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1 JOHDANTO

1.1 Taustat ja tavoitteet

Suomessa julkisessa omistuksessa on suuri maara erilaisia kiinteistdja kuten suurin osa koulu- ja
paivakotirakennuksista, hallintorakennukset seka kirjastot. Julkisen sektorin maararahoja pienenne-
taan, milla on vaikutuksia kiinteistdmassan hallintaan ja yllapitoon. Vallitsevasta taloustilanteesta
johtuen, kiinteistéjen korjaustarpeet taytyy priorisoida ja jarjestda akuuteimmat korjaukset ensin.
Talléin kiinteistdjen ennakoivaan kunnossapitoon varattuja maararahoja kdytetaan kiireisiin korjaus-
toimenpiteisiin ja pienemmat korjausta vaativat kohteet jadvat huomioimatta, joten korjaustarve al-
kaa paisua. Tassa saattaa hyvin helposti kdayda niin, etta pystytaan sammuttamaan vain tulipaloja,
eika tutkimaan ja korjaamaan palojen aiheuttajia.

Suuren kiinteistdmassan hallinnan kannalta olisi hyva, jos hankkeen lapi vieminen olisi mahdollisim-
man tehokaasti organisoitu. Tassa opinndytetydssa halutaan esittaa vaihtoehtoinen toimintamalli,
jossa olevan kiinteiston suunnitelmadokumenttiaineistot keratdaan mielelldan ennen ensimmaistg,
mutta viimeistdan ensimmadisessa korjaus- tai toimitilahankkeessa, jotta ne olisivat hyddynnettavissa
seka kdynnissa olevassa etta tulevissa hankkeissa koko rakennuksen elinkaaren aikana. Ideaalitilan-
ne olisi, jos kiinteistdsta olisi kerdtty valmiiksi ennakkoon koko rakennuksen historian osalta laaja
kattaus erilaisia suunnitelmadokumenteja, kartoituksia ja tutkimuksia seka korjausmuistioita. Kuiten-
kin nykyisin resursseja kaytetdan yleensa vasta suunnittelun eri vaiheissa lahtétietojen keradmiseen,
jolloin suunnitteluvaiheissa jaa vahemman aikaa kaytettavaksi itse suunnitteluratkaisujen kasittelyyn.
Kun lahtdtietoja kerdtdan useammassa eri hankevaiheessa eri henkildiden toimesta, vaarana on, et-

ta samat tiedot kerataan kahteen tai kolmen kertaan.

Lahtotietojen keraamisen tyokaluksi esitetdaan perusteet kiinteistokohtaisen dokumenttilomakeen
laatimiseksi ja yllapitamiseksi. Lomake olisi muodoltaan sellainen, johon voitaisiin kirjata kiinteistosta
sadhkoisesti tallennettujen dokumenttien saatavuus ja ajantasaisuus jarjesteltyna suunnittelualakoh-
taisesti ja tiedostomuodoittain. Télldinen dokumenttilomake antaa heti selvan kuvan kiinteistésta
[6ytyvien suunnitelmien, tutkimusten ja kartoitusten saatavuudesta ja ajantasaisuudesta. Ideana on,
etta talldistd lomaketta pystyttaisiin hyddyntdmaan kiinteistén ylldpidossa ja toimitilojen seka kaytto-
tarkoitusten kehitys- ja muutoshankkeisssa aina tarveselvityksesta toteutussuunnitteluun. N&in voi-
daan oikea-aikaisesti ja tarvittavilta osin kohdentaa kaytettavissa olevia resursseja jo ennen hanket-
ta seka myos sen aikana aikataulullisesti jarkevasti ja mahdollisimman kustannustehokkaasti. Lisaksi
dokumenttilomakkeen avulla vahennettdisiin paallekkaisia dokumenttiaineiston laadinta- ja kerdys-
ty6ta. Lomake olisi erdanlainen sahkoisen arkistointijarjestelman sisallysluettelo, joka kertoo ammat-
tilaiselle hyvin nopeasti tiedon kiinteistésta kaytéssa olevien dokumenttien tason ja erityisesti niiden

hyddynnettavyyden.

Tama opinnaytetyo ei liity mihinkaan yksittdiseen hankkeeseen tai projektiin vaan yleisesti toimitila-
ja korjaushankkeisiin liittyvan suunnitteluprosessin seka kiinteistéon laadittujen suunnitelma- ja tut-

kimusdokumenttien valmisteluun suunniteltavien toimitilahankkeiden lisaksi kiinteiston yllapitoa pal-



8 (41)

velevana kokonaisuutena. Tassa opinndytetydssa ei ole tarkoituksena tuottaa valmista dokumentti-
lomaketta, vaan esittda perusteet ja tavoitteet sen laadinnalle, antaa esimerkkeja kiinteistékohtai-
sesta dokumenttiarkistosta ja esittéd mallirivejd dokumenttilomakkeen sisélldstd. Tama opinndye-
tyon tarkoituksena on myds esittaa ja perustella miksi kiinteistdon liittyvat lahtétiedot ja dokumentit
kannattaisi kerata mahdollisimman kattavasti jo ennen toimitila- tai korjaushankeen alkua. Tilakes-
kuksen arkkitehtitoimiston nakemyksen mukaan opinnaytety6ssa olisi tavoitteena tuoda esille ja pe-
rustella miksi suunnitelmadokumenttien hallinta on tarkead kiinteistén hallinnan kannalta koko sen
elinkaaren aikana. Lisdksi tarkoituksena olisi valottaa lahtétietoaineiston tarkeytta osana kiinteiston
hallintaa, jotta jatkossa suunnitelmadokumenttiaineiston, tutkimusten ja kartoitusten seka pienem-
pien korjausmuistioiden ja -dokumenttien kerdamiseen riittdvan kattavana koko rakennuksen histo-
rian osalta kaytetadn tarvittava maara resursseja. Tama palvelisi kiinteiston tulevia kehityshankkeita

ja korjaustoimenpiteita.

Tama opinnaytetyo tehtiin teoreettisena tydna. Aluksi perehdyttiin eri lahteisiin ja haastateltiin Kuo-
pion Tilakeskuksen arkkitehtitoimistossa tydskentelevid suunnittelijoita, saaden ndakemyksia ja ko-
kemuksia Kuopion kaupungin kiinteistdjen toimitilahankkeista seka niiden valmistelusta seka suun-
nitteluprosesseihin tarvittavista kehittamistarpeista. Dokumenttien arkistoinnista vastaavalta Kuopion
Tilakeskuksen arkkitehtitoimistolta saatiin myds idea ja padosa tiedoista kiinteistokohtaiseen doku-
menttilomakkeen laatimiseen, joka esitelldan tdssa opinndytetydssa. Kun opinndytetydssa saatiin kir-
joitettua perusteet, eli rakennushankkeen osapuolet ja vaiheet, kustannusten kiinnittyminen hank-
keessa seka korjaus- ja julkistenhankkeiden erityispiirteet, lahdettiin kehittamaan kiinteistokohtaista
dokumenttilomaketta. Lisaksi saatiin Kuopion Tilakeskuksen arkkitehtitoimistolta idea vield perustella
ja selvittdd mita vaikutuksia suunnittelun etukateisvalmistelulla on koko hankkeen kannalta. Lopuksi

tyOssa esitettyja toimintamalleja vield vertailtiin vanhaan toimintamalliin ja tehtiin johtopaatokset.

Taman opinndytetydn tarkoituksena on palvella suunnittelusta ja suunnitelmadokumenttien hallin-
nasta vastaavaa Kuopion Tilakeskuksen arkkitehtitoimiston lisaksi kokonaisuudessaan kiinteistdjen
haltijaa ja yllapitajaa Kuopion Tilakeskusta seka kiinteistdjen ja tilojen kayttdjaryhmina toimivia Kuo-
pion kaupungin palvelualualueita, jotka vuokraavat tiloja kaytédnsa. Kiinteistéjen hallinnasta, vuok-
rauksesta ja yllapitamisestd seka kiinteistokehityshankkeista vastaa toimitilajohtaminen seka raken-

nus- ja korjaushankkeiden rakennuttamisesta Kuopion Tilakeskuksen rakennuttajatoimisto.

1.2 Tilaaja ja yhteistybkumppani

Aiheen opinnaytetydhon antoi Kuopion Tilakeskuksen arkkitehtitoimisto. Kuopion Tilakeskuksen teh-
tavana on huolehtia kaupungin omistamasta kiinteistdmassasta ja vastata kiinteistdjen kiinteistdpal-
veluista kokonaisuudessaan. Kuopion Tilakeskuksen sisélld on pienempia toimistoja, kuten rakennut-
tamis- ja arkkihtehtitoimistot, joiden tehtdva on huolehtia oman erikoisalansa tehtdvien hoitamisesta

yhteistydssa muiden Tilakeskuksen sisdisten toimistojen kanssa.

Kuopion Tilakeskuksen arkkitehtitoimisto on hyvin laajasti mukana toimitila- ja korjaushankkeiden-

suunnittelussa tarveselvityksista ja hankesuunnitelmista aina toteutussuunnitteluun ja ulkopuolisten
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suunnittelijoiden suunnittelunohjaukseen saakka. Lisaksi arkkitehtitoimisto on valmistellut ja toteut-
tanut tydnsa ohella hyvin laajasti kiinteistoihin liittyvien suunnitelma- ja tutkimusdokumenttien sah-
koista tallentamista eri muodoissa, toimitilahankkeiden, kiinteiston yllapidon tietojarjestelmien ja tilo-
jen kayttajaryhmien kayttdon. Tata laaja-alaista ndkdkantaa hyddyntden luotiin tausta talle opinnay-

tetydlle todellisen tarpeen pohjalta.
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2 KORJAUSRAKENNUSPROSESSIN KULKU

Kiinteistdn elinkaareen kuuluu useita eri vaiheita: rakentaminen, kayttd, perusparannukset ja perus-
korjaukset ja lopulta rakennus puretaan. Pitkantahtdgimen suunnittelulla voidaan arvioida tulevia kor-
jaustarpeita. Kiinteisténhoidolla ja erilaisilla pienemmilla yllapitokorjauksilla korjaustarvetta voidaan

viivyttda, mutta se on vaistématta edessa rakennuksen elinkaaren aikana. Kun toimitila- tai korjaus-
hankkeeseen paatetdan ryhtyd, voidaan hankeprosessi jakaa viiteen selkedan eri vaiheeseen. Jokai-
sessa vaiheessa on ominaispiirteensa. Kuviossa 1 esitetdan paapiirteittdin hankevaiheet ja mita paa-

toksia jokaisessa vaiheessa tehdaan.

h Takuuaika ja Kiinteiston Kdytti 1 Tarveselvitys

- Takuuaik ainen toiminta - Kuntoardo

-F EET'F'S hWﬂkS}'ﬁ taku.u gian - K otjaustarpesn maSittelyja slustas
welwitteet zuoritetuksi kustannusario

- Kiintei=tan W& pito - Hankes uunnitts lu péétss

4 Rakentaminen

- Rakertamizen arganisoint

- Tuotannon, toimitusten ja
hankintojen suunnittelu ja ohjaus

- Rakennustiden valmistelu, ohjausz
ja valworta

- Luovutu siastaanotio

-Hyaksynizpidtis

2 Hankesuunnittelu
-Hankezelites
-Hankeohjelman laatiminen
- Imvestoirtipé atds

3 Rakennussauunnittelu

- Fakennussuunnittelun
organizoirti ja ohjaus

- Zuunnitelmien laadinta

- Rakentamisen walmistelu

- Rakertam izpditts

KUVIO 1. Rakennushankkeen vaiheet (taloyhtid.net)

2.1 Tarveselvitys

Rakennushanke kaynnistyy rakennuksen omistajan tai kayttajan muuttuneesta tarpeesta, teknisen
vanhenemisen seurauksena tai viranomaisvaatimusten muutoksesta. Hankkeen kaynnistymisen syy-
na voi olla yksi tai useampi edella mainituista syista. Muuttunut tarve voi olla esimerkiksi tiloissa ta-
pahtuvan toiminnan muuttuminen, tilojen vanhentuminen tai tilatarpeen muuttuminen. Kun tarve on
huomattu, aletaan punnita rakennushankeeseen ryhtymista ja mietitaén, mita edellytyksia ja mah-
dollisuuksia hankkeella on. Tarveselvityksen kaynnistémisvastuu on rakennuksen kayttdjalla tai
omistajalla. (Kankainen 2013, 16.)

Kuopion kaupunginhallituksen hyvaksyman toimitilahankkeiden hankeohjeen mukaan tarveselvityk-
sen laatii hankkeeseen liittyva palvelualue yhteistydssa Kuopion Tilakeskuksen kanssa, ellei kysy-
myksessa ole kiinteiston haltijan itsensa kaynnistama kunnossapitoon liittyva hanke. Tarveselvityk-
sen tulee aina perustua kaupungin voimassa oleviin ja hyvaksyttyihin strategioihin ja toimintasuunni-

telmiin. Palvelualueen johtaja perustaa tarveselvitysryhman, johon kuuluu palvelualueen kayttdjia,
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Kuopion Tilakeskuksen edustaja ja tarvittaessa edustajia muilta palvelualueilta. Kayttajien nakdkul-
mien huomioimisesta vastaa palvelualueen tilahallintapaallikkd. Tilakeskus on laatinut tarveselvitysta

varten oman hankeohjeen. (Kuopion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014.)

