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Opinnaytetyén aiheena oli tehda loppuraportti peruskorjaushankkeesta Pohjo-
lankatu 14. Raportissa oli tarkoitus tarkastella peruskorjaushankkeen etenemis-
ta ja onnistumista laadun, aikataulujen sek& kustannusten osalta. Raportin avul-
la pyrittiin selvittdmaan kehityskohteet hankkeen paaurakoitsijan toiminnassa.
Paaurakoitsijana toimi Lappeenrannan kaupungin Teknisen toimen Palvelutuo-
tannon Toimitilarakentaminen, jolle tdma opinnaytetyé tehtiin. Kohteen onnis-
tumista tarkasteltiin nimenomaan paaurakoitsijan kannalta.

Opinnaytety6ta varten tietoa keréttiin peruskorjaushanketta varten tehdyista
asiakirjoista, piirustuksista ja suunnitelmista. Tietoa saatiin myds aloitus- ja
tydémaakokouspodytékirjoista, urakkasopimuksista ja asianosaisten henkildiden
kanssa kaydyista keskusteluista. Raporttia varten haastateltiin kohteen vastaa-
vaa mestaria ja toimistoinsindérid seka tilojen kayttajille tehtiin asiakaskysely.
Teoriatietoa on saatu mm. lahdekirjallisuudesta ja RT-kortistosta.

Laadun osalta tarkastelu suoritettiin 1ahinna haastattelujen, asiakaspalautteiden
seka voimassa olevien lakien ja maaraysten perusteella. Aikataulujen osalta
hanke jaettiin kolmeen eri vaiheeseen. Naiden vaiheiden toteutuneita aikataulu-
ja verrattiin suunniteltuihin. Kustannusten osalta Siluc Oy teki kustannusarvion,
johon paaurakoitsijan urakkahinta sidottiin. Tata kustannusarviota verrattiin to-
teutuneisiin kustannuksiin, jonka avulla pyrittiin selvittdmaan onnistuttiinko kus-
tannusten osalta halutulla tavalla. Kustannuksia tarkasteltiin paalitteratasolla.
Raportissa tarkasteltiin myés mm. lisa- ja muutostéiden seka hankintojen onnis-
tumista.

Laadun kannalta lopputuote oli onnistunut. Laadun osalta puutteita havaittiin
lahinnd tydntoteutuksessa. Naita olivat mm. tyéturvallisuus ja asiakkaiden tyy-
tymattdmyys tydntoteutukseen. Aikataulujen osalta epaonnistuttiin ja hanke ve-
nyi yli kuukauden suunnitellusta. Tahan suurin syy oli hankkeelle varattu aika,
joka oli Siluc Oy:n arvioimaa kaksi kuukautta lyhempi. Kokonaiskustannukset
olivat kustannusarvioiden mukaisia. Lahinn& kustannusten taltiointia tulisi kehit-
taa.
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ABSTRACT

Esa Ahlqvist

Report of a renovation contract, 63 pages, 12 appendices

Saimaa University of Applied Sciences, Lappeenranta

Technology, Civil and Construction Engineering

Instructors: Lecturer Pekka Roitto, Saimaa University of Applied Sciences
Construction manager Eija-Leena Mikkonen, The city of Lappeenranta

The goal of this thesis was to make a final report of a renovation project called
Pohjolankatu 14. The purpose of this report was to look at the renovation
project’s progress and success of quality, schedules and costs. The report
aimed at identifying errors and deficiencies in the main contractor activities. The
main contractor in this project was the city of Lappeenranta, the customer of this
thesis. In this thesis, aspects are examined by having a main contractor’s point
of view.

For this thesis, information was collected from documents, drawings and plans,
which had been made for the renovation project. Information was also collected
from the start and construction meeting minutes, from the contract and by dis-
cussing with the persons who were involved in the project. For the report, both
the project’s foreman and the office engineer were interviewed. Also a customer
survey was made to the users. The theory part has been obtained for example
from the literature and the RT-file.

For the quality, examination was performed primarily through interviews, cus-
tomer feedback and existing laws and regulations. Schedules for the project
were divided into three phases. The actual schedules, for these three phases,
were compared to schedules, which were planned. For costs, Siluc Ltd. made
an estimate, to which the main contractor’s contract price was committed. The
estimated costs were compared to the actual costs. The aim was to clarify, if the
actual costs were below the estimated ones. The report also studied the
additional works, modification works and procurements succeeded for this
project.

The quality of the finished product was a success. The quality weaknesses
were mainly the job execution, for example, safety on construction site and
customer’s dissatisfaction with the job execution. The schedules failed and the
project lasted for more than a month of the planned. The main reason was the
time allowed for the project, which was two months shorter than Siluc Ltd.
estimated. The total costs were less than the estimated costs. Mainly cost
recordings were poorly implemented.

Keywords
Renovation, renovation project, renovation contract
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1 JOHDANTO

Taustaa

Lappeenrannan kaupungin Toimitilarakentaminen ryhtyi laajaan peruskorjaus-
hankkeeseen. Kohteena oli kaksi kerroksinen laboratorio- ja toimistorakennus,
josta kaytetdan nime& Pohjolankatu 14. Kohteessa oli paljon laboratoriotiloja,
jotka poistettiin kaytéstd ja muunnettiin toimistotiloiksi. Liséksi rakennukseen
jouduttiin rakentamaan paljon teknisesti vaativia tiloja uusien kayttajien vaati-
musten seurauksena. Samanaikaisesti rakennuksessa oli koko peruskorjaus-
hankkeen ajan muuta toimintaa. Tama teki hankkeesta erityisen haasteellisen.

Kohdetta selvennetaan tarkemmin luvussa "2 Hankekuvaus”.

Tavoite

Taman opinnaytetydn tavoitteena on saada aikaiseksi loppuraportti, jossa tutki-
taan paaurakoitsijan onnistumista kyseisessa peruskorjaushankkeessa. Tarkoi-
tus on késitelld hankkeen lgpivientid nimenomaan laadun, aikataulujen ja kus-
tannusten osalta. Lopuksi olisi tarkoitus kdyda selville, mitd kehitettdvaa paa-
urakoitsijan toiminnassa olisi. Opinndytetydta kasitellaan siis paaurakoitsijan eli

Toimitilarakentamisen nakékulmasta.

Aineisto

Teoriatietoa on keratty Iahinnd kirjoista, RT-kortistosta, internetistd ja muista
julkaisuista. Tietoa kohteesta on saatu kohteeseen liittyvisté asiakirjoista, piirus-
tuksista ja muista suunnitelmista seké& haastatteluista ja muista keskusteluista.
Rakenne

Luvun 2 tarkoitus on esitella kohde lukijalle. Siind esitelladn muun muassa koh-

teen osapuolet, kerrotaan hieman tiloista ja entisista kayttajista, urakkamuodois-

ta, hankinnoista ja vaiheistuksesta. Luvun 2 on mygs sisallytetty paljon teoriatie-



toa. Periaatteena on kaytetty sitd, ettd jos osakappaleessa on puhdasta teoria-
tietoa, on se sijoitettu heti osakappaleen alkuun.

Luvun 3 tarkoitus on puolestaan selventaa lukijalle ne tavoitteet, jotka hankkeel-
le asetettin ennen hankkeen aloittamista. Tavoitteet on asetettu laadun, aika-
taulujen ja kustannusten osalta. Luvussa 4 puolestaan selvitellddn hankkeen
toteutumista tavoitteisiin ndhden. Lopulta luku 5 on ns. lopetuskappale eli siina
vedetdan yhteen puutteet, joita hankkeen aikana havaittiin ja pohditaan kehitys-
ehdotuksia tulevaisuuden hankkeita varten.

2 HANKEKUVAUS

2.1 Johdanto

Tassa Opinnaytetyéssa tutkitaan siis laajan peruskorjausurakan onnistumista.
Kyseessa on laboratorio- ja toimistorakennus, jossa on kaksi maanpaallista ker-
rosta ja kellarikerros. Kerrosten pohjapiirustukset on esitetty taméan kappaleen
kuvissa. Rakennuksen kerrosala on noin 2760 m? (ensimmaéinen ja toinen ker-
ros) ja kokonaisala 3095 m?, josta katolla oleva ilmanvaihdon konehuoneen
osuus on 95 m?. Peruskorjauksen lisaksi rakennusurakkaan sisaltyi pihamaan
muutostydt. Kuvassa 1 on esitetty kohteen asemapiirustus ennen pihalle tehta-

via muutostoita.
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Kuva 1: Asemapiirustus

2.2 Toiminta rakennuksessa

Ennen peruskorjaushankkeen alkua rakennuksen tiloissa toimi Lappeenrannan
ymparistdtoimi ja pieneldinklinikka. Rakennuksessa oli myds suuret tilat ja lait-
teet Lappeenrannan elintarvike- ja ymparistélaboratoriota varten. Ymparistola-
boratorion toimintaan tuli kuitenkin muutoksia vuonna 2008. Osa henkil6stosta
siirtyi Saimaan Vesi- ja Ymparistétutkimus Oy:n palvelukseen ja osa kaupungin

muihin toimintoihin.

Ymparistélaboratorion muutto rakennuksesta jatti jalkeensa paljon tyhjia tiloja.
Naille tiloille alettiin etsid uusia kayttajia. Osa tiloista saatiin Lappeenrannan
ymparistétoimen kayttéén, koska se tarvitsi lisda tilaa laajentumisen myota.
Lappeenrannan ymparistétoimi laajeni siten, ettd Lansi-Saimaan seutukuntien
ymparistéterveydenhuolto ja ympéaristésuojelun hallinto paaosin siirtyivat Lap-
peenrannan kaupungille. Samalla Lappeenrannan ymparistétoimen uudeksi

nimeksi tuli Lappeenrannan seudun ymparistétoimi. Myéhemmin tekstissa Lap-

8



peenrannan seudun ymparistétoimesta kaytetdadn yksinkertaistuksen vuoksi

nimed ymparistétoimi.

Vuoden 2009 alkuun mennessd myds lopuille rakennuksen tiloille oli I6ydetty
uusi kayttdja. Rakennukseen siirtyi Eteld-Karjalan sosiaali- ja terveyspiirin
hammashuolto. Etela-Karjalan sosiaali- ja terveyspiirin kuuluvat Lappeenran-
nan, Lemin, Luumaen, Parikkalan, Rautjarven, Ruokolahden, Imatran, Savitai-
paleen ja Taipalsaaren kunnat.

Kun tulevat kayttajat oli saatu selville ja heidan tarpeensa tiloja kohtaan selvisi,
osti Lappeenrannan Yritystila Oy koko kiinteiston. Taman jalkeen Lappeenran-
nan Yritystila Oy ryhtyi peruskorjaushankkeeseen, jonka tarkoitus oli saada ai-
kaan asianmukaiset tilat ymparistétoimelle seké Eteld-Karjalan sosiaali- ja ter-
veyspiirin hammashuollolle, josta myéhemmin kaytetddn myds nimed ham-

mashuolto.

2.3 Rakennushankkeen osapuolet

2.3.1 Tilaaja

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus suunni-
tellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka
mydnnetyn luvan mukaisesti. Hanella tulee olla hankkeen vaativuus huomioon
ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen sekd kaytettdvissdan pateva
henkilostd.” (Maankayttd- ja rakennuslaki 119 § 1 momentti). Tassa rakennus-
hankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan tilaajaa. Tilaaja on yleensa rakennuksen
omistaja tai lopullinen kayttaja, mutta han voi olla myds hankkeen rahoittaja,
jolloin tilaaja vuokraa tilat muille kayttgjille (Kankainen & Junnonen 2000, 12).
Tilaaja onkin rakennushankkeen "huipulla” kuten kuvasta 2 huomataan.
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Kuva 2: Rakennushankkeen osapuolet (Koho 2007)

Tilaaja voi itse toimia rakennuttajana, mutta yleensa rakennuttamispalvelut os-
tetaan ulkopuoliselta rakennuttajakonsultilta. Tilaaja maarittdd hankkeelle toi-
minnalliset ja tekniset vaatimukset, laadulliset ja ajalliset tavoitteet, budjetin se-
ka& huolehtii siitd, ettd voimassaolevia sdadbksia ja maarayksia noudatetaan,
kuten ylla olevassa lainauksessa todetaan. (Kankainen & Junnonen 2000, 12).
Osaltaan naiden maaraysten noudattamista valvoo rakennusvalvonta, joten ra-
kennushankkeelle on jo ennalta maaratty tietyt reunaehdot, joita tulee noudat-
taa. Kuvassa 3 on esitetty tdman hankkeen osapuolet kaaviona selventamaan

osapuolten valisia suhteita.
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Kaavio Pohjolankatu 14 rakennushankkeen
foimijoiden vélisista suhteista

Viranomaisvalvonta
-Pertti Ahola (Rakennusvalvonta)

Rakennustdiden valvoja
-Leena Jormanainen (Tilakeskus) Tilakeskus ) |
[ViToiden vaioja Vahojat -rakennuttajakonsultti
‘ -Seppo Kylliginen (Tilakeskus)

Sahkotoiden valvoja -
“Tarja Koskelainen-Latto (Karelplan Qy) Vuoksen Kylmékone Oy

-jaahdytyslaiteurakka

AdConSys Qy
-automaatiourakka
- — l-huolto asennus Oy
Sivu-urakoitsijat -lmanvaihtourakka
Tekmanni Qy
-sdihkourakka

Lappeenrannan Yritystila Oy
-tilaaja

Studio Vuorinen Oy
-arkkitehtisuunnittelu

Planekar Qy
-rakennesuunniftelu

Lappeenrannan LVIiekniikka Oy
-L VI-suunnittelu

Karelplan Qy
-sahkosuunnittelu

Suunnittelijat

Saipu O_y
Toimitilarakentaminen -putkiurakka
-paaurakoitsija
Vuosisopimusliikkeet Tavaran foimitiajaf
Aliurakoitsijat]
Inlook Oy ‘ Maalausliilke Heiskanen Oy
-alakatto- ja akustolewyt tasoite-, maalaus- ja lattianpaallysteurakka

Kuva 3: Pohjolankatu 14 hankkeen toimijat ja niiden viliset suhteet

Kuvassa kolme esitetyt rakennuttajakonsultti, paaurakoitsija, sivu-urakoitsijat ja
suunnittelijat olivat kaikki sopimussuhteessa suoraan tilaajaan. Paaurakoitsijalla
oli myds omia aliurakoitsijoita, jotka se kilpailutti. PAdurakoitsija kaytti omia vuo-
sisopimusliikkeitddn pienemmissé tdissa sekad omia tavaran toimittajiaan pienis-

sd tavaratilauksissa. Isommat rakennustekniset hankinnat on kilpailutettu.

Téssa rakennushankkeessa tilaajana toimi siis Lappeenrannan Yritystila Oy,
kuten kuvasta 3 havaitaan. Yritystila Oy toimi hankkeen rahoittajana ja vuokrasi
tilat edelleen Lappeenrannan seudulliselle ymparistétoimelle seka Etela-
Karjalan sosiaali- ja terveyspiirin hammashuollolle. Tilaajan edustajana toimi
Markku Muhonen.

Rakennushanke toteutettiin Lappeenrannan kaupunkikonsernin sisaisena tyéna
eli Yritystila Oy kaytti hankkeessa Lappeenrannan Teknisen toimen Tilakeskus-
ta (kaytetdadan mydhemmin nimitysta Tilakeskus) rakennuttajakonsulttina ja Tek-
nisen toimen Toimitilarakentamista paaurakoitsijana. Suunnittelijoita ei kilpailu-
tettu vaan ne hankittin Tilakeskuksen vuosisopimusliikkeiltd. Tilakeskus johti
koko projektia ja kilpailutti kaikki sivu-urakoitsijat. Tilakeskuksen Leena Jorma-
nainen toimi rakennustdiden valvojana ja saman organisaation Seppo Kyllidinen
11



valvoi LVI-t6itad. Sahkétoita valvoi sdhkdsuunnittelija Tarja Koskelainen-Latto ja
kohteen viranomaisvalvonnasta huolehti rakennusvalvontaviranomainen Pertti
Ahola.

Toteutusmuodon valinta on perinteisesti ollut rakennuttajan tehtava. Tassa
hankkeessa toteutusmuodosta paatti Yritystila Oy:n hallitus. Hankkeessa paa-
dyttiin toteutusmuotoon, jossa suunnittelu- ja rakentamispalvelut hankittiin erik-
seen. Myds rakennuttamistehtavat hoiti erillinen rakennuttajakonsultti. Kuvasta
3 selviaa tarkemmin kaytetty toteutusmuoto.

Urakkamuodoksi valittiin perinteinen kokonaishintaurakka, johon paadyttiin seka
paaurakoitsijan seka sivu-urakoitsijoiden osalta. Rakennuttaja siis halusi selvas-
ti siirtdd riskidan urakoitsijoille. Eri urakkamuotoja on selvennetty tarkemmin

luvussa "2.4 Urakkamuodot”. Tarjouspyynndt laadittiin Tilakeskuksen toimesta.

2.3.2 Suunnittelijat

"Rakennuksen suunnittelussa tulee olla suunnittelun kokonaisuudesta ja sen
laadusta vastaava pateva henkild, joka huolehtii siita, ettéd rakennussuunnitelma
ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden, joka tayttaa sille asetetut
vaatimukset.” (Maankayttd- ja rakennuslaki 120 § 2 momentti).

Tama viittauksessa mainittu henkildé on paasuunnittelija, jonka tehtavat on maa-
ritetty Rakentamismaarayskokoelman A2:ssa. Hanen tehtavanaan on siis huo-
lehtia siitd, ettd rakennushanketta varten tehdyt suunnitelmat ovat niin taydelli-
sia, etta niiden avulla voidaan rakennustéilla saavuttaa haluttu laatu ja laajuus.
Paasuunnittelijan tehtdvana on myoés huolehtia, etta kaikki kohdetta varten teh-
dyt suunnitelmat ovat yhteensopivia, eivatka ne ole ristiridassa keskenaan.

Yhdessa rakennushankkeeseen ryhtyvan kanssa paasuunnittelija kokoaa tarvit-
tavat laht6tiedot ja huolehtii siitd, ettd muut suunnittelijat saavat heidan suunnit-
telualuettaan koskevat tiedot. Naita tietoja ovat muun muassa rakennuspaikan
olosuhteet, aikataulu, toteutusmuoto ja tilaohjelma. Korjausrakentamisen puolel-
la mainittavia seikkoja ovat esimerkiksi rakennuksessa kaytetyt materiaalit, ra-

kennuksen historiallinen arvo ja rakennuksen kunto.
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P&aasuunnittelija huolehtii myds siita, ettd muut suunnittelijat ovat selvilla heidan
vastuualueistaan. Korjaus- ja muutostdissa paasuunnittelijan on kiinnitettava
erityistd huomiota siihen, mitd odottamattomia seikkoja paljastuu rakenteita pu-
rettaessa. Han huolehtii myés siitd, ettd suunnittelulle on varattu riittavasti ai-
kaa, kaikki tarvittavat suunnitelmat on tehty ja eri alojen suunnittelijoiden yhteis-
tyd toimii.

Suunnittelijat ovat tiiviissa yhteistydssa tilaajan kanssa. Suunnittelijat paasevat
yleensa myds vaikuttamaan kohteessa kaytettaviin materiaaleihin, joten yhteis-
tyd materiaalitoimittajien ja suunnittelijoiden valilla on valttamatonta. On tarke-
aa, ettd suunnitelmat vastaavat tilaajan asettamia vaatimuksia. Naiden vaati-

musten tayttymista tilaaja valvoo yleensa rakennuttajakonsultin valityksella.

Taman rakennushankkeen paasuunnittelijaksi valittiin arkkitehti Sami Vuorinen
Studio Vuorinen Oy:lta, joka vastasi hankkeen arkkitehtisuunnittelusta. Kohteen
rakennesuunnittelusta puolestaan vastasi Anssi Kourula Planekar Oy:lta. Muita
kohteen suunnittelijoita olivat Jukka Rantalainen Lappeenrannan LVI-tekniikka
Oy:ltd ja Tarja Koskelainen-Latto Karelplan Oy:ltd. Rantalainen vastasi LVI-
suunnittelusta ja Koskelainen-Latto sahkdsuunnittelusta. Suunnittelijoiden pate-
vyysvaatimus kohteessa oli A2. Suunnittelijat on esitetty kuvassa 3.

2.3.3 Paaurakoitsija

Rakennuttaja valitsee hankkeelle paaurakoitsijan. Paaurakoitsija on siis sopi-
mussuhteessa rakennuttajaan ja paaurakoitsija vastaa tyémaan johtotehtavista
seka yleisestd turvallisuudesta tydmaalla. Toisinsanoin sille kuuluu tyémaanjoh-
tovelvollisuudet. (RT 16—10660). Paaurakoitsija vastaa myds aliurakoitsijoiden-

sa toiminnasta.
P&éatoteuttajalla puolestaan tarkoitetaan paaasiallista maaraysvaltaa kayttavaa

tydnantajaa, tai jos sellaista ei ole, tarkoitetaan silla rakennuttajaa. Yleensa
paatoteuttaja on rakennuttajan nimeama paaurakoitsija. (RT 10-10982).
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Tassa kohteessa paaurakoitsijana toimi Lappeenrannan kaupungin Teknisen
toimen Palvelutuotannon yksikkd, jonka tuotannon johtajana on Pasi Leimi. Pal-
velutuotannon Toimitilarakentaminen hoiti varsinaiset tydnjohto- ja rakennus-
tekniset ty6t kohteessa. Toimitilarakentamisen rakennuspaallikké on Eija-Leena
Mikkonen ja Pohjolankatu 14 kohteen vastaavana mestarina toimi Ari-Pekka
Rantamaki. Toimitilarakentamisen hankinnoista vastasi toimistoinsinééri Vesa

Sintero yhdessa Rantamaen kanssa.

