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Rakennushankkeiden yksi tarkeimmistd onnistumisen edellytyksid ovat hankkeiden
ajoitukset ja realistiset aikataulut. Aikatauluissa pysyminen vaikuttaa suoraan rakenta-
misen kustannuksiin ja laatuun sekd niiden my6td myos asiakastyytyvéisyyteen. Hank-
keiden ajallinen suunnittelu tulee perustaa kaikkiin saatavilla oleviin laht6tietoihin
huomioiden myts mahdolliset tuotannon héiridtilanteet seka suunnitelma- ja olosuhde-
muutokset. Erityisen tarke&a tdma on korjausrakennushankkeiden ajallisessa suunnitte-
lussa, kun tydskennelld&n vanhojen rakennusten parissa, joiden alkuperéiset suunnitte-
lun 1&ht6tietoina toimivat suunnitelmat voivat olla puutteellisia tai poiketa toteutuneesta.

Suomessa korjausrakentamisen volyymi on kasvanut tasaisesti. Tastd johtuen onkin
entistd ajankohtaisempaa panostaa korjausrakentamisen kehittdmiseen ja hankkeiden
optimaaliseen toteutukseen. Yhtend optimaalisen toteutuksen tydkaluna voidaan nahda
ajoitusmalli, jonka avulla kestojen arviointi ja hallinta helpottuu.

Korjausrakentamisen ajoitusmallin laadinnan tueksi aihetta tutkittiin aluksi teoriatietoon
perustuen, mink& pohjalta laadittiin diplomity6n kirjallisuuskatsaus. Tyon kirjallisuus-
katsaus kasittelee muun muassa korjausrakentamista yleisesti, korjausrakentamisen eri-
tyispiirteitd sek& rakennushankkeiden ajallista suunnittelua ja hallintaa korjausrakenta-
misen nakdkulma huomioiden. Kirjallisuuskatsaus toimi pohjana tydn empiiriselle
osuudelle, jonka aikana toteutettiin haastattelututkimus, laadittiin korjausrakentamisen
ajoitusmallin ensimmadinen testiversio ja jarjestettiin tyopaja, jossa asiantuntijat paasivat
kehittdmaan ja kommentoimaan ajoitusmallin testiversiota. Lopullinen ajoitusmalli laa-
dittiin empiirisen tutkimusosion tuloksiin perustuen.

Diplomitydn tuloksena syntyi korjausrakentamisen ajoitusmalli, joka on tarkistuslis-
tanomainen rakennushankkeiden tehtdvakokonaisuuksien mukaan eteneva malli. Malli
tarjoaa rakennuttajalle keinoja méarittéda ja hallita korjausrakentamisen kestoja. Keino-
jen sijaan voidaan puhua myds kestoihin vaikuttavista tekijoistd, joiden huomioiminen
korjausrakennushankkeiden ajallisessa suunnittelussa ja hallinnassa on oleellista. Suoraa
laskennallista méaaritysta mallilla ei voi tehdd, mutta sitd voidaan hyddynt&é jatkotutki-
muksen ja -kehityksen pohjana.
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One of the preconditions of successful building projects is realistic schedules. The reali-
zation which is in accordance with the schedules affect directly to both building cost
and quality and customer satisfaction. The schedule planning of projects has to be based
on all the available information and it has to rule in the possible fault situations of pro-
duction and the plan and condition changes. This is especially important when it is a
question of planning of the timing and schedules of renovation projects.

In Finland the volume of the renovation has increased steadily. Because of that it is
more current than ever before to invest in the developing of the renovation and in the
optimal realization of projects. A timing model can be seen as a tool that helps evaluate
and control the durations of projects.

To support the compilation of the timing model of the renovation the theme was first
studied based on the theory which is found in the literature. The literature review of the
Master of Science thesis covers among other things the renovation in general, the spe-
cial characteristics of the renovation and the schedule planning and controlling of build-
ing projects especially from point of view of the renovation. The literature review of the
thesis provided the basis for empiric study which consisted of the interview study and
workshop. After the interview study the first draft of the timing model was drawn up
and it was dealt with in the workshop. The final version of the timing model was drawn
up based on the results of the empiric study.

The timing model of the renovation which was created as a result of the Master of Sci-
ence thesis resembles a checklist and it proceeds phase by phase. The model offers de-
velopers ways to determine and control the durations of the renovation projects. Instead
of the ways one can talk also from the factors which have an influence on the durations
of the renovation projects. Calculated information about the durations of projects is not
directly obtained about the model but it can be utilized in further studies and develop-
ment.
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Vi

TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

Ajoitus

Korjausaste

Korjauslisa

Korjausohjelma

Korjausvelka

Ajoituksella tarkoitetaan tehtévén tai tehtdvaryhman kestoajan seka
aloitus- ja lopetusajankohtien maaritys

Korjausasteella tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan (ominaisuu-
den, rakennusosan, jarjestelmén) korjaamalla tuottamisen hintaa
suhteessa vastaavaan uudishintaan

Korjausaste siséltdd korjauslisan, jonka suuruus riippuu mihin ra-
kennusosaan korjaustoimenpiteet kohdistuvat ja mik& on tilaan
kohdistuvien korjaustoimenpiteiden perusteellisuus

Korjausohjelmalla tarkoitetaan niitd toimenpiteitd, joita tarvitaan
tilalta vaadittavien ominaisuuksien tuottamiseen

Korjausvelalla tarkoitetaan summaa, joka vaaditaan, ettd rapautu-
massa oleva rakennettu omaisuus voitaisiin saattaa nykytarpeita
vastaavaan hyvaan kuntoon



1 JOHDANTO

Johdannossa esitetdan aluksi tutkimuksen tausta, mink&
jalkeen siirrytdan kasittelemaan tutkimuksen tavoitteita ja
rajauksia. Taman jalkeen kerrotaan lyhyesti kaytetyista
tutkimusmenetelmisté ja kuinka tutkimus on tassa diplomi-
tydssa suoritettu. Johdannon lopuksi on vield esitetty tut-
kimusraportin rakenne.

1.1 Tutkimuksen tausta

Rakentamisessa aikataulut ohjaavat hankkeiden toteutumista. Hankkeiden onnistumisen
varmistamiseksi onkin oleellista, ettd aikataulut ovat realistisia ja tarkkuudeltaan kaytto-
tarkoitukseen sopivia. Aikataulut ja niissé pysyminen vaikuttavat merkittavasti raken-
tamisen kustannuksiin ja rakentamisen laatuun. N&illa asioilla voidaan katsoa olevan
edelleen suora yhteys asiakastyytyvéisyyteen. Hankkeiden ajallisessa suunnittelussa on
my0s tarke&a varautua tuotannon héiridtilanteisiin sekd suunnitelmien ja olosuhteiden
muuttumiseen. Erityisen tarkedd tdma on korjausrakentamisessa, jossa vanha rakennus
ja sen rakenteet asettavat reunaehtoja seka suunnittelulle etta rakentamiselle. Korjaami-
nen sisaltad aina vanhojen rakenteiden purkutoitd, joiden aikana rakenteista saattaa 10y-
tya poikkeamia olemassa oleviin suunnitelmiin verrattuna. Tama voi aiheuttaa iterointia
suunnittelun ja rakentamisen vlille.

Korjausrakentaminen on keino yll&pitaa tai parantaa rakennukselta vaadittua palveluky-
kyd. Korjaaminen tulee ajankohtaiseksi muun muassa, kun rakennus on teknisen kayt-
toik&nsa padssa tai rakennuksen kayttotarkoitusta tulee muuttaa muuttuneen toiminnan
seurauksena. Korjausrakentaminen on vuosien saatossa tasaisesti kasvattanut osuuttaan
rakennustuotannosta, ja vuonna 2013 korjausrakentamisen arvo ylitti uudisrakentamisen
arvon Suomessa. Rakennuskannastamme merkittdva osa on rakennettu 1970- ja 1980-
lukujen aikana. Namé suuret rakennusmassat ovat kohta tulossa peruskorjausik&an, mi-
k& tarkoittaa suurta sumaa korjausrakentamisessa. Tdmén vuoksi on entistd oleellisem-
paa Kiinnittdd huomiota korjausrakentamiseen ja sen ajalliseen hallintaan.

Uudisrakentamisen puolella ensimmainen ajoitusmalli, Talonrakennuksen ajoituskus-
tannusmalli, valmistui vuonna 1989. Vuonna 1993 ajoitusmallia péivitettiin ja syntyi
Talonrakennushankkeen ajoitusmalli 2.0 ja vuonna 2015 mallista kehitettiin versio 3.0.
Vastaavaa ajoitusmallia ei korjausrakentamisessa ole. Korjausrakentaminen siséltaa
lukuisan maaran muuttujia, jotka tulee huomioida korjaamisen kestoja ja ajoitusta maa-



ritettdessd. Muun muassa kohteen rakennus- ja hanketyyppi sekéd rakennuksen ika vai-
kuttavat korjausrakentamisen ajalliseen suunnitteluun. Lisaksi korjausrakentaminen
tapahtuu ladhes poikkeuksetta rakennetussa ympaéristossa ja tiloissa tapahtuva toiminta
saattaa jatkua rakennuksessa korjaustdiden ohella. Kaikki nama muuttujat huomioiden
uudisrakentamisen ajoitusmallia vastaavan laskennallisen ajoitusmallin laatiminen kor-
jausrakentamiseen ei ole yhté suoraviivaista.

Taman diplomityon tilasi ja rahoitti Talonrakennusteollisuus ry ja tyd on osa Rakennus-
hankkeen ajoitus ja ositus -tutkimus- ja kehityshanketta (Rahaajos-hanke). Rahaajos-
hanke jakautuu kahteen osaprojektiin, jotka ovat rakennushankkeen ajoitus ja rakennus-
hankkeen ositus. Rakennushankkeen ajoitus -osaprojektin tavoitteena on tuottaa mallit
uudis- ja korjausrakentamisen tyomaatoteutuksen ajoitukseen erilaisissa hankkeissa.
Taman diplomityon tavoitteena oli tayttdd osaprojektista korjausrakentamisen ajoitus-
mallin laatimisen osuus. Diplomityon tekemistd ohjasi Anssi Koskenvesa Mittaviiva
Oy:sté.

1.2  Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Taman diplomityon paatavoitteena oli laatia korjausrakentamisen ajoitusmalli, joka
toimii rakennuttajan tyokaluna korjausrakennushankkeiden eri vaiheiden aikataulunhal-
linnassa painottuen tydmaatoteutuksen ajoitukseen. Paatavoitteen saavuttamiseksi tut-
kimukselle asetettiin edella esitetyt osatavoitteet 1-4 ja niiden vélitulokset:

1. Perehtyé syihin miksi on tarve laatia korjausrakentamisen ajoitusmalli
- selvitys korjausrakentamisen nykytilasta
- selvitys korjausrakentamisen erityispiirteista
2. Selvittad perusteet ajoitusmallin laatimiselle
- selvitys korjausrakennushankkeen ajallisesta kulusta
- selvitys rakentamisen ajallisesta hallinnasta
3. Selvittad asiantuntijoiden ndkemys korjausrakentamisen ajoituksesta
a. Asiantuntijahaastattelut
- Ehdotelma korjausrakentamisen ajoitusmallista
b. Tybpaja
- Ehdotelman esittely
- Ajoitusmallin eteenpéinvienti kommenttien ja kehitysideoiden
pohjalta
4. Laatia korjausrakentamisen ajoitusmalli
- Vaiheittainen ajoitusmalli, joka siséltdd keinot maarittaa ja hallita
korjausrakennushankkeiden kestoja
- Tarkistuslistat korjausrakentamisen muuttujista



Rahaajos -tutkimus- ja kehityshankkeen tutkimussuunnitelman mukaan korjaushankkei-
den ajoitusmallin laatimiseen sisaltyy lisdksi tavoite korjaushankkeiden normaalikesto-
jen maarityksestd. Korjaushankkeiden moniulotteisuuden vuoksi yleispatevan normaali-
keston méaéarittdminen korjausrakennushankkeille on haastavaa, lahes mahdotonta, eiké
laskennallista normaalikestoa ole tassé tydssa lahdetty maarittaméan. Tamé johtuu siita,
etta tyon tarkoitus on palvella korjausrakentamisen sektoria mahdollisimman laajasti.
Tyon lopussa esitetyt jatkotutkimusehdotukset linjaavat suuntaviivat sille kuinka korja-
usrakentamisen kestoja voitaisiin jatkossa tarkemmin maéarittdd. Laadittua ajoitusmallia
voidaan hyodyntdd Rakennusluokituksen 1994 mukaiseen jaotteluun perustuen péaasi-
assa asuin-, opetus-, liike- seké toimistorakennuksissa toteutettavissa korjaushankkeissa.
Ajoitusmallia voidaan kuitenkin lisaksi soveltaa muissakin luokissa kuten hoitoalan
rakennuksissa tehtdvissa korjaustoissd. Asuinrakennuksista malli soveltuu ensisijaisesti
asuinkerrostaloihin kohdistuvien korjaushankkeiden kestojen maaritykseen ja hallin-
taan.

1.3  Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen suoritus

Tassa diplomityossa kaytettiin tutkimusmenetelmina Kirjallisuuskatsausta, puolistruktu-
roitu haastattelututkimusta ja tyopajatyoskentelyd. Diplomity¢ laadittiin vuoden 2015 ja
vuoden 2016 alkuvuoden aikana. Tutkimuksen eteneminen on esitetty karkeasti kuvassa
1.1. Tutkimus aloitettiin Kirjallisuuskatsauksen laatimisella. Tamén jalkeen laadittiin
haastattelututkimuksen kysymykset hyodyntéden Kirjallisuuskatsauksesta saatua tietoa.
Haastattelujen perusteella laadittiin alustava ehdotus korjausrakentamisen ajoitusmallis-
ta. Ehdotus esitettiin asiantuntijaryhmalle tydpajassa. Haastattelujen ja tydpajan tulosten
pohjalta kirjallisuuskatsaus paivitettiin ja laadittiin lopulliseen muotoon viimeistelty
korjausrakentamisen ajoitusmalli.

{Kirjallisuuskatsaus

{Haastattelututkimus

{Tyt')paja

Korjausrakentamisen
ajoitusmalli

Kuva 1.1 Tutkimuksen eteneminen

Kirjallisuuskatsaus toimii diplomitydn teoriapohjana ja johdattaa lukijan tutkittavaan
aiheeseen. Kirjallisuuskatsaus perehtyy siihen kuinka ja mistd ndkokulmista aihetta on
aikaisemmin tutkittu. N&in véltytdan yhtéléisten tutkimusten toistamiselta. Tdméan dip-



lomitydn kirjallisuuskatsauksessa perehdyttiin rakentamisen ajalliseen hallintaan erityi-
sesti korjausrakentamisen nakokulmasta. Korjausrakentamista kasiteltiin lisaksi yleisena
kasitteend, tutustuttiin sen nykytilaan tilastojen valossa seka paneuduttiin sen erityispiir-
teisiin ja korjausrakennushankkeiden ajallisesti eteneviin tehtavédkokonaisuuksiin. Kir-
jallisuuskatsauksessa kaytettiin ldhteind seka aiheesta I0ytyvéa kirjallisuutta etté erilai-
sia séhkoisia julkaisuja ja lahteitéa.

Haastattelu on yksi tiedonhankinnan perusmuoto. Haastattelun lajityyppeja on useita.
Puolistrukturoidulle haastattelulle on ominaista, ettd jokin haastattelun aspekti on lyoty
lukkoon, mutta ei kaikkia. Vuoden 2015 elo- ja syyskuun aikana toteutettiin tdmén dip-
lomitydn haastattelututkimus, joka koostui 11 puolistrukturoidusta asiantuntijahaastatte-
lusta. Haastattelukysymykset olivat kaikille haastateltaville samat, mutta vastauksia ei
ollut rajattu ennalta méarattyihin vastausvaihtoehtoihin, vaan haastateltavat saivat vasta-
ta kysymyksiin omin sanoin. Haastattelututkimuksen tavoitteena oli kartoittaa niin sa-
nottua hiljaista tietoa korjausrakennushankkeiden luokittelusta, kestojen maarittamisesta
ja ajallisesta hallinnasta seka keratd kokemuksia jo toteutetuista korjausrakennushank-
keista ajallisen hallinnan nakdkulmasta. Koska korjausrakentamisen kestojen maaritta-
misestd ei juuri ole aikaisemmin julkaistua tutkittua tietoa olemassa, oli asiantuntija-
haastatteluilla oleellinen merkitys tutkimusdatan keradmisessa.

Tyopajatydskentely on tiedonkeruumenetelmd, jossa keskeisten sidosryhmien asiantun-
tijoita kutsutaan keskustelemaan tutkimuksen kohteena olevasta aiheesta. Tydpajatyds-
kentely etenee kaytanndssa siten, ettd aluksi esitellaén tutkittava aihe ja tydskentelyn
lahtdkohdat, tdman jalkeen aihetta kasitelladn teemoittain pienryhmissa ja lopuksi pien-
ryhmien aikaansaamat tulokset kootaan yhteen. Tamén diplomityon tutkimuksen yksi
osa muodostui vuoden 2015 lokakuussa jérjestetysta tyOpajasta ja siitd saaduista tulok-
sista. Tydpajaan osallistui kahden diplomityontekijan liséksi 13 rakennusalan asiantunti-
jaa, joista yksi toimi tydpajan vetdjanad. Tyopaja sisalsi kaksi osiota, joista jalkimmainen
kasitteli korjausrakentamisen ajoitusmallia. TyOpajan tavoitteena oli ideoida ajoitusmal-
lin toteutettavuutta, rakennetta ja siséltoa.

1.4  Tutkimusraportin rakenne

Luvut 2 ja 3 muodostavat diplomityon kirjallisuuskatsauksen. Luku 2 kasittelee korjaus-
rakentamista yleisena kasitteend, sen nykytilaa seké vaikutusta kiinteistéliiketoimintaan.
Luvussa 2 kaydaan lisaksi lapi korjausrakennushankkeen tehtdvékokonaisuudet ja osa-
puolet, korjausaste sekd perehdytdan korjausrakentamisen erityispiirteisiin. Luku 3 puo-
lestaan kasittelee korjausrakentamisen ajallista suunnittelua ja hallintaa. Luvun 3 alussa
késitelladn yleisesti rakennushankkeiden ajallista suunnittelua, mink jalkeen siirrytaan
késittelem&an ajallista suunnittelua ja siihen vaikuttavia tekijoita erityisesti korjausra-
kentamisen ndkokulmasta.



Luvussa 4 kuvataan diplomitydssa kéytetyt tutkimusmenetelmat ja kuinka empiirisen
tutkimuksen eri osiot kdytdnnossa toteutettiin. Luvussa 5 késitelladn empiirisen tutki-
musosion eli asiantuntijahaastatteluiden ja tydpajan tuloksia. Luvussa 6 esitellaén dip-
lomitydn lopullisena tuloksena laadittu korjausrakentamisen ajoitusmalli.

Luvussa 7 esitetddn kuinka uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 soveltuu korjausraken-
tamisen kestojen maéarittdmiseen seka analyysi siitd kuinka mallia voisi kehittad, jotta
sité todellisuudessa voitaisiin hyodyntéé korjausrakennushankkeiden tydkaluna.

Diplomityon paattaé luku 8, joka muodostuu tutkimuksen ja sen tulosten analysoinnista
sekd jatkotutkimusehdotuksista. Diplomityon liitteind ovat lista asiantuntijahaastattelui-
hin osallistuneista, haastattelukysymykset, tyopajan osallistujalista, tydpajassa esitetty
korjausrakentamisen ajoitusmalli 1.0 (vaihekuva) seka diplomityon lopullisena tulokse-
na laadittu korjausrakentamisen ajoitusmalli.



2 KORJAUSRAKENTAMINEN

Tama luku sisaltad yleisen kuvauksen korjausrakentami-
sesta ja sen nykytilasta, korjausrakennushankkeen kulusta
sekd avaa lukijalle mink&laisia eri korjauskohteita on
olemassa ja millaisia erityispiirteitad korjausrakentaminen
pitaa sisallaan. Kappaleessa perehdytaan lisaksi lyhyesti
sithen, millainen vaikutus korjausrakentamisella on kiin-
teistoliiketoiminnan nakokulmasta.

2.1  Mita on korjausrakentaminen

Rakentaminen voidaan jakaa uudis- ja korjausrakentamiseen, kuten kuvassa 2.1 on esi-
tetty. Kiinteistoliiketoiminnan sanaston (2012) mukaan korjausrakentaminen on raken-
tamista, joka muuttaa aiemmin rakennettua kohdetta toivottuun suuntaan.

rakentaminen

uudis- korjaus-

rakentaminen rakentaminen

rakentaminen, joka tuottaa uutta tilaa rakentaminen, joka muuttaa aiemmin

tai uuden rakennelman rakennettua kohdetta toivottuun suuntaan

Kuva 2.1 Rakentamisen jakautuminen uudis- ja korjausrakentamiseen (muokattu léhteestd
Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos 2012)

Korjausrakentaminen voidaan jakaa edelleen pienempiin osiin ndkdkulmasta riippuen.
Toteutustavan mukaan korjausrakentaminen voidaan jakaa muun muassa peruskorjaus-
ja vuosikorjaushankkeisiin, kun taas puhuttaessa esimerkiksi korjausrakentamisen tar-
koituksesta tai tavoitteista voidaan puhua muutosrakentamisesta, entiséinnista ja perus-
parantamisesta. Yhdell& hankkeella voi olla useampia tavoitteita. (Kiinteistoliiketoimin-
nan sanasto, 2. laitos 2012) Seuraavana on viela havainnollistettu edell& mainittuja tapo-
ja jakaa korjausrakentaminen pienempiin osakokonaisuuksiin.

| Korjausrakentaminen
a. peruskorjaus
b. wvuosikorjaus



Il Korjausrakentaminen
a. muutosrakentaminen
b. entisdinti
—  restaurointi
—  rekonstruointi
—  konservointi
C. perusparantaminen

Peruskorjauksessa korjausrakentaminen toteutetaan erillisend suurena hankkeena, jonka
tavoitteena on saattaa rakennuksen arvo samalla tasolle kuin se oli uutena. Peruskorjaus
voi sisaltad esimerkiksi rakennuksen, sen osien tai taloteknisten jarjestelmien uusimista.
Vuosikorjaus on puolestaan vuosikorjaussuunnitelmaan perustuva ennakoitavissa oleva
korjaus, jonka tavoitteena on yllapitdd rakennuksen arvoa. (Kiinteistoliiketoiminnan
sanasto, 2. laitos 2012)

Muutosrakentamisesta puhutaan, kun korjattavan kohteen kayttétarkoitus tai kayttotapa
tulee muuttaa. Entiséimalla halutaan puolestaan palauttaa tai sailyttda kohteen kulttuuri-
historiallisia tai rakennustaiteellisia arvoja. Entisdinti voidaan jakaa edelleen kolmeen
osa-alueeseen; restaurointi, rekonstruointi ja konservointi. Restauroinnissa korjattava
kohde palautetaan vastaamaan alkuperdista muun muassa poistamalla myéhemmin teh-
tyja lisdyksia seka korjaamalla ja parantamalla heikentyneita tai muunnettuja osia. Re-
konstruoinnista puhutaan, kun joko kokonaan tai osittain tuhoutunut kohde rakennetaan
uudelleen olemassa olevien asiakirjojen pohjalta. Konservoinnin tavoitteena on puoles-
taan kohteen sdilyvyyden parantaminen. Perusparantamisen tavoitteena on nostaa koh-
teen suhteellinen laatutaso huomattavasti alkuperaistd paremmaksi. Perusparannushank-
keen yhteydessad voidaan esimerkiksi parantaa kiinteiston energiataloutta. (Kiinteistolii-
ketoiminnan sanasto, 2. laitos 2012)

Rakentamisen kohteena voi olla joko koko rakennus tai vain jokin rakennuksen osa.
Rakennuksesta itsestddn on erotettavissa vield kolme eri jarjestelméaa, joihin rakentami-
nen voi kohdistua; tila-, rakenne- ja laitejarjestelma. Kuvassa 2.2 on havainnollistettu
rakentamisen eri kohteita.

rakentamisen kohde

T~

rakennus rakennuksen
| o0sa

tila- rakenne- laite-
jarjestelma  jarjestelmd  jarjestelma

Kuva 2.2 Rakentamisen kohteet (muokattu ldhteestd Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos
2012)



Rakennuksen ja sen osien korjaaminen on valttdméatontd, jotta rakennukset vastaisivat
niiden kdyton asettamia vaatimuksia koko niiden suunnitellun elinkaaren ajan. Korjaus-
rakentaminen luetaankin osaksi kiinteistonpitoa ja sen tavoitteena on yllapitaa tai jopa
parantaa rakennukselta vaadittavaa palvelukykyé. Kaytdnndssa tdma tavoite saavutetaan
rakennusta peruskorjaamalla ja muuntelemalla. Rakennukset suunnitellaan lahtdkohtai-
sesti pitkaikaisiksi, minka vuoksi on tarkedd, ettd kiinteistonpidon suunnittelussa huo-
mioidaan rakennuksen koko elinkaari heti sen kdyttoonotosta lahtien. (Kaivonen, J-A. et
al. 1994) Jotta rakennusten korjaaminen osattaisiin ajoittaa oikein, onkin oleellista pa-
nostaa ennakoivaan yllapitoon. Nain valtytaan silta, etta pienet viat eivat kasva suuriksi
ongelmiksi. (Korjausrakentaminen 2015)

Rakennuksen elinkaaren aikana siltd vaaditut ominaisuudet tulevat usein muuttumaan.
Syynaé téhén voi olla joko rakennuksen kdyton muuttuminen tai yleinen kehitys. Raken-
nuksen arvon sdilyttamiseksi on kuitenkin tarkead, ettd rakennuksen ominaisuudet vas-
taavat kayttédjien tarpeita. Ominaisuuksien lisaksi kayttajat arvioivat rakennuksen arvoa
sen sijainnin perusteella. Rakennusten sijainteihin ei kuitenkaan voida vaikuttaa, toisin
kuin palvelukykyyn. Korjausrakentaminen onkin yksi keino hankkia kayttajan tarpeita
vastaavat tilat halutulta sijainnilta, jos uudisrakentaminen, ostaminen tai vuokraaminen
ei sitd itsessaan mahdollista. (Kaivonen, J-A. et al. 1994)

2.2 Korjausrakentamisen nykytila

Suomen kansallisvarallisuuden arvon on arvioitu olevan noin 770 miljardia euroa. Ra-
kennetun omaisuuden tila 2015 -raportin (ROTI 2015) mukaan rakennetun ymparis-
tdbmme arvo on noin 560 miljardia euroa, miké tarkoittaa yli 50 prosenttia Suomen kan-
salaisvarallisuudesta. Rakennetun ympariston arvosta noin 369 miljardia euroa muodos-
tuu edelleen rakennuskannastamme eli olemassa olevista rakennuksista. Korjausraken-
tamisella toisin sanoen yllapidetaan ja kehitetadn merkittdvaa osaa kansallisomaisuudes-
tamme.

Korjausrakentaminen on vuosien saatossa kasvattanut asemaansa Suomen rakennustuo-
tannossa. Kuvassa 2.3 on esitetty rakennustuotannon arvo Suomessa vuonna 2014 ja
kuinka se on jakautunut alan eri sektoreiden kesken. Kuvasta 2.3 nahdaén, ettd vuonna
2014 rakennustuotannon arvo oli yhteensa 28,5 miljardia euroa, josta talonrakentamisen
osuus oli 22,4 miljardia euroa. Kun edelleen tarkastellaan talonrakentamista, huoma-
taan, ettd korjausrakentamisen arvo (11,7 mrd. €) on nykypaivana suurempi kuin uudis-
rakentamisen arvo (10,7 mrd. €). Korjausrakentamisen arvo ylitti uudisrakentamisen
arvon vuonna 2013.



Rakennustuotannon arvo vuonna 2014
Rakennustuotannon arvo vuonna 2014

Yhteensa 28,5 mrd. €
Maa- ja vesirakentaminen
6,1 mrd. €

Talonrakentaminen
22,4 mrd. €

Teollisuuden ja rakentamisen tuotos 2013
156 mrd. €

Rakenta-

minen
uut rakennuksef) 19%

4,9 mrd. €

Metalli
33%

Muut rakennukset

6,0 mrd. € Muut.
14%

inen 10,7 mrd. €

Elintarvike
8% Kemia
Lahde: Forecon Oy, Tilastokeskus 12% 15%
Rakennusteollisuus 31.3.2015

Kuva 2.3 Rakennustuotannon arvo vuonna 2014 (Kuviopankki 2015)

Kuvassa 2.4 on esitetty tarkemmin sekd uudis- ettd korjausrakentamisen arvojen kehitys
vuodesta 1975 alkaen. Kuvan 2.4 perusteella voidaan todeta, ettd korjausrakentamisen
arvo on tasaisesti kasvanut ajan saatossa pientd 1990-luvun alkupuolella tapahtunutta
notkahdusta lukuun ottamatta. Uudisrakentamisen puolella kasvu ei ole ollut yhta suo-
raviivaista ja arvon kehityksessa on tapahtunut muutamia suurempiakin notkahduksia.