Tarveselvitysryhman tehtdva on tarvesselvityksen tekeminen. Kiinteiston haltijan tulee varmistua, et-
ta tarveselvitys on tehty riittavalla laajudella ja ammattitaidolla, tarvittaessa palkkaamalla ulkopuoli-
sia asiantuntijoita. Rakennuttajan tehtdva, osana tarveselvitysryhmaa, on olla mukana hankkeelle
asetettujen tavoitteiden maarittelyssa, esittelld erilaisia tilahankintavaihtoehtoja ja rahoitusmalleja
seka valmistella hankepdatdsta. Rakennussuunnittelijan tehtdva, osana tarveselvitysryhmaa, on olla
asiantuntijana tilalle asetettavien vaatimusten madrittelemisessa. (RT 10-10387 Talon rakennus-
hankkeen kulku 1989.) Tarveselvityksen konkreettisena tuloksena saadaan muun muassa alustava
tilaohjelma ja alustava hankkeen mahdollinen toteutusaikataulu. Tarveselvityksen yhteydessa voi-
daan laatia myos alustavia piirustusluonnoksia vaihtoehtoineen. Tilaohjelmassa maaritelldan kuinka
paljon ja millaisia tiloja kayttdja haluaa hankkeen lopputuloksena syntyvan. Alustavan tilaohjelman
avulla voidaan antaa hankkeelle my®s ensimmainen, suuntaa-antava kustannusarvio. Alustavassa

hankkeen totetutusaikataulussa maaritelldan karkeasti hankkeen vaiheet ja niiden kestot.

Tarveselvityksen tarkeimpéana tarkoituksena on perustella hankkeen tarpeellisuus. Tarveselvityksessa
tarkastellaan vaihtoehtoisia toiminnan kehittdmismalleja, alustavia toteutus- ja rahoitusmalleja seka
eri vaihtoehtojen aikatauluja. Tarveselvityksessa on esitettdva toteutus- ja rahoitusmallien sisalto ja
linjaus, koska toteutus- ja rahoitusmallit voivat vaikuttaa oleellisesti hankekokonaisuuden laajuu-
teen, kustannuksiin seka aikatauluihin. Tarveselvityksen perusteella paatetaan milla keinoilla
syntynyt tilatarve tyydytetaan. Vaihtoehtoja ovat osto, vuokraus ja korjaus- tai uudisrakentami-
nen. (Kankainen 2013, 18.) Kuitenkin tarveselvitys itsessaan ei aina johda toimitilahankkeeseen,

vaan ratkaisu voi l6ytya esimerkiksi toiminnan kehittdmisen tai toimintojen jarjestamisen avulla.

Tarveselvitysvaiheessa kiinteistdon tilataan kuntoarvio, jotta toteutusvaihtoehtoja voidaan vertailla
perusteellisesti. Jokaisesta toteutusvaihtoehdosta laaditaan oma ehdotus. Tarveselvityksen tekemi-
nen tulee aloittaa riittédvan ajoissa, jotta hankkeen kaikkiin vaikutuksiin ja sen edellyttamiin resurssi-
en organisoimisiin ehditdan varautua. Kun kyseessa on julkinen hankinta, ajoitus on avainasemassa,
silld hankkeiden on siséllyttdva kunnan tai kaupungin talouden suunnitelmalliseen ohjaukseen. Kun-
nat voivat myds antaa omat ohjeistuksensa, kuinka paljon ennen hankkeen mahdollista aloittamista

tarveselvitys tulee olla tehtyna.

Tarveselvityksen perusteella tehdaan hankepaatds. Hankepaatoksen perusteella voidaan tarvittaessa
kaynnistdaa hankesuunnitelman laatiminen. Jos hankkeeseen paatetdan ryhtya, tarveselvityksessa
esitetyt arviot hankkeen laajuudesta, laadusta, kustannuksista sekd tarkemmasta ajoituksesta toimi-
vat perustana hankkeen mydhemmissa vaiheissa. Joissakin hankkeissa tarveselvityksen perusteella
voidaan tehda jo alustava investointipaatds. Kuitenkin lopullinen investointipadtts voidaan tehda

vasta kun hankkeen sisalto ja kustannukset ovat tarkentuneet eli hankesuunnittelun jalkeen.
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2.2  Hankesuunnittelu

Hankesuunnitelman lahtdkohtana on hyvaksytty tarveselvitys. Hankesuunnitelmassa on tarkoitukse-
na tdsmentaa ja tarkentaa tarveselvitysta. Siind tarkastellaan yksityiskohtaisesti kyseisen hankkeen
perusteet ja tavoitteet seka naiden toteuttamismahdollisuudet. (Kankainen 2013, 20.) Hankesuun-
nitelman tavoitteena on toiminnallisesti ja taloudellisesti parhaan ratkaisun etsiminen.
Hankesuunnitelman pohjana kaytetaan tarveselvityksessa valmistunutta alustavaa tilaohjelmaa seka
hankkeen alustavaa toteutusaikataulua lisaksi pohjana on myds rakennuksen korjaushistoria, tehty-
jen tutkimusten tulokset seka piirustukset. Tassa yhteydessa tilataan myds erityisselvitykset, joiden
avulla selvitetaan rakennuksen nykykuntoa. Erityisselvityksia ovat esimerkiksi kuntotutkimukset,

hormikartoitus, haitta-ainekartoitukset, rakenteiden avaukset seka testiavaukset.

Lopullisessa hankesuunnittelussa tuotettavat asiakirjat voidaan jakaa kahteen paaryhmaan: kun-
toselvitykset ja hankesuunnitelma. Rakennuksen kuntoa selvitetdan alustavasti jo tarveselvitysvai-
heessa, joten hankesuunnitteluvaiheessa tarkennetaan tarveselvityksessa tehtya kuntoselvitysta.
Hankesuunnitteluvaiheen kuntoselvityksessa tarkastellaan ja dokumentoidaan kaikki rakennus-
osat ja niissa esiintyvat mahdolliset riskirakenteet, virheet ja puutteet. Kuntotutkimukset kohdiste-
taan suurimpiin rakennusosiin kuten perustuksiin, runkoon, vesikattoon ja taloteknisiin jarjestelmiin,
koska nama ovat oleellisimpia rakennusosia korjaussuunnittelussa. (Kaivonen 2006, 78.) Kuntotutki-
ja kuvaa ja dokumentoi rakenteet seka tekee ilmenneistd virheista ja puutteista omat korjausehdo-
tuksensa, joita voidaan suoraan kayttda jatkosuunnittelussa tai kustannuslaskennan pohjana. Ra-
kennuksen kunnon selvityksen hankesuunnitteluvaiheessa tulee olla niin laaja ja kattava, ettei sen
perusteella valittuja korjausperiaatteita tarvitse enda suunnittelun myéhemmisséa vaiheissa muuttaa.
On myos tarkeaa, etta kuntotutkimuksissa syntyneet dokumentit arkistoidaan, niin ettd ne ovat kdy-

tettavissa hankkeen mydhemmissa vaiheissa tai seuraavissa hankkeissa.

Hankesuunnitelmassa yleiseisti arvioidaan hankkeeseen ryhtymisen tarpeellisuutta, edellytyksia
ja mahdollisuuksia. Hankesuunnitelmassa vertaillaan erilaisia totetuttamistapoja ja tilaratkaisuja kes-
kenaan sekd mietitadn ja kuvataan rakennuspaikkaa tai vaihtoetoisia rakennuspaikkoja. Kustannus-
ten tarkastelu on oleellinen osa hankesuunnittelua, joten hankkeen investointi- ja perushankintakus-
tannusennusteet selvitetdan mahdollisimman tarkasti. Tulevan rakennuksen kayttétalousvaikutukset
eli kayttokustannukset eritelldaan yksityiskohtaisesti. Kayttokustannuksia ovat mm. yllapito- ja lammi-
tyskustannuset sekd mahdolliset vuokratuotot. Myos erilaiset rahoitusmahdollisuudet eritelldan han-
kesuunnittelun yhteydessd. Hankkeelle madritellaan tavoitteellinen aikataulu eli ajoitussuunnitelma.
Ajoitussuunnitelmassa ei esiteta pdivien tarkkuudella hankkeen kestoa, vaan se on laajempi, hank-

keen aikataululliset tavoitteet esittdva asiakirja.

Hankesuunnitteluvaiheessa ovat mukana kayttaja, rakennuttaja ja suunnittelija. Kayttadjan tehtava
on maaritelld hankkeen lahtékohdat ja tarpeet. Rakennuttajan tehtdva on organisoida hanketta.
Suunnittelija keraa riittdvat lahtétiedot rakennussuunnittelun pohjaksi. Léhtotietoja kerdttaessa on
tarkeda ymmartaa mitka tiedot ovat puuttellisia tai epavarmoja, jotta voidaan tehda tai tilata tarvit-

tavia lisatutkimuksia ja asiakirjoja. Kun lahtotiedot ovat jo tassa vaiheessa riittavan laajat, ei
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niiden taydentamiseen tarvitse enaa palata myohemmissa hankkeen vaiheissa. Suurem-
missa hankkeissa hankesuunnitteluvaiheessa mukaan tuleva arkkitehtisuunnittelija tekee tilaohjel-
man. Tilaohjelmassa kaikki tilat, jotka halutaan sisaltyvan rakennushankkeeseen, luetteloidaan yh-
deksi tiedostoksi. Tilaohjelmasta kdy ilmi huoneiden suunniteltu kayttétarkoitus, maara, koko seka
pinta-ala, lisaksi siind maaritelladn rakennuksen rakenteiden ominaisuuksia. Talldisid ominaisuuksia
ovat mm. tilan korkeus, seinien aanen eristdvyys, sisdilmasto vaatimukset, pintarakenteiden ominai-

suudet seka kaluste- ja varustetaso.

Hyvaksytyn hankesuunnitelman pohjalta tehdaan investointipaatds. Joissakin tapauksissa hanke-
suunnittelu voidaan sisallyttaa investointiin, joilloin investointipaatds on tehty jo tarveselvityksen
pohjalta. Kuopion Tilakeskus on laatinut ja hyvaksyttanyt kaupunginhallituksella ohjeistuksen hanke-
suunnitelman lapiviemiseksi. Kuopion kaupungin toimitilahankkeiden hankeohjeen mukaan kaupun-
ginjohtaja asettaa Tilakeskuksen johdon esityksesta hankesuunnitteluryhman. Hankesuunnittelu-
ryhman puheenjohtana toimii yleensa Tilakeskuksen edustaja, jonka lisaksi ryhmaan kuuluu palvelu-
alueen tilahallintapaallikkd seka muut hankkeen kannalta oleelliset edustajat, kuten Tilakeskuksen
asiakkuuspaallikkd ja suunnittelupalveluiden edustaja. (Kuopion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden
hankeohje 2014.)

2.3 Rakennussuunnittelu

Ennen varsinaisen rakennussuunnittelun alkamista on suunnittelun valmisteluvaihe. Rakennuttajan
tehtavana on koordinoida suunnittelun valmistelu, jossa organisoidaan suunnittelu, kdydaan tarvitta-
vat neuvottelut, pidetdan mahdolliset suunnittelukilpailut, valitaan suunnittelijat ja tehddan suunnit-
telusopimukset. Kun suunnittelijat on valittu ja suunnittelusopimukset allekirjoitettu voidaan varsi-

nainen rakennussuunnittelu aloittaa. (Prodeco.fi)

Rakennussuunnittelun ldhtokohtana on hyvaksytty hankesuunnitelma. Pienemmissa hankkeissa
suunnittelun Iahtékohtana voidaan perustellusta syysta kayttda myos hyvaksyttya tarveselvitysta.
Hyvin laadittu tarveselvitys ja hankesuunnitelma muodostavat vankat perusteet rakennushankkeen
onnistuneelle toteutukselle. Siksi on tarkeaa, ettd nadissa vaiheissa on kiinnitetty riittavasti huomiota
niin toteutuksen kuin Iahtdtietojen laatuun ja laajuuteen. Kun dokumenttiaineistoa on saatavilla riit-
tavalla laajuudella rakennussuunnittelun alkaessa, nopeuttaa se suunnitteluprosessia. Tata vaitetta

perustellaan opinndytetydn myéhemmissa vaiheissa.

Rakennussuunnittelu on tarked osa rakennusprojektia, silld tdssa vaiheessa tehdyt paatdkset heijas-
tuvat pitkalle rakennuksen elinkaarelle. Suunnitteluty6n lahtékohdat on maaritelty hankesuunnittelu-
vaiheessa. Ennen varsinaisen suunnittelun alkamista olisi suunnittelijan ja rakennuttajan hyva yh-
dessd kdyttajan kanssa tarkastella hankkeelle aiemmin maaritellyt tavoitteet ja vaatimukset, jotta
osapuolet olisivat samaa mielta siitd mihin hankkeella pyritddn. Suunnitteluvaiheen laatuun vaikuttaa
oleellisesti, ettd hankkeelle on maaritelty oikeat tavoitteet ja suunnitteluprosessi viedaan asetetun

toimintamallin mukaisesti lapi.
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Rakennussuunnittelu on eri alojen asiantuntijoiden yhteisty6ta. Suunnittelussa on tarkeaa, etta jo-
kaisen osapuolen vastuut ja valtuudet ovat kaikkien osapuolten tiedossa. Suunnitteluvaiheeseen
osallistuu yleensa ainakin arkkitehti, rakennesuunnittelija, geosuunnittelija seka talotekniikansuunnit-
telijat. Suunnittelijaryhman yhteensovittamiseen on kehitetty toimintamalleja, jotta suunnittelupro-
sessi sujuisi mahdollisimman jouhevasti. Talldisia toimintamalleja ovat esimerkiksi rakennuttajave-
toinen suunnittelu tai padsuunnittelijan koordinoima suunnittelu. Maankaytto- ja rakennuslain mu-

kaan projektiin on nimettdva pdasuunnittelija, joka vastaa suunnitelmien laadusta ja laajuudesta.

