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Kaupungistumisen kiihtyessa kasvukeskusten maankayttoa voidaan tehostaa
taydennysrakentamalla olemassa oleville alueille tiivistden kaupunkirakennetta.
Yksi taydennysrakentamisen muoto on rakennusten korottaminen. Taman opin-
naytetyon tarkoituksena oli tunnistaa korotusrakentamisen tarjoamat mahdolli-
suudet ja sen asettamat haasteet rakennusliikkeelle. Opinnayte toteutettiin laa-
dullisena tutkimuksena, jonka menetelmina kaytettiin teemahaastattelua ja osal-
listavaa havainnointia. Saatu aineisto analysoitiin teemoittelemalla. Osana opin-
naytetyota luotiin toimeksiantajayritykselle, YIT:lle, sisdinen ohje, jonka tarkoituk-
sena on jatkossa helpottaa korotushankkeiden riskien ja haasteiden tiedosta-
mista ja tunnistamista seka esitella hyvaksi todettuja vaihtoehtoja ja ratkaisuja
korotusrakentamisessa.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd korotusrakentaminen eroaa merkittavasti normaa-
lista kerrostalorakentamisesta. Suurimmat haasteet ovat projektin ennakkosuun-
nittelussa, alapuolisen talon rakenteissa ja sen asettamissa rajoitteissa seka tuo-
tantojarjestyksessa ja logistiikan aiheuttamissa lisdkustannuksissa. Vastaavien
projektien ennakkosuunnitteluvaiheessa tulee osallistaa tavallista suurempaa
joukkoa toimihenkil6ita. Suurimpana erona normaaliin asuntotuotantoon nahden
on asunto-osakeyhtion kanssa tehtava yhteisty0, joka vaatii ylimaaraisia resurs-
seja lapi projektin. Rakennusteknisesta nakokulmasta suunnittelun haasteena on
alapuolisen talon rakenne ja suunnittelua maarittad myos hankkeen koko. Ra-
kennusaikana tuotantojarjestyksella ja logistiikalla on suuri merkitys, eika tyovai-
heita voida limittaa pienen tyoalueen vuoksi.

Korotusrakentamisen mahdollisuudet nahdaan YIT:lla osana suuria kokonai-
suuksia. Suurelle rakennusliikkeelle on jarkevaa liittda korottaminen osaksi alue-
rakentamishanketta tai laajaa peruskorjausta. YIT:lla on kehitetty korottamisen
menetelmapatentti, jota voidaan mahdollisesti kayttdd molemmissa tapauksissa
tai naiden yhdistelmassa.

Tutkimus vahvisti yrityksen nakemysta siita, etta korotusrakentaminen ei kuulu
yksittéisina hankkeina YIT:n liiketoimintaan. Taydennysrakentaminen tulee li-
saantymaan kaupungistumisen kiihtyessa myds korottamisen osalta, joten tule-
vaisuudessa rakennusliikkeiden tulee panostaa myds sen kehittamiseen. Tama
tyo ja esimerkkikohteen taloudellinen loppuselvitys tulevat antamaan suuntavii-
voja tulevaisuuden hankkeisiin. Patentin mahdollinen pilotointi antaa lisaa nake-
mysta sen kayttokelpoisuudesta tulevaisuudessa.

Asiasanat: kerroskorotus, lisakerros, tdydennysrakentaminen, rakennusliike
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Quickening urbanization needs various complementary building solutions, addi-
tional storey building is one. The purpose of this thesis was to find out the possi-
bilities and challenges of additional storey building for the main contractor. The
main goal was to create an internal memo for YIT Corporation to ease up-coming
projects.

The study was carried out as qualitative research and the data was collected
through seven semi-structured interviews and participatory observation in an ex-
ample project site. The collected data was analyzed using theming.

As a result, the main challenges of additional storey building are the following:
lack of resources during the pre-planning of the project, the limitations in the
structures of the building below, the order of work, and the additional costs
caused by logistics. The possibilities of additional storey building in YIT lie in big-
ger projects than single building extensions.

This study reinforced the view of YIT that additional storey construction is not a
part of their main business. In the future, complementary building will keep on
expanding due to increasing urbanization, and upward extensions will be a part
of future housing solutions. Therefore, contractors should keep up with this de-
velopment. This thesis together with the financial statement of the example pro-
ject gives guidelines to the future projects. YIT owns a patent for extending build-
ings upward with an external frame. Piloting the patent could provide more vision
of its potential in the future.

Key words: upward extension, additional storey, construction contractor, comp-
lementary building
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1 JOHDANTO

Suomessa kaupungistuminen on kiihtymassa (United Nations 2018). Suomen
kolmanneksi suurin kaupunki Tampere kasvaa vakiluvultaan noin 1,0-1,5 % vuo-
sivauhtia. Ennusteiden mukaan vuonna 2035 tamperelaisia on 24 % enemman
kuin vuonna 2020, mika tarkoittaa noin 298 500 asukasta. (Tilastokeskus & Tam-
pereen kaupunki 2019.) Kaupunkien kasvaessa uutta asuintilaa ja asuntoja tar-
vitaan jatkuvasti lisaa. Erityisesti kasvukeskusten, kuten Helsingin, Tampereen ja
Turun kaltaisten kaupunkien kehittyminen on nopeaa seka asuntotuotanto ja
-kauppa vilkasta. Naissa kolmessa kaupungissa asuntokauppojen maara nousi
5-10 % vuonna 2021, ja asuntojen hintojen nousu oli suurinta. (Kiinteistonvali-
tysalan keskusliitto 2022.) Mickelssonin (2022) mukaan tama viittaa siihen, etta

markkinoilla riittaa kysyntaa ja puolestaan tarjontaa odotetaan.

Kaupungistumisen my6ta kuntien ja kaupunkien tulee miettid maankayttéoa ja
kaavoitusta tarkkaan. Uusien asuinalueiden kaavoittamisen sijaan maankaytolli-
sesti suotuisa ja kustannustehokas vaihtoehto on taydennysrakentaminen ole-
massa olevan kaupunkirakenteen yhteyteen. (Tampereen kaupunki 2020.) Yksi
taydennys- ja lisdrakentamisen keino on kerroskorottaminen, joka tarkoittaa yh-
den tai useamman, yleensa asuinkerroksen rakentamista olemassa olevan ra-
kennuksen katolle (Vahanen Oy 2019).

YIT Suomi Oy on tehnyt historiassaan vain yksittaisia korotushankkeita, joten ko-
kemusta aiheesta on vahan. Edelliset korotuskohteet ovat Lemminkainen Oyj:n
hankkeita ennen vuonna 2018 tapahtunutta Lemminkaisen ja YIT:n yhdistymista.
Naissa on rakennettu esimerkiksi "tekniikkakerroksia” peruskorjauksen yhtey-
dessa. (Hankekehityspaallikkd 2021.) Vuonna 2021 Tampereella rakentamisen
osalta aloitetun asuinkerrostalon korotushankkeen johdosta yrityksessa tunnis-
tettiin tarve kartoittaa korotusrakentamisen haasteita, niiden ratkaisuja seka mah-

dollisuuksia tulevaisuutta varten.
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Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tunnistaa kerroskorotushankkeiden kes-
keisia haasteita seka I6ytaa naihin ratkaisuja ja apukeinoja, erityisesti tydmaalla
esiintyviin tuotannon haasteisiin, mutta myos yleisella tasolla hankkeen eri vai-
heissa. Tarkoituksena on myos selvittaa, mitd hyotyja ja mahdollisuuksia ker-
roskorottamishankkeet tuovat toimeksiantajayritykselle. Tavoitteena on luoda tut-
kimustulosten pohjalta yritykselle oma sisainen ohje, jonka avulla voidaan tule-
vaisuudessa arvioida ja tarkastella korotushankkeiden vaihtoehtoja ja paatoksen-

tekoa projektin eri vaiheissa, kuitenkin keskittyen tuotantoteknisiin nakokulmiin.

Opinnaytetyossa keskitytdan kerroskorottamiseen paa- tai perustajaurakoitsijan
nakokulmasta. Korotusrakentamista kasitellaan yleisella tasolla myos rakennut-
tajan ja kaupunkien nakdkulmasta, mutta tyon paanakokulma on toteuttavan ra-
kennusliikkeen. Tydssa ei huomioida talouden ennustamista ja seurantaa yksi-
tyiskohtaisella tarkkuudella esimerkkihankkeen kohdalla, vaan talouden nakokul-
mat on saatu haastatteluin ja tydomaahavainnoin. Ty0ssa ei tarkastella kustan-

nusarviota ja toteumaa rivikohtaisella tarkkuudella.

Opinnaytetyon tilaajana toimii YIT Suomi Oy, joka on osa YIT-konsernia. Nykyi-
sen konsernin juuret ulottuvat vuoteen 1910, jolloin Asfaltti Osakeyhtié Lemmin-
kainen perustettiin. Tana paivana YIT on Suomen suurin rakennusliike (Raken-
nuslehti n.d.). Vuonna 2018 tapahtuneen Lemminkaisen ja YIT:n yhdistymisen
jalkeen yrityksen palveluksessa on noin 7 400 tyontekijaa 11 eri maassa ja sen
likevaihto on noin 3,07 miljardia euroa. Liiketoiminnat on jaettu viiteen segment-
tiin, jotka ovat Asuminen Suomi ja CEE, Asuminen Venaja, Infra, Toimitilat ja
Kiinteistot. Naista suurin on Asuminen Suomi ja CEE 41 % osuudella liikevaih-
dosta. (YIT Oyj 2021a; YIT Oyj 2021b.)



2 TAYDENNYS- JA LISARAKENTAMINEN

2.1 Taydennys- ja lisarakentamisen erot

Kaupunkien kasvaessa jo rakennettuja alueita kannattaa tiivistaa taydennysra-
kentamalla uuden asuinalueen rakentamisen sijaan. Nain paastaan hyodynta-
maan olemassa oleva kunnallistekniikka ja palvelurakenne ja my6s maankayton
tehokkuus nousee. (Tampereen kaupunki 2018b.) Taydennysrakentaminen on
kaupunkien ja kuntien strategian ja maapoliittisten linjausten mukaista suurem-
pien alueiden, kuten kaupunginosien tiivistamista lisarakentamisen keinoin (Met-
sakeskus 2021, 14).

Lisarakentamisella tarkoitetaan tonttikohtaista taydennysrakentamista (Laitinen
2017, 3 esipuhe; Vahanen Oy 2019, 4). Puhuttaessa lisarakentamisesta, kyse on
yleensa asuinkiinteistdjen ja -tonttien tdydentamisesta. Lisarakentaminen voi olla
olemassa olevien rakennusten laajentamista, uuden rakentamista tai purkavaa
lisdrakentamista. Sopivan lisdrakentamismuodon valintaan vaikuttavat muun mu-
assa tontti ja sen maapera, olemassa olevat rakennukset ja niiden tekniset omi-
naisuudet seka viranomaismaaraykset. (Vahanen Oy 2019, 4-5.) Lisarakentami-

sen yleisimpia vaihtoehtoja on esitetty kuvassa 1 (ks. sivu 8).

