Opinnaytetyo (AMK)
Rakennusalan tydnjohdon koulutusohjelma

Rakennusmestari (AMK)

2013

Jouni Saari

PERUSPARANNUSHANKKEEN
LAPIVIENT]

— Vanhan kerrostalohuoneiston
ajanmukaistaminen

S’

TURUN AMMATTIKORKEAKOULU
TURKU UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES



Turun ammattikorkeakoulu

Tekniikka, ymparisto ja talous
Rakennusalan tyonjohdon koulutusohjelma
Rakennusmestari (AMK)
Tuotantojohtaminen

Jouni Saari

Opinnaytetyd

PERUSPARANNUSHANKKEEN LAPIVIENTI

Hyvaksytty Turussa /

Ohjaaja

lehtori Risto Grusander

Koulutuspaallikko

tekn. lis. Esa Leinonen



OPINNAYTETYO (AMK) | THVISTELMA

TURUN AMMATTIKORKEAKOULU

Rakennusalan tyénjohdon koulutusohjelma | Rakennusmestari (AMK)
2013 | 44

Petri Honkasalo

Risto Grusander, lehtori, Turun AMK

Jarkko Saari, Perusparannushankkeen lapivienti, Veritas

Jouni Saari

PERUSPARANNUSHANKKEEN LAPIVIENTI

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli toteuttaa perusparannushanke kerrostalohuoneistossa
Turussa Yliopistonkadulla. Kyseessa oli elakevakuutusyhtion omistama kiinteistbosakeyhtio,
jonka omistamassa kerrostalossa oli huoneisto, joka oli todettu huoneistoa katsomassa
kdyneiden vuokralaiskandidaattien toimesta epétyydyttavaksi, jonka perusteella péaatettiin
huoneistoon tehdé perusparannus.

Opinnaytetyon laatijan vastuutehtaviksi muodostui suunnitella, toteuttaa ja valvoa huoneistossa
tapahtuva perusparannus, jonka ansiosta huoneistoon saadaan pitkdaikainen, tyytyvainen
vuokralainen.

Opinnaytetyo aloitettiin vuonna 2012, jolloin tehtiin alustava kartoitus tilaajan toiveista ja tydmaa

kayntien perustella selvitettiin rakennuksen korjaustarpeet. Naiden pohjalta tehtiin tarvittavat
suunnitelmat.
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COMPLETION OF FUNDAMENTAL
IMPROVEMENT

The objective of this thesis was to carry out a basic upgrade project in an apartment at
Yliopistonkatu Turku. The client was a joint-stock Property Company owned by a pension
Insurance Company. It owned a flat in a block of flats which was found unsatisfying by tenant
candidates. Consequently, a decision was made that the apartment would be fundamentally
improved.

The thesis drafter is responsibility was to plan, carry out and supervise at the apartment
happening basic upgrade project, because of that in that apartment owner would get a new long
time tenant.

The thesis project started in 2012 when was made preliminary mapping of the owner's hopes
was performed. The building’s repair demands were discovered during building site visits. The
necessary plans were based on those visits.
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Liite 1.

1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tavoitteena on esitella perusparannushankkeen lapivientiin
kuuluvia suunnitelmia, aikatauluja seka urakkamuotoja. Opinnaytetydn kohteena
on vuonna 1920 rakennettu kerrostalo, jossa tehddan perusparannus yhteen

asuntoon kyseisessa kerrostalossa.

Opinnaytetyon toimeksiantajana on Veritas nimisen elakevakuutusyhtion omis-
tama kiinteistbosakeyhtid, jonka isohko vuokrahuoneisto on ollut jonkin aikaa tyh-
jillaéan. Huoneistoa katsomassa kayneet vuokralaiskandidaatit ovat todenneet
huoneiston kunnon epatyydyttavaksi. Sain vastuutehtavékseni suunnitella, to-
teuttaa ja valvoa huoneiston perusparannus, jonka ansiosta huoneistoon saa-

daan pitkaaikainen, tyytyvainen vuokralainen.

Kiinteiston tuotto saadaan sen vuokralaisilta. Vuokratason maaraavat markkinat:
vuokralainen paattaa, korreloiko vuokrahinta vuokrattavan tilan sijainnin ja tarjo-
amien fasiliteettien kanssa. Kunnossapidosta huolimatta kiinteiston laatutaso ale-
nee sen elinkaaren aikajanteen suuntaisesti ja tason laskiessa lahelle asiakkaan
alimman hyvaksyman laadun, on asiakas-suhteen sailyttdmiseksi ryhdyttava pe-

rusparannustoimiin (Myyrylainen 2003.)
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2 KIINTEISTO KASITTEENA

2.1 Opinnaytetydn taustat

2.1.1 Koti

Ihminen on sopeutumiskykyinen nisakas, olemmehan kulkeneet pitkdn matkan
seka ajallisesti ettd maantieteellisesti; kavunneet ravintoketjua raadonsyojasta
pyramidin huipulle, koko faunan hallitsijaksi seka levittaytyneet lampimasta Afri-
kan alkukodistamme yli koko maapallon. Tunkeutuessamme yhé& pohjoisimmille
leveyspiireille jouduimme suojaavan turkin puutteessa pakko-ottamaan naita elai-
milta. Saasuojaksi aloimme myods kehitella maakuoppia, majoja ja yha edelleen
kehittyneempia asumuksia (kuva 1). Metséastaja-marjastaja-inminen kulki riistan
likkeen mukaan, joten asumukset olivat tilapaisluontoisia, mutta kun maanviljelys

yleistyi, alkoi asumisen laadunkehitys. (YM 2013.)

e B ; e )
{ix‘ TNl S 127 A
b , : Vi

Kuva 1. Kivikautinen asumus. (Pirhonen 2000.)
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2.1.2 Kiinteistokasitteen synty

Maanviljelyksen muodostuessa ihmisen paaelinkeinoksi syntyi sen vaikutuksesta
yksilokohtainen maanomistuskasite. Keskiajalta lahtien Euroopassa oli laajalti
kaytossa sarkajaoksi kutsuttu maankayttojarjestelma. Suomessa tata kaytettiin
vain maan etelaosan tiheimmin asutuilla viljelysalueilla. Sarkajako perustui maan
yhteisomistukseen: kylayhteis6é omisti maan ja yksittdinen talo vain osuuden ja-
kokunnasta. Pellot ja niittylohkot jaettiin kapeisiin vuorottaisiin sarkoihin viljelys-
maiden tasapuolisen jakautumisen takaamiseksi. Valistusajalla saatylaistahojen
taantumuksellisena pitama sarkajako purettiin Isojakona tunnetun maareformin
myo6té. (Lahde 2007.)

Ruotsin maakaari vuodelta 1734 sisélsi lain sdannokset kiinteiston kaupan pa-
kottavista muotomaarayksista. Siirtyessamme osaksi Aiti Venajaa 1809 jai Ruot-
sin vallan aikainen lainsd&danté Suomen suuriruhtinaskunnassa voimaan. Maa-
kaari vuodelta 1734 sailyi Suomen lainsaadannossa, tosin useaan kertaan muu-
tettuna, vuoteen 1997 alkuun asti, jolloin sen korvasi saman niminen laki. Maa-
kaari 1995/540 saataa kiinteiston luovutusta ja kauppaa (Finlex 2013). Kiinteis-

tolla tarkoitetaan itsenaistda maanomistusyksikkéa (Suomen laki 2011).

2.1.3 Suomen kiinteistokanta

Kiinteistbkantamme on kansantaloudellisesti merkittavéa; kiinteistbomaisuus
edustaa yli 70 prosenttia kansallisvarallisuudestamme (kuvio 1). Kansallisvaralli-
suudestamme on melkein puolet sidottu rakennuksiin, mika rahassa tarkoittaa
363 miljardia euroa (RIL 2011, 11). Uudisrakentamisen arvo on noin kymmenen

miljardia euroa.
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Suomen kansallisvarallisuus 2009

Yhteensa 770 mrd. €

Koneet, laitteet, Ohjeimistot,
kuljetusvaélineet [~ varastot ja muut Asuinraken-
9% / 5% ~ nukset
Muut maa- / / 28 %
alueetja
luonnonvarat
3%
/
/
d
Metsat
10 %
f Muut
Rakennettu | Maa- ja talorakennukset
ymparistd —/ vesirakenteet 18 %
17 % 10 %

Kuvio 1. Suomen kansallisvarallisuus (Tilastokeskus 2010).

2.1.4 Kiinteistosijoittaminen

Metsastaja ja maanviljelija rakensivat asuntonsa itse suvun ja kylanvaen tal-
koopanoksella. Rakenteet toteutettiin empiirisen perimatiedon varassa. Rakenta-
jien ammattikunta syntyi erityisrakentamisen, kuten julkisten rakennusten, vau-
raan vaen asuntojen ja muiden erityiskohteiden myota. Kaupungistumisen yhtey-
dessa tehtaiden tyOovéaestolle tarvittin asuntoja ja kauppiaalle liiketiloja. Koska
kiinteistonpito on kallista ja paaomia vaativaa sijoitustoimintaa, keskittyi rakenta-

minen rakennuttajille. (Murtomaa 2005.)

