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Tiivistelma

Rivitaloja rakennettiin vilkkaasti 1970-luvun puolivilistd 1990-luvun alkupuo-
lelle. Niiden putkistoremontit ovat laajalti ajankohtaisia vuoden 2020 jilkeen.
Asuinkerrostaloja on rakennettu jo 1800-luvulta léhtien. Varhaisimmassa tuo-
tannossa asuntojen saniteettitilat olivat varsin vaatimattomia, ja siksi niihin on
tehty putkiremontteja jo kymmenien vuosien ajan. Asuinkerrostalojen putkire-
monttien tarve on kuitenkin kasvamassa aivan toiseen kokoluokkaan, kun 1960-
luvun lopun ja 1970-luvun vilkkaiden rakentamisen vuosien kerrostalotuotanto
tulee koko laajuudessaan korjausikddn vuoden 2010 jilkeen.

Putkiremontti onnistuu, jos urakoitsijan valinnassa painotetaan hinnan liséksi
urakoitsijan laaduntuottokykyd, asukkaille annetaan mahdollisuus vaikuttaa
omaa asuntoa koskeviin ratkaisuihin ja heitd tiedotetaan myds remontin haitoista.
Tyytyméttomyyttd aiheuttavat luvatun aikataulun pettdminen ja huolimaton
tydmaakulttuuri.

Putkiremonttimenetelmét voidaan karkeasti jaotella seuraavasti: pinnoitukset,
sujutukset ja sukitukset, uusimiset vanhoille tai uusille reiteille sekd edellisten
yhdistelmit. Néiden korjaustapojen lisdksi kdytetddn putkistojen kayttoikaa li-
sddvand menetelmédnd veden kemikaalitonta kisittelyd. Téssd tutkimuksessa ei
kehitetty, tutkittu eikd vertailtu putkiremonttimenetelmid vaan painopiste oli
putkistokorjauspalveluissa. Putkiremonttien nykykéytintdja selvitettiin sekd
kyselyin ettd tutustumalla putkiremontteihin eri korjaustapoja soveltavilla tyo-
mailla. Kéytdnnon ndkokulmista esiin nousseita palvelutarpeita hyddynnettiin
korjauspalveluiden kehittdmisessa.

Monet toteutusvaiheen ongelmat voidaan vélttéd, kun putkistojen kunto selvi-
tetdén ennen remonttia ja hankesuunnittelu tehddan huolellisesti. Kunnolla tehty
hankesuunnitelma on 1dhtokohta hankinta-asiakirjojen laadintaan, ja sen avulla
voidaan asettaa tavoitteet suunnittelulle ja toteutukselle. My6s putkiremontin
hankintatapa on péétettavéd viimeistddn hankesuunnittelun yhteydessd, koska eri



hankintatapojen prosessit ja vastuunjako poikkeavat toisistaan suunnitteluvai-
heesta alkaen. Hankesuunnitelman perusteella taloyhtio tekee pddtdksen putki-
remontista. Tarjousten vertailuun ja kilpailuttamiseen voidaan hyddyntéé palve-
lua, joka soveltaa tutkimuksessa kehitettyd arvomatriisiin perustuvaa laskenta-
tyokalua. Korjausvaihtoehtojen ja tydmaaprosessin havainnollistamista, asukas-
viestintdd ja asukkaiden péaédtdksentekoa voidaan tukea myos erilaisilla viestinté-
palveluilla koko putkiremontin ajan. Tutkimuksessa kehitettiin aidosti kolmi-
ulotteista liikkkuvaa kuvamateriaalia, jota esitelldin 3D-televisiolla.

Jotta yrityksille olisi paremmat edellytykset kehittdé palveluitaan, tulisi palve-
luita hankkia laajempina kokonaisuuksina yhdeltd yritysryhmaélti. Talloin mark-
kinoille muodostuisi palveluverkostoja. Mahdollisuus verkostoitumiseen on seki
suurilla ettd pienilld yrityksilld. Verkostot kilpailevat keskendin korjausraken-
tamisen asiakkaista ja voivat jatkuvien yhteistyOsuhteiden ansiosta kehittdd
suunnittelu-, rakentamis- ja palveluprosesseja monipuolisesti.

Tutkimuksessa keskityttiin kokonaispalvelumallien kéyttoon taloyhtididen
putkiremonteissa. Taloyhtion ja asukkaiden kannalta keskeisten tavoitteiden
saavuttamisessa tarvitaan sekd suunnittelun ettd tuotannon yhteistyotd. Uusien
korjauskonseptien kehittimiseen tarvitaan suunnittelun, uusien tuoteratkaisujen
ja korjausprosessin ndkokulmat. Asiakkaiden kannalta putkiremontteja pitdd
pystyd nopeuttamaan merkittdvésti, ja korjausmenetelmit on saatava tuottamaan
vihemmain hiiriotd. Suunnittelun on oltava seké asiakas- etti tuotantoldhtoista.
Asiakasléhtdisyyden myotd voidaan vastata todellisiin palvelutarpeisiin. Tuotanto-
1ahtoisyydelléd laatua voidaan hallita ja tulos syntyy kustannustehokkaasti.

Putkiremontin kokonaispalvelun oleelliset elementit ovat suunnittelu- ja kor-
jauspalvelut, joihin siséltyy toteutuksen lisdksi viestintdd, asumista turvaavia
palveluita, véliaikaisasuntoja, omaisuuden suojauspalveluita, siivouspalveluita,
vartiointipalveluita tai osakkaille tarjottavia omien remonttien suunnittelu- ja
toteutuspalveluita. Palveluvalikoimaan voi kuulua myds hankesuunnittelu- ja
kuntotutkimispalveluita. Tutkimuksessa esitettiin putkiremontin kokonaispalvelun
liikketoimintamalli ja vastaavan hankintamallin vaiheistettu ja roolitettu prosessi-
kuvaus.
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Abstract

Large numbers of terraced houses were built from the mid-1970s until the early
1990s. Pipe repairs will have to be carried out in many of these terraced houses
after 2020. Blocks of flats have been built since the 19th century in small
numbers. In the earliest blocks of flats, the sanitary facilities of the apartments
were very basic. Thus, pipe repairs have been carried out in blocks of flats for
decades. But the need to perform pipe repairs on blocks of flats is growing to
another order of magnitude, however, because after 2010, the buildings built
during the construction boom of the late 1960s and 1970s will reach the age in
which pipe repairs are necessary.

Pipe repairs will be successful if when choosing the contractor one pays
attention not only to the price but to the contractor's ability to deliver quality,
and residents are given the opportunity of influencing decisions concerning their
own home and are also informed of any negative aspects of the repairs.
Dissatisfaction will result from failure to keep to the promised schedule or from
a culture of carelessness at the worksite.

Pipe repair methods can be divided into the following rough categories:
Coating, insertion of new pipes inside old pipes, insertion of soft sleeves that
harden inside old pipes, construction of new pipes along old or new routes, and
combinations of the above. In addition to these repair methods, the service life of
pipes can be extended through a method of processing water without using
chemicals. Pipe repair methods were not developed, studied, or compared in this
study, rather the focus was on pipe repair services. The current practices in pipe
repair were studied using both interviews and by observing pipe repairs being
carried out using different methods at various sites. Service needs arising from
practical perspectives were utilised in the development of repair services.

Many problems can be avoided during the implementation stage if the
condition of the pipes is determined before the repairs and project planning is



performed carefully. A well-performed project plan is the starting point for the
drawing up of procurement documents and a method of setting targets for
planning and implementation. The pipe repair procurement method must be
decided at the latest during project planning because the processes and divisions
of responsibility of different procurement methods differ from each other
starting from the planning stage. The housing company makes a decision on the
pipe repairs based on the project plan. In comparing the offers and trying to find
the best price, one can use a service that applies the calculation tool developed in
this study that is based on a value matrix. The clarification of repair alternatives
and the worksite process, dissemination of information to residents, and
decision-making by residents can also be supported through various
communication services throughout the whole pipe repair process. Authentic
three-dimensional moving image material was developed in the study, which is
viewed using a 3D television.

In order for companies to have better preconditions for developing their
services, the services should be procured in larger totalities from one group of
companies. This creates service networks in the market. The opportunity for
networking is open to both small and large companies. The networks compete
with each other for renovation customers. And thanks to a relationship of
continuous cooperation, they can develop planning, construction, and service
processes in a multifaceted way.

The study emphasised the use of total service models in the pipe repairs of
housing companies. Cooperation between planning and production is necessary
to achieve the key objectives of the housing company and residents. The
perspectives of planning, new product solutions, and the repair process are
necessary for the development of new repair concepts. From the customers’
point of view, it must be possible to significantly speed up the pipe repairs. The
repair methods must be improved so they produce fewer negative effects. The
planning must be both customer-oriented and production-oriented. Customer-
orientation makes it possible to respond to the actual service needs. Production-
orientation enables the management of quality and the result is achieved cost-
effectively.

The essential elements of the overall pipe repair service are planning and
repair services, which include — in addition to implementation — communication,
services that protect habitation, temporary residences, property protection
services, cleaning services, guarding services, and planning and implementation
services provided to owners for their own renovations. The range of services can



also include project planning services and services to determine the condition of
properties. The study presents a business model for comprehensive pipe repair
services and a process description — including stages and roles — of the
corresponding procurement model.



Alkusanat

Suomen rakennuskannasta noin 80 % on rakennettu 1960-luvun jilkeen. 1960-
luvun rakennuksia korjataan jo nyt, mutta 1970- ja 1980-lukujen suurten raken-
nusmassojen korjaukset ajoittunevat péadosin 2010- ja 2020-luvuille. Putkire-
monttien tarve siis lisdéntyy jatkuvasti.

Vihiisen korjaustarpeen vuoksi Suomeen ei ole kehittynyt vakiintuneita put-
kiremonttien hankinta- ja toteutusmenetelmid. Putkiremontteihin sovelletaankin
uudisrakentamisen menetelmié. Putkiremontti on kuitenkin erilaista rakentamista
kuin uudisrakentaminen: siind on otettava huomioon olemassa oleva rakennus ja
sen asukkaat. Putkiremonttien méérin kasvusta ollaan yleisesti tietoisia, ja kor-
jaukseen soveltuvia uusia kaytantdjd kehitelldén.

Korjaaminen on monessa mielessd selvésti uudisrakentamista vaativampaa.
Korjauskohteista ei valttiméttd ole todellisuutta vastaavia suunnitelmia tai alku-
perdiset suunnitelmat eivét ehka pida paikkaansa. Huoneistoihin on saatettu teh-
dé korjauksia, joissa alkuperdisid ratkaisuja on muutettu. Sekd huonetilojen kéyt-
totarkoituksia ettd putkilinjojen sijainteja on voitu muuttaa. Korjattavaksi suun-
niteltavassa kiinteistossd on tehtidva tarkastuksia, mittauksia yms. nykytilanteen
kartoittamiseksi. Jos suunnitelmat ovat puutteellisia, varsinaiset toteutusratkaisut
joudutaan tekeméddn korjaustyon aikana.

Putkiremontti on haaste kaikille osapuolille. Kiinteiston omistajalle tai asunto-
osakeyhtiolle menetelméavalinnan liséksi ongelmia tuottaa muun muassa raken-
nuksen kayttd remontin aikana tai vaihtoehtoisesti vara-asuntojen jirjestiminen.
Myés tydomaajérjestelyjen ja siihen liittyvien rakennuttajanvelvoitteiden hoita-
minen voi olla hankalaa. Usein rakennuttaja ei ole rakentamisen ammattilainen
vaan putkiremontti on ainutkertainen, suuri ponnistus. Urakoitsijalle mahdolli-
nen asuminen korjauskohteessa aiheuttaa ylimédrdisid jarjestelyjd. Asukkaalle
putkiremontti taas aiheuttaa melua, polyé sekd katkoksia normaaleissa asumisen
palveluissa, kuten vedenjakelussa ja viemardinnissa.



”InSert-linjasaneerausten uudet hankinta- ja palveluratkaisut” -projektin paa-
tavoitteita oli

— kehittdd menetelmid ja toimintamalleja kiinteistdjen putkistokorjausten
hankintaan

— tuotteistaa korjausvaihtoehtoja ja kaupallistaa palveluita
— tutkia ja testata uusia liiketoimintamalleja ja palvelukokonaisuuksia

— kehittdd uusia malleja putkistokorjauksista ja nithin liittyvistd asioista
viestimiseen.

Tutkimusta rahoittivat Teknologian ja innovaatioiden kehittdmiskeskus (Tekes),
Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT), Bauer Watertechnology Oy, Cupori
Group Oy, Harmiton Oy, Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto (ATT),
NCC Rakennus Oy, Poxytec Oy, PutkiReformi Oy, Suomen Kiinteistoliitto ry,
Suomen Talokeskus Oy, Uponor Suomi Oy ja Valtion Asuntorahasto (ARA).
Projektin johtoryhmia koottiin rahoittajien ja sidosryhmien edustajista ja sen
muodostivat: Bertel Backstrom (PutkiReformi Oy), Torsten Lonnberg (Uponor
Suomi Oy), Jaana Matilainen (Cupori Group Oy), Jarmo Myllari (ATT), Sampsa
Nissinen (Tekes), Timo Peltonen (Poxytec Oy), Harri Pitkdnen (Harmiton Oy),
Kari Puro (Suomen Talokeskus Oy), Tuomas Seppild (ARA), Juha Sani (NCC
Rakennus Oy), Veikko Timonen (Bauer Watertechnology Oy), Jari Virta (Suo-
men Kiinteistoliitto ry), Markku J. Virtanen (VTT) ja puheenjohtajana Olavi
Merikanto (Tapiolan Taloyhtiéforum ry).

Hankkeen projektipdéllikkond toimi Satu Paiho ja muina tutkijoina Ismo
Heimonen, Ilpo Kouhia, Esa Nykédnen, Veijo Nykdnen, Markku Riihimiki ja
Terttu Vainio. Liséksi Jyri Nieminen vaikutti merkittavisti varsinkin hankkeen
alkuvaiheen suuntaukseen. Jukka Saarenpdd osallistui erdén pilot-kohteen ana-
lysointiin ja toi merkittivdd kdytdnnon kokemusperusteista tietoa putkistojen
kuntotutkimuksista ja korjausratkaisuista. Projektin aikana pidetyisséd tyOpa-
joissa arvokkaita mielipiteitd esittivit myos Juha Karila (As. Oy Tornitaso,
Espoo), Jaakko Laksola (Kiinteistoliitto Uusimaa) ja Jari Lyytikdinen (Isén-
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Kasitteet

Aliurakoitsija

Erikoisurakoitsija

Hankeselvitys

Hankesuunnittelu

Hankintamalli

Huoltokirja

Urakoitsijan tilauksesta tyotd toteuttava toinen ura-
koitsija (RT 16-10660, 1998).

Rakennuksen jonkin jirjestelmén tai tuotekokonaisuuden
toimittamiseen ja asentamiseen erikoistunut urakoitsija.

Asiakirja, johon kootaan korjaustyon laajuuden ja
sisdllon paéttdmiseen tarvittavat tiedot. Se koostuu
nykytilan analyysista, korjausvaihtoehdoista ja mah-
dollisista koekorjauksista (Relander et al. 1994).

Hankeprosessin vaihe, jossa selvitetddn ja arvioidaan
hankkeen mahdollisuudet ja vaihtoehtoiset toteutta-
mistavat. Tulokset kootaan hankesuunnitelmaksi, jossa
asetetut laajuus- ja laatutavoitteet madradvat hankkeen
kustannustason ja aikataulun. (Sunikka 1999.)

Eri hankintamallien toisistaan erottavia tekijoitd ovat
hankinnan suoritusvelvollisuuden laajuus, toimittajan
valintatapa, maksuperusteet ja sopimusosapuolten riskien
ja vastuiden jako (ks. urakkamuoto).

Kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka siséltdd
kiinteiston perustietojen lisdksi kiinteiston ylldpitoon
liittyvit ohjeet ja tavoitteet sekd seurantatietoja (Kiin-
teistoliiketoiminnan sanasto 2001). Huoltokirja on jo
varsin yleisesti sdhkoisesti ylldpidettdvd kiinteiston
ylldpidon tietokantatydkalu.
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Jaettu urakka

Jaannosarvo

Kiinteistdstrategia

Kokonaispalveluhan-
kinta

Kokonaisurakka

Korjausohjelma

Tilaaja hankkii toteutuksen kahtena tai useampana
rinnakkaisena urakkana. Kukin urakoitsija vastaa
omalta osaltaan rakennuskohteen tydsuorituksesta
rakennuttajalle (RT 16-10768, 2002).

Arvo, joka hankinnalla (investoinnilla) on pitoajan
paattyessd (Pulakka et al. 2007).

Kiinteistostrategialla ohjataan etukéteen suunnitelmal-
lisesti ja tavoitteellisesti omistamista, asumista ja kiin-
teiston ylldpitoa. Kiinteistostrategiassa mairitelldan
asumisen, tyOskentelyn, liiketoiminnan, omistamisen
ja ylléapidon tavoitteet. (KH X4-00285, 2001).

Putkiremontin hankintaan kokonaispalveluna sisiltyy
suunnittelun ja korjaustdiden lisdksi erilaisia muita
palveluja kuten vastuuta tiedotuksen jirjestdmisesta,
kustannuslaskentaa suunnitteluvaiheessa, viliaikais-
asuntoja, osakkaille tarjottavia yksildityjd korjauspal-
veluita ja osallistumisen hankesuunnitelman laadin-
taan. Kokonaispalvelu siséltii siis suunnittelun, toteu-
tuksen sekd muut palvelut. Palvelusisillot voivat vaih-
della eri hankkeissa.

Tilaaja hankkii koko toteutuksen yhdelld urakkasopi-
muksella. Suunnittelu on tilaajan vastuulla. (Sunikka
1999.)

Kunnossapitoa ohjaava tietyn aikavilin suunnitelma,
jossa otetaan teknisten ja taloudellisten ndkokulmien
lisdksi huomioon kiinteiston kayttdjien ja omistajien
tarpeet. Aikaisemmin pitkén tdhtdimen suunnitelma eli
PTS. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 1995.)
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Kuntoarviointi

Kunnossapito-
suunnitelma

Kuntotutkimus

KVR-urakka

Linjasaneeraus

Rakennetun kiinteiston kunnon ja korjaustarpeiden
selvittiminen. Kuntoarvioinnissa kdytetddn enimmak-
seen aistinvaraisia ja kokemusperéisié, ainetta rikko-
mattomia menetelmid. Arvioinnin perusteella laaditta-
vaa kuntoarviota voidaan usein kéyttdd kunnossapito-
suunnitelman tai korjausohjelman l&htétietoina, joskus
myos suoraan kunnossapitosuunnitelmana. (Kiinteisto-
liikketoiminnan sanasto 1995.)

Tekniset ndkokohdat huomioon ottava tietyn aikavélin
suunnitelma kunnossapitoa varten. Kunnossapitosuun-
nitelma laaditaan kuntoarvioinnin perusteella ja sitd
kaytetddn usein korjausohjelmanlaadinnan ldhtotietona.
Aikaisemmin tekninen PTS. (Kiinteistoliiketoiminnan
sanasto 1995.)

Rakennuksen, rakennelman tai kiinteist66n kuuluvien
laitejérjestelmien yksityiskohtainen tutkinta elinkaaren
vaiheen tai korjaustarpeiden tdsmentédmiseksi. Kunto-
tutkimuksessa voidaan kayttdd ainetta rikkovia mene-
telmié, esimerkiksi kaakeleiden poistamista kosteus-
vaurion toteamiseksi. Kuntotutkimuksia ovat muun
muassa sisdilmaston, vesi- ja viemdrilaitteistojen sekd
kosteus- ja homevaurioituneen rakennuksen kuntotut-
kimus. Kuntotutkimuksen tuloksia kéytetéén l4dhtotie-
toina korjaussuunnittelussa korjausten siséllon ja laa-
juuden méadrittimiseksi. (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto
1995.)

Kokonaisvastuurakentaminen, jossa urakoitsijan vas-
tuulla on sekd kohteen suunnittelu etti rakentaminen.
(RT 16-10768, 2002). Urakkamuodosta kéytetdéin ny-
kyisin yleisesti my0s termeji suunnittelu-toteutus tai

suunnittelu-rakentaminen.

Katso putkiremontti.
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Palvelu

Peruskorjaus

Perusparannus

Perustajaurakointi

Useimmilla palveluilla on kolme peruspiirrettd (Gron-
roos 2000):

1. Palvelut ovat prosesseja, jotka koostuvat toimin-
noista tai toimintojen sarjoista, eivét asioista.

2. Palveluja tuotetaan ja kulutetaan ainakin jossain
médrin samanaikaisesti.

3. Asiakas osallistuu palvelun tuotantoprosessiin
ainakin jossain maéarin.

Uudistava korjausrakentaminen, jossa rakennus korja-
taan yhtd hyvéksi kuin se oli uutena. Rakennuksen
peruskorjauksessa voidaan uusia esim. vesi-, viemari-
sekd ldmmityslaitteita. (Kalliokuusi & Kauppinen 1991.)

Perusparantaminen tarkoittaa kiinteiston laatutason
muuttamista olennaisesti alkuperdistd tasoa parem-
maksi. Perusparantaminen voi kohdistua olemassa
oleviin korjauskohteisiin kuten peruskorjauskin. Pe-
rusparantamishankkeen myo6td kiinteistodon voidaan
myos liittdd tai rakentaa jotain uutta. Perusparannus-
hankkeiden myota kiinteistd pidetddn ajanmukaisena.
Tyypillisid perusparannushankkeita ovat esimerkiksi
hissin rakentaminen hissittoméddn rakennukseen tai
koneellisen ilmanvaihdon rakentaminen painovoimai-
sen ilmanvaihdon tilalle. ([Tarkistettu 20.3.2009]
http://www taloyhtio.net/korjausjaremontointi/perusko
rjaus/default.html)

Perustajaurakointiliiketoiminnalla tarkoitetaan toimin-
taa, jossa rakennusliike suunnittelee, markkinoi, tuot-
taa ja myy asuntoja sekd liike- ja toimistotiloja siten,
ettd ostaja saa hallintaoikeuden kyseisiin tiloihin
hankkimalla omistukseensa kohdeyhtion osakkeita
(Ty0- ja elinkeinoministerio 2006).
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Pitkén tdhtdimen
suunnitelma, PTS

Projektinjohto-
konsultti

(PJ-konsultti, raken-
nuttajakonsultti)

Putkiremontti

Putkisaneeraus

Padurakoitsija

Riski

Katso korjausohjelma.

Toimija, jonka tilaaja palkkaa johtamaan rakennus-
hanketta puolestaan.

Rakennuksen vesi- ja viemérijohtojen uusiminen tai
korjaaminen. Korjaushankkeeseen voi kuulua myds
patteriverkoston uusiminen. Putkiremontin yhteydessa
uusitaan yleisesti myos mirkétilojen vesieristeet, vesi-
kalusteet ja pintarakenteet. Putkiremonttiin voi liittyd
myds muita korjaustoimia kuten sdahkoverkot, ilman-
vaihtojérjestelma ja taloyhtion yhteisien tilojen perus-
parannus.

Katso putkiremontti.

Rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija,
joka urakkasopimuksen kaupallisissa asiakirjoissa on
nimetty padurakoitsijaksi ja jolle sopimuksen mukai-
sessa laajuudessa kuuluvat tydmaan johtovelvollisuu-
det (RT 16-10660, 1998).

Riski = todennékdisyys x riskien laajuus tai vakavuus
(Riskienhallintaopas 2004). Riskit voidaan jakaa va-
hinkoriskeihin, jotka ovat tavallisesti vakuuttamiskel-
poisia, seké liiketaloudellisiin riskeihin, joiden ottami-
nen kuuluu normaaliin liiketoimintaan. Vahinkoriskit
puolestaan jakautuvat henkiloriskeihin, omaisuusris-
keihin, vastuuriskeihin, keskeytysriskeihin, verkosto-
ja riippuvuusriskeihin, kuljetusriskeihin, tietoriskeihin,
yhteiskunnallisiin riskeihin seké turvallisuusriskeihin.

17



Sivu-urakoitsija

Suunnittelu-toteutus

Urakkamuoto

Urakoitsija

Vastuunjakotaulukko

Rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva, padurakkaan
kuulumatonta tyotd suorittava urakoitsija (YSE 1998
RT 16-10660).

Toteutusmuoto, jossa tilaajan on mahdollista palkata
yksi yritys, joka kantaa yksin kokonaisvastuun raken-
nuksen suunnittelusta ja toteutuksesta ennalta miiri-
teltyjen mairdysten, ohjeiden ja olosuhteiden mukai-
sesti (Sunikka 1999). Tilaaja on sopimussuhteessa
vain yhteen yritykseen, joka vastaa suunnittelusta ja
rakentamisesta. Urakoitsijan suunnitteluvastuu sisaltia
yleissuunnittelun ja teknisen suunnittelun. (Ks. KVR-
urakka.)

Urakkamuodot jaotellaan suoritusvelvollisuuden laa-
juuden, maksuperusteen ja urakoitsijoiden vélisen
suhteen mukaan. (RT 16-10768, 2002.)

Yritys, yleensd rakennusliike, joka sopimuksen perus-
teella toteuttaa tilaajan maéérittelemén hankkeen. Ra-
kennuttajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut
urakkasopimuksen mukaiseen toteutukseen. (Sunikka
1999.)

Asunto-osakeyhtidlain 78 §:ssé sdddetdén korjaus- ja
kunnossapitovastuun jakautumisesta taloyhtion ja
osakkeenomistajan valilli. Suomen Kiinteistoliitto on
laatinut vastuunjakoon taulukon. Taulukon kaytt6on-
otto hyviksytidén yhtiokokouksessa. Taloyhtiot voivat
tehda siihen tarvittaessa haluamiaan muutoksia.
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1.1 Taloyhtididen putkiremontit

Tutkimuksen kohteena ovat taloyhtididen, erityisesti kerrostaloja omistavien
asunto-osakeyhtioiden putkiremonttihankinnat. Suomessa on ~ 77 000 rivi- ja
kerrostaloja omistavaa asunto-osakeyhtiotd, jotka omistavat yhteensd ~ 90 000
rakennusta ja ~ 1,1 miljoonaa asuntoa. Asunto-osakeyhtidistd noin puolet on
rakennettu Eteld-Suomen ldéniin, neljinnes Lénsi-Suomen l44niin ja loput muu-
alle Suomeen. Asunto-osakeyhti6itd perustettiin paljon 1960- ja 1970-luvuilla.
1980-luvulla asunto-osakeyhtioitd perustettiin noin puolet 1970-luvun méérasta.
Vanhimmat asunto-osakeyhtiot sijaitsevat Eteld-Suomessa. Muualle Suomeen
niiden perustaminen yleistyi vasta 1960-luvun jédlkeen. Vuokrataloyhtiditd on
~ 10 000. Rivi- ja kerrostaloasuntoja on yhteensé noin 1,6 miljoonaa, joista nel-
jannes on rivitaloasuntoja ja kolme neljannesti kerrostaloasuntoja (kuva 1).

Rivi- ja kerrostalojen talotekniikkakorjausten arvo oli vuonna 2008 noin 500
miljoonaa euroa (kuva 2). Asunto-osakeyhtiot kdyttivit rahaa korjauksiinsa ldhes
240 miljoonaa euroa ja osakkaat omien asuntojen korjauksiin 130 miljoonaa
euroa. Vuokratalojen ja muiden asuntoyhteisdjen korjauksiin kdytettiin rahaa
yhteensd 140 miljoonaa euroa.
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Kuva 1. Vuonna 2008 olemassa olleet eri-ikdiset rivitalo- ja kerrostaloasunnot (Tilasto-
keskus, Asuntokanta 2008).

Rivi- ja kerrostalojen talotekniikkakorjaukset 2008
yhteensa 510 milj. €
250 |
200 ORivitalot 110 milj. €
@ Kerrostalot 400 milj. €
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50
0 il

Osakkeen omistajat  Asunto-osakeyhtiot Muut asuntoyhteis6t

Léhde: VTT

Kuva 2. Rivi- ja kerrostalojen talotekniikkakorjausten arvo vuonna 2008 rakennuttajatyy-
peittain.
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1.2 Putkistojen korjaustarve

Rivitaloiksi luokiteltuja asuntoja on rakennettu vain vdhdn ennen 1970-lukua.
Rivitalojen rakentaminen yleistyi toden teolla vasta 1970-luvun puolivélissi
(kuva 3). 1980-luvulla rivitaloasuntoja rakennettiin noin 10—15 000 vuosittain,
huippumééraan (19 000) yllettiin vuonna 1990. Rivitaloasuntojen rakentaminen
romahti 1990-luvun lopulla. Rivitaloasuntoja oli rakennuskannassa vuonna 2008
yhteensd 380 000 asuntoa. Olemassa olevat rivitalot muodostavat ikérakenteel-
taan kompaktin rakennuskannan, jossa putkiremontteja tullaan tekeméén run-
saasti vasta vuoden 2020 jilkeen. Enimmilldén rivitaloasuntojen putkistoremont-
titarpeen arvioidaan olevan 2030-luvun puolivilissd. Silloin korjaustarpeessa
olisivat noin 13 000. asunnon putkistot vuosittain.

Kerrostaloja on rakennettu aina enemmaén kuin rivitaloja (kuva 4). Rakenta-
minen lisddntyi 1960-luvulla aluerakenteen muutoksen mydtd, kun muuttoliike
maalta kaupunkeihin lisdsi kerrostalotuotantoa. Muuttoliikkeen kiihtyminen
nosti kerrostalorakentamisen huippulukemiin 1970-luvun alkupuolella. Tuolloin
rakennettiin yli 40 000 uutta kerrostaloasuntoa.

Paraikaa putkistokorjauksia tehddén 1960-luvulla rakennettuihin kerrostaloi-
hin. Tuolloin tuotettiin vuosittain noin 22-23 000 asuntoa. Korjaustarve tulee
kasvamaan merkittdvisti, kun seuraavan vuosikymmenen aikana rakennetut
suuret rakennusmassat tulevat korjausikéén.

Rivitaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja putkiremonttien
tarve

=
.
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Putkiremontit

.-« rivitalot yhteensa
«.us @sUNto-osakey htiét

Uudisrakentaminen
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Lahde: Tilastokeskus, VTT

Kuva 3. Vuonna 2008 olemassa ollut rivitaloasuntokanta rakentamisvuosittain ja ennuste
putkiremonttitarpeen kehitykselle. Tarkasteluyksikkd on asuntolukumaara. Laskentape-
rusteet |6ytyvat liitteesta A.
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Kerrostaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja putkiremonttien tarve
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Kuva 4. Vuonna 2008 olemassa ollut kerrostaloasuntokanta rakentamisvuosittain ja en-
nuste putkiremonttitarpeen kehitykselle. Tarkasteluyksikkd on asuntojen lukumaara. Las-
kentaperusteet I0ytyvat liitteesta A.

Remonttitarpeen kautta arvioituna putkiremonttimarkkinat alkoivat kasvaa 1990-
luvun puolessa vilissi. Silloin alettiin korjata 1960-luvulla rakennettujen asunto-
jen putkistoja. Putkistojen korjaustarve on kolminkertaistunut vuodesta 2000
vuoteen 2010 mennessd. Vuodesta 2010 tarve tulee edelleen kaksinkertaistu-
maan seuraavan kymmenen vuoden aikana. 1970-luvun alussa rakennettujen
asuinkerrostalojen putkistot tulevat korjausikdin 2020-luvun puolessa vilissé. Jo
2000-luvun loppupuoliskolla tarjolla on ollut enemmin putkiremontteja kuin
asennustoitd uusiin kerrostaloihin.

Talla hetkelld korjataan metallisia putkistoja, koska vesijohtoja ja viemaéreitd
ei tehty ennen 1970-lukua juuri muista materiaaleista. Metallisten putkien kesto-
idksi on arvioitu normaaleissa olosuhteissa ja tavanomaisessa kdytossad vahintdan
50 vuotta.

Muoviputkien kéyttd aloitettiin kylmévesijohdoissa ja viemadreissd 1970-
luvulla ja l&mminvesijohdoissa 1990-luvulla. Néissé laskelmissa muoviputkien
kestoidn oletetaan olevan sama kuin metalliputkien, joten putkiremontteihin ei
olisi tulossa materiaalien kestoidstd johtuvaa epéjatkuvuuskohtaa, mutta luonnol-
lisesti korjattavan materiaalin muuttuminen tulee vaikuttamaan saneerausten
tekniseen toteutukseen.
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1.3 Kuntotutkimusmenetelmista

Helenius et al. (1998) esittelevit erilaiset kiinteiston vesi- ja viemadrilaitteistojen
kuntotutkimusmenetelmait. Seuraavassa kisitelldén joitakin menetelmiin liittyvid
seikkoja.

Putkien kuntotutkimuksen tavoitteena on saada tietoa kiinteiston putkien sei-
ndmépaksuuksista, putkiliitosten kunnosta, putkien siirtymistd, murtumista, hal-
keamista, tukkeumista yms. Viemériputkista puolestaan tarvitaan tieto siirtyneiden
putkien kaadoista. Nykyisin ei kuitenkaan ole menetelmid, joilla edelld mainitut
tiedot saataisiin todennettua kattavasti kohtuullisin kustannuksin.

Kéaytossd olevia menetelmid ovat muun muassa erilaiset putkien sisédpuoliset
videokuvaukset, rontgenkuvaukset, erilaiset tdhystysmenetelmét, vesiputkien
vesianalyysit sekd putkiston tiiviyskokeet joko ilmalla tai vedella.

Putkien sisdpuolisen videokuvausten ja erilaisten tdhystysten rajoitteena on se,
ettei putkien seindmdpaksuuksista saada todennettua tietoa. Kuvaus voi kylld
osoittaa vauriopaikkoja, mutta vaurioiden laajuutta on mahdotonta tarkasti arvioida.

Rontgenkuvauksella voidaan saada varsin yksityiskohtaista tietoa kuvattavan
putkikohdan tilasta, mutta rontgenkuvausta voidaan kayttdd vain putkiin jotka
ovat ndkyvilla, eivit siis rakenteiden sisélla. Rontgenkuvauksella saadaan muun
muassa tieto seindimépaksuudesta mutta kuvauksia voidaan tehda taloudellisten
seikkojen vuoksi vain pistokoeluonteisesti.

Vesianalyyseilld saadaan selville putkistossa kulkeneen veden epédpuhtaudet,
jotka voivat viitata sakkaumiin putkistoissa. Tiiviyskokeen tulos kertoo putkis-
ton toimivuuden koestushetkelld; se siis kertoo, onko putkistossa vuotoa vai ei.
Tiiviyskokeen tulosten perusteella ei voida kuitenkaan antaa minkaénlaista en-
nustetta jérjestelman toimivuudesta tulevaisuudessa.
Kuntotutkimusmenetelmailld, jolla putkistojen kunto voitaisiin helposti todeta ja
jota kiinteistdisséd voitaisiin soveltaa katsastuksen tapaan, olisi tarvetta. Mene-
telmén tulisi olla luotettava ja uskottava myds vakuutusyhtididen nikokulmasta.

1.4 Putkiremonttimenetelmat

Taulukossa 1 on esitetty RT-ohjetiedostossa 92-10913 (2008) kuvattu jaottelu
taloteknisten asennusten korjaustapojen soveltuvuuksista ja korjatun rakenteen
odotettavissa olevasta kayttoidstd. Tédssd taulukossa ei ole esitetty sellaista mah-
dollisuutta, jossa osa putkista pinnoitetaan ja osa uusitaan. Myds Laksola (2007)
kuvailee erilaisia putkiremonttimenetelmid seki niiden etuja ja haittoja.
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Taulukko 1. Taloteknisten asennusten korjaustapojen soveltuvuuskuvauksia ja korjatun
rakenteen odotettavissa oleva kayttdika (RT 92-10913, 2008).

ja kaapelit jate-
tddn paikoilleen.
Asennetaan
kuiluelementit,
joissa on putket ja
kaapelit valmiina
yhdistettaviksi. '+

taan ennalta tarkasti
tiedossa

mirkétilojen ym.
tilojen pintarakentei-
siin ei haluta tehda
muutoksia
huonetiloissa voidaan
tehdé pinta-asennuksia
viemdrit voidaan asen-
taa alemman kerroksen
alakattoihin.

nopeaa
kohtuulliset kustannukset
uusille, tilaa vieville kuiluille
on varattava erikseen tila
esimerkiksi méarkitiloista tai
muualta sopivista huone-
tiloista

ei sovellu kohteisiin, joissa
sisétilat halutaan sdilyttad
ennallaan

huonekohtaiset asennukset
hairitsevit tilojen kayttoa
korjausty0 kestéd kauan.

Arvioitu
Korjaustapa Soveltuu, kun Edut ja haitat (+/-) kiyt-
toiki
1. Vanhat rakenteet | e rakennuksessa on + Soveltuu hyvin mm. siséti- 50 v.
ja putkistot ja kosteus- ja mikrobi- loiltaan sdilytettdviin koh-
kaapelit puretaan vaurioita teisiin
ja rakennetaan halutaan parantaa korjaustyo polyédvad ja
uudet. laatua meluisaa
halutaan tilamuutoksia vuotojen tarkkailu ei helpotu
sahkoasennukset korja- erittdin suuret kustannukset
taan samalla. korjaustyd kestdd kauan.
2. Uudet putkistot ja vanhat hormit ovat Soveltuu hyvin mm. sisiti- 50 v.
kaapeloinnit helposti avattavissa loiltaan sdilytettéviin koh-
asennetaan van- tiloja voidaan olla teisiin
hoihin putkikui- kiyttamittd korjaus- hormien koko rajoittaa
luihin. Kuilut pu- tydn ajan. asennuksia
retaan tarvittavilta korjaustyd on polyavii ja
osin, yleensi yh- meluisaa
deltd tai kahdelta vuotojen tarkkailu ei helpotu
sivulta, ja vanhat suuret kustannukset
putket poistetaan korjaustyd kestid kauan.
kuilusta.
3. Vanhat putkistot uudet putkistot ja Hairitsee vdhin tilojen 50v.
ja kaapelit jate- kaapelit voidaan asen- kéyttoa
tddn paikoilleen. taa pinta-asennuksena soveltuu hyvin vuotojen
Uudet asennukset porrashuoneisiin ja tarkkailuun, hoitoon ja huol-
tehddén uusiin huonetiloihin ja/tai toon tarkastusluukuista
koteloihin ja/tai alakattoihin ei sovellu kohteisiin, joissa
asennetaan pinta- tilojen ja jarjestelmien sisdtilat halutaan sdilyttad
asennuksena."? kéyttod ei voi keskeyt- ennallaan
taa. uudet kotelot vievit tilaa
suuret kustannukset
korjausty0 kestéd kauan.
4. Vanhat putkistot rakenteet ovat mitoil- Hormien ja putkien asennus 50 v.
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5. Putkien pinnoi-
tusmenetelmit’:

e valurautaviemaéri-
en pinnoitus

maérkétilojen pintara-
kenteisiin ei haluta
tehdd muutoksia ja ve-
deneristykset ovat

Voi olla putkien uusimista
halvempi

korjausty6 on nopea tehdi
kokemustietoa putkien

muovimassalla kunnossa sisdpinnoitteiden pitkédai-

o kayttovesi- ja ei ole tarvetta laatuta- kaiskestivyydesti ei ole riit-
lammitysputkien son nostoon tavasti
pinnoitus epoksi- rakenteet, pinnat, vakuutusyhtiét arvioivat
hartsiseoksella vesikalusteet ja lattia- pinnoitetulle putkistolle ika-

* pysty- ja pohja-
viemdreiden sisé-
pinnoitus muovi-
pintaisella polyes-
terihuovalla sujut-

kaivot ovat kunnossa
vesijohdot uusitaan tai
on uusittu ja viemdrit
pinnoitetaan

vuotojen syyné kor-

viahennyksen

putkien pinnoituksella
putkiston uusiminen siirre-
tddn myohemmaéksi

ei paranna putkiston riitté-

n. 15v.

tamalla roosio, ei putkien siir- vyyttéd eikd ulkondkoa.
o edelld mainittujen tymiat.

pinnoitusmene-

telmien yhdistel-

mi’.

