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Opinnaytetydssa kaytiin lapi KVR-urakkamuodon sopimus- ja suunnitteluvaihe
tilanteessa, jossa tyon tilaajana on taloyhtio. Tydssa pyrittin antamaan
kokonaiskuva urakkasuoritteen hyodyista, uhista ja huomioitavista asioista seka
taloyhtidlle etta rakennusurakoitsijalle.

Tyossa esitettiin selkea kokonaisuus suunnittelu-, sopimus- ja laskentavaiheesta.
Liséksi siind dokumentoitiin rakennusliikkeelle suunnittelu- ja sopimusvaiheen
tyonkulku seuraavien projektien aloittamista helpottamaan. Tydssa kasiteltiin
esimerkkikohteen ongelmat ja korjausratkaistut niille seka tuotettiin
opinnaytetyostd kayttokelpoinen aineisto KVR-urakkamuodon markkinointiin
taloyhtidille.

Consti Julkisivut Oy toteutti Oulussa vuosina 2017-2018 KVR-hankkeen, joka
taloyhtiolle toteutettuna oli uusi ja Kkaikille osapuolille uskalias koetus.
Opinnaytetydssa perehdyttin  KVR-urakointiin taloyhtion ulkovaipparemontin
toteutuksessa, jossa  kohteen rakennusty6t  sisalsivat  julkisivujen
eristerappauksen, vesikaton uusimisen, katosten kunnostamisen ja piha-alueen
kunnostamisen. Opinnaytetydssa tarkasteltiin asuinkerrostaloyhtion
julkisivusaneerauksen vaatimia suunnittelu- ja sopimusvaiheen tdita seka niihin
liittyvid alustavia toita.

Opinnaytetydssa kavi ilmi, ettd kokonaisvastuurakentaminen eli suunnittele ja
toteuta -urakointi on kayttokelpoinen toteutusmuoto myds taloyhtion
suorittamassa julkisivuremontissa. Talla urakkamenetelmalla tilaaja ja urakoitsija
voivat saavuttaa perinteisestd urakkamuotoa enemman kustannussaastoja,
pidempaa elinkaarta korjatuille rakenteille ja nopeamman aikataulun
toteutukselle. Toteutusmuoto kuitenkin vaatii luottamusta ja hyvaa valmistelua
molempia tyydyttavan lopputuloksen saavuttamiseksi.

Asiasanat: KVR-urakka, SR-urakka, taloyhtio, julkisivu, saneeraus, ulkovaippa,
ohuteristerappaus, sopimus, suunnittelu.
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The thesis covers the contract and planning phase of the design and build-form
of contract, especially when the builder is a housing company. An attempt is to
give an overview of the benefits, threats and concerns of the form of contract,
both to the housing company and to the construction contractor. The work
presents a clear set of design, contract and calculation phases, documentation
of the workflow of the design and contract stage for the construction company to
facilitate the start of the following projects, address problems and answers them,
and produce useful material for marketing design and build contract form to
housing companies.

The work is based on a D&P project, which will be done by Consti Julkisivut Ltd
in 2017-2018 at Oulu, Finland. The project is a new and challenging test to all
parties. The work deals with D&P contracting in the housing company’s facade
renovation, where the construction work includes facade insulation, renovation of
the roof, renovation of the car shelter and renovation of the yard. The phases of
the thesis were carried out by the planning and contract work required by the
residences of the residential building facade and the preliminary work related to
them.

Design and building contract, is also a useful form of implementation in a wide
facade renovation, performed by the housing company. By means of
implementation, the builder and contractor can achieve cost savings, longer life
cycle for the repaired structures, and faster execution time than in a traditional
contract form. The way of implementation requires both confidence and good
preparation from both sides to achieve a satisfactory outcome.

Keywords: Design and building, housing company, facade, renovation, insula-
tion, contract.
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SANASTO

Elinkaarimalli

Kokonaisurakka

KVR

Referenssikohde

SR-urakka

ST-urakka

YSE

Eraanlainen laajennettu ST-urakka, joka on suomalai-
nen versio BOOT-, BOT- ja PPP-hankintamuodoista.
Yksityinen yritys / yritykset vastaavat hankkeensuunnit-

telusta, rahoituksesta, toteutuksesta ja yllapidosta.

Perinteisin urakkamuoto, johon viitataan, kun puhutaan
tavanomaisesta urakkamuodosta. Yleisin taloyhtiGiden

kayttama sopimusmuoto. Yksi paaurakoitsija vastaa ta-
loyhtion teettamien suunnitelmien toteutuksesta tar-

jouspyynndn ja suunnitelmien mukaisesti.

Kokonaisvastuurakentaminen on urakkamuoto, johon
siséltyvat kohteen suunnittelu ja toteuttaminen. Koko-
naisvastuurakentaminen tunnetaan myds avaimet ka-

teen -toimituksena ja totaaliurakkana.

Mallikohde eli urakoitsijan aikaisemmin toteuttama pro-
jekti, jossa tyot ovat olleet samankaltaiset kuin koh-

teessa, johon sita kaytetaan mallitydna.

Suunnittele ja rakenna —urakassa urakoitsija seka
suunnittelee etta toteuttaa hankkeen. Voidaan jakaa
kolmeen eri tyyppiin kilpailutuksen mukaan.

Suunnittele ja toteuta —urakka sisaltda rakennustoiden
lisaksi myds suunnittelun. Tarkoittaa samaa kuin KVR
ja SR.

Rakennusalan yleiset sopimusehdot 1998 §



1 JOHDANTO

Nykypaivana rakentamisen ja suunnittelun kustannukset ovat suuret ja taloyhti-
oiden korjausvelka on mittava. Lisdksi organisaatiot voivat olla jaykkia eika ra-
kennuttaja saa tahtoaan kuuluviin ja sita kautta edullisinta ja toimivinta ratkaisua
kiinteiston korjaamiseen. Talloin ratkaisuna voi olla KVR-urakointi (kokonaisvas-
tuurakentaminen) tai SR-urakointi (suunnittele ja rakenna), joissa taloyhti6 voi
esittda tarpeensa urakoitsijalle, joka kokemukseensa perustuen suunnittelee ja
esittaa erilaiset ratkaisuvaihtoehdot tarkoilla hintatiedoilla. Urakoitsijan esitykset
ovat neuvoteltavissa tilaajan mieleiseksi ja ty0aikanakin pystytaan tekemaan no-
peita paatoksia. Urakoitsijan esittamat ratkaisut ovat sellaisia, jotka urakoitsija

itse uskoo pystyvansa laadukkaasti ja suhteessa edullisesti toteuttamaan.

Tassa opinnaytetyossa kasitellaan Consti Julkisivujen toteuttama taloyhtion julki-
sivusaneeraus KVR-toteutuksella. Opinnaytetydn ensimmaisena tavoitteena on
saada selkea kokonaisuus suunnittelu-, sopimus- ja laskentavaiheesta. Toisena
tavoitteena on dokumentoida rakennusliikkeelle suunnittelu ja sopimusvaiheen
tyovaiheet seuraavia projekteja helpottamaan. Kolmantena tavoitteena on, etta
opinnaytetyota voidaan jatkossa hyodyntaa KVR-mallin markkinoinnissa asunto-

osakeyhtidille.

Tyon tarkoituksena on koota KVR-mallista perustiedot, uhat ja mahdollisuudet.
Tyossa kaydaan lapi myos urakan vaiheet tilaajan tarpeesta valmiiseen toteutus-
malliin seka esitetaan esimerkkikohteen vaatimat korjaustyot ja niihin suunnitte-
luratkaisut. Lisaksi selvitetdan eroavaisuudet KVR-urakan toteutuksessa ja kus-
tannusten muodostumisessa verrattuna tavanomaiseen urakkamalliin. Koska ta-
loyhtion remontti on suuria tunteita ja paljon kysymyksia aiheuttava asia, tahan
tyohon pyritaan kokoamaan keskeisimmat kysymykset ja esittdmaan niille vas-

taukset seka taloyhtion etté rakennusurakoitsijan kannalta. Tyon aihe on rajattu



kasittelemaan taloyhtidlle toteutettavaa KVR-urakkaa, sen suunnittelu- ja sopi-
musvaihetta, syitd, tarvetta, suunnittelua, asiakirjojen laatimista, markkinointia,
aikataulua, kustannusten vertailua tavanomaiseen urakointiin ja paattyy valmii-

seen sopimukseen. Kasittelysta jatetaan pois itse rakentamisvaihe.
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2 CONSTI JULKISIVUT OY

Consti Julkisivut Oy on osa Consti Yhti6itd, joka on perustettu vuonna 2008 vas-
taamaan korjausrakentamisen tarpeeseen. Yritys on yksi Suomen johtavista kor-
jausrakentamiseen ja taloteknisiin palveluihin keskittyneistd yhtidista. Yrityk-
sessa tyoskentelee yli 1 000 korjausrakentamisen ammattilaista. Consti tarjoaa
kattavasti talotekniikan, korjausrakentamisen, julkisivusaneerauksen ja tekniset
palvelut erilaisiin kohteisiin Suomessa. Toiminta on keskittynyt kasvukeskuksiin

ja isoimpiin kaupunkeihin. (Tietoa yrityksesta. 2018.)

Constin toiminta on jakaantunut kolmeen toimialayhtioon. Consti Talotekniikka on
keskittynyt lammitys-, vesi-, sdhkd-, ilmanvaihto-, paloturvallisuus- ja automaa-
tiojarjestelmien palvelu-urakointiin. Consti Julkisivut keskittyy kunnostamaan jul-
kisivut, katot, ikkunat ja parvekkeet. Consti Korjausurakointi tarjoaa kokonaisval-
taisia saneeraus hankkeita ja vaativia kayttotilamuutoksia muihin kuin asuinra-
kennuksiin. Huolto- ja yllapitotoiminta seka palvelu-urakointi ovat kiintea osa

kaikkea lilketoimintaa. (Konsernirakenne. 2018.)

Vuonna 2017 Consti Julkisivut Oy teki Oulun seudulla yli kymmenen asunto-osa-
keyhtion korjausta, joissa oli noin 200 kunnostettua tai uusittua parveketta. Koh-
teissa paatyot olivat rappausta, tasoitusta, maalauksia, saumaamista ja vesikat-
tojen uusimisia. Lisaksi Consti tekee laattajulkisivuja, ikkunoiden uusimisia ja
kunnostamisia. Isona osana korjaustoimintaa ovat myos julkiset kohteet kunnille

ja seurakunnille. (Riikola 2018.)
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3 KVR:LLA TOTEUTETTU JULKISIVUSANEERAUS

Urakan toteutusmuodolla kuvataan rakennushankkeen osapuolten sopimusra-
kenteen organisointitapaa. Toteutusmuodon valinta on yksi tdrkeimmista paatok-
sista, jolla rakennusurakan onnistumiseen vaikutetaan. Usein kaytetaan termia
urakkamuoto, mutta toteutusmuotoon sisaltyy koko prosessi sopimusmuotoineen
ja toteutusmalleineen, eika vain tilaajan ja urakoitsijan valinen sopimus. Toteu-
tusmuoto kasittaa korjaushankkeessa osapuolien jarjestaytymista ja tapaa edeta
vaihe vaiheelta koko hankkeen ajan, urakoitsijan valinnasta takuuajan loppuun.
Liséksi toteutusmuoto vaikuttaa kaupalliseen malliin, hankintatapaan ja toteutus-
prosessiin. (Salminen 2015, 11, 22.)

Asuintalojen korjaaminen lisdéntyy lahivuosina yha kiihtyvaan tahtiin, kun 60- ja
70-luvuilla rakennetut rakennukset tulevat korjausikaan. Erityisesti elementtitalo-
jen rakennuskannan korjaaminen kiihdyttaa korjausrakentamista ja kiristaa kor-
jausrakentamisen ammattilaisten resursseja. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta
taloyhtiot joutuvat kilpailemaan osaavista tekijoista ja pohtimaan uudenlaisia to-

teutustapoja korjaustoiden suorittamiseksi. (Salminen 2015, 12.)

3.1 KVR-toteutusmuodon maarittely

Kokonaisvastuurakentaminen eli KVR-urakointi tarkoittaa urakkamuotoa, jossa
urakoitsijan hoidettavana ovat toteuttaminen, siihen liittyvat koordinointityot, vi-
ranomaisasiat, hankkeen kokonaiskoordinointi ja muiden vaadittujen tehtavien
suorittaminen. Kuten perinteisissa toteutusmuodoissa, myds KVR-urakkamuo-
don tavoitteena on varmistaa, etta tilaaja saa haluamansa rakennustyon tehtya
ja kohde voidaan suunnitellusti luovuttaa kayttoén. Urakkamuotoa kutsutaan
myo6s ST-urakaksi, SR-urakaksi, totaaliurakaksi ja avaimet kateen -toimitukseksi.
(Liuksiala - Stoor 2014, 260.)
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Kuvassa 1 on kuvattu hankkeen osapuolien valiset suhteet tyypillisessa KVR-
toteutuksessa. Suurimpana erona perinteiseen urakkamalliin on suunnittelijoi-
den asettuminen paaurakoitsijan alle, eli suunnittelutyé on urakoitsijan tilaamaa

ja kontrolloimaa.

KUVA 1. ST-urakan organisaatio (Salminen 2015, 165)

KVR-urakassa urakoitsijan suoritusvelvollisuus on laajempi kuin perinteisissa
urakkamalleissa. KVR-urakoinnin oleellinen ero kokonaisurakkaan on urakoitsi-
jan tekema suunnittelutybépanos, johon kuuluu suunnittelu ja vastuu suunnitte-
lusta, joka perinteisisséd urakkamalleissa toteutetaan tilaajan toimeksi antamana.
(RIL 226-2014. 2014, 89.)

Rakennuttaja on sopimussuhteessa vain yhteen toimijaan, paéurakoitsijaan, joka
palkkaa ja nimeaa avukseen tydnsuorittamiseen vaadittavat tahot. Paaurakoitsija
tarvitsee yleensa tyon suorittamiseen erialojen aliurakoitsijoita, joita voivat olla
erialojen suunnittelutoimistot, rakennusliikkeet ja materiaalintoimittajat. (Liuksiala
— Stoor 2014, 261.)
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KVR:44 on Suomessa kaytetty jo pitkdan. Yleisimmin toteutusmuotoa kaytetaan
usein toistuvien, keskendaan samantyyppisissa rakennuskohteissa. Pientaloaluei-
den rakentamisessa, teollisuushallien ja toimistorakennusten rakentamisessa
KVR on tyypillinen toteutusmuoto. Naissa urakoitsija paasee hyodyntamaan ko-
kemustaan toistuvan tyon tekemisesta ja, koska muutoksia suunnitelmiin ei juuri
tarvita, saadaan taloudellista hydtyd noudattamalla jo tiedossa olevia ratkaisuja.
(Liuksiala — Stoor 2014, 261.)

