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Korjausrakentamisen maaré on kasvanut Suomessa 2010-luvulla ja se on arvoltaan uu-
disrakentamista suurempaa. Korjausrakentaminen eroaa uudisrakentamisesta esimerkiksi
siten, ettd jokainen rakennus on yksil ja rakennusta saatetaan kéyttaa korjauksen aikana.
Eroavaisuuksista seuraa, ettd korjaushankkeiden onnistunut l&pivienti edellyttdd hank-
keen osapuolilta erilaista osaamista kuin uudisrakentaminen. Tdéméan tutkimuksen nako-
kulmana oli tarkastella urakoitsijan kannalta korjaushankkeen lapiviennin vaativuuteen
vaikuttavia osatekijoita.

Taman diplomityon paatavoitteena oli kehittad rakennusliikkeelle tydkalu korjaushank-
keiden vaativuuden arvioimiseen. Tyokalun avulla kehitettiin kohdeyrityksen korjaus-
hankkeisiin liittyvistd toiminnoista tarjouslaskentaa ja rakentamisen valmistelua. Tutki-
muksen kohdeyrityksené oli VRP Keski-Suomi Oy.

Tutkimus toteutettiin tapaustutkimuksena, jonka kohteena oli kohdeyritys ja sen korjaus-
rakentamiseen liittyvat prosessit. Tutkimusmenetelming kaytettiin kirjallisuuskatsausta,
haastatteluita seka havainnointia. Kirjallisuuskatsauksella pyrittiin 16ytaméan kohdeyri-
tyksen kannalta olennaiset korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat osatekijat. Haastat-
teluilla keratyn aineiston avulla selvitettiin kohdeyrityksen toimintatapa korjaushank-
keissa ja l0ydettiin toimintatapaan liittyvia kehityskohteita. Havainnointia suoritettiin
case-kohteessa ja sen avulla varmennettiin, kuinka kohdeyrityksen toimintatapa toteutuu
tyémaalla.

Tutkimuksessa sovellettiin konstruktiivista tutkimusotetta ja tutkimuksessa innovoitu rat-
kaisu on kehitetty tyokalu. Tyokalu sisaltaa yhteensa 20 erilaista korjaushankkeen vaati-
vuuteen vaikuttavaa ominaisuutta, joiden esiintymista kyseessa olevassa hankkeessa tyo-
kalun kayttaja arvioi. Kohdeyritys otti tyokalun ké&yttdon tutkimuksen aikana, joten tut-
kimuksen pééatavoite saavutettiin. Oleellinen osa tutkimuksen tuloksia on tutkimusrapor-
tista 10ytyva kertomus siitd, kuinka tyokalun tuottamaa tietoa voidaan hyddyntaa koh-
deyrityksessa. Ratkaisun soveltamisalaa ja tieteellistd uutuusarvoa on pohdittu tutkimus-
raportissa.

Tieteellisen tiedon kannalta jarkevé jatkotutkimusaihe on keréta toteutetuista korjaus-
hankkeista aineisto, jonka pohjalta voidaan laatia selvitys, mitk& osatekijét ovat vaikutta-
neet todellisissa korjaushankkeissa niiden vaativuuteen. Kehitysehdotuksena kohdeyri-
tykselle on jalostaa tydkalusta uudishankkeisiin soveltuva versio.
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The total amount of the renovation has increased in the 2010's in Finland and its value is
greater than new building. The renovation differs from the new construction, e.g. each
building is an individual and the building may be used during the renovation. Differences
involves that a successful completion of renovation projects requires different know-how
from stakeholders than new construction. The aim of the study was to treat components
that affects to the complexity of carrying out a renovation project, from contractor’s point
of view.

The main object of this Master of Science thesis was to develop a tool for construction
company for estimating demands of renovation projects. The tool developed subject com-
pany’s tender calculation and preparation of the building functions. Subject company of
study was VRP Keski-Suomi Oy.

This research was a case study, which focus was the subjecting company and its processes
related to renovation projects. Literature survey, interviews and observation were used as
research methods. Aim of the literature survey was to find renovation project’s compo-
nents, those are essential for the project complexity, that focuses on subjected company.
Data of the interviews helped to solve the subject company’s working methods at reno-
vation projects and its targets of development related to working methods. The observa-
tion was conducted by a case-project. With the data obtained, it was verified how the
subject company’s working method comes true on the site.

Constructive study trend was applied in this research and the resulting innovation of the
study is the developed estimation tool. The tool contains overall 20 different properties
which affects to the demands of the renovation project. Tool user estimates occurrence of
these properties at the project in question. The subjected company took the tool for use
during the research, so the main object of the study was reached. An essential part of the
results of the study, is a report that describes how the information constructed by the tool
can be utilized in the subjected company. The purview of the solution and the scientific
novelty value have been pondered in the research report.

From the scientific point of view, reasonable theme for further study is to collect data
from the completed renovation projects. Based on the data achieved, can be conducted a
report of the components, those actually have been playing an essential role in the de-
mands of the completed renovation projects. The development proposal to subjected com-
pany is to refine the tool to be utilizable also for the newbuilding construction’s needs.
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TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

Korjaustarveselvitys

Peruskorjaus

Perusparantaminen

Paatoteuttaja

Rakennusliike

Rakennusurakoitsija

Rakennuttaja

Saneeraus

Tilaaja

Toimintajarjestelma

on kattava tekninen selvitys, jossa pyritdan l1oytaméaan kaikki
rakenteissa olevat vahingoittuneet ja korjaustarpeessa olevat
osat seka jarjestelmét (RT 96-10983 2010, s. 5).

on suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteutettava
toimenpide, jolla pyritdén saattamaan rakennus tai

rakennuksen tila/osa/jarjestelma samantasoiseksi kuin se
oli uutena (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012, s. 40).

on toimenpide, jossa kohteen laatutaso muuttuu olennaisesti
alkuperdista tasoa paremmaksi. Perusparantaminen voi
kohdistua olemassa oleviin korjauskohteisiin esim.
LVIS-tekniikkaan. Perusparantamista on myogs se, etta
kohteeseen liitetdén tai rakennetaan jotain uutta, kuten esim.
hissi. (RT 96-10983 2010, s. 4; Kiinteistoliiketoiminnan
sanasto 2012, s. 41)

on rakennustydmaan padasiallista maaraysvaltaa kayttava
taho, jonka vastuulla on mm. eri urakoitsijoiden t6iden
yhteensovittaminen. (Ratu KI-6027 2015, s. 50-52)

on rakennusurakointia harjoittava rakennusalan yritys.
(Kielitoimiston sanakirja 2016)

on henkild tai yritys, joka tekee rakennusalan urakkatoité.
(Kielitoimiston sanakirja 2016)

johtaa tilaajan méaarittelemin valtuuksin rakennushanketta,
edustaa ja huolehtii tilaajan edusta rakennushankkeessa.

on yleisesti kaytetty termi, jonka tilalla olisi suositellumpaa
kayttad termia korjausrakentaminen, jolla tarkoitetaan samaa
asiaa (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012, s. 37).

on rakennushankkeen kaynnistdjd, joka vastaa
kustannuksista ja kdyttaa suurinta paatosvaltaa rakentamisen
aikana.

on yhdessa sovittujen toimintatapojen kooste, jota kehitetdan
jatkuvasti.



1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Korjausrakentamisen maara on kasvanut Suomessa 2010-luvulla ja vuonna 2015 se oli
arvoltaan 1,8 miljardia euroa uudisrakentamista suurempaa (Rakennusteollisuus RT:n
suhdannekatsaus, kevat 2016, s. 5). Kasvun ennustetaan jatkuvan lahivuosina ja tulevai-
suudessa korjausrakentamisen osuus talonrakentamisesta on selvasti uudisrakentamista
suurempaa (Rakennusteollisuus RT:n suhdannekatsaus, kevét 2016, s. 5). Korjausraken-
taminen eroaa uudisrakentamisesta esimerkiksi siten, etta jokainen rakennus on yksil6 ja
rakennusta saatetaan kéayttaa korjauksen aikana. Erityispiirteista johtuen korjaushankkei-
den onnistunut lapivienti edellyttaa erilaista osaamista kuin uudisrakentaminen.

Kasvussa ollut korjausrakentamisen maara on tarjonnut rakennusurakoitsijoille mahdol-
lisuuden erikoistua ja kehittda korjausrakentamiseen liittyvaéd osaamistaan. Korjausraken-
taminen on hyva esimerkki rakentamisen kompleksisuudesta, eika korjaushankkeiden l&-
piviemiseen ole mahdollista luoda yleispatevaa kasikirjaa.

Taman tyon kohdeyrityksend ja diplomitydn tilaajana on VRP Keski-Suomi Oy. Kohde-
yritys esitelladn tarkemmin tutkimusraportin luvussa 5. Korjausrakentaminen on kuulu-
nut yrityksen toimintaan koko sen historian ajan. Kohdeyrityksella on halua kehittaa kor-
jausrakentamiseen liittyvia prosessejaan. Haasteena oli 16ytaa sellainen tutkimusaihe,
josta on hyotyd kohdeyritykselle ja joka on mahdollista diplomitydn puitteissa tutkia.
Kéytannon ongelmista tutkimusaiheeksi valittiin korjaushankkeiden ainutkertaisuus. Ai-
nutkertaisuudesta aiheutuvan vaativuuden hallitsemiseksi kohdeyritykselle kehitettiin
keinoja arvioida ja tarkastella erilaisten korjaushankkeiden ominaisuuksia.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen pé&atavoitteena on kehittda rakennusliikkeelle tyokalu korjaushankkeiden
vaativuuden arvioimiseen. Tyokalun avulla on tarkoitus kehittdd kohdeyrityksen korjaus-
hankkeisiin liittyvistd toiminnoista tarjouslaskentaa ja rakentamisen valmistelua. Tutki-
muksen péatavoitteen lisaksi asetetaan kaksi sen saavuttamista tukevaa tutkimustehtévaa,
joita ovat:

1) Loytaa kohdeyrityksen kannalta olennaiset korjaushankkeen vaativuuteen vaikut-
tavat osatekijat.

2) Luoda kohdeyritykselle yhtendinen toimintatapa tarkastella erilaisia korjaushank-
keita.



Taman tutkimusprojektin kdynnistyminen pohjautui siihen oletukseen, ettd laadittavan
tyokalun avulla on mahdollista yhtendistaa ja tdsmentaa kohdeyrityksen toimintatapaa.
Liséksi tavoitteena oli liittdd kehitetty tyokalu osaksi kohdeyrityksen toimintajarjestel-
maa.

Tutkimus rajoittuu tarkastelemaan korjaushankkeiden ominaisuuksia, eika siinda huomi-
oida uudisrakentamista. Tutkimuksessa ei ollut tarkoituksena tunnistaa ja arvioida kaik-
kia korjaushankkeiden vaativuuteen vaikuttavia osatekijoitd. Konstruktiivisen tutkimus-
otteen johdosta padpainona oli innovoida kohdeyritykselle hyddyllinen ratkaisu, jonka
avulla kehitetdan kohdeyrityksen toimintaa. Koska diplomityon puitteissa tehtavan tutki-
muksen aikataulu on rajallinen, korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat osatekijat ovat
valittu kirjallisuuskatsauksen perusteella. Tama tutkimus ei siis sisélla toteutetuista kor-
jaushankkeista keréttyyn aineistoon perustuvaa selvitysté siitd, mitkd osatekijat vaikutta-
vat korjaushankkeen vaativuuteen.

Kehitettyyn tyokaluun sisélletyistd, vaativuuteen vaikuttavista osatekijoistd, osan teoreet-
tinen tausta on jatetty tutkimusraportissa esittelematta. Tutkimusraportissa on huomioitu
parhaiten ne toteutusmuodot, joissa urakoitsijalla ei ole vastuuta suunnitelmien laatimi-
sesta. Taten tutkimusraportissa ei kerrota esimerkiksi suunnittelunohjaukseen liittyvista
asioista.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen suoritus

Tama tutkimus suoritetaan tapaustutkimuksena, jonka kohteena on kohdeyritys ja sen
korjausrakentamiseen liittyvat prosessit. Tutkimusmenetelmind kaytettiin kirjallisuuskat-
sausta, haastatteluita sekd case-kohteessa suoritettua havainnointia. Haastatteluiden
avulla pyrittiin madrittdamaan kohdeyrityksen tavoitteet korjausrakentamiseen liittyvén
lilketoiminnan kehittdmisessd. Lisaksi haastatteluilla selvitettiin kohdeyrityksen toimin-
tatapa korjaushankkeissa ja loydettiin toimintatapaan liittyvid kehityskohteita. Havain-
noinnilla pyrittiin varmentamaan, kuinka kohdeyrityksen toimintatapa toteutuu tyémaalla
ja mita kehityskohtia tydmaatoimihenkilot nédkevat toimintatavassa.

Tutkimuksessa sovellettiin konstruktiivista tutkimusotetta, jotta tutkimus kasittelisi kay-
tdnnon ongelmaa ja tuottaisi kohdeyritykselle hyotya. Konstruktiivinen tutkimusote antaa
mahdollisuuden tarkentaa tutkimusongelmaa ja muokata tuloksia tutkimuksen edetessa,
néin tapahtui myos tassa tutkimuksessa.

Diplomity0 toteutettiin vuonna 2016 heindkuusta lokakuuhun vélisell& ajalla. Tutkimus
eteni sisallysluettelon lukujen mukaisessa jérjestyksessé. Haastattelut ja havainnointi suo-
ritettiin elokuun ja syyskuun vélisend aikana.



1.4 Tutkimusraportin rakenne

Korjausrakentamiseen liittyva taustateoria on kasitelty luvussa 2. Luku on toteutettu Kir-
jallisuuskatsauksen avulla. Luvussa on kaytetty lahteind kirjallisuutta, tutkimuksia, alan
julkaisuja ja verkkosivustoja. Luku 2 késittelee korjausrakentamista yleisesti, sen nyky-
tilaa ja korjausrakentamisen erityispiirteita.

Kolmannessa luvussa on tarkoitus muodostaa lukijalle kasitys siité, kuinka korjaushank-
keen vaativuus muodostuu. Luku 3 on térked kehitettdvan tyokalun kannalta, koska siina
esitelldan tyokalussa arvioitavien osatekijoiden teoreettista taustaa. Luvun lahteind on
kaytetty suomenkielista kirjallisuutta ja rakennusalan julkaisuja. Luvussa on pyritty esit-
telemaén kohdeyrityksen kannalta olennaiset korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat
osatekijat. Osatekijoité on lajiteltu useampaan alalukuun luettavuuden parantamiseksi.

Tutkimusraportin neljannessé luvussa kerrotaan tutkimuksessa kaytetyt tutkimusmene-
telmat ja perustellaan valittujen tutkimusmenetelmien kayttdminen. Lisaksi luvussa on
esitelty, kuinka tutkimuksen aineistonkeruu on suoritettu. Tutkimuksessa sovellettu kon-
struktiivinen tutkimusote esitelldan tassé luvussa.

Luvussa 5 esitellaan kohdeyritys ja sen tavoitteet korjausrakentamiseen liittyen. Keskei-
nen osa tatd lukua on kuvata kohdeyrityksen toimintajarjestelmé ja kertoa mité tavoitteita
kohdeyrityksell& on tutkimuksessa kehitettavaan tyokaluun liittyen. Kohdeyrityksen kor-
jausrakentamiseen liittyvista toiminnoista on tarkasteltu tarkemmin tarjouslaskentaa ja
rakentamisen valmistelua, koska kehitettya tyokalua kdytetddn néissa vaiheissa. Luvussa
on kerrottu myos case-hankkeesta, jossa suoritettiin tutkimukseen liittyva havainnointi.

Tutkimusraportin luvussa 6 esitellddn konstruktio eli kehitetty tyokalu. Luvun alussa on
kerrottu, kuinka tyokalu toimii ja kuinka siihen syOtetéan tietoja. Luvun tarkein sisaltd on
avata lukijalle, kuinka tyokalun tuottamaa tietoa voidaan hyodyntéa kohdeyrityksen toi-
minnassa.

Seitseménnessé luvussa kehitettyd tyokalua testataan tulevaisuuden korjaushankkeeseen.
Testauksen kohteeksi valittu case-hanke on kohdeyrityksen toiminta-alueella tulevaisuu-
dessa toteutettava korjaushanke, josta on saatavilla tavanomaista enemman julkista tietoa.
Luvussa on esitelty case-hanke ja arvioitu sen vaativuutta tyokalun avulla. Luvun keskei-
nen anti on konkretisoida lukijalle, kuinka kohdeyritys voi hyodyntaa tyékalun tuottamaa
tietoa esimerkiksi valitussa korjaushankkeessa.

Tutkimusraportin viimeisessa luvussa esitetdan tutkimuksen johtopéaatokset. Tutkimus ja
siind kaytetyt tutkimusmenetelmat ovat analysoitu tassa luvussa. Tulosten analysoinnin
lisaksi luku siséltdd pohdintaa konstruktion soveltamisalaan ja teoreettiseen kontribuuti-
oon liittyen.



Tutkimusraportin liitteissé on tutkimuksessa pidettyjen haastatteluiden kysymykset ja lu-
ettelo haastatelluista henkildista. Liséksi liitteissa on tuloste tyokalussa kédytettavassa tau-
lukosta, koska lukijalle on haluttu tarjota mahdollisuus tutustua tyokalun siséltéon syvél-
lisemmin kuin mitd tekstin kirjoittaminen mahdollistaa. Tulosteita on kahdenlaisia; toi-

nen on tyhja taulukko ja toinen taulukko on téytetty luvussa 7 esitellyn case-hankkeen
tiedoilla.



2. KORJAUSRAKENTAMINEN

Tassa luvussa esitelldan korjausrakentamiseen liittyvaa taustateoriaa. Ensimmaisessa ala-
luvussa késitellaan korjausrakentamisen nykytilaa ja tulevaisuuden ndkymid. Suomen ra-
kennuskanta ja sen ika on tuotu esiin tassé alaluvussa. Asuinrakennusten korjaamiseen
on tartuttu aiheena, koska asuinrakennukset muodostavat suurimman osuuden maamme
rakennuskannasta.

Toinen alaluku kertoo rakennuksen korjaustarpeesta ja tarpeeseen johtavista syista. Tar-
koituksena on avata lukijalle syitd, miksi kiinteiston omistaja ryhtyy korjaushankkeeseen.
Alaluku ei siséll tutkimuksen rajauksien vuoksi vertailua ratkaista tilantarve kayttaméalla
joko uudis- tai korjausrakentamista. Lisaksi alaluvussa on esitelty ké&site korjausvelka,
joka esiintyy monissa korjausrakentamista kasittelevissa julkaisuissa.

Kolmas alaluku tarkastelee korjaushankkeen osapuolia ja osapuolten vélista yhteistyoté.
Alaluvun tarkoituksena on luetella hankkeen osapuolet, yksittaisten osapuolten merki-
tystd ja tehtdvid hankkeessa ei ole eritelty tarkemmin.

Neljannessé alaluvussa kerrotaan korjaushankkeen ajallisesta etenemisestd. Etenemisté
on tarkasteltu viiteen eri vaiheeseen jaettuna. Vaiheisiin liittyvid viranomaisméaarayksia
on poimittu mukaan.

Viidennessa alaluvussa kerrotaan korjausrakentamisen erityispiirteisté ja niihin liittyvista
haasteista. Ideana on luoda lukijalle selked kuva siitd, kuinka korjausrakentaminen eroaa
tuotantoteknisesti uudisrakentamisesta. Alaluvussa on pyritty valttdmaan asioiden luette-
loimista, joten kaikkia mahdollisia erityispiirteita ei ole pyritty edes 16ytdmaan ja kerto-
maan lukijalle. Esitetyt erityispiirteet ovat jaettu kolmen eri teeman alle.

2.1 Korjausrakentamisen nykytila ja tulevaisuus

Talonrakentaminen voidaan jakaa uudis- ja korjausrakentamiseen. Korjausrakentaminen
on toimintaa, jolla pyritddn parantamaan tai yllapitdimaan olemassa olevan rakennuksen
tai sen osien kuntoa (RT 96-10983 2010).

Suomen kansallisvarallisuuden arvo on noin 770 miljardia euroa. Rakennetun ympériston
arvo on noin 560 miljardia euroa, joten se muodostaa ndin ollen yli 70 prosenttia Suomen
kansallisvarallisuudesta. Rakennetulla ymparist6ll4 tarkoitetaan rakennuksia, infraraken-
teita ja rakennettuja maa-alueita. Olemassa olevien rakennusten eli rakennuskantamme
arvo on noin 369 miljardia euroa. VVoidaankin todeta, ettd rakennetun ympariston tilalla
on merkittdva vaikutus yhteiskuntamme varallisuuteen. Korjausrakentaminen on keino



yllapitad ja kehittdd rakennetun ympéristdn osaa kansallisvarallisuudestamme. (ROTI
2015)

Korjausrakentamisella on suuri osuus Suomen rakennustuotannossa, vuonna 2015 sen
euromaaréinen arvo 12,2 miljardia oli suurempi kuin uudisrakentamisen vastaava arvo
10,4 miljardia euroa (Kuviopankki 2016). Ensimmaéisen kerran korjausrakentamisen arvo
ylitti uudisrakentamisen arvon vuonna 2013. Kuvassa 2.1 on esitetty rakennustuotannon
arvo Suomessa vuonna 2015.

Rakennustuotannon arvo vuonna 2015
Yhteensa 28,8 mrd. €

Maa- ja vesirakentaminen

Talonrakentaminen 5,3 mrd. €

22,6 mrd. €

Teollisuuden ja rakentamisen tuotos 2014
153 mrd. €

fifen 12,2 mrd. € Rakenta-
‘ minen

uut rakennuksef

5,1 mrd. € 33%
Muut rakennukset
5,7 mrd. €
inen 10,4 mrd. €
Kemia
12% 14%

Kuva 2.1 Rakennustuotannon arvo vuonna 2015 (muokattu lahteestda Kuviopankki 2016)

Kuvan 2.1 perusteella voidaan todeta, ettd euromaaréiseltd arvoltaan suurin talonrakenta-
misen toimiala on asuinrakennusten korjaaminen. Asuinrakennusten korjausrakentami-
sen arvo on ollut selvéssé kasvussa viime vuosien aikana. Asuinrakennusten korjausra-
kentamisen arvon nousun taustalla on asuntokannan ikdjakauma, joka on nahtavissa ku-
vasta 2.2. Suurin yksittainen tekija arvon nousuun ovat 1960- ja 70-luvuilla rakennettui-
hin kerrostaloihin kohdistuvat linjasaneeraukset. Myds valtio on mydntanyt viime vuo-
sina korjausavustuksia tukeakseen etenkin asunto-osakeyhtididen hankkeita. Yksi vallit-
seva teema on ollut energiatehokkuuden parantamiseen liittyvat korjaustoimenpiteet.
(Korjausrakentaminen; Hietala et al. 2015)
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Kuva 2.2 Rakennuskannan ik&jakauma (muokattu lahteestéd Kuviopankki 2016)

Tulevaisuudessa Suomen arvioidaan mukautuvan eurooppalaiseen kehitykseen, jossa
korjausrakentamisen osuus talonrakentamisesta on selvésti uudisrakentamista suurem-
paa. Asuinrakennusten osalta korjausrakentamisen kasvu jatkuu, koska kaupunkien ker-
rostalojen korjaustarve lisddntyy seuraavan kymmenen vuoden aikana. Kasvun ohella
asuinrakennusten korjaamisen alueellinen eriytyminen tulee lisdéantymaan eli painottu-
maan kaupunkeihin, joissa asuinrakennusten korjaaminen on taloudellisesti kannattavaa.
(Hietala et al. 2015, s. 9-12; Rakennusteollisuus RT:n suhdannekatsaus, kevat 2016, s. 5)

Tutkimuksen kohdeyrityksen toiminta-alueen Keski-Suomen rakennuskannan ika on esi-
tetty kuvassa 2.3.



Rakennuskannan ik Keski-Suomessa vuonna 2010
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Kuva 2.3 Rakennuskannan ika Keski-Suomessa vuonna 2010 (Rakennuskanta 2011)

Kun kuvaa 2.2 ja 2.3 verrataan toisiinsa, voidaan todeta, ettd Keski-Suomen rakennus-
kannan ikajakauma on paéapirteissddn samankaltainen koko maan tilanteeseen verrattuna.
Néin ollen odotettavaa on, ettd korjausrakentamisen tulevaisuuden suunta on kohdeyri-
tyksen toiminta-alueella Keski-Suomessa sama kuin muualla maassa. Keski-Suomen kes-
keisin kaupunki ja tydssakédyntialue on Jyvaskyla. Hietala et al. (2015, s. 74-75) raportin
mukaan vuosien 2016-2025 aikana Jyvaskylan asuinrakennuksista 22 % on teknistd kor-
jaustarvetta. Lisaksi raportin mukaan Jyvaskyla on keskuskunta, jossa asunnoille on tule-
vaisuudessakin kysyntad, joten asuinrakennusten tekninen korjaustarve on kokonaisuu-
dessaan myos taloudellisesti perustelua Jyvaskylassa. Kohdeyrityksen eli rakennusliik-
keen kannalta ajateltuna on siis jarkevaa kehittda korjausrakentamisen liiketoimintaa.

2.2 Korjaustarve ja korjausvelka

Rakennuksen korjaustarve syntyy, kun rakennus ei enda kykene tayttdmaan omistajansa
tai kayttajansa sille asettamia vaatimuksia. Té&hén on olemassa erilaisia syitd (Kaivonen
1994):

1) Toiminnalliset syyt.
2) Tekninen vanhentuminen.
3) Taloudelliset syyt.

Toiminnalliset syyt



Toiminnallisilla syilld tarkoitetaan sitd, ettd rakennus ei kykene tayttdmaan niita vaati-
muksia, mitd rakennuksessa harjoitettava toiminta vaatii. Rakennus voi olla toiminnalli-
sesti vanhentunut, vaikka sen rakennusosat voivat olla vield teknisesti kayttokuntoisia.
Hyvin ilmeinen syy rakennuksen toiminnalliseen vanhentumiseen on kayttajan vaihtumi-
nen ja siitd aiheutuva kayttotarkoituksen muutos. Liike- ja toimistorakennuksissa seké
teollisuusrakennuksissa toiminnallinen vanhentuminen tulee kyseeseen todennékdisem-
min Kkuin asuinrakennuksissa. Jos tilamuutokset ovat oleellisia, joudutaan suorittamaan
laaja-alaisia muutostoitd, ja mahdollisesti my6s peruskorjaus tai perusparantaminen on
jarkevaa toteuttaa samassa yhteydessa. (Kaivonen et al. 1994, s. 18-19)

Tekninen vanhentuminen

Teknisella vanhentumisella tarkoitetaan sitd, ettd rakennus, sen osa tai jarjestelma ei tayta
teknisid vaatimuksia. Tekniset vaatimukset muodostuvat kayttajan harjoittamasta toimin-
nasta, vaatimustasosta ja tavoitelluista kayttokustannuksista. Rakennusosilla ja materiaa-
leilla on tavoiteltu kayttdika, mutta esim. liiallinen rasitus, vaurio tai rakennusvirhe voi
johtaa niiden ennenaikaiseen turmeltumiseen. Teknisesti nopeinten vanhentuvia osia ovat
esim. tekniset jarjestelmat ja pintarakenteet. (Kaivonen et al. 1994, s. 18-19)

Taloudelliset syyt

Taloudelliset syyt rakennuksen korjaustarpeeseen ovat kyseessd, kun omistajan raken-
nuksesta saatava tuotto ei ole riittava tai kayttokustannukset nousevat liian korkeaksi.
Vuokrattavissa tiloissa kdyttokustannusten nousu luo painetta vuokrahintojen korottami-
seen. Taloudelliset syyt voivat johtaa rakennuksen korjaustoimenpiteisiin, vaikka sen osat
olisivat teknisesti kayttokelpoisia. Ndin saatetaan toimia esimerkiksi silloin kun halutaan
parantaa rakennuksen energiantehokkuutta. (Kaivonen et al. 1994, s. 19; Levéinen 2013)

Korjausrakentamisen yhteydessa puhutaan usein kasitteesta korjausvelka. Korjausvelan
késitetta k&ytetddn rakennetun omaisuuden tilan arvioimisessa ja sen avulla ennustetaan
korjausrakentamisen volyymia tulevaisuudessa. Korjausvelan laskentaperiaatteiden maa-
rityshankkeen (Rantanen 2014, s. 4) mukaan, korjausvelka maaritelladn omaisuuseran
nykyisen kuntotason ja sille valitun optimikuntotason erotukseksi. Optimikuntotaso ku-
vaa sitd rajaa, jonka alapuolella rakennuksen voidaan sanoa rapistuvan. Rakennuksella ei
voi olla negatiivista korjausvelkaa, vaan rakennus on joko vaatimustason mukainen tai
sill& on korjausvelkaa. Nykyinen kuntotaso ja optimikuntotaso ovat korjausvelan méaarit-
tdmisessé tarkeita tekijoité ja ne voidaan méaarittaa eri tavoilla. Korjausvelan késitettd on
hahmotettu kuvassa 2.4. (Rantanen 2014)
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Kuva 2.4 Korjausvelan laskemisen periaate (Rantanen 2014, s.11)

Kuvassa 2.4 nakyvaa korjausvelkaa syntyy, kun korjausinvestoinnit ovat alhaissmmat
kuin rakennuksen kuluminen. ROTI 2015 —raportissa rakennusten korjausvelan maaraksi
on arvioitu kymmenesosa rakennusten arvosta (ROTI 2015). Taytyy kuitenkin muistaa,
ettd korjausvelan késitteessa ei huomioida korjaustoimenpiteiden taloudellista kannatta-
vuutta.