LVI-suunnittelija ja rakennesuunnittelija valitsevat putkikuilujen paikat yhteistyossd rakenne- ja sdhkosuun-
nittelijoiden kanssa.

[N}

Taloteknisten asennusten purkamisen suunnittelussa otetaan huomioon niiden sisustukselliset, arkkitehtoni-
set ja kulttuuriin ja tekniikkaan liittyvit historialliset aspektit sekd varmistetaan, ettd purkaminen ei heikenné
talotekniikan toimintaa. Esimerkiksi 1900-luvun alkupuolella l&mmityslaitteet, valaisimet ja ilmanvaih-
tosdleikot suunniteltiin oleelliseksi osaksi sisustusta ja arkkitehtuuria. Tiilirakenteisia vanhoja hormeja saate-
taan my6hemmin tarvita uudelleen kayttoon.

w

Pinnoitusmenetelmii esitetdéin LVI- ja KH-tiedonjyvéakortissa LVI 29-40071, KH 90-40055 (2007) “Putkis-
ton vaihtoehtoisia kunnostusmenetelmia”.

=

Yhdistelmalld tarkoitetaan sitd, ettd viemdrit pinnoitetaan sisdpuolelta, rakennusten ulkopuoliset viemarit
korjataan sujutusmenetelmailld ja vesijohdot pinnoitetaan sisépuolelta tai rakennukseen asennetaan uudet
vesijohdot.

Korjausmenetelmistd ehkéd perinteisin on putkistojen uusiminen joko entisille
paikoilleen tai uusille reitityksille. Naistd menetelmistd on kehitetty erilaisia
tehdasvalmisteisia elementtituotteita kuten modulaariset putkikoteloelementit.
Eris ratkaisu on kokonaisten markétilojen uusiminen mérkatilaclementeilld (tila-
elementti), joissa on valmiina koteloidut putkistot (tdysmodulaarinen menetelma).
Tallainen ratkaisu soveltuu kerrostaloihin, joissa on kellarikerros.

Putkisujutuksia on useita erilaisia. Sujutuksessa vanhan putken sisdédn sujute-
taan uusi putki, jolloin putken poikkileikkauspinta-ala luonnollisesti pienenee
mutta putken virtausominaisuudet paranevat uuden putken siledn sisépinnan
takia. Sujutuksia kéytetddn viemédriputkien korjauksissa.

Myoés sukitusmenetelmid, joista kdytetd&in myds nimitystd sukkasujutus, on
erilaisia. Epoksilla kyllastetty kuitusukka tai pinnoitettu huopasukka sujutetaan
korjattavaan putkeen. Sukka painetaan vanhan putken pintaan paineilmalla,
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kuumalla hoyrylld tai kuumalla vedelld. Eri menetelmissd kéaytetddn kaksikom-
ponenttisia epokseja, 1ammolla tai UV-valolla kovetettavia epokseja. Kovetuttu-
aan sukka muodostaa vanhaa putkea myoétéilevén uuden putken vanhan siséén.

Putkien pinnoitukset yhdistetddn nykyéén putkiston kayttoikéad pidentéviin toi-
menpiteisiin. Pinnoitusaineita on useita erilaisia, joskin tavallisimmat lienevét
epoksi-, polyesteri- ja polyuretaanipinnoitteet. Tavallisimmin pinnoite asennetaan
joko harjaamalla tai ruiskuttamalla pinnoite putken sisdpintaan tai asentamalla se
paineilmapuhalluksella.

Pinnoitus asettaa olemassa oleville putkille vaatimuksia. Putkimateriaalin sei-
ndmépaksuutta tulee olla jéljelld niin paljon, ettd se kestdd puhdistuksen, asen-
nustoimenpiteet ja kdyttopaineen. Putkiliitosten tulee olla ehjid, koska pinnoitus
ei korjaa rikkoutuneita tai syopyneité liitoksia. Pinnoituksen onnistumisen ehdoton
edellytys on, ettd pinnoitettava putki saadaan niin puhtaaksi, ettd pinnoitteella on
edellytykset tarttua olemassa olevan putken pintaan. Venttiilit ja muut putkiva-
rustukset vaativat pinnoituksessa erityistoimenpiteitd, koska néitd ei voida lapi-
pinnoittaa ilman, etti niiden toimivuus kérsii.

Pinnoitusta varten putket puhdistetaan hiekkapuhaltamalla, hiomalla tai har-
jaamalla. Vesiputkissa on yleensd paksu korroosiokerros sisdpinnalla siten, etti
putken poikkileikkaus on kéytinndssd paljon alkuperdistd pienempi. Puhdistuk-
selle tima asettaa vaatimuksia sen vuoksi, ettd putki saattaa tukkeutua puhdis-
tuksessa putken pinnalta irtoavista sakkaumista.

Edelld esitettyjen korjaustapojen lisdksi putkiston kéyttoikdd voidaan lisdtd
veden kemikaalittomalla kisittelylld. Menetelméssd putkeen aiheutetaan muut-
tuvataajuuksinen magneettikenttd, joka muokkaa vedessd olevia mineraaleja
siten, ettd putkien saostumat pilkkoontuvat. Menetelmélld voidaan poistaa saos-
tumista johtuvat virtaushdiriot ja siten ehkiistd korroosiota. Mikéli menetelmii
sovelletaan suljettuihin piireihin, tulee jérjestelmédén asentaa myds suodatinyk-
sikko, jolla veteen sekoittuneet epdpuhtaudet suodatetaan pois kierrosta.

Kemikaalittomien vedenkdisittelyjédrjestelmien markkinoilla on myds laitteita,
jotka eivit voi toimia edelld esitetylld tavalla. Joissakin laitteissa on putken ym-
pérille kiinnitettdvid kddmejé, joiden virtapiirit eivét ole suljettuja. Talloin kd&mi
ei myoskéddn voi muodostaa magneettikenttdd eikd aikaansaada edelld esitettyéd
mineraalien muokkautumista.

Kemikaalittomien vedenkasittelyjirjestelmien ostajan tulisikin aina pidattaa
itsellddn oikeudet todeta laitteen toimivuus putkistojen puhdistumisen tarkastuk-
sella, ja mikali laitteisto ei ole toimiva, pidittdd oikeus vdhintddn kaupan purkuun.
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1.5 Putkiremonttimenetelman valintaan liittyvia seikkoja

Korjaustavan valinnassa perimmiinen kysymys on se, mihin korjauksella pyri-
tddn ja mikd on tavoiteltava elinkaari korjatulle jarjestelmélle. Nykyisen jérjes-
telmén oletettu kunto, ikd sekd tehdyt korjaustoimenpiteet ovat valinnan 1dhto-
kohtia. Kiinteiston taloudellinen tilanne ja rakennuksen muut korjaustarpeet
saattavat aiheuttaa reunachtoja valinnalle. Esimerkiksi porrastilojen ja/tai taloyhtion
yleisten tilojen saneeraustarve voi vaikuttaa putkistojen korjaustavan valintaan.

Rakennusten rungot ovat yleensd “ikuisia”. Mikéli runko vaatii suuria korja-
uksia, merkitsee se usein sité, ettd rakennus on tullut elinkaarensa padhin. Sen
sijaan katot, julkisivut, talotekniikka yms. ovat kohteita, joita saatetaan uusia tai
korjata useaan kertaan rakennuksen elinkaaren aikana. Rakennuksen korjausoh-
jelma (PTS) onkin siksi erityisen tirked, ja sen tulee perustua todelliseen tilan-
teeseen. Rakennusten eri korjauskohteita tulee tarkkailla ja tarvittaessa tehdd
kuntotutkimuksia, jotta remonttien ajankohdat voidaan ennakoida. Eri korjausten
niveltiminen toisiinsa on tarkedd turhien kustannusten valttdmiseksi. Esimerkkini
voitaisiin mainita, ettei piha-alueiden peruskunnostuksia ole jarkevaa toteuttaa,
mikali on nékopiirissé viemdriliittymien uusiminen. Tallinhén juuri kunnostetut
pihat kaivetaan auki ja pihaan investointi menee ainakin osittain hukkaan. Putki-
korjauksissa vastaava tilanne on maérkétilojen saneerauksen ja putkiremontin
vililla.

Asunto-osakeyhtidissd, joissa on paljon omistusasuntoja, asukkaiden mielipi-
teet ovat ratkaisevia. Esimerkiksi méarkatilaremontteja on tehty laadun paranta-
misen, esteettomyyden ja asukkaan toimintakyvyn heikkenemisen takia. Asunto-
osakeyhtioissd on yleensd kuitenkin varsin vdhén teknistd asiantuntemusta eri
saneerausvaihtoehdoista ja niiden vaikutuksesta asukkaiden normaaliin eldmé&é&n.
Kaésitykset perustuvat erilaisiin mielikuviin, jotka saattavat olla hyvinkin virheel-
lisid. Téstd johtuen yhtion hallituksella ja isdnnoitsijdlld on merkittéva rooli mieli-
piteiden muokkaamisessa ja tehtdvissd padtoksissd. Osakkeenomistajien enem-
miston mielipiteet ovat ratkaisevia, ja esimerkiksi omistajien idkkyys voi inhi-
millisistéd syistd ohjata valintaa kevyempien menetelmien suuntaan.

Nykyiselld tietdimykselld kayttovesiputkiston tekninen kayttoikd on 35-60
vuotta. Kuitenkin eri aikoina rakennettujen kiinteistéjen samoin kuin yksittiisten
kiinteistojen vililld on eroja. Erds tapa arvioida putkien korjaustarvetta on
dokumentoida todetut ja korjatut putkivuodot ja analysoida putkivuodon syyt
tapauskohtaisesti, jolloin kiinteiston historiatieto on kéytettdvissd tulevan kehi-
tyksen arvioimiseksi.
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Putkistojen kayttoikdd jatkavia menetelmid harkittaessa toimenpiteet tulee
ajoittaa siten, ettd putkien kunto on riittdvin hyvé pinnoituksia silmélldpitden.
Nykyiselldédn ei kuitenkaan ole kattavia tutkimusmenetelmid, joiden avulla put-
kistojen kunto voitaisiin todeta kauttaaltaan. Timéa on johtanut siihen, ettd muun
muassa vakuutusyhtiot tarkastelevat riskidén kéyttdvuosien avulla (Siren 2008),
ja siksi uusitaan ja korjataan sellaisiakin putkistoja, joilla olisi vield kenties kym-
menid vuosia teknistd kayttoikaa jéljelld. Usein my0s pinnoituksiin suhtaudutaan
epdillen eikd pinnoitettuja putkistoja valttimattd rinnasteta uusittuihin putkistoi-
hin. Perusteena on toisaalta se, ettei menetelmisti ole riittdvén pitkdd kokemusta,
ja toisaalta se, ettei toimenpiteen laadunvalvonnalla kyetd toteamaan kattavasti
esimerkiksi pinnoitteen toteutunutta paksuutta. Téstd syystd muun muassa
vakuutusyhtididen suhtautuminen pinnoituksiin vaihtelee.

Mikaéli koko kiinteiston mérkétilat ovat remontin tarpeessa esimerkiksi niiden
vanhanaikaisuuden takia, saattaa timé ohjata putkien uusimisen valintaan. Putki-
linjojen uusiminen on monessa mielessé selkeé ratkaisu, jolla halutaan saavuttaa
uuden jarjestelmin uusi elinkaari ja péddstd eroon vakuuttamisongelmista. Toi-
saalta useissa toteutustavoissa valinta muuttaa rakennuksen tyOmaaksi monen
kuukauden ajaksi. Mikéli yhtiossd on tehty runsaasti méarkétilaremontteja, muo-
dostuu saneerattujen tilojen rakenteiden avaamisesta ja uudelleen saneeraamises-
ta usein kynnyskysymys. Téalloin erilaisten pinnoitusten ja muiden putkien elin-
kaarta jatkavien korjausvaihtoehtojen harkitseminen on perusteltua.

Putkien uusimisen aiheuttama haitta-aika huoneistoa kohden on tavallisesti 3—
4 kuukautta. Pinnoituksien aiheuttama haitta-aika on noin viikon. Yksittiisissi
kohteissa haitta-ajat voivat vaihdella merkittdvasti hankkeen vaativuuden, ura-
koitsijan tyétilanteen tms. takia. Haitta-aikakin voi vaikuttaa menetelmén valin-
taan. Putkien uusiminen uusille reitityksille vihentdd esimerkiksi vesikatkosten
pituuksia, mikéli timé on otettu huomioon suunnittelun tavoitteita asetettaessa.
Téssd ratkaisussahan uudet putkistot voidaan rakentaa vanhojen rinnalle, ja haitta-
aika muodostuu ldhinnd huoneistoon tehtdvien rinnakkaislinjojen rakenta-
misajasta ja vesikalusteiden kytkemisajasta siirryttdessd vanhojen putkien kéy-
tostd uusien rinnakkaisputkien kéyttoon.

Kayttovesiputkien ja viemiriputkien saneeraukseen voidaan valita eri mene-
telmét ja my0s korjausajankohdat voidaan jaksottaa. Nykyéén ehkd harvemmin
kdytetddn eri vaihtoehtojen yhdistdmistd esimerkiksi siten, ettd rakennuksen
keskelld olevissa hormeissa sijaitsevat tai rakenteiden sisdéin valetut nousulinjat
markétilaliitdntdineen pinnoitetaan ja vaakalinjat ldampokeskuksesta tai vastaa-
vasta nousuihin uusitaan venttiileineen ja sddtoventtiileineen, miké kuitenkin
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edellyttdid nousulinjojen pinnoituskelpoisuutta ja puhdistettavuutta. Yleisesti
tarkasteltuna vaihtoehto, jossa helposti vaihdettavat putkenosat korvataan uusilla,
on kustannusmielessédkin harkitsemisen arvoinen. Téllaisessa ratkaisussa muun
muassa venttiilit uusitaan, ja nehén ovat jarjestelmén niitd osia, joissa ensimmai-
send todetaan toiminnan puutteita joko putkissa liikkuvien epédpuhtauksien tai
tiivistevuotojen takia.

Jokainen kiinteistd on omanlaisensa, ja korjaustavan valinnassa kannattaakin
ottaa huomioon kiinteiston omat reunaehdot. Putkiremonttivaiheeseen tulevassa
kiinteistokannassa on eri aikoina rakennettuja rakennuksia, ja kullakin ajanjak-
solla on rakentamisessa ollut omia, tyypillisid piirteitd. Nain ollen lienee mah-
dollista laatia korjauskonsepteja, jotka ovat jossain méérin yleispétevid tiettyyn
rakennuskantaan. Ainakin 1960-luvulta l4htien on rakennettu alueita, joissa ra-
kentamistapa koko alueella on samankaltainen ja joissa putkiremontti tulee ajan-
kohtaiseksi melko samoihin aikoihin. Useamman taloyhtion olisikin mahdollista
liittyd yhteen remontin valmisteluvaiheessa, jolloin saavutettaisiin volyymia ja
toistuvuussdistdjd. Yhteenliittyminen vaatii kuitenkin tahdon liséksi yhtididen
vélisen hallinnon jirjestdmist.
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2. Putkiremonttien nykytila
2.1 Kokemuksia putkiremonteista

2.1.1 Asukaskysely

VTT toteutti helmi—maaliskuussa 2008 internetkyselyn, jossa keréttiin kerrosta-
loasukkaiden kokemuksia ja mielipiteitd putkiremonteista. Kyselyn kohderyh-
méni olivat putkiremontin eri vaiheissa olevat taloyhtiét. Suurin osa vastanneis-
ta oli tyytyvdisid tehtyihin remontteihin. Eniten tyytymittomyyttd aiheuttivat
remontin kesto, aikataulujen pitimattomyys, laatuongelmat ja tiedotus.

Internetkyselyyn vastasi hieman yli 400 asukasta noin 330:std pédosin péa-
kaupunkiseudulla sijaitsevista taloyhtiostd. Vastanneista taloyhtidistd vajaa 30
prosenttia oli rakennettu 1950-luvulla ja reilu 30 prosenttia 1960-luvulla. Putki-
remonttien painopiste on siirtymédssd 1960- ja 70-luvulla rakennettuihin raken-
nuksiin. Putkiremonttien lopputulokseen ollaan kyselyn perusteella varsin tyyty-
viisid, ja lahes kaikki uskovat, ettd asunnon arvo nousee remontin myota.

Remontit olivat pddosin kattaneet vesijohtojen ja viemérien korjaukset. Yleen-
sd oli uusittu myds vesikalusteet, vesieristeet ja mérkétilojen pintamateriaalit
(kuva 5). Muita korjauskohteita putkiremontin yhteydessd olivat sdhkoverkko,
ilmastointi, tietoverkot, yhteiset tilat ja lattialimmitys. Lammitysverkostoja oli
korjattu noin kymmenessd prosentissa vastaajien yhtidistd. Yll4ttdvan harvassa
taloyhtiossa oli tutkittu putkistojen kuntoa ennen remonttia. Kuitenkin noin 60
prosenttia vastaajista oli laatinut 5—10 vuoden korjausohjelman.
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Korjaukset putkiremontin yhteydessa
%
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Kuva 5. Asunto-osakeyhtididen putkiremonteissa toteutetut korjaukset.

Kaésitys putkistojen kunnosta, ikd ja vesivahingot olivat merkittdvimpid syiti
putkiremonttiin. Alle puolessa taloyhtidistd oli tehty putkistojen sisépuolinen
kuntotutkimus péétoksenteon tueksi. Noin puolessa taloyhtidistd oli tarkasteltu
vain yhti tai kahta korjaustekniikkavaihtoehtoa ennen péatoksentekoa. Taloyhtiot
luottavat edelleen vanhoihin korjausmenetelmiin. Pinnoitusten osuus kiytetyisté
menetelmistd oli ollut alle kymmenen prosenttia.

Remontin yhteydessd asukkaille yleensé tarjotaan kaluste- ja pintamateriaali-
vaihtoehtoja sekd mahdollisuuksia lisdremontteihin. Asukkaita kiinnostavat eri-
tyisesti kylpyhuoneiden ja WC-tilojen yksilolliset kaluste-, seindpinnoite- ja
valaisinratkaisut.

Yhtididen korjaushankkeet eroavat varsin paljon toisistaan, joten asukkaiden
mielipiteet urakoitsijoiden ja asentajien toiminnasta, remontin kestosta, yleisten
tilojen siisteydesté ja remontin turvajirjestelyisté vaihtelivat merkittdvasti. Eniten
tyytyméttomyyttd aiheuttivat remontin kesto, aikataulujen pitiméttomyys, laa-
tuongelmat ja tiedotus. Noin 70 prosenttia oli kuitenkin tyytyvéisid remontteihin.
65 prosenttia vastaajista oli asunut koko remontin tai osan aikaa sijaisasunnossa.
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Lahes kaikki asukkaat jérjestivét sijaisasunnon itse, koska taloyhtidt tai urakoit-
sijat eivét juuri tarjonneet véliaikaisasuntopalveluja.

Enemmistd asukkaista piti putkiremontista tiedottamista riittdvana, mutta 40
prosentissa hankkeista tiedottamisessa oli epdonnistuttu.

Koko vastaajaryhma jakautui remontin tilanteen osalta putkiremontin suunnit-
telusta jo toteutettuihin. Noin 60 prosentilla remontti oli joko jo valmistunut tai
parhaillaan kdynnissa.

Vanhojen taloyhtididen ongelmana on paittiad, milld tekniikalla vanhat vesi- ja
viemdriputkistot pitéisi korjata. Valintapdatdksen tueksi ei ole tdlld hetkella riit-
tivisti tietoa. Tietoja puuttuu erityisesti eri vaihtoehtojen kéyttoidstd, kayttoko-
kemuksista, hyviksynnoisté ja testaustuloksista sekd tyon ja lopputuloksen val-
vontamenetelmista.

Onnistunut putkiremontti asiakkaan nikokulmasta

Asukaskyselyyn vastanneista otettiin tarkasteluun kaksi joukkoa, joista toiseen
kuuluvat ilmoittivat olevansa erittdin tyytyvéisid lopputulokseen ja laatuun seka
uskoivat asuntonsa arvon nousuun (kuva 6). Toinen joukko oli erittdin tyytyma-
ton eli pettynyt putkiremontin lopputulokseen ja laatuun. Pettyneiden joukko
arvosteli valitsemansa palveluntarjoajan palvelukykyd mutta uskoi asuntonsa
arvon nousuun. Tyytyviiset asiakkaat arvostivat urakoitsijan palvelukykyé seka
asentajien ammattitaitoa ja kdytosti; pettyneet eivét.

O Pettynyt asiakas B Tyytyvainen asiakas

Asunnon arvo
nousee

Sain rahoilleni
vastiketta

Urakoitsijan
toiminta tyydytti

Asentajien
ammattitaito ja
kaytos tyydytti

T T T T
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

% ryhman vastaajista

Lahde: VTT / asukaskysely putkiremonteista

Kuva 6. Putkiremonttiinsa tyytyvaisten ja pettyneiden asiakkaiden arvio remontin toteutta-
jista ja hyodyista.
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Tyytyvéisten ryhmaissé oli saatu enemmaén tietoa rakennuksen tilasta ja remontti-
tarpeesta sekd tehty useammin kuntoarvioita ja laadittu korjausohjelma kuin
pettyneiden ryhmaésséd (kuva 7). Huomionarvioista on se, ettd tyytyvéiset olivat
saaneet enemmadn tietoa remontin haittavaikutuksista ja vaikutuksista omaan
asuntoonsa kuin remonttiinsa tyytyméttomat asukkaat. Korjausstrategia oli laa-
dittu vain alle kymmenessad prosentissa niistd taloyhtidisti, joista joku oli vas-
tannut asukaskyselyyn. Korjausstrategian vaikutusta putkiremontin onnistumi-
seen ei siis pystytty luotettavasti arvioimaan.

Kahdella tarkastellulla ryhmaélld oli siind mielessd erilaiset 1dhtokohdat, ettd
tyytyvéisten ryhméssé oli enemmaén havaintoja vuotavista putkista ja vesivahin-
goista (kuva 7). Ndméd kokemukset olivat valmistaneet vastaajia putkiremonttiin.

Riittavasti tietoa asuntoon kohd. toimenpiteista

Riittavasti tietoa aikatauluista

Riittavasti tietoa haitoista

Riittavasti tietoa paatéksentekoon

B Tyytyvéinen asiakas

Veden paine O Pettynyt asiakas

Veden vari, maku tai haju

Putkistojen ika

Putkistojen kunto

Remontin perustelu

Vesivahingot

Kuntoarvio asunnosta tehty

Kuntoarvio talosta tehty

Korjausohjelma laadittu

Kiinteistdnpitostrategia on

0% 20% 40% 60% 80% 100%

% ryhman vastaajista

Lahde: VTT / asukaskysely putkiremonteista

Kuva 7. Mita tietoa oli kaytettavissa remonttipaatoksen tekemiseen?
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Molemmat tarkastelluista ryhmistd olivat painottaneet urakoitsijavalinnassaan
hintaa, mutta tyytyvéiset olivat hinnan lisdksi painottaneet valinnassaan urakoit-
sijan luotettavuutta (kuva 8). Tyytyvéisten asiakkaiden joukossa oli my0s niité,
jotka olivat kartoittaneet muiden taloyhtididen kokemuksia urakoitsijoista. Tyy-
tyvdiset asiakkaat arvostivat myds mahdollisuuttaan yksilollisiin valintoihin ja
maksullisiin lisdtoihin.

M Tyytyvaiset asiakkaat

Muiden taloyhtididen kokemukset .
O Pettyneet asiakkaat
Luotettavuuden perusteella

Hinnan perusteella

Mahd. maksullisiin lisatdihin

Mahd. yksil6llisiin valintoihin

| I I
0% 20 % 40% 60 % 80%  100%

Keskeiset urakoitsijan valintaperusteet

% ryhman vastaajista

Léhde: VTT / asukaskysely putkiremonteista

Kuva 8. Urakoitsijavalinnan perustelut.

Pettyneet asiakkaat valittivat enemmaén aikataulujen venymisestd, melusta, po-
lystd, liasta, sdhkokatkoista, vesi- ja viemarikatkoista, yksityisyyden loukkaami-
sesta ja turvajérjestelyistd kuin tyytyvéiset asiakkaat (kuva 9).

Poly ja lika liittyvat erityisesti purkutydvaiheeseen. Tdémén ongelman tunnisti-
vat my0s VTT:n yrityskyselyyn vastanneet. Kyselystd ilmeni, ettd yritykset toi-
voivat kehitettdviksi polyttdomid menetelmid, pdlynhallintamenetelmid, purku-
menetelmid, purkuteknologiaa sekd nédiden alueiden palvelutarjontaa. On siis
selvisti olemassa sosiaalinen tilaus tdmin tyyppiselle kehitystyolle, jossa pala-
taan teknologiakehityksen peruskysymysten ddreen. Tahdn kenttéén ei ole raken-
tamisessa riittdvésti panostettu, koska rakentamisen kehitystyd on ollut niin
voimakkaasti uudistuotantoldhtoista.
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Lahde: VTT / asukaskysely putkiremonteista

Kuva 9. Putkiremontin vaikutus asumiseen remontin aikana.

Uudisrakentamiseen verrattuna polyyn ja likaan liittyvit korjausrakentamisen
ongelmat ovat uusia, koska asukkaat ovat lasni korjaustyomailla. Kyselyyn vas-
tanneista tyytyvéisistd asukkaista 65 prosenttia asui ainakin osan remonttiajasta
evakossa. Tyytymattomistékin 35 prosenttia viistyi remontin tielta.

Toistaiseksi asukkaiden ldsndololle remontin aikana ei ole muuta estettd kuin
sopeutuminen epdmukaviin oloihin ja aika-ajoin puutteellisiin mukavuuksiin.



2. Putkiremonttien nykytila

Remontin keskelld asuttaessa otetaan kuitenkin tietoinen riski, silld esimerkiksi
tyomaalla tehtdvat tulityot tai ilkivalta voivat olla kohtalokkaita rakennuksissa,
joissa palokatkot on rei’itetty putkien purkamisen ja asentamisen takia. Lisdksi
pOly voi olla kohtalokasta allergikoille ja asbestipoly kaikille sitd hengittaville.

Asukaskyselyn mukaan asukkaat jérjestivdt véliaikaisen asunnon itse. Palve-
luntarjoajille ldhetettyyn yrityskyselyyn (ks. kohta 2.1.2) vastanneissakaan ei
tullut vastaan yrityksié, jotka tarjoaisivat putkiremontin ajaksi véliaikaisen asun-
non. Tét4 palvelua ovat kuitenkin monet yritykset pohtineet ja tulleet siihen tu-
lokseen, ettd asiassa on kannattavinta edetd asumispalveluja muutoinkin tarjoa-
vien tahojen kanssa. Mahdollisia kumppaneita voisivat olla majoitus- tai vuokra-
taloalan yritykset. Putkiremontin siséllostéd kysyttiin seké sellaisilta, jotka vasta
suunnittelivat remonttia, ettd niiltd, joilla paitokset sen sisdllostd oli jo tehty.
Vastausten perusteella vaikuttaa siltd, ettd monilla on ennalta epdrealistinen kuva
putkiremontin laajuudesta. Vain puolet kyselyyn vastanneista vasta remonttia
suunnittelevista arvioi vesikalusteiden ja maérkétilojen pintamateriaalien olevan
uusimistarpeessa (kuva 10). Toteutuneista hankkeista vastanneiden mukaan né-
mé toimenpiteet tehtiin kuitenkin ldhes 90 prosentissa remonteissa. Putkiremon-
teissa tehtiin myos odotettua enemmaén sdahko- ja ilmastointikorjauksia.

O Suunnitteluvaiheessa nahtiin tarpeellisena uusia
O Toteutuneissa kohteissa tehtiin
100 %
80 % []
60 % | — ]
40 % A
20 % 1 —
0% T T T T m T !
Vesijohdot Viemari- KHjawcC KH jawcC Lammitys- Sahko- limastointi
putket vesikalusteet vesieristykset  verkosto asennukset
ja pinta-
materiaalit
% asukaskyselyyn vastanneista

Kuva 10. Putkiremonttikyselyssa kysyttiin nakemysta siitd, mitéd rakennusosia olisi tarve
uusia. Vastaava kysymys muotoiltin remontin kaynnistaneille seuraavasti: "Mita todella
korjataan ja uusitaan?”
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2. Putkiremonttien nykytila

2.1.2 Palveluntarjoajien kysely — yrityskysely

VTT toteutti touko—kesdkuussa 2008 internetkyselyn, jonka avulla koottiin ra-
kennusurakoitsijoiden ja muiden eri aloja edustavien palveluntarjoajien, kuten
kuntotarkastajien, rahoittajien, valvojien, suunnittelijoiden seké tavara- ja laite-
toimittajien kokemuksia putkiremonteista ja niihin liittyvisté kehittdmistarpeista.
Tavoitteena oli muun muassa selvittds, minkélaisia lupa-, vastuunjako-, suunnittelu-
ja aikatauluongelmia putkiremontteihin liittyy. Liséksi kyselyssé kartoitettiin, miten
palveluntarjoajat toivovat taloyhtididen suunnittelevan ja toteuttavan hankkeensa.

Kyselyyn vastasi reilu sata vastaajaa erilaisia putkiremonttipalveluita tarjoa-
vista yrityksistd (joukossa oli my0s samojen yritysten edustajia). Yritysten liike-
vaihto oli 200 000 euroa — 3 700 miljoonaa euroa, josta putkiremontteihin tai
niihin liittyviin rakennusteknisiin t6ihin kuuluva osuus vaihteli nollasta sataan
prosenttiin (tyypillisesti noin 50 %). Yritysten tyontekijaiméara vaihteli kahdesta
24 000:een, mutta useimmissa yrityksissa oli 15-50 tyontekijaa.

VTT:m yrityksille suunnatun kyselyn mukaan monilla yrityksilld on haluk-
kuutta laajentaa palveluvalikoimaansa kokonaispalvelun suuntaan (kuva 11).
Liki puolet vastanneista yrityksistd ilmoitti pyrkivénsi laajentamaan palveluva-
likoimaansa ja yli 35 prosenttia pyrki tarjoamaan yhdistettyjd suunnittelu-
toteutuspalveluita. Sitdkin laajempia kokonaispalvelukonsepteja oli valmis tar-
joamaan osa vastanneista. Yksikddn vastaaja ei ilmoittanut pyrkivinsi supista-
maan toimintaansa korjausrakentamisessa.

% vastaajista
0% 20% 40% 60% 80% 100 %

Sailyttaa nykyinen rooli markkinoilla

Kasvattaa putkiremontteihin liittyvaa liiketoimintaa ]

Laajentaa korjausrakentamisen palvelu- ja
tuotevalikoimaa

Verkostoitua toisten yritysten kanssa

Tarjota kokonaispalvelua (suunnittelu + urakointi)

Tarjota laajaa kokonaispalvelua (rahoitus, suunnittelu, :I
urakointi, muutto, véliaikaisasuminen,...)

Supistaa toimintaansa putkiremonttimarkkinoilla

Erikoistua [J

Kuva 11. Yritysten tavoitteita liiketoimintansa kehittamisesta asuntokorjausmarkkinoilla.
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2. Putkiremonttien nykytila

Sujuva putkiremontti palveluntarjoajan nikokulmasta

Kesidlld 2008 tehdyn palveluntarjoajille osoitetun kyselyn vastaukset jaettiin
kahteen ryhméén sen mukaan, miten paljon vastaajat ilmoittivat kokeneensa
ongelmia hankkeissaan. Vihemmaén ongelmia kohdanneiden vastaukset muodosta-
vat kuvauksen sujuvista remonteista ja enemmain ongelmia kohdanneet kuvauksen
kitkaisista remonteista.

Puutteellisista 14htotiedoista ja epdselvisté tavoitteista kirsitddn sekd sujuvissa
ettd kitkaisissa remonteissa (kuva 12). Muutoin yrityksilld on kitkaisissa remon-
teissa kautta linjan selvédsti enemmaéan ongelmia kanssakdymisessd asiakkaiden
kanssa. Kitkaisissa remonteissa kaikki vastaajat ilmoittavat ongelman ldhteeksi
yhteisen kielen puutteen eli terminologiaan liittyvit ongelmat.

Toinen korostuva ongelma on tydmaavaiheen tiedotus; suunnitteluvaiheen tie-
dotus tuottaa vihemmaén ongelmia. TAmé johtuu siité, ettd osapuolia on alkuvai-
heessa yleensd vihemmain kuin tyomaavaiheessa, jolloin viesti on vietidvi use-
ammalle ihmiselle. Joukosta 16ytyy silloin niit4, joilla on jostakin syystd heikot
valmiudet ottaa vastaan ja tulkita viestejd. Tavallisesti hanketta aktiivisesti seu-
raavien ja mukana olevien asukkaiden osaaminen kasvaa kaiken aikaa, ja riskini
onkin, ettd tiedottaminen osoitetaan heille ja hankkeen edetessd mukaan tulevien
tai passiivisten asukkaiden on aina vain vaikeampi ymmartaa tiedotusten siséltoa.

O Kitkainen remontti M Sujuva remontti
Putkiremonttiin liittyvén terminologian epaselvyys #
taloyhtion/asukkaiden kannalta
Taloyhtion tavoitteet ovat epaselvat korjaustydn M—L‘
suunnittelussa
Taloyhtion paatdksentekoon liittyvat kysymykset H—‘-‘
Tiedotus suunnitteluvaineessa i—‘—‘—‘

Osakkaiden tilaamat ty6t H—‘—‘—‘

Tiedotus asukkaille tybmaavaiheessa ]

Asukkaiden velvollisuudet tydmaavaiheessa M—L‘

| I I I

T T T T

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

% ryhmaén vastaajista

Lahde: VTT / yrityskysely putkiremonteista

Kuva 12. Yritysten ilmoittamat ongelmat asiakkaiden kanssa.
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2. Putkiremonttien nykytila

Ongelmia aiheuttavat my6s osakkaiden tilaamat muutokset, lisdtyot ja muut
yksilolliset palvelutarpeet. Ongelmaa korostaa se, etteivdt taloyhtidtkddn ota
putkiremontin hankinnassa riittdvésti huomioon osakkaiden muutos- ja lisétoita.

Yritysten kesken ongelmia aiheuttavat tdiden yhteensovittaminen ja vastuun-
jako (kuva 13). Kitkaisissa remonteissa yritysten valilld on selvdsti enemmén
ongelmia kuin sujuvissa remonteissa. Yrityksilld on kuitenkin kéytettdvissi yh-
teinen terminologia, joka osaltaan estdd ongelmien esiintymisen.

Tyojarjestyksiin ja eri
aikataulujen
yhteensovittamiseen |

liittyvat ongelmat

Eri suunnittelijoiden
vastuunjako epaselva |

!

Putkiremontteihin M Sujuva remontti
liittyvan terminologian
epaselvyys yritysten O Kitkainen remontti
kannalta ‘
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

% ryhmaén vastaajista

Lahde: VTT / yrityskysely putkiremonteista

Kuva 13. Ongelmat yritysten kesken.

Ongelmat asiakkaiden kanssa ovat selvisti yleisempid kuin ongelmat sopimuk-
sissa tai valvontaan ja laatuun liittyvissd kysymyksissd (kuva 14). Sujuvissa
remonteissa ongelmia ndiden asioiden kanssa on ollut vain kymmenelld prosen-
tilla vastaajista. Kitkaissakin remonteissa ongelmien esiintymisestd kertoi 40—60
prosenttia vastaajista. Asiakkaiden kanssa ongelmia sen sijaan oli 70—100 pro-
sentilla vastaajista. Ongelmia koskevista vastauksista kdvi kuitenkin ilmi, ettd
erilaisten lupien hankkiminen sujui ldhes kaikkien vastaajien mukaan ongelmitta
tai vain véhiisin ongelmin.
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Suunnittelusopimuksiin liittyvat epaselvyydet _—‘—‘—‘

Urakkasopimuksiin ja urakkarajoihin liittyvat
ongelmat

Tydmaavalvontaan liittyvat ongelmat

Luowutus ja lopputuloksen laadun arviointi | B Sujuva remontti

O Kitkainen remontti

Laatuvastuisiin liittyvat epaselvyydet

Ongelmat lupien saanti ja rakennusvalvonnassa

TR

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

% ryhman vastaajista

Lahde: VTT / yrityskysely putkiremonteista

Kuva 14. Yritysten kokemat ongelmat sopimuksissa ja laatukysymyksissa.

Palveluntarjoajat kritisoivat taloyhtiditd siitd, ettd remontin alustava budjetti oli
laadittu liian pieneksi (kuva 15). Budjetin pienuutta selittidvét tavoitteiden epa-
selvyys, ylimalkainen hankesuunnittelu, kuntotutkimuksen ja muiden oleellisten
lahtotietojen puuttuminen sekd suunnitelmien suurpiirteisyys. Tatd tukee asu-
kaskyselyn tulos putkiremontin laajenemisesta toteutusvaiheessa. Suunnitelman
puutteet seuraavat tydmaavaiheeseen, jossa eniten ongelmia aiheuttaa se, ettd
rakenteet ovat odotettua huonommassa kunnossa. Jalkimméiinen on looginen
seuraus siitd, ettei asuntojen kuntoa ja korjaustarpeita ole etukiteen selvitetty.

Kaikissa vaiheissa oli joko melko paljon tai paljon ongelmia — tydmaavaihees-
sa hiukan vdhemman kuin suunnitteluvaiheessa. Palveluntarjoajat suosittelevat-
kin, ettd taloyhti6t panostaisivat enemmin korjaustarpeiden selvittimiseen.

