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Tyossa kasitelladan asunto-osakeyhtididen korjausrakentamista ryhmékorjaushankkeena.
Suomessa valmistui suuri maara asuinkerrostaloja aluerakentamisena 1960 — 1970 -
luvuilla. Nyt 2010-luvulla suuri osa ndista aikanaan ryhméssa rakennetuista kiinteistoista
on tullut korjausinvestointi-ikaan. On odotettavaa, ettd nama Kiinteistot niin sanotusti ryh-
makorjataan ja perustuen edelld mainittuun ryhmakorjaushankkeiden maara kasvaa Suo-

messa.

Ryhmakorjauksen idea on yksinkertainen ja looginen. Taloyhtiét paattavat yhdessa korja-
ustoimenpiteista. Suunnittelu ja hankkeen esiselvitykset tehddan samanaikaisesti ja itse
korjaaminen tai yllapitotoimenpide tapahtuu kunkin taloyhtion aikataulun mukaan. Hanke
toteutetaan niin, etté tilaaja saa volyymihyotya kustannuksissa ja laadukkuudessa. Ideana
on yhdistaa asiat ja henkilot, jotka tukevat toisiaan ja hankkeen osapuolet voivat kayttaa
hyvéakseen toisilta saamiaan tietoja. Oletusarvoisesti saastyy aikaa, vaivaa ja energiaa
seka laadukkuus paranee. Ryhmékorjauksessa hyddyt ovat taloudellisia, laadullisia ja pro-
sessillisia.

Tassa tutkimustydssa teoriapohjan jatkoksi on esitetty kyselytutkimuksella keréttyja tulok-
sia ryhmakorjauksesta. Tuloksena voidaan todeta, ettd ryhmakorjaus on tutkitusti positiivi-
nen ja kannattava asia. Vastauksista voidaan paatelld, ettéa rynméakorjauksessa on mahdol-

lisuus saada taloudellisia hy6tyja, jotka perustuvat suurempaan volyymiin ja toistuvuuteen.

Avainsanat Ryhmakorjaus, ryhmakorjaushanke, yhdessa korjaaminen ja
projektinjohtaja.
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The study concentrates on renovation challenge in Group Renovation projects of housing
companies. In Finland, a large amount of apartments were completed during the 60s and
70s. Especially several suburban areas were built as Group Renovation projects. Now in
2010s most of those buildings are approaching a renovation age. Since those areas and
buildings were built as GR projects, it is expected that they also are renovated using the
same group idea. Based on previous assumptions, Group Renovation projects are an in-

creasing phenomena in those areas in Finland.

The idea of the Group Renovation project is simple and logical. The house holding compa-
nies shall decide the coming renovation investments together. Planning, pre-inspections
and designing are done simultaneously, followed by construction activities specified in lev-
el of the house holding company. The project is realized in a way that the customer gets a
quantity discount that also improves the quality of work. The idea is to connect activities
and people who support each other by using knowledge in a team. As a presumption, this
will save time, resources and energy. The benefits of a Group Renovation project are eco-

nomical, qualitative and processual.

In this study it is expressed both the theory and the results of the question study. Based on
the study, Group Renovation projects are good opportunity to get economical savings due

to higher volume and repetitiveness.

Keywords group renovation, group renovation project, renovating to-
gether and project manager.
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Maaritelmat

Ajantasakuvat
Ajantasakuvilla tarkoitetaan digitaalisessa muodossa olevia, tarkemitattu-

ja piirustuksia kiinteistén sen hetkisesta tilasta.

Asunto-osakeyhtio
Asunto-osakeyhti® on osakeyhtid, jonka tarkoituksena on omistaa ja halli-
ta asunto-osakeyhtion rakennuksia, joissa olevien huoneistojen yhteen-
lasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on maéaratty yhtidjarjestyksessa
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi ja jonka jokai-
nen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion kiinteis-

tosta.

Asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja
Asunto-osakeyhtitlain mukaisesti yhtidlla pitdé olla hallitus ja hallituksella
puheenjohtaja. Puheenjohtaja johtaa hallitusta ja on kaytdnnéssd muu-
tenkin yhtion aktiivinen asioiden hoitaja. Aanestyksissa danten mennessa
tasan puheenjohtajan aani ratkaisee.

Korjausinvestointinanke
Kiinteistbn omistajan tekema Kkiinteiston laajamittainen peruskorjaus- tai
perusparannushanke, joka valtaosiltaan kirjautuu omistavan yhtion tasee-

seen.

Projektinjohtourakka

Urakkamalli, jossa urakoitsija ja rakennuttaja tekevat yhteisty6ta koko
hankkeen ajan tavoitteenaan lapivientiajan ja kustannustehokkuuden pa-
rantaminen. Ammattimainen projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta la-
heisessa yhteistoiminnassa tilaajan kanssa siten, etté toteutussuunnittelu,
hankinnat ja rakentaminen limitetddn jakamalla rakennusty6 lukuisiin
hankintoihin, jotka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myota. Taméa
mahdollistaa suunnittelun, hankintatoimen ja rakentamisen yhdistdmisen
ja ajallisen limityksen. (Rakennustieto Oy RT 13-10846, 2005.)
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Projektinjohtaja
Projektinjohtaja on hanketta johtava rakennuttamisen ammattilainen.
Yleensd asunto-osakeyhtion korjausinvestointihankkeen projektinjohtaja

on rakennuttajakonsultti.

RKH

Ryhmakorjaushanke

Ryhmaékorjaushanke
Usean tilaajan yhdessa tekema korjaushanke, jonka tavoitteena on saada
aikaan korkeampaa taloudellisuutta, nopeampaa lapimenoaikaa ja pa-

rempaa laadukkuutta. Katso myoés luku 4.1.

Ryhmakorjaustoimikunnan puheenjohtaja
Puheenjohtaja johtaa ja ohjaa ryhmakorjaustoimikunnan toimintaa. Han
toimii taloyhtididen luottohenkildna ja ajaa niiden etuja. Yleensa han mydés

johtaa puhetta ryhmakorjaustoimikunnan kokouksissa.

Ryhmaékorjaustoimikunta
Ryhmakorjaustoimikunta koostuu puheenjohtajasta, projektinjohtajasta ja
jokaisen ryhmaan kuuluvan taloyhtion osakkaasta tai osakkaista seka
isénnditsijasta. Sen tehtdvand on hallinnoida hanketta, ohjata yhteistoi-
mintaprojektia, kasitella yhteiset asiat ja tehdd paatdsehdotuksia taloyhti-
oiden hallituksille.
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1 Johdanto

Tama insindorityd kasittelee suomalaisia asunto-osakeyhtititd ja niissa tehtavia korja-
usinvestointeja. Erityisesti keskitytddn usean asunto-osakeyhtion samanaikaisesti to-
teutettuun korjaushankkeeseen ja sen johtamiseen. Tassa opinnaytetydssa ryhméana
tehtavaa korjaushanketta kutsutaan ryhmakorjaushankkeeksi. Tydssa pyritddn anta-
maan kattava kuva ryhmakorjaushankkeesta taustoittaen ryhméakorjaushanke normaa-
lilla korjausinvestointihankkeella. Tydssa kaydaan lapi korjaushankkeen eri vaiheet
hankkeen johtamisen nékdkulmasta. Lisaksi tydssa tutkitaan ja selvitetddn kokemuksia

ryhmakorjaushankkeista.

Ryhmakorjaukselle on tilausta vahintaan kahdesta syysta: Korjausrakentamisessa ta-
voitellaan luontaisesti tehokkuutta, laadukkuutta ja lapimenoaikojen lyhentymista. Né&i-
hin kaikkiin on mahdollista saada etuja ryhmakorjaamisella. Toisaalta, Suomessa on
vuosina 1965 - 1975 maaltamuuton aikaan rakennettu ennatysmaaria asuntoja. Valta-
0sa naista asunnoista on toteutettu aluerakentamalla, jotka nyt tulisi aluekorjata eli
ryhméakorjata.

Tilaajat, eli tassa asunto-osakeyhtididen hallitukset, tuntevat ryhmakorjausta viela var-
sin vaatimattomasti. Ryhmakorjauksen hyddyistd on esitetty varioivia mielipiteita ja
toisaalta toteutuneiden hankkeiden todelliset hyddyt ovat usein jaaneet kvantifioimatta
tai niitd ei ole julkisesti saatavilla. Myds ryhmakorjaushankkeen prosessi tunnetaan

heikosti ja siind on vield paljon kehittamista.

Opinnaytetytssa on tavoitteellista tuoda esiin hyvia kokemuksia ja kaytantdja seka
selkeyttdad ryhmakorjausta laadukkaana prosessina. Opinnaytetydn tavoitteena on toi-
mia oppaana ja kasikirjana ryhmékorjaushankkeen johtamisessa seka selkeyttaa ryh-

makorjaushankkeen mahdollisuuksia tilaajalle ja tilaajan edustajille.



2 Asuinkerrostalot Suomessa

2.1 1900-luvun alun kerrostalorakentaminen

Edellisen vuosituhannen alussa Suomi kehittyi voimakkaasti maatalousyhteiskunnasta
teollistuneeksi ja kaupungistuneeksi hyvinvointiyhteiskunnaksi. Kaupunkirakentaminen
ja kauppalarakentaminen alkoi vilkastua kun asuntopolitikka ryhtyi keskittymaan tyo-
vaen asuntokysymysten ratkomiseen. Kaupunkeihin rakennettiin tiiviité, Kivisid umpi-
kortteleita, joissa oli monikerroksisia asuin- ja liiketaloja. Kauppalat tekivat suuriakin
kasvukaavoja tyovaden asumisen tukemiseksi. Suurempia asuntomdadarid syntyi pie-
nemmalle maantieteellisesti alueelle kuin mita oli aiemmin nahty. Asutusta ja rakenta-
mista ohjasivat normit, joilla pyrittiin selkeyteen ja turvallisuuteen. Lisdksi rakentamista
ohjasivat senaikaiset malli- ja tyyppipiirustukset, valtion tuki- ja lainamuodot, rakenta-
misen teollistumisen ja aluerakentamisen seka yksityisten rahalaitosten toiminta. (Haro,
2013))

Perinteisesta pientalovaltaisesta ja hajanaisesta asuntopohjasta muutos suurempiin
asuinrakennuksiin ja keskittymiin oli vilkasta 1900-luvun alussa. Malleja haettiin ulko-
mailta ja monesti myos henkilot ja tahot, joilla oli yhteyksid ulkomaille, pystyivat toteut-
tamaan suurempia kiinteistja varallisuutensa ansiosta. Asuntoja rakennettiin ensisijai-
sesti vuokrattavaksi. Esikuvina toimivat kaupungit kuten Tukholma, Berliini, Wien ja

Pariisi.

Uusi osakeyhtitlaki oli tullut voimaan 1895, joka mahdollisti yhtiomuotoisen rakentami-
sen. Asuinrakennuksia alettiin yhtidittamaan voimakkaasti 1920-luvun lopulla ja raken-
nusmestaritaustaisten rakentajien tilalle tulivat asunto-osakeyhtiét. Asuntoa tarvitsevat
henkilot saattoivat itse perustaa asunto-osakeyhtidita, jolloin osakkaita yhdisti usein
samanlainen tausta. Kaytanndssa kuitenkin perustajina toimivat pddosin sijoittajat ja
grynderit, jotka tunsivat prosessin. Grynderit perustivat yhtion, huolehtivat rahoitukses-
ta, hankkivat tontin, rakennuttivat talon ja myivat huoneistot asukkaille joko rakennus-
vaiheessa tai talon valmistuttua. Aina 1950-luvulle saakka rakennushankkeet olivat
edelleen yleensa vain yksittdisen rakennuksen tai rakennusryhman suuruisia. (Raken-
nustieto Oy, 2006: 12, 52.)



Suuremmissa asuintaloissa oli usein nimekas suunnittelija ja 1900-luvun alkupuolella
arkkitehdit pystyivat kayttamaan hyvin luomisvoimaansa asuinkiinteistdjen suunnitte-
lussa. Julkisivut olivat koristeellisia ja kullekin aikakaudelle tyypillisid. Keskustojen ker-
rostalot olivat ilmeikkéaita ja persoonallisia (ks. kuva 1).

Kuva 1. Persoonallisia asuinkerrostaloja Helsingin Kalliossa

Erityisesti myéhempien sotien jalkeen sotatuhojen korjaaminen, siirtolaisten asuttami-
nen ja vuosikymmenia jatkunut muutto kaupunkeihin haastoivat asuntopolitikan 1940-
ja 1950-luvuilla. Sodissa tuhoutui tai menetettin kymmenesosa maan asunnoista.
Asuntopula oli huutava. Paakaupungissa asuttiin vaestonsuojiin tehdyissa héatdasun-
noissa. Sotavuosien jalkeen asutettiin 400 000 hengen siirtovaki ja rintamamiehet, se-
k& jalleenrakennettin maa. On sanottu, ettd Suomi rakennettiin uudestaan sotien jal-

keisind vuosina. (Haro, 2013.)

Asuinkerrostalojen rakentaminen on huomattavan késityovaltaista vuosisadan alussa.
Vasta 1930-luvulta lahtien alkoivat konevoimat, erityisesti kerroksiin nostaminen, yleis-
tymaan suurilla tydmailla. 1950-luvulla tehtiin asuntorakentamisessa ensimmaisia ko-
keiluja betonielementeilla. Toiminta rajoittui l1ahinn& téydentéviin rakennusosiin kuten
portaisiin, hormeihin ja parvekkeisiin. Aivan 1950-luvun lopussa valmistui Suomessa
ensimmainen asuinkerrostalo, jonka ulkoseinat olivat betonisia sandwich-

ruutuelementteja.



2.2 Kerrostalojen rakentaminen Suomessa 1960 ja 1970 -luvuilla

1960-luvulla alettiin siirtya arkkitehtivaltaisesta suunnittelusta tuotantolahtdisempaan
suuntaan. Rakentaminen sai piirteita sarjatuotannosta ja liukuhihnoilta. Tehokkuus oli
kaikin tavoin mukana asuinkerrostalojen rakentamisessa. Tuotannon painopisteena oli
maarallisten tavoitteiden tayttyminen, jolla tyydytettiin voimakasta maaltamuuttoa ja niin
sanottua suurten ikdluokkien tuomaa asuntotarvetta. Aiemmin jo vuonna 1949 peruste-
tun Aravan roolilla oli merkittava vaikutus suomalaiseen asuinkerrostalotuotantoon ky-
seisena aikakautena. Arava-ohjeiden mukaan rakennuksissa ja niiden osissa oli "pyrit-
tava mahdollisimman pitkalle vietyyn teolliseen sarjatuotantoon”. Kiinteistdjen vaippa-
muodot, julkisivut, tilat ja rakennusosat olivat suoraviivaisia ja toistuvuutta haettiin per-
soonallisuuden sijaan. Kiinteistdja rakennettiin massoittain. Suunnittelijoiden rooli oli
useimmissa kerrostalohankkeissa varsin pieni, koska suunnitelmat ja valmiit mallilamel-
lit otettiin esimerkiksi urakoitsijan aiemmasta kohteesta. Esivalmistetut rakennusosat
suunniteltiin keskenaan samanlaisiksi ja huoneistotyypit olivat samoja muiden kerroksi-
en ja muiden talojen kanssa. Tyyppiesimerkkina nayttaytyvat 1970-luvun aluerakenta-
miskohteet, jolloin metséisille 1&hidille suunniteltin asuinalueita nosturiratojen ulottu-

vuuksien ja kokoojakatua muistuttavan ulkosyoéttdperiaatteen mukaan.

Kuva 2. Tyypillinen asuinkerrostalo 1970-luvun alun l&hidssa



Lahididen asuinrakennuksia ei rakennettu kestamé&én kuten aiemmin. Talojen spekula-
tilvinen odotusaika l&hibrakentamisessa oli joitakin kymmenia vuosia. Suunniteltiin niin,
ettd korjattavuutta ei tarvittu. Oletuksena oli muutoksen pysyvyys ja asuinalueiden vais-
tamatdon maéardaikainen totaali saneeraus. (Haro, 2013.)

Suomen asuntokanta lisaantyi neljanneksella 1970-luvulla. Rakentamisvauhti oli hur-
jaa, eika sita sittemmin ole ylitetty Suomessa. Ennétysvuosi oli 1974, jolloin maaham-
me valmistui yhteenséa 46 200 kerrostaloasuntoa (Rakennustieto Oy, 2006: 142). Sa-
moja tyyppitaloja kaytettiin laajasti hyvaksi. Asuinkerrostalojen rakenneratkaisut ja talo-
tekniset ratkaisut olivat samoja ympéari Suomen. Samalla suuret massat kehittivat ra-
kennusteollisuutta ja sen logistiikkaa. Samankaltaisuus ja aluerakentamishankkeet
mahdollistivat isot maarat asuntoja ja asumisen elamanlaatu kohosi nopeasti Suomes-

sa.

Monen unelmana oli paésta asumaan kerrostaloon 1&hioon. Lahidissa oli lapsilla kave-
reita, paivakodit ja koulut lahelld, leikkipaikkoja ja -puistoja, ihmisilla seuraa ja monelle
jopa asfalttipihat olivat jotain aivan uutta. Kaikki olivat uutta tai vahintddn uudempaa
aiemmin koettuun verrattuna. Paakaupunkiseudulle valmistui 1960 ja 1970 -luvuilla
useita kymmenia asuinalueita (katso taulukko 1), jotka rakennettiin nopeasti palvele-
maan muun muassa suuria ikaluokkia ja maalta kaupunkiin muuttavia asunnontarvitsi-

joita.

Taulukko 1.  1960-1970-lukujen kerrostaloalueita paakaupunkiseudulla

1960-70 -lukujen kerrostaloalueita ja paaasiallisia valmistumisvuosia paakaupunkiseudulla

Hakalehto, Espoo 1963-1964 Mikkola, Vantaa 1967-1974
Hakunia, Vantaa 1968-1980 Mylypuro, Helsinki 1964-1972
Tivisniemi, Espoo 1968-1970 Myyrmaki, Vantaa 1968-1975
Ita-Pasila, Helsinki 1974-1978 Olari, Espoo 1969-1984
Jakomaki, Helsinki 1967-1970 Perkkaa, Espoo 1972-1977
Kaivoksela, Vantaa 1961-1965 Pihlajamaki, Helsinki 1961-1964
Karakallio, Espoo 1965-1972 Pihlajisto, Helsinki 1970-1976
Kivenlahti, Espoo 1971-1974 Puotila, Helsinki 1960-1970
Kontula, Helsinki 1965-1975 Puotinharju, Helsinki 1962-1965
Kuitinmaki, Espoo 1969-1984 Pahkinarinne, Vantaa 1972-1979
Louhela, Vantaa 1966-1968 Sitamaki, Helsinki 1968-1974
Lahderanta, Espoo 1963-1965 Soukka, Espoo 1967-1973
Lansimaki, Vantaa 1969-1975 Suurmetsa, Helsinki 1970-1974
Martinlaakso, Vantaa 1968-1975 Suvel, Espoo 1970-1974
Matinkyl, Espoo 1969-1974 Viherkallio, Espoo 1965-1972
Melunmaki, Helsinki 1968-1975 Vuosaari, Helsinki 1965-1975

Merihaka, Helsinki 1973-1985 Yliskyk, Helsinki 1962-1975



1970-luvun energiakriisi vaikutti rakentamiseen voimakkaasti. Ikkunat pienenivét, huo-
nekorkeus laski ja eristavyytta lisattiin niin rungoissa kuin ala- ja ylapohjissakin. Talous
yskahteli ja monen suomalaisen toimeentulo oli riskialttiilla tasolla. Rakentamisessakin
saéastettiin. Kehitettiin halvempia, ja myds lyhyemmaén aikaa kestavia, ratkaisuja. Naista
hyvin& esimerkkeina lyhytikéiset julkisivuelementit, tasahuopakatot ja vain kymmenen
vuotta kestavat talotekniikkakomponentit. Suurimmat saastét saatiin kuitenkin aikaan

suurilla, keskenaan samankaltaisilla massoilla ja suoralinjaisilla muodoilla.

2.3 Lahitiden ja asuinkerrostalojen korjausrakentamisen haaste

Nykyiselladn Suomessa on reilut 80.000 asunto-osakeyhtiotd. Naissa on noin 600.000
asuntoa. (Taloyhtid.net, 2013.) Noin yksi neljasosa suomalaisista, eli noin 1.250.000

ihmist&, asuu naissa asunto-osakeyhtidissa.

Suomessa 1960 ja 1970 -luvuilla rakennetut suuret kerrostalomaarat ovat nyt tulossa
ikadan, jolloin merkittédvat korjausinvestoinnit ovat vaistamattd edessa. Useimpien Kiin-
teistdjen kohdalla ensin tulee vaippakorjaukset ajankohtaiseksi ja pian taman jalkeen
talotekniikkaan liittyvat korjaukset. Tyypillisimpia vaippaan kohdistuvia korjauksia ovat
julkisivu-, vesikatto-, parveke-, ikkuna- ja ovikorjaukset. Tyypillisimpia talotekniikkaan
kohdistuvia korjauksia ovat vesi-, ilimanvaihto-, lammitys-, tele- ja sahkojarjestelmékor-

jaukset mittavine rakennusteknisine korjauksineen.

Kerrostaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja putkiremonttien tarve
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Kuva 3. Vuonna 2008 olemassa ollut kerrostaloasuntokanta rakentamisvuosittain ja ennuste
putkiremonttitarpeen kehitykselle. (Paiho Satu. 2009)



Suomen l&hididen kerrostaloissa on seuraavan vuosikymmenen aikana lahes kahdek-
san miljardin euron korjaustarve. On arvioitu, etta vuosina 2016 - 2025 merkittdvam-
man korjausinvestoinnin edessa on noin 13 500 kerrostaloa, joissa on noin 300 000
asuntoa. Joidenkin mielestéa aikanaan aluerakennettujen lahididen kunnostus on yhta

iso ponnistus kuin sodan jalkeinen jalleenrakentaminen. (Soikkeli, 2013.)

Haaste on kansallisesti vahintaankin merkittdva. Kun kiinteiston tai 1ahion sijainti on
hyva ja alue on aktiivinen, on korjaaminen todennékoisesti kannattavaa ja se pystytaan
toteuttamaan suunnitelmallisen kiinteistonpidon ohjelman mukaan. Samalla on tavoit-
teellista lisatd energiatehokkuutta ja esteettomyyttd sekad vahintaankin tutkia mahdolli-

suudet lisa- ja taydennysrakentamiseen.

Jos taas sijainti on syrjainen ja korjausvelkaa on paljon, on todennékdistd etta haas-
teesta ei selvita vallitsevin resurssein ja menetelmin vaan avuksi tarvitaan vahintdan
tehokkaampaa toteutustapaa ja mahdollisesti yhteiskunnan erilaisia korjausinvestointi-
hankkeen ja alueparantamisen tukia. Sijainnista riippumatta 1960 ja 1970 -luvuilla ra-
kennetut kerrostalot tulee peruskorjata niin toiminnallisesti kuin teknisestikin mikéli ha-

lutaan sailyttaa kiinteistot ja asumismukavuus hyvalla tasolla.

Arvioitu kahdeksan miljardin euron korjaustarve vuosina 2016 - 2025 on valtava haas-
te. Keskimaaraisesti se tarkoittaa noin miljardia euroa vuodessa. Toisaalta, mikali tata
haastetta haluaa suhteuttaa Suomen korjausrakentamiseen yleisesti, on luku verrattain
pieni. Suomen korjausrakentamisen arvo vuonna 2012 oli noin yksitoista miljardia eu-

roa.

Korjausrakentaminen koskettaa suurta osaa kansalaisista. Arviolta noin yksi kolmasosa
kansasta asuu naissa lahiotaloissa. Isdnnditsijoiden, taloyhtididen, kiinteistoyhtididen ja
asukkaiden kannalta korjaushankkeet ovat varsin ty6laita ja joskus jopa hankalia. On
selvad, ettd korjauskonsepteja, teollisia menetelmia, hankkeen prosesseja ja ratkaisu-

malleja on kehitettava. (Koiso-Kanttila, 2013.)

Korjausrakentaminen on kasvanut suhteellisen tasaisesti 1970-luvulta asti. (Katso kuva
4). Nykyisin, korjausrakentamisen arvo on suunnilleen saman verran kuin uudisraken-
tamisen arvo ja on ennakoitu, ettd korjausrakentamisen arvo ylittd& pysyvasti uudisra-

kentamisen arvon 2010-luvulla.
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Kuva 4. Korjausrakentamisen arvo (Tilastokeskus, 2013)

3 Asuinkerrostalon korjausinvestointihankkeen kulku

Asuinkerrostaloon on ajan myo6ta tehtdva merkittdvampia, usein taseeseen Kkirjattavia,
korjausinvestointeja. Naita ovat muun muassa vaippaan tai talotekniikkaan kohdistuvat
peruskorjaukset ja -parannukset. Koska korjausinvestoinnissa on kyseessé aina isot
rahat, on korjausinvestointi syyta valmistella ja suunnitella huolellisesti ennen rakenta-
misen aloittamista. Tassa luvussa esitellaédn korjausinvestointinankkeen kulku vaiheit-

tain hankkeen johtamisen nakokulmasta.

3.1 Kaorjausinvestointihankeen johtaminen

Kerrostalon korjausinvestointi hanke toteutetaan loogisessa jarjestyksesséa alkaen tar-
veselvityksesta ja paattyen itse korjaushankkeen takuuajan paattymiseen. Ammatti-
maisesti johdetussa hankkeessa johtamisessa noudatellaan yleisesti Hankkeen johta-
misen ja rakennuttamisen tehtavaluetteloa. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013.)

