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Tama opinnadytety6 kuvaa pientalon korjausprosessia hankkeeseen ryhtyvan yksityis-
henkilon nakokulmasta. Monesti kotinsa korjaamista aloittavan talonomistajan tietous
aiheesta on puutteellista ja tdim4 aiheuttaa monia riskeja hankkeen onnistumiselle: aika-
taulut saattavat venyad, kustannukset kohota luultua korkeammiksi ja laadukas lopputu-
los j&&da pelkéksi haaveeksi. Taman tyon tavoitteena oli saattaa kotinsa korjaushanketta
pohtivalle tietoon kaikki hankkeessa tarvittavat toimenpiteet projektin saattamiseksi
kunnialla alusta loppuun.

Opinndytetyon aihe syntyi, kun havaittiin, ettd kotinsa korjaamiseen ryhtymisté harkit-
sevan on vaikea |0ytaé kaikkea hankkeeseen tarvittavaa tietoa. Joko tieto on hajallaan
useassa eri lahteessa tai sitten tavallisen kuluttajan kannalta vaikeaselkoista ja hankalasti
ymmarrettavaa.

Opinnaytetyon lopputuloksena syntyi tiivis tietopaketti pientalon korjausprosessista.
Tyon kirjallinen osuus késittelee kronologisessa jarjestyksessa hankkeen eri osa-alueita.
Opinnaytetyon liitteend on yksinkertaistettu kaavio korjaushankkeen vaiheista ja tarvit-
tavista toimenpiteistd. Prosessikaavio pohjautuu opinndytetyon tekstiosuuteen ja sen
tarkoituksena on selventda hankkeen kulkua: mité kuhunkin vaiheeseen kuuluu ja mista
I0ytyy tarvittaessa lisatietoa. Pyrkimyksend oli, ettd kun korjaushanketta pohtivalla on
tiedossaan kaikki, mita pientalon korjaaminen siséltda, kynnys lahted toteuttamaan han-
ketta madaltuu ja todennékoisyys laadukkaan, terveellisen ja turvallisen lopputuloksen
syntymiselle kasvaa.
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This thesis is meant to work as a guideline for a normal house owner wanting to start a
renovating process. Here in Finland renovating old houses have become more and more
popular because of the ageing of the building stock. Every house owner doesn't neces-
sarily know all the procedures needed for renovating a detached house so the purpose of
this thesis was to clarify those stages.

The theoretical section explores all the different stages of renovating a detached house.
The appendix is a process description which is based on the theoretical section of this
thesis. The process description clarifies the order of procedures needed and shows the
most essential steps of the process.

The objective of this study was to collect information on renovating a detached house in
order to lower the stage of starting a renovation process. The aim of a renovation pro-
cess should always be to get a high-class and safe house to live in. Succeeding in the
renovation process becomes more likely if there’s enough knowledge about the subject.

Key words: renovation, maintenance, process
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1 JOHDANTO

Korjausrakentaminen tarjoaa opinnéytetyon aiheena moninaisia léhestymistapoja ja
tutkittavia osa-alueita. Tama opinnaytety6 keskittyy kuvaamaan pientalon korjausra-
kennushanketta hankkeeseen ryhtyvan nakdkulmasta. Liitteend oleva prosessikaavio

selvittdd yksinkertaistetusti omakotitalon korjaushankkeeseen kuuluvat vaiheet.

Suomen rakennuskanta on suhteellisen nuorta (Kuosa 2003, 7), joten tulevaisuudessa
rakennuskannan kunnossapito- ja parantamistarve tulee kasvamaan yha enenevéssa
méaérin (Rakennusten korjaustekniikka ja talous 1994, 11). Kuviosta 1 ndhdaan, minka-

lainen Suomen rakennuskannan ik&jakauma oli vuonna 2010.

Rakennuskannan ika Suomessa vuonna 2010
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KUVIO 1. Rakennuskannan ikd Suomessa vuonna 2010 (Vaestorekisterikeskus 2011)

Myos taloudelliselta kannalta korjausrakentaminen on hyvin merkittava toimiala ja silla
on merkittava rooli Suomen kansantaloudessa. Vuonna 2010 rakennustuotannon koko-
naisarvo oli noin kymmenen prosenttia bruttokansantuotteesta eli yhteensa 27 miljardia

euroa. Téasta talonrakentamisen osuus oli 21,5 miljardia, josta taas lahes puolet, 9,5 mil-



jardia, koostui korjausrakentamisesta. Kuviossa 2 on néhtavilld, miten talonrakentami-
sen arvo jakautui uudis- ja korjausrakentamisen vélill4 vuonna 2008. (Rakennusmarkki-

nat Suomessa 2011.)

Talonrakentaminen
241 mrd. €

KUVIO 2. Talonrakentamisen arvo vuonna 2008 (Tilastokeskus, VTT)

Pinta-alojen perusteella yli kolmasosa rakennuskannastamme koostuu omakotitaloista,
ja niiden kunnossapito ja korjaaminen suoritetaan paéasiallisesti omatoimisesti (Raken-
nusten korjaustekniikka ja talous 1994, 25). Nain ollen korjaushanketta itse toteutta-
maan lahtevien yksityishenkildiden méard on hyvin suuri. Tavallisen omakotiasujan
tietous rakentamisesta on usein kuitenkin puutteellista ja tietoa on hajallaan eri lahteis-
s&, joten kynnys lahted toteuttamaan korjaushanketta saattaa olla korkea. Véhénkin
suurempaan korjaushankkeeseen kuluu myos runsaasti aikaa, vaivaa ja rahaa, varsinkin

mikali tietoutta ei ole riittavasti.

Taman opinndytetyon tavoitteena on tarjota pientalonsa korjaushankkeeseen ryhtyvélle

yksityishenkil6lle tiivis tietopaketti hankkeen osa-alueista ja tarvittavista toimenpiteista.
Liitteend olevan prosessikaavion tarkoituksena on selventad hankkeen kulkua: mitd ku-

hunkin vaiheeseen kuuluu, mista [0ytyy lisétietoa ja mité kaikkea hankkeen edetessé

saattaa tulla vastaan.



2 KORJAUSPROSESSI

2.1 Korjaustarpeen maarittely

Pientalon korjaustoimenpiteiden tavoitteeksi tulisi aina asettaa turvallisen, terveellisen

ja korkeatasoisen kodin aikaansaaminen. Maankaytto- ja rakennuslaissa mééritetaan:

Korjaus- ja muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet
ja erityispiirteet sek& soveltuvuus aiottuun kaytt6on. Muutosten johdosta
rakennuksen kayttéjien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka heidan ter-
veydelliset olonsa heikentyd. Rakentamisessa tulee lisaksi muutoinkin

noudattaa hyvaa rakennustapaa. (Maanké&ytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

Asiat, joita korjaushankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa on turvallisuuden lisaksi
korostettava, ovat kaikkien eri toimijoiden hyva ammattitaito ja vastuu laadukkaasta
lopputuloksesta. Korjatun pientalon tulisi vastata taysin asukkaidensa toiveita ja sovel-
tua heidan tarpeisiinsa.

Jokainen korjaushanke lahteekin liikkeelle juuri korjaustarpeen méaarittelysta: mita on
tarve korjata ja missé laajuudessa korjaus toteutetaan. Aluksi tarveselvitysvaiheessa
maadritetdan korjaustoimenpiteiden tarpeellisuus ja arvioidaan hankkeen taloudelliset ja
aikataululliset edellytykset. Tarveselvityksen jalkeen hankesuunnitteluvaiheessa maari-
tetddn korjausten tavoitetaso ja tehdaén tarvittavat selvitykset, kuten kuntotarkastukset
ja -tutkimukset. (Rakennusten korjaustekniikka ja talous 1994, 52.) Lahdettéessa kor-
jaamaan pientaloa tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheet sulautuvat kdytannossa yh-
teen ja hanke etenee korjaustarpeen maarittelysté ja tarvittavista tutkimuksista suunnit-

telun kautta itse rakentamiseen ja sitten toteutuneen kohteen kunnossapitoon.

2.1.1 Syyt korjaamiselle

Syité korjaushankkeeseen ryhtymiselle on hyvin runsaasti. Lahtokohtia voivat olla ra-
kennuksen tai jonkin sen rakennusosan heikentynyt kunto kuin myds korjaushankkee-
seen ryhtyvan toiminnalliset ja taloudelliset tarpeet (Kuosa 2003, 25). Mikali korjaus-
toimenpiteet muuttavat rakennuksen kéyttotarkoitusta tai korjaustarpeen syyné on tut-



kimuksin ja selvityksin todettu turvallisuus- tai terveyshaitta, korjaustydsséa on hyva
tavoitella uudisrakentamisen tasoa. Rakennusta tai sen osaa ei kuitenkaan tarvitse ldhtea
korjaamaan vain siitd syysta ettd se ei tdyta nykyisia maarayksia. (Kiinteiston yllapito ja

korjausrakentaminen 2011.)

2.1.2 Rakennuksen kunnon selvittdminen

Korjaustoimenpiteiden toteutukseen ei tule l1&hted suin péin, vaikka itse arveleekin ko-
dissaan jonkin rakennusosan olevan korjauksen tarpeessa. Korjaustarpeen maarittelyn
ja korjaussuunnittelun ei tule pohjautua ainoastaan omaan arveluun, vaan pohjana olisi
hyva kayttaa esimerkiksi ammattilaisten suorittamaa kuntotarkastusta ja sita taydentavié
kuntotutkimuksia. Varsinkin jos on l&hddssé toteuttamaan véhank&an suurempaa han-
ketta, tulee rakennuksen kunto selvittdd ammattilaisten avulla riittavan perusteellisesti,

jotta saadaan tietoon tarvittavat korjaustoimenpiteet ja niiden laajuus.

Kuntotarkastus

Kuntotarkastus on rakennuksen tekninen arvio, joka suoritetaan rakenteita rikkomatto-
min menetelmin. Rakennus tarkastetaan seké sisé- ettd ulkopuolelta, edeten jéarjestelmél-
lisesti rakennuksen alaosista ylospéin. Kuntotarkastuksen lopputuloksena on kuntotar-
kastusraportti, jota kutsutaan myos kuntoarvioksi. (Olenius, Koskenvesa & Penttila
2006, 16—17.) Raportista on hyvé I6ytya maininnat tarkastuksessa havaituista oleellisis-
ta vaurioista ja puutteista seké riskeista ja korjaustarpeesta. Vaikka kuntotarkastusra-
portti ei korjaustydsuunnitelma olekaan, on siind hyvéa olla myds suositukset ja toimen-
pide-ehdotukset havaittujen ongelmakohtien selvittdmiseksi ja korjaamiseksi. (Suomen

rakennustarkastus Oy 2012.)

Valmistunutta kuntoarviota kaytetdan korjaussuunnittelun pohjana. Kuntotarkastuksia
tekevat yksityiset kuntotarkastajat seka alan insindoritoimistot. Kuntotarkastajien péte-
vyydelle on luotu sertifiointijarjestelma, jotta kuntotarkastusten menetelmat ja doku-
mentointi olisivat kaikkialla yhtenevéisid. Kuntotarkastuksen on péteva tekemaan ra-
kennusalan koulutuksen saanut henkil6, jolla on tietdmysta ja kokemusta rakennusfy-
siikasta ja -tekniikasta seké taloteknisista jarjestelmista. Jos silmédmaéaraisessé kuntotar-

kastuksessa, jonka oleellinen osa ovat my0s pientalon omistajan antamat tiedot raken-



nusosista ja niiden kunnosta sekd aiemmista korjaustoimenpiteistd ja vaurioista, kay
ilmi esimerkiksi kosteusvaurio, tulee suorittaa kuntotutkimus kuntotarkastusta tayden-
tdmaan. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 16-17.)

Kuntotutkimus

Kuntotutkimus kohdistetaan niihin rakenteisiin ja rakennusosiin, joissa kuntotarkastuk-
sessa on epailty olevan vaurioita. Kuntotutkimuksessa kdytetddn mittalaitteita ja muita
tyovalineitd, joiden avulla avataan rakenteita ja otetaan ndytteitd laboratorioon lahetet-
taviksi. Kuntotutkimus voidaan suorittaa seka ainetta rikkovin etta rikkomattomin me-
netelmin. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 16—19.)

Varsinkin home- ja kosteusvaurioitunutta rakennusta tutkittaessa ainetta rikkovat mene-
telmat ovat kuitenkin valttamattomié: esimerkiksi kosteusmittaukset tehtyna pelkéstaéan
pintakosteusmittarilla ovat hyvin epéluotettavia, joten niita tulee kayttaa vain kosteus-
erojen mittaamiseen ja tarkempien, ainetta rikkovien kosteusmittausten tarpeen ja si-
jainnin maarittdmiseen. Pintakosteusmittausten lisdksi muita ainetta rikkomattomia me-
netelmi& ovat muun muassa betonirakenteiden kunnon tarkastelu silmaméaraisesti ja
lujuuden mittaus kimmovasara-nimista tyokalua apuna kayttéen. Yksi ainetta rikkoma-
ton menetelmad on myo6s lampokuvaus, jonka avulla voidaan selvittdd muun muassa
lammoneristyksen puutteita, ilmavuotoja ja kostuneita alueita. (Olenius, Koskenvesa &
Penttila 2006, 16-19.)

Ainetta rikkoviin menetelmiin lukeutuu poratuista rei'ista tehtédvien kosteusmittausten
lisaksi myds rakenteiden avaaminen, jotta mahdollisia vauriokohtia voidaan tarkastella
silmamaéaréisesti tai jotta voidaan ottaa ndytteitd rakenteiden sisaltd. Kuntotarkastukses-
sa tulee myos selvittad mahdollisten haitta-aineiden, kuten asbestin ja kivihiilipien tai
mikrobivaurioiden olemassaolo. Tall6in esimerkiksi purkutdiden tulee tapahtua osaavi-
en ammattilaisten toimesta, silla téissa tarvitaan erityisia suojaustoimenpiteité. (Olenius,
Koskenvesa & Penttild 2006, 16—19.)

Ohessa olevassa kuvassa on listattuna herkasti vaurioituvia rakennusosia, jotka kunto-
tutkimusta tehtéessa yleisimmin tarkastetaan ja joiden kuntoa talonomistajan olisi itse-
kin hyva sdannollisesti tarkkailla (Korkala & Luostarinen 1994, 13).
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KUVA 1. Kuntotutkimuksessa usein tarkasteltavat osat (Korkala & Luostarinen 1994,
13)

Lahdettéessa teettdméén kuntotutkimusta, on tarjouspyynt6 hyva lahettdd useammalle-
kin kuntotutkimuksen tekijélle, silla tekijoiden hinnat ja ammattitaito vaihtelevat (Hek-
kanen 2000). Kuntoarvioitsijat ja korjaussuunnitelmien tekijat osaavat usein kertoa kun-
totutkimuksen tekijoiden yhteystietoja. Kuntotutkimuksia tekevat esimerkiksi Valtion
teknillinen tutkimuskeskus VTT, Tampereen teknillisen yliopiston rakennustutkimusla-
boratorio sekd ammattikorkeakoulujen yhteydessa toimivat tai yksityiset rakennuslabo-
ratoriot. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 19.)

Selvittdmalla rakennuksen kunto riittdvan perinpohjaisesti hankkeen alkuvaiheessa,
séastyy monelta harmilta toteutusvaiheessa, kun todennédkoisyys rakenteista paljastuvil-
le yllatyksille pienenee. Toki kuntoselvityksia taydentéavia toimenpiteitd, kuten koste-
usmittauksia ja naytteidenottoja, voidaan suorittaa myos purku- tai korjaustyon jo olles-
sa kéynnissa mikali tilanne niin vaatii. Pyrkimyksena kuitenkin on kartoittaa rakennuk-

sen kunto ennen itse korjaustyon liikkeelle laittamista.
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2.1.3 Muut selvitykset

Haitta-ainekartoitus

Rakentamisessa haitta-aineilla tarkoitetaan materiaalissa olevia tai siitd poistuvia or-
gaanisia ja epéorgaanisia yhdisteitd, jotka riittdvan korkeina pitoisuuksina aiheuttavat
terveys- tai ymparistohaittoja. Mikali kuntotutkimuksen yhteydessa ei ole selvitetty si-
saltavatko olemassa olevan talon rakenteet haitta-aineita, tulee teettéé erillinen haitta-
ainekartoitus. Haitta-aineselvitysten avulla kartoitetaan pientalon rakenneosien ja talo-
teknisten jarjestelmien materiaalit, jotka saattavat sisaltdd esimerkiksi asbestia, silikaat-
timineraaleja tai PAH -yhdisteitd. (Kuntotutkimus on korjaustyon perusta 2012.) Aineet
saattavat aiheuttaa vakaviakin terveysriskejd, joten on tarkeéa, ettd néitd materiaaleja
sisdltavien rakenteiden purku ja korjaaminen seka jatteiden havitys suoritetaan asiantun-
tevasti. (Haitta-ainekartoitukset 2011).

Varsinkin asbestipitoisuus tulee selvitt&, silla valtioneuvoston p&atoksen mukaisesti
asbestia sisaltdvia rakenteita saa purkaa ja késitell& vain tydsuojelupiirin asbestipurku-
tyohon valtuuttama tyontekijé tai tyéryhma (Valtioneuvoston paatos asbestityosta
1994/1380). Ehjista asbestimateriaaleista ei ole haittaa terveydelle, mutta rikkoutues-
saan materiaaleista irtoaa haitallisia asbestikuituja sisdilmaan. Asbestia voi 16ytyd muun
muassa putkieristeistd, lattialaatoista, kiinnityslaasteista, liimoista, tasoitteista ja raken-
nuslevyistd. (Valvira 2012.)

Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja valvontavirasto Valvira suosittaa, ettd asbestia sisaltavi-
en materiaalien esiintyvyys tulee tarkastaa aina 1970-luvulla ja sit4 aikaisemmin raken-
nettujen rakennusten korjaustoitd suunniteltaessa. Asbestipitoisten rakennusmateriaalien
valmistus loppui Suomessa kuitenkin vasta vuonna 1988, joten ennen t4t4 vuotta val-
mistuneissa rakennuksissa on my6s hyva suorittaa haitta-ainekartoitus muun muassa
juuri asbestipitoisuuksien selvittdmiseksi. Haitta-ainekartoitus on suositeltavaa tehda
myds 1990-luvun alussa valmistuneisiin rakennuksiin, ja aina kun epaill&an, ett4 korja-
uskohteen rakennustuotteet saattavat asbestia siséltdd. Asbestipitoisten materiaalien
tuonti Suomeen kiellettiin nimittdin vasta vuoden 1993 alussa ja tuotteiden kayttdonotto
vuotta mydéhemmin. Esimerkiksi Uudenmaan tyosuojelupiiri on lahettéanyt alueensa ura-
koitsijoille ja suunnittelijoille kirjelmén, jossa suositetaan, ettd ennen 80-luvun alkua

rakennettujen talojen markatilojen kaikki purkutydt tulisi suorittaa asbestipurkuna, jollei
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luotettavasti voida todeta ettei asbestia rakenteissa ole. (Valvira 2012; Asbesti on tyo-

turvallisuusriski 2010.)

Energiaselvitys ja energian saastokartoitus

Korjaustyon tarkoituksena, joko osin tai kokonaan, voi olla rakennuksen energiatehok-
kuuden parantaminen. Tamé voi tapahtua esimerkiksi vaihtamalla 6ljy- tai sahkélammi-
tys uusiutuvaa energiaa, kuten aurinko-, tuuli-, vesi- ja bioenergiaa tai maalampoa, hyo-
dyntavaan lammitysjarjestelméan, liséeristamalld ulkoseinét tai ylapohjan, uusimalla

ikkunat tai muutoin parantamalla rakennuksen tiiveytta.

Euroopan parlamentti hyvéksyi uudistetun rakennusten energiatehokkuutta parantavan
direktiivin toukokuussa 2010 ja se astui voimaan alkukesésta 2010. Direktiivi maaritta,
ettd kansallisten sd&ddsten tulee olla valmiina heindkuussa 2012. (Rakennusten energia-
tehokkuusdirektiivi 2011.) Uudisrakentamisen osalta energiatehokkuuden parantamista
koskevat kansalliset sdadokset astuvat voimaan heindkuussa 2012, mutta Suomen Ym-
paristoministerio ilmoitti maaliskuussa 2012 lykkaavéansa korjausrakentamista koskevan
asetuksen voimaatuloa. On todennékoist, ettd korjausrakentamista koskeva astus tulee
voimaan aikaisintaan vuosien 2012 ja 2013 vaihteessa. (Korjausrakentamisen energiate-
hokkuusasetus myohastyy 2012, 5.) Ympaéristoministerion mukaan energiamaarayksia
sovellettaisiin sellaiseen korjausrakentamiseen, jonka yhteydessa energiatehokkuutta on
mahdollista parantaa osana muusta syysta johtuvaa korjaus- tai uusimistyota (Maankay-
ton ja rakentamisen lainsaadantdhankkeet 2011).

Talla hetkella korjaushankkeessa, jossa rakennuksen kerrosalaa laajennetaan siten, etta
laajennusosasta tulee olemassa olevaa rakennusta suurempi, tulee paéaséantoisesti raken-
nuslupahakemuksen liitteeksi lis&té energiatodistuksen sisallaan pitavé energiaselvitys
(Energiaselvitys ja -todistus rakennusluvan liitteend 2012). Energiaselvityksesté kay
ilmi rakennuksen energian kéytto: se pitaa sisallaan energiatodistuksen lisaksi arvion
rakennuksen lammitystehon tarpeesta, kesdaikaisesta huoneldmpdtilasta ja tarvittaessa
jaahdytystehon tarpeesta seka koko rakennuksen todellisesta energiankulutuksesta.
Energiaselvitys sisaltdd myos laskelman ilmanvaihtojarjestelman ominaissahkotehosta
ja selvityksen siitd, ettd rakennuksen lampdhaviot on laskettu Suomen rakentamisméaé-

rayskokoelman mukaisesti ja jadvat riittavan pieniksi. (Energiatehokas koti 2012.)
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Jos ennen vuotta 2008 valmistuneen pientalon kerrosalaa ei laajenneta kaksinkertaisek-
si, ei siihen ole valttamatonta teettdd energiaselvitystd, mutta rakennukselle voidaan
tehdd energian saastokartoitus. Laskennallinen kartoitus on suotava varsinkin ennen
energiatehokkuuden parantamiseen tahtééavien korjaustoimenpiteiden aloittamista.
Energiakartoituksen laskelmilla voidaan osoittaa esimerkiksi lisderistamisen tai ikku-
noiden vaihtamisen vaikutus energian kulutuksen ja energiakustannusten pienenemiseen

seka liséksi arvioida tarvittavan investoinnin takaisinmaksuaika. (Hallikainen 2010.)

2.1.4 Eri aikakausien riskirakenteita

Jokainen rakennus tulee rakentaa hyvan rakennustavan mukaisesti. Kasitteen

"hyva rakennustapa” yksiselitteinen méarittely on kuitenkin vaikeaa ja se onkin maari-
telty eri tavoin eri aikakausina (Opas kosteusongelmiin - Rakennustekninen, mikrobio-
loginen ja laéketieteellinen nakokulma 1998, 28). Y leisesti ottaen rakennusta pidetaan
hyvan rakennustavan mukaisesti valmistettuna kun se on suunniteltu ja rakennettu ra-
kennusluvan hakemiseen aikaan voimassa olleita lakeja, maarayksia ja ohjeita noudatta-

en.

Kuitenkin rakennuslakia, -asetuksia, normeja, suunnitteluohjeita ja laatuvaatimuksia
péivitetdn jatkuvasti sitd mukaa kun tietoisuus lisdantyy, menetelmat kehittyvat, raken-
teiden fysikaalisesta toiminnasta opitaan lisaa ja vanhoissa rakennuksissa havaittujen
virheiden syitd saadaan selvitettya ja vikoja korjattua. Esimerkiksi rakennustoiden va-
himmadislaatutason on oltava, ellei muuta ole sovittu, Rakennusttiden Yleisten Laatu-
vaatimusten (esimerkiksi MaalausRY L) mukainen. My6s RY L -asiakirjoja kuitenkin
péivitetdan jatkuvasti, joten kymmenié vuosia sitten laadukkaaksi tyonjaljeksi todettu ei
valttamatta nykyisia laatuvaatimuksia tayttaisi. (Saloméki 2012.)

Vanhoissa rakennuksissa havaituista virheista ja puutteista ei siis voida suoraan syyttaa
suunnittelijoiden ja tekijoiden taitamattomuutta, silla kohteet on aikanaan suunniteltu ja
rakennettu useimmiten juuri siten kuin on parhaaksi néhty. Liséksi usein tiedonpuutteen
sijasta vaurioiden syntymisen syyné ovat huolimaton tyonjélki ja riittamaton valvonta.
Ketaan syytteleméttd on hyva kuitenkin tiedostaa kunkin aikakauden omakotitaloille
tyypilliset ominaisuudet, jotka on jalkeenpdin todettu varsinkin kosteustekniselta toi-

minnaltaan riskialttiiksi. N&in vanhan rakennuksen korjaushanketta suunniteltaessa ja
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muun muassa rakennuksen kuntotutkimusta tehtdessa voidaan keskittyéd todennakoisim-

piin ongelmakohtiin.

Esimerkiksi 1960-luvulla silloisen hyvén rakennustavan mukaisesti valmistetussa talos-
sa voidaan nykytietdamyksen perusteella havaita lukuisia, nykyisin rakennusvirheiksi
laskettavia rakenneratkaisuja. Kuvassa 2 on nahtévilla 1960-luvulla rakennetun omako-

titalon tyypillisimmat, herkésti vaurioituvat rakennusosat.

1960-luku

Ulkoseinissa lammoneristeena
sahanpurua tai mineraalivillaa.
Puruseinien alaosissa on
kosteusvaurioita. Ylapohjan tuuletus on heikko.
Lammoneristeena sahanpurua
ja mineraalivillaa, niissa on
paikallisia kosteusvaurioita.

Ikkunapeltien

kallistukset ovat
riittamattomia
jaliitoskohdat
epatiiviita.

Pensaat ja muu
kasvillisuus seinan
. - vieressd aiheuttaa
Alapohjarakenne on usein kosteusrasitusta
korokepuulattia (piilobetonilattia) perustuksiin ja
tai kaksoisbetonilattia. estaa rakenteiden
Korokepuulattian lammoneristeissa Sadevedet on johdettu perustuksiin seka kuivumista.
(sahanpuru) on laajamittaisia puutteellisesti pois rakennuksen

kosteusvaurioita. vierustoilta. Salaojat eivat toimi.

KUVA 2. Tyyppiviat 1960-luku (Suomen Siséilmakeskus Oy)

1960-luvulta 90-luvun alkuun kaytettiin useassa pientalossa niin kutsuttua valesokkeli-
rakennetta. Rakenne nayttéa ulkoapéin normaalilta perustukselta, mutta sisapuolella
rakennuksen seinien puurunko alkaa maanpinnan tasosta tai sen alapuolelta. Usein myds
salaojitus ja sadevesivieméardinti on toteutettu puutteellisesti. Ndama tekijat yhdessa ovat
aiheuttaneet runsaasti ongelmia, kun alaohjauspuut ja runkotolpat ovat alkaneet lahota
ja homehtua. (Suomen Valesokkeli Oy 2012.) Raksystems Anticimeks -niminen yritys
teki loppuvuodesta 2009 omaan kuntotarkastusaineistoonsa pohjautuvan selvityksen
vanhojen rakennusten korjaustarpeista ja erilaisten vaurioiden yleisyydesta. Tamén sel-
vityksen mukaan esimerkiksi 50 %:ssa valesokkelirakennuksista oli havaittu jonkinas-

teisia kosteusvaurioita.
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1970-luvulla rakennetuissa taloissa on myéhemmin havaittu olevan runsaasti myos
muun kuin valesokkelin aiheuttamia ongelmia. 70-luvulla ryhdyttiin laatoittamaan kyl-
pyhuoneiden seinié klinkkerilaatoilla, mutta laatat kiinnitettiin suoraan erilaisten raken-
nuslevyjen péélle ilman valiin levitettdvad kosteussulkua. Ensimmainen maininta oh-
jeissa seinille levitettavista kosteussuluista on vasta vuodelta 1981 ja ensimmainen le-
vyn padlle laatoittamista koskeva ohje julkaistiin vasta 1983. Néin ollen jopa kolmen-
toista vuoden ajan ehdittiin laatoittaa tekematta alle kosteuseristystd, eikd ohjeistuksen
puuttuessa loukattu niin kutsuttua hyvaa rakennustapaa. 70-luvulla rakennettiin myos
runsaasti tasakattoja, joiden rakentamiseen julkaistiin tyéohjeet vasta 1976. Tuolloin
rakennettujen tasakattojen onkin mydéhemmin havaittu olevan Suomen oloihin sopimat-
tomia, ja niiden korjaaminen on vaatinut runsaasti tyota. (Opas kosteusongelmiin 1998,
30-37.) Kuvassa 3 on listattuna 1970-luvulla rakennetulle pientalolle tyypillisimpia,

riskialttiita rakenteita.

1970-luku
Rakennuksessa ei ole raystaita
Ylapohjan tuuletus on heikko. tai ne ovat pienet. Sadevesi on aiheuttanut
Sisapuolen héyrynsulku on epatiivis, kosteusrasitusta seinarakenteisiin.

lammoneristeen ylapinnassa olevat
tiiviit materiaalit (muovipinnoeitettu
paperi tms.) ovat aiheuttaneet
kosteusvaurioita.

Tasakatossa haittana ovat
tukkeutuvat vedenpoistokohdat,
loivassa harjakatossa tuulettumattomuus.

Ikkunapeltien
kallistukset ovat
riittamattomia,
kosteus paa
seinan sisaan.

Julkisivu on tuulet-
tumaton, muuraus-
laasti kiinni limmon-
eristeessa, paikallisia
kosteusvaurioita.

B = b= = I —— = Pensaat ja muu
T = kasvillisuus seinan
vieressa aiheuttaa
; 7 ; kosteusrasitusta
Sadeveden poisto perustuksien Valesokkelirakenne on perustuksiin ja
vierestd on puutteellista:

tuulettumattomuuden vuoksi estad rakenteiden
alapohjassa ja ulkoseinien kosteusaltis. Ulkoseinédn alaosa on ketvamista,
alaosassa kosteusvaurioita. maanpinnan tasolla tai jopa sen
alapuolella, jolloin maaperan kosteus
siirtyy runko- ja lammoneriste-
materiaaleihin.
Myos viliseinien alaosat ovat usein
lattiapinnan alapuolella kosteusriski-
alttiissa kohdassa.

Alapohjarakenne on usein
korokepuulattia (piilo-
betonilattia) tai kaksois-
betonilattia.
Lammaoneristeissa on
kosteusvaurioita.

KUVA 3. Tyyppiviat 1970-luku (Suomen Siséilmakeskus Oy)



16

Myds 1980- ja 90-luvuilla valmistuneissa taloissa saattaa olla runsaasti herkésti vaurioi-

tuvia rakennusosia. Kuvassa 4 nahdaan naista tyypillisimmét.

1980/1990-luku

Ylapohjan hoyrynsulkumuovin
. huolimaton asennus rakennusaikana
Lt ja epatiiviit lapiviennit aiheuttavat
kulkusillat puuttuvat. Eristeet pokafizfkas eiizvantioia:
ovat painuneet ja niissa on rakoja,
tuloksena kosteusvaurioita.

Ylapohjan aluskatteen puuttuminen
aiheuttaa paikallisia kosteusvaurioita.

Ylapohjatilan tuuletus on
yleensa huono raystailla ja
rakennuksen paadyissa.

Sadevedet on poistettu puutteellisesti
rakennuksen vierustoilta, kosteusrasitusta
perustuksiin ja alapohjaan.

Ulkoseinin kohdall
olevat markatilat ovat
usein ongelmallisia
puutteellisen veden-
eristyksen takia.

Matalaperustetuissa 1980-luvulla piilo- Sokkelin lammaneriste voi sijaita
rakennuksissa kosteus sokkelirakenteet: perusmuurin keskella [sokkellhaikalsu).
kulkeutuu maaperasta puurunko on yleensa Jos tama eriste on mineraalivillaa, siina
sokkeliin ja ulkoseindn  maanpinnan tasolla on mahdollisesti kosteusvaurioita
alaosaan. jasiina on kosteus- (puutteellinen salaojitus tai

vaurioita. sadeveden poisto).

KUVA 4. Tyyppiviat 1980- ja 1990-luku (Suomen Sisailmakeskus Oy)

2.1.5 Kaosteus- ja homevauriot

Rakennuksessa esiintyvéaan ylimééaradiseen kosteuteen on aina suhtauduttava riittavalla
vakavuudella, silla rakenteisiin jd&dessaan kosteus ryhtyy muodostamaan nopeasti ho-
mekasvustoa, joka sisétiloissa esiintyessédén on aina terveydelle haitallista. Oireet, joita
mikrobikasvustot saattavat aiheuttaa ovat muun muassa silmien tai ihon punoitus, ihon
kutina, silmé- ja poskiontelotulehdukset, nenén tukkoisuus ja jatkuva nuha seké yska,
paéansarky, vasymys, selittdméattomat niveltulehdukset tai kuumeilu sekd astma. Oireilun
aiheuttajia voivat olla mikrobikasvustosta sisailmaan péésseet itiét ja rihmastot seka
muut haitta-aineet kuten homemyrkyt eli mykotoksiinit. (Salmi & Kemoff 1996, 29.)

Rakenteiden kosteusvaurioldhteita voivat olla muun muassa maaperasta peraisin oleva
kosteus, véarin suunnitellut tai rakennetut rakenteet, puutteellinen salaojitus ja sadevesi-
en ohjaus, vaarat materiaalivalinnat, Ivi-jarjestelman viat ja laitteiden aiheuttamat vuo-
dot sekd asukkaiden itsensé aiheuttamat kosteusrasitukset, kuten esimerkiksi veden liial-

linen kéayttod peseytyessa tai siivotessa. (Tydsuojeluhallinto - Home- ja kosteusvauriot




17

2012.) Rakenteiden kastumisen syy on aina ensin selvitettdva ja vaurion syy poistettava,

pelkka nakyvan homekasvuston poisto tai peittdminen ei riita (Sateri 1995).

