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Tapiolan perinteisellä Oravanahka-
torin viereisellä asuinalueella arkki-
tehti Markus Tavion 1958 suunnit-
telemassa asuintalossa As Oy Naa-
vakalliossa, Naavakalliontie 1:ssä
toteutetaan putkistoremontti. Talo-
yhtiö koostuu yhdestä kolmiker-
roksisesta rakennuksesta, jossa on
51 asuntoa ja kuusi porraskäytävää.

Taloyhtiössä oli aiemmin tehty
putkiston kuntotutkimus Varsinai-
nen putkistoremontin suunnittelu
käynnistettiin marraskuussa 2008 ja
suunnitelmat valmistuivat kesällä
2009. Urakkakilpailutus suoritettiin
syksyllä 2009. Urakka käynnistyi
kellaritöiden osalta marraskuussa
2009 ja asuntojen osalta tammikuus-
sa 2010.

Kuntokartoitus tehtiin osana in-
sinööritoimiston laatimaa hanke-
suunnittelua, joka edelsi varsinaista
suunnittelua. Putkistoremontin
suunnittelu hankesuunnittelu mu-
kaan lukien käynnistettiin alkuvuo-
desta 2008 ja suunnitelmat valmis-
tuivat loppukevääksi 2009. Urakka-
kilpailutus suoritettiin syksyllä
2009. Urakka käynnistyi kellaritöi-
den osalta marraskuussa 2009 ja
asuntojen osalta tammikuussa 2010.
Urakka valmistuu vuoden loppuun
mennessä, vaikka osa viimeistely ja
takuuajan töistä menee keväälle. 

Osakkaat päättivät yhtiökokouk-
sessaan, että perinteisessä linjasa-
neerauksessa uusitaan viemäri- ja
vesiputket. Koska putkiston kunto-
tutkimuksissa oli todettu syöpymiä
vesi- ja viemäriputkistoissa, ei put-
kistojen pinnoitusta katsottu järke-
väksi saneerauksen toimenpiteeksi.
Samoin asuntojen kylpyhuoneet ja
niiden vesieristeet olivat suurim-
massa osassa asuntoja alkuperäiset
ja tämän remontin yhteydessä talo-
yhtiön osakkaat päättivät remontoi-
da ne nykyvaatimuksia vastaaviksi
välttääkseen mahdollisesti alkupe-
räisistä ja huonokuntoisista vesi-
eristeistä piilossa olevat vauriot, jot-
ka jatkossa voisivat aiheuttaa kos-
teusvauriota. 

Putkistosaneerauksessa toteutet-
tiin myös talovesijohdon uusiminen
kaupungin runkolinjan ja vesimitta-
rin välillä, ilmanvaihdon korjaus-
työt kylpyhuone- ja WC-tilojen
kaikkien vesieristysten ja pintojen
uusimisen, uudet kalusteet kylpy-
huone- ja WC-tiloihin, talosauna-
osastojen uusimisen kellaritilojen
uusimisen korjattavilta alueilta, ta-
lopesulan uusiminen kaikki suunni-
telmissa esitetyt uudet alakatot ja
koteloinnit kylpyhuone-, WC-, eteis-
, keittiö-, yms. tiloihin, sähkö-, tele-,
puhelin- ja atk-kaapelointien uusi-
misen ja kylpyhuoneisiin ja wc-tiloi-
hin liittyvät sähkötyöt mm. muka-
vuuslämmityksen lisäys.

– Putkistoremontoinnin pääsyy
on ajan sanelema välttämättömyys,
jonka yhteydessä pystyimme lisää-
mään osakkaiden asumisviihty-
vyyttä ja asuntojen arvoa. Osakkai-
den kylpyhuoneet, saunaosasto ja

taloyhtiön pesula uusittiin täysin.
Uuden saunakiukaan, puupaneloin-
nin ja kuituvalopisteiden ansioista
myös sauna on edustava. Pesulan
toimivuutta parannettiin uusilla ny-
kyaikaisilla koneilla ja kalusteilla.
Isossa pesulatilassa ei aiemmin ollut
toimivaa kuivausrumpua tai isoa
matonpesuallasta. Samoin aikai-
semmin käyttämätön mankelitila
uudistettiin taloyhtiön yhteiseksi
kokoontumistilaksi, joka on varus-
tettu myös minikeittiöllä.

– Jo putkistoremontin alkumet-
reillä taloyhtiön osakkaat päättivät
palkata projektinjohtajan, joka alan
ammattilaisena toimii asiantuntija-
na suunnittelussa sekä urakoinnin
kilpailutuksessa, urakkasopimusten
laadinnassa jne. Suunnittelun alku-
työvaiheen aikana taloyhtiö sai
myös sähköisessä muodossa olevat
ajantasaiset piirustukset rakennuk-
sen talotekniikasta, josta on hyötyä
myös kiinteistönhuollossa. 