Suunnitteluvaiheen tavoitteena on hankesuunnittelussa asetettujen tavoitteiden saa-
vuttaminen kustannustehokkaasti.

2.4 Rakentaminen

Suunnitteluvaiheessa syntyneet suunnitelmat toteutetaan rakentamisvaiheessa. Kuitenkin ennen
varsinaista rakentamista hankkeessa on kaksi vaihetta: rakentamisen valmistelu seka rakentamis-
paatoksen tekeminen. Rakentamisen valmistelu kuuluu hankkeen rakennuttajalle. Rakentamisen
valmistelu kdynnistyy yleensa samaan aikaan toteutussuunnittelun kanssa. Tassa vaiheessa raken-
nuttaja varmistaa hankerahoituksen ja hankkeen lopullisen toteutusaikataulun. Rakennuttajan tehta-
va on myos toteuttaa hankkeen kilpailutusprosessi, jonka perusteella valitaan hankkeen toteu-
tusurakoitsija. Hankkeen urakkamuoto on maaritelty jo suunnittelun valmisteluvaiheessa. (Kuopion
Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014.) Urakkamuoto vaikuttaa siihen mitka yritykset voi-
vat osallistua tarjouskilpailuun. Hankintalaki maarittelee julkisten hankkeiden kilpailutusta.
(hankintailmoitukset.fi) Rakentamispaatos tehdaan hankkeen rakennusurakkakilpailutuksen jal-
keen. Rakentamisesta vastaava organisaatio laatii esityksen rakentamispaatoksestd. Rakentamispaa-
toksen tekemisesta vastaa joko toimivaltainen viranhaltija tai kaupungin hallitus (Kuopion Tilakes-
kus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014).

Varsinainen rakentamisvaihe alkaa urakkasopimuksen allekirjoittamisella. Rakentaminen voidaan
aloittaa vasta kun rakennuslupa on lainvoimainen (Kuopion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hanke-
ohje 2014). Rakentamisen aikana jarjestetdan tydmaakokouksia, jossa hankkeen osapuolet tarkas-
televat ja neuvottelevat rakentamisessa ilmenneista ongelmista. Rakentamisvaiheessa esimerkiksi
rakenteita purettaessa voi ilmeté uusia, aiemmissa vaiheissa huomiotta jadneitd asioita tai puutteita.
Kun yllatyksia ilmenee, on tarkeda, ettd hankkeen osapuolten vdlilla tieto kulkee jouhevasti. Nain
esimerkiksi suunnittelija pystyy viela muuttamaan suunnitelmia syntyneen tarpeen mukaisesti. Mikali
tehtyja suunnitelmia muutetaan rakentamisen aikana, muutokset dokumentoidaan rakennuksen tie-
toja koskevaan arkistoon. Rakennuksen valmistuttua rakennuttaja vastaanottaa vastaanottotarkas-
tuksessa valmiin rakennuksen urakoitsijalta. Kun rakennuttaja on hyvaksynyt rakennuksen valmiiksi,

se luovutetaan tilaajalle. Samalla myds vastuu rakennuksesta luovutetaan myds tilaajalle.

Rakentamisvaiheessa hankeeseen osallistuvat kayttdja, rakennuttaja, suunnittelija, rakentaja seka
viranomainen. Kayttdjan tehtdva rakentamisvaiheessa on seurata rakentamistyén valmistumista ja

valmistautua rakennuksen kayttéonottoon ja rakennuttaja puolestaan valvoo aikataulua, organisoi


http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/docs/yleista
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eri osapuolten tehtdvid seka yllapitaa yhteistoimintaa. Suunnittelija laatii tyémaalle valmistussuunni-
telmat ja erilaisia asennuspiirrustuksia seka omalta osaltaan valvoo, ettd tyémaalla toteutus on
suunnitelmien mukaista. Rakentajan tehtdvana on tydmaan kdytannén toteutuksen jarjestaminen ja
viranomainen valvoo mm., ettd rakennustyd ja -aineet vastaavat nykypaivan laatuvaatimuksia. (RT
10-10387 Talon rakennushankkeen kulku 1989.)

2.5 Kaytto ja yllapito

Kayttéonottovaiheessa kayttdjat perehtyvat rakennuksen toimintaan joko urakoitsijan tai rakennutta-
jan johdolla. Kayttéonottovaiheessa suunnittelijat luovuttavat rakennuttajalle tarvittavat piirrustukset
rakennuksesta seka kaytto- ja huolto-ohjeet. Tama luovutettava aineisto tulee arkistoida rakennuk-

sen valmistumisen jdlkeen. Kun rakennukseen liittyva tieto 10ytyy kootusti yhdestd paikkaa, palvelee

se niin rakennuksen kayttdjia, tulevia hankkeita kuin kiinteistdnhoitoa ja yllapitoa.

Kuopion kaupungin toimitilahankkeiden hankeohjeen mukaan ensimmaisen puolen vuoden aikana
hankeen vastaanotosta on pidettdva hankkeen seuranta- ja arviointitilaisuus. Siihen osallistuvat
suunnittelijat, urakoitsijat, hankkeenjohto-organisaation edustajat seké kyseisen palvelualueen tila-
hallintapaallikkd. (Kuopion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014.) Rakentamisessa on
yleisesti kdytdssa kahden vuoden takuuaika, jonka aikana urakoitsijat vastaavat mahdollisista vir-
heistd ja puutteista. Hankkeen johto-organisaatio jarjestaa takuuajan jdlkeisen tarkastukset ja huo-
lehtii myds mahdollisten korjaustdiden valvonnasta ja hyvaksymisestd. Takuuajan jalkeen kaynnis-
tyy 10 vuoden vastuuaika, jolloin hankkeen johto-organisaatio huolehtii vastuuajan piiriin kuuluvien

asioiden jarjestamisesta.
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3 ERI OSAPUOLTEN TEHTAVAT KORJAUSRAKENNUSPROSESSISSA
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KUVIO 2. Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeeseen kuuluu epasuorasti valtava maara eriosallistujia. Tassé opinnaytetydssa kes-
kitytaan kuviossa 2 esitettyihin viiteen padosapuoleen, jotka ovat yleensa mukana jokaisessa raken-
nushankkeessa. Osapuolten tehtdvien laajuus riippuu rakennushankkeen laajuudesta. Mita suurempi
hanke on sitd suuremmat hankkeeseen osallistujien ammattitaitovaatimukset ovat. Korjaushankkee-
seen osallistuvien ammattitaito ja yhteisty® korostuu, silla jokainen hanke on erilainen ja lahtétiedot

saattavat olla epdvarmoja.

Osapuolten tehtavat eroavat esimerkiksi julkisessa rakentamisessa ja liiketilarakentamisessa merkit-
tavasti. Myds julkisten hankkeiden sisalla kunnan tai valtion hankkeet eroavat toisistaan. Tassa
opinndytetydssa on pyritty kertomaan yleisesti osapuolten tehtavistd, erottelematta mitka kuuluvat
julkiseen ja mitka yksityiseen rakentamiseen.

Kaivosen (2006, 51) mukaan rakennushankkeessa ovat mukana seuraavat osapuolet:

Kayttdja on avainasemassa hankkeen kaynnistamisen kannalta, koska hanke kdynnistyy yleensa
kayttdjan muuttuneesta tilatarpeesta. Kayttajdosapuoli voi koostua esimerkiksi tiloja kdyttavan pal-
velualueen henkildkunnasta, asiakkaista ja kiinteiston yllapito-organisaatiosta. Hankkeessa kayttajal-
la tarkoitetaan tahoa, jolla on rakennuksessa olleen toiminnan ja kiinteistonpidon tietamysta. (Kai-
vonen 2006, 50.)

Kayttdja jakautuu suuremmissa hankkeissa kahteen osapuoleen: toiminnasta vastaavaan tahoon ja

kiinteisténhoidosta vastaavaan tahoon. Toiminnasta vastaava taho esittda toiminnaliset ja laadulliset
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tavoitteet ja vaatimukset hankkeelle. Toiminnasta vastaava taho vaikuttaa siihen, etta hankkeesta
syntyy juuri rakennuksen kayttdjien tarvetta ja kayttotarkoitusta palveleva rakennus. Jos kayttaja-
ryhmia on useita, voidaan ryhmille maarata yhteyshenkild hankeorganisaatiosta. Yhteyshenkilo ke-
raa kootusti kayttajien toiveita seka tarpeita ja toimittaa ne rakennuttajan ja suunnittelijan tietoon.
(RT 10-10387 Talon rakennushankkeen kulku 1989.) Tarkeaa on, etta jokainen kayttajaryhma tulee
huomioitua hankkeessa. Kiinteistonhoidosta vastaava taho huolehtii, etta kiinteistonhoidossa esille
tulleet asiat tulevat huomioiduksi hankkeessa. Talldisia asioita voivat olla esimerkiksi rakennuksen
toimivuuteen ja kiinteistdnhoidossa ilmenneisiin puutteisiin liittyvat asiat. On rakennuttajan ja suun-

nittelijan ammattitaitoa, etta kayttajaryhmien tarpeet selvitetdan ja huomioidaan riittavan laajasti.

Rakennuttaja on rakennusalan ammattilainen, joka kaynnistaa hankkeen yhdessa kayttaja kanssa
ja huolehtii sen Iapiviennista. Hankkeen mukaan rakennuttaja voi olla yksittdinen henkil tai organi-
saatio. Julkisessa hankkeessa rakennuttajalla voidaan tarkoittaa myds toimeksipanevaa rakennusor-
ganisaatiota (RT 10-10387 Talon rakennushankkeen kulku 1989). Rakennuttajan ensisijainen tehta-
va on varmistaa, ettd hankkeessa hyédynnetdan kaikkien osapuolten paras mahdollinen osaaminen.
Rakennuttaja ja kayttaja maarittelevat hankkeelle tavoitteet, suunnittelevat ja selvittavat koko hank-
keen toteuttamisedellytyksia ja valitsevat suunnittelijat. Liséksi rakennuttajan tehtdviin kuuluu vasta-

ta hankkeen kustannusohjauksesta, viranomaisyhteistydsté seka hankeaikataulusta.

Suunnittelija on rakennusalan ammattilainen, jonka tehtdava on annettujen lahtétietojen perusteel-
la tehdd mahdollisimman laadukkaat ja tarkoituksenmukaiset suunnitelmat asetettujen tavoitteiden
mukaisesti. Suunnittelijaosapuoli muodostuu eri alojen asiantuntijoista kuten arkkitehdistd, rakenne-
suunnittelijoista seka talotekniikan suunnittelijoista. Suurissa hankkeissa suunnitteluryhmaan voi li-
saksi kuulua geosuunnittelija, sahkdsuunnittelija, automaatiosuunnittelija ja tietotekniikkasuunnitteli-
ja. Suunnittelija ryhman organisoinnista ja suunnitelmien laadusta vastaa paasuunnittelija. Perintei-

sesti arkkitehti toimii paasuunnittelijana.

Rakentajalla tarkoitetaan rakennustdiden kaytannén toteuttajaa. Rakentaja on yleensa tarjouskil-
pailun perusteella valittu rakennusurakoitsija. Joissakin tapauksissa rakentaminen voidaan tehda ns.
omana tyong, jolloin rakennuttajan tehtévaksi jaa kaikki rakentamisen kaytannon jarjestelyt. Raken-
tamisen toteutustavan mukaan tydmaalla voi olla paaurakoitsijan lisaksi aliurakoitsijoita tai sivu-

urakoitsijoita.

Viranomaisen tehtdva on valvoa, ettd yhteiskunnalliset vaatimukset rakennuksen turvallisuudelle
ja terveydelle tulevat tdytetyksi. Viranomaisen toiminta pohjautuu lakeihin, asetuksiin, paikallisiin

maarayksiin seka erilaisiin ohjeisiin ja normeihin.
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4  KUSTANNUSTEN MUODOSTUMINEN RAKENTAMISHANKKEESSA

Pddosa rakennushankkeen kustannuksista syntyy rakennusaikana. Tydmaalla kustannukset muodos-
tuvat ainekustannuksista, tyokustannuksista seka yleisista kustannuksista. Kuitenkin tyémaavaihees-
sa hankkeen kokonaiskustannuksien muodostumiseen voidaan enda hyvin vahaisesti vaikuttaa. Ra-
kennusvaiheen kustannuksista suurin osa on kiinnitetty jo tarveselvitys, hankesuunnit-
telu ja rakennussuunnitteluvaiheessa. Kustannusten maaraytymiseen voidaan parhaiten vai-
kuttaa edellda mainituissa hankkeen vaiheissa, joten naista vaiheista syntyvien suunnitelmien tark-
kuus ja laajuus ovat kustannusten muodostumisen kannalta avainasemassa. Kuviossa 3 on havain-

nollistettu téma kustannusten kiinnittymisen ja syntymisen suhde.

Kustannusten kiinnittyminen ja syntyminen

100 %

Kustannukset
Kiinnittyvéat ~—Kustannukset

syntyvat

10 %
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KUVIO 3. Kustannusten kiinnittyminen rakennusprojektissa (Pasi Haataja 2014.)

