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Kuntien investoinnit viherkohteisiin ovat suuret. Niiden rakentamisen ja
ylldpidon  prosessit  toteutuvat  kunnissa  monin  eri  tavoin.
Organisaatiomuutokset, talouden ongelmat ja resurssien véhyys pakottavat
ajattelemaan prosesseja uudesta ndkokulmasta. Kohteiden koko elinkaaren
hallinnan merkitys korostuu. Omaisuusmassa on saatava hallintaan ja
tehtyjen ratkaisujen seurausvaikutukset on ymmérrettava.

Opinndytetyon tavoite oli selvittdd kuntien viherkohteiden vastaanotto- ja
luovutuskatselmusten toimivuus ja elinkaaren hallinnan ja korjausvelan
laskennan hyoddyntaminen. Niiden toteutumiseen vaikuttavat resurssit,
organisaatioiden toimivuus, prosessit ja toimintamallit.
Seurausvaikutukset  ndkyvat  viherkohteiden  yll&pidon laadussa,
kayttoiassa ja korjausvelan maarassa.

Viheralalta 16ytyi vain vahan téhan aihepiiriin liittyvaa tutkittua tietoa.
Muun infran alan piiristd tutkimuksia, raportteja ja kirjallisuutta oli
enemman. Niitd hyodynnettiin tdssd opinnaytetydssa. Infran eri kohteissa
on paljon samoja elementtejd. Viherkohteiden erityispiirre on elava
materiaali.

Aiheeseen liittyva kaytannon tieto oli kuntien viheryksikdiden
henkilostolla. Tama tieto keréttiin kokoon teemahaastatteluiden avulla.
Haastateltaviksi  valittiin ~ suurten  ja  keskisuurten kuntien
viherammattilaisia. He koostuivat tilaajista ja tuottajista. Naiden lisaksi
haastateltiin elinkaaren ja korjausvelan asiantuntijoita.

Prosessien hallinnassa oli puutteita. Viherkohteiden katselmukset
toteutuivat vaihtelevasti. Elinkaaren hallinnan ja korjausvelan laskentaa ei
ole vield laajasti hyodynnetty. Resurssit ja o0saaminen niiden
toteuttamiseen olivat rajalliset. Niiden merkitys ja hyddyt ymmarrettiin.
Prosessin hallinnan suurimpia esteitd olivat organisaatioiden tila,
resurssien ja yhtendisten toimintamallien puute.

Tassd  opinndytety6ssa  esitetddn  toimivien  vastaanotto- ja
luovutuskatselmusten yleiset periaatteet. Ne ovat osa laajempaa
elinkaariprosessia. Ilman toimivia prosesseja riskit ep&onnistumisille
kasvavat.
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ABSTRACT

Municipal investments in green areas are great. Their construction and
maintenance processes are organized in municipalities in many different
ways. Organizational changes, economic problems and a shortage of
resources are forcing to think processes from a new perspective. The
whole life-cycle management will be emphasized. The mass of property
must be controlled and the consequences effects of the decisions must be
understood.

Purpose of this thesis was to examine the municipal green areas reception
and handover muster functionality and utilization of life-cycle
management and repair debt calculation. They are affected by the
resources, the function of organizations, processes and operating models.
The consequences of effects occur on the quality of maintenance of green
areas, service life and the volume of repair debt.

There was only a very little research information of green sector related to
this subject matter. Other infrastructure sectors studies, reports, and
literature were more. They were applied in this thesis. In sectors of
different infrastructures have a lot the same elements. Green areas special
feature is a living material.

Professionals of municipal green industry have the practical knowledge
related to topic. This information was gathered up with theme interviews.
The interviewees were selected from large and medium-sized cities green
industry professionals. They consisted of purchasers and providers.
Interviews were also made with experts of life-cycle and repair debt.

Process management was flawed. Green area surveys were carried out in
varying degrees. Life-cycle management and repair debt calculation
wasn't yet widely deployed. Resources for their implementation were
limited and there wasn't enough know-how. However, importance and
benefits of them were understood. The main obstacles of process were
state of the organizations and lack of resources and uniform standards.

This thesis presented the general principles of the reception and handover
performance. They are part of lager life-cycle process. Without workable
process the risks of failures are growing.
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TERMIEN SELITYKSET

Termeille on useita méaaritelmid. Tdssd opinndytetydssa néitd termeja
kaytettdessa tarkoitetaan seuraavia tulkintoja.

Hoito on s&anndllinen toiminta, jolla pidetdén haluttu laatutaso.

Kunnossapito on korjausrakentamista, jossa kohteen kaytettavyys
séilytetddn uusimalla tai korjaamalla vialliset tai kuluneet osat ilman, ettd
kohteen laatutaso tai kaytto oleellisesti muuttuisi.

Yllapito = hoito + kunnossapito

Korjausvelka tarkoittaa sita rahaméaré, miké kohteeseen tulisi investoida,
jotta se saataisiin kohtuulliseen kuntoon. Kohtuullisen kunnon arvio
vaihtelee eri lahteissd 70 — 80 % jalleenhankintahinnasta. Korjausvelka
muodostuu asetettujen tavoitteiden ja nykykunnon valisesta erosta. (Aijo
ja Virtala 2011, 10.)

Elinkaari alkaa esisuunnitteluvaiheesta ja paattyy kohteen purkuun tai
perusparantamiseen.

Kayttoika on se aika, jonka rakenne asianmukaisesti yllapidettyna tayttaa
sille asetetut vaatimukset. Se alkaa kohteen ollessa valmis ja loppuu
purkamiseen tai perusparantamiseen.

Vastaanottokatselmuksessa tilaaja/rakennuttaja  ottaa kohteen
rakentamisurakoitsijalta vastaan.

Luovutuskatselmuksessa tilaaja luovuttaa kohteen yllapitoon.

Tilaaja-tuottajamalli tarkoittaa julkisten palvelujen tilaajan ja tuottajan
roolien erottamista hallinnollisesti toisistaan. Tilaajayksikkd maarittaa
palvelun ja sen laadun. Tuotantoyksikkd vastaa tyon toteutuksesta
kokonaistaloudellisesti edullisimmalla tavalla ja sovitulla laatutasolla.
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1 JOHDANTO

Kuntaorganisaatiot ovat murroksessa. Organisaatiot ja niiden
toimintaymparistot muuttuvat. Talouden suhdanteet ja paattdjien tahtotila
muuttavat voimakkaasti myds kuntien teknisen sektorin toimintaa.
Prosessit ja niiden merkitys korostuvat talouden ja laadun hallinnassa
muutosten keskelld. T&td tukevat erilaiset laatu- ja toimintajarjestelmat.
Kunnan omaisuuden koko elinkaaren hallinnan merkitys kasvaa
kaytettavissa olevien resurssien pienentyessa.

Viherrakentamiseen tehdyt investoinnit perusparannus- ja
uudisrakennuskohteisiin kunnissa ovat mittavat. Kohteiden suunnittelu,
rakennuttaminen ja rakentaminen on tarkkaan mitoitettu ja dokumentoitu.
Haluttu laatutaso, kustannukset ja aikataulut ovat selvilla. Tilaaja ottaa
lopulta valmiin kohteen vastaan ja luovuttaa sen yllapitoon. Tasta
eteenpéin kohteen k&yttéidn pituuden ja korjausvelan kasvun méérittaa
yllapidon taso. Optimaaliseen lopputulokseen paasemiseksi on prosessin
jokainen vaihe oltava kunnossa. Kyse on tehtyjen investointien hoidosta
eli niiden arvon séilyttamisesta.

Tarkeimmat viherkohteiden yllapidon vuodet ovat heti alussa. Kyseessé
on rakenteiden lisdksi eldvastd materiaalista. Tdm& on viherkohteiden
investointien erityispiirre. Elava materiaali, mm. puut, pensaat, perennat ja
nurmikot, eivdt anna ylldpidon puutteita anteeksi. Pahimmassa
tapauksessa ne menetetdan jo ensimmadisten vuosien aikana. Puutteellisten
prosessien taloudelliset ja laadulliset vaikutukset ovat suuret.

Prosessin kulku rakentamisesta yllapitoon voi vaikuttaa yksinkertaiselta.
Siin& on kuitenkin monia haasteita. Valitut toimintamallit eivét aina toimi
tai niitd ei toteuteta. Ongelmat ndkyvat toimintatavoissa, laadussa ja
kustannuksissa. Hyvaan lopputulokseen péaédsemiseksi taytyy varmistaa
rakentamisen laatu. Rakentamisen virheet eivat saa siirtyd yllapitoon.
Laadukas lopputulos varmistetaan mm. hyvien suunnitelmien, toimivan
valvonnan ja ammattitaitoisen rakentajan avulla. Haluttu kéyttoika
varmistetaan oikealla yll&pidon resursoinnilla.

Kunnissa tehddan vielda ennen kaikkea investointipaatoksia, ei
elinkaaripa4toksia. Se on lyhytnakoistd. Valittu ratkaisumalli voi johtaa
lopulta korkeimpiin kokonaiskustannuksiin. Rakentamisessa vaarassa
kohdassa saastaminen johtaa ylldpidon kustannusten kasvuun. Ratkaisuja
tehtdessé taytyy tietdd ja huomioida niiden seurausvaikutukset. Kunnissa
on paljon osaamista ja tahtoa tehda ty6t hyvin. Silti on paljon ongelmia
prosessien toimivuudessa. Tassé opinndytetydssa selvitetddn prosessien
ongelmakonhtia ja syita niihin.
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2 TUTKIMUKSEN TAUSTAA

2.1. Tutkimusongelma, rajaus ja tavoite

Tutkimuksen aiheeksi valittiin viherkohteiden elinkaaren Kriittinen vaihe
valmiin kohteen siirtyessa rakentamisesta yllapitoon. Viherkohteen
ensimmaiset yllapidon vuodet vaikuttavat ratkaisevasti sen elinkaaren
lopulliseen pituuteen. Tutkimus rajattiin koskemaan vain t&ta prosessin
vaihetta. Se on useissa kunnissa rajapinta tilaajan ja tuottajan vélill4. Se on
my6s kohteen kayttéidan alku. Koko prosessin  kasitteleminen
suunnittelusta elinkaaren loppuun olisi ollut lilan laaja ja jaanyt
pinnalliseksi.

Tavoitteena oli selvittdd miten eri kunnissa teknisilla sektoreilla tdma
prosessi on toteutettu. Samalla tutkittiin myds miten saman kunnan sisalla
eri osapuolet, tilaajat ja tuottajat, kokevat prosessin toimivuuden. Kerétyn
aineiston perusteella esitetddn onnistuneeseen prosessiin vaadittavat
tekijat.

Opinnaytetyossa tutkittiin elinkaaren hallinnan ja korjausvelkalaskennan
hyodyntdmista  kunnissa  ja  viherkohteiden  vastaanotto-  ja
luovutusprosessien toimivuutta ja niiden seurausvaikutuksia. Vaikutukset
nakyvat mm. viherkohteen k&yttoidssa ja korjausvelassa. Naihin
seikkoihin vaikuttavat kohteiden koko elinkaaren aikana moni muukin
tekijd. Téssd tutkimuksessa keskityttiin kayttoidn alussa vaikuttaviin
tekijoihin.

Pelkkd vastaanotto- ja luovutuskdytannot eivat vielda tee prosessista
onnistunutta. Tutkimuksessa selvitettiin myds muita yllapitoon siirtyvén
kohteen laatuun vaikuttavia tekijoitd. Naitd ovat mm. valvonnan vaikutus,
rakentamisen aikaisten virheiden siirtyminen yll&pitoon, tehohoidon,
urakoitsijan takuuaikaisen hoidon ja rakentajan itselleen luovutuksen
merkitys. Puutteet ndissa vaikuttavat suoraan yllapidon laatuun, kohteen
elinkaareen ja korjausvelan kasvuun.

Puutteellisella prosessilla on monia seurausvaikutuksia. Huonosti
toteutettu  rakennuttaminen, valvonta ja rakentaminen = siirtavat
rakentamisen aikaiset virheet yllapidolle. Tilaaja joutuu paikkaamaan
rakentamisen puutteita kunnossapitoinvestoinneilla. Tuotannon hoito
kohteessa vaikeutuu, hidastuu ja kustannukset nousevat. Se vaikuttaa
myos alueen kayttajien viihtyvyyteen ja kayttoon.

Vastaanotto- ja luovutuskédyténtdjen toimivuus varmistavat tilaajan
haluaman laadun ja kohteen siirtymisen yllpitoon. Huonoimmassa
tapauksessa valmista kohdetta ei luovuteta yll&pitoon ja sita ei yllapideta
lainkaan. Tallaisissa tapauksissa kohteeseen tehtyjd investointeja
menetetdén jo k&yttdidn ensimmaisend vuotena.

Urakoitsijan itselleenluovutus on yleistynyt yksityisten urakoitsijoiden ja
myos kuntien oman tuotannon rakentamisessa. Toimiessaan se varmistaa
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laadun ja minimoi puutteet. Itselleen luovutusta edellytetddn jo monissa
urakka-asiakirjoissa ja sopimuksissa.

Tdassé opinndytetydssé vastauksia etsittiin seuraaviin kysymyksiin:

e miten vastaanotto- ja luovutuskéytdnnot toimivat kunnissa?

e mitka ovat ongelmakohtia ja misté ne johtuvat?

e miten viherrakentamisen valvonta, urakotisijan itselleenluovutus ja
takuuajanhoito toimivat ja mitka ovat niiden vaikutukset rakentamisen
laatuun?

e mitd vaikutuksia prosessilla on kohteen kéayttdikaan ja korjausvelkaan?

e miten kunnissa on hyddynnetty elinkaari- ja korjausvelkalaskentaa?

2.2. Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksessa kaytettiin siihen parhaiten sopivia induktiivisia ja
kvalitatiivisia tutkimusmenetelmid. Tiedon keruun metodina kaytettiin
teemahaastatteluita. Tamé& menetelma sopi parhaiten olemassa olevan
tiedon kerdamiseen. Tieto oli perdisin haastateltavien tyohistoriasta,
tyokokemuksesta ja alan ammattitaidosta. Keréattava tieto vaati laajojen ja
monimutkaisten prosessien ymmartamistd. Haastatteluiden taytyi olla
joustavia ja ilman taydentavid lisdkysymyksid osa tiedoista olisi jaanyt
saamatta. T&ta tietoa ei voitu keratd kyselyilla.

Teemahaastatteluihin ~ valittiin ~ kuntasektorilta  pitkdn  viheralan
tyokokemuksen  omaavia  henkil6itd.  Haastateltavat  edustivat
organisaatioiden eri osapuolia tilaajia ja tuottajia. Haastateltavia oli
yhtensa 16 kpl.

Ennen haastatteluita lahetettiin lyhyt kirjallinen kysely. Kyselyn kautta
saatiin keréatty tilastoitavaa tietoa eri kuntien ja osapuolten mielipiteista
prosessien toimivuudesta. Haastateltavat saivat arvioida prosessin eri
ominaisuuksia omassa organisaatiossaan asteikolla 1- 5.

Korjausvelkaan ja kayttoikaan liittyvaa kirjallista tutkittua aineistoa 10ytyi
vahan. Varsinkin viheralaan liittyvdd materiaalia oli hyvin vahan
saatavilla. Muilta infran aloilta 10ytyi aiheeseen sovellettavaa kirjallista
materiaalia ja tutkimuksia enemman. Samoin erilaisia kunta-alan ja
jarjestojen raportteja ja tutkimuksia aiheesta on tehty. Korjausvelkaan ja
elinkaareen liittyvaa teoriatietoa jouduttiin tdydentdmaan ja tarkentamaan
asiantuntijahaastatteluilla.

2.3. Tutkimuksen viitekehys

Kuntien infranomaisuus on suuri. Niiden omaisuudesta iso osa on sidottu
naihin rakenteisiin. Koko kansanvarallisuus Suomessa on 770 miljardia
euroa. Rakennetun ympadristén arvo siitd on 560 miljardia euroa eli 72 %
(Roti-raportti 2011, 2.) Kuntien korjausvelka infran kohteissa on n. 2,5
miljardia euroa. Korjausvelan kasvu on saatava kuriin. Investointi- ja
yllapitoméararahojen pitdd olla suhteessa tarpeisiin ja niiden kayttoa
tehostaa. (Kuntaliiton raportti 2011, 11.) Huolimatta omistamansa
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omaisuuden maarasta ja arvosta sen kunnon tuntemus on kunnissa melko
huonoa (Rontu, haastattelu 10.2.2012). Omaisuuden hallitseminen ja
yllapito vaativat resursseja ja jarjestelmia.

Esimerkki: Lahdessa infraomaisuuden korjausvelka on 1715 €/asukas
(Paijat-Hameen kuntajakoselvitys 2010, 25).

