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Rakentamisen laadun jariskien hallinta

Helsingin tavoitteena on kaupungin omistaman kiinteisttkannan korjausvelan aiempaa parempi
hallitseminen kuluvalla valtuustokaudella. Strategian pohjalta laaditun toimenpideohjelman ta-
voitteena on selvittaa ja poistaa hallitsemattomaan korjausvelkaan johtavat syyt, seka tasta ai-
heutuvat haitat, kuten sisailmaongelmat.

Lopputuotteen laadun tiedetédén olevan merkittéava tekija rakennusten kestavyydelle ja korjausve-
lan muodostumiselle. Tavoitteiden saavuttamiseksi haastateltiin alan toimijoita parhaiden kaytan-
tojen Idytamiseksi rakentamisen laadun hallintaan. Haastattelulla kartoitettiin rakennuttamisen
menettelytapoja prosessin eri vaiheissa hankesuunnittelusta takuuvastuisiin. Haastattelut tehtiin
kysymyksilla: Mitd? Miten?

Raporttiin on vastausten pohjata koottu kunkin kokonaisuuden osalta sanallinen yhteenveto.

Vastausten eroavuuksia on havainnollistettu taulukoilla ja vastaajien keskeiset kommentit on kir-
jattu. Raportin lopussa ovat vastausten perusteella laaditut kehittdmisehdotukset.

Haastatteluun osallistuivat seuraavat toimijat:

Helsingin Yliopistokiinteistot Oy kiinteisttjohtaja Teppo Salmikivi

Helsinki KYMP Rakennuttaminen yksikon paallikét Sakari Heikkinen ja Kalevi
Hinkkanen

Vantaan kaupunki tilakeskus tilakeskusjohtaja Pekka Wallenius

Espoon tilapalvelut liikelaitos toimitusjohtaja Maija Lehtinen

Turku Tilapalvelut tilapalvelujohtaja Jaakko Laaksonen ja raken-
nuttamispaallikkdé Merja Lumme

Tampereen Tilakeskus liikelaitos toimitusjohtaja Petri Molsé ja rakennuttamis-
paallikkd Jukka Kauppinen

Liikelaitos Oulun Tilakeskus rakennuttajapééllikké Mika Huhtala

Jyvaskylan Tilapalvelu kiinteistokehityspaallikké Mikko Lepo ja ra-
kennuttajapaallikkd Tuija Lepistd

Lahden Tilakeskus rakennuttajapaallikkd Leena Pirttila

Senaatti-kiinteistot rakennuttamisjohtaja Jonni Laitto ja erityisasi-
antuntija Jukka Riikonen

Suomen Yliopistokiinteistdt Oy johtaja Aki Havia

Haastattelut tehtiin loka-joulukuussa 2017 ja Senaatti-kiinteistdjen osalta tammikuussa 2018.
Kiitos kaikille haastatteluun osallistuneille!

Haastattelut toteuttivat ja raportin kokosivat Helsingin kaupungin rakennetun omaisuuden hallin-
nan johtava asiantuntija Marianna Tuomainen ja kehittdmispéaallikkoé Risto Mykkanen.
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A KIINTEISTOKANTA

Rakennusten lukumaara ja laajuustiedot perustuvat julkaisuun "Trellum Korjausvelkaindeksi
2015". Mikali tietoja ei ole em. julkaisussa, tiedot on saatu yhtidGilta.

o c 7
gc | £ £
5 @ c X = @
S | o g2 |23 £
Helsingin Yliopistokiinteistot 150**** 500 000 70 % toimisto, opetus, labora- osakeyhti®
Oy* torio
Helsinki 1991 2387820 | 20% opetus, paivakodit kunnan organi-
saatio
Vantaan kaupunki tilakeskus 528 551 603 <1% opetus, paivakodit kunnan organi-
saatio
Espoon tilapalvelut liikelaitos 1043 761737 <10 opetus, paivakodit likelaitos
kpl
Turku / Tilapalvelut** 1246 724749 opetus, paivakodit kunnan organi-
saatio
Tampereen Tilakeskus*** 504 776 367 7 opetus, paivakodit likelaitos
Liikelaitos Oulun Tilakeskus 484 778 102 - opetus, paivakodit likelaitos
Jyvéaskylan Tilapalvelu 322 438 350 - opetus, paivakodit likelaitos
Lahden Tilakeskus 286 382719 - opetus, paivakodit kunnallinen tase-
yksikkd
Senaatti 9500**** 6 000 000 | 500 terveysasemat, puolus- valtion liikelaitos
kpl tushallinto
Suomen yliopistokiinteistot Oy | 96**** 1313000 | 42 kpl opetus, tutkimus osakeyhti®
brm2

* Helsingin Yliopistokiinteistét Oy muuttui vuoden 2018 alusta tilaaja-tuottaja-malliin.

*Ymparistétoimiala ja kiinteistétoimiala yhdistyivat vuoden 2018 alussa kaupunkiympéristdtoimialaksi (Tku).
***Tampereen tilakeskus oli liikelaitos vuoden 2017 loppuun, jonka tehtavat siirtyivat Tampereen Tilapalvelut Oy:lle
vuonna 2018

Y htidlta saatu tieto

Taulukoissa kaytettyjen merkkien selitykset:
X on kaytdssa, mutta méaraé ei ole ilmoitettu
- tietoa ei ole kaytdssa

Vastaajat on numeroitu seuraavasti: 1. Helsingin Yliopistokiinteistot (HY), 2. Helsingin kaupunki
(Hel), 3. Vantaa (Va), 4. Espoo (Es), 5. Turku (Tku), 6. Tampere (Tre), 7. Oulu (Ou), 8. Jyvaskyla
(JkI), 9. Lahti (La), 10. Senaatti-kiinteistot (Se), 11. Suomen Yliopistokiinteistot (SYK).

Korjausvelan maaritelma

Suomen kuntaliiton julkaisun "Korjausvelan laskentaperiaatteiden méaarityshanke” (Helsinki
2014) mukainen korjausvelka maaritetdan alla oleva kaavion mukaan.
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Ajan kuluessa omaisuuserin kunto laskee, ellei sille tehdi korjaustoimenpiteitd. Kuvassa
8 on miiritetty omaisuuserin kuntoindeksi ajan suhteen. Kuntotason heikkeneminen
nikyy kuntoindcksin laskuna.

Omaisuuserin kuntotason lasku ¢i automaattisesti tarkoita sitd, ctti sen kiytettivyys
laskisi. Esimerkiksi katu on ihan hyvin kiytettivissd huolimatta lievisti urautumisesta.
Siksi omaisuuserille ¢i muodostu korjausvelkaa heti sen clinkaaren alussa, vaan kun-
totasolle sallitaan tictty arvon alencma ennen korjausvelan kertymisti. Kuvassa 8 timi
ajattclutapa tarkoittaa kohdan a. mukaista laskentatapaa. Kohdan b. crotus kuvaa korjaus-
vastuuta, cli siti summaa joka joudutaan investoimaan omaisuuserin saattamiscksi uutta

vastaavaan kuntoon.

Organisaatioiden korjausvelka

Kaikilla kuntien omistamilla organisaatioilla on korjausvelkaa. Helsingin Yliopistokiinteist6lla ei
ole korjausvelkaa ja Suomen Yliopistokiinteistét Oy ja Senaatti-kiinteistot eivét tilastoi korjausvel-

kaa.

Korjausvelka julkaisun "Trellum Korjausvelkaindeksi 2015” mukaan:

=3 £

£ | - o g = | ¥
KOR- 24 < g o - g < % | B~ | KORJAUS-
JAUS- 2y @ E 2 £ £ E © E g | 8% | VELKA
VELKA 9 7 s i = e ol EN 6|5
euroaMe | O | 12046 | 68,6 | 1234 | 1986 | 2745 7.0 | 81,1 | 47,1 | * | ** euroa Me

*

euroa/m2 | 0 | 504 124 | 162 274 354 125 | 185 | 123 | = | ** euroa /m?

* oma ilmoitus 109,0 Me/125 €/m? (Ou)
** korjausvelan maaraa ei lasketa

B TOTEUTUSMUODON VALINTA

Hankkeen toteutusmuodon valintaan vaikuttavat tekijat

Toteutusmuodon valinnalla pyritddn kokonaistaloudellisesti edullisimpaan lopputulokseen. Valin-
taan vaikuttavat mm. hankkeen vaativuus, strategia, aikataulu, omat rakennuttajaresurssit, suh-
danne, riskien hallinta ja vastuiden selkeys. Kokonaisurakkamuodoissa ovat vastuut selkeat. Ai-
kataulun ollessa tiukka voidaan kayttaad KVR-urakkaa. Allianssia kaytetdan hankkeen erityista-
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voitteiden takia. Elinkaarimallin kaytt6on vaikuttaa myo6s poliittinen paine toteutusmuodon talou-
dellisten vaikutusten ja riskien hallinnan takia. Ennen laajempaa kayttdonottoa elinkaarimallista
toivotaan kokemuksia.

Kommentteja toteutusmuodon valinnasta:

1. Elinkaarimallista toivotaan kokemuksia ennen kayttddnottoa. Huoli kohdistuu sopimusmalliin, maksuai-
kaan ja pitkiin vastuihin (25 v). Elinkaarimallin kannattavuusepaily on kohtuu iso. Mité tapahtuu, kun
ajaudutaan vaikeuksiin? Vaikka allianssissa yhteisvastuu on vdhan epamaéarainen, on epaonnistumisen
sattuessa kuitenkin syy yhteinen (HY).

2. Elinkaarihankkeisiin on poliittinen paine (Espoossakin on tehty). Toteutusmuodon valinnassa otamme
huomioon mm. aikataulun, toteutetaanko vaiheissa, miten hyvin saadaan tutkimustuloksia eli kuinka hy-
vin voidaan suunnitella, paastaanko tekemaan rakenneaukaisuja riittéavasti, tiedetaanko lopullinen kayt-
taja, markkinatilanne. Toteutusmuoto paatetaan toteutussuunnitteluvaineen ensimmaisessa projektiko-
kouksessa. Jatkossa ehké hs-vaiheessa. Kaupunki laatii parhaillaan kiinteistdstrategiaa, jossa linjataan
omistamisesta. Kaupunki luopuu asteittain joistain rakennuksista (Hel).

3. Tarkeimpia valintaperusteita ovat aikataulu ja omat rakennuttajaresurssit. Aikataulun ollessa tiukka, kay-
tetddn KVR-urakkaa. Allianssi on kokeilussa hankkeen eritystavoitteiden takia (Va).

4. Elinkaarihankkeilla haetaan riskien jakamista ja hyvaa rakentamisen laatua. Toteutusmalleja valittaessa
hinta ja laatu ovat maaraavia tekijoita. Aikataulu, riskienhallinnan tarpeet, toteutusmuodon tuttuus ja sel-
keys (kokonaishinta, jaettu urakka), todennakdiset muutostarpeet jne. Monimuotoisemmissa tai vaati-
vammissa hankkeissa saattaa olla tarpeen ottaa urakoitsija alkuvaiheessa jo mukaan miettiméan toteu-
tuksen nakdkulmasta parhaita ja luotettavimpia ratkaisuja asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. (Es).

5. Toteutusmuoto tulisi paattaa tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa. Tilanne on mahdollista arvioida uudel-
leen suunnittelijoiden valintaa valmisteltaessa. Valtuusto tekee lopullisen paatéksen hankemuodosta.
Kannattaisi alkaa puhua yhteistoimintamuotoisesta hankkeesta. Kun toteuttajat ovat mukana, kun suun-
nittelu lahtee kayntiin, on sitoutuminen eri luokkaa. Kilpailuttaminen yhteistoimintaurakassa on 2-vaihei-
nen, kehitysvaihe ja toteutusvaihe (Tku).

6. Toteutusmuotoon vaikuttavat hankkeen sisaltd ja vaativuus. Tarveselvitys, kuinka nopeasti hanke tulee,
mahtuuko budjettiin. Kaksi leasing-hanketta vuodessa, jossa ulkopuolinen rahoittaja, investori omistaa
rakennuksen ja kaupunki menee vuokralle. Tai haemme pelkan rahoitusmallin, toteutetaan pankin ta-
seeseen, pankki leasing-mallilla myy rakennuksen kaupungille. Sopimuksessa maaritelladn, miten ra-
kennus siirtyy kaupungin taseeseen vai jadko investorille. Motiivina on rahoitus, saadaan halvempaa lai-
naa eika raha mene investointibudjetista. Investointiohjelma on laadittu viideksi vuodeksi. Jos tulee
akuuttitarve, kaytetdan em. rahoitusmallia. (huom. ei ole elinkaarimalli) (Tre).

7. Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat tekninen vaativuus, riskien hallinta, aikataulu, eritysolosuhteet.
Allianssit ovat olleet kokeiluja, mutta ovat menneet hyvin (Ou).

8. Palveluverkkojen kautta, toiminnallisuus. Harkitaan mité tehd&an itse ja mitd vuokrataan. Yhteiskunnan
kannalta merkittavat infraluonteiset hankkeet (paloasemat, koulukiinteistot) pidetadn omissa kasissa.
Pienet kohteet ovat vdhemmaén strategisia. (JkI).

9. Toteutusmuodon valinnassa vaikuttavat mm. aikataulu, omat resurssit, riskien hallinta, hankkeen vaati-
vuus, suhdannetilanne, poliittinen tahto. Pitkan aikataulun vaativaa hanketta ei voi valita kiireelliseen ai-
katauluun. Paattajat voivat haluta uusia toimintatapoja, esimerkiksi hirsirakentamista (La).

10. Pohditaan hankekohtaisesti. Apuvalineena voidaan kayttda valintakolmiota (Kiiras, TKK). Taloudellinen
ja laadullinen peruste tarkeita. Rajavartiolaitoksen autokatos voidaan tehdéd KVR- tai SR-urakkana. Tay-
tyy miettia, mihin tarvitaan enemman huomiota. Niihin laitetaan omaa resurssointia enemman. 5 miljoo-
naa on tietynlainen raja, jossa otetaan kantaa toteutusmuotoon. Allianssihankkeisiin lahdetaan vasta va-
hintddn 15 Me:n hankkeissa. Projektipaallikolla taytyy olla aikaa, kun lahdetdén vetdmaan intensiivista
hanketta (Se).

11. Omistamme kaikki meidan rakennukset. Hankkeita tehda&n kokonaisurakalla kokonaishintaan. Vain
yksi osapuoli. Vastuu pitaa selkeyttaa ja vahentaa konsulttien roolia. Urakoitsija vastaa, ei konsultti.
Muutost6iden hallinta unohtui heti, kun tehtiin laskutydna. Elinkaarimallin kilpailutuskehitysvaihe on kal-
lista. Miten elinkaaren hallinta ja kdyton hallinta voidaan ratkaista? Urakoitsijoiden ja yllapidon tulisi olla
mukana ratkaisemassa ongelmaa (SYK).

RAKENTAMISEN LAADUN JA RISKIEN HALLINTA 7



C HANKESUUNNITTELU

Hankesuunnitteluvaiheessa asetetut tavoitteet

Vastaajat asettavat energiatehokkuustavoitteet maaraysten mukaisiksi tai viela tatakin parem-
maksi. Ainakin Vantaan ja Helsingin tavoitteena uudisrakentamisessa on léhes nollaenergiataso.
Sisadilmastoluokka on S2, tai maardysten mukainen S3, Senaatilla ja SYKilla on osittain myds
S1. Kayttoikatavoitteet perustuvat 100 vuoden kayttéikaan. Toiminnallinen kayttéika on selvasti
lyhyempi, rakennuksen kayttotarkoitus voi muuttua elinkaaren aikana. Tyémaan puhtausluokka-
tavoite on yleisesti P1. Uusi opetussuunnitelma, lisdantyva rakennusten iltakayttd, uudet tyos-
kentelytavat seka kayttbasteen parantamistavoite edellyttavat aiempaa enemman muuntojous-
toa. Ymparistoystavallisyytta tukevia tavoitteita energiatehokkuuden liséksi ovat uusiutuvan
energian kayttd ja materiaalivalinnat ekologisin perustein. Huollettavuuden varmistamiseksi ase-
tetaan tavoitteita materiaalien kulutuskestavyydelle, siivottavuudelle, TATEn huoltomahdollisuu-
delle ja talvihuollon helppoudelle. Kaksi vastaajista on ryhtynyt toimivuuden varmistamiseen,
jossa selvitetaan kayttdjien kokemus sisailmasto-olosuhteista seka energiatavoitteiden toteutu-
minen.
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£ = o > = =]
2o |E |§8 g |z |& |- |3 |2 |§ |Zs
2% s = a = £ = > = S S
I8 | I > I = e o) 3 3 @ S9
Energiatehokkuus maa- lahes lahes maa- maa- B maa- maa- maa- maa- tavoit-
rays- 0- 0- rays- rays- (ent A) | rays- rays- rays- rays- teena
ten ener- ener- ten ten ten ten ten ten maa-
mu- giata- giata- mu- mu- mu- mu- mu- mu- rayk-
kaan voite** | voite** | kaan naan kaan kaan kaan kaan sid pa-
rempi
Siséilmastoluokka S2 S2 S2 S2 S3 S2 S2 S2 S3 S2ja S2
S1 (osit-
tain
S1)
Kayttoikatavoite (v) | 100 100/50 | 100/50 | 100/50 | 100/50 | 50 >50 100/30 | 100 100/40 | <50*
/35-25
Tydmaan puhtau- P1 P1 pdlyn P1 P1l:n P1 P1 P1 oma P1 P1
denhallinta hallin- suun- ohje
ta- taan
suun-
ni-
telma
Muuntojoustavuus ta- oma kah- avoi- uusi koulu- | kayttd- | uusi omia toimis- | moni-
paus- ohje, della men ope- jen il- asteen | ope- peri- tot mo- | tilarat-
kohtai- | mm. tilaoh- raken- | tus- ta- paran- | tus- aat- nitoi- kaisut
sesti kaytté- | jel- tami- suun- kaytté | tami- suun- teita mitiloja
tarkoi- | malla, sen ni- nen ni-
tuksen | jous- peri- telma telma
muu- tava aate:
tokset | runko kiinte&
perus-
osaja
muun-
tuva ti-
laosa
Ympéristdystavalli- | ener- uusiu- Materi- | uusiu- limas- Maa- hiilija- ympa- | huomi- | RT- uusiu-
Syys giate- tuvan aaliva- | tuva tosopi- | rayk- lanjalki | risto- oidaan | ympé&- | tuvat
hok- ener- linnat ener- muk- sista tule- oh- erina- | risto- ener-
kuus gian gial0 | set tulevat | vai- jelma kokul- ohjeis- | gia-
kayttd % tavoit- | suu- kelpoi- | mista tutyo- muo-
teet dessa | suuse kalu, dot
hto luonto-
selvi-
tys
Huollettavuus siivot- kulu- ohjeis- | kun- siivot- tekni- yksiai- | elin- Sisal- yllapi- talvi-
tavuus | tus- tus ti- nossa- | tavuus | set ti- nei- kaari- tyy don huolto,
huomi- | kestd- | loista pito ja huomi- | latriit- | suus nako- muihin | kanss lattia-
oidaan | vyys, jama- | siivous | oidaan | tévan kulma, | ohjei- a yh- materi-
kayt- teriaa- | mu- materi- | isot, huol- siin teinen | aalin-
toika, leista kana aaliva- | alaka- letta- ohjeis- | nat
korjat- lin- tot viaja tus
ta- noissa | avatta- kesta-
vuus, vissa via
siivot-
tavuus
Muut, mitk&a suun- Kau- Toimi- | turval- toimin- toimi-
nitel- punki- vuus- lisuus nalli- vuus-
laan kuvalli- tarkas- | myos suus tarkas-
toimi- set ta- telu *** | kayton telu
vuus- voit- aikana
tarkas- | teet
telua
Maaraysten mukainen energiatehokkuus 31.12.2017 saakka 170 kWh/m2,a (opetustilat, paivakodit)
1.1.2018 voimaan tulleiden méaaraysten mukainen energiatehokkuus 100 kWh/m2,a (opetustilat, paivékodit)
*kayttoikatavoitetta tulee miettia silté kannalta, etta kayttaja voi olla 20 v:n kuluttua aivan joku muu.
ei aseteta hs-vaiheessa
** Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2010/31/EU liite 1
***Tapre7
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Kommentteja hankesuunnittelun tavoitteista:

1. Energiatehokkuustavoite asetetaan. Kayttdikatavoite 100 v, keskustassa tarve enempaankin, ei ole viety
asiakirjoihin tai kirjoitettu auki; perustuksille voidaan maéritella kayttoika, rungolla merkitsee kuormitus-
olosuhteet. Puhtaudenhallinnalle ja suunnittelun laadunvarmistukselle ei aseteta hs-vaiheessa tavoit-
teita, muunto-joustolle tapauskohtaisesti (HY).