Rakennushankkeessa kustannusarvio tarkentuu hankkeen edetessa. Periaateena on, kun lahtétiedot
tarkentuvat jokaisessa hankkeen vaiheessa, tarkentuu myds kustannusarvio. Jokaiseen hankkeen
vaiheeseen on suunnitelmien tarkkuuteen sopiva kustannusten arviointimenetelma (Haataja Pasi
2015). Kun kullekkin hankkeen vaiheelle on maaritelty omat kustannukset ja tavoitteet, hankkeen
kokonaiskuva selkeytyy. Kustannusten maaraytymiseen liittyy myos kustannusriskeja, jotka pitaisi

ottaa huomioon kustannuksia suunnitellessa. Kustannusriskeista kerrotaan kohdassa 4.1 tarkemmin.
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Tarveselvitys, Toteutussuunnittelu Rakentaminen

hankesuunnitelma
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KUVIO 4. Kustannusarvion tarkentuminen hankkeen eri vaiheissa

Kuviossa 4 on esitetty esimerkki tallaisesta kustannusten tarkentumisesta hankkeen aikana. Tar-
veselvitys- ja hankesuunnitelmavaiheissa tehty tilaohjelma on ensimmainen kohteesta saatava kus-
tannusarvio. Tilaohjelman ei ole tarkoitus olla liilan tarkka, vaan se antaa selvén suunnan mihin kus-
tannuksien oletetaan kehittyvdn hankkeen aikana. Kuitenkin tilaohjelmasta saadun kustannusarvion
perusteella julkisisssa hankinnoissa tehdaan jo investointirahoitusvaraus. Tasta syysta julkisissa
hankinnoissa korostuu hankkeen ldhtotietojen paikkaansa pitdvyys ja niiden perusteella
tehdyn tarveselvityksen ja hankesuunnitelman todenmukaisuus. Toteutussuunnittelusta
saadaan tilaohjelmaa tarkempi rakennusosa-arvio. Rakennusosa-arviosta saatuja tarkempia kustan-
nuksia vertaillaan tilaohjelmasta saatuun kustannusarvioon. Rakennusosa-arvion yhteydessa lyddaan
lukkoon tilaohjelmassa esitetyt tilat. Lopullinen urakkahinta saadaan vasta urakkakilpailutuksen jal-

keen.

4.1  Kustannusriskit hankevaiheittain

Tarveselvityksessa tehdyt paatdkset maarittelevat suurelta osin hankkeessa syntyvia kustannuk-
sia. Tarveselvityksessa esiintyvilla kustannusriskeilld on kauaskantoisia vaikutuksia hankkeen koko-
naiskuvaa ajatellen. Talldisia kustannuksiin vaikuttavia riskeja ovat esimerkiksi epdonnistunut kunto-
tutkimus tai haitta-ainekartoitus, joiden perusteella korjaustarve on arvioitu todellista pienemmaksi
tai suuremmaksi. Tarveselvitysvaiheessa kustannuksia ennakoitaessa on tarkeaa tietaa kayttajan
toimintastrategia, jotta tiloja hyddynnettdisiin mahdollisimman tehokkaasti ja ne palvelisivat kayttaji-
en tarpeita. Aina kuitenkaan toiminnan muutoksia ei pystyta ennakoimaan. Tarveselvitysvaiheessa
maaritelldan rahoitustarve ja haetaan avustuksia. Rahan arvo voi kuitenkin vaihdella valmistelun ja
rakentamisen valissd, mika lisda kustannusriskia. Lisaksi valtion korjausavustuksiin liittyy tiettyja eh-
toja, jotka tulee tayttaa. Pitkdaikaisessa hankkeessa voivat viranomaismaaraykset muuttua hank-

keen aikana. (Haataja Pasi 2015.)

Hankesuunnitteluvaiheen paatokset nayttavat suuntaviivoja hankkeessa syntyville kustannuksil-
le, joten hankesuunnitteluvaiheessa pyritdan minimoimaan kustannusriskit. Minimoitavia riskeja voi-
vat olla esimerkiksi epatarkasti tai vaarin arvioitu korjaustarve. Tasta johtuen lahtétietojen tulee olla
riittdvan laajat, jotta hankkeen sisaltd voidaan maaritella riittavan tarkasti. Varsinkin korjaushank-

keessa hankkeeseen ryhdyttaessa on aina taloudellisen riski (Haataja Pasi 2015). Kuitenkin hank-
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keen toteutustavalla voidaan jakaa syntyvaa riskid eri osapuolten kesken. Talldisia toteututapoja
ovat esimerkiksi allianssi- ja elinkaarihankkeet, mutta ndma toteutustavat ovat toimivia vain suurissa
hankkeissa. Allianssi- ja elinkaarihankkeista liséd kohdassa 5.3.2. Kustannuksien syntyyn voidaan
vaikuttaa vertailemalla eri korjausvaihtoehtoja tila-, rakennusosa-, tai jarjestelmdkohtaisesti. Vertai-
lujen tuloksena valitaan kokonaiskustannuksiltaan edullisin vaihtoehto. Toisaalta vaihtoehtojen puute
tai suppeus voi aiheuttaa tassa vaiheessa kustannusriskin. Korjaustason valinnalla voidaan vaikuttaa
merkittavasti kustannuksiiin. Yli- tai alikorjaaminen aiheuttavat kustannusriskia ja jos korjaustaso ei
ole ollut oikea, joudutaan tehtyihin korjauksiin palaamaan ennakoitua aiemmin.

Suunnitteluvaiheessa mietitdan annettujen lahtétietojen perusteella mahdollisimman kustannus-
tehokasta kokonaisratkaisua. Lahtétietojen puutteet ja epaselvyydet lisdavat kustannuksia. Jos
suunnittelija joutuu vield suunnitteluvaiheessa palaamaan lahtétietojen keraamiseen, on silla vaiku-
tuksia suunnitteluun kdytettyyn kokonaisaikaan. Suunnittelijan tekemat valinnat niin korjausmene-
telmien kuin materiaalienkin suhteen vaikuttavat suoraan syntyviin kustannuksiin. Rakennusosaa tai
jarjestelmaa suunniteltaessa suunnittelijan pitad huomioida muun muassa rakennustydn laatutekijat,
ulkoiset tekijat, kayttétapa ja —aste seka hoidon ja huollon taso. Kayttdikdsuunnittelussa ongelmat
syntyvat, jos suunnittelijoiden kaytdssa olevat kayttdian arviointimenetelmat ovat puutteellisia tai
niilla ei voida luotettavasti asettaa toteutuskelpoisia kayttoikatavoitteita. Usein kayttéikdan vaikutta-
vat tekijat ovat hankalasti ennakoitavissa, silld niihin vaikuttaa my6s ihmisten toiminta. (Haataja Pasi
2015.)

Rakentamista valmistellessa hankkeen kilpailutuksella voidaan vaikuttaa hankkeen kokonaiskus-
tannuksiin merkittavasti. Kilpailutukseen itsessaan liittyy kuitenkin riskeja, jotka hanketta suunnitte-
levan tahon on pakko ottaa. Talldisia riskeja ovat esimerkiksi, jos tarjouksia ei tule olleenkaan tai jos
tarjousten hintataso ylittaa tilaajan odotukset. Annettuihin tarjouksiin vaikuttavat muun muassa
suhdannetilanteen vaihtelut sekd suunnitelmien epaselvyydet. Rakentamisen valmistelussa syntyy
kustannuksia muun muassa kayttajille korvaavien tilojen jarjestamisesta, kadunvaltauksesta ja muis-
ta liikennejarjestelyistd, syntyvien ymparistévaikutusten huomioon ottamisesta seka erilaisista en-

nakkoselvityksista kuten kaapeleiden ja kaukolampdjen sijainneista.

4.2  Projektin taloudellinen ohjaus

Projektin taloudellisella ohjauksella tarkoitetaan niitd toimintoja, joilla voidaan vaikuttaa hankkeen
kokonaiskustannuksiin. Tarveselvityksessa taloudellisuutta ohjaillaan kaytto- tai laajuussuoritteen
ja tilaohjelmasta saadun tavoitehinnan avulla. Kaytto- ja laajuussuoritteeseen perustuva hinta-arvio
annetaan viitekohteiden tai tilastojen avulla. Joissain tapauksissa tama hinta-arvio voi olla myés pel-
kastaan rakennuttajan “mututuntumaan” perustuva. Hankeohjelmavaiheessa laaditaan hanke-
budjetti tavoitehintamenettelylla. Tavoitehintamenettelyssa kdytetdan apuna normaalihintoja seka
mietitdan suhdannetilanteen vaikutusta. Tavoitehinnan maarittelyssa hyddynnetadn hankesuunnitte-
lussa tehtya tilaohjelmaa. Tama tavoitehinta kulkee usein koko projektin ajan tavoitehintana. Julki-

sissa hankinnoissa annetusta tavoitehinnasta muodostuu yleensa kustannuspuite koko
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projektin ajaksi. Tassa syntyy selva riski, mikali kaikkia kustannuksia ei pystytty ennakoimaan riit-

tavalla tarkkuudella.

Kustannussuunnittelun kulmakivi on toteutussuunnitelmien perusteella tehty rakennusosa-arvio. Ra-
kennusosa-arvion avulla pystytaan vertailemaan tehtyjen suunnitelmien kustannuksia hankeohjel-
massa esitettyyn tavoitehintaan. Mikali tavoitehinta ja rakennusosa-arvio eroavat suuresti
toisistaan, taytyy selvittda mista erot johtuvat ja niiden avulla kehittaa suunnitelmia ta-
loudellisempaan suuntaan. Kustannussuunnittelun avulla voidaan seurata ovatko suunnitellut
kustannukset hankesuunnitelmassa maariteltyjen kustannuspuitteiden rajoissa. Hankkeelle ja sen ti-
loille on asetettu erilaisia vaatimuksia ja ominaisuuksia, joten tiloihin suunniteltu toiminta, tilojen
kayttdaste seka tilojen muuntojoustavuus tulee ottaa suunnittelussa huomioon. Jos rakennusta ei
ole kaytetty tehokkaasti, on riski, ettd rakennus aiheuttaa suhteessa kayttédn enemman kustannuk-
sia kuin hy6tyja. Kustannussuunnittelussa asetetaan kustannustavoitteita, joiden avulla tehdaan

hankkeen budjentointi.
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5 JULKISTEN HANKINTOJEN ERITYISPIIRTEET

Julkisissa hankinnoissa merkittavimmat erityispiirteet muodostavat hankintalaki, pdatoksenteko seka
rahoitusmallit. Julkisiin hankintoihin liittyy oleellisesti kunnan maarittelemat toimitila- ja kiinteistéoh-
jelmat, joiden sisaltdon vaikuttavat poliittiset linjaukset seka kunnan oma visio ja halu hallinnoida
omistamiaan kiinteistdja. (kunnat.net) Julkisessa hallinnassa olevien kiinteistdjen dokumenttien hal-
linta on my0ds tarkeaa kiinteiston ylldpidon ja toimitilahankkeiden aikana, koska kunnilla on yleensa
suuri kiinteistdmassa hallittavanaan. Kiinteistbmassan kunnossapitoa on saastésyista laiminlydty, mi-
ka on aiheuttanut suuren korjausvelan. (rakennusteollisuus.fi) Huonon taloustilanteen takia kunnat
joutuvat karsimaan investointejaan ja taas korjausvelan pienentdminen ei onnistu investointien pie-
nentyessa. (kunnat.net) Tastda muodostuu merkittdva ongelma kunnallisen kiinteistdmassan hallin-
noinnista vastaavalle taholle. Kuntien kiinteistékantaan liittyvat dokumenttitiedot tulisi olla arkistoi-

tuna mahdollisimman laajasti, jotta ongelmien ilmaantuessa niihin voidaan puuttua nopeasti.

5.1 Hankintalaki

Julkisissa hankinnoissa tulee noudattaa kansallisia hankintalakeja seka EU-hankintadirektiiveja. Han-
kintalain paaperiaatteena on hankintojen avoin ja tehokas kilpailutus seka tarjoajien tasapuolinen ja
syrjimaton kohtelu. Sen tarkoitus myds on, etta hankintamenettelya koskevia tietoja ei salata, han-
kinnasta ilmoitetaan julkisesti, tarjouskilpailun ratkaisemisesta tiedotetaan jokaiselle tarjouskilpailuun
osallistuneelle ja hankintaa koskevat asiakirjat ovat yleensa julkisia. (hankinnat.fi) Hankintalaissa
asetetut maaraykset kattavat kaikkien viranomaisyksikdiden hankinnat. Talldisia hankintalakia sovel-
tavia viranomaisia ovat valtion keskus-, alue- ja paikallishallinnon viranomaiset. (hankintailmoituk-
set.fi) Hankintalain tarkoitus on yhdenvertaistaa julkisissa toiminnoissa tehtdvia hankintoja. Kuiten-
kin hankintalaki tuo lisdvelvoitteita asiakirjojen laadintaan, silla tietyiltd osin niiden téytyy olla tavan-
omaista tarkemmat ja laajemmat. Tall6in suunnitelmien tekemiseen taytyy lisata resursseja, mika

vaikuttaa suunnittelun kustannuksiin.

5.2 Paatoksenteko

Julkisen hallinnon paatoksenteko perustuu Suomen perustuslakiin. Kunnan paatosvaltaa kayttaa
kunnan asukkaiden valitsema valtuusto, jossa rakentamista koskevia paatoksia on tekemassa myos
sellaisia henkil6ita, jotka eivat ole rakennusalan ammattilaisia. Tama tuo haasteensa suunnitelmia
esittdvalle taholle, joten suunnitelmissa esitetyt vaihtoehdot on pystyttava perustelemaan niin selke-

asti, etta kaikki valtuuston jasenet pystyvat sen ymmartamaan.

