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Suomen kansallisvarallisuudesta noin puolet on kiinni rakennuksissa. Suuret rakennus-
massat alkavat olla kéyttoikdnsd padssé ja peruskorjauksen tarpeessa. Rakennusalalla
eletddn murroksen aikaa, kun paapaino on siirtynyt uudistuotannosta korjausrakentami-
seen. Koska rakennusalan ké&ytdnnot ovat pitkalle vakiintuneita, ja vanhat tavat seka
tottumukset hidastavat kehitystd. Viime vuosina suuria ja haastavia kansallisia raken-
nushankkeita on toteutettu Allianssimallilla, jossa kaikki hankkeen osapuolet tydskente-
levat yhdessa laadullisen ja taloudellisen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Opinnaytetydssa kasiteltiin kerrostalojen historiaa Suomessa, julkisivukorjaushankkeen
etenemistd taloyhtitissa seka julkisivujen eri korjausmenetelmid. Opinnéytetyon tulok-
sena syntyi ”Opas taloyhtidille: suunnittelua sisaltavien urakkamuotojen kaytto jul-
kisivusaneerauksessa” tehtiin tarpeesta kehittad erityisesti julkisivukorjauksissa eri osa-
puolten valista yhteisty6td. Opas toimii apuvalineend iséannoitsijoille ja taloyhtididen
hallituksille omien korjaushankkeiden toteuttamisessa. Korjausrakentaminen aiheena on
erittain laaja, joten tdméan opinndyteyon teknisessé puolessa keskityttiin ainoastaan jul-
kisivujen ja parvekkeiden korjaamiseen.

Suunnittelua sisaltavien urakkamuotojen kayttd on vield toistaiseksi melko vahéista
Suomessa eikd urakkamuodon hyotyjé ole riittavésti tiedostettu. Suunnittelun siséltavas-
s& julkisivusaneerauksessa rakennusliike ottaa vastuun kaytdnndn korjauksen lisaksi
my06s hankkeen suunnittelusta. Tall& urakkamuodolla taloyhti6 saa heti hankkeen alusta
asti myos rakennusliikkeen ammattitaidon kayttoonsa.

Rakentamisessa ei osata hyodyntaa eri osapuolien vélistd yhteisty6td. Toisinaan hank-
keissa tulee vastaan hyvin negatiivisia ennakkoasenteita rakennusurakoitsijoita kohtaan.
Osittain asenteet ovat rakentajien itse aiheuttamia, mutta osaltaan mediakin on luonut
urakoitsijoille turhan yleistavan ja negatiivisen leiman. Rakennusalan pitdd muuttua ja
kehittyd kohti asiakaskeskeisempad liiketoimintaa, jossa yhdistyvat avoimuus, luotta-
mus ja kaikkien hankkeen osapuolten valinen yhteistyd. Muutostarve on alalla todettu,
mutta todellinen muutos vaatii kaikkien osapuolien yhteisty6té - tilaajan, rakennuttajan,
suunnittelijoiden, konsulttien ja urakoitsijoiden vélilla.

Asiasanat: julkisivusaneeraus, korjausrakentaminen, rakentaminen
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About half of the national wealth of Finland is contain to the buildings. The big building
masses begin to be its service life in the head and a need for the renovation. Within the
building trade breakage time is gone through when the main stress has moved from the
new production to renovation building. The practices of the building trade are essential-
ly established and the old ways and habits set slow down development. During the last
few years the big and challenging national building projects have been carried out in
Allianssimalli in which all the parties of the project work together to reach the qualita-
tive and economic final result.

In the Master’s thesis the history of apartment houses, the progress of the facade reno-
vation project in the housing companies and the separate repair methods of facades were
dealt with in Finland. Materialized as a result of the Master’s thesis: “Guidebook to
house companies: Use of the contract forms which contain planning in the facade reor-
ganization” was made from a need to develop cooperation between the separate parties
especially in the facade corrections. The guide functions as an instrument to the manag-
ers and the boards of house companies, in the carrying out of the correction projects of
own real estates. The renovation as a subject is extremely wide so it was concentrated
only on the repair of the facades and balconies in a technical side in this thesis.

The use of the contract forms which contain planning is still fairly minor for the present
in Finland and the advantages of the contract form have not been sufficiently realized.
In the facade reorganization which contains the planning the construction firm takes the
responsibility also from the planning of the project in addition to a practical correction.
At this contract form the house company is also able to use the professional skill of the
construction firm immediately at the beginning of the project.

Sometimes very negative biases will come against in the projects towards the building
constructors. The attitudes partly are self to cause the construction companies but for its
part the medium also has created an unnecessary generalizing and negative stamp to the
contractors. The building trade must change and must develop towards the more cus-
tomer-oriented business in which the openness, confidence and cooperation between all
the parties of the project combine. The need for change has been stated in the field. The
real change requires cooperation from the space, all the parties' subscriber, constructor,
designers, consultants and contractors.

Key words: fagade renovation, renovation construction, construction
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1 JOHDANTO

Talla hetkelld suomalainen yhteiskunta eldd monella eri tapaa muutoksen aikakautta.
Pitkittynyt taloudellinen taantuma on romahduttanut asuntojen uudistuotannon, lukuun
ottamatta maamme suurimpia kasvukeskuksia. Muuttoliikenne maaseudulta kaupunkei-
hin on kiihtynyt ja samalla ihmisten perassa siirtyvét palvelut. Suomen kansallisvaralli-
suudesta noin puolet on kiinni rakennuskannassamme, jonka arvo on noin 370 miljardia
euroa. Ammattimainen Kiinteisténpito on Suomessa kuitenkin vield alkutekijoissaan ja
vaatii jatkuvaa alan kehittymistd. Asunnot ja kiinteistft ovat jokaisen ihmisen suurin
henkil6kohtainen omaisuus ja sijoitus, mutta silti autoistakin pidetddn huomattavasti
parempaa huolta kuin kiinteistdista. Kiinteistdjen kunnossapidon pitaisi olla kauaskat-
seista ja suunnitelmallista. Aivan liian usein korjauksiin ryhdyt&an vasta, kun ongelmat
alkavat kasaantumaan ja silloin vaihtoehtoina ei enda ole kuin kalliita ratkaisuja. Suu-
rimmat korjaustarpeet ovat 1960-1980- lukujen aikana rakennetussa kiinteistokannassa,
jotka ovat téall4 hetkell& elinkaarensa péadssé ja joissa on kéytetty nykytietdimyksen mu-
kaisia riskirakenteita. Viimeisten vuosien aikana korjausrakentamisen méara on kasva-
nut jatkuvasti ja talla hetkelld korjausrakentamisen arvo on suurempi kuin uudistuotan-

non.

Taman opinndytetyon tarkoituksena on antaa uusia ndkemyksié ja apuvélineitd taloyhti-
Oille, omien kiinteistéjen yll&pidon ja korjaushankkeiden tueksi. Aihe on rajattu vas-
taamaan parhaiten yrityksemme omaa toimialaa eli kerrostalojen julkisivu- ja parveke-
korjauksia. Opinndytetydssa on esitelty kerrostalorakentamisen historiaa, rakentamisen
prosessia ja erilaisia korjausvaihtoehtoja julkisivusaneerauksen toteuttamiseksi. Raken-
tamisen urakkamuodoista on nostettu esiin erityisesti suunnittelua siséltavat urakka-
muodot, kuten esimerkiksi allianssiurakka. Allianssiurakka on paljon kaytetty urakka-

muoto rakentamisessa mutta ei niinkdén vield julkisivu-urakoinnissa.

Opinnaytetyon tuloksena on syntynyt ”Opas taloyhtidille: suunnittelua siséltdvien urak-
kamuotojen kaytto julkisivusaneerauksissa.” Oppaan tavoitteena on kannustaa taloyhti-
oita suunnitelmalliseen Kiinteistonpitoon ja antaa yksinkertaisia vinkkeja aikataulullises-
ti ja taloudellisesti tehokkaan julkisivusaneerauksen toteuttamiseksi. Taloyhtididen tuli-
si rakennuttajana hyddyntaa kaikki mahdollinen rakentamisen asiantuntemus koko pro-

jektin aikana. Nain saavutetaan paras mahdollinen lopputulos, hyvalla yhteisty6lla.



2 SUOMEN RAKENNUSKANTA JA SEN ERITYISPIIRTEET

2.1 1940-1960

Sota-aikana asuntorakentamisen volyymi oli ennatys alhaista, esimerkiksi vuonna 1944
rakennettiin koko maahan yhteensd vain 2000 asuntoa. Rauhan tultua rakentaminen
kaynnistyi vilkkaana, mutta jalleenrakentamista leimasi jatkuva pula rakennusmateriaa-
leista. Vuoteen 1952 asti elettiin sddnnostelyn aikaa ja tyomailla oli jatkuva tarve muun
muassa betoniteréksestd, kattopellista ja tiilista. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 84.)

Sotien seurauksena oli menetetty yli 125 000 asuntoa, siirtolaisvaesto oli asutettava uu-
delleen ja liséksi véestonkasvu oli 1950-luvun taitteessa erityisen voimakasta. Asunto-
pula nousikin 1940-luvulla keskeiseksi yhteiskunnalliseksi ja poliittiseksi aiheeksi. On-
gelman korjaamiseksi, asuntorakennuttajiksi alkoivat yksityisten lisaksi kunnat ja aateli-
set toimijat. Sosiaalinen Asuntotuotanto Oy (1940), joka mydhemmin laajeni valtakun-
nalliseksi Sato-jarjestoksi, Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto (1948) ja Asun-
tosaatio (1951). Vuonna 1949 perustettiin Valtion Asuntotuotantotoimikunta eli Arava
(vuodesta 1966 asuntohallitus). Seuraavien vuosikymmenien aikana, Arava vaikutti
merkittavasti maarayksillaan suomalaisten asuntojen rakentamiseen ja suunnitteluun.
(Kerrostalot 1880-2000 2006, 84.)

1950-luvun lopulla asuntotuotanto alkoi painottua kasvukeskuksiin ja kerrostalotuotan-
toon. Muuttoaalto maaseudulta kaupunkeihin kasvatti Suomen asuntotuotannon yli
20 000 asunnon rajan vuonna 1960. Asuntopulan ratkaisuksi n&htiin rakennusosien
standardisointi, elementtirakentaminen ja teollinen massatuotanto. Projektit pyrittiin
toteuttamaa kokonaisina rakennusryhmind tai 1ahidind. 1950-luvulla asuntotuotannossa
tehtiin ensimmaisia kokeiluja elementeilld. Kantavat rungot valettiin paikalla, mutta
taydentéavia rakennusosia, kuten portaita ja parvekkeita saatettiin toteuttaa jo elementeis-
t4&. Muutamia elementtikerrostalo kokeiluja kuitenkin tehtiin. Vuonna 1958 valmistui
Helsingin Lauttasaareen Suomen ensimmainen kerrostalo, jonka ulkoseinét olivat beto-
nisia sandwich-ruutuelementteja. Teollisen rakennustavan linjat hahmotettiin 1950-
luvulla, mutta niiden laajamittaisempi hy6dyntdminen jéi seuraaville vuosikymmenille.
(Kerrostalot 1880-2000 2006, 84-85.)



2.1.1 Runkorakenteet

1940-1950-luvuilla rakenteet, tydmenetelmét ja materiaalit olivat voimakkaan kehitys-
tyon alaisina. Erilaisten toteutustapojen Kirjo oli erittéin laaja. Kantavan pystyrungon
toteutuksessa esiintyi viisi eri paatyyppia: tiilimuurirunko, sekarunko betonipilarirunko,
betoniseinarunko ja kirjahyllyrunko. 1950-luvun alkuun asti kaytetyin vélipohjatyyppi
oli alalaattapalkisto. Monimutkainen rakenne vaati paljon tyota, mutta séésti kallista
terasta ja betonia. Massiivinen terasbetonilaatta yleistyi 1950-luvun alussa. Massiivi-
laatta kulutti enemmaén betonia ja terdstd, mutta séésti tyotunteja. Massiivilaatalla oli
huonot askel&anieristys ominaisuudet verrattuna alalaattapalkistoon. Asian korjaamisek-
si massiivilaatan péélle tehtiin eristekerros, jonka paéalle valettiin ohut terdsbetonilaatta
ns. uivalaatta. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 88,92.)

Tiilimuurirunko

1960-luvulle asti oli kaytdssa perinteinen tiilimuurirunko, jossa kaikki kantavat seinat
muurattiin tiilestd. 1950-luvulla muurausta pyrittiin tehostamaan monin tavoin, kuten
kayttamalla normaalitiiltd kookkaampia suurtiilia ja hyodyntdamaélla tiilien tyomaa siir-
roissa tiililavoja. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 88.)

Sekarunko

1940-luvun ja 1950-luvun alun yleisin runkoratkaisu. Kantavat tiilimuurit talon keskelld
korvattiin betonipilareilla. Kaikki véliseinat, porrashuonetta lukuun ottamatta olivat
kevytrakenteisia. Ulkoseinien muurauksessa luovuttiin perinteisesta kahden kiven tays-
tiillimuurista. Se korvattiin joko puolentoista kiven tiilimuurilla, joka muurattiin parem-
min l&mpo6a eristavastd monireikétiilista tai kantavaan tiilimuuriin yhdistettiin 1&m-
moneriste kevytbetonista, lastuvillasta tai mineraalivillasta. Seindt olivat paasaantoisesti
molemmin puolin rapattuja, mutta jonkin verran tehtiin myos puhtaaksi muurattuja jul-
Kisivuja. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 88.)

Betonipilarirunko

Betonipilarirungon kaikki kantavat pystyrakenteet olivat terdasbetonipilareita. Por-
rashuoneen seinét saattoivat olla betonista valettuja tai tiilimuurattuja, mutta niin ulko-
seindt kuin huoneistojenkin valiset seinat olivat ei-kantavia. Menetelma oli jonkin ver-
ran kaytossa 1940-1950-luvuilla. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 90.)



Betoniseindrunko

1950-luvun puolessavalissé betoni korvasi tiilen kantavan rungon yleisimpand materiaa-
lina. Betoniseindrungossa kaikki kantavat pystyrakenteet olivat paikalla valettua terés-
betonia, jarjestelma oli 1950-luvun yleisin runkotyyppi. Seinét eristettiin ulkopuolelta
tavallisesti kevytbetonilla ja julkisivu rapattiin. Mikali eristyksessa kaytettiin lastu- tai
mineraalivillaa, niin julkisivut verhoiltiin sementtilevylld, poimupellilla tai tiilelld. Me-
netelmé&a pyrittiin tehostamaan jatkuvasti ja véhitellen yksittaisistd laudoista kasatuista
seindmuoteista alettiin siirtyd pieniin vaneripintaisiin kasettimuotteihin sekd nosturia
vaativiin suurmuotteihin. Siledvalumenetelmallda pyrittiin kompensoimaan kallis sis&-
puolen rappaus pelkalla tasoitteella. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 90.)

Kirjahyllyrunko

Elementtiteollisuuden tarpeisiin kehitetty runkojérjestelmé, jossa pelkastaan poikittaiset
valiseinat ja porrashuoneen seinét olivat kantavia. Pitkét julkisivut olivat kevytrakentei-
sia, joten niiden toteutuksessa pystyttiin vapaasti hyddyntamaan monia eri rakenteita.
1960-luvulta alkaen pé&édosa kerrostalokannastamme on rakennettu talla menetelmaélla.
(Kerrostalot 1880-2000 2006, 90.)

2.1.2 Julkisivut

1940-luvun lopun ja 1950-luvun alun kerrostaloissa oli yleensa aukkojulkisivu, jossa
ikkunat olivat energiapulan takia pienia ja ulkosein& oli useimmiten rapattu. Rappaus-
pinnoissa suosittiin roiskerappausta, mutta myos harjattu, kammattu ja terastirappaus
olivat kaytdssa. Julkisivuihin liittyi koristeellisia yksityiskohtia, kuten parvekkeiden
koristeelliset teréskaiteet, liuskekiviverhous sokkelissa sek& salaojaputkista muuratut
tuuletusaukot. 1940-1950-luvuilla julkisivun véritys perustui padosin maavaripigment-
tien harmonisiin savyihin. Vaaleankeltaisiin, kellertavén ruskeisiin, vihertaviin ja puner-
taviin julkisivuihin liitettiin usein koristeeksi valkoista muun muassa ikkunaukkojen
yksityiskohtiin. 1950-luvulla alkoi korostua julkisivujen vaakasuuntainen ilme, josta
malliesimerkki on virtaviivaiset nauhajulkisivut. Vuonna 1953 lakisaateistd vahimmais-
huonekorkeutta laskettiin 20 senttimetrid, 2,5 metriin. Samalla valipohjan rakennekor-
keudesta sééastettiin noin 20 senttimetrid, kun alettiin kayttda alalaattapalkiston sijasta
massiivilaattaa. 1950-luvulla alettiin kdyttaa julkisivuissa myos levytystd, materiaaleja

olivat: asbestisementti, terés, kupari ja alumiini. Aikakaudelle oli tyypillista useiden eri
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materiaalien ja rakenteiden kayttdminen samassa rakennuksessa. Pa&osin paikalla raken-
tamiseen perustuva tekniikka antoi mahdollisuuksia ja vapauksia yksilollisten erikois-
ratkaisuiden kayttoon. (Kerrostalot 1880—-2000 2006, 96-97.)

2.1.3 Parvekkeet ja ikkunat

Huoneistoparvekkeet yleistyivat 1940-luvulla, mutta pienimmista asunnoista ne yleensa
puuttuivat. Aluksi parvekkeet olivat ulokkeellisia, mutta myéhemmin alettiin suosia
suojaisempia sisddnvedettyja parvekkeita. Arava-lainoitetussa talossa parvekkeen raken-
taminen yksioon oli kielletty. 1950-luvulla erityisesti pieniin asuntoihin rakennettiin
ranskalaisia parvekkeita. Yleisin rakenne oli ratakiskoilla vélipohjasta kannatettu teras-
betoninen ulokelaatta, jonka péaalle tehtiin vedeneristys ja pintalaatta. Parvekekaiteet

olivat teréstd, betonia tai terdsrunko verhoiltiin poimupellill& tai asbestisementtilevylla.

Asuntojen ikkunat olivat yleensd kaksilasisia, sisddn-sisddn aukeavia puuikkunoita.
Yleisin varisdvy oli taitettu valkoinen ja ikkunat lasitettiin vasta tyémaalla. Ikkuna oli
yleensé kaksijakoinen, jolloin pienempi toimi tuuletusikkunana. Ikkunapenkit valmistet-
tiin sementtivalimossa ja pintamateriaalina kéytettiin mosaiikkibetonia.