Kiinteistbomaisuus on pitkaikaista ja jaykkaa: sen siirtely ja muuntelu hankalaa.
Kiinteistovarallisuuden toimintaedellytyksia heikentdd myoés sen paikkasidonnai-
suus: elinkeinoelaman painopisteen tai liikenneyhteyksien muualle siirtyminen
voi murentaa sen toimintaedellytykset. Kiinted omaisuus on sdanneltyd yhteis-
kunta-, ymparisto ja taloussyista. Kaavoitukseen, ymparistoon ja verotukseen liit-

tyva saately voi olla ennalta arvaamatonta. (Murtomaa 2005.)

Suomen suurimmat kiinteistosijoittajat ovat instituutionaalisia sijoittajia eli suuria

sijoituksia tekevat yhteistt. (Murtomaa 2005.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jouni Saari



Liite 1.

2.2 Opinnaytetydn toimeksianto ja tavoitteet

Osakeyhtion tehtava on tuottaa osakkailleen voittoa (Osakeyhtidlaki 2006). Kiin-
teiston tuotto saadaan sen vuokralaisilta. Vuokratason maaraavat markkinat:
vuokralainen paattaa, korreloiko vuokrahinta vuokrattavan tilan sijainnin ja tarjo-
amien fasiliteettien kanssa. Kunnossapidosta huolimatta kiinteiston laatutaso ale-
nee sen elinkaaren aikajanteen suuntaisesti (kuvio 2) ja tason laskiessa lahelle
asiakkaan alimman hyvaksyman laadun on asiakassuhteen sailyttamiseksi ryh-

dyttava perusparannustoimiin. (Myyrylainen 2003.)

Perusparannus

Alin asiakkaan sallima laatutaso

Kuvio 2. Kiinteiston arvonmuutos.

Opinnaytetydn toimeksiantajana on elédkevakuutusyhtion omistama kiinteistbosa-
keyhtid, jonka isohko vuokrahuoneisto on ollut jonkin aikaa tyhjilladn. Huoneistoa
katsomassa kayneet vuokralaiskandidaatit ovat todenneet huoneiston kunnon
epatyydyttavaksi. Opinnaytetyon laatija sai vastuutehtavékseen suunnitella, to-
teuttaa ja valvoa huoneiston perusparannus, jonka ansiosta huoneistoon saa-

daan pitkdaikainen, tyytyvainen vuokralainen.
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3 KOHDE

3.1 Kohteen tiedot

Perusparannuskohde on institutionaalisen kiinteistdsijoittajan omistama, nelja
huonetta ja keittion kasittdva vuokrahuoneisto kiinteistbosakeyhtiossa, jossa si-

jaitsee asuin-, toimisto- ja liiketiloja. Huoneisto sijaitsee rakennuksen ylimmassa

kerroksessa (kuva 2).

Kuva 2. Kiinteiston fasadi. Nuoli osoittaa perusparannettavan huoneiston sijain-
nin. (Google maps 2013.)

Rakennus on rakennettu 1920-luvulla asuintaloksi, jonka katutasossa sijaitsee
liketiloja. Rakennuksen elinkaaren aikana sen viidesta portaasta nelja on muu-
tettu toimistotiloiksi ja vuosituhannen lopulla kiinteistoa laajennettiin rakentamalla
viidenteen portaaseen ja sisapihalle uudisrakennus, jossa toimii elokuvateatteri.
Liike- ja toimistotilat ovat ajanmukaistetut, niissa on muun muassa koneellinen
iimanvaihto seka jaahdytysjarjestelma. Asuinportaan ilmanvaihto on painovoi-

mainen.
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3.2 1920-luvun klassismi

1920-luvulla aikaisempi tyylien moninaisuus muuttui klassisempaa arkkitehtuuria
kohti. 1800-luvun vaikutuksesta tulivat rapatut seinat muotiin, julkisivut maalattiin
heleilla vareilla, vaaleanpunainen, vaaleanvihrea tai keltainen. Tyylissa suosittiin
klassisia koristeita matalina kohokuviointina. Klassinen muotokieli omaksuttiin

kaikentyyppisiin rakennuksiin bensiiniasemista elokuvateattereihin. (MFA 2013.)

3.3 Kaupungistuminen

Kaupungistuminen ja ensimmainen maailmansota aiheuttivat ankaran asuntopu-
lan 1920-luvulla. Asuntopulan helpottamiseksi valtio ja kunnat myoénsivét raken-
tajille edullisia lainoja, ja asuntotuotanto oli huipussaan vuosina 1926-1928. Run-
saan rakentamisen vuoksi suunnittelijat toistivat samoja, hyviksi katsomiaan rat-
kaisuja. (MFA 2013)

3.4 Huoneistomuutokset

Kiinteistosta ei ole olemassa alkuperaisia piirustuksia tallella. Rakennuksen ka-
tutasossa toimivan kahvilaravintolan pitaja on intohimoinen Turun vanhan raken-
nuskannan harrastaja ja han osasi kertoa, etté tontilla on alun perin sijainnut pui-
nen rakennus, joka on toiminut maalta tulleiden liikemiesten kauppapaikkana ja
rakennuksen sisapihalla on sijainnut talleja likemiesten hevosajoneuvoille seka
pesula. Nykyinen kivirakennus on ollut asuinrakennus, jonka katutasossa on ollut
liketiloja. Kahdeksankymmentéluvulta peréisin olevat, varhaisimmat kohteesta
sailyneet piirustukset vihjaavat kuitenkin, ettd asunnot ovat olleet silloisen "pa-
remman vaen” asuntoja palvelijansisaankaynteineen (kuva 3). Piirustuksista il-
menee, etta suuria huoneistoja on pienennetty ja palvelijanhuoneita on yhdistetty

uusiin, ratkaisuiltaan ajanmukaisempiin pohjaratkaisuihin.
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Kuva 3. Ote 80-luvulla laaditusta muutostydpohjapiirustuksesta. (Keiramo 1982.)

Kuva 4 havainnollistaa kohdekiinteistda hieman vanhemman kiinteistén huoneis-

toratkaisuja paa- ja aputilaporraskaytavineen seka apulaisten asuntoineen.

Kuva 4. Vuosisadan alun huoneistoratkaisuja.
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4 SUUNNITELTU TOTEUTUS

4.1 Suunnittelu

Rakennus- tai perusparannushankkeen suunnitteluprosessi kaynnistyy jo ennen
tuotantovaihetta kiinteistonpidon pitkan tahtaimen suunnitteluun (PTS) kuuluvalla
tarveselvityksella. Hankep&&atoksen konkretisoiduttua alkaa tuotantovaiheen
suunnittelu hankesuunnittelulla. Mikéli hankesuunnitelman perusteella tehdaan

investointipaatos, aloitetaan varsinainen rakennussuunnittelu. (Kankainen 2004.)

4.1.1 Tarveselvitys

Tarveselvityksen kaynnistajana toimii omistaja tai kayttaja. Tarveselvitysvaihee-
seen kuuluu toiminta- ja kiinteistostrategian laatiminen seké naiden pohjalta teh-

tava tilanhankinnan tarveselvitys.

Kun toiminnan muuttuminen on todettu, selvitetaan tilantarve. Ellei lisatilaa tar-
vita, ryhdytaéan tilanteen edellyttamiin muihin jatkotoimenpiteisiin. Mikali lisatilaa

tarvitaan, selvitetaan, mita tiloja ja miké on edullisin tapa hankkia ne selvittamalla

e rakentamistapojen vaihtoehdot

e muut tilanhankintavaintoehdot

Mikali paadytaan rakentamaan (hankepaatds), edetaan hankesuunnitteluun

(Kankainen 2004). Kuvio 3 kertoo tarveselvityksen etenemisen kaaviomuodossa.

Kayttajasignaalin perusteella omistaja on tehnyt paatdksen huoneiston ajanmu-
kaistamisesta. Pintojen uusimisen lisaksi selvitetdadn, voidaanko pohjaratkaisua

muuttaa positiiviseen suuntaan.

Ensimmaiseksi laaditaan huoneistosta mittatarkka pohjapiirros (kuva 5).
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Hankesuunnittelu

Rakentamistapa-
vaihtoehdot

Tarvitaan Selvitetaan, Selvitetaan,
lisaa mita edullisin tilojen

tiloja tarvitaan hankintatapa
Muut
tilanhankinta-

Toiminnan 8 e . vaihtoehdot
: Tilantarpeen S ae
muuttumisen

: selvittdminen
toteaminen

Tilojen
hankinnan

Jatkotoimenpiteet .
valmistelu

(esim. organisatoriset
Jarjestelyt)

Kuvio 3. Tarveselvityksen etenemiskaavio.
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Kuva 5. Huoneiston nykytilanne ennen perusparannusta.
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4.1.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelulla selvitetddn yksityiskohtaisesti rakennushankkeen perusteet
ja tarve seka niiden edellyttamat toteuttamismahdollisuudet. Hankesuunnittelun

laht6tietoja ovat esimerkiksi

e tarveselvityksen alustava tilaohjelma
¢ tilojen hankkeet
e hankkeen toteutusaikataulu (tarkennetaan tassa vaiheessa rakennus-

suunnittelun suunnitteluohjeeksi).

