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Kuopio, Kaarenhovin paivakoti
12.12.2025

Korjata vai purkaa -tarkastelu

Tarkastelun tavoitteena on perustaa tietoon perustuva arvio siita, suositellaanko rakennus korjattavaksi
vai purettavaksi. Tavoitteena on muodostaa toistettava konsepti, jolla rakennusten korjaus- ja purku-
paatdksentekoon voidaan tuottaa tarvittavaa tietoa.

Taustalla on tarve saavuttaa kestavia, terveellisia ja turvallisia tiloja, ja tehdd myds kiertotalouden edis-
tamiseksi tietoon perustuvia ratkaisuja rakennusten korjaamisesta tai purkamisesta. Prosessi soveltuu
erityisen hyvin kohteisiin, joissa tuleva tarve esim. koulu- tai paivakotirakennukselle on riittdvan selkea.

< 1. Hankkeessa hyddynnettavat mittarit |
@< 2. Lahtotilanne ja lisaselvitystarpeet

@< 3. Innovaatiovaihe |

@< 4. Tietojen kokoaminen alustalle ja monitavoiteoptimointi |

Mittarit maaritettiin Kuopion kaupungin kanssa seuraavasti. Hankkeissa on tunnistettu myds muita
oleellisia tekijoita, jotka tulee huomioida suunnitteluvaiheessa, mutta joilla ei varsinaisesti ole vaiku-
tusta paatdksentekoon.

Terveellisyys ja turvallisuus; 70 % painoarvo

-/

*Kantavan rungon tekninen kestavyys (kayttoika)
*Tiiveys (ero uudisrakentamisen normaalitasoon)
*Kosteustekninen toimivuus ja vikasietoisuus (%-ero ratkaisuiden valilla)

|

Hinta: investointi- ja elinkaarikustannus; 30 % painoarvo

*Rakentamisvaiheen investointikustannus
*Elinkaarikustannus

Toiminnallisuus ja tilatehokkuus

IR

— N/

Hiilijalanjalki

Lisaksi monitavoiteoptimoinnin yhteydessa on tehtava riskiarvio eri ratkaisujen valilla:

- Terveellisyys ja turvallisuus: lImastoriskit, rakennusfysikaalinen toimivuus, sisailmariskit
Taloudellinen riski, esim. korjausvaihtoehdon muutostarpeet, aikataululliset riskit

- Maineriski: kayttajan vakuutus onnistumisesta
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Arvioinnin lahtotiedot

Raportit ja l1aht6tiedot esitetdan tdman raportin liitteena.

Kuntoarvio A-Insindorit 10.10.2025
Kuntotutkimus A-Insindorit 11.12.2025
Asbesti- ja haitta-ainekartoitus A-Insin®orit 11.12.2025
Investointikustannuslaskelma, uudisrakennus A-Insindorit 10.11.2025
Investointikustannuslaskelma, peruskorjaus A-Insindorit 24.11.2025
Investointikustannuslaskelma, purkukustannus A-Insinoorit 25.11.2025
Elinkaarikustannuslaskelmat A-Insindorit 4.12.2025

Hiilijalanjalkiarvio A-Insindorit 5.12.2025

Lisaksi tarkastelun aikana kaytdssa on ollut kohteen projektipankin sisalto.

Arvioinnin rajaukset

- Arviointi perustuu alustaviin suunnitelmiin ja tilaohjelmaan, seka kuntotutkimuksen perusteella
muodostettuun arvioon korjauslaajuudesta. Ratkaisut tdsmentyvat suunnittelun ja hankkeen ede-
tessa, ja tdman raportin tuloksia voidaan hyddyntda suuntaa antavina.

- Kaytettavat mittarit ja painotukset on maaritetty Kuopion kaupungin kanssa tydpajamenettelylla.
Tavoitteena on ollut tunnistaa ne tekijat, joilla aidosti on vaikutusta hankkeesta tehtaviin paatoksiin.