Kuvassa 2 on listattu kokonaisvastuurakentamisen edut, mahdolliset uhat ja tyy-

pilliset piirteet toteutusmuodosta. Listatut asiat eivat automaattisesti toteudu pel-

kalla urakkamuodon valinnalla, mutta ovat yleisia kyseisessa toteutusmuodossa.
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*MNopeampi toteutusaikataulu

EDUT *Suunnitteluratkaisuiden vertailu ja
kustannustietous

sSuunnitteluratkaisuiden muuttaminen ja
tarkennukset

sTutut ratkaisut urakoitsijalle

*Selked vastuunjako

#aajin takuu

*Mahdollistaa urakoitsijan innovaatiot

*Lisd- ja muutostdiden vahyys
*Tuo kdytdnndnldheisyyttd rakentamiseen

* | opputuloksessa voi olla nadkemyseroja
*Taloyhtic voi j43d3 ulkopuoliseksi
suunnittelusta

eUrakkatarjousten vertailu keskendan
haastavaa

s Soveltuu huonosti erikoiskohteisiin
e Arkkitehtuuri voi jaada huomioimatta

*Urakoitsijalle vaativa, jossa epaonnistumisen
mahdollisuus suuri

Ominaista »Arkkitehtitiden vahyys
sS5uunnitteluratkaisuiden painottuminen
hintaan

sTilaajalla pienin riski, urakoitsijalla suurin
*Kilpailevien urakkatarjousten saaminen
vaikeaa

*Ei optimaalinen pienissd kohteissa
*Ei kannattava, jos tilaajaohjauksen tarve
suuri

KUVA 2. KVR-urakointi 2018

3.2 KVR-urakoinnin edut

Suunnittelua sisaltdvien urakkamuotojen kaytto lisdantyy, kun ala on noususuh-

danteessa. KVR-urakoinnin lisdéantymiseen johtaa aikataulujen tiukentuminen,
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arkkitehtien toimenkuvan kritisoiminen ja vahainen rooli kyseessa olevissa hank-
keissa seka tarkeimpana tilaajan halu tavoitella edullisempaa ja laadukkaampaa
toteutusta. Suunnitteluratkaisujen hintoja voidaan vertailla nopeasti, ja niihin voi-
daan tehda muutoksia viela rakentamisen alettua. Tall6in ratkaisujen tekeminen
painottuu hintaan eika pelkastaan suunnittelutoimistolle tuttuun ja turvalliseen ta-

paan toimia. (Hanhijarvi — Kankainen 2003, 58.)

KVR-urakassa urakoitsija ohjaa suunnittelua haluamallaan tavalla, hyddyntaa it-
selleen tuttuja teknisia ratkaisuja (tyyppiratkaisuja), tuotekonsepteja ja tuotan-
nonlaheisia ratkaisuja. Urakoitsija voi vaikuttaa rakenneratkaisuihin ja kaytetta-
viin materiaaleihin, nostaen nain katetta ja jalostusastetta. Etu urakoitsijan par-
haaksi katsomilla valinnoilla on taloudellinen ja laadullinen, koska pyrkimys on

tehda kestavasti pienilla kustannuksilla. (Salminen 2015, 61.)

Hankkeessa ja sen ongelmatilanteissa on selke& vastuunjako, kun yksi toimija
vastaa seka suunnitelmista ettéd rakentamisesta. Koska suunnittelijat ovat ura-
koitsijan valitsemia, yhteisty® yleensa toimii paremmin heidan valillaan. Sopimus-
mallissa kaikkien osapuolien etu on yhtenevaiset intressit. Ristiriitoihin pyritaan
yhdessa Ioytamaan ratkaisu, eiké tekemaan niista ongelmia, kuten perinteisessa

urakkamallissa usein kay. (Salminen 2015, 60.)

Hankkeen lapivientiaika on lyhempi, mika johtuu karsitusta organisaatioraken-
teesta. Kustannuksien muodostumista voidaan hyvin hallita, seurata ja vaikuttaa
niihin kevyemman prosessin kautta jo suunnittelutilanteessa. Rakennusyhtié hoi-
taa suunnittelijoiden ja osaurakoitsijoiden yhteen sovittamisen, jolloin taloyhtion
taakka helpottuu. Urakkamuoto takaa kaikkein laajimman takuun, jossa myds

suunnitteluratkaisut ovat takuun piirissa. (Salminen 2015, 60.)

KVR-hankkeessa pyritd&n tuomaan rakentamisosaamista osaksi hanke- ja ra-
kennussuunnittelua, jolloin on suurimmat mahdollisuudet vaikuttaa kustannuk-
sien muodostumiseen. Taulukosta 1 nahdaan rakentamisen kustannuksien syn-

tyyn vaikuttamisen olevan mahdollista paaosin tarveselvitys, hankesuunnittelu
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ja rakennussuunnitteluvaiheissa, jolloin tyypillisesti urakoitsijaa ei ole viela va-
littu ja urakoitsijan mahdollinen potentiaali ja nakemys toteutuksesta jaavat tay-

sin hyodyntamatta.

TAULUKKO 1. Rakentamisen kustannusten muodostuminen (Hekkala 2016)

_ Kustannuksiin vaikuttaminen (%) | Kustannusten syntyminen ( %)

Tarveselvitys 100 0
Hankesuunnittelu 80 Hankepaatos 2
Rakennussuunnittelu 30 |nvest0intipéétﬁs 10
Rakentaminen 10 Rakentamispaatos 0

Laadun parannus on mahdollista materiaalivalinnoissa, jos toteuttajayrityksella
on ajantasaisin tieto markkinoilla olevista ja kayttokelpoisista materiaaleista.
Niita valitaan huomioiden toteutustavat ja tavoiteltava kestoikd parhaan lopputu-
loksen varmistamiseksi. Suunnittelua ohjaa tydon suorittaminen nopeasti, toimi-
vasti ja kestavasti. Monesti saavutettu kustannussaasto ohjataan parempaan tai
arvokkaampaan lopputulokseen, eli asiakas nostaa laatutasoa omatoimisesti,

kustannusten silti lisdantymatta alkuperéisesta. (Riikola 2018.)

Lisé ja muutostoiden vahyys on oleellinen osa KVR-urakointia. Yleensa urakoita-
vat kohteet ovat entuudestaan tuttuja tekniselta rakenteeltaan ja erityisvaatimuk-
siltaan rakennusurakoitsijalle ja urakoitsijalla on tiedossa aikaisemmin ilmenneet
ongelmat ja suunnittelupuutokset. Vastuullinen urakoitsija ottaa huomioon tieta-
mansa lisatydmahdollisuudet ja aikaisempien projektien taloyhtididen muutosty6-
halukkuudet tarjotessaan kokonaisvastuurakentamista taloyhtiélle ja antaa aina-
kin mahdollisuuden miettia ratkaisuita kustannustietoineen ennen asioiden paat-
tamista. Nama toimet pienentavat merkittavasti lisatdiden muodostumista, mika
on monesti taloyhtitlle tarkea asia. Lisaty6t vaikuttavat kokonaiskustannuksiin ja

lainan nostamisen / varautumisen suuruuteen. (Riikola 2018.)
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Mikali kustannukset kuitenkin kasvavat suunnitellusta, niita voidaan hallita muut-
tamalla urakan sisaltda yhteisella sopimuksella. Tallainen tilanne voi olla esimer-
kiksi taloyhtion halukkuus muutostéihin tai laadun parantamiseen jollakin osa-
alueella. Jos ei haluta rakentamisen kokonaiskustannusten kasvavan, voidaan
yhdessa urakoitsijan kanssa miettid muita osuuksia, joiden t6itd muuttamalla tai
pois jattamalla kustannuksia saadaan karsittua ja pidettya kurissa. (Riikola 2018.)

KVR mahdollistaa urakoitsijalta paremmin innovaatiot kuin perinteisissa urakka-
muodoissa. Paaurakoitsijan alla on monta erillisita toimijaa, jotka kilpailutetaan
ja valinta tehdaan paaosin alhaisimman hinnan mukaan. Monet yritykset osaa-
vat vain kapean oma siivunsa, jolloin kokonaisuuden kehittdmisesta ei vastaa
oikein kukaan. Kokonaiskuva huomioiden kehitysta voidaan saada esimerkiksi
tuoteinnovaatioilla, palvelumalleilla ja asiakaslahtdisyyden kehittamisella, jolloin

molemmat osapuolet hyotyvat. (Salminen 2015, 212.)

3.3 KVR-urakoinnin huonot puolet ja riskit

KVR-muotoa on kritisoitu siitd, ettei lopputulos ole ollut halutunlainen. Todenna-
koisina syina voidaan pitaa puutteet tarjouspyyntbasiakirjoissa ja paatoksenteko-
valineissa. Laatutasoa ei ole osattu maaritella halutunlaiseksi tai on hyvaksytty
puutteellisia tarjouksia. (RIL 226-2014. 2014, 89.) Valmiin tuotoksen laadusta voi
olla eriava ndkemys osapuolien valilla. Taloyhtid on ajatellut saavansa enemman
tai erilaiset ratkaisut kayttamallaan padomalla, kun taas urakoitsija on valinnut
omalta kannaltaan parhaimmat ratkaisut perustuen hintaan, helppouteen tai

muuhun seikkaan, jolla tuotto on pyritty maksimoimaan (Salminen 2015, 60).

Vaatii aktiivisuutta ja osaamista taloyhtiolta, jos suunniteluun ja rakentamiseen
halutaan vaikuttaa ja laatua maarittdd. Sopimuksen pohjana olevat asiakirjat ja
suunnitelmat saattavat olla lian suppeita, jolloin tilaaja joutuu riitatilanteeseen
urakoitsijan kanssa. Tassakin korostuu tilaajan tietoisuus urakoitsijan suunnitel-

mista ja esitettyjen suunnitelmien hyvaksyminen. (Liuksiala — Stoor 2014, 261.)
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Taloyhti6 voi jddda ulkopuoliseksi urakoitsijan ja suunnittelijoiden valisista suun-
nitelmista, jos ei ole aktiivisesti mukana rakennustyon valmistelussa (Salminen
2015, 61).

KVR-urakkakilpailussa kilpailevien tarjouksien saaminen hankkeeseen on vai-
keaa, mika johtuu toteuttajien ja urakkamuodon tuntemuksen vahyydesta. Uu-
dehkona toteutusmuotona ei rakennusyrityksilta |0ydy asiantuntemusta ja sita
kautta rohkeutta tarjota urakoita. Tarjousten keskenéan vertailu voi olla vaikeaa
tai jopa mahdotonta, mika johtuu toteutustapojen eroista. Isompiin hankkeisiin on
mahdollista kerata ryhnma pienié tai keskisuuria yrityksia, joista muodostetaan yri-
tysryhma urakoimaan. (Salminen 2015, 61.)

KVR on urakoitsijalle vaativa hanke, koska siind on enemman epaonnistumisen
mahdollisuuksia kuin perinteisessa urakkamuodossa. Suunnitteluaikataulun nou-
dattaminen voidaan kokea hankalaksi, jos sille on varattu liian vahan aikaa. Osa-
puolten keskinainen luottamuspula rasittaa hankkeen etenemista. Kommunikointi
ja sosiaaliset suhteet nousevat myos tarkeiksi hankkeen onnistumisen kannalta.
Kustannuspoikkeamat johtuvat padsaantdisesti tilaajan vaatimusten tarkentumi-
sesta, tason parantamisesta ja korkeasuhdanteesta. (Hanhijarvi — Kankainen
2003, 57.)

Taulukossa 2 on esitetty eri urakkamuotojen riskien jakautuminen urakoitsijan ja
tilaajan valilla. Taulukosta voidaan selkeasti todeta KVR-toteutuksen riskin pai-
nottuvan urakoitsijalle. T&mé& on suora seuraus vastuun lisdantymisesta suunnit-
telun osalta. Tilaajalle sen sijaan toteutusmuoto on taulukon mukaan riskittémin,
mika perustuu urakoitsijalle annettuun laajaan vastuuseen, joka vahentaa tilaa-

jalle aiheutuvia muuttujia vahentaen nain riskia.

TAULUKKO 2. Urakkamuotojen riskitasapaino (Peltonen — Kiiras 2008, 36, Love
& Whithworth 1996)
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URAKKAMUOTO RISKIT
Tilaaja Urakoitsija

KVR-URAKKA
(design and build)

Teknisten ratkaisujen urakka
(develop and build)

Kokonaisurakka

(kokonaishinta)

Kokonaisurakka [ —

(yksikkohinta)

Projektinjohtourakka
(management contractioning)

Projektinjohtokonsultointi
(construction management)

Takuukorjausten ja vastuun kohdistaminen voi olla vaikeaa, jos rakennetta on
korjattu vain osittain. Voi vaatia perusteellista selvitysty6td osoittaa ongelman
johtuvan takuun piiriin kuuluvasta korjauksesta eikd aikaisemmasta, jo ennen
korjaustyota olleesta ongelmasta. Tallaisten epaselvyyksien ratkaisemiseksi on
hyva taltioida aloitustilanne hyvin, ettéa korjausvastuu pystytaan kohdistamaan oi-

kealle osapuolelle. (Salminen 2015, 60.)

KVR soveltuu huonosti erikoiskohteisiin, kuten tuotantorakennuksiin, tehtaisiin ja
teollisuuteen, koska urakoitsijalla ei yleensa ole erikoistietdamysta rakennusten
erityisvaatimuksista parhaan lopputuloksen saavuttamiseksi. Naiden suunnittelu
pitéisi olla rakennuttajan kontrolloitavana halutun lopputuloksen varmistamiseksi.
(Liuksiala — Stoor 2014, 261.)

Arkkitehtuuri voi jddda huomioimatta tai siihen ei kiinniteta riittavasti huomiota,
kun tavoitellaan mahdollisimman tehokasta rakentamista. Kustannusten kurissa-

pitoon vaikuttavat oleellisesti kaytetyt rakennusmateriaalit, joissa edullisuutta
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suosimalla, ei saada valttamatta hyvaa lopputulosta. Edella mainittuihin asioihin
voi rakennuttaja omalla aktiivisuudellaan vaikuttaa. Vaikuttamaan pystyy osallis-
tumalla suunnittelukokouksiin, laatimalla selvat tavoitteet ja esittamalla toiveita

haluamastaan lopputuloksesta. (Liuksiala — Stoor 2014, 261.)

KVR ei sovellu optimaalisesti pieniin kohteisiin, joissa kustannussaastot eivat
ehdi kertya riittavasti. Jos urakoitsija joutuu tilaamaan pienesséa kohteessa suun-
nittelutydn erikseen suunnittelutoimistolta, tydmaara kokonaisuudessaan tekee
tyosta kannattamatonta urakoitsijalle. Jos kohde on niin tavanomainen tai pieni,
ettei erillistéd suunnittelua juuri tarvitse teettaa, on KVR-toteutuskelpoinen vaihto-
ehto. Kokonaisvastuurakentaminen soveltuu huonosti kohteisiin, joissa tilaajaoh-
jauksen tarve on suuri, koska KVR-muodolla saatava saastd menee taloyhti6lla

ohjauksen kustannuksiin. (Salminen 2015, 60.)

3.4 KVR-hankkeen osapuolet ja tehtavien jakautuminen

Rakennushankkeeseen liittyy useita eri osapuolia, jotka kaikki tydskentelevat sa-
man tavoitteen eteen, mutta eri intressein. Tilaaja haluaa tarvitsemansa ty6t teh-
dyksi yleensé edullisesti, nopeasti, vahin haitoin ja laadukkaasti. Valvoja, isan-
naditsija ja urakoitsija tekevat liikketoimintaa, jossa tyéta ohjaavana on oleellisena
osana tuoton tavoitteleminen sopimuksien rajoissa. Osapuolia ohjaavat myds
muut tekijat, kuten referenssin saaminen, kokemuksen kertyminen ja itsensa

seka tyontekijoidensa tydllistaminen.

