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Kerrostalojen korjaushankkeita on ennakoitu olevan runsaasti tulevaisuudessa, silla useat 1960—
1980-luvuilla rakennetut rakennukset ovat tulossa kayttdikansa paahan. Korjaushankkeen onnis-
tuneen lapiviennin kannalta avainasemassa on hyvin toteutettu riskienhallinta. Sen avulla voidaan
pienentaa hankkeeseen vaikuttavien riskien todennakoisyytta ja vaikutusta tai jopa poistaa ne.
Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittaa, millaista riskienhallinta kerrostalon julkisivusanee-
rauksissa on, ja mitka ovat kerrostalon julkisivusaneerauksen keskeisimmat riskit ja erityispiirteet.
Tutkimus on rajattu kasittelemaan vain julkisivun seinarakenteita, ei ikkunoita eika parvekeraken-
teita. Lisaksi tutkimuksessa riski on rajattu vain negatiivisen seurauksen aiheuttavaksi tapahtu-
maksi.

Taman tydn toteutustapana toimi kirjallisuustutkimus. Tutkimuksessa havaittiin, etta kerrostalon
julkisivusaneerauksen erityispiirteet muodostuvat korjauksen laajuuden, korjaustavan ja raken-
nuksen kunnon perusteella. Korjauksen laajuus ja tapa maarittyvat padasiassa hankkeen tilaajan
tavoitteiden seka kuntotutkimusten mukaan. Julkisivukorjauksilla on myés yhteisia erityispiirteita.
Esimerkiksi korkeat tydskentelyolosuhteet, kohteen ainutlaatuisuus ja rakennettu ymparisté koh-
teen ymparilla yhdistavat kaikkia kerrostalojen julkisivukorjauksia.

Tutkimuksessa selvisi, etta julkisivusaneerauksen riskit muodostuvat hankekohtaisesti sen eri-
tyispiirteiden ja ominaisuuksien seka tilaajan tavoitteiden mukaan. Riskit muodostuvat paaasi-
assa suunnittelun, kaytettyjen materiaalien, rakennustekniikan, sopimusten ja tuotannon osa-alu-
eille. My6s ongelmat hankkeen koordinoinnissa ja hallinnassa seka tyontekijdiden osaamatto-
muus aiheuttavat riskeja. Tilaaja kantaa I&ht6kohtaisesti hankkeen kaikki riskit, mutta voi siirtaa
niitd muille hankkeen osapuolille. Riskeja voidaan kuitenkin hallita esimerkiksi hankemuodon va-
linnalla ja organisaation toteuttamalla riskienhallintaprosessilla. Onnistuneen riskienhallinnan
kannalta on tarkeda, etta kaikki hankkeen osapuolet toimivat yhdessa ja sitoutuvat siihen.

Avainsanat: riskienhallinta, julkisivusaneeraus, kerrostalo, erityispiirre

Taman julkaisun alkuperaisyys on tarkastettu Turnitin OriginalityCheck —ohjelmalla.
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1. JOHDANTO

Korjausrakentaminen on merkittava osa-alue suomalaisessa rakentamisessa. Se kattaa
vuositasolla 39-44 % kaikesta rakentamisesta (Tilastokeskus 2022). Korjausrakentami-
sen ennakoidaan olevan runsasta myos tulevaisuudessa, silld 1960—-1980-luvuilla raken-

netut rakennukset alkavat vaatimaan peruskorjauksia (Aalto et al. 2017).

Korjausrakentamisprojektit ovat yksildllisia hankkeita, joissa on monia huomioitavia eri-
tyispiirteitd, joita uudisrakentamisessa ei tarvitse ottaa huomioon. Korjattava rakennus
on usein rakentamisen aikanakin kaytdssa, ja sita kayttavat ihmiset seka sen kaytto tulee
huomioida. Vanhojen rakenteiden purkaminen voi aiheuttaa yllattavia tilanteita, jotka
vaativat esimerkiksi tydnaikaista tuentaa, haitta-ainepurkua tai vahvistustoitd. Raken-
nettu ymparistd aiheuttaa projektiin omat haasteensa, kuten ahtauden. (Ratu S-1231
2012) Nama ja useat muut tekijat aiheuttavat projektin osapuolille riskeja, jotka voivat
toteutuessaan aiheuttaa suurta haittaa urakoitsijalle, tilaajalle tai hankkeen lopputulok-

selle.

Riskienhallinta on avainasemassa onnistuneen rakennushankkeen lapiviennin kannalta.
Sen tarkoituksena on tunnistaa riskeja aiheuttavat tekijat, arvioida tunnistettujen riskien
todennakaisyytta ja seuraamuksien suuruutta seka valita sopivat toimenpiteet havaituille
riskeille. Rezankhani (2012) toteaakin, etta riskienhallinnalla voidaan tehokkaasti lievit-

taa riskin seurauksia, vaikka sen toteutuminen olisi vaistamatonta.

Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittaa, millaista on kerrostalon julkisivusaneerauk-
sen riskienhallinta. Tavoitteena on myds selvittda, millainen on kerrostalon julkisivusa-

neeraus, ja mitka ovat sen keskeisimmat erityispiirteet ja riskitekijat.

Tyo toteutetaan kirjallisuustutkimuksena. Aineistona kaytetdan 2000-luvulla julkaistuja
kansainvalisia ja kotimaisia vertaisarvioituja julkaisuja, RT-tietokantaa, Julkisivuyhdistyk-
sen JUKO-ohjeistokansiota, alan standardeja seka alan kotimaisia artikkeleita ja kirjalli-
suutta. Tutkimuksessa riskeja tarkastellaan vain epavarmuuksina, joilla on negatiiviset
seuraukset. Positiivisia riskeja tai niiden hallintaa ei siis oteta huomioon aiheen rajaa-
miseksi. Tassa tydssa kasiteltdvat aiheet ovat ajankohtaisia ja tarkeita, silld korjausra-
kentamisprojektien osuus suomalaisesta rakentamisesta on suuri ja onnistuneella ris-

kienhallinnalla varmistetaan osapuolten nakékulmasta onnistunut lopputulos.



Tutkimuksen tavoitteen saavuttamiseksi pyritdan vastaamaan neljaan tutkimuskysymyk-

seen, jotka jakautuvat paatutkimuskysymykseen:
- Mita on kerrostalon julkisivusaneerauksen riskienhallinta?
seka alatutkimuskysymyksiin:
- Mita on riskienhallinta?
- Millaisia kerrostalon julkisivusaneeraukset ovat?
- Mitka ovat kerrostalon julkisivuremontin riskit?

Tutkimus koostuu johdannosta, kolmesta paaluvusta ja yhteenvedosta. Toisessa lu-
vussa esitetdan riskienhallintaa ja riskienhallintaprosessia rakentamisessa teoreettisella
tasolla. Kolmannessa luvussa kasitellaan kerrostalon julkisivusaneerausta ja sen erityis-
piirteitd. Neljannessa paaluvussa tarkastellaan, mitka ovat julkisivusaneerauksen mah-
dolliset riskit ja miten niita voidaan kasitellda paremman lopputuloksen mahdollista-
miseksi. Yhteenvedossa kootaan yhteen tutkimuksessa esiin nousseet havainnot ja paa-
telmat.



