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misessa rakennuttajan nakokulmasta, seka miten lahtotietoja hankitaan. Tavoitteena
oli kartoittaa case-kohteen alkuvaiheen lahtotietojen tarve, seka niiden viranomais-
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tion construction.

Defining the need and accuracy of initial data proved to be challenging because ren-
ovation projects can vary widely. Finnish law and supervisory authorities define the
minimum requirements for initial data, but there is no upper limit in their scope. The
upper limit is often defined by the costs associated with acquiring initial data. Costs
must also consider potential risks arising from incomplete initial data. One of the cli-
ent's most important tasks is overall project management.

The need for and accuracy of initial data varies according to the size of the construc-
tion project. In large projects, there are several designers from different fields, and a
lot of initial data is needed. In smaller projects, such as the case project, initial data
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1 Johdanto

Rakennuskannan ikaantyessa ja energiatehokkuusvaatimusten kiristyessa kor-
jausrakentamisen merkitys korostuu entisestaan. Tama avaa myos mahdolli-
suuksia parantaa rakennusten toimivuutta, ja mahdollistaa kayttotarkoituksen

muutoksia.

Korjausrakentamisen lahtokohtana on toimivat ja totuudenmukaiset suunnitel-
mat. Korjaushankkeen lahtotietojen puutteellisuus tai epatarkkuus aiheuttaa
haasteita korjaushankkeen edetessa mm. aikataulun, kustannusten ja laadun
osalta. Suunnittelun Iahtdkohtana tulisikin olla riittavan tarkat ja totuudenmukai-

set lahtotiedot.

Vanhempien rakennusten kohdalla haasteita voi olla lahtotietojen totuudenmu-
kaisuudessa etenkin, jos rakennuksella on korjaushistoriaa. Naissa tapauksissa
lahtétietoja on selvitettava erilaisten selvitysmenetelmien avulla. Selvitysmene-

telmien kartoittaminen kuuluu yhtena osana tahan insinoorityohon.

Taman tyon case-kohteena on peruskorjattava pientalo. Tavoitteena on maarit-
taa kohteeseen tarvittavat lahtotiedot korjaushankeen aikana, ja mita vaatimuk-
sia lahtotiedoille asetetaan. Lahtotietojen vaatimuksia on maaritelty asetuksissa
ja ohjeistuksissa, mutta myos valvontaviranomaiselle on annettu valtaa maari-

telld tarvittavia lahtotietoja. Tavoitteena on selvittaa myos valvontaviranomaisen

nakemyksia lahtotietojen tarkkuudesta ja tarpeesta.

Koska lahtotietojen tarve ja tarkkuus ovat hankkeesta riippuvaisia, kasitellaan
tassa tydssa niita laajemmassa kuvassa. Lisaksi pientalojen kohdalla 1ahtétieto-
jen tarve on todennakdisesti paljon pienempi, kuin esimerkiksi taloyhtididen kor-

jaushankkeissa.



Tama insindorityd keskittyy korjaushankkeen alkuvaiheeseen, rakennuttajan na-
kokulmasta, mutta ottaa huomioon myods suunnittelijoiden vaatimukset Iahtotie-
tojen tarkkuutta ja selvitysmenetelmia tutkittaessa. Lopputuloksena lukijalle tulisi
jaada selkea kuva lahtotietojen roolista korjausrakentamisessa, ja minkalaisia

lahtotietoja korjaushankkeissa tarvitaan, seka miten niita hankitaan.

Korjausrakentamisesta on rajattu pois sisailma- ja mikrobivaurioiden korjaukset,
muut vaurioituneiden rakenteiden korjaukset, seka niihin liittyvat kuntotutkimuk-

set.

2 Korjausrakentaminen

Korjausrakentaminen on laaja kasite, joka voidaan jakaa kahteen osaan, joko
toteutustavan mukaan tai tarkoituksen mukaan. Ne pitavat sisallaan mm. perus-
korjauksen, vuosikorjauksen, perusparannukset ja muutosrakentamisen. Yh-
teista naille on, etta niiden tarkoitus on muuttaa aiemmin rakennettua kohdetta
toivottuun suuntaan. Toivottu suunta voi olla mm. laatutason parantaminen,

kayttotarkoituksen muutos tai rakennuksen elinkaareen pidentaminen. [1.]

Myos ilmastonmuutos lisaa korjausrakentamisen tarvetta, ja tuo lisaksi haas-
teita uusille ja vanhoille rakennuksille. limaston aariolosuhteet rasittavat raken-
teita uudella tavalla, eika vanhempaa rakennus kantaa ole suunniteltu kohtaa-

maan tulevaa muutosta. [2.]

Suomalaiset rakennukset ovat Euroopan mittapuulla erittdin hyvakuntoisia, ja
vain pieni osa suomalaisista asuu heikkokuntoisissa asunnoissa. Kuitenkin kor-
jausrakentamista tarvitaan mm. energiatehokkuuden nakdkulmasta. Suomen
asettaman tavoitteen mukaan rakennuskannan on oltava erittain energiateho-

kas vuoteen 2050 mennessa. Nykyiset uudisrakennukset tayttavat jo vaatimuk-



set, joten vanhoja rakennuksia on korjattava. [3.] Myds rakentamismaaraysko-
koelma velvoittaa korjaus- tai muutostyohankkeeseen ryhtyvan ilmoittamaan toi-

menpiteet, joilla rakennuksen energiatehokkuutta aiotaan parantaa [4].

Energiatehokkuuden nykyiset vaatimukset eivat ole taysin ongelmattomia. Tam-
pereen Yliopistolla tehdyn tutkimusten mukaan liiallinen eristeiden kaytto yla-
pohjassa voi aiheuttaa eristeen sisalla sisaista konvektiota, ja heikentaa nain
sen kosteusteknista toimintaa. [5.] Asiantuntijat ovat my0s huolissaan paksuista
seindrakenteista, joissa sisaltapain tuleva lampdenergia ei paase kuivattamaan
rakenteita [6]. Naiden perusteella voisikin todeta, etta korjausrakentamista tul-
laan todennakoisesti tulevaisuudessakin tarvitsemaan myos 2000-luvulla raken-

netuille rakennuksille.

2.1 Korjausrakentamisen prosessi

Korjaushanke prosessi kaynnistyy usein suunnitelman mukaisesti. Suunnitel-
mana voi toimia esimerkiksi taloyhtion pitkan tahtadimen suunnitelma (PTS). Kor-
jaushanke voi alkaa myos jonkun Kiireellisen tapahtuman seurauksena, ennalta-

arvaamattomana korjaustarpeena. [7.]

Tarveselvityksessa kaydaan lapi mm. hankkeen tarpeellisuus, olemassa olevien
tilojen muutostarve, tilojen toiminnalliset tavoitteet, taloteknisten jarjestelmien
tarve ja tila vaatimukset seka kestavan kehityksen elinkaaritavoitteet. Niiden pe-
rusteella verrataan erilaisia hankkeen toteuttamisvaihtoja, myos kustannuksia

silmalla pitaen. [8.]

Kun korjaustarve on olemassa, alkaa korjaushankkeen hankesuunnittelu. Han-
kesuunnittelun tuloksena ovat tekniset suunnitelmat, urakkatarjouspyyntd, urak-
kaohjelma, tarjouspyyntdlomake ja urakoitsijan laatulomake. Hankesuunnittelun
toteuttaa suuremmissa hankkeissa yleensa rakennuttajakonsultti, joka hoitaa

tekniset rakennuttajatehtavat tilaajan puolesta. [7.]



Hankesuunnittelun jalkeen alkaa korjaushankkeen suunnitteluvaihe. Suunnitte-
luvaihetta johtaa projektinjohtaja, joka hankkii toimeksiantonsa mukaisesti hank-
keeseen tarvittavat suunnittelijat. Suunnitteluvaiheen tehtavakokonaisuuksia

ovat ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu ja toteutussuunnittelu. [7.]

Suunnitteluvaiheeseen kuuluu myds paasuunnittelijan nimeaminen. Paasuunnit-
telija vastaa suunnitteluryhman tyén koordinoimisesta. Suunnitteluryhmaan kuu-
luu rakennussuunnittelija, rakennesuunnittelija ja erikoissuunnittelu. Rakennus-
suunnittelijana toimii tyypillisesti arkkitehti, jonka tyon lopputuloksena ovat ra-
kennuslupapiirustukset. Rakennesuunnittelijan tyohon kuuluvat rakennetekni-
nen suunnittelu ja korjausrakentamisessa korjaussuunnittelu. Erikoissuunnitte-

luun kuuluvat mm. LVI-, palotekniset ja akustiset suunnittelutehtavat. [9.]

Kun suunnitteluvaihe on valmiina, voidaan siirtya korjaamisen valmisteluun.
Siina projektinjohtaja kokoaa tarjouspyyntdasiakirjat, joiden avulla urakoitsijoilta
pyydetaan tarjoukset korjaushankkeen toteutuksesta. [7.] Suunnitteluvaiheessa
kaydaan myos tarvittaessa keskusteluja rakennusvalvontaviranomaisten

kanssa, mikali korjaushanke vaatii rakennuslupaa [10].

Kun urakoitsijat on valittu, urakkasopimus valmis ja tarvittavat luvat haettu, voi-
daan aloittaa varsinainen korjaaminen eli toteutusvaihe. Se alkaa yleensa aloi-
tuskatselmuksen ja aloituskokouksen jarjestamisella. Myos rakennusvalvontavi-
ranomaiselle on tehtava aloittamisilmoitus, jos tyo edellyttaa rakennuslupaa. Mi-
kali ennen rakennustyon aloittamista on pidetty aloituskokous, jossa rakennus-
valvontaviranomainen on paikalla, ei aloittamisilmoitusta tarvitse erikseen
tehda. [7.]

Toteutusvaiheen jalkeen alkaa korjaushankkeen viimeinen vaihe, eli vastaan-
otto- ja takuuvaihe. Vastaanottovaihe pitaa sisallddn mm. urakoitsijan itselle-
luovuttamisen, vastaanottotarkastuksen, poytakirjanteon ja taloudellisen loppu-
selvityksen. Takuuaika on kaksi vuotta, ellei muuta ole sopimuksessa sovittu.
Urakoitsijan vastuu ei paaty kuitenkaan takuuaikaan, vaan urakoitsijan vastuu

ylettyy kymmeneen vuoteen suuremmissa virheissa tai laiminlyonneissa. [7.]



Kiinteistdn
ylldpito
Hanke- Tilaajan vastuulla

suunnittelu Urakoitsijan vastuulla

Ehdotus- ja Toteutus Yhieiselld vastuulla
yleissuunnittelu  suunnittelu

Rakennuslupa-
tehtdvit

Tarjouspyynnan
valmistelu

Urakkalaskenta

+ tarjous
Urakka ja sopimus
neuvottelut

Urakkasopimus

Korjaamisen
valmistelu

Korjaaminen
Vastaanotto
Takuuaika

Takuutarkastus

Hanke- Investointi Tarvittaessa Rakentamis
padtis paitds yhtigkokous pédatos

Kuva 1. Kokonaisurakan tavanomainen vaiheistus (RT 103368, 2021).

2.2 Rakennuttajan rooli

Rakennushankkeeseen ryhtyvalla on lakiin perustuva huolehtimisvelvollisuus.
Huolehtimisvellisuuden ydinkohta on, etta rakennus suunnitellaan ja rakenne-
taan rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten mukaan. Laki myos

edellyttaa rakennushankkeeseen ryhtyvalta riittavia edellytyksia hankkeen to-

teuttamista varten. [11.]

