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Onko uudisrakentajasta korjausrakentajaksi?

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia, miksi uudisrakentamisesta ei
kannata siirtya korjausrakentamiseen ilman kokemusta. Tyon tarkoituksena oli
kertoa uudisrakentamiseen perehtyneille korjausrakentamisen haasteista,

riskeista, toimintatavoista ja erityispiirteista.

Opinnaytetyo toteutettiin sen ajankohtaisuuden takia. Tyon tekohetkella
markkinatilanne rakentamisessa on 2000- luvun alimmalla tasolla.
Korjausrakentamisen tarvelahtdisyyden seurauksena yha useampi taho lahtee
korjausrakentamisen pariin tydskentelemaan, koska alalla on toita.
Rakentamista hidastaa talla hetkella erityisen paljon kasvanut korkotaso,

materiaalien hintojen nousu ja kiristynyt luottopolitiikka.

Opinnaytetydssa tutkittiin alan kirjallisuutta ja perehdyttiin sieltd saataviin
tietoihin. Lopputuloksena syntyi kattavasti tietoa korjausrakentamisesta ja miten
se eroaa uudisrakentamisesta. Tydssa tutkittuja aiheita voidaan kayttaa apuna
korjausrakentamisen suunnitellussa. Tuloksena todettiin korjausrakentamisen
olevan kannattavaa, jos on ammattitaitoa, kokemusta ja hankkeen lahtotiedot

ovat tarkasti selvilla.
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Can new builder be renovation builder?

The aim of this thesis was to investigate why it is not a good idea to switch from
new construction to renovation construction without experience. The purpose of
the work was to inform those familiar with new construction about the
challenges, risks, methods of operation and special features of renovation

construction.

The thesis was carried out because of its topicality. At the time of the work, the
market situation in construction is at the lowest level of the 21st century. As a
result of the need-oriented nature of renovation construction, more and more
people are starting to work on renovation construction, because there are jobs
in the field. Construction is currently being slowed down by particularly high

interest rates, rising material prices and tightened credit policy.

In the thesis, the literature of the industry was studied and the information
obtained from it was familiarized. The result was comprehensive information
about renovation construction and how it differs from new construction. The
topics studied in the work can be used as an aid in the planning of renovation
construction. As a result, it was found that renovation construction is profitable if
there is skill, experience and the starting information of the project is precisely

clear.
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Kaytetyt lyhenteet

Riskirakenne

Riski

Vapaarahoitus

Kiertotalous

Kasvukeskus

PTS- ehdotus

Tarkoitetaan rakennetyyppia, joka on todettu kaytdssa
ja rakenteiden tutkimisen yhteydessa vaurioherkaksi
rakenteeksi.

Tarkoittaa arkikielessa haitallisen tai vaarallisen
tapahtuman todennakoisyyden ja seurausten
yhdistelmaa. Rakentamisessa riski on epavarma
tapahtuma, jolla esiintyessaan on kielteinen vaikutus
hankkeen tavoitteisiin.

Tarkoittaa vuokra-asuntoa, joka rakennetaan ilman
valtion antamaa tukea. Vapaarahoitteisenasunnon
hakijalle ei ole erikseen asetettuja ehtoja tai tulorajoja.
Kaikki voivat siis hakea vapaarahoitteisia asuntoja.

Kiertotaloudella tarkoitetaan rakennus- ja kulutustapaa,
jossa materiaalit ja tuotteet pyritdan hyddyntamaan
uudelleen mahdollisimman tehokkaasti.
Hyodyntamistapoja on esimerkiksi materiaalien
uudelleen kaytto, korjaus ja kunnostus, seka kierratys.

Naiden toimien ansiosta tuotteiden elinkaari pitenee.

Kasvukeskuksella tarkoitetaan kaupunkia tai muuta
aluetta, jossa vakiluku ja tyopaikkojen maara on

kasvussa.

Tarkoitetaan kiinteiston pitkan tahtaimen suunnitelmaa.
Tassa esitetaan kiinteiston kunnossapito- ja
korjaustoimenpiteiden suunnitelmat kiinteiston tuleville

vuosille.
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1 Johdanto

Opinnaytetyon aihe on ajankohtainen talla hetkelld, silla uudisrakentamisen
markkinatilanteen ollessa pohjamudissa, on korjausrakentaminen jatkuvassa
kasvussa. Tilanne johtuu monien asioiden yhteisvaikutuksista, mutta suurimmat
tekijat ovat kasvanut korkotaso, materiaalien hintojen nousu ja kiristynyt
luottopolitiikka. Korjausrakentamisen jatkuva kasvu houkuttelee alalle

uudisrakentamiseen perehtyneita yrityksia mukaan.

Tyon tavoitteena oli kertoa uudisrakentamiseen perehtyneille
korjausrakentamisen haasteista, riskeista, toimintatavoista ja erityispiirteista.
Korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen tarkemman tarkastelun avulla

pystyttiin tuomaan esille, mitka tekijat erottavat ne toisistaan.

Rakennusala muuttuu ja kehittyy jatkuvasti. Taman hetken rakentamisella
pyritaan erityisesti kestavaan rakentamiseen. Kestavalla rakentamisella
tarkoitetaan rakentamisen kaytantoja ja eri toimintatapoja, joilla pyritaan
vahentamaan rakentamisesta aiheutuvia ymparistovaikutuksia, kayttamaan
materiaaleja tehokkaammin ja luomaan energiatehokkaita, seka pitkaikaisia

rakennuksia.
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2 Uudis- ja korjausrakentaminen Suomessa

2.1 Markkinatilanne ja nykytilanne

Korjausrakentaminen on jatkuvassa kasvussa talla hetkella. Vuonna 2021
korjausrakentaminen kattoi kaiken kaikkiaan 41 prosenttia kaikista
talonrakennusalan urakoista. Alle 10 henkea tyodllistavissa yrityksissa luku nousi

jopa 71 prosenttiin.

Samalla kun rahoituksen saatavuus on heikentynyt, vaatimukset rakennusten
energiatehokkuuden parantamiseksi ovat tiukentuneet. Tama myos lisaa
korjausrakentamisen maaraa tulevaisuudessakin. (Vihmo Jouni,

rakennusteollisuus suhdannekatsaus kevat 2024)

211 Asuntorakentaminen

Poikkeuksellisen nopeasti noussut korko- ja kustannustaso, asuntokauppojen
hiljaisuus seka luottopolitiikan tiukentuminen ovat iskeneet vahvasti

asuntorakentamiseen.

Asuntoaloitusten kokonaismaara laski vuonna 2023 arvioltaan 17 500 asuntoon.
Luku on noin 20 000 asuntoaloitusta vahemman verrattuna vuoteen 2022.
Vapaarahoitteisessa kerrostalorakentamisessa nahtiin Suomessa
tilastohistorian suurin sydksy viime vuonna. Lasku aiempaan vuoteen oli perati
80 prosenttia. (Rakennusteollisuus RT ry 20.3.2024)
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Kuluttajien asuntolaina aikomukset ovat laskeneet heikoimmalle tasolle
kahteenkymmeneen vuoteen, vaikka asuntoja on talla hetkella tarjolla runsaasti.
Kuten kuvan 1. taulukosta nakyy, voimme nahda asuntolainojen maaran

vaihtelun maarallisesti seka hinnallisesti.

Asuntolainat

Uudet asuntalainat (mrd. €) Asuntojen luvat (kpl) _
2,4 g
2,2 50000 2
2,0 g
1,8 ‘fﬂl 40000 =
16 /7 W | )
o /*u i “ﬂ\ M b [ 0000 &
1,2 ! T
1,0 20000 *

05 o7 09 11 13 15 17 1% 21 23
Uudet asuntolainat Aszuinrakentamisen luvat

Lainaaminen 20 vuoden takaisella tasalla.

Kuva 1. Uudet asuntolainat viimeiset 20-vuotta (Tilastokeskus, Suomen pankki)

Rakennuskustannukset ja korot ovat nousseet historiallisen nopeasti. Tama on
kiristanyt pankkien nakemysta kiinteisto- ja rakennusalan riskeista, seka
tiukentanut lainasaatelya eri taloyhtidissa. Nama tekijat vaikuttavat suoraan
asuntoaloitusten maaraan. Kuvan 2 taulukosta voi tarkastella asuntoaloitusten
maaraa kuluvien vuosien aikana, etenkin uusien kerrostalojen aloitukset ovat

alimmillaan 30 vuoteen.