Korjausrakentamisen arvon kehitys

Milj. €, kdyvin hinnoin

18 000 | ‘ ‘
==ludisrakentaminen
15000 ==K ofjausrakentaminen /A\
12 000 /
/ Vv

9000 /4&\ A//J/
6000 / \ k/’_—/
3000 //\/

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

Lahde: Rakentamisen vuosikirja, Tilastokeskus, RT

Rakennusteollisuus 31.3.2015

Kuva 2.4 Korjausrakentamisen arvon kehitys 1975-2015 (Korjausrakentaminen 2015)
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Korjausrakentamisen mééran ennustamisessa voidaan peilata olemassa olevan raken-
nuskannan ikdjakaumaan. Kuvassa 2.5 on esitetty Suomen rakennuskannan ikdjakauma.
Kuten kuvasta nahddéan, merkittdva osa rakennuskannastamme on rakennettu 1970- ja
1980-lukujen aikana ja suurimman osan rakennuskannastamme muodostavat asuinra-
kennukset. Lahivuosien aikana taloyhtididen linjasaneeraukset eli putkiremontit tulevat
moninkertaistumaan, kun 1960-1980-lukujen aikana rakennetut talot saavuttavat perus-
korjausian. Linjasaneerauksen yhteydessa on lisaksi luontevaa kohentaa asumisen yleis-
td laatutasoa sekd parantaa rakennuksen energiatehokkuutta. (Korjausrakentaminen
2015)

Rakennuskannan ikdjakauma
Milj. m?
90 I I I
™ Muut rakennukset
80 A

Teollisuus- ja varastorakennukset

70 -+ m)ulkiset palvelurakennukset H— —_

M Liike- ja toimistorakennukset

60 -
50
40
30
20
ol i |
0 -

-1920 1921- 1940- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000- 2010-

1939 1959 1969 1979 1989 1999 2009

| Asuinrakennukset

Lihde: Tilastokeskus

Rakennusteollisuus 31.3.2015

Kuva 2.5 Rakennuskannan ikdjakauma (Kuviopankki 2015)

Yksi korjausrakentamista ja sen nykytilaa kuvaava késite on korjausvelka. Rakennetun
omaisuuden tila 2013 -raportissa (ROTI 2013) korjausvelka maaritellddn summaksi,
joka vaaditaan, ettd rapautumassa oleva rakennettu omaisuus voitaisiin saattaa nykytar-
peita vastaavaan hyvéaan kuntoon. Korjausvelan maaritelmé on esitetty tarkemmin ku-
vassa 2.6. Korjausvelkaa syntyy, kun kunnossapitotoimenpiteet eivat vastaa rakenteiden
kulumista. Panostaminen ennakoivaan kunnossapitoon on keino saada korjausvelka
pyséhtymaan tai kdantyméaéan jopa laskuun. ROTI 2013 -raportissa rakennusten korjaus-
velan on arvioitu olevan 30-50 miljoonaa euroa. Korjausvelasta voidaan puhua myds
korjausvajeena. (ROTI 2013)
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Kuva 2.6 Korjausvelan mddritelmd

Kuvassa 2.7 on esitetty korjausvelan tarve vuosina 2000-2011.

Kuvassa 2.7 siniset pyl-

véat osoittavat rakennetun omaisuuden kulumista ja punainen viiva sit4 vastaavaa kor-
jausrakentamista. Kuten kuvasta 2.7 ndhdaan, korjausrakentaminen ei vastaa rakennetun
omaisuuden kulumista. Asuinrakennusten osalta korjausvelassa voidaan havaita pienta
laskua, mutta puolestaan toimitilojen ja muiden talonrakennusten osalta tilanne on kaan-
tynyt pdinvastaiseksi vuoden 2008 kohdalla.

Korjausvelan tarve
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8000

e Korjausrakentaminen

Asuinrakennukset

Lahde: Tilastokeskus, VTT
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Rakennusteollisuus

Toimitilat ja muut talonrakennukset

2005

2000 2010
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Kuva 2.7 Korjausvelan tarve 2000-2011 (Korjausrakentaminen 2015)

Edella esitetyt tilastotiedot osoittavat, ettd korjausrakentamisen puolella arvon kehitys

on ollut tasaisesti kasvavaa. Tamé johtuu

siitd, ettd olemassa oleva rakennuskantamme
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on jatkuvasti kasvanut, mutta samalla se myds vanhenee koko ajan. Rakennukset saa-
vuttavat peruskorjausian, parhaimmillaan suurina massoina. Rakennuksia tulee liséksi
muunnella ja parantaa jatkuvasti kehityksen edetessd, jotta ne vastaavat niille asetettuja
vaatimuksia ja sailyttavét arvonsa. Jotta korjausvelka saataisiin laskuun, tulee korjaus-
rakentamiseen, sen hallintaan ja optimointiin, panostaa.

2.3 Korjausrakentamisen vaikutus kiinteistoliiketoimin-
taan

Korjausrakentaminen ja sen edellyttdmat toimenpiteet ovat lahes véistamatta hairioksi
Kiinteistossa tapahtuvalle liiketoiminnalle, kuten Kiinteiston omistajan nakdkulmasta
vuokraustoiminnalle. Korjaustdiden jalkeen kiinteiston arvo ja sen myota myds vuokra-
tuotot usein nousevat, mutta itse korjausty6t ja niiden toteuttaminen aiheuttavat kiinteis-
ton omistajalle suuria kustannuksia. Tilaajataholle korjaustdiden keston maéarittdminen
ja erityisesti sen minimoiminen onkin tasta johtuen oleellisen tarkeda. Kun kesto saa-
daan pysymaan mahdollisimman lyhyend, liiketoiminnan hairi6ét seka liséksi rakenta-
misaikaiset kustannukset laskevat.

Korjausrakentaminen voidaan nahdéa osana Kiinteiston kehittamistad. Kehittamisella tar-
koitetaan toimintaa, joka muuttaa tai parantaa rakennusta. Kiinteistokehittamisen tavoit-
teena on kasvattaa yksittdisen Kiinteiston arvoa ja se voi kohdistua esimerkiksi jo ole-
massa olevaan rakennukseen ja sen eri osiin. Syitad miksi rakennusta tulee kehittaa, voi
olla useita, kuten muuttunut tilantarve tai uusi kayttaja. Jos kehittdminen koskee toimin-
nan kannalta oleellisia ja jo olemassa olevia Kiinteistdja tai niiden osia, tulee aluksi sel-
vittda tarvittavat korjaus- ja muutostoimenpiteet. Kehittdmisprosessin jalkeen tilat vas-
taavat paremmin haluttua kéayttod, jolloin niistd saadaan korkeampi myyntihinta tai
vuokra. Rakennuksen kehittdmisprosessi on poikkeuksetta pitkd. Prosessin onnistumi-
sen mittareita ovat muun muassa aikataulun toteutuminen, kayttajien tyytyvaisyys seka
Kiinteiston kayttdaste ja tuotto. (Levainen, K. 2013) Aikataulun toteutuminen heijastuu
ldhes suoraan kayttdjien tyytyvéisyyteen sekd prosessi taloudelliseen onnistumiseen.
Optimiajassa toteutettu prosessi synnyttaad optimikustannukset.

Rakennuksella voidaan katsoa olevan rakennuksen teknisen elinkaaren liséksi taloudel-
linen elinkaari. Taloudellisen elinkaarensa aikana rakennus kykenee tyydyttdamaan sen
kaytolle asetetut vaatimukset. Rakennus tulee taloudellisen elinkaarensa paahan, kun
omistaja ei endd saa rakennuksesta haluamaansa tuottoa. Jotta omistaja voi edelleen
saada rakennuksesta haluamansa tuotot, tulee rakennus nykyaikaistaa ja kehittdd. Né&in
rakennuksen arvoa saadaan korotettua. (Levainen, K. 2013)
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2.4  Korjausrakennushankkeen tehtavakokonaisuudet ja
osapuolet

Talonrakennushanke on perinteisesti jaettu viiteen vaiheeseen ajallisen etenemisen né-
kokulmasta. Nama vaiheet ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu,
rakentaminen ja kayttoonotto. (RT 10-10387 1989) Nykyaédn kun perinteiset toteutus-
muodot ovat saaneet rinnalle uusia toteutusmuotoja, joissa tehtavien suoritusjérjestys ja
ajallinen limitys voivat olla erilaisia, puhutaan ajallisten vaiheiden sijaan tehtdvakoko-
naisuuksista. (Kiiras et al. 2007) Tehtavakokonaisuudet; tarveselvitys, hankesuunnitte-
lu, suunnittelun valmistelu, ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu, rakennuslupatehtavét,
toteutussuunnittelu, rakentamisen valmistelu, rakentaminen, kayttéonotto ja takuuaika,
ovat samat seké uudis- etta korjausrakentamiselle. (RT 10-11107 2013)

a. Tarveselvitys

Tarveselvityksessd todetaan ja perustellaan rakennuksen tai tilan korjaus- ja peruspa-
rannustarve, sekd mahdollisesti muuttunut tilantarve. Tarveselvityksen tulee sisaltda
alustava kuvaus tarvittavista tiloista ja niille asetettavista vaatimuksista. Lisaksi tar-
veselvitysvaiheessa selvitetddn onko rakennus kayttotarkoitukseensa sopiva ja arvioi-
daan vaihtoehtoisten ratkaisujen edullisuus. Tarveselvityksen lahtotietoina kéytetddn
muun muassa rakennuksen olemassa olevia asiakirjoja, kayttdjahaastatteluista saatuja
tietoja sekd ominaisuusarvioita. Korjausrakennushankkeissa tarveselvitykseen kuuluu
lisaksi olemassa olevien kiinteistdjen kuntoarvioiden teettdminen. Tehtévakokonaisuus
on saatu paatokseen, kun tarveselvitys on hyvéksytty ja hankepaatds on tehty. (RT 10-
11107 2013)

b. Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle aikaisempaa tdsmallisemmat tavoit-
teet. Asetettavat tavoitteet koskevat hankkeen laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuk-
sia, aikataulua seka yllapitoa. Korjausrakennushankkeissa tulee laajuuden lisaksi méaarit-
taa toteutettavat korjaustoimenpiteet ja niiden siséltd sekéd korjausasteet. Hankesuunnit-
telussa myos selvitetddn hanketta koskevat suojelumééraykset ja sovitaan rakennushis-
toriallisista tavoitteista. Kuten tarveselvityksessd, myos hankesuunnittelussa teetetdédn
tarvittavia kuntoarvioita ja -tutkimuksia seké teetetaan lisaksi haitta-ainekartoitus. Han-
kesuunnittelun tarkoituksena on toisin sanoen selvittaa rakennuksen ja sen tilojen kunto
sekd toimivuus. Hankesuunnittelussa kartoitetaan potentiaalisia ty6turvallisuuteen liit-
tyvid ongelmia, jotka voivat aiheutua esimerkiksi rakenteiden vaarallisuudesta. Aikatau-
lun ja toteutuksena kannalta on myds oleellista selvittdd tarvittavat véistotilat. Hanke-
suunnittelussa méaritetadan lisaksi hankkeen toteutustapa. Tehtdvakokonaisuuden tulok-
sena laaditaan hankesuunnitelma. Hankesuunnitelma muodostuu kahdesta osasta; pro-
jekti- ja hankeohjelmasta. Projektiohjelmaan kootaan tavoitteet, jotka asetetaan hank-
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keen lapiviennille ja hankeohjelmaan tavoitteet, jotka asetetaan puolestaan hankkeen
suunnittelulle. Hankesuunnittelun tuloksena tehd&an investointipaatds, jonka pohjalta
hanketta viedaan eteenpdin. Hankesuunnittelu on prosessi, joka tarkentuu sen edetessa
ja jonka tavoitteena on |0ytéé tasapaino asetettujen tavoitteiden ja lahtotietojen vélille.
(RT 10-11107 2013)

¢. Suunnittelun valmistelu

Suunnittelun valmistelu edeltdd varsinaista suunnittelun kaynnistamistd. Tehtavékoko-
naisuuden aikana organisoidaan suunnittelu, kilpailutetaan suunnittelijat, kdydaan tarvit-
tavat neuvottelut, valitaan suunnittelijat ja tehd&an suunnittelusopimukset. Suunnittelun
valmistelussa tarkistetaan lisaksi korjaustavoitteet ja -aste sekd rakennushistorialliset
tavoitteet ja niiden tiedon keruu. Tehtévakokonaisuuden aikana myos kéynnistetdén
yhteistyd rakennussuojeluviranomaisen kanssa. Tehtdvakokonaisuus paattyy suunnitte-
lupédéatoksen tekemiseen. (RT 10-11107 2013)

d. Ehdotussuunnittelu
Ehdotussuunnittelussa suunnittelijat laativat vaihtoehtoiset suunnitteluratkaisut hank-
keen toteuttamiseksi. Suunnitteluratkaisujen tulee vastata hankkeelle asetettuja tavoittei-
ta. Ehdotussuunnittelu paattyy ehdotuksen valintapaatokseen, toisin sanoen valitaan
ehdotussuunnitelma, joka toimii jatkosuunnittelun pohjana. (RT 10-11107 2013)

e. Yleissuunnittelu

Yleissuunnittelussa suunnittelijat kehittavét valittua ehdotussuunnitelmaa tavoitteenaan
tuottaa toteutuskelpoinen yleissuunnitelma. (RT 10-11107 2013)

f. Rakennuslupatehtavat
Rakennuslupatehtévét sisaltavat hankkeen edellyttdmien lupamenettelyjen selvittdmi-
sen, péépiirustusten hyvaksyttavyyden varmistamisen sek& rakennuslupahakemuksen
laatimisen. (RT 10-11107 2013)

g. Toteutussuunnittelu
Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelmaa kehitetd&n edelleen, jotta suunnitelma vastaisi
rakentamisen ja hankintojen edellyttdmi& vaatimuksia. Toteutussuunnitteluun sisaltyy

tuote- ja jarjestelmaosasuunnittelua. (RT 10-11107 2013)

h. Rakentamisen valmistelu
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Rakentamisen valmistelu edeltdd varsinaisen rakentamisen kaynnistdmista. Tehtévako-
konaisuuden tarkoituksena on varmistaa, etta edellytykset rakentamiselle ovat kunnossa.
Tehtdvékokonaisuuden aikana rakentaminen organisoidaan ja siihen liittyvat tehtévét
kilpailutetaan. Valittujen urakoitsijoiden kanssa kaydaan tarvittavat sopimusneuvottelut,
joiden lopuksi allekirjoitetaan laaditut urakka- ja hankintasopimukset. Rakentamisen
valmistelu paattyy, kun rakentamispéatos ja urakoitsijavalinnat on tehty. (RT 10-11107
2013)

i. Rakentaminen

Rakentamisen aikana toteutetaan toteutussuunnitelmien mukainen rakentaminen laadit-
tujen sopimusten mukaisesti. Rakentamisen aikana varmistetaan lisaksi, ettd lopputulos
vastaa sille asetettuja tavoitteita ja tayttaa tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Ra-
kentamisen aikana syntyvista lisd- ja muutostoisté tulee teettdd rakennusvaiheessa tay-
dentdvat muutostydsuunnitelmat. Rakentamisaikainen aikataulujen hallinta on keino,
jonka avulla varmistetaan kohteen valmistuminen sovitun aikataulun puitteissa. Raken-
taminen paattyy vastaanottovaiheeseen, jonka aikana tarkistetaan rakennuksen suunni-
telmien mukainen toteutuminen ja toiminta. Tehtdvakokonaisuuden lopuksi tehdaan
vastaanottopéatos ja urakka vastaanotetaan. (RT 10-11107 2013)

j. Kayttéonotto

Kéyttoonotossa varmistetaan asennettujen jarjestelmien toiminta ja opastetaan raken-
nuksen tulevia kayttdjia, jotta he osaavat kayttaa jarjestelmia oikeaoppisesti. Vasta ta-
man jalkeen rakennus voidaan ottaa kayttoon. (RT 10-11107 2013)

k. Takuuaika

Takuuaikana seurataan toimiiko rakennus suunnitellun mukaisesti ja jarjestelmiin teh-
daan tarvittavat sdadot. Jos takuuaikana havaitaan virheitd tai puutteita, ne korjataan.
Tehtdvakokonaisuus paattyy, kun takuuajan velvoitteet on hyvéksytty ja takuuajan va-
kuus palautettu. (RT 10-11107 2013)

Alla on viela esitetty talonrakennushankkeen tehtdvakokonaisuudet perinteisessa esiin-
tymisjarjestyksessa seka niiden tulokset.

a. Tarveselvitys
- hankepéatos
b. Hankesuunnittelu
- investointipaatos
c. Ehdotussuunnittelu
- valittu ehdotussuunnitelma
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d. Yleissuunnittelu

- yleissuunnitelma ja paapiirustukset
e. Toteutussuunnittelu

- toteutussuunnitelmat

f. Rakentamisen valmistelu

- rakentamispééatos ja urakoitsijavalinnat
g. Rakentaminen

- vastaanottopaatts ja urakan vastaanotto
h. Kayttoonotto

- rakennus otetaan kayttoon
I. Takuuaika

- takuuajan velvoitteiden hyvaksyminen ja takuuajan vakuuden palautta-
minen

Korjausrakennushankkeissa on alun tarveselvityksesté alkaen mukana paljon osapuolia,
johtuen muun muassa korjausrakentamisen luonteesta ja korjauskohteiden sijainnista
rakennetussa ymparistossd. Kuvassa 2.8 on esitetty korjausrakennushankkeissa mukana
olevia osapuolia seka heidan keskindisten suhteiden laatua toisiinsa ndhden yhteistoi-
minnan nékokulmasta. Kuten kuvasta 2.8 ndhd&an, aktiivista yhteistoimintaa eri osa-
puolten vélilla esiintyy muutenkin kuin pelkastaan tilaajan, paatoteuttajan ja tyonteki-

joiden valilla. Toimiva yhteistyd osapuolten valilla voidaan ndhdé yhtend merkittavana
projektin onnistumisen edellytyksena.

- B ktiivista yhteistoimintaa

Omistaja,
tilaaja

==-----2 yhteistoimintaa tarvittaessa

Rahoittaja

Tilaajan vastuuhenkilt
Isdnnditsija, tekninen isdnnditsija, <™
__.—3» rakennuttajakonsultti, valvoja tms.

Viranomaiset

-

r [ Y
i
:| T P "é Tutkimuslaitokset
! Paitoteuttaja e """
i Erikoisurakoitsijat
]
i Ymparistd, naapurit
| ) ] ) ]
| 3 3
i
'\\ Tyontekijat . Kayttajat
) .,
\\ ._\\
) Y

Paa- ja erikoissuunnittelijat == Materiaalitoimittajat

Kuva 2.8 Korjausrakennushankkeen osapuolet (Ratu KI-6019 2010)
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2.5 Korjausaste

Korjausasteella tarkoitetaan suhdetta, joka saadaan jakamalla rakennuksen tai sen osan
korjausohjelman  mukaisten korjaustoimenpiteiden tuottama hinta vastaavalla
uudishinnalla. Rakennuksen osalla voidaan tarkoittaa joko rakennuksen ominaisuutta,
rakennusosaa tai jarjestelmaa. Korjausaste esitetadn prosentteina (%). (Haahtela, Y. &
Kiiras, J. 2014) Koko hankkeen korjausaste saadaan huomioimalla tilojen osuudelta
niitd vastaava korjausaste ja rakennuksen osuudelta sitd vastaava korjausaste. (Saari, A.
& Kiiras, J. 1989) Haahtelan vuosittain ilmestyvassd Talonrakennusksen kustannustieto
-kirjassa esitetdén esimerkkejé rakennusosien ja tilojen korjausasteista seké tietoa niiden
maadrittdmisen periaatteista. Taulukossa 1 on esitetty kaksi esimerkkid rakennusosien
korjausasteista ja toimenpiteista.

Taulukko 1 Kaksi esimerkkid rakennusosien korjausasteista ja toimenpiteistd (muokattu ldh-
teestd Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2014)

Korjaus-  Esimerkki toimenpiteista
aste-%

Sisdseindn, -kato ja lattian pintarakenteet

20 lapivientien paikkamaalaus

40 seinan siirron aiheuttama pintarakenteiden paikkaus

60 noin puolet uusitaan

100 pintarakenteiden uusiminen, pintabetonia ja tasoitetta ei uusita
130 uusiminen

Sisdilman omainaisuudet

20 erittdin vahan korjauksia
40 vahaisia korjauksia

60 korjauksia

90 perusteellisia korjauksia

110 uusitaan
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Taulukossa 2 on esitetty esimerkkeja tilojen korjausasteista kolmen eri tilan
tapauksessa.

Taulukko 2 Esimerkkejd tilojen korjausasteista (muokattu ldhteestd Haahtela, Y. & Kiiras, J.
2014)

Tila Tilan korjausohjelma (%)
Pinta- ja Tilan kunnostus  Tilajakoa
Pinta- kaluste- Tilan Viliseina- ja LVIS- muutettu, LVIS
remontti remontti kunnostus muutoksia korjauksia uusitaan
2 huonetta ja keittio 10 20 30 50 50 60
Avotoimisto 20 20 20 40 40 60
Kokoustila 20 20 30 60 60 80

Korjausohjelma koostuu toimenpiteistd, jotka ovat vélttdmattomid, kun tila halutaan
saattaa asetettujen tavoitteiden mukaiseen kuntoon. Korjausohjelmassa esitetyt
toimenpiteet mahdollistavat, ettd tila pystyy tuottamaan siltd vaaditut ominaisuudet.
Korjaushinta puolestaan on rahamaard, jonka avulla olemassa oleva rakennus saatetaan
korjaamalla siihen kuntoon, ettd se vastaa vaadittuja ominaisuuksia. Korjaushinta on
Haahtela-kehitys Oy:n tuotenimi. (Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2014)

Korjausohjelmassa korjaustoimenpiteet voidaan jakaa kolmeen ryhmaan. Ryhmat 1-3

on esitetty taulukossa 3. Suuret korjauskohteet siséltavét toimenpiteitd jokaisesta naista
ryhmista. (Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2014)

Taulukko 3 Korjaustoimenpiteiden ryhmittely korjausasteen mukaan

Ryhma | Korjausaste | Selitys
Korjaustoimenpiteet, jotka johtavat alhaiseen korjausasteeseen ja ovat
1 =10-30% T
helposti maaritettavissa
Korjaustoimenpiteet, jotka johtavat usein suuriiin purkutéihin ja
2 = 50-80 % . .
rakennusosien uudelleen rakentamiseen
) B Korjaustoimenpiteiden aiheuttama korjausaste riippuu uusista
riippuu
PP ominaisuuksista, jotka halutaan tuottaa

Korjausrakentamisessa suoritettavat toimenpiteet riippuvat pitkélti tavoitellusta laatu-
tasosta. Toimenpiteiden valintaan vaikuttavat niiden perusteellisuus seka korjauksen
kohdentaminen. Yhden rakennusosan korjaaminen voi lisdksi aiheuttaa toimenpiteité
myds muissa rakennusosissa. Ndmé seurannaisvaikutukset vaihtelevat laajasti kohteesta
riippuen. (Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2014)



19

Rakennusten ja tilojen korjausasteet sisaltavat korjauslisén. Tilojen korjauslisén suuruus
muodostuu sen mukaan mihin rakennusosaan korjaustoimenpiteet kohdistuvat ja miké
on tilaan kohdistuvien korjaustoimenpiteiden perusteellisuus. Korjauslisé aiheutuu tyo-
menekeistd, jotka ovat korjausrakentamisessa suurempia kuin uudisrakentamisessa, seka
korjaustoimenpiteista aiheutuvista seurannaisvaikutuksista. Korjausrakentamiseen kuu-
luu lisaksi purkutoitd ja valmistelevia toitd, joita ei uudisrakentamisessa esiinny. (Saari,
A. & Kiiras, J. 1989) Taulukossa 2 on esitetty tilojen korjauslisét.

Taulukko 4 Tilojen korjauslisdt (Saari, A. & Kiiras, J. 1989)

%
pintarakenteet 20
pintarakenteet, kun LVIS-toita 30
kalusteet, varusteet ja laitteet 5
sisdovet 20
vesi- ja viemarikalusteet 5
vesi- ja viemarijohdot tiloissa 30
ilmanvaihtokanavat 30
sahkolaitteet, -johdot ja putkitukset 30
valiseinat 50

Rakennusten korjauslisat ovat kokemusperaisesti méaritetty ja niiden suuruuteen vaikut-
taa se, mihin rakennusosaan korjaustoimenpide kohdistuu. (Saari, A. & Kiiras, J. 1989)
Taulukossa 3 on esitetty useampikerroksisen asuinrakennuksen korjauslisat.

Taulukko 5 Useampikerroksisen asuinrakennuksen korjauslisét (Saari, A. & Kiiras, J. 1989)

%
alueen maa- ja pohjarakennustyot 0
pohjarakenteet ja perustukset 75
kantavat valiseinat, laatat ja portaat 60
ulkoseinat ja parvekkeet 60
ullakon ja vesikaton rakenteet seka vesikate 40
ikkunat, ulko-ovet ja parvekeovet 30
LVI- ja sahkojarjestelma 30
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Taulukossa 4 on esitetty yksikerroksisen asuinrakennuksen korjauslisat.

Taulukko 6 Yksikerroksisen asuinrakennuksen korjauslisét (Saari, A. & Kiiras, J. 1989)

%

alueen maa- ja pohjarakennustyot 0

pohjarakenteet ja perustukset 60
kantavat valiseinat, laatat ja portaat 200
ulkoseinat ja parvekkeet 20
ullakon ja vesikaton rakenteet seka vesikate 20
ikkunat, ulko-ovet ja parvekeovet 20
LVI- ja sahkojarjestelma 20

2.6  Korjausrakentamisen erityispiirteita

Korjausrakennushankkeita jokaista voidaan pitdé ainutkertaisena tilaajan ja rakennutta-
jan nakokulmasta. (Ratu KI-6019 2010) Korjausrakentamisessa olemassa oleva raken-
nus ja sen ominaisuudet toimivat aina lahtokohtana suunnittelulle ja tuotannolle. Korja-
usrakentaminen tapahtuu lisaksi uudisrakentamisesta poiketen rakennetussa ympéristos-
s&, mika tulee huomioida tuotantoa suunniteltaessa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993;
Kiiras, J. et al. 2007) Hankkeiden ainutkertaisuutta korostavat liséksi kohdekohtaisesti
maadritettavat korjaustarpeet ja korjaustoimenpiteiden laajuus. (Ratu KI-6019 2010)

Korjauskohteissa ensimmaisend vastassa on vanhojen rakenteiden purku-, tuenta-, roilo-
tus-, vahvistus- ja korjaustyot. Olemassa olevista l&htttiedoista, kuten vanhoista suun-
nitteluasiakirjoista huolimatta rakenteista voi 16ytya purettaessa poikkeavuuksia, jotka
vaikuttavat suunnitelmiin ja sitd kautta korjaustdiden tuotannonsuunnitteluun, mutta
joita ei ole osattu alkuperdisessa suunnitelmassa huomioida. Osaksi téstd johtuen korja-
usrakentamisessa lukuisat lisé- ja muutostyot ovatkin usein yleisid. (Toikkanen, A. &
Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231 2012) Korjaustoille ominaisista tdista, kuten edell& maini-
tuista purku-, tuenta- ja vahvistustoista, on aina laadittava tehtavasuunnitelma. Tehtéva-
suunnitelmassa tulee esittdd kuvaus valitusta tydmenetelméstd, tyon ajallisen mitoituk-
sesta ja kustannustarkastelusta. Uudiskohteista poiketen korjauskohteissa tehdaén har-
voin perustus- ja runkotditd. Jos kyseisié toita korjauskohteessa kuitenkin tehdaén, niin
ne koskevat usein vain joitakin rakennuksen osia eivétkd koko korjattavaa rakennusta.
(Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)
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Korjausrakentamisessa purkutoiden jalkeen vapautuu paljon tilaa korjaustoille, miké
vaikuttaa suunnitteluajan pituuteen. Korjausrakentamisessa suunnitteluajan pituus on
suhteessa lyhyempi verrattuna uudisrakentamiseen, jossa suunnittelua voidaan tehda
viela rakentamisen alettua. Korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen etenemisessa
esiintyvid eroja voidaan hahmottaa kuvassa 2.9 esitettyjen paikka-aikakaavioiden avul-

la.
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UUDISHANKE KORJAUSHANKE

Kuva 2.9 Uudis- ja korjausrakentamisen pddtyévaiheiden paikka-aikakaaviot (Kruus, M. et al.
2006)

Korjausaste ei valttamatta ole sama koko korjauskohteessa vaan vaihtelua, jopa huomat-
tavaankin sellaista, esiintyy. Tiloissa, joissa vaihtelua esiintyy, myods korjaustéiden tyo-
sisallot poikkeavat muista tiloista. Taman vuoksi korjauskohteissa on jarkevaa varmis-
taa, ettd resursseja on kaytettavissa tasaisesti koko tyomaan olemassa olon ajan. (Toik-
kanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231 2012)

Kun tydskennelladn rakennetussa ymparistossa tonttijarjestelyt, liikennealueet ja jopa
tyokohteet voivat olla hyvinkin ahtaita. (Ratu KI-6019 2010) Taman vuoksi korjauskoh-
teissa logistiikan, kuten siirtojen ja varastoinnin huolellinen suunnittelu on tarkeaa tuo-
tannon sujuvuuden kannalta. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231 2012) Yksi
ahtaan tydmaan sujuvuuteen vaikuttavista tekijoistd on aluesuunnitelma ja sen huolelli-
nen laatiminen ja paivittdminen tydmaan edetessd. Esimerkiksi rakennusjatteiden maara
voi korjaustyémaalla vaihdella suuresti, minka vuoksi jatelavojen sijainnit ja kuljetus-
reitit tulee suunnitella huolellisesti. (Ratu KI1-6019 2010) Tyokohteiden ahtaus seka sai-
Iytettavien rakenteiden varjeleminen voivat lisdksi aiheuttaa menetelméarajoituksia.
(Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231 2012)

