RAKENNUSTIETO>

Rakennusalan tayden palvelun tietotalo

Rakennustieto Oy edistda hyvaa rakennustapaa ja tuottaa rakentamisesta
luotettavaa tietoa. Puolueettoman ja asiakasldahtoisen Rakennustieto Oy:n
tuotteet kattavat rakentamisen koko elinkaaren suunnittelusta yllapitoon.
Yhtion omistaa Rakennustietosaatio RTS.

Tutustu palveluihimme

> rakennustieto.fi/rk/palvelut

Rakentajain kalenterin artikkelit

Tama artikkeli on julkaistu alun perin Rakentajain kalenterissa, jota ovat
julkaisseet Rakennustietosddtio RTS sr ja Rakennusmestarit ja -insindorit
AMK RKL ry.

Julkaisu oli rakennusalan ammattilaisten ja opiskelijoiden kasikirja, joka
yhdisteli teoriaa ja kdytantoa sekd kannusti hyvadn rakentamiseen. Artikkelin
vasemmassa reunassa olevasta vesileimasta nakee ko. Rakentajain kalenterin
vuosikerran.

> Artikkeliarkisto, kokoelma vuosien 1997-2018 Rakentajain
kalenterissa julkaistuista artikkeleista

RAKENNUSTIETO rakennustieto.fi



https://rakennustieto.fi/rk/palvelut
https://rakennustieto.fi
https://www.rakennustieto.fi/arkisto/rakentajainkalenteri
https://www.rakennustieto.fi/arkisto/rakentajainkalenteri

Rakentajain kalenteri 2009 | © Rakennustietosaatio RTS, Rakennustieto Oy ja Rakennusmestarit ja insindorit AMK RKL ry

Asukadahtoisyys olennainen osa

putkiremonttia

Atte Sambegj, DI ja Riikka Linna, FM

Projektipadllikko Atte Stambej ja Projektitiedottaja Riikka Linna, Vahanen Yhtiot

atte.stambej @vahanen.com

Putkiremonttien kipupisteita ovat useimmiten
aikataulussa pysyminen, viestinté, osakasmuu-
tokset ja han esuunnlttel uvaihe. Putkiremontti
ei ole pelkéstéan tekninen korjaustyd, vaan han-
kejossatehdaén ty6téaihmisten kanssa. Onnistu-
akseen putkiremontti vaatii saumatonta yhteis-
tydta erl osapuolten valilla

Putkiremontti on yksi asunto-osakeyhtion
elinkaaren laajimpiajakalleimpiakorjaushank-
keita. Kun tk/on rahoittajina ovat taloyhtitn
osakkaat, joilla e vélttamétta ole kokemusta
lagjojen korjaJshankkeiden |8piviemisestd, aset-
taatilanne projektiorganisaatiolle erityisidhaas-
teita.

Rakennusten korjaaminen mielletdén usein
vahvasti tekniseksi prosessiksi. Kun putkire-
monti ssakuitenkin operoidaan ihmisten kodeis-
3, joudutaan entistavahvemmin ottamaan huo-
mioon mydspal velunékokulma. Senliséksi, etta
lopputuloksen pitaa olla hyva, on myds keski-
tyttévé siihen, miten lopputul okseen pagstaan.

Putkiremonttien kipupisteitéa ovat useimmi-
ten viestintd, osakasmuutokset, aikatauluissa
pysyminen ja hankesuunnitteluvaihe. Monelta
vahingolta voidaan saéstyd, kun niihin kiinnite-
taén tarkempaa huomiota jo hankkeen alkuvai-
heessa. Viestinnan kehittdminen, eri osapuolten
yhteistydn lisd&minen ja roolijaon selkeyttami-
nen ovat olennaisia asi oita onnistuneessa putki-
remontissa.

Paatosvastuu on osakkailla

Putkiremontti on ennen kaikkea asukasl &htoi-
nen hanke. Taloyhtitn osakkaat eivét ole pel-
kést&én asunto-osakeyhtitssa tehtévan putkire-
montin maksajiavaan suurin osaheistd on myos

Onnistunut

putkiremontti (Palveluprosessi

Tekninen prosessi »

Korjaushankkeen onnistuminen ei riipu ainoas-
taan teknisesta suorituksesta, vaan palvelulla
on myos suuri merkitys.

korjattujen jarjestelmien jatilojen ka?/ttéjia On
Siis térkeda antaa osakkaille mahdollisuus vai-
kuttaa korjauksen sisdltoon jalopputul okseen.