Asuntoaloitukset
Kpl, vuositaso

40000

35000

30000

25000

20000

15000 /—\

10000 " ~— I
5000 -

0
6 98 00 02 04 046 08 10 12 14 146 18 20 22 24

Kermmostalot — Fientalot Riwitalot

1Y ‘srvs iy | ey E)

Kuva 2. Asuntoaloitukset viimeiset 25-vuotta. (Tilastokeskus, Suomen pankki)
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21.2 Toimitilarakentaminen

Julkisuudessa iloitusta Suomeen suuntautuvasta teollisesta investointibuumista
ei ainakaan toimitilarakentamisen tilastoissa ole mitaan viitetta. Tama herattaa
kiinnostusta kasvavaan korjauspuoleen entisestaan. Laskevasta
lupakehityksesta huolimatta toimitilarakentamisen tulevaisuuden nakyma on
asuntorakentamista parempi. Suhdannekriisi on vaikuttanut myos
toimitilarakentamiseen ennakoitua enemman. Toimitilarakentamien on
supistunut vuoden 2022 alkupuolelta Iahtien 2000-luvun alimmalle tasolle.

(Vihmo Jouni, rakennusteollisuus, suhdannekatsaus kevat 2024)

2.2Korjausrakentaminen

Korjausrakentaminen on karsinyt uudisrakentamisen tavoin korkojen ja
kustannusten nopeasta noususta, seka kiristyneesta luottopolitikasta, etenkin

kasvukeskusten ulkopuolella.

Korjausrakentamisen etuna markkinatilanteessa on sen tarvelahtoisyys.
Tarvelahtoisyydella tarkoitetaan valttamattomia korjaustarpeita eri rakennuksiin
ja kiinteistoihin. Lisaksi korjausrakentamisen suhdannevaihtelut ovat pienet

uudisrakentamiseen verrattuna.

Kun katsotaan pitkan aikavalin kasvua korjausrakentamisessa, niin sen tukena
ovat rakennuskannan ika, globaalit megatrendit, seka kestavan kehityksen
tavoitteet. Kuvan 3. taulukosta pystytaan nakemaan korjaamisen lisdantynyt
tarve vuosien varrella. (Vihmo Jouni, rakennusteollisuus, suhdannekatsaus
kevat 2024)

Isannadintiliiton vuonna 2023 toteuttaman putkiremonttibarometrin mukaan
kiristynyt taloustilanne on vaikeuttanut putkiremontin toteuttamista etenkin

kasvukeskusten ulkopuolella. Tassa suurimpana syyna on kiristynyt
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lainapolitiikka. Kiristyneen lainapolitiikan takia isoille korjauskohteille lainan

saaminen on erityisen hankalaa.

Korjaamisen maara
Milj. euroa, viitevucden 2010 hinnoin
12000
10000
8000
6000
4000
2000

0

1M SRR S1sEp | SEEyE

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
— Asyinrakennukset MLt Yhteensa

Kuva 3. Korjausrakentamisen maaran kehitys (Tilastokeskus, RT)
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3 Korjausrakentamisen erityispiirteet

3.1Yleista korjausrakentamisesta

Korjausrakentaminen on yksi vahiten prosessimainen ja vakioitu rakentamisen
alue. Korjausrakennushankkeissa on arkipaivaa tormata haasteisiin. Alan
uutisoidut haasteet liittyvat hankkeen laajuuteen, sen tuotantotapaan ja naista
johtuviin kustannusylityksiin. Korjausrakentamisen painoarvo rakentamisessa

on jatkuvassa kasvussa. (Peltokorpi A. YM 2022)

Korjaushankkeessa lahtotietojen maara ja niiden laatu korostuvat
uudishankkeeseen verrattuna. Kun lahtétiedot ovat puutteellisia, on vaikea
lahtea tekemaan suunnitelmaa, jolloin tydntekijoiden aiempi kokemus astuu
merkittavasti mukaan. Lahtotiedoilla tarkoitetaan tietoja kiinteistosta. Tiedot
pitavat sisallaan rakennuksen piirustukset ja kuvat, tehdyt tutkimukset,

kartoitukset ja arviot, seka korjaushistorian ja huoltohistorian.

Vanhojen rakennusten lahtotiedot ovat yleensa heikosti saatavilla ja
epatarkkoja, mika vaikeuttaa korjausrakentamishankkeen aloittamista. Tallin
tehtyja suunnitelmia voi esimerkiksi etsia kuntien ja kaupunkien
rakennusvalvonnasta, seka kansallisarkistojen toimipisteista. Aloittamisessa
voidaan lahtdtietojen puuttuessa myds turvautua kaanteiseen suunnitteluun.
Tassa purkutdiden jalkeen alustavista suunnitelmista poikkeavat rakenteet ja
detaljit paivitetdan toteutusvaiheessa digitaaliseen tietomalliin. Tietomallilla
tarkoitetaan 3D-mallinnusta kaikista rakennuksen osista. Naihin osiin kuuluu
niin rakenneosat, sahkosuunnitelmat ja rakennuksen LVI-suunnitelmat.
Tietomallin tavoitteena on luoda kattava alusta, jota rakennushankkeen yllapito,
suunnittelijat ja rakennuttajat voivat kayttaa koko hankkeen ajan.
Parhaimmassa tapauksessa rakenteet ja detaljit vastaavat suunnitelmia, jolloin
suunnitelmien paivitysta ei tarvita. Pahimmassa tapauksessa suunnitelmia
joudutaan paivittamaan useampaan kertaan hankkeen aikana. (Peltokorpi A.

YM 2022). Suunnitelmien paivitys hankkeen toteutusvaiheessa lisaa
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vaatimuksia tydomaalla toimivien yhteistyoOlle ja tekee tasta yhteistyosta

hankkeen onnistumisen kannalta kriittista.

Korjausrakentamisen tuotannonsuunnittelussa on omat erityispiirteensa, mitka
tuovat omat haasteensa hankkeen kulkuun. Puutteelliset tai jopa kokonaan
puuttuvat lahtotiedot ovat yleinen ongelma korjaushankkeissa. Vanhoja
rakenteita ei aina tunneta, eika piilossa olevien rakenteiden rakennustapoja ole
merkattu ylos kohteen tietoihin. Vanhat- ja piilevat rakenteet usein muuttavat

rakennushankkeen tyojarjestysta. (Peltokorpi A. YM 2022)

3.1.1 Korjausrakentamisen riskirakenteita

Riskirakenteilla tarkoitetaan rakennuksessa olevia rakenteita, jotka saattavat
ajan kuluessa olla herkkia vaurioitumaan. Vaurion aiheuttaa yleensa
rakenteeseen paaseva kosteus. Tyypillisia kosteuslahteita ovat maaperan
kosteus, hulevedet, sisailman kosteus, seka putkivuodot. (Creotek,

Riskirakenteet)

Riskirakenne on rakennus hetkella ollut asetettujen maaraysten ja ohjeiden
mukainen. Rakenteen riskialttius on havaittu jalkikateen rakennuksen kayton
aikana tai rakenteita tutkiessa. Nimensa mukaisesti rakenneratkaisulla

tarkoitettaan rakennetta, jolla on riski vaurioitua. (Creotek, Riskirakenteet)

Seuraavaksi tydssa perehdytaan tarkemmin yleisimpiin riskirakenteisiin, joihin

tormataan korjausrakentamisessa tana paivana.
Valesokkelirakenne

Valesokkeliksi kutsutaan perustusrakennetta, jossa rungon alaosa ulottuu lattia-
ja sokkelipinnan alapuolelle. Rakenteessa sokkelin ylapinta ulottuu lattiapinnan
ylapuolelle. Valesokkeli rakennetta on kaytetty omakoti- ja rivitaloissa 1960-
luvulta aina 1990-luvulle asti. Rakennustapa on ollut hyvaksytty kyseisen ajan

rakennusmaarayksissa. (Fise, valesokkelirakenne)
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Ulko- ja sisdilmasta seka maaperasta tuleva kosteus paasee kulkeutumaan ja
kertymaan rakenteen sisaan, jolloin rakenteella ei ole mitaan
kuivumismahdollisuutta. Tasta seuraa rakenteiden eri mikrobivauriota, sokkelin
pintamateriaalin irtoamista ja varin muutoksia, sokkeliin liittyvien puuosien
lahoamista, kuten esimerkiksi ulkoseindssa olevan puurungon. (Fise,

valesokkelirakenne)

Alla olevasta kuvasta 4. ilmenee tyypillinen valesokkelirakenne ja miten se on

yleisesti rakennettu.