2. Ymparistd- ja energiatiimi laatii parhaillaan ympéristdohjausmallia, joka kokoaa yhteen maaralliset ja laa-
dulliset tavoitteet (energiatehokkuus, resurssiviisaus ja ympéristd, sisdymparisto ja siséilmasto, energian
kaytto, -hankinta ja —tuotanto, elinkaarikustannukset, muuntojousto ja tilatehokkuus, pitkdaikaiskesta-
vyys, kaytettavyys, huollettavuus ja siivottavuus, kosteuden — ja puhtauden hallinta). Tulee kevaalla
2018 kayttton ja palvelemaan hs-vaiheen tavoitteiden asettamista (Hel).

3. Uudisrakentamisessa lahes nollaenergiatavoite, painotettu muotokerroin, uusiutuvan energian kaytto,
ilmanvuotoluku korkeintaan 1. Kosteudenhallintakoordinaattori konsulttina. HAVAT-riskikartta, tila- ja
huonekohtainen ohjeistus hankesuunnitelman liitteend. Tilaohjelma laaditaan mahdollisuuksien mukaan
kahdella tilaohjelmalla, joustava runkojérjestelma. Otetaan huomioon ympar6éiva mikroilmasto, mm. var-
jostukset ja tuulen suunnat. Ohjeistus tiloista ja materiaalivalinnoista, jotkut materiaalit voidaan kieltaa.
Liimattavia mattoja ei tule mihinkaan, likaa materiaaleja, jonka yhteisvaikutuksia ei tunneta. Kiviaineinen
laatta, laastilla kiinnitettava. Kouluihin ja paivakoteihin tekstiilimatot, joita ei limata, vaan tarralla kiinnitet-
tavia palasia. Vinyylilaminaatti - ei ole niin kova kuin pelkka laminaatti, aineopetusluokissa suosittu,
missa tekstiili ei kdy. Myds massalattioita tehdaan: kaytavat, pesutilat, aulat, keittiot (Va).

4. Energiatehokkuustavoite ollut jo pitkdan voimaan tulevien maaraysten mukainen, siséilmastoluokka S1,
kayttoikatavoite 100v, kosteudenhallinta Kuivaketjul0, puhtaudenhallinta P1, mallintaminen. Muunto-
joustavuus uuden opetussuunnitelman my6ta. Ymparistoystavallisyys, uusiutuvaa energiaa 10 %, aurin-
kosahkoa. M1, ei viela muuta materiaaleihin liittyvaa. Huollettavuus, kunnossapito- ja siivouspuoli anta-
vat suunnitteluvaiheessa nakemyksena. Kustannuksille voidaan asettaa tavoitteita euroa/brm?, eu-
roa/oppilaspaikka. Investointikustannus on maaraava. Vaikka elinkaarikustannuslaskenta ei ole syste-
maattinen, poliitikot haluavat, etté elinkaarikustannukset otetaan huomioon kaikissa hankkeissa. Hank-
keiden kustannuksia voidaan alentaa konseptoimalla. Muuntojoustotavoitteet asetetaan hankekohtai-
sesti eri tilatyypeille 1ahtien niiden suunnitellusta kayttotarkoituksesta ja asetetusta muuntojouston vaih-
teluvalista. Aina kun mahdollista ja tarkoituksenmukaista pyritdan hankkeet suunnittelemaan avoimen
rakentamisen periaatteita noudattaen jakaen hanke kiinteda perusosaan ja muuntuvaan tilaosaan. Osa
tiloista voi olla naiden rajamaastossa (ES).

5. Energiatehokuudessa menndaan maaraysten mukaan. Energiaratkaisuissa vaikuttaa konsernietu. Si-
sailma-olosuhteet maaraysten mukaan. Kayttdikataviotteen normi 50 v, mutta myés 100 v kaytetaan.
Kuivaketjul0-toimintamalli otettu kayttéon. Puhtaudenhallinnan suunta on P1. Suunnittelun laadunvar-
mistus; rakenteiden ulkopuolinen tarkastus. Hs-vaiheessa tehdaan hyvin tarkat sisallét suunnittelun oh-
jausta varten ja niitd seurataan. Uusi opetussuunnitelma edellyttdd aiempaa enemman muuntojoustoa.
Siivouksesta vastaavat ovat materiaalivalinnoissa mukana. limoitustaulut ja linoleum ovat kiellettyja
(Tku).

6. Uudisrakennuksissa on energialuokka B, joka vastaa vanhaa A:ta. Siséilmastoluokka S2. Kayttdika 50 v.
Puhtausluokka P1 on vaatimuksena. Rakennusten tulee olla iltakaytettavid, kouluissa avattavia seinia,
huomioidaan tarveselvityksessa. Isot hankkeet rakennetaan suojan alla, otettu viime vuonna kayttéon.
Vaikka kustannukset ovat 100 000 - 200 000 €, niin menetelma maksaa itsensa takaisin. Harkitsemme
vakavasti KuivaketjulO-toimintamallin kdyttddnottoa, rakennusluvan hakeminen yksinkertaistuu samalla.
Maarayksista tulevat tavoitteet, CE-merkinnat, materiaalit M1, synkassa energiatehokkuuteen. Alakatot
tulee olla avattavissa, tekniset tilat riittdvan isot, huoltokirjaan tulevat asiat. Toimivuustarkastelu on ta-
voitteena saada tédna vuonna kayttéon, syksylla pilottikohde. Palautekysely, huollon vikailmoitukset, tar-
kistetaan talvi- ja kesétilanne (RAU, sisdilmasto) Tapre-hanke (Tre).

7. Terveen talon toteutuksen -kriteerit. Puhtausluokka P1. Monikayttdisyys, menemme kohti monitoimita-
loja, jolloin kirjastoja ei rakenneta erikseen. Verkostojen yhteen kytkeminen on oleellista. Jos kouluissa
voitaisiin kdyttda vuorolukua, investointitarve vahenisi. Turvallisuus (toteutuksen ja kayton aikana). Elin-
kaarikustannukset. Tulevaisuudessa hiilijalanjélki on merkittava arvo, puurakentamien tulee lisdanty-
maan, vaikka talla hetkella sen yllapitokustannukset ovat suuret. 0-energiatavoite lisda riskeja. Li-
saamme yksiaineisten rakenteiden kayttéa. Kustannus-hyodtyanalyysi tehdaan hs-vaiheessa 20 v:n
ajalta. Lahdetty likkeelle potilasterveyden hinnasta. Tilatehokkuus. (Ou).

8. Elinkaaritavoitteet huomioidaan. Energiatehokkuudessa ei menna paljon maarayksia tiukemmalle, E-lu-
vut tulevan esityksen mukaan. Sisdilmaston osalta menimme valilla parannettuun S2:een (jaahdytys),
nyt ei enda jaahdytysta. Toiminnallinen minimikayttdikatavoite on rakennuksen kayttdikatavoitetta sel-
vasti alhaisempi, 30/100. Terve talo -rakentamien 2000-luvun alusta saakka. Joka hankkeessa Terve
talo -asiantuntija rakennesuunnittelijan kautta. Maaratyissa pisteissa tehdaan tarkastukset ja raportoin-
nit. Muuntojoustavuus riippuu rakennustyypista. Jokaisella yrityksella oltava oma ympéristéohjelma. Re-
surssiviisaus-teema, paikalliset tuotteet, purkumateriaalin kayttd, huollettavuus (JkI).
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9. Energiatehokkuudesta oma ohje on ollut alle yleisten ohjeiden, mutta nyt voi olla samoissa, kun yleiset
ohjeet tiukentuvat. Rungon ikatavoite 100 vuotta, RIL elinkaarisuunnitteluohje. Kuivaketju 10. Muunto-
joustavuustavoite tapauskohtaisesti, omia yleisia periaatteita. Hs-vaiheen tavoitteiden asetantaan on
oma ohjeistus (La).

10. Energiatehokkuus: maaraysten mukaan. Sisédilmasto-olosuhteet: S2 paitsi vaativimmissa S1.Kayttdika
40 vuotta toimistotaloille tai 36 vuotta (talotekniikasta johtuen), mitoitus on 100 v. Erikoisrakennuksille
10...20 vuotta. Puhtaudenhallintaohjeistus on tehty TPA Anderssonin kanssa. Suunnittelun laadunvar-
mistus: ei ole maaramuotoista. Meilla on tiettyja suunnitteluohjeita, mutta ei kovin sitovia. Tavoitteiden
saavuttamista seurataan kokouksissa. Muuntojoustavuus: toimistot ovat monitilatoimistoja. Putkat ovat
vaikeasti muunneltavissa. Samoin Ateneum ja varuskunnat. Ymparistoystavallisyys: kaytéssa on RT-
ymparistdohjaustyokalu. Lisaksi teetdmme luontoselvityksen, eikd ainoastaan hankkeiden yhteydessa.
Huollettavuus: yllapidon kanssa tehty yhteinen ohjeistus, miten tulee ottaa huomioon (Se).

11. Granlundin kanssa etsitty energiatehokuuden tavoitetasoa, joka voitaisiin asettaa. Monitoroitu, etta
kaksi uutta rakennusta menee A-luokkaan. Teemme energiasimulointia: Granlundin MOBO-simulointia.
Kohdekohtaisesti haetaan ja pyritddn parempaan. Kayttdikatavoitetta pitdd miettia enemman ja tarkem-
min. Tulee kytked talouteen. Osakeyhtiéna tulee miettia taloutta. Kayttdikamitoitukseen toivomme lyhy-
empaa kuin 50 vuotta. Miksi ei tehda 20 vuodeksi ja pureta, jos emme tiedd, mika on kayttaja 20 vuoden
paasta? Suunnittelun laadunvarmistus kaipaa edelleen kehitysta ja joudutaan luottamaan suunnittelijoi-
den omaan laadunvarmistukseen. Tietomallinnus on tdssa mukana. Yhteensovitus on ongelma. Ase-
tamme vaatimuksia, jotka tulee tayttaa. Taloteknisen suunnittelun ohje meilla on. Muuntojoustosta pitéisi
tehda ohje arkkitehdeille. Ymparistdystavallisyys otetaan huomioon ymparistéluokituksen mukaisesti,
sieltd tulee ohjausta. Huollettavuuden varmistamiseksi pidetdan yllapitoa mukana, lattiamateriaalin valin-
taohje on. Tavoitteita asetetaan seuraaville ominaisuuksille: yllapito, ekologisuus, siséilma, toiminnalliset
tilat, rakennussuojelu (SYK).

Kustannukset

Hankesuunnitteluvaiheessa kustannukset lasketaan tavoitehintamenettelylla. Yleisin kustannus-
ten hyvaksymisperuste on investointikustannus. Elinkaarikustannuksia lasketaan, mutta ei syste-
maattisesti. Elinkaarikustannusten laskemiseksi ei ole yhtenaista kaytantda. Kustannus-hyoty-
analyysia voidaan tehda 20 vuodeksi. Kustannusten ohjausta varten tilatehokkuudelle asetetaan
tavoitteita: €/oppilas tai hym?/oppilas. Kustannuksia alentavina tekijéita on tullut esiin mm. kéyt-
tbasteen lisddminen (kouluissa vuoroluku) ja tilojen vakiointi (konseptipaivékodit).

Kommentteja hankesuunnitteluvaiheen kustannuksista:

1. Hankesuunnitteluvaiheessa maaritellaan investointi- ja elinkaarikustannukset (HY).
2. Hs-vaiheessa lasketaan investointikustannukset. Joissain kohteissa myos elinkaarikustannukset (Hel).

3. Hs-vaiheessa tilaohjelmaan perustuva tavoitehintalaskelma seké vuokrakustannuslaskelma yllapitoku-
luista. Suunnitelmien tehokkuudelle asetetaan tehokkuustavoitteita. Uusittu paivékotien huonetilaoh-
jelma vahensi paivakodin huonenelidita tilapaikkaa kohden 7,8 hymz:sta 6,8 hym2:66n (Va).

4. Investointikustannus on maaraava, elinkaarikustannus ei ole systemaattinen. Poliitikot haluavat, etta ote-
taan elinkaarikustannus huomioon kaikissa hankkeissa. Euroa/bruttonelid, euroa/oppilaspaikka naille
voidaan asettaa tavoitteita. Hankkeiden kustannuksiin voidaan vaikuttaa hankkeiden konseptoinnilla
(Es).

5. Investointikustannukset: hs-vaiheessa lasketaan Haahtelan kustannuslaskentajarjestelmalla. Investointi-
kustannus maaraa. Tilatehokkuutta ei maaritetd hs-vaiheessa. Pyritdan tekemaan pelkkia hyotynelioita
(Tku).

6. Elinkaarikustannuksia ei tdssa vaiheessa lasketa, vertailuja tehdaan eri jarjestelmien valilla. Nyt painote-
taan investointikustannuksia. Jatkossa toimintaa kehitetdan elinkaarikustannuslaskennan suuntaan, joka
on todennakoisesti jarkeva peruste. Esim. jadhalleissa pitédisi huomioida elinkaari. Tehdaan tilapohjaiset
kustannusarviot, vuokravaikutukset, kohtuullinen vuokrataso maarittelee investointikustannukset (Tre).

7. Kustannus-hyotyanalyysi tehdaan hs-vaiheessa 20 v ajalta. Konsernin hallinto on maaritellyt aikajakson.
Potilasterveyden hinnasta lahdetty likkeelle. Tilatehokkuus: kayttdaste. Kouluihin on esitetty vuorolukua.
Porrastettuihin lukujarjestyksiin on paasty. Jos kaytettaisiin vuorolukua, ei tarvitsisi investoida niin paljon
(Ou).

RAKENTAMISEN LAADUN JA RISKIEN HALLINTA 11



8. Investointikustannukset: hinnoittelemme tuotteen hankkeena, hinnoitellaan elinkaarikustannus kaytta-
jalle. Tiedamme, etta joillain tuotteilla elinkaarikustannukset ovat suuremmat — keskustelemme naista —
kaikki tietavat, etta tekstiilimatto joudutaan uusimaan 10 v kuluttua. Elinkaarikustannuksia ei varsinai-
sesti lasketa, koska menettelya ei ole. Emme ole varsinaisesti ohjanneet hankkeita tunnusluvuilla, mutta
voimme osoittaa tunnusluvuilla, miltd nayttdd. Uudet hankkeet on kayty lapi ja on vertailtu samanlaisia
hankkeita, jotta saadaan yhta hyva tilatehokkuus per lapsi. Ei ole suunnittelun lahtékohta, tilaluettelon
kautta mennaan (Jkl).

9. Hs-vaiheessa tavoitehinta, rakennusosa-arvioita tehdaan tarvittaessa (La).

10. Hs-vaiheessa maaritetaan tavoitehinta. Nykyisin paatokset tehdaan investointikustannuksen perusteella
(Se).

11. Kustannukset tulevat hankekehityksen kautta, kaytetaan tiettya laskijaa. Energiajarjestelméasta on tehty
elinkaarikustannusvertailuja, mutta yllapidosta emme tee (SYK).

Peruskorjauskohteiden léahtotiedot

Oikeiden ja riittavien lahtotietojen todetaan olevan valttamaton ehto korjausten onnistumiselle ja
kustannusten hallinnalle. L&ht6tietojen puutteellisuus koetaan edelleen haasteeksi. Suunnitel-
mien ajantasaisuus vaihtelee, pienista korjauksista ei aina l6ydy tietoa. Vaikka suunnitelmat 16y-
tyisivéatkin, on rakenne voitu toteuttaa eri lailla. Tietoja tulee hankkia useista eri [&hteistd; arkis-
toista, haastattelujen avulla, tutkimuksilla. Liséksi suunnitteluryhman tulee tutustua hankkeeseen
paikan paalla. Rakennusten ominaisuuksia selvitetdédn kuntotutkimusten ja haitta-ainekartoitus-
ten avulla seka laserkeilaamalla. Myo6s tyOpajoja pidetdan kayttdjien kanssa. SYKin hankkeissa
tietomanageri ky lapi hankkeita ja selvittdd vanhoja suunnitelmia.