(Kerrostalot 1880-2000 2006, 100,103.)

2.2 1960-1975

Suomalainen yhteiskunta eli keskelld suurta rakennemuutosta. Ihmisten muutto maa-
seudulta kasvukeskuksiin edellytti nopeaa asuntotuotantoa. Keskustojen ulkopuolelle
alettiin pankkien ja rakennusliikkeiden toimesta toteuttamaan suuria aluerakentamisko-
konaisuuksia. Kerrostalotuotannossa pyrittiin teollisin menetelmin toteuttamaan méaaral-
liset tavoitteet. Poikkeuksellisen vilkasta asuntotuotanto oli 1970, luvulla ja Suomenen-
natys saavutettiin vuonna 1974, kun maahamme valmistui yhteensa 46 200 asuntoa.
Asuntotuotantoa yksinkertaistettiin ja Arava-ohjeiden mukaisesti pyrittiin mahdolli-
simman pitkalle vietyyn esiteolliseen tuotantoon. Asuntotuotannon péaépainopisteet oli-
vat: tehokkuus, teollinen sarjatuotanto, esivalmisteiset rakennusosat, moduulimitoitus ja
standardointi. Adritapauksissa talokohtaisia suunnitelmia ei tarvittu lainkaan, vaan ra-

kentajan oman elementtitehtaan insindorista tuli arkkitehti. Suurilla rakennusliikkeilld
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oli valmiita lamellimalleja, joita yhdistelemalla saatiin aikaiseksi haluttu maara asunto-
ja. Yksi suosituimmista talotyypeista oli 4-kerroksinen lamellitalo, jossa oli maanpaalli-
nen kellarikerros. Kaikki rakennettujen talotyyppien pohjaratkaisut optimoitiin sarjatuo-
tantoon soveltuviksi. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 142.)

1960-luvun alussa lahiotalot sijoiteltiin vallalla olleiden maaston muotojen mukaisesti
edullisiin ilmansuuntiin. 60-luvun aikana vallalle nousi johdonmukaisempi l&hi6talojen
sijoittelutapa. Asuintalot sijoitettiin suorakaiteenmuotoisiin ryhmiin ruutukaavamaisesti,
joten rakennustehokkuudesta saatiin entistakin suurempi. Toisinaan yksioikoiset ruutu-
kaavat syntyivat urakoitsijavetoisesti, torninosturin liikeratojen mukaisesti. 60-luvun
jalkipuoliskolla kaavoittajat alkoivat suosia tehokkaasti ja tiiviisti rakennettua kaupun-
kia. Asuintalot, katuverkko ja muut toiminnot sijoitettiin systemaattiseen suorakulmai-
seen koordinaatistoon. Kaavoille oli tyypillistd luonnon ja rakennetun ymparistén vas-
tahakoisuus ja pyrkimys nopeasti kasvaneen autoliikenteen ja jalankulun eriyttdmiseen.
(Kerrostalot 1880-2000 2006, 143.)

2.2.1 Runkorakenteet

1960-luvulla tiili véistyi betonin tieltd kaytetyimpana kantavan rungon materiaalina.
Yleisimmaksi runkotyypiksi muodostui kirjahyllyrunko, jonka kantavana pystyraken-
teena toimivat betoniseinat. Jérjestelméasté esiintyi monia hieman toisistaan poikkeavia
versioita. Asuntotuotannon huippuvuosina 60-70-luvun taitteessa kaytetyin runkorat-
kaisu oli paikalla rakentamista ja elementtirakentamista yhdisteleva osaelementtiraken-
teinen kirjahyllyrunko. (Kerrostalot 1880—-2000 2006, 148.)

Kirjahyllyrunko (paikalla tehty)

1960-luvun puoleen véliin saakka kirjahyllyrungon kéaytetyin menetelmaé oli paikalla
valettu. Kantavia valiseini& oli tihedssa ja kaikki kantavat rakenteet tehtiin paikalla.
Tdydentdvia rakennusosia, kuten portaita ja parvekkeita saatettiin toteuttaa elementeisté.
Julkisivut toteutettiin padasaantoisesti paikalla rakentaen ja ulkoseindt eristettiin kevytbe-
tonilla. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 148.)
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Kirjahyllyrunko (osa elementti)

On asuinkerrostalojen kaytetyin runkoratkaisu Suomessa 1960-1975. Kantavia valisei-
nia oli tihedssé ja kantavat rakenteet valettiin paikan paalla suurmuoteilla. Julkisivut
toteutettiin padosin elementtirakenteisina ja kdytetyin ulkoseinatyyppi oli betonisand-
wich elementti. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 150.)

Kirjahyllyrunko (tdyselementti, suurlevyjarjestelma)

Viéliseiné- ja vélipohjaelementit olivat massiivisia betonielementtejd, minka vuoksi kan-
tavia valiseinid oli paljon. Yleisin ulkoseindrakenne oli betonisandwich elementti. Suo-
meen valmistuivat ensimmaiset tdyselementtitalot vuosina 1961-1962. (Kerrostalot
1880-2000 2006, 150.)

Kirjahyllyrunko (tayselementti, BES)

Suomalainen BES-jarjestelmd, joka oli laajamittaisen tutkimuksen tulos, julkaistiin
vuonna 1970. BES-tdyselementtitalon valipohjat olivat esijannitettyja ontelo- tai kotelo-
laattoja, joilla padstiin yli 10 metrin jannevaleihin. Pitka janne vali mahdollisti kantavi-
en valiseinien radikaalin véhentdmisen ja niitd kaytettiinkin paasaantdisesti endd huo-
neistojen valisissd seinissa. Ensimmadinen BES-koetalo valmistui Tampereelle vuonna
1970. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 150.)

Muita runkoratkaisuja

Erityisesti 1960-luvun alkupuolella tehtiin vield kerrostaloja perinteisin menetelmin,
paikalla rakentaen. Suuret etéisyydet elementtitehtaista hidastivat elementtirakentami-
seen siirtymista ja vuonna 1965 valmistui viimeinen tiilimuurirunkoinen asuinkerrostalo
Helsinkiin. 1970-luvulla BES-jéarjestelman rinnalla  kehitettiin PLS80-
elementtijarjestelmad, mutta se ei koskaan saanut laajempaa suosiota. (Kerrostalot
1880-2000 2006, 150,153.)

2.2.2 Julkisivut

1960-luvun alkuvuosina arkkitehdit suosivat julkisivuissa virtaviivaista ilmettd, joka
saatiin aikaan nauhaikkunoilla ja sisd&n vedetyilla parvekkeilla. Puhtaaksimuurattu tiili,
rappaus ja erilaiset julkisivulevyt hallitsivat uusien kerrostalojen ilmettd. Vajavaisen

nosturikapasiteetin vuoksi ei betonisandwich elementtejéd kéaytetty kantavisa péatyseinis-
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s&, vaan seinéat verhoiltiin tiilelld tai kevytbetonilla. 1960-luvun lopulla yleistyivét tuo-
tannollisesti helpommat ruutuelementit. Nosturikapasiteetin kasvaminen mahdollisesti
betonisandwich elementtien kéyttdmisen myds kantavissa paatyseinissd, tosin elementit
olivat melko kapeita. Rakennuksen pitkill& sivuilla elementit olivat yhden huoneen le-
vyisid ja ne asennettiin kiinni kantavien véliseinien péihin. 1970-luvulla BES-
jarjestelman julkisivuissa jatkui entinen, tuotannollisesti edulliseksi todettu ruutuele-
menttilinja. Aiemmasta poiketen rakennusten pitkien sivujen julkisivuelementit olivat
paé&osin itsensa kantavia, eli ne seisoivat toistensa paallad omilla perustuksillaan. (Ker-
rostalot 1880-2000 2006, 158.)

Erityisesti 1960-1970-lukujen taitteessa rakennetut, suureen toistuvuuteen pyrkinyt ja
urakoitsijavetoinen elementtirakentaminen tuotti ulkonaéllisesti ankeita lopputuloksia.
Investoinneiltaan edullinen kerrostalo koostui keskenddn samanlaisista ruutuelementeis-
t4 ja julkisivua hallitsevat parveketornit asennettiin rungon ulkopuolelle. Valilla yksi-
toikkoisten julkisivujen ilmettd koetettiin ehostaa muodostamalla julkisivuun vaaka- tai
pystynauhoja ulkokuoren pintamateriaalin, varin tai pintakasitellyn avulla. Parvekkei-
den taustaseinissa rakennettiin padosin kevytrakenteisista puuelementeista.

(Kerrostalot 1880-2000 2006, 158.)

2.2.3 Parvekkeet ja ikkunat

Arava-ohjeiden mukaisesti ikkunatyyppien maaréa pyrittiin sadatelemaan sarjatuotannon
etujen saavuttamiseksi. 1960-luvulla suosittiin suuria lasiruutuja ja leveitd nauhaikku-
noita. 60-luvun loppupuolelta l&htien ikkunat olivat normaalisti neliot tai vaakasuora-
kaiteen muotoisia, joihin liittyi noin 20 senttimetrid leved tuuletusritild. Nauhajul-
kisivuissa ikkunat oli asennettava erikseen, mutta ruutuelementteihin voitiin ikkunat
asentaa jo valmiiksi elementti tehtaalla. 1970-luvun puolivéliin asti ikkunat olivat
yleenséd sisadn-sisdan aukeavia kaksilasisia ikkunoita. Maalauskésittelynd kaytettiin
normaalisti tummansavyisid puunsuoja-aineita ja petsej. (Kerrostalot 1880-2000 2006,
171)

Vuoteen 1968 asti Arava-ohjeet kielsivat parvekkeiden rakentamisen yksioihin. Tamén
jalkeen oli mahdollista asentaa parveke jokaiseen asuntoon, mutta parvekkeiden mini-

misyvyys oli ainoastaan 150 senttimetrid. 1960-luvun alussa suosittiin ratakiskojen va-



14

raan valettuja ulokeparvekkeita. Parvekekaiteena oli betonikaide tai metallikaide, joka
oli verhottu asbestisementtilevylla, peltilevylld tai rautalankalasilla. 60-luvun lopulla
yleiseksi parvekerakenteeksi vakiintui kantaviin pieliseiniin tukeutuva betonielementti-
rakenteinen parveketorni. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 173.)

2.3 1975-2000

1970-luvun lopulla kerrostalotuotannon kokonaismééra vaheni roimasti ja painopiste
siirtyi omakotitaloihin, paritaloihin ja rivitaloihin. Vuonna 1974 kaksi kolmasosaa ra-
kennetuista asunnoista sijaitsi kerrostaloissa, mutta 1980-luvulla alimmillaan enéa kol-
mannes. 1980-luvun lopun korkeasuhdannetta seurasi pitkd lama ja vapaarahoitteinen
asuntotuotanto vaheni radikaalisti. Painopiste siirtyi valtion lainoittamaan Arava-
tuotantoon. 1970-luvun lopulla nékyi asuinaluesuunnittelussa selva tavoite selkeisiin
korttelikokonaisuuksiin. Monesti pyrittiin myds véeston sosiaalisen taustan monipuoli-
suuteen sekoittamalla vuokra- ja omistusasumista sek& pien- ja kerrostaloasumista.
(Kerrostalot 1880-2000 2006, 210.)

1970-luvun lopulla aluerakentamiskauden teollisen asuntorakentamisen vastustus kas-
voi ja tavoitteiden uudelleenasettelu oli vaistamatonta. Vuoden 1979 Arava-ohjeissa
ulkoarkkitehtuurilta vaadittiin mittasuhteiden ihmislaheisyyttd, virikkeisyyttéd ja mukau-
tumista ympéristoon. Laadulliset tavoitteet alkoivat korvata maaralliset, mutta monin
pakoin toteutettiin vield lahiokauden rakentamista aina pitkélle 1980-luvulle asti. Ker-
rostalojen suunnittelu oli edelleen monien mééraysten ja ohjeiden viitottamaa. VVuosien
1962-1993 aikana Arava-ohjeilla oli keskeinen vaikutus kerrostalorakentamiseen, myos
vapaarahoitteisissa asunnoissa, vaikka ohjeistus ei suoranaisesti niitd koskenut. Helsin-
gissa sovellettu asuntojen hinta- ja laatutason saéntelyjérjestelmd, Hitas-jarjestelma,
pohjasi aluksi Arava-ohjeistukseen. Erot Arava-tuotannon ja vapaarahoitteisten asunto-
jen vélilla saattoivat usein supistua vain eroihin asunnon pintamateriaaleissa. Vuonna
1993 Arava lakkautettiin ja suunnittelunohjauksen painopiste siirrettiin valtiolta kunnil-
le ja rakennuttajille. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 210.)

1990-luvulle leimallista oli uusi muuttoliike ja asuntotuotannon keskittyminen kasvu-
keskuksiin. Perinteisien omistus- ja vuokra-asuntojen rinnalle ilmestyi osa-

omistusasunnot ja asumisoikeusasunnot. Vuonna 1996 kohdattiin aallonpohja, kun
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Suomeen valmistui yhteensa alle 10 000 uutta asuntoa. Vuosikymmenen lopulla kerros-
talotuotannon maaré alkoi taas kasvaa ja se nousi miltei puoleen koko asuntotuotannos-
ta. 1990-luvun teemoja kerrostalorakentamisen kehittamisessa olivat esteettomyys, eko-
logisuus ja muuntojousto. Suuren muuttoaallon laannuttua haasteeksi nousivat tayden-
nysrakentaminen ja viimeisten keskusta-alueella olevien vanhojen teollisuus tonttien
kaavoittaminen asuinkayttoon. Kaavoituksessa pyrittiin luomaan kaupunkikuvaan vaih-
televuutta, joka oli aluerakentamisen kaudella unohdettu. Uudet alueet jaettiin usein
pienempiin kokonaisuuksiin eri suunnittelijoiden ja rakennuttajien kesken. Asemakaa-
vat ja lahiympariston suunnitteluohjeet alkoivat asettaa melko tarkkoja vaatimuksia
muun muassa rakennusten pohjan muodolle, tilojen kayttotarkoitukselle, julkisivumate-
riaaleille ja kattomuodoille. Erilaisten talotyyppien katalogi kasvoi. Lamelli- ja pisteta-
lojen seuraksi alettiin rakentaa luhtikdytévataloja ja pienkerrostaloja. 90-luvun laman
aikana kerrostalojen keskimaarainen koko ja kerrosluku alkoivat jalleen kasvaa. Muu-
tokseen vaikuttivat vallalla ollut tehokkuusajattelu, rakentaminen keskustojen laheisyy-
teen ja uudet hissimaaraykset, jotka edellyttivat hisseja tietyin poikkeuksin myds kolmi-
kerroksisiin taloihin. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 212-213.)

2.3.1 Runkorakenteet

1990-luvulla tehtiin paljon erilaisia kokeiluja, joilla pyrittiin etsimdén korvaajaa pitk&an
kaytossa olleelle BES-elementtijarjestelmélle. Kokeilujen seurauksena maahamme ra-
kennettiin muutama asuinkerrostalo, joiden kantavana materiaalina oli terés. Ensimmai-
nen terasrunkoinen kerrostalo valmistui Tampereelle vuonna 1991, myéhemmin terés-
runkoisia taloja valmistui muutamia muun muassa Raaheen ja Helsinkiin. 90-luvun il-
mion4 voidaan kuitenkin pitad puukerrostalo rakentamista. Vuosikymmenen jalkimmai-
sell& puoliskolla maahamme nousi yhteensé parikymmenta puurunkoista 3-4-kerroksista
asuinkerrostaloa, joissa sovellettiin amerikkalaisten kehittamaa platform-jarjestelmaa.
(Kerrostalot 1880-2000 2006, 216.)

Kirjahyllyrunko (tdyselementti, BES)

Jarjestelma perustui esijannitettyihin valipohjaontelolaattoihin ja oli maassamme kayte-
tyin runkoratkaisu vuosina 1975-2000. Esijannitetyill4d ontelolaatoilla péastiin yli 10
metrin jannevéleihin, jolloin kantavia véliseinid tarvittiin 1&hinn& huoneistojen vélissa.

Kéytetyin ulkoseindrakenne oli betonisandwich-elementti, mutta jonkin verran tehtiin
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my0s paikalla muurattuja julkisivuja. Ontelolaattojen tilalla saatettiin kdyttd4 vuoteen
1983 saakka U-laattoja eli kotelolaattoja. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 214, 218.)

Kirjahyllyrunko (paikalla tehty/osaelementti)

BES-jarjestelmén rinnalla tehtiin runsaasti edelleen kantavia runkoja paikalla valamalla.
Tietyill& paikkakunnilla, kuten Kuopiossa paikalla tekeminen oli jopa yleisempéaa, kun
BES-tekniikka. Julkisivut toteutettiin paikalla muuraamalla tai ei-kantavina beto-
nisandwich-elementteind. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 214.)

2.3.2 Julkisivut

1970-luvun ja 1980-luvun taitteessa ei ollut endd kysyntaa lahiokauden varittomille ja
pesubetonipintaisille julkisivuille. Elementtitalot verhottiin mieluummin tiililaatoilla,
keraamisilla laatoilla tai 80-luvulta lahtien varibetonilla. 80-luvun lopun huomattavin
ilmi6 kerrostaloarkkitehtuurissa oli leikittely muodoilla ja vareilld. Ikkunoiden kokova-
likoima kasvoi ja parvekkeiden eri kannatusratkaisut monipuolistuivat. Kantavia pie-
liseinid korvattiin pilareilla ja jopa pannaan laitettu koristeellisuus palasi kéyttéon. (Ker-
rostalot 1880-2000 2006, 220.)

1990-luvulla palattiin takaisin tehokkuus ajatteluun ja suoraviivaisempiin ratkaisuihin.
Suunnittelijoilla oli kaytdssaan kehittyneen elementtiteollisuuden mahdollisuudet ja
esimerkiksi elementtien aukotusmahdollisuudet olivat paremmat. Ikkunaa ei ollut enda
valttamatonta sijoittaa elementin keskelle ja elementtien saumajakoa voitiin sovittaa
palvelemaan paremmin arkkitehtonisia lahtokohtia. Elementtien pintakasittelyvaihtoeh-
dot olivat monipuolistuneet ja elementtitaloihin voitiin yhdistad myos rapattuja ja puh-
taaksi muurattuja julkisivuja. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 220.)