Tuulensuojalevy
Syoksytorvi i K
e—— _ Hoyrysulku, muovi

Valesokkeli

Kapillaarikatko

Perusmaa

Kuva 4. Valesokkelirakenne, Fise 12.12.2016

Kaksoisbetonilaattarakenteet

Kaksoisbetonilaatta eli tuplalaatta-alapohjarakenne on ollut yleisimmillaan 1960-
luvulta aina 1980-luvun loppupuolelle asti. Rakennustapa on ollut hyvaksytty
kyseisen ajan rakennusmaarayksissa. Kaksoisbetonilaattarakenteessa
yleisimmat vaurion aiheuttajat ovat putkistojen vuodot alapohjarakenteessa.
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Taman lisaksi maaperan kosteuden siirtyminen betonilaatan kautta sen
ylapuolisiin lammoneristeisiin tai valiseinan alaosien rakenteisiin. (Raksystems,

kaksoisbetonilaattarakenne)

Vaikka rakenteessa kaytettaisiin eristeena polyuretaania tai polystreenia,
rakennuksessa voi silti esiintya vahinkoja putkirikkojen takia. Putkirikoissa vesi
voi levita laajalle alueella, ennen kuin se ehditddn huomaamaan. Rakennetta
vahingoittaa myds, jos maaperasta tuleva kosteusrasitus on suurta ja

pitkakestoista. (Raksystems, Kaksoisbetonilaattarakenne)

Alla olevassa kuvasta 5. nahdaan esimerkki kaksoisbetonilaattarakenteesta.

Lattiapadllyste
Vesi- / lampoputket Pintalaatta

Lammoneriste

Pohjalaatta

Maaperan
kosteus

Alustaytto

Kuva 5. (Raksystems, Nain tunnistat kaksoibetonilaattarakenteen.)

Tasakatto

Tasakatto on tyypillinen esimerkki vanhojen talojen vesikattorakenteesta.
Tasakattoja tehtiin aina 1960-luvulta 1980-luvun alkupuolelle asti.
Tasakattorakenteen kosteusteknisen toiminnan perusteina ovat vesikaton

vedenpitavyys ja ylapohjan riittava tuuletus. Juuri ylapohjan riittdmaton tuuletus
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on usein vaurioiden paaaiheuttajana. Muita tekijoita ovat ilma- ja lampovuodot,
seka kattovuodot. Ylapohjan heikko tuuletus johtuu matalasta kattokorkeudesta,
jolloin se ei paase tuulettumaan. Kun katto ei tuuletu, niin home- ja lahoriskit

rakenteissa kasvavat. (Raksystems 2020b.)

Myos tasakatoilla tehtava lumenpoisto lisaa riskialttiutta. Kun katolle kiivetaan
lumenpoiston merkeissa, mahdolliset tyovirheet voivat vaurioittaa
katemateriaalia. Painovoimainen ilmanvaihto korostaa tasakattorakenteiden
ongelmia entisestaan. Tasta esimerkkina, jos huoneessa on uima-allas, niin se

kasvattaa tilan kosteusarvoa tilassa merkittavasti. (Raksystems 2020b.)

Kuvasta 6. voimme tarkastella viela, missa tyypilliset ongelmakohdat sijaitsevat

tasakattorakenteessa.

Puutteellinen tuuletus

Tuuletusraon

puuttuminen Katteen ja kattokaivojen

litoskohtien vuodot

\’

4
Hoyrynsulun puuttuminen
tai sen epatiiveys

Tuuletusraon
puuttuminen

Kuva 6. (Raksystems, tasakatto. Riskirakenteet)
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3.1.2 Korjaushankkeen vaiheet

Tarveselvitys

Korjaushanke alkaa tarveselvityksella. Tarveselvityksessa rakenteiden kuntoa
selvitellaan kuntoarvion ja kuntotutkimuksen avulla. Tarveselvityksen paatavoite
on selvittaa hankkeen tarpeellisuus. Tarveselvityksessa paatetaan alustavasti
myds hankkeen toteutusmuodosta, aikataulutusta, rahoituksesta ja
ajankohdasta. Edella mainitut selvitykset tarkentuvat hankkeen mydhemmissa

vaiheissa.

Tarveselvityksessa on my0s tuotava esille, etta ei ole taloudellisesti
kannattavaa yllapitaa ja korjata rakennusta, jolla ei ole kayttda tulevaisuudessa.
Tallaisessa tilanteessa on arvioitava, ovatko korjaustoimenpiteet perusteltuja,
vai onko rakennuksen purku ja tontin uudelleen kaavoitus jarkevampaa. (ROTI
2023)

Hankesuunnittelu

Tarveselvityksessa tehdyt tutkimukset toimivat hankesuunnittelussa
lahtdtietoina. Hankesuunnitteluvaiheen tarkoituksena on tarkentaa
tarveselvitykseen kirjattuja tavoitteita. Nama tavoitteet toimivat rakennuksen

arkkitehti- ja teknisia suunnitteluja varten.

Hankkeen kannalta keskeiset ratkaisut tehdaan hankesuunnitteluvaiheessa.
Tassa vaiheessa rakennuttaja paattaa hankkeen ajalliset tavoitteet ja laatii
hankeaikataulun. Hankeaikataulun laadinnassa huomioidaan hankesuunnittelun
kesto, rakennusluvan- ja rakennussuunnittelun kesto, rakentamiseen

valmistelevat toimenpiteet, seka itse rakentamisen kesto. (RT 18-11220)
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Hankesuunnitelman vaiheet voidaan jakaa kolmeen eri paavaiheeseen:
hankkeen organisointi, hankkeen suunnittelutyd ja suunnitelmien

hyvaksyminen.

Hankesuunnittelun organisoinnilla tarkoitetaan korjaushankkeen vetgjien
nimeamista. Vetgjien taytyy olla ammatillisesti patevia suorittamaan urakka

asetettujen maaraysten ja sopimusten mukaisesti.

Organisoinnin jalkeen suoritetaan hankkeen suunnittelutyd. Suunnittelutyossa
kerataan rakennuksen perustiedot, selvitetaan kiinteiston nykytilanne ja sen
korjaustavoitteet. Lisaksi tehdaan alustava aikataulutus hankkeelle ja vertaillaan

eri korjausvaihtoehtoja ja -tapoja. (RT 18-11220)

Viimeisena vaiheena hankesuunnittelussa hyvaksytaan hankkeeseen laaditut
suunnitelmat. Hyvaksytyt suunnitelmat toimivat myéhempien vaiheiden

perustana.

Toteutussuunnittelu

Korjausrakentamisessa korjaussuunnitelmat ovat aina yksilollisia. Kun
ymmarretaan mita ollaan tekemassa ja mita on vastassa, voidaan lahtea
tekemaan toteutussuunnitelmaa. Toteutussuunnitelman tavoitteena on valita

hankkeelle oikea toteutustapa hankesuunnittelusta saatujen tietojen perusteella.