Taloyhtididen korjaushankkeissa rakennushankkeeseen ryhtyva on taloyhtio,
jolla ei usein ole riittavia edellytyksia vieda korjaushanketta lapi. Tallaisissa ta-
pauksissa taloyhtion avuksi palkataan rakennuttajakonsultti, jonka tehtavana on
toimia rakennushankkeeseen ryhtyvan eli tilaajan, ja tyon toteuttajan eli urakoit-
sijan valilla. Rakennuttajakonsultti voi olla mukana tarveselvityksesta takuutar-
kastukseen asti. [12.]



Vaikka tilaaja teettaisi kaikki tilaajan vastuulla olevat tehtavat esimerkiksi raken-
nuttajakonsultilla, ei tilaaja voi silti siirtaa laissa maarattya huolehtimisvelvolli-
suutta itseltdan pois. Tilaajalla tarkoitetaan tassa tapauksessa rakennushank-

keeseen ryhtyvaa eli rakennuttajaa. [11.]

Huolehtimisvelvollisuuteen liittyy olennaisesti myos rakennuttajan tyoturvalli-
suustehtavat. Tyoturvallisuustehtavat alkavat korjaushankkeen alkamisesta eli
tarveselvityksesta. Tarveselvitysvaiheessa rakennuttajan on selvitettava mm.
rakenteiden kunto, vauriot ja kaytetyt materiaalit, jotka liittyvat purkamisvaiheen

tyoturvallisuuteen. [6.]

Hankesuunnitteluvaiheessa tyoturvallisuustehtaviin kuuluu selvittaa mm. vaara-
ja haittatekijat rakentamiseen liittyen. Naita voivat olla purettavissa rakenteissa
olevat haitta-aineet, mutta myos rakennustyon jalkeiset turvallisuuteen vaikutta-
vat tekijat, kuten muutostarpeet pelastussuunnitelmissa. Myos korjaushankeen

riskien arvio kuuluu rakennuttajan velvollisuuksiin. [6.]

Toteutussuunnitelmavaiheessa ja rakentamisen aikana rakennuttajan tehtaviin
kuuluu huolehtia korjaushankkeen riittavista resursseista ja edellytyksista kor-
jaushankkeen valmistumiseen. Rakennuttajan tehtava on lisaksi valvoa rakenta-

mista, ja puuttua havaittuihin epakohtiin. [6.]

2.2.1 Rakennuttajan sopimukset

Rakennuttaja toimii sopimussuhteessa niin urakoitsijan, kuin mahdollisen raken-
nuttaja konsultinkin kanssa. Yksi tarkeimpia tehtavia rakennuttajalla onkin sopi-
musten tekeminen eri osapuolten valille. Sopimus on suositeltava tehda aina
kirjallisesti, ja niiden on oltava riittdvan tarkkoja. Ensimmainen sopimus on
yleensa rakennuttamissopimus, jossa rakennushankkeeseen ryhtyva tekee so-

pimuksen rakennuttajakonsultin kanssa. [6.]

Seuraavana sopimuksena voi olla suunnittelusopimus, jossa on sovittu suunnit-
telijoiden tehtavat. Suunnittelijoiden tehtaviin kuuluu rakenteiden suunnittelun

lisdksi myds turvallisuuteen liittyvia tehtavia ja vaatimuksia. [6.]



Kun suunnitelmat ovat valmiina tai riittdvan pitkalla, voidaan aloittaa kartoitta-
maan korjaustyon suorittajaa, eli urakoitsijaa. Ennen toiden aloittamista on teh-
tava urakkasopimus. Urakkasopimuksessa sovitaan mm. urakkamuoto, hinta ja
yleiset vastuut ja velvollisuudet. Urakkasopimus voidaan tehda rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen YSE:n mukaan, jossa on tarkemmin maaritelty velvoit-
teita. [6.]

2.2.2 Paatoteuttajan nimeaminen

Yksi rakennuttajan tehtavista on myos paatoteuttajan nimeaminen. Paatoteutta-
jaksi on nimitettava pateva ja riittavat toimivaltuudet omaava taho. Mikali raken-
nuttaja ei nimea paatoteuttajaa, tulee rakennuttajasta paatoteuttaja. Paatoteut-

tajan nimittdminen onkin aina suositeltavaa. Paatoteuttajan tehtavat ovat suosi-
teltavaa tuoda esille jo paaurakoitsijan tarjouspyyntévaiheessa, jotta tehtavat ei-

vat tule yllatyksena. [6.]

Paatoteuttajana toimii yleensa urakoitsija, joka toimii tydmaalla koko korjaus-

hankkeen ajan. Paatoteuttajan keskeisia tehtavia ovat esimerkiksi

suunnitella tydvaiheiden toteutus ja tdiden yhteensovittaminen,

- tunnistaa, arvioida ja poistaa rakennustyon yleiset vaara- ja haittatekijat

asianmukaisin toimenpitein,

- tehda ennen rakennustdiden alkua kirjallisesti tyoturvallisuutta koskevia

suunnitelmia ja esittda ne rakennuttajalle,

- tehda tyosuojeluviranomaiselle ennakkoilmoitus tydmaasta tyosuoje-

lusaadoksen mukaisesti,

- laatia tydmaan turvallisuussuunnitelmat ja tydmaaopas

- suunnitella tydmaa-alueen kaytto,



- huolehtia tydbmaan yleisjohdosta, yhteistoiminnan ja tiedonkulun jarjesta-

misesta,
- huolehtia tydbmaan yleisesta jarjestyksesta ja siisteydesta,
- huolehtia muusta rakennustyon toteutuksen yleissuunnittelusta,
- huolehtia perehdyttamisesta,

- huolehtia tydmaan turvallisuusjohtamisen, tarkastusten ja seurannan to-

teutuksesta. [6.]

Paatoteuttajan keskeisesta tehtavista huolimatta rakennushankkeeseen ryhty-

valla on edelleen lakiin perustuva huolehtimisvellisuus korjaushankkeesta.

3 Lahtotietojen rooli korjausrakentamisessa

Korjausrakentamisen piirustusten laatiminen ei eroa uudisrakentamisen piirus-
tuksista maaraysten, standardien ja ohjeistuksen osalta. Korjausrakentamisen
suunnittelussa on kuitenkin otettava huomioon rakennuksen alkuperaiset omi-
naisuudet ja materiaalit, mika tuo huomattavan eron uudisrakentamiseen. Ra-
kennushankkeeseen ryhtyvan onkin suositeltavaa neuvotella korjausrakentami-
sen aloittamisen vaiheista rakennusvalvontaviranomaisen kanssa, jotta hank-
keelle saadaan esimerkiksi riittavan pateva paasuunnittelija. Yhdessa paasuun-
nittelijan kanssa rakennushankkeeseen ryhtyvan on varmistuttava, etta tarvitta-

vat lahtotiedot ovat kaytettavissa, ristiriidattomat ja ajan tasaiset. [13.]

Muutos- ja korjausrakentamisen suunnittelussa tarvittavia lahtotietoja ja asiakir-

joja ovat muun muassa

- asemakaava ja rakennusjarjestys,



- suojelumaaraykset ja rakentamisen ymparistdvaikutusten arviointi,

- rakennushistoriaselvitys kulttuurihistoriallisesti ja taiteellisesti arvokkaan

rakennuksen korjausrakentamishankkeessa,

- kaupunki- tai maisemakuva, naapurirakennukset,

- rakennuksen sisa- ja ulkoarkkitehtuuri,

- selvitys kaytetyista materiaaleista ja rakennustavasta,

- rakennusfysikaaliset ominaisuudet ja terveydelliset olosuhteet,

- energiataloudellinen selvitys, rakennuksen elinkaaren aikainen ymparis-
torasitus, rakennusosien ja teknisten jarjestelmien korjattavuus, vaihdet-

tavuus ja kierratettavyys,

- hankkeen tilaohjelma, aikataulu ja toteutusmuoto,

- ajantasapiirustukset,

korjaushistoria. [13.]

3.1 Viranomaisvaatimukset

Suoraan korjausrakentamiseen kohdistuvia lakeja ja asetuksia on Suomessa
melko vahan. Lainsaadanto rinnastaa korjausrakentamisen usein rakentami-
seen yleisella tasolla, ja useat lait seka asetukset koskevat enemman uudisra-
kentamista. Niiden tulkinnassa voikin olla eroja myos viranomaistahoilla.
1.1.2025 voimaan tulevalla rakentamislailla on tarkoitus ottaa kantaa tarkemmin

my0s korjausrakentamiseen. [14.]

Yksi korjausrakentamiseen oleellisesti liittyva laki on tyoturvallisuuslaki

738/2002, josta saadaan lahtokohdat tyoturvallisuudelle. Tyo6turvallisuuslaki
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maaraa tyonantajalle yleisen huolehtimisvelvollisuuden. Huolehtimisvelvollisuu-
della tarkoitetaan tyonantajan velvollisuutta huolehtia tyontekijoiden turvallisuu-
desta ja terveydesta tyossa. [15.] Vuonna 2009 voimaantullut asetus rakennus-
tyon turvallisuudesta maarittelee myos rakennuttajan vastuita ja velvollisuuksia.
Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu mm. turvallisuuskoordinaattorin nimeami-
nen, jonka tehtavana on huolehtia rakentamisen turvallisuudesta yhdessa paa-

toteuttajan kanssa. [16.]

3.1.1 Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999

Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa korjausrakentamisessa otettavan huomi-
oon sen, etta rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka hei-
dan terveydelliset olonsa heikentya. Muuten maankaytto- ja rakennuslaki vel-

voittaa noudattamaan ymparistoministerion maarittelemia asetuksia mm.

rakenteiden lujuudessa ja vakaudessa

- paloturvallisuudessa

- terveellisyydessa

- kayttoturvallisuudessa

- esteettomyydessa

- meluntorjunnassa ja aaniolosuhteissa

- energiatehokkuudessa. [11.]

Energiatehokkuuden parantamiseen maankaytto- ja rakennuslaki maaraa, mi-
kali se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Energiate-
hokkuuden parantamisen ulkopuolelle on kuitenkin jatetty esimerkiksi vapaa-

ajanrakennukset, alle 50 m? rakennukset ja suojellut rakennukset. [11.]
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3.1.2 Jatelaki

Korjausrakentamiseen liittyy olennaisesti rakenteiden purku. Purkamisesta syn-
tyy jatettd, joka on jatelain mukaan kasiteltava hallitusti. Jatteesta tai sen kasit-
telysta ei saa aiheutua vaaraa terveydelle eika ymparistolle. Jatelaki velvoittaa
my0s laatimaan siirtoasiakirjan rakennus- ja purkujatteesta. Siirtoasiakirjan tu-
lee laatia jatteen haltija. [17.] Jatteen haltijaa ei ole tarkkaan maaritelty jate-
laissa, joten haltijana voi olla purku-urakoitsija tai purettavan rakennusosan
omistaja. Tasta syysta onkin tarkea sopia mm. purkujatteen kasittelysta urakka-

asiakirjassa. [18.]

3.1.3 Asetukset energiatehokkuuden parantamisesta

Ymparistoministerion asetus energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja
muutostodissa velvoittaa rakennuttajaa esittdmaan toimenpiteet, joilla rakennuk-
sen energiatehokkuutta parannetaan. Energiatehokkuutta voidaan parantaa esi-
merkiksi rakennusosakohtaisesti, jolloin asetus maarittaa erikseen tavoiteltavat
U-arvot rakennusosille. Alapohjalle asetus ei maarittele tavoiteltavaa U-arvoa,

vaan sita voidaan parantaa mahdollisuuksien mukaan. [19.]