- Pohjamateriaalina hyédynnettavat raportit on laadittu pohjamateriaaliksi raportin suorittamiseen.
Mahdolliset erot todelliseen tilanteeseen ovat mahdollisia raporttien esittdmassa laajuudessa.
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1 Terveellisyys ja turvallisuus

Tarkastelussa huomioidaan korjausratkaisun terveellisyyden ja turvallisuuden arviointi suhteessa uu-
disrakentamisen oletettuun perustasoon. Kokonaisuudessaan rakennus arvioidaan teknisesti korjaus-
kelvolliseksi. Tehtavat korjaukset ovat kuntotutkimuksen perusteella peruskorjaustasoisia ja vaativat
seina- ja kattopintojen purkamista kantavalle rungolle. Korjauksissa on kiinnitettava erityisesti huomiota
rakenneosien kosteustekniseen toimintaan ja ilmatiiveyteen.

Korjauslaajuuden arvioinnissa on kuntotutkimuksen perusteella huomioitu, mm.
- Ylapohjan eristeiden ja vesikaton uusiminen

- Julkisivujen ja tuulensuojalevyjen uusiminen (lisaeristys, eristeiden vaihdot)
- Ikkunoiden ja ovien vaihdot

- Valesokkelia siséaltavien ulkoseindosien korjaukset/muutosty6t

- Piha-alueiden hulevesien hallinta

- Pinta-osien uusiminen

- Talotekniikan uusiminen

Kantava runko arvioidaan suunnitellulla korjauslaajuudella kestavan 50 vuotta. Korjauksen yhteydessa
ei pystyta takaamaan kohteen tiiveyden vastaavan uudisrakentamisen tasoa, mutta on huomioitava,
etta tiiveys ei ole ainoa sisailman laatua selittava tekija vaan kohteessa on erityisen suuri merkitys il-
manvaihdon ohjauksella ja paine-erojen hallinnalla. Kosteustekniset riskitekijat poistetaan tai hallitaan
korjauksen yhteydessa, joten kosteusteknisesta nakokulmasta varmuus on varsin lahelld uudisrakenta-
misen tasoa, ja suunnittelu- ja toteutusratkaisuilla on merkittava rooli kosteusteknisen toimivuuden var-
mistamisessa seka uudis- ettd korjausrakentamisessa.

2 Hinta: investointi- ja elinkaarikustannus

Investointi ja elinkaarikustannukset perustuvat liitteena toimitettuihin raportteihin. Korjausratkaisun kor-
jauslaajuus perustuu kuntotutkimuksen perusteella maaritettyyn korjauslaajuuteen, ja muilta osin rapor-
tit perustuvat yleiseen kustannustasoon. Energiankulutus hankkeessa on arvioitu korjausratkaisun
osalta energiatodistukseen perustuen (40 % parannus) ja uudisrakentamisen osalta oletettuun hyvan
uudisrakentamisen tasoon (A-energialuokka).

Taulukko 1. Hankevaihtoehtojen investointikustannukset.

Investointikustannukset Kustannus, milj. € alv. 0 % Kustannus, €/brm2 alv. 0 %
. . 7,371
Uudisrakennus (+0,150) 3 559
Purkaminen 0,126
. . . * 6,463
Korjaus ja laajennus (+0,150) 3 449
* Tarkastelussa arvioidaan lisaksi sisaltyvaksi maalampd, arvio 150 000 € alv. 0 %.
Taulukko 2. Hankevaihtoehtojen elinkaarikustannukset, 50 vuotta.
Elinkaarikustannukset Kustannus, milj. € alv.0 % Kustannus, €/brm2 alv. 0 %
Uudisrakennus 18,599 8 981
Korjaus ja laajennus, kaukolamp6 16,622 8 870
Korjaus ja laajennus, maalampo6* 16,261 8 677

* Valitaan tarkasteluun maalampdévaihtoehto.
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3 Toiminnallisuus

Tarkastellussa kohteessa kayttajan toiminnalliset tarpeet tayttyvat yhtalaisesti riittavalla tasolla seka
uudis- etta korjausratkaisussa. Arvio perustuu Kuopion kaupungin edustajien arvioon ratkaisuiden toi-
minnallisuudesta.

4 Hiilijalanjalki

Raportissa tarkasteltiin kolmea vaihtoehtoa: uudisrakennus kaukolammadlla, uudisrakennus maalam-
molla seka laajennettava peruskorjaus maalamméolla. Arviointi perustuu A-Insindérit Suunnittelu Oy:n
vertailulaskelmiin ja kuntotutkimukseen. Laskelmat ovat suuntaa antavia ja tarkoitettu paatdksenteon
tueksi.