Kuvassa 3 on esitetty tavanomaisen korjaushankkeen eteneminen. Kaavioon on
kuvattu mahdolliset kuilut eli hankkeessa ilmenevat ongelmakohdat punaisin kat-
koviivoin. Tyypillisesti urakoitsija otetaan hankkeeseen mukaan kolmannen (suu-
rin) kuilun jalkeen. KVR-mallissa suositeltavaa on osallistuttaa urakoitsija mah-
dollisimman aikaisessa vaiheessa, jolloin kuiluissa ilmenevid ongelmia pystytaan

vahentamaan. (Riikola 2012.)
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KUVA 3. Virtauksen katkokset kohdeyrityksen liiketoimintakentdssa (Riikola

2012, 115)

Taulukossa 3 on esitetty kuilukohdissa ilmenevat ongelmat.
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TAULUKKO 3. Virtauksen katkokset (Riikola 2012, 116)

Kuilu Ongelmat

1. kuilu o

Informaatiokatkokset liittyvéat esim. kiinteiston histori-
aan.

Asukkaita / omistajia / kayttajaa ei kuunnella hanke-
suunnittelussa.

Tarpeita ei osata selittaa tai niita ei tiedeta.
Resursseja ei uhrata riittavasti.

2. kuilu °

Suunnittelija ei hahmota tilaajan toivetta.

Tarve ei vality suunnitelmiin.

Kaytetaan vanhoja, vanhentuneita tai tarpeettomia
suunnitteluratkaisuja.

3. kuilu .

Projekti on tarjottu yli- tai aliprosessoidulla lasken-
nalla.

Yliprosessoidussa kaytetty aika ja tarkkuus ovat liialli-
set.

Aliprosessoidussa laskennasta puuttuu kustannuksia,
tuotannon toteutustavasta puuttuu visio”.
Urakkaneuvottelujen tieto ei vality tuotantoproses-
sista vastaaville toimijoille.

Tyobnjako on epaselva.

4. kuilu °

Luovutuskansio on puutteellinen tai sita ei ole ollen-
kaan.

Puutelistaa ei ole kayty lapi takuutdita varten.
Takuutdiden dokumentoinnissa on puutteita.

3.4.1 Taloyhtio (tilaaja)

Tilaaja on korjaushankkeen alulle panija ja juridinen sopimusosapuoli suunnit-

telu- ja urakkasopimuksissa. Taloyhtion korjaushankkeessa tilaajana toimii talo-

yhti6. (Salminen 2015, 18.) Korjaushankkeet kaynnistyvat lahes poikkeuksetta

taloyhtion tarpeesta ja aloitteesta. Korjaushankkeen motiivina voi olla huomattu

korjaustarve, ennaltaehkaisy, halu tehda uudistuksia tai tason parantaminen.

(Lindholm 2016, 28.)

Taloyhtion hallitus tekee korjausrakentamisessa ison osan remontin paatoksista

ja pystyy vaikuttamaan urakan kulkuun kaytannén toiminnan tasolla. Esimerkiksi
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tasoparannuksissa seka lisatdiden muodostumisessa kannattaa panostaa raken-
nuttamisosaamiseen. Se paranee hankkimalla tietoa korjaushankkeiden toteut-
tamisesta ja etenkin, jos suunnitteilla on KVR-mallin hyédyntaminen. Silloin pys-
tyy neuvottelemaan paremmin sopimusehdot myds rakennuttajakonsultin ja isan-

naditsijankin kanssa. (Salminen 2015, 16.)

KVR-toteutusmuodossa rakennusyhtiolla on paljon vapauksia korjauksen toteut-
tamisessa. Siksi taloyhtion osakkailta vaaditaan rohkeutta luottaa rakennusura-
koitsijaan ja hallitukseensa, jotta hankkeeseen uskalletaan lahted. Taméa onkin
KVR-hankkeen tyypillisin kompastuskivi taloyhtiolle toteutettavassa remontissa.
Taloyhtiésséa on yleensd monta osakasta, jolloin yhtenaisen paatoksen saaminen
uuden tyyppisessa toteutusmallissa voi olla haastavaa. Oikean paatoksen saa-
miseksi, oli se mika toteutusmuoto tahansa, kannattaa olla yhteydessa suoraan

rakennusliikkeisiin ja pyytaa erilaisten toteutusmallien esittelemista taloyhtidlle.

3.4.2 Paaurakoitsija

Kokonaisvastuun rakentamisesta ottavaa yritysta kutsutaan paaurakoitsijaksi tai
paatoteuttajaksi. Paaurakoitsijan vastuisiin kuuluvat KVR-urakassa muun mu-
assa

e suunnittelutyot

e rakennustyot

e tyOturvallisuus

e tyOmaaolosuhteet

e aliurakoitsijoiden valvominen

e viranomaisvelvoitteisiin liittyvat tehtavat.

Organisaatioon kuuluvat mm. vastaava tyonjohtaja, tyonjohtaja, tydmaainsinoori,
tyopaallikko, yksikonpadllikkd. Organisaation koko vaihtelee kohteen laajuuden
mukaan (Salminen 2015, 21). Erikoisalan urakoitsijat, kuten putki- ja séhkodura-
koitsija, ovat sopimussuhteessa paaurakoitsijaan. Paaurakoitsija kilpailuttaa ja

hankkii itsellensd sopivimmat aliurakoitsijat tyokokonaisuuden suorittamiseksi
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niiltd osin, kun ei itse pysty tai koe jarkevaksi toteuttaa omalla tydvoimalla. Talo-
yhti6 voi edellyttaa urakka-asiakirjoissa kuvattua laatua ja suoritusta, huolimatta
siitd, kuka on toteuttaja. Taloyhtio voi myos kieltaa aliurakoiden ketjuttamisen tai
vaatia aliurakoitsijoiden hyvaksyttamistéa niin halutessaan. Tilaajan asioiminen ta-
pahtuu sopimuskumppanin eli paaurakoitsijan kanssa, joka ohjaa omaa tyévoi-
maansa ja aliurakoitsijoita. (Salminen 2015, 20.)

Tilaaja voi valmistella paaurakoitsija varten KVR-hankeen tarjouspyynnén nope-
assa aikataulussa, koska yksityiskohtaisia teknisia suunnitelmia ei tarvita tarjouk-
sen antamiseen. Kuitenkin mita vdhemman tilaaja esittaa alustavia suunnitelmia,
sitd enemman urakoitsijalla menee aikaa tarjouksen antamiseen, kun tarjouslas-
kennan rinnalla tehdaéan suunnitteluty6ta. Tarjousvaiheen suunnitelmien ei tar-
vitse olla valmiita, eikd niiden ratkaisujen tarvitse olla lopullisia. Suunnitelmissa
esitella&n tekniset perusratkaisut ja muut valinnan kannalta merkitsevéat asiat, ku-
ten esimerkiksi visuaalisuus. Tassa korostuu urakoitsijan tuntemus tehtavasta
tyosuoritteesta ja sita kautta saatava ajansaasto. Tyomaara ja kustannukset nou-
sevat urakoitsijalla joka tapauksessa verrattuna perinteiseen hintakilpailuun,
jossa tarjous laaditaan pelkastadéan valmiiden suunnitelmien ja rakennusty6ta oh-

jaavien asiakirjojen mukaan. (Salminen 2015, 78.)

Paaurakoitsijan pitdd huolehtia omalta osaltaan, ettd osapuolien valinen tiedon-
kulku on sdanndllista ja jatkuvaa. Siihen siséltyy, etta urakoitsija pitaa tietoisena
rakennuttajaa suunnittelun edistymisesta ja toimittaa suunnitelmat hyvaksytta-
vaksi tilaajalle. (Liuksiala — Stoor 2014, 264.) Korjaushankkeen onnistuminen
asukkaiden nakokulmasta kiteytyy suurelta osin hankkeen etenemisen- ja tyoai-
kaiseen viestintaan. Taloyhtidlla on velvollisuus huolehtia asukkaiden riittavasta
tiedottamisesta ja onnistuakseen vaati se taloyhtion oman viestinnan ja urakoit-
sijan viestinnan korjaushankkeen etenemisesta, yleisesta aikatulusta, asumisen

haitoista ja poikkeavista jarjestelyista. (Salminen 2015, 50.)

3.4.3 Valvoja
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Taloyhtion rakennustekninen osaaminen ei yleensa ole riittdvaa rakennushank-
keen lapiviemiseksi ja siksi korjaushankkeisiin kannattaa ottaa rakennuttamisen
ammattilainen, rakennuttajakonsultti. Patevalla konsultilla on tietamys rakennus-
alan toteutusmuodoista ja kykenee viemaan hankkeen lapi kokonaisuudessaan.
(Salminen 2015, 16.)

Valvoja valvoo rakennuttajan etua hankkeen aikana. Valvoja varmistaa, etta
hanke toteutetaan urakka-asiakirjojen mukaan, etta hankkeessa noudatetaan hy-
vaa ja sovittua laatutasoa ja etta rakentaminen etenee laskutettavien maksuerien
ja aikataulun mukaisesti. Valvojan tehtaviin kuuluu osallistuminen tydmaakokouk-
siin, katselmuksiin, toimia taloyhtion neuvonantajana ja luottohenkiléna, huoleh-
tia riittdvastd dokumentoinnista tilaajan puolelta. Esisijainen intressi on suojella
rakennuttajan omia intresseja. Hankkeen koosta ja toteutusmuodosta riippuu val-
vojan ajankayttd kohteeseen, yleensa taloyhtididen tekeméat remontit eivat tyol-
listd valvojaa taysipaivaisesti, vaan valvoja vierailee tytmaalla ja kokouksissa so-

pimuksen mukaan. (Salminen 2015, 20.)

Valvojan palkkaaminen hankkeeseen tuo oman selkeén lisdnsé korjauskustan-
nuksiin. Valvojan kustannus riippuu kohteen kestosta, vaativuudesta ja siita,
kuinka paljon valvojantyopanosta kaytetdan. Valvoja ei ole valttamaton KVR-
hankkeessa, jossa tehtavat rakennustyot ovat yksinkertaisia tai rakennusyrityk-
sella on kokemus ja rutiini rakennusvaiheiden suorittamisesta. Valvontavastuu
jakautuu suunnittelijavalvontaan seka ulkopuoliseen rakentamisen valvontaan.
Suunnittelijat valvovat suunnitelmien noudattamista ja ohjeistavat teknisesti ja tul-
kinnallisesti omien suunnitelmiensa tiimoilta. Rakennustytn valvojalle ei ole ase-
tettu lainsdadanndllisesti mitd&n vaatimuksia, riittaa, ettd YSE:n mukainen tehté-
viin katsoen tarpeellinen ammattipatevyys tayttyy. (Kankainen — Junnonen 2000,
61.)

Tilaajan rakennuttajakonsultin on hyva olla KVR-suunnittelukokouksissa heti pro-

jektin alkuvaiheesta lahtien, silla h&n on yleensa henkilo, joka on ollut mukana
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alusta alkaen ja kokonaiskuva hankkeen etenemisestd on muodostunut. Suun-
nittelukokouksiin voivat osallistua myds aliurakoitsijoiden edustajat, jos sen koe-

taan tuovan lisaarvoa suunnittelulle. (Salminen 2015, 80.)

3.4.4 Is&nnditsija

Korjaushankkeiden suunnittelussa, lapiviennissa ja taloyhtion hallituksen luotto-
henkilona keskeisena toimijana on isannditsija. Isannoitsijan vaikeaan rooliin
kuuluu pitkan tahtdimen suunnittelu taloyhtion korjaustoimista ja niiden kustan-
nusvaikutusten ennakoinnista. Isannoitsijan aika kuluu mygs valtuuksiensa mu-
kaisten korjaus- ja kunnossapitotdiden tilaamiseen ja organisointiin. Paatehta-
vana on taloyhtion hallinnon ja talouden hoito. Yleensa isannditsijalla ei ole sy-
vallista rakennusteknista osaamista tai aikaa perehtyéd sopimusmuotoihin ja han-
kintatapoihin. Koska sita ei voida hanelta edellyttaak&én, naihin téihin taloyhtiélle

kannattaa suositella konsultin palkkaamista. (Salminen 2015, 16.)

Korjaustoimia valmistellessaan kannattaa is&dnnoitsijan perehtyd KVR-toteutuk-
sen kayttokelpoisuuteen suunnitellun hankkeen toteuttamisessa. Soveltuviin ra-
kennusalan yrityksiin kannattaa olla heti hankkeen alkuvaiheessa yhteydessa,
jotta mahdollinen KVR-toteutus pystytdan aloittamaan varhaisessa vaiheessa ja
nain toteuttamaan kokonaisuudessa, parhaan hyddyn irti saamiseksi. Mahdolli-
suuksia kannattaa selvittaa taloyhtion edun merkeissa ja paatéksen tekoon antaa
taloyhtion hallitukselle vaihtoehtoja valita mieleisensa vaihtoehto esitysten poh-
jalta. (Riikola 2018.)

3.4.5 Viranomaiset

KVR-hankkeessa viranomaisen rooli ei juurikaan eroa perinteisen toteutusmallin
toimista. Hankkeen alkuvaiheessa voidaan sopia, kuka osapuoli pitdd yhteytta
viranomaisiin yleisissa asioissa, tyypillisesti tAmén on urakoitsija, joka pyrkii saa-
maan saumattoman toteutuspohjan tyolleen ja varmistamaan, ettei yhteydenpi-

dossa tule katkoksia. KVR-hankkeessa urakoitsija tai urakoitsijan valtuuttama
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suunnittelija on rakennusvalvontaan yhteydessa aikaisemmin kuin perinteisessa
mallissa. Nain varmistutaan alkavan suunnittelutyén tarpeellisuudesta ja huomi-
oon otettavista asioista. Urakoisija voi olla suoraan rakennusluvan hakija tai ai-
nakin toimeksiantaja luvan hakemiselle. Rakennushanke on yleensa luvanvarai-
nen, jolloin paikkakunnan rakennusvalvontaviranomainen tulee valvontatyohén
mukaan. Hankkeessa suoritetaan rakennusluvassa maaritellyt kokoukset, joihin
rakennusvalvontaviranomainen kutsutaan. Naita ovat tyypillisesti aloituskokous,

rakennekatselmus ja lopullinen loppukatselmus. (RT 18-11004. 2010, 6.)

3.4.6 Suunnittelija

Perinteisenmallin suunnittelua koordinoi tilaaja tai tilaajan palkkaama konsultti.
KVR-hankkeessa suunnitelmien yhteensovittamisesta vastaa pé&osin urakoit-
sija. Urakoitsija voi ostaa palvelun suunnittelua tarjoavalta yritykselta tai muulta
soveliaalta konsultilta, niin halutessaan. Tavallisesti korjaushankkeessa paa-
suunnittelija on arkkitehti tai muu merkittdvan osa-alueen korjaushankkeessa
muodostavan osuuden suunnittelija, kuten LVI-suunnittelija tai rakennesuunnitte-
lija. Oman erikoisalansa lisdksi paasuunnittelijan tehtéaviin kuuluu vastata korjaus-

hankkeessa eri alojen suunnitelmien yhteensovittamisesta. (Salminen 2015, 20.)

