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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

Suomen rakennuskanta ikdantyy ja korjausrakentamisen maara suhteessa uudisra-
kentamiseen kasvaa. Noin puolet Suomessa tapahtuvasta rakentamisesta on korjaus-
rakentamista (kuvio 1) ja asuinrakennusten kohdalla korjaamisen méaara on jo suu-
rempi kuin uudisrakentamisen. Korjausrakentaminen on erilaista kuin uudisrakenta-
minen. Korjaushankkeet ovat keskenaan erilaisia, usein pienempia kuin uudishank-
keet ja suunnitelmien Idht6tasot ovat heikommat. (Korjausrakentaminen, korjausra-

kentamisen kehittdminen. N.d.)
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Kuvio 1 Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus (Kuviopankki 2018).

Opinndytetyon tavoitteena oli luoda looginen ja tilaajayrityksen toimintaan perus-
tuva projektinohjausmalli, joka on raataloity omaperusteiselle saneerauskohteelle.
Opinnaytetyon tilaajayritykselld on jo olemassa projektinohjausmalli omaperustei-
selle uudishankkeelle (liite 1, salainen), mutta saneerauskohteille fokusoitu vastaava
oli ndhty tarpeelliseksi yrityksen suuren korjausrakentamismaaran vuoksi. Projektin-

ohjausmalli on osa tilaajayrityksen sertifioitua laatu- ja toimintajarjestelmaa.

Tavoitteena oli saada aikaiseksi prosessikaavio, joka sisdltda saneerausprojektin vai-
heet, vaiheiden vastuuhenkil6t ja arvioidut vaiheiden viitteelliset kestot toisiinsa nah-

den. Lopputuloksesta pyrittiin tekemaéan visuaalisesti mahdollisimman selked ja



kdaytannollinen, niin etta se toimii hyodyllisena tydkaluna projektin ohjauksessa ja sita

on helppo ja vaivaton lukea.

1.2 Viitekehys ja tietoperusta

OpinndytetyOn tietoperusta nojautui osittain olemassa olevan projektinohjausmallin
tietoihin, osittain kirjallisuuskatsaukseen ja asiantuntijaverkkojulkaisuihin sekd osit-
tain haastatteluihin. Ulkomaisia lahteita ei ole kdytetty. Taysin aihetta vastaavia tut-
kimuksia tietopohjaksi ei 16ytynyt. Tutkimuksia ja tietoa korjausrakentamisesta 16ytyy
paljon, omaperusteisesta uudisrakentamisesta myos jonkun verran, mutta omape-

rusteisesta korjausrakentamisesta todella vahan.

Konkreettisena apuna oli myos opinnaytetyon case-hanke, Kangasrinteen Harju, josta
on lisaa tietoa kappaleessa 6. Tarkeita tietoldhteita olivat muun muassa RT-kortit ja
rakennustietokirjat, koska niissa on aiheesta laajasti informaatiota. Haastattelut oli-
vat my0s oleellisia, koska haastateltavat henkil6t, esimerkiksi yrityksen tydpaallikot,
ovat nimenomaan niitd henkil6itd, joiden tulevaisuudessa toivotaan tata projektinoh-
jausmallia kayttavan. Heidan ajatuksensa siitd, mita lopullisessa tuotoksessa kuuluisi

olla ja mita he siltd odottavat, oli tarkeaa.

Opinnaytetyota rajattiin niin, ettd vaikka kyseessa on omaperusteiselle projektille
suunnattu ohjausmalli, projektivaiheista jatettiin pois kohteen ennakkomarkkinointi,
myynti ja yhtion perustaminen. Vaikka ne ovat rakennushankkeessa tarkeita asioita,
ne eivat ole relevantteja tastd nimenomaisesta rakennustekniikan nakokulmasta kat-
sottuna. Ndiden vaiheiden sisallot myoskaan eivat uudiskohteen hankkeeseen verrat-

tuna ole mainittavan erilaiset.

Opinnaytetyota rajattiin myos niin, etta vaikka korjaushankkeet ovat usein eri muo-
toisia urakkahankkeita, ja usein joudutaan tydskentelemaan kayttdjien lasna ollessa
ja huomioimaan asutut tilat, opinndytetydssa hanke on omaperusteinen ja rakennuk-
sen oletetaan olevan tyhjilldan ja uutta kdyttotarkoitusta vailla. Olemassa oleva pro-
jektinohjausmalli on myds omaperusteiselle uudistuotannolle laadittu, joten hankkei-

den vertaileminen oli talla rajauksella loogista.



1.3 Tutkimuksen toteutus

Tutkimus toteutettiin vertailevana tutkimuksena; tutkimuksen aikana verrattiin kirjal-
lisuuskatsauksesta saatua tietoa saneeraushankkeen viitteellisesta kulusta yrityksen
tietopohjaan saneeraushankkeiden seka perustajaurakointipohjaisen uudishankkeen
kulkuun. Hankkeita vertailemalla ja saneeraushankkeisiin osallistuneita henkilGita
haastattelemalla selvisi hankkeiden isoimmat erot ja yhtaldisyydet. Tutkimusote oli
laadullinen ja kehittava, tarkoituksena oli tutkimuksen kautta kehittda olemassa ole-
van informaation kautta hyva apuvaline saneeraushankkeita varten yrityksen kayt-
toon. Yritykselld on korjausrakentamisesta laaja tietopohja ja paljon kertynytta koke-

musta, jonka kautta realistinen prosessi kaavio oli mahdollista luoda.

Keskeisia tutkimuskysymyksia olivat:

Milla tavalla saneeraushanke eroaa uudishankkeesta tehtavakokonaisuuksien
ja pienempien tehtavien kohdalla?

e Mita nimenomaan saneeraushankkeen projektinohjauksessa tulee ottaa
huomioon verrattuna uudishankkeeseen?

e Eroavatko hankkeet aikataulullisesti selkedsti toisistaan?

Milla tavalla viranomaisasiat tulee huomioida kokonaisuudessa?

1.4 Tutkimusraportin rakenne

Tutkimusraportti on jaettu teoriaosuuteen, tutkimuksen ja sen tulokset avaavaan
osuuteen seka case-hankkeen esittelyyn ja pohdintaan. Johdanto-kappaleessa kasi-
telldan tutkimuksen taustoja, rajausta ja tavoitteita, viitekehysta, tietoperustaa, tilaa-

jayritysta ja raportin rakennetta.

Toisessa kappaleessa avataan projektinhallintaa ja suunnittelunohjausta yleisesti
seka kerrotaan pdaasiat projektinohjausmallista ja kohdeyrityksen olemassa olevasta
projektinohjausmallista. Kolmas luku kasittelee korjausrakentamista, kappaleessa

kerrotaan korjaustarpeen syntymisen syitd, korjausastevaihtoehtoja seka



korjaushankkeeseen osallistuvat ryhmat. Kappale toimii johdantona neljannelle lu-
vulle, jossa avataan rakennushankkeen vaiheet ja kerrotaan saneerausrakentamisen

erityispiirteita.

Raportin loppupuolella on tutkimuskappale, jossa kerrotaan kirjallisuuskatsauksen
vertailun ja haastatteluiden tulokset, eli mitd eroa tutkimuksen mukaan uudishank-
keen ja korjaushankkeen vaiheissa on. Kappaleessa kerrotaan myds, mita haastatte-

luiden mukaan yrityksessa projektinohjausmallilta odotetaan.

Tutkimuskappaleen jalkeen esitellddn case-hanke ja kerrotaan sen vaiheista ja etene-
misestd. Tulokset osiossa kerrotaan, mihin johtopaatoksiin tutkimuksessa paadyttiin

ja minkalainen projektinohjausmalli niista syntyi seka kehitysehdotukset.

1.5 Yritysesittely

Opinnaytetyon tilaajana on VRP Keski-Suomi Oy, joka on VRP Rakennuspalvelut Oy:n
keskisuomalainen tytaryhtio. Yritys on perustettu vuonna 1985 ja sen rakennusliike-
toiminta eriytettiin vuonna 2008. Alueellinen yhtidittaminen konserniksi tapahtui
vuonna 2015, ja muut alueyhti6t sijaitsevat Tampereella ja Helsingissa. VRP Raken-
nuspalvelut Oy tyollistda noin 130 henkila ja sen liikevaihto oli vuoden 2017 maalis-
kuussa paattyneelld tilikaudella 36,8 miljoonaa euroa. (VRP Rakennuspalvelut Oy

N.d.)

Yrityksen erikoisalaa on vaativa korjausrakentaminen, teollisuus- ja liiketilarakenta-
minen, KVR-urakointi ja oma asuntotuotanto. Korjausrakentaminen on kuulunut yri-
tyksen toimenkuvaan niin kauan, kun se on ollut toiminnassa. Opinnaytetyon teko-
hetkellda VRP Keski-Suomi Oy:lla on korjausrakentamiskohteita muun muassa Jyvasky-
lassa sijaitsevat Keski-Suomen Museo seka Valtiontalo, aiemmin saneerattuja koh-
teita ovat muun muassa Korpilahden kirkko ja Jyvaskylan kaupungintalo. (VRP Raken-

nuspalvelut Oy N.d.)



2 Projektinohjaus

2.1 Suunnittelu ja suunnittelun ohjaus

Rakennushankkeen suunnittelu sisaltaa kaksi vaihetta, analyyttisen ja synteettisen
vaiheen. Tarveselvitys- ja hankesuunnittelu ovat osa analyyttista vaihetta, ja niiden
aikana analysoidaan rakennuksen korjaustarve ja hankkeen tavoitteet. Talla analy-
soinnilla muodostetaan rakennuksen ldhtétason pohjalta hankeohjelma ja budjetti,
jotka ohjaavat hankkeen suunnittelua. Synteettisessa vaiheessa maaritetaan toimen-
piteet, joilla analyyttisen vaiheen tavoitteet saavutetaan, eli maaritetaan lopputulok-
sen tavoitetaso. Tavoitetaso, ja sen kautta hankkeen kustannukset, ovat sidoksissa
lahtotasoon. Mita suurempi ero lahtotasolla on verrattuna tavoitetasoon, sita isom-

mat ovat korjaushankkeen kustannukset. (Kaivonen 2005, 63.)

Suunnittelun johtaminen on suunnitteluun osallistuvien asiantuntijoiden johtamista.
Korjaushankkeessa suunnittelijat ovat samoja kuin uudishankkeessa, eli paasuunnit-
telija (arkkitehti), RAK- ja LVISA-suunnittelijat. Korjausrakentamishankkeessa hyvilla
esivalmisteluilla on suuri merkitys hankkeen onnistumisen kannalta ja esivalmiste-
luissa suunnittelulla on iso rooli. Saneeraushankkeessa epdavarmuustekijéita ja riskeja
on enemman kuin uudishankkeessa ja sen takia suunnittelun ohjaaminen on erilaista.
Suunnittelun erityisosaamista tarvitaan varsinkin vanhemman rakennuskannan
kanssa, kun rakentamismaardysten seka niiden ohjeiden tunteminen ja tulkitsemisen

osaaminen korostuvat. (RT 13-11120 2013.)