Rakennusteollisuus (RT) on julkaissut kuvaajan, joka kuvaa korjausvelan tarvetta. Ku-
vaaja on esitetty kuvassa 2.5, siniset pylvaat kuvaavat rakennusten kulumista ja punainen
viiva niihin kohdistuvaa korjausrakentamista.
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Korjausvelan tarve
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Kuva 2.5 Korjausvelan tarve vuosina 2000-2011 (Korjausrakentaminen)

Korjausvelan maara on nahtéavissa kuvasta 2.5 sinisten pylvaiden ja punaisen viivan ero-
tuksena. RT:n mukaan korjausvelkaa on ollut olemassa koko ajanjakson aikana ja sen
madran ennustetaan kasvavan tulevaisuudessa.

Tassé alaluvussa esitettyjen tietojen perusteella ei voida tehda kovin perusteellisia johto-
paatoksia, koska korjausvelka on kasitteena hyvin riippuvainen tehdyistd maarityksista.
Korjausvelasta saatavat tiedot kuitenkin tukevat sitd olettamusta, ettd korjausrakentami-
sen mé&aré tulee kasvamaan tulevaisuudessa.

2.3 Korjausrakentamisen osapuolet

Talonrakentamiseen liittyy useita eri osapuolia, joilla jokaisella on oma roolinsa ja mer-
kityksensa rakennushankkeessa. Rakennushankkeen osapuolet voidaan listata samalla ta-
valla niin uudis- kuin korjausrakentamisessa, osapuolten roolit ja niiden painoarvo vaih-
televat erilaisissa hankkeissa. Kuvassa 2.6 on havainnollistettu korjaushankkeen osapuo-
lia ja osapuolten valista yhteistyota.
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Kuva 2.6 Korjaushankkeen osapuolet ja osapuolten vélinen yhteistyd (Ratu KI-6019
2010, s. 19)

Koska korjausrakentaminen tapahtuu rakennetussa ymparistdssd, on suurin yksittainen
ero osapuolten kannalta ajateltuna korjausrakentamisessa uudisrakentamiseen néhden
kayttdjien rooli. Monesti rakennusta kéytetddn samanaikaisesti korjaustoimenpiteiden ai-
kana, joten kayttdjien huomioiminen esim. tiedottamisen tai tilapaisjarjestelyjen avulla
on olennainen osa laadukasta korjausrakentamista. (Ratu KI-6019 2010, s. 19)
Korjausrakennushankkeessa tilaajana voi olla yksittdinen huoneiston asukas, taloyhtio tai
kiinteiston omistaja, uudisrakentamiseen verrattuna tilaajana on monesti ei-
ammattimainen rakennuttaja. (Ratu K1-6019 2010)

Osapuolten vélinen yhteistyd on rakentamisessa erittdin tarkeé asia ja sen sujumiseen pa-
nostaminen on Kaikille osapuolille eduksi. Korjausrakentamisen erityispiirteista johtuen
osapuolten valinen yhteisty0 saattaa joutua koetukselle, koska korjaushanke sisaltaa usein
esim. rakenteiden kuntoon liittyvid yllatyksid, lisd- ja muutostoita seka talotekniikan
asennushaasteita. (Ratu K1-6019 2010) Onnistuneella suunnittelulla néihin haasteisiin ja
yllatyksiin voidaan toki varautua, mutta asioita on kyettdva ratkaisemaan tehokkaasti
my0s toiden ollessa kaynnissa. Talloin esimerkiksi tavanomainen kerran kuussa pidettéava
tyémaakokous voi olla liian hidas menettelytapa. Yhteistoiminnan tarkeys on tunnistettu
alalla, ja sen avoimuuden seké& toimivuuden parantamiseksi on tehty kehitystyota (Eriks-
son et al. 2014).
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2.4 Korjaushankkeen ajallinen eteneminen

Talonrakennushankkeen ajallinen eteneminen on esitetty perinteisesti viiteen vaiheeseen
jaettuna (RT 10-10387 1989). Uusimmassa RT-kortissa rakennushanke on jaettu kahdek-
saan vaiheeseen (RT 10-11224 2016). Uudet toteutusmuodot, joissa vaiheiden suoritus-
jarjestys ja ajallinen limitys ovat monimutkaisempia, on johtanut siihen, etta talonraken-
nushanketta voidaan tarkastella myos tehtavédkokonaisuuksina (Kiiras et al. 2007). Teh-
tavakokonaisuudet ovat (RT 10-11107 2013):

1) Tarveselvitys

2) Hankesuunnittelu

3) Suunnittelun valmistelu
4) Ehdotussuunnittelu

5) Yleissuunnittelu

6) Rakennuslupatehtavat
7) Toteutussuunnittelu

8) Rakentamisen valmistelu
9) Rakentaminen

10) K&yttoonotto

11) Takuuaika

Tehtdvakokonaisuudet ovat samat seké uudis- ettd korjausrakentamiselle. Korjausraken-
tamisen erityispiirteista johtuen alkupéan tehtdvakokonaisuudet kuten esimerkiksi tarve-
selvitys ovat ty6ladampid, koska ne siséltdvat monesti uudisrakentamista enemman lahto-
tietojen keruuta (Ratu K1-6019 2010, s. 19). Tassa alaluvussa tarkastellaan korjaushank-
keen etenemista viiteen vaiheeseen jaettuna, etenemistd on hahmoteltu kuvassa 2.7.

hankepddtos investointipddtas rakentamispddtas vastaanottopddtds
? i é % i é % i % ? i 47 i
Tarveselvitys Hankesuunnittelu Suunnitteluvaihe Rakentamisvaihe Kiyttadnotto
tarpeellisuus hankesuunnitelma: hankinta-asiakirjat teiydennys- jo seurantatoimeet
edellytykset - lagjuus- ja laatutavoitteer plirustukset muutossuunnittelu takuutarkastus
mahdollisuudet ~kustannustaso ja aikatauly hankinnat tarpeiden tdsmentyminen
> luonnossuunnittelu

r . . —

takuiden
3kk 6k 9kk 12Kk 15kk 18k 21k 24Kk vapauttaminen | 30k

Kuva 2.7 Korjaushankkeen vaiheet, aikataulutus kaaviossa viitteellinen (muokattu Iah-
teestd RT 96-10983 2010, s. 9)
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Tarveselvitys

Tarveselvityksessé perustellaan rakennuksen/rakennuksien tai tilan korjaus- ja peruspa-
rannustarve, sekd mahdollisesti muuttunut tilantarve. Tilanhankinnan tarveselvityksen
laatii omistajan tai kéayttdjan toimeksiannosta rakennuttaja, joka voi kéyttdd apunaan
suunnittelijoita ja eri alojen asiantuntijoita. (RT 10-11107 2013, s. 4)

Tilatarpeiden maarittelemisessa oleellinen osa on olemassa olevien lahtokohtien inven-
tointi. Lahtotietoina kdytetddn muun muassa rakennuksen alkuperdisia suunnitelmia ja
asiakirjoja, kayttajahaastatteluja ja tarkemittauksia. Korjausrakennushankkeessa oleelli-
nen lahtotieto on korjaustarveselvitys, jossa pyritaan 16ytamaan kaikki rakenteissa olevat
vahingoittuneet ja korjaustarpeessa olevat osat ja jarjestelmat (RT 96-10983 2010, s. 5).
Korjaustarveselvityksen teknisen osion luotettava laatiminen edellyttaa usein rakenteiden
avaamista ja naytteiden ottamista.

Tarveselvityksessd kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja niille asetettavat vaatimukset,
vaatimukset voivat olla esimerkiksi toiminnallisuuteen tai energiansaastoon liittyvia. Tar-
veselvityksessa tutkitaan tilantarpeen eri ratkaisumahdollisuuksien kustannukset. Tarve-
selvityksen pohjalta tilaaja voi tehda hankesuunnittelupaatoksen. (RT 10-11107 2013; RT
10-11224 2016)

Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle tasmalliset laajuutta, toimivuutta, laa-
tua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet (RT 10-11107 2013, s. 5).
Huomattava osa rakentamisen lopputulokseen vaikuttavista paatoksista tehdaan hanke-
suunnitteluvaiheessa (RT 96-10983 2010). Hankesuunnittelu on tarkentuva prosessi,
jossa haetaan tasapainoa tavoitteiden ja lahtokohtien valille (RT 10-11107 2013).

Korjaushankkeissa hankesuunnittelun aikana mm. méaaritetdan korjaustoimenpiteet, kor-
jausasteet ja selvitetddn suojelumadraykset. Hankesuunnitteluvaiheeseen liittyy raken-
nushankkeeseen ryhtyville asetettuja lakisédateisia velvollisuuksia, joista esimerkiksi
haitta-ainekartoitus on oleellinen osa korjausrakentamista. Myos erilaisten vaistotilarat-
kaisujen tarkastelu on tavanomaista korjaushankkeiden hankesuunnittelussa. Hankesuun-
nittelun aikana laadittavassa projektiohjelmassa maaritetd&dn hankkeelle aikataulu ja to-
teutusmuoto. (RT 10-11107 2013) Hankesuunnittelun tuotoksena on hankesuunnitelma,
jonka avulla voidaan tehda investointipaatos.

Suunnitteluvaihe

Hankesuunnittelun jalkeen edetéd&n suunnitteluvaiheessa kuten kuvassa 2.7 on esitetty.
Tassa vaiheessa hankkeelle viimeistddn valitaan suunnittelijat, kuitenkin usein paasuun-
nittelija seka muut tarkeimpien suunnittelualojen suunnittelijat ovat valittu jo hankesuun-
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nitteluvaiheessa. Tamdan vaiheen aikana luonnossuunnittelusta edetddn kohti toteutus-
suunnitelmia ja rakennuslupa-asiakirjoja. Suunnitteluvaiheessa tekniset ja juridiset asia-
Kirjat tehdaan sille tasolle, etta tarjouspyyntdjen teko ja mahdollinen urakoitsijavalinta
ovat toteutettavissa. Korjausrakentamisessa yhteistyd rakennussuojeluviranomaisen
kanssa on osa tata vaihetta. Rakennuttaja laatii turvallisuusasiakirjan ja valitsee hank-
keelle lakisdateisen turvallisuuskoordinaattorin. Suunnitteluvaihe paattyy rakentamispaa-
tokseen ja taméan jalkeen hankkeelle on haettava rakennuslupa ennen rakennustéiden
aloittamista. (RT 10-10387 1989; RT 10-11107 2013; RT 10-11224 2016)

Rakentaminen

Yksinkertaistetusti sanottuna rakentamisvaiheessa rakennetaan suunniteltu kohde (RT
10-10387 1989, s. 14). Perinteisesti ajateltuna kohteen rakentaminen voidaan aloittaa, kun
urakoitsijavalinnat ja urakkasopimukset ovat tehty, tamén edellytyksena ovat valmiit to-
teutussuunnitelmat (RT 10-10387 1989). NyKyisin kaytdssé olevat toteutusmuodot, hank-
keiden monimutkaisuus, useat eri osapuolet seké korjausrakentamisen erityispiirteet ovat
johtaneet siihen, ettd urakoitsijan hankkeeseen mukaantulo voi tapahtua paljon aiemmin
ja suunnitelmien valmiusaste voi olla vield rakentamisen kéynnistyessa hyvinkin kesken-
erainen.

Ennen varsinaisten rakennustdiden aloittamista on tehtdva valmisteluita, joista osa on la-
kiséateisid, esimerkiksi rakennuttajan on nimettdva yhteiselle rakennustyémaalle péaéato-
teuttaja seké kohteelle on asetettava vastaava tydnjohtaja (RT 10-11107 2013). Liséksi
paatoteuttaja tekee muun muassa tuotannonsuunnittelua, laatusuunnittelua ja hankintoja
ennen rakennustoiden aloittamista. Rakennusvalvontaviranomaisen kanssa on pidettava
aloituskokous ennen rakennustyon aloittamista.

Rakentamisvaihe edellyttda hankkeen kaikilta osapuolilta yhteistoimintaa ja korjaushank-
keissa ilmenee usein yllattavia asioita, jotka pitaa ratkaista yhteisesti ilman ennalta laa-
dittua suunnitelmaa. Yhteistoimintaa varten on ennen téiden aloittamista sovittu kokous-
ja ilmoitusmenettelyt osapuolten vélilla. Sopimustenmukaisen toteutuksen varmista-
miseksi huolehditaan rakennustyon valvonnasta sekd rakennustuotteiden kelpoisuuden
toteamisesta. Rakentamisen aikana ilmenevia lisa- ja muutostoita varten rakennuttajan ja
paatoteuttajan on sovittava menettelytapa ja suunnittelijoiden on tdydennettava nama tyot
suunnitelmiin ja asiakirjoihin. Rakentamisvaihe pééattyy kohteen vastaanottoon. (Ratu K-
6019 2010; RT 10-11107 2013)

Kayttoonotto

Kéyttoonoton edellytyksend ovat hyvaksytyt viranomaiskatselmukset. Tassé vaiheessa
varmistetaan rakennuksen jarjestelmien toiminta ja opastetaan kéyttdjia rakennuksen
suunniteltuun kayttdtapaan. Vield tassa vaiheessa voidaan tehda kéyttajien toivomia lisé-
ja muutostoita. Kayttdonottoa seuraa takuuaika, jonka aikana seurataan rakennuksen toi-
mivuutta, tehd&an jarjestelmien saatoja sekd korjataan mahdollisia puutteita. Takuuaika
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paattyy takuuajan velvoitteiden hyvaksymiseen ja takuuajan vakuuden palauttamiseen.
(RT 10-11107 2013)

2.5 Korjausrakentamisen erityispiirteet
Kohteiden ainutkertaisuus ja korjaustdiden kasityovaltaisuus

Jokainen olemassa oleva rakennus on yksild, jonka rakenteet, talotekniset jarjestelmét ja
kunto eroavat muista rakennuksista (Ratu KI-6028 2016). Lisaksi rakennuksen k&yton
aikaiset huolto- ja kunnossapitotoimet sekd tehdyt muutokset ja korjaukset lisadvat yksi-
I61lisyyttd (Ratu KI1-6019 2010, s. 19). Ndin ollen kohteiden toistettavuus ja saannollisyys
ovat vahdistd, joten vakioitujen ratkaisujen kehittdminen on haastavaa. Vakioitujen rat-
kaisujen kuten esim. toimintamallien kehittdmisen esteend voi olla myos se, ettd hanke
on tilaajalle yksittainen ja ainutkertainen, joten tilaaja ei nde tarvetta kehitystyoélle.

Korjaustyo siséltdd useimmiten kolme ty6vaiheitta: purkamisen, kunnostuksen ja uuden
rakentamisen (Ratu KI-6028 2016). Kaikki ndma kolme tyGvaihetta ovat tuotantotaval-
taan perinteisesti olleet hyvin kasityOvaltaisia seké aikaa vievid. Korjausrakentamisessa
valmisosarakentamisen hyddyntdminen on ollut vahéista. Alan toimijat seké viimeaikai-
set tutkimushankkeet ovat pyrkineet lisédmaan korjausrakentamiseen teollisia ratkaisuja,
joilla on pyritty tuottavuuden parantamiseen ja korjaustoimenpiteista aiheutuvien hairioi-
den vahentdmiseen. Korjausrakentamiseen kehittyj& valmisosaratkaisuja eli teollisesti
valmistettavia rakennusosia ovat mm. hormielementtikotelo, kylpyhuonemoduuli ja jul-
kisivulinjan ulkopuolelle tuleva hissi- ja porrastornimoduuli. (Eriksson et al. 2014).

Rakenteiden purku ja niiden kunto

Korjaustoimenpiteet alkavat useimmiten vanhojen rakenteiden purkut6illd, joihin mo-
nesti liittyy tuenta- ja vahvistustoité seka haitallisia aineita siséltdvien osien purkamista.
Purkutdiden yhteydessé rakenteiden kunto ja ominaisuudet realisoituvat lahtétietoihin
néhden, poikkeavuudet ovat varsin yleisia ja ne edellyttdvat muutoksia korjaussuunnitel-
miin sekd tuotannon uudelleen jarjestelemista esim. aikataulun osalta. (Ratu KI-6019
2010, s. 19; Ratu S-1231 2012, s. 2) Rakenteiden kunto ja siind esiintyvat poikkeavuudet
johtavat usein lisa- ja muutostéihin (Ratu KI-6019 2010, s. 21). Lisé- ja muutostoilla on
aina vaikutusta hankkeen aikatauluun ja kustannuksiin, minka johdosta ne ovat omiaan
aiheuttamaan ongelmia hankkeen osapuolten valille. Uudet yhteistoimintaan kannustavat
toteutusmuodot pyrkivat estdmadn osapuolten vélille syntyvien erimielisyyksien muodos-
tumista, erimielisyyksié voi aiheutua mm. lisé- ja muutostoisté.

Rakennuksen kayttd korjauksen aikana, vaistotilat ja tilapaisjarjestelyt

Rakennusta kaytetddn usein korjauksen aikana, eiké& kayttdjien toiminta saa keskeytyé
korjaustoiden takia. Toiminnan turvaamiseksi joudutaan useasti kayttamaan vaistotiloja,



17

joiden kayttdminen aiheuttaa kustannusten liséksi toimenpiteitd, esim. muuttoja ja varas-
tointia. Toisaalta vaistotilat vapauttavat tilaa korjaustoille ja véhentavat kéyttdjien koke-
maan haittaa.

Korjaustoimenpiteet aiheuttavat haittaa rakennuksen kayttdjille, joten haittoja pyritaan
minimoimaan eri tavoilla. Korjaustoimenpiteet aiheuttavat kayttokatkoksia LVISA-jar-
jestelmissa, katkoksista on haittaa kéyttajan toiminnalle. Lisaksi melu, poly seka lika ai-
heuttavat hairiota kayttajille. Naiden haittojen vahentdmiseksi voidaan kayttada yhdessa
sovittuja tilapdisjarjestelyja, joita ovat muun muassa tilapdiset asennukset ja rakenteet,
liikennejarjestelyt, kayttdjien turvallisuuden takaaminen, pdlynhallinta ja logistiikka.
Kaikkien naiden toimenpiteiden onnistumista tukee tiedottaminen ja neuvotteleminen jar-
jestelyiden toteuttamisesta. (Ratu KI1-6019 2010, s. 19; Ratu S-1231 2012)

Muita korjausrakentamisen erityispiirteitd, joita ei tarkemmin tassa alaluvussa kasitella
ovat:

e Tyokohteiden ahtaus

e Rakentamiseen varattuun aikaan liittyvat vaatimukset

e Tydmaan jatehuolto

e LVIS-tekniikan aikataulu ja tilantarve

¢ Uudisrakentamisen normimaaraysten soveltaminen korjaushankkeessa.
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3. KORJAUSHANKKEEN VAATIVUUTEEN VAI-
KUTTAVAT OSATEKIJAT

Tassa luvussa tarkoituksena on kertoa lukijalle korjaushankkeen vaativuuteen vaikutta-
vien osatekijoiden teoreettinen tausta. Tutkimuksen rajauksien johdosta kaikkia korjaus-
hankkeen vaativuuteen vaikuttavia osatekijoité ei ole pyritty tunnistamaan. Tama tutki-
mus ei myoskaan sisélla toteutetuista korjaushankkeista kerattyyn aineistoon perustuvaa
selvitysté siitd, mitkd osatekijat ovat vaikuttaneet todellisissa korjaushankkeissa niiden
vaativuuteen. Néin ollen tassa luvussa esitellaan niitd korjaushankkeen vaativuuteen vai-
kuttavia osatekijoitd, joiden vaikutus tunnistettiin tutkimuksessa tehdyn Kirjallisuuskat-
sauksen perusteella. Osana tutkimuksen teoreettista viitekehystd, tdiman luvun nékokul-
mana on tarkastella vaativuuteen vaikuttavia osatekijoita urakoitsijan kannalta katsottuna.

Tassa luvussa esitetyt osatekijat ovat jaoteltu kolmeen eri alalukuun. Luvussa on pyritty
kertomaan korjaushankkeen osatekijoista siten, ettd kerrotut asiat eivat olisi liian kohde-
kohtaisia. Merkittavimmat aiheet, jotka ovat rajattu pois tdman luvun siséllésta, ovat kor-
jaushankkeen taloudellinen suunnittelu ja hankinnat. Tassa luvussa ei siis arvioida esi-
merkiksi, kuinka korjaushankkeen budjetin kireys vaikuttaa hankkeen vaativuuteen.

3.1 Vaativuuden maaritelma

Koska tassa tutkimuksessa tarkastellaan korjaushankkeen vaativuutta ja tarkoitus on
luoda sen arvioimiseen liittyva tyokalu, on syytd maaritell4 mitd vaativuudella tarkoite-
taan tutkimuksessa. Vaativuus sanana juontaa juurensa sanaan vaativa. Kielitoimiston sa-
nakirjan mukaan, kun kéytetdan sanaa vaativa kuvaamaan tyota tai tehtavas, kyseessa on
suurta taitoa kysyvé ja vaatimuksia asettava ty0 tai tehtdva. Sanaa vaativa voidaan kdyttaa
myaos, kun kuvaillaan ihmist4. Sanan vaativa synonyymeja ovat muun muassa: vaikeasel-
koinen, visainen, hankala, monimutkainen, ongelmallinen ja problemaattinen. (Kielitoi-
miston sanakirja 2016)

Toisin sanoen tassa tutkimuksessa pyritaan 16ytamaan korjaushankkeen hankaluuteen
vaikuttavia osatekijoita. Kehitettdvan tyokalun yhtend tarkoituksena on kuvata, kuinka
suurta taitoa korjaushankkeen lapivienti edellyttdd kohdeyritykseltd. Koska tyon koh-
deyrityksend on rakennusliike, joka toimii korjaushankkeissa urakoitsijana, padpainona
on tarkastella korjaushankkeen lapiviennin hankaluuteen vaikuttavia osatekijoita.
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3.2 Korjaushankkeen sopimuksista johtuvat tekijat

3.2.1 Toteutusmuoto

Tassa alaluvussa kerrotaan kuinka toteutusmuodon valinta vaikuttaa korjaushankkeeseen.
Alaluku tarkentuu urakkamuodon valintaan ja tarkastelee sen merkitysta urakoitsijan kan-
nalta. Olettamuksena on, ettd urakoitsija (rakennusliike) toimii hankkeessa péatoteutta-
jana. Téssa alaluvussa ei arvioida sitd, kuinka soveltuva jokin urakkamuoto on erilaisiin
korjaushankkeisiin. Alaluvussa on esitetty yleisimmat urakkamuodot, mutta niiden sisél-
toja ei ole kerrottu yksityiskohtaisesti.

Toteutusmuoto méaarittad tavan, jolla rakennushankkeen suunnittelu ja urakointi hanki-
taan seka kilpailutetaan. Toteutusmuoto maarittdd myos sopimustavan, jolla vastuista ja
kaupallisista ehdoista sovitaan. Rakennuttaja paattda hankkeelle sen ominaisuuksiin ja
lahtdtietoihin ndhden parhaiten soveltuvan toteutusmuodon. Valintaan vaikuttavia asioita
ovat esimerkiksi hankkeen tekninen vaativuus ja aikataulu seka markkinatilanne. (RT 10-
11223 2016)

Toteutusmuoto muodostuu késitteista suunnittelu- ja urakkamuoto. Urakkasopimukseen
Kirjattava urakkamuoto maarittelee ehdot, joiden mukaan urakoitsijan eli esimerkiksi ra-
kennusliikkeen kanssa toimitaan. Urakkamuotoja erotellaan toisistaan suoritusvelvolli-
suuden laajuuden ja urakkahinnan maksuperusteen mukaan. Lisaksi urakkamuotoja voi-
daan jaotella eri urakoitsijoiden valisten suhteiden perusteella. (RT 10-11223 2016)



20

o H""":L_‘I;' nfa"l'lfl'f“s' Toteuttaja Tateuttafa
SUPUNNITTELE JA -
RAKENMA -MUOQDOT
Teknistan Ehdotus- tal yhes- Vastuu slirtyy Toteuttaja
ratkatsujen urakka suunnitelma toteuttalalle
Kikonals- flels- tal tobeutus-
urakhz S ——— Raksnnuttaja Tateuttaja
PRAURAKKAMUODOT
Jaattu lels- tal tobeutus- -
urakka suunnitzima Rakenmutiaja TateuTta)a
- Padtetsdn Rakennuttaja
urakkza hankieen mukaan tal vastum slirkyy Rakennuttaja
PRIOJEETINIOHTD- B Hanke- tal ehdotus- -
MUODOT palvelu suunnitelma Rakennutiafa Rakennutiaja
B flels- tal tobawus-
rakennuttaminsn suunnitelma Rakenmuniaia Rakenmuntaga
Hanka- Fadtetadn ‘hitainen FastatSin
¥ 3 L Lo} ! 3
VHTEISVASTUL- kumppanuus hankkeen mukaan vastuy yhidessa
MuGDoT Projekt Hainke- hitainen Pastatsan
alllanss] suunnitelma vasiuy yhiessd
ELINE AARIVASTUIL- Elirikaan- Ehedodus-
MUODOT urakka (FPP) suunnitelma Toteuttaja Toteuttaja

Kuva 3.1 Urakkamuodot (RT 10-11223 2016, s.2)

Kuvassa 3.1 on esitetty yleisimmin kaytdssa olevat urakkamuodot. Sopimuksen suunni-
telmat sarakkeessa on kuvattu, milla suunnitelmien valmiusasteella rakennuttajan on jar-
kevinta laatia kyseisen urakkamuodon mukainen urakkasopimus. Vastuu suunnitelmista
sarakkeessa kerrotaan, kumpi osapuoli vastaa suunnitelmista eli esimerkiksi niiden sisal-
|6std, kattavuudesta, paikkaansa pitavyydesta ja niin edelleen. (RT 10-11223 2016)

Urakoitsijalle, jota timan tutkimuksen kohdeyritys edustaa, valitulla urakkamuodolla on
paljon merkitystd. Urakoisijan suoritusvelvollisuus eroaa runsaasti eri urakkamuotojen
valill ja tdma4 johtaa erilaisiin riskiprofiileihin seké sitoo urakoitsijan resursseja eri maa-
ran. Asian havainnollistamiseksi voidaan tarkastella kahta urakkamuotoa, jotka ovat toi-
siinsa ndhden mahdollisimman eri siséltoisid urakoitsijan kannalta. Suunnittele ja ra-
kenna —urakkamuodossa urakoitsija suunnittelee seké toteuttaa kohteen. Urakoitsijan on
otettava suunnittelijat alaisuutensa jo tarjousvaiheessa ja kyettavé esittdméan yleissuun-
nitelma, joka vastaa rakennuttajan asettamia tavoitteita. Tarjoushinta on sitova ja urakoit-
sija kantaa vastuun suunnitelmista, joten tarjousvaiheen suunnitelmien teko on tyolasta
urakoitsijalle. N&in ollen tdma urakkamuoto siirtaa riskeja urakoitsijalle ja edellytt&é ura-
koitsijalta runsaasti resursseja jo ennen rakentamisen aloitusta. (RT 10-11223 2016, s. 4)
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Projektinjohtopalvelussa rakennuttaja vastaa suunnittelun ja rakentamisen onnistumi-
sesta sekd laadusta. Taloudellinen vastuu on rakennuttajalla ja urakoitsija toimii projek-
tinjohtototeuttajana eli konsulttina toimeksiannon maaraamalla tavalla. Projektinjohto-
tehtdviin kuuluu muun muassa tyémaan johtotehtévat ja hankintatoimi. Projektinjohto-
palvelu edellyttaa rakennusliikkeeltd kokemusta kyseisestd urakkamuodosta, mutta riskit
ovat valtaosin rakennuttajan kannettavina. (RT 10-11223 2016, s. 6)

Urakoitsijan ja rakennuttajan (tilaajan) kannettaviksi tulevien riskien mééraa eri urakka-
muodoissa on havainnollistettu kuvassa 3.2.

Urakkamuoto Riskit
Tilaaja Urakoitsija

SR-urakka
(Design and build)

Tekn. ratkaisujen urakka
(Develop and builb)

Perinteinen kokonaisur.
(kokonaihintaan)

Perinteinen kokonaisur.
(yksikk&hintaan)

Projektinjohtourakointi

Projektinjohto-
konsultointi

Kuva 3.2 Urakkamuotojen riskitasapaino (Peltonen et al. 2002, s. 36)

Koska kuva 3.2 on vanhemmasta lahteestd, se ei sisélla kaikkia uusimpia urakkamuotoja,
jotka ovat esitetty kuvassa 3.1. Kuvasta 3.2 kuitenkin ndhdaéan, kuinka valittu urakka-
muoto vaikuttaa urakoitsijan kannettavaksi tulevan riskien madraan. Toisaalta myos eri
urakkamuodot tarjoavat urakoitsijalle erilaisia mahdollisuuksia esimerkiksi innovatiivi-
suuteen ja kustannustehokkuuteen. Tiivistetysti voidaan todeta, ettd eri urakkamuodot
edellyttavat urakoitsijalta kohdennettua osaamista. Omien strategioidensa ja 0saamisensa
pohjalta osa rakennusalan urakoitsijoista on erikoistunut tiettyihin urakkamuotoihin.
Urakkamuoto ei ole siis ainoastaan rakennuttajan valinta, vaan urakoitsija voi valikoida
tarjottavia hankkeita niiden urakkamuodon perusteella.

