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1 JOHDANTO

Opinnaytetyd kuvaa koko arvorakennuksen peruskorjauksen prosessin. Tama tyo
ei perehdy yhteen kohteeseen, vaan antaa kaikille arvorakennuksille yleisen ku-

van, kuinka suorittaa peruskorjaus.

Tybn pohjana on antaa neuvoja arvorakennuksen omistajalle, joka suunnittelee
kohteelleen peruskorjausta. Tama opinnaytetyd kertoo, mita eri asioita on otettava
huomioon arvorakennusta peruskorjattaessa verrattuna normaalin rakennuksen

peruskorjaukseen.

Tyo6harjoittelu arvorakennuksen peruskorjauksen parissa antoi inspiraation talle
tydlle. Taman kaltaista yleista ohjetta ei ole tehty, mik& kuvaa vain arvorakennuk-
sen peruskorjausta. Tavoitteena oli siis saada tasta tyosta mahdollisimman katta-

va apu arvorakennuksen omistajalle, joka suunnittelee kohteelleen peruskorjausta.



2 TARVESELVITYS

Rakennushanke kaynnistyy aina tarveselvityksella. Hankkeen kaynnistavat yleen-
sa likketoiminnalliset syyt tai tekniset syyt. (RIL K168-1994 1994, 95.)

Liiketoiminnallisia syita ovat
— toimintatapamuutokset, eli tilat eivat enda vastaa tarpeisiin
— tilantarvemuutokset, eli tilat ovat liian pienet tarpeisiin nahden
— kannattavuus, eli tiloille ei ole kayttoa nykyisenlaisina. (RIL K168-1994
1994, 95.)

Teknisia syita ovat

— vanheneminen tai virheet, eli esimerkiksi rakenteisiin on tullut vaurioita

— toiminnallinen vanheneminen, eli esimerkiksi LVIAS-jarjestelma ei vastaa
enaa tilojen lisdantyneen kayton tarpeita

— ympariston muutokset, eli esimerkiksi ymparistéssa tehdyt muutokset vai-
kuttavat rakennuksen rakenteisiin

— muutokset maarayksissa, eli esimerkiksi yleensé uusia teknisia maarayk-
sia ei tarvitse soveltaa vanhaan rakennukseen, mutta viranomaiset voivat
suositella sitd. (RIL K168-1994 1994, 95-96.)

Paasyyt on hyva selvittda heti ensimmaisend, jotta suunnittelut lahtevéat etene-
maan oikeaan suuntaan. Rakennushanke voi koostua myds molempien paasyiden

sisélloista. Kaikki riippuu kohteesta.

2.1 Vaiheen kuvaus ja tarkeat toimenpiteet

Tarveselvityksessa kasitelladn hankkeen tarpeellisuutta, kuvataan tarpeelliset tilat,
tutkitaan eri vaihtoehtoja tilojen tarpeille ja tarkastellaan eri ratkaisuja hankkeen
edullisuuden kannalta. (RT 10-10387 1989, 10.)

Tarveselvitys toimii valitun ratkaisun ohjeena mydhempi& vaiheita varten. Tar-
veselvitykseen on osallistuttava kohteen kayttgja, tilaaja ja suunnittelijat. Riippuen

kohteesta tarveselvitykseen on hyva liittda asiantuntijoita, esimerkiksi museaaliset



asiantuntijat ja kohteeseen perehtynyt arkkitehtisuunnittelija. (RT 10-10387 1989,
10.)

Perusteelliseen tarveselvitykseen kuuluu
— asiantuntijan kytkeminen hankkeeseen
— aiempien teknisten selvitysten tilanne
— tilavaihtoehtojen tutkiminen
— viranomaisneuvottelut
— teknisten ominaisuuksien maarittely
— kustannusarvion laadinta. (RIL K168-1994 1994, 96-97.)

Tarveselvityksesta tuotetaan raportti, jossa kasitelladn
— kayttajan suunnitelmat ja tarpeet
— mabhdollisten toteutuksien vaihtoehdot
— arvio aikataulusta
— arvio kustannuksista ja rahoituksesta
— selvitys hankkeen muista vaikutuksista
— hankepéaatoés. (RT 96-10983 2010, 8.)

2.2 Rakennushistoriaselvitys (RHS)

Rakennushistoriaselvityksessa luodaan hyva yleiskuva rakennuksesta tai raken-
nusryhmasta. Selvitys toimii hyvin korjausrakentamisen tai yksityiskohtaisen kaa-
voituksen tarpeisiin. Selvitys kuvaa rakennusta nykytilassa, eli juuri sellaisena kun
se on tutkimusta tehtdessd. Rakennushistoriaselvitys voidaan tehda eri tarkoituk-
sien perusteella. Tallin selvityksen laajuus saattaa vaihdella. Laajuuteen vaikut-
taa kohteen koko, monimuotoisuus, selvityksen sisallon painopisteet seka kaytet-

tavissa olevat resurssit. (Sahlberg 2010, 9.)

Rakennushistoriaselvitysta varten tutkitaan eri asioita kohteesta arkisto- ja kentta-
téiden avulla. Tarkedd on tutkia kohteen historia, suunnittelu- ja muutosvaihe ja
nykytila. Arkistoista |0ydetty tieto helpottaa paljon rakennuksen rakennus- ja muu-
toshistorian selvittdmista. Yhdistamalla ja arvioimalla eri l&ahteiden tietoja voidaan

arvioida eri aikoina tehtyja osien sailyneisyytta. (Sahlberg 2010, 9.)
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Rakennushistoriaselvityksesta kootaan raportti. Tekstin ohella kuvilla saadaan
tasséa raportissa hyvin selkeytettya selvitysta. Piirustukset, kaaviot ja eri aikoina

otetut kuvat havainnollistavat rakennuksen muutosvaiheita. (Sahlberg 2010, 9.)

Rakennushistoriaselvityksen tarkoitus. Suojeltu rakennus, johon on suunnitteil-
la korjaus- tai muutostoitd, on yleisesti selvityksen kohde. Selvityksesta on apua
suojelutarpeiden ja -tavoitteiden maarittelyssa, jos suojelu on vasta valmisteilla
kohteeseen. Selvityksen tutkimustiedot ovat avuksi rakennuksen omistajille yllapi-
don kannalta. (Sahlberg 2010, 10.)

Rakennushistoriaselvitysta suositellaan, kun kunnostus-, korjaus- tai muutostoita
on suunnitteilla suojeltuun rakennukseen etenkin, jos kohde on suojeltu rakennus-
suojelulailla, asetuksella valtion omistamista rakennuksista tai kirkkolailla. (Sahl-
berg 2010, 10.)

Rakennushistoriaselvitys on hyva tehda heti korjaushankkeen alussa. Talléin voi-
daan kayttaa koottuja tietoja varhaisessa vaiheessa suunnittelun ja paatoksenteon
apuna. Selvityksesta on myds apua selvittamaan, tarvitseeko kohteeseen tehda

erityistutkimuksia, kuten kunto- tai varitutkimusta. (Sahlberg 2010, 10.)

Rakennushistoriaselvityksesta on hydtya monille osapuolille korjausrakentamisen
aikana ja yllapidon kannalta. Selvityksen avulla saadaan myos heratettya kiinnos-

tusta ja arvostusta rakennusta kohtaan. (Sahlberg 2010, 10.)

2.3 Hankkeen dokumentointi

Valokuvaus on yleisin tapa dokumentoida rakennusta ja tyon tulosta. Valokuvado-
kumentoinnista on hyva tehda suunnitelma, etenkin jos koko dokumentointi suori-

tetaan valokuvadokumentointina. (Sahlberg 2010, 48.)