KVR-hankkeissa paasuunnittelija toimii pdéurakoitsijan alaisuudessa eika tilaa-
jan, niin kuin tavanomaisessa hankkeessa. Urakoitsija maksaa suunnittelijalle
suunnittelutydsta, mutta suunnittelijan on silti vastattava suunnitelmien ristiriidat-
tomuudesta ja laadusta. Urakoitsija ohjaa suunnittelua mieleisekseen suosien
kustannustehokkaita ja itsellenséa tuttuja toimintatapoja parhaan lopputuloksen
saavuttamiseksi. (Salminen 2015, 80.)

KVR-suunnittelussa on kaksi vaihetta, luonnossuunnittelu tehdaan tarjousvai-
heessa, jotta pystytdan antamaan riittdvan hyva kuva rakennustéiden toteuttami-
sesta tarjottuun hintaan. Urakoitsijavalinnan jalkeen tehd&éan toteutussuunnittelu,

jossa mietitdan loppuun tekniset yksityiskohdat ja tasmennetéaan tulkinnan varai-
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sia asioita. (Salminen 2015, 79.) Suunnittelun laajuus vaihtelee hankkeen vai-
heesta ja tilaajan toiveesta riippuen. Suurimmillaan suunnittelun osuus on, kun
rakennuttaja pyytaa tarjouksen hankesuunnittelunsa jalkeen havainne suunnitel-
milla ja tavoitearvioilla. (RIL 226-2014. 2014, 89.)

Taloyhtididen hankkeissa suunnittelua ja tasmennyksia niihin tapahtuu myos ra-
kennushankkeen aikana. Pieniin muutoksiin ei tarvita suunnittelukokouksia, vaan
asioita kaydaan lapi tydmaakokouksissa ja suunnittelijan tydmaakaynneilla.
Suunnitelmista poiketessa taytyy pitda tarkkaa kirjaa, etté sovittu poikkeama on
kaikkien osapuolien hyvaksyma ja dokumentoitu riitatilanteita varten. Suunnitel-
mapoikkeamat kirjataan esimerkiksi suunnitelmapiirustuksiin niin sanottuina pu-
nakyna merkintdina, tydémaapaivakirjaan tai asiasta laadittuun muistioon. (Salmi-
nen 2015, 80.)

Suunnittelijat eivat pida KVR-urakkamuotoa parhaana ratkaisuna suunnittelun
kannalta, mika johtuu sopimusvaiheessa suunnitelmien keskeneraisyydesta. Li-
saksi suunnitteluajan rajallisuus ja vahaiset resurssit lisdavat ongelmia suunnit-
telussa. Tydskentely urakoitsijalle asettaa suunnittelijan erilaiseen asemaan kuin
perinteisessa urakkamuodossa. Urakoitsijalla on yleensa kokemus suunnitteli-
jasta ja tiukat omat vaatimuksensa tyon suorittamisen mahdollistamiseksi (Han-
hijarvi — Kankainen 2003). Suunnittelijan taytyy olla varma esittamistaan asioista
ja puolustaa omaa kantaansa, kun tarve vaatii sen, urakoitsijan hakiessa tilaajan

tavoitteet tayttavaa ja kustannustehokasta ratkaisua.

3.4.7 Turvallisuuskoordinaattori

Korjaus- ja kunnossapitotdissa on asetettava turvallisuuskoordinaattori, kun
hankkeessa on erityisia riskeja, jotka tulee huomioida suunnittelussa tai raken-
nustyon toteutuksessa. Turvallisuuskoordinaattori on asetettava myos, jos hanke
vaatii rakennusluvan. Turvallisuuskoordinaattori on rakennuttajan vastuullinen

edustaja, joka huolehtii rakennuttajan ty6turvallisuusvelvoitteista. KVR-hankkeen
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turvallisuuskoordinaattorin tehtavéat eivat poikkea juuri tavanomaisesta toteutus-
muodosta. Poikkeavuudet voivat tulla vastuiden jaottelusta suunnittelun ja raken-
nusvaiheen aikana. KVR-hankkeessa voi esimerkiksi suunnitteluaikaisen turval-
lisuuskoordinoinnin hoitaa urakoitsija ja rakennusaikaisen tilaajan edustaja. (RT
10-10982 2010, 2.) Tavallisesti hankkeen valvoja toimii turvallisuuskoordinaatto-
rina (Salminen 2015, 20).

3.5 Urakoitsijan laajennettu vastuu

KVR-urakassa on laajennettu urakoitsijan vastuuta tavanomaisesta, kasittamaan
vastuuta suunnittelusta ja kohteen toimivuudesta. Toimivuuden vastuulla ymmar-
retddn kykya palvella niité tavoitteita, joihin rakennushankkeella on pyritty eli lop-
putuloksen tarkoituksenmukaisuutta. Toimivuuden erityismaaraykset taytyy huo-
mioida sopimuksessa, jos ne eivat muuten tayty viranomaisten tai yleisesti hy-
vaksyttyjen rakentamismaaraysten toimesta. Talloin urakoitsija voi ottaa ne huo-
mioon laatiessaan tarjousta. (Liuksiala — Stoor 2014, 263.)

Kun KVR-urakka tilataan tilaajan hankesuunnitteluvaiheen jalkeen, koskee suun-
nitteluvastuu yleissuunnittelua ja teknista suunnittelua. Yleissuunnittelulla tarkoi-
tetaan arkkitehtisuunnitelmia, joissa kuvataan rakennushankkeen toiminnalliset
ja visuaaliset ratkaisut. Suunnitelmien yleisratkaisut ja laatutason hyvaksyy
yleensa rakennuttaja, hyvaksyttaviin asioihin kuuluvat esimerkiksi tilojen paami-
tat, sijoittelu, materiaalit ja vastaavat asiat. Urakoitsijan vastuulla on, etta valitut
ratkaisut tayttavat urakkasopimusasiakirjoissa maaritellyt muut vaatimukset ja
ovat teknisesti toimivia. Vastuukysymyksiin tuovat oman erityispiirteensa suun-
nittelun ja rakennustydn samanaikaisuus. (RIL 226-2014. 2014, 93, 89.)

3.6 YSE:n mukainen takuu

Urakoitsija vastaa sopimuksensa mukaisuudesta kahden vuoden ajan Yleisten

sopimusehtojen (YSE) 298 mukaisesti, jos urakkasopimuksessa ei erikseen

muuta ole sovittu. Takuun kestosta voidaan sopia myos toisin YSE:sta poiketen,
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mutta taloyhtion voi olla vaikeaa I6ytéda urakoitsijaa, joka suostuu pidempéaa ta-
kuuaikaan ja nain ollen heikentda asemaansa. Se voi olla haastavaa varsinkin,
kun kyseessa on remontoitava kohde, jossa rakenteiden elinkaari alkaa olla lo-
pussa ja korjaustarve ilmeinen ja sita kautta riskien maara kasvaa urakoitsijalla.
(Lindholm 2016, 104.)

Takuuaika alkaa sina paivana, kun tilaaja vastaanottotarkastuksessa ottaa koh-
teen hyvaksytysti vastaan tai kohde otetaan kaytt66n ilman vastaanottotarkas-
tusta. Yksittaisten urakkasuoritusten takuuaika voi olla pidempi kuin kaksi vuotta,

mika johtuu vaiheittaisesta vastaanotosta. (Lindholm 2016, 105.)

3.6.1 Virheet

Takuuaikana urakoitsija on velvollinen korjaamaan omat, aliurakoitsijoiden ja ma-
teriaaleissa ilmenneet virheet rippumatta siitd, onko toimittu tuottamuksellisesti
vai ei. Virheiden korjaamisessa pitaa tehda kaikki tarpeelliset ty6t virheen poista-
miseksi ja siitd aiheutuneiden vaikutusten korjaamiseksi. Virheen osoittaminen
on taloyhtion tehtava. Taméan jalkeen urakoitsijan on joko korjattava virhe tai nay-
tettava, ettei virhe johdu urakoitsijan toiminnasta vaan esimerkiksi tavanomai-
sesta kulumisesta tai taloyhtién huoltotoimenpiteiden laiminlyénnista. Urakoitsi-
jalla ei ole velvollisuutta korjata virhetta, joka on ollut havaittavissa jo takuutar-
kastuksessa. (Lindholm 2016, 105-106.)

KVR-urakoitsija vastaa kaikkien palkkaamiensa tahojen tydsta. Tahan kuuluvat
muun muassa suunnittelijat, asiantuntijat, aliurakoitsijat ja aliurakoitsijat. Takuu-
aikaiselta eikad takuuajan jalkeiselta vastuulta voi myoskaan valttya, vaikka ura-
koitsija itse ei olisi sita aiheuttanutkaan omalla suoralla toiminnallaan. (Liuksiala
— Stoor 2014, 141.)

3.6.2 Takuutarkastus
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Takuuajan lopussa pidetdan takuutarkastus, jossa kirjataan havaitut urakkasuo-
ritukseen kuuluneet virheet seka sovitaan virheiden korjaamisesta ja aikataulusta
korjaustdille. Takuutarkastuksia voidaan pitda aikaisemminkin kuin takuuajan
loppuessa. Tyypillinen on muun muassa 1-vuotistakuutarkastus, jossa pystytaan
tuoreeltaan havainnoimaan virheet ja mahdollisesti seuraamaan niiden kehitty-
misté tai muotoutumista, jos niista ei ole valitonta haittaa rakenteelle. (Lindholm
2016, 108.)

3.6.3 Takuuajan jalkeinen vastuu

Urakoitsija vastaa takuuajan paattymisen jalkeen viela tietynlaisista virheista ja
niiden korjaamisesta. Puhutaan YSE 308:n mukaisesta 10 takuuajan jalkeisesta
vastuusta, jossa virheen nayttbvastuu on siirtynyt tilaajalle. Tilaajan tulee esittaa,
ettd virhe on johtunut urakoitsijasta eika sitd ole voitu havaita vastaanotto- tai
takuutarkastuksessa. Tilaajan pitaa osoittaa virheen johtuneen urakoitsijan tor-
keasta laiminlydnnista suunnittelussa, rakentamisessa tai tayttamatta jaaneesta
suorituksesta. (Lindholm 2016, 110.)

3.7 Urakkaohjelma ja asiakirjat

KVR-urakkasopimuksessa noudatetaan seuraavia asiakirjoja: KVR-urakkasopi-
mus RT 80278 ja Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, joita kayte-
taan rinnakkain niin, ettd urakkasopimuksen vastaavat asiat menevat YSE:n
edelle. Neuvottelumenettelyssa laaditaan esisopimus, jossa maaritelladn pur-
kuehto sopimukselle. Purkuehdolla ja esisopimuksessa sovituilla asioilla varmis-
tutaan siita, etta neuvottelevat osapuolet eivat koe tarpeettoman suuria tappioita,
sovitaan tuotettavan materiaalin ostamisesta ja omistusoikeudesta, jos kohde ei

toteudukaan tai urakoitsijaa vaihdetaan. (Liuksiala — Stoor 2014, 262.)

Urakkaohjelma on paéosin samanlainen kuin urakkakilpailun urakkaohjelma.
Urakkaohjelmaan vaikuttavia asioita ovat urakkamuoto ja liséksi urakoitsijan vas-

tuu suunnitelmista. Urakkasopimukseen tarjoussuunnitelmat eivat valttdmatta ole
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enaa kayttokelpoisia vaan niitd joudutaan kehittdamaan ennen sopimuksen solmi-
mista. Urakkasopimuksessa voidaan kayttdd suunnitelmia, joilla rakennuslupaa
haetaan. Talléin kannattaa laatia osapuolten kesken esisopimus, jonka avulla
tyot voidaan aloittaa ja jonka pohjalta voidaan tehd&a lopullinen sopimus, kun
tarkka sisaltd on tiedossa. Myos tehtdessa urakkasopimus neuvottelumenette-
lylla voidaan kayttaa esisopimusta. (RIL 226-2014. 2014, 91.)

Urakkaohjelmaan maaritettdva urakkahinta voidaan ilmoittaa enimmaishintana,
tavoitehintana tai kiinteana kokonaishintana. Enimmaishintaa kéaytetaan, kun
urakkahinnan ylaraja pystytdan maéaaritteleméén selkeésti. Tavoitehintaa kayte-
taan, kun halutaan solmia sopimus nopeasti, vaikka suunnitelmia ei ole tarkoin
pystytty laatimaan ja suunnitteluratkaisut ovat vaikeita. Kiinted kokonaishinta so-
veltuu kohteisiin, joissa suunnitteluratkaisut ovat selkeité ja yksinkertaisia. Enim-
maishintaa ja kokonaishintaa kaytetaan, kun pitaa tietdd urakan hinta etukateen
ennen toéiden aloittamista. (RIL 226-2014. 2014, 92.)

Urakkaohjelmaan on laadunvarmistukseksi maariteltdva rakennustdiden ja suun-
nittelun laadunvarmistukseen liittyvat vaatimukset. Voidaan kayttaa esimerkiksi
suunnittelijoiden hankekohtaista laatusuunnitelmaa, jossa ovat esitettyna

e suunnitteluorganisaatio

e toimintatavat

e vastuut toimenpiteista

e suunnitelmien dokumentointi

e sovellettava tietotekniikka

e muutosten hallinta.
Urakoitsijalta voidaan edellyttda suunnitteluryhman organisaatiokaaviota, jossa
suunnittelijat, heidan tehtavat ja valtuudet ovat kirjattuna (RIL 226-2014. 2014,
92.)

Muutostoiden osalta tulee maaritelld, kumpi osapuoli on vastuussa viranomaisten

mabhdollisista vaatimuksista suunnitelmamuutoksiin. Yleensa urakoitsija vastaa
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suunnitteluratkaisujen muutostdista ja tilaaja suunnitteluohjeen vaatimista muu-
toksista. Suunnitteluohjeesta tulee yleensa teknisia asiakirjoja patevampi ja se
maarittdd rakennuttajan tavoitteet suunnittelulle. (RIL 226-2014. 2014, 92.)

Suunnittelu- ja rakennusaika maaritetddn ottaen huomioon suunnitteluun kaytet-
tava aika, rakennuttajan tarvitsema aika suunnitelmien hyvaksymiseen ja aika
suunnitelmien korjaamiseen. Maaritetdan myds, milloin suunnitteluty6 ja raken-
taminen on mahdollista aloittaa ja mitka ovat niiden edellytykset. Urakoitsija laatii
ty0- ja suunnitelma-aikataulun, jossa esitetaén eri suunnittelualojen vaatimat ajat
suunnittelutyélle, viranomaisten kasittelyajat ja suunnitelmien hyvaksyntaajat ra-
kennuttajaa varten. Naissa kaikissa esitetaan ajankohdat ja keskinaiset riippu-
vuussuhteet selvasti todettavassa muodossa. (RIL 226-2014. 2014, 92.)

Urakkaohjelmassa méaaritetaan, kumpi osapuoli hakee rakennusluvan. Raken-
nusluvan hakemiseen vaikuttaa suunnitelmien valmiusaste. Jos suunnitelmat
ovat sopimuksentekohetkella jo niin valmiit, ettd rakennuslupaa voidaan hakea,
sen voi tehda rakennuttaja. Jos taas suunnitelmien valmiusaste on alhainen, on
luontevaa, etta urakoitsija hakee lupaa. Liséksi urakkaohjelmassa tdsmennetaan
muiden lupien hakija ja kustantaja. (RIL 226-2014. 2014, 92.)