Erilaiset omaisuudenhallintajarjestelmat auttavat hallitsemaan laajojen
omaisuuskokonaisuuksia. Niiden avulla voidaan saada infraomaisuuden
elinkaari ja korjausvelka hallintaan. T&at4 on toistaiseksi hyodynnetty
Suomen kunnissa vain vahan. Omaisuudenhallintajérjestelmat eivat talla
hetkellda tue kovin hyvin korjausvelkalaskentaa. (K&mppi, haastattelu
10.2.2012.) Paine omaisuuden parempaan hallintaan on Kkuitenkin
kasvamassa. Niukkenevat resurssit on hyddynnettdva paremmin oikeaan
kohteeseen oikeana ajankohtana.

Yllapidon oikea mitoitus suhteessa yllapidettavédan viheromaisuuteen on
haaste.  Kohteen elinkaarindkokulma ja& helposti lyhyen téhtdimen
kustannussaastojen jalkoihin. Ronnun (haastattelu, 10.2.2012) mukaan
investoinneissa olisi aina oltava elinkaarilaskenta mukana. Sen pitéisi
pitda sisdlladn myos kohteen koko ylldpidon. Kunnissa ei pitdisi tehda
vain pddomapaitos vaan elinkaaripdatos. Osassa kunnissa korjausvelka- ja
elinkaarilaskenta on edennyt. Naissa kunnissa
korjausinvestointimaararahat ovatkin kasvussa.

Perinteiset kuntaorganisaatiot ovat viime vuosina uudistuneet. VVanhojen
organisaatioiden tilalle on tullut tilaaja-tuottaja—malli monilla eri
variaatioilla. Tuotantoyksikdt ovat muuttuneet liikelaitoksiksi tai
osakeyhtidiksi. Joissain kunnissa tuotantoa on kokonaan yksityistetty.
Usein tdmé& on tarkoittanut vanhan organisaation jakamista useaan eri
yksikkdon. Prosessien hallinta on lopputuloksen kannalta tarkedd. Naissé
muuttuvissa olosuhteissa niiden tarkeys vield korostuu. Rakentaminen ja
yllapito jatkuvat ympaérilla tapahtuvista muutoksista huolimatta.

Viheralalla kunnissa on pitkaan totuttu toimimaan omissa yksikoissd oman
alan henkiléiden kanssa. Tamé on nyt muuttumassa. Eri alan yksikoité on
yhdistetty ja organisaatioita on hajotettu tilaaja-tuottaja mallin myota.
Kuntien oma rakentaminen védhenee ja yksityinen urakointi on
lisddntymassa. Myos yksityisten tekema yllapitotyd on lisdantymaéssa.

Prosessit uusiutuvat muutosten myo6td. Osaamisen painopiste siirtyy
osittain rakentamisesta ja yllapidosta sen tilaamiseen ja valvontaan.
Siirtymévaiheen prosessit toimivat usein vajavaisesti. Tamé& heijastuu
my6s vastaanotto- ja luovutuskdytant6ihin.  Uusiutumisen myota
toiminnan kehittdminen voi hidastua tai jaada taas paikoilleen. Muutos ei
saa kuitenkaan jaada kertatyoksi. Sen tulee olla jatkuvaa kehittdmisté ja
vaikutusten mittaamista. (JUHTA 2008, 4.)

Ongelmat eivat johdu vain organisaatioissa tapahtuvista muutoksista.
Prosessit  vastaanotto- ja luovutuskdytdnndissd eivdat  toimineet
optimaalisesti ennen niitakdén. Prosessit ovat usein puutteellisesti
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toteutettu.  Tydt ovat  keskenerdisid, laatuvirheitd  paljastuu
vastaanottokatselmuksessa, asiakirjat ovat puutteelliset ja vastaanotto ei
perustu tilaajan ja urakoitsijan yhteistyéhon. (Koski 2004, 3.) Puutteet
prosesseissa nakyvat yllapidon laadussa, kohteen kayttoidssd ja
korjausvelan kasvussa.

Eri kunnilla on erilaisia organisaatio- ja toimintamalleja.  Niiden
toimivuudessa on isojakin eroja. Syitd onnistumisiin tai epaonnistumisiin
ei ole laajemmin Kartoitettu eikd seurausvaikutuksia tutkittu. Jokainen
kunta tekee ratkaisunsa omista lahtokohdistaan. Laajempi vuoropuhelu
kuntien kesken véhentdisi samojen virheiden toistoa ja parantaisi
toimintakulttuuria.

Viheralueiden suunnitteluun, rakentamiseen ja yllapitoon satsatut resurssit
ovat niukat. T&ma lisaa painetta luoda uusia toimintatapoja ja menetelmié
ottaa viheromaisuus paremmin haltuun ja tuoda sen arvo ja merkitys
ymmarrettavassd muodossa esille. Viheralueiden merkitysta ei voida
mitata vain rahassa. Niiden vaikutukset ovat paljon laajemmat. Ruschen
(2011, 8) mielestad viheralueet eivat saa olla vain rakentamisen reservié.
Kaupunkisuunnittelussa on ymmarrettavé niiden laaja-alainen arvo.

Kuntien viheromaisuuden arvoa ja merkitysta ei viel& tarpeeksi ymmarreta
aina edes viheralan sisélla. Viheralueilla on vaikutusta ilman ja veden
puhdistumisessa, melun ja tuulen torjunnassa ja erilaisten pienilmastojen
syntymisessa. Puistoalueet kaupungeissa pienentdvat stressid ja auttavat
rentoutumaan, tarjoavat sosiaalisia ja  psykologisia  palveluja,
luontokokemuksia ja esteettisyyttd.  Puistot lisddvat sosiaalista
integraatiota ja ihmisten valistd vuorovaikutusta. Niilld on tutkimusten
mukaan myds terveydellisid vaikutuksia. Ne voivat nopeuttaa sairauksien
paranemisprosessia ja lisddvat mielenterveytta. N&ma kaikki ovat
merkittavia tekijoita asukkaiden hyvinvoinnille. Niilla on myds suuri
taloudellinen merkitys. Sitd on vain vaikea mitata rahassa. (Chiesura 2003,
130.)

3 KORJAUSVELKA

3.1. Kaorjausvelan madritelma ja termisto

Korjausvelalle on useita eri méaaritelmid. Yhteistd niille on raja-arvon
asettaminen rakenteiden kunnolle. T&mé& raja-arvo méaérittdd kohteen
nykykunnon ja sen valmistumisaikaisen l&htotilanteen vélisen eron. Roti-
raportissa (2011, 4) korjausvelka mééritelldaén rakenteisiin investoimatta
jddneend € mdidrdisend summana. Se kuvaa rakenteiden korjauksiin ja
kéyton kannalta hyvdan kuntoon saattamiseen tarvittavaa rahamaaraa.
Korjausvelka voidaan maéaéritelld esimerkiksi pitoajan kautta lasketuksi
jaannosarvoksi sen alittaessa 70-80 % jalleenhankintahinnasta.

Korjausvelka voidaan maéritell& yksinkertaisesti kohteen tai sen rakenteen
osan nykytilan ja tavoitetilan valiseksi erotukseksi. Siind arvioidaan
kustannuksia ja toimenpiteitd tavoitetilan saavuttamiseksi nykytilasta
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lahtien. (Toivonen, Goebel, Mannistd & Kéhkodnen 2011, 28.) ERA-NET
Road (2009, 27) raportin mukaan korjausvelka voidaan ilmaista
toiminnallisin tai rahallisin termein ja siind voidaan huomioida yksittdinen
rakenne tai koko kohde kokonaisuudessaan. Aijo & Virtala (2011, 11)
jakavat korjausvelkakésitteen kolmeen osaan niiden ldhestymistavan
mukaan: tekninen, taloudellinen ja asiantuntija-arviot.

Kohteen tai jonkin sen osan mennessé alle asetetun raja-arvon on tehtava
korjaustoimenpiteitd tai perusparannettava koko kohde. Korjausvelka on
yllapidon aikaista arvon alenemaa. (Roti-raportti 2009, 4 ). Se on
kéyttbomaisuuteen sijoitettava summa rakennuksien ja rakenteiden
riittdvan hyvéan kunnon varmistamiseksi. Yleisesti kéytetty indeksi on 75
% uutta vastaavasta. Korjausvelka on summa tuolle tasolle paasemiseksi.
(Paijat-Hameen kuntajakoselvitys 2010, 25.) Rakenteet ovat hyvinkin
erilaisia ja niiden vaatimustasoilla on eroja. Eri l&hteissa riittavan hyvan
tason indeksi vaihtelee 70 % - 80 % valilla.

Kuvassa 1 (http://www.infrakuntoon.fi/) on esitetty yll&pidonpidon
vaikutus kohteen kayttdikaan ja aiheeseen liittyvéan termiston merkitykset.
Taulukon kunnossapito -termillda on sama merkitys kuin tdmén
opinnaytetyon yllapidolla. Kuvassa tavoitetilaksi on asetettu 75 %.

Kunnossapito ja kayttoika

tekninen arvo

100
80
70
korjausvelka
palvelukyvyn alaraja
Kayttoika vahaisella Kaytoika
kunnossapidolia tarpeenmukaisella
tekninen arvo kunnossapidolia
¢ tekninen kayttoika T
0

aika

Kuva 1. Yllapidon vaikutukset kohteen kayttoikaan.
(http://www.infrakuntoon.fi/)

Kuvassa 2 esitetddn korjausvelkaan liittyvien termistojen merkityksié.
Korjausvastuu on eri asia kuin korjausvelka. Korjausvastuulla tarkoitetaan
tavoitetason ja jalleenhankinta-arvon erotusta. Korjausvelka on taas
tavoitetason alittavan osan ja tavoitetason vélinen erotus. Velka saadaan
pois korjaamalla rakenteet asetetulle tavoitetasolle. Korjausvelkaa alkaa
taas kertyd kohteen teknisen arvon mennessd alle 75 %
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jalleenhankintahinnasta. Ilman vikakorjauksia korjausvelka kasvaa
nopeasti. Peruskorjaus on ennakoitu ja kustannuksiltaan merkittava
investointi. Se véhentdd korjausvastuun nollaan ja voi nostaa kohteen
nykyarvon alkuperdistd suuremmaksi. (KUKOVA 2007 raportti 2008, 5-

6.)
INDEKSIN i
RAKENNUKSEN ARVO VAIRUTUS l ________________ o
B gt h s L s l TAVOIT
JALLEENHANKINTA-ARVO.____,_..- -----
100 % "":“":":"-‘-'::i::: ..................
KORJAUS- PERUS-
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VIKA-
KORJAUS
P>
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Kuva 2. Kohteen korjausvelan ja elinkaaritalouden termiston selitykset.
(Kukova 2007 raportti 2008, 7).

Korjausvelka-termid kéaytetddn kuvaamaan siis rahamééaraista velkaa. Se
on kohteen nykyarvon suhde senhetkiseen uushintaan. Osa mitattavista
tekijoistd on helppo muuntaa rahamaaraisiksi. Monet puutteet siséltavat
kuitenkin hankalasti arvioitavia tekijoitd. Nama tekijat perustuvat
asiantuntija-arvioihin. (Aijo ja Virtala 2011, 26.)

Tehdyistd kunnossapito- ja yllapitotoimista huolimatta rakenteiden kunto
huononee. Korjausvelan maard muuttuu koko ajan. Se ei ole yksi
absoluuttinen luku vaan odotuksiin ja vaatimuksiin suhteutettu. Ajan
myo6td myods rakenteiden vaatimukset, standardit ja kayton tarpeet
muuttuvat. (Aijo ja Virtala 2011, 42). Tama vaikuttaa eri aikoina tehtyihin
laskelmiin. Ne vanhenevat ja niitd on tehtdvd samoistakin kohteista
s&annollisesti uudestaan.

Aijon ja Virtalan (2011, 13) mukaan korjausvelka toimii keskusteluissa
usein myo6s yleiskasitteend. Sitd kaytetddn monella eri tavalla
paatoksenteon perusteluissa. Periaatteessa korjausvelkakésitteen perusteet
voidaan jakaa kolmeen luokkaan niiden Idhestymistavan mukaan: tekninen
lahestymistapa, taloudellinen l&hestymistapa ja asiantuntija-arviot.

3.2. Korjausvelan maara kunnissa

Moni kunta ei vielakdan tunne omaisuutensa maaraa eika sen kuntoa tai
kehitystarpeita. Se on huolestuttavaa. Yli 70 prosenttia koko
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kansanvarallisuudestamme on Kiinni rakennetussa ympéristossa. (Roti-
raportti 2011, 5.) Korjausvelka ja sen kasvu vaikuttavat kohteen
kaytettavyyteen, viihtyvyyteen, turvallisuuteen ja myos terveydellisiin ja
sosiaalisiin vaikutuksiin. Silla on siis paljon muitakin seurausvaikutuksia
kuin rakenteellinen arvon alenema.

Kuntien omistus ja yllapito voidaan organisoida eri tavoin. Kunnat
valitsevat itselleen sopivimman tavan. Erilaisten organisointien ja
késitteistojen takia kuntakohtaisten tietojen kokoaminen on vaativaa. Jo
muutamien kuntien menojen keskindinen vertailu on osoittautunut
vaikeaksi. (Nippala & Vainio 2010, 8.) Taman vuoksi valtakunnallinen
madritelma korjausvelan laskennalle on tarkedd. Laskentatavasta
riippumatta on kuntien korjausvelan velkataakka iso. (Kamppi, haastattelu
10.2.2012). Sen suuruus vaihtelee paljon eri kunnissa ja kuntien eri
rakenteissa.

2000
W Korjausvelka €/asukas
1800
1600 M Korj.2005-2009 €/asukas
1400
1200
1000
800
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400
200
0 &
e ¥ ¢ ¢ ¥ @éo v ¥ & & ¢
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Taulukko 1. Esimerkki: korjausvelan méa&ra Paijat-Hameen kunnissa
(Paijat-Hameen kuntajakoselvitysraportti 2010, 25)

Infrarakenteisiin kuuluvat tie-, katu ja rataverkostot, vesiliikennevaylat,
vesihuolto- ja energiahuoltoverkostot, puistot ja virkistysalueet.
Infrarakenteiden arvo on noin 10 % maamme kansallisvarallisuudesta eli
jopa 77 mrd. euroa. Niiden kunto on talla hetkelld kohtuullisessa tilassa.
Kehityksen suunta on kuitenkin alaspdin. Kunnossapidon rahoitus on
jatkuvasti alimitoitettua. Kaikkiaan eri infran kohteiden investoinnit ovat
vahentyneet 2000-luvulla jopa 20 %. (http://www.infrakuntoon.fi/).
Korjausvelkaa pidetdankin talla hetkellda selkednd uhkatekijané teknisen
sektorin toiminnassa. (Siitonen, Anttiroiko & Kallio 2010, 16.)
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Esimerkkind infran kohteista liikenne- ja katuverkostojen kehityksen
suunta on alaspain kohtuullisesta nykytilasta huolimatta. Korjausvelkaa on
kertynyt jatkuvasti alimitoitetusta yllapidosta ja niukoista investoinneista
johtuen. Katujen ja yhdyskuntateknisten jdrjestelmien arvo on 23 mrd. €.
Korjausvelkaa néissa kohteissa on 2,5 mrd. €. Uusinvestointeja tehddan
2,1 mrd. €/v ja korjausinvestointeja 0,9 mrd. €/v. (Roti—raportti 2011, 17
& 22-23))

Vainion, Lehtisen & Nippalan (2008, 5) mukaan kansantalouden
padomatilinpidon  mukaan  ympadriston  kuluminen  rakennetussa
ymparistdssd on vuosittain suurempaa kuin siihen sijoitetun yllapidon
méaardd. Olemassa oleviin rakenteisiin  kertyy vuosittain  lisaa
korjausvelkaa. Suurin korjausvaje on infrarakenteiden kunnossapidossa.
Korjausten ja kunnossapidon suhde rakenteiden kulumiseen on
asuinrakennuksilla 70 %, muilla talorakennuksilla 72 % ja infrarakenteilla

50 %.
i Korjaukset ja kunnossapito 2006
mill. € [C] Rakenteiden kuluminen 2006
6000

Asuinrakennukset  Muut talonrakennukset  Infrarakenteet

Taulukko 2. Tarpeeseen nahden riittdmaton kunnossapito kasvattaa
korjausvelkaa. (Infrary.fi, 2008). Viheralueet kuuluvat infrarakenteiden
sarakkeeseen.

3.3. Korjausvelkalaskelmien kéyttd kunnissa

Korjausvelan laskennalla otetaan omaisuusmassa paremmin hallintaan.
Ronnun  (haastattelu  10.2.2012) mukaan se on  hyvéssa
omistajaohjauksessa vélttamatontd. Korjaukset ja perusparannukset
voidaan laskennan avulla aikatauluttaa ja ajoittaa nykyistd paremmin.
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Né&in pystytddn myos laatimaan pitkdn aikavalin korjausohjelma. Talla
tavoin toimintaan saadaan pitk&janteisyytta ja ohjaavuutta.

