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YHTEENVETO
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1 JULKISIVUKORJAUSHANKKEEN
OSAPUOLET

Julkisivukorjaushankkeessa on tyypillisesti lukuisia eri osapuolia, jotka toimivat tavalla tai
toisella yhteistydssa.

Tyypillisimmin mukana ovat ainakin seuraavat eri osapuolet

- tilaaja

O
O

asunto-osakeyhtiot
suuremmat kiinteistobnomistajat
= kunnat, seurakunnat, vuokrataloyhtiot jne.

- asiantuntijat

o rakennuttajakonsultti
o kuntotutkija
o rakennesuunnittelija
o arkkitehti
o mahdolliset muut suunnittelijat ja erityisasiantuntijat, esim. LVIS-suunnitte-
lija, AHA-tutkija, kosteudenhallintakoordinaattori, turvallisuuskoordinaattori
- urakoitsijat
o péaa- ja sivu-urakoitsijat

- tavarantoimittajat
- viranomaiset

O
O
O

O
O
O

rakennusvalvonta

kaavoitus

rakennussuojelun toimijat (Museovirasto, elinkeino-, liikenne- ja ymparisto-
keskukset seka kaupungit ja kunnat)

palo- ja pelastusviranomaiset

ymparisto

tydsuojelu

- naapurikiinteistot

Tassa yhteydessa ei kasitella tarkemmin eri osapuolten tehtavia ja vastuita, vaan tavoit-
teena on luoda lukijalle kuva siitéa, mita eri osapuolia korjaushankkeessa tarvitaan, ja mika
on heidan keskeisin roolinsa hankkeen lapiviennin kannalta.
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2 TILAAJAT

2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiossa on kolme merkittéavaa toimijaa eli
- yhtidkokous
- asunto-osakeyhtitn hallitus
- isannoitsija.

Yhtiokokous edustaa asunto-osakeyhtiossa ylinta paatantavaltaa. Korjaushanketta ajatel-
len yhtiokokous paattad mm. korjaushankkeeseen ryhtymisesta seka sen aikana tehtavista
merkittavista, hanketta ohjaavista paatoksista, kuten korjaustavan valinnasta, suunnittelun
aloittamisesta ja investointipaatoksesta seké osana edellisia korjaushankkeen kustannus-
puitteesta.

Asunto-osakeyhtion hallituksen merkittavana tehtdava on valmistella ja valvoa korjaus-
hanketta. Hallitus valmistelee yhtiokokouksia varten paatosesitykset. Korjaushankkeen val-
mistelua varten hallitukselle mydnnetaan yleensa valtuudet korjauksen suunnittelun aloitta-
miseen seka yleensa myds mm. konsulttien valintaan. Korjaushankkeen aikana pikaista
paatosta vaativat asia ovat yleensa hallituksen paatantavallassa, mm. muutostoiden osalta.

Isannoitsija toimii hallituksen apuna korjaushankkeen valmistelussa. Isannoéitsijalla ei ole
sindnsa paatdsvaltaa asunto-osakeyhtion asioissa, sen sijaan isannditsijalla on merkittava
rooli asioiden valmistelussa seka paatésten oikeellisuuden varmistamisessa. Isanngitsija
valvoo lisaksi mm. yhtién rahaliikennetta.

Yksittdisen osakkaan vaikutusmahdollisuudet ovat korjaushankkeessa varsin vahaiset.
Yhtiokokouksen paatokset voidaan tehda julkisivukorjaushankkeessa yleensa yksinkertai-
sena enemmistopaatoksena. Joissain paatoksissa edellytetaan kuitenkin 2/3 éanten enem-
mistod, tietyissa tapauksissa jopa kaikkien osakkaiden suostumusta. Tyypillisia tapauksia
ovat mm. kokonaan uusien parvekkeiden rakentaminen tai poikkeaminen normaalista yh-
tiojarjestyksen maaraamasta kustannustenjakoperusteesta. Yksittaisella osakkaalla ei ole
oikeutta kieltdd esim. hallinnassaan olevan huoneiston ikkunoiden tai parvekkeen korjaa-
mista, jos korjauksista on tehty yhtitkokouksessa lainvoimainen paatos.

Korjaushankkeen ajaksi asunto-osakeyhtion on syyta palkata ammattitaitoinen rakennutta-
jakonsultti hankkeen lapiviemiseksi.

2.2 Muut kiinteistonomistajat

2.2.1 Organisaatio

Muiden kiinteistbnomistajatahojen kuin asunto-osakeyhtididen paatoksentekoprosessit
vaihtelevat.

Suuremmilla kiinteistdnomistajilla on yleensa oma ammattitaitoinen rakennuttajaorganisaa-
tio sekd valmiit toimintamallit korjaushankkeen lapivientiin. Rakennuttajaorganisaatio voi
vastata usein myds kiinteistdjen kunnossapidosta ja sitd kautta omata myos hyvat perustie-
dot kiinteiston korjaustarpeesta.