Asukkaiden ja osakkaiden osallistumista
hankkeeseen voi lisité esimerkiksi kyselyill,
joilla selvitetdan heidan putkiremonttiin liitty-
viatoiveitaan jatarpeitaan. Kyselyt lisdévét vai-
kutusmahdollisuuksia ja samalla ne antavat tu-
keataloyhtion hallituksen ratkaisuille.

Putkiremontti tarkoittaa asunto-osakeyhtion
osakkaalle kymmenid tai satoja isoja ja pienia
paétoksia, jotka on tehtava hankkeen edetessa.
Suurimmat paétokset tehdéan yhtikokoukses-
saia merkittévan osan niista tekee taloyhtion
hallitus. Osakkaalle jdévét kuitenkin omaan
huoneistoon liittyvét pastokset, kuten omankyl-
pyhuoneen kalustus ja muut mahdolliset pie-
nemmét korjaustyot.

Asunto-osakeyhtiossé kaikki padtokset tekee
kayténnossd osakas, joko yksin tai yhdessamui-
den osakkaiden kanssa. Jotta ratkaisut olisivat
kestavia, on eri vaihtoehtojen janiiden seuraus-
ten tunteminen tarked&. Projektiorganisaatiolla
onkin suuri vastuu, silla heidan tehtévandén on
tarjotaosakkailletarpeeksi tietoatukemaan paé-
toksentekoa.

Taloyhtid

Projektinjohtaja

Urakoitsija

Suunnittelijat Valvojat

Projektinjohtajalla on keskeinen rooli putkire-
monttihankkeessa al usta loppuun saakka.
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ASUKASLAHTOISYYS OLENNAINEN OSA PUTKIREMONTTIA

Lisa- ja muutostéiden hallinta
merkittava osa koko hanketta

Asukaslahtdiseen putkiremonttiin kuuluu olen-
naisena osana osakkaiden mahdollisuus teettad
omassa huoneistossaan lisd- ja muutostoitd
omalla kustannuksellaan. Huoneistokohtaisten
toiden hallitseminen korjaushankkeen osana on
merkittava tekija korjaushankkeen onnistumi-
sen kannalta. Osakkaille heidén toiveidensa
huomioon ottaminen ja oman Kylpyhuoneen si-
sustus ovat usein kaikkein tarkein asia koko put-
kiremonttihankkeessa.

Osakkaiden omien lisd- ja muutostdiden
suunnittelu jatetddn usein urakoitsijan vastuulle.
Osakkailla olisi kuitenkin tarve saada tietoa lisé-
ja muutostydmahdollisuuksista jo paljon ennen
urakoitsijan valintaa. Pelisddnndista pitaakin
sopia jo hankesuunnitteluvaiheessa, jotta tiede-
tdan minkélaisia lisd- ja muutostdita osakkaat
ylip4é&nsé voivat teettéa.

Projektiorganisaatiolla on
tarkea rooli

Projektinhallinnan merkitys korostuu putkire-
monttihankkeissa, jotka ovat kestoltaan pitkia,
kahden kolmen vuoden mittaisia projekteja.
Jotta hankkeen kaikki langat pi/syisivét késissd,
tarvitaan projektinjohtaja hallinnoimaan han-
ketta. My0s asukkaiden ja osakkaiden nakokul-
masta on tarkeéd, etté hankkeella on asiantunte-
va vetdja.

Toimiva tiedonkulku hankkeen aikana kaik-
kien osapuolten valilla on hyvin trke&a. Putki-
remonttihankkeissa on monia osallisia: asuk-
kaat, osakkaat, taloyhtion hallitus, isannoitsija,
projektiorganisaatio f'a urakoitsija. Jotta kaikki
Eysyisivat ajan tasalla hankkeen etenemisestd,

annattaa hankkeen viestintddn panostaa.

Suunnitelmallinen tiedottaminen helpottaa
asukkaiden ja osakkaiden sopeutumista putkire-

monttiin sen eri vaiheissa ja tukee myos korjaus-
tyon onnistumista. Suunnitelmallisen viestin-
nén, jossa tiedotuskanavat on harkittu tarkkaan,
tulisi olla osa jokaista putkiremonttihanketta.
Usein asioita kannattaa tiedottaa monella tapaa,
sekd kasvokkain asukasilloissa ettd paperitie-
dotteilla ja s&hkoisesti. Monikanavainen vies-
tintd varmistaa tiedon perille menemisen.