– Projektinjohtajan ja suunnitte-
lijoiden, urakoitsijan ja valvojan kil-
pailutuksessa on tärkeää lähettää
tarjouspyyntö alan ammattilaisille,
joilla on myös useita referenssejä
menestyksellisesti toteutetuista koh-
teista. Puheenjohtajana otin itse
myös yhteyttä joidenkin taloyhtiöi-
den hallituksen puheenjohtajiin alu-
eellisesti ja tiedustelin hyvin toteu-
tuneista putkistoremontin tekijöistä.
Projektijohtajan alan asiantunte-
muksella saimmekin 10 tarjousta
putkiremontin urakoitsijoilta, joista
valitsimme pääurakoitsijaksi ESP
Rakennus Oy:n.

– Korjaushankkeiden haasteita
ovat aikataulu ja varsinkin kun lin-
jasaneerauksessa asukkaat joutuvat
muuttamaan lyhyeksi aikaa remon-
tin tieltä pois, on tärkeää, että han-
keen aikataulut pitää. Erittäin tärke-
ää on myös hyvä yhteistyö taloyh-
tiön hallituksen, projektinjohtajan,
suunnittelijoiden, urakoitsijan ja
valvojan välillä. Myös tiedottami-
nen ja yhteistyö asukkaiden kanssa
on hankkeen onnistumisen kannal-
ta tärkeä. 

– Puheenjohtajana toimin luot-
tamustehtävässä edustamassa talo-
yhtiötä, sen kaikkia osakkaita ja
asukkaita. Tehtävässä on parhaat
mahdollisuudet vaikuttaa sijoituk-
sensa arvoon ja asukkaana jokapäi-
väiseen viihtyvyyteen sekä toimi-
vuuteen. Pienillä, usein rahallisesti
mitättömillä, päätöksillä tai muu-
toksilla voi saada paljon aikaan.
Myös taloyhtiön hallituksen jäsenet
ovat aktiivisia ja panostavat roolin-
sa mukaisesti korjaushankkeeseen.
Putkistoremontti päättyy vuoden
loppuun mennessä. Urakka ei vielä
ole valmis. Vasta myöhemmin voi-
daan arvioida kuinka onnistunut
urakka itse asiassa on. Tärkeää on
myös että, asukkaiden asuntojen ja
taloyhtiön urakanmukaiset viimeis-
telytyöt toteutetaan sopimuksen
mukaisesti ja aikataulussa, sanoo
hallituksen puheenjohtaja Juha

Laitinen.
– Olen tyytyväinen putkistore-

monttiin ja meidän rappumme osal-
ta aikataulu on pitänyt hyvin ja kyl-
pyhuoneemme on toimiva ja kau-
nis. Kun uusi vesitoiminen kuivaus-
telineemme eli "rättipatterimme" ei
toiminut, saimme siihenkin pyytä-
essämme pikaisesti avun, sanoo
osakas Mary Heinonen.

Suunnittelussa on 
menestyksellisen 
putkistoremontin perusta
– Tärkeää on saada korjaushank-
keeseen hyvät ja pätevät suunnitte-
lijat projektinjohdon lisäksi. Seuraa-
va haaste on saada valitut suunnit-
telijat toimimaan hyvässä yhteis-
työssä keskenään sekä taloyhtiön
"vetäjien" kanssa. Hyvällä suunnit-
telulla voidaan säästää lopullisia
korjauskustannuksia paljonkin.
Suunnittelussa tulee erityisesti huo-
mioida myös se, että suunnitelmat
ovat toteutuskelpoiset eikä niihin jä-
tetä turhia aukkoja tai epäselvyyk-
siä, joita joudutaan vasta urakkavai-
heessa selvittämään. Suunnitelmat
tulee myös laatia siten, että ei aina
yritetä etsiä "halvinta" vaihtoehtoa
tai mennä siitä, missä "rima on ma-
talin", vaan pyritään luomaan sellai-
set suunnitelmat, että niiden mu-
kaan rakennetaan kiinteistöön kes-
tävä ja toimiva järjestelmä vuosik-
si eteenpäin. Suunnittelun jälkeen
suurin haaste on saada hankkeelle
hyvä urakoitsija sekä päävalvoja.
Seuraava haaste on, että varmistu-
taan valitun urakoitsijan esittämän
vastaavan työnjohtajan pätevyydes-
tä. Vastaava työnjohtaja on ehkä
tärkein urakkavaiheessa oleva vas-
tuuhenkilö ajatellen koko urakan lä-
pivientiä hyvin, sanoo projektinjoh-
taja Mika Linninen, Misor-Raken-
ne Oy:stä, joka on toiminut hank-
keen projektijohtajana.