Suunnittelun ja suunnittelun ohjauksen laadukkuus edellyttavat sitd, etta hankkeelle
osataan maarittaa oikeat, Iahtdtason huomioivat tavoitteet, suunnitteluprosessi vie-
daan asetetun toimintamallin mukaisesti lapi ja etta lopuksi laaditaan ratkaisuiltaan

ja asiakirjoiltaan hyvat ja selkeat suunnitelmat. (Kaivonen 2005, 64.)

Paadsuunnittelijalla ja rakennushankkeeseen ryhtyvalla on korjaushankkeessa maara-
yksissa asetettuja lisatehtdvia uudishankkeeseen verrattuna. Lisatehtavia ovat hank-

keen suunnitteluratkaisujen esitarkastelu viranomaisten kanssa, korjaustoissa ilmi



tulevien seikkojen vaikutusten huomioiminen suunnittelussa ja muutossuunnittelun

sovittelu edellisiin suunnitelmiin. (RT 13-11120 2013.)

2.2 Projektinohjausmalli

Projektin osittelu on yksi suunnittelun, projektinhallinnan ja -ohjauksen keino, jota
voidaan kayttaa pohjana kaikille projektin suunnitelmille, aikatauluille, budjetille ja
raporteille. Osituksella tarkoitetaan kokonaisen projektin jakamista vaiheisiin, jotka
jaetaan pienempiin, itsendisesti suunniteltaviin ja toteutettaviin tehtavakokonaisuuk-
siin. Tehtavakokonaisuudet puolestaan koostuvat pienistd elementeista, niin kutsu-
tuista tyopaketeista. Projektin luonteesta riippuu, millaista osittelua kussakin sen vai-
heessa voidaan kadyttda. Osittelu on hyva projektinhallinnan tyokalu, koska yksittaista
isoa projektia on vaikeampi hallita kuin yksittdisia vastuukokonaisuuksia ja pienia
osaprojekteja. Projektin aikataulut on myoés mahdollista jakaa erillisiin osa-aikataului-
hin, joihin on merkattu niiden keskinaiset riippuvuudet, jolloin aikataulun toteutu-
mista ja siind tapahtuvia muutoksia on helpompi seurata. Projektin osittelu helpottaa

my0s kustannusohjausta maarittamalla kustannuskohteet. (Pelin 2011, 91-92.)

Projektin ositus voidaan tehda vaiheittaisesti, jarjestelmiin osittamalla, rakenteelli-
sesti tai tyolajin mukaan. Koko rakennushankkeen ositteluun parhaiten sopii vaiheit-
tainen osittelu, jolloin projekti jaetaan ajallisesti perdkkaisiin tai limittyneisiin, itse-
naisiin osakokonaisuuksiin. Tallainen jako helpottaa johdon pdatdksen tekoa, kun jo-
kaisen osakokonaisuuden lopussa on mitattava tuotos, kuten selvitys, maarittely tai
suunnitelma, jonka perusteella paatos on loogista tehda. Nain ei sitouduta liian hep-

poisilla pohjilla oleviin paatoksiin. (Pelin 2011, 97.)

Talonrakennusprojektissa kuvatut tehtdvakokonaisuudet ja niiden lopputulokset ovat

e tarveselvitys, jonka lopputulos on hankepaatos
e hankesuunnittelu, jonka lopputulos on investointipdatos

e rakennussuunnittelu, jonka lopputuloksena ovat yleissuunnitelma ja
padpiirustukset seka toteutussuunnitelmat

e rakentamisen valmistelu, jonka lopputuloksena on rakentamispaatos



rakentaminen, jonka lopputuloksena on vastaanottopdatos
kayttoonotto, jonka lopputuloksena on rakennuksen kayttéon ottaminen

takuuaika, jonka aikana pidetaan tarvittavat tarkastukset ja hoidetaan
ilmenevat ongelmat (RT 10-11107, 1.)
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Kuvio 2 Talonrakennushanke yksinkertaistettuna (RT10-10387 1989, 4).

Projektinohjausmallissa kuvataan koko projekti vaiheittain, jokaisen vaiheen yksittai-

set tehtdvat ja niiden tulokset seka viitteelliset vaihekestot, seka miten eri
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osakokonaisuudet limittyvat ja liittyvat toisiinsa teknisesti ja toiminnallisesti. Raken-
nushanke voidaan ositella monella eri tavalla hankkeen vaiheesta, osapuolista ja omi-

naispiirteista riippuen. (RT 10-11224 2016, 1-3.)

Taman tutkimuksen tuloksena on projektinohjausmalli, jossa on kdytetty useampaa
kuin yhta eri osittelumenetelmaa. Vaiheittaisessa osittelussa hanke jaetaan eri vai-
heisiin hankkeen tehtdvien perusteella. Vaiheet ovat ajallisesti perdkkaisia ja osittain
limittyneitd, niin kun rakennushankkeen vaiheet yleensa ovat. Vaiheittainen osittelu-
menetelma sopii kaikkiin rakennushankkeisiin. Tassa tutkimuksessa rakennushanke
on jaoteltu tarveselvitykseen, hankesuunnitteluun, rakennussuunnitteluun, rakenta-
misen valmisteluun, rakentamiseen, kayttoonottoon ja takuuaikaan. Todellisuudessa
rakennussuunnittelu alkaa jo hankesuunnittelun aikana ja esimerkiksi hankkeesta
riippuen tarveselvitys saattaa olla jo osa hankesuunnittelua. Jokainen saneeraus-
hanke on erilainen. Osapuoliin jaottelussa mukana olevat henkil6t ja tahot on jaettu
heille kuuluvien tehtavien ja vastuiden mukaan. Myds tama osittelumenetelma sovel-

tuu kaikille rakennushankkeille. (RT 10-11224 2016, 1-3.)

2.3 RS-Asuntotuotannon projektinohjausmalli

Olemassa olevassa RS Asuntotuotannon projektinohjausmallissa (Liite 1, salattu)
hankkeen vaiheet eivat mene aivan kuvassa 2 kerrotun yleisen jaottelun mukaan.
Malli on jaettu kolmeen paadotsikkoon, joiden alle on lueteltu 16 vaihekokonaisuutta.
Kokonaiskestoksi mallille on annettu 20 kuukautta, josta itse rakentamisvaiheeseen
menee 13 kuukautta. Kuudes, yhdestoista ja kahdestoista vaihe jaavat tutkimuksen
ulkopuolelle rajauksen mukaisesti. Ne koskevat yhtion perustamista, RS-aineistoa

sekd myyntia.

Uudishankkeen projektinohjausmallissa on ensimmaisena kappaleena tontin han-

kinta ja liikeidean maarittely ensimmadisend isona tehtdvakokonaisuutena, jonne si-
saltyy pienempina tehtdvind muun muassa tontin hankinta ja alustava tontinkaytto-
suunnitelma, lilkkeidean maarittely, hankesuunnitelma, investoinnin esittely seka in-
vestointipdatos ja kauppakirja. Projektinohjausmalliin ei ole otettu tarveselvitysvai-

hetta erillisena kokonaisuutena ollenkaan, vaan sen vaiheen tehtavat sisaltyvat
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suoraan hankkeen valmistelun ja hankesuunnittelun alkuun. Tontin hankinnalle ja lii-

keidean maarittelylle on projektinohjausmalliin laitettu esimerkkikestoksi kuukausi.

Toinen tehtavakokonaisuus uudishankkeen projektinohjausmallissa on hankkeen pe-
rustaminen ja luonnossuunnittelu. Tehtdavakokonaisuus painottuu suunnittelunoh-
jaukseen ja piirustusten (ehdotussuunnitelman L1 ja yleissuunnitelman L2) laadin-
taan ja sille on viitteelliseksi kestoksi maaritetty kuukausi. Luonnossuunnitteluvai-
heen keskitssa on suunnittelun aloituspalaveri, jota ennen asetetaan suunnitteluta-
voitteet, valitaan arkkitehti ja tehddan suunnittelusopimus, laaditaan suunnitteluoh-
jelma ja rakennustapaseloste sekd avataan projekti. Aloituspalaverin jalkeen suunnit-
teluratkaisut arvioidaan rakennettavuuden seka edullisuuden puolesta, pidetaan
suunnittelukokouksia, laaditaan lopullinen tontinkayttosuunnitelma seka laaditaan

huonetilaohjelma.

Kolmas vaihe uudishankkeen projektinohjausmallissa kasittelee hankkeen talouden
varmistamista. Vaihe kestda noin kuukauden ja se alkaa rakennusosa-arvion laskemi-
sella ja paattyy myyntihinnan maarittamiseen, lainapaatoksen tekemiseen seka vas-
tikkeen maarittamiseen. Neljas vaihe on ennakkomarkkinointi, jolle on annettu ajaksi
kaksi — kolme kuukautta. Ennakkomarkkinointivaiheessa muun muassa laaditaan
markkinointiaineisto seka myyntiesitteet. Ndima vaiheet on tutkimuksesta rajattu

pois.

Viides vaihe on rakennuslupasuunnittelu. Rakennuslupasuunnittelu alkaa projektin-
ohjausmallissa suunnittelun aloitusluvalla, jonka jalkeen paivitetdaan aikataulut ja tar-
kennetaan suunnitteluohjelma. Naiden jalkeen suunnitteluohjelma hyvaksytetdan ja
erikoissuunnittelijat (rakenne-, elementti- ja LVIS-suunnittelijat) valitaan. Yhtion
johto arvioi suunnitelmien edullisuudet ja padsuunnittelija laatii padpiirustukset ra-

kennuslupaa varten.

Seitsemads vaihe on rakennuslupa, jonka tehtdvia ovat rakennuslupa-asiakirjojen ko-
koaminen ja rakennuslupahakemuksen jattaminen ja saaminen. Kokonaiskestoksi ra-

kennuslupavaiheelle on laitettu kaksi — kolme kuukautta. Rakennuslupavaiheen
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jalkeen tulee kahdeksasvaihe, rakentamispdatos, jolle ei ole kestoa ollenkaan. Paa-

tokseen sisaltyy rakentamisen aloituslupa ja hallituksen pdatos.