Paatoksentekoa ei ole yleensa ohjattu lainsaadannon avulla, vaan paatdksentekoa ohjaavat
enemmat kiinteistbnomistajan omat sisaiset ohjeet ja toimintamallit.
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Myo6s ns. ammattimaisten kiinteistbnomistajien on suositeltavaa hankkia korjaushankkee-
seen riittdva julkisivukorjaamiseen erikoistunut osaaminen ulkopuolisilta konsulteilta.

2.2.2 Vuokralaisen rooli julkisivukorjaushankkeessa

Vuokrataloyhtidissa asukkaat eivat padsaantoisesti osallistu korjaushankkeen valmisteluun
eivatka paatdksentekoon.

Suurissa ja pitkakestoisissa korjauksissa voidaan kuitenkin kuulla myds vuokralaisia, var-
sinkin tapauksissa, joissa huoneistojen varustelutaso kasvaa merkittévasti (esim. uudet,
isommat parvekkeet) ja joissa korjauksten vaikutukset nakyvat merkittavasti myds vuokran
suuruudessa.

On kuitenkin huomattava, etta kuulemisesta huolimatta vuokralaisilla ei ole oikeutta osallis-
tua itse paatdoksentekoon eika vuokralaisten eriavid mielipiteitéd ole valttamatta pakko ottaa
huomioon.

Paatoksenteossa on otettava huomioon myds korjauksista aiheutuva haitta asukkaille ja sita
kautta mahdolliset vuokranalennukset (pienentynyt vuokratuotto) tai jopa asuntojen tyhjen-
nystarve korjausten ajaksi.
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3 ULKOPUOLISET ASIANTUNTIJAT

3.1 Ulkopuolisten asiantuntijoiden tarve

Julkisivukorjaushanketta voidaan pitaa erittdin vaativana hankkeena, jossa ongelmat ovat
teknisesti monimutkaisia. Vaihtoehtoiset korjausmenetelmat poikkeavat huomattavasti seka
soveltuvuudeltaan, teknisiltd ja ulkonadllisiltd ominaisuuksiltaan sek& kustannuksiltaan.
Korjaushankkeen aikana tehtavilla paatoksilla on suuri taloudellinen merkitys, paatoksiin
sisaltyy myos merkittavia riskeja. Vaarilla valinnoilla saatetaan aiheuttaa taloudellisesti mer-
kittavia vahinkoja.

Korjaushankkeen onnistunut Iapivienti edellyttda poikkeuksetta erilaisten korjausrakentami-
seen perehtyneiden ulkopuolisten asiantuntijoiden (konsulttien) palkkaamista. Konsultteja
tarvitaan paasaantoisesti jo varhaisessa vaiheessa korjaushanketta, osin jo heti hankkeen
alussa (taulukko 1).

Taulukko 1 Ulkopuolisten konsulttien tarve ja valintavaihe

Ulkopuolinen asiantuntija Valintavaihe
Rakennuttajakonsultti Heti hankkeen alussa
Kuntotutkija Hankesuunnittelun alussa
Paasuunnittelija Hankesuunnittelun alussa
Rakennesuunnittelija Hankesuunnittelun alussa

(varsinaisen suunnittelun rakennesuunnittelija voidaan
valita myohemmin erikseen)

Arkkitehti Hankesuunnittelun alussa
Turvallisuuskoordinaattori Hankesuunnittelun alussa
Valvoja Toteutusvaiheen alussa

Rakennuslainsaadannén mukaan korjaushankkeessa tulee olla muiden erikoisalojen suun-
nittelijoiden lisdksi hankkeelle nimetty yksi paasuunnittelija. Paasuunnittelijan roolia on ka-
sitelty tarkemmin osassa C1 Suunnittelun valmistelu.

Konsulttien valintaa ja valintakriteereja on kasitelty tarkemmin osassa C1 Suunnittelun val-
mistelu.

3.2 Rakennuttajakonsultti

Ammattitaitoinen rakennuttajakonsultti on yksi keskeisista korjaushankkeen onnistuneen la-
piviennin edellytyksista. Rakennuttajakonsultti ohjaa hankkeen kulkua.

Rakennuttajakonsultti on syyta kiinnittd& hankkeeseen heti korjaushankkeen valmisteluvai-
heessa. Tarvittaessa rakennuttajakonsultin voi kiinnittd& jo ennen kuntotutkimuksen toteu-
tusta, jos on selvaa, etta jonkintasoiseen korjaushankkeeseen edetaan joka tapauksessa.

