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Korjausrakentaminen kasvaa — miten
pystymme vastaamaan haasteisiin

Pekka Korhonen, diplomi-insingori
Insindoritoimisto Mikko Vahanen Oy
pekka.kor honen@vahanen.com

Uutta osaamista ja uusia osaavia rakentgjia tar-
vitaan ki Eeastl kiinteistéjemme peruskorjaami-
seen. Oikea-aikainen korjaaminen sd&stéa re-
sursseja ja rahaa. Myos korjaamisen prosesseja
jatekniikoita on kehitettava.

Korjaustarve kasvaa

Kaikillarakennusten osilla, rakenteillajajarjes-
telmillaonrajallinen kéyttdika, jokariippuu itse
rakenteesta, sen kunnossapidosta seka siihen
kohdistuvistarasituksistasekésille asetettavista
vaatimuksista. Asettamamme vaatimukset ovat
my06s ajan funktio €li vaatimukset kasvavat.
Suomessa séérasitettujen rakenteiden korjaus-
valiajakayttoikaalyhentdadmm. ankarailmasto.
Teknisen tai taloudellisen kayttdian lopussara-
kenne on peruskorjattava tai uusittava, jotta se
edes vélttavasti tayttaa sille tana péivana asetet-
tavat eri vaatimukset.

Rakennuskantamme on varsin nuorta, Sita
75 % on rakennettu vuoden 1960 jalkeen. Suu-

ressa osassa 1960- ja 1970-luvun rakennuskan-
taa eli 2545 vuotta vanhoissa rakennuksissa
vesikatot, julkisivut, betonielementit, ikkunat ja
parvekerakenteet on joko peruskorjattu, vaih-
dettu uusiin rakenteisiin tai ndiden toimenpitei-
den tarve on nyt gjankohtaista.

Asuinkiinteistjen linjasaneeraukset eli put-
kiremontit ovat nyt erittéin voimakkaassa kas-
vussa. Tdlavuosikymmenell&atehddén putkire-
montti noin 2000 asuinkiinteistéon. Ensi vuosi-
kymmenella mé&réa kaksinkertai stuu ja2020-Iu-
vulla edelleen yha lahes kaksinkertaistuu (kuva
1).

Koko kiinteistéjemme korjausrakentamiseen
kaytetty rahama&ra vuonna 2006 oli noin 7 mil-
jardia euroa, joka on noin puolet koko talonra-
kennuksen arvosta. Korjausrakentaminen on
uudisrakentamista tyovaltaisempaa. Korjausra-
kentamisen tydllisyysvaikutus viime vuonnaoli
noin 100 000 henkil6tydvuotta sisiltéen seka
suunnittelun, tydmaan etta tarviketeollisuuden
tyotekijét [2].
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Kuva 1. Tulossa olevat asuinkerrostal ojen peruskorjaukset ja -parannukset [ 1]
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Huolimatta peruskorjaamiseen lisdantymi-
sestd jamm. valtion korjaamiseen kannustavista
toimenpiteistd korjausvelkamme kasvaa yha.
Vaistaméattdmien mutta usein laiminlyotyjen
Eeruskorjaysten ja_kunnossapitotoimien vuori
asvaa. Miten korjausvelasta sitten selvitaan,
kun jo nyt kdrsimme resurssipulasta?

Korjausten ennakointi
tarkeaa

Hallitun, systemaattisen ja taloudellisen kiin-
teistdén kunnossapidon edellytyksié ovat tieto ra-
kennuksen todellisesta kunnosta ja asiantunte-
vat arviot tulevista korjauksista.

Ennalta ehkdisevé huolto ja korjaaminen tuo-
vat sadstod. Tyokaluina ovat mm. peruskuntoar-
viot, pts-suunnitelmat, kuntotutkimukset, ener-
giakatselmukset, huoltokirjat ja uutena kevaalla
2007 julkistettu Taloyhtion kuntotodistus.

Pitkdjanteinen asiantunteva peruskorjausten
ennakointi 5-10 vuoden aikajanteelld ja kor-
{'aust_en ennakoiva hanke- ja kokonaissuunnitte-

u laiminly6daén valitettavan usein. Peruskor-
jaussuunnittelun tulee perustua rakennuksen eri
osien ja jarjestelmien kuntoon ja korjaustarpee-
seen, korjausten kiireellisyyteen, rakennuttajan
toiveisiin, vaatimuksiin ja mahdollisuuksiin/re-
sursseihin. My6s ymparistd on peruskorjaus-
suunnittelussa otettava huomioon.

