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Esipuhe

Korjausrakentamiseen kdytetddn koko talonrakentamisen arvosta ldhes puolet.
Asuinrakennusten osuus korjausrakentamisesta on yli puolet. Keskeiset korjaus-
rakentamisen haasteet ja kasvutekijat 16ytyvat rakennuskannan vanhenemisesta ja
vaeston ikdarakenteen muutoksesta.

Ymparistoministerion rakentamisen tulosalueen strategisia paamaaria on, etta
rakennuskantaa ylldpidetddn ja korjataan tarkoituksenmukaisesti koko elinkaaren
ajan ja ettd rakennukset vastaavat kdyttdjien muuttuvia tarpeita entistd paremmin.
Tama Thmisten ja kiinteistojen elamansyklit (IKE) -esitutkimus ” Asukasldhtdisen pe-
rusparantamisen kehitystarpeet” tukee osaltaan edelld mainittujen strategisten paa-
madrien toteuttamista.

Tutkimuksessa tarkastellaan asuinrakennuskannan kasvavan korjaustarpeen ja
asukkaiden odotusten yhteensovittamista. Tarkedn osan tyostda muodostavat kaytta-
jakeskeisten korjausprosessien, menetelmien ja tuotteiden kehittiminen ja kayt-
toonotto. Viestinndn merkitys korostuu perusparannushankkeen eri vaiheissa. Paa-
osin ymparistoministerion rahoittaman tutkimuksen osa-alueet ja tekijdt ovat:

*  Asukkaiden tarpeet ja kokemukset
Katja Virtanen ja Riikka Rahtola,
Taideteollinen korkeakoulu, Future Home Institute

e Asuinkerrostalojen peruskorjaus- ja -parannustarpeet,
perusparannushankkeiden lipivienti, prosessin hallinta ja teknologiat
Risto Vahanen ja Pekka Korhonen, Insindoritoimisto Mikko Vahanen Oy
Heimo Levamo, Kiinteistojen Tuottoanalyysit Oy

e Viestinti ja vuorovaikutus perusparannushankkeissa
Juha Salmi ja Jouko Taskinen, Suomen Asuntotietokeskus

Tutkimuksen johtaja oli Risto Vahanen ja paatutkija Katja Virtanen. Tutkimuksen joh-
toryhmaan kuuluivat Ukko Laurila Suomen Kiinteistoliitosta puheenjohtajana, Raija
Hynynen, Harri Hakaste ja Erkki Laitinen ympéristoministeriostd, Jukka Alanne Val-
tion asuntorahastosta, Kimmo Ronka Taideteollisesta korkeakoulusta seka tutkimus-
ryhmén edustajina Risto Vahanen, Katja Virtanen, Juha Salmi ja Jouko Taskinen sih-
teerina.

Taman IKE-esitutkimuksen tuloksena on kehittimisehdotuksia asukaslahtoisen
perusparantamisen eri osa-alueille. Uskon, ettd tyo antaa hyvén lahtokohdan pitka-
janteiselle kehittdmistyolle, jonka tavoitteena on edistdd asuinrakennuskannan so-
peutumista asukkaiden muuttuviin tarpeisiin ja tukea suunnitelmallista ja enna-
koivaa kiinteistonpitokulttuuria.

Helsingissa 18.5.2005

Rakennusneuvos Erkki Laitinen
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Johdanto

I.1. lhmisten ja kiinteistojen elamdnsyklit

Asuinkiinteist6illd ja niissa asuvilla ihmisilld on omat elinkaarensa ja elimansyklinsa.
Niitd tarkastellaan usein erillisind ilmioina. Kiinteistjen kulumista seka korjaus- ja
parantamistarpeita arvioidaan padasiassa teknistaloudellisesta nakokulmasta. Asuk-
kaiden muuttuvia tarpeita ja odotuksia on selvitetty erityisesti asuntojen uudisra-
kentamisen ndkokulmasta ja tarpeisiin. Ihmisten ja kiinteistojen elaméansyklit koh-
taavat konkreettisimmin kuitenkin silloin, kun ikdantyvissa asuinkiinteistdissa syn-
tyy tarve tehda suuria korjauksia tai parannuksia.

Paaosa asuinkerrostaloistamme on rakennettu 1950-1970 -luvuilla. Niisséd on 1a-
hivuosina ja -vuosikymmenind pakko tehda merkittavia peruskorjaus- ja parannus-
toimenpiteitd, jotta kiinteist6jen kunto ja arvo pysyvat kilpailukykyisina. Valttamat-
tomat korjaus- ja parannustarpeet kohdistuvat toisaalta rakennuksen vaipan eri osiin
(vesikatto, julkisivut, parvekkeet ja ik-
kunat) ja toisaalta vesi- ja viemarilin-
joihin. Lisdksi asuinkiinteistoihin on
tehtava nykyaikaisen ja nopeasti ke-
hittyvén tiedonsiirron mahdollistavia
teknisid uudistuksia. Asuinkerrostalo-
jen korjaus- ja parannustarvetta on ar-
vioitu lahemmin luvussa 2.

Naihin isoihin remontteihin on va-
rauduttu huonosti, vaikka ne tulevat
vaikuttamaan merkittavasti asukkai-
den arkeen ja lompakkoon. Varsinkaan
asunto-osakeyhtidissa suunnitelmalli-
nen ja ennakoiva korjaustoiminta ei ole
kaynnistynyt toivotulla tavalla. Vaara-
na on, ettd suurista korjausoperaatiois-
ta tulee kohtuuttoman rankkoja, hallit-
semattomia ja kalliita.

Kiinteistojen ikdantymisen ohella
niissd asuvien ihmisten ikddantyminen
on vaistaimaton ja kiihtyva trendi.
Vuoteen 2010 mennessid Suomessa on
noin 900 000 yli 65-vuotiasta asukas-
ta. Ikdantyvat ihmiset suhtautuvat
yleensa kaikkein varauksellisemmin
isojen remonttien kdynnistamiseen.
Nain siitakin huolimatta, ettd niiden
yhteydessd voidaan suhteellisin pie-
nin lisdpanostuksin muuntaa kiinteis-
t0jd ja niissa olevia asuntoja sellaisiksi,
ettd mahdollisimman moni voi asua
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omassa kodissaan mahdollisimman pitkaan. Tahan paastdan parhaiten kehittamalla
kaikille sopivia suunnittelu- ja tuoteratkaisuja, joista on hyotya yhta hyvin lapsiper-
heille kuin ikdadntyville ihmisille.

Jotta talot ja niissd olevat kodit vastaavat paremmin erilaisten asukasryhmien
muuttuvia tarpeita ja vaatimuksia, tuotantokeskeisestd peruskorjauksesta on paasta-
vd asukasldhtdiseen perusparantamiseen, joka tuottaa kestdvéaa lisdarvoa seka asuin-
kiinteistoille ettd niiden asukkaille. Korjausrakentamisessakin on siirryttiva sairau-
denhoidosta terveydenhoitoon. Nykyisin asukkaat otetaan huonosti huomioon ker-
rostaloissa tehtdvien putkiremonttien ja muiden isompien korjaushankkeiden yhtey-
dessd. Ne hairitsevat monilla tavoin asukkaiden arkieldmada ja varsinkin asukkaisiin
kohdistuvassa viestinndssd on paljon parannettavaa.

I1.2. IKE-esitutkimuksen tavoitteet ja sisdlto

lhmisten ja
kiinteistojen

I KE elamansyklit

Ihmisten ja kiinteistojen elaménsyklien (IKE) kohtaamisen haasteita hahmoteltiin
vuoden 2004 alkupuoliskolla ymparistoministerion koollekutsumassa epavirallises-
sa ideointiryhmaéssa. Siind todettiin aihepiiri ja asukasldhtoinen ndkokulma merkit-
tavéaksi sekd asukkaiden hyvinvoinnin ettd asuinkiinteist6jen arvon kannalta.
Ymparistoministerio paéatti elokuussa 2004 kdynnistaa IKE-esitutkimuksen asu-
kaslahtdisen perusparantamisen kehittdmistarpeiden selvittamiseksi. Tavoitteeksi
asetettiin kdytossa olevien korjausrakentamisprosessien analysointi niihin osallistu-
vien eri osapuolien, erityisesti asukkaiden ndkokulmasta. IKE-esitutkimuksen tar-
koituksena on rakentaa kokemusperdinen kokonaiskuva nykyisista kaytannoista tun-
nistaen prosessin eri vaiheet, niiden pullonkaulat ja menestykselliset tyotavat.

Tassa tutkimuksessa on nelja osa-aluetta:
1. Asuinkerrostalojen korjaus- ja parannustarpeen arviointi
2. Asukkaiden tarpeet ja kokemukset perusparannushankkeissa
3. Perusparannushankkeiden ldpivienti, prosessin hallinta ja teknologiat
4. Viestintd ja vuorovaikutus perusparannushankkeissa

Osa-alueista 1 ja 3 on vastannut Insindéritoimisto Mikko Vahanen Oy, osa-alueesta 2
Taideteollisen korkeakoulun Future Home Institute ja osa-alueesta 4 Suomen Asun-
totietokeskus.

Asukkaiden ja omistajien kokemuksia ja tarpeita on selvitetty kayttdjatutkimus-

menetelmin. Tavoitteena on ollut tunnistaa asuinrakennusten perusparantamisen ki-
pupisteet ja hyvat kdytannot asukkaiden ts. kdyttdjien ndkokulmasta seka kuvata
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Kayttajakeskeisten suunnittelumenetelmien soveltaminen

kiinteistojen perusparantamishankkeisiin

Esitutkimus: Asukkaan tarpeet (kiyttajatutkimus + monialainen workshop)

ASLUKEAAN
TEKMIMEN PROSESSI TUTKITMUSKYSYMYKSET KOKEMUKSET
Exiivialrriiz:| exlue tiffliel  fsukkaiden arvol ja asenteet (ol
Asaskkaiden Llarpeel ja Loivesl
I Baukkaichen roslil
5 IEtel ey MSUKZZPrOTIEN MSSNTLININEN | e 3
HumnEEEL Asukasralkaisujen valinla ! ;I:ﬁ;
Asukaskokemukset
Toteutus -—r rakentamisen aikana

1 WL

— Asukaskokcmuksct rakonnus
A alkaisen kayton alkana

Analyysi Kiinteistidjen perusparantamisen

kipupisteista ja toiveista asukkaiden nakdkulmasta

IKE-esitutkimuksessa on arvioitu asuinrakennusten perusparannushankkeiden kehitystarpeita
sekd asukkaiden ndkokulmasta ettd teknisen prosessin kannalta.

asukkaiden arvoja, asenteita, tarpeita ja toiveita oman elamansa eri osa-alueilla (koti —
asunto; kotitalo — rakennus; kotiymparistd — asuinalue). Tavoitteena oli myos hah-
mottaa asuinkiinteistéjen perusparantamisessa sovellettavissa olevia kayttdjakeskei-
sen suunnittelun toimintatapoja ja tyomenetelmid. Kayttajakeskeisen tutkimuksen
menetelmaa on kuvattu tarkemmin luvussa 3.

Asukkaiden tarpeita ja kokemuksia ja perusparannusprosessin sujuvuutta selvi-
tettiin kolmessa taloyhtiossd, joissa perusparannus oli kolmessa eri vaiheessa: yhdes-
sa se oli suunnitteilla, toisessa kdynnissd ja kolmannessa se oli jo tehty. Kaikissa tut-
kimuskohteissa perusparannus painottui putkiremonttiin. Koska se on varsin moni-
mutkainen ja -ulotteinen hankeprosessi, joka kaikkein merkittavimmin vaikuttaa
asukkaiden arkieldmaan, siitd saadut kokemukset ovat hyodyllisid my6s muita pe-
rusparannushankkeita, esimerkiksi vaativia julkisivukorjauksia ajatellen.
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Asuinkerrostalojen
korjaus- ja parannustarpeet

Korjausrakentaminen on kasvanut Suomessa merkittavasti 1990-luvun alusta lahtien.
Vuonna 2004 korjausrakentamisen arvo oli yhteensa noin 7 miljardia euroa. Talonra-
kentamisen kokonaisarvosta korjausrakentamisen osuus on jo lihes puolet (44 %).

Asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen teettimien korjausten yhteenlaskettu osuus
rakennuskannassa tehtdvistad korjauksista on runsaat 20 prosenttia. Tayttddkseen uu-
disrakentamisen syvaa suhdannekuoppaa valtio tuki 1990-luvulla asunto-osakeyh-
tididen peruskorjauksia ja -parannuksia erilaisin korjausavustuksin ja edullisin lai-
noin. Valtion tuen turvin tehtiin varsinkin lahiévuokrataloissa merkittdvid peruspa-
rannuksia, mutta asunto-osakeyhtidissakin saatiin edistettya suunnitelmallista kiin-
teistonpitoa kuntoarvio- ja -tutkimustoimintaa kehittdmalld. Vuokratalojen korjaus-
volyyymi oli 1990-luvun lopussa kuitenkin ldhes 1,5 -kertainen asunto-osakeyhtioi-
hin verrattuna.
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Valtaosa Suomen asuinkerrostaloista on rakennettu 1950-1970 -luvuilla tuolloin
voimakkaasti kehitettyd teollista elementtirakentamista hyodyntden.

2.1 Pakolliset peruskorjaustarpeet asuinkerrostaloissa

1990-luvun kokemusten seka tehtyjen kuntoarvioiden ja -tutkimusten perusteella
asuinkerrostaloissa on kaksi luonnollista suurempaa peruskorjaussyklid niiden elin-
kaaren 50 ensimmaisen vuoden aikana. Ensimmadinen sykli on rakennuksen vaipan
(vesikatto, julkisivut, ikkunat, parvekkeet) peruskorjaus 25-35 vuoden idssé ja toinen
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putkistojen (kdyttovesi- ja viemariputkistot) uusiminen keskiméérin 50 vuoden ids-
sa. Nama syklit koskevat lahinna 1960-luvulla tai sen jalkeen rakennettuja asuinker-
rostaloja. Vanhemmassa rakennuskannassa hajonta on selvésti suurempaa erilaisten
rakennustekniikoiden ja materiaalien takia.

Normaalista vanhenemisesta ja ikdantymisestd seka perinteisesti vahdisesta kun-
nossapidosta johtuen rakennusten julkisivumateriaalit menettavat kelpoisuutensa va-
hitellen. Se tapahtuu rannikkoalueella nopeammin kuin Sisa-Suomen kuivemmissa
olosuhteissa, joissa kdyttoika saattaa olla viisi vuotta pidempi. Kelpoisuuden menetys
on aluksi esteettistad (pinnoitteet, pintamateriaalit), mutta etenee huollon puutteen ja
usein virheellisen toiminnan takia syvemmalle rakenteisiin ja materiaaleihin. Lopulta
voidaan menettdd my0s tekninen kelpoisuus (pakkasrapautuminen, lahoaminen
yms.) ja kayttoika voi paattyd. Rannikkoalueella betonijulkisivujen ja -parvekkeiden
kelpoisuuden heikkeneminen johti jo 1990-luvulla varsin laajaan julkisivujen ja par-
vekkeiden korjaustarpeeseen tai rakenteiden korvaamiseen kokonaan uusilla raken-
neosilla 25-30 vuoden idssd. Kaikilla muilla vaipan rakenteilla ja materiaaleilla on vas-
taavat, niille ominaiset vanhenemisilmiott ja -syklit. Rakennuksen vaippaan kohdis-
tuvat pakolliset korjaukset maksavat vuoden 2004 padkaupunkiseudun kustannus-
tason mukaan keskimédarin 370 euroa vastikeneliometria kohden.

Putkiremontti, jossa uusitaan kayttovesi- ja viemariputkistot seké tarpeen mu-
kaan perusparannetaan patteriverkostoa, on edessa kaikissa kiinteistoissa keskimaa-
rin 40-50 vuoden idssa. Vanhemmassa rakennuskannassa jarjestelmien kayttoika on
saattanut olla 60, jopa 70 vuotta. Uudemmassa rakennuskannassa patteriverkoston
perusparannukseen ja putkiremonttiin on saatettu ajautua 30 vuoden kuluttua ra-
kennuksen valmistumisesta. Vuoden 2004 paidkaupunkiseudun kustannustason mu-
kaan putkiremontin kustannukset ovat keskimaarin 300-350 euroa vastikeneliometria
kohden. Asuntoyhtidissa, joissa on pienid asuntoja, suhteellinen hinta on luonnolli-
sesti korkeampi kuin yhtioissd, joissa on suuria huoneistoja. Lisaksi nelichinta nousee
vield noin 10-15 prosenttia, jos samalla uusitaan sahko- ja telejarjestelmia.

Naiden kahden kaikkia asuinkerrostaloja kohtaavan korjaussyklin yhteiskustan-
nukset ovat padkaupunkiseudun kustannustason mukaan keskiméarin 700 euroa
vastikeneliota kohden. Nain ollen 30 vuoden ikdisessd asuinkerrostalossa on ennen
korjauksia kertynyt korjausvelkaa keskimaarin 550 euroa vastikeneliometria kohden.
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Pakollisten korjaustarpeiden muodostuminen asuinkerrostaloissa.

Q............-.......................................-.........-Suomenympérist(’)?GS



Tama edellyttdd, etta keratadn korjausvastiketta 1,5 euroa vastikeneliometrid kohden
kuukaudessa rakennuksen valmistumisesta lahtien. Rakennustyypista, sijainnista ja
ylldpidon tehokkuudesta riippuu, mika on kiinteistokohtainen todellinen korjaus-
vastiketarve.

2.2. Ennuste korjaustarpeiden kehittymisestd

Edelld mainitun kahden peruskorjaussyklin perusteella on laadittu ennuste asuinker-
rostalojen korjaustarpeen kehittymisestd seuraavien vuosikymmenien aikana. Vaip-
parakenteisiin (vesikatto, julkisivut, ikkunat, parvekkeet) liittyva korjaustarve tulee
kasvamaan 2000-luvulla kaksinkertaiseksi 1990-lukuun verrattuna, ja 2010-luvulla
kasvu on edelleen ldhes 100 prosenttia. 1990-luvulta vaippakorjaustarve kasvaa siten
kahdessa vuosikymmenessa ldhes nelinkertaiseksi. Kaytdnnossa korjausten toteutus
tulee siirtymddn osin seuraaville vuosikymmenille resurssien puutteen takia ja kayt-
toikaa pidentdvien yllapitotoimien vaikutuksesta. Talloin alkaa tulla kuitenkin jo vas-
taan 1990-luvulla korjattujen kiinteistdjen seuraava vaipan korjaussykli.

Putkiremonttien mddran kasvu tulee keskimddrin 10-15 vuoden viiveelld vaip-
pakorjauksiin nihden. Laaditun ennusteen mukaan putkiremonttien tarve kasvaa
2000-luvulla 1990-lukuun ndhden kaksinkertaiseksi, 2010-luvulla edelleen kaksin-
kertaiseksi ja 2020-luvulla edelleen ldhes kaksinkertaiseksi. Putkiremonttien koko-
naiskasvu tarkastelujaksona on siten noin 1 600 %!

On selvaa, ettad niin suunnittelu- kuin toteutusresurssit tulevat olemaan riitta-
mattomid ndin voimakkaasti kasvavan peruskorjaustarpeen tyydyttdmiseksi — var-
sinkin kun otetaan huomioon rakennusalalla kiihtyva eldkoityminen. Resurssien tur-
vaamiseksi tulisi kiinteisto- ja rakennusalan toimijoiden ja oppilaitosten ottaa haaste
vastaan. On ilmeistd, ettd resursseja joudutaan hankkimaan myo6s Suomen lahialueil-
ta, mihin tulee varautua tyovoimapoliittisin toimin. [Iman naitd toimenpiteitd asuin-
rakennuskantaamme uhkaa vakava rappeutuminen.
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Tulossa olevat asuinkerrostalojen peruskorjaukset ja -parannukset.
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2.3. Tuotantokeskeisestd peruskorjaamisesta
asukasldhtoiseen perusparantamiseen

Korjausrakentamisen kehittdminen on painottunut toistaiseksi kuntoarvioiden ja -tut-
kimusten sekd muiden teknisten menetelmien kehittimiseen. 1990-luvun alussa kehi-
tettiin erityisesti betonirakenteiden tutkimusmenetelmia seka kevyita ja raskaita kor-
jausratkaisuja. 1990-luvun jalkipuoliskolla paljastuneiden laajojen kosteus-, home- ja
sisdilmaongelmien tutkimiseen ja korjaamiseen ldhdettiin kehittam&an teknisten rat-
kaisuiden liséksi poikkitieteellisid toimintatapoja terveydenhuoltoalan, kiinteistdalan
ja rakennusalan yhteistyona.

Asukasldhtoisten prosessien kehittimiseen ei ole toistaiseksi juurikaan paneu-
duttu. Ala tarvitsee kuitenkin voimakasta asukasldahtdistd toimintatapojen kehitta-
mistd. Vain sitd kautta saadaan poistettua hankkeisiin usein liittyva salailua ja epa-
luuloisuutta, jotka saattavat ohjata korjaushankkeita enemman kuin tosiasiat.

Asukas on asunto-osakyhtiossa asiakas. Asukasldahtdisen perusparantamisen ke-
hittdminen on valttdmatonta siksi, ettd asukkaiden tarpeet tulevat monella tavalla
muuttumaan. Asumisviihtyvyyteen ja -palveluihin kohdistuva vaatimustaso nousee.
Toisaalta asukastarpeet tulevat entistd enemman eriytymaan. Tahan vaikuttaa var-
sinkin nakopiirissa oleva vaistamaton vdestokehitys.

22Uy T H : ;
B : : :
=il 15-v. . ; i
- — S, ; : :
R I T - S pTTrTTTTmT
; i
100 . e
. e —
S0 : E : :
é | | i
o . P I PN TP PPN PN P
1970 1920 1290 2000 2070 2020 203C

Suomen vdestorakenteen kehitysndkymait.

Samaan aikaan kuin rakennuskantamme ikddntyy, vanhenee samaan tahtiin myds
vdestomme tuoden uusia haasteita asuntojen kdytettavyyteen. Elakeldisten suhteel-
linen osuus kasvaa voimakkaasti tyotatekevan vaestonosan kustannuksella. My0s ab-
soluuttisesti tyotatekeva vdestonosa tulee supistumaan. Edessé on valtava haaste niin
rakennusalalle kuin sosiaali- ja terveystoimelle: kuinka asuinrakennuskantaa saadaan
kehitettya niin, ettd mahdollisimman moni voi asua omassa kodissaan mahdollisim-
man pitkaan?

Koska asuinrakennuskantamme on joka tapauksessa pakollisten peruskorjausten
edessd, on suuri mahdollisuus ja tilaus panostaa samalla asukkaiden yksilollisiin tar-
peisiin vastaavan perusparantamisen kehittdmiseen. Talloin suhteellisen alhaisilla lisa-
kustannuksilla saadaan asuntojen toimivuutta ja palvelutasoa kehitettya vastaamaan
yhta lailla vanhenevan vaeston kuin lapsiperheiden yksilollisia tarpeita ja vaatimuksia.
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IKE-esitutkimuksen
menetelma ja toteutus

3.1 Tarkastelundkékulmana perusparantamisen vaiheet

Perusparannushankkeessa seka korjataan asuinkiinteista etta nostetaan sen teknista
tai toiminnallista laatutasoa. Moniulotteinen ja -vaikutteinen prosessi sisdltaa useita
eri vaiheita. Siihen osallistuu ja sen vaikutuspiirissa on useita ammattilaisia ja maal-
likoita. IKE-esitutkimuksessa jaettiin perusparannushanke neljaian paavaiheeseen:

1) esivalmistelu, 2) suunnittelu, 3) toteutus ja 4) vastaanotto ja kaytto.

Suunnittelu:
E Lon t 5
«
Suunmitbelijan Ioteutus
Ak

valinta

Tedeullajan Aloilus- Tydmaa- I Takuu
valinka katselmus kokoaksia "

A

Vastaanotto-  Takuu-

Perusparannushankkeen pddvaiheet. tarkastus  tarkastuksct

Esivalmisteluvaiheessa taloyhtiossa alkaa keskustelu perusparantamisen tarpeesta
ja mahdollisuudesta. Keskustelu on yleensa aluksi epamuodollista. Myohemmin sitd
kdydédan jarjestyneemmin taloyhtion hallituksessa ja yhtidkokouksissa. Esivalmiste-
lun edetessa perusparannushankkeelle asettaan yleistavoitteita, jotka voivat myo-
hemmin tdsmentya. Tavoitteiden asettamista tukemaan tehdaan usein kuntoarvio tai
perusteellisempi kuntotutkimus, joiden perusteella taloyhtion kiinteistopidolle voi-
daan tehdé pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS). Kaukondkoinen taloyhtit valmiste-
lee, suunnittelee ja toteuttaa remonttinsa ja perusparannushankkeensa PTS:n pohjal-
ta. Esivalmisteluvaihe kestdd yleensa useita vuosia, joskus jopa kymmenia vuosia.

Suunnitteluvaihe kdynnistyy, kun taloyhtio valitsee suunnittelijan. Suunnittelu voi
koostua eri vaiheista. Hankesuunnittelussa tehddan kustannussuunnitelma, laaditaan
aikataulu hankkeen toteuttamiselle ja madritetaan laatutasovaatimukset. Luonnos-
suunnitteluvaiheessa esitetddn ideoita ja vaihtoehtoja ja valitaan niistd parhaat ratkai-
sut. Toteutussuunnittelua tehddan sekd suunnittelu- ettd toteutusvaiheissa. Suunnit-
teluvaiheessa valmistaudutaan kdytannon toteuttamiseen laatimalla suunnitelmat tek-
nisista ratkaisuista ja kustannuksista. Toteutussuunnittelulla ratkaistaan my6hemmin
rakentamisen aikana huomatut korjaustarpeet. Asukkaiden erityistoiveet huomioon
ottamaan pyrkivdt suunnitelmat tehdédén yleensa vasta toteutusvaiheen alussa. Suun-
nitteluvaihe kestdd muutamia kuukausia riippuen tyon laajuudesta.
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Toteutusvaihe kdynnistyy, kun taloyhtio valitsee urakoitsijan toteuttamaan tehtyja
suunnitelmia. Toteutus alkaa taloyhtion ja urakoitsijan edustajien viliselld aloituskat-
selmuksella, jossa vastuu hankkeesta siirtyy urakoitsijalle. Urakoitsija toimii suunni-
telmien mukaan. Esimerkiksi putkiremontissa toteutuksen padvaiheita ovat suojaus,
purkuty6t, asennustyot, putkien eristiminen, LVIS-ty6t, vedeneristysty6t, pinnoitus-
ten tekeminen, kalusteiden asennus ja siivous. Joka toinen viikko jarjestetaan tyomaa-
kokous, jossa varmistetaan hankkeen eteneminen ja ratkaistaan esiintulleet ongelmat.
Asukkaat teettavdt omia suunnitelmiansa hankkeen urakoitsijalla tai jollain muulla ti-
laamallaan taholla. Toteutusvaihe kestdd yleensa 6-14 viikkoa kussakin linjassa.

Kaytto alkaa vastaanottotarkastuksesta, jossa vastuu siirtyy urakoitsijalta takaisin
kiinteiston omistajalle. Jokaisessa asuntokohtaisessa tarkastuksessa tehdddn puute-
lista, jonka mukaan lopullinen viimeistely tapahtuu. 1-vuotistakuutarkastuksessa
seurataan puutelistan mukaisten korjausten etenemistd. 2-vuotistarkastuksessa paa-
tetddn kohteen lopullisesta valmistumisesta ja takuun palauttamisesta urakoitsijalle.

3.2 Kayttdjdkokemus Idhestymistapana

Asuinkiinteistdjen perusparannushankkeet vaikuttavat asukkaisiin monella tavalla,
niin kdytannon arkeen kuin talouteenkin. Hankkeet vaativat asukkailta erityisjarjes-
telyja, kun heidan elaménsa keskipistettd, kotia, muutetaan. Asukkaiden pitdad kyeta
ennakoimaan tulevaisuuden tarpeitaan ja valmiuksiaan. Asumisen arkiset tilanteet
muuttuvat erityisesti hankkeiden toteutuksen aikana. Hankkeiden paatyttyd asuk-
kaiden tulee osata arvioida tulosten laatua ja sopeutua uusiin ratkaisuihin.

Jotta perusparantamiseen voidaan kehittdad aidosti asukasldhtoinen toimintata-
pa, asukkaiden kokemusmaailmaa ja tarpeita tulee ymmartaa mahdollisimman laa-
jasti. Kayttdjakeskeisen suunnittelun menetelmat ja kdytannoét tarjoavat tyovalineita
taman ymmarryksen rakentamiseen ja uusien toimintatapojen kehittimiseen. Kayt-
tdjakeskeisessd suunnittelussa todellinen loppukéyttdja on mukana suunnittelupro-
sessissa kehityksen alusta alkaen aina valmiin hyodykkeen arviointiin.

Kayttdjakeskeisen suunnittelun painopiste on siirtynyt yha enemman kokonais-
valtaisempaan kayttajakokemuksen hahmottamiseen (Esimerkiksi Koskinen, Battar-
bee & Mattelmaki 2003; Jordan 1999). Kayttdjakokemus on aina yksilollinen, dynaa-
minen ja monimutkainen ilmio, jota ei voida koskaan taysin maarittaa. Kayttajako-
kemus syntyy, vaikkei siihen olisi kiinnitettykdan huomiota. Kayttajakokemuksen
ymmartdminen tarjoaa mahdollisuuden parempien ja kiinnostavampien ratkaisujen
luomiseen myos perusparantamisessa.

