-

View metadata, citation and similar papers at core.ac.uk brought to you byff CORE

provided by Theseus

POHJOIS-KARJALAN AMMATTIKORKEAKOULU
Rakennustekniikan koulutusohjelma

Jaakko Suihko
Jarmo Tuupainen

KORJAUSRAKENTAMISEN TARVE- JA HANKESUUNNITTELU
AMMATTIOMISTUKSESSA JA ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Opinnaytety6
Marraskuu 2012


https://core.ac.uk/display/38070843?utm_source=pdf&utm_medium=banner&utm_campaign=pdf-decoration-v1

OPINNAYTETYO
Marraskuu 2012
Rakennustekniikan koulutusohjelma

Karjalankatu 3

POHJOIS-KARJALAN 80200 JOENSUU
AMMATIIKORKEAKOULU p. (013) 260 6800
Tekija(t)

Jaakko Suihko, Jarmo Tuupainen

Nimeke
Korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnittelu ammattiomistuksessa ja asunto-
osakeyhtiossa

Toimeksiantaja
Korjausrakentamisen kehitysprojekti (Korak)

Tiivistelma

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdd, mistd osatekijoista korjausrakentamisprosessin
alkup&an vaiheet koostuvat ja mita eroja prosessimallissa on ammattiomistuksen ja asun-
to-osakeyhtion valilla. Opinnaytety6 tehtiin toimeksiantona korjausrakentamisen kehitys-
hankkeelle (Korak).

Opinnaytetydhtn haastateltin kymmenta henkiléa, jotka edustivat korjausrakentamisen
eri osapuolia. Haastatteluissa kaytettiin kyselylomaketta ja nauhuria. Kysymykset koski-
vat korjausrakentamisen laatua ja yhteistyon toimivuutta osapuolten valilla seka muita
keskeisia kysymyksia korjaushankkeen alkuvaiheista. Haastatteluissa keskityttiin myds
rakentamisvaiheen aikaisiin ongelmiin, koska ne johtuvat usein korjaushankkeen suunnit-
teluvaiheen puutteellisuudesta.

Tuloksena opinnaytety0 esittaa rakennusalan ammattilaisten mielipiteitd korjausrakenta-
misen tarve- ja hankesuunnittelun vaiheista ja ongelmista Pohjois-Karjalan alueella. Lo-
puksi tydssd pohditaan, mita ajatuksia korjaushankkeen alkup&an vaiheet herattivat.
Pohdinnan seurauksena herasi ajatus virtuaalisesta korjaushankkeen seuranta- ja tiedot-
tamismallista, jonka toimivuutta voisi selvittda jatkotutkimusten avulla.

Kieli Sivuja 72
suomi Liitteet 2
Liitesivumaara 7

Asiasanat
korjausrakentaminen, tarvesuunnittelu, hankesuunnittelu




THESIS
A November 2012

Degree Programme in Civil Engineering

NORTH KARELIA .
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES Karjalankatu 3

FIN 80200 JOENSUU

Author(s)
Jaakko Suihko, Jarmo Tuupainen

Title
Need and project planning for public and housing companies

Commissioned by
Development Project of Renovation (Korak)

Abstract

The purpose of this thesis was to find out which components the beginning of a renova-
tion process consists of and what differences there are between the process models of
public and housing companies. The thesis was written for the Development Project of
Renovation (Korak).

Ten people who represented different parties of the renovation were interviewed.

The interview was made with the help of a questionnaire and a tape recorder. The ques-
tions concerned the quality of renovation, co-operation and there were also some other
guestions, which concerned the beginning of the renovation. The problems at building
stage were taken into account in this thesis because they often originate in the need and
project planning.

The outcome of this thesis shows the opinions of the renovation professionals
concerning the problems of need and project planning in the area of North Karelia.
During this thesis work an idea came out about further research, which could deal with
studying and developing the idea of virtual information and tracking web site.

Language Pages 72
Finnish Appendices 2
Pages of Appendices 7

Keywords
renovation, need planning, project planning




SISALTO

ESIPUHE ..ottt ettt sttt e s et e e et e tenbenbesrenrannes 6
N 0] T T | (o RSO U S RP PP PRRPRON 7
L1 TAUSTA e 8
1.2 TAVOITE. .ttt bbbt bbb 9
1.3 RBJAUS .ttt bbbt 9

2 KorjaushankKeen 0SapUOIEL...........c.ccveiieieiieiiee e 10
2.1 ASUNEO-0SAKEYNTIOL ... 10
2.2 AmMMmattiomiStUSKONTEET .........ccoiiiiiieieee e 13

3 RANOIIUS ...ttt re e 14
3.1 ASUNLO-0SAKEYNTIOL .....ecveceiesiiecie e 14
3.2 AMMattiomiStUSKONTEEL .........coiiieiiiieiee s 16

4 ENNKAArTQJAttEIU.......c.veieeeiieie et 17
5 TarVeSUUNNITIEIU .. .ocvveiiieeee et 20
5.1  KIINEISOSIIALEQIA ....eveeveciieiieeiie et 21
5.2  ToimintaSUUNNITEIMA........c.oiiiiiiieiiee e 22
5.3 ENErgiakatSeIMUS .........ccceiiiiiieiicic et 23
5.4 KUNTOAIVIO ..eivieiieiieciiesie ettt st ste e teeseesseesaeaneesseeneeeneesneeneas 24
5.5  Pitkdn tahtdimen suunnitelma (PTS)......ccciiiiiiie e 25
5.6  KunnossapitoSUUNNItEIMa ...........cooiiiiiiiii e 27

6 HaNKESUUNNITIEIU .......oviiiie s 28
6.1  Hankesuunnittelun organiSOoiNti ...........cccoevereiiniiiiieeeeee e 30
6.2 HANKESEIVILYS .....veivieeiecie et 30
6.3 KUNTOTULKIMUS. .. .oiiiiieieiicie ettt sne e 31
6.4  HaNKEONJEIMA ..c.ooiiiiie e 35

7 UrakKamuUOGOT ........c.eiiieiieieiie ettt sre e te e sreenseenee e 37
7.1 Jaottelu- ja valintaperusteet.........cocvveiuieiieiiese e 38

7.2 AIANSSIMAIT .o ee s 42
7.3 ENNKaarimalli........ccooiioiie e 43

8 Korjausrakentamisen laatUu ............ccooeiiiiiiiiiieceee e 44
9 Tutkimuksen toteutus ja menetelman valinta............ccccoeeeieiieii e 46
10 TULKIMUKSEN TUIOKSEL ... oot 47
10.1  Yhteiset KYSYMYKSEL ......ccvveiiiiiieiecie ettt 47
10.2  Erikseen KySytyt KYSYMYKSEL.......cccoiiiiiiiieieiee e 56
10.3  Muut esille tUIIEEL @SIAL .......cveveriiiiiieiireeee e 62
10.4  JONTOPEALIOKSEL ..ottt 63
10.4.1 LANtOtIEtO]EN tArKEYS .....viivieiecc e 63

10.4.2 PatevyysvaatiMUKSEL ..........ccccveiiiiieeiesc e 64

10.4.3 Yhteisty0 ja tiedottaminen ..........cccccoeevieiiic e 64

10.4.4 Osapuolten valintaperuste ..o 65

10.4.5 Kiinteistostrategian Merkitys .........cccceeieeiieiie e 66
0] o [ SRS 67
11,1 KESKEISEL TUIOKSEL.......ccveiiieiiitie e e 67
11.2  Tulosten merkittdvyys ja NYOtY ........ccoviiiiiiiie e 67
11.3  Eettisyys ja [UOTEHAVUUS. ........cceeiieeiie e 68
11.4  Jatkotutkimus- ja KehittAmisideat.........ccocvvvvviiiiiiieiiee e 68

12 LOPUKSI .ottt 69

LITTEET



Liite 1 Haastattelulomake 1
Liite 2 Haastattelulomake 2



ESIPUHE

Opinnaytetyoprosessimme alkoi maaliskuussa 2012, kun opinnédytety6ohjaajamme tuli
luokkaamme esitteleméadn korjausrakentamisen kehitysprojektia (Korak). Projektilla oli
tarjolla opinnaytetyon aihe korjausrakentamisen alkupé&an prosessimallintamisesta asun-
to-osakeyhtiossa ja ammattiomistuksessa olevissa kohteissa. Kiinnostuimme aiheesta,
koska korjausrakentaminen on yleistynyt jatkuvasti ja molemmilla on siitd aikaisempaa

tyokokemusta.

Opinnaytetydmme tavoitteena oli kuvata korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitte-
luvaiheet asunto-osakeyhtiossé ja ammattiomistuksessa. Alkuperdinen tarkoituksemme
oli tehd& kaksi erillistd opinndytetyota siten, ettd toinen meista olisi tehnyt opinnéyte-
tyon korjausrakentamisen alkup&an prosessimallista asunto-osakeyhtidsséd ja toinen
ammattiomistuksessa. Huomasimme kuitenkin heti tyén alussa, ettd aiheet liittyvat niin
l&heisesti toisiinsa ja erot prosessimallien vélilla niin pienet, ettd meidan oli lopputulok-

sen kannalta jarkevampi tehdé opinnaytetydmme yhdessa, yksiin kansiin.

Kokonaisuutena opinnaytetyo oli hyvé ja opettavainen kokemus. Olemme oppineet tyon
aikana paljon uusia asioita tarve- ja hankesuunnittelusta seka opinnaytetydprosessin
kulusta. Mielestdmme tavoitteemme onnistui hyvin ja saimme koottua tiiviin, mutta
kattavan paketin korjaushankkeen tarve- ja hankesuunnittelusta asunto-osakeyhtiossa ja
ammattiomistuksessa. Tyosta kdy ilmi myds kymmenen Pohjois-Karjalassa vaikuttavan
rakennusalan ammattilaisen mielipiteet korjausrakentamisen laadusta, yhteistyon toimi-

vuudesta sek& muista ajankohtaisista asioista.

Haluamme kiittaa kaikkia haastatteluihin ja opinnaytetyon ohjaukseen osallistuneita

hyvésta yhteistyosté.

Joensuussa marraskuussa 2012
Jaakko Suihko

Jarmo Tuupainen



1 Johdanto

Jatkosodan péaatyttyd 1944 Suomen rakennuskanta oli karsinyt pahoin ja se jouduttiin
rakentamaan kaytannollisesti katsottuna uudestaan. Vuosina 1945-1990 Suomen raken-
nuskannan tilavuus kasvoi noin 70 %. Korjausrakentaminen on noussut tarkeédksi ai-
heeksi, koska suurin osa rakennuksista on tulossa elinkaarensa ensimmaiseen korjaus-
vaiheeseen. Koska Suomessa ei ole aiemmin ollut kiinteiston yllapitokulttuuria, jonka
avulla rakennusten kuntoa olisi pidetty ylld, ovat monet vanhat rakennukset nyt samassa
tilassa. (Rakennustieto 2006, 13.) Vuonna 2008, kuten kuviosta 1 kéy ilmi, uudisraken-
tamisen ja korjausrakentamisen maarien erot ovat kaventuneet Kkorjausrakentamisen

ollessa jatkuvassa noususuhdanteessa.
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Kuvio 1. Uudis- ja korjausrakentamisen kehitys vuosina 1980-2008.

(Rakentamisen toimialakatsaus 2009.)

Opinndytetyon aluksi esittelemme tutkimuksen kuvauksen ja tutkimusongelman seka

tyomme rajauksen. Viitekehyksessd kerromme korjaushankkeen alkupdén keskeisista
vaiheista ja osapuolista sek& avaamme niihin liittyvid ké&sitteitd. Sen jalkeen kerromme
lomakehaastattelun vaiheista seka tutkimusmenetelmiemme valinnasta. Opinnayte-
tyémme lopussa esittelemme tutkimuksemme tuloksia ja johtopaatoksissa kadymme lapi

tekemidmme havaintoja. Pohdinnassa kerromme tyon keskeiset tulokset, arvioimme



eettisyyttd ja luotettavuutta, sekd pohdimme mahdollisia jatkotutkimuksia ja kehitté-

misideoita.

Késittelemme opinnaytetytssa korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnittelun mallin-
tamista sek& asunto-osakeyhtion ettd ammattiomistuksen nakokulmasta. Ammattiomis-
tuksella tarkoitamme julkisia rakennuksia, liike-, ja teollisuusrakennuksia sekd muita
ammatillisessa omistuksessa olevia Kiinteist6jd, kuten kiinteistdosakeyhtidita. Korjaus-
rakentamisprosessin tarve- ja hankesuunnitteluvaiheet vaikuttavat erityisen paljon koko
hankkeen onnistumiseen (Myyryléainen 2008, 23). T&st4 syystd nykyiseen prosessimal-

liin perehtyminen ja sen kehittdminen on mielestdimme erittéin tarkeaa.

1.1 Tausta

Korjausrakentaminen kuuluu olennaisena osana kiinteiston yllapitoon. Silla mahdollis-
tetaan kiinteiston tarkoituksenmukainen kaytto ja kayttékuntoisena pysyminen. Korja-
ushankkeella pyritddn rakennuksen tai sen osan korjaamiseen tai perusparantamiseen.
Hanke alkaa tarveselvitykselld, jossa rakennuksen tai siind olevan tilan kunto, tilan
kayttotarkoituksen muutostarve seka korjaustarve todetaan. Taman jalkeen seuraa han-
keselvitysvaihe, jonka pohjalta tehddan hankesuunnitelma. Suunnitelmassa selvitetaan
mahdollisimman tarkasti mahdollinen tilojen uusi tarveratkaisu ja korjaustarve yhdessé
tilaajan ja eri asiantuntijoiden kanssa sek& tehdaan paatos hankkeen etenemisesté. (Kan-
kainen & Junnonen 2002, 8-11.)

Tarve- ja hankesuunnittelu luo pohjan koko rakennuksen toimivuudelle, elinkaarikus-
tannuksille ja elinkaaren pituudelle. Rakennuksen kaytto ja taloudellisuus rajoittuu sii-
hen, kuinka se on suunniteltu ja rakennettu. Tarve- ja hankesuunnittelussa péatetaan
esimerkiksi rakennuksen toimivuudesta, muunneltavuudesta, sisdilman laadusta ja ener-
giataloudesta. Rakennuksen energiatalous muodostaa noin 80 % sen elinkaarikustan-
nuksista, joten siihen on syyta kiinnittaa riittavasti huomiota myos korjausrakentamisen
yhteydessd. (Myyryldinen 2008, 22-25.) Tarve- ja hankesuunnitteluvaiheissa méaaritel-
ld4n myos aikataulu ja urakkamuoto, joilla on merkitystd hankkeen rakentamisvaiheen

lapiviennille seka yhteistyon sujuvuudelle (RIL 252-1-2009, 67).



1.2 Tavoite

Opinnaytetyémme tavoite oli mallintaa korjaushankkeen tarve- ja hankesuunnitteluvai-
heet ja selvittdad lomakehaastattelun avulla, miten korjausrakentamisprosessin alkupéan
vaiheet on toteutettu korjaushankkeissa ja kuinka yhteisty¢ korjausrakentamisen eri
osapuolten valilla on sujunut ammattiomistajan ja asunto-osakeyhtion osapuolten nako-
kulmasta. Otimme esille myds korjausrakentamisen laadun haastattelussamme ja selvi-

timme, voiko laatua parantaa jo tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa.

Taman tyon tavoitteet olivat paapiirteissaan
- mallintaa korjaushankkeen tarve- ja hankesuunnitteluvaiheet
- selvittda lomakehaastattelun avulla korjaushankkeen ongelmakohtia

- kehittda havaituille ongelmille ratkaisuja.

Tyémme oli osa korjausrakentamisen kehitysprojektia (Korak), jonka tavoitteena on
muun muassa korjausrakentamisen kokonaisuuden prosessimallintaminen. Meidén teh-
tdvdmme oli mallintaa prosessin alkupdén tarve- ja hankesuunnitteluvaiheet seka niissa
tehtdvien péatdsten vaikutus korjaushankkeen onnistumiseen. Korak on It4&-Suomen
rakennusalan kehityshankkeen (IsKe) alaisuudessa toimiva hanke. Hankkeeseen osallis-
tuvat Pohjois-Karjalan ammattikorkeakoulu, Savonia ammattikorkeakoulu sekd Savon

ammatti- ja aikuisopisto.

1.3 Rajaus

Rajasimme tyon koskemaan hankkeen suunnitteluvaihetta edeltavia vaiheita. Suunnitte-
luvaiheen tarkoitus on suunnitella yksityiskohtaisesti tarve- ja hankesuunnitteluvaihees-
sa esitetyt korjaustavat sekd toteuttaa asiakirjat urakkalaskentaa varten (Virta & Ojajarvi
2009, 71). Haastattelussa otimme esille my6s rakentamisvaiheen ongelmat, koska on-

gelmat johtuvat usein tarve- ja hankesuunnitteluvaiheiden puutteellisesta toteutuksesta.
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2  Korjaushankkeen osapuolet

2.1 Asunto-osakeyhtitt

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin toimielin ja se edustaa yhtion osakkeenomista-
jia eli osakkaita. Yhtiokokouksessa paatetddn korjaushankkeeseen ryhtymisesta seka sen
aikaisista tarkeisté paatoksista, kuten suunnittelun aloittamisesta, korjaustavan valinnas-
ta sekd investointipaatoksista. (Hekkanen 2005a, 4.) Yhtiokokouksessa valitaan myos
vuosittain kiinteiststrategia, joka toimii pohjana Kiinteiston toimintojen kehittamiselle
(RIL 252-1-2009, 53).