3.2.2 Aikataulu

Tilaaja maarittadd hankkeelle ajoituksen ja keston, eli luo hankkeelle aikataulun. Sen poh-
jalta rakennuttaja tarkentaa hankkeen aikataulutusta ja maarittd4 ajankohdan jolloin ra-
kentaminen aloitetaan sek& ajankohdan, jolloin kohteen tulee olla valmiiksi rakennettu.
Néiden ajankohtien valiin jd4va4 aikaa kutsutaan rakentamiseen varatuksi ajaksi. Tilaa-
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jalla voi olla tarve saada hanke esim. teollisuus-, kauppakeskus tai opetustilakohde val-
mistumaan tiettyyn paivamaardan mennessa tuotannon, toiminnan tai myynnin kaynnis-
tamiseksi. (RT 10-11225 2016)

Aikataulu kertoo missé kohdassa eri asioita pitdé tehda, jotta hankkeen tavoitteet saavu-
tetaan (Ratu KI-6021 2013, s. 6). Hankkeen rakentamisvaiheessa aikataulujen tarkoitus
on kuvata tuotantoa seké toimia tydmaan ohjauksen ja valvonnan vélineind (Ratu KiI-
6021 2013, s. 62). Aikataulujen tulee olla tarkkuustasoltaan kayttotarkoitukseen sopivia
ja realistisia, mutta samalla myos tavoitteellisia. Liséksi aikatauluilla pyritdan varautu-
maan hairidtilanteisiin seka suunnitelmien ja olosuhteiden muuttumiseen. Aikatauluja tu-
lee paivittad hankkeen edetessd, jotta ne seuraisivat mahdollisimman hyvin menossa ole-
vaa tuotantovaihetta. (Ratu K1-6021 2013, s. 62)

Aikataulun kireys

Aikataulun realistisuudella on hankkeessa suuri merkitys, realistisuus edesauttaa osapuol-
ten vélista yhteistyota ja tukee tyon laatua. Aikataulun ollessa tavanomainen eri tehtéville
on varattu riittavasti aikaa ja mahdolliset hairiot eivét aja hanketta kriisiin. (RT 10-11225
2016) Realistinen aikataulu tukee tavoitearvion ennustettuihin tyékustannuksiin paase-
mista (Ratu K1-6021 2013, s. 65).

Optimaalinen rakennusajan kesto on taloudellisesti kannattavin kesto, jossa hankkeeseen
kohdistuvat riskit ovat minimoitu (Varis 2016). Uudisrakennushankkeissa optimaalinen
rakennusajan kesto on méaéritelty kasitteen normaalikesto avulla, joka on kehitetty poh-
jautuen 1980-luvulla tehtyihin rakennusalan tutkimuksiin. Normaalikestolla tarkoitetaan
hankkeen toteutussuunnitelmien ja tavanomaisen kireystason mukaista rakennusaikaa,
josta on vahennetty kesdlomakuukaudet ja ennalta tiedossa olevat keskeytykset (Ratu Kl-
6021 2013, s. 65). Normaalikesto lasketaan hankkeen tuotannollisen laajuuden eli tyo-
maalla tehtdvien tdiden kokonaistydpanoksen avulla. Hankkeen kokonaistydtuntimaara
sisaltad padurakoitsijan tekemien toiden sek& rakennusteknisten ja LVIS-tdiden tekemi-
seen tyomaalla tarvittavat tyotunnit.

Uudisrakennushankkeen normaalikesto (Tn) kuukausissa lasketaan kaavojen avulla, jotka
paivitettiin vuonna 2015 uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 kehityksen yhteydessa (Pel-
tola 2015):

Ty (kk) = 4,6 X In(hankkeen kokonaistyotuntimaara) — 35,0 1)
Ty (kk) = 1,8 X In(hankkeen kokonaistyotuntimaara) — 9,3 2

Kaava 1 toimii hankkeille, joissa kokonaistyétuntimaard on yli 10 000 tth. Kaava 2 on
pienempié hankkeita varten, joissa kokonaistyotuntimaara on alle 10 000 tth. Kaava 2 on
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maadritelty SUKE-ajoitusmallin ja uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 yhteydessé laadit-
tujen vertailutasojen avulla. Vertailutasot perustuvat todellisiin uudisrakennuskohteiden
maaréluetteloiden ja Ratu-tyémenekkien avulla laskettuihin arvoihin. (Peltola 2015)

Myaos korjaushankkeisiin on pyritty kehittdmaan laskennallinen ajoitusmalli, jonka avulla
voitaisiin arvioida korjaushankkeiden kestoja. Mallin avulla voitaisiin myds tarkastella
korjaushankkeen aikataulun kireyttd. Varis kehitti diplomitydssaan korjausrakentamisen
ajoitusmallin, joka on tarkistuslistamainen, tehtdvékokonaisuuksien mukaan eteneva
malli. Liséksi hanen diplomitydssaén testattiin uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 sovel-
tuvuutta korjausrakentamiseen. Diplomityon tuloksena oli, ettd uudisrakentamisen ajoi-
tusmallia ei voida suoraan soveltaa korjausrakentamiseen. Korjausrakentamisessa luotet-
tavaan laskennalliseen malliin paéseminen edellyttaa siis lisad tutkimus- ja kehitystyotéa.
(Varis 2016)

Aikataulun kireyden arvioiminen normaalikeston laskemisen avulla on yksi tapa tarkas-
tella sen Kireyttd. Rakennusajan kokonaiskesto voidaan myds maarittaa laatimalla yleis-
aikataulu lasketun kokonaistyotuntimaaran perusteella (Ratu K1-6021 2013, s. 68). Yleis-
aikataulun avulla saatua kokonaiskestoa verrataan tamén jalkeen rakentamiseen varattuun
aikaan ja arvioidaan ndin aikataulun kireytta.

Korjausrakentamisen erityispiirteet aikataulusuunnittelussa

Luvussa 2 esitetyilla korjausrakentamisen erityispiirteilla on vaikutusta korjaushankkeen
aikataulusuunnitteluun ja ne tekevét siita erilaista uudisrakentamiseen verrattuna. Lu-
vussa 2 esitettyja keskeisimpia erityispiirteita olivat:

e Kohteiden ainutkertaisuus ja korjaustdiden késitydvaltaisuus.
e Rakenteiden purku ja niiden kunto.
e Rakennuksen kaytto korjauksen aikana, vaistotilat ja tilapaisjarjestelyt.

Erityispiirteet tekevat korjaushankkeen aikataulusuunnittelusta uudisrakentamista hanka-
lampaa. Uudisrakentamiseen verrattuna muuttuvia ja huomioitavia tekijoita on korjaus-
hankkeessa runsaasti enemman ja eri ty6lajeihin kuluva tydémenekki on suurempi. SUKE-
ajoitusmallissa todetaan korjaushankkeiden kestojen olevan 1,2-1,3 —kertaiset verrattuna
uudisrakentamiseen. Arvioidut Kestot riippuvat korjausasteesta (50...100 %) ja patevit
hankkeille, joissa kohde on tyhjilld&n korjauksen aikana. (Kruus et al. 2006; Varis 2016)

Korjaushankkeiden aikataulusuunnittelussa kéytettyja korjauskohteiden luokitteluja/tuo-
tantomenetelmid on erilaisia. Yleinen tapa on luokitella erikseen kokonaistilajarjestely,
kayttdjan ajoittama korjauskohde, toistuva tilakorjaus ja pieni korjauskohde (Ratu S-1231
2012, s. 5). Lisaksi erilaisiksi korjauskohteiksi voidaan luokitella linjasaneeraus, julkisi-
vukorjaus seka yksittaisen korjaustyohon keskittyvét kohteet esim. ikkunoiden uusiminen
(Ratu KI-6028 2016, s. 45). Tuotantomenetelman valinnassa huomioon otettavia asioita
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ovat kohteen laajuus, korjausaste ja kohteen kayttd korjaustyon aikana. Tuotantomene-
telman valinnalla voidaan vaikuttaa yksittdisen korjaustoimenpiteen lapimenoaikaan,
mika taas vaikuttaa rakennusajan kokonaiskestoon. (Ratu S-1231 2012, s. 5)

Korjaushankkeissa aikataulusuunnittelu korostuu, koska muuttuvista tekijoista ja erityis-
piirteistd huolimatta hankkeen tulisi valmistua ajallaan. Yksi yleisimmista tilaajan ja
kayttdjien kokemista korjaushankkeen negatiivisista puolista on se, ettd alussa sovittu ai-
kataulu ei pidé ja korjaushankkeen valmistuminen viivéstyy. Korjaushankkeen kokonais-
keston lyhentdminen onkin yksi alan tutkimuksen ja toimijoiden tavoite (Eriksson et al.
2014). Korjaushankkeen rakennusajan kokonaiskeston lyhentdmisessé voidaan kéyttaa
mm. seuraavia keinoja:

e Kkorjaamalla vain vélttdmattomat rakenteet ja jarjestelmat,

o lisddmalla valmisosarakentamista ja teollisia ratkaisuja,

o kehittaméalld vaistotilaratkaisuja, jotta kohde saataisiin tyhjilleen Kkorjaustyon
ajaksi,

o kehittdméalla hankkeiden tietomallinnusta,

o kayttdaméalld nopeasti asennettavia ja/tai kuivuvia materiaaleja. (Ratu S-1231
2012; Eriksson et al. 2014).

3.3 Korjattavan kohteen ominaisuuksista johtuvat tekijat

3.3.1 Rakennuksen kayttotarkoitus ja kohteen laajuus

Rakennuksen paakayttotarkoituksen perusteella ne voidaan jakaa eri luokkiin, pdéluokkia
on yhteensé 13 kappaletta (Rakennusluokitus 1994). Rakennusten erilaiset kayttotarkoi-
tukset vaikuttavat oleellisesti niiden teknisiin ja toiminnallisiin vaatimuksiin. Rakennuk-
sen kayttotarkoitus vaikuttaa siten myods rakennushankkeeseen, jolla pyritddn saavutta-
maan teknisten ja toiminnallisten vaatimusten toteutuminen.

Rakennuksen kayttotarkoituksella on vaikutusta korjaushankkeen vaativuuteen, kahtena
adripaan esimerkkind voidaan nostaa esiin vapaa-ajan asuinrakennuksen korjaushanke
verrattuna konserttitalon korjaamiseen. Ymparistdministerion ohjeessa (Y M4/601/2015)
todetaan, ettd vastaavan tyonjohtajan tyonjohtotehtavé voi olla poikkeuksellisen vaativa
silloin, kun rakennetaan suurikokoinen urheilu- tai litkuntarakennus, sairaala, liikenne-
terminaali tai liike-, majoitus- tai kongressikeskus. Myo6s poikkeuksellisen vaativa teolli-
suus tai tuotantorakennus mainitaan ohjeessa. (YM4/601/2015) Kirjallisuuskatsauksen
pohjalta voidaan todeta, ettd tiettyja kéyttotarkoituksia palvelevat rakennukset ovat to-
dennékoisesti hankalampia korjauskohteita.

Korjaushankkeen tavoitteena voi olla kéayttétarkoituksen muutos, jolloin kohteessa jou-
dutaan usein suorittamaan laajoja toimenpiteitd. Toimenpiteet voivat kohdistua useisiin
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eri rakennusosiin ja jarjestelmiin, jolloin hankkeen tekninen vaativuus kasvaa. Lisaa tek-
nisestd vaativuudesta on kerrottu alaluvussa 3.3.2. Rakennuksen kayttotarkoituksesta joh-
tuen kohteella voi olla turvaluokitus, esim. osa julkishallinnon kohteista on turvaluokitel-
tuja. Mahdollinen turvaluokitus tyypillisesti lisaa korjaushankkeen vaativuutta.

Kohteen laajuus

Rakennuksen bruttoala neliometreina (brm2) on yleinen rakennuksen laajuutta kuvaava
mittayksikkd. Myo6s rakennuksen tilavuutta (brm3) kaytetdan laajuuden arvioimiseen.
Yhtena laajuustekijéand voidaan ajatella myds olevan rakennuksen korkeus. Ymparisto-
ministerion ohjeessa (YM4/601/2015) todetaan, ettd rakennusta voidaan pitéé poikkeuk-
sellisen korkeana silloin, kun siind on yli 16 kerrosta.

Kohteen laajuuden maarittdminen vastaa siis kysymykseen onko kohde pieni, iso vai jo-
tain niiden valiltd. Kohteen laajuuden kasvaessa rakennushankkeen mittakaava kasvaa ja
resursseja tarvitaan enemman. Laajuuden kasvaessa myos hallittavuus heikkenee ja ris-
kien maara kasvaa. Nain ollen korjaushankkeen vaativuutta arvioitaessa on oleellista hah-
mottaa korjattavan kohteen laajuus. Laajuus on mitattavissa oleva asia, joten sen avulla
voidaan vertailla korjaushankkeita toisiinsa.

3.3.2 Korjausaste jarakennustekninen vaativuus

Korjausasteella tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan korjaamalla tuottamisen hintaa suh-
teessa vastaavaan uudishintaan. Uudishinta on rahamaar, joka tarvitaan uuden rakenta-
miseen (Haahtela & Kiiras 2015, s. 47-50). Korjausaste esitetddn prosentteina (%) uu-
dishinnasta. Korjausaste maéritell&an tiloille tai rakennusosille tehtdvien toimenpiteiden
laajuuden avulla. Tehtdvat toimenpiteet saadaan laaditun korjausohjelman avulla, josta
ilmenee mit& korjaustoimenpiteitd rakennuksessa tulee suorittaa lopputuloksena synty-
vien toimintojen ja tilojen ominaisuuksien tuottamiseksi. (Haahtela & Kiiras 2015) Haah-
telan vuosittain ilmestyvassa Talonrakennuksen kustannustieto —kirjassa esitetdan esi-
merkkejé korjausasteen maarittelemisesta. Kirjassa korjaustoimenpiteet ovat jaoteltu kol-
meen eri ryhmaéan, jaottelu on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1 Korjaustoimenpiteiden ryhmittely Talonrakennuksen kustannustieto -kirjan
mukaan (Haahtela & Kiiras 2015)

Ryhmaén selitys Korjausaste

Sailytetdan vanhat rakenteet ja tilat. Kor- | Helposti méadritettavissd, korjausaste 10-
jataan tilojen sisépuolisia rakennusosia | 30 %.
(pinta- ja kalustekorjaukset).
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Toiminnallisista syista johtuvat muutok-
set. Vanhan tilajaon muuttaminen vastaa-

Suuria purkutdita ja rakennusosien uudel-
leen rakentamista, korjausaste 50-80 %.

maan paremmin kayttotarkoitusta. LVIS-
tekniikka uusitaan.

Uusien ominaisuuksien tuottaminen ra-
kennukseen. Esimerkiksi jadhdytyksen li-
saaminen.

Korjausaste vaihtelee suuresti tuotettavien
ominaisuuksien mukaan.

Kéytannossé korjaushankkeet sisaltavat kaikkia taulukossa 1 jaoteltuja korjaustoimenpi-
teitd, mutta jaottelu auttaa koko rakennuksen korjausasteen hahmottamisessa. Rakennuk-
sen suuri korjausaste tarkoittaa, ettd tehtavid korjaustoimenpiteit on paljon. Tama kas-
vattaa korjaushankkeen kokonaistydtuntimaaréd, joka edelleen asettaa suurempia vaati-
muksia aikataulusuunnittelulle, laadun varmistukselle jne. Ndin ollen voidaan todeta, ettd
korkeampi korjausaste lisaa korjaushankkeen vaativuutta.

Rakennustekninen vaativuus

Korjaushankkeen rakennustekninen vaativuus muodostuu osittain kohteessa suoritetta-
vien korjaustoimenpiteiden teknisestd haastavuudesta. Teknista haastavuutta voidaan tar-
kastella eri rakennusosiin kohdistuvien korjaustoimenpiteiden avulla. Tarkastelun oletta-
muksena on, ettd osaa rakennusosista on hankalampia korjata. Tassa kappaleessa ei ole
tarkasteltu LVIS-tekniikkaan kohdistuvia toimenpiteitd. Pitdd kuitenkin muistaa, etta
LVIS-tekniikalla on merkittava vaikutus koko korjaushankkeen vaativuuteen. Eri raken-
nusosiin kohdistuvien korjaustoimenpiteiden vaativuuden tarkastelun pohjaksi voidaan
valita esimerkiksi Talo 2000 —nimikkeiston mukaiset rakennusosat (RT 10-10962 2009).

Rakennusteknisen vaativuuden arviointia varten on laadittu taulukko 2, jonka laatimi-
sessa on hyodynnetty useasta eri lahteestd saatavaa tietoa. (Kaivonen et al. 1994; Ratu
KI-6019 2010; Ratu KI1-6020 2010)

Taulukko 2 Eri rakennusosien korjaamisen rakennustekninen vaativuus

Korjauksen kohteena oleva raken-
nusosa (jarjestettyna vaativuuden mu-
kaan siten, ettd ylimpana on helpoin)

Esimerkki kaytettavasta korjaus- tai
tydmenetelmasta

133 Tilavarusteet Kalusteiden purku ja uusiminen

132 Tilapinnat Lattiap&éallysteen uusiminen

131 Tilan jako-osat Véliseindmuuraus
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122 Alapohjat, 124 Julkisivut, 125 Ulko- | Ryomintatilallisen alapohjan uusiminen,
tasot, 126 Vesikatot rappauskorjaus, parvekekorjaus, peltika-
ton uusiminen

121 Perustukset, 123 Runko Perustusten vahvistaminen, kantavien ra-
kenteiden purkaminen ja korjaaminen

Taulukon 2 vasemman puoleisessa sarakkeessa olevat rakennusosat ovat ryhmitelty siten,
etta ylimmalld rivilla on rakennusosa, jonka korjaaminen on rakennusteknisesti tarkaste-
luna helpointa. Kun taulukossa 2 siirrytadn riveilla alemmaksi rakennusosan korjaamisen
tekninen haastavuus kasvaa. Taulukko 2 on havainnollistava ja kohdekohtaiset erot ovat
suuria, esim. jossain korjaushankkeessa tilavarusteet voivat olla haastavin korjattava ra-
kennusosa kalusteiden entisoinnin takia. Kuitenkin taulukon 2 ja eri l&hteiden perusteella
voidaan todeta, ettd korjaushankkeen rakennustekninen vaativuus kasvaa mitd enemmaén
korjataan esimerkiksi perustuksia ja runkoa (Kaivonen et al. 1994; Ratu KI-6019 2010;
Ratu K1-6020 2010).

3.3.3 Rakennussuojelu

Rakennussuojelu on rakennetun ympériston suojelua, jonka padmaarané on kulttuurihis-
toriallisesti merkittdvien rakennusten ja alueellisten kokonaisuuksien suojelu. Rakennet-
tua kulttuuriympadristod kutsutaan rakennusperinnoksi (L 4.6.2010/498). Rakennusperin-
non séilyttdmiseksi voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmié tai ra-
kennettuja alueita. Suojeltavilla asioilla on merkitysta rakennushistorian, rakennustai-
teen, rakennustekniikan, erityisten ympéristoarvojen tai rakennuksen kayton tai siihen
liittyvien tapahtumien kannalta. Suojelu voi koskea myos rakennuksen osaa, kiinteda si-
sustusta taikka muuta rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. (L
4.6.2010/498)

Rakennusten suojelukeinoja ovat kaavoitus, laki rakennusperinndn suojelemisesta, kirk-
kolaki, muinaismuistolaki ja suojelusopimukset (Ostman 2009). Rakennusperintda suo-
jellaan ensisijaisesti kaavoituksella, joka on kuntien ja kuntayhtymien vastuulla oleva
tehtévé. Kaavoitusta ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki (L 5.2.1999/132) ja rakennussuo-
jelun kohteen kaavamerkintana kaytetdan SR, sr tai /s.

Rakennussuojelua suorittavat tahot ja suojelun perusteet

Museovirasto toimii asiantuntijana rakennusperinnon sdilyttdmiseen liittyvissa kysymyk-
sissa ja ohjaa alueellisten maakuntamuseoiden toimintaa (L 4.6.2010/498). Museovirasto
kayttdd apunaan erityisalojen museoita ja asiantuntijoita, esim. arkkitehti Alvar Aallon
kohteissa Alvar Aalto —-museon rakennusperintdosastoa (Rakennusperintdosasto 2016).
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”Esityksen rakennuksen suojelemisesta saa tehdd omistaja, valtion viranomainen, kunta,
jonka alueella rakennus sijaitsee, maakunnan liitto ja toimialueellaan sellainen rekiste-
roity yhteiso, jonka toimialaan kuuluu kulttuuriperinnén vaaliminen.” (L 4.6.2010/498, 5
8) Suojelukohteiden tunnistamiseksi niiden kulttuurihistoriallinen arvo eli merkittavyys
tulee méaarittdd. Rakennuksen merkittavyys arvioidaan seuraavilla perusteilla (muokattu
l&hteesté L 4.6.2010/498):

1) Harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus).

2) Historiallinen tyypillisyys alueelle (tyypillisyys).

3) Aluetta tai tiettyd aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus).

4) Alkuperaisté tai sitd vastaavan kayton, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai tyylin
ilmeneminen ja jatkuminen (alkuperaisyys).

5) Merkitys historiallisen tapahtuman tai ilmioén todisteena (historiallinen todistus-
voimaisuus). Esimerkiksi jonkin kuuluisan henkilén syntymakoti.

6) Nakyvissa olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet (historialli-
nen kerroksisuus).

Rakennuksen suojelemisesta péaattad ELY -keskus, jonka paatoksen ymparistéministerio
vahvistaa (L 4.6.2010/498). ELY -keskus voi liséksi velvoittaa rakennuksen omistajan tai
haltijan ryhtymaan tarpeellisiin suojaamistoimenpiteisiin rakennuksen suojelun turvaa-
miseksi (L 4.6.2010/498).

Rakennussuojelun vaikutus korjaushankkeen vaativuuteen

Suojelumadrays edellyttda rakennuksen tai sen osan sailyttamista suojelun edellyttdmassa
kunnossa, eiké suojeltua osaa saa purkaa. Suojelumaarays rajoittaa korjaushankkeessa
tiettyja toimenpidevaihtoehtoja, koska suojeltavia osia ei voida uusia tai purkaa. Suojel-
taviin osiin yhtena mahdollisena toimenpiteend on entistdminen, joka voidaan jakaa res-
taurointiin, rekonstruointiin ja konservointiin (Kiinteistdliiketoiminnan sanasto 2012, s.
41). Nama kaikki ovat erittdin aikaa vievid toimenpiteité ja niitd suorittavia alan ammat-
tilaisia ei ole Suomessa lukumaaraisesti montaa. Lisaksi Museovirasto voi suojeluun pe-
rustuen velvoittaa urakoitsijan kayttdmaan tiettya tydmenetelmad, joka voi olla tyolaampi
ja haastavampi suorittaa kuin muut tydmenetelmaét. Osittain tdhan liittyen Museovirasto
on laatinut korjauskortiston, joka sisaltdd ohjeita historiaa kunnioittavista tyémenetel-
mistd (Korjauskortisto).

Rakennussuojelu tuo lis&é vaativuutta tydmaatoimihenkildiden tehtaviin. Ymparistomi-
nisterion ohjeessa (YM4/601/2015) todetaan, ettd vastaavan tyénjohtajan tyénjohtoteh-
tava voi olla vaativa tai poikkeuksellisen vaativa, jos korjaus- tai muutostyd kohdistuu
suojeltuun rakennukseen tai sen osaan (YM4/601/2015). Vaativa tai poikkeuksellisen
vaativa tyonjohtotehtéva lisdd vastaavan tyonjohtajan kelpoisuuteen liittyvid vaatimuk-
sia. Néin ollen rakennussuojelut korjaushankkeet ovat vaativampia myods henkilostore-
surssien kannalta.
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3.3.4 Haitta-aineet

Korjattavan kohteen rakenteet ja rakennusmateriaalit sisaltdvat monesti haitallisia aineita,
joiden korjaaminen ja purkaminen vaativat erityistoimenpiteitd. Nykyaan haitalliseksi
luokitellut ainesosat ovat usein alun perin parantaneet rakenteiden ja materiaalien kaytto-
kelpoisuutta sekd kestavyytta (RT 20-11159 2014). Altistumista haitta-aineille pyritaan
valttdmaan, joten niiden kasittelyyn liittyvia lakeja, asetuksia ja ohjeita on lukuisia.

Korjaushankkeeseen ryhtyvan (tilaajan/rakennuttajan) velvollisuutena on teettad koh-
teesta haitta-ainekartoitus, jonka tietojen pohjalta suunnitellaan rakenteiden korjausme-
netelmét ja rakennusty0 siten, ettd ne ovat turvallista suorittaa (RT 20-11159 2014).
Haitta-ainekartoitusta kaytetddn turvallisuusriskien arvioimisessa ja lahtotietoina esimer-
kiksi turvallisuusasiakirjan laatimisessa. Haitta-ainekartoitus on asiantuntijan tekema ar-
vio rakennuksen ja sen teknisten jarjestelmien haitta-ainepitoisista materiaaleista, niiden
madrista ja sijainnista (RT 20-11159 2014). Kartoituksen laatimista varten asiantuntija
perehtyy rakennuksesta saatavilla oleviin asiakirjoihin (esim. vanhoihin suunnitelmiin) ja
tekee kenttatyota kohteessa (RT 20-11160 2014). Haitta-ainekartoituksessa otetaan huo-
mioon tilaajan tai tilojen k&yttajien muutostarve ja tutkimuksia kohdennetaan tarpeen mu-
kaan (RT 20-11159 2014).

Haitta-aineita esiintyy useita erilaisia, mutta niista eniten esiintyviksi voidaan mainita
esim. seuraavat haitta-aineet:

e asbesti,
e PAH-yhdisteet (esim. kreosootti, jota esiintyy Kyllastetyssa puussa ja Kivihiili-
piessd),

e PCB-yhdisteet (esim. maalit ja sauma-aineet). (RT 20-11160 2014)

Haitta-ainekartoituksen siséltdma tieto esimerkiksi aineiden méaarista ja tyypista vaikuttaa
urakoitsijan toimintaan korjaushankkeessa. Haitta-ainekartoitus voi olla tarjouslaskenta-
vaiheessa puutteellinen tai se voi puuttua kokonaan, jolloin se tdytyy huomioida mahdol-
lisena riskivarauksena. Haitta-aineiden esiintymiselld on vaikutusta muun muassa kor-
jaus- ja purkutdiden kustannuslaskentaan, tyoturvallisuusriskien hallintaan ja korjaustoi-
den tuotannonsuunnitteluun (RT 20-11159 2014). Urakoitsijan on syyté tunnistaa ja arvi-
oida kohteessa esiintyviin haitta-aineisiin liittyvét riskit jo tarjous- ja sopimusvaiheessa
(RT 20-11159 2014).

3.3.5 Sisailmasto-ongelmat

Rakennuksen siséilmasto-ongelmat voivat aiheuttaa tilojen kéyttdjille vaaraa tai haittaa,
joten mahdollisten ongelmien korjaamiseksi ryhdytddn usein nopeasti korjaustoimenpi-
teisiin (RT 18-11217 2016). Kayttajien oireilu tai koettu epéviihtyvyys voi johtua mo-
nenlaisista siséilmasto-ongelmista tai ndiden yhteisvaikutuksesta (RT 18-11217 2016, s.
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1). Syyna oireiluun voi olla esimerkiksi kosteus- tai homevaurio, rakennusmateriaaleista
aiheutuva kemiallinen péésto, erilaiset polyt, ilmanvaihtolaitteiden tekninen vika tai vir-
heellinen yllapito (RT 18-11217 2016, s. 1). Rakennuksen siséilmasto-ongelmien ratkai-
seminen vaatii useiden tekijoiden huomioon ottamista ja eri ammattilaisten asiantunte-
musta sekd kokemusta (RT 18-11217 2016). Liséksi sisailmasto-ongelman syy voi olla
epéselva ja ongelmatilanne pitkittynyt. Monesti ongelmat myods huolestuttavat kéyttajia
ja ne ovat voineet aiheuttaa kayttéjille oireita ja sairauksia (RT 18-11217 2016, s. 2).

Siséilmasto-ongelmat ovat saaneet viime vuosina paljon yhteiskunnallista huomiota ja
vuonna 2009 kaynnistettiin ymparistoministerién koordinoima laaja kosteus- ja hometal-
koot —toimenpideohjelma, joka paattyi vuonna 2015 (Ymparistoministerion ja Hengitys-
liiton tiedote 2015). Osana valtioneuvoston hallitusohjelmaa vuosille 2016-2018 on bud-
jetoitu terveellisten talojen Suomi —projekti, jossa jatketaan kosteus- ja hometalkoiden
tyota (Karkihankkeet, Edistetadn terveyttd ja hyvinvointia sekd vahennetadn eriarvoi-
suutta 2016). Néin ollen siséilmakorjaukset ovat lahivuosinakin yhteiskunnallisesti esilla
ja aiheeseen liittyvaa uutta tutkimustietoa tulee saataville. Myds media seuraa mielen-
kiinnolla tehtdvia sisailmakorjauksia ja niiden onnistumista, joten home tulee olemaan
aiheena kansalaisten keskusteluissa viela pitkaan.

Urakoitsijan rooli sisdilmasto-ongelmien ratkaisemisessa on hankkeen toteutusvaiheessa.
Talléin urakoitsija toteuttaa laadittujen korjaussuunnitelmien mukaiset tyot kohteessa.
Uudisrakentamista huolellisempi dokumentointi esimerkiksi tehdyista suojaustoimenpi-
teista ja tilojen siivouksesta ovat tarkeitd tyokaluja laadunvarmistuksessa (RT 18-11217
2016, s. 4). Suositeltu sisdilmasto-ongelmien ratkaisemismalli sisdltdd seurantavaiheen,
jonka aikana arvioidaan muun muassa tehtyja korjauksia, seurataan kéayttajien terveyden-
tilaa ja kokemuksia tiloista (RT 18-11217 2016, s. 4). Tehtyjen korjauksien arvioimisessa
urakoitsijan dokumentointi, tehdyt tarkastusasiakirjat sek& mittaukset, poytakirjat hyvék-
sytyista mallitdista ovat tarpeellisia korjaustiden laadusta kertovia seikkoja. Uudisraken-
nuskohteessa ei ndin yksityiskohtaista jalkiseurantaa suoriteta, joten myoskaan urakoitsi-
jan tyosuorituksia ei tarkastella yht& tarkasti.