Kayttdjalla tarkoitetaan ihmistd, jonka hyodyksi suunnittelu koituu. Tassa tutki-
muksessa kayttdjid ovat lahinnd asunto-osakeyhtididen omistaja-asukkaat ja sijoittajat.

Kayttajakokemusta voidaan hahmottaa useasta eri nakokulmasta tarkastellen. Tassa
tutkimuksessa kayttdjakokemusta tarkastellaan kolmella tasolla suhteessa asukkaa-
seen eli kdyttajaan:

1) asukkaan ja prosessin valinen suhde

2) asukkaan kokemukset fyysisessa ja sosiaalisessa kontekstissa

3) ajallinen kokemuksellisuus.

Asukkaan ja prosessin valinen suhde tarkastelee sitd, miten asukkaat, omistaja-asuk-
kaat ja sijoittajat, kokevat perusparannuksen eri vaiheissa. Asukkaan kokemuksia
fyysisessa kontekstissa tarkastellaan perusparannuksen aiheuttamien ja arjessa na-
kyvien muutosten kautta. Sosiaalista kontekstia tarkastellaan eri osapuolien valisen
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Kayttdjakoke-
muksen ulottuvuus

Kayttdja

Teoreettinen mairitelma

Tuotteen todellisen loppukayttajan
edustaja, ei valttamatta asiakas tai ostaja
(Keinonen & Jadsko 2004).

Maairitelma IKE-esitutkimuksessa

Asukas, joka voi olla esim. omistaja,
sijoittaja tai vuokralainen.

Prosessi ja
sen tulokset

Funktio. Tuotteen ominaisuudet tekevat
sen tarkoituksenmukaisen kayton
mahdolliseksi (Jordan 1999).

Korjata ja kehittdd asuinympéristd
toimivaksi, kestavaksi ja turvalliseksi.

Kaytettivyys. Laajuus, jolla tietyt kaytta-
jat pystyvat kayttamaan tuotetta tietyssa
kayttotilanteessa saavuttaakseen tietyt
tavoitteet tehokkaasti, tuottavasti ja
tyytyvaisyyttd tuottaen (ISO 9241-11).

Perusparantamisen tehokkuus, toimivuus ja
mutkattomuus esivalmistelu-, suunnittelu-,
toteutus- ja kdyttovaiheissa.

Asumisen tyypillisten tilanteiden tukeminen.

Mielihyva. Tuotteen fyysistd, sosiaalista,
psykologista ja ideologista mielihyvaa
tuottavat ominaisuudet. (Jordan 1999).

Asukkaan persoonaa ja eliméntapaa
tukevat perusparannusprosessit seka
tuotteet ja palvelut.

Konteksti Tuotteen fyysinen ja sosiaalinen Perusparantamisen fyysiset vaikutukset:
kayttoymparistd (Nielsen 1993). ympariston muutokset.
Perusparantamisen sosiaaliset vaikutukset:
naapurit, rakennusmiehet, huoltomiehet,
isdnnditsija, palveluyrittdjat, jne.
Ajallinen Kokemus rakentuu kerros kerrokselta Asukkaan ja rakennuksen elaménsykli:
ulottuvuus ajan myota (Sanders & Dan-davate 1999). kokemukset, nykytilanne ja tulevat tarpeet.

Prosessin eteneminen: esivalmistelu-,
suunnittelu-, toteutus- ja kdyttovaiheet.

IKE-tutkimuksessa tarkastellut kdyttdjikokemuksen tasot.
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kommunikoinnin kautta: miten asukas kokee vuorovaikutuksen isannéitsijoiden,
suunnittelijoiden, urakoitsijoiden ja muiden korjausrakentamisen ammattilaisten
kanssa. Ajallista kokemuksellisuutta tarkastellaan asumisen historian, unelmien ja
merkitysten avulla. Naitd kolmea tasoa tarkastellaan niin asukasyhteison kuin yksi-
16llisten asukkaiden ndkokulmasta.

3.3 Laadullisen kdyttdjdatutkimuksen menetelmd

IKE-esitutkimuksessa asetettiin tavoitteeksi luoda asukkaiden ndakokulmasta koke-
musperdinen kokonaiskuva nykyisistd kdytannoistd tunnistaen prosessin eri vaiheet,
niiden pullonkaulat ja menestykselliset tyotavat. Tutkimusmenetelméksi valittiin laa-
dullisen kayttdjatutkimuksen metodiikka. Kayttdjatutkimusmenetelma perustuu Tai-
deteollisen korkeakoulun Future Home Instituten Mass.Fusion -tutkimuskehykseen,
jossa yhdistyvat kayttdjatutkimus, liikkkuvien ihmisten ympaéristdjen kokonaisvaltai-
nen tarkastelu seka tuotannon ja liiketoiminnan nakokulma (massakustomointi).

Kayttajatutkimuksen menetelmat ovat laadullisia pyrkien tuottamaan kokonais-
valtaisen ja kontekstuaalisen ymmarryksen kayttdjien kokemuksista. Tassa tutki-
muksessa peilattiin asumista ja perusparannusprojektia toisiinsa, koska asukkaiden
nakokulmasta remontti on vain yksi osa asumista. Lisdksi haluttiin saavuttaa perus-
parannusprosessin kehittamisen taustalle kokonaisvaltaista ymmarrysta asukkaista
ihmisind, asukkaina ja remontin kokijoina.

Tutkimuskohteiksi otettiin kolmen taloyhtion asukkaat. As Oy SUUNNITTELU
oli tutkimuksen aikana suunnittelemassa putkiremonttia ja julkisivukorjauksia. As
Oy TOTEUTUS -taloyhtiossa putkiremontti oli tutkimuksen aikana kdynnissa. As Oy
VALMIS -taloyhtitssa putkiremontti ja ja pihan asfaltointi oli valmistunut vuosi en-
nen tutkimuksen aloittamista. Néin saatiin kokemuksia ja palautetta prosessin eri vai-
heista aidoimmillaan eli silloin, kun kokemukset syntyivat. Laadullisen kayttajatut-
kimuksen ydinajatuksen mukaisesti tutkimuksessa keskityttiin muutamiin henkili-
hin ja heiddn ndkemyksiinsa ja kokemuksiinsa.

IKE-esitutkimuksen vaiheet

Tutkimus eteni asteittain avaten vahitellen asukaslahtoisen perusparantamisen kehi-
tystarpeita. Kdyttajatutkimukselle luotiin kehys asiantuntijahaastattelujen avulla.
Asukkaiden kokemuksia ja tarpeita luodattiin ryhmakeskustelujen ja itsedokumen-
toinnin ja siihen liittyvan workshopin avulla. Tutkimusaineisto tiivistettiin hankeku-
vauksiksi maaritellen keskeisimpiad hyvia kaytantdja ja kipupisteitd nykyisessa pe-
rusparantamisessa. Nama esitulokset esiteltiin workshopissa, jossa monialainen
asiantuntijaryhma arvioi perusparantamisen keskeisia kehitysnakokulmia. Tutki-
musryhma tiivisti ja kuvasi lopulta tarkeimmat kehitystarpeet ja suositeltavat jatko-
kehityshankkeet.
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Asiantuntijahaastattelut

Kayttajatutkimus aloitettiin kartoittamalla kunkin perusparannushankkeen taustat ja
tavoitteet haastattelemalla kiinteiston hallituksen edustaja ja isénnoitsija. Nama asian-
tuntijahaastattelut loivat tutkimukselle tarkastelutaustan suhteessa kiinteiston histo-
riaan, nykytilanteeseen ja tulevaisuuden kehityssuunnitelmiin. Haastatteluissa selvi-
tettiin kiinteiston yllapidon konkreettiset toimintatavat ja tapahtumat seka yleinen
henki.

Ryhmadkeskustelut

Kunkin taloyhtion asukkaille jarjestetyssa ryhmakeskustelussa tarkasteltiin asukas-
yhteison kokemuksia asumisen historiasta, kokemuksia ja nakemyksia remontista
seka odotuksia kiinteiston kehittamiselle. Ryhmékeskustelu rakensi kokemuksellinen
kuvan kiinteiston merkityksestd kotitalona suhteessa kidynnisséd olevaan tai paatty-
neeseen putkiremonttiin.

Ryhmdkeskustelussa kasiteltiin kotitalon merkitystd ja remonttikokemuksia, arvioitiin kotitaloa
ja putkiremonttia antamalla niille [-5 tdhted ja tunnusteltiin toiveita tulevaisuuden asumisessa.

Ryhmaékeskusteluihin osallistui kolmesta kuuteen henkil6ad kustakin taloyhtiosta.
Keskusteluissa korostui yksilollisten nakemysten suhde asukasyhteisolliseen nike-
mykseen: millainen meidén kotitalomme on suhteessa minun odotuksiini?

Ryhmaékeskustelussa oli kolme padaihetta:

¢ "Kuinka monen tihden kotitalo meilld on?" Jokainen asukas antoi kiinteistolle
yhdestd viiteen tiahted oman nikemyksensd mukaan. Tahdityksen perusteella kaytiin
arvokeskustelua kiinteiston hyvisté ja huonoista puolista seké kiinteiston merkityk-
sestd kotitalona.

e "Millaista asuminen ja eliminen on remontin lomassa?" Ryhmassa keskustel-
tiin putkiremonttiprosessista, sen synnyttamistd kokemuksista ja vaikutuksista asu-
misen arkeen. Keskustelun taustalla kdytettiin aikajanaa, joka oli koostettu asiantun-
tijahaastatteluista. Joitakin kiinnostavia tilanteita tarkasteltiin elavoittamalla tilantei-
ta mm. Playmobil-lelujen avulla. Jokainen asukas antoi remontille yhdesta viiteen
tdhtea oman nakemyksensa mukaan.

e "Millaista asuminen on ldhitulevaisuudessa?" Ryhméakeskustelun lopuksi poh-
dittiin lyhyesti, millaisia odotuksia asukkailla on putkiremontin jalkeen.
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Yksilollinen itsedokumentointi

Ryhmékeskustelun perusteella muokattiin asukkaille luotain-tutkimuspaketti yksi-
I6llistd itsedokumentointia varten. Luotain on kdyttdjatutkimuksen tyotapa, jossa
kayttdjille annetaan vélineitd pohdiskella, ilmaista ja dokumentoida ajatuksiaan ja na-
kemyksiddn ymparistoista, arvoista ja tapahtumista. Menetelmad on sovellettu useil-
la eri tavoilla kayttdjakeskeisessda muotoilussa. Luotain-tutkimuksen (ES Probes) ja
siihen liittyvan tyopajan avulla luotiin yksilollisid kuvauksia asumisen merkityksista
ja historiasta sekd remonttiprojektin kokemuksista.

Yksilolliseen itsedokumentointiin osallistui kahdesta kolmeen asukasta kustakin
taloyhtiostd. Osa heistd oli osallistunut myds ryhmékeskusteluun.

DREAMING e FUTURE
|

Asukkaille annettiin itsedokumentointipaketti, jonka avulla he kertoivat asumisestaan ja remontista.
Kuvassa ylhddilld vasemmalta oikealle: kansio, jossa itsedokumentointimateriaali toimitettiin, paketin
tdyttoohje, palautuskuori ohjeineen sekd apuvilineiksi tarroja, kynd ja liimaa. Kuvassa alhaalla
kotialbumi asumisen tarinan kerrontaa varten ja raportointipohja hyvin asumisen osatekijéiden
kuvaamista varten.
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Luotain-paketti sisdlsi kolme tehtdavad, joiden avulla asukkaita pyydettiin kertomaan
nakemyksistddn ja kokemuksistaan asumisessa ja kotitalon putkiremontissa kahden
viikon aikana. Paketissa oli kolme tehtdvaa:

e  Paivakortit -tehtdavan avulla dokumentoitiin remontin kokemuksia: “Kerro meille
korteilla kokemuksistasi ja nakemyksistasi. Kortteja on seitsemalle paivalle, kullekin
kolme kappaletta. Ota valokuvia ja kirjoita.” Korteissa olevat kysymykset perustuvat
asiantuntijahaastatteluihin, ryhméakeskusteluihin ja tutkimusryhman nakokulmiin.

e Kotialbumi -tehtdvan avulla asukkaat kertoivat asumisestaan: “Kerro meille al-
bumilla oma asumisesi tarina. Liitd albumiin kuvia ja kirjoittele muistoja.” Asukkaat
saivat albumin takaisin tutkimuksen paatyttya.

e Hyvén asumisen salaisuus -tehtdvan avulla asukkaat kuvasivat hyvin asumisen
osatekijoita: “Kerro meille sinun ndkemyksesi, mistda hyva asuminen syntyy. Kirjoita
resepti ja rakenna kuvista itsesi nakoisesi kokonaisuus.” Hyvaa asumista tarkastel-
tiin oman kodin, kotitalon ja asuinympariston kannalta.

Itsedokumentointipaketin palauttamisen jdlkeen jdrjestettiin tyopaja, jossa esitulkittiin asukkaiden
kokemuksia putkiremontissa. Monialaisessa ryhmdtydssd jdsennettiin kokemuksia hyviin kdytdn-
taihin ja kipupisteisiin.

Monialainen tyopajatyoskentely

Laadullisen kdyttajatutkimuksen asiantuntijahaastatteluiden, ryhmakeskusteluiden
ja yksilollisen itsedokumentoinnin avulla kerédtty materiaali ja tietimys jdsennettiin
tutkimuksen seuraavaa vaihetta, monialaista tyopajatyoskentelya varten.

Kussakin tutkimuskohteena olleessa taloyhtidssa tyopaja asukkaiden seka put-
kiremonttiin osallistuneiden ammattilaisten ja tutkimusryhmén kesken. Tydpajoissa
tutustuttiin asukkaiden nakemyksiin ja jasennettiin heiddn kokemuksiaan monialai-
sissa tyoryhmissd. Asukkaat kertoivat asumisensa historiasta ja ndkemyksistdan hy-
vasta asumisesta. Ryhmatyossa jasennettiin kokemuksia merkittdvimpiin hyviin kay-
tantoihin ja kipupisteisiin.
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Noin 40 asiantuntijan tyépajassa pohdittiin perusparantamisen yleisid kehitystarpeita asukaskokemusten perusteella.

Lisdksi jarjestettiin yksi monialainen koko paivan ”Asukaslahtdisen perusparantami-
loksiin kolmea putkiremonttihanketta kuvaaviksi tarinoiksi, viestintaa ja vuorovaiku-
tusta kuvaaviin haasteisiin ja perusparannushankkeiden prosessihaasteisiin. Esitulok-
set ja asiantuntijapuheenvuorot massakustomoinnista ja esteettomyydesta alustivat
workshopin. Alustusten perusteella noin 40 asiantuntijaa, jotka edustivat suunnitte-
lua, urakointia, juridiikkaa, rahoitusta, tutkimusta ja em. taloyhtiéitd, pohtivat yhdes-
sa perusparantamisen kehitystarpeita. Tyopajan tuloksena syntyi perusparantamisen
kehitystarpeita ja joitakin ratkaisuideoita seuraavista kuudesta nakokulmasta:

¢ asukkaan arki

e asukkaan lompakko

*  viestintd ja vuorovaikutus

* roolit ja vastuut

* remontin organisointi ja toteutus

* asumisen kehittdminen.

Tutkimusryhma jatkoi tyopajan jalkeen tutkimuksessa hankitun aineiston analysoin-
tia ja peilaamista muuhun olemassa olevaan tietimykseen. Tutkimusryhma jarjesti
kaksi yhteistd analysointisessiota, joiden aikana tunnistettiin ja maariteltiin keskei-
simmat teemat seuraavien kehityshankkeiden perustaksi. Analysointisessioissa maa-
ritellyt teemat jaettiin asiantuntemuksen mukaan yksittdisille ryhmén edustajille sy-
vempaa tarkastelua varten ja edelleen ristiintarkasteltiin tutkimusryhmén paatosta-
paamisissa.
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Putkiremontti
asukkaiden kokemana

Tassa IKE-esitutkimuksessa dokumentoitiin ja kartoitettiin asukkaiden kokemuksia
putkiremontista kolmessa taloyhtitssé:

As Oy SUUNNITTELU oli tutkimuksen aikana suunnittelemassa seké putkiremont-
tia ettd rakennuksen vaippaan kohdistuvia korjauksia. Hanke sai alkunsa vuoden
2001 loppukesalld syntyneestd putkivuodosta ja siitd kdynnistyneestd hatdremontista.
Nykyisen hankkeen valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa taloyhtion hallitus esitti seka
putkiremontin ettd vaippakorjausten tekemistd samalla kerralla. Asukkaat toivoivat
tdssd vaiheessa pelkdn putkiremontin tekemistd. Vaippakorjausten lupaprosessien hi-
taus esti lopulta kokonaisvaltaisen hankkeen toteutumisen.

As Oy TOTEUTUS oli tutkimuksen aikana putkiremontin ja siihen liittyvien LVIS-
toiden ja yleisten tilojen toteutusvaiheessa. Hanketta leimaa esivalmistelu- ja suun-
nitteluvaiheiden riitaisuus. Muutamien vanhempien asukkaiden elaméntilanne ei oli-
si sallinut raskaan putkiremontin toteuttamista. Tekniset syyt ja asukkaiden enem-
miston halukkuus kuitenkin ratkaisi remontin kdynnistimisen. Toteutusvaihe on su-
junut joustavan ja ammattitaitoisen urakoitsijan ansiosta hyvin.

As Oy VALMIS -taloyhtiossd putkiremontti ja siihen liittyneet LVIS-ty6t ja pihan as-
faltointi olivat valmistuneet vuotta ennen tutkimuksen aloittamista. Esivalmistelu- ja
suunnitteluvaiheet etenivit asiantuntijavoimin hallitusti ja suunnitelmallisesti. Alku-
vaiheen seesteisyys vaihtui epdilykseen ja pelkoihin, kun urakoitsija osoittautui epé-
luotettavaksi ja joustamattomaksi. Remontin lopputulos on kuitenkin asukkaiden
mieleen niin laadultaan kuin kustannuksiltaankin.

Kaikki tutkimuksen kohteina olleet kiinteistét on rakennettu 1950- ja 1960-luvuilla.
Asuntoja niissd on 24-62. Kaikki ovat asunto-osakeyhtiditd, joissa vuokralaisten
osuus on 40-50 prosenttia. Suhteellisen korkeaan vuokralaisten osuuteen vaikutta-
vat mm. kiinteiston huonosta kunnosta johtuva matala vuokrataso, asuntojen pieni
koko ja yhdessa yhtiossa sijainti opiskelijoiden suosimalla asuntoalueella. Asuntojen
koko vaihtelee 20 neliosta 85 nelioon.

Kiinteistdissd asuu péddasiassa yhden hengen talouksia tai lapsettomia pariskun-
tia. Kussakin kiinteistdssad on toki my6s muutamia lapsiperheitd. Asukkaat ovat paa-
asiassa nuoria opiskelijoita tai nuorehkoja tyossdkdyvid aikuisia sekd ikdantyvid tai
eldkeldisia. Keski-ikdiset asukkaat ovat vahemmistond. Ikddntyvat asukkaat eivit
endd jaksa tai ole kiinnostuneita osallistumaan taloyhtion hallitus- tai talkootoimin-
taan. Nuoret taas ovat kiinnostuneita muista asioista elamésséaén eivétka koe taloyh-
tién hallinnon tai muun vapaaehtoistoiminnan liittyvén oleellisesti asumiseen. Tut-
kimuksessa mukana olleet taloyhtiét ovat tyypillisid esimerkkejd kiinteistoistd, jois-
sa on vahva tarve erilaisille asiantuntijapalveluille, joiden avulla hallinnoidaan, ylla-
pidetéddn ja kehitetddn kiinteistoja.
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4.1 As Oy SUUNNITTELU

As Oy SUUNNITTELUN kiinteist6 on Heikki Sirénin suunnitte-
lema asuinkerrostalo, joka on tarkoitettu nimenomaan tekniikan

> _.'r'_}i.-\.." JEAT ja arkkitehtuurin ammattilaisille ja opiskelijoille. Vuonna 1956

£ y "":_,ﬁ_ e valmistuneen kiinteiston ensimmaiset asukkaat olivat korkea-

/ R s T i koulun opettajia ja tutkimuskeskuksessa tydskentelevid henki-
N 5 k) 16itd. Heistd osa asuu edelleen talossa. Nykyisten noin 70 asuk-
L S [ Lﬁé‘ kaan ikdjakauma on kolmirakenteinen: kolmannes on eldkeldisia,
- ! kolmannes on 30-45 -vuotiaita tydssdkédyvid aikuisia ja kolman-

%3 o Dol D T A -
. e/ nes on nuoria opiskelijoita, joista pddosa asuu vuokralla, mista
,g HHE) syysta vaihtuvuus heiddn keskuudessaan on suurta. Yleisesti ot-
¥ taen taloyhtion asukkaat odottavat hyvid palveluita eivatka osal-
listu aktiivisesti talkootoimintaan. Yhdessa talon asunnossa asuu
kiinteistohuoltoyhtion tyontekijé, joka toimii taloyhtion huoltomiehena.

Hallituksen jdsenet asuvat talossa. Heistd kaksi on nuoria lyhyen ajan asuneita
ja yksi on pidempiaikainen asukas. Hallituksen puheenjohtaja on 37-vuotias lento-
tekniikan miesteekkari, joka asuu yksin. Hallituksen muut varsinaiset jasenet ovat
30-vuotias yksinasuva tuotantotalouden miesteekkari ja 55-vuotias naisarkkitehti,
jonka mies asuu osa-aikaisesti ulkomailla. Hallituksen miesjasenet kannattavat kiin-
teiston voimakasta uudistamista, kun taas nainen on varovaisemman kehittimisen
ja sdilyttdmisen kannalla.

Kiinteisto sijaitsee ldhelld merta ja nopeiden kulkuyhteyksien varrella Helsinkiin.
Kiinteistdssd on yleinen sauna ja pesutupa kuivaushuoneineen. Monet asukkaat ovat
tehneet asunnoissa omia remonttejaan ja uusineet pintoja, esimerkiksi asentamalla
parkettilattian. Asukkaiden mielestd arava-rahoitteisena rakennettu kiinteisto ei ole
pysynyt ajan tasalla eikd sen laatutasoa ole nostettu merkittavésti alkuperdisesta. lak-
kaampien asukkaiden vastustuksen takia taloon ei kuitenkaan tulla rakentamaan his-
sid putkiremontin yhteydessa. Kiinteiston korjaus- ja kehittdmistoimintaan vaikuttaa
museoviraston vaatimus alkuperédisen arkkitehtonisen ulkondén sailyttdmisesta.

As Oy SUUNNITTELU

rakennutettiin
tekniikan ja
arkkitehtuurin
ammattilaisille ja
opiskelijoille

Sijainti Espoo

Rakennusvuosi 1956

Asuntojen lukumaard 53, joista 2 kiinteiston omistuksessa + mahdollisuus
muuttaa muuntamotila asunnoksi remontin yhteydessa

Asuntojen koko 1h, 2h, 3h, koko 20-73 m?

Vuokrattuja asuntoja  noin 50 %

Kerroksia / rappuja 4/5

Q............-.......................................-.........-Suomenympérist(’)?GS



Asukkaat arvioivat kiinteiston keskimaéaraisesti kolmen tahden kotitaloksi
(1-5 tdhden asteikolla):

+ Asukkaat arvostavat erinomaista sijaintia, ympériston rauhallisuutta,
hyvia julkisia kulkuyhteyksia, arkkitehtuuria seké ldheisiad palveluita
(mm. kaksi lahikauppaa, posti, R-kioski ja apteekki).

- Taloyhtién heikkoutena pidetddn huonoa sisdistd tiedottamista, vanhaa talo-
tekniikkaa, hissin puuttumista, arava-sidnnostelyn aiheuttamaa heikkoa laatu-
tasoa sekd huonoja pydrikellareita ja lastenvaunujen siilytystilojen puuttumista.

Talossa ei ole tehty pitkdjanteistd korjaussuunnitelmaa. Aiemmin on uusittu mm.
lammitysjérjestelmad ja viimeksi vuonna 1998 vaihdettiin kadunpuoleiset ikkunat ja
parvekkeiden ovet. Putkiremonttia suunniteltaessa on pohdittu my®os kiinteiden ja
nopeiden tietoliikenneyhteyksien rakentamista.

Hatdremontista koko kiinteiston remonttiin

Kiinteiston asiantunteva hallituksen puheenjohtaja ennakoi putkiremontin tarvetta jo
1990-luvun alkupuolella. Hédn kertoi asiasta joillekin asukkaille ennen kuin péétti itse
muuttaa talosta pois. Asialle ei kuitenkaan tehty mitddn ennen loppukeséda 2001, kun
kiinteiston D-rapun alakerran asukas otti hallituksen puheenjohtajaan yhteytta huo-
mattuaan asuntoonsa tulevan vetté pistorasiasta. Putkistosta 10ydettiin pistesyopymia.
Syntyneiden vesivahinkojen takia jouduttiin hyvin nopeasti toteuttamaan yhden 9-
asuntoisen linjan putkiremontti. Hatdremontin valmistumisen jalkeen huhtikuussa 2002
pidetyssa yhtiokokouksessa péétettiin vastaavien ylldtysten estimiseksi kdynnistaa
koko kiinteiston perusparannushanke, joka sisaltda seka koko kiinteiston putkiremon-
tin ettd julkisivuun, kattoon, parvekkeisiin ja ikkunoihin kohdistuvia korjauksia.

Koko kiinteistén perusparannushankkeen valmistelu kesti pitkdédn johtuen halli-
tuksen jasenten ja isinnditsijan muista kiireistd ja hdatdremontin aiheuttamasta vésy-
myksestd. Suunnittelu kdynnistyi lopulta kesilld 2004 ja siihen on paneuduttu huo-
lella aiempien kokemuksien opettamana. Suunnittelu valmistui tammikuun lopussa
2005. Hankkeen projektijohtajaksi palkattu kiinteiston arkkitehtiasukas tuo hankkee-
seen “sisdpiiritietoa” ja kiinteiston tuntemusta. Hallitus valmisteli ja suunnitteli ko-
konaisvaltaista hanketta, mutta asukkaiden mielestd hankkeesta tulisi nidin liian ras-
kas seka taloudellisesti ettd henkisesti.

Epdmadadrdisyys epdilyttdd

Asukkaiden kokemukset putkiremontin valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa ovat olleet
sekd myoOnteisid ettd kielteisid. Hyvat kokemukset liittyvét odottaviin tunnelmiin.
Asukkaat pitdviat nykyistd rahoitustilannetta hyviand, koska matalien korkojen takia
“pankit ovat pullollaan edullista rahaa”. Lisdksi asukkaat ovat erittdin kiinnostuneita
hankkeesta ja erityisesti konkreettisista asioista, jotka vaikuttavat heidédn jokapédivai-
seen eldmédnsa vuosia tai vuosikymmenia. Toisaalta tima aiheuttaa myos pelkoja, kos-
ka vaikutukset voivat olla myos epamieluisia. Kiinteiston asukkaiden teknistd ammat-
titaitoa pidettiin mahdollisuutena, kunhan sitd vain osataan hyédyntaa. Tutkimukseen
mennessd asukkaiden keskuudesta oli valittu projektijohtaja, mutta muiden asukkai-
den asiantuntijuutta ei ole asukkaiden mukaan hyddynnetty. Hallituksen toimintaa kii-
tellddn kunniakkaasta ja sinnikk&éasta tyostd, vaikka se on ollut ilmiselvisti raskasta.
Asukkaat ovat jopa sitd mieltd, ettd hallitusta on kritisoitu turhan julmasti.
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As Oy SUUNNITTELUN remonttihankkeen valmistelun ja suunnittelun aikataulu.
Vuoden 2001 lopulla tehdyn hdtdremontin jalkeen kdynnistyi koko kiinteistod koskeva hanke.

As Oy SUUNNITTELU: hankkeen tavoitteet, kohteet ja asenteet

Tavoite

Koko kiinteistén remontilla halutaan ennakoida ja pienentda riskeja hallitusti.
Kaikki tarvittavat kohteet korjataan kerralla, jolloin voidaan parantaa asumis-
viihtyvyytta. Tavoitteena on muuntaa talo alueen vaatimusten mukaiseksi high-
tech-kiinteistoksi (mm. nopea tietoliikenneverkko).

Remonttikohteet

Kiinteistdssd suunnitellaan putkiremonttia ja vaippakorjauksia yhtdaikaisesti.

Sisdpuoliset tyot:

* putket ja vesijohdot, liitynnét kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon,
lammitysverkon sulkuventtiilit, sshko-, puhelin- ja antennilinjat, ilmanvaihto,
kiinted tietoliikenneverkko

¢ asunnot: kylpyhuoneiden uusiminen

* yleiset tilat: saunatilat, pesutupa, kuivaushuone, pannuhuone,
pihanpuoleiset tuuletusparvekkeet

* muuntamotila asunnoksi, ulkopuolle roskakatos

Ulkopuoliset tyot:

* vaipan uusiminen, limmoneritys, katon uusiminen

e parvekkeiden uusiminen

* sisdpihan puoleisten ikkunoiden ja parvekkeen ovien uusiminen

Kustannusarvio

Kokonaiskustannus noin 480 €/m? mutta muuntamosta asunnoksi muutetun ja
taloyhtién omistaman asunnon myynnin jalkeen noin 380 € /m?

