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9.7 Uudentyyppinen korjausrakentamisen palvelukonsepti
Antti Lakka

5.7.1 Johdanto

Suomessa on noin 50 000 hissitdnta porrashuonetta. Hissin puute muodostuu ongelmaksi siiné vaiheessa, kun hissittéméssa
kerrostalossa asuvan asukkaan mahdollisuus liikkua portaissa vaikeutuu. Talldin likuntakyvytén asukas on vaarassa
jaéada asuntonsa vangiksi. Hissittdmyys on ongelma myds vanhusten kotihoidon henkilékunnalle. VTT:n loppuvuodesta
2004 toteuttamassa, palveluntarjoajille suunnatussa kyselyssa 41 prosenttia vastanneista piti kerrostalojen hissittémyytta
kotipalvelutydté haittaavana ongelmana. /8/

Hissien rakentamisen térkeys on yhteiskunnassa ymmarretty, ja ARA tukeekin uusien hissien rakentamista merkittévalla
avustuksella, jonka suuruus on 50 prosenttia rakentamiskustannuksista. Myds useat kunnat kannustavat hissien
rakentamiseen. Vaikka kiinnostus hissien rakentamista kohtaan onkin viime vuosina lisdéntynyt, on nykyinen hissien
vuotuinen rakentamistahti vield varsin vaatimatonta. Jos uusia hisseja rakennettaisiin tulevaisuudessakin nykyisté noin 220
hissin vuosivauhtia, kestaisi hissien rakentaminen nykyisiin hissittémiin porrashuoneisiin 230 vuotta. Kaikkia hissittémia
porrashuoneita ei siis voida ajatella koskaan saatavan hissittdmiksi, mutta nykyistd nopeampi hissien rakentamistahti
helpottaisi monen liikuntaesteisen asukkaan omassa kodissa asumista.

Hissien rakentaminen jalkikateen hissittdmaén taloon on asuntoyhtiélle hyvin haasteellinen tehtava /5/ . Hissia kaipaavan
asukkaan on vaikea vied4 asiaa eteenpdin. Eras asukas on verrannut hissin hankkimista amebaan, josta ei oikein saa otetta.
Myds taloyhtion hallitus ja is@nnditsijé kaipaavat tietoa siitd, miten 1&hted likkeelle hissihankkeessa. Markkinoilla ei ole
ollut avaimet kateen -tarjontaa ja ainoana vaihtoehtona on ollut perinteinen hankeprosessi, joka edellyttaa rakennuttajalta
(taloyhtid) perehtyneisyyttd rakennushankkeen kulkuun ja useiden asiantuntijoiden palkkaamista avuksi. Hanketta
kdynnistettdessa ei mydskaan ole padtdksenteon tueksi riittdvasti luotettavaa tietoa hankkeen kokonaiskustannuksista.
Asuntoyhtiéssa hissihankkeeseen kohdistuu myds organisatorisia haasteita. Hankinta on asuntoyhtiélle varsin mittava
paatds. Paatdsvaltaisia osakkaita on yhta paljon kuin talossa on huoneistoja, ja my&nteinen hissin rakentamispaatds
edellyttdd laajaa kannatusta osakkaiden keskuudessa. Paatdksenteon tueksi asukkaat tarvitsevat tietoa hankkeen
kustannuksista, teknisistd ratkaisuvaihtoehdoista ja kustannusten jakaantumisesta osakkaiden kesken. P&atoksenteon
pohjana olisi hyva olla koko hankkeesta konkreettinen ja toteuttamiskelpoinen ehdotus.

5.7.2 Kehamallin soveltaminen hissirakentamiseen

Hissien rakentaminen helpottaa useimpien asukasryhmien eldmaa vauvasta vaariin. Lapsiperheiden ohella
esteettdmyysremonttien tarked asiakasryhma ovat seniori-ikdiset asukkaat, jotka alkavat katsella itselleen asuntoa
elékepaivikseen. Yksi tarked kriteeri asunnon valinnassa on juuri asuinympariston esteettomyys. Hissilld varustetussa
talossa sijaitseva tavallinen, riittdvan tilava asunto muuntuu senioriasunnoksi melko yksinkertaisin muutoksin.
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Tulevaisuuden senioriasuminen -tutkimuksessa kehitetty kehamalli toimii viitekehyksena olemassa olevan asuntokannan
kehittdmisessa esteettdmaksi. Keh@mallin perusteella tulevaisuuden senioriasunnot sijoittuvat pé&osin normaaliin,
jo rakennettuun asuntokantaan. Kehd@mallin ytimissd sijaitsevat palvelukeskukset tarjoavat palvelu- ja senioritalojen
asukkaiden ohella palvelujaan myds I&histdn normaalissa asuntokannassa kotonaan asuville senioreille. Kun fyysinen
etéisyys palvelukeskittymaan on lyhyt, voivat asukkaat hyddyntaé laajaa valikoimaa erilaisia palveluja tukemaan itsendistéa
asumistaan. /2/