Korjausrakentamisessa on lisaksi usein todennékoistd, ettd korjauskohde on ké&ytdssé
korjaustoiden aikana. Tama tarkoittaa, ettd tiloissa toimivat kayttdjat sekd heidan toi-
mintansa tulee ottaa huomioon aikatauluja ja tuotantoa suunniteltaessa. Korjaustoista
kayttdjille aiheutuvat haitat tulee minimoida muun muassa lyhentamaélla tilojen korjaus-
aikoja seka kayttamalla tyomenetelmid, jotka aiheuttavat mahdollisimman véhan haittaa
kayttajien ndkokulmasta. Liséksi kayttdjien mahdolliset muutot ja niihin liittyva tiedot-
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taminen on otettava huomioon tuotannonsuunnittelussa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J.
1993; Ratu S-1231 2012)

Korjauskohteissa esiintyy paljon tilapdisia asennuksia ja rakenteita, joilla pyritdan var-
mistamaan kéyttajan turvallinen toiminta kohteessa korjaustoiden aikana. Tilapaisjarjes-
telyt voivat koskea liikennejarjestelyja, kayttajien turvallisuutta, polyntorjuntaa tai
LVIS-jérjestelmid, ja ne tulee ottaa tuotannonsuunnittelussa huomioon. Lisaksi mahdol-
liset kayttokatkokset tulee kohteissa minimoida ja niistd, kuten tilapaisjérjestelyistékin,
tulee tiedottaa kayttéjille. Se kuinka kayttajia tiedotetaan, tulee suunnitella etukateen.
(Toikkanen, A. & Kiiras J. 1993; Ratu S-1231 2012)

Korjauskohteissa tilakohtaiset sallitut rakennusajat ovat asetettu usein lyhyiksi, minka
vuoksi korjausaikaa tulee lyhentdd suunnittelu- ja tuotantoratkaisuilla. Osakohteiden
rakennusaika on liséksi usein maaritetty sopimuksessa, minka vuoksi kohteiden suori-
tusjarjestystd ei voi vapaasti valita. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231
2012)

Korjauskohteissa lisa- ja muutostdiden osuus kokonaistyémenekisté ja -kustannuksista
on usein suuri, mika johtuu kayttajalahtoisistd muutoksista seka rakenteiden kunnoissa
esiintyvista poikkeamista. Lisd- ja muutostdihin ja niiden aiheuttamiin hairidihin on
hyva varautua jo ennakkoon. Esimerkiksi purkuvaiheen jalkeen aikatauluun tulee jattaa
hairiopelivaraa, joka on 20-50 % purkutdiden kestosta. Lisaksi tehtdvien vélista aloitus-
aikaa tulee pidentda verrattuna uudisrakentamiseen. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993;
Ratu S-1231 2012)

Korjausrakennushankkeissa on yleistd, ettd suunnittelijat vierailevat tyémaalla purku-
toiden aikana tarkistaakseen jo tehtyjen suunnitelmiensa soveltuvuuden kohteeseen.
Purkutdiden jalkeen suunnittelija tarvittaessa korjaavat ja tarkentavat korjaussuunnitel-
mia siten, ettd ne vastaavat sen hetkista todellista tilannetta. Nain korjausrakennushank-
keiden suunnittelu- ja rakentamisprosesseja pystytaan paremmin hallitsemaan verrattuna
siihen, ettd hanketta hallittaisiin pelkdstadn suunnitteluasiakirjojen perusteella suunnitte-
lutoimistoista. Kuten kuvassa 2.9 on viel& havainnollistettu, korjauskohteissa on taval-
lista, ettd rakentamisvaiheessa joudutaan palaamaan takaisin suunnittelupdytien &areen.
(Kiiras, J. et al. 2007; Ratu S-1231 2012)

_—

—»  Suunnittelu Hankinta Rakentaminen

I

Kuva 2.10 Korjaushankkeen kulku (Kiiras, J. et al. 2007)

Suunnittelu- Kunto-
vaatimukset selvitykset
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Vanhoissa rakenteissa esiintyy kohteista riippumatta usein samanlaisia vikoja, mutta
niiden korjaamiseen on olemassa ldhes yhtd monta erilaista menetelmaa kuin on suun-
nittelijoita. Korjauskohteissa onkin suositeltavaa suosia suunnittelijoita, joilla on koke-
musta korjaussuunnittelusta. Ndin viat saadaan korjattua kohteeseen soveltuvilla mene-
telmilld, joiden seurausvaikutukset, kuten taloudelliset vaikutukset, vastaavat hankkeelle
asetettuja tavoitteita. (Kiiras, J. et al. 2007)

Korjausrakennushankkeissa haasteeksi saattaa lisdksi nousta suunnittelijoiden ja viran-
omaisten vaatimus siitd, ettd suunnitteluratkaisujen on noudatettava uudisrakentamisen
normeja ja maarayksid. llmanvaihdon ja paloméarayksien kohdalla vaatimus saattaa
erityisesti aiheuttaa ongelmia, koska uudishankkeita vastaavat ratkaisut saattavat aiheut-
taa kalliita muutostoitd, jotka samalla myds tuhoavat rakennuksen historiallista arvoa.
(Kiiras, J. et al. 2007) Talotekniikka kokonaisuudessaan muodostaa lisaksi suuren osan
korjausrakentamisen kokonaiskustannuksista, minka vuoksi talotekniikan suunnittelun
ja sen rakennusteknisiin tdihin yhteensovittamisen onnistuminen on edellytys edelleen
koko hankkeen onnistumiselle. Talotekniikan toteuttaminen tavoitteiden ja laatukriteeri-
en mukaisesti nahdaankin usein haasteena korjaustyémaalla. (Ratu KI1-6019 2010)
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3 KORJAUSRAKENTAMISEN AJALLINEN
SUUNNITTELU JA HALLINTA

Tassa luvussa perehdytdaan rakennushankkeiden ajallisen
suunnittelun kautta erityisesti korjausrakentamisen ajalli-
seen suunnitteluun ja hallintaan.

3.1 Rakennushankkeiden ajallinen suunnittelu

Rakennushankkeessa aikataulut kuvaavat tuotantoa ja ohjaavat sen toteutumista, minka
vuoksi aikataulujen on oltava tarkkuudeltaan kayttotarkoitukseen sopivia, realistisia
seka lisaksi tavoitteellisia. (Ratu KI1-6021 2013) Aikataulujen toteutuminen suunnitellun
mukaisesti vaikuttaa suoraan kustannuksiin, laatuun ja tyéturvallisuuteen. (Junnonen, J-
M. 2010) Aikataulusuunnittelussa tulee ottaa huomioon kaikki olemassa oleva tieto
hankkeesta. Aikatauluja tulee liséksi tarkentaa hankkeen edetessa, jotta ne parhaiten
vastaisivat kdynnissa olevaa tuotantovaihetta. Ajallisessa suunnittelussa on myds oleel-
lista varautua tuotannon héiriotilanteisiin seké suunnitelmien ja olosuhteiden muuttumi-
seen. (Ratu KI1-6021 2013; Junnonen, J-M. 2010)

Rakennuttaja maarittdd urakkasopimuksessa rakennushankkeelle ajankohdan, jolloin
rakentaminen aloitetaan seké& ajankohdan, jolloin hankkeen tulee olla valmis. Nama
ajankohdat méaarittavat hankeen keston, rakentamiseen varatun ajan. Keston maarittami-
nen perustuu aiempiin kokemuksiin kohtuullisesta, kustannukset huomioonottavasta ja
laaturiskit eliminoivasta rakennusajasta. Kohtuullisesta rakennusajasta voidaan seuraa-
vista syistd poiketa

1) rakennuksen on valmistuttava ennalta maarattyyn ajankohtaan mennessa,
2) viranomaiskasittelyyn kuluva aika on oletettua pidempi, tai
3) hankkeen rahoitus tai vuokratuottojen saanti edellyttaa poikkeamista.

Hankkeen lopullisessa ajoituksessa tulee lisdksi huomioida mahdolliset tyon keskeytyk-
set ja varautua hairiéihin. (Ratu KI-6021 2013; Junnonen, J-M. 2010)

Jos rakennushankkeen valmistumisajankohdassa on rakennuttajan kannalta varaa jous-
taa, on sek& rakennuttajan ettd urakoitsijan nékokulmasta tarkoituksenmukaista etsia
hankkeelle kesto, joka on taloudellisesti kannattavin ja joka minimoi hankkeeseen koh-
distuvat riskit. Uudisrakennushankkeissa optimaaliseen kestoon péaastaan, kun pyritdan
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niin sanotun normaalikeston mukaiseen kokonaisrakennusaikaan. (Junnonen, J-M 2010;
Kolhonen, R. et al. 2003) Normaalikestolla ymmarretdén kohteen rakennussuunnitelmi-
en ja tyypillisen kireystason mukaista rakennusaikaa, josta on vahennetty kesalomakuu-
kaudet sekd ennalta maaratyt keskeytyskuukaudet. (Kiiras, J. & Poikonen, J. 1989;
Kankainen, J. et al. 1993) Normaalikeston mukainen kokonaisrakennusaika saadaan
madritettya vuonna 1989 kehitetyn talonrakennuksen ajoituskustannusmallin mukaan
hankkeen paaryhmien 1-9 kokonaistydmenekkien avulla kaavoilla

Ty(kk) = 4.6 - In(1-9 kokh) — 36.6 Q)
Ty(kk) = 2 + 3.8 - In(1-9 kok.h) /10000 (2

Kaava 1 toimii hankkeille, joiden kokonaistydmenekki on yli 10 000 tyontekijatuntia
(tth) ja kaava 2 tata pienemmille hankkeille (koh.h < 10 000 tth). (Kiiras, J. & Poikonen,
J. 1989)

Kaavat méaritettiin uudelleen vuonna 2015 uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 kehityk-
sen yhteydessa. Paivitetyt kaavat ovat muotoa

Ty (kk) = 4.6 - In(hankkeen kokonaistyotuntimiiria) — 35.0 (3)
Ty (kk) = 1.8 x In(hankkeen kokonaistyotuntimaara) — 9,3 4)

Kaava 3 toimii kaavan 1 tapaan hankkeille, joiden kokonaistydmenekki on yli 10 000
tth. Pienempien hankkeiden (kok.h < 10 000 tth) normaalikeston maéarityksen kaava 4
poikkeaa aikaisemmasta kaavasta 2. Kaava 4 on madritetty SUKE-ajoitusmallin ja uu-
disrakentamisen ajoitusmalli 3.0 vertailutasojen avulla. Vertailutasot perustuvat todellis-
ten uudisrakennuskohteiden mééraluetteloiden ja Ratu-tydmenekkien avulla laskettuihin
arvoihin. (Peltola, A. 2015) SUKE-ajoitusmallin mukaiset aikataulumallit perinteiselle
ketjumallille, projektinjontomallille (PJ) seké ketjutetulle PJ-mallille on esitetty kuvassa
3.1. Kiriittinen polku on kuvan 3.1 aikataulumalleissa tummennettu ja nuoli janan paassa
merkitsee, ettd kesto on niin sanotusti avoin, mutta voi maksimissaan olla rakentamisen
keston pituinen. SUKE-mallissa toteutussuunnittelun ja rakentamisen kestoa on lyhen-
netty 20 %. Mallissa uusia késitteitd ovat hankinnat (H), toteutussuunnittelu hankinnoil-
le (Te) ja ennen rakentamisen alkua tehtévét hankinnat (He). Hankinnat tehd&an projek-
tinjohtototeutuksessa vaiheittain, jolloin perinteinen rakentamisen valmistelu vaihe jaa
aikataulusta pois. (Kruus, M. et al. 2006)



26

o [ fs] | [ [ fo] | [ [ [ss] | ] [feof |[]
YS
T
1 RV
Perinteinen ketjumalli R
YS
Te T D
2 He H ' '\/‘
Projektinjohtomalli (Pj) R
YS _
e [ T | )
3 r ,
Pj-malli ketjutettuna, | R |
hankinnat sidottu ennen rakentamista
¥YS = yleissuunnittelu H = hankinnat
(luonnokset) R = rakentaminen
T = toteutussuunnittelu Te = toteutussiu hankinnoille ennen rakentam, alkua
RV = rakentamisen valmistelu =~ He = hankinnat ennen rakentamisen alkua

Kuva 3.1 SUKE-ajoitusmallit, esimerkkind tavanomainen uudisrakennus 20 000 rm? (Kruus, M.
et al. 2006)

Laskennallisten kaavojen liséksi uudisrakennushankkeiden kestoja voidaan arvioida
kuvaajista lukemalla. Kuvassa 3.2 on esitetty kuvaaja, josta voidaan lukea uudisraken-
nushankkeen suunnittelun ja rakentamisen yhdistetty kesto hankkeen tilavuuden perus-
teella, kun hanke toteutetaan perinteiselld ketjumallilla. Kuvan 3.2 kuvaaja ottaa huomi-
oon hankkeen vaatimustason: helppo, vaativa ja tavanomainen.

Suunnittelu + rakentaminen (ketjumalli)

Vaativa == Tavanomainen Helppo
55
50
45
40
35

30

Alka [kk]

25
20
15

10

Tilavuus [1000 m?]

Kuva 3.2 Uudisrakennushankkeen suunnittelun ja rakentamisen kesto tilavuuteen perustuen,
ketjumalli (Talonrakennushankkeen kulku RT-kortti, lausuntokierrosversio 2016)
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Kuvassa 3.3 on esitetty kuvaaja, josta voidaan lukea uudisrakennushankkeen suunnitte-
lun ja rakentamisen yhdistetty kesto hankkeen tilavuuden perusteella, kun hanke toteu-
tetaan rinnakkaismallilla (projektinjohtoteutuksena). Kuvan 3.3 kuvaaja ottaa huomioon
hankkeen vaatimustason: helppo, vaativa ja tavanomainen.

Suunnittelu + rakentaminen (rinnakkaismalli)

Helppo Tavanomainen Vaativa

45

35
30

25

Alka [kk]

20
15

10

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Tilavuus [1000 m?]

Kuva 3.3 Uudisrakennushankkeen suunnittelun ja rakentamisen kesto tilavuuteen perustuen,
rinnakkaismalli (Talonrakennushankkeen kulku RT-kortti, lausuntokierrosversio 2016)

Edelld mainittujen keinojen avulla rakennushankkeiden kestoja voidaan arvioida jo
hankkeen aikaisemmissa vaiheissa ja muodostaa kestoista alustavia arvioita hankkeen
laajuuteen perustuen. Kun lahestytaédn varsinaista rakentamista, ajallinen hallinta tarken-
tuu ja hankkeista tulee muodostaa vield tarkempia aikatauluja. Rakennushankkeiden
ajallisen suunnittelun kulku yleisaikataulutasosta alkaen on esitetty kuvassa 3.4. Kuvas-
sa 3.4 esitetyt vaiheet ovat tyypillisia kaikille rakennushankkeille, mutta niiden merkitys
ja keskindinen jarjestys voivat vaihdella hankkeesta ja sen ominaisuuksista riippuen
(Ratu KI1-6028 2015).

Yleisaikataulu Rakennusvaihe-, tehtava- ja viikkosuunnittelu
Rakennus- Tehollisen Tyo- Aikataulu- Tehtavien
aikataulun | | rakennus- | .| Kohteen || |jarjestyksen| | tehtdvien | | ajoitusja | | Aikataulun
kireyden ajan osittelu suunnittelu muodostu- resurssien teko
tarkistus laskeminen ja valinta minen tasaus

Kuva 3.4 Rakennushankkeen ajallisen suunnittelun kulku (Ratu KI-6028 2015)
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3.2 Korjausrakennushankkeiden ajallisen suunnittelun
erityispiirteita

Luvussa 2 kappaleessa 2.6 esitetyt korjausrakentamisen erityispiirteet vaikuttavat luon-
nollisesti korjausrakennushankkeiden ajalliseen suunnitteluun. Uudisrakentamisesta
poiketen korjausrakentaminen ei ole niin suoraviivaista ja huomioon otettavia, aikatau-
luun vaikuttavia tekijoitd, on useita. Naita tekijoitd ovat muun muassa kéyttajat, joiden
toiminta ja vaistot maaradvat pitkalti kuinka hanke voidaan aikatauluttaa, purkutyot,
joiden aikana saatetaan joutua muuttamaan alkuperaisia suunnitelmia ja kohteiden si-
jainti rakennetussa ymparistdssa, miké vaikuttaa logistiikan suunnitteluun. Namaé tekijéat
synnyttavéat edelleen aikatauluvaikutuksia, jotka tulee huomioida korjausrakennushank-
keiden ajallisessa suunnittelussa.

Korjausrakennushankkeiden aikataulusuunnittelussa kéytettyja eri tuotantomenetelmia
on korjaustyyppien mukaisesti nelja: kokonaistilajarjestely, kéyttdjan ajoittama korjaus-
kohde, toistuva tilakorjaus ja pieni korjauskohde. (Ratu S-1231 2012) Korjaustyypit on
esitetty tarkemmin kappaleessa 3.3. Tuotantomenetelman valinnassa huomioon otettavia
tekijoitd ovat korjattavan kohteen koko, korjausaste sekd kohteen kayttd korjaustdiden
aikana. Oikean tuotantomenetelmén valinnalla voidaan vaikuttaa yksittaisen korjaus-
tyon lapimenoaikaan, mika vaikuttaa edelleen koko hankkeen toteutukseen. (Ratu S-
1231 2012)

Tuotantomenetelmén valinta ja ajallinen hallinta korostuvat korjausrakentamisessa,
koska korjauskohteissa tilakohtainen sallittu rakennusaika on usein lyhyt. Lyhyt tilakoh-
tainen rakennusaika mahdollistaa sen, ettd kayttajille aiheutuvat hairiét voidaan mini-
moida. Taman vuoksi korjaustyot tulee ajoittaa siten, ettd sopimuksessa maaritettya ai-
kaa ei ylitetd. Korjaustoiden kestoja voidaan lyhentda

1) korjaamalla vain valttaméattomat rakenteet ja jarjestelmaét,

2) nostamalla esivalmistusastetta,

3) siirtdamalla rakennusosat pois tiloista korjaustoita varten tai

4) kayttamalla nopeasti asennettavia ja/tai kuivuvia materiaaleja. (Ratu S-1231
2012)

Korjausrakentamisessa tydmenekit usein kasvavat uudisrakentamisen tyomenekkeihin
verrattuna. Tdm& voi johtua muun muassa korjauskohteiden ahtaista tydolosuhteista,
valiaikaisista tuki- ja suojaustoimenpiteistd, alhaisesta koneellistamisasteesta tai suunni-
telmien heikosta tasosta. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu KI-6026 2014) Korja-
uskohteiden tydmenekit vaihtelevat eri kohteissa my0s siita syysté, ettd kohteiden tyosi-
séllot voivat erota toisistaan suurestikin. Tyodsisaltoon vaikuttavia asioita ovat tehtdvan
aikana suoritettavat siirrot, purettava tai kunnostettava rakenne, mahdolliset menetelma-
ja resurssirajoitukset sekd tuenta- ja suojaustoimenpiteet. (Toikkanen, A. & Kiiras, J.
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1993) Korjausrakentamisessa voidaan soveltaa uudisrakentamisen tydmenekkeja, mutta
edelld mainitut erityispiirteet tulee niissd huomioida. Korjausrakentamisessa esiintyy
usein myos toimenpiteitd, jotka ovat joko harvinaisia tai muusta syysta tapauskohtaisia
eiké niille ole olemassa yleistda menekkitietoa. Téallaisissa tapauksissa kohde ja siihen
kohdistuva toimenpide tulee arvioida erikseen. (Ratu KI-6026 2014)

SUKE-ajoitusmallin mukaisesti korjausrakennushankkeiden kestojen on todettu olevan
1,2-1,3 -kertaiset suhteessa uudisrakentamisen kestoihin. Korjausrakennushankkeiden
kestot riippuvat korjausasteesta (50...100 %) ja pétevit hankkeille, joissa kohde on tyh-
jillaan rakentamisen aikana. (Kruus, M. et al. 2006)

3.3 Korjauskohteiden luokittelu

Korjausrakennuskohteet voivat poikkeavat suuresti niin toisistaan kuin uudisrakennus-
kohteista. Korjausrakennuskohteissa muuttuvia tekijoitd ovat muun muassa korjattavan
kohteen koko, korjausaste ja kohteen kayttd korjaustydn aikana. Kaikki ndma edelld
mainitut tekijat vaikuttavat edelleen siihen kuinka tuotanto tulee suunnitella ja ohjata.
Korjausrakennuskohteiden ja niiden tuotannon suunnittelua ja ohjaamista voidaan halli-
ta luokittelemalla ne edelld mainittujen tekijoiden perusteella neljaan eri luokkaan tyon-
suunnittelua ja tuotannonohjausta varten: kokonaistilajarjestely, toistuva tilakorjaus,
kayttdjan ajoittama korjauskohde ja pieni korjauskohde. Lisaksi omaksi ryhmaksi voi-
daan laskea kohteet, joissa tehdéén vain yksi korjaustyd. Yhdeksi korjaustyoksi luetaan
esimerkiksi julkisivun kunnostus. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

Korjauskohteet voidaan lisaksi jakaa vaikeusasteen mukaan kolmeen eri ryhmaan; va-
kiokohde, keskivaikea tai haastava, vaikea kohde. Taulukossa 7 on esitetty néille ryh-
mille ominaisia piirteitd, joiden mukaan voidaan méaarittdd mihin ryhmaan mikékin
kohde vaikeustason perusteella kuuluu. Ominaispiirteitd aiheuttavat muun muassa
suunnitelmat ja niiden valmiustaso, rakennuksen kéyttd korjaustdiden aikana seka
hankkeelle varattu aikataulu ja kustannusarvio.
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Taulukko 7 Korjausrakennushankkeiden luokittelu vakiokohteisiin, keskivaikeisiin kohteisiin ja
vaikeisiin kohteisiin ominaispiirteiden mukaan (muokattu Iéhteestd Ratu KI-6021 2013)

Vakiokohde

Keskivaikea kohde

Haastava, vaikea kohde

Valmiit suunnitelmat

Rakennus on tyhjillaan
Riittava aikataulu
Riittava budjetti

Suunnitelmissa puutteita

Rakennus on kaytossa
Tiukka aikataulu

Taloudellisesti iso hanke

Puutteelliset suunnitelmat tai
suunnitteluvastuu itsella
Rakennus on kaytossa

Tiukka aikataulu

Tiukka budjetti

Samaa toistoa tydssa, tuttua

tyota, ns. pintaremontti

Runkorakenteisiin ei kosketa Raskaampia rakenteellisia muu-
toksia

Kayttotarkoituksen mahdollinen = Kayttétavan muutos

osittainen muutos

LVIS-tekniikka uusitaan

LVIS-tekniikka pysyy ldhes enti- LVIS-tekniikka uusitaan koko-

selldan naan

Pieni kohde Iso kohde
Keskustakohde Keskustakohde

3.3.1 Kokonaistilajarjestely

Korjauskohteista kokonaistilajérjestelyssd korjaustdita tehdaan paljon ja korjausaste on
korkea. Kokonaistilajarjestelyssé valiseinét ja LVIS-jarjestelmat uusitaan poikkeuksetta
ldhes kokonaan. Korjaustoimet kohdistuvat lisdksi usein myos runkoon, vesikattoon tai
perustuksiin. Kokonaistilajarjestely soveltuu korjauskohteisiin, joissa tehtavien valisia
riippuvuuksia ei tunneta. Lisaksi tehtévissa esiintyy vaihtuvuutta kohteen eri osissa.
Kun kyseessa on kokonaistilajarjestely, kohdetta ei voida korjaustyon aikana kaytt&a
ollenkaan, mistd johtuen korjausty6t voidaan ajoittaa vapaasti urakka-ajan sisélla.
(Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231 2012) Kuvassa 3.5 on havainnollistettu
paikka-aikakaaviona kuinka kohteen kéytto ja korjaustyot ajoittuvat, kun korjaustyyppi-
na on kokonaistilajarjestely.

paikka

c [/ /] /]
/]
A [/ ]

Kuva 3.5 Kdytén ja korjaustyén ajoittuminen paikka-aikakaaviona esitettyné kokonaistilajéirjes-
telyssd (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

B kaytto korjalistyd kaytto

aika
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Luonteensa vuoksi kokonaistilajarjestely on korjauskohteena erityinen ja hyvin herkka
hairidille. Korjaustytt ovat poikkeuksetta ainutkertaisia eika tehtévid ja niiden valisia
riippuvuuksia voida ennalta tiedostaa. Lisa- ja muutostdiden osuus kokonaistyémaarasta
kasvaa yleensa suureksi. Lisaksi vanhoista rakenteista paljastuu usein myos yllatyksia,
jotka omalta osaltaan kasvattavat kohteen hairidherkkyyttd. Kokonaistilajarjestelyn ra-
kennusvaiheet ovat purkuvaihe, tdydentavé vaihe, sisdvalmistusvaihe ja luovutusvaihe.
Jos kohteessa tehddan perustus- ja runkotditd, niin ne ajoittuvat tehtavaksi purkutéiden
jalkeen ennen tdydentdvaa vaihetta. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

3.3.2 Toistuva tilakorjaus

Korjauskohteista toistuvassa tilakorjauksessa korjaustoita tehddén vahan ja korjausaste
on alhainen. Yhteen tyokohteeseen kuluva aika on lyhyt ja tydkohteissa tehtévat tydvai-
heet toistuvat kohteittain. Toistuva tilakorjaus soveltuu kohteisiin, joissa tilaohjelma
toistuu kohteen eri osissa. Korjaustoimet kohdistuvat paéasiassa tilojen pintarakenteisiin
ja kalusteisiin, mutta ne voivat lisaksi kohdistua myos valiseiniin. Toistuvassa tilakorja-
uksessa LVIS-korjausten aste vaihtelee putkilinjakorjauksen ja kalustekorjauksen valil-
l&. Toistuvia tilakorjauksia toteutetaan matalan korjausasteen asuinkerrostaloissa ja toi-
mistorakennuksissa. Korjaustdiden aikana kéyttdja voi toimia joko korjattavassa tyo-
kohteessa tai evakossa muissa tiloissa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231
2012) Kuvassa 3.6 on havainnollistettu paikka-aikakaaviona kuinka kohteen kaytto ja
korjaustyot ajoittuvat, kun korjaustyyppina on toistuvatilakorjaus.

paikka

Kaytts 7 Kaytto

asunto

maaratty aka

Kuva 3.6 Kdytén ja korjaustyén ajoittuminen paikka-aikakaaviona esitettynd toistuvassa tila-
korjauksessa (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

Toistuvassa tilakorjauksessa korjaustyot ovat usein teknisesti helppoja ja tehtévien véli-
set riippuvuudet ovat ennalta tunnistettavissa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

3.3.3 Kayttajan ajoittama korjauskohde

Korjauskohteista kayttdjan ajoittamassa korjauskohteessa sekd korjausaste ettd -aika
vaihtelevat riippuen kohteen eri osista. Kayttdja itse méaérittad korjattavat alueet seka
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nimen mukaisesti myos ajoittaa kohteen itse eli méarittdd korjausajat. Kayttajan on pys-
tyttdva toimimaan kohteessa myds korjaustdiden aikana, miké& varmistetaan tarvittaessa
erityisjarjestelyilla. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993) Kuvassa 3.7 on havainnollistettu
paikka-aikakaaviona kuinka kohteen kayttd ja korjausty6t voivat ajoittua, kun korjaus-
tyyppina on kayttdjan ajoittama korjauskohde.

paikka

D v/ A
/]

C

B kaytto fiaystyo kaytto

aika

Kuva 3.7 Kdytén ja korjaustyén ajoittuminen paikka-aikakaaviona esitettynd kdyttdjdn ajoit-
tamassa korjauskohteessa (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

3.3.4 Pieni korjauskohde

Korjauskohteena pieni korjauskohde késittda esimerkiksi yhden asunnon korjauksen tai
pienen liike- ja toimistotilan korjauksen. Pienessa korjauskohteessa erillisia tyokohteita
on véhan ja korjaustdiden kesto on lyhyt. Pienessé korjauskohteessa tuotanto toteutetaan
imuohjattuna JOT-tuotantona (juuri oikeaan tarpeeseen). (Toikkanen, A. & Kiiras, J.
1993; Ratu S-1231 2012) JOT-tuotanto (engl. Just In Time, JOT) tarkoittaa periaatteita,
tyokaluja ja menetelmi, joiden avulla oikea méaara oikeita tuotteita saadaan tuotetuksi
juuri oikeaan aikaan, jolloin hukka véhenee ja arvon tuotto asiakkaalle kasvaa. (Meri-
kallio, L. & Haapasalo, H. 2009) Pienessa korjauskohteessa korjaustyot etenevét tahdis-
tamattomina perdkkain. Tuotantomenetelman tavoitteena on kuormittaa omia resursseja
tasaisesti seka yllapitad korkeaa tuottavuusastetta. Tdma on mahdollista, kun kéaytetdén
monitaitoisia tydryhmié. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993; Ratu S-1231 2012)