Energiatehokkuutta voidaan parantaa myds jarjestelmittain tai ottamalla huomi-
oon koko korjaushankkeen kokonaisuus. Energiatehokkuutta parantavia toimia
voidaan tarkastella myos niiden kustannuksiin perustuen. Kustannuksiin perus-
tuvassa tarkastelussa takaisinmaksuajaksi on maaritelty 30 vuotta asuinraken-
nuksissa ja muissa rakennuksissa 20 vuotta. Kustannuksiin perustuvaa tarkas-
telua on tehtava myos, mikali kyseessa on laajamittainen korjaushanke, jossa
jalleenrakentamiskustannukset ylittavat 25 prosenttia koko rakennuksen ar-
vosta. [20.]
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3.1.4 Rakentamisajankohdan soveltaminen

Monet korjausrakentamiseen liittyvat asetukset ja lait mahdollistavat rakenta-
misajankohdan huomioon ottamisen. Rakentamisajankohdan soveltamista voi-
daan tehda esimerkiksi kantavien rakenteiden kohdalla, mikali rakenteen kuor-

mitus ei lisaanny. [21.]

Rakentamisajankohdan soveltamista voidaan tehda myos energiatehokkuuteen,
paloturvallisuuteen, kayttoturvallisuuteen, esteettomyyteen ja kayttotarkoituksen
muutoksiin. Soveltamisen yhteydessa tarkeaa on, ettei rakennuksen ja sen
kayttajien tilanne heikkene nykyisesta. [22.] Myos maankaytto- ja rakennuslaki
velvoittaa ottamaan huomioon rakennuksen omaisuudet ja erityispiirteet kor-

jausrakentamisen yhteydessa [11].

3.1.5 Viranomaisvaatimusten soveltaminen

Koska korjausrakentamista koskevaa lain saadantoa ja asetuksia on olemassa
melko vahan, joudutaan sita usein soveltamaan. Soveltamisohjeet ovat kuiten-
kin puutteelliset, ja usein joudutaan tilanteeseen, jossa harkintaa tehdaan ta-
pauskohtaisesti. Tapauskohtainen harkinta aiheuttaa haasteita viranomaisille,
suunnittelijoille ja rakennuttajille. Maankaytto- ja rakennuslaki antaa melko laajat
mahdollisuudet soveltamiselle, mutta on pitkalle viranomaisten, suunnittelijoiden
ja rakennuttajien patevyyksista kiinni, miten mahdollisuutta osataan kayttaa.
[22.]

Soveltamisen lisaksi laki mahdollistaa myos poikkeusluvan hakemisen. Poik-
keuslupaa voidaan hakea esimerkiksi rakennuksen teknisia ominaisuuksia kos-
kevan vahaisen poikkeaman vuoksi. Poikkeuslupa ei kuitenkaan voi olla ristirii-
dassa maankaytto- ja rakennuslaissa asetettujen keskeisten vaatimusten
kanssa. [23.]
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3.2 Lahtotietojen tarpeen maaritys

Lahtotietoja tarvitaan myos rakennuslupaa varten. Rakennuslupaa tarvitaan
korjausrakentamisessa korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa raken-
nuksen rakentamiseen tai laajentamiseen. Rakennuslupaa tarvitaan myos sel-
laiseen tyohon, joka vaikuttaa rakennuksen kayttajien turvallisuuteen tai tervey-

dellisiin oloihin. Naita voivat olla esimerkiksi
- markatilojen rakentaminen,
- lammitys-, ilmanvaihto- seka vesi- ja viemarijarjestelman muutokset,
- rakenteelliset tai rakennustekniikkaan liittyvat muutokset,

- kayttotarkoituksen olennaiseen muuttamiseen. [24.]

Pienemmissa ja vahaisimmissa korjaushankkeissa voidaan hakea toimenpide-
lupaa viela vuoden 2024 loppuun asti. Uuden rakennuslain voimaan tullessa
1.1.2025 toimenpidelupa ja rakennuslupa yhdistetaan uudeksi lupamuodoksi ni-
meltaan rakentamisenlupa. [25.] Pienempia ja vahaisempia korjaushankkeita
ovat esimerkiksi rakennuksen julkisivun muuttaminen, asuinhuoneistojen yhdis-

taminen ja ulkoverhouksen varityksen muutokset [13.]

Lahtokohtana on, etta rakennuslupa vaaditaan, jos rakennettava kohde vaatii
viranomaisvalvontaa. Rakennusluvan tarpeesta paattaa lopulta rakennusval-
vontaviranomainen, joten on suositeltavaa neuvotella heidan kanssaan jo en-
nen rakennushankkeeseen ryhtymista. Tallaista neuvottelua kutsutaan ennak-
koneuvotteluksi, jossa voidaan selvittaa myos tarvittavien lupien laatu ja minka

viranomaisen toimivaltaan rakennushanke kuuluu. [24.]
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3.3 Suunnitteluvaihe

Lahtotietoja tarvitaan, jotta voidaan aloittaa korjaushankeen suunnittelu. Ku-
vassa 2 hahmotellaan kustannusten maaraytymisen suhdetta kustannusten ker-
tymiseen. Siitd nahdaan, etta kustannukset maaraytyvat noin 75 prosenttisesti,
jo ennen rakennussuunnittelua. Korjaushankkeen hankesuunnittelu vaihe on
kustannusten maaraytymisen kannalta toiseksi suurin vaihe, heti tarveselvityk-
sen jalkeen. Kustannusten kertyminen taas painottuu rakentamisvaiheeseen.
Kustannuksilla on merkittava osuus rakentamishankkeen onnistumisessa, joten

suunnitteluvaiheen tarkeytta on syyta korostaa.

100 % . ; . |
Kustapnusten | : . |
maardytyminen i | i

i | i i i

50% T ! i ; | |

l i i | |

l | i l |

| | : Kustannusten | |

i i : kertyminen | i

i = e i e

Tarve- Hanke-  Rakennus- Rakentaminen  Kayttoon-
selvitys suunnittelu suunnittelu otto

Kuva 2. Kustannusten maaraytyminen (RT 18-11220, 2016).

Korjaushankkeen tarveselvitysta varten tarvitaan lahtotiedoksi dokumentti, jossa
on todettu korjaushankkeen tarve [26]. Usein lahtGtietona on pitkantahtaimen
suunnitelma (PTS), jos kyseessa on pidempaan suunniteltu korjaushanke. Mi-
kali korjaustarve on akuutti, lahtotietona voi olla esimerkiksi korjattavan raken-
teen kuntotutkimus. [7.] Tarveselvityksen lopputuloksena on tilaajaorganisaation
hyvaksyma tarveselvitysdokumentti, joka toimii yhtena lahtotietona hankesuun-
nitteluvaiheessa [26].
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Hankesuunnitteluvaiheen kaynnistyessa alkaa varsinainen lahtétietojen selvitta-
minen, jotta saadaan maariteltya erilaiset korjausvaihtoehdot, korjaustapa, kus-
tannusarvio ja yleisaikataulu. Lahtotietoja selvitdan korjaushankkeen vaatimalla
laajuudella. Hankesuunnittelun lopputuloksena on hyvaksytty hankesuunnitelma
ja investointi paatos, jotka toimivat yhtena lahtotietona rakennussuunnitteluvai-

heeseen. Hankesuunnitteluvaiheessa voidaan selvittaa mm.

- rakennushistoria,

- rakennuksen kunto ja ominaispiirteet,

- rakennukseen aiemmin tehdyt korjaukset ja muutokset. [26.]

Rakennussuunnitteluvaiheessa lahtotietoja kaytetaan, jotta saadaan paapiirus-

tukset tehtya. Selvitettaviin lahtotietoihin kuuluu mm.

- rakennuksen suojelu ja viranomaisvaatimukset,

- hankkeen erityispiirteista johtuvat suunnittelutarpeet.

Rakennussuunnitteluvaihe jakautuu kolmeen osaan, jotka ovat ehdotus-, yleis-
ja toteutussuunnittelu. Ehdotussuunnittelussa nimensa mukaisesti ehdotetaan
tilaajalle suunnitelmia. Kun suunnitelma on valittu, voidaan siirtya yleissuunnitte-
luun, jonka lopputuloksena syntyvat piirustukset ja asiakirjat rakennusluvan ha-
kemista varten. Toteutussuunnittelussa piirustukset ja asiakirjat taydentyvat
viela mm. kaytettavien materiaalien osalta. Toteutussuunnitelmat ovat siis val-

miita suunnitelmia, joiden perusteella hanke voidaan toteuttaa. [9.]

Rakennussuunnitteluvaiheessa alkuvaiheen lahtotietojen pohjalta laaditaan
suunnitelmat, jotta voidaan aloittaa varsinainen korjausvaihe. Valmiita suunnitel-

mia kutsutaan toteutussuunnitelmiksi. [26.]
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3.4 Rakennuslupa

Korjaushankkeen vaatiessa rakennuslupaa, on rakennuslupa hakemukseen lii-
tettava tarvittavat Iahtotiedot, jotka riippuvat korjaushankkeen laajuudesta. Lah-
totiedoissa tulisi olla selkeasti ilmoitettu korjaushankkeen syy ja sen toteutus-
tapa. Mikali korjaushankkeen syy on rakenteiden vaurioituminen, tulee raken-
nuslupavaiheessa olla selvitys vaurioituneen kohdan laajuudesta ja vaurion syn-
tymekanismista. Riittavan laaja kuntotutkimus on yleensa sopiva selvitys ky-

seista asiasta. [10.]

Rakennuslupaa haettaessa on myds korjaustapa selvitettava. Korjaustavassa
selvityksena toimii usein piirustukset, jotka ovat riittavan yksityiskohtaiset. Pii-
rustusten lisaksi rakennusvalvonta voi edellyttaa esimerkiksi tyoselostusta,
jossa on sanallisesti selvennetty korjaustapa ja siihen kaytettavat materiaalit.
Mikali korjaushanke on erityisen vaativa, tai korjaushankkeessa kaytettavat ma-
teriaalit tai menetelmat ovat uusia, voidaan vaatia tarkempaa selvitysta niiden

toimivuudesta. [10.]

Yhteen korjaushankkeeseen liittyy usein useita luvanvaraisia korjaustehtavia.
Kun esimerkiksi korjataan vaurioituneita rakenteita, voidaan samalla tehda muu-
toksia rakennuksen kayttotarkoitukseen. Rakennuslupaa haettaessa on huomi-
oitava, etta lupahakemuksessa on tiedot kaikista lupaa vaativista korjaustoi-
menpiteista. Korjaushankkeen aikana voi ilmeta myds odottamattomia vaurioita,
joiden korjaaminen edellyttda rakennuslupaa, jolloin alkuperainen rakennuslupa

ei koske uusien vaurioiden korjaamista. [10.]