Yhdeksas tehtavakokonaisuus on toteutussuunnittelu, johon kuuluu tehtavina vain
urakkalaskentasuunnitelmien laadinta. Talle on annettu projektinohjausmalliin viit-
teelliseksi kestoksi noin yksi — kaksi kuukautta. Saman mittainen kesto on laskettu
tuotannon suunnittelulle, joka on kymmenes tehtavakokonaisuus. Tuotannon suun-
nitteluun kuuluu ennakkokyselyt, kustannusarvion laadinta sekd urakkasopimukset.
My®ds yleisaikataulun ja muutostydaikataulun laadinta seka suunnitelmakatselmus

kuuluvat tuotannon suunnitteluun. Vaihe paattyy tyémaan aloituspaatokseen.

Kolmastoista vaihe on rakentaminen, joka kestda noin kolmetoista kuukautta. Raken-
tamisvaiheeseen kuuluvat muun muassa tarvittavat suunnittelu- ja tydmaakokoukset
ja niiden poytakirjat, seka arkkitehdille kuuluvat tdydentavat suunnittelut ja muutos-

suunnittelut.

Rakentamisen jalkeen tulee luovutuksen valmistelu, jolle on varattu aikaa kaksi kuu-
kautta seka luovutus, jolle on varattu kuukausi. Luovutuksen valmistelun tehtaviin
kuuluvat liittymat seka niiden sopimusten tekeminen, siséanmuutto- ja ennakkotar-
kistusilmoitukset, virhe- ja puutelomakkeiden laadinnat seka isanndinti- ja huoltoso-
pimukset. Luovutusvaiheen tehtavia ovat jalkitarkastukset, kodinkansiot ja huoltokir-

jat seka loppuraporttimuistio.

Viimeinen tehtavakokonaisuus on loppuarviointi, jolle ei ole maaritetty kestoa. Sii-
hen kuuluvat suunnittelun arviointi sekad suunnittelijarekisterin muutokset ja tayden-

taminen.

Projektinohjausmallissa vaiheiden kestot ovat viitteellisia, koska ne vaihtelevat hank-
keen vaativuudesta ja laajuudesta riippuen. Vaiheet eivat mydskaan todellisuudessa

ole niin tarkasti rajattuja, vaan ne limittyvat ja lomittuvat toisiinsa ndhden.
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3 Korjausrakentaminen

3.1 Korjaustarpeen syntyminen

Rakennuksen korjaustarve syntyy, kun rakennus vanhenee. Vanhenemisella ei tarkoi-
teta pelkdstaan rakennuksen tai rakenteiden iallista vanhenemista, vaan esimerkiksi
kehityksen edistymista ja kdyttdjan tarpeiden muuttumista, jolloin rakennus ei enaa
tayta sille kayttajan asettamia vaatimuksia. Vanheneminen voi olla teknista, toimin-

nallista, taloudellista tai sijainnillista. (Lauttalammi, Lehtonen ja Laine 2005, 7.)

Korjausrakentamisella tarkoitetaan sita tekemista, jolla olemassa olevan rakennuk-
sen kuntoa pidetdan ylla tai parannetaan. Kun rakennus ei tayta sille kayttdjan aset-
tamia vaatimuksia, syntyy tarve rakennuksen korjaamiselle. Korjaustarpeen syntymi-
sen syyt voidaan jakaa teknisiin ja ei-teknisiin. (Tilastokeskus-rakennusyritysten kor-

jausrakentaminen N.d.; Kaivonen 2005, 17.)

Tekniset syyt ovat kulumisen ja vaurioitumisen aiheuttamia rakenteissa olevia epa-
kelpoisuuksia ja ne ovat valttamattomasti korjattava turvallisuuden ja kayttokelpoi-
suuden vuoksi. Tekninen vanheneminen tapahtuu vahitellen turmeltumisen joh-
dosta. Korjaustarve syntyy rakennuksen elinkaaren eri vaiheissa, koska eri materiaa-
leilla ja rakennusosilla on erilaisia huoltotarpeita ja kdyttoikia. Ei-tekniset syyt liittyvat
rakennuksen esteettisyyteen, toiminnallisuuteen ja esimerkiksi taloudellisuuteen. Ne
eivat ole valttamattomia korjata rakennuksen turvallisuuden puolesta, mutta liittyvat
kayttdjan kokemiin tarpeisiin ja vaatimuksiin ja johtavat sita kautta korjaustarpee-
seen. (Tilastokeskus- rakennusyritysten korjausrakentaminen N.d.; Kaivonen 2005,

17-18.)

3.2 Korjausaste

Korjausaste tarkoittaa suhdetta, joka saadaan korjaussuunnitelmien mukaisen urak-
kahinnan jakamisella kohteen uudishankintahinnalla. Korjausasteen ilmoittaminen
tapahtuu lupahakemuksessa tai hakemuksen liitteissa. (Tilastokeskus- rakennusyri-

tysten korjausrakentaminen N.d.)
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Kevyt korjaus

Kevyt korjaus on ei-teknisiin syihin pohjautuva esteettisyyttad parantava korjaus, jossa
uusitaan ldhinna pintoja. Kevyen korjauksen perusteena on oletus, ettd kantaville ra-

kenteille ja rakenneosille ei tarvitse tehda korjaustoimenpiteita. (Kaivonen 2005, 15.)

Keskiraskas korjaus

Keskiraskaassa korjauksessa perusparannetaan tiloja, eli uusien pintojen lisdksi korja-
taan myos koneteknisia jarjestelmia, kuten vesi-, viemari- ja sahkélinjoja. Ratkaisuilla
pyritddn poistamaan suurin osa rakennuksen kuntoa haittaavista tekijoista. Keskiras-
kaassa korjauksessa rahallinen panostus on melko suuri, joten rakenteiden esiselvi-

tyksilld on merkittava vaikutus. (Kaivonen 2005, 15.)

Peruskorjaus

Peruskorjauksessa rakennus tai rakennuksen tila saneerataan yhta hyvaksi, kuin se oli
vasta valmistuneena. Peruskorjaukseen kuuluu huoneistojen jakamiset ja tilamuutok-
set, tiivistystyot, lattiarakenteiden uusimiset ja keittididen seka kylpyhuoneiden kor-

jaamiset. (Tilastokeskus- rakennusyritysten korjausrakentaminen N.d.)

Perusparannus

Perusparannuksessa rakennuksen laatutasoa nostetaan saneeraamalla merkittavasti
alkuperadista paremmaksi. Esimerkiksi hissin rakentaminen tai koneellisen ilmanvaih-
don rakentaminen ovat rakennuksen perusparantamista. (Tilastokeskus- rakennusyri-

tysten korjausrakentaminen N.d.)

Entisointi

EntisGinnissa kiinnitetddn huomiota vanhan sailyttamiseen ja palauttamiseen esimer-

kiksi kulttuurihistoriallisten arvojen takia. Uusittavat rakenteet ja osat pyritaan
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tekemaan mahdollisimman alkuperaisen kaltaisina ja alkuperadista pyritaan sailytta-

maan niin paljon kuin mahdollista. (Kaivonen 2005, 15.)

3.3 Rakennushankkeen osapuolet

Talonrakennushankkeeseen osallistuvia osapuolia ovat rakennuksen omistaja, kaytta-
jat, rakennuttaja, suunnittelijat, rakentaja ja viranomaiset. Hankkeen luonteesta, laa-
juudesta ja kestosta riippuen osapuolten tehtavat ja vaatimukset vaihtelevat paljon.
Mita vaativampi hanke on, sita spesifimpda osaamista ja tarkempaa tehtavien eritte-

lya se vaatii, jolloin osaaottavien joukko kasvaa. Tehtavien kuvaukset ovat:

e Kayttdja, eli toiminnon asiantuntija tai rakennuksen omistaja, edustaa
rakennukseen sijoittuvan toiminnan asiantuntemusta ja kayttdjan tarpeiden
perusteella koko rakennushanke saa alkunsa ja tavoitteensa.

e Rakennuttaja hoitaa kdyttdjan tarpeiden tayttymisen, eli vie
rakennushankkeen alusta loppuun. Rakennuttajalla voidaan tarkoittaa
rakennushankkeen johtoa, rakennustoimikuntaa, rakennushankkeen
toimeenpanijaa, projektipaallikkéa tai rakennuttajakonsulttia.

e Suunnittelijat, eli arkkitehti, rakenne- ja elementtisuunnittelijat, geotekniset
suunnittelijat, LVI-suunnittelijat ja séhkdsuunnittelijat hoitavat rakennuksen
rakentamisen mahdollistavat suunnitelmat. Rakentaja rakentaa kohteen ja
viranomainen valvoo, etta kaikki tapahtuu yhteiskunnan pelisaantéjen
mukaan.

e Rakentajilla tarkoitetaan rakennusurakan suorittajaa, LVIS-urakoitsijaa tai
erikoisurakan suorittajaa. Rakentajalla tarkoitetaan osapuolta, joka
rakennuttajan toimeksiannosta vastaa lopputuloksen konkreettisesta
tuottamisesta.

e Viranomaisilla tarkoitetaan kaavoitusviranomaisia,
rakennusvalvontaviranomaisia ja rahoittavaa viranomaistahoa. He valvovat
suunnittelua ja rakentamista lakien, asetusten, kaavojen ynna muiden
virallisten ohjeiden pohjalta.

Rakennushankkeissa osallistujat vaihtelevat. Omistaja ja kdyttdja saattavat olla sama
taho, rakentaja ja rakennuttaja saattavat olla sama taho. Omaperusteisessa sanee-

raushankkeessa rakennuksen rakennuttaja ja rakentaja ovat sama taho ja kayttéja ei

valttdamatta ole vield selvilla. (RT 10-10387 1989, 3-9.)
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4 Korjausrakennushankkeen vaiheet

4.1 Tarveselvitys ja liikeidea

Tarveselvitysvaihe alkaa hankkeen tarpeellisuuden, tarkoituksenmukaisuuden, edel-
lytyksien ja mahdollisuuksien arvioinnilla. Vaiheen aikana saadaan aikaiseksi tarvesel-
vitys, jossa on koottuna alustava rakennusohjelma, aikataulu ja kustannus- ja kannat-
tavuusarvio. Tarveselvityksen lopussa tehdaan joko hankesuunnittelupaatos, tai luo-

vutaan hankkeesta. (Liuksiala & Stoor, 2014, 34; RT 10-10387 1989, 3.)

Omaperusteisen saneeraushankkeen tarveselvitykselld saattaa olla eri [ahtokohdat,
kuin rakennushankkeella yleensa. Sen sijaan, etté etsittdisiin olemassa olevalle tar-
peelle tila, etsitddan olemassa olevalle tilalle tarve. Olemassa oleva rakennus laittaa
hankkeelle automaattisesti jonkun asteiset reunaehdot. Tarveselvitysvaiheessa mieti-
tdaan ja selvitetaan, ettd saadaanko rakennus saneerattua tarpeet tyydyttaviksi ja
aloitetaanko hankesuunnittelu. Mietitdan myos liikeideaa, eli mita ja minkalaista toi-
mintaa rakennukselle ja sen ymparistolle voidaan suunnitella, eli etsitdadan rakennuk-
selle uusi kayttotarkoitus. Riskind kayttotarkoituksen paattamisessa on se, ettd vaa-
raan kayttotarkoitukseen paatyminen aiheuttaa korjauskustannuksia mutta ei hyo-

tya. (Kaivonen 2005, 52&59.)