Kannattaa harkita ammattivalokuvaajaa, jos kohde on vaativa tai valokuvadoku-
mentoinnin yhteyteen halutaan varitutkimus. Ammattivalokuvaaja osaa myds teh-
da rekonstruktiot vanhojen valokuvien pohjalta. Vanhojen ja uusien valokuvien
vertailulla saadaan paljastettua, miten kohde ja sen ympéaristd ovat muuttuneet.
(Sahlberg 2010, 48.)
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Valokuvaaminen on hyva suorittaa aina dokumentoinnin yhteydessa. N&in saa-
daan tallennettua yksityiskohtaisempia kuvia rakennusosista, kalusteista ja kaikes-
ta muusta materiaalista. Yleensa kuvien maara saattaa kasvaa melko suureksi.
Suunnitteluvaiheessa on jo hyva miettia, mita pitda valokuvata. Kuvien tallentami-
seen ja merkitsemiseen kannattaa myds suunnitella selkeét tavat. (Sahlberg 2010,
48.)

Yleisesti dokumentoinnin ideana on, etté kaikki rakennukselle tehtavat toimenpi-
teet jadvat talteen. Nain voidaan seurata rakennuksen ja sen ympariston muuttu-
mista vuosien varrella. Valokuvadokumentointi on tarkeaa aloittaa jo ennen kuin
kohteelle tehdaan yhtaan mitaan. Nain ollen saadaan tarpeeksi kattava kuvaus
rakennuksesta ja sille tapahtuvista muutoksista. Tarkeéaa on tietysti dokumentoida
valokuvin koko prosessin eteneminen. Dokumentointi toimii myds huoltokirjan tu-
kena. Valokuvien lisdksi dokumentoinnista tuotettavaan raporttiin on hyva liittdéa

rakennusvaiheen korjaussuunnitelmat.
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3 HANKESUUNNITTELU

Rakentamisen lopputulokseen vaikuttavista paatoksista suurin osa tehdaan han-
kesuunnitteluvaiheessa. Perusteellinen hankesuunnittelu on hyvaksi koko raken-
nussuunnittelulle. Se vahentaé suunnitelmien muutostarvetta seuraavissa suunnit-
telu- ja rakentamisvaiheissa. (RT 96-10983 2010, 8.)

Hankesuunnitelman parissa yleensa tyoskentelee tarveselvitysvaiheessa koottu
tyoryhma. Ryhmaan on hyva liittda myds muita asiantuntijoita. Esimerkiksi jos koh-
teessa on ilmanvaihtoon liittyvia ongelmia, ryhmassa tarvitaan teknisia ja raken-
nusterveyden asiantuntijoita. Hankkeen hallitsemisen kannalta arkkitehdin ja paa-
suunnittelijan osallistuminen suunnitteluun on tarpeen viimeistaan hankesuunnitte-
luvaiheessa. (RT 96-10983 2010, 8.)

3.1 Hankesuunnitteluvaiheen sisaltoa

Hankesuunnitteluvaiheesta tuotetaan hankesuunnitelma ja sen pohjalta tehdaan
investointipaatds (RT 96-10983 2010, 8).

Perusteellisessa hankesuunnittelussa esitetaan
— suunnitelman tekijat ja tarvitut asiantuntijat
— tarveselvityksen taydentaminen
— hankkeen perustelut
— viranomaisselvitykset
— tekniset selvitykset
— kustannustavoitteet
— hankkeen aikataulu
— toteutustapa ja sen aiheuttamat toimenpiteet
— tiedotusjarjestelyt. (RT 96-10983 2010, 8.)

Hankesuunnitteluvaiheessa on tarkeaa tehda erilaisia selvityksia ja toimenpiteita,
jotka saattavat vaikuttaa suunnittelijoiden paatoksiin ja ratkaisuihin (RIL K168-
1994 1994, 97-98).
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3.2 Hankesuunnitteluvaiheen tarkeitéd toimenpiteita

Kunnallistekniset liittymat. Kartoitetaan rakennuskohteen nykyiset vesi-, vieméa-
ri-, lampd-, sahko- ja puhelinliittymaét ja selvitetdan niiden mahdolliset suunnitteilla
olevat muutokset. (RIL K168-1994 1994, 98.)

Nykyiset LVIAS-jarjestelmat. Nykyisista jarjestelmista selvitetdan kunto, rakenne
ja toimintatapa. Tarked& on myos kartoittaa nykyisten séhkojohtojen ja ilmanvaih-
tokanavien putkien reitit ja sijainnit. (RIL K168-1994 1994, 99.)

Rakennusmittaus. Jos vanhoja piirustuksia ja suunnitelmia ei ole tai niihin tarvi-
taan tarkennusta, on hyva tehda rakennusmittaus. Rakennusmittauksessa saa-
daan rakenteet ja sijaintitiedot mittoineen, oviaukot, pilarit, huoneiden nurkkapis-
teet, korkeustiedot, kattokorot, valipohjapaksuudet, ikkunakorkeudet jne. (RIL
K168-1994 1994, 99.)

Pohjarakennusselvitys. Selvitetddn nykyisten perustusten kunto, rakenne ja kan-
tavuus. (RIL K168-1994 1994, 99.)

Kuntoselvitykset. Maaritetaan sailytettavien rakennusosien kunto ja kayttokelpoi-
suus, esimerkiksi ikkunat ja ovet. (RIL K168-1994 1994, 99.)

Lujuusselvitykset. Rakennesuunnittelija tekee lujuusselvityksen, jossa tarkastel-
laan kantavien rakenteiden paksuudet, materiaalit ja lujuudet esimerkiksi koelieri-
oiden avulla. Silmamaaraisesti tarkastetaan pintavauriot ja kartoitetaan niiden syyt.
(RIL K168-1994 1994, 99.)

Suojeltavat ja sailytettavat rakenteet. Jos rakennuskohde tai sen jokin osa on
suojeltu tai kohteella on jotakin muuta arvoa, on syyta ottaa yhteys museoviran-
omaisiin. Sailytettavien ja muuten arvokkaiden rakenteiden inventointi ja dokumen-
tointi on tarke&a. (RIL K168-1994 1994, 100.)

Asbestikartoitus. Kun kyse on korjattavasta kohteesta, on syyta olettaa, etta ra-
kenteista saattaa |0ytyd asbestia. Asbestia saattaa |0ytya pinnoitteista, lammon- ja
vedeneristyksista, tasoitteista, LVI-eristyksista jne. Asbestipurun saa suorittaa vain
alan ammattilainen. (RIL K168-1994 1994, 100.)
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Vanhat piirustukset. Vanhat piirustukset on hyva hankkia. Niistd voi olla apua
suunnittelussa ja rakennusmittauksessa. Tarkeaa on muistaa selvittda piirustusten
paikkansapitavyys. Vanhat piirustukset on hyva dokumentoida myds myéhempaa
kayttéa varten. (RIL K168-1994 1994, 100.)

Viranomaismaarayksen selvitys ja poikkeukset. Viranomaistahoja ovat raken-
nusvalvontavirasto, vesi- ja viemarilaitos, palolaitos, energialaitos jne. Viranomais-
ten kanssa selvitetadan maaraysten tulkintaa ja soveltamismahdollisuuksia koh-
teessa. Selvitetadn myos, onko mahdollista poikkeuksiin tai erillislupiin. (RIL K168-
1994 1994, 100.)