Kattavien laht6tietojen hankkiminen voi edellyttdd ensin purku-urakan tekemista, jonka jalkeen
rakenteet ja niiden kunto voidaan selvittda. Jotta vaistétilojen puute ei esta lahtttietojen hankin-
taa tai peruskorjaamista, voidaan siirrettavia tiloja (paviljonkeja) rakentaa vaistdtiloiksi, kuten Es-
poossa on tehty.

Kommentteja, peruskorjauskohteiden lahtétiedot:

1. Korjaushistoriaa l6ytyy huonosti, mutta RHS:sté selvida isot korjaukset. Rakennusmittaukset tehdaan.
Vanhat, isot remonttitiedot 10ytyvat arkistosta, mutta ei tallennettu korjaushistoriaraporttiin. Kayttajahaas-
tatteluja vahan, koska itse ollaan yllapidetty ja kaytetty (HY).

2. Korjaushistoriaa ei ole systemaattisesti tallennettu. Yllapidon korjaushistoria kaydaan lapi. 2000-luvun
toimenpiteet ovat kutakuinkin selvillda, mutta sitd ennen tehdyt eivat ole. Lahtdtietoja on hankittava
useista eri lahteistd, mm. kaupunginmuseosta. Sisdilmatiimi teettdé kuntotutkimukset, tarve- ja hanke-
suunnittelutiimi voi pyytéaa tdydentavia tutkimuksia (Hel).

3. Tiedot kerataan jarjestelmista ja organisaation henkilostolta. Kuntoarviot konsulttitydna. Korjaushistoria-
tiedot l6ytyvat. Kuntotutkimuksia tehdaan kuntoarvioiden perusteella tarveselvitysvaiheessa aikataulun
salliessa (Va).

4. Suunnitelmien ajantasaisuus vaihtelee, eika pienista korjauksista aina ldydy tietoa. Yli 15 vuotta van-
hoista rakennuksista voi olla vain paperikuvia. Kuntoarviot tehdaan koko kiinteistbkannasta, joiden pe-
rusteella laaditaan PTS. Kuntotutkimukset ovat kattavia. Kayttajatoimialoilta saadaan taustatietoa (Es).

5. Alkuperaiset suunnitelmat arkistosta, korjaushistoria myds, kuntotutkimukset. Emme haastattele kaytta-
jia, haastattelemme oman yllapitohenkildstdn (Tku).

6. Alkuperaiset suunnitelmat etsitdén. Kuntotutkimukset, asbesti- ja haitta-ainekartoitukset tehdaén ja huol-
tohistoria katsotaan. Kohteet laserkeilataan ja mallinnetaan. Kayttajakyselyja ei tehda (Tre).

7. Alkuperaiset suunnitelmat saadaan tilakeskuksen teknisesté arkistosta ja kaupunginarkistosta. Lahtotie-
toja ovat huoltokirjatiedot, RHS, rakennusomaisuusselvitys, haitta-ainekartoitus, home- ja kosteusvaurio-
selvitys, meluselvitys, luontoselvitys, kunnallistekninen johtoselvitys (Ou).
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8. Suojeluhankkeissa tehdaan rakennushistoriallinen selvitys, alkuperéiset suunnitelmat, ajantasasuunnitel-
mat, korjaushistoria (paitsi jos korjataan kaikki). Korjaushistoria on jatkossa kunnossa omassa jarjestel-
mass4, jossa myos kuntotutkimukset. Kayttdjahaastatteluille ei ole tarvetta. Kiinteistdnhoitaja tulee pro-
jektiin mukaan, siksi ei haastatella, tieto tulee joka tapauksessa mukana. Omalla henkildkunnalla paljon

tietoa (JkI).

9. Haitta-ainekartoituksia tehdaan kattavasti, kaikista kohteista on olemassa jonkinlainen tieto haitta-ai-
neista. Lahtotietoja saadaan: oma arkisto, rakennusvalvonta, kiinteistd, suunnittelijat oma arkisto, haas-
tattelut, huoltokirja, rakennushistoriaselvitys, aikaisemmat suunnitelmat, rakennetekniset kuntotutkimuk-
set - lahtétietopalaveri, tarveselvitys muut kartoitukset, mittaukset ja kuvaukset (La).

10. Alkuperaiset suunnitelmat I6ytyvat, korjaushistoria tarkistetaan, kuntotutkimukset ja haitta-ainetutkimuk-
set tehdaan. Kuntotutkimukset maaraavat tarvitseeko tehda muita tutkimuksia. Kayttajahaastatteluja ei
tarvitse tehda, koska ovat antaneet reippaasti palautetta ennen hankkeen alkua. Kiinteisténhoitajat kir-
jaavat puutteita ylos. Projektipankkina Buildercomin BEM, jonne kaikki tiedot tallennetaan. Kiinteistéta-
soinen. Suunnittelija padsee nakemaan myds vanhan tiedon. Kun tiedetéan, ettd hanke menee eteen-
pain, keilataan. Jos on isompi purku, tehdaan se ensiksi, jotta saadaan enemman tietoa (Se).

11. Korjaushistoriasta 16ytyy tietoja viimeisen seitseman vuoden ajalta ja suunnitelmat [6ytyvat myds aiem-
malta ajalta. Riskirakennekartoituksia ja kuntotutkimuksia tehdaén rakenteista, mutta ei talotekniikasta.
Yhteiskehittdmisen malli, jolla osallistetaan kayttajag, tydpajat kayttajan toiminnan tarpeisiin liittyen, visi-
ointia 5 v. SYKin hankkeissa tietomanageri kdy lapi hankkeita ja selvittdd vanhoja suunnitelmia. Ajanta-
sapankki on projektipankissa. Peruskorjauksen alussa otetaan kaupungin toimijoita mukaan kehitta-
maan, jotta yliopiston korjattavat tilat palavelisivat my®s kaupunkilaisia (SYK).

Miten varmistatte tiedonsiirron eri rakentamisvaiheiden valilla

Hankesuunnitteluvaiheen tietojen tulee siirtyd suunnitteluun, rakentamiseen ja kaytt6én. Suunnit-
telu- ja rakentamisvaiheen tietojen on siirryttava tilagjalle ja kayttéhenkilékunnalle. Kayttévai-
heessa saatava tieto on siirrettdva palautteena projektinjohdolle. Tiedon hallinta on prosessin

avaintehtavia.

Hankesuunnittelu on omana yksikkéndan Espoossa, Helsingissa ja Tampereella. Muilla vastaa-
jilla projektinjohto ja hankesuunnittelu on integroitu siten, etté toteutusvaiheen projektip&allikko
on vastuussa hankkeen aikataulusta ja tavoitteista hankesuunnittelun alusta takuuvaiheeseen
saakka. Perusteluna télle mainitaan henkildston hyva motivaatio ja saumaton tiedonsiirto, koska
toimivalta ja vastuu kattaa koko rakennuttamisen. Hankkeiden mé&éra projektipaallikk6d kohden
on pienempi verrattuna toimintamalliin, jossa vetovastuu vaihtuu projektin aikana.

Suunnittelijoiden pysymista samoina koko hankkeen ajan pidettiin tarkeana tiedonsiirron kan-
nalta. Tiedonsiirtoa ja —hallintaa varten on luotu palaverikaytantsjd, ohjeet dokumentoinnista ja
kayton opastuksesta. Tiedot tallennetaan projektipankkiin. Avotoimistossa tieto valittyy hyvin.
ST- ja integroiduissa urakkamuodoissa tiedonsiirto varmistetaan tiiviilla yhteisty6lla. Kayttdja-
henkilokunnan opastukselle on omia ohjeita, mm. Tampereella ja SYKIll&.
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Kommentteja tiedonsiirtoon:

1. Samat henkildt rakennuttavat hankkeen hankesuunnittelusta takuutdihin saakka. Organisaatio muuttuu
vuoden 2017/2018 vaihteessa tilaaja-tuottaja-malliin. Kaikissa isoissa hankkeissa on puiterakennuttaja-
konsultit. Rajana on n. 1Me. Hankkeiden vetovastuu menee tuottajayhtidlle, tilaajalle jad hankesuunnitel-
mien tekeminen, joka tehdaan yhdessa tuottajapuolen kanssa. Rakennuttajakonsultti ja tydmaavalvoja
pidetddn mukana takuuvaiheen paattymisen saakka, jotta saadaan vietya takuukorjaukset lapi. Tekniset

isdnndoitsijat vastaavat yllapidosta. (HY).

2. Hankesuunnitteluvaiheeseen osallistuvat toteutusvaiheen projektinjohtaja ja TATE-rakennuttajat. Joskus
joutuu vahan odottelemaan, ettd saadaan projektinjohtaja hankkeeseen. Kilpailutusta hoitavat ihmiset
istuvat lahekkain ja l1ahella hankkeiden vetdjia, jotta tieto kulkee (Hel).

3. Tiedonsiirron kannalta tarkeitd ovat dokumentinhallintajarjestelma, projektinvetdjien ja vastuuhenkildiden
valinen vuorovaikutus, rakentamisvaiheen projektipaallikkd on mukana suunnittelukokouksissa (Va).

4. Asiakirjat tallennetaan Projectwise-jarjestelmaan. Tietomallinnusta kaytetdan suunnitteluvaiheessa. Kayt-
tajalle valitetdan tietoa koko hankkeen ajan, siirtyy tydmaakokousten kautta. Kayténopastuskoulutus
kiinteistdnhoitajille, kayttajille ja keittibhenkilékunnalle. Kertauskoulutus takuuaikana (Es).

5. Sama projektipaallikkd vastaa hs-vaiheesta takuuajan loppuun. Sisdilma-asiantuntija tarvittaisiin heti
hankkeen alkuun mukaan — laatu ei ole hyvaé, jos resurssia ei tdhan ole. Yllapitoinsinéori ja kiinteiston-
hoitaja toivotaan mukaan koekayttévaiheesta eteenpain, eli kolme kuukautta ennen loppusiivousta/vas-
taanottoa. Ei aina onnistu. Oma ohje, miten hanke siirtyy rakentamisesta yllapitoon (Tku).

6. Projektipaallikké on mukana jo hankesuunnitteluvaiheessa, mutta hs-arkkitehti on vastuussa aikatau-
lusta. Suunnittelijat pysyvat samoina koko hankkeen lapi. Omia suunnittelijoita pieniin hankkeisiin (Tre).

7. Tilaajan rakennuttajahenkildstd pyritdan pitimaan samana projektien eri vaiheissa. Sama projektipaal-
likk6é vastaa koko hankkeesta. Avotoimisto parantaa tiedonsiirtoa (Ou).

8. Hankearkkitehti tekee tarveselvitysvaiheen ja toiminnallisen suunnittelun, projektipaallikélla on vastuu
hankesuunnittelusta takuuajan loppuun (Jkl).

9. Aktiivinen paasuunnittelija keskeinen tiedonsiirron kannalta (La).

10. Nykyaan on sama projektipdallikkd hankesuunnittelusta takuuaikaan saakka. Tietoisesti ohjautunut ta-
hén. Parempi, ettd sama henkild vetaa hankesuunnittelusta saakka. Laadulliset perusteet, riskienhallin-

taa. Eri henkilot laativat tarveselvityksen (Se).

11. Rakennuttamisohje 2011. Yksi projektipankki ja samat toimijat koko hankkeen ajan, ettei tieto havidisi.
Urakoitsija mukaan kehitysvaiheeseen. Teknisten jarjestelmien vastaan- ja kayttdonottovaiheen laadun-

varmistuksen ohjeistus (SYK).

Miten ratkaisette, mita korjausvaihtoehtoa kaytatte (purkaminen vai uusiminen)

Valinta purkamisen ja uusimisen vélilla ratkaistaan useimmiten taloudellisilla perusteilla, raken-
nussuojelu tosin mutkistaa asiaa. Jos korjausaste on korkea, purkaminen on todennékéista. Elin-
kaarikustannusten perustella purkaminen ja uuden rakentaminen on korjaamista edullisempi
vaihtoehto. Varsinkin, kun erityisesti sisédilmaongelmaisen kohteen korjaamiseen sisaltyy epaon-
nistumisen riski. Palveluverkon kannanotto seka poliittinen ilmapiiri vaikuttavat paatékseen. Ra-
kennuksista voi luopua purkamattakin, rakennuksille voi etsia uusiokayttda.
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Kommentteja korjausvaihtoehtoihin:

1.

Kustannukset ml. yllapitokustannukset ratkaisevat. Korjausvaihtoehdot pohditaan alkuvaiheessa. Inves-
tointikustannuksiltaan saman suuruisissa peruskorjaus- ja uudisrakennushankkeissa ovat uudisraken-
nuksen yllapitokustannukset pienemmat, jonka perusteella paatés menettelysta tehdaan. Vanhoissa
kohteissa rakenteiden purkaminen edellyttdd museoviraston hyvaksyntaa (HY).

. Paatds tehdaan kustannusten perusteella. Myds palveluverkko ja suojelumaaraykset vaikuttavat paatok-

seen (Hel).

. Purkaminen yleensa harvinainen, julkinen mielipide ratkaiseva tekija. Rakennusosien purkaminen tai uu-

siminen paatetaan kokonaistaloudellisin perustein (Va).

. Investointiohjelmasta katsotaan, tarvitaanko peruskorjausta vai uudiskohteita (Es).

5. Palveluverkko vaikuttaa, mité vaihtoehtoa kaytetdan. Rakennuksista voi luopua purkamattakin, menevat

kiinteistokehityssalkkuun, jossa etsitdan uusiokayttéd. Korjauksen hinta suhteessa uuden hintaan vaikut-
taa paattkseen (Tku).

. Elinkaarikustannuksia vertailemalla on pystytty osoittamaan, ettéa purkaminen ja uuden rakentaminen on

korjaamista edullisempi vaihtoehto, varsinkin kun sisédilmaongelmakohteen korjaamiseen sisaltyy epaon-
nistumisen riski (Tre).

. Jos korjausaste on n. 80 %, purkaminen ja uudisrakentaminen on todennakdinen vaihtoehto. Rakennuk-

sen kunto ja alueen suojelustatus on otettava huomioon. Talla hetkelld poliittinen ilmapiiri suosii purka-
mista (Ou).

. Palveluverkossa tehdaén isot linjaukset mita puretaan ja mita uusitaan. KymppiR-ryhma, eri hallintokun-

nista ihmisia, sovitaan yhteisesti asioista (JkI).

. Hintatekija, ja sisdilmaongelmat vaikuttavat eniten, kayttokielto, parakit, uudisrakennus, poliitikot: ei se

korjaaminen kuitenkaan onnistu (La).

10.Taloudellinen peruste seké arvio saadaanko riskit poistettua korjauksin. Valtion virastotalo purettiin pois

(Se).

11. Yksi kohde purettu, taloudellinen peruste (SYK).

TiivistAmiskorjauksen kaytto

Tiivistamiskorjausta k&ytetddn paljon, mutta sité pidetdan ensisijaisesti valiaikaisratkaisuna ja
menetelmand, jolla rakennusten elinkaarta voidaan jatkaa. Tiivistdmiskorjauksesta on hyvia ko-
kemuksia.

Kommentteja tiivistdmiskorjauksen kaytosta

. Tiivistamisella on tehty monta onnistunutta korjausta mm. valipohjiin. Suunnittelijat laativat niin ylimene-

via suunnitelmia, ettei niissa ole jarked. Kannattaa ennemmin purkaa ja uusia (HY).

. Kaikkien peruskorjauskohteiden rakenteet tiivistetddn, mutta ei kayteta yhtena korjauksena. Riippuu run-

korakenteesta. Puolessa kohteissa puututaan ulkoseinarakenteeseen radikaalisti ja puolessa sailyte-
taan, esim. suojelu- ja muista syista (Hel).

. Tiivistamiskorjausta kaytetaan lahes kaikissa sisdilmakorjauksissa joko paikallisena tai jopa kaikkia tiloja

koskevana (Va).

5. Kunnossapidossa tehdaan tiivistamiskorjauksia (Tku).

6. Tiivistamiskorjaus kaytetdan jonkin verran, esimerkiksi lattioiden ja seinin littyméat. Enemman véliaikais-

ratkaisu ennen peruskorjausta (Tre).

. Lahes kaikissa rakenneosissa, ellei voida purkaa tai vaurioita poistaa rakenteista (Ou).
. Elinkaarta voidaan jatkaa tiivistyskorjauksella (Jkl).

. Lyhyen elinkaaren korjauksissa ja taydentavina toimenpiteina (La).
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10. Tiivistamiskorjausta kaytetdan vain siind tapauksessa, etté halutaan venyttaa korjauksen aloittamista.
Ei pitkdaikainen korjaus (Se).

11. Tiivistdmiskorjausta kaytetaan kaikissa vanhoissa rakennuksissa (SYK).

D SUUNNITTELU

Mita perusteita kaytatte suunnittelijavalinnoissa?

Suunnittelijat valitaan hankekohtaisesti kilpailuttamalla ja sopimukset tehdaan tilaajan ja suunnit-
telijakonsulttien valilla. Kokonaisvastuusuunnittelua, jossa sopimus kaikista suunnittelutehtévista
tehddan paésuunnittelijan kanssa, kdytetdan vahan. Pienia toimeksiantoja varten on kilpailutettu

puitesopimuksia.

Ehdokkaille asetetaan vahimmaiskelpoisuusvaatimukset ja valinta tehdaan tarjoushinnan perus-
teella. Kokonaistaloudelliseen edullisuuteen perustuvassa valinnassa laatu on osa vertailuperus-
tetta hinnan lisaksi. Mikali kaikki ehdokkaat ovat melkein yhta hyvia, eika laatupisteita "rajayteta”
skaalalle (1 - 5), ollaan lahell& pelkk&a hintakilpailua.