2. RISKIENHALLINTA RAKENTAMISESSA

Riskienhallinta on rakentamisprojektin onnistumisen ja lopputuloksen kannalta merkit-
tava osa-alue. Rakennusalalla riskitasot ovat korkealla, ja jokainen rakennushanke koh-
taa riskeja. Onkin tarkeaa, etta rakennusyhtiot ottavat huomioon riskit hankkeiden suun-

nittelussa ja tavoitteiden arvioinnissa. (Rezakhani 2012)

Riski voidaan maaritella tapahtumaksi, jolla on negatiivisia tai positiivisia seurauksia jol-
lekin projektin osa-alueelle (Igbal et al. 2015). Rezakhani (2012) taas maarittelee sen
tarkoittavan mahdollisia ongelmatekijoita projektin loppuun saattamisessa tai tavoittei-
den saavuttamisessa. Hanen mukaansa my®ds riskin konkretisoitumisen todennakdisyys
on suurempi kuin 0 %, mutta pienempi kuin 100 %. SFS-ISO 31000:2018:n mukaan riski
on epavarmuuden aikaansaama poikkeama odotetusta lopputuloksesta, joka vaikuttaa

hankkeen tavoitteisiin.

2.1 Riskienhallintaprosessi

Rezakhanin (2012) mukaan riskienhallintaprosessi on neliosainen toimenpiteiden ketju,
jossa pyritdan tunnistamaan epavarmuutta aiheuttavat tekijat, arvioimaan naiden tekijoi-
den seuraukset, vastaamaan naihin tekijoihin toimenpiteilla seka valvomaan ja tarkkai-
lemaan tunnistettuja riskeja. Zavadskas et al. (2009) taas esittavat, etta riskienhallinta-

prosessi voidaan jakaa kolmeen osa-alueeseen:
- riskien tunnistamiseen
- riskianalyysiin
- seka riskien seurantaan ja valvontaan.
Nama riskienhallintaprosessin mallit ovat hyvin yhtalaisia.

Riskienhallintaprosessi voidaan jakaa myds useampaan vaiheeseen ja pienempiin ko-
konaisuuksiin. Esimerkiksi Aven (2016) on sita mielta, etta riskienhallintaprosessi jakau-
tuu kuuteen vaiheeseen. Ensimmaisessa vaiheessa maaritelldan riskienhallinnan tavoit-
teet ja tarkoitus. Toisessa vaiheessa selvitetddn maaritettyihin tavoitteisiin vaikuttavat
tilanteet ja tapahtumat, esimerkiksi uhkat, riskit ja vaarat. Kolmannen vaiheen keskeisin
tavoite on syy-seuraussuhdeanalyysin tekeminen toisessa vaiheessa tunnistetuista teki-
joistd. Neljannessa vaiheessa tulee arvioida tunnistettujen riskien todennakdisyyksia
seka seurauksia kokonaisuutena seka tehda perusteellinen luonnehdinta jokaisesta ris-

kista. Viidennessa vaiheessa luodaan kokonaisarvio tunnistettujen riskien merkityksesta.



Kuudes ja viimeinen vaihe on riskien hallitsemista ja valvomista valittujen toimenpiteiden

avulla.

Karim et al. (2012) esittavat riskienhallintaprosessin kahdeksanosaisena. Siina esitelty
jako on hieman erilainen kuin aiemmin esitellyissa prosessimuodoissa. Suurimmat eroa-
vaisuudet ovat neljas, viides ja kuudes askel. Neljannessa osassa pyritdan tarkastele-
maan riskien suuruutta todennakdisyyden ja riskin suuruuden avulla. Viidennen ja kuu-
dennen askeleen tavoitteena on neuvotella riskeista ja jakaa niiden aiheuttamaa epavar-

muutta hankkeen eri osapuolten vastuulle.

Riskienhallinnan Riskien Tunnistettujen
suunnittelu tunnistaminen riskien arvioiminen

Riskeista
keskusteleminen
hankkeen
osapuolien kanssa

Riskien tarkastelu ja

vertailu esimerkiksi
riskimatriisin avulla

Riskeihin
vastaaminen Valvonta ja
valitulla raportointi
toimenpiteilla

Kuva 1. Riskienhallintaprosessin vaiheet (mukaillen l1ahteesta Karim et al. 2012).

Riskienhallintaprosessin vaiheissa on edella esitettyjen Iahteiden mukaan eroavaisuuk-
sia. Kuusi- ja kahdeksanosaiset prosessit on pilkottu pienempiin vaiheisiin, kun taas kah-
dessa ensimmaisena esitellyssa prosessimallissa vaiheita on vahemman, mutta ne ovat
laajempia. Toimenpideketjujen sisaltd, tavoitteet seka toimintamallit ovat kuitenkin paa-
piirteittain samanlaisia. Kaikkien tavoitteena on tunnistaa hankkeeseen vaikuttavat epa-
varmuudet, arvioida riskien vaikutuksia ja seurauksia hankkeen eri osapuolille seka vas-

tata epavarmuuksiin sopivilla toimenpiteilla.

Riskienhallinta on koko rakennushankkeen ajan jatkuva prosessi. Sen onnistuminen
edellyttda hankkeen osapuolten jatkuvaa osallistumista, omien velvollisuuksien tiedos-

tamista ja hoitamista seka ennakoivaa ja vakituista yhteistoimintaa. Riskienhallinnan on



oltava jatkuvaa, silla hankkeen aikana osa riskeista voi poistua tai muuttua. Myds uusia
riskeja voi ilmeta hankkeen edetessa. (RT 10-11255 2017)

2.2 Riskit ja niiden tunnistaminen

Rakennushankkeen riskienhallinnan ensimmainen paavaihe on riskien tunnistaminen.
Se on avainasemassa riskienhallintaprosessin onnistumisessa. Taman vaiheen pyrki-
myksena on selvittda ja tunnistaa hankkeeseen vaikuttavat riski- ja epavarmuustekijat

mahdollisimman tarkasti (Zavadskas et al. 2009).

Zavadskasin et al. (2009) mukaan hankkeeseen liittyvat riskit voidaan jakaa kolmeen
ryhmaan. Ulkoiset riskit kasittdvat ne epavarmuudet, jotka eivat ole projektiin osallisien
hallinnassa. Hankkeen riskit taas ovat epavarmuuksia, jotka liittyvat esimerkiksi projektin
aikatauluun, hintaan, tyén laatuun tai suunnitteluun. Sisaisilla riskeilld tarkoitetaan pro-
jektin osapuolista aiheutuvia epavarmuuksia. Niitd ovat esimerkiksi materiaalin saata-

vuus, projektin vetdjien suuri vaihtuvuus ja tydntekijéiden riittdmaton osaaminen.

Rezakhani (2012) on sitéd mieltd, ettd projektin riskitekijat voidaan jakaa ryhmiin niiden

lahteen ja mahdollisen vaikutuksen perusteella. Ne esitelldan kuvassa 2.

Hankkeen riskit

Ulkoiset riskit Lailliset riskit Sisaiset riskit

Odottamattomat
ja
hallitsemattomat

Odotetut ja Ei-tekniset ja
hallitsemattomat hallitut

Tekniset ja hallitut

Kuva 2. Hankeen riskit (mukaillen lahteestd Rezakhani 2012).

Rezakhani (2012) jakaa hankkeen riskit kolmeen paaryhmaan. Ulkoisilla riskeilla tarkoi-
tetaan projektin ulkopuolisia epdvarmuuksia, jotka eivat ole hankkeen osapuolten vaiku-
tuksen alaisena. Tallaisia riskejd ovat esimerkiksi luonnonilmiét, materiaalien hinnan
nousu ja ilkivalta. Sisaisia riskeja ovat taas sellaiset epavarmuudet, jotka ovat projektin
osapuolten hallinnassa, muun muassa tyontekijoiden ammattitaito, tyon laatu tai heikko



suunnittelu. Laillisilla riskeilla tarkoitetaan esimerkiksi huonoja sopimuksia tai mahdollisia

riitatilanteita osapuolten valilla.

Yousri et al. (2023) jakavat rakennushankkeeseen kohdistuvat riskit seitsemaan katego-

riaan:
- suunnitteluun ja tydmaan hallintaan
- tyon toteutukseen
- saantelyyn, politikkaan ja lakeihin
- projektin rahoitukseen
- osapuolten valiseen kommunikaatioon
- odottamattomiin olosuhteisiin
- resursseihin liittyviin riskitekijoihin.
Hankkeen riskien jaottelu eroaa eri lahteiden mukaan melko paljon toisistaan.