Jos rakennuksessa havaitaan merkkeja kosteusvauriosta, tulee toimenpiteisiin ryhtya
pikaisesti, silld mikrobikasvusto saattaa muodostua jo viikossa. Kasvusto on kuitenkin
usein piilossa rakenteissa, joten luotettavaan mikrobivaurion tunnistamiseen vaaditaan
aina aiheeseen perehtynyt asiantuntija. Vaurion olemassaolon selvittdmiseksi tarvitaan
ammattilaisen suorittamia mittauksia ja tutkimuksia, mutta trkedssé osassa ovat myos
asukkaiden havainnot ja mahdolliset terveysoireet. Tunnusmerkkejd, joista itse voi
epéilld rakennuksessaan olevan kosteus- tai homevaurion, ovat muun muassa nakyvéa
mikrobikasvusto, maakellarimainen haju tai muutokset materiaaleissa kuten hilseily ja
varimuutokset. Tulee kuitenkin muistaa, ettd homeelta ndyttdvd muodostuma voi olla
my0s esimerkiksi nokea tai harmettd ja epamiellyttavét hajut johtua muusta kuin kos-
teuden aiheuttamasta sisédilmaongelmasta. Liian hatdisia johtopé&&toksié ei siis tule teh-

da, vaan palkata ammattilainen selvittdmaén asia. (Salmi & Kemoff 1996, 28.)

2.2 Korjauksen suunnittelu

Kun pééatods korjaushankkeeseen ryhtymisesta on tehty, kdynnistyy suunnitteluvaihe.
Korjaustoimet edellyttavat lahes poikkeuksetta Kirjallisia suunnitelmia ja etukateissuun-
nittelua, tosin varsinkin puutteellisilla l&htttiedoilla aloitettu korjausrakentaminen vaatii
usein lisaksi tdydentévaa suunnittelua hankkeen edetessa (Olenius, Koskenvesa & Pent-
tila 2006, 25). Riittavan aikaisessa vaiheessa on tarkeda hankkia omaan hankkeeseensa
ammattitaitoiset osapuolet, kuten suunnittelijat ja toteuttajat, hoitaa rahoitusasiat kun-
toon, ottaa selvdd mahdollisista avustuksista, seké tarvittaessa laittaa lupaprosessi liik-

keelle.

2.2.1 Korjaushankkeen osapuolet

On yleistd, etta korjaushankkeeseen henkilostod 16ytyy lahipiiristé tai tuttavien tuttujen

kautta. Henkil6ita palkattaessa tulisi kuitenkin aina varmistua heidan osaamisestaan,
kysya referenssikohteita, suosituksia ja patevyyksida. Omaan korjaushankkeeseensa toi-
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mijoita voi etsid myos esimerkiksi Rakennustiedon yllapitamalta Etsi ammattilainen -
linkkisivustolta. Sivulla on listattuna Internet-sivuja, joilta voi etsid suunnittelun ja ra-
kentamisen ammattilaisia seka 10yté4 eri kuntien rakennusvalvontavirastojen yhteystie-
dot. Rakennushankkeeseen ryhtyvén on laadittava kirjalliset sopimukset kaikkien hank-
keen osapuolten kanssa, jotta valtyttaisiin myohemmilta erimielisyyksilta ja epésel-
vyyksilta. Esimerkiksi Rakennustieto Oy:n verkkokaupassa on saatavilla remontoijan
sopimuskansio, joka siséltdd sopimuslomakepohjia, sopimuksiin liitettavia tehtavaluet-
teloita, sopimusehdot ja sopimusten laatimisohjeet. (Rakennushankkeen osapuolet
2012.) Myos Rakennustiedon yllapitamalta Internet-sivulta osoitteesta

sopimuslomake.net I0ytyvét tarvittavat sopimuslomakkeet seka tehtavaluettelot.

Rakennushankkeeseen ryhtyva

Maankéaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) madrataan: "Rakennushankkeeseen ryhtyvan
on huolehdittava siitg, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevi-
en sdanndsten ja maaraysten sek&d myonnetyn luvan mukaisesti.” Rakennushankkeeseen
ryhtyvasté kerrotaan myos, ettd: "Hanelld tulee olla hankkeen vaativuus huomioon otta-
en riittavat edellytykset sen toteuttamiseen seké kéytettavissaan pateva henkilosto."”
(Maankéaytto- ja rakennuslaki 132/1999.) Pientalon korjausten ollessa kyseessa raken-
nushankkeeseen ryhtyva ja rakennushankkeen tilaaja ovat useimmiten yksi ja sama hen-
Kilo, kiinteiston omistaja tai sen kayttéja, ja tamé henkild kantaa padvastuun koko hank-

keesta.

Suomen rakentamismaarayskokoelman mukaisesti rakennushankkeeseen ryhtyvéan eri-
tyisend tehtédvéana on huolehtia rakentamisen olennaisten teknisten vaatimusten taytty-
misesta. Tahan huolehtimisvelvollisuuteen kuuluvat muun muassa rakennustdiden val-
vonta seka tyonjaljen tarkastaminen ja kdytettavien rakennustuotteiden kelpoisuuden
toteaminen. (Suomen rakentamismaarayskokoelma Al 2006.) Jos kokee, ettd oma tieto-
taito ei riita hankkeen kéynnistamiseen ja ohjaamiseen, tulee jo varhaisessa vaiheessa
ottaa yhteys ammattilaisiin. Oman kunnan rakennusvalvontavirastosta saa kattavasti
apua ja tietoa korjaushankkeeseen ryhtymisesté. Varsinkin isomman hankkeen ollessa
kyseessa kannattaa harkita, olisiko jarkevéa palkata rakennuttajakonsultti ohjaamaan
hanketta. Markkinoilla on myds korjausrakennuspalveluja kokonaisvaltaisella "avaimet
kéteen" -periaatteella tarjoavia yrityksié, joiden kautta on mahdollista saada apua niin

rakennuttamiseen ja valvontaan kuin itse korjausten toteutukseenkin.


http://www.sopimuslomake.net/�
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Rakennuttaja

Rakennuttamistehtéaviksi kutsutaan muun muassa suunnittelun ja rakentamisen organi-
sointia, kustannus- ja aikatauluohjausta, tarvittavien selvitysten ja lupien hankintaa ja
teettamistd sekd rakentamisen valvontaa. Rakennuttaminen on siis ennen hanketta,
hankkeen aikana ja sen paatyttya tapahtuvaa organisointia ja ohjausta, jolla pyritédéan

saamaan aikaiseksi haluttu lopputulos. (Kankainen & Junnonen 2000, 13.)

Rakennuttamistehtdavét voi rakennushankkeeseen ryhtyva hoitaa kokonaan itse, tai antaa
osin tai kokonaan ammattilaisen, rakennuttajakonsultin, tehtaviksi. Rakennuttamistehté-
vien hoitaminen kokonaan itse on varsinkin pienemmissa korjaushankkeissa yleista,
mutta mitd mittavampi hanke, sitd suurempi todennéakdisyys sen onnistumiselle on, kun
ainakin osassa rakennuttamistehtdvisté saa apua tehtavaan perehtyneeltd alan ammatti-
laiselta. Rakennuttaja on siis karkeasti maariteltynd taho, joka pitda hankkeen lankoja
kasissadn. Rakennuttaja esimerkiksi asettaa korjaushankkeelle laatu-, laajuus-, aikatau-
lu- ja kustannustavoitteet seké valvoo etté ne toteutuvat, tekee tarvittavat paatokset ja
hankkii tarvittavat luvat, jarjestad urakkakilpailun seké tekee urakointisopimukset.
(Kankainen & Junnonen 2000, 13.) Rakennuttajan toimenkuvan laajuus on sovittavissa,
voi my06s osan rakennuttamistehtévista hoitaa itse, ja vain osan antaa ammattilaisen hoi-
dettavaksi. Toimeksianto tulee kuitenkin aina sopia kirjallisesti mahdollisimman tarkas-

ti, jotta osapuolilla on tiedossa mitka tehtavéat kenellekin kuuluvat.

Suunnittelijat

Maankaytto- ja rakennuslaissa suunnittelemisesta kerrotaan muun muassa seuraavaa:

Rakentamista koskeva suunnitelma on laadittava siten, etta se tayttaa ta-
maén lain ja sen nojalla annettujen sadnndsten ja méardysten sekd hyvan
rakennustavan vaatimukset. Rakennuksen suunnittelussa tulee olla suun-
nittelun kokonaisuudesta ja sen laadusta vastaava pateva henkil®, joka
huolehtii siitd, ettd rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat muodosta-
vat kokonaisuuden, joka tayttaa sille asetetut vaatimukset (padsuunnitteli-
ja). (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

Hankkeen koosta riippuen, voi korjauskohde vaatia seka rakenne-, LV1-, sahko- etta
arkkitehtisuunnitelmia. Rakennuslupaa vaativassa hankkeessa on oltava paéasuunnitteli-
ja, joka tulee nimitt&a rakennuslupaa haettaessa (Kuosa 2003, 40). Paasuunnittelijana
toimii usein arkkitehti, jolla on tehtdvéaéan vaadittava riittava kelpoisuus ja kokemus. Jos

hankkeessa on useamman eri osaamisalueen suunnittelijoita, on paasuunnittelijan toi-
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meksiantoon hyvé siséllyttad suunnitelmien yhteensovittaminen ja suunnitteluryhmén

koordinoijana toimiminen. (Kankainen & Junnonen 2000, 13.)

Vastaava tyonjohtaja

Mikali rakennuksen korjaustoimenpiteet kohdistuvat kantaviin rakenteisiin tai talon
julkisivuun, tulee ennen téiden aloittamista tehda ilmoitus oman kunnan rakennusval-
vontaviranomaiselle. Rakennuslupa myo6nnetdan tapauskohtaisesti ja kriteerit vaihtele-
vat hieman kunnittain. Lupa-asioista tarkemmin kerrotaan tdmén tyon luvussa 2.2.4. Jos
tyot katsotaan rakennusluvanvaraisiksi, tulee hankkeella olla nimettyna vastaava tyon-
johtaja, jonka rakennusvalvonta hyvaksyy ennen korjaustdiden alkamista. (Puutalon
remontti 2006, 34) Vastaavasta tyonjohtajasta Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999)
maarittdd: "Vastaava tyonjohtaja (vastaava mestari) johtaa rakennustyota seka huolehtii
rakentamista koskevien sdédnndsten ja maaraysten sekd myonnetyn rakennusluvan ja
hyvan rakennustavan mukaisesta tyon suorittamisesta.” VVastaavan mestarin 16ytamisek-
si apua on saatavilla esimerkiksi rakennus-, LVI- ja kiinteistdalan henkilopatevyyksia
myontavan FISE Oy:n Internet-sivulta, jonne on listattu alueittain henkil6t joilla on pa-

tevyys toimia vastaavana tyonjohtajana.

Suomen rakentamismaarayskokoelman osan Al tydnjohtajan tehtévié ja vastuita koske-
van luvun selostuksessa kerrotaan, etta yksityishenkildn kanssa sopimussuhteessa ole-
valla vastaavalla tyonjohtajalla on keskeinen asema rakentamisen laatuun vaikuttavissa
kysymyksissé seké vastuu suhteessa rakentamisen viranomaisvalvontaan. Korjausra-
kennushankkeessa vastaavan mestarin tyonkuva ja -laajuus tulee kuitenkin sopia aina
Kirjallisesti: vastaavan mestarin tehtévina korjaushankkeessa voi olla esimerkiksi ennen
hankkeen kdynnistymistg jattad vastaavan tyonjohtajan hakemus rakennusvalvontaan,
huolehtia tarvittavista asiakirjoista kuten rakennustyon tarkastusasiakirjasta seka tilata
tarvittavat viranomaiskatselmukset ja osallistua niihin (Pientalotydmaan vastaavat tyon-
johtajat 2012). Korjaushankkeeseen ryhtyvén tulee tehdé palkkaamansa vastaavan tyon-
johtajan kanssa tyosuhteesta kirjallinen sopimus. Sopimukseen kirjataan vastaavan
tyonjohtajan tyotehtdvat mahdollisimman tarkasti, selvitetddn vastuunjako ja méarite-
taan tyosuhteen kesto. Kirjallisesti on hyvé sopia myos palkasta seka siitd, koska ja mi-

ten se vastaavalle mestarille maksetaan. (Pientalotydmaan vastaavat tyonjohtajat 2012.)
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Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (205/2009) madrittaa, etta raken-
nuttajan on nimettavé jokaiseen rakennushankkeeseen hankkeen vaativuutta vastaava
pateva turvallisuuskoordinaattori, joka huolehtii turvallisuutta ja terveellisyytta koske-
vista toimenpiteistd. Vastaava mestari ei kuitenkaan automaattisesti ole tdmé tyoturval-
lisuudesta vastaava henkil0, joten haluttaessa vastaava tyénjohtaja huolehtimaan tyotur-
vallisuudesta, tulee hénet erikseen turvallisuuskoordinaattoriksi nimeté. VValtioneuvos-
ton asetus rakennustydn turvallisuudesta (205/2009) méaarittad myos, ettd rakennuttajan
on nimettdva yhteiselle rakennustydmaalle paatoteuttaja. Mikéli tatd padtoteuttajaa ei
ole nimetty, vastaa rakennuttaja myos péaatoteuttajalle kuuluvista velvollisuuksista, ku-
ten tyoturvallisuustehtévisté rakennushankkeen olosuhteet, ominaisuudet ja muut ra-

kennustyon turvallisuuteen vaikuttavat tekijat huomioon ottaen.

Tyontekijat

Niihin ty6vaiheisiin, joihin oma osaaminen ja patevyys eivét riitd, tulee palkata ammat-
titaitoista tydvoimaa. Kyseeseen voivat tulla urakoitsijat, tyokunnat tai yksittaiset tyon-
tekijat (Olenius, Koskenvesa & Penttil4d 2006, 30). Erilaisista urakkamuotovaihtoehdois-
ta tarkempaa tietoa 16ytyy tdman opinndytetyon luvusta 2.3.2. Tyontekijoiden tehtdvéana
on saada aikaiseksi suunnitelmien mukainen, laadukas lopputulos, joten tyontekijoiksi

on hyva valita korjausrakentamisesta kokemusta omaavia, ammattitaitoisia henkildita.

Materiaalitoimittajat

Materiaalihankintoja tulee alkaa mietti& jo varhaisessa vaiheessa, silla erikseen tilattavi-
en materiaalien toimitusajat voivat vaihdella paljon. Liséksi eri materiaalitoimittajia on
markkinoilla hyvin runsaasti ja materiaalien laatu ja hinnat vaihtelevat, joten vertailu on
kannattavaa mutta myos aikaa vievad. Mikali korjaushankkeen tyot teetetddn avaimet
kateen -periaatteella tai esimerkiksi rakenteelliset korjaukset teetetddn kokonaisurakka-
na, materiaalien hankinta sisallytetaan yleensa urakkaan, ja tilaaja vastaa vain materiaa-
lien, kuten tapettien ja kalusteiden, valinnasta (Olenius, Koskenvesa & Penttilad 2006,
36). Tdéma on usein myos taloudellisesti kannattavinta, silld véhankin suuremmalla ura-
koitsijalla on usein sopimuksia materiaalitoimittajien kanssa ja urakoitsija saa néin ollen
materiaalit yleensa tavallista kuluttajaa hieman halvemmalla. Jos kuitenkin haluaa
hankkia kaiken itse, on esimerkiksi useimmilla rakennustarvikeliikkeilla rakentajan tili -
kéytanto, jolloin suuria hankintoja tehtdessa saa materiaaleista alennusta. Jos hankkii
materiaalit itse, mutta teettdd tyot ulkopuolisella, tulee erityisesti huolehtia, ettd urakoit-
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sijalla on tarvittavat materiaalit k&yt0ssaén riittavén ajoissa, jotta valtytdén toiden vii-

vastymiselta.

Viranomaiset

Korjausrakennushankkeessa viranomaisena toimii rakennusvalvoja. Rakennusvalvon-
nan tehtavana on edistad hyvéa rakennustapaa: huomiota kiinnitetdén rakennuksen tek-
nilliseen toimivuuteen, turvallisuuteen ja terveellisyyteen seka itse rakennustydn suorit-
tamiseen. Jokaisessa kunnassa rakennusvalvontaa suorittavat rakennustarkastajat, joiden
puoleen vahankin suurempaan korjaushankkeeseen ryhtyvén tulee kdantyé jo hankkeen
alkuvaiheessa. Hankkeita valvotaan tarkastamalla suunnitelmat etukéteen ja pitamalla
korjausrakennuspaikalla katselmuksia ja tarkastuksia. (Rakennushankkeen osapuolet
2012.)

Itse tyon aikana korjaushankkeessa tarvitaan lisdksi aina toiden teettdjan suorittamaa tai
jarjestamad valvontaa. Tilaajan oman valvonnan lisaksi valvojana voi toimia puoluee-
ton, ulkopuolinen henkild, mutta omakotitalon korjaushankkeessa erillisen valvojan
kayttdminen on kuitenkin melko harvinaista (Korjaustieto - Kuka vastaa mistékin 2012.)
Jos hankkeessa toita kohdistuu kantaviin rakenteisiin, ja sille on ndin ollen haettu ra-
kennuslupaa, hankkeelle nimetty vastaava tyonjohtaja on usein hyvé valinta myos val-
vomaan korjaustyon etenemistd, mutta tasta on kirjallisesti sovittava. Toiden valvon-
nasta tarkemmin kerrotaan tdman tyon luvussa 2.5.1. (Olenius, Koskenvesa & Penttila
2006, 37.)
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KUVIO 3. Korjaushankkeen osapuolet

2.2.2 Korjaushankkeen suunnittelu

Korjaushankkeen suunnittelu lahtee liikkeelle korjattavan rakennuksen tai rakennusosan
kunnon ja kayttokelpoisuuden selvittdmiselld (Rakennusten korjaustekniikka ja talous
1994, 48). Kun tarvittavat kuntoselvitykset on suoritettu, voidaan aloittaa itse hankeen
ja korjaustoimenpiteiden suunnittelu. Sanonta "Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty"
pitéé paikkansa myos korjausrakennushankkeessa, mutta jo suunnitteluvaiheessa on
hyva varautua hankkeen edetessa mahdollisesti vastaan tuleviin odottamattomiin yll&-
tyksiin esimerkiksi varaamalla aikatauluun ja budjettiin hieman ylimaaréistd. On nimit-
tain enemman saanto kuin poikkeus, ettd korjaushankkeen edetessa tulee vastaan seik-

koja, joihin ei ole kyetty ennalta varautumaan.