Asunto-osakeyhtion hallitus valmistelee ja valvoo korjaushankkeen kulkua. Se valmis-
telee paatosesitykset yhtiokokousta varten. Korjaushankkeen valmistelua varten halli-
tukselle voidaan mydntaa valtuudet korjauksen suunnittelun aloittamiseen ja asiantunti-
joiden valintaan. Rakennushankkeen aikaiset, nopeaa reagointia vaativat paatokset, ku-
ten muutostyot, ovat usein hallituksen paatantévallassa. (Hekkanen 2005a, 4.) Hallituk-
sen tulee olla tietoinen korjausrakennushankkeeseen liittyvistd asuntoyhtidlain
(1599/2009) ja maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) asettamista laista ja muista vi-
ranomaismaarayksista, kuten kaupungin tai kunnan rakennusjarjestyksesta. (RIL 252-1-
2009, 38).

Padtosvalta asunto-osakeyhtiossa kuuluu osakkeenomistajille, eli osakkaille. He kéytta-
vat paatdsvaltaansa yhtiokokouksessa ja hyvaksyvét kustannukset. (RIL 252-1-2009,
37.) Yksittéaisella osakkaalla on varsin vahainen paatosvalta korjausrakentamishank-
keessa, koska yhtiokokouksen péatokset tehdadn yleensd enemmistopaatoksend. Yksit-
taisellda osakkaalla ei ole oikeutta kieltdytya korjaushankkeeseen osallistumisesta, jos

paatos on tehty lainvoimaiseksi yhtiokokouksessa. (Hekkanen 2005a, 4.)

Isénnditsijd on organisointivaiheessa erittdin tarkedssa roolissa, vaikka hén ei osallistu
varsinaiseen paatoksentekoon. Tavanomaisesti isannoitsijélle kuuluvat esimerkiksi tois-
tuvien hallinnointitehtévien hoitaminen sek& kiinteiston kunnossapitotdiden jarjestami-
nen. Korjaushankkeet eivat kuulu isannditsijan normaaliin toimenkuvaan, vaan niiden

organisointi tehdaan hankekohtaisesti. Tehtévat ovat l&hinnd hankkeen valmisteluun



11

liittyvid, kuten projektipédallikon ja hankesuunnittelijan valintaesityksen laadinta sek&
alustavan hankesuunnitelman laatiminen. Yleensé projektipaallikon ja hankesuunnitteli-
jan tehtdvat kuuluvat samalle henkil6lle. (Virta & Ojajarvi 2009, 44-45.) Isannditsija
toimii tiiviissa yhteistydssa asunto-osakeyhtion hallituksen kanssa ja toimeenpanee hal-
lituksen tekemat paatokset. Han voi toimia myos hanketukiryhman sihteerin seké tie-
dottajana hankkeen alkuvaiheessa. Tekninen is&nnoitsija voi toimia jopa projektinjohta-
jana, jos hénelld on riittdvd ammattitaito ja asiantuntemus tehtdavén hoitamiseen. On
aarimmaisen tarkeéd, etta taloyhtion hallitus miettii tarkkaan, onko isénnditsijalla tarvit-
tavia valmiuksia tehtdvén hoitamiseen. (RIL 252-1-2009, 38.)

Projektinjohtaja on henkild, joka koordinoi ja hallitsee korjaushankkeen kulkua. Asun-
to-osakeyhtio voi kayttaa projektinjohtajaa korjaushankkeen eri vaiheissa sen mukaan,
mihin apua tarvitaan. Suositeltavaa on, ettd rakennuttamisty0 tehdain kokonaan ammat-
tilaisten ohjaamana, koska taloyhti6 on tilaajana maallikko-organisaatio. Projektinjohta-
jalla tulee olla kokonaisvaltaista osaamista ja kokemusta rakentamisen eri osa-alueista ja
hanen tulee olla luotettava seka yhteistyokykyinen. Projektinjohtajan tehtédva on vastata
paatosten valmistelusta ja rakennuttamistehtévien suorittamisesta asunto-osakeyhtiolle.
Hén tekee esitykset asiantuntijoiden, urakoitsijoiden ja valvojien valinnasta seka ohjaa
korjaustoiden etenemistd. (Virta & Ojajarvi 2009, 47-51.) Projektinjohtaja osallistuu
yhtion edustajana hankeneuvotteluihin, tyémaa- ja asiakaskokouksiin seka tiedottaa
hallituksen jéasenille projektin etenemisesta. Projektinjohtaja voi toimia esimerkiksi ra-
kennuttajakonsulttina tai padsuunnittelijana riippuen hankkeen koosta. (RIL 252-1-
2009, 39.)

Paasuunnittelija vastaa suunnittelun kokonaisuudesta rakennushankkeessa. Jokainen
luvanvarainen hanke tarvitsee paasuunnittelijan, jonka tehtévét ja vastuut on maaritelty
Suomen Rakentamismadrayskokoelman osassa A2 (RakMK A2). Pdasuunnittelijan teh-
taviin kuuluu esimerkiksi huolehtia suunnitelmien riittdvasta laadusta ja laajuudesta, eri
suunnitelmien yhteensovittamisesta, suunnittelijoiden tyon ohjauksesta sek& koor-
dinoinnista. Liséksi padasuunnittelija hoitaa yhteistyén viranomaisten kanssa, esimerkik-
si rakennuslupa-asioissa. Han voi toimia myos projektinjohtajana hankkeen laajuudesta
riippuen. (RIL 252-1-2009, 43.)
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Kuntotutkijan tehtdvand on méaérittdd korjattavien rakenteiden kunto ja teknisesti mah-
dolliset korjausvaihtoehdot (Hekkanen 20053, 7). Rakennuksen tai yksittdisen rakenteen
kunnon tutkiminen ja teknisen toimivuuden arviointi muodostavat monesti suurimman
osan korjaushankkeen aikana tehtévista tutkimuksista. Kuntotutkija maarittdé rakenteen
kunnon aluksi aistinvaraisesti ja tarvittaessa tarkempien, rakennetta rikkovien kuntotut-
kimusten avulla. Kuntotutkimuksen suorittaminen edellyttda tutkijalta ammattitaitoa ja
tutkittavan rakenteen tuntemusta. Hanen taytyy tuntea Kyseisen rakenteen tyypilliset
vauriomekanismit, niiden tutkimusmenetelméat seka kaytettavissa olevat korjausmene-
telmat. Kuntotutkija valitaan hénen tarjousvaiheessa tekemansa kuntotutkimussuunni-
telman pohjalta, jolloin tutkijan patevyys, tutkimuksen laajuus seka soveltuvuus toimi-
vat valintakriteereind henkilon valinnassa. (Hekkanen 2005a, 7.) Hankesuunnitteluvai-
heessa kuntotutkijan tehtaviin kuuluu laatia korjattavista rakenteista turvallisuus- ja ter-
veellisyysselvitys, jossa rakenteissa kéytetyt, terveydelle vaaralliset materiaalit ja haitta-
aineet, kuten asbesti, kartoitetaan. Samalla mahdolliset rakenteiden kosteusvahingoista
aiheutuneet mikrobivauriot tutkitaan. Haitta-aineiden 16ytyminen voi aiheuttaa merkit-
tavasti lisakustannuksia ja aikatauluviivastyksid, jos niita ole tutkittu ennakkoon. Tur-
vallisuus- ja terveellisyysselvityksen olemassaolosta huolehtiminen on asunto-

osakeyhtion vastuulla. (Virta, Ojajarvi 2009, 56.)

Rakennesuunnittelija on tarpeen valita jo hankesuunnitteluvaiheessa, ennen kéytettavien
korjausmenetelmien valintaa. Kun rakennesuunnittelija otetaan mukaan jo hankesuun-
nittelun varhaisessa vaiheessa, han pystyy avustamaan korjausmenetelmien valinnassa
sekd aloittamaan suunnitelmien tuottamisen rakennuslupaa ja urakkalaskentaa varten
hyvisséa ajoin. Rakennesuunnittelijan taytyy olla ammattitaitoinen henkil®, jolla on riit-
tavasti tietoa korjaus- ja laadunvarmistusmenetelmista seké tydtekniikoiden tuntemusta.
Hénen taytyy olla ajan tasalla suunnitelmien muutoksista ja haneltd edellytetddn nopeaa
reagointia varsinkin korjaustyén aikana. Tamé edellyttdd useita tydmaakéynteja, joten
on perusteltua valita hankkeelle rakennesuunnittelija, jolla on toimipiste suhteellisen
lahell& korjauskohdetta. (Hekkanen 2005a, 7-8.)

Arkkitehdin kiinnittdminen korjaushankkeeseen jo hankesuunnitteluvaiheessa on perus-
teltua etenkin suurissa hankkeissa, kuten asunto-osakeyhtion julkisivujen ulkondk6a
muuttavissa korjauksissa. Arkkitehti vastaa hankkeen visuaalisista seikoista, kuten jul-

Kisivun materiaali- ja varivalinnoista. Rakennuksen ulkonddlla on suuri merkitys, koska
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julkisivun ilme sdilyy muuttumattomana usein kymmenia vuosia. Sill4 on suuri merki-
tys myo0s rakennuksen arvostukseen ja sitd kautta esimerkiksi huoneistojen arvoon.
(Hekkanen 20054, 8.)

Viranomaisten tehtdvd on valvoa, ettd hyvéad rakentamistapaa seka turvallisuuden ja
terveellisyyden toteutumista noudatetaan korjaushankkeessa lakien ja maardysten mu-
kaisesti (RIL 252-1-2009, 46). Hankesuunnitteluvaiheessa viranomaistaholta pyydetaan
ennakkolausunto, jolla sen ndkemys hankkeeseen otetaan huomioon (Virta, Ojajarvi
2009, 50). Rakennusvalvonta- ja kaavoitusviranomaisiin kannattaa olla yhteydessé var-
sinkin, jos korjausty0 vaatii rakennusten tai rakennusosien purkamista, julkisivujen ul-
konadn muuttamista tai korjattava rakennus on merkittava historiallisesti tai kaupunki-
kuvallisesti. Viranomaiselta on myds syyta tarkastaa, onko rakennus suojeltu. (Hekka-
nen 2005a, 10.) Asunto-osakeyhtidssd patevat asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) pyka-
lat, joita myOs viranomaisten taytyy seurata. Kunnilla on lisdksi omia maarayksiaan,
jotka l6ytyvat kunnan rakennusvalvontaa koskevista ohjeista ja kunnan rakennusjarjes-
tyksestd. Tarkemmat méaraykset ja ohjeet viranomaisvalvonnasta I0ytyvat Suomen ra-
kennusmaardyskokoelmasta (RakMK), osasta Al. (Myyryldinen 2008, 157.) Kuntien ja
kaupunkien rakennusvalvonnan viranomaiset tekevat tydmaakatselmuksia ja muita val-
vontatoimenpiteitd varmistaakseen lakien noudattamisen korjausten aikana seka ottavat
kantaa rakentamiseen jo suunnitteluvaiheessa yhdessa kaavoitusviranomaisten kanssa.
(RIL 252-1-2009, 46.)

2.2  Ammattiomistuskohteet

Korjaushankkeen osapuolet ammattiomistuskohteessa ovat hyvin samanlaiset kuin
asunto-osakeyhtiossakin. Paatoksentekoa johtaa yhtidkokous, joka valtuuttaa hallituk-
sen ja isdnnoitsijan toimimaan korjaushankkeessa. Yhteistydmallit kuitenkin vaihtelevat
korjaustoiminnassa eri organisaatioiden kesken, riippuen esimerkiksi oman tyon maa-
résté ja hankkeen koosta. Padvastuu korjaushankkeessa on kuitenkin aina omistajalla tai

organisaatiolla, jonka h&n on tehtavaén nimennyt. (Myyryldinen 2008, 63-64.)

Hankkeen osapuolten valinnassa on ammattiomistuksen kohdalla ammattitaitoon kiinni-

tettava erityisesti huomiota, koska korjaushankkeen koko on usein paljon suurempi kuin
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asunto-osakeyhtion kanssa toimittaessa. Hanke joudutaan usein myos jakamaan eri vai-
heisiin. Samalla urakan vaikeusaste yleensa nousee, jolloin hyvin toimiva hanke edellyt-
taa jokaiselta sen toimijalta ammattitaitoa ja kokemusta. Suurien hankkeiden kohdalla
korjaus voi tarkoittaa myos energiatalouden muutosta, laadun kohottamista tai laajen-

nusta. (Myyryléainen 2008, 31.)

Ammattiomistuskohteen lainsaadanté pohjautuu osakeyhtidlakiin (624/2006), jota vi-
ranomaiset noudattavat valvoessaan korjausrakentamista. Korjattaessa tulee ottaa huo-
mioon kaupunkien ja kuntien omat rakennusjarjestykset ja muut méaéraykset. (Hekkanen
2005d, 1-4.) Julkisilla toimijoilla, kuten kaupungeilla, kunnilla ja seurakunnilla seka
kohteilla, joissa on merkittdva mééara julkista rahoitusta, mééraa hankintalaki (348/2007)
kaikki hankinnat Kilpailutettavaksi. Lain tarkoituksena on tehostaa julkisten varojen
kayttoa (laki 348/2007).

3 Rahoitus

3.1 Asunto-osakeyhtiot

Rahoitus on olennainen osa hankesuunnittelua ja sen suunnittelu kuuluu yleensa isén-
noitsijalle (Hekkanen 2005a, 4). Rahoituksen jarjestaminen on valttamatontad asunto-
osakeyhtidlle, koska sen taytyy yllapitaa toimintaansa ja rakennusten kuntoa jatkuvasti.
Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) ja yhtiokohtainen yhtitjarjestys ohjaavat rahoituk-
seen liittyvaa paatoksentekoa asunto-osakeyhtifssé.

Rahoitussuunnitelman tekeminen edellyttdd kaytettavissa olevien rahoitusvaihtoehtojen
kartoittamista. Rahoitus voidaan jarjestaa kayttaméalla asunto-osakeyhtion omaa siséistéa
tai ulkoista rahoitusta. Myds molempia rahoituskeinoja voidaan kayttd4 yht&d aikaa.
(RIL-252-1-2009, 101.)

Asunto-osakeyhtion siséisié rahoituslahteitd ovat esimerkiksi yhtitvastike ja korjausra-
hasto. Yhtidvastike on maksu, jota osakas maksaa taloyhtiolle kulujen kattamiseksi.

Yhtiovastike koostuu erilaisista vastikkeista, joita ovat hoito-, pddoma-, sek& mahdolli-
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set erillisvastikkeet, kuten vesimaksu. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009). Uudessa
asunto-osakeyhtitlaissa (1599/2009) on saddetty, ettéd vastikkeen avulla voidaan rahoit-
taa kaikki kirjanpidossa paatetyt uudistukset, perusparannukset, lisarakentaminen seka

aluehankinnat ja muut muutokset.

Ulkoisia rahoituslahteitd ovat valtion avustus, vieraan pddoman lisays ja oman padoman
lisdys (RIL-252-1-2009). Valtio mydntad asunto-osakeyhtidille perusparannuslainaa ja

peruskorjauskorkotukilainaa (Valtiokonttori 2008).

Rahastointimenettelyssa asunto-osakeyhtid voi perid osakkailtaan maksusuorituksia,
jotka eivét ole yhtién veronalaista vastiketuloa, vaan verovapaata pa&omasijoitusta.
Korjausrahastointimenettelyssé on tarkedd muistaa lain asettamat velvoitteet. Etukéteen
tapahtuvaa sdastdmisté saa harjoittaa enintdén viiden vuoden ajan. Jos sddstoaika on tata
pidempi, muuttuu vapaa padomasijoitus veronalaiseksi tuloksi. Koska asia todetaan aina
jalkikateen, se saattaa johtaa verotuksen oikaisutoimiin. Yhtiokokous paattaa rahastoin-
nista tilikauden aikana, eika paatosta voi tehda jalkikateen tilikauden paatyttyd. Rahas-
toinnista voidaan tehda paatds useammaksi tilikaudeksi kerralla. (RIL 252-1-2009, 101-
102.) Rahoituspaatoksessé tdytyy mainita kohde, johon varat kéytetd&dn. Rahastoinnin
kohdetta voidaan muuttaa mydhemmin yhtiokokouksen paatdksella. ( Hekkanen 2005c,
4.) Rahastointimenettelyyn liittyy myos verotukseen liittyvd vaatimus menojen akti-
voinnista kirjanpidossa. Jos varoja on keratty rahastoon etukateen korjaushanketta var-
ten, on hankkeen menoista aktivoitava taseeseen, eli rakennuksen arvoon véhintdin
maard, joka vastaa hanketta varten kerattyja varoja. Korjausmenoja ei voida vahentaa
vuosikorjauskuluina korjausrahaston varoja vastaavalta osuudelta. (RIL 252-1-2009,
101-102.)