Usein korjausvaihtoehtoja pohditaan vain
yksi Kiireellista korjausta vaativa rakennuksen
osa kerrallaan, vaikka eri korjaukset vaikuttavat
toisiinsa ja eri korjausvaihtoehtojen edullisuu-
teen.  Esimerkiksi ikkunoiden, julkisivuele-
menttien ja parvekkeiden korjausratkaisut vai-
kuttavat oleellisesti toisiinsa. Hankesuunnittelu,
jossa kéydaan lapi koko korjaustarve ja vaih-
toehdot seké aikataulut, helpottaa koko perus-
korjausprosessin lapivientia. Hyva valmistelu
takaa koko rakennuksen kunnossapidon kannal-
ta onnistuneimman lopputuloksen. Kannattaa
aina kdyttad osaavia korjausrakentamisen asian-
tuntijoita.

Peruskorjausten oikea ajoittaminen edellyt-
t&4 rakenteiden tutkimista jo ennen kuin vauriot
ovra]q kaikkien nahtavissa ja korjausvaihtoehdot
véhissa.

Korjaushankkeen jarkeva
kokonaisuus ja aikataulutta-
minen — miten toimia

Rakennuksen peruskorjaamiselle tehty han-
kesuunnitelma on hyvé tyokalu, jolla korjausko-

460 konaisuus saadaan tarkoituksenmukaiseksi, ai-

kataulutettua ja budjetoitua. Rakennuksessa,
jossa korjauksia tehdaén suunnitelmallisesti ei-
& vasta viimeisen pakon edessd, on helpompi
saada korjauksille asianomaisten, omistajien tai
kayttdjien hyvaksyntd. Pitkajanteisesti toimien
tiedetdadn mitd on tulossa ja paastdan myos ta-
loudellisempaan lopputulokseen.

Niukat korjausrakentamisen resurssit ovat te-
hokkaammassa kéytdssé, kun hankkeista muo-
dostetaan riittdvan suuria kokonaisuuksia eiké
korjata vain “kadestd suuhun”. Myos selkeilld
riittdvan suurilla hankekokonaisuuksilla saa-
daan eri toimijat ja urakoitsijat kiinnostumaan
hankkeista.

Aikaa varattava valmisteluun
ja toteutukseen

Hyvaan ja taloudelliseen lopputulokseen paase-
miseksi on eri osapuolille varattava hankkeessa
jarkevé aika ao. tehtdviin. Aikaa tarvitaan han-

e- ja korjaussuunnitteluun, paatdksentekoon,
mahdollisten lupien hakemiseen, urakoitsijoille
on varattava kohtuullinen aika urakkalasken-
taan, aliurakkakyseliihin sek& myos urakan val-
misteluun ja toteutukseen.

Suunnittelutoimistojenkin tilauskirjat ovat
usein taynna kuukausien paahan eli tarvittavat
suunnitteluresurssit pitd4 ennakoida ja varata
ajoissa. Korjausrakentaminen vaatii usein uu-

istuotantoa huolellisempaa etukateisvalmiste-
lua ja esiselvityksid.

Urakka-aikaa ei kannata perusteettomasti
asettaa tiukaksi, silld se vaikuttaa paitsi korjaa-
misen kustannuksiin, herkasti myds toteutuksen
laatuun. Kun kiinteiston asukkaille tai muille
kayttdjille remontista aiheutuvia haittoja halu-
taan tiukalla aikataululla minimoida, kannattaa
ylikiredn kokonaisaikataulun sijasta miettid
urakkaohjelmaan tarkoituksenmukaisia toteu-
tustapoja, osakokonaisuuksia ja esimerkiksi
ndille sakolliset valitavoitteet. Nain valtytaan ti-
lanteelta, jossa kaikki paikat ovat koko korjaus-
tyOn ajan remontissa ja hdirié maksimaalinen.

Pulaa peruskorjaamisen
osaajista

Kun rakennusty6ta on urakoitsijoille ollut tar-
jolla entistd enemman, se nékyy kentélla paitsi
urakkatarjoushintojen nousuna ja vaikeutena
saada tarjouksia myds tarpeena tasmallisista
suunnitelmista.

Puutteelliset suunnitelmat kostautuvat raken-
nuttajalle korjausrakentamisessa yllatyksing,
ylimaaraisind lisa- Ija muutosty6laskuina seka
1kdvind budjettien ylittymisind. On turha toivoa,
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ettd epdmadrdisilld asiakirjolla 18ytyy urakoitsi-
ja, joka omalla kustannuksellaan korjaa talon
untoon.