Valintaperusteista tarkeimpana voidaan pitdd kokemusta julkisivukorjaushankkeista. Ra-
kennuttajakonsultin pitaa mydskin hallita perusteet korjattavista rakenteista seké korjaus-
menetelmista, jotta han pystyy keskustelemaan urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden kanssa
muutostarpeista ja niiden aiheuttamista kustannuksista.

Rakennuttajan tehtavat korjaushankkeen valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa on kuvattu tar-
kemmin osassa C1 Suunnittelun valmistelu. Jos rakennuttajakonsultti on mukana jo
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hankkeen valmisteluvaiheessa, han osallistuu mm. kuntotutkimusten ja suunnittelun k&ayn-
nistamiseen (ml. konsulttien valinta). Myohemmasséa vaiheessa rakennuttajakonsultti osal-
listuu korjaustavan valinnassa tarvittavien vertailujen tuottamiseen (yhteistydssd muiden
konsulttien kanssa), tarjouspyyntdjen laatimiseen, urakkaneuvotteluihin sek& sopimusten
tekemiseen.

Rakennuttajakonsultti voi toimia varsinaisten rakennuttajatehtavien lisdksi valvojan roolissa.

3.3 Kuntotutkija

Kuntotutkijan tehtdvand on madarittda tutkittaville rakenteille kunnon mukaan maaraytyvat
teknisesti kayttokelpoiset korjausvaihtoehdot. Korjausvaihtoehtojen tuottamiseksi tehdaan
kuntotutkimus, jonka tulosten perusteella kuntotutkija arvioi rakennuksen vauriotilannetta ja
korjaustarvetta. Korjaustarvetta pohdittaessa on otettava kantaa myos korjauksen kiireelli-
syyteen eri vaihtoehtojen valilla. Kuntotutkimuksen tulokset onkin ilmoitettava nimenomaan
vaihtoehtoisten korjaustapasuositusten muodossa.

Kuntotutkimuksen tekeminen edellyttaa tekijalta tuntemusta tutkittavista rakenteista, niiden
vauriomekanismeista, vaurioiden tutkimusmenetelmista seka kaytettavissa olevista korjaus-
menetelmista. Laajuudeltaan tai tutkimussisalloltdan puutteellinen kuntotutkimus tai sen
pohjalta tehdyt vaarat johtopaéattkset voivat johtaa merkittdvaan yli- tai alikorjaamiseen,
mika nakyy huomattavina lisdkustannuksina joko korjausurakan aikana tai tulevan vaurioi-
tumisen vuoksi aikaistuvana uutena korjaustarpeena. Toisin sanoen kuntotutkimuksen kus-
tannukset ovat tyypillisesti hyvin pieni osa varsinaisen korjaushankkeen kustannuksista,
mutta puutteet sen toteutuksessa voivat aiheuttaa huomattavia lisdkustannuksia.

Kuntotutkijan valinta tehdaan aina kuntotutkijaehdokkaan laatiman kuntotutkimussuunnitel-
man pohjalta, jolloin valintakriteereina on tutkijan patevyyden lisaksi tutkimuksen laajuus ja
soveltuvuus tutkittavaan kohteeseen.

Usein korjaushankkeen yhteydessa hankkeeseen on suositeltavaa liittdd myos erillinen
AHA-tutkija (asbesti- ja haitta-aineet) joko AHA-naytteenoton suunnittelun tueksi tai myds
naytteenottajaksi. Tavanomaisissa tapauksissa julkisivukuntotutkimusten yhteydessa kun-
totutkija kykenee toimimaan myds AHA-naytteidenottajana, mutta talldinkin raportissa tulee
olla terveydelle ja ymparistolle vaarallisista aineista oma lukunsa, jonka tulosten tulkinnassa
ja raportoinnissa tulee tarpeen mukaan hyédyntaa AHA-tutkijaa.

Kuntotutkimuksen teettamista on kasitelty tarkemmin osassa B3.