Rakennushankkeiden kohdalla kunnallinen paatéksenteko perustuu jo varhaisessa vaiheessa annet-
tuihin kustannusarvioihin ja investointipaétos tehddan usein jo hankesuunnitteluvaiheessa annetun
kustannusarvion perusteella. Kuopion kaupungin toimitilahankkeiden hankeohjeen mukaan hankkei-
den hyvaksyminen talousarvion investointiohjelmaan edellyttaa hyvaksyttya hankesuunnitelmaa.
Hanke voidaan kdynnistaa, kun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt sen investointiohjelmaan. (Kuo-

pion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014.)
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Tarveselvityksen valmistuttua hankeeseen liittyvan palvelualueen johtoryhma vie selvityksen palve-
lualueen lautakunnan hyvaksytettavaksi. Valmistuneesta tarveselvityksesta palvelualue antaa lau-
sunnon, joka toimitetaan tila- ja palveluverkostoryhmalle, jonka jalkeen tila- ja palveluverkostoryh-
ma informoi kaupunginhallitusta hankkeesta. Suurissa hankkeissa tarveselvitys hyvaksytetdan viela
kaupunginhallituksella. Kun tarveselvitys on hyvaksytty, esittda Tilakeskus kaupunginjohtajalle han-
kesuunnitteluryman perustamista ja ryhmanjohtajaa. Hankepaatds syntyy kun kaupunginjohtaja

asettaa hankesuunnittelutyéryhman. (Kuopion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014.)

Valmistunut hankesuunnitelma hyvaksytetdan sen palvelualueen lautakunnassa, jonka kayttéon tilat
tulevat. Lautakunnan hyvaksyttyd hankesuunnitelman se kasitellddn kaupunginhallituksessa. Kun
kaupunginhallitus hyvaksyy hankesuunnitelman, syntyy valmius investointipaatékseen. Tassa vai-
heessa hyvaksytaan myds muuttuvat kayttokustannukset. Investointipdatds syntyy kun kaupungin-
valtuusto hyvaksyy hankkeen rahoituksen investointiohjelmaan. Rakennusurakkakilpailutuksen jal-
keen tehdaan rakentamispaatos. Esityksen rakentamispaatokseksi tekee rakennuttamisesta vastaava
organisaatio. Rakentamispaatoksen tekee joko toimivaltainen viranhaltija tai kaupunginhallitus.
(Kuopion Tilakeskus, Toimitilahankkeiden hankeohje 2014.)

Toimitilahankkeen ajallinen toimintakaavio suurissa investointihankkeissa

Hankesuunnittelu Rakennussuunnittelu
Kesto 6 =12 kk Kesto1=1,5v.

Hankkeen kestoaika n. 3-5 vuotta ( maaraytyy hankkeen laajuuden mukaan )

Tarveselvitys Rakentaminen

Keston.3-6kk Kesto 1 -2 vuotta

p

LY
>

Tilan luovutus
kayttdjin toimintaan

Vaiheen paavastuu:

Vaiheen paavastuu:
Hankesuunnittelu-

Vaiheen pddvastuu:
Tilakeskus /

Vaiheen paavastuu:
Tilakeskus [/

Vaiheen padvastuu:
Tilakeskus /

Palvelualue /-alueet tyoryhma hankkeen rakennuttaja hankkeen rakennuttaja asiakkuuspaillikko
Kasittely: Kasittely: Kasittely: Kasittely: | Takuuaika 2 v.
Palvelualueen johtoryhma Palvelualueen lautakunta L2-vaihe: Tilakeskus / Vastuuaika 10 v.
L A Palvelualueen hankkeenjohtopalvelut
Palvelualueen lautakunta Kaupunginhallitus lautakunta Tilakeskus [
({isot hankkeet) s e S hankkeenjohtopalvelut

Tila- ja palvelu

verkostotyGryhma
4

KH (isot hankkeet)

Kaupunginjohtaja asettaa
hankesuunnittelutyd.
ryhman

hyvaksyminen - valmius
investointipaatokselle

4
hankkeen vieminen
investointitarvelistalle

4
hankkeen rahoituspdatés
kaupunginvaltuustossa

Rakentamispdités:
Tilakeskuksen
johtaja tai
kaupunginhallitus

Hankepaitos

Kayttaja

I | Investointipaatos | | Rakentamispaatos | | Vastaanottopadtots l

KUVIO 5. Kuopion kaupungin laatima kaavio rakennushankkeen kulusta ja osapuolista suurissa in-
vestointihankkeissa (Kuopion kaupungin toimitilahankeohje 2014.)

5.3 Rahoitusmallit

Julkisiin hankkeisiin on saatavilla erilaisia rahoitusmalleja. Hankkeessa kdytettava rahoitusmalli paa-
tetdan jo tarveselvityksen tai hankesuunnitelman aikana, jotta investointiin ehditaan varautua riitta-

van ajoissa. Seuraavassa kasitelladn kunnissa yleisimmin kaytdssaolevat rahoitusmallit.
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5.3.1 Kaupungin oma investointi

Kaupunki voi investoida hankkeen kokonaan tai osittain omista maararahoistaan. Kaupungin teke-
mat investoinnit tapahtuvat paatettyjen linjauksien mukaan. Kaupunki toteuttaa hankkeen omana
investointina taseseen yleensa ottamalla lainaa ja rakennuttamalla kiinteiston urakkasuorituksina

omaan kiinteistbomistukseen ja yllapitoon.

5.3.2 Elinkaari- ja allianssihankkeet

Elinkaarihanke on suhteellisen uusi toteutus- ja rahoitusmalli julkisessa rakentamisessa. Kaupunki
voi kiertad investointitaakkaa elinkaarihankkeilla, koska silloin ei tehda yksittdista suurta investointia
vaan rahaliikenne jakaantuu hankkeen aikana sisaltéen kiinteistdjen rakentamisen ja ylldpidon sovi-
tun ajan. Elinkaarihankkeille on ominaista pitkat, jopa 15 - 25 vuotta kestavat sopimussuhteet. Jois-
sakin tapauksissa sopimukseen voidaan sisallyttdaa myds hankerahoitus ja erilaisia kayttdjapalveluita.
Elinkaarihankkeet, jotka sisaltédvat rahoituksen keventdvéat kunnan tasetta, mika on hyva asia kunta-
talouden heikentyessa. Elinkaarimallin hydtyja ovat hankkeen tavanomaista nopeampi aloitus, perin-
teisid malleja innovatiivisemmat ratkaisut seké kustannusten ennakoitavuus sopimuskauden ajan.
Elinkaarimallin tarkeimpia ominaisuuksia on, etta asianmukainen kiinteisténhoito, huolto- ja yllapito-
korjaukset on varmistettu sopimusjakson ajalta. Nain voidaan hallita korjausvelan syntya ja taataan

pitkdjanteinen rakennusten ylldpito. (kunnat.net)

Kuten elinkaarihankkeet myds allianssimallilla rakentaminen on Suomessa suhteellisen uutta. Allians-
sihankkeessa tilaaja, suunnitteluorganisaatio ja tuotanto-organisaatio jakavat syntyvat riskit ja hyo-
dyt. Allianssihankkeessa korostuu avoimuus ja yhteinen paatdksenteko toimijoiden kesken. Allianssi-
hanketta kdytetdan suurissa ja paljon riskeja sisdltévissa hankkeissa kuten sairaaloissa ja terveys-
keskuksissa. Toisin kuin elinkaarihankkeessa, allianssihanke sisaltda vain rakentamisen suunnittelun

ja rakennustuotannon. (Haataja Pasi 2015.)

5.3.3 Kuntarahoitus ja leasingrahoitus

Kuntarahoitus on kuntien, Kevan ja valtion omistuksessa oleva pankeista riippumaton rahoituslaitos.
Kuntarahoituksen paaasiallinen tehtava on tarjota rahoituspalveluja kuntasektorille ja sosiaaliseen
asuntotuotantoon. Kuntarahoituksen avulla rahoitettuja hankkeita ovat muun muassa koulut, pdiva-
kodit, vanhain- ja hoivakodit, sairaalat seka terveyskeskukset. (kuntarahoitus.fi) Kuntarahoitus tar-
joaa myds leasingrahoitusta. Yleisimpia kiinteistoleasing kohteita ovat koulut ja paivakodit. Kiinteis-
toleasingin idea on, etta Kuntarahoitus toimii seka kohteen rahoittajana etta omistajana. Kuntarahoi-
tus toimii siis my6s rakentamisen aikaisena rahoittajana. Tilaaja (tdssa tapauksessa kaupunki tai
kunta), valittu urakoitsija seka Kuntarahoitus solmivat keskendan rakennuttamissopimuksen, jonka
tarkoitus on tilaajan ja urakoitsijan valista urakkasopimusta. Leasingsopimukset ovat keskimaarin 20
vuotta pitkia. (kuntarahoitus.fi) Sopimuskauden jalkeen tilaaja voi joko lunastaa kohteen omakseen

tai osoittaa sille ostajan.
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Maanvuokrasopimus

Kiinteistdn omistaja Kuntarahoitus

Leasingsopimus Rakennuttamissopimus

Urakkasopimus
Vuckralleottaja/Tilaaja

(Asiakas)

KUVIO 6. Leasing osapuolten sopimussuhteet (kuntarahoitus.fi.)

5.3.4 Avustukset

Valtio myontaa asumiseen ja rakentamiseen erilaisia avustuksia. Kunnat, ARA tai Valtionkonttori
myoéntavat avustuksia asuntokannan korjaukseen tai asuinolojen parantamiseen liittyviin hankkeisiin.
Museovirasto voi myontaa avustuksia kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin kohteisiin tai muinasjaan-
ndsalueiden hoitoon. Avustuksilla ei voida kattaa kokohanketta, vaan avustusmaara on kohteesta

riippuvainen. Esimerkiksi ARAn avustuksiin liittyy tiettyja ehtoja, jotka hankkeen tulee tayttaa.

5.3.5 Vuokratilahankkeet

Kaupunki voi vastata syntyneeseen tilatarpeeseen vuokraamalla tiloja ulkopuoliselta taholta. TallGin
kaupunki solmii vuokrasopimuksen palvelun tarjoajan tai yksityisen tahon kanssa. Vuokrasopimuk-
sessa madritelldan kohteen vuokra, vuokrattavat tilat ja niihin liittyvét ehdot.
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6 KORJAUSHANKKEEN ERITYISPIIRTEET

Rakennusteollisuuden mukaan melkein puolet Suomessa tapahtuvasta rakennustuotannosta on kor-
jausrakentamista (rakennusteollisuus.fi). Korjaushankkeen onnistumisen kannalta on elintarkeda, et-
ta kayttdjan nakokulma ja toiveet tulevat taytetyksi. Korjauskohteet ovat usein kaytdssa suunnitte-
lun ja mahdollisesti rakentamisen aikana, mikd tuo omat haasteensa rakentamisen kaytannoén to-
teuttamiseen. Muun muassa nadiden seikkojen takia korjausrakentamisessa asiakaspalveluun on kiin-
nitettdva huomiota enemman kuin uudisrakentamisessa. Myo6s korjauskohde maarittelee korjaus-
hankkeen kulkua, silla kohde vaikuttaa oleellisesti siihen, millé laajuudella korjaushankkeeseen ryh-
dytaan.

Seka kiinteistonhoidon ja -yllapidon ettd korjausrakentamisen tai toimitilojen muutoshankkeiden
suunnittelun kannalta on tarkeda, etta kaikki rakennusta koskevat dokumentit ovat mahdollisimman
laajasti arkistoituna sahkdiseen muotoon ja mahdollisesti jopa ajantasaistettuina inventointipiirustuk-
siksi. Tarkeita, kiinteistda koskevia dokumentteja ovat mm. suunnitelma-asiakirjat suunnitteluala-
kohtaisesti koko rakennuksen historian ajalta, voimassa oleva asemakaava, kaikki kiinteistélle hanki-
tut rakennusluvat, rakennuksen kulutusseurantatiedot ja kiinteiston kunnossapito- seka korjaushisto-
ria. Oleellinen osa hanketta on myds hankkeen aikana syntyneiden suunnitelmien ja korjaustdiden
dokumentointi tdydentdmaan jo aiemmin kerattya arkistoa seka mydhempaa kayttéa varten. Nain
lahtdtiedot ovat jo valmiina, kun rakennukseen tehdaan mydhemmin korjauksia tai toimitilojen muu-
toshankkeita. Korjausrakentamisessa suunnittelijoilta ja rakentajilta vaaditaan erityyppistd osaamista
kuin uudiskohteessa. Esimerkiksi suunnittelijan on tunnettava vanhojen rakennustapojen ja rakenta-
jien erityispiirteita sekd myds vanhat rakennusmaaraykset, joiden mukaan rakennukset on rakennet-

tu eri aikakausilla.

Korjaushankkeen suunnittelu ei ole nopea prosessi. Idealitilanne olisi, etta pitkantahtdimen suunnit-
telulla (PTS) olisi pystytty arvioimaan tulevat korjaustarpeet vuosiksi eteenpadin. Kuitenkin aina kaik-
kiin korjauksiin ei voida varautua PTS-suunnittelulla, vaan esimerkiksi vesivahingot tai akilliset tila-

tarpeet kdynnistdvat korjaussuunnittelun aiottua nopeammin. Lisdksi nykyisin yha useammin raken-
nuksiin sijoittuvien toimintojen ja kayttdtarkoituksien muutokset vaativat muutos- ja korjaustoimen-
piteita kiinteistdihin, vaikka teknista kayttéikaa rakenteilla ja jarjestelmilla olisi viela pitkaan jaljella.