Laskelmia on hyodynnetty esiteltdessd omaisuuden tilaa kuntien
luottamushenkil6ille.  T&td kautta on saatu infran  kohteita
investointiohjelmiin. Téarkedd on myo6s saada korjaus- ja uusinvestoinnit
erikseen. Paattajille voi tulla harha omaisuuden tilasta. Uusinvestointeja
tehdadn ja silti infran rakenteet rapistuu. Uutta yll&pidettavaa tulee lisaa ja
yllapidon  resurssit eivat kasva samassa tahdissa. Uus- ja
perusparannusinvestointien  erottamista  toisistaan  esitetddn  my0s
Kirjanpitosuosituksissa. (Rontu, haastattelu 10.2.2012.)

Talla hetkella kunnat tietdvat huonosti omaisuutensa arvon ja kunnon.
Korjausvelan suuruudesta ei ole kunnissa tarkkaa tietoa. Kaikki kunnat
eivat laskentaa tee. Korjausvelan laskenta on vaativaa ja pienistad eika
keskisuurista kunnista ei l16ydy valttdmatta resurssia tekeméan sité.
Laskentaa tehdadén myos hyvin eri tavoilla. Ne ovat hyvin pitkalle kuntien
omia malleja. Kuntaliitolla on tavoite yhdenmukaistaa laskentamallit ja
kerdtd korjausvelasta valtakunnallista tietoa. (Rontu, haastattelu
10.2.2012.)

Kunnissa  kdytannén toiminnassa rajanveto  k&yttbmenojen ja
korjausinvestointien valilla ei aina ole riittdvan selked. Kuntien
talouskdytannossa kirjautuu osa korjauksista kayttdmenoiksi ja o0sa
investoinneiksi. Kokonaiskuvan saaminen kunnan omaisuuden vaatimien
korjausinvestointien tarpeesta voi olla vaikeaa. (Siitonen, Anttiroiko &
Kallio 2010, 15.)

Omaisuusmassan hallintaa helpottamiseksi on otettu kayttoon erilaisia
rekistereitd ja omaisuudenhallintajarjestelmid. Téarkeintd on kuitenkin
omaisuustiedon tarkkuus ja laajuus. Kaytetyissa rekistereissa talla hetkella
on huonosti rakenteiden ik&an, laatuun ja kuntoon liittyv&d tietoa.
Luotettavaan korjausvelan laskentaan tarvitaan naita tietoja. (Kamppi,
haastattelu 10.2.2012.) Viheralueiden rekisteritiedot ovat isoissa kunnissa
hyvat. Niitd ei kuitenkaan ole vield laajalti hyddynnetty korjausvelan
laskennassa eikd viheromaisuuden arvon madrittdmisessa.

Korjausvelan laskentaa tehdd&n kunnissa enimmékseen kiinteistdjen
osalta. Kuntaliiton Kunkor-malli on tehty auttamaan kuntia rakennuksiin
sitoutuneen omaisuudenhallinnassa ja siihen liittyvassa paatoksenteossa.
Se on saatavissa kayttoon ilmaiseksi Kuntaliitosta. (Nippala, Vainio &
Nuutila 2006, 3). Kiinteistdissa on laskennan taustatiedon hankkimisessa
hyddynnetty erilaisia omaisuudenhallintajarjestelmid.  Muiden infran
kohteiden korjausvelan laskenta on useimmissa kunnissa Kiinteistoja
jaljessa.

Laskentamallit ovat tyokalu. Ne eivat ratkaise ongelmia. Ne tuovat
rakenteiden nykytilan esiin ja ké&siteltdvadn muotoon. Niiden avulla
voidaan ohjata resurssit ja ajoittaa toimenpiteet oikein. Laskentamallit
antavat mahdollisuuden esitt44 toiminnan vaikuttavuus.
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3.4. Korjausvelan laskenta

Laskentamalleja on erilaisia. Eri infran kohteilla on omat erityispiirteensa
ja tarpeensa. Kohteen eri rakenteiden osilla on erilainen ajallinen
korjausvelan kertyma. Maanalaisia perustuksia ei vélttamatta tarvitse
korjata tai uusia kohteen koko elinkaaren aikana. Pintarakenteita
joudutaan taas korjaamaan ja uusimaan useaan kertaan. Korjausvelan
laskennan avulla ennakoidaan kohteen eri rakenteiden korjaustarpeet ja
niiden kustannukset.

Myds viherkohteissa rakenteilla ja materiaaleilla on toisistaan poikkeavia
ja erilaisia elinkaaria ja tavoitetiloja. Kasvillisuus tuo eldvana materiaalina
omat erityispiirteensad. Kesékukkien elinkaari on vain muutama kuukausi.
Pitkaikaisimpien puiden elinkaari voi olla useita satoja vuosia.

Uuden kohteen kunto heikkenee ajan kuluessa. Rakenteen tai sen osan
kunnon l&hestyessd toimintakykynsa alarajaa se korjataan ja saatetaan
vastaamaan uutta rakennetta. Jonkin ajan kuluttua ollaan jalleen samassa
tilanteessa ja korjaustoimenpide uusitaan. N&in edetd&dn kohteen tai
rakenteen elinkaaren loppuun. Korjaustoimenpiteilld elinkaarta saadaan
pidennettyd. Ilman hoitoa ja kunnossapitokorjauksia elinkaari jaa lyhyeksi.
Joissain tapauksissa voi rakenteiden vaatimustaso nousta ja sen mukaisten
korjausten jalkeen voi laatutaso olla jopa korkeampi kuin laht6tilanteessa
eli yli 100 %. Myos uudet tekniikat ja materiaalit voivat nostaa laatutason
lahtotilannetta korkeammalle. (Aijo & Virtala 2011, 25). Samoin
kayttdjien vaatimukset voivat nostaa laatutasovaatimuksia. Taméa prosessi
ja eri skenaariot on kuvattu kuvassa 3 (Puhto & Tiainen 2001, 27).
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Kuva 3.

Suunnitelmallisen

kiinteistonhoidon, kunnossapidon

ja

perusparantamisenvaikutus rakennuksen laatuun (Puhto & Tiainen 2001,

27).
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Rakenteen vauriot pahenevat ilman yll&pitoa. Nain ne voivat vaurioittaa
valillisesti myos l&hirakenteita. Lopulta ei perusylldpito enaa riitd. Vauriot
edellyttavat lopulta rakenteen uusimista ja lahirakenteiden korjausta. Taméa
asia on esitetty kuvassa 4. (http://www.infrakuntoon.fi/). Viherkohteessa
kasvillisuuden osalta tdm& voi tapahtua hyvinkin lyhyessd ajassa.
Hoitamattomina kasvillisuus voidaan menettdd jo yhden kasvukauden
aikana ja istutukset on uusittava eli “rakenteen uusiminen” tapahtuu ldhes
valittomasti rakentamisen paatyttya.

Korjaustarpeen muutos ajan kuluessa

kustannus

[}
vaurio
UL pIENI

..-"/ T Rakenteen
Pieni Vaurio Korjaus
vaurio pahenee
Kuva 4, Yllapidon seurausvaikutukset korjauskuluihin.

(http://www.infrakuntoon.fi/)

Korjausvelkaa alkaa syntya heti kohteen valmistuttua. Huonosti
rakennetussa kohteessa korjausvelkaa on jo valmiiksi ennen kuin se siirtyy
yllapitoon. Rakentamisen laadusta ja kustannuksista tinkimall& aiheutetaan
lisakustannuksia ja vastuun siirtoa huonosta rakentamisesta myéhempéén
yllapitoon. (Jokela 2002, 19). Joissain tapauksissa pyrittdessé
mahdollisimman pieniin rakentamiskustannuksiin ovat
yllapitokustannukset kohonneet (Salo 1984, 31).

Tarkeimmat korjausvelkaan ja perusparannustarpeeseen vaikuttavat tekijat
ovat rakenteiden kuluminen, rakenteisiin tehdyt investoinnit, suuremmat
kunnossapitoty6t ja kustannustason muutos. (Isoniemi 2011, 2).
Korjausvelan laskennassa on tiedettava rakenteiden nykykunto ja niille
asetetut kuntovaatimusten tavoitteet. Nykytilaa verrataan tavoitetilaan ja
erotus on korjaustarve ja korjausvelan maard. Kohteen eri rakenteilla on
erilaiset tavoitetilat ja elinkaaret. Korjausvelan piiriin ei kuulu hoitoon
liittyvat toimenpiteet ja kustannukset. (Aijo & Virtala 2011, 25-26.) My6s
ERA-NET Road (2009, 4) loppuraportti sulkee rutiininomaisen ja ei-
suunnitellun yll&pidon pois korjausvelan laskennasta. Suunnitelmalliset ja
pitk&aikaisia laatua parantavia vaikutuksia omaavat toimenpiteet ovat taas
huomioitu laskennassa.
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Tavoite ei aina korjauksella ole pé&asta uutta vastaavaan. Isoniemen (2011,

11) mukaan tavoitteena oleva kuntoluokan taso rakennuksissa on 75 %

uuteen verrattuna. Alle tdman rajan menevét nostetaan vahintdan

kuntoluokkaan 75 %. Korjausvelan maéra voidaan laskea sen mukaan

kuinka paljon rakenteiden korjauksiin tulisi laittaa 75 % tavoitetilan

saavuttamiseksi. Han erottelee  korjausvelka-, peruskorjaus- ja

perusparannustarpeet rakennusten osalta seuraavasti:

e Korjausvelka: kuntoluokka < 75 % nostetaan kuntoluokkaan 75 %

e Peruskorjaustarve: kuntoluokka < 60 % nostetaan kuntoluokkaan 90
%

e Perusparannustarve: kuntoluokka < 60 % - > kuntoluokkaan 120 %

Myo6s Nippalan (haastattelu 7.6.2012) mukaan toimenpiderajan alittavan

rakenteen tavoitetaso ei korjauksen jalkeen valttdmatta ole uutta vastaava.

Yksi korjausvelkalaskennan péaatarkoituksista on [0ytdd yll&pidon

optimitaso laadullisesti ja maéaréllisesti. Optimointi tapahtuu yleisella

tasolla. Lopulliset projektikohtaiset ratkaisut vaativat kuitenkin usein
yksityiskohtaisempia tutkimuksia. Valittu optimaalinen yllapitostrategia
voi perustua kahteen vaihtoehtoon:

e ennalta madriteltyjen laatuvaatimusten saavuttaminen mahdollisimman
pienilla yllapitokustannuksilla kuitenkin ilman rajoituksia budjettiin eli
kulujen minimointi

tai

e maksimoimalla yllapitostrategian hyoddyt tietyssé ennalta maaritetyssa
budjetissa eli hyotyjen maksimointi

Hyo6tyjen maksimointi—strategian sisallon méarittdd vuosittain vaihtuva

rahoitus. (ERA-NET Road-raportti. 2009, 140-141.) Optimaalisen

kuntotason laskentaa  kehittamélld saadaan  yllapitokustannukset
minimoitua. Kuntovaatimusten ollessa liian tiukat toimenpiteet on ajoitettu

lilan aikaiseksi. (Toivonen, Goebel, Mannistd & Kahkonen 2011, 14.)

Laskentamalleja on useita ja lahtokohdiltaan erilaisia. Aijé ja Virtala
(2011, 12-13) jakavat lahestymistavat korjausvelan laskentaan tekniseen,
taloudelliseen ja asiantuntija-arvioihin. Teknisessa ldhestymistavassa
tiedetddn jokainen rakenne, sen ominaisuudet ja nykykunto. Tiedetaan
my06s Kkorjaustarve eli miten rakenne voidaan korjata ja mitd korjaus
nykykustannuksilla maksaa. Teknisen lahestymistavan hyvia puolia ovat
lapinakyvyys, ajantasaisuus ja tarkkuus. Se on kuitenkin haastavaa.
Tietotarve on suuri ja toteutukseltaan ty6lds. Se vaatii mm. saannolliset
kuntotarkastukset ja — mittaukset.

Taloudellinen  l&hestymistapa  perustuu  uushankinta-arvoon  tai
kirjanpitoarvoon. Kirjanpitoarvossa on mukana vain sitoutuneen pddoman
maérd. Se pienenee lineaarisesti nollaan rakenteiden oletetun kestoidn
mukaan. P&&omalaskelmissa on huomioitu korjauskustannukset ja
laskentamenetelmdd  sovitetaan  k&ytettdvissd  olevaan  tietoon.
Lahtokohtana on tieto sadnndllisen yllapidon ja korjaamisen olevan
oleellisia infran hallintaan liittyvida tehtavid. Oletuksena on kohteen
kaytettdvyyden ja suorituskyvyn pysyvan vakiona koko kayttoidn ja
putoavan nollaan oletetun kayttdidn saavutettuaan. Tdm& on ns.
»ikkikuolema-tyyppinen kuluminen”. (Aijo & Virtala 2011, 12-13).

13



Viherkohteen luovutus yll&pitoon — korjausvelkaan ja kayttoikaan vaikuttavat prosessit

Asiantuntija-arvioihin perustuvassa l&dhestymistavassa eri infran alan
asiantuntijoista kootaan tyoryhmid. He arvioivat yhdessa osaamisensa ja
kokemuksensa perusteella kasiteltdvanad olevan kohteen nykytilannetta ja
kehitysta. (Aijo & Virtala 2011, 12-13).

Korjausvelan laskentamalleja ja —kaavioita on useita erilaisia. Niitd ei
tdssd opinnaytetyossd selvitetd eikd vertailla. Nippalan (haastattelu
7.6.2012) mielesta laskentamallien on oltava yksinkertaisia. Liian vaikeita
malleja ei pystytd hyodyntdmaan. Esimerkkind yhdesta Idhestymistavasta
ja laskentamallista on Helsingin kaupungin Kiinteistoille kehitetty
korjausvastuun laskentamalli.

n ,n=1,2,3..
Rakennuksen ik&a

Rakennuksen kestoika x kuluva osa

Talla menetelmalld maaritetddn rakennuksen kuluminen ja lasketaan
nykyarvo. Rakennuksen kestoikd on arvioitu. Kuluva osa ilmoitetaan
%:ssa. Esimerkkilaskenta:

- rakennuksen ik& on 20 v,

- arvioitu kayttoika 35 v

- kuluva osa 0,7 eli 70 % uushankintahinnasta

- n=2eli paraboloidi kdyran aste

= (20/35)2x 0,7 =0,23 eli 23 %

Rakennukseen on muodostunut korjausvastuuta siis 23 %. (Viljakainen
2009, 23-24.) Oletusarvoisesti kaavassa kdytetadn arvoa n=2 (Vastamaki
2010, 43). Korjausvastuuosuuden avulla  saadaan  laskettua
rakennuskustannuksista nykyarvo ja korjauskustannukset. Rakennuksen
kuluminen eli nykyarvon alenema vuoden aikana voidaan myos laskea
my0s tdman kaavan avulla. Nykyarvon alenema on kohteen nykyisessa
kunnossa pitdmiseen vaadittava rahamaara. (Viljakainen 2004, 8-9.)

Tata laskentamallia voidaan soveltaa myds viherkohteiden rakenteille.
Siind sovelletaan viheralueiden arviointiin samoja menetelmid kuin
Kiinteistdjen ja katujen arvioinneissa. Naiden rakenneosien kulumiset ovat
vastaavanlaisia ja vertailukelpoisia. Viheralueiden aluelajeiksi valitaan
hoitoluokat. Niille on taustatietojen avulla mahdollista maéarittaa
keskimddrdiset uushankintahinnat (€/m2). Hoitoluokkiin perustuva
laskentamalli soveltuu hyvin alueelliseen laskentaan. Taulukossa 3 on
esitetty  viheralueiden uushankintahintoja  hoitoluokittain. ~ Arviot
perustuvat puistosuunnitelmien maaréluetteloihin.  Tasséd kayttoika
tarkoittaa toiminnallista ik&&4. Se on yleensa teknistd kestoikda lyhyempi.
(Viljakainen 2009, 12, 40 — 41 & 57.)
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Rakennettujen viheralueiden laskentaparametreja ja uushankintahinnat
Uushankintahinta
Hoitoluokka Ké&yttoika - vuotta Kuluva osa % €/m2
Al 30 70 150
A2 30 70 100
A3 25 70 70
Taulukko 3. Rakennettujen viheralueiden uushankintahinnat (Viljakainen
2009, 40).