Asenteet

Hallitus ajaa kokonaishanketta, jolloin sisd- ja ulkopuolinen remontti toteutet-
taisiin samanaikaisesti. Asukkaat kannattavat ja odottavat putkiremonttia, mutta
vastustavat ulkopuolista vaippakorjausta liian raskaana ja kalliina tehtavéksi sa-
manaikaisesti.
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Hankkeessa nédkyy selkeédsti valmistelu- ja suunnitteluvaiheen epdmaééardisyydesta
johtuva pelko. Taloyhtitssd ei tehty kunnollista hankesuunnitelmaa, vaan haluttiin
hyoédyntdad hatdprojektin suunnitelmia mahdollisimman paljon. Asukkaat eivit tie-
d&, minne hanke on johtamassa ja mita se heiltd edellyttda, koska yhteistd visioita ei
saatu luotua eika erilaisten ihmisten edellytyksia ja tarpeita huomioitu. Asukkaat ko-
kevat, ettei heille ole viestitetty remontin kokonaisuutta selkeésti, eika kaikkia tar-
peellisia asioita ehdi kisitelld yhtickokouksissa. Suunnitteluvaiheen ty® on asukkail-
le ndkymaétontd, kun hallitus, isannditsija ja ammattilaiset tekevit sitd keskendan tie-
dottamatta etenemisestd asukkaille. Kun ratkaisuja ei perustella asukkaille riittavan
konkreettisesti, padtokset synnyttavit epdluuloisia “pihaparlamentteja”.

Asukkaita askarruttivat vield kaksi viikkoa ennen suunnitteluvaiheen loppumista esi-
merkiksi seuraavat kysymykset:

- huomioidaanko toteutuksessa asuntojen erikoisratkaisut, kuten keittiétasot?

- pitadko aikataulu?

- mikd on lopullinen kustannus?

- saadaanko hyva ammattilainen toteuttajaksi?

- miten remontti tulee vaikuttamaan omaan arkeen?

- koska voi tehdd oman osuutensa suunnittelusta?

Asukkaat eivat kuitenkaan uskalla kyseenalaistaa hallituksen toimintaa &&neen, vaik-
ka heistd useat ovatkin rakennusalan tai tekniikan ammattilaisia. He pelkdaviét, etta
hallitus ei jatka ty6taan liiallisen kritiikin takia.

Epamaaraisyyden lisdksi toinen suuri ongelma asukkaiden mielestd on raken-
nusalan yleinen jalkeenjddneisyys toimintansa kehittdmisessa. Asukkaiden koke-
musten mukaan esimerkiksi kuntoarvio tehdddn idn eikd kunnon mukaan. Asukkaat
epdilevit “hyvé veli -kauppaa”. “"Kun uudisrakentaminen vihenee, niin rakennusfir-
mat rupee kattomaan mité voitais tehdd. Tehddan remontti. Sitten ne tulee ja kertoo,
ettd kaikki talot pitdd 30 vuoden vilein rakentaa uudestaan. Me tehdéén se. Elikka
ne myy téta. Sitten niilld on apuna tillainen konsultti, arvioija, muu, joka tekee heille
paperit ja kertoo ettd talo pitdd laittaa kuntoon. Ilman muuta, kuntokartoitus sen sa-
noo! Sitten siind on tdllainen tavallinen maallikkoasukas, ettd ihanko totta, paljoks
maksaa?”

Kuuluisan arkkitehdin suunnittelemassa talossa korjaaminen ja kehittiminen on
vaikeaa. Vaikka kiinteistossd voi olla teknisiéd virheitd, jotka aiheuttavat talon rap-
peutumista, terveysongelmia tai kiinteisto ei vastaa nykyajan vaatimuksia, sitd ei aina
voi korjata tarpeiden mukaan. Asukkaat arvostelivat museoviraston, kaupungin vir-
kamiehien ja lautakuntien jaykkyyttd ja kykeneméattomyyttd ndhda asumisen ja elé-
misen nykyaikaisia tarpeita. “Kukaan ei halua asua museossa.”

Seuraavilla sivuilla esitellidn As Oy SUUNNITTELUN kahden asukkaan nakemyksia

ja kokemuksia asumisestaan ja suunnitteluvaiheessa olevassa putkiremonttihank-
keesta.
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12 katla:

W eSuiminen Sudmessa
asuminen Iapanissa

"F0% tilaa, 5% ndkymid asunnosta ulos ja
sizaan, 5% hiljaisuutta, 15% luontoa,
suajatiua ulkotllaa, 5% mahdolllzuus

- liikkua ilman omaa autoa. Kobona ovat

Larkeild asioila arkisel asial, lepa ja
meditaatio.

Huluan, ctté kotini on mahdollisimmsan
pelkistetty ja yksinkertalnen. En kesta
liilkoa tawvaroita tai esineitd ympdrillani.
Pelkistaminen anlaa henkisen vapaedean. Koska
olen asunut monta vuotta ulkomailla, kotini ei
tarvitse olla yvhdenlainen. Kobi voi joskus
olla jopa hotellihuone. it jonkinlainen
jatkuyuus ja limpd on tirkedd. Sitd edustoa
esim. kissani.

los se tarkodttaa kaiken vanhan ja kuluneen
paisheitbdmista, on varmaan ale ajan-
mukanen. Arvostan ajan iuomaa patinaa,
sitd et woin rakennuksesta lukea aikaa.

Haluan ottaa muiden asukkaiden nakokulmia huomiocon
arkkitehti, As Oy hallituksen jasen

Kipupisteit3

"Thh#n lifttywl sanasto tai kieli olis vaatinut hirveen paljon
enemman paneutumista ja aikaa. Olen kylla narz
suunnitbeluasiakirjoia wkenuk, Scooli 100-sivuainen nivaska +
mallipohijat. Katsain suunnillzen lapl, mutta hinceen valkee arviolda,
missd siclld on ne olennaiset asiat mikin nimenomaan pitdis
Kiimnittad. Etta mihin ne ratkaisut johtaa. Se on tosi manimurkaista
ja vaikeesti tulkit@waa.

Ma en pystykddn tahin hommaan vaikuttamaan oikoestaan
juur mitenkaan vailkka oonkin hallfuksen jasen [ja arkkitehti]. Se
oli kaikista ahdistavin asia silloin alussa, kun haluthbin kaikki
mahdallinen eikd missadn vaiheessa keskostelln Sitd mitd mikdkin
asia faktisesti maksaa ja paljonko ma con valmis maksaan sita. Se
suunnilleiu ofi Birvesen ulopislisella Lasolla, Mitkd ne vaihtoehdot
on ja mitd ne maksaa? Sit voi tehda paatoksen.

Sd [konsultti] sanoit, ettd olis ollut tdrkee tehdd timmonen
hankesuunniledima, jossa olig woitu agukkaiden kanssa
prosessoida naitd vaihtoehtoja.

Maid oon ithe kokenut hallibukscen jascnend, se behdddan hinveen
plenslls joukalla se pastis. MIES muut ihmiset ajattelea? 1o T35
kun me kuultiin s2 hinta. Miten t3a kerrotaan ihmisille, koska
migidlankin yhlidssa on hiyein erilaisia ihmisid, Laloudellisella
asemaltaan. Tetaako ihmiset mita se mkeesti merkkaa? Onks se
henkiscst valmistaubunut + Ead kaikki kavtanndn memiba, joka boles
olesn lhan kamalaa?

Yllatti myds se kuinka monta en asiaa joudutaan suunnittelemaan
pienikin muutos suunnitelmissa aiheuttaa ketjureaktion. Ei
tee miell ehdottaa muutoksia, valkka joskus halualsikin."

T T T T
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Hyvid kokemuksia

"Miten nds kustannukset ja laatu kohtaa?
Siita kuitenkin maksetaan aikamoinen hinta,
e sita pitais joku laatu olla, Ladbu i mun
mielests oo siEa, mita nakyy ulospain vaan se

miten sc homma ihan perustuksia myoten
holdetaan kunnolla. ™

Raili, arkkitehti, on asunut As Oy SUUNNITTELUSSA miehensd ja kissansa kanssa viimeiset kuusi vuotta. Han toimii
hallituksen jésenend ja kokee itsensd voimattomaksi vaikuttamaan monimutkaisessa hankkeessa tehtyihin pddtéksiin
ja suunnitelmiin. Hdn on huolissaan muiden asukkaiden valmiudesta tulevaan hankkeeseen. Raili odottaa, ettd kustannukset

vastaavat saavutettavaa hyvdd peruslaatua kohtuullisesti.
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"Hywiin asumiscn saloisuus alkaa

. miellyttdvistd asuinpalkasta, joka on

;. kaupunkimainen, mutta I3helld luontoa.
Sinme on helppo padskd monin Lawvain, ja
Idhlpalvelut ovat kivenheiton paassa [pienst
liikkeot, o supermarkaetit].

Arkkitehtuuri on ajatonta ja silmda
migllyttévad, asunto on avara, tilaa ja valoa
rilllad kaikking wuodenaikoina,

varustelu on kalkin puolln ajanmukalsta,
samain virtuoaliyhteydet ulkomaailmaan.
Maissd plosubleissa on rmukava eldad ja
viaertdd alkaa perheen kanssa nlln arkena
kuin juhlanakin. Kot on paikka, jossa victbda
puclet valeillackn- ja nukkumisajasta. Palkka,
jossa ei halua stressoantua. Faikka, jossa
wieleldan mieleldan aikaa, levaladn ja
rentoudutaan.”

Raino
Realismia toimintaan!
rakennusalan DI

P hotiag
..'.Elll'ﬂl'ﬂl":ﬂ SiEnmessn
asiminen Tansaninssn e [ Jow [« [R]]
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“Eun lailetaan 10-15 D00, jos Siihen Dulee 5-10%, paalke ja talla "Tehby kysely [hallituksen teellamd], s o
todellakin saa lunastettua realismia aikatauluun ja luotettavaa aika hurjan hywvin strukturcitu ja sina kysyttiin
perusbyin jalked, so bEssa taloyhlidesd, asujgimiston kokemuoksella, Lirkeita asioita. Son kadntdpuchcna ol siing,
se pllaan valmilta maksamaa. Se llsdhinta el saa olla pelkBstHban ettd sen jdlkesn el sitten saanutikaan mitdEn
koreempia asiakirjapapareita. tietea kuinkas naa kyselyn vastaukset
e On peruskAMpRE, niin Sald ei ihmevirilyksild saa milddn erilyisla, otettiin vastaan. Mitd niistd an hyddynnetTy
Se, efta perusasiat tulee hoidettua kunnolla, ett3 ne tosiaan Ja mita ei.
toimii, 52 on meille kaikkein tarkeintaE. Taloyhtidssa asuu diplomi-insindireid ja
Luntettava urakaltzija. Se el tarkoita, &ttd on iso ja tunnetts. Se voi arkkitehtela, hurjast tietamysta. Dsataanko
olla mitd vaan 2-20 valilka. los rakennuttajakonsultti pystyy na kaikki taidot ja avut valjastaa?

ndyttimddn, etth heilld on jotain referenssili, se on aika Larkesdd Prosessihan alenes koko ajan: hallilus Lekee

Juitu. 1ekee hywaa jalkea, tekes realistisesh sowtussa alkataulussa ja tyata ja isannotsia tekee tyota Ja hallituksen
himtakin miclclladan kohtuullinen. Siind onkin scllainen yhtald, cttb palkkaomak sclvittajat jo konsultit tekoe tydta
tearmppla vaan jos tdilanean By ja leskee. THtEhEN asukkaat &l nad. Sling, eftd

i 4 5 kuukaouteen ei kuulu mitddn, se kesd tulee
" TR

koko ajan Ehemimaks. Kon tedoletlais vaikka

kuukauden valein, se rauhottais naa

pihaparamentit. Kun se menes suusta

suuhun, nlin se on todellakin kuln
Raino asuu As Oy SUUNNITTELUSSA vaimonsa ja kahden koiran kanssa toista vuotta. Rakennusalan ammattilaisena
hdntd huolestuttaa projektin epdmaddrdisyys. Kokonaisuus ei vaikuta hallitulta, mikd aiheuttaa negatiivisia huhupuheita
“pihaparlamenteissa”. Hdn toivoo eri osapuolien ndkemyksien ja taitojen valjastamista hankkeen ja asukkaiden hyddyksi.

rikkindinen puhelin, sa [viesti] vaihtuu.
Jos o erilyisloiveila, maallikoila ei osala
opastas. Maita isoja aswoita, kun sa valibset
bicttyid jutbuja. Kouling joku D-rapussa oli
tyytymitlin sllhen, kun hinen lattla-
kaivonsa tuli keskelle lattiaa. Tassd on
mennyl pieleen se, etlei oo asaltu opastaa
mita s= farkoittaa. S on semmoinen
toimenpide, etta kaytannossa sita o voi
endd valhtaa. Tolsin kun makuuhuone on
maalatty vIdrEld varsdvylla, niin seon puol
[EivAS Ja 52 0n maalatty uidestaan.
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4.2 As OyTOTEUTUS

As Oy TOTEUTUS on kolmen rapun pistetalo. Kiinteiston miltei kaikista asunnoista
on nédkoala laheiselle jarvelle. Kiinteistossa on paljon siind pitkdan asuneita asukkaita,
yhteensid 80. He ovat padosin joko idkkaita tai nuoria, keski-ikdiset asukkaat ovat
yleensi yksinasuvia naisia. Kiinteistdssd on perinteisesti ollut paljon vuokra-asuntoja,
joiden omistajina ovat erilaiset sdatiot, kuten Y-sé&tio ja Diakonissalaitos seké yksi-
tyiset henkil6t. Asukkaat ovat koko kiinteiston historian aikana olleet aktiivisia. Yh-
tiokokouksiin ja talkootoimintaan on osallistuttu innokkaasti, mutta osanotto on vii-
me aikoina merkittavasti vahentynyt asukaskunnan ikddntyessa ja nuorten ollessa
kiinnostuneita muista asioista.

Hallituksen jdsenet vaihtuivat usein ennen nykyistd hallitusta. Kaksi edellista
hallituksen puheenjohtajaa jopa muutti talosta pois ilmeisesti elaméntilanteen muut-
tuessa, mutta myds taloyhtion riidellessd raskaasti esivalmisteluvaiheessa olevasta
putkiremontista. Nykyisen hallituksen jdsenet asuvat talossa ja edustavat melko hy-
vin koko asukaskuntaa. Hallituksen puheenjohtaja on 39-vuotias yksinasuva tutki-
muskoordinaattorina tydskentelevé nainen. Hallituksen muut varsinaiset jasenet ovat
vdestonsuojelun valmiussuunnittelusta eldkkeelld oleva, miehensa kanssa asuva nai-
nen sekd kaksi noin 30-vuotiasta vaimon kanssa asuvaa tekniselld alalla tydskentele-
vdd miestd. Nykyisen hallituksen toiminta on aktiivista, yhteisymmarrykseen ja pit-
kdjanteisyyteen pyrkivaa.

Q...............................................................Suomenympéristé’)768



As Oy TOTEUTUS

sijaitsee
rauhallisella alueella
lahella jarved

Sijainti Espoo Rakennusvuosi 1963
Asuntojen lukumidira 62 Asuntojen koot 1h, 2h, 3h, 30-71 m?
Vuokrattuja asuntoja noin 40 % Kerroksia/rappuja 3/5

Kiinteiston perustukset tehtiin 7-kerroksiselle talolle, mutta nykyinen kiinteisté on
tuntemattomasta syysta 5-kerroksinen. Talossa on pienehkot parvekkeet seka pieni
ja huonokuntoinen hissi. Muita mukavuuksia talosta ei 16ydy. Asukkaiden mukaan
kiinteistd on hyva ja rauhallinen paikka asua. Alue on hiljainen ja tontti rajautuu met-
sikkoon. Talvella, ja puiden harventamisen jdlkeen nykyisin myos kesélld, asunnoista
nékyy jarvelle. Asukkaat tarkkailevat luontoa: he ihailevat maisemia, kuuntelevat lin-
tujen laulua. Lasten ddnten loppuminen ldheiselld uimarannalla tarkoittaa sinilevaa.
Monelle paikka on kuin asuisi maalla, mutta bussi kulkee kuitenkin hyvin kiinteis-
ton edestd ja palvelut ovat melko lahella.

Asukkaat arvioivat kiinteiston keskiméaaraisesti reilusti kolmen ja puolen tdhden
kotitaloksi (1-5 tahden asteikolla):

+ Asukkaat arvostavat rauhallista ja idyllistd ymparist6d jarvindkymineen,
tilaratkaisujen valoisuutta, toimivuutta ja “vanhanaikaista” tyylid,
nykyistd korjaamisen henked, pihan viihtyisyyden parantamista ja hyvia
bussikulkuyhteyksia.

- Kiinteiston heikkoutena pidetddn talon perusmukavuuksien puutteellisuutta:
hissi on pieni ja vanhanaikainen, huoneistoissa ei ole saunoja tai takkoja ja
parvekkeet ovat melko pienia.

Kiinteiston historiassa ei ole pitkdjanteistd korjaus- ja kehittdmistoimintaa. Aiempi
kulttuuri on ruokkinut ja ylldpitanyt asukkaiden keskuudessa asennetta, ettei ylldpi-
toon haluta tai tarvitse panostaa. Nykyinen isdnnéitsija pitdd kuitenkin keskeisimpa-
né tehtdvanaan kiinteiston teknisen kunnon yllapitamisté, joten korjauksiin ollaan
panostettu 1990-luvun lopulta alkaen. On tehty parvekeremontti, ikkunoiden huol-
tomaalaus, vesikaton kunnostuskorjaus ja siirrytty kaukolampooén. Korjaustoimin-
taan on kuitenkin suhtauduttu ristiriitaisesti, mikd on aiheuttanut lukuisia ongelmia
putkiremontin valmistelussa.
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Riitaisa valmistelu — sujuva toteutus

Kosteusvaurioiset ja homeiset kylpyhuoneet heréttivét hallituksen ja tiettyjen asuk-
kaiden sisdpiirissa keskustelua 1990-luvun lopulla. Asia otettiin esiin yhtickokouk-
sessa vuonna 2000, mutta remonttiaikomus tyrmaéttiin tdysin. Isinnditsija ja hallitus
ymmarsivét remontin kiireellisyyden ja teettivdt vuonna 2002 kylpyhuoneiden kun-
tokartoituksen. Vuonna 2003 teetettiin vield putkiston kuntotutkimus. Naiden perus-
teella todettiin, ettd putket kestdisivét todenndkdisesti vield 4-5 vuotta, mutta kylpy-
huoneiden kosteusvauriot eivét voineet endd odottaa korjausta. Julkisuudessa kayty
keskustelu putkiremonteista, kustannusten noususta ja tekijoiden vahyydesta lisasi-
vét painetta toteuttaa remontti mahdollisimman pian.

Remonttiprojektin valmistelu- ja suunnitteluvaihe oli riitainen ja yhtidkokouk-
set olivat raskaita. Taloyhtiossé ei saatu aikaiseksi yhteisymmarrystd putkiremontista
ennen kuin kylpyhuoneiden kuntokartoitus todisti niiden uusimisen tarpeellisuuden.
Tamén jalkeen kdytiin vuoden 2003 aikana vakevia riitoja remontin laajuudesta. Jot-
kut tavoittelivat laajempaa korjaushanketta, jonka yhteydessad samalla uusittaisiin
muitakin kohteita, kuten asuntojen lammitysjarjestelmat. Toisaalta kolme idkistd ja
pitkddn asunutta henkilod kannatusjoukkoineen vastustivat hanketta ja toivoivat
pelkkien kylpyhuoneiden uusimista ja putkien korjaamista vasta, kun se on aivan
valttamatonta. Eri ndkokulmia kannattavat asukkaat olivat ilmiriidassa eivitkd edes
vanhat tuttavat tervehtineet toisiaan.

Hallitus vaihtui viimeisen kerran nédiden riitojen aikana ja lopulta kuntotutki-
muksen valmistuttua todettiin, ettd kylpyhuoneiden korjaamisen yhteydessa on edul-
lisinta korjata my®s putkistot. Suunnitteluvaiheessa jotkut asukkaat protestoivat han-
ketta edelleen jadmalld pois asukasilloista, joissa putkiremonttia késiteltiin. Lopulli-
sen hankepadtoksen jdlkeen eri osapuolet ovat olleet ilmeisen tyytyvéisid tilanteeseen
ja pahimmat riidat ovat loppuneet. Toteutusvaihe on edennyt suunnitellusti.

As Oy TOTEUTUS: hankkeen tavoitteet, kohteet ja asenteet

Tavoite Putkiremontin yhteydessd halutaan korjata talon osin kosteusvaurioiset mérka-
tilat. Samalla uudistetaan kiinteiston vanhentunutta tekniikkaa. Nailld toimen-
piteilld parannetaan asumisviihtyvyytta ja ylldpidetdan kiinteiston arvoa.

Remonttikohteet Putkiremontin yhteydessé korjataan

* putket, vesijohdot, viemairit, sahkd- ja antennilinjat, ilmanvaihto,
varaus kiinteélle tietoliikenneverkolle

e asunnot: kylpyhuoneiden uusiminen

* yleiset tilat: saunatilat, varaus pesutuvalle

* rappukéytdvien maalaus

* ulko-ovien, vesikaton ja kourujen uusiminen

Kustannusarvio Noin 420 € /m?

Asenteet Taloyhtitssé ollaan eri mieltd kiinteiston ylldpidosta, johon isdnnéitsija ja halli-
tus pyrkivat tuomaan uusia kaukonkiisid asenteita. Esivalmistelu- ja suunnitte-
luvaiheissa kiinteistdssa oli idkkddmpien ihmisten vahva oppositio ja hallitus
vaihtui usein. Toteutusvaiheessa kukaan ei endd vastusta hanketta danekkaasti
ja tilanne on rauhoittunut.
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SUUNMITTELU -
b nrbi, halhito

TOTEUTUS raul
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K¥FHMNFFT TFKFMALN HUCHEAILITI
| DOMIA FUNMITELMIAAMN VASTAANDTTOTARK
1 ASTUKSESSN
FUIHFFNICHTATLA 1A ALKUTIEDOTUSTILALSIA
HALLITUKSEN JASEMIA DESSA WALTELTIIN
WAIHTUIL ASUKKAITA
RO FRSIN WIIMCISTOLY OLL RFMOTIN AlKANA (1M
HIDASTUMINEM AIHEUTTI || HEIKKDLAATUES1A ERILALSIA
RAHAHUEEA Al LESSA ELAMANTILANTEITA

As Oy TOTEUTUKSEN putkiremontin aikataulu. Suunnitteluvaihe oli riitaisa,
mutta toteutusvaihe on mennyt hyvin, osittain joustavan urakoitsijan ansiosta.

Taloyhtitssa pitkdanasuneille ja idkkdille asukkaille tuleva hanke tuntui hyvin vai-
kealta. Jotkut sairastelivat paljon, joten heilla ei ollut henkisia eiké fyysisid valmiuksia
suurelle muutokselle eikd myoskaan taloudellisille rasituksille. Ndiden asukkaiden
aktiivinen hankkeen vastustaminen aiheutti taloyhtidssd kahtiajakoisuutta eri osa-
puolien vilille eikd hallitus jaksanut pysya koossa. Valmistelun aikana kului paljon
rahaa erilaisiin tutkimuksiin ja kustannustaso nousi hitaan valmistelun aikana. Erds
asukas arvioi tappion olevan noin 200 000 markan luokkaa.

Suunnittelun loppupuolella ja toteutusvaiheen alussa hankkeessa oli asukkaiden
ndkokulmasta monia ongelmia. Asukkaat eivit kyenneet tekemdan omia suunnitel-
miaan kunnollisten piirustusten ja muun materiaalin puuttuessa. Kaytdnnon ongel-
maksi muodostui isdnnditsijan pitkd sairasloma, jonka aikana tiedottaminen oli va-
javaista. Toteutusvaiheen alkutiedotustilaisuus aiheutti hdmminkid, kun suunnitel-
mia ei esitelty selkedsti ja kysymyksiin ei vastattu suoraan, vaan pyydettiin asukkaita
itse etsimddn asiakirjoista vastauksia. Kaiken lisaksi suunnittelun ja toteutuksen edus-
tajat mumisivat niin hiljaisella danelld, ettd asukkaat kokivat, ettd heitd valtellaan.
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Urakoitsija otti opikseen

Ensimmadisen linjan saneerauksessa viimeis-
telyn taso jdi heikoksi ja jotkut asukkaat paa-
tyivét useiden pyyntdjen jilkeen korjaamaan
esimerkiksi maalarin huonon tydjéljen itse.
Remonttia ei myoskddn viety loppuun esi-
merkiksi ilmastoinnin tasapainotuksen osal-
ta, minka seurauksena erds asukas sairastui
polyisen sisdilman takia.

Urakoitsija otti kuitenkin opikseen hank-
keen alkuvaiheen kommaéhdykset. Alun huo-
no tiedottaminen korvautui huolellisella ja
sddnnolliselld tiedottamisella. Tiedotteissa
perustellaan, miksi jotain vaihetta suoritetaan
ja mitd vaikutuksia silld on asukkaiden ela-
méadn — esimerkiksi varoitetaan lemmikki-
eldinten pitdmisestd asunnossa meluisten
vaiheiden aikana. Urakoitsija on my6s toimi-
nut viisaasti eli “heittdnyt vetta liekeille” eika
ole paastanyt mahdollisia ongelmatilanteita
hankaliksi. Han on joustanut ja neuvotellut
asukkaiden kanssa tarpeen mukaan. Remon-
tin tekijat ovat kohteliaasti avanneet ovia,
kantaneet kauppakasseja ja jopa lainanneet
tyovélineitdaan asukkaille viikonlopun ajaksi.

Asukkaat kokevat, ettd perustyo on tehty
sekd suunnittelu- ettd toteutusvaiheessa hyvin. Valvojana toimii sama henkild, joka oli
myo6s padsuunnittelija. Asukkaat kokevat, ettd valvoja tuntee heidét ja heidan tar-
peensa ja osaa siten pitdd heiddn puoliaan.

Vastaanottotarkastuksen yhteydessa ilmeni kuitenkin jdlleen ongelmia. Kaikkien
toimijoiden tulisi aina huomioida, ettd asukkaiden eldmésséa on remontista huolimat-
ta ja sithen liittyméttomia inhimillisesti raskaita tilanteita. Erdan asukkaan ldheinen
oli juuri kuollut ja sureva tytar tullut kotiin. Vain puoli tuntia tdimén jédlkeen viisi vas-
taanottotarkastuksessa mukana ollutta henkil®a tuli asuntoon varoittamatta omilla
avaimillaan. Vaikka perhe oli paattanyt ottaa tarkastajat vastaan, ajattelematon si-
saantulo loukkasi heitd. Tarkastuksessa asukas koki, ettd hdnen mielipiteensd hukkui
useiden henkildiden nikemysten alle. Asukas ei saanut mitddn korjauslistaa tarkis-
tettavakseen, joten jatkotoimenpiteet jaivat arvoituksellisiksi.

Tutkimus ajoittui kiinteistdssa siten, ettd ensimmaéinen pistetalo oli saatu val-
miiksi, toinen oli toteutusvaiheessa ja kolmas aloitettiin kuukauden kuluttua. Tdméan
viimeisen pistetalon asukkaat pystyivét tekemddn omia yksil6llisid suunnitelmiaan
kaikkein helpoimmin, kun olivat kdyneet katsomassa ensimmadisen rapun tuloksia
paikan paalla.

Seuraavilla sivuilla esitellidn As Oy TOTEUTUKSEN kahden asukkaan ndkemyksia
ja kokemuksia asumisestaan ja kiinteiston toteutusvaiheessa olevasta putkiremontista.
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Santeri

"Otetaan yksi lampoinen aswnto. Sitd tarvii
wvarmaan Khled, Lisalddn noin 95 prosenttia
arkieldmdd ja 5 prosenttia juhlaa. Mun
roichesta ihan kobtuullsen bywvid jako. Ja sen
jalkeen sisustetaan sitd kamppas soplvast
silleen, ettt se tuntuw viihtyisidltd ja omalkta.
Tos sithen sotkee vield jonkun verran ystSwil
ja tuttawia ja kawereita, minusta sita syntyy
aika hywd asuminen.

Kndlssanl on tarkeinra!

Oma ravha.

"Kodikkuus”, lampimyys, siisteys.
KEytSEnnsilizyys.

Kotinl pitaa minusta huolta j2 mina yrtan
pitid siitd hoolta.”

Lahdin ensiasunnostani evakkoon Omiskehi-
tcckkari LR ]k
I_I_
5 kotia [, tommrmtopihate, bz [ ]
I | FT™) liasa Vs liem [T L™ T30

Kipupisteits

"MaE oon moutamaan olfeeseen Sielld kaynyl. Fnsin hakemassa waan
postia, kun md hilmb unohdin kddntdd postini sinne, mihin ma
Katiin evakkoon, Myt buli muotamean pdivian postit w3aradn paikkaan,
Erl tybivalhelsta tiedottaminen [olisi hyvB], valkkel ne just
koskisikaan sita omaa asuntoa. Fun kerrostalossa adnet kufuu
Betkkarin fiyvin niin aanekkadsla lydeaibeasla LisdolLaminen olis
enttain kiva jurtu. Koska se asukkaille on enttain vaikeaa lukemalla
ylistd aikatoulusuunnitclmaa: milloinhan s kivipora iskes mibinkin
selnddn tal Iskeskd se? Ajoln jostain kavempaa, ma olin s3ddytrdman
mychadn kotona ja ajatteling ettd scuraavana aomuna etta nukunpas,
mitha en Sitten nukkunut. Vaikka 58 ef sille milasdn lekisikadn, vaikka
2t muuttaisi omaa aikatauluasi patkaakaan niin ==, etd sa tedat etta
seuradvana aamuna herdal 7,30-8, niin aullaa jo huormallavasli. Ei
tarvitze saada oma herdtyskello kuin viisl minuuttia ennen sitd
kivipmmaa soimaan, s¢ jo ritkaa.”