Korjaushankkeen suunnittelu eroaa uudisrakentamisen suunnittelusta erityisesti lahtétietojen osalta.
Korjaushankkeissa ollaan aina tekemisissa olemassa olevan rakennuksen kanssa ja jokaisella raken-
nuksella on erilainen historia, mika vaikuttaa korjaussuunnitelmien tekoon olennaisesti. Korjaushan-
ketta suunniteltaessa kiinteistdstd saatavilla oleva dokumentttiaineisto on avainasemassa hankkeen

onnistumisen kannalta. Korjaushankkeessa suunnittelijan téytyy osata huomioida koko rakennuksen
ja sen kayton historia seka myos tuleva rakennuksen jdljelld oleva elinkaari ja miettia suunnittelurat-

kaisut siltd kannalta.

Korjaushankkeessa suunnittelijan tarkeda tietda kohteen nykytilanteen kunto, jotta tasmallisia suun-
nitelmia voidaan tehda. Kohteen nykytilanteen perusteella maaritellddn haluttu korjaustaso, joka

madrittelee hankkeen laajuutta. Kun korjaustaso on madritetty, aletaan vertailla eri korjausvaihtoeh-
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tojen kokonaiskustannuksia. Kustannuksia vertaillessa huomioidaan muutkin seikat kuin rakentami-
sen kustannukset kuten rakennusosien kayttoika, elinkaariajattelu sekd kokonaisedullisuus. Korjaus-
hankkeessa suunnittelijan ammattitaito korostuu enemman kuin uudishankkeessa, koska huomiota-
via asioita on uudishanketta enemman. My0s tilaohjelman laadinta prosessina on erilainen korjaus-
ja muutoshankkeessa kuin uudishankkeessa. Korjaus- ja muutoshankkeen tilaohjelmassa taytyy ot-
taa olemassa olevat tilat ja rakennuksen kantavat rakenteet huomioon ja niiden pohjalta suunnitella
toimintoja vastaavat tilaratkaisut. Yleensa suunnittelija kdyttaa tassa vaiheessa alustavia piirrosluon-
noksia tilaohjelman tukena. Usein korjaushankkeessa tilaohjelmakin pdivittyy hankkeen edetessa ja
tilaohjelmassa esitetyt tilat lyddaan lopullisesti lukkoon vasta toteutussuunnittelun yhteydessa, kui-
tenkin niin, ettd hankekokonaisuus ja kustannukset eivat saisi kasvaa. Tdma vaatii onnistuakseen

korjaus- ja muutoshankkeiden suunnitteluryhmaltd ammattitaitoa ja kokemusta korjaushankkeista.



28 (41)

7 KIINTEISTOKOHTAINEN DOKUMENTTILOMAKE

Taman opinndytetyon yhtend tavoitteena on luoda perusteet kiinteistokohtaisen dokumenttiloma-
keen laadinnalle, sekd ymmarrys sahkdisen kiinteistokohtaisen dokumenttiaineiston mahdollisimman
kattavalle keraamiselle seka ajantasaistamiselle, niin kiinteistdn yllapidossa kuin korjaushankkeiden
suunnittelussakin. Talldisella kiinteistékohtaisella lomakkeella voitaisiin ehkaista suurissa organisaati-
oissa paallekkaiset toiden teettamiset dokumenttiaineiston kokoamisessa seka ajantasaistamisessa
ja suunnitteluaineistojen valmistelussa. Kun resurssit on kohdennettu hankkeessa oikein ja oikea ai-

kaisiksi, on silla suoria vaikutuksia hankkeen kokonaiskustannuksiin.

7.1  Lahtétietojen térkeys hankkeen kannalta

Lahtdtietojen keradminen on hankkeen onnistumisen kannalta yksi oleellisimmista vaiheista. Mita
kattavampi sahkoéinen arkisto kiinteiston olemassa olevista asiakirjoista ja dokumenteista on olemas-
sa, sita joustavampaa on hankkeen eri vaiheiden lapivieminen. On huomioitava myds, etta kun kaik-
ki rakennukseen liittyva tieto on jo valmiiksi keratty ja tallennettu keskitettyyn sahkdéiseen arkistoon,
palvelevat keratyt tiedot ja ajantasaiset suunnitelmadokumentit myds kiinteistdnhoitoa ja siihen liit-

tyvia kiinteistonhoitojarjestelmid, kuten esimerkiksi kiinteistétieto- seka huoltokirjajarjestelmia.

Korjaus- ja muutoshankkeissa olisi téarkeaa pystya ennakoimaan suunnitteluun tarvittavien resurssien
maara. Muuttuvat tai puutteeliset lahtétiedot vaikuttavat suurelta osin suunnitteluun tarvittaviin re-
sursseihin. Suunnittelijan kannalta I3htétietojen kerddminen voi osoittautua haasteelliseksi, koska
lahtdtiedot saattavat olla ripoteltuina eri paikkoihin. On suunnittelijan ammattitaitoa, etté han osaa
etsid rakennuksen kannalta oleellisimmat tiedot. Kun kyseessa on vanha rakennus, ajantasaisia tai
alkuperaisia piirustuksia ei valttématta ole olemassa. Téma aiheuttaa lisaty6ta, silld silloin ensimmai-
nen tydvaihe suunnittelijalle on selvittaa rakennuksen nykytila seka historia. Kohteesta 16ytyviin
vanhoihin dokumentteihin taytyy suhtautua tietylld varauksella, silla ne eivat aina ole paikkansa pi-
tavia. Dokumenttien paikkansa pitavyys varmistetaan kohdekdynneilld ja rakennuksen historian tun-

tevan henkilon haastattelulla.

Lahtétiedoilla ei tarkoita pelkastaan yksittdiseen rakennushankkeeseen liittyvia tai siind tarvittavia
dokumentteja, vaan laajemmin koko kiinteistdn historian seka tulevan elinkaaren ajalta olevia do-
kumentteja ja asiakirjoja. Tama tarkoittaa sitd, etta jatkossakin hankkeissa syntyvat dokumentit pai-
vitetaan arkistoon viimeistaén siind vaiheessa kun hanke on valmis. Lahtétietoarkisto siis elaa
kiinteiston mukana paivittyen tehtyjen hankkeiden mukana. Léhtétiedoilla tarkoitetaan mm.
kiinteistoon liittyvia dokumentteja asemakaavoituksesta, rakennusluvista, rakennuksen historiasta,
rakennuksen ominaisuuksista, rakennuksen kaytettavyydesta rakennuksen tulevaan toimintaan elin-
kaaren aikana. Seuraavassa selostetaan luettelomaisesti mita asiakirjoja ja suunnitelmia lahtdtiedot

voivat olla ja samalla selvitetdan lyhyesti asiakirjojen keskeinen sisaltd.
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- Aikatasopiirustuksesta selviaa milloin ja millaisia korjauksia kohteeseen on tehty. Se auttaa
suunnittelijaa hahmottamaan rakennuksen historian sen koko aikaisemman elinkaaren ajalta. Ai-
katasopiirustuksia laaditaan yleensa vain suojeltujen rakennusten rakennushistoriaselvitysten
laatimisen yhteydessa. Kuitenkin aikatasopiirustuksia pystyttaisiin hydédyntamaan myds muissa-

kin kuin suojelukohteissa.

5
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KUVIO 7. Esimerkki aikatasopiirustuksesta (Kuopion Tilakeskus, dokumenttiarkisto.)

- Ajantasa- / inventointipiirustuksista suunnittelija ndkee kohteen nykytilan ja voi niiden pe-
rusteella 1ahted tekemdan alustavia suunnitelmia. Séhkdiset ajantasa- / inventointipiirustukset
voivat olla joko vanhoista piirustuksista vektoroituja ja tilojen osalta ajantasaistettuja tilakaavio-
muotoisia suunnitelmatiedostoja tai vanhojen suunnitelmadokumenttien mukaan laadittuja seka
paikan paalla kdyden todennettuja sdhkoisia suunnitelmatiedostoja. Ajantasa- / inventointipiirus-
tukset ovat hyddynnettavissa suoraan suunnitteluohjelmilla. Ajantasaistus voidaan rakennuksen
inventoinnin yhteydessa tehda myés mallintamalla koko rakennus mittatieto- tai rakennemalliksi.

- Alkuperaiisista piirustuksista voidaan arvioida nykytilanteeseen verrattuna, onko kohteeseen
tehty historian aikana paljon muutoksia ja korjauksia. Samalla suunnittelija nakee katsauksen
rakennuksen historiaan seka alkuperaisiin tilojen kayttotarkoituksiin, mika auttaa suunnitelmiien
laadinnassa.

- Asemapiirustuksesta nahdaan mm. asemakaavatiedot, tontin tehokkuusluku, tontin rajat,
kiinteiston laajuustiedot koottuna rakennuksittain seka piha-alueiden varusteet. Suunnittelija
tarvitsee hankkeelle rakennuslupaa haettaessa paivitetyn asemapiirustuksen, jota tarvitaan aina
myds kiinteistén yllapitoa varten huoltokirjajarjestelmaan, jarjestelman vaatimassa tallennus-

muodossa.
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- LVIS-piirustuksista suunnitelija ndkee olemassa olevan talotekniikan sijoituspaikan ja voi
hahmotella korjauksia sen mukaan. LVIS-suunnittelussa on hyva kayttaa talotekniikka-alan asi-
antuntijaa, mutta ammattitaitoinen arkkitehtisuunnittelija pystyy tekemaan alustavia hahmotel-
mia taloteknisten tilatarpeiden ja reittien suhteen.

- Mallinnuksia kaytetdan uudisrakentamisen suunnittelun liséksi myds rakennusten peruskorja-
ushankkeiden yhteydessa. Suositeltavin tapa on silloin mallintaa vanhat rakennukset myds ra-
kennemalliksi. Mallinnuksia ei yleensa kdyteta suurten kiinteistdjen pienemmissa korjauskohteis-
sa. Kuitenkin, jos malli on jo olemassa, suunnittelija pystyy katevasti tarkastelemaan rakennusta
3D-muodossa. Korjauskohteissa 3D-mallinnusta voidaan hyddyntaan pienemman rakenneosan
tai rakenteen seka yksittdisen tilan havainnollistamisessa esimerkiksi asiakkaalle.

- Rakennepiirrustuksista suunnittelija nakee millaisia rakenteita kohteessa on kaytetty. Piirus-
tukset eivat kuitenkaan ole aina paikkaansa pitavia, vaan ne olisi hyva kdyda todentamassa pai-
kanpaalla.

- Rakennushistoriaselvitys on tehtava kaikkiin suojelukohteisiin. Siind kdydaan aikatasopiirrus-
tusta yksityiskohtaisemmin lapi rakennuksen historia.

- Valokuvat rakennuksen historian eri ajoilta ovat piirustusten tukena havainnollistamassa koh-
detta.

- Vanhat kuntoarviot ja —tutkimukset antavat suunnittelijalle osviittaa millaisia ongelmia ra-
kennuksessa on ollut aiemmin ja kuinka aiemmat ongelmat tulee ottaa huomioon uusissa suun-
nitelmissa. Kuntoarviot- ja raportit seka muut niihin liittyvat tutkimukset ovat ensiarvoisen tar-
keita suunnittelijoille korjaushankkeiden lahtdaineistona.

- Vuokrasopimukset auttavat hahmottamaan kuinka kauan tiloissa on toimintaa seka selvittaa

vuokratuottojen maaran.

7.2 Hankkeen vaiheiden asiakirjat

Tdassa vaiheessa kasiteltavat asiat eivat varsinaisesti ole kiinteistdon liittyvia lahtotietoja vaan hanke-
kohtaisesti eri vaiheissa selvitettavia asioita. Kuitenkin nama asiat haluttiin esittda téssa opinndyte-
tydss3, silld ndiden perusteella saa kasityksen miksi [ahtdtietoja keratdan ja mihin niita kaytetaan
hankkeen aikana. Korjausrakentamishankkeen edetessa selvitettavia ja padtettavia asioita on useita.