Paaurakoitsija teki urakkasopimuksen Yritystila Oy:n kanssa (liite 3). Lappeen-
rannan Yritystila Oy:n hallitus paatti, ettd paaurakoitsijaksi valitaan Palveltuo-
tannon Toimitilarakentaminen. Tama johtui siita, ettd Toimitilarakentaminen oli
jo varannut kohteen tyéohjelmaansa, eikd mitdan vastaavaa hanketta ollut tie-
dossa. Koska kyseessa oli kaupungin omana tyéna tehtava tyd, kustannusarvio
teetettiin ulkopuolisella konsultilla, Siluc Oy:ll4, johon rakennusteknisten téiden
urakkasopimus sidottiin. Padurakoitsijaa ei siis kilpailutettu toisin kuin kaikki
muut urakoitsijat.

P&aurakoitsijan oli tdssad kohteessa samalla myds paatoteuttaja. Se vastasi
tydmaan johtovelvollisuuksista ja tydmaapalveluista. Takuuajaksi asetettiin 24
kuukautta, mutta vakuuksia ei asetettu, eika viivastyssakkoja peritty, koska ky-
seessa oli kaupungin omana tyéna suoritettava rakennusurakka (ks. liite 3).

2.3.4 Sivu-urakoitsijat ja alistaminen

Alistetussa sivu-urakassa urakoitsija on sopimussuhteessa rakennuttajaan. Ra-
kennuttaja tekee urakkasopimukset urakoitsijoiden kanssa ja alistaa sitten alis-
tamissopimuksella urakoitsijat paaurakoitsijalle. Alistamissopimus on siis tehta-
va kirjallisena ja sopimusta tehdessa on oltava kaikkien osapuolien eli rakennut-
tajan, alistettavan sivu-urakoitsijan sekd paaurakoitsijan edustajat lasna. Seu-

raava kuva selventdd hieman eri tahojen valisia suhteita.
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Kuva 4: Sivu-urakoitsijoiden alistaminen (Koho 2007)

Kuva 4 osoittaa urakoitsijoiden véliset suhteet. Rakennuttaja siirtdd osan vel-
voitteistaan paaurakoitsijalle alistamalla sivu-urakoitsijat. Toisin sanoin eri ura-
koitsijoiden tdiden yhteen sovittamisen seka velvollisuuden huolehtia, etta alis-
tetut sivu-urakoitsijat suorittavat tyénsa urakka- ja alistamissopimuksen mukai-
sessa jarjestyksessa (RT 16—10725). Rakennuttaja siirtda siis koordinointivel-
voitteensa paaurakoitsijan tehtavaksi. Tama tarkoittaa sita, ettéd paaurakoitsijan
on huolehdittava myds sivu-urakoitsijoiden osalta aikataulussa pysymisestd,
téiden yleisjohdosta, méaéaraaikojen valvonnasta, yleisesta turvallisuudesta ja
opastuksesta yms. (Koho 2007, 25-26). "Alistamissopimukseen perustuvat
paaurakoitsijan oikeudet ja velvollisuudet lakkaavat, kun paaurakka luovutetaan
rakennuttajalle, ellei toisin sovita.” (RT 16—10725).

Kun rakennushankkeessa paatetdén alistaa sivu-urakoitsijat paaurakoitsijalle,
alistamisen seurauksena paaurakoitsijan riskit kasvavat, tydmaara lisdantyy ja
sitd kautta kustannukset nousevat. Alistamisesta saatava etu paaurakoitsijan
kannalta on se, ettd paaurakoitsijalla pysyisi tavallaan "narut késissa”, koska se
pystyisi ohjaamaan urakoitsijoita ja sovittamaan tyét aikataulullisesti yhteen.
Nain ollen olisi helpompaa pitaa tydmaa kontrollissa ja aikataulussa. Tassa koh-
teessa sivu-urakoitsijoita ei kuitenkaan alistettu. Taulukossa 1 on esitetty tdman
hankkeen sivu-urakoitsijat.
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Taulukko 1: Sivu-urakoitsijat

Urakoitsija Tyotehtava

I-Huolto Asennus Oy lImanvaihtourakka
Saipu Oy Putkiurakka
Tekmanni Oy Séhkodurakka
Vuoksen Kylmékone Oy J&&hdytyslaiteurakka
AdConSys Oy Automaatiourakka

Koska alistamissopimusta ei tehty, aiheutti se hankaluuksia aikatauluihin. Nyt
"narut” olivat rakennuttajakonsultilla, eivat paaurakoitsijalla. Tama aiheutti sen,
ettd paaurakoitsija joutui hoitamaan sivu-urakoitsijoita koskevat asiat rakennut-
tajakonsultin kautta, ja se pitkitti aikatauluja. Alistamissopimuksen tekematta

jattdminen vaikeutti siis paaurakoitsijan tyéntoteutusta.

2.3.5 Aliurakoitsijat

Aliurakoitsija on yleensa sopimussuhteessa paaurakoitsijaan, mutta mydés sivu-
urakoitsijoilla ja alistetuilla sivu-urakoitsijoilla voi olla omia aliurakoitsijoitaan.
Toisinsanoin aliurakoitsija on aina sopimussuhteessa urakoitsijaan, joka on ky-

seisen urakan tilannut.

Esimerkkikohteessa toimivia aliurakoitsijoita olivat esimerkiksi Maalausliike
Heiskanen Oy ja Inlook Oy. Heiskanen Oy:lle kuului tasoite-, maalaus- ja lattia-
paallysteurakka. Inlook Oy:lle puolestaan kuului alakatto- ja akustolevyjen seka
naiden ripustus- ja kannatinjarjestelmien hankinta ja asennus. Mainitut urakat oli
kilpailutettu Toimitilarakentamisen toimesta, joten urakoitsijat olivat sopimussuh-

teessa paaurakoitsijaan, kuten kuvasta 3 voidaan todeta.

2.4 Urakkamuodot

Urakkamuoto maérittelee, millaisin ehdoin urakoitsijan kanssa toimitaan. Se
maaraytyy suoritusvelvollisuuden laajuuden ja maksuperusteen mukaan. Suori-
tusvelvollisuuden laajuus maarittelee sen onko urakoitsija paa-, sivu-, ali-, osa-
vai erillisurakoitsija. Talléin puhutaan my6s urakkasuhteista. Maksuperuste puo-
lestaan maarittelee sen, onko kyse kokonaishinta-, yksikkdhinta-, laskutyd-, vai
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tavoitehintaurakasta. Urakkamuoto ja -suhteet maaritelldan juridisten sopimus-
ten avulla. (Kankainen & Junnonen 2000, 44—45). Alla olevat tiedot urakkamuo-

doista perustuvat edelld mainittuun I&ahteeseen.

Kokonaishintaurakassa riskit ovat urakoitsijalla. Urakoitsija sitoutuu tekemaan
rakennusty6n valmiiksi kiintedlla kokonaishinnalla, joka maksetaan vaiheittain.
Tallainen urakkamuoto edellyttda kattavia suunnitelmia, silla ilman hyvia suunni-

telmia tarjouksen tekeminen on mahdotonta.

Yksikkdhintaurakka on tavallaan kokonaishintaurakka pienemmassa koossa.
Yksikkdhintaurakassa tydsuoritukset jaetaan eri yksikoihin, joista urakoitsija an-
taa kiintean tarjouksen. Tama urakkamuoto ei vaadi yhta tarkkoja suunnitelmia
kuin kokonaishintaurakka. Yksikkéhintaurakassa hintariski on urakoitsijalla, mut-
ta maarariski tilaajalla.

Laskutydurakassa seka maara- etta hintariski on puhtaasti tilaajalla. Siina tilaaja
sitoutuu maksamaan rakennustydsta aiheutuvat kustannukset. Urakoitsija puo-
lestaan johtaa ty6té palkkiota vastaan. Laskutyburakassa kokonaishinta muo-
dostuu vasta, kun tyé on valmis. Taman urakkamuodon kayttd ei edellyta yhta
tarkkoja suunnitelmia kuin yll& olevat urakkamuodot.

Tavoitehintaurakassa tilaaja pienentda omaa riskiaédn. Kyse on samankaltaises-
ta urakkamuodosta kuin laskutyburakassakin, silla myds tavoitehintaurakassa
tilaaja maksaa rakennustydsta aiheutuvat kustannukset. Erona on kuitenkin se,
ettd urakalle on maaratty tavoitehinta. Jos urakoitsija alittaa sen, saa se ennalta
sovitun korvauksen ns. tavoitehintapalkkion. Jos tavoitehinta ylittyy, joutuu ura-
koitsija maksamaan tilaajalle tietyn korvauksen. Téssa urakkamuodossa kayte-
taan yleensd myods kattohintaa, joka tarkoittaa enimmaishintaa, jonka tilaaja
joutuu maksamaan urakoitsijalle.

Pohjolankatu 14 hankkeessa kaikki urakat olivat kokonaishintaurakoita. Tama
tarkoittaa sita, ettd tarjouskilpailussa urakoitsijat sitoutuivat tekemaan tarjous-
pyyntéasiakirjojen mukaisen tydn tarjoamallaan kiintedllda hinnalla. Nama urak-
kahinnnat on esitetty luvussa "3.3 Taloudelliset tavoitteet”.
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2.5 Tilaohjelma

Alla olevassa taulukossa 2 on esitetty hankkeen vaiheistus.

Taulukko 2: Hankkeen suunniteltu vaiheistus

Vaihe Pinta-ala (m2) | Tilojen kayttaja | Kerros
la 110 YT 2
1b 651 HH 1
104 HH 1 YT = Ymparistétoimi
2 122,5 HH 2 HH = Hammashuolto
331,5 YT 2 EL = Eldinladkinta
296,5 \ 2 Muut = Erittelemattomat
131 YT 1 ja tekniikan vaatimat tilat
3 93,5 YT Kellari
145,5 HH Kellari
290 EL 1
336,5 Muut Kellari

Taulukon ensimmadinen sarake kertoo, mistd vaiheesta on kyse. Seuraavassa
sarakkeessa on esitetty niiden tilojen pinta-alat, jotka saadaan valmiiksi vaiheen
loppuun mennessa. Kolmannesta sarakkeesta ndhdaan valmistuneiden tilojen
kayttaja ja neljannesta kerros, jossa tilat sijaitsevat. Lyhenteiden selitykset on
esitetty taulukon oikeassa laidassa.

Rakennushankkeen vaativin osa oli hammashuoltotoiminnan sijoittaminen ra-
kennukseen. Hammashuolto tarvitsi kayttéénsa yhteensa 17 hammashoitoyk-
sikkdad apu- ja huoltotiloineen. Nama kaikki sijoitettiin ensimmaiseen kerrok-
seen. Ensimméisessa kerroksessa on yhteensd 755 m? hammashoidon tiloja
(ks. kuva 5). Hammashoidon pukuhuone- ja laitetiloja, arkisto seké& muita tiloja
sijoitettiin kellarikerrokseen (145,5 m?) ja toisessa kerroksessa on muutamia
toimistotiloja (122,5 m?). Yhteensd hammashoito sai kayttddnsd huoneistoalaa
1023 m?. Alla oleva kuva on kohteen ensimmaisen kerroksen pohjapiirustus.

Punaisella ja vihrealla rajatut osiot tulivat hammashuollon kayttéon.
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Kuva 5: 1. kerroksen pohjapiirustus

Toinen kerros tuli padasiassa ymparistétoimen kaytté6n. Kuvassa 6 on esitetty
toisen kerroksen vaiheistus. Kerrokseen sijoitettiin 1ahinna toimisto-, kokous- ja
varastotiloja 738 m?n verran. Myds ensimmaisessa kerroksessa ja kellariker-
roksessa on ymparistétoimen toimistotiloja ja muita tiloja, ensimmaisessa 131
m? ja kellarikerroksessa 93,5 m? verran. Ymparistdtoimen eldinlaakinta sijoittui
kokonaisuudessaan ensimmaiseen kerrokseen (ks. kuva 5). Elainladkinnalle
kuuluu esimerkiksi varasto-, toimisto- ja odotustiloja, elainlaadkarin vastaanottoti-
loja ja réntgenhuone. Ensimmaisen kerroksen vasempaan siipeen kunnostettiin
pieni asunto autotalleineen, jossa toimii elainlaakaripaivystaja. Ymparistétoimel-
la on rakennuksessa yhteensa 1253 m? huoneistotilaa kaytdssaan, josta eldin-
laakinnalla 290 m? ja ympaéristdtoimen muulla toiminnalla 962,5 m?.
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Kuva 6: 2. kerroksen pohjapiirustus

Erittelemattdémat ja tekniikan vaatimat tilat rakennuksessa ovat yhteensa 336,5
m?. Alla on esitetty viela kohteen kellarikerroksen pohjapiirustus.
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Kuva 7: Kellarikerroksen pohjapiirustus
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2.6 Hankinnat

Suuri osa luvun 2.6 tiedoista perustuu hankintalakiin ja -asetukseen seka Lap-

peenrannan kaupungin omiin hankintaohjeisiin.

2.6.1 Kasitteita

Avoin menettely: Avoimessa menettelyssa julkaistaan hankintailmoitus ja kaikki

halukkaat saavat tehda tarjouksen. Avointa menettelyd kaytetdan yleisesti sil-
loin, kun hankittava tuote tai palvelu on selkeasti maariteltavissa ja hankinta

ratkaistaan vain hinnan perusteella.

Rajoitettu _menettely: Rajoitetussa menettelyssa julkaistaan hankintailmoitus,

jonka jalkeen toimijat pyytavat lupaa osallistua kilpailuun. Tarjouksen saavat
tehdd vain hankintayksikén valitsemat ehdokkaat. Tarjouspyyntd on kuitenkin
lahetettava riittdvan monelle toimijalle mahdollisimman tasapuolisen kilpailuti-
lanteen aikaansaamiseksi. Rajoitettua menettelya kaytetdan varsinkin, kun jou-
dutaan kiinnittdmaan enemman huomiota toimijoiden soveltuvuuteen ja arviointi

perusteena kaytetaan tarjousten kokonaistaloudellisuutta.

Puitesopimus: Puitesopimusta kaytetdan, jos hankittavia ostopalveluita tarvitaan

jatkuvasti. Toisinsanoin ostopalveluiden vahimmaismaaraa ei voida etukateen
maaritelld, eikd tiedeta kuinka monelle asiakkaalle palvelua vuosittain tarvitaan.
Taman vuoksi tarjousten tulee perustua yksikkdhintaan. Puitejarjestely saa olla

voimassa korkeintaan nelja vuotta.

Kynnysarvot: Julkiset hankinnat voidaan jakaa kolmeen eri ryhmaéan: kansalliset
kynnysarvot alittavat ja ylittavat sekd EU-kynnysarvot ylittavat hankinnat. Esi-
merkiksi kansalliset kynnysarvot ovat tavara- ja palveluhankinnoissa ja suunnit-
telukilpailuissa 15 000 € seka rakennusurakoissa 100 000 €.

Valintaperuste: Valintaperusteena kaytetdan joko kokonaistaloudellisuutta tai

hintaa ja se on ilmoitettava hankintailmoituksessa tai tarjouspyynndssa.
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2.6.2 Julkiset hankinnat

Kun kunta tai valtio tekee hankintoja oman organisaation ulkopuolelta, puhutaan
julkisista hankinnoista. Julkisissa hankinnoissa noudatetaan hankintalainsaa-
dannén asettamia vaatimuksia. Hankintalakia ja -asetusta joutuu noudatta-
maan, jos hankinta ylittdd kansallisen tai EU-kynnysarvon. Hankintalain tavoit-
teena on edistdd laatua ja tehostaa julkisten varojen kayttéa. (Tyo- ja elinkei-

noministerio).

"Hankintayksikdn on kaytettdvda hyvéksi olemassa olevat kilpailuolosuhteet,
kohdeltava hankintamenettelyn osallistujia tasapuolisesti ja syrjimatta seka toi-
mittava avoimesti ja suhteellisuuden vaatimukset huomioon ottaen” (Laki julki-
sista hankinnoista 30.3.2007/348, 2 § 1 momentti). Lain tarkoituksena on siis
luoda tasapuoliset mahdollisuudet eri yrityksille tarjota palveluitaan. Hankin-
tayksikkd ei mydskaan saa syrjia eri tarjoajia, vaan kaikki on huomioitava tasa-
vertaisesti huolimatta esimerkiksi kansallisuudesta tai alueellisesta sijainnista.
On toimittava avoimesti eli hankintoihin liittyvid tietoja ei saa salata ja hankin-

noista on ilmoitettava julkisesti.

Hankintaprosessi lahtee kayntiin hankintailmoituksen avulla. Hankintailmoituk-
sella kaynnistetdan tarjouskilpailu avoimessa menettelysséd ja osallistumisha-
kemusten jattdminen rajoitetussa menettelyssa, puitejarjestelyissa ym. menette-
lyissd. limoitus julkisista hankinnoista on tehtava HILMAssa. "HILMA on ty6- ja
elinkeinoministerién yllapitdma maksuton, sdhkéinen ilmoituskanava, jossa
hankintayksikét ilmoittavat julkisista hankinnoistaan” (HILMA). Sielta eri yritykset
saavat ajankohtaista tietoa tulevista hankinnoista. HILMAssa ilmoitetaan kaikki
kansallisen- ja EU-kynnysarvon ylittdvat hankinnat. Kun hankinnasta on ensin
iimoitettu HILMAssa, voi siitd sen jalkeen ilmoittaa myds muiden palveluiden
kautta. Kaikista julkisista hankinnoista tehdaan hankintailmoitukset hankintalain
(348/2007) ja hankinta-asetuksen (614/2007) mukaisesti.

Ennen kuin varsinaiset tarjouspyynnét lahetetdan toimijoille, tulee hankintayksi-
kén varmistaa, ettd kaikki hankinnan keskeiset asiat, kuten hankintamenettely,
sopimusehdot ja valintaperuste on mietitty valmiiksi. Kun hankintakilpailu on
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alkanut, hankinnan siséalt6 ei yleensa voida enda muuttaa. Kuitenkin on varotta-
va sitd, etta kilpailutettavaa asiaa ei maaritella siten, ettad se suosisi jotain tiettya
yritysta (kilpailuneutraalisuus), koska silloin hankintayksikké toimisi lain vastai-
sesti.

Tarjouspyynnét tulee lahettda tdsmalleen samanlaisina kaikille kilpailussa mu-
kana oleville. Jos tarjousaikana huomataan, etta tarjouspyyntdihin tarvitaan valt-
tamattdémia lisdyksia tai muutoksia tulee niista ilmoittaa kaikille, joilta tarjous on
pyydetty. Jos tarjousaikaa puolestaan pidennetdan, tulee siitakin ilmoittaa sa-
moin periaattein. Tarjouspyyntdasiakirjat on tehtéva kirjallisina ja ne on pyrittava
samaan mahdollisimman yksiselitteisiksi, jotta kaikki tarjoajat ymmartaisivat

asian samalla tavalla.

Hankinnan maaraaikaa laadittaessa on otettava huomioon hankinnan laatu ja
monitahoisuus. Maaraajat lasketaan sitd seuraavasta paivasta milloin hankin-
tailmoitus on julkaistu, paitsi rajoitetussa menettelyssa tarjouspyynnén lahetta-
mispaivasta. Esimerkiksi avoimessa menettelyssa tarjousajan on oltava vahin-

tdadn 52 paivaa ja rajoitetussa menettelyssa vahintaan 40 paivaa.

Tarjoukset on lahetettava hankintayksikbn maaritteleman tarjousajan puitteissa.
Hankintayksikkd ei kuitenkaan saa avata tarjouksia ennen kuin tarjousaika on
umpeutunut. Jos tarjoaja puolestaan toimittaa tarjouksensa hankintayksikélle
mybhassd, tarjous on hylattava. Tallbin tarjous ldhetetddn avaamattomana ta-
kaisin kyseisen tarjouksen tehneelle.

Kun tarjouksia ryhdytdan kasittelemaan, ei kasittelyprosessista saa antaa ulko-
puolisille tietoa ennen kuin lopullinen hankintapaatés on tehty. Hankintapaatés
tehdaan kirjallisena ja siihen kirjataan seikat, joista selviad miten kyseiseen rat-
kaisuun on paadytty. Lopuksi paatds lahetetdan kaikille osallistuneille. (Hankin-
nat.fi).
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2.6.3 Hankinnat Pohjolankatu 14 hankkeessa

Tassa hankkeessa tilaaja, rakennuttajakonsultti ja paaurakoitsija joutuivat kaikki
noudattamaan lakia julkisista hankinnoista. Taman liséksi eri osapuolten oli
myds noudatettava Lappeenrannan kaupungin omia hankintaohjeita. Kaytan-
néssad nama hankintaohjeet koskevat kansallisen kynnysarvon alittavia hankin-
toja. Esimerkiksi tdssa kohteessa menettelytapana oli, ettéd alle 5 000 euron
hankinnat ostettiin suoraan, yli 15 000 euron hankinnoista jarjestettiin hankinta-
kilpailu ja tuolle valille jaavat kyseltiin rajoitetusti.