2.3.3 Parvekkeet ja ikkunat

Vuodesta 1977 Arava-ohjeissa vaadittiin kaikkiin asuntoihin parveke tai terassi. Vuo-
desta 1979 parvekkeen syvyyden tuli olla vahintdan 180 senttimetrid ja vuodesta -90
200 senttimetrid. 90-luvulla parvekkeiden kéytettavyytta paransi myos yleistynyt parve-

kelasitus. Parvekkeiden kannatukseen kehiteltiin uusi ratkaisuja ja kantavat pieliseinat
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yhdistettiin usein pilareihin. Vélilla koko parveke perustettiin teréksisten vetotankojen
varaan. (Kerrostalot 1880-2000 2006, 222.)

Vuoden 1974 energiakriisin jalkeen uudet méardykset johtivat siirtymiseen kaksilasisis-
ta ikkunoista kolmilasisiin. Ikkunat olivat joko kolmipuitteisia MSK tai yhdistelmaik-
kunoita MSE, joissa sisemmat lasit korvattiin eristyslasielementilld. Energiansééston
nimissa ikkunapinta-alaa pyrittiin pienentdmaan. Vuosien 1977 ja 1979 Arava-ohjeiden
julkaisun jélkeen oli ikkunoiden koon suunnittelu jalleen hyvin saadeltyd. 1980-luvulla
ulkopuitteet alettiin valmistaa painekyllastetystd puusta ja ikkunoiden pintakasittely
vaihtui petseistd katalyyttimaaliin. 80-luvun lopulla karmien yldosaan ryhdyttiin asen-
tamaan ilmanvaihdon edellyttamia ulkoilmaventtiileja. Energiansadston nimissa laaditut
ikkunoiden koko rajoitukset jaivat ikkunarakenteiden kehittyessa syrjaan. 1990-luvun
aikana siirryttiin kdyttdmaan puu-alumiini-ikkunoita, joissa karmin ulko-osat ja ulkopui-
te olivat alumiinia. Ikkunatyyppien lammoneristysta saatiin parannettua kayttamalla
selektiivilaseja ja erilaisia kaasutaytteisia lasielementteja. (Kerrostalot 1880-2000 2006,
223))
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3 KORJAUSHANKKEEN KULKU JA AIKATAULU

3.1 Korjaushankkeen kaynnistaminen Asunto-osakeyhtitsséa ja korjausohjelma

Asunto-osakeyhtidssé ylinta paatdsvaltaa kayttdd yhtiokokous, johon kaikki osakkeen-
omistajat kutsutaan. Yhtiokokous paattaéd kaikki yhtion asiat, jotka vaikuttavat olennai-
sesti asumiseen ja asumiskustannuksiin. Tallaisia ovat muun muassa suuremmat korja-
us- ja perusparannushankkeet, joihin useimmat julkisivukorjauksetkin luetaan. Mikali
korjaushanke rahoitetaan osaksi tai kokonaan lainalla, kuuluu siita paattaminen yhtio-
kokoukselle. Julkisivukorjaukset katsotaan olevan rakennuksen kuntoa yllapitavia kor-
jauksia, joista yhtiokokous voi paattad enemmistoperiaatteella.

(Hekkanen, 2005, A2, 3-4.)

Taloyhtion tulisi varautua korjaushankkeeseen hyvissé ajoin ennen sen toteutusta. Yh-
tibkokous valtuuttaa taloyhtion hallituksen valmistelemaan korjaushanketta ja asunto-
osakeyhtiolaki velvoittaakin taloyhtiét suunnittelemaan etukdteen korjaustoimintaansa.
Alkuun tulisi kuitenkin varmistua, ettd osakkaat ovat yhta mieltd korjaustarpeesta. P&a-
tokset korjauksista tehdaan asunto-osakeyhtidlain mukaisesti, miké voi pitkittdd hank-

keen kéynnistymista.

Asunto-osakeyhtion korjausohjelma on dokumentti siitd, miten taloyhti6 aikoo tulevai-
suudessa hoitaa eteen tulevat korjaukset. Korjausohjelman tulee kattaa seuraavat viisi
vuotta ja se on kattavin tietoldhde ja oletus tulevista korjauksista. Hallituksen tulee kor-
jausohjelman avulla esittaa taloyhtidlle, kuinka yhteista rakennusta huolletaan ja korja-
taan jatkossa. Korjausohjelman tulee olla mahdollisimman kattava, jolloin voidaan bud-
jetoida ja ajoittaa mahdollisia urakka kokonaisuuksia. Korjausohjelma toimii pohjana ja
aikatauluna muille kiinteistonkuntoa arvioiville tutkimuksille ja kartoituksille. Korjaus-
ohjelman perustana tulisi olla riittdvan kattava kuntoarvio rakennuksen eri osa-alueiden
teknisestd kunnosta. Perimmaisend tarkoituksen kuitenkin on, etté taloyhtio olisi selvilla
Kiinteistonsa teknisesta kunnosta ja korjaustoiminta olisi suunnitelmallista. (Kulomaéki,
2013, 19-28)
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Taloyhtiot ovat kokemattomia rakennuttajia ja korjaushanke on aina merkittavé poikke-
us normaaliin arkeen. Taloyhtion korjaushanke on urakoitsijalle normaalia, paivittéista
tyotd, mutta osakkaille se on suuri taloudellinen ja taidollinen ponnistus. Korjaushanke
vaatii hallitukselta ja isannoitsijaltad paljon perehtymistd ja mahdollisten liséresurssien
hankkimista. Korjaushankkeen rakennuttajana taloyhtion pitdd ottaa huomioon muun
muassa tilaajavastuulaki, tyoturvallisuus- ja rakennuslainsaadanté seka hallita reilun
Kilpailuttamisen pelisdannét. Peruskorjaustasoinen hanke on taloyhtidlle taloudellisesti
erittdin merkittdva ja kokonaisuudessaan hanke voi kestaa useita vuosia. Ennen projek-
tin kaynnistymisté taloyhtion tulisi varmistua, ettd isannditsijalla on riittdva tekninen
osaaminen ja kokemus hankkeen lapiviemiseksi. Melko pienelld osalla isanndintitoimis-
toista on kaytettavissaan peruskorjauksia johtamaan kykeneva teknisen isannéinnin or-
ganisaatio. (Kulomaki, 2013, 29-30)

Erityisesti korjaushankkeen suunnitteluun tulisi kiinnittdd huomiota. Hankesuunnittelun
kustannukset ovat vain muutamia prosentteja koko hankkeen kustannuksista, mutta
hankesuunnittelussa madritetd&n noin 90 % kaikista koko hankkeen kustannuksista. Ra-
kentamisvaiheessa ei pystytd endd merkittavasti vaikuttamaan hankkeen kokonaiskus-
tannuksiin, vaikka yksittaisend hankkeen prosessina se kaikkien arvokkain vaihe onkin.
Rakentamisen kustannukset sidotaan suurimmalta osin jo hankesuunnittelu vaiheessa ja
ne tarkentuvat lopullisesti rakennussuunnittelu vaiheessa. Huolellisesti mietityt suunnit-
teluratkaisut pienentavat merkittavasti myos tyonaikaisten lisatdiden riskid. Taloyhtion
tulisi kuitenkin aina varautua lisatoihin ja normaali urakan lisaty6varaus pitéisi olla noin
10 % urakan kokonaissummasta. Korjausrakentamisessa yllatyksilta ei voida koskaan
taysin valttya ja yllatyksia tuleekin huomattavasti enemmaéan kuin uudisrakentamisessa.
Néihin kustannuksiin taloyhtion tulee varautua erilliselld lisdtyovarauksella. Lisatyova-
raus on jokin tietty rahasumma, jolla yhtiokokous on antanut hallitukselle mandaatin
toimia urakan hairiéttoman etenemisen varmistamiseksi. Kuloméen (2013, 36.) mukaan,

tyypillisen taloyhtion putkiremontin kustannukset jakaantuvat seuraavasti:

e hankesuunnittelu 1 %

e projektinjohtaminen 1 %
e toteutussuunnittelu 5 %
e toteutus 90 %

e valvonta 3%
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Samaa jakaumaa voidaan kayttda ohjeena laajan julkisivusaneerauksen yhteydesséd. Mi-
kali urakka kokonaisuudessaan maksaa vain esimerkiksi muutamakymmenié tuhansia
euroja, niin suunnittelun kustannukset verrattuna koko hankkeen kustannuksiin kasvavat

huomattavasti.

3.1.1 Tarveselvitys ja kuntotutkimus

Taloyhtion korjaustarpeet tulisi aina pohjautua faktaan ja riittdvan laajoihin kuntotutki-
muksiin. Julkisivun korjaustarve perustuu jonkin rakennusosan tekniseen, taloudelli-
seen, toiminnalliseen tai visuaaliseen vanhenemiseen. Taloyhtio tilaajana teetéttdd kun-
totutkimukset kayttden ammattitaitoisia kuntotutkijoita. Kuntotutkimuksen kustannus-
osuus koko hankkeen kustannuksista on vain noin 1-3 %, joten kilpailuttaminen pelkén
hinnan perusteella ei ole mielekastd. Kuntotukijan valinnassa kannattaa mieluummin
keskittya referensseihin ja puskaradioon, kun Kilpailuttamiseen. Kuntotutkimusraportti
sisaltdd vaurioiden laajuuden ja syyn lisaksi ehdotuksen korjaustavoista sekd mahdolli-
sesti alustavaa kustannusarviota eri korjaustavoista. Kuntotutkimuksen pohjalta taloyh-
ti0 péattaa jatkotoimenpiteistd. Hankkeesta voidaan luopua tai sitd voidaan siirtad, jos
tutkimukset osoittavat rakenteiden kunnon sen sallivan. VVoidaan paatyéa liséselvitysten
tekemiseen tai tehda péaatds projektipaallikon kiinnittdmisesta ja suunnittelun kdynnis-
tdmisestd. (Hekkanen, 2005, A2, 7.)

Kuntotutkimukset _Hankesugnmt?!'m'g
=y ja Investointipaatos

Korjaustarve

Rakentamisvaihe Rakentamispaatos Suunnitteluvaihe

Luovutus Yllapitovaihe Uusi korjaustarve

KUVIO 1. Korjaushankeen kulkukaavio
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3.1.2 Hankesuunnittelu ja investointipaatos

Julkisivusaneeraus on usein laajuudeltaan niin mittava, ettd taloyhtion omat resurssit
eivat riitd hankkeen rakennuttamiseen. Hankkeeseen palkataan rakennuttaja, jonka va-
linnassa kannattaa hinnan lisdksi kiinnittdd huomiota ammattitaitoon ja kokemukseen.
Taloyhtion hallitus valitsee projektipaéllikon yhtiokokouksen valtuuttamana. Hankkees-
ta laaditaan hankesuunnitelma, johon sisallytetaan:

o tiedot tilaajasta ja kohteena olevasta rakennuksesta

e lyhyt kuvaus hankkeesta ja suunnitelluista toimenpiteista

e yhteenveto kuntotutkimuksen tuloksista

e alustava kustannusarvio

e alustava aikataulu. (Hekkanen, 2005, A2, 8-9.)

3.1.3 Rakennussuunnittelu ja rakentamispaatos

Projektipaallikko ottaa veto vastuun hankkeen etenemisesté ja kilpailuttaa paa- ja ra-
kennesuunnittelun. Julkisivusaneerauksissa harvemmin tarvitaan Ivis-suunnittelua, mut-
ta tarpeen mukaan kaiken suunnittelun. Suunnittelijoidenkin kilpailutuksessa ei tule
tuijottaa pelkastaan hintaa, vaan kokonaisuutta. Erityisesti vastaavan kaltaisten kohtei-
den aikaisempi suunnittelu kannattaa referensseissa ottaa huomioon. Suunnittelijoiden
valinnan tekee taloyhtion hallitus projektipdéllikon lausuntojen pohjalta. Projektipaal-
likko laadituttaa vaihtoehtoiset suunnitelmat, joiden pohjalta voidaan tarkentaa ja ver-
tailla mahdollisia korjaushankkeen kustannuksia. Taloyhtion hallitus perehtyy eri vaih-
toehtoihin ja tdman jalkeen tehd&aan lopulliset suunnitelmat, jotka sisaltavét rakennuslu-
van edellyttdmét arkkitehti- ja rakennesuunnitelmat. Hallitus esittelee laaditut suunni-
telmat yhtiokokoukselle ja yhtiokokous paattad lopullisen toteutustavan. Rakennuttaja
kokoaa rakennusurakan tarjouspyyntfasiakirjat. Asiakirjat sisaltavat projektin tekniset
suunnitelmat, tarjouspyyntokirjeen, urakkaohjelman ja muut hankkeen tarpeelliset asia-
kirjat. (Hekkanen, 2005, A2, 9.)
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3.1.4 Rakentamisvaihe ja vastaanotto

Viimeistdan ennen rakentamisen aloitusta taloyhti¢ palkkaa itselleen paikallisvalvojan.
Valvoja toimii tydmaalla taloyhtion asiantuntijana ja huolehtii, ettd kaikki tyot tehddén
suunnitelmien mukaisesti. VValvoja tarkkailee paivittdin urakoitsijoiden ty6té ja huoleh-
tii, ettd tydmaalla noudatetaan hyvaa rakennustapaa. Monissa hankkeissa projektipéél-
likko toimii myds valvojana, mutta taloyhtio voi halutessaan kilpailuttaa rakennuttami-
sen ja valvonnan myos erikseen. Valvoja valvoo, ettd tyot tehdddn urakkasopimuksen
mukaisesti ja teknisesti oikein. Valvojan téarkeisiin tehtaviin kuuluu myds urakoitsijan
laskujen hyvaksyminen ja tydn edistymisen vertaaminen sovittuun maksueratauluk-
koon. (Hekkanen, 2005, A2, 99-100.)

Urakoitsija valitaan paasaantoisesti tarjouskilpailun avulla. Urakkasopimus tehdaan aina
kirjallisesti ja urakoitsijan valinnassakin tulisi arvioida kokonaisuutta, pelkédn hinnan
sijasta. Hankkeeseen mahdollisesti liittyvét sivu-urakat yleensa alistetaan paaurakkaan.
Hankkeen toteutusvaihe péattyy urakan luovutukseen. Vastaanotosta alkaa takuuaika,
jonka kesto méaéritetddn urakkasopimuksessa. Julkisivukorjauksissa yleinen takuuaika
on yse:n mukainen kaksi vuotta. P&&urakoitsija huolehtii urakan viranomaisvalvonnan
suorittamisesta pelastuslaitoksen ja rakennusvalvonnan kanssa.

(Hekkanen, 2005, A2, 9-10.)

Rakennusurakka péaatetddn vastaanottotarkastukseen, jonka yhteydessa pidetddn usein
taloudellinen loppuselvitys. Tarvittaessa taloudellinen loppuselvitys voidaan pitad myo-
hemminkin, sille erikseen sovittavana ajankohtana. Vastaanottotarkastuksessa todetaan
urakan siséllon toteutuminen ja kirjataan ylos mahdolliset puutteet, jotka katsotaan ura-
koitsijalle kuuluviksi jélkitOiksi. Taloyhti0 ottaa rakennusurakan vastaan ja sovitaan
yhteisesti aikataulu, koska urakoitsija hoitaa jéalkity6t. Julkisivukorjauksissa voi Suomen
séadolosuhteista johtuen tulla tilanteita vastaan, ettd talvi ja kylmé on paassyt yllattamaan
ja mahdolliset korjaukset on pakko jattd4 suosiolla seuraavaan kevadseen. Maksuposti-
taulukko tulee laatia siten, ettd viimeinen maksuera suoritetaan, kun urakoitsija on teh-

nyt kaikki jalkity6t ja on pidetty virallinen jélkitarkastus.
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3.1.5 Kayttoonotto ja takuutarkastus

Takuuaika alkaa yleensa silloin, kun urakka otetaan hyvaksytysti vastaan vastaanotto-
tarkastuksessa. Takuuajan pituus on yleensa ysen mukainen kaksi vuotta, jollei urakka-
sopimuksessa ole toisin maaritetty. Takuutarkastus pidetédan urakan takuuajan paatyttya.
Takuutarkastuksessa kirjataan kaikki havaitut virheet ja sovitaan korjausten aikataulu.
Tilaajan tulee kirjauttaa takuutarkastuksessa kaikki havaitut virheet. Mikéli virhe olisi
ollut takuutarkastuksessa havaittavissa, ei siihen padsaantoisesti ole endd myohemmin
mahdollista palata. Takuuaikana havaitut virheet tulee korjata kohtuullisessa ajassa ta-
kuutarkastuksen jalkeen. Takuuajan jélkeenkin urakoitsija vastaa kymmenen vuoden
ajan niista virheista ja puutteista, jotka ovat aiheutuneet urakoitsijan térkeasta huolimat-
tomuudesta. (Hekkanen, 2005, D2, 5.)

3.1.6 Yllapitovaihe

Takuutarkastuksen jalkeen vastuu lopputuotteesta siirtyy tilaajalle. Korjattu rakenne on
nyt osa rakennusta ja sadnnéllisen kunnossapitotoiminnan osa-alue. Korjaushankkeen
yhteydessé laaditaan kéyttd- ja huolto-ohje. Ohjeessa esitetddn rakenteelle tehtavat tar-
kastukset ja huoltokirjaukset. Liséksi annetaan rakenteiden korjausohjeet ja lista tuot-

teista, joita rakentamisen aikana on kaytetty. (Hekkanen, 2005, A2, 10.)