Haasteista huolimatta putkiremontointi kiinnostaa palvelutarjoajia. Kolme nel-
jéstd vastanneesta yrityskyselyyn vastanneista haluaa kasvattaa siini liiketoimin-
taansa, puolet laajentamalla palvelu- ja tuotevalikoimaa. Myds verkostoituminen
ja kokonaispalvelun tarjoaminen kiinnostavat yrityksia.
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Puutteelliset lahtétiedot tai piirustukset
kohteesta ml. aiemmat remontit

|

|

Alustava korjausbudijetti arvioitu liian pieneksi —|

Hankesuunnittelu tekemétta tai liian ylimalkainen

Putkistojen kuntotutkimusten puuttuminen

Suunnitelmia on vaikea toteuttaa kaytdnnossa

Aikataulujen pito

Olemassa olevat rakenteet heikommassa
kunnossa kuin oletettu

PRSI

Melun, lian ja pélyn hallinta —|

Purkamiseen liittyvat ongelmat (esim. yllattava
asbestiesiintyma)

Olemassa olevaa putkiverkkoa ei voida
hyddyntaa suunnitellusti

Ill

B Sujuva
Tyémaavarastointi ja turvallisuus | remontti
. s ) I O Kitkainen
Uusien putkistojen asentamiseen liittyvat remontti
ongelmat

I | T
f

0% 20% 40% 60% 80% 100%
% ryhman vastaajista

Lahde: VTT / asukaskysely putkiremonteista

Kuva 15. Tydmaavaiheen ongelmat palveluntarjoajien mukaan.

2.2 Kokemukset pilot-kohteista

Hankkeessa oli mukana seitsemén pilot-kohdetta, joita seurattiin projektin aika-
na. Niistd keréttiin kokemuksia, nikemyksid ja aineistoa kehitystyon pohjaksi.
Taulukkoon 2 on koottu yhteenveto pilot-kohteista, joita myéhemmin kuvataan
tarkemmin.
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Taulukko 2. Yhteenveto pilot-kohteista.

Kohde Raken- Paasyy PR
(Sijainti) nusvuosi | remonttiin Remontin sisalts
Kaksi- 1910 — Vakuutusyhtid |- Putkien uusiminen pédosin entisille paikoilleen.
rappuinen (Edellinen | sanoi vakuutuk- Vesiputket komposiittiputkilla, viemarit
kerrostalo putkire- set irti. (Liian PVC-putkilla ja lampdjohdot komposiittiputkilla
(Helsinki) montti paljon korvaus- |~ Szhkénousujen uusiminen
1967) tapahtumia?) — Hissien rakentaminen porraskaytaviin
— Keittididen ja mérkétilojen tdydellinen uusiminen
Kahdeksan 1975 — Toistuvat — Kayttovesiputkistojen uusiminen komposiitti-
rappukéytdvin putkivuodot putkilla uusille reiteille
kolmikerrok- — Kupari- — Rakennusyksikoiden vilisten lampoputkien
siset kerrosta- putkistojen uusiminen eristetyilld putkilla (Ecoflex)
lot (Inkoo) ikd — Viemiriputkien uusiminen PVC-putkilla
— Huoneistokohtaisten vesimittareiden asentaminen
Suuri kerros- | 1965 — Mirkatilojen — Kayttovesiputkiston pinnoitus epoksilla paineil-
taloyhtio, lattioihin sijoi- mamenetelmalld
jossa kolme- tettujen patteri- |- Pystyviemireiden pinnoitus kaksikomponentti-
Ja viisikerrok- putkien vuodot epoksilla harjausmenetelmalld
sisia taloja — Vesieristeiden |~ Pohjaviemireiden sukitus
(Helsinki) vuodot — Kylpyhuoneiden uusiminen (85 % kylpyhuoneista)
— Sahkokeskusten uusiminen.
Kaksi- 1930 — Toistuvat — Putkistojen uusiminen kupariputkilla uusille
rappuinen putkivuodot reiteille
kerrostalo — Putkistojen ikd |- Maérkétilojen uusiminen
(Helsinki) — Keittividen vesikalusteiden uusiminen
— Kéytostd poistuvista hormeista joihinkin asun-
toihin lisdd markétilaa
— Sahkonousujen uusiminen entisille paikoilleen
— Markatilojen sdahkoistyksen uusiminen (myds
lattialimmitys séhkoiseksi)
— Tietoliikennekaapelien uusiminen entisille
paikoilleen
— Ilmanvaihtohormien nuohoaminen ja uusien
huoneistoventtiilien asentaminen
Kaksi kerros- | 1975 — Vesiputkien — Kemikaaliton vedenkésittely
taloa kisittdva rontgenkuvauk-
neljdportainen sissa havaittu
asuntoyhtio sakkautumia ja
(Espoo) eriasteisia syo-
pymid
Rivitalo 1960 — Putkiremonttiin |- Kuntotutkimus erilaisin rontgenkuvauksin
(Kirkkonummi) varautuminen
Pienkerrostalo | 1970 — Pystyviemdreiden ja huoneistojen viemarihaaro-
(Kerava) jen pinnoitus kaksikomponenttisella epoksilla

harjausmenetelmalld

42




2. Putkiremonttien nykytila

2.2.1 Pilot-kohteiden kuvaukset

Pilot I

Kohde oli viime vuosisadan alkupuolella rakennettu kaksirappuinen kerrostalo.
Talossa oli tehty edellinen putkiremontti vuonna 1967. Nyt toteutetussa remon-
tissa putket uusittiin pddosin entisille paikoilleen. Remontti sisélsi vesi- ja [dm-
poputkien sekd viemdreiden vaihtamisen. Remontissa vanhat vesiputket uusittiin
komposiittiputkilla ja viemérit PVC-putkilla. Lisdksi uusittiin sdhkdnousut ja
rakennettiin porraskdytéviin hissit. Ilmanvaihtojérjestelmd sdilytettiin painovoi-
maisena. Huoneistoissa uusittiin keittiot ja mérkétilat tdydellisesti. Useat asunnot
olivat asuinkdytdssd remontin aikana. Kuvassa 16 on nidkyméi porraskéytévista,
jossa ndkyy myds uuden hissin varaus sahattuna.
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Kuva 16. Putkiremontin aikainen porraskaytava.

Hanke toteutettiin suunnittelu-toteutusurakkana. Suunnittelun siséltyminen
urakkaan nopeuttaa muutostarpeiden ldpivientid urakan aikana, koska toteuttaja
ei tarvitse tilaajan pdétostd muutosten toteuttamiseen.
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Remonttiin ryhtymisen pdiasiallinen syy taloyhtion kannalta oli se, ettd vakuu-
tusyhtié oli sanonut sen vakuutukset irti ilmeisesti liian usein tapahtuneiden
korvaustapahtumien johdosta.

Asukkaille urakoitsija oli tarjonnut sijaisasuntoja remontin ajaksi, mutta kaikki
asukkaat eivét syysti tai toisesta olleet halunneet muuttaa pois. Remontin suun-
niteltu kesto huoneistoissa oli noin 14 viikkoa. Sellaisten huoneistojen asukkaille,
joiden huoneistojen vesihuolto oli katkaistuna, urakoitsija oli jérjestdnyt alimpaan
kerrokseen viliaikaiset wc- ja suihkutilat.

Keittididen ja mérkétilojen uudistamisessa urakoitsija toteutti asukkaiden toi-
vomuksia pintamateriaalien osalta siten, ettd valitun materiaalin ja suunnittelu-
ratkaisun vélinen hintaero laskutettiin tai hyvitettiin asukkaalle. Valintaa helpot-
tamaan oli talon alakerrokseen rakennettu mallikeittio ja -kylpyhuone (ks. kuva 17).

Kuva 17. Mallikylpyhuone kaakelivaihtoehtoineen.

Tyodmaapaéllikon mukaan kyseisen kaltaisissa remonteissa suurin ongelma on
tydmaan poOly, jolta asutut asunnot on miltei mahdotonta saada tehokkaasti suo-
jattua. Asukkaiden kannalta voisi kuvitella, ettd my6s tydmaan melu on ongel-
mallista, mikili asukas on kotona tydnteon aikana. Kuvassa 18 nékyy yksityis-
kohta kerrosten ldpiviennistd, joka siirtdd muun muassa polyd ja melua kerrok-
sesta toiseen.
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Kuva 18. Kerrosten valisia lapivienteja.

Kyseisen kaltaisilla tyomailla, joilla joudutaan tekeméddn paljon rakenteiden
purkutditd, kohteen siisteyden yllépitdminen on varsin haastavaa. Tyomaapéalli-
kon mukaan siisteysasiat ovat erittdin hankalia aliurakoitsijoiden kanssa toimit-
taessa, silld ndmd ovat tottuneet toimimaan pédasiassa uudisrakennustydmailla.
Pilot-tydmaa oli siisti verrattuna esimerkiksi moniin LVI-asennusvaiheessa ole-
viin uudisrakennustyOmaihin. Asuinympéristond tyomaata voisi luonnehtia vé-
hintdankin haasteelliseksi. Kuvassa 19 on pieni tila kesken purkuvaihetta.

Pilottikohde valikoitui myos visualisointipilotiksi, koska se oli haastava ja sen
arkkitehtisuunnitelmat oli tehty AutoCad-ohjelmistolla. Yhtend projektin osana
oli kokeilla ja ndyttdd, miten rakentamisvaiheita ja lopputulosta olisi voitu esitel-
14 asukkaille jo suunnitteluvaiheessa viestinnédn ja paatoksenteon helpottamisek-
si. Témén kohteen visualisointiesimerkki on esitetty kohdassa 3.6.
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Kuva 19. Eras tila purkuvaiheessa.

Pilot 11
Kohde oli kahdeksan rappukéytivin, kolmekerroksisista kerrostaloista muodos-

tuva asunto-osakeyhtio. Yhtiossd oli 72 asuinhuoneistoa, jotka ovat kooltaan
40-100 m”. Putkinousuja on nelji rappua kohden eli yhteensa 32.
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Remontin kohteena olivat kdyttovesiputket sekd eri rakennusyksikoiden vali-
set viemériputket. Olemassa olevien kéyttdvesiputkien rinnalle rakennettiin uusi
putkisto komposiittiputkista. Huoneistojen putkiasennukset tehtiin pinta-
asennuksina uusille reiteille. Pinta-asennukset sijoitettiin osin alaslaskettuihin
kattoihin, osin asennukset koteloitiin. Remontin yhteydessd kéyttovesijarjestel-
miin asennettiin huoneistokohtainen kulutusmittaus. Ldmmdnjakohuoneesta
putkistot kulkivat alimman kerroksen katossa porrastiloihin sijoitettaviin nousui-
hin, joista huoneistokohtaiset linjat haarautuivat. Kuvissa 20-22 on esitetty 14pi-
vientejé ja uusien putkien asennusvetoja.

Kuva 20. Lapivetoja alapohjassa.
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Kuva 21. Putkivetoja huoneiston sisalla.

Kuva 22. Putkivetoja huoneistossa.
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Tamén toimintatavan ehdottomana etuna on se, ettd remontti kestda huoneistois-
sa vain muutaman pdivin. Ensimmaéisessd vaiheessa huoneistoiden vesikalusteil-
le tehddén uudet putkivedot pinta-asennuksena. Toisessa vaiheessa vesikalusteet
liitetddn uusiin asennuksiin ja vanhat, kiytostd poistuvat putket tulpataan. Niin
menetellen vesihuoltokatkos kestdd vain yhdestd kahteen pdivddn. Kuvassa 23
nikyy valmiit putkivedot kylpyhuoneen katossa sekd yhdistdmistd vaille olevat
uudet putkivedot suihkuhanan vieressa.

Kuva 23. Valmiit putkivedot kylpyhuoneessa.

Pilot I1I
Kohde oli suuri kerrostaloyhtid, jossa kolme- ja viisikerroksisissa taloissa oli

yhteenséd noin 650 huoneistoa. Putkiremontti oli aloitettu 2007 ja sen suunniteltiin
valmistuvan vuonna 2010.
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Remontissa kéyttdvesiputket pinnoitetaan kaksikomponenttisella epoksilla pai-
neilma-asennuksena. Putket puhdistetaan ennen pinnoitusta hiekkapuhallusme-
netelmélld ja vieméreiden pystylinjat pinnoitetaan kaksikomponenttiepoksilla
harjausmenetelmid kayttden. Pohjaviemdreiden sukitus tehdddn kaksikompo-
nenttisella epoksilla kylldstetylld huopataustaisella sukalla. Kéyttovesiputkien
pinnoituksen aikana vesi on poikki huoneistossa kahden, kolmen péivin ajan,
mutta porraskdytivin jokaiselta porrastasanteelta saa kylméd kayttovettd koko
saneerauksen ajan. Kuvassa 24 on ndkyvissa pystyviemadrilinjan sukituksen liitos
kellarikerroksen kaytivilld. Kuvassa 25 nikyy epoksipinnoitukseen kaytettivaa
kalustoa ja kuvassa 26 valmiin epoksipinnoitetun putken paa.

Kuva 24. Pystyviemarin sukitus valmistumassa.
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Kuva 25. Epoksipinnoituksessa kaytettavaa laitteistoa.

Kuva 26. Epoksipinnoitettu putki valmiina.
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Remontin yhteydessid noin 85 prosenttia kylpyhuoneista remontoidaan. Loput,
noin 15 prosenttia, on remontoitu vuoden 2000 jidlkeen. Sédhkokeskukset uusitaan
ja maérkétiloihin asennetaan lisdé pistorasioita sekd nykymaéaardysten mukaisesti
vikavirtasuojat.

Mirkétilojen remontointiin siséltyy vesikalusteiden siirtoja, joissa putkiasen-
nukset tehddin pinta-asennuksina. Noin 20 prosenttiin mérkétiloista asennetaan
sdhkdinen lattialimmitys, joka toteutetaan huoneistokohtaisina lisatoind. Méarkatila-
remontti yhdessd huoneistossa kestdd noin viisi viikkoa. Kuvassa 27 nikyy valmis
kylpyhuone, jossa putket on epoksipinnoitettu uusien pintaputkien liitoksiin asti.

Kuva 27. Valmis kylpyhuone, jossa putket on epoksipinnoitettu uusien pintavetojen liitok-
seen asti.

Pinnoitusurakoitsijan mukaan tarkoituksenmukaisin toimintatapa vastaavissa
remonteissa voisi olla se, etti esilld olevat, helposti vaihdettavat putket venttii-
leineen uusittaisiin ja rakenteiden sisélld olevat, vaikeasti uusittavat putket pin-
noitettaisiin.

Kayttovesiputkistojen pinnoituksessa tarvitaan paljon kalustoa. Asennuskalus-
to voidaan kuitenkin sijoittaa pd&osin rakennuksen ulkopuolelle, niin ettd raken-
nukseen tuodaan vain kaluston liittyméputket. Useiden asuntojen putkien pinnoi-
tus on siind méadrin suuri urakka, ettd tyon alla olevien asuntojen porrashuoneet
on syytd suojata.
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Pilot IV

Kohde oli kaksirappuinen kerrostalo, jossa alakerroksen liiketilojen liséksi oli
kuusi asuinkerrosta. Asuntoja yhtidssé oli 60. Remontin syynd olivat toistuvat
putkivuodot seké putkiston ikd. Remontissa uusittiin kaikki mérkatilat. Keittidissa
remontti rajoittui vain vesikalusteiden uusimiseen. Markdtilojen kalusteet asukas
sai valita tyyppiratkaisusta poikkeavaksi lisélaskutus- tai hyvitysperiaatteella.

Uudet putkistot tehtiin kupariputkista uusille reitityksille ja siksi osa kadytdsté
poistuvista hormitiloista otettiin joihinkin asuntoihin mérkétilan lisatilaksi. Mér-
kitiloista poistettiin lampiméan kayttdvesijarjestelmadn liitetyt lattialammitykset
ja ne korvattiin sdhkolattialimmitykselld. Kuvassa 28 nidkyy purkuvaiheessa
oleva kylpyhuoneen seinéd ja siind aukko, jonka takana on kiyttdon otettavaa
hormia. Kuvassa 29 nikyy sama kylpyhuone valmiina. Siind kyseinen hormitila
on suihkusyvennyksena.

Kuva 28. Kylpyhuoneen seina purkuvaiheessa. Takana kayttamaton hormitila.
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Kuva 29. Valmis kylpyhuone, jossa hormitila on otettu suihkusyvennykseksi.

Viemireiden pystylinjat uusittiin piddosin entisille paikoilleen ja pohjaviemaéreis-
sé tehtiin vdhdisid reititysmuutoksia. Sahkdnousut uusittiin entisille paikoilleen
ja markétilojen séhkdistys rakennettiin uudelleen. Huoneistojen sdhkokeskukset
sdilyivit entiselldén. Tietoliikennekaapelit uusittiin entisille, sdhkokaapeleiden
kanssa samoille paikoille. Ilmanvaihtojirjestelméd ei uusittu, vaan vanhat hormit
nuohottiin ja huoneistoihin asennettiin uudet venttiilit. Kuvassa 30 nékyy rappu-
kaytavin putkivetoja.

Pohjakerroksen viemérinuusintatydomaata lukuun ottamatta remonttityémaa oli
tavattoman siisti. Urakoitsija oli panostanut erityisesti porrashuoneiden ja huo-
neistojen kulkureittien suojaukseen ja tydomaan puhtaanapitoon. Huoneistot sii-
lyivétkin asumiskelpoisina. Asuntojen maérkétilaremontit aiheuttivat varmasti
sekd poly- ettd meluhaittaa, mutta putket saatiin uusittua varsin lyhyessi ajassa
ja véhdisilla haitoilla.
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Kuva 30. Rappukaytavan putkivetoja.

Pilot V

Kohde oli kaksi asuinkerrostaloa késittdvad neliportainen asuntoyhtié Espoossa.
Kohderakennukset olivat valmistuneet vuonna 1975, ja putkistot olivat paéosil-
taan alkuperdiset. Kohderakennusten kayttovesiputkia tutkittiin pistokoemaisilla
rontgenkuvauksilla remontin alkuvaiheessa marraskuussa 2007. Kéyttovesiver-
koston putkistoissa havaittiin eriasteisia putkiseindmien syopymavaurioita sekd
kylmévesiverkoston sinkityissé terdsputkissa runsaiksi luokiteltuja sakkakerty-
mid. Kohteessa haluttiin selvittdd kemikaalittoman Bauer-vedenkasittelyn vaiku-
tuksia putkistojen sy0pymien etenemiseen, sakkakerdintymiin sekd kéyttoveden
laatuun.

Kohteen kylmévesiverkoston runkolinjaan vélittomaésti vesimittarin jilkeen
asennettiin tammikuussa 2008 Bauerin kemikaaliton vedenkisittelylaite. Bauerin
kemikaalittomaan vedenkdsittelylaitteeseen liittyy putkilinjaan kiinteédsti asen-
nettava ns. kelaputki, tilan seinélle sijoitettava ohjausyksikko sekd ndiden laittei-
den vilinen ohjauskaapeli. Laitteisto liitetdéin sahkoverkkoon pistorasiakytken-
nélld. Bauerin vedenkisittelylaitteen asentaminen edellyttdd putkilinjan katkai-
semista ja siten putkimiehen toteuttamaa asennustydtd. Toisaalta kertyneen ko-
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kemustiedon mukaan vain kyseiselld tehdasvalmisteisella ja kiinteésti putkilinjaan
asennettavalla kelaputkijérjestelylld pystytddn varmistamaan kaikissa asennusti-
lanteissa laitteiston toiminnan perusedellytys eli veden kulkeminen muuttuvataa-
juuksisen magneettikentédn lavitse.

Ennen kemikaalittoman vedenkasittelylaitteen asentamista ensimmaéisen ker-
ran marraskuussa 2007 rontgenkuvatut kdyttovesiverkoston putkistokohdat ku-
vattiin uudestaan maaliskuussa 2009 eli runsaat 14 kuukautta kemikaalittoman
vedenkdsittelylaitteen asentamisen jilkeen.

Kylmén kéyttovesiverkoston sinkittyja terdsputkia tutkittiin rontgenkuvaamalla
ne kahdeksasta putkistokohdasta. Kuvauspaikat valittiin eri putkikokoja ja ve-
denkdésittelylaitteen sijaintiin verrattuna edustamaan erilaisia etéisyyksid. Viidessa
kuvauskohdassa kylmévesiverkoston sinkittyjen terdsputkien havaituissa mak-
simaalisissa putkiseindmien syopymissi ei ollut tapahtunut muutoksia kuvausten
viliselld vajaan 16 kuukauden seurantajaksolla. Kolmessa kuvauskohdassa mak-
simaaliset havaitut putkiseindmien syopymat olivat hiukan edenneet. Ensimmdi-
sessd rontgenkuvauksessa havaittiin yhdessd kylméivesiverkoston runkohaaran
suoralla putkiosuudella vuotovaarassa olleet laaja-alaiset putkiseindmén syopyma-
alueet (maksimaaliset putkiseindmén syopymaét noin 90 prosentin tasolla putken
teoreettisesta seindmépaksuudesta!), jotka eivét kuitenkaan olleet muuttuneet
seurantajaksolla akuuteiksi vuotokohdiksi.

Kylmévesiverkoston sinkittyjen terdsputkien sisdpuolisten sakkakertymien ar-
vostelussa kdytetddn yleensd viisiportaista arvosteluasteikkoa: 1) ei sakkaa 2)
lievasti 3) kohtalaisesti 4) runsaasti tai 5) erittiin runsaasti sakkakertyméai. Seu-
rantajaksolla kaikilla kylméivesiverkoston putkilinjojen rontgenkuvauskohdilla
putkien sisdpuoliset sakkakertymaét olivat vdhentyneet tyypillisesti seuraavaan
lievempédén arvosteluasteikon luokkaan. Yleensd sakkakertymét olivat vihenty-
neet runsaasta kohtalaiseksi. Vastaavaa sakkakertymien vdhentymistd havaittiin
myd&s kohdassa, joka sijaitsi kemikaalittoman vedenkésittelylaitteen ldhelld kv-
runkohaaran pystynousun alapdédssd, samoin mahdollisimman etiilla laitteesta
sijaitsevan kv-runkohaaran pystynousun alapdin putkistokohdassa. Kuvassa 31
on esitetty digitaalinen rontgenkuvapari mahdollisimman kaukana vedenkasitte-
lylaitteesta sijainneessa tutkimuskohdassa tapahtuneesta kylméivesiputkilinjan
sakkakertymdn véhentymisestd. My0Os kuvassa 32 esitetyssd perinteisten ront-
genkuvien tilanteessa kylmévesiverkoston sinkityn terdsputkilinjan sakkakeraén-
tymat pienenivét.
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Rig-ouva 27.11.2007

Kuva 31. Esimerkkikuva kylmavesiverkoston sinkityn terasputken tutkimuskohdasta, joka
sijaitsi mahdollisimman etaalla kemikaalittomasta vedenkasittelylaitteesta. Vasemmassa
kuvassa nakyy tilanne ennen laitteen asennusta ja oikeassa kuvassa tilanne runsaat 14
kuukautta laitteen asentamisen jalkeen.

Reg-kuva 7A, 20,03 2009

Kuva 32. Esimerkkikuva sinkityn terasputkilinjan sakkakerdantyman vahentymisesta
perinteisen réontgenfilmin tutkimuskohdasta. Vasemmassa kuvassa nakyy tilanne ennen
laitteen asennusta ja oikeassa kuvassa tilanne runsaat 14 kuukautta laitteen asentamisen
jalkeen.
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Lampimén kayttovesiverkoston kupariputkistoja rontgenkuvattiin yhteensé seit-
semdstd putkistokohdasta. Kuudessa kohdassa maksimaaliset kupariputkien sei-
nédmien syOopymaét olivat sdilyneet tasoltaan samoina. Yhdessi pyykinkuivauspu-
haltimen lv-kytkentdhaaran putkiosuudessa kédyrdosan maksimaalinen laaja-
alainen/pisteméinen syOpymai oli seurantajaksolla hiukan lisdéntynyt ilmeisesti
voimakkaasti virtaavan veden mukanaan tuoman eroosiokorroosion johdosta.
Ensimmdiselld kuvauskerralla havaittu yhden lv-kytkentdhaaran mahdollinen
tihkuvuotokohta ei ollut vajaan 16 kuukauden seurantajaksolla muuttunut akuu-
tiksi tai korjaustoimia vaativaksi vuotokohdaksi.

Lampimén kayttdvesikierron kupariputkia rontgenkuvattiin yhteensa kuudesta
pistokoemaisesti valitusta putkistokohdasta. Yhdessdkddn kuvauskohdassa ei
ollut tapahtunut seurantajaksolla muutoksia maksimaalisten havaittujen putki-
seindmien syopymien syvyyksissd. Ensimmaiselld kuvauskerralla yhdessa kuva-
tussa lvk-runkohaarassa ldhelld tihkuvuotovaaraa ollut putkiseinimén pistemai-
nen syopymaalue ei ollut seurantajaksolla muuttunut akuutiksi tai korjaustoimia
vaativaksi vuotokohdaksi.

Kohteesta otettiin jokaisen portaan alimmaisen ja ylimmdiisen kerroksen huo-
neistoista vesindytteet ennen kemikaalittoman vedenksittelylaitteen asentamista
sekéd runsaat 14 kuukautta laitteen asentamisen jilkeen. Kaikki vesindytteet olivat
ulkondoltddn kirkkaita eikd poikkeavaa hajua todettu, kun taas alkutilanteessa
joissakin néytteissa oli ollut ruskeutta ja jokin ndyte oli haissut ummehtuneelta.

Taloyhtion sivutoiminen talonmies teki seuraavia havaintoja laitteen asenta-
misen jilkeen:

— Vesikalusteiden, kuten wc-istuinten ja hanojen, korjaustarve vihentyi verrat-

tuna edellisiin vuosiin.
— Kayttovesiputkien vuotoja ei esiintynyt vaakalinjoissa kuten ennen.

— Veden laatu parantui niin, ettd suihkussa kdyminenkin oli nykydin miellyt-
tdvampada.
— Veden maku ja haju parani merkittdvésti. Vettd ei tarvinnut erikseen suodat-

taa ennen juomista.

— Vesilasiin ei jadnyt endd sakkaa. Vesi oli muutenkin kirkkaampaa. (Koke-
mukset vain kylmésté vedesta.)

Laitteen asentamisen jilkeen myds asukkaat olivat asukaskyselyjen perusteella
padsdantdisesti tyytyviisid kdyttoveden makuun, hajuun ja vériin sekd veden
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lampétilan tasaisuuteen suihkun aikana sekéd sekoittajien toimivuuteen. Suurin
osa oli myods sitd mieltd, ettei saniteettikalusteisiin jadnyt vedestd vihredd eikd
ruskeaa vérié.

Pilot VI

Kohde oli rivitalokohde, jossa putkiremontti oli tarvesuunnitteluvaiheessa. Koh-
teen pilot-funktiona oli 1&hinnd kuntotutkimusmenetelmiin tutustuminen. Koh-
teessa tehtiin erilaisia rontgenkuvauksia valituista putkistojen kohdista.

Rontgenkuvaus voidaan tehdd ainoastaan nikyvilld oleviin putkenosiin. Ku-
vauksella voidaan selvittdd putkiseindmien syOpymien laajuus kuvausalueella
sekd jéljelld olevan putkenseindmén paksuus. Kuvauskohteiden valinta edellyt-
tdd ammattitaitoa, silld riskikohteet on osattava tunnistaa ja kuvaustuloksia voi-
tava tulkita. Kokemuksen ja kuvaustulosten perusteella voidaan arvioida koko
putkiston kuntoa. Huomionarvoista on, ettd menetelmélld saadaan yksityiskoh-
taista tietoa kuvauspaikasta, mutta putkijirjestelmin kunnon arviointi tulosten
perusteella perustuu ammattitaitoon.

Pilot VII

Kohde oli pienkerrostalo, jossa pystyviemarit sekd huoneistoiden viemirihaarat
pinnoitettiin kaksikomponenttisella epoksilla harjausmenetelmalla.

Viemaéreiden kisittely aloitettiin pystylinjoista, minké jélkeen kisiteltiin huo-
neistohaarat. Kdésittelyjirjestys oli ainakin periaatteessa oikea, koska virtaus-
suuntaan nédhden mainitulla jérjestykselld muodostuvat oikeansuuntaiset “muhvit”.

Ennen pinnoituskasittelyd putket puhdistettiin “kovapalakéarkiselld ketjupuh-
distimella”, jota kuljetettiin pyOrivénd vaijerin avulla puhdistettavassa putkessa.
Ketjuun kiinnitetyt kovapalat ikdidn kuin raapivat putken sisdpinnassa olevan
epédpuhtauden irti. Irronneet epidpuhtaudet putoavat viemaérissi alaspéin, ja puh-
distuksen jidlkeen vieméri huuhdellaan painevedelld (ei painepesurilla). Kuvassa
33 nikyy puhdistuksessa kéytettdva terd.
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Kuva 33. Puhdistuksessa kaytettava tera.

Varsinainen pinnoitus pystyviemdirissd aloitetaan alhaalta. Putkeen tyOnnetddn
laite, jossa on koneellisesti pydritettiva harja ja harjan juuressa epoksin syotto-
putki. Valmiiksi sekoitettu kaksikomponenttiepoksi laitetaan koneeseen, josta se
paineen avulla puristetaan harjan juureen. Epoksi joutuu harjalle, josta se ajautuu
putken sisépinnalle ja johon harja hiertdd epoksin kiinni. Asennuslaitteessa on
my0s valoilla varustettu videokamera, jonka avulla pinnoitusta voidaan seurata
ja tarkkailla muun muassa sitd, ettd pinnoite peittdd kokonaan putken sisdpinnan.
Kohteessa kiytetyn epoksin niin sanottu aukioloaika oli 15-20 minuuttia. Kos-
ketuskuiva pinnoite oli noin kahdeksan tunnin kuluttua. Lopulliseen kayttolu-
juuden epoksi saavuttaa noin vuorokauden kuluessa. Kuvassa 34 on pinnoituk-
sessa kéytettdva harja kameroineen.
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Kuva 34. Pinnoituksessa kaytettava harja, johon on integroitu kamera.

Pilot-kohteessa pystyviemari puhdistettiin ja pinnoitettiin ullakkotilasta késin
siten, ettd ullakon ldpi katolle johtavan tuuletusputken kylkeen oli tehty hal-
kaisijaltaan noin 50 mm:n reikd, jonka kautta tarvittavat laitteet tyonnettiin put-
keen. Huoneistohaaran toimenpiteet tehtiin lattiakaivon kautta siten, ettd vesi-
lukko-osaan porattiin vastaava reikd. Kuvassa 35 nédkyy ullakolta kdsin kdynnissé
oleva pinnoitus.
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Kuva 35. Pinnoitus kdynnissa pystylinjalla. Pinnoituksen kulkua seurataan videokameralla.

2.2.2 Pilot-kohteissa esille nousseet kehitysideat ja -tarpeet

Pilot-kohdekdyntien yhteydesséd tutustuttiin putkiremonttien kdytantoon edelld
esitetyilld tydmailla. Useimmilla tyOmailla vierailtiin useaan kertaan ja prosessia
ja sen yksityiskohtia dokumentoitiin kuvin sekd muistiinpanoin. TyOmaata arvioi-
tiin nimenomaan kokonaisuutena, ja kdynneilld keskusteltiin paljon eri ratkai-
suista ja niiden yhdistelmisté.

Keskusteluissa tuli esille kdytdnnon tarpeita niin kuntotutkimus-, suunnittelu-
kuin urakointipalveluidenkin kehittdmiseksi. Esille tulleet ideat muuttaisivat
perinteisid, usein ldhtdkohtaisesti uudisrakentamiseen perustuvia toimintatapoja.
Tyomailla keskusteltiin esimerkiksi siité, olisiko mahdollista, ettd putket omis-
taisi ja niitd ylldpitdisi jokin ulkopuolinen, vastuullinen taho. My0s kuntotutki-
musten ja suunnittelun suhteista ja rajanvedosta keskusteltiin paljon. On yleisesti
tiedossa, ettd esimerkiksi kuntotutkimuksella on teknisié rajoitteita eikd palvelun
kehittdminenkdin sindnsd takaa tuloksia, ennen kuin tekniset edellytykset ovat
laajasti tarjolla.
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Kaytdnnon nakokulmista esiin nousseita palvelutarpeita on seuraavassa kuvat-
tu edeten kuntotutkimuksesta suunnittelun ja korjaustapojen kautta urakointiin.
Tarkoituksena on ollut kuvata nimenomaan kéytinnossé esille tulleita ideoita ja
tarpeita. Osa ndkemyksistd on sellaisia, ettd olisi jo olemassa hyvid niihin liitty-
vid toimintatapoja, kunhan niitd vain kdytdnndsséd sovellettaisiin. Pilot-kohteista
saatuja tuloksia on sovellettu uusia toimintatapoja mietittdessd, ja osia ndisti
kokonaisuuksista voisi soveltaa vield laajemmin lukujen 3 ja 4 sisélloksi.

Putkilinjojen kuntotutkimuspalveluiden kehitystarpeet

Kuntotutkimuksia tehdéén nykyaén putkien videokuvauksilla, rontgenkuvauksilla,
erilaisilla tdhystysmenetelmilld, vesianalyyseilld, tiiviyskokeilla ja erilaisilla
silmédmaériisilld tarkastuksilla. Putkistojen kunnon arvioimista helpottaa ja var-
mistaa olennaisesti putkistojen kdyttd- ja vuotohistorian tunteminen. Jos vuoto-
jen syyt on hyvin analysoitu, saadaan oikein kohdistetuilla kuntotutkimusmene-
telmill& arvio putkien kunnosta.

Kuntotutkimuksia tulisi kuitenkin kehittd4 entistd enemmaén sithen suuntaan,
ettd putkistojen kunnosta saataisiin vield kattavampi ja luotettavampi kuva. Tal-
16in putkistot voitaisiin tulosten perusteella luokitella esimerkiksi tulevien sanee-
raustoimenpiteiden ajankohdan ja vakuutusyhtididen riskien mukaan.

Olisi térkedd saada tarkat tiedot putkien sisépuolisesta halkaisijasta ja eri
suuntaan mitattujen halkaisijoiden poikkeamisesta, jotta seindmipaksuuksia
voitaisiin maérittdd. Yhdyskuntaviemireille on jo nykyisin olemassa jonkin ta-
soisia tarkastusmenetelmid, mutta kiinteistoviemadreitd varten ei laitteita liene
olemassa, puhumattakaan kiinteistdjen vesiputkista. Mittausten tekemisen tulisi
olla varsin nopeaa ja yksinkertaista, jotta kustannukset pysyisivét kohtuullisella
tasolla.

Edelld esitetty putkihalkaisijoiden mittaus edellyttdd todennikdisesti putkien
tietynasteista puhtautta. Tutkimustoimenpiteiden yhteyteen tuleekin liittdd putki-
en puhdistus tavalla tai toisella. Putkien puhdistaminen voisi muodostaa mahdol-
lisesti tutkimukseen liittyvén oman liiketoimintansa, jolloin tutkimuksesta olisi
myds toisarvoista hyotyé taloyhtidille, joilla on virtaushévididen kanssa ongel-
mia. Kattavan tutkimuksen kiistaton hyoty olisi turhien tai liian aikaisten putki-
remonttien siirtdiminen. Kattavalla kuntotutkimuksella voitaisiin joissakin tapa-
uksissa myds rajoittaa putkiremonttien laajuutta, mikéli putkilinjat ovat jostakin
syystd vaurioituneet eri tavalla linjaston eri osissa. Kokonaisuudessaan tutki-
musmenetelma toisi sdéstdjé joka suhteessa.
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Suunnittelupalveluiden kehitystarpeet

Kaikki putkiremonttimenetelmét vaativat suunnittelua. Hyvélld suunnittelulla
viltetddn hankaluuksia toteutusvaiheessa. Vanhojen kiinteistdjen putkiremontin
suunnittelu tapauksissa, joissa linjat uusitaan joko entisille paikoilleen tai uusin
reitityksin, edellyttda tarkkoja tietoja remontoitavasta kiinteistostd ja sen putki-
linjojen sijainneista. Tdmé merkitsee yleenséd rakennuksen mittojen tarkentamis-
ta ja putkilinjojen paikkojen tarkastamista. Vaikka rakennuksesta olisikin ole-
massa piirustukset, on niiden oikeellisuus varmistettava. Rakennusvaiheessa
nithin on nimittdin saatettu tehdd muutoksia, joita ei ole korjattu piirustuksiin,
puhumattakaan siité, ettd vuosikymmenten aikana tilojen kéyttdtarkoituksia on
saatettu muuttaa tai véliseinien paikkoja siirrelld. Myods huoneistojen sisdisid
putkilinjojen paikkoja siirrellddn usein perusteellisten huoneistoremonttien yh-
teydessd, kun tiloja modernisoidaan.

Putkien pinnoitus edellyttdd myds suunnittelua, joka siséltdd tiedot putkilinjo-
jen avauskohdista. Pinnoitushan edellyttdd, ettd putki on ainakin toisesta pais-
tddn avattu. Jotkut menetelmaét edellyttivit putken avaamista pinnoitettavan osan
molemmista péista.

Putkiremonttisuunnittelu saattaa olla uudisrakennussuunnittelua vaativampi
ty0, jonka olennaisena osana on olemassa olevan tilanteen todentaminen. Lisaksi
suunnittelu edellyttdd kyseisen rakennuskannan rakentamistavan tuntemusta ja
kaytettdvissé olevien korjaustapojen ja -tarvikkeiden tuntemusta.

Suunnittelu laajasti késitettynd voisi kehittyd uudeksi toimintamalliksi siten,
ettd siitd vastaava sopijaosapuoli ottaisi koordinaattorin roolin ja kokoaisi ympa-
rilleen tarvittavat toimijaosapuolet. Tadmé merkitsisi rakennuttajaroolin edellyt-
tdmaad vastuunottoa ja jarjestelykykyd, mutta toiminta siséltéisi riittivén ansainta-
logiikan.

Lisdtoimintamallina voisi olla useiden eri kiinteistdjen remonttien integrointi
yhdeksi hankkeeksi, jota yksi sopimusosapuoli koordinoisi. Samankaltaisten
rakennusten tuntemus kasvattaisi osaamista, ja toiminnassa olisi mahdollisuus
sellaiselle ansaintalogiikalle, jossa jokainen osapuoli hyétyisi suuremmasta ko-
konaisuudesta.