Viheralueiden kunto on yleensd melko hyva huomioitaessa kulumattomat
osat. Téllaisia ovat mm. maanalaiset rakenteet. Huomioitaessa
viheralueiden kuluvia osia on puistojen kunto huono ja peruskorjaustarve
suuri. Rakennetuilla viheralueilla talla laskentamallilla paastaan karkeisiin
arvioihin. Niitd voidaan hyodyntdd esim. eri alueita vertailtaessa.
Laskelmien  luotettavuutta on  vaikea  todentaa  lahtétietojen
puutteellisuuden vuoksi. Laskentamallia kehittdméalld sitd voitaisiin
hyodyntdd viheromaisuuden hallinnassa. Se edellyttdisi parempia
lahtotietoja ja menetelmdn testaamista kaytanndsséd viherammattilaisten
toimesta. (Viljakainen 2009, 85 & 95-96.)

Kunkor — laskentamalli on tarkoitettu my6s kunnan rakennuksiin
sitoutuneen omaisuusmassan hallintaan. Se ei ole tarkoitettu kuitenkaan
kiinteistojen kohdekohtaiseen tarkasteluun. Sen avulla voidaan kasitella
isompia rakennuskokonaisuuksia. Laskennassa otetaan huomioon
korjausvastuuta vahentdvat peruskorjaukset. Vuosi- ja huoltokorjauksia ei
huomioida. Tekninen nykyarvo alenee kuluvien rakennusosien
kustannusosuuden verran. Kulumattomiksi rakenneosiksi lasketaan
perustukset ja kantavat rakenteet. Laskentakaava: korjausvastuu % =
rakennuksen ika/tekninen kayttdikd x kuluva osuus. Tama voidaan
muuttaa euroiksi: rakennuksen uushinta euroina X korjausvastuu % =
korjausvastuu €. (Nippala, Vainio & Nuutila 2006, 25-26).

Erikseen vain viherkohteille tarkoitettuja laskentamalleja ei ole. Niille
taytyy toistaiseksi soveltaa muihin infran kohteisiin tarkoitettuja malleja.
Viheromaisuuden arvoa ja korjausvelkaa madritettdessa ongelmana on
rahaksi vaikeaksi muutettavat tekijat. Laskentamalleissa tarkastellaan
kohteiden teknisia osatekijoitd. Ne eivat huomioi kaikkia viheralueisiin
liittyvia tekijoitad. N&itd ovat mm. sosiaaliset, esteettiset, terveydelliset ja
viihtyvyyteen liittyvét tekijat. Jopa turvallisuuteen liittyvat tekijat jaavat
vahélle huomiolle (Rontu, haastattelu 10.2.2012). Turvallisuus ja
viihtyvyys ovat laskijan oma arvio. Niiden saaminen euromaardisena
samalle viivalle on vaikeaa. (K&mppi, haastattelu 10.2.2012.) Toinen
haaste on viherkohteiden eldvdn materiaalin huomioiminen laskennassa.
Ne ovat osa viherkohteiden rakenteita. Niilld on suuri taloudellinen
merkitys ja oma elinkaarensa.

Viheralueiden mé&arda on yhdistetty parempaan terveyteen. Nykyisten
tutkimusten mukaan myos niiden laatu vaikuttaa yhtd merkittvasti kuin
méaérd. (Mitchell & Popham, artikkeli 2007.) Laatuun vaikuttaa myos
yllapidon taso. Huonosti hoidetut viheralueet nopeuttavat korjausvelan
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kasvua. Pelkka viheralue ei vield siis riitd. Se on myods yllapidettava.
Muuten sen terveydellistd hyotyd menetetdan.

Viherympéristolla on positiivinen vaikutus myos ihmisten hyvinvointiin.
Epidemiologiset tutkimukset ovat osittaneet elinymparistén viheralueiden
vahentdvan stressid ja vasymystd. Ne lisdavat fyysisista ja henkistd
hyvinvointia, pitkdikaisyytta ja tuvallisuuden tunnetta. (Groenewegen, van
den Berg, de Vries & Verheij, 2006.)

4 ELINKAARIJA KAYTTOIKA

4.1. Maaritelmia

Elinkaari-kasite (Life Cycle) on vield varsin epdmaéaréinen ja se kasitetdan
ja sita kaytetadn monella eri tavalla. Lempidinen (2007, 18) rajaa termin
ké&sittdamaan kohteen suunnittelun, valmistuksen/rakentamisen, kayton ja
yllapidon seurausvaikutuksiin. Vaikutukset voivat olla esim. taloudellisia,
teknisia, laadullisia  tai  ympéristollisia. Elinkaari  sisaltaa
yksinkertaistettuna kaikki suunnittelusta kohteen tai tuotteen poistoon asti
liittyvat toimenpiteet (Jensen, Hoffman, Mdller & Schmidt 1997, 9).
Valituilla toimenpiteilld ja -malleilla voidaan vaikuttaa elinkaaren
pituuteen. Valinnat voivat olla harkittuja ja tiedostettuja, sattumanvaraisia
ja tiedostamattomia tai olosuhteista johtuvia.

Kayttoika (Service Life) on rakenteen valmistumisen jalkeen sen vaaditun
toimivuuden ja kaytettdvyyden aika asianmukaisesti yllapidettynd. Se
voidaan vield jakaa tekniseen ja taloudelliseen kayttdikaan. Tekninen
kayttoika paattyy rakenteen saavutettua jonkin ominaisuuden perusteella
kaytettavyyden minimin. Tallainen raja-arvo voi olla esim. turvallisuus,
toimivuus  tai  kaytettdvyys.  Taloudellinen  kayttoika  paattyy
yllapitokustannusten ~ kohotessa ja  kohteen  uusiminen  ollessa
taloudellisesti kannattavampaa. (Hékkinen, Vares & Siltanen 2004, 14.)
Y mparistoministerion ohje (2000, 2) méaarittaa kayttoian rakenteen tai sen
osan kayttoonoton jélkeiseksi toimintavaatimukset tayttavaksi ajaksi.
Vaatimuksiin paastddn kohteen suunnitellulla ja ohjeiden mukaisella
yllapidolla.

Elinkaareen liittyva termistd on muutenkin hyvin laaja. Aiheeseen
liittyvissa julkaisuissa kaytetddn mm. termeja elinkaariarviointi, -
edullisuus, -kustannus, -laatu, -laskelma, -suunnittelu  ja
elinkaaritaloudellisuus. Niilla kaikilla on hiukan eri merkitys ja sisalto.
Tasséd on muutamien elinkaaritermiston maaritelmida. Muita ei ole syyta
tassa yhteydessé kayda lapi

Elinkaarisuunnittelulla (LCP = Life Cycle Planning) tarkoitetaan
rakennetun kohteen tai sen eri osien suunnitelmien tuottamista.
Suunnitelmat kattavat koko elinkaaren ajan ja sen kaikki vaiheet. Téhan
kuuluu erilaisten laskentamallien kéytté ennakoivien ja optimaalisten
ratkaisujen loytamiseksi. (Pulakka, Heimonen, Junnonen & Vuolle 2007,
6.)
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Elinkaariarvioinnilla (LCA = Life Cycle Assessment) tarkoitetaan kohteen
tai  tuotteen  koko elinkaaren  kaikkien  vaiheiden  aikaisia
ympéristOvaikutuksia. Tastd arvioinnista kéytetddn joissain yhteyksissa
myo6s termeja elinkaarianalyysi tai kehdosta hautaan—analyysi. (Jensen,
jne. 1997, 9.) Pulakka jne. (2007, 6) mdarittelevat elinkaariarvioinnin
ymparistohaittoja ja — vaikutuksia kaikissa elinkaaren vaiheissa koko
elinkaaren ajan arvioivaksi laskentamenettelyksi. Elinkaariarvioinnissa
kaytetddn laajasti subjektiivista arviointia. Tieteellista tai laskennallista
aineistoa on kaytossa usein vain vahan. (Jensen jne. 1997, 4.)

Elinkaarilaskennan (LCC = Life Cycle Costing) avulla voidaan arvioida ja
verrata eri ratkaisuvaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia. Siind otetaan
huomioon kaikki elinkaaren aikaiset kustannukset suunnittelusta poistoon.
Talvion (2009, 3) mukaan elinkaarilaskenta on myo6s paatoksentekoa. Se
késittad kaikki tuotteen tai palvelun tulot ja menot ja niiden tunnistaminen
kaikissa eri elinkaaren vaiheissa. Né&itd analysoimalla saadaan tarkeda
tietoa péaatoksenteon tueksi. Kleyner ja Sandborn (2008, 796) tiivistavat
elinkaarilaskennan keinoksi valita vaihtoehdoista kustannustehokkain.

Kansainvalinen standardi (ISO 15686-5) madrittda elinkaarilaskennan
tarvittavan toiminnallisen tason saavuttamisen kustannusarvioksi.
Laskennassa otetaan huomioon kaikki merkittavat kustannukset
arvioitavalta ajanjaksolta. Toiminnallisen tason vaatimukset pitévéat
sisallaan vahintaan luotettavuuden, turvallisuuden ja saatavuuden. (Perera,
Morton & Perfrement 2009, 1).

Elinkaari voidaan infran kohteissa jakaa karkeasti viiteen vaiheeseen:
idea/kaavoitus, suunnittelu, valmistus/rakentaminen, kayttoé/huolto ja
kaytosta poisto (Kulo & Kuusela 2009, 4). Elinkaari voidaan tarvittaessa
jakaa vield tatd pienempiin osiin. Tdssa opinnaytetyossa tutkimuksen
kohde on rakentamisen ja yllapidon vélinen rajapinta ja sen vaikutukset
elinkaareen. Tama hetki on samalla kayttdian alku.

Elinkaari

Kestoika

Kayttoika

Kunnossapitojaksot

.

-

» > -
Raaka-  Valmistus  Kayttd Turmeltuminen Loppusijoitus

aineen
otto

Y.
)

Kierratys

-

Kuva 5. Elinkaaren eri vaiheiden maaritelmia (Vastamaki 2010, 24).
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4.2. Elinkaarilaskennan kaytté kunnissa

Elinkaarilaskennan hyodyntdmiseen ja kayttoon liittyy paljon samanlaisia
elementtejd kuin korjausvelkaan. Sen tarpeellisuutta puoltavat samat
argumentit. Kyse on omaisuuden hallinnasta ja resurssien optimaalisesta
kaytostd. Kayttoian laskentaa ei tehda erikseen. Sen aikajana sisaltyy
elinkaareen.

Ronnun (haastattelu 10.2.2012) mukaan elinkaarilaskentaa tehd&én
kunnissa vahan. Sitd tehddan vahemman kuin korjausvelkalaskentaa.
Tama johtuu laskennan monimutkaisuuden ja vaikeuden vuoksi. Kuntien
taloudellinen ahdinko on kuitenkin pakottanut laskennan lisaamiseen.
Talla hetkella ollaan asian tarkeyden tiedostamisvaiheessa. Kunnilla ei
myo6skaan vélttdmatta ole resursseja lasketun mukaiselle yllapitotasolle.
Uudet investoinnit eivat aina tuo kayttdmenoihin lisdystd. Kuntien
kayttamat laskentamallit ovat myods usein toisistaan poikkeavia ja
suojattuja malleja.

Suomessa ei télla hetkelld ole vyleisesti kéytdssa olevaa mallia
elinkaarilaskennalle. Elinkaarindkdkulma on kuitenkin yleistymassé
kuntien padtoksenteossa. Omaisuuden arvo heikentyy riittamattomalla
yllapidolla. Koko elinkaaren eri vaiheiden kustannuksien huomioiminen
voi alentaa kokonaiskustannuksia infran kohteissa. Meneilladn olevissa
Kehto- ja Kupera- hankkeiden tavoitteena on yhtendistdd kuntasektorin
toimintatapoja. (Kuntatekniikka.fi.)

Elinkaarilaskentaa kéytetddn joissakin kunnissa paatoksenteon tukena. Se
on kuitenkin viela kaukana systemaattisesta ja jarjestelmallisesta kéytosta.
Laskentametodit ovat my0s vield epdmaaraisia. Elinkaarilaskentaa ei talla
hetkelld kaytetd laajasti ja tehokkaasti. On tarkedtda myods tiedostaa
laskentamallien puutteet. Ne ovat vield kaukana tdydellisesta. Laskelmien
tuloksiin vaikuttavat kaytettdvissa oleva tieto, ennusteet ja niiden
painotukset. Namé& epdvarmuustekijat tekevéat laskemisesta hyvin
haasteellista. (Perera jne. 2009, 3.)

Nippalan (haastattelu, 7.6.2012) mukaan halvin investointihinta on
harvoin kokonaistaloudellisesti halvin vaihtoehto. Julkinen sektori
kayttadkin elinkaarilaskelmia enimmaékseen investointipaatdsten apuna.
Yksityinen sektori kayttad laskelmia enemman taas suunnittelun
apuvalineend. Tavoitteena on kummallakin hallita ja ennakoida paremmin
elinkaaren eri vaiheissa vaikuttavia kustannustekijoitd. Tdma “kehdosta
hautaan” ldhestymistapa tuleville investoinneille mahdollistaa ongelmien
ennakoimisen ja minimoimisen. Tatd kautta paastddn myos
kustannussaastoihin.  Erityisen  hyvin  elinkaarilaskenta  soveltuu
vertailtaessa ~ monimutkaisten investointien  vaihtoehtoratkaisuja
rakennusalalla.  (Life cycle management raport 2009, 5-6.)
Elinkaarikustannuslaskennalla voidaan insingoritieto muuttaa
talousasioista vastuussa olevien henkildiden ymmartdméaan muotoon
(Lempiéinen 2007, 14).
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4.3. Elinkaarilaskenta

Piispan (2010, 18) mukaan elinkaarilaskennalla on kolme selke&&
tarkoitusta. Sen avulla kehitetddn ajattelua tuotteen tai palvelun
kustannuksista koko elinkaaren ajalta. Sen avulla tunnistetaan myos
ymparistokustannukset ja —vaikutukset. Nain niihin pystytdan paremmin

vaikuttamaan. Elinkaarilaskenta auttaa myaGs tunnistamaan
kustannusvaikutukset jo  suunnitteluvaiheessa  kaikissa elinkaaren
vaiheissa.

Elinkaarilaskennan tavoite on Barringerin (2003, 2) mukaan auttaa pitké&n
aikavalin kustannustehokkaimman  toimintamallin [0ytdmisessé
vertailtaessa eri vaihtoehtoja. Yleensd yllapito- ja poistokustannukset
ylittdvat moninkertaisesti muut elinkaaren kustannukset. Ne voivat olla
jopa 2-20 kertaa suuremmat alkuperdiseen hankintahintaan verrattuna.
Paras toiminnan tasapaino saavutetaan kokonaiskustannusten ollessa
mahdollisimman pienet. Tdma on kuitenkin vain tyokalu prosessin
hallintaan. Sen kéyttd vaatii hyvaa harkintaa ja arvostelukykya. Laskentaa
voidaan l&hestyd monesta eri nékokulmasta ja ndkokulmasta riippuen
voidaan tehda erilaisia johtopaatoksia. Nakokulma voi olla esimerkiksi
omistajan, kayttajan tai jopa yhteiskunnallinen. (Lindholm & Suomala
2005, 2.)

Tarkein hyoty elinkaarilaskennassa on koko elinkaaren kaikkien vaiheiden
kustannusten hallinta ja parhaimpien ratkaisujen loytaminen ja
ennakoiminen. Se pakottaa huomioimaan my6s etdiseltd tuntuvat
elinkaaren myoh&isemman vaiheen asiat. Elinkaarilaskenta on laadittava
mm. Kkorjaussuunnitelma hankkeelle. Laskenta voidaan jakaa kahteen
tasoon. Perustaso paljastaa koko elinkaaren kustannukset. Detaljitaso
paljastaa hankkeen kustannuksiin vaikuttavat tekijat. Detaljitasolla
voidaan tehdd eri  skenaariovaihtoehtoja ja niiden  vaikutus
elinkaarikustannuksiin. (Elinkaariohjeistus 2011, 5.)

Lindholm & Suomala (2005, 2) nadkevét elinkaarilaskennan enemman
ajattelutapana kuin pelkk&nd kustannusten laskentatyokaluna. Laskenta
keskittyy pitkén aikavalin toimintaan ja siina hyddynnetdan monia erilaisia
laskentamenetelmid. Sen avulla ohjataan toimintaa. Perusoletus
elinkaarilaskennassa on tulevien kustannusten ennakoiminen ja niihin
vaikuttaminen. Tiedetddn tehtyjen ratkaisujen vaikutukset tuleviin
kustannuksiin. Téltd pohjalta toimintaa ja toimintatapoja voidaan kehittaa
haluttuun suuntaan.