3.2 Urakkamuodot

Rakennushankkeet eivat ole koskaan tdysin samanlaisia. Urakoiden sisaltd ja laajuus
voivat vaihdella huomattavasti, joten on olemassa my®ds monia eri urakkamuotoja.
Urakkamuodot jaotellaan suoritusvelvollisuuden laajuuden, urakkahinnan maksuperus-
teen ja urakoitsijoiden valisten suhteiden mukaan. Eri tekijoita yhdisteleméalld saadaan
kuhunkin hankkeeseen sopiva urakkamuoto. Rakennuttajan tehtaviin kuuluu sopivan

urakkamuodon valitseminen, ennen urakka-asiakirjojen laatimista. (RT 16-10768, 2)
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3.2.1 Suoritusvelvollisuuden laajuuden mukainen jako

Urakoitsijan ja rakennuttajan valisen suoritevelvollisuuden jakautumisen perusteella
voidaan erottaa paadryhmind suunnittelun ja rakentamisen siséltdvat urakkamuodot, pe-
rinteiset pd&durakkamuodot ja osaurakkamuodot projektinjohtomuotoineen. Suunnittelun
sisdltavissé urakoissa urakoitsija vastaa rakentamisen liséksi myds suunnittelusta ja kéy-

tetyin urakkamuoto on KVR-urakka eli kokonaisvastuurakentaminen. (RT 16-10768, 2)

Perinteiset padurakkamuodot ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka. Molemmissa tapa-
uksissa rakennusurakoitsija toimii hankkeen péaurakoitsijana. Kokonaisurakassa yksi
urakoitsija vastaa koko rakennuskohteen toteuttamisesta rakennuttajalle. Jaetussa ura-
kassa kukin urakoitsija vastaa omista tyonsuorituksistaan rakennuttajalle. Osaurakoissa
rakennuskohde on jaettu paikallisesti tai ajallisesti moniin eri urakoihin. Projektin joh-
tamisesta vastaa joko rakennuttaja itse tai erillinen tyémaan johtovelvollisuuksia hoitava
konsultti. (RT 16-10768, 2)

3.2.2 Maksuperusteen mukainen jako

Voidaan kayttdad kokonaishintaurakkaa, yksikkohintaurakkaa, laskutydurakkaa tai néi-
den yhdistelmid. Kokonaishintaurakassa urakoitsija suorittaa sovitun rakennustyén ja
rakennuttaja sitoutuu maksamaan siitd sovitun kokonaishinnan. Soveltuu kéytettavéksi,
jos suoritusyksikot ja laajuudet on méaritetty. Yksikkohintaurakassa urakoitsija sitoutuu
tekemaan sovitun tyon ja rakennuttajaa maksaa kultakin suoritusyksikolta kiintedn hin-
nan. LaskutyOurakassa urakoitsija sitoutuu tekeméaan sovitun rakennustyon ja rakennut-
taja maksamaan tuloksen aikaansaamiseksi tarpeelliset kustannukset kaikkineen. Lasku-
tydurakka soveltuu kéytettdvaksi myos silloin, kun suoritusyksikoita ei ole méaritetty.
Mikali laskutydurakassa on asetettu ennalta kustannustavoite, urakkamuotoa kutsutaan
tavoitehintaurakaksi. Tavoitehintaurakka soveltuu kaytettavéksi, jos rakennustyon aika-
na on varauduttava lukuisiin suunnitelmamuutoksiin. Tavoitehintaurakka voidaan muo-
dostaa myds yksikkohintojen avulla, tallgin kyseessa on yksikkéhintainen tavoitehin-
taurakka. (RT 16-10768, 2)
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3.2.3 Urakoitsijoiden valisen suhteen mukainen jako

Padurakassa rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija on kaupallisissa asiakir-
joissa nimetty pdaurakoitsijaksi, joka vastaa tyomaan johtovelvollisuuksista. Aliurakas-
sa paaurakkaan kuuluvia sivutoita toteuttava urakoitsija on sopimussuhteessa péaura-
koitsijaan. Sivu-urakassa padurakkaan kuulumattomia toit4 suorittava urakoitsija on
sopimussuhteessa rakennuttajan kanssa. Mikali rakennuskohteessa on muusta urakkaja-
osta poikkeava rakennuttajalle suoraan vastuussa oleva osasuoritus, téllaista sivu-
urakkaa kutsutaan erillisurakaksi. Alistetussa sivu-urakassa rakennuttaja, padurakoitsija
ja sivu-urakoitsijat ovat tehneet yhdessa erillisen alistamissopimuksen. Alistamissopi-
muksella sivu-urakoitsijat alistetaan noudattamaan péaaurakoitsijan tydmaan yhteensovi-
tusvelvollisuutta ja noudattamaan padurakoitsijan ohjeita sekd sitoutumaan yhteiseen
aikatauluun. (RT 16-10768, 2)

3.3 Viranomaisohjaus

Kaikki julkisivusaneeraukset ovat omia kokonaisuuksiaan. Aina ennen hankkeeseen
ryhtymistad on hyva olla yhteydessé paikalliseen rakennusvalvontaviranomaiseen, joka
harkitsee minka tyyppisen luvan hanke edellyttdd. Kaikki vahaisetkin muutokset jul-
kisivussa ovat aina rakennuslupaa vaativia korjauksia. Julkisivun uudelleenmaalaus- tai
rappaus ei yleensé vaadi rakennuslupaa, jos rakennuksen varitys ei merkittdvasti muutu
ja julkisivu vastaa korjauksen jalkeen alkuperdistd julkisivua. Lupa on aina haettava
toimenpiteeseen, jossa lAmmaoneristysta parannetaan tai tehdaan vaativia purkutoita.
(Hekkanen, 2005, B6, 3.)

Rakennusvalvonta- ja kaavoitusviranomaiset

Rakennusvalvontaan on syyta olla yhteydessa jo korjaushankeen valmisteluvaiheessa
ennen lopullisen korjausmenetelmén valintaa. Erityisesti silloin on syytd keskustella
korjausmenetelmistd, kun tyd edellyttdd purkamista, julkisivun ulkon&ké tulee muuttu-
maan merkittavasti tai rakennukselle on maaratty erityisid suojeluméarayksia. Raken-
nusvalvonta- ja kaavoitusviranomaiset valvovat hankkeiden kaupunkikuvallista vaiku-
tusta sek& korjatun rakenteen turvallisuutta muun muassa rakenteiden kantavuuden suh-
teen. (Hekkanen, 2005, B1, 10.)
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Tydsuojeluviranomaiset

Tyodsuojeluviranomaisiin tulee olla yhteydessa erityisesti silloin, kun korjauksen aikana
kasitellaan terveydelle haitallisia aineita esimerkiksi asbestia tai lyijy-yhdisteita. Tyo-
suojeluviranomaiset valvovat toiden turvallista suoritusta seka tyontekijoiden ettd ulko-
puolisten kannalta. Rakennushankkeeseen ryhtyvalla on myds omalta osaltaan velvolli-

suus varmistua siitd, ettd tyot tehdaén turvallisesti. (Hekkanen, 2005, B1, 10.)

Ymparistoviranomaiset

Tehtdvéand on valvoa ja ohjata rakennushankkeen eri osapuolia, ettd tyon aikana synty-
vat jatteet kasitelld&n oikein. Erityisessa tarkkailussa ovat ongelma- ja erikoisjatteet.
Rakennusjatteen havittdminen kuuluu yleensa rakennusurakkaan, mutta jatteen asian-

mukaisesta késittelysta vastaa aina jatteen tuottaja. (Hekkanen, 2005, B1, 10.)
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4 JULKISIVU- JA PARVEKESANEERAUS

Julkisivukorjauksissa ldhtokohtana on aina juuri se tietty yksittdinen rakennus, jonka
ominaisuudet ja korjaustarpeet ovat yksilollisid. Korjaustarpeet voivat olla kahdessa
samaan aikaan, samoilla suunnitelmilla tehdyissa rakennuksissa taysin toisistaan poik-
keavat. Tiettyyn julkisivurakenteeseen soveltuvia periaatteellisia korjaustapoja on lu-
kuisia, ja niiden ominaisuudet ja soveltuvuus kulloiseenkin tarpeeseen vaihtelevat. Kor-
jausten kayttoika ja kustannukset vaihtelevat myds huomattavasti. Teknisesti ja talou-
dellisesti onnistuneen korjauksen perusedellytys on, ettd soveltuvista korjausvaihtoeh-
doista haetaan aina kulloiseenkin tilanteeseen parhaiten soveltuva ratkaisu. Taloyhtiolla
on oikeus valita myos kuntotutkimuksen suosituksista poikkeava toimintamalli. Tallai-
nen voi tulla eteen, jos tullaan paatokseen jattdad kokonaan korjaamatta esimerkiksi ra-
kenteiden loppuun kéyttdminen tai jos halutaan uusia rakenteita perusteellisemmin.
Korjaustavaksi ei kuitenkaan koskaan pitéisi valita mallia, joka on kuntotutkimuksissa
todettu liian kevyeksi. (Haukijarvi, 2005, B4, 3.)

4.1 Korjaustapojen jaottelu

Julkisivurakenteiden vaurioituminen voi olla joko teknistd esimerkiksi betonin pakkas-
rapautuminen ja puun lahoaminen tai ulkonadllista. Mitoitetun k&yttoian edellytyksena
on saannollinen ja oikeaoppinen kunnossapito. Pahimmillaan korjaustarve realisoituu
ennen tavoitellun kdyttdidn paattymistd. Rakenteiden ennenaikaisen vaurioitumisen syi-
t&4 ovat muun muassa: vaarat rakenneratkaisut, soveltumattomien tuotteiden kéayttdminen
ja kunnossapidon puutteet. Suurin yksittdinen syy julkisivurakenteiden vaurioitumiselle
on liian korkea kosteusrasitus. Suunnittelussa, korjaamisessa ja kunnossapidossa tulee
aina pyrkia vahentdmaan rakenteiden kosteusrasitusta mahdollisimman paljon. (Hauki-
jarvi, 2005, B2, 4.)

Julkisivurakenteiden korjaustavat voidaan jaotella seuraavasti:
e sdilyttavat pinnoitus- ja paikkaustyyppiset korjaukset
e verhoilevat korjaukset

e osittainen tai kokonaan purkaminen ja uusiminen
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Yleensd korjaukset toteutetaan yhdistelemélla eri korjaustapoja, esimerkiksi vanhojen
betonisten parvekekaiteiden korvaaminen uusilla alumiinikaiteilla ja parvekelaatan be-
tonikorjaus seka uudelleen pinnoitus. Julkisivukorjaukseen voi sisaltyé erilaisia liittyvia
korjauksia, kuten perustusten vahvistusta ja rdystésrakenteiden uusimista. Arvioitaessa
korjausmenetelmien soveltuvuutta kuhunkin korjaustarpeeseen, on tarkastelussa syyté
kiinnittdd huomiota ainakin seuraaviin asioihin: kéytetyt rakennetyypit, vauriotilanne ja
ulkoiset rasitustekijat. Korjaustapojen soveltuvuuteen vaikuttaa myos rakennuksen ark-
Kitehtuuri sekd monesti méaradavéksi tekijaksi nouseva korjauksesta aiheutuvat kustan-
nukset. (Haukijarvi, 2005, B2, 4.)

4.1.1 Sailyttavat korjaukset

Sailyttavissé pinnoitus ja paikkaus korjauksissa vanhaan rakenteen toimintaa ei muute-
ta. Rakenteen kosteusteknisia ominaisuuksia pyritaan parantamaan pinnoitteella. Yksit-
taisia vaurioita voidaan korjata paikkaamalla. Paikkaustuotteillakin pystytdén estdmaén
tai hidastamaan vaurion uusiutumista. Sailyttavét korjaukset ovat tyypillisesti kevyem-
pié& korjauksia, ja ne soveltuvat yleensa kéytettavaksi vain véhan vaurioituneissa raken-
teissa. Investointikustannukset ovat alhaisia, mutta korjausten kayttéika jaa lyhyem-
maksi. (Haukijarvi, 2005, B2, 4.)

4.1.2 Verhoilukorjaukset

Verhoilukorjauksissa vanhat vaurioituneet rakenteet jatetddn uuden pintarakenteen alle.
Kéytdnnossé vanhan rakenteen vaurioituminen pyséahtyy, kun uusi pintarakenne suojaa
sitd rasituksilta. Verhoilevat korjaukset soveltuvat jo varsin pitkallekin vaurioituneisiin
rakenteisiin. Verhousten yhteydessa on varmistuttava, ettd uudelle rakenteelle 16ytyy
riittdvan luja kiinnitysalusta. Julkisivuissa verhousrakenteeseen liittyy usein myos lisa-
lammoneristys, joka kasvattaa verhouskorjauksen kokonaistaloudellisuutta saavutetun

energiansaaston muodossa. (Haukijarvi, 2005, B2, 5.)
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4.1.3 Purkaminen ja uusiminen

Purkaminen ja uusiminen on korjaustavoista raskain, mutta samalla vanhan rakenteen
vauriot tulevat kokonaan poistetuiksi. Menetelmé& soveltuu kaytettavéksi erityisesti pit-
kalle vaurioituneissa rakenteissa. Korjaustapaa voidaan kéyttdad koko rakenteelle, esi-
merkiksi parvekkeiden uusiminen tai vain osalle rakenneta, esimerkiksi parvekekaiteen
uusiminen. (Haukijarvi, 2005, B2, 5.)

4.2 Betonielementti julkisivut

Betonijulkisivun perustyypit eivat ole rakentamisen kehittymisestd huolimatta juurikaan
muuttuneet. Ulkoseinat ovat joko sandwich-rakenteisia tai kuorielementteja. Kéaytetyin
ulkoseindrakenne maamme kerrostalorakentamisessa on sandwich-rakenne. Sandwich-
elementtien kayttod yleistyi 1960- ja 1970-luvuilla. Kuorielementtejad on voitu kayttaa
yksittaisissé kohteissa jo paljon ennen varsinaisten elementtituotannon valtakautta.
Sandwich-rakenne koostuu betonisesta sisé- ja ulkokuoresta seké niiden valissé olevasta
ldammoneristeestd, joka yleisimmin on mineraalivillaa. Kuorielementit muodostuvat
yhdesta betonilevysté ja lammoneristeend on kéytetty korkkia, lastuvillalevyéd, kevytso-

rabetonia ja mineraalivillaa. (Haukijarvi, 2005, B2, 6-7.)

4.2.1 Vauriot

Raudoitteiden korroosio

Betoniterasten korroosiosuoja perustuu betonin eméksisyyteen. Betoni karbonisoituu
ilman hiilidioksidin vaikutuksesta. Karbonisoituminen kaynnistyy betonin pinnasta ja
etenee ajan kuluessa syvemmalle betoniin. Raudoitteiden ruostuminen kdynnistyy, jos
raudoitteita ymparoiva betoni karbonatisoituu tai jos betonissa on klorideja. (Haukijarvi,
2005, B2, 8.)
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Betonin rapautuminen

Huokoisena aineena betoniin voi imeytya vettd jopa noin viidennes betonin tilavuudes-
ta. Jaatyessaan betonissa sitoutuneena oleva vesi laajenee ja saattaa rikkoa betonia. Be-
toni saadaan pakkasenkestavéksi lisdhuokostamalla, mutta varsinkin vanhemmissa ra-
kennuksissa betonin pakkasenkestavyys on varsin puutteellista. (Haukijarvi, 2005, B2,
9)

Kiinnitysten ja kannatusten heikkeneminen

Elementtien kannatuksissa ja ripustuksissa on erityisesti elementtirakentamisen alkuai-
koina 1960-luvulla kaytetty ratkaisuja, joiden pitkaaikaiskestavyys on todettu selvasti
vajavaiseksi. Erityisesti muusta kuin ruostumattomasta materiaaleista valmistetut kiin-

nikkeet ja kannakkeet voivat aiheuttaa harmeja. (Haukijarvi, 2005, B2, 9.)

Rakenteiden kosteustekniset puutteet

Julkisivussa olevien saumojen, liitosten ja vedenohjausjérjestelyjen tehtdva on estaa
kosteuden paasy rakenteiden sisdén. Kosteus aiheuttaa rakenteessa muun muassa kor-
roosion nopeutumista, pakkasrapautumista, maalipinnoitteiden irtoamista ja jopa home-
vaurioita. (Haukijarvi, 2005, B2, 9.)

Pintakaésittelyjen irtoaminen

Maalipinnoitteiden vauriot ovat erittain yleisia ja maalin irtoamisesta johtuva esteettinen
haitta kdynnistdd monesti korjaushankkeen. Maalipinnoitteen ulkonadlla ei ole valtta-
matta mitdan yhteyttd rakenteen todelliseen kuntoon. Maalipinnaltaan hyvakuntoinen
rakenne saattaa olla todellisuudessa erittdin huonokuntoinen, varsinkin jos pinta on juuri
huoltomaalattu. (Haukijarvi, 2005, B2, 10.)

Betonin halkeilu ja muodonmuutokset

Betoniin voi syntya halkeamia valmistus- ja asennusvaiheessa tai kayton aikana johtuen
esimerkiksi elementtien kiinnitystavasta. Usein my0s rakenteessa etenevé vaurioitumi-
nen ilmenee halkeiluna. Jossakin tapauksissa halkeilu on vain esteettinenhaitta, mutta
halkeamat voivat myds nopeuttaa rakenteen vaurioitumista. Halkeamien syyt ja vaiku-
tukset on aina selvitettavd, ennen varsinaiseen korjaukseen ryhtymista. (Haukijarvi,
2005, B2, 9.)
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Rakenteissa esiintyvat vaaralliset aineet

Yleensé kuntotutkimuksen yhteydessé selvitetdan, etta siséltdako rakenteet ympaéristolle
tai terveydelle vaarallisia aineita. Tyypillisimpia aineita ovat maalipinnoitteiden asbesti,
saumausmassojen pcb- ja lyijy-yhdisteet sekd materiaaleissa kasvavat mikrobit. VVaaral-
listen aineiden olemassaolo on aina selvitettava luotettavasti, ennen korjaushankkeeseen
ryhtymista. (Haukijarvi, 2005, B2, 9.)

Aikaisemmat korjaukset

Mahdollisesti aikaisemmissa korjauksissa kédytetyt vaarat korjausmenetelmét tai materi-
aalit saattavat pahimmillaan kiihdyttda vaurion etenemistd, eivatka suinkaan pysdyttaa
sitd. Vaarilla korjausmenetelmilla on saatettu muuttaa rakenteiden toimintatapaa ja néin
altistaa rakenne esimerkiksi suuremmalle kosteusrasitukselle. (Haukijarvi, 2005, B2,
10.)

4.2.2 Korjausvaihtoehdot

Yksittdisia vertailutekijoita on erittdin paljon. Jokaiselle kohteelle on I6ydettava ne kes-
keisimmat tekijat, joiden avulla paéstédén parhaiten taloyhtion asettamiin tavoitteisiin.
Korjaustapoja voidaan vertailla ottamalla huomioon niiden: tekniset ominaisuudet, kus-
tannukset ja arvotekijat seka yhteiskunnan asettamat vaatimukset.

(Haukijarvi, 2005, B4, 6.)

Alla on lueteltuna esimerkkeja betonijulkisivujen eri korjaustavoista:
e pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
0 huoltomaalaus
O suojaava pinnoitus
O saumausten uusinta
e verhouskorjaukset
O eristerappaus
o levyverhous
O muuraus
0 kuorielementit
e purkaminen ja uusiminen

O eristerappaus
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0 kuorielementit
O muuraus
o levyverhous (Haukijarvi, 2005, B2, 11.)