3.3 Hankesuunnitelman asiakirjat

Hankesuunnitelmasta tehddédn myds yhteenveto eli raportti (RIL K168-1994 1994,
98).

Liitteeksi raporttiin tulee
— yhteenveto teknillisista selvityksista
— huonetilaohjelma
— laatutasotavoite
— tavoitehinta
— aikataulutavoite
— luonnospiirustukset
— rakennustapaselostus
— rakennesuunnittelijan rakenneratkaisut
— erikoisalojen selvitykset
— talotekniikan suunnitelmat
— kaavakartta. (RIL K168-1994 1994, 98; RT 96-10983 2010, 8.)

Paasuunnittelija huolehtii eri alojen suunnitelmien yhteensopivuudesta. Kun han-
kesuunnitelma hyvaksytaan, tehdaan samalla investointipdattés, mihin talla hanke-
suunnittelulla pyritdankin. (RT 96-10983 2010, 8.)
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4 SUUNNITTELU

Suunnittelu on edeltavan vaiheen ratkaisujen kehittdmista. Tassa vaiheessa tulee
viimeistaan valita suunnittelijat hankkeelle. Rakennushankkeen onnistuvuuden
kannalta on erittain tarke&a valita huolellisesti paasuunnittelija ja suunnitteluryhma.
(RT 10-10387 1989, 12.)

Tarkeda arvorakennuksen peruskorjauksen suunnittelussa on kiinnittdd huomiota
suunnittelijoiden valintaan. Olisi hyva, etta paasuunnittelijana toimisi kohteeseen
perehtynyt arkkitehtisuunnittelija, joka pitd& kohteen kaikki langat kasissa. Muut
suunnittelijat ovat perehtyneitd omalle alueelleen, kuten ilmanvaihtoon. Yleisesti
LVIAS-jarjestelman uusinta on edessa arvorakennuksen peruskorjauksessa, joten

on tarkeéaa kiinnittdd huomiota asiantunteviin suunnittelijoihin.

Hankesuunnitelma toimii suunnitelman pohjana. Suunnittelijat ja rakennuttaja kay-
vat hankesuunnitelman I&pi ennen suunnittelua. Suunnitelman kehittyminen esite-
taan eri vaiheisina suunnitelma-asiakirjoina. Teknisten asiakirjojen edistyessa ke-
hittyvat myos viranomaisasiakirjat. (RT 10-10387 1989, 12.)

Ehdotussuunnitteluvaihe. Tarkoituksena on saada aikaan perusratkaisu, joka
ottaa huomioon hankkeen tavoitteet. Ehdotussuunnitteluvaiheessa tuotetaan eh-
dotuspiirustuksia, joiden avulla voidaan vertailla ja arvioida erilaisia toimintamalleja
ja perusratkaisuja. Ratkaisun yksityiskohtia tarkastellaan luonnossuunnitteluvai-
heessa ja silloin on suunnittelijoiden tarkeaa tehda paljon yhteisty6ta kayttajan ja
viranomaisten kanssa. Valittu ratkaisu ehdotus tdydennetddn luonnossuunnitel-
maksi. (RT 10-10387 1989, 12.)

Luonnosvaihe on yleensa vastaavan laajuinen kuin luonnosvaihe uudisrakentami-
sessa. Peruskorjauksen luonnossuunnittelussa tuotetaan ainakin suunnittelijoiden
piirustukset, rakennustapaselostukset ja muita selvityksid. Luonnosvaiheen piirus-
tukset ja suunnitelmat esittavat arkkitehtonisen, toiminnallisen ja teknisen yleisrat-
kaisun. Kun luonnossuunnitelmat on hyvaksytty, voidaan edetd suunnittelussa

tyopiirustuksiin ja rakennuslupa-asiakirjoihin. (RT 10-10387 1989, 12.)
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5 LUVAT JA VIRANOMAISMAARAYKSET

Arvorakennusta peruskorjattaessa on erittéin tarkedd huomioida rakennussuojelu.
Rakennus voi olla suojeltu, joten on tarke&é selvittdd, milté osin rakennus on suo-

jeltu ja kuinka se tulee vaikuttamaan peruskorjaukseen.

Suojelu tarkoittaa kaytannossa, etta rakennus ja/tai ymparistd on sailytettava suo-
jelun vaatimassa kunnossa. Kohteessa tehtavat korjaukset ja muutokset on tehta-
va vaarantamatta kulttuurihistoriallista arvoa. Yleensa on pyydettava lausunto mu-
seoviranomaiselta (maakuntamuseo tai Museovirasto) rakennusvalvonnan, elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen ja/tai kirkkohallituksen/opetus- ja kulttuu-
riministerion (OKM) lupapéaéatdksen pohjaksi tehtdessa muutoksia tai suurempia

korjauksia. (Museovirasto.)

Rakennuksen suojelemisesta rakennusperintdlain perusteella paattaa
elinkeino-, likkenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) kuultuaan Mu-
seovirastoa, joka voi tehda ehdotuksen rakennuksen suojelumaarayk-
siksi. Suojelupaatoksen vahvistaa ymparistoministerid. (Museoviras-
to.)

5.1 Kaavasuojelu

Kaavoituksella suojelu perustuu maankayttd- ja rakennuslakiin (132/1999). Sa-
massa laissa on myo6s rakentamiseen kuuluvat vahimmaisvaatimukset ja luvanva-
raisuus. Kaavoituksessa suojellun rakennuksen voi selvittaa kunnan kaavoittajalta
tai rakennusvalvonnasta. Taulukosta 1 |6ytyy tarkennus kaavasuojelusta. (Museo-

virasto.)

Kaavan suojelumaarayksissa tai rakennusperinndn suojelemisen lain (498/2010)
mukaisessa suojelupdéattksessa todetaan mihin osiin tai ominaisuuksiin suojelu
rakennuksessa kohdistuu. Sellaisia voivat olla esimerkiksi ymparisto, kiintea sisus-

tus ja julkisivut. (Museovirasto.)

Kaavoituksella suojelun on tarkoitus taata tarkeimpien historiallisten kerrostumien
sailyvyys. Alueen Kilpailukyvysta ja kehityksesta ei kuitenkaan tingita. (Kivilaakso,
7)
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Suomessa on kolmen eri tason kaavoja. Maakuntakaava on naista suurin ja se
kattaa koko maakunnan alueen. Rakennussuojelun kannalta tarkedmpi on raja-

tumpi yleiskaava. (Kivilaakso, 7.)

Yleiskaavassa ei paneuduta yksityiskohtaisesti kohteen suojeluun. Yleiskaavalla
luodaan koko kunnalle edellytykset rakennusten, rakennusryhmien ja rakennettu-
jen ymparistdjen suojelemiselle, koska se ohjaa asemakaavoitusta. (Kivilaakso, 7.)

Asemakaavoituksessa maaratddn suojelusta. Asemakaavan tarkoitus on luoda
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistdlle. Asemakaavaa
kutsutaan my06s suojelukaavaksi, koska se tahtaa kulttuurihistoriallisesti, kaupun-
kikuvallisesti tai maisemakulttuurisesti arvokkaita alueita suojelemaan. (Kivilaakso,
7)

Kaavassa suojelu tapahtuu suojelumerkinngilla. Kirjainyhdistelmia ovat SR, sr, s,
srs ja SRS. Merkinnan peréén voidaan liittdd myds numero suojelustatusta tas-
mentamaan. Merkintdjen tarkka sisaltd on kerrottu kaavan sanallisessa osiossa.
(Kivilaakso, 7.)