Riskien tunnistamiseen on olemassa useita erilaisia metodeja. Karimin et al. (2012) mu-
kaan aivoriihi, tarkastuslista, tyonositus eli WBS seka Delphi-tekniikka ovat tapoja tun-
nistamiseen. RT 10-11255 (2017) esittaa, ettd muita vaihtoehtoja riskien tunnistamiseen
ovat esimerkiksi kokemustiedolla keratyt riski- ja muistilistat seka erilaiset digitaaliset
tyokalut ja ohjelmistot. Myos ulkopuoliset palveluntuottajat, jotka konsultoivat riskienhal-

lintaa, ovat vaihtoehto riskien tunnistamiseen.

Chandra Sekharin ja Lidiyan (2012) mukaan aivoriihessa ryhma (yleensa noin 7-10 hen-
kil6d) kokoontuu ideoimaan. Kaikki keksivat yhdessa mahdollisimman paljon ideoita,
jotka kerataan ylos, vaikka ne kuulostaisivat huonoilta. Ideoinnin jalkeen kaikki keratyt
ideat arvioidaan ryhmassa. Vaikka aivoriihea kaytetaan usein luomaan ideoita, voidaan

metodia soveltaa myds riskien tunnistamisessa.

Haugan (2001) maarittelee, ettd WBS (Work breakdown structure) tarkoittaa projektin
elementtien ryhmittelya, jonka tarkoituksena on luoda selkedmpi kokonaiskuva hank-
keesta. WBS on yleensa kaavio, jossa ylhaalla on kokonaisuus, ja jokainen laskeva taso
jakaa projektin yksityiskohtaisempiin osiin. Edella esitellyn kuvan 2 kaavio on esimerkki
siitd, miltd WBS voi nayttaa. Riittdvan tarkkaan riskien tunnistamiseen kaaviota pitaisi

kuitenkin jatkaa alemmas kokoamalla siihen riskitekijoita.

Riskien tunnistamisen kannalta ei kuitenkaan ole oleellisinta, mihin ryhmiin riskit on ja-
oteltu tai mitd metodeita tunnistamiseen kaytetaan. Tarkeintad onnistuneen riskienhallin-
nan ja sitd kautta onnistuneen hankkeen kannalta on, ettéd kaikki merkittavat riskit tun-

nistetaan.



2.3 Riskien arviointi

Riskienhallintaprosessin toinen paavaihe on riskien arviointi. Taman vaiheen tavoitteena
on arvioida jokaisen tunnistetun riskin vaikutuksia hankkeeseen. Riskeja arvioidaan nii-
den toteutumisen todennakdisyyden ja vaikutusten laajuuden perusteella. (Karim et al.
2012)

Riskin suuruus, todennakoisyys ja seuraus on maariteltava, jotta riskia voidaan arvioida.
Kaytannossa riskid voidaan tarkastella kvalitatiivisesta eli laadullisesta tai kvantitatiivi-
sesta eli maarallisesta nakokulmasta. (Ahmed et al. 2007) Kvantitatiivisessa eli maaral-
lisessa tarkastelussa pyritdan arvioimaan riskeja numeerisesti, kuten tilastojen tai mate-
maattisten mallien avulla. Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tarkastelussa riskia taas py-
ritdan arvioimaan ilman tarkkoja tilastoja tai muuta dataa. Kvalitatiivisen riskiarvion tulos

on sanallinen kuvaus riskista, kun taas kvantitatiivisessa arviossa tulos on lukuarvo.

Youshri et al. (2023) esittelevat riskimatriisin, jonka avulla voidaan arvioida riskien mer-

kittavyytta niiden todennakdisyyksien ja vaikutusten perusteella.
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Kuva 3: Riskien arviointiin kaytettava riskimatriisi (mukailtu l&hteesta Youshri et al.
2023)

Riskit sijoitetaan riskimatriisin niiden arvioidun vaikutuksen ja todennakoéisyyden perus-

teella. Mita suurempi niiden tulo on, sitd merkittdvampi tarkasteltava riski on.

KarimiAzari et al. (2011) mainitsevat artikkelissaan monenlaisia keinoja riskien arvioin-
tiin. Heidan mukaansa perinteisia kvantitatiivisia metodeja ovat esimerkiksi Monte Carlo
simulaatio, herkkyysanalyysi, kriittisen polun metodi, vikapuumetodi ja tapahtumapuu-
metodi. Naissa metodeissa kaytetdaan pelkastdan olemassa olevaa dataa riskien arvioin-

tiin.



Riskien arviointi voidaan jakaa kolmeen osaan: riskien tunnistamiseen, riskianalyysiin ja
riskien merkityksen arviointiin. Riskianalyysin tarkoituksena on saada tarkka kuva riskien
luonteesta ja ominaisuuksista. Yksityiskohtainen tarkastelu tulee tehda ainakin epavar-
muuksista, riskin lahteista, seurauksista, todennakdisyyksista, mahdollisista skenaa-
rioista, hallintakeinoista seka niiden tehosta. Riskianalyysin perusteella maaritellaan, tu-
leeko riskia kasitella ja tarvittaessa milla keinoilla.(SFS-ISO 31000:2018)

Analyysin liséksi riskien arviointiin kuuluu riskien merkityksen arviointi. Siihen kuuluu ris-
kianalyysin tulosten vertaaminen riskikriteereihin. Vertailun tarkoituksena on maaritella
kuinka paljon ja minkalaisia riskeja ollaan valmiita ottamaan, ja verrata analyysin tuloksia
kriteereihin, joilla arvioidaan riskien merkittavyytta. Riskikriteerit ovat projektikohtaisia
saantoja, joiden perusteella riskien merkittavyytta arvostellaan johdonmukaisesti. (SFS-
ISO 31000:2018)

Yhta ihanteellista ja kaikille toimivaa tapaa riskien arviointiin ei ole. Kaikki organisaatiot
ja projektit ovat ainutlaatuisia, ja kaikissa kehitetyissa riskien arviointikeinoissa on hyvia
ja huonoja puolia. KarimAziri et al. (2011) ovat sitd mielta, etta riskien arviointiin tulisi

sisallyttaa seka kvantitatiivista etta kvalitatiivista nakdkulmaa.

2.4 Riskien kasittely ja seuranta

Riskienhallintaprosessin viimeinen paavaihe koostuu tunnistettujen riskien kasittelysta ja
niiden seurannasta. Sen tarkoituksena on maaritella ja toteuttaa valitut toimenpiteet ha-

vaituille riskeille seka valvoa ja seurata riskeja.

Riskeja voidaan kasitella poistamalla riskilahde, muuttamalla sen seurausten laajuutta
tai todennakoisyytta, jakamalla riski esimerkiksi vakuutuksilla tai sopimuksilla, ja otta-
malla tai sailyttamalla riski. Riskien kasittelyn seurauksena voi kuitenkin syntya uusia
riskeja. (SFS 1SO-31000:2018) Onkin tarkeaa, etta riskienhallintaprosessi on jatkuvaa,

ja myds uusia tunnistettuja riskeja analysoidaan ja valvotaan.

Maankaytto- ja rakennuslaki maarittelee rakennushankkeen vastuita Suomessa. Sen
mukaan tilaajalla on laaja kokonaisvastuu rakennushankkeesta. Vastuitten takia tilaaja

hallitsee hankkeen sisaltdmia riskeja koko sen keston ajan. (Saastamoinen 2005)

Saastamoisen (2005) mukaan riskien kasittelykeinoja tilaajan nakékulmasta on kaksi.
Riskin voi torjua pienentamalla sen vaikutusta tai todennakoisyytta. Riskiin voi myos
varautua kantamalla vastuun tilaajan toimesta tai siirtdmalla riskin sopimusteknisesti

urakoitsijalle.