4.3 Muuratut julkisivut

Muuratuissa rakenteissa on yleensa kaytetty poltettuja savitiilid, aluksi tiilet olivat um-
pitiilia ja myohemmin kenno- ja reikétiilia. Kalkkihiekkatiilia on myds kaytetty muura-
tuissa rakenteissa 1950-luvulta lahtien. Muurattuja ulkoseinia on kahta eri tyyppid, mas-
siivitiiliseind ja kuorimuuri. Kuorimuurien kaytto yleistyi 1950-luvulla, kun lam-
moneristeet kehittyivat. 50-luvulle asti kaikki muuratut ulkoseinét olivat massiivitiilira-
kenteita. Kuorimuuri on kerroksellinen rakenne, jossa on erillinen muurattu ulkokuori,
lammoneriste seka erillinen sisékuori. Massiivitiiliseind on tyypillisesti joko puolentois-
ta tai kahdenkiven paksuinen muurattu seind, jossa ei ole lainkaan lammoneristetta.
(Haukijérvi, 2005, B2, 12-13.)

4.3.1 Vauriot

Tiilien tai muurauslaastin pakkausrapautuminen

Tiilet ja laastit ovat huokoisia materiaaleja, joihin voi imeytyd vettd. Sitoutunut vesi
laajenee jadtyessddn ja saattaa rikkoa rakenteita. Tiilimuurien pakkasenkestévyyttd pa-
rantaa huimasti rakenteiden suuri vedenimukyky, jonka ansiosta rakenteet harvoin kas-
tuvat niin mariksi, etti varsinaista vahinkoa pééasisi syntymaan. Kuorimuurirakenne on

pakkasenkestoltaan herkempi. muin massiivirakenne. (Haukijarvi, 2005, B2, 13.)

Halkeilu

Muuratut rakenteet kestavat liikkeita varsin heikosti, mista johtuen rakenteessa tapahtu-
vat pienet liikkeet nakyvét halkeamina. Erityisesti kuorimuuri on varsin herkka halkei-
lulle. Rakenteiden liikettd aiheuttavat muun muassa lampdtilan vaihtelut ja rakenteiden
painuminen esimerkiksi perustuksissa. Kaikista tyypillisin halkeilun aiheuttaja on liian
vahdinen liikuntasaumojen mé&éara tai liikkuntasaumojen puuttuminen kokonaan. (Hauki-
jarvi, 2005, B2, 13.)
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Kosteustekniset toimivuuspuutteet

Rakenteeseen huonokuntoisten saumojen kautta eristetilaan padsevat vesivuodot ovat
omiaan aiheuttamaan pakkasrapautumista ja ulkoseinan lammoneristavyyden heikke-
nemistd. Oikeaoppisten liitosten ja vedenohjausjérjestelmien tarkoituksena on estdd kos-
teuden péasy rakenteisiin ja mahdollistaa rakenteiden kuivuminen. (Haukijérvi, 2005,
B2, 13-14.)

Muuraussiteiden vauriot
Massiivitiiliseinissa ei muuraussiteité tarvittu, mutta kuorimuurien vaakasidonnassa on
kaytetty erilaisia materiaaleja ja ratkaisuja. Muuraussiteiden vaurioituminen tapahtuu
piilevana rakenteen sisalla ja voi aiheuttaa merkittavan turvallisuusriskin. Muuraussitei-
den vaurioituminen on mahdollista, jos sidonnassa on kaytetty ruostuvia terdsosia.
(Haukijarvi, 2005, B2, 14.)

Aikaisemmat korjaukset

Mahdollisesti aikaisemmissa korjauksissa kédytetyt vadrat korjausmenetelmét tai materi-
aalit saattavat pahimmillaan kiihdyttdd vaurion etenemistd, eivatka suinkaan pysdyttaa
sitd. Vaarilla korjausmenetelmilld on saatettu muuttaa rakenteiden toimintatapaa ja néin
altistaa rakenne esimerkiksi suuremmalle kosteusrasitukselle.

(Haukijarvi, 2005, B2, 14.)

4.3.2 Korjausvaihtoehdot

Alla on lueteltuna esimerkkeja muurattujen julkisivujen eri korjaustavoista:
e pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
O rappaus ja pinnoittaminen
O saumojen uusinta
e verhouskorjaukset
O eristerappaus
o levyverhous
0 kuorielementit
e purkaminen ja uusiminen
0 kokonaan uusiminen

0 osittainen uusiminen (Haukijérvi, 2005, B2, 14.)
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4.4 Rapatut julkisivut

Rappausta pidetaan hyvin perinteisena julkisivurakenteena, sen menetelmat ja materiaa-
lit ovat pysyneet samoina jo pitkaan. Erilaisia rappaustyyppejéa on kolme erilaista, yksi-
kerros- kaksikerros- ja kolmikerrosrappaus. Vanhoissa rakennuksissa on yleensa kaytet-
ty kolmikerrosrappausta. Yleisimmin rappausalustana on kaytetty muurattuja Kiviraken-
teita, punatiiltd, kevytbetonia ja kevytsoraharkkoja. Uudemmissa rakenteissa on saatettu
kéyttdd myoOs eristerappausta, jossa rappausalustana on kova lammoneriste. Rappaus-
laasteina on kaytetty kalkkilaasteja, kalkkisementtilaasteja ja uusimmissa rakenteissa
sementtilaasteja. Rapattujen julkisivujen kéytetyimmat pinnoitteet ovat kalkki- tai kalk-
kisementtimaaleja. Rapattuja julkisivuja on myéhemmin saatettu korjata erilaisilla tii-
viilla orgaanisilla pinnoitteilla, jotka ovat nopeuttaneet julkisivujen vaurioitumista.
(Haukijarvi, 2005, B2, 15.)

441 Vauriot

Laastin rapautuminen

Rappauslaastit ovat huokoisia materiaaleja, jotka altistuvat jatkuvasti kosteus- ja pak-
kasrasitukselle. Jaatyessddn vesi laajenee ja saattaa rikkoa rakenteita. Mikali laastin
huokosrakenne on sellainen, ettd rappauskerros jaatyy huokosten ollessa kauttaaltaan
veden tayttdmi4, rapautuu rakenne varmuudella. (Haukijarvi, 2005, B2, 16.)

Rappauksen kopot eli laastin irtoaminen alustastaan

Rappauskerrosten irtoaminen alustastaan on varsin yleinen vaurio. Tartunnan pettami-
nen voi johtua monesta eri syystd, kuten laastin vaurioitumisesta ja tyovirheistd. Uu-
demmissa rappauksissa puutteellisesta jalkihoidosta voi tulla vaurioita ja pinnan irtoa-
mista. (Haukijarvi, 2005, B2, 16.)

Rappauksen halkeilu

Perustusten painumisen vuoksi voi ilmetd rappausalustaan ulottuvia halkeamia ul-
koseinissa. Kuorimuurirakenteissa halkeamia voi syntya lampotila- ja kosteusmuutosten
aiheuttamien voimien takia. Pelk&stdan rappauskerrokseen ulottuvien halkeamien aihe-
uttajia voivat olla esimerkiksi rappauksen irtoaminen alustastaan tai kuivumiskutistuma.
(Haukijarvi, 2005, B2, 16.)
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Alustan vaurioituminen

Rappausalustana on useimmiten muurattu tiili- tai harkkoseind, joiden pakkasenkesta-
vyys on yleensé suhteellisen heikko. Muurattujen rakenteiden massiivisuudesta johtuva
suuri kosteuskapasiteetti ja nopea kuivuminen voivat kuitenkin mahdollistaa pitkan
kayttidn ankarissakin olosuhteissa. Pakkasrasituksen ankaruuteen vaikuttavat muun
muassa ilmasto-olot, rakennuksen korkeus ja sijainti sek& rakennetyyppi ja réaystaat.

Alusta voi vaurioitua my6s halkeilun seurauksena. (Haukijarvi, 2005, B2, 16.)

Kosteustekniset toimivuuspuutteet

Kosteusteknisen toimivuuden kannalta keskeisin seikka on rappauksen pinnoitetyyppi.
Rappauspinnoitteen tulee olla mahdollisimman hyvin vesihdyrya lapéiseva, jotta raken-
teen kuivuminen olisi edes mahdollista. Erilaisten saumojen ja liitosten toimivuudella
on myos ratkaisevan suuri merkitys rakenteen kestavyyden ja pitkaikaisyyden kannalta.
Erityista huolellisuutta tulisi kiinnittaa erilaisten tarvikkeiden, kuten valaisimien ja kylt-

tien oikeaoppiseen kiinnitykseen julkisivussa. (Haukijérvi, 2005, B2, 16.)

4.4.2 Korjausvaihtoehdot

Alla on lueteltuna esimerkkeja rapattujen julkisivujen eri korjaustavoista:
e pinnoitus- ja paikkaukset
0 paikkaus- ja pinnoituskorjaukset
0 pinnoitekorjaukset
e verhouskorjaukset
O eristerappaus
o levyverhous
o0 kuorielementit
e purkaminen ja uusiminen

0 uusiminen kokonaan (Haukijarvi, 2005, B2, 17.)
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4.5 Levyjulkisivut

Levyjulkisivut ovat kerroksellisia rakenteita, joissa verhouslevyt on kiinnitetty taustalla
olevaan koolaukseen. Koolauksen takana on yleensa puuranka ja lammoneristeet. Var-
sinainen kantava seindrakenne on yleensd betonirakenne tai muurattu. L&mmoneriste
vaihtelee rakennuksen iésta riippuen, mutta paaséantoisesti se on noin 100 millimetria
paksua mineraalivillaa. Vanhemmissa rakennuksissa julkisivulevyt ovat asbestisement-
tilevyjd, mutta 60- ja 70-luvuilla k&ytettiin my0s erilaisia muovipinnoitettuja metalli-
verhoustuotteita. Asbestia sisaltavien levyjen kéytté on lopetettu 80-luvun puolivélissa.
(Haukijarvi, 2005, B2, 18.)

45.1 Vauriot

Levyjen vaurioituminen

Julkisivulevyjen vaurioituminen johtuu usein levyjen asennusvirheisté. Levyjen reunat
lohkeavat herkésti, jos asennuksessa ei ole otettu huomioon levyjen riittavaé liikevaraa.
Verhouslevyjen vauriot voivat ilmeta itse levymateriaalissa, levyn mekaanisena vaurioi-

tumisena tai rapautumisen seurauksena. (Haukijarvi, 2005, B2, 19.)

Pinnoitteen ja kiinnikkeiden vaurioituminen

Esiintyy erityisesti vanhemmissa, muovipinnoitetuissa levyissa. Auringon uv-sateilyn
vaikutuksesta pinnoitteen vauriot ndkyvéat maalin hilseilyna ja halkeiluna tai pahimmil-
laan koko pinnoitteen irtoamisena. Metalliset kiinnikkeet saattavat altistua korroosiolle,
jolloin niiden kiinnityskapasiteetti heikkenee. Mahdollisesti rankarakenteessa tapahtuva
puun lahoaminen voi aiheuttaa kiinnikkeiden heikkenemistd. (Haukijérvi, 2005, B2,
19.)

Rankarakenteen vauriot

Rankarakenteen vaurioita ei voida havaita silmdmaéaraisesti, koska ne etenevét piilossa
verhouksen takana. Vauriot heikentavét koko verhousrakenteen kiinnitystd, jolloin pa-
himmillaan seurauksena voi olla levyjen irtoamista. Puurangassa voi paasta syntymaan
lahovaurioita, mikéli rakenteen taustassa ei ole riittdvaa tuuletusta tai vettd padsee ra-

kenteeseen suuria méaria virheellisten liitosten takia. (Haukijarvi, 2005, B2, 19.)
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Lammoneristyksen puutteet

On varsin tyypillinen ongelma levyverhoilluissa julkisivuissa. L&mmoneristettd ei ole
tavallisesti kuin noin 100 millimetrid ja ulkoseinan puutteellinen tiivistys aiheuttaa il-
mavuotoja eristeen lapi ulkoa sisélle. Lisaksi rakenteessa saattaa olla erilaisia kylmaésil-
toja tai eristeet on asennettu huolimattomasti siten, ettd levyjen véleissa on ilmarakoja.
(Haukijarvi, 2005, B2, 19.)

Kosteustekniset puutteet

Tyypillisesti levyrakenteissa on paljon erilaisia liitoskohtia, joista vesivuodot ovat mah-
dollisia. Rakenteiden kosteustekniselld toimivuudella, esimerkiksi levysaumojen tiiveys
ja tuuletuksen toimivuus on keskeinen vaikutus julkisivurakenteen kestavyyteen. Vesi-
vuodot rakenteen sisdlle aiheuttavat muun muassa lahovaurioita ja lammoneristavyyden
heikentymista. (Haukijarvi, 2005, B2, 19.)

4.5.2 Korjausvaihtoehdot

Alla on lueteltuna esimerkkeja levyrakenteisten julkisivujen eri korjaustavoista:
e pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
0 maalaus
e purkaminen ja uusiminen
o levyjen vaihtaminen uusiin

0 koko rankarakenteen ja eristyksen uusiminen (Haukijérvi, 2005, B2, 20.)

4.6 Parvekkeet

Vuosisatojen saatossa parvekerakenteita on toteutettu monin eri tavoin. Erityisesti van-
hemmissa rakennuksissa on kaytetty paljon kohdekohtaisia sovellutuksia. Varsinaisella
elementtirakentamisen kaudella 1970- ja 1980-luvuilla parvekerakenteet olivat kuiten-
kin jo hyvin pitkalle vakioituneita. Parvekerakenteita on kolme eri pdaryhmaa: ulkora-
kenteiset parvekkeet, rungon ulkopuoliset itsekantavat parvekkeet ja erilaisin ripustuk-
sin kannatetut parvekkeet. Toisinaan on kuitenkin parvekkeita toteutettu sekarakenteina,
joissa kannatustapa seka paikallavalu ja elementit vaihtelevat. (Haukijarvi, 2005, B2,
21-23))
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Ulokeparvekkeet on tavallisesti kannatettu paikallavaletusta vélipohjasta tukeutuvilla
ratakiskoilla tai muototeraksilla. Ulokeparvekkeita voi rungosta ulkonevia tai sisdanve-
dettyja. Paikallavaletut parvekkeet ovat usein samaa betonia kuin rungon valu. Parvek-
keelle on kuitenkin usein tehty erillinen pintalattia ja sen alla on vedeneristys. Vanhojen
ulokeparvekkeiden kaiteet ovat useimmiten kevytrakenteisia terdskaiteita, mutta myos
betonikaiteita on kaytetty. (Haukijarvi, 2005, B2, 21.)

Tyypillisimmilld&n elementtiparvekkeet ovat omilta perustuksilta kannatettuja parveke-
torneja tai eri tavoin kannatettuja sisdédnvedettyja parvekkeita. Rungosta ulkonevat par-
veketornit on tuettu kantaviin pieliseinien, pilarien tai ulkoseindn kantavan ulkokuoren
valityksella omille perustuksille. Betonirakenteiset kaiteet on joko valettu yhteen pohja-
laatan kanssa tai kaide ja laatta on Kiinnitetty toisiinsa muototeraksin sek& hitsaus- tai
pulttiliitoksin. Parveketornit on sidottu sivusuunnassa pieliseinisté tai parvekelaatoista
valiseiniin tai vélipohjaan. Sidonta tehd&an esimerkiksi lattateraskiinnikkeilla tai parve-
kesaranoilla. Elementtiparvekkeet on normaalisti tehty ilman varsinaista vedeneristysta.
Kallistukset laattoihin tehdddn yleensé jo muoteilla valu vaiheessa ja erillista kallistus-
betoni on kaytetty harvoin. Parveke vedenpoisto voidaan jarjestdd suoraan laatan ja kai-
teen valistd alas, laatan etureunasta ulosheittoputken avulla tai syodksytorven avulla.
(Haukijarvi, 2005, B2, 22-23.)

4.6.1 Vauriot

Raudoitteiden korroosio

Betoniterasten korroosiosuoja perustuu betonin eméksisyyteen. Betoni karbonisoituu
ilman hiilidioksidin vaikutuksesta. Karbonisoituminen kdynnistyy betonin pinnasta ja
etenee ajan kuluessa syvemmalle betoniin. Raudoitteiden ruostuminen kdynnistyy, jos
raudoitteita ympardiva betoni karbonatisoituu tai jos betonissa on klorideja. (Haukijérvi,
2005, B2, 8.)
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Betonin rapautuminen

Huokoisena aineena betoniin voi imeytya vettd jopa noin viidennes betonin tilavuudes-
ta. Jaatyessaan betonissa sitoutuneena oleva vesi laajenee ja saattaa rikkoa betonia. Be-
toni saadaan pakkasenkestavéksi lisdhuokostamalla, mutta varsinkin vanhemmissa ra-
kennuksissa betonin pakkasenkestavyys on varsin puutteellista. (Haukijarvi, 2005, B2,
9)

Kiinnitysten ja kannatusten heikkeneminen

Elementtien kannatuksissa ja ripustuksissa on erityisesti elementtirakentamisen alkuai-
koina 1960-luvulla kaytetty ratkaisuja, joiden pitkaaikaiskestavyys on todettu selvasti
vajavaiseksi. Erityisesti muusta kuin ruostumattomasta materiaaleista valmistetut kiin-

nikkeet ja kannakkeet voivat aiheuttaa harmeja. (Haukijarvi, 2005, B2, 9.)

Rakenteiden kosteustekniset puutteet

Rakenteissa olevien saumojen, liitosten ja vedenohjausjarjestelyjen tehtdva on estda
kosteuden paasy rakenteiden sisdén. Kosteus aiheuttaa rakenteessa muun muassa kor-
roosion nopeutumista, pakkasrapautumista ja maalipinnoitteiden irtoamista. (Haukijarvi,
2005, B2, 9.)

4.6.2 Korjausvaihtoehdot

Alla on lueteltuna esimerkkeja parvekkeiden eri korjaustavoista:
e pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
o valukorjaukset
0 huoltomaalaus
O suojaava pinnoitus
0 raskaampi paikkaus- ja pinnoituskorjaus
e verhouskorjaukset
o verhous levymadisilla tuotteilla
e purkaminen ja uusiminen
O osittain uusiminen
0 kokonaan purkaminen ja uusiminen
e parvekelasitus (Haukijarvi, 2005, B2, 23.)
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4.7 lkkunat

Ikkunarakenteiden materiaalit ovat muuttuneet merkittavasti rakentamisen kehittyessé.
1950-luvulle asti ikkunat valmistettiin pienissa puusepanverstaissa ja lasitus tehtiin tyy-
pillisesti vastatyomaalla. 1970-luvulla aloitettiin ikkunoiden teollinen sarjatuotanto,
jolloin lasitkin asennettiin valmiiksi tehtaalla. 70-luvulle asti tyypillisin ikkuna oli kak-
silasinen ja vuonna 1975 markkinoille tuli kolmilasiset MSK-ikkunat. 1980-luvulla alet-
tiin kayttdd kolmilasista MSE-ikkunaa, jonka kaksi sisintd lasia muodostivat yhdessa
eristyslasielementin. 1990-luvulla karmien ulkopinnat sek& uloimmat puitteet alettiin

valmistaa alumiinista. (Haukijarvi, 2005, B2, 24.)