Korjausrakennushankkeen riskit ovat erilaiset ja epavarmuustekijoitd on enemman
kuin uudisrakennushankkeessa. Rakennushankkeen suunnittelu pohjautuu aina
hankkeen tarveselvitykseen, hankesuunnitteluun ja Iahtotietoihin, ja niilla on aina
hankkeen onnistumisen kannalta suuri merkitys. Siind missa uudisrakentamisessa
lahtotiedot ovat hyvin selvilla, ja niiden pohjalta hanke on varmaa vieda lapi, korjaus-
rakennushankkeen lahtétiedot ovat jollain asteella aina epavarmat ja hyvastakin sel-

vitystyosta huolimatta yllatyksia saattaa ilmaantua. (RT 13-11120 2013, 1-4.)

Tarveselvitysvaiheeseen osallistuvat kayttdja tai rakennuksen omistaja, rakennuttaja
ja paasuunnittelija. Normaalisti rakennushankkeessa kayttaja edustaa sen toiminnan
asiantuntijaa, jota varten hankkeeseen ollaan ryhtymadssa, ja hdnen vaatimuksensa ja

tavoitteensa ovat koko hankkeen [ahtokohta. Omaperusteisessa
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saneeraushankkeessa varsinaista kayttdjaa ei valttamatta heti tarveselvitysvaiheessa
ole, vaan tulevan kayttajan tarpeet ilmenevat paatetyn liikeidean kautta. Rakennut-
taja on vastuussa kdyttdjan tarpeiden ja tavoitteiden tayttymisesta, eli tarveselvitys-
vaiheessa hankkeen toteuttamisedellytysten arvioinnista. Padsuunnittelijan tehtava
tarveselvitysvaiheessa on ottaa selvda rakennuslupaa varten vaadittavista tiedoista ja
rakennuksen vaatimusten maarittelysta seka rakennuttajan kanssa selvittaa raken-
nuksen korjaustarve. Olemassa olevan rakennuksen ldhtotietoja ovat muun muassa
rakennuksen mitta-, rakenne- ym. fyysiset tiedot, rakennusfysikaaliset ja biologiset
selvitykset, arkistotiedot (viranomaiset seka yksityiset), aiemmin tehdyt kuntoarviot,
kuntotutkimukset, huoltotiedot ja korjaushistoria. (RT 10-10387 1989, 3-6; RT 13-
11120 2013,4.)

Tarveselvitysvaiheen kestoon omaperusteisessa korjausrakentamishankkeessa vai-
kuttaa moni asia. Muun muassa rakennuksen ika ja korjaustarpeen maarittaminen
kuntoarviolla seka lahtotietojen saatavuus ovat sellaisia, jotka joko vauhdittavat tai
viivastyttavat tarveselvitysvaihetta. Lahtotietojen kartoittamiseen kannattaa kuiten-
kin panostaa, mita enemman rakennuksesta tiedetaan, sitd varmemmalla pohjalla

hanke on alusta alkaen. (Varis 2015, 65.)

4.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaihe on omaperusteisen saneeraushankkeen yksi tarkeimmista
vaiheista. Hankesuunnitteluvaiheessa maaritetdaan korjaustdiden sisalto, korjausta-
vat, hankkeen riskit ja laajuus. Olemassa olevan rakennuksen kuntoa ja rakenteiden
kuntoa tutkitaan, toimivuutta mietitaan ja vertaillaan mahdollisia korjausmenetel-
mia. Eri vaihtoehtoja vertailemalla paatetdan hankkeen budjetti. (Lauttalammi, Leh-

tonen ja Laine 2005, 10)

Korjaushankkeessa joudutaan yleensa teettamaéan paljon rakennusselvityksia, ja nii-
den pohjalta maarittamaan korjaustoimenpiteet, toimenpiteiden laajuudet ja sisaltod
seka miettimaan rakennusta mahdollisesti koskevat suojelumaaraykset ja rakennus-
historialliset tavoitteet. Esiselvityksilla on todella suuri merkitys hankkeen onnistumi-

selle. Mita kattavammat ja tarkemmat esiselvitykset ovat ja mita tarkemmin
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mahdolliset riskit on huomioitu jo suunnitteluvaiheessa, sitd vdahemman on odotetta-
vissa aikatauluun ja kustannuksiin vaikuttavia yllatyksia rakentamisvaiheessa. Hanke-
suunnitteluvaiheella voidaan myos ohjata rakentamisvaiheen aikataulua valitsemalla
korjaustoimiin matala korjausaste, eli kohdistamalla korjaustyo vain valttamatto-

masti korjattaviin rakennusosiin ja jarjestelmiin. (RT20S-1231 2012; RT 10-11107.)

Hankesuunnitteluvaiheessa saadaan aikaiseksi hankesuunnitelma, johon kirjataan
korjaustdiden sisalto ja toimenpiteet, ja annetaan hankkeelle selkeét tavoitteet ja
reunaehdot koskien laajuutta, toimivuutta, laatua, kokonaiskustannuksia ja aikatau-
lua. Hankesuunnitelmassa annetaan ohjeet myds rakennuksen rakennus- ja tekni-
seen suunnitteluun. Hankesuunnitelman avulla arkkitehti-, rakenne- ja talotekniikka-
suunnittelijat pystyvat laatimaan rakennuksen korjaus- ja toteuttamissuunnitelmat.
Hankesuunnitelma sisaltad hankeohjelman, jossa on suunnittelun tavoitteet ja pro-
jektiohjelman, jossa on toteuttamiselle asetetut tavoitteet. (Liuksiala & Stoor 2013,

36.)

Hankesuunnitteluvaiheen lopuksi tehddan investointipaatds ja paatds rakennussuun-
nittelun aloittamisesta. Hankesuunnitteluvaihe on se vaihe saneeraushankkeessa, jo-
hon kannattaa eniten satsata aikaa ja vaivaa, koska tdssa vaiheessa virheiden tekemi-
nen tietda koko hankkeelle vaikeuksia, jotka voi olla myohemmin vaikea tai mahdo-
ton korjata. Hyvin onnistunut, pitkalle mietitty ja laskettu hankesuunnitelma helpot-

taa rakennussuunnitteluvaihetta huomattavasti ja vahentaa jossittelua.

Hankesuunnitelman laadintaan osallistuvat kayttdja, rakennuttaja ja padsuunnittelija.
Padsuunnittelijan tyd painottuu hankesuunnitteluvaiheessa ennakkosuunnitteluun,
joka on tietojen kokoamista ja tyostamista niin, ettd rakennussuunnittelua varten

saadaan hyva ja varmoilla tiedoilla oleva pohja. (RT 1010387 1989, 11.)

Hyvan hankesuunnitelman laatiminen, sitd edeltavat esiselvitykset ja tavoitteiden
asettaminen saattavat korjausrakentamishankkeessa vieda enemman aikaa, kuin itse

rakentamisvaihe.
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4.2.1 Selvitykset

Hyvaan rakentamistapaan kuuluu korjaushankkeissa ja niihin liittyvissa purkutoissa,
ettd korjaussuunnitelmat perustuvat riittaviin esiselvityksiin hankkeen laadusta ja
laajuudesta riippuen. Tarvittavat esiselvitykset ja |ahtotiedot ovat hankekohtaisia, ja
niitd maarittdvat muun muassa rakennuksen ika, korjaus- ja huoltohistoria, tekniset
jarjestelmat ja kaytetyt materiaalit. Tarveselvitysvaiheessa alustavasti paatetyt ta-
voitteet korjaus- ja muutostoille vaikuttavat myos tarvittaviin lahtotietoihin. Sanee-
raushankkeen tarveselvitysvaiheessa mahdollisesti tehtdava kuntoarvio on hyva pohja
lisdselvitysten tarpeen kartoittamiselle. Lahtotietojen ja selvitysten tekemiseen kan-
nattaa panostaa, koska jos selvityksissa tai korjaustoimenpiteiden suunnittelussa teh-
daan virheita tai kaikkia lahtotietoja ei ole mahdollista saada, se luultavasti nakyy
hankkeen aikana joko aikataulun tai budjetin venymisessa. (Korjaus RYL, 7; RT 13-

11120 2013, 1-4.)

Paasuunnittelijan velvollisuuksiin kuuluu yhdessa rakennushankkeeseen ryhtyvan
kanssa selvittaa riittavissa maarin suunnittelun pohjaksi [ahtotietoja, ja taman tulee
sisaltya suunnittelijan toimeksiantoon. Kuviossa 3 on kerrottu RT15-kortissa mainit-
tuja tarvittavia lahtotietoja. Ymparistoministerion asetus rakentamista koskevista
suunnitelmista ja selvityksista (216/2015) luvanvaraiseen rakennustyohon maaritte-

lee rakennuksen kunnosta laadittujen selvitysten sisaltda ndin:

Korjaus- tai muutostyéhén IGhtétietona kéytettéviin rakennuksen kunnosta
laadittuihin selvityksiin on rakennushankkeen laatu ja laajuus huomioon ot-
taen riittdvdssd laajuudessa sisdllytettdvd tiedot seuraavista seikoista ja
niihin mahdollisesti liittyvistd vaurioista:

- Rakenteiden kantavuus ja rakennuksen vakaus;

- Rakennusosien kosteustasapaino ja muu rakennusfysikaalinen toimivuus;
- Rakennuksen sisdilmaston terveellisyys;

- Muut rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvdt seikat;

- Kéytetyt selvitysmenetelmdit ja selvityksen laatijan tiedot;

- Selostus rakennuksen ominaispiirteisté ja rakennushistoriallisesti merkit-
tdvistd seikoista;

- Tiedot aiemmin tehdyisté korjaus- ja muutostdista:
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Muutos- ja korjausrakentamisen suunnittelussa tarvittavia lahtétietoja ja asiakirjoja ovat mm:

« asemakaava ja rakennusjarjestys

1
[
* sucjelumaardykset ja rakentamisen ympéristovaikutusten arviointi —— =
« rakennushistoriaselvitys kulttuurihistoriallisest

1
1
ja taiteellisesti arvokkaan rakennuksen korjaus-
rakentamishankkeessa

II
1
1| |
\ 11|
1
+ kaupunki- tai maisemakuva, naapurirakennukset
» rakennuksen sisé- ja ulkoarkkitehtuuri

1
| 1 1 |
1
» selvitys kaytetyistd materiaaleista ja rakennustavasta

- | | \ | I
« rakennusfysikaaliset ominaisuudet ja terveydelliset olosuhteet

1
1
l
T 1
L 1
1 | | Lo
1
» energiataloudellinen selvitys, rakennuksen elinkaaren
aikainen ymparistrasitus, rakennusosien ja teknisten

p— e
1 \ | |
| \ 1
ll. \ | | | |
janestelmien korjattavuus, vaindettavuus ja kierratettavyys
«» hankkeen tilaohjelma, aikataulu ja toteutusmuoto

1 |
| | \ | | |
» ajantasapiirustukset

» korjaushistoria

Kuvio 3 Muutos- ja korjausrakentamisen ldhtotietoja (RT 15-10849 2005, 2).