Taloyhtio voi kéyttad yhtend korjaushankkeen rahoituskeinona myds asuintalovarausta.
Se voi véhent&4 veronalaisesta tulostaan viimeistdan tilinpddtoksen vahvistamisen yh-
teydessa enintddn 68 euroa / brm? asuintalovarausta, joka Kirjataan taloyhtion kirjanpi-
toon. Asuintalovarauksen koon tulee olla kuitenkin yli 3500 euroa ja yli 200m2:n alalta,
jotta se voidaan kirjata verovahennyskelpoiseksi tuloksi kirjanpitoon. Asuintalovarausta
voidaan kayttdd, mikali vahintddn 50 % rakennuksen asuinnelifistd on vakituisessa
asumiskaytossa. Varauksen kéyttdaika on 10 vuotta. Uuden varauksen voi muodostaa

joka vuosi, vaikka entisid varauksia olisi kayttamatta. (L846/1986.)
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Taloyhtio voi my6s myydd omistamaansa omaisuutta rahoittaakseen korjaushankkeen-
sa. Myymalla yhtion omistamia huoneistoja, rakennusalaa tai irtaimistoa voi asunto-
osakeyhtit saada korjaushankkeeseensa rahoitusta. (RIL 252-1-2009, 104.)

Valtion asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA myoOntad korjausrakentamiseen
avustuksia ajankohtaisiin ja yhteiskunnan kannalta merkittaviin teemoihin. Avustukset
myontéé joko kunta, ARA tai valtion konttori riippuen avustuksen lajista. (RIL-252-1-
2009). Vuonna 2012 valtion budjetista on varattu 56,3 miljoonaa euroa erityisesti hissi-
en jalkiasennukseen hissittomiin kerrostaloihin sek& vanhusten ja vammaisten asuntojen
korjaamiseen (Ymparistoministerion tiedotteet 2012). ARA myontéa asuinkerros- ja
rivitaloille energiakatselmustukia. Tuen suuruus maaraytyy ympéristoministerion val-
tuutuksen mukaan. (Motiva 2009.)

3.2  Ammattiomistuskohteet

Ammattiomistuskohteissa korjaushankkeiden rahoitus voidaan hoitaa esimerkiksi yhti-
6n omalla rahalla tai pankin myontamien rahoitusmallien ja lainojen avulla (RIL 252-1-
2009, 101-107).

Ty6- ja elinkeinoministeridé (TEM) myontad tukea palvelu-, teollisuus- ja energia-alan
energiakatselmuksen toteuttamiseen. TEM myoOntéa tukea myos kuntien energiakatsel-
muksien toteutukseen. Tuen myodntamisestd alueellisella tasolla vastaavat elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskukset (ELY). (Motiva Oy 2011.)

Ammattiomistuksessa olevissa kohteissa on tarkedé tunnistaa, onko kyse investoivasta
vai yll&pitavasta rakentamisesta. Yllapitavan rakentamisen tarkoituksena on kunnossa-
pitd4 rakennuksen toimintakykya eik& nostaa merkittavasti kohteen arvoa, joten yllépi-
tavasté rakentamisesta aiheutuneet menot kirjataan yleensé kuluiksi. Investoivan raken-
tamisen tarkoitus on puolestaan kasvattaa kohteen arvoa ja laatua, joten sen voidaan

ajatella tuovan yhtidlle voittoa. (Myyryldinen 2008, 63-64.)

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) myontdd myds ammattiomistuskohtei-

siin erilaisia korjaushankkeeseen liittyvid avustuksia. Avustuksista kannattaa kysya tar-
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kemmin, koska ARA:n tukemat teemat vaihtelevat vuosittain. Ammattiomistuskohtei-
siin avustuksia myont&a joko kunta, ARA tai valtionkonttori. (Motiva Oy 2011.)

4 Elinkaariajattelu

Rakennukselle halutaan yleens&d mahdollisimman pitka kayttoika, edullinen ja kéaytto-
tarpeet tyydyttdva kokonaisuus. Elinkaaritaloudellisuus tarkoittaa tarveharkintaista ra-
kentamista edullisesti ja laadukkaasti, jolloin energiankulutus on pientd ja yllapito ta-
loudellista. Rakennusta on helppo muunnella eri kéayttétarkoituksiin ja rakennusosien

kestavyys on hyva ja mahdollisimman pitkéikéainen. (Myyryldinen 2008, 19.)

Elinkaaren muodostumiseen vaikuttavat monet asiat; raaka-aineiden laatu, jalostaminen,
varastointi, kuljetus ja kéaytté rakennuskohteissa. Rakennuksen yllapitovaiheessa elin-
kaariajattelu muodostuu siind kaytetyistd materiaaleista, lammitysmuodosta ja muista
panostuksista. Huomioon on otettava myos jatteiden hyddyntaminen ja loppukasittely.
(Myyrylainen 2008, 19.)

Korjausrakentaminen on vahvasti riippuvainen markkinataloudesta ja yhteiskunnan ke-
hittymissuunnasta. Elinkaarisuunnittelussa tdma tulisi ottaa huomioon. Esimerkiksi kou-
luihin ja teollisuusrakennuksiin saatetaan tehda virheellisesti perusparannusinvestointeja
jos alueen kehittymissuuntaa ei ole otettu huomioon. Pahimmillaan korjattuja kouluja ja
teollisuusrakennuksia jaa tyhjilleen melko pian tehtyjen korjausten jalkeen, kun asuk-
kaat muuttavat maaseudulta kaupunkiin. Korjaushankkeen tarve- ja hankesuunnittelu-
vaiheessa tulee tarkasti miettid, onko kohteen korjaaminen kannattavaa. (Myyryldinen
2008, 26.)

Asunto-osakeyhtidissa kiinteiston elinkaari on yleensd helpommin suunniteltavissa, kun
Kiinteist6 halutaan pitad kayttokuntoisena mahdollisimman pitk&an. Elinkaarisuunnitte-
lussa tdytyy huomioida asunto-osakeyhtion kohdalla, ettd alueella on huoneistoille ky-

syntaa. (Myyrylédinen 2008, 26.)
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Kuviossa 2 on esitetty elinkaariajattelu. On tarkedd ymmaértaa erot elinkaaren, kestoién
ja kayttoian vélilla. Rakennuksen hyotykdyton kannalta tdrkein ominaisuus on kayt-
toikd. Hyva kayttoika saavutetaan vain huoltamalla rakennusosat saannéllisesti ajallaan
ja oikein. Kéayttéikaan voi vaikuttaa myos rakennuksen kayttétarkoituksen muuttami-
nen, silloin kayttoika voi paattya ennen rakennusosien kayttoian paattymistd. Tilanne on
tyypillinen liikerakennuksille. Mikali kayttotarkoituksen muunneltavuus osataan ottaa
huomioon jo suunnitteluvaiheessa, niin rakennus saadaan pienid korjauksia tekemaélla

soveltumaan myo6s uuteen kayttéon. (Myyrylainen 2008, 22.)

___elinkaari
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Kuvio 2. Rakennuksen elinkaari (Myyryldinen 2008, 22).
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Kuviossa 3 on esitetty rakennuksen teknillistaloudellisen elinkaaren pituus. Se voidaan
maarittdd esimerkiksi rakennusosien kestoian, tilastotiedon tai kokemusperdisen tiedon
perusteella. Esitetty malli on kuitenkin vain suuntaa antava, koska todellisen teknillista-
loudellisen elinkaaren ennustaminen on vaikeaa. Kuviosta kdy myds ilmi, ettd asiakkaan
sallima alin laatutaso antaa suuntaa, milloin perusparantamistoimenpide on aiheellinen.
Laadun séilyttamiseksi kiinteistossé on tehtdva yllapitavid korjauksia, joita ovat saan-
nolliset huolto- ja kunnossapitoty6t seké aktivoivat korjaukset, kuten havaitun vaurion
korjaukset. (Myyryldinen 2008 26-28.)

Uuden kiinteiston piioma-arvo Asiakkaan laatuvaatimusten kasvu
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Kuvio 3. Rakennuksen teknillinen elinkaari (Myyrylédinen 2008, 28).
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5 Tarvesuunnittelu

Tarvesuunnittelulla pyritd&dn paneutumaan asiakkaan tarpeisiin ja hakemaan niihin rat-
kaisut. Kiinteiston toiminnan tarvitsemat palvelut on turvattava taloudellisesti, terveelli-
sesti ja turvallisesti. (Myyryldinen 2008, 23.) Tarveselvitysvaiheessa selvitetdan korja-
us- ja perusparannustarpeet, maksuhalukkuus seka tilan kéayttétarkoituksen muutostarve.
Tarveselvitysta ei vélttamatta tarvita, jos kiinteiston kunnossapidosta on tehty kunnos-
sapitosuunnitelma ja korjaustoimenpide on sen mukaisesti tehty. Rakennuksen korjaus-
tarvetta voidaan selvittdd haastattelujen, rakennuksen asiakirjojen, asukas- ja kayttaja-
kyselyiden, kunto- ja ominaisuusarvioiden, tilojen mitoitusperusteiden ja yleisluonteis-
ten selvityksien avulla. (Rakennustieto 2006, 65.) Kuvio 4 esittd4 tarvesuunnittelun vai-
heet siind jarjestyksessd, kuin ne on tassé opinndytety0ssé esitetty.

Tarvesuunnittelu

1. Kiinteistostrategia

v

2. Toimintasuunnitelma

v

3. Energiakatselmus

v

4. Kuntoarvio

V

5. Pitkan tahtdaimen
suunnitelma (PTS)

6. Kunnossapitosuunnitelma

v

7. Korjaushankkeen alustava
maarittely

Kuvio 4. Tarvesuunnittelun vaiheet (Kiviniemi ym. 1995, 23 mukaillen).
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5.1 Kiinteistostrategia

Kiinteistostrategialla osakkaat sopivat tavoitteet kiinteiston omistamista, asumista ja
yllapitoa koskeviin tapahtumiin ja asioiden kulkuun. Silla voidaan myds mééritella stra-
tegian yllapidon taso, jolla kustannuksia voidaan rajata. Vuosittain yhtiokokouksessa
hyvaksyttavé strategia ohjaa paatoksentekoa ja esimerkiksi kunnossapito- ja korjausoh-
jelmia (RIL 252-1-2009, 53.)

Kiinteiston elinkaaren suunnittelu kytkeytyy elinkaaren hallintaan. Strategian valinta
riippuu esimerkiksi osakkaiden arvostuksista, henkisisté ja taloudellisista resursseista.
Strategisia paavaihtoehtoja ovat tasoa kohottava, yllapitéva tai alas ajava strategia. (Vir-
ta & Ojajarvi 2009, 24-25.) Kuvio 5 havainnollistaa, kuinka korjaustoimet vaikuttavat

Kiinteiston arvoon ja tason nousuun.

ARVO JA TASO NOUSEE

A. KIINTEISTOA PARANNETAAN

[Kiinteiston teknistd ja toiminnallista tasoa nostetaan.
Nykyaikaiset toiminnot otetaan kdyttoon ja kiinteiston
arvo kasvaa.

B. KIINTEISTOA PERUSKORIATAAN
Kiinteiston tekninen ja toiminnallinen taso sdilyy.

C. EI TEHDA MITAAN
Kiinteiston tekninen ja toiminnallinen taso laskee.
Korjausvelka kasvaa.

ARVO JA TASO LASKEE Iso riski, miksi valittu?

Kuvio 5. Kiinteiston korjaustoimien vaikutus arvoon ja tason nousuun. (Isanngintiliitto
2011, 15.)

Yleensa strategia on kaikkia edelld mainittuja, mutta jokin niisti on valittava péélinja-
ukseksi. Strategisia valintoja voidaan tehda useasta lahtokohdasta. Lahtokohtina voivat
olla esimerkiksi taloudellisen kéayttéajan paattymisesta johtuvat rakenteelliset korjaukset
ja lisdarvoa tuottavat peruskorjaukset. Muita l&htékohtia voivat olla estetiikkaan ja ar-
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voihin liittyvét toimet. Periaatteista ja arvoista on hyva keskustella aika ajoin, silla pai-
notukset muuttuvat ympariston muuttuessa. (Virta & Ojajarvi 2009, 25-26.)

Strategiana voi myos olla niin sanottu ajopuumalli, jossa toimitaan ilman mitdén suun-
nitelmaa ja korjaukset tehd&én vasta vikojen ilmaannuttua. Ajopuumalli voi johtaa Kiin-
teiston peruskorjaukseen ja perusparantamiseen aikaisesmmin kuin jatkuvalla kunnossa-
pidolla. Liséksi kdyttomukavuus on alhaisempi, kun Kiinteistod ei kunnosteta. Pienistd
vaurioista voi tulla suurempia, jotka aiheuttavat lisakustannuksia korjaukseen. Myds
ylikorjauksen riski kasvaa suuria korjaustoita tehdessa, kun joudutaan korjaamaan myos
taysin kunnossa olevia rakennuksen osia. Ajopuumallille on tyypillistd suuret ja akilliset
vaihtelut asumiskustannuksissa. Menot voivat kasvaa jopa nelinkertaisiksi. Tallaiset
taloyhtion hallinnon tietaméattdmyydesta ja piittaamattomuudesta aiheutuvat akilliset
kustannukset voivat olla asukkaille taloudellisesti ongelmallisia. Kohonneet asumisme-
not merkitsevat osakkaille osakkeiden arvon laskua. Osakkailla onkin oikeus vaatia ta-
loyhti6ltad kunnollista kiinteistostrategiaa ja kiinteiston suunnitelmallista yllapitoa. Toi-
mintamallin pitda olla sellainen, jossa asumiskustannukset ovat tasaiset ja ennustettavis-
sa. (Virta & Ojajarvi 2009, 22-23.)

5.2  Toimintasuunnitelma

Strategian jatkoksi laaditaan toimintasuunnitelma, jossa otetaan kantaa strategiassa esi-
tettyihin tavoitteisiin. Aikataulu- ja kustannustietoja voidaan sisallyttad suunnitelmaan.
Toimintasuunnitelma laaditaan yleensad siten, ettd ensimmadisen vuoden toimenpiteet
ajoittuvat budjettivuodelle ja seuraavat 8-10 vuotta ovat varsinaista toimintasuunnitel-
maa. Asumiskustannusten muutoksen tulee ilmetd ymmarrettavasti ja yksiselitteisesti
toimintasuunnitelmassa, esimerkiksi euroa/asumisnelidt/kuukaudet. Toimintasuunnitel-
ma ja sen laatimisen perusteet on annettava tiedoksi osakkaille. (Virta & Ojajarvi 2009,
26-27.)
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5.3 Energiakatselmus

Suomessa energiakatselmustoiminnan tavoitteena on ohjata uusiutuvien energialéhtei-
den kayttoa ja sadstdd energiaa. Suomen tavoitteiden perustana on Kioton sopimus, joka
velvoittaa kehittyneitd maita vahentamaan kasvihuonekaasujen paastoja (Y mparistomi-
nisterio 2011b.) Neljad keskeistd osapuolta energiakatselmustoiminnassa ovat tyo- ja
elinkeinoministerio (TEM), Motiva Oy, energiakatselmoijat seké katselmusten tilaajat.

(Tyo- ja elinkeinoministerio 2010, 6.)

Energiakatselmus on osa kuntoarviota ja se pitéisi tehdd ennen kuntoarvion suorittamis-
ta. Kiinteiston yllapitokustannuksista noin 40 % on energiakustannuksia. Ympériston-
kuormituksesta energian kayton vaikutus arvioidaan olevan noin 80 %, joten energiata-
louden parantaminen véhent&a kiinteiston kustannusten lisdksi voimakkaasti myos ym-
paristonkuormitusta. Energian kayttdd pyritdédn minimoimaan erilaisin suunnittelun,
rakentamisen ja kdytdnnonvalvonnan keinoin. Tehokkaan ja taloudellisen energiankay-
ton avainasemassa ovat Kiinteistoasioista vastaavat henkilot, eli huoltomiehet ja heidén
esimiehensd. (Myyrylainen 2008, 47-48.) TEM myontéé tukea energiakatselmusten
toteuttamiseen (Motiva Oy, 2011).

Energiatodistuksen tavoitteena on parantaa vertailua eri kiinteistojen valilla energiate-
hokkuudesta. Todistus auttaa kiinteiston omistajia hahmottamaan kiinteistonsa energi-
antehokkuuden ja pohtimaan, olisiko siind parannettavaa. Energiatehokkuuden perus-
teella Kiinteistdlle maaritelladn energialuokka asteikolla A-G, jossa A-luokka on energi-
aa vahiten kuluttava. Kuviossa 6 on esitetty energiatehokkuusluokat. (Talokeskus
2012.)
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Kuvio 6. Energiatodistuksen ET-luokat (Talokeskus 2012).

5.4 Kuntoarvio

Kuntoarvio on rakenteita rikkomaton, aistinvarainen ja silmamaarainen tutkimus, jolla
maadritetddn rakenteen, rakennusosan tai jarjestelman kunto. Kiinteistonpidon kannalta
on suositeltavaa tehdad rakennukselle kuntoarvio noin viiden vuoden vélein, jolloin kor-

jausten tarvetta voidaan ennakoida. (Rakennustieto 2006, 69-70.)

Kiinteiston korjauksiin kannattaa valmistautua ja varautua hyvissa ajoin. Kuntoarvion
teettdminen ja sen pdivittdminen on viisasta, koska siitd aiheutuvat kustannukset ovat

minimaaliset verrattuna Kiinteiston padoma-arvoon. (RIL 252-1-2009, 57.)