Kilpailutus

Taman jalkeen, kun kaikki hankkeen lahtotiedot ovat selvitetty voidaan niiden
perusteella 1ahted suorittamaan kilpailutusta. Tassa jatetaan tarjouspyyntoja
valituille urakoitsijoille. Tarjouspyyntdjen tarkoitus on 16ytaa hankkeelle sopiva
urakoitsija, joka pystyy toteuttamaan tilaajan asettamat tarpeet.
Tarjouspyynndssa tulee siis olla selvasti esilla, mita hankkeelta halutaan.
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Tarpeet liittyvat tekijan ammattitaitoon ja hanen aikaisempaan kokemukseensa,
laadullisiin ja hinnallisiin seikkoihin. (RT 18-11220)

Urakkavaihe

Kun kilpailutus on saatu paatokseen ja valinta on suoritettu, alkaa urakkavaihe.
Urakkavaiheessa viedaan projekti loppuun tilaajan asettamien suunnitelmien ja
saatujen lahtotietojen perusteella. Korjaustyon valmistuessa tilaaja vastaanottaa
suoritetun korjaustyon. (RT 10-11222)

Korjaustyon valmistuttua edessa on rakennuksen takuuvaihe. Takuuvaiheeseen
on nimitettava vastuullinen taho, oli se sitten itse rakennuttaja tai ulkopuolinen,
joka huolehtii rakennuksen asianmukaisista tarkastuksista ja huolloista. Oikeilla
huolto- ja tarkastustoimilla varmistetaan rakennuksen toimintakyky,
rakennuksen suunniteltu kayttoika, seka pystytaan ennakoimaan tulevia
korjaustarpeita. (RT 10-11222)

Rakennushankkeen vaiheisiin osallistuu useita eri osapuolia, joilla kaikilla on
omat tehtavansa hankkeen toteutuksessa. Naiden vaiheiden tuloksena syntyy
suunnitelma-asiakirjoja, projektista vastaavien tekemia paatoksia,
viranomaisten luomia asetuksia, seka rakennussuorituksia. Kaikkien vaiheiden
paatoksilla pyritadn helpottamaan hankkeen tulevia vaiheita ja osatehtavia.
Kuvasta 7. pystytaan tarkastelemaan korjaushankkeen vaiheiden kulku

jarjestys.
®)raksvstems  KORIAUSHANKKEEN VAIHEET

TARVESELVITYS Hanke— Toteutus- _Ura_kkaf Urakka~ TAKUU-
suunnittelu suunnittelu kilpailutus vaihe VAIHE

PAATOS KORJAUSHANKKEEN KORJAUSTOIDEN
ALOITUKSESTA VALMISTUMINEN

Yhtidkokous paattad jatkosta Yhtidkokous pdattad jatkosta

Kuva 7. (Raksystems, korjaushankkeen vaiheet)

Turun AMK:n opinnaytety6 | Nurmi Nico



3-20

3.1.3 Korjaushankkeen osapuolet

Korjaushankkeessa osapuolet voidaan jakaa karkeasti. Rakennuttamiseen,
jossa rakennushanke kaynnistetaan, suunnitteluun, jossa hankkeen tavoitteet
tasmennetaan, rakentamiseen, jossa tyo toteutetaan ja viranomaisiin, jotka

seuraavat hankkeen etenemista. (RT 10-11222)

Tilaaja

Rakennushankkeeseen ryhtyva omistaa korjattavan kiinteiston ja kaynnistaa
hankkeen. Rakennushankkeeseen ryhtyvasta voidaan kayttad myods nimitysta
tilaaja tai rakennuttaja. Hankkeen tilaajan tehtaviin kuuluu tarvittavien
rakennuslupien hakeminen. Kun tarvittavat luvat on saatu, tulee tilaajan
varmistaa, etta rakennus suunnitellaan ja rakennetaan saannosten, seka
maaraysten mukaisesti. Lisaksi tilaajan tehtava on huolehtia, ettd hankkeessa

on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja tyonjohtajat. (RT 10-11222)

Paasuunnittelija

Rakennushankkeissa tulee aina olla nimettyna paasuunnittelija. Paasuunnittelija
vastaa suunnittelun kokonaisuudesta ja sen laadusta. Lisaksi tama varmistaa
koko rakennushankkeen ajan, etta rakennus- ja erityissuunnitelmat, seka
rakentamista koskevat saannokset ja maaraykset tayttyvat. Paasuunnittelijan
tehtaviin kuuluu myos tarvittavien kunto- ja haitta-ainetutkimuksien
hankkiminen. Taman lisaksi kiinteiston ominaispiirteet tulee selvittda. (RT 10-
11222)

Muut rakennusalan erikoissuunnittelijat

Rakennushankkeen eri suunnittelutehtavista vastaa rakennesuunnittelija ja

muut talotekniikan erityisasiantuntijat. Rakennesuunnittelijan tehtavia
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rakennushankkeessa on perustus-, runko- ja rakenneratkaisujen suunnittelu ja
rakenteiden mitoitus. Lisaksi tehtaviin kuuluu rakennuksen rakennusteknisista ja
rakennusfysikaalisista ratkaisuista huolehtiminen. Suunnittelijan tydhon kuuluu
myds turvallisuuteen liittyvia tehtavia. Naita tehtavia ovat esimerkiksi
elementtiasennusten tyoturvallisuus suunnitelmien laatiminen. Talotekninen
suunnittelu sisaltaa lammitys-, ilmanvaihto-, sahko- ja vesi-, seka
viemarijarjestelmien suunnittelijat. Mikali korjattavan kohteen lahtokohtana on
korjata terveyshaitta, tulee suunnittelijoiden keskustella terveysviranomaisten
kanssa korjaustavasta. (RT 10-11222)

Hankkeen erikoissuunnittelijoiden tehtaviin kuuluu myds hanketietojen paivitys.
Korjausrakentamisessa etenkin vanhojen hankkeiden kohdalla on paljon
puuttuvia dokumentteja. Dokumentteja voi kysella kuntien ja kaupunkien
rakennusvalvonnasta tai kansallisarkistojen toimipisteista. Puuttuvia
dokumentteja ovat esimerkiksi sahkopiirustukset ja LVI-kuvat. Talldin

suunnittelija laatii uudet dokumentit hankkeelle.

Urakoitsija

Urakoitsijat toimivat rakennushankkeessa tilaajan toimeksiannosta ja heidan
tehtavana on vastata lopputuotteen rakentamisesta. Rakennushankkeissa toimii

tyypillisesti useita eri urakoitsijoita. (RT 10-11222)

Urakoitsijan tehtaviin kuuluu myods urakkaan kuulumattoman rakennusosien ja
ympariston suojaaminen. Naiden suojaamisen kannalta on tarkeaa luoda
pdlynhallintasuunnitelma. Pdlynhallintasuunnitelman tavoitteena on estaa
rakennuspolyn leviaminen tyoymparistoon. Taman lisaksi tavoitteena on myos
ehkaista rakennuksessa toimivien tyontekijoiden ja asukkaiden altistumista

polyn aiheuttamille terveyshaitoille.
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Viranomaiset

Rakennushankkeessa rakennusvalvontaviranomaisten tehtavana on valvoa
rakennustoimintaa. Valvomisessa tarkastellaan, etta rakentamisessa toteutuu
laissa maaritellyt asetukset. Huomio kohdistetaan paaosin siihen, etta hankkeen
toteutuksesta vastaavat henkilot tayttavat heille maaratyt tai muutoin kuuluvat
velvollisuudet. (RT 10-11222)

Korjausrakennushankkeen osapuolet voidaan jakaa karkeasti kuvan 8. mukaan
suunnitteluun, rakentamiseen, rakennuttamiseen seka rakennushankkeen
viranomaisiin (RT 10-11222)

VIRANOMAISET
vaatimuksien
(maaraykset, kaavat)
asettaminen ja
niiden noudattamisen
valvonta

RAKENNUTTAMINEN
rakennushankkeen kaynnis-
taminen, kayttdjan ja
omistajan tavoittest
ja suuntaviivat,

lopputuotteen
RAKENTAMINEN vastaanotto SUUNNITTELU
tydin konkreettinen tavoitteen tismentaminen
toteutus suunnitelmien muotoon

Kuva 8. (Talonrakennushankkeen kulku, rakennushankkeen osapuolet RT 10-
11222)
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3.2Rakentaminen nykypaivana

