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KVR nopeutti ty6ta ja lopetti ylisuunnittelun e

Jyviskylissd valmistui pddzidiseksi putkiremontti, jonka urakkasopimus oli tehty
vain vuotta aiemmin. Yleensd vuosi riittdd hadin tuskin tyon aloittamiseen. Hanke
muistutiaa, ettd sekd suunnittelu- ettd toteutusvastuun padurakoitsijalle antava
KVR-urakkamalli on nopea ja eliminoi turhaa ylisuunnittelua.

Jywashkylslsisen As Oy Minna Canthin katw 18:n putkiremontti tehtiin kokonais v astue-
wrakkana el KVR:nd.

Vaklaosa Suomen putkiremonteizsta toteutetaan niin sanottuna kokonaisurakkana, jossa
rakennuttaja kilpailuttaa suunnitelmat ja toteutuksen erikseen. Malli on suhteelisen
monipolvinen ja hidas.

Ensin palkataan konsulti tekemdan hankesuunnitelma ja kilpailutetaan suunnittelu. Tahan
vierdhtda jo useampi kuukausi. Sen jdlkeen suunnitelaan antaumuksella ja kipailutetaan
suunnitelmien perusteella urakka. Aikaa on kulunut todennékdizesti jo vii vuosi eikd kuokkaa
ole vieldkdén lydty maahan.

Kun tyd viimein alkaa, jannitetddn, miten kaukana purkutydssa paljastuvasta todelisuudesta
suunnitelmat ovat, paljonko nitd joudutaan korjgamaan ja paljionko tdstd aiheutuviin lisataihin
palaa budjetoimatonta rahaa.

Kekonaigurakkamaliin kuuluu sddnndnmukaisesti viisuunnittelu varmuuden vuoksi. Timd ei
tarkoita, etteivatkd suunnittelijat tekisi hyvaa ja ammattitaitoista tydtd — oikeastaan pdinvastoin.

Kukaan suunnittelija ei halua padstas kdsistddn puolivilaista jalkea. Nain ollen hén suunnittelee
perusteellisesti. Kaytdnnbossd perusteelisuus osoittautuu pulmaliseksi, silld
korjausrakentaminen on aina pullollaan ylldtyksid. Virheettomdn suunnitelman tekeminen
edellyttdisi ettd ensin puretaan pois vanhaa |shtitilanteen toteamizeksi.

— Uzein ndkee, miten suunnitteljat eivét ole voineet yksinkertaisesti tietdd, mihin putkia tullaan
vetdmadén, koska rakenteita ei ole vield suunnitteluvaihesssa avatiu. Silti yviisuunnitellaan, jotta
ei voitaisi sanca, ettd suunnitelmista puuttuu jotain, kertoo aluejohtaja Pekka Lakosalmi EMC
Emator Oy:sta.

Kammioista tyomaalle

Ongelman imeinen ratkaisu on, ettd puretaan ensin ja katzotaan sitd mukaa, miten kannattaa
tehda. Mutta tdz=d tulee vastaan toimintamalliin littyva ongelma: kekonaisurakassa suunnittelu
ja toteutus owvat itsendisid osia, jossa ensin mainittu edeltdd jdkimmaista.

Kumpikin ongelma ratkeaa vaintamalla KVR:ddn eli kokonaisvastuu-urakkaan, jossa
pddurakoitzija kantaa vastuun sekd suunnittelusta et toteutukzesta. Talldin erganisaatio
taipuu toimintatapaan, jossa ennakkosuunnittelu keskittyy suuriin linjoihin ja detaljeihin
paneudutaan vasta tyomaalla.

— Jos eitiedetd, miten jokin vksitviskohta tehddan, sitd ei edes suunnitella. Luonnolisesti jo
rakennuslupien vuoksi on piirrettdva karkeasti, mutta tdhdn ei kdyteta tolkuttomasti aikaa,
kuvailee Lakosalmi K\VR:&8.

EMC Emator ofi mukana kehittdmissd KVR:E8 hybdyntdvdd putkiremonttimallia, joka palkittiin
toiz=a vuonna Tee parannus! -kilpailus=a. Mallin littyi K\VR:n chella myds tekninen innovaatio,
tehdazvalmiden elementtien kiyttd. Yritys etsi talvella 2010 pilottikohdetta Keski-Suomesta.

Tuttuus tuo luottamusta

Samaan aikaan jyvdskylildisen Azunto Oy Minna Canthin katu 18:n S0-vuotispdiva ldhestyi
Vadjaamatta lahestyi myds vuonna 1550 rakennetun kiinteiston putkiremontti. EMC Emator tuli
mukaan sitd hahmottelemaan jo hankesuunniteluvaineessa.

— Putkistosaneerauksen hankesuunnittelua oli taloyhiitssd tehty ja sen pohjatta oli syntynyt
tahtotila =aada putkiremontti nopeasti valmiiksi. Ndin ollen KVR-toteutus sovettui hywin
verrattuna siihen, ettd olisi ldhdetty kilpaiuttamaan suunnittelijat ja urakotsiat, kertoo
taloyhtion izdnnoitzijd Risto Heino lsdnnditzidtoimiste A. Vinikainen Ky ISA:sta.