Toimivan viestinndn ja projektiorganisaation
lisdksi selkedsti rakennetut putkiremontin vai-
heet helpottavat tilaajaa ymmartamaan, milla ta-
valla hanke etenee. Putkiremontti voidaan jakaa
kuuteen vaiheeseen: hankesuunnitteluun, suun-
nitteluun, urakan kilpailuttamiseen, urakkasopi-
mukseen, korjaustyén valmisteluun ja korjaus-
tyohon.

Hankesuunnittelu vaikuttaa
koko hankkeen kustannuksiin

Putkiremontti kaynnistyy taloyhtiéssd han-
kesuunnittelulla, jonka alkana maéritelld&n put-
kiremontin tavoitteet, korjaustapa, sisaltd, laa-
tutaso ja laajuus. Valmis hankesuunnitelma toi-
miikin koko hanketta ohjaavana asiakirjana ja
lahtokohtana korjaustdiden toteutukselle.

Vaikka hankesuunnitteluvaihe muodostaa
vain muutaman prosentin korjaustyon koko-
naiskustannuksista, sen aikana lyddéaan lukkoon
valtaosa koko hankkeen kuluista. Hankesuun-
nittelua voidaankin pitdd koko hankkeen tér-
keimpénd vaiheena, silla siind sdéstdminen voi
tulla kalliiksi hankkeen mydhemmaéssé vaihees-
sa. On esimerkiksi huomattavasti edullisempaa
tehd& asbestikartoitus hankesuunnitteluvaihees-
sa kuin 16yt&a urakkavaiheessa asbestia talon ra-
kenteista. Téllaiset yllatykset johtavat seka ai-
kataulun venymiseen ett4 kustannusten kasva-
miseen.

Hankesuunnitteluvaiheen alussa k&ydaan
lapi, millaisia tavoitteita taloyhtioll on tuleval-
le korjaukselle. Selvitetddn, halutaanko teettad
vain pakolliset korjaukset vai jalostaa koko kiin-

Hankkeen keskimaarainen kokonaiskesto 2—3 vuotta

4-6 kk 1-2 kk

1-2 kk 3-5 kk 10-15 kk

suunnittelu

Paatos hankkeen
kéynnistamisesta

Hankesuunnitelman
hyvaksyminen

Paatos korjauksen
toteuttamisesta

Urakka-
sopimus

Korjaustyén
valmistelu
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O Rakennustydt 47 %

O Lvityst 26 %

O sahkétyst 15 %

O Rakennuttaminen ja
valvonta 6 %

O Suunnittelu 3 %

O Hankesuunnittelu 2 %

O Viestintd 1%

Hankesuunnittelun osuus muodostaa vain pie-
nen osan putkiremonttihankkeen kokonaiskus-
tannuksista. Kustannusjako on maaritelty suun-
taa-antavaksi ja vaihtelee muun muassa taloyh-
tién koon mukaan.

teistdd samassa yhteydessa. Putkiremontti on
sanana hieman harhaanjohtava, koska usein put-
kien uusimisen ﬁhteydess'a tehdaan muutakin
kuin pelkkia putkikorjauksia, esimerkiksi sah-
ko-, ilmanvaihto- ja kylpyhuonekorjauksia seka
porrashuoneiden tai kellaritilojen pintakorjauk-
sia. Monien mielestd pitéisikin puhua ennem-
min perusparannuksesta. Termina putkiremont-
ti on kuitenkin vakiintunut koko kansan kayt-
to0n ja se kertoo useimmille parhaiten, misté on
kysymys.

Hankesuunnitteluvaihe nopeutuu, jos putki-
remonttihanke on kéaynnistetty taloyhtiossa jo
aiemmin tehdyn korjausstrategian tai korjaus-
ohjelman pohjalta. Talléin yleensd mydés kor-
jausten tavoitteista on keskusteltu jo etukéateen.