Tarkeimpia ja oleellisimpia selvityksia korjaushankkeessa ovat kuntotutkimukset, joi-
den perusteella on pystyttava sitomaan korjauksien laajuus ja hinta. Kuntotutkimuk-
sissa selvitetdaan rakenteiden kunto, tekninen toimivuus, kdytetyt materiaalit, ympa-
riston rasittavuus ja vaadittu korjaustaso, ja ne kohdistuvat aina tiettyihin rakennus-
osiin, rakenteisiin ja jarjestelmiin. Kuntotutkimukset ovat korjaushankkeissa tarkeita,
koska vaurioitumisen aiheuttaja on aina selvitettava ja korjattava. Rakennuksen toi-
mivuus ja parannustarpeet on selvitettava, jotta hankkeeseen varatut rahat osataan

sijoittaa parhaalla tavalla. Toimivuuden mittaaminen kohdistuu usein tekniseen toi-

mivuuteen, kuten ilmanvaihto, akustiikka ja paloturvallisuus. (Lauttalammi, Lehtonen
ja Laine 2005,13.)

Edellisten lisdksi rakennusselvityksiin kuuluvat energiaselvitykset, paloturvallisuus-
asiat, rakennuksen esteettomyys, pilaantuneet maa-alueet, korjaus-, mittaus- ja

huoltohistoria seka rakennusmittaukset ja olevien piirustusten tarkemittaukset. Tar-
kemittaus on syyta tehda joka tapauksessa, koska korjaushankkeen suunnittelussa

tarvitaan ajan tasalla oleva mittapiirustussarja. (Korjaus RYL 2016, 9; Lauttalammi,
Lehtonen ja Laine 2005, 12.)
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4.2.2 Talouden hallinta ja kustannusten ohjaus

Hankesuunnitteluvaiheessa maaritetaan hankkeen lahtotaso ja tavoitetaso, ja sitd
kautta hankkeen tavoitehinta seka rahoitussuunnitelma. Hankkeen talouden hallin-
nalla on tavoitteena saavuttaa kaikki tavoitetason maarittelemat tavoitteet kohtuulli-
sella resurssien kaytolla ja mahdollistaa pitkdjanteinen rahoitus. (Kaivonen 2005,

103.)

Hankkeen investointibudjettiin maaritetdan kaikki hankkeen kustannukset, kuten
suunnittelu, esiselvitykset, rakennustyot, varusteet, kalusteet ja padomakustannuk-
set. Suurin osa hankkeen kustannuksista syntyy rakentamisen aikana, mutta niiden
laajuus paatetaan jo tarveselvityksen ja hankesuunnittelun aikana. Kuvasta 4 on ndh-
tavissa, ettd noin 90% kustannuksista maaraytyy jo ennen rakentamisen aloittamista.

(Junnonen & Kankainen 2017, 58-59.)

100 % ; I

Kugtannusten | ,
madraytyminen: ! ;
50 %
Kustannusten
kertyminen
Tarve- Hanke- - Rakennus- Rakentaminen Kayttoéon-
selvitys | suunnittelu| suunnitielu otto

Kuvio 4 Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa (Junnonen

& Kankainen 2017).

Rakennushankkeen taloudellinen ohjaus perustuu tavoitteisiin, tulosten testauksiin
sekd jatkotoimintojen valitsemiseen. Eri hankkeiden kustannuserot johtuvat hanke-
suunnittelusta, rakennuspaikan olosuhteista, suunnitteluratkaisuista seka toteutta-
misajankohdasta, -muodosta ja -paikasta. Toisin kuin saneeraushankkeessa, uudis-

hankkeessa merkittavia kustannuksia voivat aiheuttaa myos rakennuspaikan



23

perustamisolosuhteet, tonttiolosuhteet seka liittyminen kunnallistekniikkaan. (Junno-

nen & Kankainen 2017, 59.)

Erona uudisrakentamiseen on olemassa olevan rakennuksen ominaisuudet ja niiden
huomioon ottaminen. Toisin kuin uudisrakentamisessa, korjausrakentamishank-
keessa suunnittelijoilla ei ole taytta paatoksentekovapautta. Suunnittelussa ja talou-
denhallinnassa on huomioitava olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksien hyo-
dyntdminen, kuten valiseinat, tilajaot ja vesipisteet. Tavoitteiden tayttyminen on en-
sisijainen prioriteetti, joten alkuperadisia ominaisuuksia hyddynnetdan vain, jos tavoit-

teiden tayttyminen ei esty. (Kaivonen 2005, 103.)

Korjausrakentamishankkeessa budjetti ei saa olla niin tiukkaan laskettu, etta erilai-
sille vaihtoehdoille ei ole varaa, mutta ei myoskdan niin loyha, ettd resursseja tuhla-
taan tarpeettomasti tavoitteisiin ndhden. Rakennuskustannusten ja koetun laadun
valilla on hyvin 16yha korrelaatio (kuvio 5). Kustannusten ja laadun korrelaatio tar-
koittaa sitd, ettd parhaaksi koettuun laatuun ei tarvitse kdyttda mahdollisimman kor-
keita kustannuksia vaan hyvaa ammattitaitoa ja hyvia suunnitteluratkaisuja. (Kaivo-

nen 2005, 104.)

-— Paras laatu
Laatu““ paatetyila kustannuksilla
Asetettu / 7
kustannustavoite = KUStaHHUkSEt

Kuvio 5 Kustannustavoitteiden ja laadun korrelaatio (Kaivonen 2005, 104).
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4.3 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelu on hankesuunnitelman pohjalta rakennuskohteen arkkitehtoni-
sen, toiminnallisen ja teknisen ratkaisun kehittamista. Suunnittelu on keskeinen te-
kija rakennushankkeen laadun ja kustannusten kannalta, silla suunnitteluratkaisut ja
niiden kustannusvaikutukset heijastuvat suoraan hankkeen talouteen. Korjausraken-
nushankkeissa myo6s rakentamisen aikainen suunnittelu on korostunut uudishank-
keeseen verrattuna, koska purku- ja rakennustéiden aikana saattaa tulla esiin yllatyk-
sia, jotka vaativat suunnitelmien tai suunnitteluratkaisujen muuttamista. Muuttu-
neilla suunnitelmilla saattaa olla vaikutusta merkittavasti lopullisiin kustannuksiin.

(Junnonen & Kankainen 2017, 43 & 55.)

Korjausrakentamisessa suunnittelun [dhtokohtia ovat muun muassa rakennuksen toi-
minnalliset ominaisuudet ja erityispiirteet, kaupunkikuvalliset, historialliset ja raken-
nustaiteelliset ominaisuudet, rakenteelliset ominaisuudet, rakennustapa ja kaytetyt
materiaalit, kunto, terveydelliset olosuhteet ja rakennusfysikaaliset olosuhteet. Kor-
jausrakentamisessa voimassa olevien asemakaava- ja lupatietojen hankkiminen seka
yvhteydenpito rakennusvalvontaviranomaisiin on yksi padsuunnittelijan oleellisista
tehtdvista. Suunnittelutyohon korjaushankkeessa kuuluu arkkitehtisuunnittelun li-
saksi korjauskohteeseen tutustuminen, purkusuunnittelu, perustusten ja kantavien
rakenteiden korjaussuunnittelu, LVIS- ja rakennusalueen korjaussuunnittelu. (RT 15-
10849 2005, 2; Pelin 2011, 10.) Rakennussuunnitteluvaiheen aikana laaditaan raken-
nusselostus, korjausselostus, tyoselostukset, lupa- ja toteutuspiirustukset seka tar-

jouspyyntdasiakirjat (Lauttalammi, Lehtonen ja Laine 2005, 10).

Korjaushankkeessa rakennussuunnitteluvaiheeseen osallistuvat kayttdja, rakennut-
taja, suunnittelijat ja viranomaiset. Kayttdja seuraa suunnittelua ja hyvaksyy tavoit-
teisiinsa sopivat ratkaisut, rakennuttaja seuraa suunnittelutavoitteiden toteutumista
ja huolehtii paatosten oikea-aikaisuudesta. Yhdessa paasuunnittelijan kanssa han

myos huolehtii tarvittavien tietojen ja lupien saamisesta. (RT 10-10387 1989.)
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4.3.1 Suunnittelun valmistelu

Suunnittelun valmisteluvaiheessa suunnittelu organisoidaan, pyydetdan sunnittelu-
tarjoukset, kdydaan mahdollisesti tarvittavia neuvotteluita ja tehdaan sopimukset va-
littujen suunnittelijoiden kanssa. Valmisteluvaiheen lopputulos on suunnittelupaatos.

(Junnonen & Kankainen 2017, 43.)

Rakennushankkeen padsuunnittelija, eli arkkitehti, osallistuu suunnittelutehtaviin jo
tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa. Vaikka suurissa ja vaativissa kohteissa on
jarkevaa valita koko suunnittelijaryhma jo hankesuunnitteluvaiheessa, viimeistaan ra-
kennussuunnittelun valmisteluvaiheessa kirjoitetaan suunnittelusopimukset muiden-
kin osaamisalojen asiantuntijoiden, eli elementti- ja rakennesuunnittelijoiden, LVI-.
sekd sahkosuunnittelijoiden kanssa. Uudishankkeessa suunnitteluun osallistuu myos
geosuunnittelija. Suunnitteluasiantuntijoiden valinta on syyta tehda huolellisesti,
koska rakennussuunnittelulla on keskeinen merkitys koko rakennusprojektin onnistu-
miselle. Tarkeda on, ettd suunnittelijat ovat patevia, huolellisia seka yhteistyokykyi-
sid. Korjaushankkeessa on suotavaa keskustella suunnitelmien lahtékohdista seka
suunnittelijoiden nimeamisista rakennusvalvonnan viranomaisen kanssa. (RT 10-

10387 1989, 12; RT 15-10849 2005, 2.)