Elinkaarikustannukset muodostuvat useista hankkeen eri osatekijoista.
Nailla  tekijoilla  on  vaikutuksia  toisiinsa.  Tama  tekee
kokonaiskustannusten laskemisen haastavaksi. Kokonaisuuden
hallitsemiseksi on hankkeelle asetettava selkedt ja mitattavissa olevat
tavoitteet. Niiden taytyy olla hierarkkisia ja tukea hankkeen p&éatavoitetta.
Lahesk&&dn aina hanke ei voi olla optimaalinen samaan aikaan
taloudellisesta ja ympaéristollisestd ndkokulmasta. (Elinkaariohjeistus
2011, 3))
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Investointikustannukset ovat elinkaaren helpoiten hallittavissa olevat
kustannukset. Ne tapahtuvat hankkeen alussa ja niihin liittyy véhiten
epavarmuuksia. Niistd voidaan tinkida heikommalla suunnittelulla ja
rakentamisella.  Naissd tapauksissa  yllapidon  kustannukset ja
korjauskustannukset kasvavat ja elinkaarikustannukset ovat korkeammat.
Korjauskustannuksilla paikataan laatutason laskua. Korkeamman laadun
investointiratkaisut voivat vahentdd yllapitokustannuksia ja hankkeen
kustannusriskejd. Suurin osa elinkaarikustannuksista maaraytyy ja
sééstopotentiaali saadaan suunnitteluvaiheessa. Vaikutusmahdollisuudet
kokonaiskustannuksiin vahenevéat hankeen edetessa. Asia on esitetty
kuvassa 6. (Elinkaariohjeistus 2011, 4 & 7.)

Aéddstdpotentiaali !

Fi tarvetta sunrille Suunnitelmattitoksia
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| | /]V\ Metto sddstd

|

|
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Tarveselvitys Luonnosvaihe Suunnittel. Rakentaminen Kayttd
. ! !

Uusiminen

Aika
Kuva 6. Elinkaarikustannuksiin vaikuttaminen. (Elinkaariohjeistus 2011,
7)

Kohteen elinkaaren laskentaprosessissa kustannukset arvioidaan ja
lasketaan koko elinidn ajalta. Perinteisessa elinkaarilaskennassa
huomioidaan kaikki suunnittelun, rakentamisen, yllapidon ja kohteen
poistamisen kokonaiskustannukset. (Life cycle management raport 2009,
6.) Tavoitteena on ennakoida ja minimoida jokaisen elinkaaren vaiheen
kustannukset.  Elinkaarilaskennan menetelmat ovat viime vuosina
laajentuneet perinteistd lahestymistavasta kasittaméaan myos sosiaalisen ja
ympaériston ndkokulman. (Testa, Iraldo, Frey & O Connor 2011, 570.)

Elinkaarikustannusten laskennassa on otettava huomioon myds rahan
arvon muuttuminen elinkaaren aikana (Piispa 2010, 18). Tulevat
kustannukset saadaan diskonttaamalla vastaamaan yllapitokustannusten
nykyarvoa (Antikainen, Siivonen, Salmela, Saltevo & Tolvanen, 2004, 8).
Talloin kaytetddn lopputulokseen vaikuttavia indeksitekijoita. Niitd ovat
mm.  diskonttauskorko, = palkka- ja  materiaalikustannusindeksi.
Vaihtoehtona on myds laskea kustannukset nykyhinnoilla ilman
indeksitekijoitd. (Lempiéinen 2007, 14.)

Elinkaarilaskelmissa arvioidaan kohteen tulevia kustannuksia. Osa néisté
arvioista on vain asiantuntijoiden parhaita arvauksia. Ennusteiden
tekeminen tulevaisuuden kustannuksista on haastavaa. (Pulakka jne. 2007,
34). Infran kohteiden elinkaari on pitkd ja sen vaiheisiin liittyy paljon
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epavarmuustekijoitd. Kyse voi olla arviosta usean kymmenen vuoden
paéhan. Kustannuskehitys on huomioitava mahdollisimman hyvin. Se on
tehtdva parhaaseen olemassa olevaan tietoon pohjautuen. Kustannusten
arviointiin voidaan kayttaa historiatietoja vastaavanlaisista kohteista. Ndin
saadaan arvio todenndkoisista yllapitotarpeista ja kustannuksista.
(Antikainen, Siivonen, Salmela, Saltevo & Tolvanen 2004, 8.) Teknisten
ratkaisujen vertailuun liittyy aina epavarmuutta. Se vaikuttaa
paatoksentekoon oleellisesti. (Goebel, Kahkonen, Ristikartano, Visti &
Tervonen 2008, 13.)

Kaikki tekijat ja tavoitteet eivat ole mitattavissa numeerisesti.
Kokonaistaloudellisuudessa on kyse myo6s eri ndkokulmien valinnasta.
Mitattavien tekijoiden lisaksi myos laatutekijoiden eroja eri vaihtoehtojen
valilla on pystyttdvd analysoimaan. Analysointi on tehtdvd ainakin
sanallisesti. (Pulakka jne. 2007, 16). Nippalan (haastattelu, 7.6.2012)
mukaan aineettomat, eli vaikeasti rahalliseen muotoon muutettavat,
hyodyt saadaan laskelmiin mukaan taulukoimalla ja pisteyttamalla.
Halutut arvot kategorisoidaan. Lista arvoista on pidettava yksinkertaisena.
Arvoille tehdadn mitta-asteikko pisteytystd varten. Nain saadaan eri
vaihtoehtojen aineettomat hyoddyt vertailtavaan muotoon.

Toivasen jne. (2011, 30) mukaan joissain (esim. liikennevaylat) infran
kohteissa elinkaarilaskentaan liittyvien epévarmuustekijoiden takia
tarkkojen laskelmien tekeminen ei ole aina hyodyllistd. Suunnittelua ja
rakentamista ohjaavat ohjeet ja normit maérittavat jo pitkalti tulevat
elinkaarikustannukset. Epavarmuustekijat liittyvat rakentamisen jalkeisiin
kustannustekijoiden arviointiin. Léht6tietojen puutteellisuus, rakenteiden
kuluminen ja toimenpiteiden vaikutusten arviointi tekevéat arvioinnista
erittdin haasteellista.

Ensimmainen tekija elinkaarilaskennassa on kustannukset. Elinkaaren
aikana on monia erilaisia kustannuksia alkuinvestoinneista rakentamiseen,
yllapitoon ja poistoon asti. Nama kaikki tekijat on huomioitava. Toinen
tekij& laskennassa on aika. Tami tarkoittaa elinkaarta eli koko
kustannuksia aiheuttavaa ajanjaksoa. Analysoinnin yksinkertaistamiseksi
ajanjakso voidaan jakaa kahteen vaiheeseen. Ensimmadinen kasittaa
suunnittelun ja rakentamisen ja toinen yll&pidon ja poiston. Kolmas tekija
laskennassa on arvioitujen kustannusten diskonttaus analysoitavan
ajanjakson osalta eli arvioidaan rahan arvon muutosta kyseisen ajanjakson
aikana. (Testa jne. 2011, 579.)

Viherkohteissa tilanne on elévéstd materiaalista johtuen erilainen muihin
infran kohteisiin verrattuna. Ylldpidon osuus nousee ensimmaisten
vuosien aikana muita infran kohteita korkeammaksi. Myos
puistoinvestointeja on tehty miettiméatta siita seuraavia
yllapitokustannuksia. ~ Elinkaarilaskennasta ~ voisi  suuri  hyoty
viherkohteissa. (Rontu, haastattelu 10.2.2012).

Elinkaarilaskenta kehittdd ajattelua huomioimaan tuotteen kustannuksista

koko elinkaaren ajalta. Se auttaa tunnistamaan toimintojen ja péatdsten
kustannusvaikutukset. N&in pystytddn ennakoimaan kustannukset ja
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vaikuttamaan niihin. Elinkaarilaskennan avulla saadaan lisdinformaatiota
paatoksentekoon eri toteuttamisvaihtoehtoja vertailtaessa. Sen avulla
pystytddn huomioimaan vaikutukset koko elinkaaren aikana paremmin
kuin perinteisell& investointipainotteisella paatoksenteolla.
Investointikustannuksiltaan ~ halvin ~ vaihtoento  ei  aina  ole
elinkaarikustannuksiltaan edullisin. (Pulakka jne. 2007, 3.)

4.4. Elinkaaren hallinta

”Elinkaaren hallinta on omaisuuden hallintaa.” (Rontu, haastattelu
10.2.2012).

Kuntien talous on tiukoilla ja talouden hallinnan merkitys korostuu.
Tavoitteena on saavuttaa asetetut tavoitteet mahdollisimman pienin
kustannuksin.  Taman edellytyksena on rakennettavien kohteiden
tavoitteiden maarittdamistd jo ennen suunnittelua. P&atoksentekijat eivat
aina kuitenkaan tunne paatostensa kustannusvaikutuksia. Seuraukset
voivat tulla ilmi vasta yllapidon aikana. Vaikutusmahdollisuudet téssa
vaiheessa ovat jo vahissd. (Pulakka jne. 2007, 10.) Korjaavat toimenpiteet
tai  kustannuksiltaan korkea yllapito tulevat Kkalliiksi. Resurssit
investointien ja yllapidon osalta ovat harvoin tasapainossa. Tuotannosta
vuonna 2002 arviolta 2/3 oli investointeja ja 1/3 kunnossapitoa ja hoitoa.
(Yliherva 2004, 66.) Taulukoissa 4 ja 5 on kuvattu kuntien puistojen ja
yleisten alueiden taloudellista tilannetta 2000—luvulla.
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Taulukko 4. Puistot ja yleiset alueet — toimintamenot ja —tulot kunnissa
2000-luvulla (Kuntaliitto, kunnat.net)
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Taulukko 5 Puistot ja yleiset alueet — investoinnit kunnissa 2000-luvulla
(Kuntaliitto, kunnat.net). Kuvassa investoinnit ovat kuvattu vaalean
sinisell palkilla, investoinnit 2010 rahanarvossa ovat tumman siniselld ja
poisto ovat vihrealla.

Peruslahtokohtana elinkaarisuunnittelussa on rakenteiden vanhenemisesta
johtuva korjaustarve. Suunnittelulla pyritddn ennakoimaan nykyhetken ja
tulevaisuuden kustannustehokkaita toimintoja ja menetelmid asetettujen
tavoitteiden saavuttamiseksi. (Suomi — Viro Interreg 111 A hanke 2007, 9.)

Elinkaarisuunnittelu tarkoittaa rakennetun kohteen ja sen osien kuvausten
ja madrittelevien suunnitelmien tuottamista koko elinaikaa ja sen kaikkia
vaiheita varten. Elinkaarisuunnitteluun kuuluu suunnittelujaksolle
ennakoivien ja optimoivien laskentamallien kédyttd. (Pulakka jne. 2007, 6).
Nippalan (haastattelu 7.6.2012) mukaan kunnollista elinkaarisuunnittelua
ei voi olla ilman elinkaarilaskentaa. Se on silloin  vain
“arvaussuunnittelua”.  Suunnittelijan  tdytyy  tietdd  ratkaisujensa
seurausvaikutukset. Suunnitteluvaiheessa tarvitaan laskentaa, tietoa
rakenteiden kestoiasta ja niiden uusimis- ja korjauskustannuksista. Tamé
on usein kokemusperéista tietoa ja sitd ei aina suunnittelijalla ole valmiina
olemassa. Omassa organisaatiossa on usein runsaasti arvokasta kaytdnnon
tietoa. Sitd on osattava hyddyntaa.

Ylihervan (2004, 63) mielesta riskind on palvelujen pilkkominen kapeisiin
osaamisalueisiin elinkaariajattelun sijaan. Suunnittelu, rakentaminen ja




Viherkohteen luovutus yll&pitoon — korjausvelkaan ja kayttoikaan vaikuttavat prosessit

yllapito  ostetaan  erikseen.  Osapalveluiden  tuottajien  vastuu
kokonaisuudesta hamartyy. Tam& voi vahentdd toimintatapojen,
yhteistoiminnan ja palvelun kehitystd. Kunnissa perinteinen tilaajien
vuosibudjetointikin  estdd usein pitkalla aikavalilla edullisimpien
ratkaisujen  kayttéonoton. Tamé johtaa elinkaariajattelun sijaan
osaoptimointiin.

Kohteen elinkaarisuunnitelma on laadittava viimeistaan
suunnitteluvaiheessa. Pitkdjanteisellda suunnittelulla ja sen toteutuksella
pystytddn parhaalla mahdollisella tavalla takaamaan k&yttbomaisuuden
arvo. Yllapitotoimenpiteilld on mahdollista vaikuttaa kayttd-omaisuuden
arvoon elinkaarikustannuksia hallitsemalla. (Lempidinen 2007, 2.)
Elinkaarisuunnittelussa tarvitaan kuitenkin paljon uutta tietoa otettavaksi
huomioon ja kasiteltdvaksi suunnitteluprosessissa (Hakkinen, Vares &
Siltanen 2004, 34). Se on kuitenkin keino hallita, analysoida, organisoida
ja ohjata toimintaa ja toimintatapoja kohti haluttua padmaaréaé (Life Cycle
Management 2007, 9).

Kustannus-
opitimi Yhteiskustannus

Suunnitelmallinen
kunnossapito

Kunnossapito
esiintulevien
tarpeiden mukaan

Kunnossapidon kustannukset

Kunnossapidon maara

Kuva 7. Kunnossapitokustannusten optimi. (http://www.infrakuntoon.fi/)

Vahéisella  yllapidolla  kunnossapitotarpeiden  méaara  kasvaa.
Suunnitelmallista yll&pitoa kasvatettaessa kustannukset nousevat ja
kunnossapitotarpeet vahenevat. Naiden aaripdiden valissd on riittdvén
yllapidon optimitaso mahdollisimman pienill& kustannuksilla. Tama on
esitetty kuvassa 7. (http://www.infrakuntoon.fi/)

Viheralueiden rakentamisvaiheessa ei pystytd saavuttamaan lopullista
yllapidettdvad staattista tilannetta. Eldvda materiaali on jatkuvasti
muuttuvassa tilassa. Tama olisi otettava jo suunnitteluvaiheessa huomioon
hoitotavoitteita ja -resursseja madriteltdessa. Viheralueiden hoidon
resurssit eivat ole lisdantyneet uusien vaatimusten ja hoidettavien pinta-
alojen mukaisesti (Salo 1984, 15).
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Eri elinkaaren vaiheissa tehdyilla paatoksilla ja toimenpiteilla on erilainen
vaikutus  kohteen  kokonaiskustannuksiin.  Suurin  vaikutus  on
suunnittelunaikaisilla  ratkaisuilla. ~ Vahiten  kustannuksiin  voidaan
vaikuttaa yllapidon aikana. Yllapidon elinkarikustannustiedolla on lahinna
informatiivinen vaikutus. Tata tietoa voidaan hyddyntda vasta tulevissa
hankkeissa. Vaikutusmahdollisuudet kokonaiskustannuksiin eri elinkaaren
vaiheissa on kuvattu kuvassa 8 (Pulakka jne. 2007, 18.)

vaikutusmahdollisuus elinkaarikustannuksiin elinkaarikustannusten kertyminen

/ /

/

| N NC N
~

suunnittelu rakentaminen ylldpito purku

Kuva 8. Vaikutusmahdollisuudet kustannuksiin elinkaaren aikana.
(Pulakka jne. 2007, 18).

Suunnittelulla ja sen aikaisilla ratkaisuilla on selvasti suurimmat
vaikutusmahdollisuudet elinkaarikustannuksiin.  Sen osuus elinkaaren
aikaisista kokonaiskustannuksista on hyvin pieni. (Toivonen jne. 2011,
12). Ristolan (2011, 10) mukaan yli 70 % elinkaaren
kokonaiskustannuksista maéaritellaan jo suunnitteluvaiheessa.

Kéyttoika on keskeinen osa elinkaarisuunnittelua. Rakenteiden kayttdika
vaikuttaa suoraan kohteen ja sen osien kelpoisuuteen ja toimivuuteen.
Kayttoik&suunnittelussa tarvitaan tietdmystd rakenteiden kaytto- ja
ymparistdolosuhteista, ominaisuuksista ja materiaalien ik&antymisesta.
Pelkk& tieto ei kuitenkaan riitd. Tietoa on osattava hyddyntdd oikealla
tavalla. (Pulakka jne. 2007, 25)

45. Kayttoika

Kéyttoikaan vaikuttavia tekijoitd ovat mm. suunnittelun ja rakentamisen
laatu, ymparistdolosuhteet, kaytto ja yllapidon taso. Rakenteiden kunnosta
huolehtiminen on osa kayttdik&suunnittelua. Elinkaarisuunnitteluun kuluu
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ohjeistus kayttdian aikaisesta kohdekohtaisesta yllapitosuunnitelmasta.
Ohjeistus  voi pitdd sisédllddén  mm. kohteen tarkastukset ja
huoltotoimenpiteet. (Pulakka jne. 2007, 25-26)

Suunniteltuun kayttéikaan vaikuttavat haluttu ja toteutettu rakentamisen
taso (K&mppi, haastattelu 10.2.2012). N&ma& voivat olla ristiriidassa.
Halutaan halpaa rakentamista ja samaan aikaan odotetaan kohteelta
normaalia kayttoikaa. Yllapidon keinoin ei pystytd rakentamisen aikaisia
virheitd aina korjaamaan.