Merkintdjen sisdltd saattaa olla hyvinkin yksityiskohtaisia suojeltujen alueiden ja
rakennusten kohdalla. Esimerkiksi niissd voidaan maéaritella rakennusten jul-
kisivumateriaali ja -varit, kattomuoto tai -kulma seka rakennuksen korkeus. (Kivi-

laakso, 7.)

Maankaytto- ja rakennuslain nojalla voidaan myo6s suojella julkisia sisatiloja ase-
makaavassa. Kaavat ohjaavat rakentajia ja rakennuslupien myont&jia konkreetti-
sesti. (Kivilaakso, 8.)

Taulukko 1. Kaavasuojelu.

Suojelumenetelméa

Laki/asetus

Mita suojellaan

Suojelumerkinta

Kaavasuojelu;
maakuntakaava,
yleiskaava,

asemakaava

Maankaytto-
ja rakennuslaki
132/1999

Mm. Rakennetun
kulttuuriympariston-
, ulkoasun-, kaytto-
tarkoituksen- ja si-

séatilojen suojelu

SR-, sr-, s-, srs-,
ja SRS-
merkinnat
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Suojelumerkintéa SR tarkoittaa rakennussuojelualuetta. Taman merkinnan esisijai-
sena tavoitteena on suojella koko rakennettu kulttuuriymparistd rakennuksineen,
rakenteineen ja pihapiireineen. Merkintdd voidaan tasmentaa numeroilla. Esimer-
kiksi SR-1 -merkinnalla voidaan tasmentaa rakennuksen, rakenteiden tai aitojen

purkamista. (Ymparistoministerio 2013, 118.)

Merkintd sr tarkoittaa suojeltavaa rakennusta. Talla merkinnalla osoitetaan, etta
rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa. Taméa suojelumerkinta on tarpeen tdsmen-
taa esimerkiksi merkinnalla sr-1. Talla tdsmennyksella voidaan maarata vaikka

julkisivukorjausta. (Ymparistoministerio 2013, 120.)

Suojelumerkintd s tarkoittaa suojelualuetta. Tama on yleinen merkinta alueelle
jossa on useita, eri perustein suojeltavia kohteita. Tata merkintaa voidaan tdsmen-
taa myos merkinnalla s-1. Talla voidaan myds tarkentaa suojelua julkisivukorjauk-

sissa tai piha-alueiden istutuksissa. (Ymparistoministerio 2013, 117.)

Merkintd srs taasen tarkoittaa rakennussuojelulain nojalla suojeltua rakennusta.
Merkinnalla tarkoitetaan, ettd rakennus on suojeltu rakennussuojelulailla. Tata
merkintaa tasmentamalla srs-1, kehotetaan ottamaan yhteytta Museovirastoon, jos
olennaisia muutoksia on suunnitteilla rakennukseen. (Ymparistoministerio 2013,
121.)

SRS on merkintd, joka tarkoittaa rakennussuojelulain nojalla suojeltavaa aluetta.
Tasmennetylla SRS-1 -merkinnélla kerrotaan, etta suojelua koskevat maaraykset
l6ytyvat suojelupaatoksesta ja tarvittaessa pitad ottaa yhteyttd Museovirastoon.
(Ymparistoministerio 2013, 119.)

5.2 Rakennussuojelu

Rakennussuojelua ohjaa laki rakennusperinndn suojelemisesta (498/2010). Ta-
man lain piiriin kuuluakseen rakennuksen, rakenteen, rakennusryhman tai raken-
netun alueen taytyy olla valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkit-

tava. (Kivilaakso, 6.)
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Tavallisesti taméan lain nojalla suojeltu rakennus sijaitsee kaupungin tai taajama-

alueen eli asemakaavan ulkopuolella. Poikkeustapauskohteita on, jotka sijaitsevat

kaava-alueilla. Kohteen on talloin oltava huomattavasti valtakunnallisesti arvokas

tai kaavalla suojelu ei jostain syysté onnistu. (Kivilaakso, 6.)

Kohteesta tarkastellaan sen harvinaisuutta, edustavuutta, alkuperaisyytta, tyypilli-

syytta, historiallista todistusvoimaisuutta ja historiallista kerroksellisuutta. Nailla

kriteereilla arvioidaan, kuuluuko kohde tdman suojelun piiriin. (Kivilaakso, 6.)

Rakennusperinnon sailyttamiseksi voidaan suojella rakennuksia, ra-
kennelmia, rakennusryhmia tai rakennettuja alueita, joilla on merkitys-
td rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten
ymparistdarvojen tai rakennuksen kayton tai siihen liittyvien tapahtu-
mien kannalta. Suojelu voi koskea my0s rakennuksen osaa, raken-
nuksen kiinteda sisustusta taikka muuta rakentamalla tai istuttamalla

muodostettua aluetta. (L 4.6.2010/498, luku 1, 8§ 3.)

Sisatiloja suojeltaessa tavallisimmin kohteena on kiinted sisustus tai huonejako.

Naista tarkemmin on mainittu aina suojelupaattksessa. Suojelu voi koskea myds

vain tiettya osaa sisatiloissa, kuten seina- tai kattomaalausta. (Kivilaakso, 6.)

Taulukko 2. Rakennussuojelu.

Suojelumenetelméa

Laki/asetus

Mit& suojellaan

Suojelumerkinta

Rakennussuojelu

Laki rakennuspe-
rinnén suojelemi-
sesta

Mm. Rakennus-
ten, rakennusryh-
mien, rakennetun
alueen, rakennuk-
sen osan ja kiinte-
an sisustuksen
suojelu

5.3 Valtion omistamien rakennusten suojelu

Asetus valtion omistamien rakennusten suojelusta (480/86) on kumottu 1.7.2010

alkaen. Valtion omistamien rakennusten suojelusta kerrotaan nykyaan laissa ra-

kennusperinnén suojelemisesta (498/2010). Asetuksen suojelupdatokset ovat

edelleen voimassa. (Museovirasto.)
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Jos valtion omistamien rakennusten suojelua koskevien sddnnoésten
nojalla aiemmin suojeltu valtion omistama rakennus luovutetaan toi-
selle, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen on pantava vireille
rakennuksen suojelua koskeva asia. Luovuttajan on ilmoitettava edel-
& 1 momentissa tarkoitetun rakennuksen luovuttamisesta viivytyksetta
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle. (L 4.6.2010/498, 2 luku,
11 8.)

Vanhan asetuksen valtion omistamien rakennusten suojelusta on eri suojeluluoki-
tuksia, joita saattaa ilmeté peruskorjauksen suunnitteluvaiheessa. Vanhan asetuk-
sen nojalla suojeltavat kohteet on merkitty seuraavasti: S1, S2, S3 ja S4. (Mattinen
1997, 24.)

S1. Talla merkinnalla rakennus on suojeltu kokonaan (Mattinen 1997, 24).

S2. Talla merkinnalla rakennus on suojeltu osittain. Suojelupaatoksessa on mainit-
tu milta osin rakennus on suojeltu. Se voi olla suojeltu esimerkiksi ulkoasun tai
huonetilan osalta. (Mattinen 1997, 24.)

S3. Talla merkinnalla rakennusryhma on suojeltu. Rakennukset seka niihin liittyvat
rakentamalla tai istuttamalla muodostetut alueet kuuluvat ainoastaan suojeltuun

rakennusryhmaan. (Mattinen 1997, 24.)