Rakennusluvan saaminen edellyttaa myos paasuunnittelijan ilmoittamista kKirjal-
lisesti rakennusvalvontaviranomaiselle. Myds muiden hankkeeseen liittyvien

suunnittelijoiden nimet, seka kelpoisuusvaatimusten arvioimiseksi tarvittavat tie-
dot, on ilmoitettava. Rakennusluvan saaminen edellyttaa suunnittelijoilta riittavia
kelpoisuusvaatimuksia. [27.] Suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimukset on maari-

telty maankayttd- ja rakennuslaissa kohdassa 120 e §.
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soveltuva rakentamisen tai
tekniikan alalla suoritettu
korkeakoulututkinto, aiempi
ammatillisen korkea-asteen
tutkinto tai sita vastaava tutkinto

kokemus tavanomaisista
ja vahintaan 2 vuoden
kokemus avustamisesta
vaativissa
suunnittelutehtavissa

Poikkeuksellisen
vaativa

ko. suunnittelutehtavaan
soveltuva rakentamisen tai
tekniikan alalla suoritettu ylempi
korkeakoulututkinto

vahintaan 6 vuoden
kokemus vaativista
suunnittelutehtavista

Suunnittelutehtavan Tutkinto Tydkokemus Huom.

vaativuusluokka

Vahainen - riittava osaaminen

Tavanomainen ko. suunnittelutehtévaan vahintaan 3 vuoden n
soveltuva, rakentamisen tai kokemus avustamisesta | P8aosa
tekniikan alalla suoritettu vahintaan edellytetysta
tutkinto, joka on vahintasn tavanomaisissa kokemuksesta
aiemman teknikon tai sita suunnittelutehtavissa on oltava ko.
vastaavan tutkinnon tasoinen suunnittelualan

Vaativa ko. suunnittelutehtavaan vahinta&n 4 vuoden suunnittelu-

tehtavista

Kuva 3. Suunnittelijan kelpoisuusvaatimukset (MRL 120 e §:n mukaan referoi-

tuna).

3.5 Rakentamisen vaihe

Korjausrakentamisessa rakentamisen vaihe alkaa usein purkutyovaiheella. Pur-

kutyOvaiheessa, ja rakenteita avattaessa on mahdollista, etta rakenteet eivat

vastaa lahtotiedoissa maariteltyja rakenteita. Mahdollisten muutosten vaikutuk-

set suunnitelmiin on selvitettava, ja tarvittaessa suunnitelmiin on tehtava muu-

toksia. [26.]

Maankaytto- ja rakennuslaki maarittelee korjaus- ja muutostydssa rakenteiden

tai rakenneosien purkamisen rakennustyoksi [11]. Mikali rakennuslupaan vaa-

dittavat ehdot tayttyvat, on purkutydvaiheeseenkin siis haettava rakennuslupaa.

Kuitenkin korjaus- ja muutostyon lahtotietona on selvitettava mm. rakenteiden

kuntoa riittdvassa laajuudessa, eika tahan tarvita rakennuslupaa [28].

Korjausrakentamisessa purkutyod ei siis valttamatta edellyta rakennuslupaa, mi-
kali kantavia rakenteita ei pureta. Onkin mahdollista aloittaa purkuty6t ensin, ja

hakea rakennuslupaa korjaukselle vasta purkutoiden jalkeen, kun tiedetaan tar-
kemmin korjaushankkeen laajuus. Tallainen menettely voi sopia pienempiin kor-
jaushankkeisiin. Rakennusluvan tarpeellisuus on kuitenkin suositeltava selvittaa

rakennusvalvontaviranomaiselta ennen rakennustyon aloittamista. [10.]
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Lahtotiedot siis tarkentuvat rakentamisen vaiheessa, varsinkin purkutydn ai-
kana. Purkutyon valmistuttua lahtotietojen pitaisi sailya muuttumattomina kor-
jaushankkeen loppuvaiheessa, koska kaikki muuttujat ovat alkuperaisten raken-

teiden osalta selvitetty.

3.6 Lahtotietojen tarkkuus ja luotettavuus

Lahtotietojen tarkkuus ja luotettavuus vaikuttavat oleellisesti korjaushankkeen
kustannuksiin. On normaalia, etta varsinkin suurten korjaushankkeiden purku-
tdiden aikana, tulee vastaan jotain odottamatonta. [29.] Korjaushankkeen aika-
taulusuunnittelussa pyritaankin jattdmaan hairiopelivaraa 20-50 % purkutydn
kestosta. Hairiopelivaran toteutunut suuruus riippuu olennaisesti lahtotietojen

tarkkuudesta ja luotettavuudesta. [30.]

Mikali vanhojen rakenteiden kunto ja toteutustapa tiedetaan tarkalleen, eli [&hto-
tietojen tarkkuudessa ja luotettavuudessa ei ole puutteita, ei purkutydn aikana
jouduta poikkeamaan purkutyOsuunnitelmasta. Talldin myoskaan ylimaaraisia

kustannuksia ei paase syntynaan lisa- ja muutostoista. [30.]

Lahtotietojen tarkkuus ja luotettavuus liittyy olennaisesti myos toteutussuunnitel-
miin. Lahtotietojen epatarkkuus voi aiheuttaa sen, etta suunniteltua korjaustoi-
menpidetta ei voida toteuttaa suunnitelmien mukaan, ja suunnitelmia on muutet-
tava. [29.]

Korjauskohteen alkuperaiset suunnitelmat onkin syyta tarkastaa, ja varmistaa
niiden luotettavuus. Luotettavuus voidaan tarkastaa erilaisilla mittauksilla ja tut-
kimuksilla. Hankkeen mukaan tutkimukset voivat olla rakenteita rikkomattomia

tai niita rikkovia.
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4 Puutteelliset lahtotiedot

Puutteelliset lahtotiedot tai niiden virheellisyys aiheuttavat usein korjaushank-
keelle viivastymisia ja lisa kustannuksia, joten Iahtotietojen tulisi olla riittavan
tarkkoja ja luotettavia. Riittava tarkkuus ja luotettavuus riippuu korjaushank-
keesta. [31.]

4.1 Korjaushankkeen alkuvaiheessa

Asunto-osakeyhtiolaki edellyttda hallitukselta kirjallista selvitysta rakennuksen
kunnossapitoon seuraavien viiden vuoden ajaksi [32]. Kunnossapitosuunnitelma
toteutetaan tyypillisesti kuntoarvion yhteydessa pitkan aikavalin kunnossapito-

suunnitelmalla eli PTS:I1a [33].

Rakennustiedon ohjekortin RT 103003 mukaan, PTS:n lahtotietoina kaytetaan
mm. kiinteiston rakennus- ja korjaushistoriaan liittyvia dokumentteja, joten
asunto-osakeyhtiossa lahtotiedot ovat usein hyvin saatavilla [34]. Pientaloissa
rakennuksen omistaja vastaa rakennuksen kunnossapidosta, ja usein omista-
jalla ei ole rakennusalan koulutusta. Pientaloissa lahtotietojen puute voikin tulla

esiin jo korjaushankkeen alkuvaiheessa, kun lupakuvia ryhdytaan etsimaan.

4.2 Rakennuslupaa haettaessa

Mikali Iahtotiedot rakennuslupaa haettaessa ovat puutteellisia, ei korjaushank-
keelle myonneta rakennuslupaa. Puutteellisuus lahtétiedoissa voi olla esimer-
kiksi riittamaton tarkkuus suunnitelmissa. Rakennusvalvonta voi myos kysya
tarkentavia tietoja, ja keskustella erilaisista korjausvaihtoehdoista. Rakennus-
valvonta ei kuitenkaan toimi suunnittelijana, joten suunnittelija paattaa lopullisen

korjausmenetelman. [10.]

Yleisimpia puutteita lahtétiedossa rakennuslupaa haettaessa ovat puutteelliset

korjausselostukset. Korjaussuunnitelman piirustuksiin on vaikea sisallyttaa kaik-
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kea oleellista tietoa, etenkin vaativissa korjaushankkeissa, jolloin korjausselos-
tuksella voidaan tarkentaa piirustuksia. Korjausselostuksissa on tarvittaessa

mainittava mm. rakenteiden kosteustekninen toiminta. [10.]

Rakennusvalvonta voi myds vaatia muita asiakirjoja ennen rakennusluvan
myontamista. Yksi tallainen on esimerkiksi rakenteiden suunnittelun ja toteutuk-
sen perusteet -asiakirjamalli. Kyseista asiakirja voidaan vaatia vaativassa tai
poikkeuksellisen vaativassa kohteessa. Asiakirjan tarkoitus on mm. koota yh-
teen tarkeimmat Iahtotiedot, jotta yleisia tietoja ei tarvitsisi erikseen esittaa eri
suunnitelmissa. Asiakirjan tavoitteena on myos vahentaa ristiriitoja suunnitel-

mien valilla, ja sita on tarkoitus taydentaa suunnitelmien edetessa. [35.]

4.3 Suunnitteluvaiheessa

Lahtotietojen ja mittatietojen tarkkuus korostuvat etenkin korjaushankkeen
suunnitteluvaiheessa, jolloin korjaussuunnitelmat tehdaan pohjautuen lahtotie-
toihin. Yleisia puutteita lahtotiedoissa ovat mittatietojen epatarkkuus, joka voi ai-
heuttaa suuria ongelmia etenkin elementti rakentamisessa. Vaaran kokoisten
elementtien tydstaminen tydmaalla vaatii aikaa ja lisda kustannuksia huomatta-
vasti. [31.]

Puutteelliset lahtotiedot suunnitteluvaiheessa voivat johtua suunnitteluvaiheen
lian aikaisesta valmistumisesta. Kun suunnitteluvaihe valmistuu ennen raken-
teiden purkamista, voivat esimerkiksi mittatiedot olla epatarkkoja. Yksi vaihto-
ehto on yhdistaa purkutydvaihe ja suunnitteluvaihe, jotta saadaan suunnitelmiin
riittava tarkkuus. [29.]

Vaativissa korjaushankkeissa suunnitteluvaihe voi kestaa myos rakentamisvai-
heen ajan. Tallaisissa hankkeissa voi olla jarkevaa jarjestaa tyopisteet suunnit-
telijoille kohteeseen. Suunnittelijat pystyvat nain nopeammin tekemaan paatok-

sia esimerkiksi heti rakenneavauksien jalkeen. [29.]
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Korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa suunnittelijoita on tyypillisesti useita.

Rakenteista vastaa eri suunnittelija kuin talotekniikasta, ja talotekniikan suunnit-
telu jakautuu eri suunnittelijoille tekniikan mukaan. Naiden eri suunnitelmien yh-
teensovittaminen onkin tarkeaa. Yhteensovittamisen puutteet voivat johtua paa-

suunnittelijan virheista suunnitelmatarkastuksissa. [29.]

Suunnitelmien yhteensovittamiseen liittyy myos niiden rakennettavuus, eli voi-
daanko toteutus tehda suunnitellussa jarjestyksessa. Riippuvuudet rakennus-
vaiheessa tulisikin tarkastaa suunnitelmia tehdessa, jotta tarpeettomia viivastyk-

sia tai suunnitelmien muutoksia ei paasisi tapahtumaan. [29.]

4.4 Rakentamisen vaiheessa

Puutteelliset mittatiedot ovat yleisia lahtotietojen puutteita myos rakentamisen
vaiheessa. Puutteet Iahtotiedoissa aiheuttavat usein merkittavia lisatoita ja vii-

vastyksia korjaushankkeeseen, ja nain aiheutuu lisdkustannuksia. [31.]

Korjaushankkeeseen liittyy usein myos aliurakoita, joista on tehtava aliurakointi-
sopimukset. Niiden tekeminen on haastavaa, mikali [ahtotietoja ei ole kattavasti
saatavilla. Epaselvyydet lahtotiedoissa voivat johtaa suurempiin lisatdiden maa-

raan aliurakointisopimuksissa, ja nain tuntihintaisten tdiden maara nousee. [29.]

Rakentamisen yhteydessa esiin tulevat yllatykset, kuten rakenteiden ennakoitua
huonompi kunto, vaikuttaa korjaushankkeeseen myos rakentamisen vaiheessa.
Esiin tulevat yllatykset johtuvat usein puutteellisista tutkimuksista. Esimerkiksi
vaurioituneiden rakenteiden kohdalla, kuntotutkimuksen avulla olisi hyva saada

vaurioituneen alueen laajuus tarkasti selvitettya. [29.]