Néin ollen yhteenvetona voidaan todeta, ettd mikali korjaushanke siséltada sisailmakor-
jauksia, liséa se hankkeen vaativuutta urakoitsijan kannalta. Lisaa vaativuutta muodostuu
esimerkiksi seuraavista asioista:

e Korjausmenetelmat ovat teknisesti haastavia, joten laadun varmistaminen edellyt-
t4& suurempaa panostusta. Esimerkiksi rakennusosien tiivistaminen sek& mikro-
bivaurioituneiden rakenteiden purku ja puhdistaminen ovat tydmenetelmid, jotka
sisdltdvat useita laadun kannalta kriittisia tydvaiheita. (RT 80-10712 1999; Ratu
82-0383 2011)

o Sisdilmakorjaukset kohdistuvat usein julkisiin rakennuksiin, joiden saama media-
huomio on suurempi. Tasta seuraa korkeampi riski siihen, ettd urakoitsijan imago
karsii korjaushankkeen johdosta.
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e Urakoitsijan takuuaikainen riskivaraus on suurempi, koska urakoitsija voi joutua
korjaamaan vauriot myohemmin uudelleen, jos tilaaja voi osoittaa urakoitsijan
toimineen huolimattomasti. (RT 80-10712 1999)

3.3.6 Rakennuspaikka ja sen sijainti

Rakennuksen sijainti ja sen sijoittuminen muuhun infrastruktuuriin nahden muodostuu
useamman eri tekijan summasta. N&ita osatekijoitd, joiden perusteella rakennuksen si-
jaintia voidaan arvioida, ovat esim. liikenneyhteydet ja saavutettavuus palveluihin, asun-
toihin tai oleskelualueisiin ndhden. Rakennuksen voidaan sanoa sijaitsevan esimerkiksi
haja-asutusalueella tai kaupungissa. Rakennuspaikka on kasitteend tarkempi kuin sijainti
ja silla tarkoitetaan kaava-alueella tonttia, tilaa tai méaraalaa, jolle rakennus on raken-
nettu.

Rakennuksen sijainnilla seka rakennuspaikalla on merkitysta korjaushankkeen tuotannon
suunnitteluun. Tuotannollisesti ajateltuna helpointa on rakentaa ja korjata rakennusta,
joka sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella, mutta ympardivaa muuta infrastruktuu-
ria on mahdollisimman vahan. Koska korjausrakentaminen tapahtuu rakennetussa ympa-
ristossd, ei rakennuspaikka ole koskaan taysin rakentamaton (Ratu S-1231 2012). Raken-
nuksen sijainnilla ja rakennuspaikalla on siis merkitystd hankkeen vaativuutta arvioita-
essa. Alla on esitelty muutamia esimerkkié sijainneista ja rakennuspaikoista, jotka lisaa-
vat korjaushankkeen vaativuutta.

Keskusta-alueella korjattava rakennus sijaitsee todennakdisesti muiden rakennusten la-
heisyydessa tai Kiinni niissa. Keskustakohteissa on usein maanalaisia tiloja, jotka voivat
olla yhteiskaytdssa naapurirakennusten kanssa. Maanalaiset tilat asettavat usein painora-
joituksia piha-alueille, timé rajaa tydmaan kaytettavissa olevaa kalustoa. Lisaksi raken-
nuksen piha-alueet rajautuvat joko liikenndityyn katuun tms. Keskusta-alueiden raken-
nuksiin on usein runsasta henkil6liikennettd, koska keskustoissa on paljon kauppoja, jul-
kisia rakennuksia jne. Tdman johdosta vilkkaat jalankulkureitit hankaloittavat tydmaan
logistiikkaa. Liséksi korjaushankkeen purkuvaihe tuottaa runsaasti rakennusjatettd, joka
pit&4 varastoida ja kuljettaa pois ympéristoa hairitsemattd. (Ratu S-1231 2012)

Keskusta-alueella varastointialueet ovat pienempid, logistiikka haastavampaa, tydmaan
sisdisié siirtoja tulee enemman kuin helpommalla rakennuspaikalla. Talldin voidaan kéyt-
t44 termid ahdas rakennuspaikka. Keskustakohteissa myds ilkivallan ja tunkeutumisen
riski on suurempi, joten tydémaan aitaukseen ja vartiointiin joudutaan panostamaan enem-
mén. Kohteen sijainti keskusta-alueella nostaa tydmaan kustannuksia, esim. varastointia
varten voidaan joutua vuokraamaan katu-alueita ja tyontekijéiden pysakointi voidaan jou-
tua jarjestaméan maksullisten vaihtoehtojen avulla. (Ratu S-1231 2012)
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Korjauskohde saattaa sijaita liikenteen lahelld, tdma tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi ra-
tapiha tai moottoritie ovat rakennuspaikan lahelld. Tama seikka hankaloittaa muun mu-
assa siirtoja, koska suojaetéisyydet ovat tavanomaista suuremmat. Muita haastavia raken-
nuspaikkoja ovat veden aarella (esim. saaressa) tai maan alla (esim. luolastossa). Omia
erikoistapauksiaan ovat luonnonsuojelualueilla tai niiden laheisyydessa sijaitsevat koh-
teet.

3.3.7 Kaavoitus ja hankkeen saama julkisuus

Maankaytto- ja rakennuslaki ohjaa kaavoitusta ja rakentamista. Kaavoituksella on useita
eri tasoja, jotka laajimmillaan ovat valtakunnallisia, tarkentuen lopulta yksittaisiin aluei-
siin. Kaavoituksen ohella kunnilla on rakennusjarjestys, jolla sdadetédén paikallisia méa-
rayksid. Kaavoitusprosessi siséltad mahdollisuuden mielipiteiden antamiseen kaavan val-
mistelussa ja tdman lisdksi jokainen suomalainen voi valittaa kotikuntansa jo hyvéksy-
masta kaavasta. Myos rakennusluvan hakemiseen liittyy naapurien kuuleminen, joilla on
mahdollisuus tehdd hankkeesta huomautus. (L 5.2.1999/132) Nain ollen kaikkeen raken-
tamiseen, myos korjausrakentamiseen, liittyy sellainen mahdollisuus, ettd jokin taho tai
henkild valittaa kaavasta tai hankkeesta. T&ma saattaa hidastaa hankkeen aikataulua ja
lisatd hankkeen saamaa julkisuutta.

Korjaushankkeen saama julkisuus voi olla merkittava tekija hankkeen vaativuudessa. Esi-
merkiksi voidaan nostaa eduskuntatalon peruskorjaus tai Finlandia-talon julkisivuun liit-
tyvéa keskustelu (Lemmink&inen Oyj 2016; MTV Internet 2016). Esimerkiksi nostetut ai-
heet liittyvat toki maamme eniten seurattuihin julkisiin rakennuksiimme, mutta media-
huomio voi olla merkittdvaa myos paikallisesti. Korjaushankkeen saamaa mediahuomiota
nostaa esimerkiksi se, onko kohde julkinen rakennus tai liittyyko kohteessa aiemmin teh-
tyihin korjauksiin negatiivista historiaa.

3.3.8 Tydmaatoimihenkil6ihin liittyvat vaatimukset

Korjaushankkeen ominaisuuksista seuraa tydémaatoimihenkil6ihin kohdistuvia vaatimuk-
sia, joiden asettajina toimivat esimerkiksi rakennusvalvontaviranomainen ja tilaaja. Ra-
kennushankkeeseen ryhtyvan on haettava rakennusvalvontaviranomaiselta vastaavan
tyonjohtajan hyvaksymistd ennen rakennustyon aloittamista (YM5/601/2015). Useimmi-
ten vastaava tyonjohtaja on padurakoitsijan tai paatoteuttajan palveluksessa oleva hen-
kilo. Hakemuksessa on selvitettavéd tyonjohtajan kelpoisuus kyseiseen tyonjohtotehta-
vaan. Kelpoisuus osoitetaan koulutusta ja tyokokemusta koskevilla todistuksilla tai
muulla luotettavalla selvityksella. (YM5/601/2015) Tyonjohtotehtévien vaativuusluokat
ja tyonjohtajien kelpoisuusvaatimukset ovat saddetty maankaytto- ja rakennuslaissa, li-
séksi asiasta on laadittu erillinen ymparistéministerion tarkentava ohje YM4/601/2015.
Rakennusty6 on keskeytettavé, jos edellinen hyvaksytty tyonjohtaja eroaa tehtavasta tai
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hyvaksynté peruutetaan. Tyota voidaan jatkaa, kun hankkeelle on hyvéksytty uusi tyon-
johtaja. (YM5/601/2015)

Rakennushankkeeseen ryhtyvilla eli tilaajalla tai rakennuttajalla on usein sopimusjérjes-
telyin hankittava riittdva ammattitaito hankkeen lapiviemiseksi (Ratu KI1-6027 2015, s.
53). Osana tamén tavoitteen tayttamista tilaaja voi asettaa tarjouspyynnossa vaatimuksia
urakoitsijan tyémaatoimihenkil6iltd edellytettavdstda ammattitaidosta ja patevyydesté
(Ratu KI-6027 2015, s. 62). Lisaksi tilaaja voi asettaa vaatimuksia, jotka liittyvat tyémaa-
toimihenkildiden maaraan hankkeessa. Useimmiten tilaajan asettamat vaatimukset koh-
distuvat tyomaatoimihenkil6istd nimenomaan vastaavaan tyonjohtajan, jolta edellytetédén
riittdvad kokemusta ja vastaavanlaisessa hankkeessa vastaavana tyonjohtajana toimi-
mista.

Kun saannokset edellyttavat erityistd koulutuksella ja tutkinnolla osoitettua patevyytté,
ty6ta saa tehda vain henkil0, joka tayttaa vaadittavat patevyysvaatimukset (Ratu KI-6027
2015, s. 61). Nain ollen esimerkiksi vastaavaksi tyonjohtajaksi ei voida asettaa vaatimuk-
siin nédhden epékelpoa henkila. Liséksi tarjouskilpailussa menestyminen edellyttéa ura-
koitsijalta tilaajan tarjouspyynndssa asettamien vaatimusten tayttamista. Kun nama edella
mainitut seikat huomioidaan, voidaan todeta, etté jos korjaushankkeessa esiintyy tyémaa-
toimihenkil6ihin liittyvia vaatimuksia, lisad tima hankkeen vaativuutta urakoitsijan kan-
nalta. Vaativuuden lisddntyminen on seurausta urakoitsijan henkilostoresursseihin koh-
distuvasta paineesta.

3.4 Korjaushankkeen osapuolista johtuvat tekijat

3.4.1 Kayttgjan vaatimukset

Rakennushankkeen osapuolista kayttajalla on suuri vaikutus hankkeen toteutustapaan ja
sisaltoon, koska rakennus palvelee kdyttajan toiminnasta aiheutuvia tarpeita (Kaivonen et
al. 1994, s. 48). Néin ollen kaytt&ja on paras asiantuntija kuvailemaan rakennuksessa har-
joitettavaa toimintaa (RT 10-10387 1989). Jos kayttdja omistaa kiinteiston, kyseessa on
ns. kayttdjadomistaja (Kiinteistdliiketoiminnan sanasto 2012, s. 13). Etenkin kayttdjan ol-
lessa kiinteiston omistaja on hanella tietdmysta rakennuksen elinkaaresta ja kayttaja pys-
tyy ndin antamaan korjaushankkeessa tarvittavia lahtétietoja. Monessa tapauksessa kayt-
t4jid on useita ja jokaisen kayttajan edustaja osallistuu hankkeen toteuttamiseen (Kaivo-
nen et al. 1994, s. 51).

Kayttajien vaatimukset liittyvét yleensd rakennuksen toimintaan, laatuun, turvallisuuteen
ja terveellisyyteen (Junnonen et al. 2010, s. 9). Usein rakennusta kéytetddn korjauksen
aikana, joten kayttdjat ovat lasna korjaustoimenpiteiden ajan. Kayttdjan harjoittama toi-
minta asettaa néin vaatimuksia tuotannonsuunnittelulle ja voi johtaa esimerkiksi vaiheit-
tain rakentamiseen, poikkeaviin tyoaikoihin ja niin edelleen erilaisiin jarjestelyihin (Ratu
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KI-6019 2010). Kéayttdjan huomioiminen on mukana rakennushankkeessa alusta alkaen
ja kayttajan tyytyvaisyydelld on suuri painoarvo hankkeen onnistumista arvioitaessa.

Kayttajan vaatimukset epaselvia, kayttajien muutostyot

Rakennuttajan vastuulla on huolehtia, ettd kéyttajan tarpeet sekd vaatimukset huomioi-
daan muun muassa hankesuunnitteluvaiheessa. Tarkedd on, ettd ne tuodaan osaksi toteu-
tustavan suunnittelua ja teknisia suunnitelmia (RT 10-11107 2013). Tavanomaisissa urak-
kamuodoissa rakennusliike liittyy mukaan hankkeeseen rakentamisvaiheessa, jolloin paa-
toteuttajan tuotannonsuunnittelu on laadittu tarjousvaiheessa kaytdssa olleiden asiakirjo-
jen pohjalta (RT 10-10387 1989). Rakennuttajan vastuulla on vieda kéyttdjan asettamat
vaatimukset ja toivomat muutokset tarjousvaiheen asiakirjoihin. Tehtdva ei ole yksinker-
tainen ja siihen liittyy useita haasteita. Esimerkiksi kéayttdjan paatoksenteko ja resurssit
voivat olla hankkeen vaativuuteen ndhden vajanaisia tai suunnittelijoiden resurssit huo-
mioida kayttajan toiveita riittamattomia.

Koska rakennushankkeen jokaisella osapuolella on vaikutusta lopputuloksen laatuun, on
mahdollista, ettd kayttajan oma toiminta ei tue hankkeen tavoitteiden saavuttamista. Mo-
nessa hankkeessa kayttajan vastuulla on joitakin hankintoja ja kéayttajalla on kaytossaan
omat tilasuunnittelijat tai jonkinlainen suunnitteluohje. Kayttajan tulisi kyeta hallitse-
maan vastuullaan olevia asioita siten, ettd muut hankkeen osapuolet saavat tarvittavat tie-
dot riittdvan ajoissa. Tahan pitdisi pyrkia, vaikkei kayttaja olisikaan rakennusalan ammat-
tilainen.

Epaselvat kayttdjan vaatimukset rakentamisvaiheessa aiheuttavat muun muassa lisa- ja
muutostditd, poikkeusjarjestelyita ja laskevat kayttdjan kokemaa laatua korjaushankkeen
toteutuksesta. Nama tuovat hankaluuksia paétoteuttajan tuotannonsuunnitteluun ja voivat
johtaa esim. aikataulu- tai kustannustavoitteiden ylittymiseen.

Osapuolten vélisen tiedonkulun onnistuminen on olennainen osa rakennusprosessin laa-
dun muodostumista (Junnonen et al. 2010, s. 10). P&atoteuttajan vastuulla on kéyda ak-
tiivista yhteistoimintaa kayttdjan kanssa. Yhteistoiminta edellyttdd molemmilta osapuo-
lilta aktiivisia yhteyshenkil6itd. Rakentaminen on monimutkaista toimintaa, joten mo-
lempien osapuolten tulee pyrkid neuvottelemaan ja joustamaan myo6s hankalissa asioissa.

3.4.2 Tydturvallisuus

Tyoturvallisuus on tarkeatd kaikessa rakentamisessa ja siitd on tullut yksi rakennusalan
yritysten tarkeimpid painopistealueita. Tapaturmat aiheuttavat yrityksille kustannuksia,
joten ty6turvallisuuteen panostaminen ja sen avulla tapaturmien véhentyminen parantaa
yrityksen kilpailukykyé (Ratu KI1-6020 2010, s. 20). Kuvassa 3.3 on esitetty rakentami-
seen liittyvat tyoturvallisuusséannokset.
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Lait ja asetukset

Tytiturvallisuuslaki 738/2002
= Laki tydsuojelun valvonnasta ja tydpaikan tydsuojeluyhteistoiminnasta 442006
_E Valtionewvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta 205/ 2009
L1 Valtioneuvoston asetus tyovdlineiden turvallisesta kaytosta ja tarkastamisesta 403 /2008
Valtioneuvoston paatis henkildsuojainten valinnasta ja kaytostd tydssd 1407 /1993
Hywviksytyt ratkaisut
Aluehallintoviraston EN-+prEN- SF5- Ratu
kannanotot standardit standardit
E ————————————————————————————————————— — — —
= Epdviralliset ohjeet
3_:, Tyaturvallisuuskeskus Lilkennevirasto
E — Mastotydn turvallisuusohje 2013 - Ratatdiden turvallisuusohjeet
— Lilkennejarjestelyt verkkotdissa
Jérjestdjen ohjeet Kasikirjat
— RTT nosto-ohjeet — Metalliteollisuuden Standarsoimisyhdistys Metsta ry.
— RIL ohjeet - Swomen Stardarsoimisliitto 5F5

Kuva 3.3 Rakentamisen tyéturvallisuussaannokset (Ratu KI-6027 2015, s. 10)

Kuvassa 3.3 nékyvien sdannosten lisaksi rakennusalan yrityksilla on omia tyéturvallisuu-
teen liittyvia aineistoja ja toimintatapoja, jotka tarkentavat seka monesti tiukentavat yri-
tyksen tyoturvallisuuteen liittyvid kdytantdja. Suomen tydsuojeluhallinto koostuu sosi-
aali- ja terveysministerion tyosuojeluosastosta ja aluehallintovirastojen (AVI) tydsuoje-
lun vastuualueista. Aluehallintovirastojen tydsuojeluviranomaiset valvovat, etta lakeja ja
maarayksid noudatetaan. (Ratu KI-6027 2015, s. 21)

Korjausrakentamiseen liittyvia tyoturvallisuusseikkoja:

o Korjauskohteissa esiintyy terveydelle vaarallisia haitta-aineita kuten asbestia,
PAH-yhdisteité ja mikrobivaurioituneita rakenteita.

e Ahtaat tyokohteet ja rakennuspaikka.

o Rakennuksen kaytto korjauksen aikana. Tasté aiheutuu véliaikaisia rakenteita, jar-
jestelyité jne., jotka muuttavat tydmaan kulkureitteja yms. muita tyontekijoiden
paivittdin kayttamia asioita.

e Rakenteiden purkuty6t aiheuttavat runsaasti polyd, melua ja tarinda.

o Korjaustoiden kasityovaltaisuus ja siiti seuraava toiden fyysinen raskaus. (Ratu
S-1231 2012; Ratu KI-6027 2015)
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4. TUTKIMUSMENETELMAT JA AINEISTON HAN-
KINTA

Tassa luvussa esitetddn tutkimuksessa kaytetyt tutkimusmenetelmét. Tdma tutkimus on
tapaustutkimus, joka koostuu Kirjallisuuskatsauksesta, haastatteluista seka case-kohteessa
suoritetusta havainnoinnista. Tapaustutkimukselle on ominaista, etté yksittdisesta tapauk-
sesta tuotetaan yksityiskohtaista tietoa (Aaltola & Valli 2010, s. 190). Taman tapaustut-
kimuksen kohteena on kohdeyritys ja sen korjausrakentamiseen liittyvét prosessit. Ta-
paustutkimuksessa voidaan hyodyntéé seka kvalitatiivisia ettd kvantitatiivisia tutkimus-
menetelmia (Hirsjarvi et al. 2007, s. 186).

Tassa tapaustutkimuksessa on hyddynnetty kvalitatiivisia eli laadullisia tutkimusmene-
telmid. Tutkimuksessa sovellettu konstruktiivinen tutkimusote on esitelty alaluvussa 4.1.
Konstruktiivisen tutkimusotteen johdosta aineistonkeruumenetelmilla pyrittiin tutustu-
maan kohdeyrityksen tavoitteisiin ja toimintaan. Aineistonkeruun menetelmét ovat esi-
tetty alaluvussa 4.2.

4.1 Konstruktiivinen tutkimusote

Konstruktiivinen tutkimusote on ongelmaldhtdinen tapa tehda tapaustutkimusta (Rolin et
al. 2006, s. 111). Sen avulla pyritadéan ratkaisemaan todellisuuden ongelmia ja tuottaa néin
kontribuutioita (~tukea, apua) sovellettavalle tieteenalalle. Tavoitteena on tuottaa inno-
vatiivinen konstruktio eli ratkaisu ongelmaan. Ratkaisu voi olla esimerkiksi toiminta-
malli, suunnitelma tai tyokalu, ydinajatuksena on luoda jotain aivan uutta. (Rolin et al.
2006, s. 112) Konstruktiivisessa tutkimuksessa tutkijan tehtavané on luoda kohdeyrityk-
selle tallainen konstruktio, jonka soveltuvuutta testataan kaytantoon. (Virtanen 2006, s.
47; Rolin et al. 2006, s. 112-113).

Konstruktiivisen tutkimusotteen keskeisia piirteitd ovat:

e keskittyminen todellisuuden ongelmiin, jotka koetaan kaytanndssa tarpeellisiksi
ratkaista,

e innovatiivisen konstruktion tuottaminen, joka on tarkoitettu ratkaisemaan tosiel&-
méan ongelmia,

e kehitetyn konstruktion soveltuvuuden testaaminen kéytdntoon kohdeyrityksen
avulla,

o tarkoittaa tutkijan ja kohdeyrityksen edustajien laheista tiimimaista yhteistyota,

jossa tavoitteena on kokemuksellinen oppiminen,

kytkeminen huolellisesti olemassa olevaan teoreettiseen tietdmykseen ja
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erityisen huomion kiinnittdminen tutkimuksen tuottamaan teoreettiseen kontri-
buutioon. (muokattu lahteesta Rolin et al. 2006, s. 112)

Tutkimusote vaatii ymmarrysta yrityksen organisaatiosta ja toimintatavoista, jotta valittu
ongelma ja ratkaisu vastaavat kaytannon tarpeita. Tama edellyttaa tutkijan véliintuloa yri-
tyksen toimintaan esim. haastattelujen, dokumenttien kerdamisen tai kokouksiin osallis-
tumisen avulla. (Virtanen 2006, s. 48; Rolin et al. 2006, s. 113) Konstruktiivisen tutki-
muksen raportoinnin painopiste on kehitetyn ratkaisun esittelyss, ratkaisun teoriakytken-
t0jen nayttdmisessd, uutuusarvon todentamisessa ja yleistettavyyden toteamisessa (Virta-
nen 2006, s. 48).

Konstruktiivisen tutkimuksen vaiheet (muokattu l&hteestd Rolin et al. 2006, s. 114-121
I0ytyvaa ihannemallia):

1.

Etsi kaytannossé merkittdva ongelma, jossa on mahdollisuus my6s teoreettiseen
kontribuutioon. Eli ongelma, jota on analysoitu vahén aikaisesmmassa kirjallisuu-
dessa ja kaytannon edustajat kokevat sen aidosti ongelmalliseksi.

Selvitd mahdollisuudet pitkan aikavélin tutkimusyhteistydhon kohdeyrityksen
kanssa. Molempien osapuolten tulisi sitoutua ja panostaa tutkimusprojektiin, jotta
kehitettya ratkaisua padstaan testaamaan.

Hanki seka kaytannollisesti ettd teoreettisesti syvéllinen tutkimusaiheen tunte-
mus. Tutkija alkaa perehtya kohdeyritykseen ja pyrkii saavuttamaan syvallisen
yleisndkemyksen lahtotilanteesta. Tutkijan tulee olla tietoinen alan mahdollisesti
jo olemassa olevista teorioista.

Innovoi ratkaisumalli ja kehitd ongelman ratkaiseva konstruktio, jolla voisi olla
my0s teoreettista kontribuutiota. Pelkkad aiemmin kehitettyjen konstruktioiden
soveltamista uuteen ymparistéon ei voida pitédéd konstruktiivisen tutkimusotteen
sovelluksena. Kehitystyd voi olla aikaa vieva iteratiivinen prosessi.

Toteuta ratkaisu ja testaa sen toimivuus.

Pohdi ratkaisun soveltamisalaa. Jos kehitetty ratkaisu otetaan edes kertaluontei-
sesti kayttoon, on tasséd vaiheessa syyta pohtia, miten laajasti ja milla tapauskoh-
taisilla muunnoksilla ratkaisu voisi olla siirrettavissa toisiin organisaatioihin.
Tunnista ja analysoi teoreettinen kontribuutio. Tutkijan on kyettdva suhteutta-
maan tekeméansa havainnot aiempaan teoriaan ja arvioimaan ratkaisun tieteellinen
innovatiivisuus.

Y114 esitettyyn ihannemalliin peilaten tassé tutkimuksessa konstruktiivisen tutkimusot-
teen eri vaiheet nakyvét seuraavilla tavoilla, joita on havainnollistettu taulukossa 3.



38

Taulukko 3 Konstruktiivinen tutkimusote tassa tutkimuksessa

lhannemal-
lin vaihe

Konstruktiivisen tutkimusotteen mukaiset toimenpiteet tassa tut-
kimuksessa.

Vaihe 1

Suoritetaan haastatteluita, joilla selvitetdan kohdeyrityksen toiminta-
tapa ja tavoitteita korjausrakentamiseen liittyen. Selvitetddn, kuinka
kohdeyritys tarkastelee erilaisten korjaushankkeiden ominaisuuksia.
Tarkistetaan kirjallisuuskatsauksen avulla, onko korjaushankkeen vaa-
tivuuden arvioimiseen liittyvad teoriaa tai aineistoa saatavilla. Tdméan
vaiheen tuotoksia loytyy tutkimusraportin luvusta 5 ja teoriaosuudesta.

Vaihe 3

Teoreettisen tiedon hankinta on toteutettu kirjallisuuskatsauksena,
jonka tulokset ovat esitetty tiivistetysti tutkimusraportin luvuissa 2 ja
3. Kohdeyritykseen tutustutaan haastatteluiden ja havainnoinnin
avulla. Kohdeyritys ja siihen perehtyminen ovat esitelty luvussa 5.

Vaihe 4

Johdannossa esitetyn kdytannén ongelman ratkaisemiseksi kehitetdan
tyokalu, jota kohdeyrityksen edustajat voivat kayttéa erilaisten korjaus-
hankkeiden vaativuuden arviointiin. Tyokalun sisalté valitaan teoria-
osuuden, haastatteluiden ja havainnoinnin pohjalta. Vaiheen tulokset
ovat nahtévilla luvussa 6.

Vaihe 5

Kehitettya tyokalua testataan tulevaan case-hankkeeseen ja arvioidaan
sen tuottaman tiedon hyo6dyllisyyttd kohdeyrityksen toiminnan kan-
nalta. Tamé& vaihe nékyy tutkimusraportin luvussa 7.

Vaihe 6

Pohditaan, kuinka hyvin kehitetty tydkalu soveltuu muiden rakennus-
lilkkeiden kayttoon. Mietitdén, mitd rajoitteita konstruktion sovelta-
misalaan liittyy. Soveltamisalaa on pohdittu alaluvussa 8.2.1.

Vaihe 7

Arvioidaan tyokalun teoreettista innovatiivisuutta ja pohditaan sen
eteenpdin kehittdmista. Lisaksi arvioidaan tutkimuksen rajauksien vai-
kutusta teoreettiseen kontribuutioon. Vaiheen tuloksia on esitetty tut-
kimusraportin alaluvussa 8.2.2.

4.2 Aineistonkeruun menetelmat

Tassa alaluvussa esitelldén tutkimuksessa kaytetyt aineistonkeruun menetelmét, joita oli-
vat haastattelut ja case-kohteessa suoritettu havainnointi. Konstruktiivisen tutkimusotteen
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johdosta aineistonkeruulla pyrittiin tutustumaan kohdeyrityksen korjausrakentamiseen
liittyvaan toimintaan.

4.2.1 Haastattelut

Haastattelu on kvalitatiivisen eli laadullisen tutkimuksen tiedonhankinnan perusmuoto.
Haastattelulla voidaan ker&td monipuolisesti tietoa ja sitd voidaan kayttdd moniin eri tar-
koituksiin. Haastattelu voidaan ndhdd keskustelutilanteena, joka sisdltdd paaméaratie-
toista toimintaa, jolla pyritd&n keradmadan informaatiota. (Hirsjarvi & Hurme 2011, s. 42)
Haastattelut voidaan jakaa kaytdnnon haastatteluihin ja tutkimushaastatteluihin (Hirsjarvi
& Hurme 2011, s. 42).

Tutkimushaastattelu pyrkii ratkaisemaan kdytannén ongelman siten, ettd saatu informaa-
tio on ensin tieteellisin menetelmin varmennettu ja tiivistetty (Hirsjarvi & Hurme 2011,
s. 42). Tutkimushaastattelut voidaan jakaa eri luokkiin strukturointiasteen perusteella.
Strukturointiaste kuvaa sitd, kuinka kiintedsti kysymykset ovat muotoiltu ja missa maarin
haastattelija vaikuttaa tilanteen kulkuun (Hirsjarvi & Hurme 2011, s. 43). Tutkimushaas-
tattelun eri luokkia ovat lomakehaastattelu, teemahaastattelu ja strukturoimaton haastat-
telu (Hirsjarvi & Hurme 2011, s. 43-44). Haastattelut voidaan toteuttaa yksilo-, pari- tai
ryhméhaastatteluna (Hirsjarvi et al. 2007, s. 205).

Taman tutkimuksen haastattelut suoritettiin yksil6ille puolistrukturoituina teemahaastat-
teluina siten, ettd kysymykset oli laadittu etukateen, joihin haastateltavat saivat vastata
omin sanoin. Teemahaastattelun etuna on se, ettéd tutkittavien ndkokulma ja osaaminen
tulevat esiin (Hirsjarvi & Hurme 2011, s. 43). T&han tutkimukseen valitussa haastattelu-
tyypissa kysymysten muotoa ja jarjestysta voidaan muokata haastateltavien tietdmyksen
ja ndkékulman mukaan.