Zhangin & Fanin (2014) mukaan on nelja keinoa kasitella riski. Niita ovat riskin valtta-
minen, hyvaksyminen, vastuun siirtdminen ja vaikutusten lievittdminen. Vastatoimet va-

litaan kaikille tunnistetuille ja luokitelluille riskeille.

Riskin valttdminen eroaa muista vastatoimista hieman. Siina riskin toteutumisen toden-
nakoisyys pystytdan poistamaan kokonaan valituilla toimenpiteilla. Riskien hyvaksymi-
nen on eniten kaytetty keino riskien kasittelyyn. Siina pienen vakavuuden riskit hyvak-
sytaan, eika toimenpiteita tehda, ellei riski toteudu. Talla toimenpiteellad kasitellddn mer-
kitykseltaan hyvin pienia riskeja. Kolmas keino riskin kasittelyyn on vastuun siirtdminen.
Vastuu riskista ja sen seurauksista siirretdan osapuolelta toiselle. Esimerkiksi vakuutus
on yleinen tapa siirtda riskin vastuuta. Riskin vaikutuksen lievittdmisessa pyritaan pie-
nentdmaan toimenpiteilld joko riskin todennakoisyytta tai vaikutuksia. Kun todennakai-

syys tai vaikutus pienenee, myos riskin vakavuus laskee. (Zhang & Fan 2014)

Riskin seurausta voidaan pienentaa vakuutuksilla. Rakennusprojekteihin kuuluu laki-
saateisia, sopimuspohjaisia ja vapaaehtoisia vakuutuksia. Lakisaateisia vakuutuksia
ovat esimerkiksi lakisaateinen tapaturmavakuutus, ryhmahenkivakuutus ja rakennusvir-
hevakuutus. Sopimuspohjaisia vakuutuksia taas esimerkiksi ovat palovakuutus, asen-
nus- ja rakennustydvakuutus seka yritystoiminnan vastuuvakuutus. Sen lisdksi vapaa-
ehtoisilla vakuutuksilla voidaan pienentaa erilaisia riskeja. Esimerkiksi murto- ja ryosto-
vakuutus, konsultti- ja ymparistovastuuvakuutus ja myrskyvakuutus ovat vapaaehtoisia
vakuutuksia. (RatuTT 13-00488 2004)

Esitetyt keinot riskien kasittelyyn ovat hyvin samankaltaisia Iahteiden valilla. Nain ollen
voidaan todeta, ettd tapoja riskien kasittelyyn on nelja: riskin ottaminen tai sailyttami-
nen, sen vakavuuden laskeminen pienentamalla todennakoisyytta tai seurauksia, riskin
siirtdminen muulle osapuolelle seka riskin poistaminen. Riskin kasittelyn lisdksi tahan
riskienhallinnan vaiheeseen kuuluu riskien seuranta, joka koostuu tunnistettujen riskien

valvonnasta seka jatkuvasta tarkastelusta uusien riskien varalle.

2.5 Onnistuneen riskienhallinnan edellytykset

Onnistunut riskienhallinta edellyttda kaikkien hankkeen osapuolten sitoutumista, yhteis-
toimintaa ja vastuunkantoa hankkeen tavoitteiden toteutumisen eteen. Tilaajan kannat-
taa varmistaa, ettd hankemuoto kannustaa urakoitsijaa sitoutumaan. Sitoutumisen mah-

dollistaa se, etta urakoitsija kokee saavansa siita itselleen hydtya. (Saastamoinen 2005)

Riskienhallinnan tulee olla koko hankkeen ajan jatkuvaa. Sen onnistuminen edellyttaa,
ettd hankkeen osapuolet osallistuvat prosessiin ja tuntevat velvollisuutensa. (RT 10-

11255 2012) Lahteiden perusteella voidaan tiivistaa, etta riskienhallintaan sitoutuminen,
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sen jatkuvuus seka osapuolten yhteistoiminta ja vastuunkanto ovat merkittdvimmat teki-

jat riskienhallinnan onnistumisen kannalta.
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3. KERROSTALON JULKISIVUSANEERAUS

Suomessa on hieman yli 66 500 kerrostaloa. Niista vajaa puolet, eli noin 30 000 on ra-
kennettu 1960-1980 luvuilla. (Tilastokeskus 2023) Nama kerrostalot lahestyvat tai ovat
jo ylitténeet niille suunnitellun kayttdian. Niihin kohdistuu erilaisia korjaustarpeita, joista
yksi on julkisivusaneeraus. Julkisivusaneerauksessa korjauksen kohteena ovat tavalli-

sesti rakennuksen ulkokuori, ikkunat sekd parvekkeet.

Julkisivurakenteet voivat vaurioitua teknisesti tai ulkonaoéllisesti. Teknisia vaurioita julki-
sivuissa ovat esimerkiksi pakkasen ja korroosion aiheuttamat vauriot betoniin. Julkisivu-

pintojen likaantuminen on esimerkki ulkonadllisesta vaurioitumisesta. (Haukijarvi 2005a)

3.1 Kerrostalojen yleisimmat julkisivuratkaisut ja vauriotyypit

Suomalaisissa kerrostaloissa julkisivut muodostuvat paaasiassa neljasta erityyppisesta
rakenneratkaisusta. Julkisivu on toteutettu yleensa betonielementeilla, tiilimuurauksella,

rappauksella tai julkisivulevyilla (Haukijarvi 2005a).

Betonielementtijulkisivut on yleensa toteutettu betonisandwich-elementeilla tai kuoriele-
menteilla. Betonisandwich-elementissa on betoninen sisa- ja ulkokuori, ja niiden valissa
on eristekerros, joka on tavallisesti kivi- tai lasivillaa. Kuorielementti taas on kantavaan
rakenteeseen kiinnitetty betoninen levy. Kuoren ja rungon valissa on eristekerros, joka
on tavallisesti mineraalivillaa, korkkia, lastuvillalevya tai kevytsorabetonia. Yleisimmat

vauriotyypit betonielementtijulkisivuissa ovat:
- raudoitteiden korroosio
- pakkasrapautumisen aiheuttamat vauriot
- kiinnitysten heikentyminen
- kosteustekniset toimintaongelmat
- pinnan vaurioituminen
- elementtien halkeilu ja muodonmuutokset
- rakenteessa olevat haitta-aineet
- aiempien korjausten virheiden aiheuttamat vauriot. (Haukijarvi 2005a)

Tiilimuurattu julkisivu on tavallisesti toteutettu kuorimuurillisena rakenteena tai massiivi-
tilliseinana. Kuorimuuri-rakenteessa uloin kerros on tiilimuuri. Sen takana on lam-

modneristekerros ja sisimmainen kerros on joko muurattu, puurunkoinen tai betoninen.
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Massiivitiiliseina on taas paksu tiilimuurattu seina, jossa ei ole lammoneristetta lainkaan.
Tiilimuurattujen rakenteiden yleisimmat vauriot ovat pakkasrapautuminen ja halkeilu,
kosteustekniset puutteet, muuraussiteiden vauriot, rakenteiden haitta-aineet seka aiem-

min tehdyista korjauksista johtuvat viat. (Haukijarvi 2005a)

Rapatun julkisivun rappaus on yleensa toteutettu muuratun seinan paalle. Uudemmissa
kohteissa rappaus on voitu myds tehda eristelevyn paalle. Kantavana rakenteena toimii
tyypillisesti terasbetoniseind. Rappaus on toteutettu joko yhdessa, kahdessa tai kol-
messa kerroksessa. Rapattujen julkisivujen tyypillisimmat vauriot ovat laastin rapautu-
minen, rappauksen irtoaminen alustasta, halkeilu rappauksessa tai alustassa, kosteus-
tekniset puutteet sekd puutokset [Bmmoneristyksessa ja ilmatiiveydessa. (Haukijarvi
2005a)