Yleensa kuntoarvion laatii kolme eri asiantuntijaa, joiden erikoisalat ovat rakennustek-
niikka, sahkotekniikka ja LVI-tekniikka, mutta toisinaan kuntoarvio kohdistuu vain ra-
kennustekniikkaan. Kuntoarvion toteuttaminen on hyva aloittaa asukaskyselylld, joka
antaa lahtétietoja kuntoarvioijalle ja ohjaa suunnittelijoita. (Virta, Ojajarvi 2009, 28—
29.) Kuntoarvion perusteella laaditaan pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS), jossa ra-
kennuksen korjaussuunnitelma laaditaan yleensa 5-10 vuoden ajalle. Kuntoarvioija voi

esittdd myos jatkotutkimusten tekemista kuntoarviossa, jos nékee niille tarvetta. Ener-
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giaselvitys, jossa kiinteiston energiatehokkuutta arvioidaan, on hyvéa tehdd myds samas-
sa yhteydessé. (RIL 252-1-2009, 57.) PTS tuli asunto-osakelain (1599/2009) myoté pa-

kolliseksi kaikille taloyhtidille. Laki astui voimaan heindkuussa 2010.

Vuonna 2007 taloyhtidille kehitettiin kuntoluokitusjarjestelma ja luokituksen tuloksena
saatava kuntotodistus (Myyryléainen 2008, 104). Se laaditaan pitk&lti kuntoarvion perus-
teella. Kuntotodistus tiedottaa talon asukkaille ja osakkeenomistajille Kkiinteistén kun-
nosta, tulevista korjauksista seké ohjaa ja helpottaa paatoksien tekemista. (Virta, Ojajar-
vi 2009, 29.) Kuntotodistuksesta on hyotya taloyhtion hallitukselle, isannéitsijélle,
osakkaille ja huoneiston myyjille. Esimerkiksi huoneiston ostajat tietdvat tulevat korja-
ustarpeet ennen kaupantekoa. Kuntotodistuksen saa tehda vain patevyyden omaava kun-

totutkija, joka vastaa sen siséllosta.

5.5 Pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS)

Hyvé kiinteiston yllapito on suunnitelmallista, eivatkd korjaukset tule yllatyksend, kos-
ka niihin on varauduttu jo pitkalla aikavélilld. Ndin myos hankkeiden taloudellinen rasi-
tus pysyy siedettavalla tasolla. (Hekkanen 2005b, 3.) Tété pitkan tahtdimen suunnittelua
yllapidetddn asunto-osakeyhtidissa saannollisten, yleensd noin viiden vuoden vélein

tehtdvien kuntoarvioiden avulla. (Rakennustieto 2006, 69-70.)

Pitkén tahtdimen suunnitelma (PTS) on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnittelu-
asiakirja. Siina tulevien vuosien korjaustyot ja tarpeet maaritellaén pitkélle tulevaisuu-
teen Kiireellisyyden ja kiinteiston kannalta jarkevasti. Tavallisesti PTS laaditaan 5-10
vuoden ajalle. (Myyryléainen 2008, 79.) PTS:ssd méaritetadn toimenpiteille karkea kus-
tannusarvio ja lainan takaisinmaksuaika taloyhtidlle, jolloin voidaan maarittdd hankkeen

suuntaa antava vaikutus asumiskustannuksiin (Virta & Ojajérvi 2009, 30).

Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) velvoittaa taloyhtion hallitusta esittdmaéan yhtioko-
koukselle vuosittain seuraavan viiden vuoden aikana odotettavissa olevan kunnossapito-
tarpeen. Taloyhtion hallinnon on hyva kaynnistad riittdvan ajoissa pitk&n t&htdimen

suunnitelman laatiminen. (Virta & Ojajarvi 2009, 30-31.)



26

Korjaustarpeiden ennakoinnin laiminlyénnit ovat yleisia varsinkin sellaisissa asunto-
osakeyhtioissd, joissa suurin osa asukkaista on elékeikéisid. Rahaa halutaan sd&staa,
eiké rapistuvan kiinteiston korjaukseen ole mielenkiintoa. Usein tallaisissa taloyhtitissa
keskitytaan vain pieniin pintapuolisiin korjauksiin, eivéatka asukkaat osaa varautua suu-
riin remontteihin. Kun korjaukset tulevat suurena yllatyksend, on varat korjauksiin pak-
ko keratd jostain tai myyda huoneistot epdedulliseen hintaan. Tallaiset yllatykset voi-

daan ehkaistd esimerkiksi PTS:n avulla. (Myyrylédinen 2008, 79.)

PTS laaditaan 1-10 vuoden ajalle ja se perustuu suurelta osin kuntoarvioon. Kuntoarvio
onkin merkittavin asiakirja kiinteiston lahiajan korjaustoiminnalle ja varojen kéytolle.
Kuntoarvio on kuitenkin usein varsin suppea, joten yleensa tarvitaan laajempaa nako-
kulmaa PTS:n laatimiseen. Teknisen nakdkulman lisaksi tarvitaan myods toiminnallinen
ja taloudellinen n&dkdkulma. Kuviosta 7 kdy ilmi, mitd kaikkea PTS:n laadinnassa tulee

ottaa huomioon. (Myyrylainen 2008, 80.)
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Kuvio 7. PTS:n asiat, jotka tulee ottaa huomioon suunnitelmassa (Myyryldinen 2008,
81).
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5.6 Kunnossapitosuunnitelma

Asunto-osakeyhtion kunnossapitosuunnitelman tarkoituksena on maarittad rakennuksen
huolto- ja korjaustoimenpiteet kiinteistén toimintakunnon yllapitdmiseksi. Kunnossapi-
tosuunnitelman perustana ovat kuntoarvio, mahdollinen kuntotutkimus, PTS-ehdotus
seka rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje. Suunnitelma sisaltad tulossa olevien korjausten
tavoitteelliset ajankohdat seka kustannukset. Rakennuksen kuntoa taytyy tarkkailla
sédannollisin véliajoin kunnossapitosuunnitelman pitdmiseksi ajan tasalla. Suunnitelmaa
paivitetadn esimerkiksi kuntokatselmusten avulla. Kuntokatselmus on suppeampi versio
kuntoarviosta, jonka tekee yleensd vain yksi tutkittavan rakenteen tai rakennusosan eri-
koisasiantuntija. Tietoa pdivitetdadn tyypillisesti 5-10 vuoden vélein riippuen tehtavien
kuntokatselmusten maarasta. (RIL 252-1-2009, 61.)

Toimivan kunnossapitosuunnitelman ansiosta suuret korjaushankkeet eivét ajaudu paéal-
lekké&in ja korjausten vuosittaiset kustannukset pysyvat maltillisella tasolla. Suunnitel-
maa tehdessé on hyva kysya myds kiinteiston huoltoyhtion seka taloyhtion asukkaiden
palautetta ja keskustella mahdollisista puutteista ja havaituista korjaustarpeista. (Virta &
Ojajarvi 2009, 32.)
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Hankesuunnittelun tarkoitus on maarittad korjaustoiden sisalto ja laajuus sek& hankkeen

toteutustapa. Hankesuunnittelu voidaan jakaa hankeselvitykseksi ja hankeohjelmaksi.

(Rakennustieto 2006, 65.)

Hankesuunnittelu

1. Hankesuunnittelun organisointi

v

2. Lahtotietojen kokoaminen

v

3. Korjaustarpeiden selvitys

v

4. Kuntotutkimukset

v

5. Korjausvaihtoehtojen
muodostaminen ja valinta

v

6. Hankeohjelman laatiminen

Kuvio 8. Hankesuunnittelun vaiheet (Kiviniemi, Karjanlahti, Himanen, Karppinen &

Tanninen-Ahonen 1995, 24-25 mukaillen).

Korjaushankkeen rakennuttamiskustannukset suunnitteluineen ovat laajuudesta riippuen

5-12 % hankkeen kokonaiskustannuksista. T&std prosenttiosuudesta noin 0,3-3 % on

hankesuunnittelun osuutta. Hankesuunnittelun osuus on kokonaiskustannuksista pieni.

Siihen kannattaa panostaa, jotta kiinteiston osakkaat saavat juuri sellaiset korjausvaihto-

ehdot kuin he haluavat. Onnistuneen korjaushankkeen edellytys on perusteellinen han-

kesuunnittelu. Suunnittelun puuttuminen merkitsee turhaa riskinottoa hankkeen tilaajal-

le. (Virta & Ojajarvi 2009, 42-43.)
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Rakennusvaiheen aikana toteutuu suurin osa korjaushankkeen kustannuksista, mutta ne
madraytyvat lahes kokonaan hankesuunnitteluvaiheessa. Hankesuunnittelussa maérite-
taan esimerkiksi hankkeen korjaustoiden laajuus, tavoitteet, toteutustapa seka urakka- ja
sopimusmuodot. Hankesuunnittelu voidaan jakaa hankeselvitykseksi ja hankeohjelmak-
si. Hankeselvityksen aikana tehdyt p&aatokset kirjataan hankeohjelmaksi, jossa esimer-
kiksi aikataulut, paatehtévat ja kustannuspuitteet on sovittu. (Virta & Ojajarvi 2009,42.)
Kustannuspuitteen tehtdvana on varmistaa, ettd tilaajan varaama budjetti riittdd hank-
keen lapiviemiseen (RIL-1993, 116).

Kuviossa 9 TS tarkoittaa tarve-, HS hanke- ja RS rakennussuunnitteluvaihetta. RA tar-
koittaa rakennusvaihetta. Paksu yhtendinen viiva kuvaa uudisrakentamisen ja paksu
katkoviiva korjausrakentamisen kustannusten kiinnittymista hankkeessa. Ohut katkovii-
va kuvaa korjausrakentamisen ja pistekatkoviiva uudisrakentamisen kustannusten muo-

dostumista hankkeessa.
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Kuvio 9. Kustannusten kiinnittyminen ja muodostuminen uudis- ja korjausrakennus-
hankkeessa (RIL 197-1993, 116).
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6.1 Hankesuunnittelun organisointi

Hankesuunnittelun ensimmaéinen tehtédva on huolellinen organisointi, jossa isannoitsija
on avainasemassa. Isdnnditsijasté ei pitaisi tehda projektiin vastuuhenkil6d, koska hanen
tehtéviinsa kuuluu osallistuminen pakollisiin hallinnollisiin tehtaviin ja aikaa tulee vara-
ta myo6s isdnndintisopimuksen edellyttamiin tehtéviin. Isdnnointisopimuksen tehtévia
ovat esimerkiksi hallintotehtédvien hoitaminen, pysyvien huoltosopimusten jarjestami-
nen, tdiden valvonta ja kunnossapitoluonteisten korjaustdiden jarjestaminen. Korjaus-
hankkeesta tulee kuitenkin isannditsijalle lisatoita, joita ovat esimerkiksi projektipaalli-
kon ja hankesuunnittelijan valinnan valmistelu, mahdollisesti alustavan hankesuunni-
telman laatiminen, tarvittaessa hanketukiryhman kokoaminen ja rahoitusselvitykset.
Liséksi isédnnditsijan tulee osallistua ylimaardisiin kokouksiin ja tiedotustilaisuuksiin

seké koota hankkeen taloudellinen loppuselvitys. (Virta & Ojajarvi 2009,44.)

Yhtion hallitus voi tarvittaessa koota hanketukiryhman. Hanketukiryhma toimii halli-
tuksen alaisena ja edesauttaa taloyhtiota korjaushankkeen l&piviennissa. Tehtévina ryh-
malla voi olla esimerkiksi informoiminen osakkaille korjaushankkeen kulusta ja osak-
kaiden tahdon huomioon ottaminen eri vaiheissa. Hanketukiryhma ei tilaa eikd p&até
mitéan. (Virta & Ojajarvi 2009,53.)

6.2 Hankeselvitys

Hankeselvityksessa tutkitaan rakenteiden ja tilojen kuntoa ja toimivuutta. Lisaksi tar-
kastellaan ja vertaillaan vaihtoehtoisia korjausvaihtoehtoja. Korjausten perusteellisuus,
maaré ja budjetti on pystyttava sitovasti paattdmaan kuntotutkimusten perusteella. VVaih-
toehtoisia ratkaisuja voidaan vertailla tila-, rakennusosa- ja jarjestelmakohtaisesti. (Ra-
kennustieto 2006, 65.)

Hankeselvityksen tutkimusmenetelmid ovat esimerkiksi Kiinteiston perustietojen ko-
koaminen, kuntotutkimukset, toimivuuden ja rakennushistorian tutkimukset. Liséksi
voidaan tutkia yllapidon tavoitemenekkien maarittdmista ja korjausvaihtoehtojen vertai-
lua. (Rakennustieto 2006, 65.)
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Hankeselvityksen esitysvaiheen olennainen osa on selvittda osakkaille korjausvaihtoeh-
dot, mité tullaan esittdmaan yhtiokokouksessa paatettavéksi. Yhtiokokouksessa esitetta-
vat korjausvaihtoehtojen tulee olla hyvin perusteltuja ja riittdvan kattavasti esiteltyja.
(Virta & Ojajarvi 2009, 55.)

Hankeselvityksen jalkeen projektipaallikko, taloyhtion hallituksen edustaja tai molem-
mat esittavat tiedotustilaisuudessa investointiesityksen yhtiokokoukselle. Osakkaat voi-
vat vaikuttaa paatoksiin ottamalla kantaa esitykseen ja tekeméll& perusteltuja uusia eh-
dotuksia. Infotilaisuuden perusteella taloyhtion hallitus tdydent&4 ja korjaa alkuperéistéa
esitystaan. (Virta & Ojajarvi 2009, 62.)

Seuraavassa yhtiokokouksessa késitellaédn hallituksen hyvaksymé hankeselvitys ja in-
vestointiesitys. Osakkaat joko hyvéksyvat tai hylk&avéat investointiesitykset ja pyytavat
tarvittaessa liséselvityksia. Hankeohjelma voidaan koota projektipaéllikon toimesta, kun
yhtiokokouksessa on saatu sovittua korjausvaihtoehdoista ja suunnitteluvaiheen aloitta-
misesta. (Virta & Ojajarvi 2009, 63.)

Ammattiomistuksessa hankeselvityksen kulku tapahtuu erittdin todennakdisesti samalla
tavalla kuin asunto-osakeyhtidssa. Hankkeen tilaajana on esimerkiksi kaupunki, kunta
tai vuokrataloja tarjoava osakeyhtid, joka vie hankeselvitysprosessin lapi omassa orga-

nisaatiossaan.

6.3 Kuntotutkimus

Hankeohjelman taytyy perustua tutkittuun tietoon, joten k&ytdnnossa jokaisesta alkavas-
ta korjaushankkeesta on hyvé tehdd kuntotutkimus viimeistddn ennen suunnittelun
kaynnistymistd. Kuntotutkimus on paras tehdd hankesuunnitteluvaiheessa, jotta hanke-

ohjelman laatimiseen saadaan hyvat lahtotiedot. (Virta & Ojajarvi 2009, 56.)

Kuntotutkimus on laajempi kuin kuntoarvio. Se on usein rakenteita rikkova tutkimus.
Siind tutkittavan rakenteen tai jarjestelmén kunto, rakennusmateriaalit ja rasitustaso
pyritddn selvittdmaan erilaisten tutkimusten ja mittausten perusteella. (Rakennustieto

2006, 69-70.) Kuntotutkimusta ei ole pakko tehda korjaushankkeeseen ryhdyttdessa,
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mutta pelkka silmamaéaraisen arvion, eli kuntoarvion perusteella tehtavé tarkastelu on
erittain riskialtista korjausprosessin onnistumisen kannalta. (Hekkanen 2005b, 3.) Tut-
kimusta ei tehdd koko rakennukselle, vaan tutkittavan alueen laajuus maaraytyy aiem-

min tehdyn rakenteiden kuntoarvion perusteella (RIL 252-1-2009).

Kuntotutkimuksessa pelkka olemassa olevien vaurioiden tiedostaminen ei riit4, vaan on
pystyttéva arvioimaan rakenteen korjaustarvetta myos piilevien vaurioiden osalta. Vau-
rioiden syiden, vaikutusten ja laajuuden seké etenemisnopeuden selvittdminen on avain-
asemassa korjaushankkeen onnistumisen kannalta ja ndma tiedot maéarittavat usein myos
korjauksen alkamisajankohdan. Kuntotutkimuksen laajuutta ja tarkempaa siséltoa ei
aina pystytd ennakoimaan oikeina, vaan laajuus kéy usein ilmi vasta tutkimuksen aika-
na. Erilaisten kokeiden ja tutkimusten avulla voidaan tehokkaasti kartoittaa myos tule-

vaisuudessa odotettavissa olevat rakenteiden vauriot. (Hekkanen 2005b, 3-6.)