Korjaustapojen kehityskohteita

Putkien uusiminen entisille paikoilleen muuttaa kiinteiston ja sen 1&hiympériston
yleensé miltei rakennustyomaaksi. Suurimmat haitat ovat melu ja poly. Putkire-
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montti koskee myo0s asuntoja, koska rakennustydmaa ulottuu aina asuntoihin
asti. Tdm& merkitsee joko sitd, ettd asukkaat muuttavat remontin ajaksi muualle
tai ettd asukkaat suostuvat asumaan remontin ajan tydmaalla. Usein osassa asuntoja
on asukkaita ja osa on tyhjillidn. Riippumatta tilanteesta saneeraus edellyttda
kuitenkin mittavia suojaustoimenpiteitd, joiden toimivuus riippuu olennaisesti
tyomaalla tyOskentelevien suhtautumisesta ty0honsd. Putkilinjojen uusimisesta
johtuva haitta-aika on noin kolmesta neljaén kuukautta.

Putkiremontteihin ei vield ole kehittynyt omaa tydmaakulttuuria ja -mene-
telmid. Ne tarvitsisivatkin uusia, entistd parempia menetelmid ja laitteita. Esi-
merkiksi teollisuudessa kiinnitetddn merkittdvad huomiota tyosto- yms. koneiden
pOlynpoistoon. Korjaustyomailla kdytettavit menetelmit on lainattu uudisraken-
tamistyOmailta, joissa tietyissd tydvaiheissa polya ei koeta ongelmaksi. Raken-
teiden lavistyksissd voitaisiin kéyttdd kohdepoistolla varustettuja porakoneita
piikkausvasaran sijaan. Samoin rakenteiden sahauksissa kohdepoistot vihentdi-
sivét levidvin polyn maarad. Meluhaitan ratkaisemiseksi koneita ja tyostoteknii-
koita on kehittdva. Lisdksi tyoskentelykohteita varten voitaisiin kehittdd helposti
siirrettdvid suojarakenteita, jotka estéisivét polyéd ja melua levidmaéstd. Varsinai-
sessa uusien putkien asennuksessa tydmaahaittoja voitaisiin vahentdd kayttamalla
valmisosia, jotka tyomaalla vain liitettdisiin toisiinsa. Téméa edellyttdd kuitenkin
suunnittelulta huomattavasti enemmain kuin mihin nykyéén on totuttu.

Uusien putkistojen asentamiseen uusille reitityksille liittyy samanlaisia on-
gelmia kuin edelld, ja myds ratkaisumallit ovat samanlaiset. Uusien reittien me-
netelméssd huoneistokohtainen haitta jad yleensd noin viikkoon ja vesikatko
kestéa tavallisesti pdivén tai kaksi.

Korjattaessa viemériputkistoja sujutusmenetelmélld joudutaan viemérien liit-
tymékohtia ja muitakin rakenteita osittain avaamaan. Rakenteiden avaaminen
johtaa samankaltaisiin ongelmiin kuin putkien uusiminen eli poly- ja meluhait-
toihin. Tosin sujutuksissa rakenteiden avaaminen on vihéisempdd kuin putkien
uusinnassa. Haittojen vihentdmisessid voidaan soveltaa samankaltaisia menetelmid
kuin edelld. Sujutusmenetelmien vaatiman kayttokatkon kesto riippuu olennai-
sesti korjattavan putkiston rakenteesta eli siité, miten ty0 voidaan jakaa ja jaksottaa.

Pinnoituksia tehddén ainakin kahdella eri menetelmaélld. Suurissa viemériput-
kissa pinnoitusmateriaali voidaan levittdd putken sisdpinnalle joko harjaamalla
tai ruiskuttamalla. Pienissd putkissa kuten huoneistojen vesi- ja ldmmitysjirjes-
telmén putkissa pinnoittaminen tehdéén paineilmaa hyvéksi kéyttden. Harjaus-
menetelmé edellyttdd joko putken pdén avaamista tai reidn tekemistd putken
kylkeen. Reiéin kautta pinnoittamiseen kéytettévit laitteet tyonnetédén putkeen —
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pinnoitettavaan putkeen tarvitaan vain yksi kulkureitti kullekin tydalueelle. Pai-
neilman avulla tehtdvéssd pinnoituksessa pinnoitettavan putkenosan tulee olla
auki molemmista péistd. Esimerkiksi kerrostalojen viemérien pinnoittaminen
harjausmenetelmailld edellyttdd varsin vdhdn rakenteiden purkamista. Vesiputkien
pinnoittaminen paineilmamenetelmaélld edellyttdd jo enemmén purkutditd, koska
putkihaarat on avattava kunkin osan erillistd pinnoitusta varten. Purkutoistd seuraa,
kuten edelld on mainittu, poly- ja meluhaittoja. Pinnoitusmenetelmien kiistatto-
mana etuna on se, ettei méarkéatilojen rakenteita tarvitse purkaa.

Kemikaalittoman vedenkésittelyn luonnollisimpana kéyttokohteena ovat put-
kistot, joilla on vield elinkaarta jiljelld, ja kohteet, joissa putkistot ovat tukkeu-
tumassa. Menetelmén uskotaan puhdistavan tukkeutumassa olevia putkia ja siten
estdvidn korroosion etenemistd. Sen edut tulevat erityisesti esille uudemmassa
rakennuskannassa, jossa putkistot on yleensd mitoitettu vanhaa rakennuskantaa
pienemmiksi. Etujen saavuttaminen edellyttdd kuitenkin, ettd asennettava lait-
teisto on toimiva.

Urakointipalveluiden kehitystarpeet

Putkiremontteihin valitaan tyypillisesti urakoitsija, joka toteuttaa koko saneerauksen
ja kéyttda tarvittaessa aliurakoitsijoita. Jossakin yksittdisessd kohteessa saattaa
kuitenkin olla tarkoituksenmukaisinta toteuttaa putkiremontti eri osiltaan eri
menetelmilld. Urakoinnissa voisi uutta, nykyistd perustellumpaa liiketoimintaa
syntyé siten, ettd muodostuisi eri saneeraustapoja toteuttavien yritysten verkko,
joka toimisi putkiremonttien tavaratalona. Toisin sanoen yritysryhmi tarjoaisi
minké tahansa korjausmenetelmén palveluita.

Edelld esitettyyn verkkoon voisi kuulua liséksi suunnittelu- ja kuntotutkimus-
puoli, jolloin tavaratalon tuotevalikoima olisi varsin kattava. Malli johtaisi tie-
tynlaiseen kokonaispalveluun, likimain samaan, josta on puhuttu edelld suunnit-
telun yhteydessd. Keskeisessd roolissa on verkoston vetdjé, joka voi olla periaat-
teessa mikd tahansa vastuunkantoon pystyvé yritys. Perimmaisend tarkoituksena
mallissa on asiakkaan palveleminen siten, ettei hinen tarvitse johtaa asioita, joita
hin ei ymmarrd, tai jossa hédn ei ole asiantuntija. Toisena tavoitteena on tarjonnan
keskittdiminen, jolloin asiakas kokee héntd palveltavan puolueettomasti, koska
tarjolla on useita toisistaan riippumattomia vaihtoehtoja.

Suunnittelun ja kuntotutkimuksen yhdistdvdn verkottumisen hyotyjd olisi
myds ennenaikaisten korjausten siirtiminen. Liséksi suunnittelun ja toteutuksen
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yhdistévilld verkostolla varmistettaisiin parhaiden korjausmenetelmien kaytto
taloyhtion asettamien reunaehtojen mukaan ja kokonaiskeston minimointi.

Saneeraustyon aikana tulee jokaisessa kohteessa ainakin joitakin ylldtyksia,
joita ei ole suunnitteluvaiheessa osattu ottaa huomioon. Toteutusmallista riippuen
tdllaisessa tilanteessa saatetaan tarvita tilaajan péétds tarvittavien muutoksien
toteuttamiseen. Toteutusmallista riippumatta tulee padtoksenteon nopeuteen ja
joustavuuteen kiinnittdé erityistd huomiota turhien kustannusten ja aikatauluvii-
vytysten valttdmiseksi.

Jos ja kun hankkeessa on mukana useita urakoitsijoita, tulee suunnitteluvai-
heessa ja sopimuksia tehtiessd kiinnittdd erityistd huomiota urakkarajoihin.
Urakkarajojen tarkka maédrittely sopimuksissa estdé turhia toteutuksen aikaisia
erimielisyyksid. Taloyhtion tai rakennuttajan kannalta helpoin tapa olisi koko-
naispalvelumalli, jolloin yksi toteutusosapuoli olisi tilaajalle vastuussa koko
hankkeesta. Kaikki olennaiset asiat, muutkin kuin aikataulu, tulisi sopimuksissa
varmistaa sanktioilla, jolloin sovituista asioista poikkeaminen johtaisi taloudelli-
siin seurauksiin.
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3. Tietointensiiviset palvelut ja
toimintamallit

3.1 Tietoisuus asiakkaana, hyvat palvelut, sujuvat
remontit, tyytyvaiset asiakkaat

3.1.1 Taloyhtiot asiakkaina

Taloyhtion osakkaat omistavat osakkeita, jotka oikeuttavat tietyn huoneiston
hallintaan. Yhdessé kaikista osakkeista muodostuu asunto-osakeyhtid, joka vastaa
yhtion rakennusten ylldpidosta, kunnossapidosta ja peruskorjauksista. Asunto-
osakeyhtidlain 78 §:n mukaan yhtion kunnossapitovastuu kattaa rakennusten
ulkopuoliset osat ja samantasoisina huoneistoihin asennetut 1&mpo-, sdhko-,
tiedonsiirto-, vesi- ja viemdrijohtojen ja kanavat sekd vesihanat riippumatta siité,
onko ne asennettu huoneistoon rakennusvaiheessa tai myohemmin. Yhtidé vastaa
niin ikddn rakennuksessa kéytetyistd eristeitd, kuten huoneistojen lampd-, déni-
ja vesieristeistd. Asunto-osakeyhtidlain mukaan putkiremontit ovat yhtion, eivit
yksittdisten osakkaiden vastuulle kuuluva tehtéva.

Kaikki ratkaisevat paatokset putkiremonteista tehddén yhtiokokouksessa. Lah-
tokohtana ovat enemmistdpéatokset, jolloin paédtoksenteon tueksi vaaditaan yli
puolet yhtiokokouksessa annetuista d4nistd. Normaalisti yhtiokokouksia on ker-
ran vuodessa, mutta putkiremonttia koskevien péitdsten aikaansaaminen vaatii
yliméardisid kokouksia. Jotta iso korjaushanke onnistuisi, on sen valmistelu ja
suunnittelu aloitettava ajoissa. Uusi osakeyhtidlaki tulee omalta osaltaan ohjaa-
maan taloyhti6itd tdhin suuntaan, koska siind velvoitetaan isdnnditsija ja hallitus
selvittdimédn osakkaille taloyhtion tulevat korjaustarpeet kerran vuodessa.

Asuntojen pintaremonttien ja esimerkiksi kylpyhuoneen kalusteiden uusimi-
nen kuuluu vastuunjaon mukaan osakkaille itselleen. Putkiremontin yhteydessa
tistd periaatteesta voidaan kuitenkin joustaa ja remontoida tilat osana taloyhtion
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remonttia. Kotitaloudet ovat voineet hyddyntdd osan kotitalousvdhennyksesti
remonttitdiden kustannusten kattamiseen. Vuonna 2008 vidhennyksen yliraja oli
1 150 euroa, johon sisdltyi sadan euron omavastuuosuus. Vuoden 2009 valtion
talousarvioesityksessd kotitalousvihennyksen enimmaéaisméérda nostetaan 3 000
euroon ja kdyttotarkoitukseen liittyvét rajoitukset poistetaan. Tamaé liséd paineita
sithen, ettd osakkaat voisivat siirtdd osan remontin kustannuksista itselleen ja
hyodyntdd vihennyksen verotuksessaan.

Yritysten ndkokulmasta asiakkaat jaetaan usein kahteen perustyyppiin: yritys-
tai yhteisdasiakkaisiin (”business to business”) ja kuluttaja-asiakkaisiin (”bu-
siness to customer’). Organisaatioasiakkaille tyypillisid piirteitd ovat eri strate-
gioista etukdteen johdetut padtoskriteerit, ammattimainen ostotoiminta, molem-
minpuolinen tuttuus seki se, ettd kaupankdynnissé roolit voiva vaihtua ja ostaja
ja rahapdittéja ovat eri henkilditd eikd hankintapddtoksid yleenséd tehdd hetken
mielijohteesta (Viitala & Jylhd 2007).

Vuokrataloyhtié on organisaatio, jonka kanssa kaupanteko noudattaa palve-
luntarjoajan kannalta business-to-business kiytintdjd. Vuokrataloyhtioilld on
yleensd hyvd tuntuma talojensa kuntoon, koska kokemusta ammattimaiselle
kiinteistonomistajalle kertyy seké tilastotietoa ettd kokemusta rakennusten kun-
nosta ja korjauksista. Vuokratalon omistajat yleensd myds tuntevat palvelujen-
tarjoajakentén ja osaavat hankkia tarvitsemiaan palveluita. Mikali putkiremontin
kohteena oleva vuokratalo on voitu tyhjentid, vastaa asiakkuuden hoito pitkélti
uudisrakentamista ja b-to-b-kdyténtoja.

Kuluttaja-asiakkaiden kéyttdytymisessd henkilon iké, persoonallisuus ja sosio-
ekonominen asema ovat ratkaisevia. Kerrostaloissa asuvat kuluttajaosakkaat
ovat haastava kohderyhmi, koska heiti ei yleenséd yhdistd mikdén yleinen ala-
kulttuuri, iké tai sosioekonominen asema. Osakas voi olla nykyisin esimerkiksi
nuori sinkku, lapsiperheellinen, yksihuoltaja, maahanmuuttaja tai seniorikansa-
lainen, koska asuinkerrostaloissa asuu kaikenlaisia ihmisid ja perheita.

Asunto-osakeyhtiosti asiakkaana (kuva 36) on sen sijaan tunnistettavissa seké
organisaatioasiakkaan ettd kuluttaja-asiakkaan piirteitd. Asunto-osakeyhtiossi
paétoksentekoon osallistuu useita ihmisid ja paétdksenteko vie aikaa eli asunto-
osakeyhtio ei ole puhtaasta b-to-b-asiakas. Koska luottamustointa hoidetaan
oman toimen ohella, aikaa paneutumiseen on niukasti. Osakkaiden taloudellinen
tilanne sekd persoonallisuus vaikuttavat vahvasti paitoksiin. Palveluntarjoajan ei
tule néhdd asunto-osakeyhtiotd b-to-b-asiakkaana ja asukasta b-to-c-asiakkaana,
vaan nikdkulmana on oltava selvisti enemmén kuluttaja-asiakkuus.
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Asunto-
osakeyhtio
asiakkaana

Organisaatio-asiakas:
* useita osapuolia
* paatoksenteko vie aikaa

Kuluttaja-asiakas
* persoonallisuus
* sosio-ekonominen status

Kuva 36. Asunto-osakeyhtié asiakkaana.

3.1.2 Asunto-osakeyhtio ostajana

Ostotapahtuma jaetaan usein viiteen vaiheeseen: tarpeen toteamiseen, vaihtoeh-
tojen hankintaan, vaihtoehtojen harkintaan, ostopaitokseen ja paéatoksen jilkeiseen
aikaan, jolloin esimerkiksi kerrotaan muille onnistuneesta tai epdonnistuneesta
hankinnasta. Kuluttaja-asiakas osallistuu omissa hankinnoissaan kaikkiin néihin
vaiheisiin (kuva 37). Han voi kdydd koko prosessin ldpi hetkessd tai kayttda
ostamiseen ja padtoksensa perustelemiseen runsaasti aikaa, vaivaa ja tietoldhteita.

1. Tarpeen havaitseminen
2. Tiedonhaku
3. Vaihtoehtojen arvioiminen

4. Ostopaatos

@olo hy6dykkeen vaImistuksessa‘ D D

5. Oston jalkeinen kayttaytyminen

Kuva 37. Kuluttajan paatdksentekoprosessi. Samat vaiheet 16ytyvat myds putkiremontin
hankinnasta. Erona omaan kulutukseen on se, ettei asunto-osakeyhtién osakkaan tarvit-
se olla itse aktiivinen toimija kaikissa vaiheissa mutta han saattaa joutua asumaan talos-
sa hyoddykkeen valmistamisen eli putkiremontin aikana.

Putkiremontin tarpeen esille tuominen on tulevan osakeyhtiélain mukaan asunto-
osakeyhtion hallituksella, jonka on tehtdvé yhtidkokoukselle selkoa rakennuksen
kunnosta ja korjaustarpeista. Mikéddn ei toki estd yksittdistd osakasta olemasta
juuri se, joka kdynnistdd keskustelun putkiremontin tarpeesta.
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Tiedonhakuun eli hankesuunnitteluun asunto-osakeyhtidissd perustetaan vili-
aikainen organisaatio tai se osoitetaan jollekin valitulle toimielimelle. Hyva han-
kevalmistelu ja hankesuunnittelu luovat pohjan onnistuneelle putkiremontille, ja
toisinpdin: ylimalkaisesti tehty hankesuunnitelma aiheuttaa ongelmia suunnittelu-
ja toteutusvaiheessa.

Vaihtoehtojen arvioimisessa ja ostopditoksen tekemisessé tulevat esille osak-

kaiden kuluttajamaiset piirteet. Esimerkiksi iké tai taloudellinen tilanne vaikut-
tavat sithen, miten halukkaita ollaan sijoittamaan asunto-osakeyhtion remonttiin.
Ostopaétokseen liittyy vahvasti myds palvelun keskeinen piirre: asiakas on lasna
palvelutapahtumassa.

Palveluntarjoajien kannalta myds kuluttajien kdyttédytymiselld ostoksen jélkeen

on merkitystd, koska osa tulevista putkiremonteista paitetddn osittain aiempien
tai muiden taloyhtididen remonttikokemusten perusteella.

3.1.3 Onnistunut putkiremontti

Putkiremontissa asiakasprosessi voidaan jakaa karkeasti kahteen osaan. Alku-
vaiheessa (tarveselvitys, hankesuunnittelu) painottuu taloyhtion ja osakkaiden
vilinen asiakkuussuhde (kuva 38). Toteutusvaiheeseen edettiessd painottuu
osakkaiden ja taloyhtion asiakkuussuhde palveluntarjoajiin (kuva 39).

Asukas- ja yrityskyselyjen osoittamia putkiremontin ongelmia vihentiisi se,
ettd asukkailla olisi alkuvaiheessa nykyistd enemmaén tietoa rakennuksen tilasta,
korjaustarpeista ja remontin vaikutuksista seka riittédvasti aikaa tyostid ja kasitelld
tatd tietoa. Ymmarrystd tulevaan lisdd, kun jo tarveselvitysvaiheessa otetaan
huomioon asuntojen korjaustarpeet ja niihin tulevaisuudessa kohdistuvat toi-
menpiteet.

Erittiin tdrkedtd on jo alkuvaiheessa valita ja palkata hankkeelle ammattitai-
toinen vetdjd. Korjaushankkeen vetdjan ammattitaitoon kuuluu ymmaértda niin
korjaushankkeeseen liittyvét riskit kuin myds mahdollisuudet asumisen laadun
kohentamiseen. Vetdjdn tulee perehtyd taloyhtion korjaustarpeisiin ja toimia
hallituksen kanssa tiiviissd yhteistydssd. Taloyhtio tarvitsee my0s jo tdsséd vai-
heessa erilaisia palveluja, kuten rakennuksen kuntoarviointia seké apua tarvesel-
vityksen ja hankesuunnittelun tekemiseen.
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Lahtdkohtia palvelu- ja toimintamallien kehittamiselle 1

tarve- hanke- suunnittelu rakentamisen rakenta- vastaanotto
selvitys | suunnittelu valmistelu minen ja takuu

palvelun-
tarjoajat

osakkaat

Onnistunut hanke - puolin ja toisin

» Osakkaat ovat saaneet selkokielista « Taloyhti6lla on pitkajanteinen ote
tietoa rakennuksen tilasta ja korjaus- kiinteisténpitoon (strategia, PTS,
tarpeista ajoissa. korjausohjelma).

* Osakkaat ovat saaneet konkretisoitua ¢ Korjaushanke kaynnistetdan ajoissa
tietoa mahdollisista korjaustavoista ja sille varataan riittavasti aikaa.
seka niiden vaatimista panostuksista * Hankkeelle on valittu ammattitaitoinen
ja saavutettavasta hyodyista. vetaja.

» Selvityksissa ja hankesuunnittelussa * Hankesuunnitteluun paneudutaan
on otettu huomioon myés asunnot. huolellisesti.

Kuva 38. Osakkaiden ja taloyhtién valinen prosessi.

Osakkaiden tyytyviisyyttd putkiremontin lopputulokseen parantaa se, etti he
saavat vaikuttaa omaan asuntoonsa kohdistuviin toimenpiteisiin. Pakollisten
toiden liséksi osakkaat haluavat mahdollisuuden tilata lisé- ja muutostditd putki-
remontin yhteydessd. Remontin aikana halutaan tietoa erityisesti remontin ete-
nemisesti ja kohdistumisesta omaan asuntoon (kuva 39).

Taloyhtion kannalta sopimukset palveluntarjoajien kanssa ovat tirkeitd. Mikéli
suunnitteluun ja rakentamiseen osallistuu useita yrityksid, on olennaista sopia
rajanvedoista ja vastuunjaosta. On myds hyvé tuoda palveluntarjoajalle selvésti
esiin tilaajan eli osakkaiden ja taloyhtion keskindinen vastuunjako.
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Lahtokohtia palvelu- ja toimintamallien kehittamiselle 2

tarve- hanke- suunnittelu rakentamisen rakenta- vastaanotto
selvitys suunnittelu valmistelu minen ja takuu

palvelun-
tarjoajat

osakkaat

Onnistunut hanke - puolin ja toisin

* Suunnittelu on tehty asuntokohtaisesti * Projektilla on korjausrakentamisen
ja osakkailla on ollut mahdollisuus taitava tyénjohto.
vaikuttaa oman asuntonsa ratkaisuihin. * Rajanvedot ja sopimukset on tehty
« Asukkaille on kerrottu hankkeen huolella.
vaikutuksista asumiseen, mm. + Korjaushankkeeseen liittyviin
aikatauluista ja haittavaikutuksista. realiteetteihin (yllatyksiin) on
« Asukkaiden velvollisuudet on kuvattu. varauduttu, mm. suunnittelussa ja
» Taloyhtién ja osakkaiden roolit ovat aikataulutuksessa.
selkeét. * Huomaavainen kaytds asunnoissa.

« Hankkeella on ammattitaitoinen vetéja
ja tiedotusvastaava.

Kuva 39. Taloyhtién ja palveluntarjoajien valinen prosessi.

3.2 Asiakaslahtoiset toimintamallit putkiremontissa

3.2.1 Tarkastelukehikko

Téassd tutkimuksessa sovelletaan Rajalan et al. (2001) liiketoimintamallin teoriaa.
Se on tarpeeksi yleinen kéytettéviksi téssd tapauksessa, kun liiketoimintamallia
ei tehda tietylle yritykselle vaan yleiseen palvelutarpeeseen. Malli perustuu vah-
vasti asiakaslidhtdisyyteen, mikd huomioi putkiremontin erityispiirteet (kuva 40).
Se korostaa toimintatapaa, joka pyrkii tukemaan asiakkaan logiikkaa mahdolli-
simman tehokkaalla tavalla. Asiakasldhtdisessd liiketoimintamallissa palvelu
tuotteistetaan ja peruselementit valitaan painotusten mukaisesti. Ndin ollen ele-
mentit painottuvat asiakkaalle arvoa luoviin toimintoihin huomioiden samalla
palveluntuottajan tarpeet tuoton saamiseksi.
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Operatiivinen ymp éristé

Kilpailuymparistd
P Asiakkaat

Liike-
toiminta-

malii/,

Ansainta-
logiikka

Markkinoinnin ja
myynnin mallit

Palvelun ja
toteutuksen mallit

Tuotekehitys-
malli

Rahoitus Resurssit

Resurssiymparisté

Kuva 40. Liiketoimintamalli ja sen sisaiset ja ulkoiset tekijat (Rajala et al. 2001 mukaillen,
s. 51). Sisaisia osatekijoitéd ovat ansaintalogiikka, markkinointi ja myynti, palvelu ja toteu-
tus seka tuotekehitys. Ulkoiset tekijat, asiakkaat, rahoitus, resurssit ja kilpailuymparisto,
muodostavat liiketoimintamallin toimintaympariston. Osatekijat ovat yhdenveroisia, ja
muutos yhdessa osatekijassa vaikuttaa muihin osatekijoissa.

ovat ansaintalogiikka, markkinointi- ja myyntimalli, palvelumalli seké tuotekehi-
tys. Ndmd muodostavat varsinaisen liiketoimintamallin ytimen. Ulkoista, liike-
toimintamallin toimintaympéristdd ovat asiakkaat, rahoitus, resurssit ja kilpai-
luymparist6. Malli edustaa modernia ndkdkantaa, jossa asiakkaiden tarpeet on
huomioitu niin tuotekehityksessd, markkinoinnissa ja myynnissé sekd péinvas-
toin. Liiketoimintamallin sisdiset ja ulkoiset tekijdt vaikuttavat toisiinsa: asiak-
kaiden tarpeet huomioidaan palvelumallissa, mutta myds palvelumallilla on
omat vaikutuksensa asiakkaisiin.

3.2.2 Taloyhtion toimintamalli putkiremontissa

Asunto-osakeyhtio voidaan nidhdé yrityksend, jonka omistavat osakkeenomistajat.
Osakeyhtidin tirked tehtdvé on pitdd osakkeenomistajat tyytyvéisind tuottamalla
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kohtuullista tuottoa sijoitetulle padomalle. Tuotto muodostuu asunto-osakeyhtion
tapauksessa ensisijaisesti asumispalvelusta tai vuokratuloista ja pddoman arvon
kehityksesta.

Kilpailuympéristé Asiakkaat

Putkiremonttien maarat ovat kasvussa. Osakkeenomistajat taloyhtiona.
Palvelutarjonta toistaiseksi niukkaa suhteessa Osakkeenomistajat asuntonsa remontoijana.
kysyntaan.

"Taloyhtién tehtéavana on tuottaa
osakkeenomistajille tuottoa sijoitetulle padomalle
(tyydyttéava asumispalvelu) ja taata sijoituksen arvo."

Taloyhtion toimintamalli putkiremontissa

Markkinointi Palvelu ja toteutus
Kiinteistostrategia, PTS Perehdyttaminen

Kiinteiston tilan seuranta Omaa asuntoa koskevat valinnat
ja raportointi Osakkaiden velvollisuudet

Asukaskyselyt Tiedotus, myds haitoista

Rahoitus Tarkeimmét resurssit
Osakkaiden erilaisen sosio-ekonomisen tilanteen Hankesuunnittelun ja hankkeen vetsja.
huomiointi. Tiedotusvastaava.

Kotitalousvahennyksen hyédyntdminen asuntojen
remonteissa.

HKKK:ssa

Kuva 41. Asukas- ja yrityskyselyjen perusteella laadittu toimintamalli taloyhtidille.

Taloyhtiossd osakkaat ovat yhtd aikaa yhtion omistajia ja liiketoimintamallin
kasitteiston mukaisia asiakkaita (kuva 41). Putkiremontin yhteydessd osakkaat
ostavat palveluita taloyhtion nimissé seki lisd- ja muutostoité itsendisind omina
kotitalouksinaan. Osakasasiakkaat maksavat siitd arvonmuodostuksesta, jonka
putkiremontti tuottaa.

Tuote- ja palvelukehityksen perusta ovat vaativat asiakkaat. Taloyhtion osak-
kaiden olisi tunnistettava asemansa asiakkaina, joilla on oikeus vaatia palveluja
ja palvelujen kehittdmistd sekd kieltdytyd huonosti valmistelluista remonteista
seka heikkolaatuisista ja tarpeitaan vastaamattomista palveluista.

Putkiremonttien valmistelussa asiakkaiden kannattaisi vaatia enemmén tietoa
putkiensa tilasta, korjaustarpeista ja korjausvaihtoehdoista sekd mahdollisuutta
tuoda esiin omat korjaustarpeensa esimerkiksi asukaskyselyn kautta.
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Asiakaskentdn ryhdistdytymistd palveluntarjoajien suuntaan tarvitaan, koska
nykyinen palvelutarjonta on rakennettu uudisrakentamisen ehdoin. Tdmé nikyy
muun muassa siind, etté yritysten rooli ja niiden tarjoamat palvelut putkiremont-
teihin noudattavat konservatiivisesti uudisrakentamisen rooleja ja palveluita.
Korjausrakentamiseen erikoistuneet, siithen tuotteita ja palveluita kehittdneet
yritykset ovat harvinaisia. Tyypillisesti korjausrakentamista tehddan uudisraken-
tamisesta ylijddvilld resursseilla. Vaativa ja tiedostava asiakaskunta tarvitaan,
jotta korjausrakentamisen palveluita aletaan kehittidd tulevia, lisdéntyvid tarpeita
varten.

Korjaushankkeiden rahoituksessa tormédtdén taloyhtidissd heterogeeniseen
asukaskuntaan tai kaksoisikdéntymisen, jossa sekd asukkaat ja talot ovat ikdén-
tyneitd. Jalkimmdiisessd tapauksessa nihked suhtautuminen korjaushankkeisiin
saattaa johtua varojen niukkuudesta tai haluttomuudesta investoida tulevaisuu-
teen. Tastd syystd hankkeiden rahoituksessa on otettava huomioon osakkaiden
sosioekonominen tilanne ja haettava kohteelle mahdollisesti jopa osakaskohtai-
sesti sopiva tapa rahoittaa osuutensa hankkeesta.

Liiketoiminnan sisdisistd malleista taloyhti6lle tdrkeimmait ovat markkinoin-
nin ja myynnin sekd palvelun ja toteutuksen mallit. Kokemukset onnistuneista
remonteista osoittavat, ettd remonttien myyntiin osakkaille on varattava aikaa ja
niistd on jarjestettivd myyntitilaisuuksia ja tarjottava esitteitd. Virallisten yhtio-
kokousten sijaan hyviksi keinoksi on havaittu epéviralliset perehdyttdmistilai-
suudet, joissa eurojen sijaan keskitytddn vaihtoehtoisiin remonttimenetelmiin ja
niiden hyviin ja huonoihin puoliin. Néissi tilaisuuksissa voidaan opetella myos
yhteisté kielta.

Asuntokohtaisen kuntoarvion tekeminen lisédéd osakkaiden tyytyvéisyyttd. TAma
konkretisoi sen tosiasian, ettd putkiremontti tulee osakkaiden omalle reviirille.
Samalla voi nousta esiin korjaustarpeita, joita ei muutoin tiedostettaisi. Asunto-
kohtaiset arviot voivat myos tuoda tirkedtd informaatiota taloyhtion vastuulla
olevan putkiremontin suunnitteluun. Monissa hankkeissa on tormaétty yllatyksiin
siksi, etteivét rakennusten piirustukset ole vastanneet todellista tilannetta ja ra-
kenteet ovat olleet odotettua heikommassa kunnossa.
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3.3 Putkiremontti kokonaispalveluna -liikketoimintamalli

Putkiremonttien miard on kasvussa, mutta markkinat ovat toistaiseksi kehitty-
méttomat. Taloyhtididen joukossa eldé toistaiseksi vahvana itse rakennuttamisen
kulttuuri, vaikka korjauspalvelujen prosessia ja kustannusrakennetta ei oikein
ymmarreta.

Asiakkaat nikevit palvelutarjonnan mééran vaihtelun suhdannetilanteen mu-
kaan. Korkeasuhdanteessa tarjouksia saadaan niukasti, mutta uudisrakentamisen
rauhoittuminen liséé yritysten kiinnostusta korjausrakentamiseen. Tima osoittaa,
ettd alalla on puutetta korjausrakentamiseen palveluista ja téssd tapauksessa eri-
tyisesti putkiremonttien resursseista ja toimintatavoista.

Korjauksen hankkimista kokonaispalveluna puoltavat monet tekijét. Tilaajilta
puuttuvat hankintaorganisaatio ja -osaaminen. Korjaushankkeissa suunnittelu on
limitettdva toteutukseen, koska olemassa olevista rakenteista ei pystytd hankki-
maan etukéteen riittdvid lahtotietoja aukottomia suunnitelmia varten. Vasta pur-
kutyon yhteydessd pystytddn varmistamaan rakenteiden ja verkostojen todellinen
kunto. Suunnittelun ja urakoinnin yhteisty6lld pystytddn lyhentdmddn korjaus-
hankkeen kestoa ja vihentdmién asukkaille koituvaa haittaa. Kokonaispalvelun
etuna on my®ds se, ettd tehdysti tyostd kantaa vastuun yksi taho.

Palveluntarjoajan pédtavoite on tarjota asiakkaalle putkiremontti kokonaispal-
veluna tehokkaasti, sovitusti ja riskit halliten (kuva 42). Tarjoukseen voivat kuu-
lua seké taloyhtididen tilaamat putkistokorjaukset ettd osakkaiden vastuulle kuu-
luvat korjaukset ja heidén tilaamansa lisd- ja muutostyot. Panostaminen asunto-
osakkeiden kylpyhuoneiden ja muiden kodintilojen perusteelliseen uusimiseen ja
sisustamiseen on kasvava trendi, jota tukee lisdéntynyt tuote- ja designertarjonta.
Té&ma tulisi ottaa huomioon asunto-osakeyhtididen putkiremontteihin kuuluvissa
kylpyhuonekorjauksissa (kuva 43). Lisédksi kotitalousvihennyksen kaytto tulee
ohjaamaan kysyntda tdhén suuntaan.
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Kilpailuymparist6
Putkiremonttien maarat kasvussa

Kokonaispalvelusta ei kokemusta
vertailutietoa
Yksittaiset toimijat,

. N Vuorova
Ansaintalogiikka
Perushinta +

L L tarjoussi
riskien erillinen

lisdpalyelut

Rahoitus
Yhtién osuus
Osakkeiden osuudet
Kiinteistokehitys

Sovellettu HKK:ssa kehitettya liiketoimintamallikehikkoa

Markkinointi
Konkretisoitua

Selkea, ositettu

Asiakkaat
Taloyhtiot + osakaskotitaloudet
aihteleva hankintaosaamisen taso

eika

Liiketoimintamalli
kokonaispalvelulle

Palvelu ja toteutus
Huolellinen tekninen suunnittelu
Huolellinen tilasuunnittelu (ark)
e Tasmalliset palvelukuvaukset
saltd Yhteiset pelisaannot

Tuotekehitysmalli
Tuotteen kehittdminen kolmikantamallilla:

teollisuus, suunnittelu ja asentaminen

Asiakaskohtaisen raataléinnin kehittdminen:
suunnittelu, kauppa ja logistiikka
Viestinta, asiakaspalvelu

ikutteista

Tarkeimmat resurssit

Verkostoitumalla kattava palvelu
Korjausrakentamiseen perehtyneet suunnittelijat
Asiakaspalveluinsindorit

Kuva 42. Asukas- ja yrityskyselyjen perusteella laadittu toimintamalli palveluntarjoaijille.

Yritys voi rakentaa ansaintalogiikkansa osakkaiden lisdtdissé valmiiksi huolelli-
sesti suunniteltuihin palvelu- ja tuotekonsepteihin. Vaihtoehtoinen malli voisi
olla kumppanuus sisustussuunnittelijan tai sisustusliikkeen kanssa, joka jatkaisi
mihin taloyhtion osuus putkiremontissa paittyy.
Kolmas vaihtoehto olisi massardétilointimalli, jossa kehittdmailld tavaralogis-
tiikkkaa yhteistyOssd kaupan kanssa pystytidin tarjoamaan asiakkaille yksilollisid

sisdvalmistusvaihetta siitd,

ratkaisuja.
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Asiakkuusrajapinta putkiremontissa — nykykaytanto

Taloyhtion tilaamat Osakkaiden tilaamat  Osakkaiden tilaamat
ty6t putkiremontissa ty&t putkiremontissa _ lisatyot

Asunto 1‘ ‘ ‘ ‘|

|
Asunto 2‘ ‘ ‘ ‘:‘

Asiakkaana taloyhtio j Asiakkaana osakas

Asiakkuusrajapinta putkiremontissa — tulevaisuuden suuntaus

Taloyhtion tilaamat Osakkaiden tilaamat  Osakkaiden tilaamat
ty6t putkiremontissa ty6t putkiremontissa _ lisatyot
Asunto 1‘ ‘ ‘ ‘:
Asunto 2‘ ‘ ‘ m ‘
FeEe=====
Asunto 3‘ ‘I‘ ‘
Asunto 4‘ ‘:‘ ‘ ‘ ‘

Asiakkaana taloyhti I Asiakkaana osakas
1

Kuva 43. Putkiremontin asiakkuusrajapinnat nykyisin ja mahdollisesti tulevaisuudessa.

Myyntitapahtuman on oltava asiakkaalle mahdollisimman selked. Myytiavin
siséllon ohella tulee tehdd selviksi se, mitd ei kuulu tarjottuun palveluun. Esi-
merkiksi tarjouskilpailussa timéa helpottaa tarjousten vertailua ja selittdd usein
hintaerot tarjousten vélilli. Myds tuotteen sisdllon pilkkominen hahmotettaviin
osiin helpottaa tarjousten ymmartdmistd. Esimerkiksi viestintd voi olla kuvattuna
omana kohtanaan. Koska taloyhtidasiakkaiden hankintaosaaminen ja korjausra-
kentamisen tietimys on heikkoa, ei heilld ole useinkaan riittivad osaamista ym-
martdd tarjouksen ulkopuolelle jadvien tdiden konkreettista tai taloudellista mer-
kitystd. Sopimuksen teko koko korjausprojektista hoidetaan yhden yrityksen
kautta, joka my0s vastaa hankkeesta.

Kokonaispalveluntarjoaja tarvitsee putkiremontteihin erikoistuneita suunnitte-
lijoita ja asentajia. Palveluntuottajien téiden onnistunut yhteensovittaminen ta-
kaa, ettd korjaustyd sujuu. Erityistd huomiota on kiinnitettidva tdiden aikataulu-
jen laatimiseen, jotta asukkaat pystyvit sopeutumaan tilanteeseen. On myos
psykologinen tosiasia, ettd hankaluuksia siedetddn se mairé, johon on ennakolta
varauduttu. Tarked tekijd remontin onnistumisessa ovatkin yhteiset pelinsddnnot
asiakkaiden ja palveluntuottajien vélilla. Puolin ja toisin esiintyvét velvollisuuk-
sia ja tyon siséltod koskevat epdselvyydet aiheuttavat kitkaa ja hukkaavat aikaa.
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Hyvin suhteen luominen asiakkaaseen ja luotettavan mielikuvan antaminen on
erityisen tirkedd, kun tyoskennelldin toisten kodeissa.

Voitonjako palveluntuottajien kesken tulee jakaa riskinoton ja tydjaon mukai-
sesti. Monikertaisen katteen ja riskin ottaminen nostaisi kokonaispalvelun hin-
nan niin korkealle, ettd palvelu tukehtuisi omaan mahdottomuuteensa.