Tutkimuksessa suoritetut haastattelut

Tassd tutkimuksessa haastateltiin 6 henkil6d. Haastatteluiden avulla pyrittiin méaéritta-
maan kohdeyrityksen tavoitteet korjausrakentamisen kehittdmiseksi ja selvittdmaan koh-
deyrityksen toimintatapa korjaushankkeissa. Haastateltavat valikoituivat kohdeyrityksen
henkilOstosta siten, ettd heidét voidaan jakaa toimenkuvansa perusteella kahteen eri ryh-
maan:

A. Yrityksen johto ja ylemmat toimihenkil6t. Esim. tyopééallikko.
B. TyOmaatoimihenkil6t. Esim. vastaava tydnjohtaja.

Haastatelluista henkilGista kolme lukeutuivat ryhmaén A ja loput 3 kuuluivat ryhméén B.
Tutkimuksen yhteydessd haastateltiin kaikista kohdeyrityksen korjaushankkeiden lapi-
vientiin osallistuvista henkilGist4 noin puolta. Haastateltavia henkil6ité valittiin siten, etta
heilta saatavan tiedon avulla muodostuu kattava kasitys kohdeyrityksen toimintatavasta.
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Ryhmille A ja B luotiin molemmille omat haastattelukysymykset, osa kysymyksisté oli-
vat samoja molemmille ryhmille. Haastatteluiden teemat olivat molemmille ryhmille sa-
mat, mutta muokatuilla kysymyksilld pyrittiin maksimoimaan haastatteluista saatavan tie-
don maara. Haastattelukysymyksilla pyrittiin tutustumaan kohdeyritykseen ja saamaan
syventavaa tietoa kohdeyrityksen toimintatavasta. Kysymysten avulla pyrittiin myds 16y-
tdmaan toimintatapaan liittyvia kehityskohteita. Liséksi haastatteluilla haluttiin saada var-
mistus sille, ettd haastateltavat kokevat tutkimuksessa kehitettdvan tyokalun hyddyl-
liseksi. Haastatteluissa esitetyt kysymykset ovat liitetty tdman tutkimusraportin liitteeksi
siten, ettd molemmille ryhmille esitetyt kysymykset ovat tunnistettavissa. Lisaksi tutki-
musraportin liitteista 16ytyy luettelo tutkimuksessa haastatelluista henkilGista.

Haastattelut toteutettiin yksilohaastatteluina ja ne kestivat noin 1-2 tuntia. Haastattelu-
paikkoina oli ryhmalla A yrityksen toimistotilojen neuvotteluhuoneet, jotka olivat rauhal-
lisia eikd hairiotekijoita juuri esiintynyt. Ryhmalla B haastattelupaikkana toimi case-koh-
teen tydmaatoimisto, jossa hairidtekijoita oli ryhmaén A verrattuna enemman. Haastatte-
lutilan tulisi olla rauhallinen eika hairiotekijoita saisi olla runsaasti. Toisaalta keskustelun
kannalta on hyvaksi, ettd haastateltavat saavat olla tutussa ymparistossa esim. omassa
toimipisteesséan. (Aaltola & Valli 2010, s. 29-31) Kun huomioidaan tutkimuksen kon-
struktiivinen tutkimusote, oli perustelua, ettd myds ryhmén B haastattelut suoritettiin hei-
dan omassa toimipisteessaan, vaikka tilassa esiintyikin hairiotekijoita.

Haastattelujen alussa haastateltaville kerrottiin diplomityon tavoitteet ja tutkimusraportin
sisallysluettelo. Tamén jalkeen havainnollistettiin kehitettdvan tydkalun toimintaperiaate
ja keskeinen sisaltd. Sen jalkeen haastattelu eteni teemoihin ja niiden alle valmiiksi laa-
dittuihin kysymyksiin, jotka oli annettu haastateltavan tietoon etukateen. Haastattelutu-
lokset kirjattiin muistion tapaan tulostettuun haastattelulomakkeeseen ja haastattelu nau-
hoitettiin alypuhelimella.

4.2.2 Havainnointi

Havainnointi suoritettiin kohdeyrityksen yhteen k&ynnissé olevaan case-hankkeeseen.
Case-hankkeesta keréattiin dokumenttien ja haastatteluiden avulla perustiedot ennen koh-
teessa vierailua, joka toteutettiin syyskuussa 2016. Vierailun aikana kohteessa suoritettiin
havainnointia, jolla pyrittiin saamaan k&ytannon esimerkkeja kohdeyrityksen toimintajéar-
jestelman nédkymisestd tydmaalla. Suoritetun havainnoinnin voidaan sanoa olleen vapaata
ja luonnolliseen toimintaan mukautunutta (Hirsjarvi et al. 2007, s. 209). Lisaksi pyrittiin
varmistamaan, ettd luvussa 3 esitetyt korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat osatekijat
ovat olennaisia kaytdnnén kannalta. Kohteessa vierailu suoritettiin siten, ettd samalla
haastateltiin ryhmaéan B kuuluvia henkil6ita.

Tietojen kerd&minen case-hankkeesta toteutettiin ennen kohteessa vierailua hankekansi-
osta ja projektipankista saatavien tietojen avulla. Havainnoinnin dokumentointi suoritet-
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tiin siten, ettd muistiinpanoja kirjattiin ylos samanaikaisesti. Case-hankkeesta saatu infor-
maatio on kerétty tutkimusraportin viidenteen lukuun. Lisaksi viidennessa luvussa on ker-
rottu, kuinka kohdeyrityksen toimintajarjestelma nékyy tydémaalla havainnoinnin perus-
teella.

4.3 Tutkimusmenetelmien valintojen perustelu

Kvalitatiivinen lahestymistapa valittiin, koska tutkimuksen tavoite on luonteeltaan kar-
toittava (Hirsjarvi et al. 2007, s. 134). Hirsjarvi et al. (2007) kertovat Tutki ja Kirjoita —
kirjassaan, etta tapaustutkimuksen tyypillisia aineistonkeruun menetelmi& ovat mm. ha-
vainnointi, haastattelu ja dokumenttien kerd&minen (Hirsjarvi et al. 2007, s. 131).

Konstruktiivinen tutkimusote muokkasi tutkimustehtavia tutkimuksen aikana ja se vai-
kutti aineistonkeruun menetelmiin. Haastatteluja tehtiin yrityksen toimintatapaan syven-
tymisen saavuttamiseksi. Teemahaastatteluissa ei pyritty kerddmaan haasteltavien mieli-
piteitd luvussa 3 esitettyihin osatekijoihin liittyen, vaan tarkoituksena oli hahmottaa,
kuinka kohdeyritys huomioi ne omassa toimintatavassaan.

Havainnointia suoritettiin teemahaastatteluiden liséksi, jotta kohdeyrityksen toimintaan
paastaisiin paremmin osaksi ja kdytannon huomioiminen onnistuisi. Havainnoinnilla py-
rittiin tdydentamé&an haastatteluista saatavaa tietoa osallistumalla yrityksen péivittaiseen
toimintaan. Hirsjarvi et al. (2007) toteavat kirjassaan, ettd havainnointi sopii hyvin kvali-
tatiivisen tutkimuksen aineistonkeruun menetelméksi, koska kvalitatiivisen tutkimuksen
lahtokohtana on todellisen elamén kuvaaminen (Hirsjarvi et al. 2007, s. 157 ja s. 208).
Havainnoinnilla pyrittiin varmistamaan, ettd tutkimuksessa kehitettdvan tyokalun tuot-
tama tieto on my0s tyémaatoimihenkil6ille hyodyllista.

4.4 Aineiston analysointi

Aineiston analyysivaiheessa tutkija saa tutkimusongelmiinsa vastauksia (Hirsjarvi et al.
2007, s. 216). Kun aineistoa kerataan taman tutkimuksen tapaan rinnakkain eri menetel-
milla, aineiston analyysia ja kerd&dmisté suoritetaan samanaikaisesti (Hirsjarvi et al. 2007,
s. 218). Konstruktiivisessa tutkimusotteessa ongelmaan ratkaisun kehittdminen on itera-
tiivinen prosessi, joten kerdtyn aineiston analysointi vaikutti myos tdssé tutkimuksessa
tutkimustehtaviin ja kehitettyyn tyékaluun.

Kerattya aineistoa analysoitiin tekemalla paatelmid, paatelmien tekemisen voidaan ku-
vailla olleen abduktiivista, koska tutkijalla oli ennakkokasitys yrityksen toimintatavasta
(Hirsjarvi & Hurme 2011, s. 136). Tehtyja paatelmia eli synteeseja yrityksen toimintata-
vasta on tulkittu tyékalun kehitystyon yhteydessa. Tehtyja paatelmiéd on kerrottu koh-
deyritysta kasittelevassa tutkimusraportin viidennessa luvussa. Kuitenkin voidaan todeta,
ettd lukijalle aineistosta tehdyt paatelmat nakyvat parhaiten kehitetyn tyokalun siséllgssa.
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Haastatteluista tehtiin muistiinpanot ja ne nauhoitettiin, nauhoitusten avulla pystyttiin
myO6hemmin palauttamaan mieleen haastatteluissa kerrottuja asioita. Haastatteluita ei
tassa tutkimuksessa purettu kirjalliseen muotoon eli litteroitu (Hirsjarvi et al. 2007, s.
217). Havainnoinnista tehdyt muistiinpanot pidettiin vapaamuotoisena.
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5. KOHDEYRITYS JA CASE-HANKE

5.1 Kohdeyrityksen esittely

Tassa alaluvussa esitelladn tutkimuksen kohteena oleva yritys, joka on VRP Keski-Suomi
Oy. Kohdeyritys on osa konsernia, joten alaluvussa on esitelty ensiksi konserni, johon
kohdeyritys kuuluu.

5.1.1 VRP Rakennuspalvelut Oy

VRP Rakennuspalvelut Oy on keskisuuri rakennusliike, joka on perustettu vuonna 1985.
Yrityksen perustajana oli rakennusmestari Asko Holmstrom. Yrityksen kotipaikkana toi-
mii Jyvaskylan laheisyydessa sijaitseva Vaajakoski. VRP Rakennuspalvelut Oy:n toimi-
alueena oli ensimmaisten vuosikymmenien ajan Keski-Suomi, jossa yritys tunnettiin tuol-
loin nimell& Vaajakosken Rakennuspalvelu Oy. Yrityksen nimi muuttui vuonna 2009 to-
teutetussa yritysjarjestelyssd, joka tuki yhtion laajentumissuunnitelmia, samassa yhtey-
dessa yrityksen rakenne muutettiin konserniksi. Yhtié on laajentunut Keski-Suomen li-
séksi Pirkanmaalle ja Eteld-Suomeen. Vuonna 2015 yhtiditettiin erilliset tytaryhtiot jo-
kaiselle liiketoiminta-alueelle. Konsernin yhteen laskettu liikevaihto oli vuonna 2015 30
miljoonaa euroa ja se tyo6llistad yhteenséd noin 130 henkil6a. Konsernijohtajana toimii DI
Markus Tanninen. Kuvassa 5.1 on havainnollistettu konsernin rakennetta. (VRP Raken-
nuspalvelut Oy 2016)

VRP
Rakennuspalvelut

!

Emoyhtio

VRP Lansi-Suomi VRP Keski-Suomi VRP Etela-Suomi

Oy
Pirkanmaa

Oy
Keski-Suomi

0}

Paakaupunkiseutu

Kuva 5.1 VRP Rakennuspalvelut Oy konsernin rakenne (VRP Rakennuspalvelut Oy 2016)
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VRP Rakennuspalvelut Oy kertoo nettisivuillaan arvoikseen hyvan elinympariston raken-
tamisen ja vastuullisuuden. Taman yritys pyrkii saavuttamaan ammattitaitoisella raken-
tamisella ja luotettavalla toimintatavalla. VRP:n visiona on olla tunnettu suomalainen ra-
kennusliike, joka on luotettava ja haluttu yhteistyokumppani seka tydnantaja. Yrityksen
ldhitulevaisuuden tavoite on kasvattaa liiketoimintaa pdédkaupunkiseudulla. (VRP Raken-
nuspalvelut Oy 2016)

5.1.2 VRP Keski-Suomi Oy

Taman tutkimuksen kohdeyrityksend on VRP Keski-Suomi Oy, joka on emoyhtion
vuonna 2015 perustama alueellinen tytaryhtio. Tytaryhti6 toimii konsernin alkuperaisella
toiminta-alueella Keski-Suomessa. Kohdeyrityksen toimitusjohtaja on KTM Ville Mar-
jakoski. VRP Keski-Suomi Oy:n henkildston lukumaéra on noin 60, joista toimihenkiloita
on 15 ja tyontekijoita 45 kappaletta. Emoyhtion alaisuudessa olevat, koko konsernia pal-
velevat kalustokeskus ja metalliosasto toimivat kohdeyrityksen tiloissa Vaajakoskella.
Liséksi osa konsernin talous- ja henkildstohallinnosta on sijoitettu VVaajakoskelle. Koh-
deyrityksen tavoite vuoden 2016 liikevaihdoksi on 21,9 miljoonaa euroa. (toimitusjoh-
taja, haastattelu) Kohdeyrityksen liiketoiminta koostuu p&dosin seuraavista osa-alueista:

e 0ma asuntotuotanto,

e uudisrakentamisen Kilpailu- ja KVR-urakat,

e Kkorjausrakentamisen kilpailu- ja KVR-urakat,
e taloyhtididen korjaushankkeet.

Kohdeyritys kokee vahvuuksikseen paikallisuuden ja korjausrakentamiseen liittyvéan
osaamisen. Lisdksi vahvuusalueena ndhdadn, tilaajan kanssa kaytyjen neuvotteluiden
pohjalta kdynnistettavien hankkeiden toteutusmuotojen hallitseminen. Kohdeyritys kokee
heikkouksikseen oman asuntotuotannon kannattavuuden ja pétevien tydmaatoimihenki-
I6iden rekrytoinnin. Mahdollisuutena ndhdaén toiminta-alueen asuinrakennusten ja eten-
kin taloyhtididen korjaushankkeiden lisdantyminen. Uhkakuvia ovat uudet kilpailijat yri-
tyksen toiminta-alueella ja Suomen taloustilanteen yleinen epavarmuus. (toimitusjohtaja,
haastattelu)

VRP Keski-Suomen organisaatiokaavio on esitetty kuvassa 5.2. Organisaatiokaaviossa
on esitetty kaikki kohdeyrityksen hankkeiden lapivientiin osallistuvat toimihenkil6t. Kor-
jaushankkeisiin osallistuvat toimihenkil6t ovat korostettu kaaviossa punaisella ja vihre-
alla varilla. Vihrealla varilla korostetut toimihenkil6t ovat keskittyneet taloyhtiéiden kor-
jaushankkeisiin. Tassé tutkimuksessa haastateltiin yli puolta kohdeyrityksen korjaus-
hankkeisiin osallistuvista toimihenkildista.
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Toimitusjohtaja Hallituksen jasen
1
1 1 1
VENEENE] VENEENE] VENEENE]
tyonjohtaja tyonjohtaja tyonjohtaja
=d TyOnjohtaja = TyOnjohtaja L Ty6njohtaja
=d TyOnjohtaja =d TyOnjohtaja

Kuva 5.2 VRP Keski-Suomi Oy:n organisaatiokaavio (toimitusjohtaja, haastattelu)

Tydpaallikks Tydpaallikko

5.2 Kohdeyrityksen tavoitteet korjausrakentamiseen liittyen

Korjausrakentaminen on térkedssé roolissa kohdeyrityksen toiminnassa ja se muodostaa
noin puolet liikevaihdosta. Korjausrakentaminen on ollut olennainen osa yritysta koko
sen historian ajan. (toimitusjohtaja, haastattelu) Yritys kertoo nettisivuillaan vaativan kor-
jausrakentamisen olevan osa sen erityisosaamista ja konsernin tasolla se on saanut vuonna
2015 Tampereen kaupungin myontaméan Hyvan rakentamisen palkinnon Nésilinnan kun-
nostuksesta (VRP Rakennuspalvelut Oy 2016).

Kohdeyritys nékee korjausrakentamisen olevan kasvussa toiminta-alueellaan ja pyrkii
séilyttamaan korjausrakentamisen olennaisena osana yrityksen toimintaa. Elokuussa
2016 kohdeyritykselld oli kdynnissé neljd korjaushanketta (tydpaallikko, haastattelu).
Kohdeyritys kilpailee korjausrakentamisen urakoista muiden toimijoiden kanssa, joten
korjausrakentamiseen liittyvien prosessien kehittdminen nahdaéan kilpailukyvyn yll&pi-
don kannalta tarpeellisena. Yhtenéd osa-alueena VRP Keski-Suomi Oy pyrkii kasvatta-
maan taloyhtiéiden korjaushankkeiden osuutta yrityksen liikevaihdosta. Taman oletta-
muksena on, ettd asuinrakennusten idn ja kaupungistumisen johdosta taloyhtididen kor-
jaushankkeiden maara kasvaa etenkin Keski-Suomen keskuskaupungissa Jyvéskylassa.
(toimitusjohtaja, haastattelu)
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5.3 Kohdeyrityksen toimintajarjestelma ja sen kehittaminen

Toimintajérjestelmén kehittdmiselld pyritdan lissdméan toiminnan systemaattisuutta ja
parantamaan sen ohjattavuutta. Tdma tukee konsernin kasvuun liittyvaa strategiaa ja tur-
vaa tietotaidon séilymista henkildston vaihtuessa. Lisaksi toimintajérjestelmén kehittami-
nen helpottaa uusien tyontekijoiden oppimista kohdeyrityksen tapaan toimia. Kohdeyri-
tyksen johto kokee toimintajérjestelmén kehittdmisen tarkeéksi. (toimitusjohtaja, haastat-
telu; tyopaallikko, haastattelu)

VRP Rakennuspalvelut Oy on kdynnistanyt elokuussa 2016 kehityshankkeen, jolla pyri-
tdén kehittdmaan konsernin toimintajarjestelman kaytettavyytté (toimitusjohtaja, haastat-
telu). Kehityshanketta varten on perustettu konsernin sisalta kehitystiimi, johon kuuluu
kaksi kohdeyrityksen toimihenkilod. Kehityshanke on saanut alkunsa yrityksen johdon
tavoitteiden ja henkiloston antaman palautteen pohjalta (toimitusjohtaja, haastattelu).
Kéynnistetyn kehityshankkeen tavoitteena on tuottaa toimintajérjestelmélle k&yttoympé-
ristd, joka on verkkopohjainen sovellus (laskentapaallikko, haastattelu). Sovellus sisaltdé
prosessit, tehtavalistaukset, suunnitelmat ja mallipohjat.

Tassa tutkimuksessa tutustuttiin yrityksen toimintajérjestelmaan ja syvennyttiin tarkem-
min korjausrakentamiseen liittyviin prosesseihin. Kohdeyrityksell& on RALA-sertifioitu
toimintajarjestelmé, joka on viimeksi auditoitu elokuussa 2016 (toimitusjohtaja, haastat-
telu). Useimmiten rakennusliikkeiden toimintajarjestelmét koostuvat kolmesta osa-alu-
eesta, joita ovat laatu, ymparist0 ja tyoterveys seké turvallisuus. Myds yhteiskuntavastuu
voidaan ndhdé osana rakennusliikkeen toimintajarjestelméa. Kohdeyrityksen toimintajér-
jestelmé& koostuu seuraavista osista, jotka ovat esitetty kuvassa 5.3.

Hankekansiot Prosessit

. Tehtadvalistaukset ja
Yhteinen tapa prosessikaaviot joiden

jérjestéé avulla pyritaan
. noudattamaan
dokumentit toimintatapaa

pilvipalveluun

Mallipohjat

Esitaytetyt asiakirjat,
joiden perustana on
yrityksen toimintatapa

Kuva 5.3 VRP Keski-Suomi Oy:n toimintajarjestelma (tyopaallikko, haastattelu)
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Kohdeyritys on laatinut hankkeiden dokumenttien hallintaa varten kansiorakenteen, joka
on kéytettavissé pilvipohjaisen sovelluksen (Microsoft SharePoint) avulla. Tdma helpot-
taa sitd, ettd kohdeyrityksen henkilostolla on hankkeisiin liittyvéat ajantasaiset dokumentit
kaytettavissa. Toinen toimintajarjestelman osa-alue on esitaytetyt mallipohjat, joita ovat
mm. erilaiset lomakkeet, poytakirjat, ohjeet ja suunnitelmat. Talla kohdeyritys pyrkii
madritellyn toimintatavan mukaisiin kéytantdihin ja sisdisellda auditoinnilla seurataan
kaytantojen toteutumista eri hankkeissa. Kohdeyritys on laatinut hankkeiden lapivientiin
liittyvén prosessikaavion ja laadunhallintaa kuvaavan aineiston. Naiden avulla kohdeyri-
tys pyrkii kuvaamaan yrityksen toimintatapaa tuotannon eri vaiheissa. Laadunhallinta-
aineisto siséltaa viittaukset kaytossa oleviin mallipohjiin.

Tutkimuksessa tehdyisté haastatteluista ilmeni, ettd kohdeyrityksen johto kokee prosessit
toimintajarjestelman osa-alueista heikoiten madaritellyksi. Taman havainnollistamiseksi
prosessit ovat kuvassa 5.3 hieman muista osa-alueista irrallaan. Prosessikuvausten ja nii-
hin liittyvien tehtavalistauksien laatiminen nahdaan tarpeellisena, jotta tydnjako olisi en-
tistd selkedmpéa ja huomioimattomien asioiden maara véhenisi. Lisaksi toivomuksena
on, ettd kohdeyrityksen kaytdssé olevat tehtdvalistaukset sisaltdisivét viittaukset kaytet-
taviin mallipohjiin ja tehtavat olisivat oikeassa jarjestyksessa hankkeen ajalliseen etene-
miseen néhden. (toimitusjohtaja, haastattelu; tydpaallikko, haastattelu; laskentapaallikko,
haastattelu)

5.4 Kohdeyrityksen tavoitteet kehitettavaan tydkaluun liittyen

Tassd diplomityossa kehitettdvan tyokalun avulla kohdeyritys pyrkii kehittdmaan kor-
jausrakentamiseen liittyvaa toimintatapaansa. Korjausrakentamisen liiketoimintaproses-
sin vaiheista kehityksen kohteeksi valittiin tarjouslaskenta ja rakentamisen valmistelu.

Tyokalun avulla pyritddn parantamaan tarjouslaskentavaiheessa korjausrakentamisen eri-
tyispiirteiden huomioimista. Tahan pyritadén siten, ettd tarjouslaskennassa huomioidaan
systemaattisesti korjaushankkeiden ominaisuudet, jolloin huomioimatta jadvien asioiden
mahdollisuus pienenee. My0s tarjoushintaan muodostettavien liséerien ja riskivarauksien
arvioiminen helpottuu. Onnistunut kdyttoonotto pyritddn saavuttamaan siten, etta kehitet-
tava tyokalu on helppokayttdinen, jotta sen kayttaminen on mielekasta. Tyokalun avulla
kerattya tietoa pyritddn hyodyntdmé&an myos rakentamisen valmistelussa, jonka kehitta-
misen kohdeyritys nékee tarpeellisena. Tarjouslaskennassa korjaushankkeesta keratty
tieto pyritaén siirtdméaan rakentamisen valmisteluun tyékalun avulla. Talla halutaan lisata
korjausrakentamisen erityispiirteiden ja kohteen ominaisuuksien huomioon ottamista ra-
kentamisen valmistelun aikana suoritettavissa tehtévissé.

Tama diplomityo toteutettiin kohdeyrityksen toimintajarjestelman kaytettavyyden paran-
tamiseen liittyvan kehityshankkeen rinnalla. Tydssé kehitettdva tydkalu on tarkoitus liit-
t44 osaksi yrityksen toimintajérjestelmaa siten, ettd se on kéytettavissé kehitettdvan so-
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velluksen avulla. Néin ollen tyokalu péétettiin laatia taulukkomaiseen muotoon, jotta do-
kumentointi seka liittdminen sovellukseen olisivat vaivatonta. Kun tyokalu on myéhem-
min l6ydettavissa sovelluksen avulla, voidaan sitd hyodyntéa koko konsernin tasolla.

5.5 Kohdeyrityksen toimintatapa korjaushankkeessa

Tutkimuksessa tarkasteltiin tarkemmin kohdeyrityksen korjausrakentamisen liiketoimin-
taprosessia. Haastatteluilla keratyn aineiston perusteella muodostettu korjaushankkeen
prosessikaavio on esitetty kuvassa 5.4. Prosessin vaiheista perehdyttiin tarkemmin tar-
jouslaskentaan ja rakentamisen valmisteluun, koska tutkimuksessa kehitettavéan tyokalun
kayttdminen ajoittuu ndihin vaiheisiin.

Tarjouspyypto/tleto e eEpEEeaT Tarjou.f,laskenta IE
mahdollisesta tekeminen tarjouksen
korjaushankkeesta jattaminen

Urakkaneuvottelut,
urakkasopimuksen
solmiminen

Tydmaan Rakentamisen
toteutusvaihe valmistelu

Viimeistely ja Mahdolliset
luovutus takuukorjaukset

Kuva 5.4 Kohdeyrityksen korjaushankkeen prosessikaavio (laskentapaallikkd, haastat-
telu; tyopaallikko, haastattelu)

5.5.1 Tarjouslaskenta

Kohdeyrityksen tarjouslaskennan prosessikuvaus selvitettiin haastattelun avulla. Tarjous-
laskenta voidaan jakaa seuraaviin vaiheisiin, jotka ovat esitetty taulukossa 4:



49

Taulukko 4 Kohdeyrityksen tarjouslaskennan vaiheet (laskentapaallikkd, haastattelu)

Vaihe

Keskeisin sisalto

Laskentapé&atoksen tekeminen

- varmistetaan hankkeen olevan soveltuva yrityksen
strategiaan ja toimintatapaan

- varmistetaan yrityksen resurssien riittdvyys hank-
keen toteuttamiseen

Asiakirjoihin perehtyminen

- perehdytddn rakennuttajan toimittamiin asiakirjoi-
hin, esim. tarjouspyyntdon ja urakkaohjelmaan,
jotta saadaan muodostettua kokonaiskuva hank-
keen laajuudesta ja vaativuudesta

- arvioidaan suunnitelmien valmiustaso ja huomioi-
daan kustannusten kannalta merkittavia seikkoja

Laskentatydn organisointi ja
laskentamenetelman valinta

- pidetéan laskennan aloituspalaveri, jossa maéritel-
1adn mm. laskennan tehtdvé- ja vastuujako seka ai-
kataulu

- péadtetddn kaytetadnko laskennan apuna ulkopuo-
lista konsultointia esim. maaraluetteloiden laatimi-
seen

- valitaan hankkeeseen sopiva laskentamenetelma
suunnitelmien valmiusasteen mukaan

Maaralaskenta

- laaditaan méaréluettelo joko omana tyond, raken-
nuttajan antamana tai alihankintana
- tarkastetaan méadrdluettelon paikkaansa pitévyys

Hintatiedustelut

- madritelladn hankinnat ja niiden sisallot
- pyydetddn hankinnoista ennakkotarjous tai sitova
(harvoin) tarjous

Ristiriitojen selvittdminen

- selvitetddn ja kirjataan ylds tarjouspyynnén asia-
Kirjoista ilmenevat epaselvyydet ja ristiriidat

- kysytadn rakennuttajalta tarkennuksia epaselvyyk-
siin ja ristiriitoihin

Tarjoushinnan maarittdminen

- huomioidaan jéljelle jaaneiden ristiriitojen vaiku-
tukset

- arvioidaan hankkeen vaativuudesta aiheutuvien li-
séerien suuruus

- arvioidaan kilpailutilanteen vaikutus hankkeen ta-
voiteltuun katetasoon

Tarjouksen jattdminen

- pidetéén tarjouspalaveri, jossa mm. esitelldén ja
pohditaan yhdessa laskennan periaatteita, hank-
keen ominaisuuksia ja riskeja

- jatetaan tarjous konsernissa maariteltyjen valtuuk-
sien mukaisesti
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Tassa tutkimuksessa kehitettavaa tytkalua on tarkoitus kéyttaa seuraavissa tarjouslasken-
nan vaiheissa: laskentapaatoksen tekeminen, asiakirjoihin perehtyminen, tarjoushinnan
madrittaminen ja tarjouksen jattaminen. Kohdeyritys kayttéa tarjouslaskennassaan tau-
lukkomaista dokumenttipohjaa, johon mm. kasataan tarjouslaskennassa hankkeesta esiin
tulleita asioita, tehdaan riskianalyysi ja laaditaan laskenta-aikataulu. Dokumenttipohja si-
séltaa useita eri vélilehtia ja kehitettévasta tydkalusta on maara muodostaa yksi uusi va-
lilehti, joka voidaan tarvittaessa muokata erilliseksi tiedostoksi. (laskentapaallikko, haas-
tattelu)

5.5.2 Rakentamisen valmistelu

Kohdeyritys kaynnistdd rakentamisen valmistelun urakkasopimuksen syntymisen jal-
keen. Rakentamisen valmistelun aikana luodaan edellytykset rakentamisen aloittamisella,
joten kohdeyritys laatii tahan liittyvid suunnitelmia ja asiakirjoja tdssa vaiheessa. Lisaksi
kohdeyritys ohjaa suunnittelua rakentamisen valmistelun yhteydessa, mikali hankkeen
toteutusmuoto sitd edellyttdd. Haastattelun perusteella laadittiin luettelo rakentamisen
valmistelun aikana kohdeyrityksessé toteutettavista tehtévista, luettelo on esitetty taulu-
kossa 5 (tyopaallikko, haastattelu). Taulukkoon 5 liséttiin myo6s viittaukset tehtdvassé
kaytettaviin mallipohjiin, koska se oli yksi kohdeyrityksen johdon toivoma lisays toimin-
tajarjestelman kaytettavyyden parantamiseksi (toimitusjohtaja, haastattelu; tyopaallikko,
haastattelu).