Huolimattomasti tehdyll& tai puutteellisella kuntotutkimuksella on usein suuri taloudel-
linen merkitys hankkeessa. Huonosti tehty kuntotutkimus aiheuttaa odottamattomia lisé-
ja muutostoitd rakennusvaiheessa, jotka maksavat tilaajalle aikaa ja rahaa. Yhteistyo
kuntotutkijan ja korjaussuunnittelijan valilla on tarkedd, jotta tieto korjattavan kohteen
tilasta valittyy muuttumattomana tutkijalta suunnittelijalle. Siksi on suositeltavaa, etta
tilaaja jarjestaa kuntotutkijan ja korjaussuunnittelijan saman poydan dareen keskustele-

maan tulevista korjaustoimista. (Hekkanen 2005b, 3-10.)
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Kuviossa 10 esitetdan kuntotutkimuksen vaiheet paépiirteittain, perdkkéaisessa jarjestyk-
sessé. Vasemmalla kuvataan tutkimuksen eteneminen tyon suorittajan kannalta. Oikeal-
la katkoviivoin merkattuna nakyvat kuntotutkimuksen vaiheet tyon tilaajan nakdkul-
masta. (Hekkanen 2005b, 4.)
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Kuvio 10. Kuntotutkimuksen vaiheet (Hekkanen 2005b, 4).
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Kuntotutkimusmenetelmat voidaan karkeasti jakaa kolmeen paaryhméan, jotka ovat
silmamaéaréinen arvio, ainetta rikkomaton ja rikkova tutkimus. Silmédmaaraisessa tutki-
muksessa rakenteita ei rikota, vaan rakenteen kunto arvioidaan aistinvaraisesti tutkimal-
la. Rakenteita rikkomattomia tutkimuskeinoja ovat esimerkiksi infrapuna- ja rontgenku-
vaus, kosteusmittaukset pintakosteusmittareilla sekd betonin peitepaksuusmittaukset.
Nailla menetelmilld saatavaan tietoon taytyy suhtautua aina varauksella, koska saatavien
tulosten tarkkuudet vaihtelevat paljon. Rakenteita rikkovat tutkimukset tarkoittavat kay-
tdnndssa naytteen ottoa ja laboratoriotutkimuksia. Téalla menetelmalla saatavat tulokset
kuvaavat naytekohdan materiaalin erittain tarkasti ja luotettavasti. Haittapuolena raken-
netta joudutaan véistamatta rikkomaan, eik& yksittdinen tulos aina kerro koko rakenteen
tilaa. Kokonaiskuvan parantamiseksi ndytteita on syyté ottaa useita kappaleita rakenteen
eri puolilta. (Rakennustieto 2006, 70.)

Tarkein yksittainen vaihe kuntotutkimuksessa on saatujen tulosten analysointi. Ana-
lyysivaiheessa kuntotutkija tekee erilaisilla mittauksilla ja tutkimuksilla saaduista tulok-
sista yhteenvedon ja arvioi rakenteen tai rakennusosien kunnon ja korjaustarpeen laa-
juuden. Oikeiden johtopaatosten tekeminen vaatii kokemusta, ammattitaitoa sek& raken-
teen hyvaa tuntemusta. Kuntotutkija ei aina saa johtopaatosta tehtyad keréatyn tutkimusai-
neiston pohjalta, vaan han joutuu ilmoittamaan tilaajalle lisatutkimusten tarpeesta.
(Hekkanen 2005b, 6.)

Analysointivaiheesta saatujen johtopaatosten perusteella voidaan hankkeelle muodostaa
kuntotutkimusraportti, jossa esitellddn tehdyt havainnot, korjausvaihtoehdot ja niiden
alustava kustannusarviointi yksikkéhinnoittelun avulla. Korjausvaihtoehdon valintaan
vaikuttavat kustannusten ohella myds tydtekniset riippuvuudet, kuten aikatauluseikat.
(Kiviniemi ym. 1995, 25.) Raportissa mainitaan myos kohteen tunniste- ja yleistiedot,
tutkimuksen rajaukset seka suoritetut toimenpiteet. Tilaajalle toimitetaan keskeiset tie-
dot korjaustavan valinnan tueksi. Kuntotutkijan taytyy tuoda esille my6s korjaustapa-
vaihtoehtojen yleisid ominaisuuksia ja vaikutuksia, kuten rakenteen kayttoika, korjaus-

tapaan liittyvat riskit ja hankinta- ja huoltokustannukset. (Hekkanen 2005b, 7.)
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6.4 Hankeohjelma

Hankeohjelman siséltd vaihtelee riippuen tyon vaativuudesta, laajuudesta, selvitettévien
toteutusvaihtoehtojen ja toteutusmuotojen maarasta. Hankeohjelma perustuu kuntoarvi-
oon ja -tutkimuksiin, joten luotettavan taustatiedon saaminen on hankeohjelman toteut-
tamiselle tarkedd. Olisi hyva tehdd vahintddnkin tiivistetty hankeohjelma paatoksente-
koa varten. Tiivistetyssa hankeohjelmassa esitetddn lyhyesti projektin tausta ja tavoit-
teet, alustava aikataulu ja toteutustapa, kustannusarvio ja rahoitussuunnitelma. Liséksi

on hyva myos perustella tehdyt valinnat. (Virta & Ojajarvi 2009, 54.)

Hyvin laadittu hankeohjelma on tarpeellinen varsinkin suurissa korjaushankkeissa, joi-
hin siséltyy erilaisia korjausvaihtoehtoja. Jos hankeohjelmaa ei ole tehty tai se on puut-
teellinen, voivat osakkaat hylata koko korjaushanke-esityksen liian niukan ja epaméaé-
réisen tiedon takia. Tehty ty0 voi mennd ainakin osaksi hukkaan ja hanke viivastyy.
Hyvé hankeohjelma laaditaan niin, ettd korjausvaihtoehdot ovat mukana urakkakilpai-
luun saakka. Paatoksentekoa voidaan helpottaa kiinteistén omistajan tai osakkaiden na-
kokulmasta, kun hankepaatokset voidaan tehda oikeilla ja kilpailutetuilla hintatiedoilla
kustannusarvion sijaan. (Virta & Ojajérvi 2009, 54.)

Urakkakilpailun jalkeen pidettavassa yhtiokokouksessa paatetaan lopullisesti hankkeen
kaynnistamisestd. Hankeohjelmaan voidaan tehdd tarkennuksia ja muutoksia, mutta
hylkddminen ei ole vaihtoehtona. Hankeohjelman pohjana toimivat kuntoarviot ja -

tutkimukset, jotka osoittavat korjaustarpeen olemassa olon. (Virta & Ojajarvi 2009, 64.)

Hankkeen taloudellinen puite madaritetddn hankeohjelmassa, joten se sitoo myds suun-
nittelija- ja rakentajaosapuolia. On hyvé, ettd padsuunnittelija on mukana hankeohjel-
mavaiheessa asiantuntijan roolissa, ettei korjaushankkeen menojen jaksotuksen kanssa
tulisi myohemmaéssa vaiheessa ongelmia tilaajan ja rakentajan kesken. (Rakennustieto
2006, 109.)

Hankeohjelma on térked asiakirja, josta suunnittelijat saavat lahtttietoja. Suunnittelijat
voidaan kilpailuttaa ja valita hyvin laaditun hankeohjelman perusteella. Suunnitteluvai-
he voi alkaa, kun hankeohjelma on hyvéksytty ja suunnittelupaatos tehty. (Virta & Oja-
jarvi 2009, 65.)
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Kuviossa 11 esitetddn korjaushankkeen tarve- ja hankesuunnittelun nykyaikainen pro-

sessimalli, jossa kuvataan prosessin kulku tilaajan tarpeista hankepaattkseen asti.
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Kuvio 11. Hankesuunnittelun vaiheet (Kuosa 2003, 30).
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7 Urakkamuodot

Korjaushankkeen kulku on padpiirteiltddn jokaisen hankkeen osalta samantyylinen.
Hankkeissa samat tehtévét toistuvat ja toteutusmuodot jakavat vastuita ja tehtavié eri
osapuolten kesken. (Pekkanen 1998, 163.) Korjaushanke muodostuu suunnitteluun,
hankintoihin, johtamiseen ja rakentamiseen liittyvista tehtdvistd. Urakkamuotojen va-
linnalla paatetdan, miten ndma tehtdvat jaetaan rakennuttajan ja rakentajan kesken kor-
jaushankkeessa. (Junnonen 2009, 12.) Hankkeen alussa tilaajan on péatettava tilaako
han kaikki korjaushankkeen vaiheet ulkopuoliselta toimijalta, vai tekeekd han osan ura-
kasta itse. Asunto-osakeyhtidssd oman tyon osuus korjaushankkeessa on yleensa vahai-
nen. Tyot rajoittuvat 1&hinnéd véhaisiin huolto- ja kunnossapitotdihin. Rakennuttajan on
my0s padtettavéa palvelukokonaisuuden laajuudesta; hankitaanko ulkopuoliselta pelkké
tyosuorite vai sisaltyykd sopimukseen myods suunnittelupalvelu. (Kankainen & Junno-
nen 2002, 35.)

Hankesuunnitteluvaiheessa tehtdvd urakkamuodon valinta on keskeinen rakennuttajan
tekema péaatds. Valintaan vaikuttavat tavoitteet, joita rakennuttaja on korjaushankkeelle
asettanut. Tavoitteita ovat esimerkiksi aikataulun Kireys, suunnitelma- ja toteutusratkai-
sun toimintavarmuus sek&@ joustavuus. (Junnonen 2009, 11.) Kuviossa 12 esitetdén

urakkamuodon valintaa koskevia vaiheita.

Tilaajan tulee ottaa huomion vuonna 2007 voimaan astunut tilaajavastuulaki
(1233/2006). Lain tarkoituksena on estdd harmaata taloutta ja edistda tasavertaista Kil-
pailua yritysten kesken. Suomessa tilaajavastuulain noudattamista valvoo Eteld-Suomen
aluehallintoviraston tydsuojelun vastuualue. Laki velvoittaa tilaajaa ottamaan selvaa,
ettd hanen sopimuskumppaninsa on hoitanut lainmukaiset velvoitteensa. Tilaajan vel-
voite on esimerkiksi selvittdd yritysten kuuluminen ennakkoperinté-, tyénantaja- ja ar-

vonliséverovelvollisten rekisteriin. (Tilaajavastuu.fi 2012.)
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Kuvio 12. Urakkamuodon valinta (Junnonen 2009, 12).
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7.1 Jaottelu- ja valintaperusteet

Urakkamuoto sanelee ehdot, joiden mukaan urakoitsijan kanssa toimitaan. Urakkamuo-

dot voidaan jakaa suoritusvelvollisuuden, maksuperusteen ja alistamissuhteen mukaan.

Suoritusvelvollisuuden mukaan jaettavia urakkamuotoja ovat kokonaisurakka, koko-

naisvastuu-urakka (SR), osaurakka ja jaettu urakka. Maksuperusteen mukaan jaettavia

muotoja ovat kokonaishintaurakka, yksikkdhintaurakka,

laskutydurakka, tyoénjoh-

tourakka seka tavoitehintaurakka. Alistamissuhteen mukaan jaettavia puolestaan ovat

padurakka, aliurakka ja sivu-urakka. (Hakkarainen ym.1995, 122-126.) Kuviosta 13 kdy

ilmi, kuinka hankkeen vastuu jakautuu kokonaishintaurakassa.
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Kuvio 13. Kokonaisvastuu-urakan urakkamalli (Junnonen 2009, 14).
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Jako suoritusvelvollisuuden mukaan tarkoittaa paapiirteissaan sitd, miten suuresta osasta

hankkeen suunnittelua rakennuttaja vastaa. Han voi siirtada vastuun hankkeesta urakoitsi-

jalle vélittomasti hankesuunnitteluvaiheen jalkeen tai vieda sitd valitsemalleen suunnit-

telun tasolle, aina projektinjohtoon asti. Suoritusvelvollisuuden laajuudesta riippuen

urakat voidaan jakaa suunnittelua sisaltaviin urakkamuotoihin, eli kokonaisvastuu-

urakoihin, padurakkamuotoihin seka osaurakkamuotoihin, eli projektinjohtorakentami-

seen. (Junnonen 2009, 12-13.) Kuviossa 14 esitetdan vastuun jakautumista eri urakka-

muodoissa tilaajan ja urakoitsijan valilld. Vino viiva esittdd vastuun rajaa osapuolten

valilla.
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Kuvio 14. Vastuun jakautuminen eri urakkamuodoissa tilaajan ja urakoitsijan valilla
(Junnonen 2009, 13).

Maksuperusteen mukaan tehtéva jaottelu on selked. Urakat voidaan jakaa kokonais-,
yksikko-, tavoitehinnan tai laskutustyon perusteella. Urakan lopullisten kustannusten
kertymiseen urakkamuodon valinnalla on suuri vaikutus. Esimerkiksi kohteessa, jossa
korjausurakan rajat ovat selvét ja kustannukset voidaan rajata tarkasti jo hankesuunnitte-
luvaiheessa, kannattaa valita kokonaishintaurakka, jossa tarjouksen antaja sitoutuu te-
kemé&én tyon kiintedlla hinnalla urakka-asiakirjojen mukaisesti. Talloin urakoitsija vas-
taa myds suurimmasta osasta rakentamiseen liittyvista riskeistd, kuten hintojen muutok-
sista ja maaramittauksen virheista (Kankainen & Junnonen 2002, 36). Jos urakan koko-
naisuudesta ja laajuudesta ei ole aivan tarkkaa tietoa hankkeen suunnitteluvaiheessa,
voidaan kayttdd yksikkohintaurakkaa, jossa rakennuttaja maksaa jokaiselta suoritusyk-
sikolta kiintedn hinnan. (Junnonen 2009, 24-25.)

Urakkamuotoa valittaessa ei kuitenkaan voida tyytya tarkastelemaan vain toista jaotte-
luperustetta, myods maksu-, ettd suoritusvelvollisuus on otettava tarkasteluun. Joskus
paras tapa edetd hankkeessa on kayttd4 sekamuotoista urakkamuotoa. (Junnonen 2009,
13.)

Suomessa sekd korjaus- ettd uudisrakentamisessa yksi yleisimmin kaytossa olevista
urakkamuodoista on pé&durakka, jossa rakennuttaja jarjestdd hankesuunnitelman pohjalta

urakkakilpailun. Kilpailun alimman hinnan tarjonneet urakoitsijat kutsutaan neuvotte-
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luihin tai alin tarjous voittaa suoraan urakan. Urakoitsijan valinnassa on otettava huo-
mioon tarjoushinnan liséksi hdnen mahdollisuutensa selviytya tarjotusta urakasta. Neu-
votteluiden ja valinnan jélkeen urakoitsija allekirjoittaa sopimuksen pédurakasta. Paa-
urakoitsija voi tarvittaessa tehda aliurakoitsijoiden kanssa sopimuksen tiettyjen tyévai-
heiden, kuten LVIS -tdiden tekemisestd. Namé urakat tehdaan yleensa joko ali- tai sivu-
urakkana, alistettuna péaurakoitsijan alle. (Kankainen & Junnonen 2002, 35-36.) Kuvi-

ossa 15 on esitetty paddurakan urakkamalli.

TILAAJA

Rakennuttajakonsultti Arkkitehtisuunnittelija

Tekniset suunnittelijat

PAAURAKOITSUA

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

Kuvio 15. Pddurakan urakkamalli (Junnonen 2009, 17).

Osaurakkamuodoissa, eli projektinjohtorakentamisessa korjaushankkeen ty6t jaetaan
toimiala- tai aluekohtaisesti urakkakokonaisuuksiin. Projektinjohtorakentamisessa koko
hanke toteutetaan osaurakkoina. Jokaisesta osaurakasta tehddan rakennuttajan kanssa
erilliset sopimukset. Tyon valvonta kuuluu yleensa projektinjohtokonsultin tehtaviin.
Rakennuttaja toteuttaa korjaushankkeen joko kokonaan omalla johto-organisaatiollaan

tai ostaa palvelun ulkopuolelta. (Junnonen 2009, 20.)
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7.2 Allianssimalli

Joskus on syytd tarkastella myods perinteisesta rakentamistavasta poikkeavia urakka-
muotomalleja, kuten allianssimallia, jossa tilaajan rooli muuttuu perinteisesta valvojan
ja hankkijan roolista aktiiviseksi projektin toimijaksi. Allianssimallissa hankkeen tilaa-
ja, suunnittelija ja tuotannon keskeiset toimijat muodostavat yhdessa ydintiimin, jolla on
yhteiset tavoitteet. Ydintiimi sitoutuu tehtdvaédnsa ja se paattada yhdessa kaikista paatok-
sistd, joten riidanratkaisuun mydhemmin ei ole tarvetta. Allianssimallin ydinidea onkin
“kaikki yhden ja yksi kaikkien puolesta”. Sekéd voitot ettd tappiot jaetaan hankkeen
ydintiimin kesken. Allianssimallia voidaan kayttad Suomessa ammattiomistuskohteissa,

kuten julkis-, ja liikerakentamisessa. (Liikennevirasto 2012, 4-18.)

Allianssimallissa valintakriteereiksi muodostuvat tarjousasiakirjojen arvioinnin liséksi
urakoitsijaehdokkaiden haastattelut ja tyopajat, eli workshopit. Ydintiimin valintavaihe
syo paljon resursseja ja vaatii sitoutumista tilaajan taholta. Valittavien henkildiden am-
mattitaitoon ja erikoisosaamiseen on Kiinnitettdvd huomiota. Henkildiden tulisi myods
olla perehtyneita allianssimallin toimintaan. Suurin painoarvo on tarjoajan laadulla ja
kyvykkyydell&. Tarjoajan on oltava innovatiivinen ja yhdessa tilaajan kanssa kykenevéa
toteuttamaan korjaushankkeen. Allianssin valintaprosessi on kaikille hakijoille avoin ja
ulkopuolinen asiantuntija ohjaa seka puolueeton tarkkailija valvoo prosessia. (Liikenne-
virasto 2012, 9-10.)
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Kuvio 16. Allianssimallin vaiheet (Liikennevirasto 2012, 5).