Kun fyysinen etdisyys palvelukeskittymén ja asunnon valilla on suurempi, korostuu asukkaan omaehtoisesti hankkimien
palvelujen helppo saatavuus. Osa naistd palveluista on suunnattu erityisesti vanhemmille ihmisille, mutta valtaosa
palveluista on taysin yleisia koko vaestdlle suunnattuja palveluja. Erityisesti asuntokannan, joka sijaitsee hyvélla paikalla
seka suhteessa tavallisiin palveluihin ett& senioreille kehitettyihin palveluihin, tulisi olla esteeténta.

Hissien rakentaminen seniorindkdkulmasta on erityisen kannattavaa sellaisiin taloihin, jotka
+ sijaitsevat turvallisella ja viihtyisélla paikalla
+ sijaitsivat peruspalvelujen (kaupat, la&kéri ja muut julkiset palvelut) lahettyvilla
+ ovat hyvien liikenneyhteyksien tuntumassa
+ ovat vanhemman véeston asuttamia.

Kuva 1. Helsingin Myllypurossa sijaitseva As.oy, Myllypadontie 8 ennen hissien rakentamista. (Kuva: Antti Lakka)

Asukkaat ja asuntojen omistajat arvioivat hissin tarpeellisuutta omasta nakékulmastaan: olisiko minulle itselleni mahdollisesta
hissista jotain hyotya tassa talossa. Seuraavassa esitettavien nakékohtien avulla voi arvioida hissihankkeen hyddyllisyytta
talon asukkaille:

+ Onko talossa paljon yhteisia tiloja (ullakko, kellari, pesutupa, taloyhtién sauna, ulkoiluvalinevarastoja) kaikkien

asukkaiden kaytossa?

+ Onko talossa kokonaan maan paalla sijaitseva pohjakerros (eli maantasossa ei sijaitse asuntoja)?

* Onko asuinkerroksia 3 tai enemméan?

+ Onko yhdessa kerroksessa 3 tai useampia asuntoja?

Mikali vastaukset ovat padosin myonteisia, saattavat taloyhtion osakkaat paatya hissin rakentamisen kannalle.
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5.7.3 Kokonaispalvelua korjausrakentamiseen

Hissilla kotiovelle on Palmbergin hissirakentamisen palvelukonsepti, joka perustuu uudentyyppiseen tekniseen ratkaisuun ja
totuttua laajempaan suunnittelun ja rakentamisen sisaltavaan kokonaispalveluun. Se muodostuu fyysisesta ydintuotteesta
“esteetdn porrashuone” ja sita taydentavista asiakkaalle lisdarvoa tarjoavista palvelukerroksista. Tuloksena on asiakkaan
kannalta helposti hankittava kokonaisratkaisu (kuva 2).

Ydintuote

¢ Tilava, toimiva esteettn
porrashuone

Tuotanto

o TyOmaatekniikka,
menetelmét ja erikoiskalusto

Asiakaspalvelu

¢ suunnittelu-rakentaminen
kokonaispalvelu

Imago
e Hyvaksi havaittuja ratkaisuja
hyddyntava palveluyritys

Kuva 2. Kokonaispalvelu muodostuu fyysisen ydintuotteen péélle rakennetuista asiakkaalle liséarvoa tuovista kerroksista.

Kokonaispalvelun ytimena on tekninen ratkaisu, jonka ansiosta on mahdollista rakentaa hissi jalkikateen ns. kaksivartiseen
porrashuoneeseen, jota on tdhdn asti pidetty hissirakentamisen kannalta ongelmallisena. Fyysistad lopputuotetta
taydennetaan kehitetylla tuotantoratkaisulla, jonka ansiosta porrashuone pystytadan rakentamaan siten, etta asukkaat voivat
asua kotonaan rakentamisen aikana. Suurin haaste nain radikaalissa porrashuoneen muutoksessa on sailyttaa turvallinen
ja kayttokelpoinen kulkureitti asuntoihin koko rakentamisen ajan. Tuotantoratkaisu pitdd sisalldén tydmaatekniikkaa ja
menetelmid sekd hissirakentamista varten kehitettdvaa erikoiskalustoa. Ydintuotetta ja tuotantoratkaisua téydennetéén
asiakaspalvelulla, joka siséltdd suunnittelupalvelun ja paétoksentekoa tukevan tiedon tarjoamisen asiakkaalle. Yritys
odottaa ja toivoo, etta aikaa my6den kokonaispalvelun p&allimmaiseksi kerrokseksi kehittyy hyvaksi havaittuja ratkaisuja
hyddyntavan palveluyrityksen imago.