EMC Emator voitti tarjouskilpailun ja jatkoi ndin luontewvasti tydtd hankesuunnittelusta eteenpain.
Lakosalmen mukaan projektissa huomattiin, ettd pddurakoitzijan mukanaolo alusta ldhtien luo
vhieishenked.

— Minusta K\R:n suurin etu on lopulta se, ettd taloyhtio on urakeitgijalle tuttu etukiteen.
Tyomaalle tullaan tuttuina kavereina eikd "peikkona®, ja vhdessa tekemisen henki on valmiksi
clemassa. Tyhjdkdynti ja epamadrdiset, twvoaikaa syovat polemikit vihenivat. Tunsimme
taloyhtion tedella hyvin jo ennen kuin tyit aloitettiin,

Ripedsti tuumasta toimeen
Hankkeen sopimus allekirjoitettin 7.5.2010. Urakka valmistui tdmdn vueden pddsidiseksi.
Tavanomaista kokonaisurakkaa kdyttden toitd olisi silloin vasta aloiteltu.

Lakosalmi arvioi, ettd K\R-mallila toteutusvaineen aikataulua voidaan tarvittaessa kirid ehka
kymmenkunta prosenttia. Leijopnanosa aikasddstists itoaa kuitenkin suunniteluvaiheesta.

—Téllaisen hankkeen lapimenoaika on Jywaskyldssa normaalisti 1,5-2 vuotta, koska seka
suunnittelijpiden ettd valvojien resurssit ovat nin tiukalla.

Kekonaisurakkamallissa pelkdstddn suunnitteluun ja sen kilpailuttamiseen vierdhtid helposti vii
VUOSI:

Minna Canthin kadulla sopimus syntyi toukokuussa ja tyot aloitettiin elokuussa.

— Siitd, kun taloyhtids=d ajateltiin, ettd putkiremontti on tehtdva, kului noin puecli vuotta siihen,
kun ryhdyttin kdytdnnossa taihin, laskee Lakozalmi.

Muutostoista ei lisdlaskua
Putkiremontin suunnittelussa ohjenuorana ol ylisuunnittelun vattdminen. Pirustuksia muokattin
ja tdsmennettin sitd mukaa, kun tigtoa saatin lisda.

KWR:2sd8 muutessuunnittelu on yksinkertaista ja sujuu tydmaachjautuneesti.

— Mestari katsoo yhdessad suunnittelijan kanssa tydmaalla jarkevimmén toteutustavan. Asiat
mietitddn aina yhieistyossd suunnittelijan ja mestarin kanssa, jolloin tekniikka ja rakentaminen
huomicidaan kekonaisuutena. Byrokratia suunnittelijoiden, taloyhtidn ja urakoitzijoiden valila on
olematonta, kertoo Lakosalmi,

Taloyhtididen saneerausprojekieissa lisdtyit kustannuksineen ovat yleinen eripuran aihe.
Jyvizkylildistaloyhtidesd ndmé pulmat valtettiin, sild lisdtydt on sisddnrakennettu hintaan: ne
owvat urakoitsijan riski

— Kohteessa tuli jonkin verran muutoksia ja putkia vedettin eri paikoista kuin oli aiottu.
Normaalissa kokonaisurakassa tdma olisi tarkoittanut muutostoid, jotka nostawvat taloyhtion
kustannuksia. Mutta K\VR-mallizsa emme voineet veloittaa lisda ja vedota sihen, ettd
suunnittelu on tehty tyhmasti, koska olimme itse ohjanneet sitd.

Lakosalmi tarkentaa vield, ettd suunnittelijat eivat tokikaan suunnittele tyhmésti vaan parhaan
nékemyksensd mukaan, mutta se voi oseittautua virheelliseksi sen jilkesn, kun purkutyd on
paljastanut ylldtyksia.

Selkeyttd komentoketjuun

Kokonaizurakkamallissa vagtuut ovat sirpaloituneet ja kokonaisuuden yhteen vetivi taho
puuttuu. Tama aiheuttaa suunnitelmiin ristiritaisuutta ja pddllekkdisyyksid.

— Sdhkb=uunnittelija suunnittelee itsendizesti sghkdt, mutta kinteistosta paljastuukin
rakenteelizia haasteita, joiden vuoksi nitd ei pystytd sijpittamaan suunnitelusti.
Huonoimmassa tapauksessa putket ja sdhkot on vedetty padllekkdin, koska suunnittefijoiden
vhteistyitad ei ole valvottu. Meiddn kohdallemme ei ole tillaisia tapauksia sattunut, mutta
tisddmme ndinkin kdyneen.

KWR:ssd pddurakoeitsijan korostunut rooli tekee komentoketjusta selkedn. Pddurakoitsija
koordingi suunnittelua, mutta hankkii sen useimmiten ulkopuoliselta yritykseltd. Minna Canthin
kadulla padasuunnittefja oli Pasi Pohjoismaki (Arkkitehtitoimisto Park Oy), sdhkosuunnittelija
Janne Savolainen (Sdhkisuunnittelu J. Menonen Oy} ja LVisuunnittelija Jukka Hanninen
(L' HInsindéritoimisto Lindroos Oy).