Termeina lisa- ja taydennysrakentamista kaytetaan helposti sekaisin. Esimerkiksi
Helsingin kaupunki kayttaa yleisesti termia tdydennysrakentaminen tarkoittaes-
saan taloyhtion hanketta seka suuremman alueen, kuten korttelin tai kaupungin-
osan tiivistamista. Tampereen kaupunki puolestaan puhuu lisarakentamisesta
tonttikohtaisena rakentamisena. Lisarakentaminen on siis taydennysrakentami-
sen osa-alue. (Tampereen kaupunki 2021, Helsingin kaupunki 2021c, Laitinen
2017, 3 esipuhe). Tassa tyossa lisarakentamisella tarkoitetaan paikallista tontilla
tapahtuvaa rakentamista ja taydennysrakentamisen ajatellaan muodostuvan
lisarakentamishankkeista.



Lisdrakentamisen
yleisimmat
vaihtoehdot ovat:

Kéayttotarkoituksen
muutos

Rakennuksen
korottaminen

Purkava
lisarakentaminen

Uusi rakennus
vanhalle tontille

Rakennyksen
jatkaminen

KUVA 1. Lisarakentamisen muodot (Vahanen Oy 2019, 5).

2.2 Lisarakentamisen prosessi

Yleensa lisarakentamishankkeiden aloittajana toimii kiinteiston omistaja. Myds
alueesta tai tontista kiinnostunut rakennusliike tai sijoittaja voi lahestya omistajaa
ja aloittaa prosessin. Kiinteiston omistajalle tai vuokralaiselle vaihtoehtoja lisara-
kentamisen ymparilla on useampia tilanteesta riippuen: joko lahtea rakennutta-
maan itse, myyda rakennusoikeus, tontti tai sen osa. (Lisdrakentamisen asian-
tuntija Sitowise Oyj 2021.)

Yleisimpana hankkeen aloittajana on asunto-osakeyhtio, jonka kohdalla prosessi
alkaa yhteisen tahtotilan selvittamisella. Taman jalkeen suoritetaan teknisten ja
taloudellisten edellytysten selvitykset. Jos edellytykset osoittautuvat suotuisiksi,
voidaan asemakaavaan hakea muutosta esimerkiksi kaytettavissa olevan raken-
nusoikeuden vahyyden vuoksi. Yleinen tapa on kilpailuttaa rakennusoikeuden tai

tontin myynti rakennusliikkeiden valilla. Kilpailutuksen jalkeen rakennusliike ottaa
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vastuun solmitun esisopimuksen mukaisesti kaavan valmistelusta yhdessa kun-
nan ja asunto-osakeyhtion kanssa. (Nykanen ym. 2013, 66—68.) Lisarakentami-
nen on aikaa vieva kokonaisuus monine osapuolineen. Prosessi on kuvattu paa-

piirteissaan kuviossa 1.

Lisarakennushankkeen prosessi ennen rakentamista: AsOy, kunta, rakennusliike

Rakennuttaja, rakennusliike tai

Kunta Asunto O : :
Y suunnittelukonsultti
Selvitys lisdarakentamis- i 4 :
: ; : , Lisarakentamisen
Kunnan kanta ja ohjeet mahdollisuuksista, otentiaali- ia
lisdrakentamiselle vaihtoehdoista ja hyodyista P :
S ; AP vaihtoehtoselvitys
Lisarakennusoikeuden maara?
Tavoitteita ja vaatimuksia Kumppanin valinta Alustavat
lisdrakennushankkeelle 3 Sopimus hankkeen hankesuunnitelmat
Maankayttémaksu kehittdmisestd Kannattavuus

1

Neuvottelut kaavan vireillepanosta
ja maankdyttdsopimuksesta

Esisopimus hankkeesta
Asemakaava vireille - tontin myynti, vuakraus
OAS nahtavilla tai suunnattu osakeanti
Kaavaluonnos ) ) . Hak i)
nahtavills Neuvotteluja suunnitelmista an E‘suunnlttE ua
Luonnoksia rakennuksesta
x Pysakoinnin vaihtoehdot

Kaavaehdotus
30 vrk nahtavilla

Neuvotteluja rakennusoikeuden
mddrdstd ja ratkaisuista

ity Si.tnva maankayttd-
! ¢ sopimus ehtana kaavan
£ tukset : F
——re—— voimaan tulo
- maankayttomaksu

]

-

Tonttikauppa,
3 tontin vuokrasopimus tai
suunnattu osakeanti

| —

iifteistokauppa tai
__osakeanti

Suunnattu osakeanti Lisdrakentamisen toteutus

- yhtidjdrjestyksen muutos Rakennussuunnitelmat

- psakepddoman lisdys Rakentaminen
Rakennusvalvonta Tontin myynti/vuokraus Asuntojen myynti

- myyntitulo/vuokratulo

KUVIO 1. Lisarakennushankkeen kulku (Nykénen ym. 2013, 10).



10

2.3 Lisarakentamisen hyodyt hankkeeseen ryhtyvalle

Lisarakennushanke lahtee useimmiten kiinteiston omistajan aloitteesta, koska
omistaja haluaa kattaa lisarakentamisella tai rakennusoikeuden myymisella ra-
kennuksen korjaus- ja huoltokuluja. Asunto-osakeyhtidssa se nakyy osakkaalle
korjausvelan tai -vastikkeen pienenemisena. Suurin ja valittdmin hyoty on raken-
nusoikeuden tai tontin myynnista tai suunnatusta osakeannista saatava korvaus.
Vuokratontin tapauksessa kaupunki maksaa vuokralaiselle taydennysrakenta-
miskorvausta. Lopulliseen summaan vaikuttaa tulojen lisaksi esimerkiksi verotus
ja kaupungille maksettavat korvaukset. Valillisia hyotyja esimerkiksi asunto-osa-
keyhtiolle voi olla rasitteiden jakaminen jatehuollon, pysakoinnin ja muiden yh-
teisten tilojen ja palveluiden suhteen. (Lisarakentamisen asiantuntija Sitowise Oyj
2021.)

Koska myos kunnat hyotyvat valillisesti taydennysrakentamisesta, tarjoavat ne
maapoliittisten linjaustensa mukaan erilaisia kannustimia hankkeeseen ryhty-
valle. Esimerkiksi Turun kaupunki tukee ullakko- ja korotusrakentamista alenta-
malla maankayttdsopimuskorvauksia normaaliin ndhden (Turun kaupunki 2020).
Kunnat voivat kannustaa talo- ja kiinteistoyhtioita lisarakentamiseen kuntalahtoi-

sin kaavamuutoksin ja muiden taloudellisen tuen keinojen voimin.

2.4 Lisarakentamisen hyodyt kaupungille

Kaupungit kannustavat erityisesti taloyhtidita lisarakentamaan, silla siitéd on kau-
pungeille paljon hyotya. Taloyhtididen omistustonteilla kaupunki saa lisarakenta-
misesta rahaa lisaantyneeseen rakennusoikeuteen perustuvan arvonnousun joh-
dosta. Tata kutsutaan maankayttosopimuskorvaukseksi. Kaupungin saama kor-
vaus on tarkoitettu tontilla ja alueella tapahtuvan rakentamisen vaatiman infra-
struktuurin rakentamiseen, joten siita ei suoranaista tulosta kaupungin talouteen
synny. (Maankaytté- ja rakennuslaki, 12a 13.3.2003/222.) Vuokratonteilla kau-
punki voi tulevaisuudessa peria enemman vuokraa perustuen asemakaavamuu-
toksella saavutettuun lisdantyneeseen rakennusoikeuteen (Helsingin kaupunki
2021a).
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Ennen kaikkea kaupunkirakenteen tihentyminen tarkoittaa palvelujen tehok-
kaampaa kayttda ja kunnallistekniikan kayttdasteen nousua ja olemassa olevien
verkkojen parempaa hyddyntamista. Rakentamattomien alueiden kaavoittamis-
tarve vahentyy, jolloin maankayttd on tehokasta seka infrastruktuurin investointi-
ja yllapitokustannukset pienenevat. (Tampereen kaupunki 2018a; Lukkarinen,
Karki, Saari & Junnonen 2011, 17.) Taydennysrakentaminen mahdollistaa niin
sanotun positiivisen kierteen (kuvio 2), mutta toisaalta on muistettava myds kau-
punkiymparistén palvelujen rajallisuuden tai ylikuormittumisen mahdollisuus (Tu-
run kaupunki 2020, 44). Naiden seikkojen vuoksi kaupungit ovat kaavoituksessa
suopeita ja asemakaavamuutoksia ja poikkeamislupia alueille voidaan tehda kau-
punkien aloitteesta jo valmiiksi maapoliittisten linjausten pohjalta (Tampereen
kaupunki 2018a).

5.

Uutta
. toimintaa ja
2. Uusia luovuutta

asukkaitaja alueella
1. tyopaikkoja

Taydennys-
rakentaminen

6.

3. . Uudistunut ja

Uudet talot Uudet palvelut,
nostavat tyopaikat ja arvoltaan

alueen

keskihintaa ympariston noussut alue
kohennus

KUVIO 2. Taydennysrakentamisen mahdollistama positiivinen kierre (Nykanen
ym. 2013, 80).
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3 KOROTUSRAKENTAMINEN

3.1 Korotus- vai ullakkorakentamista?

Kerroskorotus ja ullakkorakentaminen ovat vaihtoehtoisia lisarakentamisen muo-
toja, jotka sekoitetaan helposti keskenaan. Molemmat ovat soveliaita tonteille,
joille ei ole mahdollista rakentaa uusia rakennuksia. Kerroskorotuksessa ole-
massa olevan rakennuksen katolle rakennetaan vahintaan yksi uusi kerros,
yleensa asuinkayttoon. Rakentaminen luokitellaan rakennusviranomaisen mu-
kaan uudisrakentamiseksi. (Helsingin kaupunki 2021b, 2; Turun kaupunki
2020, 34.)

Ullakkorakentaminen on puolestaan kayttotarkoituksen muutos, jossa nykyinen
julkisivu ja katto rajaavat rakentamista (Helsingin kaupunki 2021b, 2; Turun kau-
punki 2020, 34). Erityisen paljon ullakkorakentamista on tehty Helsingissa, missa
maaraykset eivat salli rakennusten korottamista tai julkisivun ja ulkomuodon ra-

dikaalia muuttamista vanhoilla historiallisilla alueilla (Helsingin kaupunki 2018).

3.2 Korotusrakentaminen Suomessa

Korotusrakentamisen historia on Suomessa verrattain pitkd. Tampereella koro-
tusrakentamista on tehty jo vuonna 1921 keskustassa sijaitsevassa Rautatielais-
tentalossa (Ronni 2014, 5). Tampere ja Helsinki ovat suurina kasvukeskuksina
suomalaisia edellakavijoita korotusrakentamisessa ja ne tarjoavat tiedotuskana-
vissaan paljon tietoa aiheesta seka kannustavat etenkin asuinrakennusten omis-
tajia ja taloyhtidita korotusrakentamiseen tiheasti asutuilla alueilla. (Tampereen
kaupunki 2018b; Helsingin kaupunki 2022.)