Hyvid kokemuksia

"M [ein keittiteemontin itte ennen LALE pulki-
remppaa ja sita jossain maarin jannibn,
rmikdhdn kaikken siclld joodubsan oikeeski
tekemadn. Tad mestar kdvl kertaallesn
crikscen kaanbymadssa siind mun kimpadssa ja
kKateltiin sitd hetken aikaa eikd siind ollut
yhtddn mitddn ongelmaa.

Urakaitsijon kanssas kaikki sujui crittdin byvin,
Alna saa kllnnl, alna tuntuu saavan hilritd
gina kun an joku asia, mitd pitda hoitoa, se
higaikiin.

Palysuojauksen tein mtekin kohtuullisen
poedanttisest, niin on tehnyt urakoibsijaking, otk
slelld on aohkasta muovia seinllldkin jre. En
usko etta sinne kauheestl jda polyd, vaikka
péilydvidkin LyDwaiheila on ollul. Mullakin on
kylppéaristd nyt lattia jo purettu, niin hiton
hyvin tuntunut korjaavan jalkensa.
"samalla niljanssilla taloyhtliin antenniverkion
uusiksi. Mulla ofi luvattoman huono TW-kuva
Lanfbelkisesld verkosla, Ma oon ilmesisesd
jonkun limjan paa. Ma naen irtoantennilla
huomatbavast paremmin belkkarin kuin
taloantennilla. Antenniverkosta tehd3dn
digikelpoinen. Ja antenniin tulee
kaapelikylkenta. e el ole edes
kaapelikelpoinen se tanhetkinen verkko.™

Santeri, teekkari, asuu ensimmdisessd omistusasunnossaan yksin. Hdn arvostaa urakoitsijan joustavuutta ja kykyd soveltaa
hanketta hdnen tarpeidensa mukaan. Suurimpana ongelmana on ollut yksittdinen tapaus, jossa hdn ylldttden herdsi aikaisin
aamulla kellaritilojen lattioiden poraamiseen. Tyévaiheesta olisi hdnen mukaansa pitényt tiedottaa, jotta hén olisi osannut

henkisesti valmistautua siihen.
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Heta

Olen vastuussa

22 kotia
. AL ST e

"Minulle on tarkeda, etk ikkunoista i ndy
SUNCARN Naapauriin tal esim. Helle =
yhsityisyys. Mulla on se jarvi sielld

¢ rrakuubiuoneen alohuooeen puolells, ellE mE

saan siella alasb hikkua kotona.

Kaunis ymparistd puineen ja jarvineen,
lenkkipolkuineen; kaikkea EELE woi katsoa
isolta terassiparvekkeelta. Sen mina
Laiveisin vicld, ettd menis [kenkkipaluk],
Teilden jalkeen olen k3ynyt IBhelld kotia
sijaitsevassa kaupassa, apteekissa,
postissa ja kirjastossa. Aamulla [ihin
lahties=a auto on kwiva ja lammin oltuaan
autokatoksessa, Istun kotona iltan takka-
tulen ddrelld kylvyn tal saunan jdlkeen.
L3ahella kiva ravintela, jonne woi menna
sylOrmadn Laikka mlumaan muualen illaa,

Fiha alisl semmolnen puutarhamalnen, ettd
sialla olis hyva oleskalla, tilaa.”

tutkimuskoordinaattori, As Oy hallituksen puheenjohtaja

Asuminon pc'rhrﬁ:'nj‘k'c'rtc'n kanssn Asurmdnon mlrhr'n kanssm

dsumninzn ulkmnaillaz
Swﬂ'til Turkki, Intia

I 157 ['F-Hl'l | 15 I 1T

Hyvid kokemuksia

“Oen saanul asukkailta palawletta, ettd tydmiehel on kehteliaita. in
kerran mukana, kun urakoitsija kawvi yhen vanhemman henkilon
Tuesnig, Qi lewannub viedd siclta ylimadrdisen pdydan pois ja he veivat
sitten than yiimdsdralsens tyonadn. Ettel ale semmolsta, ettd el kuuly
meiddn urakkaan, me ei tehda tdt, vaan autetoan. Urakoitsija on
joustanul monissa asioissa.

Urakoitsija ja valvoja ja is8nnditsijd ja hallituksen yhteistyd
on ollut hirveen sujuvaa, 5o on lapablunul monella Lavalla, on
kaytetty sahkoposteja, puhelinta ja tietysti tarkein on naa
tyomoakokouksct joka toinen viikko., Tyomaoatoimikuntoan valitbin
knlme halliruksan j45anta.

Urakpitsija on tiedottanut aina hirveen hyvin asukkaille. On portaisiin
Lullul, [eimerkiksi] Hedote, it teilld alkaa nyt sitten engi
viikolla se ja se ja muistakaa, ettd koiria el saa pitd3 sisdlla.
Urakvitsija on huclehbinut, on cttd pibat siisting, Siclld on harjat
joka portaassa. Urakoltslja an alna harjannut niitd portalkkoja fal
pyrkinyt pitdmadan siisting ne tilat siella.”

LT Lo

Kipupisteita

"Isdnndilsijd peraallesssa valehtali. Tielysti
varsinkin valittaja sanoi, ettel missaan
Lapauksessa bug 10 vucteen. Ma laskin, etta
mulla el allut varaa ostaa semmosta
asuntoa, missa olis tehty putkiremontti.
Mun alis pitanyt tinkid kymmensn nelibn.
Paatoksenteko kesti hirvesn kavan. Kun
taistelu oli kovimmillaan taleyhtiossa
puheenjohtaja I3ht pols, muuttl. M3 =iind
olin puheenjohtajana. Mulla oli semmoinen
turine, eftd md en jaksa tata. Mulla on ormal
tyot ja kaikki. Mulla oli semmaoinen tunne, etta
rmid halwan ldhtee pois,. Mutta sisubkkaasti vain
jatkoin. Ma en halunnut, etta taas valhdetaan

puhcenjohtajaa.
Rakennusarkkibehli valitsi ne
[lzattavaihtoehdot]. Me ol tos enkosst

ratkaizut sitten. Monikaan asukas ei ole
attanut niitd valhtoehtoja ja urakoltsija oll
niim joustava, otbd he otbvat vield 4-5
laattavailtoehtoa sdinen viald lisdksi.
laloyheion puolesta varmaan Lammostsa
yleisbodottamista olis saanut olla cnemman ja
ehka nillle osakkallle, jotka elvat asu slelld.
Tassahan on ongelma monesti taloyhtiolla, etta
kummalle ne nyk laitelaan, laitetaanko ne
asukkaalle val osakkaalle val molemmille
nad tiedotteest.

Heta, tutkimuskoordinaattori, asuu useiden omakotitalojen ja rivitalojen jdlkeen yksin omassa kaksiossaan. Hén on hallituksen
puheenjohtajana ollut hankkeessa tiiviisti mukana ja ottanut vastustajien kanssa riitelyn raskaasti. Urakoitsijan, hallituksen ja
isdnnaitsijén yhteistyé on ollut hdnen mielestddn joustavaa ja hanke on edennyt positiivisissa merkeissd.
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4.3 As Oy VALMIS

Alkuperdiset asukkaat As Oy VALMIISSA oli-
vat kiinteiston perustajajésenid. He tyoskente-
livét erddssa rakennusalan yrityksessa ja ko-
koontuivat 1950-luvun alussa yhdessa raken-
nuttamaan itselleen taloa. Talon kaikki suun-
nittelijat olivat my0s sen asukkaita: arkkitehti,
keittidsuunnittelija ja insindorit. Ainoastaan
urakoitsija oli ulkopuolinen taho.

Nykyisin taloyhtion ikdjakauma on mel-
ko tasainen, mutta paino on nuorilla ja ela-
keikaisilld yksinasuvilla ihmisilld. Nuoret
asukkaat ovat yleensé lyhytaikaisia. Kiinteis-
tossd asuu edelleen muutamia alkuperdisid asukkaita, joille kiinteisto on erityisen
merkityksellinen itsellerakentamisen takia. Asukkaat ovat aiemmin olleet aktiivisia,
mutta nykyédan pihatalkoita tai muita tapahtumia ei jarjesteta.

Hallitus koostuu talossa asuvista asukkaista ja sijoittajasta. Hallituksen puheen-
johtaja on 35-vuotias yksinasuva diplomi-insinédrimies, joka oli tutkimuksen aikaan
muuttamassa talosta pois. Hallituksen muut varsinaiset jasenet ovat miehensé kanssa
asuva noin 55-vuotias juristinainen ja noin 60-vuotias muualla asuva talouspaallik-
ko. Hallitus pyrkii toiminnallaan pitkdjanteisyyteen. Se toivoo talon asukkailta nike-
myksid ja tukeuu mielelldan ulkopuolisiin asiantuntijoihin varsinkin korjausrakenta-
miseen liittyvissd asioissa.

Kiinteistd on pieni ja 24 asunnon asukkaat tuntevat toisensa melko hyvin. Asuk-
kaat kokevat alueen rauhalliseksi ja turvalliseksi paikaksi asua. Talo sijaitsee isolla
tontilla vanhassa kauppalassa rajautuen toiselta laidaltaan metsikkdon. Alue on mel-
ko véljasti rakennettua, mutta sitd ollaan tiivistdiméssd uudella rakennuskannalla.
Kiinteistdssd on sauna, pesutupa ja kuivaushuone. Talossa ei ole hissid. Parvekkeet
ovat pienehkdja. Kiinteistosta on hyvét juna- ja linja-autoyhteydet. Lahist6lla on hy-
vt peruspalvelut ja joitakin ostopalveluja tarjolla: esimerkiksi kauppa, kioski, huol-
toasema sekd kauneushoitola.

As Oy VALMIS

on asukkaiden

itsensa

rakennuttama

Sijainti Helsinki
Rakennusvuosi 1954

Asuntojen lukumdird 24, joista kiinteiston omistuksessa ollut
talonmiehen asunto myytiin remontin yhteydessa

Asuntojen koot 1h, 2h, 4h, 30-85 m?
Vuokrattuja asuntoja  noin 50 %

Kerroksia/rappuja 2/3
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Asukkaat arvioivat kiinteiston keskimddrdisesti vajaan kolmen ja puolen tdhden
kotitaloksi (1-5 tdhden asteikolla).

+ Asukkaat arvostavat rauhallista ja véljdsti rakennettua aluetta ja tontin
rajautumista metsikkoon, hyvaa laheista ulkoilumaastoa, hyvia kulkuyhteyksia
bussilla ja junalla, hyvaa teknistd kuntoa, rakennuksen alkuperdistd vanhaa
hyviaad rakennustyylid ja kiinteiston historiaa eli asukkaat olivat rakennuttajia.

- Kiinteiston heikkoutena pidetddn asuntojen pienikokoisuutta, vanhaa pihaa, joka
ei ole puutarhamainen, talonmiehen ldhtemisen jédlkeen siisteyden laskemista,
hissin puuttumista ja talon nakyvien osien, varsinkin rappukéytévien ja
ovien huonoa kuntoa.

Kiinteistdssd on tehty pitkdntdhtdimen suunnitelma vuoteen 2014 asti. Taloa on
korjattu myds aiemmin sddnnollisin toimenpitein: 1992 kunnostettiin parvekkeet ja
julkisivu, 1994 siirryttiin kaukoldmpdon, 1999 parvekkeet maalattiin ja vesieristettiin
ja putkiremontti tehtiin 2001-2003. Vuonna 2005 on tarkoitus mééritelld julkisivun
korjaustarve. Vuonna 2006 tarkastetaan sokkelit, tuuletusparvekkeet, pihan viema-
rointi ja pihaistutukset ja korjataan tarpeellisin osin ja vuonna 2007 uusitaan jatekatos.

Suunnittelun ja toteutuksen kuilu

Remonttiprojekti vietiin lapi ammattilaisvoimin. Kukaan hallituksen jdsenista tai
isdnnditsija ei tuntenut rakennustekniikkaa, joten heilld oli vahva luottamus suunnit-
telun ammattilaisiin, jotka toivatkin asiantuntemustaan niin hallitustydskentelyyn
kuin asukasiltoihin. Putkiremontti eteni suunnitelmien mukaan ja matkalla ilmen-
neet taloyhtion asukkaiden mielipide-erot olivat tasoiteltavissa asiallisesti keskustel-
len. Putkiremontti valmisteltiin suunnitelmallisesti ja rauhallisesti kahden vuoden ai-
kana muutamien vesivahinkojen ilmettyd. Hankkeen valmistelun apuna kéytettiin
mm. kuntotutkimusta.

As Oy VALMIS: hankkeen tavoitteet, kohteet ja asenteet

Tavoite Taloyhtiossé halutaan korjata ja kehittda kiinteist6d suunnitelmallisesti ja
kohde kerrallaan. Pitkdjénteiselld toiminnalla ylldpidetdén ja parannetaan
asumisviihtyvyytta.

Remonttikohteet Putkiremontin yhteydesséa kiinteistdssa uusittiin:

¢  putket pinta-asennuksena, sahké-, puhelin- ja antennilinjat, ilmastointi
e asunnot: kylpyhuoneet

* yleiset tilat: saunatilat, pesutupa ja kuivaushuone

* pihan asfalttipinta

Kustannukset Kokonaiskustannus 640 €/m? mutta taloyhtién omistaman asunnon
myynnin jdlkeen 540 €/m’

Asenteet Taloyhtiossé halutaan pitda kiinteistdstd huolta pitkdjanteisesti kohtuullisin
kustannuksin. Putkiremontti oli pitkdn tdhtdimen suunnitelman toteutusta.
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BSLIMMUN AV
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ASUNTCIEN
EAYTTOMUKANLLS
HLUIMMEL T LATEA ASLANTUNTIIAT FARANTLINLIT
[0 R IEVAN PITEA ASLIEEAINIFN KAY | (1558
YVALMISTAUTUMISEEN SLIUNNITTELUN ALKANA FYLPYHUOME OM HIENC
Tl

ESIVALMISTELL % Wi SUUNNITTELL
TollELIE it 15 podbetdan sare

Atk pibaan,
Irmkaitsijn

KAYTTO piha-slumden kan
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YESILOLLISTIA TARFEITA - f "'l"- TeOMAS, THT

EI OTETTU HUOMIDON URAKOITSIIA C1 HAIRITSEWAMN

RATKAISUISSA PIETEY EN STHEIYNYI KANTAMNLI VASIULIA SOTEUIMEM
HYVASTE
SLIDMNITTELUSTA URAKOITSIIA OLT WIIMEISTELYA EI VIETY
TOTELUTUKSEEN EPALIMTETTAWA LOPPUUMN ASTI

As Oy VALMIIN putkiremontin aikataulu. Hankkeen suunnittelussa oli riittdvdsti aikaa eri osapuolien hankkeeseen
valmistautumista varten, mutta toteutusvaiheessa oli ongelmia epdluotettavan urakoitsijan takia.

Asukkaiden mukaan hanke oli valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa hallinnassa. Suun-
nitteluvaihe oli riittdvén pitkd, jotta asukkaat, hallitus ja muut tahot saivat rauhassa
valmistautua henkisesti ja taloudellisesti tulevaan hankkeeseen. Tén4 aikana hallituk-
sella oli myos mahdollisuus tiedottaa suunnitelmista riittavasti, mika auttoi asukkai-
den valmistautumista. Suunnitteluvaiheessa oli tarjolla useassa eri asukasillassa asian-
tuntijoita, joiden kanssa asukkaat saivat keskustella omista tarpeistaan ja kyselld miel-
td askarruttaneista asioista. Suunnittelussa jdivét kuitenkin huomioimatta muutamat
asukkaiden erityistarpeet. Esimerkiksi nykyinen pieni allas tuo tilaa kylpyhuoneeseen,
mutta se tekee peseytymisen hankalaksi erityisesti ikddntyneille ihmisille.

Ongelmia syntyi toteutusvaiheeseen siirryttdessa: tieto ei siirtynyt suunnitteli-
joilta toteuttajille. Toteutusvaihe olikin asukkaiden ndkdkulmasta tdynnd vaikeuksia.
Asukkaat joutuivat tiedon valittajiksi ja jopa suunnittelijoiksi. Toteuttajille oli epasel-
véad, millaisia ratkaisuja oli ylipddtddn suunniteltu ja millaisia yksilollisempié toi-
menpiteitd asukkaat toivoivat. Asukkaat saivat kertoa ja toistaa ndkemyksidén ja toi-
veitaan kylldstymiseen asti. Erds asukas soitteli urakoitsijan edustajille ulkomailta ja
yritti selittdd puhelimessa, miten ty6 kuuluisi tehdd. Urakoitsijan edustaja ei kuiten-
kaan halunnut ymmartad asukkaan toiveita, vaan sanoi asioiden menevén vaikeaksi.
Asukkaat my®0s piirsivét ja kopioivat piirustuksia uudelleen selittddkseen suunnitel-
tuja ratkaisuja. Urakoitsija ei mydskddn koskaan tehnyt sopimuksen mukaisia jokai-
sen asunnon seinélle tulevia huoneistotauluja. Asuntokohtaisessa huoneistotaulussa
piti ndkya pohjapiirros, ko. asunnon erityisratkaisut ja aikataulu seké toteuttajan etta
asukkaan kayttoon.

Asukkaat epailivdt tyomiesten luotettavuutta. Tama johtui useista yksittdisistd
tapauksista, jotka jaivat selvittdmatta: rapun kellariovi oli kaksi kertaa potkaistu auki,
vastamaalatulla lattialla 16ytyi isoja jalanjdlkid, valot olivat usein padlla tydajan ulko-
puolella ja ovia ei pidetty sovitusti kiinni. Erds asukas huomasi yhden kerroksen
asunnon ovien olevan auki kdydessdan viikoittaisella remonttitarkastuksellaan puo-
leny6n aikaan lauantaina. “Ensimmadinen fiilis oli se, ettd onks tdélld kdyny joku?”
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Urakoitsijan suullinen ja kirjallinen vastaus reklamaatioon oli asukkaan syyttiminen
kuvittelemisesta, koska “heiddn hyvét tydmiehensa eivét voi jattdd ovia auki”. Kun
asukkaat kokivat, ettd kiinteistossa liikkui epéluotettavaa viked putkiremontin aika-
na, he olisivat toivoneet mahdollisuutta suojata henkildkohtaiset tavaransa lukitun
tilan taakse, koska suojamuovit eivit takaa turvallisuutta.

Urakoitsija ei ollut halukas korjaamaan havaittuja vikoja puutelistojen mukaan,
vaan pyrki vélttdmdan vastuutaan sanomalla, etteivat muutokset ole endd heiddn
vastuullaan. Erédéalld asukkaalla pyykinpesukoneen vesipiste oli sijoitettu niin alas, et-
tei paéltataytettdvad konetta saanut auki ja suihkukopin seinét oli asennettu vaérin
péin eli sisdpuolen siled pinta oli ulkopuolella. Urakoitsija korjasi lopulta ndma viat
erillistd maksua vastaan. Urakoitsijan mukaan remonttiraja on hyvin tarkka eika
suostunut vaihtamaan esimerkiksi alkuperéaisesta koosta poikkeavaa kynnyslistaa,
joka paljasti betonin kynnyksen ja parketin vélista.

Asukkaat perdankuuluttavat rakennusurakoitsijoilta empatiakykya. Koti on in-
tiimi ja tdrked alue ihmisille ja putkiremontti heidén kodissaan on merkittava asia.
Sosiaalisten taitojen merkitys kasvaa, kun kysymys on ihmisten omissa kodeissa ope-
roimiksesta. Uudisrakentamisen aikana asukkaaseen ei olla niin ldheisessa ja arkises-
sa kontaktissa. Pihan asfaltoinnin yhteydessa tiedotettiin sadannollisesti, mitd asuk-
kaat olisivat toivoneet my6s putkiremontin yhteydessa.

My0s tydmaan siisteys on olennainen asia. Kun jétteet lojuivat As Oy VALMIIN
tydmaalla monta viikkoa ndkyvilld, se héiritsi jopa naapuritalossa asuvia asukkaita.
Ty6maan siisteys antaa vaikutelman toteutusvaiheen jarjestelmallisyydesta ja luotet-
tavuudesta.

Lopputuloksen laadusta ollaan ylpeitd

Asukkaiden mielestd putkiremontin lopputulos on kuitenkin hyva toteutusvaiheen
hankaluuksista huolimatta. Asukkaat mielellddn ylistdvat nakyvda lopputulosta:
“"makeeta, kiva, hieno, siisti kylpyhuone”. Erityisesti ldhtokohtaan verrattuna uusi
kylpyhuone on heiddn mielestddn jopa uskomattoman hieno. Erds asukas kertoi in-
noissaan esitelleensd uutta kylpyhuonetta kaikille vieraileville tuttavilleen. Varsinkin
lattialammitysta on kiitelty. Asumismukavuuden koetaan parantuneen ja asunnon
arvonkin nousseen.

Seuraavilla sivulla esitelldin As Oy VALMIIN kahden asukkaan nikemyksid ja ko-
kemuksia asumisestaan ja valmistuneesta putkiremontista.
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"Tydldiskodista Sorkidn sydamestd lahbdisin

o hellahuonessta, 30-leun pula-aikaan

M syntyneena ei ollut muuta haaverta, kuin koti,
L jossa alisi ollut pieni soppi myds lapsen
vhsitylsyyteen. Silloin kun ne naita bedunini-
telttoda rakonsivat, Kaisa asui just tass
yiapucdella. Se huwsi ja aiel lahett] karlin kanssa
aina matkaan. Siind oli hirvean kiva taa
lapsiporukka, ne viihtyivit yhdesss ja
saivat leikkid pihassa. Mythdn ei ole kuin
- kolme pientd lasta.

[Tarm&] on ollut hywd palkka asua laajojen

. metsikkdjen ansiosta. Ei tama ole endd
rikddn “kapykyla” miin koin medlke 30 woolla
= citten sanottin kun rupesimme taloa
rakennutbamaan,

Ma kayn kalme nelja kertaa Pirkkolassa
uimassa, kilsan vetasen. Keskuspuistossa
pyslyy hithtelemaan, "

Oy
¢ Aulikki

Olin perustajajdsen ja nyt naapuriapuna
elikeldinen

* 2 kotia

Hyvia kokemuksia Kipupisteita

“ae ali Loi lattial@mmitys, joka minusla on aivan ihana, upes, Ja "M ille oom Mo rakennusalalla, Ma Lykkasing
sittenhan mulla on keittid ja kylppari tdysin vudet. Oli hirveest knnntettin huomiota milla tavalla ne
alkuperdisct kauheat, viis kertas vahan tohratyk ovet, Sehin on kaikhkd kiamat on siclld ulkona. Minusta ne ofi
mulle alvan upeeta. wvidhan satkulsestl, naapuritalosta yksl rouva,
Ja sitten toi sahko, 898 mikd vwsittiin. Se on kans hitsin tarkee asia.” ettekd nyt woisi niitd korjata. Hirveet

romulavat oli £iind uikopualella.

Vessan kynnys, joka on liian korkea
ilmezisesti oluswhbeiden pakosts, [Aolikki koerboi
jumpassa kayvista ikdlhmisista, joilla jalka el
nouse cm korkeammalle]

"Bl mulla mitd4n latfialdmmibystE® [sanod Sl-w
naapuri]. "Onhan sulla koko wessa laatorbetbu”
|waslasin], Hamelld ofi nollilla se ME panin sen
12 samoin "ela koske suhen, ma tulen
humenna®. Ja sitken se ali ihan EBmmin. Eda
vanhukset ovat sen sorttisla, joku asla val
mennd ohi. Meilla oli sahkokatkaisija [ennen
wein ] ulkopualella. 3a nyl han Gielbysti hapailes
sitd, ja nyt =e vusi katkaisija onkin sisapuaclella.
“"Muista nyt etta se katkhasija on
slsdpuolella, eldkd koske t3hdn®™ [sanoin
hianelle]. Wahingossa woi hapuilla ja se menee
nallille. Pikaish medkein panna teipilla hanelle,
"eld koske tahan”.

Putkircrnonti o kallis - mutkba korjsarmisha
varmast lGyhyy. Thytyy kultenkin ajatella
asukkaiden rahallista panosta
paatkirermandTiin {minun osuiten

24 000 £)."

Elikkeelld oleva Aulikki on yksi kiinteiston perustajajdsenistd ja on asunut talossa sen valmistumisesta IGhtien yhteensd
yli 50 vuotta. Aulikki odotti hankkeelta hyvdd laatua tydskenneltyddn itsekin rakennusalalla. Pihan sotkuisuus harmitti
hdntd, mutta lopputulos on upea.Aulikki on opettanut naapurin vanhempaa rouvaa kdyttdmddn uuden kylpyhuoneen
lattialdmmitysjdrjestelmdd.
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"Jos wertoa mitd ulkomailla on ollut ja mitd
Suameassa, TAmd on vahan fabiokkimaista,
asutaan ahtaasti ja vessat ovat pienia, ai
rildan kylpyhuoneila, Muualla ne oval
huoneita, jopa joka makuuhuoneessa oma
kylpyhuone. Mulla on vessassa ikkuna jz
0N SeUraavassa, muuken en sitd asta. Oma
sauna ei ihan valt@matdn, jos on @mmdinen
kuire rresilld Gn Lama Lalon sauna, seihan
menetteles.
Ensiksi tavtyy huonckorkeuden olla vahintian
265 om, jotta huoneet ovat avaria. Ikkuna-
@ laudat joka huoneesean, mika luo vilhtyi-
¥ syyttd, saa laittaa kasveda. Lallial pildisi
] laittaa luonnonmateriaalista. Tietohikenne-
yhteysverkko on tdrked, @lokohtainen
Inajakalsta. Luonnonldhelsyys, kun on
maalta kotoisin, on @rkead. Tuossa
Limeidan Talossa] on kivasti, on Boja puita ja on
puutarhaa, luonnon puita ei nostokurkia "

Veera
Asuin ulkomailla ja asuntoni oli vuokralla
sairaanhoitaja

15 kotia:
W e=uminen Pohjesrmaisss

w=urminen ulleumaills:
Fhdislynesl arabiemir.,

-

Tico . Tiosi )
Hyvida kokemuksia Kipupisteita
"Lopputulos on hywvl, laadukikaat materiaalit, olivat hywSt, "Tiedabus minun osalta ment w3hin piippuon,
minusta valikoimat olivat mybskin hywat. En tieda, jos itse olisin olin ulkomailla. Ma =sain [putkiremonttia
Bralurinul walila ihan pamal, rmilen s olea oonislunoel, Minoesla noo koskevan kirjesen ] wasla kedrmen kuukauden
olvat hywat, than kesknvertovant. Se oll mypos hywa. kuluttua lahettamesesta. Vuokralalnen sal
Alkataulu piti tassa aika hyvin. [50 sagvukus nain isossa wohjeen avata kaikki tata asiaa koskevat
remontissa. Onko & nyt vilkko fal vahan yil sen suunniteliun, gl e kirjeat, mutta hén el allut MUISTANUT.
minusta mikddn katastrofi obe kylld. Pitdisi ottaa huomioon, ettd eldmdssad on eri
Ainakaan kokondigkustannus i a8 makehs enempid kiin lilanteita. Fi woi waatia ihimisilta, €a on aing
esim. tuollaisissa vuokra-asunnossa, jos maksaisi vuokraa. paikalla.
Tuohan on vicla alle teon alueen vuokratason, mikd mullakin on 385 Mun pesukoneen lilktimen johtoa olisi
&, yhtidwvastike plus holrovastike. El tullut kuitenkaan niin korkeaks, pltinyt katkalsta. Nin &l sIiE3 endd wol tehda,
vaikka kokonmaissumma aika paljolta kuulosti.” tHiytyy itse maksaa. Vaikka se ilmiselvast oli

heldan vikansa.

Urakka loppuu ikkunaan, ulkossinagdn
bavallaan, kylpyhuoneen kyonys alisi ainag vicla
sitd urakkaa, myas eteisen puclella. Efted tuuw
semmoinen keskenerdinen, nytkd ne on jo
Ippettanset, pikkulsen vain J31 tekemstts.”
[Kynnyksen ja lattian valista pilkotti
betoni].

Kaiklki romut ja roskat pois, etta kawvis viela
joku barkostaja katsomassa ckbd ne on todella
wiety kalkkl pols, niin kuln t3allsEkin an lhan
pyorakellarizsa. Se luvattiin hoitza [1 v
Larkastuksessa ], mulla ei ole hoidettu viels
tandkddn paivana!”

As Oy VALMIISSA on sairaanhoitaja-Veeran ensimmdinen omistusasunto. Hdn tydskenteli remontin aikana ulkomailla ja
vuokrasi asunnon siksi aikaa eteenpdin. Ulkomailla asuminen aiheutti hankaluuksia, kun vuokralainen ei muistanut informoida
suunnittelun etenemisestd ja Veera joutui puhelimitse selittdmddn toiveitaan. Kokonaiskustannukset pysyivdt kuitenkin Veeran
mielestd kohtuullisina ja lopputulos on laadukas.
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Perusparantaminen
asukkaiden nakokulmasta

5.1 Kipupisteitd ja hyvid kédytdntéjé

Edellisessd luvussa esitellyt kolmen tutkitun putkiremonttihankkeen kuvaukset osoit-
tavat, ettd asukkaiden kokemukset ja tarpeet ovat yksilollisid. Kokemukset muok-
kaantuvat ajan myo6ta hankkeen edetessa. Merkittdvimpéana vaikuttajana on itse pro-
sessi, joka ei ole asukkaille selked. Se on asukkaiden ndkokulmasta hajanainen ja hal-
litsematon ammattilaisten méaérittdma ja ihmisten eldmdan sopeutumaton pakollinen,
mutta epdmadrdinen jarjestelmd. Asukkaat ovat prosessille alisteisia ja kokevat ole-
vansa voimattomia vaikuttamaan sen etenemiseen.