Hyvén korjauspalvelun yksi tarkeimmistd tekijoistd on hyvad kommunikointi-
yhteys asiakkaiden ja palveluntuottajien vélilld. Hyvé yhteys ndkyy sujuvuutena
ja myds lopputuloksessa. Palveluntarjoajan tulee huolehtia siitd, ettd asiakas on
tietoinen korjauksen eri vaiheista, aikataulusta ja hinnoista. My0s tyontekijoita
on syytd perehdyttdd tarjottuun konseptiin.

Tuotekehitystarpeen voi jakaa kahteen péddluokkaan: fyysisten tuotteiden ja
asiakaspalvelun kehittdmiseen. Rakennustuotteiden, varsinkin taloteknisten tuot-
teiden, kehitys on vahvasti nimenomaan tuotekehitysté tai tuotteiden valmistuk-
sen tuotantoteknologian kehitysti. Rakentamisessa kaytettdvien tuotteiden kehit-
tdmisessd voidaan saada aikaan todellisia parannuksia vain ottamalla huomioon
sekd suunnittelu ettd asentaminen eli prosessin kehittiminen. Asiakaspalvelun
kehittiminen puolestaan liittyy tiedottamisen, kommunikaation ja koko asiakas-
palvelun prosesseihin. Esimerkiksi asiakaslédhtdinen muutos- ja lisétdiden toteutus
voi onnistua sisustus-, rakennus- ja LVI-tarvikekaupan seké logistiikkayritysten
yhteistyond. Kankeaa hankintatointa ei voi nykydin pitda riittivdni perusteena
valintojen rajaamiselle.

Uudisrakentamisesta on opittu, ettd panostamalla suunnittelun kehittimiseen
(esimerkiksi 3D-suunnitteluun) voidaan saada merkittévid parannuksia ja tuottavuus-
kehitystd aikaan sekd teollisuudessa ettd rakennustyomailla. Korjausrakentami-
sessa vastaava kehitystyd on kuitenkin vield haastavampaa, koska tyhjén tontin
sijaan suunnittelussa on ldhdettava liikkeelle olemassa olevasta rakennuksesta.

Korjaussuunnitteluun voidaan jo kayttdd 3D-mallintamista, mikd mahdollistaa
suunnitelmien havainnollistaminen ja interaktiivisen suunnittelun asiakkaiden
kanssa. Vanhempien kohteiden puutteelliset suunnitelmat voidaan korvata uusilla
digitaalisilla suunnitelmilla.

3.4 Putkiremonttipalveluiden kehittaminen
Putkiremontti on tyypillinen hybridituote, joka siséltdd seké tuotteita ettd palve-

luja eli purku- ja asennustyon. Putkiremontin todellinen sisdltd voi vaihdella
paljon. Samoin voi vaihdella my0s asiakkaiden mielikuva siitd, mitd putkire-

80



3. Tietointensiiviset palvelut ja toimintamallit

montti tarkoittaa. Téstd syystd putkiremonttiyrityksen on todella tarkkaan kon-
septoitava ne palvelut, joita se tarjoaa.

Suunnitteluvaiheessa putkiremonttia tarkastellaan hyvin konkreettisesti ole-
massa olevien taloteknisten jirjestelmien, tilojen ja rakenteiden kautta. Suunnit-
telun kohteena ovat ensisijaisesti tai ainoastaan fyysiset tuotteet (kuva 44).
Suunnittelu- ja korjauspalveluja hankittaessa uusia asukas- ja palvelutarpeita
tiedostetaan siind vaiheessa, kun suunnittelu- ja urakkasopimukset on solmittu.

Putkiremontin sisalto tekniikka- ja tuotantolahtoisesti

LVV-verkostot e » Huoneistokohtaiset ratkaisut ==« » Palvelut/suoritteet
Rakomtoiden Koraukeet « Tarveselvitys
- « Rakenteiden korjaukse « Kuntoarviot
* Vesijohdot * Vesieristeet « Kuntotutkimukset
* Viemarit i
K b * Vesikalusteet, hanat « Turvallisuus- ja
* Lammitysverkosto « Pinnoitteet i y Ivi
*Lammonjakohuoneen « Kaapistot orvee |syys'se i
tokmiTkke vanps * Hankesuunnittelu
a a|§|met « Suunnittelu
. Sahkovt?rkko ) Kustannuslaskenta
« limanvaihtolaitteet « Rakentaminen

Kuva 44. Perinteinen lahestymistapa putkiremonttiin.

Kéytossa olevassa asuinrakennuksessa putkiremontti joudutaan tekeméén avoi-
messa ympdaristossd ja vuorovaikutuksessa asiakkaiden kanssa. Asukkaat on
otettava huomioon, ja parhaiten se onnistuu kehittdmélld putkiremonttia 1&hto-
kohtaisesti asiakkaiden palvelunidkokulmasta (kuva 45).

Putkiremonttiin liittyy monenlaisia palvelutarpeita. Palvelutarpeisiin vastaa-
mista voidaan kéayttdéd tuote- ja palvelukehityksen sekd markkinoinnin ytimena.
Valitun ytimen ympérille rakennetaan muu palvelu ja fyysinen tuotetarjonta.
Asiakasndkokulma kannattaa pitdd mukana kaikissa hankevaiheissa tarveselvi-
tyksestd alkaen. Putkiremonttiin liittyy monia asukkaita kiinnostavia asioita,
joihin he haluavat vaikuttaa. Tavoitteiden ja siséllon riittdva tiedottaminen hank-
keen kaikissa vaiheessa vdhentdd ennakkoluuloja ja valmistelee asukkaita tyo-
maavaiheeseen. Muutamiin asioihin, kuten kylpyhuoneiden pinnoitteisiin ja
kalusteisiin, on hyvé tarjota valintamahdollisuuksia, koska asukkaiden tarpeet
ovat erilaisia.
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Putkiremontin sisaltd asukaslahtoisesti

Palvelut/suoritteet =s=smamams

............... + LVV-verkostot

* Tarveselvitys

* Kuntoarviot

* Kuntotutkimukset

* Turvallisuus- ja
terveellisyysselvitys

* Hankesuunnittelu
Suunnittelu

« Kustannukset

* Rakentaminen

« Lapimenoajan merkittava
lyhentaminen

*Polyn ja melun minimointi X

*Vaihtoehtojen visualisointi B

« Viliaikaiset pesu- ja
saniteettipalvelut X

* Ruoanlaittomahdollisuus

« Véliaikaisasunnot X

* Tiedotus &

* Osakasremonttipalvelut

« Varastointi, suojaus

« Vartiointi

* Pinnoitteet
«Vesikalusteet, hanat
* Kaapistot X

* Rakenteiden korjaukset
*Vesieristeet
*Valaisimet \

«limanvaihtolaitteet

» Osakkaiden omat
remontit X

Asukasta kiinnostavat
palvelut ja ratkaisut X

« Lammitysverkosto
* Lammonjakohuoneen
P! ratkaisut

» Sahkoverkko Y

« Vesijohdot
« Viemarit

Muut korjaukset, modemisointi

«limanvaihtojarjestelma
* Energiataloudelliset

‘| korjaukset

y - Sahkoverkko

* Hissit

*Porrashuoneet

* Lisdrakentaminen

Kuva 45. Putkiremontti palvelundkdkulmasta.

Tyomaaprosessille voidaan asettaa huoneistojen ja porraskdytidvien remontin

kestoa koskevia tavoitteita. Myos polya ja melua vihentdvien menetelmien kéyt-

td voidaan asettaa tavoitteeksi.

Asumispalveluiden turvaaminen remontin aikana on vélttimatonta. Asukkaille

voidaan tarjota vaihtoasuntoja tai asuinkiinteistoihin rakennettavia viliaikaisia

saniteetti-, keittid- ja pesupalveluja.

Palvelutavoitteiden liittiminen tarjouspyyntoihin ja sopimuksiin varmistaa, et-

td sopimuksia ei tarvitse tdydentdd tyOmaavaiheessa ja ettd palvelut on otettu

huomioon yritysten tarjouslaskennassa.

Putkiremontin ominaispiirteistd muodostuu neljé erilaista ndkokulmaa putki-

remonttipalvelujen kehittdmiseen (kuva 46).
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Asiakkaat

Palvelu- P Utki', Palvelu-
tarjoama remontti- prosessi
palvelut
TyOmaaprosessi

Kuva 46. Nelja nadkodkulmaa putkiremonttiin ja putkiremonttipalveluiden kehittdmiseen
(soveltaen Brax 2007).

Asiakkaat

Yritys voi kehittdd palveluja joko suoraan asunto-osakeyhtiodille, kiinteistoyhtioille
ja asukkaille tai alihankinnoiksi esimerkiksi rakennusliikkeelle tai putkiliikkeelle.
Ensimmaéisessd tapauksessa yritys joutuu asioimaan ei-ammattilaisten kanssa,
panostamaan tarjoustoimintaan, markkinointiin, viestintdin ja tuotantoproses-
siin. Mikali yritys valitsee aseman pédédurakoitsijan alihankkijana, on asiakkaiden
lukumaééra rajallinen, asiointi tapahtuu ammattilaisten kesken ja parhaassa tapauk-
sessa osapuolten vilille kehittyy pitkdaikainen yhteistydsuhde.

Palvelutarjoama ja palveluprosessi

Palvelutarjoaman on vastattava valitun asiakaskunnan tarpeisiin, ja palvelupro-
sessin on pystyttdvd tuottamaan suunniteltu palvelutarjoama tehokkaasti (kuva
47). Tehokkuudella tarkoitetaan sité, ettd tuotantoprosessi on tarjoamaan nihden
oikea. Jos yritys tarjoaa tiettyd alihankintaa (vakiopalvelua) putkiremontin osana
kannattaa sen panostaa juuri sen palvelun vaatimien tuotteiden hankintaan ja
asentamiseen sarjatuotantona. Esimerkiksi télldisestd rajallisesta vakiopalvelusta
kdy putkilinjojen kuntotutkimus.

Toista déripadtd edustaa putkiremontti kokonaispalveluna, joka sisdltdd myds
asuntokohtaisesti raataloidyt remontit osakkaille. R44tilointi tarkoittaa jousta-
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vuutta ja lisdd tiedonhallinnan tarvetta. Joustavuutta ja valinnanmahdollisuuksia
asiakkaalle saadaan aikaan toteutusverkostolla. Tehokkuutta tyomaalle syntyy
kehittdmailla tavaralogistiikkaa yhteistydssé tarvikekaupan kanssa.

Palvelutarjoaman vaihtelu

Vakio- Joustava
palvelu palvelu

Pieni < > Suuri

Sarja- | Pieni .
tuotanto A

Tuotantoprosessin "notkeus"

Raata- | W | oo .
I6inti

Suuri

Kuva 47. Optimi palvelutarjpaman ja tuotantoprosessin kesken I6ytyy lavistajalta. Pelkis-
tetty lopputuote ja palvelu voidaan tuottaa sarjatuotantona. Laajatuote- ja palvelusorti-
mentti vaatii raataldidyn palvelun.

Asiakkaan tulisi valita palvelutarjoamansa puolesta sopiva yritys putkiremontin
toteuttajaksi. Useissa putkiremonteissa ongelmia tuottaa se, ettd asiakkaan tarpeet
edellyttdisivit joustavaan palveluun kykenevdd palveluyritystd mutta valituksi
on tullut tyypillinen vakiopalvelun tuottaja.

Tyomaaprosessi

Tyomaaprosessin kehittdmisessd on oleellista ymmartdd prosessin avoimuus
suhteessa asiakkaisiin. Asiakkaille itse prosessi on jopa nikyvampi osa kuin itse
lopputuote eli uusitut putkistot. TyOmaaprosessissa kannattaa myos mahdolli-
suuksien mukaan siirtdd mahdollisimman paljon pois ty6td tyomaalta olosuhtei-
siin, jotka voi itse hallita ja jarjestdd tuotantoa varten tarkoituksenmukaisiksi.
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3.4.1 Palveluja asiakkaan tarpeisiin

Oikea-aikainen putkiremontti

Taloyhtiét tarvitsevat tukea pddtosten tekemiseen. Putkiremontteja ei haluta
tehda liian aikaisin, silld on taloudellista hyodyntéé putkistojen koko kayttoika.
Samalla tulisi kuitenkin vélttdad rikkoontuneista, tukkeutuneista tai muuten epé-
kuntoon joutuneista putkista aiheutuvia lisiremontteja. Tdhén tarpeeseen voitai-
siin vastata kuntotutkimuspalvelulla, joka tuottaa tietoa tarvittavista korjaustoi-
menpiteistd, niiden ajankohdasta ja antaa riskiarvion vakuutusta varten. Kunto-
tutkimukset tarvitsevat kuitenkin parempia tutkimus- ja mittausmenetelmia, jotta
putkistojen korjausajankohtia voidaan luotettavammin ennakoida. Tavoitteena
voisi olla "’katsastustyyppinen” putkistojen kestoién ja kunnon tutkimus.

Sujuva remontti hyvilld hankesuunnittelulla

Hyvalld hankesuunnittelulla véltetdin toteutusvaiheen ongelmia. Kunnolla tehty
hankesuunnitelma toimii l&ht6kohtana hankinta-asiakirjojen laadintaan ja auttaa
suunnittelua ja toteutusta koskevien tavoitteiden asettamisessa. Hankesuunnitel-
man perusteella taloyhtio tekee pdatdksen kiinteiston ominaisuuksien kehittdmi-
sestd asukkaiden kannalta positiivisemmiksi ja suunnittelee korjaushankkeen
rahoituksen. Hankkeen voi myds keskeyttdd suunnitteluvaiheeseen ja jatkaa sitd
vasta myShemmin, mikili se putkistojen kunnon puolesta on jarkevaa.
Palvelukokonaisuuteen pitdisi kuulua muun muassa kiinteiston elinkaareen
sopivien korjausmenetelmien valinta, kiinteistokehitys rahoitusinstrumenttina,
korjaussuunnittelu, urakoitsijaverkostojen kokoaminen sekd hankkeen aikainen
viestinta.
Putkiremonttien kokoaminen alueellisesti suuremmiksi kokonaisuuksiksi tarjoaa
sekd taloyhtioille ettd yrityksille toiminnallisia ja taloudellisia etuja. Taloyhtioi-
den yhteiseen hankintaorganisaatioon voidaan palkata péddtoimisia projektien
vetdjid, ja yritykset voivat kehittdd suunnittelu-, korjaus- ja palveluprosessejaan
perdkkéisissd kohteissa. Todennikoisid tuloksia ovat prosessien nopeutuminen,
laadun parantuminen ja kustannussiistot, joista my0s asiakkaat hyotyvit. Hyo-
tyjen saavuttaminen edellyttdd laatutekijoiden korostamista kilpailuttamisessa
pelkdn hinnan sijasta.
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Korjausmenetelmien valinta

Jokainen taloyhtid on itsendinen péétoksentekijé, ja korjaustarpeet poikkeavat eri
yhtidissd toisistaan. Hankesuunnitteluvaiheessa tulee eri korjausvaihtoehtoja
tutkia riittdvésti. Putkistojen korjaamiseksi on tarjolla erilaisia materiaaleja ja
korjausmenetelmid, ja myos eri korjausmenetelmien yhdistelmét ovat varteen-
otettavia vaihtoehtoja. Lahtokohtana korjausmenetelmien valinnalle on nykyis-
ten verkostojen ja rakenteiden kunto. Sitd tdydentdvit asukkaiden tarpeet pin-
noitteiden, kalusteiden, valaistuksen, ilmastoinnin ja yleensékin asuntojen omi-
naisuuden korjaamiseen.

Suunnittelua, rakentamista ja palveluja hankittaessa on suositeltavaa olla
avoin eri menetelmille ja vaihtoehdoille eikd hyviksyé ensimmaistd tarjolla olevaa
vaihtoehtoa. Erilaiset ratkaisut pitdd saada kilpailemaan keskendan.

Nopea remontti sovitussa aikataulussa

Yleensé taloyhtiot teettévit itse suunnitelmat ja kilpailuttavat urakoitsijat omasta
mielestddn valmiiden suunnitelmien pohjalta. Monille taloyhtitille tulee yllatyk-
send se, ettei tyotd pystytdkddn toteuttamaan suoraan suunnitelmien pohjalta
vaan suunnitteluty6ti joudutaan jatkamaan rakennustyon jo alettua.

Urakoitsijan kannattaisikin osallistua suunnitelmien laatimiseen mahdolli-
simman varhaisessa vaiheessa. Teknisten suunnitelmien rinnalla suunniteltaisiin
jo tyOmaavaihetta, jossa olemassa olevien rakenteiden sijainti, materiaalit ja
kunto otettaisiin nykyistd paremmin huomioon. Tavoitteena olisivat toteuttamis-
kelpoiset, taloudelliseen rakentamiseen tdhtddvit suunnitelmat ja niihin sidottu
realistinen toteutusaikataulu.

Asiakkaiden kannalta toivottavia ominaisuuksia ovat hdiriéttomyys ja nopea
aikataulu. Siksi avainasemassa ovat muun muassa

vahipolyisten, hiljaisten purkumenetelmien ja suojausrakenteiden kehit-
tdminen (konevalmistajat, konevuokraajat)

modulaariset menetelmaét (tuotevalmistajat)

asennusprosessien nopean toteuttamisen suunnittelu
— viistoasumisratkaisut.

Kun hankkeessa on mukana useita urakoitsijoita, kiinnitetdédn suunnitteluvai-
heessa ja sopimuksia tehtdessd erityisti huomiota urakkarajoihin. Perinteinen
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tapa estdd ongelmia on urakkarajojen tarkka méérittely. Modernimpi tapa olisi
yhteisty0 hankkeen eduksi, jolloin pyritddn ensisijaisesti hoitamaan asiakkaalle
tehdyt sitoumukset sovitusti aikataulussa.

3.4.2 Palvelutarjonnan verkostoituminen

Teollisuudessa yritysten vilinen verkostoituminen ja erilaiset kumppanuussuh-
teet ovat olleet keskeisid toiminnan ja kilpailukyvyn kehittdmisessd. Perinteisin
verkoston tyyppi on ollut padmiehen ja yksittdisen toimittajan véliset yhteis-
tyosuhteet (Kuitunen et al. 1999). Kahdenvilisessa yhteistoiminnassa kehittdmi-
nen rajoitetaan alueille, joiden oletetaan tuottavan vilitontd hyotyd paddmiehen
litkketoimintaan. Talléin myds toimittajan toimitusprosessi tehostuu, mutta mah-
dollisuudet uusien innovaatioiden tuottamiseen ovat véhiiset.

Teollisuudessa on haluttu edetd verkostoitumisen kehittdmisessd pitemmalle.
Tiedon ja osaamisen siirtyminen verkostossa yrityksestd toiseen — my0s toimitta-
jayritysten kesken — edellyttdd verkoston organisoitumista monenkeskisen yh-
teistoiminnan periaatteiden mukaisesti (Kuivanen & Hydtyldinen (toim.) 1997).
Monenkeskisen verkoston tavoitteena on jatkuva kehittyminen ja oppiminen.
Osapuolet sitoutuvat pitkédjénteiseen yhteistoimintaan, jolloin monenkeskisen
verkostomallin mukaan pddmiehen ja toimittajien viliset suhteet toteutuvat mo-
nella tasolla.

Putkiremonttihankkeissa taloyhtiot asettuvat pddmiehen rooliin ja hankkivat
suunnittelun ja osaurakat jokaisen erikseen. Pddmiehind asunto-osakeyhtiot ovat
kertarakennuttajia eivétkd kehitd tai saa aikaan innovaatioita prosesseihin tai
palveluihin. Suunnittelu- ja toteutuspalvelujen ostaminen monilla eri sopimuksil-
la estdd suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden keskindisen verkottumisen.
Verkottumista ja samalla putkiremonttipalvelujen kehittdmistd voidaan edistda

— hankkimalla suunnittelu kokonaispalveluna yhdeltd suunnittelutoimistolta

— pyytdmélld yhtd suunnittelutoimistoa valitsemaan kannaltaan sopivimmat
kumppanit, vaikka jokaisen toimiston kanssa tehtéisiinkin eri sopimus

— hankkimalla rakennuttamispalvelu ja suunnittelu yhden toimiston kautta
— kayttdmailld kokonaisurakkaa, jolloin pddurakoitsija valitsee kumppaninsa

— palkkaamalla suunnittelijan suosittelema urakoitsija konsultiksi jo suun-
nitteluvaiheeseen.
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Parhaiten rakennusalan kehittymismahdollisuuksia voidaan edistdd hankkimalla
suunnittelu ja korjaustyot erilaisine palveluineen yhdeltd yritysryhmaltd. Talloin
markkinoille syntyy palveluverkostoja. Mahdollisuus verkostoitumiseen on seki
suurilla ettd pienilld yrityksilld. Verkostot kilpailevat keskenddn korjausraken-
tamisen asiakkaista ja voivat jatkuvien yhteistyOsuhteiden ansiosta kehittdd
suunnittelu-, rakentamis- ja palveluprosesseja monipuolisesti.

3.5 Elinkaarilaskenta paatoksenteon tukena

Putkiremontin tdrkein vaihe on hankesuunnittelu. Siind kartoitetaan taloyhtion ja
sen osakkaiden tarpeisiin parhaiten sopivat tekniset ja taloudelliset vaihtoehdot.
Hankesuunnittelun osuus kokonaiskustannuksista on mitdttdmén pieni: “Kuiten-
kin sen puitteissa mééritetdan jopa 90 prosenttia koko hankkeen kustannuksista”
(Asukkaita palveleva putkiremontti: hankesuunnittelu ja tekniset vaihtoehdot,
http://www.asuntotieto.com). Kustannusrakenne on myos hyvin tapauskohtainen
riippuen toteutuksen laajuudesta ja toteutustavasta. Kuvassa 48 on esitetty esi-
merkki putkiremontin kustannusrakenteesta (Toivonen 2007).

Hankekustannukset osa-alueittain

0,6 %

18% 45% 42%

71,9 %

@ LVI-suunnittelu + kuvien paivitys B Sahkdsuunnittelu O Asbestikartoitusraportti + analyysit
O Rakennuskonsultin kustannus B Isanndin lisatyot + rakennuslupa @ Rakennustyodt + LVI-tyot
B Sahkotyot O Tyonaikainen valvonta B Kustannusvaraus

Kuva 48. Esimerkki putkiremontin kustannusrakenteesta (Toivonen 2007).

Kustannuslaskennasta 16ytyy runsaasti esimerkkianalyysejé ja -vertailuja, mutta
niissd esitetyt hinnat ovat hyvin kohdekohtaisia ja eri tarkoituksiin suunnattuja
(esisuunnitteluun kéytettyjd, markkinointitarkoituksiin tarkoitettuja jne.). Hinta-
haarukka voi olla esimerkiksi 200-800 €/m?, mutta tilldin toteutuksen sisaltd ei
varmastikaan ole sama.

88


http://www.asuntotieto.com

3. Tietointensiiviset palvelut ja toimintamallit

Seuraavassa on esitetty kaksi menetelma, joita voidaan kéyttdd vaihtoehtojen
arviointiin. Kohdan 3.5.1 menetelmda kiytetddn tarjousten vertailuun ja kilpai-
luttamiseen ja kohdassa 3.5.2 esitetddn yleinen jaottelu elinkaarilaskentaan.

3.5.1 Menetelma tarjousten vertailuun ja kilpailuttamiseen

Yhtend arviointimallina voidaan kayttdd ns. arvohierarkiamallia (SMART Simple
Multi-attribute Rating Technique 1996). Mallissa kuvataan valintaan ja paatok-
sentekoon vaikuttavat tekijdt ja niiden osatekijit sekd annetaan niille painoarvot.
Tekijoistd ja niiden painoarvoista muodostetaan valintamatriisi.

Toteutetussa hankkeessa kehitettiin laskentatydkalu, jossa sovellettiin esitettya
arvohierarkiamallia. Kuvassa 49 on esimerkki putkiremontin arviointiin soveltu-
vasta kriteeristostd. Valintakriteereille annetaan painoarvot, samoin alakriteereille.
Kriteerit maérittelee tilaaja sen mukaan, mité tekijoitd hdn haluaa painottaa tar-
jouksia arvioitaessa. Kuvassa 50 on esimerkki vastaavasta painotusmatriisista
(lukuarvot ovat esimerkkeja, eivat oikeasta kohteesta).

Kestofasunto ja porraskaytava

Korjauksen kokonaiskesto

( . =: |~ | Toteutustapa
o Korjausmenetelmat jor—>ooePd
- - Vaihtoehtojen maara

Vaihtoehtojen soveltuvuus

Asumisen turvaaminen
Laadunhallinta
Suunnittelupalvelut
Tiedotus

< Palvelut |o

. Vaihtoasunnot
Valintakriteerit -
J Suunnittelijat
Projektin vetéja
J Referenssit }_ Edelliset hankkeet
& : Resurssien maara ja laatu

Kumppanit

Hankintahinta

o Hinta (=1 Taloudellisuus elinkaaren aikana

_ Korjauspalvelut
" osakkeenomistajille |

Kuva 49. Esimerkki putkiremontin arvioinnin osatekijoista.
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| Ominaisuus Painotus Suht.paino J Alaominaisuus Painotus Suhtpaino Kokonaispainotus
1 Korjausmenetelma 017 1.1 Kesto/ asunto&poraskdy tava 10 0,10 0,017
1.2 Korjauksen kokonaisk esto 20 0,20 0,033
1.3 Toteutustapa 20 0,20 0,033
1.4 Vaihtoehtojen maara 10 0,10 0,017
1.5 Vaihtoehtojen soveltuvuus 40 0,40 0,067
1.6 0 0,00 0,000
1.7 0 0,00 0,000
1.8 0 0,00 0,000
1.9 0 0,00 0,000
1.10 0 0,00 0,000
Yht 100
2 Palvelut 006 2.1  Asumisen turvaaminen 20 0,11 0,006
2.2 Laadunhallinta 25 0,13 0,007
2.3  Suunnittelupalvelu 50 0,26 0,015
2.4 Tiedotus & yhteistyd 50 0,26 0,015
2.5 Vaihtoasunnon jarjestdminen 40 0,21 0,012
2.6 Dokumentointi (huolto & kayttd( 5 0,03 0,001
2.7 0 0,00 0,000
2.8 0 0,00 0,000
2.9 0 0,00 0,000
2.10 0 0,00 0,000
Yht 190
3 Referenssit 022 3.1  Suunnittelijat 1 0,09 0,020
3.2 Projektin vetdja 5 0,45 0,101
3.3 Edelliset hankkeet 1 0,09 0,020
3.4 Resurssien maaréjalaatu 2 0,18 0,040
3.5 Kumppanit 2 0,18 0,040
3.6 0 0,00 0,000
3.7 0 0,00 0,000
3.8 0 0,00 0,000
3.9 0 0,00 0,000
3.10 0 0,00 0,000
Yht 11
4 Hinta 044 4.1 Hankintahinta 50 0,30 0,135
4.2 Elinkaaritaloudellisuus 70 0,42 0,189
4.3 Kayttoika 30 0,18 0,081
4.4 Vaikutus vakuutusmaksuihin 5 0,03 0,013
4.5 Korjaustuen haun mahdollisuug 5] 0,03 0,013
4.6 Takuut ja sanktiomallit 5 0,03 0,013
4.7 0 0,00 0,000
4.8 0 0,00 0,000
4.9 0 0,00 0,000
4.10 0 0,00 0,000
Yht 165
Korjauspalvelut
5 osakkeenomistdjille 01151 1 1,00 0,111
5.2 0 0,00 0,000

Kuva 50. Arvomatriisi painotuksineen (painokertoimet ovat esimerkkeja, eivat oikeasta
kohteesta; tilaaja maarittelee painoarvot).

Vertailtavien jirjestelmien ominaisuuksia pisteytetddn saman valintakriteeriston
perusteella. Padtoksentekoon vaikuttavat tekijit ja osatekijdt pisteytetddn (kuva
51) ja pisteet kerrotaan suhteellisilla painoarvoilla, jolloin saadaan lopulliset
pisteet (kuva 52). Tulokset voidaan esittdd kuvana tai taulukkona (kuva 53).
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|  Ominaisuus J
1 Korjausmenetelma D 1.1

1.2

2 Palvelut D 2.1

3 Referenssit D 3.1

4 Hinta 4.1

Korjauspalvelut
5 osakkeenomistajille 5.1

Vaihtoehdon alapisteet

Alaominaisuus A
Kesto / asunto&porraskaytava 10 40 10 5
Korjauksen kokonaiskesto 10 20 10 15
Toteutustapa 12 100 12 30
Vaihtoehtojen maara 23 22 23 20
Vaihtoehtojen soveltuvuus 27 22 27 20
0 0| 0 0
0 0| 0 0
0 0] 0 0
0 0 0 0
0 ) 0 0
Yht 82 204 82 90
Asumisen turvaaminen 5 5 6 8
Laadunhallinta 55 50 66 55
Suunnittelupalvelu 10 15 16| 23
Tiedotus ja yhteistyd 40 44 40 30
Vaihtoasunnon jarjestaminen 10 8| 10 0
Dokumentointi (huolto & kayttdohjeet yn 20 30 30 70
0 0| 0 0
0 0| 0 0
0 0| 0 0
0 0| 0 0
Yht 140 152 168 186
Suunnittelijat 55| 44 55| 50
Projektin vetaja 55| 66| 55 50
Edelliset hankkeet 10 15 40 20
Resurssien maara ja laatu 40 40 40 50
Kumppanit 10 10 10 9
0 0] 0 0
0 0| 0 0
0 0| 0 0
0 0| 0 0
0 0| 0 0
Yht 170 175 200 179
Hankintahinta 50 90| 40 100
Elinkaaritaloudellisuus 10 10 10 12
Kayttoika 30 40 35 10
Vaikutus vakuutusmaksuihin 20 30 30 10
Korjaustuen haun mahdollisuus 0 0 0 0
Takuut ja sanktiomallit 0 0 0 0
0 0| 0 0
0 0| 0 0
0 0 0 0
0 0| 0 0
Yht 110 170 115 132
100 100 100 90

Kuva 51. Esimerkki arvioitavien jarjestelmien A—-D ominaisuuksien pisteytyksesta.
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Arvomatriisi, painoarvot tekijoille/valintakriteereille
| Ominaisuus Painotus Suht.paino J Alaominaisuus Painotus Suht paino Kokonaispainotus
1 Korjausmenetelma I 15i 0,17 1.1 Kesto/ asunto&porraskaytava 10 0,10 0,017
1.2 Korjauksen kokonaiskesto 20 0,20 0,033
1.3 Toteutustapa 20 0,20 0,033
1.4 Vaihtoehtojen maarra 10 0,10 0,017
1.5 Vaihtoehtojen soveltuvuus 40 0,40 0,067
Yht 100
2 Palvelut 0,06 2.1 Asumisen turvaaminen 20 0,11 0,006
2.2 Laadunhallinta 25 0,14 0,008
2.3 Suunnittelupalvelu 50 0,27 0,015
2.4 Tiedotus 50 0,27 0,015
2.5 Vaihtoasunnon jérjestdminen 40 0,22 0,012
Jérjestelmien pisteytys @
Vaihtoehdon alapisteet
| Ominaisuus J Alaominaisuus A B C D
1 Korjausmenetelma n 1.1 Kesto / asunto&porraskaytév & 10] 40 10 5
1.2 Korjauksen kokonaiskesto 10| 20 10 15
1.3 Toteutustapa 12] 100 12 30
1.4 Vaihtoehtojen maama 23 22 23 20
1.5 Vaihtoehtojen soveltuvuus 27| 22 27 20
Yht 82 204 82 90
2 Palvelut D 2.1 Asumisen turvaaminen 5] 5 6 8
22 Laadunhallinta 55 50 66 55
23 Suunnittelupalvelu 10 15 16 23
2.4 Tiedotus 40 44 40 30
2.5 Vaihtoasunnon jarjestdminen 10] 8 10 0

=> PISTEET JARJESTELMAVAIHTOEHDOILLE

Kuva 52. Kehitetyn laskentatyékalun laskennan periaate. Vaihtoehdoille A-D annetaan
pisteet (alempi matriisi), joita painotetaan arvomatriisin painotuksilla (ylempi matriisi), ja
valinta tehdaan loppupisteiden perusteella.

Vaihtoehdon alapisteet
Tekija Painotus A B C D
1 Korjausmenetelmé 017
2 Palvelut 0,06
Tulokset 3 Referenssit 022
4 Hinta 044
e Taulukkona ====> : gon?zuspdvaulosakkeenomlsmjllle gg;
7 omi7 0,00
s Omig 0,00
9 Omi9 0,00
100mit0 0,00
Loppupisteet
35 oppupi
T T ~ 7| [ momito
momio
3 - = - - _— momig
2
* Kuvana ====== > s omi7
g momis
o
— WKorjauspalvelut
osakkeeromistajile
OHina
WReferenssit
[@Pavelut
WKajausmenetelm
B C D
Vaihtoehto

Kuva 53. Esimerkkijarjestelmille lasketut pisteet.
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3.5.2 Elinkaarilaskennan menettelyt

Elinkaarilaskennalla pyritddn ennakoimaan tietyn valitun, rakennettavan tai jo
olemassa olevan jirjestelmén elinkaaren aikana muodostuvia kustannuksia (Pu-
lakka et al. 2007). Elinkaarikustannuslaskelmien perustydkaluina kiytetdan pe-
rinteisen investointilaskennan menetelmid. Tulokset ovat vahvasti riippuvaisia
ennustetuista kustannuksista ja tuotoista sekd laskenta-ajasta. Osa tiedoista on
asiantuntijan arvioita, ei aina tdsmaéllistd, oikeaa tietoa. Taloudellisessa lasken-
nassa on syytd kayttdd laskentajaksona ns. taloudellista pitoaikaa, joka voi olla
huomattavasti lyhyempi fyysisen kestdvyyden pitoaikaan verrattuna. Epévar-
muustekijoitd voidaan kisitelld laskelmissa herkkyysanalyyseilld tai todenndkdi-
syyksilld tai hinnoittelemalla riskit/epavarmuudet.
Elinkaarikustannuslaskelman osat voidaan jaotella esimerkiksi seuraavasti:

—  hankintakustannukset (padomakustannukset, investointikustannukset)

— rahoituskustannukset

—  huoltokustannukset

—  kunnossapitokustannukset

—  kayttokustannukset

— esim. lampoenergia, sihkdenergia, vesi

—  ympéristokustannukset

—  jéénnodsarvo

— laskentajakson pituus

— laskentakorko.

Kéyttoidn arviointi on keskeinen osa elinkaarilaskentaa. Eri menetelmille luvattu
kéayttoikd vaihtelee tyypillisesti 20-50 vuoteen (TM Rakennusmaailma 2008),
josta lyhyemmat kayttoidt koskevat korjausmenetelmid ja pidemmét taydellistad
putkien uusimista (taulukko 3). Luotettavia ja varmoja tietoja uusien menetelmi-
en kayttoidstd ei ole vield saatu, mutta esimerkiksi Ruotsissa on vakuuteltu nii-
den kestévin vuosikymmenié (Kehittyvé kiinteisto -lehti, 3/2006).
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Taulukko 3. Putkiremonttimenetelmien kayttdikaarvioita (TM Rakennusmaailma 2008).

Talen slidirakenteiisa kiyitdkelpoliis pinmaltud- jo sujuiasmssnebelml

Yalurauta-, FYC- |a betordviemdrit sekd  32-160 20.40¢ DaKKI Oy Swomi

il i ind i) lattiakatvet mm
Palyeiteiirminvi- Eiirteiinan sisapucliset valuragta-, teris-,  50-300
Tuakrixs pinnoaus muovi- tal Lisikuituyiemnit ja laitikaivot mm Eitiedosza EW-Limer Oy
Uretaanspahfainen ok oo e,. beoni, PVC: Ja 321250
Pleate slbomporsattimater- El bhdorisa Inmotia Oy
ipiennit PP muoviviemdeit ja Lattiakahet mm
L5E Epaksipinnoits mxmm'“w_ S-150mm 20-25v.  PoxytecOy
ot UMt Hartiilla - Pysty- ja pobjaviemantides seki Materiaa-
CIFP leyllSstetty polyesterl-  rakarmusten ullopuolisten :;“ bl jopa  Aaribalf Oy
huspagatii whemarsicen sujubas [
Subdcasujutus. Epoksilla Pysty: ja pohjaviemarsiden seka 70.150
Relimer kylldstetty huopasuk:  rakernusten ulkopoolisten = Ei thedossa  DaKKl Oy Swomi
kaprutii wiemdreiden sujutus. e o
SLOREhRR-
Prbaviembnelden ja pritysadevesiviemb- Lama kuin
Omega-  Muotoputklsujutus FVE us Eerola Oy, HRG
e sucwiputhelly mmmm Bt i Renovation
iyl rakenniien pohdavieminn ella Group Oy

Tulokset voidaan esittdd esimerkiksi elinkaarikustannuksina tai elinkaarikustan-
nusindeksini, jolloin yhdelle jérjestelmille (vertailujirjestelmd) annetaan suh-
teellinen arvo 1 ja muiden elinkaarikustannukset suhteutetaan vertailujérjestel-
mén elinkaarikustannuksiin. Muun muassa Pulakka et al. (2007) ovat kéyttdneet
menettelyd esimerkeissddn (kuvassa 54 on talotekniikkajérjestelmien elinkaari-
kustannusten vertailu).
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C u b eC OSt Sijainti: Helsinki Vaihe: Kéytto Kust.taso: 6/2006 Laatija: Pulakka
Hanki kuvaus ja laajuus: Energiatehokas, kompakti talotekniikka Vikin infokeskuksessa 5 vuoden elinkaarivastuulla.
Elinkaari: Sv Sv 30v 30v
Perinteinen Elinkaarivastuu Perinteinen Elinkaarivastuu
TOIMIVUUS
Kayttoika — (v) 40 50 40 50
Lampdenergian kulutus (MWh/a) 700 510 700 510
Séhkdenergian kulutus (MW ha) 100 75 100 75
- sahkolaitteet
- kiinteistosahké
- jaghdytys
TALOUDELLISET VAIKUTUKSET
Hankintakustannus 1400 1660 1400 1660
Huoltokustannus 130 100 900 700
Kunnossapitokustannus 20 60 700 500
Lam poenergiakustannus 100 75 600 450
Séhkdenergiakustannus 50 30 300 180
Muu kustannus:
Jaanndsarvo 1225 1495 350 660
Elinkaarikustannus 545 430 3550 2830
EDULLISUUS
Lam poindeksi 1,00 073 1,00 0,73
Séhkdindeksi 1,00 0,75 1,00 0,75
Hanki indeksi 1,00 1,19 1,00 119
Elinkaarikustannusindeksi 1,00 0,79 1,00 0,80
Elinkaariedullisuus
1,40
1,20
1,00
0,50 +——
0,60 ——
0,40 +—
020 +——
0,00 . .
e & o &
F - i o
o o
& aF
2 &

Kuva 54. Esimerkki talotekniikkajarjestelman elinkaarikustannusten esittdmistavasta.
Edullisuutta on arvioitu neljan eri indeksin perusteella ja viiden ja kolmenkymmenen vuo-

den laskentajaksolla. (Pulakka et al. 2007.)
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3.6 Visualisointi palveluiden kehittamisessa

3.6.1 Lahtokohta

Kohdassa 2.2.1 esitetty pilottikohde 1 valikoitui visualisointipilotiksi, koska se
oli haastava ja sen arkkitehtisuunnitelmat oli tehty AutoCad-ohjelmistolla. Visu-
alisoinnin tavoitteena oli kokeilla ja ndyttdd, miten rakentamisen vaiheita seké
lopputulosta olisi voitu esitelld asukkaille jo suunnitteluvaiheessa viestinnén ja
paitoksenteon helpottamiseksi. Materiaalia pitdisi voida esitelld useissa eri vai-
heissa siten, ettd kaikki osapuolet ymmartdisivit, mitd ollaan tekeméssd. Kohdan
4.2 prosessikuvien i = viestintd” -kohdissa voisi teknisen datan ja dokumentaa-
tion liséksi esittdd maallikoille ymmarrettdvid versioita suunnitelmista eli erilai-
sia kuvallisia esityksid. Tdssd projektissa toteutettiin aidosti 3D-materiaalilla
lilkkuvaa kuvaa, jota esitellddn 3D-televisiolla. Tdma tekniikka on toki vain yksi
sangen rajallinen esimerkki 3D-tiedoston kdytostd. Kaytdnndssdhidn ns. maalli-
kon olisi koettava 3D-maailma suhteessa 1:1 (immersiivisyys), jotta aito koke-
mus tilasta syntyisi. Téllaista tekniikka on jo olemassa ja hinta eli kaupallinen
hyodynnettavyys paranee jatkuvasti.