Nykypaivan rakentamista ohjaa Suomen rakentamismaarayskokoelma. Tassa
kokoelmassa maaritellaan rakentamista koskevat yleiset maaraykset, hankkeen
tekniset vaatimukset, hankkeen lupamenettely ja viranomaisvalvonta. Tekniset
vaatimukset kattavat rakenteiden lujuutta, vakautta, paloturvallisuutta,
terveellisyytta, kayttoturvallisuutta, esteettomyytta, meluntorjuntaa ja
aaniolosuhteita, seka energiatehokkuutta. (Maankaytto ja rakennuslaki
132/1999)

Rakentamismaarayskokoelman maaraykset koskevat uudisrakennuksen
rakentamista. Rakennuksen korjaus- ja muutostdissa maarayksia sovelletaan
toimenpiteen laadun ja laajuuden mukaan. Kyseisessa kokoelmassa on
maaritetty rakentamista koskevat edellytykset ja hankkeen kannalta olennaiset

tekniset vaatimukset. (Maankaytto ja rakennuslaki 132/1999)

Taman paivan rakentamisessa puhutaan paljon kiertotaloudesta ja sen
lisaamisesta rakennushankkeisiin. Vaikka asia on tamanhetkisessa
rakentamisessa pinnalla ei se toteudu viela riittdvalla tasolla Suomessa.
Esimerkkina vanhoista rakennuksista kierratetty teras riittaa vain 30 prosenttia
tehtaviin uudishankkeisiin. Joissain materiaaleissa asiat ovat kuitenkin
paremmin. Lasivilla-eristeiden raaka-ainesta kierratettya lasia on noin 2/3 osaa
ja kipsilevyista noin 1/5 osa on vanhaa kierratysmateriaalia rakennustyomailta,
seka tehtailta. (ROTI, 2023)

Vaikka kiertotalous kuulostaa paperilla helpolta, sen toteutus ei ole niin
yksiselitteista. Uusien ja kierratettyjen materiaalin kayttd rakentamisessa on
hankalaa, koska materiaaleista ei viela tiedeta ja ymmarreta paljoa. Koska
materiaaleista ei tiedeta, on niiden elinkaariominaisuudet viela avoimia.
Materiaalien kaytosta saattaa seurata riskeja. Uudet ja tuntemattomat
materiaalit ja rakennustavat eivat ole tuttuja rakentajille, jolloin se vaikeuttaa
hankkeen toteuttamista. Nama tekijat nostavat kierratettyjen materiaalien
kayton kustannuksia ja riskeja rakentamisessa.
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Jatteiden kasittely rakennushankkeissa on tarkea osa kiertotaloutta.

Kiertotalouden kehittyessa, on jatteidenkin lajittelun kehityttava.

Jatelain uudistuttua asetettiin rakennusliikkeille uusi kierratysaste.
Valtioneuvoston asetuksen mukaan kierratysasteen pitaisi olla 70 prosenttia,
mutta nain ei kuitenkaan ole, vaan toteutuva aste on noin 40 prosenttia.
Asetuksen toteuttamiseksi on maaritetty uusia hinnastoja, esimerkiksi
sekajatteen hintaa on nostettu. Hintojen nostolla pyritaan kierratysasteen

kasvattamiseen rakennushankkeissa. (Vaulio, 22.4.2021)

Vaikuttavia tekijoita vajavaiseen prosenttiin on tilojen ahtaus ja aikataulun
kiireisyys. Harvalla korjaustydmaalla on vaadittavia tiloja useille eri lavoille.

Lisaksi lajitteluun ajatellaan kuluvan liikaa aikaa. (Vaulio, 22.4.2021)

Kiertotalouden kanssa tarkeana asiana pidetaan energiatehokasta
rakentamista. Energiatehokkaassa rakentamisessa keskitytaan
rakennusmateriaalien kulutukseen ja niiden hiilipaastoihin, oli sitten kyseessa
uuden rakentaminen tai vanhan korjaaminen. Paastojen hallitsemiseen onkin
olemassa jo muutamia hyvia vaihtoehtoja. Naita vaihtoehtoja ovat esimerkiksi
materiaalien uudelleen kaytto ja kierratyksen lisaaminen, seka

ymparistoystavallisempien materiaalin suosiminen.

Nailla toimilla vahennetaan merkittavasti kiinteistoista aiheutuvia
hiilidioksidipaastoja. Lisaksi energiatehokkuuden parantaminen on

taloudellisestikin kannattavaa.

Alla olevasta kuvan 9. taulukosta ndemmekin, kuinka paljon
energiatehokkuusluokat ovat parantuneet vuosien varrella parempaan
suuntaan. (ROTI 2023)
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Kuva 9. (ROTI 2023, Energiatehokkaiden materiaalien kayton kehitys

rakentamisessa.)

3.3 Ennakoivat tutkimukset ja selvitykset

Ennakoivien tutkimusten ja selvityksien tavoitteena on kerata kohteesta
mahdollisimman laajat ja tarkat lahtotiedot, jotta rakentamisen aikaisilta
ongelmilta ja riskeilta voitaisiin valttya. Tassa kappaleessa tarkastellaan

erityisesti korjaushankkeissa kaytettavia tutkimuksia ja selvityksia.

3.3.1 Kuntotarkastus

Kuntotarkastus on aistienvarainen, joka ei riko rakenteita. Kuntotarkastus
suoritetaan usein asuntokaupan yhteydessa, kun halutaan puolueetonta tietoa
Kiinteistosta. Tarkastuksessa tuodaan ilmi rakennuksen rakennustekninen
kunto, korjaustarpeet, vauriot, kayttdturvallisuus ja terveysriskit. Lisaksi kaydaan
lapi mahdolliset toimenpide-ehdotukset. Tarkastuksen suorittaa yleensa vain
rakennustekninen asiantuntija. Suorituksen aikana kohteessa kaydaan lapi
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kaikki kiinteiston rakenteet, tilat ja rakennusosat maarayksien mukaisessa
laajuudessa. Kuntotarkastuksesta tulee laatia aina kirjallinen raportti. (LVI 01-
10413 (KH 90-00393)

3.3.2 Kuntoarvio

Kuntoarviossa selvitetaan kiinteiston rakenneosien, tilojen, ulkoalueiden ja
taloteknisten jarjestelmien kuntoa. Tutkimuksessa arvioidaan korjaustarpeita
aistienvaraisesti. Kuntoarvio suoritetaan rakennus- ja taloteknisten (viemari,
sahko, vesi, ilmanvaihto ja automaatio) asiantuntijoiden yhteistyéna. Arvion
tavoitteena on saada lahtétiedot kunnossapitosuunnitelmaa varten. Kuntoarvio
sisaltaa tyypillisesti pitkan tahtaimen huoltosuunnitelman (PTS-ehdotus).
(LV101-10413 (KH 90-00393)

3.33 Kuntotutkimus

Kuntotutkimuksella tarkoitetaan yksittaisen rakennuksen osan, jarjestelman tai
laitteen tarkempaa tutkimista. Taman tutkimuksen tarkoituksena on loytaa
mahdolliset ongelmat tai vaurioiden syyt. Naiden selvitys vaatii usein rakenteita
rikkovia tarkastuksia. Tutkimusta tuetaan muun muassa rakenteiden
testauksella, naytteenotolla ja analysoinnilla, seka erilaisilla mittauksilla.

(LV1 01-10413 (KH 90-00393).