4.3.2 Ehdotussuunnittelu (L1)

Ehdotussuunnitteluvaiheen paatarkoitus on luoda yleisratkaisu, jossa on huomioitu
hankkeen tavoitteet. Ehdotussuunnittelun aikana vertaillaan erilaisia toiminta- ja pe-

rusratkaisuja parhaimman Ioytamiseksi. (RT 10-10387 1989, 13.)

Korjaushankkeessa ehdotussuunnitelmassa esitetdan rakennukselle

toiminnallinen yleisratkaisu

e rakennustaiteellinen ja arkkitehtoninen yleisratkaisu

e tekninen yleisratkaisu

e liittyminen ymparistdon ja kaupunkikuvallinen yleisratkaisu

e alueen kunnallistekninen valmiusaste ja liittymétiedot
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e kustannusarvio.

Korjaushankkeessa olemassa oleva rakennus seka sen mahdolliset suojeltavat omi-
naispiirteet antavat raamit visuaalisille ehdotuksille. Ehdotussuunnitteluvaiheessa ei
padteta yksityiskohdista vaan maaritetdan tilaryhmittelyiden, korjausmenetelma-

tyyppien ja jarjestelmaratkaisuiden pailinjat. (Kaivonen 2005, 67.)

4.3.3 Yleissuunnittelu (L2)

Yleissuunnitteluvaihe, eli aiemmin kutsuttu luonnossuunnitteluvaihe, on vaihe, jossa
valittu ehdotussuunnitelma jalostetaan toteuttamiskelpoiseksi yleissuunnitelmaksi.

Yleissuunnitteluvaiheessa suunnitellaan myos alueen kaytto ja rakenteet periaateta-
solla, suunnitellaan tilaratkaisut, maaritetaan rakennuksen kiinteat ja muunneltavat
osat, suunnitellaan talo-osia koskevat ratkaisut ja tilaosat. Lisaksi suunnitellaan yksi-
tyiskohtaisesti tyypilliset yksityiskohdat, erikoisrakenteet sekda mahdolliset toistuvat

osastot tai toimintayksikot. (Junnonen & Kankainen 2017, 54.)

Yleissuunnitteluvaiheessa myos tarkastetaan suunnitelmien sopivuus sovittuihin ta-
voitteisiin, eli tarkastetaan laajuustiedot ja tilaohjelma, kustannusarvio verrattuna ta-
voitehintaan, arvio vuotuisista yllapitokustannuksista, toteuttamisaikataulu seka ra-

hoitussuunnitelma. (Junnonen & Kankainen 2017, 54.)

4.3.4 Rakennuslupa- ja toteutussuunnittelu

Hyvaksytyn yleissuunnitelman pohjalta laaditaan tarkat rakennuslupa-asiakirjat. Nii-
hin kuuluvat paapiirustukset (asema-, pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset) seka
muut viranomaisten vaatimat selvitykset, lausunnot ja laskelmat. (Junnonen & Kan-

kainen 2017, 54.)

Rakennuslupa tarvitaan aina sellaiseen muutos- tai korjaustyohon, joka on verratta-
vissa rakennuksen rakentamiseen, rakennuksen laajentamiseen, jos muutostyo6lla on
vaikutusta kdyttdjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin tai kayttotarkoituksen

olennaiseen muuttamiseen. (MRL 1258§)

Toteutussuunnittelu on vield rakennuslupasuunnittelusta tarkennettu vaihe, jossa

yleissuunnittelun tuotos tarkennetaan rakentamisen ja hankinnan vaatimiksi
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mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi. Toteutussuunnitteluvaiheessa sel-
vitetdan tavoitteiden mukaiset yksityiskohtaiset tarpeet, joita tuleva toiminta ja
kaytto edellyttavat sekd varmistetaan ratkaisujen ja detaljien tavoitteidenmukaisuus.
Toteutussuunnitteluvaiheessa myds varmistetaan osasuunnitelmien yhteensovitus ja
katsotaan, ettd ne luovat ehjan kokonaisuuden. Tassa vaiheessa luodaan sellaiset
asiakirjat ja suunnitelmat, etta kohteen maarat, tyotavat ja laatutaso voidaan maarit-

taa toteutuskustannusten mukaisesti. (Junnonen & Kankainen 2017, 54.)

Toteutussuunnitteluvaiheessa laaditaan lopulliset toteutusasiakirjat, joita ovat tyo- ja
osapiirustukset seka tyoselostukset, teknisten jarjestelmien asennuksen tyopiirustuk-

set ja -selostukset sekd urakkalaskentasuunnitelmat. (5-1231 2012.)

4.3.5 Korjauskohteen tekniset asiakirjat

Rakennusselostuksessa on kuvattuna tyon laajuus ja laatuvaatimukset. Purku- ja kun-
nostustyot kuvataan toimenpiteiden kautta (tyon sisalto ja tarvikkeet) ja uudistyot
lopputuloksen kautta (tarvikkeet). Tyot ovat selostuksessa rakennusosittaisia, toi-
menpide- ja tuoterakenteina maariteltyind. Tydselostuksissa annetaan tydohjeet toi-
menpiteille ja niiden sijainnit esitetdan piirustuksissa tai tilakorteissa. Korjaustoimen-
piteet ja laatumadritykset ovat esitetty tilakorteissa, jotka puolestaan on jaoteltu tila-
luetteloon. Purkupiirustuksissa esitetdan purkutdissa tarvittavat tiedot, kuten puret-

tavat rakenteet ja valiaikaistuennat. (Palomaki, Olenius & Nissinen 2010, 13.)

4.4 Rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelu tapahtuu rakennussuunnitteluvaiheen kanssa yhtaaikai-
sesti. Valmisteluvaihe ei juurikaan poikkea uudishankkeen vastaavasta. Vaiheen tar-
koitus on varmistaa, etta edellytykset rakentamiselle ovat kunnossa ja rakentamis-
vaihe voidaan aloittaa. Valmisteluun kuuluu tuotannon suunnittelu, eli ennakkoky-
selyt, kustannusarvio, urakkasopimukset, yleisaikataulun laadinta, tekniset sopimuk-
set seka suunnitelmakatselmus. Kustannusarvio laaditaan urakkalaskentasuunnitel-
mien ja hankintojen ennakkokyselyiden avulla, ja sen kautta tarkistetaan hankkeen
kannattavuus. Tuotannonsuunnitteluvaihe paattyy tydmaan kdynnistyspaatokseen.

(RT 10-11107 2013; RS-Asuntokohteen projektinohjausmalli, liite 1 salattu)
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4.5 Rakentaminen

Rakentamisvaiheessa rakentamishankkeen suunniteltu lopputulos tuotetaan. Usein
korjausrakentamisessa joudutaan rakentamisvaihe jakamaan osiin rakennuksen yhta-
aikaisen kaytdn vuoksi. Rakentamisvaihe paattyy vastaanottotarkastuksen jalkeen

vastaan- ja kdyttoonottoon. (Kaivonen 2005, 52.)

Rakentamisvaiheessa varsinkin korjausrakentamisessa on oleellista muutostydsuun-
nittelu seka suunnitelmien jatkuva paivittaminen. Korjaushankkeissa suunnittelun
lahtokohdat muuttuvat ldhes aina kesken rakennustoiden ja muutostarpeet vaihtele-

vat eri suunnittelualojen valilla. (RT 13-11120 2013, 10.)

Rakentamisvaiheeseen osallistuu kayttdja, rakennuttaja, suunnittelijat, rakentaja ja

viranomaiset.

Rakentamisvaiheen kokonaiskestossa ei ole uudis- ja korjaushankkeiden valilld juuri-
kaan eroa, kun puhutaan laajuuksiltaan saman kokoluokan hankkeista ja niiden viit-
teellisista kestoista. Se aika, joka uudishankkeessa kaytetaan maatoihin ja perustuk-
siin, menee korjaushankkeessa usein purkuvaiheeseen. Purkuvaihe saattaa kestaa va-
hemman kuin uudishankkeen maatyot ja perustukset yhteensd, mutta siihen on hyva

lisata yllatysvara, jolloin kestot eivat juurikaan poikkea toisistaan. (Tuunanen 2018.)

4.6 Kayttoonotto

Kayttoonottovaiheessa varmistetaan, ettd jarjestelmat toimivat niin kuin pita3, ja
opastetaan kayttdjia jarjestelmien oikeaoppiseen kayttamiseen. Rakennuksen hallin-
nan siirtyminen kayttdjille edellyttaa rakennuksen kunnossapidon ja huollon jarjesta-
mista, huoltosopimusten laatimista ja takuuajan toimenpiteiden ennakkojarjesta-
mistd. Ennen hallinnan siirtymista pitaa olla hoidettuna liittymasopimukset, sisaan-
muutto- ja ennakkotarkastusilmoitus, virhe- ja puutelomakkeet seka isdnndinti- ja
huoltosopimukset. Rakennuksen kayttoon liittyvat asiakirjat kootaan arkistoksi, josta
loytyvat laitteita ja rakennusta koskevat kaytto- ja huolto-ohjeet, hoito-ohjeet seka
suunnitelmat, laitteiden ja rakennuksen toimintakaaviot seka ajantasapiirustukset.

Rakennuksen kayttoonoton valmistelu ja luovutus kestavat noin kolme kuukautta.
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(RT 10-11107 2013; RT 13-11120 2013; RS-Asuntokohteen projektinohjausmalli, liite

1 salattu)

4.7 Takuuaika

Takuuaikana rakennuksen oikeaoppista toimintaa seurataan. Jarjestelmiin tehdaan
tarvittaessa sdatoja ja mahdolliset kayttdjan havaitsemat virheet ja puutteet korja-
taan. Kun takuuajan velvoitteet on hyvaksytty, hanke paattyy. (RT 10-11107 2013.)
Rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE1998) mukaan takuuaika on 2 vuotta ra-
kennuksen vastaanotosta, elleivat osapuolet ole erikseen muuta sopineet. Vuositar-
kastus tehdaan 12-15 kuukauden jdlkeen viranomaisen hyvaksymasta kayttoon-

otosta.

5 Tutkimus

5.1 Haastattelut

Ensimmaisissa haastatteluissa (liite 2, salainen) oli tavoitteena selvittda, toimiiko ny-
kyinen projektinohjausmalli niin kuin pitd3, eli onko se looginen ja helposti luetta-
vissa, seka, kdytetdaanko sita oikeasti, eli onko se toimintaa ohjaava apuvaline. Projek-
tinohjausmalli ei ole hyva ja tarkoituksenmukainen tydkalu, jos se on epdaselva ja vai-

keasti seurattava, jolloin sita ei tule kaytettya.

