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Tassa opinnaytetydssa selvitetaan rakennuksen kayttétarkoituksen muutospro-
jektia tydnjohdon nakokulmasta.

Opinnaytetydssa kasitelladn myos rakennuksen kayttotarkoituksen valintaa, ra-
kennussuojelun vaikutusta tydnjohtamisprosessiin seka toteutus- ja urakkamuo-
don valintaa. Opinnaytetydssa ei anneta tai laadita mitdan ohjeistusta suuren
korjaustydmaan vetamiseen.

Ison tyontekijaryhman vetaminen vaatii korjausrakentamisen tuntemisen lisaksi
paljon sosiaalisia taitoja. Kun tyontekijoiden lisaksi paivittainen kontaktipinta ka-
sittaa tilaajan, suunnittelijat, viranomaiset, tavarantoimittajat ja muut osapuolet,
joihin tyonjohtaja on paivittain yhteydessa, vaaditaan tyonjohtajalta erityista tai-
toa pitaa tydmaa toiminnassa.

Jokainen korjausrakennusprojekti on omanlaisensa. Ei ole olemassa kahta sa-
manlaista linjasaneeraustydmaata tai kahta samanlaista kayttotarkoituksen
muutosprojektia. Taydellisista urakka-asiakirjoista huolimatta projektin toiminta-
tavat maaraytyvat rakennuksen ian ja koon mukaan: Ovatko kayttajat kohteessa
projektin ajan vai eivat, kuinka paljon tilaaja haluaa vaikuttaa projektiin sen aika-
na? Tydnjohdon tehtavana on osata hyddyntaa eri osatekijoita ja saada projekti
seka tilaajan etta urakoitsijan nakdkulmasta tyydyttavaan paatokseen.

Avainsanat: korjausprosessi, kayttotarkoituksen muutos, tavoitehintaurakka,
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ABSTRACT
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Kiinteistd Oy Koydenpunoja — Change of Use Project from the perspective of
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This thesis clarifies how the use of an existing office building can be altered.
The perspective of site management is taken. This thesis does not give or make
any kind of instructions about how to conduct a large renovation project.

The thesis also deals with the purpose of the selection and the effect of the buil-
ding conservation statutes on the process of conducting the project. The thesis
deals with the implementation method and the form of conract.

In order to lead a large group of workers, the management must have solid
knowledge of construction engineering as well as good social skills. In addition,
to cope with workers, the site management is in daily contact with customers,
designers, authorities, suppliers and other parties that are involved in the pro-
ject. Therefore special skills to be able to communicate with everybody and run
the project succesfully are required.

Every renovation project is one of a kind. There are not two pipeline renovation
projects or two change of use projects that are alike. Despite of complete cont-
ract documents, the approach to the project is determined by the age and size
of the project, is the building empty or are the users in it during the project and
how much the subscriber want to make changes during the project. Site mana-
gements task is to be able to exploit all components and to end the project sa-
tisfying both the subscriber and the contractor.

Keywords: renovation process, change of use project, target price contract, site
managements work
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TERMINOLOGIAA

Arvo

Rakentamistalouden nakokulmasta arvo tarkoittaa rahamaaraa, jonka ostaja on
valmis maksamaan tietysta tuotteesta sen tuottamisen hintaan. Arvo on subjek-
tiivinen kasite, eli kunkin kiinteiston arvo vaihtelee tilanteen ja tarkastelijan mu-
kaan. (1.)

Askelaanitasoluku (L'nw)
Askelaanitasoluku L'y, saa olla asuinhuoneistosta toiseen mitattuna enintaan
53 dB ja porrashuoneesta asuinhuoneistoon mitattuna enintaan 63 dB. (2.)

Asuinratkaisun tuottaminen

Asuinratkaisun tuottaminen tarkoittaa tilan ymmartamista tuotteena. Tuotteen
kilpailukyky perustuu siihen, kuinka paljon kayttajia hyodyttavia ominaisuuksia
siihen lisataan. (3.)

Bruttoala (brm?)

Bruttoala kuvaa rakennuksen tai sen osan kokonaislaajuutta ulkomitoin. Brutto-
alaan luetaan rakennuksen nettoalan lisaksi ulko- ja sisaseinien, hormien ja hor-
miryhmien seka vahaisten aukkojen ja kuilujen vaakasuora ala. (4.)

Elinkaari

Rakennuksen elinkaari vaikuttaa korjauksen laatuun ja laajuuteen. Korjauksen
kestavyys ja laatutaso voidaan suunnitella suhteessa aikaan. Elinkaari tarkoit-
taa rakennuksen elinikda rakentamisesta purkamiseen. Elinikda voidaan pitkit-
taa korjauksilla, joita varten laaditaan kiinteiston elinkaaristrategia. (5.)

Entistaminen

Entistaminen tarkoittaa rakennuksen, sen rakennusosien tai pintakasittelyiden
palauttamista aikaisempaan asuunsa. Entistaminen on korjausrakentamista,
jonka oleellisimpana tarkoituksena on palauttaa tai sailyttda kunkin kohteen ra-
kennustaiteellisia tai kulttuurihistoriallisia arvoja. (6.)

Hinta

Hinta on rahamaara, jolla joku tyonsuorittaja, tavarantoimittaja tai palvelun tar-
joaja on valmis suorittamaan tietyn tyon, suoritteen tai palvelun. Hintaan sisalty-
vat hintalajit ovat ty0, materiaali, kalusto ja kate. Hinnan muodostus riippuu aina
kulloisestakin markkinatilanteesta. (1.)

Huoneala (hum?)

Huoneala on huoneen ala, jonka rajoina ovat huonetta ymparoivien seinien pin-
nat tai niiden ajatellut jatkeet. Seinissa olevien aukkojen ja toisarvoisten ulkone-
mien (panelointi, koristeet, kaide) kohdalla rajana on seinapinnan ajateltu jatke.
Huonealaan ei lasketa ympardivien seinien eika huoneen sisalla olevien raken-
nusosien (esim. pilarit, hormit) alaa. (4.)



Hyddyntamisaste

Hyodyntamisaste tarkoittaa rakennuksen tai sen osan korjaustilannetta, jossa
vanhoja sailytettavid rakennusosia verrataan kaikkiin rakennuksen rakennus-
osiin, kun rakennus on korjattu. Hyddyntédmisaste mitataan rahassa (€/m?). (1.)

Hyotyala

Rakennuksen hydtyala tarkoittaa tilaohjelmaan kuuluvien tilojen laajuutta. Hyo-
tyala lasketaan huonealojen summana. Poikkeuksena ovat asuinhuoneistot, jot-
ka lasketaan hydtyalaan huoneistoalana. (4.)

limadaneneristysluku (R'w)

liImadaneneristys on kaikilla rakenteilla taajuudesta riippuva suure. Rakenteiden
eristavyyksia mitattaessa on paadytty kayttamaan taajuusaluetta 100 — 3150
Hz. Mittaukset tehdaan 1/3 oktaaveilla ja mitattavia kaistoja on 16 kpl. Mittaus-
tulosten vertailun helpottamiseksi on maaritelty ilmaaaneneristysluku (R's), jolla
yhdella luvulla voidaan asentaa rakenteet paremmuusjarjestykseen. limaaanen-
eristysluku R'y on maaritelty standardissa I1ISO 717. (2.)

Kiinteistokehitys
Kiinteistokehitys on toimintaa, jonka tarkoituksena on lisata yksittaisen kiinteis-
ton tai tietyn alueen ja sen kiinteistéjen arvoa. (5.)

Korjaus
Korjaus on toimenpide, jos vika tai virhe poistetaan. (6.)

Korjausaste

Korjausasteelle on olemassa kaksi erilaista maaritelmaa. Toisaalta korjausas-
teella tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan korjaamalla tuottamisen hintaa
suhteessa vastaavaan uudishankintaan. Uudisrakentamisen tasoa kaytetadan
usein hintavertailussa ja siihen on olemassa laskentamalleja.

Korjausaste kuvaa myods korjaustyon laajuutta ja perusteellisuutta. Tassa ta-
pauksessa mittauksen yksikkoina kaytetaan pinta-aloja ja toimenpideluokitusta.
(2;7.)

Korjaushanke
Suurien kokonaisuuksien korjaamiseksi valmistellaan ja toteutetaan korjaushan-
ke. Korjaushanke maarittelee prosessia hallinnon nakdkulmasta. Hankesuunnit-
telijat laativat hankesuunnitelman, jonka perusteella tehdaan investointipaatos.
Yllapitokorjaukset hoidetaan normaalina vuosikorjauksena ilman erillista hanke-
suunnitelmaa.

Korjaushinta

Rakennuksen korjaushinta tarkoittaa rahamaaraa, joka tarvitaan rakennuksessa
suoritettavaksi maariteltyjen korjausten tekemisen. Kiinteiston korjaushinta ka-
sittdd rakennuksen korjaushinnan lisaksi varustuksen, tontin ja padoman menot.
Korjaushinta jaetaan kolmeen osaan: uudishintaa muuttaviin korjauksiin, joissa
rakennukseen tulee ominaisuuksia, joita siina ei ennen ollut; nykyhintaa muutta-
viin korjauksiin, joissa korvataan rakennusosien aiheuttamaa nykyhinnan alene-



mista; toiminnallisiin investointeihin, joissa toiminnan muutosten takia korvataan
kayttokelpoisia rakennusosia.( 3.)

Korjausohjelma
Korjausohjelma on korjausrakentamista ohjaava pitkan tahtaimen suunnitelma,
jossa huomioidaan tekniset nakokohdat ja kayttajien ja omistajien tarpeet.(6.)

Korjausrakentaminen
Korjausrakentaminen on rakentamista, jolla aiemmin rakennettua kohdetta
muutetaan toivottuun suuntaan. (6.)

Kustannus

Kustannus tarkoittaa rahamaaraa joka tarvitaan tietyn tyon, suoritteen tai palve-
lun tekemiseksi. Kustannukseen sisaltyvat kustannuslajit ovat tyd, materiaali ja
muut kustannukset. Tama on kustannuksen teoreettinen maaritelma. Todellisuu-
dessa suoritteen tai palvelun teettaminen on aina sidoksissa markkinahintaan.

(1.)

Muutosrakentaminen
Muutosrakentaminen on korjausrakentamisesta, joka tehdaan kohteen kaytto-
tarkoituksen tai kayttétavan muuttamiseksi. (6.)