Asukkaille putkiremonteissa on kyse yksityisimman alueen, kodin, arvaamatto-
masta muuttumisesta. Ennustamattomat muutokset kodissa ja kotitalossa sekéa
uusien, vieraiden ihmisten tunkeutuminen yksityisalueelle aiheuttavat yksilosta riip-
puen erilaisia reaktioita.

Valmisteluvaihe on kriittinen putkiremontin perustan luomisen kannalta. Avoin kes-
kustelukulttuuri edistdad, kun taas asukkaita eriarvoistava sisdpiirikeskustelu hanka-
loittaa yhteisten tavoitteiden ja visioiden luomista taloyhtiossad. Mitd parempi yhteis-
ymmarrys ja tasavertaisuus saadaan luotua kaikkien asukkaiden ja osakkaiden kes-
ken, sitd helpompi hanketta on mythemmin vieda eteenpéin. Riittavén pitkd valmis-
teluaika antaa asukkaille mahdollisuuden yksilollisten suunnitelmien alustavaan
pohtimiseen.

Suunnitteluvaihe on usein asukkaille ndkymaton tapahtuma. Hallituksen jasenet ja
isdnnditsijd toimivat suunnittelijoiden kanssa yhteistydssd, mutta vaihe ei varsinai-
sesti kosketa taloyhtion muita asukkaita. Mitd paremmin suunnittelun etenemisesta
tiedotetaan, sitd luottavaisemmin asukkaat suhtautuvat hankkeeseen. Suunnittelu-
vaihe edellyttdd asiantuntijuutta piirustusten lukemisessa ja ymmartdmisessa sekd
myods niiden kommentoimisessa. Valitettavan usein tilaaja eli asukkaat ja heidén
edustajanaan toimiva hallitus eivdt ymmarrd, mitd ovat tilanneet. Erilaiset avoimen
keskustelun keinot tukevat asukkaiden luottamusta hankkeeseen. Niistd hyvia esi-
merkkejd ovat asukasillat, joissa asiantuntijat perustelevat ratkaisuja ja mielta askar-
ruttavista asioista voi keskustella. Sddnnéllisen tiedottamisen puute suunnittelun ete-
nemisestd aiheuttaa erilaisia pelkoja remontin tuomista vaikutuksista arjessa niin jo-
kapaivéaisessd elamdssa kuin taloudelliseen tilanteeseen.

Toteutusvaiheen kokemukset riippuvat vahvasti toteuttajan, padurakoitsijan ja ali-
urakoitsijoiden, vuorovaikutustaidoista. Joustavuus, auttavaisuus ja ymmarrys asuk-
kaita kohtaan edesauttaa hankkeen etenemistd. Asukkaat odottavat remontin toteut-
tajalta palvelukykyd niin ihmissuhteiden hoidossa, asukkaiden eldméntilanteiden
huomioimisessa kuin laadukkaan kasity6jdljen tuottamisessa asukkaan toiveiden mu-
kaan. Laatu ja taidokkuus korostuvat putkiremonteissa, koska asukkaille kaikki ko-
din yksityiskohdat ovat merkittavia.
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Asukkaiden todellinen kiinnostus kohdistuu valmiisiin tuloksiin. Tulokset tar-
koittavat kdytannossé kaikkia niitd toteutettuja ratkaisuja, jotka on remontin yhtey-
dessé tehty. Tulokset voivat olla hyvia tai huonoja asukkaiden ndkokulmasta riippuen
siitd, minkalaisia vaikutuksia niilld on asukkaisiin, heiddn toimintaansa ja arkeensa.
Onnistuneet ratkaisut tukevat ihmisten toimintaa ja epdonnistuneet tekevét toimin-
nan vaikeaksi tai estdvat sen. Asukkaat odottavat, ettd heidan kylpyhuoneensa ja
keittidnsa ovat todella valmiita vastaanottotarkastuksen jalkeen. Valmis on sellainen,
jota ei tarvitse endd korjata tai muuttaa. Kdytannossa tarkastuksesta kaynnistyy vali-
tettavan usein epamiellyttdva ja ennakoimaton korjauskierros, joka voi kestda viik-
koja, kuukausia tai vuosia.

ESISUUNNITTELUVAIHE

¢ Taloyhtitssd valmistellaan
kotitalon suurta korjaus- ja
kehittaimishanketta

Hyvit kaytannot

¢ Taloyhtion yhteisen vision
luominen kotitalon korjaami-
sesta ja kehittdmisesta

e Taloyhtitn sisalld avoin
keskustelu, jota mm. tiedotus-
tilaisuudet tukevat

¢ Korjaus- ja parannustarpeen
kuvaileminen ja perustelemi-
nen asukkaille

¢ Vaihtoehtojen esittdminen
konkreettisesti havainnollistaen

e "Raadollinen” tiedottaminen
asukkaille tulevasta hankkeesta

ja siihen liittyvistd asioista

¢ Jarjestelmaéllinen ja selked ote

‘ Kipupisteet

¢ Sisdpiirikeskustelut, jotka eri-
arvoistavat asukkaita ja heidan
tietdmystadn hankkeen
valmistelusta

*Vitkasteleva ja puutteellinen
tiedottaminen aiheuttaa epadi-
lyksid, pelkoja ja vastustusta

¢ Ei maariteta kokonaistavoitteita

¢ Vanhoihin suunnitelmiin
keskittyminen uutta kokonai-
suutta tarkastelematta

® “Suinpdin” -toiminta ilman
harkintaa johtaa hallitsematto-
maan hankkeeseen
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SUUNNITTELUVAIHE

¢ Taloyhtion palkkaamat
ammattilaiset suunnittelevat
hanketta ja sen toteutusta

Hyvit kaytinnot

* Suunnitteluun kdytetdan
riittavasti aikaa, jolloin kaikki
osapuolet voivat valmistautua
hyvin hankkeeseen, ja hallitus
ja isdnnditsijd voivat tiedottaa
tehokkaasti asukkaalle

Asukaskyselyt yms.
tavoitteiden
kartoittamisvalineet

Asukasillat, joissa asiantuntijat
kertovat hankkeesta, perustele-
vat ratkaisuja ja auttavat
asukkaita tarpeen mukaan

Hallitus perustelee yhdessa
asiantuntijoiden kanssa
paatoksidan asukkaille

Konkreettiset mallit ja
esimerkit, mm. mallikylpy-
huone tai valmis kylpyhuone
tukevat asukkaan ymmarrysta
ja sitoutumista hankkeeseen

Kipupisteet

e Kiire ja hétdiset ratkaisut

¢ Asukkaille vieras rakennusalan
ammattikieli vaikeuttaa/tekee
mahdottomaksi ymmartda, mitad
hén on tilannut

Vaihe on ndkymaton
"tavallisille” asukkaille, mika
aiheuttaa epdilystd ja pelkoja

* Kun ei anneta palautetta
kyselyistd yms., asukkaat eivét
tieda perusteluja ratkaisuille

¢ Ei hyddynnetd talon asukkaiden
asiantuntijuutta

e Asukkaat voivat vaikuttaa omaa
kotiaan (lisd- ja muutostyot)
koskevaan suunnitteluun
lilan my6h&an

Ei ole olemassa asukkaan,
varsinkaan vanhusten todellista
edunvalvojaa

e Rahoitusmallit ovat
joustamattomia
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TOTEUTUSVAIHE

¢ Taloyhtion palkkaamat
ammattilaiset toteuttavat
suunnitelmia muutoksineen

Hyvit kaytannot

¢ Urakoitsija on kokenut
korjausrakentaja

¢ Urakoitsija on joustava ja
luotettava

¢ Urakoitsija on tavoitettavissa ja
asukkaat uskaltavat ottaa
haneen yhteytta

e Urakoitsija oppii prosessista ja
virheistddn ja hyodyntaa
oppimaansa hankkeen aikana

¢ Huoneistotaulu viestittda
asuntokohtaiset ratkaisut

¢ Vaiheiden vaikutuksista
tiedottaminen antaa asukkaille
mahdollisuuden varautua ja
toimia odotetulla tavalla

e Sama yhteyshenkil6 suunnitte-
lussa ja toteutuksessa synnyttda
luottamusta asukkaissa
(esim. suunnittelija on valvoja)

¢ Laadukkuus kasityossa
* Remontti tehddan aikana,

jolloin voi asua esim.
mokilla (huhti-lokakuu)

Kipupisteet

e Sosiaalisesti taitamaton,
epaluotettava, joustamaton
urakoitsija

¢ Huono omaisuuden turva, kun
asunnon sisaisia sailytystiloja ei
ole mahdollista lukita (silti
asukas vastaa omaisuudestaan)

¢ Asukkaan &éni ei kuulu useiden
muiden toimijoiden seassa
(esim. tydmaakokous,
vastaanottotarkastus)

¢ Asukkaan ja urakoitsijan valilla
ei ole selkeitd sopimuksia
toimintatavoista, aikatauluista,
lisé- ja muutostoista

* Viimeistelyn heikko laatu
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KAYTTO JAVASTAANOTTO

¢ Asukkaat kayttavat kohentu-
nutta kotitaloa, ajan mitaan
tehdddn uusia korjauksia ja
parannuksia

Hyvit kaytiannot

¢ Kotitalon arvon sdilyminen
tai kasvaminen

¢ Asumiskustannukset ovat
alueellisesti kilpailukykyiset

remontin jalkeenkin

* Asumisviihtyvyyden
paraneminen

¢ Aikataulu pitda

¢ Ratkaisut tukevat asukkaan
toimintaa ja eliméantapaa

Kipupisteet

Vastaanottotarkastus ei tarkoita
valmista, vaan siitd alkaa
epamaddrdisesti jatkuva
korjauskierre

Toiminnalliset muutokset, jotka
vaikuttavat olennaisesti
totuttuihin rutiineihin ja
aiheuttavat kdytettavyys-
ongelmia

Ratkaisut eivit tue ja huomioi
asukkaan yksilollistd toimintaa
ja kykyja

Kayttoopastuksen puute,
minka takia kodin uusia
ominaisuuksia ei osata hyédyn-
tdd tai ylldpitoa laiminlyddaan
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5.2. Asukkaiden asennoituminen perusparannushankkeeseen

Asukkaiden asennoitumisella on keskeinen merkitys pyrittdessd kehittimaan asu-
kasldhtoistd perusparannusprosessia. Asukas voi asenteineen olla joko perusparan-
tamisen mahdollistaja tai estdjd. Parhaimmillaan asukkaiden asennoituminen luo in-
nostuneen ja hedelmallisen maaperan yhteistyélle, jonka tavoitteena on oman koti-
talon suunnitelmallinen kehittiminen. Toisaalta asukkaiden asenteet voivat myos es-
tdd hankkeen kdynnistymisen tai hidastaa sen etenemista.

Asukkaiden asennoitumiseen vaikuttaa moni tekijd, joista keskeisimpid ovat oma
eldamantilanne, muutosherkkyys, kiinnostuksen alueet, asumisen tavoitteet, taloudel-
linen tilanne, kiinteiston merkitys ja tietoisuus remontin perusteista. Perusparannus-
hankkeen valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa syntyneet asenteet vaikuttavat usein
koko hankkeen ajan. Asukkaan asenne voi kuitenkin painottua uudella tavalla, jos
riittdvan usea tai jokin kriittinen tekijd muuttuu hankkeen aikana.

Eldmaéntilanne luo perusedellytykset sille, miten esimerkiksi putkiremonttiin
asennoidutaan. Ihmisten eldméssd on useita rinnakkaisia tapahtumia, tilanteita ja ela-
maénvaiheita. ElJdma on yksilollistyméssd ja samalla moninaistumassa. Tydeldmassa
on tunnistettu nouseva kulttuurinen ilmio, jota voi kutsua “yksilollisyyden kultiksi”
(Kortteinen 1992, 302). Kyse ei ole niinkdén yhteisen kulttuurin jakamisesta yksilolli-
siin osiin, vaan kulttuurimuutoksesta, jossa yksilon merkitys ja rooli on sosiaalisesti
merkittavd. Tdma sama ilmio on ndhtavissa asumisessa, kun asukkaat haluavat to-
teuttaa yksilollisid ratkaisujaan. Ratkaisut eivét ole sindnsé erillisid, vaan edellytta-
vét joustavuutta erilaisten yksilollisten elaméntilanteiden mukaan.

Eliméntilanne koostuu useista tekijoistd, joita ovat esimerkiksi oma terveys ja hy-
vinvointi, perhetilanne, tyétilanne, taloudellinen tilanne, (ldheisten) tuttavien eld-
maéntilanne ja oman kiinnostuksen kohteen vaatima huomio mééréttyna aikana. Jos
eldmadssd on jokin erityistilanne, joka poikkeaa tavallisesta ja vaatii erityishuomiota
ja oman energian suuntaamista tilanteen hoitamiseen, asukas ei todennékoisesti ole
innostunut uutta huolta ja rasitusta aiheuttavasta putkiremontista. As Oy TOTEU-
TUKSEN riitaisa valmistelu- ja suunnitteluvaihe johtui pitkélti erdiden asukkaiden
eldméntilanteesta, sairastamisesta ja tiukasta eldkeldistaloudesta. Mitd selkedmpi ela-
méntilanne ja paremmat perusolosuhteet asukkaalla on eldméssdan, sitd myotamieli-
semmin asukas putkiremonttiin suhtautuu. He voivat kokea putkiremontin mahdol-
lisuudeksi oman kotinsa uudistamiselle.

Ihmisten muutosherkkyys vaihtelee yksiléittdin. Joidenkin mielestd muutos on aina
innostavaa ja houkuttelevaa, ja siten osa jokapdivdistd eldméaa. Toiset taas toivovat
nykypdivan hektiseen eldméan tasapainoa turvallisen pysyvyyden kautta. As Oy
VALMIISSA asuva Aulikki oli hyvin innostunut remontista. Hinen mielestdén pi-
hassa olevassa wc-kontissa asioiminen oli yhtd jannittdvad kuin lapsena maalla huu-
sissa kdyminen. As Oy SUUNNITTELUSSA asunnon omistava sijoittaja taas kannat-
ti huolellista harkintaa kaikissa toimenpiteissa ja korosti kiinteistén hyvien puolien
mahdollisimman laajaa sdilyttamista.

Kiinnostuksen alueet eldmaéssa vaihtelevat yksildittdin. Tahan tutkimukseeen osal-
listuneet asukkaat olivat kaikki jollain tavalla kiinnostuneita asumisensa kehittami-
sestd ja putkiremontista kiinteistossd. Ne, joita asia ei kiinnostanut, eivat myoskdan
halunneet osallistua tutkimukseen. Siten tutkimuksen tulokset korostavat niiden ih-
misten ndkemyksid, jotka haluavat olla aktiivisesti mukana asukastoiminnassa ja ta-
loyhtion padtoksenteossa. He ovat kdyttdjakeskeisen suunnittelun nikdkulmasta
edelldkavijakayttaytyjia (engl. lead users), jotka ovat aikaansa seuraavia, kokeilun-
haluisia ja ennustavat toiminnallaan tulevia kehityssuuntia. Heiddn ndkemyksidan
voidaan hyodyntia tulevaisuuden tavoitteiden asettamisessa.
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Asennoitumiseen

vaikuttava tekija

Vastustusta
aiheuttava tilanne

Neutraali
asenne

Kannatusta
aiheuttava tilanne

Elimantilanne
Peruselaméan-
tilannetta kuvaavia
tekijoita

Asukkaan elamaéassa on

jokin erityistilanne: esim.

vakava sairastuminen,
stressi, vastasyntyneita
lapsia perheessd tms.
akuutti ja pitkdkestoinen
tilanne

Asukkaalla on perus-
turva kunnossa:
normaalit arjen rutiinit
ovat hallinnassa.

Asukkaalla on hyvat
elaménolosuhteet:
esim. vapaata aikaa ja
energiaa kdytossd, hyva
taloudellinen tilanne,
véliaikainen asuminen
jarjestetty

Muutosherkkyys
Halu ja kyky
muutokseen

Harkitseva asenne:

tarve pysyvyyteen,
halu harkita huolella

ja rauhassa

Valmis muutokseen,
kun siihen on perus-
teltua tarvetta

Kokeilunhalu:

halu muutokseen oma-
ehtoisesti, kiinnostus
kokeilla uutta

Kiinnostuksen alueet
Alue, johon eldmaéssa
halutaan panostaa

Huomion paakohteena
perhe, ystavit, tyo,
harrastukset tai muu

Halu parantaa elamén-
laatua eri osa-alueilla

Halu parantaa
asumistaan ja kotiaan

Asumisen tavoitteet
Tulevan asumisen

Lyhytaikainen: asukas
suunnittelee muuttoa tai

Maaérittaméaton ajan-
jakso: asukkaalle on

Pysyvéa asuminen:
asukas suunnittelee

nakymat ko. ei usko eldvinsd kauvan | mahdollista muuttaa asuvansa kiinteistossa
asunnossa véliaikaisesti muualle lopun eldménsa
Taloudellinen Tiukka tai jopa heikke- Hallittu, melko pysyva Hyva taloudellinen
tilanne nevé taloudellinen taloudellinen tilanne: tilanne: esim. ura
Rahatilanne ja sen tilanne: esim. eldke- esim. tyOssdkayva nousussa, lapset
tulevaisuuden ldinen, lapsiperhe yksinasuva, pariskunta, | muuttaneet pois kotoa,
nakymat perheellinen sijoittaja

Kiinteiston merkitys | Kiinteiston kuluttami- Sijoitusarvon Henkilokohtainen
Kiinteist66n nen: esim. véliaikainen sdilyttdminen: merkitys: kuka vain,
sitoutuminen ja asuja, vuokralainen omistaja-asukas, jolle kiinteistd on henki-
henkilokohtaisuus sijoittaja l6kohtaisesti tarked

Tietoisuus remontin
perusteista
Ymmarrys remontin
perusteista ja
projektin avoimuus

Epaétietoisuus: tavallinen
asukas, joka on kuullut
huhuja, kiinteistossa
salaillaan asioita tai
niistd ei kerrota suoraan

Tietoa muttei ymmar-
rystd: tavallinen asukas,
joka on saanut tietoa
esim. asukasilloissa,
muttei ymmaérrd
perusteita

Laaja ymmarrys: esim.
rakennusalan ammatti-
lainen, tai valistunut
tavallinen asukas, joka
on tiedostanut remontin
tarpeen

Keskeisid tekijoitd, jotka vaikuttavat asukkaiden asennoitumiseen perusparannushankkeeseen.

Asumisen nikymait putkiremonttia valmistelevassa taloyhtiossa vaikuttavat hankkeeseen asennoitumiseen.
Vanhukset voivat esimerkiksi ajatella eldvénsd endd muutaman vuoden ja haluaisivat siten mielellddn siirtad
suuren, vaivalloisen ja kalliin hankkeen seuraaville asukassukupolville. Ne asukkaat, jotka aikovat asua
kiinteistdssa pitkdan, haluavat taas panostaa asumisviihtyvyyteen ja asunnon arvoon. Pitkdan asumisen ai-
kajanne vaihtelee: joillekin se on viisi vuotta, toisille taas loppu eldma.
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Tutkimukseen osallistuneiden henkiloiden keskimaardinen muuttovali oli 9,2 vuot-
ta, kun lasketaan heidan kaikki kotinsa koko heiddn elaménsa aikana. Heta on muut-
tanut useimmin (1,8 vuoden vélein) ja Aulikki (75-v) on muuttanut vain kerran ela-
mdssdan. 24-55 -vuotiaiden tutkimukseen osallistuneiden muuttovéli oli keskimaa-
rin 3,5 vuotta. Suurimmalla osalla asukkaista muutot ovat lisdksi tapahtuneet ai-
kuisidssd, mikad tekee muuttorytmin edelld mainittuakin kiivaammaksi. Muuttami-
nen kodista toiseen ndin usein vaikuttaa todennédkéisesti hyvin paljon myds asen-
noitumiseen ja haluun osallistua kiinteiston ylldpitoon ja perusparantamiseen.

Taloudellinen tilanne muodostuu nykyisesta tilanteesta, mutta myos tulevaisuuden
ndkymistd, suunnitelmista ja aiemmista tottumuksista. Esimerkiksi As Oy TOTEU-
TUKSESSA asuva hallituksen puheenjohtaja Heta oli laskenut voivansa ostaa nykyi-
sen asunnon, jos sielld tehdddn luvatusti putkiremontti vasta monen vuoden kulut-
tua. Sithen mennessa hén olisi ehtinyt sddstdd, maksaa asuntolainaansa ja saada pa-
rempaa palkkaa. Hanke ei siis ollut hanelle toivottu, mutta kun se kdynnistyi, han oli
mielellddn vaikuttamassa siihen. Sijoittajat taas eivat useinkaan koe tarpeelliseksi
osallistua hankkeen valmisteluun ja toteutukseen, vaan mieluummin vain maksavat
kustannukset, usein jopa yhdessa erdssd. Aika on rahaa, joten osallistuminen hank-
keeseen ei ole kiinnostavaa, kun kiinteistoon ei usein ole muita kuin taloudellisia si-
teitd. Ongelmallista taloudellisen tilanteen kannalta on nykyisten rahoitusratkaisu-
jen vaihtoehtojen véhyys ja joustamattomuus. Erilaiset taloudelliset tilanteet ja tule-
vaisuuden ndkymat sekd rahoitusmuotojen vahyys muodostavatkin hyvin haasteel-
lisen ja heterogeenisen kentin taloyhtion paatoksenteossa.

Kiinteiston merkitys kuvaa sitd, millainen side asukkaalla on kotitaloonsa. Merkitys
voi vaihdella ja sisdltda useita tekijoitd. Tassa tutkimuksessa tunnistettiin kolme mer-
kitysta: kuluttaminen, sijoittaminen ja henkilokohtainen merkitys. Kuluttaminen sitoo
yksittédistd asukasta kaikkein vahiten kiinteistoon, kun taas sijoittaminen luo talou-
dellisista syistd pitkdjanteisemman pohjan. Henkilokohtainen merkitys voi luoda
vahvan sitoutumisen kautta jopa omakohtaisen huolenpidon kiinteistosta. Esimer-
kiksi As Oy VALMIISSA asuva eldkeldinen Aulikki on hyvin sitoutunut kiinteistoon
oltuaan yksi taloyhtion perustajajasenista. Tiukka taloudellinen tilanne tai mahdolli-
sesti lyhyt asumisaika vdhentianyt hdnen kiinnostustaan putkiremonttiin. Han halusi
pitaa itselleen merkittavan kiinteiston kunnossa ja sithen kuuluvat luonnollisena osa-
na suuret peruskorjaus- ja -parannushankkeet. Sijoittajat taas pitdvat kiinteistod usein
vain sijoituskohteena, johon panostetaan vain pakollinen. Véliaikaisen asumiseen taas
ei haluta suurten remonttien aiheuttamia hairicta.

Tietoisuus remontin perusteista on asukkaiden asennoitumiseen vaikuttava avain-
tekija. Kiinteistoa merkittdvana pitavéat ihmiset ovat kiinnostuneita kiinteiston kun-
nosta ja heilld on keskim&ardistd enemmaén ymmarrysta erilaisille korjaus- ja paran-
nushankkeille. Erityisesti rakennusalan tai muu tekninen koulutus auttaa ymmarta-
madn korjaus- ja parannustarpeita. Taloyhtion toiminta vaikuttaa remonttihalukkuu-
teen kuitenkin myos néilld ihmisilld. Jos hanke kdynnistyy epdmaééraisesti ja “piha-
parlamenttien” huhut ldhtevait liikkeelle, todennékoisesti jokainen osallinen asen-
noituu hankkeeseen varovaisesti. As Oy SUUNNITTELUN monet asukkaat raken-
nusalan ammattilaisina osasivat aavistaa putkiremontin tarpeen lahestyvan. Kuiten-
kin hallituksen huono tiedottaminen ja sisdpiirikeskustelut ovat aiheuttaneet se-
kasortoisen tilanteen, jossa laajasti epdillddn hankkeen laajuuden tarpeellisuutta. As
Oy VALMIISSA taas harjoitettiin alusta ldhtien tiivistd tiedottamista, jolloin asukkaat
saivat valmistautua hankkeeseen rauhassa ja asennoituminen hankkeeseen oli posi-
tiivinen. Avoimuus ja reilu peli muodostaa hyvan perustan perusparannushankkeel-
le, kun taas salailu ja vaittely takaavat jatkuvat hankaluudet.
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Perusparannushankkeen lapivienti,
prosessin hallinta ja teknologiat

6.1. Perusparannushankkeen valmistelu

Toimintastrategia ja pddtoksenteko asunto-osakeyhtiossd

Asunto-osakeyhtidssd ylin padattava elin on yhtidkokous, jolla on my®6s yleistoimival-
ta. Yhtiokokous valitsee hallituksen ja tilintarkastajat. Tilintarkastajat valvovat halli-
tusta ja isdnnoitsijad. Hallitus on toimeenpaneva ja padttéava elin, joka valitsee yhtio-
kokouksen ja hallituksen padtosten toimeenpanosta vastaavan isanndéitsijan. Hallitus
ja isdnnoitsija eivéat voi kdynnistda laajoja ja asumiskustannuksiin vaikuttavia hank-
keita ilman yhtiokokouksen paatosta. Padsadntoisesti rakennuksen korjaaminen kuu-
luu yhtidlle ja osakkeenomistajalle kuuluu hinen hallitsemansa huoneiston kunnos-
sapito ja korjaukset.

Hallituksen ja isdnnéitsijén tulee hallintoa hoitaessaan pyrkia ratkaisuihin, jotka
kohtelevat osakkaita mahdollisimman tasapuolisesti. [hmisten asuminen on kuiten-
kin hyvin yksilollista ja pyrkiminen tdydelliseen tasapuolisuuteen aiheuttaa usein ris-
tiriitoja osakkaiden ja yhtion vélilld koko projektin ajan. Asunto-osakeyhtitlaki on
téltd osin vanhentunut eikd tue suurten peruskorjausten tai -parannusten ldpivientia
yhtidissa.

Valitettavan harvassa asunto-osakeyhtidssa on toistaiseksi mietitty strategisia ta-
voitteita yhtion kehittdmiseksi niin, ettd omistajien ja asukkaiden toiveet ja tarpeet
toteutuvat hallitusti pitkalla tahtdimelld. Asunto-osakeyhtitissa ei kukaan vastaa yh-
tion elinkaaritaloudellisesta johtamisesta. Monikaan isannéitsija ei tata roolia halua, ja
vield harvemmilla on siihen siihen riittdvaa osaamista. Myos taloyhtion hallitus pys-
tyy ottamaan tdmén vaativan tehtdvan hyvin harvoin eikd yhtion ulkopuolelta osata
vield hakea elinkaarijohtamisessa tarvittavia asiantuntijapalveluita. Toisaalta mark-
kinoilla ei myosk&an ole vield monia tdhdn sopivia palveluntarjoajia. Hallitusammat-
tilaisten mahdollinen mukaantulo myd&s asunto-osakeyhtiéiden hallitukseen voi tuo-
da hallitustydskentelyyn kaivattua strategista ajattelua ja elinkaarijohtamista.

Liian monelta taloyhtitltd puuttuu pitkdn tdhtdimen remonttisuunnitelma, jonka
avulla peruskorjaukset ja -parannukset voidaan jarkevasti ajoittaa ja toteuttaa suun-
nitelmallisesti. Tastd syystd osakkaat tekevét yhtikokouksissa usein paatoksid enem-
ménkin lompakkoonsa tuijottaen kuin osakesijoitustaan ajatellen. Perusparannus-
hankkeiden valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa hankkeilla on osin juuri em. syysta
vastustajansa. Usein yksityisen osakkaan asumisen tavoitteet ovat lyhytjanteisia tai
oman eldmin arvostukset tai tilanne eivét tue korjaushanketta. Toisaalta asukkaille
ei aina ole tukea tai asiantuntija-apua padtoksentekoon ja korjausten tuoman lisédar-
von hahmottamiseen.
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Perusparannushankkeen rahoitus

Perusparannushankkeen kustannukset jaetaan normaalisti vastikeperiaatteella eli
osakkaat osallistuvat kustannuksiin huoneistonsa neliémetrimééarien suhteessa. Vaih-
toehtoisia kustannusten jyvitysvaihtoehtoja on jouduttu pohtimaan, osin kaytta-
maankin varsinkin vanhojen kerrostalojen hissihankkeiden yhteydessd, koska hissin
rakentamisen hyddyt koetaan kovin erilaisina eri asuinkerroksissa.

Peruskorjausten ja -parannusten rahoitukseen valmistautuminen kerdamalla kor-
jausvastiketta helpottaa selvésti lopullista remonttipddtoksentekoa. Sama vaikutus
on yhteiskunnan tarjoamilla korjaus- yms. avustuksilla, jotka varsinkin hissihank-
keissa ovat oleellisia rahoituksen kannalta.