Taulukko 5 Rakentamisen valmistelun aikana toteutettavat tehtavéat (tyopaallikko, haas-
tattelu)

Tehtava Kaytossa olevat lo-

makkeet, mallipoh-
Tyomaan aloitusvalmiuden kannalta pakolliset tehtavat kursivoitu | jat ja ohjelmistot

Koko vaiheen ajan jatkuvat tehtavét:

Ennen tydmaan aloitusta suoritettavat tehtavat:

Ty6maan aloituspalaverin pitdminen L4.1.1
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Laadunhallintasuunnitelman ja laadunvarmistus matriisin tekemi- | L4.1.4a L4.4.4b
nen

Yleisaikataulun laadinta Planet+ ohjelmisto
TyOmaan riskianalyysin pdivittdminen L1.4.2
Tavoitearvion laadinta seké litterointiohjeen teko JD-Tuotannonhal-

linta ohjelmisto

Tydmaan aloitusvelvollisuudet, viranomaisluvat ja ilmoitukset L4.1.5a L4.1.5b
Tyémaan aluesuunnitelman tekeminen L4.1.4a L4.3.4a
L4.3.4b

- S&hkaistys ja valaistussuunnitelman laadinta
- Tyomaan henkilgstotilojen suunnittelu

- Tybmaan jatehuoltosuunnitelman laadinta

- Tybmaan aitauksen suunnitteleminen

Tyomaan turvallisuusohjeen paivittdminen ja tydmaan vaarojen ar- | L4.3.1a
viointi

Tyémaan rakennusaikaisten liittymasopimuksien solmiminen L4.1.1

Rakennusaikaisten vakuutuksien hankkiminen L4.1.1

Tyomaatoimihenkildiden tuotantopalkkiosopimusten laatiminen

Tydmaan aloituksen yhteydessa toteutettavat tehtavat:
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Kohdeyritys ei tavanomaisesti laadi kohdekohtaista projektisuunnitelmaa rakentamisen
valmistelun aikana, mutta sellainen laaditaan jo tarjousvaiheessa, mikéli hanke sité edel-
Iyttaa (tyopaéllikko, haastattelu). Tyypillisen projektisuunnitelman sisaltdmié asioita ka-
sitelld&n kohdeyrityksen laatimissa erillisissa asiakirjoissa ja tydmaan aloituspalaverissa.
Kohdeyrityksen johdon mielestd rakentamisen valmistelussa on kehitettdvaa sen osalta,
etta suoritettavien tehtdvien prioriteetti ja suoritusjarjestys pitdisi saada selkedmmaksi
(tyopaallikko, haastattelu). Taulukkoa 5 kohdeyritys voi hyddyntad tamén tavoitteen saa-
vuttamiseksi. Myos korjausrakentamisen erityispiirteiden huomioiminen ja laadittavien
asiakirjojen kohdekohtaisuuden lisdédminen ovat kehityksen kohteita. Tassé tutkimuk-
sessa kehitettavan tyokalun tuottaman tiedon avulla kohdeyritys pyrkii lisédméén kohde-
kohtaisuutta rakentamiseen valmisteluun siten, etta keratyt tiedot toimivat taustamateri-
aalina tehtdvien suorittamisessa. Liséksi kohdeyritys pyrkii hyodyntdmaéan tydkalun
avulla tarjouslaskentavaiheessa keréttya tietoa uudelleen.

5.6 Case-hanke: Puistokatu 35, hoivakoti entiseen kunnanta-
loon

5.6.1 Hankkeen esittely

Taman tutkimuksen aikana kaynnissa olevana case-hankkeena oli rakennuksen kayttotar-
koituksen muutoshanke, jossa tehtiin liséksi sisdilmastoon liittyvié korjauksia. Kohdeyri-
tyksen kaynnissé olleista korjaushankkeista valittiin kyseinen kohde case-hankkeeksi,
koska se oli niistd monipuolisin ja laajin. Rakennus sijaitsee Jyvaskylédn keskustassa
(Puistokatu 35), Puistokadun ja Rajakadun kulmauksessa. Rakennus on valmistunut
vuonna 1952 ja sen laajuus on 4428 m2 ja tilavuus 15 809 m3. Rakennuksen sijainti ja
voimassa oleva asemakaava ovat esitetty kuvassa 5.5.
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Kuva 5.5 Kuvakaappaus Jyvaskylan kaupungin asemakaavasta (Ajantasa-asemakaava)

Arkkitehti Erkki Huttusen suunnitteleman rakennuksen kayttétarkoitus oli toimia Jyvas-
kylan maalaiskunnan julkisena rakennuksena, jossa oli valtuustosalin ja toimistotilojen
lisaksi mm. asuntoja ja hammaslaékarin tilat (Lindell 2010). Rakennus on kaksiosainen
ja se koostuu asuntorakennusosasta (B-siipi) ja virastorakennusosasta (A-siipi). Molem-
pien osien katutasojen tilat suunniteltiin liikehuoneistoiksi. A- ja B-siiped yhdistaa 1-ker-
roksinen sisaankayntiaula. (Lindell 2010) Rakennuksen eri osat ja julkisivu ovat nahta-
vissa kuvista 5.6 ja 5.7.
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Kuva 5.7 Case-kohde, kuva otettu ennen vuonna 2011 toteutettua korjaushanketta (Edu-
cation Facilities Oy)

Kohde on kulttuurihistorian ja kaupunkikuvan kannalta arvokas ja se on asemakaavassa
suojeltu. Rakennuksen ulkoasu tulee sailyttadd alkuperéisend, lisaksi sisétiloista valtuus-
tosali ja sinne johtavat kaytavat sekd portaikot tulee pitdd muuttumattomana. Rakennuk-
sen muutos- ja korjaustoistd on pyydettdvé lausunto Keski-Suomen museolta. (Lindell

2010)
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Rakennus palveli vuosikymmenia Jyvéaskyldn maalaiskunnan péaatoksien tekopaikkana,
mutta vuonna 2009 Jyvéaskylan kaupunki ja maalaiskunta yhdistyivét, joten kunnantalo
jai tarpeettomana pois alkuperaisesta kaytostaan (Lindell 2010). Taman jalkeen kéytta-
jaksi tuli Jyvaskylan ammattikorkeakoulu (JAMK), jota varten tehdyt toiminnalliset muu-
tokset seka rakennuksen peruskorjaus valmistuivat elokuussa 2011. Rakennuksen omisti
tuolloin Education Facilities Oy, jonka omistajana toimii Jyvaskylan kaupunki. Hankkeen
kustannukset olivat 5,7 miljoonaa euroa, lisaksi kiinteistén hankintahinta oli 1,9 miljoo-
naa euroa. Ammattikorkeakoulun muutettua tiloihin kayttajien sisailmastoon liittyva oi-
reilu alkoi lahes valittémasti. Osittain tastd johtuen vuoden 2014 lopulla JAMK muultti
toisiin tiloihin ja rakennus jai tyhjilleen. Tamé herétti paikallisessa mediassa huomiota,
koska noin 7-8 miljoonan julkisesta investoinnista huolimatta tiloille ei saatu pitkaaikaista
kayttoa. Mediahuomio vauhditti omalta osaltaan paatdksentekoa ja vuoden 2016 helmi-
kuussa Education Facilities Oy luopui kiinteistosta 4,5 miljoonan euron kauppahinnalla.
(Education Facilities Oy; Torikokous.fi 2014)

Kiinteiston ostajana oli kohdeyritys, jonka konsulttina toimi kiinteistdsijoitusyhtio Jérvi-
Suomen Asunnot Oy. Kiinteiston ostaminen kéynnisti kayttotarkoituksen muutoshank-
keen ja rakentaminen aloitettiin maaliskuussa 2016. Kayttétarkoituksen muutosta varten
hankkeelle haettiin poikkeamispaatts asemakaavan mukaisesta tontin kayttétarkoituk-
sesta. Kohdeyrityksen suoritusvelvollisuuteen sisaltyy suunnittelun ohjausta ja se toimii
padurakoitsijana. Rakennukseen tulee 62 kpl palveluasuntoa ja hoivapalveluiden tuotta-
jana on Mehiléinen Oy, joka on rakennuksen paavuokralainen. Lisaksi JAMK toimii yh-
tend vuokralaisena ja sen Alykoti-yksikko sijoitetaan rakennukseen. Kohde valmistuu
maaliskuussa 2017. (VRP Rakennuspalvelut Oy 2016; tyopaallikkd, haastattelu)

Valtaosa hankkeen korjaustoisté aiheutuu tilajaon muuttamisesta. Toiminnallisten tarpei-
den vuoksi siipien vélille rakennetaan uusi 3-kerroksinen yhdysosa, jolla liitetdéan A- ja
B-siivet eri kerroksissa yhteen. Yhdysosa rakennetaan siipia jo ennestaan yhdistavan yk-
sikerroksisen sisdankayntiaulan paalle. Korjaushankkeessa korjataan kuntotutkimuksessa
ilmenneité siséilmasto-ongelmia tekemalld mm. rakenteiden tiivistyskorjauksia. (tyopéal-
likkd, haastattelu; vastaava tyonjohtaja, haastattelu)

5.6.2 Havainnoinnin suorittaminen

Havainnointi case-kohteessa suoritettiin syyskuussa 2016, jolloin hanke oli ajallisesti
noin puolessa vélissa. Vierailun yhteydessa pidettiin ryhmaan B kuuluvan henkilon haas-
tattelu ja suoritettiin tydmaakierros. Havainnoinnissa keskityttiin huomioimaan, mité toi-
mintajarjestelman osia tydmaatoimihenkilot k&yttavat tyossaan. Sitd vaikutelmaa pyrit-
tiin kuitenkin valttdmaan, ettd tydmaatoimihenkil6t eivat koe havainnoinnin olevan ver-
rattavissa siséiseen auditointiin. Toimintajéarjestelmén toteutumista tyomaalla arvioitiin
tarkastelemalla tyomaatoimistosta 10ytyvia kohteeseen laadittuja asiakirjoja. Lisaksi tes-
tattiin hankekansioiden ja mallipohjien toimivuutta etsimélla tydmaatoimihenkilon tieto-
koneella esimerkin tapaan jonkin tydmaalla tarvittavan asiakirjan laatimiseen mallipohja.



56

5.6.3 Toimintajarjestelman toteutuminen tydmaalla

Kohdeyrityksen toimintajérjestelman toteutumista tydmaalla selvitettiin case-hankkeen
tyomaatoimihenkil6iden haastatteluiden avulla. Ryhmééan B kuuluneiden tydmaatoimi-
henkildiden haastatteluissa paatavoitteena oli selvittad, kuinka he kayttavét kohdeyrityk-
sen toimintajarjestelmaa ja mit4 kehityskohteita he nakevét siina.

Eniten tydmaatoimihenkilot kayttavat tydssaan toimintajérjestelman osista hankekansi-
oita ja mallipohjia (vastaava tyonjohtaja, haastattelu; tyonjohtaja, haastattelu; tydnjohtaja,
haastattelu). Toimintajarjestelman tarjoamien mallipohjien lisaksi tydmaatoimihenkil6t
ovat laatineet omille tietokoneilleen asiakirjoja, joita varten ei 10ydy mallipohjaa koh-
deyrityksen toimintajérjestelméstd (tyonjohtaja, haastattelu; tyonjohtaja, haastattelu).
Naista laadituista asiakirjoista hyodyllisimmat olisivat muokkausten jalkeen lisattavissa
mallipohjiin. Toimintajérjestelmén kéaytettavyyden parantamisen tydmaatoimihenkil6t
kokevat tarpeelliseksi ja tdma tarve tuli ilmi my6s havainnoinnin yhteydessé (vastaava
tyonjohtaja, haastattelu; tydnjohtaja, haastattelu; tydnjohtaja, haastattelu). Osa mallipoh-
jista oli hankalasti 16ydettavissé pilvipohjaisen sovelluksen avulla. Tydmaatoimihenkil6t
kokevat, ettd heidan mielipiteensd huomioidaan toimintajérjestelmén kéaytettdvyyden ke-
hittdmisessé (vastaava tyonjohtaja, haastattelu; tyonjohtaja, haastattelu; tyonjohtaja,
haastattelu).

Véhiten toimintajarjestelmén osista tydmaatoimihenkilt kayttavat tydssaén prosesseiden
osa-aluetta (vastaava tyonjohtaja, haastattelu; tyonjohtaja, haastattelu; tydnjohtaja, haas-
tattelu). Tahan on todennékoisesti syyna se, ettd toimintajarjestelma tarjoaa tydmaan aloi-
tuspalaverin lisaksi varsin vahan korjausrakentamiseen soveltuvia tehtavélistauksia tms.
prosessikuvauksia. Toinen mahdollinen syy voi olla se, ettd viimeksi kohdeyrityksen pal-
velukseen tulleet toimihenkil6t eivat ole saaneet erillistd opastusta tai koulutusta toimin-
tajarjestelman kayttamiseen (tyonjohtaja, haastattelu; tydnjohtaja, haastattelu). Haastat-
teluiden ja havainnoinnin perusteella voidaan todeta, ettd tyomaatoimihenkilot hyédyn-
taisivat enemman tyossdan kohdeyrityksen toimintajéarjestelmad, mikéli sen kaytetts-
vyyttd ja korjausrakentamisen erityispiirteiden huomioimista saadaan kehitettya parem-
maksi.
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6. TYOKALU KORJAUSHANKKEIDEN VAATI-
VUUDEN ARVIOIMISEEN

Tassa luvussa esitellaan tutkimuksessa kehitetty konstruktio. Tutkimuksen konstruktio on
Excel-pohjainen tydkalu, jonka avulla kohdeyritys voi arvioida korjaushankkeiden vaati-
vuutta. Kohdeyritys voi hyddyntaa tyokalua tarjouslaskentavaiheessa ja sen avulla kerét-
tya tietoa voidaan kayttada uudelleen rakentamisen valmistelussa.

Tyokalusta laadittiin kayttajaystavéllinen ja tuloksiltaan helppolukuinen Excel-pohjainen
taulukko. Excel valittiin ohjelmistoksi, koska kohdeyrityksen henkilostd hallitsee sen
kayton. Excel-pohjaisuus mahdollistaa tydkalun eteenpdin kehittdmisen, koska ohjel-
misto tulee olemaan kohdeyrityksen henkiloston kéytossd myos tulevaisuudessa. Tyoka-
lua on nopea kayttéa ja sen kayttdminen ei edellytéd kéayttajalta suurta vaivannakoa, kuten
esimerkiksi pitkien sanallisten arvioiden Kirjoittamista.

Tyokalun kehittdminen oli iteratiivinen prosessi ja sen sisaltoon saatiin parannusehdotuk-
sia niin tdméan diplomitydn ohjausryhmalta kuin myds haastatelluilta henkildilta. Tyoka-
luun valitut korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat osatekijat ovat valittu tutkimuk-
sessa tehdyn Kirjallisuuskatsauksen perusteella. Osatekijoiden valinnassa ja niiden arvi-
ointiasteikon luomisessa on huomioitu kohdeyrityksen korjausrakentamiseen liittyvan lii-
ketoiminnan painopisteet ja vahvuusalueet.

6.1 TyoOkalun toimintaperiaate jatietojen syo6ttdminen

Tyokalun kayttdminen aloitetaan siten, etta kayttdja avaa joko tyhjan taulukon tai edelli-
sen korjaushankkeen tiedoilla taytetyn taulukon. Tdéman jalkeen jarkeva alkutoimenpide
on syottad korjaushankkeen nimi taulukon ylélaitaan, mutta mitadn pakollisia valmiste-
luja tyokalun kayttaminen ei edellytd. N&in ollen tytkalu on varsin ripeésti kayttoval-
miina.

Tyokalu sisaltaa yhteensa 20 erilaista korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavaa
ominaisuutta, joiden esiintymista kyseessd olevassa hankkeessa tyokalun kayttaja
arvioi. Kayttaja arvioi ominaisuuden esiintymista korjaushankkeessa sanallisten selittei-
den seka esimerkkien avulla ja sy6ttédé arviotaan vastaavan luvun numeroasteikolta (1-
10). Kuvassa 6.1 on havainnollistettu tietojen sy6ttdmista.
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1 ] 2 ] 3 i 4 E 5 6 E 7 E 8 ! 9 i 10

rakennuttaja ja tunnetut ja ) .. {tuntematon rakennuttaja o

tilaaia yhteistydkykyiset ammattirakennuttaja ja tai kertatiaaja esim rakennuttaja tai tilaaja

J kokenut tilaaja ) tiedetdan hankalaksi
osapuolet taloyhtié

Kuva 6.1 Esimerkki tietojen sydttamisesta tyokaluun

Ominaisuuksien arvioimista varten kayttaja tutustuu korjaushankkeesta saatavilla oleviin
asiakirjoihin, joita ovat muun muassa urakkaohjelma, toteutussuunnitelmat ja haitta-ai-
nekartoitus. Ajallisesti tarkasteltuna kohdeyrityksessa tyokalun ensimmaisend kayttajana
toimii tarjouslaskija tai laskentap&allikko, jolla on kéytossddn tarjouspyyntdasiakirjat
ominaisuuksien arvioimista varten. Tarjouspyyntdasiakirjojen pohjalta ei ole vélttamatta
mahdollista arvioida kaikkia kahtakymmentd ominaisuutta, joten kayttdja voi kirjata epa-
selvyyksien/tiedon puutteen vuoksi arvioimatta jdédneet ominaisuudet rakennuttajalta ky-
syttaviin tarkennuksiin. Mikali rakennuttaja ei vastaa kattavasti tarjouslaskentavaiheessa
pyydettyihin tarkennuksiin, k&yttdja arvioi ominaisuutta saatavilla olevien tietojen poh-
jalta. Tahan p&éadyttaessd, kayttaja voi kuitenkin hyddyntéa tyokalua tarjoushinnan riski-
varausten muodostamisessa, korostamalla puutteellisilla tiedoilla arvioidut ominaisuudet.

Ominaisuuksien arvioimiseen tehty asteikko on laadittu siten, ettd luku 1 tarkoittaa omi-
naisuuden olevan helppo osatekija rakennusliikkeelle hallita kyseessé olevassa korjaus-
hankkeessa. Vastaavasti luku 10 merkitsee ominaisuuden olevan poikkeuksellisen vaa-
tiva osatekija hankkeessa. Lukuja vastaavat selitteet ja esimerkit ovat laadittu t4té4 periaa-
tetta noudattaen. Kayttaja syottaa kaikki luvut samalle sarakkeelle ja voi halutessaan syot-
td4d myos desimaalilukuja. TyOkalu ilmoittaa virheestd, mikali kayttdja syottad asteikon
ulkopuolella olevan luvun. Liséksi osa taulukon soluista on lukittu virheellisten painal-
lusten estamiseksi.

Kuvassa 6.1 tyokalun kayttdja on arvioinut korjaushankkeen ominaisuuksista rakennut-
tajaa ja tilaajaa. Hankkeesta saatavilla olevien tietojen perusteella kéyttdja on arvioinut,
ettd hankkeen rakennuttaja on kohdeyritykselle tuntematon tai tilaaja on kertaluontoinen
esim. taloyhtié. Arviota vastaava luku 6 on hieman yli asteikon puolen vélin eli tima
ominaisuus on kayttajan mielestd kyseisessa korjaushankkeessa hieman tavanomaista
vaativampi osa-alue. Luvun syottamisen jélkeen tyokalu korostaa syotetyn luvun as-
teikolta, kaytossa on eri varejé ja asteikon ylapéassa olevat luvut korostuvat enemmén
huomiota heréttavilla vareilld. Syotetyn luvun korostaminen helpottaa kéayttdjaad hahmot-
tamaan, onko syotetty luku suhteutettu oikein kéytdssé olevaan asteikkoon nahden. Kayt-
t4ja voi palata edellisiin ominaisuuksiin ja muuttaa missa vaiheessa tahansa arviotaan
vaihtamalla sy6tetyn luvun.

Kun kaikki kaksikymmenté korjaushankkeen ominaisuutta on arvioitu, laskee tydkalu
taulukon ylélaitaan koko hankkeen vaativuutta kuvaavan tunnusluvun. Tunnusluvun vie-
reen tydkalu antaa sanallisen arvion hankkeen vaativuudesta. Kuvassa 6.2 on esitetty,
kuinka tyokalu kertoo vaativuuden tunnusluvun ja sanallisen arvion.
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Kohteen nimi:

15.09.2016

Korjaushanke 1, peruskorjaus

TUNNUSLUKU
(maksimi 200)

VAATVUUDEN

111

VAATIVA KORJAUSHANKE, HUOMIOI
KORKEIMMAT PISTEET SAANEET
OMINAISUUDET

Kuva 6.2 Tietojen syottamisen jalkeen tyokalu antaa vaativuutta kuvaavan tunnusluvun

ja sanallisen arvion

Sanallista arviota varten tyokaluun on laadittu tunnusluvun summaan perustuvat rajat,
jonka mukaan tydkalu muodostaa arvion. Sanallinen arvio muodostuu taulukossa 6 esite-

tylla tavalla.

Taulukko 6 Korjaushankkeen vaativuutta kuvaavan sanallisen arvion muodostuminen
tyokalussa

0 20 ERITTAIN HELPPO KORJAUSHANKE, UNIIKKI

21 30 ERITTAIN HELPPO KORJAUSHANKE, UNIIKKI

31 50 HELPPO KORJAUSHANKE, TARKASTA ETTA OLET SYOTTA-
NYT TIEDOT OIKEIN JA JOKAISEEN KOHTAAN

51 70 HELPPO KORJAUSHANKE

71 90 TAVANOMAINEN KORJAUSHANKE, HUOMIOI KORKEIM-
MAT PISTEET SAANEET OMINAISUUDET

91 110 TAVANOMAINEN KORJAUSHANKE, HUOMIOI KORKEIM-
MAT PISTEET SAANEET OMINAISUUDET

111 130 VAATIVA KORJAUSHANKE, HUOMIOI KORKEIMMAT PIS-
TEET SAANEET OMINAISUUDET

131 150 VAATIVA KORJAUSHANKE, HUOMIOI KORKEIMMAT PIS-
TEET SAANEET OMINAISUUDET

151 170 POIKKEUKSELLISEN VAATIVA KORJAUSHANKE, ERIKOIS-
KOHDE

171 200 POIKKEUKSELLISEN VAATIVA KORJAUSHANKE, ERIKOIS-
KOHDE
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Tydkalun antama sanallinen arvio korjaushankkeen vaativuudesta on useimmiten kaksi-
osainen; ensimmainen sivulause on yleinen kuvaus hankkeen vaativuudesta ja toinen si-
vulause sisaltaa kayttajan toimintaan liittyvan ohjeistuksen. Esimerkiksi jos vaativuuden
tunnusluvuksi muodostuu 150, antaa tyokalu sanalliseksi arvioksi; vaativa korjaushanke,
huomioi korkeimmat pisteet saaneet ominaisuudet. Néin tydkalu kehottaa kéayttajaa huo-
mioimaan erityisesti korkeimmat pisteet saaneet osatekijat omassa toiminnassaan.

Taman tutkimusraportin liitteessé@ 3 on tuloste esimerkin tapaan taytetysta taulukosta,
josta ilmenee mité kaikkia ominaisuuksia tyokalulla arvioidaan. Lisaksi tulosteesta sel-
viaa mita selitteitd ja esimerkkejé on kaytetty eri ominaisuuksien arvioimisessa.

6.2 TyoOkalun tuottaman tiedon hydédyntaminen

Kohdeyritys voi hyodyntaa tyokalua parhaiten tarjouslaskentavaiheessa ja sen avulla ke-
rattya tietoa voidaan kéyttdd uudelleen rakentamisen valmistelussa. Tyokalun kayttdmi-
nen kehittdd ndiden molempien toimintojen liséksi laajemminkin kohdeyrityksen korjaus-
hankkeisiin liittyvad toimintaa. Etujen hahmottamiseksi ty6kalun tuottaman tiedon hyo-
dyntdmista tarkastellaan t&ssd alaluvussa kohdeyrityksen korjaushankkeen prosessikaa-
viosta poimittujen vaiheiden avulla.

Laskentapaatoksen tekeminen

Tyokalu tarjoaa kohdeyritykselle mahdollisuuden verrata tarjolla olevaa korjaushanketta
muihin kdynnissé tai tarjolla oleviin hankkeisiin ndhden. Tdma helpottaa kohdeyrityksen
johtoa arvioimaan yrityksen hankkeisiin liittyvien riskien kokonaisméaéraé. Riskienarvi-
ointi voi johtaa yksittaisen korjaushankkeen kohdalla p4atokseen olla kaynnistamatta tar-
jouslaskentaa eli hyl&ta tarjolla oleva hanke. Paatoksenteon helpottamiseksi tyokalu on
nopeakayttdinen ja sen kayttaminen ei edellyté taydellista tietdmyst4 tarjolla olevasta kor-
jaushankkeesta.

Tarjouspyyntoasiakirjoihin perehtyminen

Tydkalun avulla kohdeyritys kehittad korjausrakentamisen erityispiirteiden huomioimista
tarjouslaskennassa, ennen tata kohdeyrityksell& ei ole ollut yhtendistd tapaa tarkastella
korjaushankkeita. Tyokaluun valittujen, kahdenkymmenen erilaisen osatekijén arvioimi-
nen luo varsin kattavan tarkastelun korjaushankkeesta. Tamé vahentdd huomioimatto-
mien asioiden todennakdisyytta ja vaikutusta.

Tyokalun kayttdminen tekee tarjouspyyntoasiakirjoihin perehtymisestd aiempaa syste-
maattisempaa ja jasentad laskentavaiheessa tehdyt havainnot siten, etta niiden tulkitsemi-
nen on helpompaa henkil6ille, jotka eivéat ole osallistuneet tarjouslaskentaan.

Tarjoushinnan maarittdminen
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Tyokalu antaa arvion korjaushankkeen vaativuudesta ja eniten vaativuuteen vaikuttavat
osatekijat ovat helposti tunnistettavissa. Tdma antaa kohdeyritykselle mahdollisuuden
muodostaa tarjoushintaan koko hankkeen vaativuudesta tai eri osatekijoista aiheutuvia
lisderia. Tarjoushinnan liséerien muodostaminen on osa korjaushankkeisiin liittyvaa ris-
kienhallintaa.

Tarjouksen jattaminen

Kohdeyritys pitda tassé vaiheessa tarjouspalaverin, jossa kdydaan lavitse mm. laskennan
periaatteita, hankkeen ominaisuuksia ja hankkeeseen liittyvié riskeja. Tyokalun tuottama
tieto muodostaa kattavan koosteen korjaushankkeen ominaisuuksista, joiden vaikutuksia
ja riskeja pohditaan tarjouspalaverissa.

Urakkaneuvottelut, urakkasopimuksen solmiminen

Tyokalun tuottamasta tiedosta poimitaan korkeimmat pisteet saaneet osatekijét, joista ai-
heutuvia riskeja kohdeyritys voi yrittad vahentaa sopimalla niistd urakkasopimusneuvot-
teluissa. Kaikkiin eri osatekijoiden aiheuttamiin riskeihin ei voida vaikuttaa neuvottelu-
vaiheessa, mutta tyokalun avulla kohdeyritys voi pyrkié jakamaan riskejé tilaajan ja koh-
deyrityksen valilla.

Rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelussa tyokalun tuottaman tiedon avulla pyritddn nopeuttamaan
korjaushankkeen ominaisuuksien hahmottamista, tyokalu toimii eradnlaisena tiedonsiir-
tovélineena tarjouslaskennan ja rakentamisen valmistelun vélilla. Rakentamisen valmis-
telun yhteydessa on jarkevaa paivittada tyokaluun syotetyt arviot, koska tiedot korjaus-
hankkeesta ovat usein tarkentuneet laskentavaiheeseen verrattuna. Tyodkalu helpottaa ra-
kentamisen valmisteluun osallistuvaa henkilostda havaitsemaan ko. korjaushankkeen
vaativimmat osa-alueet ja miettimaan yhdessa keinoja hallita niitd. Tavoitteena on, etta
tdma lisad kohdekohtaisten ominaisuuksien huomioon ottamista rakentamisen valmiste-
lun aikana suoritettavissa tehtavissa.

Hieman muista hyodyista poiketen, kohdeyritys voi kéyttaa tyokalun tuottamaa arviota
korjaushankkeen vaativuudesta myos siséisissd neuvotteluissaan. Ty6ehtosopimuksen
nojalla rakennusliikkeissa on tavanomaista, ettd tydmaatoimihenkildiden palkkausjarjes-
telma siséltdd kohdekohtaisia lisid, joiden suuruus neuvotellaan ennen tyémaan aloitta-
mista. Kohdekohtaisia lisid neuvoteltaessa pohjana kéytetadéan arvioita toimihenkildtehta-
van ja tyémaan vaativuudesta. Tyokalu tarjoaa tydnantajalle ja tyémaatoimihenkil6lle
puolueettoman keinon arvioida korjaushankkeen vaativuutta.
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6.3 TyoOkalun liittdminen osaksi kohdeyrityksen toimintatapaa

Koska t&ssa tutkimuksessa on sovellettu konstruktiivista tutkimusotetta, on tutkimuksen
onnistumisen kannalta tarkedd, ettd kohdeyritys liittdd kehitetyn tyokalun osaksi toimin-
tatapaansa. Kehitetty tyokalu otettiin jo tdman tutkimuksen aikana k&yttoon kohdeyrityk-
sen tarjouslaskennassa. Kohdeyrityksen henkilosto testasi aluksi tydkalua syottamalla sii-
hen luvussa 5 esitetyn kdynnissa olevan case-hankkeen tiedot. Varsinainen kéayttdonotto
toteutui, kun kohdeyritys kaytti tyokalua tarjouslaskentavaiheessa olleen korjaushank-
keen arviointiin. Tarjouslaskentaan osallistuneet henkil6t kokivat, etta tyokalua on nopea
kayttaa ja se on mielekas apuvaline heidén tydhonsa.

Kehitetysta tyokalusta muodostettiin uusi vélilehti kohdeyrityksen tarjouslaskentavai-
heessa kayttdméan Excel-muodossa olevaan tiedostoon. Tarjouslaskennassa kaytettavé
tiedosto tallennetaan kohdeyrityksen toimintajérjestelméan osista hankekohtaiseen kansi-
oon. Samaa tiedostoa kohdeyritys kdyttaa tarjouspalaverissa, jossa paatetddn muun mu-
assa tarjouksen lopullinen sisalto ja jattdmiseen liittyvat toimenpiteet (laskentapaallikko,
haastattelu). Urakkasopimuksen syntymisen jalkeen kohdeyritys kaynnistdd rakentami-
sen valmistelun, jolloin useimmiten ty6paéallikko palauttaa tarjouspalaverissa kéydyt asiat
mieleen avaamalla samaisen tiedoston (tyopéallikko, haastattelu).