4.7.1 Vauriot

Kosteustekniset toimivuuspuutteet

Ikkunan kosteustekniselld toimivuudella, muun muassa ikkunan tiiveys ja pellitykset, on
suuri vaikutus ikkunan ja myo6s alapuolisten julkisivurakenteiden kestédvyyteen. Vesi-
vuodot aiheuttavat esimerkiksi puuosien lahovaurioita ja maalipinnoitteiden vaurioitu-
mista. Liitosten ja pellitysten tulee olla sellaisia, ettd rakenne ei péédse kastumaan mutta

toisaalta rakenteen tulee paasta tuulettumaan ja kuivumaan. (Haukijarvi, 2005, B2, 24.)

Puuosien lahovauriot

Kosteusteknisen toimimattomuuden seurauksena puuosien lahovauriot ovat mahdollisia
karmeissa ja ulkopuitteissa. Yleensa lahovaurioita ilmenee ikkunan alaosissa, joihin
kohdistuu voimakkain kosteusrasitus. (Haukijarvi, 2005, B2, 25.)

Maalipintojen vauriot

Pinnoitteiden vaurioituminen johtuu yleensd auringon uv-sateilysta tai liian korkeasta
kosteusrasituksesta. Pinnoitevauriot ilmenevéat maalin halkeiluna ja hilseilynad. Malli
suojaa ikkunoiden puuosia, joten maalipintojen kunnossapidon tulisi olla sd&nndllista.
(Haukijarvi, 2005, B2, 25.)
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Kittausten ja lasilistojen vauriot

Erilaisten lasilistojen ja kittausten toimivuus on erittdin tarkeda ikkunan kosteusteknisel-
le toimivuudelle. Vaurioituneista kohdista voi ikkunarakenteen sisélle kulkeutua merkit-
tavia méaria kosteutta. (Haukijarvi, 2005, B2, 25.)

Lammoneristavyys ja ilmanpitavyys

Lammadneristyksen ja ilmanpitavyyden puutteet aiheuttavat muun muassa vedontunnetta
ja lisdavéat rakennuksen energiankulutusta. Lammoneristyksen puutteet voivat johtua
ikkunan perusrakenteesta esimerkiksi kaksilasiset ikkunat tai karmirakenteen kylmasil-
lat. (Haukijarvi, 2005, B2, 25.)

Adneneristavyys

Ikkunoiden l4pi kulkeutuvat &inet vahentavit selvisti asumisviihtyvyytta. Aanierista-
vyyteen vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa lasien lukumaaré ja paksuus ja lasien
valinen etdisyys. Myos koko ikkunarakenne ja sen liitoskohtien ilmatiiveys vaikuttaa

merkittavasti 4aneneristavyyteen. (Haukijarvi, 2005, B2, 25.)

4.7.2 Korjausvaihtoehdot

Alla on lueteltuna esimerkkeja ikkunoiden eri korjaustavoista:
e pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
0 kuntoa yll&pitavat korjaukset
e purkaminen ja uusiminen
0 kokonaan purkaminen ja uusiminen
O osittainen uusiminen
= lisdpuite
= vaihtopuite (Haukijarvi, 2005, B2, 26.)
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5 OPAS TALOYHTIOILLE: SUUNNITTELUA SISALTAVIEN URAKKA-
MUOTOJEN KAYTTO JULKISIVUSANEERAUKSESSA

5.1 Johdanto

Taman oppaan tarkoituksena on helpottaa ja tukea erityisesti taloyhtion hallituksen seka
isannoitsijan tyota julkisivukorjaushankkeen eri vaiheissa. Oppaassa on kayty lapi paa-
piirteittddn koko korjaushankkeen kulku seka pyritty yksinkertaisesti selittdmaan pro-
sessin eri vaiheet. Oppaassa vertaillaan urakkamuotojen valisia eroja projektin siséisten
tehtdvien ja vastuunjaon osalta. Korjaushankeen rahoitusmalleihin tai asunto-
osakeyhtiolakiin ja siihen liittyvaan taloyhtion sisaiseen paatoksentekoon ei ole lahdetty
ottamaan tarkemmin kantaa. Oppaan tarkoituksena on antaa uusia ndkokulmia korjaus-

hankkeen l&piviennille ja parantaa kaikkien eri hankkeen osapuolien vélistd yhteistyota.

Julkisivukorjaushankkeen lapivieminen on suuri mullistus taloyhtion normaaliin arkeen.
Taloyhtion hallitus on tarkeédssa roolissa hankkeen onnistumisessa ja koko lapiviennis-
sé. Hallitus toimii linkkina urakoitsijan ja osakkaiden valilla koko prosessin ajan. Usein
hallituksen jasenet eivat itse edes ymmaérrd, kuinka suuri vastuu heilla on korjaushank-
keen lapiviennin onnistumisessa. Usein taloyhtididen hallitukset ovat maallikkoja ra-
kentamisen ja rakennuttamisen suhteen. Korjaushankkeen onnistumisen kannalta onkin
erityisen tarkedd, ettd heti hankkeen alussa palkataan ulkopuolisia rakentamisen asian-
tuntijoita johtamaan korjaushankkeen kulkua. Hallituksen jasenet hoitavat vakanssiaan
kaytdnndssa vapaa-ajallaan eikd ole millaan tavalla mielekésta tai edes mahdollista

omaksua hetkessa kaikkea korjaushankkeeseen liittyvaa.

Oppaan yhtend kantavana ajatuksena on rakennusliikkeen ammattitaidon hyodyntami-
nen jo mahdollisimman aikaisessa vaiheessa korjaushanketta. Suunnittelua sisaltavia
urakkamuotoja on monia erilaisia, kuten esimerkiksi allianssi-urakka, kvr-urakka ja st-
urakka. Yhteista kaikille suunnittelua siséltaville urakkamuodoille on, ettd rakennusura-
koitsija osallistuu omalla panoksellaan koko rakennushankkeen suunnitteluun yhdessa
tilaajan ja suunnittelijoiden kanssa. Julkisivukorjauksissa ei toistaiseksi ole juurikaan
kéytetty suunnittelua sisaltavia urakkamalleja, vaikka ne mahdollistavat rakennusliik-
keen mukaan ottamisen projektiin jo ennen varsinaisen suunnittelun aloitusta. Tilaajan

Kilpailuttaessa sopivia urakoitsijoita korjaushankkeen yhteistydkumppaniksi tulisi tar-
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kastella laajasti urakoitsijan referenssejd, kokemusta vastaavista hankkeista seké yhteis-
tyokykya. Kilpailutuksessa voidaan hyddyntda esimerkiksi kvr urakoissa kéytettyja
asiakirjoja. Kaytannossa rakennusliike ottaa vastuulleen koko korjaushankkeen suunnit-
telun, mutta paatoksenteko séilyy tietysti edelleen taloyhtion hallituksella ja osakkailla.
Talla urakkamuodolla taloyhtio valjastaa lisdd asiantuntijoita tydskentelemdan oman

taloyhtionsa ja korjaushankkeen hyvaksi.

5.2 Kasitteistd

Tilaaja
Taloyhtio toimii omissa korjaushankkeissaan tilaajana. Kayttda viimeista paatantavaltaa

korjaushankkeen toteutuksessa.

Rakennuttaja

Taloyhtion korjaushankkeessa rakennuttajana toimii itse taloyhtio ja taloyhtion hallitus.
Taloyhtion kannattaa ulkoistaa rakennuttamisen tehtévét erilliselle rakennuttajakonsul-
tille.

Rakennuttajakonsultti

Rakennuttamisen ammattilainen, joka ottaa hoitaakseen projektipdallikon ominaisuu-
dessa taloyhtion tilaaman julkisivusaneerauksen. Rakennuttaja johtaa projektia hénelle
taloyhtion suomin valtuuksin tehtdvandan huolehtia tilaajan eduista koko hankkeen

ajan.

Valvoja

Korjaushankkeen tilaajan palkkaama rakennustdiden valvojan tehtédvéna on valvoa péi-
vittdista urakoitsijoiden toimintaa tydmaalla. Valvoja toimii taloyhtion “silmind” ja
varmistaa, etté tyot tehd&én suunnitelmien mukaisesti sekd hyvaa rakennustapaa noudat-

taen.

Paasuunnittelija
Maankaytto- ja rakennuslaissa edellytetty paasuunnittelija on palkattava julkisivukor-
jaushankkeeseen. Pa&suunnittelijana toimii arkkitehti ja paasuunnittelijan tehtéviin kuu-

luu kaikkien suunnitelmien yhteensovittaminen seké vastaaminen suunnitelmien laadus-
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ta. Padsuunnittelija vastaa suunnitelmista myos rakennusvalvontaan péin ja kay tarvitta-
vat keskustelut viranomaisten kanssa suunnitelmien toteutus kelpoisuudesta seka sovel-
tuvuudesta juuri kyseiseen kohteeseen.

suunnittelua sisaltavissé urakkamalleissa rakennusliike palkkaa projektiin mukaan péé-
suunnittelijan, joka vastaa normaaliin tapaan kaikista padsuunnittelijan velvollisuuksis-

ta.

Paaurakoitsija

Padurakoitsija vastaa kaikista urakkasopimuksessa maédritettyjen toéiden tekemisesté
tilaajalle eli taloyhtidlle. Padurakoitsija vastaa myos kayttamiensa aliurakoitsijoiden
toista, kuin omistaan. Paaurakoitsija huolehtii tydmaan tydnjohdosta ja tyoéturvallisuu-

desta. Padurakoitsija on suorassa sopimussuhteessa tilaajaan.

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija voi olla tekemdssé padurakoitsijalle urakkasopimukseen kuuluvaa, jotain
osaty6 kokonaisuutta, esimerkiksi ikkuna-asennusta. Aliurakoitsija on sopimussuhteessa
paéurakoitsijan, eikd tilaajan kanssa. Pddurakoitsijan tulee hyvaksyttad kaikki kaytta-

mansa aliurakoitsijat tilaajalla.

Tarveselvitys
Selvitys siitd tarpeesta tai niistd syistd, miksi taloyhtiossé aloitetaan julkisivukorjaus-

hankkeen valmistelu.

Hankesuunnitelma
Asiakirja, johon kirjataan korjaushankkeen siséltd ja tavoitteet mahdollisimman katta-

vasti. Toimii ohjeena suunnittelun aloittamiselle.

Kuntotutkimus

Kuntotutkimuksella maaritellddn kattavasti rakennuksen ja eri rakennusosien kunto ja
korjaustarpeet. Kuntotutkimuksessa tehdaan koepurkuja ja porauksia, jolloin saadaan
madritettya rakenteiden todellinen jaljella oleva kayttoika. Julkisivusaneerauksen tar-
veselvityksen tulisi aina pohjautua kuntotutkimukseen, jolloin suunnittelullekin on ole-

massa oikeat laht6tiedot.
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PTS
Asiantuntijan laatima PTS eli taloyhtion pitkantdhtdimensuunnitelma on asiakirja tule-
vista korjaus-, kunnossapito ja perusparannustdista sekd niiden aikataulusta. Asunto-

osakeyhtiolaki velvoittaa taloyhtiot tekeméan pitk&ntahtdimensuunnitelman.

Korjausohjelma

PTS:n pohjalta laadittava suunnitelma, joka ohjaa kiinteiston kunnossapitoa.

Suunnittelua sisaltavat urakkamuodot

Padurakoitsija ottaa koko projektin vetovastuun taloyhtion puolesta. Pédaurakoitsija vali-
taan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa mielellddn ennen hankesuunnittelun aloitta-
mista. Pddurakoitsija hoitaa suunnittelun, kdytdnnon jarjestelyt seké toteutuksen koko-
naisuudessaan. Urakkamuoto mahdollistaa urakoitsijan ammattitaidon hyoddyntamisen

koko korjaushankkeen ajan.

Paaurakka

Yleisesti rakentamisessa kaytossd oleva urakkamuoto, jolla tilaaja tekee urakkasopi-
muksen yhden urakoitsijan kanssa. Samalla padurakoitsija ottaa itselleen toteutus- ja
aikatauluvastuun projektin lapiviennista tilaajan suunnitelmien mukaisesti. Pad&urakka
voidaan jakaa maksuperusteen mukaisesti vield kiintedhintaiseen urakkaan, tavoitehin-

taiseen urakkaan ja yksikkohintaiseen urakkaan.

Kiintedhintainen pddurakka
Kéytetyin urakkamuoto korjaushankkeissa.. Urakkamuodossa pé&aurakoitsija sitoutuu

suorittamaan urakkasopimuksen mukaiset tyot kiinted&n kokonaishintaan.

Ryhmaékorjaushanke

Korjaushankemalli, jossa esimerkiksi useampi vierekkéinen taloyhtio péaattda yhdessa
ldhted korjaamaan kiinteistdjadn. Urakoitsijalta pyydetddn kaikkia kiinteist6ja koskeva
tarjous. Tilaaja hyotyy kasvaneesta volyymista edullisemmalla kokonaistarjouksella.

YSE 1998
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. Laadittu elinkeinonharjoittajien valisiin raken-
nusurakkasopimuksiin. Yksi keskeisimpid liitteitd taloyhtion ja rakennusliikkeen vali-

sissa sopimuksissa.
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5.3 Julkisivusaneerauksen kdynnistaminen

Julkisivusaneeraushankkeen kaynnistdmisen tulisi aina perustua faktoihin ja tietoon
kiinteiston ja sen rakennusosien todellisesta kunnosta. Taloyhtigita patistetaan suunni-
telmalliseen kiinteistonpitoon, joka siséltada esimerkiksi pitkantahtdimensuunnitelman ja
sen pohjalta laadittavan taloyhtion korjausohjelman. Hyvin hoidetussa taloyhtiossé kor-
jauksia tehdaan jatkuvasti vuosien saatossa, jolloin kustannukset pysyvét jarkevina ja
nithin osataan varautua vuosittaisissa budjeteissa. Tietyin valiajoin rakenteet kuitenkin

tulevat kéyttdikansa paahan, jolloin on tarpeellista kdynnistéa laajempi korjaushanke.

Tyypillisesti korjausten toimeenpaneva voima ovat esteettiset seikat, kuten maalin loh-
keilu. Ennen saneerauksen hankeselvityksen tekemistd, tulisi taloyhtion teetattad am-
mattilaisella rakennuksen julkisivujen ja parvekkeiden kuntotutkimus. Kuntotutkimuk-
sessa selvitetdén, ettd ovatko vauriot pinnallisia vai onko rakenteessa suurempiakin on-
gelmia. Kuntotutkimuksen perusteella pystytddn rajamaan eri korjausvaihtoehtoja ja

luomaan alustavaa budjettia koko hankkeelle.

Taloyhtion hallitus ja isdnnditsija ovat vetovastuussa asunto-osakeyhtididen korjaus-
hankkeissa. Taloyhtion korjausohjelman mukaisesti yhtiokokous valtuuttaa hallituksen
kaynnistamaan korjaushankkeen valmistelun. Ennen valmistelun aloitusta olisi tarkeaa,
ettd hallituksella on selked késitys osakkaiden toiveista ja odotuksista korjaushankkeen
suhteen. Osakkaat eivat varmasti ikind ole taysin yksimielisié asioista, mutta hankkeen
myO6hempéa etenemista ja paatoksien tekemistd helpottaa, kun osakkaat ovat péaasseet
esittdimadn omat ndkemyksensa. Ensimmaisend tydnaan hallituksen tulisi palkata pro-
jektiin mukaan ammattitaitoinen projektipaéllikko. Projektipaallikké voidaan valita tar-
jouspyyntomenettelyll& tai vaihtoehtoisesti voidaan pyytéa tehtdvaan luotettava ja ko-
kenut henkild, jos tallainen henkilé on tiedossa. Tarjouspyyntémenettelyssakin tulisi
pelkan konsultin palkkion lisdksi tarkastella erityisesti henkilon kokemusta ja referens-
sejd samankaltaisista hankkeista. Projektip&éllikké yhdessa hallituksen kanssa laativat
korjaushankkeelle hankesuunnitelman, joka toimii pohjana korjaushankkeen suunnitte-

lun aloitukselle.
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5.4 Suunnittelua sisaltavat urakat, esimerkkina allianssiurakka

Korjaushankkeissa usein kaytetty urakkamuoto on kiintedhintainen padurakka, jossa
urakoitsija tulee toteuttamaan tyon valmiiden tilaajan teettdmien suunnitelmien pohjalta.
Taloyhtiot ovat paaséantoisesti kertaluonteisia rakennuttajia, jolloin kaikki tarvittava
julkisivusaneerauksen ammattitaito on varmasti hyédyksi hankkeen laadullisen ja talou-
dellisen tavoitteen saavuttamiseksi. Suunnittelua sisaltavat urakkamuodot ovat ainoita
urakkamuotoja, joilla urakoitsijat saadaan mukaan hankkeen suunnitteluun pelkan tek-
nisen toteutuksen sijasta. Allianssiurakka voidaan toteuttaa joko neuvottelumenettelyllg,
johon kutsutaan ainoastaan yksi rakennusurakoitsija tai kilpailuttamalla, jossa tilaaja
kutsuu hankkeen alustavaan suunnitteluun mukaan useampia urakoitsijoita. Urakoitsija
valitaan ennalta sovittujen osa-alueiden painostuen mukaan, joita voivat olla esimerkik-

si korjausratkaisun innovatiivisuus, hinta, laatu, aikataulu ja kokemus.