3.4 Paasuunnittelija

Luvanvaraiseen korjaushankkeeseen tulee nimeta paasuunnittelija. Pienemmissa korjaus-
hankkeissa paasuunnittelijan nimeaminen ei ole valttdmatdnta, mutta usein silti suotavaa.
Yleensa padsuunnittelijana toimii korjaushankkeen arkkitehti, mutta esimerkiksi erityista eri-
koisosaamista vaativissa korjaushankkeissa, kuten sisdilmakorjauksissa, paasuunnitteli-
jana voi toimia myds muu, tarpeenmukaisella asiantuntijakokemuksella varustettu suunnit-
telija tai asiantuntija. Paasuunnittelija toimii korjaushankkeessa laheisessa yhteistydssa ti-
laajan ja rakennuttajakonsultin kanssa. Paasuunnittelija on suositeltavaa ottaa hankkee-
seen mukaan viimeistdd hankesuunnitteluvaiheessa, jotta hdn padsee arvioimaan korjauk-
sen vaativuusluokkaa ja siten myts hankkeen muiden osapuolien patevyys-/kokemusvaa-
timuksia.
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Paasuunnittelija vastaa suunnittelukokonaisuudesta eli siité, etté rakennus- ja erityissuun-
nitelmat ovat yhteensopivia. Lahtokohtaisesti paasuunnittelija keskittyy suunnitelmien yh-
teensovittamiseen, mutta usein pienemmissa korjaushankkeissa hdn myds osallistuu tai to-
teuttaa rakennussuunnittelun. Paasuunnittelija vastaa myds aikataulujen onnistumisesta,
varmistaa muiden suunnittelijoiden resurssien riittavyyden seka patevyyden heidan suun-
nitteluosaansa. Tarvittaessa paasuunnittelija vaihdattaa rakennesuunnittelijan, erityisesti
jos hankkeen aikana suunnittelutehtdva muuttuu tai vaikeutuu oleellisesti.

3.5 Rakennesuunnittelija

Rakennesuunnittelija tulee valita yleensé jo korjaushankkeen hankesuunnitteluvaiheessa
ennen korjausmenetelman valintaa.

Rakennesuunnittelijan tehtaviin kuuluu avustaminen korjausmenetelman valinnassa (tekni-
sessd asiantuntijaroolissa) seké valinnan jalkeen suunnitelmien tuottaminen rakennuslu-
paa, urakkalaskentaa seka toteutusta varten. Uudisrakentamisesta poiketen rakennesuun-
nittelijan tehtaviin kuuluu usein myos méaaralaskenta. Korjaustyon aikana rakennesuunnit-
telijan tulee osallistua muutosten suunnitteluun seka muutosehdotusten hyvaksyntaan seka
valvontaan.

Rakennesuunnittelijalta edellytetddn perehtyneisyytta rakenteisiin ja vauriomekanismeihin
seka korjausmenetelmien, tydtekniikoiden ja laadunvarmistusmenetelmien tuntemista.

Suunnittelijalta edellytetd&n nopeaa reagointia korjaustytn aikana esille tuleviin muutostar-
peisiin. Muutoksiin reagointi edellyttaa yleensa useita tydmaakaynteja nopealla aikataululla,
josta syysta voi olla perusteltua valita rakennesuunnittelijaksi taho, jolla on toimipiste lahella
korjauskohdetta.

Rakennesuunnittelijan valintakriteerind on kokemuksen ja asiantuntemuksen lisaksi luon-
nollisesti suunnittelupalkkio ja mahdollisten lisatéiden hinta. Toisaalta palkkion suuruudessa
on otettava huomioon, ettéd suunnittelupalkkiosta tinkiminen johtaa yleensa huonoon loppu-
tulokseen, silla suunnittelijalla ei ole pienella palkkiolla mahdollisuuksia kayttaa riittavasti
aikaa suunnitteluun eikd kayda tydmaalla. Puutteet suunnittelussa nakyvat korjausurakan
aikana lisdlaskuina, jotka ovat tyypillisesti huomattavasti suurempia kuin suunnittelussa
saastetty hinta.

3.6 Arkkitehti

Arkkitehti on syyta kiinnittdd korjaushankkeeseen samassa vaiheessa kuin rakennesuun-
nittelija, eli hankesuunnittelun alussa ennen korjausmenetelman valintaa. Usein arkkitehti
toimii myds hankkeen paadsuunnittelijana, ks. luku 3.4.

Varsinkin julkisivujen ulkonak6a muuttavissa korjauksissa on patevan arkkitehtisuunnittelun
vaikutus suuri, ovat muutokset sitten vain varityksellisid tai materiaalin tai rakenteen vaihtu-
mista. Jopa pelkastaan varityksen suunnittelussa on suositeltavaa kayttaa patevaa arkki-
tehtisuunnittelua. Arkkitehti suunnittelee rakennuksen ulkonaén, joka sailyy korjauksen jal-
keen vuosikymmenia. Ulkonaélla on taas merkittéva vaikutus rakennuksen arvostukseen,
mika taas nakyy esim. huoneistojen arvossa ja myyntihinnoissa.

Arkkitehdilta tulee edellyttdd perehtymista julkisivukorjauksiin ja eri korjausmenetelmiin.
Arkkitehtia valittaessa on suositeltavaa, etta taméan aikaisempiin toteutuneisiin kohteisiin
kadydaan tutustumassa mahdollisuuksien mukaan paikan paalld, jolloin saadaan selkea
kuva korjauksen ulkonadllisestad onnistumisesta.
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3.7 Turvallisuuskoordinaattori

Turvallisuuskoordinaattori huolehtii rakennuttajan tyéturvallisuusvelvoitteiden toteutumi-
sesta koko hankkeen ajan. Turvallisuuskoordinaattoria ei tarvitse nimeté pienissa korjaus-
ja huoltotdissa, mutta luvanvaraisissa hankkeissa se tulee aina nimeta.