7.3 Elinkaarimalli

Julkisten tilojen, kuten pdivakotien ja koulurakennusten kunto Suomen monissa kau-
pungeissa ja kunnissa on erittdin huono ja monet rakennukset on asetettu kayttokieltoon
homevaurion takia. Kaupungeilla ja kunnilla ei ole aina varaa korjata kiinteistoja ja sa-
maan aikaan tilantarve on suuri. (Ympéristoministerio 2010). Tdhan ongelmaan on ke-

hitetty ratkaisuksi elinkaarimalli, jossa palveluntarjoaja sitoutuu vastaamaan rakennuk-
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sen suunnittelusta ja rakentamisesta. Palveluntarjoaja etsii kohteelle, esimerkiksi paiva-
kodille sijoittajan, joka on valmis rahoittamaan hankkeen. Rakennus suunnitellaan ja
rakennetaan raataloitynd rakennuksen kayttdjan toiveiden mukaisesti. Kéyttdjan mak-
samat vuokratulot menevit sijoittajalle. Elinkaarimallin avulla esimerkiksi kunnat saa-
vat siirrettyd vastuun kiinteistonhuollosta muille vuokraamalla tarvitsemansa tilat ja
paasevat nain kokonaistaloudellisesti edulliseen ratkaisuun. Tarvittaessa palveluntarjoa-
ja tekee sopimuksen sijoittajan kanssa myo6s kiinteiston yllapidosta ja hoidosta tietyn

pitkdaikaisen ajanjakson, esimerkiksi 20 vuoden ajaksi. (Lemminkéinen 2012.)

8 Korjausrakentamisen laatu

Korjausrakentamisen laatu on erittdin keskeinen tekija kaikille rakentamisprosessin
osapuolille. Hyvaa laatua pidetaén itsestddn selvéna asiana ja virheita pyritdén véhenta-
maan. Jos virheita kuitenkin havaitaan rakentamisen aikana, ne korjataan mahdollisim-
man nopeasti. Hankkeen tilaaja arvostaa entistd enemman korjaushankkeen osapuolten
ammattitaitoa ja osaamista. Suunnitteluun panostetaan ja suunnittelijavalinnoissa keski-

tytadn hinnan sijasta laatuun. (Kiinteistd- ja Rakentamisfoorumi 2011, 32.)

Suunnittelijan laatua arvioidaan silld, kuinka korjaushankkeen suunnitelmat, korjaus-
toimenpiteet seka tilaajan toiveet ja tarpeet on kyetty toteuttamaan. Arviointiperusteena
voidaan pitdd myos suunnittelijan kykya suunnitella hyvan rakentamistavan mukaisesti.
Suunniteltaessa korjaustoimenpidettd on tarkedd, ettd suunnitelmat vastaavat rakenteen
todellista kuntoa, ne ovat toteutuskelpoisia ja lopputuloksesta tulee kestava. Hyvin teh-
dyt suunnitelmat ovat selkeitd, toteuttamiskelpoisia, eivatké jata lukijalleen tulkinnanva-
raa. Hyvéa suunnittelija tuntee sekd uudis- ettd korjausrakentamisen rakenteet, rakenta-
mistavat, kdytetyt materiaalit sek& tyomenetelmat (Lindberg 2012, 4). Han pystyy suun-
nittelemaan korjaushankkeen siten, ettei myoskaan ylikorjaamista tapahdu. Jos osa ra-
kenteesta on taysin kunnossa, ei sitd ole syytd korjata vaurioituneen rakenteen ohella.
(Rakennustieto 2007, 12.)

Yhteisty6lla eri osapuolten valilla on suuri merkitys hankkeen lopulliseen laatuun. Hy-

vin toteutetussa korjaushankkeessa yhteisty0 rakennuttajan, rakentajan, suunnittelijan
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sekd viranomaisten yhteistyd on kitkatonta. Yhteistyon on oltava tiiviimpaa kuin uu-
dishankkeessa, jotta lopputuloksesta tulisi hyva. Hankkeen tilaajan tulee olla selvilla
hankkeen vaiheista, osapuolista sekd vastuunjaosta, myds muiden hankkeen osapuolten

on tiedettavé tehtavansa ja vastuunsa korjaushankkeessa. (Kiviniemi ym. 1995, 12.)

Laatua pyritdan varmistamaan erilaisten patevyyksien avulla, jotka perustuvat lakiin ja
asetuksiin. Rakennusalalla on myds muita patevyyden toteamisjarjestelmid, jotka toimi-
vat markkinal&htoisesti tai vapaaehtoisvoimin. Téllaisia jarjestelmia yllapitavat esimer-
kiksi FISE Oy ja RALA ry. Patevyydet ovat voimassa vain rajallisen ajan, jonka jalkeen
osaaminen on todistettava uudelleen patevyyden saamiseksi. (Kiinteistd- ja Rakentamis-
foorumi 2011, 32.)

Suomen rakennusmaardyskokoelmaan osaan A2 (RakMK A2: Rakennuksen suunnitteli-
jat ja suunnitelmat, méaraykset ja ohjeet) ollaan tekemdssé uudistusta, joka on talla het-
kelld, syyskuussa 2012, lausuntovaiheessa. Korjausrakentamisen yleistyessa saadoksia
on pyritty laajentamaan siten, ettd ne koskisivat entistd selkeimmin myoés korjausraken-
tamista. Uudessa RakMK A2:n ehdotuksessa suunnittelutehtdvien vaativuutta ja suun-
nittelijoiden patevyytta on arvioitu erikseen uudis- ja korjausrakentamisen osalta. Kor-
jaushankkeen vaativuus muodostuu eri tekijoista, joten tydn suunnittelu vaatii kaikilta
hankkeen osapuolilta erilaista asiantuntemusta kuin uudishankkeen l&pivienti. Korjaus-
hankkeessa suunnittelun vaativuustaso nousee esimerkiksi silloin, kun teknisié jarjes-
telmid ja arkkitehtuuria sovitetaan yhteen. Uudessa ehdotuksessa on pyritty yhtendisté-

maan myods tyokokemusvaatimuksia. (Ymparistoministerio 2012, 1-7.)

Korjausrakentamishankkeen laatua voidaan parantaa myos virtuaalisen tietomallinnus-
teknologian avulla. Mallinnusteknologian avulla mahdolliset rakennusaikaiset virheet
voidaan havaita ja korjata jo suunnitteluvaiheessa. Myos tiedon kulku eri osapuolten
valilla tapahtuu nopeasti ja tietojen péaivittdminen on helppoa. (Kiinteistd- ja Rakenta-
misfoorumi 2011, 35.)
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9  Tutkimuksen toteutus ja menetelman valinta

Opinnaytetydomme menetelmand oli haastattelututkimus. Toteutimme henkil0haastatte-
lut lomakehaastattelumenetelmalld, jossa sovimme puhelimitse lomakkeen tayttamista
varten noin tunnin mittaisen tapaamisajan jokaisen haastateltavan kanssa. Kyselylomake
sisdlsi kysymyksia asteikolla yhdesta viiteen, arvosanan viisi ollessa paras, seka muu-
tamia avoimia kysymyksid. Jaoimme haastateltavat kahteen ryhmaéan, joista toiseen
kuului ammattiomistajien ja toiseen asunto-osakeyhtididen korjausrakentamishankkeen
edustajia, kuten tilaajan edustajia, rakentajia, suunnittelijoita, tyonjohtajia, asiantuntijoi-
ta ja viranomaisia. Molempien ryhmien koko oli 5 henkil6d. Kaytimme haastattelun

tukena nauhuria.

Analysoimme haastattelusta saadun aineiston tekemalld vastauksista selkeitd pylvasdia-
grammeja ja kuvioita, referoimme avoimista kysymyksisté saatuja vastauksia seka ver-
tasimme ryhmien tuloksia keskendan. Pyrimme selvittdmééan analysoidun aineiston pe-
rusteella, mité4 eroja ja yhtalaisyyksia ammattiomistajan ja asunto-osakeyhtion korjaus-
rakentamishankkeen laadussa ja yhteistydssé on. Selvitimme myds, mitd mahdollisia

epékohtia nykyisessé korjausrakentamishankkeessa esiintyy.
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10 Tutkimuksen tulokset

10.1 Yhteiset kysymykset

Kuvioissa 17-29 esitetddn haastattelujen tulokset ammattiomistuksen ja asunto-
osakeyhtion valilla erikseen seka yhdessa. Tarkastelemme tuloksia tarkemmin luvussa
10.4.

Kuviosta 17 kdy hyvin ilmi, ettd asunto-osakeyhtion edustajien mielestad korjausraken-

tamisen taso mielletddn nykypéivana huomattavasti paremmaksi kuin ammattiomistuk-

sessa.
Korjausrakentamisen taso
5
4
3
B Ammattiomistus

2 Asunto-osakeyhtio
| I I
0

Erittdin hyvalla hyvalla kohtalaisella heikolla tasolla

Kuvio 17. Korjausrakentamisen taso ammattiomistuksessa ja asunto-osakeyhtiossa. Pys-

tyakseli kuvaa vastanneiden lukuméaaraa.

Kuviossa 18 esitetddn, kuinka kymmenen haastatteluun vastanneen henkilén antamat
vastaukset ovat yhteen laskettuna jakautuneet. Vastanneista 50 % mielsi korjausraken-
tamisen tason kohtalaiseksi. Kenenkdan mielesta taso ei ollut erittdin hyva. Yhden vas-

taajan mielesta se oli heikolla tasolla.
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Korjausrakentamisen taso

M Yhteensa

Erittdin hyvalla hyvalla kohtalaisella heikolla tasolla

Kuvio 18. Korjausrakentamisen taso ammattiomistuksessa ja asunto-osakeyhtiossa yh-

teensd. Pystyakseli kuvaa vastanneiden lukumé&éaraa.

Kuvioissa 19 ja 20 korjaushankkeen osapuolten tyon laatua ja yhteistydtd on kysytty
numeroarvioinnilla yhdesta viiteen. Arvosana viisi tarkoittaa erinomaista ja yksi erittain
huonoa tyon laatua. Vastauksista on laskettu kunkin ryhman keskiarvo. Korjaushank-
keen osapuolten tyon laatu vaihtelee hieman. Asunto-osakeyhtigssa mielletddn myods
tyon laatu paasaantoisesti paremmaksi kuin ammattiomistuksessa. Haastatteluissa kavi
ilmi, ettd asiantuntijat ja suunnittelijat olivat muita osapuolia huomattavasti kriittisem-
pié arvioidessaan korjausrakentamisen tyon laatua. Tilaajan edustajat puolestaan mielsi-

vat tyon laadun hyvaksi.
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Kuvio 19. Korjaushankkeen osapuolten tyon laatu ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtiossa. Pystyakseli kuvaa arvosanaa.

Kuviossa 20 kay ilmi, ettd kuntotutkijan tyon laatuun ei olla taysin tyytyvéisia. Monessa

haastattelussa tuli esille, ettd4 kuntotutkijoiden taso vaihtelee paljon. Viranomaisten toi-

mintaan ollaan pé&séantoisesti tyytyvaisia. Kuvion 20 tulokset esittavat kaikkien vas-

tanneiden keskiarvoa.

Osapuolten tyon laatu
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Kuvio 20. Korjaushankkeen osapuolten tydn laatu ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtidssa yhteensa. Pystyakseli kuvaa arvosanaa.
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Kuvioissa 21 ja 22 kuvataan osapuolten yhteistyon toimivuutta korjaushankkeessa. P&a-
séantoisesti yhteisty6 toimii eri osapuolten valilla hyvin. Monien haastateltavien mieles-
t& yhteistyota tulisi tiivistaa entisestdén koko korjaushankkeen aikana. Myds asukkaiden
tiedottamista tulisi lisdtd. Korjaushankkeen keskella elévét kiinteiston asukkaat ottavat
mieluummin saman informaation useamman kerran vastaan kuin etteivét saisi sitd ol-
lenkaan. Kuntotutkijan arvosanaa alensi se, ettd joissain tapauksissa han oli vaikeasti

tavoitettavissa.

Osapuolten yhteistyon toimivuus
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Kuvio 21. Korjaushankkeen osapuolten yhteistyon toimivuus ammattiomistuksessa ja

asunto-osakeyhtiossa. Pystyakseli kuvaa arvosanaa.
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Kuvio 22. Korjaushankkeen osapuolten yhteistydn toimivuus ammattiomistuksessa ja
asunto-osakeyhtiossa yhteensa. Pystyakseli kuvaa arvosanaa.

Kuvioissa 23 ja 24 kay ilmi, ettd korjaushankkeen kaynnistava tekija on useimmiten
havaittu vaurio. Vaurio on monesti huomattu kuntoarviota tehdessa. Haastatteluissa tuli
esille, etta sisdilmaongelmat sek& home- ja mikrobivauriot ovat erittéin yleinen korjaus-
hankkeen laukaiseva tekija. Toinen yleinen tekija on rakennuksen kayttoian paattyessa
toteutettava peruskunnostus. Muita esiin tulleita korjaushankkeen kaynnistavia tekijoita
ovat esimerkiksi tilan laajennus- ja muutostarve sekd nykyaikaistaminen. Haastateltavat

saivat valita useamman vaihtoehdon vastatessaan tahan kysymykseen.
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Korjaushankkeen kaynnistava tekija
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Kuvio 23. Korjaushankkeen kaynnisténeet tekijat. Pystyakseli kuvaa vastanneiden lu-

kumaaraa.

Korjaushankkeen kaynnistava tekija

Asukaskyselyt
0%

Kuntoarvio
30% Havaittu vaurio

50%

Kunnossapitosuu
nnitelma
10%

Kuvio 24. Korjaushankkeen kaynnistaneet tekijat ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtigssa yhteensa.

Kuvioissa 25 ja 26 havaitaan, ettd korjaushankkeessa tapahtuu ylikorjaamista sekd am-
mattiomistuksen ja asunto-osakeyhtion nakdkulmasta. Haastatteluissa tuli ilmi, ettd
ammattiomistuksessa ylikorjaamista tapahtuu usein laadunkorotuksen yhteydessa. Jos-
kus se voi olla perusteltua, koska suurissa hankkeissa korjaustoimenpiteet ovat usein
laajoja ja korjausvalit saattavat olla useita kymmenid vuosia. VVoidaan puhua ylikorjaa-

misesta, jos esimerkiksi koulussa vaihdetaan tyopdytia ja kiintokalusteita korjauksen
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yhteydessd, vaikka ne olisivat vield toimintakuntoisia. Niit4 ei kuitenkaan valttdmatta

saada seuraavaan 30 vuoteen, joten on perusteltua vaihtaa ne samalla.

Tapahtuuko ylikorjaamista?
5
4
3
B Ammattiomistus
2 — Asunto-osakeyhtio
1 I
, 1N
ei kylla

Kuvio 25. Ylikorjaaminen korjaushankkeessa ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtiossa. Pystyakseli kuvaa vastanneiden lukumaaréa.

Esiin tuli myos, ettd tilaajalla ei ole aina riittdvasti rakennusalan osaamista. Myos isén-
nditsijat ovat usein kaupallisen alan koulutuksen saaneita henkil6ita, eika heilla ole riit-
tavaa asiantuntemusta korjaushankkeen tilaajana toimimiseksi. Ylikorjaamista tapahtuu
helposti, jos tilaaja ei tiedd rakentamisesta tai rakenteiden toiminnasta mitaan. Talloin
on lopputuloksen kannalta jarkevampéaa kayttaa asiantuntijapalveluita, kuten rakennutta-

jakonsulttia.

Myds puutteelliset kuntoarviot/tutkimukset seké& suunnitelmat voivat johtaa haastateltu-
jen mielestd ylikorjaamiseen. Taysin ehjid rakenteita saatetaan korjata véérien lahtotie-

tojen takia turhaan.

Haastatteluissa tuli myds esille, ettd ylikorjaamista voi ilmetd varsinkin asunto-
osakeyhtiossa kayttotarkoitukseensa liian laadukkaiden ja ylihintaisten rakenneosien
valinnan muodossa. Tavarantoimittajat saattavat tarjota asunto-osakeyhtion edustajille
ylihintaisia ja tarpeeseen néhden liian hyvié tuotteita. Ammattiomistuksessa tata ongel-

maa ei vastanneiden mielestd padse syntyméan, koska suurempien kohteiden laskenta-
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asiakirjoissa on rakennukselle madritetty tarkka laatutaso. Talloin tavarantoimittajat

kilpailutetaan ja tilaaja tietdd, misté tuotteesta on pyytdmassé tarjousta.

Tapahtuuko ylikorjaamista?
kylld
40 %1

ei
60 %

Kuvio 26. Ylikorjaaminen korjaushankkeessa ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtiossa yhteensa.

Kuvioista 27 ja 28 huomataan, ettd kuntoarvion/tutkimuksen tekija on ollut yleensa pa-
teva. Kavi kuitenkin ilmi, ettd taso vaihtelee tekijoiden keskuudessa paljon, koska péte-
vyyden osoittaminen on hankalaa ja varsinkin kuntoarvion tekijoitd on Suomessa pal-
jon. Myds kuntoarvion tekijan valinnassa euro ohjaa valintaa osan haastateltujen mieles-

ta liikaa.



Onko kuntoarvion/tutkimuksen tekija
pateva?

4,5

3,5

2,5

B Ammattiomistus

7 Asunto-osakeyhtio
1,5

0,5

ei kylla

55

Kuvio 27. Kuntoarvion/tutkimuksen tekijdn patevyys ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtiossa. Pystyakseli kuvaa vastanneiden lukumaaraa.

Onko kuntoarvion/tutkimuksen tekija

pateva?
20%

kyll3
80 %

Kuvio 28. Kuntoarvion/tutkimuksen tekijan patevyys ammattiomistuksessa ja asunto-

osakeyhtigssa yhteensa.
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10.2 Erikseen kysytyt kysymykset

Kuvioissa 29 ja 30 esittelemme haastattelujen tulokset korjaushankkeeseen liittyvisté
asioista ammattiomistuksen ja asunto-osakeyhtion nakdkulmasta. Haastattelulomake 1,
johon vastasivat kiinteiston omistajat/osakkaat seka isanngitsijat, 10ytyy liitteesta 1.
Haastattelulomake 2, johon vastasivat rakentajat, asiantuntijat ja suunnittelijat, 10ytyy

liitteesta 2.