Toimiston referensseja kaytetddn esivalinnassa ja paasuunnittelijan ja projektiarkkitehdin/insi-
nodorin referensseja suunnittelijavalinnassa. Laadun pisteytysta varten voidaan liséksi arvioida
esim. projektisuunnitelmaa tai tietomallinnussuunnitelmaa.

Integroiduissa urakkamuodoissa ja elinkaarihankkeissa laadun painoarvo korostuu. Suunnittelijat
valitaan urakoitsijavalinnan yhteydessa ja suunnittelijoiden yhteistoimintakykya arvioidaan osana
laatupisteytysta.
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Kommentteja suunnittelijavalinnan perusteisiin:

1. Perusteena aina kokonaistaloudellinen edullisuus. Hinta-laatusuhde 30/70 (HY).

2. Hinta-laatusuhde suunnittelussa 70/30, sisaltda tapauskohtaista harkintaa. Yksinkertaisissa hankkeissa
laadun painoarvo on pienempi. Projektinjohto- ja allianssihankkeissa laadun painoarvo on suurempi
50/50. Puitesopimusten vertailuperuste on kokonaistaloudellinen edullisuus; on asetettu vahimmaiskel-
poisuusehdot ja hinta-laatusuhteen painoarvo on TATElla 50/50, ja ARK L60/H40. Alle 15 Me:n hank-
keissa on samat suunnittelijat alusta loppuun. Yli 15 Me:n hankkeissa suunnittelijat kilpailutetaan hanke-
kohtaisesti. Tarve- ja hankesuunnittelutiimi kilpailuttaa paé- ja arkkitehtisuunnittelijat seké rakennushisto-
rialliset selvitykset. Projektinjohtajat ja TATE-rakennuttajat kilpailuttavat rakenne- ja talotekniikkasuunnit-
telijat. Suunnittelijoiden vaihtumista hs-vaiheen jéalkeen pidetdan huonona (Hel).

3. Ensisijaisesti hinta ja laatu (Va).
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4. Puitesopimukset, kokonaistaloudellinen edullisuus, hinta-laatusuhde 70/30 (Es).

5. Asetamme tiukat minimivaatimukset ja kelpoisuusehdot ja valinta tehdaan hinnan perusteella. Yhteistoi-
minta- ja allianssimalleissa on oma kriteeristo (Tku).

6. Paasaantoisesti vertailuperusteena aina kokonaistaloudellinen edullisuus. Avoin valintaprosessi (Tre).

7. Isoissa hankkeissa kaksivaiheinen kilpailutus Haahtelan jarjestelmalla. Paasaantbisesti kaytetddn myos
kokonaisvastuusuunnittelua (KVS), jolloin sopimus tehdaan paasuunnittelijan kanssa. Vastuuvakuutuk-
sen maara on 1,0 Me. Kaikki maksuliikenne kulkee paasuunnittelijan kautta, haluamme tukea paasuun-
nittelijan roolia. (Ou).

8. Hinta/laatu 30/70, kaksivaiheinen rajoitettu menettely (JkI).
9. Asetetaan vahimmaisvaatimukset, jonka jalkeen hinta ratkaisee. Tama on ensisijainen menettely. (La).

10. Suunnittelijat valitaan kokonaistaloudellisin perustein. Arvioidaan avainhenkildiden kokemus ja osaami-
nen. Allianssityyppisissa osallistumishakemukset ja tydpajat, miten suoriutuvat naista. Yhteistydhakui-
suus, tiimitydskentely, ottaako tilaajan mukaan keskusteluun Joskus laatupisteet rajaytetaan skaalalla.
Etukateen iimoitetaan, miten aiomme toimia. Jos ehdokkaat ovat yhta hyvid, menee hintakilpailuksi (Se).

11. Tarjouspyynté lahetetdén haluamillemme suunnittelijoille. Kaytetaan paikallisia toimijoita, jotka tuntevat
kampuksen. Arvioidaan suunnittelijaa, ei toimistoa. Kysytdan, millaisella henkiléstélla hoitaisitte kohteen.
Jos tuntimaarat liilan pienia, tai tarjotaan kokemattomia resursseja, toimistoa ei oteta. Pelkastaan laatu
on maaraavana tekijana (SYK).

Miten varmistatte suunnitelmien virheettémyyden?

Ammattitaitoisten suunnittelijoiden kaytto6a pidetdén parhaana tapana suunnitelmien virheetto-
myyden varmistamisessa. Mallintamista kaytetaan ensisijaisesti uudiskohteissa ja suurimmissa
perusparannushankkeissa. Tietomallikoordinaattorit ovat ulkopuolisia konsultteja. Tietomallit an-
netaan urakoitsijoiden kayttdon, mutta ne eivét ole urakkalaskenta-asiakirjoja. Ensimmaiset ylla-
pidossa tietomallia hy6dyntavat hankkeet ovat kaynnistyneet.

Suunnitelmien ulkopuolista tarkastusta kaytetéan, jos hanke on erityismenettelyn piirissg, seka
jonkin verran myds rakenneteknisesti vaativissa kohteissa ja kosteus- ja rakennusfysikaalisissa
tarkastuksissa. Mallirakenteita ja —detaljeja ei kaikilla vastaajilla ole kaytossa. Niiden kayttdon
suhtaudutaan myonteisesti, mutta pelatddn ymmartamatonta kayttda. Yleisesti omia virhepank-
keja ei ole kdytossa.

Paasuunnittelijan vastuuttamista ja suunnittelusopimusten virhevastuiden laajentamista kannate-
taan. Rakennuttajakonsultin ammattitaitoa ja vastuuta korostetaan. Rakennusten standardisoin-
nin (konseptipaivakodit) mahdollisuutta on pohdittu. Suunnitelmia tarkastetaan myés omin voi-
min, ammattitaito halutaan sailyttda organisaatiossa. Tarkastamisessa kaytetdan apuna mm.
Haahtelan rakennuttamistietoa ja Terve talo -tarkastuslistoja. Jyvaskylasséa pidetdan suunnitel-
mien tarkastusta varten erillinen "Tomera”-palaveri, jossa paasuunnittelija esittelee suunnitelmat
yksikéiden edustajille.

Tavoitteenmukaisuuden varmistamisessa kaytetddn hankkeen suunnittelijoita, rakennuttajakon-
sultteja ja omia asiantuntijoita. Kayttgjien edustajat osallistuvat suunnittelukokouksiin. Senaatilla

on kaytossa kayttajaintensiivinen tapakulttuuri.

Suunnittelun laadunvarmistus vaatii viela kehittamista.
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Kommentteja suunnitelmien virheettomyyteen:

. Kayttamalla hyvia suunnitteljjoita voidaan suunnitelmien virheettdmyys parhaiten varmistaa. Malliraken-
teet ja detaljit ovat periaatteessa hyvia, mutta niita pitda osata kayttda. Ulkopuolista tarkastusta kayte-
taan, jos hanke on eritysmenettelyn piirissa (HY).

. Paivakodeissa on liian paljon yksildllisia ratkaisuja. Tésta syysta ulkomuoto voisi olla vakio, johon arkki-
tehti laittaa yksityiskohdat. Ulkopuolinen tarkastus otetaan, jos rakennusvalvonta edellyttad, joskus myos
muutoinkin. KYMP-talossa ja stadionilla on ulkopuoliset tarkastajat. Tavoitteenmukaisuuden varmistami-
sessa voisimme kayttdd omaa asiantuntemusta (Hel).

. Kaikki uudishankkeet ja isommat perusparannushankkeet mallinnetaan. Ulkopuolista tarkastusta kayte-
taan kosteus- ja rakennusfysikaalisen toiminnan tarkastamisessa. Mallidetaljeja ja mallirakenteita on jos-
kus laadittu, mutta ei kdytdssa saanndéllisesti. Suunnitelmien virheettdmyys tarkastetaan omalla asiatun-
tijatarkastuksella, yhteen sovittamalla ja katselmuksilla (Va).

. Oma organisaatio varmistaa suunnitelmien laadun, meilla on rakenneasiantuntijoita. Jokaiselta suunnit-
telijalta edellytetadn laatusuunnitelma. Ulkopuolisen tarkastuksen tarve tai vaatimus tulee yleensa raken-
nusvalvonnalta. Hankkeemme ovat paaasiassa tavanomaisia, jolloin ei ole yleensa ole tarvetta oma-
aloitteisesti tallaisia hankkia jos ei niitd vaadita. Hankkeen budjetissa todennakéisimpiin ulkopuolisiin tar-
kastajiin varaudutaan. Turvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaattorit otetaan hankkeen suunnitteluvai-
heessa mukaan (Es).

. Ylliapito ei vield hyédynna mallintamista, ensimmainen mallinnettu rakennus tulee yllapitoon ja mallia on
tarkoitus yllapitaa kayton aikana. Mallin yllapitopalvelu ostetaan ulkoa. Haahtelan rakennuttamistieto si-

saltaa tarkastuslistoja (Tku).

. Oma suunnitteluohje. Valvojat osallistuvat suunnitelmien tarkastukseen. Meidéan lisdarvo prosessiin tulee
siitd, ettd tarkastamme, ettéd suunnitelmat vastaavat vaatimuksia. Suunnittelijjoilla ei valttamatta ole ai-
kaa. Vaikka ensi vuonna muutumme yhtiéksi, aiomme pitéé tarkastusosaamien jatkossakin itsella (Tre).

. Suurimmat ja vaikeimmat kohteet mallinnetaan. Mietitddn, miten mallit saataisiin yllapidon kayttéon. Paa-
suunnittelija vastuutetaan suunnittelukokonaisuuden ristiriidattomuudesta, virheettdomyydesté ja suunni-
telmien riittavyydesta. Reklamaatiokaytannot tarvittaessa, KSE:n virhevastuuta tulisi laajentaa. Koko-
naisvastuusuunnittelun kayttaminen (KVS) padsuunnittelijavetoisesti on onnistunutta. Erityisesti TATE-
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suunnitelmien varmistus. Palkkiota kaytetty tilatehokkuuden saamiseksi. Bonuspooli avaintuloksista Alli-
anssihankkeissa. Suunnitelmien ohjaus (kokoukset, tarkastukset, suunnittelukokoukset, kayttajapalave-

rit, teksu-palaverit, viranomaispalaverit, aloituskokoukset) (Ou).

8. L2-vaiheessa suunnitelmia verrataan hankesuunnitelmaan. Suunnitelmia tarkastetaan palavereissa, joi-
hin osallistuu edustaja jokaisesta yksikosta, paasuunnittelija esittelee suunnitelmat, Tomera-palaveri
(JK).

9. Suunnitteluohjeilla ja suunnitelmia tarkastamalla, asettamalla tavoitteita, motivoimalla. Korjauskohteet
keilataan ja uudiskohteet mallinnetaan. Malli annetaan tydmaan kayttoén, mutta se ei ole urakkalas-
kenta-asiakirja. Mallintamista ei ole ajateltu yllapitoon, yllapidon puolella ei ole ohjelmia, joilla tietomallia
voidaan kayttaa. Tietomallin kayttd havainnollistamisessa on hyodyllistd, jotta asiakas ymmartaa mita on
suunniteltu. Vaativissa kohteissa kaytetaan rakennesuunnitelmien ulkopuolista tarkastusta (La).

10. Mallintaminen on kaytdssa. Tahan mennessa tietomallia ei ole annettu urakoitsijalle. Nyt lahddssa en-
simméainen hanke, jossa urakat kilpailutetaan tietomallin perusteella. Mallin viemista yllapitoon saakka
on ajateltu, mutta ei vield. Ei kayteta ulkopuolista tarkastusta, eikd mallidetaljeja kaytetd. Materiaalilistoja
on, mitd materiaaleja ei saa kayttdd. Suunnitelmien tavoitteenmukaisuus, kayttajat ovat koko ajan mu-
kana. Kayttajaintensiivista tapakulttuuria, tydpajoja. Ohjataan, ettd saamme kayttajalta ne henkilot osal-
listumaan, jotka oikeasti tietdvat. Olemme menossa virtuaalimaailmaan. Cave-tila vuokrataan, voi astua
sisédan kolmiuloitteiseen virtuaalimaailmaan. Kaikki yli 1 miljoonan suunnittelukohteet kdydaan omalla
porukalla lapi. Rakennuttajapaallikkd ja paasuunnittelija esittelevat (Se).

11. Suunnitelmien virheettdomyyden voi varmistaa osaavia rakennuttajakonsultteja kayttamalla(SYK)

Riskienhallinta

Riskienhallintaa varten ei ole yhtendista kaytantda. Riskienhallinnan tydkaluja ovat RT-kortti 10-
11255, HAVAT-riskikartta, Terveen talon kriteerit ja KuivaketjulO -toimintamallit. Rakennusaikai-
sena laaturiskind pidetédn ensisijaisesti kosteutta. Allianssihankkeissa riskit tunnistetaan hyvin,

koska ne ovat yhteisia.

Riskien arviointia ja hallintaa tulee tehdé koko prosessin ajan. Suunnitteluvaiheen riskien arvioin-
tia haluttaisiin kehittaa ja siihen kaivataan tytkaluja. Senaatti-kiinteistot on kehittanyt erityisesti
suunnitteluvaiheelle riskien tarkastuslistan, joka muistuttaa avoimiksi jaaneista riskeista.
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Kommentteja riskienhallintaan:

1. Ei ole erillista riskiarviointimenettelyd, uuden RT-kortin avulla ryhdymme miettimaén tata. Oleellista, etta
mietitddn urakkalaskenta-asiakirjoihin, mité riskivarauksia tehdaan. Tassa tarkoitetaan teknisia ja laadul-
lisia riskeja taloudellisten riskien ohella. Riskikartoitusta on tehty joissain hankkeissa ehdotussuunnittelu-
vaiheessa, jolloin suunnittelijat esittelevat suunnitelmansa. Kaikki suunnittelijat ja HY:n asiantuntijat mu-
kana, muutkin kuin varsinaiset suunnittelijat. lltapaivaseminaarit ovat tuntuneet hyddyllisiltd. Ehdotus-
suunnitteluvaiheen loppu on erittéin hyva vaihe riskien tarkastelulle (HY).

2. HAVAT, liséksi oma riskienhallintasuunnitelma, jota ryhdytaan tayttamaan jo hs-vaiheessa (Hel).
3. HAVAT-riskikartta kaytéssa (Va).

4. Olemme kartoittaneet tilapalveluiden riskit liikelaitostasolla. Suunnittelun riskiarviointia ei tehda normi-
kohteissa. Turvallisuuskoordinaattori huolehtii turvallisuusasioista. (Es).

5. Haahtelan rakennuttamistieto siséltaa tarkastuslistoja. IPT-hankkeissa tehdaan kehitysvaiheessa yh-
dessa kuntotutkimukset, joissa riskit otetaan haltuun (Tku).

6. Turvallisuusasiakirjat tehdaan suunnitteluvaiheessa, projektipaallikké on turvallisuuskoordinaattori, ty6-
maavaiheessa valvoja on turvallisuuskoordinaattori. Pyrimme kayttdmaan hyviksi todettuja ratkaisuja.
Isot hankkeet rakennetaan suojan alla (Tre).

7. Alliansseissa riskit tunnistetaan hyvin, riskeille on annettu hinnat. Riskeja pitéisi kartoittaa monelta eri
kannalta Paaasiallisesti on pyritty eliminoimaan ne. Allianssissa riskianalyysi tehdaan kehitysvaiheessa
ja sité tdydennetaan toteutusallianssivaiheessa. Voi jaada riskipooli, ndihin on kuitenkin varauduttu. Alli-
anssitoteutusmuoto on koko ajan valtakunnallisesti kehittymassa, Vison on mukana kehitystydssa. (Ou).

8. Riskien arviointi Terve talo -listojen perusteella (Jkl).

9. Riskiarviointi tehdaan arvioimalla itse, Kuivaketju1l0-toimintamallin mukaan ja kayttamalla ulkopuolista
arviointia (La).

10. Suunnitteluvaiheen riskiarviointi: meilla on uusi jalkautettava, ohjaava riskienarviointiexcel, jossa avoi-
meksi jadneet riskit siirtyvét seuraavaan vaiheeseen ratkottaviksi (Se).

11. Haluamme kehittaa tata. Perustyon laadunvarmistus tehdéan valvontalistojen avulla. Laadunvarmistus
tehdaan kosteus- ja rakennusfysikaalisten riskien osalta. Tésta pitdisi saada suunnittelijoilta erillinen
ohje (SYK).

E RAKENTAMISEN VALMISTELU

Kaytetyt urakkamuodot

Urakkamuodoista kaytetyimpia ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka. Naiden urakkamuotojen
suosioon vaikuttaa tuttuus ja vastuiden selkeys. My6s projektijohtourakkaa kaytetaan paljon.
Elinkaarimallia on kaytetty vain védhan Espoota lukuun ottamatta. SR- ja IPT- urakkamuotojen
kaytén perusteena on riskien jakaminen ja urakoitsijan sitoutuminen tavoitteisiin. K\VR-urakan
hyvana ominaisuutena néhtiin ajan saast6 ja huonona ominaisuutena urakoitsijan lilan suuri
valta. Laskutyburakkaa kaytetdan pienissa hankinnoissa ja in house -hankinnoissa. Yksikkohin-
taurakkaa kaytetéaan lahinna yllapidossa.

Elinkaari — ja allianssimalleista ollaan kiinnostuneita. Useimmat vastaajista ovat mukana Vison
Oy:n IPT- tai IPT2-hankkeessa.
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Kommentteja urakkamuodoista:

1. Toteutusmuoto paatetdan hankkeen perusteella. Kaytannossa tehdaan PJ-urakkaa, viimeisimmat PJ-
urakat ilman tavoite- ja kattohintaa, kustannusarviolla. Allianssihankkeista on kaksi valmistunut (HY).

2. Jos hanke on pieni tai jos rakennetaan osissa, kokonaisurakka on hyva. Jos isompi niin jaettu urakka.
Olemme kayttaneet projektinjohtourakkaa. KVR:8a on aiemmin kaytetty, KVR-urakassa tulee ajan saas-
téa paljon, esimerkkeind Oulunkylan perhetukikeskus ja Myllypuron palloiluhalli. Allianssina on Jako-
maen sydan ja Pakilan palvelurakennukset (Hel).