Pienissa hankkeissa tarveselvitys ja hankesuunnitelma usein yhdistetdan ja tu-

lokset dokumentoidaan suoraan hankesuunnitelmaksi.

Hankesuunnittelussa asetetaan tdsmalliset tavoitteet koskien rakennushankkeen

¢ laajuutta

e laatua

e kustannuksia
e Qgjoitusta

¢ valmistuneen rakennuksen yllapitoa.

Maaritellaan rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnittelun péaa-

maarana on tavoitteiden ja lahtdtietojen valinen tasapaino. (Kankainen 2004.)

Hankesuunnittelun tehtavana on tarkentaa tarveselvityksen tavoitteet vaatimuk-
siksi rakennussuunnittelulle. Hankesuunnitteluvaiheessa laaditaan suunnitte-
luohje rakennuksen arkkitehtonista ja teknista suunnittelua varten. Liséksi tarken-
netaan rakennuksen tulevan toiminnan laajuus ja mitoitus seka asetetaan hank-
keen budjetti. Hankesuunnittelun osapuolet ovat yleensa rakennuksen omistaja,

kayttaja, rakennuttaja ja suunnittelijat. (Kankainen 2004.)

Arkkitehti toteuttaa tilaohjelman, johon luetteloidaan kaikki rakennushankkee-

seen sijoittuviksi edellytettavat huonetilat. Tiloille esitetdadn pinta-alat. Tilaohjel-
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man laadinnan pohjana on oltava riittavan yksityiskohtainen selvitys rakennuk-
seen tulevista toiminnoista ja niiden vaatimista tiloista. Lisaksi tilaluettelossa esi-
tetdan aputoimintojen vaatimat tilat. Rakennuksen teossa huomioidaan toimin-
nalliset, tekniset ja kaavaselvitykset. Tilaohjelman ja rakennuspaikan selvityksen
perusteella lasketaan hankkeen tavoitehinta. (Kankainen 2004.) Hankesuunnitel-

man perusteella tehdaan investointipaatos, josta alkaa rakennussuunnittelu.

Perusparannuskohteen senhetkisen tilan pintojen varimaailman nukkavieruuden
ja kuluneisuuden liséksi todettiin huoneistovaikutelma ahtaaksi ja kompeloksi. Li-

saksi seka keittio-, pesu- ja saniteettitilat ovat epatarkoituksenmukaiset.

Toimeksiantoon siséllytettiin oikeus perusparannuksen toteuttamisen kannalta
valttamattomien hankintojen tekemiseen. Aikaa hankkeelle annettiin kuluva ja

seuraava kuukausi, jolloin uuden vuokralaisen tulee voida muuttaa asuntoon.

4.1.3 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelulla vaikutetaan keskeisesti laatuun. Suunnittelun tavoite on
parhaan mahdollisen laadun toteutuminen annetuilla resursseilla. Suunnitelurat-
kaisut kustannusvaikutuksineen heijastuvat merkittavasti hankkeen talouteen.
(Kankainen 2004.)

Arkkitehti laatii kohteen paapiirustukset, joilla haetaan rakennuslupa. Arkkitehti
toimii yleensa oman tehtavan ohella kohteen paasuunnittelijana, jonka tehtava
on tarkistaa ja synkronoida kaikkien suunnitelmien yhteentoimivuus. ALVIS-

suunnittelijat:

e automatiikkasuunnittelija
e |Ampo- ja vesisuunnittelija
¢ ilmanvaihtosuunnittelija

e sahkosuunnittelija

e muut erikoissuunnittelijat.
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laativat oman osaamisalueensa suunnitelmat, joiden yhteensopivuuden arkki-
tehti tarkistaa ja rakennesuunnittelija laatii ALVIS-suunnitelmien perusteella koh-
teen lapivienti- eli reikdkuvat tuentoineen. Rakennesuunnittelija suunnittelee

myo6s kohteen rakenteelliset ratkaisut (kuvio 4).

Kohteessa voi myds osapuolena olla erillinen sisustussuunnittelija, muita taiteili-

joita ja desingnereita seka erikoisratkaisuilla omat suunnittelijansa.

Arkkitehti LVIS-
(oto paasuunnitelija) ‘ suunnittelijat
-
A -
Paapiirustukset Rakenne- /( LV-suunnitelmat €=
(lupakuvat) piirustukset J
< Lapivienti- ’[ IV-suunnitelmat |<—
S eli reikdkuvat J
Tyopiirustukset >
5 ~(s§hloﬁsumnitelnwt e
[ Tyoselitys Rakem:\.e- Maatonio.
l Huonekortit detaljit suunnitelmat
Pinnatja
materiaalit -~
~[ Sisustusa rkkitehti]

Kuvio 4. Rakennussuunnitelun osapuolet.

Toiminnalliseen pohjaratkaisun paatymiseksi tutkitaan nykyista pohjaratkaisua ja
mietitdan vaihtoehtoja. Annetun aikataulun puitteissa ei voida ryhtya rakennus-
tai toimenpidelupaa vaativiin perusparannustéihin, joten naiden vaihtoehtojen
poissulkeuduttua l6ydettiin kuvion 5 esittdméat ongelmakohdat ja tehtiin niiden pa-
rannusehdotukset. Seikkaperaisempi ongelma-ratkaisuesitys |6ytyy taulukosta 1.

Kuvassa 6 ndkyma asunnosta ennen perusparannusta.
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J |
Olohuoneen
"avaaminen”

Asuinhuoneiden
kdynnit ja koot

i - Eteisen avartaminen

* komeroiden poisto

ANNE

VANHA T

iht

Kuvio 5. Ongelmakohdat ja parannusideat.

Eteinen on ahdas ja pime&. Purkamalla komerorivistd seka keittion keittokomero
saadaan tila avarammaksi ja kadynnit muihin tiloihin toimivimmiksi. Olohuoneen
ovi seka kevyt ovipieli poistetaan valon tuomiseksi eteiseen ja olohuoneen eris-

tyksen poistamiseksi.

Keittiosta johtaa ovet pikkuhuoneeseen ja keittokomeroon. Kun keittokomero pu-
retaan ja makuuhuoneiden kaynti siirtyy eteisaulan kautta tapahtuvaksi, voidaan
haittaavat oviaukot levyttdd umpeen ja siirtda osa keittiokalusteista nykyista ka-
lustoa vastapaata, jolloin keittiosta tulee toimivampi ja kompaktimpi. Ruokailutila

seestyy muuttuen ehyeksi.

Huoneistossa on erikseen pieni vessa ja pesuhuone, jonka keskeinen sisustus-
elementti on kylpyamme. Yhdistamalla pesuhuoneen ja vessan seka poistamalla
kylpyamme saadaan tilansédéstoa ja kompaktimpi hygieniatila.
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Makuuhuoneiden kaynnit ovat huonot, jopa vaaralliset limittyvien ovien vuoksi.
Poistuvan keittokomeron tieltd saadaan makuuhuoneisiin yhteinen etuseinélinja

laajennutta eteisaulaa vasten ja kaynnit voidaan sijoittaa turvallisesti ja jouheasti.

Edella mainituilla tilanjakomuutoksilla saadaan kolme erillistd pikku vaatehuo-

netta taktisesti oikeisiin paikkoihin.
Lis&ksi:

e huoneiston nukkavierut pintamateriaalit uusitaan. Lattioille asennetaan
uusi linoleum-matto (keittid, makuuhuoneet) tai laminaatti (eteinen ja olo-
huone) Pesutilat laatoitetaan kauttaaltaan. Pintojen varimaailmat soinnu-

tetaan yhteen

e toisistaan poikkeavat huoneiden seinatapetit poistetaan ja seindpinnat
maalataan valkoisiksi vuokralaisen oman sisustustoteutuksen helpotta-

miseksi

o alakatot ovat osin alas laskettuja. Kattopinnat maalataan valkoisiksi tai ala-
kattopaneelit vaihdetaan vaaleiksi. Nain saadaan huoneistoon valoisuutta.

Eteisvalaistus suunnitellaan uusiksi

e Kkeittion kalusterungot maalataan, turvonneet tasot seka ruostuneet kui-

vausritilat uusitaan. Kalusteiden ovet ja vetimet uusitaan

o vdliovien karmit maalataan, ovilevyt ja painikkeet vaihdetaan uusiin
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Taulukko 1. Perusparannushuoneiston ongelmakohdat ja parannusideat.

Eteinen

Olohuone

Keittio

Pesuhuone jawc

Makuuhuoneet

Tila ahdas, kaytavamai-

nen seka pimea

Eristyksissa

Kalusteet pitkana rivis-
ton&. Vastakkaisen sei-
nan ovet estavat sen

hyotykayton.

Erillinen vessa on pieni.
Pesuhuonetta dominoi

kylpyamme.

Ovet joko suoraan keitti-
00n tai limittain pesu-

huoneen oven kanssa

Komeroriviston sijaan
kompaktimpi vaate-
huone seka turhan keit-
tickomeron purku.
Olohuoneen ovi ja pieli
poistetaan.