3.6.2 3D-mallien ja tietomallien (BIM) nykytila

Nykyéén 3D-suunnittelua tehdédédn yleisesti kaikilla suunnittelualoilla. Sen avulla
suunnitelmat havainnollistetaan. Arkkitehtisuunnittelussa 3D-kuvat auttavat
tilaajaa ja kayttdjad ymmartdméadn piirustuksia. Suunnittelu tapahtuu muutamalla
johtavalla suunnitteluohjelmistolla, mutta erikoissuunnittelussa on kéytossid omat
ohjelmistonsa.

Rakennuksen tietomalli eli BIM (= Building Information Model) on raken-
nuksen suunnittelun, rakennusprosessin ja rakennuksen elinkaaren aikaisten
rakennusosa-, tuote- ja kiinteistotietojen kokonaisuus. Tietomallin avulla kiin-
teiston virtuaalinen suunnittelu, rakentaminen seké kéytto ja yllépito on mahdol-
lista. Tietomallintaminen on kokonaisvaltainen tapa hallita rakennushankkeen
tietoja suunnittelussa, toteuttamisessa, kdytosséd ja ylldpidossa lépi koko hank-
keen elinkaaren.

Tietomallintaminen muun muassa tehostaa suunnittelu- ja rakentamisprosessia,
toimii tilaajan péddtdksenteon tukena ja parantaa lopputuloksen laatua. Lisdksi
sitd voidaan hyodyntédd markkinoinnissa, kiinteistonhallinnassa sekd huollossa ja
ylldpidossa. Paiho et al. (2008) esittelevdt nikemyksen tieto- ja viestintdteknolo-
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giaa hyodyntivin rakennetun ympériston kehityslinjoista painottuen rakennuk-
siin ja rakentamiseen. Julkaisussa todetaan muun muassa, ettd tietomallien, las-
kentamenetelmien ja tietotekniikan suorituskyvyn kehittyminen mahdollistavat
tuotteen monipuolistuvan virtuaalisen testaamisen ja ettd olemassa olevan ra-
kennuskannan tietomallintaminen on merkittivd haaste. Nami tulevaisuuden
suuret kehityslinjat olisi hyvd ottaa huomioon myos putkiremonttipalveluita
kehitettdessa.

3.6.3 Suunnitelmista virtuaalikuviksi

Kuvan 55 ylilaidassa on esitetty yksinkertaistetusti prosessi, jossa edetdédn arkki-
tehtisuunnitelmista 3D-kuviksi. Alalaidassa on esitetty arkkitehtisuunnitelmien
muuttuminen “vanerimalliksi”. Huomattavaa on, ettd perinteistd vanerimallia
voidaan kdyttdd myds laatua koskevien asioiden sopimiseen esimerkiksi havain-
nollistamalla, kuinka vesieristys kaytdnnossé tehdain.

. 2D Kuvia, 2D videoita 3D havainnointi
CAD ggstli\ggg(s.to (tyovaiheita,vareja..)
3dTV
tiedosto %
I

Valokuvia
BVCIORE

=== =

Asukkaiden
paatos

o
1= gl

Kuva 55. Arkkitehtisuunnitelmista 3D-virtuaalimalliksi tai vanerimalliksi.

&

CAD .
tiedosto |:> i

Vaikka kuvassa 55 oleva prosessi ndyttdd lineaariselta, kidytdnnossd siind on
paljon iterointikierroksia. Esimerkiksi CAD-suunnitelmien tiedostoformaatin
pitdd olla yhteensopiva 3D-ohjelman kanssa (tdssd tapauksessa 3dsMAX).
Alussa siis arkkitehtisuunnitelmista sekd valokuvista yhdistdmalla luotiin koh-
teesta oikeanmittainen ja -virinen visualisointi. Tétd visualisointia késiteltiin
edelleen siten, ettd valot, varjot yms. néyttivit mahdollisimman luonnollisilta,
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mikéd vaati tietokoneelta paljon laskentatehoa (= aikaa). Kaytdnndssé kaikki in-
formaatio saataisiin kuitenkin suunnitelmista, koska valokuvia ei olisi kaytetta-
vissd. Toisaalta kun suunnitelma on kerran tehty, on muutosten toteuttaminen
(esim. vérityksen vaihtaminen) erittdin helppoa ja vaatii vain tietokoneen laskenta-
aikaa.

3D-tiedosto pitdd saada sellaiseen muotoon, ettd se voidaan esittdd esimerkiksi
3D-tv:sséd video-ajona. Talloin renderoidaan yksittdisid kuvia eri paikassa litkut-
taen niin sanottua “kameraa” tiettyd viivaa pitkin, esimerkiksi téssé tapauksessa
kymmenen sekuntia. 3D-videon tekemiseen tarvittiin 250 kuvaa. Ne yhdistettiin
yhdeksi tiedostoksi 3DTV-ohjelmalla (Philips WOW).

3.6.4 Tyovaiheita valokuvina seka virtuaalisesti

Kaytossa oli arkkitehtisuunnitelmien liséksi valokuvia kolmesta eri tybvaiheesta
yhdesté kylpyhuoneesta, josta tehtiin 3D-kuvat. Valmiista kylpyhuoneesta teh-
tiin lisdksi kolme eri versiota siten, ettd kaakeloinnin vérid vaihdettiin. Kuvassa
56 nikyy kuvapari, jossa on valokuva sekd 3D-kuva rinnakkain.

Kuva 56. Valmis kylpyhuone valokuvassa (vasemmalla) sekd 3D-suunnitelmassa (oikealla).

3D-suunnitelmassa voidaan siis esittédéd helposti myds muutoksia. Kuvassa 57 on
vierekkdin 3D-mallit lattiavalun jalkeisestd tilanteesta ja kylpyhuoneesta kaake-
loituna vihreéksi. Kyseesséd on siis sama kylpyhuone, joka toteutusta vastaten
mallinnettiin myds punaisena.
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Kuva 57. Kylpyhuone lattiavalun jalkeen ja kaakeloituna vihreaksi.

3.6.5 Suunnitelmat 3D-videona

Kohdassa 3.6.3 esitetyn periaatekuvan mukaan 3D-tiedostosta voidaan siis néyt-
tdd 2D-kuvien (paperi, tietokoneen ndyttd jne.) lisdksi 3D-kuvia. Kyseessd on
télldin 3D-informaation visuaalisen mahdollisuuden eli syvyysvaikutelman hyo-
dyntdminen teknisin keinoin. Téssé tapauksessa tekniikkana kéytettiin Philips
WOW 3D-televisiota ja sen videoformaattia.

Kuvassa 58 on esitekuva Philips WOW -televisiosta. Kuva esittié periaatteen
omaisesti ihmisen oikeassa tilanteessa ndkemén kuvan. Todellisuudessa tdmén
kuten muidenkaan 3D-laitteiden informaatiota ei yksinkertaisesti voi esittdd
painetussa raportissa.

Kuva 58. Periaatteen omaisesti esitetty 3D-television kuva siten kuin ihmissilma sen nakee.
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Kokemukset 3D-kuvien kdytostd saivat hyvin vastaanoton. Kuvien kdyttdmisen
haasteita ovat esimerkiksi se, miten tiedostot sopivat yhteen prosessin aikana ja
voidaanko alkuperdistd tiedostoa hyoOdyntdd. Toistaiseksi 3D-suunnittelu-
tiedostoja on kéytettidvissd sangen vahan.
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4. Asuinkiinteistojen putkistokorjausten
hankinta ja toteutus

Téassd luvussa on keskitytty pddasiassa kokonaispalvelumallien kayttéon taloyh-
tididen putkiremonteissa. Painotukselle 10ytyy useita perusteluja. Taloyhtiot ovat
kertarakennuttajia, joten niihin ei kerry hankintaosaamista. Putkiremonteissa,
jotka voivat olla eri yhtidissd laajuudeltaan ja sisdlloltddn varsin erilaisia, on
tarpeellista saada suunnittelijat ja urakoitsijat tekemédin yhteistyotd suunnittelu-
vaiheesta alkaen. Kokonais- ja padurakkamenettelyissd tdmid ei yleensd toimi
kovin hyvin. Taloyhtion ja asukkaiden kannalta keskeisien tavoitteiden saavut-
tamisessa tarvitaan sekd suunnittelun ettd tuotannon yhteisty6td. Remontin ta-
voitteena on

— laadukas ja kestdva lopputulos

— mahdollisimman vahén hairi6itd asumiselle

— kohtuullinen hinta

— mahdollisimman vidhédn ongelmia toteutuksessa
— nopea prosessi

— yksildlliset valinnat

— riittdva tiedotus asukkaille.

Uusien korjauskonseptien kehittdmiseen tarvitaan mukaan suunnittelun, uusien
tuoteratkaisujen ja korjausprosessin nikokulmat. Perinteiset urakkamallit pitdvat
ndmé ndkokulmat toisistaan erillddn. Asiakkaiden kannalta putkiremontteja pitdd
pystyéd nopeuttamaan merkittivisti, ja korjausmenetelmit on saatava vihemmén
hiiridita tuottaviksi. Suunnittelun on oltava seké asiakas- ettd tuotantoldhtdisti:
asiakasldhtdisyys mahdollistaa todellisiin palvelutarpeisiin vastaamisen, ja tuo-
tantoldhtdisyydelld laatua voidaan hallita ja tulos syntyy kustannustehokkaasti.
Korjaustarpeiden tutkiminen ja hankesuunnittelu ovat taloyhtididen kannalta
kaikkein keskeisimmaét tehtédvat putkiremonteissa. Korjaustarpeet voidaan jakaa
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kahteen péddndkokulmaan: putkistojen ja rakenteiden vaurioitumisesta johtuviin
korjaustarpeisiin ja osakkaiden omista tarpeista syntyviin korjaus- ja moder-
nisointitarpeisiin. Kuntoarvioinnit ja -tutkimukset ovat keinoja selvittidd vaurioi-
tumisesta aiheutuvat tarpeet. Asukkaiden yksilollisid tarpeita voidaan selvittdd
kyselyilld ja keskusteluilla. Asukkaat eivét ole kuitenkaan rakentamisen ammat-
tilaisia, joten kaikkia tarvendkokulmia ei saada esille asukaskyselyilld vaan sii-
hen tarvitaan ammattilaisten apua.

Erilaisia korjauskonsepteja ja -menetelmid on tutkittava hankesuunnittelusta
alkaen. Perinteisessd urakoinnissa kilpaillaan vain yhdestd ratkaisusta, jonka
hinta saadaan selville vasta urakkatarjouskierroksen paityttyd eikéd aina silloin-
kaan, koska korjaustarve voi tydmaavaiheessa osoittautua oletettua suuremmaksi
tai oletetusta poikkeavaksi.

Koska vesi- ja viemériputkistojen korjausikéd vaihtelee eri taloyhtidissd noin
30-60 vuoden aikahaarukassa, taloyhtioihin ei kerry putkiremonttien hankinta-
ja toteutusosaamista. Sitd on vaihtelevasti taloyhtididen isdnnditsijoilld seka
taloyhtididen palkkaamilla projektipddllikoilld ja suunnittelijoilla. Isdnndintiso-
pimuksiin ei normaalisti my&skéén sisélly vastuuta putkiremontin toteutuksesta,
vaan siitd on tehtdva erillinen sopimus. Koska useimmilla isdnnoitsijoillda on
johdettavanaan monia asuinkiinteistdjd, ei heilld kovinkaan usein ole aikaa eri-
koistua putkiremonttien hankintaan. Silti isdnngitsijdn rooli on putkiremontissa
tarked taloyhtion talouden suunnittelun, hallituksen kokouksien ja yhtiokokouk-
sien valmistelun sekd korjaushankkeen taloyhtioviestinndn kannalta.

4.1 Putkiremonttien nykyiset hankintatavat

Putkiremonttien hankintatavat eroavat varsin paljon uusien asuinrakennusten
toteutusmuodoista (kuva 59). Suunnittelu-toteutushankkeiden ja perustajaurakoi-
tujen hankkeiden osuus uusista kerros- ja rivitaloista on yhteensd 86 prosenttia
(Reed Business Information Finland Oy & Rakennusalan Projektitiedostot Oy
2006). Valtaosa tdsti on perustajaurakoituja hankkeita eli rakennusyritykset
perustavat asunto-osakeyhtion, joka tilaa suunnittelun ja rakentamisen rakennus-
yritykseltd. Asuntotuotannon padurakkamuotoisen (kokonaisurakka tai jaettu
urakka) hankinnan osuus oli 13 prosenttia.
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Asuntotuotannon ja putkiremonttien urakkamuodot

Asuntotuotanto

2006 8

i

Putkiremontit

@ Kokonaisurakka
W Jaettu urakka

JSuunnittelu - toteutus (KVR) ! !
OMuu 0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Kuva 59. Asuntotuotannon ja putkiremonttien urakkamuodot vuonna 2006.

Taloyhtididen putkiremonttien toteutuksessa kédytetddn padosin padurakkamuoto-
ja, joissa tilaaja teettdd ensin suunnitelmat ja valitsee sitten yhden tai useampia
urakoitsijoita toteuttamaan laaditut suunnitelmat urakkakilpailun kautta. Isin-

2007). Suunnittelu-toteutushankinnan (KVR) osuus oli pieni (kuva 59). Vuokra-
talojen omistajat ovat viime vuosina lisdnneet suunnittelu-toteutushankinnan
kayttod remonteissa. Kuvassa 60 on luonnosteltu putkiremonteissa nykyisin
eniten kaytdssi olevat urakkamuodot.

Kokonaisurakka Paaurakka + alistetut sivu-urakat
Tilaaja
Suunnittelija Suunnittelija
Suunnittelija

1 Suunnittelija PaE-
Sopimussuhd Paa- -] urakoitsija
opimussunde urakoitsija S

E Alistus tydomaajohdon osalta
Erik. urak.
_m | Sopimussuhde

Kuva 60. Eniten kaytdssa olevat urakkamuodot putkiremonteissa.
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Putkiremonttien sisillossé ja laajuudessa on paljon yhtiokohtaisia eroja. Vaihtelu
voi johtua esimerkiksi seuraavista asioista:

— Putkistojen kestidvyydessd on merkittidvéa vaihtelua eri taloyhtiossa.

— Osassa yhtiditd putkiremontti kohdistuu vain vesijohtoihin tai vain vieméa-
reihin.

— Tarjolla on useita erilaisia korjausmenetelmia.

— Huoneistojen ja taloyhtion maérkétiloihin tehddén samalla vesieristeiden,
pinnoitteiden ja kalusteiden korjauksia.

— Asukkaat haluavat modernisoida huoneistojaan.

— Putkiremontin yhteydessd tehdddn muun muassa ilmanvaihtoon ja sdhko-
verkkoihin liittyvid perusparannuksia.

— Putkiremontin yhteydessd voidaan korjata tai uudistaa my0s rakenteita,
julkisivuja, pihoja jne.

— Osa osakkaista tilaa samalla itse lisdkorjauksia urakoitsijoilta.

— Valittu korjausmenetelma ja reititysratkaisu vaikuttavat remontin siséltodn
ja tyOmaaraan.

4.2 Putkiremontti kokonaispalveluna
4.2.1 Hankintatavan valinta

Vanhat rakennukset asettavat suunnittelulle ja toteutukselle reunaehtoja, jotka
uudisrakentamisesta puuttuvat. Korjausrakentamiseen ei ole kuitenkaan kehitetty
omia, erityisié urakkamuotoja, vaikka peruskorjaushankkeet eroavat monilta osin
uudisrakentamisen hankkeista. My0s kansainvélisessé tarkastelussa 10ytyy vain
véhén erityisid korjausrakentamisen urakkamuotoja (Sulankivi & Nykénen 2008).

Putkiremontin hankintatapa on péitettivd viimeistiin hankesuunnitte-
lun yhteydessi, koska eri hankintatapojen prosessit ja vastuunjako poik-
keavat toisistaan suunnitteluvaiheesta alkaen.

Rakentamispalveluiden hankinnassa vaihtoehtoja ovat olleet: padurakkamuo-
dot, osaurakkamuodot ja suunnittelu-toteutusurakat (RT 16-10768, 2003). Kah-
dessa ensimmdisessd vaihtoehdossa tilaaja teettéd ensin suunnitelmat ja valitsee
sitten yhden tai useampia urakoitsijoita joko (pddasiassa) urakkakilpailun tai
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neuvottelumenettelyn avulla. Urakoitsijat kilpailevat yhdestd valmiista suunnitte-
luratkaisusta. Suunnitteluratkaisun toteutettavuuden kehittdmiseen urakoitsija voi
vaikuttaa pddasiassa vain, jos laadittua suunnitelmaa on mahdoton tai vaikea
toteuttaa sellaisenaan. Kokonaispalveluhankinnassa (suunnittelu-toteutus) vali-
taan yritys, jonka tehtdvénd on sekd suunnitelmien laadinta ettd korjaustdiden
tekeminen.

Eri hankintatavoissa on tilaajan kannalta oleellisia eroja vastuiden ja riskien
jaon, tydmadrin sekd prosessien osalta (taulukko 4). Eri hankintatapoja voidaan
myos soveltaa eri tavoin muun muassa toteuttajan valinnan ja maksuperusteiden
osalta. Jaetut urakat ja osaurakat edellyttidvit tilaajalta enemmén projektien
suunnittelu- ja johtamispanosta. Kokonaispalveluhankinnassa tilaajan osallistu-
mistarve projektin kdytdnnon johtamiseen on merkittdvésti pienempi. Osaura-
koiden kéyttd putkiremonteissa on ollut véhiista.

Toteutusmuotoa valittaessa tilaajan on ensin paitettdva, mitkd rakennushank-
keen tehtdvit tehddén itse ja mitkd hankitaan ulkopuolisina palveluina seké hoi-
detaanko rakennuttamistehtivét itse vai kdytetddnko niissd ulkopuolista asian-
tuntijaa (Kankainen & Junnonen 2000). Sen jélkeen ratkaistaan, hankitaanko
suunnittelu ja rakentaminen yhdessd vai erikseen ja hankitaanko rakennustyot
yhtend vai useampana urakkana.

Tilaajien tarpeet vaikuttavat toteutusmuodon valintaan. Niitd ovat muun muassa

1) kdyttdominaisuuksiin, laatuun ja laajuuteen liittyvét tekijat
— toimivuus ja toiminnallinen laatu
— esteettisyys
— tekninen monimutkaisuus
— hankkeen koko ja laajuus

— tekninen monimutkaisuus

2) talouteen ja kustannuksiin liittyvit tekijét
— hankkeen kokonaistaloudellisuus

alhainen rakennuskustannus

hinnan méérdytymisen ajankohta ja tapa

budjetin pito ja kustannusriskien hallinta

3) yhteistoimintaan ja hankeprosessiin liittyvét tekijét
— hankkeen kiireellisyys
— aikataulun pito
— vaiheittainen kayttoonotto
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— toteutuksen nopeus

— tarve kehittdd suunnitelmia vield rakentamisen aikana

— péaitoksenteko ja yhteistyohankkeen aikana

— palvelutarpeet korjaushankkeen aikana

— tilaajan oma tarve tai mahdollisuus osallistua toteutukseen
— tilaajan aikaisempi kokemus toteutusmuodoista

— vastuun selkeys lopputuloksesta.

Riskien hallinta kokonaispalveluhankinnassa

Korjaushankkeisiin sisdltyy seki tilaajan ettd urakoitsijan kannalta riskeja kai-
kissa hankintatavoissa (taulukko 4). Vanhojen putkistojen ja rakenteiden kun-
nosta ei saada kuntotutkimuksilla tdydellistd varmuutta etukdteen. Toteutusvai-
heessa urakan sisdlt6d voidaan joutua laajentamaan, jos putkistot ja rakenteet
ovat oletettua huonommassa kunnossa. Télloin urakoitsija veloittaa lisdtdiden
kustannukset, jotka eivét sisdlly sopimukseen. Vastaavat riskit siséltyvit myos
kokonaispalveluhankintaan. Riskit voivat olla erilaisia eri korjaustapoja kiytet-
tiessa.

Riskeja voidaan kuitenkin hallita. Padperiaatteena riskien jaossa sopija-
osapuolten kesken on se, etti riski siirretddn sille osapuolelle, jolla parhaat edel-
lytykset vaikuttaa siihen. Riskeihin liittyy aina myds hyotymismahdollisuus,
mikéli pystyy estdméin riskien toteutumisen.

Kun valitaan hankesuunnitelmalle tekijdi, voidaan edetd kaksivaiheisen sopi-
musmenettelyn kautta. Ensimmadiselld sopimuksella sovitaan hankesuunnittelun
tekemistd: valittu yritys perehtyy suunnittelijoineen kiinteistoon ja tekee muuta-
man hinnoitellun ehdotuksen. Taloyhtio valitsee ehdotuksista sopivimman, min-
ké jalkeen hankeohjelma viimeistelldén.

Hankeohjelman perusteella hankesuunnittelija ja projektipédéllikkoé laativat
madriluettelon. Yritys tekee maérdluetteloon perustuvan tarjouksen suunnittelusta
ja korjaustdiden toteuttamisesta. Jos tarjous tyydyttda tilaajaa, tehddin jatkoso-
pimus. Jos jatkotarjous ei tyydytd neuvottelujen jalkeen, tilaaja maksaa korvauk-
sen hankesuunnittelusta ja etsii toisen toteuttajan. Suunnittelun aikana tilaaja voi
vaikuttaa suunnitteluvalintoihin ja siten putkiremontin kokonaiskustannuksiin.
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Taulukko 4. Vastuiden ja riskien jakautuminen suunnittelu-toteutushankkeissa ja paa-
urakkahankkeissa.

Suunnittelu- Paidurakka-

Hankintamalli toteutus muodot

Suunnittelu T U U

Suunnittelutavoitteiden méaaritys °

Suunnittelun johtaminen ja suunnitteluaikataulu °

Suunnitteluratkaisujen valinta

Rakennuslupa <& &

o000 —

Puutteelliset tai virheelliset suunnitelmat

Tilaajan vaatimien suunnitelmamuutosten kus-
tannukset ° °

Kiinteistdstéd johtuvien suunnitelmamuutosten
kustannukset ° o

Urakoitsijasta johtuvien suunnitelmamuutosten
kustannukset

Tiedotus suunnitteluvaiheessa

Rakentaminen

=
o |C|C|e
°

Ty6maan johtaminen ja aikataulunpito

Korjattavien rakenteiden ja osien maérét [ °

Korjaustydmaan vartiointi

Suunnitelmien rakennettavuus

Tiedotus tydmaavaiheessa &

Viranomaishyviksynnit

Hyvi rakentamistapa

= e |Ole
O

Takuu T

o|Cle|o|Cle|e

Ty6virheiden korjaus

Takuuajan jilkeen ilmenevét vakavat virheet
(10 v) ° 1) 2)

T = tilaaja e kantaa tyypillisesti vastuun, <> vastuut ja riskit jaettu
U = urakoitsija 1) suunnittelusta johtuvat, 2) toteutuksesta johtuvat

Erilaiset maksuperusteet jakavat hankkeen riskeja tilaajan ja urakoitsijan kesken
eri tavoilla (taulukko 5). Kun korjaushankkeeseen valitaan toteuttaja hankesuun-
nitelman perusteella, ei yksityiskohtaisia suunnitteluratkaisuja vield ole. Yksik-
kohinnoitellulla tarjouksella tilaaja ottaa rakennusosa-, jérjestelmi- ja suorite-
tasoiset maardriskit itselleen. Urakoitsijan ei tarvitse silloin hinnoitella niiti
riskejd. Tyd- ja materiaalimenekkiriskit sekd resurssien hintariskit jadvat ura-
koitsijalle. Kun suunnittelu etenee ja maarat tdismentyvit, korjaustyon kokonais-
hinta tarkentuu tilaajan tekemien valintojen perusteella.
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Yksikkohinnoittelu sopii parhaiten putkiremonttien maksuperusteeksi
kokonaispalveluhankinnassa, kun korjaustarpeen laajuudesta ja siséillosta
ei ole riittiivii varmuutta suunnitteluvaiheen alussa ja eri vaihtoehtoja on
tarve tarkastella suunnittelun aikana.

Kokonaishintamenettely soveltuu sellaisiin remontteihin, joissa tyon siséltd on
tdsmaéllisesti madriteltdvissd jo hankesuunnittelussa. Kokonaishintamenettelyssi
urakoitsija kantaa my06s méérariskin, ellei riskejd sopimuksella rajoiteta.

Hankesuunnitelman ja méariluettelon valmistumisen jélkeen tilaaja voi vaih-
toehtoisesti jarjestdd rajoitetun tarjouskilpailun muutaman yrityksen kesken ja
valita toteuttajan kilpailun perusteella.

Putkistojen méadrit, dimensiot, vesikalusteet ja pintamateriaalit saadaan selvil-
le vanhoista suunnitelmista, jos ne ovat ajan tasalla. Epdvarmuutta sisiltyy eni-
ten putkistojen kuntoon alapohjassa. Jos rakennuksessa on vesivaurioita, vasta
purkuvaihe voi paljastaa niiden laajuuden ja korjaustarpeen. Kastuneiden raken-
teiden kuivaaminen ja korjaaminen voi viedd oletettua enemmén aikaa. Myos
aikakustannusten vaikutus on liitettdva yksikkohintaluetteloon.

Taulukko 5. Riskien jakautuminen maéarien ja hintojen osalta erilaisissa maksuperusteissa
paapiirteissédan (Peltonen & Kiiras 1998).

Urakkamuodon maksuperuste Tll.aaj.an Urak‘o 1t§1jan
riski riski

Kokonaishinta .
—  Madrariski X
—  Hintariski

Yksikkohinta X
—  Maarariski X
— Hintariski

Tavoitehinta N Jaettu Jaettu
- -aararsxi Jaettu Jaettu
—  Hintariski

Laskutyo X
—  Madrariski X
—  Hintariski
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Kustannuksia nostavat ja suoritusaikaa pidentévét riskit voivat toteutua yhtd
hyvin my0s péé- ja osaurakkahankkeissa.

Korjaustyon lopputulos ja kustannukset ovat tilaajan kannalta oleellisia, ja
niithin vaikutetaan eniten suunnittelun kautta. Kun suunnitteluratkaisut on tehty
sitoviksi, tarjousten hintaerot syntyvét katevaatimusten eroista, riskivarauksista
sekd kyvystd organisoida tyd ja hankkia tarvikkeet. Suhdannetilanne vaikuttaa
sithen, milld hinnalla yritykset pystyvdt hankkimaan markkinoilta tarvittavat
tuotteet, aliurakat ja tyopanokset. Korkeasuhdanteen jatkuessa panosten hinta
nousee ja suhdanteen heikentyessé laskee.

Tilaajan organisaatio putkiremontin hankinnassa ja toteutuksessa

Kaikissa hankintatavoissa taloyhtion on syytd palkata ammattilainen valmiste-
lemaan hankintaa ja toimimaan tilaajan edustajana hankkeen aikana. Tilaajan
projektiorganisaatioon kuuluvat yleensa

— projektipaallikko
— isdnnditsija

— taloyhtion hallitus
— tekniset valvojat

— suunnittelijat (hankinta-asiakirjojen laadinta).

Jotkut suuret taloyhtiot perustavat myos erillisen hanketukiryhmén. Sen tulisi
toimia taloyhtion hallituksen alaisuudessa esimerkiksi taloyhtion sisdisend vies-
tintdkanavana.

Jos taloyhtion projektipdallikolld on laaja-alainen osaamistausta, voi hin laatia
hankesuunnitelman ja valmistella myds kokonaispalveluhankinnan urakkaoh-
jelman. Kokonais- ja padurakoissa hankinta-asiakirjat laatii projektipaallikko
yhdessé suunnittelijoiden kanssa.

Putkiremontti kokonaispalveluna

Uudisrakentamisessa asiakas ei ole ldsné rakennustyomaalla, vaan asiakas osal-
listuu ldhinné tavoitteiden asettamiseen. Tuottajamuotoisessa asuntorakentami-
sessa rakentaminen kéynnistetdin ennen kuin kaikki asunnonostajat tai vuokraa-
jat ovat tiedossa. Asuinrakennusten korjaamisessa tilanne on toinen. Asiakas
asuu rakennuksessa, ja asuntoa tarvitaan remontin aikanakin. Palvelunikokulma
on putkiremonteissa oleellinen, ja sen tulee olla yhtend lahtokohtana hankkeiden
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suunnittelussa. Siksi tdssd yhteydessd kéytetddn késitettd “putkiremontti koko-
naispalveluna” suunnittelu-toteutus-késitteen ohella ja sijasta. Suunnittelu-
toteutushankinnan vahvuuksia ja heikkouksia on esitetty taulukossa 6.

Putkiremontin kokonaispalveluun sisiltyy suunnitelmien laadinta, eri korjaus-
vaihtoehtojen tutkiminen, korjausten toteutus ja joukko muita mahdollisia palve-
lusisdltojd, kuten osallistuminen viestintddn, vaihtoasuntojen tai véliaikaisten
pesu- ja saniteettipalvelujen jérjestdminen korjaustdiden ajaksi. Tilaaja maérittda
tyon laajuuden ja laatu- sekd palvelutavoitteet. Toteutuksen suunnittelun, raken-
tamisen ja palveluiden tuottamisen hoitaa yritys, jonka ryhmédén kuuluu suunnit-
telijoita, urakoitsijoita ja tuotetoimittajia.

Suunnitteluvaiheessa suunnittelijoiden apuna tydskentelee tuotannon suunnit-
telija ja hankinta. Eri vaihtoehtojen kustannuslaskentaa voidaan tehda suunnitte-
lun aikana ja tarjota asiakkaalle mahdollisuus kustannus- ja laatutietoisiin valin-
toihin. Kokonaispalveluhankinnassa voidaan suunnittelun aikana valmistella
tydmaasuunnitelmia ja vaikuttaa suunnitteluratkaisuihin my6s asennustekniikan
ja asennusjirjestyksien kannalta.

Myos perinteisissid kokonais- ja pddurakoissa on mahdollista tehdd suunnitte-
lun ja toteutuksen vélistd yhteistyotd. Tama edellyttdd kuitenkin sitd, ettd asia
siséllytetddn suunnittelu- ja urakkasopimuksiin ja ettd suunnitelmia voidaan
kehittdd yhteistydssd ennen rakentamista. Tarkentavalle suunnitteluvaiheelle on
myos varattava tilaa hankeaikatauluun.
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Taulukko 6. Suunnittelu-toteutushankinnan vahvuuksia ja heikkouksia.

+ Kokonaishinta on aikaisin tiedossa, koska suunnittelun aikana tehddin kustannus-
laskentaa.

+  Edellyttdd osaavaa projektihenkildstda eli yrityksen valinnassa on korostettava
laaduntuottokykya.

+  Suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden yhteistyd mahdollistuu aikaisin ja tuottaa
toteuttamiskelpoisia suunnitelmia.

+ Laatu- ja koordinointivastuu suunnittelusta on hankkeen toteuttajalla.
+ Tavoitteisiin voidaan liittdd myos palvelutavoitteita.

+ Tilaajalla vain yksi sopimusosapuoli, jolloin hinen ei tarvitse koordinoida usei-
den osapuolien keskindistd toimintaa.

+  Prosessia voidaan tehostaa ja kokonaiskestoa lyhentid, koska hankintoja voidaan
valmistella ja tydmaaprosessia suunnitella rinnakkain.

+ Toteuttaja vastaa eri yritysten vilisten urakkarajojen méaarittdmisesta.

+  Suunnittelu-toteutushankinta tarjoaa yrityksille mahdollisuuden kehittda ja laajen-
taa palveluvalikoimaansa.

+ KVR-asiakirjamallit ovat kéytettavissa.

+  Osakkaille voidaan esittdd hinnoiteltuja vaihtoehtoja.

+ Toteutusriskejd voidaan tunnistaa suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden yhteistyona
ja etsid keinoja riskien ehkéisyyn.

+ Tilaaja voi irrottautua ratkaisusta, jos tarjottu hinta tai laatu ei tyydyta.

— Tarjoajia on yleensd vihemmaén kuin kokonaisurakoissa.

— Toteuttajan valitseminen on kdynnistettévé aikaisin ja on padurakkamenettelyyn
verrattuna monimutkaisempaa.

— Neuvottelumenettelyssid ongelmana voi olla tietimattdmyys kohtuullisesta hinta-
tasosta.

— Monellakaan tilaajalla ei ole kokemusta hankintamallista.

— Jos tilaaja irrottautuu kokonaispalvelutarjoajasta, voi palata perinteiseen urakkaan
mutta menettdd jonkin verran aikaa.

Putkiremontin hankeprosessi on paépiirteissddn esitetty kuvassa 61. Hankkeen
valmistelu-, hankesuunnittelu ja suunnitteluvaihe edellyttivét taloyhtion halli-
tukselta ja myds osakkeenomistajilta aktiviteettia, koska silloin on tehtiva useita
hankkeeseen liittyvid paédtoksid ja valintoja. Putkiremontti ei juuri vaikuta asu-
miseen vield valmistelu- ja suunnitteluvaiheissa.
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Tyomaan kaynnistyessd on joko siirryttivd korvaavaan asuntoon remontin
ajaksi tai jarjestettdvd asuminen “’korjaustydomaalla” lisdpalveluilla kuten viliai-
kaisilla saniteetti- ja pesutiloilla seké ruoanlaittomahdollisuuksilla. Asbesti- tai
muiden haitallisten aineiden purkutdiden aikana asunnot ovat kdytdnnodsséd asu-

miskelvottomia.
> Osakkeenomistajat, asukkaat DHiiribaika > >
Taloyhtio
e (OR OR 2 ® © O © <
Tarveselvitys Hankesuunnittelu Suunnittelu Rakentaminen
« Kiinteisto i (o] isointi «H 1 laajuus- ja * Suunnitteluvalinnat * Asukastiedotus
* PTS-ehdotus « Projektinpaallikon laatutavoitteet « Valvonta * Laadun valvonta
« Konsulttipalvelujen valinta « Tarjouspyyntdasiakirjat « Lisatyotarjousten « Vastaanotto
hankinta * Alustava « Hankesuunnittelusopimus kasittely * Loppuselvitys
« Tiedotus hankesuunnitelma  « Korjat \etelmat *0 ilaukset » Osakastodiden valvonta
« Korjausohjelma ja + Hankeselvitys « Hankeohjelma « Huoltokirjapaivitykset
sen hyvaksynta * Hankintatapa « Urakkasopimus
« Valvojan valinta
£ t 1 1 1
I ! p—— N e ——— B ey —————— B p——
* Kuntoarviointi * Turvallisuus ja : « Yrityksen referenssit « Suunnittelu « Tydnsuunnittelu
« kiinteistojohto- terveellisyys selvitys \i | Eri korjauskonseptit « Rakennuslupa « Tiedotus
konsultointi « Referenssit « Palvelut « Tiedotus « Purku, asennukset
* Kuntotutkimus « Tarjoukset « Tarjoukset « Hankinnat « Asumispalvelut
« Referenssit * Hankesuunn. sopimus « Laadunvarmistus « Osakastyot
« Tarjoukset « Hankesuunnitelma « Osakastilausten « Laadunvarmistus
1 |+ Suunnittelu-toteutus- suunnitelmat « Luovutus, loppuselvityy ,
: sopimus « Tarjoukset * Takuu

Palvelujen tuottajat

< Yhtiskokous @ Tiedotus osakkeenomistajille
Kuva 61. Putkiremontti kokonaispalveluna.
Pidurakkamuodot

Kokonais- ja padurakkamenettelyt tunnetaan hyvin seka tilaajien ettd toteuttajien
keskuudessa, koska ne ovat sekd uudis- ettd korjausrakentamisessa yleisesti kdy-
tettyjd. Kokonais- ja pddurakkamenettelyissd urakoitsijoilla on merkittévésti
vihemmain aikaa tyomaaprosessin valmisteluun suunnittelu-toteutus-hankinta-
malliin verrattuna, ellei riittédvéstd valmisteluajasta erikseen sovita. Tydmaatek-
niikat ja asennusjérjestykset voivat poiketa pddurakkaan perustuvilla tyomailla
kokonaispalveluhankkeiden tyomaista, ja tyomaavaiheen kesto on my0s péé-
sddntoisesti pidempi kokonaispalveluhankintaan verrattuna. Pddurakkamenette-
lyiden vahvuuksia ja heikkouksia on esitetty taulukossa 7.
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Taulukko 7. Pdaurakkamuotoisten hankintojen vahvuuksia ja heikkouksia.

Urakkamuodoista on paljon kokemusta.
On kéytettidvissd valmiita asiakirjamalleja.
Normaalisuhdanteessa on riittdvésti tarjoajia.

+ o+ o+ o+

Tarjousten vertailu on melko helppoa, jos hinta on ainoa valintaperuste.

—  Suunnittelun laatu- ja koordinointivastuu on tilaajalla.
—  Urakoitsijoiden osaamista ei hyddynnetd suunnitteluvaiheessa.
—  Estéd suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden verkottumisen.