Korjaushanke kaynnistyy, kun asukkaat havaitsevat kodissaan jotakin muutettavaa tai
parannettavaa: rakennuksessa voi olla selked virhe, joka saattaa aiheuttaa jopa tervey-

dellista haittaa, asujien tilantarve tai mieltymykset ovat muuttuneet, rakennus itse tai sen



24

rakennusosat ovat vanhentuneet tai saavuttaneet elinkaarensa paan tai rakennuksen laa-
tutasoa halutaan parantaa. Myos tiukentuneet energiatehokkuusvaatimukset ajavat ihmi-
sid aloittamaan remontteja: energiankulutuksen vahentdmiseksi halutaan lisata lam-
moneristystd, tehostaa ilmanvaihtoa, vaihtaa lammitysmuotoa tai vahentaa rakennuksen
vaipan ilmavuotoja. Térkeintd korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa on selvittaa koh-
teen korjaustarve, maarittdd omat toiveet ja tarpeet korjauksen lopputuloksesta seka
kartoittaa erilaiset korjausvaihtoehdot. (Kuosa 2003, 25.) Usein rakenteiden vaurioitu-
misen taustalta 10ytyy huollon puutteen lisaksi valitettavan usein huolimattomasti suun-
niteltu ja toteutettu korjaustoimenpide (Lommi 2005).

2.2.3 Korjausrakennussuunnittelu

Korjausrakennussuunnittelu kdynnistyy aina tarvittavien lahtotietojen hankinnalla (Kor-
kala & Luostarinen 1994, 10). L&htdtietoina ovat mm. tehdyt kuntoselvitykset seké ra-
kennuksen vanhat piirustukset ja suunnitelmat (Kuosa 2003, 26). Mikali talonomistajal-
la itselldan ei piirustuksia ole tallella, kannattaa niita kysyd oman kunnan rakennusval-
vontavirastosta. Se, kuinka paljon korjausrakennussuunnittelua tarvitaan, riippuu korja-
uskohteen laajuudesta. Varsinkin laajemmassa korjaushankkeessa voidaan tarvita seké
arkkitehdin ett& rakenne-, LVI- ja sahkosuunnittelijan palveluita. (Olenius, Koskenvesa
& Penttila 2006, 25.)

Korjausrakentamisen suunnittelu on hyvin vaativaa, sill& suunnittelijan on tunnettava
vanhat rakenteet, tydmenetelmét sekd rakennusmateriaalien ja rakenteiden fysikaaliset
ominaisuudet (Korkala & Luostarinen 1994, 10). Kukaan ei kiell4 tekemésta korjausten
alustavia luonnossuunnitelmia itse, ja monenlaisia vaihtoehtoja onkin hyvé kartoittaa
piirtaméalld, mutta varsinaisiin korjaustoimenpiteisiin ja rakennusluvan hakemiseen tar-

vittavat piirustukset ja selostukset tulee teettdd ammattilaisella.

Suomen rakentamisma&rayskokoelman osan A2 (2002) mukaisia suunnittelutehtévan
vaativuusluokkia on nelja: C, B, A ja AA. Korjausrakentamisessa ARK-
rakennussuunnittelutehtavien vaativuusluokkaan C lukeutuu helppo, pienehkd yllapito-
korjaus, vaativuusluokkaan B yll&pitokorjaus entiseen tyyliin kayttotarkoitusta muutta-
matta tai pienehk® muutostyo, luokkaan A vanhojen pintojen, rakenteiden tai teknisten
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jarjestelmien uusiminen tai muuttaminen seké tilojen kayttotarkoituksen muutos, ja vaa-
tivuusluokkaan AA vaativa restaurointi tai kayttotarkoituksen muutos oleellisesti vaati-
vampaan suuntaan. My6s RAK-rakennesuunnittelutehtévien vaativuusluokat C-AA
sekd runkorakenteiden, rakennusfysiikan etta vaativuuden yleisten luokitusperusteiden
osalta on méaritetty tarkasti, mutta niitd ei ole jaoteltu erikseen uudis- tai korjausraken-

tamista koskeviksi. (Suomen rakentamismaarayskokoelma A2 2002.)

Rakentamisma&rdyskokoelmassa on maéritetty sekd rakennus- ettd rakennesuunnitteli-
jan patevyysvaatimukset ndihin eri vaativuusluokkien mukaisiin suunnittelutehtaviin.
Suomen rakentamismaarayskokoelmaan paasee helpoimmin tutustumaan ympéristomi-

nisterion Internet-sivujen kautta osoitteessa ymparisto.fi/rakentamismaaraykset.

2.2.4 Tarvittavat luvat

Maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) méaéritellaan, ettd kaikkiin suurempiin korja-
ushankkeisiin tarvitaan paikallisen viranomaisen myontdma lupa. Kyseeseen voi tulla
rakennus-, toimenpide-, purkamis- tai maisematy6lupa (Maankéaytto- ja rakennuslaki
1999).

Rakennuslupa tarvitaan sellaiseen korjaus- tai muutostyéhon, joka on verrattavissa ra-
kennuksen rakentamiseen tai laajentamiseen, tai mikéli rakennuksen kayttotarkoitusta
muutetaan olennaisesti. Rakennuslupa tarvitaan myds, jos ty6lla voi olla vaikutusta ra-
kennuksen kayttdjien turvallisuuteen tai terveellisyyteen. (Maankéytto- ja rakennuslaki
1999.)

Jos hanke on laajuudeltaan pienempi eika tayta rakennusluvan hakemisen edellytyksia,
haetaan toimenpidelupaa (Maankaytto- ja rakennuslaki 1999). Maankaytto- ja raken-
nuslaissa (132/1999) saadetéan, ettd toimenpidelupa tarvitaan muun muassa kun muute-
taan rakennuksen ulkoasua tai huoneistojarjestelyja sellaisessa laajuudessa, etta itse ra-

kennuslupaa ei vaadita.

Kunnan rakennusjarjestyksessé voidaan mééaratd, ettad merkitykseltaan ja vaikutukseltaan

vahdiseen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan myos ryhtyé ilman ra-
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kennus- tai toimenpidelupaa, mutta tallgin hankkeeseen ryhtyvan on tehtdvé toimenpi-
dett& koskeva ilmoitus kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle. Korjaustoimenpitee-
seen voidaan ryhtyé, jos rakennusvalvontaviranomainen ei ole kahden viikon kuluessa
ilmoituksen vastaanottamisesta edellyttanyt luvan hakemista ilmoitettuun hankkeeseen.
(Maankéaytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

Mikali korjaushankkeeseen siséltyy rakennuksen tai sen osan purkutéitd, tulee hakea
rakennuksen purkamislupaa, mikéali kohde sijaitsee asemakaava-alueella, alueella jossa
on voimassaoleva rakennuskielto asemakaavan laatimiseksi tai yleiskaava-alueella jos
yleiskaavassa niin méaérataan. Jos puretaan esimerkiksi talousrakennus tai muu siihen
verrattavan véahainen rakennus, ei tyéhon vaadita purkamislupaa, vaan riittaa kirjallinen
purkamisilmoitus, joka tulee tehdd kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle 30 péivaa

ennen purkamistyohon ryhtymistd. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999.)

Maisematy6lupa tulee hakea, jos korjaushankkeeseen sisaltyy maanrakennusty6ta tai
puiden kaatamista ja kohde sijaitsee asemakaava-alueella, yleiskaava-alueella ja yleis-
kaava niin madritt4 tai alueella jossa on voimassaoleva rakennuskielto asemakaavan
laatimiseksi (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999).

Rakennuslupaa, toimenpidelupaa, purkamislupaa sekd maisematy6lupaa haetaan kirjal-
lisesti oman kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta. Hakemukseen on muun muassa
liitettdva selvitys siitd, ettd hakija on rakennuspaikan omistaja, seka rakennuksen paapii-
rustukset, jotka suunnittelija on varmentanut omalla nimikirjoituksellaan. Tarvittaessa
saatetaan pyytaa myos muita hakemuksen ratkaisemiseksi tarpeellisia selvityksia.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999.) Lupien hakemisen kriteerit vaihtelevat kunnit-
tain, ja lisaa tietoa lupamenettelystd saa oman kunnan rakennusvalvontavirastosta. Ra-
kennusvalvontaviranomaiseen on hyvé olla yhteydessa riittdvan varhaisessa vaiheessa,
sillda mahdollisten tarvittavien lupien haku- ja kasittelyprosessi voi vieda aikaa useita

kuukausia.
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2.2.5 Rahoitus ja avustukset

Varhaisessa vaiheessa ennen korjaushankkeeseen ryhtymista tulee selvittaa, etta on
olemassa riittavat taloudelliset edellytykset projektin alusta loppuun saattamiselle. 1ka-
vin tilanne on, kun rahojen loppuessa kesken jaadaan loukkuun puoliksi remontoituun
taloon, jota ei keskenerdisyytensa vuoksi ole helppo myyda, eiké uutta kotia ole varaa
ostaa. Kaytettavissa oleva rahamaaré vaikuttaa merkittavasti muun muassa siihen missé
laajuudessa ja aikataulussa korjaushanke on mahdollista toteuttaa, kuinka paljon voi-
daan kayttaa ulkopuolista tydvoimaa seka kuinka hinnakkaita materiaaleja ja tydmene-

telmia on mahdollista valita.

Korjausta suunniteltaessa tulee laatia mahdollisimman tarkka budjetti, jota seurataan
tiiviisti hankkeen edetessa. Kustannusseurannasta lisda tdman tyon luvussa 2.4.3. Bud-
jettiin on kuitenkin hyva jattda hieman ylimaéaraista varaa, silla projektin varrella saattaa

tulla vastaan yllattavia kuluerid, hankkeen laajuudesta ja ennakoitavuudesta riippuen.

Laina

Korjaustoimia rahoitetaan usein lainarahalla. Lainan ottoa mietittaessé tulisi pohtia
kuinka suurta summaa kykenee maksamaan takaisin, minkalainen laina sopii hankkeen
rahoittamiseksi parhaiten, ja mité lainan vakuudeksi on tarjottavissa, vai onko mahdol-
lista saada vakuudetonta luottoa. Asuntolainan kustannuksiin vaikuttaa merkittavasti se,
missd ajassa laina on aikomus maksaa takaisin. Lainanlyhennystavaksi voi valita esi-
merkiksi tasalyhennyksen, annuiteetin tai kiinteat tasaerat. Asuntolainan hinta muodos-
tuu viitekorosta, pankin omasta marginaalista ja muista kustannuksista, jotka yhdessa
muodostavat lainan todellisen vuosikoron. (Olenius, Koskenvesa, Penttila 2006, 12—14.)
Huomioon tulee ottaa muun muassa, ettd esimerkiksi peruskorjaushankkeessa toiden
edetessd vaaditaan usein vastaavan tyonjohtajan tai valvojan allekirjoittama valmiusas-
tetodistus, jota vastaan lainaa myonnetaan. Lainansaannin edellytykset vaihtelevat pan-
keittain, joten rahoitusasioissa on hyva kaantya jo hyvissé ajoin oman pankin puoleen ja
sopia henkil6kohtainen lainaneuvotteluaika. Ennen lainaneuvotteluja olisi hyvé jo itse
miettid, kuinka paljon lainaa tulee tarvitsemaan. Lainsumman maarittdmisessé auttaa

kustannusarvion teko, josta lisad tdamén tyon luvussa 2.4.3.
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Avustukset

Korjaus- tai muutostydhankkeen rahoitusta mietittdessa tulee muistaa, ettd taloudellista
tukea on saatavissa myos yhteiskunnalta. Avustuksia voivat myontad kunnat, Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA, seka alueelliset elinkeino-, lilkenne ja ymparisto-
keskukset. ARA koordinoi valtion korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksia, joihin
esimerkiksi vuodelle 2012 on valtion talousarviossa varattu yhteensé 56,3 miljoonaa

euroa (Tampereen kaupunki - Korjaus- ja energia-avustukset 2012).

ARAnN Internet-sivuilta 16ytaa lisatietoa korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustusten
hakemisesta ja avustusten myontamisperusteista; avustettavat hankkeet ja avustusehdot
nimittdin vaihtelevat hieman vuosittain. Osan avustuksista myoéntdd ARA ja osan taas se
kunta, jossa korjattava kohde sijaitsee. ARA myontda avustukset terveyshaitan tai lii-
kuntaesteiden poistamiseksi ja hissien rakentamiseksi sek& kunnan omistamille kohteille
energia-avustuksia ja avustuksia kuntoarvion, kuntotutkimuksen tai huoltokirjan laadin-
taa varten. Kunnat myontavét itse muut energia-avustukset seka avustukset vanhusvaes-
ton ja vammaisten asuntojen korjauksiin, kuntoarvion ja huoltokirjan laatimiseen sek&

kuntotutkimukseen teettamiseen.

Pientalon omistavan yksityishenkilon on mahdollista hakea tietyin, l1ahinnd tulorajoja
koskevin ehdoin avustusta vanhusvaeston ja vammaisten asuntojen korjaukseen, terve-
yshaitan poistamiseen seka energia-avustusta uusiutuvan energian kayttoonottoon tai
sosiaalisin perustein energiatehokkuutta parantaviin investointeihin. Lisatietoja ja tay-
tettdvat hakulomakkeet 10ytyvat ARAN Internet-sivuilta, esitteita ja tietoutta on mahdol-
lista saada lisdd myds oman kunnan asuntotoimesta. (Tampereen kaupunki - Korjaus- ja

energia-avustukset 2012.)

Yksityishenkilén hakiessa avustusta korjaushankkeelleen hakuprosessi etenee yleisim-
min siten, ettd kun kunta on julistanut avustukset haettaviksi, korjattavan kohteen omis-
taja tayttad hakemuksen siihen tarvittavine liitteineen ja selvityksineen ja jatta4 hake-
muksen sille kunnalle, jossa korjattava kohde sijaitsee. Hakuajan paatyttya kunta ilmoit-
taa myontdmiensé avustusten summan ARAlle, joka sitten osoittaa maararahaosuudet
kunnalle. Mikali taas avustus lukeutuu ARAn myoéntamiin, kunta toimittaa hakemuksen
suoraan ARAan, jossa annetaan paatts avustuksen maksamisesta. (Korjaus-, energia- ja
terveyshaitta-avustukset 2012.) Tarked4 on muistaa, ettd ennen avustuspéétosta tai kor-
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jaustoimenpiteiden teknisen tarkoituksenmukaisuuden hyvaksymista ei korjaustoimen-

piteitd saa aloittaa (Tampereen kaupunki - Korjaus- ja energia-avustukset 2012).

Elinkeino-, litkenne ja ympadristokeskukset (ELY) myontavéat valtionavustuksia puoles-
taan kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten kunnossapitoon, suojeluun ja pa-
rantamiseen seka rakennuksen séilyttdmiseksi tarvittaviin selvityksiin. Tét& rakennuspe-
rinndn hoitoon osoitettua avustusta myonnetdan enintdén 50 % toteutuneista kustannuk-
sista, ja sitd voi hakea yksityinen henkil®, yhteiso tai kunta. (Ohje korjausavustusten
hakemiseen, myontdmiseen ja maksamiseen 2012; Korjaustieto - Korjausrakentamisen
avustukset ja rahoitus 2012.) Toinen kulttuurihistoriallisesti merkittavien rakennusten
korjausten tukimuoto on opetus- ja kulttuuriministerion varoista jaettava entista-

misavustus, jota haetaan museovirastolta (Rakennusten entistamisavustus 2011).

Kotitalousvahennys

Mikali hankkeen laatu ei oikeuta hakemaan avustuksia, kannattaa kotitalousvahennyk-
sen mahdollisuus kuitenkin hyddyntdd. Verotuksessa voi nimittdin véhentaa kotitalous-
vahennyksené osan rakennuksen kunnossapito- ja perusparannustdiden kuluista. Kotita-
lousvahennykseen oikeuttavia toitd ovat muun muassa huoneiden remontointi putki- ja
séhkotoineen, rakennuksen maalaaminen seké lammitysjérjestelman uusiminen. Myos
rakennukseen kohdistuvista huoltotoimenpiteistd kuten lammityskattilan tai ilmanvaih-
tolaitteiden puhdistuksesta voi saada kotitalousvahennysta. Jos korjausrakennushanke
on verrattavissa uudisrakentamiseen (laajentaminen, rakennuksen kéyttotarkoituksen
muuttaminen tai sisatilojen tdydellinen uusiminen), ei kotitalousvéhennysta kuitenkaan

voi saada. (Veronmaksajain keskusliitto ry 2011.)