3.4 OPAS ja TURVA -menettely

OPAS ja TURVA -menettelyll& tarkoitetaan ohjausta palvelevaa aikataulusuunnittelu ja
tuotannon ja resurssien valvonta -menettelyd. Korjausrakentamisessa OPAS ja TURVA
-menettelyd kaytetddn kokonaistilajarjestelyn tydnsuunnittelussa ja ohjauksessa. Myos
muissa korjauskohteissa OPAS ja TURVA -menettelyd voidaan kayttdad soveltaen.
OPAS ja TURVA -menettely koostuu neljasté vaiheesta: ¥ kohteen ositus, 2 tehtavaluet-
telon laadinta ja tehtavien mitoittaminen, ® aikataulujen laadinta seka * tyonaikainen
valvonta ja ohjaus. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)
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Kohde tulee osittaa, toisin sanoen jakaa osakohteisiin, jotta se on paremmin hallittavis-
sa. Osakohteet ovat korjattavan kohteen fyysisid osia, esimerkiksi eri rakennuksia tai
rakennuksen osia. Osakohteet voidaan edelleen jakaa sarja- ja erityistuotantolohkoihin.
Osakohteet, joissa korjausaste, tehtévat ja niiden suoritemaarat vastaavat suurin piirtein
toisiaan kuuluvat sarjatuotantolohkoon. Korjausty6t voidaan suorittaa niin sanotusti
sarjatuotantona. Osakohteet, jotka poikkeavat muista osakohteista joko korjausasteen,
tehtdvien tai ajoituksen osalta, kuuluvat erityistuotantolohkoon. (Toikkanen, A. & Kii-
ras, J. 1993)

Hankkeen tehtévéluettelo muodostuu ajallisesti ja taloudellisesti merkittavistd seka
omista etta ali- ja sivu-urakoitsijoiden tehtavistd. Tehtdvaluetteloon kirjattavat tehtavat
ovat sarjatuotantolohkon osalta tydvaiheita, kuten purkuty®, ja erityistuotantolohkon
osalta tiloja tai tilojen rakennusvaiheita, kuten uusi hissikuilu tai 1\V-konehuoneen ra-
kennustekniset ty6t. Tehtdvien mitoituksen perusteena ovat suoritemaarét ja tydmenekit.
Tehtavien mitoituksessa kaytetaan tehollista T3-aikaa, joka ei sisalld yli tunnin kestavia
hairioita tai tydnkeskeytyksia. Sarjatuotantolohkoon kuuluvat tehtavat tahdistetaan kes-
toiltaan yhta pitkiksi joko muuttamalla tyéryhmien lukumaaréa, kokoa tai tehtavan tyo-
sisaltoa. Lisaksi tehtavat suunnitellaan siten, ettd ne ovat tyokohteittain jatkuvia. Erityis-
tuotantolohkon kestot saadaan, kun lasketaan yhteen tehtévien eri tyévaiheisiin kuluvat
tunnit. Erityistuotantolohkon tydkohteille asetetaan aikataulutavoitteet, joiden perusteel-
la tehtévat edelleen mitoitetaan. Aikataulutavoitteita ovat muun muassa kokonaisraken-
nusaika, rakennuttajan asettama vélitavoite, tavoite saada vesikatto vesitiiviiksi tai lam-
po paalle seka kayttdjan muuttopdiva. Mitoitetussa tehtavéluettelossa omien tdiden tun-
tien summa tulee néin ollen vastata asetettua tavoitearviota. (Toikkanen, A. & Kiiras, J.
1993)

Sarjatuotantolohkon aikataulu laaditaan paikka-aikakaaviona, johon piirretdan tahdiste-
tut tehtévat. Tydkohteiden suoritusjarjestys pyritdan valitsemaan siten, etta jarjestysta ei
tarvitse muuttaa endé rakennusaikana. Aikataulua laadittaessa on hyva tutkia, etta voi-
daanko tyot suorittaa kerroksittain ylh&éltd alaspdin. Nain jo luovutuskuntoon saatuihin
kerroksiin ei end& turhaan kuljettaisi korjaustdiden edetessd. Myods purkutydt on useim-
miten helpoin tehdé ylh&alta alaspdin. Aikataulun laadinnassa on lisaksi huomioitava
pystyrunkoty6t ja niiden ajoittaminen siten, ettd vesijohtojen painekokeet voidaan suo-
rittaa kerroksittain ylhaaltad alaspéin valiseindtyon edistymisen mukaan. Aikatauluun
tulee myo6s varata purkutdiden jalkeen hairidpelivaraa. Hairiopelivara on 20-50 % pur-
kutbiden kestosta. Hairidpelivaran suuruus riippuu potentiaalisten ongelmien analyysis-
ta (POA), jonka avulla arvioidaan muun muassa lahtotietojen luotettavuutta ja tarkkuut-
ta, muutosten todennakoisyyttd, rakennuksen ik&a ja kuntoa sekd purku-urakoitsijan
suorituskykyé. Kun aikatauluun on varattu hairidpelivaraa, purkutdiden myo6té esille
tulleisiin poikkeamiin ehditd4n reagoida ilman suurempia tuotannon hairi6ita. Hairiope-
livara tulee huomioida myds sisavalmistusvaiheen lopussa, jolloin sen suuruus on 5-10
% sisévalmistusvaiheen kestosta. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)
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Erityistuotantolohkoissa suoritettavat korjaustyot suunnitellaan tyokohteittain. Tyokoh-
teista voidaan kayttad myds nimitysté erityistila. Tyot suunnitellaan ja toteutetaan eril-
lis- tai lainaresurssein. Erillisresursseja kayttdmalla erityistuotantolohkon ohjattavuus
paranee, kun resurssit ovat yksinomaan varattu erityistilan toille. Erillisresurssi tarkoit-
taa, ettd tyobhon on varattu joko oma tyéryhma tai ty6 tehdaan aliurakkana. Erityistilassa
toteutettavan tehtdvén kestoa voidaan normaalin kdytannon mukaisesti muuttaa joko
tyosisaltoa tai tyéryhmén kokoa muuttamalla. Lainaresurssi on sarjatuotantolohkon
joltain tehtavaltd lainattu resurssi, joka tulee tekemaan tyon erityistilaan. Tallaisissa
tapauksissa erityistilassa tehtdva tyo on vahéinen ja sama ty6 toistuu muualla kohteessa.
Lainaresurssien kayttd suunnitellaan ja mitoitetaan yhta aikaa sarjatuotantolohkon teh-
tdvan kanssa ja ajoitetaan erityistuotantolohkon aikatauluun. Erityistilassa tehtavén kor-
jaustyon mitoittaminen ja tahdistaminen tulee tehdé siten, ettd se ei aiheuta hairiota sar-
jatuotantolohkossa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

Tyonaikaisen valvonnan tarkoituksena on selvittdd toteutuuko tuotanto suunnitellun
tyonkulun mukaisesti. Jos tydnkulussa esiintyy poikkeamia, ohjaus on keino, jolla tilan-
ne voidaan saattaa takaisin suunnitellun mukaiseksi. Suunnitelmat korjataan toteutuneen
tyonkulun mukaisiksi vasta siind vaiheessa, kun tyonkulkua ei hairidtilanteessa voida
enéda ohjata alkuperdisten suunnitelmien mukaiseksi vaan on valttamatonta luoda uusi
tyésuunnitelma. TURVA-menettelyn tavoitteena on vélttdd vastaavat tilanteet varmis-
tamalla toiden suunnitelmien mukainen aloitus ja vélttdmalla téiden tekemistd useassa
osakohteessa samanaikaisesti. Nain tyot saadaan tehtya kerralla valmiiksi tyékohde ker-
rallaan. TURVA-menettelyn tyonaikainen valvonta ja ohjaus sisaltavat viisi kohtaa:

- tydnvalmistelu ja tehtdvasuunnittelu ennen tyon aloitusta,

- kriittisten tehtavien tuotantomé&arien valvonta,

- kohteen tuotannonarvolaskelman teko,

- ohjaustoimenpiteet ja

- uudelleensuunnittelu hairiétilanteessa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

Tyonaikaista valvontaa tehdaén viikoittain valvomalla sarja- ja erityistuotantolohkojen
tuotantoa tuotanto- ja paikka-aikakaaviolla ja kuukausittain valvomalla koko hankkeen
edistymistd tuotannonarvolaskelmalla. Ohjaus puolestaan perustuu valvonnasta saatui-
hin tietoihin sekd korjaussuunnitelmaan. TyOnaikaista ohjausta on

- tyomaalla jarjestettdvat kokoukset,

- ali- ja sivu-urakoitsijoiden ohjaus,

- tuotantonopeuden hallitseminen resursseja muuttamalla ja

- tuottavuushairididen poisto. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

Korjauskohteissa on tyypillistg, ettd purkutdiden myo6ta havaitaan poikkeamia lahtétie-
doista, jotka aiheuttavat uusia, suunnittelemattomia t0ité ja edelleen aikatauluvaikutuk-
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sia. Lisatdiden syntyminen tulee sen vuoksi ottaa huomioon jo suunnittelussa seka toi-
den ohjauksessa. (Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

3.5 Ajalliseen suunnitteluun ja hallintaan vaikuttavia teki-
joita

Rakennushankkeiden ajalliseen suunnitteluun ja hallintaan vaikuttavia tekijoita on usei-

ta. Osaan tekijoista voidaan paatoksenteolla vaikuttaa, kuten toteutusmuodon valintaan

tai tapaan ositella hanke, mutta osaan tekijoistd, kuten olosuhteisiin, voi olla vaikeampi

vaikuttaa, jolloin niiden hallinta muodostuu méaaradvammaksi tekijaksi ajallisesta nako-
kulmasta katsottuna.

3.5.1 Toteutusmuoto

Rakennushankkeen toteutusmuoto maéraa rakennuksen ja sen toteutukseen liittyvien
palveluiden hankintatavan. Rakennushankkeen puitteissa hankittavia palveluita ovat
rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalvelut, jotka voidaan hankkia joko ulkopuo-
lisena tyona tai tilaaja voi itse vastata niiden tuottamisesta. Valittu hankintatapa vaikut-
taa edelleen palveluiden tuottajien valintaan, hinnanméaardaytymiseen, sopimusperustei-
siin seka vastuunjakoon. Toteutusmuodon valinnan tulee olla perusteltua, koska se vai-
kuttaa oleellisesti koko hankkeen kulkuun. Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat teki-
jOité ovat hankkeen ominaisuudet, tilaajan tavoitteet ja resurssit seké vallitseva suhdan-
netilanne. Oikea toteutusmuoto tukee hankkeille asetettuja tavoitteita samalla minimoi-
den hankkeen riskit. (Kankainen, J. & Junnonen, J-M. 2013)

Korjausrakentamisessa toteutusmuoto vastaa kolmeen kysymykseen:
- miten hanke Kilpailutetaan,
- millainen urakkasopimus laaditaan ja
- kuinka korjausty6t organisoidaan. (Taloyhtion korjaushankkeen 4 yleisinta to-
teutusmuotoa)

Korjausrakentamisessa hankkeiden toteutukseen ja toteutusmuodon valintaan vaikutta-
vat hankkeiden ominaispiirteet, kuten kayttd korjaustdiden aikana, minka seurauksena
hanke tulee vaiheistaa. My6s suunnitelmien puutteellisuus ennen purkutéiden toteutta-
mista voi esimerkiksi kokonaishintatyyppisissé toteutusmuodoissa johtaa suuriin riski-
varauksiin. (Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2014) Taloyhti6issa toteutettavissa linjasaneeraus-
ja peruskorjaushankkeissa toteutus tapahtuu yleensa joko kokonaisurakkana, suunnittele
ja toteuta -urakkana (ST-urakka), projektinjohtourakkana tai yhteistoimintaurakkana.
Jokaisella toteutusmuodolla on sekd hyvét ettd huonot puolensa, minkd vuoksi toteu-
tusmuodon valinta tulee perustaa jokaiseen hankkeeseen erikseen huomioiden hankkei-
den ominaispiirteet ja tavoitteet. (Taloyhtion korjaushankkeen 4 yleisinta toteutusmuo-
toa)
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3.5.2 Rakennushankkeen osittelu

Osittelu (engl. work breakdown structure eli WBS) tarkoittaa projektin jakamista yksit-
téisiin pienempiin osiin, jotta se olisi paremmin hallittavissa. Yksittaiset osat eli projek-
tin tehtdvat ovat kokonaisuuteen verrattuna vahemman monimutkaisia, jolloin niiden
hallittavuus ja ohjattavuus paranevat. (Practice Standard for Work Breakdown Structu-
res, 2nd Edition 2006) Osittelu helpottaa projektin sisallon méaéarittamista, aika- ja kus-
tannushallintaa, riskien tunnistamista ja hankintakokonaisuuksien muodostamista, min-
k& vuoksi projektin kokonaishallinta voidaan perustaa sen varaan. (Kolhonen, R. et al.
2003) Projektin, kuten rakennushankkeen, osittelutapoja nakékulmasta riippuen ovat

- rakenteellinen osittelu,

- tuotannollinen osittelu,

- osittelu sijainnin mukaan,

- osittelu hankintoihin,

- osittelu vaiheisiin,

- osittelu vastuualueisiin ja

- kustannusten osittelu. (Kolhonen, R. et al. 2003; Junnonen, J-M. 2010)

Osittelun ndkokulma voi vaihdella ja hanketta voidaan ositella eri tavoin riippuen ra-
kennushankkeen etenemisestd ja kyseessa olevasta hankevaiheesta, tehtdvakokonaisuu-
desta. (Kolhonen, R. et al. 2003) Rakennushankkeen osittelutavan valinnassa tulee ottaa
huomioon eri tekijoitd, jotka vaikuttavat osittelusta saatavaan hyotyyn ja tehokkuuteen.
Yksi oleellisimmista tekijoistd on hankkeen ominaispiirteet. Korjausrakentamisessa on
esimerkiksi oleellista huomioida korjauskohteen kayttd korjaustdiden aikana, kun ra-
kennusta ositellaan lohkoihin. (Wind, N. 2015)

3.5.3 Vuorotytskentely

Talonrakennushankkeissa esiintyy usein tilanteita, joissa kiredsta aikataulusta johtuen
tyémaan tuotantonopeutta joudutaan kasvattamaan. Urakoitsijalla on kolme tapaa kas-
vattaa tuotantonopeutta: ylitdiden teettdminen, resurssien lisaédminen tai vuorotydskente-
ly. (Hanna, A. S. et al. 2008) Kaksi- tai kolmivuorotydskentelya kéaytetdan usein keino-
na, kun halutaan lyhentaa rakentamisvaiheen lapimenoaikaa tavoitteiden saavuttamisek-
si. Vuorotyoskentelylld saavutetaan etua nimenomaan ajassa, kun viikoittaiset tydtunnit
voidaan kaksin- tai jopa kolminkertaistaa. (Hanna, A. S. et al. 2008; Jun, D. H. & EI-
Rayes, K. 2009) Vuorotyoskentelylld voidaan katsoa kuitenkin olevan myos negatiivisia
vaikutuksia, kun tutkitaan hankkeen kustannuksia ja tyon tuottavuutta. VVuorotyoskente-
lystd aiheutuvat lisdkustannukset johtuvat vuorotyolisistg, ilta- ja yotoissa tarvittavasta
valaistuksesta, laadunvalvonnasta ja turvallisuuteen liittyvista toimenpiteista. Tyon tuot-
tavuuteen vaikuttavat liséksi tyontekijoiden sopeutuminen vuorotydskentelysta aiheutu-
viin rytmin muutoksiin sekd rytmin muutoksista aiheutuvat seurannaisvaikutukset, ku-
ten vasymys, terveyshdiriot ja heikentynyt tyomotivaatio. (Jun, D. H. & El-Rayes, K.
2009) Vuorotydskentelyyn verrattuna ylitdiden teettdminen on kuitenkin usein makset-
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tavien korvausten vuoksi vahemman kustannustehokasta. Tyontekijoiden jaksamista
voidaan lisaksi myos kyseenalaista, kun tehdaan yli kahdeksan tunnin mittaisia tyopéi-
vid. Vuorotyoskentely nouseekin usein varteenotettavaksi vaihtoehdoksi erityisesti suu-
rissa ja kiredlla aikataululla toteutettavissa hankkeissa. (Hanna, A. S. et al. 2008; Jun, D.
H. & El-Rayes, K. 2009)

Jun & EIl-Rayes (2009) laativat tutkimuksessaan mallin, jonka tavoitteena on optimoida
vuorotydskentelyn maara rakennushankkeissa siten, ettd rakentamisen kesto, kustannuk-
set ja vuorotydskentelysté aiheutuvat negatiiviset vaikutukset voidaan minimoida. Malli
huomioi liséksi resurssien saatavuuden ja optimaalisen méaéran. Malli on toteutettu kéyt-
tden moni objektiivista geneettista algoritmia. Tutkimuksessa mallia testattiin mallipro-
jektilla, jonka kestot méaritettiin yhden tydvuoron seké kaksi- ja kolmivuorotyon tapa-
uksissa. (Jun, D. H. & El-Rayes, K. 2009) Taulukossa 8 on esitetty yhteenveto ndiden
kolmen vuorotydskentelyvaihtoehdon vaikutuksista malliprojektin kestoon ja kustan-
nuksiin. Keston ja kustannusten muutoksia on kuvattu prosentteina suhteessa 1-
vuorotydskentelyn arvoihin. 1-vuorotydskentelyssd (A) tydskennelldan vain aamuvuo-
roissa. 2-vuorotyoskentelyssa (B) tyoskennellddn aamu- ja iltavuoroissa, jolloin raken-
tamisen kesto lyhenee 39,5 %, mutta samalla kustannukset nousevat 7,5 %. Viimeisessa
vaihtoehdossa (C) tehd&én toitd kolmessa vuorossa: aamu-, ilta- ja ydvuoroissa, jolloin
rakentamisen kesto lyhenee 52,6 % kustannusten samalla noustessa 19,5 %.

Taulukko 8 Vuorotydskentelyn vaikutukset Jun & El-Rayesin malliprojektin kestoon ja kustan-
nuksiin (muokattu ldhteestd Jun, D. H. & El-Rayes, K. 2009)

Rakentamisen Keston Kustannusten
kesto muutos Kustannukset muutos
Vaihtoehto [pv] [%] [$] [%]
A: 1-vuorotyoskentely 38 138,100
B: 2-vuorotydskentely 23 -39,5 148,500 +7,5
C: 3-vuorotyoskentely 18 -52,6 165,100 +19,5

Korjausrakennushankkeissa vuorotydskentelyn kayttamista keinona lyhentdd hankkeen
kestoa rajoittaa usein kohteessa olevat kayttdjat. Jos kuitenkin toimitaan kohteessa, joka
on korjaustoiden ajan tyhjillaan, voidaan vuorotydskentelya tarvittaessa hyodyntaa, jos
silld saavutetaan tarvittavaa etua rakentamisen kestossa eikd se hdiritse ymparistoa.
Esimerkiksi liike- tai toimistorakennuksissa, joissa ei ilta- ja y0aikaan ole k&yttod, voi-
daan vuorotyoskentely nahda keinona toteuttaa toimintaa hairitsevid korjaustdita mah-
dollisimman nopealla aikataululla. Aiheutuneita kustannusvaikutuksia voidaan peilata
tyon tehokkuuteen ja pidemmastd rakennusajasta aiheutuviin hairiéihin ja kustannuk-
siin. (Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2014)
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3.5.4 Lisa-ja muutostyot

Lisé- ja muutostyot kulkevat kasitteind usein kasi kadessé niiden sisallollisista eroista
huolimatta. Muutostyd muuttaa alkuperaista urakkasuoritusta, jolloin vaadittu tydntulos
Voi joko pienentya tai suurentua. Lisaty6ll& puolestaan tarkoitetaan urakkasuoritukseen
kuulumatonta erillista suoritusta, joka ei ole sidoksissa alkuperdiseen urakkasopimuk-
seen. (Laine, V. 2005) Korjauskohteissa on hyvin yleista, etta erityisesti purkutdiden
aikana havaitaan suunnitelmapoikkeamia, jotka johtuvat lahtotietojen epétarkkuudesta.
N&ma poikkeamat aiheuttavat edelleen lahes poikkeuksetta lisa- ja muutostdita, joiden
aikatauluvaikutukset tulee ottaa huomioon koko kohteen ajallisessa suunnittelussa ja
hallinnassa. Lisa- tai muutostyd voi johtua myo6s asiakkaan muuttuneesta tarpeesta.
(Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

Lisé- ja muutostdiden hallinta riippuu taysin lisatydn tai muutoksen laajuudesta. Vahai-
sid lisa- ja muutostoitd voidaan hallita helposti resursseja, kuten tyontekijoita, lisadmal-
l&. Laajempien lisa- ja muutostdiden hallinta vaatii puolestaan enemmaén suunnittelua.
Jos kyseessa on olennainen lisdys tai muutos yhden tydkohteen suunniteltuun tydsisal-
toon, niin tyokohdetta tulee késitelld erityistilana, jolle laaditaan oma aikataulu. Aika-
taulun perusteella tutkitaan lisé- ja muutostyon vaikutusta tyokohteen alkuperdiseen
aikatauluun verrattuna. Resursseja lisadmalla ei saavuteta haluttua hyotyé pienessa tyo-
kohteessa, koska tuotantonopeutta ei kuitenkaan saada lisattyd. Jos lisé- tai muutosty®
kohdistuu koko kohteeseen, niin kyseisistd toistd muodostetaan yksi tai useampi uusi
tehtdva. Koko kohteeseen vaikuttava, tydnaikana havaittu poikkeama suunnitelmista
aiheuttaa lisé- ja muutostoiden liséksi aina tuotannon pysahtymisen, kun tuotanto joudu-
taan suunnittelemaan uudelleen. Kokonaisuudessaan uuden tehtdvan aiheuttama aika-
tauluviive muodostuu tehtévien aloituksien valisesta ajasta ja ajasta, jonka tuotanto on
pysahdyksissa. Kun tuotanto on pysahdyksissé, ei omia resursseja pystyta valittdmasti
vahentdmaan, mika vaikuttaa negatiivisesti tydmaan tuottavuuteen. (Toikkanen, A. &
Kiiras, J. 1993)

Kohteen tehtavéluetteloa yll&pidetddn hankkeen edetessa lisédmaélla siihen lisa- ja muu-
tostyot joko uusina tehtéving, tekemallda mé&dramuutoksia vanhojen tehtévien alle tai
erittelemalld ja lisaédmalla ne tehtavaluettelon muihin téihin. Tehtdvaluetteloa paivitetta-
essé on hyva myos tarkistaa kuinka méaramuutokset vaikuttavat kohteen mitoitukseen.
(Toikkanen, A. & Kiiras, J. 1993)

3.5.5 Olosuhdehallinta

Rakennustyémaat ovat poikkeuksetta ymparilla vallitsevien olosuhteiden armoilla eri-
tyisesti Suomessa, jossa sad vaihtelee suuresti vuodenaikojen vaihtelun mukaan. (Terid,
O. & Hamalainen, J. 2015) Olosuhteiden hallinta on keino, jonka avulla pyritaan var-
mistamaan rakenteiden ja rakennusmateriaalien kuivana pysyminen rakennustdiden
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ajan. Hallitsemalla olosuhteita voidaan lisaksi luoda kohteeseen optimaaliset olosuhteet
rakenteiden kuivattamista varten. (Merikallio, T. 2001)

Saasuojauksen kayttdminen on yksi menetelmd, kun halutaan suojata tyémaa vesi- ja
lumisateilta, liialta auringonvalolta, tuulelta tai kylmyydeltd. Sadsuojista suojapeitteiden
kayttd on yleisin menetelmd, mutta myés sdasuojahallit ovat yksi erityisesti korjausra-
kentamisen vesikattotoissa kaytetty suojausmenetelma. Hallin kayttd aiheuttaa kustan-
nuksia, mutta samalla se vahentéa rakenteiden kuivatustarvetta ja lisaa tyén tehokkuutta
sekd parantaa tyoturvallisuutta ja laatua. Hallin eduksi voidaan nahda myos hallin kaytto
materiaalivarastona, jossa rakennusmateriaalien kastuminen voidaan estda. (Teri6, O. &
Hé&malainen, J. 2015; Rakennustyémaan saasuojaus 2015) Erillisen sadsuojauksen tarve
vahenee rakennuksen rungon noustessa pystyyn tai sen jo ollessa pystyssa, jolloin runko
itsessadn toimii saasuojana. (Merikallio, T. 2001)

Muita rakennustydmaan olosuhdehallintaan liittyviad toimenpiteitd ovat aikataulujen
hallinta, riittava tydmaan lammitys ja ilmanvaihto sekd olosuhteiden seuranta ja olosuh-
teiden hallintaan liittyvien toimenpiteiden, kuten lammityksen, tarpeenmukainen séata-
minen. (Rakennustydmaan sdasuojaus 2015) Erityisesti ilmanvaihdon ja lammityksen
tarve seka niiden hallinta ovat ratkaisevia tekijoita optimaalisten olosuhteiden saavutta-
miseksi rakenteiden kuivattamista varten. Kun ilman suhteellinen kosteus kasvaa riitta-
vasti rakenne voi kuivumisen sijaan alkaa kostumaan, minkéa vuoksi esimerkiksi betonin
kuivumisen kannalta ilman suhteellinen kosteus tulisi pitdad noin 50 %:n tienoilla. Tata
alhaisempien kosteuspitoisuuksien ei juuri katsota nopeuttavan rakenteen kuivumista.
(Merikallio, T. 2001; Terid, O. & Hamélainen, J. 2015)

Edella mainitut menetelmat soveltuvat niin uudis- kuin korjausrakennuskohteisiin. Yk-
sittdisissa kohteissa olosuhdehallinta ja sédasuojaus tulee kuitenkin suunnitella aina ta-
pauskohtaisesti toteutuksen ehdoilla. Korjausrakennuskohteissa sisétiloja suojaava run-
ko on usein jo toiden alkaessa pystyssa ja maaraavéksi nousee sisétiloissa vallitsevien
olosuhteiden hallinta, ellei kyseessa sitten ole vesikatto- tai julkisivukorjaus. Korjausra-
kennuskohteissa vanhat rakenteet, erityisesti markatiloissa, ovat saattaneet saada itseen-
sé& kosteutta, mink& vuoksi niiden kuivattaminen tulee l&ht6tietojen valossa huomioida
jo rakentamisen aikaista aikataulua suunniteltaessa.

Olosuhdehallintaan, erityisesti korjausrakentamisessa, kuuluu lisdksi pdlyntorjunta. Ra-
kentamisen ja korjaustdiden yhteydessa syntyvé poly aiheuttaa pahimmillaan terveys-
haittoja seka tyontekijoille ettd muille polyn vaikutuspiirissa toimiville henkildille, ku-
ten rakennuksen kayttédjille. P6lyn aiheuttamia ongelmia voidaan kuitenkin oleellisesti
vahent&a torjumalla polya oikeiden ty6tapojen valinnalla, osastoinnilla, alipaineistuksel-
la, ilmanpuhdistuksella, siivoamisella ja hengityssuojainten kéaytolla. Pélyntorjunta tulee
suunnitella etukéteen aina tapauskohtaisesti huomioiden muun muassa rakenteet, jotka
mahdollisesti sisaltavat haitallisia aineita, kuten asbestia. Ndin parannetaan tyén tehok-
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kuutta ja tuottavuutta sekd véhennetdan tyosta aiheutuvia terveyshaittoja. (Laine, E.
2009; Perustietoa korjausrakentamisen pélyntorjunnasta 2013)

3.6 Avoimen rakentamisen periaate

Avoimen rakentamisen periaatteella on pitké historia, joka ulottuu aina 1960-luvulle
asti. Hollantilainen N. J. Habraken kritisoi jo tuolloin teollista massarakentamista ja
naki, etta teollisen rakentamisen ei tarvitse olla suoraan yhteydessa asuntojen massatuo-
tantoon. Habraken ja myds hollantilainen A. van Randen kehittivat periaatteen, jonka
mukaan rakennus voidaan jakaa kiinteddn runko-osaan (engl. support) ja muuntuvaan
tilaosaan (engl. infill). Periaatteen perusajatuksena on joustavuuden luominen, joka
mahdollistaa alijarjestelmien (engl. subsystems) muuntelun ilman, ettd rakennuskoko-
naisuutta joudutaan kokonaisuudessaan uusimaan. (Tiuri, U. 1997; Kruus, M. et al.
2006) Suomessa avointa rakentamista tutkinut Ulpu Tiuri (1997) toteaa lisensiaatintyds-
séan, ettd avoin rakentaminen tarjoaa viitekehyksen, joka on sovellettavissa rakennet-
tuun ympaéristdon kokonaisuudessaan. Avoin rakentaminen muodostuu tasoista, joissa
edellinen taso muodostaa seuraavalle kehyksen, mutta ei maarité sen siséaltoa. (Tiuri, U.
1997)

Edelleen tanakin paivéana rakennuksilta vaaditaan joustavuutta: muunto- ja kayttdjousta-
vuutta. Muuntojoustavuus vastaa pitkalla aikavélilla tapahtuvien muutosten tarpeisiin,
jotka syntyvdt muun muassa kayttdjan vaihtumisen seurauksena. Muuntojoustavuus
perustuu strategiseen paatoksentekoon, koska lisainvestoinneilla mahdollistetaan myo-
hempien muutosten helpompi toteuttaminen pienemmilla kustannuksilla. Lisdinvestoin-
nit voivat muodostua esimerkiksi kuilujen ja ilmanvaihtojarjestelman kapasiteettien
kasvattamisesta. Korjausrakentamisen nékokulmasta rakennuksen muuntojoustavuus
onkin suuri etu. Kayttojoustavuudella viitataan puolestaan rakennuksen ominaisuuksiin,
jotka mahdollistavat nopean aikavélin muutokset, kuten tilan kdytén mukaan saatyvan
ilmanvaihdon. Rakennuksen hyvalla muunto- ja kéyttdjoustavuudella voidaan katsoa
olevan positiivinen vaikutus edelleen rakennuksen arvoon. (Kruus, M. et al. 2006)
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4 TUTKIMUSMENETELMAT JA TUTKIMUKSEN
SUORITUS

Tassa luvussa esitetdan diplomitydssa kaytetyt empiiriset
tutkimusmenetelmét ja teoriaa niiden taustalta. Kappa-
leessa kaydaan lisdksi lapi kuinka tutkimus kaytannossa
toteutettiin. Empiirisind tutkimusmenetelmind kaytettiin
puolistrukturoitua haastattelututkimusta (asiantuntija-
haastattelut) ja tyopajatydskentelya (tyopaja).