Kts. ed. kohdan ratkaisu
Oviaukot eteiseen johta-
vaa lukuun ottamatta
suljetaan. Keittiokalus-
teet sijoitetaan molem-
min puolin keittion etu-
osaa, jolloin sen toimi-
vuus paranee. Samalla
ruokailutila seestyy.
Yhdistetaan pesuhuone
ja vessa; pienempi tilan-
tarve.

Kylpyamme poistetaan.
Kaynti huoneisiin eteis-

aulan kautta.

Huoneiston kaikkien ikkunoiden kaynti tarkastetaan ja karmit huoltomaalataan.
Ikkunapielten ja — penkin kolhut paikataan ja maalataan maalarin valkolakalla
luonnonvalon tehon lisdéamiseksi. Jalkalistojen kunto tarkastetaan ja rikkonaiset

tai kolhiintuneet vaihdetaan tarvittavilta osin.
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Kohteessa varaudutaan myos toteuttamaan tulevan vuokralaisen toivomuksia
erikseen harkittavissa tilanteissa seké budjetin puitteissa.

Pohjapiirustus huoneistosta perusparannuksen jalkeen on esitetty kuvassa 6.

NYKYINEN TILANNE

B

O+

Kuva 6. Pohjapiirros huoneistosta perusparannuksen jalkeen.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jouni Saari



Liite 1.

4.1.4 Muut suunnitelmat

Rakennepiirustuksia ei tarvita, koska kantaviin rakenteisiin ei kosketa. LVIS-
suunnitelmien sijasta pienehkdt muutokset dokumentoidaan ja merkitaan tarke-

kuviin.

Kaytetyista materiaaleista, savyista ja materiaalien ja varustelun huolto-ohjeista

kerataan dokumentit kiinteiston huoltokirjaan seka asukkaan huoltokansioon.

Kuva 7. Nakyma asunnosta ennen perusparannuksen toteuttamista.

4.1.5 Rakennuslupaprosessi

Kaikki rakentaminen Suomessa on luvanvaraista. Luvan nimike ja laajuus riippu-

vat rakennettavan kohteen laajudesta ja luonteesta. Esimerkiksi pienenkin oma-
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kotitalon rakentaminen vaatii rakennusluvan, mutta katoksen tai aidan rakenta-
misessa selvidd huomattavasti kevyemmalla toimenpidelupaprosessilla (Parna
2005).

Lupaprosessi lahtee kiinteiston omistajan tai kayttajan tarpeesta. Tarpeen selvit-
tya tulee selvittad hankkeen mahdollisuudet seka mahdolliset kaava-, maanra-
kennuslain seka rakennusjarjestyksen ym. rajoitukset hankkeelle. Rajoitteina tai
haasteena voi olla myds ympaéristd, naapurusto tai kunnallistekniikka.

Paa- ja rakennussuunnittelija (voivat olla sama taho) laativat alustavat suunnitel-
mat ja aikataulut, ja luonnokset esitellddn rakennusvalvonnassa. Rakennusval-
vontaviranomaisen ohjeiden mukaisesti laaditaan hankkeesta rakennuslupapii-
rustukset ja — hakemus kaikkine liitteineen: omistusoikeuden osoittaminen, naa-
purien kuulemiset, pohja- ja perustamistapaselostus, tilastolomakkeet seka lukui-
sat mahdolliset muut tarvittavat liitteet. (Kankainen 2004.)

Rakennusluvan tultua hyvaksytyksi valitaan erityissuunnittelijat ja laaditutetaan
kyseiset suunnitelmat, jotka on hyvaksytettava rakennusvalvontatoimistossa en-
nen niiden kaytantoon panoa. Rakentamista ennen tulee viela nimeta kohteelle
rakennustyOon vastaava tyonjohtaja sekd KVV- ja IV-tyOnjohtajat. (Kankainen
2004.)

Rakentamisvaiheessa viranomaiset seuraavat hankkeen etenemista edellytta-

malla ja osallistumalla ainakin seuraaviin tilaisuuksiin:

e paikan merkitseminen (kunnan mittaustoimisto)
e aloituskokous ja pohjakatselmus
e rakennekatselmukset

o kayttoonotto- ja loppukatselmukset.

Rakennushankeen lupaprosessi ja rakentamisvaiheen viranomaiskatselmukset

on esitetty kuviossa 6.
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RAKENNUSHANKKEEN LUPAPROSESSI

Rakennuttajan rakennustarve

*mahdollisuudet/rajoitukset Paikan merkitseminen
*kaavatilanne, rajoitukset Aloituskokous

*MRL:n seka rakennusjarjestyksen rajoitukset

symparisto

Varsinainen rakentaminen ja maarattyjen
katselmusten suorittaminen:
*pohjakatselmus

ssijaintikatselmus

*rakennekatselmus
Luonnosten esittely rakennusvalvontaan siimanvaihtokatselmus

*naapurit
skunnallistekniikka

Paa- ja rakennussuunnittelija
*alustavat suunnitelmat ja aikataulut

*vesi- ja viemarilaitteiston katselmus
*hormikatselmus
*muuttarkastukset
Tarkastusasiakirja

Kaytto- ja huolto-ohjeet

Rakennuslupapiirustusten ja
lupahakemuksen laatiminen

Tiedottaminen ja naapurien kuuleminen

Rakennuslupakasittely
ja paatos

Kayttoonottokatselmus
Erityssuunnittelijoiden

valinta, suunnitelmat

Loppukatselmus

VI Vastaava tyonjohtaja

Kuvio 6. Rakennushankkeen lupaprosessi.

Opinnaytetyon perusparannushanke ei edellyta rakennus- tai toimenpidelupaa,

koska kantaviin rakenteisiin ei kajota eika LVI-jarjestelmaan tehda muutoksia.
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4.2 Urakoitsijoiden valinta

4.2.1 Urakkamuodot

Ennen urakoitsijoiden valintaa tulee tehda paatés urakkamuodosta. Tyypillisim-
mat urakkamuodot ovat kokonaisurakka, KVR-urakka ja jaettu urakka. (Leppa-

nen 2012.) Ensin- ja viimeksimainitut on esitelty kuvion 7 havainteessa.

[ Urakkamuodonvalinta ]

[l Kokonaisurakka ] [[ Jaettuurakka ]]

| Rakennuttaja I [ Rakennuttaja]

[Pééurakoitsija | I

Padurakoitsija
(vl. rakennus-)
Vastaatyomaa-
velvoitteista

[ Sivu-urakoitsija] [ Sivu-urakoitsija]

Aliurakoitsijat

Kuvio 7. Kokonais- ja jaettu urakka.

Kokonaisurakassa paaurakoitsija vastaa koko urakan toteuttamisesta, huolehtii
tydmaavelvoitteista (YSE 1998) ja on yksin sopimussuhteessa rakennuttajaan.
Paaurakoitsija on sopimussuhteessa omiin aliurakoitsijoihinsa ja hdn myo6s vas-

taa naiden puolesta.

Jaetussa urakassa rakennuttaja on sopimussuhteessa sivu-urakoitsijoihin, joilla
voi olla omia aliurakoitsijoitaan. Yksi sivu-urakoitsijoista (yleensé rakennusura-
koitsija) valitaan huolehtimaan tydmaavelvoitteista sek& hankkeen aikataulutta-

misesta ja synkronoinnista.
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KVR-urakka on urakkamuoto, jossa urakoitsija vastaa myds suunnittelusta. Tasta

urakkamuodosta on olemassa paljon variaatioita.

Tavoitehintaurakassa rakennuttaja ja urakoitsija sopivat urakalle tavoitehinnan,
jonka urakoitsija sitoutuu alittamaan. Mikali urakoitsija alittaa tavoitehinnan, jae-
taan jaannos sovitussa suhteessa. Ylittaessaan tavoitehinnan urakoitsija joutuu

maksamaan sakkoa.

Laskutydurakassa hyvaksi ja luotettavaksi todettu urakoitsija laskuttaa tehtyjen
tuntien mukaan ja materiaaleista hankintahinnan, mihin on voitu lisata urakoitsi-

jalle hankintapalkkio-osuus.

Perusparannushanke toteutetaan luotettavilla urakoitsijoilla laskutydurakkana.

4.2.2 Urakka-asiakirjat

Urakka-asiakirjat muodostuvat kaupallisista, teknisista ja suunnitelma-asiakir-

joista. Kaupallisia asiakirjoja ovat mm.

e urakkasopimus

e urakkaneuvottelupoytakirja

¢ rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE 1998)

e tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisdselvityk-
set

e urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot

e urakkarajaliite

e tarjous

e maara- ja mittaluettelot

e muutostoiden yksikkodhintaluettelo.

Tekniset asiakirjat kuvaavat rakennustyon sisalt6d, laatua ja suoritusta. Asiakir-
jojen sisaltamien mahdollisten ristiriitaisuuksien varalta asiakirjoille on maarat-

tava keskindinen patevyysjarjestys. Jarjestys voi olla YSEn mukainen.