Hankkeen suunnittelu- ja konsultointipalvelut hankittiin suoraan kilpailutetuilta
vuosisopimusliikkeiltad. Kaikki urakoitsijat kilpailutettiin (lukuunottamatta paaura-
koitsijaa). Kilpailutuksessa oli noudatettava hankintalakia, koska kyse oli julki-
sista hankinnoista. Hankintalakia on noudatettava silloin, kun kansallinen kyn-
nysarvo Yylittyy, eli hankinnan ennakoitu arvo ilman arvonlisdveroa on yli

100 000 €, kun kyse on rakennusurakasta (Hankintalaki).

Pohjolankatu 14 hankkeessa rakennuttajakonsultti kilpailutti ilmanvaihto-, putki,
sahko-, jadhdytyslaite- ja automaatiourakan avointa hankintamenettelya kaytta-
en. Valitut urakoitsijat on esitetty tAman luvun luvussa ”2.3.4 Sivu-urakoitsijat ja

alistaminen”.

Paaurakoitsija kilpailutti omat aliurakoitsijansa ja kohteen hankinnat kayttaen
avointa hankintamenettelya. Kaikki kohteen urakoitsijat kilpailutettiin vain ker-
ran, joten he toimivat kohteessa koko rakennustydn keston ajan. Tarviketoimi-
tukset on kilpailutettu vaiheittain. Hankkeen vaiheistusta on selvennetty tar-
kemmin osiossa "2.7 Tyén suunnittelu” ja vaiheistus nakyy myds kuvista 5,6 ja
7.
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2.7 Tyon suunnittelu

Toimitilarakentamisen toivomuksena oli, ettd rakennus saataisiin taysin tyhjaksi
koko rakennushankkeen ajaksi. Kuitenkaan rakennusta ei saatu halutulla tavalla
kayttéén, vaan ymparistétoimi jatkoi toimintaansa rakennuksessa koko raken-
nushankkeen keston ajan. Myés pienelainklinikka jatkoi toimintaansa rakennuk-
sessa, kunnes vaiheen yksi valmistuttua se totesi toimintansa olevan mahdo-
tonta ja siirtyi korvaaviin tiloihin. Tama johtui siita, etta esimerkiksi elainten leik-
kaukset olivat vaikeita toteuttaa, kun samanaikaisesti yldpuolella suoritettiin
piikkaustéita. Naiden eri toimijoiden Iasnéolo rakennuksessa vaikeutti hankkeen

toteutusta ja asia jouduttiin ottamaan huomioon ty6ta suunniteltaessa.

Varsinkin ty6naikaisien suojausten tekoon jouduttiin panostamaan normaalia
enemman. Rakennustydsté aiheutuvat pdly- ja meluhaitat tuli saada minimoitua,
jotta toimistotydn tekeminen rakennuksessa oli mahdollista. Myds muut tyénai-
kaiset jarjestelyt vaikeutuivat huomattavasti. Muun toiminnan jatkuessa, raken-
nusty6t jouduttiin tekemaan tavallaan toisten ehdoilla. Rakennus luovutettiin
loppukéayttdjille vaiheittain, eli kayttajien siirtyminen valmistuneisiin tiloihin vapa-
utti vanhoja tiloja, joita voitiin ryhtya kunnostamaan. Peruskorjauksen edetessa
jopa hammashuolto aloitti toimintansa vaiheen kaksi valmistuttua, joka kuvaa
hyvin hankkeen vaativuutta.

Hammashuollon taloon sijoittumisen my6éta myds vaatimukset teknisia laitteita
kohtaan nousivat korkeiksi. Yhden hammashoitoyksikdn toiminta vaatii kayt-
t66nsa vettd, sahkda, paineilmaa ja imua. Lisdksi vedelle on rakennettava eri-
tyinen vedensuodatusjarjestelma ja huoneisiin on asennettava tarvittavat ilman-
vaihto- ja lammityslaitteistot sekd asianmukainen viemardinti. Hammashoitoyk-
sikk6ja, apu- ja huoltotiloineen, tuli kohteeseen yhteensa 17, joten naiden huo-
neiden rakentaminen oli hyvin haastavaa, kallista ja aikaa vievaa. Seuraavassa

on esitetty kaksi kuvaa kohteesta (kuvat 8 ja 9).
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Kuva 8: Lipimenoja hammashoitoyksikon alla (tyonaikainen tilanne)

Kuva 9: Kiyttoonotettu hoitohuone

27



Vaiheistus

Hankkeelle asetettiin tietyt aikataululliset vaatimukset ennen peruskorjauksen
alkua, joita on kasitelty tarkemmin osiossa ”3.2 Aikataululliset tavoitteet”. Ra-
kennusajaksi maaritettiin 1.7.2009-30.4.2010 eli kymmenen kuukautta. Tdéma
maaritys perustui Siluc Oy:n arvioon, joka oli 11 kuukautta. Kuitenkin ymparisté-
toimen jaatya rakennukseen tyén ajaksi Siluc Oy:n arvio rakennusajasta oli 12
kuukautta. Toisinsanoin oli jo ennalta selvaa, ettéd rakennustydén toteuttaminen
halutussa ajassa olisi haastavaa.

Hanke vaiheistettiin tilan tulevien kayttajien tarpeiden mukaisesti. Rakennustydn
toteutus jaettiin kolmeen eri vaiheeseen. Tarkein vaihe naista oli hammashuol-
lon osittainen muutto uusiin tiloihin 31.1.2010. Kaytanndssa tama aiheutti toteu-

tukselle suurimmat paineet, silld aikataulusta ei juuri voinut tinkia.

Kuvassa 5 on esitetty rakennuksen ensimmaisen kerroksen pohjapiirustus. Ku-
vassa punaisella on rajattu hankkeen kaikkein kriittisin vaihe, jonka oli siis tar-
koitus valmistua 31.1.2010. Naissa tiloissa aloitti toimintansa Etela-Karjalan so-
siaali- ja terveyspiirin hammashuolto. Kuvassa vihreélla on rajattu hammashuol-
lon lisatilat, joiden oli tarkoitus valmistua 30.4.2010, samoin kuin sinisella raja-
tun alueen. Sinisella rajatulle alueelle kunnostettiin tilat ymparistétoimen elain-
laakintayksikoélle sekd vasempaan paatyyn sijoitettiin osa ymparistétoimen toi-

mistoista.

Tyon oli siis edettava vaiheittain. Aina yhden vaiheen valmistuttua siirryttiin seu-
raavaan. Samanaikaisesti valmistuneissa tiloissa ymparistétoimen tyéntekijat
aloittivat tydn teon. Kaytanndssa ymparistétoimi siirtyi tiloista toisiin rakennus-
tydn edetessa. Tama edellytti tiivista yhteistydéta ja riittavaa tiedonkulkua osa-
puolten valilla.
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3 TAVOITTEET

3.1 Laadulliset tavoitteet

Rakennustydn lopputulokselle asetettiin ennen hanketta tietyt laadulliset tavoit-
teet. Nait tavoitteita olivat muun muassa tilaratkaisujen toimivuus, taloteknisten
jarjestelmien kelpoisuus ja helppokayttdisyys, tydntoteutuksen suunnitelmien-
mukaisuus ja suunnitelmien mukainen laatu seka rakennustdiden yhteensovit-
taminen toimivaan tydymparistédén. Nama laadulliset tavoitteet voidaan periaat-

teessa erotella eri toimijoiden vastuulle:

Tilaratkaisujen toimivuudesta vastaa padosin arkkitehti. Yleensa kaytta-
ja/rakennuttaja laatii kohteelle erillisen tilaohjelman, jossa esitetdédn muun mu-
assa budjetti, tilakohtaiset vaatimukset ja huoneiden lukumaarat. Taman perus-
teella arkkitehti pyrkii toteuttamaan kayttajan/rakennuttajan esittdmat visiot
mahdollisimman hyvin. Tilojen laadullisia kriteereja ovat yleensd muun muassa
tilojen viihtyvyys, esteettisyys, sijoittelu toisiin tiloihin ndhden, selkeys ja sovel-
tuvuus kayttajan toimintaan. (Arkkitehtuuritoimisto Visio Oy). Tassa kohteessa
tilaratkaisujen toimivuudesta vastasi paasuunnittelija (Studio Vuorinen Oy).

Taloteknisista jarjestelmista vastaa paéosin kyseisten jarjestelmien suunnittelijat
ja asentajat. Taloteknisiin jarjestelmiin lukeutuu esimerkiksi erilaiset lammitys-
laitteet, vesi- ja viemardintijarjestelmat sekd ilmanvaihtolaitteet. Kaytta-
ja/rakennuttaja maarittelee tilojen kayttétarkoituksen ja esittaa tiettyja vaatimuk-
sia kyseisia jarjestelmia kohtaan. Taman avulla jarjestelmien suunnittelijat pyr-
kivat toteuttamaan kayttdjan/rakennuttajan toiveet. Suunnittelijat voivat tuoda
myds omia nakemyksidan esiin ja auttaa kayttajaa/rakennuttajaa oikeiden jar-
jestelmien valinnassa. Taloteknisten laitteiden helppokayttdisyys pyritdén var-
mistamaan ohjauksen ja kaytdénopastuksen avulla. Jarjestelmien toimittaja toi-
mittaa myds kayttdbohjeet. Nama kayttdéohjeet kootaan lopuksi huoltokirjaan,
joka luovutetaan rakennuksen kayttgjalle kohteen luovutuksen yhteydessa.
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P&aurakoitsija vastaa tydntoteutuksen suunnitelmienmukaisuudesta, suunnitel-
mien mukaisesta laadusta ja rakennustdiden yhteensovittamisesta toimivaan
tydymparistdon. Jos suunnitelmiin halutaan tehdad muutoksia ty6ta toteutettaes-
sa, tulee ottaa yhteyttd rakennuttajaan. Suunnitteluun kaytetty aika korostuu
rakennushankkeessa. Jos suunnitelmat on tehty kiireelld, joudutaan niita yleen-
s& muuttamaan moneen kertaan hankkeen edetessa. Tama puolestaan hidas-
taa ja vaikeuttaa tydntoteutusta. Suunnitelmamuutokset aiheuttavat paasaantoi-
sesti lisdkustannuksia, koska suunnitelmia muutettaessa syntyy usein lisa- ja

muutostoita.

Peruskorjauksen suorittaminen toimivassa rakennuksessa vaatii yksityiskohtais-
ta tydnsuunnittelua. Joudutaan panostamaan enemman melu- ja pdlysuojauk-
siin, jaksottamaan ty6ta ja huolehtimaan riittavasta tiedonkulusta eri toimijoiden
valilla. Jos tiedonkulku ei toimi halutulla tavalla voi tyén laatu kéarsia, rakennus-

aika pideta ja kustannukset noussa.

3.2 Aikataululliset tavoitteet

Hanke vaiheistettiin kolmeen eri vaiheeseen. Aikataulullisista tavoitteista tarkein
oli hammashuollon osittainen muutto valmiisiin tiloihin, kuten jo sivulla 28 todet-
tiin. Tama "lukitsi” hankkeen aikataulun seuraavasti:

Rakennusty6t aloitettiin 1.7.2009. Ensimmainen vaihe oli saada toisen kerrok-
sen toimistotilat (kuvassa 6 punaisella) valmiiksi, jotta osa ymparistétoimen
tydntekijbista paasisi muutamaan uusiin tiloihin mahdollisimman nopeasti. Vai-
heen tuli olla valmis 15.10.2009. Seuraavassa, tarkeimmassa, vaiheessa oli
saatava suurin osa hammashuollon tiloista valmiiksi. Tamé& vaihe on esitetty
kuvassa 5 punaisella ja vaiheen tuli olla valmis 31.1.2010. Kolmas ja viimeinen
vaihe oli saada kaikki loput tilat valmiiksi 30.4.2010 mennessa.

Hankkeesta laadittiin yleisaikataulu (lite 1). Aikataulun laadintaan osallistuivat
paadurakoitsijan lisdksi rakennuttaja, kayttajat ja urakoitsijat. Tavoitteena oli saa-
da rakennustydn toteutus sujuvaksi, joten oli aiheellista ottaa urakoitsijat mu-
kaan yleisaikataulun laadintaan, jotta turhilta "aikataulukatkoksilta” olisi valtytty.
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Myés kayttajien huomioiminen oli tarkeda, koska rakennusty® jouduttiin toteut-
tamaan osittain heidan ehdoillaan. Yleisaikataulun liséksi yleensad myds hankin-
noista tehdaan aikataulu, jotta hankinnat osattiin tilata oikeaan aikaan raken-
nustydn sujuvuuden mahdollistamiseksi. Tassa kohteessa sitéd ei kuitenkaan
tehty. Luvussa "4.2.2 Hankinta-aikataulu” on selvennetty tata asiaa.

Kuvassa 10 on esitetty vaiheen kolme suunniteltu aikataulu. Kuvassa vihreélla
on esitetty Palvelutuotannon omat tyoét. Vaihtelevilla vareilla on esitetty eri ura-
koitsijoiden tydt. N&ita olivat muun muassa alakatto-, matto- ja maalausty6t se-

ka kalusteasennukset.

Palvelutuotanto Pohjolankatu 14, peruskorjaus
Paallkkd: Suunnittellja:
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Kuva 10: Pohjolankatu 14, otos hankkeen yleisaikataulusta (liite 1)

Kuvan 10 yleisaikataulussa pystyalueilla on esitetty hankkeen vaiheet. Vaihees-
sa yksi (sininen pystyalue) Ymparistéhuolto muutti toisen kerroksen toimistoti-
loihin, vaiheessa kaksi (vinred pystyalue) hammashuolto muutti osittain raken-
nukseen ja vaiheessa kolme (punainen pystyalue) peruskorjaus oli lopullisesti
valmis. Tama aikataulu on laadittu ennen rakennustéita. Tilaajan kanssa kuiten-
kin oli sovittu, ettd p&aurakoitsija sai toteuttaa vaiheen kolme haluamassaan
jarjestyksessa. Taman vaiheen toteutusjarjestystd muutettiinkin alkuperaiseen
nahden. Muutos johtui pienelainklinikan siirtymisesta valiaikaistiloihin. Taman
vuoksi hammashuollon tilat pystyttiin rakentamaan kokonaan valmiiksi, ja pien-
elainklinikan tilat voittiin jattdd viimeiseksi. Hankkeen lopullinen valmistuminen

kuitenkin viivastyi hieman suunnitellusta. Tama toteutunut aikataulu kéasitellaan
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vasta myéhemmin tdman tydén edetessa (ks. luku "4.2.1 Yleisaikataulu”). Mo-

lemmat aikataulut ovat liitteena (liite 1 ja 2).

3.3 Taloudelliset tavoitteet

Urakkahinnat

Hankkeen tavoitehinnan laskenta teetettiin ulkopuolisella konsultilla, insind6ri-
toimisto Siluc Oy:lla. Tahan kustannusarvioon sidottiin rakennusteknisten tdiden
urakkasopimus. Kaikki kohteen urakat olivat kokonaishintaurakoita (ks. luku "2.4

Urakkamuodot”). Taulukossa 3 on esitetty kohteen urakkahinnat.

Taulukko 3: Urakkahinnat

Urakka Urakoitsija Hinta (alv 0 €)
P&aurakka Toimitilarakentaminen 1.282.000 €
Sahkodurakka Tekmanni Oy 333.800 €
lImanvaihtourakka I-Huolto Asennus Oy 186.000 €
Putkiurakka Saipu Oy 176.000 €
Jaahdytyslaiteurakka Vuoksen Kylméakone Oy 43.000 €
Automaatiourakka AdConSys Oy 16.900 €
YHTEENSA 2.037.700 €

Taulukosta 3 havaitaan, ettd paaurakoitsijan urakkahinta oli suurin. Paaurakoit-
sijan urakkahintaan sisaltyvat viela paaurakoitsijan omista aliurakoitsijoista ai-
heutuneet kustannukset. Muista urakkahinnoista mainittakoon, ettd sahkéura-
kan hinta oli jopa kaksi kertaa suurempi kuin ilmanvaihto- tai putkiurakan. Kui-
tenkin yli 60 % urakkahintojen summasta kuului padurakoitsijalle. Tassa esityk-
sessd keskitytdan tarkastelemaan lahinnd paaurakoitsijan urakkahintaa. Seu-
raavana on esitetty vield kaavio, joka havainnollistaa eri urakoiden osuudet ko-

konaisurakkahinnasta (kuva 11).
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Eri urakoiden osuus kokonaisurakkahinnasta

O Paaurakka
Séhkourakka
limanvaihtourakka
Putkiurakka
Jaahdytyslaiteurakka
Automaatiourakka

|

m|
63 %

|

=]

16 %

1% 9% 9% 9%

Kuva 11: Eri urakoiden osuus kokonaisurakkahinnasta

Maksueréat

Rakennusurakka Toimitilarakentamisen osalta jaettiin maksueriin. Maksueralla
tarkoitetaan urakkahinnan osaa, joka maksetaan, kun tietty tydvaihe on suoritet-
tu. Rakennuttaja ja urakoitsija sopivat keskenddn maksuerien erittelysta ja suu-
ruudesta. Taman jalkeen kootaan erillinen maksuerataulukko. Kukin maksuera
maksetaan sen jalkeen, kun sovittu tyévaihe on suoritettu ja rakennuttaja on
hyvaksynyt tyévaiheen maksukelpoiseksi. (Enkovaara, Haveri & Jeskanen
2006). Taulukossa 14 on esitetty Toimitilarakentamisen maksuerataulukko.

Taulukon hinnat ovat ilman arvonlisaveroa.
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Taulukko 4: Maksueritaulukko

Pohjolankatu 14, peruskorjaus
Maksuerataulukko

Nro Vaihe Maksuera
1 Kun urakka on allekirjoitettu 65.000 €
2 Kun vaihe 1 on kayttdénotettu (tilat 200 osittain -217) 115.000 €
3 Kun vaihe 2 on kayttddnotettu (tilat 122-147, 148B) 323.000 €
4 Kun pysakéintialue on kayttdonotettu 100.000 €

Kun hammashuollon tilat on kokonaisuudessaan kayttédnotettu 1.
ja 2. kerros (tilat 148-153 ja 200.4, 236, 237 ja 240-244)

6 Kun elainlaakintahuollon tilat on kayttédnotettu (tilat 109-121) 125.000 €
Kun ympéristétoimen tilat on kokonaisuudessaan kayttéonotettu 1.

108.000 €

ja 2. kerros (tilat 200-235, 238 ja 239) 220.000 €

8 Kun kellarikerros on kokonaisuudessaan kayttéénotettu 96.000 €

9 Kun tyd on hyvaksytysti vastaanotettu 130.000 €
YHTEENSA 1.282.000 €

Taulukosta 4 havaitaan, ettd rakennushanke maksettiin yhdeksassa eri mak-
suerassa. Naiden erien suuruus oli melko tasainen. Ainoastaan vaiheen 2 ja
Ymparistétoimen tilojen kokonaisluovutuksessa erat olivat suurempia kuin kes-
kimaarin (ks. kuva 12). Tama johtui naiden tyévaiheiden vaativuudesta ja laa-
juudesta. Kuvassa 12 on esitetty maksuerien prosentuaaliset osuudet koko

urakasta.

Maks uerataulukko

@ Urakan allekirjoitus
Vaihe 1

Vaihe 2
pyséakdintialue

10 % 5% 9%

7 %

HH-tilat kokonaan

7 % 26 % EL-tilat kokonaan
YH-tilat kokonaan

Kellari

10 % 8 % 8%

E0EO0OEROON

Hyvaks ytty vastaanotto

Kuva 12: Maksuerien prosentuaaliset osuudet

Mitd enemman maksueria on, sitd edullisempaa se on urakoitsijalle. Kun mak-
suerat ovat pienid, urakoitsijan tulot kertyvat tasaisemmin. Maksuerien suuruus
pyritddn kuitenkin suhteuttamaan kokonaiskustannuksiin. Ensimmaisen mak-

sueran maksamisesta sovitaan erikseen, mutta yleensad ensimmainen mak-
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suerd maksetaan urakan allekirjoittamisen jalkeen. Yleensa ensimmaisen mak-
sueran suuruus on noin 5 % hankkeen urakkahinnasta, mutta sekin on sovitta-
vissa. Kuvasta 12 huomataan, ettd tassa kohteessa ensimmaisen maksueran

suuruus oli juuri 5 % urakkahinnasta.

Jos maksuerataulukko on tehty takapainotteiseksi, on se tilaajan etu. Tilaaja
pyrkii siihen, ettd urakoitsijalle maksetaan tehdyn tyén perusteella. Tama johtuu
siitd, etta jos urakoiva yritys menee konkurssiin, tilaaja ei meneta rahojaan.

4 TOTEUTUS

4.1 Laatu

Suurimmat haasteet tydon laadukkaalle toteutukselle toivat toimivassa rakennuk-
sessa tybskentely, peruskorjaukselle tyypilliset muutokset suunnitelmiin hank-
keen aikana sekd hankkeen kired aikataulu. Myds vaiheistus teki kohteesta
haasteellisemman. Vaiheistuksen seurauksena paaurakoitsija ei voinut kasvat-
taa tydryhméansa kokoa, koska tydntekijat olisivat olleet toistensa tiella. Naiden
tekijéiden vuoksi laadullisen toteutumisen seuranta korostui hankkeessa.