Nettoala (hum?)

Nettoala tarkoittaa useamman huoneen muodostaman alueen yhteenlaskettua
huonealaa. Rakennuksen nettoala on rakennuksen kaikkien tilojen yhteenlas-
kettu huoneala. (4.)

Nykyhinta

Rakennuksen nykyhinta tarkoittaa sitda rahamaaraa, joka saadaan, kun raken-
nuksen sen hetkisesta uudishinnasta vahennetaan rakennuksen ian, kayton,
kulumisen, kayttokelpoisuuden aleneminen ja vanhanaikaisuuden johdosta ta-
pahtunut hinnan aleneminen. Kiinteiston nykyhinta on rakennuksen nykyhinta li-
sattyna varustuksen ja tontin nykyhinnalla. (1.)

Peruskorjaus
Peruskorjaus on suhteellisen suurena hankkeena toteutettava korjausrakenta-
minen. (6.)

Restaurointi
Restaurointi tarkoittaa rakennuksen tai sen osan korjausta jossa kiinnitetédan eri-
tyista huomiota kohteen kulttuurihistoriallisiin arvoihin seka vanhaan rakennus-
tapaan. (8.)

Talotekniikka

Talotekniikalla tarkoitetaan rakennuksen teknisia laitejarjestelmia kuten lammi-
tys- ja jaadhdytyslaitteita, vesi- ja viemarijohtoja ja -laitteita, ilmanvaihtoa, sahko-
ja telekaapeleita ja -laitteita. Kaytetaan lyhenteita LV, IV, S, A. (9.)



Tavoitetaso

Korjausrakentamisessa tavoitetaso maaritellaan aina kohteittain. Tavoitetasoon
vaikuttavat muun muassa erot lahtétasoon, omistajan tavoitteet ja resurssit, tu-
levien kayttajien tarpeet, korjauksen perusteellisuusaste ja  viranomaismaa-
raykset

Tehokkuus

Tilankayton tehokkuus tarkoittaa hyotyalan suhdetta kokonaisalaan. Rakennuk-
sen tehokkuus on ohjelma-alan suhde huonealaan.



1 JOHDANTO

Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttuessa joudutaan olemassa olevaan ra-
kennukseen yleensa tekemaan muutoksia. Omistajan pitaa paattaa, onko ra-
kennus vain sijoituskohde ja omaisuusera, ja lisaksi omistajan tulee huomioida,
onko rakennuksella myos kulttuurihistoriallista merkitysta. Tarkastelun alla oleva
kohde on samaan aikaan seka sijoituskohde etta Museoviraston osin suojelema

kulttuurihistoriallista merkitysta omaava kohde.

Korjausrakentaminen ja uudisrakentaminen ovat luonteeltaan erilaisia toiminto-
ja. Kuitenkin kaytossa olevat menetelmat tulevat uudisrakentamisesta. Korjaus-
rakentamisessa suunnitteluratkaisuja ei voi maarata tai valita taysin vapaasti,
vaan niita tulee huolellisesti miettia suhteessa korjattavaan kohteeseen yleensa
koko korjausprosessin ajan. Tama suunnittelun elaminen vaikuttaa osaltaan
myOs rakennuttamiseen ja tydnjohtamiseen. Suuren korjausprosessin kaikilla
osa-alueilla — suunnittelu, rakennuttaminen, rakentaminen ja tyojohtaminen -
vaaditaan korkean ammattitaidon lisaksi joustavuutta, sopeutumiskykya, luo-

vuutta ja johtamiskykya. (10.)

Korjaamisessa tulee aina yllatyksia. Sen takia projektin hankesuunnitteluvai-
heen valmisteluilla ja paatoksilla on huomattava merkitys siihen, miten ja millai-
sin ehdoin itse korjausprojekti voidaan vieda lapi ja millaisia ongelmia projektis-

sa ehka tulee vastaan. (10.)

Korjausten kustannusten arviointi on hankalaa. Tama pitaa paikkansa varsinkin,
jos projekti kaynnistetaan tietoisesti keskeneraisin suunnitelmin. Yleistyneet
joustavat toteutusmuodot ovat mahdollistaneet sen, etta lahes kaikki tekeminen
voidaan kerata ja ajoittaa rakentamisen ajalle. Aikataulu lyhenee, jos suunnitte-
lua ja rakentamista limitetdan. Nain voitetaan tilaajalle tuottavaa vuokra-aikaa ja
optimoidaan tyota ja kustannuksia. Riskeina ovat kuitenkin aikataulun kiristymi-
nen, kustannusarvion pettaminen, lahtotietojen vahaisyys, yllatykset ja muutok-

set. Kun aikataulu kiristyy, myds suunnittelutahti kiristyy. Paatésten valit ja har-
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kinta-aika lyhenevat, hankkeen hallinta voi vaikeutua eikd muutoksiin ja yllatyk-

siin ole enda varaa. (10.)

Tassa opinnaytety0ssa selvitetdan tyonjohtajan nakokulmasta askettain toteu-

tettua korjaushanketta, jossa rakennuksen kayttotarkoitus muutettiin kokonaan.

Kohteena on Kiinteistd Oy Kéydenpunoja (mydh. Asunto Oy Helsingin Kéyden-
punoja), joka on alunperin ollut toimistorakennus Helsingin ydinkeskustan lie-
peilla. Projektissa kohde saneerattiin 35:ksi korkealaatuiseksi vuokra-asunnok-

Si.

Taman opinnaytetydn materiaalina ovat muun muassa hankesuunnitteluvaiheen
muistiot ja poytakirjat, rakentamisvaiheen poytakirjat, tydmaapaivakirjat ja muis-
tiot seka projektin aikana ja sen jalkeen kaydyt keskustelut. Lisaksi opinnayte-
tyon materiaalina on hyddynnetty kiinteistokehittamisen ja korjausrakennuttami-

sen johtamisen (RAPS) kurssin aikana saatua materiaalia.
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2 KOHTEEN KUVAUS

2.1 Yleiskuvaus

Kohde on Helsingin Hietalahdessa osoitteessa Kéydenpunojankatu 4, Kalevan-
katu 56a, 00120 Helsinki sijaitseva ns. Huberin entinen toimistotalo, joka muu-
tettiin asuinkiinteistoksi. Kiinteistd muodostuu kolmesta osasta, joista vanhin on
vuodelta 1929. Kiinteistosijoitusyhtio SY Invest Oy:n omistamaan kohteeseen
tuli rakennettavaksi 35 asuntoa, joiden keskikooksi tuli 70 - 80 m2. Kohteen Vvii-
meiset huoneistot luovutettiin tilaajalle kesakuussa 2009. Kiinteiston arkkitehti-
suunnittelusta vastasi Arkkitehtitoimisto Pet Michael Oy, paaurakoitsijana toimi

Are Oy ja rakennuttajakonsulttina ja valvojana Rautkyla Konsultointi Oy.

Kuvassa 2.1 on keskella 1980-luvulla valmistunut osa, joka oli projektin ensim-
mainen vaihe. Vasemmalla nakyy osa 1920-luvulla valmistuneesta Huberin enti-

sesta paakonttorista. Oikealla puolella nakyy saman kiinteiston 1980-luvulla val-

mistunut asuinosa, joka saneerausprojektissa ei kuulunut tydmaa-alueeseen.
. P

Kuva 2.1 Yleiskuva Kiinteistd Oy Kéydenpunojasta. (11)
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Asuinkayttoon muunnetut tilat muodostuvat kolmesta osasta: Huberin alkuperai-
sesta 1920-luvulla rakennetusta paakonttorista, jonka suunnitteli Karl Lindahl,
1980-luvulla rakennetusta uudisrakennuksesta seka 1990-luvun alussa ullakolle
rakennetusta kattohuoneistosta. Samaan taloyhtiéén ja sen pihapiiriin kuuluu
myos 1980-luvulla tehty asuinkiinteisto, jossa on 45 asuntoa. Aiemmin vuokra-
laisena kiinteistossa toiminut SY Invest Oy osti kiinteiston Rakennusliitolta

vuonna 2006.

Kiinteiston koko talotekniikka uusittiin vastaamaan nykypaivan tarpeita. Kiinteis-
tossa on yksi iso ilmanvaihtokone, joka asennettiin vanhan puolen ullakolle tur-
vallisuus- ja palomaarayksia tarkasti noudattaen. Koneella hoidetaan 29 asun-
non ilmanvaihto. Kuudessa asunnossa on oma ilmanvaihtojarjestelma. Kaytto-

vesi-, lammitys- ja viemariputket uusittiin, kuten myos kaikki sahkot.

Opinnaytetyon tekija toimi aluksi kohteessa Are Oy:n tydmaamestarina. Tyot al-
koivat huhtikuussa 2008, kun suurin osa kohteen purkutoista oli jo tehty. Vastaa-
vana tyénjohtajana toimi Are Oy:n korjausrakentamisen aluejohtaja Kimmo Nik-
ka. Olin kohteessa ainoa kokopaivainen tyonjohtaja ja johdettavia tyontekijoita
oli paivittain 15 — 35. Kohde luovutettiin tilaajalle kolmessa vaiheessa: ensim-
mainen vaihe tammikuussa 2009, toinen vaihe kesakuussa 2009 ja lopullinen
luovutus tilaajalle viranomaistarkastuksineen tehtiin syksylla 2009. Heinakuun
alussa 2009 siirryin Rautkyla Konsultointi Oy:n palvelukseen ja toimin rakennut-

tajan ja valvojan roolissa projektin loppuun saakka.

2.2 Projektin organisaation kuvaus

Projektin tilaajana ja rakennuttajana toimi Sy Invest Oy. Sy Invest Oy on yksityi-

nen Kiinteistosijoitusyhtio. Rakennuttajatehtavista, tydmaan valvonnasta ja kus-

tannusseurannasta vastasi Rautkyla Konsultointi Oy. Paasuunnittelijana toimi

arkkitehtitoimisto Pet Michael Oy. Paaurakoisijana toimi Are Oy. Are Oy toimi
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myOs TATE-urakoitsijana. Lisaksi tilaaja teetti erillisina urakoina kuvassa 2.2

mainitut erillisurakat.