S4. Talla merkinnalla rakennettu alue suojellaan. Tama tarkoittaa, etta alueella on
suojeltavien rakennusten ohella muitakin rakennuksia ja sille voidaan uudisraken-

taa Museoviraston luvalla. (Mattinen 1997, 24.)

Taman vanhan asetuksen mukaan on myos varjeltuja rakennuksia. Naméa raken-
nukset on merkitty seuraavasti: V1, V2 ja V3. (Mattinen 1997, 25.)

V1. Talla merkinnélla tarkoitetaan, etta rakennus varjellaan kokonaan (Mattinen
1997, 25).

V2. Talla merkinnalla tarkoitetaan, ettd rakennus varjellaan osittain (Mattinen
1997, 25).

V3. Talla merkinnalla tarkoitetaan, etta rakennusryhma varjellaan (Mattinen 1997,
25).



21

5.4 Kirkkolailla suojelu

Kirkkoja ja sen sisatiloja on tutkittu jo 1800-luvun lopulta l&htien, joten kirkkojen
suojelulla on pitkat perinteet. Kaikki evankelis-luterilaisen kirkkokunnan kirkot, jot-
ka on rakennettu ennen vuotta 1917, ovat suojeltuja kirkkolain mukaan. (Karki
2003, 23))

Kirkkolailla suojeltu voi kohdistua sen kiinted&n sisustukseen, siihen liittyviin maa-
lauksiin ja taideteoksiin, piha-alueeseen ja tietysti itse rakennukseen. Jos kirkolli-
seen rakennukseen suunnitellaan olennaisesti muuttavaa korjaustyéta rakennuk-
sen ulko- tai sisaasuun, kirkkolain mukaan on oltava yhteydessa Museovirastoon.
(Karki 2003, 23.)

Kirkkohallitus voi tehda suojelua koskevia paatoksia vuoden 1917 jalkeen raken-
nettuihin kirkkoihin tuomiokapitulin, seurakunnan tai Museoviraston aloitteesta.
(Karki 2003, 23.)
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6 URAKKAMUODOT JA URAKOITSIJOIDEN VALINTA

6.1 Suoritusvelvollisuuden laajuuden mukainen jako

Urakkamuodot suoritusvelvollisuuden laajuuden mukaan jaetaan kokonaisvastuu-

urakkaan, kokonaisurakkaan, jaettuun urakkaan ja osaurakkaan.

6.1.1 Kokonaisvastuu-urakka

Kokonaisvastuu-urakassa (KVR) urakoitsija huolehtii koko rakennushankkeesta.
Kokonaisvastuu-urakassa rakennuttaja ja KVR-urakoitsija tekevat sopimuksen.
Taman jalkeen KVR-urakoitsija tekee sopimukset suunnittelijoiden ja aliurakoitsi-
joiden kanssa. (Koho 2005, 4.)

Paaurakoitsijan vastuu on tyodsuorituksen lisaksi hoitaa korjaushankkeen suunnit-
telu. Rakennusurakoitsija taasen tadssa urakkamuodossa ottaa erittdin suuren vas-
tuun. Rakennusurakoitsijalle kuuluu korjaustydn normaali virhe- ja viivastysvastuu

ja myos kohteen toimivuudesta vastaaminen. (Koho 2005, 4.)



Rakennuttaja

KVR-urakoitsija

Suunnittelijat

Aliurakoitsijat

Aliurakoitsijat

L

Kuvio 1. KVR-urakka.

6.1.2 Kokonaisurakka
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Urakkamuodoista kokonaisurakka on perinteisin. Kokonaisurakassa rakennuttaja

tekee sopimuksen koko tydsta yhden urakoitsijan kanssa. (Koho 2005, 5.)

Paaurakoitsijana toimii yleensa rakennusliike. Paaurakoitsija hankkii aliurakoitsijoi-

ta, jotka tekevat erikoisty6t, esimerkiksi talotekniset urakat. P&&urakoitsija on vas-

tuussa omista tydsuorituksista, mutta myo6s aliurakoitsijoiden suorituksista. Tama

urakkamuoto on helppo tilaajan kannalta. Tilaaja voi antaa koko korjaustyon paa-
urakoitsijan hoidettavaksi. (Koho 2005, 5.)



Suunnittelija

Rakennuttaja

Padurakoitsija

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

Kuvio 2. Kokonaisurakka.

6.1.3 Jaettu urakka
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Jaettu urakka on vastakohta kokonaisurakoille. Tassa urakkamuodossa koko tyo

on pilkottu eri urakoitsijoille. Jokainen urakoitsija vastaa siis vain omalta osaltaan

kohteen suorituksesta. Rakennuttajalla on tdssad urakkamuodossa vastuu tbiden

yhteensovittamisesta ja koordinoinnista, ellei urakka ole alistettu p&aurakoitsijalle.

(Koho 2005, 6.)

Jos urakat on pilkottu taasen liian pieniin osiin, isommat urakoitsijat eivat ole Kiin-

nostuneita kilpailutilanteessa. Téarkeaa onkin Kiinnittda huomiota tyonsuorittajien

valintaan. (Koho 2005, 6.)



Suunnittelija

Rakennuttaja

Paaurakoitsija
(rakennustekniset

tyét)

Sivu-urakoitsija

Sivu-urakoitsija

Aliurakoitsijat

Aliurakoitsijat

l

Kuvio 3. Jaettu urakka.

6.1.4 Osaurakka
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Tama urakkamuoto on rakennustyon teettamismuoto. Korjausrakennuskohde on

jaettu ajallisesti tai paikallisesti eri urakoihin. Rakennuttaja osaurakassa tekee

osan tdistda omana tyona. Rakennuttajalla on vastuu omista toista ja téiden yh-

teensovittamisesta. Tama urakkamuoto edellyttdd, ettd rakennuttajalla on oma

rakennusliike, joten tama ei sovi kaikille kayttajille. (Koho 2005, 7.)

6.2 Maksuperusteen mukainen jako

Urakkamuodot maksuperusteen mukaan jaetaan kokonaishintaurakkaan, yksikko-

hintaurakkaan, tavoitehintaurakkaan ja laskutyéurakkaan.



26

6.2.1 Kokonaishintaurakka

Tassa urakkamuodossa urakoitsija lupaa tehda korjausrakennusty6t ja rakennutta-
ja taas lupaa maksaa siitd sovitun kokonaishinnan. Urakkasopimuksessa on eritel-
ty, mita toita urakoitsija on velvollinen tekemaan kokonaishintaan. (Koho 2005,
10.)

Riskinjaon kannalta tamé& on hyva urakkamuoto, jos tydn suunnitelmat ovat valmiit.
Rakennuttaja tietdd talldin jo etukateen, mita urakka tulee maksamaan. (Koho
2005, 10.)

Urakkahinta voi muuttua eradissa poikkeustilanteissa:
— lisd- ja muutostyot
— valtiovallan lainsdadanndolliset toimenpiteet

— ylivoimainen este. (Koho 2005, 10.)

6.2.2 Yksikkohintaurakka

Tassa urakkamuodossa rakennuttaja lupautuu maksamaan jokaiselta suoritusyk-
sikéltd sovitun kiintedn summan. Riskit ja niiden paljous kuuluu rakennuttajalle.
Yksikkohintaurakka on hyva silloin, kun kyseessa on erikoisurakka ja tyotulokset
selviavat parhaiten laskettujen méaarien perusteella. Tata urakkamuotoa ei suosi-

tella itse rakennuksen korjaustydohon. (Koho 2005, 11.)