Kéyttoikasuunnittelussa tarvitaan hyvdd ja syvallistd tietdmysta
rakenteiden ominaisuuksista ja kayttoolosuhteista seka
ymparistotekijoiden  vaikutuksesta  materiaalien  kulumiseen ja
ikdantymiseen. Suunnittelussa on vain hyvin harvoin riittdvasti resursseja
ja osaamista tdman tiedon itsendiseen hallintaan. Siihen tarvitaan seka
laskennallista ettd kaytannon tietoa. (Pulakka jne. 2007, 25).

Viherkohteiden kayttoika vaihtelee paljon. Normaalilla yll&pidolla
leikkipaikan kayttoika on 15-20 vuotta. Taméa tarkoittaa séannollista
hoitoa ja kunnossapitoa. Kaikki leikkipaikan osatekijit eivat kestd 20
vuotta. Leikkivalineiden osia tai koko valine joudutaan uusimaan
kulumisen tai ilkivallan takia. Tdma on esitetty kuvassa 9 (Jyvéskylan
kaupungin viheralueohjelma 2005, 71). Osa rakenteista taas kestaa
kayttoian loppuun hoidon keinoin. Oikein rakennettuna maanalaiset
rakenteet kestdvdt hyvin kohteen koko kayttdian. Puusto voi kestda
huomattavasti vield pidempédén. Nama ovat esimerkkeja. Viherkohteiden
rakenteet voivat olla hyvin monipuoliset ja eri osatekijoiden kayttoika
vaihtelee paljon. Nama tekijat on huomioitava mietittdessa kohteen koko
kayttoian aikaisia kustannuksia.
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Leikkipuistajen kunnostusohjelma

Toeimintapuistot
Korttelipuistot
Pienpuistot

kunnostus 5v valein 2 kpl | vuosi
kunnestus 5v valein 11 kpl ! vuosi
kunnestus 5v vilein 1 kpl / vuosi

Elinkaari ja kunnostusohjelma (kerttelipuistet)

Vuosittain tehtivat toimenpiteet

tarkastuksat

kulumisesta ja rikkoutumisesta aiheutuneet korjaukset

ilkivallan atheuttamat korjaukset

Ov S 10w
==

esim. 13v. vilein
rikkoutuu ja pois-
tetaan

uusitaan 15 v

15v

Ov. leikkipaikka
rakennettu tai
saneeratiu

10v. kunnosms,

uusimistarve

maalaus ja hiekka-
pinnat, valineldan

Bv. kunnostus,

16v. kunnostus,

20v. (kunnostus,
maalaus ja hiekka-
pinnat), valineiden
uusiminen tai leik-
kipaikan olemassa-
olon tarpeen harkin-
fa (onko vield kiyt-
t3jid) tal sanearaus
(suunnittelu 19 v)

maalaus ja hiek- maalaus ja hiekka-

pinnat, tal sanea-
raus tai sen
tarpeen harkinta
(zuunnittelu 14 v)
valineiden uusimis
tarve 7

kapinmnat

Kuva 9. Viheralueiden/leikkipaikan kayttoikd — Jyvaskylan malli
(Jyvéskylan kaupungin viheralueohjelma 2005, 71).

Kéayttajan ndkokulmasta on puistojen normaali kéayttoika myos Viljakaisen
(2009, 38) mukaan 15-20 vuotta. Rakenteilla ja rakenteiden osilla saattaa
olla teknistd kayttoikaad tatékin pitempéddn ja kasveilla (esim. puusto)
elinik&da jaljella. Puistojen toiminnallinen vanheneminen vaikuttaa siis
voimakkaasti sen kayttoikaan.

Kohteen yllapidon tasolla on iso merkitys kéyttdidn pituuteen. Santti
(2002, 9) jakaa yllapitovaihtoehdot kahteen ryhmaan. Ns. ajopuumallissa
kohde saa kulua vapaasti, hoito on epaséannollista ja sielld tehd&én vain
valttamattomat korjaukset. T&mé johtaa nopeaan perusparannuskiertoon.
Hoidossa kustannuksia sdastetddn ja kunnossapito- ja
investointikustannukset taas lisdéntyvat. Tassd mallissa kohteen
kayttomukavuus ja alueen viihtyisyys alentuvat.

Jatkuvan yllapidon mallissa yllapitoa tehd&&n s&anndllisesti ja sovitulla
laatutasolla. Hoito on kokonaisvaltaista ja suunniteltua. Kohteen rakenteita
tarkastetaan  saannollisesti  ja  kunnossapitokorjauksia  tehdaan
suunnitelmallisesti. Tassa mallissa yllapitokustannukset ovat korkeammat.
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Kéyttoika taas on pitempi kuin ajopuumallissa. Tdma tarkoittaa pidempaa
perusparannuskiertoa ja pienempid investointikustannuksia. Alueen
kayttajille tamé malli on miellyttdvampi. (Séntti 2002, 9.)

Né&in mustavalkoinen ei tilanne kunnissa ole. Vaihtoehtoja on muitakin ja
ne asettuvat usein naiden kahden valimaastoon. Valinnat eivat aina ole
tiedostettuja ratkaisuja. Ne ovat usein toimintaympériston sanelemia.

5 PROSESSIEN TOIMIVUUTEEN VAIKUTTAVIA TEKIJOITA

5.1. Maéritelma

Prosessi on toisiinsa liittyvia toistuvia toimintoja ja niiden toteuttamiseen
tarvittavia resursseja. Toimintamallin avulla taas muodostetaan nakemys
ydintoiminnasta. Sen avulla sidotaan prosessit yhteen. Se kuvaa prosessin
kulun ja siihen vaikuttavat tekijat. JUHTA 2008, 12.)

Pesonen (2007) maarittelee prosessin eri vaiheista muodostavaksi
tapahtumasarjaksi. Kaikkia tekemaédmme tyota voidaan kutsua prosessiksi.
Prosessit ylittdvat usein organisaatioiden rajoja. Ndin saa ja pitdakin
tapahtua. Pitkasalo (2004,10) kuvaa prosessia joukoksi yhteenkuuluvia
jatkuvia toimia. Né&iden tavoitteena on saavuttaa tietty paadmaara
laadukkaasti. Prosesseissa on lahtokohtana aina syote ja pddmaarané tulos.

Prosessit tukevat tehtdvien hoitamista. Ldahtokohtana on tallgin
organisaation ydinprosessien tunnistaminen. N&ma prosessit limittyvét
organisaation eri yksikdiden rajapinnoilla ja ulottuvat oman organisaation
ulkopuolelle. (Yliherva. 2004, 45.) Prosessi on siis ihmisten tapa
tyoskennelld keskenaan. Prosesseja on olemassa vaikka niitd ei olisi
tunnistettu ja mallinnettu. (Karvinen. 2009, 3.) Niitd voi arvioida ja
kehittdd useasta eri nakokulmasta. Garvin (1998, 2-3) jakaa prosessit ty6-,
kayttaytymis- ja muutosprosesseihin lahestymistavan mukaan. Toimintaa
ja prosesseja voidaan tarkastella ja kehittda kaikista naistd nakdkulmista.

5.2. Kuntaorganisaatioiden uudistumisen vaikutus prosesseihin

Perinteiset kuntaorganisaatiot ovat viime vuosina uudistuneet. VVanhojen
organisaatioiden tilalle on tullut monissa kunnissa tilaaja-tuottaja—malli
monilla eri variaatioilla. Tuotantoyksikoitd ovat muutettu liikelaitoksiksi
tai osakeyhtitiksi. Joissain kunnissa tuotantoa on kokonaan yksityistetty.
Usein tdma on tarkoittanut vanhan organisaation jakamista kahteen tai
useampaan eri yksikkdon. Nain on syntynyt uusia yksikoiden vélisia
rajapintoja. Prosessien kannalta ndma uudet rajapinnat ja jatkuva muutos
ovat haaste. Na&md muutokset merkitsevdt myds viherkohteiden
vastaanotto- ja luovutuskdytantdjen uudistumista. Vanhat prosessit eivét
endad valttdmétta toimi uudessa toimintaymparistossa.

Toimintaympéristossé tapahtuvien uudistusten ja muutosten pitéisi nakyéa
myods  organisaation toimintatapojen  muuttumisena.  Tapahtuneet
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muutokset voivat lopulta olla tarkoituksellisia tai tahattomia. Erilaisten
tilaaja-tuottaja-mallien  kehittdmistd  voidaan  pitdd  esimerkking
kuntaorganisaatioissa tapahtuneesta suunnitellusta ja tarkoituksellisesta
muutoksesta. Monimutkaisissa ja vaikeasti hallittavissa
toimintaymparistoissa kunnallishallinnon rakenteen tulisi olla hajautettu ja
tilaajien ja tuottajien roolien toisiinsa limittyneita. (Jalonen 2007, 136-7.)

Paine uudistuksille on kunnissa kova. Julkisen hallinnon uudistuminen
eiké organisaatioiden raja-aidat saisi olla esteend toiminnan kehittamiselle.
Palvelut on jatkossa tuotettava tehokkaammin, vahemmalla henkilostolla
ja tekemadlld yhteistyotd. Prosessien kuvaamisen ja kehittdmisen avulla
voidaan kytked yhteen toimijat ja tekeminen. (JUHTA 2008, 4.)

Tarkeintd on toiminnan ja prosessien jatkuva kehittyminen ja kyky
uudistua. Muutoksen suunnan ja paamaaran tulisi olla tarkasti méaritelty.
Todellista muutosta ja uudistumista ei tapahdu ilman yksilén muutosta. Se
on onnistuneen organisatorisen muutoksen ydin. llman sitd ei tapahdu
yhteisollistd muutosta. Kulttuurin muuttaminen on hidasta ja vaikea. IIman
seurantaa muutos on kertaluonteinen prosessi. Sen onnistumisesta ei
silloin ole varmuutta. (Hanninen 2008, 17-19.)

5.2.1. Organisaatiomuutosten aiheuttamat riskit

”Muutos on organisaatiolle aina riski.” (Pettersson 2011, 1).

Organisaatiot ovat jatkuvassa muutoksessa. Muutosten ja vakauden vélill&
tulisi olla kuitenkin tasapaino. Aina on organisaatioissa vakautta ja
pysyvyyttd  korostavia  voimia. Malttamattomuus muutosten
toteuttamisessa ja tulosten saavuttamisessa voi aiheuttaa pettymyksia ja
turhautumista. Jatkuvien muutosten kierre voi viedd organisaation pois
tasapainosta ja jopa vahentad toiminnan jarkevyytta ja tehokkuutta. Myos
vakautta on korostettava epavarmuuden vélttdmiseksi. Vakauden avulla
mahdollistetaan muutos. Illman jonkin asteista pysyvyytta ei ole
joustavuutta. (Koskimies 2010, 10.)

Valkaman (1994) mukaan uudistuneet kuntaorganisaatiot eivat aina
merkitse uusiutuneita toimintatapoja. Muuttuneessa organisaatiossa
tyoskentelevdt edelleen samat henkil6t kuin vanhassa. Vanhat
toimintatavat, asenteet ja yksittaisten henkildiden edut voivat olla
hidasteena tai jopa esteend uudistuksille. Kéytdssa saattaa olla
samanaikaisesti useita eri toimintamalleja samalle prosessille. Jatkuvien
muutosten keskelld organisaatioiden jarjestelmdt my6s vanhenevat
nopeasti.

Myos Eskolainen (haastattelu 10.112011) mainitsee vajaaksi jaéavat
muutokset. Vanhat tyokaverit joutuvat uusiin rooleihin ja aina ei
valttamatta uskalleta sanoa oikeita asioita tai katsotaan asioita sormien
lapi. Osa tilaaja-tuottaja organisaatioista ovat vain ndenndisié ja niissé on
vield paljon kehitettdvad. Organisaatiomallin vaantdvoima ei aina ole niin
suuri kuin yksittaisten henkildiden. Ylihervan (2004, 91) mukaan infra-
alalla ei perinteisesti ole kannustettu eri organisaatioiden rajapinnoissa
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toimivien henkildiden yhteistyéhon. Talle kehitykselle ei ole ollut riittavaa
motivaatiota.

Tilaaja- ja tuotantoyksikoiden erottaminen toisistaan saattaa ohjata uusia
itsendisid yksikoitd kehittymdaan toisilleen vieraaseen suuntaan ja
toimintakulttuuriin. Tama VoI aiheuttaa yhteistyo- ja
koordinointiongelmia. Eriytyminen voi aiheuttaa myos pééllekkaistd
organisointia ja johtamista. T&m& voi johtaa jopa kustannusten kasvuun.
(Valkama 1994.) llman tiivistd ja konkreettista yhteistyota tilaajaan on
palveluiden tuottajan mahdotonta hahmottaa palveluiden tarpeita
tulevaisuudessa (Toure 1998, 68).

Liian nopea muutos voi myos aiheuttaa ongelmia. Organisaatiot eivat ehdi
sopeutua uuteen tilanteeseen. Erilaisten muutosten ja prosessien
lapiviennissa edetddn usein nopealla aikataululla. Tuloksia odotetaan heti
muutosten alussa ja asetettujen tavoitteet valmistuttua. Tyontekijat
kuitenkin toteuttavat kéytdannossd muutokset. Heilla on ihmisille
tyypillinen tapa reagoida hyvinkin vaihtelevasti uusiin tilanteisiin.
(Moilanen 2001, 92.)

Pesosen (2007) mukaan pahimmillaan ndistda ongelmista ei edes
keskustella. Virheet voidaan korjata ja tilanne lakaistaan maton alle. Itse
ongelmaa ei Kkorjata ja se toistuu jalleen myGhemmin uudestaan.
Toimintatavat eivdt muutu ja mitadn ei opita. Karimaan (2001) mukaan
naiden ongelmien ratkaisuna pitdisi olla epakohtien ennaltaehkdiseminen
tai ilmenneen epékohdan korjaaminen. Ongelmien ennaltaehkdiseminen
on aina parempi strategia ja hyva laadunhallinta tukevat sité.

Na&ma ongelmat korostuvat kuntien vihersektorilla. Salon (1984, 23)
mukaan ongelmana on viherorganisaatioiden huono asema kunnan
teknisen sektorin osana. Ongelmat johtuvat useiden eri organisaatioiden
paallekkaisista viheralueisiin liittyvistd toiminnoista. T&m& johtaa
suunnittelun ja koordinoinnin puutteeseen ja se vaikeuttaa viheralueiden
jarkevaa hoitoa. Namé ongelmat eivét ole vieldkaan poistuneet.

Koskimiehen (2010, 24) mielestd pelkkd organisaation keventdminen ja
mataloittaminen eivét tee organisaatiosta automaattisesti joustavaa tai
menestyvad. Mik&&n organisaatiomalli ei ole muita parempi. Ratkaisevaa
on l6ytad omaan toimintaympéristdon ja sen vahvuuksiin ja tilanteeseen
sopiva malli.

5.2.2. Muutosten merkitys

”Jos emme mittaa, emme tiedd missd menemme. Jos emme tiedd missd

menemme, emme voi kehittdd. Jos emme voi kehittdd, olemme ajopuu.”
(Einistd 2006, 22).

Organisaation muutos on jo itsessaan prosessi. Siind tapahtuu suuriakin
muutoksia organisaation rakenteissa, toimintakulttuurissa ja resurssien
kohdentamisessa. Muutosprosessi on suunniteltu, hallittu ja johdettu. Silla
on alku ja loppu. Ennekuin muutos on viety p&étokseen, on kaytava lapi
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sarja erilaisia vaiheita. Vaiheet méaraytyvat kaynnissa olevan muutoksen
mukaisesti. Uudistuminen on lopulta sopeutumista vaistaméattomaan.
Tosin muuttumattomuuskin voi olla valinta ja vaihtoehto. (Juppo 2011,
30-32)

Burchellin & Kolbin (2006, 34) mielestd muutos-termisté on tullut jo joka
paikassa toistettava mantra ja sitd tarjotaan ratkaisuksi kaikkiin
organisaation ongelmiin. Kaikki muutosta kyseenalaistavat voidaan hyl&ta
tai erottaa muutosvastarinnan edustajina. Muutoksesta on tullut
yritysmaailman muoti ja villitys. Liian kevyin perustein ja huonosti
toteutetusta muutoksesta voi lopulta olla enemmaén haittaa kuin hyotya
organisaatiolle. Organisaatiot tarvitsevat kykya uudistua ja muuttua. Ne
tarvitsevat samalla kuitenkin myos vakautta.