Neuvottelumenettely

Allianssiurakka voidaan kadynnistdd neuvottelumenettelylld, johon projektipdallikén
johdolla kutsutaan tunnettu, luotettava ja kokenut julkisivu-urakoitsija. Tassé vaiheessa
varsinaista korjauksen suunnittelua ei ole viela valttaméttd tehty ollenkaan vaan halli-
tuksella on olemassa hankeohjelmassa rajatut puitteet urakan toteutuksesta. Urakoitsijan
kanssa laaditaan Allianssiurakan esisopimus, jonka jalkeen varsinaista suunnittelua l&h-
detdan vieméaan eteenpéin yhteistydssa. Urakoitsija palkkaa projektiin mukaan arkkiteh-
din ja rakennesuunnittelijan. Esisopimusvaiheessa suunnittelua vieddadn niin pitkalle,
etta urakoitsija pystyy antamaan oman tarjouksensa varsinaisen korjaustyon suorittami-
sesta. Eli kdytdnnossa hankkeen korjausmenetelmé tai vaihtoehtoiset menetelmét tulee
olla valittu ja niiden toteutettavuudesta on keskusteltu my6s rakennusvalvontaviran-
omaisen kanssa. Rakennusurakoitsija voi antaa eri korjausmenetelmisté kokonaishinnat.
Taloyhtion hallitus esittelee menetelmat yhtiokokoukselle joka valitsee, mikda menetel-
mistd vastaa parhaiten taloyhtion laadullisia ja taloudellisia tavoitteita ja etenee toteu-
tukseen.

Korjausmenetelman valinnan jalkeen allekirjoitetaan varsinainen allianssi urakkasopi-
mus ja urakoitsija voi aloittaa tyot. Toiden etenemisen rinnalla tehddan detaljitason
suunnittelua yhteistyossd rakennusliikkeen, suunnittelijoiden ja taloyhtion kesken. Kun

urakoitsija vastaa myos suunnitelmista, niin tilaajalle ei tule lisakustannuksia mahdolli-
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sesti toiden edetessd tehtdvasta suunnittelusta ja siitd aiheutuvista muutoksista. Lisakus-
tannuksia syntyy tapauksissa, joissa taloyhti¢ haluaa kesken urakan esimerkiksi laajen-
taa korjausta koskemaan julkisivujen lisdksi myds vesikattoa. Vesikatto voidaan ottaa
mukaan urakkaan, mutta sen korjaus tarjotaan erikseen ja se vaikuttaa oleellisesti koko-
naiskustannusten lisaksi hankkeen kokonaisaikatauluun. Pddurakoitsija johtaa rakenta-
misaikaista suunnittelua, mutta kaikki suunnitelmat hyvéksytetaan tilaajalla, eli kaytén-
ndssa rakennustdidenvalvojalla, jotta voidaan varmistua hyvén rakennustavan noudatta-
misesta koko korjaushankkeen ajan. Pientalopuolella puhutaan usein “avaimet kateen”
toimituksesta, allianssia voisi verrata julkisivukorjauksen toteuttamiseen “avaimet ké-

teen” toimituksena.

Allianssin Kkilpailutus

Projektipaéllikon johdolla taloyhtié kutsuu 2-3 rakennusliikettd mukaan kilpailuun. En-
simmainen Kilpailukierros kdydaéan jo siiné vaiheessa kun projektipaallikko ja taloyhtién
hallitus miettivat ketd urakoitsijoita kilpailuun kutsutaan. Suunnittelua sisaltaville urak-
kamuodoille on tyypillista, etta tilaajan tulisi mahdollisimman hyvin tietéa ja osata ker-
toa mita se projektilta odottaa ja tahtoo. Normaalissa padurakkamuodossa kilpailu ura-
koitsijoiden valilla kaydaan pelkéstddn hinnan perusteella. Allianssi urakassa koroste-
taan kokonaisuutta ja muita valintakriteereja voi olla esimerkiksi laatu, aikataulu, korja-
ustavan innovatiivisuus ja aikaisemmat referenssit. Usein tarkastellaan useampia indi-
kaattoreita eri painotuksilla, jotka taloyhtié valitsee ja kokee tarkeimmiksi yhteistyo-

kumppani urakoitsijan valinnassa.

Allianssin kilpailutuksessa taloyhtiolld pitaé olla tarkkaan jo tieto lopputuloksesta, jon-
ka he korjaukselta haluavat. Urakoitsijoita ei kuitenkaan pitéisi ohjata tiettyyn yhteen
suuntaan, vaan Kilpailutekijéksi pitéisikin juuri muodostua se kuka urakoitsijoista paa-
see haluttuun lopputulokseen parhaalla hinta-laatusuhteella. Ongelmaksi saattaa julkisi-
vu-urakoissa muodostua riittdvan valveutuneiden urakoitsijoiden saaminen mukaan Al-
lianssin kilpailutukseen, koska se vaatii urakoitsijoiden laskennaltakin enemman ty6té
kun normaali urakkakilpailu. Taloyhtitlle tulee my6s lisdhaastetta tarjousten vertailus-
sa, koska ne eivét ole suoraan verrattavissa toisiinsa. Taloyhtion hallituksen ja projekti-
paéallikon vastuulle jaa tarjouksista sen sopivimman kokonaisuuden valitseminen. Par-

haiten taloyhtion kriteerit tdyttavan urakoitsijan valinnan jalkeen allekirjoitetaan allians-
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si sopimus, jonka jalkeen urakoitsija saa aloittaa rakentamisen ja suunnittelua vieddén

eteenpdin kaikkien osapuolien kesken, kuten neuvottelumenettelyssakin.

5.5 Kokemuksia suunnittelua sisaltavista urakkamuodoista

Suunnittelua siséltavat urakkamuodot eivat ole mikaan uusi keksintd ja niitd on kaytetty
erilaisissa rakennushankkeissa ympari maailmaa jo monia vuosikymmenia. Julkisivu-
korjauksissa suunnittelua sisaltavien urakkamuotojen ké&ytté on kuitenkin erittain va-
haistd, mik& osittain johtuu tilaajien tietdmattdmyydesta kyseisen urakkamuodon tuo-

mista mahdollisuuksista.

Suunnittelua siséltavien toteutusmuotojen kehittyminen tarjoaa urakoitsijalle mahdolli-
suuden kehittdd osaamistaan ja urakoitsija kykenee tekemddn enemman yhteistyota
suunnittelijoiden kanssa. Eri yhteyksissa on noussut esille, ettd suunnittelua siséaltavilla
toteutusmuodoilla voidaan parantaa asiakastyytyvaisyyttd seka nopeuttaa rakennus-
hankkeen kokonaisaikaa. Suunnittelua sisaltavissad urakkamuodoissa pitd4 korostaa eri
hankkeen osapuolien vélista yhteistyotd. (Hanhijarvi & Kankainen, 2003, 6.)

Hanhijarven ja Kankaisen (2003, 15) mukaan tilaajan tehtdavat vaihtelevat eri rakennus-
hankkeen toteutusmuotojen mukaan. Suunnittelua sisaltaville toteutusmuodoille on tyy-
pillistd, ettd tilaajalle on sopimussuhde vain yhteen osapuoleen, joka vastaa seka suun-
nittelusta ettd rakentamisesta. Tilaajan tarkeimpid tehtdvid suunnittelun sisaltavissa
urakkamuodoissa on:
e tarpeen méérittely
¢ hankkeen laatu- ja kustannustavoitteiden asettaminen
o osallistuminen hankkeen johtamiseen ja paatoksentekoon
e péadurakoitsijan esivalinta, joka paéasééntoisesti tehdaan projektipaéllikon koke-
musten pohjalta
e pé&durakoitsijan esittdmien suunnitteluratkaisuiden hyvéksyntéd (Nyké&nen 1997,
30-31).

Rakennushankkeen kaikkien eri osapuolien vélinen yhteistyd on eriarvoisen tarkeéda
suunnittelua siséltavien urakkamuotojen kéytossa. Hanhijarven ja Kankaisen (2003, 17)
mukaan onnistuneen yhteistyon periaatteet ovat:

e osapuolien vélinen kanssakdynti on avointa, asiallista ja ammatillista
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e kaikki osapuolet vastaavat omien velvoitteiden tdyttamisesta

e osapuolet pitavat asiallisesti kiinni omista oikeuksistaan

o kaikki etsivat toistenkin ongelmiin aktiivisesti ratkaisua (Kankainen 2002, 79)
Suunnittelua sisaltavat urakkamuodot tarkoittavat kokonaisvaltaista, asiakkaan tarpeista
lahtevad urakointitapaa. Toteutusmuodon perusideana on parantaa sek& taloudellisesti
ettd teknisesti hankkeeseen valmistautumista tarjoamalla tilaajalle kaikki tarvittavat pal-
velut yhden sopimuskumppanin kautta. Suunnittelua sisaltavat urakkamuodot perustu-
vat eri toimijoiden verkostoitumiseen ja yhteistyéhon. Tilaajan tehtdvanad suunnittelua
sisaltavissé urakkamuodoissa on hankkeen tavoitteiden ja kohteen toiminnallisten vaa-
timusten méarittely. Tilaajan onnistunut tarpeiden méaarittely on korjaushankkeen onnis-

tumisen perusta (Hanhijarvi & Kankainen, 2003, 21-22).

Hanhijarven ja Kankaisen (2003, 26) mukaan suunnittelua siséltdvien urakkamuotojen
yksi suurimmista eduista on suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden samanaikainen tydsken-
tely taloyhtion hyvaksi. Korjausmenetelmien valinnassa voidaan samalla selvittaa nii-
den kustannukset ja toteutettavuus, tdma pienentad hankeen aikatauluriskia merkittavas-
ti. Suunnitteluratkaisujen toteutettavuutta sek& kustannustehokkuutta on mahdollista
kehittad entistd paremmaksi, koska suunnitteluvaiheessa on kaytdssa myos urakoitsijan
tuotantotietamys. (Nykanen 1997, 43).

Hanhijarven ja Kankaisen (2003, 32) mukaan suunnittelua siséltavat urakkamuodot ovat
osapuolten vastuiden kannalta perinteista urakkaa selkedmpid seka tilaajalle ja urakoitsi-
jalle. Pddongelma perinteisessa kokonaisurakassa on se, etta vastuu laadusta hajoaa seké

tilaajan, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kesken.

Suunnittelua sisaltdvissa urakkamuodoissa hankeen urakoitsijan vastatessa seka suunni-
telmista etté toteutuksesta vastuut on helppo osoittaa myos jalkikateen (Hanhijarvi &
Kankainen 2003, 32, Nykanen 1997, 51-52 mukaan).

Urakoitsijat ovat havainneet tilaajien kayttavan paljon vield perinteisia urakkamalleja
mahdollisesti tiedon puutteen takia, vaikka samalla kuitenkin halutaan jotain muuta.
Kommunikoinnissa saadaan aina parempia tuloksia, kun asianosaiset ovat valmiita
myontdmaan tehdyt virheet, pyytdmaan niitd anteeksi ja korjaamaan tilanteen. Luotta-
muksellinen suhde eri osapuolien valille syntyy, kun kaikki ovat valmiita myontaméaan

omat virheensd, kuin jos vastuuta vaistell&an tai siirretdén se jollekin toiselle. Rakenta-
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minen on ihmiskeskeisté liiketoimintaa, jossa kaikki eri osapuolet tekevat toita tyydyt-
taékseen tilaajan tarpeet. Asiakkaiden tarpeita ymmartamélla saadaan aikaan tyytyvaisia
asiakkaita seka parempaa mainetta ja imagoa (Hanhijarvi & Kankainen 2003, 53-54).
Rakentaminen on yhteistyota hankkeen osapuolten valilld. Suurin ongelma suunnittelua
siséltavissd urakoissa tuntuu olevan luottamuspula eri osapuolten valill4. Urakoitsijoi-
den mukaan suunnittelua sisaltavill4 urakkamuodoilla saadaan aikataulu- ja kustannus-
etuja seka hyvéaa laatutasoa seké innovatiivisempia ratkaisuja. Urakoitsijan osallistuessa
suunnittelun saadaan hankkeen eri ratkaisujen kustannus- ja aikatauluvaikutus nopeasti
hankkeen kéayttoon. Talléin myos tilaajan pystyy reagoimaan muutoksiin nopeammalla
aikataululla. (Hanhijarvi & Kankainen 2003, 55-56).

5.6 Julkisivukorjaushankkeen osapuolet

Urakkamuodolla on suuri vaikutus korjaushankkeen sisdiseen vastuiden- ja tehtdvien
jakoon. Korjaushankkeet ovat kaikki tietysti yksilollisi4, mutta laajemmissa korjaus-
hankkeissa on mukana paljon eri toimijoita. Normaalisti kdytossé olevassa paaurakka-
muodossa lahes kaikki osapuolet ovat sopimussuhteessa taloyhtion kanssa. Vastaavasti
allianssiurakassa taloyhtié on sopimussuhteessa ainoastaan padurakoitsijan ja projekti-
paallikké/valvojan kanssa, kun taas padurakoitsija ottaa huolehdittavakseen sopimus-

suhteet kaikkiin muihin hankkeen osapuoliin.

Yleisesti ottaen asiat mutkistuvat ja muuttuvat tehottomiksi, mitd enemmén prosessissa
on mukana ihmisia ja paljon erilaisia persoonia. Rakentaminen ei tee tasta poikkeusta ja
yksi rakentamisen prosessin selva hidastava tekija on sen monitahoisuus, kun jokaista
osatehtdvéa hoitaa ja johtaa eri ihminen. Allianssiurakkamuoto selkeyttdd prosessia ja
antaa padurakoitsijalle sopivasti tilaa johtaa koko hanketta, kuitenkin sailyttden viimei-
sen sanan tilaajalla eli taloyhtiélla. Seuraavana olevat kaaviot helpottavat ymmartamaén

eri urakkamuotojen vélista vastuunjakoa.
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Kuvio 2. Allianssiurakan vastuunjakokaavio.

Allianssiurakassa tilaajan kannalta sopimussuhteet ovat hyvin yksinkertaiset. Taloyhtio
tekee rakennuttamis- ja valvontasopimuksen projektipaallikon kanssa seka allianssiso-
pimuksen rakennusliikkeen kanssa. Allianssisopimuksen mukaisesti rakennusliike ottaa
vastuun korjaushankkeen suunnittelusta ja tekee omat konsulttisopimukset suunnitteli-
joiden kanssa. Lisaksi urakoitsija vastaa kéyttamistaéan aliurakoitsijoista sekd yhteyden-

pidosta eri viranomaisiin.
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Normaali padurakka
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Kuvio 3. Normaalin paaurakan vastuunjakokaavio.

Normaalissa padurakkamuotoisessa hankkeessa taloyhtié joutuu olemaan suorassa so-
pimussuhteessa useampien eri osapuolien kanssa verrattuna allianssiurakan vastuunja-
koon. Taloyhti0 vastaa itse suunnittelusta, joten kaikki eri suunnittelijat ovat taloyhtion
johdettavana. Tassa urakkamuodossa urakoitsija tulee tekemddn korjaustyon tilaajan
suunnitelmien pohjalta ja huolehtii ainoastaan kéayttamistaén aliurakoitsijoista seké kor-

jaushankkeen viranomaistarkastuksista.
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5.7 Korjaushankkeen vaiheet

Tdssa osiossa kerrotaan tarkemmin, mitéd eri vaiheita taloyhtion julkisivukorjaushanke
ké&sittad. Suunnittelua sisaltavien urakkamuotojen ero normaaliin padurakkaan korostu-
vat erityisesti rakennussuunnitteluvaiheessa, joka paaurakoitsijan kilpailutuksineen on
normaalissa padurakkamallissa kaikkein eniten aikaa vievé vaihe. Korjaushankkeen eri
vaiheiden kestot eivat ole yksiselitteisia, silla paatdsten etenemiseen vaikuttaa paljon

my0s taloyhtion hallituksen ja yhtiGkokouksen yksimielisyys seka paatoksentekokyky.

5.7.1 Tarveselvitys ja kuntotutkimus

Korjaushanke kaynnistyy tarpeesta kunnostaa omaa kiinteistod. Kaiken suunnittelun
perustana pitdé olla ammattilaisella teetatetty kattava kiinteiston kuntotutkimus. Kunto-
tutkimuksessa selvitetdan pintaa syvemmalta rakenteiden todellinen kunto ja rakenteen
jaljella oleva kayttoika. Kuntotutkimuksen pohjalta voidaan alkaa miettimaan vaihtoeh-

toisia korjausmenetelmia.

5.7.2 Hankesuunnittelu ja investointipaatos

Hankesuunnitelma laaditaan taloyhtion hallituksen, isannéitsijan ja hankkeeseen palka-
tun projektipaallikon yhteistydlla. Hankesuunnitelma siséltda tiedot korjauskohteesta ja
madritetyt tietyt rajat korjaushankkeen suunnittelun lahtétiedoiksi. Hankesuunnitelma
sisaltdd myos alustavan kustannusarvion korjauksen toteutuksesta. Taloyhtion yhtioko-
kous hyvéksyy hankesuunnitelman ja tehddin p&atds suunnittelun aloituksesta tai mah-

dollisesti rakennusurakoitsijan kutsumisesta allianssi urakkaneuvotteluun.

5.7.3 Rakennussuunnittelu ja rakentamispaatos

Arkkitehti padsuunnittelijana laatii kohteelle paapiirrokset, joiden avulla haetaan koh-
teelle rakennuslupa. Pa&piirrosten pohjalta rakennesuunnittelija ja muut erikoisalojen
suunnittelijat aloittavat oman tydnsé. Suunnitelmien valmistumisen jalkeen normaalissa

paaurakassa taloyhtio Kilpailuttaa paaurakoitsijan. Kilpailutuksen jalkeen taloyhtion
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hallitus esittdd yhtiokokoukselle urakoitsijaa ja yhtiokokous valitsee urakoitsijan. Ra-
kennusluvan saamisen jalkeen allianssiurakassa voidaan aloittaa ty6t ja erikoissuunni-

telmat tarkentuvat vield rakentamisen aikana.

5.7.4 Rakentamisvaihe ja vastaanotto

Rakentamisvaiheessa padurakoitsija tekee kiinteistOlle suunnitelmien mukaisen korja-
uksen, hyvdd rakennustapaa noudattaen. Normaalissa p&&urakkamuodossa taloyhtio
vastaa suunnitelmista ja rakentamisaikaisista suunnitelmamuutoksista aiheutuvat lisé-
tyot korvataan urakoitsijalle. Korjausrakentamisen luonteeseen kuuluu yllatyksellisyys
ja aivan tavallinen lisatdiden osuus rakennusurakassa voi olla 10 %:n luokkaa koko
urakkasummasta. Urakan valmistuttua pidetd&n kohteessa vastaanottotarkastus, missé
paaurakoitsija luovuttaa taloyhtidlle korjatun kiinteiston takaisin kayttéén. Vastaanotto-

tarkastuksesta alkaa urakan takuuaika, joka Ysen mukaisesti on normaalisti 2 vuotta.