Kyseisen tehtavaluettelon mukaiset rakennushankkeen vaiheet ovat seuraavat:



A. Tarveselvitys

B. Hankesuunnittelu

C. Suunnittelun valmistelu

D. Ehdotussuunnittelun ohjaus

E. Yleissuunnittelun ohjaus

F. Rakennuslupatehtavat

G. Toteutussuunnittelun ohjaus

H. Rakentamisen valmistelu

. Rakentaminen

J. Kayttbonotto

K. Takuuaika

Tarveselvitysvaiheessa perustellaan tilanhankinnan tarpeellisuus tai kun kyseessa on
korjaushanke, selvitetdan kiinteiston korjaustarve. Korjaustarpeen selvittdmisessa kay-
tetaan hyvéksi kohteen olemassa olevia tietoja kuten suunnitelmia, piirustuksia ja ko-
kemusperdisia aistimuksia itse korjauskohteessa. Naiden lisdksi teetetaan tarvittava
maara tutkimuksia, kartoituksia ja kyselyja. Tietojen perusteella maaritellaédn korjaus-
tarve paapiirteissdan. Tarveselvitysvaiheen tuloksena syntyy hyvaksytty tarveselvitys ja
hankepéaétds. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 4.)

Hankesuunnittelu on luonteeltaan tarkentuva prosessi ja siina asetetaan rakennus-
hankkeelle toiminnallisuutta, laajuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa kos-
kevat tavoitteet seké nimensa mukaisesti suunnitellaan hanke péépiirteissdan. Hanke-

suunnitteluvaiheessa vertaillaan eri korjaustapoja ottaen huomioon laatu- ja laajuusta-
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so, kustannukset ja aikataulu. Hankesuunnitelma ei kuitenkaan sisalla hankkeen luon-
nos- tai toteutussuunnitelmia vaan siind annetaan lahtétiedot ja tavoitteet rakennus-
suunnittelulle. Hankesuunnitteluvaineen paatyttya hankkeelle on asetettu niin sanotusti
raamit, jotka on yhteisesti hyvaksytty. Hankesuunnisteluvaiheen tuloksena syntyy hy-
vaksytty hankesuunnitelma ja investointipdatds. (Rakennustieto Oy RT 10-11107,
2013:5.)

Suunnittelun valmisteluvaiheessa organisoidaan itse suunnittelu. Vaiheessa valmistel-
laan suunnittelutarjouspyynnét, laaditaan listat suunnittelijoista, joille tarjouspyynnét
lahetetdén, lahetetddn tarjouspyynnét, vastaanotetaan tarjoukset, tehdaan tarjousver-
tailut, kdyddadn mahdolliset tarjousneuvottelut ja solmitaan valittujen suunnittelijoiden
kanssa suunnittelusopimukset. Suunnittelun valmisteluvaiheen tuloksena syntyy suun-
nittelupaatds, jonka perusteella suunnittelu kadynnistetaan. (Rakennustieto Oy RT 10-
11107, 2013: 8.)

Ehdotussuunnittelun ohjausvaiheessa jatketaan suunnittelua hankesuunnitelman poh-
jalta ja suunnittelijat laativat vaihtoehtoiset suunnitteluratkaisut tilaajan asettamien ta-
voitteiden mukaisesti. Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, ettd suunnitteluprosessi
johtaa tilaajan asettamiin tavoitteisiin ja tuottaa toiminnallisesti, taloudellisesti, teknises-
ti ja ymparistollisesti hyvaksyttavat suunnitelmat. Ehdotussuunnittelun péatteeksi teh-
daan valinta ehdotussuunnitelmasta ja ehdotussuunnittelun ohjausvaiheessa tuloksena
syntyy suunnitteluratkaisu jatkosuunnittelun pohjaksi. (Rakennustieto Oy RT 10-11107,
2013: 12)

Yleissuunnittelun ohjausvaiheessa valittu ehdotussuunnitelma jalostetaan toteutuskel-
poiseksi yleissuunnitelmaksi. Yleissuunnittelun kohdistuu rakennuksen kiintedédn pe-
rusosaan ja muuntuvien tai kevyempien tila-alueiden suunnitteluun. Yleissuunnittelu
tehddan vield melko paapiirteissdan ja se voi sisaltda erilaisia suunnitteluvaihtoehtoja
esimerkiksi tilaratkaisuiksi. Yleissuunnittelun ohjausvaiheen tuloksena syntyy hyvaksyt-
ty yleissuunnitelma ja paapiirustukset. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 13.)

Rakennuslupatehtavavaiheessa selvitetdan hankkeen edellyttdmat lupamenettelyt,
varmistetaan paapiirustusten hyvaksyttavyys ja taytetdan ja jatetaan rakennuslupaha-
kemus tarvittavien asiakirjoineen. Paapiirustusten hyvaksyttavyys voidaan varmistaa

kontaktoimalla viranomaisia ja esittelemalla heille p&apiirustukset ennen lupahakemuk-
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sen jattamista. Rakennuslupatehtdvavaiheen tuloksena syntyy rakennuslupahakemus

ja viranomaisen lupapaatds. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 14.)

Toteutussuunnittelun ohjausvaiheessa yleissuunnitelma jalostetaan rakentamisen ja
hankinnan edellyttdmiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi peilaten ko-
konaisuutta tilaajan asettamiin tavoitteisiin. Toteutussuunnitteluun sisaltyy myos hank-
keen tuote- ja jarjestelmaosasuunnittelu. Toteutussuunnittelun ohjausvaiheen tulokse-
na syntyvat hyvaksytyt toteutussuunnitelmat. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013:
15))

Rakentamisen valmisteluvaiheessa organisoidaan rakentaminen. Vaiheessa valmistel-
laan urakkatarjouspyynnot liitteineen, laaditaan listat urakoitsijoista, joille tarjouspyyn-
not lahetetddn, lahetetddn tarjouspyynnot, vastaanotetaan tarjoukset, tehdaan tarjous-
vertailut, kdyddan mahdolliset tarjousneuvottelut ja solmitaan valittujen urakoitsijoiden
kanssa urakkasopimukset. Rakentamisen valmisteluvaiheen tuloksena syntyvéat raken-
tamispéaatos ja urakoitsijavalinnat. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 16.)

H RAKENTAMISEN VALMISTELU

H 1 Edellytysten toteaminen

H 2 Valmistelu

H 2.1 Hankkeen tavoitteiden tarkistus

H 3 Kéynnistiminen

H 4 Suoritus

H 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden osoittaminen

Kuva 5. Tyoskentelyn jarjestys HIR12 kohta H, rakentamisen valmistelu (Rakennustieto Oy
RT 10-11107, 2013)

Rakentamisen vaiheessa seurataan ja varmistetaan sopimuksen mukainen toteutus.
Tavoitteena on tuottaa toiminnallinen, tilaajan tavoitteita vastaava ja laadukas lopputu-
los. Lisdksi varmistetaan tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Rakentamisvaiheen

aikana tulee useimmiten tarve lisa- ja muutostyolle. Namé& organisoidaan, suunnitellaan
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ja toteutetaan rakentamisen aikana. Rakentamisen vaiheen tuloksena syntyy vastaan-
ottop&atos ja urakan vastaanotto. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 18.)

Kayttbonottovaiheessa todetaan kayttdonottovalmius, varmistetaan lopputuloksen ja
jarjestelmien toiminta seka annetaan kayton opastus. Kayttoonottovaiheen tuloksena
rakennus otetaan kayttoon. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 22.)

Takuuaikavaiheessa seurataan rakennuksen toimivuutta, tehddén takuuajan saadot,
pidetddn tarvittavat tarkastukset ja korjataan mahdolliset puutteet. Takuuaikavaiheen
tuloksena syntyy paatds takuuajan velvoitteiden hyvaksymisesta ja takuuajan vakuu-
den palauttamisesta. (Rakennustieto Oy RT 10-11107, 2013: 23.)

Edella mainittuja hankkeen vaiheita noudattaen rakennushanke johdetaan hallitusti.
Kullakin vaiheella on oma tekninen tavoitteellisuutensa. Samoin, mikali kyseessa on
asunto-osakeyhtio, ovat asunto-osakeyhtion hallitustydskentelyssa ja yhtiokokouskay-
tanndissa vakiintuneet tavat tehda korjaushankkeen paatoksia niin, ettd myos juridinen
jarjestelmallisyys toteutuu.

Mainittakoon, etta nykyisellddn hankkeen johtamisessa on kaytdssa myts vanhempi
Rakennuttamisen tehtavaluettelo RAP 1995 (Rakennustieto Oy RT 10-10575, 1995).
Tama tehtavaluettelo on laajasti tunnettu ja jo vuosia kaytetty rakennuttamisessa niin
uudis- kuin korjausrakentamisessakin. RAP 1995 noudattelee hankevaiheiltaan samoja

hankevaiheita kuin tuoreempi rakennuttamisen tehtavaluettelo HIR12.

Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluetteloja sovelletaan yleisesti myos
asunto-osakeyhtion korjausinvestointihankkeeseen kuten muihinkin rakennushankkei-
siin. Kyseisten tehtavaluetteloiden pohjalta on luotu useita hanke- ja yrityskohtaisia

variaatiota hankkeen kulusta ja johtamisesta.

Seuraavassa kuvassa 6 on esitetty Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy:n han-

kevaiheet ja niiden johtaminen asuinkerrostalon korjausinvestointihnankkeessa.
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Korjausinvestointihankkeen kulku

| LAHTOTIETOJEN \ Tutkimukset, kartoitukset,

KOKOAMINEN y ajantasapiirustukset, osakaskysely
HANKE- \ Korjausvaihtoehdot, korjaustapa,
SUUNNITTELU y kustannusarvio, yleisaikataulu

SUUNNITTELUN  \ Suunnittelijoiden
VALMISTELU y kilpailutus ja valinta

SUUNNITTELUN A Suunnitelmat haluttuun
OHJAUS y laatu- ja laajuustasoon

| RAKENTAMISEN Urakoitsijan kilpailutus

VALMISTELU y javalinta
RAKENTAMISEN \ Rakentaminen
OHJAUS y ja kayttoonotto
VALVONTAKONSULTIT TAKUUAIKA N\ Korjauksen onnistumisen
PSRRI y arviointi ja puutteiden korjaus

Kuva 6. Korjausinvestointihankkeen kulku. (Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy, 2014).

3.2 Korjaushankkeen my6ta asuintaloon tehtévia muita parannuksia

Asunto-osakeyhtion korjausinvestointihankkeen johtamisessa on ensin keskityttava
kokonaisuuteen ja arvioitava, mita muita mahdollisia parannuksia on tehtava tai tehta-
vissa itse korjausinvestointihankeen kohteen myoéta kyseiseen kiinteistoon. Keskitty-
malla pelkéstaan korjattavaan rakennusosaan voi taloyhtion kannalta jaada olennaisia

hyotyja hyodyntamatta.

Esimerkkind kaykoon julkisivusaneeraus. Julkisivusaneerauksen tarveselvityksen yh-
teydessa on hyvan johtamistavan mukaisesti otettava kantaa parvekkeisiin, raystaisiin,
sadevesijarjestelmiin, oviin, ikkunoihin, pellityksiin, salaojajarjestelmiin, pihoihin ja si-
saankaynteihin. Rajanveto korjaushankkeessa on pyrittdva tekemaan tarkasti ja nain
ennakoimaan aikataulu ja kustannukset. Rakentamisvaiheessa esiin tulevien lisé- ja
muutostydna paatettavien korjausten kaiku on yleisesti ottaen huono. Syykin on yksin-

kertainen: Kukaan ei halua yllatyksia rakennushankkeessaan.
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Seuraavassa on esitelty muutamia korjausinvestointihankkeen kokonaisuuteen vaikut-
tavia aihealueita, joita korjausinvestointihankeen johtajan oletetaan tietdvan ja osaavan
kayttaa johtamisen tydkaluina.

Ennen hankkeen aloittamista on yleisesti perusteltua, ettd kohteesta tuotetaan ajan-
tasaiset ja kohdemitatut sahkoiset piirustukset. Hankkeen yllatyksellisyyttéd voidaan
olennaisesti pienentda kuvaamalla kohde rakennuspiirustusteknisesti. Nykypaivana
kaikki suunnitteluty6é tehdaan tietokoneavusteisena sahkoisessd muodossa. Vanhoista
kohteista ei ole useinkaan olemassa sahkoisia piirustuksia. Muokattavissa olevia sah-
koisia tiedostoja on oletettavasti tallessa vuoden 2000 jalkeen rakennetuista kohteista.
Kaikki tatd vanhemmat suunnitelma-asiakirjat on dokumentoitu ainoastaan paperimuo-
toisina. Digitalisoimalla vanhat kuvat paastaan sahkoiseen muotoon, mutta se kertoo
vasta alkuperaisesta tilanteesta. Ajantasaisen nykytilanteen inventoimiseksi kohde tay-
tyy mitata ja piirtaé todellista tilannetta vastaavaksi. Ajantasaisia ja sahkoisessa muo-
dossa olevia piirustuksia tarvitaan varsinaisen korjaushankkeen suunnittelun lahtotie-
toina ja edelleen kaikissa Kiinteiston elinkaaren vaiheissa. Ajantasakuvat sujuvoittavat
korjausinvestointihanketta ja paattksen tekoa.

Energiatehokkuuden parantamiseen on hyvat edellytykset korjausinvestointihanketta
suunniteltaessa. Mydskin vuonna 2013 voimaantulleet korjausrakentamisen uudet
energiamaaraykset velvoittavat rakennuksia, joissa tehdaan luvanvaraisia korjaus- tai
muutostoita, parantamaan energiatehokkuutta. (Ymparistdministerio, 2013.) Uusiutu-
van energian kayttéoén on nyt ja tulevaisuudessa entistd paremmat mahdollisuudet.
Uudisrakentamisessa lammon talteenotto on nykyiselldédn hyvin hyédynnetty. Korjaus-
rakentamisessa mahdollisuudet entistd parempaan lammon talteenoton hyoédyntami-
seen ovat parantuneet asuinkerrostalojen korjausinvestoinneissa. Silti lammon talteen-
otossa on paljon potentiaalia niin tehokkuuden osalta kuin l[Ammon talteenoton lah-
teidenkin osalta. Esimerkiksi maalammaon hyédyntaminen on tullut osaksi suunnitelmaa
kun asunto-osakeyhtién energiatasetta suunnitellaan. Toisaalta, enemmén ja enem-
man esiin tulevat tuuli- ja aurinkoenergia eivét ole toistaiseksi olleet kannattavia inves-

tointeja taloyhtididen energiatehokkuuden parantamisessa.

Vaippakorjauksissa energiatehokkuus paranee lahes poikkeuksetta. Vaippakorjauksis-
sa muuttuneet eristeiden paksuudet tai materiaalit lisdavat energiatehokkuutta ja liséksi
tiiveys paranee. Markkinoilla on lukuisia korjausrakentamiseen suunniteltuja julkisivu-

korjausjarjestelmid ja monet naista ovat laajasti tunnettuja. Jarjestelmien etuna on, etta
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ne ovat valmiiksi suunniteltuja ja testattuja. Parhaimmillaan suunnittelijoiden tehtavaksi

jaa lahinna soveltaminen kyseessa olevaan kohteeseen.

Ikkunoiden ja ovien vaikutus energiatehokkuuteen on huomattava jos verrataan stan-
dardi tuotteita 1960-luvulta ja 2010-luvulta. Ikkunoiden ja ovien lammdneristavyys on
parantunut vuosien myota. Esimerkiksi nykyiselladn normaalin asuinkerrostalon ikku-
noiden U-arvo on 1,0 W/(mzK) tai alle. U-arvo tarkasteltaessa on huomioitava, ettd mita

pienempi U-arvo, sita parempi lammaoneristavyys.

Oheisessa taulukko 2:ssa on esitetty Helsingin ymparistétilaston keraamia kaukolam-
mon ominaiskulutuksia Helsingissa (Helsingin ymparistétilasto, 2013). Tastd nahdaan,
etta vuosien mittaan Helsingissa sijaitsevien rakennusten energiatehokkuus on paran-
tunut. Energiatehokkuuden kasvu on tulosta korjauksien yhteydessa parantuneesta
energiatehokkuudesta ja toki myos tuotettujen uudisrakennusten huomattavasti pa-
remmasta energiatehokkuudesta.

Taulukko 2.  Helsingin ymparistétilaston kaukolammon saékorjattu ominaiskulutus Helsingis-

sa. (Helsingin ymparistotilasto, 2013).

Kaukolammon sadkorjattu ominaiskulutus Helsingissa

Vuosi kWh/m®

1990 46,8

1991 46

1992 45,5

1993 45

1994 44,6

1995 43,5

1996 43

1997 42,8

1998 44,5

1999 43,1

2000 44,1

2001 43,4

2002 42,8

2003 43,1

2004 42,6

2005 Ei tlastomerkintaa
2006 Ei tlastomerkintaa
2007 Ei tlastomerkintaa
2008 Ei tlastomerkintaa
2009 38,5

2010 39,6

2011 39,3
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Korjausinvestointihankkeen myo6ta on hyva mahdollisuus parantaa myods esteettomyyt-
ta. Esteettomyyteen kannustetaan yhteiskunnassa vanhuksien ja liikuntarajoitteisten
ihmisten elinympariston parantamisen vuoksi. Esteettdomyyden toimenpiteitéa voivat olla
asuinkerroksiin vievat hissit, erilaiset luiskat tasoerojen valilla, portaattomuuden lisaa-
minen ja vayla- ja aukkoleveyksien suurentaminen. Esteettdmyyden huomioiminen

korjausinvestointihankkeessa osoittaa hyvaéa hankkeen johtamisen hallintaa.

Taloyhtidssa voi tulla kyseeseen myds lisdrakentaminen. Taloyhtié voi hyddyntaa ra-
kentamatonta rakennusoikeutta, hakea kaavamuutoksella lisda rakennusoikeutta tai
hyoédyntaa mahdollista poikkeuslupaa esimerkiksi ullakkorakentamisen osalta. Kiinteis-
tolle voidaan rakentaa kokonaan uusia erillisrakennuksia rakentamattomalle rakennus-
alueelle, laajentaa olemassa olevaan rakennuspinta-alaa tai korottaa olemassa olevia
rakennuksia. Taloyhtion kokonaistarkastelussa otetaan huomioon, onko lisarakentami-

sella mahdollista rahoittaa osittain korjausinvestointihanketta.

4 Ryhmakorjaushanke

Tassa luvussa esitellaan ryhmakorjaushanketta ja siihen liittyvia erityispiirteita.

Ryhmakorjaukselle on tilausta kahdesta syysta: Korjausrakentamisessa tavoitellaan
luontaisesti tehokkuutta, laadukkuutta ja lapimenoaikojen lyhennysta. Naihin kaikkiin on

mahdollista saada etuja ryhmakorjaamisella.

Ryhmakorjaushankkeessa on omat haasteensa. Voidaan kuitenkin todeta, ettd mikali
yhteisolld, joka koostuu omistajista tai kayttdjistd, on vahvaa yhteistad halua ja tekemi-
sen meininki, niin hyddyt palkitsevat monin verroin ryhmassa korjaajan. Pohjimmiltaan
ryhmakorjaamisen menestys koostuu kuitenkin samoista aineksista kuin menestys
missa tahansa asiassa: Menestykseen tarvitaan suurimmalta osin halua ja tekemista.
Huomattavasti pienempi osa menestymisesta on tietojen ja taitojen osuus. Kun on ha-
lua ja tekemistd, tiedot ja taidot karttuvat tekemisen edetessa. Toki, taloyhtion tulee
kayttaa ammattilaisia hankkeen niissa vaiheissa, joissa se on hankkeen kannalta pe-

rusteltua ja vaadittua.

On olemassa sanonta, etté yksi plus yksi on enemman kuin kaksi. Yhdessa tehden on

parhaimmillaan juuri tAman kaltainen vaikutus. Toimilla ja p&&toksilla on ryhmékorjaus-
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hankkeessa aikataulu ja kaikki etenevat sen mukaan. Yhdessa edeten taloyhtitt tuke-
vat toisiaan ja synergia kasvaa. Sama vaikutus on kaikkiin muihinkin hankkeen osa-
puoliin kuten isannditsijoihin, suunnittelijoihin ja urakoitsijoihin. Vaikka mitdan suoraa
tukea, esimerkiksi taloudellista, ei toinen taloyhtio toiselle anna, on vertaistuen osuus

merkittava korjausinvestointinankkeen sujuvassa etenemisessa.

Ryhmakorjaushankkeen alkuvaiheessa pitéda taloyhtididen tehda paattkset samanai-

kaisesti. Itse suoritteet, esimerkiksi rakentaminen, voi edeta sarjassa.

Yleisesti ottaen ryhmakorjaushankkeessa hankekoko kasvaa. Isommasta hankkeesta
on hyoétya monella tavalla. Synergiaa syntyy lahes kaikissa vaiheissa kaavoituksesta
aina jokapaivaiseen kayttéon. Hyddyt tulevat toistuvuuden kautta. Usein isompi hanke-
koko mahdollistaa isompien urakoitsijoiden kayton hankkeessa. Isommilla urakoitsijoilla
taas on usein paremmin resursseja, he ovat laajassa skaalassa ammattitaitoisempia ja

riski esimerkiksi urakoitsijan konkurssiin menosta pienenee.

Useat urakoitsijat Suomessa, esimerkiksi Consti Talotekniikka, EMC Talotekniikka, Fira
Palvelut, NCC ja Wareco, ovat ryhtyneet tutkimaan ja edistamaan ryhmakorjaushank-
keita (Asuntotietokeskus. 2014). Consti Talotekniikka Oy on selvittanyt ryhméakorjaus-
hankkeeseen suhtautumista ja heidan mielipiteensa on, ettd ryhmakorjaushankkeet
ovat yksi ratkaisu nopeuttaa korjausvelan vahentamistd Suomessa. Heidan mukaansa
ala kaipaa uudenlaista ajattelua ja uusia ratkaisuja. Suomessa korjausrakentamisen
osuus talonrakentamisesta on noin 50 %, kun vastaava prosentti Tanskassa on noin
70% ja Ruotsissa noin 60%. Suomi on nailla luvuilla katsottuna muita Pohjoismaita

jaljessa talonrakentamisen korjausrakentamisessa. (Holopainen, Marko. 2013.)

4.1 Ryhmakorjaushankkeen maaritelma

Ryhmakorjaushanke on usean itsenéisen ja riippumattoman kiinteiston tai yhtién yh-
teistoimintaa, joka tavoittelee parempaa laatua, sujuvuutta ja kustannustehokkuutta
korjaushankkeessa. Koko ryhmakorjaushankkeen idea on yksinkertainen ja looginen.
Taloyhtiot paattavat yhdessa korjaustoimenpiteistd. Suunnittelu ja hankkeen esiselvi-
tykset tehdaan samanaikaisesti ja itse korjaaminen tai yllapitotoimenpide tapahtuu
kunkin taloyhtion aikataulun mukaan joko samanaikaisesti tai sarjassa. Toisaalta voi-

daan myos todeta, etta suunnittelun ja rakentamisen osalta ryhmékorjaushanke ei ole
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normaalista korjausinvestointihankkeesta paljonkaan poikkeava hanke. Ryhméakorjaus-
hankkeella on vain ison hankkeen edut. Hanke toteutetaan niin, etté tilaaja saa volyy-
mihyotya kustannuksista. ldeana on yhdistaa asiat ja henkiltt, jotka tukevat toisiaan ja
hankkeen osapuolet voivat kayttaéa hyvakseen toisilta saamiaan tietoja. Oletusarvoises-
ti sdastyy aikaa, vaivaa ja energiaa sek& laadukkuus paranee. Ryhmékorjauksessa
hyddyt ovat taloudellisia, laadullisia ja prosessillisia. Yhdessa tekemisen kohteita voivat

olla esimerkiksi kartoitukset, suunnittelu, itse korjaus tai yllapito.

4.2 Ryhmaéakorjaushankkeen kulku

4.2.1 Ryhmakorjaushankkeen ryhmén perustaminen

Ryhmaé&korjaushankkeen perustaminen lahtee siitd, kun joku oivaltaa yhteistydn mabh-
dollisuuden toisten vertaisessa asemassa olevan tai olevien kanssa (Suomen Raken-
nusinsintoérien Liitto RIL ry, 2012. s. 38). Tamé& yhdistettyna liikkeelle panevaan tahoon
saavat aikaan alkusykayksen ryhmakorjaushankkeelle. Tosin sanoen, tarvitaan idea ja
joku, joka tekee asian edistamiseksi toimenpiteitéd. Mikali viela 16ytyy halu, niin on me-
nestymisen resepti kasassa.

Kun ryhmékorjaushanke on saatu ajatuksen tasolla valmiiksi, on perusteltua valita ja
nimittaa projektinjohtaja. Projektinjohtaja kokoaa yhteen vertaisessa asemassa olevien
yhdistavat tekijat. Naita yhdistavia tekijoita voivat olla esimerkiksi alueellisuus, tekninen
kunto, ikd ja tekniikka. Taman jalkeen ryhdytaan kokoamaan ryhmaa, jossa kunkin
ryhman jasenen, eli taloyhtion, kannalta on mahdollisuus saavuttaa hyotyja ryhmassa

toimimisesta.