Korotusrakentaminen nahdaan yhtena merkittavana osana taydennysrakenta-
mista. Tampereen kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjauksissa kehittamistoi-
menpiteitd suunnataan suunnittelukilpailuin ja kaavoituksen avulla muun muassa

monimuotoisiin kerrostaloihin, joiden katoille sijoittuu pien- tai rivitalomaisia asun-
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toja (Tampereen kaupunki 2017, 15). Naita saadaan aikaan muun muassa koro-
tusrakentamisella. Tampereella keskusta-alueella on toteutettu yhteensa kym-
menen korotushanketta vuosina 2010-2022 aikana (Tampereen kaupunki 2020).
Kohteiden sijainnit ovat esitetty kuvassa 3 ja taulukossa 1 esitellaan kohteiden
tarkemmat tiedot. Kuten taulukosta 1 ilmenee, ovat kerroskorotushankkeet viime

vuosina lisaantyneet keskusta-alueella.
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KUVA 3. Tampereen kerroskorotuskohteet vuosina 2010-2022 (taustakartan
lahde Tampereen kaupunki 2022).

Taulukko 1. Kuvan 3 kohdetiedot

Numero Osoite Valmistumisvuosi
1. Hameenpuisto 39 2022
2. Hameenpuisto 37 2022
3. Hallituskatu 22 2020
4. Mustalahdenkatu 19 2017
5. Satakunnankatu 33 2017
6. Kuninkaankatu 22 2017
7. Laukontori 6 2012
8. Rongankatu 6 2010
9. Aleksanterinkatu 23 2015
10. Tammelan puistokatu 20 2022
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3.3 Korotusrakentaminen ulkomailla

Korotusrakentaminen on yleista myds maailmalla. Suuret kaupungit ympari maa-
ilmaa ovat toteuttaneet taydennys- ja lisarakentamishankkeita ja huomanneet
hankkeiden hyodyt. Tasta viestii esimerkiksi Isossa-Britanniassa vuonna 2020
voimaan tullut lakiuudistus, jonka mukaan vuosien 1948 ja 2018 valilla rakennet-
tujen talojen korotukseen ei tarvita rakennuslupaa (planning permission) tiettyjen
ehtojen tayttyessa. Laki mahdollistaa enintdan kahden kerroksen korottamisen.
Kiinteistdjen omistajia kannustetaan korotuksiin, jotta asuntoja saataisiin lisaa
kaupunkeihin. (Morris 2022.)

Suomalaista osaamista korotuksiin on viety muun muassa Pariisiin Metsa Woo-
din toimesta. Hankkeessa tehtiin korotus yhdella kerroksella kayttaen kertopuisia
seina- ja kattoelementteja. Korotukseen valmistui yhteensa kuusi uutta asuntoa
78 asunnon saneerauksen yhteydessa. (Metsa Wood, n.d.) Toisessa merkitta-
vassa Pariisissa sijaitsevassa kohteessa korotettiin kolmea taloa yhdella kerrok-
sella, luoden 33 uutta asuntoa. Tyo tapahtui niin ikdan 216 huoneiston sanee-
rauksen yhteydessa. Laajassa hankkeessa rakennusaikaa saatiin nopeutettua
puurakenteisin tilaelementein (kuva 4, ks. sivu 15). (Virtuel Architecture 2016.)
Suomessakin on paljon pitkia lamellitaloja, joiden korotukseen erityisesti tilaele-
mentit ovat potentiaalinen vaihtoehto. Mallia suomalaisten kaupunkien maa- ja
asuntopoliittisten linjausten esimerkkeihin on korotusten osalta haettu maail-

malta, muun muassa ltavallasta (Turun kaupunki 2020, 25).

Ulkomailla toteutettuja ideoita vertailtaessa ja pohdittaessa niiden tuontia Suo-
men markkinoille, taytyy muistaa vertailumaiden erot esimerkiksi olosuhteiden ja
lainsdadannodn kontekstissa. Suomen ilmasto ja energiatehokkuusmaaraykset
vaativat enemman eristemateriaaleja ja rakennusmaaraykset esimerkiksi palon
ja rakenteellisen kestavyyden suhteen voivat olla erilaisia maiden valilla. Vaikka
kohdemaat eivat ole vertailukelpoisia maaraysten tai olosuhteiden suhteen, eivat
nama seikat kuitenkaan valttamatta poissulje ulkomaisten ideoiden soveltamista.
Ulkomaisia ratkaisuja kaytettaessa tulee niiden soveltuvuus varmistaa hanke-
suunnittelun aikana. Monet suomalaisessa rakentamisessa kaytossa olevat tuot-
teet ja ratkaisut ovat Suomen kannalta tuontitavaraa ja niiden kaytté6 on sopeu-

tettu maan vaatimuksiin ja tarpeisiin.
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KUVA 4. Korotusrakentamista tilaelementein Ranskan Pariisissa
(Virtuel Arcitecture 2016).

3.4 YIT:n Kerroskorotuspatentti

YIT:n hankekehityspaallikon kehittdaman eurooppapatentin sisaltd keskittyy erityi-
sesti matalien 1970-luvun elementtikerrostalojen korottamiseen. Lemminkaisen
ja YIT:n vuoden 2018 yhdistymisen myota patentti siirtyi YIT:lle. Patentin mukai-
sessa toteutuksessa mahdollistetaan sellaisten rakennusten korottaminen, joi-
den kantavat rakenteet eivat kestaisi lisdkerrosten aiheuttamia kuormia. Patentin
mukaisessa toteutuksessa rakennuksen ymparille tehdaan kuvan 5 kaltainen
hoikka terasrunko, jolle lisakerrosten kuormat ohjataan. Talla tavoin voidaan ko-
rottaa korkeintaan kolme kerrosta. Terasrunko ei valttamatta jaa rakennuksen jul-
Kisivuun, jos samaan aikaan suoritetaan julkisivuremontti ja sen yhteydessa lisa-
lammoneristaminen, jolloin rakenteet jaavat lisderistyksen sisdan. (European Pa-
tent Register 2006; Hankekehityspaallikkd  2021;  Arkkitehtitoimisto
AR-Vastamaki Oy 2015.)
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KUVA 5. YIT:n patentin mukaisen korotuksen periaatepiirros (Salonen 2007).

Vaihtoehtona patentin mukaiselle ulkopuoliselle rungolle on olemassa olevien
kantavien rakenteiden vahvistaminen esimerkiksi mantteloimalla eli kasvatta-
malla nykyisia betonirakenteita. Manttelointi on tyolasta ja hidasta seka rakenteita
vahvistettaessa jouduttaisiin tydoskentelemaan todennakoisesti alemmissa ker-
roksissa, esimerkiksi asuinhuoneistoissa. Patentti mahdollistaa miltei normaalin
rakennuksen rakennusaikaisen kayton, eika huoneistoissa tarvitse tyoskennella
suurissa maarin, ellei samanaikaisesti tehda esimerkiksi putkistosaneerausta.
(Hankekehityspaallikké 2021.) Patentti voi myds lisata asumisviihtyvyytta hank-
keen aikana, jos erillisen runkorakenteen ansiosta olemassa olevaan rakennuk-

seen tehtavien meluavien porausten ja kiinnitysten tarve vahenee.
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4 TUTKIMUSMENETELMAT

4.1 Haastattelu

Opinnaytetyo toteutettiin kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Paatutki-
musmenetelmaksi valikoitui haastattelu. Koska kerroskorottaminen on verrattain
tuntematon ja vahan tutkittu aihe, olisi tutkimuksen kannalta oikeiden ja tarkkojen
kysymysten esittaminen esimerkiksi kyselylomakkeen avulla ollut haastavaa.
Haastattelu tarjoaa myos mahdollisuuden lisakysymyksiin ja kysymysten tarken-
tamiseen. Kuitenkaan haastattelijan kokemattomuuden ja koulutuksen puutteen
vuoksi haastattelu ei aina ole hyva vaihtoehto. Toisaalta se antaa haastattelijalle
mahdollisuuden saada enemman tietoa haastattelun edetessa, eika aineisto jaa
suppeaksi vain siksi, etta kokematon tutkija ei ole osannut kysya riittavasti oikeita

kysymyksia esimerkiksi kyselylomakkeella. (Hirsjarvi & Hurme 2015, 35-36.)

Haastattelutyypiksi valikoitui teemahaastattelu, joka on Sirkka Hirsjarven ja He-
lena Hurmeen kehittama yleisesti tunnistettu termi kuvaamaan yhta puolistruktu-
roitua haastattelumuotoa (Hyvarinen, Nikander & Ruusuvuori 2017). Teema-
haastattelu asettuu strukturoidun ja avoimen haastattelun valimaastoon. Sille tyy-
pillistd on valmiiksi asetetut teema-alueet, mutta haastattelukysymysten tarkkaa
muotoa tai jarjestysta ei ole paatetty etukateen. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara
2016, 208.)

Teemahaastattelu on haastattelijan ja haastateltavan valinen keskustelu ennak-
koon rajatuista aiheista. Keskustelun ei tarvitse noudattaa tiettya kaavaa eika
vastausten tarvitse olla yksiselitteisia ja vastaus voi johtaa jatkokysymykseen ja
-vastaukseen. Teemahaastattelulla tutkija voi saada paljon myds sellaista tietoa,
jota ei olisi osannut kysya. Teemahaastattelun kayttd6a haastattelumuotona puolsi
haastateltavien erilaiset osaamisalueet, jolloin kaikilta haastateltavilta ei haluttu
kysya kaikkia samoja kysymyksia. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.)
Haastattelujen pohjana kaytettiin ennakkoon laadittua haastattelurunkoa (liite 1),

jossa haastateltaville oli yhteisten kysymysten lisaksi myos
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tehtavakohtaisia aiheita. Haastattelut toteutettiin elo-joulukuussa 2021 etayh-
teyksin viesti- ja kommunikointipalvelu Teams-sovelluksen valityksella. Haastat-

telut videoitiin ja aanitettiin naytontallennuksen avulla.

Haastateltavat valikoitiin YIT Suomi Oy:n sisalta lukuun ottamatta yhta haastatel-
tavaa, joka oli Sitowise Oyj:n edustaja. Kaikki haastateltavat olivat rakennusalan
eri osa-alueiden asiantuntijoita ja olleet mukana kerroskorottamisessa vahintaan
esimerkkikohteen osalta. Haastateltavat valittiin laajasti organisaation eri tasoilta
ja tehtavista (taulukko 2), jotta aiheesta saataisiin mahdollisimman laaja koko-
naiskasitys. YIT:n oman henkiloston lisaksi yhdeksi haastateltavaksi valikoitui
useissa kerroskorotushankkeissa suunnittelijana ja asiantuntijana toiminut kon-
sultti. Tutkimuksen kannalta oli myos tarkeaa saada kattava kuva tilaajaorgani-
saatioista ja heidan toiminnastaan, jotta rakentamisen prosessia voidaan ymmar-
taa paremmin. Sitowisen edustajan haastattelu toimi tiedoksiantona tutkimuksen

taustaa ja teoreettista osuutta varten.