Hankkeesta ei laadita urakka-asiakirjoja lukuun ottamatta tarvittavia piirustuksia.
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4.3 Rakentaminen
4.3.1 Tydmaaorganisaatio

Tybmaata johtaa vastaava mestari, joka yleensa on paa- eli rakennusurakoitsijan
palveluksessa. Vastaavan alaisuudessa toimii kohteen laajuuden ja vaativuuden
mukaan tydmaamestareita seka tydmaainsintori. Sivu-urakoitsijoiden tyoéryhmilla
on nimetty vastuuhenkilonsa, joka ei yleensé ole kokopaivainen, vaan hanta si-
jaistaa nk. nokkamies, jolla tulee olla riittdva mandaatti nopeiden paatosten teke-
miseen, eritoten korjausrakentamiskohteissa. Vastaava mestari toimii yleensa
myos tyosuojelupaallikkond, joka edustaa tydnantajaosapuolta ja kun tydmaa-
vahvuus ylittdd 10 henkil6a, tyontekijaosapuolta edustava tydsuojeluvaltuutettu.
Tybmaaorganisaatiosta ja paaurakoitsijan tydmaavelvoitteista on havainne kuvi-

ossa 8. Hankkeelle on myds nimettava turvallisuuskoordinaattori.

Tyomaaorganisaatio

Tydpaillikkd [Rakennuttajavalvoja ]
// \ P&aaurakoitsijan

/[ Vastaava mestari ][ oto TVGSUOJE'upaa“ikkﬁ] tyomaavelvoitteet:
styonaikaiset rakennelmat
_[Tyémaainsinééri ] *asennukset, mitat

- - *kulkutiet, liikenne
[Tyomaamestarlt }_]_] stydmaa-alue, aitaaminen

L gl .
l svartiointi, suojaus

*lammitys, valaistus

[ Tyosuojeluvaltuutettu ] erakennusaputyot
|Allurak0|tsuat| Kun tydmaavahvuus > 10) omakustannehintaan
evarastot, sos.tilat, sahko

I RAM+RM l *tydmaajohto ja aikataulu-
Aliurakoitsijat K / ien synkronointi

*jatehuolto
*tyOsuojeluorganisaatio

Kuvio 8. Tydmaaorganisaatio.

Paaurakoitsijan tydémaavelvoitteisiin kuuluvat muun muassa
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e tyOnaikaiset rakennelmat

e asennukset, mittojen merkitseminen

e kulkutiet, liikenne

e tyOmaa-alue ja sen aitaaminen

e vartiointi ja suojaus

e lammitys ja valaistus

e rakennusaputy0t omakustannushintaan
e varastot, sosiaalitilat, sahko

e tydmaajohto ja aikataulujen synkronointi
e jatehuolto

e tydsuojeluorganisaatio.

Perusparannuskohteessa opinnaytetyon laatija toimii vastuullisena tydmaapaal-
likkbna, joka vastaa tytmaavelvoitteista, tyoturvallisuudesta sekd muista tyo-
maalla ilmenevista asioista. Vastaavaa tyonjohtajuutta ei tarvitse anoa rakennus-
valvontatoimistosta, koska hankkeella ei ole haettu rakennuslupaa eika tyosuo-
jeluorganisaatiota tarvitse nimeta, koska tyémaavahvuus ei missaan vaiheessa
tule ylittdmaan kymmenta tyontekijad. Muutoin tydmaavelvoitteet toteutetaan tar-

vittavilta osin.

4.3.2 Turvallisuus- ja tydbmaasuunnitelma seka ennakkoilmoitus

RakennustyOmaalle on laadittava turvallisuussuunnitelma seka tydmaasuunni-
telma. Ennen toiden aloittamista on tehtdva ennakkoilmoitus tydsuojeluviran-

omaisille (Suomen laki 2009.)

Turvallisuussuunnittelussa on suunniteltava ty6t, ty6vaiheet ja niiden ajoitus
mahdollisimman turvallisiksi sekd varmistuttava, ettei niistéa aiheudu vaaraa ty6-
maalla tydskenteleville ja muille tyon vaikutuspiirissé oleville. Vaara- ja haittate-
kijat on pyritty aktiivisesti kartoittamaan ja poistamaan tai minimoimaan. (Myyry-
l&ainen 2003.)
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TyOmaasuunnitelma on laitettava tyomaalle nakyvalle paikalle, ja siita tulee
kayda ilmi

e toimisto-, henkilost6- ja varastotilojen méara ja sijainti

e nostureiden, koneiden ja laitteiden sijoitus

e kaivuu ja tayttbmassojen sijoitus

¢ rakennustarvikkeiden ja — aineiden seka elementtien lastaus-, purkaus- ja
varastointipaikkojen sijoitus

e elementtirakentamisessa nostureiden nostopaikkojen perustus ja maa-
pohjan vahvistus, nostureiden nostosateet ja — kapasiteetit, nosturinkuljet-
tajien mahdollisimman esteeton nakdyhteys elementtivarastoon ja asen-
nuskohteeseen

e tyomaaliikenne seka sen ja yleisen liikenteen liittymiskohdat

e kulku-, nousu- ja kuljetustiet seka niiden kunnossapito

e tyOmaan jarjestys ja siisteys seka pdlyn torjuntaan ja hallintaan tarvittavien
rakenteiden ja laitteiden sijoitus

e jatteiden seka turvallisuudelle ja terveydelle vaaraa tai haittaa aiheuttavien
materiaalien kerdaminen, sailyttdminen, poistaminen ja havittdminen

e palontorjunta

e varastointialueiden rajaaminen ja jarjestaminen, erityisesti kun kasitellaan
turvallisuudelle ja terveydelle vaaraa tai haittaa aiheuttavia materiaaleja tai

aineita.

Rakennustydmaa-alueen kaytbn suunnittelun keskeiset osat on esitettava tyo-
maasuunnitelmana kirjallisesti, tarvittaessa rakennus- ja ty6vaiheittain. Suunni-
telmat on tarkistettava olosuhteiden muuttuessa, ja ne on muutenkin pidettava

ajan tasalla.

Perusparannuskohteessa toteutettiin edella mainitut vaatimukset niilté osin, kuin

kohteen pienuus edellytti eli paasaéantoisesti ei mitaan.
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4.3.3 Aikataulut

Tybmaasta laaditaan yleisaikataulu, joka kasittda koko tytmaan aloituksesta luo-
vutukseen (kuvio 9). Yleisaikataulu kertoo rakentamisen vaiheet ja riippuvuus-
suhteet. Rakentamisvaiheaikataulu on edell&a mainittua tarkempi ja kertoo tietyn
vaiheen aikataulun, esimerkiksi usean pistetalon rakennushankkeessa yhden ta-
lon aikataulun. Ajallisesti se voi olla kahden, kolmen kuukauden kattava. Tyo-
maan jarjestelypiirrokset eli aluesuunnitelmat kuuluvat rakentamisvaihesuunnit-

teluun. Saneerauskohteen vaiheet:

e purkuvaihe

e runkovaihe

e taydentava vaihe

e sisdvalmistusvaihe

e pihaty6vaihe.

esitetddn myds kuviossa 10.

pjansuunta  Yleisaikataulu

Viikkosuunnitelmat
* lyhyt aikavali, 1...3 vko
* tarkoitus tehostaa lyhyen
tdhtdyksen suunnittelua
* eriurakoitsijoiden vilinen
informaatiokanava

Tyomaan jarjestelypurrokset eli aluesuunnitelmat
kuuluvat rakentamisvaihesuunnitteluun

Tyomaan aloitus

Tyomaan luovutus

Rakentamisvaihe- tai viikkosuunnitelmissa esitetaan
*» tyomaarat
* tarvittavat tyovoima- ja koneresurssit
* toiden eteneminen

Kuvio 9. Yleisaikataulu.
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TyOmaamestareiden tyokaluna toimii kolmiviikkoisaikataulu, lyhyen aikavéalin ai-
kataulu, jonka tarkoitus on tehostaa lyhyen tahtayksen suunnittelua. TAméa aika-

taulu on eri urakoitsijoiden valinen informaatiokanava.

Vesikattovedenpitaviksi ennen julkisivu- ja sisdvalmistustdital >

SISAVALMISTUSVAIHE
RUNKOVAIHE o Kalust
* korjaustyot kantévun rakenteisiin  pintarakenteet A
* muut runkoon vaikuttavat muutokset %
‘k%"f»
PURKUVAIHE > o/
* purkutyot o
« purkujétteen TAYDENTAVA VAIHE PIHATYOVAIHE
*siirrot * téydentévit rakenteet + ulkoalueet

« kasittely * rappauskorjaukset * pintarakenteet
« runkorakenteiden purku | *l8piviennit *varusteet
limittyy runkovaiheiden | *MiSsrunkolinjat + kalusteet
kanssa, koska kantavia * ikkunavaihdot * kunnostustydt
rakenteita ei voi purkaa
kerralla

Kuvio 10. Saneeraushankkeen vaiheet.