Monissa asunto-osakeyhtitisséd peruskorjausten ja -parannusten paatoksentekoa
hidastavat yksittdisten osakkaiden niukat rahoitusmahdollisuudet. Pahimmillaan yh-
tion pakollisten peruskorjausten kustannukset ajavat vahdvaraisempia asukkaita,
usein vanhuksia, muuttamaan pois kotoaan. Usein tuo on juuri se vaihe eldmasts, jol-
loin tuttu ja turvallinen ympaéristd eldimédn muistoineen on henkisesti tarked koossa-
pitdva voima. Toisaalta se on juuri se vaihe, jolloin perusparantamisen avulla pystyt-
tdisiin ja tulisi parantaa asumisen tasoa siten, ettd asunto mukautuisi ikdantyvien
asukkaitten muuttuviin tarpeisiin. Ottaen huomioon, ettd asunto-osakeyhtiét ovat
yksi turvallisimpia asiakkaita rahoittajille, on yllattavaa, ettd rahoituslaitokset eivét
ole kehittdneet uusia yksilollisid rahoitusmalleja, joita voitaisiin hyddyntéda perus-
korjaus- ja parannushankkeiden rahoittamisessa.

Erédissa taloyhtioissd on ullakkotilojen muuttaminen asunnoiksi tuonut ratkaise-
vaa helpotusta isojen peruskorjaus- ja -parannushankkeiden rahoitukseen. Asunto-
osakeyhtidille muullakin tavalla myonnettdva lisirakennusoikeus voisi vaikuttaa sa-
moin. Putkiremontti voitaisiin korvata rakentamalla rakennusrungon ulkopuolelle
laajennus, johon sijoitettaisiin uudet WC- ja kylpyhuonetilat, mahdollisesti saunat-
kin. Samaan voisi yhdistaa hissit. Tassa kuitenkin térmétaan kaavoituksellisiin, ra-
kennusoikeudellisiin, kaupunkikuvallisiin, tekijanoikeudellisiin jne. kysymyksiin.
Liséd-ja ullakkorakentamisessa ratkaistavaksi tulee em. seikkojen lisdksi mahdollinen
velvoite pysidkéintipaikkojen osoittamiseksi.

IKE-esitutkimuksen tyopajoissa esille tulleita perusparannusprosessin ongelmia

* Asunto-osakeyhtidiltd puuttuu selked tavoitetila ja strategia sen saavuttamiseksi.

* Nykyiset kdytdnnot, menetelmit ja informaatioldhteet (kuntoarvio, kuntotutkimus, huoltokirja,
tilinp&éatos ja tase) eivdt anna oikeaa kuvaa asunto-osakeyhtion teknistaloudellisesta tilanteesta
ja arvosta.

e  Perusparannushankkeiden hyddyt ja kustannukset eivat kohdistu tasapuolisesti.

® Peruskorjaus- ja -parannushankkeiden eri toimijoiden rooleja ja vastuita ei ole kuvattu missdan
selkedsti: isdinnditsijd, tekninen isdnnditsijd, hallitus, osakas, huoltoyhtid, kuntoarvioitsija,
suunnittelija, valvoja, rakennuttajakonsultti jne.

e  Teknisid ja taloudellisia vaihtoehtoja ei selviteta riittavéasti eikd ymmaérrettdavasti yhtion ja
asukkaiden paatoksenteon pohjaksi.

¢ Usein on epéselvéa se, mistd perusparannushankkeissa pitdd paattdd, missd vaiheessa ja
kenen toimesta.

¢ Asukkaiden arvoa asiantuntemuksen tuojina hankkeeseen ei tiedosteta eikd hyodynneta.

e Tekniset asiantuntijat eivdt osaa/halua tukea osakkaita ja asukkaita padtoksenteossa.
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6.2. Perusparannushankkeen
johtaminen ja prosessin hallinta

Padedellytys perusparannushankkeen sujuvuudelle ja asiakastyytyvaisyydelle on
hankkeen hyva valmistelu, jotta hanke etenee systemaattisesti ja jotta hankkeen ai-
kana ei tule suuria ylldtyksid. Hankkeen suunnittelijoiden on hallittava korjausra-
kentamisen kokonaisuus ja pystyttdvd tuomaan esille tilaajille paatdoksenteon poh-
jaksi tarkoituksenmukaiset vaihtoehdot mm. laatu- ja kustannusominaisuuksineen.

Isannéitsijan tehtdviin kuuluu hallinnollisten tehtdvien lisdksi kiinteiston teknisen
ja toiminnallisen kunnon ylldpitamiseen liittyvit tehtavit. Korjaus- ja perusparannus-
hankkeissa isénnoitsijan tehtdvaluettelossa suositeltaviin perustehtaviin kuuluvat myos
koko hankkeen johtaminen esisuunnittelusta takuu- ja vastuuajan tarkastuksiin. Kay-
tdnnossd isdnnoitsija valmistelee hankkeita yhdessa hallituksen kanssa, mutta varsi-
nainen projektin vetovastuu siirtyy usein ulkopuolisen konsultin tehtdvéksi.
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Perusparannushankkeen keskeiset osapuolet ja niiden vdliset tietovirrat. Hankeprosessi toimii
huonosti, jos kaikki osapuolet eivdt ole sitoutuneet edistdmddn hankkeen juohevaa ldpivientid.

Kaksi erilaista johtamistapaa

Perusparannushanketta voidaan johtaa usealla eri tavalla, mutta padsadntoisesti
esiintyy kahta eri tapaa. On paljon hankkeita, joissa hallituksen puheenjohtaja tai hal-
litus ja isdnnditsija yhdessa junailevat valmiiksi hankkeet ja yhtiokokoukseen tuo-
daan valmiiksi pureskellut hanke-esitykset osakkaiden paéatettaviksi ikdan kuin muo-
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don vuoksi, koska osakeyhtidlaki ndin velvoittaa
tekemddn. Tamén tyyppiset “autoritddrisesti” joh-
detut korjaushankkeet johtavat usein pitkiin kes-
kusteluihin yhtiokokouksissa. Nama hankkeet py-
ritddn kaatamaan tai siirtdimé&an ns. opposition toi-
mesta. Osakkaiden epéluuloisuus ja haluttomuus
tehdd péatoksid johtuu péddasiassa siitd, ettd osak-
kailla ei ollut riittavasti tietoa hankkeesta, ei sen
kustannuksista, aikatauluista, laadusta, vaikutuk-
sesta omaan asumiseen ja elimaan. Talld tavalla
kdynnistyneet hankkeet aiheuttavat aikatauluvii-
veitd, suukopua ja selvitystyota vield rakentamisen
aikana, koska osakkailla on esimerkiksi eri ndke-
mys laadusta.

Toinen tapa on kdyttdd viestintda, tiedottamista
ja vaiheistusta edistim&an hankkeen etenemisté ja
onnistumista. Hanke valmistellaan useassa eri vai-
heessa: esimerkiksi esisuunnittelu — hankesuunnit-
telu — suunnittelu. Kunkin vaiheen valmistuttua
hallitus esittelee tulokset osakkaille, jonka jalkeen
osakkailla on mahdollisuus vaikuttaa hankkeen si-
séltodn ennen kuin yhtiokokous padttdd seuraavan
vaiheen kdynnistamisesta.

Aktiivisella tiedottamisella ja osakkaiden ottamisella mukaan paatoksentekoon jo
esi- ja hankesuunnitteluvaiheessa on useita hanketta edistdvid vaikutuksia:
e osakkaat paasevit vaikuttamaan
e osakkaat padsevit kysymdan
e osakkaat sitoutuvat hankkeeseen
* osakkaat saavat ldhtotiedot omien asuntokohtaisten remonttien kdynnistdmiseksi
* hankkeen seuraavat vaiheet menevat sujuvasti, kun kaikki tietdvit tavoitteen
ja miten sinne paastaan
e  yhtidén omat asiantuntijat tulevat esiin.

Hankkeiden johtamisen ulkoistaminen hallituksen ulkopuolelle parantaa usein hank-
keen onnistumisen edellytyksia. Kadyttokelpoisia ovat rakennustoimikunnat, joissa on
edustettuina hallitus, rakennusalaa tuntevia osakkaita ja maallikko-osakkaita. Kor-
jausalaa laajasti tuntevan konsultin valinta rakennustoimikunnan tai hallituksen
tueksi ohjaamaan prosessia, esittdméadn vaihtoehtoja, arvioimaan riskejd, laskemaan
kustannuksia, olemaan tiedottamisen ja viestinnan tukena tukee myos hankkeen on-
nistumista. Konsultin, isdinnditsijan ja hallituksen roolit ja tehtavét tulee joka ta-
pauksessa sopia selvasti etukédteen hankkeen eri vaiheissa.

Ongelmia prosessin hallinnassa
Asukkaiden kannalta keskeisiksi ongelmakohdiksi nousevat epétietoisuus ja -siisteys,
toiden hitaus, monivaiheisuus ja tunne, ettd tyot eivit tule valmiiksi, vaan kaikki ta-

pahtuu tipoittain. Remontti tuntuu kestdvédn osakkaasta aina liian kauan. Asukkai-
den ja rakentajien valilld on krooninen viestintdakuilu.
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Ongelmakohtia Hyvia kdytiantoja Asukkaat prosessin osaksi

Hankkeiden valmistelussa Kuntoarvio ja PTS-ohjelma Esivalmistelulle yhteistd aikaa
yksittdisten ihmisten etu saattaa olemassa ja pédivitetty. ja osakkailla aito mahdollisuus
ohittaa yhtion edun Hyvéksytty vaikuttaa

kunnossapitostrategia.

Hanketta valmistellaan Kuntotutkimukset, korjaustarve, Asukkaiden tietotaito selvitetdan
hiljaisuudessa -laajuus, -menetelmét ja ja resurssit hallituksen kdytossa
ajankohta tiedossa
Asukaskyselyt, palautteen ja joh-
topdatosten esittely asukkaille

Viestintd asukkaiden ja Hankesuunnittelu — harvoin, Avoin vuorovaikutus hankkeen
hallituksen/isdnnéitsijan valilla mutta yhd useammin alkuvalmisteluista ldhtien.
niukkaa ja tapahtuu viime tipassa Hankesuunnitelman esittely ja

keskustelu siitd sekd osakkaiden
sitoutumisen varmistaminen
ennen hankepaatosta.

Asukkailla Aktiivinen tiedottaminen Asukkaiden arvomaailma ohjaa
ei vaikutusmahdollisuutta hanketta. Asukkaat tiiviisti
mukana koko hankkeen ajan.

Asukkailla Hinnoiteltuja laatutaso- ja Valinnanmahdollisuuksien esitta-
ei valintamahdollisuuksia laajuusvaihtoehtoja jo minen havainnollisesti. Hallittu
suunnitteluvaiheessa valmistelu mahdollistaa yksilol-

liset asukaslahtoiset ratkaisut.

Asukkaat eivat ymmarra Suunnitelmien havainnollistami- | Suunnittelijat mukaan tukemaan
suunnitelmia/asiakirjoja nen asukkaille asukkaiden paatoksentekoa.
Help-desk?

Esivalmistelu- ja suunnitteluvaiheen keskeisimpid ongelmakohtia ja mahdollisia keinoja ratkaista niitd.

Ennen korjaustdiden aloittamista asukkaille tiedotetaan projektista usein liilan myo-
héan ja ei-ymmarrettdvassd muodossa. Asukkaiden mielestd tyot alkavat usein yllat-
tden varsinkin heiddn omissa huoneistoissaan. Aloituskatselmus, jossa ovat ldsna
osakas, urakoitsija ja valvoja, ei ole vakiintunut kdytantd peruskorjaus- ja parannus-
hankkeissa. Eniten asukkaita drsyttavat polyhaitat, jotka johtuvat paitsi urakoitsijoi-
den viahemman palvelualttiista asenteesta myds vanhanaikaisista purkutyomenetel-
mistd ja puutteellisesta suojauksesta. My0s jatteidenkésittelyssa ja huoneistojen luki-
tusturvallisuudessa on vakavia puutteita.

Perusparannushankkeen hallintaan liittyy myos sopimusteknisid ongelmia. Ei
ole olemassa selkedd hyvin toimivaa mallia siitd, miten sopimussuhteet korjaushank-
keen tilaajan eli asunto-osakeyhtitn ja urakoitsijan seka toisaalta urakoitsijan ja asuk-
kaan kesken (mm. asukkaan muutosty6t) sekd osakkaan/asukkaan ja asunto-osake-
yhtion kesken hoidetaan. Osakas mieltdd usein mm. olevansa tilaajana asioissa, joissa
hén ei sopimuksellisesti ole osapuolena. Suuremmat muutos- ja lisatyot johtavat hel-
posti urakkarajojen sekavuuteen. Sopimukselliset epéselvyydet lisddvat usein risti-
riitoja, jotka ovat omiaan karkottamaan asunto-osakeyhtiokentdstd myos tekniset
asiat osaavia vastuuntuntoisia toimijoita.
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Asukkaat/taloyhtio Asukaat prosessin osaksi

Oman talon arvot ja strategia
sekd historia

Kuntoarvion ja PTS-ohjelman
paivitys

Keskustelu pitkédn tdhtdimen
suunnittelusta ja suunnitelman
hyvéksyminen, "meidén talo” -
strategian ja -kulttuurin
muodostaminen.

Jérjestelmien ja rakennusosien
kayttoidn pidentdminen,
siirtokorjaukset.

Paatoksenteko ja sen valmistelu

Esivalmistelu/hankesuunnittelu
keskeiseen asemaan hankkeen
kdynnistysvaiheessa

Hankesuunnitelman esittely,
keskustelu, vaikuttaminen ja
hankkeen hyvaksyminen yhdessa

Putkistojen uusimisille vaihto-
ehtoiset tekniset ratkaisut

Uudet yhteistoimintatavat

Tekniset palveluntuottajat
tukemaan asukkaiden
paatoksentekoa

Suunnittelun ja tyonaikaiset
asukaspalvelut

Yksilollisid vaihtoehtoja

Suunnittelu asukasldahtoiseksi

Visuaalisuus, hinnastot tukemaan

asukkaille massardataloinniksi paatoksentekoa, kaikille sopivia

ratkaisuja

Asukasviihtyvyyteen vaikutta-
viin teknisiin suorituksiin
kiinnitetddn huomiota ja niista
saatavaa palautetta seurataan
ja siihen reagoidaan

® Suojaus ja puhtaanapito

¢ Aikataulukuri

Kerrotaan asukkaille jatkuvasti,
mitd, koska ja missd tapahtuu.

Viihtyvyys, tyytyvdisyys,
positiivisuus

Perusparannusprosessin keskeisimpid kehitystarpeita.

6.3. Tekninen prosessi ja kdytetyt teknologiat

Kehittymaton tekninen prosessi

Asunto-osakeyhtididen perusparannushankkeiden tekninen prosessi ei ole sanotta-
vasti kehittynyt muutamaan vuosikymmeneen. Peruskorjaus ja -parannusprojekteja
toteutetaan padpiirteissddn samalla tavalla kuin 1960- ja 1970 -luvuilla. Edistymistd on
tapahtunut ldhinna rakennusmateriaaleissa ja niiden valikoimissa, ty6kaluissa ja uu-
disrakentamismé&érdysten soveltamisessa korjausrakentamiseen. Liséksi hanke- ja esi-
suunnitteluvaiheessa seké rakennuksen teknisen elinkaaren hallinnassa kéytetdaédn aika
usein 1990-luvulla “"Remonttiohjelman” yhteydessa kehitettyjd huoltokirja-, kuntoar-
vio- ja kuntotutkimusmenetelmid, joiden avulla voidaan entistd paremmin hallita kor-
jausriskejd, -jarjestysta ja -korjauskustannuksia. Osa yhtididen kédytdssa olevista kun-
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toarvioista ja kuntotutkimuksista on kuitenkin vanhentuneita ja ne tulisi paivittaa, jot-
ta niistd olisi hy6tya perusparannushankkeiden valmistelussa ja suunnittelussa.

Syita teknisen hankeprosessin hitaaseen kehittymiseen on ollut useita. Keskeisin
lienee se, ettd perusparantaminen on verraten kehittymé&ton markkina-alue. Se ilme-
nee mm. siten, ettd osa alalla toimijoista kayttdd korjausrakentamista uudisrakenta-
misen suhdannekuoppien tasoittamiseen. Kilpailu tapahtuu lahes pelkéstdan hinnal-
la, jota taloyhtiét pitavat ykkoskriteerind valitessaan suunnittelijoita ja urakoitsijoita.
Uudisrakentamisen kustannustehokkaat menetelmit ja palvelut eivét sovellu palve-
lu- ja asiakaskeskeiseen korjausrakentamiseen. Korjausrakentamisen markkinoiden,
kulttuurin ja teknisen prosessin kehittyminen edellyttdvatkin alan toimijoilta vahvaa
visiota ja strategisia valintoja.

Perusparannushankkeiden teknisen prosessin kehittymistd jarruttavat lisdksi
seuraavat tekijat:

Asunto-osakeyhtididen peruskorjaus- ja -parannushankkeet ovat hyvin erilaisia.
Korjattavien ja parannettavien kiinteistjen ominaisuudet, korjaushankkeiden sisélto,
laatu ja laajuus, valitut tekniset ratkaisut ja niiden yhdistelmat sekd hankkeiden osa-
puolten roolit ja padtoksentekotapa poikkeavat toisistaan. Hankeissa ei ole toistu-
vuutta eikd jatkuvuutta, jota prosessimainen toiminta edellyttad. Etukdteen suunni-
teltuja ja kdytannossa hiottuja korjauskonsepteja ja palveluita ei kehitetd aktiivisesti,
koska niilld ei ndhda selkedéd takaisinmaksuaikaa tai niiden ei uskota tuottavan riitta-
véad lisdarvoa tarpeeksi nopeasti.

Kaikki uudisrakentamismaaraykset eivit sovi korjausrakentamiseen. 2000-luvun
uudisrakennusmaéraysten soveltaminen 1960 -luvulla valmistuneen rakennuksen yk-
sittdisen jarjestelmédn tai rakennusosan korjaamiseen aiheuttaa lisdkustannuksia ja
jopa tilanteita, joissa valtetddn innovatiivisia tai ldpimenoaikaa lyhentdvia korjaus-
ratkaisuja tai tehdddn jopa sama virhe uudestaan. Perusparannustoimenpiteen jal-
keenkin kuitenkin suurin osa rakennusta on edelleen 1960-luvulta.

Asunto-osakeyhtididen hallitukset ja isinnditsijdt ovat kokemattomia rakennut-
tajina. Siirtyminen lyhytjanteisestd vuosihuolto- ja yllapitokulttuurista vuosia kesté-
vien suurten peruskorjausten ja -parannusten rakennuttajaksi ei tapahdu hetkessa.
Puuttuu koulutusta, kokemuksia, menetelmié ja verkostoja.

Asunto-osakeyhtioiden peruskorjausten ja -parannusten arvostus on alhainen sekéa
tilaajien ettd perusparannusalan silmissa. Alalle ei tulla, sille joudutaan. Alan mah-
dollisuudet kilpailla hyvistd toimijoista ja resursseista ovat huonot, mika hidastaa
menetelmien ja palveluiden kehittymista.

Asunto-osakeyhtiolaki tasapdistdd. Peruskorjaus- ja -parannusratkaisuissa taloyh-
tiot keskittyvat pelkdstddn yhteiseen laatuun ja laajuuteen ja niiden kustannuksiin.
Hallitusten kustannuspainotteinen korjaustavoite ei innosta osapuolia kehittiméan
osakkaille yksildityjd ratkaisuja ja palveluja, vaikka asuminen on hyvin yksilollista.

Osakkaan/asiakkaan toivomukset ja rakennusalan palvelut eivit kohtaa. Ala kes-
kittyy oman teknisen prosessinsa hallintaan. Vastaavasti asiakkaat ldhtevit siitd, ettd
toimijat ovat ammattilaisia ja osaavat tekniikan. He odottavat saavansa palveluita,
korjausvaihtoehtoja, hintatietoja, neuvontaa jne.

Korjausrakentaminen on huonosti johdettua kisityota eika teollinen prosessi. Ly-
hyista sarjoista johtuen esivalmisteiden kdyttd korjausrakentamisessa on véhéista.
Nimenomaan peruskorjaukseen kehitettyjd ja tarkoitettuja esivalmisteita ei juurikaan
ole markkinoilla.
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Edelld mainituista syistd korjausrakenta-
misen lapimenoajat eivit ole lyhentyneet
ja tuottavuus ei ole juurikaan parantunut.
Eri tyovaiheiden viliin tulee mm. van-
hanaikaisesta ammattikuntajaosta johtuen
odotusaikoja ja ylldttavid katkoksia. Tyon-
johdon aika kuluu aikataulujen suunnit-
telussa, jolla pyritddn hallitsemaan eri
ammattimiesten tydjonoja, eikd tyonjoh-
dolle jaa aikaa projektin tuottavuuden ke-
hittdmiseen.

Isohkoissa noin 100 asunnon putkire-
monteissa kylpyhuonekohtaiset ldpime-
noajat lyhentyvét huomattavasti hank-
keen loppupuolella. Nopeutumien johtuu
tietysti osittain oppimisesta, mutta osin
siitd, ettd ovat 16ytyneet yhteiset menetel-
mit ja toimintatavat, jotka lisddviat koko
tyoryhman tuottavuutta. Késityovaltai-
sesta rakennusty0sta pitdisi korjausraken-
tamisessakin padstd nopeaan ja tasmalli-
seen asennustyohon, kuten on tapahtunut
jonkin verran uudisrakentamisessa.

Korvaavat korjaukset ja siirtokorjaukset

Peruskorjaamisessa ja -parantamisessa on kédytetty varsin perinteisid rakennusteknii-
koita mika on osaltaan johtanut tehottomiin prosesseihin ja kalliisiin ratkaisuihin. Eri-
laiset Idpimenoajan lyhentdmiseen ja kustannusten alentamiseen tdhtaavat uudet tek-
niikat ja menetelmit ovat kuitenkin véhitellen yleistymdssd. Korvaavana korjauksena
on putkiremonteissa kdytetty pystyhormien rakentamista uuteen paikkaan, joka on
nopeuttanut remontin ldpimenoaikaa ja vahentanyt kustannuksia, kun vanhoja hor-
meja ei ole tarvinnut purkaa ja urakoitsija on padssyt tekeméan uutta. Integroituja kor-
jausmenetelmid, joissa rakennusosa ja kaluste muodostavat yhdessé sisustuselemen-
tin, on kdytossd kylpyhuoneiden korjauksissa, esim. wc-kalusteiden asennusseinit,
pesuallas-alakaappiyhdistelmé jne. My0s suorien putkiosuuksien sisdpuolista pinnoi-
tusta ja sujutusta kdytetdan korvaamaan perinteinen ympaéristdd héiritseva ja oheis-
kuluja aiheuttava maankaivu silloin, kun putken sisdpuolinen kunto on tutkittu eika
tutkimuksessa ole havaittu mekaanisia esteitd. Rakennusosatasolla korvaavia tuote-
jarjestelmid ja vaihtoehtoja on useita esim. julkisivujen paallystys, limpdrappaus.

Siirtokorjauksien tavoitteena on siirtdd rakennusosan tai jarjestelman korjausta
hallitusti PTS-ohjelmassa sovittuun ajankohtaan tai jatkaa rakennusosan elinkaarta.
Perinteisten siirtokorjausten rinnalle on markkinoiden kasvaessa tullut my6s muual-
ta lainattuja menetelmis, tuotteita ja palvelukonsepteja, joista ei ole kokemusta suo-
malaisissa olosuhteissa ja rakentamisessa. Uusia siirtokorjausmenetelmid ovat mm.
viemdrin sisdpuolinen epoksipinnoittaminen, elektroninen vedenkasittelylaite, vesi-
johdon sisdpinta puhdistuu korroosiotuotteista, passivoituu ja sydpyminen pysahtyy
tai hidastuu. Usein uusi menetelméd lanseerataan markkinoille erittdin edullisena ko-
konaisvaltaisena korvaavana korjauksena. Sen elinkaarikestavyydesta ja valmistaja-
riskeistd ei kuitenkaan ole vield riittdvasti tietoa.
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Viestinta ja vuorovaikutus
perusparannushankkeessa

Aiemmissa luvussa on tullut esille timéan IKE-esitutkimuksen keskeinen tulos: asuk-
kaisiin kohdistuva viestintd ja tiedonkulku eri osapuolten vélilld muodostavat suu-
rimman ongelma-alueen perusparannusprosessissa.

Perusparannushankkeen viestinndn ja vuorovaikutuksen kriittisid rajapintoja 16ytyy
* hankkeen toteuttajaosapuolten (suunnittelijat, urakoitsijat) vélilla

e tilaajan (AsOy) ja toteuttajien valilla

* isdnnditsijan ja AsOy:n hallituksen vélilla

¢ AsOy:n péaittéjien (hallitus/isdnnditsijd) ja asukkaiden valilla

* toteuttajien ja asukkaiden valilla

¢ viranomaisten ja AsOy:n valilla

Jotta perusparannushanke onnistuu mahdollisimman hyvin, tiedon taytyy kulkea ja
vuorovaikutuksen toimia kaikilla em. tasoilla. Ndin tapahtuu valitettavan harvoin.
Viestikapulalla on vaara ja taipumus pudota monessa vaihdossa. Ongelmaa pahentaa
rakennus- ja kiinteistoalalle tyypillinen salailu- ja jurotuskulttuuri.

My®os asunto-osakeyhtididen sisdlla tieto kulkee usein huonosti. Valitettavan
usein asunto-osakeyhtion hallitus eristdytyy muusta yhteisostd sekd henkisesti ettd
tiedollisesti. Osakkaiden kannalta tdarkeddkin tietoa herkédsti pantataan ja padotaan.
Tiedonvalitys painottuu kohtuuttomasti yhtiokokouksiin, joissa yhdella kerralla tar-
jottavaa tietotulvaa osakkaiden on vaikea hahmottaa ja sisédistaa.

Suurten perusparannushankkeiden yhteydessa tiedotusongelmat karjistyvét.
Onkin kyettdva osoittamaan hankkeen kaikille osapuolille, mitd hyotyé kullekin on
avoimesta vuorovaikutuksesta ja hyvin hoidetusta viestinndstd. Lohdullista on se,
ettd viestinndn parantaminen on helpoimmin parannettavia perusparannushankkeen
osa-alueita, jos siihen vain 16ytyy riittdvasti yhteista tahtoa. Hankkeen kokonaiskus-
tannuksiin verrattuna hyvin hoidetun viestinnén kustannukset ovat marginaaliset.

Viestinta- ja vuorovaikutustavoitteet perusparannushankkeessa

TiedonTUOTANTO | alusta ldhtien systemaattista ja jatkuvaa

TiedonHALLINTA asioita ei salata, viestinndn vastuut selvaksi,
tiedon kulku varmistetaan, oleellinen tieto tallennetaan

TiedonJALOSTUS eri kohderyhmien tarpeisiin, asukkaat pddosassa,
resursseja ja ammattitaitoa riittavasti

TiedonVALITYS avointa, ennakoivaa ja jatkuvaa, selkedsti vastuutettu,
roolitettu ja ohjeistettu osa prosessia ja sen eri vaiheita,
uusin tekniikka kayttoon

TiedonYMMARRYS yhteinen kieli, keskeinen sanasto tutuksi, visualisointi,
kansantajuistaminen
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7.1. Viestintd valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa

Perusparannushankkeen onnistumisen perusedellytys on, ettd asunto-osakeyhtiélla on
kaikkien osakkaiden tiedossa oleva toimintastrategia ja pitkén tdhtdimen suunnitelma
kiinteistonpidolle, jolle antavat hyvan pohjan ajan tasalla oleva huoltokirja ja maarava-
lein tehtdvét kuntoarviot ja -tutkimukset. Télle arvo- ja tietopohjalle voidaan rakentaa
tukeva perusta perusparannushankkeen valmistelulle ja vuorovaikutteiselle viestin-
nélle, jonka tehtdvédna on vastata kysymyksiin, mitd, miksi ja koska on parannettava.

Perusparannushankkeiden valmistelu ja paatoksenteko on
jarkevaa keskittdd ylimaaraisiin yhtickokouksiin, joissa asialistalla
ei ole yhtiokokouskasittelyyn liittyvid muita muodollisia asioita.
Usein ovat hyodyllisid epéviralliset, ilman kankeata kokousmenet-
telya pidettdvit informaatiotilaisuudet (“tupaillat”).

Liian usein perusparannushankkeiden tarvetta perustellaan
pelkastddn teknisestd nakokulmasta kiinteiston kuntoa ja kunnos-
tusta korostaen. Kun asukkaiden tarpeista lahtevét parannustar-
peet kytketdaan mukaan mahdollisimman varhain valmistelupro-
sessiin, asukkaat ja osakkaat saadaan paremmin sitoutettua perus-
parannushankkeisiin. Asukastarpeita voidaan selvittaa kyselyilld ja
haastatteluilla, joissa kysymystenasettelun pitdd olla mahdollisim-
man realistinen toteutusmahdollisuuksiin ndhden.

Perusparannuksen lisdarvo ja -vaiva on kyettdva viestimaan
asukkaille ja osakkaille uskottavasti ja havainnollisesti. Hyodyt ja
vaikutukset on pystyttdva kertomaan ja osoittamaan ottaen huomi-
oon eri kohderyhmien (asuvat osakkaat, sijoittajat, vuokralaiset) eri-
laiset tietotarpeet ja motiivit. Jotta asukkaat voisivat ajoissa varautua,
erityisesti asukkaan lompakkoon ja remontin aikaiseen asumiseen
vaikuttavat seikat on kyettdva tyhjentdvasti selvittamaan.