– Suurimpana teknisenä haas-
teena As Oy Naavakallion pohjavie-
märeitä ja viemäri- ja vesiliittymää

uusittaessa oli tilanne, jossa työn to-
teutuksessa useissa kohdissa tör-
mättiin peruskallioon, jonka päällä
rakennus tukevasti seisoo. Kallion
louhiminen asutussa ympäristössä
on aina haasteellista, aikaa vievää ja
kallista työtä.

Myös rakennuksen sisällä suun-
niteltujen putkireittien tieltä löytyi
kantavia rakenteita joita jouduttiin
kiertämään.

Me ESP:ssä panostamme tiedot-
tamiseen kohteissamme erityisen
paljon ja olemmekin saaneet myön-
teistä palautetta kautta linjan onnis-
tuneesta tiedottamisesta. Meillä on
pitkäaikaiset suhteet aliurakoitsijoi-
himme ja olemmekin saavuttaneet
merkittäviä etuja toimimalla pitkä-
jänteisesti verkostoomme kuulu-
vien yritysten kanssa. Aikataulu on
saneerauskohteen luonteen mukai-
sesti haastava, sillä yllättävät lisä- ja
muutostyöt tuovat oman sovittami-
sensa kokonaisaikatauluun.

– Olemme kuitenkin myös tässä
kohteessa pysyneet hyvin aikatau-
lussa, ja tässä vaiheessa urakkaa voi-
daan todeta, että kohde myös luo-
vutetaan aikataulussa, sanoo pää-
urakoitsija, toimitusjohtaja Ville
Kovalainen, ES-Projektit Oy:stä. 

– Valvojana korostan ammatti-
taitoisen ja työhönsä perehtyneen
pääurakoitsijan merkitystä ja jolla
tulee olla ammattitaitoinen ja koke-
musta omaava vastaava työnjohta-
ja sekä erillinen asukashankinnoista
ja tiedotuksesta vastaava asukasyh-
teyshenkilö. Aikataulusta ei tule
tehdä liian tiukkaa ja jälkikorjaus-
työt tulee hoitaa viipymättä. Pääval-
vojan tehtävässäni on valvoa, että
työ tehdään suunnitelmien ja urak-
kasopimuksen mukaisesti sovitussa
aikataulussa pysyen, sanoo pääval-
voja Reijo Niemelä Misor-Rakenne
Oy:stä.

As Oy Naavakallion isännöitsijä-
nä toimii Antti Aittasalmi Tapiolan
Lämpö Oy:stä.

Eva Kivilaakso-Wellmann

As Oy Naavakallion putkisto-
remontti on tarkkaan suunniteltu

As Oy Naavakallion kaunis asuintalo sijaitsee perinteisellä Tapiolan Ora-
vanahkatorin viereisellä asuinalueella, jonka talon on suunnitellut arkkiteh-
ti Markus Tavio.

Taloyhtiön työmaakokouksessa vasemmalta projektinjohtaja Mika Linninen, Misor-Rakenne Oy, päävalvoja Reijo Niemelä, Misor-Rakenne Oy, hal-
lituksen puheenjohtaja Juha Laitinen, As Oy Naavakallio, pää- ja arkkitehtisuunnittelija Matti Happonen, Arkkitehtitoimisto Matti Happonen
Oy, sähkövalvoja Ismo Tamminen, Sähkö- ja telesuunnittelu Alhonen Ky:stä, vastaava työnjohtaja Jari Haverinen, ESP Rakennus Oy, lvi-suun-
nittelija Ilkka Leino, Insinööritoimisto LVI-69 Ilkka Leino Ky ja toimitusjohtaja Ville Kovalainen, ESP Rakennus Oy.

ES- Projektit konserni tuottaa kaikki 

rakentamis-, LVI- ja sähköpalvelut 

luotettavasti ja laadukkaasti saman katon alta.

ES-Projektit Oy

Vattuniemenkatu 27 A, 00210 Helsinki

Puh 020 7571 600

e-mail: info@espoy.fi

RAKENNUTTAJATOIMISTO 
MISOR-RAKENNE OY

Rakennuttamiseen ja rakennuttajan 
edunvalvontaan erikoistunut konsulttitoimisto

Korjausrakentamisen 
(putkisto-, julkisivusaneeraukset jne.) 

asiantuntijapalvelut:

   • rakennuttaminen
   • projektinjohto
   • valvonta

MISOR-RAKENNE OY
Yhdistystie 1 B, 00320 Helsinki

p. 09-6813 0080, fax: 09-6813 0088
www.misorrakenne.fi 
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