4.1  Asiantuntijahaastattelut

Haastattelu on kvalitatiivisen eli laadullisen tutkimuksen paamenetelma ja yksi tavan-
omaisin tiedonhankintamuoto. Kvalitatiivisen tutkimuksen tavoitteena on kuvata todel-
lista elamad, minka vuoksi tutkimuksen kohdetta pyritdan tutkimaan mahdollisimman
kokonaisvaltaisesti. Haastattelulla voidaan keratd monipuolisesti tietoa muun muassa
ihmisten mielipiteistd, kasityksistd ja uskomuksista, sekd toiminta- ja kayttaytymista-
voista. Kaytannossa haastattelu voidaan nahda keskustelutilanteena, mutta se eroaa kes-
kustelusta siten, ettd se on ennalta suunniteltua pddmaarahakuista toimintaa, jonka ta-
voitteena on keréata informaatioita. Keskustelu puolestaan saattaa olla vain osa yhdessa
olemista. Haastattelu voi olla joko kaytannon haastattelu, joka pyrkii ratkaisemaan jon-
kin kdytannon ongelman lahes valittémasti, tai tutkimushaastattelu, joka pyrkii myds
ratkaisemaan jonkin kaytdnnon ongelman, mutta vasta kun tieto on tieteellisin menetel-
min varmennettu ja tiivistetty. Joskus haastattelussa voi esiintyd kummankin lajin piir-
teitd, jolloin voidaan kayttaa yhteisnimitystd tiedonhankintahaastattelu. Tutkimushaas-
tattelusta on edelleen erotettavissa eri lajityyppejd, jotka eroavat toisistaan lahinna
strukturointiasteen perusteella. Strukturointiaste osoittaa sen, miten kiinteésti kysymyk-
set on muotoiltu ja missa maarin haastattelija vaikuttaa tilanteen kulkuun. Tutkimus-
haastattelun eri lajityyppeja ovat muun muassa lomakehaastattelu, puolistrukturoitu
haastattelu ja strukturoimaton haastattelu. Puolistrukturoidulle haastattelulle 16ytyy use-
ampi madritelm&, mutta niille kaikille on ominaista se, etté jokin haastattelun aspekti on
ly6ty lukkoon, mutta ei kaikkia Esimerkiksi kysymykset voivat olla kaikille haastatelta-
ville samat, mutta vastauksia ei ole sidottu vastausvaihtoehtoihin, vaan haastateltavat
voivat vastata omin sanoin. (Hirsjarvi, S. & Hurme, H. 2011; Hirsjarvi, S. et al. 2007)

Taméan diplomityon osana laadittu haastattelututkimus toteutettiin puolistrukturoituna
haastattelututkimuksena. Haastattelututkimus koostui yhteenséd 11 asiantuntijahaastatte-
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lusta, jotka toteutettiin yksilohaastatteluina vuoden 2015 elo- ja syyskuun aikana. Haas-
tateltavien kohdejoukko valittiin tarkoituksenmukaisesti, mikd on kvalitatiiviselle tut-
kimukselle tyypillista. Lista haastattelututkimukseen osallistuneista on esitetty liitteesséa
A. Puolistrukturoidun, haastattelututkimuksesta teki se, ettd haastattelun yksi aspekti,
kysymykset ja niiden asettelu, olivat kaikille haastateltaville samat. Kysymyksille ei
kuitenkaan ennalta asetettu vastausvaihtoehtoja, vaan haastateltavat saivat vastata niihin
omin sanoin. Haastattelukysymykset on esitetty liitteessé B.

Haastattelututkimuksen tavoitteena oli kartoittaa niin sanottua hiljaista tietoa korjausra-
kennushankkeiden luokittelusta, kestojen maéarittamisesta ja ajallisesta hallinnasta seka
kerétd kokemuksia jo toteutetuista korjausrakennushankkeista ajallisen hallinnan nako-
kulmasta. Koska korjausrakentamisen kestojen maarittamisesta ei juuri ole aikaisemmin
julkaistua tutkittua tietoa olemassa, oli asiantuntijahaastatteluilla oleellinen merkitys
tutkimusdatan kerddmisessé.

4.2 Tyopaja

Tyopaja (engl. workshop) on tutkimusmenetelméd, jossa keskeisimpien sidosryhmien
asiantuntijat kokoontuvat ideoimaan uutta. TyOpajaan kutsuttujen asiantuntijoiden né-
kemyksien katsotaan olevan oleellisia kasiteltdvan aiheen kehittdmisen nakdkulmasta.
Ty0Opajatydskentely etenee kaytannossa esimerkiksi siten, ettd aluksi esitelldan tutkitta-
va aihe ja tyoskentelyn lahtokohdat, tamén jalkeen aihetta kasitelladn teemoittain pien-
ryhmissa ja lopuksi pienryhmien aikaansaamat tulokset kootaan yhteen. Pienryhma-
tyoskentelyn yksi muoto on aivoriihi. Aivoriihi on ryhmatydskentelymenetelmd, jonka
tavoitteena on saada ryhma luomaan uusia ideoita késiteltavasta aiheesta. Aivoriihi kan-
nustaa ryhméaé luomaan uusia ideoita ja kehittdmaan niista edelleen parempia. Tydpajan
voidaan katsoa olevan osallistava tutkimusmenetelma, jonka avulla voidaan kerétéd seka
kvalitatiivista ettd kvantitatiivista tietoa. Kvantitatiivista tietoa voidaan tyopajassa kera-
td muun muassa danestysten perusteella. (Tulevaisuuden tutkimus, Workshopin fasili-
tointi 2014)

Yhtena tdmén diplomityon tutkimusmenetelméana kaytettiin tyopajatyoskentelya. Tyo-
paja, joka kaésitteli sekd uudis- ettd korjausrakentamisen ajoitusmalleja, jarjestettiin 1.
lokakuuta 2015 klo 12 Rakennusteollisuus RT Ry:n kellaritiloissa Helsingissd. Tyopa-
jaan osallistui yhteensa 15 henkil6d mukaan luettuna diplomitydntekijat. Muut osallistu-
jat olivat rakentamisen sektorilla eri tehtdvissa toimivia asiantuntijoita seké uudis- etta
korjausrakentamisen puolelta. Edustusta oli niin urakoitsijoiden kuin rakennuttajienkin
puolelta. Osallistujalista on esitetty kokonaisuudessaan liitteessé C.

Ty0Opajan ensimmainen kokonaisuus muodostui uudisrakentamisen uudistetun ajoitus-
mallin, ajoitusmalli 3.0, esittelyst4 ja sen kommentoinnista. Diplomityontekija Aki Pel-
tola esitteli aluksi ajoitusmallin pohjalla olevan teorian ja tdméan jalkeen ajoitusmallin
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Excel-pohjan. Asiantuntijat saivat esittda niin esityksen aikana kuin sen jélkeenkin ky-
symyksié ja mieleen tulleita kehitysehdotuksia mallista.

Ty6pajan toinen kokonaisuus kasitteli puolestaan korjausrakentamisen ajoitusmallia ja
erityisesti sitd onko korjausrakentamisen puolelle mahdollista kehittdd uudisrakentami-
sen ajoitusmallia vastaava ajoitusmalli ja jos on, niin kuinka se kaytanndssa olisi mah-
dollista. Tydpajatydskentelyn pohjana toimi elo- ja syyskuun aikana toteutettujen asian-
tuntijahaastattelujen pohjalta esille nousseet huomiot seka niiden ja kirjallisuuden poh-
jalta luotu alustava vaihekuva (liite D), jossa on esitetty keinoja seka méaarittaa etta hal-
lita korjausrakentamisen kestoja hankkeiden eri vaiheissa. Johdannon jalkeen osallistu-
jat jaettiin kahden hengen ryhmiin. Ryhmien tehtdvané oli ensimmaéisessa osassa pohtia
tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaihetta ja kuinka he taydentéisivat tai kommentoisi-
vat esitettyd vaihekuvaa. Tamén jalkeen tehtiin kommenttikierros, jonka aikana jokai-
nen pari paasi esittdmaan omat ajatuksensa annetusta aiheesta. Sama toistettiin vield
rakennussuunnittelun osalta, mikd muodosti tydpajatydskentelyn toisen osan. Rakenta-
misvaihetta ei tyopajassa kasitelty ollenkaan.
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5 EMPIIRISEN TUTKIMUSOSION TULOKSET

Tassa luvussa esitetadn diplomityén empiirisen tutkimus-
osion tulokset. Empiirinen tutkimusosio koostui puolistruk-
turoidusta haastattelututkimuksesta (asiantuntijahaastatte-
lut) ja tyOpajatydskentelysta (tydpaja).

5.1 Asiantuntijahaastattelut

Asiantuntijahaastatteluihin osallistuneista henkil6ista valtaosa on toiminut koko uransa
ajan korjausrakentamisen sektorilla eri tehtdvissa tutkimuksesta johtotehtéviin. Haasta-
teltavien tausta korjausrakentamisen parissa kertoo heidan alan vahvasta osaamisestaan
ja tietdmyksestd. Osalla haastateltavista oli kokemusta liséksi uudisrakentamisesta, mik&
my0s osaltaan heijastui uudis- ja korjausrakentamisen erojen vertailemisessa.

Kysymys 2.  Kuinka korjauskohteet kannattaa jaotella ryhmiin?

Asiantuntijahaastatteluissa nousi selkeésti esille, ettd korjauskohteet ovat hyvin moni-
muotoisia, mink& vuoksi niiden jaotteleminen selkedasti ryhmiin ajallisen hallinnan né-
kokulmasta on haastavaa. Jotta korjauskohteita pystyttaisiin paremmin hallitsemaan
ajallisesti, on niiden ryhmittely ja jasentely kuitenkin tarpeellista.

Yhtené selkeésti ajallisen hallinnan kannalta erottavana tekijana haastatteluissa néhtiin
se, onko rakennus kéytossa vai tyhjillaan korjaustoiden aikana. Tyhjilladn olevan raken-
nuksen voi ottaa kerralla peruskorjauksen alle, mutta toiminnan jatkuessa korjaus tulee
vaiheistaa ja kdyttajat ottaa huomioon korjaustoiden suunnittelussa.

“Ensin pitdisi hahmottaa mitd on ne ndkokulmat mistd luokitellaan” (Kehitysjohtaja)

“Se muuttuu ihan olennaisesti, jos kiinteisto on ¥-0Saa kaytossa koko ajan ja remppa
menee siind sivussa.” (Yksikonjohtaja)

"Viistojen suunnittelusta on tullut vakio-osa suunnittelua.” (Projektipaallikko)

"Kdyttdjien vdistot toimivat oikeastaan koko aikataulun pohjana, jos niitd on.” (Tyopaal-
likkd 2)
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Korjauskohteita ei kannata lahted uudisrakentamisen tapaan jaottelemaan ainoastaan
rakennustyyppikohtaisesti, vaikka niistakin yhtalaisyyksia 1oytyy. Esimerkiksi asunto-
ja toimistokorjaukset nahtiin haastatteluissa omina tyyppeindéan. Selkedmman kuvan
kuitenkin saa, kun jaottelee korjauskohteita esimerkiksi hanketyyppikohtaisesti. Asian-
tuntijahaastatteluissa esille nousseita hanketyyppeja ovat muun muassa vesikattokorja-
ukset, julkisivukorjaukset, linjasaneeraukset ja peruskorjaukset.

“Julkisivukorjaukset, vesikattokorjaukset ja asuntojen linjasaneeraukset, ne ovat niitd
tyyppeja mita voi sitten helpommin aikatauluttaa, ne eivat ole rakennustyyppikohtai-
sia.” (Kiinteistojohtaja)

Kuvissa 5.1-5.3 on esitetty asiantuntijahaastatteluista saatujen tietojen perusteella muo-
dostettuja esimerkkikaavioita korjauskohteiden jaottelusta eri ryhmiin. Nama esimerkit
eivét ole ehdottomia totuuksia, tarkoituksena on vain esittdd muutamia esimerkkejé ha-
vainnollistamaan korjausrakentamisen monimuotoisuutta ja kuinka korjauskohteita voi-
daan jaotella eri ndkdkulmista. Kuvassa 5.1 korjauskohteet on ensin jaoteltu rakennus-
tyyppikohtaisesti ja siitd edelleen eri hanketyyppeihin.

P Vesikattokorjaus

P Julkisivukorjaus

> Linjasaneeraus

A\ 4

Asuntorakennukset > Peruskorjaus

» Peruskorjaus

A\ 4

Toimistorakennukset

| Kayttétarkoituksen

A

muutos
/ \ » Peruskorjaus
[ Korjauskohteet > Liikerakennukset
K / | Kayttétarkoituksen
= muutos
> Koulut > Peruskorjaus

> Peruskorjaus

Sairaalat

A\ 4

Kayttotarkoituksen
muutos

A .
»

Kuva 5.1 Korjauskohteiden jaottelua, esimerkki 1



46

Kuvassa 5.2 korjauskohteet on ensin jaoteltu rakennustyyppeihin ja siita edelleen koh-
teisiin, jotka ovat kaytdssa korjaustdiden aikana ja kohteisiin, jotka ovat tyhjillaan.
Toimistorakennuksen kohdalla kéytdssé olevasta kohteesta on esitetty nuoli pistemai-
seen tilakorjaukseen. Tavarataloissa tdma tarkoittaa sitd, ettd korjataan yhtd osastoa eika
muu toiminta saa hairiintyd. Jos kohde on puolestaan tyhjilladn, niin voidaan tehda to-
taalikorjaus. Totaalikorjauksessa ei esiinny toiminnan aiheuttamia rajoituksia.

> Kaytossa
P Asuntorakennukset
> Tyhjillaan
/—\\ > Kaytdssa
( Korjauskohteet / P Toimistorakennukset
— > Tyhjillsan
Pistemdinen
- Kiivtosss - . i
” aytossd ” tilakorjaus
Liikerakennukset
> Tyhjillaan »  Totaalikorjaus

Kuva 5.2 Korjauskohteiden luokittelua, esimerkki 2

Kuvassa 5.3 on esitetty koulu- ja sairaalakohteiden jaottelu rakennuksen idn mukaan eri
luokkiin, jotka voivat olla esimerkiksi vuosikymmenien mukaan muodostettuja ominai-
suuksiltaan yhtenaisia ryhmia.

—> Luokka X
—>> Koulut —

(\\ Korjauskohteet /¢— — Rakennuksen ika > Luokka Y
L Sairaalat —

—> Luokka Z

Kuva 5.3 Korjauskohteiden luokittelua, esimerkki 3

Yhdessa haastattelussa tuotiin liséksi esille, ettd luvussa 3 ja kuvassa 5.4. esitetty tuo-
tannonohjauksen nékokulmasta laadittu jaottelu on edelleen ajankohtainen ja toimiva.
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Esimerkiksi tyhjilladn olevan vuokratalon asuntojen peruskorjaus ja linjasaneeraus voi-
daan toteuttaa toistuvana tilakorjauksena.

P Kokonaistilajarjestely

P Toistuva tilakorjaus

\ Korjauskohteet —

\_ 4

Kayttdjan ajoittama
korjaus

\ 4

P Pienet korjauskohteet

Kuva 5.4 Ns. teoreettinen jaottelu

Kysymys 3. Kuinka tarkasti ja milla keinoin hankkeiden kestoja arvioidaan
hankkeiden eri vaiheissa?

Asiantuntijahaastatteluiden perusteella kokemusperédinen nékemys (viitekohdetieto ai-
kaisemmin toteutetuista hankkeista) ja kohteen laajuustiedot ovat kaytetyimpié
(apu)keinoja maaritettdessé korjaushankkeiden kestoja, varsinkin hankkeiden alkuvai-
heissa. Korjausrakennushankkeille on kuitenkin tyypillista, etté tietoa kertyy koko ajan
lisdd suunnittelun edetessd, minka seurauksena myos ajallinen tieto ja sitd kautta aika-
taulut tarkentuvat.

“"Kun hahmotellaan hankkeen hankesuunnitelmatasolla sitd korjausta, niin silloin pitdd
vaan olla se kasitys, etté tallaisen hankkeen suunnittelu kestda nain kauan ja rakenta-
minen ndin kauan. Siin& on kaksi lukua ja jos ne panet paallekkain, suunnittelun ja ra-
kentamisen, niin kokonaisaikataulua saat lyhyemmaksi, tai jos teet perakkain, niin se on
pidempi. ” (Kiinteistojohtaja)

Asiantuntijahaastatteluissa tuotiin lisdksi esille kustannusarvion merkitys realistisen
aikataulun lahtdtietona. Tdma nousee esille erityisesti julkisissa hankkeissa, kun kustan-
nukset eivat saa nousta endd hankesuunnittelun jalkeen. Julkisissa hankkeissa kustan-
nuslaskennan kautta saatua realistista aikataulua sovitellaan tarvittaessa kayttajien tar-
peisiin, koulukorjauksissa esimerkiksi koulujen lomiin.

Professori Arto Saari toi haastattelussaan esille aikoinaan omassa tutkimuksessaan em-
piirisesti havaitsemansa kaavan korjausrakentamisen kestojen arviointiin, joka karkeasti
patee edelleen. Kaavaa voidaan kayttdd hankkeiden alkuvaiheessa, tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluvaiheessa ja se on muotoa
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1,4 = korjausaste * uudishankkeen kesto = korjaushankkeen kesto asuntokorjaukset

1,2 x korjausaste * uudishankkeen kesto = korjaushankkeen kesto muut

Kaavassa esiintyva uudishankkeen kesto voidaan maarittdd hankkeen laajuuden perus-
teella esimerkiksi kuvassa 5.5 esitettyjen kaavioiden avulla. Korjausaste puolestaan ku-
vaa korjaustOiden laajuutta ja perusteellisuutta.
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Kuva 5.5 Uudisrakennushankkeen suunnittelun ja rakentamisen kestojen arviointi laajuuden
perusteella (ehyt viiva kuvaa tavanomaista hanketta, katkoviiva ddritapauksia) (RT 10-10387
1989)

Pidemmalle edetessd, varsinkin toteutussuunnitteluvaiheessa, voidaan aikatauluja tutkia
laskennallisesti Ratu-tiedostoista saatavien tyomenekkitietojen avulla. Viime kéadessa
urakoitsija on se taho, joka ottaa kantaa rakentamisvaiheen aikatauluun ja kertoo oman
nakemyksensé korjaustdiden aikatauluttamisesta.

“Alustavan yleisaikataulun mitoittaminen puhtaasti mddrdpohjaisena tuottaa liian ly-
hyitd aikoja.” (Tyopaallikko 2)
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Kuvassa 5.6 on esitetty kaavio, johon on koottu korjauskohteiden kestoihin ja ajoituk-
siin vaikuttavia tekijoitd, jotka nousivat esille asiantuntijahaastatteluissa.

Vaatimusluokka/
) -taso
Korjaustdiden sisalts/
laajuus
\\ Aikataulu-
[ Korjauskohde > Kuntotutkimukset > suunnittelu/-
\ / hallinta
—> Lahtotiedot

> Kustannusarvio

Kuva 5.6 Korjauskohteiden kestoihin ja ajoitukseen vaikuttavia tekijoitd

"Sekin on hélmo ajatus, ettd olisi olemassa joku absoluuttinen oikea kesto, sehan on
tahtokysymys.” (Kehitysjohtaja)

“Saa aikamoista eroa siind (ldpimenoajassa), ettd mikd on valittu tuotantomenetelmd ja
suunnitteluperuste.”” (Kehitysjohtaja)

”Se on myds kilpailukeino tuo nopeus ja toivoisin, ettd rakennuttajat kayttaisivat sita
yhtélailla kuin hintaa. Se voisi yhtélailla olla kilpailutuskriteeri, ettd mika on kustannus
ja mihin pystytte tekeméan sen (kesto). Koska silloin se ohjaisi siihen, etta otettaisiin
vahan niin kun haastetta, jos halutaan tarkempaa tyonsuunnittelua. Usein me rakentajat
tehdaan tavallaan [6ysid aikatauluja.” (Kehitysjohtaja)

“Korostan sitd, ettd ei ole mielekdstd edes ajatella, ettd on olemassa joku yksi totuus
siind (ns. normaalikesto).”” (Kehitysjohtaja)

Kysymys 4. Mita erityista on korjausrakentamisen aikatauluhallinnassa?
Asiantuntijahaastatteluissa korjausrakentamisen erityispiirteend nostettiin vahvasti esille

niin sanotut yllatykset eli asiat, joihin ei ole riittavia lahtotietoja ja joihin ei timén vuok-
si osata etukateen varautua. Lahtotiedot ovat hyvin usein puutteellisia tai kohteista, var-
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sinkin vanhemmista rakennuksista, saattaa 10ytya vain viitteellisia kuvia ja jos rakentei-
ta ei paastd riittavalla laajuudella tutkimaan, mika on hyvin yleista korjauskohteissa,
tulee aikatauluun jattda varaa tai laatia useampi vaihtoehtoinen aikataulu. Néin on ole-
massa suunnitelma kuinka toimitaan, jos rakenteista 16ytyy jotain mita ei ole etukateen
tiedetty ja miké vaikuttaa hankkeen aikatauluun ja kestoon.

“Korjausrakentamisessa ei tule yllatyksid — on asioita, joita me emme tieda, joihin ei
vaan ole riittavasti lahtétietoja ja silloin kun sellaisia on, niin niiden varalle laaditaan
suunnitelma, missa vaiheessa ja milla tavalla ne puuttuvat lahtttiedot selvitetdan — jos
joku on tehnyt ajattelussa virheen, niin silloin se on yllatys, mutta se on yllatys vasta sen
virheen seurauksena.” (Toimitusjohtaja)

“Valtaosa aikatauluasioista ja takkuamisesta ldhtee siitd, ettd suunnittelua ei viedd
tarpeeksi jamakasti eteenpain eli ei ole suunnitelmia.” (Yksikonjohtaja)

”Kun rakennus kdydddn systemaattisesti lipi, niin tulee sellainen suunnitelma, ettd mis-

sd vaiheessa ne (puuttuvat) asiat selvitetddn. ” (Toimitusjohtaja)

Korjauskohde itsessaan asettaa reunaehdot suunnittelulle ja rakentamiselle. Suunnittelua
ei uudisrakentamisen tapaan voida tehda pelkastdan paperityéna toimistoissa vaan ole-
massa oleva kohde tulee ottaa huomioon ja siitd purkutdiden myota saatava lisatieto
tulee siirtdd suunnitelmiin. Kaytdnnodssa korjauskohteiden rakentaminen on tyovaltai-
sempaa kuin uudisrakentamisessa.

" Ajoitusmallimielessd pitdisi olla purkuvaiheen jdlkeen janana tai paikka-aikakaaviona

suunnitelmien tdydentdimisvaihe, purkutietojen tdydentiminen.” (Kiinteistojohtaja)

Erona uudisrakentamiseen nostettiin viela esille suunnitteluun jaava aika, mika on kor-
jauskohteissa lyhyempi kuin uudiskohteissa. Tdma johtuu siitd, ettd korjausrakentami-
sessa purkutoiden jalkeen vapautuu koko rakennus sisévalmistusvaiheen toille, mika
pakottaa suunnitteluajan lyhyemmaéksi.

"Yksi mikd hirvedn helposti unohtuu, on logistinen ndkokulma. Hirvedn suuri osa kor-
jaushankkeista sijaitsee kaupunkien keskustoissa tai ainakin keskustojen lahell& ja siella
tdmmaoiset logistiset haasteet ovat omiaan, materiaalien tuonti ja vienti, tydmaan jarjes-
telyt.” (Toimitusjohtaja)

Asiantuntijahaastatteluissa yhtend merkittavana erityispiirteend nahtiin lisaksi kayttajat
ja heidéan toimintansa aiheuttamat aikatauluvaikutukset. Kayttéjien tahtotila tulee selvit-
t&& riittdvan ajoissa, minka seurauksena on mahdollista minimoida lis4- ja muutostyot
hankkeen aikana.
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“Perinteinen ylldtys on, ettd kdyttdja havahtuu jossain kohtaa, ettd ei me kylld ymmdr-
retty kuvista, ettd tihdn tulee tdillaista.” (Yksikonjohtaja)

Korjauskohteiden aikataulusuunnittelussa tulee lisdksi huomioida mahdolliset kosteus-
vauriot ja niiden kuivattamiseen varattava aika. On hyvin vaikea yhtal, jos kuivattami-
nen vie yhta kauan kuin koko projektille on varattu aikaa.

Valtaosassa hankkeita purkutyét ja korjaaminen limittyvét suunnittelun kanssa, mutta
asiantuntijahaastatteluissa néhtiin myos hyvéna ratkaisuna malli, jossa purkutyot teete-
tddn ennen suunnittelua. Negatiivisina puolina nahtiin korjauskohteen kokonaistalous-
ajattelu ja mahdollinen l&pimenoajan pidentyminen. Toiminnassa olevasta talosta joku
saa koko ajan tuottoa ja jos talo paatetdan korjata esimerkiksi uuden kéyton seuraukse-
na, tulee tuottovélin olla mahdollisimman lyhyt. Jos halutaan kuitenkin toimia mallin
mukaan, jossa ensin puretaan ja sitten vasta suunnitellaan, niin pitada pystyé perustele-
maan se hyoty, miké saadaan pidentyneestd hankkeen kestosta. Malli toimii vain koh-
teissa, jotka ovat korjaustoiden aikana tyhjillaan.

Kysymys 5. Mitka ovat suurimmat epavarmuustekijat
korjausrakennushankkeissa?

Korjausrakennushankkeiden suurimpien epévarmuustekijoiden erottaminen korjausra-
kentamisen erityispiirteistd on vaikeaa, ne aikalailla limittyvat keskendan, mika kavi
ilmi asiantuntijahaastatteluissa. Epavarmuustekijoistd nostettiin erityispiirteiden tavoin
esille muun muassa korjausrakentamisen yllatyksellisyys, poikkeamat vanhoista suunni-
telmista, kayttdjien nakokulma ja sen huomioon ottaminen ajoitusmallissa seka korjaus-
rakentamisen tydvaltaisuus ja erityistyot, jotka liittyvat vanhan rakenteen kunnostuk-
seen.

“Korjausrakentamisen tdrkein pointti on ne yllditykset mitd sieltd tulee.” (Kiinteistojohtaja)
”Se kdyttdjan ndkoékulma pitdd olla erilainen korjaushankkeessa.” (Kiinteistojohtaja)

“Korjausrakentamisessa on enemmdn sellaisia tehtavid, jotka eivat ole asentamistehté-
vid.” (Kiinteistojohtaja)

Epavarmuustekijoind néhtiin lisdksi olosuhteet ja niiden hallinta, ajoittuminen vuoden-
aikoihin, rakennusluvat ja lupakasittely seka huonot urakoitsijat ja tyonjohtajat.

“Korjausrakentamisessa on enemman vaatimuksia olosuhdehallintaan kuin uudisraken-
tamisessa — pitda miettia miten se (talo) lammitetdan ja jadhdytetdén ja kostutetaan ja
kaikkea muuta — erilainen pohdinta siihen prosessiin.” (Kiinteistojohtaja)
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“Me kdytetidn aika paljon nykyadn sadsuojia kun peruskorjataan, koska se on pieni
lisékustannus, mutta nopeuttaa ty6ta ja parantaa laatua aivan selvasti — aikatauluttaa-
Kin voi vdhdn tarkemmin, kun tietdd, ettd olosuhteet pysyvit vakiona.” (Projektipaallikko)

”Jos kokonaisuutta katsotaan ja tarkastellaan kaikkia tahoja, niin moni hanke on men-
nyt pieleen, aikataulu nimenomaan, sen takia, ettd asioita ei ollut hoidettu lupaviran-
omaisten kanssa kunnolla loppuun. ” (Toimitusjohtaja)

"Vastaavalla mestarilla on isoin painoarvo, hyvd vastaava hallitsee tydmaan ja osaa
reagoida ajoissa kaikkiin ongelmiin ja muihin.” (Rakennuspaallikko)

Kysymys 6.  Kuinka epavarmuustekijoita pystyttaisiin paremmin hallitsemaan?

Asiantuntijahaastatteluissa tuotiin vahvasti esille potentiaalisten riskien kartoittaminen
lahtdtietojen ja suunnitelmien todenperdisyyden selvittamisen avulla keinona hallita
epavarmuustekijoitd. Riskien kartoittaminen antaa edelleen viitteita siitd kuinka laajalti
kuntotutkimukset, rakennetutkimukset ja koepurut, olisi hyva toteuttaa.