Viranomaiset Tilaagja Paasuunnittelija
Sy Invest Oy Ark
Kayttajat
TATE suunnittelijat
Rakennuttaja- uunnittety
konsultti
e o L Tilaajan erillisurakat:
TATE-urakoitsijg | Paaurakoitsija - keittiokalusteet ja kiin-
ARE Oy ARE Oy tedt kaapistot
- parketit
- ikkunoiden maalaus ja
kunnostus
Kuva 2.2 Projektin organisaatio : parrashuoneen maalau

2.3 Tekniset ratkaisut

2.3.1 Aanieristysvaatimukset ja -ratkaisut

Korjaus- ja muutostoiden yhteydessa vaatimukset rakennuksen aaniolosuhteille
asetetaan rakennusluvan yhteydessa Suomen rakentamismaarayskokoelman
maaraysten mukaisesti. Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttuessa liike-, tuo-
tanto- tai toimistorakennuksesta asuinrakennukseksi noudatetaan voimassaole-

via maarayksia.

Kohteen kayttotarkoitus on asuinrakennus. Asuinrakennusten aaniolosuhteita
koskevat vaatimukset on annettu Suomen rakentamismaarayskokoelman osas-
sa C1 vuodelta 1998. Rakentamismaarayskokoelmassa annetaan asuinhuo-
neistoille vaatimuksia esimerkiksi asuinhuoneistojen valisesta ilmaaaneneristys-
luvusta R'w ja porraskaytavan ja asuinhuoneiston valisesta ilmaaaneneristyslu-
vusta. Rakentamismaarayskokoelmassa maaratdan myos asuinhuoneistojen
valisesta ja asuinhuoneiston ja porrashuoneen valisesta askelaanitasoluvusta
L'nw- (2.)

Kohteessa akustiikan asiantuntijana toimi Insinddritoimisto Heikki Helimaki Oy.
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2.3.2 Lvi-tekniikan vaatimukset ja ratkaisut

Kiinteistoon toimitettiin yksi suuri ilmanvaihtokone, joka sijoitettiin ns. vanhan
puolen ullakolle. Kone palvelee yhteensa 29:43 asuntoa. Kuudessa asunnossa
on oma huoneistokohtainen ilmanvaihtokone. Jokaisessa huoneistossa on omat
aanenvaimentimin varustetut tulo- ja poistoilmakanavat. Talla tavalla voitiin hal-
lita danen siirtymista yhteiskanavan ilmatilan kautta huoneistosta toiseen. Kos-
ka ilmanvaihtokanava kulkee kaksinkertaisen valiseinarakenteen lapi (VS3, liite
1) kanava ei saanut kytkea seinan puoliskoja jaykasti toisiinsa, joten lapivienti-
kohtiin asennettiin joustavat liitinnauhat. Nain ilmaaaneneristavyys pysyi suunni-

tellussa.

Kuvassa 2.3 on IV-konehuoneen ja huoneiston b22 valinen EI120-seina valmii-
na (VS6, liite 2). Urakoitsija rakensi kuvassa nakyvan tilanteen paalle viela 66
mm peltirangan ja ek-kipsilevyn. Lisaksi seina villoitettiin. Nain varmistettiin,

etta ilmanaanieristysvaatimus toteutuu.

konehuoneen ja huoneiston b22 valilla. (Kuva J. Wikstrom)
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3 RAKENNUKSEN SUOJELU

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta haettaessa saatetaan rakennuksen
suojelupaatoksella estaa rakennuksen purkaminen. Kayttétarkoituksen muutos

voi merkita joissain tilanteessa myos kaavoituksen muutosta.

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttdd monipuolista vuorovaikutus- ja osallistu-
mismenettelya kaavoitusprosessin yhteydessa. Aihetta kaavamuutokseen Kiin-
teistd Oy Kdydenpunojan kohdalla ei ollut, koska voimassa oleva kaava sellai-

senaan mahdollistaa myos asuinrakentamisen.

Rakennetun ympariston ensisijainen suojelukeino on kaavoitus. Asema- tai ra-
kennuskaavassa voidaan rakennuslain nojalla suojella rakennuksia suojelumaa-
rayksin. Kaavamerkinnat perustuvat Museoviraston ja entisen rakennushallituk-
sen sopimiin periaatteisiin, joiden mukaan suojeltavat rakennukset luokitellaan

suojeltuihin (S-merkinta) ja varjeltuihin (V-merkinta). (10.)

Kaavamerkinnat ja niiden tarkoitukset ovat seuraavat:

sr-1 suojellaan julkisivu ja sisatilat
sr-2 suojellaan julkisivut
sr-3 suojellaan julkisivu, jos ei ole pakottavaa syyta purkaa rakennusta.

Kiinteistd Oy Kdydenpunojan osalta tilaaja, padsuunnittelija ja rakennuttajakon-

sultti esittelivat kohdetta luonnoksin ja paikan paalla eri viranomaisille.

Christian Wikstrom tilaajana ja Pet Michael paasuunnittelijana esittelivat alusta-
vat suunnitelmat kiinteiston kayttotarkoituksen muuttamiseksi toimistoista asuin-
noiksi kaupunkisuunnittelu-, rakennusvalvonta- ja museoviraston edustajille syk-
sylla 2006. Esittelyista kirjattiin seuraavat seikat, jotka yhteisesti sovittiin otetta-

vaksi suunnitteluvaiheessa huomioon.
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Rakennuksen Koydenpunojankadun puoleisen siiven toimistokerrokset
muutetaan asunnoiksi.

Kdéydenpunojankadun puoleiset 1. kerroksen liike-/toimistotilat muutetaan
asunnoiksi.

Kellarissa on runsaasti varasto- ja asuntojen yhteistiloja (mm. saunat,
kerhotilaa), joten varastot ja aputilat voidaan toteuttaa Helsingin kaupun-
gin asuntoja koskevien mitoitusohjeiden mukaisina.

Autohallipaikkoja voidaan toteuttaa nykyisten autohallipaikkojen lisaksi
tarvittava maara. Kellarissa on laajennusvaraa.

Kalevankadun liiketilat ovat sijaintinsa ja haluttavuutensa kannalta huo-
nosti kaytdssa. Siksi kyseisista liiketiloista on tarkoitus suunnitella mah-
dollisuuksien mukaan myos asuntoja, joissa ikkunapinta-alaa pienennet-
taisiin kadun puolella ja suurennettaisiin pihan puolella. Muutos on
alueella, jossa julkisivu ei ole suojeltu. Taloyhtidlle saatavaa lisaarvoa ny-
kyista kayttotarkoitusta varten on vaikea saada. Rakennusvalvonnan ja
kaupunkisuunnittelun kanta muutokselle oli neutraali senkin perusteella,
etta taloyhtiolla oli esittda runsaasti vapaata kellaritilaa yhtion osakkaiden
vapaa-ajantoiminnoille.

Koydenpunojan kadun rakennussiiven 1. kerroksessa on vanha Huberin
konttoriaula pilareineen, seinamineen ja tasoineen. Nama alkuperaiset
rakenteet ja sisdankaynti on tarkoitus sailyttaa, kun tilat muutetaan asun-
noiksi. Rakennusvalvonnan ja kaupunkisuunnittelun esitys oli, etta kysei-
nen sisaankaynti ja aula voitaisiin suunnitella huoneistojen yhteiseksi
porras-/aulatilaksi.

Pihan yksikerroksinen, 1990-luvulla rakennettu toimistosiipi muutetaan
parvellisiksi asunnoiksi. Julkisivut eivat muutu mahdollisia lisaulko-ovia
lukuun ottamatta. Parven osalta rakennettava kerrosala lisaantyy ja sen
vaikutusta rakennusoikeuteen tulee tarkastella erikseen. Periaatteessa
rakennusvalvontavirasto ja kaupunkisuunnittelu eivat vastusta parvien ra-
kentamista. Kaavan mukaan rakennusoikeutta on 7500 kem?, josta on
toteutettu talla hetkella 8291 kem?.

Katujulkisivun ikkunat on uusittu 1990-luvulla ja julkisivuja on kunnostet-

tu. Suojeltuihin katujulkisivuihin ei ole suunnitelmissa muutoksia. Ikkuna-
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jako sopii suunniteltuun huonejakoon. Vanhat ovirakenteet on tarkoitus
entisoida.

- Nykyisille parvekkeille ei ole huoneistoista kulkua. Rakennusvalvonnalla
tai kaupunkisuunnittelulla ei ollut huomautettavaa nykyisten kaltaisten
parvekkeiden tai ranskalaisten parvekkeiden lisdamisesta pihajulkisivuun
samaan riviin vanhojen parvekkeiden kanssa ja/tai uuden rivin rakenta-
miseen vanhojen parvekkeiden kaltaisina.

- Rakennuksen paaporras on entisdity 1990-luvulla. Museoviraston ehdo-
ton kanta oli, etta porras ja sen yhteydessa oleva alkuperainen hissi tulee
sailyttaa.

- Kerroksissa nykyisissa toimistotiloissa ei ole jaljella alkuperaisia rakentei-
ta eikd pintoja, joten sisapuolisia sailytettavia osia ei ole. Talotekniikka
uusitaan kokonaan lukuun ottamatta IV-koneita, joita voitaneen kayttaa
uudessa kayttotarkoituksessa.

- Ylin kerros terasseineen on rakennettu 1990-luvulla eika siihen ole tar-
koitus tehda julkisivumuutoksia.

- Pihan puolelle voidaan rakentaa invaluiska 1. kerroksen tasolle.

- Rakennusvalvonnan mukaan rakennuksesta tulee laatia rakennushisto-
riallinen selvitys, jossa on selvitetty tehdyt muutostyot ja niiden ajankoh-

dat ja suunnittelijat.

Suojelullisesti merkittavaa oli sailyttdd Koydenpunojankadun julkisivu entisel-
laan. Lisaksi Koydenpunojankadun porrashuone tuli sailyttaa nykyisellaan paitsi
4. kerroksen tasanteen kohdalla. Siina rakennusvalvontavirasto edellytti hissita-
santeen oviaukon siirtdmista pois alas johtavien portaiden kohdalta. Museovi-
rasto puolestaan edellytti, ettd saman tasanteen muutosalueella (seina) tulee
etsia seinan alkuperaiset varit ja palauttaa seina alkuperaiseen 1920-luvun
asuunsa. Tilaaja Sy Invest Oy tilasi konservaattorilta seinan varitutkimuksen ja
teetti erillisend urakkana lopulta koko porrashuoneen maalaustyén. Museoviras-
to edellytti myos 1. kerroksen asunnossa b1 olevien rst-pylvaiden ja asunnossa

b23 olevan vanhan asiakaspalvelutiskin sailyttamista.