3. Suurimmat hankkeet on toteutettu perinteisesti jaettuna urakkana. Pienet ja keskisuuret korjaushankkeet
projektinjohtourakoina. Urakkamuodon valinnassa huomioidaan liséksi markkinatilanne. KVR-urakkaa
kaytetaan, kun aikataulu on tiukka. Ensimmainen allianssi on nyt kokeilussa hankkeen erityistavoitteiden

takia (Va).

4. Elinkaarihankkeet toteutetaan Espoon Toimitilat Oy:lle, joka on Espoon kaupungin kokonaan omistama
yhti6. Elinkaarivastuu on 20 - 25 vuotta. Hankkeita on télla hetkelld kaksi suunnittelussa ja kaksi raken-

teilla (Es).

5. Lukumaaraisesti eniten jaettua urakkaa. Arvoltaan allianssimalli on suurin. Toteutusmuoto tulisi paattaa
jo hs-vaiheessa. Yhteistoimintamuotoinen urakkamuoto kannatettava, jolloin sitoutuminen hankkeeseen
on hyva. Olemme keskustelleet, yhdistammekd allianssia ja elinkarimallia. Yhteistoimintaurakka on kak-
sivaiheinen: kehitysvaihe ja toteutusvaihe. Kehitysvaiheen lopussa on exit-mahdollisuus, jos yhteistyd ei
nayta sujuvan. KVR on "urakoitsija jyrad”-malli. Olemme vahvasti mukana IPT-koulutuksessa. Ryh-
dymme tuomaan sita yllapitoonkin (Tku).

6. Suurissa hankkeissa jaettu urakka, jossa rakennusurakoitsija on paaurakoitsija, jolle sivu-urakoitsijat alis-
tetaan. Pienissa urakoissa (<1 Me) puitesopimuskumppaneita. Tarveselvityksessa paatetdan toteutus-
muoto. Vaikuttavia tekijditda ovat hankkeen aikataulu ja budjetti. Tammelan stadion alkamassa allianssi-
mallilla, poliittinen paatds (Tre).

7. Kaksi hanketta toteutettu public partnership -mallilla (20 v), ainakin toinen hanke siséltaa takaisinostovel-
voitteen. Arvion mukaan elinkaarimalli on tilaajalle kallis ja sopimusteknisesti jaykka. Sopimuksen muut-
tamien kesken sopimuskauden on hankalaa. Kaksi tapaa: halvat materiaalit ja korjaus vs. kalliit materi-
aalit, jotka kestavat koko sopimusajan. Vaarana, ettd mennaan kertakayttokulttuuriin. Allianssit ovat ol-
leet kokeiluja. Kaavoitus ja rakennusvalvonta joustavia. Lupavaiheessa ei viela kaikki voi olla ratkaistu.
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Volyymilla mitattuna suurin urakkamuoto on kokonaisurakka. Ei missdan tapauksessa KVR-urakkaa
(Ou).

8. Elinkaarimallilla toteutettu yhtenaiskoulu-péivakoti. Muutama KVR-urakka, paéaosin kokonaishintaurakka,
jossa on paaurakka ja alistetut sivu-urakat, tulossa projektinjohtourakka. Yritetaan kiinnittdd huomiota
hankkeen aikataulutukseen, jotta voidaan pitaa langat kasissa (Jkl).

9. Kokonais- ja jaetulla urakalla suuri osa. Jonkin verran KVR-urakkaa ja laskuty®- ja tavoitehintaurakoita.
Elinkaarimallia pidamme kalliina, mutta todennakéisesti joudumme kokeilemaan sita poliittisista syista
(La).

10.Jaettu urakka on yleisin, kiinteahintainen, alistetut sivu-urakat. PJ-urakkaa kaytetdan alueorganisaatioi-
den toimissa. Kaikki urakkamuodot kaytdssa, paitsi elinkaarimalli (Se).

11. Elinkaarimallia ei ole kaytetty, kilpailun kehitysvaihe on kallis. Projektinjohtourakka kevyella mallilla
muistuttaa allianssia. Juuri nyt menossa kokonaisurakka kiintedlla hinnalla. Kehitysvaihe ja rakentamis-
vaihe (SYK).

Elinkaarimalli

Elinkaarimallissa urakoitsija vastaa kohteen rakentamisesta ja yllapidosta sopimuksen mukai-
sesti. Tilaaja maksaa tilan kaytdsta urakoitsijalle ja saa vastineeksi kayttdonsa virheettomat tilat
ja sovitut palvelut. Urakoitsija on vastuussa rakentamisen laadusta. Kun kiinteistd palautuu aika-
naan tilaajalle, sen oletetaan olevan hyvéassa kunnossa. Elinkaarihankkeet eivét rasita kunnan
investointibudjettia koko maarallaan. Eniten elinkaarimallilla on rakennettu Espoossa, ja kaytta-
jien palaute on ollut parempaa kuin suoraomisteisissa kohteissa.

Elinkaarimallista toivotaan kokemuksia ennen mallin laajempaa kayttdonottoa. Huoli kohdistuu
sopimusmalliin, maksuaikaan ja pitkiin vastuihin (25 v). Sopimustekstid pidetaan jaykkana, jolloin
kayttdaikaiset muutokset ovat hankalia. Elinkaarimallin kannattavuutta tilaajalle epaillaan.

Elinkaarihankkeelle tulee valmistella malliasiakirjat.

Kommentteja elinkaarimallista

1. Odotan ensin muiden kokemuksia elinkaarimallista ennen kuin otan kayttéén. 25 vuotta ei ole viela kulu-
nut. Huoli kohdistuu sopimusmalliin, maksuaikaan ja pitkiin vastuihin. Kannattavuusepaily on kohtuu iso.
Mita tapahtuu, kun ajaudutaan vaikeuksiin? (HY).

2. Yksi elinkaarihanke on kaynnistetty (Hel).
3. Ei elinkaarimallilla toteutettuja kohteita (Va).

4. Elinkaarimallilla saa parempaa palvelua ja parempaa yllapitoa, tdma luonnollisesti on myos kallimpaa.
Yllapito on ennakoivampaa kuin suoraomisteisissa hankkeissa. Peruskorjauksissa urakoitsijat eivat halu-
aisi ottaa vastuuta aiemmin tehdyista rakenteista. Elinkaarihankkeissa siséilmariskin kantaa urakoitsija.
Sopimuksissa on sanktioita urakoisijalle, jos tiloja on poissa kaytosta laatuvirheiden takia. Hankinnoissa
tulisi paremmin tuoda esille, etté siséilma-asiat otetaan huomioon. Kayttgjien palaute elinkaarihankkeista
on parempaa kuin suoraomisteisista kohteista (Es).

5. Laskelmilla on osoitettu, etta elinkaarimalli ei ole taloudellisesti jarkeva (Tku).

6. Ei tarvetta elinkaarimallille, ei tuo lisdarvoa. Korjausvelka alkaa kumuloitua 20 v:n kuluttua. Miksi ei teh-
taisi 20 v:n vuokrasopimuksia, jossa vain optio omistamiselle, vuokraaminen voi jatkua taman jalkeen.
Ongelmat ikdantymisen perusteella vasta 30 - 40 vuoden kuluttua. Elinkaarimallissa taseriski sailyy kau-
pungilla (Tre).

7. Mielestamme elinkaarimalli on kallis, vaikka laskelmaa ei ole tehty. Sopimusteksti on jaykka ja sopimuk-
sen muuttaminen on hankalaa. Jos sopimukseen voidaan siséllyttda joustoa, toimisi paremmin (Ou).

8. Elinkaarimallilla toteutettu yhtenaiskoulu-péivakoti, kokonaisarvo 55 Me. Palvelusopimus 20 v. Perus-
teena riskienhallinta ja kustannukset, benchmarkkaus, haettiin uudenlaista suunnittelunohjausta. Koke-
mus on hyva, mutta samaan lopputulokseen voi paastd muutenkin. Elinkaaritoteuttajien kilpailutilanne
varsin haastavaa. Tulee olla riittdva volyymi paikallisesti, ettd on kustannustehokasta (Jkl).
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9. Ei elinkaarihankkeita (La).

10. Elinkaarimallilla pari pilottikohdetta. Allianssilla saavutetaan paremmat tulokset kuin elinkaarimallilla.
Meilla on erittain hyva yllapito-organisaatio (Se).

11. Ei elinkaarihankkeita. Kilpailutuskehitysvaihe on kallista. Miten elinkaarihallinta/ kaytdnhallinta voidaan
ratkaista. VVoidaan olla tekniikan ja olosuhdehallinnassa mukana. Yllapidon ja urakoinnin rajapinnan ha-
keminen on se mitd pohditaan (SYK).

Urakkahankinnat

Urakoitsijat valitaan paasaantoisesti kilpailulla. Kilpailullista neuvottelumenettelyd kaytetaan var-
sinkin SR- ja IPT-hankkeissa. Pienia hankintoja varten kilpailutetaan puitesopimuksia. In house -
-hankintoja voidaan tehda suorahankintana.

Kommentteja urakkahankintoihin

1. Puitesopimukset on kilpailutettu. Isot urakat kilpailutetaan erikseen. Rajoitettu tai neuvottelu tai kilpailulli-
nen neuvottelu (HY).

2. Alle kynnysarvon (150 000 €) olevat hankinnat voivat olla suorahankintana, jos ei ole puitesopimusta
(Hel).

3. Kaikki kilpailutetaan (Va).

5. Kaikki urakat kilpailutetaan tai kaytetaan kilpailullista neuvottelumenettelyd. Suorahankintaa kaytetaan
lain mukaisesti — pari kohdetta vain — jonkun rakennuksen laajentaminen. Hinta vertailuperuste urakka-
hankinnoissa (Tku).

6. Kilpailuttamalla 80 - 90 %, suorahankinnalla 10 - 20 %. (Tre).

7. Kilpailuttamalla 73 %, suorahankinnat 5 %, kilpailullinen neuvottelumenettely 2 %, in house -hankinnat
15— 20 % (Ou).

8. Urakat kilpailutetaan. Pieniin hankkeisiin kilpailutetaan puitesopimuskumppanit (JkI).
9. Kaikki kilpailutetaan, neuvottelumenettelya kaytetaan harvoin (La).

10. Investointipuolella kaikki kilpailutetaan. Yli 1 milj. menevat Hilmaan, alle 1 milj. hankkeille on puitesopi-
muksia. Hinta vertailuperuste kaikissa muissa paitsi allianssissa (Se).

11. Neuvottelun ja kilpailun vélimalleja, ei ole avointa menettelya, kysytaan valikoiduilta urakoitsijoilta. Isot
hankkeet ovat pitkalti neuvottelumenettelyja, varsinkin kaksivaiheiset (SYK).

Mité& perusteita kaytatte urakkatarjousten vertailussa?

Perinteisissa urakkamuodoissa urakoitsijaehdokkaille asetetaan vahimmaiskelpoisuusvaatimuk-
set ja taman jalkeen valinnan vertailuperusteena on urakkahinta. Kokonaistaloudellista edulli-
suutta vertailuperusteena kaytettdessa laadun painoarvo on 30 - 70 %. SR- ja IPT- urakoissa
laadun painoarvo korostuu ja projektihenkiloston yhteistydkyky on osa vertailuperustetta.

Urakoitsijan myontaman takuun pituus tulisi ottaa kilpailuun mukaan ja yhdeksi kokonaistaloudel-

lisen valinnan perusteeksi. Tarjouspyynndssa toimivuustakuita voidaan pyytéé rakennusosittain;
vesikaton ja pihakannen vedenpitévyys, sisépuoliset veden eristeet yms.
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Kommentteja urakoitsijan valintaperusteisiin

1. Hinta ei ole koskaan ainoa urakoitsijan valintaperuste. Pienessa kiinteahintaisessa urakassa saattaa olla.
Muuten vertailuperusteena aina kokonaistaloudellinen edullisuus. Painotamme tiimia ja henkil6itd ennen

hintaa (HY).

2. Paasaantoisesti kelpoisuusehdot ja vertailuperusteena hinta. Projektinjohtourakoissa on my6s laadulli-
nen osuus. KYMP-talon urakassa vertailuperusteena kokonaistaloudellinen edullisuus, halvin tarjous ei

voittanut (Hel).

3. Tavanomaisessa urakassa vertailuperusteena ensisijaisesti hinta. Suunnittelun sisaltavissa urakoissa
hinnan painoarvo on 40 — 50 %, toiminnalliset ratkaisut 30 — 40 %, energiankulutus ja rakenneratkaisut

10 - 20 % (Va).
4. Vahimmaisvaatimukset, joiden jalkeen hinta. Kokonaistaloudellisissa valinnoissa hinta-laatu 70/30 (Es).

5. Hinta vertailuperuste urakkatarjouksissa. Allianssissa vertailu menee enemmén laadun kuin hinnan puo-
lelle. Allianssissa on 5 vuoden takuut ja laatu otetaan huomioon vertailussa (Tku).
6. Paaosin vahimmaisehdot ja hinta (Tre).

7. Paaosassa hankkeita urakoitsija valitaan kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella. Edellytetaéan
Terve talo -kriteeristdn noudattamista. Reklamaatiot vaikuttavat laatupisteisiin. Reklamaatiokaytantd on
avointa. Urakkahankinnoista 15 % tulee pelkastaan hinnalla ja 85 % kokonaistaloudellisen edullisuuden

perusteella (Ou).

8. limoittautumisvaiheessa kysytéan tiedot vastaavasta tydnjohtajasta sekéa kokemus Terve talo -rakentami-
sesta (JkI).

9. Referenssit, tyonjohtajien patevyys (La).
10. Allianssissa arvioidaan urakoitsijoiden kykya toimia tiimissa (Se).

11. Kelpoisuusehdot asetetaan siten, ettd osaaminen ratkaisee. Hinta ratkaisee osaajien valilla (SYK).

Urakoitsijoiden laaduntuottokyvyn mittaaminen

Urakoitsijoiden laaduntuottokykya arvioidaan etukéteen referenssien ja tyémaalle tarjottavan
henkiloston seka patevyyksien perusteella. Henkildston kelpoisuuden arviointiperusteita ovat
mm. kokemus Terve talo —rakentamisesta ja henkildston yhteistoimintakykyd. SR- ja IPT-hank-
keissa laaduntuottokykya arvioidaan laajasti ja sen painoarvo on suurempi kuin perinteisissa
urakkamuodoissa.

Hankkeen valmistumisen jalkeen tulisi arvioida laatulupausten onnistuminen. Paastiinké sille ta-
solle, joka oli hankinnan peruste. Nyt urakoitsijoiden laaduntuoton arviointi ei ole yhteismitallista.
Palautteen keraéminen tulisi systematisoida ja palauteen kayttoon tulisi luoda saannét. Menetel-
maa tulisi kehittéa ja selvittad, voidaanko referenssikohteista saatu palaute ottaa huomioon ver-

tailuperusteena.
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Kommentteja

1. Kaytanndssa referenssit, esivalinnassa urakoitsijan yritysreferenssit ja lopullisessa valinnassa tiimin refe-
renssit. Hankekohtaisesti koetettu kehittda, mitéd pyydamme urakoitsijaa tekeméan tarjoukseensa. Jos
aikataulullisesti haastava, pyydetaan aikataulu; olosuhdehallintaa tai muuta asiaa (HY).

2. Hyva kysymys (Hel).

3. Urakoitsijan laaduntuottokyky perustuu avainhenkildiden osaamiseen. Laaduntuottokyvyn mittareita ei
ole. (Va).

4. Urakoitsijalla taytyy olla tydmaakohtainen laatusuunnitelma. KVR:ssé arvioidaan suunnitelman laatua,
tdhan on omat pisteet (Es).

. Tydmaakohtainen laatusuunnitelma (Tku).

5

6. RALA-patevyys, vastaavalle mestarille vahimmaisvaatimuksia (Tre).

7. Edellytetédan Terve talo -kriteeristén noudattamista, positiiviset referenssit (Ou).
8

. Urakoitsijoilla maineriski, jos ei tee tyétaan kunnolla, ei saa uusia toimeksiantoja. Ennakkoilmoittautumis-
vaiheessa kysytaan, kuka tulee vastaavaksi tydnjohtajaksi (Jkl).

9. Asettamalla vahimmaisvaatimukset, kysymyksilla, laatuasiakirjojen perusteella (La).

10. Urakoitsijan laadunvarmistus: yrityskohtainen laatujérjestelma ja tybmaakohtainen laatujarjestelma pi-
taa tuottaa. Isoissa hankkeissa halutaan sertifiointia (Se).

11. Mittareita ei ole (SYK).

Minké&laisia kelpoisuusehtoja asetatte kilpailuun hyvaksyttaville endokkaille?

Urakoitsijoiden taloudelliselle kelpoisuudelle asetetaan vaatimukseksi kaksinkertainen liikevaihto
urakkahintaan verrattuna. Muita taloudellisia tunnuslukuja (rating, riskiluokitus, omavaraisuus-
aste) kaytetdan harvoin.

Teknista suorituskykya arvioidaan RALA-patevyyden perusteella, my@s vastaava naytté hyvak-
sytdan. ESPD-ilmoitus osoittaa urakoitsijan kelpoisuuden. Vastaavan tydnjohtajan ammattitai-
dolle voidaan asettaa vaatimuksia. SR- ja IPT-hankkeissa laaduntuottokyvyn arvioinnissa ote-
taan huomioon liséksi henkiléstén yhteistoimintakyky ja ehdokkaalta pyydetty muu materiaali,
mm. projektisuunnitelma. Tilaajavastuulain velvoitteiden tarkastukseen suositellaan kaytettavaksi
Luotettava Kumppani -palvelua.
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Kommentteja urakoitsijaehdokkaiden kelpoisuusehdoista:

1. Vahintaan 2 x hankkeen hankinnan arvo, yhden tilikauden arvo. Sama kriteeri peruskorjaus- ja uudiskoh-
teille. Tilaajavastuu OK ja RALA-péatevyys ovat hyvat lahtdkohdat. ESPD-lomake Cloudiassa (HY).