“Potentiaalisten ongelmien analysointi huolellisesti hankesuunnitteluvaiheessa olisi
syyta tehda ja panostaa kuntotutkimuksiin, ettd avattaisiin rakenteita ja tutkittaisiin
kriittisia paikkoja. ” (Julkisivuyksikon johtaja)

“"Mahdollisimman perusteellisella teknisella haltuunotolla pienennetd&n myéhempia
riskeja ja riskeja kaiken kaikkiaan ja taataan parempi lahtokohta suunnittelulle ja sitten
kun se on saavutettu, niin suunnitelmista tulee parempia ja kun suunnitelmat ovat pa-
rempia, niin toteutuskin on suoraviivaisempaa ja varmempaa.” (Toimitusjohtaja)

Jos kuntotutkimuksia ei riittavalla laajuudella péésta tekemaan, mik& on korjausraken-
tamisessa yleistd, tulee tdma aikataulusuunnittelussa huomioida varaamalla niin sano-
tuille yllatyksille aikaa.

“Tekemalla realistinen aikataulu, joka jo huomioi, ettéd tdma ei mene kuin juna toden-
ndkoisesti eteenpdin.” (Yksikonjohtaja)

Yhtena keinona kayttajistd aiheutuvien aikatauluvaikutusten ja epdvarmuustekijoiden
hallintaan néhtiin aktiivinen vuorovaikutuksellinen tydskentely, yhteydenpito osapuol-
ten vélilla ja kayttdjien osallistaminen. N&in valtytdan silté, ettd kéyttgjien taholta ei tule
yllatyksia korjaustoiden sisaltoon tai laajuuteen liittyen eikd myoskaan péinvastoin kor-
jaustyot ja niistd aiheutuvat seuraukset aiheita yllatyksia kayttajille.
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“Asioista sopiminen, sen pitda olla hyvin aktiivista. Tammadinen tietynlainen yhteis-
tydilmapiiri, pitaa viestia realistisesti ne odotukset, esimerkiksi putkiremonteissa, etta ei
pida antaa sellaista kuvaa asiakkaille, etta ei tassa ole mitédan, asukaa niin kuin mitaan
el tapahtuisi ja seuraavana pdivdnd vessanpytty ei toimi.” (Kehitysjohtaja)

Olosuhteita pystytdan hallitsemaan yksinkertaisesti suunnittelemalla ja miettimalla aika-
taulu kaikille suojauksille ja lammityksille sekd miten ne kdytannossa toteutetaan. Olo-
suhteiden hallinta sisaltdaa sadolosuhteet ja sen seurausvaikutukset seka pélyn- ja melun-
torjunta. Sadolosuhteet aiheuttavat lammitys-, jaé@hdytys- ja kuivatustarpeita.

”Se on vihdn sama taas Kun piirtaisi paikka-aikakaavioon sita asiaa, sitten taytyisi piir-
taa yksi viiva, jossa sanotaan olosuhdehallinnan suunnittelu, yksi viiva, joka kertoo
kayttdjien hallinnan suunnittelun ja yksi viiva, joka on sitten purkutdiden suunnittelu ja
sitten on purkuty6t ja sitten on purkutoista tuleva palaute — jos on lohkoihin jaettu se

talo, niin joka lohkossa on oma olosuhdehallinta ja oma kdyttdjien hallinta.” (Kiinteisto-
johtaja)

Kysymys 7. Kuinka hankkeiden arvioidut kestot ovat vastanneet toteutuneita
kestoja?

Yleinen kasitys asiantuntijahaastattelujen perusteella on, ettd korjausrakennushankkeilla
on ennemmin taipumus hieman viivastya kuin valmistua ajallaan tai etuajassa. Jos kui-
tenkin katsotaan isoa kokonaiskuvaa, arvioidut ajat ovat pitdneet suhteellisen hyvin eika
kukaan haastateltavista tuonut esille pahoja aikatauluviivastymisia.

“Keskimddrdinen taipumus mydhdstyd on ehkd 10-15 prosenttia siitd kokonaisajasta,
jos jotain pitdisi arvata.” (Toimitusjohtaja)

"Tdytyy muistaa, ettd meilld voi olla oma aikataulu, johon téhdataan ja se aikataulu,
mika on se ehdoton loppuaikataulu, mika ilmoitetaan kayttajille — ne ovat kaksi eri asi-
aa — aina pitdd olla vihdn pelivaraa.” (Projektipaallikkd)

Tilanteissa, joissa tilaajataho on asettanut ehdottoman ajan, jolloin kéyttdjan pitaa paasta
muuttamaan, pyritdan tuohon aikaan paasemaan muun muassa resursseja lisadmalla. On
kuitenkin muistettava, ettd nopeampi toteuttaminen kasvattaa hairioherkkyyttd ja liséé
kustannuksia. Liséksi asioiden miettimiselle tai suunnitelmien muokkaamiselle ei jaa
niin paljon aikaa, jos tuotantonopeutta lisataan.

"Toitd uudelleen jdrjestelemdlld ja limittdmdlld saadaan aina pikkaisen kirittyd kiinni
niitd hdirioitd.” (Tyopaallikko 2)
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"Aikatauluilla on sellainen ominaisuus, ettd jos jotain asettaa, niin se toteutuu.” (Profes-
sori emeritus)

Korjauskohteissa, joissa ei ole tehty riittavia selvityksia hankkeen alkuvaiheessa, asiat
selvidvat vasta hankkeen edetessa aiheuttaen paljon lisa- ja muutostoita. Jos toiden méa-
ré kasvaa selvasti alkuperdisista suunnitelmista ja aikataulu t&st& johtuen venyy, voidaan
kysya mik& on se niin sanottu oikea aikataulu. Varsinkin, jos asiakas on valmis maksa-
maan. Silloin voidaan ndhda, ettd aikataulu ei silloin viivésty vaan aikataulua pidenne-
tdén yhteisten intressien saavuttamiseksi.

Kysymys 8.  Minkalaisia eri aikatauluhallinnan tyokaluja on toteutetuissa
hankkeissa kaytetty?

Asiantuntijahaastatteluissa kavi ilmi, ettd korjausrakentamisessa kaytetddn samoja, pe-
rinteisié, aikatauluhallinnan tyokaluja kuin uudisrakentamisessakin. Eniten esille nostet-
tiin vinoviiva-aikataulut, erityisesti paikka-aikakaavio, ja niiden kaytto aikatauluhallin-
nan perustyokaluna. Haastatteluissa nostettiin liséksi esille muun muassa valvontavinje-
tin ja viikkoaikataulun (viikkosuunnittelu) kaytto seka perusaikatauluohjelmat.

"Perinteinen jana-aikataulu ei kerro mitddn.” (Kiinteistojohtaja)

”Se (valvontavinjetti) on sellainen konkreettisin keino kdiytinnon asioiden valvonnassa
— ndkee yhdelld silmdykselld missd mennddn.” (Kiinteistojohtaja)

Aikataulujen, niiden hallinnan ja tyokalujen, ndhtiin myos riippuvan hankekoosta. Taméa
johtuu siitg, ettd isommissa hankkeissa resurssit mahdollistavat panostamisen aikataulu-
suunnitteluun, kun taas pienemmissa hankkeissa, joissa on pienemmat resurssit, ei aika-
taulusuunnitteluun ole varattu niin paljoa resursseja, jolloin kaytetddn kevyempia tyoka-
luja.

“Suunnitelmat eivdt ole tirkeitd vaan suunnittelu on kaikki kaikessa — aikataulua pitaa
pysahtya pahkailemaan ja miettimaan, suunnittelemaan ja se, etta onko se paperilla vai
jossain tietokoneohjelmassa, niin se on toisarvoista. " (Toimitusjohtaja)

Tarkedna nahtiin myos suunnittelun aikatauluttaminen ja suunnittelijoiden sitouttaminen
suunnitteluaikatauluun. Osapuolien sitouttaminen aikatauluun voisi tapahtua esimerkik-
si siten, ettd suunnittelijat ja urakoitsijat laatisivat sen yhdessa.

“Suunnittelupuolella pitdisi samalla lailla korostaa, ettd pddsuunnittelijan pitdisi aika-

tauluttaa se suunnittelu ja valvoa, ettd jokainen suunnittelija pysyy siind.” (Rakennuspaal-
likkd)
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Kéytdnnossé aikataulujen toteutumista ja valmiusastetta seurataan muun muassa ura-
koitsijapalavereissa ja tydmaakokouksissa.

"Valitettava totuus on, ettd aikataulusuunnittelu ja aikataulujen hallinta on aika huo-
nolla rolalla usein korjausrakentamisessa.” (Julkisivuyksikon johtaja)

“Yhteenvetona voi sanoa, ettd kylld se on vihdn lastenkengissd kuitenkin se aikataulu-
suunnittelu.” (Toimitusjohtaja)

Kysymys 9.  Millaisia tyokaluja pitéisi olla korjauskohteiden
aikatauluhallintaan?

Valtaosassa asiantuntijahaastatteluja sanottiin, ettd tarvittavat aikatauluhallinnan tyoka-
lut ovat jo olemassa ja ongelma on enemmankin asenteissa (kyky ja halu) ja sitd kautta
edelleen niiden hyddyntamisessa.

Varsinaisena puuttuvana tyokaluna esille nostettiin vuorovaikutteinen tyokalu, johon
kaikki hankkeen osapuolet voisivat osallistua. Tyokalu voisi olla esimerkiksi nettipoh-
jainen ohjelma, joka olisi kaikkien osapuolten néhtévissd. Tyodkalun tulisi kuitenkin olla
kevyt ja mahdollisuuksien mukaan eri kohdetyyppeihin soveltuva, mika on toki vaikeaa
korjauskohteiden monimuotoisuuden vuoksi.

Liséksi yhtend, ei ehké suoranaisena tydkaluna, mutta mallina nahtiin perinteisen ajatte-
lumallin, jossa menekkien ja kestojen kautta paadytaan johonkin, k&&ntdminen ympari.
Toisin sanoen mietitddn ensin minne pitaa aikataulullisesti paatya ja sen jélkeen lahde-
tdan miettimaan keinoja kuinka siihen paastaan.

"Yksi hyvd tyokalu olisi vdlttid yletontd optimismia tyémaan suorituskykyyn ndhden.”
(Yksikonjohtaja)

Kysymys 10. Mika olisi optimimalli korjausrakentamisen ajalliseen hallintaan?
Kysymys osoittautui haastavaksi.

"Kaikki ldhtee siitd, ettd iso hanke puretaan osiin ja niille osille annetaan tietysti alku-
ja paattymisajankohta ja otetaan ne epavarmuustekijat huomioon siella aikatauluissa

jotenkin. Otetaan kayttajien tarpeet huomioon, tuodaan eri osapuolten roolit mukaan
siihen aikatauluun, sielté sellainen kokonaisvaltainen malli voisi 16ytyd.” (Toimitusjohtaja)
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”Optimimalli tulee sieltd, ettd oikeasti osataan miettia sieltd toteutuksesta sita suunnitte-
lun ohjausta kuntoon, ettd miten se suunnittelun ohjaus ja johtaminen tapahtuu korjaus-
rakentamisessa

Kysymys 11. Ideoita vaiheittaiseen kestojen maaritykseen tai muita
huomioita/lkommentteja korjausrakentamiseen ja sen ajalliseen
hallintaan liittyen?

Asiantuntijahaastatteluissa tuotiin esille aikataulutavoitteen vaikutus toteutusmuotoon ja
sitd kautta koko ajalliseen hallintaan. Kun aikataulutavoite paatetddn hankesuunnittelu-
vaiheessa, tulee ottaa huomioon onko tarkedmpéé saada koko rakennus mahdollisimman
nopeasti valmiiksi vai onko aikaa suunnitella ja toteuttaa korjaustyot siten, ettd raken-
nuksen kaytolle aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa. Aikataulutavoite toimii edel-
leen lahtotietona toteutusmuotoa valittaessa. Korjausrakentamisen ajalliseen hallintaan
oman lisénsa tuo suunnitteluaikataulun kytkeminen rakentamisaikatauluun (vrt. purku-
tietojen taydentaminen).

Asiantuntijahaastatteluissa yhtend aspektina nostettiin esille, ettd hankkeen alussa, han-
kesuunnitteluvaiheessa, olisi hyvé laatia paévaihetasoinen yleisaikataulu. Jos rakennut-
tajan oma tietotaito ei ole riittdvé alustavan yleisaikataulun laadintaan, voisi rakennutta-
ja konsultoida urakoitsijatahoa, joka saisi esittdd oman ndkemyksensa aikataulusta alus-
tavien tietojen pohjalta. Nain kohteen kestosta ja aikataulusta saataisiin alustava kuva,
mité voitaisiin hyddyntdd muun muassa riskien hallinnassa ja ajatuksia herattavana tyo-
kaluna myo6haisemmassa aikataulusuunnittelussa.

“Tilaajat voisivat hankkia yleisaikataulutasoisen suunnittelun hankesuunnitteluvaihees-

sa, kun tiedetddn suurin piirtein mitd aiotaan tehdd ja missd laajuudessa korjata.” (Jul-
kisivuyksikén johtaja)

Asiantuntijahaastatteluissa korostettiin korjauslaajuuden maarittdmisen merkitysta. Kun
korjauskohteissa paatetdan korjata vain osa tilasta, voi jéljelle jadneet vanhat pinnat
nayttaa uusien rinnalta entista nuhruisemmilta. Tamén seurauksena kayttaja haluaa vaih-
taa myds ne, mista aiheutuu lisdty6ta hankkeen loppuvaiheeseen, kun kohteen pitdisi jo
olla lahes valmis. Jotta vastaavilta tilanteilta voitaisiin vélttya, tulee lopullinen korjaus-
laajuus méarittdd jo hankkeen alkuvaiheessa. Yksi keino mallintaa kayttgjille tulevaa
lopputulosta, on rakentaa mallihuone, josta he konkreettisesti ndkevét minkéalainen huo-
neesta tulee tehdyilld valinnoilla. Muutostoista voi aiheutua dominoefekti, ettd kun
vaihdat jotain, niin jotain muutakin pitéé vaihtaa. Aikatauluhallinnan ndkdkulmasta seu-
rausvaikutukset on hyva tiedostaa jo hyvissé ajoin ja pyrkid minimoimaan ne.



57

Talotekniikka asettaa usein haasteita korjauskohteiden suunnittelulle ja rakentamiselle.
Asiantuntijahaastatteluissa painotettiin sitd, etta talotekniikka on korjauskohteissa hyva
uusia kokonaan kadulta alkaen, jotta voidaan paremmin varmistaa, etta jarjestelmét pe-
laavat yhteen toistensa kanssa. Talotekniikan toiminnan liséksi viela haastavammaksi
usein osoittautuu nykyvaatimusten mukaisen talotekniikan sijoittaminen vanhoihin ra-
kennuksiin. Ajallisen hallinnan ndkdkulmasta esille tuotiin talotekniikka tdiden kestojen
maadrittdmisen vaikeus ja yhdistdminen rakennusteknisiin toihin. Talotekniikkatdihin
liittyy liséksi vahvasti rakennuksen viimeistelyvaihe, sen toimintakokeet sekd mitoitus-
ja saatotyot. Korjausrakentamisessa vanha rakennus ja sen mukanaan tuomat olosuhteet
vaikuttavat néihin tdihin ja niiden vaativuus tulee ottaa ajallisessa suunnittelussa huo-
mioon

"Korjaushankkeissa rakennuksen viimeistelyyn liittyviit mittaus- ja Saatotyot ovat itse
asiassa vaativampi prosessi kuin uudisrakentamisessa. Toimintakokeet, mittaus- ja saa-
totyot, tavallaan niin kun ne viimeistelyyn ja vastaanottoon liittyvat menettelyt, pitéisi

korjauskohteissa vield vahvemmin ottaa ohjelmaan.” (Kiinteist6johtaja)

Kuvassa 5.7 on esitetty esimerkinomaisesti korjausrakennushankkeen paikka-
aikakaavio, johon on tuotu mukaan vaihe, jonka aikana purkutoista saadut tiedot siirre-
tdan suunnitelmiin ja kayttoonottovaihe, jonka aikana suoritetaan tarvittavat mittaus- ja
saatotyot seka toimintakokeet.
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Kuva 5.7 Esimerkki korjausrakennushankkeen paikka-aikakaaviosta

Korjausrakentaminen siséltaa lisaksi paljon sellaisia toitd, joita on vaikea aikatauluttaa,
kuten pintojen paikkaaminen. Kun aikatauluttaminen jaa tekeméttd, tyot jaavat helposti
roikkumaan. On siis tdrkedd méaarittdd tdiden vaatimustaso ja pyrkié aikatauluttamaan
kaikki tyot mahdollisimman tarkasti. Lisdksi tulee varmistaa, ettd tyot suoritetaan ker-
ralla valmiiksi asti eika jatetd kesken. VVoidaan esimerkiksi puhua niin sanotusta nolla-
virhe-vastaanotosta, mika tarkoittaa sitd, ettd vastaanoton jélkeen ei saisi olla enéa te-
keméttomié toita.
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“Toinen perisynti on, ettd tehdddn melkein valmista.” (Yksikonjohtaja)

”Jos tekee ajallisen hallinnan ohjetta, niin se pitda olla siind korjauskohteessa erityi-
sesti se valmiiksi tekemisen vaihe. Tarkistetaan, etté virheet ja puutteet on korjattu kaik-
ki.” (Kiinteistojohtaja)

Korjauskohteissa nakyy sama muutos rakentamisen organisoinnissa kuin uudisrakenta-
misessa. Valtaosa toista teetetddn alihankintana eik& omia miehi& ole, mika vaikuttaa
myos aikataulujen hallintaan.

“Nykyddn urakoitsijan aikatauluhallinta on haastavampaa, kun ei ole omia miehid vaan
kaikki ostetaan alihankintana. Kun yksi ketju pettad, se vaikuttaa kaikkeen. Hyvan ura-
koitsijan pitda reagoida ja osata esittad se miten se vaikuttaa ja miten ottaa sen kiinni

Jja milld aikataululla ottaa kiinni, ettd sielld lopussa ei tule ongelmia” (Rakennuspaallikko)

Asiantuntijahaastatteluissa nostettiin liséksi esille muuntojoustava rakentamisen tuomat
mahdollisuudet. Peruskorjaushankkeiden toteuttaminen tulevaisuudessa helpottuisi, jos
rakennukset rakennettaisiin avoimen rakentamisen -periaatteella. Avoimen rakentami-
sen -periaate tarkoittaa sitd, ettd rakennus jaetaan kahteen osaan; kantavaan runkoon ja
tilarakenteisiin. Néin varaudutaan jo ennalta mahdolliseen kédyton muuttumiseen.

Ajoitusmallimielessa yhtend nékokulmana nahtiin, ettd korjausrakentamista kannattaa
ldhestyd enemmin toteutuneiden hankkeiden ja kaytannén kautta aikatauluteorioiden
sijaan. Aikatauluteoriat toki voidaan tuoda tukemaan ajoitusmallia, mutta ne eivét tuo
samalla tavalla esille korjausrakentamisen monimuotoisuutta kuin kaytanto. Esimerkiksi
korjauskohteiden jaottelu ajoitusmallin lahtékohtana nahtiin toimivana ideana.

"Jos saisi kiinni eri tehtdvien kestot ja missd jdrjestyksessd kannattaa tehdd — sellainen

teoreettinen malli, joka toimisi pohjana ndissd hankkeissa.” (Projektipaéllikko)

“Ihan taydellista mallia ei varmasti saada, enemman tai vdhemmaén teoriaa, mutta jos
se toimisi tAmmaoisend chek-listana, niin se olisi hyvd.” (Projektipaallikko)

5.2 Tybpaja

Ty0Opajan korjausrakentamista kasittelevan kokonaisuuden aluksi osallistujille esitettiin
kysymys siitd pystyykd korjausrakentamiseen kehittdmaéan ajoitusmallin ja millainen
tdman ajoitusmallin tulisi olla. Heti alkuun todettiin, ett4 korjausrakentamiseen voi ja
pitddkin luoda oma ajoitusmalli, mutta l&hestymistapa on hyvin eri kuin uudisrakenta-
misessa. Korjausrakentamisessa ajoitusmallia ei voida lahted rakentamaan rakennus-
tyyppikohtaisesti, mutta esimerkiksi hanketyyppikohtainen jaottelu voisi toimia. Ty6pa-
jassa néhtiin yhtena mahdollisuutena niin sanottujen standardipakettien kehittdminen ja
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ajoitusmallin laatiminen edelleen niiden kautta. Nain ajoitusmalli palvelisi korjausra-
kentamista paremmin kuin rakennustyyppikohtaisesti laadittu uudisrakentamisen ajoi-
tusmallia vastaava malli. Korjausrakentamisen hanketyyppeja ovat muun muassa julki-
sivu- ja peruskorjaukset seka linjasaneeraukset. Tydpajan aluksi tuotiin lisaksi esille se,
ettd korjausrakentamisen ajoitus poikkeaa uudisrakentamisesta siind, ettd kun rakennus
on jo pystyssa, purkuvaiheen jalkeen sisdvalmistusvaiheen toille, minka vuoksi tehtévét
voidaan ajoittaa eri tavalla kuin uudisrakentamisessa.

TyOpajatydskentely jaettiin kahteen osaan; ensimmaisessé osassa kasiteltiin tarveselvi-
tys- ja hankesuunnitteluvaihetta ja toisessa osassa rakennesuunnittelua. Rakentamisvai-
hetta ei tyOpajassa kasitelty ollenkaan.

TYOPAJATYOSKENTELY, osa |

Tyopajatydskentelyn ensimmadisen osan aluksi nostettiin esille, ettd vaihekuvaan olisi
hyva lisatd ainakin ehdotussuunnitteluvaihe. Myds rakentamisen valmistelu ja kéyt-
toonottovaiheiden mukaan ottamisesta puhuttiin. Rakennushankkeen vaiheet on esitetty
kuvassa 5.7, jossa on korostettu vaiheet, jotka tuodaan mukaan lopulliseen korjausra-
kentamisen ajoitusmalliin.

. Hanke- Ehdotus- . .
Tarvesuunnittelu . . Yleissuunnittelu
suunnittelu suunnittelu

Toteutussuunnittelu izl Rakentaminen

valmistelu

Kuva 5.8 Rakennushankkeen vaiheet

TyOpajassa tuotiin esille, ettd tarveselvitysvaiheessa, kun lahdetddn miettimaan keinoja
maarittdd ja hallita kestoja, tulee miettia rakennuksen ominaisuuksia ja niiden kautta
rakennuksen sopivuutta haluttuun kayttotarkoitukseen ja edelleen ominaisuuksien vai-
kutusta hankkeen kestoon. Yksi rakennuksen huomioon otettava ominaisuus on raken-
nuksen ika. Esimerkkind mainittiin ennen vuotta 1980 rakennetut rakennukset, joiden
maérkaétilojen voidaan l&hes poikkeuksetta olettaa olevan markia ja rakenteiden kuivat-
tamiseen tulee néin ollen varata aikataulussa aikaa.

Hankesuunnitteluvaiheessa kestojen maarittdmisen yhtend keinona nahtiin se, etta ura-
koitsijoita konsultoitaisiin alustavan yleisaikataulun laatimisessa, jolloin heidan néke-
myksensé saataisiin mukaan jo hankkeen alkuvaiheessa.
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Korjausaste ja sen hyddyntdminen hankesuunnitteluvaiheessa kestojen maarittdmisessa
eivat varsinaisesti nousseet tydpajassa esille, aihetta 1ahinné vain sivuttiin ja todettiin,
ettd eri rakennusosille olisi hyvd méarittdd omat korjausasteensa ja etta korkean korja-
usasteen kohde vastaa tietyiltd osin taysin uudisrakentamista. Sitékin oleellisempana
tietona nahtiin aikaisemmin toteutetuista vastaavista hankkeista saadut tiedot (viitekoh-
detiedot). Viitekohdetietojen avulla méaritetddn uusien hankkeiden kestoja hankkeiden
alkuvaiheissa. Korjausrakentamisen kestoja madritettdessd on myos oleellista ymmaértaa
mité ollaan tekemassa eli korjaustoiden sisalto ja laajuus.

TyOpajassa tuotiin esille, ettd korjausty6t voidaan kaytannossé toteuttaa hyvin laajalla
skaalalla riippuen siita, riittddko vaadittu maaraystaso tilaajalle vai ei. Korjauskohteiden
ajalliseen hallintaan vaikuttaa liséksi se, onko kohde suojeltu ja milta osin. Myds kiin-
teiston arvo kokonaisuudessaan tulee ottaa huomioon. Kohdekohtaisesti tulee miettié
halutaanko joitain rakennusosia séilyttdd arvon vuoksi taloudellisuudesta riippumatta.
Maaraystason lisaksi korjaustdiden laajuuteen vaikuttaa myos haluttu laatutaso, joka ei
ole kiinni asetetuista maarayksista vaan kiinteiston omistajan tahtotilasta. Haluttu laatu-
taso vaikuttaa edelleen hankkeen lapimenoaikaan, mitd korkeampi laatutaso sita pidem-
pi lapimenoaika.

TyOpajassa korostettiin kéayttdjien vaikutusta korjausrakennushankkeiden ajoituksessa.
Jos kéayttdjat ovat paikalla korjaustiden aikana, niin hankkeen aikataulusuunnittelu
pohjautuu pitkalti heidan vaistoihinsa, mika hankaloittaa hanketta. Ty0pajassa todettiin
lisaksi, ettd hanke voi hankaloitua entisestaan, jos kayttajilla on mahdollisuus vaikuttaa
paatdksentekoon. Yhtend lahtokohtana voidaankin pitéa sité, ettd onko Kiinteistd kay-
tossé korjaustoiden aikana vai ei. Alla on esitetty karkea esimerkki kayttédjien lasnéolon
vaikutuksesta lapimenoaikaan, joka esitettiin tyopajassa.

Kiinteistd tyhjillaan ] VS. ] Kerros kerrallaan (5 kerrosta)
1 vuosi ] VS. ] 5 vuotta

Yksi tydpajassa keskustelua herattanyt aihe oli korjausrakennushankkeiden logistiikka
ja sen suunnittelu. Erityisesti vanhoissa rakennuksissa, joissa on kapeat kaytavét ja
mahdollisesti vain yksi reitti tavaroiden kuljetukseen, logistiikan suunnittelu nousee
merkittavédan asemaan ajallisen suunnittelun nakékulmasta. Myods rakennetussa ympa-
ristossd, kaupungin keskustoissa ja niiden lahituntumassa, toimiminen vaikuttaa logis-
tilkkkaan ja sen suunnitteluun. Toinen rakennetun ympériston mukanaan tuoma huomi-
oon otettava asia on naapurit. Seka kiinteistossa korjaustoiden aikana toimivat kayttajat
ettd ympaérilla olevat naapurit edellyttdvat muun muassa melun- ja pélyntorjunnan huo-
lellista suunnittelua, eikd vuorotyo yleensé ole mahdollista juuri ndiden seikkojen vuok-
Si.
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TyOpajassa painotettiin sitd, ettd kokonaisuudessaan korjausrakentamiseen ja sen ajalli-
seen hallintaan liittyy paljon erilaisia muuttujia ja huomioon otettavia asioita. Tamén
vuoksi ajoitusmalliin olisi hyva sisallyttaa tarkistuslistoja (check-list), joiden avulla pys-
tyttaisiin ottamaan ndma eri muuttujat huomioon ja hallita ndin ajoitusta. Tarkistuslistat
voisivat toimia yhtené ajallisen hallinnan keinona.

Ty0Opajassa keskusteltiin toteutusmuodoista, urakkamuodoista ja niiden vaikutuksesta
hankkeiden kestoihin. Yhden korjauskohteen ty6t voidaan organisoida useammalla eri
tavalla toteutusmuodosta riippuen. Toiden organisointi ja sitd kautta valittu toteutus-
muoto vaikuttavat hankkeen keston méardytymiseen. Liséksi yhtend keinona hallita
korjaushankkeiden kestoja voidaan nédhda kohteen osittelu. Kohde voidaan ositella na-
kdkulmasta riippuen esimerkiksi sijainnin mukaan lohkoihin. Osittelun avulla muun
muassa hankkeen ajallinen hallinta helpottuu, kun kokonaisuuden sijaan voidaan hallita
yksittéisia osakokonaisuuksia.

Ty0pajassa korostettiin lisdksi vaihekuvassa jo esiintyneitd ennakkoselvityksia ja riskien
kartoittamista ja hallintaa seké niiden tarkeyttd. Ennakkoselvitykset auttavat kartoitta-
maan potentiaalisia riskeja, jotka taas luovat pohjan riskien hallinnalle. Tyopajassa mai-
nittiin liséksi, ettd ennakkoselvitykset vastaavat karkeasti uudisrakentamisen pohjatut-
Kimusta.

Tydpajassa pohdittiin lisaksi sitd, kuinka taydennysrakentaminen tulee huomioida, kun
on kyse kohteesta, jossa korjataan vanhaa rakennusta, mutta rakennetaan myos jotain
taysin uutta. Katsotaanko, ettd uudisrakentamisosa on osa korjausrakentamista vai eril-
linen uudisrakentamisosa? TyOpajassa ei tahan kysymykseen selvaa vastausta tullut.

Tydpajassa puhuttiin myos siité, ettd jos korjausrakentamista katsotaan kokonaisuutena,
olisi se hyva perustaa pitkdjanteiselle suunnittelulle. Korjaustoitad suunniteltaessa olisi
hyva ottaa huomioon eri korjaustdiden yhteensovittaminen eli kuinka eri korjaustyot
vaikuttavat toisiinsa ja miké olisi niiden jarkevéa suoritusjarjestys.