Seuraavassa on eritelty esimerkkeja hankevaiheittain mita kussakin vaiheessa kuuluu selvittaa:

Tarveselvitys
Tarveselvitysvaiheessa tarkastellaan seuraavia asioita:
e kohteen nykytilanne
e kayttdjan tilatarpeen muuttuminen
e asukas- ja kayttajakyselyt
- kayttdjalta vaadittavat selvitykset(nykyisen toiminnan ja prosessin kuvaus, henkilékun-
nan maara, nykyisten tilojen puutteet ja ongelmat, kaytetyt/tarvittavat koneet, laitteet
ja varusteet, vuokrakulut ja toiminnan kustannukset, sopimukset ja niiden voimassaolo
aika)
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e vanhat dokumentit rakennuksesta ja niiden muoto
- alkuperadiset piirustukset (paa-, leikkaus-, julkisivupiirustukset ja detaljit)
- vanhat kuntoarviot ja —tutkimukset
- aikatasopiirrustus(jos on olemassa)
e rakennushistoriaselvitys (yleensa vain suojeltavista kohteista)
e inventointipiirustukset tai tietomalli
e kiinteistdn yllapito- ja kayttokustannukset (yllapito, vuokratuotot, tilahallinta, tilojen kaytto-
tehokkuus)
¢ rahoitusmallit

e alustava tilaohjelma

Hankesuunnitelma

Hankesuunnitelmavaiheessa tarkastellaan seuraavia asioita:

¢ rakennuspaikan valinta

e terveydelle haitallisten aineiden selvitys

e geotekniset selvitykset ja pohjatutkimukset

e kunnallistekninen selvitys

e alustava tontin kayttésuunnitelma

e kuntoarviot ja -tutkimukset

e tarvittavat viranomaistoimet (kaavamuutos, poikkeuslupa, purkulupa, tontin mittaus, re-
kisterdinti, kunnallistekniikka, liikennejarjestelyt, ymparistdlupa, ilmoitus teollisesta toi-
minnasta)

e ympadristévaikutusten arviointi

e hankkeen erityisvaatimukset

e hankkeeseen liittyvat hyvaksytys strategiat

e hankkeeseen liittyvat muut selvitykset

Suunnittelun valmistelu

Suunnittelua valmistellessa tarkastellaan seuraavia asioita:

e ammattitaitoisten suunnittelijoiden valinta

e suunnittelukilpailun jarjestdminen
Suunnittelu
Suunnitteluvaiheeseen liittyviin asiakirjoihin ei oteta tassa yhteydessa kantaa. Voidaan todeta, etta

korjaushankkeen suunnittelu teetetadn ammattitaitoisilla suunnittelijoilla ja suunnittelu on rakennus-

ja palolainsaddannolla tarkasti ohjeistettua.
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Rakentamisen valmistelu

Rakentamista valmistellessa tarkastellaan seuraavia asioita:

e urakkakilpailun jarjestaminen

e urakoitsijoiden valinta

7.3  Dokumenttien hallinta kiinteiston koko elinkaaren aikana

Dokumenttien hallinnalla tarkoitetaan tassa opinnaytetydssa kiinteistdsta olevien dokumenttien sah-
koista arkistointia ja arkiston hallintaa. Tassa esitetyt esimerkit pohjautuvat Kuopion Tilakeskuksen
hallinnassa olevien kiinteistéjen suunnitelma-, tutkimus- ym., dokumenttimateriaalin sahkodisen arkis-
toinnin arkistorakenteeseen. Sahkoisen dokumenttiarkiston kdytdn kannalta on tarkeaa, ettd suunni-
telmatiedostot on eroteltu suunnittelualakohtaisesti. Lisdksi, jos rakennusta koskevat dokumenttitie-
dot on jaoteltu dokumentin julkaisemisvuoden mukaan arkistorakenteen sisalla, saa suunnittelija ra-
kennuksen korjaushistoriasta nopeasti selkean kasityksen. Arkiston selkeyden kannalta on tarkeaa,
ettd dokumenttiasiakirjat on tallennettu vain toteutuneilta osin. Jos arkistossa on tallennettuna to-

teumattomia luonnoksia ja suunnitelmia, voi syntya vaarin ymmarryksia, mika hankaloittaa hanketta.

Sahkoisen arkiston periaatteena on, ettd sinne arkistoidut tiedostot on jaoteltavissa yleensé neljaan
eri ominaisuudet sisaltaviin tiedostoryhmiin dokumenttien kaytettavyys ominaisuuksien mukaan.
Tiedostomuodot ovat skannatut dokumentit, vektoroidut suunnitelmatiedostot, todennetut suunni-
telmatiedostot eli ns. inventointipiirustukset ja mitta- ja rakennetietomallit. Skannatut dokumentit
voivat olla esimerkiksi vanhoja piirustuksia skannattuna PDF- tai TIFF-muotoon. Naita dokumentteja
voidaan kdyttaa vain suunnitelmien referenssing, silla niiden muokkaaminen ei ole mahdollista suun-
nitteluohjelmilla eika niissa ole todennettua tietoa. Vektoroidut tiedostot ovat yleensa DWG-
tiedostomuotoon muutettuja TIFF- tai PDF-tiedostoja. Vektoroituja tiedostoja ei voida kayttaa suo-
raan suunnittelun lahtotietoina, koska ne eivat sisdlla todennettua mittatietoa. Kuitenkin, vektoroitu-
ja piirustuksia voidaan joissakin tapauksina kayttda suunnitelmatiedoistoina tietylld varauksella. Vek-
toroidut piirustukset voidaan paivittda myos ajantasaisiksi todentamalla ne kiinteistoissa tehdyilla
kierroksilla ja mittauksilla. Todennetut suunnitelmatiedostot eli inventointipiirustukset ovat
yleensa vanhojen piirustusdokumenttien perusteella seka kiinteistdssa todeten laadittuja, mittatark-
koja 2D-suunnitelmatiedostoja, jotka siséltdvat yleensa myos rakennetietoja. Todennettuja suunni-
telmatiedostoja voidaan laatia monilla suunnitteluohjelmilla, jolloin se aiheuttaa myds ajoittain yh-
teensopivuusongelmia suunnitteluohjelmien valilld. Ndiden erilaisten ohjelmistojen natiivitiedosto-
muodon yhteensopivuuden selvittaminen kuuluu heti hankkeen alkuvaiheeseen. Todennettuja inven-
tointipiirustuksia voidaan kayttaa suunnittelun lahtétietoina sellaisenaan. Tietomallit ovat raken-
nuksesta 3D-muotoon mallinnettuja suunnitelmatiedostoja. Tietomallit voidaan laatia joko mittatieto-
tai rakennetietomalleina dokumenttien kayttotarkoituksen mukaan. Tietomallien osalta on myds viela
paljon yhteensopivuusongelmia eri suunnitteluohjelmien ja kiinteistén yllapitoon liittyvien tietojarjes-
telmien suhteen. Erilaiset tiedostomuotojen yhteensopivuusongelmat korostuvatkin yleensa kiinteis-

ton haltijoiden erilaisten kiinteistotietojarjestelmien seké huoltokirjaohjelmien osalta, jolloin kaikkien
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suunnitelmatiedostojen natiivitiedostomuotoja ei voida kayttaa jarjestelmaan luennassa, vaan tarvi-

taan yleensa kdanndsformaatteja ohjelmistojen valille.

Dokumenttien haluttu laatutaso maaritelldan usein ensimmaisessa suunnittelukokouksessa. Esimer-
kiksi korjausrakentamisessa harvoin mallinnetaan koko rakennusta, koska se on todella aikaa vievaa
hyétyihin ndhden. Sen sijaan, pienempia rakenneosia tai rakennekokonaisuuksia voidaan mallintaa
havainnollistamaan suunnittelijan ratkaisuja. Mydskaan liian tarkat dokumentit eivat ole kenenkaan
etu, koska niiden tyéstaminen vie aikaa ja resursseja seka niistd on haastavaa etsia juuri tarvittavaa
tietoa. Kun kyseessa on suunnittelutoimisto, jossa tyéskentelee useita suunnittelijoita, tuotettujen
dokumenttien tulisi olla yhteindisid suunnittelijasta riippumatta. Tahan voidaan vaikuttaa erilaisilla
suunnitteluohjeilla. Suunnitteluohjeet ohjaavat myds kerdamaan vanhoissa piirrustuksissa ja doku-
menteissa olevaa tietoa yhteindisiksi ajantasaisiksi tiedostoiksi. (Kuopion Tilakeskus, arkkitehtisuun-

nitelma ohje.)

7.4 Taydennettdva dokumenttilomake

Tassa opinnadytetytssa on tavoitteena esittda perusteet kiinteistdkohtaisen dokumenttilomakkeen
luomiseen. Lomakeen on tarkoitus olla mahdollisimman yksinkertainen, kuten esimerkiksi excel-
taulukko, jonka sisaltd elaa ja taydentyy koko kiinteistdn elinkaaren aikana. Kun suunnittelija ndkee
vhdelld silmdykselld, mitka asiakirjat ovat suunnittelua varten valmiina hyddynnettavassa muodossa,
pystytaan jo etukateen hahmottelemaan suunnitteluun tarvittavia resursseja. Tassa opinndytetydssa
halutaan erityisesti korostaa kiinteistdsta selvitettavien lahtétietodokumenttien tarkeytta. Kiinteisto-
kohtainen lomake kiinnittda kiinteiston kanssa toimivien osapuolten huomion saatavilla olevien 1&ht6-
tietodokumenttien tasoon. Dokumenttien tasolla tarkoitetaan tassa yhteydessa sahkdista tiedosto-
muotoa ja sisaltavatké ne mitta- ja rakennetietoja. Nadin pystytadn arvioimaan paremmin suunnitte-
luun kaytettdvaa kokonaisaikaa. Esimerkiksi jos kiinteistosta on saatavilla ainoastaan vektoroitu
DWG-tiedosto, suunnittelun valmisteluun kdytettava aika on pidempi kuin jos kaytdssa olisi mitta- ja
rakennetiedoiltaan todennettu inventointipiirustus tai tietomalli. Kun rakennusalan ammattilai-
set voivat omilla tahoillaan tarkastaa minka laatuisia lIahtétietoja kohteesta on, vilty-
taan paallekkaisyyksilta ja toiden kahteen kertaan teettamisiltd. Lomakkeen on tarkoitus
palvella myos kiinteiston yllapitoa, esimerkiksi syottamalla kiinteistdtieto-ohjelmaan luettavia suunni-
telmatiedostoja. Kiinteistétieto-ohjelmissa on eroja suunnitelmatiedostojen luettavuuden suhteen,
minka takia kiinteiston haltijan kannalta on tarkeaa tietda minkéa tasoisia dokumentteja kiinteistdsta
on saatavilla. Lomaketta pystytdaan hyddyntdmaan myds kun suunnitelmia teetatetdan ulkopuolisella
taholla. Suunnittelutarjouksia pyydettaessa voidaan helposti nayttdd, minka tasoisia lahtotietoja koh-
teesta on. Suunnitteluun kaytettavia resursseja voidaan arvioida lahtétietojen laadun perusteella,

mika auttaa suunnitteluun kdytettdvien kustannusten arvioinnissa.

Seuraavassa esitelldan hahmotelma kiinteistokohtaisen lomakkeen esimerkkiriveista. Rivit ovat tar-
koituksella pelkistettyja ja ne esittavat vain lomakkeen kayttajien kannalta oleellisen tiedon. Suunnit-
telijan kannalta oleellisin tieto on, minka laatuisia dokumentteja kiinteistostd on saatavilla. Kiinteis-

ton ylldpidon kannalta taas oleellinen tieto on onko kohteesta saatavilla heidan ohjelmilleen sopivia
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dokumentteja. Muut tiedot kuten yksityiskohtainen luettelo saatavilla olevista piirustuksista ja suun-
nitelmatiedostoista seka niiden valmistusvuosi selvida suunnittelualoittain dokumenttiarkistoa tarkas-
telemalla. Talldisella yksinkertaistetulla mallilla kiinteistén haltija tai suunnittelija pystyy helpoiten

ndkemaan yleiskuvan kunkin kiinteiston lahtétietojen tasosta, ilman varsinaista séhkdisen arkiston

tarkastelua.

KAAVIOT SELOSTEET
skannattu | vektoroitu [todennettu| mallinnettu
PDF/TIFF  |DWG DWG RVT PDF/WORD
Rakennussuunnittelu

ASBESTI |KUNTOTUTKIMUS  |PTS

Tutkimukset ja kartoitukset

KUVIO 8. Dokumenttilomakkeen esimerkkirivit

Rakennussuunnittelun lisaksi lomakkeessa voidaan esittaa LVI-, sahko ja geosuunnittelun osa-
alueet. Ideana on, etta naita malliriveja hyodyntden voitaisiin luoda koko ldhtétietoaineistoa koskeva
lomake, joka olisi maksimissaan yhden A4-paperin mittainen. Lomakkeessa esitettyjen osa-alueiden
on tarkoitus pohjautua kiinteistdn haltijan kayttaman sahkdisen arkiston rakenteeseen. Kun lomake
kattaa kaikki kiinteistoon liittyvien suunnittelualojen tiedot, voidaan sen avulla helposti nahda onko
jokin osa-alue dokumenteista puutteellinen ja milléd osa-alueella voidaan suunnittelu kaynnistaa il-

man ldhtotietojen erillistd valmistelua.

Lomakkeessa yhdelle riville voi tulla useampi merkinta sahkdisessa arkistossa olevien dokumenttien
sisallon mukaan. Esimerkiksi jossakin kohteessa voi olla saatavilla seka skannatut alkuperaiset piirus-
tukset etta inventoimalla todennettu suunnitelmatiedosto. Oletuksena on, ettd vanhoista kohteista
on saatavilla véhemman suoraan suunnittelussa hyddynnettdvissa olevaan tietoa kuin uudemmissa
kohteissa. 1990-luvun puolessa valissé sahkdisten suunnitteluohjelmien yleistyttya on varsinkin uu-
diskohteista saatavilla paremmin ajantasaisia suunnitelmatiedostoja esimerkiksi DWG-muodossa.
Vanhoista kohteista saattaa olla saatavilla vain skannattu PDF-tiedosto sekd sen pohjalta mydhem-

min vektoroitu DWG-tiedosto.