Kohteesta tehdaan yleisaikataulu (kuvio 11), jossa eritellaén vaiheet ja riippu-
vuussuhteet seka resurssit. Yleisaikataulu laaditaan siten, etta aikataulullisiin oh-
jaus- ja korjaustoimenpiteisiin osataan ryhtya heti mahdollisten ongelmien il-
maannuttua. Kiireisen deadlinen vuoksi puskureita ei juurikaan ole iltoja ja viikon-

loppuja lukuun ottamatta.

TURUN AMMATTIKORKEAKOULU

Paallikko: Suunnittelija: Jouni
Higrarkia Selie Kesto Alkaa ﬁ;;skuu Huntikuu [Toukokuy

13 i i5 16 T, i3 15

1 Kerrostalo huoneisto 20pv 1 ]

11 3pv 1 A

12 0pv 1 MR

13 5pv TEEEESRANRA

14 Zpv 1 R

15 Tpv i

16 3pv

17 2pv 1

18 1pv 1

15 Opv 3| RN,

110 1ov 3 ;

[ED 2pv 1 A

112 2pv 1

113 1pv d O

114 2pv 1

15 2pv 1.4 ST SANM, SA
C:WserslJouniDesktoplOpinnaytetySlAikataulu versio: @13 — Siva: 11
Plallel = 6.2 TURDN AMMATTKORKEAKOULY

Kuvio 11. Hankkeen yleisaikataulu.
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5 KAYTANNON TOTEUTUS

5.1 Tarve-, hanke- ja rakennesuunnittelu

Kyseisen perusparannuskohteen pienuuden takia saatiin aloituspalaverissa ti-
laajan kanssa yhdistettya tarve-, hanke- ja rakennesuunnittelu. Suunnittelu aloi-
tettiin kasittelemalla tilaajan toiveita, joista isoimpana oli pohjaratkaisun muutta-
minen avarammaksi kuitenkaan kantavia rakenteita purkamatta. Kavimme teke-
massa kohteesta mittatarkat pohjapiirustukset, jonka jalkeen tein muutamat

luonnoskuvat erilaisista pohjaratkaisuista.

Suunnitteluprosessin eteneminen jatkui uudella palaverilla, jossa tilaaja hyvak-
syi yhden version pohjaratkaisuista. Taman jalkeen kavimme tilaajan kanssa
lapi, mitka pinnat uusitaan seka mitka pinnat ehostetaan. Tuloksena saimme
koko huoneistoon huonekortit, jotka kertovat joka huoneen yksityiskohtaiset tie-
dot pintamateriaaleista seka uusittavista tarvikkeista.

Koska kohteessa aikataulussa ei ole riittvasti aikaa purkaa kantavia rakenteita
eika kohteessa tehda isoja taloteknisida muutoksia, kohteeseen ei tarvitse hakea
rakennus- tai toimenpidelupaa. Perusparannuskohde toteutetaan luonnoskuvien

perusteella, ja projektin edetessa piirretaan punakynakuvat eli tarkekuvat.

5.2 Urakkamuoto ja tydmaaorganisaatio

Perusparannuskohteessa opinnaytetyon tekija toimi vastuullisena projektipaallik-
kona sekéa paaurakoitsijana, joka vastaa tydmaavelvoitteista, tydturvallisuudesta
seka muista tydmaalla ilmenevista asioista. Kohteeseen ei tarvinnut anoa vas-
taavaa tyonjohtajuutta, koska projektille ei ole haettu rakennuslupaa. Tyosuoje-
luorganisaatiota ei tarvinnut nimeté, koska tydmaavahvuus ei missaan vaiheessa
tullut ylittamé&aan kymmenté tyontekijaa. Muutoin kohteessa toteutettiin tybmaa-

velvoitteet tarvittavilta osin. Kohteessa paaurakoitsija teki paaasiallisesti kaikki
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rakennustyot, lukuun ottamatta putkitdita, sdhkotdita seka lattian hionta- seké lak-
kaustoitd. Nama tyot tilattiin aliurakoitsijoilta, jotka tekivat tyot aikatauluun mer-
kattuina aikoina. Aliurakoitsijat hyvaksytettiin tilaajan kanssa. Tilaaja nimesi

edustajansa, joka toimi kohteen rakennuttajavalvojana.

Perusparannuskohde tehtiin laskutydurakkana. Tilaajan kanssa sovittiin maksu-
suoritteiden suorittamisesta tehtyjen tuntien mukaan sek& materiaaleista hankin-
tahinnan mukaan, johon lisattiin hankintapalkkio. Hankkeesta ei laadittu urakka-
asiakirjoja lukuun ottamatta tarvittavia piirustuksia.

5.3 Tydbmaasuunnitelma

5.3.1 Toimisto-, henkildsto- ja varastotilat

Kohteen pienuuden takia seka tilojen rajallisten mé&érien vuoksi, toimisto- ja hen-
kilGtiloiksi eristettiin kohteesta pieni alue, joka pidettiin siistina ja huolehdittiin, etta
alueella on tilaa hoitaa tyémaan asioita. Hygieniatiloina kaytettiin huoneiston
omaa vessaa siihen asti, kunnes vessa meni remonttiin, jonka jalkeen taloyhtio

antoi luvan kayttaa taloyhtitéssa sijaitsevia saunatiloja.

Kohteessa ei ollut missdan kunnollista tilaa varastoida tydmaan tavaroita, joten
logistiikka oli suunniteltava huolellisesti aikataulua mukailevaksi. Tavaroiden tul-
lessa tydmaalle oli huolehdittava nopea purku seka asennusvalmius, jottei tava-
roita tarvitsisi varastoida kohteeseen rajallisten tilojen takia. Pienten tavaramaa-
rien takia tavaroiden kuljetus suoritettiin hissilla tai portaita pitkin eika erillisia nos-
tokalustoja vaadittu. Kaivuu eika tayttdmassoja perusparannuskohteesta tullut.

5.3.2 Varastointi ja purkupaikkojen sijoitus

Edelliseen kohtaan viitaten varastointimahdollisuutta tydmaalla ei ollut. Logis-
tiikka oli saatava toimimaan siten, ettd tavara toimitettiin tydmaalla sijaitsevalle

valiaikaiselle purkupaikalle, joka myos toimi yleisena parkkipaikkana. Valittomasti
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kuorman saapuessa yksi ihminen meni varoittamaan kulkuvaylalle inmisia kuor-
man purkamisesta. Kuorma purettiin nopeasti ja kannettiin valittdmasti kohtee-
seen sisélle ja asennettiin mahdollisimman pian. Kohteeseen menevéat kulku-

vaylat siivottiin aina kuorman purkamisen jalkeen.

5.3.3 Tybmaan jarjestys ja siisteys

Kohteessa huolehdittiin pélyn torjunnasta alipaineistuksen avulla. Polyavia toita
tehtdessa huoneistoon tuotettiin alipaine, ja polyt imettiin suodattimen kautta ul-
koilmaan. Kohde imuroitiin usein poélyamisen minimoimiseksi. Huoneistossa oli
sisélla lajittelupisteitda muoville, pahville seka sekajatteelle. Ongelmajatteet toimi-
tettiin suoraan jatteenkasittelylaitokselle.

5.3.4 Turvallisuus

Kohteen turvallisuuden edistdmiseksi huoneistoon jarjestettiin erillinen tulityo-
piste, jossa sijaitsi palosammutin ja sammutuspeite. Pinta, jonka paalla tydésken-
neltiin, oli palamatonta materiaalia. Jos metallia piti katkoa hankalassa paikassa,
jossa tulityd olisi ollut liilan vaarallista, kaytettiin joko puukkosahaa tai hydraulisia

pihteja.

o\s

INNGIIL NINIANAN

oIS

Kuva 8. Tydmaasuunnitelma.
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5.4 Aikataulut

Kohteesta tehtiin aloituspalaverissa yleisaikataulu, jossa esitettiin vaiheet, riippu-
vuussuhteet seka resurssit. Tilaajan kanssa sovittiin muutamia tarkistuspisteita,
joista huomasi, oliko pysytty aikataulussa vai tarvitsiko kiristaa tahtia. Kiireisen
deadlinen takia puskureita ei juurikaan ollut lukuun ottamatta iltoja seka viikon-
loppuja. TyOmaalla jarjestettiin tydbmaapalaveri viikoittain, jotta voitiin keskustella

ongelmakohdista sekéa mahdollisista materiaalimuutoksista.

Kuva 9. Keittion kaapit purettuna.
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5.5 Rakennustyot

Kohteessa aloitettiin rakennusty6t purkutdista. Ensimmaiseksi purettiin kaikki ku-
luneet kaapistot seké vanhat ovet pois seka poistettiin vanhat tapetit kaikilta pin-
noilta. Lattiaa suojattiin isoimmilta kolhuilta ja naarmuilta, koska tarkoituksena oli
sailyttdd vanha parketti, joka hiottiin ja lakattiin tdiden valmistuttua. Kylpyhuo-
neesta purettiin pois kylpyamme sekd muut kalusteet, laatat seka lattian muovi-
matto. Purkujatteet lajiteltiin tydmaalla oleviin lajittelupisteisiin ja toimitettiin tietyin
valiajoin jatteenkasittelypaikalle, tyémaalle véliaikaisen sijoittamisen mahdotto-

muuden takia.