Lako=almi hallinnei projektipadlikkdng kokonaisuutta.

— Saatuamme urakan toukokuussa aloitimme =aman tien suunnittelun. Kiersimme asuntoja
arkkitehdin kanssa ja myds putki- ja sdhkosuunnittelijat ryhtynedt omaan tyohdnsa. Kaikki
tehtiin vhieistydssd siten, ettd urakoitsijan edustajana mind chjasin suunnittelua arkkitehdin
kanssa.

Vaatii paljon pddurakoitsijalta
Ylisuunnittelun karsimisen ja kevennetyn organisaation ansiosta KR on jonkin verran
kokonaisurakkaa edullizempi.

— Usein suunnittelucrganisaatio ja urakan byrokratia ylipddnsa on jarjettdman suurta itze
tybsuoritukseen verratiuna varsinkin pddkaupunkiseudulla. Jyviskyldssd ndin ei ocnneksi vield
ainakaan cle. K\R-mallisza pienempi organisaatio tuo =ddstojd. Suunnittelijat tietdvat tutun
pddurakoitzijan kanssa toimiessaan, ettei heidan tarvitse ravata turhissa palavereizsa ja
laskuttaa niistd.

— Kokemuksgieni mukaan KVR tulee joitain prosentieja halvemmaksi kuin normaali
kokonaisurakka, sanoo Lakosalmi

Ani harva taloyhtid kipailuttaa hankkeensa K\VR:nd — miksi?

Koska malli keskittdd vastuun pddurakoitzijalle, vaati se tiltd tavallista enemmdn. Taloyhtion
on luotettava kuin vuoreen tekijdan, jolle se antaa varsin vapaat kadet.

— Pdaurakoitsijan rooli on normaalia suurempi. Sen on ymmarrettdva rakentamisen
kokonaigketju ja hallittava projektia, johon kuuluu muutakin kuin suoritettavat tyot. KR st
tulee varmasti pettymyksidkin silloin, kun =sitd ovat tekeméssa tahot, joilla ei ole siihen oikeasti
valmiuksia. Jos suunnittelunchjaus pettdd, silloin pettda kaytdnndssd koko projekti jo ennen
kuin tyot aloitetaan, puntaroi Lakosalmi.

Kysynta lisdantyy

Kun pddurakoisijan rooli kasvaa, hankkeen byrokratia ja tyhjdkdynti véhenevat. Jostain
viliztd jdd euroja pois.

— Urakoitsijan ndkiékulmasta KNVR on jdrkevin toteutusmalli, mutta warmasti joku sitd
vastustaakin, toteaa Lakosaimi.

Héan arvioi, ettd K\WR:n markkinaosuus putkiremonteissa on vain muutaman prosentin luokkaa.
Téhdn verrattuna kuulostaa hurjatta, ettd EMC Ematorille Jyvdskyldssd tind vuonna tulleista
tarjouspyynnbistd yli 20 prosentis=a on pyydetty tarjousta K\VR:std.

— lmeizesti tdma projekti on rohkaissut taloyhtiditd. Pyrimme tekemdan toitd yhd enemman
KWR:nd aina, kun =& wain on mahdoliista, ja toimintamallin osuus tulee varmasti kasvamaan.
Risto Heino muistuttaa, ettd K\ R-mallin I3htevan taloyhtidn on syyid kinnittda erityista
huomiota paitsi pddurakeitsijan, myds taloyhtion palkkaaman ulkopuolisen valrojan valintaan.

—WVahroja valvoo, ettd asiat tulee tehtyd sopimusten mukaisesti ja tasoisesti. Hinen azemansza
taloyhtidn etujen valvojana korostuu entisestadn.

Winna Canthin kadulla vahlroja oli Antti Kinnunen M. Haikala Oy:std. Myos Lakosalmi
allevivaa valvojan tarkeda roolia.

—hteistyd valvojan kanssa sujui loistavasti. Valvojan rooli korestuu KVR: s34, koska hdn on
tarkastamassa ja hyvdksymdssd urakoitsijan toteuttamia suunnitelmia taloyhtion puolekta ja
varmistaa, ettd kaikki hankesuunnittelussa luvattu myds pddtyy suunnitteluun ja toteutukseen.
Winna Canthin kadun projekti oli ensimmainen KVR-urakka sekid Lakosalmelle ettd Heinolle.

— W oin sanea iman sarvia ja hampaita, ettd clen postivisesti ylidttynyt ensimmaizesta
kokemuksesta putkistosaneerauksen toteuttamisesta KVR-urakkana. Tyo ja tiedottaminen
sujuivat mallikkaasti, ganoo Heino.

KVR on avaimet kdteen -tyylinen tapa tilata projekti ja sellaizena se keventas tilaajapuclen
vastuuta. Peruskorjausten painaessa pddlle joka suunnasta isdnniitsijoiden voi kuvitelia
ajavan mallia agiakkailleen, jos vain luotettava tekijd on tiedossa.