— Urakoitsijoilla lyhyt valmisteluaika hankintoihin ja tydmaavaiheeseen, ellei riit-
tavéstd valmisteluajasta sovita etukéteen

—  Suunnitelmamuutoksista voi kertyé lisitydlaskuja, koska urakoitsija ei vastaa
suunnittelusta.

— Sivu-urakoitsijoita kdytettdessd urakkarajat ovat tilaajan vastuulla.
— Hankkeen kokonaiskesto on pitempi.

— Urakoitsijan kannattavuus paranee resursseja minimoimalla.

— Tiedonvilityksessd voi olla ongelmia osapuolten valilla.

— Jos yrityksié ei esivalita, voi valinta osua tarjoajaan, jolla ei ole riittdvaé suoritus-
kykya.

Osaurakkamuodot

Osaurakkamuotoja kéytetddn eniten suurissa hankkeissa, joissa myds osaurakat
voivat olla kooltaan merkittdvid. Putkiremonteissa osaurakat eivit ole yleisty-
neet. Jos taloyhtididen putkiremontit hankitaan useilla osaurakoilla, hajaantuu
toteutuksen laatuvastuu eri yrityksille. Téll6in tilaajan rooli ja hdnen valitseman-
sa projektin vetdjin osallistumistarve hankkeen toteutuksen johtamiseen kasvaa
merkittdvasti muihin urakkamuotoihin verrattuna. Osaurakoiden kaytolld taloyh-
tididen on vaikea saavuttaa erityisid etuja. Osaurakkamuotoisten hankintojen
vahvuuksia ja heikkouksia on esitetty taulukossa §.
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Taulukko 8. Osaurakkamuotoisten hankintojen vahvuuksia ja heikkouksia.

+ Tilaaja voi vaikuttaa laajasti ja yksityiskohtaisesti remontin toteutukseen.
+ Hanke voidaan jakaa monella tavalla hankintakokonaisuuksiin.

— Vastuu projektin organisoinnista ja johtamisesta on tilaajan valitsemalla projekti-
padllikolla.
—  Osaurakkamuotoja on kdytetty putkiremonteissa vain véhan.

—  Varmuus kustannuksista syntyy myohéén korjaustéiden aikana, joten budjetointi
on hankalaa.

—  Edellyttdd ammattitaitoista projektinjohtajaa ja merkittdvaa panosta projektiorga-
nisaatioon.

— Tilaajan vastuulle ja4 monia urakkarajoja sekd suunnittelun ja rakentamisen yh-
teensovittaminen.

—  Osaurakkamuodot estivit suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden verkottumisen.
— Urakoitsijoiden osaamista ei hyodynnetd suunnitteluvaiheessa.
—  Moniin eri osaurakoihin jaettu hanke siirtdd toteutuksen kokonaisvastuun tilaajalle.

—  Muutostdiden sopiminen on tydlasta.

— Tilaajan on panostettava kustannusvalvontaan.

Urakkasopimusten maksuperusteet

Urakan maksuperustevaihtoehtoja (RT 16-10768, 2002) ovat kokonaishinta,
yksikkdhinta, tavoitehinta ja laskuty6 (kustannukset + palkkio). Pddurakkamuo-
toisissa putkiremonteissa yleisin menettely on kokonaishintaurakka tdydennetty-
nd muutosten ja lisdtéiden osalta yksikkohinta- ja tarjousmenettelylla.

Kokonaishintamenettely soveltuu myds kokonaispalveluhankintaan, jos epéa-
varmuutta tyon sisillostd ja laajuudesta on sopimusvaiheessa vdhin. Urakkaso-
pimukseen liitetddn yksikkohintaluettelo, jonka mukaisesti lasketaan epévarmat
méérit ja suunnitelmamuutosten kustannukset.

Yksikkohintamenettelyssé tilaajan tarjouspyyntdon sisdltyy rakennusosa- ja
suoritetasoinen méadardluettelo. Urakoitsijat tekevét yksikkohintaluettelon ja las-
kevat méériluettelon mukaisen kokonaishinnan tarjouksessaan. Kun suunnittelu-
ratkaisujen laadinta tarkentaa ja muuttaa mééritietoja, myods kokonaishinta
muuttuu. Tilaaja ottaa miirériskin itselleen, jolloin urakoitsijoiden ei tarvitse
hinnoitella niitd riskejd. Urakoitsijalle jddvit silti tydmenetelmiin, resurssien
kayttoon ja hinnoitteluun liittyvat riskit.
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Tilaajan laatima maééréluettelo hankesuunnitteluvaiheen lopussa yhdenmukaistaa
urakoitsijoiden tarjouksia. Jos hankesuunnitelman laadintaan osallistuu urakoitsijan
hankesuunnittelija, voi myos hén tehdd korjauskohteen méériluettelon. Talldin
todenndkdisin suunnitteluratkaisu on oltava valittuna, jotta tarvittavat maarat
voidaan laskea.

Tilaajan projektipddllikon laatima mééréluettelo ei aina ole kattava. Urakan
edetessé voi ilmeté tarvetta tdille, joita ei ole osattu ennakoida. Téllaisten méérien
osalta hinnoittelu voidaan tehda tarjous- tai laskutydmenettelyna.

Tavoitehintamenettely on laskutydmenettelyn sovellus. Tavoitehinnan ylittyessi
kustannuksista korvataan vain osa. Vastaavasti sdéstd tavoitehinnan alituksesta
jaetaan. Tavoitehinnan lisdksi voidaan asettaa my0s kattohinta, jonka ylittévista
kustannuksista urakoitsija on kokonaan vastuussa. Kustannusten jakoperusteen
tilaaja esittdd urakoitsijan valintavaiheessa. Suunnittelun edetessi tavoitehintaa
muutetaan suunnitteluratkaisujen perusteella. Tavoitehinnan ja kattohinnan oikean
tason asettaminen on kuitenkin vaativa tehtéva ja edellyttdd tilaajalta hyvéa kus-
tannussuunnittelua. Tavoitehintamenettelyssi tilaajan on myds valvottava kus-
tannusten kertymistd jatkuvasti.

Yksikertaisempi tapa jakaa riskejd epdvarmojen médrien osalta on korjata hin-
taa yksikkohinnoilla, jos etukdteen arvioidut médrdt muuttuvat. Yksikkohinta-
luettelo esitetddin tarjouksen yhteydessd. Tilaaja maksaa toteutuneiden méaérien
mukaan, eikéd urakoitsijoiden tarvitse ylihinnoitella suunnitelmamuutosten riskeja.
Jos arvioidut mééréat alittuvat, tilaaja maksaa niiltd osin vihemmain. Suuruudel-
taan epidvarmoista suoritteista on esitettdvé arvioitu mééritieto. Jos putkiremon-
tissa tulee esille suoritteita, joita ei ole pystytty aikaisemmin ennakoimaan mil-
134n tavoin, voidaan niiden kustannuslaskennassa kdyttdd tarjousmenettelyd tai
kustannukset + palkkio -menettelyé.

Laskutyomenettelyd (kustannukset + palkkio) kéytetéddn hankkeissa, joissa on
etukiteen vaikea tehdd tdsméllisid suunnitelmia tai korjaustyé on toteutettava
kiireellisesti, jolloin suunnittelua tehdéén rinnan korjaustyon kanssa. Laskutyd-
menettely edellyttdi tilaajalta jatkuvaa kustannusseurantaa ja soveltuu siten hei-
kosti korjausrakentamisen pédasialliseksi maksuperusteeksi (Korjausrakentami-
sen urakointi 1986).

Hankintatavasta ja urakkasopimuksen maksuperusteesta riippumatta taloyhtion
on seurattava korjausbudjetissa pysymistd. Ja vaikka urakkasopimuksen kustan-
nusraameissa pysytéddn, liittyy remonttiin muitakin kustannuserid kuten projekti-
paéllikon palkkio, valvojien palkkiot, kuntotutkimus, terveellisyys- ja turvalli-
suusselvitys, rakennuslupa ja viranomaisvalvontamaksut.
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4.2.2 Korjaustarpeiden selvittiminen

Eri hankintamenettelyt eivit periaatteessa eroa toisistaan tarvemdiirittelyn osalta
(kuva 62). Suunnitelmallisesti johdetussa asunto-osakeyhtidssd on laadittu pit-
kdn aikavélin strategia, jossa esitetddn suuntaviivat kiinteiston tulevaisuudelle,
korjauksille ja kunnossapidolle. Vesi- ja viemériputkistojen remontti on taloyh-
tidissd kustannuksiltaan suurimpia remontteja. Kiinteistdstrategia on téssd yh-
teydessd hyodyllisté tarkistaa tai ryhtyd viimeistién silloin laatimaan sité.
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Kuva 62. Tarveselvityksen eteneminen.

Putkiremontin tarve voi taloyhtiossd tulla esille eri tavoin. Korjaustarpeiden
ilmenemistapoja voivat olla

— veden kulutuksen lisddntyminen (putkistovuodot alapohjassa)

— kosteus tai hajuhaitat rakenteissa tai kiintokalusteissa
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viemdrin tai homeen haju
vuotavat vesieristeet
kayttdikénsa loppuun tulleet vesikalusteet

vakuutusyhtion suuri ikdvahennys vesivahingoissa tai kieltdytyminen lisa-
vahinkojen korvaamisesta

putkiremonttien yleisyys vastaavan ikdisissé taloissa
putkistojen heikon kunnon havaitseminen kuntoarviota laadittaessa

kuntotutkimuksen osoittama ilmeinen putkistojen korjaustarve ldhitulevai-
suudessa

vilittdjien ja ostajien putkiremonttitiedustelut asunnonmyyntitilanteissa

asukkaiden halu uudistaa asuntojensa mérké- ja muita tiloja.

Putkistokorjausten lisdksi tarveselvityksen aikana tulisi selvittdd, mitd muita

oleellisia kehitystarpeita kiinteistossé on. Palvelu- ja varustetasoa voidaan paran-

taa hissejd tai parvekkeita rakentamalla, ilmanvaihtolaitteita ja sdhkoverkkoja

uusimalla tai energiataloudellisia ratkaisuja tekemailld. Joissain asuinkiinteistdis-

sd on myos mahdollista ottaa kéyttoon toisarvoisessa kdytdssd olevia tiloja tai

rakentaa lisdkerroksia. Putkistoremontin tarveselvitysté on yksityiskohtaisemmin
kisitelty RT-kortissa 18-10813 (2003).
Korjaushankkeen kohdentuminen ja laajuus méadrdytyvét taloyhtion hallituk-

sen valmistelun ja yhtiokokouksen padtoksen perusteella. Asiaan vaikuttavat

yksi tai useampi seuraavista nakokulmista:

Putkistojen taloudellinen tai tekninen kéyttoikd on padttyméssa.

Asuntojen ja taloyhtion mérkatiloissa ja rakenteissa on muitakin ikéénty-
misestd johtuvia ajankohtaisia korjaustarpeita.

Osakkaat haluavat uudistaa ja modernisoida asuntojaan sekd parantaa
asuinkiinteistonsi kuntoa ja ominaisuuksia.

Taloyhtidlld on samalla muita esimerkiksi tilojen toimivuuteen, esteetto-
myyteen, hisseihin, ilmanvaihtoon, sdhko- ja tietoverkkoihin, rakenteisiin
tai energiatehokkuuteen liittyvid perusparannustarpeita.

Ellei taloyhtidissd ole tehty kuntoarvioita tai tehty kuntoarvio on kovin vanha,

on kattavan kuntoarvion teettiminen ennen kuntotutkimusta usein perusteltua.
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Taloyhtidlld, jonka putkistot ovat korjausidssé, on yleensé nakopiirissd muitakin
korjaustarpeita. Kuntoarviossa kdyddan lapi kaikkien rakennusosien ja jérjestel-
mien kunto silmdméaérdisesti ainetta rikkomattomin menetelmin. Kuntoarvioon
sisdltyy ehdotus asioista, joihin kuntotutkimus kannattaa kohdistaa (Hekkanen
2000). Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen tulkitsemisessa taloyhtio voi kayttda
suunnittelijoiden apua tai hankkia ne suunnittelutoimiston kautta.

Tekemdlld kronologinen yhteenveto putkistovuotojen korjauksista viimeisen
viidestd kymmeneen vuoden ajalta saadaan myo0s tilannekuva putkistojen kun-
nosta. Yhtion taloustiedoista voidaan 10ytéa tietoa aikaisempien korjausten kus-
tannuksista. Korjausohjelmassa korjaustarpeet asetetaan kiireellisyysjarjestyk-
seen, ja samalla voidaan ottaa alustavasti kantaa korjauksiin, joita tulee harkita
tehtaviksi putkiremontin yhteydessa.

Yhtion osakkeenomistajien tarpeita voidaan selvittdd kyselylld. Siind on hyo-
dyllistd olla tila- ja toimenpidekohtainen jdsentely. Samalla voidaan kysya asuk-
kaiden tarpeita tilata omia tditd. Kyselyn yhteydesséd voidaan jakaa kiinteiston
vastuunjakotaulukko tai muistuttaa siitd, jos sellainen on jo jaettu. Kyselyn la-
hetteessé esitetddn, mitd varten kysely tehdddn. Yhteenveto kyselystd voidaan
kisitelld seuraavassa yhtidkokouksessa tai erikseen jdrjestetyssd tiedotustilai-
suudessa.

Korjausohjelma kisitellddn ja hyvéksytddn yhtiokokouksessa, minké jilkeen
hallitus voi kéynnistié putkiremontin valmistelun.

4.2.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on esitetty prosessina kuvassa 63, jossa toteuttaja valitaan
tekeméédn hankesuunnitelmaa yhteistydssé tilaajan kanssa. Toteuttajan voi myos
valita hanke- tai arkkitehtisuunnittelun jalkeen.

Toteutettujen kyselyjen (kohdat 2.1.1 ja 2.1.2) perusteella taloyhtididen korja-
ushankkeissa on varsin paljon ongelmia. Esille nousivat erityisesti hankesuunni-
telmat, joita ei ole joko tehty lainkaan tai sitten ne ovat puutteellisia. Kunnolli-
nen hankesuunnitelma on tirkea kaikissa hankintatavoissa, koska hanke-
suunnittelussa miiritetiiin tavoitteet ja puitteet korjausratkaisujen suun-
nittelulle ja toteutukselle.
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HANKESUUNMNITTELU JA TOTEUTTAJAN YALINTA
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Kuva 63. Hankesuunnitteluvaihe prosessina.
Projektipiillikon valinta ja tehtavit

Putkiremontin johtamiseen ja hankesuunnitelman laatimiseen tarvitaan ammatti-
taitoinen projektipddllikko, jolla on osaamista sekd suunnitteluttamisesta ettd
rakentamisesta. Projektipdéllikkd voidaan valita ulkopuolisesta rakennuttaja- tai
suunnittelutoimistosta. Muita vaihtoehtoja ovat muun muassa isdnnditsija- ja
huoltoyhtidissé tydskentelevit tekniset isdnnditsijit. Projektin vetéjén osaaminen
vaikuttaa paljon korjaushankkeen onnistumiseen, ja hinelle tulisi myds varata
sopimuksessa riittévésti resursseja.

Projektipééllikon valinnassa voidaan kdyttdd monelta osin samantyyppisid va-
lintakriteereitd kuin suunnittelijan valinnassa (Tauriainen 2002):

— projektipééllikon tiedot, taidot ja kokemus

— tarjous/projektisuunnitelma

— yrityksen toimintatavat, menetelmét ja osaaminen
— henkil6sto-, tekniset ja taloudelliset resurssit

— tulokset ja asiakaspalaute.
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Jos taloyhtiolld on valmiiksi tiedossa osaava projektin vetdjd, valinta voidaan
tehdd suoraan neuvottelemalla. Mikéli néin ei ole, on syyti kartoittaa potentiaa-
lisia vaihtoehtoja. Ehdokkaita pyydetddn toimittamaan tiedot osaamisestaan ja
yrityksestddn, minké jilkeen kahdesta kolmeen parasta ehdokasta haastatellaan.
Suuremmilla isdnndinti- ja huoltoyhtiGilléd on yleensé projektipaéllikkdehdokkaita
joko palveluksessaan tai sitten niilld on kokemusta ulkopuolisista projektinveta-
jistd. Taloyhtion hallituksen on syytd osallistua aktiivisesti projektipédéllikon
valintaan.

Valitun projektipadllikon ensimmaéisid tehtdvid on perehtyd taloyhtion tilan-
teeseen ja korjaustarpeisiin ja ryhtyéd laatimaan alustavaa projektisuunnitelmaa
isénnditsijén ja hallituksen kanssa. Valmisteluvaiheessa taloyhtion hankevalmis-
teluryhmiin kuuluvat siten isdnnoitsijé, projektipaallikko ja hallituksen jdsenet.
Taloyhtid voi my0s sopia, ettd joku hallituksen jasenistd kdyttdd enemmaén aikaa
hankkeen valmisteluun. Téll6in kuitenkin vastuun laajuudesta ja korvausperus-
teista on sovittava kirjallisesti.

Alustavassa projektisuunnitelmassa madritetddn korjattavat ja uusittavat asiat
kéytosséd olevien tietojen perusteella. Myohemmin laadittavassa hankesuunni-
telmassa ne rajataan yksityiskohtaisemmin. Projektisuunnitelmassa otetaan kan-
taa projektin ajoitukseen ja laaditaan ensimmaéinen arvio kustannuksista. Myos
hankkeen rahoitusta on tarpeellista ryhtyd my0s jo suunnittelemaan.

Korjaushankkeen organisoinnin ja valmistelun yhteydessé késiteltévid asioita ovat

— korjaushankkeen vetdjidn valinta ja valtuuksien ja vastuiden méiirittely
hankkeen toteutuksessa

— turvallisuus- ja terveellisyysselvitys (ongelmajite- ja asbestikartoitus)
— asumisratkaisut korjausten aikana

— kysely osakkeenomistajille korjaustarpeista ja halukkuudesta teettdd omia
asuntokohtaisia parannuksia

— osakkaiden valintavaihtoehtojen méaérittely
— osakkaiden omien remonttien organisointi taloyhtion remontin yhteydessé
— eri korjausmenetelmiin perehtyminen ja alustava vertailu

— korjausvaihtoehtojen alustava ominaisuuksien, riskien ja kustannusten
arviointi

— eri hankintavaihtoehtojen vertailu
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— keskustelu yhteisesti hyvaksyttdvistd laatutasosta

— hankkeen alustava ajoitus

— avustusten saatavuus

— rahoitusvaihtoehtojen suunnittelu ja rahoituksen valmistelu
— tiedotustarpeet ja tiedotustilaisuuksien jérjestdminen.

Myos kustannusten suuruusluokka kiinnostaa osakkeenomistajia. Koska korjaus-
tarpeiden todellinen laajuus ei ole yleensi tiedossa téssd vaiheessa, on optimisti-
sen kustannusarvion esittiminen riski mydohemmaélle paitoksenteolle. Alustava
projektisuunnitelma késitellédén ja hyviksytiédn taloyhtion hallituksessa.

Hankeselvitys

Hankeselvitys on hankesuunnittelun ensimméinen vaihe. Hankeselvityksen tar-
koituksena on tuottaa tiedot korjaushankkeen laajuuden ja sisdllon pééttdmista
varten (Nieminen et al. 1994). Hankeselvitykseen saatetaan liittid muitakin kor-
jausohjelmassa olevia korjaus- ja uusimistarpeita putkistojen lisdksi. My0s yksi-
tyiskohtaisempi osakkaiden omien korjaus- ja uusimistarpeiden selvittiminen on
kdynnistettdva viimeistddn tidssd vaiheessa.

Tilaajan toimenpiteet ja asiakirjat hankeselvityksen yhteydessa:

— taloyhtion tarpeet ja tavoitteet
— vanhat suunnitelmat, joiden paikkansapitivyys tarkistetaan
— korjaushankkeen perustietojen kokoaminen

— kuntotutkimusraportti, jossa on kédyty lavitse putkistot, rakenteet ja huo-

neistokohtaiset korjaustarpeet suunnitellussa laajuudessa
— turvallisuus- ja terveellisyysselvitys
— ehdotukset korjausvaihtoehdoista ja niiden arviointikriteerit
— arvio eri korjausvaihtoehtojen kustannuksista
— yhteenveto osakkaiden omista korjaustarpeista
— tiedustelu rakennusvalvonnalta lupatarpeista ja kidytinnoista

— hyvitysperusteet osakkaille, jotka ovat dskettiin itse uusineet jotakin, mité

taloyhtid uusii nyt kaikille.
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Mikaéli kiinteiston alkuperéiset piirustukset ja tyoselitykset ovat kadonneet, on
lahtotietojen laadinta kdynnistettivd hankesuunnittelun yhteydessid. Hankeselvi-
tyksen aikana selvitddn my0s, mitkd korjausmenetelmit soveltuvat kyseiseen
kohteeseen.

Turvallisuus- ja terveellisyysselvitykselld saadaan tietoa asbestin tai muita
haitallisten aineiden olemassaolosta putkistojen eristeisséd ja korjattavien tilojen
rakenteissa. Samalla saadaan tietdd asuinkiinteiston mahdollisista terveyshaitoista,
jotka voivat johtua vuotavista putkistoista, riittdmattoméastd ilmanvaihdosta tai
muista seikoista. Tieto asbestista tai muista haitallisista aineista on oleellinen
tarjouspyyntdasiakirjoja laadittaessa, koska haitallisten aineiden poistamisen
suunnittelu ja toteutus vaikuttavat keskeisesti urakan tyojérjestyksiin, aikatau-
luun ja kustannuksiin.

Putkiremonttiin siséltyy yleensé seké taloyhtion ettd osakkaiden vastuulla ole-
via asioita (vastuunjakotaulukko). Taloyhtion vastuulla olevat korjaukset veloite-
taan osakkailta yhtijarjestyksesséd esitetyn maksuperusteen mukaan. Osakkaiden
vastuulla olevat korjaukset veloitetaan huoneistokohtaisesti. Osakkaille tarjottavat
valintamahdollisuudet pinnoitteissa, kalusteissa ja mahdollisissa muissa asioissa
pitda paittaa etukdteen, koska ne vaikuttavat urakkasopimusten sisaltoon.

Etukéteen on hyvé sopia my®ds siitd, tarjotaanko osakkaille apua nididen omien
remonttien valmistelussa ja valvonnassa vai ovatko osakkaiden remontit urakoit-
sijan ja osakkaiden keskindinen asia. Suunnittelemattomina osakkaiden omat
remontit voivat aiheuttaa ongelmia korjaustéiden etenemiseen. Mahdollisuudesta
omien toiden tilaamiseen ja tilaamiseen liittyvistd menettelyistd on tiedotettava
riittdvan ajoissa. Muutoin asiaan herétédn vasta siind vaiheessa, kun taloyhtion
remontti on jo kdynnistynyt.

Hankeselvityksen perusteella projektipddllikko ja isdnnditsijd laativat inves-
tointiesityksen, joka késitellddn ja hyvéksytddn hallituksessa. Investointiesitys
esitellddn osakkaille jirjestettdvdssd kokouksessa, ja osakkaiden palautteiden
perusteella hankesuunnitelmaan tehdéén tarpeelliseksi katsottavia korjauksia.
Osakkaille on tuotava selkeésti esille, ettd suunnittelun aikana ratkaisut tismen-
tyvit ja niilld voi olla myds kustannuksia nostavia tai laskevia vaikutuksia, jotta
ei synny vadrid odotuksia hankkeen siséllostd, kustannuksista ja aikatauluista.
Putkiremonteissa joudutaan joskus muuttamaan suunnitelmia vield tydmaavai-
heessa, jos rakenteita avattaessa tulee esille odottamattomia yllatyksié.
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Hankesuunnittelu

Hankeselvityksen tulosten perusteella hankeohjelmassa mééritetédén korjattavien
ja uusittavien asioiden sisélto ja laajuus. Hankeohjelmassa esitetdan

hankkeen perustiedot

putkistojen ja markétilojen korjausten laajuus
ehdotus korjausmenetelmaista

valittu laatutaso ja arvio kustannuksista
palvelutarpeet korjaustyon aikana
korjausriskien arviointi

alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu
hankintamalli (toteutusmuoto)
viranomaislupien tarve

hankebudjetti ja rahoitus

osakkeenomistajille tarjottavat korjauspalvelut ja niiden hallinta toteutuk-
sen aikana

tiedotussuunnitelma.

Hankesuunnittelun aikana tutkitaan tarkemmin hankeselvityksessa esitetyt kor-
jausvaihtoehdot, joista taloyhtio valitsee kannaltaan sopivimman suunnittelun
lahtokohdaksi. Hankesuunnitelma voi siséltdd my0s joitakin hinnoiteltuja vaih-
tochtoja, joista taloyhti6 valitsee parhaat jatkoon. Suunnitteluvaiheessa voidaan
tehda viel joitain rajattuja valintoja.

Perinteisesti remontteja suunnitellaan teknisid ratkaisuja ja kustannuksia pai-
nottaen. Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa on oleellista painottaa myos
palvelutarpeita hankintaa suunniteltaessa ja toteutettaessa. On tirkeda selvittda,

kuinka kauan korjausty0 portaikossa ja asunnoissa kestaa

kuinka kauan vesi- ja viemérikatkot kestavat

miten asukkaiden omaisuus turvataan remontin aikana

miten poly- ja meluhaitat minimoidaan

miten asuminen jarjestetdan

mité asumista turvaavia palveluja tarvitaan rakennuksessa véliaikaisesti
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— onko asunnoissa asuminen terveellistd ja turvallista remontin aikana
— mité vaihtoehtoja osakkaille tarjotaan esimerkiksi pinnoitteista ja kalusteista
— kuinka tiedotus hoidetaan.

Hankeohjelman siséltd kisitelldén taloyhtion hallituksen kokouksissa ja hyvak-
sytddn yhtiokokouksessa. Osakkaille jérjestetty tiedotus- ja keskustelutilaisuus
korjausvaihtoehdoista sekd kysely osakaskohtaisista korjaustarpeista palvelevat
hankeohjelman valmistelua.

Projektipééllikko ja hankesuunnittelija perehtyvit asuinkiinteistoon ja laativat
ehdotukset korjausvaihtoehdoista ja niihin liittyvit kustannusarviot. Hankesuun-
nitelmaa késitellddn useassa kokouksessa tilaajan projektipééllikon ja hallituksen
kanssa, ja taloyhtio tekee esitetyistd vaihtoehdoista valintoja. Kun tilaaja on
suunnitelmaan tyytyviinen, pyydetddn yritykseltd tarjous korjaustyon suunnitte-
lusta ja toteutuksesta. Osakkaiden omista korjaustarpeista on hyvé laatia yhteen-
veto, joka voidaan antaa urakoitsijalle. Talloin voidaan jirjestdd osakasremontti-
en tarjouspyyntokierros taloyhtion tarjouspyynnon ohessa. Hankesuunnitelma ja
tarjous késitelldédn yhtidkokouksessa. Yhtiokokous antaa hallitukselle valtuudet
kéynnistié korjaushankkeen suunnittelu ja toteutus.

Virta & Ojajarvi (2009) késittelevit teoksessaan taloyhtion korjaushankkeen
hankesuunnittelua yksityiskohtaisesti.

Toteuttajan valinnan ajoitus ja valintakriteerit
Kokonaispalveluhankinnassa on muutamia toteuttajan valitsemiseen liittyvid

vaihtoehtoja (kuva 64):

— Toteuttaja valitaan tekemédidn hankesuunnittelua konsulttisopimuksella.

Tamén jélkeen yritys tekee tarjouksen suunnittelusta ja rakentamisesta.

— Tilaaja teettdd hankesuunnitelman ja toteuttaja valitaan hankesuunnitel-
man valmistumisen jilkeen. Sopimuksia voi olla yksi (KVR-sopimus) tai
kaksi (KVR-esisopimus ja KVR-sopimus).

— Tilaaja teettdd arkkitehtisuunnittelun, ja toteuttajan vastuulla on tekninen

suunnittelu ja rakentaminen (teknisten ratkaisujen urakka).
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2a

2b

3

‘ Tarveselvitys ‘

‘ Tarveselvitys ‘

‘ Tarveselvitys ‘

‘ Tarveselvitys ‘

Organisointi
Hankevalmistelu

Organisointi
Hankevalmistelu

Hankesuunnittelu Hankesuunnittelu

ES J'
W Suunnittelu

Rakentaminen

Organisointi
Hankevalmistelu

ankesuunnittelu

E Suunnittelu

Organisointi
Hankevalmistelu

Hankesuunnittelu

H Arkkitehti-
suunnittelu

Tekninen

suunnittelu

Detalji-
suunnittelu
Rakentaminen

Rakentaminen

Rakentaminen

I !

Luovutus Luovutus
Vastaanotto Vastaanotto

Esisopimus suunnittelusta ja B

toteutuksesta

Luovutus
Vastaanotto

k.
Luovutus
Vastaanotto

Projektinjohtosopirus
Arkkitehtisuunnittelu-

sopimus
Kuva 64. Vaihtoehtoiset kokonaispalvelun hankintaprosessit.

Hankesuunnittelusopirnus
toteuttajayrityksen kanssa

Hankesuunnittelusopimus
suunnittelukonsultin kanssa

Sopimus suunnittelusta
ja toteutuksesta

Jos tilaaja ei ole tyytyvéinen hankesuunnitelmaan ja jos neuvotteluissa ei péaasti
yhteisymmaérrykseen, maksetaan hankesuunnitelmasta sovittu korvaus. Hanke-
suunnitelma jéa tilaajan kdyttoon, joka voi jatkaa siitd joko toisen yrityksen
kanssa tai myohemmin. Téllainen péétos voidaan tehdé hallituksen kokouksessa.
Hankesuunnitelman valmistuttua yritys tekee tarjouksen suunnittelusta ja raken-
tamisesta.

Teknisten ratkaisujen urakassa tilaajalla on oma padsuunnittelija, esimerkiksi
arkkitehti, joka laatii tilakohtaiset suunnitelmat uusittavista pinnoitteista, kalus-
teista ja mahdollisista muista tilojen ulkondkdon vaikuttavista asioista. Suunnit-
telija osallistuu my0s tarjouspyyntoasiakirjojen laadintaan. Valittava yritys laatii
tekniset suunnitelmat ja vastaa rakentamisesta, ja tilaajan suunnittelija ja ura-
koitsijan suunnittelijat toimivat yhteistydssé suunnittelun aikana.

Suunnittelun, toteutuksen ja palvelut sisiltdvéissd hankinnassa yritys valitaan
ennen korjausmenetelmien valintaa. Siksi yrityksiltd on pyydettdvd ehdotuksia
eri korjausmenetelmisti ja palveluista sekd referensseistéd yritysten esivalintavai-
heessa. Kuvassa 65 on kuvattu valintakriteerit paépiirteissaan.
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Suunnittelijat
Projektin vetdja
o Referenssit E: Edelliset hankkeet
= - Resurssien maara ja laatu

Kumppanit

Kesto/asunto ja porraskaytava
Korjauksen kokonaiskesto
Toteutustapa

Vaihtoehtojen maara

|-:':-' Korjausmenetelmat =
b ‘| Vaihtoehtojen soveltuvuus

Vaikutus vakuutuskorvauksiin

Hairididen maara ja luonne

Toteuttajan
valintakriteereita

— Asumisen turvaaminen
J Laadunhallinta

) | Suunnittelupalvelut

o Palvelut {2 Tiedotus

Vaihtoasunnot
Korjauspalvelut osakkeenomistajille

Arvio kayttdiasta

Lopputuloksen laatu

Uutuusarvo

< Lopputulos }:F.:
—_— Turvallisuus

Mydhempi korjattavuus

) § Hankintahinta
—o Taloudellisuus (=1 Taloudeliisuus elinkaaren aikana

Kuva 65. Toteuttajien valintakriteereitd putkiremontin kokonaispalveluhankinnassa.
Toteuttajan valinta rajoitetulla Kkilpailulla

Markkinoilta haetaan asetettujen reunachtojen ja tavoitteiden puitteissa yrityksia,
jotka kykenevit sekd suunnittelemaan ettd toteuttamaan korjaushankkeen tilaa-
jan tavoitteiden mukaisesti. Suorituskykyiseksi todetuilta yrityksiltd pyydetddn
sen jilkeen tarjouksia. Sopiva miérd on kolmesta viiteen yritystd. Jos méarda
kasvatetaan, heikkenee yritysten osallistumismotivaatio ainakin hyvén suhdanteen
aikana. Tarjoajien motivaatiota lisédéd se, ettd kilpailuun osallistuu vain rajattu
joukko yrityksié.
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Ellei yrityksié tunneta riittdvisti etukéteen, tulisi valintaan edetd esivalinnan
kautta. Valinnan minimikriteereitd on esitetty taulukossa 9. Tilaajavastuulaki
(20006) edellyttdd myds yksityisid tilaajia ottamaan selvéd toimittajistaan ja edel-
lyttdmiin, ettd yhteiskunnalliset velvoitteet on hoidettu ennen sopimuksien te-
kemistd. Laki velvoittaa suoraan my0s korjaushankkeen toteuttajaksi valittua
yritystéd tarkistamaan omien toimittajiensa yhteiskunnallisten velvoitteiden téyt-
tdmisen. Yritysten esivalintaan ja varsinaiseen valintaan liittyvid menettelyitd on
kuvattu julkaisussa Kokonaistaloudellinen urakoitsijavalinta (2001).

Taulukko 9. Yritysten esivalintakriteereiden minimivaatimukset.

Esivalintakriteereitd paatoteuttajan esivalinnassa (minimivaatimukset):

— lainsdadéannollisten velvoitteiden tayttdminen, Tilaajavastuulaki (2006)

= selvitys siitd, onko yritys merkitty ennakkoperintilain (1118/1996) mukai-
seen ennakkoperintérekisteriin ja tyOnantajarekisteriin sekd arvonlisédvero-
lain (1501/1993) mukaiseen arvonlisdaverovelvollisten rekisteriin

=  kaupparekisteriote

= todistus verojen maksamisesta, verovelkatodistus tai selvitys siitd, ettd ve-
rovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty

= todistukset eldkevakuutusten ottamisesta ja eldkevakuutusmaksujen suorit-
tamisesta tai selvitys siitd, ettd erddntyneitd eldkevakuutusmaksuja koskeva
maksusopimus on tehty

= selvitys tyohon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisistd tyoeh-
doista

— taloudelliset edellytykset

= tilinpddtdksen mukaan oman padoman suhde osakepddomaan >50 % (Osa-
keyhtiolaki 2006)
* aiemman toiminnan liikevaihto oltava riittdvé suhteessa projektin kokoon

Rakentamisen Laatu RALA ry péivittdd tietokantaa yrityksistd, jotka ovat taytta-
neet yhteiskuntavelvoitteensa (http://www.rala.fi/). Kyseisessa tietokannassa voi
tutustua yritysten laatujirjestelmiin ja asiakkaiden palautteisiin yritysten toimin-
nasta. Jarjestelma on kuitenkin vapaaehtoinen ja kattaa siten vain osan rakennus-
alalla toimivista yrityksista.

Minimivaatimusten liséksi yrityksien suorituskykyé tulisi arvioida myds muilla
kriteereilld. Yrityksid pyydetddnkin toimittamaan tiedot palvelukyvystddn ja
toiminnastaan (taulukko 10). Taulukossa 10 on esitetty esimerkki arviointikritee-
reistd, joiden mddrdd ja painotusta voi arvioinnissa muuttaa tarpeen mukaan.
Oleellista on arvioida my0s yrityksen kéyttimien suunnittelijoiden referenssit
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sekd sitd, millaisia toiminta- ja palvelumalleja yritys kéyttdd. Yrityksiltd voi
pyytdd myo6s yhteystietoja niiden aikaisempiin remonttikohteisiin.

Taulukko 10. Esimerkki yritysten patevyyden arviointikriteereista ja niiden painotuksista.

Yritysten suorituskyvyn arviointi Painotus-%
Suunnitteluosaaminen: 35
— suunnittelijoiden kokemus ja referenssit

Toteutusosaaminen: 30
— toteuttajan kokemus ja referenssit putkiremonteista

— osapuolten aikaisempi keskindinen yhteistyo

— referenssihankkeet viimeisen kolmen vuoden ajalta

Putkiremontin palvelumallin ja palvelujen kuvaus 30
Tuotannolliset edellytykset: 25
— tuotannon laatu- tai toimintajérjestelmén kuvaus

— turvallisuussuunnitelman taso

—  viestintdsuunnitelmien ehdotukset

Yrityksen resurssien koko ja laatu verrattuna hankkeen kokoon 10

huomiota. Valituilta yrityksiltd pyydetdin tarjouksia eri korjausmenetelmista ja
palveluista. Yritysten ehdottamista ratkaisuista valitaan tilaajan kannalta ominai-
suuksiltaan ja hinnaltaan soveltuvin vaihtoehto. Parhaan tarjouksen esittdjé vali-
taan jatkamaan suunnittelua ja tekemdidn myohemmin tyd. Rajoitetussa kilpai-
lussa tulisi hinnan sijasta tai sen ohella painottaa riittévésti laatuun ja palveluihin
liittyvia tekijoita.

Seka kilpailu- ettd neuvottelumenettelyssé yritysten ehdotuksia ja tarjouksia
tulisi arvioida systemaattisella tavalla. Arvioitavien tekijoiden painotukset tulisi
médrittidd etukiteen esimerkiksi seuraavalla tavalla:

— chdotetut korjausmenetelmit ja suunnittelumenettelyt 20 %

— remontin toteutustapa, etenemisjérjestys ja aikataulut 15 %

— asuminen remontin aikana 15 %

— muut palvelut: tydbmaan turvallisuus, suojaaminen, tiedotus, osakaspalvelut 10 %
— takuu 10 %

— hinta 40 %.

Yrityksen valintaprosessi on esitetty hankesuunnitteluvaiheen osalta kuvassa 66.
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Kuva 66. Hankintaprosessi hankesuunnitteluvaiheessa.
Toteuttajan valinta neuvottelumenettelylla

Neuvotteluvaiheeseen yritys voidaan valita esivalintamenettelylld tai vaihtoeh-
toisesti tilaajalla voi olla etukédteen tiedossaan luotettava yrityskumppani. Neu-
vottelumenettelyssd pyydetddn ehdotuksia korjausmenetelmistd, palveluista ja
arviota kokonaiskustannuksista yhdeltd yritykseltd, joka tunnetaan hyvin tai
jonka suorituskyky on arvioitu etukéteen. Jos ehdotukset tyydyttdvit, tehddan
ensin sopimus hankesuunnittelusta ja myohemmin suunnittelusta ja toteutuksesta.
Vaihtoehtoisesti yritys voidaan palkata ensin konsulttisopimuksella tekemédin
hankesuunnittelua.