Peruskorjauksen hiilijalanjalki arvioitiin nelipohjaisesti Talo2000-nimikkeiston mukaisilla prosentti-
osuuksilla verraten aikaisempaan vastaavan rakennejarjestelman omaavaan laskelmaan. Talotekniikka
uusitaan kokonaan ja kohde varustetaan maalammolla. Energiankulutusarviot:

- Peruskorjaus + laajennus: 90 kWh/m?#a
- Uudisrakennus maalammolla: 75 kWh/m?/a
- Uudisrakennus kaukolammolla: 35 kWh/m?/a sahkd + 100 kWh/m?/a kaukolamp6

Taulukko 3. Hiilijalanjalkiarvio, arvion kohteena rakennus (rakennuspaikan osuus rajattu pois).

Hiilijalanjalki lammitettya netto-

alaa kohden vuodessa (50 v) Kokonaishiilijalanjalki

Uudisrakennus kaukolammolla 15,16 kgCO,e/m?/a 1369 tCO.e
Uudisrakennus maalammolla 14,03 kgCO,e/m?/a 1267 tCO.e
Laajennettava peruskorjaus 12,82 kgCO,e/m?/a 1048 tCO,e

* Valitaan tarkasteluun maalampdvaihtoehto.

Uudisrakennusten alta purettavan vanhan rakennuksen purkamisen paastét ovat noin 5,5 tCO.e, eli n.
0,5 kgCO,e/m?a. Pienin hiilijalanjalki saavutetaan korjaamalla ja laajentamalla nykyista rakennusta.
Uudisrakentaminen lisda paastoja merkittavasti, etenkin kaukoldmpdversiossa.

5 Riskit

Monitavoiteoptimoinnin yhteydessa toteutetaan riskiarvio eri ratkaisujen valilla:

- Terveellisyys ja turvallisuus: lImastoriskit, rakennusfysikaalinen toimivuus, sisailmariskit
- Taloudellinen riski, esim. korjausvaihtoehdon muutostarpeet, aikataululliset riskit

- Maineriski: kayttajan vakuutus onnistumisesta
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Taulukko 4. Riskiarvio.

viivastyy.