TAULUKKO 2. Haastateltavat haastattelujarjestyksessa

Nro. | Asema Yritys

1. Kiinteistokehityspaallikko YIT Suomi Oy
2. Lisarakentamisen asiantuntija | Sitowise Oyj
3. Suunnittelupaallikkd YIT Suomi Oy
4. Projektipaallikko YIT Suomi Oy
5. Tyopaallikkod YIT Suomi Oy
6. Vastaava tyonjohtaja YIT Suomi Oy
7. Laskentapaallikko YIT Suomi Oy

4.2 Esimerkkikohteen osallistava havainnointi

Kyselyn ja haastattelun avulla saadaan tieto, mita henkil6t ajattelevat ja uskovat.
Ne kertovat, mita haastateltavat havaitsevat ja miten he havaintojaan tulkitsevat.
Haastattelu ei kuitenkaan valttamatta vastaa kysymykseen, mita oikeasti tapah-
tuu. (Hirsijarvi. ym. 2016, 212.) Haastateltavista vain yksi henkil6 toimi tydmaa-
toimihenkilona eli oli paivittain tekemisissa tutkittavan esimerkkikohteen kaytan-

ndn tydon kanssa. Siksi toiseksi tutkimusmenetelmaksi valittiin esimerkkikohteen
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osallistuva havainnointi tukemaan haastattelujen tuloksia, jotta esimerkkikohteen
kaytannon etenemisesta saatiin enemman aineistoa. Havainnoinnin toteuttami-
nen oli helppoa, koska tutkija oli osana projektin ja tydomaan henkilostoa ja sai

nain suoraa tietoa kohteesta.

Tutkijan tydoskennellessa ja vaikuttaessa tutkittavan kohteen parissa samanaikai-
sesti havainnoinnin kanssa, on menetelmana kyseessa aktiivinen osallistava ha-
vainnointi, kuten myos tassa tutkimuksessa. Osallistava havainnointi tuottaa pal-
jon suoraa informaatiota, eika siina ole tietoa vaaristavia valikasia, vaan tieto saa-
daan ilman ylimaaraisia tulkintoja. Osallistuvassa havainnoinnissa havainnot ovat
subijektiivisia erityisesti tutkijan ollessa mukana aktiivisesti. Taman vuoksi havain-
tojen oikeellisuus ja oman toiminnan vaikutusten arviointi on hankalaa.
(Anttila 1996.)

Taman opinnaytetyon esimerkkikohteena toimi Tampereen keskustassa 1963
valmistunut kahdeksan kerroksinen sekarunkoinen asuinkerrostalo (Anttila 1962;
Tampereen kaupunki 2017). Rakennuksen katolle rakennetaan yksi lisakerros,
jossa on kuusi huoneistoa ja yhteensa 558 m? kerrosalaa. Lisékerroksen kanta-
vana runkona toimii terasrunko, joka johtaa kuormat betonianturoiden kautta ra-
kennuksen betonipilareille. Lisakerroksen ulkoseinat ovat paikallarakennettuja
puisia tolpparunkoseinia ja katto puuelementtirakenteinen. Ty tehtiin sdasuojan
alla. Kerroskorotus on osa hankekokonaisuutta, johon kuuluu lisaksi kaksi ker-
rostaloa ja parkkihalli. (YIT Suomi Oy 2021.)

Kohteen edistymista seurattiin toukokuusta 2021 helmikuuhun 2022. Opinnayte-
tyon tekija toimi esimerkkikohteella tyonjohdon tehtavissa paivittain touko-elo-
kuussa 2021 ja syys-joulukuussa noin kahtena paivana viikossa. Alkuvuodesta
2022 tehtiin viela muutamia havainnointikaynteja, joissa seurattiin kohteen edis-

tymista ja keskusteltiin kohteen nykytilanteesta henkilokunnan kanssa.

4.3 Aineiston kasittely ja analysointi

Aineiston analyysia ei voida pitaa yhtena tiettyna tutkimuksen hetkena tapahtu-

vana toimenpiteend, vaan analysointi ja analyysi on jatkuvaa ja muuttaa muoto-
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aan tutkimuksen edetessa (Ruusuvuori, Nikander & Hyvarinen 2010, 8-10). Ai-
neistonkeruun jalkeen aani- ja videotallennettu haastatteluaineisto litteroitiin eli
Kirjoitettiin puhtaaksi (Saaranen-Kuppinen & Puusniekka 2006). Tassa tapauk-
sessa kaytettiin yleistason litterointia, eli keskustelusta eroteltiin vain teksti, joten
eleitd, taukoja tai adnenpainoja ei tarkasteltu. Jo litteroinnin aikana kirjattiin ylos

suurimmat ja selkeimmat havainnot ja tutkimustulokset.

Aineiston paaanalyysikeinona kaytettiin teemoittelua. Teemoittelussa aineistosta
nostetaan esiin havaintoja ja pohditaan, mika poimittuja havaintoja yhdistaa. Yh-
distavaa tekijaa nimitetaan teemaksi. Teemojen alla voi olla syyta jaotella havain-
toja viela alateemoihin. Kaytannon tyossa teemoittelua helpottaa koodaus eli esi-
merkiksi havaintojen numerointi tai merkkaus teemakohtaisesti esimerkiksi ko-

rostusvarilla. (Eskola & Suoranta 1998; Juhila n.d.)

Litteroitu aineisto teemoiteltiin eli luokiteltiin tutkimuskysymysten teemojen eli
haasteiden, ratkaisuiden ja mahdollisuuksien mukaan. Tama toteutettiin etsimalla
litteroidusta aineistosta vastauksia esitettyihin tutkimuskysymyksiin ja |0ydetyt
havainnot korostettiin eri vareilla. Taman jalkeen I0ydetyt havainnot yhdisteltiin
omiksi kokonaisuuksikseen, teemoiksi. Taman prosessin apuna kaytettiin Micro-

soft Office Excel -ohjelmistoa.

Mahdollisuudet nousivat haastateltujen keskuudessa hyvinkin yksimielisesti ja
helposti esiin (pois lukien Sitowise Oyj:n edustaja), eika niita ollut syyta jaotella
tarkemmin. Haasteista ja ratkaisuista etsittiin asiantuntijahaastatteluissa toistuvia
elementteja. Erityisesti kohdattujen haasteiden kautta I0ydettiin ratkaisut ja vaih-
toehtoiset toimintatavat tulevaisuuteen. Haasteet ja ratkaisut jaottuvat viiteen tee-

maan, jotka esitellaan luvussa viisi.

Esimerkkikohteella keratyt havainnot tukivat ja tdydensivat haastattelujen tulok-
sia. Haastattelujen tulokset muodostavat tutkimustulosten paateemat, mutta eivat
pureutuneet kaytantoon, jonka vuoksi saatuja tuloksia taydennettiin havainnoilla.
Tyomaahavainnot olivat linjassa haastatteluista nousseiden teemojen kanssa,

mutta tarjosivat yksityiskohtaisempaa tietoa aiheista soveltaen niita kaytantoon.
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5 TULOKSET

Haasteet ja niiden mahdolliset ratkaisut jakautuivat viiteen paateemaan: yhteistyo
tilaajan kanssa, projektin ennakkosuunnittelu, teknisten ratkaisuiden valinta, ra-
kennusajan erityispiirteet ja talouden tasapainotus. Mahdollisuuksien suhteen
haastatteluiden perusteella muodostui selkea kasitys tilanteista, joissa korotus-
rakentaminen tuo varteenotettavia mahdollisuuksia YIT:n liiketoiminnalle. Haas-
teiden ja ratkaisuiden viiden paateeman alla on useita aihealueita, jotka myds

osittain limittyvat ja vaikuttavat paateemojen valilla.

5.1 Haasteet ja ratkaisut

5.1.1 Yhteistyo tilaajan kanssa

Paatoksenteko

Haastatteluiden perusteella merkittavaksi eroksi normaaliin asuntotuotantoon
nahden muodostui kohteen omistajan eli esimerkkikohteen tapauksessa asunto-
osakeyhtion kanssa toimiminen. Koko hankkeen aloittajana ja tilaajana toimi
asunto-osakeyhtio, jossa monet hanketta koskevat paatokset ovat yhtiokokouk-
sen paatettavia asioita, mika hidastaa paatoksentekoa rakennusliikkeen nakokul-
masta. (Projektipaallikkd 2021.) Hankaloittavia asioita ovat kokousten koolle kut-
sumiseen meneva aika lainsdddannon puitteissa ja nain ollen pitkat kokousvalit.
Paatokset kokouksissa tehdaan enemmisto- tai maaraenemmistopaatoksin, riip-
puen paatettavasta asiasta. Jalkimmaisessa voidaan tarvita enemman esivalmis-
telua, jotta paatdkset saadaan hyvaksyttya. Projektin ennakkosuunnitteluvai-
heessa tulee siis varata riittdvasti aikaa yhteistydn toteuttamiseen tilaajan kanssa
(Projektipaallikkd & suunnittelupaallikkdé 2021).

Asunto-osakeyhtiossa kasitelladn useita asioita urakkasopimuksen allekirjoitta-
misen jalkeenkin, joko yhtibkokouksen tai taman valtuuttaman hallituksen toi-
mesta. Uudet asunnot liitetdan suunnatulla osakeannilla osaksi vanhaa asunto-

osakeyhtiota (Lisdrakentamisen asiantuntija Sitowise Oyj 2021). Tama tarkoittaa,
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ettd osa paatoksista tehdaan myos suunnittelun ja rakentamisen aikana yhteis-
tydssa asunto-osakeyhtion kanssa koskien esimerkiksi lisa- ja muutostéita tai ta-
lotekniikkaa. Asunto-osakeyhtidissa paatoksia tekevat yleensa maallikot asian-
tuntijoiden avustamana. Rakennusliikkeen tulee olla viestinnassaan selkea ja
esittaa asiat helposti ymmarrettavalla tavalla, jotta osapuolten yhteistyo on sel-
keaa ja hedelmallista. Erityisesti esimerkkihankkeen hankekokonaisuudessa
osapuolia oli useista asunto-osakeyhtioista, mika lisasi yhteydenpidon tarvetta ja

kokousten maaraa.

"Eli se yhteispeli, kun tehddéan tédydennysrakentamista - - tdssé ta-
pauksessa se yhtié, minka pééallad me ollaan, niin niiden kanssa set-
viminen. Se erottaa tdn merkittdvésti. Se on oikeestaan koko tén
homman haaste ja se resurssikédytén haaste ja yllatys on ollut se,
etté kun sovitaan olemassa olevien yhtibiden kanssa, - - jos siiné ois
vaan yks niin ois helppo sopia, mut nyt on meidén mielipide, yhtién

A mielipide ja yhtién B mielipide...”. (Projektipaallikkd 2021.)

Asukkaiden huomioiminen rakennusaikana

Rakentaminen asutussa rakennuksessa on haastavaa. Korjausrakentamisesta
aiheutuu lahes aina valiaikaista haittaa kohteen kayttgjille, eli tassa tapauksessa
taloyhtion asukkaille. Esimerkkikohteen tapauksessa suurin haitta oli melu: erityi-
sesti purkutyovaiheessa tapahtuva piikkaus ja poraus aiheuttivat kovaa melua,
mika vaikutti merkittavasti asumisviihtyvyyteen. Myos talotekniikan kayttokatkot
ja erilaiset asennustyot aiheuttivat asukkaille haittaa. Esimerkiksi alempien ker-
rosten ilmanvaihdon jatkuvuuden varmistaminen lisaa ty6ta ja vaatii suunnittelua.
Esimerkkikohteessa ilmanvaihtokoneiden purun jalkeen ilmastointi toteutettiin ra-

kennusaikana kanavakohtaisin huippuimurein.