Putkiremontin tarpeen ~ Viestintd on saatava selkeisti vastuutetuksi osaksi perusparannushankkeen val-

voi tuoda esille ndinkin ~ mistelua ja suunnittelua. Taloyhtitn avaintoimijoiden (isinnéitsijd, hallitus) on hah-

konkreettisesti. motettava ja padtettdva hyvissd ajoin, mitd tietoa tarvitaan ja jaetaan perusparannus-
hankkeen péatdksenteon perustaksi. On paatettava myos siitd, kuka/ketka ja miten
valittavat tiedon eteenpdin.

Suunnitelmavaihtoehdot on kyettdva esittdimé&én sellaisessa muodossa, ettd osak-
kaatkin ne ymmartavat. 3-4D-suunnittelu, tuotemallintaminen ja nopeasti kehittyva
animointiteknologia avaavat suunnitelmien visualisointiin uusia mahdollisuuksia.
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Asukkaat tarvitsevat havainnollista informaatiota siitd, miltd esimerkiksi kylpyhuone
putkiremontin jdlkeen ndyttdd. Kolmiulotteinen havainnepiirros on tdssd hyva apu-
véline. Putkiremontin yhteydessa on suositeltavaa rakentaa kellari- tms. yhteistiloihin
mallikylpyhuone, jossa voidaan esitelld lopputulosta, asukkaiden valittavissa olevia
pinnoitusvaihtoehtoja, hankkeen aikataulua, miksei taustoja ja tarvettakin. Mallikylpy-
huone voidaan rakentaa myds virtuaalisesti dvd:ta tai Internetin kautta katsottavaksi.

Realistinen kustannusinformaatio on alusta ldhtien vélttiméatonta. Myos erilai-
set rahoitusvaihtoehdot vaikutuksineen on tuotava selkedsti ja havainnollisesti esille.
Kun perusparannushankkeesta on péétetty, on kyettdva viestimédan uskottavasti ja
realistisesti hankkeen sisilto ja vaikutukset asukkaiden arkeen ja lompakkoon:
mitd, miten, koska tehdédédn, miten vaikuttaa asumiseen ja kuinka paljon se kullekin
maksaa. Viestinnédssd voidaan hyddyntaa tiedotteita, kirjallisia oppaita, havainnollisia
piirustuksia, ilmoitustauluja, kylpyhuone-/keittiomalleja, dvd:td ja muita sahkoisid
vélineitd. Asukasillat joko kaikille asukkaille tai porrashuoneittain ovat tehokas, hen-
kilokeskeinen tapa viestid asioita. Myos “vertaistuki” eli jo remontin kokeneiden ker-
tomukset ovat hyodyllisia.

Taloyhtididen siahkdiset tietoverkot yleistyvit nopeiden laajakaistayhteyksien
ansiosta. Isinnditsijatoimistot ovat ryhtyneet tarjoamaan asiakaskiinteistéilleen In-
ternet-pohjaisia tietopalveluita, jotka mahdollistavat taloyhtion omien Internet-sivu-
jen perustamisen. Niilld voidaan tarjota reaaliaikaista ja havainnollista tietoa perus-
parannushankkeen taustoista, tavoitteista ja toteutuksesta.

Vaikka Internetin kaytto lisddntyy nopeasti, laheskaan kaikki asukkaat eivit sita
halua tai osaa kayttda. Televisio on sen sijaan helppokayttdinen joka kodin tietoldhde.
Taloyhtididen sisdiset asukas-tv-ratkaisut ovat yleistymissd, mutta vaativat edelleen
kayttdjalahtoista kehittdmistd. Ne joka tapauksessa tarjoavat havainnollisen ja help-
pokéyttdisen informaatiokanavan myos perusparannushankkeiden viestinnélle. V&-
hitellen ovat yleistymédssd myos sahkoiset monikanavaratkaisut, joilla voidaan yh-
distaa Internetin ja television tarjoamat mahdollisuudet. Ne ovat asukas-tv-ratkaisu-
ja vuorovaikutteisempia viestintdkanavia, koska Internetin ansiosta palautetiedon ke-
radminen onnistuu nopeasti ja tehokkaasti.

Edistyksellisinkddn sahkoinen viestintd ei kuitenkaan korvaa sdannollisen kirjal-
lisen viestinnén ja vuorovaikutteisen dialogin tarvetta. Kirjalliselle viestinnille on
laadittava selked ohjelma aikatauluineen. Viestinndn tueksi on hyva laatia vastaus-
patteristo yleisimmin esitettdviin kysymyksiin.

7.2. Viestintd toteutus- ja kdyttoonottovaiheessa

Toteutusvaiheessa on suunnittelijoiden ja to-
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Toimenpiteet on my®s riittavésti perusteltava. Siind apuna voivat olla

* tiedotteet, tiedotuspisteet, henkil6kohtainen neuvonta, help-deskit ja
infotapahtumat

e taloyhtion sisdiset tietoverkot

* huoneistokohtainen informaatio tehtavistd toimenpiteistd ja niiden
ajoituksesta > “huonetaulut”

Korjausurakoitsijoille on my®ds jarjestettdva viestintdkoulutusta osana kayttdjalahtoi-
sen asiakaspalveluprosessin kehittdmistd. Asukkaiden asiallinen kohtaaminen hei-
dén arjessaan vaatii my0s asennekasvatusta.

Luovutus ja kdyttoonottovaiheessa on tarkedtd asukkaiden riittdva henkilokoh-
tainen kdytto- ja huolto-opastus seké palautetiedon kerddminen kirjallisilla kyselyilla
tai sdhkoiselld palautejérjestelmalla.

7.3. Pitkdjdnteiseen kiinteistonpitoon kannustava viestinta

Asunto-osakeyhtiot ja niiden osakkaat on saatava tiedostamaan, ettd kaukonédkoinen
ja suunnitelmallinen kiinteistonpito on niiden etujen mukaista ja ettéd asiakaslahtoi-
sesti ja ammattitaitoisesti hoidetut peruskorjaukset ja -parannukset tuottavat kesta-
véa lisdarvoa asuinkiinteistdille seka niiden omistajille ja kdyttajille. Asunto-osakeyh-
tididen ja niiden osakkaiden on tajuttava, ettd lyhytjdnteisesti johdetussa taloyhtitissa

asuntojen arvo vadjaamatta laskee

verrattuna kaukondkoisesti hoide-

TEkeméittﬁm ﬁt remﬁntit tuissa ja johdetuissa taloyhtioissa

4 oleviin asuntoihin. Hyvin suunni-
ISO Uhka asunnﬂn aWOIIe tellulla, ammattimaisesti toteute-
tulla viestinnalla voidaan havah-

Asuminen: Huoneisiokeskus huohsssan vanhoista asunto osakevhtioisti .. . .
duttaa niin asukkaat kuin virka-
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T —— auta, jos perusparannushankkei-
i I den suunnittelu- ja toteutuspro-
= e U e o il B sessi ei ole muilta osin kunnossa.

Vain jos ns. ammattilaisprosessi
Aamulehti 29.4.2005  toimii ja tieto kulkee ymmarrettdvdssd muodossa ldpi perusparannushankkeen, asuk-
kaiden asenteet voivat muuttua perusparantamiselle myonteisemmiksi. Putkire-
monttien ja muiden isojen perusparannushankkeiden kumuloituvasta haasteesta ei
selvitd, ellei menetystarinoista padstd mahdollisimman pian menestystarinoihin, kau-
hukuvista hyviksi todettuihin kédytantoihin ja kokemuksiin.
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Johtopaatoksia
ja kehittamisehdotuksia

Ihmisten ja kiinteistéjen eldménsykleja
(IKE) tarkastellaan usein erillising ilmioi-
né. Kaikkein konkreettisimmin ne kohtaa-
vat silloin, kun ikddntyvéssad asuinkiin-
teistdssd syntyy tarve tehdd suuria kor-
jauksia tai parannuksia. Jotta talot ja niis-
séd olevat kodit vastaavat paremmin eri-
laisten asukasryhmien muuttuvia tarpeita
ja vaatimuksia, tuotantokeskeisestd perus-
korjaamisesta on padstdva asukaslahtoi-
seen perusparantamiseen. Téllin voidaan
asukkaiden erilaisuus ja erilaiset elaman-
tilanteet ottaa paremmin huomioon.
Tassd IKE-esitutkimuksessa on selvi-
tetty asuinkiinteistdjen perusparantami-
sen kipupisteitd ja hyvid kdytantoja asuk-
kaiden yksilollisten tarpeiden ja koke-
musten ndkokulmasta. Tutkimuksessa so-
vellettiin kdyttajatutkimuksen laadullisia
menetelmid, kuten ryhmékeskusteluyja, it-
sedokumentointia ja tyopajoja. Liséksi ar-
vioitiin perusparannushankkeiden l&pi-
viemisen, prosessin hallinnan teknologioi-
den seka viestinndn ja vuorovaikutuksen
nykytilaa ja kehittdmistarpeita sekd asuin-
kerrostalojen peruskorjaus- ja parannus-
tarpeita valtakunnallisella tasolla.

8.1. Asukkaiden tarpeet ja kokemukset

Asuinkiinteistdjen suuret peruskorjaus- ja perusparannushankkeet voidaan jakaa nel-
jadn padvaiheeseen: esivalmistelu, suunnittelu, toteutus ja kdytto. Tutkimuksessa tar-
kasteltiin kolmen taloyhtion putkiremonttihankkeen asukkaiden, ldhinnd omistaja-
asukkaiden ja sijoittajien, kokemuksia ja tarpeita nédissa vaiheissa. As Oy SUUNNIT-
TELU suunnitteli putkiremonttia kolme vuotta aiemmin tehdyn hatdremontin opet-
tamana. As Oy TOTEUTUS oli toteutusvaiheessa yhteistydssa joustavan urakoitsijan
kanssa riitaisan valmistelu- ja suunnitteluvaiheen jalkeen. As Oy VALMIS oli vuotta
aiemmin padttdnyt hankkeensa, jossa suunnittelu oli ollut hyvaa ja toteutus epa-
luotettavaa.

Asukkaiden henkilokohtaiset ja vaihtuvat elaméntilanteet muodostavat yksilol-
lisid tarpeita, joihin hankkeen ja sen tulosten kokemukset perustuvat. Esivalmistelu-
vaiheessa asukkaiden kokemukset riippuvat taloyhtion keskustelukulttuurin avoi-
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Suunmitkedijan

valinta
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Perusparannushankkeen pddvaiheet. tarkastus tarkastuksct

muudesta usein asunto-osakeyhtion hallituksen méérittelemand. Mitd yhtendisem-
mén ja avoimemman tavoitteen taloyhtio saa luotua, sitd joustavampi koko hanke on
toteuttaa. Salailu voi johtaa ”pihaparlamenttien” syntymiseen ja oletusperustaiseen
hankevastustamiseen.

Suunnittelu on asukkaille usein nakymé&tdon ammattilaisten toteuttama vaihe,
jonka etenemisestd asukkaat eivét ole tietoisia. Asukkaat kokevat usein, ettd hanke ei
ole heiddn vaan ammattilaisten. Asukkaat luottavat kuitenkin suunnittelijoihin ja
heiddn tuomansa asiantuntijuus tukee asukkaiden valmistautumista hankkeeseen.
Harvat asukkaat osaavat lukea ammattipiirustuksia, joten he eivit kykene tekemé&én
tietoisia paatoksia hankkeessa.

Toteutusvaiheen kokemukset liittyvét laheisesti urakoitsijan vuorovaikutusky-
kyihin. Asukkaiden arkinen eldmé kulkee hankkeen rinnalla, joten kokemukset to-
teutusvaiheen erityisjarjestelyistd ja hairidistd riippuvat usein urakoitsijan palve-
luammattitaidosta ja joustavuudesta. Urakointiin liittyvé tiedottaminen kuvailee par-
haimmillaan tyén vaikutuksia asukkaisiin ja tarjoaa toimintamalleja.

Asukkaiden todellinen kiinnostus kohdistuu kayttévaiheeseen, toteutuksen laa-
tuun ja hankkeen vaikutuksiin henkilkohtaisessa taloudessa ja arjen toiminnassa.
Hankkeen tuloksen laatu vaikuttaa merkittdvasti koko hankkeen onnistumisen ko-
kemuksiin. Asukkaiden ottaminen hallitusti hankkeen vaiheisiin edellyttdd ymmar-
rettdvan ja havainnollisen prosessin vaiheiden ja vaikutusten kuvaamista.

8.2. Asukasldhtoisen perusparantamisen kehittdmistarpeita

Asunto-osakeyhtididen kiinteistdjen peruskorjaus- ja -parannustarve tulee kasva-
maan ldhivuosina ja -vuosikymmenina erittdin voimakkaasti. Asuinkiinteistdjen vaip-
paan (katto, julkisivu, ikkunat ja ovet yms.) kohdistuvien korjaustarpeiden ennuste-
taan olevan 2010-luvulla nelinkertainen 1990-lukuun verrattuna. Putkiremonttien tar-
ve kasvaa tatakin nopeammin eli ldhes kymmenkertaistuu. Vaikka korjaustarpeiden
raju kasvu tulee mitd ilmeisimmin tarjoamaan runsaasti uusia liiketoimintamahdolli-
suuksia kiinteisto- ja rakennusalan eri osapuolille, ei mikdan taho ole panostanut riit-
tavasti timdn asiakasryhmdn ongelmien ratkaisemiseksi ja tarpeiden tyydyttamisek-
si. Haaste tulee olemaan merkittivd myos koulutus- ja tydovoimapoliittisesti, koska
on ilmeista, ettd tiedossa olevilla resursseilla ei kasvavaan korjaustarpeeseen kyeta
vastaamaan.

Tésséd IKE-esitutkimuksessa asuinkiinteistdjen asukasldhtdisen perusparantami-
sen keskeisimmiksi kehitystarpeiksi ovat nousseet asunto-osakeyhtididen strategisen
elinkaarijohtamisen, asuinkiinteistdjen kuntoindeksin, asiakasldhtdisen tuotteistetun
palvelu- ja yhteistoimintaprosessin, ennakoivan ja vuorovaikutteisen viestinnan, kor-
jausrakentamisen teollisten menetelmien, yksilollisten rahoitusratkaisujen seka kor-
jausrakentamisalan eri toimijoiden asiakasldhtdisen toimintatavan kehittdminen.
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Lisdksi tulisi tehda tarkempia tutkimuksia, joiden avulla voidaan arvioida asuinkiin-
teistdjen korjaamisen ja kehittimisen tarpeita suhteessa laajempiin kehitystrendeihin
ja niiden alueellista kohdentumista.

Asuinkiinteist6jen asukasldhtoisen peruskorjaamisen ja -parantamisen kehitta-
minen on tdrked osa-alue korjausrakentamisen strategisessa kehit-
tamisessd. Sitd koskeva tutkimus- ja kehitystoiminta ja tehokas
viestintd voidaan toteuttaa osana esimerkiksi Tekesin val-
misteilla olevaa asumisen liiketoimintaklusterin kehitta-
misohjelmaa ja/tai Hyvad asuminen 2010 -kehitysohjelmaa. Hyvd gsnemimen 2040

STRATEGIA JA PAATOKSENTEKO
Kehittdmistarpeita ja -hankkeita:

e "Meidin kotitalo” -strategisen tavoiteasetannan ja elinkaarijohtamisen
kehittiminen yhteistydssid muutaman erikokoisen ja erilaisilla alueilla sijaitsevan
asunto-osakeyhtion kanssa.

*  Asuinkiinteistdjen kuntoindeksin kehittiminen kuntoarvioiden, kuntotutkimusten
ja huoltokirjojen tarjoaman tiedon pohjalta.

e Asunto-osakeyhtiolain uudistaminen siten, etti se tukee olellisesti nykyisti
paremmin suurten peruskorjaus- ja -parannushankkeiden kiynnistimistd,
johtamista ja lapivientii asunto-osakeyhjtidissi. Muutosten tulee koskea erityisesti
osakkaiden ehdottoman yhdenvertaisuuden vaatimusta, rakennustoimikuntien
perustamista ja seki viestintdid.

e Selvitys kiinteistokehityksen mahdollisuuksista asunto-osakeyhtiossi.

e Valtakunnallisen Meidiin kotitalo -viestintiohjelman kidynnistiminen, kun
asukaslihtiisen perusparantamisen kehittimisessi on edetty riittivisti.

Meiddn kotitalo - visio ja strategia

Asunto-osakeyhtitlla tulee olla visio, arvot ja missio, kuten milld tahansa yrityksella.
Yhtioissd, joissa on asetettu selkeét tavoitteet ja laadittu strategia niiden saavuttami-
seksi, on paatoksenteko ja operatiivinen toiminta strategian laatimisen ja hyvaksymi-
sen jalkeen selvéasti helpompaa. Tavoitekuvauksen ja strategian laatimisprosessin yh-
teydessd asukkaat/omistajat kasvavat yhteisiin tavoitteisiin ja sitoutuvat niihin.

Valitettavan harvoissa asunto-osakeyhtidssa on toistaiseksi mietitty yhtion ta-
voitteiden asettamista osakkaiden ja asukkaiden todellisten toiveiden ja tarpeiden
pohjalta. Monilta taloyhtigiltd puuttuu myos pitkdn tdhtdimen kunnossapito- ja re-
monttisuunnitelma, jolla tulee olemaan entista suurempi merkitys asuntokaupassa ja
asuntojen arvonmuodostuksessa.

Asunto-osakeyhtiossa ei kukaan vastaa elinkaaritaloudellista johtamisesta. Yhtion
ulkopuolelta ei osata vield hakea elinkaarijohtamisen asiantuntijapalveluita eikd mark-
kinoilla my6skdan ole vield monia tdhén sopivia patevid palveluntarjoajia. Hallitusam-
mattilaisten mahdollinen mukaantulo my6s asunto-osakeyhtididen hallitukseen voisi
tuoda hallitustydskentelyyn kaivattua strategista ajattelua ja elinkaarijohtamista.

Strateginen uudelleenajattelu on valttaiméatonta varsinkin muuttotappiokunnissa
olevissa asunto-osakeyhtidissd. Pahimmillaan osakkeet jadvét niissa omistajien kasiin,
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talot tyhjenevit ja osakkeet muuttuvat arvottomiksi. Varsinkin niilld alueilla yhti6i-
den tullessa peruskorjausikddn on syyta selvittdd, mika potentiaali yhtiolla on tule-
vaisuudessa seka laatia tavoitekuvaus ja strategia sen saavuttamiseksi.

Kiinteistokehityksen mahdollisuudet kdyttoon

Kiinteistokehitykselld tarkoitetaan perusparantamisen liséksi kiinteiston kehittdmista
esimerkiksi lisdrakentamisella. Se voi tapahtua esimerkiksi hyodyntamaélla ullakkoti-
loja tai hankkimalla lisdd rakennusoikeutta. Kiinteistokehityksen avulla voidaan ra-
hoittaa isoja peruskorjaus- ja -parannushankkeita. Lainsddadantod tulee selkeyttda ja
kaytantoja yhtendistaa siten, ettd asunto-osakeyhtioille olisi tarjolla instrumentteja
kiinteistonsa kehittimiseen lisdrakennusoikeutta hyddyntamalla.

Kuntoindeksi asuinkiinteistoille

Kaukondkoistd tavoiteasettelua asunto-osakeyhtidissa vaikeuttaa se, ettei ole ole-
massa luotettavia mittareita tai indeksejd, joilla asunto-osakeyhtion teknistaloudelli-
nen arvo voidaan kuvata yksiselitteisesti. Asunto-osakeyhtion taseesta ja toiminta-
suunnitelmasta se ei ilmene. Markkinoilla on selvésti tarve asuinkiinteistdjen kunto-
indeksille, joka arvottaa kiinteiston teknisen kunnon ottaen huomioon syntyneen kor-
jausrdstin, tehdyt korjaukset ja perusparannukset, kiinteiston yllapidon suunnitel-
mallisuuden ja muut elinkaarikustannuksiin ja energiatehokkuuteen vaikuttavat te-
kijat. Kuntoarvioiden, kuntotutkimusten ja huoltokirjojen tietojen pohjalta tuleekin
kehittdd mittari, joka kertoo kiinteistdn teknisen kunnon rahassa mitattuna. Osana
asumisen laajempaa laatuindikaattorien kehitystyota kehitettdva kuntoindeksi toisi
peruskorjaus- ja -parannusmarkkinoille pitkdan kaivattua lapindkyvyytta, joka edes-
auttaa jarkevaa paatoksentekoa.

Asunto-osakeyhtiélain uudistaminen

Suomessa kdytossd olevalla asunto-osakeyhtidjarjestelmélld on monet kiistattomat
ansionsa. Asunto-osakeyhtiolaki ei nykymuodossaan kuitenkaan tue suurten perus-
korjausten ja -parannusten ldpivientid taloyhtidissd. Hallituksen ja isdnnditsijan tu-
lee hallintoa hoitaessaan pyrkia ratkaisuihin, jotka kohtelevat osakkaita mahdolli-
simman tasapuolisesti. Ihmisten asuminen on kuitenkin hyvin yksil6llistd ja yhden-
vertaisuuden yliarvostaminen voi aiheuttaa ristiriitoja osakkaan ja yhtion vélilld koko
projektin ajan. Se myds vaikeuttaa taloyhtion kokonaisedun kannalta jarkevien paa-
tosten tekemista.

Valtakunnallinen viestintdohjelma

Asunto-osakeyhtiot ja niiden osakkaat on saatava tiedostamaan, ettd kaukonédkdinen
ja suunnitelmallinen kiinteistonpito on niiden etujen mukaista ja ettd asiakaslahtoi-
sesti ja ammattitaitoisesti hoidetut peruskorjaukset ja -parannukset tuottavat kesta-
véd lisdarvoa asuinkiinteistoille sekd niiden omistajille ja kayttdjille. Hyvin suunni-
tellulla, ammattimaisesti toteutetulla viestinndlld herédtetdén niin asukkaat kuin vir-
kamiehet ja poliittiset paattdjatkin ryhtyméaan toimenpiteisiin ratkaisujen 1oytami-
seksi. Kun asiakasldhtoisen perusparantamisen prosessien, palveluiden ja menetel-
mien kehittdmisessd on padsty kunnolla vauhtiin, on syytd kdynnistda kaikkiin asun-
to-osakeyhtitihin seka kiinteistd- ja rakennusalan toimijoihin kohdistuva valtakun-
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nallinen viestintdohjelma, jossa hyddynnetddn kehitettyja viestintdjdrjestelmid, -tuotteita
ja -menetelmid, sekd kerrotaan tutkimus- ja kehityshankkeiden keskeisistd tuloksista.

PROSESSIT JA PALVELUT
Kehittamistarpeita ja -hankkeita:

*  Asukaslihtdisen perusparantamisen tuotteistetun palvelu- ja
yhteistoimintaprosessin kehittidminen valituissa pilottikohteissa.

®  Massakustomoinnin mahdollisuuksien selvittiminen ja asiakaslihtdisten
teollisten malliratkaisujen kehittdminen yhteistyossi palvelu- ja tuote-
toimittajien kanssa.

*  Kaikille asukasryhmille sopivien suunnittelu- ja tuoteratkaisujen kehittiminen
seki esteettomyyskatselmusten kehittiminen ja kiyttonotto

®  Ennakoivan ja vuorovaikutteisen viestinnin mallisuunnitelman laatiminen ja
tietosisillon tuottaminen taloyhtigille

®  Peruskorjaus- ja -parannushankkeissa hyddynnettivissi olevien siihkdisten
tietopalveluiden ja sihkdisten monikanavaratkaisujen (Internet & tv)
kehittiminen

e Suunnitelmavaihtoehtojen visualisointia parantavien menetelmien ja
tyokalujen kehittiminen.

o Tuotemallintamisen mahdollisuuksien pilotointi perusparannushankkeessa.

®  Peruskorjaus- ja -parannushankkeiden johtamismenetelmien kehittiminen
pilottikohteissa.

e Peruskorjaus- ja -parannushankkeiden avainhenkiloiden tiydennyskoulutuksen
tehostaminen.

®  Peruskorjaus- ja -parannushankkeisiin soveltuvien sopimustekniikoiden
yhtendistiminen ja kehittiminen.

e Luotettavien menetelmien ja tyokalujen kehittiminen asuinkerrostalojen
korjausrakentamisen kustannusten arviointiin, esittimiseen ja hallintaan.

Tuotteistettu palvelu- ja yhteistoimintaprosessi

Yleisena tavoitteena perusparannushankkeissa tulee olla asumisen tason nostaminen
2000-luvun asukasvaatimusten tasolle siten, ettd ratkaisut tukevat mahdollisimman
laajasti eri kdyttdjaryhmien tarpeita. Hyvélld suunnittelulla ja pienilld lisakustannuk-
silla pystytddn usein muuttamaan peruskorjaus asumisen tasoa nostavaksi peruspa-
rantamiseksi.

Peruskorjaus- ja parannushankkeen tavoitteiden maarittimisessa tulee teknisten
ja taloudellisten tavoitteiden lisdksi selvittdad loppukayttdjien toiveet ja suunnitelmat.
Aluksi pitdd mééritelld, mitd taloyhtiosséd halutaan tehda ja sitten mita tullaan teke-
maédn. Suunnittelun alkuvaiheessa tulee olla aina asiantuntijoita, joiden kanssa asuk-
kaat saavat keskustella omista tarpeistaan ja kyselld askarruttavista asioista. Suun-
nitteluajan tulee olla riittavan pitkd, jolloin hallitus ja asukkaat ehtivét tottua ja val-
mistautua tulevaan remonttiin. Hankkeen perustavoitteita ja lisdty6toiveita voidaan
kartoittaa esimerkiksi kayttdjatutkimuksen menetelmia soveltaen: kyselyt, ryhma-
haastattelut, projektiiviset menetelmét yms.
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Asuklkaan
prosessi

As Oy:n
prosessi

Ammafttilaisten
prosessl

Asukasldhtoisen perusparantamisen tuotteistettu palvelu- ja yhteistoimintaprosessi

Tavoitteeksi tulee asettaa asukkaiden, asunto-osakeyhtion ja ammattilaisten vilinen tuot-
teistettu yhteistoiminta- ja palveluprosessi, jossa osapuolet korjaavat ja kehittivit koti-
taloa yhdessi. Prosessin tulee tihditi kotitalon ja sen asukkaiden yksilollisten tavoittei-
den lipinikyvyyteen, vaiheiden kiiytinnonliheiseen ja ymmirrettiviin esittidmiseen seki
asukaslihtdiseen toteuttamistapaan. Tavoitteet toteutetaan palveluliiketoimintana, jolloin
kullekin osapuolelle on midritelty selkedt roolit ja vastuut. Osapuolet kohtaavat sovittui-
na ajankohtina mddrittdmddn yhteisid tavoitteita ja tarkentamaan niiti. Korjausrakenta-
misen tuotteita tarjoavien rakennusosa- ja tuotevalmistajien ja palveluntarjoajien tulee
suunnitella tuotteensa osaksi prosessia.

Pitda kyetd selkedsti méédrittelemddn, mitéd asioita tulee ennakoida peruskorjaus- ja -
parannushankkeita valmisteltaessa. Asukkaiden kannalta ydinkysymys on, misté ja
koska remontti alkaa, miten se etenee ja mihin se loppuu.

Massakustomoinnilla tuotteistettuja malliratkaisuja

Perusparantamiseen liittyvien prosessien, mallien, toimintatapojen, palveluiden ja
tuotteiden kehittdmisessd on olennaista ndhda asukas kdyttdjdnd, joka on myos
asiakas. Asukas on kdyttdjana se henkild, joka kohtaa perusparantamisessa syntyvat
tulokset jokapédivdisessd muuttuvassa elamdssddan. Asiakkaana asukas kustantaa
hankkeen. Hanelld tulee olla mahdollisuuksia vaikuttaa ostamaansa tuotteeseen en-
nakoiduin kustannuksin — on tuote sitten koko perusparannushanke, kylpyhuone ko-
konaisuutena tai yksittdinen laattamalli.
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Ihmisistd, heiddn ympadristdstddn, toiminnastaan ja kokemuksistaan nousevat tarpeet ovat asumisen
kehittdmiseen tdhtddvien perusparantamisen prosessien, tuotteiden ja palvelujen IGhtokohtana.
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Kayttdjakeskeisen massakustomoinnin menetelmilld voidaan luoda tuotteistettuja
malliratkaisuja, joista asukkaat voivat valita mieleisensa asettujen reunaehtojen mu-
kaisesti. Massakustomointi tarkoittaa tuotteiden, ympdristdjen ja palvelujen muun-
telua asiakkaiden toiveiden mukaan. Muuntelu tapahtuu taloudellisesti optimoidul-
la tavalla, kun vaihtoehdot on méaritelty etukateen.

Asukkaille on kyettdva tarjoamaan riittavasti toteutuskelpoisia vaihtoehtoja
my0s oman asuntonsa parantamiseen yhtidkohtaisen remontin yhteydessa. Asukkai-
den tulee saada myo0s selked ymmarrys siitd, mitd vastinetta he saavat rahalleen, jol-
loin syntyy halu hankkia lisdarvoa asumiselle ostamalla tarvittavia ominaisuuksia
omaan kayttéon. Valmiiden ratkaisujen esittdiminen nousee keskeiseksi. Esimerkiksi
putkiremontti tulee ndhda tuotteena, jonka asukas voi valita itselleen sopivien omi-
naisuuksien kera. Tuotteissa tulee olla my&s mahdollisuus lisdosiin ja “péaivityksiin”,
joita voi hankkia my&hemmin.