Kun sopiva ryhma taloyhtiitd on saatu yhteen, perustetaan mahdollisesti ryhmakor-
jaustoimikunta. Ryhmakorjaustoimikunta on ryhmakorjaushankkeen eteenpdin vieva
voima ja kommunikaation valittaja. Ryhméakorjaustoimikuntaan tuodaan tietoa, jota toi-
mikunta kasittelee ja valittdd jalostettuna yksittaisen taloyhtion hallituksen kautta talo-
yhtidlle. Sama toimii myds toisinpain, yksittaisesta taloyhtiésta tuodaan tietoa ryhma-
korjaustoimikuntaa, jossa tietoa jalostetaan ja valitetddn ryhméakorjaushankkeen muille
osapuolille kuten projektinjohtajalle, joka taas ohjaa toteuttavaa organisaatiota. Ryh-
makorjaustoimikunnan myo6ta sovitaan myds taloyhtididen kesken ryhmakorjaushank-

keesta. Sopiminen on syyta tehda kirjallisesti.
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Naiden jalkeen ryhdytdén kvantifioimaan ryhmékorjaushanketta. Hankkeen yleinen
laajuus tunnistetaan ja kirjataan jatkotoimenpiteitd varten. Hankkeen alkuvaiheessa
laajuus on hyvé tuoda esille selkeasti niin tilaajalle itselleen kuin is&nnditsijalle, projek-
tinjohdolle, suunnittelijoille kuin urakoitsijoille.

Oheisessa kuvassa 7 on esitetty ryhmakorjaushankkeen perustamisen ensi askeleita.

RYHMAKORJAUSHANKKEEN PERUSTAMINEN

Projektin-
johtajan
valinta

LIKKEELLE

@o

TILAAJAT

/ -As Oy A
-As Oy B
-As Oy C

Ryhmaékorjaus-
toimikunnan kokous %
nro 1

Kuva 7. Perustaminen. (Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy, 2013).

Ryhmaéakorjaushankkeen perustamiseen liittyy haasteita. N&itd ovat muun muassa tie-
tamattomyys ryhmakorjaushankkeen periaatteista, sen etenemisesta ja mahdollisuuk-
sista. Myds riskit, kuten osaamattomuus, ryhmakorjauksen toistaiseksi tuntemattomuus
ja oman asunto-osakeyhtion maaraysvallan kohtalo jarruttavat paatoksentekoa. (Suo-

men Kiinteistoliitto ry, 2013.)
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4.2.2 Ryhméakorjaushankkeen tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheessa tarvitaan lahttietona tietoa, jonka perusteella méaaritella&n
korjaushankkeen tarve. Ryhmakorjaushanketta valmisteltaessa tarvitaan tutkittua tietoa
kaikista hankkeeseen ehdolla olevista yhtidista. Naita tietoja ovat esimerkiksi sijainti,
koko, tekniikat, kunto, asukkaiden ikajakauma, vuokralaisaste, halukkuus, hy6dyt, vaa-
timukset, kokemukset, tehdyt korjaukset, osakaskyselyt ja rahoitus. Yhdessa tehden
tarpeen objektiivinen ja tietoperusteinen maaéarittdminen samanaikaisesti luo pohjan
tuleville ryhmékorjaushankkeen laatu- ja laajuuspaatoksille. Muutoin, ryhmakorjaus-
hankkeessa mukaan tulevien asunto-osakeyhtididen tarveselvitys tehdaan kuten nor-
maalissa hankkeessa. Tama on esitetty luvussa 3.1.

4.2.3 Ryhmakorjaushankkeen hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheen paatoksilla sidotaan suurin osa tulevista kustannuksista. N&in
ollen hankesuunnitteluvaihe on yksi tarkeimmista vaiheista tilaajalle vaikuttaa hank-
keen laatu- ja laajuustasoon. Hankesuunnittelua johtaa ryhmakorjaushankkeen projek-

tinjohtaja.

Ryhmakorjaushankkeen hankesuunnittelun lahtétilanteessa hankkeessa olevat taloyh-
tiot tulee saattaa samalle viivalle suunnitteluun lahtiessa (Suomen Kiinteistoliitto ry,
2013: 46). Yhtidissa suoritetaan tarvittavat tutkimukset ja kartoitukset, jotta hankesuun-
nittelu voidaan viedad samanaikaisesti lapi kaikkien yhtididen kanssa. Optimitilanteessa

yhtigilla on yksi ja sama hankesuunnittelija.

Hankesuunnitelmat pyritdan yhtendistamaan ja ratkaisuvaihtoehtojen maara pitamaan
minimissa. N&ain saavutetaan synergiaa tulevissa hankevaiheissa. Ryhméakorjaushank-

keessa kukin taloyhtié hyvaksyy oman hankesuunnitelmansa.

Hankesuunnitteluvaiheen paatyttya on hyva vaihe tarkastella ryhmaa uudelleen. Voi
olla, ettd hankesuunnitteluvaihe on tuonut esiin seikkoja, joiden valossa joku yhti6 voi

irtautua tai toinen tulla uutena yhtiond mukaan ryhmékorjaushankkeeseen.
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4.2.4 Ryhmakorjaushankkeen suunnittelun valmistelu

Suunnittelun valmisteluvaiheessa ryhmakorjaushankkeen projektinjohtaja organisoi
suunnittelun, kartoittaa soveltuvat suunnittelijat, pyytdd suunnittelutarjoukset ja kay
sopimusneuvottelut suunnittelijoiden ja ryhméakorjaustoimikunnan kanssa (Suomen
Kiinteistoliitto ry, 2013: 50). Suunnittelutarjouspyyntdja valmisteltaessa tulee ymmartaa,
ettd ryhmakorjaushankkeessa voi olla tavanomaista enemman tietoja. Naiden toimitta-
minen tarjouspyyntdaineiston mukana voi olla haastavaa, mikali sahkaisiin tarjouspyyn-
téihin ei ole varauduttu. Ratkaisu voi olla projektipankki. S&hkdisia tarjouspyyntoja pys-
tyy toimittamaan useimmista projektipankkiympéristoista.

Ennen suunnittelijoiden valintaa ryhmakorjaustoimikunta suorittaa projektinjohtajan
johdolla tarjousten analysoinnin ja vertailun. Naiden perusteella ryhmékorjaustoiminta
tekee suosituksia yksittaisten taloyhtididen hallituksille. Tavoitteena on, ettd ryhmakor-

jaushankkeelle saadaan valittua yksi ja sama suunnitteluryhma.

On perusteltua muodostaa kronologinen jarjestys suunnittelulle jo suunnittelun valmis-
teluvaiheessa. Nain organisoituna otetaan uudelleen kantaa hankkeen yleisaikatauluun
suunnittelun lahtokohdista. Suunnittelu on syyta porrastaa ja aikatauluttaa hankkeen
tavoitteiden mukaisesti. (Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy, 2013.)

4.2.5 Ryhmaé&korjaushankkeen suunnittelun ohjaus

Suunnittelun ohjaus ryhmékorjaushankkeessa etenee normaalin suunnitteluprosessin
mukaisesti. Ryhmakorjaushankkeessa on tarkeaa pyrkia hyédyntamaan suurempaa
volyymia ryhman sisalla. Tavoitteena on yhtendistaa ratkaisuvaihtoehtoja ja standar-
doida suunnitteluvaiheessa samankaltaisuudet mahdollisuuksien mukaan. Suunnittelun
ohjausvaiheessa pidetaan tyypillisesti 4 — 6 suunnittelukokousta, jossa pyritdan ratkai-
semaan suunnittelukokonaisuuden haasteet ja tekemaan paatokset suunnittelun osal-
ta. Naiden lisaksi ryhmakorjaushankkeessa voidaan suunnittelua seurata ja tiedottaa
esimerkiksi infopalvelulla, johon kootaan keskeisimmat asiat suunnittelusta (katso liite
2, s. 3 - 4). Tamé helpottaa ja mahdollisesti nopeuttaa taloyhtiokohtaisesti tehtavia

suunnittelupéaatoksia.

Paatoksenteon synkronointi on perusedellytys sujuvalle suunnittelulle. Mikali taloyhti6i-

den kesken paatoksenteko varioituu, syntyy suunnitteluprosessissa helposti joko jouto-
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kayntia tai itse aiheutettua kiiretta. Tavoitteena suunnittelun ohjauksessa on, etta koko
ryhmalla on omiin tarpeisiinsa soveltuvat ja kokonaisuutena saumattomat suunnitelmat

tulevan ryhméakorjaushankkeen lapiviemiseen.

4.2.6 Ryhmakorjaushankkeen rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelussa tuotetaan kaikille yhtidille yhteiset kaupalliset asiakirjat.
Ainoastaan hintatarjousasiakirjat laaditaan taloyhtiokohtaisiksi kustannusten méaaray-
tymisen helpottamiseksi. Taméan jalkeen projektinjohtajan johdolla laaditaan laskijalistat
potentiaalisista urakoitsijoista, jonka jalkeen ryhmékorjaustoiminta hyvaksyy urakoitsi-
jaehdokkaat. Tarjouspyynnét lahetetd&n urakoitsijoille mielelld&n esimerkiksi sé&hkoi-
sesti projektipankin kautta, koska materiaalin méara voi olla huomattava. Urakoitsijoille
jarjestetaan yhteinen infotilaisuus, jossa korjausinvestointihanke esitellaan ja kaydaan
lapi tarjouspyynt6. Tarjouspyyntéon on olennaista luoda mekanismi, jolla tarjoukset
saadaan taloyhtiokohtaisesti ja varmistettua hinnoitteluperiaate kaikissa mahdollisissa
volyymivariaatioissa. Tdma voidaan luoda esimerkiksi pyytamalla tarjouksen antajaa

listaamaan alennus volyymiperusteisesti.

Pyrkimyksena on mahdollisimman laadukas tarjous ja edullinen hinta hankkeen volyy-
mi huomioiden. Usein tdm& saadaan aikaiseksi valitsemalla yksi ja sama urakoitsija
koko ryhmakorjaushankkeelle. Toki, poikkeuksia téastd on. Ryhmé&korjaustoimikunta
suosittelee taloyhtidille urakoitsijan valintaa neuvottelujen jalkeen ja kukin taloyhtio te-
kee omat rakentamispaatokset omissa yhtibkokouksissaan. Samoin, rakennusluvat

haetaan yhtibkohtaisesti tarvittavassa laajuudessa.

Rakentamisen valmisteluvaiheessa tulee kilpailutettavaksi myds urakkaan kuulumat-

tomia palveluita. Naita voivat olla esimerkiksi rahoitus, vakuutukset tai vaistbasuminen.

Rakentamisen valmistelu vaiheen paéatyttyd on hyva vaihe tarkastella taas ryhmaa uu-
delleen. Voi hyvinkin olla, ettd tassa vaiheessa joku yhtid paattaa irtautua ryhmakor-
jaushankkeesta. Samoin, joku toinen yhtié voi tulla mukaan ja pyrkia hyétymaan jo teh-

dysta suunnittelusta ja saaduista urakkatarjouksista.
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4.2.7 Ryhmékorjaushankkeen rakentamisen ohjaus

Rakentamisen aikainen volyymihy6tyjen realisointi on urakoitsijan menestykselle rat-
kaisevaa. Tyomaan organisoinnissa, rakentamisen vaiheistuksessa, hankinnoissa,
alihankintojen volyymien hyddyntamisessa, asukasmuutoksien organisoinnissa ja hal-
linnon tehokkuudessa on potentiaalia, joka voi materialisoitua hy6tyina niin urakoitsijal-
le kuin tilaajalle urakkamuodosta ja sopimuksista riippuen.

4.2.8 Ryhmaé&korjaushankkeen vastaan- ja kayttoonotto seka takuuaika

Ryhmaéakorjaushakkeessa kukin taloyhtio kasitelladn omana hankkeenaan hankkeen
vastaan- ja kayttbonottovaiheessa. Taloyhtiokohtaisesti todetaan kayttdonottovalmius
ja korjatut tilat otetaan vastaan urakoitsijalta. Taloyhtion korjaushankkeen vastaanotos-
ta alkaa takuuaika.

Mydskin takuuaikana kutakin ryhmakorjaushankkeessa mukana ollutta taloyhtitta kasi-
telladn omana hankkeenaan. Takuuvaiheessa seurataan korjattujen tilojen ja raken-
nusosien toimivuutta ja korjataan mahdolliset puutteet. Takuuajan paatyttya urakoitsi-
jan takuuajan vakuus palautetaan kun hanke on todettu tavoitteiden ja sopimuksien

mukaiseksi.

4.3 Ryhmakorjaushankkeen johtamisen yleisid ominaispiirteita

Asuinkerrostalossa, jonka omistavat useat osakkaat, voi olla haastavaa saada aikaan
yhteinen paatos, joka vastaa kaikkien omistajien tavoitteita ja tahtotilaa. Kun taloyhtioi-
ta on useita, vaikeuskerroin kasvaa. Nain ollen ryhmakorjaushankkeessa on erinomai-
sen tarkeaa, ettd hankkeella on asiantunteva johtaja. Taméa johtaja on luonnollisimmil-
laan rakennuttajakonsultti, joka omaa kokemusta ja ammattitaitoa itse teknisesta ra-

kennuttamisesta seka rakennushankkeiden johtamisesta.

Liséksi ryhmékorjaushankkeissa on suotavaa olla erikseen valittu ja nimetty ryhmakor-
jaustoimikunta ja talla toimikunnalla valtuutettu puheenjohtaja (Suomen Rakennusinsi-
ndorien Liitto RIL ry, 2012: 24). Ryhmakorjaustoimikunnalla ja sen puheenjohtajalla on
keskeinen rooli hankkeen onnistumisessa. Kun hankkeessa on useita taloyhti6ita, on

perusteltua, ettd ryhmakorjaushankkeessa pitaa olla toimikunta. Talle toimikunnalle
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verokkina toimii yksittdisen taloyhtion hankkeen rakennustoimikunta. Toimikunnassa
taloyhtiot keskustelevat ja sopivat tosiasiallisesti asioista hankkeeseen liittyen. Juridi-
sesti asiat paatetaéan taloyhtididen hallituksissa ja yhtibkokouksissa ryhméakorjaustoimi-
kunnassa tehtyjen linjausten mukaisesti. Ryhmakorjaustoimikunnan puheenjohtajan
tehtavana on pitdd keskustelu sujuvana ja hanke lapinakyvana. Toimikunnan puheen-
johtaja ohjaa myds ryhmékorjaushankkeen projektinjohtajaa, joka rakennuttaa hanket-
ta. Yleisesti voidaan todeta, ettd tama jarjestely mahdollistaa jamakan ryhmakorjaus-
hankkeen johtamisen eikd ryhmékorjaushankkeen projektinjohtajan tarvitse koko ajan

mm. pohtia taloyhtididen keskinaista kemiaa.

Suurimpia haasteita ryhméakorjaushankkeen johtamisessa on synkronisoida paatoksen-
teko ja saada paatoksentekoprosessi sujuvaksi. Tassa johtajan rooli on avainasemas-
sa. Asiantunteva rakennuttajakonsultti pystyy valmistelemaan paatdksenteon rationaa-
lisilla ja faktaperusteisilla argumenteilla, jotka han viestiin ymmarrettavasti ja vakuutta-
vasti paatoksia tekeville henkildille.

Rakentamisessa on lahes poikkeuksetta suuret rahat kyseessa. Liséksi kun kyseessa
on oma omaisuus ja monelle myds oma koti, ovat kyseessa myos suuret tunteet. Ryh-
mékorjaushankkeen johtajan tehtavana on hallita tata monimuotoista ja haasteellista
ympéristbd. Hanen tehtédvansa on johtaa hanketta vastaten hankkeen laadullisesta,

taloudellisesta ja aikataulullisesta menestyksesta tilaajan edustajana.

4.4  Julkishallinnon rooli ryhméakorjaushankkeissa

Valtion, kaupunkien ja kuntien myoétavaikutus asuinrakennuksiemme korjausinvestoin-
neissa on suotavaa. Julkishallinnon intressi voi olla taloudellinen, sosiaalinen tai tekni-

nen.

Taloudellinen intressi voi pohjautua alueen kehittdmiseen ja tiivistamiseen, jolloin kaa-
voitetulle ja rakennetun alueen infrastuktuurin omaavalle alueelle saadaan kayttbasetta
paremmaksi. Kaytanndsséa kaupungilla tai kunnalla on mahdollisuus saada pienemmin

kustannuksin lisatuottoja liittyen rakentamiseen, palveluihin ja likkumiseen.

Mydskin sosiaalinen ndkokulma voi olla julkishallinnon intressi numero yksi. Mikali

aluerakennettu 1ahi6 on paassyt slummiutumaan, voivat sosiaaliset ongelmat kertaan-
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tua verrattuna alueeseen, jossa vaestt varioituu sosiaaliluokkansa puolesta laajemmin.
Ryhmé&korjaamalla alue on mahdollista parantaa sosiaalista kanssakaymista, alueen

mainetta ja vahentaa sosiaalisia ongelmia.

Tekninen intressi voi perustua infrastruktuurin lisdéntyneeseen peruskorjaus tai perus-
parannustarpeeseen. Julkishallinnon tuottama infrastruktuuri voi olla elinkaarensa

paassa teknisesti tai muuten epasopiva nykytasoon.

Joskus ryhmaéakorjaushanke on niin iso, ettd se vaikuttaa koko alueeseen ja sen kehi-
tykseen. Nain koko alue hyotyy. Ja on oikeutettua sanoa, etta yhteiskunta hyétyy myos

alueen ollessa aktiivinen, toimiva ja viihtyisa.

Tyypillisia julkishallinnon myoétavaikutteisia toimenpiteita ovat kaavoitukselliset asiat,
tukien ja avustusten myéntaminen, tiedotukselliset asiat, raittiparannukset, tiestén pa-
rannukset, valaistuksen parannukset, jalka- ja pyorateiden parantaminen, julkishallin-
non rakennusten peruskorjaukset, julkispalveluiden nykypéaivaiestaminen, leikkipaikko-
jen parantaminen, puistojen parantaminen ja teknisten jarjestelmien kuten vesi-, vieméa-

ri-, lammitysenergia-, sahko- ja tietoliikennejarjestelmien uusiminen.

5 Ryhmakorjaushankkeen kokemuksia

Osana tata insindorityota on keratty kokemuksia ryhméakorjaushankkeista. Kokemuksi-
en kerddminen on tapahtunut tutkimalla aihealueen Kkirjallisuutta, artikkeleita ja tehtyja
tutkimuksia. Lisaksi toteutettiin kyselytutkimus sahkdisena tutkimuksena. Kolmantena
vaiheena toteutettiin henkildhaastatteluja ryhmakorjaushankkeita tunteville henkiléille.
Kaikki nama tutkimusmenetelmat ovat tunnettuja ja hyvéksi havaittuja. (Aaltola, 2007.)

5.1 Kokemuksien kerddminen kyselytutkimuksella ja haastatteluilla

Kokemuksia kerdattiin ensisijaisesti kvalitatiivisen kyselytutkimuksen avulla. Kyselytut-
kimuksen toteuttaminen on esitetty yksityiskohtaisemmin liitteessa 3. Kyselytutkimuk-
sen kysymykset ovat esitetty liitteessa 4 ja kyselytutkimuksen vastaukset liitteessa 5.
Kysely lahetettiin yhteensé 84 henkiltlle ja vastauksia saatiin 33 kappaletta. Vastaus-

prosentti oli noin 40%, jota voidaan pitaa hyvana.
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Kyselytutkimuksen liséksi toteutettiin henkil6haastatteluja ryhmékorjaushankkeita tun-
teville henkildille. Syventavia henkilohaastatteluja tehtiin yhteensa viidelle henkildlle.
Haastattelut eivat olleet strukturoituja ja niiden kesto ja rynmakorjauksen aihepiirit vaih-

telivat suuresti. Haastattelujen tulokset ovat implementoitu luvun 5 tutkimustuloksiin.

5.2 Tulokset ja havainnot

Saadut vastaukset olivat kaikki kvalitatiivisesti kelpoisia. Voidaan myo6s todeta, etta
vastaukset olivat viisaasti annettuja ja niiden perusteella oli mahdollista tehda perustel-

tuja havaintoja.

5.2.1 Yleisia tuloksia ja havaintoja

Todettakoon aluksi, etta tutkimuskysely vahvisti osaltaan useita ryhmakorjaushankkeis-

ta tiedettyja tai julkaistuja asioita.

Kyselyssa selvitettiin, miten hyvin ryhmékorjaus soveltuvuus asunto-osakeyhtididen eri
korjausaktiviteetteihin ja tarvittaviin palveluihin. Kysymyksena oli, ettd miten hyvin ryh-
méakorjaaminen soveltuu tutkimuksiin, kartoituksiin, lahtétietojen kuntoon saattamiseen,
hankesuunnitteluun, projektinjohto- tai valvontapalveluihin, suunnittelija- tai urakoitsija-
valintoihin, suunnitteluun, rakentamiseen, elinkaarihankkeisiin ja huoltoon ja yllapitoon.
Parhaiten vastaajien mielesta ryhmakorjaaminen soveltuu itse rakentamiseen. Vastaa-
jista 85% arvioi soveltuvuuden rakentamiseen arvolla 3, kun asteikko oli 1 - 3. Toiseksi
parhaiten sijoittui soveltuvuus projektinjohto- ja valvontapalveluihin ja kolmanneksi so-
veltuvuus suunnittelija- tai urakoitsijavalintoihin. Neljantena tuli soveltuvuus hanke-
suunnitteluun ja viidentena suunnitteluun. Toisin sanoen, taloyhtién kannalta katsottu-

na ryhmakorjaushanke soveltuu hyvin korjausinvestointihankkeeseen.

Ryhmaéakorjaushankkeen sopivaa kokoa kysyttiin kolmeportaisella valintakysymyksella.
61% vastaajista olivat sitd mieltd, ettd sopiva koko on 2 — 5 yhti6ta. 36% arvioi, etta
sopiva koko olisi 5 — 10 yhtiota.

Yksi kyselyissa esille nousseista asioista oli yksittdisen taloyhtion erityistarpeiden ja
yksilollisyyden huomioiminen. Kyselytutkimuksessa kysyttiin, muuttuiko kasitys oman

taloyhtion ja tilanteen erityisyydesta ryhmékorjaushankkeen aikana. 52% vastaajista
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ilmoitti, etté4 heidén kasityksensé ei muuttunut. He joko pitivat omaa taloyhtittédnsa yhta
erityisend tai yhtd samanlaisena niin hankkeen alussa kuin hankkeen lopussakin. Kai-
kista vastaajista 42% arvioivat hankkeen alussa, ettd "meidan talo on erityinen ja meil-
l& on erilainen tilanne kuin muilla yhtigilla” mutta hankkeen lopussa, etta "meilla on sa-
manlainen tilanne kuin muilla yhtiGilla”. Tama kertoo siita, ettd isossa mittakaavassa
kaikki taloyhtiét ovat ryhmékorjaushankkeen ja sen johtamisen kannalta samankaltai-
sia, kunhan ryhmakorjaushankkeeseen valikoituvat ne taloyhtiét, jotka sijaintinsa, kun-

tonsa ja tekniikkansa puolesta soveltuvat ryhmaan.

5.2.2 Ryhmaékorjaushankkeen kaynnistamisen vaikeus

Yksi ilmeisemmista haasteista ryhméakorjaushankkeessa on itse hankkeen kaynnista-
minen. Kaikista vastaajista 73% arvioivat, etta kaikkien haastavinta ryhmakorjaushank-
keissa yleisesti on alkuun padsemisen vaikeus. Kaksi suurinta kaynnistamisen haastet-
ta ovat ryhmakorjaushankeen kaynnistajan puuttuminen ja tiedon ja faktojen puuttumi-

nen.

Ryhmakorjaushankkeen kaynnistdjan puuttuminen

Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd ryhmakorjaushankkeen kaynnistgjan tulisi olla isannoitsija
(katso kuva 8). Yli puolet vastaajista, 64%, olivat tatd mieltd ja jopa 80% isannditsijoista
olivat tatd mieltd. Tama on toisaalta perusteltua, koska iséannditsijalla tulee olla luontai-
nen intressi tehokkaampiin kiinteistonhoidon kaytantdihin ammattinsa puolesta. Iséan-
naditsija on taloyhtion toimitusjohtaja. Isénndéitsija myos tuntee kiinteistén, korjausinves-
tointihankkeen hankkeena ja tarpeen tulevaan korjausinvestointiin. Joissakin tapauk-
sissa saman isanngitsijan ja isanndintiyrityksen hallinnoimista taloyhtidista voidaan
muodostaa ryhmakorjaushanke tutkimalla is&nnditsijan alueellisia kohteita. Isannditsi-
jallda on myds hyvat mahdollisuudet olla tietoinen alueen muiden kuin omien taloyhti®i-

den korjausinvestointitarpeista verkostosta avulla.
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Ryhmikorjaushankkeen alullepanija tulisi olla:

suunnittelija [0] = g hallituksen p [§] isannditsija 21 64 %
‘1:lLllt‘|3I',l'r|[' I" 7 ——julkishallint [2] rakennuttajakonsultti 1 3%
\. - :L[1] [ suunnittelija 0 0%

muu konsultti 0 0 %

hallituksen puheenjohtaja 6 18%

- julkishallinto 3 9%
sannoitsia (21] urakoitsija 0 0%
muL 2 6 %

Kuva 8. Ryhmakorjaushankkeen alullepanija.

Toisaalta vastaajat arvioivat, ettd ilmoitetuista osapuolista isdnnoéitsija saa kaikkein
epatodennéakdisimmin taloudellisia saastdja ryhmakorjaushankkeessa. Joten heraa
kysymys, pystyykd jo muutenkin korjausinvestointihankkeen kynnyksella oleva taysi-
tydllistetty isénnoitsija loytamaan luontaisen motivaationsa ryhmakorjaushankkeen
kaynnistamiseen? Vai tulisiko l6ytaa keinoja, jossa ryhmakorjaushankkeessa saatavia
taloudellisia hyotyja pystyttaisiin kanavoimaan myos tarkedssa asemassa oleville isén-

noitsijoille?