Haastatteluista selvisi, ettd nykyinen projektinohjausmalli koettiin epaselvaksi. Siin
koettiin olevan paljon tarkeita asioita ja vaiheita mainittuna, mutta luettavuus karsi
liiallisen informaation seurauksena. "Tehtavatasolla pitdisi pohtia, miten tarkasti
asiat kerrotaan-> olisi fiksua ndyttda niin sanotusti tarkeimmat asiat.” (Kemppainen
2018). Positiivisiksi asioiksi koettiin, ettd malli on riittdvan tarkka ja tehtavien linkityk-
set ja riippuvuudet ovat hyva informaationlahde. Hyvana asiana nahtiin myos, etta
mallissa on vastuuhenkil6t ja tyéryhmat seka viitteellinen aikataulu esilla. Negatiivi-
sina asioina nahtiin tehtavakokonaisuuksien ja vaiheiden yksityiskohtaisuus, jonka
seurauksena mallista tulee linkityksineen ja limityksineen monimutkainen ja etenemi-

sen seuraamisesta vaikeaa. Saneerauskohteen projektinohjausmallilta toivottiin, etta
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se olisi riittavan yksityiskohtainen, mutta selkea. Lisdksi toivottiin, ettda myos tassa

projektinohjausmallissa aikataulu ja vastuuhenkilot on esitetty.

Haastatteluissa esitettiin myos ehdotus, ettd tehtavakokonaisuuksien sijaan pohjana
olisi aikatauluperustainen malli. Jana-aikataulumallinen projektisuunnitelma olisi hel-
posti luettavissa ja toimisi tyokaluna. Jokainen vaihe olisi oma paaotsikkonsa, jolloin

kayttaja voisi piilottaa tai ottaa esiin alaotsikoita ja tulostaa itselleen niin pikkutarkan
tulosteen kun tarvitsee. Prosessikaaviosta jana-aikataulu ei mene, mutta valmiin pro-

sessikaavion pohjalta sellainen on helposti luotavissa.

Saneeraushankkeen projektinohjausmallista kaytiin myos haastatteluita, joissa ei ol-
lut erillisia haastattelukysymyksia. Haastatteluita kaytiin VRP Keski-Suomi Oy:n toimi-
tusjohtajan, saneerauskohteisiin erikoistuneen tyopaallikon seka VRP Rakennuspal-
velut Oy:n hallituksen puheenjohtajan kanssa, ja niilla koitettiin selvittaa, etta mitka
tehtdvat tai tehtavakokonaisuudet ovat sellaisia, joita ei uudishankkeessa ole, mutta

jotka olisi saneeraushankkeen prosessikaavioon lisdttava kokemusten perusteella.

Haastatteluissa tuli esiin due diligence, eli ostotutkimukseen tai ennakkotarkastuk-
seen perustuva kiinteistokauppa, jossa on mahdollista selvittaa kiinteiston kunto,

korjausvelka, mahdolliset rasitteet ja velvoitteet ennen kaupan allekirjoittamista.

Toinen haastatteluissa selvitetty asia oli rakennushankkeissa yleensa ensimmaisena
vaiheena oleva tarveselvitysvaihe, jota ei RS-Asuntotuotannon projektinohjausmal-
lissa ole erillisena. Haastatteluilla oli tarkoitus selvittaa, ettd vaikka uudiskohteet al-
kavat suoraan hankesuunnitteluvaiheesta ja se on hyvin toimiva ratkaisu, koetaanko
yrityksessa kokemusten ja tietotaidon perusteella, ettd saneeraushankkeiden kuuluisi
alkaa tarveselvityksella. Haastatteluissa tultiin samaan tulokseen, kuin kirjallisuuskat-
sauksessa, ettd loogista on, etta tarveselvitykselle tehddaan oma kappaleensa projek-

tinohjausmalliin.

Haastatteluissa kaytiin [api myds vaiheiden viitteellisia kestoja. Esiin nousseita asioita
oli muun muassa saneeraushankkeen alkupaan ajallinen painottaminen uudishank-

keeseen verrattuna ja rakennuslupasuunnittelun kesto. Varsinkin
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saneeraushankkeessa alkupaan selvityksilla ja paatoksilla on paljon painoarvoa hank-
keen onnistumisen kannalta, joten niihin kannattaa ajallisesti satsata resursseja. Al-
kupaan suunnittelutyéhon panostaminen myos lyhentada rakennuslupasuunnittelun

kestoa, jolloin sille ei tarvitse jattaa kuin esimerkiksi kaksi kuukautta aikaa.

5.2 Vertailun tulokset

Vertailussa selvisi, ettd uudis- ja korjaushankkeen eroavaisuudet painottuvat hank-
keen alkupddhan ja suunnittelutehtaviin, eli tarveselvitys-, hankesuunnittelu- ja ra-
kennussuunnittelu vaiheisiin, seka ajalliselta kestoltaan ettd tyomaariltdan. Omape-
rusteisen uudishankkeen ldahtékohdat ovat paljon vapaammat, kuin vastaavan sanee-
raushankkeen. Ne antavat suunnittelijoille paljon mahdollisuuksia, kun taas omape-
rusteisessa saneeraushankkeessa liikeidea on maaritettava olemassa olevan raken-

nuksen antamien ehtojen kautta.

Kirjallisuuskatsauksessa selvisi, etta korjausrakentamishanke alkaa kuntoarvion teke-
miselld ja korjaustarpeen selvittamisilld, joiden kautta saadaan maaritettya raken-
nuksen sen hetkinen kunto ja tieto siitd, pystytaankoé rakennus kunnostamaan tar-
peet tayttavaksi vai ei. Toisin kuin uudishankkeessa, jossa yrityksen toimintatavan
mukaan on hyva aloittaa suoraan hankesuunnittelu, saneeraushankkeessa aikaa vie-
vat vaiheet- kuten kuntotutkimukset ja mahdollisten epdselvien lahtotietojen kasaa-
minen- lisddvat alkuvaiheiden kestoa ja pitkittavat investointipaatoksen tekemista.
Jokainen saneerauskohde on kuitenkin erilainen ja vaatii erilaista korjaamista, joten
hankesuunnittelun aloittaminen ei ole mahdollista ilman sitd ennen tehtyja selvityk-
sid, ja tavoitehintaa ei ole mahdollista laskea ilman hankesuunnitelmaa. Samasta
syystd haastatteluissa esiin noussut due diligence-selvitys on tdrkea osa omaperus-
teista saneeraushanketta, koska se mahdollistaa esiselvitykset rakennuksesta ja sen
kunnosta korjausvelasta haitta-ainekartoitukseen ennen investointipaatosta ja kau-
pantekoa. Due diligence mahdollistaa riskien kartoittamisen laajasti ja paatoksen pe-
rustamisen vahvalle pohjalle. Selvityksen aikana voi tulla esiin myos seikkoja, joiden
perusteella kauppaa ei toteuteta. Due diligencea ei laitettu sellaisenaan prosessikaa-
vioon, vaan siihen laitettiin yhdeksi tehtavaksi ehdollisen ostotarjouksen laatiminen.

Jos rakennusselvityksissa selvida jotain raskauttavaa, ehdollinen ostotarjous
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mahdollistaa hinnan muutoksen tai kaupan perumisen. Ehtoihin kirjataan muun mu-
assa purkukatselmus, koska yleensa purkuvaiheessa ilmenevat mahdolliset piilevat

ongelmat. Hankesuunnittelu paattyy investointipdatokseen ja kauppasopimukseen.

6 Case-hanke Kangasrinteen Harju

Kangasrinteen Harju (kuvio 6) on entiselld Kangasvuoren sairaala-alueella sijaitseva
pienkerrostalo. Rakennuksessa on porrastetusti 4 kerrosta; kellari, 2 asuinkerrosta ja
ullakko, jossa on myds kaksi asuntoa. Rakennus on rakennettu vuonna 1958 asuin-
kerrostaloksi Kangasvuoren sairaalan tyontekijoille ja peruskorjauksen yhteydessa

1996 sen kayttotarkoitus muutettiin sairaalarakennukseksi.

Kuvio 6 Kangasrinteen Harju, kevat 2018

Kiinteisto tuli VRP Keski-Suomi Oy:lle osana suurempaa kauppaa, ja sen vuoksi hank-
keen eteneminen ei ole mennyt normaalin mallin mukaisesti. Kiinteisto oli jo yrityk-
sen omistuksessa siind vaiheessa, kun sen kuntoa ja mahdollista kdyttotarkoitusta
alettiin tarkemmin tutkimaan. Liikeideana kiinteistolle pidettiin alusta lahtien sen

muuttamista takaisin asuinkdyttoon tilajakauman ja alkuperaiskdyttotarkoituksen
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mukaisesti, jolloin suunnittelussa pystyttiin hydédyntamaan olemassa olevia raken-
teita ja rakennusosia. Edelliseltd omistajalta saatiin kiinteistoa koskevia olemassa ole-
via lahtotietoja, kuten alkuperaisid pohja-, leikkaus-, julkisivupiirustuksia ja kiinteis-

ton suojeluinventaarioraportti.

Hankesuunnittelun edetessa teetettiin haitta-ainekartoitus ja kuntoarvio, jonka pe-
rusteella teetettiin myds kuntotutkimus. Rakennuksesta oli heti alkuvaiheessa tehty
alustavia laskelmia ja ehdotussuunnitelmia, mutta kuntotutkimuksen jalkeen tarvitta-

van saneerauksen laajuus ja korjauskustannukset vasta todellisuudessa selvisivat.

Kiinteistd on hyva esimerkki saneeraushankkeiden yllatyksellisyydesta; vaikka raken-
nus paallisin puolin ndytti hyvakuntoiselta, muun muassa valipohjien ja maanvastais-
ten seinien avaaminen ja uusiminen oli kuntotutkimuksen mukaan tarpeellista. Sa-
neeraushankkeen projektinohjausmallissa oleva ehdollinen ostotarjous mahdollistaa
kattavien kuntotutkimusten teettamisen ja korjausasteen selvittamisen ennen kau-
pan tekemistd. Rakennuksen lahtotiedoista, kuntotutkimusten raporteista, korjausas-
teesta ja mahdollisista muista rasitteista koottu tarveselvitys antaa jatkossa tilaajayri-
tykselle kattavan pohjan hankesuunnitelman laadinnalle, tavoitehinnan laskemiselle

seka investointipdatoksen tekemiselle.

7 Tulokset

Projektinohjausmallista toivottiin selkeda ja loogista kokonaisuutta, joka aidosti toi-
misi toimintaa ohjaavana tydkaluna. Selkeinta oli rakentaa projektinohjausmalliin
erillinen prosessikaavio, ja sen lisaksi tyokalu jana-aikataulun muodossa Planet -tieto-
koneohjelmalla. Prosessikaavio kdy informatiiviseksi osaksi yrityksen toimintajarjes-
telmaa, ja saneeraushankkeen aikataulupohja toimii tyontekijoéiden projektisuunnit-

telun tyokaluna.