Levyverhoiltu julkisivurakenne koostuu tyypillisesti kantavasta betoniseinasta, eristeker-
roksesta ja ulkoverhouslevysta. Levy voi tyypillisesti olla teras-, kupari- tai alumiinipelti,
asbestisementtilevy tai julkisivulasi. (Neuvonen 2009) Levyrakenteiden tyypillisimmat
vauriot ovat ulkoverhouslevyn tai pinnoitteen vaurioituminen, levykiinnikkeiden vauriot,
lammaoneristyksen puute, kosteustekniset vauriot seka terveydelle vaarallisista aineista
aiheutuvat haitat. (Haukijarvi 2005a)

Vaikka edella esitellyt julkisivut eroavat toisistaan rakenneteknisesti, niita yhdistaa usea
tyypillinen vaurio. Kosteustekniset vauriot ovat yleinen vauriotyyppi kaikille julkisivuille.
My0s terveydelle vaaralliset aineet ja niiden aiheuttamat haitat yhdistavat kaikkia julkisi-
vutyyppeja. Pakkasen aiheuttama rapautuminen, metallisten rakenneosien korroosio ja
muodonmuutosvauriot yhdistavat julkisivutyyppeja. Julkisivukorjauksissa ja niita suunni-

tellessa onkin tarkedaa huomioida kaikki edella mainitut seikat.

3.2 Kerrostalon julkisivun korjausperiaatteet

Kerrostalon julkisivurakenteiden korjaustavat voidaan jakaa kolmeen osaan. Korjausta-
poja voidaan myds yhdistella. Korjaustapoja ovat kokonainen tai osittainen purkaminen

ja uusiminen, verhoileva korjaus seka pinnoitus- ja paikkauskorjaus. (Haukijarvi 2005a)

Julkisivun korjaustavan valinta perustuu pitkalti kuntotutkimuksiin, seka korjaukselle ase-
tettuihin tavoitteisiin. Jokaiselle suomalaiselle julkisivutyypille on olemassa useita vaih-
toehtoisia korjaustapoja. Korjaustapojen valinta perustuu korjattavan rakenteen teknisiin
ominaisuuksiin, korjauksen kustannus- ja arvotekijoihin seka yhteiskunnallisiin vaatimuk-
siin. Esimerkiksi korjattavan rakenteen turvallisuus, korjauksen kaytt6ika, korjauskustan-
nukset ja rakennuksen mahdolliset suojelumaaraykset ohjaavat korjaustavan valintaa.
(Hautajarvi 2005b)
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3.3 Asunto-osakeyhtion peruskorjaushanke

Neuvosen (2009) mukaan asunto-osakeyhtion peruskorjaushanke koostuu kuudesta

vaiheesta. Ensimmaisena aloitetaan hankkeeseen valmistautumisella, johon kuuluu:
- yhtidkokouksen paatos projektin valmisteluun ryhtymisesta

- kuntotutkijoiden, arkkitehti-, rakenne- ja mahdollisesti talotekniikkasuunnittelijoi-

den ja rakennuttajakonsultin valinta

- asukaskyselyjen, kuntotutkimusten sekd mahdollisen rakennushistoriaselvityk-
sen/rakennustaiteellisen arvioinnin tekeminen. Mahdollisimman laaja lahtotieto-

jen kartoitus kuuluu tdhan vaiheeseen.

Hankkeen toinen vaihe on hankkeen suunnittelu. Selvitysten ja tutkimusten perusteella
tehdaan vertailu mahdollisista korjausvaihtoehdoista. Suunnitteluvaiheessa suunnitel-
laan myds hankkeen rahoitus sekd hoidetaan lupa-asiat, kuten purku- ja rakennuslupa.
(Neuvonen 2009)

Riskien tarkastelun tulisi alkaa heti hankeen suunnitteluvaiheessa, kun alustava projek-
tiohelma ja hankkeen tavoitteet ovat muodostuneet. Myds riskienhallintasuunnitelma ja
riskienhallintaprosessin aloitus kuuluvat hankkeen suunnitteluvaiheeseen. (RT 10-
11255 2017)

Hankeen suunnittelusta edetaan hankkeen kolmanteen vaiheeseen, joka on urakoitsijan
ja valvojan valinta. Tassa hankkeen vaiheessa, ennen urakoitsijan ja valvojan valintaa,

tehdaan myods paatds hankkeeseen ryhtymisesta. (Neuvonen 2009)

Peruskorjaushankkeen neljas vaihe on itse rakentaminen (Neuvonen 2009). Tahan vai-

heeseen kuuluvat myds mahdolliset purkutyot.

Valmiin kohteen vastaanotto seka rakennuksen huoltokirjan ajantasaistaminen muodos-
tavat hankkeen viidennen vaiheen. Kuuden ja viimeinen vaihe pitda sisallaan jalkiseu-

rauksen, yllapidon ja takuutarkastukset. (Neuvonen 2009)

3.4 Julkisivukorjauksen erityispiirteet

Peltokorpi et al. (2023) esittelevat raportissaan korjausrakentamisen erityispiirteita.
Nama erityispiirteet hankaloittavat usein rakentamista, ja ne ovat eroavaisuuksia suh-
teessa uudisrakentamiseen. Korjausrakennushankkeissa on jo olemassa rakennus, ja
sen kunto, tilat ja olosuhteet luovat hankkeelle olosuhteet. Korjausrakennushankkeissa

joudutaan usein myo6s tekemaan erilaisia ylimaaraisia rakentamistehtavia, kuten purku-,
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vahvistus- tai tuentatéitd. Myds rakennuksen toiminnot ja siind mahdollisesti asuvat ih-
miset erottavat korjausrakentamiskohteen uudiskohteesta. Kaikki nama edelld mainitut

erityispiirteet koskevat myds kerrostaloja ja niiden julkisivukorjauksia.

Ratu S-1231 (2012) esittelee myds korjausrakentamisen erityispiirteita:

vanhojen rakenteiden purku-, tuenta- ja vahvistustyo6t
- korjausasteen vaihtelu kiinteiston eri osissa

- vanhojen rakenteiden kuntoa ei aina tunneta eikd piilossa olevien rakenteiden
toteutustapa ole aina tiedossa suunnitelmien puuttumisen tai virheellisyyden ta-
kia

- tybkohteiden ahtaus (erityisesti siirrot ja varastointi)

- kayttgjien muutot (ja muut asukkaille aiheutuvat haitat)

- tilapaiset asennukset ja rakenteet kayttgjia varten

- tilakohtainen sallittu rakennusaika usein lyhyt.

Nama esitellyt erityispiirteet liittyvat korjausrakentamiseen yleisesti. Niiden yhteys ker-
rostalon julkisivusaneeraukseen on paljolti riippuvainen korjauksen laajuudesta. Pel-
kassa paikkauskorjauksessa kaikki erityispiirteet eivat valttamatta esiinny. Laajemmassa
uusimisessa ne kuitenkin koskevat myos kerrostalon julkisivusaneerausta. Myos erityis-
piirteiden suuruus riippuu hankkeen laajuudesta. Esimerkiksi laajoissa julkisivun uusimi-

sissa asukkaille koituvat haitat ovat lyhyita julkisivun paikkaustdita suurempia.