Kuvassa 3.1 nakyy edellisessa kappaleessa mainittu, jo siirretty oviaukko. Ku-

vassa nakyy oikealla olemassa ollut maalauspinta: keltainen alaosa, vihrea ko-
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risteraita ja valkoinen ylaosa. Kuvan vasemmassa reunassa, oviaukon vasem-

malla puolella, on konservaattori kaivanut esiin vanhoja maalipintoja.

i
S

Kuva 3.1 Neljannen kerroksen hissitasanteen uusi oviaukko. (Kuva J. Wikstrom)

Kohteen suojeluvaatimusten huomioiminen toteutuksessa oli haastavaa. Aluksi
suojellun porrashuoneen seinat suojattiin. Porrashuonetta jouduttiin aika ajoin
kayttamaan tarvikkeiden haalaukseen. Myds vanhan hissin seinat suojattiin
huolellisesti. Hissi oli paivittaisessa kaytossa tyomaalla. Huoneistojen b1 ja b23
suojeltavat pylvaat ja palvelutiski suojattiin jo heti urakan aluksi. Suojaukset
poistettiin vasta tilojen loppusiivouksen yhteydessa. Kun kohteeseen tuli uusia
tydntekijoita, oli yhtena osana tydmaahan perehdyttamista osoittaa heille edella

mainitut projektin suojellut kohteet.
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4 KAYTTOTARKOITUKSEN VALINTA

Rakennuksen kayttotarkoituksen valinnassa sijainti on ominaisuus, jota ei voi
muuttaa ja joka suurelta osin vaikuttaa siihen, mita rakennuksessa kannattaa
tehda. Sijainti vaikuttaa rakennuksen nakyvyyteen, saavutettavuuteen ja vuok-
rattavuuteen. Kayttotarkoituksen muutoksessa sijainti merkitsee toisinaan
enemman kuin rakennus itse. Vanhan rakennuksen uuden kayttétarkoituksen
I0ytymisessa on oleellista l0ytaa joku, joka haluaa sijoittaa ja sijoittua. Kayttotar-
koitus ratkeaa, jos tuleva kayttajakunta on olemassa, haluaa tulla taloon ja on

valmis maksamaan pyydettyja vuokria.

Kayttotarkoituksen muutoksen perusongelma on muutosasteen ja kayttajalah-
toisyyden suhde. Talouden ja kulttuurihistoriallisten arvojen kannalta olisi jarke-

vaa minimoida rakennuksessa tehtavat muutostyot.

Kiinteistd Oy Kéydenpunojan alkuperainen kayttd oli Putkilike Huberin toimisto-
ja varastorakennus. Myohemmin rakennus toimi toimistorakennuksena palvel-
len yrityksia, joiden kirjo oli varsin laaja. 2000-luvun alusta tilojen vuokraaminen
yrityksille vaikeutui. Alueelle rakennettiin ja valmistui paljon uusia, moderneja ja
muuntautumiskykyisia toimistorakennuksia, joiden tarjoamat puitteet vastasivat
vuokratiloja hakevien yritysten tarpeita paremmin kuin 1920- ja 1980-luvulla val-

mistuneet Kiinteistd Oy Kdydenpunojan tarjoamat tilat.

SY Invest Oy osti kiinteiston Rakennusliitolta vuonna 2006. Jo ennen lopullista
ostopaatosta SY Invest Oy oli selvittanyt viranomaisten kanssa kayttétarkoituk-
sen muutosprojektin mahdollisuutta. Alusta alkaen SY Invest Oy:lle oli selvaa,
ettd ostettuun kiinteistdon rakennetaan asuntoja. Se, etta asunnoista tuli vuok-

rauskohteita myyntikohteiden sijaan, selkeni vasta muutosprosessin aikana.

19



5 TOTEUTUS- JA URAKKAMUODON VALINTA

Toteutusmuodon valinta on keskeinen rakennuttajan tehtava. Valinnan pitaa olla
tilaajan nakdkulmasta edullinen, ja siihen on oltava hankkeen ominaisuuksien ja
vallitsevan kilpailutilanteen kannalta edellytykset. Tilaajan tavoitteet ja riskinotto-
halukkuus seka kohteen ominaisuudet ja niiden aiheuttamat riskit ratkaisevat
valinnan. Tilaajalla ja rakennuttajalla tulee olla selkeat tavoitteet hankkeelle, jot-

ta toteutusmuodon valinta onnistuu. (12.)

Toteutusmuodon valinta vaikuttaa hankkeessa kaikkeen. Jos toteutusmuoto
muuttuu, myods hankeprosessi ja aikataulu muuttuvat, tilaajan ja rakennuttajan
tehtavat, tyomaara ja asiakirjat muuttuvat. Myos suunnittelutyd, suunnitelma-
asiakirjat ja suunnitteluratkaisutkin muuttuvat. On rakennuttajan tehtava pereh-
tya huolella tehtaviin ja prosesseihin, joita uudet toteutusmuodot edellyttavat.
(12.)

Kohteen toteutusmuoto on esitetty sivulla 13 kuvassa 2.2. Kuvasta ilmenee, etta
tilaaja on valinnut aluksi suunnittelijat, jotka ovat laatineet suunnitelmat vahin-
taan tarjouspyyntdasiakirjojen edellyttamaan valmiuteen. Rakennuttajakonsultti

on ohjannut suunnittelua tilaajan tavoitteiden mukaisesti.

Alunperin on ollut tarkoitus, ettéd rakennusurakoitsija olisi ollut paaurakoitsija ja
muut urakoitsijat, eli TATE-urakoitsijat, olisi alistussopimuksin alistettu paaura-
koitsijan vastuulle. Urakkasopimus tehtiin Are Oy:n kanssa mutta kokonaisurak-

kana, jossa oli asetettu erilliset tavoitehinnat rakennus- ja TATE-urakoille.

Kohteen urakkamuodoksi valittiin siis kokonaisurakka tavoitehintaurakkana. Ta-
voitehintamenettely antaa rakennuttajalle lisaa mahdollisuuksia vaikuttaa seka
hankkeen toteutuvaan hintaan ettd hankkeen edistymiseen. Samalla hanke-
muoto edellyttdd rakennuttajalta osallistumista normaalia kiintedhintaista urak-

kaa enemman.
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Tavoitehintamenettelyssa kohteelle maaritelldaan tavoitehinta, jonka alitus jae-
taan sovitussa suhteessa tilaajan ja tyon suorituksesta huolehtivan urakoitsijan
kesken. Tavoitehintaurakka on riskinjaon kannalta kokonaishintaurakan ja las-
kutyon valiin jaava urakkamuoto, jossa tilaaja kantaa kustannusriskin tavoitehin-
taan asti. Tavoitehintaurakan ylittavalta osalta riski jakautuu tilaajana ja urakoit-
sijan kesken. Kattohinnan ylittavalta osalta riski kuuluu kokonaan urakoitsijalle.
Tavoitehintaurakkamenettelylla pyritaan saavuttamaan kustannus-saastgja, jois-
ta aiheutuva hyoty jaetaan tilaajan ja urakoitsijan kesken sopimuksen mukaises-
ti.

Tavoitehintaurakassa urakoitsijalla on motiivi kustannussaastoihin, saahan se
palkkion tavoitehinnan alituksesta. Koska myds tavoitehinnan ylitykset jaetaan
urakoitsijan ja tilaajan kesken, on niilla yhteinen intressi hankkeen taloudelli-
seen ohjaukseen, suunnitelmien kehittamiseen seka halvempien ratkaisujen,
hankintojen, menetelmien ja tyotapojen kehittamiseen. Tarjousta antaessaan
urakoitsija joutuu lisadmaan tavoitehintaan riskivarauksen, joka on kuitenkin

pienempi kuin kokonaishintaurakassa.(12.)

Tavoitehintaurakassa urakoitsijan tekninen asiantuntemus on kaytdssa ainakin
osassa suunnittelua. Suunnitelmia voidaan kehittda viela rakennusaikanakin.
Nama maksuperusteet soveltuvat vaativiin ja ainutkertaisiin suunnitteluratkaisui-
hin, joissa urakoitsijan asiantuntemusta voidaan hyddyntaa yhteistyolla. Tavoite-
hintaurakassa urakoitsijan intressi parempien ratkaisujen kehittamiseen lisaan-

tyy, jos naiden avulla saavutetaan myos kustannussaastoja. (12.)

Tavoitehintaurakassa tyotapa on valittavissa, samoin tydosuuden hinnoittelun
tarkkuus. Rakennuttaja saa, mikali niin haluaa, nahtavakseen esimerkiksi lattian

tai katon tyon ja tarvikkeiden osuuden kokonaiskustannuksista. (12.)
Asiantuntevan valvonnan ja urakoitsijan luotettavuuden merkitys korostuu erityi-

sesti tavoitehintaurakassa, jossa tavoitehinnan alittamiseen voidaan pyrkia

myo0s laadusta tinkimalla. (12.)
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Tavoitehintaurakan suurimpana etuna voidaan pitda sen joustavuutta. Suunni-
telmia on helppo muuttaa, ja lisa- ja muutostodiden toteuttaminen on yksinkertais-
ta. Tilaajan ja urakoitsijan valinen luottamuksen puute saattaa tosin hankaloittaa

muutosten toteutumista.

Tavoitehintaurakoissa suunnitteluratkaisujen laatua voidaan parantaa rakenta-
misen aikana jatkuvalla suunnittelulla. Suurten hankkeiden kustannusriskin ja-
kaminen tavoitehintaurakalla voi usein olla mielekasta seka tilaajalle ettd ura-
koitsijalle. Myds mahdollisuus suurempaan palkkioon tavoitehinnan alittamises-
ta kannustaa urakoitsijoita. Laskutyourakalla urakoitsijan suuret riskivaraukset
voidaan valttada. Tama ei kuitenkaan viela takaa hankkeelle alhaista kustannus-

tasoa.