Ryhmaéakorjaushankkeen kaynnistajana voi tietysti olla myés muu kuin isanndéitsija. Vas-
tauksissa kaynnistgjan viittaa soviteltiin myds muun konsultin, hallituksen puheenjohta-
jan ja urakoitsijan harteille. Toisaalta, kuka tahansa taloyhtiéssa voi olla henkild, joka
oivaltaa yhteistydon mahdollisuuden ja tekee aloitteen toisen yhtién suuntaan.

Viisas taloyhti® lahtee hankkimaan luotettavaa tietoa siitd, mita kokemuksia muilla on
ollut vastaavissa tilanteissa. Asiaa voi tietenkin kysya heti maksullisilta palveluntuottajil-
ta, mutta myos naapurilta. On taysin riskitonta kysya asiaa naapuritaloyhtiolta. Jos ta-

loyhtid oivaltaa tAméan, se on tunnistanut tarpeen yhteistoimintaan. (Virkamaki, 2009.)
Tiedon ja faktojen puuttuminen
60% kyselyyn vastanneista olivat sitd mielta, ettd ryhmakorjaushankkeen kaynnistami-

sessd haastavinta on tiedon puute ryhméakorjaushankkeista ja tietamattomyys toisten

aikeista korjausinvestointien suhteen. On totta, ettd ryhméakorjauksesta on vield verrat-
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tain vahan tietoa saatavilla. Toisaalta, ajatuksena ryhmakorjaaminen ei ole mitdan uut-
ta eika ihmeellista. Omalla aktiivisuudella ryhmakorjaamisesta I0ytyy riittavasti tietoa
hankkeen alkuvaiheeseen ja projektinjohtajan palkkaamiseen saakka. Kaytantd on
kuitenkin vieras ja erityisesti kun kiinteiston omistajat eivat ole rakennusalan ammatti-
laisia, on kynnys ryhmdakorjaamiseen isompi mikali helppotajuista ja puolesta puhuvaa
tietoa ei ole asunto-osakeyhtididen hallituksilla ja is&annoitsijéilla tiedossa.

Mikd on mielestasi haastavinta ryhmakorjaushankkeen kdynnistimisessa?

Yhteisen rahan puuttuminen 2 6 %
Tietdmattdmy [14] — — Muu [§] Hankeorganisaation tarjouspyynndn osuvuus 3 9%
Julkisen avun puuttuminen kaynnistyksessa 1 3%
Julkisen avun puuttuminen toteutuksessa 1 3%
Tiedon puuttuminen 6 18 %
Tietamattdmyys toisten aikeista 14 42 %
Tredan puuttu 5] Muu 6 8%

Kuva 9. Haastavinta ryhméakorjaushankkeen kaynnistdmisessa.

Faktoja ryhméakorjaushankkeesta koetaan olevan niukasti tarjolla. Sellaisia tietoja, jotka
ovat yksilollisestd kasityksesta tai tulkinnasta riippumattomia, on kirjattu ja julkaistu
mutta niiden todellisuudessa olemassa oleva vastike on l6yhd. Faktana voidaan pitaa,
ettd ryhméakorjaushankkeessa saadaan taloudellisia hyttyja. Toisaalta, niiden suuruus

ja jakautuminen ovat tosiasiaperusteisesti esittamatta.

5.2.3 Johtamiseen liittyvia tuloksia ja havaintoja

Todettakoon, ettd kyselytutkimuksen vastauksissa projektinjohtaja nousi tarkeaan

asemaan.

Ensinnakin, 100% vastaajista olivat sita mielta, ettéd ryhmakorjaushanke tarvitsee poik-
keavaa johtamista verrattuna yksittaisen taloyhtion hankkeeseen. Toiseksi, vastaajat
pitivat ryhmakorjaushankkeessa kaikkein tarkeimpénéd asiana osaavaa projektinjohta-
jaa. Jopa 94% vastaajista vastasi, ettd osaava projektinjohtaja on tarkein. Tdma sama
vahvistui myos henkildhaastatteluissa. Projektinjohtajalla on erittain merkittava rooli
hankkeen sujuvuuden ja menestymisen kannalta. Han johtaa hanketta, ihmisia ja teh-

tavia ammattitaidollaan ja johtajan ominaisuuksillaan. Rakennushanke ylipdatansa on
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haastava projekti johdettavaksi ja ryhmakorjaushanke on tésta viela astetta haasta-

vampi.

Toiseksi tarkeimpané vastaajat pitivat toimivaa projektiorganisaatiota. Projektiorgani-
saatioon voidaan lukea projektinjohtaja, ryhmékorjaustoimikunnan puheenjohtaja, ryh-
makorjaustoimikunta ja isannditsijat. Toimivassa projektiorganisaatiossakin on pohjim-
miltaan kysymys ryhmakorjaushankkeen johtamisesta. Mikéli johtaminen ei ole var-
maa, esimerkillista ja selkead, voi olettaa myds, ettei suorittamisessa pystyta parhaim-

paan mahdolliseen.

Toisesta aaripaasta todettakoon, etta vastaajat pitivat osaavaa isannditsijaa vasta yh-
deksitoista tarkeimpanéa. Toisin sanoen, isannoitsijalle ei valttaméatta aseteta erikois-
vaatimuksia ryhmékorjaushankkeessa verrattuna normaaliin hankkeeseen tai isannoit-
sijan toimeen, vaan lisd&ntyneet vaatimukset kohdistuvat projektinjohtajaan, ryhmakor-
jaustoimikuntaan, suunnittelijoihin ja urakoitsijoihin. Toisaalta, kaikki vastanneet isan-
naditsijat arvioivat osaavan isannéitsijan tarkeyden arvolla 3. Asteikko oli 1 — 3, jossa
kolme oli tarkein.

Lahes kaikki vastaajista (88%) olivat sita mielta, ettd ryhmékorjaushankkeen johtami-

nen kuuluu projektinjohtajalle, joka on rakennuttajakonsultti; toisin sanoen, ammatiltaan

rakennuttamisen johtaja (katso kuva 10).

Mielestani ryhmakorjaushankkeen johtaminen kuuluu:

rakennuttajakonsultille 29 88 %
muulle konsultille 2 6 %
suunnittelijalle 0 0%
isannditsijalle 0 0%
hallituksien puheenjohtajille 1 3%
urakoitsijalle 1 3%

Kuva 10. Ryhmakorjaushankkeen johtaja.

Seuraavassa on koottu tarkeimpia asioita, jotka ryhmakorjaushankkeen johtamisessa

ovat leimallisia.
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Projektinjohtajan kokemus, sosiaaliset taidot, sitoutuminen ja ammattitaito.
Kirjallisen sopimisen kulttuurin luominen ja toteuttaminen sek& hankkeessa
mukana olevien yhtididen erikoistarpeiden ja paatantaan liittyvien asioiden
kirjaaminen.

Ryhmakorjaustoimikunnan toimivuus luottamus- ja henkilokemiatasolla.

Paatoksenteon valmistelu ja organisointi.

Tilaajan eri taustan, valmiuden ja kokemuksen omaavien ei-rakennusalan

ammattilaisten tukeminen, johtaminen ja edunvalvonta.

Jarjestelméllinen, ennakoiva, rakentava ja avoin johtamistyyli.

Laadukas ja oikea-aikainen viestintd sekd nopea reagointi kysymyksiin ja

haasteisiin.

5.2.4 Tuloksia ryhmékorjaushankkeen hyodyista

Ryhmakorjaus on hyva asia. Tata voidaan pitaa faktana. Kyselytutkimus vahvisti osal-

taan tata tosiasiaa. Muun muassa seuraavat tulokset tukevat vaittamaa:

100% vastaajista pitivat ryhméakorjaushanketta hyvana ja jarkevana asiana.

100% vastaajista suosittelevat ryhmakorjaushanketta muille.

100% ryhmakorjaushankkeessa mukana olleista vastaajista muuttivat asen-

nettaan ryhmakorjaushanketta kohtaa positiivisemmaksi.

97% vastaajista olivat sitd mieltd, ettd ryhmékorjaushankkeita voisi olla

enemman kuin nykyisin.

Nama ovat rohkaisevia tuloksi ryhméakorjaushankkeita suunnitteleville asianosaisille.
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Ryhmakorjaushanke on mielestini hyva ja jarkevi asia:
kylla 33 100 %

e 0 0%

Kuva 11. Mielipide ryhmakorjauksesta.

Mika sitten ryhmakorjaushankkeissa on hyvaa? Tahan kyselytutkimuksen tuloksena

saatiin seuraava paremmuusjarjestys vaihtoehtoina olleiden vaittamien kesken.
1. tilaajan aseman vahvistuminen
2. taloudelliset s&astot
3. iso volyymi
4. positiivinen vaikutus koko alueelle
5. prosessimaisuus
6. yhdessa tekemisen voima
7. tietoisuus alueen muiden yhtididen aikeista
8. parempi laatu
9. asukasmuutosten hallinta

10. vapaus jaada pois halutessa.
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Loppujen lopuksi ryhméakorjaamisella tavoitellaan aina taloudellisia saastoja. Oli naiden
saastojen ilmentymé& vahemman kulutettu raha, aika tai energia, niiden tuloksena saa-
vutetaan taloudellisia hyotyja. Taloudelliset hyddyt esiintyvat suorina séastbing, kus-
tannuksien valttamisena hyvan laadun toteutuessa tai aiheettomien toimintojen tarpeet-

tomuutena.

Kyselyssd 63% vastaajista kertoi saaneensa 5 — 10% saastdja ryhmakorjaushank-
keessa. 21% vastasi, etta yli 10% ja 11% vastasi, ettd 0 — 5%. Vain yksi vastaaja ker-
toi, ettei saastoja saavutettu. Tamakaan tutkimus ei kerro aukottomasti, paljonko saas-
toja todellisuudessa saatiin ja miten ne jakautuivat, mutta tulos on kuitenkin selva:
Ryhmakorjaushankkeessa todennakéisimmin pystytddn hanke viemaan lapi alemmin

kustannuksin kuin yksittain tehty hanke.

Vastanneiden kesken tilaaja on l&htokohtaisesti varmimmin ryhmakorjaushankkeessa
taloudellisia saastdja saava osapuoli. 55% vastasi, etta tilaaja saa "varmasti” sadastdja.
36% vastasi, ettd "kylla” tilaaja saa saastdja. Nain ollen noin 91% vastaajista oli sit&
mieltd, etta tilaajalle koituu saastoja. Erityisesti tilaajien, eli asunto-osakeyhtididen, tulisi
olla kiinnostuneita ja aktiivisia tutkimaan mahdollisuutta toteuttaa omat korjausinves-
toinnit rynméakorjaushankkeena.

Saastoja uskottiin saavan myds hankkeen muut osapuolet kuten urakoitsija, suunnitteli-
ja ja rakennuttajakonsultti. Varmasti ndin ja liséksi edella mainituilla palveluntarjoajilla

on intressi saada lisda asiakkaita ja toimitettavaa palvelun sisaltoa.

Julkishallinnoin arvioitiin saavan my0s saastdja. 27% vastaajista arvioi julkishallinnon
saavan saastodja joko "varmasti”’ tai "kylla”. Loput 73% vastasivat "ehka”. Todettakoon,

ettd vastausvaihtoehtona ei ollut "Ei” vaihtoehtoa.

Kuten aiemmin todettiin, isannoitsijan arvioitiin saavan taloudellisia séastoja kaikkien

epavarmimmin.

Asunto-osakeyhtididen epaluulo saastbjen saamisesta on ymmarrettdvaa. Usein halli-
tukset koostuvat niin sanotusti maallikoista eiké rakentamisalan kokemusta valttamatta
ole. Rakennusalalla voi joidenkin mielesta olla myds kyseenalainen maine avoimuuden
ja rehellisyyden suhteen. Lisaksi, tarkkoja tosiasioita taloudellisista hyodyista ei ole

julkisesti saatavilla kovinkaan helposti.
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Kyselytutkimuksessa kysyttiin, miké olisi paras tapa osoittaa asiakkaille, ettd ryhméakor-
jaus tuottaa taloudellista hyotya. Voimakkaimmin esille nousivat jo toteutuneiden hank-
keiden vertailu laskelmin. Samankaltaisten kiinteistdjen korjausinvestointihankkeiden
kustannustietojen vertailusta saadaan luotettavaa tietoa, kun kustannusseuranta on
toteutettu samanlaista kustannusjakaumasaanttd noudattaen. Taman haastavuutena
on lahinna loytaa motivoitunut jalkilaskentatyon tekija seka riittdvan avoimen asenteen

omaavat tilagjat, joilla on halukkuus osallistua vertailun tekemiseen.

Usea vastaaja oli my6s palvelun hankinnan yhteydessa tehtavan vertailun ja taloudelli-
suuden osoittamisen kannalla. Kaytanndssa tama voidaan toteuttaa niin, ettd kaikki
hinnoittelu ja tarjoukset pyydetaan yksittain ja erikseen niin, ettd hinnoittelu annetaan
miinus prosentteina, mikali palvelu tuotetaan ryhmakorjaushankkeena. Taman liséksi
voidaan tehda vertailu yksittdin tehtavaan vastaavaan toteutuneeseen kohteeseen.
Vertailussa tulee ottaa huomioon suhdanne, kiinteistdn erityispiirteet, laatutaso, laa-
juustaso ja lahtétilanne.

Jo toteutuneiden hankkeiden yleisten kokemusten esilletuontia pidettiin myos tarkeana.
Samoin, urakkamuodon tarkeytta korostettiin. Esimerkiksi tavoitehintaisen ja avoimen
urakkamuodon soveltuvuus ryhmékorjaushankkeeseen pidettiin hyvana tapana osoit-
taa taloudellisia hyotyja.

Konkreettinen ja yksinkertainen esimerkki ryhmakorjaushankkeessa saavutettavasta
tilaajan saastosta antoi kyselyyn vastannut isannoéitsija seuraavasti: "Pieni mutta konk-
reettinen esimerkki: kokouspalkkiot. Jos isannditsija on kokouksessa ja hanella on siel-
l& kolme kohdetta han jakaa palkkion kolmen yhtion kesken eika kustannus mene vain

yhdelle yhticlle”.

Perustuen henkilohaastattelussa esiin tulleeseen mielipiteeseen, on selvaa, etta ryh-
makorjaushankkeessa on hyvat mahdollisuudet saastdihin. Aina naita sdastoja ei saa-
da kuitenkaan realisoitumaan kokonaan tai edes osittain. Yhtena haasteena nahdaan
urakoitsijan toimintatavat. Silla vaikka kyseessa olisi ryhmakorjaushanke, se toteute-
taan kaytadnnodssa kuin perakkaiset urakkakohteet. Suurempi panostus ratkaisujen ha-
kemiseen ei olekaan suunniteltu tai budjetoitu. Oppimisen kautta saadaan luonnostaan
osa hyoddyista mutta suunnitelmallinen sarjahy6tyjen materialisointi jaa toteutumatta,
koska hanketta toteutetaan kuten yhta isoa hanketta tai sarjaa hankkeita. Ryhmakor-

jaushankkeessa pitéisi siis myds suunnitella paremmin, miten potentiaaliset hyddyt
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realisoituvat kokemuksen ja osaamisen karttuessa. Hankeprosessi saattaa olla jousta-
maton, tuotantondkokulma puuttuu suunnittelusta ja tyypillinen alkuvaiheen kiire syo
ajan parempien ratkaisujen etsimiseltd. Ryhmakorjaushankkeessa saastdomahdolli-
suuksia tulee hankkeen edetessa koko ajan. Niiden hyddyntamiseen tulisi olla varattu
energiaa ja resursseja jo ennen kuin ryhméakorjaushankkeen rakentamisen ohjausvaihe

alkaa.

Parempi laatu ryhméakorjaushankkeen myéta on mahdollisuus. Mahdollisuus avautuu
mm. prosessioppimisen, toistuvuuden, isomman hankekoon, isomman urakoitsijan ja
julkisuuden my6ta. Mutta selvaa ja laajaa kannatusta saanutta nayttéa ryhmakorjaus-
hankkeessa toteutuneesta paremmasta laadusta ei kyselytutkimuksessa saatu. Hyvia
nostoja toki oli. Esimerkkina se, etta toteutuneet ryhmakorjaushankkeet ovat saaneet
tunnustuksena palkintoja ja kunniamainintoja. Tai, ettd isomman hankkeen ja toimijoi-
den myo6ta ymparistbnvaikutusten hallinta on parempaa. Samoin se, ettd asukas- ja
osakaspalaute on se ainoa ja oikea mittari taloyhtididen korjausinvestointihankkeiden
laadun mittaamiseen. Yleisesti ottaen laadukkuusvaatimukset ovat samat niin yksittain
kuin ryhméassa tehtyjen taloyhtididen suhteen. Laadun pitd& saavuttaa asetettu taso ja
toisaalta hankkeen osapuolilla ei ole intressia ylilaadun tekemiseen.

Voidaan toki sanoa, ettéd ryhmékorjaushankkeeseen ryhdyttdessa hankkeessa toimiva
urakoitsija toistaa korjausprosessissa olevia vaiheita ja tehtavid. Tyota tehdessa pro-
sessioppiminen tapahtuu toistojen kautta ja hyodyttaa prosessissa uudelleen tehtavia
toimenpiteita. Oppimisen myo6ta hukka pienenee, lpimenoaika nopeutuu ja laadukkuus

lisaantyy yksittaisisséa vaiheissa ja edelleen kokonaisuutena.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd mahdollisuus parempaan laatuun on ilmeinen mutta
sen toteen nayttaminen on monisaikeinen asia. Huonosta laadusta johtuvien kustan-
nuksien valttaminen on taas mitattavissa taloudellisen menestymisen kautta, kuten

tassa luvussa aiemmin on kasitelty.

5.2.5 Tuloksia ryhmékorjaushankkeen haasteista

Kyselytutkimuksessa kysyttiin, mikd on haastavinta ryhmakorjaushankkeessa. Kuten
aiemmin todettua, vastaajat kokivat haasteellisimmaksi alkuun paésemisen vaikeuden

ja ryhméan kokoamisen. Kolmanneksi ja neljanneksi haasteellisimmaksi koettiin suuri
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mielipiteiden maaré ja kankea paatoksenteko. Vahinten haasteelliseksi annetuista vaih-

toehdoista vastaajat arvioivat ryhnméakorjaushankkeen kalleuden.

Vastaukset haastavuusjarjestyksessd haastavimmasta lahtien olivat: alkuun paasemi-
sen vaikeus, ryhman kokoaminen, suuri maara mielipiteitd, kankea paatoksenteko,
taloyhtididen keskinaiset sopimukset, hallinnan haastavuus, henkilokemioiden toimi-
mattomuus, epatietoisuus alueen muiden yhtididen aikeista, byrokraattisuus, liilan hidas
tai nopea eteneminen, ryhmdassa toimivien kirjallinen sopiminen, yksil6llisyyden huo-
miotta jattaminen, oman paatantavallan menettaminen, muiden jyrddminen, eriarvoi-

suus ja kallis.

Huomion arvoista on, etté suhteellisesti kaikista vastaajista isdnnditsijat pitivat kalleutta
haastavampana kuin muut vastaajat. T&ma korostaa ristiriitaa sen valilla, etta is&nndit-
sija nahdaan ryhmakorjaushankkeen alullepanijana mutta isannditsijat arvioidaan kui-
tenkin kaikista epatodennékdisimmin taloudellisten saatéjen saajaosapuoleksi ja jopa
niin, ettéd is&nndijat arvioivat ryhmakorjaushankkeessa olevan heidan kannaltaan kal-
leustekijoita.

Voidaan todeta, ettd mikali ryhméakorjaushankkeen alkuun paédsemisen vaikeudet voite-
taan, ovat itse ryhmékorjaushankkeessa koetut vaikeudet kutakuinkin samantyyppisia

haasteita kuin missa tahansa korjausrakentamishankkeessa.

5.2.6 Tuloksia julkishallinnon rooliin liittyen

Julkishallinnon rooli ryhmakorjaushankkeissa jakaa mielipiteitd. Niin kyselytutkimuk-
sessa kuin henkildhaastatteluissa julkishallinnon roolista saatiin varioivia ja ehka osin

yllattaviakin tuloksia.

Vastaajat olivat varovaisen myonteisia sille, etta verovaroista tulisi jakaa valtion tukea
ryhmakorjaamiseen. 64% vastasivat "kylla”. Loput 36% vastasivat kieltavasti, eli etta
verovaroja ei tulisi kayttdd ryhmakorjaamisen tukemiseen. Kaikissa ammattikunnissa
oli mielipiteita seka puolesta etta vastaan. Taloudellisen tuen puolesta olevat mielipiteet
julkishallinnon mydntamista tuista kohdistuvat lahes poikkeuksetta hankkeen alkuun

joko kaynnistysavusteisina tukina tai yhteisten kulujen tukina.
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Yleisemmin mielipiteena oli, etta julkishallinnolla tulisi olla mekanismi kasitella ryhma-
korjaushankkeita. Mekanismiin voisi kytked ryhmakorjaushankkeen yhteydessa tarkas-
teltavia osa-alueita kuten raittiparannukset, lisarakentamismahdollisuudet, velvoite

parkkipaikoista ja mahdollinen kunnallistekniikan parantaminen.

Yhtena huomionarvoisena asiana oli, etta toivottiin ryhmakorjaushankkeen rakennuslu-
pien samanaikaista kasittelyd. TAma toki edellyttad, ettd lupaprosessi aloitetaan tilaa-
jan puolelta samanaikaisesti. Joka tapauksessa kommentissa on paljon viisautta. Ky-
seisesta kommentista johdettuna voidaan olettaa, etta toiveena on ryhmékorjaushank-
keiden suhteen julkishallinnon toiminnan jarjestamisesta niin, ettad kun ryhmékorjaus-
hanke on aluillaan, julkishallinto jarjestaa tilaajataholle mahdollisuuden olla tietoinen
lupaehdoista, mahdollisista kaavallisista asioista, suunnitelmien sisaltévaatimuksista ja
rakennusluvan kasittelyprosessista ennakoivasti. Vastauksien mukaan ryhmékorjaus-
hankkeen rakennuslupaprosessi tulisi ndhda ja kasitella enemman yhtena luparyhma-

na ja pyrkia myos mahdollisiin viranomaiskustannusten saastoihin.

Julkishallinnon rooli nahdaan tiedottavana osapuolena. Julkishallinto voi tarjota tietoa ja
tukea monin tavoin. Valmiina olevia toimintatapoja ja viestikanavia voidaan vahvistaa
tarjoamalla tukea ja jalkautumista ryhmakorjattavalle alueelle. Kaupunkien ja kuntien
tulisi antaa ennakkoon tiedoksi hankkeen reunaehtoja ja joustaa tarvittaessa. Erityisesti
silloin tarvitaan kaupungin tai kunnan joustoa jos on mahdollista saavuttaa kaikkien
osapuolten etua myotailevia ratkaisuja. Hyvia kokemuksia kaupunkien aktiivisuudesta
ja oma-aloitteellisuudesta on osin koettu muun muassa Helsingin Maunulassa ja Es-
poon Suvelassa. Toisaalta naissakin hankkeissa on huomattu, etta aikataulut tai intres-

sit eivat aina kaikilta osin taysin kohtaa.

Kuten todettiin, kaikkien vastaajien mielesta julkishallinnon ei pitdisi erityisesti tukea
ryhmakorjaamista. Vastauksissa oli myos tarkennuksia, ettd rakentamista ei pida sub-
ventoida ollenkaan. Toisin sanoen, tehdaan korjausinvestointihankkeet sitten yksittain
tai ryhmassa, tulee markkinoiden kehittdaa paras tapa kulloisenkin tilanteen mukaan.
Julkishallinto tukee saneerauksia ja muutoksia sovituin ja paatetyin keinoin. Nain myods
tasa-arvo sdilyy asunto-osakeyhtididen valilla, koska kaikilla ei ole edes teoreettisia

mahdollisuuksia ryhmékorjaushankkeeseen.
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Kysymyksena oli myds, ettd "Uskotko, ettd ARA:n suhdanneavustuksen kaltainen ryh-
mékorjaushankkeen porkkana olisi paras motivaattori 1&hididen taloyhtidille ryhtya toi-

mimaan ryhmassa?”. Vastaajista 61% vastasi ’kylla”, 21% “ei” ja 18% “ei osaa sanoa”.

Mikali avustusta jarjestettaisiin, nahtiin valtion ja ympariston rooli luonnollisena. Avus-
tuksen jakoon ja hallinnointiin luonnollinen rooli 16ytyisi Asumisen rahoitus- ja kehitta-

miskeskuksella.

5.2.7 Julkisuus, asenteet ja tiedottaminen

Ryhmakorjaushanke saa ja herattdéd enemman julkisuutta kuin yksittainen korjausin-

vestointihanke. Vastaajista 94% arvioi nain.

Ryhmakeorjaushanke saa enemman julkisuutta kuin yksittdin tehty hanke:
kylla 31 94 %
Bl 2 6 %

— 0i [2]

kylld [31]—

Kuva 12. Ryhmakorjaushankkeen julkisuus.

Julkisuuden myo6téa taloyhtitt ja muut hankkeessa toimivat tahot saavat paaosin myon-
teisia vaikutteita osakseen. Julkisuudesta johtuvia hyotyja voidaan todeta olevan aina-
kin seuraavat:

Tunnettuus ja arvostus lisaantyy.

Sitoutuminen hyvaan laatuun lisaantyy.

Palveluntarjoajien motivaatio ja kiinnostus lisdantyvat.
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Oikeudenmukaisuus lisdantyy.

Muiden rohkeus alulle panemiseen lisaantyy.

Kokemukset saadaan jaettua tehokkaammin.

Toimii referenssina palveluntarjoajille.