5.7.4 Kolmivaiheinen hankeprosessi

Palvelukonseptissa  rakennushankkeen  kulkua on  yksinkertaistettu — merkittdvasti  verrattuna  perinteiseen
rakennushankkeeseen. Yksinkertainen ja luotettava hankeprosessi palvelee erityisesti asuntoyhti6ita, silla varhaisessa
vaiheessa saatava kustannustieto, hyvaksi havaittujen ratkaisujen hyddyntdminen ja kokonaisvastuun kantava palvelun
tuottaja helpottavat erityisesti asuntoyhtididen hissihankkeita. Palvelukonseptissa hankeprosessi toteutetaan kolmessa
vaiheessa: /6/

1. esisuunnittelu

2. suunnittelu

3. rakentaminen

Esisuunnitteluvaihe

Esisuunnitteluvaiheessa asuntoyhtié selvittdd vaihtoehtoiset mahdollisuudet rakentaa hissi. Tietoa on saatavana
mm. kirjallisuudesta, lehdistosta, korjausneuvoijilta, suunnittelijoilta, alan yrityksista ja Internetista. Hyva tapa on myds
tutustua samantapaisiin kohteisiin, joissa on jo jélkikéteen rakennettu hissi. Esisuunnitteluvaineessa on térkeaa selvittda
seka vaihtoehtoiset tekniset ratkaisut ettd tarjolla olevat palvelukokonaisuudet. Alla on esitetty esimerkkeja erilaisista
hankintatavoista ja niihin soveltuvista palveluntarjoajista.

- Suunnittelun ja rakentamisen sisaltava kokonaispalvelu. Esimerkiksi porrashuoneen laajennukseen sijoitettava
hissi (mm. Palmberg-hissiratkaisu, jossa 2-vartinen porras muutetaan 1-vartiseksi).

- Hissitoimitus valmiiseen hissikuiluun. Esimerkiksi minihissi porrashuoneen valoaukkoon (mm. hissitoimittajat,
jota taydentavéat rakennus- ja sahkdteknisten tdiden erikoisurakoitsijat).

- Yksildllinen porrashuoneeseen sovitettu hissiratkaisu. Useita palvelukokonaisuuksia hankkeen eri vaiheissa:
hissitekninen konsultointi, arkkitehti-, rakenne- ja LVIS-suunnittelu, rakennusurakka sek& hissitoimitus.
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Esisuunnitteluvaiheessa laaditaan tarjous koko hissihankkeen toteuttamiseksi. Mikali esimerkiksi Palmbergin tapa rakentaa
hissi soveltuu kohteeseen ja on asukkaiden toiveiden mukainen, siséltda avaimet kateen -tarjous seuraavat osat: /6/
- ehdotuspiirustukset, joista selvida hissiratkaisun periaate ja luo asuntoyhtién osakkaille pohjan hissihankkeen
paatoksentekoa varten
- rakennustapaselostus
- pitévé tarjoushinta.

Kilpailuttaminen

Kolmevaiheisessa hankeprosessissa asuntoyhtio kilpailuttaa palvelukokonaisuuksien tarjoajat esisuunnitteluvaiheessa.
Kilpailussa korostuvat osaaminen ja edullisuus, kuka palvelukokonaisuuden tarjoaja tarjoaa asuntoyhtidlle parhaan
kokonaisratkaisun ottaen huomioon kaikki osa-alueet:

- asuntoyhtion paatoksentekoa tukeva luotettava kustannustieto ja edullinen kokonaishinta

- hissin hankkimista helpottava palvelukokonaisuus

- uudistetun porrashuoneen toiminnallisuus ja esteettisyys arkipaivan kaytossa

- rakentamisvaiheesta aiheutuvien haittojen minimointi asukkaille

- hyvéksi havaittujen teknisten ratkaisujen hyddyntaminen.

Suunnitteluvaihe

Suunnitteluvaiheessa toteuttaja suunnittelee hissihankkeen paapiirustukset, kdy tarvittavat viranomaisneuvottelut mm.
rakennusvalvonnan ja paloviranomaisten kanssa ja laatii rakennuslupahakemuksen. Suunnitteluvaiheessa asuntoyhtion
edustaja ohjaa suunnittelua ja valittaa asukkaiden toiveet suunnittelijalle. Suunnitteluvaihe valmistuu, kun rakennuslupa on
myonnetty (kuva 3).