Ymparistossimme tapahtuu jatkuvasti muutoksia. My6s organisaatiot
muuttuvat ja se voi tapahtua tiedostamatta ja ilman selked& tavoitetta.
Suuri osa kaikista organisaation muutoksista tapahtuu véhitellen ja ilman
muutoksen hallintaa tai tietoista ohjaamista. Kyse on silloin pienista
toiminnan tarkistuksista ja kehittdmisestda. (Juppo 2011, 30.) Nykyista
kuntien  toimintaympéristod leimaa jatkuvan  muutoksen  sek&
innovaatioiden tarve. Organisaatioiden on oltava joustavia selviytyakseen.
(Koskimies 2010, 9 & 24-25.) Tavoite on ohjata muutosta haluttuun
suuntaan ja paamaaraan halutulla tavalla. Rohanin (2009, 4) mukaan
organisaatiot ovat avoimimpia radikaaleille muutoksille taloudellisessa
ahdingossa ollessaan.

Muutostarve voi olla pakotettua tai se voi syntyd organisaation sisélta.
Pakotettu muutos voi johtua organisaation paikalleen jahmettymisesta ja
se ei silloin enéda vastaa yhteiskunnan tai asiakkaiden tarpeisiin. Tama voi
johtaa suuriin rakenteellisiin muutoksiin. Organisaation siséltd l&hteva
muutos voi olla sarja jatkuvia pienid tai suurempiakin muutoksia ja
innovaatioita. Tassd muutoksessa on hyddynnetty organisaation sisdisia
voimavaroja ja ideoita. (Koskimies 2010, 9-10.)

Muutoksia voidaan tarkastella ja luokitella monella eri tavalla. Yksi
vaihtoehto on Jupon (2011, 31) esittdm& jako hienos&atdmiseen,
sopeutumiseen ja uudenluomiseen. Hienosdatdmisessa reagoidaan
ympériston  muutoksiin  ennakoivasti  véhittéisilla  toimenpiteill&.
Sopeutumisessa toimintaa uudistetaan ulkoisten paineiden takia
reaktiivisesti. Uudelleen luomisessa ulkoiset paineet vaativat taydellisen
muutoksen olemassaolon takaamiseksi.

Muutos ei saa olla itsetarkoitus. Organisaatioille on kuitenkin tarkeaa
kyetd tarpeen vaatiessa uudistumaan ja muuttumaan.  Muutoksen
yhteydessd on pystyttdva kuitenkin  sdilyttdmé&&n organisaation
menestymiseen vaikuttaneet tekijat. Toimintafilosofia, tieto, toimintamallit
ja kaytannot hyvin toimivilta osailtaan on séilytettdvd. Tama lisaa
muutoksen aikaista vakautta organisaatiossa. (Burchell & Kolb 2006, 33.)
Toisaalta Rauvalan ja Vilmin (2012, 45) mielestd vanhat toimintamallit
eivat muutosten jalkeen endd péde. Vanhat jérjestelmét eivat vélttdmatta
sovi uuden organisaation toimintakulttuuriin. Niiden uudistaminen on
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valttamatonta. Tehdyt muutokset voivat muuten jaadda vain muodollisiksi.
Nama ndkemyserot osittavat jokaisen muutoksen olevan erilainen prosessi.
Yhté ja oikeaa tapaa reagoida muutokseen ei ole.

Monista muutoksiin liittyvistd ongelmista huolimatta kuntienkin on
muututtava ja uudistuttava. Huovisen ja Sallisen (2012, 1) mukaan kunnat
tarvitsevat muutosta ja elinvoimaa. Elinvoima on uudistumiskykya,
kehittymistd, kykya toteuttaa tarpeelliset muutokset ja ottaa hallittuja
riskeja. Kunnilta edellytetddn tulevaisuudessa enemmaén joustavuutta ja
uusiutumiskykyé rakenteissa ja prosesseissa. llman nditd ominaisuuksia
kuntien on vaikea tuottaa kustannustehokkaita ja laadukkaita palveluita.

Koskimiehen (2010, 5) tutkimuksen mukaan muutoksiin sopeutuminen ja
muutoskyvyn hyddyntdminen ovat organisaatiolle ensisijaisen tarkeitd
ominaisuuksia. Uudistuminen ja mukautuminen ovat keinoja sopeuttaa
organisaation kaytadnnot, resurssit ja rakenteet muuttuvaan ympéristoon.
Iman muutoksia ja uudistumista organisaatiot eivat voi sdilyéd
menestyvind.  “Tulevaisuussuuntautuneisuus,  uudistumiskyky  ja
yhteistydtaidot ovat nousemassa entistd  keskeisemmaélle sijalle
kuntaorganisaation tulevaisuuden hallinnassa.” (Jantti & Majoinen 2008,
7).

Rohan (2009, 4) mainitsee onnistuneeseen muutokseen vaadittavan kolme
tekijad: ajoitus, ajoitus ja ajoitus. Muutoksen lopullisen onnistumisen
arviointi on kuitenkin vaikeaa. Seurausten ja vaikutusten arviointi
verrattuna organisaation aikaisempaan olotilaan on mahdotonta. Siksi
onkin tarkasteltava organisaatiossa tapahtunutta muutosta aina
tapauskohtaisesti. (Juppo 2011,6.)

5.3. Laatu- ja toimintajarjestelmét

Erilaiset laatu- ja toimintajérjestelmét tukevat prosessien toimivuutta.
Niissda on kuvattu miten organisaatiossa toimitaan. Nama toimintatavat
ovat prosesseja ja jarjestelmien avulla ne tiedostetaan, hallitaan ja niit4
kehitetddn. Johdonmukainen laatujarjestelmien kayttd toiminnan laadun
seurannassa on kunnissa talla hetkelld melko vahaistd. Koko
kuntaorganisaation kattavia yhteisesti hyvéksyttyja laatujérjestelmia ei ole
kaytossd. Toimiala- tai yksikkokohtaisia laatujarjestelmid sen sijaan on
monissa kunnissa toteutettu. (Kuntaliitto, Kehittyvét tilaaja-tuottajamallit
suomalaisissa kaupungeissa -raportti 2010, 56.)

Laatuajattelun pitdd olla kokonaisvaltaista. Laatujérjestelmat tai
laatujohtaminen eivat ole sama asia kuin laatu. Ne kuvaavat
organisaatioiden toimintatapoja. Ne eivat vield takaa jarjestelmien
oikeellisuutta tai toimivuutta. Jarjestelmat ovat vain osa kokonaisuutta. Ne
ovat kuitenkin keinoja yrittdd varmistaa toiminnan laatu koko kohteen
elinkaaren ajan. (Linnainen, Bostrom & Miettinen 1994, 32.)

Eskolaisen (haastattelu 10.11.2011) ndkemyksen mukaan toiminta- ja

laatujérjestelméat ovat kuntien teknisill& sektoreilla yleistymdssa. Jo niita
tehdessa huomataan mahdollisia puutteita nykyisessd toiminnassa.
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Toiminta, laatu ja laaduntuottokyky kehittyvét jo tatd kautta. Tehtyjen
jarjestelmien k&ytannon toteuttamisessa on kuitenkin parantamisen varaa.
Ne jadvat liian usein vain paperille ja hyviksi aikeiksi.

Toiminta on organisoitua ja tadsmennettyd vasta dokumentoituna.
Dokumenteista on selvittava kuka tekee, mitd, milloin, missé ja miten.
Organisaatiolla on oltava kirjallinen toiminta- tai laatujarjestelma. Siina on
oltava menettelyohjeet ja prosessien vastuut ja vuorovaikutukset. (Pesonen
2007.)

”Ylldpitotoiminta on jatkuvaa tavoitteellista toimintaa. Se on kehiliikettad
tavoitteiden, ohjeiden, suoritteiden ja palautteiden vililld.” (Marttila,
Aijala & Aho 1988.) Valmiin viherkohteen kohteen vastaanotto- ja
luovutuskatselmukset ovat osa prosessia. Niiden toimivuus tukee koko
prosessin onnistumista. Katselmuksissa kohteen suunnittelu-, kéytto- ja
hoitotavoitteet siirretaan yllapitajalle. Vastaanotto- ja
luovutuskatselmukset on my6és dokumentoitava. Dokumenteilla on suuri
merkitys todisteena siitd mitd vastaanottotarkastuksessa on havaittu.
(Sohlberg, Tolppola & Laurila 1986, osa V, 6). Sovitut toimintamallit ja
jarjestelmien jatkuva paivittdminen ja kehittdminen takaavat yll&pidon
onnistuneen toiminnan. (Lempiainen 2007, 2)

Tyontekijat muodostavat organisaation inhimillisen p&&oman. Se on
kaikkien yksiloiden tiedon, taidon, kokemusten, Iluovuuden ja
innovatiivisuuden maara. Se koostuu sisdisistd ja  ulkoisista
vuorovaikutussuhteista. (Yliherva 2004, 50). Osa téstd tiedosta ja taidosta
on vain tiettyjen tyontekijoiden hallinnassa. Se on ns. hiljaista tietoa”.
Iman dokumentointia ja prosessien hallintaa tdma tieto poistuu
organisaatiosta tyontekijan mukana. Salmelan (2010, 2) mukaan prosessit
ja niiden kuvaukset jaavét vaillinaisiksi hiljaisen tiedon jaddessa
huomioimatta. Prosessikuvausten avulla voidaan hiljainen tieto saada
kerattya ja hyodynnettyd (JUHTA 2008, 5).

5.4. Toimivan prosessin ominaisuuksia

Prosesseja on kaikkialla. Ne ovat arkea meiddn jokapdivaisessa tyossa.
Niité ei aina tunnista tai tiedosta. Prosessit eivét aina toimi optimaalisesti.
Ne on tunnistettava ja niit4 on kehitettdva. Toimivalla prosessilla on oltava
omistaja eli vastuuhenkild. Omistaja vie prosessia eteenpain, kehittaa sita
ja vastaa sen toimivuudesta. Prosessi on ratkaisu olemassa olevaan
omistajan ongelmaan. (Einistdé 2006, 17.) Prosessin omistajan on
tunnistettava toiminnan ja prosessin tavoite. Omistajan on tiedettava miksi
prosessi on olemassa, mitd lisdarvoa se tuottaa ja mik& on sen tavoite.
(JUHTA 2008, 7.)

Toimivat prosessit dokumentoivat ja selkeyttdvat rooleja ja vastuita.
Samalla ne lis&davét toiminnan tehokkuutta. Prosessien hallinnan avulla
I0ydetddn ja véhennetddn virheitd. Niiden avulla parannetaan
toimintatapojen yhtendisyytta ja nopeutetaan sopeutumista muutoksiin. Eri
prosessit kytkeytyvét toisiinsa. Ne eivét ole irrallisia ja riippumattomia
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kokonaisuuksia. (Karvinen 2009, 7.) Wennbergin (2006, 9) mukaan

toimivaan prosessiin vaaditaan:

e prosessien tunnistaminen, kuvaaminen ja dokumentointi

e prosessien analysointi ja arviointi suhteessa tavoitteisiin ja
toimintaympariston muutoksiin

e jokaisella prosessilla on oltava omistaja” eli vastuuhenkil

e tyOntekijoiden ja ulkoisten sidosryhmien ottaminen mukaan prosessin
suunnitteluun ja kehittdmiseen

e prosessien on tuettava organisaation strategisia tavoitteita

e prosessien priorisointi eli resurssien kohdentaminen tarkeimmille
prosesseille

e prosessien jatkuva kehittdminen sopeuttamalla ne mitattuun
tehokkuuteen, tuloksellisuuteen ja vaikuttavuuteen.

Karvisen (2009, 6) mukaan toimivat prosessit mahdollistavat:
asiakastarpeen ymmartamisen

lisdarvon tuottamisen asiakkaalle toiminta- ja tukiprosessien avulla
resurssien tehokkaan hallinnan ja ké&yton

prosessimallien toimimisen organisaation muistina

erillisten yksikdiden toimimisen osana kokonaisuutta

oppimisen ja tiedonsiirron

toiminnan systemaattisen hallinnan

tehokkaan kehittdmisen ja kommunikaation.

Jokainen prosessi kytkeytyy normaalisti johonkin toiseen. Ne ovat vain
harvoin tdysin itsendisid ja muista riippumattomia. Kaikki prosessiin
tulevat syotteet (input) ovat jonkin toisen prosessin tuotoksia (output).
Kaikkia prosessin tuotoksia hyddynnetdan jossain toisessa prosessissa.
Kyseessd on siis prosessien verkosto. Se siséltda prosessien valisia
rajapintoja. Rajapinnat ovat taas prosessien valisid sopimuksia. Naissa
rajapinnoissa tapahtuu yhteisty6td organisaation sisalla tai yli
organisaatiorajojen. Naiden rajapintojen toimivuus vaatii yhteisesti
hyvaksyttyja ja maariteltyja toimintamalleja. (Karvinen 2009, 7)

Prosessien kuvauksia tarvitaan kaikilla organisaation tasoilla. Se auttaa
hallitsemaan  kokonaisuuksia,  selkeyttdd  vastuita, [6ytdmaan
tehostamistarpeita ja kuvausten avulla myds jasennetddn prosesseja.
Yhtendisesti kuvatut prosessit helpottavat niiden toteuttamista ja
kehittdmisté organisaation siséll& ja yli organisaatiorajojen. Kehittdmisella
tdhdatadan toiminnan tehostamiseen, laadun ja palvelutason parantamiseen,
ongelmatilanteiden hallintaan ja kustannusséastoihin. (JUHTA 2008, 2 &
4)

Organisaatiorajojen ylittavat prosessit eivat noudata kunnissa virasto- tai
hallintorajoja. Ne eivat toimi eristyksissa muusta hallinnosta. N&in
muodostuu erilaisia rajapintoja eri organisaatioiden valille. Prosessien
toimiminen ja kehittdmisen vaatii yhteisty6td yli organisaatiorajojen.
Esteeksi voi muodostua muiden virastojen tai yksikdiden yhdenmukaisten
toimien puute. Muutokset yhden organisaation toiminnassa aiheuttavat
yleensd muutostarvetta muissakin. Pahimmassa tapauksessa ilman
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yhteistyotd tehdyt muutokset eri organisaatioissa voivat tehdd toisensa
tyhjiksi. Na&issa tapauksissa kenelldk&&n ei ole ollut selvdd vastuuta
prosessien kehittamisesta ja koordinointi on ollut puutteellista. (Wennberg
2006, 20.) Yhteisella prosessikuvauksen kielella voidaan yli
organisaatiorajojen menevat prosesseissa Saavuttaa synergiaetuja ja se
mahdollistaa toimintamallien luotettavan vertailun (JUHTA 2008, 4-5).

Huonon laadun taustalla ovat huonosti suunnitellut ja toteutetut prosessit
(Kaljunen 2011, 82). llman toimintaprosessien kuvausta emme tarkkaan
tieda mité itse asiassa tapahtuu. Tunnistamaton prosessi vain tapahtuu. Se
toimivuudesta ei ole tietoa. Kuvaamatonta prosessia ei voi myodskaan
systemaattisesti valittad tai opettaa toiselle tydntekijalle. IIman ajantasaista
kuvausta toiminta on ilman suuntaa. (Einisto 2006, 11 & 13.)

Kosken (2004,3) mukaan vastaanotto- ja luovutusprosessit ovat osa

isompaa prosessikokonaisuutta. Niiden merkitys osana ydinprosessia on

viime vuosina kasvanut. Samalla niiden toimivuuden merkitys on

kohonnut. Vastaanotto ja luovutusprosessit ovat niiden merkityksesta

huolimatta usein puutteellisesti toteutettu. Tama nékyy keskenerdisina

t0ind, puutteellisina asiakirjoina, laatuvirheind ja vastaanotto ja luovutus

eivat perustu tilaajan ja toteuttajan aktiivisen yhteistydhon. Toimivien

prosessien edellytyksend Koski (2004,3) pitdd seuraavia tekijoita:

e vastaanotto- ja luovutusprosessit, siihen liittyvdat tehtdva ja
vastuuhenkil6t on selkeésti madaritetty ja kuvattu

e prosesseihin osallistuvat tuntevat prosessin ja oman tehtavansé siin

e prosessiin osallistujat ovat motivoituneet omat tehtdvansa sovitulla
tavalla ja hyvin

e osallistujien on pystyttava hoitamaan prosessit suunnitellusti

e asiakas osallistuu vastuullisesti luovutukseen yhteistydssa urakoitsijan
kanssa.