Kotitalousvéhennysta haetaan itse ilmoittamalla esitaytetyssa veroilmoituksessa korja-
ushankkeessa teetetyt tyot ja toista maksetut korvaukset tai palkat sivukuluineen. VVuon-
na 2012 kotitalousvahennyksené voi vahentaé 15 prosenttia maksetusta palkasta seké
palkan sivukulut tai 45 prosenttia maksetusta tyokorvauksesta, kun yrittdja tai yritys
kuuluu ennakkoperintarekisteriin. Kotitalousvdhennyksen saa vain tyon osuudesta eika
esimerkiksi materiaalikuluista, ja vahennys lasketaan tyon arvonlisaverollisesta hinnas-
ta. Tyon teettdja saa hyddyn veronpalautuksena ja vdhennys myénnetdan sind vuonna,

jona tyokorvaus tai palkka ja palkan sivukulut on maksettu. (Veronmaksajain keskusliit-
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tory 2011.) Kotitalousvahennysté voi hakea joka vuosi ja se kannattaakin hyddyntéé

esimerkiksi vuosittaisiin talon yll&pitokorjauksiin.

2.3 Korjausrakentamisen valmistelu ja organisointi

Itse rakentamisen valmistelussa tarkeimpia seikkoja ovat ammattitaitoisen tydvoiman
hankinta, asioista sopiminen kirjallisesti, tyonantajan velvollisuuksista huolehtiminen
seka tyontekijoiden ja ympariston turvallisuudesta vastaaminen. Korjaushankkeeseen
ryhtyessaan joutuu tekemaan runsaasti paatoksia ja ratkaisuja, jotka ovat taloudellisesti

hyvin merkittavia ja vaikuttavat ihmisten terveyteen ja turvallisuuteen.

Rakentamisen huolellinen valmistelu seka toteutusvaiheessa tyon ja talouden s&&annolli-
nen valvonta ja seuranta pienentavat riskejé, joita rakentamiseen aina sisaltyy. Tulevia
riskeja voidaan pyrkia hallitsemaan myos jo ennen korjaustéiden kaynnistymista hank-
kimalla riittdvé vakuutusturva, jonka avulla voidaan varmistaa, etteivat ikavat yllatykset
kaada korjaushanketta. Lahtokohta on, ettd jokaisessa asunnossa tulisi olla kotivakuu-
tus. Kotivakuutuksen laajuus on valittavissa tarpeen mukaisesti, ja vakuutusehdot ja -
maksut vaihtelevat vakuutusyhtidittdin. Ennen korjausrakentamisen aloitusta olisikin
hyva olla yhteydessd omaan vakuutusyhtioonsa, tarkastaa vakuutusten kattavuus ja il-
moittaa kdynnistyvasta hankkeesta, jolloin lisddntyneesta riskisté saatetaan perié lisé-
maksu. Korjausrakennushankkeen aikana kotivakuutus turvaa paasaantoisesti talon,
irtaimen omaisuuden, rakennusmateriaalit ja -tarvikkeet seka tyovélineet ja -laitteet.
Erikseen sopien myos ulkopuolisten tyontekijoiden tydvaatteet ja tyokalut sekd vuokra-
tut koneet ja laitteet voidaan vakuuttaa. (Lahivakuutuksen muistilista turvalliseen korja-
usrakentamiseen 2012.)

Kun palkkaa ulkopuolista tydvoimaa, tulee muistaa ty6té teettdvan lakiséateiset velvol-
lisuudet. Kun ulkopuolisten tekemia tyopaivia kertyy vuodessa yhteensa yli 12, on otet-
tava lakisdateinen tapaturmavakuutus. Vakuutusyhtiot hinnoittelevat itse omat vakuu-
tuksensa, joten maksut vaihtelevat hieman vakuutusyhti6ittiin. Rakennustdissa tarvitta-
va vakuutus on hinnoiteltu viime vuosina yleensé noin kuudeksi prosentiksi palk-
kasummasta. Vakuutusmaksun suuruus riippuu siis maksetuista palkoista ja siita, valit-

seeko ty6nantaja omavastuullisen vai -vastuuttoman vakuutusmuodon. Lakisaateisen
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tapaturmavakuutusmaksun yhteydessa peritdan lisaksi tydnantajan ty6ttomyysvakuu-
tusmaksu seka tyontekijoiden ryhméahenkivakuutus. (Olenius, Koskenvesa & Penttila
2006, 36 ; Pellinen 2009.) Tydvoimaa palkkaavan on hoidettava myds tyontekijoidensa
eldkeasiat, esimerkiksi vuonna 2012 kotitalouden TyEL-vakuutusmaksu on 23,3 % brut-
topalkasta (Etera 2011). Lakisdateinen tapaturmavakuutus ei koske palkatonta tyévoi-
maa, joten jos osallistuu itse, l&heistensé tai talkootydvoiman kanssa korjaustdihin, on
kaikki tydskentelijat hyva vakuuttaa. Lyhyiden tydsuhteiden ja talkootdiden vakuutus-
muotoja ovat muun muassa yksityistapaturma-, henki- ja talkoovakuutukset. (Pellinen
2009.)

2.3.1 Korjaustyon teettaminen

Hankkeen vaativuus ja oma osaaminen madarittavat kuinka suurella omalla panoksella

rakennuksen tai rakennusosan korjaustyéhon voi ja kannattaa osallistua. Mikali korjaus-
ty6 kohdistuu kantaviin rakenteisiin tai vaikuttaa asujien turvallisuuteen ja terveellisyy-
teen, on suositeltavinta teettdd tyé kokonaisuudessaan ammattilaisella. Vaikka ammatti-
laistyon hinta voi tuntua korkealta, tulee tydn teettdminen, varsinkin mik&li oma osaa-

minen on puutteellista, osaavalla ammattilaisella kuitenkin kokonaistaloudellisesti edul-
lisemmaksi, kun saastetddn aikaa ja todennakdisyys korjaustydssa aiheutuville virheille

vahenee.

Jos kuitenkin haluaa itse olla tydnteossa mukana, mutta ei omaa riittdvaa patevyyttéa
varsinaisiin korjaustoihin, voi esimerkiksi sopia tekevénsa tavanomaiset purku- ja sii-
voustyot. Omalla tydpanoksella korjaustoihin osallistuminen edellyttdd usein toiden
jakamista eri tydvaiheiden mukaisiin osiin: itse tekee osan ja loput tyotehtavat teettéda
eri urakoitsijoilla, joiden jokaisen kanssa solmii oman sopimuksensa. Tallainen menet-
tely vaatii kuitenkin ammattitaitoa, jotta ongelmia urakoiden rajapinnoista, siitd mika
tehtdva kenellekin kuuluu, ei syntyisi. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 30—31.)
Kun korjausty0 teetetdan osin tai kokonaan ulkopuolisella taholla, tulee kaikesta sopia
mahdollisimman pitkélle kirjallisesti, jotta epéaselvyyksia tyon laajuudesta, hinnasta ja

vastuista ei syntyisi (Talokorjaamo 2012).
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2.3.2 Urakkamuodot

Urakkamuoto madrittada sen, minkalaisilla ehdoilla ulkopuolisen tekijén, urakoitsijan,
kanssa toimitaan. Urakkamuotoja on useita erilaisia ja ne voidaan jaotella karkeasti joko
suoritusvelvollisuuden laajuuden tai korvauksen maaraytymistavan perusteella. Suori-
tusvelvollisuuden mukaan jaotellut urakkamuodot ovat kokonaisurakka, jaettu urakka ja
KVR eli kokonaisvastuurakentaminen -urakka. (Rakennusalan kasitteita 2008). Kun
urakkamuoto maaraytyy korvauksen maksuperusteen mukaisesti, puhutaan kokonais-
hinta-, yksikkohinta-, laskuty0- tai tavoitehintaurakasta (Kankainen & Junnonen 2000,
45).

Tilaajan kannalta vaivattomin tapa on teett&é tyot kokonaisurakkana, jolloin tilaajalla on
sopimus koko tyosté vain yhden urakoitsijan kanssa, ja tdima urakoitsija ottaa tayden
vastuun hankkeen toteutuksesta (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 31; Rakennus-
hankkeen sopimussuhteet ja eri urakkamuodot 2012). Kun puhutaan korjaushankkeesta,
johon vaaditaan useamman osa-alueen osaamista, kokonaisvastuun kantavana urakoitsi-
jana toimii usein rakennusteknisten toiden tekija, joka sitten teettad omilla aliurakoitsi-
joillaan esimerkiksi putki- ja ilmanvaihto- eli lvi-tyot sekd sahkotyot (Koskenvesa ym.
2001, 42).

Jaettua urakkaa kaytettaessé kokonaisvaltainen korjaushanke voidaan jakaa esimerkiksi
siten, ettd rakennusteknisten téiden tekija toimii p&durakoitsijana ja lvi-urakoitsija seka
séhkdurakoitsija hankkeen sivu-urakoitsijoina. Halutessaan, jaetun urakan yhteydessa
tilaaja voi urakoiden valisiin rajakohtiin hyvin siséllyttaa itselleen soveltuvia toita kuten
siivousta, purkamista ja tavaran poiskuljetusta. Jaetun urakkamuodon osaurakointi so-
veltuukin parhaiten remontoijalle, jolla on riittdvasti osaamista tdiden toteuttamiseksi ja
yhteensovittamiseksi. (Koskenvesa ym. 2001, 42.) Urakan jakamalla voi kilpailuttaa eri
toimijat, ja saada hankituksi edullisimmat urakoitsijat. Urakan osittelu voi tosin tulla
myo0s kalliiksi, jos oma taito ei riitak&an tekemaan urakoiden ulkopuolelle jaéaneit toité,
jotka sitten joudutaan teettdmaén lisatoina, tai jos aikataulut ja urakoiden yhteensovit-

taminen muutoin pettavat. (Koskenvesa ym. 2001, 42.)

KVR- eli kokonaisvastuurakentaminen-termié k&ytetdan niin sanotusta "avaimet ka-
teen" -periaatteella toteutettavasta urakoinnista. K\VR-urakassa urakoitsija huolehtii
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kokonaisuudessaan korjaushankkeen l&piviennista suunnittelusta ja hankkeen kokonais-
koordinoinnista toteutukseen. Tilaaja on itse sopimussuhteessa vain KVR-urakoitsijan
kanssa, ja urakoitsija solmii edelleen tarvittavat suunnittelu- ja aliurakkasopimukset.

(Rakennushankkeen sopimussuhteet ja eri urakkamuodot 2012.)

Seké kokonaisurakka, jaettu urakka ettd KVVR-urakka voidaan antaa toteutettavaksi ko-
konais-, yksikko-, laskutyo- tai tavoitehintaisena. Kokonaishintaurakassa urakoitsija
suorittaa korjaustyon valmiiksi laskemallaan kiinte&ll& kokonaishinnalla, ja tilaaja mak-
saa palkkion urakoitsijalle sovituissa maksuerissé tyon edistymisen mukaan. Urakoitsi-
jalle jaavat riskit hintojen muutoksista seka mahdollisista mittausvirheistd, ja lisatyot
maksetaan sopimusasiakirjoissa sovitulla tavalla. Yksikkdhintaurakkaa kaytettaessa
palkkio maksetaan yksikoihin jaettujen, tarjouksessa hinnoiteltujen tydsuoritusten (esi-
merkiksi €/m?) mukaan, jolloin tyosuoritusten lopullisia maarid ei tarvitse olla tiedossa
ennen toiden alkamista. Valittaessa kaytettavaksi laskutydurakkaa, tilaajalla on taysi
riski kustannuksista hénen sitouduttuaan maksamaan korjaustdista aiheutuvat todelliset
kustannukset sitd mukaa kun ne kertyvat. Kun laskutyéurakassa urakoitsijalle on asetet-
tu tavoitehinta, puhutaan tavoitehintaurakasta. Kun tavoitehinta alittuu, urakoitsijalle
maksetaan tavoitehintapalkkio, ja hinnan ylittyessé kustannukset jaetaan sovitun mukai-
sesti. Seké laskutyo- ettd tavoitehintaurakan kaytto vaatii vahvaa luottamusta tilaajan ja

urakoitsijan vélilla jotta riidoilta valtyttaisiin. (Kankainen & Junnonen 2000, 44—46.)

2.3.3 Urakasta sopiminen

Jos lahtee teettdmaan urakkana vahankaan isompaa korjaustyotd, kannattaa urakka kil-
pailuttaa useammalla toimittajalla. Nain saa tarjouksia vertailtavaksi ja kasityksen min-
kalaisessa haarukassa hinnat litkkuvat.

Toteuttajat kilpailutetaan tarjouspyyntémenettelylld. Mikali tehtdva urakka on laaja,
kannattaa tarjoajiin kiinnittad erityistd huomiota ja esimerkiksi jo ennen tarjouspyynnon
lahettamisté kysell& urakoitsijoiden resursseja ja halukkuutta antaa tarjous. Tarjous-
pyynnot tulee toimittaa kaikille urakoitsijoille samansisaltdisiné ja samanaikaisesti rei-
lun tarjouskilpailun muodostumiseksi. Itse tarjouspyyntokirjeessa on méaéritettava tyo-

kohde, kerrottava mihin mennessa tarjous on toimitettava ja mihin asti sen tulee tarjouk-
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sen tekijaa sitoa, sekd pyydettava tarjous liitteend olevien asiakirjojen maarittamasta
suorituksesta. (Kankainen & Junnonen 2000, 50-51.) Tarjouspyyntokirjeen liitteeksi
tulee lisaté tekniset asiakirjat, kuten piirustukset ja selostukset, jotta urakoitsijoiden on
mahdollista urakkahinta laskea. Suunnitelma-asiakirjojen lisaksi liitteeksi laitetaan
usein myos valmis tarjouslomake. Nain toimimalla kaikista tarjouksista saadaan saman-

sisdltoiset ja niitd on helpompi vertailla. (Olenius, Koskenvesa & Penttila 2006, 34.)

Korjaushankkeen ollessa kyseessd, tarjouspyyntokirjeessa olisi hyvé edellyttda urakoit-
sijaa myos tutustumaan kohteeseen paikan paalla ennen tarjouksen antamista. Urakka-
hinnan liséksi urakoitsijoita voidaan pyytd4 antamaan myos tyon tekemiseen kuluva
aika-arvio. Tdma helpottaa tyon tilaajan omaa aikataulusuunnittelua ja mahdollisten
tyvaiheiden limittdmistd. Kun tarjouspyynnét on toteuttajille lahetetty, jadddaan odot-
tamaan madréajan umpeutumista. Kun puhutaan pientalon kokonaisvaltaisesta korjaa-
misesta, sopiva laskenta-aika on hankkeen koosta riippuen noin 2—3 viikkoa. Tulee
muistaa, ettd kun tarjous on avattu, sitoo se antajaansa koko tarjouksen voimassaoloajan

eiké tarjousta voida perua jéalkikateen. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 33—35.)

Kun madréaaika on umpeutunut, korjaustyon teettdja valitsee saapuneista ja hyvaksymis-
kelpoisista tarjouksista joko hinnaltaan halvimman tai kokonaistaloudellisesti edulli-
simman. Jalkimmaista valintaperustetta olisi suositeltavinta kayttaa, silla kokonaista-
loudellisuuteen vaikuttavat tarjouksen seka toiminnalliset, taloudelliset ettd tekniset
seikat, joten pelkastaan hinnaltaan halvin ei ole useinkaan viimekadesséa edullisin. Hin-
taa tarkedmpié seikkoja ovat urakoitsijan yhteistyokyky seka osaava ja ammattitaitoinen
henkildstd. Ratkaisun tekemista voivat helpottaa urakkaneuvottelut, joita voi kayda
esimerkiksi kahden kilpailevan urakoitsijan kanssa. Neuvottelussa keskustellaan esi-
merkiksi tyohon liittyvistd yksityiskohdista ja tydmenetelmistd seké suunnitteluratkai-
suista. Kun urakoitsija on saatu valittua, tulee tarjouksen hyvaksymisesta ilmoittaa vali-
tulle urakoitsijalle tarjouksen voimassaoloaikana. Hyvé kéytanto on samassa yhteydessé
ilmoittaa ratkaisusta myds muille tarjouksen tehneille. (Olenius, Koskenvesa & Penttila
2006, 34.)

Kun urakoitsija on saanut todisteellisen tiedon tarjouksensa hyvaksymisestd, urakkaso-
pimus katsotaan syntyneeksi. Sopimus tulee tehda kirjallisena, kummallekin sopijapuo-

lelle omansa. Huomiota tulee kiinnittaa siihen, ett4 sopimukset ovat samansiséltoiset ja
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sisdltavat samat liiteasiakirjat. Sopimusten tekemisessé voi hyddyntéa valmiita, esimer-
kiksi sopimuslomake.net -sivulta 16ytyvid, sopimuslomakepohjia. Sopimuksen laatimi-

sessa avuksi ovat esimerkiksi Rakennustieto Oy:n julkaisemat RT-kortit Pienurakkaso-

pimuksen laatiminen (RT 16-10703) ja Rakennusurakkasopimuksen laatiminen (RT 16-
10669).

Sopimuslomake Net- sivulta 16ytyvat myos yleiset ehdot kuluttajan, tassé tapauksessa
pientaloonsa korjaustoité tilaavan, ja urakoitsijan valilla tehtavaé sopimusta varten. Néi-
t4 ovat Rakennusalan toita koskevat yleiset kuluttajasopimusehdot RYS-9 1998 (2002)
ja rakennusalan erikoistdita koskevat yleiset kuluttajasopimusehdot REYS-8 1995
(1998). Yleisia sopimusehtoja ei tarvitse liittdd sopimuksiin, vaan pelkka viittaus ehtoi-
hin riittadd. Asiat, joita urakkasopimukseen tulee kirjata, ovat muun muassa tyon sisalto,
aikataulu, maksuerét ja -ehdot, rakennusaikainen vakuus, rakentajan vastuuvakuutus,
todistukset yhteiskunnallisten velvoitteiden suorittamisesta, tyon valvoja seka tiedot
tyon vastaanotosta, viivastyskorvauksista, takuuajasta ja takuuajan vakuudesta. (Oleni-
us, Koskenvesa & Penttila 2006, 34-35.)