Sindnsd korjausrakentamisen luonteeseen
kuuluu, ettd pienempié ja isompia yllatyksid sat-
tuu aina. Suunnitelmia joudutaan tasmentamaan
tyon aikana ja mahdollisesti korjaamaan ja vaih-
tamaan kiinteistdssa sellaistakin, josta on ajatel-
tu selvittdvan helpommalla. Korjausrakentami-
sessa rakennuttajan on aina syyté varautua sii-
hen, ettd muutama prosentti ylimaaraista kuluu
verrattuna budjettiin ja sopimuksiin. Esimerkik-
si suunnittelun pohjana kaytetyt puutteelliset
k_uEgotutkimukset siséltavat suuren kustannus-
riskin.

Ulkomainen tyévoimako
ratkaisuna

Peruskorjausten menetelmat ja materiaalit ovat
kehittyneet viimeisen kymmenen vuoden aika-
na paljon. Pulaa ei olekaan tarjolla olevista hy-
vista tuotteista tai materiaaleista, vaan osaami-
sesta ja osaajista.

Ulkomaista ty6voimaa on nykyéan ja var-
masti jatkossakin runsaasti sekd uudis- etté kor-
jaustyomailla. Siihen liittyvistd ongelmista suu-
rin on yhteisen kielen puuttuminen. Suomalaisia
eri alo&en osaajia pitaisikin nykyistd enemman
saada kiinnostumaan korjausrakentamisesta.

Talvikorjaaminen — nyt
mahdollisuus ja tulevaisuuden
pakko

Korjausvelkamme kasvaminen merkitsee kdy-
tdnndssa mm. sitd, ettd nykyisestd tavasta tehda
julkisivukorjauksia pelkastaan kesaisin on péas-
téva eroon. Yksi keino muun muassa jatkuvasti
nousevien korjauskustannusten hallintaan on
kayttda niukkoja korjaamisen resursseja tehok-
kaammin eli ympari vuoden.

On my0s kehitettava edelleen uusia korjaus-
tapoja, esimerkiksi rakenteiden uusimisessa ja
nykyisia korjausten toteutuksia sellaiseksi, etta
korjaaminen on lahes ympérivuotista, myos tal-
vella tehtdvad. Talvirakentaminenhan Suomes-
sa osataan. Kun julkisivujen tehokas korjaus-
kausi on nykyadn vain 5-6 kK, ei urakoitsija tal-
laisella kausivaihtelulla voi luoda pysyvia suu-
rempia resursseja ja osaamista.

Miten korjata julkisivuja talvella? Jo nyt on
paljon mahdollisuuksia. VVanhojen seinaraken-
teiden paélle tehtdvat korjaukset voidaan hyvin
tehda talvella, levyt ja kasetit eivat kylmasta
karsi. Samoin, jos pintarakenteena on rappaus,

on varmasti kehitettavissd suojaustavat, joilla
tyota voidaan tehdd vaikka ulkona on pikku pak-
kanen. Ikkunat voidaan useimmiten vaihtaa
myds talviaikaan, sill& ikkuna-aukko ei ole il-
man ikkunaa kuin hetken.

Peruskorjauksiin liittyy luonnollisesti aina
my0s tyovaiheita, kuten pinnoituksia, jotka vaa-
tivat lamminta rakennetta ja séatéd, usein jopa
+10 °C. Tallaiset ty6vaiheet, esimerkiksi vii-
meistelyty6t voidaan kuitenkin ajoittaa korjauk-
sen toteutussuunnitelmissa tehtavaksi lampima-
né vuodenaikana.

Asbestitditd varten tehddén jo nyttiiviit hupu-
tukset telineiden ymprille. Kaksinkertaisella
tiiviilla huputuksella ja osastoinnilla sek& koh-
delammityksella voidaan korjauskautta betoni-
korjaustenkin osalta jatkaa Ealjon nykyisesté.

Oikein suunniteltuna julkisivukorjaus ei ole
talvella kesdrakentamista kalliimpaa ja saattaa
tuoda muita etuja.