Turvallisuuskoordinaattori

- osallistuu henkilokohtaisesti aloitus-, suunnittelu- ja tydmaakokouksiin seka huoleh-
tii, ettd niissa edellytetyt tyoturvallisuutta koskevat velvoitteet tulevat taytetyiksi

- varmistaa hankkeen eri osapuolien yhteistyon toimivuuden tyoturvallisuutta koske-
vissa asioissa

- varmistaa, etta kaikilla rakennuttajaan/tilaajaan sopimussuhteessa olevilla urakoitsi-
joilla on tieto siita, mik& osuus ty6turvallisuussuunnitelmista on heidan vastuullaan
seka varmistaa osaurakoitsijoiden vélisen yhteistydn toimivuuden

- huolehtii, etta suunnittelijoilla on tarvittavat lahtttiedot seké kirjallinen toimeksianto,
jossa on maaritelty tarvittava osallistuminen tyémaakokouksiin, toteutussuunnitel-
mien tarkastukseen ja turvallisuusselvityksiin

- huolehtii, ettd rakennussuunnitelmissa on otettu huomioon ty6turvallisuuden vaati-
mat tekniset ratkaisut (siirrot, nostot, turvarakenteiden kiinnitykset jne.)

- varmistaa, etta hankkeeseen on laadittu turvallisuusasiakirja, turvallisuussaannét ja
menettelyohjeet seka seuraa, etta niiden taytantdonpanoa seka paivittamista

- varmistaa, etta paaurakoitsija huolehtii tyturvallisuuteen liittyvista ilmoituksista, pe-
rehdyttdmisesta ja opastuksista

- varmistaa, etta turvalliselle tyénsuoritukselle on varattu riittavasti aikaa

- huolehtii, ettd korjaus- tai muutostdissa ilmi tulevat tyéturvallisuuteen vaikuttavat
muutokset tulevat kaikkien osapuolien tietoon

- huolehtii, etta ty6turvallisuusohjeet on laadittu myds kohteen yllapitovaiheeseen.

Turvallisuuskoordinaattorina voi toimia hankkeesta ja sen tarpeista riippuen valvoja, raken-
nuttajakonsultti tai suunnittelun projektipdallikkd. Laajoissa hankkeissa turvallisuuskoordi-
naattorin tehtavia voidaan jakaa useammalle toimijalle, jotta eri osa-alueiden turvallisuus
varmasti tulee huomioitua riittavalla tasolla.

3.8 Valvoja

Valvojan tehtdvana on huolehtia, etta korjausty® tehdaéan teknisesti, laadullisesti ja kustan-
nuksiltaan urakkasopimuksen ja siihen liittyvien suunnitelmien mukaisesti. Kaytannossa val-
voja seuraa korjaustydn oikeaa suoritusta tydmenetelmien, materiaalien ja olosuhteiden
osalta ja kirjaa tydn edistymista. Valvoja seuraa myds tydmaaturvallisuuden toteutumista
riippumatta siita, toimiiko han samanaikaisesti tydmaan turvallisuuskoordinaattorina vai ei.

Tiettyjen korjausmenetelmien osalta tyon tekninen valvonta edellyttaa varsin tarkkaa pereh-
tymista kaytettaviin tydtapoihin. Onkin suositeltavaa, etta téllaisissa tapauksissa tyémaaval-
vonta jaetaan erikseen tekniseen valvontaan ja muihin tehtaviin (ns. yhteisvalvonta). Talldin
esim. rakennesuunnittelija hoitaa tydémaan teknisen valvonnan, ja rakennuttajakonsultti
muut valvontatehtavat.

3.9 Muut erityisasiantuntijat

Ymparistoministerion asetus rakennusten kosteusteknisestd toimivuudesta (782/2017)
edellyttédd luvanvaraisissa hankkeissa tyémaan kosteudenhallintasuunnitelman laatimista.
Yleensd hankkeeseen nimetaan kosteudenhallintakoordinaattori, joka vastaa kyseisesté
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suunnitelmasta. Kosteudenvalvonnasta vastaava henkildo on rakennuttajan/tilaajan edus-
taja. Varsinkin pienemmissé hankkeissa kosteudenvalvonnasta voi toimia esimerkiksi val-
voja, rakennesuunnittelija tai rakennuttajakonsultti, mutta mita laajempi ja haastavampi
kohde on kyseessa sitd suositeltavampaa on hyddyntaa nimenomaisesti kosteudenhallin-
taan keskittyvaa, patevyydeltddn ja tyokokemukseltaan kohteeseen soveltuvaa henkiloa.
Kosteudenhallinnasta vastaavan on suositeltavaa olla sama henkilé koko hankkeen ajan,
mutta kaytdnndssa usein suunnitteluvaiheessa kosteudenhallinnasta vastaa suunnittelun
projektipaallikko ja tybmaavaiheessa valvoja.