Esimerkkikohteessa osa talotekniikasta saatiin suunnitteluratkaisuilla ja tydmaan
muutoksilla sijoitettua talon porraskuilun rakenteissa sijaitseviin vanhoihin jate-
kuiluihin ja porrashuoneessa jo olevaan tekniikkakoteloihin. Tata ei toteutettu
asukkaiden vuoksi, mutta se vahensi huomattavasti porrashuoneissa ja asun-
noissa tehtavaa tyota ja vahensi asukkaisiin kohdistuvaa rasitusta. Porrashuo-

neeseen jai myos enemman tilaa kerrostasoilla muun muassa esteetonta hissi-
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kulkua varten. Kayttajien huomioiminen aiheuttaa kuluja turvallisuuden, kulkureit-
tien ja olosuhdehallinnan saralla. Rakentaminen on helpompaa ja turvallisempaa,

jos rakennus on kokonaan tyhja.

5.1.2 Projektin ennakkosuunnittelu

Projektien ennakkosuunnitteluprosessin kehittdmiseen on panostettu YIT:lla
viime vuosina konsernitasolla ja muun muassa opinnaytetdin (Pontinen 2019).
Kuitenkin esimerkkikohteen osalta ennakkosuunnitteluun koettiin tarvittavan lisaa
panosta. Erityisesti hankkeen projektipaallikkd (2021) painotti ennakkosuunnitte-
lun tarkeytta ja "suunnittelun suunnittelua”. Esimerkkihankkeen projektihenkils-
ton keskuudessa tunnistettiin fakta korotusrakentamisen haastavuudesta varhain
jo hankkeen suunnitteluvaiheessa. Kaikki YIT:n haastatellut toimihenkilot ajatte-
livat, ettd ennakkosuunnitteluun ja ideointiin tarvitaan tulevaisuudessa lisaa hen-
kiloresursseja ja tarkempaa paneutumista mikrotasolla. Esimerkkikohteen osalta
ennakkosuunnitteluvaihetta kasiteltiin osin omana hankkeenaan, mutta myos ko-
konaisuutena alueen muiden hankkeiden kanssa. Tarkempi paneutuminen koro-
tuksen ominaispiirteisiin ja riskeihin jo aikaisin ennakkosuunnittelussa koettiin tar-

peelliseksi.

*Jos nyt oisin jotain tehnyt toisin, niin olis menty ehk& néihin osa-
hankkeisiin vield niin kun lisédkerrokseenkin erilaisella intensiteetilla
kiinni.” (Projektipaallikko 2021)

Myos suunnittelupaallikko koki lisaresurssit tarpeelliseksi suunnitteluratkaisuiden
ja -vaihtoehtojen kartoittamisen. Henkiloresursseja toivottiin kahta eri tyyppia: ny-
kyisen projektihenkildston mahdollisuutta kayttda enemman aikaa korotushank-
keen ideointiin sekd suurempaa osallistujajoukkoa suunnitelmaratkaisujen ide-
ointiin ja pohtimiseen. Esimerkkikohteen suunnittelussa tunnistettiin myos projek-
tihenkiloston kokemattomuus korotusten osalta. Korotusrakentamisen ollessa
haastavaa ja viela verrattain tuntematonta, on tarkeaa saada hankkeelle koke-

neet suunnittelijat erityisesti arkkitehtuurin ja rakennesuunnittelun osa-alueilla.
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5.1.3 Suunnitelmaratkaisuiden valinta

Rakennesuunnittelu

Suunnittelu- ja tyopaallikko (2021) painottivat erityisesti kattavien kuntotutkimus-
ten tekemista hyvissa ajoin suunnittelun lahtokohdaksi. Hyvilla tutkimuksilla saas-
tetaan suunnittelu- ja rakentamiskustannuksissa ja suunnittelu on helpompaa.
Esimerkkikohteessa tehtiin laserkeilaus, jotta kantavat linjat paikannetaan tar-

kasti suunnittelun lahtotiedoiksi.

Korotusrakentamisessa rakenteiden tulee olla kevyita, koska vanhan talon run-
koa ei ole alun perin suunniteltu kantamaan lisakerroksista aiheutuvia kuormia.
2000-luvulla Tampereella toteutetuista kerroskorotuksista vain yksi kolmesta-
kymmenesta rakennuksesta korotettiin betonirunkoisena (Somelar 2021, 93).
Tekniset suunnitelmat riippuvat vahvasti kaavasta, kohteen asettamista rajoit-
teista seka tassa tapauksessa myos perustajaurakoitsijan nakemyksesta ja vaa-

timuksista.

Tuotannollisista nakokulmista rakenteiden yhdenmukaisuus lisaa tehokkuutta ja
tuo saastoja. Esimerkkikohteessa ulkoseinien sokkelit olivat puurakenteisia,
mutta huoneistojen valisten seinien sokkelit betonirakenteisia. Vastaavan tyon-
johtajan (2021) mukaan tulisi etsia sellaisia rakennevaihtoehtoja, jossa pystytaan
rakentamaan mahdollisimman vahan erilaisia rakenteita tai saman tyyppiset ra-

kenneosat samanlaisilla rakenteilla.

Osa haastateltavista pohti, tulisiko asuntosuunnittelua ajatella enemman raken-
nelahtdisesti, eika arkkitehtisuunnittelun kautta. Lahtokohta on, ettd rakennus,
minka paalle korotusta tehdaan, sanelee vaihtoehdot. Kantavilla valiseinilla teh-
dyssa rakennuksessa on enemman pisteita, mihin lisdkerroksen kuormia johtaa
kuin pilari-palkki- tai sekarunkoisessa rakennuksessa. Esimerkkikohteessa pe-
rustettiin vanhojen pilareiden ja kantavien ulkoseinien paalle pilarianturat, joiden
paalle tuli teraspalkisto. Tallainen mahdollistaa Iahes mielivaltaisen huoneistoja-
kauman, mutta on haastava ja kallis toteuttaa. Mielipiteet rakenne- ja arkkitehti-
suunnittelun linjoista olivat osittain eriavia haastateltavien keskuudessa. Osa
haastateltavista ajatteli, etta olisi kannattavampaa toteuttaa yksinkertaiset kanta-

vammat rakenteet, vaikka se saattaisi rajoittaa huoneistojakaumaa.
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”...mutta ehké siindkin olisi kannattanut lahteéa toisin péin, ettad en-
siksi olisi pitdnyt luoda rakennesuunnittelijan nékemys siita, ettd mitéa
voidaan tehda ja sitten paéastetty arkkitehti kdyttdaméaan luovuuttaan”
(Tyopaallikko 2021).

Projektipaallikdn (2021) mukaan arkkitehtonista toteutusta ja huoneistojakaumaa
tulee miettia myynnillisesti etenkin kysynnan, alueen muun asuntotarjonnan ja
tuotannon kustannusten kokonaissummana. Toisaalta, jos myytavasta tuotteesta
tulee liian kallis toteuttaa ja ostaa, se ei ole hyva tuote.

"Myytévé tuote on ensimméinen asia mitd me suunnitellaan, aina.”
(Projektipaallikkd 2021).

Talotekniikka

Esimerkkikohteessa on tehty linjastosaneeraus Lemminkainen Oyj:n toimesta
vuonna 2013, jolloin korottamiseen varauduttiin tekemalla kayttdvesisulut ja vie-
marien liitoksen ylimman asuinkerroksen katon rajaan. Naihin liittyminen onnistui
paaasiassa tydmaan puolelta ylakautta, eika asunnoissa tarvinnut juurikaan tyos-
kennellda. Nama siis asettivat reunaehdot osalle talotekniikkaa ja samalla helpotti

tydskentelya.

Suunnittelupaallikbén (2021) mukaan vaihtoehtoja talotekniikan runkolinjojen to-
teutukselle on kolme: vanhojen hormien tai koteloiden hyddyntaminen, uusien
koteloiden rakentaminen sisatiloihin tai talon ulkopuolisen hormin rakentaminen.
Vanhojen rakenteiden hyodyntaminen on yleisesti ottaen paras vaihtoehto, mikali
koteloissa ja hormeissa on tilaa ja kannakointi saadaan jarjestettya. Uusien kote-
loiden rakentaminen on hieman ty6laampaa, mutta tekniikan asentaminen on sen
sijaan helppoa. Uusien koteloiden rajoitteiksi voi tulla esteettdomyysvaatimukset
ja tilanpuute porraskaytavissa tai huoneistoissa. Ulkoinen hormirakenne on var-
teenotettava vaihtoehto, silla silloin tydskentely alemmissa kerroksissa vahenee.
Ulkopuolinen hormi voi olla elementtirakenteinen, jolloin rakentaminen on nopeaa

ja tekniikka elementeissa on valmiiksi sijoitettu. Rajoittavana tekijana tassa tilan-
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teessa voi olla julkisivun muuttuminen ja kaavamaaraykset. Naidenkin vaihtoeh-
tojen kaytettavyys ja kustannustehokkuus riippuu siita, tehdaankd kohteeseen

samanaikaisesti muuta saneerausta.

5.1.4 Rakennusajan erityispiirteet

Tyojarjestys

Purkutyd on yleensa korotusrakentamisessa kaiken lahtokohta ja maarittaa vah-
vasti jo hankkeen alkuvaiheessa aikataulua. Korotuskohteet ovat yleisesti ottaen
niin pienia, etta tyon limittaminen esimerkiksi purkutyon kanssa ei tuo aikatau-
lusaastoja, koska tydskentelyalue on pieni. Esimerkkikohteella havaittiin, etta val-
miiden lattiapintojen jalkeen tydvaiheiden limitys helpottuu, kun kulkureitit ovat
selkeita. Kun pienella alueella ei tehda liikaa samanaikaisesti monia eri tyovai-

heita, on tyo tehokkaampaa.

"Yleisesti jos puhutaan meidén tekemisesté - - yksinkertasuudes-
saan menimme liian aikaisin. Ois pitdny oottaa, ettad purkutyd on ko-
konaan ohi. Oltais pééasty tekee jarjestyksesséa tehokkaasti. Oltais

ehké saatu paremmin urakoita”. (Vastaava tyonjohtaja 2021.)