Vaikka rakennukseen olisi suoritettu kattava kuntotutkimus tulee varsinkin
suurten, monimuotoisten ja vanhojen rakennusten korjaustyon aikana varautua
paljastuviin yllatyksiin. (YM. 2019)

3.3.4 Asbesti ja haitta-ainekartoitus

Asbesti- ja haitta-ainekartoitusten tarkoitus on selvittda, missa rakennuksen
rakennusosissa tai teknisissa jarjestelmissa voi olla terveydelle vaarallisia ja

haitallisia aineita.
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Vanhojen rakennusten rakennusmateriaalit saattavat sisaltaa terveydelle
haitallisia aineita. Naita tyypillisia aineita ovat asbesti, PAH-yhdisteet ja
raskasmetallit, kuten lyijy. Nama aineet on todettu terveydelle haitallisiksi

tehtyjen tutkimusten ansiosta. (Raksystems, Asbesti ja haitta-ainekartoitukset)

Rakennustyomaalla tulee olla rakennuttaja tai muu henkilostd ohjaamassa ja
valvomassa rakennushanketta. Jos rakennustyomaalla vaaditaan
asbestinpurkutoita, on tehtava asbestikartoitus. Ennen asbestipurkutydn
aloittamista on varmistettava, etta kaikki tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat
ovat tehty ja jokainen projektin osapuoli on niista tietoinen. Ennen
asbestipurkutdiden aloittamista on varmistettava, etta purkutydn suorittajalla on
asbestinpurkutydlupa ja tulevasta toimenpiteesta on tehty ennakkoilmoitus.
Lisaksi asiasta ilmoitetaan etukateen vastaavan aluehallinnon
tyoturvallisuuskoordinaattorille. Ennakkoilmoitus on kiinnitettava selvasti
nakyvaan paikkaan altistusalueen ulkopuolelle. (KorjausRYL 2023/1,
30.10.2023. §12.1)

Asbesti- ja haitta-ainekartoituksen tekijalta edellytetaan riittavaa
perehtyneisyytta asbestiin ja muiden materiaalien kayttaytymiseen. "Ongelmana
on se, etta kartoitus on usein liilan suppea. Se ei ole valttamatta kiinni
kartoittajan ammattitaidosta vaan siita, etta tilaaja ei jostain syysta halua tilata
riittdvan kattavaa kartoitusta”. (Hokkanen, RakentajaPro, 26.7.2023). Tehdyt
kartoitukset tulee aina dokumentoida ja ne tulee luovuttaa purkutydohon

ryhtyvalle.

Seuraavaksi esimerkki Aalto-yliopiston riskien hallinnan loppuraportissa, jossa

suppeasti tehty kartoitus johti yllattavan asbetin Ioytamiseen.

Tassa peruskorjaushankkeessa suunniteltiin asennettavaksi rakennukseen
modernit talotekniset jarjestelmat. Kohteena toimi vanha historiallinen rakennus.
Hankkeen alkaessa puutteellisten lahtétietojen vuoksi I0ytyikin vanhasta
valipohjasta asbestia. Asbestin |0ytymisen takia hankkeeseen suunniteltuja
ilmanvaihto- ja sahkojarjestelmia ei voitu asentaa alkuperaisten suunnitelmien

mukaan. Asbestin poiston vaativuus nosti hankkeen kustannuksia, venytti
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laadittua aikataulua ja muita tehtyja suunnitelmia jouduttiin muokkaamaan.

(Aalto-yliopisto, Riskien hallinnan loppuraportti)

Kyseinen tilanne on hyvin tavanomainen korjausrakentamisen hankkeissa,
joissa lahtotiedot ovat puutteellisia. Taman esimerkin tarkoitus oli korostaa ja

tuoda esille, kuinka yksi asia voi muuttaa koko hankkeen kulun.

Asbesti

Asbesti nimitysta kaytetaan useille luonnosta saataville kuitumaisille
silikaattimineraaleille. Naita mineraaleja ovat muun muassa: krysatiili, aktinoliitti,
antofylliitti, mosiitti, krokidoliitti ja tremoliitti. (Raksystems, asbesti ja haitta-

ainekartoitus)

Asbestipitoisia materiaaleja rakentamisessa ovat olleet muun muassa
rakennuslevyt, ruiskutettu asbesti, lammoneristeet, vedeneristeet, limat ja

laastit.

Asbestia on kaytetty 1900-luvun alusta aina vuoteen 1994 asti. Kayttd on ollut
suurimmillaan 60- ja 70-luvulla. Ennen vuotta 1994 rakennettuihin kiinteistoihin
on suoritettava asbestikartoitus, ennen korjausta ja rakenteiden purkua.
Asbestin tunnistaminen tehdaan paasaantoisesti keraamalla materiaalinayte.
Nayte toimitetaan laboratorioon, jossa nayte kasitellaan. Asbestikuiduille
altistuminen voi aiheuttaa keuhkopussin paksuuntumia, asbestoosia
(asbestipdlykeuhko), keuhkosyodpaa tai vatsakalvon syopaa. (Raksystems,

asbesti ja haitta-ainekartoitus)

Kuvasta 10. voimme tarkastella asbestin kayttoa eri vuosikymmenina. Kuvasta
voimme tarkistaa ja todeta, etta 1994 on vuosi, kun asbestin kaytto kiellettiin

kokonaan kaikessa rakentamisessa.
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Kuva 10. (Bestlab, asbestin kaytto)

PAH-yhdisteet

Sisailman PAH-yhdisteet eli polyaromaattiset hiilivedyt. Yhdisteiden
paaasiallisia lahteita ovat saastuneet maat ja rakennuksissa ennen kaytetty
kreosootti. Kreosoottia havaitaan vedeneristeena esimerkiksi vanhoissa
kerrostaloissa. Saastuneista maista PAH-yhdisteet kulkeutuvat sisailmaan

yleensa alapohjan epatiiveyskohtien kautta.

Korjausrakennuskohteissa kreosoottipitoisia vesieristeita saattaa jaada
rakenteisiin tarkastuksista huolimatta. Kreosootti aiheuttaa pidemmalla
aikavalilla sisailmahaittoja. Yleisin syy, miksi kreosoottipitoista ainetta jaa

rakenteeseen on suppea haitta-ainekartoitus tai pitoisuuksien ollessa pienia.

PAH-yhdisteita on kaytetty 1800-luvun alusta 1970-luvulle asti. PAH-yhdisteet
aiheuttavat sisailmahaittoja, kuten hajuhaittoja ja ne lisdavat syopariskia.
(RakentajaPro, Liian moni jattaa haitalliset PAH-yhdisteet rakenteisiin.
26.7.2023)
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Raskasmetallit

Raskasmetalleja ovat kadmium, mangaani, lyijy ja elohopea. Eniten naista
vastaan korjausrakentamisessa tulee lyijya, jota ennen kaytettiin esimerkiksi
maaleissa ja saumamassojen kovetteena. Lyijya leviaa ilmaan vanhaa pintaa
hiotessa tai purkaessa. Yleisimmat raskasmetallin aiheuttamat vauriot ovat
syopariskin kasvu ja aivovauriot. Muita vaurioita voi tulla sydameen, keuhkoihin,

mahaan, munuaisiin ja iholle.

Laboratorioanalyysi on ainut keino varmistaa sisaltaako eri materiaalit

raskasmetalleja. (Asbesti info, Raskasmetallit rakennusmateriaaleissa.)

3.4 Riskien- ja laadunhallinta

Riskienhallinta on prosessi, jossa pyritadn torjumaan hanketta uhkaavia riskeja
ja pyritaan valttamaan naista aiheutuvia haittoja. Riskienhallinnan tarkoituksena
on |oytaa ja ehkaista tekijoita, jotka saattavat vaikuttaa hankkeen tavoitteiden
toteutumiseen. Lisaksi riskienhallinnan tehtavana on ennaltaehkaista itse
riskien syntymista. (RT 10-11255)

Riskienhallinnan peruspilarina on hankkeeseen osallistuvien tiivis yhteistyo.
Yhteistyolla ei tarkoiteta ainoastaan tiedonjakoa osapuolten valilla, vaan
pyritaan yhteiseen ymmarrykseen ja yhteisiin paatoksiin. Tama yhteistyo on
erittain tarkeaa riskien valttamisen kannalta, jotta riskeihin pystytaan
reagoimaan aikaisessa vaiheessa ja niiden vaikutukset voidaan minimoida.
(Peltokorpi ym. 2022)

Aalto yliopiston aikaisempien tutkimusten perusteilla voidaan todeta, etta
suomalaisessa korjausrakentamisessa riskienhallinnan taso on heikkoa. Vaikka
riskienhallinnan merkitys rakentamissa koetaan merkittavana tekijana, ei
yrityksissa silti kayteta aikaa laadukkaan riskienhallinnan suunnitelman
laatimiseen. (Peltokorpi ym. 2022)

Aalto yliopiston tutkimuksen mukaan riskienhallintatiedon ja —toimien siirtyminen

hankkeen eri vaiheiden valilla on yleensa vahaista. Tieto hankkeiden
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aiemmasta riskienhallinasta ja sen toteutuneisuudesta siirtyy hankkeiden valilla
vain hankkeisiin osallistuneiden henkildiden oman kokemuksen ja oppimisen
kautta. Kun tieto siirtyy yksilOllisesti eteenpain ei sita dokumentoida.
Dokumentoimatta jattaminen ei edesauta yrityksen riskienhallintaa. Talloin

riskien valttaminen tulevaisuudessa on vaikeampaa.