2. Liikkevaihtovaatimus paaasiassa kaksinkertainen, jos urakka kestéa vuoden. Jos urakka kestaa kaksi
vuotta, yksinkertainen. Toki pitdé katsoa, minkalaisesta urakasta on kyse, ketkd ovat potentiaalisia tarjo-
ajia. Tilaajavastuulain velvoitteet oltava kunnossa. Aliurakoitsijoille maarataan myds RALA-patevyydet ja
referenssit. Uuden hankintalain mukaan saa kysya pidemmalta ajalta kuin viideltd vuodelta. Tekninen
suorituskyky: vastaavalta tydnjohtajalta vaaditaan tietty koulutus, ty6uran pituus vaaditaan kohteen vaa-
tivuuden mukaan (Hel).

3. Liikkevaihtovaatimus hankkeen koon mukaan (1-1,5 x urakkahinta). Asiakastiedon riskiluokitus pitéaa olla
1-3, RALA tai vastaava (Va).

4. Liikkevaihtovaatimus 2 x hankinnan koko. Tekninen suorituskyly RALA tai vastaava. Luottotietovaatimus
A, minimiliikevaihtovaatimus (Es).

5. Liikkevaihtovaatimus 2 x hankinnan arvo, RALA-patevyys tai vastaava, tydmaakohtainen laatusuunni-
telma), allianssihankkeissa takuut viisi vuotta. Allianssissa vertailu menee enemman laadun kuin hinnan
puolelle (yhteistybkyky, turvallisuus, projektisuunnitelma) (Tku).

6. Liikkevaihto tulee olla 2 x urakan hinta, joskus kaytetty véahan isompaa. Kolmelta tilikaudelta. Tulee olla
kokemuksia vastaavista kohteista. RALA tai vastaava (Tre).

7. Urakoitsijan liikevaihtovaihto toimialalta arvioidaan urakan arvoon suhteutettuna, omavaraisuusaste va-
hintdan 25 %. Edellytetdan Terve talo -kriteeristén noudattamista. Reklamointikaytantd, reklamointi hei-
kentaa laatupisteita. Ei edellytetd RALA-patevyytta (Ou).

8. RALA-sertifiointi katsotaan eduksi, vaikka sita ei pisteytetakaan. Valilla niin, etta tarjoajalla pitaa olla yksi
referenssi, jossa sitd koskevalta tilaajalta lausunto, jossa pisteytetdan kustannuksista, yhteistydkyvysta
yms. Keskiarvo vahintaan 3, kaytetty poikkeuksellisissa hankkeissa. Henkildiden ammattitaito on osana
urakoitsijan kelpoisuusvaatimusta. Vastaavan tyonjohtajan kokemus selvitetaan (Jkl).

9. Liikkevaihtovaatimus urakan koon mukaan, jos 5 milj. urakka, kéytetadn hankitalain mukaista maksimia
(2x). Referenssit, tydnjohtajien patevyys. RALAa ei vaadita, tilaajavastuu kylla (La).

10. Kelpoisuusehtoja Hilmaan: liikevaihto saman verran kuin hanke tai 1,5 kertaa. 2-kertaista ei kovin
usein, jotta pk-yritykset voivat osallistua. RALA-péatevyys tai vastaava edellytetdan. Urakoitsijan laadun-
varmistus: heilla on yrityskohtainen laatujarjestelmé, mutta tydmaakohtainen laatujérjestelma pitaa tuot-
taa. Isoissa hankkeissa halutaan sertifiointia (Se).

11. Kun valitsemme tarjoajia, mietimme tdman asian (SYK).
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F RAKENNUSVAIHE

Rakentamisen aikainen laadunvarmistus

Rakentamisen aikainen laadunvarmistus perustuu omaan valvontaan ja tydmaakohtaisiin val-
vontasuunnitelmiin. Tyémaalla tehd&an tytmalleja ja pidetaan katselmuksia. Ulkopuolisia kon-
sultteja kaytetééan erityisesti puhtauden - ja kosteudenhallinnassa. Kosteudenhallinnassa kayte-
tdan paljon Kuivaketjul0 -toimintamallia. Laatupoikkeamia ei yleisesti ole sanktioitu.

Urakoitsijoiden yrityskohtaisissa laatujarjestelmissa esitettyjen toimintatapojen ei uskottu yltdvan
tydmaatoimintaan saakka. Sen sijaan urakoitsijan kanssa yhteisesti laadittua tydbmaakohtaista
valvontasuunnitelmaa pidetdén hyvana. Koko kohteen ulkopuolista auditointia ei yleisesti kay-
tetd. RALA auditoi Helsingin pilottikohteen joulukuussa 2017.
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*Kuivaketjul0:n kayttdonotto harkinnassa

Kommentteja rakentamisaikaisesta laadunvarmistuksesta:

1. Teemme paljon mallitydsuorituksia tydmaalla. Tyémaavalvonnalla ja laatukatselmuksilla todennetaan.
Olosuhteiden hallinta tarkeaa, lampétila, pély, kosteus; mittarointi, raportit tydmaakokousten yhteydessa

(HY).

. Vastaanottovaiheessa pidetaan katselmukset, joita yksikdiden paallikét vetavat, arvioidaan kaksiosai-
sesti hankkeen eteneminen dokumentoinnin ja toiminnan osalta. Tydmaakokousten yhteydessa seu-
ranta, turvallisuus, puhtauden- ja kosteudenhallinta-asiakirjat, urakkarajaliitteessé mainittu sanktiot (sa-
kot). Peruskorjauskohteet huputetaan aina, jos kosketaan vaippaan. (Hel).

. Laadunvalvontasuunnitelma edellytetdan, yhteinen paaurakoitsijan kanssa. Ensisijaisesti kohteita valvoo
oma projektinvetdja seka rakennustoéiden valvoja. TATEn erityisvalvonta, oma dokumentaatio. Tilaaja-

vastuulain velvoitteet myds aliurakoitsijoiden osalta (Va).

. Omia valvojia seka ulkopuolelta ostettuja valvojia. Tydmaakokousten yhteydessa kaydaan myos aikatau-
lutilanne l&pi. Urakoitsijalta ei edellyteta yrityskohtaista laatujarjestelmaa (Es).

. Oman ja ulkoisen valvonnan avulla todetaan tydnaikainen laadunvarmistus (Tku).

. Tydmaakokousten yhteydessa. Valvojat osallistuvat aina myos urakoitsijapalavereihin (Tre).
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7. Kuivaketjul0 -toimintamallin, Terve talo -kriteeristén noudattaminen, puhtausluokituksen noudattaminen,
Breeam ja Leed sertifioitavissa kohteissa, HOT-laadunvarmistus Tekesin hanke. (Ou).

8. Urakoitsijoiden laatusuunnitelmat, mallikatselmukset, tydvaihekatselmukset, mallitilat. Kaikilla valvojilla
on tarkastusasiakirja, valvoja kuittaa, etta esim. salaojatarkastukset on pidetty (Jkl).

9. Dokumentointi, valvonta, tarkastusasiakirja. Puhtaudenhallintakonsulttia kdytdmme jatkossakin. Tyo-
maalla aloituspalaverit. Tydvaihekohtainen puhtauden- ja kosteudenhallintakoulutus (La).

10. Ulkopuolista auditointia ei ole. Oma Excel-ohje: valvonta, tydmaajohto; suunnittelijat katsomassa mita
pitéda ottaa huomioon ja mitd dokumentointia tarvitaan. (Se)

11. Urakoitsija vastaa, etté rakennus on kuiva ja puhdas. Valitsemme itse ulkopuoliset TATEn mittaus- ja
saatourakoitsijat, perusteluna luotettavuus. Teemme itse puhtaus- ja kosteusmittauksia. Sisdilma-asian-
tuntija tekee ohjeet tiivistdmiseen ja laadunvarmistukseen ja kdy tarkastamassa ne (SYK).

Miten prosessiohjeessanne on varmistettu, etta erityisesti hyva sisdilman laatu ja energia-
tehokkuus saavutetaan?

Prosessiohjeisiin on kirjattu menettelyja, jotka varmistavat sisdilman laadun. Useat toimijat ovat
ottaneet kayttdonsa "Terveen talon toteutuksen kriteerit” RT-kortin mukaisen tydkalun (RT 07-
10832) tai noudattavat KuivaketjulO -toimintamallia. Myds omia malleja on kaytossa. Sisailman
laadun varmistamiseen kaytetéaén sisdilmakonsultteja ja/tai puhtaudenhallintakonsultteja. llman-
vaihtoa kaytetddn ympari vuorokauden taysteholla vastaanoton jalkeen eripituisia ajanjaksoja,
vaikka tdméa kuluttaakin energiaa normaalikaytt6d enemman. Mm. Tampereen Tilakeskus ja
SYK ovat laatineet erilliset ohjeet toimivuuden varmistamiseksi (ks. lahdeluettelo).

Kommentteja prosessiohjeeseen

1. Erillista prosessiohjetta ei ole. Sisdilmastoluokituksen S2-luokka on tavoite ja lisdksi meillda on energiate-
hokkuustavoitteet, E-luku -tavoitteet. Pyrimme varmistamaan, etté rakennus valmiina tayttaa nama ta-
voitteet. Vuolukiventiella (allianssi) verrataan toteutuneita kulutuslukuja alun perin luvattuihin. Talla het-
kella lammén- ja vedenkulutus 100 %, mutta sdhkdnkulutus 90 % (HY).

2. Urakka-asiakirjoihin kuuluvat puhtaudenhallinta- ja kosteudenhallinta-asiakirjat. Kilpailutettu puitesopi-
mustoimittajat, jotka toimivat ulkopuolisina tarkastajina. Tehtdvana on seurata, mitata ja verrata asiakirjo-
jen tavoitteisiin (Hel).

. Toimintaa ja ratkaisuja ohjaava kirjallinen ohjeistus (Va).
. Prosesseissa vaatimuksia, joilla hyva sisailmasto saavutetaan. Ovat IMS-jarjestelméssa (Es).

. Olemme taman syksyn aikana ottaneet virallisesti Kuivaketju10 -toimintamallin kayttoén (Tku).

(o) BN ) BN NNV}

. Rakennuksen toimivuustarkasteluohje (Tapre7). Toimivuustarkastelun tarkein tavoite on varmistaa ra-
kennuksen energiatehokas kayttd, hyvat sisdympéristdolosuhteet seka talotekniikan hyva ja asianmukai-
nen kaytto ja huolto (Tre).

7. Sisailmastoluokitus ja puhtausluokitus maaritelty hankekehitysvaiheessa. IMS-toimintajérjestelma (uima-
rata-kaaviot) merkitty prosessin eteneminen. 10T tulossa vahvemmin mukaan. Pyritdan ilmanvaihdon
optimointiin, tarpeen mukaiseen ilmanvaihtoon. Virtuaalisesti mallinnetussa rakennuksessa pyritddn saa-
maan ensin tekniikka keskustelemaan, vasta sitten kerataan mittarointitietoa, loB=Internet of Buildings
(Ou).

8. Prosessiohje sisaltyy laatujarjestelmaén. Energiaohjetta paivitetdan (Jkl)
9. Omat ohjeet (La)

10. Prosessiohje: sisdilman laadun varmistamiseen kaytetaan sisailmakonsulttia tai puhtaudenhallintakon-
sulttia. Valmistumisvaiheessa tehdaan paljon mittauksia. Puhtaudenhallintakonsulttia kaytetaan koko
tybmaan ajan ja erityisesti lopussa (Se).

11. Teknisten jarjestelmien vastaan- ja kayttdonottovaiheen laadunvarmistuksen ohjeistus. Vastaanotto joh-
detaan ja dokumentoidaan asiakirjoissa siten, etté tilaaja voi olla varma, etté kaikki hankinnat ja asen-
nukset on tehty maaraysten ja suunnitelmien mukaisesti (SYK).
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Rakentamisaikaisten aikataulujen ja suunnitelmamuutosten hallinta

Tilaaja méaéarittelee rakentamisajan yleisella tasolla ja urakoitsijan tehtdvana on laatia tydmaan
aikataulu. Lahtékohtana on realistinen aikataulu. Aikatauluja seurataan tydmaakokouksissa.
Paikka-aikakaavioita ei ole kaikilla kytdssa, mika johtuu paljolti siitd, etta urakoitsijat eivat osaa
naita laatia.

Jos aikataulu pettdd, vaikuttaa taméa kustannuksiin ja laatuun. Aikataulun hallinta edellyttaa tilaa-
jalta aktiivista otetta. Paikka-aika-kaavio on seurannan kannalta janakaaviota informatiivisempi.

Lis&- ja muutostyot hyvaksytdan ohjeiden mukaisesti tilaajaorganisaatiossa. Urakoitsijat eivat
saa itse muuttaa suunnitelmia, eika suunnittelijoilla ole oikeutta hyvaksya muutoksia. Lisé- ja
muutostdiden kustannuksia seurataan jarjestelmaéllisesti. Rakennusaikaisten suunnitelmamuu-
tosten arviointiin ja hallintaan toivottiin kehitettdvan menettelytapa.

Kommentteja aikataulujen ja suunnitelmamuutosten hallinnasta

1. Suunnitelmamuutosten hallinta vaikeaa, ei menettelytapaa, toivotaan, ettd muutos vaikuttaa oikeaan
suuntaan (HY).

2. Urakoitsija velvoitetaan laatimaan tydmaa-aikataulu, toteutuminen on toinen juttu. Paikka-aika-kaavio
edellytetdén urakkaohjelmassa, mutta urakoitsijat eivat osaa tata. Erillinen palaveri lisd- ja muutostoista,
paatos kirjataan tydmaakokouksessa (Hel).

3. Aikataulun seuraamien on osana projektipaallikén ja valvojan ty6ta. Rakennusaikaisille muutoksille tulisi
kehittaa hallintamenettely (Va).

4. Aikataulutilanne kaydaan lapi tydmaakokousten yhteydessa. Kaytetdan janakaavioita aikatauluhallintaan.
Tarvittaessa neuvotellaan urakoitsijan kanssa aikatauluista. Hankepaéallikkd tuo suunnitelmamuutokset
kasiteltavaksi rakennuttamispaallikolle (Es).

5. Aikataulun hallinta tydmaavalvonnan kautta. Suunnitelmamuutokset yleensa kayttajalahtoisia. Hyvaksy-
taan jarjestelméan kautta (Tku).

6. Tydmaakokouksissa, paikka-aikakaaviot ovat kaytdssa. Suunnitelmamuutokset kasitellaan tyémaako-
kouksissa Suunnittelijat eivat voi omin pain lahted korjaamaan suunnitelmia (Tre).

7. Aikatauluja seurataan tydmaakokouksissa. Vain allianssihankkeissa paikka-aika-kaaviot, muissa hank-
keissa aikataulu on paatoteuttajan vastuulla. Projektipaéllikké hyvaksyy lisd-ja muutostydt. Suurimat
muutostarpeet tulevat kayttajahallintokunnilta Suunnitelmamuutoksista aiheutuvat lisé- ja muutos-ty6t
tulee hyvaksyttaa tilaajalla. Kustannuksissa ja aikataulussa pysyminen varmistetaan, reaaliaikainen kus-
tannusseuranta laskutukseen perustuen Haahtela-RT kustannusseurannalla (Ou).

8. Aikataulua seurataan tydmaakokouksissa. Suunnitelmamuutokset kasitellaan tydmaakokousten valilla.
On tullut hyvin vdhan muutoksia, ennakoiva suunnittelu auttaa (JkI).

9. Laaditaan lahtdkohdaksi realistinen aikataulu sakollisin véalitavoittein. Aikataulupalaverit, jatkuva seu-
ranta, tarvittaessa reklamointi. Kaytetddn molempia aikataulumalleja (La).

10. Tyémaan aikataulu paikka-aika —kaaviolla. 1-viikko- ja 2-viikkoaikataulut. Mitd suurempi hanke, voidaan
teettdd aikatauluhallintaa. Last planner —-menetelmaa kaytetaan. Projektipaallikko ja valvoja seuraavat
tydmaakokouksissa ja urakoitsijapalavereissa. Allianssissa erikseen aikataulupalavereita (Se).

11. Rakennuttajakonsultti valvoo aikataulua. Tilaajana otamme vastuun, etté urakoitsijalle annetaan oikea
ja riittédva aikataulu. Aikataulunhallinnassa on isoja eroja urakoitsijoiden valilla. Suunnittelija ei saa hy-
vaksya mitdan urakkasopimuksen vastaisia valintoja. Urakoitsija ei saa automaattisesti vaihtaa urakka-
sopimuksen mukaista tuotetta toiseen. Vaihdolle pitdd saada suunnittelijan ja viime kadessa rakennutta-
jan hyvéksynta (SYK).
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Tydturvallisuus ja harmaan talouden torjuntatoimet

Turvallinen tydskentely-ymparist6 ja tehokas harmaan talouden torjunta edistavét laadukasta ra-
kentamista ja parantavat alan imagoa. Kaikki vastaajat asettavat vaatimuksia tyoturvallisuudelle
ja harmaan talouden torjunnalle. Keskimaardisen TR-mittausindeksin vaatimustaso on yli 90 %.
Tyoturvallisuudelle asetetaan myds kannustimia. Urakoiden ketjuttaminen rajataan yleisimmin
toiseen sukupolveen*. Tilaajavastuut selvitetdan Luotettava kumppani -palvelun kautta. Valvoja-
ty6kalu on kaytdssa osalla vastaajia.
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Kommentteja ty6turvallisuuteen ja harmaan talouden torjuntaan

1. Tyéturvallisuudelle asetetaan kannustimia. TR-mittaria seurataan tiukasti. TR-mittausten keskiarvo koko
hankkeen aikana ollut 92. 93 keskiarvovaatimus, nyt noussut 95:een peruskorjauskohteessa. Esim. Kan-
salliskirjastossa ka. yli 98. Harmaan talouden torjuntatoimet kerrottu urakkaohjelmassa. Viranomaiset
voivat tulla milloin vain tydmaalle, aina tervetulleita (HY).

2. Kaytdssa oma turvallisuusasiakirja. Urakkaohjelmassa on asetettu tavoite TR-mittauksille (Hel).

3. Korjausurakkasopimuksissa TR-tasolle asetettu sanktiot ja bonukset. Kaupungilla on erillisohjeet har-
maan talouden torjunnasta. ESPD-lomake vaaditaan (Va).