Julkisuudesta koituvia mahdollisia haittoja vastauksissa saatiin vahemman. Nait& uhkia
kuitenkin on. Julkisuudella voi olla haittavaikutuksia, mikali kaikki ei onnistu. Se voi
karjistad tarpeettomasti asioita. Samoin, julkinen tieto alueellisen ryhméakorjaushank-
keen alkamisesta voi vaikuttaa asuntojen hintatasoon. Ryhmé&korjaushankkeen alulle
saamisessa ja suunnitteluvaiheessa kuluu yleensa niin paljon aikaa, etta tieto tulevista

remonteista voi laskea asuntojen hintatasoa alueella.

Ryhmakorjaushankkeessa mukana olevien kiinteistdjen ja yhtididen asenne korjausin-
vestointihankkeeseen on yksildkohtainen. Useimmiten taloyhtion asenne on epéileva
tai negatiivinen aloitettaessa keskustelut mahdollisesta suuremmasta korjausinvestoin-
nista kuten talotekniikkasaneerauksesta tai vaippasaneerauksesta. Haastavuutta lisaa
osaltaan aie tehda hanketta muiden kanssa yhteistytssa. Parhaiten asenteita muoka-
taan tiedottamisella ja ajalla. Ajalla siksi, etta ylipaatansa korjausinvestointihankkeiden
hyvaksyminen tapaa ottaa aikaa yksilotasolla. Ajalla on nain tarkea rooli korjausinves-
tointihankkeessa. Ryhmakorjaushanketta valmistellessa niin sanottua tyhjaa aikaa tar-
vitaan, jotta omistajat ja kayttajat tottuvat ajatukseen tulevasta korjausinvestoinnista
muiden kanssa. Tassa vaiheessa tarkkojen aikarajojen asettaminen ilman teknisia pe-
rusteita on perusteetonta. Kun asenteet ovat muokkautuneet hyvaksyvammiksi ja han-
ke saa yhtididen tuen, ryhdytdén toimenpiteisiin. Hankkeeseen ryhtymisen paatoksen
jalkeen toimenpiteiden aikatauluttaminen ja niista tiedottaminen ovat perusasioita

hankkeen menestyksen varmistamiseksi.

Tutkimuksessa tuli esiin, ettd ryhmakorjaamisen asenteita ja tiedotusta ei tulisi raken-
taa niin, etta viestind on ns. oikotie onneen. Ryhmakorjaus ei ole itsestdan selva oikotie
onneen korjausinvestointihankkeissa. Ryhmakorjaushankkeessa on monia mahdolli-
suuksia mutta edelleen pitdé tehda kaikki hankkeen vaiheet oikeassa jarjestyksessa ja

hyvin. Vain néin hanke menestyy.
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Oikea-aikainen ja selked tiedottaminen muokkaa asenteita itse hanketta kohtaan ja
yhdessa tekemista kohtaan. Ryhmékorjaamisen edetessd muuttuu "Meilla on erilainen

tilanne” -tyyppinen asenne "Meilla on samanlainen tilanne” -tyyppiseen asenteeseen.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd asenteita muokataan parhaiten avoimella ja tosiasi-
oihin perustuvalla tiedotuksella. Henkildhaastateltavan sanoin: "Tiedotusta tulee tehda

kymmenen kertaa useammin kuin, minka oletettiin riittavan”.

Ryhmakorjaushankkeen hanketiedottamisesta kysyttiin osana kyselytutkimusta. Yleis-
tiedottamisen kanavat arvioitiin seuraavaan tarkeysjarjestykseen tarkeimmasta lukien:
Asukasinfot, internetsivu, sdhkodpostit, postitetut tiedotteet, organisoitu palautekerays,
palvelunumero, naapurien kanssa keskustelu, asukas TV ja “pihaparlamentti”. Tar-
keimpana pidetyt asukasinfot ovat tarkeitéd kohtaamisia, jossa asukkaat, osakkaat ja
projektinjohtaja kommunikoivat hanketietoja.

Yleistiedottamisen tiedotusvastuu nahtiin voimakkaimmin urakoitsijalla. Tama koskee
luonnollisesti rakentamisvaihetta. Seuraavaksi merkittavin rooli nahtiin projektinjohtajal-
la tai rakennuttajakonsultilla. NAaiden jalkeen tarkeysjarjestyksessa tulivat isdnnaitsija,

taloyhtion hallitus, hallituksen puheenjohtaja ja suunnittelija.

6 Yhteenveto

Suomalaiset asunto-osakeyhtiokiinteistét ovat valtavan korjausrakentamisaallon kyn-
nykselld. Taloyhtiot valmistautuvat tekem&an suuria julkisivu- ja talotekniikkakorjauksia.
Korjausinvestointihankkeiden johtamiseen ja itse korjaushankkeen lapivientiin on vaki-
oituneet toimintatavat. Hankkeita valmistellaan ja viedaan lapi noudattaen yleisia tehta-
valuetteloita. Roolit ja hankkeen kulku ovat suhteellisen hyvin tiedossa suuria korjaus-

investointihankkeita valmistelevilla ja toteuttavilla osapuolilla.

Koska korjaushankkeita on maaréllisesti paljon ja korjauksen tarve samankaltaisissa ja
ikaisissa asuinkerrostaloissa ajoittuvat samaan aikaan, on ryhmakorjaushankkeen
ideologia entista kiinnostavampi vaihtoehto yksittdisen taloyhtion kohdalla. Erityisesti
ryhmakorjaushanke sopii aikanaan aluerakennetuille asuinalueille, jossa samalla tek-
niikalla ja samaan aikaan toteutettiin suuri méaara asuntoja. Tyypillisimmillaan ilmi6 ja

volyymi oli 1960- ja 1970-luvuilla.
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Ryhmakorjaushakkeessa on paljon mahdollisuuksia isomman volyymin ja isomman
hankekoon vuoksi. Ehdottomasti suurin mahdollisuus on saada kustannussaastoja.
Suurin potentiaali kustannussaastojen saamiseen on tilaajalla. Ryhméakorjaushanke ei
sindllaan ole tae paremmasta vaan hankkeen toteuttaminen vaatii saman ammattitai-
don, sitoutumisen ja kurinalaisuuden kuin mik&a muu rakennushanke tahansa. Onpa
viela niin, etté usein ryhmékorjaushanke on haastavampi hanke kuin yksittaisen taloyh-

tion korjausinvestointihanke.

Ryhmakorjaushankkeen haasteena on ryhmien perustaminen ja ryhmakorjaushank-
keessa alkuun paésemisen vaikeus. Isannditsijan rooli ndhdaan tarkeimpéana ryhma-
korjaushankkeen perustamisessa mutta ristiriitaista kylla, isdnnditsija hyotyy ryhmakor-
jaushankkeista vahemman kuin esimerkiksi tilaaja, suunnittelijat, urakoitsijat tai konsul-
tit.

Yhteenvetona todettakoon, ettd ryhmakorjaushanke on ehdottomasti kehittamisen ar-
voinen hankemuoto. Kiinnostusta I0ytyy jokaiselta sektorilta ja ammattiryhmasta. Ryh-
makorjaushankkeen johtamiseen tarvitaan viela vakioituneempia toimintatapoja ja lisaa
hankemuodonosaajia. Taméa kaikki on hyvalla mallilla ja tulemme nakem&én varmasti
lisdd menestyksekkaita ryhmakorjaushankkeita Suomessal
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Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HIR12
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HANKKEEN JOHTAMISEN JA RAKENNUTTAMISEN il

TEHTAVALUETTELO HJR12

TEHTAVALUETTELON TARKOITUS JA KAYTTO

Tehtavaluettelon avulla maaritellaan ne rakennushankkeen
johtamisen ja rakennuttamisen tehtavat, joissa rakennushank-
keeseen ryhtyva (tilaaja) tarvitsee rakennuttamisen asiantun-
temusta, ja ne paatokset, jotka tilaajan on tehtava hankkeen
Jjohtamiseksi. Tehtaviluetteloa kdytetdan johtamis- ja raken-
nuttamispalveluita tilattaessa ja niista sovittaessa seka tilaajan
oman organisaation tyonjaossa. Tehtavien suorittamisesta voi-
daan sopia vapaasti kunkin hankkeen tavoitteiden mukaisesti.
Luettelo on tarkoitettu kiytettavaksi uudis- ja korjaushankkeis-
sa seka erilaisten rakennelmien ja jarjestelmien rakennuttami-
sessa. Konsulttisopimukseen liitettavasta tehtavaluettelosta
poistetaan kohdat, jotka eivat sovellu tai sisilly toimeksian-
toon, esim. yliviivaamalla. Erikseen tilattavat tehtavat (E) on
sovittava aina erikseen.

Tehtavaluettelossa kaytettyjen merkkien selitykset:

RR = rakennushankkeeseen ryhtyvin lakisaateiset velvolli-
suudet

K = korjaushankkeeseen sisaltyva tehtava

T =tilaajalle kuuluva tehtava/paatos

E = erikseen tilattava tehtava

HANKKEEN TEHTAVAKOKONAISUUDET

Tarveselvityksessd perustellaan tilahankinnan tarpeellisuus tai ole-
massa olevan tilan muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat
janiille asetettavat vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoiset kayttmah-
dollisuudet seka arvicidaan en ratkaisujen edullisuus.

= Hankepadatbs

Hankesuunnittelussa asatetaan rakennushankkeelle tasmallisat
laajuutta toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa
koskevat tavoitteet. Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hanke-
suunnitelma, joka muodostuu projektiohjelmasta, hankeohjelmasta
ja hanketietokortista. Valmisteluun kuuluu tarvittavien selvitysten
teettaminen ja toteutusmuodon alustava maarittaminen.

> Investolntipdatos

Suunnittelun valmistelussa organiscidaan suunnittelu, pidetasn
mahdolliset suunnittelukilpailut, kdyddsn tarvittavat neuvottelut,
wvalitaan suunnittelijat ja tehdaan suunnittelusopimukset.

> Suunnittelupditds (Suunnittelun kiynnistiminen)

Ehdotussuunnittelussa laaditaan vaihtoehtoiset suunnitteluratkai-
sut asetettujen tavoitteiden tayttamisaksi.
>Vallttu ehdotussuunnitelma

Ylelssuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetdan toteutus-
kelpoiseksi yleissuunnitelmaksi. Yleissuunnitelma kohdistuu seka
rakennuksen kiinteaan perusosaan etta muuntuvien tila-alueiden
suunnitteluun. Yigissuunnitelma voi sisdltas erilaisia vaihtoehtoja
tilaratkaisuiksi.

> Hyvéksytty ylel Itelma Ja padplir
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korvaa AT 10-10575
LV 03-10239
KH X4-00202
Infra 053-710028

TEHTAVALUETTELON SISALTO

Tehtavaluettelo sisaltda rakennushankkeen johtamistehtavat ja
rakennuttamistehtavat tarveselvityksestd takuuajan tehtaviin.
Tehtaviluettelossa on esitetty myds rakennushankkeeseen
ryhtyvén lainsdddanndstd johtuvat oleellisimmat velvol-
lisuudet. Tehtdvat on luettelossa ryhmitelty toiminnallisiksi
tehtavikokonaisuuksiksi tavanomaista talenrakennushanketta
ajatellen. Tehtavat voivat olla ajallisesti paallekkaisia ja ajoittua
hankkeen eri vaiheisiin, Konsulttipalvelujen hankinnassa tehta-
vid voidaan tarvittasssa tiydentdd muissa tehtavaluetteloissa
maaritetyilla tehtavilla.

HANKKEEN JOHTAJAN JA TILAAJAN TYGNJAKO

Hanketta johdetaan joko tilaajan omin resurssein tai ulkopuoli-
sia palveluita kayttaen. Tilaajalle kuuluu kuitenkin vahintaan
tehtavaluettelossa mainittujen paatosten ja muiden tilaajal-
le merkittyjen tehtavien (T) tekeminen.

Hankkeen johtaja johtaa hanelle maaritellyin valtuuksin ra-
kennushanketta. Han edustaa tilaajaa suunnittelijeihin, urakoit-
sijoihin, muihin rakentamisen esapuocliin ja kdyttajiin nahden.

Rakennuslupatehtavissa selvitetddn hankkeen edellyttamait lupa-
menattelyt, varmistetaan suunnittelijoiden kelpoisuus ja paapii-
rustusten hyvaksyttavyys sekd laaditaan lupahakemus tarvittavine
asiakirjoinesn.

= Rakennuslupa

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetaan rakentamisen
ja hankinnan edellyttamiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuota-
madrittelyiksi. Toteutussuunnitteluun sisaltyy tuote- ja jarjestelma-
asasuunnittelu.

> Hyvaksytyt toteutussuunnitelmat

Rakentamisen valmistelussa organisoidaan rakentaminen, kilpailu-
tetaan rakentamistehtavat, kiydaan sopimusneuvottelut ja tehdasn
urakka- ja hankintasopimuksat.

> Rakentamispdatos

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, ta-

voittaet tayttava lopputulos seks tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmi-

udet. Rakennuksen valmistuminen todetaan vastaanotossa.
»Vastaanottopaatis

Kaytthonotossa varmistetaan jarjestelmien toiminta ja annetaan
kayton opastus.
= Rakennuksen kayttdon ottaminen

Takuualkana seurataan rakennuksen toimivuutta, tehdaan takuu-
ajan sasdot, pidetasn tarvittavat tarkastukset ja korjataan mahdol-
liset puutteet.
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HJR12 sisallysluettelo

A TARVESELVITYS

A 1 Edellytysten toteaminen
A 2 Valmistelu

A 3 Kaynnistdminen

A 4 Suoritus

A 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

B HANKESUUNNITTELU

B 1 Edellytysten toteaminen
B 2 Valmistelu

B 3 Kéynnistdminen

B 4 Suoritus

B 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

C SUUNNITTELUN VALMISTELU
C 1 Edellytysten toteaminen

C 2 Valmistelu

C 3 Kaynnistaminen

C 4 Suoritus

C 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

D EHDOTUSSUUNNITTELUN OHJAUS
D 1 Edellytysten toteaminen

D 2 Valmistelu

D 3 Kaynnistaminen

D 4 Suoritus

D 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

E YLEISSUUNNITTELUN OHJAUS
E 1 Edellytysten toteaminen

E 2 Valmistelu

E 3 Kéynnistdminen

E 4 Suoritus

E 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

F RAKENNUSLUPATEHTAVAT
F 1 Edellytysten toteaminen

F 2 Valmistelu

F 3 Kéynnistdminen

F 4 Suoritus

F 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen
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G TOTEUTUSSUUNNITTELUN OHJAUS
G 1 Edellytysten toteaminen

G 2 Valmistelu

G 3 Kaynnistaminen

G 4 Suoritus

G 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

H RAKENTAMISEN VALMISTELU

H 1 Edellytysten toteaminen

H 2 Valmistelu

H 2.1 Hankkeen tavoitteiden tarkistus
H 3 Kaynnistaminen

H 4 Suoritus

H 5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden osoittami-
nen

| RAKENTAMINEN

| 1 Edellytysten toteaminen
| 2 Valmistelu

| 3 K&ynnistaminen

| 4 Suoritus

| 5 Vastaanotto

| 6 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

JKAYTTOONOTTO

J 1 Edellytysten toteaminen
J 2 Valmistelu

J 3 Kaynnistaminen

J 4 Suoritus

J 5 Tilojen sopimuksenmukaisuuden toteaminen

K TAKUUAIKA
K 1 Takuuajan tehtavat
K 2 Takuuajan jalkeiset tehtévat

K 3 Kayttajapalautteen hankinta
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Ryhmaéakorjaushankkeen prosessikaavio

Tassa liitteessa esitetty ryhmakorjaushankkeen prosessikaavio on kehitetty Rakennut-
tajatoimisto Valvontakonsultit Oy:ssa. Prosessia on noudatettu kyseisen yrityksen toi-
miessa Maunulan ryhmakorjaushankkeen projektinjohtajana. Prosessikaaviossa on
kaikkiaan yhdeksan sivua, joissa on esitetty hankkeen vaiheet. Keltaisella korostetut

tehtavat ja toiminteet ovat erityisesti rynmakorjaushankkeessa kaytettyja.

Vaiheet ovat seuraavat:

Ryhmakorjaushankkeen perustaminen
Tarveselvitys

Hankesuunnittelu

Suunnittelun valmistelu

Suunnittelu

Rakentamisen valmistelu

Rakentaminen

RYHMAKORJAUSHANKKEEN PERUSTAMINEN

Ryhmakorjaus-
toimikunnan kokous

nro 1
W
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TARVESELVITY

LAHTOTIETOJEN
KASAUS JA
KUNTOTUTKIMUKSET
alkuperaissuunnitelmat
ajantasasuunnitelmat
- Kiinteiston -isannditsijatodistus Kunto-
yllapitostrategia -kuntokartoitus tutkimusten
-Huoltokirja -kuntotutkimus tulosten
-PTS -rakennetutkimukset analysointi
-energiakatselmus
-lampokuvaus
kosteustutkimus

kuvausraportit
asukaskysely

Korjaustarpeen
maarittely

HAN NNITT

Lihtdtietojen
tallennus
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SUUNNITTELUN VALMISTELU

Ryhmakorjaus- L
toimikunnan Ryhm_akor]aus-
kokous nro 2 toimikunnan

kokous nro 3

Ryhmaékorjaus-
toimikunnan
kokous nro 4

SUUNNITTELU

Ryhmikorjaus 1/2 (luonnossuunnittelu)
toimikunnan
kokous nro 5§

Suunnitelmien
tallennus/

Ryhmaékorjaus
toimikunnan
kokous nro 6




SUUNNITTELU

2/ 2 (toteutussuunnittelu)

Suunnitelmien tallennus/

Liite 2
4 (5)

osakkaiden informointi

RAKENTAMISEN VALMISTELU

Ryhmakorjaus 1/2 (urakan kilpailutus)
toimikunnan kokous nro 7

Ryhmaékorjaus
toimikunnan kokous nro 8

W \% ’
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RAKENTAMISEN _VALMISTELU

2/ 2 (rakentamispéatoksen tekeminen)

Muutostéiden organil»inﬁl

osakkaiden muutostydvalinnat
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Ryhmakorjaushankkeen kyselytutkimuksen suunnitelma ja toteutus

Kyselytutkimuksen suunnitelma ennen tutkimusta

Kyselytutkimus toteutetaan perehtymalla ryhméakorjaamisesta saatavilla olevaan aineis-
toon, jonka tarkoituksena on tasmentaa tutkimusongelmaa ja luoda kantava tietopohja
aihepiiriin. Taman jalkeen jasennelldan ja luodaan kysely, selvitetddn kyselyyn osallis-
tuvat henkilot ja heidéan yhteystiedot sek& kontaktoidaan kyselyyn osallistujat. Kysely-
tutkimusta syvennetaan aikanaan henkilohaastatteluilla. Tulokset kootaan ja analysoi-
daan osana tata opinnaytety6td. Kysely dokumentoidaan tutkimustyond Ryhmékor-
jaushankkeen johtamisen opinnaytetyohon.

Kyselytutkimuksen toteutus

Kyselytutkimuksen aluksi perehdyttin Suomen asuntokantaan, asuinkerrostaloihin,
korjausinvestointihankkeisiin, hankkeen kulkuun, hankkeen vaiheisiin, ryhméakorjauk-

seen ja ndista olevaan aineistoon.

Tutkimuksen perusteella luonnosteltiin kyselylomake, johon kuuluu alkuvaiheessa 30
kysymystd. Osa kysymyksistad oli monivalintakysymyksia, osa avoimia ja osa kylla/ei-

tyyppisia kysymyksia.

Kyselylomakkeen luonnoksen jalkeen kerattiin lista kyselytutkimukseen kutsuttavista
henkildista, jaoteltiin henkilét ryhmiin ammattinsa perusteella ja etsittiin henkildille riitta-

vat yhteystiedot kyselyyn osallistumisen nakdkulmasta.

Kyselytutkimukseen kutsuttavien henkildiden yhteystietojen selvittdmisen jalkeen lahe-
tettiin ennakkoviesti kyselytutkimuksesta 55 henkildlle. Ennakkoviestin tavoitteena oli
testata yhteystietojen toimivuus ja oikeellisuus, lisatd tutkimukseen osallistuvien moti-
vaatiota vastata kyselyyn sekd antaa mahdollisuus vaikuttaa kyselytutkimuksen kysy-

myksiin ja sisaltoon. Ennakkoviestin sisalto oli seuraava:
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Hei kaikille
Oikein mukavaa alkanutta vuotta itse kullekin!

Olen opiskelemassa tytni ohessa Metropoliassa Korjausrakentamisen YAMK
kurssilla. Koulutus alkoi vuonna 2012 ja tand kevééna tarkoitukseni on tutkia
ryhmakorjaushankkeita ja kirjoittaa siitd insindorityd "Ryhmakorjaushankkeen
johtaminen”. Osa insindodrityota tulee olemaan kyselytutkimus ja sen dokumen-
tointi. Toivoisin, ettd voisit auttaa minua tédssa asiassa. Vastikkeeksi voit saada
hyodyllisté tietoa ryhméakorjaushankkeista.

Tavoitteeni on lahettda kyselytutkimus ryhmakorjaushankkeista kokemusta tai
mielipidetta omaaville henkildille tammikuun aikana. Sind olet tarked vastaaja
minulle.

Onko sinulla mielessasi joku kysymys, johon haluaisit saada vastauksen liittyen
ryhméakorjaukseen? Mita olet aina halunnut tietdd ryhmakorjauksesta? Voisiko
kyselytutkimukseni olla keino saada vastaus tai kommentteja kysymykseesi?

Mikali uskot, etta kyselytutkimukseni soveltuisi vastauksen loytamiseen, laheta
minulle kysymyksesi tai toiveesi mahdollisimman pian.

Kiitos etukateen!

Ennakkoviestin vastauksien perusteella kyselytutkimusta jasenneltin uudelleen ja
muokattiin kysymyksia. Kysely perustettiin Googlen Drive palveluun nimella Ryhmakor-
jaushankkeen johtaminen. Kyselyn perustamisen jalkeen testattiin kyselyn toimivuus
Google palvelussa ja tehtiin tarvittavat muutokset. Kun palvelun toimivuus oli varmistet-
tu, itse kyselytutkimus lahetettiin kyselytutkimukseen osallistuville henkiléille. Kyselytut-

kimuksen viestin sisaltd oli seuraava:

Hei kaikille
Oikein mukavaa keskitalvea!

Olen opiskelemassa tyoni ohessa Metropoliassa Korjausrakentamisen YAMK
kurssilla. Koulutus alkoi vuonna 2012 ja tdnd kevaana tarkoitukseni on tutkia
ryhmakorjaushankkeita ja kirjoittaa siitd insindorityd "Ryhmakorjaushankkeen
johtaminen”. Osa insindority6ta tulee olemaan oheinen kyselytutkimus.

Toivoisin, ettd vastaisit kyselyyn tdman viikon aikana tai viimeistaan tulevana
maanantaina. Kysely vie valitettavasti aikaasi, mutta se tulee olemaan hyvin kay-
tetty. Sina olet tarke& vastaaja minulle. Paras olisi, jos varaisit tdhan vajaa Y2 tun-
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tia laatuaikaasi. Vastikkeeksi voit saada hyodyllista tietoa ryhmékorjaushankkeis-
ta.

Paljon kiitoksia etukateen!

https://docs.google.com/forms/d/1zNJA7I cPAEIF6NdGL5bW7IvwMEDMw5T 1xK
Hr ujOQ1l/viewform

Kysely lahetettiin yhteensa 84 henkildlle. Kyselytutkimuksen kysymykset on esitetty

litteessa numero 4.

Kyselytutkimuksen vastausvirtaa seurattiin manuaalisesti paivittain. Viikko kyselytutki-
muksen julkaisun jalkeen lahetettiin kohtelias muistutusviesti osallistujille ja pyrittiin

motivoimaan kaikkia vastaamaan kyselyyn.

Kyselyyn vastaamisajan umpeuduttua vastauksia odotettiin viela kaksi viikkoa, jonka

jalkeen vastaukset tuotiin taulukkokasittelyohjelmaan jatkoanalysointia varten.

Vastausten analysoinnin jalkeen kysymykset l&hetettiin kaikille kyselytutkimuksen saa-

neille henkildille. Vastausten saatekirje oli seuraavansisaltdinen:

Hei kaikille

Kiitos viela kertaalleen kaikille vastaajille. Kyselyyni "Ryhmakorjaushankkeen joh-
taminen” sain vastauksia 33 kpl. Vastausprosentti oli 40%.

Ohessa vastaukset taulukkomuodossa sekéa muutamia kommentteja ja 10ydoksia.

Tutkimustyoni valmistuu huhtikuun aikana ja on sitten aikanaan loydettavissa
Theseus-tietokannasta. Paras tapa lienee Googlettaa "Vesa Koskelainen Ryh-
makorjaushankkeen johtaminen”.

Menestyksekasta kevatta!


https://docs.google.com/forms/d/1zNJA7l_cPAEIF6NdGL5bW7IvvMEDMw5T1xKHr_ujQ1I/viewform
https://docs.google.com/forms/d/1zNJA7l_cPAEIF6NdGL5bW7IvvMEDMw5T1xKHr_ujQ1I/viewform

Kyselytutkimuksen kysymykset

RYHMAKORJAUSHAKKEEN JOHTAMINEN
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Tama kyselyn tarkoituksena on selvittaa asunto-osakeyhtididen ryhmakorjaushankkeen

johtamiseen liittyvien tekijoiden vaikutuksia. Kysely on osa Metropolian opinnaytetytta

liittyen vuonna 2012—2104 jarjestettavaan Ylemman Ammattikorkeakoulun Korjausra-

kentamisen kurssiin.