Kuva 10. Kylpyhuone purettuna ja tasoitetyd aloitettuna.

Kuvassa 9 on kylpyhuone, joka laitettiin kokonaisuudessaan uusiksi. Vanha kyl-
pyhuone oli ahdas, likainen sekd muutenkin vanhanaikainen. Ennen remonttia

huoneiston vessa seka suihku sijaitsivat eri kopeissa. Nyt remontin yhteydessa
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suihkuhuoneesta poistettiin kylpyamme, jonka jalkeen wc seka lavuaari siirrettiin
suihkun kanssa samaan huoneeseen. Kylpyhuoneesta uusittiin sdhkot, valaistus,
kalusteet seka laitettiin uudet vesieristeet, uusittiin vesiputket kromiputkilla pintaa
pitkin seka laatoitus uusittiin. Vesieristeen teki aliurakoitsija, jolla oli markéatila-
asentajan henkilosertifiointikoulutus suoritettuna. Vesieristeen valmistuttua kiin-

teistdn isannoitsija kavi paikalla tarkistamassa ja kuvaamassa vesieristeen.

Kuva 11. Valmiita pintoja. Lattia hiottuna, katto uusittuna seka keittion uudet ka-
lusteet.

Huoneiston tilarakenne oli jotenkin ahdas ja epakaytanndllinen, joten purimme
keittokomeron pois seka suljimme seinan keittioon pain ja siirsimme makuuhuo-
neeseen johtavan oven eteisen puolelle. Eteisesta katsottuna siirsimme makuu-
huoneitten seinda vahan ikkunoita kohti, jotta saatiin eteiseen lisaa avaruuden
tuntua (kuva 10). Olohuoneen ovi karmeineen poistettiin, jotta eteiseen saatiin
lisdd valoisuutta. Eteisen oikeasta reunasta poistimme kaksi komeroa ja siir-
simme yhden niista kylpyhuoneen viereen, jolloin se oli paljon jarkevammin sijoi-
teltuna.
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Keittidsta tuli ovien poistamisen toiselta seinélta paljon toimivampi ja kompak-
timpi. Vanhat kalusteet olivat niin huonossa kunnossa, ettei niiden maalaaminen
ollut endd kannattavaa, joten tilaajan kanssa keskusteltua paadyimme vaihta-
maan kaikki kalusteet uusiin. Kalusteet voitiin sijoittaa seindn umpeen laiton jal-
keen molemmille puolille keitti6ta, jolloin ruokailutilaan saatiin lisaa tilaa seka keit-
tiovalineille saatiin lisaa tilaa kun kaappitila lisd&ntyi. Tarkemmin muutostyd huo-

mattavissa pohjapiirustuksissa. (Kuvat 5 ja 6.)

Kuva 12. Uudet seinat.

Huoneistossa oli kattomateriaalina mdf-paneeli, joka oli todella likainen ja tum-
munut sekad notkahtanut, joten keskustelimme tilaajan kanssa, mita teemme kat-
tojen kanssa. Paadyimme siihen tulokseen, ettd uusimme keittion seka olohuo-
neen katot, makuuhuoneiden katot maalataan valkoiseksi ja eteiseen laitettiin

alaslaskettu metallikannakkeellinen akustiikkakatto.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jouni Saari



Liite 1.

Kuva 13. Tilamuutoksesta kuva valmiina.

Kohteessa oli todella vanhanaikaiset séhkdjohdotukset seka sahkdkalusteet,
jotka paatettiin aloituspalaverin yhteydessa uusia parhaimmalla ja edullisella ta-
valla. Keskusteltiin séhkdurakoitsijan kanssa sahkoista ja han ehdotti, etta vanhat
puretaan niiltd osin kun mahdollista ja uudet johdotukset vedettiin pintana sahko-
kouruja pitkin. Kaikki valaisimet, pistorasiat, katkaisimet sek& séahkdkaappi uusit-

tiin moderneihin ja laadukkaisiin tuotteisiin.

Kuva 14. Valmis kylpyhuone kalusteineen.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jouni Saari



Liite 1.

6 YHTEENVETO

Opinnaytetyoni paéatavoitteena oli esittaa rakennushankkeen lapivientiin kuuluvat
tyovaiheet ja suunnitelmat seka soveltaa menetelmia kaytannéssa esimerkkikoh-

teessani kerrostalohuoneiston perusparannusprojektin lapiviennissa.

Opinnaytetyon kohteena ollutta huoneistoa ei ollut saatu vuokrattua huoneiston
huonon kunnon seka epakaytanndllisyyden vuoksi, jonka takia perusparannus-
hankkeeseen ryhdyttiin. Perusparannushankkeen valmistuttua vuokrahuoneisto

saatiin vuokrattua valittomasti seka vuokratuotto nousi n. 18 %.

Projektin lopuksi voisi sanoa kuten sanonta kuuluu: Hyvin suunniteltu on puoliksi
tehty. Nyt kun pieni remontti verrattuna isoon tydmaakohteeseen tuli tehtya sa-
malla tavoin kuin isokin tydmaa suunnitelmineen, niin toteutus oli todella sujuvaa.
Kun aloitimme tilaajan kanssa keskustelemaan projektista, ehdotin, jos tekisin
opinnaytetyon kyseisesta projektista. Tilaaja suostui ehdotukseen ja oli apuna

opastamassa suunnitelmien teossa sek& muutenkin toteutuksen suorittamisesta.

Perusparannus sisélsi huoneiston tilaratkaisujen muutoksen seka kaytannollisyy-
den parantamisen. Uusissa tilaratkaisuissa huomioitiin huoneistossa aiemmin

havaitut epakohdat.

Opinnaytetyota tehdessani suureksi avuksi olivat kokemukseni rakennusalalla
seka isani viela paljon pidempi kokemus rakennusalalla seka rakennusmestarina.
Avuksi oli myos opinnaytetyoni ohjaajan suuri tietamys rakennusalasta seké ra-
kennushankkeiden l&apiviennista seka ongelmista.

Opinnaytetydssani saavutettiin asetetut tavoitteet. Tuloksena saatiin erittain laaja
kasitys erilaisista suunnitelmista, aikatauluista sek& urakkamuodoista rakennus-

hankkeessa.
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TILA Seinat Lattiat Katot Huom!
Sailyy
m Maalataan - Hiotaan o
Q. Uusi kipsikatto
a (valk) - Lakataan
>
g § Maalataan Uusi Huoltomaala-
D
o S (valk) (linoleum-matto) taan
H 1
g § Maalataan Uusi Huoltomaala-
D
> = (valk) (linoleum-matto) taan
N 1
= _ Laatoitetaan
< Laatoitetaan _
o (tumman har- Maalataan Uudet kromiput-
s (valkoinen laatta _ o
c maa laatta (valk) ket pintatydona
= 150x200)
o 100x100)
o
g Maalataan . . _ Uusitaan
2 Uusi laminaatti _
o (valk) (mdf-paneeli)
o
A Maalataan Uusi Uusitaan o
. . _ Induktioliesi
<. (valk) (linoleum-matto) = (mdf-paneeli)
= Maalataan Uusi Maalataan
% (valk) (laminaatti) (valk)
o
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20100 TURKU

Kohde

Tarjous ldhetetdan

Yhteyshenkilot

Tarjousaika

Rakennusaika

LITTEET

Kiinteistd Oy Maamiesten Kauppatalo,
Yliopistonkatu 15, 20100 TURKU
Huoneiston perusparannus

Pyydamme tassa tarjouspyynnossa mainittujen asiakirjojen mukaista
tarjoustanne huoneistoremontin suorittamisesta.

Veritas Elakevakuutus

Tekninen paallikko Jarkko Saari

PL133

20101 TURKU

Veritas / Jarkko Saari / puh. 0105501629 tai 050-5387063
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Tarjous tulee olla voimassa 2 kk jattopaivan jalkeen.
Kuoreen merkinta: Maamies / huoneistoremontti
Toiden aloitus, kun urakkasopimus on tehty ja kohteen

rakentamisaika on noin kaksi kuukautta.
Rakennusaika tarkennetaan hankintaneuvotteluissa.

Kiint. Oy Maamiesten Kauppatalo / co
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Jarkko Saari

Huonekortit
Pohjapiirustus
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Yhteyshenkilé:Jarkko Saari / 050-5387063
Kohteen nimi: Kiint. Oy Maamiesten Kauppatalo
Osoite: Yliopistonkatu 15
Postinumero: 20100 TURKU

Yritys: JS Kiinteistoryhma Oy / Jouni Saari
Osaoite: Kiilinkuja 4

Postinumero: 21360 LIETO

Yhteyshenkilé sopimusasiat: Jouni Saari

Yhteyshenkilé rakennuskohteessa: Jouni Saari

SUORITUSVELVOLLISUUS

URAKKAHINTA

Urakoitsija peruskorjaa kerrostalohuoneiston huonekorttien ja piiru-
tusten mukaisesti. Urakan siséltd voi muuttua kohteen edetessa, tal-
laisessa tapauksessa muutokset tilaa ja hyvaksyy Jarkko Saari.