3.8 Elinkaarimalli ja huollot

Elinkaariurakka on erdanlainen laajennettu ST-, KVR-, SR-urakka, jossa raken-
nusyritys suunnittelee, toteuttaa ja lisaksi yllapitaa kohteen toimivuutta huolta-
malla sitd maaratyn ajanjakson. Julkisissa hankkeissa mallia on kaytetty pitkilla,
jopa 25 vuoden vastuu jaksoilla. Taloyhtididen korjaushankkeissa on kaytetty jon-
kin verran versiota, jossa kohteelle annetaan rakennusalan yleisistd sopimuseh-
doista poiketen (YSE 1998) yli kahden vuoden takuu, esimerkiksi 5 - 10 vuotta,
jolloin urakoitsija huolehtii korjaamiensa rakennusosien yllapidosta sopimuksen

mukaisen ajan. (Salminen 2015, 22.)
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Taloyhtiolle selkeané etuna on takuuajan piteneminen, ja taloa huoltaa yhtio, joka
jo remontin suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa on perehtynyt kiinteistoon perus-
teellisesti. Kaytetyt materiaalit ja jarjestelmat ovat urakoitsijan tiedossa, niitd osa-
taan huoltaa juuri oikein ja tarpeellisessa laajuudessa rakennusmateriaalien ja
detaljien vaatimalla tavalla. Pidennetyissa takuissa urakoitsijan edellytyksena on
yleensa, etta se voi osallistua takuuajan yllapitoon ja huoltoon tai valvoa huoltojen
suorittamista. Laajan takuun myéta urakoitsijan vastuu huoltojen tekemisesta tai
laiminlyonnista lisaantyy ja urakoitsijan on taman vuoksi saatava kohtuullinen

korvaus riskin kantamisesta ja suoritettavista yllapitotoista. (Salminen 2015, 54.)

Consti on ottanut omaan palvelutarjontavalikoimaan Consti Ikinuori -palvelun,
joka palelee kokonaisvaltaisesti taloyhtiotd, joka toteaa kiinteistonsa kaipaavan
korjaustoimenpiteitd ja haluaa vuosiksi eteenpéin huolettoman ja kustannuste-
hokkaan kiinteiston korjaus- ja yllapitosopimuksen. Etuna yllapidon tilaamisessa
korjausrakennusyritykseltd on, ettd sama organisaatio suorittaa seka yllapitotoi-
met etta korjaustyot. Talloin kaytettyja materiaaleja ja teknisia ratkaisuja osataan
hoitaa juuri oikein ja tarvittava maara. (Julkisivukorjaukset (lkinuori-yllapitopal-
velu. 2018.)
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4 KVR-URAKAN KULKU JULKISIVUSANEERAUKSESSA

Tama opinnaytetyd laadittiin oululaisen taloyhtion tilaamasta, omistamansa
asuinkerrostalon ulkovaipan peruskorjauksesta. Peruskorjauksen toteuttaa KVR-
mallilla Consti Julkisivut Oy. Taloyhtion edustajana toimivat taloyhtion puheen-
johtaja, muu hallitus ja isdnnéitsija. Taloyhtié on palkannut itselleen ulkopuolisen
rakennuttajakonsultin, joka toimii valvojana. Opinnaytetyon toimeksiantajana on
Consti Julkisivut Oy, jonka yhteyshenkiléna toimii Oulun aluepaallikkd Pauli Rii-
kola. Opinnaytetytn tekija tyoskentelee itse yrityksessa ja toimii samalla kyseisen

KVR-hankkeen tytnjohtajana.

Kohteena on arkkitehtitoimisto Risto Harjun suunnittelema, vuonna 1971 Oulun
Kaukovainiolle rakennettu tornitalotyyppinen asuinkerrostalo, jossa on seitseman
asuinkerrosta, maantasokerros ja kellarikerros. Parvekkeita on 42 kappaletta ja
julkisivupintaa noin 2 000 m2. (Arkkitehtitoimisto Risto Harju 1971.)

4.1 Tarveselvitys

Taloyhtion osakkaat, hallitus ja isannoéitsija olivat havahtuneet kiinteistonsa ulko-
vaipan rapistuvaan ulkon&k6on ja he tiesivat rakenneosien olevan kayttdikansa
paassa tai lahestyvan sita lahivuosina. Taloyhtioé halusi pysayttaa betonin rapau-
tumisen ja muut laajenevat ongelmat ajoissa ennen kuin korjauskustannukset

kasvaisivat liian pitkan korjaus- ja huoltovélin vuoksi tarpeettoman suuriksi.

Salmisen (2015, 34) mukaan korjauksiin vaadittavat valmistelut kannattaa aloit-
taa heti orientoitumalla korjauksiin ja keraamalla kaikki lahtétiedot, kuten

e olemassa olevat rakennepiirustukset ja tekniset asiakirjat

e kuntoarviot

¢ taloyhtion korjausohjelma

e kunnan tai kaupungin tekemat kehittdmissuunnitelmat

¢ rakennusluvan- ja kaavatilanteen tarkastaminen
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e alustavat keskustelut rakennusvalvonnan kanssa

e ryhmakorjauksen mahdollisuus.

(Salminen 2015, 34.) Luvuissa 4.2 — 4.3 kaydaan lapi taloyhtion tekemia korjaus-

téiden valmisteluja.

4.2 Tavoitteet taloyhtiolta

Tarkasteltavassa tilanteessa taloyhtié haluaa toteuttaa kaikki ulkovaipan tyot ker-
ralla kuntoon kustannustehokkaasti yhden paaurakoitsijan toimesta. Talon alku-
peraista tyylia pidetaan taloyhtiossa arvossa, joka pyritddn mahdollisuuksien mu-
kaan sailyttamaan ja osin palauttamaan, jos se on aikaisemmissa remonteissa
peittynyt. Rakennuksen arkkitehtuuri ja varimaailma halutaan sailyttaa, mutta ot-
taa nykyaikaiset rakenneratkaisut kayttoon asumisviihtyvyyden ja estetiikan pa-
rantamiseksi seka energian saastamiseksi. Taloyhtid ei halua ryhtya kohtuutto-
miin tasonkorotuksiin eika luksukseen, mutta varsinkin piha-aluetta halutaan ke-
hittd& suunnittelemalla yhteistydssa esteettisia ratkaisuja ja toimivuutta. Piha-alu-
een tdiden yhteydessa halutaan ennakoida tulevaisuuteen tekemalla varaus séh-
kbauton latauspaikkaa varten. (Constille Hiirosharjun vaipparemonttitavoitteet.
2017.)

Taloyhti6 tavoittelee KVR- eli SR-mallilla ensisijaisesti kustannustehokkuutta
suunnitteluun ja toteutukseen. Urakoitsijalta vaaditaan referenssien liséksi inno-
vatiivista suunnittelua ja kapasiteettia toteutukseen ja takuiden myontamiseen.
Naiden arviointiin kaytetddn mm. liikevaihtoa. Taloyhtid pyrkii hyddyntamaan
KVR-mallin pilotointia, koska rakennuspaikkakunnalla Oulussa, ei vastaavia to-

teutuksia ole tiedossa. (Constille Hiirosharjun vaipparemonttitavoitteet. 2017.)
Hanketta halutaan valvoa tiiviisti suunnitteluvaiheesta alkaen yhteistuumin aktii-

visen taloyhtion hallituksen, isannditsijan ja palkatun ulkopuolisen konsultin voi-

min. Suunnittelulle asetettuja muita tavoitteita ovat muun muassa esteettomyy-
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den parantaminen, korjausratkaisujen mahdollisimman pitka kayttoika ja taiteelli-
semmin maaritelty "pyritaan sailyttdamaan alkuperaisten vuoden 1971 piirustus-
ten modernistinen, jalkifunktionalistinen henki, varimaailma seké katunakyma ja
metsalahididentiteetti” (Constille Hiirosharjun vaipparemonttitavoitteet. 2017),
kun taas rakentamisen ajalla odotetaan aktiivista tiedottamista vaihtoehdoista,
haitoista ja toimintatavoista.

Vaikka KVR-hankkeen lapivientiaika on tavanomaista urakkamuoto nopeampi,
kannattaa valmistelu aloittaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Tyypillinen
hankintavaihe kestéé noin kuusi kuukautta. Tarkasteltavassa kohteessa urakoit-
sijan edustaja kavi alkusyksysta esitteleméassa alustavaa korjaussuunnitelmaa ti-
laajalle, suunnitteluty® ja tarjouksen laatiminen aloitettiin marraskuussa, KVR-
urakkasopimus allekirjoitettiin helmikuussa ja rakennuslupakuvat olivat luvan ha-

kuun valmiina maaliskuussa eli suunnittelu- ja sopimusvaiheeseen kului aikaa

noin 3,5 kuukautta.

KUVA 4. ST-urakan hankintavaihe tarjouspyyntdasiakirjojen valmistelusta raken-

tamisen alkuun (Salminen 2015, 78)

4.3 Pohjatiedot

Kuvassa 5 on rajattu kohteen asemapiirros.
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AN A A R e
S

KUVA 5. Asemapiirros (Arkkitehtitoimisto Risto Harju 1971)

Taloyhti6 on teettanyt runsaasti kuntotutkimuksia rakennuksen nykyisesta kun-
nosta ja haluaa korjaussuunnittelun tehtavan naiden kuntoarvioiden, asiantunti-
jatiedon ja -yleistensuositusten pohjalta. Taloyhtié6n on teetetty vuonna 2015 lin-
jasaneeraus, jossa viemaradinnit oli uusittu kauttaaltaan. Ulkovaipan osalta on tut-
kittu vesikaton, julkisivun- ja parvekkeiden kunto. Osa-alueet on tutkitutettu oman
alansa ammattilaisilla ja suunnittelutydssa halutaan hyodyntaa naiden kuntotut-
kijoiden havaintoja ja korjausehdotuksia. Liséksi on kartoitettu haitta-aineita ra-
kennuksesta. Haitta-aineita on kartoitettu rakennusosista, joista niité ajankohtaan
tyypillisesti arvellaan kaytetyn ja siten I6ytyvan otetuista koepaloista. Kartoituk-
sista saadun tiedon mukaan asbestia on rakennuksen raystasrakenteen van-
hassa muottilevyssa, parveketaustalevyssa ja julkisivujen ja parvekelinjojen maa-

lissa.

Vesikatto on tyypillinen 1970 luvun tasakatto, jossa vedet ohjataan keskella kat-

toa oleviin kattokaivoihin. Kuoren paélla on alkuperainen bitumikermikate. Vesi-
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katetta on rakennuksen historiassa korjattu lisadmalle uusi kermikerroksia. Ker-
mien tarkka maara tai rakenteen lopullinen paksuus ei ollut tarkkaan tiedossa,

arvio kuitenkin oli, etta bitumikermia on lisatty ainakin yhden kerran.

Vesikatolla huomioitavia kohtia ovat vesikatteen yleisen kunnon lisaksi kaatojen
toimivuus, katolle sijoitettu tekniikka, lapiviennit, tarkastus- huolto- ja kulkuluukut,
kattoturvatuotteet, kattokaivojen liitokset ja toiminta, lammaoneristavyys, vesien
ohjaus. Vesikatolle oli teetetty taloyhtion toimesta kuntokartoitus, jonka mukaan
pinnoitteen yleiskunto on huono, katolle lammikoituu vetta, lapivientien liittymét
ovat huonokuntoiset ja huoneistoparvekkeiden katoille lammikoituu erityisesti

vetta, eikad vesia ole ohjattu hallitusti pois. (Romppainen 2017.)

Parvekkeet ovat julkisivupinnasta ulkonevia yksittaisia parvekelinjoja. Parveke-
linjoja on yhteensa kuusi, joista jokaisessa on seitseman parveketta. Sivupielet
on ankkuroitu rakennuksen runkoon I-palkein ja laatat on kannatettu sivupielista.
Parvekkeen betoniosista laatan alapinta, otsa ja pieliseinat kauttaaltaan ovat yli-
tasoitettuja ja maalattuja. Parvekekaiteet ovat neliskanttisesta maalatusta terak-
sesta tehtyja runkokehid, joissa levytyksend maalattu puukuitulevy. Kaiteet on
kiinnitetty terésosilla pieliseiniin ja alapuolen laattaan. Taustaseind muodostuu
paaosin ikkunoista ja ovesta, ikkunan alapuolella on maalatulla kivilevylla ver-
hottu puurunko eristeineen. Parvekelaatan ylapinta eli lattia hieman eteenpéin
kaatava, jolloin parvekkeelle tuleva vesi valuu etureunan yli pois. Lattia on pin-
noitettu uretaanipohjaisella vedeneristepinnoitteella. Parvekkeista osakkeen-
omistajien lasittamia on suurin osa huoneistoparvekkeista, tuuletusparvekkeilla

ei ole lasituksia. (Rakennepiirustukset. 1971.)

Parvekkeella silminnédhden havaittavia vauriokohtia on betonirakenteisissa pieli-
seinissé ja laatoissa. Betoni on lohkeillut ja rakenneterdkset ovat tulleet nakyviin.
Kaiteen terdsosat ovat paikon ruostuneet, vaikka huoltomaalaus on suoritettu
verrattain vasta. Kaiteen puukuitulevytyksien maali on alkanut rapistumaan, eika

varmuutta kiinnityksen kestavyydesta enaa voida taata. Kiratek Oy:n tekemassa
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kuntotutkimuksessa on mitattu rakenneterasten suojaetaisyyksia ja betoninkor-
roosiota ja todettu, etté iso osa teréksista sijaitsee korroosiovyohykkeella. (Kal-
lioniemi 2014.)

Julkisivut on tehty sandwich-elementeista (kuva 6). Sandwich on tehtaalla sa-
massa tuotantoprosessissa valmiiksi tehty elementtirakenne. Sandwich-elemen-
tin tyypillinen rakenne on sisapuolen terasbetonikuori, joka on noin 80 mm vahva,
eristyskerros 100 mm, joka on tuuletusurin varustettua mineraali- tai lasivillaa, ja
uloimmainen kuori noin 60 mm paksua terasbetonia. Betonikuoret on liitetty toi-
siinsa sideraudoittein. Sandwich-elementti on kustannustehokas ja helposti asen-
nettava ulkoseinaelementti ja naista syista johtuen suosittu. Elementit ovat sivu-
mitoiltaan noin kolmemetrisid. Elementit on asennettu siten, ett niiden valissa
on liikkkumavaraa noin 10 — 20 mm. Liikuntasauma on tiivistetty liimatiivistemas-
salla. Julkisivupinnassa voidaan kayttaa laattoja, luonnonkivia yms. valuun kiin-
nittyvia materiaaleja. Kohteessa betonipintaan on tehty pystyharjaus, jonka jal-
keen julkisivu on maalattu. Maalina on kaytetty Kenitexia. (Arkkitehtitoimisto Risto
Harju 1971.)
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KUVA 6. Julkisivu (Arkkitehtitoimisto Risto Harju 1971)
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Julkisivuissa on silminn&hden havaittavaa betonin rappeutumaa. Elementeista
on lohjennut betonia ja rakenneterakset on paikoin paljastunut. Kuntotutkimuk-
sessa on mitattu betonin suojaetaisyytta ja korroosion etenemaa ja teraksista iso
osa on vybhykkeella. Elementtisaumat ovat huonokuntoiset kauttaaltaan, saumat
ovat kovettuneet ja halkeilleet, eivatka suojaa rakennetta enaa riittavasti. Ele-
menttikuorissa on havaittavissa tasoeroa, joka altistaa rakennetta sadolosuh-
teille. Elementtien sidosterasten kunnosta ei ole saatu tietoa. Maalipinta on likai-

nen ja haalistunut. (Kallioniemi 2014.)