Tavoitehintaurakat eivat useinkaan sovi pienille rakennuttajaorganisaatioille tyo-
laytensa takia. Tama koskee seka tilaajaa etta rakennuttajakonsulttiyritysta.
My0s pienet taloudelliset resurssit saattavat vahentaa halukkuutta kustannuspe-
rusteisiin maksuperusteisiin, joissa hankkeen lopullisia kustannuksia ei tiedeta
viela sopimuksentekohetkelld. Suunnitteluratkaisujen laatukin jaa epavarmaksi,

jos toteutussuunnittelun ohjauksen hoitaa paaasiallisesti vain urakoitsija. (12.)

Toisaalta Maankaytto- ja rakennuslain 17. luvun 119 §:ssa todetaan seuraavas-
ti: "TRakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus suun-
nitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten
seka myonnetyn luvan mukaisesti. Hanella tulee olla hankkeen vaativuus huo-
mioon ottaen riittdvat edellytykset sen toteuttamiseen seka kaytettavissaan pa-

teva henkilostd.” (13.)

Tilaajalle hyoty tulee erityisesti avoimuudesta, koska asiat tehdaan yhdessa -
projektia ja kustannusten kehittymista seurataan koko ajan yhdessa. Taman
seurauksena ratkaisu on myos urakoitsijalle perinteisia malleja raskaammin

pyoéritettava. (12.)
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6 URAKKA-ASIAKIRJAT

Urakka-asiakirjoilla tarkoitetaan urakalla teettamista varten laadittuja tydkohtai-
sia ja yleisia asiakirjoja. Urakka-asiakirjojen joukko on siten hyvin suuri. Raken-
nusalan urakkakilpailun periaatteiden mukaan hankkeen urakka-asiakirjat tulee
laatia selviksi ja yksikasitteisiksi, ja niiden sisaltamien ehtojen on oltava tasa-
puoliset seka yhtalaiset kaikille urakoitsijoille. Jotta yksittaisissa hankkeissa
paastaisiin naihin tavoitteisiin, on eri tapauksiin laadittu yleisia malliasiakirjoja.
(14.)

Urakka-asiakirjat voidaan jaotella niiden yleispatevyyden perusteella yleisiin ja
hankekohtaisiin asiakirjoihin. Hankekohtaiset asiakirjat laaditaan erikseen kus-
sakin hankkeessa. Yleisia asiakirjoja kaytetaan sellaisenaan tai vahin muutok-
sin. Usein niiden osalta riittaa viittaus kyseessa olevaan asiakirjaan tai sen
osaan. Lisaksi on olemassa aina voimassa olevia normeja, joita tulee noudattaa

ilman, ettd hankekohtaisissa asiakirjoissa tarvitsee niihin erikseen viitata. (14.)

Sopimusasiakirjat on YSE 1998:ssa jaettu kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin.
Kaupalliset asiakirjat kuvaavat liikkesuhteen ominaisuuksia ja tekniset asiakirjat
kohteen ominaisuuksia. Sopimusehdoissa YSE 1998 on lueteltu, kumpaan ryh-
maan mikin asiakirja kuuluu. Ryhmittely korostaa asioiden oikean esittamispai-
kan tarkeytta. Systemaattisella asioiden esittamistavalla varmistetaan tiedonsiir-

ron onnistuminen ja valtetaan tiedonkulun puutteista aiheutuvia virheita. (14.)

6.1 Urakkasopimus

Urakkasopimus muodostuu varsinaisesta sopimuksesta seka sita taydentavista
liteasiakirjoista. Urakkasopimus maarittelee sopimuspuolten urakkasuorituk-
seen liittyvat lopulliset oikeudet ja velvollisuudet. Sopimusasiakirjat muodostu-

vat tarjouspyyntoasiakirjoista, tarjouksesta ja urakkaneuvottelupoytakirjasta.
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6.2 Urakkasopimuksen kaupalliset asiakirjat

Kiinteistd Oy Koydenpunojan ja ARE Oy:n valisessa urakkasopimuksessa kay-
tettiin ensisijaisesti rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998, RT 16-
10660 mukaista nimistoa ja toissijaisesti muita julkaistuja ja rakennusalalla ylei-
sesti kaytossa olevia nimistdja. Rakennusurakan yleisista sopimusehdoista kay-

tetaan jaljempana nimitysta YSE.

Urakan sisalto ja ehdot on kuvattu tassa sopimuksessa ja siihen liittyvissa jal-
jempana luetelluissa asiakirjoissa ja piirustuksissa. Mikali sopimusasiakirjojen
sisallossa on ristiriitaisuuksia, maaraytyy asiakirjojen keskinainen patevyysjar-
jestys siten, ettd tama sopimusteksti on patevin ja muiden urakka-asiakirjojen

patevyys maaraytyy seuraavan luettelon numerojarjestyksen mukaisesti:

Asiakirjan nimi Liite nro Paivays

A. Kaupalliset asiakirjat:

1.Hankintaneuvottelupoytakirja nro 2, 3 s, 4.4.2008 17.5.2008
2.Hankintaneuvottelupoytakirja, 3 s, 31.3.2008 2 17.5.2008
3.Tarjouspyyntbasiakirjat,2+1s 3 21.2.2008

4 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, RT 16-10660, ei liiteta

sopimukseen paivaamaton

5.Urakkaohjelma, 19s 4 1.2.2008
6.Urakkarajaliite, 27s 5 1.2.2008
7.Tyoturvallisuusasiakirja, 7 s 6 1.2.2008
8.Hankkeen osapuolet listaus, 1s 7 11.12.2007
9.Rakennusteknisten tdiden maksuerataulukko, 1 s 8 30.4.2008
10.Urakoitsijan tarkennettu tarjous, 3 s 9 3.4.2008
11.Urakoitsijan tarjous liitteineen, 2+ 5's 10 31.3.2008
12.Maara- ja mittaluettelot

13.Huoneistoluettelo ohjeellinen 11 31.1.2008
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Kaupallisissa asiakirjoissa alussa mainituissa hankintaneuvotteluissa voidaan
sopia urakasta vapaasti. Hankintaneuvotteluissa voidaan tehda jo annetun tar-
jouksen tai tarjouspyynnon vastaisia paatoksia, jos osapuolet nain haluavat.

Kiinteistd Oy Kodydenpunojan hankintaneuvotteluissa tehtiin muutoksia alkupe-

raiseen urakkatarjoukseen nahden.

Seuraavassa kasitellaan vield erikseen urakkaohjelmaa, urakkarajaliitetta ja ti-

laajan laatimaa tyoturvallisuusasiakirjaa.

6.2.1 Urakkaohjelma

Urakkaohjelmassa (liite 3, 22 sivua) selvitetdan rakennushankkeen perustiedot,
kuten kohde, tilaaja, rakennuttaja, rakennuttamistehtavista vastaava seka valvo-
ja. Urakkaohjelmassa selvitetaan lisaksi urakkamuoto, urakan maksuperuste ja
urakan laajuus. Kiinteistd Oy Kdydenpunojassa urakkamuotona on kokonais-
urakka tavoitehintaurakkana, jossa rakennusteknisten téiden urakoitsija toimii
paaurakoitsijana ja lainsaadannon tarkoittamana paatoteuttajana. Urakkaohjel-
man kohdassa 3.4 on lueteltu tilaajan hankinnat, joita ei alisteta paaurakoitsijal-

le.

Tyomaan johtovelvollisuudesta ja tyOmaapalveluista vastaava taho esitetaan
urakkaohjelmassa. Tarkastelun kohteena olevassa hankkeessa tydmaan johto-
velvollisuuksista vastaa hankkeen paaurakoitsija, joka toimii paatoteuttajana.
Tydmaan johtovelvollisuudet koskevat myos tdaman urakkaohjelman kohdan 3.3.
mukaisia sivu-urakoita seka kohdan 3.4 mukaisia tilaajan hankintoja. Tydomaa-
palveluista vastaa hankkeen paaurakoitsija. Tydmaapalvelut koskevat myos ta-
man urakkaohjelman kohdan 3.3. mukaisia sivu-urakoita sekd kohdan 3.4 mu-

kaisia tilaajan hankintoja.

Tarjouspyyntdasiakirjat luovutetaan urakan laskentaan hyvaksytylle urakoitsijal-
le yhtend sarjana. Urakkatarjouksen antajan on tarkastettava, etta asiakirjatoi-
mitus vastaa asiakirjaluetteloa, ja ilmoitettava mahdollisista puutteista valitto-
masti rakennuttajalle. Tarvitsemansa lisakopiot urakoitsija hankkii kustannuksel-

laan. Lisakopiot voi tilata suoraan kopiolaitokselta. Urakan tarjouspyyntoasiakir-
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jat on lueteltu tarjouspyyntokirjeen liitteena olevassa asiakirjaluettelossa. Mikali
urakoitsija ei aio jattaa ennakkoilmoittautumisesta huolimatta tarjousta, tulee
tasta ilmoittaa kirjallisesti tarjousajan kuluessa rakennuttajakonsultille ja palaut-
taa tarjouspyyntoasiakirjat takaisin. Yleensa nain ei kay vaan rakennuttajakon-
sultin tulee olla tarkkana tarjousten aikarajojen kanssa ja tiedustella urakoitsijoil-

ta erikseen, aikovatko nama todella tehda tarjouksen pyydetysta urakasta.

Urakkaohjelmassa on erillinen luku koskien urakka-aikaa. Luvussa kasitellaan
toiden aloittamista, rakennusaikaa, mahdollisia valitavoitteita sekd mahdollisia

viivastyssakkoja ja vahingonkorvauksia.

Urakoitsijan vastuuvelvollisuuksista ja tilaajan maksuvelvollisuudesta on hyvin
laaditussa urakkaohjelmassa erilliset kappaleensa. Edellisessa kaydaan lapi
urakoitsijan antamia takuuaikoja, rakennusaikaisia seka takuuajan vakuuksia
seka tyoaikaista rakennustydvakuutusta. Tilaajan maksuvelvollisuutta koskevas-
sa osiossa kasitelldaan urakkahinnan muodostumista, urakkahinnan hintasidon-

naisuutta, lisa- ja muutostdiden hinnoittelua seka urakkahinnan maksamista.

Tilaajan muista toimenpiteista on urakkaohjelmassa oma osionsa, jossa kasitel-

l&an rakennuslupia, suunnitelmia ja suunnitelma-aikatauluja.