Koulutuksen kehittaminen ja
harjoittelun merkitys

Rakennusalan koulutuksessa on vanhan raken-
nuskannan yllapidon ja korjaamisen néakokul-
masta edelleen puutteita. Korjausrakentamisen
koulutusméadrat ja laatu eivat vastaa vield sitd

Kuva 2. Korjausrakentamisen ja korjauskohtei-
den volyymi kasvaa.
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painoarvoa, joka korjaamisella on jo tdmén péi-
Vvén ja tulevaisuuden rakentamisessa. Ongelma
on myds se, ettd opiskelijoiden kiinnostus tarke-
&an rakennesuunnitteluun on ollut jo pitkaan va-
haistd. Suunnittelijapulasta kérsivat seka kor-
jaus- ettd uudisrakentaminen.

Varsinaisen suunnitteluosaamisen  lisaksi
korjausrakentajien on mm. tunnettava eri aika-
kausina kaytetyt rakenneratkaisut, vanhat ra-
kennusmateriaalit, méaaraykset ja rakennustavat
seké eri aikakausien rakennuskulttuuria.

Korjausrakentaminen tapahtuu uudisrakenta-
mista enemman itse kohteessa kasitydné ja van-
han rakennuksen ehdoilla. Korjaamisessa tulee
vanhoista rakenteista johtuen enemman ty6nai-
kaisia yllatyksié ja ongelmatilanteita kuin uu-
disrakentamisessa. Korjausrakentamisessa myos
suunnittelijoilla pitdisi olla vahva tietdmys ty6-
maatoiminnoista. Se syntyy parhaiten tekemi-
sen kautta, esimerkiksi tyomaaharjoitteluna,
joka valitettavasti ei nykyisin juuri kiehdo opis-

elijoita.

Onneksi viime vuosina kiinnostus rakennus-
alaa kohtaa on mm. hyvésta tydtilanteesta joh-
tuen ollut reippaassa kasvussa.

Tutkimustoimintaa tarvitaan
korjaamisen toimintatapojen
ja menetelmien kehittdmiseen

Korjausrakentamisen tutkimus- ja kehityspa-
nokset eivét ole olleet missaén suhteessa sen
osuuteen rakennusalan toiminnassa.

IKE-esitutkimus eli ”Asukaslahtdisen perus-
parantamisen kehitystarpeet” [1] on yksi raport-
ti, jossa on listattu perusteellisemmin kehityseh-
dotuksia Peruskorf(aamisen ja -parantamisen eri
osa-alueille. Ainakin yksi raportin ehdotuksista
eli Taloyhtion kuntotodistus on jo toteutunut.

Tyon alla on mm. kehitysprojekti ”Palvelu-
mallit asukaslédhtdiseen perusparantamiseen”.
Sen tavoitteena on kehittd4 asuinkiinteistdjen
korjaushankkeisiin palvelumalli, joka ottaa kor-
jaustoiminnassa aikaisempaa paremmin huomi-
oon esimerkiksi asuntoyhtion osakkaat ja asuk-
kaat. Toimintatapojen kehittamisell& ﬁyritaan
hankkeiden, mm. putkiremonttien, tehokkuu-
den parantamiseen ja parempaan tuottavuuteen,
jolloin  perusparannushankkeista muodostuu
kaikille osapuolille nykyistd mielekk&ampia ja
saadaan osaavat ihmiset mukaan korjaustoimin-
taan ja viihtymaén siina.

Kuva 3. Téman péivan linjasaneerausta.

Viranomaisohjauksen
selkeyttdminen

Vaikka vain osa korjaustoiminnasta on luvanva-
raista, normituksen uudisrakentamispainottei-
suus ja soveltamisohjeiden epaméardisyys kor-
jausrakentamiseen, on usein johtanut suuriinkin
ongelmiin kirjavien paikkakuntakohtaisten tul-
kintojen vuoksi. Tarvitaan toimivampaa ohjeis-
tusta, jotta suunnittelijat ja tilaajakin voivat en-
nakoida mita toteutuksen aikana tullaan vaati-
maan.

Yhteenveto

Kuinka kasvavasta korjausrakentamisurakasta
selvitddn? Yhteenvetona: kunnossapidon ja kor-
jausten ennakointi ja systemaattisuus, hankkei-
den huolellinen, asiantunteva valmistelu, oikea
ajoitus, talvikorjaaminen, alalle rekrytointi, kor-
jausrakentamisen perus- ja jatkokoulutukseen
seka tutkimukseen ja kehittdmiseen panostami-
nen korjausrakentamisen painoarvon mukaan.

Lahteet

[1] Asukasldhtdisen perusparantamisen kehi-
tystarpeet. IKE-esitutkimus. Suomen ym-
péristo 768, Ymparistdministerio 2005

[2] Korjausrakentamisen strategia 2007-2017,
Ympéristoministerié 2007
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