Ikkunat ja ovet ovat hyvakuntoiset ja vastaavat nykypaivan standardeja. Ikkunat
ja ovet on uusittu aikaisemmin ja samalla niihin liittyvat smyygi- ja vesipenkkipellit
on uusittu kauttaaltaan. Ikkunoiden ongelmakohta on liian loiva vesipenkin kallis-
tuskulma, joka ei ohjaa vetta ja lunta riittdvan tehokkaasti pois vesipenkilté ja néin
ollen altistaa seindrakenteen kosteudelle. (Kallioniemi 2014.)

Sokkeli on terasbetonirakenteinen noin metrin korkea ja pinnoitettu maalilla.
Sokkeli on l&ahes kokonaan maapinnan alapuolella. Korkeimmillaan sokkelia on
nakyvissa 20 senttia. Sokkelin maali on suurelta osin haalistunut ja lohkeillut. Be-
tonissa on lohkeamia ja halkeamia, jotka altistavat terdkset korroosiolle ja hei-

kentavat sokkelia.

Piha-alue on kohtuullisen laaja, piha-alueeseen kuuluu parkkialue auto- ja py6-
rakatoksineen, pihavarusteita, roskakatos, asfaltoituja kavelykaytavia, nurmialu-
etta ja kahden viereisen talon kanssa yhteinen puisto. Tontilla on paljon isoa
puustoa. Piha alueen ongelmana ovat rakennuksen lahella kasvavat isot mannyt,
jotka osaltaan kuormittavat julkisivun kestavyytta sotkemalla sitd. Puuston juuret
ovat vaurioittaneet kavelykaytavien asfaltointia, joka on laajoin osin halkeillut ja
epéatasainen. Maanpinta on korkealla rakennukseen ndhden. Sokkelia nakyy pai-
koin enintdén 20 senttia ja paikoin sokkeli on kokonaan maanpinnan tasolla.
Maanpinta viettda suurelta osin kohti rakennusta, mika liséé merkittavasti raken-
nukseen kohdistuvaa kosteusrasitusta sateen ja lumen sulamisvesien muo-

dossa. (Constille Hiirosharjun vaipparemonttitavoitteet. 2017.)
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Auto- ja pyotrékatos sijaitsevat taloyhtion parkkialueella. Katokset ovat arkkitehti
Risto Harjun 1971 suunnittelemia terésbetonipilareiden varaan perustettuja maa-
lattuja terasrunkoisia rakenteita, joiden katteena toimii itsekantava sinkkipinnoi-
tettu terasprofiili. Katteet ovat sisélle pain kaatavia ja ohjaavat sateen ja lumen
sulamisveden katoksen keskelle. Autokatoksessa on autolammitystolpat ja niita
varten sahkosy6tot, jotka on tuotu runkorakenteita pitkin. (Arkkitehtitoimisto Risto
Harju 1971.)

Autokatos on profiiliitaan matala, eivatka isommat autot, kuten maastoautot ja
pakettiautot, mahdu katokseen korkeuden puolesta. Maalaukset ovat kauttaal-
taan haalistuneet ja lohkeillet. Terdsrunko on huoltomaalattu useampaan kertaan
vuosien saatossa ja maali on suurelta osin hilseillyt ja lohkeillut. Ter&srunko on
altistunut kosteudelle ja ruoste on paaosin pinnassa, mutta paikkakohtaisesti te-
rasrakenteessa on vaurioita, jotka voivat vaikuttaa rakennekestavyyteen. Sah-
kosyottbjen suojaputken ovat ruostuneet ja sahkojohdot altistuvat kovalle kos-
teusrasitukselle. Profiilikate on pd&osin kunnossa, vahaisia vaurioita on syntynyt

kohtiin, jossa sinkkipinnoitus on mekaanisesti murtunut.

Lampo-, vesi-, ilmastointi- ja sdhkojarjestelmat ovat peruskuntoisia, eika tar-
vetta uusimiselle ole. Rakennuksen lammitysjarjestelmé&né on kaukolampo vesi-
kiertoisella lampdpatteriverkolla. Taloon on tehty vuonna 2015 linjasaneeraus,
jossa on uusittu vesi- ja viemarointijarjestelma kauttaaltaan. llmanvaihto on to-
teutettu koneellisella poistolla, poisto hoidetaan katolle sijoitetuilla huippuimu-
reilla, jotka imevat huoneistojen kosteasta tilasta, komerosta ja keittiosta. Kor-
vausilma tulee asuntoihin ikkunoiden korvausilmakanavia pitkin. Sahkot ovat al-
kuperaiset, sdhkopaakeskus sijaitsee pohjakerroksessa. LVIS-jarjestelmissé ei

ollut toiminnallisia puutteita.

4.4 Urakoitsijan valinta ja siihen johtaneet syyt

43



Hankkeen urakoitsija valintaan vaikuttivat useat toisistaan irralliset asiat, jotka
kuitenkin kesken&an puolsivat toisiaan. Valinta on varmasti lopulta ollut varsin-
kin yksinkertainen, huolimatta rakennusalalla vallitsevasta tiukasta kilpailuase-

telmasta ja yleisesta kilpailutuskaytannosta.

Kuvassa 7 on esitetty KVR-hankeen kulku urakoitsijan ndkdkulmasta tarkastel-

tavan hankkeen osalta.

LAHTOTIETOJEN KERAAMINEN

-Mainostaminen

-Kontaktit KVR-URAKKASOPIMUKSET
-Referenssit -Lahtotiedot

~Uskottavuus -Tilaajan vaatimukset | fr— SUUNNITTELU
_Hinta ja toiveet -Tilaajan paatoés

hankkeeseen
-Selonottoneuvottelu ryhtymisesta

RAKENNUSTYOT TAKUU

. . -Aikaisempien
-Suunnittelupalaverit |} tysnjako urakoitsijan || mallien

ja tilaajan valilla hyoédyntaminen
-Nopeus
-Kvr-esisopimus -Innovaatiot
) -Laatu
-Kvr-urakkasopimus -Luonnokset

-Ty6t urakoitsijalle
-Rakennuslupakuvat | |tavanomaisia

-Tyokuvat suorituksia
-Jatkuu lapi -Véhan lisatoita
hankkeen

KUVA 7. Hankkeen kulku urakoitsijan nakokulmasta

4.4.1 Yrityksen markkinointikeinot

KVR-hankeen toteutuksesta asuinkerrostalon korjaamisessa tassa mittakaa-
vassa on vasta vahan kokemuksia, siksi markkinoinnin osuus korostuu. Toteu-

tusmuotoa taytyy aktiivisesti myyda taloyhtiolle ja kertoa avoimesti toteutuksesta,

mahdollisuuksista, haitoista ja hyodyista.
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Yksi perinteisimpia markkinointikeinoja on suullinen tiedon kulkeutuminen el
“puskaradio”. Nain kavi tarkasteltavassakin kohteessa, jossa urakoitsijayrityk-
sen, ulkopaikkakuntalainen tyéntekija majoittui kyseesséa olevassa talossa. Tyon-
tekija oli omalla tietamyksella&n ja ndkemyksillaadn rakennuksesta ja tydnanta-
jayrityksestaan jattanyt luotettavan kuvan koko yrityksen toiminnasta kyseisella

osa-alueella.

Suurena rakennusalan yrityksena Consti Julkisivut Oy on tunnettu taloyhtididen
saneerauksien toteuttaja, toimittuaan vastaavanlaisissa rakennusurakoissa puoli
vuosikymmenta Oulussa, ovat taloyhtididen aktiivit, is&dnnditsijat ja valvojat tietoi-
sia yrityksen tarjoamista korjaustoiden laajuudesta ja KVR-hankkeeseen tukea
antavasta, julkisen osakeyhtitn tarjpamasta luotettavuudesta ja kapasiteetista to-

teuttaa suuriakin hankkeita onnistuneesti.

Erityisesti taloyhtiossa kiinnostusta heréttanyt julkisivujen eristerappaus, jolla ra-
kennuksen energiatehokkuutta pystytdan parantamaan taman tyyppisessa ra-
kennuksessa keskimaarin 14 %. Eristerappauksen jalkeen asukkaat ovat tutki-
musten mukaan paaosin tyytyvaisia korjauksiin ja vanhan kuorielementin rapau-
tumista pystytddn merkittdvasti hidastamaan. (Lisdlammdneristystutkimus.
2010.) Ohuteristerappauksen ollessa yksi tyypillisimmista Consti Julkisivujen to-
teuttamista korjausmuodoistatuomista ja hyodyista seké urakan toteuttamisesta
l6ytyy Oulusta kokemusta, jota kohde taloyhtiossa kaytiin hankesuunnitteluvai-
heessa esitteleméassa ja joka osaltaan muodostaa luottamuksen korjaustapaan

ja toteuttajaan.

Eristerappauksen markkinoinnissa tehokkaat apuvdlineet ovat suomen lainsaa-
danto ja asetukset. Muun muassa ymparistoministerion asetuksessa 4/13, joka
astunut voimaan 1.9.2013, kaikkien rakennusten osalta maaritetdan korjattujen
ja uusittujen rakennusosien, kuten ulkoseinien, pitéaa olla remontin jalkeen nyky-
vaatimusten mukaisia lammonpitavyydeltaan. Korjauskohdetta suunniteltaessa

seinarakenteen alkuperainen lammonlapéaisevyys on puolitettava tai haettava vi-
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ranomaiselta poikkeamislupaa perustuen tekniseen, toiminnalliseen tai taloudel-
liseen seikkaan vedoten. (4/13 Ymparistoministerion asetus rakennuksen ener-

giatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostdissa. 2013.)

Toteutusmuotoa markkinointiin ja esiteltin avaamalla toteutuksen paakohdat
viela taloyhtion ylimaaraisessa yhtiokokouksessa, jossa taloyhtion osakkaat teki-
vat paatoksen KVR-toteutuksesta ja Constin urakkatarjouksen ja sisallén hyvak-
symisesta. Hyvien valmistelujen johdosta suuria ndkemyseroja toteutukselle ei

juuri esitetty ja paatos korjaustydhon ryhtymisestéa saatiin aikaan.

4.4.2 Urakoitsijan referenssit suoritukseen

Referenssikohteiden esittely tai ylipdatadan niiden loytyminen on ratkaiseva
seikka hankkeen onnistumiselle ja sopimuksen syntymiseen. Taloyhtiossad on
yleensa erimielisyyksia rakennushankkeen toteutuksesta, sen laajuudesta, aika-
taulusta ja sisallosta. Paatoksen korjaushankkeeseen ryhtymiseen tekevat talo-
yhtion omistajat eli osakkaat. Hankkeen aiheuttaessa paljon kiistanalaisuutta voi-
daan joutua aanestystilanteeseen, jossa enemmistédanimaara paattaa tuloksen.
Ristiriitaisuuksien valttamiseksi hankeen esittely tulee olla kunnossa. On hyva,
jos taloyhtiohallitus, joka jo nauttii osakkaiden luottamusta, on aktiivisesti selvit-
tanyt korjausvaihtoehtoja ja vakaasti paatynyt tiettyyn vaihtoehtoon. Esittaessaan
valintaansa taloyhtiolla kannattaa olla hyvaa toteutusta puoltavaa nayttoa.

Consti Julkisivut Oy:n referenssit kohteeseen, jossa tehddan 1970-luvun asuin-

kerrostaloon vesikaton ja parvekkeiden korjaus ja julkisivujen ohuteristerappaus,

l6ytyivat lahelta:
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Vuosi | Kohde Tyo Laajuus
2017 | As Oy Sato-Anna vesikaton uusiminen

ohuteriterappaus 1 800 m2

parvekekorjaus 28 kpl
2016 | As Oy Maahisentie | vesikaton uusiminen

ohuteriterappaus 2 800 m2

parvekekorjaus 50 kpl
2015 | As Oy Hiirosensalpa | vesikattotyot, ohuteristerappaus, | 6 500 m2
2015 | As Oy Santasalpa parvekkeiden uusiminen ja kor- julkisivua
2015 | As Oy Hiekkasalpa | jaaminen

Constin toteuttamia KVR-urakoita vuonna 2016 olivat muun muassa As Oy

Vuohenhiekka (lamminvesi-, kylmavesi- ja lampojohtojen uusiminen seka kos-

teiden tilojen saneeraus) sek& Hakapaavo (lisakerrosrakentaminen ja tayden-

nysrakentaminen).

4.4.3 Hintojen avoimuus ja vertailu

Referenssikohteina toimineet I&hes identtiset korjausvaatimuksiltaan olevat |&hi-
talot toimivat oivallisina vertailukohtina taloyhtion tehdessa paatosta KVR-toteu-
tuksesta. Vaikka urakkahinnat eivét ole yleista tietoa eika niita varsinaisesti tie-
doteta suoraan markkinoinnissakaan, olivat tilaajataloyhtio, sen isannditsija ja

valvoja hyvinkin hintatietoisia alalla vallitsevasta yleisestd kustannustasosta ja

|&hitalojen remonttikustannuksista.

Urakkahintoja vertailemalla pystyttiin toteamaan Constin kilpailukykyinen hinta
perinteisessa urakkamallissa. KVR-urakoinnilla saatavat saastot esitettiin hel-
posti tulkittavassa taulukkomuodossa, jossa rakennusosakohtaisesti pystyttiin

nakemaan remontin kustannusten muodostuminen ja KVR-urakassa tarjottu etu.
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4.4.4 Urakan laadukas toteutus

Rakennuskohteeseen tarjottiin normaalista YSE 1998 8§:n kahden vuoden ta-
kuusta poiketen 10 vuoden takuu. Takuu antaa vaikutelman tilaajalle laadusta ja
luo turvallisuuden tunnetta rakentamiseen. Merkittava etu taloyhtitlle on tieto
siitd, etta nyt tehtavat investoinnit rakennukseen, kestavat ainakin 10 vuotta ja
nain ollen voidaan olla varmoja "sijoituksen” kannattavuudesta ja korjaussuun-

nittelun toimivuudesta.

Urakoitsija pystyy levollisin mielin myéntamaan pidennetyn takuuajan, kun suun-
nitteluratkaisuissa on kaytetty kaytannodssa hyvaksi havaittuja menetelmia, en-
tuudestaan tiedetddn mahdolliset sudenkuopat suunnittelun ja rakentamisen
osalta, materiaalintoimittajat ja jarjestelmat ovat entuudestaan tuttuja urakoitsi-
jalle ja niiden toimivuus tunnetaan, tyéntekijoiden tiedetd&n osaavan kayttaa ja
kayttavan materiaaleja oikeaoppisesti laadukkaan lopputuloksen saavutta-

miseksi.