6.2.3 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakkamuodossa maaritelladn rakennuskohteelle tavoitehinta. Jos
tavoitehinta alitetaan, alitus jaetaan sovitusti rakennuttajan ja tyon suorituksesta

huolehtivan urakoitsijan kanssa. (Koho 2005, 12.)

Riskit jakautuvat tdssé& urakkamuodossa niin, ettd rakennuttaja vastaa kustannus-
riskeisté tavoitehintaan asti. Tavoitehintaurakan ylittavalta osalta riskit jaetaan ra-
kennuttajan ja urakoitsijan kesken. Kattohinnan ylittavalta osalta taasen urakoitsija
vastaa kaikista riskeista. (Koho 2005, 12.)
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Taman urakkamuodon tavoitteena on saada kustannussaastoja. Hyodyt jaetaan
rakennuttajan ja urakoitsijan kesken sopimuksen mukaan. (Koho 2005, 12.)

6.2.4 Laskutydurakka

Tama urakkamuoto on sopimus, jossa urakoitsija sovitusti tekee korjaustyon ja
tilaaja maksaa tyotuloksen aikaansaamiseksi tarpeelliset kustannukset laskutyo-
palkkioineen. Urakoitsija veloittaa rakennuttajaa silla perusteella, kun korjaustyon
etenemisesta syntyy kustannuksia. Rakennuttaja kantaa sekda maara- etta hinta-

riskin tadysimaaraisena. (Koho 2005, 13.)

Laskutyd rakentuu tositteisiin perustuvista laskutyokustannuksista ja erikseen
maksettavasta laskutyOpalkkiosta, joka lasketaan yleensé prosentteina laskuty6-
kustannuksista. (Koho 2005, 13.)

Laskutydurakkaan on helppo sisallyttaa vaarinkayttomahdollisuus, joten luottamus
pitdd olla hyva urakoitsijan ja rakennuttajan valilla, jottei synny yliméaaraisia kus-
tannuksia. (Koho 2005, 13.)

Laskutydurakka on silloin hyva, jos korjausrakentamisen laajuutta ei tiedeta etuka-
teen. Kuitenkin on hyva rakennuttajan ennalta selvitella tulevasta tyosta kustan-
nuslaskelma. Lisd- ja muutostoille kannattaa sopia ennalta varaus. Téarkeda on
my0s jo ennalta sopia, mité sisaltyy laskutydpalkkioon ja mita veloitettaviin lasku-
tydkustannuksiin. (Koho 2005, 13.)

6.3 Urakoitsijoiden valinta

Urakoitsijoiden valinnan prosessi on melko samanlainen, kuin uudisrakentamises-
sa tai normaalin kohteen peruskorjauksessa. Tietyilla osa-alueilla on muutoksia,

joissa on otettu huomioon arvorakennus.
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6.3.1 Tarjouspyynto6

Tarjouspyyntoasiakirjoilla tarkoitetaan tarjouspyyntokirjettd. Tarjouspyyntokirjee-
seen taasen liitetddn asiakirjoja, jotka luetellaan tarjouksen perustaksi. Tarjous-
pyyntdasiakirjojen on oltava tasmallisia ja yksiselitteisia. Niissa on noudatettava
rakennusalalla yleisesti kayttssa olevia nimikkeita, asiakirjamalleja ja muita yleisia
tunnettuja menettelytapoja. (RT 18-11004 2010, 4.)

Tarjouspyynndssa on mainittava kilpailuperusteet. Yleensa kilpailuperuste on hin-
ta, mutta korjausrakentamisen kohteessa perusteita voivat olla myds laatukriteerit,
rakennusaika tms. Tarjouspyyntdasiakirjoihin tulee myds mainita, etta tilaajalla on
oikeus hyvéksya tai hylata tarjous. (RT 18-11004 2010, 4.)

On hyva varmistaa mahdollisilta urakoitsijoilta heidan halukkuutensa tarjota tyota
ennen tarjouspyyntdjen lahettamista. Talla valtytdan turhalta asiakirjojen monista-
miselta ja se myds parantaa mahdollisuuksia saada tarjouksia. (RT 18-11004
2010, 4.)

Tarjouksia on pyydettava tarpeeksi monelta urakoitsijalta, jotta saadaan Kkilpailu
aikaiseksi. Yleensa isoissa kohteissa 5—-10 on hyva méaara ja pienissa kohteissa
riittdd kolme, joka on vahimmaismaaréa. (RT 18-11004 2010, 4.)

Korjausrakennuskohde on hyvin erilainen kuin uudisrakennuskohde. Tyoétavat,
urakkarajaukset ja muu kaytanto ei ole niin vakiintunutta kuin uudisrakennuskoh-
teessa, joten seuraaviin asioihin on tarkea kiinnittdd huomiota ja liittdéa ne asiakir-
joina tarjouspyyntoon

— urakkaohjelma

— urakkarajaliite

— tyoselitykset

— muut selvitykset

— piirustukset

— tarjouskaavake

— yksikk6hintaluettelokaavake

— maaraluettelo

— lisakirjeet. (RIL K168-1994 1994, 104-105.)
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6.3.2 Tarjousten kasittely

Tarjousten avauksesta tehdédéan avauspoytakirja ja tahan on hyva liittaa vertailu-
taulukko tarjousten ja osatarjousten hinnoista. Halvin tarjous ei aina valttamatta
ole kokonaisuutena edullisin. Tarkedmpéaa on kiinnittda huomiota urakoitsijan ky-
vykkyyteen suorittaa korjaushanke, urakoitsijan aiempaan kokemukseen vastaa-
vanlaisessa tyosséa, referensseihin, urakan aikatauluun yms. seikkoihin. (RT 18-
11004 2010, 4.)

Tarjous voidaan hylata, jos

— se ei ole saapunut maarédaikaan mennessa

— se ei vastaa tarjouspyynnon ehtoja

— se on virheellinen tai vajaa

— tarjoushinta on epéaselva

— tarjoushinta on niin alhainen, etta nahdaan, ettei tyéta voi suorittaa tarjo-
tulla hinnalla

— tarjouspyynnon jalkeen saadaan selville, ettd tarjouksen tekijalla ei ole
vaadittuja ominaisuuksia urakan toteuttamiseksi vaaditulla tavalla

— tarjouksen tekija on toiminut vilpillisesti tai hyvan urakointitavan vastaises-
ti tarjouskilpailussa. (RT 18-11004 2010, 4.)

Tarjous on sitova, kun se on saapunut tarjouksen saajalle, ellei toisin ole mainittu
sitovuuden alkamisajasta tarjouspyynnéssa. Tarjous voidaan peruuttaa, jos peruu-
tusilmoitus saapuu tarjouksen saajalle ennen kuin taikka samaan aikaan kuin tar-
jouksen saaja ottaa selon tarjouksesta. Yleisesti tarjouksen peruuttamisessa edel-
lytyksena on, ettd se ei ole ehtinyt vaikuttaa tarjouksen saajan toimintaan. (RT 18-
11004 2010, 5.)

6.3.3 Neuvottelut ja tarjouksen hyvaksyminen

Ennen kuin tarjous hyvaksytaan, on hyva neuvotella urakoitsijan kanssa, ettd mo-
lemmat osapuolet ymmartavat urakan sisdllon samalla tavalla. Urakkaneuvotte-
luissa on hyva myds selvittaa urakkaan liittyvid kaytdnnon jarjestelyjd, urakoitsijan

esittamia tyotapoja tai vaikka materiaaleihin liittyvid vaihtoehtoja. Urakkaneuvotte-
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luissa tehdyt paatokset tulee kirjata ylos neuvottelupdytékirjaan. Neuvottelupdyta-
kirja tulee patevyydeltaan rinnastaa urakkasopimukseen. (RT 18-11004 2010, 5.)