Laadunvarmistustoimenpiteilla pyritddn takaamaan ennalta asetettujen laadul-
listen tavoitteiden toteutuminen. Pa&periaatteena on rakennusurakan yleisten
sopimusehtojen noudattaminen (ks. RT 16—-10660). Nam& sopimusehdot on
laadittu sen vuoksi, ettd rakennushankkeessa eri osapuolet olisivat selvilla
omista vastuistaan ja velvollisuuksistaan. Nailla pyritdéan myds edesauttamaan
urakoitsijan ja tilaajan valista yhteisty6ta.

4.1.1 Kokoukset ja urakoitsijapalaverit
Tarkein kokous laadunvarmistamisen kannalta on aloituskokous. Aloituskoko-
uksessa todetaan rakennustydén ja suunnittelun keskeiset osapuolet, vastuu-

henkildt rakennusvaiheittain seka henkilét, jotka suorittavat tyévaiheiden tarkas-

35



tuksia ja muita selvityksia, joilla pyritddn takaamaan rakentamisen laatu. Aloi-
tuskokouksessa on oltava I&asnéa ainakin rakennusvalvonnan edustaja, vastaava
tydnjohtaja, paasuunnittelija ja rakennushankkeeseen ryhtyva tai tdman edusta-
ja. (Maankayttd- ja rakennusasetus). Nama henkilét ovat avainasemassa laa-
dunvarmistamisen kannalta. Taman hankkeen aloituskokouspdytékirja on liit-
teena (liite 4).

Rakennuskohteessa pidettiin sdanndllisesti myds tydmaakokouksia, joita yleiset
sopimusehdotkin velvoittavat (yleisid sopimusehtoja on noudatettava, jos ne on
litetty urakkasopimukseen). Tyémaakokouksilla pyritdan edistdmaan eri osa-
puolten kanssakaymista. Tassa tapauksessa tydmaakokouksia pidettiin kerran
kuukaudessa. Niiden tarkoitus oli koota hankkeen eri osapuolet yhteisen poy-
dan aareen keskustelemaan tydmaan tilanteesta. Néissa kokouksissa tuodaan
esiin ongelmia, joita on jouduttu kohtaamaan tydn toteutuksessa. Eri osapuolet
voivat myds tuoda esiin uusia toimintatapoja, menetelmia ja ratkaisuja, jotta

paastaisiin mahdollisimman hyvaan lopputulokseen hankkeen osalta.

Tydmaakokouksista siis luulisi olevan paljonkin hyétya laadukkaan lopputulok-
sen varmistamiseksi. Kuitenkin taman hankkeen vastaava mestari Ari-Pekka
Rantamaki hieman kritisoi tyémaakokousten hyddyllisyyttd tédssd kohteessa
(Rantamaen haastattelu 3.8.2010, lite 6). Rantamaen mielesta tydmaakokouk-
sista saatu hyodty ei ollut kovin suuri tydmaata ajatellen. Hanen mielestaan ko-
koukset eivat juuri parantaneet hankkeen laadullista onnistumista.

Tybmaakokousten lisdksi jarjestettin myds erillisia urakoitsijapalavereja, joita
pidettiin tarpeen mukaan. Urakoitsijapalavereihin osallistui aina vain ne urakoit-
sijat, joita asia silla hetkella koski. Palavereista ilmoitettiin aina ennakkoon, mita
tydmaa-asioita niissa aiottiin kasitella. Palavereilla pyrittiin pitdmaan urakoitsijat
ajan tasalla tydmaatilanteesta ja varmistamaan urakoitsijoiden kasityksen heille
kuuluvista asioista ja tydtehtavista. Urakoitsijan velvollisuus on hoitaa tyénsa
urakka-asiakirjojen mukaisesti, jonka jalkeen urakoitsijalle maksetaan sovittu

urakkahinta.
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4.1.2 Rakennustyon yhteensovittaminen toimivaan tyoymparistoon

Toimiva tydymparistd teki rakennustydn toteuttamisesta haasteellisemman.
Erds hankkeen suurimmista haasteista oli pieneldinklinikan toiminta rakennuk-
sessa rakennustydn aikana. Esimerkiksi elainten operoinnin aikana kovaa me-
lua ja tarinda aiheuttavat tydvaiheet olivat kiellettyja. Tama vaikeutti rakennus-
tydn toteutusta. Lopulta vaiheen yksi valmistuttua pienelainklinikka totesi tyds-
kentelyn peruskorjauksen alaisessa rakennuksessa mahdottomaksi ja siirtyi

korvaaviin tiloihin.

Myds hankkeen vaiheittainen toteutus toi omat haasteensa rakennustyén toteu-
tukselle. Rakennusty6ta ei voitu vieda lapi kerros kerrokselta tyhjassa raken-
nuksessa, vaan muun toiminnan jatkuessa kohteessa, rakennustydn toteutus
jouduttiin rajaamaan aina tiettyihin tiloihin kerrallaan. Esimerkiksi vaiheessa
kolme rakennustéita tehtiin kolmessa eri kerroksessa ja samalla naissa kaikissa
oli myés muuta toimintaa. Naiden tekijdiden vuoksi rakennustydn tyéturvalli-
suusasioiden liséksi jouduttiin panostamaan myds rakennuksessa toimivien
henkildiden turvallisuuteen. Oli huolehdittava siita, ettd pdly ja melu eivat hait-
taisi rakennuksessa toimivien henkildiden tydskentelya. Samalla heille oli jarjes-
tettava turvalliset kulkureitit ja tiedotettava rakennustydn etenemisesta. Naiden
tekijoiden seurauksena rakennuskustannukset nousivat ja hankkeen toteutus

vei enemmaén aikaa.

Ymparistétoimi toimi rakennuksessa koko peruskorjaushankkeen ajan. Taman
vuoksi katsottiin aiheelliseksi jarjestaa tiedotustilaisuuksia. Tiedotustilaisuuksilla
pyrittiin pitdmaan ymparistétoimen henkildsté ajan tasalla tydmaan tilanteesta,
silla rakennusty®t vaikuttivat suuresti heidankin toimintaansa. Toisaalta myds
heiltd tuli hankkeen aikana toivomuksia. Naissa tilanteissa paaurakoitsija pyrki
joustamaan mahdollisuuksien mukaan, jotta asiakkaan tyytyvaisyys taattaisiin.
Esimerkiksi kun ympéristétoimella oli kokouksia, yritettiin valttdd melua aiheut-
tavia t6itd. Pyrkimyksend oli minimoida rakennustoistd ympéristétoimen toimin-

nalle koituva haitta.
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Hankkeen vastaavan mestarin mukaan tydmaan asioista tiedotettiin toimistoty®-
tekijéille aina tarpeen mukaan, joten saanndllisia tiedotustilaisuuksia ei jarjestet-
ty. Asioista pyrittiin tiedottamaan vahintaan parin paivan ennakolla, jotta kaytta-
jat pystyivat varautumaan tulevaan. Tiedonkulku kayttdjien ja rakentajan valilla
toteutettiin ennalta sovitun tiedotusketjun mukaisesti. Rantamaen mielesta tie-
dotuksen onnistuminen vaikutti positiivisesti loppukayttajan ja rakentajan vali-

seen ilmapiiriin.

Ty6n valmistuttua tehtiin seurantakysely, johon talossa peruskorjauksen aikana
tyéskennellyt henkiléstd sai arvioida paatoteuttajan onnistumista hankkeessa.
Talla kyselylla pyrittiin osittain selvittamaan hankkeen laadullista onnistumista.
Kyselylomake on liitteena (liite 8). Kuvassa 13 on esitetty yhteenveto kyselyn
tuloksista.

m Tybnaikaiset jarjestelyt toimitiloissa
M Tiedottaminen tyénkulusta

= Aikataulujen pitavyys

B Valmiintyosuorituksen laatu

= Tydnsuorittajan ammattitaito

= Tydnjohdon ammattitaito

Yhteistyokyky csiakkaan kanssa

Kayténopastus

1 = erittdin huonosti
2 = huonosti
0 . . : ) 3 =Kohtaaisesti
a 4 = Hyvin
e o — apipps -
& P 5 = crittain hyvin

ol
@Q‘b R & & & S YT = Ympéristétoimi
l HH = Hammashuclto
X Q> EL = Eldinldakinta

Kuva 13: Peruskorjaushankkeen asiakaskysely

Kyselyyn vastasi yhteensa kuusi henkil6d. Kuvassa 13 nama henkilét on esitet-
ty ammattinimikkeillda. Kyselyn periaatteena oli, etta vastaaja arvioi paaurakoitsi-
jan onnistumista kahdeksalla eri osa-alueella arvosanoin 1 - 5. Vastausten pe-
rusteella p&aurakoitsija onnistui hankkeessa keskinkertaisesti, silla koko toimin-
nan keskiarvoksi tuli 3,38.
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Asiakaskyselyn keskiarvot osa-alueittain:

» Tyobn aikaiset jarjestelyt toimitiloissa 2,83
Tiedottaminen tydnkulusta 3,17
Aikataulujen pitavyys 3,00
Valmiin tyésuorituksen laatu 3,50
Tybnsuorittajan ammattitaito 3,83
Tybénjohdon ammattitaito 4,17
Yhteistyokyky asiakkaan kanssa 3,67

YV V.V V V V V

Kayténopastus 2,83

Paaurakoitsijan vahvin osa-alue oli tydbnjohdon ammattitaito, joka ainoana vylitti
hyvan arvosanan (arvosana 4) rajan. Heikkoina osa-alueina pidettiin erityisesti

tybnaikaisia jarjestelyja, kdyténopastusta seké aikataulujen pitavyytta.

Tarkasteltaessa kuvaa 13 huomataan, ettéd nelja kuudesta vastanneesta antoi
aikataulujen pitavyydelle arvosanan 3 ja yksi jopa vieldkin heikomman. Vain
yksi henkilé antoi hyvan arvosanan aikataulujen pitavyydelle. Tosin han perus-
teli vastaustaan ymparistétoimen tydntekijana silla, ettd ymparistétoimen tilat
luovutettiin ajallaan toisin kuin muut tilat. Toisinsanoin kokonaisuutta arvioitaes-
sa hankin olisi luultavasti antanut heikomman arvosanan, silla aikataulut venyi-

vat elainldékinnan tilojen osalta.

Kaytbnopastusta pidettiin kautta linjan melko heikosti toteutettuna. Esimerkiksi
elainlaakinnan tiloihin asennettiin uusi halytysjarjestelma. Tilojen kayttajat eivat
kuitenkaan olleet tietoisia tastéd uudesta halytysjarjestelmasta, vaan se tuli heille
taytend yllatyksend. Tama tapaus osoittaa hyvin kayténopastuksen puutteelli-

suuden.

Tybnaikaisista jarjestelyista toimitiloissa paaurakoitsija sai myds heikon arvosa-
nan. Taman osa-alueen arvosanat kuitekin poikkeavat huomattavasti tarkestel-
taessa eri henkildiden vastauksia. Esimerkiksi molemmat hammashuollon tyén-
tekijat antoivat tydnaikaisille jarjestelyille arvosanan 4. Toisaalta taas elainlaa-
kinnan tydntekijat antoivat keskiarvon 2. Tama osoittaa sen, kuinka eri tavalla
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eri kayttajat ovat suhtautuneet paaurakoitsijan toimiin. Elainld&kinnan tyénteki-
joilté tullut heikko arvosana selittyy luultavimmin silla, etta he joutuivat muutta-
maan kesken peruskorjaushankkeen korvaaviin tiloihin, vaikka muutto ei kuulu-
nut suunnitelmiin. Myds tydnaikainen melu hairitsi eniten elainlaadkinnan toimin-

taa.

4.1.3 Valvonta

Laadullisen onnistumisen takeeksi myds valvonnan on oltava kunnossa. Val-
vonnalla huolehditaan siita, ettd ennen hankkeen alkua asetettuihin tavoitteisiin
paastaan. Valvonnalla seurataan myds paaurakoisijan ja muiden urakoitsijoiden
toimintaa tydmaalla ja huolehditaan siita, ettd tydturvallisuus asiat on otettu
huomioon. Lisédksi viranomaisvalvonnalla tarkistetaan, ettd tyd ja lopputulos

ovat hyvaksytyn rakennusluvan ja piirustusten mukaisia.

Viranomaisvalvonta

Viranomaisvalvonnan tarkoitus paaasiassa on katsoa, etta rakennusty® suorite-
taan mydnnetyn rakennusluvan mukaisesti. Viranomaisvalvonta alkaa yleensa
aloituskokouksessa, jossa kdydaan lapi ne toimenpiteet ja selvitykset, joilla ra-
kennushankkeeseen ryhtynyt tayttdd huolehtimisvelvollisuutensa rakentamisen
laadun varmistamiseksi. Huolehtimisvelvollisuus tarkoittaa sitd, ettd rakennus-
hankkeeseen ryhtyva huolehtii rakentamisen teknisten vaatimusten tayttymises-
ta. "Huolehtimisvelvollisuuteen kuuluvat muun ohessa rakennustyén valvonta
seka tydn tarkastaminen ja todentaminen samoin kuin kaytettavien rakennus-

tuotteiden kelpoisuuden toteaminen” (RakMk, osa A1, s. 5).

Yksi osa viranomaisvalvontaa on katselmusten suorittaminen rakennustyémaal-
la. Tasséa kohteessa suoritettiin nelja eri katselmusta tai tarkastusta: rakenne-
katselmus, ilmanvaihtolaitteiden tarkastus, loppukatselmus ja ulkopuolisten t6i-
den katselmus. Lisaksi tarkastettiin sahkdéasennukset, paloilmoitinjarjestelma,
merkki- ja turvavalot, alkusammutuskalusto ja sen sijoitus seka vaesténsuojalle
tehtiin toimintakoe. Nailla katselmuksilla ja tarkastuksilla varmistetaan se, etta
kohde on rakennettu asianmukaisella tavalla. Niilld pyritddn myds takaamaan
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rakennuksen turvallisuus ja terveellisyys sen tuleville kayttdjille. Vastaavan
tyénjohtajan velvollisuus on tilata katselmuksen suorittaja tydmaalle siing vai-
heessa, kun katselmuksen kohteena olevat rakenteet ovat viela nakyvissa
(Vantaa.fi).

Rantam&en mukaan kaikki katselmukset ja tarkastukset kohteessa sujuivat hy-
vin. Puutteita ei juurikaan ollut. Ainoastaan vss-katselmuksessa havaittiin pienia

varustepuutteita, jotka korjattiin rautakauppakaynnilla, Rantaméaki toteaa.

Tarkastusasiakirja

Tarkastusasiakirjan tarkoitus on huolehtia siita, ettd rakennushanke tulee toteu-
tetuksi rakentamista koskevien sdédnnésten ja maaraysten, hyvan rakentamista-
van seka mydnnetyn luvan mukaisesti. Tarkastusasiakirjaan kuuluvia olennaisia

asioita ovat muun muassa:

» rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen seké pitkdaikaiskes-
tavyyteen liittyvien keskeisten tyévaiheiden tarkastukset,

» rakentamisen suunnitelmien mukaisuuden varmentaminen tai mai-
ninta poikkeamisen hyvaksymisesta,

» rakennuksen kayttd- ja huoltoohjetta varten tarpeellisen tiedon ko-
koaminen,

» katselmusten ja muiden viranomaistarkastuksen merkitseminen se-
ka

» loppukatselmuksen toimittamisen edellytysten varmistaminen.

Tarkastusasiakirjan tarkoitus on taydentdd ja yhtenaistdd rakennushankkee-
seen kohdistuvaa viranomaisvalvontaa ja valvontakaytant6a. Siihen merkitédan
kaikki merkittavat tyé- ja rakennusvaiheiden tarkastukset. Tarkastukset tulee
varmentaa tarkastusasiakirjaan tarkastuksen vastuuhenkilén nimikirjoituksella ja

tarkastuspaivamaaralla. (RakMk, osa A1, s. 22-24).

Maankayttd- ja rakennuslaki velvoittaa tarkastusasiakirjan pitdmiseen (ks.
Maankaytto- ja rakennuslaki 150 §). Rakennushankkeessa tarkastuksia ja kat-

41



selmuksia pidetaan rakennusvalvonnan toimesta. Pohjolankatu 14 hankkeessa
rakennusvalvontaviranomaisena toimi Pertti Ahola. Kohteen vastaava mestari
puolestaan huolehti tarkastusasiakirjan yhteenvedosta seka kaytté- ja huolto-
ohjeen laadinnasta. (ks. liite 4).

Rakennuskohteen johtaminen ja valvonta

Té&ssa kohteessa Toimitilarakentamisen vastaava mestari Ari-Pekka Rantamaki
johti rakennustdiden etenemista. "Vastaavan tyénjohtajan tehtavana on johtaa
rakennusty6ta ja huolehtia rakentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten
seka mydnnetyn luvan ja hyvan rakennustavan mukaisesta tyén suorittamises-

ta” (maankayttd- ja rakennuslaki 122 § 1 momentti).

Vastaava tydnjohtaja pitda viranomaiset ajan tasalla tydémaan tilanteesta. Ha-
nen on huolehdittava siita, etta piirustukset ovat ajan tasalla, jotta rakennusty6ta
ei suoriteta vanhentuneiden tietojen mukaisesti. Hinen on myés puututtava vir-
heisiin tai puutteisiin, joita suunnitelmissa havaitaan. Taman vuoksi vastaavan
tydnjohtajan on oltava jatkuvasti yhteydessa rakennuttajaan. (RakMk, osa A1,
s.14).

P&asuunnittelija on puolestaan suunnittelun "vastaava tydnjohtaja”. Paaasiassa
paasuunnittelija varmistaa sen, ettd muut suunnittelijat ovat selvilla omista
suunnittelu alueistaan. Hanen tehtavandan on myds varmistaa suunnitelmien
riittavyys ja oikeellisuus, jonka kautta paasuunnittelija omalta osaltaan vastaa
rakennushankkeen laadusta. Paasuunnittelijan tehtavia on selvennetty tarkem-

min luvussa "2.3.2 Suunnittelijat”.

Rakennuttaja nime&éa henkilét, jotka valvovat rakennuttajan puolesta urakkasuo-
ritusta tydmaalla. Rakennuttaja voi vaikuttaa lopputuotteen laatuun muutenkin
monin eri tavoin. Esimerkiksi tiedonantovelvollisuus velvoittaa rakennuttajaa
antamaan urakan hinnoitteluun ja virheettémyyteen vaikuttavat tiedot. Raken-
nuttajan on myés annettava suunnittelijoille asianmukaiset Iahtétiedot. Mité tar-
kemmat lahtétiedot annetaan, sitd laadukkaammat suunnitelmat saadaan. Talla
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tavoin suunnitelmat saadaan kerralla kuntoon ja niiden korjaamistarve tyén ede-

tessé vahenee (Laine 2003).

TyOsuojelutarkastukset ja TR-mittaus

TR-mittauksella tarkoitetaan tyéturvallisuuden seurantamenetelmaa, jonka avul-
la saadaan selville tydmaan sen hetkinen tyéturvallisuustaso. Yleensa paaura-
koitsija itse suorittaa mittauksen viikoittain. Tyoéturvallisuutta valvotaan myds
tydsuojelutarkastajan toimesta, joka jarjestda pistokokeita tyémaalla saadak-

seen selville onko paaurakoitsija huomioinut tyéturvallisuuden riittdvan hyvin.

Ty6turvallisuus on TR-mittauksen tarkein tavoite. Muita TR-mittauksen etuja
ovat esimerkiksi viihtyvyyden lisddntyminen tyémaalla, kun jarjestys ja jatehuol-
to ovat asianmukaisia, tyén laatu paranee tyétekijdiden ammattitaidon perus-
teella ja aikatauluissa pysyminen helpottuu, kun kokonaiskuva tyémaan tilan-
teesta on selkedmpi. Samalla ndma tekijat heijastuvat positiivisesti myds budijet-
tiin seka tydmaan hallintaan. N&in ollen huolellisesti ja sd&nndllisesti toteutettu
TR-mittaus tuo huomattavia etuja tyémaalle ja tydntekijoille. Tietenkin pelkka
mittaus on turha, jos mittauksessa havaittuihin virheisiin ei puututa. (Tybterveys-
laitos). Kuvassa 14 on esitetty esimerkki TR-mittauslomakkeesta.
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Rakennusliike:

Tydmaa:

Paivays:

KUNNOSSA
(OIKEIN)

YHT.

El KUNNOSSA
(VAARIN)

YHT.

1. TELINEET, KULKUSIL-
LAT
JA TIKKAAT

2. KONEET JA VALINEET

3. PuToAMISSUOJAUS

4. TYGSKENTELY

5. SAHKO JA VALAISTUS

6. JARJESTYS JA JATE-
HUOLTO

KUNNOSSA
YHTEENSA

El KUNNOSSA
YHTEENSA

| KUNNOSSA (KPL)

X100=

TR —INDEKSI = [ NNOssA + Bl KUNNOssa X 100=
(KkPL)

%

Huomautukset

Vastuuhenkild

Korjattu PVM

TARKASTAJA

Kuva 14: TR-mittauslomake (Tyoterveyslaitos)

Mittauksen avulla saadaan selville tyéturvallisuuden taso prosentteina. Mittaus
suoritetaan kiertdmallad tyémaa huolellisesti 1&pi ja merkitsemélla TR-
mittauslomakkeeseen tukkimiehenkirjanpidolla oikein tai vaarin. Mittauksessa
tarkasteltavia asioita ovat tydskentely, telineet, kulkusillat, tikkaat, koneet ja va-
lineet, putoamissuojaukset, sahko ja valaistus seka jarjestys ja jatehuolto. Jo-
kaisen yksittaisen mitattavan asian kohdalla merkitdédn lomakkeeseen oikein tai
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vaarin riippuen siita, tayttddké se hyvaksytyn turvallisuustason. Esimerkiksi jos
tydbmaalla on seitsemat tikkaat, tulee lomakkeeseen seitseman merkintaa tik-
kaiden osalta. Lopuksi oikein ja vaarin merkintdjen avulla saadaan prosenttiluku
(TR-indeksi), joka kuvaa tydmaan turvallisuustasoa. (Tybterveyslaitos). Kuvas-
sa 14 on esitetty TR-mittauslomake ja siitd TR-indeksin laskentakaava.