Laadunhallinta

Laadunhallinnalla tarkoitetaan systemaattista prosessia, jonka avulla voidaan
todeta tuotteen tai palvelun noudattavan maarattyja laatuvaatimuksia. Laadulla
tarkoitetaan tuotteen, palvelun tai toiminnan todettua vastaavuutta projektin

tavoitteisiin ja vaatimuksiin.

Korjaustoiden laatu 2011 maarittelee korjausrakentamisen laatua kasitteena
seuraavasti: Joillekin laatu on sita, etta tyot tehdaan kerralla kunnolla, joillekin
sita, etta pidetdan mita luvataan tai joillekin sita, ettd on opittu tehdyista

virheista ja yhdessa pohdittu jarkeva tapa toimia jatkossa.

Laadunvarmistus korjausrakentamisessa on prosessi, joka alkaa suunnittelusta,
kun suunnittelu on saatu paatokseen, voidaan siirtya tydbmaavaiheeseen ja
viimeisena rakennuksen kayttdvaiheeseen. Lahtdtietojen puute huonontaa
merkittavasti rakentamisen laatua, se lisaa epatietoisuutta hankkeen kulussa,
lisaa tyonaikaista suunnittelutarvetta ja aiheuttaa aikataulu- ja
budjettimuutoksia. Mikali kohteeseen on tehty kuntotutkimuksia, suunnittelija
kay yhdessa kuntotutkijan kanssa lapi suoritetut kuntotutkimukset ja tarvittavat
korjaustoimet. Tama tehdaan ensin hankkeen alkuvaiheessa ja myohemmin
viela suunnitteluvaiheessa. Kuntotutkijan mukana oleminen olisi suotavaa myos
korjaustoiden aikana esimerkiksi purkuvaiheen katselmuksissa. (Weijo ym.
2019). Naiden toimenpiteiden avulla saadaan suunnittelijalle mahdollisimman

laadukkaat ja tarkat lahtotiedot kohteen aloitustilanteesta.
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341 Aikataulun hallinta

Kun hankkeille laaditaan aikatauluja, antavat ne hankkeille niin sanotut pilarit,
jonka varassa hanke on. Aikataulujen avulla tiedetaan, milloin tehdaan, mita
tehdaan ja missa jarjestyksessa tehdaan. Aikataulut auttavat hankkeen eri

osapuolia kommunikoimaan hankkeen kulusta paremmin.

Aikataulujen realistisuus on erittain olennaista hankkeen laadun kanssa. Kun
hanke on suunniteltu realistisesti, silloin se etenee suunnitellusti. Hanke
valmistuu oikeaan aikaan ja se pystytaan toteuttamaan hyvassa yhteistyossa

hankkeen eri osapuolien valilla. (RT 10-11225)

Laadukkaan aikataulun ominaispiirteita ovat esimerkiksi hankkeen osapuolten
tehtavien yhteen sovitus. Kyseisille tehtaville varataan riittavasti aikaa, jotta ne
ovat realistista toteuttaa. Lisaksi hankkeen ajoitus, markkina- ja
suhdannetilanne on otettu huomioon. Olosuhteet ovat merkittdvasaa osassa
kaikkea rakentamista. Hankkeen suunnittelussa taytyy ottaa huomioon Suomen

vaihtuva ilmasto ja tyovaiheet onkin osattava ajoittaa vuodenaikojen ymparille.

342 Kustannusten hallinta

Rakennushankkeessa aikataulu, laatu ja kustannukset muodostavat yhdessa
kokonaisuuden, joka pyritaan pitamaan tasapainossa koko hankkeen ajan.
Kustannusten hallinta onkin merkittava osa rakennusprojektia.
Rakennushankkeen kustannuksiin lasketaan aina riskiprosentti. Riskiprosentin
tarkoitus on ehkaista loytyvien yllatysten ja niista johtuvien viivastyksien
kustannus ylityksia. Riskiprosentti yleisesti korjausrakentamisen hankkeissa on
10 prosenttia. Prosentti kuitenkin maaraytyy kohteen vaativuuden mukaan.
Vaikuttavia tekijoita ovat puuttuvat tai vajaat Iahtotiedot ja hankkeen laajuus.
Lisaksi hankkeen aikana tulevista lisatoista, joita ei ole laskettu mukaan
budjettiin tulee lisda kustannuksia. Lisatyot ovat siis hyva huomioida
riskiprosenttia laskiessa. Erittdin vaativissa kohteissa riskiprosentti saattaa olla

jopa 40 prosenttia.
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Kustannustasoon vaikuttavia tekijoita ovat laajuus, aikataulu, laatutaso,
hankintatapa ja riskitaso. Kustannukset maaraytyvat jo suurilta osin ennen
rakennesuunnittelua tai rakentamisen aloitusta. Kun tiedetaan edella mainitut
tekijat, voidaan tehda paatdsten mukaisia suunnittelutoita, materiaalien ja
urakoitsijoiden hankintaa, joilla hanke toteutetaan. (RATU, Rakennushankkeen

kustannushallinta)
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4 Korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen
eroavaisuudet

Korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen merkittavimpia eroja ovat rakennus-
ja purkuvaiheesta saatavat lahtotiedot. Lahtotietojen puutteellisuus hidastaa
tydbmaan etenemista, lisda kustannuksia, tuo enemman riskeja projektin aikana
ja vaikeuttaa suunnitelmien laatimista. Kun Iahtotiedot ovat puutteellisia astuu

tyontekijoiden aiempi kokemus esiin.

Asukkaat

Yksi korjausrakentamisen suurimmista haasteista on ihmisten eli asukkaiden
hallinta hankkeen ajan. Korjauskohteen lapivienti kohteessa, jossa asukkaat
ovat paikalla rakentamisen aikana aiheuttaa paljon ty6ta, johon harvemmin
lasketaan aikaa suunnitelmassa. Esimerkiksi kulkuteiden yllapito, asukkaiden
tiedottaminen ja ohjeistaminen vievat runsaasti resursseja. Asukkaiden
tiedottamisessa erityisen tarkeaa on hyvat vuorovaikutustaidot. Tehokas ja
avoin viestinta taloyhtion asukkaiden valilla on tarkeaa, jotta asukkaat kokevat
tulevansa huomioiduiksi ja kuulluksi. Kun asukkaille kerrotaan tyonvaiheista ja
mita tapahtuu milloinkin, niin se auttaa valttamaan mahdollisia epaselvyyksia ja
vahinkoja. Lisaksi tasta on myods apua asukkaan kannalta, koska he voivat jo
ennalta varautua tuleviin muutoksiin asumisessaan. (Osakelehti,

asukastiedottaminen)

Viestintaa ja kommunikointia voidaan nykypaivana toteuttaa usealla eri tavalla.
Perinteisten paperilappujen lisaksi asukkaita voidaan tavoittaa sahkoisesti.
Sahkoisia palveluita on esimerkiksi sahkdposti, whatsapp-ryhmat tai eri
sosiaalisen median alustat, kuten Facebook. Sahkoisten palveluiden suurena
etuna on niiden nopeus ja helppous. Yhdella viestilla voidaan tavoittaa kaikki
taloyhtion asukkaat ihannetilanteessa. Kuitenkin taloyhtidissa elaa vanhempia

ihmisia, joille sahkoiset palvelut eivat ole arkipaivaa tai niita ei kayteta
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ollenkaan. Taman takia perinteiset paperilaput ovat edelleen tarkeita

korjaushankkeen tiedottamisessa. (Osakelehti, asukastiedottaminen)

Rakentaminen

Vanhojen rakenteiden purku, - tuenta- ja vahvistustyot kuuluvat
korjauskohteiden arkeen. Purkutdissa vastaan saattaa tulla haitta-aineita, kuten
asbestia. Kun asbestia [0ytyy tydmaalta, vaikuttaa se suoraan tydmaan arkeen

ja sen kulkuun.