Kun urakoitsijan kanssa on solmimassa sopimusta, tulee muistaa etta urakan sisallon ja
kokonaishinnan kanssa yhté tarkeitd sovittavia asioita ovat tyon suoritusaika ja mak-
suerien perusteet. Maksuerien suuruus on sovittava siten, etta ne vastaavat tyopanosta;
kun maksaa tehdysta tyosta, tietdd mista maksaa. Maksuerat on hyvé sopia siten etta
peruste josta maksetaan, on selked, kuten: "kun kylpyhuone on kokonaan laatoitettu."
Tama tarkoittaa, ettd kylpyhuoneen tulee todellisuudessa olla taysin laatoitettu, ennen
ty6stéd sovitun maksueran maksamista. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 33; Leh-
tonen 2012.) Ongelmia tyon tilaajan ja urakoitsijan vélill& syntyy herkemmin jos urak-
karajoista, aikatauluista, maksuista, tyoturvallisuudesta ja vastuista ei ole sovittu Kkirjal-
lisesti, joten selke&n, kirjallisen sopimuksen térkeytta ei voi liikaa korostaa. (Jaakkola
2010.)

2.3.4 Tyosopimuksen solmiminen

Korjausty6t voidaan teettdd ammattilaisella myods solmimalla tydsopimus suoraan tyon-

tekijan kanssa. Talloin tilaajan ja tyontekijan valille syntyy tydsuhde, joka tyosopimuk-
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sella sovitaan joko mééaraaikaiseksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi. Palkanmaksu
voidaan sopia tuntiperusteiseksi, jolloin palkka maksetaan todellisten tehtyjen tuntien
mukaan, tai kiintedpalkkaiseksi, jolloin puhutaan tyékaupasta. Tallgin tyontekija tai
tyoryhma tekee kiinte&hintaisesti sovitut tyot, ja tyon tilaaja eli rakennuttaja huolehtii
tyontekijoiden tarvitsemat materiaalit sekd huolehtii esimerkiksi sahkosta ja tyénjohdos-
ta. Tiettyd kokonaisuutta koskeva, kiintedhintainen ja kirjallisesti sovittu tyékauppa on
selked, eikd aiheuta yhta herkasti erimielisyyksié laskuista tai tdiden sisalldsta kuin tun-
titdina teetetyt tyOtehtavat. Teettddpd tyot sitten urakkana, tuntiveloituksella tai tyo-
kauppana, on muistettava hoitaa tyon teettdjan lakisaateiset velvoitteet. (Olenius, Kos-
kenvesa & Penttila 2006, 35—-36.)

2.3.5 Hankinnat

Jo korjauskohteen suunnitelmia laadittaessa on varmistettava ettd valitaan kohteeseen
soveltuvia materiaaleja ja rakennustuotteita. Esimerkiksi rakennustuotteiden CE-
merkintd kertoo tuotteen ominaisuudet yhdenmukaisella tavalla ja on vakuutus siitd, etta
tuote tayttad Euroopan unionin asettamat vaatimukset. Tulee kuitenkin huomioida, ett&
CE-merkitty tuote ei valttdmatta aina tdytd Suomen omia rakentamismaarayksia tai au-
tomaattisesti sovellu jokaiseen kayttotarkoitukseen. Nain ollen on oltava hyvin tarkka-
na, ettd valitaan kuhunkin kohteeseen oikeanlainen, soveltuva rakennustuote ja tilattaes-
sa tuotetta varmistetaan sen suunnitelmienmukaisuus. (Happonen 2012; Helsingin kau-

pungin rakennusvalvontavirasto 2012.)

Materiaalien hankintatapa riippuu muun muassa korjaushankkeen koosta seka urakka-
muodosta mill& tyot aikoo teettdd. Esimerkiksi jos ty0 teetetddn kokonaisurakkana, ti-
laajan tyota helpottaa jos materiaalien hankinta siséllytetd&dn urakkasopimukseen ja nain
tilaajan vastuulle j&a vain materiaalien valinta. Usein kuitenkin osa materiaaleista, kuten
tapetit ja kalusteet, on hyva erottaa tilaajan hankittaviksi. Talloin taytyy huomioida eri-
tyisesti, ettd tyon suorittajilla on tarvittavat materiaalit riittdvan ajoissa k&ytossaan. Jois-
sakin materiaaleissa saattaa olla pitkatkin toimitusajat, joten tilaukset tulee olla hyvissé

ajoin tehtyind. (Koskenvesa ym. 2001, 43.)
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Hankinnat on kaiken kaikkiaan hyva suunnitella etukateen: mietti tarvittavien materi-
aalien méaara ja laatu, toimitusajat, tilausten ajankohdat seké kuljetus ja materiaalisiirrot.
Toimittajilta on hyvé tiedustella myos hintoja etukateen, jolloin kustannushallinta hel-
pottuu. Jos materiaalihankinnat haluaa hoitaa itse, tulee muistaa ettd monella rautakaup-
paketjulla on kaytossaan rakentajatili-palvelu, jonka kautta hankinnoista on mahdollista
saada alennusta. Jotkut rautakaupat tarjoavat hankintojen liséksi apua myés tyénsuun-
nitteluun ja asennukseen. Varsinkin suuremmat hankinnat, kuten puutavara ja kalusteet,
on jarkevaa kilpailuttaa useammalla eri toimittajalla. Kuitenkin tulee muistaa, etta hinta
on vain yksi valintaperuste, tarkedé on selvittdd my6s muun muassa toimittajan tarjoa-
man materiaalin laatu, toimitusajat seké kuljetuspalvelun mahdollisuus. Sen lisaksi, etta
Kirjallisesti sovitaan kuka minké&kin materiaalin hankkii, on hyva sopia myos se, kuka
materiaalikuorman kuljettaa ja minne se puretaan ja varastoidaan. (Koskenvesa ym.
2001, 43)

Kun hankinnat on tehtynd, on valituista tuotteista hyvé koota materiaalitiedot seké kéyt-
t0- ja hoito-ohjeet yhteen ja liittd4 osaksi talon huoltokirjaa. Huoltokirjasta kerrotaan

tarkemmin kunnossapitoa kasittelevassé luvussa 2.6.3.

2.4 Rakennusvaihe

Jos korjaustyot ovat tayttaneet rakennusluvan hakemisen edellytykset, tulee muistaa
ennen korjaustoiden aloitusta huolehtia aloituskokouksen, ja korjauskohteesta riippuen
toiden aikana tarvittavien katselmusten, kuten sijainti-, rakenne-, savuhormi-, LVI- ja

loppukatselmuksen, jarjestamisestd (Miettinen 2012).

Aloituskokous

Aloituskokouksesta kerrotaan maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) seuraavaa:
"Aloituskokouksen tarvetta ja sen jarjestdmistapaa harkittaessa otetaan huomioon hank-
keen vaativuus, rakennushankkeeseen ryhtyvan kaytossa oleva asiantuntemus, tiedossa
olevien toteuttajien patevyys seka muut rakentamisen hyvaén lopputulokseen vaikutta-
vat tekijat." Néain ollen rakennuslupaa hakiessa tulee varmistaa rakennusvalvonnasta,
mitd kokouksia ja katselmuksia omassa korjaushankkeessa on mahdollisesti tarve jarjes-
t4a. Ennen korjausrakentamisen k&ynnistymisté sek& hankkeen aikana on hyvé olla ak-
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tiivisesti yhteydessa oman kunnan rakennusvalvontaviranomaiseen ja tilata tarvittavat

katselmukset riittavéan ajoissa.

Tarkastusasiakirja

Muun muassa juuri ndiden yll& mainittujen luvanvaraisten rakennustdiden tarkastusten
kirjaamiseksi on tydmaalla pidettava tarkastusasiakirjaa (Olenius, Koskenvesa & Pentti-
14 2006, 37). Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) maarittad, ettd tarkastusasiakir-
jaan tulee tehd& merkinnét katselmuksista sek& viranomaisen toimittamista tai yksityi-
sen vastattaviksi maaratyista tarkastuksista. Eri rakennusvaiheiden vastuuhenkilot tai
tarkastuksia suorittavat henkil6t varmentavat ndma suorittamansa tarkastukset allekirjoi-
tuksellaan. Yksinkertaisimmillaan tarkastusasiakirja on asianomaiset tarkastusmerkinnét
sisaltava lista, mutta usein laajempi tydbmaapaivékirja. (Maankaytto- ja rakennuslaki
1999.) Vaikka tyot eivat rakennuslupaa ja nain ollen tarkastusasiakirjan yllapitdmista
vaatisikaan, on pienemmassékin korjaushankkeessa tyémaapaivékirjan tayttamisesta
pelkastadn hyotya kun oleelliset tybmaatapahtumat ja tarkastukset on Kirjattuna yksien
kansien valiin (Olenius, Koskenvesa & Penttil4d 2006, 37). Erilaisten katselmusten ja
tarkastusten lisédksi tydmaapéivakirjaan voidaan kirjata paivittdin muun muassa tyonte-
kijavahvuus, kdynnissa olevat tyOvaiheet, hairiot sekd materiaalitoimitukset ja -tilaukset
(Lehtinen 2003).

Laadunvarmistus

Yhteiskunta asettaa rakentamiselle laatuvaatimuksia maankaytto- ja rakennuslaissa seka
maankaytto- ja rakennusasetuksessa. Laatuvaatimuksista kerrotaan myds Suomen ra-
kentamismaarayskokoelmassa, laissa ja asetuksessa rakennustuotteiden hyvaksynnasta
seka kuluttajansuojalaissa. Rakennusttiden laadun on oltava, ellei muuta ole sovittu,

RY L-asiakirjojen mukainen, ja tasta tulee pitad seka rakennushankkeeseen ryhtyvan etta
toiden toteuttajan tiukasti kiinni. (Saloméki 2012.)

Laadunvarmistuksen kannalta tarkedssa osassa ovat huolellisen ja ammattitaitoisen
suunnittelun ja toteutuksen lisdksi valvonnan ja tarkastusten jarjestaminen seka kaiken
tarvittavan tiedon yloskirjaaminen. Laadukkaan lopputuloksen aikaansaamiseksi tulee
korjausrakentamisen aikana muun muassa tarkistaa erityisella huolella rakennuksen
turvallisuuteen, terveellisyyteen seka pitk&aikaiskestavyyteen liittyvat keskeiset ty6vai-

heet. Laadunhallinnan kannalta olennaista on myds varmistaa suunnitelmien mukainen
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toteutus, ja mikali matkan varrella suunnitelmiin tulee muutoksia, mainita ndiden poik-
keamien hyvaksymisestd esimerkiksi tarkastusasiakirjassa. Myos rakennustuotteiden
kelpoisuus on todettava, tastd méaratdédn myos maankaytto- ja rakennuslaissa, ja se on
osa rakennushankkeeseen ryhtyvéan huolehtimisvelvollisuutta. Tyytyvéisyys kustannus-
ten ja laadun suhteesta kasvaa, kun korjausrakennushankkeeseen ryhtyva varmistaa etta
hanelld on kaytdssa hankkeessaan hyvat suunnitelmat, oikeat materiaalit seké luotettavat

ja ammattitaitoiset osapuolet. (Salomaki 2012.)

2.4.1 Hairiot ja ymparistén huomioiminen

Rakennushankkeeseen ryhtyvéan on hyva tiedostaa, ettd talon korjaaminen aiheuttaa aina
jonkinasteista héiriotd. Jos rakennuksessa asutaan korjaustodiden ajan ja naapuritalot
ovat lahietdisyydelld, asukkaille ja lahiymparistolle mahdollisesti aiheutuvia haittoja
ovat muun muassa melu, pély ja haju seka sahko- ja vesikatkokset. Normaaleja toimin-
toja hairitsevat lisaksi asuintilojen tai pihan kayttorajoitukset seka alueiden roskaantu-
minen ja likaantuminen. Vaikutusta normaalieloon on myos tyontekijoiden kulkemisella
sisatiloissa seka piha- ja katualueiden poikkeavilla litkennejarjestelyilld. (Kuosa 2003,
59.)

Useimpia korjaustydsté aiheutuvia hairiditd on mahdollista pienentéa rajoittamalla héi-
rion maaraa ja kestoa sekd tiedottamalla suunnitelluista korjaustoista ja mahdollisista
haitoista naapurustossa. Esimerkiksi sahko- ja vesikatkokset tulee pyrkié rajaamaan
mahdollisimman lyhyiksi. Roskaantumista ja likaantumista véltetadn suunnittelemalla ja
toteuttamalla kohteen jérjestys ja jatehuolto mahdollisimman huolellisesti: sisélle ja ulos
riittavasti jateastioita sekd tyontekijoille ohjeistus kierrattdmisestd, siivoamisesta ja va-
rastoinnista. (Kuosa 2003, 59—-60.) On kannattavaa sopia jo etukateen tyontekijéiden
kanssa yhteiset pelisddnndt muun muassa materiaalien kasittelystd, jatteiden siirrosta ja
lajittelusta sekd tydmaavarastoinnista. Toimenpiteiden toteutumista tulee kuitenkin val-
voa toiden edetessd ja lisaksi huolehtia muun muassa jatekuljetusten jarjestamisesta.
(Olenius, Koskenvesa & Penttila 2006, 38—39.)

Varsinkin purku-, piikkaus- ja hiontatoissa syntyvan melun ja polyn vahentdmiseksi

tulisi valita tuotantomenetelmat ja laitteet siten, etté haitat pysyvat kohtuullisina. Mete-
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lid aiheuttavat tyovaiheet tulisi ajoittaa pdivasaikaan ja lahiymparistoa tiedottaa toiden
aikataulusta. Pélyhaitan syntymista voidaan minimoida kayttaméalld muun muassa koh-
depoistolaitteita seka tyokohteen alipaineistusta tai huputtamista. Hajuhaittojen vahen-
tdmiseksi on huolehdittava riittdvasta ilmastoinnista ja tuuletuksesta, lisaksi myos mate-
riaalivalinnat vaikuttavat hajujen voimakkuuteen ja kestoon. (Kuosa 2003, 59-60.)
Vanhojen rakennusten purkut0issé saatetaan joutua kasittelem&an muun muassa asbestia
sisdltavia eristeitd tai rakennuslevyja, kivihiilipikieristeitd tai homehtuneita materiaaleja.
Mikali rakenteissa on todettu olevan néité terveydelle vaarallisia aineita sisaltaviad mate-
riaaleja, tulee ne purkaa aina erikoismenetelmin. Purettava rakenne on muun muassa
eristettdva ympaéristostaan, tyontekijoiden on kdytettdva suojavaatetusta seka riittavin
suodattimin varustettuja hengityssuojaimia ja purkujate tulee havittaa sille osoitettuun
ongelmajatekeskukseen. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 39.)

Pienikin remontti voi viedd purkamis-, siivous- sekd materiaalien kuivumisaikoineen
huomattavan pitkén ajan. Asuminen korjaustoiden keskelld vaatii joustamista, epéjarjes-
tyksen sietokykya seka pitkda pinnaa ja yhteistyotaitoja. Asukkaiden lasnéolo raken-
nuskohteessa aiheuttaa usein myos korjaustdiden tekijoille haasteita ja monesti saattaa
pident&d aikatauluja. Varsinkin pienten asuintilojen ollessa kyseessa tuleekin remontin
laajuus huomioiden harkita, onko kannattavampi vaihtoehto kohteessa asuminen vai

sielté toiden ajaksi poismuuttaminen.

2.4.2 Aikatauluseuranta

Rakennushankkeessa on tarkeéé tehda realistinen aikataulu, jota seurataan tdiden ede-
tessd. Varsinkin jos hankkeessa on useita eri toimijoita joiden tyot limittyvat keskendan,
on tarkedd maarittaé paikka-aikaperustainen aikataulu. N&in jokaisella tyontekijéalla on
riittavasti resursseja, eli aikaa ja tilaa, saada oma tyonsa paatokseen. Tyodjarjestyksen ja
toiden limittdmisen suunnittelua helpottaa, jos jo aikaisessa vaiheessa urakoitsijat ja
tyontekijat ovat antaneet arvion ty0nsa suoritusajasta. Viimeistdan sopimusta kirjoitetta-
essa tuli maarittaa téiden alku- ja loppuajankohdat.

Eri tydvaiheiden toteutukseen tulee varata aikataulussa riittavasti aikaa. Tehtévien véliin

ei kuitenkaan tarvitse jattaa turhia pelivaroja, mutta toiden viivastymiseen ja aikataulu-
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jen uudelleenjérjestelyyn on hyvé varautua (Rakennusten korjaustekniikka ja talous
1994, 173). Kun aikataulu on suunniteltu, tulee varmistua etta kaikki toimijat ovat sen
sisallosté tietoisia. Myds hankinnat ja tilaukset on hyva siséllyttad aikatauluun, nain
todennakaisyys sille, etté tarvikkeet ja materiaalit ovat tilattuna ja toimitettuna riittavan
ajoissa, kasvaa huomattavasti. Toiden edetessé aikataulua on seurattava tiiviisti ja mah-
dollisista aikataulupoikkeamista on informoitava kaikkia hankkeeseen osallistuvia toi-
mijoita. On taitolaji, etta tyot onnistutaan suorittamaan juuri niille varatussa ajassa, mut-
ta tahan tulisi pyrkid. Monesti aikataulun venyessa myos kustannukset lahtevét her-
kemmin karkaamaan ennustetuista, joten my0s talouden kannalta aikataulusuunnittelu ja

-seuranta ovat hyvin tarkeité.