Kuviosta 29 ilmenee, ettd korjaushankkeen osapuolten valinnassa painavat monet eri
perusteet, kuten edullisuus ja aiemmat kokemukset. Julkisella puolella hankintalaki
(348/2007) maaréaa, ettd kaikki osapuolet tulee kilpailuttaa, joten edullisuus muodostuu
sielld ratkaisevaksi perusteeksi. Joidenkin haastateltujen mielestd tdma kaytanto tulisi
tuoda my06s asunto-osakeyhtion piiriin. Talldin tuttavuus- ja ”hyva kaveri” -suhteet eivat

paasisi vaikuttamaan korjaushankkeen osapuolien valintaan.

Haastatteluissa tuli esille, ettd suunnittelijan valinnassa kaytetadan usein pisteytysjarjes-
telmé&a, jolla voidaan valita kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto. Arviointikritee-
reind pisteytykselle ovat muun muassa suunnittelijan patevyys, kokemus ja aiemmat
vastaavat hankkeet. Suunnittelijan valinnassa pisteytysjarjestelmé on havaittu hyvéksi.

Muiden osapuolien valinnassa vastaavaa jarjestelméaa ei viela laaja-alaisesti kayteta.

Osapuolten valintaperuste

muu syy

29% \

nopea aikataulu
0%

hyva maine
14 %

kokemukset
299 tuttavuussuhde

0%

Kuvio 29. Korjaushankkeen osapuolten valintaperuste tilaajan nakokulmasta.
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Lomakehaastattelusta kavi ilmi, ettd kaikilla haastateltavista on kiinteistosséd kunnossa-
pitosuunnitelma. Kunnossapitosuunnitelmat oli tehty viime vuosien sisalla, kun asunto-
osakeyhtidlaki (1599/2009), joka vaatii PTS:n tekemistd, tuli voimaan. Sita ennen ei
kunnossapitosuunnitelmia ollut tehty ollenkaan monessakaan kiinteistdssa. Ammat-
tiomistuksen puolella kunnossapitosuunnitelma ei ole pakollinen, mutta siellékin sellai-

nen on tehty korjaushankkeiden yhteydessé haastatteluissa esiin tulleissa tapauksissa.

Osa haastatelluista kertoi, ettd kunnossapitosuunnitelmien pakolliseksi tulo on lisénnyt
niiden laatimisesta aiheutuvaa tyota. Se kuitenkin tulee heidan mielestdén ehkdiseméaan
kiinteistonhoidon laiminlydnnin seurauksena syntyvien vakavien vaurioiden syntymisté
tulevaisuudessa. Myos Kiinteiston omistajat ja osakkaat ovat heranneet huolehtimaan
Kiinteistonsa kunnosta. Heidan on helpompi varautua etukateen tuleviin korjaustoimen-

piteisiin sek& hahmottaa niiden toimenpidejarjestys.

Kunnossapitosuunnitelman valvontaan tulisi jatkossa Kiinnittda joidenkin haastateltujen
mielestd paljon huomiota. Erdén haastateltavan mielesté tehtavaan tulisi nimeta vastuu-

henkild, jotta suunnitelmassa mainitut huoltotoimet tulisivat tehtya ajallaan.

Kunnossapitosuunnitelman paivitystiheys

ei koskaan
0%

harvemmin
25%

1-5 vuoden valein
50%

5-10 vuoden _—
valein
25%

Kuvio 30. Kiinteiston kunnossapitosuunnitelman paivitystiheys.
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Haastattelussa kavi ilmi, ettd kuntoarviota hyddynnetddn suunnitteluvaiheessa aina.
Kuntoarvio on suoritettu korjaushankkeen alussa ja arvio on toiminut pohjana tarve- ja
hankesuunnittelulle. Vaikka kuntoarviota kéytetdéan yleisesti korjaushankkeissa, se osan
mielestd tehdaan puutteellisesti, eikd mydskaan tilaaja aina suorita kuntoarvioin tekijan
ehdottamia jatkotutkimuksia rakenteelle tai rakennusosalle. Usein euro ohjaa liikaa kun-

totutkimuksien tekoa ja rakennusvaiheeseen siirrytdan puutteellisin Iahtotiedoin.

Kuviosta 31 voidaan todeta, ettd kuntoarvio on tehty jokaisen haastateltavan kiinteistos-
sé& viiden vuoden sisélla. Yleens& kuntoarvio on tehty korjaushankkeeseen ryhdyttéessa
pohjaksi tarve- ja hankesuunnittelulle, joten se on harvoin tehty kiinteiston yleistilan

seuraamista varten.

Kuntoarvio tehty viimeksi

10 vuoden sisdlla
0%

ei koskaan
0%

5 vuoden sisalld _—
50%

1 vuoden sisdlla
50%

Kuvio 31. Milloin kiinteistossa on viimeksi tehty kuntoarvio.

Kuviosta 32 nahdaan, ettd kolmasosa haastateltavista tilaajan edustajista ei kdyta asian-
tuntijapalveluita korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa. Haastateltavien mielestd julki-
sella puolella asiantuntijoiden kayttd on omaksuttu hyvin, kun taas asunto-

osakeyhtioissa kayttod pitdisi lisatd huomattavasti.
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Asiantuntijapalveluiden kaytto

ei
33%

kyll

67%

Kuvio 32. Kéaytetddnko asiantuntijapalveluita tarpeeksi tilaajan mielesta.

Kuvio 33 osoittaa, ettd kolme neljasosaa vastanneista tekee itse korjaustoimenpiteita.
N&ma toimenpiteet kuitenkin rajoittuvat lahes poikkeuksetta kevyisiin huolto- ja
kunnossapitotdihin. Suuremmat korjaushankkeet annetaan ldhes aina ulkopuolisen
tahon tehtdvéksi. Erddn haasteteltavan mukaan rakenteisiin liittyvia itse tehtyja
korjaustoimenpiteitd tulisi vélttdd, jottei osaamattomuuden takia tehtdisi vahinkoa

rakenteille eika itselle.

Itse tehdyt korjaustoimenpiteet

kyll3
75%

Kuvio 33. Asunto-osakeyhtion itse tekemat korjaustoimenpiteet.
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Kuviosta 34 kay ilmi, ettd rakentajan, suunnittelijan ja asiantuntijan mielesta asiantunti-
japalveluita ei kaytetd riittdvasti korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa. Tilanne on

haastateltujen mielesta huonompi asunto-osakeyhtidissa kuin ammattiomistuskohteissa.

Asiantuntijapalveluiden kaytto

kylls

ei
75 %

Kuvio 34. Asiantuntijapalveluiden kayttd rakentajan, suunnittelijan ja asiantuntijan

mielesta.

Kuvio 35 voidaan havaita, ettd kuntoarvioita ei hyddynnetd riittavasti
suunnitteluvaiheessa. Erityisesti asunto-osakeyhtidssa sitd ei haastateltujen mielesta
hyddynnetd riittdvasti. Ammattiomistuksessa tilanne mielletddn huomattavasti

paremmaksi.
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Kuntoarvion hyodyntaminen
suunnittelussa

kyll3
20%

ei
30 %

Kuvio 35. Kuntoarvion hyédyntdminen korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa

rakentajan, suunnittelijan ja asiantuntijan mielesté.

Viimeisena kysymyksend kysyimme Kkaikilta haastateltavilta, mitd he tekisivat toisin
korjaushankkeessa. Tarkensimme Kkysymysta siten, ettd he saivat miettid, mitd
korjaushankkeessa voisi tehda toisin ja mihin asioihin tulisi panostaa enemman.

Monessa vastauksessa esille tuli asiakaslahtdisyys korjaushankkeessa. Tilaajaa ja tilan
kayttdjaa tulisi kuunnella entistdi enemmén sekd korjaushankkeen suunnittelu- ettd
toteutusvaiheessa. Nain voidaan vahentdd muutostdiden tarvetta ja saada aikaan

parempi, tilaajaa seka kayttajaa miellyttava lopputulos.
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10.3 Muut esille tulleet asiat

Kysyimme haastattelun lopuksi toteutuneissa korjaushankkeissa kaytetyistd urakka-
muodoista. L&hes kaikissa urakoissa seké asunto-osakeyhtiossa ettd ammattiomistukses-
sa urakkamuotona oli kaytetty pddurakkamuotoja, joissa LVI- ja sdhkourakat olivat alis-
tettuja padurakoitsijan alle. Yhdell& haastatelluista oli ollut my6s laskutusperusteisia,
ennakkoon pyydetyn kustannusarvion perusteella kéynnistettyja pienempia korjaus-
hankkeita.

Parin haastateltavan mielestd korjaushankkeen aikataulutuksessa olisi paljon kehittdmi-
sen varaa. Tana pdivana kaikilla on kiire ja hankkeet pitéisi saada vietya lapi hetkessa,
jolloin huolelliselle suunnittelulle ja toteutukselle ei jaa riittavasti aikaa. Aikataulun
kiristyessa esimerkiksi muovimatot saatetaan asentaa marén betonin péalle, jolloin ho-

me- ja mikrobivaurioita paésee syntymaan aiheuttaen korjaustarvetta tulevina vuosina.

Esiin nousi myds, ettd korjaushankkeen tavarantoimittajiin tulisi pitaa tiivista yhteytta jo
hankkeen suunnitteluvaiheessa, jolloin aikataulutus ja toimitusehdot saadaan sovittua.
Erdén haastateltavan mielestd aikataulu tavarantoimittajien kanssa kannattaisi sopia si-

tovaksi ja sen laiminlyonnisté tulisi seurata sanktio.

Korjaushankkeen osapuolten patevyyden ja ammattitaidon todentamiseen Kkaivattiin
my06s menetelmaa haastateltujen mielestd. Nykyisin suunnittelijoille on olemassa pistey-
tysjarjestelmad, jossa huomioon otetaan muun muassa kokemus ja aikaisemmat vastaavat
hankkeet. Muille osapuolille ei vastaavaa laadunvarmistusjarjestelmaa 16ydy, vaan osa-
puolia valittaessa usein ainoastaan edullisuus on kriteerind. Erds haastateltu kuitenkin
toivoo RakMK A2:n uudistuksen tuovan tulevaisuudessa helpotuksen tdhan ongelmaan,
koska korjaushankkeen suunnittelijoiden patevyyden arviointiperusteet on otettu uutena

asiana mukaan.



63

10.4 Johtopéaatokset

Tassa luvussa pohdimme, kuinka haastatteluissa esiin nousseet kysymykset tukivat vii-
tekehyksessd mainittuja asioita. Kerromme myds millaisia ajatuksia ne meissa heréattivat

opinnaytetyon edetessa.

10.4.1 Lahtdtietojen tarkeys

Korjaushankkeen l&htotietojen kerdamisen tarkeys nousi monessa haastattelussa esille.
Virran ja Ojajarven mukaan kuntoarviovaiheessa yleensa paljastuu korjaustoimien
tarpeellisuus ja se, mitka kohdat kaipaavat tarkempaa kuntotutkimusta (Virta&Ojajarvi
2008, 57). Myo0s haastatteluissa tuli esille, ettd kuntoarvioiden ja -tutkimusten
huolellista tekemista ja niiden k&yttamista tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa ei voi
lilkaa korostaa. Lahtotietojen puutteellisuudesta aiheutuneista lisékorjaustarpeista ja
kustannuksista johtuen osa tilaajista olisi mieluummin purkanut rakennuksen, jos olisi

tiennyt korjaustarpeen laajuuden jo hankkeen alussa.

Haastatteluissa nousi esille, ettd asiantuntijapalveluita kaytetdan varsinkin asunto-
osakeyhtidissa lilan vahan. Havaitsimme, ettd eri alojen asiantuntijoiden kaytté on
suositeltavaa, koska heilld on usein viimeisin saatavilla oleva tieto ja erikoisosaaminen
omalta alaltaan. N&in tarve- ja hankesuunnitteluun saadaan mahdollisimman hyvét ja

tarkat lahtotiedot, jolloin korjaushankkeen suunnittelu ja toteutus helpottuu.

Saimme opinndytetydtd tehdessa kuvan, ettd lahtotietojen puuttellisuus on
korjausrakentamishankkeen onnistumiselle suuri riski, joka aiheuttaa ylikorjaamista
sekd lisa- ja muutostoitd. Mielestdimme lahtotietojen parantamiseksi tulisi kuntoarvion
ja -tutkimuksen tekijoitd kouluttaa entistd enemmén. Ammattiomistuksessa
haastattelujen perusteella kuntoarvioita ja -tutkimuksia osataan hyddyntaa hyvin, mutta
asunto-osakeyhtioissa niitd hyddynnetddn vahemman. Mielestdmme varsinkin asunto-
osakeyhtioissa asukkaat tulisi vakuuttaa kuntoarvion seké tarvittavien kuntotutkimusten
tekemisen tarpeellisuudesta. Tilaajaa tulisi  kuunnella enemmén tarve- ja

hankesuunnitteluvaiheessa, jotta tilaajan todelliset tarpeet otettaisiin huomioon.
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10.4.2 Patevyysvaatimukset

Ymparistoministerion mukaan nykyisessa RakMK A2:ssa uudis- ja korjausrakentamista
ei arvioida erikseen suunnittelijoiden patevyyden osalta (Ympéristoministerio 2012, 1—
7). Erés haastateltava toivoi RakMK A2:n uudistuksen tuovan tulevaisuudessa helpo-
tuksen tdhan ongelmaan, koska korjaushankkeen suunnittelijoiden péatevyyden arvioin-

tiperusteet on otettu uutena asiana mukaan.

Meille herési kysymys, aiheuttaako tuleva uudistus pulaa patevisté suunnittelijoista, kun
vaatimukset korjausrakentamisen suunnittelulle Kiristyvat. Mietimme, pitdisiko raken-
nusvalvontaviranomaisille jattda harkintaoikeus maardysten tulkinnan suhteen, ettei
korjausrakentaminen tyrehtyisi uudistuksen myota. Jos harkintaoikeus kuitenkin salli-

taan, on vaarana mielestdmme tuttavuussuhteiden vaikutus madraysten toteutumiseen.

10.4.3 Y hteisty0 ja tiedottaminen

Yhteistyolla korjaushankkeen osapuolten vélilla on erittdin suuri merkitys hankkeen
lopulliseen laatuun (Kiviniemi ym. 1995, 12). Haastatteluissa esiin nousi erityisesti
asiakaslahtoisyys, sosiaalisten taitojen korostuminen seké tiedottaminen kaikkien hank-

keen osapuolten kesken.

Mielestamme nykyistd korjaushankkeen yhteisty6ta ja tiedottamista voitaisiin parantaa
tietotekniikan avulla. Opinnaytetyon edetessa meille herési ajatus, ettd korjaushankkeen
kulkuun voisi kehittaa virtuaalisen, salasanalla suojatun sivuston, jonne kaikilla osapuo-
lilla olisi paasy. Sivustolle paivitettdisiin korjaushankkeen kulkua koskevaa informaa-
tiota, josta esimerkiksi tilaaja ja korjauskohteen asukkaat voisivat néhdd, missé vaihees-
sa hanke on menossa. Voimassa olevat urakkasopimukset ja muut asiakirjat olisivat
kaikkien hankkeen osapuolten kaytdssé heti hankkeen alusta lahtien, jolloin epdsel-
vyyksid syntyisi nykyistd vdhemman ja tiedonkulku olisi helpompaa. Sivustoa péivitet-
taisiin sitd mukaa, kun korjaushanke etenee ja ilmoitus paivityksesta valitettéisiin kaikil-
le osapuolille esimerkiksi séhkodpostin avulla. Kun jokainen hankkeen osapuoli olisi

velvoitettu péivittdméaan sivustoa tyon edetessa ja paivittdmisen laiminlydnnista seuraisi
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sanktioita, sivusto pysyisi ajan tasalla. Sivustolla voisi olla urakoitsijalle, suunnittelijoil-
le ja asiantuntijoille oma osio, jossa he voisivat julkaista korjaushankkeen aikana esiin
tulleita asioita ja kehittdmistarpeita. Malli toimisi mielestdmme sek& asunto-

osakeyhtidssa ettd ammattiomistuksen puolella.

Talla vuosituhannella tietotekniikan osaaminen on mielestdmme kehittynyt sille tasolle,
ettd kuvailemamme korjaushankkeen seurantamallin kayttdminen virtuaalisessa ympa-
ristdssa on mahdollista. Korostamme kuitenkin, ettd esittelemdamme malli olisi vain
apuvéline tiedottamisessa nykyisten kaytantojen rinnalla. Perinteista tiedottamista esi-
merkiksi kokousten, kirjeiden ja puhelimen avulla ei saa mielestamme unohtaa, koska
kaikilla korjaushankkeeseen osallistuvilla tahoilla ei ole mahdollisuutta tai taitoa kayttaa

tietokonetta ja Internetid.

10.4.4 Osapuolten valintaperuste

Korjaushankkeen vaativuus muodostuu eri tekijoistd, joten tyon suunnittelu vaatii kai-
kilta hankkeen osapuolilta erilaista asiantuntemusta kuin uudishankkeen Iapivienti
(Ymparistoministerid 2012, 1-7). Haastatteluissa edullisuus ja laatu nousivat tarkeim-

miksi valintakriteereiksi.