Laatuun kiinnitetaan jo tarjouspyyntovaiheessa erityista huomiota. Urakoitsijan
on valvottava oman ja aliurakoitsijoiden tyonjohdon osaamista ja tyosuoritusta.
Tydvaiheiden oikeaan ajoitukseen ja tyosuoritusten laatuun on kiinnitettava eri-
tyistd huomiota. Urakoitsijan on myds valvottava hankintojen ja aliurakoitsijoi-
den rakennusvaiheiden kelvollisuutta ja tyosuoritusta, jotta sopimuksen mukai-
nen laatu kaikilta osin saavutetaan. Paaurakoitsijan on laadittava kahden viikon
kuluessa urakkasopimuksen allekirjoituksesta tydmaata koskeva laatusuunnitel-
ma, jota tdydennetadan tyon kuluessa. Kunkin urakoitsijan on toimitettava viran-
omaisen edellyttamaan laadunvarmistusselvitykseen tarvittavat tiedot. Urakoitsi-
ja on velvollinen tarkastamaan kaikki toteutukseen hyvaksytyt suunnitelmat niin
huolellisesti, ettd niissd mahdollisesti esiintyvat ristiriitaisuudet voidaan selvittaa
ennen valmistuksen aloittamista. Urakoitsija on vastuussa ristiriitaisuuksien ai-

heuttamista ylimaaraisista kustannuksista, mikali ristiriitaisuudet ovat sellaisia,
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etta urakoitsijan olisi ne kohtuudella pitanyt havaita ja ilmoittaa rakennuttajalle.
Urakoitsijan on huolehdittava siita, etta kaikki urakkaansa kuuluvat laadunval-
vontakokeet tulevat pidetyksi. Laadunvalvontakokeista on ennalta ilmoitettava

tilaajalle, jotta taman edustaja voi olla lasna tarkastustoimituksessa.

Valvontaa suorittavat tilaajan oman organisaation lisaksi suunnittelijat. Suunnit-
telijoilla on oikeus valvoa, etta tyd muodostuu suunnitelmien mukaiseksi. Heilla
ei ole oikeutta sopia minkaanlaisia muutoksia, vaan kaikki muutokset on tilaajan

hyvaksyttava.

Rakennusselostuksessa selvitetdan, milla tuotteilla eri rakennusosat tulisi ra-
kentaa. Halutessaan kayttaa asiakirjoissa mainittujen rakennustuotteiden sijasta
muita tuotteita urakoitsijan on hankittava vaihdolle etukateen rakennuttajan hy-
vaksyminen. Urakoitsijan on toimitettava rakennuttajalle hyvaksymista varten
tarvittavat tuoteselosteet ja muut selosteet, joiden perusteella rakennuttaja voi
luotettavasti verrata tuotteiden ominaisuuksia. Urakoitsija vastaa tilaajan muu-
tosesityksen hyvaksynnasta huolimatta siita, etta urakoitsijan esityksesta vaih-

dettu rakennustapa tai tuote on urakka-asiakirjojen laatutason mukainen.

Tydmaan hallintoa selvitetaan urakkaohjelmassa. Tassa kohdassa kasitellaan
tilaajan ja urakoitsijan organisaatiot ja valtuudet. Yleensa tassa vaiheessa tode-
taan paaurakoitsijan velvollisuudesta pitaa asianmukaisesti numeroiduin sivuin

varustettua tydmaapaivakirjaa yleisten sopimusehtojen 75 §:n mukaisesti.

Muita urakkaohjelmassa kasiteltavia asioita ovat ty6turvallisuus, tydmaan jarjes-

tys ja siisteys (14;15).

6.2.2 Urakkarajaliite

Urakkarajaliite (liite 4, 28 sivua) sisaltda rakennuttajan, paaurakoitsijan ja mui-
den urakoitsijoiden seka rakennuttajan erillisurakoitsijoiden ja hankkijoiden sivu-
suoritus- ja myo6tavaikutusvelvollisuudet. Mikali sopimuksessa, urakkaohjelmis-
sa tai yleisissa sopimusehdoissa ei muuta maarata, noudatetaan tassa kohdas-

sa annettuja maarayksia. (14.)
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Urakkarajaliite maaritteli kaikki paaurakoitsijalle kuuluvat rakennusaputyot, joita
piti tehda sivu-urakoitsijoille. Jotta nama rakennusaputyot, kuten piikkaus-, roilo-
tus- ja timanttiporaustyo6t, saatiin tehtya ajallaan, tyonjohto piti sivu-urakoitsijoi-
den kanssa viikoittain urakoitsijapalavereita. Naissa palavereissa sovittiin ja ai-
kataulutettiin kaikki lahiaikoina tarvittavat rakennusaputyot. Taman jalkeen tyon-
johto jakoi tyot etukateen rakennusapumiehille ja timanttiporaukset ja -sahauk-

set suorittaneelle aliurakoitsijalle.

6.2.3 Tyoturvallisuusasiakirja

Tyéturvallisuusasiakirja (liite 5, 7 sivua) on rakennustyon turvallisuudesta anne-
tun valtioneuvoston paatoksen (RakVNp) 629/94 5. §:n mukainen rakennustyon

suunnittelua ja valmistelua varten laadittava asiakirja.

Kohteen tyoturvallisuusasiakirja on laadittu valtioneuvoston vanhan paatoksen
mukaisesti. Uudempi valtioneuvoston paatos turvallisuusasiakirjasta on astunut

voimaan 1.1.2009 alkaen.

Tama asiakirja kertoo hankkeen erityisia tyoturvallisuusriskeja ja vaaroja aiheut-
tavista olosuhteista ja tyovaiheista niin, ettd urakoitsijat voivat varautua niihin
asianmukaisesti. Tama asiakirja tdydentaa rakennus- ja erikoistydselostuksia

seka mahdollista urakkarajaliitetta. (14.)

Mikali tyoturvallisuusasiakirjassa toimenpidetta jonkin vaaran estamiseksi, tar-
kastuksen tekemista tai muuta sellaista ei ole erikseen osoitettu jonkin osapuo-
len tehtavaksi ja vastuulle, niin kyseessa oleva toimenpide kuuluu paaurakoitsi-
jan tehtavaksi ja vastuulle. Kaikkien tydmaalla tarvittavien turvatoimien toteutuk-

sen valvonta kuuluu paaurakoitsijalle. (14.)
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6.3 Urakkasopimuksen tekniset asiakirjat

Kiinteistd Oy Kdydenpunojan urakkasopimuksen tekniset asiakirjat ovat:

Rakennustapaselostus, 11 s 12 1.2.2008
LVI-selitys, alustava, 18 s 13 4.2.2008
Arkkitehtisuunnitelmat 14 4.6.2007
Rakennetyypit, 22 s 15 paivitys 8.11.2007

Alustavat LVI-suunnitelmat piirustusluettelon mukaisesti 16 25.10.2007

Alustavat sahkdsuunnitelmat piirustusluettelon mukaisesti 17 1.2.2008
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7 KORJAUS- JA MUUTOSPROSESSI JA SEN TOTEUTUS TYON-
JOHDON NAKOKULMASTA

Kohteena olevassa projektissa haasteita olivat aikataulussa pysyminen, raken-
nustoiden ja TATE-tdiden yhteensovittaminen seka logistiikka. Yhteensovitta-
mista helpotti toki se, ettd rakennusurakoitsija ja TATE-urakoitsija oli sama yritys
eli Are Oy. Osana kaiken rakentamisen problematiikkaa oli se, etta tilaajalle
kuului kaikkien kalusteiden toimitus ja asennus. Myos parkettiasennus kuului ti-

laajalle, mutta lattioiden pohjatyot ja lista-asennus kuuluivat paaurakoitsijalle.

Kun korjausrakentamiskohteessa tydskentelee paivittain 20 - 50 tyontekijaa,
ovat jokapaivainen toiden yhteensovittaminen, mestojen yllapito, tyon etenemi-
nen aikataulussa, tyoturvallisuuden yllapito ja tyotekijoiden sosiaalinen hyvin-

vointi tydnjohtajan vastuulla.

Urakoitsijan tavoitteena kohteessa on saada tyo valmiiksi ajallaan ja valmiiksi

siten, etta urakoitsijalle jaa tyosta tavoiteltu kate.

Tilaajan tavoitteena on saada haluttua laatua ja etta urakoitsija saa tyon valmiik-
si sovitussa aikataulussa ja budjetissa. Tilaajan tavoitteena on myos saada koh-
de tuottamaan suunnitellussa aikataulussa. Tilaajalla on oikeus vaatia urakkaan
muutoksia, ja urakoitsija on ne velvollinen toteuttamaan. Urakoitsija on velvolli-
nen toteuttamaan urakkasopimuksen mukaiset tyot ja tilaajan kuuluu ne tyot
maksaa. Jos urakoitsijan tyomaara ylittda urakkasopimuksessa sovitun tyon
maaran, on urakoitsijalla oikeus saada urakkasopimuksen tydn maaran ylitta-

vasta tyosta itselleen korvaus.

Kohteessa tyonjohto taytti lahes paivittain listaa, johon merkittiin kaikki mahdolli-
set lisa- tai muutostyoaiheet ja myds mahdolliset hyvitykset. Nama lisa- ja muu-
tostybaiheet kasiteltiin tilaajan kanssa viikoittain, ja palaverien jalkeen tilaajalle

jatettiin sovitunlainen lisa- tai muutostyotarjous.
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Tassa luvussa kaydaan lapi eri tydvaiheita: miten ne oli tarkoitus toteuttaa ja lo-
pulta toteutettiin. Ensimmaisena kasitelldaan kalusteasennuksen vaiheet. Osa-
puolina olivat arkkitehti (suunnittelu), tilaaja (kalusteet, laitteet, mittaus ja asen-
nus), paaurakoitsija (rakennustekniset tyot ja aputyét tilaajan hankinnoille), V-

urakoitsija, sahkourakoitsija, LV-urakoitsija ja tietysti tydmaanjohto.

Kuvassa 7.1 on ensimmaisen vaiheen suuren asunnon keittio asennusvaihees-
sa. Tata vaihetta ennen paaurakoitsija on tehnyt lattian pohjatyot parkettiasen-
nusta varten, tehnyt seinien kattojen maalaustyot valmiiksi ja kantanut tilaajan

toimituksessa olleet kalusteet tydkohteeseen.