Korjaushankkeeseen voidaan tarvittaessa lisatéa myds kestavan kehityksen huomioon otta-
miseen keskittyva erityisasiantuntija. Kestavéan kehityksen erityisasiantuntija varmistaa, etta
korjaushankkeessa huomioidaan myds mahdolliset tilaajan asettamat vaatimukset kiertota-
louden ja korjaustoimenpiteiden ymparistovaikutusten osalta.

Erityisesti peittavissa ja purkavissa julkisivukorjauksissa seké uusivissa parveke- ja ikkuna-
tai ovikorjauksissa voi olla tarve hyddyntaa palokonsulttia.

Joissain tapauksissa myo6s julkisivukorjausten yhteydessa tarvitaan LVIS-asiantuntija, eri-
tyisesti jos samalla pyritdan parantamaan rakennuksen ilmanvaihtoa tai rakennusvaippaan
halutaan lisata aurinkokennoja séahkdntuottamiseksi. Painovoimaisen ilmanvaihdon raken-
nuksissa on korjauksen yhteydessa mahdollisuus vaikuttaa ilmanvaihtoon mm. ikkunoiden
tai julkisivulle tulevien korvausilmaventtiilien avulla. LVIS-asiantuntija selvittéd toimivat rat-
kaisut siten, ettei tehtavilla ratkaisuilla heikenneta ilmanvaihtoa tai aiheuteta painesuhteiden
hallitsemattomalla muutoksella haittaa rakenteiden rakennusfysikaaliselle toiminnalle tai ih-
misten terveydelle.

Suojelukohteissa on usein tarve selvittdd esimerkiksi vanhoista pinnoitteista niiden va-
risdvyja, jos alkuperaiset varisavyt eivat selvia lahtttietoaineistosta. Talléin voidaan hyédyn-
taa erillista varitutkijaa. Myds konservaattorien hydédyntdminen on usein suojelukohteissa
suotavaa, silla kohteisiin saattaa liittya esimerkiksi alkuperéaisia puu-, kipsi- tai metallisia ko-
risteellisia osia, joiden kunnostaminen vaatii erityisosaamista.
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4 URAKOITSIJAT

Urakoitsijoiden rooli korjaushankkeessa riippuu valittavasta urakkamuodosta. Urakoitsija
voi olla paa-, ali- tai sivu-urakoitsija tai hankkeessa voi olla useampia erillisia, toisistaan
riippumattomia urakoitsijoita. Eri urakkamuotoja ja urakoitsijoiden rooleja on kasitelty tar-
kemmin kohdassa D Korjaushankkeen toteutusvaihe.

Tyypillisimmin julkisivukorjausurakassa on yksi pdaurakoitsija, joka voi kayttaa aliurakoitsi-
joita. Tilaajalla tulee olla kuitenkin aina oikeus hyvéksya tai hylata kaytetyt aliurakoitsijat.

Urakoitsija toimii hankkeessa urakkasopimuksen pohjalta. Urakkasopimuksessa sovitaan
tehtavat tyot, niiden laajuus ja laatutaso sovittuun urakkahintaan. Urakoitsijalla on kuitenkin
aina oikeus laskuttaa lisa- ja muutostoista urakkasopimuksessa sovittava liséahinta. Muutos-
ja lisatoista aiheutuvia kustannuksia voidaan pienentdd merkittavasti perusteellisella suun-
nittelulla.

5 TAVARANTOIMITTAJAT

5.1 Yleista

Tavarantoimittajan rooli korjaushankkeessa vaihtelee valittavan urakkamuodon perusteella.
Yleisin tapa on, etta kokonaisurakkaan sisdltyy myds kaytettavat materiaalit. Talléin kor-
jaustyon tilaaja ja tavarantoimittaja eivat ole suoraan sopimussuhteessa.

Tavarantoimittaja vastaa osaltaan siita, ettd tdman tuotteet vastaavat ominaisuuksiltaan ja
laadultaan suunnitelmissa asetettuja vaatimuksia.

Julkisivukorjaushankkeessa tulee kayttéda ainoastaan hyviksi tunnettuja, yleensa testattuja
tuotteita, joiden ominaisuudet ja kestavyys tunnetaan. Korjaustuotteiden soveltuvuutta arvi-
oitaessa voidaan kayttdd apuna korjaustapakuvauksissa esitettyja luetteloita niistd ominai-
suuksista, jotka ovat keskeisessa asemassa tietyn korjausratkaisun kestavyytta ajatellen,
seka listaa vaatimukset tayttavista tuotteista.