Rakentamisaikaisista yllatyksista esiin voi tulla, myos purkutdiden yhteydessa
|6ydetyt haitta-aineet kuten asbesti. Haitta-ainekartoituksessa onkin tarkea var-
mistua haitta-aineiden laadun lisaksi myds maarasta, ja haitta-ainetta sijaitse-
van rakenteen laajuudesta. Haitta-ainekartoituksen haasteena on sen tarkkuus,
jos se tehdaan viela rakennuksen ollessa kaytossa. Esimerkiksi hormeista on

haastava saada naytetta, mikali niita viela kaytetaan. [29.]
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4.5 Syy puutteellisille 1ahtotiedoille

Lahtotiedot ovat laaja kasite. Kun etsitaan syita puutteellisille Iahtotiedoille, on
jarkevaa jakaa lahtotietoja eri kategorioihin. Tassa lahtotiedot on jaettu kahteen

ryhmaan: pientaloihin ja suurempiin korjaushankkeisiin.
4.5.1 Pientalot

Pientalojen kohdalla korjaushankkeet ovat tavallisesti pienia, ja keskittyvat
usein tietyn rakenneosan korjaamiseen tai uusimiseen. Kun vanhaa pientaloa
aloitetaan peruskorjaamaan, voi ensimmainen haaste olla piirustusten puute.
Piirustukset ovat voineet havita, kun rakennus on vaihtanut omistajaa, todenna-
koisesti jo useampaankin kertaan. Kunnan rakennusvalvonnasta on mahdolli-

suus kysya piirustuksia. [10.]

Vaikka alkuperaiset piirustukset I0ytyisivatkin, on rakenteita saatettu muuttaa.
On yleista, etta pientalojen korjauksista ei tehda korjaussuunnitelmia, eika nain
ollen myoskaan korjaustoimenpiteista ole tehty ajantasapiirustuksia. Myoskaan
aikaisempien korjausta vaativien rakenteiden vaurioitumissyyta ei ole aina selvi-

tetty, joten vaurion aiheuttajaa ei valttamatta ole poistettu. [36.]

Pientalojen kohdalla korjaushankkeen tilaajana eli rakennuttajana on usein yksi-
tyinen rakennuksen omista, jolla ei valttamatta ole rakennusalan kokemusta.
Rakennuttajana omistaja joutuu kuitenkin tekemaan ja maarittelemaan sopi-
mukset koskien mm. tutkimuksia, korjaussuunnittelua ja rakentamista. [36.] Lah-
totietojen tarpeen maarittelya ei valttamatta osata tehda, eika nain ollen tarvitta-

via lahtotietoja osata hankkia.

Huoltokirjan puute tai sen puutteellisuus on myds pientalojen tyypillinen on-
gelma. VTT:n vuonna 2006 tekemassa tutkimuksessa yhdestakaan pientalosta

ei |6ytynyt viranomaisten minimivaatimuksia tayttavaa huoltokirjaa. [37.]
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4.5.2 Suuremmat korjaushankkeet

Asunto-osakeyhtioita tulee hoitaa nimensa mukaisesti yhtidina. Niita koskee
my0Os asunto-osakeyhtidlaki, joka velvoittaa yhtiota huolehtimaan rakennuk-
sesta lain saatamalla tavalla. Rakennuksen kunnossapidon kohdalla laki maa-
raa, etta kunnossapitotyossa on noudatettava hyvaa rakennustapaa. Lisaksi yh-

tiolla seka osakkeenomistajilla on ilmoitusvelvollisuus kunnossapitotoista. [32.]

Suuremmissa korjaushankkeissa on palkattu tyypillisesti myos rakennuttajakon-
sultti, seka muita rakennusalan ammattilaisia. Korjaushankkeet ovat usein myos
laajempia kokonaisuuksia, joihin osallistuvien ammattilaisten maara on huomat-
tavasti suurempi, kuin pientalojen korjaushankkeissa. Edella mainituista syista
taloyhtiot eroavat pientalojen omistajista, ja puutteellisten lahtétietojen syyt

saattavat olla erilaisia.

Syyt puutteellisille Iahtétiedoille suuremmissa korjaushankkeissa ovat usein lah-
totietojen hankinnassa tapahtuvat virheet, korjaushankeen osapuolten yhteis-
tydn puute ja suunnittelijoiden vahainen lasnaolo tydmaalla. On voitu tehda
my0s olettamuksia vanhoista rakenteista, jotka eivat ole pitaneet paikkaansa to-

dellisuudessa. [29.]

Syita yhdistaa usein kiire, aikataulun tiukkuus ja raha. Korjaushakkeessa suun-
nitelmien muutokset ovat yleisia, mutta niihin ei valttamatta ole varattu riittavasti
aikaa. Yhteistyon toimivuuden merkitys kasvaa, ja suunnittelupalavereita onkin

syyta pitaa riittavan usein. [29.]

5 Lahtotietojen hankinta

Korjausrakentamisessa on tarkeaa hankkeen alkuvaiheen selvitys- ja suunnitte-
lutyd. Selvitys- ja suunnittelutydlla pyritdan saamaan riittdva kuva kohteen lahto-

kohdista, jolloin myéhemmin tehtava suunnittelutyd helpottuu. [30.]
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Korjaushankkeen lahtétietojen hankinta riippuu korjattavasta kohteesta. Suurten
peruskorjausten yhteydessa lahtotietojen hankinnassa voidaan joutua kaytta-
maan useita menetelmia. Pienemmissa korjaushankkeissa lahtotietojen hankin-
nassa saattaa riittaa yksinkertainenkin selvitys lahtotilanteesta. Tassa luvussa
kasitellaan lahtotietojen hankintaan liittyvia yleisimpia hankintamenetelmia ja nii-

den tarpeellisuutta.

Korjaushankkeen lahtotietojen hankintaan liittyy olennaisesti myds erilaiset kun-
totutkimukset. Tassa insin6oritydssa on rajattu pois sisailma- ja mikrobivaurioi-
den korjaukset ja muut vaurioituneiden rakenteiden korjaukset, joten niihin liitty-
via kuntotutkimuksia ei kasitella. Toki rakenteiden avauksissa ja muissa lahto-
tietojen hankinnoissa on mahdollista, etta vastaan tulee myds vaurioituneita ra-

kenteita, vaikka lahtotietojen perusteella niita ei oletettaisi olevan.

5.1 Ajantasapiirustukset

Ajantasapiirustuksilla tarkoitetaan piirustuksia, joista nakyy rakennuksen tila ny-
kyhetkella. Ajantasapiirustuksia tulisi tehda, kun rakennukseen tehdaan muu-
tos- tai korjaustoita. [13.] Vanhoissa rakennuksissa muutos- tai korjaustoista ei
kuitenkaan aina ole tehty ajantasapiirustuksia, joten ajantasapiirustukset voi-
daan tehda myos jalkikateen [10]. Ajantasapiirustuksien vaadittava tarkkuus
riippuu korjaushankkeesta. Julkisivun ajantasapiirustukset eivat valttamatta

vaadi samaa tarkkuutta keittion kalustesuunnittelun kanssa.

5.2 Tarkemittaukset

Tarkemittauksilla pyritaan selvittamaan alkuperaisten piirustusten luotettavuus.
Yksinkertaisimmillaan tarkemittaus voi olla mittanauhan kanssa tyoskentelya,
mutta suurissa ja haastavissa korjaushankkeissa tarkemittauksia voidaan tehda
nykypaivana erilaisilla laserkeilauksilla kolmiulotteisesti pistepilvien avulla. Tar-
kemittauksia tehdaan myos rakentamisvaiheessa, kun halutaan varmistua ra-

kenteiden mitoista. [38.]
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5.3 Kuntoarviot

Kuntoarvioiden tavoitteena on saada selville rakennuksen tai sen osan nykytila
ja arvio korjaustarpeesta. Kuntoarvio tehdaan paaosin aistienvaraisesti ja ra-
kenteita rikkomatta. Kuntoarviossa voidaan suositella tarkempia tutkimuksia ra-
kennukseen tai sen osaan, ja talldin jatkotoimenpiteena voi olla kuntotutkimus.
[34.]

Kuntoarvioita voidaan kohdentaa rakennuksen eri osiin mm. ikkunoihin, maali-
pintoihin ja hisseihin. Usein kuntoarviot on tarkoitettu taydentamaan kiinteiston
kuntoarviointia, jossa koko kiinteista arvioidaan. Kuntoarvioita on tarkea tehda
saannollisesti, jotta valtetaan tarpeettomat korjaukset, ja toisaalta ehditaan kun-

nostamaan korjattavat kohteet ajoissa. [39.]

Kuntoarvion lopputuloksena tehdaan kirjallinen raportti. Raportti sisaltaa toimen-
pide-ehdotuksia, jotka voivat olla myds korjaustoimenpiteita. Kuntoarvioraportti
ei kuitenkaan ole korjaustyoselostus tai -suunnitelma, jonka pohjalta korjaus-
hanke voidaan toteuttaa. Kuntoarvioraportti voi toimia kuitenkin lahtotietona kor-

jaustyodselostukselle tai -suunnitelmalle. [34.]

5.4 Kuntotutkimukset

Kuntotutkimuksia voidaan tehda rakennuksen eri osille, kun rakenteista tai nii-
den osista halutaan saada kuntoarviota tarkempaa tietoa. Kaytettyja menetel-
mia voivat olla rakenteiden avaukset, erilaiset mittaukset ja kuvaukset, seka

naytteiden otto ja laboratorio tutkimukset. Kuntotutkimuksia ovat mm.

julkisivun kuntotutkimus,

betonirakenteiden kuntotutkimukset,

vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimus,

ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien kuntotutkimus,
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- eri rakenneosien yksityiskohtaiset kuntotutkimukset. [34].

Lisaksi tarkeana osana kuntotutkimukseen liittyy rakennuksen kosteus- ja sisail-
matekninen kuntotutkimus, jossa selvitetaan rakenteiden mahdollisia kosteus-

vaurioita, ja muita sisdilmaan mahdollisesti vaikuttavia tekijoita [34].

Kuntotutkimuksen lopputuloksena on kuntotutkimusraportti, jota kaytetaan yh-
tena korjaussuunnittelun lahtotietona. Raportissa mainitaan myos mahdolliset
korjaustapaehdotukset, mutta lopullinen korjaustapa maaritellaan yleensa kor-
jaussuunnitteluvaiheessa. Tapauskohtaisesti korjaustoimenpiteet voidaan tehda
myos kuntotutkimusraportin pohjalta, ilman erityista korjaussuunnittelua, mikali
kyseessa on esimerkiksi vahainen ja yksinkertainen vaurio. Tallaisissa tapauk-
sissa tilaajan on kuitenkin huolehdittava korjaustoimenpiteen riittavasta doku-

mentoinnista. [40.]

5.5 Rakenneavaus

Rakenneavauksella voidaan tarkasti selvittaa tietyn rakenneosan rakennetyyppi
ja materiaali, varsinkin jos alkuperaiset asiakirjat puuttuvat tai ovat puutteellisia.
Vaikka alkuperaiset asiakirjat olisivatkin tallella, rakenneavauksella voidaan var-
mistaa alkuperaisten asiakirjojen ja todellisen rakenteen vastaavuus. Raken-

neavauksella voidaan selvittaa myos rakenteen kuntoa, ja mahdollisien vaurioi-

den syita ja laajuutta. [41.]