paine kasaantuu laadun kustannuksella ja lainsaadannén

Riski Vaikutukset . "
- Aikatauluun ‘0 3
- Kustannuksiin = > 3
- Laatuun £ = E
- Ympéristéén S8 = =
- Kayttgjiin PalS 2
Lisdavat rakenteiden kosteusrasitusta ja nostavat kesaajan
. huoneldampdtiloja erityisesti, jos korjausratkaisu ei paranna
limastoriskit: saan riittavasti kosteusteknista toimivuutta. Myds uudissuunnitte-
aari-ilmiot (rankkasa- | |yssa varautuminen on huomioitava. 4 3 12
teet, lampédtilavaihte- ) _ ] ] ) ) o
lut) Hulevesisuunnittelu ja vaipan uudistaminen arvioitu joka ta-
pauksessa osaksi hanketta. Tarkastelut eivét ole vakioituja
kéytanteita, ja ndiden suoritusta tulee erikseen vaatia.
i i Riskina kosteus- ja sisdilmaongelmien uusiutuminen.
Valesokkelirakentei- dp s s s e o .
den korjaus ep&onnis- Jéljelle jéavé méaéaré maltillinen, ja yhteys sisdilmaan tiivistet- 2 3 6
tuu tdvissé. Rakenteet voidaan uusia riittdvéan suurilta osin riskin
hallitsemiseksi.
Korjauksen yhtey- Riski sisailman hallinnan ongelmista (paine-erot, iimavuodot).
dessa kantava runko . . . .
sailyy, mutta tiiveys ei Asettaa vaatimuksia korjauksesta vastaavan rakenne- ja LVI- 5 3 15
ylla Gudisrakentamisen suunnittelijan ammattitaidolle. Hyvélla suunnittelulla riskit
tasolle ovat hallittavissa ja ylldpidon yhteydessé tarkastettavissa.
Molemmissa vaihtoehdoissa suunnittelijoiden ja urakoitsijan
Urakoitsijan toteutuk- huolellisuus ja ammattitaito ovat merkittdvassa roolissa on-
sen ja suunnittelun nistuneeseen lopputulokseen. 3 3 9
haasteet YKVR-urakkamuoto tukee asiantuntevan hankeryhmén hank-
kimista.
Haitta-aineiden (as- Riski terveydelle.
besti, PAH-yhdisteet) | Haitta-aineiden maard maltillinen, ja kohteet helposti hallitta- 5 S
poistossa virheet vissa.
Kuntotutkimuksen pe- | Riskina lisatyot ja kustannusten kasvu, lisaksi yllatykset ra-
rusteella arvioitu kor- kenteissa voivat aiheuttaa viivastyksia. 5 4
jauslaajuus voi osoit- | Korjauslaajuus on arvioitu laajaksi, laajentumisen riski arvioi-
tautua alimitoitetuksi daan epatodennékoiseksi.
Energiatehokkuudessa | Kayttokustannukset kasvavat.
ei paasta arvioidulle Asetettava hankkeelle selkeét ympéristé- ja kustannustavoit- 2 6
tasolle teet.
Tilat eivit vastaa kavt- Luottamus tilaajan, suunnittelijaan ja urakoitsijaan laskee.
tian odotukem i | Kritiikki ja mainehaitta. 5 -
viJe stint3 epdonnistuu Riski on merkittdva, ja huomioitava sek§ uudis- ettd korjaus-
P " | vaihtoehdon edistdmisessé.
Hiilijalanjaljessa ei saavuteta tavoiteltua tasoa, kaupungin
Hankkeelle ei aseteta | vastuullisuuskuva laskee. Toimintatapoihin ei saavuteta toi- 5 5
ymparistétavoitteita. vottua muutosta.
Kaupunkistrategian vaatimuksia ei saavuteta.
Hankkeen aikataulu Tahtotila hankkeen eteenpéin viemiseksi laskee, aikataulu- 4
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velvoitteet suunnittelulle muuttavat (mm. hiilijalanjalki, ener-
giatehokkuus).

Johtopaitokset ja toimenpiteet

1. llmastoriskien hallinta huomioitava suunnittelussa (ilmastoriskiarvio, haavoittuvuusarvio, sopeutu-
misratkaisujen suunnittelu) seka uudis- etta korjausvaihtoehdossa.

2. Korjausratkaisussa toimivaan ilmanvaihtoon on kiinnitettava erityistd huomiota. Molemmissa vaihto-

ehdoissa ilmanvaihtojarjestelman toiminnanvarmistukseen ja yllapidettavyyteen tulee kiinnittaa

huomiota.

Hanketta edistetdan YKVR-urakkamallilla, joka tukee asiantuntevan hankeryhman kokoamista.

4. Kayttajien osallistamiseen, tilatarpeiden maaritykseen ja viestintdan tulee kiinnittaa jarjestelmalli-
sesti huomiota, jotta kohteen mainetta saadaan nostettua.

5. Hankkeen ymparistétavoitteiden asettaminen tukee muita tavoitteita.

w

6 Kokonaisarvio

Lukujen 1-4 nakokulmat on koottu taulukkoon alle. Taulukossa on esitetty mitattavaan muotoon muute-
tut arvot purkavalle uudisrakentamisella, korjaukselle ja laajennukselle seka vertailutaso graafisen esi-
tysmuodon muodostamiseksi. Lisdksi on laskettu suhteellinen ero vaihtoehtojen valilla.

Taulukko 5. Vaihtoehtojen mittarit numeeriseen muotoon muokattuna.

Purkava Suhteellinen
uudisra- Korjaus ja  Vertai- ero vaihtoehto-
kentaminen laajennus lutaso Yksikko jen valilla
Kantavan rungon tek-
ninen kestavyys 50 50 50 vUuosi 0 %
(kéyttoika)
Tiiveys :
(ero uudisrakentamisen 100 % 85 % 100 % % 18 % Pa.,'g?,;us
normaalitasoon) °
Kosteustekninen toi-
mivuus/vikasietoisuus 95 % 90 % 100 % % 6 %
(%-ero ratkaisuiden valillg)
Investointikustannus milj. € o
(10 milj. € alitus) 7,647 6,613 10 alv. 0 % 16% Painotus
0,
Elinkaarikustannus ) . 30 %
(10000 €/brm?2 alitus) 8981 8677 10000 €/brm 4%
Toiminnallisuus ja tila- 100 % 100 % 100 % % 0%
tehokkuus
Hiilijalanjalki 14,75 12,75 20 kgCOze/m?a 16 %