Hankesuunnitelma on
yhteinen paatos
korjaushankkeen
toteutuksesta

Hankesuunnitteluvaiheessa on tarked selvittad
koko taloyhtion tulevaan korjausty6hon liitty-
vid toiveita eikd jattaa paatoksid ainoastaan hal-
lituksen vastuulle. Avoin vuorovaikutus halli-
tuksen, osakkaiden ja projektiorganisaation kes-
ken on olennaista. Salailu tai pelkastaan luulo
siitd, ettd hallitus salailee asioita, herattaa yleen-
s& voimakkaita kielteisid tunteita taloyhtion
osakkaissa. Se puolestaan hankaloittaa hank-
keen eteenpdin viemistd. On tarke&d muistaa,
ettd asunto-osakeyhtiossa tehdaan paatoksia de-
mokraattisesti, eivatka kaikki voi saada aina tah-
toaan lapi. Olennaista on kuitenkin antaa kaikil-

le mahdollisuus oman mielipiteenséd muodosta-
miseen.

Hankesuunnitteluvaihe paéttyy taloyhtion
hallituksen tai hankeryhman valmistelemaan
ehdotukseen korjaushankkeen lapiviemisesta.
Hankesuunnitelmassa kuvataan korjaustyon si-
séllén, korjausmenetelmien ja laatutason lisaksi
mﬁds hankkeen aikataulu- ja kustannusarvio,
rahoitus ja korjaustyon toteutusmuodot. Liséksi
hankesuunnitelmassa on otettu huomioon osak-
kaiden huoneistokohtaiset toiveet, kuten kylpy-
huonekalustukset ja laatoitukset.

Yhtiokokous tekee lopulta paatoksen hanke-
suunnitelmaehdotuksen hyvaksymisestd. Hy-
vaksytty hankesuunnitelma ei enad sisalla vaih-
toehtoja, vaan siind on kuvattu yksi toteutusta-
pa, jonka mukaan korjaushanketta jatketaan.
Hankesuunnitelman tarkoitus onkin toimia sek&
korjaussuunnittelun pohjana etté tietopakettina
taloyhtion osakkaille.

Suunnittelun jéalkeen valitaan
urakoitsija

Suunnitteluvaiheeseen on helppo siirtyd, mikali
pohjana on hyvin tehty hankesuunnitelma.
Suunnittelussa keskitytddn hankesuunnitelmas-
sa esitettyjen asioiden yksityiskohtaisempaan
esittdmiseen tydselostuksissa ja piirustuksissa.
Toki my6s suunnitteluvaiheessa joudutaan te-
kemaan valintoja eri suunnitteluratkaisujen va-
lilla, mutta talloin puhutaan pienemmista yksi-
tyiskohdista kuin hankesuunnittelussa, jossa
merkittdvimmaét asiat on jo lyoty lukkoon.

Suunnittelun jalkeen edetaan korjaustyon kil-

ailuttamisvaiheeseen. Kaupallisia asiakirjoja
aadittaessa on tarkeda Kiinnittad huomiota put-
kiremonttikorjauksen erityispiirteisiin erityises-
ti asunto-osakeyhtidmaailmassa. Esimerkiksi
urakkaohjelmassa tulee normaalien aikataulu-
ja rahoitusasioiden lisaksi selventad urakoitsi-
Jan viestintdvastuuta ja esittdd toimenpiteet
osakkaiden huoneistokohtaisten lis&- ja muutos-
toiden hallintaan.

Urakkasopimus tulee solmia sen urakoitsijan
kanssa, jolla on kokemuksensa perusteella par-
haat edellytykset toimia asunto-osakeyhtioym-
Féristbssé ja joka ymmartaa teknisten asioiden
isaksi myos palvelun merkityksen. Toki myds
hinnalla on merkitystd etenkin tilaajan kannalta.

Korjaustyon valmistelulle
varattava aikaa
Korjaustyén valmisteluvaihe on urakkasopi-

muksen solmimisen ja itse korjaustydn tekemi-
sen véliin jadvé tyovaihe. Korjaustyon valmiste-
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luvaiheessa asukkailla ja osakkailla sekd ura-
koitsijalla on aikaa valmistautua korjaushank-
keen alkamiseen. Urakoitsija paasee suunnitte-
lemaan korjaustyén huoneistokohtaisia aikatau-
luja ja tiedottamaan niistd myds osakkaille.
Asukkaille ja osakkaille myds kerrotaan, mitd
kdytdnndn toimia putkiremontti edellyttaa.
Usein asunnoista halutaan muuttaa hankkeen
ajaksi pois, joten esimerkiksi véliaikaisasunnon
hankkimiseen kannattaa varautua ajoissa.