Rantamaen mukaan tassa kohteessa suoritettiin kolme TR-mittausta. Joka ker-
ta huomauttamista tuli kyparan kaytéstd. Rantamaen mielestéd asia korjautuu
vasta uuden rakentaja sukupolven astuessa riviin. Ei auttanut pelottelu, uhkaus,

lahjonta eik& pakottaminen, Rantamé&ki vitsailee.

Yhteenvetona Rantaméki sanoo, ettd rakennushanke oli hyvin hankala. Suurel-
ta osin tdma johtui siita, ettd kyseessa oli saneerauskohde, eiké saneerauskoh-
teissa suunnitelmin voida kaikkeen varautua. Hankkeen aikana tuli useita odot-
tamattomia ongelmia esiin, jotka oli ratkaistava mahdollisimman nopeasti.
Yleensa ratkaisuun paastiin paikan paalla olleen tydmaahenkildékunnan toimes-
ta, mutta vaikeammissa tapauksissa jouduttiin kutsumaan suunnittelijat paikalle,
Rantaméki muistelee. My6s vaiheistus oli vaikea toteuttaa, eikd rakennustéita
paasty suorittamaan loogisessa jarjestyksessa. Rantamaen mukaan lopputulos
oli kuitenkin hyvin pitkalti suunnitellun mukainen.

4.2 Aikataulullinen toteutuminen

Lahtdékohtana hankkeen aikataululliselle toteutumiselle oli hankkeen vaiheistus.
Vaihe yksi, eli ympéaristétoimen osittainen muutto uusiin tiloihin, saatiin valmiiksi
aikataulun mukaisesti. Myds vaiheen kaksi aikataulullinen suunnittelu oli onnis-
tunut, silla sekin toteutettiin suunnitellun aikataulun mukaisesti. Vaihe kolme
puolestaan aiheutti hieman ongelmia ja se jai jalkeen suunnitellusta aikataulus-
taan. Tama viivastys aikatauluissa aiheutui osittain kayttajan tilantarpeen muu-
toksista (ks. sivu 28).

Ymparistétoimi laajentui vuonna 2009 (ks. "2.2 Toiminta rakennuksessa”), jol-
loin se halusi keskittda toimintaansa Lappeenrantaan. Taman vuoksi peruskor-
jauksellaan oli kiire, silla ympéaristétoimi tarvitsi nopeasti lisda tilaa tydntekijoi-
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den lisdantyessa. Suurin osa ymparistétoimen uusista tiloista luovutettiinkin

vasta kolmannen vaiheen aikana.

Hammashuolto halusi kaynnistdad toimintansa rakennuksessa vuoden 2010
tammikuun loppuun mennessa. Tama vaihe (vaihe 2) oli aikataulullisesti kriitti-
sin vaihe hankkeen l&piviennin kannalta. Vaiheen kaksi onnistuminen oli hyvin
tarked koko hankkeen onnistumiselle. Kyseinen vaihe oli koko rakennushank-
keen aikataulullinen perusta. Vaikka vaihe kaksi saatiinkin lapivietya aikataulus-
saan, eivat hammashuollon tilat olleet vield kokonaisuudessaan valmiit. Vai-
heessa kolme piti saada vielda kuusi hoitohuonetta hammashuollon kaytté6n.
Nama tilat oli myds tarkeda saada kayttdéon 30.4.2010 mennessa, silla ham-
mashuollon toiminta Armilan sairaalan tiloissa aiottiin lakkauttaa. Myéhemmin
kuitenkin selvisi, ettd hammashuolto jatkaa myds Armilassa uusista tiloista huo-

limatta.

4.2.1 Yleisaikataulu

Hankkeesta laadittiin yleisaikataulu, joka asetti aikataululliset lahtékohdat hank-
keelle. Aikataululla pyrittiin varmistamaan rakennustyén sujuva lapivienti, kuten
osiossa "3.2 Aikataululliset tavoitteet” todettiin. Aikataulua suunniteltaessa ol
sovittu, ettd paaurakoitsija saa toteuttaa vaiheen kolme parhaaksi katsomallaan
tavalla. Taméan vuoksi kuvassa 10 esitetty suunniteltu aikataulu toteutettiin hie-

man eri jarjestyksessa vaiheen kolme osalta.

Palvelutuotanto Pohjolankatu 14, peruskorjaus
Paallikka: Suunnittelija:
TOIMITARAKENTAMINEN
FDJJ.E T2070
Hierarkia, Selita i Elg [Syy 1 ok Mapra: TJouly | Tammi Helmi [Maali [Huhii [Touko
2 [0 T [ 53 [as [o5 [oe T ] i Laz Tag [as Ta5 |a5 Jap [ag @zl ofo Jale Te[7 Tafo TioTo Toooa Toa [16 Toe o 1o [1o Joo oy
26 Purkutyot Opiecs (=}
— Epe E A
7 Valisainat g = g 71
23 Ikkunoiden kunnostus = E =
=z
29 Vesianstykset ja laatoitukset E : Q {*]
- - = e a | _m
+30 Latiioiden tasoitus ol ] a0
+31 Alakattorungot o ] T T =
AR 2 I
32 Mattotyot = =
— B 2 | N I B
33 ascite- ja maalaustyot ~ =36 LU 1
L34 |Alakattolevytyksat ShE 54 [ L S
as COvet u! 25|
36 Kalusteet u 36
a7 Varustoat ) 7|
138 |Saadotja mittaukset E 3B £
u
=
F:\Opinnaytetyo\Aikataulut\YLEISAIKATAULU_korjattu.prj 14.10.2010 Sivu: 111
PlaMai + 6.3 Saimaan ammattikorkeakoulu

Kuva 15: Pohjolankatu 14, otos hankkeen toteutuneesta yleisaikataulusta (liite 2)
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Vertaamalla ylla olevaa kuvaa kuvaan 10, huomataan, ettd vaiheen kolme to-
teutus oli erilainen suunniteltuun verrattuna. Hankkeen lopullinen luovutus myés
viivastyi, mik& johtui osittain hankkeelle ennakkoon asetetuista liian kireista ai-

kataulullisista vaatimuksista.

Toisena syyna oli siis tilojen kayttajien aiheuttamat haasteet rakennustydn lapi-
vientiin. Eri tybvaiheita ei pystytty viemaan samanaikaisesti 1api, vaan niita jou-
duttiin tekemaan osissa. Esimerkiksi mattoty6t normaalisti tehdaan samanaikai-
sesti joka huoneeseen, mutta tdssa tapauksessa, tilojen kayttajien lasnéolon
seurauksena, nekin jouduttiin tekemaan osissa. Ensin tehtiin esimerkiksi kol-
men huoneen mattotyét ja sitten tultiin esimerkiksi viikon paasta tekemaan seu-
raaviin huoneisiin ja niin edelleen. Kuvasta 15 havaitaankin, ettéd vaiheen kolme
mattotydt kestivat yli kolme kuukautta lasketun kolmen viikon sijaan, mutta to-
dellisuudessa niitd tehtiin kolmen kuukauden ajan aina, kun oli mahdollisuus.
Tama vaati eri urakoitsijoilta paljon joustavuutta, silla esimerkiksi juuri mattoty6t
tilattiin aliurakkana, kuten osiossa "2.3.5 Aliurakoitsijat” on mainittu. Tama eri
tyévaiheiden “rikkonaisuus” oli varmasti suurin syy aikataulujen pettdmiseen.
Seuraavassa on esitetty kohteen vastaavan mestarin ndkemyksia rakennus-
hankkeen aikataulullisesta onnistumisesta. (Ari-Pekka Rantamaen haastattelu
3.6.2010, liite 5.)

Rantamaen mielestd hankkeessa ei onnistuttu aikataulullisesti halutulla tavalla.
Aikataulut venyivat lopulta yli kuukauden suunnitellusta. Lahinna tama kuitenkin
johtui siita, ettd hankkeessa jouduttiin kohtaamaan useita yllattavia tekijéita,
Rantamaki toteaa. Esimerkiksi toinen vaihe oli odotettua laajempi. Ham-
mashuollon tilat vaativat paljon tekniikkaa, jota jouduttiin piilottamaan betonilat-
tioiden alle. Samalla hammashuollolla oli kiire saada tilat kayttéénsa. Tama ai-
heutti ongelmia esimerkiksi betonipaikkausten pinnoituksessa, Rantamaki muis-
telee. Hanen mielestdan kova kiire johtui kuitenkin vain siita, etta tieto ei kulke-
nut toivotulla tavalla, silla lopulta hammashuolto otti tilat kaytté6nsa vasta kaksi

viikkoa niiden valmistumisen jalkeen.
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Hankkeen vaiheistus ei mydskdan saanut Rantaméeltd kehuja. Hanen mieles-
tdan rakennus olisi pitdnyt olla alusta alkaen tyhja, jotta hanke olisi voitu vieda
loogisessa jarjestyksessa lapi. Ymparistétoimen lasnéolo rakennuksessa aihe-
utti myds sen, etta t6itad jouduttiin suunnittelemaan ja jarjestelemaan enemman
kuin ennen. Aluksi yhteistyd ymparistétoimen kanssa ei sujunutkaan kovin hy-
vin, mutta hankkeen edetessa "yhteinen savel” 16ytyi ja tydét alkoivat sujua pa-

remmin, Rantamaéaki toteaa.

Vaihe kolme toteutettiin kuitenkin hieman eri jarjestyksesséa kuin oli suunniteltu.
Rantamaen mukaan tama johtui siitd, ettd ymparistétoimen tilat toisessa kerrok-
sessa olivat lahes valmiit ja ne haluttiin tehdad mahdollisimman nopeasti koko-
naan valmiiksi, jotta ymparistétoimi paasi siirtymaan uusiin tiloihin. Tama taas
vapautti ymparistétoimen vanhat tilat, joita paastiin kunnostamaan. Toisaalta
taas kolmannen vaiheen aikana hammashuollolla oli kiire saada viimeisetkin
tilat k&yttddn, joten heidan tilat pyrittiin tekemaan nopeammin kuin oli suunnitel-
tu. Samalla elainldakarien tilat voitiin jattda viimeiseksi, silla he kayttivat muita
tiloja peruskorjauksen ajan. Vaiheistus ei siis ollut jarkeva, koska siihen joudut-

tiin tekemaan muutoksia, Rantamaki tiivistaa.

Yhteenvetona Rantamaki kertoi, ettd Toimitilarakentaminen tarvitsee hyvin val-
jat aikataulut tallaisten suurempien hankkeiden l&pivientiin. Tdma taas johtuu
siitd, ettd urakkamuotoinen tyéskentely ei ole tuttua toimitilarakentamiselle nain
laajassa hankkeessa. Mydskaan henkildstd ei sovellu tallaisen hankkeen lapi-
vientiin, koska nain laajoista peruskorjaushankkeista ei ole paljon kokemuksia.

4.2.2 Hankinta-aikataulu

Kaikista rakennushankkeista tehdaéan hankinta-aikataulu, mutta valttdmatta aina
sitd ei tehda kirjallisena. Hankinta-aikatauluun pyritdan sisallyttdmaan kaikki
hankkeen suuret hankintakokonaisuudet sekd hankkeen kannalta kriittisimmat
hankinnat. Kriittisia hankintoja ovat esimerkiksi hankinnat, joilla on pitk& toimi-
tusaika tai ne ovat kalliita. Hankinnat sidotaan hankkeen yleisaikatauluun. Ku-
vassa 16 on esitetty yleisaikataulun ja hankinta-aikataulun valinen yhteys.
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Yleisaikataulu
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Kuva 16: Yleisaikataulun ja hankinta-aikataulun vilinen yhteys (Rokkanen 2009, 18)

Kuten kuvasta 16 huomataan, hankintojen suunnittelu alkaa huomattavasti en-
nen varsinaisen tydén suoritusta. Ensin hankitaan tarvittavat suunnitelmat ja
valmistellaan tarjouspyyntd. Tarjouspyynnét lahetetddn eri toimittajille, jotka
puolestaan lahettavat tarjouksensa kyseistd hankintaa koskien. Taman jalkeen
valitaan toimittaja, jolta hankinta tilataan. Kyse on siis eri toimijoiden kilpailutuk-
sesta (ks. ” 2.6.3 Hankinnat Pohjolankatu 14 hankkeessa”).

Toimittajan valintaan vaikuttaa hinnan lisdksi varsinkin toimitusaika. Toimitus-
ajat ovatkin tarkeassa roolissa suunniteltaessa hankinta-aikataulua, silla ne voi-
vat olla toisinaan hyvin pitkia. Jos toimitusajan pituus tulee yllatyksena, voi koko
hanke viivastya ratkaisevasti sen takia. Siksi onkin tarkeda luoda kunnollinen
hankinta-aikataulu, kun on kyse isoista rakennushankkeista ja tilauksista.

Toimitusaikojen ja yleisaikataulun perusteella luodaan lopullinen hankinta-
aikataulu, joka voidaan tehda esimerkiksi luettelona tai se voi olla jana-aikataulu
muodossa. Aikataulusta on nahtava selvasti paivamaara, jota ennen hankinta

on tilattava, jotta se voidaan toimittaa ennen kyseisen tyévaiheen alkua. On kui-
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tenkin huolehdittava siita, etta tavaroita ei toimiteta tyémaalle liian aikaisin, silla
usein tyémaalla ei ole tilaa sailyttdd ylimaaraista tavaraa. Myds tavaran rikkou-

tumisvaara kasvaa, jos se on liian aikaisin tydmaalla.

Pohjolankatu 14 kohteen hankinnoista vastasi paaasiassa Toimitilarakentami-
sen toimistoinsinddri. Tasta kohteesta ei luotu varsinaista hankinta-aikataulua.
Seuraava kappale perustuu toimistoinsinddri Vesa Sinteron kanssa kaytyyn
haastatteluun (1.6.2010). Haastattelu on kokonaisuudessaan liitteena (liite 7).

Sinteron mielestd kohteen hankinnat onnistuivat aikataulullisesti hyvin. Hankin-
nat tehtiin kohteessa yleisaikataulun ja Ari-Pekka Rantamé&en (vastaava mesta-
r) kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella. Tyén vaiheistus ja kayttajien toi-
veet edellyttivat suurta joustoa hankinnoissa, Sintero muistelee.

Hankinnoissa lahdettiin siita, ettd ensin paatettiin mita tehdaan omana tyéna ja
mita kilpailutetaan. Paadyttiin siihen, ettd alakatto-, lattiapaallyste- ja maalaus-
urakka kilpailutettiin. Urakat kilpailutettiin sen vuoksi, etta vaiheistuksesta johtu-
en tyévoiman lisdpanostus ei tuota samaa hydtya tydbmaalle, kuin asiaan eri-
koistuneet aliurakoitsijat. Aliurakoitsijat kilpailutettiin vain kerran, joten kilpailun
voittaneet hoitivat koko tyémaan loppuun.

Kun aliurakoitsijat oli paatetty, ryhdyttiin miettimdan muita hankintoja. Potilas-
tuolit olivat suuri hankinta, ja ne sanelivat toisen vaiheen hankintoja ja aikatau-
lua. Naiden potilastuolien hankkiminen ei kuulunut p&aurakoitsijalle. Jos hank-
keen aikana ilmeni nopeita hankintojen muutoksia, joiden Kilpailutukseen jai
vahan aikaa, hankittiin ne aiemmin kilpailutetuista sopimusliikkeista.

4.2.3 Maksuerat
Kuten jo luvussa "Taloudelliset tavoitteet” tuli ilmi, jaettiin urakan maksu yhdek-
saan eri maksuerdan. Nama maksuerét sidottiin aina tietyn tydvaiheen suorituk-

seen. Taulukossa 5 on esitetty maksuerat ja paivamaarat, jolloin era on pyydet-
ty maksuun.
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Taulukko 5: Maksueriit ja niiden maksupyynnot

Maksuerataulukko

Nro Vaihe Maksuerd Maksupyynté
1 Kun urakka on allekirjoitettu 65.000 € 2009 elokuu
2 Kun vaihe 1 on kaytt6énotettu (tilat 200 osittain -217) 115.000 € 30.10.2009
3 Kun vaihe 2 on kéyttdonotettu (tilat 122-147, 148B) 323.000 € 30.02.2010
4 Kun pysékéintialue on kayttéonotettu 100.000 € 31.12.2009

Kun hammashuollon tilat on kokonaisuudessaan kayttédnotettu 1.
. : ) . 108. 15.5.2010
ja 2. kerros (tilat 148-153 ja 200.4, 236, 237 ja 240-244) 08.000 €

6 Kun elainldakintahuollon tilat on kayttéénotettu (tilat 109-121) 125.000 € 31.5.2010
Kun ympéristétoimen tilat on kokonaisuudessaan kayttd6notettu 1.

ja 2. kerros (tilat 200-235, 238 ja 239) 220.000 € 81.5:2010
8 Kun kellarikerros on kokonaisuudessaan kayttéénotettu 96.000 € 31.5.2010
9 Kun tyd on hyvaksytysti vastaanotettu 130.000 € 31.5.2010
YHTEENSA 1.282.000 €

Aina, kun ylla olevassa taulukossa mainittu tyévaihe oli hyvaksyttavasti suoritet-
tu, maksettiin urakoitsijalle kyseisen vaiheen suorittamisesta sovittu maksuera.
Naiden maksuerien maksun perusteella voidaan myés seurata, eteniké urakka

aikataulussaan.

Vaiheiden sovitut valmistumispaivamaéarat olivat:

> Vaihe 1 15.10.2009
> Vaihe 2 31.1.2010
> Vaihe 3 30.4.2010

Vertaamalla valmistumispaivamaaria taulukon 5 paivamaariin, huomataan, etta
urakka on kokoajan ollut hieman jaljessa. Ensimmaisen vaiheen maksuera on
pyydetty 30.10.2010 eli noin kaksi viikkoa vaaditun valmistumispaivamaaran
umpeuduttua. Toisen vaiheen maksu pyydettiin noin kuukausi sovitun paiva-
maaran jalkeen samoin kuin kolmannen. Taulukosta viisi havaitaan myds, etta
yli 50 % (679 000 €) maksuista saatiin vasta hankkeen loppuvaiheessa eli tou-
kokuussa 2010. Maksuerataulukko on laadittu tarkoituksella takapainotteiseksi.
Silla on pyritty siihen, ettd paaurakoitsijalle maksetaan tehdyta tydsta.

4.2.4 Lisa- ja muutostyot

Lisatyé on tyd, joka ei ole urakkasopimuksen mukaan urakoitsijan velvollisuus
toteuttaa. Ennen lisatydn suorittamista on siita sovittava kirjallisesti tai urakoitsi-

jalla ei ole siihen suoritusvelvoitteita. Muutostyd on puolestaan tyd, joka johtuu
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alkuperaisten suunnitelmien muutoksesta. Muutos voi aiheuttaa urakoitsijalle
lisda toitd, jolloin urakoitsija on velvollinen saamaan lisédkorvauksia tydsta tai
muutostyd voi myds vahentaa urakoitsijan tydmaaraa, jolloin urakoitsijalle mak-
setaan vahemman tyén suorittamisesta. Urakoitsijalla on velvollisuus suorittaa
tilaajan vaatima muutostyd, ellei tyén luonne oleellisesti muutu alkuperaisesta.
(Kankainen & Junnonen 2000, 76-77).

Lisad- ja muutostdiden suureen maaraan vaikuttaa paaosin keskeneraiset suun-
nitelmat. Taman vuoksi suurissa hankkeissa on hyvin tarkeaa, etta suunnittelul-

le varataan riittavasti aikaa.

Muutostéita ei kuitenkaan kaikki tilaajan edustajat voi tilata. Ainoastaan urakka-
sopimuksen allekirjoittajalla tai urakoitsijalle kirjallisesti ilmoitetulla henkilélla on
oikeus muutostydn tilaamiseen. Myés itse muutostyé on sovittava kirjallisesti
etukateen ennen kuin muutosta ryhdytédan toteuttamaan. Sopimuksella pyritaan
siihen, ettd jo ennen muutostydn toteuttamista kaikki osapuolet ovat selvilla
muutostydn siséllésta ja sen vaikutuksesta urakkaan. (Kankainen & Junnonen
2000, 77).