(raja-arvon 2026 alitus)
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Monitavoiteoptimointi
=== Pyrkava uudisrakentaminen == Korjaus ja laajennus

Kantavan rungon tekninen kestavyys
(kayttoika)

100 %

Tiiveys (ero uudisrakentamisen

Hiilijalanjalki (raja-arvon alitus) normaalitasoon)

Kosteustekninen
toimivuus/vikasietoisuus (%-ero
ratkaisuiden valilla)

Toiminnallisuus ja tilatehokkuus

Elinkaarikustannus (10000 €/brm2 Investointikustannus (10 milj. €
alitus) alitus)

Kuva 1. Monitavoiteoptimointi, %-osuus vertailutasosta

Taulukon ja kuvan perusteella voidaan todeta, etta tiiveys ja kosteustekninen toimivuus jaa korjaus-
vaihtoehdossa hieman uudisrakentamisen tasosta. Vastaavasti investointikustannus on uudisrakenta-
misessa suurempi, mutta elinkaarikustannus on lahempana korjausratkaisua. Hiilijalanjaljen osalta kor-
jausratkaisu on 50 vuoden kayttoialla uudisratkaisua parempi.

Monitavoiteoptimointi

¥ Purkava uudisrakentaminen m Korjaus ja lagjennus

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

70 %

Tiiveys (ero uudisrakentamisen normaalitasoon) m paino-
arvosta

Kosteustekninen toimivuus/vikasietoisuus (%-ero _
ratkaisuiden vélill&) 6 %

Investointikustannus (10 milj. € alitus) - 16 % 30 %

paino-

Elinkaarikustannus (10000 €/brm?2 alitus) [k 4 o, arvosta

Toiminnallisuus ja tilatehokkuus 0%

Hiilijalanjalki (raja-arvon alitus) 16 %

Kuva 2. Monitavoiteoptimointi, ero vaihtoehtojen valilla. (Vaihtoehtojen suhteellinen ero esitetty pylvaiden vie-
relld.)

Kun tarkastellaan terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvia mittareita, joiden painoarvo on 70 % paino-
arvosta, todetaan erityisesti tiiveyden jaavan uudisrakentamisen tasosta, ja lisaksi tunnistetaan kasva-
nut riski kosteusteknisessa toimivuudessa, vaikka suurin osa riskeista saadaan hallintaan. Terveelli-
syydessa ja turvallisuudessa uudisratkaisu on keskimaarin 8 % korjausratkaisua parempi maaritettyjen
mittareiden mukaisesti.

Kun tarkastellaan kustannuksiin liittyvia mittareita, joiden painoarvo on 30 % painoarvosta, todetaan
korjauksen investointikustannuksen olevan merkittavasti uudisrakentamista edullisempi, ja

A-INSINOORIT SUUNNITTELU OY Tel. +358 207 911 888 | VAT-number FI02113826 | ains.fi



A-INSINOORIT | KORJATA VAI PURKAA -TARKASTELU

elinkaarikustannusta tarkastellessa taman eron tasoittuvan. Kustannuksissa uudisratkaisu on keski-
maarin 10 % korjausratkaisua heikompi maaritettyjen mittareiden mukaisesti.

Kun huomioidaan paatokseen vaikuttavien mittareiden painotus (70 % - 30 %), todetaan, etta
uudisrakentaminen on kohteessa suositeltava ratkaisu. Jotta korjaus- ja laajennusratkaisu olisi
kannattava, korjausrakentamisen tulisi olla merkittavasti tdssa raportissa huomioituja kustannuslaskel-
mia edullisempaa eli kdytannodssa korjausasteen tulisi olla kevyempi.

Allekirjoitukset

12.12.2025

Janita Rintala Kasper Karjalainen

Kestavan kehityksen johtaja Kestavan rakentamisen asiantuntija
A-Insindorit Suunnittelu Oy A-Insindorit Suunnittelu Oy
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