Taman tutkimuksen puitteissa ei ehditty ndkemaan, syntyyko urakkasopimus korjaus-
hankkeesta, jonka vaativuuden arvioimiseen tyokalua kéytettiin tarjouslaskentavaiheessa.
Kohdeyrityksen toimintatapaan syventymisen perusteella voidaan olettaa, etta jos urak-
kasopimus syntyy, siirtyy myos tarjouslaskentavaiheessa tyokalulla keratty tieto rakenta-
misen valmisteluun tiedoston mukana. Liséksi kohdeyritys liitti tyokalun osaksi malli-
pohjiaan, joten se on koko yrityksen henkilGston kéytettavissd. Kaynnissé olleen kehitys-
hankkeen myotd, myéhemmin valmistuvan toimintajarjestelman kaytettavyytta paranta-
van sovelluksen avulla on entistd helpompaa kéyttaa tyokalua.
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7. TYOKALUN TESTAAMINEN TULEVAAN KOR-
JAUSHANKKEESEEN

Tassa luvussa ideana on esitelld jokin kohdeyrityksen toiminta-alueella tulevaisuudessa
toteutettava korjaushanke, jonka vaativuutta arvioidaan kehitetyn tyékalun avulla. Eli toi-
sin sanoen tavoitteena on testata tyokalun (konstruktion) toimivuutta. Tété tarkoitusta
varten valittiin case-hanke, jonka toteuttamisesta kohdeyritys on kaynyt alustavia neuvot-
teluita tilaajan kanssa (toimitusjohtaja, haastattelu). Taten on mahdollista, etta kohdeyri-
tys paasee sopimukseen tilaajan kanssa ja toimii tulevaisuudessa case-hankkeessa paato-
teuttajana. Liséksi valintaan vaikutti se, ettd valitusta case-hankkeesta on saatavilla paljon
julkista tietoa. Nain ollen tdmén tutkimusraportin lukijan on mahdollista tutustua case-
hankkeesta saatavilla oleviin tietoihin. Jos case-hankkeeksi olisi valittu sellainen korjaus-
hanke, jonka tiedot olisivat vain kohdeyrityksen kaytdssa esim. tarjouspyyntdasiakirjojen
muodossa, olisi lukijan ainoana tietoldhteena téssa luvussa oleva case-hankkeen esittely.

Case-hanke oli tutkimuksen teon aikaan yleissuunnitteluvaiheessa ja tiloille etsittiin
vuokralaisia (Kiinteistd Oy Jyvaskylan Kilpisenpuisto). Kesken olevien vuokraneuvotte-
luiden vuoksi tilojen tulevat kéyttdjat ja heidan toimintaansa liittyvat vaatimukset eivat
olleet tiedossa. Myos talta kannalta tarkasteltuna case-hanke on hyva testi tyokalulle,
koska korjaushanke on siiné vaiheessa, etta kaikkien ominaisuuksien arvioimiseen ei ole
tarjolla tarkkoja tietoja. Kiinteistén ostoon liittyvien velvoitteiden johdosta tilaaja on si-
toutunut toteuttamaan korjaushankkeen lahivuosina, joten tyokalua ei testataan hankkee-
seen, jonka toteutuminen on todennakaista.

7.1 Case-hankkeen esittely: Valtiontalon peruskorjaus

Case-hankkeeksi valittiin Jyvéskylan keskustassa (Kilpisenkatu 6-8) sijaitseva Valtion-
talo -nimisen rakennuksen peruskorjaushanke. Rakennuksen on suunnitellut Arkkitehti-
toimisto Alvar Aalto ja se on valmistunut vuonna 1929. Koko hankkeeseen liittyy perus-
korjauksen liséksi uudisrakentamista, silla tontilla on rakentamaton alue, jossa on uudis-
rakennukselle kaavoitettu tilaa 12 500 kem2. Rakentamaton alue on kaavoitettu liike- ja
toimistorakennusten seké yleisten rakennusten korttelialueeksi, joten sille saa sijoittaa
asumista ja palveluasumista uudisrakennuksen kolmeen ylimpaan kerrokseen (Heikko-
nen et al. 2015, s. 39). Tassé tutkimuksessa kehitettya tyokalua testataan ainoastaan Val-
tiontalon peruskorjaushankkeeseen, koska se on tarkoitettu korjaushankkeiden vaativuu-
den arvioimiseen.
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Kuva 7.1 Vasemmalla Valtiontalon julkisivu Kilpisenkadulta pain katsottuna ja oikealla
nakyma Vapaudenkadulta pain. Oikean puoleisessa kuvassa nakyy rakentamaton alue.

Peruskorjaushankkeen kokonaiskustannusten on arvioitu olevan noin 10 miljoonaa euroa.
Peruskorjattavan rakennuksen kerrosala on noin 3040 kemz2 ja kokonaisala 3700 m2. Val-
tiontalossa on kellarin ja ullakon liséksi nelja kerrosta ja sen tilavuus on noin 14 600 m3.
L-kirjaimen muotoinen rakennus sijaitsee kaupunkikuvallisesti erittdin merkittavalla pai-
kalla Jyvaskylan Kirkkopuiston laidassa, Valtiontalon sijainti on havainnollistettu ku-
vassa 7.2.
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Kuva 7.2 Kuvakaappaus Jyvaskylan kaupungin asemakaavasta, Valtiontalo on kuvassa
nakyvalla tontilla 14 sijaitseva L-mallinen rakennus (Ajantasa-asemakaava)

Rakennus tunnettiin alun perin nimelld Jyvéskylan suojelukuntatalo Suoja. Rakennus
suunniteltiin alun perin monitoimitaloksi, jossa oli suojeluskunta- ja lottajérjestojen tilo-
jen lisdksi ulkopuolisille vuokrattavia tiloja. Taloudellisten vaikeuksien johdosta raken-
nuksen omistaja ja kayttotarkoitus vaihtuivat vuonna 1934. Rakennuksen omistajaksi
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vaihtui valtio ja rakennus toimi aina vuoteen 1995 asti posti- ja telelaitoksen virastora-
kennuksena. (Heikkonen et al. 2015, s. 7) Vuonna 1995 rakennuksen omistus vaihtui val-
tiolta Jyvaskylan kaupungille. Vuodesta 1995 alkaen rakennuksessa toimi Jyvaskylan tai-
demuseo, harrastajateatteri ja vuokratuissa tiloissa oli muita pienempid toimijoita. Raken-
nus asetettiin kayttokieltoon huonon kuntonsa vuoksi vuonna 2010 ja se on siita lahtien
ollut tyhjillaan (Heikkonen et al. 2015, s. 3).

Valtiontalo on yksi harvoista 1920-luvun pohjoismaisen klassismin viimeisen vaiheen
rakennuksista maassamme ja sitd voidaan pitdd yhtena Alvar Aallon merkkitoista. (Heik-
konen et al. 2015, s. 7) Kohde on suojeltu suojelupaatoksella N: o 1/561/99 (Heikkonen
et al. 2015, s. 5). Kaavan suojeluméérayksessa edellytetdén, ettd korjaus- ja muutostoita
saa tehdd vain Museoviraston hyvaksymalla tavalla ja niistd on keskusteltava Alvar Aalto
—museon kanssa. Suojelupaatdksen mukaisesti peruskorjaushankkeen yhteydessé esimer-
kiksi rakennuksen katujulkisivu on ennallistettava, ja entinen ravintolasali seké juhlasa-
liin johtava portaikko pitaé ennallistaa mahdollisimman pitkélle alkuperdiseen asuunsa.
(Heikkonen et al. 2015, s. 7 ja s. 39)

Valtiontalon omistuksen siirtyessa valtiolta vuonna 1995 Jyvaskylan kaupungille, raken-
nus oli tarkoitus kunnostaa osaksi uutta musiikki- ja taidekeskusta. Hanke ei kuitenkaan
kaynnistynyt koskaan kansainvalisesta arkkitehtikilpailusta huolimatta. Rakennus ei kui-
tenkaan soveltunut kaupungin tilaohjelmaan seka peruskorjaus arvioitiin Jyvaskylan kau-
pungin taloustilanteeseen néhden liian kalliiksi. Néin ollen Jyvaskylan kaupunki kayn-
nisti vuonna 2006 selvitystydn Valtiontalon myymisesta. Kaupunki myi Kkiireesti perus-
korjausta tarvitsevan Valtiontalon ja rakennusoikeuden uudisrakennusta varten vuonna
2011 SRV Oyj:lle. SRV:n kanssa laadittu kauppasopimus kuitenkin purkautui valituksen
johdosta korkeimman hallinto-oikeuden paatdkselld vuonna 2014 (Korkein hallinto-oi-
keus 2014). Jyvaskylan kaupungin tilapalvelu kdynnisti vuonna 2015 uuden tarjouskil-
pailun rakennuksen myymisesté ja joulukuussa 2015 Valtiontalo ja rakennusoikeus myy-
tiin Kiinteistosijoittajien omistamalle kiinteistdosakeyhtidlle (Jyvéskylan tilapalvelu).

Rakennus on ollut huonokuntoinen jo 1990-luvulta Idhtien ja vuonna 2011 Keski-Suomen
ELY-keskus antoi Jyvaskylan kaupungille korjaamista koskevan kehotuksen. Rakennuk-
sen rakenteissa on vakavia vaurioita ja esimerkiksi julkisivu on verhoiltu kuvassa 7.1 na-
kyvalla suojakankaalla, jottei irtoavat rappaukset putoaisi ohikulkijoiden paalle. Selvitys-
ten mukaan rakennuksen perustukset ja runkorakenteet ovat pahasti vaurioituneet vie-
ressé tehtyjen perustamistason alapuolelle ulottuneiden kaivantojen vuoksi. (Heikkonen
et al. 2015, s. 68)

7.2 Case-hankkeen vaativuuden arvioiminen ty6kalun avulla

Kehitettya tydkalua testattiin edellisessd alaluvussa esiteltyyn Valtiontalon peruskorjaus-
hankkeeseen. Koska kyseessa on korjaushanke, joka oli vield tutkimuksen teon aikaan
yleissuunnitteluvaiheessa, ei hankkeesta ollut saatavilla tarkkoja tietoja. T&man takia noin
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puolet tyokalussa olevista osatekijoisté jouduttiin arvioimaan puutteellisten laht6tietojen
perusteella. Tdma sindnsa ei ole ongelma, vaan tydkaluun syotettyja tietoja voidaan pai-
vittaa sitd mukaan, kun hanke etenee ja tiedot tarkentuvat.

Kun kaikki kaksikymmenta case-hankkeen osatekijaé arvioitiin, saatiin vaativuuden tun-
nusluvuksi 153, joka on esitetty kuvassa 7.3. Nain ollen yksittéisen osatekijan laskennal-
liseksi keskiarvoksi muodostui 7,65.

VRP TYOKALU KORJAUSHANKKEEN VAATIVUUDEN ARVIOIMISEEN
Kohteen nimi: 16.09.2016

Valtiontalo, peruskorjaus

VAATWUUDEN | £3  |POIKKEUKSELLISEN VAATIVA
(maksimi 200) KORJAUSHANKE, ERIKOISKOHDE

Kuva 7.3 Ty6kalun antama arvio case-hankkeen vaativuudesta

Kuten kuvasta 7.3 nahdaan, tyokalun antaman arvion perusteella case-hanke on poik-
keuksellisen vaativa korjaushanke eli ns. erikoiskohde. Tdma vastaa kasitystd, joka muo-
dostuu, kun tutustuu korjaushankkeesta tutkimuksen aikana saatavilla oleviin tietoihin.
Tutkimusraportin liitteessa 4 on tuloste kokonaisuudessaan case-hankkeen tiedoilla tay-
tetysta tyokalusta.

7.3 Tyokalun tuottaman tiedon hyédyntaminen case-hank-
keessa

Tyo6kalun antama arvio case-hankkeesta on, ettd kyseessa on poikkeuksellisen vaativa
korjaushanke. Pelkéstdan tdma tieto kertoo tyokalun kéyttajille eli kohdeyrityksen henki-
lostolle, ettd case-hankkeeseen on paneuduttava huolellisesti kaikissa vaiheissa. Kun tyo-
kalun tuottamaa tietoa hyddynnetdan tehokkaasti, on jarkevad poimia korkeimman piste-
luvun saaneet ominaisuudet tarkemman pohdinnan kohteeksi. Case-hankkeessa korkeim-
mat (9-10) pisteluvut saaneet osatekijat ovat koottu kuvaan 7.4.
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Kuva 7.4 Tydkalun avulla arvioidut, vaativimmat osatekijat case-hankkeessa

Kuten kuvasta 7.4 voidaan nahda, case-hankkeessa on yhteenséd 7 osatekijéd, jotka ovat
arvioitu todella vaativiksi kyseisessé hankkeessa. N&iden seitsemdn vaativimman osate-
kijan hallitseminen korostuu case-hankkeen jokaisessa vaiheessa.

Tydkalun tuottaman tiedon hyddyntamista case-hankkeessa on selvennetty eri vaiheiden
avulla, jotka ovat kursivoitu alla olevassa tekstissd. Vaiheita on poimittu tarkasteluun,
silla olettamuksella, ettd kohdeyritys toimii téssa tulevaisuuden korjaushankkeessa paa-
toteuttajana.

Laskentapaatoksen tekeminen

Koska case-hanke on tyokalun tuottaman tiedon mukaan poikkeuksellisen vaativa, on
kohdeyrityksen johdon syyta arvioida hankkeeseen liittyvat riskit jo laskentap&atoksen
yhteydessé. Poikkeuksellinen vaativuus asettaa myos erityisia vaatimuksia kohdeyrityk-
sen henkildstolle, etenkin patevien tydmaatoimihenkildiden saatavuus on syyta varmistaa
jo tdssé vaiheessa. Liséksi kyseessa on keskiméaraista pidempikestoinen korjaushanke,
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joka sitoo kohdeyrityksen resursseja pidemmaksi aikaa. Taman vaikutus kohdeyrityksen
muuhun toimintaan on arvioitava tassa vaiheessa.

Tarjoushinnan maarittdminen

Poikkeuksellisen vaativuuden vuoksi, kohdeyrityksen on syytd muodostaa tarjoushintaan
vaativuudesta aiheutuvia lisderia. Lisderien muodostamisella kohdeyritys varautuu mah-
dollisesti toteutuvien riskien seurauksiin. Koska kyseessa on poikkeuksellisen vaativa
hanke, on potentiaalisten Kilpailijoiden maara tarjousvaiheessa todennakdisesti pienempi,
joten tavoiteltua katetasoa voi olla mahdollista korottaa case-hankkeen kohdalla.

Urakkaneuvottelut, urakkasopimuksen solmiminen

Kohdeyrityksen kannattaa pyrkia urakkaneuvotteluissa sopimaan ja mahdollisesti jaka-
maan riskej, jotka aiheutuvat kuvassa 7.4 nékyvista korkeimmat pisteet saaneista osate-
kijoista. Kuvassa 7.4 nakyvistéd osatekijoista aiheutuu muun muassa aikatauluun liittyvia
riskeja, joilla on merkittavia vaikutuksia myds kustannuksiin.

Rakentamisen valmistelu

Koska kyseessé on poikkeuksellisen vaativa korjaushanke, korostuu rakentamisen val-
mistelun merkitys hankkeen onnistumisessa kohdeyrityksen kannalta. Tdman vaiheen
alussa on syyta paivittaa tyokaluun syotetyt arviot, koska tahan tutkimusraporttiin liitetty
arviointi tehtiin case-hankkeen ollessa yleissuunnitteluvaiheessa, jolloin hankkeesta oli
saatavilla puutteelliset tiedot. Arvioiden péivittamisen jalkeen kannattaa poimia kuvan
7.4 tapaan korkeimmat pisteet saaneet osatekijat. Koska kyseessd on poikkeuksellisen
vaativa hanke, on korkeita pistelukuja (7-10) saaneita osatekijoitd runsaasti. Kun case-
hankkeen vaativimmat osa-alueet ovat tunnistettu tydkalun avulla, case-hankkeeseen
osallistuva henkilostd voi alkaa miettid yhdessé keinoja hallita niisté aiheutuvia riskeja.
Riskienhallintaa voidaan toteuttaa siséllyttamalla vastatoimia rakennuksen valmistelun
aikana laadittaviin suunnitelmiin, aikatauluihin ja asiakirjoihin.
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8. JOHTOPAATOKSET

Taman luvun alussa on syyta kerrata tutkimuksen tavoite ja sitd tukevat tutkimustehtavat.
Tutkimuksen paéatavoitteena oli kehittéa rakennusliikkeelle tyokalu korjaushankkeiden
vaativuuden arvioimiseen. P&4tavoitteen saavuttamiseksi asetettiin kaksi tutkimustehta-
vaa, joita olivat:

1) Loytaa kohdeyrityksen kannalta olennaiset korjaushankkeen vaativuuteen vaikut-
tavat osatekijat.

2) Luoda kohdeyritykselle yhtendinen toimintatapa tarkastella erilaisia korjaus-
hankkeita.

Tutkimuksen péatavoitteena oli kehittdd k&dytannon ongelmaan ratkaisu, joten tutkimuk-
sessa sovellettiin konstruktiivista tutkimusotetta. Padtavoitteen ja tutkimustehtavien to-
teutumista on analysoitu alaluvussa 8.2. Alaluvussa 8.1 on analysoitu tutkimusta ja tutki-
musmenetelmia.

8.1 Tutkimuksen analysointi

Tutkimus suoritettiin tapaustutkimuksena, jonka kohteena oli kohdeyritys ja sen korjaus-
rakentamiseen liittyvat prosessit. Tutkimuksessa hyddynnettiin laadullisia tutkimusme-
netelmid, aineistonkeruun menetelmina olivat haastattelut ja havainnointi. Konstruktiivi-
sen tutkimusotteen johdosta aineistonkeruumenetelmillé tutustuttiin kohdeyrityksen toi-
mintaan ja tavoitteisiin. Valitut tutkimusmenetelmaét tukivat hyvin tutkimuksen tavoitteen
ja tutkimustehtévien saavuttamista, joten valittujen menetelmien kéayttaminen oli perus-
teltua.

Koska kyseessa oli kvalitatiivinen tutkimus, sen luotettavuuden ja patevyyden arvioimi-
nen ei ole yksinkertaista (Hirsjarvi et al. 2007, s. 227). Osana tutkimuksen luotettavuuden
osoittamista, tutkimusraportin neljannessa luvussa on kerrottu mm. aineistonkeruumene-
telmiin kaytetystd ajasta ja olosuhteista. Lisaksi valittujen tutkimusmenetelmien kaytta-
minen on perusteltu luvussa 4. Parhaiten tutkimuksen luotettavuutta kuvaa kuitenkin alla
oleva tiivistelma tutkimuksen toteuttamisesta (Hirsjarvi et al. 2007, s. 227).

Tutkimusraportin lukujen jarjestys on kronologinen kuvaus tdman tutkimuksen etenemi-
sestd. Aluksi médritettiin tutkimuksen tavoite ja hahmoteltiin tutkimusraportin raken-
netta. Taman jalkeen tutkimus eteni teoreettisen viitekehyksen luomiseen, jonka pohjalta
suoritettiin kirjallisuuskatsaus. Seuraavaksi perehdyttiin konstruktiiviseen tutkimusottee-
seen ja valittiin sen pohjalta aineistonkeruumenetelmat. Aineiston pohjalta muodostettiin
kasitys kohdeyrityksen toimintatavasta. Késityksen vastaavuutta todellisuuteen arvioitiin
ja parannettiin kohdeyrityksen puolesta tata diplomity6té varten perustetun ohjausryhman
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avulla. Kohdeyrityksen toimintajarjestelmén osa-alueista keskityttiin korjausrakentami-
seen liittyviin prosesseihin. Naistd prosesseista valittiin toiminnot, joita kehitettavan tyo-
kalun avulla haluttiin parantaa. Tutkimuksen lopuksi raportoitiin innovoitu ratkaisu ja
kuvattiin sen liittamistd osaksi kohdeyrityksen toimintatapaa.

8.1.1 Kirjallisuuskatsauksen tarkastelu

Kirjallisuuskatsauksen avulla perehdyttiin korjausrakentamiseen liittyvaan teoriaan ja
katsauksen tulokset ovat dokumentoitu tutkimusraportin lukuihin 2 ja 3. Kirjallisuuskat-
sauksessa keskityttiin suomenkielisiin lahteisiin, joiden voidaan olettaa olevan luotetta-
via, koska lahteet olivat julkaistuja kirjoja, tutkimusraportteja, ohjeita jne. Korjaushank-
keen vaativuutta urakoitsijan kannalta arvioivia l&hteita ei juurikaan 10ytynyt, ainoastaan
vastaavan tyonjohtajan tehtavén vaativuutta ja kelpoisuutta varten laadittu ympéristomi-
nisterion ohje liittyi aiheeseen.

Kirjallisuuskatsauksen voidaan sanoa olleen tdssé tutkimuksessa tyyliltd&dn perinteinen,
jonka tarkoituksena oli tutkimusaiheeseen liittyvan tiedon esittely. Tutkija sai kerrytettya
katsauksen avulla itselleen enemmén tietoa korjausrakentamisesta kuin, mité oli tutki-
musaiheen kannalta tarpeellista esitell& lukijalle tdssa tutkimusraportissa.

Konstruktiivinen tutkimus edellyttdd syvallistd tutkimusaiheen teoreettista tuntemusta
(Rolin et al. 2006, s. 114-121). Tutkimuksen kirjallisuuskatsaus vastaa tdéh&n vaatimuk-
seen ja se toimii pohjana tutkimuksessa kehitetylle ratkaisulle. Kirjallisuuskatsaus tuki
tutkimuksen péatavoitteen saavuttamista siten, ettd tyokalussa arvioitavien osatekijoiden
teoreettinen tausta selvitettiin katsauksen avulla. Tdma esimerkiksi edesauttoi arviointiin
tarvittavien sanallisten selitysten luomista. Kirjallisuuskatsaus kytkeytyi tutkimuksen tut-
kimustehtdvistad ensimmadiseen siten, ettd sen avulla l16ydettiin korjausrakentamiseen liit-
tyvéastd lahdemateriaalista kohdeyrityksen kokemaan vaativuuteen vaikuttavia osateki-
joita.

8.1.2 Haastatteluiden ja havainnoinnin tarkastelu

Tutkimuksessa keréttiin empiirista tietoa kuuden puolistrukturoidun teemahaastattelun
avulla. Otantaa kasvattamalla haastatteluiden luotettavuus olisi parantanut, mutta vas-
taukset olivat jo tallakin otannalla varsin yhtenevéiset. Haastatteluilla pyrittiin tutustu-
maan kohdeyrityksen toimintaan ja tavoitteisiin. Haastatteluilla kerdtyn tiedon voidaan
arvioida olevan luotettavaa, koska kohdeyrityksen toiminnasta muodostui selked kasitys.
Liséksi haastatteluiden avulla saatiin selvitettyd mitd korjausrakentamiseen liittyvia ke-
hityskohteita 16ytyy kohdeyrityksen toiminnasta.

Haastateltavaksi valittiin henkil6itd tapaustutkimukselle tyypillisesti harkintaan perus-
tuen, jolloin on mahdollista, ettd haastatteluista on ja&nyt pois joitain poikkeavia nako-
kulmia (Hirsjérvi et al. 2007, s. 59). Haastateltavat henkil6t valikoituivat sen mukaan,
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kenell& oli oletettavasti paras tieto kohdeyrityksen toimintatavasta ja tavoitteista. KaikKki
haastatellut henkil6t tyoskentelevét kohdeyrityksessd, mutta heité valittiin siten, ettd va-
litut henkil6t edustaisivat mahdollisimman monta erilaista toimenkuvaa kohdeyrityk-
sessa.

Sama haastattelija eli tutkija suoritti kaikki haastattelut, joten eri haastattelijoista johtu-
vien virheiden méaaré oli tassa tutkimuksessa eliminoitu. Puolistrukturoiduissa teema-
haastatteluissa osa kysymyksisté oli etukateen laadittu, joten haastatteluiden toistettavuus
on kohtalaisella tasolla. Haastattelukysymykset laadittiin siten, etta alussa oli aihepiiriin
johdattelevia kysymyksid, keskivaiheessa tarkempia kysymyksia ja haastattelun lopussa
vapaamuotoisempaan keskusteluun ohjaavia kysymyksid. Haastatteluiden kysymykset
ovat tdman tutkimusraportin liitteessa 1.

Havainnoinnilla pyrittiin saamaan kaytdnnon esimerkkeja kohdeyrityksen toimintajarjes-
telman nakymisesté tydmaalla. Havainnoinnilla tdydennettiin haastatteluista saatua tietoa
osallistumalla kohdeyrityksen paivittdiseen toimintaan. Havainnointia suoritettiin case-
kohteessa kaksi kertaa tutkimuksen aikana, havainnoinnin suorittamista on kuvattu alalu-
vussa 5.6.2. Havainnointi ei juurikaan hairinnyt niité tilanteita, joita syntyi spontaanisti
tyémaatoimihenkil6iden hoidettavaksi tutkijan ollessa lasna tydmaatoimistossa. Havain-
noinnin avulla saatu tieto ei ollut ristiriidassa haastatteluiden avulla saadun tiedon kanssa.

8.2 Tulosten analysointi

Tutkimuksen péatavoite, tyokalun kehittdminen rakennusliikkeelle korjaushankkeiden
vaativuuden arvioimiseen, saavutettiin tutkimuksessa hyvin. Pa&tavoitteeseen paastiin
noudattamalla konstruktiivista tutkimusotetta onnistuneesti tutkimuksessa. Keskeinen tu-
lostavoite eli kohdeyrityksen toimintatavan kehittdminen onnistui ja kohdeyritys otti ke-
hitetyn tyokalun kayttoon. Oleellinen osa tutkimuksen tuloksia on kertomus siitd, kuinka
tyokalun tuottamaa tietoa voidaan hyddyntaa kohdeyrityksessd. Tiedon hyddyntdminen
on esitetty alaluvussa 6.2. Positiivinen asia on se, etta tyokalun tuottamaa tietoa voidaan
hyodyntéé kohdeyrityksessa useammalla eri tavalla kuin tutkimuksen alussa oletettiin.

Tutkimuksen péatavoitteen liséksi asetettiin kaksi sen saavuttamista tukevaa tutkimusteh-
tdvaa. Ensimmainen tutkimustehtava oli 10ytaa kohdeyrityksen kannalta olennaiset kor-
jaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat osatekijat. Tata tutkimustehtdvaa ratkaistiin Kir-
jallisuuskatsauksen avulla, johon asetettiin ndkdkulmaksi 16ytaad urakoitsijan kannalta
korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavia osatekijoita. Tutkimustehtdva onnistuttiin rat-
kaisemaan paatavoitteen kannalta riittavalla tasolla, koska teoreettisesta tietamyksesta
pystyttiin poimimaan kohdeyrityksen kannalta olennaisia osatekijoitd. Kuitenkaan eri
osatekijoiden vaikutusta korjaushankkeen vaativuuteen ei pystytty kirjallisuuskatsauksen
perusteella madrittdmaan. Eri ndkokulmista korjaushankkeen vaativuuden tarkastelemi-
nen olisi laajentanut tietdmystd, mutta se ei olisi palvellut tutkimustehtévén toteutumista.
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Kirjallisuuskatsauksessa kaytettiin suomenkielisia lahteitd, joten on mahdollista, etta vie-
raskielisiin lahteisiin tutustuminen olisi tuottanut paremmin tutkimustehtévaan liittyvaa
tietoa.

Toinen tutkimustehtéava oli luoda kohdeyritykselle yhtendinen toimintatapa tarkastella
erilaisia korjaushankkeita. Tama tutkimustehtdva toteutui hyvin kehitetyn tydkalun
avulla. Tutkimustehtdvéa ratkaistiin haastatteluiden avulla, haastatteluilla selvitettiin,
kuinka kohdeyritys tarkastelee korjaushankkeita eri vaiheissa. Haastatteluiden avulla sel-
vitetty alkuperdinen toimintatapa sisélsi kehityskohteita, joita tyokalun avulla parannet-
tiin. Tydkalun onnistuneen kéayttéonottamisen myo6té tayttyi tavoite luoda kohdeyrityk-
selle yhtendinen tapa tarkastella korjaushankkeita.

Tutkimus oli tapaustutkimus, jossa keskityttiin yhteen organisaatioon, joten tulokset eivat
ole vélttdmatta yleistettdvissa. Useamman organisaation tarkasteleminen tutkimuksessa
olisi parantanut tulosten yleistettavyytta, mutta tamén diplomityon lahtdasetelma ei mah-
dollistanut useamman eri organisaation mukaan ottamista. Tulosten kannalta on hyva,
ettd tutkija ei tyoskentele kohdeyrityksessd, joten han pystyi tarkastelemaan sité tutki-
muksessa objektiivisesti.

8.2.1 Konstruktion soveltamisala

Kehitetty tyokalu otettiin kayttéon kohdeyrityksessa tamén tutkimuksen aikana, joten
voidaan todeta, ettd konstruktio l1&pdisi ns. ensimmaisen markkinatestin. Konstruktiivisen
tutkimusotteen mukaisesti on jarkevaé pohtia, miten laajasti ja milla tapauskohtaisilla
muunnoksilla tyokalu (konstruktio) voisi olla siirrettévissa toisiin organisaatioihin. (Rolin
et al. 2006)

Voidaan olettaa, ettd muidenkin kohdeyrityksen kaltaisten rakennusliikkeiden, liiketoi-
minnan prosessikaavio sisaltdd kohdeyrityksen tavoin toiminnot; tarjouslaskenta ja ra-
kentamisen valmistelu. Kehitetty ty6kalu soveltuu kéyttotarkoitukseltaan nd&ma toiminnot
sisaltaviin rakennusliikkeisiin, koska sen tuottaman tiedon suurin hyéty on tarjouslasken-
nassa ja rakentamisen valmistelussa. Lisaksi tydkalun Excel-pohjaisuus edesauttaa sen
soveltuvuutta osaksi eri rakennusliikkeiden toimintajérjestelmaa.