Lisa- ja muutostdiden seurauksena urakka-aika ja -hinta muuttuvat, yleensa
kasvavat. Myds tdssa kohteessa paaurakoitsija joutui tekemaan suuren maaran
lisd- ja muutostditd, jotka oleellisesti vaikuttivat urakkahintaan ja -aikaan. Seu-
raavassa on esitetty otos hankkeen lisa- ja muutostyétaulukosta, josta nahdaan
esimerkkeja siita, mita lisa- ja muutostditd kohteessa jouduttiin tekemaan. Nai-
den tbéiden kustannuksia on kasitelty myéhemmin osiossa 4.3 Kustannukset”.
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Taulukko 6: Otos rakennushankkeen (Pohjolankatu 14) lisid- ja muutostyétaulukosta

Numero Lisd-/muutostyo
22 H239, 240, 241, 242 ja 236 vanhat matot poistettu huonokuntoisina
23 H 237 oviaukon umpeenmuuraus
24 H 228 uusi ovi korvataan purkuovella (irroitus ja siirto)
25 Kevyen liikenteen raitin rakentaminen 210 m2
26 HH-2 krs. Lisapaikkaukset (lattiat, laatat, seinat, katot)
27 H149 1,2 x 2,6 Kipsiseinan purku ja 3 x 2,6 kipsiseinan teko pilarivaliin.
28 Suunnitelmapuutteista johtuvat timanttiporaukset ja roiloamiset 15 m + valu
Vesiputkien siirron oheistydt. Suojaukset ja poraukset 13/e pilarin vieressa (hormi ei
29 nay pohjakuvassa)

30 H YT 228, viemarituuletuksen siirto. Timanttiporaus 130 mm + kotelointi

31 1. krs Linjalla 13 olevan tuuletusviemarin Siirto 13/g pilarin kylkeen + kotelointi
32 EI 110 ja 110.2 alakattojen purku + uusi alakatto

33 Odotustila HH122 alakattomuutokset

34 Huoneiden 237-239, 240, 241, 242 ja porrashuoneen alakatot (Focus A 600 * 600)
35 Harjausopetushuone 125 allaspéytien suojasokkelit

36 Rst-ulkokulmalistojen (Vuori) asennus

37 H140 takaseinan uudelleenrakentaminen

38 H149B alakattomuutos

39 H125 alakattomuutos

40 Huoneiden 122, 126, 138, 139, 141 alakatot 33,5 m2

41 Wc 146, 147 laatoitus ja varusteet (ei huonekortteja)

42 Jatekatoksen perustukset

43 Rontgenhuoneen véliseina. Safeboard-levy

44 Valinehuoneiden kynnysten vaihto

Lisa- ja muutostéita tehtiin siis suuri maara hankkeen aikana. Taman vuoksi on
selvaa, etta lisaty6t tuovat oman haasteensa aikatauluissa pysymiseen edella
mainittujen seikkojen liséksi. Osaltaan nama tyét johtuivat suunnitelmien puut-
teellisuudesta, kuten esimerkiksi lisatyd numero 28 taulukossa 6. On kuitenkin
selvaa, ettd laajan peruskorjaushankkeen ollessa kyseessa voi myds ilmeta

paljon seikkoja, joihin suunnitelmilla ei edes osata varautua.

53




4.3 Kustannukset

4.3.1 Jalkilaskenta

Jalkilaskennan avulla seurataan kustannusten kertymista kohteessa. Sen avulla
nahdaan erot arvioitujen ja toteutuneiden kustannusten valilla. Samalla havai-
taan, milld eri alueilla kustannuseroja on syntynyt. Nama “kustannuspoik-
keamat” analysoidaan ja selvitetdan, kuinka tallaiset poikkeamat voidaan valttaa
tulevaisuudessa. Samalla saadaan selvitettyd rakennushankkeiden “suden-
kuopat” ja yrityksen heikkoudet. Nain ollen huolellisesti toteutetun jalkilasken-
nan avulla saadaan edistettya yrityksen tuotantokykya ja tarjousten antaminen
tulevista hankkeista helpottuu laskennan tarkentumisen myéta. Toisinsanoin,
mitd tarkemmin kustannusten arvioinnissa onnistutaan, sitd kannattavampaa
yrityksen toiminta on. (Enkovaara ym. 2006). Alla on esitetty esimerkkitaulukko

jalkilaskennan suorittamisesta paaryhmittain (taulukko 7).

Taulukko 7: Jélkilaskenta pairyhmittiin (esimerkki) (Enkovaara ym. 2006, 193)
Jélkilaskenta paaryhmittain

Tavoite Toteutunut

Paaryhma (mk) (mk) Ero (mk) | Ero (%) |Selite
Aluerakenteet 370 500 415000 -44500| -12%
Maa- ja pohjaraken- todelliset maarat
teet 97 500 86 000 11 500 12 % | pienemmat
Perustukset 214 500 253 000 -38500| -18 % |suuret tyépalkat
Rakennusrunko 1 033 500 1123 000 -89 500 -9 % | panoshintaero
Julkisivu 1930 500 2243000| -312500| -16 % |panoshintaero
Ylapohjarakenteet 182 000 165 000 17 000 9%
Taydentavat sisdosat 338 000 364 000 -26 000 -8 %
Sisapinnat 669 500 764 000 -94500| -14%
Rakennusvarusteet 461 500 532 000 -70500| -15 % | panoshintaero
Siirtolaitteet 390 000 376 000 14 000 4 %
Tybdmaatekniikka 1462 500 1786 000| -323500| -22 % |huono kuvauskyky

Yhteensa| 7 150 000 8107 000 | -957 000

Ylla olevasta taulukosta huomataan selvasti, kuinka hankkeen kustannusarvio
on onnistunut. Tassa tapauksessa toteutuneet kustannukset ovat ylittdneet ar-
vioidut l1ahes 12 %:lla, mika luultavasti kertoo hankkeen suuresta lisa- ja muu-
tostydmaarasta. Kun jalkilaskenta on suoritettu paaryhmittain, nahdaan heti,
minka paaryhman kohdalla on suurimmat kustannusheitot. Taman jalkeen pyri-
tddn saamaan selitys talle kustannuspoikkeamalle.
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"Jélkilaskenta paljastaa kustannuseroihin vaikuttavien tekijéiden seuraukset,
muttei syitd” (Enkovaara ym. 2006, 191). Kun jalkilaskennan avulla ndhdaan,
missd paaryhmassa kustannuspoikkeamat ovat syntyneet, voidaan paastaa
ongelman 7jaljille”. Taman jalkeen tutkimusta tarkennetaan, kunnes saadaan
varsinainen syy selville. Kun syy on selvitetty, voidaan virheesta ottaa oppia
seuraavaa rakennushanketta varten. Tama on jalkilaskennan tarkoitus. Se ei
siis korjaa hankkeessa tehtyja virheitd, vaan sen tarkoitus on ehkéistad naita
samoja virheita toistumasta uudelleen seuraavissa kohteissa.

Jalkilaskennan suorittaminen Pohjolankatu 14 kohteessa osoittautui hieman
haasteelliseksi. Kohteesta tutkittiin toteutuneet kustannuksia paaryhmittéin, joi-
den avulla nahtiin, kuinka kustannukset poikkesivat toisistaan ja missa tyévai-
heissa mahdollisia lisdkustannuksia syntyi. Jalkilaskennan teki haasteelliseksi
seuraavat seikat: kaytdssa oli kaksi eri litterajarjestelmaa ja eri vaiheiden kus-

tannuksia ei eroteltu hankkeen aikana mitenkaan.

Paaryhmia tarkemman jélkilaskennan toteuttaminen olisi ollut haastavaa eri lit-
terajarjestelmien kaytdén vuoksi. Siluc Oy laski tavoitearvion rakennushankkeella
Talo 2000 -jarjestelman mukaisesti, mutta Palvelutuotanto puolestaan litteroi
toteutuneet kustannukset Talo 80:n mukaisesti. Tama aiheutti sen, etta tavoite-
kustannuksia ei voitu suoraan verrata toteutuneisiin, koska ne oli litteroitu eri
jarjestelmien mukaisesti. Kuitenkin paalitteratasolla Talo 80- ja Talo 2000

-litterajarjestelmat ovat yhteensopivat.

Myds eri vaiheiden kustannusten erottaminen oli vaikeaa. Palvelutuotanto kirjasi
toteutuneet kustannukset saman projektinumeron alle, joten eri vaiheiden kus-
tannuksia ei voitu suoraan tarkastella, vaan kustannukset sekoittuivat keske-
naan. Tama aiheutti lisda ongelmia jalkilaskennalle, silla olisi hyvin tarkeaa tie-
tad eri vaiheiden aiheuttamat kustannukset. Loppujen lopuksi nekin saatiin Kir-
janpidosta paivamaarien perusteella, joten kustannukset pystyttiin suurinpiirtein
sijoittamaan oikein eri vaiheille. Seuraavassa on esitetty hankkeen eri vaiheiden

kustannustaulukot (taulukot 8-10):
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Taulukko 8: Vaiheen 1 tavoite- ja toteutuneet kustannukset

Vaihe 1 (1.7-15.10.2009)

;I'€'=;v0|te ;I'€c;teutuneet Ero (€) Ero (%)
Aluetydt 38 000 22106 15894 41,8
Rakennuksen maaty6t 0 0 0 0,0
Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 12 000 1192 10808 90,1
Runko- ja vesikattorakenteet 1000 232 768 76,8
Taydentavat rakenteet 61 000 45655 15345 25,2
Sisdpuoliset pintarakenteet 20 000 19882 118 0,6
Kalusteet, varusteet ja laitteet 42 000 3012 38988 92,8
Konetekniset ty6t 0 95 -95 >100
Tybmaan kaytt6- ja yhteiskust. 24 000 19813 4187 17,4
YHTEENSA 198 000 111987 86013
Taulukko 9: Vaiheen 2 tavoite- ja toteutuneet kustannukset

Vaihe 2 (16.10.2009-31.1.2010)

;I'€a)v0|te ;I'g;teutuneet Ero (€) Ero (%)
Aluetydt 103 000 107237 -4237 -41
Rakennuksen maaty6t 0 0 0 0,0
Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 0 0 0 0,0
Runko- ja vesikattorakenteet 0 17575 -17575 >100
Taydentéavat rakenteet 158 000 113987 44013 27,9
Sisapuoliset pintarakenteet 143 000 150061 -7061 -4.9
Kalusteet, varusteet ja laitteet 61 000 20216 40784 66,9
Konetekniset tyot 0 4334 -4334 >100
Tydmaan kayttd- ja yhteiskust. 86 000 78945 7055 8,2
YHTEENSA 551 000 492354 58646
Taulukko 10: Vaiheen 3 tavoite- ja toteutuneet kustannukset

Vaihe 3 (1.2-31.5.2010)

;I'€'=;v0|te ;I'€c;teutuneet Ero (€) Ero (%)
Aluetydt 52 000 41989 10011 19,3
Rakennuksen maaty6t 0 0 0 0,0
Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 3000 617 2383 79,4
Runko- ja vesikattorakenteet 4 000 5220 -1220 -30,5
Taydentavat rakenteet 123 000 146093 -23093 -18,8
Sisdpuoliset pintarakenteet 155 000 245341 -90341 -58,3
Kalusteet, varusteet ja laitteet 59 000 113380 -54380 -92,2
Konetekniset tyot 3464 -3464 >100
Tybmaan kaytto- ja yhteiskust. 136 000 100995 35005 25,7
YHTEENSA 532 000 657099 -125099
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Taulukoista 8-10 voidaan tarkastella hankkeen etenemista kustannusten osalta.
Taulukoista kay selvasti ilmi, ettd eri vaiheiden kustannukset ovat sekoittuneet
keskenaan, silla vaihe kolme on mennyt yli 125 000 euroa yli tavoitteen. Toi-
saalta vaihe yksi ja kaksi ovat selvasti alittaneet niille asetetut tavoitteet. Tama
johtuu siitd, ettd, ettd vaiheiden kustannukset ovat kertyneet “jalkijunassa”. Toi-
sinsanoin osa taulukkoon 10 merkityistd vaiheen kolme kustannuksista on syn-
tynyt jo vaiheen yksi ja kaksi aikana. Kustannukset ovat kertyneet kirjanpitotie-
toihin vasta mydhemmin, jonka vuoksi kirjanpitotietojen perusteella ei tarkkaa
jalkilaskentaa vaiheittain voitu suorittaa. Kuitenkin kokonaiskustannukset saatiin

selvitettya tarkasti (taulukko 11).

Taulukko 11: Koko hankkeen tavoite- ja toteutuneet kustannukset

Kokonaiskustannukset
;I'€a)v0|te ;I'g;teutuneet Ero (€) Ero (%)

Aluetyot 193 000 171331 21669 11,2
Rakennuksen maaty6t 0 0 0 0,0
Perustukset ja kellarin erityisrakenteet 15 000 1809 13191 87,9
Runko- ja vesikattorakenteet 5000 23027 -18027 >100
Taydentavat rakenteet 342 000 305735 36265 10,6
Sisdpuoliset pintarakenteet 318 000 415284 -97284 -30,6
Kalusteet, varusteet ja laitteet 162 000 136608 25392 15,7
Konetekniset tyot 0 7892 -7892 >100
Tybmaan kaytto- ja yhteiskust. 246 000 199753 46247 18,8
YHTEENSA 1281 000 1261440 19560

Kuten taulukosta 11 havaitaan, eri osa-alueiden kustannukset eivat vastanneet
tavoitekustannuksia. Esimerkiksi runko- ja vesikattorakenteille oli varattu vain
5000 euroa, mutta niihin kaytettiin yli 23 000 euroa. Tdma poikkeama johtui
iimeisesti lisd- ja muutostbistd. Taydentavat rakenteet, tydmaan kaytté- ja yh-
teiskustannukset, kalusteet varusteet ja laitteet yms. ovat alittaneet kustannus-
arvion kirkkaasti, kun taas sisapuolisiin pintarakenteisiin on mennyt lahes

100 000 euroa enemman kuin oli arvioitu.

Toteutuneiden kustannusten poikkeaminen tavoitekustannuksista voi selittya
monella tavalla. Esimerkiksi kustannuksia ei ole pystytty arvioimaan halutulla
tarkkuudella tai kustannuksia on litteroitu vaarille litteroille. Kuitenkin hankkeen

kokonaiskustannuksia tarkasteltaessa huomataan, ettd paaurakoitsija onnistui
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hankkeen kustannusten osalta erimomaisesti, vaikka paalitteraryhmittain suuria

heittoja olikin.

Kuvassa 17 on vield esitetty hankkeen toteutuneiden kokonaiskustannusten
prosentuaaliset osuudet péalitteraryhmittdin. Kuvasta on jatetty pois rakennuk-
sen maatydt, joita ei ollut, sekd perustuksen ja kellarin erityisrakenteet, joiden

osuus kokonaiskustannuksista oli vain 0,1 %.

Toteutuneet kokonaiskustannukset

Runko- ja
vesikattorak.
2%

Koretekniset tyot
1%

Kuva 17: Toteutuneet kokonaiskustannukset

4.3.2 Hankinnat

Suuri osa tdman luvun tiedoista perustuu Vesa Sinteron kanssa kaytyyn haas-
tatteluun 1.6.2010 (liite 7).

Kohdetta varten tehtyja hankintoja olivat muun muassa eri aliurakoitsijat, kuten
Heiskanen Oy, joka teki tasoite-, maalaus- ja lattiapaallystety6ét seka Inlook Oy,
jolle kuului mm. alakatto- ja akustolevyjen asennustyét (ks. “2.3.5 Aliurakoitsi-
jat”). Kohteeseen hankittiin myés paljon rakennusteknisia tuotteita. Naista mer-
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kittdvimpia olivat muun muassa kalusteet, valiovet ja pukukaapit, jotka hankittiin
kilpailuttamalla seka wc-tilojen jakoseinat ja altaat, varusteet ja heloitukset, jotka
puolestaan hankittiin sopimusliikkeiltd. Kuitenkin Sinteron mielestd hankkeen
tarkein hankinta oli hammaslaakarien potilastuolit, jotka eivat kuitenkaan kuulu-
neet paaurakoitsijan hankittavaksi.

Sinteron mukaan hankintojen periaatteena kohteessa oli, ettad kaikki urakat kil-
pailutettiin. Yli 15 000 euron hankinnoista suoritettiin tarjouskilpailut, joista ilmoi-
tettin HILMAssa (ks. "2.6.2 Julkiset hankinnat”). Alle 5000 euron hankin-
nat/palvelut puolestaan ostettiin suoraan vuosisopimusliikkeiltd. Naiden valiin
jaadvat hankinnat kyselldan yleensa rajoitetusti, mutta niitéd ei tdssa kohteessa
ollut, Sintero toteaa.

Kysyttdesséd hankintojen taloudellista onnistumista kohteessa, Sintero sanoo,
ettd kilpailutuksen avulla saatava hyoéty on merkittdva verrattuna siihen, etta
tuotteet ostettaisiin suoraan kaupan hyllylta. Kilpailutuksesta esimerkkind mai-
nittakoon, ettd kohteen tasoite-, maalaus- ja lattiapaallysteurakka annettiin
Heiskanen Oy:lle, koska heidan tarjouksensa oli kaikkein edullisin. Samalla
kaikkein kallein tarjous oli jopa 84 % suurempi kuin Heiskanen Oy:n tarjoama,
joten kilpailutuksen hyéty voi olla todella suuri.

Ongelmiakin hankintojen osalta riitti. Nykyisen hankintalain mukaan tarjous-
kysely on lahetettava kaikille halukkaille (kaytettdessa avointa menettelya), jo-
ten tarjouskyselyt kannattaa laatia tarkasti, jotta tarjoajat, jotka eivat tayta laki-
sdateisia velvoitteita tai jotka kayttavat harmaata taloutta, karsiutuisivat heti
pois, Sintero selittdd. Han kritisoi myds suunnitelmien tarkkuutta kohteessa, silla
hankintoja oli vaikea tehda, koska suunnitelmat olivat usein puutteelliset, vir-
heelliset tai niité ei ollut ollenkaan. Myds Tilaajavastuulaki toi yllattavia haasteita
hankintojen tekemiseen. Sintero kertoi esimerkin, jossa erds kalustetoimittaja
olisi todella sopiva kohteeseen patevyyden ja halvan hinnan vuoksi. Tama yritys
ei kuitenkaan toimittanut Tilaajavastuulain edellyttamia asiakirjoja (ks. Tilaaja-
vastuulaki, pykala 5), vaikka heiltd pyydettiin kyseisia asiakirjoja kahteen ker-
taan. Taman vuoksi Palvelutuotannon oli hylattadva kalustetoimittajan antama
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tarjous ja tyytya seuraavaksi parhaaseen tarjoukseen. Taman ongelmia aiheut-
taneen kalustetoimittajan nimeé Sintero ei kuitenkaan halunnut paljastaa.

4.3.3 Liséa- ja muutostyot
Kuten jo 4.2 Aikataulullinen toteutuminen” luvussa todettiin, tehtiin hankkeessa

paljon lisad- ja muutostoitd. Seuraavassa taulukossa on esitetty kohteen suu-

rimmat lisd- ja muutostyot.

Taulukko 12: Hankkeen suurimmat lisi-/muutostyot

Numero Lisa-/muutostyo €
7 HH145 tilaan 2 huoltoluukkua, hormin purku 15 m2 + muuraus 15 m2 2460,64
220.1 ja 220 tiilitakaseina purettu lv-asennusten takia, purku + muuraus 15

18 m2 1773,63
19 H214-215, 215-216 ja 216-217 valisten levyseinien purku 2450,9
22 H239, 240, 241, 242 ja 236 vanhat matot poistettu huonokuntoisina 6796,05
25 Kevyen liikenteen raitin rakentaminen 210 m2 8424,08
26 HH-2 krs. Lisdpaikkaukset (lattiat,laatat, seinat, katot) 3411,52
32 ElI110ja 110.2 alakattojen purku + uusi alakatto 3670,24
33 Odotustila HH122 alakattomuutokset 2172,8
34 Huoneiden 237-239, 240, 241, 242 ja porrahuoneen alakatot 4032
40 Huoneiden 122, 126, 138, 139, 141 alakatot 33,5 m2 1951,04
41 Wc 146, 147 laatoitus ja varusteet (ei huonekortteja) 4555,90
42 Jatekatoksen perustukset 1109,92
46 2. krs kdytavan maton vaihto 1454,77
49 YT 020, kokoushuoneen alakatto, 49,5 m2 2699,93
50 001, 007, 010 alakatto 28,5 m2 1554,50
53 Mattojen vaihto YT101, EL110ja 110.2 6490,85
59 Huone 017 ovi ja lattia 1162,11

Hankkeen aikana tehtiin lisa- ja muutost6itd 84 910,86 euron edesta. Lisaksi
luovutuksen jalkeen niitd jouduttiin vield tekemaan 23 455,85 euron edesta. Yh-
teensa lisd- ja muutostyét maksoivat 108 366,71 euroa (alv. 0 %). Kun hank-
keen kokonaiskustannuksiksi oli Palvelutuotannon osalta arvioitu 1 280 000 eu-
roa, lisatéiden prosentuaalinen osuus kokonaiskustannuksista jai alle 10 %:iin.
Yleensa hankkeissa varaudutaan lisa- ja muutostéihin joiden kustannukset ovat
15 % hankkeen kokonaiskustannuksista. Taman vuoksi voidaan todeta, etta
tdssd hankkeessa lisd- ja muutostdiden kustannukset jaivat melko alhaisiksi,
vaikka maarallisesti niita oli paljon. Peruskorjaushankkeissa on myds tyypillista,
ettd usein lisa- ja muutostdita joudutaan toteuttamaan heti esimerkiksi rakentei-
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den sortumavaaran takia, joten aina ei ole aikaa jaadda odottamaan kirjallista

lisaselvitysta.