Kun aliurakoitsijoille tarjotaan selkeat tyoalueet, on tyo tehokasta. Esimerkiksi va-
lurakenteet kannattaa tehda yhdessa tai kahdessa lohkossa, joista saadaan sel-
keat urakat eika edellinen tyovaihe ole seuraavan tiella. Kustannukset pysyvat
kohtuullisina, kun kaikki valut hoidetaan yhdella tai kahdella kerralla. Sopimusten
laatiminen aliurakoitsijoille on yksikertaista ja lisatoilta valtytaan todennakoisem-
min, kun tyolle on selkeasti hyvat edellytykset. (Vastaava tyonjohtaja 2021.) Toki
samanaikaisesti tehtavia toita on, mutta perinteisessa kerrostalorakentamisessa
toteutettavaa tydvaiheiden kiertoa ei nain pienella alueella voida jarkevasti toteut-
taa. Tyojarjestykseen ja yhteensovittamiseen vaikutti myods asunto-osakeyhtion
samanaikaisesti teettama hissien uusiminen erillisena urakkana. Kokonaisuuden
ja kustannusten hallinnan kannalta on parempi, etta tdamankaltaiset ty6t sisallyte-

téan paaurakoitsijalle.
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Purkutyo

Esimerkkikohteessa oli noin 600 m? suuruinen vesikatto, josta noin puolet oli be-
toni- ja kevytbetonirakenteista saunaosastoa ja kevytta puurakenteista kylmaa
ullakkotilaa. Purkujatteen Igjitysta ja purkukoneiden kayttoa rajoitti vanhan yla-
pohjalaatan kantavuus. Betonin purkaminen tapahtui minikaivureihin kiinnitetyilla
piikkausvasaroilla ja loppuvaiheessa purkurobotilla. Purkurobotin kaytto havaittiin
erittain tehokkaaksi verrattuna pienkaivureihin. Tydmaan arvion mukaan robotin
kaytté on noin 50 % nopeampaa kuin kaivureiden. Purkuty oli aliurakoitua toi-
mintaa ja toteutettiin urakkamuotoisesti. Vaikka purkurobotin kaytto voi olla kal-
limpaa perinteiseen pienkaivimeen verrattuna, tuo se nopeutta purku-urakkaan

ja nain koko kohteeseen, jolloin kustannussaastot ovat todennakaisia.

Purkujatteen haalaaminen tapahtui rakennushissilla tai nostamalla ajoneuvonos-
turilla. Pohtiessa toteutustapoja purkujatteen haalaamiseen, nousi ajatus pur-
kurannin tai roskakuilun kaytosta. Tama olisi vaatinut, etta maantasolla olisi tay-
tynyt olla kaytettavissa vakituinen paikka jatelavalle, mika olisi tuonut kustannuk-
sia katualueen vuokrana. Purkuranni on varteenotettava ja yksinkertainen vaih-
toehto. Purkurannin kustannukset ovat asennuksineen noin 2 500 €/kk ja ajoneu-
vonostureiden noin 1 000 €/paiva (Rakentajan konevuokraamo 2020; Tampereen
kaupunki 2021). Kiinteita kuiluja kaytettaessa ajoneuvonosturin mahdolliset saa-

tavuusongelmat ja aluevaraukset eivat aiheuttaisi toimenpiteita.

Logistiikka

Keskusta-alueiden taydennysrakennuskohteet ovat haastavia, joka havaittiin
myos esimerkkikohteella. Rakennettaessa kaupungin keskusta-alueella on va-
rastointitilan puute merkittava haaste, joten tavarantoimituksissa taytyy olla tas-
mallinen ja toimitusmaarat ovat pienia. YIT:n muut hankkeet samalla ja viereisella

tontilla auttoivat kuitenkin varastoinnissa esimerkkikohteella.

Nostotyo6t suoritettiin purkuvaiheessa paaosin ajoneuvonosturilla. Rakennusvai-
heessa kaikki nostot tehtiin YIT:n viereisen tydmaan torninosturilla. Vaihtoehtoi-
sia tapoja voisivat olla mobiilitorninosturi tai linkkunosturi. Linkkunosturi ei nykyi-

sen lainsaadannon mukaan vaadi nosturinkuljettajan patevyytta alle 25 tonnimet-
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rin laitteilla (Asetus 21.11.2018/1095). Tallaista nostureita voisi hyodyntaa mata-
lissa korotushankkeissa, noin 20 metria korkeissa rakennuksissa riippuen raken-

nustavasta.

Kohteeseen rakennettiin lisakerroksen tasolle telineisiin haalaustasot eli ulok-
keet, joita pystyttiin hyddyntamaan materiaalinostoissa ilman, etta saasuojaa tar-
vitsi avata. Nama koettiin onnistuneeksi ratkaisuksi. (Vastaava tydnjohtaja 2021.)
Nain tavaraliikennetta pystyttiin toteuttamaan eripuolilla rakennusta. Saasuoja oli
kohteella kiinted ja suorien nostojen aikaan tarvittiin telineasentajat avaamaan ja
sulkemaan suoja. Saasuojassa toinen harkittava vaihtoehto voisi olla avautuva
saasuoja, jossa suojasta saadaan kiskojen paalla liu’uttamalla auki lohko ilman
asentajia. Saasuojaan olisi myds mahdollista asentaa hallinosturi tai vinssi, joka

voisi olla jarkevaa suuremmissa kohteissa.

Olosuhdehallinta

Vuodenaikojen huomioiminen rakentamisessa on tarkeaa. Tiedetaan, etta talvi
tuo lisdhaasteita ja kustannuksia yleisesti rakentamisessa, mutta erityisesti kor-
kealla tydoskentely saaolosuhteiden armoilla on hankalaa. Alapuolisen rakennuk-
sen ollessa asuttu koko rakentamisen ajan, on olosuhdehallinta erityisen tarkeaa.
Rakentamisessa yleensakin vesivahinkojen valttaminen, hallinta ja niihin varau-
tuminen ovat tarkeassa roolissa. Mahdollisten vesivahinkojen kuivatus ja korjaus
ovat haastavampia kuin rakenteilla olevassa kerrostalossa, jossa ei ole asuk-

kaita.

Syksylla 2021 lampdtilan laskiessa tydmaa oli siind vaiheessa, etta ylimman
asuinkerroksen valipohjassa ei ollut eristetta, mika aiheutti alempien huoneisto-
jen lampotilassa merkittavaa laskua. Asia ratkaistiin sijoittamalla oOljykiertoisia
sahkolammittimia alapuolisen kerroksen huoneistoihin seka eristamalla valipoh-
jaa valiaikaisesti. Kattava saasuojaus on taman kaltaisella rakennuskohteella
valttamatonta. Purkaminen ja rakentaminen tapahtui kokonaan saasuojan alla.
Saasuojat eivat ole kuitenkaan taysin vedenpitavia, joten vuotoihin varauduttiin
peittein ja vesi-imurein jo purkutyon alusta lahtien. Tulevaisuudessa kohteen ai-

kataulua on syyta miettia myos olosuhdehallinnan ja asumisviihtyvyyden kautta.
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Turvallisuus ja laatu

Vilkkaasti liikennoidylla keskusta-alueella tyoskentely tuo lisdhaasteita niin tyo-
maan Kkuin sivullisten ihmisten turvallisuuden yllapitoon. Rakennustelineiden
asennusvaiheessa katualueita jouduttiin sulkemaan ja tekemaan tilapaisia liiken-
nejarjestelyitd. Tyon aikana huomattiin, etta liikennejarjestelyjen tulee olla aukot-
tomia ja yksiselitteisia, jottei sivullisille aiheudu tyosta vaaraa. Tyomaalla varattiin
henkilostdoa ohjeistamaan kulkijoita. Koska tydmaa rajoittui osittain rakennuksen
raystaisiin, toteutettiin rakennustelineen reunoille suojaverkot, jottei mitaan paa-
sisi putoamaan katualueelle. Lisaksi tydmaa suojattiin raystaslinjoilta vanerein ja
peittein. Saasuojan raystaalle toteutettiin syksylla lumilipat, jotta lumi ei putoa

maahan valuessaan suojan paalta.

Suurimmaksi tyoturvallisuushaasteeksi tydmaalla havaittiin kulkureittien mahdol-
listaminen ennen lattiavaneroinnin asentamista. Tiheaan eri tasoihin asennetut
erilaiset palkit estavat kulun vanhan valipohjan paalla. Erilaisia kulkusiltoja ja por-
taita rakennettiin useita. Tydjarjestyksen vaikutus turvallisuuteen seka sen yllapi-
don kustannuksiin on merkittava. Tydmaa-alue muuttuu nopeasti, joten kulkureit-

teja tulee rakentaa ja muutella paivittain. (Vastaava tydonjohtaja 2021.)

YIT:lla on kaytossa sahkoiseen dokumentointiin Congrid-sovellus ja etenkin sen
tarjoama laatumatriisi. Matriisi on periaatteessa muokattavissa vapaasti kohteen
mukaan. Esimerkkikohteella kaytetty matriisi on muokattu yrityksen tarpeiden
mukaan kerrostalokohteita silmalla pitaen. Esimerkkikohteessa oli paljon sellaisia
rakenneosia, joita ei YIT:n mallipohjassa ole. Dokumentointi onnistui matriisilla,
mutta valmiit vaihtoehdot eivat tarjonneet parhaita laadunvarmistuksen ratkai-
suja. Ongelma ratkaistiin soveltamalla matriisin valmiita tarkastuslomakkeita mer-
kitsemalla tarkastetut asiat sovelluksen muistiinpanoihin ja huomioihin. Projektin
alkuvaiheessa olisi ollut hyva muokata sahkdinen laatumatriisi viela tarkemmin

kohdetta vastaavaksi.

5.1.5 Talouden hallinta

Talouden tasapainotus on aina keskiossa liiketoiminnassa ja niin myos rakenta-

misessa. Tyopaallikon (2021) mukaan suurimpana haasteena oli juuri talouden
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tasapainotus. Yksittdisena mainitsemisen arvoisena haasteena talouden tasapai-
notusta ei voida ilman selventavaa jaottelua esittaa, vaan taytyy ymmartaa, etta
se koostuu kaikista edellda mainituista teemoista. Suoraan talouden teeman alle
voidaan nostaa laskentavaihe eli kustannusarvion tekeminen.

Laskentapaallikon (2021) mukaan tydomenekkien laskeminen ja korkealla tyOs-
kentelyn rahallisten vaikutusten arviointi oli huomattavan haastavaa. Lisaksi to-
teutettavista rakenteista, kuten liitoksista ei ollut kokemusperaista tietoa toisin
kuin kerrostalorakentamisessa yleensa. Hankkeessa ei siis voitu arvioida kustan-
nuksia minkaanlaisina kokemusperaisina keskihintoina, vaan kohde laskettiin
taysin suoriteperusteisesti. Suurimmaksi haasteeksi hankkeen alkuvaiheessa

osoittautui tydmenekkien arviointi. (Laskentapaallikkdé 2021.)

Tyomenekkien arviointi on vaikeaa osittain siksi, etta suunnitelmat ovat laskenta-
vaiheessa yleensa omaperusteisissa hankkeissa puutteellisia. Tama ei valtta-
matta eroa normaalista omaperustaisesta asuinkerrostalorakentamisesta, mutta
menekkien arvioinnin vaikeus korostuu, koska referenssikohteita ei ole. Koko-
naistydmenekkiin vaikuttaa moni asia. Logistiikka, haalaus, pienet erat, vaikea
asennuspaikka ja kulkureitit. Joidenkin tyovaiheiden arvioitiin olevan noin 1,5-2
kertaa hitaampia ja siten kallimpia kuin normaalissa tuotannossa (Tyopaallikkd
2021).

"Pattinki [puutavara] maksaa saman verran oli se missé tahansa,
mutta logistiikka ja se asennusnopeus on vaikeita arvioida.” (Lasken-
tapaallikkd 2021).