Ennen rakenneavauksen tekemista on laadittava tutkimussuunnitelma, missa

on esitetty

tutkimuksen tavoite,

kohteen kuvailu,

tutkimuksen tekija,

tutkimusajankohta,
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- rakenneavausten vaikutus rakennuksen kayttoon,

- rakenneavausten tekoon ja suojaukseen kaytettavat menetelmat,

- rakenneavauskohdat,

- rakenneavauskohdan korjaustapa,

- ty6- ja kayttoturvallisuus seka mahdollisiin haitta-aineisiin varautuminen.
[41.]

Rakenneavaus voidaan kohdistaa vain yhteen rakennusosaan, tai raken-
neavauksia voi olla useita. Avauksien maara riippuu tutkimussuunnitelmaan il-
moitetusta tavoitteesta. Rakenneavauksen yhteydessa voidaan ottaa myo0s tar-

vittavia naytteita rakenteista. [41.]

Rakenneavauksen tekijan on oltava perehtynyt rakennustekniikkaan, ja osat-
tava kayttaa sopivia tutkimusmenetelmia. Usein rakenneavauksiin liittyy myos
rakennusfysikaalisia ilmi6ita, ja tekijan on osattava ymmartaa myds naita. Varsi-
naisia patevyysvaatimuksia rakenneavauksen tekijalle ei ole, mutta esimerkiksi
FISE tarjoaa patevyysluokituksia rakenneavausten tekijoille. [41.] Tallaisia pate-
vyysluokituksia ovat mm. kosteusvaurion kuntotutkija, rakennusterveysasiantun-

tija ja sisailma-asiantuntija [42].

Rakenneavauksesta laaditaan lopuksi raportti, jossa kerrotaan tutkimuksen yk-
sityiskohdat. Raportissa esitetdan myds toimenpidesuositukset ennalta sovitulla
tasolla. Raportissa on huomioitava tutkimukseen liittyvat epavarmuustekijat, ja
mahdolliset tarvittavat jatkotutkimukset, mikali tutkimuksen johtopaatoksia ei
voida perustella luotettavasti. Raportointitapaa ei ole maaratty, ja se voidaan

sopia tilaajan kanssa. [41.]
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5.6 Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys

Rakennuksen ominaispiirteiden selvityksessa kootaan tietoa rakennuksen omi-
naispiirteista, jotka liittyvat arkkitehtonisiin, historiallisiin tai ymparistollisiin arvoi-
hin. Rakennuksen ominaispiirteen selvitys on kevyempi kuin rakennushistoria-
selvitys (RHS), ja sita kaytetdan kohteissa, joissa ei vaadita rakennushistoria-
selvitysta. Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys tehdaan aistinvaraisesti ja ra-
kenteita rikkomatta. Selvityksen tekijaltéa vaaditaan kokemusta rakentamisajan
arkkitehtuuriin, rakennustapoihin ja korjausrakentamiseen. Koulutukseltaan te-
kija voi olla esimerkiksi arkkitehti tai taidehistorioitsija. Syvempaa rakennustek-
niikan tai rakennusfysiikan tietamysta ei siis valttamatta tarvita. [43.] Selvitys-
tyon lopputuloksena on raportti, jossa rakennuksen ominaispiirteet on maari-
telty. Raporttia voidaan kayttaa lahtétietona esimerkiksi tapauksissa, jossa vaih-

toehtoina on rakennuksen purkaminen tai sen suojelu. [44.]

5.7 Rakennushistoriaselvitys (RHS)

Kun kyseessa on rakennussuojelukohde, tai muuten historiallisesti, rakennustai-
teellisesti tai kaupunkikuvan kannalta merkittava kohde, laaditaan rakennushis-
toriaselvitys (RHS) [45]. Sen tarkoitus on tuoda ilmi rakennuksen nykytilanteen
yleiskuva, ja sita kaytetaan usein lahtotietona rakennuksen restaurointiin. Selvi-
tyksessa paneudutaan kohteen historiaan, muutosvaiheisiin ja nykytilaan. Tie-

toja hankitaan arkistoista, vanhoista kuvista ja kenttatdiden avulla. [46.]

Kuntotutkimukset eivat kuulu rakennushistoriaselvitykseen, mutta niista on apua
rakennushistoriaselvitysta tekevalle. Kuitenkin esimerkiksi vari- ja pintatutkimuk-
sia voidaan tehda. Rakennushistoriaselvityksen voi tehda rakennushistorian ja

korjausalan ammattilainen. Mikali kyseessa on laaja ja vaativa kohde, on suosi-

teltavaa tehda selvitys tyoryhmana eri alojen ammattilaisten yhteistyona. [46.]
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5.8 Haitta-ainekartoitus ja -tutkimukset

Haitta-ainekartoitus ja -tutkimukset ovat olennainen osa korjausrakentamisen
lahtotietoja. Esimerkiksi asbestikartoitus on lakisaateinen tutkimus, joka on kay-
tanndssa tehtava ennen vuotta 1995 valmistuneille rakennuksille. Haitta-aine-
kartoituksen ja -tutkimusten tarkoituksena on tuoda ilmi rakenteiden mahdolli-
sesti sisaltamat haitta-aineet, jotta korjattavat rakenteet pystytaan purkamaan
terveydelle ja ymparistolle turvallisella tavalla. [47.] Haitta-ainekartoitus pitaa
aina sisallaan asbestikartoituksen. Muita tutkittavia haitta-aineita ovat mm.
PAH-yhdisteet, PCB-yhdisteet, metalliyhdisteet ja dljyhiilivedyt. [48.]

6 Case-kohde

Taman insindorityon case-kohteena on vuonna 1940 rakennettu pientalo. Ra-
kennus on ollut asumattoman useamman vuoden, johtuen sisailmaongelmista.
Omistajan tarkoituksena on peruskorjata rakennus omaan kayttéon. Ennen kor-
jaustoimenpiteita rakennuksessa on suoritettava purkutoimenpiteita, ja kartoitet-
tava tarvittavat lahtétiedot korjaussuunnittelua varten. Tahan insin6orityohon liit-
tyen, tdssa luvussa on tarkoitus kayda lapi, mita lahtotietoja tarvitaan, ja miten

ne hankitaan rakennuttajan/rakennuttajakonsultin nakokulmasta.

6.1 Kohteen tiedot

Rakennus on alun perin rakennettu kylakaupaksi. Bruttoala on noin 140 m?, ja-
kautuen kahteen kerrokseen. Rakennus on rakennettu rinteeseen, ja alaker-
rassa on osin maanvastaisia seinia. Rungon rakennusmateriaalina on ylaker-
rassa hirsi ja alakerrassa betoni. Valipohja on paaosin puurakenteinen ja eris-
teena on kaytetty purua. Vesikattona on puurakenteinen harjakatto profiilipelti-
katteella. Alakerrassa seinat ovat kivirakenteisia, ja alakerran ulkoseinissa kuo-
rimuuraus. Lattiarakenteena on maanvarainen betonilaatta ilman alapuolista

[Ammoneristetta.



30

Rakennusta on peruskorjattu 1980-luvulla. Peruskorjauksessa on tehty riskira-
kenteita, joiden riski on toteutunut, ja alakerrassa on todettu sisailmaongelmia.
Vauriot liittyvat paaasiassa alakerran puukoolattuun lattiarakenteeseen, seka si-
sapuolelta lammoneristettyihin maanvastaisiin seiniin. Oleellisimmat peruskor-

jauksen yhteydessa tehdyt muutokset ovat

- ylakerran seinien lisalammoneristys sisapuolelta,

- alakerran betonilaatan lammoneristys ylapuolelta,

- alakerran ulkoseinien lammoneristys sisapuolelta,

- pesutilat rakennettu alakertaan.

Vaurioituneita rakenteita on osittain jo purettu edellisen omistajan toimesta.

Kuva 4. Sisapuolelle tehty lammdneriste.
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6.2 Korjaushankkeen tavoitteet

Rakennus on tarkoitus peruskorjata asuttavaan kuntoon, tayttaen samalla viran-
omaisvaatimukset. Riskirakenteet poistetaan ja rakennuksesta tehdaan kos-
teusteknisesti turvallinen. Energiatehokkuutta pyritdan parantamaan niin paljon,
kuin se kustannustehokkaasti on mahdollista. Rakennuksen lammaonlahteena
toimii sahko, ja lammonjakona seinapatterit. Lammitystapaa ei ole tarkoitus
muuttaa, lukuun ottamatta alakertaan suunniteltua sahkotoimista lattialammi-
tysta. limanvaihto sailytetdan painovoimaisena, mutta sita tehostetaan kuitenkin

koneellisesti markatilojen osalta. Sahkoistys uusitaan kokonaisuudessaan.

6.3 Aikataulu

Rakennuksen omistaja toimii rakennusalalla, ja hanen tarkoituksensa on tehda
itse mahdollisimman paljon. Tarkkaa aikataulua hankkeella ei ole, koska perus-

korjaus tehddan oman tyon ohessa, eika kiiretta hankkeen valmistumiselle ole.

Purkutdiden on tarkoitus valmistua kevaalla 2024, jonka jalkeen aloitetaan kor-
jaussuunnittelu. Rakennusvaihe on tarkoitus aloittaa kesalla 2024. Suurimmat
rakenteet ovat tavoitteena saada valmiiksi kesan 2024 aikana, jotta seuraavan
talven aikana rakennuksessa voidaan tehda sisatoita. Korjaushankeen on tar-

koitus valmistua kesalla 2025.

6.4 Lahtotietojen tarve

Omistajalla ei ole tallessa rakennuksesta lupakuvia. Rakennusvalvonnan digi-
taalisista palveluista lupakuvia ei myoskaan ole saatavilla. Rakennusvalvontaan
on lahetetty tietopyyntd, koska on mahdollista, etta lupakuvia ei ole viela digi-
toitu. Mikali rakennusvalvonnan arkistoista ei lupakuvia 16ydy, on rakennuksesta
tehtava ajantasapiirustukset, jotka toimivat yhtena lahtotietona korjaussuunnitte-
lua varten. Mahdolliset ajantasapiirustukset on tehtava riittavalla tarkkuudella,

jotta korjaussuunnittelu niiden perusteella on mahdollista.
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Kohteessa mahdollinen rakennuslupa on paatetty hakea vasta purkutyon val-
mistuessa, jotta alkuperaisista rakenteista voidaan saada varmuus. Lisaksi, mi-
kali vaurioituneiden rakenteiden osuus on laaja, voidaan miettia korjaushank-

keen kannattavuutta.

Rakennusvalvontaan on kuitenkin suositeltavaa ottaa yhteytta, jo ennen purku-

tyon aloittamista etenkin, kun kohteesta ei ole saatavilla piirustuksia. Yhteyden-
otossa kerrotaan paapiirteittain korjaushankeen tavoitteet, ja tiedustellaan, onko
naille viranomaisen taholta esteita. Mahdollisia esteita vanhojen rakennusten

kohdalla voi olla esimerkiksi rakennuksen merkittavyys kulttuurihistoriallisesti.

Alla olevaan taulukkoon on koottu lahtotietoja ja niihin liittyvia toimenpiteita,

jotka koskevat tata kohdetta.
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Taulukko 1. Toimenpiteita vaativia lahtotietoja.

LihtGtieto

Toimenpide

Ajantasapiirustukset

Tehdaan, mikali rakennusvalvonnasta ei ole
saatavilla

Korjaushistoria

Korjaushistoriasta ei ole saatavilla dokumentteja.
Korjaushistoria selviaa osittain purkutdiden ohessa

Asemakaava ja rakennusjarjestys

Asemakaavaan ja rakennusjarjestykseen liittyvia
muutoksia ei tehda.