5.7.5 Kayttoonotto ja takuutarkastus

Urakan luovutuksen jalkeen rakennus ja sen korjatut osat kuuluvat normaalin taloyhtion
huoltovastuun piiriin. Takuuaikana ilmenevéat ongelmat tai puutteet tulee Kirjata ylos ja
niista pitaé valittomasti reklamoida Kirjallisesti padurakoitsijaa. Takuuajan jalkeen koh-
teessa pidetdan takuutarkastus, jossa reklamaatio asiat kasitelladn ja virheet korjataan.
Normaalissa paddurakassa mahdollisista suunnitteluvirheisté aiheutuvat viat, jotka havai-
taan takuuaikana tai sen jalkeen vastaa tilaaja itse. Urakoitsija voi tassa tapauksessa
tarjoutua korjaamaan virheet erillistd korvausta vastaan. Allianssiurakassa urakoitsija
vastaa teettdmistaan suunnitelmista myos takuuajan jalkeen, mikali ei voida katsoa, etta

virheet johtuisivat normaalista kulumisesta tai virheellisen kéyton seurauksena.

Opinnaytetyon liitteessé 1. on aikataulutettu kuvitteellinen julkisivukorjaushanke. Ku-
vion tarkoituksena on havainnollistaa kdytanndssa allianssiurakan ja normaalin pééa-

urakkamuodon vilisia eroja hankkeen eri vaiheissa.
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5.8 Korjausmenetelmat

Eri korjausmenetelmat soveltuvat monille eri rakennetyypeille, joko samanlaisina tai
sovellettuina. Siitd johtuen jaottelu kannattaa tehdd menetelmien, eikd rakennetyyppien
mukaan. Jokaiseen julkisivukorjaushankkeeseen tulee korjausmenetelmét valita aina
tapauskohtaisesti. Valintaan vaikuttaa muun muassa vanhan rakenteen ulkonakd, kunto,
paikallinen rakennusvalvonta ja korjauksen taloudellisuus sekéd tavoiteltu kayttdika.
Yleensé laajat julkisivukorjaukset vaativat useampien eri korjausmenetelmien yhdiste-
lemistd. Oppaan lopussa on taulukko, jossa on esitelty eri rakennetyypeille tyypillisesti

kaytettyja korjausmenetelmia.

5.8.1 Pinnoitus- ja paikkauskorjaukset

Ovat tyypillisesti kevyempia korjauksia, joilla ei muuteta vanhan rakenteen toimintaa.
Erilaisilla pinnoitteilla parannetaan rakenneosan kosteuden- ja pakkasenkesto ominai-
suuksia. Yksittéisia korjauksia voidaan tehd& paikkaamalla, mik& estaa ja hidastaa vau-
rioiden uusiutumista. Korjauskustannukset ovat alhaisia, mutta k&yttdika lyhyempi kuin
muilla korjausmenetelmilld. Tyypillisesti kevyet pinnoituskorjaukset ovat esimerkiksi
julkisivujen huoltomaalausta, jossa vanhan putsatun pinnan péaélle maalataan uusi pinta.
Raskaammassa pinnoituskorjauksessa vanhat huonokuntoiset pinnoitteet poistetaan me-
kaanisesti ja tehdadn kokonaan uudelleen. Esimerkki menetelméand betonisten parveke-

taustaseinien markahiekkapuhallus, betonikorjaus, ylitasoitus ja maalaus.

5.8.2 Verhoilukorjaukset

Verhoilevat korjaukset soveltuvat jo varsin pitkéllekin vaurioituneisiin rakenteisiin.
Vanhat rakenteet jatetddn uuden verhoilun taakse ja vanhan rakenteen vaurioituminen
pysahtyy, kun uusi pinta suojaa sita ulkoisilta rasituksilta. Julkisivukorjauksissa verhoi-
levaan korjaukseen liittyy yleensé ulkoseinissé lisdlammaoneristys. Tyypillisin esimerkki
tastd on vanhan pesubetonisen julkisivun lisalammdneristys mineraalivillalla ja verhoilu

uudella julkisivulevylla.
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5.8.3 Purkaminen ja uusiminen

On korjausmenetelmista raskain ja investointikustannuksiltaan kallein. Soveltuu kaytet-
tavaksi jo pitkélle vaurioituneissa rakenteissa ja samalla vanhan rakenteen vauriot tule-
vat poistetuiksi kokonaan. Tyypillisia julkisivukorjausten esimerkkeja ovat koko parve-
kelaatan purkaminen ja valaminen uudestaan tai betonisen parvekekaiteen purkaminen

ja korvaaminen uudella huoltovapaalla alumiinikaidejarjestelmalla.

5.9 Taloyhtion korjausavustukset

Moniin korjaus- ja perusparannushankkeisiin on saatavissa yhteiskunnallista taloudellis-
ta tukea. Tukia myontéavéat eri hankkeille muun muassa kunnat, ymparistokeskus, mu-
seovirasto ja Ara eli asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Parhaiten tietoa eri avustus
mahdollisuuksista I0ytyy tukia mydntavien organisaatioiden kotisivuilta. Vuonna 2013-
2014 Ara myonsi kdynnistysavustusta julkisivujen perusparannushankkeille, talla het-

kelle vastaavaa avustusta ei ole saatavilla.

Opinnaytetyon liitteessé 2. on koottu eri korjausmenetelmié ja niiden soveltuvuutta eri-
laisille rakennetyypeille. Korjausmenetelmid on olemassa monia muitakin, mutta taulu-

kossa on esitetty kaytetyimpia.

5.10 Suunnittelua sisaltavat urakkamuodot yhteenveto

Pertti Lahdenperan (1999, 7) mukaan eri tutkimusten mukaan néyttaa silta, etta raken-
tamisenprosessin kehittdminen tarjoaa merkittdvia mahdollisuuksia parantaa tuottavuut-
ta, laatua ja innovatiivisuutta. Perusteena kehitystarpeelle Lahdenperé esittéa alla olevia
perinteisten urakkamuotojen piirteita:

e Monet rakentamisen ongelmat ovat seurausta suunnittelun ja rakentamisen erot-
tamisesta. N&itd ovat muun muassa epéselvat vastuut ja kalliit suunnitteluratkai-
sut.

e Perinteiset kilpailutetut urakat eivat kannusta yhteistydhon ja toteutustavan sane-

lee yksi taho normaalisti ilman kunnollisten vaihtoehtojen kartoitusta.
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Halvimpaan toteutushintaan keskittynyt Kkilpailu ei kannusta laadukkaaseen to-
teutukseen eik& mahdollista kokonaistaloudellisesti parhaimman ratkaisun etsi-
mistd. Se ei mahdollista patevimpien kumppaneiden valintaa toteuttajaksi eika

luo hankkeeseen yhteistyonedellytyksia.

Tekniikan tohtori Juha Salmisen (2015, 62) mukaan uusien yhteistydmallisilla urakka-

muodoilla pyritd&n alusta asti luomaan luottamuksen ja yhteistoiminnan ilmapiiri. Pyri-

tddn ennaltaehkdisemaan ristiriidat ja kiinnittdmaan katseet kokonaiskustannuksiin yk-

sittaisten toimijoiden voittomarginaalien sijasta.

Salmisen (2015, 64) mielesta taloyhtididen urakoissa ei vélttdméattd kannata suin péin

siirtyd suoraan yhteistoiminnallisen urakkamallin kayttoon, vaan soveltaa erdénlaista

valimuotoa, jossa perinteisiin urakkamalleihin tuodaan mukaan yhteistoiminnallisia

elementteja.

Y hteistoiminnallisen urakoinnin etuja ovat:

Yhtendistetddn taloyhtion ja rakennusliikkeen tavoitteet, jolloin yhteistyd para-
nee.

Huomio kiinnittyy riskien hallintaan, eiké niiden siirtelyyn osapuolelta toiselle.
Osapuolien yhteinen kehitys- ja suunnitteluvaihe auttaa pysymaén budjetissa.
Mahdollistaa ratkaisujen kehittdmisen ja innovaatioiden hyddyntdmisen taloyh-
tion hyvaksi. (Salminen 2015, 60)

Alla on listattuna asioita, joita suunnittelua sisaltavilla urakkamuodoilla on parhaimmil-

laan mahdollisuus saavuttaa eri korjaushankkeissa.

Kaikkien osapuolten valinen yhteisty0 voi parhaimmillaan nopeuttaa hankkeen
lapivienti aikaa merkittavasti ja asukkaat paésevét palaamaan nopeammin takai-
sin arkeen.

Urakan sopimussuhteet ovat yksinkertaisemmat tilaajan puolella

Hankkeen hallinnolliset kustannukset pienenevéat, mikali hankkeen kokonaisaika
lyhenee.

Vastuu suunnittelusta ja suunnitelmien yhteensovittamisesta on urakoitsijalla,
joka on palkannut tehtavaan paasuunnittelijan

Padurakoitsija padasee mahdollisesti hy6dyntdmaan omaa ydinosaamistaan kor-

jausmenetelmaén valinnassa
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Yhteistyon merkitys koko hankkeessa korostuu ja kaikkien eri osapuolien am-
mattitaito saadaan alusta asti projektin kayttoon

Kannustaa rakennusliikettd kehittdmdin omaa toimintaansa ja 16ytdmaan inno-
vatiivisempia ratkaisuja

Rakennusliikkeet ja suunnittelijat kehittavat yhteistyotaan

Tiedonkulun rajapinnat projektin sisalla véhenevat, mika helpottaa tiedottamisen
organisointia

Avoimuus ja luottamus hankkeen eri osapuolten vélill4 kasvavat, kun hanketta
viedaan yhdessa eteenpadin heti alusta alkaen

Tilaajan tulee asettaa selke&t reunaehdot ja tavoitteet hankkeelle. Rakennusliike
tarjoaa eri korjausmenetelmid tavoitteiden saavuttamiseksi ja tilaaja tekee lopul-
lisen p&atdksen toteutustavasta.

Mahdollisuus vahent&a tilaajan projektinhallintakustannuksia seka urakan aikai-
sia lisatyolaskuja

Rakennusliike kehittdad omaa liiketoimintaansa asiakaskeskeisemmaksi.
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6 POHDINTA

Suunnittelua sisaltavissa urakkamuodoissa on mielesténi paljon potentiaalia kehittaa
koko rakentamisenprosessia. Kvr-urakka, st-urakka tai miksi suunnittelua siséltavia to-
teutusmuotoja halutaan nimittad, aiheuttaa kuitenkin usein kuulijassa negatiivisen mie-
likuvan. On kuitenkin toisarvoista, milla nimelld urakkamuotoja kutsutaan ja nykypai-
van yhteistyota korostavalle urakoinnille mielestani parempi nimitys onkin jo kaytdssa
oleva Allianssi. Toistaiseksi Allianssiurakoita on toteutettu 1&hinna erittdin vaativissa ja
laajoissa rakennushankkeissa. Allianssi urakointia pitéisi mielestdni hyddyntaa raken-
tamisessa laajemmin, ettd sen tuomat edut ja mahdollisuudet saataisiin kayttéon lapi

koko rakennusliiketoiminnan.

Helmikuussa nyt viidennen kerran julkistetussa ROTI- raportissa eli rakennetun omai-
suuden tila- raportissa, seurataan laajasti suomalaisen rakentamisen tilaa ja kehitysta.
ROTI-raportissa (2015, 17.) mainitaan kehitysehdotukseksi julkisen kilpailuttamisen
uudistaminen. Neuvottelumenettelyjen ja allianssien avulla yleisesti vallitsevasta ilma-
piiristd on paastava eroon tilaajan, suunnittelijan ja urakoitsijan ndkemisesta toistensa
vastapuolina. Rakennushankkeen osapuolten yhteistoiminta voi tuottaa hankkeen alku-
metreiltd alkaen 10 -20 % s&ast6t muun muassa virheiden ja lisdtdiden vahentymisena.
Raportissa mainitaan erityisesti hankintalain sdatelemé julkinen Kilpailuttaminen, mutta
samat hyodyt olisivat varmasti saavutettavissa kaikissa rakennushankkeissa riippumatta

Kilpailutustavasta.

Rakennushankkeiden eri toimijoiden pitéisi tulla pois omalta mukavuusalueeltaan ja
alkaa katsomaan vanhoja toimintamalleja uudelta kantilta. Rakentamisessa on mukana
useita eri toimijoita, joiden kaikkien pitéisi istua samalla puolella poytad, yhteisen ta-
voitteen toteuttamiseksi. Projektien tehostamisella ja tyhjakaynnin poistamisella péas-
tddn parempaan lopputulokseen niin laadullisesti, aikataulullisesti kuin taloudellisesti-
Kin.

Fira Oy:n toimitusjohtaja, diplomi-insinddri Jussi Aho ottaa kantaa rakennusalan tilan-
teeseen (Kauppalehti 9.2.2015, 12-13). "Kaynnissd on muutos, jossa vanhasta tuotanto-
lahtoisyydesta siirrytddn yhdessé kehittamiseen ja kehittymiseen ja lopulta aiempaa fik-
summan yhteiskunnan kehittdmiseen”. Ahon mukaan rakennusliikkeiden pitda kehittaa
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omia liiketoimintamallejaan, mutta projektimalleja tulee kehittad kaiken kaikkiaan siten,

ettd hankkeet viedaén lapi yhteistydssa kaikkien eri osapuolten kesken.

Muutos parempaan ei tietenk&&n tapahdu hetkessd, vaan vaatii pitkdjanteista tyota ja
onnistuneita referensseja urakkamuodon kéytosta. Rakennushankkeiden tehottomuuteen
liittyvéat ongelmat ovat kuitenkin laajalti alalla tiedostettuja, joten nyt on korkea-aika
aloittaa ty6t asian korjaamiseksi. Omassa pienessa ruudussamme haluamme yrityksena
olla vaikuttamassa tdmén muutoksen tapahtumisessa. Aloitamme oman yhteistypajan
tarjoamisen Paijat-Hameen isanngitsijoille ja taloyhtidille, jossa kerromme suunnittelun
sisdltdvan urakkamuodon mahdollisuuksista ja yhteistyon merkityksestd onnistuneen
korjaushankkeen toteuttamisessa. Yhteistyon tavoiteltu lopputilanne on niin sanottu
“win-win situation”, jossa tilaaja on tyytyvéinen toteutettuun lopputuotteeseen ja ura-

koitsija kokee saaneensa sopivan korvauksen tekemastaan tyosta.

Allianssimalli mielletdan suurten ja monimutkaisten rakennushankkeiden toteutustavak-
si, kun taas kvr-urakointi mielletddn usein pelkéaksi projektinjohtourakoinniksi. Tulevai-
suutta varten rakennusalalla pitéisi kehittda yksinkertaisia yhteistyomalleja ja sopimuk-
sia, jotka soveltuisivat kaytettaviksi pienemmankin mittakaavan rakennushankkeissa.
Siirtymavaiheessa tulisi normaaleihin urakkamalleihin tuoda mukaan osia, jotka mah-
dollistaisivat kaikkien eri hankkeen osapuolien valisen yhteistyon heti korjaushankkeen

alusta asti.
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LITTEET

Julkisivukorjaushankkeen projektiaikataulu, esimerkki

Tunnus Tehtévén nimi Kesto 2018 2017 2018
marras | tammi | maalis _ touko _ h syys i marras | tammi | maalis _ touke | hei _ syys  marras | tammi
1 |Normaali Padurakka 520 p I 1
2 Tarveselvitys ja kuntotutkimus 85 paivad ]
3 Hankesuunnittelu 45 paivas
4 Rakennussuunnittelu ja urakoeitsijan kilpailutus 220 péivéa
5 Rakentamisvaihe 170 paivaa
1.1 seitys Ja kuntotutlkimus 2. Hankesuunnitzeli:
- Selvicetaan kinteiston ja rakennusosien - Taloyhtio pakkaz projektipazlikin vetzmaan projektia.
6 todelinen kunto. - Maartetasn korjauksen sisaltd ja laajuus vastaamaan
- Korjaustarpean pitaa sina perustua tutldtoiun taloyhtion tarpeita ja odotuksia. Laaditaan hankechjelma
tietoon, eké simémaarsiseen arvioon. - Taloyhtio pakaa projektin mukaan suunnittefjat.
7 3. Rakennussuunnitels ja urakotsjan kibzilitus 4. Rakentamisvaie
- Suunniteljat tekevat omat suurnitelmansa - Urakotsija toteuttaa korjaustyén tlaajan valmiiden
detaljitasole asti. suunnitelmien mkaisesti
8 - Projektipgalkks laati tarjouspyynta asiakijat, - Kojausrakentamisen normaal lisatydmasra on noin
jeila urakoitsijat kipailtetaan. 10 % korjaustyon kokonaishinnasta.
- Urakaitsijat kipalutetzan valniden suunnitelmen pohjaka.
9 |Allianssi-urakka 340 paivaa? I 1
10 Tarveselvitys ja kuntotutkimus 85 paivas I
11 Hankesuunnittelu 45 paivaa
12 Rakennussuunnittelu 40 paivaa o
13 Rakentamisvaihe 170 péivaa
Tarveselvic ukimus: ISSUUNNItEEl:
- B erna normaalin pasurakkamuetoon verratuna. - Korjaustyd paastaan aloittamaan valitamast iman tarkkaa
14 detafjtason suunnitelua, rakennuslupa piaa korjauksele ala.
2. - Mopeampi alotus voi mahdelistaa kake projakeon ncpeamman
- Taloyhtio pakkaa projektipaalikin. l&piviennin verrattuna normaalin paaurakkamuotoon.
15 - Taloyhtd valtses urakotsian Alianssi kumppanksi
joko neuvottelu- tai kipalutusmenettehda 4. Rakentamisvaihe
- Yhteistydssa Alianssin kaikkien osapuclen kesken - Suunnittelua t=hdaan korjaustyin rnnala lapi koko projektin.
etsitdan laadulisesti ja tzloudelisesti jarkevin - Lisatoiden maara saadaan minmoitua, kun hankkeen joka vaineessa
16 korjausmenetelma Allanssila on kaytisss kaikien eri osapuolen paras teto ja kokemus

Liite 1. Esimerkki julkisivukorjaushankkeen projektiaikataulusta
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A A A
MEI[E RAKENNUS OY

VANHA RAKENNE |  Betonlelementtl julkishvut
MENETELMA

Pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
Huoltomaalaus

Kevyt palkkaus- Ja pinnoftuskorjaus
Raskas palkkaus- Ja pinnoltuskor|aus

Verhollukorjaukset

Tuulettuva Julkishvulevytys sks. lisderlstys
Tuulettuva levyrappaus sts. lisderlstys

Purkaminen ja uusiminen
Osittainen uusiminen
Kokonaan uusiminen

Muuratut julkistvut

Rapatut Julklshvut

Levyjulkisivut

Parvekkeet

lkkunat

Liite 2. Korjausmenetelman valinta taulukko
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