Hankkeen rakentamisen kaynnistyessa kesakuussa 2021, maailmanmarkkinati-
lanne rakennustuotteiden nakdkulmasta oli vaikea. Sahatavaran hinta oli globaa-
listi ennatyskorkealla vuoden 2021 alkupuoliskolla (Sneck 2021). Myds teraksen
hinta oli korkea. Kysynnan kiihtyessa toimitusajat olivat pitkia. Markkinatilanne
vaikutti myos tyovoiman saatavuuteen. Rakentamisen ollessa hyvassa suhdan-
teessa aliurakoitsijoilla oli toita uudishankkeiden parissa ja vaikeampien kohtei-
den tarjoaminen jaa vahalle. Markkinatilanteen lisaksi aliurakoitsijoiden saamista
hankaloitti kohteen luonne. Suunnittelupaallikdn, tyopaallikon ja tydmaan havain-
tojen mukaan urakoitsijat eivat ole yhta halukkaita tekemaan tarjouksia, koska
tietdvat kohteen olevan tavallista haastavampi ja riskisempi. Osa tarjouksista ei
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ollut linjassa markkinahinnan kanssa, vaan niissa kokeiltiin niin sanotusti "kepilla
jaata”. Materiaalien hankinnassa tulee huomioida myds pienet toimituserat, jolloin

maaraalennuksia ei saada ja rahdin hinta on suhteellisen iso.

5.2 Kerroskorotus on YIT:lla osana suurempaa kokonaisuutta

Haastateltavien YIT:ldisten keskuudessa oli yksimielinen nakemys siita, missa
tilanteissa korotusrakentamista kannattaa pohtia. Korotusrakentamisen luomat
mahdollisuudet voi haastatteluiden perusteella jakaa kolmeen osaan. Suurim-
pana mahdollisuutena ja vaihtoehtona korotusrakentaminen nahdaan osana
isompaa alue- tai tdydennysrakentamishanketta, jossa paapaino on uudisraken-
tamisessa. Kerroskorotus toteutettaisiin suuremman hankkeen osana esimerkiksi
alueilla, jossa suunnitellut uudisrakennukset ovat merkittavasti korkeampia kuin
vanhat ja kaava vaatisi vanhojen rakennusten osalta samaa kattokorkeutta kuin

uusissa tai painvastoin.

”...Ja se viittaa tdhén, ettd kaavoitetaan lisda kerroksia, mutta sa-
massa yhteydessé tulee myés lisdrakennuspaikkoja, lisédrakennusoi-
keutta, hankekokonaisuutta ja siitd saadaan jarkeva juttu. Siitdhén

tdssé on kysymys.” (Projektipaallikkd 2021.)

Toisena mahdollisuutena kerroskorotus nahdaan erilaisten merkittavien perus-
korjaus- ja saneerausurakoiden yhteydessa eritoten kilpailu-urakoissa. Silloin pe-
rustajaurakoiden riskit esimerkiksi asuntojen myymisesta poistuu. Toisaalta hin-
tariski tarjousvaiheessa ja urakkaneuvotteluissa on suuri. Korjaamalla samalla
alla oleva rakennus, voidaan teknisia riskeja vahentaa, vaikka massaa on enem-
man. Lisaksi rakennus saadaan tyhjaksi kayttajista, jolloin tydskentely helpottuu.
(Hankekehityspaallikkd 2021; vastaava tyonjohtaja 2021.) Kolmantena YIT:n hal-
lussa olevan patentin johdosta yrityksella on miltei monipoliasema sellaisten ra-
kennusten korottamisessa, joiden kantavat rakenteet eivat kestaisi lisakerrosten
kuormia. Tama voi olla osa ratkaisua kahdessa edella mainitussa tai niiden yh-

distelmassa.
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6 TULOSTEN YHTEENVETO JA SOVELTAMINEN KAYTANNOSSA

6.1 Yhteenveto

Yhteistyo tilaajan kanssa

Haastateltujen mukaan asunto-osakeyhtion kanssa tehtava yhteistyo oli yksi nor-
maalista rakentamisesta poikkeavista asioista ja aiheutti suunniteltua enemman
lisatyota projektin kaikissa vaiheissa. Tulevaisuudessa yhteistyd tilaajan ja mah-
dollisten asukkaiden kanssa tulee toteuttaa mahdollisimman laadukkaasti ja te-
hokkaasti seka siihen tulee varata riittavasti resursseja projektin kaikissa vai-
heissa. Rakennusaikaiseen asumisviihtyvyyteen voidaan vaikuttaa muun mu-

assa suunnittelulla ja aikataulutuksella.

Ennakkosuunnitteluprosessi

Ennakkosuunnitteluvaiheessa on tarkeaa resursoida riittavasti henkilostoa ideoi-
maan ja pohtimaan kipukohtia seka riskeja. Myds suunnitelmaratkaisuja valitta-
essa pohdintaa tulisi tehda ryhmana, jotta ideoita ja ajatuksia olisi tarjolla run-
saasti. Huolellinen ennakkosuunnittelu tuo saastoja seka aikataulullisesti ja ra-

hallisesti.

Teknisten ratkaisuiden valinta

Teknisten ratkaisuiden valintaa maarittavat vahvasti alapuolinen vanha raken-
nus, sen runkotyyppi ja kaava. Arkkitehti- ja rakennesuunnittelun tasapainoa tu-
lee pohtia tuoton maksimoinnin kannalta. Suunniteltaviin asuntopohijiin vaikutta-
vat markkinat ja trendit. Arkkitehtisuunnitelmien tulee silti kohdata rakennesuun-
nittelun ja rakentamisen kustannukset seka huomioida vanhan rakennuksen lah-
totiedot. Talotekniikkaa suunniteltaessa tulee kartoittaa vanhojen jarjestelmien
hyodyntamispotentiaali, mutta myos uusien rakenteiden rakentamisen vaikutuk-
set esimerkiksi rakennuksen ulkopuolisten tekniikkahormien osalta. Taloteknii-
kan toteutusta ja sen ratkaisuiden vaihtoehtojen pohdintaa helpottaa samanaikai-

nen linjastosaneeraus.
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Rakennusvaiheen erityispiirteet

Rakennusvaiheessa suurimpina haasteina koettiin tydjarjestyksen suunnittelu ja
logistiikka. Tulevaisuudessa tulee keskittya selkeisiin kokonaisuuksiin ja pyrkia
valttamaan liikaa tyOvaiheiden limitystd ahtaalla tyoalueella. Varastoalueiden
puuttuessa on pyrittava tasmallisiin toimituksiin ja pohdittava nostokaluston tyyp-
pia seka tarvittavaa resurssia. Saasuoja on valttamaton ja sen valintaan vaikuttaa
rakenteiden tyyppi. Vuodenaikojen vaikutus tulee ottaa tyonsuunnittelussa huo-

mioon, erityisesti mikali rakennuksessa asutaan samanaikaisesti.

Talouden tasapainotus

Laskennan kannalta esimerkkikohde oli uniikki ja siksi haastava. Referenssien
puuttuessa moni tydvaihe ja materiaali oli hankelaskelmassa vain valistunut
arvio. Logistiikan ja korkean rakentamisen kustannusvaikutusten arviointi koettiin
erityisen haasteelliseksi ja tama huomioitiin yhtena varauserana. Kustannuksiin
vaikuttaa myoOs pakolliset pienet toimituserat, jolloin volyymialennuksia ei saada
ja rahdin osuus on suhteellisesti iso. Esimerkkikohteen valmistuttua saadaan ai-
nakin yksi referenssi, johon taloutta voidaan peilata tulevaisuudessa. Havaitut

haasteet ja niiden alateemat ovat kootusti esitelty kuviossa 3 (ks. sivu 34).

Mahdollisuudet

Kaikki rakentaminen on riskien hallintaa. Haastateltavat asiantuntijat olivat yhta
mielta siita, etta korotusrakentamisessa riski-tuottosuhde on erityisen korkea,
koska rakentamista tehdaan vaikeassa paikassa, vaikeilla menetelmilla ja raken-
nettava kohde on pieni. Hankkeen suhteellista riskia voidaan tasata sitomalla ko-
rotusrakentamisen yhteyteen muuta liiketoimintaa. Yksittdisena hankkeena ker-
roskorotuksen riski-tuotto-suhde on lilan korkea ja hankkeen euromaara YIT:lle
liian pieni. Kerroskorotusta voidaan hyodyntaa kahdella tavalla osana suurempaa
kokonaisuutta: urakkakilpailussa osana peruskorjausta tai tilamuutosta seka

osana aluerakentamista.



KUVIO 3. Korotusrakentamisen haasteiden ja ratkaisuiden teemat.
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6.2 Sisainen ohje

Opinnaytetyon lopputuotteena tehtiin yrityksen sisadinen ohje lisdkerrosrakenta-
misesta (liite 2) perustuen asiantuntijahaastattelujen ja tydmaahavaintojen tulok-
siin. Ohje esittelee yleisluontoisesti korotushankkeessa huomioitavia erityispiir-
teita. Tulevia hankkeita pohtiessa tulee tarkastella kohdekohtaisia eroja esimer-

kiksi ympariston aiheuttamien rajoitusten ja rakenteiden osalta.

Ohje on jaettu kahteen osaan: ennen rakentamista tapahtuvien asioiden huomi-
oimiseen seka rakentamisen aikaan. Ensimmaiseen kuuluu hankkeen projekti-
suunnittelu, suunnitteluttaminen ja suunnitelmaratkaisuiden vaihtoehdot. Toinen
osa keskittyy korotusrakentamisen erityispiirteisiin tydbmaan perusosa-alueissa

kuten logistiikassa, tydjarjestyksessa ja olosuhdehallinnassa.
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7 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

7.1 Pohdinta

Tutkimuksen tarkoituksena oli tunnistaa korotusrakentamisen haasteet verrat-
tuna kerrostalorakentamiseen seka I0ytaa naille haasteille ratkaisuja haastattelu-
jen ja esimerkkikohteen havaintojen perusteella. Lisaksi tarkoituksena oli kartoit-
taa korotusrakentamisen tuomia mahdollisuuksia rakennusliikkeen nakokul-
masta. Tavoitteena oli luoda yritykselle oma sisainen ohje tulevaisuuden hank-
keiden avuksi. Suurimpana haasteena tutkimuksessa oli tulosten teemojen tun-

nistaminen ja niiden johdonmukainen jaottelu.

Tutkimuksessa havaittiin, ettei korotusrakentamiseen ole yhta oikeaa vakiintu-
nutta tapaa. Paatos teknisten ratkaisuiden suhteen esimerkiksi paikallarakenta-
misen ja elementtirakenteen valilla on tapauskohtaista. Erityisesti suurten ja tois-
tettavien kohteiden tapauksessa kannattaa harkita tilaelementteja, kuten puuker-
rostalorakentamisessa. Kuten rakentamisessa yleensa, niin myos korotusraken-
tamisessa esiin nousseet teemat limittyvat toisiinsa ja kaikilla hankkeen osa-alu-

eilla on yhteys toisiinsa seka lopulta taloudelliseen onnistumiseen.