Vastaamisen voi tehda 5 minuutissa mutta toivoisin, ettad kayttaisit aikaasi noin 15 mi-

nuuttia. Kyselyssa on 3 osiota. Osiossa 2 on avoimia kysymyksia, joihin toivon mahdol-

lisimman rakentavia ja kattavia vastauksia.

Tuhannet kiitokset jo etukateen!

OSA1

Edustamaani tahoa kuvaa parhaiten:
julkishallinto

tilaaja

rakennuttajakonsultti

suunnittelija

muu konsultti

isannoitsija

urakoitsija

materiaalitoimittaja

muu

Ryhmakorjaushanke on mielestani hyva ja jarkeva asia:
kylla

ei

Ryhmaékorjaushankkeita voisi olla enemman kuin nykyisin:

kylla

el
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Verovaroista tulisi jakaa valtion tukea ryhmakorjaamiseen:
kylla

el

Suosittelen ryhmakorjaushanketta muillekin:
kylla

ei

Ryhmaé&korjaushankkeen johtaminen tarvitsee poikkeavaa johtamista verrattuna yksit-
taisen taloyhtion hankkeeseen:
kylla

el

Hankkeessamme saatiin saastoja:
0-5%

6-10%

yli 10%

saastoja ei saatu

en tiedéd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankkeessa

Oma asenteeni ryhmakorjaushanketta kohtaan on muuttunut:
positiivisemmaksi
negatiivisemmaksi

en ole ollut osallisena ryhmakorjaushankkeessa

Ryhmakorjaushankkeen alussa taloyhtitssa ajateltiin, etta:
"meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen tilanne kuin muilla yhtigilla”
"meilla on samanlainen tilanne kuin muilla yhtiéilla”

en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankkeessa

Ryhmakorjaushankkeen lopussa taloyhtiéssa ajateltiin, etta:
"meidan talo on erityinen ja meilla oli erilainen tilanne kuin muilla yhtigilla”
"meilla oli samanlainen tilanne kuin muilla yhtioilla”

en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankkeessa
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Ryhmaéakorjaushanke saa enemman julkisuutta kuin yksittain tehty hanke:
kylla

el

OSA 2

Pyydan, etta kayttaisit kyselyn toisen osioon hieman enemman aikaa ja vastasit avoi-
miin kysymyksiin.

Mik&a on mielestasi haastavinta ryhmakorjaushankkeen kaynnistamisessa?

Yhteisen rahan puuttuminen

Hankeorganisaation tarjouspyynnén osuvuus

Julkisen avun puuttuminen kaynnistyksessa

Julkisen avun puuttuminen toteutuksessa

Tiedon puuttuminen

Tietaméattomyys toisten aikeista

Ryhmakorjaushankkeessa parasta on (arvioi asteikolla 1-3. Parasta = 3):
yhdessa tekemisen voima

taloudelliset saastot

tilaajan aseman vahvistuminen

parempi laatu

iSO volyymi

prosessimaisuus

vapaus jaada pois halutessa

positiivinen vaikutus koko alueelle

asukasmuutosten hallinta

tietoisuus alueen muiden yhtididen aikeista

Miten ryhméakorjaushankkeen asenteita muokataan parhaiten?

avoin

Ryhmakorjaushankkeessa julkisuudesta on mielestani seuraavia hyotyja ja/tai haittoja:

avoin
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Ryhmaéakorjaushankkeessa haastavinta on (arvio asteikolla 1-3. Haastavinta = 3):
kallis

byrokraattisuus

eriarvoisuus

ryhman kokoaminen

kankea paatoksenteko

lian hidas tai nopea eteneminen

muiden jyrédminen

ryhmassa toimivien kirjallinen sopiminen
yksil6llisyyden huomiotta jattaminen

oman paatantavallan menettaminen

alkuun paasemisen vaikeus

taloyhtididen keskindiset sopimukset

suuri maara mielipiteita

hallinnan haastavuus

epatietoisuus alueen muiden yhtididen aikeista

henkilokemioiden toimimattomuus

Kuka tai ketkd ovat lahtokohtaisesti ryhmakorjaushankkeessa taloudellisia saastéja
saava osapuoli?

suunnittelija

tilaaja

urakoitsija

rakennuttajakonsultti

julkishallinto

isannoitsija

Mika olisi paras tapa osoittaa asiakkaille, etta ryhmakorjaus myos kaytannossa tuottaa
taloudellista hyotya?

avion

Mika on mielestasi julkishallinnon rooli ryhmakorjaushankkeissa?

avoin
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Millaisia nayttoja on olemassa, etta ryhmakorjaushankkeissa toteutuu hyva laatu?

avoin

Mitk& ovat tarkeimpia asioita, joita rynmakorjaushankkeen johtamisessa on leimallisia?

avoin

OSA3

Miten tarkedné pidat ryhmakorjaushankkeessa seuraavia asioita (arvioi asteikolla 1-3.
Tarkein = 3):

ryhman kokoava taho

taloudelliset saastot

tietoisuus alueen muiden yhtididen aikeista

vaisto- tai sijaisasunnon jarjestyminen ryhmakorjaushankkeen toimesta
osaava projektinjohtaja

osaava urakoitsija

osaava isanndgitsija

isompi urakka

lyhyt asumishaitta asukkaille

laadukas remontti

toimiva tiedottaminen

toimiva projektiorganisaatio

asukaslahtoisyys ja asukasmuutosten toimivuus

julkishallinnon tuki ja/tai ymparistoparannukset

laadukkaat suunnitelmat

taloyhtididen vélisen yhteistyon toimivuus

aikataulun pitavyys

mahdollisuus oppia muilta

3D mallinnettu suunnittelu
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Miten tarke&na pidat seuraavia korjaushankkeen yleistiedottamisen kanavia (Arvioi
asteikolla 1-3. Tarkein = 3)?

asukas TV

internet sivu

sahkopostit

postitetut tiedotteet

asukasinfot

palvelunumero

"pihaparlamentti”

naapurien kanssa keskustelu

organisoitu palautteen kerays

Miten tarkeda rooli seuraavilla on yleistiedottamisessa (Arvioi asteikolla 1-3. Tarkein=3)?

urakoitsija

taloyhtion hallitus

hallituksen puheenjohtaja
projektinjohtaja tai rakennuttajakonsultti
isannoitsija

suunnittelija

Miten ryhmakorjauksen kaynnistysavustus tulisi jarjestaa ja kenen toimesta?

avoin

Uskotko, etta ARA:n suhdanneavustuksen kaltainen ryhmékorjaushankkeen porkkana
olisi paras motivaattori Iahididen taloyhtidille ryhtya toimimaan ryhmassa?

Kylla

Ei

En osaa sanoa

Miten hyvin ryhmahanke sopii seuraaviin taloyhtién korjausaktiviteetteihin (Arvio as-
teikolla 1-3. Erittain hyvin = 3):

tutkimuksiin ja kartoituksiin

l&htotietojen kuntoon saattamiseen

hankesuunnitteluun



projektinjohto- ja valvontapalveluihin
suunnittelija- tai urakoitsijavalintoihin
suunnitteluun

rakentamiseen

elinkaarihankkeisiin

huoltoon ja yllapitoon

Ryhmaékorjaushankkeen alullepanija tulisi olla:

is&nnaitsija
rakennuttajakonsultti
suunnittelija

muu konsultti

hallituksen puheenjohtaja
julkishallinto

urakoitsija

muu

Ryhmakorjaushankkeen sopiva koko on:
2-5 taloyhtiota

5-10 taloyhtitta

yli kymmenen taloyhtitta

Mielestani ryhmakorjaushankkeen johtaminen kuuluu:

rakennuttajakonsultille
muulle konsultille
suunnittelijalle
is&nnditsijalle

hallituksien puheenjohtajille

urakoitsijalle

Liite 4
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Kyselytutkimuksen vastaukset

Vastaukset ovat koostettuna taulukkomuodossa ja liitetty seuraaville sivuille vastaus-
ryhmind niin, ettd vastaustaulukon ensimmainen sarake osoittaa vastaajan. Ensimmai-
nen sarake seuraa samansisaltdisena jokaisella kyselytutkimusvastausten sivulla. Vas-
taajien jarjestys on kronologinen vastausjarjestys, jossa ensimmainen vastaaja on

ylimmalla vastausrivilla.

Vastausten jarjestys poikkeaa kyselytutkimuksessa olevasta jarjestyksesta ja ne ovat
pyritty ryhmittelem&én loogisiin kokonaisuuksiin. Monivalintakysymysten valintajérjes-
tys on muokattu niin, etta tarkein tai merkittdvin monivalinta on tuotu vasemmalta laski-
en ensimmaiseksi vastaussarakkeeksi. Numeeristen vastausten prosentuaalisia ja
kappalemaaréaisia tuloksia on laskettu aputaulukossa, joka ei ole taman tutkimustyon

sisélléssd. Samoin on menetelty verbaalisissa vastauksissa.

Vastaajien profiili on esitetty seuraavassa yhteenvedossa:

Edustamaani tahoa kuvaa parhaiten:
urakaitsija [10] ——————

— materiaalitoi [2]

— muu [2]
sannbitsija [5]

— julkishallint [3]

muu konsultti [2]

suunnittelija [0] -~ tilaaja [4]

rakennuttajak [5]
Julkishallinto 3 9%
tilaaja 4 12%
rakennuttajakonsultti 5 15%
suunnittelija 0 0 %
muu kansultti 2 B %
isannditsija 5 15%
urakoitsija 10 30 %
materiaalitoimittaja 2 6%
L 2 6 %
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Miten tarkeana pidat ryhméakorjaushankkeessa seuraavia asioita
taloyhti- julkis- vaisto- tai
asukas- diden talou- lyhyt hallinnon tuki 3D sijaisasun-
osaava toimiva laaduk- | lahtoisyys ja valisen aika- | laadu- | osaava | delli- mahdol- tietoi- asumis- | ja/tai ymparis- | mallin- non jarjes-
Edusta- projek- projekti- toimiva kaat asukas- osaava ryhmén yhteis- taulun kas isan- set lisuus suus alueen haitta t6- nettu tyminen
maani tahoa tin organi- tiedot- suunni- muutosten urakoit- kokoava tyon pita- re- noit- saas- isompi oppia muiden yhtioi- asuk- paran- suun- RKH:n
kuvaa parhaiten: | johtaja saatio taminen telmat toimivuus sija taho toimivuus Vyys montti sija tot urakka muilta den aikeista kaille nukset nittelu toimesta
rakennuttaja-
konsultti 3 3 3 3 3 2 3 2 3 2 3 2 2 2 2 1 1 2 1
rakennuttaja-
konsultti 3 2 3 3 3 2 3 2 2 3 2 3 2 2 3 1 3 1 1
tilaaja 2 3 3 2 3 2 3 2 2 3 2 3 3 2 3 3 2 2 2
rakennuttaja-
konsultti 3 3 3 2 3 3 3 2 3 2 2 2 3 1 2 2 1 2 2
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 2 2 2 2 3 2 1 2
julkishallinto 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 1 3 3 1 3
urakoitsija 3 3 1 3 2 3 3 3 1 2 3 3 3 1 2 1 2 1 1
materiaali-
toimittaja 3 2 2 2 3 3 3 2 3 3 2 2 2 2 2 2 1 3 2
rakennuttaja-
konsultti 3 2 2 2 2 2 3 2 2 2 2 3 2 2 2 1 2 1 1
isannaitsija 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 2 2 2
rakennuttaja-
konsultti 3 3 3 3 2 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 1 3 1 1
julkishallinto 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2
tilaaja 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 2 3 2
isannaitsija 3 2 3 3 3 3 3 3 2 3 3 2 2 2 2 2 2 1 2
urakoitsija 3 3 3 2 3 3 3 3 2 3 1 3 2 2 2 2 1 2 1
julkishallinto 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 2 3 1 2 2
muu konsultti 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 1 3 1
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 2 2 2 2 2 1 1
isannaitsija 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 2
tilaaja 3 3 3 3 2 3 3 3 3 2 2 3 2 3 3 3 1 1 1
muu konsulti 3 3 3 2 3 2 3 2 2 2 3 2 2 3 1 2 1 2 2
isénnditsija 3 3 3 3 2 3 3 2 2 2 3 3 2 3 2 2 1 1 1
muu 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 1 1 1 2
materiaali-
toimittaja 2 3 3 3 3 2 3 3 3 2 2 2 2 2 3 2 2 1 1
muu 3 3 3 3 2 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 2 3 1 2
isannoitsija 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 2 3 1
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 2 2 3 2 2 2
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 2 2 3 2 3 2 2 2 2
urakoitsija 3 3 2 3 3 3 2 2 3 3 3 2 2 3 2 2 2 2 2
tilaaja 3 3 3 3 3 3 1 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 1
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 2 2 2 3 1 2 2 2 1
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 2 3 2 2 2 1 1 1
urakoitsija 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
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Edusta- Ryhmakorjaushankkeen johtaminen tarvitsee
maani tahoa kuvaa Ryhmakorjaus-hankkeen Ryhmakorjaushankkeen ALUSSA taloyhtiossa Ryhmakorjaushankkeen LOPUSSA taloyhtitssa poikkeavaa johtamista verrattuna yksittaisen Mielestani ryhméakorjaus-
parhaiten: sopiva koko on: ajateltiin, etta: ajateltiin, etta: taloyhtion hankkeeseen: hankkeen johtaminen kuuluu:

rakennuttaja- "meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen “meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

konsultti 2-5 taloyhtiota tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtigilla” kylla rakennuttajakonsultille

rakennuttaja- "meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

konsultti 2-5 taloyhtiota tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille

tilaaja 5-10 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankkeessa en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille

rakennuttaja- "meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

konsultti 2-5 taloyhtioté tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille

urakoitsija 2-5 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk en ole ollut c 1a ryhmékorjaushankik kylla rakennuttajakonsuliille

julkishallinto 2-5 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsuliille

urakoitsija 2-5 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla hallituksien puheenjohtajille

materiaali- "meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla "meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla

toimittaja 5-10 taloyhtiota yhtisilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille

rakennuttaja- "meillda on samanlainen tilanne kuin muilla "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

konsultti 5-10 taloyhtiota yhtigilla” yhtigilld” kylla rakennuttajakonsuliille

isannditsija 2-5 taloyhtioté en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankkeessa en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille

rakennuttaja- "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

konsultti 2-5 taloyhtité yhtisilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille
"meilld on samanlainen tilanne kuin muilla "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

julkishallinto 5-10 taloyhtiota yhtigilla” yhtigilld” kylla muulle konsultille
"meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla "meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla

tilaaja 5-10 taloyhtiota yhtisilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille
"meilld on samanlainen tilanne kuin muilla "meidéan talo on erityinen ja meilla on erilainen

isénnditsija 2-5 taloyhtiota yhtigilla” tilanne kuin muilla yhtigill&” kylla rakennuttajakonsuliille
"meidén talo on erityinen ja meilla on erilainen “meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

urakoitsija 5-10 taloyhtiota tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille

julkishallinto 5-10 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille
"meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen "meilléa on samanlainen tilanne kuin muilla

muu konsulti 5-10 taloyhtiota tilanne kuin muilla yhtigilld” yhtigilla” kylla rakennuttajakonsulille
"meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

urakoitsija 2-5 taloyhtité yhtisilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille
"meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla "meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla

isénnaitsija 5-10 taloyhtiéta yhtigilla” yhtiéilla” kylla rakennuttajakonsultille

tilaaja 2-5 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk kylla rakennuttajakonsulille

muu konsulti yli kymmenen taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankl en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk kyll&a rakennuttajakonsulille

isannditsija 2-5 taloyhti6té en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankkeessa en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille

muu 2-5 taloyhti6té en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankkeessa en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille

materiaali- "meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen "meilléa on samanlainen tilanne kuin muilla

toimittaja 5-10 taloyhtiota tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtigilla” kylla rakennuttajakonsultille

muu 2-5 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankl en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk kyll&a rakennuttajakonsulille
"meidén talo on erityinen ja meillé on erilainen "meidén talo on erityinen ja meillé on erilainen

isannditsija 2-5 taloyhtioté tilanne kuin muilla yhtigilla” tilanne kuin muilla yhtigilla” kylla rakennuttajakonsultille
"meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

urakoitsija 2-5 taloyhtiota yhtigilla” yhtigilla” kylla muulle konsultille
"meidén talo on erityinen ja meilla on erilainen “meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

urakoitsija 5-10 taloyhtiota tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille

urakoitsija 2-5 taloyhtioté en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille
"meilléd on samanlainen tilanne kuin muilla "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

tilaaja 2-5 taloyhtiota yhtigilla” yhtiéilla” kylla rakennuttajakonsultille

urakoitsija 2-5 taloyhtiéta en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk en ole ollut osallisena ryhméakorjaushankk kylla urakoitsijalle
"meidan talo on erityinen ja meilla on erilainen "meilld on samanlainen tilanne kuin muilla

urakoitsija 2-5 taloyhtité tilanne kuin muilla yhtigilla” yhtisilla” kylla rakennuttajakonsultille

urakoitsija 5-10 taloyhtiota en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankk kylla rakennuttajakonsultille
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Edusta-
maani tahoa kuvaa Ryhmaéakorjaus-hankkeen alullepanija
parhaiten: tulisi olla: Mika on mielestasi haastavinta ryhmékorjaushankkeen kaynnistamisessa?
rakennuttaja-
konsultti isannditsija Tietamattdomyys toisten aik
rakennuttaja-
konsultti isannditsijé Tietamattdomyys toisten aik
tilaaja hallituksen puheenjohtaja Tiedon puuttuminen
rakennuttaja-
konsultti isannditsija Tiedon puuttuminen
urakoitsija isénnditsija Julkisen avun puuttuminen toteutuksessa
julkishallinto julkishallinto Julkisen avun puuttuminen kéynnistyksessa
urakoitsija hallituksen puheenjohtaja yhteisen ndkemyksen léytdminen pa‘atettavista asioista
materiaali-
toimittaja rakennuttajakonsuliti Tietaméattdmyys toisten aikeista
rakennuttaja-
konsultti isénnditsija Tietamattomyys toisten aik
Taloyhtididen keskinaisen koordinoinnin puuttuminen. Ei ole tahoa, joka “juoksisi" hankkeen kasaan. Myds kunkin taloyhtion paéatoksenteko on jo perustilanteessa haastavaa, saati
isénnditsija isannditsija sitten muiden kanssa yhtei a hankkeessa.
rakennuttaja-
konsultti isénnditsijé Tietamattdomyys toisten aik
julkishallinto isannditsija Koordinoijan puute hankkeen kéynnistymiseksi
tilaaja muu Tietamattomyys toisten aikeista
isénnditsija hallituksen puheenjohtaja Tiedon puuttuminen
urakoitsija isénnditsijé Tietamattdomyys toisten aik
julkishallinto isannditsija Hankeorganisaation tarjouspyynnén osuvuus
muu konsultti hallituksen puheenjohtaja Tietamattdomyys toisten aik
urakoitsija isannditsija Hankeorganisaation tarjouspyynnén osuvuus
isannditsija isénnditsija Hankeorganisaation tarjouspyynnén osuvuus
tilaaja isénnditsija Yhteisen rahan puuttuminen
muu konsultti julkishallinto yksittéisten taloyhtididen paatoksenteon yhteensovittaminen
isénnaitsija isénnditsija Yhteisen rahan puuttuminen
muu isénnditsija Tietamattdomyys toisten aik
materiaali-
toimittaja isénnditsija Tiedon puuttuminen
muu isénnditsija Tietamattdmyys toisten aikeista
isénnditsija isannditsija Tietaméattdmyys toisten ail
urakoitsija muu Tiedon puuttuminen
urakoitsija julkishallinto Tietaméattomyys toisten aik
urakoitsija hallituksen puheenjohtaja Tiedon puuttuminen
tilaaja isannditsija hitaus asioiden etnemisessé kun mukana on useita yhtidita ja jokaiselta tarvitaan pastoksia
urakoitsija isénnditsijé Tietamattdomyys toisten aik
urakoitsija hallituksen puheenjohtaja ns. yhteisen sévelen [6ytaminen eri yhtidissa
urakoitsija isénnditsija Tietamattomyys toisten aik
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Edusta-
maani tahoa kuvaa
parhaiten: Mitk& ovat térkeimpia asiota, joita ryhméakorjaushankkeen johtamisessa on leimallisia?
rakennuttaja-
konsultti Eri taloyhtididen erikoistarpeiden huomioonottaminen.
rakennuttaja-
konsultti Kokenut projektinjohtaja. Kirjallinen sopiminen. Paatdksenteon valmistelu. Sitoutuminen hankkeeseen ja hyétyjen realisointiin.
tilaaja -
rakennuttaja- Organisointi ja aikataulun hallinta korostuvat. Lisaksi dokumenttien hallinta ja jokaisen yhtion asioiden kirjaaminen ovat erittain tarkeitd. N&in siksi, ettd ryhman jasenena jokainen yhtié on kuitenkin oma juridinen yksikkonsa ja hankkeeseen
konsultti ryhtyva. Asiat on hoidettava siis ohjaten ryhméaa yhtei ) paamaaran / tavoitteisiin yksilollisyys huomioiden.
urakoitsija Kokonaisuuden hallinta
julkishallinto Hyvéa asikasosaaminen ja ihmistuntemus.
urakoitsija Yhteisty6hakuinen hankkeen rakennustoimikunta tilaajapuolella on valttamattomyys
Selkeat pelisaannot kaikille toimijoille.
materiaali-
toimittaja Osakasmuutosten hallinta.
rakennuttaja-
konsultti erilaisten ihmisten johtaminen, diplomatia, eri tilaajien aikataulujen synkronointi.
isannditsija Viestinnan keskeinen rooli. Osapuolia on enemman ja siksi viestintédéan kaikissa vaiheissa on valttmatonta panostaa.
- Ryhmékorjaushankkeessa toimivan projektipaallikon tietotaitotaso ja ammatiosaaminen. Hanen tehtévanéa on tunnistaa saastopotentiaali ja organisoida hanke siten, ettd se muodostuu houkuttelevaksi taloudelli miel
- Ryhmakorjaushankkeissa mielestéani haisee rahastus, kun keksitaan turhan raskaita organisaatio- ja sopimusmalleja, joilla syédéan hankkeen taloudellisuutta jo ennen kuin ollaan edes urakkavaiheessa. Hankkeen maksajina toimivia
rakennuttaja- taloyhtidita edustavat hallinnollisesti maallikot, joilla ei ole késitysté siitd, missa kohtaan sééstoja on oikeasti tullut tai saatavissa. Néissa hankkeissa voidaan helposti siten myds vedattéé taloyhtidita ja johtaa harhaan siina, ettd hanke on
konsultti taloudellinen, vaikka todellisia sééstojé ei olisi tullutkaan huonon ja osaamattoman johtamisen vuoksi.
julkishallinto Taloyhtididen tasapuolinen kohtelu, prosessin koordinoinnin hallinta ja riittédva viestinta.
On perehdyttéva koko hankkeen "anatomiaan kunnolla" pystyttavéa toimimaan eri yhtididen edustajien kanssa ja huomioitava etté hanketta koskevat paatokset tehdaan yksimielisesti ja yhteiset paatokset vahvistetaan aina yhtididen halli-
tilaaja tuksen kokouksessa.
isénnditsija Sovittelutaidot, ryhmahengen kohotus, asiantuntemus, sosiaaliset taidot, vahva ja pééattavainen johtaminen
Yhteistyon ja roolien hallinta.
urakoitsija Paéatoksenteon ohjelmoainti.
julkishallinto Luotettavuus ja puolueettomuus tilaajatahoja kohtaan.

muu konsulti

Asiantuntijuus, sopimuskéytannén ja sopimusten siséllon hyva tunteminen, henkilékohtaisen ominaisuudet, joilla tullaan ihmisten kanssa toimeen, kyky |6ytaa ratkaisuja - ei ongelmia