Urakkatarjouksen hyvaksymisestd on ilmoitettava tarjousten voimassaoloaikana
valitulle urakoitsijalle. Urakkasopimus on syntynyt, kun urakoitsija saa tiedon tarjo-
uksen hyvaksymisestd. Rakennuttajan tulee myds ilmoittaa muille tarjouksen jat-
taneille urakoitsijoille paatdksesta. (RT 18-11004 2010, 5.)

6.3.4 Urakkasopimus

Urakkasopimus tehdaan kirjallisesti ja se laaditaan yleisesti hyvaksyttyja sopimus-
lomakkeita kayttden. Sopimukseen liitetaan yleiset sopimusehdot ja tarvittavat
asiakirjat. Allekirjoitettu urakkasopimus asiakirjoineen maarittaa lopulliset oikeudet

ja velvollisuudet sopimuspuolten urakkasuorituksista. (RT 18-11004 2010, 5.)

Sopimukseen lisatdan kaikki tarjouspyyntoasiakirjat, tarjous ja urakkaneuvottelu-
poytékirjat ja ndistd muodostetaan ns. sopimuskansiot. Sopimuksia tehdaan kaksi
kappaletta, joista toinen kuuluu rakennuttajalle ja toinen urakoitsijalle. (RT 18-
11004 2010, 5.)
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7 RAKENTAMINEN

7.1 Korjausrakentamisen erityispiirteita

Purkuty6hon, suojaukseen ja puhtausluokkaan kiinnitetdan paljon enemman huo-

miota arvorakennuksen peruskorjauksessa.

7.1.1 Purkuty0 ja suojaus

Purkutdissa poistetaan kaikki vaurioituneet rakenteet. Purkuty6t pyritddn aina ra-
joittamaan saumakohtiin. Rakenteet, joita ei voida purkaa, kuten runkorakenteet,
puhdistetaan mekaanisesti hiomalla, kaapimalla tai terasharjalla. Purkutyosta ir-
toava poély on imuroitava heti pois. Purkutyon jalkeen pinnat voidaan tarvittaessa
desinfioida. Henkilésuojaimiin tulee Kiinnittaa erityistd huomiota, koska rakenteet
saattavat sisaltéda asbestia tai homeita. (RT 80-10712 1999, 3.)

Ennen purkutdiden aloittamista on kuitenkin kiinnitettava huomiota suojaamiseen.
llImanvaihtokanat tulee tulpata huolellisesti. POlyn ja mikrobien levidminen on es-
tettava purkutyon aikana muoviseinin muista tiloista. Muoviseinin eristetty tila tulee
alipaineistaa ja poistoilma johdetaan rakennuksesta ulos, etteivat mikrobit ja polyt
levia muualle rakennukseen. (RT 80-10712 1999, 4.)

Saastettavat pinnat tulee suojata erittain hyvin jo purkutdiden aikana, etteivat ne
vaurioidu. Suojattavat rakenteet kannattaa dokumentoida valokuvin, jotta myo-
hemmin voidaan tarkastella, onko rakenteille tullut vaurioita ja kenen urakoitsijan

johdosta.
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Kuvio 4. Hyvan suojauksen esimerkki.

7.1.2 Puhtausluokka

Puhtausluokan tarkoituksena on, ettéa rakennuksen tilat ovat puhtaita, kun ne luo-
vutetaan tilaajalle. Tarkoituksena on mygs, ettd tyon aikana tulevat epadpuhtaudet
eivat levia muualle. Puhtausluokituksessa on kaytetty eri tavoitteita tavanomaisille
tyo- ja asuintilojen puhtaudelle. Tavoitteiden laajuus ja taso riippuvat kohteen si-
sailmaluokasta. (RT 07-10949 2009, 10-11.)

P1. Tassa puhtausluokassa pyritddn sisailmastoluokkaan S1 tai S2, eli hyvaan
sisdilman laatuun ty6- ja asuintiloissa. Rakennustdiden valmistuttua kohteen tulee
olla niin puhdas, etta voidaan poistaa ilmanvaihdon suojaukset, aloittaa toiminta-
kokeet ja poistaa pintoja suojaavat muovit ja pahvit. Taman jalkeen kohteessa ei
voi tehdd enaa polya aiheuttavia toita. Luovutusvaiheessa kohteessa ei saa olla
endad minkéanlaista roskaa. (RT 07-10949 2009, 11.)
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P2. Tassa puhtausluokassa pyritddn S3 sisdilmastoluokkaan tavanomaisissa tyo-
ja asuintiloissa. Tassa puhtausluokassa ei ole erityisia vaatimuksia, vaan noudate-
taan hyvan rakentamisen saantoja ja siivouksesta pidetaan huolta. (RT 07-10949
2009, 11.)

7.2 Tybmaakokoukset

Ensimmainen tydmaakokous on suurin piirtein samanlainen kuin uudisrakentamis-
kohteen tydmaakokous. Korjausrakentamisen kohteen tydmaakokouksessa on
kuitenkin kiinnitettdva huomiota hankkeen erityispiirteisiin, kuten kohteen luovu-
tuksen paivamaaraan urakoitsijalle, menettelytapoihin, ilmoitusvelvollisuuksiin vi-
ranomaisille ja naapureille, erikoistdiden rajoituksiin, mittarilukemiin, tulityblupaan
vakuutusyhtidlle ja niin edelleen. (RIL K168-1994 1994, 106.)

7.3 Tybmaavalvonta ja dokumentointi

Tybmaavalvonnan méara on suurempi kuin uudisrakentamiskohteessa, joten olisi

hyva, ettd valvoja on kokopaivavalvonnassa (RIL K168-1994 1994, 106).

Tybn etenemisen ja hyvan laadun yllapidon kannalta tydmaavalvonnan olisi hyva
olla korjausrakentamiseen perehtynyt. Valvojan on pidettava huolta virheiden mi-
nimoinnista, luvista, maarayksista ja muista tarkeista valvojalle liittyvista asioista.
Korjausrakentamisessa saattaa ilmeta yllatyksia, joista tybmaavalvonnan on oltava

ajan tasalla ja tarvittaessa ilmoitettava eteenpain.

Tybmaavalvonta pitda dokumentointia ja sen tyén kuvaan kuuluu
— virhe- ja puuteluettelon yllapitaminen
— tybmaatilanteen dokumentointi aikatauluun, paivakirjaan tai muihin asia-
kirjoihin
— téarkeiden rakennusvaiheiden valokuvaaminen, kokeiden ja naytteiden ot-
taminen

— asiakirjoista huolehtiminen rakennuttajalle tyon valmistuttua
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— valvonnan kannalta tarkeiden asioiden kirjaaminen ylos. (Rakentaja.fi
2006.)

7.4 Aikataulun laadinta ja hyvaksynta

Paaurakoitsijalla on vastuu laatia yleisaikataulu ja hyvaksyttaa se ensin sivu-
urakoitsijoilla. Lopuksi se on hyvaksyttava rakennuttajalla. Aikataulua tasmenne-
taan tyovaiheaikatauluilla, jotka ovat yksityiskohtaisempia kuin yleisaikataulu. Ai-
katauluun tehdéaén yleensa paljon muutoksia korjaushankekohteessa rakentami-
sen aikana. (RIL K168-1994 1994, 106.)