Muutosty6t voivat myds vahentad urakoitsijan kustannuksia. Talldin urakoitsija
hyvittdd muutoksesta aiheutuneet kustannussaastét tilaajalle. Esimerkiksi téssa
kohteessa kellarikerroksesta jatettiin yksi palo-ovi asentamatta, jolloin tdman
tydn poisjaamisen seurauksena paaurakoitsija sai kustannussaastdja. Muutos-
tydn aiheuttama kustannussaastdé arvioitiin ja siitd annettiin hyvitys tilaajalle.
Hyvityslaskun suuruus tassa tapauksessa oli noin 3 700 euroa.

5 YHTEENVETO

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tehda raportti, jossa tutkittiin paaurakoit-
sijan (Toimitilarakentaminen) onnistumista laajassa peruskorjaushankkeessa
(Pohjolankatu 14). Onnistumista tarkasteltin kolmella eri osa-alueella: laatu,
aikataulut ja kustannukset. Raportin tarkoitus oli havaita mahdolliset kehityskoh-
teet paaurakoitsijan toiminnassa. Seuraavassa on nostettu esiin havaitut kehi-
tyskohteet. Samalla on esitetty kehitysehdotukset, jotta tulevissa hankkeissa

nama puutteet voitaisiin valttaa.

5.1 Laatu

P&aurakoitsijan onnistuminen laadun osalta ei saanut suuria kehuja asiakas-
kyselyn perusteella (ks. kuva 13). Moitteita tuli I1ahes joka osa-alueella. Ainoas-
taan paaurakoitsijan ammattitaitoa ja yhteistydkykya pidettiin melko hyvana.
Lahinnd nama moitteet kohdistuivat tyén laadukkaaseen toteutukseen. Lopputu-

los oli laadun osalta onnistunut.
Yksi suurimmista moitteiden aiheuttajista oli tiedonkulku. Tassa hankkeessa

tiedotus oli padosin vastaavan mestarin vastuulla. Hanen mielestdan tiedonkul-

ku eri osapuolten valilld onnistui erinomaisesti (ks. lite 6). Paaurakoitsija siis
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oletti tiedotuksen onnistuneen, mutta todellisuus oli toinen. Asiakkaiden mieles-
ta tiedotus oli puutteellista.

Kehitysehdotus: Toimitilarakentamisen tulisi palvella asiakasta parhaansa mu-

kaan, eikd vain olettaa heidan olevan tyytyvaisia tyén toteutukseen. Taman
vuoksi Toimitilarakentamisen on otettava selvaa, kuinka asiakkaat kokevat tyén
etenemisen sujuvan. Siksi olisi hyva jarjestaa asiakaskyselyitd jo hankkeen ai-
kana. Esimerkiksi tdssd hankkeessa vaiheen yksi jalkeen olisi voitu jarjestaa
asiakaskysely. Nain olisi saatu selville jo hyvissé ajoi asiat, jotka eivat suju asi-
akkaan nakodkulmasta. Jos toiminnan heikkoudet olisivat olleet selvilld jo hank-
keen alkuvaiheessa, olisi ne voitu korjata valittémasti, ja loppuhanke olisi suju-

nut selvasti paremmin.

Laadukkaan toteutuksen kannalta toinen asia, jossa paaurakoitsija epdonnistui,

oli ty6turvallisuus. Talla tarkoitan I&hinnd kypdran kayttéd. Tama ongelma ei

koske ainoastaan tata kohdetta, vaan koko Toimitilarakentamisen toimintaa.
Heille on pesiytynyt kulttuuri, jossa ty6turvallisuus asioita vahéatellaan, eika ky-
paran kayttéa oteta tosissaan. Esimerkkina valinpitamattémyydesta on se, etta
Pohjolankatu 14 kohteessa tehtiin kolme TR-mittausta tydsuojelutarkastajan
toimesta. Joka kerta huomauttamista tuli kyparan kaytésta. Asiaan ei kuiten-

kaan puututtu milldan tavalla.

Kehitysehdotus: Mielestani kyparan kayttamatta jattamisesta ei voi syyttaa tyén-

tekijoitd eikd mestareita, vaan maarays kyparan kayttéén on tultava korkeam-
malta taholta. Tydntekijat eivat kayta kyparaa, jos heiltd ei sitd vaadita. Jos
kaupunki maaraisi kyparan kayttépakon erottamisen uhalla, kyparaa ryhdyttéi-

siin kayttamaan.

Olen itse ollut Toimitilarakentamisen palveluksessa kolmena kesana. Joka kesa
olen ihmetellyt sitd, miksi kyparan kayttépakkomaaraysta ei ole annettu. Edes
1.6.2009 tulleet uudet tyéturvallisuusmaéaraykset eivat tuoneet asiaan haluttua
muutosta, vaikka viitteita siihen silloin oli. Mielestani nyt olisi korkea aika tehda
tdhan asiaan muutos, silla emmehan eld enda 1980-lukua.
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5.2 Aikataulut

Jo hankkeen alkaessa tiedettiin, ettd hankkeen aikataulu oli aivan liian kired.
Aikataulu perustui Siluc Oy:n arvioon, joka oli 11 kuukautta, rakennuksen olles-
sa tyhjillaan. Kuitenkin myéhemmin selvisi, ettd rakennusta ei saataisi tyhjaksi,
vaan sielld olisi muuta toimintaa koko peruskorjaushankkeen ajan. Taman
vuoksi Siluc Oy:n arvio kasvoi 12 kuukauteen. Kuitenkin hankkeelle annettiin
aikaa vain 10 kuukautta.

Suhteessa Siluc Oy:n arvioihin hankkeessa onnistuttiin aikataulullisesti, silla
hankkeen kokonaiskesto oli lopulta noin 11 kuukautta. Hankkeen teki aikataulul-
lisesti epaonnistuneeksi se, etta sille asetettiin 10 kuukauden aikaraja, jota ei

saavutettu.

Kehitysehdotus: Hanke suoritettiin kaupungin sisaisena tydéna. Mielestani tama

ei kuitenkaan vahenna sita seikkaa, ettd aikatauluista mydhastyttiin, silla eniten
aikatauluista myéhastyminen vaikutti kayttajiin. Kayttajat suunnittelevat toimin-
taansa annettujen aikataulutavoitteiden perusteella. Kun aikatauluihin tulee

muutoksia, vaikuttavat muutokset suoraan kayttajien toimintaan.

Tulevaisuuden hankkeissa aikatauluarviot tulisi ottaa paremmin huomioon. Mie-
lesténi on turha antaa katteettomia lupauksia kayttajille tilojen valmistumisesta.
Jos hankkeen kestoksi arvioidaan 12 kuukautta, tulisi hankkeen lapiviennille
varata saman verran aikaa. Nain ollen riski mydhastymisesta pienenisi, kayttajil-

le aiheutuvat ongelmat vahenisivat ja tyytyvaisyys osapuolten vélilla kasvaisi.

Sivu-urakoitsijoita ei alistettu paaurakoitsijalle. Alistamissopimus olisi helpotta-
nut aikatauluissa pysymista, silla sopimuksen avulla paaurakoitsija olisi huoleh-
tinut myds sivu-urakoitsijoiden osalta aikatauluissa pysymisesta ja téiden yh-
teen sovittamisesta. Koska alistamissopimusta ei tehty, pdaurakoitsija joutui
hoitamaan sivu-urakoitsijoita koskevat asiat rakennuttajakonsultin kautta, ja se

pitkitti aikatauluja.
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Kehitysehdotus: Tulevissa hankkeissa sivu-urakoitsijat tulisi alistaa paaurakoit-

sijalle, koska alistamissopimuksen avulla p&durakoitsija pystyy paremmin kont-

rolloimaan ja yhteensovittamaan aikatauluja myds sivu-urakoitsijoiden osalta.

5.3 Kustannukset

Kustannusten osalta hankkeen lapiviennissa onnistuttiin hyvin. Siluc Oy:n las-
kema kokonaiskustannusarvio alitettiin selvasti (ks. taulukko 11). Tyén aikana
tuli kuitenkin joitain seikkoja esille, joissa Toimitilarakentamisella olisi parannet-

tavaa. Lahinnd ndma koskevat jalkilaskennan suorittamista.

Siluc Oy laski hankkeen kustannusarvion kayttden Talo 2000
-litterajarjestelmaa. Toimitilarakentaminen kuitenkin litteroi toteutuneet kustan-

nukset Talo 80 -litterajarjestelman mukaisesti. Nama eri litterajarjestelmat aihe-

uttivat sen, etta kustannukset eivat olleet suoraan verrannollisia toisiinsa. Taméa

vaikeutti tarkan jalkilaskennan toteutusta.

Kehitysehdotus: Toimitilarakentaminen voisi harkita litterajarjestelménsa uusi-

mista. Toisaalta Talo 80 -jarjestelmé on vieldkin yleisesti kaytetty rakennusalal-
la, joten se on kayttdkelpoinen. Kuitenkin rakennusalan kehittyessa olisi Toimiti-
larakentamisenkin hyva nykyaikaistaa toimintaansa.

Toisena vaihtoehtona Toimitilarakentaminen olisi voinut myds pyytda Siluc
Oy:ta tekemaan kustannusarvion Talo 80:n mukaisesti. Tdméan ansiosta kus-
tannusarvio olisi ollut suoraan yhteensopiva Toimitilarakentamisen oman littera-

jarjestelman kanssa.

Toinen jalkilaskentaa vaikeuttava tekija oli kustannusten taltiointi. Hankkeen eri

vaiheita ei eroteltu mitenk&an kustannusten osalta. Kaikki kustannukset kirjattiin
saman projektinumeron alle. T&ma aiheutti sen, etta eri vaiheiden kustannusten
selvittdminen tarkasti oli mahdotonta. Taulukoissa 8, 9 ja 10 esitetyt kustannuk-
set on saatu kirjanpidosta paivamaarien perusteella, joten ne eivat ole aivan
tarkkkoja arvoja, vaan eri vaiheiden kustannukset ovat hieman sekoittuneet toi-
siinsa.
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Kehitysehdotus: Tulevaisuuden hankkeissa Toimitilarakentamisen tulisi kayttaa

jo Armilan sairaalan peruskorjaushankkeessa toteutettua mallia kustannusten
osalta. Siella eri vaiheiden kustannukset jaoteltiin eri projektinumeroille, joten eri
vaiheiden kustannukset oli helppo selvittdd. Tama on tarkeéda varsinkin silloin,
kun kustannusten osalta ei onnistuta halutulla tavalla. Silloin on hyva tietaa,
missa vaiheessa kustannusarviot ovat pettaneet, ja nain on helpompi I6ytaa syy
talle poikkeamalle.
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LITE 3
1(10)

RT

RT 80260

toukokuu 1998

1(11)
Tama sopimusiomake perustuu Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin YSE 1998
RT 16-10660, LVI03-10277, Ratu 417-T, KH X4-00241.
Hanke No Pochjolankatu 14, muutos hammashuollon ja ymparistdtoimen tiloiksi
Rakennuskohde Pochjolankatu 14, muutos hammashuollon ja ymparistdtoimen tiloiksi
oscltteessa Pohjolankatu 14, 53100 Lappeenranta
Lepolan kaupunginosan kortteli/tontti 12/6
Urakkasopimus Rakennusurakka X paaurakka
] sivu-urakka
] aliurakka
] muu urakka
1 SOPIJAPUOLET
Tilaaja appeenrannan Yritystila Oy
Kauppakatu 40 D
53100 Lappesnranta
Tilaajan edustajat Sopimusasioissa Tydsuoritukseen liittyvissa asioissa
Toimitusjohtaja Markku Muhonen Rakennuttajapidillikks Erkki
Suuronen
Urakoitsija Tekninen toimi, palvelutuotanto
Villimiehenkatu 1
100 Lappssenranta
Urakoitsijan edustajat Sopimusasioissa Tydsuoritukseen liittyvissa asioissa
Tuctantojohtaja Pasi Leimi Rakennuspiallikks Eijaleena

Mikkonen
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2 MUUT OSAPUOLET

Rakennuttaja

Rakennuttajakonsultti

Paaurakoitsija

Lappeenrannan Yritystila Oy
Kauppakatu 40 D
53100 Lappesenranta

Tekninen toimi, tilakeskus
Villimishenkatu 1
53100 Lappesenranta

Tekninen toimi, palvelutuotanto
Villimiehenkatu 1
53100 Lappeenranta

Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaava (pdatoteuttaja)

Tekninen toimi, palvelutuotanto

Tydmaapalveluista vastaava Tekninen toimi, palvelutuotanto

Alistetut sivu-urakoitsijat”

Ilmanvaihtourakka:
I-Huolto Asennus Oy, Opintie 6, 53600 Lappeenranta

Putkiurakka:
Saipu Oy, Tullitie 8, 53500 Lappeenranta

Sahkdurakka:
Tekmanni Oy, Etelakatu 12 B, 53500 Lappsenranta

Jazdhdytyslaiteurakka:
Vucksen EKylmdkone Oy, Piikatu 1, 55120 Imatra

Automaaticurakka:
2dConSys Oy, Sammonkatu 16, 8600 Kotka

* Sivu-urakka alistetaan paaurakkaan alistamissopimuksella RT 20271
rakennuttaja, paaurakoitsija ja sivu-urakoitsija allekirjoittavat.

. jonka
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Muut urakoitsijat ja tilaajan hankinnat™

** Tilaajaan sopimussuhteessa olevat urakoitsijat ja hankinnat, joita ei ole alistettu
paaurakkaan.

3 SOPIMUSEHDOT JA KASITTEISTO

Téassa urakassa noudatetaan Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998, joihin tdma

sopimuslomake perustuu. Rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista kéytetdan jaljempana
nimitysta YSE.

Tassi urakkasopimuksessa kaytetdan YSE:n mukaista kasitteistsa. Muina
kisitteinid noudatetaan ensisijaisesti muita julkaistuja ja
rakennusalalla yleisesti kaytéssid clevia kiasitteits.

4 URAKOQITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUS

Urakan kohde Allekirjoittanut urakoitsija sitoutuu jiljempdni midriteltya
urakkahintaa vastaan sucrittamaan Pohjolankatu 14 muutoksen
hammashucllon ja ympiristdtoimen tiloiksi rakennusurakan tydt toimien
pidurakoitsijana ja tydmaapalveluista vastaavana urakoitsijana.

Padsuoritusvelvollisuus Urakkaan kuuluvat padsidantdisesti ¥SE 1 §:n mukaiset kaikki
sopimusasiakirjolissa urakoitsijalls m&dritellyt raksnnusurakkaa
koskevat tydt saatettuna tiaysin valmiiksi sekid pidurakeoitsijan ja
tydmaapalveluista vastaavan urakoitsijan welvoitteet.

Viite YSE 1§



RT 80260

4 (10)

Urakkasopimus 4(11)

Sivuvelvollisuudet

Viite YSE 2 §

Tyomaapalvelut

Viite YSE 3 §

Urakkaan kuuluvat urakoitsijan oman suorituksen osalta kaikki walmii
tydn edellyttimit YSE 2 §:n mukaiset toimenpiteet ja wvelvollisuudst,
joita sopimusasiakirjoissa ei erikseen ole mainittu kuuluviksi
tilaajan velvoitteisiin.

Tyémaapalveluista vastaa pdidurakoitsija. Tyomaapalvelut koskevat
kohdassa Z mainittuja sivu-urakoita seka rakennuttajan hankintoja.

Tydmaan johtovelvollisuudet pzzurakoitsija on ty®maan paitotsuttaja ja vastaa tydmaan

Viite YSE4 §

5 SOPIMUSASIAKIRJAT
Viite YSE 12 §

Vite YSE 13 §

johtovelveollisuuksista.

Urakassa noudatetaan tatd sopimusta ja siihen liittyvia jallempéna lueteltuja
sopimusasiakirjoja
Asiakirjojen keskindinen patevyysjarjestys

Maariytyy Y8E 13 §:n mukaisesti. Sen lisiksi on sovittu, sttid sivu-
urakan alistamissopimus on patevyysjdrjestyvkssessia heti
urakkasopimuksen jilkeen.
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Urakka-asiakirjaluettelo

A. Kaupalliset asiakirjat

Asiakirjan nimi Liite nro Paivays

¥SE 1998 RT 16-10660, - -

Sivu-urakan alistamiss 1 -
Urakkalaskennan lisikirjs 2 09

Urakkachjelma

3 2
Urakkarajali 4 29.5.2009
sturvallisuusli 5 1.6.200%
Rakennusosa-arvio, 3iluc Oy & 24.6.2009
Maksuerdtaulukko

Palvelutuotannon tuntiveloitushinnat

&
B. Tekniset asiakirjat
Asiakirjan nimi Liite nro Paivays
Rakennusselitys ja arkkitehtisuunnitelmat 9
iirustusluettelo ja asiakirjat 10
n mukaan
iselitys 11
LVI-piirustuslue 12
lusttelon mukaan
13
ja asiakirjat 14
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6 TILAAJAN MYOTAVAIKUTUSVELVOLLISUUS

Lupien hankkiminen Urakoitsija hankkii ty®suoritukseen liittyvat luvat ja vastaa niiden
kustannuksista.

Viite YSE 8 §

Suunnitelmien toimittaminen Erillinen suunnitelmakatselmus pidetaan ja siina sovitaan
suunnitelmien toimitusaikataulu. Kaikki rakennuttajalta tulevat
Viite YSE 8 § suunnitelmat toimitetaan tydmaan valvojan kautta.

Tilaajan teettdmat muut tyot ja hankinnat

Viite YSE7 §jad § Tilaaja teettdd samanaikaisesti kohdassa 2 mainittuja urakoita.

7 LAADUNVARMISTUS
Viite YSE 9 § Laadunvarmistus on maaritetty sopimusasiakirjoissa.

Viite YSE 10 §

8 URAKKA-AIKA Tydt voidaan aloittaa kun sopimus allekirjoitettu. Tydt on
suoritettava siten, urakkasuoritus on valmis ja luovutettavissa
Viite YSE 17 § tilaajalle 30.4.2010 mennessi.

Hanke vaiheistetaan seuraavasti:

Vaihe 1: tilat 200 (osittain) - 217
Vaihe 2: +tilat 122-147, 149B
Vaihe 3: kaikki muut tilat
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9 VIIVASTYSSAKKO Ei perita, koska kyseessa kaupunkikonsernin omana tyona tehtava
padurakka.

Viite YSE 18 §

10 TAKUUAIKA Urakan takuuaika on 24 kuukautta vastaanottotarkastuksesta lukien.

Viite YSE 29 §

11 VAKUUDET Ei aseteta, koska kyseessid on kaupunkikonsernin omana tyonid tehtiava
pisdurakka.
Urakoitsijan vakuudet

Viite YSE 36 §

Tilaajan vakuudet Tilaaja ei anna urakoitsijalle wakuuksia.

Viite YSE 37 §

12 VAKUUTUKSET Lappeenrannan ¥Yritystila Oy:113 on kiinteistdn taysarvovakuutus IF
Vakuutusyhtidssi ja sen omavastuuosuus on n. 5.000 surca.

Viite YSE 38 §

Pazdurakoitsija ottaa rakennuskohteelle rakennustydvakuutuksen.

Urakoitsijalla tulse olla voimassa cleva toiminnan vastuuvakuutus.

13 URAKKAHINTA Urakoitsijan suoritusta vastaan tilaaja maksaa urakoitsijalle
kiintean urakkahinnan, joka on miljoona kaksisataa-
Viite YSE 39 § kahdeksankymmentakaksituhatta (1.282.000,00)eurca (alv 0)

Ao

arvonlisivero ZB82.040,00 esurca
arvonlisdverollinen urakkahinta on miljoona viisisataa-
kuusikymmentineljituhatta neljikymmentid (1.564.040,00) eurca (alv 22

%) .

Urakkahinta perustuu Siluc Oy:n rakennuscsa-arvicon Z24.6.2009.
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14 URAKKAHINNAN MAKSAMINEN

Viite YSE 40 §

Maksut suoritetaan urakkasuoritukseen sidotun liitteend 7 esitetyn
maksuerdtaulukon mukaisesti. Maksuerdn maksuaika alkaa, kun lasku on
esitetty tilaajalle ja tydvaihe todettu tehdyksi. Tilaajan nimeimi
valvoja toteaa, milloin maksueran perusteena oleva tyévaihe on tehty.
Hyvaksyttyjen laskujen maksuehto on 21 paivaid netto. Viivastyskorko
on korkolain mukainen kulloinkin voimassa oleva viivastyskorko.

15 HINTASIDONNAISUUDET

Viite YSE 48 §

Viite YSE 49 §

Urakkahinta on kiinted ilman indeksi- ja
valuuttakurssisidonnaisuutta.

16 SUUNNITELMIEN MUUTTAMISEN VAIKUTUS URAKKAHINTAAN

Viite YSE 44 §

Viite YSE 47 §

17 OMISTUSOIKEUS

Viite YSE 51§, 52§, 53 §

YSE 44 § ja urakkachjelman kohta 10.4 mukaan. Suunnitelmien
muuttamisesta aiheutuvien urakkahinnan lisdysten tai vahennysten
osalta noudatetaaan YSE 44 §:n mukaisesti ensisijaisesti sopimuksen
liitteend olevassa muutostdiden yksikkshintaluettelossa olevia
hintoja. Mik&li muutostdiden tekemisestd sovitaan YSE 47 §:n
mukaisesti omakustannushintaan, niin yleiskustannuslisana
rakennustdissd on 12 % lukuunottamatta YSE 47 §:n 1. momentin c.
kohdan aliurakoita, joiden osalta yleiskustannuslisana kaytetaan
aliurakoihin sisidltyvien yleiskustannusten lisdksi 6 %.