TATE-urakoitsijat ovat tehneet tarvittavat asennukset oikeisiin paikkoihin (liesi-
tuuletin) yhdessa tyonjohdon kanssa kalustetoimittajan laatimien mittakuvien

perusteella.

Kuvassa 7.2 sama keittio on liesituuletinasennusta vaille valmis. Myos valitilan
maitolasi puuttuu. Tilaaja paatti vaihtaa aiotun laatoituksen lasitukseen vasta
ensimmaisen osakohteen loppuvaiheessa, ja lasien toimitus tapahtui vasta vuo-

den 2009 tammikuussa.

Kuva 7.1 Puolivalmis keittio Kuva 7.2 Lahes valmis keittio
(Kuva J. Wikstrém) (Kuva J. Wikstrém)

Yhden keittidlinjan asennusten paikkojen mittaus vei jokaiselta urakoitsijalta va-

hintdan yhden tydpaivan. Ongelmien ilmetessa (seinien mitat eivat tdsmanneet,
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korot olivat vaarat) piti tyot silta osin keskeyttaa ja odottaa tilaajan kalustetoimit-
tajaa paikalle asiaa selvittamaan. Toinen vaihtoehto oli, etta pienet muutokset
sovittiin urakoitsijoiden ja tydnjohdon kanssa. Tydnjohto teki mittakuviin punaky-

namerkinnat ja toimitti tiedon muutoksista kalustetoimittajalle.

Huolimatta monesta eri osapuolesta kohtuullisen pienessa tyovaiheessa, meni
kaikki asennuksen alkuharjoittelun jalkeen hyvin ja asennusten osalta sovittu ai-

kataulu piti.

Kaikki saunaosastot oli alunperin suunniteltu siten, etta Ioylyhuoneen sisaanme-
noseina on normaalirakenteinen kostean tilan seina. Urakoitsija oli jo aloittanut
saunaosastojen rakennustydt ensimmaisen vaiheen neljadssa asunnossa, kun ti-
laaja halusikin muuttaa I6ylyhuoneen etuseinan lasiseinaksi. Tama vaikutti kaik-
kiin Ivis-asennuksiin, jotka oli jo tehty alkuperaisten suunnitelmien mukaan. Kiu-
kaan paikka muuttui, sen raitisiimaputki vaihtoi paikkaa ja se muutettiin tilan-
puutteen takia kanttikanavaksi. Myos kiukaan sahkosyo6tto mittaritaululta piti ve-
tda uudestaan, koska tilaan suunniteltu kiuas ei olisi lammittanyt saunaa riitta-
vasti etuseinan suuren lasipinnan takia. Alunperin kiukaalle varattu syotto ja su-

lake eivat olisi riittdneet uudelle, tehokkaammalle kiukaalle.

Kuvassa 7.3 on saunaosasto rakenteilla uusien suunnitelmien mukaan tehtyna.
Kiintea etuseina muurattiin Kahi-tiilista. Loylyhuoneen puoli muuratusta raken-
teesta lampoeristettiin Sauna-Satu levylle, rimoitettiin ja paneloitiin kuten muut-

kin 16ylyhuoneen seinat.

Kuvassa 7.4 sama saunaosasto on kayttda vaille valmis. Tilaajalle tehtiin muu-
tostydsta muutostyotarjous, jossa kaikki kaikkien urakoitsijoiden mahdolliset li-
satyot pyrittiin huomioimaan. Lisatyotarjouksen laatimista varten tyonjohto kavi
mestan lapi TATE-urakoitsijoiden vastuuhenkildiden kanssa koolle kutsutussa
urakoitsijapalaverissa. Nain tilaajan pyytama lisatyotarjous saatiin toimitettua ti-

laajalle seuraavana paivana tarjouspyynnon tekemisesta.
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Kuva 7.3 Saunaosasto tydn alla (Kuva J. Wikstrom)

Urakan edetessa tilaaja paatti, etta kaikki rakentamattomat saunaosastot teh-

daan samalla tavalla kuin ensimmaisen vaiheen saunaosastot.

Kuva 7.4 Valmis saunaosasto (Kuva J. Wikstrom)

Kuvassa 7.5 on saman kohteen entiseen liiketilan kellariin rakennetun kylpyla-

osaston I6ylyhuone ja kuvassa 7.6 16ylyhuoneen jatkeena oleva kylpyla- ja ren-
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toutumistila. Tila on rakennettu osin vanhaan autohalliin ja osin vanhaan talova-

rastoon.

Kuva 7.5 Entisen liiketilan kellaria (16) Kuva 7.6 Entisen liiketilan kellaria (16)

Aaniolosuhteita koskevien maaraysten toteuttamiseksi tilaaja tilasi jo suunnitte-
luvaiheessa askelaanitasolukujen mittaukset ja selvityksen askelaanieristyksen
parantamisesta. Tyon suoritti Insindoritoimisto Heikki Helimaki Oy. Asiaa kasitel-

tiin aiemmin luvussa 2.

Jotta askelaanitasoluku asuinhuoneistojen valilla olisi maaraysten mukainen,

enintaan 53 dB, oli rakentamisen jarjestys seuraavassa kuvatun lainen.

Rakentaminen aloitettiin huoneistojen valisten seinien rakentamisella. Tama ra-
kenne on esitetty rakennekuvana kuvassa 7.7. ja kuvassa 7.8. on sama raken-
ne kaytannossa. Kuvasta 7.8 nakyy, ettd VS3-rakenteen oikealle puolelle on
asennettu erillinen 45 mm peltirunko ja ek-kipsilevy. Kun VS3-rakenteessa ei
saa olla mitaan TATE-asennuksia, jouduttiin toisinaan rakentamaan kuvatun lai-
nen lisaseind TATE-asennuksia varten. Tama taas muutti yleensa esimerkiksi

keittididen mitoituksia.
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Vaneri ja lauta sahataan poikki

Tilvistys elastisella kitilla

Kiskon alla EPDM-kumikaista
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Kuva 7.7 Asuinhuoneistojen valinen seind VS3, uusi lattiarakenne ja alaslaskettu kat-
torakenne (VP1) (17)
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Kuva 7 8 VS3 seinarakenne 0|keaIIa Llsatty 45 mm peltlranta Ja
13 mm kipsilevy. (Kuva J. Wikstrém)

Kuva 7.9 Katon asennustyd menossa. Tassa kohdassa ei poikkeuk-
sellisesti ole nakyvilla sahkéasennuksia.(Kuva J. Wikstrém)

Asuinhuoneistojen valisten VS3 seinien rakentamisen jalkeen rakennettiin
asuinhuoneistojen katot. Aluksi vanha katto koolattiin 50 x 50 mm rimoilla, joi-
den valiin asennettiin 50 mm villaa &anieristykseksi. Rimoihin kiinnitettiin Gyp-
roc Oy:n akustinen jousiranka 25 mm k400. Lopuksi jousirankojen varaan asen-

nettiin 2 kpl 13 mm Kipsilevya. Katon rakennekuva on esitetty kuvassa 7.7, ja
valokuvassa 7.9 on katon asennustyo kesken.
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Ennen kipsilevyjen asennusta villojen valiin tuli viela kymmenia metreja sahko-
asennusputkia. ARE Oy:lla oli kohteessa vain yksi sahkdasentaja, ja aluksi vai-
kutti silta, etta kattoa asentavan urakkaporukan tyo ei tule etenemaan halutussa
aikataulussa. Kahden viikon jalkeen samainen sahkomies jo kehotti urakkapo-
rukkaa laittamaan vauhtia tydhonsa, koska sdhkbasentajan oma urakka karsii

kattoasentajien hitaudesta.

Kaikissa 2-vaiheen huoneistoissa uusi lattiarakenne asennettiin suoraan ole-
massa olevan lattiarakenteen paalle. 1-vaiheen asunnoissa askelaanitasoluku
saatiin vaadittuun, enintdan 53 dB:iin, rakentamalla ainoastaan kattorakenne

edella kuvatulla tavalla.

Uuden lattiarakenteen piti olla kuvan 7.7 mukainen eli alimpana 50 mm askelaa-
nivillaa ja lautaparketin alla 2 kpl 15 mm kipsilevya. Olemassa olevien rakentei-
den korot olivat kuitenkin hyvin erilaiset, ja kipsilevyjen sijaan askelaanivillan
paalle pumpattiin juokseva, itsetasoittuva kipsimassa. Massan paksuus vaihteli
25 - 40 mm valilla. Yhdessa tyopaivassa aliurakoitsija sai valmiiksi yhden ker-
roksen kaikkien asuintilojen lattiat. Korot mitattiin huoneistokohtaisesti ja porras-
huoneiden korot siten, etta esteettomyysvaatimus tayttyi. Lisaksi urakoitsija sai
vaihtaa 50 mm askelaanivillan tilalle 30 mm askelaanivillan, koska pumpatun
kipsin aaneneristavyys todettiin rakennesuunnittelijan toimesta levyasennusta

paremmaksi. Kuvassa 7.10 nakyy valmista lattiarakennetta.

Tydnjohdon kannalta haastavaa oli saada pumppausta varten mestat kuntoon,
eli kaikkien huoneistojen valisten seinien tuli olla paikoillaan, kaikki lattian alle
jaavat sahkoasennukset tehtyina, alusvillat, suojapaperit ja kaistanauhat paikoil-

laan.
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Kuva 7.10 Takana uutta lattiapintaa. Pumpattu kipsimassa, suojapaperi ja
30 mm askeldanivillaa. Rakenne on erotettu seindsta reunakaistalla.
Edessa tulevan kylpyhuoneen lattian kohta.(Kuva J. Wikstrém)
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8 POHDINTA

Kiinteistd Oy Kdydenpunojan korjausprosessin tarkastelu eri vaiheissaan antoi
aihetta muun muassa seuraaviin havaintoihin tai vaittamiin:

1) Korjaaminen ei ole uudisrakentamista.

2) Suunnittelu ei ole ainoastaan tarkentamista.

3) Aikataulun lyhentaminen ei automaattisesti ole saastoa.

4) Aikataulun ja budjetin yhteensovittamista on syyta tarkistaa.

5) Suunnittelun hintakilpailu ei ole rakentamisen laadun tae.

6) Suunnittelun ja rakentamisen limitys ei pidenna suunnitteluaikataulua eika Ii-
saa suunnittelun maaraa.

Seuraavaksi tarkastellaan kutakin havaintoa erikseen.