Olenius (2004) toteaa, etta jo olemassa oleva kiinteistd, sen korjausasteen vaihtelut ja
kayttd korjaustyon aikana seka rakennuksen ymparistd ovat korjausrakennushankkeen
erityispiirteitd. Olemassa oleva rakennus saattaa vaatia purku- ja tuentatoita, sisaltaa
haitta-aineita seka sisaltdd aiemmista muutostdista johtuvia yllatyksia. Korjausasteen
vaihtelut tulisi huomioida tyojarjestysta ja aikatauluja suunniteltaessa. Kohteen kaytto
tydén aikana voi aiheuttaa laajojakin ylimaaraisia toimia. Polyn, melun ja tarinan torjun-
taan on kiinnitettava erityistd huomioita. Korjattava kohde vaatii lahes aina tydmaa-alu-
een eristamista ja joskus jopa suojakatosten tai seinien rakentamista. Kayttdjien kulke-
minen ja rakennuksen normaalit toiminnot on varmistettava tydén ajaksi. Toinen vaihto-
ehto raskaiden korjausten ajaksi on koko kohteen eristdminen kayttajiltd. Korjauskohteet
sijaitsevat aina rakennetussa ymparistdéssa. Tama seikka vaatii huomiota esimerkiksi
tydmaaliikenteen varastoinnin seka muun tydnaikaisen liikenndinnin jarjestelyihin. (Ole-
nius 2004)



15

Vanhoissa rakennuksissa on usein kaytetty materiaaleja, jotka luokitellaan nykyaan ter-
veydelle haitalliseksi. Esimerkiksi asbesti, lyijy, kreosootti ja PCB ovat yleisia haitta-ai-
neita. Asbestia on kaytetty yleisesti julkisivurakenteissa. PCB:ta on yleisesti kaytetty ik-
kunoiden ja elementtien saumamassoissa. Haitta-aineiden purkuty6t ovat Suomessa lu-
vanvaraisia. (Kallio 2005) Haitta-aineet voivat aiheuttaa esimerkiksi aikataulullisia ris-
keja. Esimerkkina tasta toimii oma kokemukseni, missa kerrostalon julkisivulevyn alta
I0ytyi aiemmassa julkisivukorjauksessa purkamatta jaanyt asbestilevy. Asbestilevya ei
havaittu myoskaan kuntotutkimuksissa eika haitta-ainekartoituksessa. Asbestinaytteen
analysointi, asbestipurkutydn odottaminen ja sen tekeminen aiheutti noin viikon viivas-
tyksen tyostettavaan osaan. Haitta-aineet tulee purkaa maaraysten edellyttamalla ta-
valla. Haitta-aineet ja niiden purkutydt ovatkin keskeinen erityispiirre kerrostalojen julki-

sivukorjauksessa.

Julkisivukorjaukset tehdaan yleensa korkealla. Hankkeissa onkin otettava huomioon pu-
toamissuojaus ja turvallinen tydskentely telineilld. Jos tyd etenee nopeasti, voidaan teli-
neiden sijaan kayttda myds henkildnnostinta. (Olenius 2004) Korkeat tydskentelyolosuh-
teet luovatkin erityispiirteen julkisivusaneeraukseen. Julkisivujen telinetyot aiheuttavat

usein erityisjarjestelyitd myds rakennuksen kayttajien kulkureitteihin.

Julkisivukorjattava rakennus on aina uniikki kohde. Sen ominaisuudet ja korjaustarpeet
vaihtelevat jopa samaan aikaan ja samoilla suunnitelmilla rakennetun rakennuksen
kanssa. (Haukijarvi 2005b) Tama ainutlaatuisuus erottaa jokaisen kerrostalon julkisivu-
korjauksen toisistaan ja uudiskohteista. Ainutlaatuisuuden takia jokaiseen kohteeseen
liittyy omia erityispiirteitdan. Erityispiirteita tulee aina tarkastella riskienhallinnan nakodkul-

masta.
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4. KERROSTALON JULKISIVUSANEERAUKSEN
RISKIT JA NIIDEN HALLINTA

Kerrostalon julkisivusaneerauksissa esiintyy aina jonkinlaisia riskeja. Riskien maara ja
laatu ovat paljolti riippuvaisia julkisivusaneerauksen laajuudesta seka julkisivun kun-
nosta. Saastamoisen (2005) mukaan korjausrakentamishankkeen riskit muodostuvat ti-
laajan ja kayttajien asettamista tavoitteista, hankkeen ominaisuuksista seka sen erityis-
piirteistd. Hankkeen tavoitteet ja erityispiirteet luovat sille riskiprofiilin. Kerrostalon julki-
sivusaneerauksen erityispiirteet ovatkin riskilahteita. Erityispiirteet tulee tiedostaa ja huo-

mioida riskienhallinnassa.

4.1 Mahdolliset riskit

Rakennushankkeen riskit voidaan jakaa erilaisiin ryhmiin esimerkiksi riskien aiheuttajien
tai ominaisuuksien perusteella. Kuvassa 2, luvussa: 2.1 riskit ja niiden tunnistaminen,
riskit on jaettu kolmeen paakategoriaan. Kategoriat ovat ulkoiset riskit, lailliset riskit seka
sisaiset riskit. Tata jakoa voidaan kayttaa myds kerrostalon julkisivusaneeraukseen liit-

tyvissa riskeissa.

Rezakhanin (2012) mukaan rakennushankkeeseen liittyy useita ulkoisia riskitekijoita.
Niita ovat erilaiset luonnonilmidt, ilkivalta, ongelmat raaka-aineiden saatavuudessa, hin-
tojen nousu, tilaajan tai urakoitsijan talousvaikeudet projektin aikana seka suunnittelun
epaonnistuminen. Nama ovat myds kerrostalon julkisivusaneeraukseen mahdollisesti

vaikuttavia riskeja.

Hankkeeseen vaikuttaa my0s sisaisia riskeja. Aikataulullisia riskitekijoita voivat aiheuttaa
tydntekijoiden heikko saatavuus tai tuottavuus, lakot, myéhastyneet materiaalitoimituk-
set, onnettomuudet sekd tydmaan johtoportaasta aiheutuvat viivastykset. Hallinnollisia
riskitekijoitd voivat aiheuttaa hankeen tai tydnjohdon suuri vaihtuvuus, puutteellinen
suunnittelu, koordinaation puute, eparealistinen aikataulusuunnittelu seka osaamaton tai
kokematon tyonjohto. Huono ty6n laatu ja tahti voivat myoés olla riskin aiheuttava tekija.
My0s lahtotietojen puutteellisuus, suunnitelmien huono laatu ja suunnitelmien muutokset
voivat aiheuttaa hankkeeseen riskeja. (Rezakhani 2012) Edelld mainitut riskit koskevat

rakennushankkeita yleisesti, mutta ne koskettavat myos kerrostalon julkisivukorjauksia.

Hankkeen laillisia riskeja ovat lahinna sopimustekniset ongelmat. Esimerkiksi vaaranlai-

nen urakkamuoto, vaarinkasitykset ja vaarintulkinnat sopimuksista seka urakan epaon-
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nistuminen ovat laillisia riskeja (Rezakhani 2012). Urakan epaonnistuminen voi olla so-
pimussakkojen takia suuri riski urakoitsijalle. Erilaiset riitatilanteet osapuolten valilla eivat

myo6skaan ole projektin onnistumisen kannalta suotuisia tekijoita.

Kallio (2005) taas jakaa korjausrakentamishankkeen riskit viiteen ryhmaan: suunnitte-
luun, kaytettyihin materiaaleihin, rakennustekniikkaan, sopimuksiin seka tuotantoon liit-
tyviin riskeihin. Hanen mukaansa kuitenkin paasaantdisesti hankeen riskit ovat koordi-

naatioon, hankkeen hallintaan seka osaamiseen liittyvia.

Suunnitteluun liittyvat riskit ovat julkisivusaneerauksissa yleisia. Kallion (2005) mukaan
korjattavissa kohteissa on usein poikettu olemassa olevista suunnitelmista sen rakenta-
misen aikana. Lahtotietojen oikeellisuus ja suunnitelmien paikkansapitavyys tuleekin
varmistaa. Piilossa olevat vauriot ja asiantuntematon vaurioiden selvittdminen aiheutta-

vat useimmiten suunnitteluun liittyvan riskin.