TYOPAJATYOSKENTELY, osa Il

Ty0Opajan toisessa osassa tuotiin esille, ettd rakennussuunnitteluvaiheessa yksi tarkeim-
mistd aikataulujen laadintaan vaikuttavasti tekijoistd on hankkeen keskeiset méaréatiedot.
Maaréatiedot saadaan laskettua suunnitelmapiirustuksista, jotka tarkentuvat suunnittelun
edettdessd ehdotussuunnitteluvaiheesta aina toteutussuunnitteluun asti.

Yhtena keinona hallita korjaushanketta, sen suunnittelua ja kestoa, nahtiin korjauskoh-
teiden mallinnus. Mallinnuksen avulla saataisiin mitat paikoilleen ja talotekniikka pys-
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tyttaisiin mallintamaan luotuun malliin ja ndin hahmottamaan sen sijoittuminen raken-
nukseen paremmin.

TyOpajassa keskusteltiin myos siitd kuinka korjauskohteessa kaytetty tuotantotekniikka
vaikuttaa hankkeen kestoon. Pystytadankd rakentamaan valmisosista vai joudutaanko
kaikki rakentamaan paikalla. Tuotantotekniikkaan ei aina pystyta vaikuttamaan vaan
vanha rakennus sanelee ehdot, joiden mukaan tulee toimia. Normaalissa tapauksessa
valmisosarakentamisella saavutetaan poikkeuksetta nopeampi lapimenoaika paikalla
rakentamiseen verrattuna.

Ty0pajassa nostettiin esille mallihuoneiden ja testikorjausten mahdollisuus korjausra-
kentamisen kestojen hallintakeinoina rakennussuunnitteluvaiheessa. Jos esimerkiksi
korjausmenetelmia paastaan testaamaan etukéteen, voidaan todeta niiden sopivuus ha-
luttuun kohteeseen etukateen ja vahentda nain hankkeeseen kohdistuvia riskeja. Erityi-
sesti tdmé tulee ottaa huomioon erityiskohteissa. Tydpajassa mainittiin, ettd myos kon-
servointity6t olisi hyva paasta suorittamaan etukateen eiké silloin kun konservoitavat
kohteet ovat huputettuina.

Tybpajassa ehdotettiin, ettd rakennussuunnitteluvaiheen lopussa, rakentamisen valmiste-
lu -vaiheessa laadittavissa tarjouspyynndissa voitaisiin tavoiteajan (kesto) ja valmistu-
misajankohdan lisaksi esittdd kyseisen hankkeen paatydvaiheet. Aikaisemmin esille
tuotu alustavan yleisaikataulun laadinta hankesuunnitteluvaiheessa olisi hyédyksi myds
t&ssé tarkoituksessa.

Tydpajan aikana korostettiin lisdksi korjausrakentamisen olosuhdehallintaa. Olosuhde-
hallintaan ja siihen kuinka se kdytannossa milloinkin toteutetaan vaikuttaa muun muassa
se tehdaanko tyot kesalla vai talvella seké se kédytetddnkd kohteessa sddsuojausta vai ei.

Tyopajassa tuotiin esille myds kuivumisajat ja niiden vaikutus korjausrakentamisen
kestoihin. Kuivumisajat ja niiden vaikutus tulisi huomioida korjausrakentamisen ajoi-
tusmallia laadittaessa. Selvaa toteutusmallia tai ehdotusta, siitd kuinka kuivumisajat
pystytaén kaytanndssa huomioimaan mallissa, ei osattu tydpajassa vield esittaa.

Ty0Opajassa korostettiin tiedonkulun tarkeytta lapi koko hankkeen (koko hankkeen aika-
na). Yhtend hallinta keinona nahtiin paatoksentekoaikataulu. Osapuolien sitouttaminen
hankkeeseen on myo6s hyvin olennaista. Parempana vaihtoehtona néhtiin positiiviset
kannusteet sakollisten vélitavoitteiden sijaan. Lisaksi keskusteleva ja osallistava toimin-
tamalli loisi paremmat edellytykset hankkeen onnistumiselle. Esimerkiksi keskeisten
osapuolten tydpajatydskentelylld pystyttaisiin hallitsemaan koko hanketta, hankkeiden
kestoja ja riskejd, paremmin kuin tavanomaisella tyoskentelylld. Vuorovaikutukseen
liittyen tyOpajassa puhuttiin myds osapuolten sitouttamisesta hankkeeseen. Kun halu-
taan sitouttaa osapuolia, parhaana menetelméné nahtiin kyseiset osapuolien ottaminen
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mukaan tekemiseen. Esimerkiksi toisen laatimaan aikatauluun sitoutuminen on haasta-
vaa, mutta jos on ollut itse mukana sen laatimisessa, siihen tulee todella sitouduttua.

Ty6pajan lopussa tuotiin vield esille, ettd korjausrakentamisen maailmankuva poikkeaa
taysin uudisrakentamisesta ja ettd korjausrakentamisen ajoitusmallin (vaihekuva) tulee
olla niin sanotusti viuhkamainen eli malli muodostaa ketjun, jossa asiat periytyvét so-
veltuvin osin siirryttdessa vaiheesta toiseen.



64

6 KORJAUSRAKENTAMISEN AJOITUSMALLI

Tassa luvussa esitellaan lopullinen versio laaditusta kor-
jausrakentamisen ajoitusmallista. Ajoitusmalli esitell&an
korjausrakennushankkeen kulun mukaisesti tehtavakoko-
naisuus kerrallaan.

6.1 Korjausrakentamisen ajoitusmalli

Asiantuntijahaastatteluiden ja tyopajan pohjalta laadittiin korjausrakentamisen ajoitus-
malli, joka on tarkistuslistan omainen malli, jossa hankkeen eri vaiheille on mééritetty

1. keinot, joiden avulla voidaan maarittad kesto ja
2. keinot, joiden avulla kestoa voidaan hallita.

Ajoitusmallia voidaan kutsua myo6s korjausrakentamisen vaihekuvaksi, jossa aikaisem-
pien tehtdvakokonaisuuksien keinot periytyvat soveltuvilta osin tuleville tehtavékoko-
naisuuksille hankkeiden edetessé.
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6.1.1 Tarveselvitys

Tarveselvitys toimii pohjana koko rakennushankkeen kéynnistamiselle ja eteenpéin
viemiselle. Tdmén vuoksi on oleellista, ettd jo tarveselvityksen aikana paatoksenteon
tueksi saadaan muodostettua alustava arvio hankkeen kestosta. Tarveselvityksessa arvi-
oidaan hankkeen kestoa vasta alkutietoihin ja rakennuksen ominaisuuksiin perustuen,
minka vuoksi aikaisemmista vastaavista kohteista saatu tieto ja kokemus seka kohteen
omistajan tahtotila nousevat merkittaviksi tekijoiksi, kun mééaritetaan ja hallitaan raken-
tamisen ja koko hankkeen kestoa. Kuvassa 6.1 on esitetty keinoja, joiden avulla korjaus-
rakennushankkeiden kestoja voidaan méaarittaa ja hallita tarveselvityksen aikana.

- sijainti
- vaatimustaso
- rakennuksen ika
- tavoiteasetanta
- korjaustdiden sisdltd osakohteittain
- laajuustiedot
- viitekohdetiedot (kokemus)
\ Keino mddrittédd

-

Tarveselvitys -

[ Keino hallita
- kiinteistdn omistajan
(ja kdyttdjan) osallistaminen
> tahotila
- kohteen ominaisuudet ja
soveltuvuus haluttuun kayttoon

Kuva 6.1 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja, tarveselvitys
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6.1.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelun aikana hankkeeseen liittyvia tavoitteita, kuten aikataulua, tdsmenne-
tdan. Tehtdvakokonaisuuden aikana selvitetddn muun muassa toteutettavien korjaustoi-
den tarkempi laajuus ja sisaltd seka korjausasteet ja teetetddn ennakkoselvityksid, kuten
kuntoarvioita ja -tutkimuksia, suunnittelun l&aht6tiedoiksi. Laht6tietojen avulla voidaan
arvioida aikatauluun liittyvid potentiaalisia riskejd, jotka vaikuttavat edelleen hankkeen
kestoon ja sen ajalliseen hallintaan. Hankesuunnittelun aikana valitaan lisaksi hankkeen
toteutusmuoto, joka osaltaan vaikuttaa hankkeen ajalliseen etenemiseen ja sen myota
kestoon. Kuvassa 6.2 on esitetty keinoja, joiden avulla korjausrakennushankkeiden kes-
toja voidaan maarittaa ja hallita hankesuunnittelun aikana.

- korjausasteet
> eri rakennusosille oma

\ Keino mddrittdd
.

Hankesuunnittelu -

S

/' Keino hallita

- ennakkoselvitykset
> |ahtotiedot
> kuntotutkimukset
- potentiaalisten riskien kartoittaminen
- keskeisten osapuolien sitouttaminen
hankkeeseen ja tavoitteisiin
> vuorovaikutus, esim.
tyOpajatyoskentely
- toteutusmuoto
- hankkeen osittelu

./’

Kuva 6.2 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja korjausrakennushankkeissa, hankesuunnittelu
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6.1.3 Ehdotussuunnittelu

Ehdotussuunnittelu on suunnittelun ensimméinen tehtdvakokonaisuus, jonka aikana
suunnittelijat laativat suunnitteluratkaisuja hankkeen toteuttamiseksi asetettujen tavoit-
teiden pohjalta. Ennen suunnittelun aloittamista tulee laatia suunnitteluaikataulu, jonka
toteutumista valvotaan, jotta suunnitelmaviivastyksilta ja niiden aiheuttamilta hairidilta
voidaan vélttyd. Kuten kuvassa 6.3 on esitetty, rakennuttajan keinona tassa hankkeen
vaiheessa voidaan ndhdé urakoitsijoiden konsultoiminen rakentamisen keston arvioin-
tiin liittyvisséd kysymyksissa. Kuvassa 6.3 on esitetty keinoja, joiden avulla korjausra-
kennushankkeiden kestoja voidaan maarittéa ja hallita enhdotussuunnittelun aikana.

- urakoitsijoiden nakemys eri
aikatauluvaihtoehdoista

\ Keino mddrittdd

\\

-

Ehdotussuunittelu -

P
[ Keino hallita

- suunnitteluaikataulu ja sen valvominen

\ \ ,/’.

Kuva 6.3 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja korjausrakennushankkeissa, ehdotussuunnittelu
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6.1.4 Yleissuunnittelu

Yleissuunnittelun aikana suunnittelijat kehittavét valittua ehdotussuunnitelmaa tavoit-
teenaan toteutuskelpoisen yleissuunnitelman laatiminen. Pidemmalle vietyja suunnitel-
mia voidaan hyodyntédd madrien kautta rakentamisen kestojen sek& myods kuivumisaiko-
jen arvioinnissa. Kuten kuvasta 6.4 nahdéaan, yksi keino maarittdd rakentamisen kestoa
on rakennuttajan laatima alustava yleisaikataulu, joka voisi toimia esimerkiksi ajatuksia
heréttavana tyokaluna lopullisen keston maarittamisessa. Kuvassa 6.4 on esitetty keino-
ja, joiden avulla korjausrakennushankkeiden kestoja voidaan méaarittaa ja hallita yleis-
suunnittelun aikana.

- kuivumisajat

- madratiedot

- rakennuttajan laatima alustava
yleisaikataulu

\ Keino mddrittdd
.

Yleissuunnittelu =

s

Keino hallita

- mallityot

Kuva 6.4 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja korjausrakennushankkeissa, yleissuunnittelu
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6.1.5 Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnittelun aikana yleissuunnitelmatasoisia suunnitelmia kehitetdén edelleen,
jotta ne vastaisivat rakentamisen ja sitd varten tehtavien hankintojen asettamia vaati-
muksia. Ajallisen hallinnan ndkdkulmasta toteutussuunnittelun aikana uutta tietoa voi-
daan edelleen hankkia, mutta menetelmat vastaavat aikaisempien tehtdvakokonaisuuksi-
en yhteydessé esille tulleita keinoja, kuten kuvasta 6.5 ndhdaan. Kuvassa 6.5 on esitetty
keinot, joiden avulla korjausrakennushankkeiden kestoja voidaan maarittdd ja hallita
toteutussuunnittelun aikana.

\ Keino mddrittdd

S A

Toteutussuunnittelu -

P
/" Keino hallita

\ - olosuhdehallinnan suunnittelu /
\ - logistiikan suunnittelu S

Kuva 6.5 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja korjausrakennushankkeissa, toteutussuunnittelu
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6.1.6 Rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelun aikana rakentamisen aloittamiselle luodaan edellytykset. Yk-
si oleellisimmista rakentamisen valmisteluun liittyvista tehtavistd on urakoitsijoiden
valinta tarjouspyyntoihin perustuvien tarjousten perusteella. Tarjouksissaan urakoitsijat
esittdvat oman laskelmiin perustuvan ndkemyksensa rakentamisen kestosta, minka poh-
jalta rakentamista lahdetdén toteuttamaan. Kuvassa 6.6 on esitetty keinoja, joiden avulla
korjausrakennushankkeiden kestoja voidaan maarittaa ja hallita rakentamisen valmiste-
lun aikana.

- urakkatarjoukset

\ Keino médrittdd

. yd

e

Rakentamisen valmistelu -

P
[ Keino hallita

\. ’/,

Kuva 6.6 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja korjausrakennushankkeissa, rakentamisen valmis-
telu
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6.1.7 Rakentaminen

Rakentamisen alettua ajallinen suunnittelu ja hallinta muuttuvat oleellisesti, kun siirry-
tdan tyodskenteleméédn tuotantosuunnitelmien pohjalta. Rakentamisen aikana padpaino
siirtyy osittain hallinnan puolelle, kuten kuvan 6.7 alimmasta laatikosta voidaan havaita,
mutta perusajatus suunnittelusta ja hallinnasta kuitenkin pétee edelleen. llman suunnitte-
lua hallitseminen voi nimittdin olla haastavaa. Kuvassa 6.7 on esitetty keinoja, joiden
avulla korjausrakennushankkeiden kestoja voidaan méérittdaa ja hallita rakentamisen
aikana.

= jne.
o paikka-aikakaavio(t)
= tehtdva- ja resurssipohjainen
yleisaikataulu
- tuotantosuunnitelmat
\ Keino mddrittéd |
, P

e

Rakentaminen

e
[ Keino hallita
- kohteen osittelu
- edellytysten luominen
- olosuhdehallinnan suunnittelu ja hallinta
- logistiikan suunnittelu ja hallinta
- muutos- ja lisatoiden hallinta
- valvonta ja ohjaus
- tuotantosuunnitelmat
= vilkkosuunnittelmat
° jne.

\\\ ‘/,

Kuva 6.7 Keinot mddrittdd ja hallita kestoja, rakentaminen
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6.2 Yhteenveto

Korjausrakentamisen ajoitusmalli on, kuten luvun alussa jo todettiin, tarkistuslistan
omainen niin sanottu ajatusmalli, jossa ajallisen maarittdmisen ja hallinnan keinot tois-
tuvat soveltuvin osin tehtdvakokonaisuudelta toiselle. Ajoitusmalli on kokonaisuutenaan
esitetty kuvassa 6.8 seké liitteessé E.

Kuva 6.8 Korjausrakentamisen ajoitusmalli

Kokonaisuutena tarkasteltuna ajoitusmalli saa viuhkamaisen muodon, kuten kuvassa 6.9
on havainnollistettu, mika aiheutuu keinojen kertautuvuudesta tehtavédkokonaisuudelta
toiselle. Mallin niin kutsuttu viuhkamaisuus kuvaa hyvin sitd, kuinka tiedot korjausra-
kennushankkeissa lisdéntyvét ja tarkentuvat hankkeiden edetessa.

Kuva 6.9 Viuhkamaisuuden havainnollistaminen korjausrakentamisen ajoitusmallista

Ajoitusmallissa esitetyt keinot eivat valttaméttd kaikki esiinny jokaisessa korjausraken-
nushankkeessa ainakaan tasmallisesti mallin mukaan. Malli on kuitenkin hyva pohja,
joka auttaa ottamaan korjausrakentamisen muuttuvat tekijat huomioon ja néin auttaa
laajasti korjausrakentamisen sektorilla toteutettavien hankkeiden ajallisessa hallinnassa.
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7 UUDISRAKENTAMISEN AJOITUSMALLI 3.0:N
SOVELTUVUUS KORJAUSRAKENTAMISEEN

Tassa luvussa esitetaan, kuinka korjauslisien avulla uudis-
rakentamisen ajoitusmalli 3.0:aa voidaan karkeasti sovel-
taa korjausrakentamisen rakennusvaiheen kestojen arvi-
ointiin. Kappaleen lopuksi arvioidaan uudisrakentamiseen
kehitetyn ajoitusmallin soveltuvuutta korjausrakentamisen
kestojen maarittamiseen.

7.1 Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 on Excel-pohjainen tydkalu uudisrakennushankkei-
den rakennusajan normaalikeston seka rakennusvaiheiden normaaliajoituksen maaritta-
miseen. Ajoitusmalli 3.0 soveltuu seké rakennusyrityksien tarjouslaskentavaiheen etta
rakennuttajan ja tilaajan hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheiden aikataulusuunnitteluun.
Ohjelma toimii kuukausitarkkuudella ja se perustuu neljan eri rakennustyypin tyo-
menekkien pohjalta maaritettyihin vertailutasoihin. Ndma rakennustyypit ovat toimisto-
rakennus, asuinkerrostalo, pienkerrostalo ja rivitalo (Peltola, A. 2015)

7.2  Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 soveltuvuuden
testaus

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:aa lahdettiin testaamaan korjausrakentamisen ra-
kennusajan normaalikestojen ja rakennusvaiheiden ajoituksen osalta maarittaméalla Talo
80 -paaryhmien 1-9 mukaiset kokonaistydmenekit korjausrakentamiselle. Korjausraken-
tamisen tydmenekit saatiin lisadmalla uudisrakentamisen tyémenekkeihin padryhmien
sisdltdja vastaavat korjauslisit. Korjauslisét tila- ja rakennusosille on esitetty luvun 2
kappaleessa 2.5 taulukoissa 4-6. Paaryhmia

1 Rakennuksen maa- ja pohjarakennus (ei sisélla 17, 18),

17 Rakennusalueen rakenteet,

18 Ulkovarusteet ja

28 Ulkopuoliset rakenteet

ei ole huomioitu korjausrakentamisen kestojen maarittdmisessa. Taulukossa 9 on esitet-
ty Talo 80 -pdaryhmien mukaiset tydmenekkitiedot uudis- ja korjausrakentamiselle sek&
korjauslisat, joiden perusteella korjausrakentamisen tyomenekit laskettiin. Taulukossa 6
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esitetyt uudisrakentamisen tyoémenekkitiedot ovat tuotantotekniikan osalta paikallara-
kennustekniikan mukaiset tydmenekit, joiden perusteella myods korjausrakentamisen
tyoémenekit laskettiin. Méaéritettdessa paaryhmén 3 Runkorakenteet tydmenekkié korja-
usrakentamisen osalta huomioitiin ainoastaan ulkoseinid, ulkotasoja ja parvekkeita seka
ullakko ja kattorakenteita koskevat tydmenekkitiedot. Oletuksena, ettd asuinkerrostalon
kantavat véliseinat seké laatat ja portaat ovat teknisesti kunnossa eikda muutoksia asuin-
huoneistojen jarjestykseen tehda. Paaryhmén 4 Taydentdvat rakenteet korjauslisa saatiin
laskemalla keskiarvo kevyiden valiseinien (50 %) seka ikkunoiden, ulko-ovien ja par-
vekkeiden (30 %) korjauslisista. Sisaovien korjauslisaa (20 %) ei ole tdydentéavissé ra-
kenteissa erikseen huomioitu.

Taulukko 9 Talo 80 -pddryhmien mukaiset tydmenekkitiedot uudis- ja korjausrakentamiselle
sekd korjauslisét, joiden perusteella korjausrakentamisen tyémenekit laskettiin

Talo 80 -paaryhma tth/borm2 | tth/brm? %
1 Rakennuksen maa- ja pohjarakennus (ei sisélla 17,18) 0,36 -

17 Rakennusalueen rakenteet, 18 Ulkovarusteet 0,49

2 Perustukset (ei sisalla 28) 0,34 0,59 75
28 Ulkopuoliset rakenteet 0,39

3 Runkorakenteet 2,24 1,50 50
4 Taydentavat rakenteet 0,96 1,34 40
5 Pintarakenteet 1,85 2,22 20
6 Kalusteet, varusteet, laitteet 0,25 0,26 5
7 Konetekniset tyo6t 2,16 2,81 30
8,9 Kaytto- ja yhteiskustannukset 1,07 0,71 0
Kokonaistydmenekki 1-9 yhteensa 10,11 9,79

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:n soveltuvuutta korjausrakennushankkeiden raken-
nusaikojen kestojen ja rakennusvaiheiden ajoitusten maarittdmiseen testattiin kolmella
kuvitteellisella asuinkerrostalokohteella. Esimerkkikohteet 1-3 erosivat toisistaan aino-
astaan laajuudeltaan. Kuvassa 7.1 on esitetty ajoitusmalli 3.0:n syottdtiedot. EsimerkKi-
kohteet 1-3 asetettiin alkamaan vuoden 2016 kesakuussa. Uudisrakennushankkeina ku-
vitteellisesti toteutettavien kohteiden tuotantotekniikaksi valittiin tayselementtitekniik-
ka. Korjausrakentamisen osalta tuotantotekniikkana kaytettiin puolestaan paikallaraken-
nusteknikkaa. Heindkuu asetettiin kaikissa esimerkkikohteissa lomakuukaudeksi. Ku-
vassa 7.1 Mallin arvio -kohdassa on mallin automaattisesti asettamat uudisrakentamisen
tyémenekkitiedot tayselementtitekniikalle ja Oma arvio -kohdassa itse syotetyt tiedot
korjausrakentamisen tydmenekeista.
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1. PERUSTIEDOT INFO
Hankkeen nimi Esimerkkikohde 1

Laajuus [brm?] 2000

Laajuus [rm?] 6000

Aloitusvuosi 2016

Aloituskuukausi Kesdkuu

Rakennustyyppi Asuinkerrostalo

Tuotantotekniikka Tayselementtitekniikka

Kestot madraava kokonaistydmenekkien yksikka tth/brm?

Heindkuu lomakuukausi Kylla

2. KOKONAISTYOMENEKIT [TTH/BRM?] Mallin anvio Oma anvio INFO
1 Maa- ja pohjarakennus (ilman 17 & 18) 0,36 0.00

17 Rakennusalueen rakenteet, 18 Ulkovarusteet 0.49 0,00

2 Perustukset (ilman 28) 0,34 0,59

28 Ulkopuoliset rakenteet 0,39 0,00

3 Runkorakenteet 0,89 1,50

4 Taydent. Rakentest 0,96 1,34

5 Pintarakenteet 1.685 2.22

6 Kalusteet, varusteet, laittest 0,25 0,26

7 Konetekniset tyot 2,16 2,81

8.9 Kayttd- ja yhteiskustannukset 0,71 1,07
Kokonaistydmenekki 8.40 9.79
Hankkeen kokonaistyémenelkdki, [tth] 16800 19586

3. NORMAALIKESTOT [KK] Mormaalikesto Aloitus  Loppu INFO
Maanrakennus 1 0 1
Perustus 2 1 3
Runka 2 3 5
Sisdvalmistus ] 4 9
Luovutus 3 3 1
Hankkeen normaalikesto 1

4. TYOMAAVAHVUUDET Mallin anvio

Tyaémaan keskivahvuus [tt] 11

Tytmaan maksimivahvuus [tt] 28

Tydémaan minimivahvuus [tt] 3

Kuva 7.1 Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:n syéttétiedot (Uudisrakentamisen ajoitusmalli
3.0, Excel-taulukko)

Esimerkkikohde 1 on laajuudeltaan 2000 bruttoneliéta [brm?]. Kuvassa 7.2 on esitetty
kohteen normaalikesto projektikuukausina sek& rakennusvaihetasoinen yleisaikataulu
jana-aikatauluna, jos kohde toteutetaan uudisrakennushankkeena. Kuvassa 7.3 on esitet-
ty vastaavat tiedot, jos kohde toteutetaan korjausrakennushankkeena. Uudisrakennus-
hankkeena toteutetun kohteen normaalikesto on kuvasta 7.2 luettuna 9 kuukautta. Kor-
jausrakennushankkeena toteutetun kohteen kesto on kuvasta 7.3 luettuna 10 kuukautta.
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Maanrakennus-vaihe jatettiin pois kaikista edelld esitetyista (kuvat 7.2-7.7) yleisaika-
tauluista, jotta aikatauluista pystyttiin vertaamaan ainoastaan niin sanottua yhtaldista
osuutta. Maanrakennus-vaiheen mukaan ottaminen pidentdisi uudisrakennushankkeena
toteutetun projektin normaalikestoa siten, ettd uudis- ja korjausrakentamisen kokonais-
kestot olisivat yhta pitkat.

Projektikuukausi 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Vuosi 2016 2017
Kuukausi| 6 8 9 10 11 12 1 2 3
Perustus 1 kk
Runko 2 kk
Sisévalmistus 5 kk
Luovutus 2 kk

Kuva 7.2 Esimerkkikohde 1 (2000 brm?), uudisrakentaminen

Projektikuukausi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Vuosi 2016 2017
Kuukausi 6 8 9 10 11 12 1 2 3 4

Perustus
Runko
Sisavalmistus
Luovutus

2 kk
2 kk
5 kk
3 kk

Kuva 7.3 Esimerkkikohde 1 (2000 brm?), korjausrakentaminen

Esimerkkikohde 2 on laajuudeltaan 4000 bruttoneli6ta [brm?]. Kuvassa 7.4 on esitetty
kohteen normaalikesto projektikuukausina sekd rakennusvaihetasoinen yleisaikataulu
jana-aikatauluna, jos kohde toteutetaan uudisrakennushankkeena. Kuvassa 7.5 on esitet-
ty vastaavat tiedot, jos kohde toteutetaan korjausrakennushankkeena. Uudisrakennus-
hankkeena toteutetun kohteen normaalikesto on kuvasta 7.4 luettuna 12 kuukautta. Kor-
jausrakennushankkeena toteutetun kohteen kesto on kuvasta 7.5 luettuna 13 kuukautta.

Projektikuukausi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Vuosi 2016 2017
Kuukausi 6 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6
Perustus 2 kk
Runko 4 kk
Sisévalmistus 7 kk
Luovutus 3 kk

Kuva 7.4 Esimerkkikohde 2 (4000 brm?), uudisrakentaminen

Projektikuukausi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Vuosi 2016 2017
Kuukausi 6 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 8
Perustus 2 kk
Runko 5 kk
Sisévalmistus 7 kk
Luovutus 4  kk

Kuva 7.5 Esimerkkikohde 2 (4000 brm?), korjausrakentaminen
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Esimerkkikohde 3 on laajuudeltaan 6000 bruttoneliéta [brm?]. Kuvassa 7.6 on esitetty
kohteen normaalikesto projektikuukausina sek& rakennusvaihetasoinen yleisaikataulu
jana-aikatauluna, jos kohde toteutetaan uudisrakennushankkeena. Kuvassa 7.7 on esitet-
ty vastaavat tiedot, jos kohde toteutetaan korjausrakennushankkeena. Uudisrakennus-
hankkeena toteutetun kohteen normaalikesto on kuvasta 7.6 luettuna 13 kuukautta. Kor-
jausrakennushankkeena toteutetun kohteen kesto on kuvasta 7.7 luettuna 15 kuukautta.

Projektikuukausi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Vuosi 2016 2017
Kuukausi 6 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 8
Perustus 2 kk
Runko 6 kk
Sisévalmistus 8 kk
Luovutus 4 kk

Kuva 7.6 Esimerkkikohde 3 (6000 brmz), uudisrakentaminen

Projektikuukausi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Vuosi 2016 2017
Kuukausi 6 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 8
Perustus 3 kk
Runko 6 kk
Sisévalmistus 9 kk
Luovutus 5 kk

Kuva 7.7 Esimerkkikohde 3 (6000 brm?), korjausrakentaminen

7.3 Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:n soveltuvuus
korjausrakentamiseen

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0 on laadittu soveltumaan vain uudisrakennushank-
keiden rakentamisvaiheiden kestojen méaarittdmiseen ja arviointiin. Ajoitusmalli 3.0 on
rakennettu siten, ettd se pohjautuu neljaén eri rakennustyyppiin ja niitd vastaaviin tyo-
menekkeihin. Ajoitusmalli 3.0 sisdltaa vertailutasot seuraaville rakennustyypeille:
toimistorakennus,

asuinkerrostalo,

pienkerrostalo ja

rivitalo.

Jo téstd johtuen, voidaan tehdd suora johtop&éatds, etta se ei sellaisenaan taivu korjausra-
kentamisen rakennusajan kestojen ja rakennusvaiheiden ajoitusten maarittamiseen. Ku-
ten kappaleessa 7.2 olevista kuvista 7.2—7.7 ja kuvasta 7.8 voidaan havaita, esimerkki-
kohteiden kohdalla uudis- ja korjausrakennushankkeiden kokonaiskestojen vélilla voi-
daan havaita noin 10-20 %:n ero kokonaiskestoissa. Uudisrakentamisen ajoitusmalli
3.0:lla madritettyjen korjausrakentamisen kestojen ei voida kuitenkaan suoraan olettaa
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olevan realistisia, minka vuoksi arvoja tulee tulkita harkiten. Kuvassa 7.8 on esitetty
esimerkkikohteiden 1-3 (2000 brm?, 4000 brm? 6000 brm?) normaalikestot kuukausi-
tarkkuudella.