Julkisilla toimijoilla hankintalaki (348/2007) madra4, ettd kaikki hankkeet tulee kilpai-
luttaa, jotta julkisten varojen kaytto olisi tehokasta. Kun kaikki korjaushankkeen osa-
puolet Kilpailutetaan, valintaperusteeksi maaraytyy aina edullisuus. Meille herési kysy-
mys, onko halvin vaihtoehto aina paras ja kokonaistaloudellisesti edullisin. Olisiko syy-
t& mieluummin valita kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto, jossa osapuolet valit-
taisiin esimerkiksi pisteytysjarjestelmén perusteella? Suunnittelijoiden valinnassa pis-
teytysjarjestelmad kéytetddn ja se on haastatteluiden perusteella havaittu toimivaksi.
Pystyisiko sitd kayttdmaan myos muiden osapuolten, kuten asiantuntijoiden ja valvojien

valinnassa, jolloin valintaperusteeksi muodostuisi hinnan ohella laatu?
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10.4.5 KiinteistOstrategian merkitys

Kiinteistostrategialla osakkaat sopivat tavoitteet kiinteiston omistamista, asumista ja
yllapitoa koskeviin tapahtumiin ja asioiden kulkuun. Silla voidaan my6s méaritella stra-
tegian yllapidon taso, jolla kustannuksia voidaan rajata. (RIL 252-1-2009, 53.) Strategi-
an valinta riippuu esimerkiksi osakkaiden arvostuksista, henkisisté ja taloudellisista re-
sursseista (Virta & Ojajérvi 2009, 25-26).

Haastatteluissa havaitsimme, ettd strategiaa ei kaikissa tapauksessa ollut mietitty, tai se
oli maaraytynyt taloudellisten resurssien ohjaamana. Esimerkiksi kuntoarviota ei ollut
yhdessakaan kohteessa tehty rakennuksen kunnon seurantaan. Se tehtiin vasta korjaus-
hankkeen alussa tai havaitun vaurion yhteydessa, jolloin vaurio on mielestimme ehtinyt

usein edetd pitkélle aiheuttaen lisdkustannuksia.

Uusi asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009) velvoittaa asunto-osakeyhtiéin hallitusta esit-
tdmaan yhtiokokoukselle vuosittain seuraavan viiden vuoden aikana odotettavissa ole-
van kunnossapitotarpeen. Haastattelumme osoitti, ettd kunnossapitosuunnitelma oli teh-
ty kaikissa kohteissa uudistuksen myotd. Meidan mielestdmme kunnossapitosuunnitel-
ma auttaa kiinteiston osakkaita hahmottamaan kiinteistonsa kunnon ja korjaustarpeen.
Olemme samaa mieltd erdan haastattelemamme henkilon kanssa siita, ettd kunnossapi-
tosuunnitelman ylldpitoon ja valvontaan tulisi nimeta vastuuhenkild, jotta suunnitelmas-

sa mainitut huoltotoimet tulisivat tehtya ajallaan.
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11 Pohdinta

11.1 Keskeiset tulokset

Keskeisin haastatteluissa esille noussut asia oli laht6tietojen ja ennakkotutkimusten tér-
keys. Riittdvan hyvat ja laajat kuntotutkimukset ja ennakkoselvitykset takaavat hyvén
lopputuloksen ja vahentavat ylikorjaamista seka yllattavien lisd- ja muutostdiden syn-
tymista. Kavi ilmi, ettd pahimmillaan tilaaja olisi purkanut rakennuksen jos olisi tiennyt
ennen korjaushankkeen aloittamista, kuinka huonossa kunnossa kiinteisto todellisuudes-

Sa on.

Yhteistyon ja tiedottamisen merkitys on korjaushankkeessa erittdin suuri ja haastattelu-
jen perusteella etenkin tiedottamista tulisi lisdtd huomattavasti. Mielestamme yhteistyo-
ta voisi kehittdd luomalla virtuaalisen salasanalla suojatun sivuston, jonne kaikilla kor-
jaushankkeen osapuolilla olisi paésy. Sivustolle péivitettdisiin korjaushankkeen kulkua
koskevaa informaatiota, josta esimerkiksi tilaaja ja korjauskohteen asukkaat voisivat

nahda, missa vaiheessa hanke on menossa.

Hyvaélla kiinteistostrategialla voidaan ennakoida tulevaa korjaustarvetta. Tahan asiaan
apua on tuonut asunto-osakeyhtidissé pakolliseksi tullut PTS. Meille herasi kysymys,
voisiko pakollista PTS:aa soveltaa my6s ammattiomistuskohteissa.

11.2 Tulosten merkittavyys ja hyoty

Mielestamme kokosimme tiiviin, mutta kattavan paketin korjaushankkeen tarve- ja han-
kesuunnittelusta asunto-osakeyhtiossa ja ammattiomistuksessa. Tyosta kay ilmi myos
kymmenen Pohjois-Karjalassa vaikuttavan rakennusalan ammattilaisen mielipiteet kor-
jausrakentamisen laadusta, yhteistydn toimivuudesta sekd muista ajankohtaisista asiois-

ta. Haastatteluiden avulla saimme tukea kirjalliselle aineistolle.
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11.3 Eettisyys ja luotettavuus

Opinnaytetyon eettisyyden otimme huomioon siten, ettd haastateltavien henkildiden
nimia tai tyopaikkoja ei mainittu opinndytetyéssamme. Myodskdan asemaa organisaati-

o0ssa el mainittu, ettei haastateltavien henkil6llisyys paljastuisi.

Pyrimme lisddmaéan opinndytetydn luotettavuutta kayttamélla padasiassa 2000-luvun
kirjallisia l&hteitd sek& tarkkaan harkittuja, ajan tasalla olevia Internet-lahteitd. Ennen
haastatteluita sovimme ajankohdan séhkopostitse tai puhelimella. Kéytimme haastatte-
lujen tukena nauhuria, jonka kayttéon pyysimme haastateltavilta kirjallisen suostumuk-
sen. Kumpikin meistd oli paikalla kaikissa haastattelutilanteissa. Kéytimme sek& am-
mattiomistajien ettd asunto-osakeyhtion edustajien haastatteluissa yhta suuria ryhmié,

jolloin aineiston vertailu ja analysointi oli luotettavaa.

Haastattelukysymysten laadinnan aikana pohdimme, ymmartavatkoé haastateltavat ky-
symyksemme samalla tavalla kuin me. Paatimme varmistaa asian tarkentamalla kysy-

mysten sisélt0d haastateltaville.

114 Jatkotutkimus- ja kehittamisideat

Mielestdimme hyva jatkokehittdmisidea olisi viedd miettimddmme virtuaalista tiedotta-
mis- ja seurantamallia eteenpdin ja miettid, olisiko se toteuttamiskelpoinen. Jatkotutki-
muksena voisi mielestimme mallintaa korjaushankkeen tarve- ja hankesuunnittelun

jalkeiset vaiheet.
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12 Lopuksi

Opinnaytetyoprosessimme alkoi maaliskuussa 2012, kun opinnéytety6ohjaajamme tuli
luokkaamme esitteleméén korjausrakentamisen kehitysprojektia (Korak). Projektilla oli
tarjolla opinnaytetyon aihe korjausrakentamisen alkupé&én prosessimallintamisesta asun-
to-osakeyhtigssa ja ammattiomistuksessa olevissa kohteissa. Kiinnostuimme vélittomaés-
ti aiheesta ja lahetimme hénelle vapaamuotoisen hakemuksen, jossa kerroimme kiinnos-
tuksesta opinnaytetyon aihetta kohtaan seka lyhyesti itsestdmme. Saimme ohjaajaltam-

me tiedon seuraavalla viikolla, ettd meidét oli valittu opinnaytetyon tekijoiksi.

Sovimme opinndytetyén toteutusajankohdaksi huhtikuun alusta lokakuun alkuun, jol-
loin valmis opinnéytety6 tuli palauttaa opinndytetyon ohjaajallemme. Laadimme Kui-

tenkin tiukemman aikataulun tyon toteuttamisen suhteen itsellemme.

Aloitimme tiedonkeruun ja opinnédytetydsuunnitelman tekemisen huhtikuun alussa. En-
simmaisen viikon aikana olimme saaneet kaikki tarvittavat lomakkeet toimitettua kou-
lulle ja toisella viikolla opinnédytetydsuunnitelma oli valmis. Huhtikuun toisella viikolla
pystyimme aloittamaan varsinaisen opinndytetyon tekemisen. Teimme keskimaarin seit-
seméan tunnin pituisia péivid ja saimme opinnéytetyon viitekehyksen karkean rungon

valmiiksi noin kahdessa viikossa.

Tyd lahti huhtikuun alussa todella hyvin kdyntiin ja saimme paljon aikaan, koska muun
koulutydn loputtua pystyimme keskittymadn tyohon téysipéivaisesti. Opinndytetyon
tekemisen ajankohta oli mielestdmme hyvin valittu, koska motivaatio oli korkealla.
Opinnaytetytohjaajamme ohjasi meitd varsinkin alkuvaiheessa paljon ja antoi meille
materiaalia tyotad varten. Han oli aina tavoitettavissa ja antoi paljon aikaansa meidan

ohjaamiseen.

Haastattelukysymysten laatimisessa meilla oli aluksi vaikeuksia muodostaa opinndyte-
tyota tukevia kysymyksid. Teimme alustavan luonnoksen kysymyslomakkeista, joihin
ohjaajamme antoi korjausehdotukset. Korjasimme havaitut puutteet ja aloimme sopia

haastatteluaikoja puhelimitse huhtikuun lopussa.

Haastatteluiden toteutuksessa kaikki meni hyvin. Kaikki henkil6t, joilta pyysimme haas-

tattelua, suostuivat siihen mielellddn lyhyella varoitusajalla. Nauhurin k&yttdminen
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haastattelulomakkeen tukena oli hyva p&&atds, koska saimme syntyneen keskustelun
avulla huomattavasti laajemmat kommentit kysymyksiimme. Esiin nousi muitakin tér-
keitd korjausrakentamiseen liittyvid aiheita ja ongelmia. Olimme molemmat paikalla

haastattelujen aikana, miké osaltaan paransi haastattelujen aikana kaytyja keskusteluja.

Kysymyksissé ja kysymyslomakkeissa olisi ollut vield hiottavaa, mika tuli esille haas-
tatteluiden tuoman kokemuksen myd6td. Kysymysten tarkentaminen ja oikeat sanavalin-
nat olisivat vahenténeet tulkinnanvaraa, eikd meidan olisi tarvinnut tarkentaa niitd haas-

tattelutilanteissa niin paljon.

Toukokuun alussa aloitimme haastatteluissa saatujen lomakkeiden seka tallennettujen
aanitteiden analysoinnin. Teimme lomakehaastattelussa olleista kysymyksista selkeita
kuvioita ja pylvasdiagrammeja seka kirjoitimme tulokset opinnédytetyohon. Johtopaa-
tokset ja pohdinnan saimme valmiiksi toukokuun puolessa valissa. Viimeistelimme tyon

koulujen alkaessa syyskuussa korjaamalla kielioppia ja ulkoasua.

Haastatteluiden toteuttaminen oli meille molemmille uusi ja mielenkiintoinen asia. Niita
oli mukava tehda ja jokaisen keskustelun tuloksena opimme uusia asioita korjausraken-
tamisesta. Haastatteluja helpotti se, ettd haastateltavat olivat ystavallisia, helposti lahes-

tyttavia ja yhteistyohaluisia.

Saimme tyon edetessd idean korjaushankkeen tiedottamisen ja seurannan virtuaalisesta
apuvélineestd, joka on kuitenkin vield ajatuksen tasolla ja kaipaa jatkokehittdmistd. Ha-
vaitsimme, etta tiedottaminen ja informaation kulku eri osapuolten vélilla on tarkeaa ja
siind on haastateltujenkin mielesta puutteita. Tietotekniikan laajempi hyodyntdminen

korjaushankkeessa on mielestdmme perusteltua tulevaisuudessa.
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Haastattelulomake 1

Tama osio koskee: kiinteistén omistajat / osakkaat

Haastateltavan organisaatio ja asema:

Kiinteiston tyyppi: (rivitalo, kerrostalo yms.)

Kiinteiston rakennusvuosi:

Kiinteistossa tehdyt korjaukset:

Vastaa ympyroimalla vaihtoehto

1. Milla tasolla nykypdivan korjausrakentaminen on?

Erittdin hyvalla / hyvalla / kohtalaisella / heikolla tasolla

2. Arvio korjaushankkeen osapuolten tyon laatua:

Tilaaja
huonol 2 3 4 5 hyva
Rakentaja

huono1l 2 3 4 5 hyva

Suunnittelija
huonol 2 3 4 5 hyva

Kuntotutkija
huonol 2 3 4 5 hyva

Asiantuntijat/Konsultit

huono1l 2 3 4 5 hyva
Viranomaiset
huonol 2 3 4 5 hyva

Kommen-
tit:




Liite 1

3. Arvioi korjaushankkeen osapuolten yhteistyon toimivuutta:

Tilaaja
huonol 2 3 45 hyvia
Rakentaja

huonol 2 3 45 hyvia

Suunnittelija
huono1l 2 3 4 5 hyva

Kuntotutkija

huonol 2 3 4 5 hyva

Asiantuntijat/Konsultit
huono1l 2 3 4 5 hyva
Viranomaiset

huonol 2 3 4 5 hyva

Kommentit:

4. Milld_perusteella_korjaushankkeen osapuolet valitaan? (Ympyréi enintdan
kaksi)

edullisuus / nopea aikataulu / hyva maine / tuttavuussuhde / kokemukset / muu,
mika?

5. Onko kiinteistossanne kunnossapitosuunnitelma?

kylld / ei / entieda
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6. Kuinka usein kunnossapitosuunnitelmaa pdivitetadn kiinteistossanne?

1-5 vuoden véalein / 5-10 vuoden valein / harvemmin. / ei koskaan.

7. Milloin viimeksi kiinteistossanne on tehty kuntoarvio?

1 vuoden sisalld / 5 vuoden sisadlld / 10 vuoden sisdlla. / ei koskaan. / en tieda.

8. Onko kuntoarvioita hyédynnetty korjaushankkeiden suunnittelussa?

ei / kylla, miten?

9. Onko kuntoarvion/tutkimuksen tekiji ollut mielestési pateva?

kylla / ei, miksi

10. Mitka tekijat ovat kdynnistineet korjaushankkeen? (voit ympyroida useam-
man)

Havaittu vaurio / Kunnossapitosuunnitelma / Asukaskyselyt / Kuntoarvio / muu,
mika?
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11. Onko kiinteistonne korjauksessa mielestdsi esiintynyt ylikorjaamista?

(Ylikorjaaminen = Korjausten yhteydessa korjataan enemman, kuin olisi tarpeen.)

ei / kylla, missa tilanteessa ja miksi?

12. Kdytatteko asiantuntijapalveluita rakennusprojektin tarve- ja hankesuunnit-
teluvaiheessa?

ei / kylla, mita?

13. Tehdaanko jotain korjaustoimenpiteita itse?

ei / kylla, mitd?

14. Mita _tekisit toisin_korjaushankkeessa? (Mika ei edelliselld kerralla onnistu-
nut?)
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Haastattelulomake 2

Tama osio koskee: rakentajat / suunnittelijat / konsultit

Haastateltavan organisaatio ja asema:

Vastaa ympyroimalla vaihtoehto

1. Milla tasolla nykypdivan korjausrakentaminen on?

Erittdin hyvalla / hyvalla / kohtalaisella / heikolla tasolla

2. Arvio korjaushankkeen osapuolten tyon laatua:

Tilaaja
huonol 2 3 4 5 hyva
Rakentaja

huono1l 2 3 4 5 hyva

Suunnittelija
huono1l 2 3 4 5 hyva

Kuntotutkija
huonol 2 3 4 5 hyva

Asiantuntijat/Konsultit

huono1l 2 3 4 5 hyva

Kommen-
tit:
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3. Arvioi korjaushankkeen osapuolten yhteistyon toimivuutta:

Tilaaja
huonol 2 3 45 hyvia
Rakentaja

huonol 2 3 45 hyvia

Suunnittelija
huono1l 2 3 4 5 hyva

Kuntotutkija

huonol 2 3 4 5 hyva

Asiantuntijat/Konsultit
huono1l 2 3 4 5 hyva
Viranomaiset

huonol 2 3 4 5 hyva

Kommentit:

4. Mitka tekijat ovat kdynnistineet korjaushankkeen? (voit ympyréida useam-
man)

Havaittu vaurio / Kunnossapitosuunnitelma / Kuntoarvio / muu, mika?
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5. Tapahtuuko korjaushankkeissa ylikorjaamista?

(Ylikorjaaminen = Korjausten yhteydessa korjataan enemman, kuin olisi tarpeen.)

ei / kylla, miksi?

6. Kayttidvatko rakennuttajat riittdvasti asiantuntijapalveluita?

kylla / ei, miksi

7. Onko kuntoarvioita/tutkimusta hyddynnetty riittdvisti korjaushankkeiden
suunnittelussa?

ei / entiedad / kylla, miten?

8. Onko kuntoarvion/tutkimuksen tekiji ollut mielestisi pateva?

kylld / ei, miksi

9. Mita tekisit toisin _korjaushankkeessa? (Mika ei edelliselld kerralla onnistu-
nut?)