Korjaustyon valmisteluvaiheen kestoksi on
syytd varata 3-5 kuukautta, silla on hyvé ettd
asukkaiden ja osakkaiden ei tarvitse kohdata
kaikkein raskainta putkiremontin vaihetta eli
korjaustydta yhtakkid, vaan hyvin valmistautu-
neena.

Korjaustydn valmisteluvaiheessa sovitaan
my0s osakkaan omalla kustannuksella teetetta-
vistd huoneistokohtaisista lisa- ja muutostdista.
Kaikki lisa- ja muutostydt on sovittava ennen
kuin korjausty6 aloitetaan kyseisessa huoneis-
tossa. Jos lisatdistd sopiminen jaa korjaustyo-
vaiheeseen ja urakoitsijalla menee tdhén aikaa,
pahimmassa tapauksessa saattavat korjaustyon
aikataulut ja laatu kéarsia.

Korjaustydvaiheessa viestinndn merkitys ko-
rostuu entisestadn. Usein tiedottamisesta vastaa
urakoitsija, mutta tarpeen mukaan myds projek-
tiorganisaatio voi olla viestinndssa mukana. Jos
urakan aikana huoneistoissa asutaan, tulee esi-
merkiksi sdhko- ja vesikatkoista ilmoittaa asuk-
kaille mahdollisimman varhain. Se helpottaa
huomattavasti asukkaiden sopeutumista urak-
kavaiheeseen.

Putkiremontti voidaan
toteuttaa monella tavalla

Putkiremontti toteutetaan tavallisimmin asun-
to-osakeyhtion kokonaishintaurakkana, jossa
rakennusurakoitsija tekee tyon ennalta sovit-
tuun hintaan. Taloyhtion paatoksenteon kannal-

ta on selkeaa, etta hinta on etukateen tiedossa.
Ongelmallista sen sEaan on se, ettd urakoitsija,
joka kuitenkin on korjaushankkeen merkitta-
vimpid osapuolia, tulee perinteisessa kokonais-
hintaurakassa mukaan hankkeeseen vasta vahan
ennen korjausty6n aloittamista eli yleensa 1-2
vuotta korjaushankkeen aloittamisen jalkeen.

Urakoitsijan osaamisesta ja kustannustietou-
desta voisi olla hydtyd jo suunnitteluvaiheessa
suunnittelijoiden tukena ja osakkaiden lisé- ja
muutostdiden hallinnassa. Ratkaisuna on kes-
kusteltu eri urakkamuotojen kayttdmisesta put-
kiremonteissa. Téllaisia voisivat olla esimerkik-
si hankesuunnittelun jélkeen kilpailutettava ta-
voitehintaurakka tai suunnittelun sisaltava niin
sanottu Suunnittele jarakenna -urakka (perintei-
semmin KVR). Ndma4 voisivat toimia putkire-
monteissa ja tuoda niihin myds sadstda kustan-
nuksissa ja aikatauluissa.

Asunto-osakeyhtididen korjauksissa eri urak-
kamuotoja on kaytetty toistaiseksi vahan. Mo-
nilla tahoilla on kehitelty ja kokeiltu erilaisia
ryhmakorjausmalleja, joiden ideana on yksin-
kertaisesti pienentda kustannuksia ja liséta ura-
kan haluttavuutta korjausmassaa kasvattamalla.
Kaksi tai useampia naapuritaloyhtiditd voisi
teettdd korjauksen yhdessd, jolloin kustannus-
saastda saavutettaisiin mm. tydmaan perusta-
miskustannuksissa. On esitetty arvioita, ettd yh-
teisprojekteilla voidaan saavuttaa 5-10 prosen-
tin s&astd urakkakustannuksissa. Ryhmékor-
jaukset asettavat haasteita etenkin taloyhtididen
paatoksenteolle, mutta todennakdisesti osa tule-
vaisuuden korjausvelasta tullaan hoitamaan
my0s zhteispro;ekteina.

Putkiremontti on taloyhtidlle iso ponnistus,
joka vaatii onnistuakseen saumattoman yhteis-
tyon hankkeen eri osapuolten valilla. Korjaus-
hankkeeseen pitdisikin luoda alusta alkaen yh-
teen hiileen Euhaltamisen meininki. Osapuolet
eivat ole keskendén vihollisia vaan kumppanei-
ta, jotka tekevadt toitd yhteisen pddmadaran saa-
vuttamiseksi. Padmadra on onnistunut putkire-
montti.
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