7.5 Suunnitelmien taydentaminen

Korjausrakentamiskohteessa pidetaan yleensa myos suunnittelukokouksia raken-
tamisen aikana. Nain saadaan tdydennettya suunnitelmia rakentamisen edetessa
etenkin, jos purku-urakan aikana ilmenee paljon yllatyksid. Naméa kokoukset ta-
pahtuvat rakennuttajan johdolla. Kokouksessa kasitellyt asiat kirjataan yl6s ja jae-
taan asianomaisille. (RIL K168-1994 1994, 106.)

7.6 Lisa-ja muutostyot

Lisd- ja muutostbiden maara riippuu kohteen luonteesta, suunnitelmien tarkkuu-
desta ja vaativuudesta. Yleensa korjaushankkeen lisa- ja muutostdiden suuruus-
luokka on 5-10 % kiinteista urakkasopimushinnoista. (RIL K168-1994 1994, 107.)

Urakkasopimuksessa on maaritelty lisa- ja muutostdiden kasittelytapa. Yleensa
vasta tydmaalla huomataan lisa- ja muutostdiden tarve. Ensimmaisen asiasta tu-
lee ilmoittaa valvojalle ja sen jalkeen ne hyvaksytetdan rakennuttajalla. Rakennut-
tajan tulee ottaa kantaa aiheeseen ja selvittaa, tarvitaanko suunnitteluun muutok-
sia. (RIL K168-1994 1994, 107.)

Laskutyoné joudutaan tekemaan osa lis&d- ja muutostoista. Talloin sovitaan raken-

nuttajan ja urakoitsijoiden kanssa tyotuntien ja materiaalien kirjaamisesta ja hy-
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vaksyttamisesté valvojalla. Laskutdiden veloitusperusteet on sovittu urakkaneuvot-
telussa ja kirjattu urakkasopimukseen. Urakkasopimuksessa on myods maaritelty

ketka ovat oikeutettuja sopimaan ja tilaamaan muutostoita. (RIL K168-1994 1994,
107.)
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8 KAYTTOONOTTO

Kayttoonoton kuluessa korjauskohde siirtyy aiottuun kayttoon. Kayttéonotto alkaa
jo niin sanotusti ensimmaisesté tarkastuksesta. Jokaisesta tarkastuksesta, joka
kuuluu kayttoonottoon, tehddan merkintd tarkastusasiakirjaan. Korjaustbiden paa-
tyttyd kayttoonottaminen jatkuu kaytonopastuksella, huoltokirjan taytolla ja virhe-
luetteloiden laadinnalla. (RT 18-11004 2010, 6.)

8.1 Kaytonopastus

Urakka-asiakirjoissa maaritelladn, kuinka laaja kayttdonotto-opastus urakoitsijan
taytyy antaa tilaajan maardamille henkildille. Kaytdonopastus annetaan ennen
urakkasuorituksen vastaanottoa. Tarkeaa erityisesti on, etta kiinteiston talonmies
tai kiinteistda hoitavan yrityksen edustaja on kuulemassa kéytonopastusta. (RT
18-11004 2010, 7.)

8.2 Huoltokirja ja virheluettelot

Huoltokirjasta 16ytyy apua, kuinka kiinteistda hoidetaan ja huolletaan. Huoltokirjan
tulisi olla aina ajan tasalla ja sitd paivittdva henkild tulisi mainita jo urakka-
asiakirjoissa. Huoltokirjaa tdydennetddn koko korjausurakan aikana. Lopullinen
versio luovutetaan kohteen kayttgjalle viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. (RT
18-11004 2010, 7.)

Urakkasuoritus tarkastetaan ennen vastaanottotarkastusta. Asennustapatarkas-
tuksia tulee suorittaa koko urakkasuorituksen ajan suurissa ja pitkékestoisissa
urakoissa. Tarkastuksesta tehdaan virheluettelo ja se liitetd&n vastaanottopoytakir-
jaan. Virheluettelot toimitetaan kaikille kayttaja osapuolille taytettavaksi. (RT 18-
11004 2010, 7.)
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8.3 Vastaanotto- ja jalkitarkastus

Yleensa urakoitsija pyytad urakkasuorituksen vastaanottamisen alkamista. Vii-
meistaan 14 vuorokauden kuluttua pyynnosta aloitetaan vastaanottotarkastus.
Tarkastuksessa verrataan tehdyn tyon tuloksia ja urakkasopimusta. Eroavaisuudet
kirjataan ylos. Jos puutteet ovat vahaisia, urakkasuoritus otetaan vastaan. Vas-
taanottopdytékirjaan luetellut virheet ja puutteet tulee tarkastaa jalkitarkastukses-
sa. Vastaanotosta laaditaan poytakirja ja siind samassa sovitaan jalkitarkastukses-
ta. (RT 18-11004 2010, 7.)

8.4 Takuuaikana havaitut virheet ja puutteet

Takuuaikana ilmenneet virheet ja puutteet on ilmoitettava valittomasti kirjallisesti
urakoitsijalle. Tarkeinta on ilmoittaa etenkin sellaiset virheet ja puutteet, jotka saat-
tavat vaarantaa turvallisuuden tai terveyden. Virheet tai puutteet, jotka ovat vahai-
sid, voidaan korjata vuositakuukorjauksessa. Tarkeaa on tietysti pitda huolta lait-
teiden ja materiaalien tarkastus- ja huolto-ohjeiden noudattamisesta, muuten takuu
voi raueta. (RT 18-11004 2010, 7.)

8.5 Takuutarkastukset

Takuuaika on normaalisti kaksi vuotta, ellei toisin mainita urakkasopimuksessa.
Poikkeuksiakin 16ytyy kuten vedeneristystyd, jolle annetaan kymmenen vuoden
takuu. Takuutarkastuksia on syyta tehda ensimmaisen vuoden jalkeen ja toisen
vuoden jalkeen. Tarkastuksista tehdaan aina poytakirja ja tarvittaessa virheluette-
lo. (RT 18-11004 2010, 7.)
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9 POHDINTA

Tassa tyossa kaytiin 1api koko peruskorjauksen prosessi. Kaikki tyévaiheet otettiin
huomioon ja asiaa tarkasteltiin arvorakennuksen kannalta. Tavoitteena oli saada
mahdollisimman hyva ohje arvorakennuksen omistajalle, joka suunnittelee koh-
teensa peruskorjausta. Tarkoituksena oli kerata materiaali mahdollisimman paljon
ja yhdistdd ne tassa opinnaytetydssa yhdeksi hyvaksi ohjeeksi arvorakennuksen

peruskorjausta varten.

Tavoitteet saavutettiin melko hyvin alkuvaikeuksista huolimatta. Tietoa oli aluksi
hieman vaikea loytaa, koska taman tyylista kokonaisuutta ei ole aiemmin tehty.

Materiaalia alkoi I6ytya ja sitten alkoi materiaalien yhdistaminen taksi tyoksi.

Vaikeinta oli 16ytaa tietoa rakennussuojelusta, mutta siitakin lopulta 16ytyi tarvitta-
vat tiedot tata tyotd varten Museoviraston nettisivuilta, |Ahdeluettelosta |0ytyvista
verkkojulkaisuista ja rakennusperinndn suojelemisen laista. Tama opinnaytetyo
opetti paljon, kuinka haasteellista on arvorakennuksen peruskorjaus. Tydssa ilme-
ni, kuinka paljon eri asioita on otettava huomioon téllaisessa tapauksessa verrat-

tuna normaaliin peruskorjaukseen.
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