5.2 Jarjestelmatoimittaja tuoteosakaupassa

Tuoteosakaupassa tavarantoimittajasta voidaan kayttdd kasitettda jarjestelmatoimittaja,
jonka rooli poikkeaa merkittavasti perinteisesta tavarantoimittajasta. Tuoteosakaupassa ti-
laaja ostaa samalta toimijalta yleensa seka suunnittelun, korjausratkaisuun kuuluvat tuotteet
etta asennuksen.

Jarjestelmatoimittaja on suoraan sopimussuhteessa tilaajaan tai paaurakoitsijaan (esim.
parvekelasitukset), vastaten sopimuksen mukaisesti suunnittelusta, jarjestelmaan kuulu-
vista tuotteista ja niiden yhteensopivuudesta, asennuksesta seka jarjestelmén toimivuu-
desta.
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6 VIRANOMAISET

Julkisivukorjaushankkeessa joudutaan toimimaan myos eri viranomaisten kanssa. Tyypilli-
simmin viranomaisista hankkeeseen osallistuvat

- rakennusvalvontaviranomaiset

- kaavoitusviranomaiset

- museoviranomaiset

- tyOsuojeluviranomaiset

- ympaéristéviranomaiset.

Liséksi kunnallisista viranomaisista voi hankkeessa olla osallisena esim. liikenteen jarjeste-
lyistd vastaava taho, esim. kun korjaustyon takia joudutaan sulkemaan katualuetta. Hank-
keesta riippuen korjaustoimenpiteisiin saatetaan tarvita lausuntoja useammaltakin viran-
omaistaholta eri vaiheessa hanketta.

Korjausrakentamisen viranomaisohjausta ja siind tarvittavia lupia on kasitelty tarkemmin
kohdassa B6.

Rakennusvalvontaviranomaiset valvovat ensisijaisesti korjaushankkeen kaupunkikuval-
lista vaikutusta seka toisaalta korjatun rakenteen turvallisuutta, mm. rakenteiden kantavuu-
den seka paloturvallisuuden suhteen. Rakennusvalvonnalla on myds mahdollisuus vaatia
erityisselvitysten teettdmista (esim. vaurioituneen rakenteen kantavuus) seka erityispéte-
vyyksien saaneiden suunnittelijoiden kayttamista.

Rakennusvalvontaviranomaiset vastaavat kaavasuojelun alaisten rakennusten osalta suo-
jelukaavan tulkinnasta ja valvovat maaraysten noudattamista. Kaavan suojelumaarayksissa
voidaan edellyttda myds alueellisen vastuumuseon kuulemista, mutta paatoksen suojelun
vaikutuksista korjausmenetelmiin tekee rakennusvalvonta.

Rakennusvalvontaviranomaisille on osaltaan annettu tehtavaksi varjella rakennusperintoa
riippumatta siita, kohdistuuko ko. kohteeseen mitaan varsinaista suojelua. Talldin suojelu-
arvoja tarkastellaan hanke- ja kohdekohtaisesti seka pyritaan toimimaan ennakkoon lupa-
viranomaisen kanssa neuvoteltujen tavoitteiden mukaisesti. Rakennusperintdlailla suojel-
luissa kohteissa on tehty aina erillinen suojelupaatés, jonka puitteissa tulee toimia.

Rakennusvalvontaviranomaisiin on syyté olla yhteydessa esim. paasuunnittelijan avustuk-
sella jo korjaushankkeen valmisteluvaiheessa ennen lopullisen korjausmenetelman valin-
taa. Rakennusvalvonnan kanssa on erityisesti syyta keskustella silloin, kun

- korjaustyo edellyttdd rakennusten tai rakennusosien purkamista

- julkisivun ulkonékda muutetaan merkittavasti

- korjattavaan rakennukseen kohdistuu kaavasuojelumerkintdja tai -paatoksia

- rakennus on muutoin kaupunkikuvallisesti tai kulttuurihistoriallisesti merkittava.

Eri viranomaistahot valvovat, etta rakennusperintta suojellaan ja ettei rakennettuun ympa-
ristoon siséltyvia perinne-, kauneus- ja muita arvoja héviteta purkamalla tai korjaustoiden
ohessa. Museovirasto vastaa ja paattad yhdessa Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus-
ten (ELY-keskusten) kanssa rakennusperintdlain piiriin kuuluvista rakennuksista tai raken-
nusryhmistd. Museoviranomaiset myo6s osallistuvat maakunta-, yleis- tai asemakaavassa
tai rakennusjarjestyksessa kirjattujen suojelumerkintdjen laatimiseen. Suojelumerkinnat vai-
kuttavat rakennuksen korjaamista tai purkamista koskevaan lupaharkintaan.