Kun dokumenttien l&ht6taso esitetdan selkedsti lomakkeessa, niiden tietojen avulla suunnittelija pys-
tyy ndkemaan missa maarin saatavilla olevia tiedostoja voidaan hyédyntaa. Esimerkiksi RVT-
tiedostomuodon perusteella suunnittelija voi olettaa, ettd kyseessa on mittatietoja sisaltdva tietomal-
li. Suunnitelmatiedostojen DWG-tiedostomuodot on jaettu kahteen osioon: vektoroidut ja todennetut
piirustukset. Tama on oleellinen tieto suunnittelijan kannalta, silld, kuten aiemmin tassa opinnayte-
tydssa on todettu, tiedostomuodolla sekad suunnitelmatiedoston sisallén tarkkuudella ja laadulla on
vaikutuksia suunnittelun valmisteluun seka suunnittelutyéhén kaytettavaan aikaan. Lomake voitaisiin
koostaa myos tarkemmin esimerkiksi piirustuslajikohtaisesti, mutta niin tarkka lomake ei toisi riitta-
vasti hyotyja sen tekemiseen ja tdydentdmiseen kayttettdvaan aikaan ndhden. Tallad mallilla suunnit-
telija nakee, ettd kohteesta on jotakin tiedostoja saatavilla, jolloin han pystyy menemaan sahkobiseen

arkistoon ja tarkastamaan mita dokumentteja ja miten tarkkoja suunnitelmatiedostoja tarkalleen on
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saatavissa. Esimerkkiriveissa ei mydskaan tarkoituksella oteta kantaa ovatko saatavilla olevat doku-
mentit koko kohteesta vai vain osakohteesta. Tamankin asian suunnittelija pystyy tarkastamaan

sahkdista arkistoa tutkimalla. Dokumenttilomake voi olla tallennettuna tédydennettévdssa muodossa
kiinteistokohtaisen sahkdisen dokumenttiarkiston alussa, jolloin sen tdydentdminen tapahtuu arkis-

ton tdydentymisen mydéta ja ndin ollen myds sen ajantasaisuus pysyy vlla.

Lomakkeen avulla halutaan tuoda kiinteiston haltijalle tai suunnittelijalle nopeasti kasi-

tys millaisten ldhtotietojen omaavan kohteen kanssa on tekemisissa.
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LAHTOTIETOJEN KERAAMINEN

Nykyisin yleisesti kaytdossé olevan toimintamallin mukaan lahtotietoja kerdtéan korjaushankkeissa
ennen jokaista suunnitteluvaihetta vain kyseisessa vaiheessa tarvittavilta osin. Tassa voi helposti
kayda niin, ettd sama tieto kerdtdan kahteen kertaan mahdollisesti eri suunnittelijoiden toimesta.
Ajankayton kannalta haasteita muodostuu myds silloin, kun jokin hankkeen kannalta tarvittava do-
kumentti on hankalasti saatavissa. Pahimmassa tapauksessa eri suunnittelijat toisistaan tietdmatta

kayttavat aikaa saman dokumentin haalimiseen.

Seuraavassa esitetadn kuvitteellinen keskikokoisen korjaushankkeen eri vaiheiden ajallisiin kestoihin
perustuva aikajana. Aikajanassa esitetadn hankkeen eri vaiheisiin ja lahtotietojen keraamisiin keski-
maarin kuluva aika. Aikajanan avulla on tarkoitus havainnollistaa mita vaikutuksia lahtétietojen ke-

raamisen keskittémisella hankkeen alkuun voisi olla hankkeen valmisteluun ja kasittelyyn kdytettyyn
kokonaisaikaan. Todellinen laht&tietojen valmisteluun kuluva aika, tehtiin se yhdessa tai useammas-
sa osassa on kiinni paljon itse kohteesta, silla saatavilla olevien l&htétietojen taso vaihtelee suuresti

kiinteistojen osalta.

Korjaushankkeen ajalliset kestot
| |

Nykyinen

Uusi
L |
0 5 10 15 20 25
B Valmistelu ®Tarveselvitys B Hankesuunnittelu @ Rakennussuunnittelu

KUVIO 9. Korjaushankkeen ajalliset kestot

Kuten kuvion 9 perusteella voidaan todeta, ldhtétietojen kerddminen kootusti hankkeen alussa ei
merkittavasti sinallddn lyhenna yksittdista hanketta tarkasteltuna hankkeen suunnittelun eri vaihei-
siin kaytettavaa kokonaisaikaa. Kuitenkin uudelle toimintamallille voidaan esittad muita hyoétyja. Seu-
raavassa perustellaan mitd mahdollisuuksia tallaisella toimintamallilla voisi olla ja I6ytyyké mitdan
uhkia, jotka voidaan todeta uutta toimintamallia kaytettdessa seka verrata niitd nykyisen toiminta-

mallin uhkiin.



37 (41)

8.1 Toimintamallin mahdollisuudet

Kun lahtdtiedot on keratty kootusti hankkeen alussa, voidaan niissa esiintyviin puutteisiin reagoida
ennen varsinaisen hankkeen suunnittelun alkamista. Talldin Iaht6tietojen kerdaamiseen kdytettava ai-
ka on tavanomaista pidempi, mutta siihen kdytetty aika palkitaan hankkeen aikana. Tall6in lahtttie-
tojen keraaminen ei vie esimerkiksi rakennus- tai talotekniikkasuunnittelijan aikaa itse suunnittelu-
tyostad. Lahtdtietojen keradmisella tarkoitetaan kattavasti koko hankkeen aikana tarvittavia lahtotie-
toja, jotka ovat kaytettavissa hankkeesta tai hankevaiheesta riippumatta. Lahtotietojen keraamises-
sa voidaan hyddyntda henkildstoresurssien osalta esimerkiksi teknisten avustajien tyépanosta, jolloin
varsinaiset, myds suurempia kustannuksia sitovat resurssit voidaan keskittda oikeaan suunnittelu-
ty6hon valmistelutdiden sijasta. Tama tarkoittaa, ettd kokeneiden suunnittelijoiden ei tarvitse paneu-

tua toihin, jotka joku kokemattomampikin rakennusalan ammattilainen voi tehda.

Yksi erityisesti huomioitava seikka on, ettd jo kerran kerdttyja ja laadittuja seka huolellisesti
arkistoituja lahtotietoja voidaan hyédyntda sellaisenaan myés myohemmissa hankkeis-
sa. Kiinteiston lahtétiedot eivat muutu kuin hankkeeseen liittyviltd osin, joten lahtdtietojen keraa-
misten valissa olleella hankkeella ei ole muita vaikutuksia kiinteiston lahtétietoihin. Tama tarkoittaa
sitd, ettd toimintamallissa, jossa lahtétietoaineisto on kerdtty kattavasti ja tédydennetty uusilla hank-
keen yhteydessa syntyneilla dokumenteilla, ei tarvitse seuraavassa hankkeessa kayttaa aikaa doku-
menttien kerdamiseen ja valmisteluun. Kun taas suunnittelun aikana vaiheittain kerdtty dokumentti-
aineisto vain kyseistd hanketta varten ei siirry niin kattavasti kiinteiston dokumenttiaineistoon, jolloin
kiinteiston seuraavan hankkeen alussa tarvitaan taas dokumenttien valmistelua. Tassa vaiheessa al-

kaa syntya jo merkittdvia resurssisdastoja.

Lisdksi on huomioitava, etta huolellisesti kerdttyja ja valmisteltuja lahtotietoja voidaan hyédyntda
muissakin kuin vain korjausrakentamishankkeissa. Kiinteisténhoidon ja -yllapidon suunnittelussa on
oleellista, ettd jokaisella kiinteistdn kanssa toimivalla taholla on kdytettavissadan samat lahtétiedot.
Esimerkiksi kiinteistdon sahkoéisen huoltokirjan kautta lahetettéva palvelupyyntd voidaan paikallistaa
huoneen mukaan, kunhan vain kiinteistonhoidon jarjestdjalla on samat dokumentit kaytéssadn kuin
kiinteiston sahkodisessa arkistossa seka kiinteistotietojarjestelmissa. Toimitilajohtaminen ja kiinteis-
tonyllapito voi hyddyntaa kiinteistdsta kerattyja lahtétietoja korjaustarpeiden ohjelmoinnista toimiti-
lamuutosten kartoittamiseen seka kiinteistokehityshankkeisiin. Kiinteistdn PTS-suunnittelussa lahto-

tiedot voivat toimia valmiina, hyvin paikantavina pohja-aineistoina.

8.2 Toimintamallin haasteet

Vanhan toimintamallin mukaan lahtdtietoja valmistellaan useassa eri suunnitteluvaiheessa. Ensim-
maisessa valmistelu vaiheessa keratdan vain tarveselvitysta varten vaadittavat tiedot, toisessa han-
kesuunnittelua varten vaadittavat tiedot, jolloin varsinaisen rakennussuunnittelun alkuun kasautuu
valttamaton tarve hankkia tarvittava dokumenttiaineisto ja muut tarvittavat tiedot. Uudessa toimin-

tamallissa joudutaan taas perustelemaan resurssien kayttd seka toteuttamaan kiinteiston dokument-
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tiaineiston kerdaaminen ja valmistelu suunnitteludokumenttiaineistoksi ennen varsinaista hankkeen

rakennususunnitteluivaihetta, jolle on varattu erillinen suunnitteluraha.

Lahtdtietojen kerdamiselle useassa eri vaiheissa ei ole perusteita kiinteiston lahtétietojen muuttumi-
sen kannalta. Yleensa suunnitteluvaihe ei kesta niin kauaa, etta kiinteiston tiedot oleellisesti muuttu-
vat. Tarveselvityksen, hanke- ja rakennussuunnittelun projektiryhmadn saattaa kuulua jokaisessa
vaiheessa eri toimijoita, jolloin jokainen toimija etsii itse tarvitsemansa lahtotiedot. Talléin eri toimi-
jat voivat valmistella samoja dokumentteja omiin tarpeisiinsa, vaikka toimijat olisivat voineet kayttaa
samaa kiinteistdsta valmistelua dokumenttiaineistoa. Eri suunnitteluvaiheissa voi kdyda ilmi, etta jo-
kin oleellinen dokumentti puuttuu tai on puuttellinen. Talldin itse suunnitteluun varattua aikaa kayte-

taan pelkkien lahtotietojen kerdamiseen, mika vie aikaa pois itse hankkeen suunnittelusta.
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9 JOHTOPAATOKSET

Tdssa opinnadytetytssa tavoitteena oli esittda kaksi uutta kiinteistén dokumentinhallintaan liittyvaa
toimintamallia sovellettavaksi kunkin kiinteistdja omistavan tahon omaan kiinteistdn yllapitojarjes-
telmaan sovellettavaksi; kiinteistokohtainen dokumenttilomakeen hyédyntaminen hanketta valmistel-
lessa seka kiinteistdn lahtétietojen kerdaminen kootusti ennen varsinaisen hankkeen alkamista. Ase-
tettujen tavoitteiden saavuttamiseksi tassa opinndytetyéssa hyddynnettiin laajasti Kuopion Tilakes-
kuksen arkkitehtitoimiston suunnittelijoiden ndkemyksia ja kokemuksia toimitila- ja korjaushankkei-
den suunnitteluprosessista. Talla pyrittiin varmistamaan, ettd valmistuttuaan opinnaytety6 palvelisi
mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti aiheenantajan sen kaytdlle asettamia tavoitteita. Opinnayte-
tyossa esitettyja toimintamalleja on varmasti kdytossa jo osittain monillakin kiinteistdbnomistajilla/-
haltijoilla, mutta téssé opinndytetydssa on haluttu korostaa naiden toimintamallien kayttédnoton tar-
keytta, jolloin talla voisi olla laajempaa valtakunnallista merkitysta kiinteistdjen dokumenttien hallin-

nassa, kuin vain yksittasen kiinteisténhaltijan osalta.

Kiinteistokohtaista dokumenttilomaketta kasiteltiin ja perusteltiin suunnittelijan seka rakennuttajan
kannalta. Johtopaatdksena tasta voidaan sanoa, ettd ko. lomake olisi toimiva apuvaline kyseisille ta-
hoille. Taman opinndytetydn pohjalta onkin tarkoitus lahted kehittamaan alustavasti kyseista doku-
menttilomaketta opinndytetydn aiheenantajan taholta ja pyrkid tuomaan se myds aktiiviseen kayt-
toon lahitulevaisuudessa. Lisaksi aiheenantajalla on tarkoitus vieda tietoisuutta lahtétietojen keraa-
misen tarkeydesta henkildresursseista paattaville tahoille hyédyntden opinndytetydssa esitettya uut-

ta toimintamallia dokumenttiaineiston kerédamisen ajoittamisesta.

Lahtotietojen kerdamista kootusti kasiteltiin Iahinna suunnittelijan kannalta. Kuitenkin eri toimijat ku-
ten toimitilajohtaminen ja rakennuttaja sekd myos kiinteistonhoidosta vastaava taho voivat hyddyn-
tda ajanmukaisia lahtotietoja ja suunnitelmatiedostoja. Lahtétietojen kerddminen kiinteistosta en-
nakkoon ei vahenna yksittdisessa hankkeessa suunnitteluun kdytettavaa kokonaisaikaa, mutta silld
voidaan tehostaa kiinteistdn ylldpitoon ja suunnitteluun kdytettdvien resurssien kayttda ja ndin ollen

saavutaa myos kustannussaastoja pitkalla aikavalilla tarkasteltuna.

Jos opinnaytetydssa esitettyja tuloksia ja johtopaatdksia toteutetaan kaytanndssa aktiivisesti eri
kayttdjaryhmien toimesta, on silla suotuisia vaikutuksia kiinteistéjen haltijan kannalta niin kustan-
nuksien kuin hankkeiden suunnittelun ja kiinteiston ylldpidonkin suhteen. Opinndytetydssa esitetyt
toimintamallit lisdavat suunnittelun valmistelussa tarvittavien resurssien maaraa. Kuitenkin, kuten
tassa opinnaytetydssa on todettu, lisaresursseihin kaytettavat maararahat maksavat itsensa takaisin
pidemmalla aikavalilla kiinteistéjen toimitila- ja korjaushankkeiden seka kiinteisténhoidon ja yllapidon
kautta.
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