7.1 Projektinohjausmalli

Projektinohjausmalli (liite 3, salainen) toteutettiin Visio Professional- nimisella Office-

ohjelmalla. Visiolla on mahdollista merkita eri asiat eri muotoisilla kuvioilla selkeyden
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parantamiseksi. Esimerkiksi prosessissa tapahtuva paatds merkittiin salmiakkikuviolla
ja sita edeltava tehtava suorakaidekuviolla. Kaavion toiseen reunaan tuli hankkee-
seen osallistuvat tydoryhmat, ja jokainen erillinen tehtava tai paatos osoitettiin tietylle
ryhmalle. Tehtdvien valiset riippuvuudet osoitettiin nuolilla. RS Asuntotuotannon
projektinohjausmalliin verrattuna toteutuksesta koitettiin selkealla otsikoinnilla ja
vaiheiden erottelulla saada helpommin luettava ja silti informatiivinen. Kuudentoista

alaotsikon sijaan prosessikaavioon tuli 8 alaotsikkoa:

Tarveselvitys ja liikeidea 1 kk

e Hankkeen perustaminen ja luonnossuunnittelu 2 kk

e Hankkeen talouden varmistaminen 1 kk

e Rakennuslupasuunnittelu ja toteutussuunnittelu 5-6 kk
e Tuotannon suunnittelu 2 kk

e Rakentaminen 12 kk

Kayttoonoton valmistelu ja kayttéonotto 3 kk

Prosessikaavion alalaitaan laitettiin myos tarkeimpien vaiheiden viitteelliset kestot,

kuten rakennuslupakasittely 3 kk.

Haastatteluissa tuli ilmi prosessikaavion epdselvyys liiallisen informaation takia.
Vaikka haastatteluissa kavi ilmi prosessikaavion monimutkaisuus, niissa kehuttiin
my0s tehtavakokonaisuuksien yksityiskohtaisuutta ja informaation laajuutta. Proses-
sikaavion tiivistaminen ei ollut mahdollista tehtadvien poistamisella, koska jokainen
tehtava ja tehtavakokonaisuus kuvaa prosessia ja on osa hankekokonaisuutta. Tutki-
muksen tuloksena syntynyt prosessikaavio on kuitenkin selkedampi, koska osa vai-
heista rajattiin tutkimuksessa prosessista pois ja kaaviosta tuli valjempi. Haastatte-
luissa tuli esiin my06s korjaushankkeen alkuvaiheen kesto, jolle olisi hyva varata
enemman aikaa uudishankkeeseen verrattuna. Tarveselvitysvaiheelle laitettiin viit-
teelliseksi kestoksi kuukausi, jolloin tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheet kesta-

vat yhteensa noin nelja kuukautta.
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RS- Asuntotuotannon projektinohjausmallin otsikointi on koettu haastatteluiden pe-
rusteella loogiseksi ja yrityksen toimintaa kuvaavaksi, joten se pysyy yhtalaisena.
Muutoksia tuli Idhinna prosessikaavion alkupdahan, rakennussuunnitteluvaiheesta
eteenpadin prosessit ovat samanlaiset. Tarveselvitysvaihe tuli prosessikaavioon uu-
tena asiana, ja sen lisddmisen jalkeen uudet otsikot ja alaotsikot prosessikaaviossa tu-

livat seuraavan kaltaisiksi:

e Tarveselvitys
e Liikeidean madrittely ja kiinteiston hankintaneuvottelut
=>» Ehdollinen ostotarjous
e L3htotiedot ja kuntotutkimukset
e Korjausaste
e Koottu tarveselvitys
e Hankkeen perustaminen ja luonnossuunnittelu
e Hankesuunnitelman laadinta
e Hankesuunnitelma
e Tavoitteet
e Projektiaikataulu
e Kassavirrat
e Hankesuunnitelman hyvdksyminen (johto)
e Tavoitehinnan laskeminen
e Tontinkdyttdsuunnitelma
e |nvestoinnin esittely
=>» Investointipdatos
=>» Kauppakirja
e Liittymien siirtdminen omiin nimiin
e Suunnittelutavoitteiden asettaminen

=>» Suunnitteluohjelma
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=>» Korjausselostus ja rakennustapaselostus

7.2 Projektityokalu

Planet -ohjelmalla tehdyn tydkalun etuna on se, etta jokainen tyontekija saa raataloi-
tya itselleen mieluisan ja omaan toimenkuvaansa sopivan projektiosittelun oikeilla
alaotsikoilla, jonka voi tulostaa tarvittaessa paperiversiona itselleen esimerkiksi sei-
nélle laitettavaksi. Pohjasta saa nakyviin suoraan eri tehtavien riippuvuudet, jolloin
kokonaisuudet seuraavat loogisesti toisiaan. Eri hankevaiheiden osuudet tehtiin eri
vareilla selkeyden vuoksi, ja resursseihin merkittiin kuhunkin vaiheeseen osallistuva

tyéryhma.

Ohjelmalla tehdysta pohjasta pystyy myos muokkaamaan pienella vaivalla tietylle
hankkeelle raataldoidyn hankeaikataulun. Jokainen korjausrakentamishanke on oman-
laisensa, kahta samanlaista ei ole. Henkil6ita, riippuvuuksia ja kestoja pystyy vaivatto-
masti muokkaamaan tietyn hankkeen tarpeisiin, kuitenkin niin, ettd pohja pysyy sa-
mana. Ohjelma paivittyy aina avattaessa oikeaan pdivamaaraan, jolloin hankkeen,
sen aikataulun ja tulevien tehtavien seuraaminen on helppoa. Hankkeen edetessa
ohjelmalla on mahdollista merkita vaiheisiin niiden toteutumat, jolloin aikataulua ja

hankkeen etenemista on helppo seurata.

8 Pohdinta

Tutkimuksen tavoitteena oli kehittaa yritykselle saneeraushankkeelle raataldity pro-
jektinohjausmalli, joka toimisi projektinohjauksen tydkaluna. Projektinohjausmallista
haluttiin selked ja looginen. Saneeraushankkeiden maara on Suomessa jatkuvassa
kasvussa ja ne kuuluvat oleellisesti kohdeyrityksen toimenkuvaan. Omaperusteinen
asuntotuotanto on myos yrityksen omaa alaa. Omaperusteisen saneeraushankkeen

projektinohjausmalli oli looginen osa yrityksen laatu- ja toimintajdrjestelmaa.

Tutkimusprosessi eteni tutkimustyon kayntiin saamisen jalkeen hyvin. Tutkimuksen
alussa hypoteesina oli, ettda uudishankkeen ja saneeraushankkeen vaiheet eroavat
toisistaan 1ahinna hankkeiden alkupaéassg, ja tutkimuksen edetessa hypoteesi osoit-

tautui oikeaksi.
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Tietoa rakennushankkeiden vaiheista, saneeraushankkeista ja projektinohjauksesta
Ioytyi kattavasti painetusta kirjallisuudesta, RT-korteista, Ratu-kirjoista ja RYL:sta. Kir-
jallisuuskatsauksen tieto oli suurimmalta osin alan ammattikirjallisuutta, eli luotetta-
vaa tietoa, joka on jalkikateen tarkistettavissa. Tietoa etsittiin useasta eri [ahteests,
jotta kaikki ndkokannat tulisi selville. RS Asuntotuotannon projektinohjausmalli oli
kirjallisuuskatsauksen lisdksi toinen oleellinen tutkimustiedon lahde. Se perustuu yri-
tyksen omaan kokemukseen ja laajaan tietopohjaan perustajaurakoinnista. Niiltd
osin, kun projektinohjausmallit ovat samanlaisia, tieto on yrityksen oman informaati-

oon perustuvaa ja kokemusten kautta hyvaksi todettua.

Samoin, kun olemassa oleva projektinohjausmalli, yrityksessa pidetyt haastattelut ja
kdydyt keskustelut nojaavat yrityksessa olevaan kokemukseen ja kokemuksen kautta
saatuun tietoon. Aihe koettiin yrityksessa ajankohtaiseksi ja haastatteluista saatiin
tutkimukseen paljon oleellista tietoa. Saneeraushankkeet ovat kuuluneet yrityksen
toimintaan koko sen historian ajan, joten kokemusta on kertynyt paljon. Erona on se,
ettd taman tutkimuksen tulos on yhdistelma uudispuolen perustajaurakointia ja ko-

kemuksia muista, kuin omaperusteisista saneeraushankkeista.

Tavoitteet toteutuivat hyvin, aikaiseksi saatiin yrityksen toimintaa saneeraushank-
keessa kuvaava informatiivinen prosessikaavio. Haastatteluissa ilmi tullut prosessi-
kaavion epaselvyys, joka johtui pienten osatehtavien paljoudesta, on asia, joka tuli
vastaan myos saneeraushankkeelle tehdyssa prosessikaaviossa. Rakennushanke
koostuu suuresta maarasta tehtavakokonaisuuksia, ja kun tehtavat ovat toisiinsa lin-
kittyneitd, kaaviosta tulee monimutkainen. Mitaan tehtavia ei voitu kaaviosta poistaa
tutkimuksen rajauksella poistettujen lisdksi, joten kaaviota koitettiin selkeyttaa visu-
aalisilla keinoilla, eli erottamalla vaiheet pystyviivoilla. Vaikka prosessikaavioon ei
suuria muutoksia tutkimuksen aikana tullut verrattuna olemassa olevaan uudishank-
keen kaavioon, olivat pienet muutokset oleellisia hankkeiden erilaisista ldhtokohdista

johtuen.

Opinndytetyon haastatteluiden aikana tuli esiin myds keino, jolla projektisuunnitte-
lua voisi parantaa. Haastatteluissa esiin tulleiden toiveiden mukaisesti luotiin aikatau-

lupohjainen tydkalu projektisuunnitteluun. Tydkalu ei ollut alun perin tutkimuksen
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pointti, mutta se liittyi tutkimuksen aihealueeseen ja oli prosessikaavion avulla yksin-

kertainen toteuttaa.

Tulevaisuutta varten kehitysehdotuksia tutkimuksen aikana tuli esiin vain yksi. Koska
saneeraushankkeen tarveselvityksen kokoaminen varsinaiseksi tarveselvitysdoku-
mentiksi tulee yrityksen toimintaan uutena asiana, olisi relevanttia laatia tarveselvi-
tykselle dokumenttipohja. Dokumenttipohja olisi sellainen, johon voisi listata esimer-
kiksi asiat, jotka on jokaisessa saneerauksen tarveselvityksessa saatava esille, ja jonka

perusteella pystytdan sitten hankesuunnittelupaatos tekemaan.
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