4. Meilla on harmaan talouden yksikdssa kaksi tyontekijaa, jotka kayvat tilaajavastuuasiakirjoja lapi, tyo-
mailla on henkildlistaus, tehdéaan pistokokeita henkildiden veronumeroiden tarkastuksessa. Jatkossa
tehdaan tarkastuksia myés tydmailla. Suosittelemme tilaajavastuu.fi- jarjestelméaén kuulumista. Ei edelly-
tetd mutta suosittelemme. Valvoja-ty6kalua kaytetd mutta on mahdollisuus. Varsinaista yhté tavoitetta ei
ole, mutta yleisesti kaytetty hyva lahtékohta nykyisin on n. 95 (Es).

5. Turvallisuustasovaatimus on asetettu, allianssissa bonusperuste (Tku).

6. TR min 93 %. Rakennuksen suojaaminen parantaa myos tyoturvallisuutta. Tilaajavastuu tulee olla vihre-
alla ja yksi aliurakoitsija sallitaan. Aliurakoitsijalla ei voi olla aliurakoitsijaa. IV-urakoitsijalla saa olla yksi,
esim. eristdja. Sopimuksellisesti siis vain yksi aliurakoitsija. Tilanteen mukaisesti voidaan antaa mahdolli-
suus viela yhteen. Sdantdmme vaikuttaa toimintaa ohjaavasti. 99 % urakoitsijoista on tilaajavastuu.fi.:ssa

(Tre).

7. Valvoja-tytkalu ei ole kaytdssa. TR-/MVR-mittauksen alaraja min. 90 %, pullakahvit ja lohikeitot n. 100
tapaturmattomista tyOpaivista. Rajan alittuessa ryhdytdan toimenpiteisiin, esim. tilaaja alkaa mitata itse.
Alihankkijoiden tilaajavastuutodistukset tulee esittaa tilaajalle, urakoiden luvaton ketjuttaminen kielletty
(Ou).

8. TR-mittausten taso riippuu hankkeesta. Tana paivana urakoitsijat puuttuvat tdhéan erittain hyvin. Turvalli-

suuskoordinaattori on nimetty, tarkistaa kaikki, vastuullinen rakennuttajakonsultti on turvallisuuskoordi-
naattori. Valvojapalvelussa on urakoitsijoiden tiedot, ketjutus lopetetaan toiseen sukupolveen (Jkl).

9. Edellytetddn TR-mittausta, ei sanktioita yleensa. Korjausurakointisopimuksessa kilpailutettu TR-tasoa
bonuksin ja sanktioin. Kaupungin erillisohjeet harmaan talouden torjunnasta ketjutuskielto, ESPD-lo-
make EU-hankinnoissa, tilaajavastuupalvelu ja veronumero (La).
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10. TR-tavoite 95 %. Seurataan tydmailla yli 1 miljoonan hankkeissa, ka. 90...95 %. Harmaan talouden tor-
junnassa kaytetaan omia ohjeita. Ensimmaisessa tmk kaydaan urakoitsijan kanssa lapi, noin joka 3. ko-
kouksessa tehdaan pistokoetarkastus. Sanktio, jos ei noudateta. Noin 20 kohdetta kaytiin tarkastamassa
per vuosi, viiden vuoden aikana véhemman ja vdhemman sakotettavaa. Ketjutus paa, ali, ali eli 2. pol-

veen (Se).

11. Raklin ohjeet, ketjutuksessa on varmaan parannettavaa. Edellytdmme Luotettava kumppani -palvelun
kayttoa (SYK).

G VASTAANOTTO

Miten varmistatte, ettd kohde on vastaanotettaessa valmis?

Hankkeiden vastaanottoa varten laaditaan aikataulut ja suunnitelmat. Vastaanottoprosessi voi
alkaa kuusi kuukautta vastaanottoa aiemmin. Urakoitsijoilta vaaditaan YSE98:n mukainen itselle-
luovutus ja rakennuttaja osallistuu vastaanoton ennakkotarkastuksiin. Nollavirhevastaanottoihin
suhtaudutaan varauksella, joissakin kohteissa se on onnistunut. limanvaihdon taystehokaytto-
ajoissa vastaanoton jalkeen on eroja.

Pidemmat takuuvastuut sekd maksuerat toimivat urakoitsijan laadunvarmistuksen motivaatto-
reina. Lohkottainen vastaanotto vahentda loppukiireita. Vastaanoton onnistumien edellyttaa ra-
kentamisen aikana aktiivista otetta myds tilaajalta. Urakoitsijoiden laatimien aikataulujen ja luo-
vutussuunnitelmien sopimuksenmukaisuus ja realistisuus tulee tarkastaa ja sen toteutumista tu-

lee seurata.
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*ensimmaisen kuukauden tuuletusjako on ennen vastaanottoa

**Tapre7 kayton vakiinnuttua
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Kommentteja vastaanottoon:

1. Ennakkopalaverit, itselleluovutus, luovutusaikataulu ja -suunnitelma. Valvoja ja suunnittelijat luovutuspro-
sessissa mukana etukateen. Isommissa kohteissa jaetaan vastaanotto vaiheisiin, kerroksiin, alueisiin.
Porthania otettiin kerroksittain vastaan, jonka jalkeen ovet laitettiin kiinni. Vastaanoton pilkkominen pie-
niin osiin on arkipaivaa (HY).

2. Urakoitsijan itselleluovutus ennen rakennuttajan tarkastusta (Hel).

3. Luovutuksen varmistamiseksi pidetdan ennakkopalavereja, vaaditaan itselleluovutus seka luovutusaika-
taulu ja -suunnitelma. Tilaajan katselmuskierrokset (Va).

4. Ennakkopalavereita, itselleluovutus, aikataulu. Toimintakokeet vahintdan 1 kk ennen vastaanottoa, black
out -testi tehdaan vasta vastaanoton jalkeen. limanvaihto 24/7 paalla (Es).

5. Itselleluovutukset vaaditaan, tehddan luovutusaikataulut ja -suunnitelmat. Joskus on joku virhe. P&a-
saantoisesti loppudokumentaatio on vastaanotossa kesken. Maksuerat on sidottu niin, ettd saadaan lop-
pudokumentit — laitemerkinnat. Oma ohje, miten hanke siirtyy rakentamisesta yllapitoon (Tku).

6. Ennakkopalaveri, itselleluovutus, luovutusaikataulu ja —suunnitelma. Tapre7 alkaa vuoden kuluttua kay-
ton jalkeen. Viimeistelytditéd tehdaan vield luovutustilanteessa. Nollavirhekohde on poikkeuksellinen
(Tre).

7. Tilaaja varaa riittavan aikataulun hankkeen toteutukselle. Hankkeen alussa kaydaén loppuvaiheen aika-
taulu lapi, aikataulua joudutaan usein muuttamaan. ltselleluovutus edellytetédan. Tilaajan ennakkotarkas-
tus. Nollavirheluovutuksia on (Ou).

8. Valvojan tarkastusasiakirja. Toimintakoe on erittain tarked. Jos toimintakoetta joudutaan siirtamaan,
my®s vastaanotto siirtyy. Toimintakokeen ja vastaanoton valinen aika on 4 vk (péaivékoti). Loppudoku-
menttien toimittamiselle aikaa yksi kuukausi vastaanotosta. Nollavirhevastaanottoja ei ole (JkI).

9. Ennakkopalaverit, itselleluovutus. Luovutusaikataulusta ja —suunnitelmasta oma ohje, tarkastetaan to-
della tarkkaan. limanvaihtoa pidetaan taysilla kaksi kuukautta vastaanoton jalkeen. Aikatauluihin auttaa,
etté puhtaudenhallinnan suorittaa konsultti (La).

10. Vastaanottoa varten on kehitetty kayttédnottoprosessi, joka alkaa puoli vuotta aikaisemmin. Sovittu
meidén, asiakkaan ja urakoitsijan valilla. Sovittu kuka hoitaa minkakin. Edellytetdan YSEn mukaiset it-
selleluovutukset. Nollavirhevastaanotto on vaikea niin kauan kuin YSE on olemassa. Alliansseissa vir-
heettémyydelle asetetaan tavoitteita (bonus-jarjestelma) (Se).

11. Breeam on uusinut ohjeitaan vastaanottovaiheen krediteista. Vertailimme meidan toimintoja ja energia-
manageerausta Breeamin ohjeisiin. Tulemme kehittdmaén vastaanotto- ja kayttdonottovaiheen laadun-
varmistuksen ohjeistusta. Viisi kuukautta ennen vastaanottoa pidetdan vastaanoton aloituspalaveri, teh-
daan vastaanoton suunnitelma. Pidetaan vastaanoton erillisia kokouksia, ennakkovastaanottopalaverit.
Viimeinen kuukausi ennen vastaanottoa kaytetdan tuuletukseen. Talldin tehdaén laadunvarmistusmit-
tauksia ja lopputéita (SYK).

Kohteiden valmius vastaanotettaessa

Urakka-asiakirjoissa vastaanottomenettely on kuvattu hyvin tarkasti. Jos sitd noudatettaisiin, on-
gelmia ei olisi. Loppuvaiheen kiireen takia viimeistelyty6t voivat olla kesken; puhtaudenhallinta ei
tayta tavoitteita, automaation testausta ei ole tehty. Tekniikan keskeneraisyyden liséksi yleinen
virhe on loppudokumenttien keskeneraisyys, luovutusasiakirjoja saatetaan ryhtyd tekemaan vas-
taanotossa. Vastaanottojen vélilla on eroja, nollavirheluovutuksiakin 16ytyy.

Vastaanoton siirto viime hetkella on kaytdnndssé mahdotonta ja tasta syysta vastaanoton toi-
menpiteiden ja aikataulujen seuranta tulee olla jatkuvaa koko hankkeen ajan. Lohkottaisella vas-
taanotolla voidaan vahentaa loppukiireitd. Luovutusasiakirjojen valmistumiselle tulee laatia aika-
taulu ja dokumenttien valmistumista on seurattava tydmaakokouksissa. Ennen tydmaan kaynnis-
tamista tulee selvittaa tiedon siirto ja dokumentointi seka projektihenkildiden valtuudet ja vastuut.
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Ohjeistus teknisten jarjestelmien vastaanottoa ja kdyttd6nottoa varten

Energiatehokkuustavoitteiden ja siséilmasto-olosuhteiden tiukentuneiden vaatimusten takia pe-
rinteinen ohjeistus talotekniikan vastaan- ja kayttdonotossa ei enaa riita. Tilojen kayttd voi muut-
tua vastaanoton jalkeen. Kayton aikainen talotekniikan toimivuus on varmistettava. Osalla vas-
taajista on laadittu ohjeita taloteknisten jarjestelmien vastaanottoa ja kayttdaikaa varten. Kaytta-
jien opastus ja ammattitaito ovat ensiarvoisen tarkeita ohjeiden lisaksi.

Jyvaskylassa sisailmaongelmat on saatu selatettyd mm. jarjestelmallisten kayttajakyselyiden
avulla (Orebro-kysely). SYKilla on erillinen teknisten jarjestelmien vastaan- ja kayttéonottovai-
heen laadunvarmistuksen ohjeistus. Tampereella on kdynnistetty pilottikohde, jossa tehd&én ta-
kuutarkastuksista erillaén oleva rakennuksen toimivuustarkastelu (Tapre7). Tapre7 aloitetaan,
kun vastaanoton virheet on korjattu ja toiminta rakennuksessa on vakiintunutta.

Kommentteja teknisten jarjestelmien vastaanottoon

1. Ei erillista ohjeistusta. TATE-valvojat opastavat kayttddnotossa. (HY).
2. Vastaanottomenettelysta tehty kaavio, jossa tehtévét on aikataulutettu (HKki).

3. Urakkarajaliitteen mukaiset vastaanottomenettelyt; talotekniikka, loppusiivous, koekaytét, huoltokirja,
jne.(Va).

4. Kayttajan edustaja on aina mukana tydmaakokouksissa. Kiinteiston omistajat osallistuvat toimintako-
keista lahtien vastaanottoon (Es).

5. limanvaihto on koko ajan kaytdssa ensimmaisen vuoden ajan (Tku).
6. Toimivuustarkastus, Tapre7-ohje (Tre).

7. Taystuuletusta pidetaéan paalla kaksi kuukautta. Tekninen valmistuttamisaikataulu (rakentamisen johta-
minen asiakirja) (Ou).

8. Toimintakoevaihe tarke&. Kiinteistonhoitohenkilokuntaa tulee kouluttaa. Emme mieti hankkeita en&a si-
sailmanakokulmasta, vaan normaalin suunnittelun kautta. Kayttajakyselyt (Jkl).

9. Omat ohjeet. Tarpeenmukaista iimanvaihtoa on harjoiteltu, tekniikka ei tayta viela lupauksia (La).

10. Vastaanottoa varten on kehitetty kayttédnottoprosessi (Se).

11. Teknisten jarjestelmien vastaan- ja kayttéonottovaiheen laadunvarmistuksen ohjeistus (SYK).

Palautteen kerddminen ja hyddyntaminen

Palautetta ei kerata systemaattisesti, sita tulee pyytamattékin. Keskusteluja osapuolten kesken
kaydaan projektin aikana ja taloudellisessa loppuselvityksessa. Merkittavimmisté hankkeista voi-
daan pyytaa kattavampi palaute. Hankkeen onnistuminen vaikuttaa suoraan palautteeseen ja
poikkeukselliset palautteet kéasitellaan aina. Takuuajan palautteena pidetaan takuutarkastusta
varten koottuja vikalistoja. SYK pitaa kohteen valmistuttua kayttajapalavereita joka viikko, kun-
nes kayttajat ovat tyytyvaisia. Vantaalla laaditaan merkittdvimmista hankkeista kokonaistyytyvai-
syysselvitykset, selvitysten perusteella saatu palaute on ollut huippuluokkaa.

Useat vastaajista ovat harkinneet RALA-palautejarjestelman kaytonottoa. Tama yhtenaistaisi

kaytantdja. Samalla kun palautetta kysytaan, tulee sopia sen kasittelysta, tiedottamisesta ja hyo-
dyntamisesta.
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Kommentteja palautteen kerdamisesta ja hyddyntamisesta

1. Joitakin RALA-palautteita pyydetaan, ei séannéllisesti. Kaytetdan oppimiseen. Joissakin hankkeissa ka-
sitelladn systemaattisesti. Palautetta ei pyydeta aliurakoitsijoilta (HY).

2. RALA-palaute. Palautetta ei paasaantdisesti hyddynnetd. Jos palaute on tosi huonoa (jos yhteistyo ei
suju, tai jos lisé- ja muutostéité on paljon), katsotaan, mista johtuu (Hel).

3. Palaute kysytaan kaikilta hankkeen osapuolilta, korjausrakennusurakoissa hankekohtaisesti hankkeen
paattyessa. Merkittavimmista hankkeista aika ajoin kokonaistyytyvaisyysselvitys (Innolink ja KTI). Palaut-
teen yksittéiset kommentit ja kehittdmiskohteet opiksi tulevissa hankkeissa (Va).

4. Haastattelemme kaytt4jig, jolloin saadaan palautetta rakennuttamisprosessista, muita osapuolia ei viela
haastatella. Palaute otetaan huomioon seuraavissa hankkeissa. Hankepaallikké laati kohteiden loppura-
portit. Olemme aloittaneet kayttdjaoppaiden laatiminen. Opas on kiinteistékohtainen ja siind kuvataan
tarkasti, miten tekniikka toimii. RALA-palautetta ei kayteta. (Es).

5. Palautekeskusteluja on kayty harvoin. Alliansseissa palautekeskustelut pidetdan. RALA-palauteen kayttd
on harkinnassa (Tku).

6. Tutustuttu RALA-palautteeseen. Tapre antaa palautetta suunnittelijoille, urakoitsijoille ja rakennuttajille,
mik& auttaa kehittdmaan rakentamisen yleista laatutasoa jatkossa (Tre).

7. Palautekeskusteluja kdydaan, mutta palautetta ei erikseen pyydeta. Kayttajakyselyt (Ou).

8. Rakentamisen aikana palautetta tulee koko ajan, ilman erillista palautejarjestelmaakin. Aloituspalaveri
pidetdan ennen kuin tydmaavaihe alkaa, loppupalaveri pidetddn myés (Jkl).

9. Palaverissa kasitellaan palaute ja taloudellinen loppuselvitys, yhteisia sessioita, joissa pohdimme naita
asioita. Kerran kuukaudessa pohdimme yhteisesti pelisdantéja, kerran vuodessa kaydaan yli 0,5 mil;.
hankkeet lapi. Kayttajiltd pyydetaan puutelistoja, vapaamuotoista palautetta, kunnossapidon ja sahkoi-
sen huoltokirjan kautta tulee jatkuvasti palautetta. (La).

10. Palautetta kerataan liian harvoin. Kuuluisi prosessiin, mutta ei aina toteuteta. Vuosittain kerataan kai-
kista kohteista palautetta, nain saadaan aina edellisena vuonna valmistuneistakin. RALAa ei kayteta.
Jarjestamme palauteseminaareja pari kuukautta vastaanoton jalkeen, jonne tulevat kaikki, paitsi aliura-

koitsijat. Palautetta ei hyddynneta tarpeeksi (Se).
11. Kun rakennus valmistuu, piddmme kayttajapalavereita joka viikko, kunnes pulina rauhoittuu (SYK).

Loppuselvitys

Loppuselvitystilaisuus on YSE98:n mukainen taloudellinen loppuselvitys ja siind kasitelldan ta-
vanomaiset talouteen ja urakan valmistumiseen liittyvat asiat. Loppuselvityksen yhteydessa pa-
lautekeskusteluja kaydéan satunnaisesti.
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H TAKUUAIKA (2 v)

Tavanomaisten urakkamuotojen takuuaika on YSE98:n mukainen 2 vuotta. Takuuajan paattymi-
nen merkitsee, etté virheiden osalta nayttétaakka muuttuu. Takuutarkastus kannattaa tehda huo-
lella. Useilla vastaajilla tarkastus on myds ensimmaisen takuuvuoden jalkeen. Kahta vuotta pi-
dempia takuuaikoja on kayttssa, erityisesti integroiduissa projektitoteutusmuodoissa.

Takuuajan yleisimmat virheet liittyvéat rakenteiden kutistumiskuivumiseen, TATE-jarjestelmien
puutteelliseen toimintaan ja materiaalien aiheuttamiin padstdihin. Rakennuksen kaytt6 voi takuu-
aikana olla eri kuin suunnitteluvaiheessa, joka tuo vaatimuksia erityisesti talotekniikalle.