Niiden valmisteluun ja resurssointiin suhtaudutaan vakavammin ja koska hankkeet ovat suuria, niitda myos seurataan esim. yritysjohdossa tarkemmin. Kukaan ei halua juuttua riitaisaan hankkeeseen vuosikausiksi. Mikali urakkamjuoto sallii,
suunnitteluun ja tuotannon valmisteluun kaytetddn enemmén aikaa. Hankkeissa kéaytetdan monipuolisemmin ammattimaisia ohjausjarjestelmia ja menettelyita lahtien aikataulutuksesta, kun pienempia remontteja ohjataaan usein "ruutupa-

urakoitsija perilla".
Aluksi pitda sopia yhteiset saannoét, joita yhteisesti paatetdan noudattaa. Omissa projekteissamme emme tehneet mitaa kirjallisia keskinaisia sopimuksia ja silti asiat ovat menneet ihan sovitusti.
Aikataulut pitaé sopia etukateen aika pitkélle, koska porukkaa on paljon ja nopeasti joukon kokoon kutsuminen on haastavaa.
isénnaitsija Aika alussa on myds hyva kertoa yhteisesti kaikki vaihtoehdot, hyvét ja huonot puolet ja kertoa koko projetin kulun vaiheet.
Rk-toimikunnalla pitéa olla pateva puheenjohtaja, jonka pitéa tulla toimeen projektinjohtajan ja urakoitsijoiden kanssa seka nautittava taloyhtididen luottamusta.
Viestinta / tiedottaminen pitéa hoitaa kunnolla. Kysymyksiin on vastattava nopeasti ja vahéttelematta niiden tarkeytta.
tilaaja Ryhman kustannusseuranta pitaé olla avointa ja kustannukset perusteltavissa.
muu konsulti - paatdksenteko
isénnaitsija En ymmarra kysymysta.
muu Tasapuolisuus ja avoimmuus.
materiaali-
toimittaja Pitédéa ryhma yhtendaisena eriavien mielipiteidenkin ilmaantuessa.
muu Laajakatseisuus, tasapuolisuus, neuvottelutaito
isénnditsija Projektilla tulee olla johto, joka tunteen rakennusmééraykset, rakennuttamisen ja rakentamisen hinnan ja osaa soveltaa tietojaan kéytantéén sekad omaa hyvat ihmissuhdetaidot.
RKH:ssa toimivien, paatoksentekijdiden ns. henkilokemioiden toimivuus. Tamé varmistaa paétdksenteon jouhevuuden ja koko projektin aikataulussa pysymisen, osakkaille/asukkaille tulevien haittojen minimoimisen sek& mm. niisté synty-
vét kustannussaastot. Myds RKH-toimikunnan puheenjohtajan rooli on keskeinen. Jamakkéa, ammattitaitoinen ja asioihin perehtyva RKH-PJ on yhdessa projektinjohtajan ja kunkin as. oy:n hallituksen RK-TK:n jasenten paatoksenteon tuki
ja asioiden eteenpainvieja. Llséksi ammattitaitoisella ja ihmisten kanssa toimeen tulevalla projektinjohtajalla on myds keskeinen tekija RKH:n onnistumiselle, kuten myos asiastaan innostununeella ja RKH:n menestykseen uskovalla
urakoitsija isénnaitsijéakin.
urakoitsija Johtoryhmé tydskentely
kyky kuunnella eri osapuolia ja huomioida heidan tahtonsa
urakoitsija kyky viestitté Ikedsti
tilagja | ...
urakoitsija Viestinnan vaatimukset korostuvat. Ja projektijohdon osaamiselle enemman vaatimuksia
Paatoksentekoprossessista pitéisi tehda vaivatonta ja miettia minkéalaisella organisaatiolla mitékin paétoksia tehdéén. Kaikkien ei tarvitse olla mukana paattdéméssa jotain yksityiskohtaa. Yhtiot voivat tehda matkan varrella myés omia
urakoitsija paatoksia.
2

urakoitsija
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Ryhmékorjaushankkeessa parasta on:

positiivi-
Edusta- Ryhmékorjaus- Suosittelen Oma asenteeni ryhmakorja- tilaajan nen tietoisuus
maani tahoa Ryhmakorjaus- hankkeita voisi olla ryhmékorjaus- us- aseman taloudel- vaikutus yhdessa alueen muiden asukas- vapaus jaada
kuvaa parhai- hanke on mielesténi enemman kuin hanketta hanketta kohtaan on muuttu- vahvis- liset iso koko prosessi- tekemisen yhtididen parempi muutosten pois halutes-
ten: hyva ja jarkeva asia: nykyisin: muillekin: nut: tuminen saastot | volyymi alueelle maisuus voima aikeista laatu hallinta sa

rakennuttaja-

konsultti kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 3 3 2 3 3 2 2 3 1

rakennuttaja-

konsultti kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 3 1 2 3 2 3 2 2 2
en ole ollut osallisena ryhma-

tilaaja kylla kylla kylla korjaushankkeessa 3 3 3 3 3 2 3 3 3 2

rakennuttaja-

konsultti kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 2 3 2 2 3 1 2 3 1

urakoitsija kylla kyll& kyll& positiivisemmaksi 2 2 3 3 2 2 2 2 2 2
en ole ollut osallisena ryhma-

julkishallinto kylla kylla kylla korjaushankkeessa 2 3 2 2 1 1 2 1 1 1

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 3 3 2 3 1 2 1 1 1

materiaali-

toimittaja kylla kyll& kyll& positiivisemmaksi 2 2 3 3 3 2 2 3 3 2

rakennuttaja-

konsultti kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 3 2 1 1 2 2 2 1 2
en ole ollut osallisena ryhma-

isannditsija kylla kylla kylla korjaushankkeessa 3 3 2 2 2 2 2 2 2 1

rakennuttaja-

konsultti kylla kyll& kyll& positiivisemmaksi 3 3 3 3 1 3 2 1 1 1

julkishallinto kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 3 2 3 2 3 2 2 1 2

tilaaja kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 3 3 3 3 3 2 3 2 2

isannditsija kylla kylla kylla negatiivisemmaksi 3 1 3 1 3 2 3 2 1 1

urakoitsija kylla kyll& kyll& positiivisemmaksi 2 3 1 3 2 2 3 2 3 1
en ole ollut osallisena ryhma-

julkishallinto kylla kylla kylla korjaushankkeessa 3 1 2 3 3 3 2 2 1 2

muu konsultti kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 2 3 3 2 3 3 2 3 1

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 3 3 3 3 2 2 1 2 1

isénnaitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
en ole ollut osallisena ryhmé-

tilaaja kylla kyll& kyll& korjaushankkeessa 3 3 2 3 1 3 2 2 1 2

muu konsultti kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 2 3 2 3 1 2 2 2 1
en ole ollut osallisena ryhma-

isénnditsija kylla kyll& kylla korjaushankkeessa 1 3 2 1 2 2 3 1 1 2
en ole ollut osallisena ryhmé-

muu kylla kyll& kyll& korjaushankkeessa 3 2 2 2 2 1 2 1 1 2

materiaali-

toimittaja kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 2 2 2 2 3 2 2 2 1
en ole ollut osallisena ryhmé-

muu kylla kylla kyll& korjaushankkeessa 3 3 3 3 3 2 2 2 2 1

isénnaitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 2 2 3 2 3 3 2 3 1

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 3 3 3 2 2 3 3 2 3

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2
en ole ollut osallisena ryhma-

urakoitsija kylla ei kylla korjaushankkeessa 3 3 2 2 2 2 1 2 1 3

tilaaja kylla kylla kylla positiivisemmaksi 1 2 1 1 2 1 1 1 2 2

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 2 2 3 3 2 1 2 1 1

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 2 3 2 3 3 2 1 2 1

urakoitsija kylla kylla kylla positiivisemmaksi 2 1 3 3 3 3 3 2 3 1




Kuka tai ketka ovat lahtokohtaisesti ryhmakorjaushankkeessa taloudellisia séastoja saava osapuoli?

Edusta- rakennuttaja-
maani tahoa kuvaa parhaiten: Hank} nme saatiin saastoja: tilaaja urakoitsija konsultti suunnittelija julkishallinto isannditsija
rakennuttaja-
konsultti 5-10% Varmasti Kylla Ehka Ehka Ehka Varmasti
rakennuttaja-
konsultti 5-10% Varmasti Varmasti Ehka Kylla Ehka Ehka
tilaaja en tiedé/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Kylla Ehka Ehka Ehka Kylla Kylla
rakennuttaja-
konsultti 0-5% Kylla Kylla Varmasti Kylla Ehk&a Ehka
urakoitsija en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Kylla Kylla Kylla Ehké& Kylla Kylla
julkishallinto en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Ehka Varmasti Kylla Kylla Ehka Kylla
urakoitsija 0-5% Varmasti Kylla Ehka Ehka Ehka Ehka
materiaali-
toimittaja 5-10% Kylla Kylla Kylla Ehka Kylla Ehka
rakennuttaja-
konsultti 5-10% Varmasti Ehka Ehka Ehka Ehka Ehka
isénnditsija en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Kylla Kylla Kylla Ehka Kylla Ehka
rakennuttaja-
konsultti yli 10% Kylla Varmasti Varmasti Varmasti Ehka Ehka
julkishallinto en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Varmasti Kylla Kylla Kylla Ehka Ehka
tilaaja 5-10% Kylla Ehka Ehka Kylla Ehka Ehka
isénnditsija saastoja ei saatu Kylla Kylla Ehka Ehka Ehka Ehka
urakoitsija yli 10% Varmasti Kylla Ehka Kylla Ehka Ehka
julkishallinto en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankkeessa Ehk& Kylla Kylla Ehké& Ehk&a Ehka
muu konsultti yli 10% Kylla Ehk& Kylla Ehké& Ehk&a Kylla
urakoitsija 5-10% Varmasti Kylla Ehka Kylla Kylla Ehka
isénnditsija yli 10% Varmasti Varmasti Varmasti Varmasti Ehka Varmasti
tilaaja en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Varmasti Kylla Ehké Kylla Ehké Ehké
muu konsultti en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Varmasti Ehké Ehké Ehkéa Ehké Kylla
isannditsija en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Kylla Kylla Varmasti Varmasti Ehka Ehka
muu en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Varmasti Kylla Kylla Kylla Ehka Ehka
materiaali-
toimittaja 5-10% Varmasti Kylla Ehké Kylla Varmasti Ehké
muu en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Kylla Kylla Ehké Ehkéa Ehké Ehké
isénnaitsija 5-10% Varmasti Varmasti Ehké Ehkéa Ehké Ehké
urakoitsija 5-10% Varmasti Kylla Kylla Ehké& Kylla Kylla
urakoitsija 5-10% Varmasti Ehka Ehka Ehké& Ehka Ehka
urakoitsija en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Ehka Ehka Kylla Kylla Ehka Ehka
tilaaja 5-10% Kylla Kylla Ehka Kylla Ehka Ehka
urakoitsija en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Varmasti Varmasti Varmasti Varmasti Varmasti Kylla
urakoitsija 5-10% Varmasti Ehké Ehké Ehkéa Kylla Ehké
urakoitsija en tiedd/en ole ollut osallisena ryhmékorjaushankke Varmasti Varmasti Varmasti Kylla Ehka Varmasti
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Edusta-
maani tahoa kuvaa
parhaiten: Mika olisi paras tapa osoittaa asiakkaille, ettd ryhmakorjaus myds kaytanndssa tuottaa taloudellista hyotya?
rakennuttaja-
konsultti Samallaisten kohteiden keskenainen vertailu.
rakennuttaja-
konsultti Kaikki hinnoittelu ja tarjouspyynnét pitaa pyytaa yksittéin ja erikseen niin, etta paljonko hinta on miinus prosentteina jos tehdaan ryhmassa. Lisaksi vertailu yksittain tehtdvaén vastaavaan koh ) antaa realistista tietoa.
tilaaja -
rakennuttaja- Ryhmakorjaushanke on parhaimmillaan silloin, kun toistuvuus on suuri ja samankaltaisuutta paljon. Tama maksimoi myos taloudelliset hyodyt.
konsultti Toisaalta useammasta eri muotoisesta yhtiosté koostuva ryhmé voi johtaa muihin hyétyihin. Yhdessé tekemisessa on voimaa mm. laadun ja hankintojen hallinnan sekéa asukaslahtdisyyden kannalta.
urakoitsija Laskelmat
julkishallinto Kertomalla tdssé mielessé onnistuneista hankkeista - pitéisi toimia erit. vanhoissa aluerakentamiskohteissa
urakoitsija Kustannusrakenteen avoin esitteleminen
materiaali-
toimittaja Kustannusvertailu perinteiseen
rakennuttaja-
konsultti laskentamallit ja caset
isénnditsija Selkeét laskelmat
rakennuttaja- Kertomalla ryhmékorjaushankkeen toteutusmallista ja tietysti taloudellisista hyodyista, jotka tietysti riippuvat siitd, kuinka samankaltaisia kohteet ovat ja millaisella organisaatiolla hanketta viedéén ja millaiset perustasoratkaisut suunnitellaan
konsultti seka milla tavalla paatdksenteko toteutetaan.
julkishallinto Tehda ensin kilpailevat tarjouspyynnét vain asianomaista taloyhtiota koskien tai pyytaa tarjous niin, etté tama jattéa vield auki lopullisen méarén (voi yrittdd saada mukaan vield uusia taloyhtioité).
tilaaja Volyymi tuottaa oikein suunniteltuna ja kilpailutettuna etua, se taytyy uskoa, rinnakkaisia tarjouksia samalta toimijalta yhtidittéin hinnoiteltuna on vaikea saada.
isénnditsija Saéstoa nayttéé tulevan suunnittelukuluista ja urakasta molemmista.
Kilpailutus yksittéin / ryhmana.
urakoitsija Vertaisuluhinnat markkinoilta. Niiss& olisi huomioitava myds viestinnan, asukasmuutosten ym. laadullinen panos.
julkishallinto Samansiséltdiset tarjoukset yksittésistéd hankkeista vs. ryhmékorjaushankkeesta.

muu konsultti

Taloudellinen hydty saadaan urakkakilpailun kautta. Riippuen urakoitsijoiden tyétilanteesta, myds urakan hinta vaihtelee.

Vertailulaskelmat ja muu palautetieto toteutuksesta.

urakoitsija Pitda muistaa, etta hyotyjen realisoitumista auttaa myos se etté kaikki osapuolet tunnistavat ryhmahankkeen mahdollisuudet esim. teollisten menetelmien kdytossé ja panostavat suunnitteluun ja valmisteluun.
Pieni, mutta konkreettinen esimerkki, kokouspalkkiot. Jos isénnéitsija on kokouksessa ja hénella on siella 3 kohdetta, han jakaa palkkion kolmen yhtion kesken eikd mene vain yhdelle yhtidlle. Samanlaisilla pohijilla olevien talojen suunnitte-
lusta pyydettiin hinta, jos kaikki tekevat erillaédn suunnittelutyon tai tehdaan yhteishanke. Saatiin 20 %:n hyoty yhteishankkeena suunniteltaessa.
isénnditsija Olen huomannut my®ds, ettd suuremmalta suunnitteluporukalta tulee myés enemmén hyvié ideoita. Kilpailutettiin koko alueelle esim hanat wc- ja kylpyhuonekalusteet Isolla im lla sai valtavia alennuksia.
Kilpailutetaan erikseen jokaisen taloyhtion remontti ja sitten kilpailutetaan ne yhteisesti RK-hankkeena. Tama on hiukan hankala tapa, kun turha kilpailuttaminen ei ole oikein reilua yrityksille. Vaihtoehtoisesti voitaisiin kilpailuttaa koko
tilaaja ryhmén hanke yhdessa siten, etté tarjoukset pyydetéan taloyhtiokohtai: i ja kysytdan mita alennusta kukin taloyhtio saa, jos yrittdjé saa kaikki urakat. Urakoitsija voisi myds laskea alennukset yhtio kerrallaan, jos ei saa kaikkia urakoita.

muu konsultti

- onnistuneet hankkeet
- 1apinékyvyys hinnoittelussa

isénnditsija Tarjousten hinnoittelu siten, etta jos teette yksin niin maksaa tdmén ja jos teette ryhméssé maksaa taman.
muu Tilastotideot toteutuneista hankkeista.

materiaali-

toimittaja Case esimerkit toteutuneista hankkeista.

muu Todellisten esimerkkien avulla

isénnaitsija Valitsemalla tavoitehintaurakoita ja niiden l&pinékyva seuranta seké esittely osakkaille.

urakoitsija Puolueeton ja selkeésti esitetty seké helposti tarkistettavissa oleva tieto aiemmista, onnistuneista (ovat yleensé tuottaneet 5-15 % saaston) RKH:sta.
urakoitsija Avoin urakkamuoto (tavoitehintainen urakka)

urakoitsija Kilpailuttaa hankkeet yksittain ja yhtené kokonaisuutena

tilagja |

urakoitsija Kokemukset jakoon. Uskottavalta taholta laskelmat ja perusteet nakyville

urakoitsija Esimerkkikohteet

urakoitsija

Suunnittelijakulut pienenee kun suunnitellaan samanlaiset talot samalla konseptilla. Jos kaikki haluaa omanlaiset suunnitelmat ei hy6ty6 synny. Urakoitsija pystyy tekemaan tiukemman aikataulun kun toimitaan prosessimaisesti. Tarvike ja
materiaalikustannuksista saa etua kun massat on suuremmat.
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Edusta-
maani tahoa kuvaa
parhaiten: Millaisia néyttdja on olemassa, ettéd ryhmakorjaushankkeissa toteutuu hyva laatu?
rakennuttaja-
konsultti Laatu on n&htavissa toteutuneissa hankkeissa.
rakennuttaja-
konsultti Vuosina 2010, 2011 ja 2012 vuoden putkiremonttipalkinnon saajat ovat olleet ryhmékorjaushankkeissa olevia taloyhtigita.
tilaaja -

Naytot perustuvat siihen, ettad ryhmakorjaushankkeen suuremman koon vuoksi ne on organisoitava kaikissa vaiheissa ammattimaisesti ja todennakaisesti mydskin henkildiden tasolla osaamiseltaan "paremmalla” porukalla. Tama heijastuu
rakennuttaja- sitten itse toteutukseen ja mm. asukashallintaan. Myds konsulttiosapuolet joutuvat mielestani panostamaan enemmaén. Epéonnistumisen riskit ovat suuremmat erityisesti ajallisesti ja taloudellisesti tatéa valttdakseen on syyté ottaa homma
konsultti tosi .
urakoitsija Porvoonportti
julkishallinto Ei ole tullut vastaan. Laatuongelmat aivan samat kuin kaik suomalai korjaamisessa ja rakentamisessa eli sutta ja sekundaa kérsimyksen ja rahan vastineeksi.
urakoitsija Laadussa ainoa ero, etté urakoitsijat ovat yleensa isompia ja vakiintuneempia
materiaali-
toimittaja Esim. Maunulan projekti
rakennuttaja-
konsultti voi olla néyttoja siita etté laatu on hyvé, mutta kysymys pitéisi asettaa niin pain, ettd onko nayttoja etté laatu on parempi yksin toteutettuna.
isénnditsija En tunne asiaa, onko néytt6ja
rakennuttaja- Ei laatua voi verrata, koska se riippuu toimijoiden laaduista, joka aika pitkalle menee henkildkohtaisiin ominaisuuksiin. Néité hankkeita ei suunnittele tai toteuta konkreettisesti yritykset vaan ihmiset, joiden ammattitaito vaikuttaa lopputulok-
konsultti seen.

Ryhmakorjaushankkeet saavat osin mediahuomiota, miké voi lisata painetta hyvalle laadulle. Myds alueella ulkopuolelle jattaytyneet taloyhtiot seuraavat hanketta ja tydn laatua. Isompi maéaré ja mahdollinen tydvaiheiden toistettavuus voi
julkishallinto sekin nostaa laatua.
tilaaja Toistot tuovat laatua se on todettu, ehka urakan koko on urakoitsijalle kannuste onnistua hyvin asian julkisuuden vuoksi?
isannditsija ?

Maunula
urakoitsija Tapiolassa Rewelin talot - haastava suopjeltu kohde - kustannukset - 10%
julkishallinto En tieda.

muu konsuliti

Maunulan ryhmakorjaushankeen saamat palkoinnot ja kunniamaininnat.

Toteutuneet ryhmakorjaushankkeet taitavat olla kaikki melko onnistuneita, niisté ei ainakaan ole paljon negatiivista kuulunut verrattuna normaali putkiremontteihin.

urakoitsija Pitempiaikaisilla tydmailla on konkreetti i ndhty oppimisen ja yhteistydn syvenemisen kautta saatuja etuja. Tyéhon sidotaan osaava tyonjohto, luotettavat ja pitk&aikaiset kumppanit eiké tavoitella "pikavoittoja”.
Usein ensimmaisen linjan kanssa on isoimmat ongelmat. Jos toistoja on enemman, laatu alkaa parantua, koska osataan jo tehda.
isénnditsija Korjauksiin valikoituu suuremmat ja asiallisimmat yritykset
Ei ole mitaén tietoa hyvésta laadusta, mutta kai ryhmélla on varaa palkata kunnollinen valvoa paremmin kuin yksittaisella taloyhtiélla, joiden remontteja ei monesti valvo kukaan muu kuin isannditsija, joka ei ole edes kaynyt tydmaalla koko
tilaaja remontin aikana.
muu konsultti - kerro sin& meille?
isannditsija Ei kai mitaén. Miksi laatu olisi parempaa kuin pienemmissé kokonaisuuksissa, kun ei kuitenkaan ole tehdasmaista tyota. Yksittdisen tekijan osaaminen ratkaisee.
muu El tietoa,
materiaali-
toimittaja Pitkiss& sarjoissa on prosessimaisen oppimisen mahdollisuus => parempi laatu => tehokkaampi tekeminen.
muu Ryhmakorjaus ei takaa laatua, mutta antaa siihen hyvét mahdollisuudet.
isannditsija asukaspalaute on ainoa oikea mittari.
Aiemmat onnistuneet RKH:t voisi olla lahtdkohtana. Totta kuitenkin on ettd suuremmat rakennusmassat kiinnostavat suurempia ja mm. oikeasti laadullisesti sertifioituja rakennusliikkeita, valvonta-tstoja, materiaalitoimittajia ja suunnittelutoi-
urakoitsija mistoja. Talléin on myds mahdollisuus paremman laadun tuottamiselle.
urakoitsija Maunulan ryhméremontti
urakoitsija Ei ole tietoa
tilagja |
urakoitsija Teollisesta valmistamisesta ja sen hyddyista. Sekd myds oppimisesta ja saastoista isoissa kohteissa (kuinka oppiminen konkretisoituu kohteen lopussa)
urakoitsija Hyvia esimerkkeja |6ytyy toteutetuista ryhmakorjaushankkeista.
urakoitsija ? Miten laatu eroaa muista hankkeista? Eiko kaikki hankkeet ryhmékorjaus tai ei pitéisi aina tehda laadukkaasti?
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Ryhmékorjaushankkeessa haastavinta on
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Edusta-
maani tahoa kuvaa
parhaiten: Mika on mielestasi julkishallinnon rooli ryhmékorjaushankkeissa?
rakennuttaja-
konsultti Kannustaa investointeihin.
rakennuttaja-
konsultti Kaynnistysavustuksen jarjestaminen. Kaynnistysavustuksien kautta kunnalle tulisi velvoittaa vahintéén se, etta tark llaan raittiparannukset kaikissa avustusta saavissa hankkeissa.
tilaaja -
rakennuttaja- Jos rahallista tukea ryhmakorjaushankkeille osoitettaisiin sita pitaisi kanavoida nimenomaan tiimiytymiseen ja "ammattitaitoisen” tilaajaa sparraavan tahon kustannuksiin. Sen myéta hankkeelle on helpompi 16ytaa konsulttiosapuolet ja
konsultti tilaajan osaaminen on tasapainossa hankkeen muun organisaation kanssa. Itse rakentamista ei tule subventoida.
urakoitsija En osaa sanoa
julkishallinto Tukea, auttaa, saada aikaan eli henkinen tuki ja mallien esiintuominen ja ryhmékorjausporukoiden kokoaminen alueilla. Julkishallinnon pitdé olla alkuvaiheessa mukana ja tuoda myds oma panoksensa kekoon koko aluetta kehittdmalla.
urakoitsija samanaikainen lupakaésittely
materiaali-
toimittaja En osaa sanoa
rakennuttaja-
konsultti kaynnistysavustukset, asian esille ottaminen, alueiden kehittdminen hankkeiden yhteydessa, lisdrakentamisen kaavottaminen ja mahdollistaminen
isénnditsija Kannustava, positiivinen viestintd. Myds ilman muuta taloudellinen kannuste auttaisi alkuun.
rakennuttaja-
konsultti Tukea niité taloudelli i ja luoda muutoinkin hyvét puitteet (kannustimet) niiden toteuttamiseksi
Valtiolta voisi mydntaé esim. Asuinalueiden kehittdmisohjelmasta 'starttirahaa' ryhmakorjaushankkeiden kéynnistymiseksi 60-70 -luvun kerrostalol&hidissa. Kunnan rooli riiippuu resursseista, mutta kunta voi esim. kéynnistaa julkisten tilojen
kunnostuksen / teettaa tata koskevat suunnitelmat ryhmékorjaushankkeen kattamalla alueella. Kunta voi myds teettéda korjausrakentamisohjeiston taloyhtididen, iséannditsijan ja kaupungin rakennusvalvonnan vélistéa dialogia silmalla pitaen.
julkishallinto Jos rk-hanke kohdistuisi esim. 1&hién raitin varren taloyhtididen ja kiinteiston ja raitin raja (ja nain hoito) olisi epaselva, kunta voisi kaikkien mukana olevien taloyhtididen kanssa tehd& samanlaiset hoitosopimukset.
tilaaja varsin pieni.
isannditsija Luotettavan tutkimustiedon julkaiseminen
urakoitsija Kunta voisi tulea ryhman syntymisté esim. 5000 € / taloyhtid.
julkishallinto Kaavoitukseen ja ja rakennusvalvontaan liittyvat tehtavat

muu konsulti

Suositus ainakin téssa kayntiin 1&hdén ja esimerkkikohteiden hankkimisen vaiheessa. Rakennustarkastuksella voisi olla informoiva rooli.

Muokkaa asenteita mydnteisemmaéksi suosimalla yhteistyota.
Tuo mukaan pohdintaan koko alueen kehittdmisnékdkulman.

urakoitsija Myds konkreettista tukea esim. kaavamuutoksissa, asiantuntija-avussa jne. Ylipdastaan pitdisi asennoitua asiaa edistdvana ja tuikevana osapuolena, eiké pahimmillaan kapulana rattaissa.
isannditsija Se on ollut mielesténi aika pieni. Todellisuudessa ei ryhmakorjauksiin ole saatu mitddn extra-avustuksia tai muuta hyvaa. Tosin Espoon kohdalla onneksi kaupunkikin l&hti mukaan hankkeen kaynnistdmisvaiheessa.
ARA voisi perustaa uuden avustuslajin RK-hankkeita varten. Jos RK-toimikunnan yhteisiin kuluihin saataisiin merkittdva avustus, niin se voisi aikaansaada monia uusia hankkeita, jotka nyt eivat ala ollenkaan, kun taloyhtiot kyréilevat
toisiaan ettei vain heidan rahojaan mene naapurin hyvaksi. ARA tarvii Ymparistdministerion ohjausta, mika taas edellyttaé asetuksen saatamista RK-hankkeista. Pitisi onnistua, kun kerran saivat aikaiseksi enrgiamaérayksetkin korjausra-
tilaaja kentamiseen.

muu konsulti

- kokoonjuoksia
- kunnan rooli kaavoittajana ja aluekehittajana
- ei naihin pida julkista rahaa laittaa

isénnditsija My®étéavaikutus pupaprosessin lapimenossa.

muu Ei merkittéva.

materiaali-

toimittaja Tulisi tukea kustannustehokasta tapaa korjata kansallisomaisuuttamme.

muu Tarkeé& alkuunpaneva voima, kun vapaaehtoisia ei néyta riittdvasti olevan

isénnditsija Antaa ennakkoon tiedoksi hankkeen reunaohtoja ja joustaa tarvittaessa, jos on mahdollista saavuttaa kaikkien osapuolten etua.