4.5 Suunnittelun kulku

Urakoitsija aloitti suunnittelun heti, kun tieto projektista saatiin. Lahtotietojen kart-
tuessa mietittiin vaihtoehtoja korjausten toteuttamiselle ja kerrattiin vanhoja toi-
mintamalleja ja niiden kayttokelpoisuutta. Urakoitsijaorganisaation sisélla ideoi-
tiin remontin toteutusta miettien aikaisemien toteutuksien ongelmakohtia ja hyvia
suunnitteluratkaisuja. Paapaino oli urakoitsijan mielesté jarkevien toimenpiteiden
tekemisessa, ensimmaisena pakolliset toimenpiteet rakennuksen kunnosta-
miseksi ja toisena oikeanlaiset ratkaisut. Urakoitsija mietti aikaisemmista koh-
teista tarpeettomina pidettyja tydvaiheita ja néin yritettiin saada kustannussaas-
t6ja oleellisten toimien toteuttamiseen. Lisdksi olivat tiedossa aikaisemmissa koh-
teissa tulleet lisatyot ja laadunparannukset, jotka pyrittiin laskemaan mukaan

siina laajuudessa kuin uskottiin niiden toistuvan.
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Kuvasta 8 nahd&an korjaushankkeen kulku tilaajan nakokulmasta. Huomioitavaa
on urakoitsijavalinnan ajankohta, joka KVR-hankkeessa tulisi olla mahdollisim-

man varhaisessa vaiheessa.

e Havaitaan korjaustarve
VEICEEVIRA  « Kuntotutkimukset
e Taloyhtion korjausohjelma

e * Mitd korjataan?
Tavoitteiden *Mika on laajuus?

asettaminen *Mika on taso?

Edustajien «Kuka hoitaa hanketta? Isannoitsija,
valitseminen / taloyhtion aktiivi,valvoja, padurakoitsija

palkkaaminen

¢ Mahdollisimman varhaisessa vaiheessa ->
voidaan hy6dyntaa yhteistyota
e kilpailutus mahdollista

e Padurakoitsijan
valitseminen

) * Sopimus varhaisessa vaiheessa
SOpI-m SRV« Tydnjako selviksi

aihe ¢ KVR-esisopimus
¢ KVR-urakkasopimus

e Taloyhtiolta toiveet ja tarpeet

. e urakoitsija suunnittelee

aihe eTilaaja hyviksyy

e Rakennuslupa

¢ Jatkuu myos rakennustyon aikana

Suunnitteluv

KUVA 8. Hankkeen kulku tilaajan nakékulmasta

4.5.1 Tilaajan lahtotietoaineisto

Rakennushankkeen alussa tilaaja laatii Iaht6tietoaineiston KVR-urakkaa varten.
Lahtotietoaineisto sisaltaa tavallisesti hanketta varten laadittuja luonnospiirustuk-
sia rakennuskohteesta, rakennustapaselostuksen, jossa on maaritelty hankkeen
yleispiirteet ja tavoitteen asettelu, vanhat suunnitelmat kohteesta ja mahdolliset
tekniset tutkimukset ja niissa selvinneet haitta-aineet. Naiden perusteella voidaan

urakoitsijavaihtoehdot kilpailuttaa, jos niin halutaan. (Salminen 2015, 62.)
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Tarkasteltavassa kohteessa l|ahtotietoaineistoa l&htdtilanteesta oli runsaasti.
Vanhat suunnitelmat ja vuosien saatossa tehdyt kevyemmaét remontit olivat hyvin
tiedossa. Kohteeseen oli teetetty lahes joka osa-alueelle asianmukaiset kuntotut-
kimukset suunnittelun perustaksi. Kuntotutkimukset voidaan myos ottaa osaksi
KVR-toteutusta, jos urakoitsijalla on ammattitaitoa alkaa niitd hoitamaan. Sopivan
urakoitsijan loytyessa kuntotutkimuksestakin saadaan selvitettya oleellinen ilman
turhia selvittelyja, jolloin kustannusten minimoiminen on mahdollista jo aikaisessa
vaiheessa (Riikola 2018). Tavoitteiden asettelu oli padosin méaaritelty siten, etta
valitaan kustannustehokkaasti suosien pitkaikaisia ratkaisuja. Lahtotietoaineis-

tossa oli myds tarkkojakin yksityiskohtia ja arkkitehtuurisia vaatimuksia.

Hankkeen alustavan urakoitsijavalinnan jalkeen taloyhtion hallituksen ja urakoit-
sijan edustajien kesken kaytiin selonottoneuvotteluja hankkeen toteuttamisesta.
Selonottoneuvotteluissa selkeytettiin molemmille osapuolille hankkeen etene-

mista aikataulullisesti, suunnitelmallisesti ja rakentamisen osalta.

4.5.2 Urakoitsijan esitykset korjausten toteuttamiseksi

Parhaan ja taloyhtiota eniten miellyttavan korjausvalinnan saamiseksi urakoitsija
laski alustavasti urakkatarjouksen lahtétietoaineiston ja selonottoneuvotteluissa
kaytyjen asioiden pohjalta. Taloyhtitlle esitettiin urakoitsijan mielesta kustannus-
tehokkaimmat tavat toteuttaa korjaustyot. Liséksi menetelmat olivat valittu siten,
ettd 10 vuoden takuuseen voitiin sitoutua. Eriasteiset korjausty6t oli hinnoiteltu

valmiiksi, joten tarjousten vertailu oli helppoa.

Paakatolle tarjotut tyot olivat
e kaikki tarvittavat purkuty6t
e uudet VE 80 -kumibitumikermit asennettuna
o kattokaatojen korjaaminen

e lapivientien tiivistaminen
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e raystaiden muutostyot, nykyaikaiset vaatimukset tayttaviksi ja tulvimis-
reittien teot
e tarvittavat pellitykset ja muut ty6t toiminallisuuden varmistamiseksi
e kattoturvatuotteet.
Liséksi parvekekatoille tarjottiin katon kallistuksien teko puurakenteisena ja ve-

sien ohjaaminen pois hallitusti.

Parvekekaiteisiin ja lasituksiin sisaltyivat
¢ vanhojen parvekelasitusten ja terasrunkoisten levykaiteiden poisto

e uudet, maalatusta alumiinista valmistetut kaiteet, joissa vanhojen levytys-

osien tilalla oli laminoitu lasi

o kaikkien parvekkeiden lasitus.

Parvekkeille tarjottiin kolmea eriasteista korjaustyota hintatietoineen.

1. korjausvaihtoehto sisalsi
¢ vanhojen kaiteiden ja lasitusten uusimisen peltitdineen
e kaidekohtien paikkaukset
e terds- ja betonivaurioiden korjaukset

e paikkamaalauksen betoniosille.

2. korjausvaihtoehto siséalsi
¢ vanhojen kaiteiden ja lasitusten uusimisen peltitdineen
e kaidekohtien paikkaukset
e terds- ja betonivaurioiden korjaukset

e pielien ylitasoittaminen ja parvekelaatan alapinnan suojaamisen

muotoilupinnoitteella

e elastisten saumausten uusimisen.

3. korjausvaihtoehto sisalsi

¢ vanhojen kaiteiden ja lasitusten uusimisen peltitdineen
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markahiekkapuhalluksen kaikille parvekkeen betoniosille

teras- ja betonivaurioiden korjaukset

parvekepielien ja laatan alapinnan ylitasoituksen ja maalauksen
parvekelaatan ylapinnan vedeneristamisen

elastisten saumausten uusimisen

taustaseindn eristyksen parantamisen ja uudelleen levytyksen.

Julkisivuille tarjottiin kahta erilaista vaihtoehtoa seuraavasti:

1. vaihtoehdossa alkuperainen Kenitex-maali olisi jatetty julkisivuun ja eris-

terappaus tehty sen paalle. Sen etuna olisi ollut toteutus paaosin nosti-

milta, kun poélysuojausta ei olisi tarvittu. 1. vaihtoehto sisalsi

kaikki rakennusty6hon tarvittavat ty6t ja materiaalit
purku- ja suojausty6t

sandwich-elementin lisdankkuroinnin

betoni- ja terasvaurioiden kunnostamisen
julkisivun huolellisen painepesun
elementtisaumojen avauksen
ohuteristerappauksen 70 mm vahvalla eristeella

uudet pellitykset ja muut tarvittavat tyot.

2. vaihtoehdossa tarjottin koko rakennuksen markahiekkapuhaltamista.

Hiekkapuhaltamiseksi rakennuksen ymparille olisi pitanyt tehda suojauk-

set pdlyn levidmisen hallitsemiseksi. Tama olisi tapahtunut kaytannossa

huputettavilla rakennustelineillda. Hiekkapuhalluksen jalkeen toimenpiteet

olisivat olleet samat kuin 1. korjausvaihtoehdossa, mutta asbestipitoinen

maali olisi poistettu.

Sokkelin korjaustdihin tarjottiin
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patolevyn asennus sokkelin pintaan n. 0,8 metrin syvyyteen asti maanpin-
nasta kosteusrasituksen vahentamiseksi
pesu ja betoni- ja terasvaurioiden korjaukset

huoltomaalaus.

Piha-alueille tarjottiin

pyoOra- ja autokatoksen kunnostamista sisaltaen kaikki tarvittavat tyot mm.
purkutyo6t, hiekkapuhallus, maalaus

kavelyteiden asfalttien uusimista

maanmuotoiluita rakennuksen vierustalla, riittdvien kaatojen saavutta-
miseksi

varusteiden uusimista, esim. tuuletus- ja mattoteline

piha-alueen laatoituksia ja kulkuteiden muutoksia

hulevesien ohjausta kaupungin hulevesiverkkoon

istutusaltaiden ja alueiden rakentamista.

Rakennustdiden suunniteltu jaksotus on esitetty kuvassa 9. Suunnitteluvai-

heessa urakoitsijan tarkoituksena oli aloittaa rakennusty6t mahdollisimman aikai-

sin kevaalla saasuojattujen telineiden avulla.
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KUVA 9. Alustava aikataulu

4.5.3 Tarjouksen hyvadksyminen ja rakennuslupakuvien laatiminen

Tarjousvaihtoehtoja kaytiin lapi viela neuvotteluissa, joissa tarkennuksia ja muu-
toksia korjausvaihtoehtojen sisaltoon pystyttiin tekem&én joustavasti yhteis-
tydssa. Tarkkojen materiaalien ja teknisten yksityiskohtien ei tarvitse olla selvilla,
mutta toisaalta niita voidaan kirjata sitd mukaa, kun suunnitelmat selkeytyvat ti-
laajalle. Urakoitsija laskee lisatyotyyppisesti muutostdiden kustannuksia ja tilaaja

joko valitsee ne tai luopuu ehdotuksestaan kokiessaan vaihtoehdon kalliiksi.

Esitettyjen vaihtoehtojen perusteella taloyhtion hallitus palkkaamansa valvojan
avustuksella paatyi valitsemaan paaosin urakoitsijan tekeman korjaustydsisallon.
Vaihtoehtoisista ratkaisuista valittiin parvekkeiden osalta raskain, vaihtoehto 3,
joka todettiin parvekkeiden kunto huomioon ottaen kaikkein pitkaikaisimmaksi.
Julkisivujen osalta valittiin kevyempi vaihtoehto, jossa julkisivuihin jatetaan alku-

perdinen maali ja eriterappaus tehdaan sen paalle. Ratkaisuun vaikutti vaihtoehto
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1:n edullisempi hinta, eika lopputulos ole merkittavasti sen parempi kuin vaihto-

ehto 2:ssa.

Korjaustyon sisallon ollessa paaosin tiedossa ja sovittu aloitettiin rakennuslupa-
kuvien valmistelu. Urakoitsija valitsi tutun ja hyvéksi todetun suunnittelutoimiston
rakennuslupakuvien laatimiseen. Rakennuslupakuvia varten jarjestettiin suunnit-
telukokous, jossa rakennuttajan edustaja, suunnittelijat ja urakoitsijan edustaja
yhdessa kavivat lapi jo sovitut asiat. Yhteisen palaverin etuna on, etta valtyttaisiin
turhalta suunnittelutydlta ja ratkaisuilta, jota jompikumpi osapuolista ei tulisi hy-
vaksyman urakkaan kuuluvaksi ja saadaan tehokkaasti suunnittelu tehtya sovitun

mukaisesti.

Suunnittelupuolelta todettiin esilla olleet korjaussuunnitelmat p&a&osin kayttokel-
poisiksi eika suuria muutoksia ollut tarpeen tehda. Suunnittelijan tarkedna tehta-
vana on olla tietoinen vallitsevista suunnittelumaarayksista ja toimista, jotka oh-
jaavat rakentamista. Lisdksi suunnitelmien pitdd toimia nimenomaiseen raken-
nuskohteeseen. Taman varmistamiseksi voidaan tehdé laskelmia rakennesuun-
nitteluun ja selvityksida esimerkiksi energiatehokkuuden vaatimusten taytty-

miseksi ja pelastus- seka turvallisuus sdadosten tayttymiseksi.

Suunnittelijan laadittua kuvat rakennusluvan hakemista varten koko tuotettu ma-
teriaali hyvaksytetaéan tilaajalla ennen niiden lahettamista rakennusvalvontaviran-
omaiselle. On kaikkien osapuolien etu, ettei vaillinaisilla suunnitelmilla tai suun-
nitelmilla, joissa on ristiriitaisuuksia osapuolien mielesta, lahdetd anomaan raken-
nuslupaa, vaikka muutosten teko onkin mahdollista rakennusluvan saamisen jal-

keenkin.

4.6 Ajankaytto

Urakoitsijan nékokulmasta KVR-hanke vaatii merkittavasti enemman panosta-
mista ajallisesti kuin perinteinen kilpailutusurakka, jossa suunnitelmat ovat val-

miina. Urakoitsijan ajallinen panostus keskittyy
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¢ markkinointiin ja yhteydenpitoon taloyhtion kanssa

e kohteeseen perehtymiseen

e urakkalaskentaan ja hinnoitteluun taloyhtitlle

¢ aliurakoitsijoiden ja tavarantoimittajien hankkimiseen ja kilpailuttamiseen
e suunnitteluun ja esitettavien vaihtoehtojen selvittdmiseen

e suunnittelun ohjaukseen ja siihen liittyvien asetusten selvitykseen

e urakkasopimuksen laatimiseen

e viranomaisyhteistyohon. (Peltonen — Kiiras 1998, 47.)

Taloyhtion hallituksen, valvojan ja is&nnditsijan ajankaytté poikkeavat jonkin ver-
ran tavanomaisesta kilpailutusurakasta. Taloyhtion hallitus voi oman innokkuu-
den, halunsa ja osaamisensa mukaan osallistua suunnittelutydn ohjaamiseen ja
sopimusasioihin, mutta se ei ole valttamatonta eika valttamatta tue hankkeen ete-
nemista. Yleensa taloyhtié on palkannut itsellensd ammattitaitoisen ja rakennut-
tamiseen perehtyneen edustajan, valvojan, jonka kanssa suunnittelu ja sopimus-
asioita hoidetaan. Valvojan ajan kaytt6 maaraytyy kohteen vaativuuden, vaati-
muksien ja taloyhtion tilauksen mukaisesti, mutta on yleensa pienempi tavan-

omaiseen verrattuna. (Peltonen — Kiiras 1998, 47.)