Suojelumaaraykset

Asemakaavassa kohde ei ole suojeltu rakennus.
Asia varmistetaan rakennusvalvontaviranomaiselta.

Selvitys kaytetyista materiaaleista ja
rakennustavasia

Koska kohteesta ei ole saatavilla piirustuksia,
kaytetyt materiaalit ja rakennustapa varmistuvat
rakenteiden purkamisen yhieydessa.

Rakenteiden kunnon selvittaminen
- rakenneavaukset
- kuntotutkimukset
- kuntoarviot

Paaosin rakenteiden kunto selvitetaan purkamisen
yhteydessa. Mikali havaitaan mahdollisia vaurioita

muissa, Kuin purettavissa rakennusosissa, tehdaan
tarkentavia toimenpiteita.

Viranomaisvaatimukset
- purkutyd

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus

Maankayitd- ja rakennuslaissa
maaratyt vaatimukset
korjausrakentamiseen

Vaatimukset huomioidaan korjaussuunnittelun
aikana, ja paatdkset tehdaan yhdessa
suunnittelijoiden kanssa. Rakentamisajankohdan
soveltamista kayttaen.

Viranomaisvaatimukset
- vastuualueet
- tehtaviin nimeamiset

Ennen rakennuslupaa
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6.4.1 Purkutyovaihe

Rakennuksen kantavia rakenteita ei pureta, ja purkutyd kohdistuu paaosin pin-
tarakenteisiin, joten rakennuslupaa ei valttamatta tarvita. Purkutyo rinnastetaan
laissa rakentamiseen, eika rakennuslupaa tarvita, mikali rakennusluvan ehdot
eivat tayty. Myds ymparistdoministerin asetus rakentamista koskevista suunnitel-
mista ja selvityksista edellyttaa riittavaa selvitysta rakennuksen kunnosta. Kui-
tenkin suositeltavaa on varmistaa asia rakennusvalvontaviranomaiselta. Vaikka

rakennuslupaa ei tarvita, on purkutyo tehtava lakien ja asetusten mukaisesti.

Ennen purkutdiden aloittamista on tehtava haitta-ainekartoitus, jonka yhtey-
dessa myds mahdollinen asbesti selvitetaan. Naytteet haitta-ainekartoitusta var-
ten otetaan kaikista rakenteista, joissa niiden kayttd on ollut mahdollista. Ky-
seissa kohteessa naytteet otetaan pesuhuoneesta, alakerran tasoitetuista sei-
nista, kuorimuurauksen takana olevasta bitumisivelysta seka keittion valitilan
laatoituksesta. Tarvittaessa naytteitd otetaan enemman, mikali haitta-aineita ja

asbestia mahdollisesti sisaltdvia rakennusosia tulee purkutydssa esiin.

Kuva 5. Muovimatto ylakerrassa.
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Kuva 6. Kuorimuuraus, jonka takana bitumisively.

Mikali purkutyovaiheessa tulee esiin vaurioituneita rakenteita, pyritaan ne ensi-
sijaisesti poistamaan. Mikali kantavat rakenteet ovat vaurioituneet, tulee niiden
vaurioiden laajuus selvittaa tarvittaessa kuntotutkimuksien avulla. Varsinaisten
kuntotutkimusten tarve on lahtokohtaisesti vahainen, koska rakenteiden kunto
selviaa paaosin purkutdiden yhteydessa. Mahdollisia kuntotutkimuksen kohteita
ovat esimerkiksi rakennuksen katto- ja ylapohjarakenteet, koska niita ei ole tar-

koitus korjata.

6.4.2 Korjaussuunnitteluvaihe

Korjaussuunnittelua varten lahtotiedoiksi tarvitaan rakennuksen lupakuvat. Mi-
kali niita ei ole saatauvilla, tarvitaan ajantasapiirustukset, joiden pohjalta korjaus-
suunnittelua voidaan aloittaa tekemaan. Mahdolliset ajantasapiirustukset teh-
daan purkutyon jalkeen, jotta rakenteista ja niiden mitoista on saatu varmuus.

Ajantasapiirustukset tehdaan tarkemittauksiin perustuen.
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Lahtotietoja korjaussuunnitteluvaiheeseen ovat myds omistajan ja viranomais-
ten maarittelevat vaatimukset. Tassa kohteessa omistajan vaatimukset ovat ny-
kyaikaistaa talon rakenteita, joten ne sopivat yhteen esimerkiksi viranomaisten

energiatehokkuus vaatimusten kanssa.

Peruskorjausten yhteydessa maankaytto- ja rakennuslaki asettaa korjaamiselle
vaatimuksia. Vaatimukset koskevat mm. rakenteiden lujuutta, paloturvallisuutta,
terveellisyytta, kayttoturvallisuutta, meluntorjuntaa ja energiatehokkuutta. Laki
kuitenkin antaa mahdollisuuden tarkastella vaatimuksia kokonaisuuden kan-
nalta, jotta korjaushanke on myos taloudellisesti jarkeva toteuttaa. Vaatimuk-
sissa voi olla siis myos kuntakohtaisia eroja, joten rakennusvalvontaviranomai-

sen kanssa on suositeltavaa keskustella ennen korjaussuunnitelman tekoa.

Rakennuslupa haetaan, kun korjaussuunnitelma on valmis. Koska kohteessa |a-
hes kaikki pintarakenteet on purettu ennen korjaussuunnitelman tekoa, ei kor-
jaussuunnitelmaan ole odotettavissa muutoksia korjaustyon edetessa. Mikali
muutoksia tulee, muutokset voivat liittya rakennuksen ulkopuolisiin korjaustoi-
menpiteisiin. Tallainen voi ilmeta esimerkiksi, mikali rakennuksen vierustojen

kaivamisen yhteydessa havaitaan rakennuksen perustustavaksi kallioperustus.

6.4.3 Rakentamisvaihe

Rakentamisvaihe toteutetaan korjaussuunnitelman mukaisesti. Rakentamisvai-

heessa lahtotietojen kannalta oleellista on dokumentointi. Tarkeda on dokumen-
toida mm. rakentamisessa kaytetyt materiaalit, seka mahdollisten teknisten lait-
teiden huolto-ohjeet. Dokumentointia tarvitaan rakennuksen huolto- ja ohjekirjaa

varten, jotta rakennusta on helppo huoltaa ja yllapitaa.

Rakennuksen huoltokirja digitoidaan, jotta dokumentit eivat paasisi katoamaan

helposti tulevaisuudessa.
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6.5 Mahdolliset sopimukset lahtotietojen hankintaan

Tahan case-kohteeseen liittyen mahdolliset sopimukset lahtotietojen hankintaan
liittyvat ajantasapiirustuksiin ja mahdollisiin kuntotutkimuksiin. Sopimukset teh-
daan kirjallisina, jotta mahdollisilta epaselvyyksilta valtyttaisiin. Mikali edella

mainittuja palveluita tilataan, kilpailutetaan ne useammalla yrityksella.

7 Pohdinta

Etsiessani tietoa Suomen rakennuskannasta oli yllattavaa, etta tutkimusten mu-
kaan Suomen rakennuskanta on Euroopan mittapuulla paaosin erittain hyvassa
kunnossa. Mediaa seuratessa kuulee puhuttavan paljon home- ja sisailmaon-
gelmista, ja siitd miten rakentamisen laatu heikentyy. Toki rakennusten kunnon
arvioiminen voi olla suurimmalle osalle melko subjektiivista. Oman kokemuksen
mukaan muualla Euroopassa voi olla taysin normaalia, etta esimerkiksi kylpy-
huoneen seinissa on homepilkkuja. Karjistetysti vertaillen Suomessa homepilk-
kujen esiintyessa kutsutaan paikalle jo ainakin rakennetekniikan, sisailman ja

mikrobialan asiantuntijat.

Rakenteiden vaurioitumisen lisaksi korjausrakentamista tarvitaan myos raken-
nusten kayttotarkoituksen muutoksiin, ja uusien energiatehokkuus vaatimusten
tayttamiseen. Viimeisten muutaman vuoden aikana kayttotarkoituksen muutok-
set ovat mielestani lisdantyneet, etenkin koronaviruksen seurauksena. Sen seu-
rauksena etatoiden lisaantyminen on vahentanyt toimistotilojen tarvetta, tai ai-
nakin niiden kokoa. Muutokset ovat tapahtuneet melko nopeasti, ja niita voi ta-
pahtua myds jatkossa. Tasta syysta toimitiloilta vaaditaankin nykyaan paljon

muuntojoustavuutta, mika nakyy toimitilojen korjaushankkeissa.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimukset lisaavat kaytannossa eristeiden
kayttoa rakennuksissa. Haastattelin tata insinoorityota varten pitkan kokemuk-
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sen omaavaa rakennusfysiikan ammattilaista, ja hanen mielestaan tulevaisuu-
dessa rakenteiden ongelmat tulevat johtumaan kasvavista eristepaksuuksista,
ilmastonmuutoksen lisaksi. Kasvavat eristepaksuudet kylmentavat rakenteiden
lampdtiloja, joka mahdollistaa kosteusvaurioiden syntymisen. Korjausrakentami-

sen tarve tuskin tulee siis vahentymaan tulevaisuudessakaan.

Lahtotietojen tarve ja tarkkuus on olennainen osa korjausrakentamista. Lahto-
tietojen hankinta painottuu korjaushankkeen alkuvaiheeseen, joka maarittelee
my0s suurelta osin hankkeen kustannukset. Mielestani lahtotiedoista ja niiden
tarkeydesta on keskustelua aivan liian vahan, eika niita arvosteta riittavasti. Toki
oma nakemys perustuu talla hetkella lahinna rakennusalan artikkeleihin ja omiin

opintoihin, joten nakokulma on melko suppea.

Lahtotietojen tarve ja tarkkuus riippuvat taysin korjaushankkeesta. Pienissakin
korjaushankkeissa lahtotietoja kuitenkin tarvitaan etenkin, jos kyseessa on ra-
kennuslupaa vaativa korjaustyd. Suuremmissa hankkeissa lahtotietojen tarve
on suuri, ja niitd voidaan hankkia useasta eri lahteesta. Hankkeessa voi tyos-
kennelld myds usean eri alan suunnittelijoita, jotka kaikki tarvitsevat omat lahto-
tietonsa suunnitelmiaan varten. Teknologia kehittyy lahtotietojen hankinnassa
jatkuvasti, ja nykyaan esimerkiksi tarkemittauksissa kaytetaan usein laserkei-

lausta. Haasteita kuitenkin 10ytyy uudesta teknologiasta huolimatta.

Vaativien korjaushankkeiden ongelmiin tutustuessani mittavirheet olivat melko
yleinen ongelma. Toinen yleinen ongelma oli suunnitelmien yhteensopivuuden
puutteet. Molempia naita ongelmia yhdisti aikataulun tiukkuus, jonka voi yhdis-
taa kustannuksiin. Lahtotietojen hankinnan ja suunnittelun osuus kustannuk-
sista suurissa korjaushankkeissa on kuitenkin pieni verrattuna koko hankkee-
seen. Onkin mielestani erikoista, ettei tdhan hankkeen vaiheeseen panosteta

enemman.