Urakka on laskutydurakka, tilaaja maksaa urakoitsijalle toteutuneiden kustannusten
mukaisesti. Tuntihinta on 33 € / h, alv 0 %. Tarvikkeet omakustannushinta + 15 %,

tositteiden mukaisesti.

URAKKA-ASIAKIRJAT Rakennusurakassa noudatetaan tata sopimusta, taydentavia liitteita, rakennusura-

kan yleisia sopimusehtoja YSE 1998
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Tybmaan johtovelvollisuudet
Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaava urakoitsija: Jouni Saari
Vastaava tyonjohtaja: Ei haeta rakennuslupaa.

Tydntekijat

Urakoitsija sitoutuu noudattamaan omien tyontekijoidensd seké kayttamiensa ali-
urakoitsijoiden osalta yleista alan tydehtosopimusta seka tayttdmaan ty6- ja sosiaa-
lilainsdadanndn maaraykset seka noudattamaan voimassa olevia lakeja ja asetuk-

sia.

Tydmaapalvelut Urakoitsija vastaa omista tydmaapalveluista. Lisdksi han vastaa niiden urakoitsijoi-

den tydomaapalveluista, joiden tydmaan johtovelvollisuuksista han on vastuussa.

Urakka-aika Urakoitsija saa aloittaa tydt rakennuskohteessa vélittdémasti kun, urakkasopimus on

allekirjoitettu ja viimeistaan kaksi vilkkkoa urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen.

Tilaajalla on velvollisuus ilmoittaa vipymatta urakoitsijalle urakan ajallista toteutusta

koskevista urakoitsijasta riippumattomista muutoksista.

Tydsuojelu Tybmaan turvallisuuden ja terveyden kannalta tarpeellisesta yleisjohdosta vastaa:

Jouni Saari
Ymparisto ja terveellisyys

Urakassa mahdollisesti esiintyva ongelmajate on asianmukaisesti poistettava tyo-

maalta ja toimitettava asianmukaiseen kasittelylaitokseen.

KOKOUKSET, TARKASTUKSET, KIRJAUKSET
Tydmaakokoukset Tydmaakokouksia pidetdan tydmaalla tarvittaessa.

Vastaanottotarkastus Rakennuskohteen valmistuttua pidetdan vastaanottotarkastus

VAKUUDET

Rakennusaikainen vakuus Vakuutta ei aseteta
Takuuaikainen vakuus Vakuutta ei aseteta
Tilaajan vakuus Tilaaja ei anna vakuutta
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MUUTOSTYOT

Lis&- ja muutostydt  Lisa- ja muutostéita ei saa aloittaa ennen kuin niista on keskusteltu tilaajan kanssa.

Samalla sovitaan lisa- ja muutostéiden vaikutuksesta aikatauluun.

RITAISUUKSIEN RATKAISEMINEN

Tata sopimusta koskevat mahdolliset riitaisuudet pyritdan ratkomaan keskinaisin

neuvotteluin sitd mukaa, kun niit& ilmenee.

Jos osapuolet eivat pdése keskendan sopimukseen, niin tatéd sopimusta koskevat
riitaisuudet jatetdan karajaoikeuden ratkaistavaksi.

Tata sopimusta on tehty kaksi samanlaista kappaletta, toinen tilaajalle ja toinen urakoitsijalle

Paikka Turku

Allekirjoitukset

Tilaaja Jarkko Saari
Urakoitsija Jouni Saari
Todistajat Petri Honkasalo
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KIINTEISTO OY MAAMIESTEN KAUPPATALO
20.09.2012

TURVALLISUUSASIAKIRJA
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1.1 Turvallisuusasiakirjan tarkoitus

Tama turvallisuusasiakirja on rakennustyon turvallisuudesta annetun valtioneuvoston
paatoksen VNp.n 427/1999 mukainen rakennustydn suunnittelua ja valmistelua varten
laadittava asiakirja. Sen lisaksi turvallisuusasiakirja sisaltda rakennuksen kaytosta
rakennustyolle asetetut turvallisuusvaatimukset.

Tama turvallisuusasiakirja kertoo hankkeen erityisid tydturvallisuusriskeja ja vaaroja
aitheuttavista olosuhteista ja tyovaiheista niin, ettd urakoitsijat voivat varautua niihin
asianmukaisesti. Lisdksi tissa esitetddn kayttoturvallisuudesta aiheutuvat rakennustyolle
asetetut erityiset rajoitukset ja vaatimukset. Tami turvallisuusasiakirja tadydentad rakennus-
ja erikoistyoselostuksia sekd urakkarajaliitetta.

Kohteen paasuunnittelija on ottanut huomioon suunnittelussa kohteen turvallisen
toteutuksen, kédyton ja huolettavuuden.

Viittauslyhennykset:

URA = urakkaohjelma
URL = urakkarajaliite

RTS = rakennustapaselostus
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Péitoteuttaja

Rakennuskohteeseen valitaan rakennusteknisten toitten padurakoitsija

Paaurakoitsijan velvollisuuteen kuuluu tehdé tdméan rakennuskohteen riskianalyysi
rakennustyon toteutuksesta.

Paaurakoitsija laatii tydomaalle yhteiset turvallisuusohjeet ja vastaa, ettd jokainen omaan ja
aliurakoitsijan hankintavelvollisuuteen kuuluvien laitteiden toimittajan henkiléstéon
kuuluva on perehdytetty tydmaan turvallisuusohjeisiin ennen heidédn tuloaan tydmaalle.

TybGsuojelusdddokset

Rakennuskohteessa noudatetaan tydsuojelua koskevia lakeja ja méarayksia, jotka tulee olla
néhtavilla tydmaalla.

Jokaisen urakoitsijan ja tavarantoimittajan on noudatettava Suomessa voimassa olevia
tyoehtoja Suomessa tehdyssé tyosta.

Lupien tarkastus

Padurakoitsijan on huolehdittava, ettd tydomaalla toimivilla henkil6illa on asianmukaiset
luvat ja kdytannon kokemus sahké- ja tuli- yms. toissa.

RAKENNUSTYON SUORITUSVAATIMUKSIA

Rakennusviélineet

Tyovalineiden. koneiden sekd muiden rakennusvéalineiden tulee olla tarkoituksenmukaisia
ja niiden tulee tayttaa tydturvallisuudelle asetetut vaatimukset. Ne on varustettava
tarvittaessa sellaisilla apulaitteilla, ettei kasittelijalle, kisiteltaville tarvikkeille,
rakennusosille tai ympéristolle aiheuteta vahinkoa.

Maalien ja liimojen sekd elastisten massojen kdyito

Urakoitsija toimittaa kaikista tydmaalla kdytettdvistd maalaustuotteista, litmoista ja
elastisista massoista kdyttoturvallisuustiedotteet tyomaalle.

Paaurakoitsijan tulee tyonsuunnittelussa tydjarjestelyin pyrkida minimoimaan liuottimille
altistuvien tydntekijéiden mééara ldheisissd tydkohteissa.

Maalien ja liimojen seki elastisten massojen kdytossd noudatetaan niitd koskevia
turvallisuusmadrayksia ja ohjeita.

Jitteiden kisittelyssa noudatetaan URA:n ja URL:een maarayksia.
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Palosuojelu

Tulitoita tekevilla tyontekijoillda on oltava tulitydkoulutus ja sen osoittamiseksi tulityokortti.

Padurakoitsija huolehtii tyonaikaisesta palosuojauksesta, paloturvallisuudesta ja tydmaan
yleispalovartioinnista. Tyokohdekohtaisesta tulitydn palovartiointi vahintdan 1 tuntia
tyoskentelyn paattymisesti jatkuvan jalkivartiomnin hoitaa paaurakoitsija.
Tyosuorituksissa on valtettiva kulmahiomakoneen kayttoa!

Poélyn levidmisen estdminen

Polya synnyttavia tai runsaasti pdlyavid tyovaiheita ovat piikkaus, poraus sekd betoni- ja

tasoitepintojen hionta ja siivous. Em. tyovaiheissa on kiytettdva kohdepoistolla varustettuja

laitteita.
Polyn kulkeutuminen tydalueiden ulkopuolelle on tehokkaasti estettdva.

Péaurakoitsija huolehtii riittdvastd, asianmukaisin vélinein tehdysta paivittaisesta
siivouksesta. harjasiivousta ei saa tehda. Huomioitava henkilokohtaiset suojaimet.

Meluntorjunta

Kaikki tyot on tehtava laitteilla, jotka aiheuttavat mahdollisimman véhén haittaavaa melua.
Melutydta tehtdessd on kiytettava melualueella henkilokohtaisia suojaimia.

RAKENNUTTAJAN TURVAVAATIMUKSET

limoitusmenettely

Tyosuorituksiin liittyviin poikkeuksellisiin toimenpiteisiin ja tydsuorituksiin kuten kovaa
adnta tai tarindd aiheuttaviin tai jakelukatkoksiin, jotka saattavat aiheuttaa hairiota

Viliaikaisjérjestelyt

Péaurakoitsija hoitaa ja vastaa.

Aikarajoitukset

Kovaa danta aiheuttavat tydt on padsdantoisesti suoritettava klo:7.00-16.00

Jouni Saari
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