-12 -



JUKO - JULKISIVUKORJAUSTEN OHJEISTOKANSIO
Korjaustarve ja hankesuunnittelu
Korjaushankkeen osapuolet

Museovirastolta voi pyytaa korjausten toteutukseen ohjausta tai lausunnon, jossa kerrotaan
korjausten ja muutosten reunaehdot sek& ohjeistetaan, miten suojelun toteutumista voidaan
edistaa.

Usein suojeluarvoja sisaltavissa kohteissa lupaviranomainen seka museoviranomainen on
syyta olla mukana koko hankkeen ajan aina hankesuunnittelusta l&htien. Tallgin heiltd tulee
pyytaa lausunto ennen korjaussuunnitteluun l&htemista (hankesuunnittelu), toteutussuunni-
telmista ja my6s mallikatselmuksista.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten (ELY-keskusten) tarkoitus on edistda kult-
tuuriympariston hoitoa ja kulttuuriperinndn vaalimista. Ne mydntavat rakennusperinnén hoi-
toavustuksia ja tekevat rakennussuojeluun liittyvia paatoksia. ELY -keskukset osallistuvat
maakuntakaavojen laadintaan seka valvovat kuntien yleis- ja asemakaavoitusta.

Tydsuojeluviranomaiset valvovat tyon turvallista suoritusta seka tyontekijoiden etta ulko-
puolisten (asukkaat, kiinteiston kayttajat, ohikulkijat jne.) kannalta. Tydsuojeluviranomaisiin
tulee olla yhteydessa erityisesti silloin, kun korjaustyén aikana kasitellaén terveydelle hai-
tallisia aineita, esim. asbestia tai muita haitallisia aineita (ks. osa D1 Korjausurakan toteutus)
tai kun korjausty6hon sisaltyy laajoja purkutéita. Tyoturvallisuudesta puhuttaessa on syyta
muistaa, ettéd rakennushankkeeseen ryhtyjalla on velvollisuus osaltaan huolehtia, etta tyo
tehd&an turvallisesti voimassa olevien saaddsten mukaisesti.

Ymparistéviranomaisen tehtdvana on mm. valvoa ja ohjata rakennushankkeen osapuolia
siihen, etta rakennustydn aikana syntyneet jatteet kasitellaén asianmukaisesti. Erityisesti
tarkkailtavana on rakennustydssa syntyvat vaaralliset jatteet ja niiden kasittely-, lajittelu ja
kierratystavat. Jatteen asianmukaisesta kasittelysta vastaa aina jatteen tuottaja, joka julki-
sivukorjauksissa on kaytannossa kiinteiston omistaja. Jatteen havittdminen kuuluu yleensa
rakennusurakkaan, mutta viimekadessa asianmukaisesta havittamisestd vastaa (viran-
omaisnakékulmasta) aina jatteen tuottaja.
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7 NAAPURIKIINTEISTOT

Julkisivujen korjaamisessa on aina otettava huomioon myds naapurikiinteistot. Korjaus-
tyostd voi aiheutua polyhaittoja, tarinda ja melua seka liikennehaittoja. Luonnollisesti kor-
jaustyéhon ryhtyja vastaa naapurikiinteistélle aiheutuvista kustannuksista, kuten julkisivu-
pintojen puhdistuksesta tai vaurioiden korjaamisesta. Kustannukset voidaan sitoa osaksi
rakennusurakkaa.

Naapurikiinteist6ihin on oltava yhteydessa jo korjaushankkeen valmisteluvaiheessa. Raken-
nus- tai toimenpidelupaa vaativissa korjauksissa luvan saamisen ehtona on, etta naapureita
on kuultu korjauksesta esittelemalla valmiit suunnitelmat. Poikkeaminen esim. kaavamaa-
rayksista voi edellyttdd naapurin suostumusta.

Naapurikiinteistlle mahdollisesti aiheutuvien vaurioiden tai muiden haittojen vuoksi on
syyta pitaa ennen korjaustyon aloittamista katselmus, johon tulee osallistua eri kiinteistéjen
edustajat. Katselmuksessa kaydaan lapi naapurikiinteiston olemassa olevat (julkisivupin-
nan) vauriot seka esim. julkisivupinnan puhtaus. Samassa yhteydessa voidaan sopia hait-
tojen estamiseksi tarvittavat erikoistoimet, kuten esim. polyn levidmisen estaminen naapu-
rikiinteiston sisatiloihin ja mahdollisten korvaavien kulkureittien jarjestelyt. Lisaksi tulee so-
pia haittaa aiheuttavien tydmaavaiheiden tarpeen mukaisesta tiedottamisesta myés naapu-
rikiinteistojen asukkaille. Nain toimittaessa saastytdan hankalilta jalkiselvittelyiltd, mikali
mahdolliset korvausasiat riitautetaan jalkik&teen.
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