Tampereella on kaynnistetty pilottikohde, jossa tehdaan takuutarkastuksista erilldén oleva raken-
nuksen toimivuustarkastelu, jonka avulla varmistetaan energiatehokas kéyttd, hyvét sisaymparis-
toolosuhteet seka talotekniikan hyva ja asianmukainen kaytté ja huolto.

SYKilla on Teknisten jarjestelmien vastaan- ja kayttbonottovaiheen laadunvarmistuksen -ohjeis-
tus. Jyvaskylassa on jarjestetty kouluihin ja paivakoteihin Orebro-kyselyt vuodesta 2001 alkaen
viiden vuoden valein. Terveydenhuollon henkildkunta on mukana ja tulokset kdydaéan esittele-
massa kayttgjille. Lisdksi kiinteistdissd on kohdekohtainen manageri, joka on yhteyshenkild kayt-
tajiin. Managerit ovat asiakaspalvelussa ja kokonaisvaltaisesti mukana 2 v:n takuuajan jalkeen.
Isannoitsijat ovat erikseen ja vastaavat isdnnoéitsijdille kuuluvista tehtavista. Kun ndma toiminta-
tavat ovat siséltyneet prosessiin, sisdilmaongelmista on paéasty Jyvaskylassa eroon.

Kommentteja takuuaikaan

1. Valaistuksen ohjaus, kulkuteiden turvallisuus (HY).

2. Materiaalipaastoista aiheutuvia hajuja, tunkkaisuutta, lampimyys-kylmyys ongelmia (Hki).
3. Lattianpéaallysteongelmat (uimahallin lattia ja koulun muovip&allysteet). Lattialammitys (Va).
4

. Tekstiilimatoista tullut oireita takuuaikana. Uusien kalusteiden takia voidaan oireilla. lImanvaihdon s&a-
doistéa tullut huomautuksia. Takuuaikana pidetaan tarkastukset 1. ja 2. takuuvuoden jalkeen. Ensimmai-
sen vuoden tarkastuksessa voidaan tarkastaa, etté vastaanoton jalkity6t on tehty. Takuuaika on 2
vuotta, muutamia hankkeita on 5 vuoden takuuajalla/jalkivastuuajalla (Es).

5. Meilla on yksi- ja kaksivuotistarkastukset. Toimintaa haittaavat puutteet korjataan yhden vuoden jalkeen.
Viiden vuoden takuu —kohteissa ei tn. joka vuosi tarkasteta (Tku).

6. Takuuaikana tehdaan toimivuustarkastus (Tapre) (Tre)

7. Takuuaika on 3 - 5 v. Teknisten jarjestelmien saadot, kuivumiskutistumishalkemat, piha-alueiden pinnoit-
teiden painumat (Ou).

8. Rakennuksen kaytto voi takuuaikana olla eri kuin suunnitteluvaiheessa, joka tuo vaatimuksia erityisesti
talotekniikalle. Jyvaskylassa on jarjestetty Orebro-kyselyt vuodesta 2001 alkaen viiden vuoden vélein
kouluihin ja paivakoteihin. Terveydenhuollon henkilokunta on mukana ja tulokset kdydaan esitteleméssa
kayttjille. Kiinteistdissa tehdaan myds saanndlliset korjaustarvekartoitukset. Télla tavalla sisédilmaongel-
mista on paasty. Lisaksi kaikissa kiinteistdissa on kohdekohtainen manageri, joka on yhteyshenkild kayt-
keen. Isannditsijat ovat erikseen ja vastaavat iséannéitsijdille kuuluvista tehtavista. Maaritellaédn 5 vuoden
takuuaika (JKl).

9. Rakenteiden elaminen, TATE-jarjestelmien puutteellinen toiminta, materiaalien aiheuttamat paastét (La).

10. Merkittavimmat virheet pitdisi saada ensimmaisten kuukausien aikana pois. Ensimmaisen vuoden jal-
keen pidetaan tarkastus, jotta nahdaan, kuinka hyvin lista on lyhentynyt. Palaute keratéén joka vuosi.
Takuutarkastustilaisuudessa saadaan kayttajalta palautetta (Se).

11. Ilmanvaihdon toimintaan, kayttdaikoihin, [ampétilaan ja olosuhteisiin liittyvat puutteet (SYK).
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| TAKUUAJAN JALKEINEN AIKA

Haasteet takuuajan (2v) jalkeen

Virheita tulee usein esille vasta takuuajan paatyttya ja takuuaikojen tulisikin olla nykyista pidem-
pid. SR- ja integroiduissa projektitoteutusmuodoissa usein nain onkin, elinkaarihankkeissa ura-

koitsijan vastuu on vahinaan 20 vuotta.

Sisailmaongelmista on pyritty eroon kieltamalla sellaisten materiaalien kaytto, jotka todennakai-
sesti aiheuttavat p&dastdja, kuten muovimatot. Energiatehokuuteen liittyvia virheitd ei takuuajan
jalkeen ole rekisteroity, koska energiatehokkuusvaatimuksia nykyisella tasolla ei ole aiemmin
asetettu. Tilojen kayttétarkoituksen muutoksiin ei perinteisesti ole varauduttu.
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Kommentteja takuuajan (2v) jalkeiseen aikaan:

1. Kiinteistdjen kayttd voi takuuaikana muuttua siitd, mihin kdyttéon se alun perin on suunniteltu. Energiate-
hokkuuteen liittyvia virheita ei takuuajan jalkeen ole rekisterdity, koska energiatehokkuusvaatimuksia ny-

kyisella tasolla ei ole aiemmin asetettu (HY).

2. Erilaajuisia kosteusvaurioita l16ytyy kahdessa uudisrakennuksessa kolmesta, talotekniikkaan liittyvia
haasteita joka toisessa (Hki).

3. Kosteusvauriot, sisailman heikko laatu (Va)

4. limavaihtoon tulee puuttua. Liimattavat matot ovat aiheuttaneet ongelmia, johtuu liilan kosteasta alusta-
betonista (Es).

5. Sisailmaongelmia tulee esille takuuajan jalkeen. Jos siivous tehdéan paremmin, voisiko silla vaikuttaa
sisdilmaongelmiin (Tku).

6. llmanvaihdon riittamattémyys, materiaalipaastoét (Tre).

7. Takuuajan jalkeen tulee yllattavan paljon ongelmia. Kahden vuoden takuuaika on liian lyhyt. Ongelmia
tulee 8 - 9 vuoden kuluttua. Sisdilmaongelmia esiintyy. Puutteita vedeneristyksissa, suunnitelmien vas-
tainen toteutus (Ou).

8. Alle 10 vuotta vanhat rakennukset ovat erittéin hyvalaatuisia. Tatd vanhemmissa ajalleen tyypillisia vi-

koja. Yksittaisia rakennusvirheita voi tulla. Talotekniset jarjestelmat ovat haasteellisia. Takuuajan mana-
gerointi, RAU:n kautta seurataan, mitd halytyksia on tullut. Melu on suurin ongelma viimeisimmisséa kyse-

lyssa .Saanndlliset korjaustarvekartoitukset (Jk).
9. Muovimatto-ongelmat ovat olleet yleisid, olemme paattaneet, etta limattavia lattiapinnoitteita ei kayteta,

muovimattoja ei toistaiseksi kayteta. Laitteiden arvioitua lyhempi kayttéika. Poliitikot kuvittelevat, etta
elinkaarimallissa saadaan urakoitsija tekeméaén korjaukset. Kun urakoitsija voi vaikuttaa suunnitteluun,

on takuu saatu viideksi vuodeksi (La).
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10. Kahden vuoden jalkeen aika pienia ongelmia, maalaus-, ikkunaremppaa. limanvaihtoon liittyvaa seka
kylm&a ettd kuumaa. Toimivuustarkastelu: kiinteistopaallikko keskustelee kayttajan kanssa ja keskuste-
lee yllapidon kanssa. Korjaukset eivét tule investointiprojektille vaan yllapidolle (Se).

11. Kayttajatarpeet muuttuvat takuuajan jalkeen (SYK).

KEHITYSEHDOTUKSIA

Tietojen ja kokemusten vaihtoa kaivataan

Kiinteistdjen omistajilla on samantapaisia haasteita paikkakunnasta riippumatta ja haastattelu-
kierroksen aikana on esitetty toivomuksia tilaisuuksista, joissa kokemuksia ja tietoja voidaan
vaihtaa. Hyvien kaytanttjen leviaminen tehostaisi laadun ja riskien hallinnan tasoa.

Rakennuttamisprosessin keskeisten osien yhtenaistdminen on kannattavaa. Systematisoitavia
voisivat olla riskien hallinta, suunnitelmien laadun varmistamismenettelyt, aikataulun hallinta,
urakoitsijoiden laaduntuottokyvyn mittaaminen, palautekdytédnnot ja toimivuuden varmistaminen.

Jos alalla noudatettaisiin samoja, vaikka tiukkojakin k&ytéantja, edistaisi tama kilpailua. Suunnit-
telijat ja urakoitsijat uskaltavat tarjota myos vieraille paikkakunnille, jos prosessi on tuttu.

Uusia toimintatapoja

Uudet toteutusmuodot ovat jo useimmille vastaajille tuttuja. Vison Oy on kouluttanut integroitujen
projektitoteutusten maailmaan. Tavoitteena on parempi laatu ja riskien hallinta. L&pimenoaikoja
lyhentédmalla voidaan tehostaa korjausvelan pienenemista.

Allianssi on pisimmalle viety integroitu projektitoteutusmuoto. Kokemukset alliansseista ovat
viela tuoreita. Hyvaa palautetta on saatu toteutusmuodon mahdollisuuksista hallita rakentamis-
projektin riskeja ja aikatauluja.

Toteutusmuodoista vahiten kaytetty on elinkaarimalli, jonka kayttokelpoisuudesta mielipiteet ja-
kaantuvat. Lis&a tietoa kokemuksista halutaan, on tarve case-palaverin jarjestamiseen. Kuka ot-
taa kopin?

Urakoitsijan myontéamien takuiden tulisi siséltya vertailuperusteisiin perinteisissékin urakkamuo-
doissa. Myontamalla 10 vuoden takuun tarjoaja saa paremmat laatupisteet vertailuun kuin pel-
kastdan YSE98 mukaiset takuut antanut urakoisija.

Peruskorjaamista rajoittava vaistotilojen niukkuus voidaan useimmissa tapauksissa poistaa ra-
kentamalla siirrettvia paviljonkipaivakoteja, -kouluja tai muita tiloja.

Korjausvelan hallitsemiseksi kiinteistjen salkuttamista on ryhdytty tekem&an tai sit& suunnitel-
laan. Kiinteistot voidaan luokitella esimerkiksi niiden tarkeyden mukaan: omassa omistuksessa
pidettaviin, kehitettaviin ja luovutettaviin kiinteistéihin.

Strategiset hankkeet ovat tarkeitd omistaa ja ne pidetdan hyvéssa kunnossa. Osaa kohteita ke-
hitetdan tavoitteena uuden kayton I6ytdminen kiinteistdille. Lopuista kohteista on tarkoitus luo-

pua tai ne puretaan.

Suurilla kunnilla ja kiinteistbomistajilla resurssien optimoimiseksi ykkdssalkun hankkeet jaetaan
kohteen koon, luonteen tai toiminnallisuuden mukaan koreihin: esimerkiksi vaativat, perus- ja
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pienhankkeet. Vaativan korin hankkeisiin varataan parhaimmat asiantuntijapatevyydet (rakenne-
suunnittelijan rakennusfysikaalinen patevyys vaativa tai erittdin vaativa; kosteusvaurion korjaus-
suunnittelijan patevyys vaativa tai erittéin vaativa). Perushankkeet hoidetaan paasaantoisesti
omalla osaavalla organisaatiolla huolehtien erityiskysymyksista koko prosessin ajan mukana ole-
vien sisdilma-, kosteudenhallinta- ja/tai energia-asiantuntijoiden kera. Pienhankkeet hoidetaan
hyvin ilman erityisresursseja.

Osaaminen pidettava itselld ja resurssit varmistettava

Korjausvelka ei muodostu hetkessa, eiké sitd mydsk&an poisteta lyhyessé ajassa. Huonokun-
toisten rakennusten saaminen turvallisiksi ja terveellisiksi vaatii pitkdjanteista rahoitusta ja osaa-
via tyontekijoitd. Kustannukset pitda maksaa riippumatta siitd, ostetaanko huolto elinkaarimallin
mukaisesti urakoitsijalta vai tehddanko se omana tyona.

Hankkeiden vaativuus sekd omien resurssien kaytettavyys ovat urakkamuodon valintaan vaikut-
tavia tekijoitd. Vaativien kohteiden uudet toteutusmuodot sitovat myds rakennuttajan resursseja.
Uusien toimintatapojen omaksuminen, mm. tydpajakaytannot, vaativat oman aikansa. Myos ylla-
pitohenkildkunnan tulee osallistua vastaanottovaiheeseen ja sen valmisteluun.

Vastaajat haluavat pitda ainakin perusosaamisen omissa organisaatioissaan. Osaava henkil6-
kunta on toiminnan valttdmaton edellytys. Oman henkilékunnan avulla tarkastetaan suunnitel-
mia, valvotaan tydmaata ja tavoitteiden toteutumista. Kyetakseen ohjaamaan rakentamisproses-
sia tulee tietaa, mitd osaamista hankkeissa tarvitaan.

Rakentamisen laadun varmistamiseen on olemassa tytkaluja. Sdadokset ovat edellyttaneet tyo-
maan tarkastusasiakirjan kaytt6a jo pitk&an, ja rakennusvalvonta edellyttda nykyaén kosteuden-
hallintamenetelmien kayttdonottoa. Suunnittelun laadun varmistuksesta ei puhuta yhta paljon.
Se kaipaa kehittamist&, vaikka mallintaminen on suuremmissa kohteissa yleinen kaytanto.

Riskit hallintaan

Riskien hallinta tulee siséllyttda jokaiseen prosessin vaiheeseen. Riskien hallinnan tydkalut (RT-
kortti10-11255, riskilistat, kosteuden- ja puhtaudenhallinnan asiakirjat, tydpajat) tulee ottaa kéyt-
toon. Hyvéan sisdilman laadun ja muiden tavoitteiden kannalta kriittiset tekijat tulee tunnistaa
suunnittelussa ja rakentamisessa. Riskien hallintamenettelyt on oltava projektin tiedossa. Alli-
anssihankkeissa riskien hallinnalle on osapuolilla hyva motiivi, koska riskit ovat yhteisia. Riskien
hallintamenettelya tulisi kehittda, varisinkin suunnitteluvaiheen riskinarviointiin.

Toimivuus varmistettava

Pelkastaan vastaanoton yhteydessa tehtéava perehdyttaminen ei riitd varmistamaan talotekniikan
toimivuutta ja tarkoituksenmukaista kaytt6a, eika asetettujen tavoitteiden saavuttamista. Takuu-
aikana ja sen jalkeen ilmenevisté puutteista ja haasteista suuri osa kasittaa ilmanvaihdon riitta-
mattomyyttad, tunkkaisuuden tuntua, liiallista lampimyytta, liiallista viileytta, lampdétilojen vaihtelua
ja vedon tunnetta. Kayttajan toiminnot (lampdoa tuottavien laitteiden méaara, epapuhtauksien
tuotto sisdilmaan) voivat vaikuttaa sisailmasto-olosuhteisiin suunniteltua enemman.

Toimivuuden varmistaminen on taloteknisen jarjestelman sdatda mitattujen arvojen seka kaytta-
jiltd saadun palautteen perusteella. Lisaksi tilojen muuntojoustolle tai kayton tehostamiselle ase-
tetut aiempaa suuremmat tavoitteet edellyttavat kayton aikaista toiminnan varmistamista. Tilojen
monikayttd edellyttdd myos huoltohenkildkunnalta aiempaa parempaa osaamista. Toimivuuden
varmistamisen ohjeita 16ytyy esimerkiksi Tampereelta ja SYKIlta.
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Palaute hyotykayttéon

Rakennusalan usko palautteen hyddyllisyyteen edelleen horjuu. On totuttu, ettéd palautetta tulee
pyytamattakin. Kaytannot eivat ole systemaattisia, eika palautteen hyédyntaminen ole tehokasta.
Alkuvaiheessa saatu palaute voisi auttaa korjaamaan toimintatapoja jo meneillaén olevassa
hankkeessa. Toimintaa voi korjata myds pienin askelin. Jyvaskyléssa on kéaytéssa Orebro-kysely
ja tdman avulla sisdilmaongelmien korjaamista on voitu priorisoida siten, etta niista on paasty
eroon.

Kayttajan palaute tulee kasitella yhteisesti hankesuunnittelijan, suunnittelijoiden ja projektin joh-
don kesken. Taman keskustelun perusteella voidaan parantaa suunnittelu- ja toimintaproses-
seja. Tama on osa riskien hallintaa.

Kéaytantojen systematisointi auttaisi palautteen kayttétnottoa ja hyédyntamisté. Jos referenssi-
kohteiden palaute olisi standardisoitua, voisi tama tulla osaksi urakoitsijoiden laatupisteytysta ko-
konaistaloudelliseen edullisuuteen perustuvassa valinnassa.

Hyva palaute kertoo onnistumisesta

Tybmaille asetetut laaduntuottovaatimukset nayttavéat olevan riittavid, mutta niiden noudattami-
sesta ei aina ole varmuutta. Sopimuksen mukainen laadunvarmistuksen todentaminen ja doku-
mentointi pitdisi olla mahdollista.

Tilaajan kannattaa aika ajoin varmistaa, etta tydmaat toimivat laatulupaustensa mukaisesti.
Omia resursseja ei ylimaaraisiin toiminnan tarkastuksiin ole ehka kaytettavissa, mutta ulkopuoli-
sia auditoijia on saatavissa. Kohtuukustannuksin on mahdollista saada tietoa laadunvarmistuk-
sen todellisuudesta. Auditoinnilla saatavan palautteen avulla on mahdollista paikata tyémaan
laadunvarmistuksen puutteita.

Helsingissa 16. helmikuuta 2018

yo—— M" T=wa
Risto Mykkanen Marianna Tuomainen
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