Neuvottelumenettely on varteenotettava vaihtoehto myods laajemmissa alue-
korjaushankkeissa, joissa on muodostettu useiden taloyhtididen yhteinen tilaaja-
organisaatio tilaamaan ja johtamaan taloyhtididen korjaushankkeita. Korjauspal-
veluyritykset voidaan valita joko suoraan neuvottelumenettelylld tai antaa heille
kilpailuetu urakkakilpailuissa.

Hankinta- ja sopimusasiakirjat hankesuunnitteluvaiheessa
Hankintaan ja sopimukseen liittyvit asiakirjat on esitetty taulukossa 11. Hanke-
suunnittelun voi tilata konsulttisopimuksena, johon 16ytyy malleja RT-kortistosta.

Suunnittelusopimuksessa esitetddn myos, miten sopimuksentekoa jatketaan han-
kesuunnittelun valmistuttua. Vaihtoehtoja ovat kaksivaiheinen jatkosopimus tai
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suora suunnittelu-toteutussopimus: esisopimus suunnittelusta (KVR-esisopimus)
ja jatkosopimus (K'VR-urakkasopimus) tai KVR-urakkasopimus.

Taulukko 11. Hankinta- ja sopimusasiakirjat hankesuunnitteluvaiheessa.

Tarjouspyynt6- ja tarjousasiakirjat

Tarjouspyynto

—  Tarjouspyyntokirje

— Alustava hankesuunnitelma korjaustarpeista

— Huoneistokohtaiset korjaustarvekortit

— Vanhat rakennussuunnitelmat (kerrospohjat, leikkaukset, LVIS-kuvat, tyoselitykset)
—  Kuntotutkimusraportti

— Kuntoarvioraportti

—  Turvallisuus- ja terveellisyysselvitys

Sopimusasiakirjat

Hankesuunnittelusopimus
— Kaupalliset asiakirjat

= Sopimus hankesuunnittelu (konsulttisopimus RT 13-10578)
= Sopimusneuvottelupdytékirjat

=  Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 1995

*  Hankesuunnittelun sisdltdsuunnitelma

» Tilaajan tarveméaérittely

*  Hankesuunnitteluaikataulu ja maksuaikataulu

=  Tarjoussitoumus hankkeen suunnittelusta ja toteutuksesta

—  Tekniset asiakirjat

=  Alustava projektisuunnitelma korjaustarpeista

=  Huoneistokohtaiset korjaustarvekortit

*  Yhteenveto osakkeenomistajien korjauspalvelutarpeista ja niiden organi-
sointi

=  Vanhat rakennussuunnitelmat, joiden paikkansapitdvyys on tarkistettu
(poikkeamat esille)

= Kuntotutkimusraportti

= Kuntoarvioraportti

= Turvallisuus- ja terveellisyysselvitys
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Huoneistokorteissa esitetddn korjaus- ja uusimistarpeiden méirit pinta-aloina ja
kappaleina sekd uusien pintamateriaalien maiirdt ja laatutavoitteet. Yritykset
laskevat vanhoista suunnitelmista putkistojen pituudet ja muut korjaustydssa
tarvittavat maérét.

Jos riittdvid alkuperdisid rakennussuunnitelmia ei 16ydy, on teetettdva ainakin
kerros-pohjat ja leikkauspiirustukset putkistojen keskeisistd kohdista. Piirustuk-
siin merkitédén putkistojen nykyiset kulkureitit ja dimensiot, ja my0ds putkistoihin
ja mérkétiloihin liittyvit rakenteet on tarpeellista selvittda. Putkistojen kulkureit-
tien selvittdminen voi edellyttdd my0s rakenteiden paikoittaista avaamista. Jos
toteuttajayritys on valittu jo hankesuunnitteluvaiheessa, voi puuttuvien 1ahtotie-
tosuunnitelmien teon siirtdd yrityksen tehtévaksi.

Rakennussuunnitelmia laaditaan jo monesti CAD-ohjelmistoilla ja jatkossa
yhd enemmén 3D-mallinnuksen avulla. Vanhojen asuinkiinteistéjen tulevaisuu-
den kannalta vanhoista paperipiirustuksista kannattaa siirtyd digitaalisiin suunni-
telma-asiakirjoihin myds korjattavissa kiinteistdissd, minkd voi toteuttaa putki-
remontin yhteydessa.

Sopimus suunnittelusta ja korjaustyon toteutuksesta

Suunnittelu-toteutushankinnan asiakirjat on listattu taulukossa 12. Toteuttajaksi
valittu yritys tekee tarjouksen korjaushankkeen suunnittelusta ja toteutuksesta
sekd palveluiden sisdllostd. Jos korjaushankkeen tavoitteet ja sisdltd ovat selvét
ja kustannukset voidaan maérittdd riittdvilla tarkkuudella eiké erityisié riskeja
ole tunnistettu, voi yksi sopimus riittaa.

Jos hankkeen tavoitteet ja sisdllot ovat joiltain osin péaéttdméttd ja hankkeen
kustannuksia on vaikea tarkasti arvioida, voi olla perusteltua edetd esisopimuk-
sen kautta. Suunnittelun edettyé niin pitkélle, ettd tilaaja voi valita laajuudeltaan
ja sisélloltddn parhaiten soveltuvan korjausmenetelmén ehdotetuista vaihtoeh-
doista, laaditaan jatkosopimus.
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Taulukko 12. Kokonaispalveluhankinnan asiakirjat (KVR-esisopimus).

Sopimusasiakirjat

— Kaupealliset asiakirjat (RT 16-10758, 2001)

=  Esisopimus suunnittelusta ja toteutuksesta KVR (RT 16-10758)
= Sopimusneuvottelupdytikirjat

= KVR-urakkasopimuslomake

* YSE 1998 (RT 16-10660)

= Tarjous

= Tarjouspyyntd

=  Mairdluettelo

=  Muistio hankkeen toteutustavoista

*  Suunnitteluaikataulu ja maksueritaulukko

—  Teknisen asiakirjat

*  Hankesuunnitelma

=  Huoneisto- ja jirjestelmékohtaiset korjaustarvekortit

=  Yhteenveto osakkeenomistajien korjauspalvelutarpeista ja niiden organi-
sointi

»  Vanhat rakennussuunnitelmat, joiden paikkansapitdvyys on tarkistettu
(poikkeamat esille)

= Kuntotutkimusraportti

= Turvallisuus- ja terveellisyysselvitys

= Kuntoarvioraportti

»  Kunnan rakennusvalvonnan kirje tarvittavasta rakennusluvasta

RT-kortisto siséltdd ohjeet ja asiakirjamallit KVR-esisopimuksen ja KVR-
urakkatarjouksen sekéd urakkasopimuksen laatimisesta, ja niitd voidaan kayttad
my0s korjaushankkeisiin. Yleiset sopimusehdot ovat oleellinen osa sopimus-
asiakirjoja.

KVR-sopimusmallien ja yleisten sopimusehtojen soveltuvuus
On olemassa ohjeita ja malliasiakirjoja korjausrakentamisen KVR-esisopimuk-
sesta, KVR-urakkasopimuksesta ja yleisistd sopimusehdoista. Taulukoissa 13—15

on tarkasteltu lyhyesti niiden soveltuvuutta ensisijaisesti niihin kohtiin, jotka
korjausrakentamisessa edellyttiavét sopimustekstimuutoksia tai -tarkennuksia.

132




4. Asuinkiinteistdjen putkistokorjausten hankinta ja toteutus

Taulukko 13. KVR-esisopimusohjeen ja sopimusmallin tarkastelu ja sopimuksen tarken-

nusehdotukset.

KVR-esisopimuksen laatiminen (RT 16-10758, 2001)

Ohjekortin e T, .
kohta Sisdllon arviointi ja tiydennystarpeita
1. Johdanto RT-kortti késittelee neuvottelumenettelylld toteutettavaa KVR-

suoritusta. Neuvottelumenettelysta esitetdén, ettd neuvottelu kiaydéan
vain yhden urakoitsijan kanssa. Kéytdnndssd on mahdollista neuvo-
tella esim. 2—-3 urakoitsijan kanssa ja valita niistd sopivin jatkoon.
Esisopimukseen voidaan paidtyd myds tarjouspyyntdmenettelyn avulla.
KVR-esisopimusmalli ei ole este edelld esitetyille vaihtoehtoisille
urakoitsijan valintamenettelyille.

4. Urakoitsijan
suoritus-
velvollisuus

Koska putkiremonteissa urakoitsijan suoritukseen siséltyy usein myos
palveluita, tulee ne esittdd eritelld kaupallisissa asiakirjoissa (tiedotus,
vaihtoasunnot, asumista turvaavat palvelut, osakasremonttien tarjonta
ja organisointi jne.).

Urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu paisuunnittelijan nimedminen.
Kaikki kunnat eivdt vaadi putkiremonteissa rakennuslupaa, joten
padsuunnittelijaa ei silloin edellytetd, mutta pddsuunnittelija on silti
hyvé nimeta.

Putkiremontin tydjérjestyksid ja aikatauluja on hyva suunnitella ajoissa.
Tavoitteet tulisi kirjata jo esisopimuksen kaupallisiin asiakirjoihin.

5. Sopimus-
asiakirjat

Kaupallisiin asiakirjoihin tulisi lisité tilaajan laatima rakennusosa- ja
jarjestelmdtasoinen médriluettelo, jos sellainen on laadittu.

Teknisiin asiakirjoihin tulisi lisdtd mm. huoneistokortit, joissa on
madritelty huoneistojen korjaustarpeet.

6. Tilaajan
myotavaikutus-
velvollisuus

Urakoitsijalle siirretddn vastuu asiakirjojen ja lupien hankkimisesta.
Tilaajan on luovutettava urakoitsijalle kaikki tarpeelliset asiakirjat,
jotka ovat tilaajan hallussa.

8. Suoritusaika

Esisopimukseen tulisi liittdd suunnitteluaikataulun liséksi alustava
aikataulu hankkeen toteuttamisesta.

10. Sopija-
puolten vastuu

Kaupallisiin asiakirjoihin voi lisétd urakoitsijan selonottovelvollisuu-
den kiinteistdon putkistojen ja rakenteiden kunnosta. Jos kuntotutki-
musta ei ole ennen teetetty, kannattaa sen teettimisestd sopia suunnit-
telun alkuvaiheessa. Tilaajalla on velvollisuus esittdd toiminnalliset
vaatimukset ja niihin liittyvét tiedot.

11. Tilaajan

Suunnittelusta maksetaan korvaus, joka voi olla kiinted tai tydmaédran

maksu- mukaan muuttuva. Korvauksesta sopiminen on oleellista, jos tilaaja ei
velvollisuus halua jatkaa sopimusta urakoitsijan kanssa suunnittelun valmistuttua.
14. Urakka- Urakoitsijan laatimiin suunnitelmiin tulisi lisdtd rakennusosa- ja suo-
tarjous ja sen ritetasoinen médréluettelo, jonka perusteella tarjous on hinnoiteltu.
kasittely

18. Kéytto- Sopimukseen tulee liittdd méadrittely siitd, missd muodossa suunnitel-
oikeus ja teki- | mat luovutetaan tilaajalle (suunnitelmien tiedostot ja paperiversiot)
jénoikeus
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Taulukko 14. KVR-urakkasopimusohjeen ja sopimusmallin tarkastelu ja sopimuksen
tarkennusehdotukset.

KVR-urakkasopimuksen laatiminen (RT 16-10740, 2001)

Ohjekortin kohta

Siséllon arviointi ja tdydennystarpeita

4. Urakoitsijan
suoritusvelvolli-
suus

Lopputulosta koskevat vaatimukset on esitettdvd sopimusasiakir-
joissa. Liséksi tulisi mééritelld tydmaaprosessiin liittyvét tavoitteet
ja vaatimukset seka eritelld tilatut palvelut.

Jos kunta edellyttdd rakennuslupaa, tulisi sopimusasiakirjoissa
maédritelld, miten vastuu sen hankkimisesta jakaantuu.

Huoltokirjan tdydentdminen tai laatiminen on tarpeellista méaaritelld
sopimusasiakirjoissa.

5. Sopimusasia-
kirjat

Kaupallisiin asiakirjoihin on lisdttdvd rakennusosa- ja suoritetasoi-
nen madriluettelo, jonka perusteella urakkahinta mééaritetddn yksik-
kohintaurakkaa kaytettdessé.

8. Urakka-aika

Vaatimus rakennustyon aloittamisesta viipymaéttd urakkasopimuk-
sen allekirjoituksen jdlkeen on liian kategorinen. Luontevampaa on
kirjata sopimukseen vaatimus rakennustyon aloittamisesta sovitun
aikataulun mukaisesti.

10. Sopijapuolten
vastuu

Urakoitsijan vastuulla on tutkia korjattavaa kiinteistod tarpeellisessa
laajuudessa, jotta todellinen korjaustarve tulee selvitettyd. Silti
rakenteita avattaessa voi ilmetd yllatyksid, joita ei ole pystytty ai-
emmin havaitsemaan. Urakoitsijalle ei ole kohtuullista siirtdd vas-
tuuta kiinteiston oletettua heikommasta kunnosta.

14. Urakkahinta

Kun urakan maksuperusteena kéytetddn yksikkohintaa, on sopi-
mukseen Kkirjattava periaate, miten hintaa tarkistetaan médrien
muuttuessa. Yleisissd sopimusehdoissa on pykéldssd 45 esitetty
hinnan tarkistamiseen soveltuva malli.

18. Kéyttdoikeus
ja tekijanoikeus

Sopimuksessa tulee méadritelld, missd muodossa suunnitelmat luo-
vutetaan tilaajalle (suunnitelmien tiedostot ja paperiversiot). Liséksi
tulee madritelld millaiset ja minkd muotoiset suunnittelu- ja toteu-
tussuunnitelmat ja laadunvarmistusdokumentit urakoitsija luovuttaa
tilaajalle urakan valmistuttua.
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Taulukko 15. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen tarkastelu ja sopimuksen tarken-
nusehdotukset.

Rakennusalan yleiset sopimusehdot (LVI 03-10277, 1998)

Y SE-kohta Sisdllon arviointi ja tdydennystarpeita

3 § Tyomaapalvelut Kaupallisiin asiakirjoihin on tarve lisiti tai tismentda palvelui-
ta, joita ei YSE:ssé ole esitetty, kuten osakkaiden omaisuuden
suojaus, tydmaan kulunvalvonnan hoito, asumista turvaavat
palvelut, vaihtoasunnot.

17 § Suoritusaika Toiden aloittamisen velvoite on perusteltua esittdd muodossa ty6t
aloitettava yhteisesti sovitun aikataulun mukaisesti”.

34§ Tilaajan vastuun | Kaupallisissa asiakirjoissa on tdsmennettdva yksikkoéhintaura-
laajuus koiden méadrdvastuu.

4.2.4 Suunnittelu ja rakentamisen valmistelu

Kuvassa 67 on esitetty prosessikaaviona suunnittelun ja rakentamisen valmiste-
lu. Toteuttajaksi valitun yrityksen suunnittelijakumppanit ja tyonsuunnittelijat
perehtyvit yksityiskohtaisesti asuinkiinteiston putkistojen reitityksiin, kuntoon ja
rakenteisiin. Rakennussuunnittelun aikana maééritetdén toteutettavat ratkaisut ja
tehdddn laatuun ja kustannuksiin vaikuttavia valintoja.

Joissakin tapauksissa ratkaisuja voidaan joutua muuttamaan alustavasta suun-
nitelmasta, jos rakenteita avattaessa téllainen tarve tulee esille. Vain sellaisia
ratkaisuja kannattaa kéyttéd, jotka on mahdollista toteuttaa ongelmitta.

Suunnittelijoiden ja tuotantojohdon yhteistyotd edellyttdvia asioita suunnitte-
luvaiheessa ovat muun muassa:

— putkistojen todellisen sijainnin selvittdiminen rakenteissa
— vanhojen rakenteiden yksityiskohtaisempi tutkiminen

— asennustyon vaiheistus ja ldpimenoaikojen méérittiminen (portaat/kerrokset/
asunnot)

— putkistojen ja rakenteiden purkumenetelmien valinta ja purkutéiden mi-
nimointi
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asbestin tai muiden haitallisten aineiden poistaminen

pOlyn ja dénihaittojen vihentdminen

esivalmisteisten komponenttien suunnittelu

tulitdiden vahentamistarve paloturvallisuuden takia

kustannusten arviointi suunnitteluvaiheessa

asukkaiden omien remonttien suunnittelu

tiedotuspalvelut asukkaille suunnittelun aikana ja tydmaavaiheessa
asumista turvaavat ratkaisut

asukkaiden omaisuuden ja asuntojen suojaus.

Taloyhtion projektipddllikké osallistuu suunnittelukokouksiin ja pitdéd isdnnditsi-

jén ja hallituksen tietoisina suunnittelun etenemisestd ja siind tarvittavista valin-

noista. Hallituksen kokouksia pidetdén suunnittelun aikana useita. Hallituksen

jdsenten on my0s hyddyllistd osallistua suunnittelukokouksiin ja esittdd osakkai-
den tarpeita suoraan suunnittelijoille. Télloin hallitus my0s pysyy paremmin
tietoisena suunnittelun etenemisesta.

Jos taloyhtiossd on sopivasti tilaa, voidaan suunnittelun tulos esittid myos

mallikylpyhuoneen avulla. Tulevaisuudessa remontin lopputulosta ja osakkeen-

omistajien valintamahdollisuuksia voidaan esitelld my06s 3D- ja virtuaalimallien
avulla (vrt. kohta 3.6).
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SUUNMNITTELU JA RAKENTAMISEMN YALMISTELU

Viestints @ D)
Asukkaat f tl_’l.s;lktas—_
osakkaat tl'f lotus
Osakas- ilaisuus
:a | Yhtidkokous tilaukset
E
o
= Osallistuu Tiedotus
] sallis . -
= Hallitus suunnittelu Shu":,r:_:-::(:i?:&n suunnitelman Osallistuu
kokouksiin ¥ ¥ hyvidksynta
Osallistuu Hallituksen Osakas- Tiedotus
Isannoitsija |  suunnittelu —» kokousten tilausten toiden kayn- O=allistuu
kokouksiin valmistelu valvonta nistymisesta
Tydmaan Rakennus- Sopimukset Tydmaa- Katselmus-
Asiakirjat valvonta- y osakkaiden suunni- .
sopimus suunnitelmag kanssa telmat muistio
Projekti- Osallistuu Osakas- .
padllikko suunnittelu —» E';'::i?i:'t;n —» tilausten ﬂzglr\:suil:_'etg.ln_._ Osallistuu
{taloyhtio) kaokouksiin valvonta
. | | | | |
= Tyomaa- Jarjestad
E Koriaus- TUteui::LtI:I- — K'I"Stzn"t":' Tar]El':k_“iFt — suunnitel- —=  katsel-
= orjaus suunn u asken osakkaille mat muksen
= |palveluyritys I | I I
E | & suunnit- -
@ telijat Hankinta- Osakas- Hankinta- -
£ suunnittelu toiden tilaukset Osallistuu
E suunnittelu
|
Ty dmaa-
Yalvoja valvonta- Perehtyy suunnitteluun Osallistuu
sopimus

Kuva 67. Suunnittelun ja rakentamisen valmistelun prosessi.

Kokonaispalveluhankinnassa tydmaaprosessia voidaan suunnitella saumattomas-
sa yhteisty0ssd suunnittelijoiden kanssa. Myds osakkaiden omien tilausten suun-
nitteluun ja toteutuksen sovittamiseen on enemmén aikaa taloyhtion korjaus-
hankkeen kanssa padurakkamenettelyihin verrattuna.

Ennen tydmaaprosessin kdynnistdmistd on hyodyllistd jérjestdd kokous, jossa
tarkistetaan yhdessd laaditut tyOmaasuunnitelmat ja tunnistetaan kysymykset,
joihin on vield haettava ratkaisut. Tdmén jilkeen osakkeenomistajia tiedotetaan
yksityiskohtaisesti korjaustdiden kéynnistdmisesti ja perustetaan tyomaa.

Osakkeenomistajien ja asukkaiden tiedotustilaisuuteen kutsutaan kaikki hank-
keen toteuttamiseen osallistuvat suunnittelijat ja urakoitsijat (RT 18-10813,
2003). Tilaisuudessa esitellddn kaikki asukkaiden kannalta oleelliset asiat, kuten
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— projektiin osallistuvat henkil6t ja yritykset

— urakan sisilto ja rajaukset (mité se ei sisélld)

— huoneistossa tehtidvét tyot ja niistd johtuvat velvoitteet asukkaille
— materiaali- ja kalustevalinnat

— polysuojaukset ja siivoukset

— urakoitsijoiden tydntekijoiden tunnistaminen

— huoneistokohtaiset aikataulut

— urakoitsijan tydskentelytavat ja -ajat

— vesi- ja viemdrikatkojen pituus

— osakkaiden omat remontit ja muutostyotilaukset

— katselmukset

— asuminen remontin aikana ja mahdolliset asumispalvelut
— asukkaiden mydtavaikutustarve

— avainjarjestelyt

— viestintdjarjestelyt mukaan lukien kriisiviestinta.

Osakkaille toimitetaan etukéteen materiaalia tydmaavaiheen suunnitelmista, ja
tilaisuudessa osakkaat voivat esittdd kysymyksid suunnittelijoille ja urakoitsijoille.
Mallikylpyhuonetta ja -kalusteita voidaan esitelld my0s internetissd, miké edel-
lyttdd projekti- tai yhtidkohtaista internetsivustoa. Koska kaikilla ei ole mahdol-
lisuutta internetin kayttoon, se ei voi olla ainoa tiedon jakelukanava.

Asuminen remontin aikana on asukkaiden kannalta yksi keskeisimmisti ky-
symyksistd. Jos kiinteistossa suoritetaan asbestin tai muiden haitallisten aineiden
purkutditd, voi muualla asuminen olla valttdimétontd. Osa asukkaista saattaa
pystyéd hankkimaan viliaikaisen asunnon omatoimisesti. Muille asunnot voidaan
tarvittaessa jarjestdd esimerkiksi osana toteuttajayrityksen palveluja.

4.2.5 Rakentaminen ja kayttoonotto

Rakentamisen ja kéyttdonoton prosessikaavio on esitetty kuvassa 68. Sitd kuva-
taan seuraavaksi tarkemmin.

Rakentamisen kdynnistyessd urakoitsija on jo laatinut yrityskumppaneidensa
kanssa tyomaasuunnitelmat, jotka siséltivit seuraavat tiedot:

— yleisaikataulu
— rakentamisvaiheen aikataulut asennusjarjestyksineen

— hankintasuunnitelma

138



4. Asuinkiinteistdjen putkistokorjausten hankinta ja toteutus

tyomaan alueen kdyton suunnitelma

tyoturvallisuussuunnitelma

tyOmaabudjetti

tydmaan perustamissuunnitelma ja varastoinnit.

Tyomaa kéynnistetdin aloituskatselmuksella ja aloituskokouksella. Jos rakenta-
miseen on tarvittu rakennuslupa, aloituskokouksen puheenjohtajana toimii ra-
kennusvalvontaviranomainen.

RAKENTAMIMEN JA KAYTTOONOTTO
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Kuva 68. Rakentamisvaiheen prosessi.

Putkiremonteissa joudutaan usein purkamaan tai avaamaan rakenteita, jotka
voivat kohteesta ja rakenteesta riippuen olla kevytrakenteisia, tiilistd tai betonis-
ta tehtyjd. Purku- ja rakenteiden korjausmenetelmien valintaan vaikuttaa myos
se, ettd kovin suuria koneita ei asuinrakennuksissa mahdu kéyttimain. Monet
kaytettdvistd menetelmistd ovat kédsityOvaltaisia, mikd on otettava huomioon
suunnitteluratkaisuissa.
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Tyomaavaiheen dokumentteja ovat
— tyOomaakokouspoytékirjat
— tyOmaapaivakirja

— laadunvarmistusasiakirjat.

Rakentamisen aikaisen tiedotusvastuun on oltava selkedsti jollakin taholla. Vas-
tuun voivat kantaa yhteistydssd esimerkiksi taloyhtion projektipééallikko, isdn-
noitsijé ja remontin toteuttaja. Vaikka tiedotusvastuuta voidaan siirtdd urakoitsi-
jalle, on taloyhtion edustajien osallistuttava aktiivisesti tiedottamiseen ja hyvék-
syttiva tiedotteet. Virta & Ojajarvi (2009) késittelevit taloyhtion viestintdd kor-
jaushankkeissa yksityiskohtaisesti.

Osakkaiden omat remontit tulisi suunnitella putkiremontin yhteyteen siten, ettd
eri remontit eivit ole toistensa tielld ja “likaiset” tydvaiheet voidaan toteuttaa
mahdollisimman samanaikaisesti. Osakkaiden tilaamat remontit eivat kdy perus-
teluksi putkiremontin viivéstymiselle.

Vastaanotto

Lopputuloksen sopimuksenmukaisuuden ja virheettdémyyden varmistaminen
ennen luovutusta on korjaustydn toteuttajan vastuulla. Koska putkiremonteissa
on usein hyodyllistd luovuttaa valmista tyotd esimerkiksi porraskdytévittdin,
tarvitaan useampia vastaanottotarkastuksia. Osakkeenomistajille jactaan palaute-
lomakkeet, joilla he voivat ilmoittaa mahdollisista havaitsemistaan puutteista.
Valvoja tarkastaa tuloksen ja tekee havaituista puutteista luettelon, johon yhdis-
tetddn myds osakkaiden tekemét havainnot.

Urakoitsija korjaa virheet ennen vastaanottotarkastusta. Vastaanottotarkastuksessa
tyon tulosta verrataan urakkasopimukseen ja eroavaisuudet kirjataan vastaanottotar-
kastuksen poytdkirjaan ja virheluetteloon. Urakkasuoritus otetaan vastaan, jos vir-
heet ovat niin vdhdisid, ettd ne eivét estd kayttdonottoa (RT 18-10813, 2003)

Vaiheistuksen ansioista urakoitsijalla on my6s mahdollisuus korjata tyomaa-
prosessinsa puutteita urakan myohemmissé vaiheissa.

Kokonaispalvelu-urakoitsija [uovuttaa taloyhtiolle tyon valmistuttua

— ajantasaiset suunnitelmat korjaushankkeesta sekd séhkoisend ettd paperi-

versiona (mahdolliset tydmaavaiheen muutokset péivitetty)
— asiakirjat toiminta- ja painekokeista

— tuotesertifikaatit ja tuotteiden alkuperatodistukset.
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Taloudellinen loppuselvitys pidetddn jélkitarkastusten jélkeen. Loppuselvityk-
sessd ratkaistaan sopijaosapuolten esittdmait vaatimukset toisiaan kohtaan. Hyvin
edenneissd hankkeissa taloudelliset erimielisyydet on ratkaistu jo tydmaakokous-
ten yhteydessé, eiké niité siten tarvitse selvitelld endd myohemmin.

Takuu ja takuutarkastukset

Normaali rakennushankkeiden takuuaika on kaksi vuotta. Vesieristeille annetaan
jo kymmenen vuoden takuuaikoja, kun kéytetdéin sertifioituja asentajia. Vakavien
virheiden osalta toteuttajan vastuu on kymmenen vuotta, miki edellyttdd torkedd
huolimattomuutta (Maankéaytto- ja rakennuslaki).

Takuutarkastukset eivit kokonaispalveluhankinnassa eroa padurakkahankkeiden
kéytdnnoista.

4.3 Muiden hankintatapojen kehittaminen

Paidurakkamenettelyiden kehittiiminen

Péadurakkamenettelyssd voidaan valita urakoitsija toimimaan konsulttina suunnit-
telun yhteydessa tehtdvilla konsulttisopimuksella. Urakoitsija valitaan referens-
sien ja tuntihinnan perusteella samalla tavalla kuin suunnittelijat. Urakoitsijan
tehtdviin kuuluvat méaériluettelon laadinta, kustannusarviointi ja asiantuntijana
toimiminen asentamiseen liittyvén suunnittelun yhteydessa.

Kun suunnitelmat ovat riittdvén valmiit, urakoitsija tekee tarjouksen. Mikéli
sithen ollaan tyytyvéisid, solmitaan sopimus. Vaihtoehtoisesti voidaan jérjestia
rajoitettu urakkakilpailu, johon voi osallistua myos konsulttina toiminut urakoit-
sija. Menettely on kdyttdkelpoinen erityisesti hankkeissa, joissa korjaustarpeiden
laajuuteen ja siséltoihin liittyy epdvarmuutta.

Péadurakkamenettelyé parantaa my0s rajoitetun kilpailun kéytto, johon urakoit-
sijat esivalitaan. Avoimessa urakkakilpailussa oletetaan kaikki osallistujat riittdvan
suorituskykyisiksi, mika voi olla riski hankkeen onnistumisen kannalta.
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Putkiremonttien tarve lisddntyy jatkuvasti. Tarve kolminkertaistuu vuodesta
2000 vuoteen 2010 ja tullee vield kaksinkertaistumaan vuodesta 2010 vuoteen
2020. Putkiremonttien mairdn kasvu tiedostetaankin yleisesti ja korjaukseen
soveltuvia uusia kéytantdja kehitelldédn.

Projektin asukaskyselyiden mukaan asiakkaat olivat tyytyvaisimpid putkire-
montteihin, kun haitoista kerrottiin riittdvésti etukéteen, asentajien ammattitaito
ja kdytos tyydyttivat, asunto oli riittdvén siisti remontin aikana ja asuntoon koh-
distuvista toimenpiteistd ja aikatauluista tiedotettiin riittdvésti. Monilla ei-
teknisilla asioilla on siis suuri merkitys onnistuneissa putkiremonteissa. Palve-
luntarjoajien nékokulmasta sujuvan remontin piirteitd ovat tiedottaminen asuk-
kaille rakennusvaiheessa, yhteinen kieli (terminologia selvd myds taloyhtion
edustajille/asukkaille), aikataulujen pitdvyys, selkedt urakkasopimukset ja -rajat
sekd hankesuunnitteluun panostaminen.

Putkiremonttiin liittyy seké teknisid ettd esteettisid ratkaisuja. Nykyisin putki-
remonttiprosessi aloitetaan usein kasittelemalld teknisia ratkaisuja, joiden vertailu
on muutenkin haasteellista. Vasta toisella sijalla ovat asukasta eniten kiinnosta-
vat eli omaan eldmiseen vaikuttavat ja asuntoon kohdistuvat toimenpiteet. Asu-
kasldhtdisyyttd prosessiin saataisiin lisdd siten, ettd putkiremonttikeskustelussa
lahdettdisiin litkkeelle asukkaiden tavoitteista. Tavoitteet voivat kohdistua yhta
lailla siithen, miten putkiremontti parantaa tulevaa asumisen tasoa kuin myds
sithen, miten putkiremontti saa vaikuttaa asumisen arkeen.

Taloyhtidt tarvitsevat tukea paidtoksentekoon. Putkiremontteja ei haluta tehda
liian aikaisin. Samalla tulisi kuitenkin valttda rikkoontuneista, tukkeutuneista tai
muuten epdkuntoon joutuneista putkista aiheutuvia lisiremontteja. Téhén tarpee-
seen voitaisiin vastata kuntotutkimuspalvelulla, joka tuottaisi tietoa tarvittavista
korjaustoimenpiteistd ja niiden ajankohdasta seké antaisi riskiarvion vakuutusta
varten. Kuntotutkimuksiin tarvitaan parempia tutkimus- ja mittausmenetelmia,
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jotta putkistojen korjausajankohtia voitaisiin luotettavammin ennakoida. Tavoit-
teena voisi olla “katsastustyyppinen” putkistojen kestoiéin ja kunnon tutkimus.

Putkiremontin tirkein vaihe on hankesuunnittelu. Siinéd kartoitetaan taloyhtion
ja sen osakkaiden tarpeisiin parhaiten sopivat tekniset ja taloudelliset vaihtoeh-
dot. Hyvélld hankesuunnittelulla véltetdén toteutusvaiheen ongelmat. Kunnolla
tehty hankesuunnitelma on myos ldhtokohta hankinta-asiakirjojen laadintaan, ja
se asettaa tavoitteet suunnittelulle ja toteutukselle. Taten hankesuunnitteluun on
luontevaa liittdd myds elinkaarilaskentaa péaatoksenteon tueksi. Myos putkire-
montin hankintatapa on péétettdvd viimeistddn hankesuunnittelun yhteydessa,
koska eri hankintatapojen prosessit ja vastuunjako poikkeavat toisistaan suunnit-
teluvaiheesta alkaen. Taloyhtio tekee pddtoksen putkiremontista juuri hanke-
suunnitelman perusteella. Hanke voidaan myos keskeyttdd hankesuunnitteluvai-
heeseen ja jatkaa toitd myohemmin, mikéli se esimerkiksi putkistojen kunnon
puolesta on jarkevia.

Jokainen taloyhtid on itsendinen péaétoksentekijé, ja korjaustarpeet poikkeavat
eri yhtidissa toisistaan. Hankesuunnitteluvaiheessa eri korjausvaihtoehtoja tulee-
kin tutkia riittavésti. Putkistojen korjaamiseksi on tarjolla erilaisia materiaaleja
ja korjausmenetelmid, ja myds eri korjausmenetelmien yhdistelmit voivat olla
varteenotettavia vaihtoehtoja. Ladhtokohtana korjausmenetelmien valinnalle on
nykyisten putkistojen ja rakenteiden kunto. Tétd ldhtokohtaa tdydentivét asuk-
kaiden tarpeet.

Putkiremonttihankkeissa taloyhtiot asettuvat pddmiehen rooliin, joka hankkii
suunnittelun erilldén toteutuksesta ja urakat yhtend tai useampana kokonaisuute-
na. Pddmiehind asunto-osakeyhtidt ovat kertarakennuttajia, eivitkd ne kehiti tai
saa aikaan prosessi- tai palveluinnovaatioita eiké niihin kerry hankintaosaamista.
Suunnittelu- ja toteutuspalvelujen ostaminen monilla eri sopimuksilla estidd
suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden keskindisen verkottumisen.

Jotta yritykset voisivat kehittdd palveluitaan paremmin, tulisi palveluita hank-
kia laajempina kokonaisuuksina yhdeltd yritysryhmaltd, esimerkiksi kaikki
suunnittelu yhdelti tarjoajalta ja urakointi toiselta tai suunnittelu ja toteutus sa-
malta toimijalta. Télloin markkinoille muodostuu palveluverkostoja. Verkostoi-
tua voivat seké suuret etti pienet yritykset. Verkostot kilpailevat keskenédén kor-
jausrakentamisen asiakkaista ja voivat jatkuvien yhteistydsuhteiden ansiosta
kehittdd monipuolisesti suunnittelu-, rakentamis- ja palveluprosessejaan.

Muun muassa edelld mainituista syistd tutkimuksessa painotuttiin kokonais-
palvelumallien kéyttoon taloyhtididen putkiremonteissa. Putkiremonteissa suun-
nittelijoiden ja urakoitsijoiden on tehtivd yhteisty6td jo suunnitteluvaiheesta
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alkaen, koska remontit voivat olla eri yhtidssé laajuudeltaan ja sisdlloltdan varsin
erilaisia. Kokonais- ja pddurakkamenettelyissd timé ei useinkaan toimi kovin
hyvin. Laadukkaan ja kestdvdn lopputuloksen saavuttamiseksi tarvitaan seké
suunnittelun ettd tuotannon yhteistyota.

Uusien korjauskonseptien kehittimisessd on huomioitava suunnittelun, uusien
tuoteratkaisujen ja korjausprosessin ndkokulmat. Perinteiset urakkamallit pitavét
ndmd ndkokulmat toisistaan erilldén. Asiakkaiden kannalta putkiremontteja
pitdd pystyd nopeuttamaan merkittdvisti. Korjausmenetelmét on myds saatava
vihemmaén hiirioitd tuottaviksi. Suunnittelun on oltava seké asiakas- ettd tuotan-
toldhtoistd, silld asiakasldhtdisyys mahdollistaa todellisiin palvelutarpeisiin vas-
taamisen ja tuotantoldhtdisyydelld laatua voidaan hallita kustannustehokkaasti.

Putkiremontin kokonaispalvelun oleelliset elementit ovat suunnittelupalvelut
ja korjauspalvelut, joihin sisdltyy toteutuksen liséksi tiedotusta, asumista turvaa-
via palveluita kuten viliaikaiset saniteetti-, pesu- ja ruoanlaittomahdollisuudet,
véliaikaisasuntoja, omaisuuden suojauspalveluita, siivouspalveluita, vartiointi-
palveluita tai osakkaille tarjottavia omien remonttien suunnittelu- ja toteutuspal-
veluita. Palveluvalikoimaan voivat kuulua my6s hankesuunnittelu- ja kuntotut-
kimispalvelut. Liséksi korjausvaihtoehtojen ja tyomaaprosessin havainnollista-
mista, asukasviestintdd ja asukkaiden pédtoksentekoa voidaan tukea erilaisilla
viestintépalveluilla.
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Liite A: Putkistojen korjaustarpeen
arviointimenetelma

Rivi- ja kerrostalojen putkistojen korjaustarvetta arvioitiin laskennallisesti
Herzin siilyvyysfunktion (Herz survival function)' avulla. Siilyvyyskiyri ker-
too, kuinka suuri osa jonakin ajankohtana rakennetusta putkistokannasta on kul-
loinkin jéljelld. Sen kdénteisarvo on “uusimisfunktio” tai “uusimistarvekayrd”,
joka kertoo, kuinka suuri osa olemassa olevasta putkistokannasta on uusimisen
tarpeessa.

Uusimistarvekayri on muotoa: F(x) = (a + 1) / (a + €?*®), jossa

x = putkiston ikd vuosina

a= kéyrin alkuosan kaarevuutta sditelevd parametri — “ikdéntymisteki-
jé”, joka voidaan méadrittdd empiirisesti, jos kéytettédvissd on toteuma-

tietoja korjauksista

b = vauriotekijad (failure factor), kdyrdn jyrkkyyttd séételevd parametri,
jonka avulla otetaan huomioon hajonta teknisessd kunnossa

c = saneerausten alkamisajankohta.

! http://www kanal-software.de/pdfs/minneapolis.pdf.
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Liite A: Putkistojen korjaustarpeen arviointimenetelma

Uusimiskayra
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Uusimiskdyrdn muoto on sovitettu putkistojen tekniseen kayttdikddn siten, etti
putket uusitaan poikkeuksia lukuun ottamatta 40-60 vuoden ikdisind. Uusimis-
kéyrdd voidaan soveltaa, kun alkuperdinen rakentamismééré on tiedossa. Menet-
telyé ei kannata kuitenkaan soveltaa putkistoihin, jotka ovat yli 50 vuotta vanhoja.
Nadistd vanhoista putkistoista on jo uusittu suuri osuus ja idltddn ne ovat jotakin
muuta kuin mitd rakennusvuosi ilmoittaa.
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