Wi

Kuva 3. Kaksivartinen porrashuone ennen ja jélkeen uudistamisen ja hissin asentamisen. As.oy, Myllypadontie 8, Helsinki.
(Kuvat: Antti Lakka)

Rakentamisvaihe

Kokonaispalvelun toteuttaja kantaa kokonaisvastuun hissihankkeen toteutussuunnittelusta ja rakennustéistd mukaan
lukien hissihankinta ja kaikki erikoisurakoitsijoiden ty6t. Yritys huolehtii yhteydenpidosta ja sopimuksista eri osapuolien
kanssa. Hankkeeseen osallistuu lisaksi asuntoyhtion nimedma valvoja, joka on rakennustdiden valvontaan erikoistunut
rakentamisen ammattilainen (kuva 4).
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Kuva 4. Esteettémyysremontti loppusuoralla As.Oy Myllypadontie 8:ssa. (Kuva: Antti Lakka)

5.7.5 Palvelukonseptin arviointia

Perinteisen kilpailu-urakan on havaittu hidastavan rakennusalan kehittymista, koska toteutusmuoto ei kannusta alan toimijoita
kehitystydhon. Vaihtoehtoisten ratkaisujen kehittdminen ei kannata, koska perinteinen kilpailu-urakka voi johtaa siihen etta
kehittamiseen panostanut yritys ei paasekaan toteuttamaan kehittyneempaa ratkaisuaan. Muun muassa nama haasteet ovat
ajaneet tilagjat ja rakennusalan yritykset etsimaan ratkaisua suunnittelu ja toteutus -urakasta (ST-urakka). Nimensa mukaisesti
toteutusmuodon paaideana on, etta suunnittelu ja toteutus on yhdistetty saman osapuolen vastuulle. /1/

Suunnittelun ja rakentamisen sisaltdvaa toteutusmuotoa kaytetdan Suomessa yleisesti asuntotuotannossa ja
likerakentamisessa seka jonkin verran myds julkisissa rakennushankkeissa. Ruotsissa suunnittelu-rakentaminen mallilla
rakennetaan mm. kouluja. Kaytanndssa prosessi nakyy asiakkaalle pitkalti kaksivaiheisena prosessina: asiakkaan
tehtavana on pohtia millaisen ratkaisun se haluaa ja valita sen jalkeen toteuttaja, joka huolehtii seka suunnittelusta etta
rakentamisesta.

Tanskassa kehitetysta 3-vaiheisesta hankeprosessista on saatu hyvia tuloksia yhteiskunnan tukemassa asuntotuotannossa.
Vuonna 2003 julkaistussa kehitysohjelman arvioinnissa havaittiin 3-vaiheisella hankeprosessilla toteutettujen kolmen
hankkeen rakennuskustannusten olevan alhaisemmat kuin perinteiselld hankeprosessilla toteutettavien vastaavien
hankkeiden. Tama johtuu mm. suunnittelun ja tuotannon laheisesta yhteistydstd ja hyvaksi havaittujen ratkaisujen
toistamisesta uusissa hankkeissa. /3, 4/

Suunnittelu-rakentamisen yhteys korostuu asukkaiden asuessa kohteessa rakentamisen aikana, jolloin taytyy ottaa huomioon
my0s monia tavanomaisesta rakentamisesta poikkeavia vaatimuksia. Suunnittelun ja rakentamisen vuorovaikutuksen
ansiosta porrashuoneratkaisun toteutettavuus analysoidaan aiempaa aikaisemmassa vaiheessa. Asiakkaalle taméa nakyy
varmuutena siita, etta kehitteilla oleva suunnitteluratkaisu on ylipaataan toteutettavissa. /7/

5.7.6 Johtopaatokset

Kehamalliajattelun avulla voidaan tunnistaa kerrostaloja, joiden esteettomyytta tulee kehittaa tulevaisuuden senioriasumisen
nakokulmasta. Erityisesti kuntakeskusten/taajamien ja lahididen hissittomiin kerrostaloihin, joissa asuu paljon ikdihmisia,
kannattaa rakentaa hissi. Asunto-osakeyhtidssa myoOnteinen paatds hissin rakentamisesta on kuitenkin asukkaiden
oman paatoksenteon varassa. Kiinteistdosakeyhtidissa paatoksen voi tehda talon omistaja, joka voi samalla teettaa
my0s asuntokohtaisia esteettomyysremontteja ja muuntaa nain tavallisessa asuntokannassa sijaitsevia asuntoja
senioriasunnoiksi.
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Avaimet kateen -palvelutarjontaa on mahdollisuus lisata ja helpottaa siten hissien rakennuttamista. Esimerkiksi Palmbergin
suunnittelun ja rakentamisen siséltdvd Hissilla kotiovelle -kokonaispalvelu vastaa hyvin aiemmissa tutkimuksissa
havaittuihin hissirakentamisen ongelmiin. Palvelu yksinkertaistaa merkittavasti vaikeaksi koettua rakentamisen perinteista
hankeprosessia samalla kun se tarjoaa asukkaiden kayttédn jo suunnitteluvaiheessa tietoa, joka korjausrakentamisessa on
normaalisti kdytettavissé vasta toteutusvaiheessa.
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