Julkishallinnon rooli on eraanlainen "selkénojana" toimiminen. Eli se antaa tietyilla toimenpiteilld mahdollisuuden RKH:den aloittamiselle eli naihin hankkeisiin ryhtymiselle. Léhtokohtana on kuitenkin oltava RKH:n periaate: aloituspaatés
urakoitsija lahtee as Oy:den osakkaista ja heidan tarpeistaan.Julkishallinto voi antaa siihen sen "piristysruiskeen" mm. korjausavustusrahana, joka voisi olla esim. 10 % koko projektin taloudellisista kustannuksista.
urakoitsija Edistéda ryhmien muodostamista
urakoitsija Luo mahdollisuuksia esim. lisarakentamiselle

Lupa-asiat.
tilaaja Korjau avustukset
urakoitsija Viestinté ja mahdollisesti tukea RK-hankkeiden alkupanostukseen (ryhmén kokoonjuoksemiseksi)
urakoitsija Ei normaalia hanketta isompi rooli.
urakoitsija Pitdisi saada rahallista kannustusta yhtidille ryhmékorjaushankkeiden kéynnistdmiseen. Taloja pitéé korjata ja kohta toimijoita ei ole riittévasti.
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Verovaroista tulisi

Edusta- jakaa valtion tukea Uskotko, ettd ARA:n suhdanneavustuksen kaltainen
maani tahoa ryhma- ryhmékorjaushankkeen porkkana olisi paras motivaattori
kuvaa parhaiten: korjaamiseen: lahididen taloyhtiéille ryhtya toimimaan ryhméssa? Miten ryhmakorjauksen kaynnistysavustus tulisi jarjestaa ja kenen toimesta?
rakennuttaja-
konsultti kylla en 0saa sanoa ?
rakennuttaja- Asuntorahaston toimesta kuten suhdanneavustus. Esimerkiksi 5% avustus allekirjoitetun urakkasopimuksen urakkahinnasta. Tama jaettaisiin asuntojen
konsultti ei kylla lukumaaran tai yhtididen bruttonelididen perusteella.
tilaaja kylla en osaa sanoa -
rakennuttaja- ARA -avustus ja selkeat hakukriteerit. Julkiseen apuun pitaisi aina liittya naytto siité, ettd homma viedaan myds maaliin kuten nyt taman korjaushankkeen
konsultti ei kylla kaynnistysavun kanssa on. Paatds ensin, sitten remontti ja jélkikateen avustusrahat.
urakoitsija kylla kylla En osaa sanoa
Valtio ei voi tukea kaikkea ja ikuisesti. Tuki voisi olla kunnille ryhmékorjaushankkeiden kaynnistamiseen ja taloyhtididen yhteen kokoamiseen ja informoin-
tiin. Taloyhtidille hyddyn pitéisi tulla halvemmasta urakkahinnasta. suomessa kylla rakentaminen ja korjausrakentaminen aivan kasittamattoman kallista ja
osaaminen huonoa eiké mistéan pilotoinnista opita mitdan. Ei mitdan suhdanneavustuksia tdhan. Kaikkeen korjaamisen avustamiseen pitda saada pitkajan-
julkishallinto kylla ei teinen tukipolitiikka, joka yltéa yli vaalikausien.
urakoitsija ei ei En nae tarpeelliseksi, pitéé olla tasa-arvoinen niiden yhtididen kanssa, joilla ei ole mahdollisuutta ryhmékorjaushankkeisiin
materiaali-
toimittaja ei en osaa sanoa En osaa sanoa
rakennuttaja-
konsultti kylla ei Nykyisen ARA-tuen sijaan tulisi YM:n tai jonkun muun ministerion esim ARA:n kautta jakaa avustusta hankkeiden kdynnistamisiin.
isénnditsija kylla kyll& Ymparistdministerio olisi luonteva taho alkuvaiheessa
rakennuttaja-
konsultti kylla kylla ARA on oikea taho.
julkishallinto kylla kylla Valtiovalta + mahdollinen kunnan lisé (vrt. hissiavustukset); Kéyténndsséa ensiksi mainittu on realistisinta.
tilaaja ei kyll& Hankkeeseen osallistuvat yhtitt hoitavat asian itsenaisesti.
Mielesténi ei pitaisi poiketa muusta kéynnistysavustuksesta. Nostaa isompien urakoitsijoiden hintaa, koska vain he voivat tarjota taméan kokoluokan urakoita
isannditsija kylla ei ja helposti kdy niin, etté lisdavat avustuksen omaan urakkahintaansa.
urakoitsija kylla kylla YM/ Kunta > jakelu Aran kautta. Hissiavustus mallilla.
julkishallinto ei en osaa sanoa Miksi ryhmékorjaushankkeilla pitéa olla erityinen kéynnistysavustus? Voiko kéynnistysavustus motivoida tarpeettomiin/ liian ennenaikaisiin korjauksiin?
muu konsulti ei kyll& Samalla tavalla kuin nykyinen energia-avustus. Se tuntuu toimivan.
Kaynnistysavustuksen voisi kohdistaa alkuvaiheessa tehtavéan "ryhmakorjausselvitykseen", joka tuottaisi tilannekartoituksen alueella ja ehdotuksen
hankkeeseen ryhtymisestd, siis lahtétiedot varsinaiseen hankesuunnitteluun. Téll& tavoin saataisiin pienimmall& panostuksella suurin hy6ty, koska juuri
urakoitsija kylla kylla alkuvaiheen toimista helposti laistetaan vaikka silloin tehd&an kaikkein merkittdvimmat paatokset.
isannditsija kylla ei Isénnaditsijan tai projektinjohtajan
ARA:n toimesta ja avustuksen méaaréa sen mukaan kuinka monta taloyhtiéta saadaan mukaan ryhméan. Avustusmééra voitaisiin laskea myds asuntoluku-
tilaaja kylla kylla maaran pert lla, jolloin se olisi oikeudenmukaisin.
muu konsultti ei kylla - kunnan
isannditsija ei kylla Ei tulisi tukea julkishallinnon kautta.
muu ei ei Ei lainkaan.
materiaali-
toimittaja kylla kylla Mielesténi ymparistéministerion. Kéynnistysavustuksessa tulisi tarkastella koko alueen infrastruktuurin ja viihtyvyyden kehittamista.
muu kylla ei Ara toimesta, osa lahididen kokonaiskehittdmissuunnitelmaa (kunta)
isannditsija kylla kylla Korjausavustus ARA:n kautta.
RKH: kdynnistysavustus tulisi jarjestéa jo hyvissa ajoin ennen kunkin RKH:n aloittamispaatosté, jolloin on tiedossa ko. avustuksen suuruus ja sen myonta-
misaika kullekin RK-alueelle.
Puolueettomalta taholta mm. julkishallinnolta tuleva avustus on téllainen RKH:ta alkuun saattava tekija. Se kun ei sitouta ketéén hankkeen osapuolista esim.
urakoitsija kylla kylla jonkun tavarantoimittajan materiaaleihin.
urakoitsija kylla kylla Valtiovallan toimesta, tukemalla ryhmien jarjestéaytymista
urakoitsija ei kylla Prosenttiosuus urakkasummasta, ARA:n toimesta
tilaaja kylla kyla ]
Motivoida taloyhtiota kéynnistamaan yhteisia hankkeita (=juttelemaan naapurille) ja sité kautta aloittaa suunnittelu. Eli esim. RK-hankkeiden suunnitteluun
urakoitsija kylla kylla tms.
urakoitsija ei en osaa sanoa Urakoitsijan edustajana minulla ei téhan ole vastausta antaa.
urakoitsija kylla en osaa sanoa ?
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Ryhmaékorjaus-

Edusta- hanke saa enemman
maani tahoa julkisuutta kuin yksittain
kuvaa parhaiten: Miten ryhmakorjaushankkeen asenteita muokataan parhaiten? tehty hanke:
. Palautteet / faktat jo toteutuneista hankkeista.
rakennuttaja-
konsultti kylla
rakennuttaja-
konsultti Tiedottamisella ja faktaperusteisten case esimerkkien kautta. Caseja tulisi olla enemman kuin 1 ja niiden puolueettomuus tulisi nakya. kyll&
tilaaja - kylla
rakennuttaja-
konsultti Jakamalla oikeaa tietoa ja kertomalla mahdollisuuksista. Toteutuneet case kohteet ovat tietysti kaytdnndnlaheisimpia esimerkkeja ongelmineen ja onnistumisineen kylla
urakoitsija Tiedottamalla kylla
julkishallinto tiedottamalla eduista ja onnistuneista hankkeista ei
urakoitsija Korostamalla taloudellista hy6tya ja sité, etté isot ja luotettavat urakoitsijat kiinnostuvat hankkeesta kylla
Avoin tiedottaminen asiasta. Oikean tiedon jakaminen.
materiaali-
toimittaja Onnistuneiden hankkeiden puolueeton dokumentointi kylla
rakennuttaja- Silla, etté hyvia caseja saataisiin aikaiseksi joissa hyddyt ovat néhtévissa.
konsultti Taloyhtiot pelk&avat, etté joku hydtyy enemmén kuin he silloin kun he sitoutuvat yhteiseen péatéksentekoon, hieman kuten kriittisyys EU:ta vastaan. Tamén hyodyt pitisi tuoda paremmin esiin. kyll&
isannditsija Viestintdén on panostettava erittéin paljon. kylla
Kertomalla selkeé&sti ryhmékorjaushankkeen hyodyt ja haitat. Taytyy muistaa, ettéd ryhmakorjaushankkeissa taloudellinen hydty on sitd suurempi, mitd enemman kohteissa on samankaltaisuutta ja mita yhtenai-
semmét perustasoratkaisut kohteisiin tullaan suunnittelemaan ja toteuttamaan. Liian raskaat organisaatiot ja sopimussuhteet taas heikentévéat ryhmékorjaushankkeen tehokkuutta ja taloudellisuutta ja niihin on
rakennuttaja- mahdollista vaikuttaa projektinjohdollisesti seké projektiorganisaation virtaviivaistamisella ja menettelytavoilla. Ryhmékorjaushankkeita vedetéén turhan raskaalla tavalla ja liian kevyella kilpailuttamisella, miké&
konsultti sy0 taloyhtididen rahavaroja. kylla
Asukkaiden &ani tulisi saada alan lehdissa kuuluville, nyt onnistuneita ryhmékorjaushankkeista kertovat 1ahinna néissa mukana olleet yritykset tai projektia vetényt, palveluitansa myyvéa asiantuntija. Ennakkoluu-
lona on ison putkirempan tvs. muuttuminen vielékin isommaksi / tydladmmaksi. Harkintavaiheessa taté viela ruokitaan esittdmalla uuvuttavia monivaiheisia lohkokaavioesityksié prosessista. Tarvitaan selkeampi
julkishallinto esityksid. Rahan merkitysté ei voi vaheksyé eli tarvitaan tutkittua tietoa ryhmékorjauksen tuomista saéstdisté eri korjaustyypeissé. kyll&
tilaaja Tuomalla esiin tietoisuus etté kaikki osapuolet hyétyvat toimintamallista. kylla
isannditsija Jo hankkeeseen lahtiessa tulisi kaikkien osapuolien ymmartéa ajaa yhteista etua. Témé varmi n silla, ettd hankkeen eri osapuolet keskustelevat vahvan projektinjohtajan kanssa, joka luo ryhmahenkea. ei
urakoitsija Tuomalla hyvat kokemukset ao. sidosryhmiille tietoon. Lehtiartikkelit ym kylla
julkishallinto En tieda. kylla
muu konsulti tiedottamalla hyvisté ja onnistuneista hankkeista. kylla
urakoitsija Hyvillé esimerkeilla ja tarinoilla onnistumisesta. kylla
Lahidalueellani olisin halunnut tehda jo julkisivukorjaukset ryhmakorjauksena, mutta jostakin syysta asia ei silloin saanut tuulta purjeisiinsa. Koska koko alue on rakennettu 4 vuoden sisall&, kutsuin jo hyvissa
ajoin kaikkien talojen hallituksen kokoon ja olin sitéd ennen selvittanyt talojen pohjia ja rakentajia ja todennut yhtélaisyyksia ja jopa aivan samoja pohjia enenmmaénkin. Yhdessa mietittiin, etta séaastoja voisi saada
ja sitten onnistuin kolmen talon kesken tekeméan pienemman hankkeen ryhmékorjauksena ja siita saatu hyva kokemus vauhditti asiaa. Sattumalta kuulin myds saatavasta ryhmakorjausavustuksesta ja hain jo
muutamalle talolle avustuksen. Siité seurasi, etta koko alue otettiin Espoossa ryhméakorjauskohteeksi ja apuun tuli myds Mikko Virkaméki yrityksensé kanssa. Yhteenvetona sanoisin, etté tarpeeksi varhain tehty
isénnditsija alustustyd taloyhtididen kanssa. Omalla kohdallani varmaan auttoi my6s se, etta olen ollut alueella jo kauan isénnéitsijané ja minut tunnetaan ja ehk& myos luotetaan. kylla
tilaaja Taloyhtidille pitéisi esittd& esimerkki onnistuneesta RK-hankkeesta ja siitéd saaduista hyddyista seka vertailulaskelma kustannuksista mité taloyhtion remontti olisi maksanut muuten. kylla
muu konsultti viestinnélla ja onnistuneilla hankkeilla kylla
isannditsija Todelliset taloudelliset hyddyt pitéisi saada paremmin nakyviin. kylla
muu Laatimalla valmiit sopimusmallit. kylla
materiaali-
toimittaja Osoittamalla etté lahialueen muut taloyhtiét ovat samassa tilar remonttien suhteen. kylla
muu Paikallinen tiedotus, esimerkkien avulla kylla
Mielipidemuokkaus on aloitettava ennen kuin suunnitteluakaan on aloitettu. taloyhtiliden hallitusten ja isdnnéitsijan on puhallettava yhteen hiileen ja tuotava samanlaisia ajatuksia yhtiokokouksissa osakkaiden
tietoon. Median kytkeminen visioihin, jolloin vaikutetaan yleiseen mielipiteeseen ja paattajat tietavéat ennen hankkeen likkeelle lahté&, mitéon tulossa. Kaavoitus ja rakennusvalvonta mukaan hankkeiden suunnit-
isénnditsija teluun ns. ohjaavana elementtind. Lobbausta asianomaisiin lautakuntiin. kylla
Selkedlla, oikea-aikaisella ja kattavalla seka pitkajanteisella tiedottamisella; RKH-tiedon yksityiskohtaisella esilletuomisella. Eli informoidaan ryhmékorjaushankkeeseen osallistuvia ja siin& paatoksia tekevia:
osakkaita, as. oy:den hallitusten jasenid, isannditsijoita ja muitakin RKH:n osallistuvia tahoja. Tiedotuksen on liséksi oltava perusteltua ja ns. selkokielist&, jotta rakentamista huonomminkin tuntevat maallikotkin
ymmartavat mistd RKH:ssa on kysymys. On my0s syyta avoimesti kertoa ne hyddyt ja haitat, mitd RKH:sta kullekin taloyhtidlle on tulossa. Oikea-aikainen, perusteltu tieto ja selkea tiedottaminen on siten hyva
urakoitsija lahtékohta onnistuneelle RKH:lle. kylla
urakoitsija Kertomalla onnistuneista projekteista kylla
urakoitsija Tiedottamisella ja tuodaan julkisuuteen jo tehtyja ryhmékorjaushankkeita esimerkkeina. kylla
tilaaja positiivisella julkisuudella ja onnistuneilla projekteilla. kylla
urakoitsija Viestimalla (uskottavalta taholta) kokemuksista, hyddyista jne. ja erityisesti, ettd miten RK-hanke aloitetaan kylla
urakoitsija Vahvalla rakenuttamisosaamisella ja hyvalla valmistetulla. kylla
Taloyhtiot pitéisi saada tietoisemmaksi ryhmékorjaushankkeiden hyddyisté vs. se etté jokainen tekee yksin. Pitéisi tuoda paremmin esille tamé alueiden kehittaminen kokonaisuudessaan ja sita kautta tulevat
taloudelliset edut (esim. kartoitetaan samalla mahdollinen lisarakentaminen etujen saamiseksi). Kun hankkeeseen lahdetaan yhtididen pitéisi olla tietoisia siita etté perusratkaisu pitéda olla kaikissa yhtidissa
urakoitsija sama, taloudellisen hyddyn saamiseksi > ei kannata lahtead kinaamaan laattavalinnoista tms. vaan ottaa toteutusorganisaatio joka joustavasti antaa vaihtoehtoja joista valita. kyll&
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Edusta-
maani tahoa
kuvaa parhaiten: Ryhmékorjaushankkeessa julkisuudesta on mielesténi seuraavia hyotyjé ja/tai haittoja:
rakennuttaja-
konsultti Positiivinen julkisuus lisé& alueen arvostusta ja voi siten vaikuttaa asuntojen hintoihin.
rakennuttaja-
konsultti Julkisuuden alla pyritaén tekemaan parastaan. Haittoina voi olla vaarien viestien vahvistuminen. Asioita menee pieleen, mutta ne voidaan korjata.
tilaaja -
rakennuttaja- Hankemuodon levittdmisen suhteen julkisuus on hyva juttu. Yksittaisen ryhmakorjaushankkeen tasolla silla tuskin on juuri mitdan merkitysta. Hankkeeseen sitoutuneet toimijat tekevat sitéa kuitenkin sopimustensa mukaisesti ja sen myota
konsultti vastuullisesti. Mikali julkisuus luo my&nteisté ilmapiiria niin se on hankkeelle hyvéaksi, mutta negatiivisuus taustoja tai vaikuttimia tuntematta on toki aina haitallista.
urakoitsija Nakyvyys
Miksi pitéisi erityisesti saada julkisuutta. Hyvéat hankkeet kannattaa kyla nostaa esiin, mutta aina ei onnistuta ryhmékorjaushankkeissakaan ja alkuunpéaasy on todella, todella vaikeaa. Tama kysely kylla nayttaa lahtevan siitd, ettd ryhmakorjaus
julkishallinto on yhté onnea ja auvoa ja helppoa ja, etta siité 16ytyy ratkaisu korjaushaasteeseen - ei [6ydy.
urakoitsija Levittd& mallia yhdeksi vaihtoehdoksi toteutusmuodosta.
materiaali- Hydtyna positiivisten kokemusten leviaminen yleiseen tietoisuuteen.
toimittaja Haittana mahdollisten negatiivisten kokemusten paisuttelu
rakennuttaja-
konsultti Se ettd hyddyt saadaan esiin sen sijaan etté ajatellaan aina kateelli i sita, ettd mitd muut hyotyvat.
Hyotyja: hinta alemmaksi
isannditsija Haittoja: paatoksenteon vaikeus ja monimutkaisuus
rakennuttaja-
konsultti Toimijat kiinnostuvat ja julkisuus tuo myds toteutukseen enemman laatupaineita. Haittapuolia on tietysti negatiivinen julkisuus, jos ryhméakorjaushanke on ns. "ryssitty"
Haittoja on vaikea nahdé, korkeintaan jos rk-hanke menee pieleen niin tdma toki voi ruokkia yleista epaluuloa 'uusia' toimintatapoja kohtaan. Alusta asti kannattaa pyrkia avoimuuteen, matkan varrella voi tietyissa tilanteissa tulla viela mukaan
uusiakin taloyhtioité ja tdmé luo positiivista henkea alueella. Ryhmékorjaushankkeet kun kohdistuvat usein 60-70-luvun kerrostaloalueille, jossa ongelmana on remonttien jatkuva siirtdminen ja korjaustarpeiden selvittdmétta jattaminen niin,
julkishallinto etta eletdé@n pakkokorjauksesta toiseen.
tilaaja Rohkaisee ottamaan yhteytta samassa tilar oleviin naapuriyhtidihin hanketta suunniteltaessa.
isénnditsija ?
urakoitsija Saadaan paremmat tekijat mukaan, kunnan myé&témielisyys, jos hankkeessa on jotain uutta. Rahoituksen varmistuminen. Kaava kysymykset em.
julkishallinto Sekaé hyvisté etté huonoista esimerkeisté on hyétyé etenkin tilaajille.

muu konsultti

Julkisuus tuo ryhtia seka toimittajiin, etté tilaajiin nahden. Yhteinen aikataulu ja yhdessa tehtavat paatdkset lahentéavat tilaajia toisiinsa (yleensa, on tapauksia, etté on sellaisiakin yhtididen luupaita, joita ei haveta edes vetaa yksilotasolla
kotiinpain.)

Hankekoosta ja julkisuudesta johtuvat paineet saavat kaikki osapuolet yritt n parastaan.

urakoitsija Julkisuudella voi olla tietty haittavaikutuksia jos kaikki ei onnistu, se joskus karjistda tarpeettomastikin asioita.

Akkia ei tule mileen haittoja mutta hyvia puolia varmasti se, etté idea leviaa laajemminkin. Ainakin Etela-Suomessa on paljon |&hiéitd, joiden talot on rakennettu pienen ajan sisdén ja korjaustarve tulee lahes yhta aikaa. Koko alueen porukka
isannditsija miettii yhdesséa esim. vaistdasuntojen vaihtoehtoja, yhteenkuuluvuus lisdéntyy. On ruvettu pitdmééan yhteisia talkoita jne. Rakennusliikkeet varmasti ovat kiinnostuneempia isoista kokonaisuuksista.

Taloyhti6t / asuinalue voi saada julkisuuden takia paremmin tarjouksia hyviltéd remonttiyrityksilta. Asuinalueen maine paranee, kun on yleisessa tiedossa, etté peruskorjaukset hoidetaan hyvin.
tilaaja Toisaalta julkinen tieto RK-hankkeen alkamisesta ennen kuin remontit toteutuvat kuluu yleensa niin paljon aikaa, etté tieto tulevista remonteista voi laskea asuntojen hintatasoa alueella.

muu konsulti

- tulevat tutuksi
- ei ole haittaa

isannditsija Tarjoajien kiinnostus saattaa olla suurempaa.

muu Hy®dtyna tietoisuuden lisdéantyminen ja siten asian tekeminen tunnetuksi.

materiaali-

toimittaja Julkisuus tuo paineita hankkeen onnistumiselle. Negatiivinen julkisuus saattaisi leimata koko ryhmékorjaamisen syytté epéonnistuneeksi.

muu Julkisuudesta on hy6ty4, jos se innostaa muita |&htemaén siihen,

isannditsija ks. edellinen vastaus
Aiemmilla, onnistuneilla RKH:lla on myénteinen vaikutus niiden aloittamiselle. Julkisesti RKH:n hydtyjé voidaan perustella mm. toteutuskustannusten alenemisella, pitkajanteisen korjaustavan noudattamisella ja ymparistonak dkulman huomi-
oimisena osana kaikkia muitakin korjaushankkeita. Myds tuotteiden erilaisten ympéristdvaikutusten hallinta, toimivammat asiakassuhteet ja ympéristétiedon tason parantaminen vaikuttavat hyotyina hankkeen kéynnistymiseen. Haitoiksi
katsottavia riskejé voivat puolestaan olla esimerkiksi resurssipulan lisakustannukset, liian kire& tai I6yha rakentamis-aikataulu, osaamisvaatimukset perinteista suuremman tydmaan organisoimisessa ja asennemuutoksen hitaus ymparistéasi-

urakoitsija oiden térkeyden eettisessd ymmartamisessa.

urakoitsija Iso volyymi

urakoitsija Saadaan aikaan kustannushyétyja ja laatu paranee, kun tehdéén samalla porukalla isompia sarjoja. Hankekoko saattaa kasvaa niin suureksi, etta vain harvat yritykset pystyvét tarjoamaan kohteita. Tall6in on vaarana kustannustason nousu.
Yleinen kiinnostus ryhmékorjaus hankkeita kohtaan kasvaa.

tilaaja Yritysten kiinnostus on suurempaa kun on mahdollisuus uusiin rakoihi alueella.

urakoitsija Kokemukset saadaan jakoon

urakoitsija Hankkeiden koosta johtuen aina normaalia linjasaneerausta nakyvampia hankkeita ja ainakin valitulle suunnittelijoille, projektijohtajalle ja urakoitsijalle se tuo onnistt n positiivista nakyvyytta.
Hyddyistd mm. asumismukavuus, mikéali tehdaén yhdessa saadaan remonttien haitta-aika alueella pienemmaksi. Hyddyiksi kannattaisi kertoa myds tdman aluekehittamisen hyodyt. Taloudellisia hydtyja saadaan kun yhtiét on aidosti saman-
laisia kesken&én ja kaikki perusratkaisut valitaan samanlaisiksi. Toisaalta se on sitten haitta paésta sopuun tasté perusratkaisusta ja usein yhtit valitsevat omanlaisia ratkaisuja jolloin usein taloudelliset hyddyt eivét ole niin mittavia kuin on

urakoitsija alunperin toivottu. Julkisuus ja alueen kokonaiskehittdminen nostaa alueen asuntojen arvoa.
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Miten tarkeana pidat seuraavia korjaushankkeen yleistiedottamisen kanavia

Miten tarkea rooli seuraavilla on yleistiedottamisessa
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