2.4.3 Kustannusseuranta

On pikemminkin saantd kuin poikkeus etté tiukaksi laskettu budjetti ylittyy, mikali ra-
havirtaa ei seurata ja tilanteeseen puututa kilpailuttamalla toimijoita tai esimerkiksi

vaihtamalla materiaalia halvempaan.

Mikali suunnitteluvaihe on suoritettu huolellisesti, on suunnittelutyon tuloksena synty-
neiden asiakirjojen, kuten piirustusten ja esimerkiksi ovi- ja kalustekaavioiden, perus-
teella mahdollista laskea korjaustyossa tarvittavat materiaaliméérat. Materiaaliméérien
pohjalta on laadittavissa kustannusennuste, johon arvioidaan materiaali- ja tyokustan-
nukset. Kun tata eriteltyd kustannusennustetta seuraa ja paivittad korjaustoiden edetessa,

on jatkuvasti tietoinen rahavirrasta, ja todennakdisyys budjetin ylittymiselle pienenee.

2.5 Valvonta ja turvallisuus

Pientalon korjausrakennusvaiheessa tulee paneutua erityisesti toiden valvontaan ja tur-
valliseen toteutukseen. Valvonnan tehtavané on varmistaa, ettd korjaustyo suoritetaan
siten kuin se on sopimuksissa ja suunnitelmissa maéritetty. Toiden turvalliseen toteu-
tukseen kuuluu, ettd seka tyontekijoiden, asukkaiden ja lahiympériston turvallisuus ja

terveellisyys on huomioitu ja varmistettu.
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2.5.1 Tyo0n aikainen valvonta

Korjaustoité tulee valvoa jatkuvasti tiden edetessd. Usein korjaustdiden valvontaan ei
kuitenkaan kiinniteta riittavasti huomiota, jolloin riski, ettd ty6té ei tehdé laadukkaasti
suunnitelmien mukaisesti, kasvaa. Korjaushankkeen onnistumisen kannalta varmuus
siitd, ettd tyo suoritetaan oikein ja turvallisesti, suunnitelmien mukaisesti ja sopivilla
materiaaleilla, on kuitenkin hyvin keskeistd. (Korjaustieto - Mérkétilasaneerauksen val-

vonta ja tarkastukset 2012.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) kuntien tehtdvaksi on annettu huolehtia alu-
eiden kayton suunnittelusta seka rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta: "Rakennus-
tyon viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennustyon aloittamisesta ja paattyy
loppukatselmukseen.” (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999.) Rakennusvalvontavi-
ranomaisen suorittaman valvonnan liséksi korjausrakentamisessa tarvitaan aina myos
toiden teettdjan suorittamaa tai organisoimaa valvontaa. Rakennushankkeeseen ryhtyvén
jarjestamalla valvonnalla on suuri merkitys etenkin silloin, kun hanke ei tayté rakennus-
luvan hakemisen edellytyksia ja néin ollen hanketta ei automaattisesti kunnan raken-

nusvalvontaviranomainen valvo.

Valvonnan tarkoituksena on saada aikaan sopimuksen mukainen, laadukas lopputulos,
el puuttua tyontekijoiden jokaiseen tydtapaan. Jos korjaushanke on vaatinut rakennuslu-
van, on hankkeelle nimetty vastaava tyonjohtaja usein sopiva henkil6 my6s valvomaan
korjaustyon etenemistd, mutta tasta on aina Kirjallisesti sovittava. Tallin vastaava tyon-
johtaja ei tosin voi toimia korjaustoita tekevan urakoitsijan edustajana. Tyémaan val-
vonta ja tarvittavien tarkastusten suorittaminen on hyva sisallyttdd myos suunnittelijoi-

den toimeksiantoon. (Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 37.)

Jos valvojaksi palkkaa erillisen henkilon, tulee tehtavéaén valita puolueeton ammattilai-
nen ja solmia tdmén kanssa valvontatehtavista kirjallinen sopimus. Valmis sopimuspoh-
ja loytyy esimerkiksi Rakennustieto ry:n RT-kortistosta. Sopimukseen on hyvé kirjata
muun muassa valvojan valtuudet, vahingonkorvausvastuut, palkkioasiat seké aikataulu.
Valvojan tehtéviksi olisi hyva sopia esimerkiksi urakoitsijoiden ja tyontekijoiden am-
mattitaidon sekd korjaustyon sopimusten- ja suunnitelmienmukaisuuden varmistaminen.

Ammattitaitoinen valvoja osaa tunnistaa laadun kannalta kriittiset tyévaiheet ja varmis-
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taa laadukkaan tydnjéljen toteutumisen. Téallaisia keskeisia tarkastettavia tyovaiheita
ovat muun muassa kuivatus-, purku- ja puhdistustyot, vedeneristystyot, pintarakenne- ja
viimeistelytyot seka erilaiset paikkaus- ja valutyot, kuten kylpyhuoneen kaatolattiat.
Valvojaksi nimetyn olisi hyva olla mukana hankkeessa heti alusta lahtien korjaustoiden
loppuun saakka. Toiden valmistuttua valvoja on oikea henkild korjauksen onnistumisen
toteamiseen ja luovutusvalmiuden tarkistamiseen. (Valvojan muistilista 2008; Valvoja

tarkistaa korjaushankkeen laadun 2012.)

Korjaustoiden valvonnan tulee olla suunnitelmallista, virheitd ennaltaehk&isevaa ja tyo-
suoritusta edistavaa. Jos riittdvan valvonnan jarjestamisessa onnistutaan, véhenee ra-
kennusvirheiden maard huomattavasti ja tyon tilaaja saa, niin laadullisesti kuin aikatau-

lullisestikin, suunnitelman mukaisen lopputuloksen.

2.5.2 Vastuu turvallisuudesta

Turvallisuudesta huolehtiminen ei ole pelkéstd&n vapaaehtoista ja suotavaa vaan laissa
maaréttya: rakennustydssé sovellettavaa lainsaddantoa I0ytyy muun muassa tyoturvalli-
suuslaista (738/2002), valtioneuvoston asetuksista rakennustyon turvallisuudesta
(205/2009) ja tydvalineiden turvallisesta kaytosta ja tarkastamisesta (403/2008) seka
valtioneuvoston paatoksesta henkildsuojainten valinnasta ja kaytosta (1407/1993). Val-
tioneuvoston asetuksessa rakennustyon turvallisuudesta (205/2009) méadrataan: "Raken-
nushankkeessa on rakennuttajan, suunnittelijan, tydnantajan ja itsendisen tyonsuorittajan
yhdessa ja kunkin osaltaan huolehdittava siitd, ettei tyosta aiheudu vaaraa tyémaalla

tyoskenteleville eikd muille tyon vaikutuspiirissé oleville henkil6ille.”

Tapaturmavakuutuslaitosten liiton selvitysten mukaan rakennusty6t kuuluvat kaikkein
vaarallisimpien toiden joukkoon. Suomessa sattuu rakennustdissé paljon ty6tapaturmia.
Erityisen tapaturma-alttiita ovat rakennustdihin mahdollisesti ensimméisté kertaa elé-
méansé aikana ryhtyvét pienrakentajat ja omatoimiset korjaajat, mutta rakentamisen am-
mattilaistenkin tapaturmat ovat valitettavan yleisia. (Pellinen 2009.) Vuonna 2011 ra-
kentamisen toimialalla ty6tapaturmia sattui noin 15 000 (Tapaturmavakuutuslaitosten
liitto 2012). Rakennushankkeeseen ryhtynyt vastaa hankkeen turvallisuudesta, joten
ammattilaistenkin tydskentelyé on valvottava ja varmistettava, ettd ty0 suoritetaan tur-
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vallisesti riittavélla varovaisuudella ja huolellisuudella seké tarvittavia turva- ja suojava-

lineitd, kuten kypéaraa, valjaita, suojalaseja ja kuulosuojaimia kayttaen.

Tapaturmavakuutuslaitosten liiton TVL:n ty6turvallisuustutkija Janne Sysi-Aho on to-
dennut, ettd rakennusalalla tyypillisimpi& tapaturmia ovat sormi-, kasi- ja jalkavammat
seka selédn venahdykset. Sysi-Ahon mukaan niin sanottujen tyonantajakotitalouksien
rakennusalan luokitukseen merkityt tyotapaturmat ovat pitkalti samanlaisia kuin raken-
nustoimialalla yleensakin. Sysi-Aho jatkaa, ettd valitettavan usein esiintyvid tapaturma-
tilanteita ovat muun muassa tikkailla tai telineilla tyoskentely, katolta putoaminen, kan-
taminen ja nostaminen, liukastuminen, kaatuminen seka puukon, sirkkelin tai naulapys-
syn kéyttaminen. (Pellinen 2009.)

Turvallisuuskoordinaattori ja paatoteuttaja

Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (205/2009) méérittaa, etta raken-
nuttajan on nimettavé rakennushankkeeseensa pateva turvallisuuskoordinaattori, joka
huolehtii turvallisuutta ja terveellisyytta koskevista toimenpiteisté. Lisaksi rakennutta-
jan on nimettava yhteiselle rakennustyoémaalle péaatoteuttaja, joka vastaa rakennustyo-
maan yleisesta ja yhteisesté turvallisuudesta. Hanella on pdavastuu tydmaan turvalli-
suusjohtamisesta, -suunnittelusta ja -seurannasta. (VNp 629/1994.) Mikali edella mai-
nittuihin turvallisuuskoordinaattorin ja paatoteuttajan tehtaviin ei ole erikseen nimetty

henkil64, on vastuu rakennushankkeeseen ryhtyjélla (VNa 205/2009).

Vaikka tehtaviin onkin henkil6t nimettynd, tulee rakennuttajan varmistaa, etta henkilot
tosiasiallisesti huolehtivat heille kuuluvista tehtévista. Korjaushankkeessa esimerkiksi
turvallisuuskoordinaattorin tehtavat liittyvat pddosin hankkeen valmisteluun ja suunnit-
teluun, joten henkild tulee olla nimettyna riittdvén varhaisessa vaiheessa. (Yhteinen
kannanotto valtioneuvoston asetuksessa (VNa 205/2009) saadetysta turvallisuuskoor-
dinaattorista.) Jos korjausty6t on arvioitu kestdimaan pidempéan kuin kuukauden ja jos
korjaustydmaalla tydskentelee yhteensa vahintadn kymmenen tyontekijaa, tulee paato-
teuttajan, tai tdmén puuttuessa rakennuttajan, muistaa tehdé ennen rakennustyon alkua

tyésuojeluviranomaiselle ennakkoilmoitus tydmaasta (VNa 205/2009).
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Turvallisuussuunnittelu

Tyontekijoiden turvallisuudesta huolehtimisen liséksi rakennusty6hon ryhtyvén on var-
mistettava, ettei korjaustoistd aiheudu haittaa tai vahinkoa korjattavan talon tai naapuri-
kiinteistojen asukkaille. Esimerkiksi materiaalikuljetukset, liikennejarjestelyt ja pu-
toamissuojaukset on suunniteltava erityiselld huolellisuudella my6s ympériston terveel-

lisyytta ja turvallisuutta silmalla pitaen.

Tapaturmien torjuminen on lahes aina mahdollista hyvalla tyon suunnittelulla sekd am-
mattitaitoisella ja huolellisella tydn toteutuksella. Jos omassa korjaushankkeessaan on
epévarma riittavan tyéturvallisuuden toteutumisesta, neuvoa voi kysyéa rakennusvalvon-
nan liséksi esimerkiksi aluehallintovirastojen tydsuojelun asiantuntijoilta. (Pellinen
2009.)

2.6 Vastaanotto ja kunnossapito

Korjaushankkeen loppupuolella on viel& useita hyvin tarkeité vaiheita jéljelld, kuten
kohteen vastaanottoon, takuuseen seka kunnossapitoon liittyvat toimenpiteet. Jokaisen
urakkasuorituksen lopussa tulee suorittaa tyon vastaanotto, jonka tarkoituksena on var-
mistua téiden sopimuksenmukaisuudesta. Korjauskohteen valmistuttua vastaanottotar-
kastuksen jalkeen kaynnistyy takuuaika, jonka lopulla takuutarkastuksessa sovitaan ura-
koitsijan vastuuseen kuuluvien puutteiden ja vikojen korjaamisesta. Kohteen valmistut-
tua on rakennuksesta hyva koota myds huoltokansio, joka auttaa suunnitelmallisessa
Kiinteistonpidossa. Jotta rakennuksen kunto sailyisi hyvéna, on muistettava rakenteiden

sédannollinen tarkkailu seka tarvittavat siivous- ja huoltotoimenpiteet.

2.6.1 Vastaanottotarkastus

Urakkasopimuksissa tulee olla sovittuna paivaméaéard, johon mennessa ty6t on tarkoitus
saattaa valmiiksi. T&mén aikarajan umpeuduttua korjauskohteessa pidetdan vastaanotto-
tarkastus, johon osallistuvat tilaajan ja tyontekijan edustajat. VVastaanottotarkastuksen
tarkein tehtdva on selvittdd onko korjaustoiden lopputulos sovitun mukainen. Tulee kui-
tenkin huomioida, etté lopullista tyota vastaanotettaessa voidaan nahda vain valmiit
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pinnat, joten laadukkaan ja sopimuksenmukaisen lopputuloksen varmistamiseksi on
piiloon jaavat rakennusosat tarkastettava tdiden vielé ollessa kdynnissé. (Kankainen &
Junnonen 2000, 88; Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 39.) Vastaanottotarkastus
tulisi suorittaa jokaisen urakan lopussa tyontekijan tai urakoitsijan saatua oma tyotehta-

vansa valmiiksi.

Jos korjauskohde ei ole vastaanottotarkastuksessa vielé taysin sopimusasiakirjojen mu-
kainen mutta kuitenkin k&yttéonotettavissa, on tarvittavat korjaus- ja viimeistelytyot
kirjattava ylos puuteluetteloksi. VVastaanottotarkastuksessa sovitaan aikaraja mihin men-
nessé havaitut puutteet tulee olla korjattuna seké péaatetdan onko niiden osalta tarvetta
jarjestéa vield jalkitarkastus. Vastaanottotarkastuksesta on hyvé laatia tarkastuspoytakir-
ja, jonka osapuolet hyvaksyvat allekirjoituksillaan. Péytakirjan tarkoitus on toimia kir-
jallisena todisteena siitd, mitd tarkastuksessa on havaittu ja péaatetty. Tyontekijélle ei
tule maksaa viimeista maksuerdé ennen kuin tyo on todettu hyvaksytysti vastaanotetuksi
ja puutteet korjatuiksi. Kun kohde on hyvéksytty valmiiksi, lahettad urakoitsija tavalli-
sesti loppulaskun viel& saamatta olevista maksueristad. Mikéli sopijaosapuolten valisia
taloudellisia kysymyksia ei ole selvitetty lopullisesti vastaanottotarkastuksessa, on kor-
jaustOiden valmistuttua syyta pitéa vield erillinen taloudellinen loppuselvitys. (Kankai-
nen & Junnonen 2000, 88; Olenius, Koskenvesa & Penttild 2006, 39-40.)

Jos korjaustyot ovat vaatineet toimenpide- tai rakennusluvan, pitaa luvan myontanyt
viranomainen osaltaan lisaksi oman loppukatselmuksen, jossa varmistetaan, ettd tyot on
toteutettu luvan ja rakentamista séételevien lakien ja maaraysten mukaisesti. Viran-
omainen on erikseen tilattava suorittamaan katselmus, ja loppukatselmuksen hyvaksy-

mispaivamaérasta alkaa korjatun kohteen takuuaika.

2.6.2 Takuuaika

Takuuajan vakuuden mééra ja takuuaika on sovittava aina tapauskohtaisesti ja kirjalli-
sena. Takuuajan vakuutena kaytetddn usein kahta prosenttia urakan arvonlisaverotto-
masta hinnasta. Korjaustdiden takuuaika kaynnistyy kun tyontulos on vastaanottotarkas-
tuksessa hyvaksytty vastaanotetuksi tai kun se otetaan kayttoon. Yleisten sopimusehto-

jen mukaisesti korjaustyon tehnyt urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukai-
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suudesta yhden vuoden takuuajan, ellei muuta ole sovittu. Takuuaika taytyy kuitenkin
aina tarkastaa kaytetyista sopimusehdoista ja mielellaan kirjata myds varsinaiseen so-
pimukseen. Takuuasioista kannattaa neuvotella ja mahdollisesti pyrkia sopimaan pi-
demmistd takuuajoista. Liséksi esimerkiksi teknisilla laitteilla ja tuotteilla saattaa olla
yleisista sopimusehdoista poikkeavia, pidempid takuuaikoja, joten ainakin néilta osin
takuujdrjestelyt on hyvé kéyda erikseen lapi. Hyvén rakennustavan puitteissa esimerkik-
si vesieristysten sekd markatilojen laattojen takuuaikana voidaan pitdad kymmenté vuotta
ja elastisen saumauksen takuuaikana viitta vuotta. Kaytetyistd sopimusehdoista riippuen
usein sovitaan siten, ettd urakoitsijalla on lisdksi 10 vuoden vastuu torkeésta laimin-
lyonnisté jota ei ole voitu vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana havaita. (Peltola
2012; Lommi 2008.)