Etsiessani tietoa Iahtotietojen tarkkuudesta, useimmiten kaytetty termi oli riit-
tava. Riittavyyden maaritteleminen yleisella tasolla on haastavaa tai jopa mah-

dotonta. Haastavaa on, myds I0ytaa tietoa siita, kuka maarittelee lahtotietojen
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tarkkuuden riittdvyyden. Rakennusvalvontaviranomainen on yksi riittdvyyden
maaritteleva taho. Se maarittelee rakennuslupaa haettaessa lahtétietojen tark-
kuuden riittavyytta, eikd myonna lupaa, mikali Iahtotiedot ovat puutteellisia. Ra-
kennusvalvontaviranomainen tekee paatoksensa noudattaen lakeja ja ohjeistuk-
sia, mutta riittavyyden maarittely saattaa olla usein henkiloitynytta. Rakennus-
valvontaviranomaista haastateltaessa, hanen mielestaan on ongelmallista esi-
merkiksi pienten kuntien tilanne, jossa valvonnasta vastaa jossain tapauksissa
yksi henkild. Valvonta vaatii kuitenkin osaamista monelta eri rakennusalan osa-
alueelta. Suuremmissa kaupungeissa rakennusvalvonnassa voi korjaushanke-
kohtaisesti olla useita henkildita arvioimassa lahtotietojen tarpeen ja tarkkuuden

riittvyytta.

Rakennusvalvontaviranomainen maarittelee siis lahtotietojen minimi tason. Kor-
jaushankkeeseen ryhtyvalla on kuitenkin mahdollisuus hankkia lahtotietoja
enemman. Lahtotietojen hankinta kuitenkin maksaa, ja usein tarkemmat lahto-
tiedot maksavat enemman kuin suppeammat. Kustannukset ovat siis varmasti
yksi syy, miksi puutteellisia lahtotietoja esiintyy korjausrakentamisessa. Puut-
teelliset Iahtotiedot kuitenkin saattavat aiheuttaa suuria lisakustannuksia, jotka
olisi mahdollisesti voitu valttaa tarkemmilla Iahtotiedoilla. Kyseessa on tyypilli-
nen riski-tuotto-asetelma, jossa taytyy arvioida mahdollista riskin toteutumista ja
sen kustannuksia. Arviointi Iaht6tietojen tarpeesta ja tarkkuudesta perustuu
myos kokemukseen rakennusvalvontaviranomaisen minimitason ylittavalta

osuudelta, joten kokeneille rakennuskonsulteille on varmasti tarvetta.

Kokemukseen perustuu myds lahtotietojen hankinnan aikataulu. Toki osalla lah-
totiedoilla on selvat riippuvuussuhteet toisiinsa, mutta esimerkiksi mittatietojen
hankinnassa voi olla eroja. Mielestani mittaukset tulisikin tehda mahdollisuuk-
sien mukaan vasta purkutyon jalkeen, jotta voitaisiin varmuudella tietaa tausta-
rakenteiden mitat. Toki ongelmana on mahdollisesti toteutussuunnitelmien vii-
vastyminen, ja sita kautta koko hankkeen viivastyminen, jos rakentamisen vai-
heeseen ei paasta aikataulun mukaan. Myds rakennuslupaan liittyvat asiat on
huomioitava ennen purkutdiden aloittamista. Yleistavaa aikataulua lahtotietojen
hankintaan onkin siis vaikea tehda.
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Pientalojen korjauksissa lahtdtietojen hankinta on tyypillisesti huomattavasti hel-
pompaa kuin suuremmissa kohteissa. Rakenteet ovat usein yksinkertaisempia,

joten laajoja lahtotietoja ei tarvita. Laki toisaalta maarittelee osan lahtotiedoista

kuten esimerkiksi asbestikartoituksen. Taman tyon case-kohteessa lahtotietojen
vaatimukset ovat alustavasti melko vahaiset. Suurin haaste on rakennuksen lu-

pakuvien puute. Kantaviin rakenteisiin ei kuitenkaan ole tule muutoksia, joten

esimerkiksi niiden mitoituksia ei tarvitse uudelleen laskea.

Case-kohteen hyva puoli on myds, etta aikataulun suhteen ei ole kiiretta. Koh-
teessa voidaan siis tehda purkutyot ennen varsinaista korjaussuunnittelua.
Tama vahentaa mahdollisten virheiden maaraa korjaussuunnitelmaa tehtaessa.
Riskit kohteessa liittyvat mahdollisiin vaurioihin rakenteissa. Ennen purkutoiden
valmistumista ei voida varmuudella sanoa, onko korjaushanke kannattava.
Hankkeen kannattavuuteen toki liittyy oleellisesti myos omistajan oman tyon
suuri osuus, ja miten han sen hinnoittelee. Ulkopuoliselta palveluntuottajalta os-
tettaessa, kyseisen kohteen korjaaminen ei olisi todennakdisesti kannattavaa

kohteen sijainnin takia.

Purkutyon aloittamisesta ennen rakennuslupaa oli I0ydettavissa vahan tietoa.
Purkuty6 katsotaan lain mukaan rakennustyoksi, ja mikali korjaushankkeessa
on tarkoitus muuttaa rakenteita rakennusluvan edellyttamalla tavalla, olisi ra-
kennuslupa haettava myds purkutydhon. Toisaalta, jos halutaan vain uusia ra-
kenteita esimerkiksi niiden kayttdian loppuessa, ei rakennuslupaa valttamatta
vaadita. Tallaisessa tapauksessa myoOs purkutyo voidaan tehda ilman rakennus-
lupaa. Rakennuksen kunnosta on myds tehtava riittavan laaja selvitys ennen
korjaustyon aloittamista. Riittavan laajaa selvitysta ei ole kuitenkaan tarkemmin
maaritelty, eika ohjeistusta asiaan 16ytynyt. Voiko riittdvan laaja selvitys tarkoit-
taa esimerkiksi koko korjaushankkeen purkuvaihetta? Hyva tapa on varmasti

varmistaa asia rakennusvalvontaviranomaiselta.

Edellda mainittu asia on korjausrakentamisen yksi monista asioista, joka on maa-

ritelty mielestani epaselvasti lakeihin ja asetuksiin. Tulkinnalle ja soveltamiselle
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on jatetty tilaa, ja se saattaa aiheuttaa epatietoisuutta. Toisaalta myds liian tar-
kasti maaritellyt asiat saattavat vaikeuttaa korjausrakentamista, mika ei ole la-

kien ja asetusten tarkoitus. Uusi rakentamislaki tulee voimaan vuonna 2025, ja
siina on tarkoitus ottaa huomioon korjausrakentamista nykyista enemman. Lain

kaytannon toteuttamisessa on olemassa kuitenkin viela kysymysmerkkeja.

8 Yhteenveto

Tassa insindorityossa selvitettiin [ahtotietojen tarvetta ja tarkkuutta yleisella ta-
solla, seka case-kohteen avulla. Selvitystyd osoittautui haastavaksi, koska tark-
kaa ja yksiselitteistd maaritelmaa lahtotietojen tarpeelle ja tarkkuudelle ei ole.
Niita maaritellessa on otettava huomioon monia eri asioita, jotka ovat hankekoh-
taisia. Lisaksi on otettava huomioon rakennusvalvonnan rooli maarittelemi-
sessa, joka saattaa olla henkilditynytta. Maarittelemiseen kuuluu olennaisesti
my0s riski-tuotto-asetelma, jonka hallinta perustuu usein kokemukseen. Kaikilta
yllatyksiltd on mahdotonta valttya korjausrakentamisessa, koska talldin kustan-
nukset nousevat liian suuriksi. Onkin siis yritettava 16ytaa keskitie, jossa suuret

epavarmuustekijat on poistettu, ja pienemmille varattu riittavasti aikaa.

Korjaushankkeiden monimuotoisuus osoittautui myos yhdeksi tekijaksi, joka toi
haasteita lahtotietojen tarpeen ja tarkkuuden selvittdmiseksi. Suurissa hank-
keissa lahtotietojen keraamiseen kuluu paljon aikaa, ja monesti sita jatketaan

my0s rakennusvaiheen aikana.

Selvaa on kuitenkin, etta lahtétietojen puute aiheuttaa paljon haasteita korjaus-
rakentamisessa. Haasteet liittyvat usein virheellisiin mittatietoihin, jotka aiheut-
tavat lisakustannuksia. Yhtena syyna puutteellisiin 1ahtotietoihin on tiukat aika-
taulut, jotka yhdistyvat tiukkaan budjettiin. Virheita tapahtuu myos kommunikaa-

tion puutteiden takia.
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Tasta tydsta oli rajattu pois sisailma- ja mikrobivaurioiden korjaukset, muut vau-
rioituneiden rakenteiden korjaukset, seka niihin liittyvat kuntotutkimukset. Niita
ei kuitenkaan voinut kokonaan sivuttaa, kuten case-kohteesta huomataan. Ra-
kenteissa piilevat vauriot ovat mittavirheiden liséksi toinen yleinen syy korjaus-
hankkeen aikataulujen pitkittymiselle. Erilaisten selvitysmenetelmien avulla niita
voidaan kuitenkin tuoda esiin jo hankesuunnitteluvaiheessa, jotta yllatyksia ei

paasisi syntymaan.

Case-kohteessa korjaushankkeen alkuvaiheen lahtotietojen maarittelya ohjaa
maankaytto- ja rakennuslaki seka rakennusvalvonta, jotka maarittelevat minimi-
tason. Kyseinen minimitaso on kyseiseen kohteeseen riittava omistajan toi-
veesta. Toki kohteeseen on tehty vasta alkuvaiheen lahtotietojen maarittely, ja
niiden tarve voi kasvaa hankkeen edetessa. Kohteen aikataulun kiireettomyy-
den vuoksi, ei ollut mahdollista kdyda koko korjaushanketta lapi tassa insinoori-
tyossa, vaikka se olisi varmasti tuonut lisaa sisaltéa aiheeseen. Rakennusval-
vontaviranomaisen haastattelu Case-kohteen vaadituista lahtotiedoista olisi ollut

myds hyva lisa.

Vaikka selvitystyo osoittautui laajaksi, ja lahtotietojen maaritteleminen hanke-
kohtaiseksi, vastaa se kuitenkin hyvin tarkoitusta toimia apuna rakennuttajalle.
Rakennuttajan ei valttamatta tarvitse tietaa yksityiskohtaisesti jokaista hankkee-
seen liittyvaa teknista asiaa, kunhan kokonaisuus on hallinnassa. Yksi raken-
nuttajan tarkeimmista tehtavista onkin saada kasaan ammattitaitoinen ryhma,

jota rakennuttaja johtaa.

Korjausrakentamisen viranomaisvaatimukset 10ytyvat paaosin maankaytto- ja
rakennuslaista seka ymparistoministerion asetuksista. Viranomaisvaatimukset
ovat jakautuneet useaan lakiin ja asetukseen, ja niiden yhdistaminen on haasta-
vaa. Haastavaa on myds niiden soveltaminen, mihin laki kuitenkin antaa mah-
dollisuuden. Soveltaminen tapahtuu myoés usein tapauskohtaisesti, eika sovelta-
misohjeita juurikaan ole. Rakennuttajan onkin oltava tarkkana, etenkin haasta-

vimmissa korjaushankkeissa, saadakseen omat vaatimuksensa taytettya.
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Itselle tdma insinddrityOprosessi oli todella antoisa. Opinnoissa rakennuttami-
seen liittyvia kursseja on hyvin vahan, ja se olikin yksi suurimmista syista taman
aiheen valitsemiseksi. Oma tieto rakennuttamisesta ja siihen liittyvista asioista

lisdantyi huomattavasti, joten myos henkilokohtainen tavoite tayttyi.
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