Kaytetyillda materiaaleilla Kallio (2005) tarkoittaa aiemmin rakentamisessa kaytettyja
haitta-aineita kuten asbestia, PCB:ta ja kreosoottia. Hanen mukaansa ainakin PCB ja
asbesti ovat olleet yleisia julkisivuratkaisuissa. Vaarin kasiteltyna haitta-aineista aiheutuu
riski myos tyontekijdiden terveydelle. Sopimusasiakirjoissa on kuitenkin yleinen kay-
tanto, etta vaaralliset aineet ovat kokonaisuudessaan kiinteiston omistajan vastuulla.
Nain ollen tilaaja kantaa lahtokohtaisesti vastuun haitta-aineista ja niiden mahdollisesti
aiheuttamista riskeista. (Kallio 2005) Haitta-aineet voivat esimerkiksi aiheuttaa aikatau-

lullisia hairioita, jos niita loytyy yllattaen.

Rakennustekninen riski liittyy rakennuksen vaurioiden, rakennusfysikaalisen seka kos-
teusteknisen toimivuuden tunnistamiseen ja huomioimiseen. Rakennustekniikan kehi-
tyksen myéta eri aikakausien rakenneratkaisut ja materiaalit eroavat toisistaan. (Kallio
2005)

Julkisivusaneeraukseen liittyy useita sopimuksellisia riskitekijoita. Lisa- ja muutostyot
ovat korjauskohteissa yleisempia kuin uudiskohteissa. Suunnitelmien laatu, toteutetta-
vuus ja suunnittelijoiden osaaminen vaikuttavat tydn kulkuun ja lopputuloksen laatuun.
Suunnitelmien toteutettavuus selviaa vasta purkuvaiheessa. Nain ollen vaara sopimus-

muoto tai sopimusehdot voivat aiheuttaa riskeja. (Kallio 2005)

Tuotannolliset riskit liittyvat itse purku- ja rakennusvaiheeseen. Rakenteiden purkaminen
voi aiheuttaa ennakoimattomia muutoksia kantavissa rakenteissa. Vesi ja sade aiheut-
tavat riskin julkisivurakenteiden korjauksessa. Silta valttyakseen tulisikin kayttda suoja-
telttarakenteita. Myos polylta ja melulta tulisi suojautua. Esimerkiksi julkisivusahaukset

voivat aiheuttaa vahinkoa ymparistolle. Tydmaan logistiikkaan tulee kiinnittdd huomiota.
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Rakennettu ymparist6 ja esimerkiksi varastotilan puute ovat tekijéita, jotka voivat aiheut-
taa riskeja tyoturvallisuudelle ja ulkopuolisille henkilGille sekd mahdollisia aineellisia va-
hinkoja. Purun aikana rakenteista mahdollisesti 16ytyvat kosteusvauriot vaikuttavat aika-

tauluun suuresti. (Kallio 2005)

Tyoturvallisuudesta huolehtiminen kohteessa on rakennusalan luonteen vuoksi erityisen

tarkeaa. Tyoturvallisuusriskeja korjausrakennuskohteissa aiheutuu erityisesti:
- polystd, melusta, tarinasta ja haitta-aineista
- purku-, siirto- ja telinetdista
- rakennetun ympariston ahtaudesta johtuvista tekijoista

- rakennuksen epavarmasta kunnosta

seka kohteen kayttajien lasndolosta. (Ratu S-1231 2012)

Aarimmaisissa tilanteissa niin sanottu "black swan-tapahtuma” voi aiheuttaa rakennus-
hankkeeseen riskeja. Black swan on termi radikaalille tapahtumalle, jolla on yleensa
kolme ominaisuutta. Se ei kuulu mahdollisiksi oletettujen tapahtumien joukkoon. Sen li-
saksi black swan-tapahtuman vaikutus on erittdain voimakas. Black swanin kolmas omi-
naisuus on sen selitettavyys, jarkeenkayvyys ja ennustettavuus tapahtuman jalkeen. Esi-
merkkeja black swan-tapahtumista ovat syyskuun 11. paivan terrori-iskut ja Fukushiman
ydinvoimalaan iskenyt tsunami. Niiden todennakdisyys on haviavan pieni, mutta tapah-
tuessaan ne saavat aikaan suurta vahinkoa. (Aven 2015) Black swan-tapahtumat voivat
tapahtuessaan aiheuttaa suurta vahinkoa myds rakennushankkeissa. Kuitenkin toden-
nakaoisyys niille on todella pieni tai tunnistettavuus vaikeaa, joten riskienhallinnassa ne

jaavat yleensa huomiotta.

4.2 Riskienhallinnan kaytantoja julkisivusaneerauksessa

Hankkeelle tulee laatia projektisuunnitelma. Projektisuunnitelman tulisi sisaltdd hank-
keen ennakoidut riskit ja erityispiirteet. Projektisuunnitelmasta tulisi ilmetd myés hank-
keen riskeja sisaltavat tydvaiheet seka suunnitteluun ja suunnitelmiin liittyvat riskit. Sen
lisdksi my0s riskien vastatoimet tulisi kirjata projektisuunnitelmaan. Projektisuunnitelman
pohjalta maaritelladn hankkeen tavoitteet ja suoritetaan riskien arviointi. (Saastamoinen
2005)
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Projektisuunnitelman perusteella laaditaan valvontasuunnitelma. Saastamoisen (2005,
s. 421) mukaan: "Valvontasuunnitelma toimii nimenomaan riskia sisaltavien tydsuorittei-
den ennaltaehkaisevana tarkastusmenetelmana, jolla kyetaan huolehtimaan todettujen
riskia sisaltavien suunnitelmien seka tydsuoritteiden oikea-aikaisesta tarkastamisesta ja
dokumentoinnista”. Valvontasuunnitelman tulisi sisaltda kuvaukset hankkeen riskeista ja
erityispiirteista. Siihen tulisi sisallyttdd myds selostus siita, millaisia valvontoja suorite-
taan ja kuka niistd vastaa. (Saastamoinen 2005) Riskien valvonta ja seuranta auttavat
hallitsemaan riskien todennakoisyytta ja seurauksia. Sen lisdksi ne auttavat mahdolli-

sesti ilmaantuvien uusien riskien tunnistamisessa.

Tilaajan on nimettava hankkeeseen kosteudenhallintakoordinaattori, joka vastaa kosteu-
denhallinnan valvomisesta ja ohjaamisesta. Hankkeesta on myo6s tehtava kosteudenhal-
lintaselvitys, jossa kasitelldan hankkeen vaatimukset kosteudenhallinnalle. (RT 10-3368
2021) Nailla tekijoilla pyritadan saamaan aikaan laadukas kosteudenhallinta rakennus-

hankkeelle seka pienentdmaan epaonnistuneen kosteudenhallinnan aiheuttamia riskeja.

Myés hankemuodon valinnalla voidaan ehkaista, jakaa ja vaikuttaa korjaushankkeen ris-
keihin. Korjausprojektin hankemuodon valinnan tulisi perustua tilaajan asettamiin talou-
dellisiin, ajallisiin seka laadullisiin tavoitteisiin ja korjausprojektin erityispiirteisiin. (Saas-
tamoinen 2005)

Korjausprojektin taloudellisia riskeja voidaan hallita hankemuotojen avulla. Urakkasopi-
muksilla voidaan sopia kustannusten tasosta, jotka vaikuttavat lapi rakennushankkeen.
(Saastamoinen 2005) Myds tydon maksuperusteet vaikuttavat riskin jakautumiseen ja
suuruuteen. Esimerkiksi kokonaishintaurakassa taloudellisen riskin kantaa urakoitsija.

Laskutydurakassa taas taloudellinen riski on tilaajan harteilla.