Korjaaminen ei ole uudisrakentamista

Korjaaminen on yleensa pohjautunut uudisrakentamisen menetelmiin ja tavoite-
tasoon. Se on kuitenkin toiminnaltaan aivan erilaista uudisrakentamiseen verrat-
tuna, koska kohteena oleva rakennus on jo olemassa yllatyksineen, ehtoineen
ja erityispiirteineen (ks. luvut 2 ja 3). Uudisrakentamisen tavoitetaso voi korjaus-
rakentamisessa johtaa ylikorjaamiseen ja vaarantaa rakennussuojelullisia arvo-
ja. Rakennuksia tulee voida kayttaa, mutta korjaaminen ja kayttotarkoituksen
muutos vaativat niille ominaisia menetelmia seka olemassa olevien mahdolli-

suuksien huomioimista.

Suunnittelu ei ole vain tarkennusta

Kustannusarvioiden laadinta ja tydomaaran arviointi perustuvat yleensa kasityk-
seen siitd, mitd on suunniteltu. Tiloja voidaan vuokrata jo alustavien suunnitel-
mien tai luonnosten perusteella. Jos arvioperustana ollut suunnitelma ei muutu,
on kaikki hyvin. Valitettavasti korjausrakentamisessa nain ei yleensa kay jo

aiemmin mainittujen yllatysten ja muutosten takia (ks. luku 3) Joustavaa toteu-
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tusmuotoa valittaessa suunnitelmien kehittaminen on oleellinen osa kokonais-

prosessia.

Suunnittelu ei ole ainoastaan luonnosten suurennusta ja/tai tarkennusta, vaan
se on muuttuva prosessi. Tybaikainen suunnittelu on suunnitelmien tdsmenty-
mista ja taydentymista. Tybaikaisessa suunnittelussa voidaan esimerkiksi joutua
vaihtamaan asunnon saunan ja kylpyhuoneen paikkoja lattian alta esiin tullei-
den palkkien takia (ks. luku 7). Kyse ei siis ole arkkitehdin oikusta, vaan siita,
ettd korjausrakentaminen on yhteistyota. Vie aikansa, etta kaikkien tavoitteet ja
rakentamisen todellisuus sovitetaan yhteen. Korjaamisen todellinen lopputulos

selviaa vasta prosessin lopussa.

Aikataulun lyhentyminen ei automaattisesti ole saastoa

Oletus on, etta aikataulua lyhentamalla saastetaan, koska tuottavaa vuokra-ai-
kaa pidennetaan ja rakennuskustannuksia pienennetaan. Joustavat toteutus-
muodot mahdollistavat suunnittelun ja urakkasopimuksen mukaisten téiden so-
vittamisen rakentamisen ajalle, jolloin kokonaisaikataulua voidaan lyhentaa.
Pelkka suorittamisen nopeus ei kuitenkaan ole hyva tavoite, koska kiristyva ai-
kataulu on riskialtis ja haavoittuva. Kun aikataulu kiristyy, korjaaminen kompli-
soituu ja edellyttda vastaavasti oletettua suurempaa panostusta projektin val-
misteluun, suunnitteluun ja hallintaan, on kustannussaastokin kyseenalainen
(ks. luku 5).

Aikataulua voivat sekoittaa esimerkiksi rakenteelliset yllatykset. Ne ovat kor-
jausrakentamisessa tyypillisia, ja niiden takia suunnitelmia on usein pakko
muuttaa (ks. luku 7). Kunnollinen kayttdkelpoisuusanalyysi hankkeen alussa ja
sita tdydentava prosessi kuntotutkimuksen, suunnittelun ja toteutuksen valilla

voisi olla ratkaisu korjausrakentamisen yllatysten parempaan hallintaan.

Aikataulun ja budjetin yhteensovittamista on syyta tarkistaa

Kaikissa rakennusprojekteissa on selvaa, ettd sovitussa budjetissa ja aikatau-

lussa pysytaan. Jos jompikumpi tai molemmat alitetaan, kasitetaan se onnistu-
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miseksi, vaikka se tapahtuisi laadun kustannuksella. Aikataulun ja budjetin ylitys
on projektin kaikille osapuolille arka asia, josta ei mielellaan puhuta. Kuitenkin
jo alunperin arviot aikataulusta tai budjetista ovat voineet olla hataria ja eparea-
listisia mutta niiden pettaessa vylityksiin ei yleensa haluta suostua, vaan tilanne

yritetdan korjata kiirehtimalla ja yksinkertaistamalla suunnitelmia.

Kiinteist6 Oy Kdydenpunojan osalta kohteen piti alunperin olla valmis maalis-
kuussa 2009. Kohteen lopullinen luovutus oli kuitenkin vasta elo-syyskuun vaih-
teessa, eli kohteen valmistuminen viivastyi noin 5 kuukautta. Vaikka viivastymi-
nen aiheutti tilaajalle taloudellisia tappioita esimerkiksi menetetyissa vuokratuo-
toissa, ei asetetusta laadusta haluttu tinkia (ks. luvut 5 ja 7). Suurien asuntojen
suunnittelu eli viela alkukesasta 2009, ja urakoitsija yhdessa tilaajan kanssa te-
kivat sovitut muutokset hyvassa hengessa. Tavoite ja sopimus oli, ettd kohde
tehdaan ensin valmiiksi ja mahdolliset hyvitykset, sakot ja muut seuraamukset

kasitellaan vasta sitten.

Joustavissa urakkamuodoissa on seka hyvia etta huonoja puolia. Etenkin niiden
hallinnassa lienee kehitystarpeita. Joustavat toteutusmuodot liittyvat usein ura-
koihin, jotka halutaan toteuttaa kireassa aikataulussa, mutta ainakin tutkittavan
kohteen perusteella joustava toteutusmuoto vaikutti enemman riskitekijalta kuin
edulta. Joustavan urakkamuodon muita kriittisia kohtia ovat lahtétiedot, sopi-

mukset seka alistamissuhteet.

Suunnittelun hintakilpailu ei ole rakentamisen laadun tae

Talotekniikan sijoitus runkoon seka Ivi-suunnittelu ovat korjausrakentamisen
suurimpia vaikeuksia. llmanvaihtonormien tiukka soveltaminen korjausrakenta-
misessa aiheuttaa usein hankaluuksia. Usein suunnittelijoiden aika- ja resurssi-
pula ei sovellu tilanteeseen, jossa suunnitelmia tulisi kehittda ja muokata koko
hankkeen ajan. Tama voitaneen osin selittaa alhaisilla suunnitteluhinnoilla, eli
suunnittelun liian tiukalla hintakilpailulla. Alhainen hinta tarkoittaa vahaisempaa
tydpanosta, ja seurauksena voi ongelmia yhteistydossa. Talldin kohteen rakenta-
misen tavoitteet vaarantuvat ja edella mainittu aikataulu karsii. Hyvan rakennus-

tavan mukainen rakentaminen ei tarkoita sita, etta suunnittelijoiden tulisi toimia
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sponsoreina vain siksi etta kohteeseen on valittu joustava urakkamuoto. Vanha

sanonta "hyvin suunniteltu on puoliksi tehty” lienee tassa paikallaan.

Tarkastellun kohteen suunnittelusopimukset olivat kokonaishintakauppoja. Tar-
vittava tyoaikainen suunnittelu tehtiin yksikkohintaveloituksella. Kun tydmaalla
oli tarvetta esimerkiksi rakennesuunnittelijalle, oli tydonjohdolla tilaajan lupa tilata
rakennesuunnittelija tydmaalle tilaajan kustannuksella. Ongelmatilanteet saatiin

ratkaistua yleensa nopeasti, eika tyohon tullut mainittavia viivastyksia.

Suunnittelun ja ja rakentamisen limitys ei pidenna suunnitteluaikataulua

eika lisaa suunnittelun maaraa

Oletus on, ettd suunnittelua ja rakentamista limittamalla ja rakennusaikataulua
lyhentamalla suunnitteluaikataulu pitenee. Korjausrakentamiseen tama ei yleen-
sa pade, koska siina suunnittelun maara on aina suurempi ja jakautuu tasai-
semmin koko hankkeen ajalle kuin vastaavassa uudisrakentamishankkeessa.
Kokonaisaikataulun lyhentadminen kiristdd suunnittelutahtia, lyhentaa paatdsten

valeja ja vaikeuttaa hankkeen hallintaa (ks. luvut 5 ja 7).

Suunnittelu vaatii aina aikaa ja tama korostuu etenkin korjausrakentamishank-
keissa. Suunnittelu on nimenomaan hankkeen hallintavaline ja se vaatii korkeaa
ammattitaitoa. Hankkeen sujuvuuden varmistamiseksi, suunnittelun painopistet-
ta voitaisiin siirtaa jo tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheisiin. Pienella saas-

tolla suunnittelussa voi olla itse toteutuksessa isot haittavaikutukset.

Lopuksi

Korjaushankkeen tarkeat paatokset tehdaan hankkeen alkuvaiheiden perusteel-
la: tilalle valitaan uusi kayttotarkoitus, tavoitteet asetetaan, aikataulusta ja ra-
hoituksesta paatetdaan seka valitaan toteutusmuoto. Suunnittelijat ja toteuttajat
joutuvat toimimaan asetetuissa puitteissa. Hankkeen tilaajalla on vastuu siita,
millaisilla ehdoilla itse korjausprosessi voidaan vieda lapi ja minkalaisia ongel-
mia siina kohdataan. Arkkitehdin ja urakoitsijan tyénjohdon rooli koordinoijana ja

toteuttajana on tarkea. He toimivat projektin kaikilla tasoilla ja huolehtivat yhdes-
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sa toiminnan, tavoitteiden ja mahdollisen rakennussuojelun vaatimusten toteu-
tumisesta. Korjaamalla vanhaa voidaan saada tuloksia, joihin uudisrakentami-

sessa ei paasta.

Tassa opinnaytetydssa raportoitu selvitystyo nosti esiin seuraavia jatkotutkimus-

aiheita:

1. Korjausrakentamisen yllatysriskien selvitys — riskianalyysi

2. Korjauskohteen vaativuuteen suhteutettu suunnittelun tydmaaran arvioin-
ti

3. Korjausrakentamisen esimerkit ulkomailla ja niiden hyodyntaminen suo-

malaisessa korjausrakentamisessa
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