Urakoitsija on velvollinen korjaamaan ne takuuaikana ilmenevét puutteet ja viat, jotka
osoitetaan urakoitsijalle ennen takuuajan paattymista ja joita urakoitsija ei pysty néyt-
tdmaan suorituksestaan riippumattomasta syysta aiheutuneiksi (Peltola 2012). Nain ol-
len urakoitsija ei ole vastuussa virheisté jotka ovat aiheutuneet esimerkiksi muiden toi-
menpiteistd, huoltotoimenpiteiden laiminlyénnisté tai luonnollisesta kulumisesta (Latola
2003). Takuuajan lopussa, kuitenkin ennen takuuajan p&attymistd, pidetdan takuutarkas-
tus. Takuutarkastuksessa todetaan takuun piiriin kuuluvat, urakoitsijan korjattavaksi
lukeutuvat viat. Vikojen korjaus tulee aloittaa mahdollisimman pian takuutarkastuksen
jalkeen, mutta asumista merkittavasti haittaavat, takuuaikana havaitut viat urakoitsijan

tulee korjata heti vian ilmaannuttua.

Jo takuuaikana omistajan tulee huolehtia tarvittavista tarkastus- ja huoltotoimenpiteisté,
mutta virallisesti takuutarkastuksen jalkeen vastuu korjatusta kohteesta siirtyy taysin
asunnon omistajan kannettavaksi ja on talonomistajan sdé&dnnollisen tarkastus- ja huolto-

toiminnan piirissa.

2.6.3 Rakennuksen kunnossapito

Kun korjaustyot on saatettu loppuun, ei pida jadda lepadmaan laakereillaan vaan varmis-

taa, ettd rakennus tulee jatkossakin sailymaan hyvakuntoisena. Yksik&éan kiinteisto ei

pysy kunnossa ilman saanndéllista huoltoa. Tulee muistaa, ettd halvinta korjaamista on
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ennaltaehkéiseva huolto ja kalleinta vikojen korjaaminen. Kunnossapitotoimenpiteet
ovat lisaksi usein melko yksinkertaisia ja suuremmilta osin rakennuksen omistajan itse
tehtdvissa. (Pienkiinteiston hoito ja huolto 2012.) Rakennuksen kunnossapitoon lukeu-

tuvat myos siivous- ja puhdistustoimenpiteet, joiden merkitysta ei tule vaheksya.

Tarked osa rakennuksen yllapitoa on rakennusosien saannéllinen tarkkailu. Nain néh-
daén hyvissé ajoin muutokset rakenteiden tai pintojen kunnossa. Jos korjattavaa l16ytyy,
pyritddn kunnossapitotoimet suorittamaan heti jotta véltyttaisiin helpommin jatkossa
suurilta, useaa rakennusosaa kerrallaan koskevilta remonteilta. Ymparistoministerion
kosteus- ja hometalkoot -hankkeen ohjelmapéaéllikkd Juhani Pirinen kertoo rakennuksen
kunnossapidosta seuraavaa: "Asiantuntemuksen puute ja huollon laiminlyonti voivat
johtaa kalliisiin korjauksiin tai jopa terveyshaittoja aiheuttaviin vaurioihin.” (Talkoot
kartoitti omakotitalon omistajien huoltointoa 2011.)

Rakennuksen kunnossapito ei ole pelkastaan suotavaa, vaan sen toteutumisesta on maa-
ratty myds Maankaytto- ja rakennuslaissa (488/2007): "Rakennus ymparistdineen on
pidettédva sellaisessa kunnossa, etté se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden
ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eik4 aiheuta ympéristOhaittaa tai rumenna ympaéris-

toa." Rakennus on pidettava hyvakuntoisena myos purkamisen uhalla:

Jos rakennuksen kunnossapitovelvollisuus laiminlyédaan, kunnan raken-
nusvalvontaviranomainen voi maaraté rakennuksen korjattavaksi — —. Jos
rakennuksesta on ilmeistd vaaraa turvallisuudelle, tulee rakennus méaraté
purettavaksi tai kieltdad sen kayttdminen. (Maankaytto- ja rakennuslaki
132/1999.)

Hyvin rakennetun, huolletun ja korjatun talon ika voi olla yli sata vuotta. Kuitenkin va-
linpitdmattémyys huoltotoimissa voi aiheuttaa nopeasti rakenteiden laajoja vaurioitumi-
sia. Rakennuksen ennakoivan ja suunnitelmallisen kunnossapidon tavoitteena on ener-

giatehokas, terveellinen, viihtyisa ja pitkaikéinen koti. (Lommi 2005.)

Huoltokirja

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltdd muun muassa
rakennuksen yllapitoon liittyvét ohjeet (Kiinteiston yllapito ja korjausrakentaminen
2011). Maankaytto- ja rakennusasetuksessa maarataan, ettd rakennuksen hoito- ja huol-

to-ohje tulee laatia uudisrakennusten lisdksi myds vanhalle rakennukselle jos siind teh-


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a13.4.2007-488�
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daan lisa- tai muutosty6ta, joka on verrattavissa rakentamiseen tai korjaustyotd, joka
edellyttad rakennuslupaa. Kaikissa kiinteistdissé olisi joka tapauksessa hyvé yll&pitaa
huoltokirjaa, johon kootaan tiedot rakennuksen hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavista
seka keratadn laitteiden ja materiaalien kdytto- ja huolto-ohjeet. (Pienkiinteiston hoito ja
huolto 2012.) Huoltokirjan on todettu helpottavan kiinteistonpitoa huomattavasti, kun
kaikki kunnossapitoon tarvittavat tiedot [0ytyvét yhdesté paikasta.
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3 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Korjausrakentamisen mé&éra Suomessa tulee todennékaisesti tulevina vuosina ohitta-
maan uudisrakentamisen méaran. L&hivuosina moni rakennus saavuttaa peruskorjaus-
1&n, silla suuri osa Suomen rakennuskannasta on rakennettu 1960-1980-luvuilla. Liséksi
asukkaiden mieltymykset muuttuvat ja vaatimukset kodin tasosta kasvavat jatkuvasti,
joten korjauksiin saatetaan ryhtya suhteellisen uusissakin taloissa. Naista syista tietoutta
korjausrakentamisesta tulisi lisatéd entisestaén, varsinkin kun yh& useammin korjaus-
hankkeeseen on ryhtymaéssa tavallinen talonomistaja jolla ei vélttamatta tietoa aiheesta
omasta takaa ole. Tiedon mé&é&ran lisaédmisen ohella on myds vaikutettava asenneilmapii-
riin ja opittava kunnioittamaan vanhaa: aina ei tarvitse purkaa vanhoja rakennuksia ko-

konaan pois uusien tieltd, vaan huoltaa ja korjata séilyttdmisen arvoiset idkkéét talot.

Oman kotinsa korjaushanketta kdynnistavéall4 harvemmin on heti hankkeen alussa tie-
dossaan kaikkia talon korjaamiseen tarvittavia osa-alueita. Nain ollen toimenpiteet suo-
ritetaan usein siind jarjestyksessé ja siten kuin parhaaksi nahdaan, joten eteen saattaa
tulla runsaastikin yllattavi ja odottamattomia tyOvaiheita ja tehtavié. Tulisi muistaa,
ettd mitd enemman tietdd korjausprosessin kulusta, sitd vahemman tulee kohtaamaan
ikavia yllatyksid hankkeen edetessa. Kaikkeen ei kuitenkaan korjaushankkeessa usein-
kaan milld&n voi varautua, mutta tietoa prosessin eri vaiheista olisi hyva hankkia mah-

dollisimman paljon riittdvén hyvissa ajoin.

Pientalon korjausprosessi tulisi vieda lapi ennen kaikkea suunnitelmallisesti, huolella ja
ammattilaisia apuna kayttden. Hanke on kaynnistettava perehtymalla kattavasti olemas-
sa olevan rakennuksen kuntoon ja omiin tarpeisiin; mitd rakennuksen korjauksella on
tarkoitus saavuttaa. Rakennuksen kunnon selvittdmisessa on kdytettdvda ammattilaisten
apua, jotta saadaan varmuus siitd, kuinka laajasti rakennusta todellisuudessa on tarve
korjata. Kun talon kunto ja omat toiveet ja tarpeet on saatu kartoitettua, ryhdytaan suun-

nittelemaan itse hanketta: eri korjausvaihtoehtoja ja hankkeen toteutusta.

Vasta huolellisen suunnittelun jalkeen on aika aloittaa itse korjaustyot. Toiden edetessa
on muistettava huolehtia jatkuvasti turvallisesta, suunnitelmien-, sd&ddosten ja méaérays-

tenmukaisesta toteutuksesta. Korjausrakentamisessa, kuin kaikessa muussakin rakenta-
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misessa, ei voida liikaa korostaa ammattitaitoisen suunnittelun ja valvonnan tarkeytta.
Kumpikin ndista on merkittdvassé osassa aikaansaamaan turvallisia ja terveellisié ra-
kennuksia. Toiden jatkuva valvonta véhentaa rakennusvirheiden ja tydtapaturmien syn-
tymista ja huolellinen suunnittelu sek riittdva dokumentointi pelastavat monelta har-
milta jatkossa. Rahallinen satsaus ennakkoselvityksiin, suunnitteluun ja valvontaan voi
aluksi tuntua suurelta, mutta maksaa itsensa kylla hankkeen aikana takaisin. Mydskaan
ammattitaitoisen tydvoiman roolia ei tule véheksyé, vaan panostaa luotettavan ja laadu-

kasta tyonjalked aikaansaavan henkil6ston [0ytymiseen.

Tarkeéssa osassa pientalon korjausprosessissa on hankkeen eri osa-alueiden koordinoin-
ti, jotta toteutuksesta saadaan sujuvaa ja eri toimijoiden vélisestd yhteispelista sauma-
tonta. Ongelmia ja epaselvyyksia korjaushankkeessa syntyy todenn&kdisimmin, jos asi-
oista ei ole sovittu kirjallisesti, suunnittelu tai valvonta on suoritettu puutteellisesti tai
hankkeen eri osapuolten valinen yhteisty6 ei toimi. Kun ndmé kohdat saatetaan kun-
toon, valtytddn monelta epaselvyydelta ja erimielisyydeltd seké pystytdédn varmemmin

takaamaan onnistunut lopputulos.

Kun valmistuneen korjauskohteen kunnosta huolehditaan sédnnénmukaisin, pienimuo-
toisin yllapitotoimenpitein, valtytaan jatkossa laajamittaisilta korjauksilta. Korjausra-
kentamista tulisikin kehittaa siihen suuntaan, ettd rakennuksen kuntoa tarkkailtaisiin ja
rakennusta huollettaisiin sadnnollisesti, eiké vain korjattaisi jo laaja-alaisiksi muodostu-
neita vaurioita. Tallaisella rakennuksen suunnitelmallisella kunnossapidolla saadaan

rakennus pysymaan jatkuvasti hyvakuntoisena.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli omalta osaltaan véhentdd omaa kotiaan korjaa-
maan lahtevan yksityishenkilon tydsarkaa, kun korjaushankkeen eri vaiheet ja tieto siit,
mistd apua ja lisatietoa 16ytyy, ovat yksien kansien vélissa. Tietouden lisdantyessa
my0s todenndkadisyys hankkeen onnistumisesta kasvaa. Kun korjaushanke suunnitellaan
hyvin, tyot tend&én kerralla oikein seka laadukkaasti ja kohteen valmistuttua rakennusta
huolletaan, valtytadéan jatkuvalta uudelleenkorjaamiselta. Ndin toimimalla voidaan taas

asua pidempaan turvallisessa, terveellisessa ja pitkaikaisessa kodissa.
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Liite 1. Pientalon korjausprosessikaavio

Pientalon korjausprosessi

Lisétietoja
. 1. Miksi ja miti on 2. Laajuus: kevytkeskiraskas/raskas Rakennuksen asiakirjojen
1.Korjaustarpeen tarve korjata? korjaus. peruskorjaus, entistiminen (piirustusten ja selostusten) Lipikiynti
médrittely I (vanhat lupakuvat tarvittacssa
saatavilla rakennusvalvontavirastosta)
l l I Omien tarpeiden, toiveiden ja
Vauriot (mm. Kiiytto- Rakennusosan taitojen médrittely
home, tarkoituksen clinkaaren pii Lisitictoa csimerkiksi:
kosteus-) muutoksel saavuteliu korjausticto.fi, ymparisto.fi, prkk.fi,
sisailmay hdistys.fi, rakentaja.fi
2 Riittivien —| Asemakaava H Muut viranomaissiidokset | Maankiytt6- ja rakennuslaki
lihtstietojen — Suomen mk.lﬁﬁ@y’skokmlum:
s ; N o, . _ - N Miiriykset velvoittavia, mutta
hankkiminen AIkllpFrﬁ!SCl "‘I Korjaushistoria I‘ Almpnun tehdyt tutkimukset ja | |sqvellettavissa rakennuksen korjaus-
¢ suunnitelmat sclvitykset ja muutostydssi (vmpiirist ministerio)
3 Tarvittavien :Klmmlulkimus I—)I Valmistelu l_) Totculu.s j.a Seuranta ja Oriain Wiitiniai
selvitysten v Tapottotntl palite rakcnmm‘a_ilvoma_virastq .
tilaaminen Tarjouspyyntéjen lihettiminen | \]/ lnlcmci—gvut, csnnqhkm. N
Johtopaitokset otetaan huomioon rakcnnnsueto.lﬁA el?’ amme_ml}amcn,
— % rakennusteollisuus fi. rala fi
Muut selvitykset: Energian korjaussuunnittelussa
= siiiistékartoitus. haitta-ainekartoitus..
4 Korjaushankkeen ltse tehden / ammattilaisia apuna Mahd. rakennuttajakonsuliti ] l\gﬁ"o"‘a‘?}}:?l midrittclemit vastuut
L Kkivttien P lja oltava
suunnittelu - Suunnittelijat - pgasuum]jue]ijal rakennusluvan vaativissa hankkeissa
Korjaustarve (kuntotutkim.pohjalta) l - - 2‘Tunal_l,ls!'}“k_oo@”m“qn
v Vastlaava tyonjohtaja Jos tehtédviin ei erikseen nimetty
henkilditd — vastuu
Omat toiveet ja | Eri korjaus- Urakoitsijat. tydntekijat I rakennushankkeescen ry htyvilli
tarpeet vaihtochdot
_> 5.Rakennus- Jos kohdc‘un Suunnitielijoilia Péiéism_umiilclijan on h:\_'\'ﬂ lqimia
sunnmnitteln luvanvarainen, asiantuntija-apua suunnittelun koordinoijana ja olla
Rakennesuunnittelija il yhden. o b (s akirjojen laadinta, mukana hankkeen alusta loppuun
o suunnittelijoista valinnat..) Huolellinen suunnittelu maksaa
Muut stlx.mu“ultcll_]al = o?l.z}\fa - lisenak Gilagata
(LVI, sihka) padsuunnittelija

|
I
&

|
i
!
|
!

Rakennuslupa

Luvanvaraisuus vaihtelee kunnittain,
lisitictoa oman kunnan
rakennusvalvontavirastosta.

1.Korjaus verrattavissa rakennuksen
rakentamiseen, laajentamiseen tai
kiiyttotarkoituksen olennaiseen muutokseen

6.Tarvittavien lupien
hakeminen

elu

Lupaprosessin aikana tarvittaessa
vhteys myds muihin viranomaisiin
(vmpiristdviranomaiset.
paloviranomaiset).

-I 2. Vihiisempi rakennus-/korjaushanke

Toimenpidelupa/
-ilmoitus
l%i Purkulupa/ |

i

_.I 3.Rakennuksen tai sen osan purkaminen

-ilmoitus

rakennustyon turvallisuudesta
(205/2009).tyovilineiden turvallisesta
kiytosti ja tarkistamisesta (403/2008)
scki pidtos henkilosuojainten
valinnasta ja kiytgsta

-
g - e
%‘-: 7.Rakentamisen Tekijoiden Valittu urakoitsija Lisiiksi omaa tyti Sovittava kirjallisesti: Tydtehtavat
= valmistelu ja kilpailuttaminen Ja/tai ty6ntekijit osaamisen mukaan: javastuut. aikataulu, kustannukset.
2 organisointi tarjouspyy ntémenettcly 11 esim. purku, siivous Sopimuschdot: RYS, REYS
=0 Lisitictoa avustuksista: ara.fi
E —I Rahoituksen jirjestdminen H Laina H Avustukset H Kotitalousvihennys I (Asumisen rahoitus- ja kehitt. keskus)
- L] — - - - ——— — ——— ——— = ——  — ———— — ——
5 5 = ssa dae a
s Turvallisundesta ja T_\'('ilAamsaadzmlo
ol [ —| Valvonta | terveellisyydesti huolehtiminen Valtioneuvoston asetus
A
-
i

: Kustannukset
Suunnittelu

& Seuranta

- Ympiriston huomioiminen I

8.Rakennusvaihe

| 13

-
Hiirididen | | Tiedottaminen | | Kierritys

minimointi

Aikataulu

o ——— —_— e

Jokainen tyévaihe tarkastettava
Takuuaika mairivtyy kiytettyjen
sopimuschtojen (RYS /REYS)
mukaisesti — yksi vuosi ellei toisin
sovittu - tuotteilla eri takunaikoja

9 Vastaanotto _I a IVaslaanollolarknslus I; Lmﬁm.lr.knhtecssa lisiksi viranomaisen
) suorittama loppukatselnms
kunnossapito o
| Huoltokirja [~ Sis. mm. kiiytt6- ja huolto-ohjeet. N

| | materiaalitiedot. tarkastukset

Kohteen kunnossa- ja
yllidpitotoimenpitect

B! T knuaika Takuutarkastus

| Opinniiytetyd kevit 2012
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