16 15
14
12
10

2000 brm2 4000 brm2 6000 brm2

B Uudisrak. m Korjausrak.

Kuva 7.8 Esimerkkikohteiden 1-3 normaalikestot uudis- ja korjausrakentamiselle

Taulukossa 7 on esitetty esimerkkikohteiden 1-3 normaalikestot ja yksittaisten raken-
nusvaiheiden kestot kuukausitarkkuudella sekd uudis- ettd korjausrakentamiselle. Tau-
lukossa 7 rakennusvaiheiden kestot, jotka ovat samat uudis- ja korjausrakentamiselle, on
korostettu harmaalla taustalla. Paavaiheiden kestot kuukausina ovat lahes samat (+ 1 kk)
ja ero kokonaiskestoissa johtuu osaksi ohjelman automaattisesti tekemista vaiheiden
limityksistd. Muutamassa esimerkkikohteessa muokattiin sisdvalmistusvaiheen ja luovu-
tusvaiheen valista limitysta realistisemmaksi.

Taulukko 10 Esimerkkikohteiden 1-3 normaalikestot ja rakennusvaiheiden kestot (U = uudisra-
kentaminen, K = korjausrakentaminen)

Normaalikesto Rakennusvaiheet
Perustus Runko Sisavalmistus Luovutus

Uudisrak. Korjausrak. U K U K U K U K
[kk] [kk] [kk] [kk] [kk] [kk] [kk] [kk] [kk] [kk]
2000 brm*? 9 10 1 2 2 2 5 5 2 3
4000 brm? 12 13 2 2 4 5 7 7 3 4
6000 brm* 13 15 2 3 6 6 8 9 4 5
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Jos korjausrakentamisen tydmenekkeihin otettaisiin mukaan kantavat véliseinat ja nii-
den tyomenekki, kasvaisi runkovaiheen kesto yhdella kuukaudella (1 kk), mika kasvat-
taisi edelleen uudis- ja korjausrakentamisen vélisid kokonaiskestoja.

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:n Excel-pohjaa muokkaamalla sen kaytettavyytta
voitaisiin laajentaa korjausrakentamisen rakentamisvaiheiden kestojen arvioinnin maa-
rittdmiseen. Ajoitusmallin 3.0:n muokkaaminen voisi tapahtua esimerkiksi siten, ettd
ajoitusmalli 3.0 syottdtietojen (kuva 7.1) kohdassa 2 esitettavida kokonaismenekkitietoja
laajennettaisiin, jolloin ne paremmin palvelisivat korjausrakentamisen sektorilla toteu-
tettavia hankkeita. Korjausrakentamisen kokonaistydmenekit voitaisiin mallia varten
maarittdé rakennus- ja tilaosittain seuraavasti:

Rakennus:
- Alueen pintarakenteet ja ulkovarusteet
- Ulkoseinat
- Ikkunat ja ulko-ovet
- Ullakon ja vesikaton rakenteet
- Vesikate
- Lammitysjérjestelma
- Vesi- ja viemérijarjestelma
- Séhkojarjestelma

- Markatilojen pintarakenteet ja kalusteet
- Muiden tilojen pintarakenteet

- Kalusteen, varusteet ja laitteet

- Tilojen kevyet valiseinat

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:aan tulisi my6s lisatd ominaisuus, joka mahdollis-
taisi laskentaan ja aikataulujen muodostamiseen mukaan otettavien kokonaismenekKi-
tietojen valinnan edella mainituista rakennus- ja tilaosista, mikd mahdollistaisi tavan-
omaisten korjausrakennushankepakettien muodostamisen. Nykyinen ajoitusmalli ei
myoskaan suoraan huomioi rakenteiden ja tilojen erisuuruisia korjausasteita (korjausli-
sid). Korjausasteiden vaihteluun voidaan kuitenkin vaikuttaa syéttdmalla oma arvio ko-
konaistydmenekista sille varattuun kohtaan.

Pidemmalle vietynd korjausrakentamisen laskennallinen ajoitusmalli pitdisi rakentaa
rakennustyyppien sijaan esimerkiksi hanketyyppikohtaisesti. Korjausrakentamisen eri
hanketyyppeja ovat muun muassa julkisivuremontit ja linjasaneeraukset. Hanketyypeille
voisi maarittaa vertailutasojen tyémenekit ja omat normaalikestojen laskentakaavat tut-
kimalla jo toteutuneiden hankkeiden aikatauluja. Korjausrakentamisen laskennallisen
ajoitusmallin tulisi liséksi voida huomioida korjausrakentamisen erityispiirteiden vaiku-
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tukset, kuten sen onko rakennuksessa toimintaa korjaustdiden aikana vai ei, myos ra-
kennuksen iké ja kayttotarkoitus vaikuttavat korjaustoihin ja sen myota kestoihin.
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8 JOHTOPAATOKSET

Tama kappale sisaltaa analyysin diplomitydssa kaytettyjen
tutkimusmenetelmien soveltuvuudesta tutkittavaan aihee-
seen ja tutkimuksen tavoitteisiin nadhden sek& analyysin
tutkimuksen tuloksista. Kappaleen lopuksi esitetéan tutki-
muksen ja tulosten analysoinnin perusteella laaditut jatko-
tutkimusehdotukset.

8.1  Tutkimuksen jatulosten analysointi

Taman diplomityén pdadtavoitteena oli laatia korjausrakentamisen ajoitusmalli, joka
toimii rakennuttajan tyokaluna korjausrakennushankkeiden eri vaiheiden aikataulunhal-
linnassa painottuen tyomaatoteutuksen ajoitukseen. Tyota ei rajattu koskemaan vain
yhté korjausrakentamisen osaa, vaan haluttiin laatia malli, joka mahdollisimman laajalti
palvelee moniulotteista korjausrakentamisen sektoria. Tavoitteen saavuttamiseksi tehty-
jen tutkimusten pohjalta laadittiin tyon tuloksena syntynyt korjausrakentamisen ajoi-
tusmalli. Ajoitusmalli on tarkistuslistan omainen korjausrakennushankkeen kulun mu-
kaisesti etenevd malli keinoista, joiden avulla rakennuttaja voi madarittdd seka hallita
hankkeen kestoja. Ajoitusmallia voi kayttdd myds muut korjausrakennushankkeeseen
osallistuvat tahot. Ajoitusmalli ei vield tdssé kehityksen vaiheessa suoraan tarjoa las-
kennallisia tyokaluja korjausrakennushankkeiden kestojen madritykseen.

Tutkimus koostui kokonaisuudessaan kolmesta tutkimusmenetelmasta: kirjallisuuskat-
saus, haastattelututkimus ja tyopaja. Tutkimusmenetelmistd haastattelututkimus ja tyo-
paja muodostivat tydn empiirisen osuuden.

Kirjallisuuskatsaus loi tydlle ja korjausrakentamisen ajoitusmallin laatimiselle teo-
riapohjan. Teoriaosuudessa kasitelldan padpiirteittdin korjausrakentamista yleisend ka-
sitteend, sen erityispiirteitd sek& rakennushankkeiden ajallista suunnittelua ja hallintaa
seka siihen vaikuttavia tekijoita erityisesti korjausrakentamisen nakdkulmasta. Kirjalli-
suuskatsaus soveltui hyvin tutkimuksen perustaksi ja tiedonhankintamenetelmaksi. L&h-
teiden hakeminen oli kuitenkin varsinkin tutkimuksen alkuvaiheessa haastavaa, miké
johtui osittain omista rajallisista lahtotiedoista. Tutkimuksen etenemisen myo6ta lahteitéa
Ioytyi enemman ja tieto Kirjallisuuskatsauksessa karttui saavuttaen lopulta viimeisen
muotonsa, jossa huomioidaan ajoitusmalli ja sen sisalto.
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Tutkimuksen toisessa vaiheessa toteutettiin tyon haastattelututkimus. Haastattelututki-
mus muodostui yhdestatoista puolistrukturoidusta asiantuntijahaastattelusta. Haastatte-
lututkimuksen avulla pyrittiin selvittdmaén kuinka korjauskohteet kannatta luokitella
ajallisen hallinnan ndkdkulmasta, kuinka toteutuneiden korjausrakennushankkeiden
kestoja arvioidaan ja hallitaan, millaisia erityispiirteita tai epdvarmuustekijoita hankkeet
pitavét sisallaan seka ndkemyksia siitd kuinka korjausrakentamisen ajoitusta tulisi kehit-
taa. Vastauksissa esiintyi vaihtelevuutta, mutta kokonaisuudessaan haastatteluista saadut
tulokset palvelivat hyvin tyon péatavoitteen saavuttamista. Tuloksista oli esimerkiksi
helposti poimittavissa korjausrakentamisen kestoihin vaikuttavia tekijoita ja keinoja
kuinka kestoja voidaan arvioida, joista erityisesti nousi esille jo toteutuneista korjaus-
hankkeista saatu tieto ja kokemus. Tuloksia voidaan lisdksi hyddyntaa korjausrakenta-
misen jatkotutkimuksessa ja -kehityksessé.

Haastattelututkimuksen toteuttamisessa heijastui osittain haastattelijan kokemattomuus
haastattelututkimuksen toteuttamisesta seka kaytannon kokemuksen ja tiedon puute kor-
jausrakentamisesta. Esitetyt kysymykset ja niiden myota myos tulokset olisivat saatta-
neet olla tasméllisempid, jos haastattelija olisi omannut paremman kasityksen korjaus-
rakentamisen todellisuudesta ennen tutkimuksen aloittamista. Myos haastatteluun osal-
listuneiden johdatteleminen kysymysten edetessa ja heistd kaiken irti saaminen olisi
voinut olla nédin helpompaa. Tasméallisemmat kysymykset esimerkiksi vastausvaihtoeh-
toineen olisivat lisdksi voineet tuottaa kvalitatiivisten tulosten lisdksi myods jonkinastei-
sia kvantitatiivisia tuloksia. Korjaushankkeiden kestojen arviointia Kysyttdessa haasta-
teltaville olisi esimerkiksi voitu antaa seuraavat vastausvaihtoehdot:

1. kokemukseen pohjautuva arvio

2. laskennallinen méaaritys

3. muulla tavoin, miten

Haastattelututkimuksen alustavien tulosten pohjalta laadittiin korjausrakentamisen ajoi-
tusmallin ensimmainen niin kutsuttu raakaversio. Versio oli laajuudeltaan suppea tyon
tuloksena laadittuun lopulliseen korjausrakentamisen ajoitusmalliin verrattuna. Ajoi-
tusmallia kehitettiin eteenpéin tyon kolmannessa vaiheessa toteutetun uudis- ja korjaus-
rakentamisen ajoitusmalleja kasittelevdn tyopajan puitteissa. Tyopajaan osallistui yh-
teensé 15 henkildd: 13 rakennusalan asiantuntijaa ja kaksi diplomityontekijad. Mukana
oli edustajia niin rakennuttaja- kuin urakoitsijapuoleltakin. Korjausrakentamisen ajoi-
tusmallia ja sen kehittdmisen mahdollisuuksia késiteltiin tyopajan jalkimmaisessa osas-
sa pyrkimyksend saada uutta tietoa ja nakemysté siitd, voiko korjausrakentamiseen ke-
hittda ajoitusmallia ja millainen sen pitdisi olla, jotta sitd voitaisiin hyddyntéa jatkossa
korjausrakentamisen tyokaluna. Tydpajan aikana osallistujat paasivat kommentoimaan
ja tekeméan kehitysehdotuksia ajoitusmallin raakaversion pohjalta. Heti tyopajan alussa
todettiin, ettd korjausrakentamisessa liikutaan hyvin eri maailmassa uudisrakentamisen
ajoitusmalliin verrattuna, minka vuoksi oletuksena ei ollut, ettd korjausrakentamiselle
suoraan kehitettéisiin omaa laskennallista mallia. Tydpajasta saadut tulokset olivat hy-
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via eivatka ne olleet ristiriidassa keskendan, mika helpotti tulosten viemista ajoitusmal-
liin. Tydpajantydskentelyn perusteella voidaan liséksi todeta, ettd ndkemys korjausra-
kentamisesta on yleisesti alalla tydskentelevien keskuudessa hyvin samankaltainen,
mutta nakemyksista voi myds lukea sen, ettd jokainen korjausrakennushanke on osal-
taan ainutkertainen yhtélaisista ominaisuuksista huolimatta.

TyOpajassa esitelty ja tydskentelyn pohjana ollut ajoitusmallin raakaversio toimi sup-
peudestaan huolimatta hyvéana lahtokohtana tyopajatydskentelylle, koska se heratti mel-
ko herkasti keskustelua ja keskustelun myo6ta uusia ideoita ja kehitysehdotuksia. Pi-
demmiélle viety raakaversio olisi todennakdisesti tuottanut hieman erilaista keskustelua
jaerilaisia tuloksia.

Edelld mainittujen tutkimusmenetelmien muodostama kokonaisuus palveli tyén tavoit-
teiden saavuttamista hyvin. Aihe itsessaan oli haastava, mutta tutkimusten kautta saadut
tulokset helpottivat kokonaisuuden hahmottamisessa hyvin. Jalkeenpdin pohdittuna tut-
kimuksen olisi voinut toteuttaa tydpajan ja haastatteluiden osalta myos toisinpdin. Nain
olisi voitu péaésta todennakdisesti hieman erilaiseen, mutta sisélléltadn hyvin yhtalaiseen
tulokseen. Tyopajatydskentelyn kautta haastattelukysymyksid olisi saanut muotoiltua
tasmallisemmiksi, jolloin saadut tulokset olisivat joiltain osin voineet poiketa nyt saa-
duista tutkimuksen tuloksista. Siihen minkalaisen muodon ajoitusmalli olisi tata tutki-
musvaylaa kayttaen saanut, on kuitenkin vaikea ottaa kantaa.

Tutkimuksen ulkopuolisena osana ty6éhon tuotiin mukaan uudisrakentamisen ajoitus-
malli 3.0:n testaus ja soveltuvuus korjausrakentamisen kestojen méaérityksen tydkaluna.
Ennen testauksen aloittamista oli jo tiedossa, ettd ajoitusmalli 3.0:lla ei pysty samaan
kovinkaan kéyttokelpoista dataa korjausrakentamisen kestoista. Ajoitusmalli 3.0:n tes-
taus kuitenkin auttoi ymmartdmaan kuinka uudisrakentamiseen kehitettya ajoitusmallia
voisi modifioida, jotta se saataisiin vastaamaan myos korjausrakentamisen tarpeita. Lah-
tokohtaisesti voidaan jo todeta, ettd rakennustyyppien vertailutasojen pohjalta rakennet-
tu malli ei sovellu korjausrakentamiseen. Korjausrakentamisen ajoitusmalli tulisi raken-
taa rakennustyyppien sijaan esimerkiksi hanketyyppikohtaisesti tai siten, ettd mallista
saa itse muuntelemalla, vaihtoehtoja valitsemalla muokata tarpeiden mukaisen niin kut-
sutun korjausrakennuspaketin. Tdma onnistuu esimerkiksi laajentamalla ajoitusmalli 3.0
kokonaismenekkien syottotietoja ja luomalla malliin ominaisuus, joka antaa valita ne
kohdat, jotka haluaa ottaa mukaan aikataulun méaaritykseen ja kestojen seka resurssien
laskentaan. Ajoitusmalli 3.0 ei nykyisellddn mydskaan huomioi korjausrakentamisen
erityispiirteitd, kuten purkutoité ja rakennuksen mahdollista ké&ytt64 korjaustoiden aika-
na.
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8.2 Jatkotutkimusehdotukset

Taman diplomityon tuloksena laadittu korjausrakentamisen ajoitusmalli on karkea pin-
taraapaisu korjausrakennushankkeiden kestojen maéarittdmiseen ja hallintaan vaikutta-
vista tekijoista. Ajoitusmalli on tarkistuslistan omainen kuva korjausrakentamisen teh-
tavakokonaisuuksista ja niiden etenemisen mukaan huomioon otettavista ajoituksen
keinoista eika siita saada nykyisella&n ulos laskennallista dataa.

Kéytettdvyyden parantamiseksi ja laskennallisen datan mahdollistamiseksi korjausra-
kentamisen ajoitusmallin jatkokehittdminen voidaan jakaa kolmeen osaan:
1. nykyisen ajoitusmallin kehittdminen ja muokkaaminen kayttokelpoiseksi esi-
merkiksi web-pohjaiseksi tyokaluksi
2. uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:n kevyt modifioiminen korjausrakentamisen
tarpeita vastaavaksi tyokaluksi
3. korjausrakentamisen laskennallisen ajoitusmallin perusteiden selvittdminen ja
mallin laatiminen esimerkiksi hanketyyppikohtaisesti

Nykyista korjausrakentamisen ajoitusmallia pystytddn parhaiten hyodyntdmaén, jos se
on helposti korjausrakentamisen parissa tydskentelevien tahojen saatavilla. Nykypaivéa-
na tdma tarkoittaa, ettd ajoitusmalli tulee I0ytya joko web- tai mobiilipohjaisena sovel-
luksena tai tyokaluna kustannusvapaasti. Web-pohjainen tyokalu tai mobiilisovellus
voitaisiin rakentaa toimimaan esimerkiksi siten, ettd se sisaltaisi valmiiksi ajoitusmallis-
sa esitetyt keinot, mutta sen muokkaaminen jokaisen hankkeen yksil6llisten ominai-
suuksien perusteella olisi mahdollista. Tamé voisi toimia esimerkiksi siten, etta valmiik-
si syotetyista tiedoista rastittamalla valitaan tehtdvakokonaisuus kerrallaan aiheelliset
kohdat ja erikseen varattuun kohtaan sydtetddn mahdolliset lisatiedot. Tulosteena saatai-
siin yksittdisen hankkeen tarpeisiin raataloity ajoitusmalli, jota voitaisiin hyddyntaa
hankkeen edetessd muun muassa tarkistuslistana. Tyokalua tai sovellusta voitaisiin kayt-
ta4 lisaksi hyddyksi myds jatkokehittdmisessd, jos niihin syotetyt uudet tiedot saataisiin
kerattya talteen ja ne voitaisiin lisdtd mallin valmiiksi tarjoamiin kohtiin, jolloin niit4 ei
enadi tarvitse itse erikseen syottdd. Kehittdmisessa voisi kayttad periaatetta, jonka mu-
kaan tarpeeksi monta kertaa syotetty tieto lisdtdan ajoitusmallin perustietoihin mukaan.

Uudisrakentamisen ajoitusmalli 3.0:n Excel-laskentataulukkopohjaa voidaan hyodyntaa
korjausrakentamisen kestojen arviointiin sekd aikataulujen ja resurssien maarittamiseen
tekemalla siihen muutoksia. Muutosten my6ta korjausrakentamiseen saataisiin alustava
tyokalu, joka arvioi hankkeen kestoja siihen syotettyjen hanketietojen perusteella. Toi-
miakseen edelld mainitussa kéytdssa ajoitusmalli 3.0:aan tulee vieda tarkempia raken-
nus- ja tilaosia koskevia kokonaismenekkitietoja, jotka on esitetty tarkemmin tdman
tyon luvussa 7 kappaleessa 7.3. Ajoitusmalli 3.0:aan voitaisiin lisdksi tuoda ominaisuus,
jonka avulla kokonaismenekeisté voitaisiin valita vain yksittdiseen hankkeeseen kuulu-
vat kohdat esimerkiksi rastittamalla. Ndin saataisiin muodostettua tavanomaisia korjaus-
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rakennushankepaketteja suhteellisen helposti. Ajoitusmalli 3.0:n kehittdmisessa voitai-
siin myos pyrkia huomioimaan korjausrakentamisen erityispiirteitd pitdmalla kuitenkin
mielesséd mallin sujuva ja tehokas toiminta. Liikaa ominaisuuksia sisaltdva malli voi olla
raskas pyorittad, mika vaikutta suoraan kayttajaystavallisyyteen ja edelleen mallin kayt-
toon.

Jos halutaan lahtea rakentamaan korjausrakentamiselle omaa laskennallista ajoitusmal-
lia, tulee aluksi selvittad perusteet mallin laatimiselle. Ajoitusmalli voisi siséltaa vertai-
lutasot tavanomaisista korjausrakentamisen hanketyypeistd, kuten linjasaneerauksesta.
Yksi keino lahted tutkimaan ja laatimaan laskennallista ajoitusmallia on toteutuneiden
korjausrakennushankkeiden ajallisten tietojen selvittdminen. Tama onnistuu parhaiten,
jos tutkimukseen saa mukaan useamman urakoitsijan ja heidan toteuttamien hankkeiden
aikataulu- ja maaratiedot. Ndin varmistetaan hyva ja riittdva tutkimusotos, jonka perus-
teella ajoitusmallin laatiminen mahdollisimman realistiseksi ja kdyttokelpoiseksi tyoka-
luksi on mahdollista. Toteutuneista hankkeista saatujen tietojen liséksi mallin laatimi-
sessa voidaan kayttaa hyodyksi korjausrakennustdiden Ratu-tydomenekkitietoja. Lasken-
nallisen ajoitusmallin tulisi voida ottaa huomioon myds korjausrakentamisen erityispiir-
teet riittavalla laajuudella. Ajoitusmalli on kuitenkin vain arvioinnin tyékalu, jonka tu-
loksien tulkinnasta vastaa loppujen lopuksi tyokalun kayttaja. Ajoitusmallista voidaan
laatia aluksi esimerkiksi versio 1.0, jota testataan kaytdnndssa erikseen osoitetuissa
hankkeissa, joiden etenemisen aikana keratddn tietoa mallin ominaisuuksista sekd sen
toiminnasta ja kéaytettdvyydestd. Havaitut puutteet korjataan mahdollisuuksien mukaan,
minka jalkeen ajoitusmalli voidaan sijoittaa kaikkien korjausrakentamisen parissa tyos-
kentelevien tahojen saataville. Ennen ajoitusmallin laatimisen aloittamista on oleellista
paattaa halutaanko mallista tehda suoraan web-pohjainen versio vai soveltuuko esimer-
kiksi Excel-taulukkolaskentaohjelma mallin laatimiseen pidemmallakin tahtaimella.
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LIITE A: Haastateltavat

Nimi Yritys Tehtdvanimike
Ahlroos Vesa NCC Rakennus Oy Yksikonjohtaja

Jalli Jyrki IdeaStructura Oy Toimitusjohtaja
Kiiras Juhani Insindoritoimisto Juhani Kiiras Ky Professori emeritus
Makinen Harry Consti Korjausurakointi Oy Tyopaallikko (1)
Saari Arto TTY Professori

Salmikivi Teppo Helsingin yliopisto Kiinteistojohtaja
Salminen Juha Consti Yhtiot Oy Kehitysjohtaja
Sirén Carl HUS-Kiinteist6t Oy Projektipaallikko
Snellman Jouko Helsingin kaupunki, tilakeskus Rakennuspaallikko
Soila Jukka-Pekka NHK Rakennus Oy Julkisivuyksikon johtaja
Tuohimetsa  Jyrki Lujatalo Oy Tyopaallikko (2)




LIITE B: Haastattelukysymykset

Pvm:
Paikka:
Haastateltava:

Yritys:

1. Milld tavalla olette olleet uranne aikana mukana korjausrakentamisessa (projektit, tutkimus)?

2. Kuinka korjauskohteet kannattaa jaotella ryhmiin? Vai voiko selked3 jaottelua tehda ollenkaan
hankkeiden yksiléllisyyden vuoksi?

3. Kuinka tarkasti ja mill3 keinoin hankkeiden kestoja arvioidaan hankkeiden eri vaiheissa (mutu-
tuntuma, aikaisemmat hankkeet, laskenta)?

4. Mitd erityistd on korjausrakentamisen aikatauluhallinnassa?
= Mitd tdma edellyttds/tarkoittaa eri hankeen vaiheissa?

5. Mitka ovat suurimmat epdvarmuustekijat korjausrakennushankkeissa?

7. Kuinka hankkeiden arvioidut kestot ovat vastanneet toteutuneita kestoja?

8. Mlinkalaisia eri aikatauluhallinnan tyckaluja on toteutetuissa hankkeissa kdytetty?

9. Millaisia tydkaluja pitaisi olla korjauskohteen aikatauluhallintaan?

10. Mika olisi optimimalli korjausrakentamisen ajalliseen hallintaan?

11. Ideoita vaiheittaiseen kestojen maaritykseen tai muita huomioita/kommentteja
korjausrakentamiseen ja sen ajalliseen hallintaan liittyen?



LIITE C: Tyopajan osallistujalista

Nimi Yritys Tehtavanimike
Arto Saari TTY Professori
Jani Kemppainen Rakennusteollisuus RT ry Asiamies

Jukka-Pekka Soila
Jyrki Tuohimetsa
Markku Inkeroinen
Matti Kruus

Niku Hartikainen
Petri Salonen
Sami Rook

Sari Paukku
Teppo Salmikivi
Tuomas Vaarasalo
Anssi Koskenvesa
Aki Peltola

Elisa Varis

NHK Rakennus Oy
Lujatalo Oy
Senaatti-kiinteistot
Indepro Oy
Skanska Oy

Peab Oy

Skanska Oy

NCC Rakennus Oy
Helsingin Yliopisto
Varma

Mittaviiva Oy

TTY

TTY

Julkisivuyksikon johtaja
Tyopaallikko, korjausrakentaminen
Rakennuttajapaallikko
Rakennuttajakonsultti/toimitusjohtaja
Tyopaallikkd

Yksikdnjohtaja, asuntorakentaminen
TyOnjohtaja

Laatuinsindori

Kiinteistojohtaja
Rakennuttajapaallikko
Toimitusjohtaja

Opiskelija, diplomityontekija
Opiskelija, diplomityontekija




Korjausrakentamisen ajoitusmalli 1.0 (vaihekuva)

LITED

keino mddrittad

KORJAUSRAKENTAMISEN AJOITUSMALLI 1.0

keino mddrittad

* Viitekohdetiedot
(kokemus)

* Laajuustiedot

* Tavoiteasetanta

*  Korjausaste

+ [(1,2-1,4)*
korjausaste®
uudishankkeen
kesto]

RAKENNUSSUUNNITTELU

keino mddrittad

* Rakennusosa-arvio

* Rakennuttajan
laatima alustava
yleisaikataulu

keino mddrittdd

keino madrittad

*  Urakkatarjoukset,
urakoitsijoiden
nakemys/
vaihtoehdot
kestosta

*  Yleisaikataulu,
tuotanto-
suunnitelmat

TARVESELVITYS HANKESUUNNITTELU .L YLEISSUUNNITTELU Ii TOTEUTUSSUUNNITTELU RAKENTAMINEN
*  Suunnittelijoiden *  Suunnittelijoiden
*  Kayttdjien sitouttaminen sitouttaminen
osallistaminen aikataulussa aikataulussa
# Tahtotila pysymiseen pysymiseen
*  Ennakkoselvitykset *  Ennakkoselvitykset *  Ennakkoselvitykset
*  Kayttdjien * Potentiaalisten * Potentiaalisten * Potentiaalisten * Seuranta
osallistaminen riskien riskien riskien *  Muutostdiden
» tahtotila kartoittaminen kartoittaminen kartoittaminen hallinta

keino hallita

keino hallita

keino hallita

keino hallita

keino hallita




LIITE E: Korjausrakentamisen ajoitusmalli




- urakkatarjoukset
- kuivurmisajat - kuivumisajat - kuivumnisajat
- maaratiedot - maarati - maaratiedot
-E&Eaﬂﬂﬁ.ﬂﬁ . _.__._.m_._ .Esm:::—._m.mm:_m&m:ﬁm_:ﬂw..ﬂ

yleisaikataulu izail ulu yleisaikataulu
- urakoitsijoiden nakemys eri - urakoitsijpiden na er - urakoitsijoiden nakermys eri
aikatauluwaihtoshdoista ail uluvai i aikatauluvaihtoehdoista
- korjausastest - ko - korjausastest
»eri rakennusosille oma = er i »eri rakennusosille oma
- sijainti - sijainti - sijainti
- vaatimustaso - vaatil - waatimustaso
7] - rakennuksen ikd
- tavoiteasetanta
- korjaustbiden sisaltd osakohteittain

- kiinteiston omistajan (ja
kayttdjan) osallistaminen
= tahtotila
- kohteen ominaisuudet ja

>

> untotutkimukset
- potentizalisten riskien kartoittaminen - potentiaalisten riskien kartoittaminen - potentizalisten riskien kartoittaminen
- keskeisten csapuolien sitouttaminen - keskeisten osapuolien sitouttaminen - keskeisten osapuolien sitouttaminen

hankkeeseen ja tavoitteisin hankkeeseen ja tavoitteisiin hankkeeseen ja tavoitteisiin
> wuorovaikutus, esim. > wuorovaikutus, esim. el i i
tybpajatyfzkentely
- toteutusmuoto
- hankkeen osittelu
- sumnitteluaikataulu ja sen valvominen - suunni ikataulu ja sen inen - suunnitteluzikataulu ja sen valvominen
- mallityiit - ityd - mallityot
- i - olosuhdehallinnan suunnittelu
- logistiikan suunnittalu