Kaikkiin muutoksiin on ennen tydn toteutusta ja hankintoja saatava
tilaajan kirjallinen hyvdksyminen, paitsi ¥SE 43 §:n 3. momentin
mukaisiin pieniin muutoksiin, joita rakennuttajap&dallikkd Erkki
Suuronen on oikeutettu tilaamaan.



RT 80260

9 (10)

Urakkasopimus 9(11)

18 LISA- JA MUUTOSTOIDEN TILAAMINEN

Viite YSE 59 §
Viite YSE 46 §, 59 §

Viite YSE 59 § 4.

19 VALVONTA
Viite YSE 59 §

Viite YSE 60 §

20 TYONJOHTO
Viite YSE 56 § 1.

Viite YSE 56 § 2.

21 TYOSUOJELU

Viite YSE 57 §

Lisd- ja muutostditd on oikesutettu tilaamaan toimitusjchtaja Markku
Muhonen.

YSE 43 §:n 3. momentin mukaisia pienii muutostditid on oikeutettu
tilaamaan rakennuttajapiillikkd Erkki Suuronsn.

Tilaajan edustaja tydmaalla on toimitusjohtaja Markku Muhonen.

zikallisvalvoja nimetian sriksesn.

Tydmaan vastaava tydnjohtaja on Ari-Pekka Rantamiki.

Urakoitsijan edustaja rakennuskohteessa on Ari-Pekka Rantamaki.

Tydmaan turvallisuuden yleisjohdosta vastaava henkild on Ari-Pekka
Rantamaki.

Urakoitsijan on vaadittasssa ilmoitettava omien ja alihankkijoidsnsa
tydmaalla tydskentelevien tydntekijdiden nimet ja henki
tydmaan vastaavalle tydnjohtajalle ja tilaajalle.

stunnukset

Rakennuttajan tydturvallisuuskoordinaattori nimetddn erikseen.

22 YHTEISET TOIMITUKSET

Viite YSE 66 §

Tyomaakokoukslia pidetidan kerran kuukaudsssa.



10 (10)

RT 80260 Urakkasopimus 10(11)

23 MUUT SOPIMUSASIAT / ERITYISIA MAARAYKSIA

Tilaaja ilmoittaa tdstd urakkasopimuksesta l&ininverovirastolle
veroviranomaisen laatimalla lomakkeella.

24 RIITAISUUKSIEN RATKAISEMINEN

Viite YSE 92 § Tatd sopimusta koskevat mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan
ensisijaisesti osapuolten keskindisilld neuvotteluilla. Mikali
vhteisymmirrystid ei saavuteta, ristiriitaisuudet ratkaistaan

appesnrannan karijioiksudsessa.

Téata sopimusta on tehty kaksi samasanaista kappaletta, toinen tilaajalle ja toinen urakoitsijalle.

Paikka appeenranta .9.2009

Allekirjoitukset

Tilaaja LAPPEENRANNAN YRITYSTILA OY

Urakoitsija TEKNINEN TOIMI, PALVELUTUOTANTO

Todistajat



ALOISTUSKOKOUS
(MRL121 §, MRA 74 §)

PUHEENJOHTAJA /
SIHTEERI
AIKA JA PAIKKA

KOHDE

LUPATUNNUS

LASNA

KOKOUKSEN SOPIMUKSEN
MUKAISUUS

TYOJARJESTYKSEN
HYVAKSYMINEN

SUUNNITTELIJAT

POYTAKIRJA

LITE 4
1)

Pertti Ahola / Leena Jormanainen

21.9.2009, klo 9.00, tyémaa

Kiinteistdé Oy Lappeenrannan elintarvikela-
boratorio 8 — 12 — 7, Pohjolankatu 14

2009-547

Pertti Ahola
Juhani Vakkila

Markku Muhonen
Henri Rajaviita
Markku Loikkanen
Jukka Rantalainen

Pertti Vainikka

rakennusvalvonta
Etela- Karjalan
pelastuslaitos
Lappeenrannan
Yritystila Oy
Saipu Oy

Saipu Oy
Lappeenrannan
LVI- Tekniikka Oy
Lappeenranan
LVI- Tekniikka Oy

Tarja Koskelainen-Latto Karelplan Oy

Sami Vuorinen

Anssi Kourula
Eijaleena Mikkonen

Ari-Pekka Rantamaki

Leena Jormanainen
Seppo Kyllidginen

Studio Vuorinen
Oy

Planekar Oy
palvelutuotanto
palvelutuotanto
tilakeskus
tilakeskus

Sovittu valilla Suuronen / Ahola

Hyvaksytaan



Paasuunnittelija /

patevyys

Arkkitehtisuunnittelu/

patevyys

Rakennesuunnittelija/

patevyys

Lvi-suunnittelija/ patevyys

Sahkoésuunnittelija/ patevyys

Suunnittelijoiden

patevyysselvitys

TOTEUTUSORGANISAATIO

P&aurakoitsija

Vastaava tydnjohtaja

Kvv- tyénjohtaja

lImanvaihtotdiden vastaava

tydnjohtaja

Sami Vuorinen ARK
Sami Vuorinen ARK
Anssi Kourula DI

Jukka Rantalainen

Tarja Koskelainen- Latto

tayttda A2- vaatimukset

Lappeenrannan kaupunki/ tekninen toimi/
palvelutuotanto

Ari- Pekka Rantamaki RKM

Markku Loikkanen, hakemus toimitettava
rakennusvalvontaan

Jari Kauppinen, hakemus toimitettava ra-
kennusvalvontaan



Rakennustdiden valvoja

LVI-téiden valvoja

RAKENNUSLUVAN EHDOT

Leena Jormanainen

Seppo Kyllidginen

RAKENNUSVALVONTAAN TOIMITETTAVAT SUUNNITELMAT

Rakennesuunnitelmat

lImanvaihtosuunnitelmat

toimitettu 14.9.2009

toimitettu 18.9.2009

PELASTUSLAITOKSEN LAUSUNTO / PALOTURVALLISUUS

Vaestdnsuojan kunnostaminen palotarkastaja Sorjonen tarkastaa vanhan

Pelastussuunnitelman
paivittdminen (vastuuhenkild)

Turva- ja merkkivalojen
yhtendistaminen

Alkusammuttimet
Lasipalo-ovien lasityyppi
[Imanvaihdon hatapysaytys-

mahdollisuus (D2 3.1.5)

Paloilmoitinjarjestelma

MUUT LAUSUNNOT

Ymparistdétoimen lausunto
16.7.2009

vaesténsuojan; kunnostus ohjeiden mukai-
sesti

Markku Muhonen
koko rakennukseen tehdaan uusi yhtenai-
nen jarjestelma

paikat ja maara maaritellaan lopputarkas-
tuksessa

ovien lasit uusitaan
paasisaankaynnin tuulikaappiin kytkin ja
teksti

sahkdsuunnittelija hyvaksyttaa toteutus-
poytakirjan pelastusviranomaisilla

paasuunnittelija tarkistaa lausunnossa
vaaditut toimenpiteet



RAKENNUSVALVONNAN TARKASTUKSET

MUUT TARKASTUKSET

MUUT EHDOT

Pyséakdintialueen laajennus
asemakaavamuutoksella /
vastuuhenkildn nimeaminen

Luvan lainvoimaisuus /
rakennustoiden aloitus

MUUT ASIAT

Arkiston rakenteet ja
varusteet (vertaa arkisto-ohje

Rakennekatselmus
[Imanvaihtolaitteiden tarkastus
Loppukatselmus

Ulkopuolisten téiden katselmus

Sahkdasennusten ulkopuolinen varmen-
nustarkastus

Paloilmoitinjarjestelméan ulkopuolinen tar-
kastus

Merkki- ja turvavalojen toiminta loppukat-
selmuksessa

Alkusammutuskaluston sijoitus loppukat-
selmuksessa

Vaestbdsuojan toimintakoe (pelastuslaitos)
pidetdan tarvittaessa

Markku Muhonen

Lupa saavuttaa lainvoiman 24.9.2009 ellei
oikaisuvaatimusta lautakunnalle tehda.
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KA 1386/40/2007) Markku Muhonen selvittda tarpeen vanhan
arkiston muutoksesta uuden arkiston vaa-
timusten mukaiseksi (mité arkistoidaan)

Suihkutilan lattian ja seindn

rakenne, varmistetaan eristeen
ehjana pysyminen huomioidaan

LAADUNVARMISTUS

Iv- ja kvv — vastuuhenkil6t tarkastavat vastuualueensa ty6t tarkastusasia-
kirjamerkinndin

Tarkastusasiakirjan yhteenvedon ja kaytté- ja huolto-ohjeen laadinnan
vastuuhenkild Ari- Pekka Rantamé&ki

ALLEKIRJOITUKSET

Pertti Ahola
rakennusvalvontaviranomainen

Markku Muhonen
rakennuttaja

Ari-Pekka Rantamaki
vastaava tyénjohtaja
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Ari-Pekka Rantamaen haastattelu (3.6.2010)

1. Mink& takia vaihe 3 toteutettiin eri tavalla kuin oli suunniteltu?

Ymparistétoimen tilat toisessa kerroksessa olivat hyvin pitkalle valmiit, ja
nain ollen niiden luovutuksen aikaistaminen mahdollisti henkiléstén siirtymi-
sen pintaremontoitavista tiloista. Joustolla mahdollistui maalaustéiden sau-

maton eteneminen.

Hammaslaakareilla akuutti toimitilojen puute pakotti ottamaan ko. tilat suun-

niteltua aiemmin k&yttéon. Tiloissa oli toimintaa jo ennen luovutusta.

Elainladkarien tiloissa ei ollut kiiretta toteutuksen suhteen, silla he olivat kor-

vaavissa tiloissa.

2. Oliko hankkeen aikataulu mielestasi laadittu liian kiredksi? Jos oli, niin miksi?

Hammashuollon taholta kaiketi oli ilmoitettu, etta heille pitda olla ns. kakkos-
vaihe valmiina tammikuun loppuun mennessa. Ty6aikaa oli 2,5 kk ja vélissa
kaikki joulunajan pyhét. Paljon purkua ja uutta tekniikkaa. Kirea aikataulu ai-
heutti ongelmia esimerkiksi betonipaikkausten pinnoituksessa. Ko. vaihe
meni 2vko pitkaksi, eli se luovutettiin helmikuun puolivalissa. Kuitenkin toi-
minta alkoi vasta 15.3, mik& tuli yllatyksend myods rakennuttajaosapuolelle.

Toisinsanoin kova kiire johtui ainoastaan tiedonkulun puutteesta.

3. Mika tydvaihe aiheutti eniten ongelmia aikataulullisesti katsoen?

Edelld mainittu kakkosvaihe. Valtavasti tekniikkaa jouduttiin piilottamaan be-

tonilattioiden alle. Tydn laajuus yllatti.

4. Tekivatkéd muut urakoitsijat tydénsé sovitun aikataulun mukaisesti?
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Urakoitsijat toimivat taysin tyévaiheiden aikataulujen mukaisesti. Joskus su-

juvasti, ja joskus pienten huutokilpailujen jalkeen.

5. Oliko hankkeen vaiheistus mielestasi jarkeva?

Ei ollut, miksi muuten olisi tehty muutoksia.

6. Kuinka ymparistétoimen toimistotydntekijéiden Iasndolo rakennuksessa otet-

tiin aikatauluissa huomioon?

Aluksi toimittiin heidan mukaansa, sitten meidan ja lopulta informoimme toi-

siamme tilatarpeista, jonka jalkeen tyé eteni joustavasti.
7. Minka takia hanke viivastyi suunnitellusta aikataulusta?
Suurin tekija lienee ollut tiloissa ollut jatkuva kayttd (ymparistétoimi). Mikali

saneeraus olisi voitu toteuttaa tyhjassa rakennuksessa loogisessa jarjestyk-

sessd ylhaalta alas, ongelmaa ei olisi ollut aikataulutuksessa.

8. Kuinka hyvin Palvelutuotanto onnistui hankkeen lapiviennissa aikataulullises-
ti?

1,5 kk pitkaksi eli ei kovin hyvin. Tosin edella mainitut monet esteet tulivat
hiukan yllatyksina.

Muuta aikatauluihin liittyvaa?
Ta&ma organisaatio tarvitsee valjat aikataulut. Urakkamuotoinen tydskentely

tuossa laajuudessa ei ole tuttua, eika toiminta ole viritetty henkil6stésta pu-

humattakaan tallaiseen toimintaan.
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Ari-Pekka Rantamaen haastattelu (3.8.2010)

1.

Mité hy6tya tydmaakokouksista oli? Kuinka ne vaikuttivat hankkeen laa-

dulliseen onnistumiseen?

Tybmaakokoukset eivat palvelleet tydmaata laadullisesti, eika niista saa-

tu hyéty ollut kovin suuri.

Kuinka usein tydmaan asioista tiedotettiin rakennuksessa toimiville toi-
mistotydntekijéille? Miten tiedotustilaisuudet toteutettiin ja mitéd niissa

kaytiin 1&pi? Tiedotustilaisuuksien vaikutus laadulliseen onnistumiseen?

Asioista tiedotettiin aina tarvittaessa, mahdollisuuksien mukaan, vahin-
tddn parin paivan ennakolla. Asia kerrottiin kayttajien sihteerille, joka tie-
dotti asiasta eteenpain ja hoiti muut tarvittavat jatkotoimenpiteet. Laadul-
lisia vaikutuksia tuskin oli, mutta yleinen ilmapiiri pysyi parempana.

Kuinka paljon toimistotydntekijdiden lasndolo vaikeutti tydn toteuttamis-
ta? Kuinka ty® pystyttiin toteuttamaan turvallisesti huolimatta heidan las-
naolostaan (suojaukset yms.)?

Toiden vaiheistaminen oli usein hankalaa — ei missdan nimessa loogista.

Tuliko hankkeen aikana vastaan odottamattomia ongelmia? Kuinka niista

selvittiin?

Saneeraustydmaan ollessa kyseessa, aina tulee vastaan odottamattomia
ongelmia. Ongelmat ratkaistiin mahdollisimman nopeasti, joko paikan
paalla tydbmaahenkilbkunnan toimesta, tai suurempien ongelmien edessa
suunnittelijoiden avustuksella.
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. Mita katselmuksia kohteessa suoritettiin? Havaittiinko niissa puutteita?

Viranomaiskatselmuksia olivat VSS-katselmus, kayttéénottokatselmus ja
loppukatselmus. VSS-katselmuksessa havaittiin pienia varustepuutteita,
jotka korjattiin rautakauppakaynnilla. Lisaksi varakdymalat puuttuivat ko-

konaan.

. Kuinka usein tydmaalla suoritettin TR-mittauksia? Mita puutteita niissa
havaittiin? Korjattiinko puutteet?

TR-mittauksia tehtiin kolme kappaletta hankkeen aikana. Aina ongelma-
na oli kyparan kaytt6. Asia korjautuu vasta uuden rakentajasukupolven
astuessa riviin. Ei auttanut pelottelu, uhkailu, lahjonta eik& pakottaminen.

. Mitkd olivat laadunvarmistustoimenpiteet hankkeessa? Tehtiinkd koh-
teessa esimerkiksi mallihuonetta laadun varmistamiseksi? Kuinka laa-

dunvarmistuksessa onnistuttiin?

Pyrittiin tekemaan niin hyvaa jalkea kuin osattii, silla virheiden korjaaja ol
kylla tiedossa. Mallihuoneen tekemiseen ei ollut aikataulun kireyden takia
mitdan mahdollisuutta. Tavaratoimitukset tulivat yleensa juuri ja juuri si-
ten, ettd saatiin rakennuksen osa kutakuinkin ajoissa ja varusteltuna luo-
vutettua.

. Oliko ty6ntoteutus suunnitelmien mukainen?

Hyvin laveasti ajateltuna lopputulos oli ajatellun mukainen ja nakdinen.

. Kuinka tyénsuunnittelu toteutettiin?
Tydnsuunnittelu toteutettiin hyvin pitkélle kadestd suuhun, vallitseviin
olosuhteisiin sopeuttaen.
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Vesa Sinteron haastattelu (1.6.2010)

1. Miksi hankinnoista ei tehty hankinta-aikataulua?

En kokenut sitd tarpeellisena, koska hankittavaa (rakennusteknisesti) oli
loppujen lopuksi vahan ja koin, ettd aikataulu ei sindnsa tuo mitaén lisaar-
voa. Periaatteessa meilla oli olemassa hankkeen yleisaikataulu myés han-
kinta-aikatauluna, josta jo néki, missd vaiheessa mikakin "tuoteryhma” on
kyseltdvé/hankittava. Kaikesta hankittavasta on myds neuvoteltu edelta Ari-
Pekka Rantamaen (vastaava mestari) kanssa, milloin mitdkin halutaan tyé-
maalle. Liséksi tydn vaiheistus ja Rantamaen halu tehda valmiiksi joitakin ti-
loja nopeammin maaritti sen, ettei kaikkia tuotteita voinut hankkia tietylle

ajalle vaan hieman joustavammin.

2. Kuinka hankinnat onnistuivat kohteessa aikataulullisesti? enté taloudellisesti?

Oletan, etta aikataulullisesti hankinnat onnistuivat hyvin. En ole kuullut moit-
teita.

Hankintojen taloudellinen onnistuminen on nyt sitten filosofiaa 1&ahinna. Eli
mihin verrataan? Onko vastaavia kohteita? Oletus kai kuitenkin on, etta kil-
pailutus ja/tai jo kilpailutetulta sopimusliikkeiltd ostaminen on edullisempaa,
kuin kaupasta suoraan ostaminen. Vertaaminen laadittuun kustannusarvioon
on tietysti yksi vaihtoehto, mutta kustannusarvio on nimensa mukaisesti vain
arvio, eikd luonnollisesti sido palvelutuotteen myyjaa. Tuote maksaa sen
minkd maksaa (hinta saattaa muuttua dramaattisesti jo vuodessa; pelkka in-
deksikorjaus ei riita kaikissa tuoteryhmissa) ja jos se ei pida yhta kustannus-
arvion laatijan hinta-arvaukseen kanssa, niin mita sitten? Tassa kohteessa

kuitenkin osuttiin osapuilleen kohdalleen.

3. Millaisia ongelmia tuli vastaan hankintojen osalta?
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No ne normaalit, ettd suunnitelmat ovat puutteelliset, virheelliset tai niita ei
ole ollenkaan. Osa hankittavista tuotteista oli sellaisia, etta niité ei en&a ollut
markkinoilla ollenkaan. Lisaksi nykyisen hankintalain mukaan tarjouskysely
on lahetettava kaikille halukkaille, joten tarjouskyselyt kannattaa laatia tar-
kasti, jotta tarjoajat, jotka eivat tayté lakisaateisia velvoitteita tai jotka kaytta-

vat harmaata taloutta, karsiutuisivat heti pois.

Myés Tilaajavastuulaki on tuonut varinsa hankintatapahtumaan. Esim. eras
nimeltd mainitsematon kalustetoimittaja olisi kelvannut meille toimittajaksi;
halpa hinta ja upeat referenssit. Tarjouksessa ei kuitenkaan ollut tarjous-
pyynnéssa mainittuja Tilaajavastuulain mukaisia liitteita (naita kysymme, kun
mukana on tavaratoimituksen lisaksi ty6ta eli tassa tapauksessa kalusteiden
asennus). Yritys ei toimittanut tarvittavia liitteita, vaikka pyysimme niita viela

erikseen. Tarjous tuli hylatyksi.

Lisdksi saimme moitteita, koska emme kyseenalaistaneet véliovien “liian

korkeaa” tasoa. Tama ei ole ikina rakentajan tehtava.

4. Mitka olivat valintakriteerit toimittajien osalta?

Hinta, laatu, toimitusvarmuus ja sopimusliike-status (tdma ei tietenkaan

sulje edella olevia millaan tavalla ulkopuolelle).

5. Kuinka hankintojen teko ylipaataan suoritettiin?

(Kilpailutus, toimitusaikakyselyt...)

» Urakat urakkatarjouskyselylla eli kilpailutukset.

» Yli 15.000€ hankinnat tarjouskilpailulla (Etela-Karjalan Hankintapalvelu-
jen kautta/HILMA)

» Alle 5.000€ hankinnat/palvelut ostamalla suoraan sopimusliikkeel-

td/tavaratoimittajalta.
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» Tuolle vélille jaavat yleensa kysellaan rajoitetusti (tdssa kohteessa ei sel-

laisia ollut).

6. Mitka olivat kohteen tarkeimmat hankinnat?

Tasséa kohteessa tarkein hankinta oli hammaslaakarien potilastuolit, jotka
eivat onneksi kuuluneet paaurakoitsijan hankittaviksi.
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Asiakaskysely, Pohjolankatu 14

Kuinka paaurakoitsija onnistui peruskorjaushankkeessa?

Ruksi arvosana taulukosta, joka mielestasi parhaiten kuvaa padurakoitsijan onnistumista kyseisessa

asiassa.

1. Ty6naikaiset jarjestelyt toimitiloissa

2. Tiedottaminen tyonkulusta 1 = Erittdin huonosti
3. Aikataulujen pitavyys 2 = Huonosti

4. Valmiin tyosuorituksen laatu 3 = Kohtalaisesti

5. Tyonsuorittajan ammattitaito 4 = Hyvin

6. Tyonjohdon ammattitaito 5 = Erittdin hyvin

7. Yhteistyokyky asiakkaan kanssa

8. Kaytdonopastus