Myés aikataulullisiin riskeihin voidaan vaikuttaa hankemuodon valinnalla. Hairidtilanteet
vaikuttavat aina hankkeen aikataulun toteutumiseen. Varmistamalla riittdvat resurssit
hairidtilanteiden varalle niin urakoitsijalta kuin suunnittelijoilta auttavat aikataulun toteu-
tumisessa. (Saastamoinen 2005) Urakkasopimuksiin kirjatut sopimussakot aikataululli-
sista myodhastymisistd auttavat tilaajaa hallitsemaan aikatauluriskeja. Toisaalta ne ai-

heuttavat taloudellista riskia urakoitsijalle.

Urakkasopimuksen allekirjoituksen myo6ta urakoitsijalle syntyy erilaisia vastuita ja velvol-
lisuuksia tilaajaa kohtaan. Urakoitsijalle syntyy paasuoritusvelvollisuus, jolloin urakoitsi-
jan tulee saada aikaan sopimusasiakirjojen mukainen tyétulos sen asiakirjojen maaraa-
massa ajassa. (Junnonen & Kankainen 2020, s.92) Sen liséksi urakoitsijalle syntyy vas-

tuu korvata tilaajalle aiheuttamansa vahingot, jotka aiheutuvat siita, etta urakka jaa joltain
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osin suorittamatta. Tyon suorituksen jalkeen urakoitsijaa sitoo myoés takuuaika, jonka ai-
kana tulee urakoitsijan korjata mahdolliset virheet. (Junnonen & Kankainen 2020, s.97—
99) Urakkasopimuksen allekirjoittaminen siirtaa siis suuren osan velvollisuuksia ja vas-
tuita urakoitsijalle. Nain tilaaja siirtdd myds erilaisia riskeja urakoitsijan kannettavaksi.
Esimerkiksi kokonaishintaurakan taloudellinen riski siirtyy urakkasopimuksen allekirjoit-

tamisen jalkeen tilaajalta urakoitsijan kannettavaksi.

Jos korjauskohteelle haetaan erillinen toimenpidelupa tai kohteessa tehdaan esimerkiksi
asbestitoita, tulee hankkeelle nimeta turvallisuuskoordinaattori. Taman lisaksi tulee laa-
tia turvallisuusasiakirja, jonka tarkoituksena on tyon vaarojen selvittaminen ja arviointi.
My6s tyOmaan turvallisuussdannot ja menettelyohjeet on laadittava. (Ratu S-1231,
2012) Naiden toimenpiteiden tarkoituksena on parantaa tyéturvallisuutta ja pienentaa
riskeja.
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5. YHTEENVETO

Rakennushankkeen riskienhallinta on prosessi, joka koostuu suunnittelusta, riskien tun-
nistamisesta, niiden arvioinnista seka vastatoimista ja valvonnasta. Prosessin tavoit-
teena on tunnistaa hankkeeseen vaikuttavat merkittavimmat riskit. Sen jalkeen tunniste-
tut riskit arvioidaan niiden vaikutuksen ja todennakdisyyden perusteella. Vastatoimet
maaritelldan arvioinnin tulosten perusteella riskikohtaisesti. Vastatoimia ovat riskin hy-
vaksyminen, jakaminen, vakavuuden pienentdminen ja riskin poistaminen. Valvonnan
tarkoituksena on seurata tunnistettuja riskeja ja samalla 16ytdd mahdolliset uudet riskit,
joita hankkeen aikana syntyy. Onnistuakseen riskienhallinnan tulee olla koko hankkeen

ajan jatkuvaa ja konkreettista toimintaa, johon hankeen osapuolet ovat sitoutuneet.

Kerrostalon julkisivusaneeraus on ulkovaippaan kohdistuva korjaushanke. Saneeraus
voidaan tehda pinnoitus- ja paikkauskorjauksena, verhoilevana korjauksena tai osittain
tai kokonaan purkamalla ja uusimalla vanha julkisivu. Korjaustapoja voidaan myds yh-
distella. Korjaustavan valinta perustuu tilaajan asettamiin tavoitteisiin ja kuntotutkimuk-
siin. Julkisivuja yhdistavia, tyypillisia vaurioita ovat pakkasrapautuminen, kosteustekniset

vauriot ja metalliosien korroosio.

Kerrostalon julkisivusaneeraukset ovat aina ainutlaatuisia, eika taydellisia erimerkkikoh-
teita ole. Hankkeiden ominaisuuksiin vaikuttavat esimerkiksi rakennuksen kunto, kor-
jaustapa ja korjauksen laajuus. Kerrostalon julkisivusaneerauksen erityispiirteet muo-
dostuvat hankekohtaisesti sen ominaisuuksien perusteella. Yleisia erityispiirteita julkisi-
vukorjauksissa ovat korkeat tyoskentelyolosuhteet, esimerkiksi telineilta tai nostimesta.

Ne vaativat aina erityistd huomiointia turvallisuuden osalta.

Kohteiden tybaikainen kayttdé on myds uudisrakentamisesta poikkeava erityispiirre.
Asukkaiden jokapaivainen arki ja kulkeminen rakennukseen tulee huomioida. Asukkaita
varten tulee tarvittaessa tehda tilapaisia jarjestelyitd esimerkiksi rakennukseen kulkemi-
sen suhteen. Myo6s rakennettu ymparistdé ymparillda on huomioitava esimerkiksi melun,
pdlyn ja tarindn torjunnassa seka tydmaan logistiikassa ja muissa jarjestelyissa. Yleisten

erityispiirteiden lisdksi hankkeeseen vaikuttavat aina yksildlliset erityispiirteet.

Kerrostalon julkisivusaneerauksen riskit muodostuvat tilaajan ja kayttajien asettamista
tavoitteista sekd hankkeen erityispiirteistd ja ominaisuuksista. Nain ollen riskit ovatkin
hankekohtaisia, eika niista voi tehda yleistysta. Julkisivusaneerauksen riskit liittyvat

usein suunnitteluun, kaytettyihin materiaaleihin, rakennustekniikkaan, sopimuksiin ja
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tuotantoon. Useimmiten riskin aiheuttavat kuitenkin hankkeen huono koordinointi, hank-
keessa tyoskentelevien riittamatén osaaminen ja huono hankkeen hallinta. Lahtékohtai-

sesti tilaaja kantaa hankkeen kaikki riskit.

Riskeja voidaan kontrolloida usealla keinolla. Hankeorganisaation toteuttama koko hank-
keen ajan jatkuva riskienhallintaprosessi on hyvin toteutettuna erinomainen keino epa-
varmuuksien hallintaan. Hankemuodon valinnalla voidaan ohjata, kenen kannettavaksi
esimerkiksi taloudelliset ja aikataululliset riskit siirtyvat. Myds projekti- ja valvontasuun-
nitelmien avulla pyritddn hallitsemaan hankkeen riskeja tunnistamalla ne tarpeeksi
ajoissa ja siten toimimalla jokaisen riskin erikseen edellyttamalla tavalla. Maaraysten
edellyttamat turvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaattori auttavat huomioimaan kos-

teuteen ja tydmaan turvallisuuteen liittyvia riskeja.

Taman tutkimuksen ensisijaisena tavoitteena on vastata johdannossa esitettyyn paatut-
kimuskysymykseen ja kolmeen alatutkimuskysymykseen. Jokaiseen kysymykseen on
I0ydetty vastaus, joten tutkimusta voidaan pitaa onnistuneena. Tutkimuksessa kaytetty
aineisto on suurelta osin vertaisarvioitua seka alan asiantuntijoiden laatimaa kirjalli-
suutta, joten sita voidaan pitaa luotettavana. Aineistoista poimittu tieto on esitetty 1ahde-
viittauksia kayttaen ja lahteet on esitetty lahdeluettelossa, seka tutkimusmenetelmat ovat
kuvattuna johdannossa. Nain ollen tutkimus voidaan tarvittaessa toistaa, mika lisaa sen

luotettavuutta.
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