Aalto-yliopiston riskien hallinnan loppuraportissa kasiteltiin yksittaista
korjauskohdetta. Tassa peruskorjaushankkeessa suunniteltiin asennettavaksi
rakennukseen modernit talotekniset jarjestelmat. Kohteena toimi vanha
historiallinen rakennus. Hankkeen alkaessa puutteellisten lahtotietojen vuoksi
I6ytyikin vanhasta valipohjasta asbestia. Asbestin I6ytymisen takia
hankkeeseen suunniteltuja ilmanvaihto- ja sahkojarjestelmia ei voitu asentaa
alkuperaisten suunnitelmien mukaan. Asbestin poiston vaativuus nosti
hankkeen kustannuksia, venytti laadittua aikataulua ja muita tehtyja
suunnitelmia jouduttiin muokkaamaan. (Aalto-yliopisto, Riskien hallinnan

loppuraportti)

Kyseinen tilanne on hyvin tavanomainen korjausrakentamisen hankkeissa,
joissa lahtotiedot ovat puutteellisia. Taman esimerkin tarkoitus oli korostaa ja

tuoda esille, kuinka yksi asia voi muuttaa koko hankkeen kulun.

Korjauskohteissa tarvitaan tilapaisia rakennuksia ja rakenteita kayttajia varten,
oli sitten kyseessa urakoitsija tai asukas. Tilapaisjarjestelyihin kuuluu
likennejarjestelyt kohteen sisa- ja ulkopuolella. Liikennejarjestelyt kattavat
asukkaiden pysakadinnin, kulkuvaylat tydmaan sisalla ja lastaus- ja purkualueen.
Naiden suunnittelu ennen urakan aloitusta on erityisen tarkeaa tilan ahtauden ja
puutteen takia, koska korjausrakentaminen tapahtuu jo rakennettuun

ymparistoon.
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Tilojen ahtaus korjausrakentamisessa luo omat haasteensa tydomaan arkeen.
Korjattavat kohteet I0ytyvat yleensa rakennetusta ymparistosta. Naissa
kohteissa ongelmina ovat ahtaat sisapihat ja tiet, seka liikkenne kaupunkialueille
on valittdtmassa laheisyydessa. Ahtaiden tilojen seurauksena ovat pienet tilat
tyomaakopeille, materiaalien sailytys on hankalaa, nosturien ja nostimien kaytto

on melkein mahdotonta, kun tilaa ei ole tarpeeksi.

Ratkaisut ahtaiden tilojen kanssa toimisessa piilee hyvin tehdyissa
suunnitelmissa. Esimerkiksi materiaalien toimitusten oikealla ajoituksella
valtytaan ylimaaraisiltd kustannuksilta. Aikataulusuunnitelmasta pystytaan
tarkastelemaan materiaalien tarpeen ajankohtaa. Kun ajankohta lahestyy,
voidaan tyomaalta olla yhteyksissa materiaalin toimittajaan ja sopia

kuljetettavien erien suuruudesta.

Materiaalin saapuessa tydomaalle taytyy tydmaalla olla niille suunniteltu
purkualue. Purkualueen suunnittelussa on tarkeaa ajatella tulevaisuutta. Alue
olisi hyva sijoittaa kohteen valittdmaan laheisyyteen, jotta valtyttaisiin
ylimaaraiselta materiaalin liikuttamiselta. Jos tydmaalta puuttuu purkukalusto,
on purkamiseen hyva tilata HIAB-purku, jolla purkaminen onnistuu helposti

haluttuun paikkaan.

Materiaalien saavuttua tydmaalle on niille keksittava varastointipaikka.
Varastointipaikat ovat yleensa pienehkoja, joten suuria maaria ei pystyta
varastoimaan. Tassa tulee ottaa huomioon materiaalien herkkyys. Eri
materiaalit saattavat olla esimerkiksi kosteudelle alttiita. Talloin sailytys on

saatava sisatiloihin tai muuten suojattuun tilaan.
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Uudisrakentaminen modernisoi ja muokkaa ymparistoa. Uudet rakennukset siis
muokkaavat ymparistoa ja silla voi olla haitallisia vaikutuksia luonnon

monimuotoisuuteen.

Uudisrakentamisessa ahtaat tilat eivat ole ongelma. Tilaa hankkeen
toteuttamiselle on reilusti enemman verrattuna korjausrakentamiseen. Tama
mahdollistaa suurempien materiaalierien toimituksen ja varastoinnin, pystytaan

kayttamaan nostureita ja nostimia, seka purkukalustolla on tilaa tydskennella.

Uudisrakentamisessa ja rakennusluvan varaisessa korjausrakentamisessa
ongelmien selvittamisessa tarvitaan tydmaa-aikaisia
laadunvarmistusdokumentteja. Naitd dokumentteja ovat esimerkiksi
kosteudenhallintasuunnitelma ja siihen kuuluvat kosteudenmittauspoytakirjat,

seka tarvittaessa ilmanvaihdon mittaus- ja saatopoytakirjoja.

Tulevaisuus

Rakennusten ymparistovaikutukset ovat monien tekijoiden yhteisvaikutuksia.
Nykyaan EU:n uudistettu direktiivi asettaa entista kunnianhimoisempia
energiatehokkuusvaatimuksia uusille ja kunnostetuille rakennuksille EU:n sisalla
kertoo Mika Hokkanen Rakennusteollisuus Blogissaan. Taman uudistuksen
paatavoitteena onkin saada vuoteen 2030 mennessa kaikki uudet rakennukset
paastottomiksi ja vuoteen 2050 mennessa jo olemassa oleva rakennuskanta
paastottomaksi. (Hokkanen Mika, Blogi 11.1.2024)

Turun AMK:n opinnaytety6 | Nurmi Nico



5-38

5 Johtopaatokset

Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia, miksi uudisrakentamisesta ei kannata
siirtya korjausrakentamiseen ilman kokemusta. Lisaksi tarkoituksena oli kertoa
uudisrakentamiseen perehtyneille korjausrakentamisen haasteista, riskeista,

toimintatavoista ja erityispiirteista.

Tyota lahdettiin tarkastelemaan etenkin korjausrakentamisen nakokulmasta.
Talla pyrittiin saamaan mahdollisimman kattava kasitys korjausrakentamisesta
ja mita se oikeasti pitaa sisallaan. Lisaksi tydssa vertailtiin korjausrakentamista

ja uudisrakentamista keskenaan ja tuotiin esille naiden eroavaisuuksia.

Lopputuloksena opinnaytetydlle voidaan pitaa, etta korjausrakentaminen on
kannattavaa, jos on ammattitaitoa, kokemusta ja lahtotiedot ovat tarkasti
selvilla. Ammattitaitoisten ja korjausrakentamisen parissa aiemmin
tydskennelleiden henkildiden kanssa korjaushankkeen Iapivienti on
huomattavasti sujuvampaa. Aikaisemman kokemuksen avulla osataan jo
ennakoida mahdollisia haasteita ja niihin osataan varautua. Lisaksi
korjausrakentamisen erityispiirteet ovat paremmin hallussa, kuten

riskirakenteiden kanssa tyoskentely.

Hyva korjaushanke lahteekin liikkeelle jo kattavien lahtotietojen keraamisesta ja
niiden avulla voidaan laatia suunnitelmat tydlle. Suunnitelmien lisaksi asetetaan
tavoitteita tukemaan hankkeen onnistumista. Tavoitteet koskevat ajallista-,

laadullista- ja taloudellista hallintaa.

Aiheesta saatiin kerattya kattavat tiedot ja niita voidaan kayttaa apuna
korjausrakentamisen suunnitelmissa. Aiheen kehittaminen vaatisi
tulevaisuudessa yrityksen, kenella olisi kiinnostusta lahtea korjausrakentamisen
pariin taysin uutena tekijana. Tassa voitaisiin kerata tietoja hankkeen kulun
aikana ja pystyttaisiin niiden avulla tekemaan konkreettista vertausta ja
katsomaan pitaako opinnaytetydssa tutkitut korjausrakentamisen haasteet ja

riskit paikkansa.
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