Kaikille sopivia ratkaisuja ja tuotteita

Asuinkerrostalojen suuria perusparannushankkeita (putkiremontit, julkisivu-, par-
veke-, piha- ja yleisten tilojen korjaukset) tehtdessa tulee nykyistd enemman kiinnittaa
huomiota ratkaisujen kaikille sopivuuteen ja esteettdmyyteen. Perusparannushank-
keiden yhteydessa voidaan suhteellisin pienin lisipanostuksin muuntaa kiinteistdja ja
niisséd olevia asuntoja sellaisiksi, ettd mahdollisimman moni voi asua omassa kodis-
saan mahdollisimman pitkddn. Tahdn paastadn parhaiten kehittamallad kaikille sopi-
via suunnittelu- ja tuoteratkaisuja, joista on hyotyd yhtd hyvin lapsiperheille kuin
ikdédntyville ihmisille. Suunnittelijoiden tietotaitoa on lisdttdva kaikille sopivien rat-
kaisujen 16ytdmiseksi. Esteettomyyskatselmusmenettelyd on kehitettdva. Myos es-
teettomyyttd edistdavien tuotteiden ja palveluiden kehittiminen on saatava kayntiin.

Ennakoivan ja vuorovaikutteisen viestinndn tyokalut

Viestintd ja vuorovaikutus tai itse asiassa niiden puute ja kehittymattomyys on IKE-
esitutkimuksen mukaan peruskorjaus- ja -parannushankkeiden toteuttamisen suurin
ongelma. Avoin ja jatkuva vuorovaikutus merkitsee sekd rehellistd ja huomioivaa
viestintdd ettd vuorovaikutusta asukkaiden, AsOy:n hallituksen, isdnnditsijén ja ra-
kennusalan ammattilaisten kesken. Asioiden esittiminen raadollisen totuudellisesti
on toivotumpaa kuin asioiden kaunistelu.

Asukaspalavereihin ei voi koskaan panostaa liikaa, koska ne antavat asukkaille
kasityksen siitd, mitd tullaan tekemdén, ja niiden avulla asukkaat voidaan parhaiten
sitouttaa yhteiseen prosessiin. Suunnittelun edetessd pitdd olla aktiivisesti ja toistu-
vasti yhteydessé asukkaisiin ja miettid heiddn kanssaan eri vaihtoehtoja. Aktiivisen
tiedottamisen ja hyvien perusteiden avulla asukkaat voidaan saada ymmartdmaan,
ettd peruskorjaamisen ja -parantamisen yhteydessa ei kannata sdéstdad epatarkoituk-
senmukaisissa paikoissa, vaan esimerkiksi sahkét ja tietoliikenne kannattaa laittaa
kuntoon samalla kerralla putkien kanssa.

Peruskorjaus- ja -parannushankkeita valmistelevilla ja toteuttavilla asunto-osa-
keyhtiilla tulee olla kdytdssddn ennakoivan ja vuorovaikutteisen viestinndn malli-
suunnitelma, jota voidaan yleisesti hyddyntdd hankekohtaisen viestinndn suunnitte-
lussa ja toteutuksessa. Mallisuunnitelmassa kerrotaan, minkalaista tietoa hankkeen eri
vaiheissa tulee antaa, kenen/keiden toimesta ja minkélaisia viestintdkeinoja ja -vali-
neitd on kdytettdvissa. Viestinndn mallisuunnitelman laatimisen yhteydessa on syyta
tuottaa ytimeltddn yhtendinen, kohderyhmittdin muunneltavissa oleva tietosisalto asu-
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kaldhtdisen perusparantamisen ohjejulkaisuiksi, dvd/cd-tuotteiksi ja verkkosivuko-
konaisuuksiksi. On my®os syytéd kehittdd helppokadyttoisid sahkoisid monikanavarat-
kaisuja, joilla voidaan yhdistda Internetin ja television tarjoamat mahdollisuudet.

Pddtoksentekoa tukeva visualisointi

Valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa muiden kuin suunnittelun ja rakentamisen am-
mattilaisten tai muuten harjaantuneiden ihmisten on erittdin vaikeaa ymmartaa, mita
ollaan suunnittelemassa ja mistd he ovat maksamassa. Nykyistd havainnollisempien
suunnitelmien konkretisoinnin ja havainnollistamisen avulla voidaan saavuttaa pa-
rempi yhteisymmarrys eri osapuolien vilille ja kannustaa asukkaita omiin ratkaisui-
hin. Suunnitteluvaiheessa esimerkiksi erilaiset laattamallit aidossa ymparistossa ja
mallikylpyhuoneet tuovat konkreettisemman ymmarryksen laadusta ja tunnelmasta
sekd sovituista suunnitelmista kuin hankalat ammattipiirustukset.

Suunnitelmien esittiminen on tarpeen muillakin tavoilla kuin piirtdmalla. Ha-
vainnollistavaa visualisointia ja konkretisointia voidaan tehda esimerkiksi 3D-mal-
lintamalla, hahmo- ja protomalleilla jne. Peruskorjaus- ja -parannushankkeen hallin-
taa varten on syyta kehittdd myos erilaisia digitaalisia dokumentointity6kaluja, jotka
perustuvat yhteiseen tietojérjestelmaan.

Tuotemallintamiseen perustuvaa suunnittelua, tiedonsiirtoa ja -hallintaa ja pro-
sessinhallintaa kehitetddn voimakkaasti uudisrakentamisessa. Sen kayttoonottoa on
pyrittdva edistaimadan myds korjausrakentamisessa. Taméa on myos edellytys korjaus-
rakentamisen teollistamiselle, jossa mittatarkkuus on yksi avainasioita.

Roolitus ja projektinjohto

Peruskorjaus- ja -parannushankkeessa eri osapuolten roolit ovat periaatteellisella ta-
solla muodostettu, mutta kdytanndssa tydnjako ja yhteistoimintamallit ovat usein ta-
pauskohtaisia ja epéselvid. Paatoksentekomallia ja eri osapuolten tehtdvid ja vastuu-
alueita tulee hankkeissa selkeyttda.

Asukkaat eivdt usein tunnu remontin keskelld 16ytdvan kanavaa tuoda esiin
omia asioitaan. Asukkaan edunvalvojia ovat nimenomaan taloyhtion hallitus ja isén-
noitsijd, mutta heihin ei aina tunnu olevan riittdvaa luottamusta Suunnittelijoiden ja
valvojien on otettava tydssddn paremmin huomioon asukkaiden/osakkaiden tarpeet
ja toiveet. Myds tydmaajohdon toiminta ja asenteet pitda saada asiakasldhtdisemmik-
si. On kehitettdva ja testattava sovelluksia ja malleja toimivista peruskorjaus- ja pe-
rusparannushankkeiden organisointi- ja ldpivientiratkaisuista.

Peruskorjaus- ja -parannushankkeiden avainhenkiléiden ammattitaidon kartut-
tamiseen on panostettava monella tavalla. Teknisia ja hallinnollisia isdnnoitsijéitd on
koulutettava huoltokorjauksien teettdjan roolista korjausrakennusprojektin tilaajan
tehtédviin ja vastuuseen. Peruskorjaushankkeita johtavien suunnittelijoiden ja kon-
sulttien tdydennyskoulutusta on tehostettava ja monipuolistettava. Tarvitaan koke-
neita henkil@itd, joilla on yleisndkemysta esi- ja hankesuunnittelusta yllapitoon ja pro-
jektinjohtamistaitoja valttdméattomien vuorovaikutustaitojen lisdksi.

Peruskorjaus- ja -parannushankkeiden toteuttamisessa on merkittavid sopimus-
teknisid ongelmia. Ei ole olemassa selkedd hyvin toimivaa mallia siitd, miten sopi-
mussuhteet korjaushankkeen tilaajan eli asunto-osakeyhtion ja urakoitsijan seké toi-
saalta urakoitsijan ja asukkaan kesken (mm. asukkaan muutostyot) sekd osak-
kaan/asukkaan ja asunto-osakeyhtion kesken hoidetaan. Ratkaisu voisi olla kolmi-
kantasopimus, jossa asunto-osakeyhtid, kukin osakas ja urakoitsija sopivat asiat yh-
delld sopimuksella. Tdima voisi mahdollistaa myds kotitalousvahennyksen kayttami-
sen peruskorjaushankkeissa.
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Kustannusinformaatio ja -ohjaus

Peruskorjaus- ja perusparantamistoiminnassa voidaan soveltaa uudisrakentamisessa
kaytossa olevia kustannusohjauksen tydkaluja. Korjausmarkkinoilla markkinahinto-
jen voimakas vaihtelu tuottaa kuitenkin ongelmia kustannusennusteiden laatimises-
sa. Markkinoilta puuttuvat myos asukasldhtoiset “vaihtoehto- ja hintakuvastot” , joi-
den avulla voidaan hahmottaa ymmarrettdvisti eri vaihtoehdot seké valita ndiden
kustannustietojen pohjalta yksilollisesti soveltuvat ratkaisut ilman pitkia tarjousaikoja.

TEKNOLOGIA
Kehittdmistarpeita ja -hankkeita:

®  Ratkaisujen kehittidminen putkiremontin aikaiseen asumiseen ja tuvallisuuteen.
e Korjausrakentamisen teollisten menetelmien kehittiminen.

e Vaihtoehtoisten tekniikoiden elinkaarivaikutusten, hyotyjen ja haittojen
selvittiminen.

®  Purku- ja suojausmenetelmien sekii tyomaalogistiikan kehittiminen.

Asuminen ja turvallisuus perusparannushankkeissa

IKE-esitutkimuksen mukaan turvallinen ja olosuhteisiin ndhden viihtyisd asuminen
putkiremontin aikana kaipaa asukkaiden nikokulmasta paljon kehittdmista. Toistai-
seksi ei ole esitetty keinoja, joilla putkiremontin nopea ldpivienti ja asukkaiden tur-
vallinen asuminen voidaan ratkaista optimaalisesti samanaikaisesti. Onko osaratkai-
su kenties asunto-osakeyhtion pihaan parkkeerattu kontti, jossa on korkeatasoiset pe-
seytymis-, keitto- ja pyykinpesumahdollisuudet? Vai kenties pihaan parkkeerattu ja-
panilaismallinen pienoisasuntola, johon asukkaat siirretddn aina tyon alla olevista
huoneistoistaan? Se miten asuminen siihen liittyvine valttdmattdmine toimintoineen
sekd turvallisuus perusparannushankkeissa ratkaistaan siten, ettd sekd asumisviih-
tyvyys ettd kustannustehokkuus paranevat, on joka tapauksessa lisdselvitysta vaativa
osa-alue. Siihen kehitettdvét ratkaisut voivat luoda uudenlaista liiketoimintaa, jota ei
ole toistaiseksi ndhty Suomen korjausrakentamismarkkinoilla.

Teollistaminen ja vaihtoehtoiset tekniikat

Korjausrakentamisen teknisessd prosessissa ei ole tapahtunut sanottavaa kehitysta
viime aikoina. Téstd johtuen korjaushankkeiden ldpivientiaika ei ole juurikaan ly-
hentynyt eiké tuottavuus kohentunut. Korjausrakentamiksen vaatimaton tuottavuus
nostaa asiakkaille koituvia kustannuksia.

Peruskorjaus- ja parannushankkeen kustannustehokkuutta, nopeutta ja laatua
voidaan parantaa esivalmistusasetta nostamalla ja kdyttamadlld perinteisid teknisi
ratkaisuja ja menetelmid korvaavia uusia tekniikoita ja menetelmid. Korjausrakenta-
misen painopisteen siirtyessa 1960- ja 1970-luvuilla rakennettuihin elementtitaloihin
rakennusten mittatarkkuus paranee, minka ansiosta mahdollisuudet siirtda osa pe-
ruskorjaukseen ja -parannukseen tarkoitettujen tuotteiden valmistuksesta tehtaisiin
paranevat. Esivalmisteiden osittainenkin kaytto korjausrakentamisessa lisda tuotta-
vuutta ja lyhentdd remontin ldpivientiaikaa. Korjausrakentamista teollistamalla voi-
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daan siirtaa riskialtista tydmaatyota hallituissa tehdasolosuhteissa tapahtuvaksi asen-
nustyoksi. Tyéturvallisuus ja laadunhallinnan edellytykset paranevat.

Peruskorjaus- ja parannushankkeiden nopeuttamiseen ja kustannusten alenta-
miseen tdhtddvid uusia tekniikoita ja menetelmié on alkanut tulla markkinoille. Ns.
korvaavista korjauksista hyva esimerkki on kylpyhuoneremonttien yhteydessa kay-
tetty asennusseind, jossa rakennusosa ja kaluste muodostavat integroidun, helposti
asennettavan kokonaisuuden. Toisaalta markkinoille on tullut mys monia uusia ul-
komaista alkuperdd olevia tuotteita ja palveluita, joita markkinoidaan erittdin edul-
lisina kokonaisratkaisuina. Niiden elinkaarikestdvyydestd, valmistajariskeista ja so-
veltuvuudesta suomalaisiin olosuhteisiin ei ole kuitenkaan olemassa tarkkaa tietoa
eika riittavasti kokemuksia.

Purku- ja suojausmenetelmdat seka tyomaan logistiikka

Purku- ja suojausmenetelmit seka jatteenkasittely tyomaalla on verraten kehittyma-
ton ja nykyisilla toimintatavoilla kustannuksia lisddva ja asukkaille kohtuutonta hait-
taa aiheuttava osa-alue korjausrakentamisessa. Toisaalta juuri silld on mahdollisuus
luoda tehokkuutta ja taloudellisuutta edistdvid innovaatioita. Korjaushankkeiden
prosessit tulevat pilkkoontumaan ja ketjuuntumaan, jolloin my6s purku- ja suojaus-
toihin erikoistuneille osaaville toimijoille avautuu markkinoita ja uusia liiketoimin-
tamahdollisuuksia. Onkin syyté ldhted selvittdimé&&n ja kehittdmaan uusia purku- ja
suojausteknologioita osana koko korjaushankkeen teknisen prosessin ja tydmaalo-
gistiikan kehittamista.

RAHOITUS
Kehittdmistarpeita ja -hankkeita:

e Uusien rahoitusratkaisujen kehittiminen asunto-osakeyhtioille.

¢ Kunnissa tehokkaampi tiedottaminen perusparannushankkeissa hyddyn-
nettivissi olevista korjausavustuksista ja muista taloudellisista tukimuodoista.

*  Asiakaslihtoisten yksilollisten rahoitusratkaisujen kehittiminen.

Vaihtoehtoiset rahoitusmallit asunto-osakeyhtiolle

Monissa IKE-esitutkimuksen yhteydessa jarjestetyissa tydpajatapaamisissa tuli esille
tarve kehittda uusia rahoitusmuotoja ja -malleja, joiden avulla voidaan monipuolis-
taa asunto-osakeyhtididen peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden rahoitusvaih-
toehtoja. Onkin selvitettdvd, miten esimerkiksi elinkaari- ja leasing-rahoitusmalleja
sekd mahdollisesti tdysin uusia rahoitusmalleja voidaan soveltaa tdhédn tarkoitukseen.
Olisiko asunto-osakeyhtion mahdollista tulevaisuudessa rakennuttaa hissi, jota se
vuokraa hissin rakentaneelta ja rahoittaneelta seka sitd huoltavalta hissiyhtiolta? Enta
voidaanko uudet parvekkeet ja ikkunat tai vesi- ja viemarijdrjestelmét rahoittaa ja to-
teuttaa vastaavalla periaatteella?

Asiakasldhtoiset yksilolliset rahoitusmallit

Monissa asunto-osakeyhtidissd peruskorjausten ja -parannusten paatoksentekoa hi-
dastavat yksittdisten osakkaiden niukat rahoitusmahdollisuudet. Pahimmillaan yh-
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tion pakollisten peruskorjausten ja -parannusten korkeat kustannukset ajavat vaha-
varaisempia asukkaita, usein vanhuksia, muuttamaan pois kotoaan. Toisaalta he juu-
ri tdman uhan edessd helposti vastustavat asukkaiden kokonaisedun kannalta jarke-
vid ja perusteltuja hankkeita. Kuntien tulee aktivoida viestintdad korjausavustuksista ja
muista peruskorjausrahoituksen tukimuodoista. Paljolti juuri kuntien vastuulla on,
ettd asukkaat, jotka tarvitsevat niin sosiaalista kuin taloudellista tukea peruskorjaus-
ja -parannushankkeissa, sitd tukea myos saavat.

Yksilollisten, osakkaan eldimantilanteen mukaan réatéldityjen rahoitusratkaisu-
jen avulla voidaan helpottaa asunto-osakeyhtididen paatoksentekoa peruskorjauk-
siin ja -parannuksiin valmistauduttaessa. Samalla tehdaan mahdolliseksi asuntokan-
nan kehittdminen vastaamaan asukkaiden muuttuvia tarpeita ja yleistd asumisen ta-
son nousua. My6s kunnallisten hyvinvointipalveluiden kustannuspaineisiin talla voi
olla pitkalla tahtdimelld helpottava vaikutus. Kansantaloudellisesti tima lienee yksi
kannattavimpia ndkopiirissa olevia, ratkaisua odottavia rahoituskysymyksi, jota tu-
lisi selvittdd ja kehittdd pikimmiten.

KYSYNTA JA RESURSSIT
Kehittdmistarpeita ja -hankkeita:

*  Ennusteet asuinkiinteistdjen perusparannustarpeiden ja viestorakenteen
muutoksista seutu- ja kuntatasolla.

e Valtakunnan tason toimenpiteet korjausrakentamisen henkiloresurssien
turvaamiseksi.

*  Asiakaslihtdisen toimintatavan kiyttéonoton ja asiakaspalveluvalmiuksien
parantamiseen seki viimeistelyn parempaan laatuun tihtidvin koulutuksen
tehostaminen.

Perusparantamisen alueelliset tarpeet ja trendit

Arviot asuinkiinteistdjen korjaustarpeen kehittymisestd ja ennusteet aluellisista va-
estomuutoksista osoittavat, ettd maamme voidaan jakaa kolmeen ryhmééan:

A. Muuttovoittoalueet, jonne muuttaa lapsiperheitd ja yksinasuvia ja joissa toisaalta
seniorivdeston absoluuttinen méard nousee. Néilld alueilla on voimakkaita paineita
rakentaa uutta ja perusparantaa vanhaa asuntokantaa.

B. Viestomadraltdan vakaat alueet, joilla seniorivaestdn osuus nousee. Niilld alueil-
la on selvia tarpeita perusparantaa vanhaa asuntokantaa.

C. Muuttotappioalueet, joissa seniorivdeston osuus nousee. Paineet perusparantaa
vanhaa asuntokantaa ovat ndilldkin alueilla suuret, mutta néilld alueilla joudutaan
vakavasti miettimédén taloyhtididen kokonaisstrategiaa. N4illd alueilla on kasvavia
ongelmia tyhjilleen jadvistd vuokra- ja omistusasunnoista, joille ei 16ydy ostajaa.
Tama johtaa yksilotasolla taloudelliseen ahdinkoon ja synnyttda paineen kehittda
vanhoja asuinrakennuksia uusiokédyttoon. Purkamisvaihtoehtojakin on mietittava.

Seutu- ja kuntatasolla on syytd laatia pikaisesti selvitykset asuinrakennuskannan odo-
tettavissa olevista korjaustarpeista sekd véestopohjan muutoksista seka laatia timén
pohjalta seudulliset ja kunnalliset strategiat uudisrakentamisen, peruskorjaamisen ja pe-
rusparantamisen ohjaamiseksi tukemaan nakopiirissa olevia vaestomuutoksia.
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Osaaminen ja koulutus

Kiihtyvé eldkoéityminen ja jo nyt vallitseva resurssipula yhdistettyna ndkopiirissé ole-
vaan peruskorjaustarpeen voimakkaaseen kasvuun muodostaa vaikeasti ratkaista-
van yhtdlon. Ratkaisuja on haettava tehokkuutta lisddvien teknologioiden kehittami-
sestd, uusien henkiloresurssien perus- ja tdydennyskouluttamisesta, mahdollisesti ul-
komaisen tydvoiman ja osaamisen hyddyntdmisestd sekd eldkodityvien alan ammat-
tilaisten hyodyntamisestd vanhempina asiantuntijoina ja nuorempien tutoreina. Toi-
saalta jos niukat resurssimme saadaan keskitettyd kotimaisten ja ldhimarkkinoiden
kehityksen kannalta oikein, voidaan verkostoitumalla ldhialueiden yritysten ja tyo-
voimamarkkinoiden kanssa luoda myo6s kansainvalisesti kiinnostavia ja kilpailuky-
kyisid konsepteja mm. Vendjdn kasvaville peruskorjausmarkkinoille.

Kaikkien peruskorjaus- ja -parannushankkeiden osapuolten toimintaa on kehi-
tettdva asiakasldhtdisemmaksi. Asiakaspalvelun valmiuksia on parannettava seka yri-
tys- ettd henkil6tasolla. Toteusvaiheessa asukkaat arvostavat palvelualttiita laaduk-
kaan kasitydon ammattilaisia, mutta tédlla hetkella tillaiset tekijat ovat harvassa. Alan
yritysten tulisikin jarjestdd henkilokuntansa jatkokoulutusta, jossa keskityttdisiin pal-
veluntarjoajien hyvaan viimeisteltyyn tekniseen laatuun ettd asiakkaitten (= asuk-
kaitten) kokemaan palvelulaatuun korjaustyon aikana.
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Liite
Sanastoa

Lahde: Kiinteistonpidon Kehittdimiskeskus KKK ry
/www.kiinteistonpito.com/sanasto.htm

Asukaskysely
Asukaskysely on kirjallinen kysely, jolla selvitetddn asukkaiden taloyhtiton
kohdistuvia havaintoja seké korjaus ja parannustoivomuksia.

Elinkaarikustannus

Elinkaarikustannuksella tarkoitetaan esimerkiksi rakennukselle, rakennusosalle tai
korjausratkaisulle kohdistetut rakennus-, kdytto- ja toimintakustannukset koko
pitoajalta mukaan lukien valmistus-, purku- ja jatteenkasittelykustannukset.

Entisointi

tarkoittaa sitd, ettd rakennus kunnostetaan alkuperdisen mallin mukaisesti.

Se poikkeaa korjausrakentamisesta siten ettd rakenneratkaisuja ja raaka-aineita
ei korvata nykyaikai-silla, vaan kaikissa ratkaisuissa, tydmenetelmia lukuun
ottamatta, pyritddn tuomaan esille rakennuksen historia.

Kiinteiston hoito

on sadnnollistd, tavallisesti lyhyehkoin aikavilein toistuvaa kiinteistoty6ta, jolla
pysytetddn kiinteistossd halutut olot. Kiinteistonhoitoon kuuluu kiinteistén kaytto
ja kiinteiston huolto joka jakautuu ehkéisevda huoltoon ja korjaavaan huoltoon.

Kiinteistonpito

on juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista kiinteiston
jatkuvasta olemassaolosta. Kiinteistonpitoon ei sisélly kiinteisto6n sijoitettu toimin-
ta kuten asuminen ja teollisuustuotanto. Kiinteistonpitoprosessi alkaa rakennuksen
valmistumisesta ja padttyy rakennuksen kaytosta luopumiseen. Kiinteistonpito
muodostuu kiinteiston hallinnosta ja ylldpidosta. Kiinteistonpitokustannuksiin
lasketaan seka vilittomat yllapitokustannukset ettd padomakustannukset.

Kiinteistotarkastus
Kiinteistotarkastus on silmdmééarédinen kiinteiston katselmus, josta tehdédan
tarkastuspoytakirja. Kiinteistotarkastus on kuntoarvion tarkein tyovaihe.

Kiinteistotyo
on tyo6td, joka kohdistuu kunnossapitoon, kiinteisténhoitoon ja kéyttdjapalveluun.

Kiinteiston tuotto -ohjelma

on pitkdjanteinen suunnitelma, joka perustuu kuntotutkimukseen, kayttdjan
tarpeisiin ja taloudellisiin nakokohtiin. Tuotto-ohjelma on erdédnlainen kiinteistén
liikeidea ja sen kdyton johtamistaidon tydviline.

Korjaaminen

Korjaaminen on kunnossapitoa jonka tarkoituksena on vikaantuneen kohteen
palauttaminen kaytto- ja toimintakuntoon.
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Korjausrakentaminen

tarkoittaa kertaluontoisia toimenpiteitd, jotka rakennuksen siilyttden muuttavat sitd
sen-hetkisestd tilasta olennaisesti toivottuun suuntaan. Korjausrakentamisen tavoit-
teena voi olla kulttuuriarvojen sélyttaminen tai palauttaminen (entistava korjaus-
rakentaminen) tai rakennuksen parempi soveltavuus tarkoitukseensa (uudistava
korjausrakentaminen)

Kunnossapidon PTS

Kunnossapidon PTS on kiinteiston kunnossapidon pitkdn tdhtdimen suunnitelma,
jonka aikajdnne on vahintddn 10 vuotta. Suunnitelma siséltda taloyhtion omat
arvostukset korjausten ja parannusten tarkeysjdrjestyksesta ja kiireellisyydesta.

Se perustuu kiinteiston kuntoarvioon ja tarvittaessa myos kuntotutkimukseen.

Kunnossapito

on kertaluontoista, tarvittaessa pitkin aikavilein toistuvaa kiinteiston ylldpitoa,
jolla pysytetddn kiinteiston tarkoituksenmukainen kdytettdvyys. Kunnossapito
muodostuu ennakoivissa olevista toimenpiteistd (ohjelmoitava kunnossapito)
ja vaurioiden korjauksesta. Suunnitelmalliseksi kunnossapidoksi sanotaan
rakennuksen elinkaareen katselmuksiin ja kokemuksiin perustuvaa tietokone-
ohjausta soveltavaa kunnossapitoa.

Kunnossapitojakso
Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan aikavilid, jonka jalkeen rakennusosassa
joudutaan tietty korjaustoimenpide suorittamaan.

Kunnossapitotarkastus
Kunnossapitotarkastus on erds kuntoarvion suoritusmenetelma valmiine
lomakkeineen.

Kuntoarvio

Kuntoarvio on kokeneen asiantuntijan tai asiantuntijaryhmén selvitys talon
teknisistd kor-austarpeista, asukkaiden ja omistajan toivomuksista seké viran-
omaisten mahdollisista korjausvaatimuksista. Tarkoituksena on saada kokonais-
kuva kiinteiston tilasta.

Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on teknisin apuvailinein, mittauksin tai laboratorioanalyysein tehty
tutkimus tietyn rakenteen tai rakennusmateriaalin nykytilasta. Sen avulla on mah-
dollisuus valita taloudellinen korjaustapa ja tehda luotettavat korjaussuunnitelmat.
Kuntotutkimuksia te-kevét erikoistuneet insinddritoimistot ja rakennusalan tutki-
muslaitokset.

Kayttijapalvelu

on kiinteiston toimintaan tai kuntoon vaikuttamatonta kiinteistotyotd, jonka tarkoi-
tuksena on tuottaa kiinteiston kayttédjalle aineettomia hyodykkeita joko ihmistyona
tai automatisoituna toimintana.

Kaytto

Kiinteiston kdytolld tarkoitetaan sitd osaa kiinteistonhoitoa, jonka tarkoituksena on
halutun puhtauden ylldpitiminen seka sisa- ettd ulkotiloissa. Kiinteiston kayttoon
sisédltyy siivous, lumity6t, puhtaanapito, ulkoalueiden hoito ja kasvityo.
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Lisarakentaminen
Lisdrakentaminen on uudisrakentamiseen rinnastettava toimenpide, jossa raken-
nuksen ulko- tai sisdpuolelle rakennetaan lisitilaa siten, ettd kerrosala lisdantyy.

Massakustomointi

Massakustomointi on tuotantoldhtdistéd tuotteiden, ympaéristdjen, palvelujen ja
prosessien personointia siten, ettd heterogeeniset ja yksilolliset tarpeet saadaan
tyydytettyd miltei massatuotannon tehokkuuteen verraten.

Muutostyo

Muutostydlld tarkoitetaan korjaussuunnitelmasta poikkeavaa toteutuksen aikana
péétettyd toimenpidettd, joka luonteeltaan voi olla perusparantamista, kunnossa-
pitoa tai lisdrakentamista.

Peruskorjaus

Peruskorjaus on korjausrakentamista, jossa rakennus korjataan yhtd hyvéksi kuin
se oli uutena. Rakennuksen peruskorjauksessa voidaan esimerkiksi uusia vesi- ja
viemaérilaitteita.

Peruskuntoarvio
Peruskuntoarvio on ymparistoministerion suosituksen mukaisesti tehty kuntoarvio,
joka siséltdd myos asiantuntijan laatiman teknisen kunnossapidon PTS-ehdotuksen.

Perusparantaminen

Perusparantamisella nostetaan kiinteiston teknista tai toiminnallista laatutasoa.
Perusparannus lisdd rakennuksen alkuperdistd arvoa ja parantaa rakennuksen
kéaytettavyytta tai koettavuutta.

Rakennettavuusselvitys

Rakennettavuusselvitys perustuu kuntoarvioon ja kuntotutkimukseen seka
tuotto-ohjelmaan. Selvityksen tuloksena syntyy luettelo korjattavista ja uusittavista
laitteista, rakennusosista ja jarjestelmista.

Tekninen PTS- ehdotus
Tekninen PTS- ehdotus on asiantuntijan tekemd ehdotus kiinteiston pitkdn
tdhtdimen korjausohjelmaksi.

Uusiminen

Uusimisella tarkoitetaan teknisesti vanhentuneen laitteen, koneen tai rakennusosan
korvaamista uudella. Uusimisella nostetaan kiinteiston teknillistd ja toiminnallista
laatutasoa.

Yllidpito

Yllapito on kiinteiston kunnon ja kdytettivyyden sdilyttdmiseen tai parantamiseen
liittyva osa kiinteistonpitoa.
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