4.7 Sopimukset

Sopimus pyritaan tekemaan mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, jotta osa-
puolet valttyvat epéatietoisuudelta hankkeen etenemisen suhteen, etta tehtavalle
tydlle on annettu raamit seka tuotettavasta materiaalista ja maksusuoritteista on
sovittu. Urakoitsijan on joko esisopimuksella tai taloyhtion tilauksella varmistet-
tava, ettd tehdysta tyosuorituksesta tai tuotetusta materiaalista saa korvauksen
myos hankkeen kariutuessa. Tassa voidaan kayttda RT 80286 KVR-esisopi-
musta, jossa otetaan huomioon varsinainen KVR-urakkasopimus ja rakennusura-

kan yleiset sopimusehdot.
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Tarkasteltavassa kohteessa vallitsi luottamus molemmin puolin ja, kun p&éapiir-
teittdin urakan kulku oli sovittu, sitoutui taloyhtié ostamaan urakoitsijan tuottaman
materiaalin, vaikka varsinaista urakkaa ei lahdettaisikdan toteuttamaan. Materi-
aali, jota urakkaa varten aloitettiin tuottamaan ja johon maksusitoumus tehtiin, oli
l[&hinn& urakoitsijan ostamaa suunnitteluty6téa. Tuotettua materiaalia taloyhtio
pystyy hyddyntamaan jatkossakin, vaikka urakoitsija vaihtuisikin. Urakkasuorite
voi kariutua monenlaisista syista ennalta arvaamattomistakin syista ja siksi sopi-

muksen olemassaolo on suositeltavaa.

KVR-urakkasopimus laadittiin urakoitsijan toimesta RT 80278 -sopimuslomak-
keelle, joka perustuu Rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin. Sopimuspohjassa
on huomioitu KVR-toteutuksen erityisvaatimukset. Sopimukseen kirjataan lisayk-
sind ja tarkennuksina kohteen erityisvaatimukset, joita kohteessa olivat muun
muassa

e tilaajan erillinen lukitusurakka

e tydmaapalveluiden jarjestaminen

e urakka-asiakirjaluettelo liitteineen

e tilaajan hoidettavaksi sovitut asiat, kuten naapureiden kuuleminen ja p&aa-

toés hankkeeseen ryhtymisesta

e pidennetty takuuaika ja sen vaatimukset

e kosteudenhallintajarjestelména sitouduttiin kayttamaan kuivaketjul0.
Sopimus syntyy tarjouksesta ja tarjouksen hyvaksymisesta. Rakennusurakassa
on suositeltavaa tehda kirjallinen urakkasopimus tahattoman tai tahallisen vaa-
rinymmarrysten valttamiseksi ja minimionniksi. Kun sopimus on kirjallinen, on
mydhempi objektiivinen tarkastelu mahdollista ja ainakin helpompaa. (Lindholm
2016, 27.)

4.8 Liséd- ja muutostyot
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Urakoitsijalle ennalta arvaamattomia kustannuksia aiheuttavia t6itd kutsutaan li-
satoiksi. Lisdkustannuksia aiheuttavia asioita ovat rakennuksen piilevat ominai-
suudet ja suunnitelma puutteet. Tallaiset kustannukset lankeavat paasaantoisesti
tilaajan maksettavaksi, vaikka joissain tilanteissa niista voi vastat urakoitsijakin.
(Salminen 2015, 48.)

Muutostyot johtuvat suunnitelmista poikkeamisesta syysta tai toisesta. Se voi olla
suorituksen muuttumista, lisdantymista ja vahenemista. Yleensd muutostéita ai-
heutuu suunnitellun laadun parantamisesta. (Salminen 2015, 48.) KVR-urakoin-
nin merkittava hyoty on lisa- ja muutostdiden pieni osuus urakkahinnasta, mika
johtuu urakoitsijan itse toteuttamasta suunnittelutydsta. KVR:ssa tyypilliset lisa-
téiden esiintymismahdollisuudet tiedostetaan paremmin suorittavan osapuolen
toimesta ja tiiviista yhteistyosta tilaajan kanssa, jolloin mahdolliset laadun paran-
nukset tulevat kasitellyksi jo varhaisessa vaiheessa.

Lisé- ja muutostyot vaikuttavat normaalisti myds urakka-aikaan, urakkasummaan
seka takuuajan vastuisiin. Vaikutukset kasitelladn tydmaakokouksissa ja osapuo-

lien valisissa palavereissa ja sovitaan mielellaan kirjallisesti.

4.9 Kustannusten vertailu

Tarkasteltavan taloyhtion tapauksessa kustannussaattja saatiin verrattuna ta-

vanomaiseen kilpailutusurakkaan seuraavista syista:

1. Rakennusyritys oli tietoinen projektista hyvissa ajoin, toteutusta edelta-
vana syksyna, jolloin urakka pystyttiin varaamaan tydkalenteriin ensim-
maisena seuraavan vuoden tyond. Suorana seurauksena siita urakkaan
ei kohdistunut katteennostopaineita tilauskannan runsauden takia ja ty6-
maahan kiinnitettiin yrityksen parhaat luottomiehet rakennustoéita teke-

maan.
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2. Rakennuskohde oli ensimmainen Consti Julkisivut Oy:n toteuttama KVR-

projekti Oulussa, ja kohde haluttiin toteuttaa "pilotti-” ja referenssikoh-

teena yrityksen toimintaa testaten ja markkinointia varten. Nama seikat

nakyivat hinnoittelussa alentavan seikkana, jotta luottamus toimintaan sai-

lyi ja urakka saatiin toteutettavaksi.

3. Taloyhtidlla oli laaja vaikutusvalta ty6td suunniteltaessa ja mahdollisuus

tietdd kaikkien toiden tarkka hinnoittelu etukateen. Talléin valinnoilla pys-

tytddn ohjaamaan rakentamista eik& tarvitse tilata mitd&n johtuen vain

suunnittelijan ”varman paalle” -valinnoista.

4. KVR-mallista saadut suorat kustannussaastot ovat merkittdvimpana

0sana seuraavista syista:

Riskivaraus suunnitelmista ja suunnittelusta on pienempi, kun ne
tunnetaan taysin, eika tulkinnan varaa urakoitsijan puolesta ole.
Riskivaraus tilaajan valvonnasta on minimaalinen.

Taloyhtion konsultin ja / tai valvojan tydmaaré on vahaisempi, mika
tuo kustannussaasttja suoraan tyon tilaajalle.

Urakoitsijan tyon toteutukselle ideoimat ratkaisut, jotka ovat ajan ta-
salla tdiden ja materiaalien hinnoitteluineen, johtavat 10 vuoden ta-
kuuseen ja alhaisempiin rakennuskustannuksiin.

Urakoitsijalla on laaja vapaus urakan toteuttamisessa, jolloin pa-
nosta ei kulu rakennustyon suorittamiseksi epdolennaisiin ty6tehta-
viin.

Projektin lapivientiaika on nopeampi, mikd nakyy saastona valvo-
jan, isénnoitsijan ja taloyhtion hallituksen tydmaarassa.
Ulkopuolinen suunnittelu on urakoitsijan hankkimaa, joka on am-
mattitaitoisesti kilpailutettu ja tadsmallisesti tilattu juuri tarvittava

suunnittelutyd.
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Lisé- ja muutostoiden ilmeneminen on epatodennakoisempaa,
koska mahdolliset tydt ennakoitu aikaisempien kokemuksien mu-
kaan.

Lisé- ja muutostoiden ilmeneminen on epatodennakbisempaa,
koska urakoitsijalla halu toteuttaa kohde sovitulla urakkahinnalla,
lisatdiden minimoimiseksi.

Lisatodiden ilmetessé, ovat ne edullisempia taloyhtiélle, koska on

sovittu toteutus omakustannehinnalla.
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5 YHTEENVETO

Taman opinnaytetydn ensimmaisena tavoitteena oli saada selkea kokonaisuus
suunnittelu-, sopimus- ja laskentavaiheesta. Toisena tavoitteena oli dokumen-
toida rakennusliikkeelle suunnittelu ja sopimusvaiheen tydvaiheet seuraavia pro-
jekteja helpottamaan. Kolmantena tavoitteena oli, etta opinnaytety6ta voidaan
jatkossa hyodyntaa KVR-mallin markkinoinnissa asunto-osakeyhtidille. Tyon tar-

koituksena oli koota KVR-mallista perustiedot, uhat ja mahdollisuudet.

Opinnaytetyossa kasiteltiin KVR-urakointia asuinkerrostalon julkisivusaneerauk-
sessa, kun tyon tilaajana oli asunto-osakeyhtid. Opinnaytetydssa pyrittiin anta-
maan selked kuva asunto-osakeyhtid maailmassa harvinaisemmasta toteutus-
muodosta kokonaisvastuurakentamisesta, sen suunnittelu-, sopimus- ja lasken-
tavaiheen toista, tyojarjestyksesta, etenemisesta ja muista huomioitavista asi-

oista.

Suurin haaste KVR-projektille oli taloyhtidéiden osakkaiden vakuuttaminen toteu-
tusmuodosta, ja saada taloyhtion paatds hankkeeseen ryhtymisesta. Tahan
haasteeseen vastaamaan tarvittin hyvin valmisteltu esitys taloyhtion hallituk-
selta. Jotta taloyhtion hallitus sai valmistellun esityksen toteutusmuodosta, tarvit-
tiin uskottava urakoitsija, jolla oli kapasiteettia toteuttaa projekti. Taman todista-
misessa auttoivat referenssit ja yleinen yrityksen imago ja toteutuskyky. Urakoit-
sijan ja taloyhtionhallituksen edustajineen kannattaa esittdd mahdollisimman

avoimesti ja valmiiksi mietittyn& urakan sisalto ristiriitaisuuksien valttamiseksi.

Hankeen valmistelun ja tarjouspyynt6jen kyselyt voi hoitaa taloyhtion aktiivi, esi-
merkiksi puheenjohtaja tai isdnnoitsija. Useimmiten heilla ei ole kuitenkaan hank-
keen vaatimaa rakennus- tai sopimusteknistéa osaamista, jolloin paadytaan palk-
kaamaan taloyhti6lle konsultti hoitamaan rakennuttamista. Rakennuskonsultin on

osattava antaa riittava likkumavara urakoitsijalle kustannustehokkaaseen suori-

61



tukseen, ettei urakoitsijan ajaudu lilan ahtaalle urakkansa kanssa, mika voi hei-
jastua muuhun toimintaan. Liséksi rakennuskonsultin on samalla pidettava tiu-

kasti tilaajan etua ensimmaisena prioriteettinaan.

Kyseisen projektin sopimuksen laatiminen ja siihen liittyvat asiat olivat tyypillisia
KVR-toteutusmuotoon liittyvia asioita. Rakennustiedon sopimuspohjia hy6dynta-
malla ja tdssé opinnaytetydssa painotetuilla asioilla sopimuksen laatiminen on-
nistuu. Tarkeaa on pyrkia sopimukseen laatimiseen mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa, jotta valtytddn tekemasta korvauksetonta tyota urakan jostain syysta
keskeydyttya. Sopimuksien laadinnassa on syyta kayttaa tarkkuutta, koska pie-
nillakin nyanssieroilla voi olla merkittavid kustannusvaikutuksia. Toisaalta KVR-
toteutuksessa sopimuksiin on vaikeaa saada kaikkea urakan sisaltéa koottua, jo-

ten vaaditaan luottamusta molemmilta osapuolilta, ettd lopputulokseen voidaan

olla tyytyvaisia.

Suunnittelun osuus oli urakan laajuuteen nédhden suhteellisen kevyt, miké& johtui
urakoitsijan aikaisemmista samantyyppisista toteutuksista ja urakoitsijan hyvasta
yhteistydsta suunnittelutoimistoon. Suunnitteluun pitaa silti varata riittavasti re-
sursseja ja aikaa. Ajankaytollisesti on jarkevaa, etta suunnitteluun osallistuvat
osapuolet kayvat lapi yksityiskohtia yhteisesti, yksi osapuoli kokoaa materiaalin
ja yhteisesti tehdaan tarvittavat muutokset ja hyvaksytaan ratkaisut. Suunnitte-
lussa kannattaa valttaa liiallista pikkutarkkuutta rakennuslupakuvia haettaessa.
Hyvin tehtyjd rakennuslupakuvia voidaan hyddyntda itse tyon toteutuksessa,
mutta tyOkuvien viimeistely on kevyt toimenpide. KVR-toteutukselle on ominaista,
ettd detaljeja tarkennetaan tyon edetessd parhaan lopputuloksen saavutta-

miseksi.

Suunnitteluun ja sopimusten laatimiseen pitda varata riittavasti aikaa, koska eri-
mielisyydet detaljeissa ja muut ndkemyserot urakan sisaltéon ja suoritukseen liit-
tyvista asioista vaativat aikaa selvittdmiseen. Aika kuluu materiaalin laatimiseen,
kaikkien osapuolet hyvaksyviin lausuntoihin ja, jos on erimielisyyksia, niiden kor-
jaamiseen. Erimielisyyksien korjaamisenkin jalkeen on viela saatava lopullisille
versiolle kaikkien hyvaksynta ja lopulta mahdollinen allekirjoitustilaisuus.
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Opinnaytetydssa tarkastellun taloyhtion ulkovaipankorjaushankkeesta voidaan
todeta taloyhtion saaneen erittdin hyvan toteutustavan remonttiin. Taloyhtidlla ol
mahdollisuudet koko suunnitteluvaiheen ajan tehda muutoksia urakan sisaltéon.
Liséksi yhtion edustajat saivat toteutushinnat esitettyna vaihtoehtoineen, joiden
perusteella paatosten teko oli helppoa ja jarkevaa. Toteutusaikataulu oli hiukan
tavanomaista kilpailutusurakkaa nopeampi, vaikka urakka oli osa-alueiltaan
laaja. Toteutusaikataulun nopeus oli selkeé etu, koska harva taloyhtio haluaa olla

jatkuvasti korjaustoimenpiteiden alla.

Toteutusmuoto voi olla seka urakoitsijaa etté tilaajaa palveleva niin laadullisesti,
aikataulullisesti kuin taloudellisestikin. Opinnaytetydssa esille tulleiden asioiden
perusteella taloyhti6 ja urakoitsijakin pystyvat pohtimaan, onko toteutusmuoto oi-
kea heidan projektiinsa. Opinnaytety6 antaa samalla tuoretta tietoa rakennus-
alalle KVR:sta, lisaksi ammattikorkeakoulu voi hyddyntdéd opinnaytetyon tietoa
rakennustekniikan koulutuksessaan. Tarkasteltava hanke ja opinnaytetyo luovat
luottamusta siihen, etta uudentyyppisia menetelmia uskallettaisiin kayttaa tavoi-

teltaessa jarkevampaa rakentamista.

Tata opinnaytety6ta on tarkoitus hyddyntaa muistiona ja tiedonantona tilaajayri-
tyksen sisélla, kun kaynnistetdén uusia KVR- tai SR-urakoita. Liséksi opinnayte-
tyota voidaan hyodyntaa esiteltdessa ja markkinoitaessa toteutusmuotoa ja ker-
rottaessa sen kayttokelpoisuudesta taloyhtidille ja heidan edustajilleen. Opinnay-
tetyon avulla voidaan kootusti tarkastella KVR-urakoinnin yleispiirteet, edut, kayt-
tokelpoisuus ja uhat taloyhtion teettamassa julkisivusaneerauksessa. Julkisivu-
korjausta suunnitteleva taloyhtié saa kuvan toteutusmuodosta ja pystyy esitetty-
jen tietojen pohjalta pohtimaan, olisiko KVR-urakointi sopiva heidan rakennustoi-

menpiteelleen.
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