Jotta tyokalun siirtdminen toisen rakennusliikkeen k&yttéon onnistuisi, olisi syyta ensin
tutustua organisaation tarjouslaskentaan ja rakentamisen valmisteluun liittyviin toiminta-
tapoihin. Jos toimintatavat olisivat paéperiaatteiltaan tdman tutkimuksen kohdeyrityksen
kanssa samansuuntaiset, voitaisiin tyOkalu siirtdad sellaisenaan organisaation kayttoon.
Jotta tyokalu palvelisi uutta organisaatiotaan mahdollisimman hyvin, tytkalussa arvioi-
tavia osatekijoitd ja niiden arviointia varten laadittua asteikkoa voitaisiin muokata orga-
nisaation liiketoimintaan ja toiminta-alueeseen ndhden sopivammaksi.
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Konstruktion soveltamisalaan liittyy kuitenkin rajoite, joka aiheutuu siité, ettd tamé ta-
paustutkimus tarkasteli vain yhtd organisaatiota ja sen tarpeita. Laadittu tyckalu on tehty
kohdeyrityksen toimintatapaan sopivaksi ja silla pyritdan kehittdméan kohdeyrityksen
tarpeelliseksi kokemia asioita. Ei ole siis varmuutta siitd, onko muissa rakennusliikkeissa
samansuuntaisia kehitystarpeita, jotka liittyvét tyokalun kayttotarkoituksen mukaisesti
tarjouslaskentaan ja rakentamisen valmisteluun. Mikali kehitystarpeita ndihin toimintoi-
hin liittyen ei ole olemassa, jaa tyokalun tuottama hyoty vahaiseksi ja sen soveltaminen
onnistuu huonommin.

8.2.2 Teoreettisen kontribuution arvioiminen

Konstruktiivisen tutkimusotteen johdosta on tarkedd tunnistaa ja analysoida ratkaisun teo-
reettista kontribuutiota (Rolin et al. 2006). Tutkimuksen kirjallisuuskatsauksen yhtey-
dessa huomattiin, etté lahteissd on arvioitu erilaisten korjaushankkeiden vaativuutta sup-
peasti. Tutkimusaihetta sivuten, lahteissé esiintyi suunnittelijan tai vastaavan tyonjohta-
jan tehtdvankuvan vaativuuteen vaikuttavien ominaisuuksien kuvauksia. Eri osatekijoi-
den vaikutusta korjaushankkeen vaativuuteen ei oltu arvioitu yhdessék&éan lahteessa.

Tutkimuksen keskeisimpéna teoreettisena kontribuutiona on tyokalu, jonka avulla voi-
daan arvioida erilaisten korjaushankkeiden vaativuutta. Tyokalu tarjoaa aiempaan tieta-
mykseen ndhden uuden konkreettisen tavan arvioida korjaushankkeita. Vaikka tydkalu
luotiin kohdeyrityksen tarpeet huomioiden, voidaan silla ndhda olevan tieteellista uutuus-
arvoa, koska se on osoittanut toimivuutensa kohdeyrityksen kaytdssa (Rolin et al. 2006).
Suoranaista yhteyttd korjaushankkeen eri osatekijéiden vaikutuksista hankkeen vaativuu-
teen ei ole tunnistettavissa kirjallisuuskatsauksen perusteella, vaikka osatekijoihin liittyen
on saatavilla useimmiten runsaasti teoreettista tietdmystd. Téh&n havaintoon perustuen
tdmén tutkimuksen teoreettisen kontribuution voidaan kuvailla olleen aiemman teorian
jalostus.

Tutkimuksen teoreettiseen kontribuutioon liittyy kuitenkin rajoitteitta, joista merkittavin
aiheutuu méaritelméstd, jonka mukaan korjaushankkeen vaativuuteen vaikuttavat osate-
kijat ovat valittu. Koska diplomitydn puitteissa tehtdvan tutkimuksen aikataulu on rajal-
linen, tdma tutkimus ei siséltanyt toteutetuista korjaushankkeista kerattya aineistoa. Ai-
neiston perusteella olisi voitu laatia selvitys siitd, mitk& osatekijat ovat vaikuttaneet to-
dellisissa korjaushankkeissa niiden vaativuuteen. Toteutetuista korjaushankkeista voisi
keraté aineistoa esimerkiksi lomakehaastattelulla siten, etté tarkasteltavia hankkeita olisi
lukumaaréisesti kymmenid. Tdmankaltainen selvitysty0 varmentaisi sitd, etta vaativuu-
teen vaikuttavat osatekijat ovat valittu luotettavasti aineistoon perustuen. Tama edelleen
johtaisi siihen, ettd kehitetyn tyokalun yleistettavyys olisi luotettavammalla tasolla.

Toinen rajoite aiheutuu siitd, ettd eri osatekijoiden vaikutusta korjaushankkeen vaativuu-
teen ei ole selvitetty tassé tutkimuksessa. Toisin sanoen osatekijoiden ja korjaushankkeen
vaativuuden valistd syy-seuraussuhdetta ei ole tutkittu. Syy-seuraussuhdetta voisi tutkita
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esimerkiksi siten, etta selvitettéisiin kuinka paljon yksittdisen osatekijan vaativuuden li-
sédantyminen kasvattaa urakoitsijan tyomaarad. Tama ei olisi ollut tassa tutkimuksessa
ajankdyton vuoksi mahdollista, koska se olisi edellyttanyt huolellista tutkimusty6ta, joka
taas ei olisi palvellut tutkimuksen paatavoitetta.

8.3 Kehitysehdotukset kohdeyritykselle

Yksi helpoiten toteutettavista kehityskohteista on luoda tyokaluun kertoimia, jotka pai-
nottavat esimerkiksi aikataulun vaikutusta korjaushankkeen vaativuuteen. Kertoimien
avulla voidaan priorisoida haluttujen osatekijoiden vaikutusta tyokalun antamaan arvioon
korjaushankkeen vaativuudesta. Painopistekertoimet olisi voitu lisata tyokaluun jo tamén
tutkimuksen yhteydessa. Niitd ei kuitenkaan lisatty, koska tydkalun haluttiin tuovan esiin
niit4 osatekijoitd, jotka ovat tarkasteltavassa hankkeessa keskiméaéaraista vaativampia.

Tutkimuksessa kehitetyn tyokalun luonnollinen jatkumo on jalostaa siit4 uudishankkei-
siin soveltuva versio. Talla versiolla voisi olla sama kayttotarkoitus kuin tassa tutkimuk-
sessa kehitetylla tyokalulla. Toinen mahdollisuus olisi tehda tyokalusta kohdeyrityksen
omaan asuntotuotantoon soveltuva versio, jolla voitaisiin arvioida esimerkiksi kannatta-
vuutta ja asuntojen kysyntéd. Tyokalun jalostaminen useampaan eri kayttotarkoitukseen
ei vaadi kohdeyritykselta suuria ponnisteluja.

Kohdeyritys pyrkii kasvamaan lahivuosina, joten toiminnan hallittavuuden séilytta-
miseksi, sen on jarkevaa panostaa toimintajéarjestelmén kehitystyohon. Kohdeyrityksen
johto koki prosesseiden olevan toimintajarjestelmén heikoin osa-alue (toimitusjohtaja,
haastattelu). Tdman osa-alueen parantamiseksi, tehtdvédkuvausten ja tehtévalistauksen
laatiminen hankkeen aikana suoritettavista tehtévistd, on hyva aihekokonaisuus kehitet-
tavéksi kohdeyrityksessd. Tehtdvakuvausten avulla eri henkildille kohdistettavien tehta-
vien madrittdminen tukee kohdeyrityksen kasvustrategiaa ja vahvistaa toimintajérjestel-
man toteutumista henkildstomaaran kasvaessa.
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LITE 1: HAASTATTELULOMAKKEET

KOHDEYRITYKSEN TAVOITTEET JA TOIMINTATAPA - HAAS-
TATTELULOMAKE

YRITYKSEN PERUSTIEDOT JA NYKYTILANNE:

Liikevaihto? Henkilston méaré?

Kerro yrityksenne organisaatiosta? Mahdollinen organisaatiokaavio

Kohdeyrityksen nykytila

Missé néet yrityksesi vahvuudet?

Missé néet yrityksesi heikkouksia?

Missa néet yrityksen mahdollisuudet?

Mitka ovat uhkia yritykselle?

KORJAUSRAKENTAMINEN:

Kuinka térkeand pidatte korjausrakentamista yrityksen toiminnassa? Enté tulevaisuudessa?
Mika on korjausrakentamisen osuus yrityksenne liikevaihdosta? Enta yrityksen tuloksesta?
Onko korjausrakentaminen mielestési kasvussa yrityksen toiminta-alueella?

Organisaatio

Kuka vastaa yrityksessanne korjausrakentamisesta?

Ketkd muut osallistuvat korjaushankkeiden l&pivientiin?

TOIMINTATAPA:

Onko yrityksellanne kdytossa jokin toiminnanohjausjarjestelma? Jos on niin kerro siita lisaa.

Laaditteko korjaushankkeista projektisuunnitelman? Alla esimerkki projektisuunnitelman siséllysluette-
losta



Organisaatio, vastuunjako ja
toimenkuvat

Kokouskaytannot

Viestinta

Toiminnan dokumentointi ja
arkistointi

Riskien hallinta

Laadunohjaus
Aikataulusuunnittelu, -valvonta
ja-ohjaus

Hankintojen suunnittelu ja toteutus|
Kustannusohjaus, -valvonta
jaennustaminen

Turvallisuus-, ymparisto- ja
aluesuunnittelu

Viimeistely, luovutus ja
kayttoonotto

Kerro kuinka korjaushanke etenee yrityksessénne aina tarjouspyynnosta luovutukseen asti?
Kuka vastaa urakkatarjouksen laatimisesta? Kuka paattada urakkatarjouksen antamisesta?

Laaditteko tarjousvaiheessa tydmaan kustannusarvion ja tavoitebudjetin lisaksi esim. alustavia tuotanto-
suunnitelmia?

TYOMAAN TUGTANNON-

b
SULNNITTELUVAIHE > . . .
< Alustavia tuotantosuunnitelmia ovat mm:

Riskien tunnistus . -
o Tyomaan tehtavéluettelo

. Henkildsto-, hankinta-, kalusto- ja aluesuunnitelmat
Alkataulusuunnittelu . Alustava yleisaikataulu

Laadun suunnittelu

Projektisuunnitelma

Kustannusohjaus ja
-suunnittelu

Turvallisuus-, ymparisto- ja
aluesuunnittelu

Suunnitteluchjaus
Hankintojen suunnittelu

Asiakastoiminnat ja
informaatio

Onko teilld toimintajarjestelma& eli vakioitua toimintatapaa korjaus-
hankkeisiin?

Koetko, ettd vakioidusta toimintatavasta olisi hyotya?

KEHITYSTYO:

Mita ongelmakohtia olet havainnut yrityksenne toiminnassa?

Onko teilld korjausrakentamiseen liittyen tiedossa ongelmakohtia?

Mita kehityshankkeita yrityksessdnne on meneillaan talla hetkella?

Mita kehityshankkeita yrityksenne on toteuttanut viimeisen 3 vuoden aikana?

Onko teilla ollut korjausrakentamiseen liittyvia kehityshankkeita? Onko tulossa muita kuin tdma diplomi-
ty6?



Kuinka olette kehittdneet toimintatapaanne tai toiminnanohjausjérjestelmaanne viime vuosien aikana?
LOPUKSI:

Mitd muuta tuli mieleen asiaan liittyen?

Olivatko kysymykset oleellisia?

Mitd muuta olisi voinut kysya?



KOHDEYRITYKSEN TOIMINTATAPA — HAASTATTELULOMAKE
RYHMAN A EDUSTAJALLE

Haastateltavan perustiedot:

Kauan olette ollut yrityksen palveluksessa?

Kuinka paljon olette toteuttaneet korjaushankkeita uranne aikana?

Mika on vastuualueenne ja tehtdvénkuvanne korjausrakentamiseen liittyen?
KORJAUSRAKENTAMISESTA YLEENSA:

Kuinka térkeand pidatte korjausrakentamista yrityksen toiminnassa? Enta tulevaisuudessa?
Onko korjausrakentaminen mielestési kasvussa yrityksen toiminta-alueella?

Mika on mielestési haastavin osa-alue korjaushankkeissa?

Onko teilla korjausrakentamiseen liittyen tiedossa ongelmakohtia yrityksen toiminnassa?
YRITYKSEN TOIMINTATAPA:

Onko yrityksellanne kéytossa jokin toiminnanohjausjarjestelma? Jos on niin kerro minkélainen ja kuinka
itse kéytat sita.

Onko yrityksellanne toiminnanohjausjarjestelmaén liittyvia kehityshankkeita meneill&dn? Jos niin kerro
kehitystyosté lisdé ja kerro kuinka toivot kehitystydn helpottavan omaa tyotasi.

Kerro kuinka korjaushanke etenee yrityksessanne aina tarjouspyynndsta luovutukseen asti? Mika on oma
roolisi?

Oletko havainnut ongelmakohtia korjaushankkeiden toimintatavassanne?
Koetko, ettd vakioidusta toimintatavasta olisi hyotya?

Kuka vastaa yrityksessanne korjausrakentamisesta? Ketkd muut osallistuvat korjaushankkeiden lapivien-
tiin?

Laaditteko korjaushankkeista projektisuunnitelman? Jos laaditte niin missé vaiheessa? Alla esimerkki pro-
jektisuunnitelman sisallysluettelosta

Organisaatio, vastuunjako ja
toimenkuvat

Kokouskaytannot

Viestinta

Toiminnan dokumentointi ja
arkistointi

Riskien hallinta

Laadunohjaus
Aikataulusuunnittelu, -valvonta
ja-ohjaus

Hankintojen suunnittelu ja toteutus
Kustannusohjaus, -valvonta
jaennustaminen

Turvallisuus-, ymparisté- ja
aluesuunnittelu

Viimeistely, luovutus ja
kayttoonotto




Laaditteko tarjousvaiheessa tydmaan kustannusarvion ja tavoitebudjetin liséksi esim. alustavia tuotanto-
suunnitelmia?

TYOMAAN TUOTANNON-

t
SUUNNITTELUVAIHE > . . .
< Alustavia tuotantosuunnitelmia ovat mm:

Riskien tunnistus " -
° Tydmaan tehtavaluettelo

Projektisuunniteima o Henkildsto-, hankinta-, kalusto- ja aluesuunnitelmat
Alkataulusuunnittelu o Alustava yleisaikataulu

Laadun suunnittelu

Kustannusohjaus ja
-suunnittelu

Turvallisuus-, ymparistd- ja
aluesuunnittelu

Suunnitteluchjaus
Hankintojen suunnittelu

Asiakastoiminnat ja
informaatio

Onko kéaytdssanne tapaa tarkastella erilaisia korjaushankkeita ja niiden
ominaisuuksia? Esim. jonkinlainen hanketietokortti.

Mihin hankkeen ominaisuuksista kiinnitatte eniten huomiota, kun tieto mahdollisesta korjaushankkeesta tai
tarjouspyyntd saapuu?

Tarkasteletteko yhdessa tyomaatoimihenkildiden kanssa korjaushankkeen ominaisuuksia ennen tyémaan
alkamista? Mitd tydmaan aloituspalaveri pitaa sisallaan?

KORJAUSHANKKEEN OSATEKIJAT:

Mitk& kolme néisté osatekijoistd ovat mielestasi tdrkeimpid, kun arvioidaan korjaushankkeen vaativuutta?
Puuttuuko jokin mielestési olennainen?

Onko teilld kaytdssa jotain toimintamalleja/tykaluja ndiden osatekijoiden hallintaan tai arvioimiseen?

Kerro mita sinulle tulee mieleen seuraavista korjaushankkeen osatekijoista ja kuinka ne vaikut-
tavat mielestasi korjaushankkeen vaativuuteen:

Urakkamuoto



SOPIMUKSEN WVASTLU PAATOKSET
| et Lt | SULNNITELMAT | SUUNNITELMISTA ALILURAKCHSTA
SR Hanike- tal ehdotus- Toteuttaja Toteuttaja
SUUNNITTELE JA urakka suunnitalma
RAKENMA -MUCDOT
Teknisten Ehdotus- bl]l‘hl!’r Vastuu
ratkabujen urakka suunnitelma toteuttal Toteuttafa
FKakonals- Ylels- tal toteutus-
uraka JE—— Rakennuttaja Tateuttaja
PAEURAKKAMUODOT
Jastiu lels- tal toteutus-
urakz suunnitelma Rakennutiafa Toteuttaja
- Padtetain Rakennuttaja
urakka hankkaen mukaan tal wastu siirtyy Rakennutiaja
PROJEKTINIOHTO- % Hanke- tal ehdotus-
MUODOT palvelu suunnitelma Rakennutizja Rakennutiaja
(33 flels- tal totautus-
rakennuttaminen suunnitalma Rakenmutiafa Rakennutiaja
Hanks- Patetsin vhitsinen Pastetsin
- " kumppanuus hankkaen mukaan vastuu yhdessa
muanoT Projektt Hanke- Yhtelnen Pastetsin
allianssi suunnitelma vasiuu yhdesss
ELINEAARIVASTUIL- Elinkaan- Ehdiotus-
MUODOT urakka (PR suunnitalma Tateuttaja Tateuttaja
Aikataulu

Kuinka tarkasti ja mill& keinoin arvioitte hankkeen aikataulua? (mutu-tuntuma, aikaisempien hankkeiden
vertailutiedot, laskenta ratu-menekkitietojen perusteella)

Onko kaytossa jokin ohjelmisto?

Tyéturvallisuus

Hankinnat

Kustannusten hallinta

Rakennuksen kayttotarkoitus ja kohteen laajuus

Alla esimerkki mitd erilaisia kayttotarkoituksia on olemassa



Rakennusluokitus 1994

Paaluokista tarkemmille tasoille ja luokkien maaritelmiin:

Asuinrakennukset

-

B Vapaa-ajan asuinrakennukset
C  Liikerakennukset

D Toimistorakennukset

E Liikenteen rakennukset

F Hoitoalan rakennukset

G Kokoontumisrakennukset

H Opetusrakennukset

J Teollisuusrakennukset

K Varastorakennukset
L Palo- ja pelastustoimen rakennukset
M Maatalousrakennukset

M Muut rakennukset

Korjausaste ja korjaustdiden rakennustekninen vaativuus

Onko korjausaste sinulle tuttu késite? Korjausasteella tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan korjaamalla
tuottamisen hintaa suhteessa vastaavaan uudishintaan. Korjausaste esitetd&n prosentteina (%) uudishin-
nasta. Korjausaste maaritellaan tiloille tai rakennusosille tehtavien toimenpiteiden laajuuden avulla.

Kuinka eri rakennusosien korjaaminen vaikuttaa rakennustekniseen vaativuuteen? Alla esimerkkia asiasta

Korjauksen kohteena oleva rakennusosa (jar-
jestettynd vaativuuden mukaan siten, etta
ylimpané on helpoin)

Esimerkki kaytettavasta korjaus- tai tyémene-
telmaésta

133 Tilavarusteet

Kalusteiden purku ja uusiminen

132 Tilapinnat

Lattiap&allysteen uusiminen

131 Tilan jako-osat

Valiseindmuuraus

122 Alapohjat, 124 Julkisivut, 125 Ulkotasot, 126
Vesikatot

Rydmintatilallisen alapohjan uusiminen, rappaus-
korjaus, parvekekorjaus, peltikaton uusiminen

121 Perustukset, 123 Runko

Perustusten vahvistaminen, kantavien rakenteiden
purkaminen ja korjaaminen

Rakennussuojelu
Sisdilmasto-ongelmat

Kayttajan vaatimukset

Kayttajan vaatimukset epéselvid, kayttajien muutostyot

Rakennuspaikka ja sen sijainti, Kaavoitus ja hankkeen saama julkisuus



KOHDEYRITYKSEN TOIMINTATAPA TYOMAALLA — HAASTAT-
TELULOMAKE RYHMAN B EDUSTAJALLE

Haastateltavan perustiedot:

Kauan olette ollut yrityksen palveluksessa?

Kuinka paljon olette toteuttaneet korjaushankkeita uranne aikana?

Mika on vastuualueenne ja tehtdvénkuvanne korjausrakentamiseen liittyen?
KORJAUSRAKENTAMISESTA YLEENSA:

Mika on mielestési haastavin osa-alue korjaushankkeissa?

Onko teilla korjausrakentamiseen liittyen tiedossa ongelmakohtia yrityksen toiminnassa?
YRITYKSEN TOIMINTATAPA:

Onko yrityksellanne kaytdssa jokin toimintajérjestelma? Jos on niin kerro minkélainen ja kuinka itse kaytéat
sitd. Alla esimerkki toimintajarjestelman osa-alueista

Toimintajarjestelma

Laatujérjestelma
asiakkaiden ja

sidosryhmien odotusten
ja tarpeiden tayttaminen

Turvallisusjérjestelma
turvallisuuden ja
tychyvinveinnin
jatkuva parantaminen

Ymparistojarjestelma
ymparistonsuojelun

ja kestavan kehityksen
huomioon ottaminen
kaikissa toiminnoissa

Oletko saanut yrityksen toimintajarjestelmaan liittyen koulutusta tai opastusta?
Huomioiko yrityksenne toimintajérjestelma mielestési korjausrakentamisen erityispiirteet?
Erityispiirteitd ovat muun muassa:

»  Kohteiden ainutkertaisuus ja korjaustdiden kasityovaltaisuus.

»  Rakenteiden purku ja niiden kunto.

» Rakennuksen kaytto korjauksen aikana, vaistotilat ja tilapaisjarjestelyt

Koetko, ettd vakioidusta toimintatavasta olisi hyotya?

Oletko osallistunut tyémaan auditointiin? Vastaako yrityksen toiminta tydmaalla mielestési laadittua toi-
mintajarjestelmaa?



Oletko osallistunut yrityksenne toimintajérjestelmén kehittdmiseen? Laatinut esim. jonkin uuden lomak-
keen siihen?

Kéytatkd omassa tydssasi apuna tehtavélistauksia, késikirjoja, muistilistoja yms. toimintaohjeita, jotka ei-
vt ole kohdekohtaisia? Loytyyko yrityksen toimintajarjestelmasta sinun kayttoosi soveltuvia?

Laaditteko projektisuunnitelman ennen tyémaan aloittamista? Jos ette laadi projektisuunnitelmaa, niin mitéa
alla olevista asioista otatte huomioon ennen tydmaan aloittamista? Alla esimerkki projektisuunnitelman si-
sallysluettelosta

QOrganisaatio, vastuunjako ja
foimenkuvat

Kokouskaytannot

Viestinta

Toiminnan dokumentointi ja
arkistointi

Riskien hallinta

Laadunohjaus
Aikataulusuunnittelu, -valvonta
ja-ohjaus

Hankintojen suunnittelu ja toteutus
Kustannusohjaus, -valvonta
jaennustaminen

Turvallisuus-, ympdristé- ja
aluesuunnittelu

Viimeistely, luovutus ja
kayttoonotto

Milla tavalla tarkastelet erilaisia korjaushankkeita ja niiden ominaisuuksia? Kuinka kohteet eroavat mie-
lestési toisistaan? Esim. jonkinlainen hanketietokortti, mutu-tuntuma.

Koetko, ettd lomakkeesta tai taulukosta, johon olisi kasattu yhteen ko. korjaushankkeen ominaisuudet olisi
hyotya tydmaan aloituksessa?

Mihin hankkeen ominaisuuksista kiinnitétte eniten huomiota, kun paasette ensimaisté kertaa kohteeseen tai
saatte urakkaohjelman luettavaksi?

Tarkasteletteko yhdesséa esim. tydpaallikon kanssa korjaushankkeen ominaisuuksia ennen tyémaan alka-
mista? Huomioidaanko tyémaan aloituspalaverissa korjausrakentamisen tai kohteen erityispiirteita?

KORJAUSHANKKEEN OSATEKIJAT:

Mitk& kolme néisté osatekijoistd ovat mielestasi tdrkeimpid, kun arvioidaan korjaushankkeen vaativuutta?
Puuttuuko jokin mielestési olennainen?

Onko teilld kaytdssa joitain toimintamalleja/ty6kaluja ndiden osatekijéiden hallintaan tai arvioimiseen?

Kerro mita sinulle tulee mieleen seuraavista korjaushankkeen osatekijoista ja kuinka ne vaikut-
tavat mielestasi korjaushankkeen vaativuuteen:

Urakkamuoto



SOPIMUKSEN WVASTLU PAATOKSET
| et Lt | SULNNITELMAT | SUUNNITELMISTA ALILURAKCHSTA
SR Hanike- tal ehdotus- Toteuttaja Toteuttaja
SUUNNITTELE JA urakka suunnitalma
RAKENMA -MUCDOT
Teknisten Ehdotus- bl]l‘hl!’r Vastuu
ratkabujen urakka suunnitelma toteuttal Toteuttafa
FKakonals- Ylels- tal toteutus-
uraka JE—— Rakennuttaja Tateuttaja
PAEURAKKAMUODOT
Jastiu lels- tal toteutus-
urakz suunnitelma Rakennutiafa Toteuttaja
- Padtetain Rakennuttaja
urakka hankkaen mukaan tal wastu siirtyy Rakennutiaja
PROJEKTINIOHTO- % Hanke- tal ehdotus-
MUODOT palvelu suunnitelma Rakennutizja Rakennutiaja
(33 flels- tal totautus-
rakennuttaminen suunnitalma Rakenmutiafa Rakennutiaja
Hanks- Patetsin vhitsinen Pastetsin
- " kumppanuus hankkaen mukaan vastuu yhdessa
muanoT Projektt Hanke- Yhtelnen Pastetsin
allianssi suunnitelma vasiuu yhdesss
ELINEAARIVASTUIL- Elinkaan- Ehdiotus-
MUODOT urakka (PR suunnitalma Tateuttaja Tateuttaja
Aikataulu

Kuinka tarkasti ja mill& keinoin arvioitte hankkeen aikataulua? (mutu-tuntuma, aikaisempien hankkeiden
vertailutiedot, laskenta ratu-menekkitietojen perusteella)

Onko kaytossa jokin ohjelmisto?

Tyéturvallisuus

Hankinnat

Kustannusten hallinta

Rakennuksen kayttotarkoitus ja kohteen laajuus

Alla esimerkki mit& erilaisia kéyttotarkoituksia on olemassa
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Paaluokista tarkemmille tasoille ja luokkien maaritelmiin:

Asuinrakennukset

-

B Vapaa-ajan asuinrakennukset
C  Liikerakennukset

D Toimistorakennukset

E Liikenteen rakennukset

F Hoitoalan rakennukset

G Kokoontumisrakennukset

H Opetusrakennukset

J Teollisuusrakennukset

K Varastorakennukset
L Palo- ja pelastustoimen rakennukset
M Maatalousrakennukset

M Muut rakennukset

Korjausaste ja korjaustdiden rakennustekninen vaativuus

Onko korjausaste sinulle tuttu késite? Korjausasteella tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan korjaamalla
tuottamisen hintaa suhteessa vastaavaan uudishintaan. Korjausaste esitetdan prosentteina (%) uudishin-
nasta. Korjausaste maaritellaan tiloille tai rakennusosille tehtavien toimenpiteiden laajuuden avulla.

Kuinka eri rakennusosien korjaaminen vaikuttaa mielestési rakennustekniseen vaativuuteen? Alla esimerk-

kid asiasta

Korjauksen kohteena oleva rakennusosa (jar-
jestettynd vaativuuden mukaan siten, etta
ylimpané on helpoin)

Esimerkki kaytettavasta korjaus- tai tyémene-
telmésta

133 Tilavarusteet

Kalusteiden purku ja uusiminen

132 Tilapinnat

Lattiap&allysteen uusiminen

131 Tilan jako-osat

Valiseinamuuraus

122 Alapohjat, 124 Julkisivut, 125 Ulkotasot, 126
Vesikatot

Rydmintatilallisen alapohjan uusiminen, rappaus-
korjaus, parvekekorjaus, peltikaton uusiminen

121 Perustukset, 123 Runko

Perustusten vahvistaminen, kantavien rakenteiden
purkaminen ja korjaaminen

Rakennussuojelu
Sisdilmasto-ongelmat

Kayttajan vaatimukset

Kayttajan vaatimukset epéselvid, kayttajien muutostyot

Rakennuspaikka ja sen sijainti, Kaavoitus ja hankkeen saama julkisuus



LITE 2: LUETTELO HAASTATELLUISTA HENKILOISTA

Marjakoski Ville, toimitusjohtaja, 19.8.2016, kohdeyrityksen toimitilat VVaajakoski. Ensimmaéinen haastat-
telulomake.

Hakkinen Heikki, tyopaallikko, 26.8.2016, kohdeyrityksen toimitilat Vaajakoski. Haastattelulomake ryh-
man A edustajalle.

Tuunanen Timo, laskentapaallikko, 26.8.2016, kohdeyrityksen toimitilat Vaajakoski. Haastattelulomake
ryhmén A edustajalle.

Niskanen Tiia, tyonjohtaja, 9.9.2016, tydmaatoimisto Puistokatu 35. Haastattelulomake ryhman B edusta-
jalle.

Katainen Aaro, tyonjohtaja, 12.9.2016, tydmaatoimisto Puistokatu 35. Haastattelulomake ryhméan B edus-
tajalle.

Hellman Jari, vastaava tyonjohtaja, 12.9.2016, tydmaatoimisto Puistokatu 35. Haastattelulomake ryhmén
B edustajalle.



LITE 3: TYOKALU KORJAUSHANKKEEN VAATIVUUDEN ARVI-
OIMISEEN - TULOSTE TAULUKOSTA
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TYOKALU KORJAUSHANKKEEN VAATIVUUDEN ARVIOIMISEEN
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LITE 4: TYOKALU KORJAUSHANKKEEN VAATIVUUDEN ARVI-
OIMISEEN - TULOSTE VALTIONTALO TIEDOILLA

v

TYOKALU KORJAUSHANKKEEN VAATIVUUDEN ARVIOIMISEEN

Koiisen nimi:

Valtiontalo, peruskorjaus

04 10. 2018
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