Suunnitteluvaiheessa maaraytyy valtaosa projektin kustannuksista, mutta itse
suunnittelu maksaa vain noin 5-10 % hankkeen kokonaiskustannuksista (Junno-
nen & Kankainen 2020, 58). Erikoiskohteissa, kuten korotusrakentamisessa
suunnittelun kulut voivat olla suhteessa korkeammat. Suhteelliseen hintaan vai-
kuttavat korotusrakentamisessa rakenteiden monimutkaisuus ja neliometrimaa-
rainen pienuus. Suunnitteluun kannattaa siis panostaa, jotta rakentamisvai-
heessa voidaan toimia tehokkaasti, vaikka se on kerroskorottamisessa suh-
teessa kalliimpaa kuin uudistuotannossa. Paremmalla ennakkosuunnittelulla va-
hennetaan rakentamisen aikana tehtavaa tyota, tydomaatoimihenkildiden kuor-
maa ja nain myos henkiloston tarvetta. Hanketta suunnitellessa tulee huomioida

esimerkiksi asunto-osakeyhtion kanssa toimimisen vaikutukset.

Korotusrakentamisen mahdollisuuksien osalta tulokset olivat hyvin selkeita ja yk-
siselitteisia. Kerroskorotus nahdaan YIT:lla osana tulevaisuutta erityisesti osana
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suurempia hankekokonaisuuksia. Korotuksen toteutuksen jarkevyys on kiinni
siitd, "kuinka mehukas kokonaisuus sen ymparilla on” (Projektipaallikkd 2021).
Kuitenkin kaupungistumisen jatkuessa uudet rakennuspaikat loppuvat, joten tay-
dennysrakentamisen rooli nahdaan tulevaisuuden kannalta merkittavana. Kau-
punkien maapoliittisissa linjauksissa on ollut kasvavana trendina nykyisten raken-
nusten sailyttaminen. Tulevaisuudessa rakennusoikeutta ei valttamatta saada li-
saa ilman peruskorjaamista tai vanhojen osien sailyttamista, joten myos YIT:n

tulee varautua mahdollisiin muutoksiin kaupunkien keskustojen rakentamisessa.

YIT:lla ison taustaorganisaation olemassaolo on seka hyoty etta haitta, rippuen
tilanteesta. Hankkeilla on paljon tukea ja ihmisia kenelta kysya. Toisaalta paatos-
ten tekeminen vie aikaa ja toimintajarjestelmat ovat optimoitu paaasialliseen lii-
ketoimintaan eli kerrostalojen ja suurten toimitilojen rakentamiseen. Ehka naiden
seikkojen vuoksi YIT:n skaalassa olevia yrityksia ei olla nahty aktiivisesti korotta-
mishankkeissa. Pienten ja keskisuurten rakennusliikkeiden voi olla helpompi toi-

mia tallaisessa melko pienessa erikoismarkkinassa.

7.2 Tutkimuksen eettisyys ja luotettavuus

Paatutkimusmenetelmana toiminut haastattelu toteutettiin pienella otannalla paa-
asiassa esimerkkihankkeen projektihenkiloston keskuudessa. Pieni ja valikoitu
haastattelujoukko rajoittaa tiedon saantia. Toisaalta etenkin tarkempaa tuotanto-
teknista tietoa yrityksen sisalta voi olla vaikea 10ytaa, koska vastaavia hankkeita
on tehty historiassa hyvin vahan. Yleisesti aihetta tutkiessa olisi tietoa voitu hank-
kia myos muilta korotusrakentamista tekevilta yrityksilta saaden kattavampaa na-
kemysta aiheesta. Voidaan kuitenkin olettaa, etta yritykset haluavat pitaa tata
tyota koskevia aihealueita liikesalaisuuksina ja asioina, jotka vahvistavat heidan
asemaansa korotusrakentamisen alalla. Nain ollen informaation maara ja laatu

olisi voinut olla hyvin vaihtelevaa.

Osallistuvassa havainnoinnissa yleisena haasteena on oman osallistumisen vai-
kutuksen arviointi ja havaintojen objektiivisuus. Opinnaytteen tekijan tyoskentelya

havainnoitavan esimerkkikohteen parissa ei voida pitaa tutkimuksen luotetta-
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vuutta alentavana seikkana, koska kyseessa ei ollut puolueeton tutkimus. Tutki-
mus oli osa yrityksen kehittamis- ja pilottiprojektia, jossa myds opinnaytteen teki-

jan tyopanoksella oli merkityksensa.

Osittain koronaviruksen aiheuttaman materiaalihintojen nopea kasvu vaikutti
hankkeen aikana yleisella tasolla koko rakennusalalla. Esimerkkikohteessa vai-
kutukset nakyivat puun ja teraksen suuren suhteellisen osuuden vuoksi. Materi-
aalien korkean hinnan lisaksi my0s saatavuusongelmat vaikuttivat hankkeeseen.
Naita seikkoja voidaan pitaa jokseenkin poikkeuksellisina asioina, jotka pitaa ot-

taa huomioon opinnaytetyon ja esimerkkihankkeen tuloksia tarkastellessa.

Lisaksi tuloksia tarkastellessa tulee huomioida, etta tyd on Suomen suurimman
rakennusliikkeen toimeksianto, joten tyon tulokset voivat haasteiden ja mahdolli-
suuksien osalta olla hyvin erilaiset eri rakennusliikkeessa. Korotusrakentamisen
ollessa edelleen verrattain tuntematonta ja vahan tutkittua, ei tuloksia voida kayt-
taa yleisesti rakennusliikkeiden nakemyksena tai alan konsensuksena aiheesta.
Lisaksi taman tyon tuloksena lI6ydetyt toimintatavat ja ratkaisut ovat vaihtoehtoja,
joiden hyodynnettavyys riippuu kohteen laajuudesta, sijainnista ja muista omi-
naispiirteista. Tutkimuksen vertailtavuus ja validiteetin arviointi on tieteellisesta

nakdkulmasta heikkoa aiheen aikaisempien tutkimustulosten puuttuessa.

7.3 Johtopaatokset ja jatkotutkimustarpeet

Tutkimus onnistui osoittamaan korotusrakentamisen keskeiset haasteet ja naihin
l0ydettiin havainnoinnin ja asiantuntijahaastatteluiden pohjalta myds mahdollisia
ratkaisuita. Tutkimuksen avulla 16ydettiin myds korotusrakentamisen mahdolli-
suudet YIT:lle. Tutkimus myds laajensi tarjolla olevaa tietoa korotusrakentami-

sesta rakennusliikkeen nakokulmasta.

Taman tutkimuksen johtopaatokset ovat seuraavat:

1) Korotusrakentamista tehdaan paaasiassa yhteistydssa asunto-osakeyhti-

oiden kanssa, mika on yksi paahaaste rakennusliikkeelle kohteen logistii-

kan rinnalla.
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2) Tutkimus vahvisti yrityksen kasitysta siita, etta yksittaiset korotushankkeet

eivat kuulu YIT:n liiketoimintamalliin.

3) Kaupungistumisen seurauksena korotusrakentaminen tullee lisdantymaan

tulevaisuudessa ja korotusrakentamisen kehittaminen lisaantyy.

Jo tutkimuksen aikana nousi esiin lisatutkimustarpeita. Esimerkkikohteen suun-
nittelijoille oli tarkoitus jarjestaa yhteinen purkutilaisuus jo opinnaytetyon tekemi-
sen aikana, mutta koronavirustilanne viivastytti tilaisuuden jarjestamista. Tilaisuu-
dessa oli tarkoitus esitella esimerkkikohteen haasteita ja onnistumisia seka ke-
rata TOP10 -lista, mitkd ovat avaintekijoitd suunnitteluun tulevaisuuden vastaa-
vissa hankkeissa. Tilaisuus tullaan jarjestamaan tulevaisuudessa ja sen avulla

voidaan viela paivittaa opinnaytetydn osana laadittavaa ohjetta (liite 2).

Tutkimuksesta oli rajattu pois talouden yksityiskohtainen tarkastelu. Tutkimuksen
ja tulosten jatkokehityksen kannalta luotettavampia ja enemman hyddynnettavia
tuloksia saadaan, kun hankkeen taloudellisen loppuselvityksen tulokset ovat tie-
dossa. Yhdessa kustannusarvion kanssa voitaisiin peilata muun muassa tuotan-
totekniikan sekd suunnittelun haasteita ja juurisyitd kustannusvaikutuksiin hel-
posti ja kattavasti. Lisaksi suunnittelijoiden osallistaminen hankkeen purussa on
tarkeaa. Taman opinnaytteen, esimerkkikohteen kokemusten, sen taloudellisen
loppuselvityksen seka suunnittelijoiden osallistamisen avulla yrityksessa saa-
daan varmasti hyva kasitys kerroskorotusten tarkemmasta tulevaisuudesta yri-
tyksessa. Kerroskorotuksen menetelmapatentin mukaista korotushaketta ei ole
viela toteutettu ja edella mainittujen asioiden yhteistulos antaa varmasti uusia na-

kokulmia myos patentin mahdolliseen kayttoon tulevaisuudessa.

Tulevaisuuden korotushankkeissa on jarkevaa tehda vastaavia selontekoja, jotta
aiheesta saadaan kattavampaa kokonaiskuvaa ja tunnistaa uusia haasteita ja
I0ytaa naihin ratkaisuja rakentamistapojen kehittamiseksi. Haasteistaan huoli-
matta kerroskorotus on kayttokelpoinen lisdrakentamisen muoto, joka varmasti
tulee kasvamaan. Kaupunkien ja asunto-osakeyhtididen intressind on kayttaa
taydennysrakentamisen keinoja tulevaisuudessa ja rakennusliikkeiden tulee vas-

tata kysyntaan ja nousevaan trendiin.
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LUTTEET

Liite 1. Haastattelurunko

Taustatiedot:

Nimi

Asema
Tyokokemus/tausta

Onko aikaisempaa kokemusta korotusrakentamisesta. Jos on, niin mita,
milloin ja kuinka paljon?

N~

Haastattelu-/tukikysymykset:

-

Miksi YIT ei ole aikaisemmin |ahtenyt korotuskohteisiin?

2. Missa vaiheessa olet tullut mukaan esimerkkihankkeeseen, mika on roo-
lisi/vastuualueesi?

Mika on henkilokohtainen mielipiteesi korotusrakentamisesta? Miksi?
Miksi ja missa tilanteissa korotusrakentamista kannattaa tehda?

Miksi ja missa tilanteissa korotusrakentamista ei kannata tehda?
Korotusrakentamisen edut

Korotusrakentamisen haasteet

Mika vaikuttaa kohteen houkuttelevuuteen? (Urakoitsijan nakdkulmasta)

OND O AW

Haastattelukohtaiset kysymykset:

Korotuspatentin kehittdja/hankekehityspaallikko:

- Miksi YIT ei ole Iahtenyt kehittamaan tai kokeillut aktiivisesti haetun pa-
tentin mukaista tuotetta? Millainen patentti on?
- Tekikd Lemminkainen Oyj kerroskorotuksia?

Laskentapaallikko:

- Kuinka esimerkkikohde eroaa laskennallisesti "normaalista” asuntokoh-
teesta.

Suunnittelupaallikko:

- Mitka asiat vaikuttivat suunnitelmaratkaisuihin?
- Miksi esimerkkikohteessa ei kaytetty seina- tai tilaelementteja?

Tyopaallikkd, Vastaava tyonjohtaja

- Kuinka korotusrakentaminen eroaa normaalista asuntotuotannosta tuo-
tantoteknisesti?
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Liite 2. Ohje korotusrakentamishankkeisiin YIT:lla (sisainen)