Organisaation toimintatapoja kuvataan prosessikuvausten avulla. Se auttaa
yhteisty6td organisaation sisdlld ja muiden organisaatioiden kanssa.
Prosessikuvauksia hyddynnetadn tyon kuormitusten mittaamisessa, tdiden
ja  vastuiden  selkiyttdmisessd,  resurssitarpeiden  arvioinnissa,
ongelmatilanteiden ja péaallekkaisyyksien selvittamisessé. Sitd voidaan
hyodyntdd myds perehdyttamisessa ja tydnohjauksessa. Se on myds tapa
kerdtd hiljaista tietoa talteen. Yhteistyota tehddan yli organisaatio- ja
toimialarajojen. Prosessikuvauksilla voidaan siten saavuttaa merkittavia
synergiaetuja. (JUHTA 2008, 4-5.) Vuoren (1994, 14) mukaan suuri osa
organisaation kehittdmistoimista ldhtee prosessin analysoimisesta ja sen
opettamisesta henkildstolle.

Tyo6t ovat wusein organisaatioissa lokeroitu omiin  yksikdihin.
Kokonaisuutta on vaikea johtaa ja hallita. Prosesseja kehittdamélla voidaan
kokonaisuus saada paremmin hallintaan. Laajemmassa merkityksessa
prosessit voidaan kuvata joukoksi tehtavia ja toimintoja. Vain yhdessa ne
muuttavat panostuksen tulokseksi. (Garvin 1998, 1.)
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6 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS JA TULOKSET

6.1. Tutkimuksen toteutus

Tutkimuksen haastatteluaineisto koottiin teemahaastatteluiden avulla.
Haastateltavat valittiin suurten tai keskisuurten kuntien viherasioista
vastaavista henkil6istd. Haastateltavat edustivat seka tilaajia ettd tuottajia.
Yhdessa kunnassa ei ollut tilaaja-tuottaja—mallia. T&ssd kunnassa
haastateltiin vastaavissa tehtévissa olevia henkilgitd. Kaikki henkil6t olivat
tekemisissa tyonsa puolesta opinndytetydon aiheeseen  liittyvissé
prosesseissa.

Ennen varsinaista haastattelua lahetettiin lista ennakkokysymyksia. N&issa
kysymyksissd vastaaja padsi arvioimaan prosessin toimintaa ja sen
onnistumista numeraalisesti. Ndiden tietojen avulla koottiin tilastoitavaa
tietoa. Tama tieto taulukoitiin ja saatiin haastateltavien nakemykset
tilviiseen graafiseen muotoon. Kysymyksiin vastanneet eivat kaikki
vastanneet jokaiseen kohtaan. Vastausprosentti vaihteli kysymyksittdin 50
— 75 % vaélilla. Liitteessd 1 on ennakkokysymysten lomake ylldpidon
edustajille.

Haasteluissa  mielipiteet  olivat  muutamien aihepiirien  osalta
painotuksiltaan erilaisia kuin ennakkokysymysten perusteella olisi voinut
olettaa. Taméa voi johtua tuotannon edustajien vastanneiden lahestyneen
ennakkokysymyksien aiheita vain yhden tilaajan kohteiden ndkokulmasta.
Tilaaja on vastannut luonnollisesti oman vastuualueensa nékékulmasta.
Kuntien eri yksikoilla oli suuria eroja prosessien toimivuudessa. Tassa
opinnaytetyossa keskityttiin puistokohteiden tilaajiin.

Teemahaastattelut tehtiin  haastateltavien tydpaikoilla. Haastattelut
nauhoitettiin ~ ja  purettiin - my6hemmin  Kirjalliseen  muotoon.
Haastatteluiden kesto vaihteli 25 ja 50 minuutin valilla. Haastatteluita
taydennettiin jalkikateen l&hetettavilla lisdkysymyksilla. Lisdkysymysten
tarve, méaara ja laatu ilmenivat aina vasta haastatteluiden purun
yhteydessa.

Haastattelun kysymyksilla haettiin  haastateltavien kokemuksia ja
nakemyksia prosessien toimivuudesta. Kysymykset liittyivat eri kuntien
toimintatapoihin viherkohteiden vastaanotto- ja luovutuskaytdnnoissa,
valvonnan merkityksestd, tehohoidosta, rakentamisen laadusta oman
tuotannon ja yksityisen osalta ja resurssien riittdvyydestd. Haastatteluilla
kartoitettiin my6s kuntien elinkaarihallinnan ja korjausvelkalaskennan
kayttod ja hyodyntamista.

Opinnéaytetyon aiheen viheromaisuuteen liittyvaé kirjallista materiaalia oli
vahan. Muun infran alan kohteista oli tutkimuksia ja muuta kirjallista
materiaalia enemman. Tutkimuksia, raportteja ja muuta Kirjallista
materiaalia 16ytyi mm. Kkiinteistdjen ja liikennevaylien osalta.
Tdydentdvéad tietoa hankittiin haastattelemalla alan asiantuntijoita.
Asiantuntijahaastatteluita tarvittiin etenkin elinkaari- ja
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korjausvelkalaskennan osalta. N&iden avulla saatiin syventévaa tietoa ja
yleisndkemys kuntien tilanteesta.

Opinnaytetyon prosessi
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kesa 2012
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Kuva 10. Opinnaytety®n prosessi

6.2. Tutkimustulokset

6.2.1. Laatu- ja toimintajarjestelmat

Pmilliiin ei ole mitidn merkitystd, jos ihmiset eiviit ymmdrrd, miksi se
prosessi on olemassa ja miksi on tarkea eika ole vain taas yksi tyévaihe
kaikkien miljoonan joukossa ”’

Toimivilla laatu- tai toimintajérjestelmilla varmistetaan prosessien
toimivuus. Ne voivat toimia ilman jarjestelmidkin. llman prosessien
aukikirjoittamista siind on riskinsd. Haastatteluissa kéavi ilmi laatu- tai
toimintajarjestelmien hyddyntdmisen kirjava kéytanto.
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Useassa haastatelluista kunnissa ei ollut talla hetkellda kéytossa
minké&anlaista laatu- tai toimintajarjestelmad. Osalla néistd kunnissa oli
kauan aikaa sitten tehtyja ja jo kaytostd poistuneita vanhoja
laatujarjestelmid. Niitd ei ole pdivitetty vastaamaan nykypéivad. Osa oli
tehty vain muodon vuoksi "hyllyyn polyttymdan”. Osalla oli tyon alla tai
ainakin  suunnitteilla uuden jarjestelman laatiminen. Laatu- tai
toimintajarjestelmén olemassaolo tai kayttd ei suoraan vaikuttanut kuinka
tyytyvéisié prosessien toimivuuteen oltiin.

Tahan jarjestelmien nopeaan vanhenemiseen vaikutti etenkin siirtyminen
tilaaja — tuottaja organisaatiomalliin. Yhdesta organisaatiosta tuli kaksi
erillistd. Toimintatavat muuttuivat ja aikaisemmat jarjestelmat eivat enda
vastanneet tarpeita. Tilaaja ja tuottaja tarvitsivat molemmat omat
laatujéarjestelméansa. Muutokset olivat useassa kunnassa tapahtuneet
nopeasti ja ovat vield kesken. Useat haastateltavat ilmoittivat erilaisten
jarjestelmien olevan tekeill& tai niiden tekeminen aloittamisen l&hiaikoina.
Joissain tapauksissa tilaaja vaatii tuottajalta laatujarjestelmaa. Yleistaen
voidaan sanoa vanhojen jarjestelmien jd&neen organisaatiomuutosten
jalkoihin eiké uusia ole vielé tehty.

Uudistukset eivat ole jaéneet tilaaja — tuottaja malliin. Joissain kunnissa on
edetty tdstd nopeaan tahtiin vield pidemmalle. Tuotantoyksik6itd on
liikelaitostettu ja tasta vield yhtiditetty. Muutosten keskella ei ole ollut
aikaa eikd jarkevaakaan tehdd uusia tai pdivittdd vanhoja toiminta- tai
laatujarjestelmid. Ne saattaisivat vanhentua hyvinkin nopeasti. Odotettiin
toiminnan vakautumista ennen tyon aloittamista.

Osa haastateltavista painotti tilaajan ja tuottajien rajapintojen toimivuuden
tarkeyttd. Prosessien toimivuuden kannalta tdtd pidettiin olennaisena
asiana. Nama rajapinnat pitdisi huomioida kummankin osapuolen omissa
laatu- tai toimintajarjestelmissd.  Joissain  kunnissa laatu- tai
toimintajarjestelma oli vain toisella osapuolella. Oman organisaation
sisalla rakentamisen ja yllapidon rajapintojen merkitys tuotiin myos esille.
Se ei kaikissa kunnissa toimi riittavan hyvin.

Muutama haastateltavista piti vanhoja toimintamalleja hyvind. He eivat
kaivanneet laatu- tai toimintajarjestelmaa. Naissd kunnissa muutoksista
huolimatta olivat vanhat toimintatavat osittain edelleen kaytossa. Niihin ei
edes kaivattu muutoksia. Osa taas toivoi uudistamista ja muutosta. Omalle
organisaatiolle haluttiin jarjestelma selkeyttdmaan osapuolten rooleja ja
vastuita.

Toimivia ja kdytossé olevia jarjestelmié oli muutamissa kunnissa. Osa oli
yksinkertaisia ja hyvin selkeitd. Niissa ei ole prosesseja kirjoitettu auki.
Sité ei ole koettu tarpeelliseksi tai tyo oli vield kesken. Toisissa prosessit
on kuvattu hyvin tarkkaan aina luovutuskdytantojd myoten. Jotkin
haastateltavista kokivatkin  mm. luovutuskéytantéjen parantuneen
prosessien aukikirjoittamisen myotd. Mallista ja siséllosta riippumatta
haastateltavat pitivat jarjestelmid tarpeellisina. Niitd ei aina kutsuttu
toiminta- tai laatujarjestelmiksi.  Niistd kdaytettiin - mm. termia
prosessikuvaus.
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Prosessikuvauksia tehtéessé oli hyddynnetty muiden alojen malleja. Esim.
tilakeskusten malleja oli muokattu viherpuolen prosesseihin. Viheralan
prosessit koettiin samanlaisiksi kuin muun infran. Pidettiin myo6s viheralan
etuna yhtendistdd kaytant6ja muun infran kanssa. Suurimpana erona
pidettiin eldvad materiaalia. Se on erikseen huomioitava viherpuolen
prosesseissa.

Laatu- tai toimintajarjestelmiin liitettiin mm. seuraavia ominaisuuksia:

kuvausta pitkdn tahtdimen tavoitteista
kuvausta mitd, miten ja kenelle tehddan
vastuiden selkeyttamista

prosessien ja toimintatapojen kuvausta — miten
toimitaan ja mita asiakirjoja kdytetdan

toimintojen ja prosessien selkeyttamista
yksinkertainen ja selked

malliasiakirjat— paivitetdan vuosittain
malleja ja tyoohjeita

laadun varmistaminen ja osoittaminen

Kaikki haastateltavat eivat halunneet samoja asioita. Laht6tilanne eri
kunnissa oli hyvin erilainen. Tamé& nakyi selkedsti myds vastauksissa. Osa
ei kaivannut minké&anlaista prosessien aukikirjoittamista tai jarjestelmaa
toimintansa tueksi. Toisaalla kaivattiin toimintaan selkeyttd ja prosessien
toimivuutta ja tdhan avuksi toiminta- tai laatujarjestelmaa.

6.2.2. Vastaanottokatselmus

Vastaanottokatselmuksessa tilaaja/rakennuttaja ottaa kohteen
rakentamisurakoitsijalta vastaan. Sill& oli eri organisaatiomalleista johtuen
hiukan erilainen luonne eri kunnissa. Kaikissa kunnissa ei ollut tilaaja —
tuottaja—organisaatiomallia k&ytéssd. Tavoite niilla oli kuitenkin sama.
Valmis ja sovitulla laatutasolla rakennettu kohde otetaan tyon tilaajan
toimesta rakentajalta vastaan sovitussa aikataulussa.

Kaikissa haastatelluista kunnissa rakentamista teki sekd yksityinen
urakoitsija ettd kunnan oma tuotanto. Menettelyt vastaanottokatselmusten
ndiden osalta vaihtelivat osassa kunnissa. Osa taas kaytti samoja
toimintatapoja molemmille. Tilaajista osa piti tdrkednd samojen
menettelyjen  kayttamistd omalle tuotannolle  kuin  yksityisille
urakoitsijoille kaytetdaan. Kaikille tilaajille se ei ollut mahdollista
resurssipulasta johtuen.

Kunnan oman tuotannon kohteiden osalta kéytannot olivat usein
kevyemmat ja joustavammat kuin yksityisten urakoitsijoiden kohteissa.
Néissa tapauksissa oli myés oman tuotannon yllapidolla suurempi rooli
rakentamisen aikaisessa prosessissa. Joissain kunnissa yhteistyd oman
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rakentamisen ja yllapidon kesken oli séannéllista ja aktiivista. Mahdolliset
virheet tarkastettiin yhdessd ennen vastaanottokatselmusta. Naissé
kohteissa oli oman tuotannon edustaja vastaanottokatselmuksissa usein
my6s ldsnd. Muutamissa kunnissa jopa rakennuttamisesta vastasi kunnan
oma tuotanto. Se Kilpailutti urakoitsijat ja vastasi my0s
vastaanottokatselmusten jarjestamisestd. Na&issad tilaajan rooli jdi
vahdiseksi.

Vastaanottokatselmusten kokoonpano vaihteli eri kunnissa. Lahes
poikkeuksitta aina lasn& oli urakoitsijan ja rakennuttajan edustaja. Joissain
oman tuotannon rakentamiskohteissa ja pienissd kohteissa tasta saatettiin
poiketa. Joskus vastaanottokatselmuksissa lasnd oli my6s suunnittelija.
Hé&n varmisti kohteen olevan suunnitelman mukainen.

Normaalina kaytantond useissa kunnissa oli kutsua my6s tuotannon
yllapidon edustaja mukaan vastaanottokatselmuksiin. Periaatteessa
vastaanottokatselmukseen oli yhdistetty samalla myos luovutuskatselmus.
Joissain tapauksissa yllapitdjad edusti yllapidon tilaajan edustaja.
Tuotannon yllapidon edustaja kutsuttiin joissain kunnissa katselmuksiin
epéavirallisesti. Yllapidon edustaja ei ollut virallinen vastaanottaja eik&
siten allekirjoittanut vastaanottolomaketta. Erdéssa kunnassa rakennuttaja
ja yllapitaja tekivat ennakkokatselmuksen kohteissa ennen varsinaista
vastaanottokatselmusta. He tarkastivat onko kohde luovutuskuntoinen ja
siten yllapidettavissa. Joissain kunnissa yll&pitdja kutsutaan mukaan myos
rakentamisenaikaisiin tydmaakokouksiin.

Muutamissa kunnissa roolit haluttiin pitdd selkeésti erillddn ja oman
tuotannon yllapidon edustajia ei kutsuttu vastaanottokatselmuksiin. Taméa
riippumatta siitd oliko rakentaja yksityinen tai oma tuotanto. Tilaaja
vastasi rakentamisprojektista ja varmisti halutun laadun. Taman jalkeen
luovutuskatselmus tuotannon yll&pidon pidettiin erikseen.

”vastaanotto ei ole niin tirkeditid kuin se, etti on rakennettu oikein - se
on tirkein asia ”

Useimmissa kunnissa prosessit etenivat samanlaisesti. Rakentaja ilmoitti
kohteen valmistumisesta tilaajan edustajalle eli rakennuttajalle tai
valvojalle. Tilaajan edustaja sopi vastaanottokatselmuksen ajankohdan
rakentajan kanssa ja kutsui paikalle muut halutut osapuolet.
Katselmuksessa kirjattiin aikaisemmin tai itse luovutuskatselmuksessa
havaitut puutteet ja sovittiin urakoitsijan kanssa korjausaikataulu.
Isompien korjausten osalta sovittiin uusi katselmuksen ajankohta. Suurin
osa puutteista oli huomioitu jo etukateen ja vastaanottokatselmuksessa ei
endd aluetta kovin tarkkaan tarkastettu. VVastaanottokatselmuksissa kéaytiin
lapi myos mahdolliset urakoitsijan tulevat vastuut alueen takuuaikaisen
hoidon osalta, keskenerdiset ty6t ja niiden valmistumisaikataulut ja muut
taloudellistekniset asiat.

Monissa kunnissa oli tapana kiertdd vastaanotettavat kohteet etuké&teen

erilaisilla kokoonpanoilla ja kirjata puutteet. Ndma puutteet ilmoitettiin
urakoitsijalle ennen vastaanottokatselmusta tai vastaanottokatselmuksessa.

40



Viherkohteen luovutus yll&pitoon — korjausvelkaan ja kayttoikaan vaikuttavat prosessit

Etukéateen ilmoitetut puutteet urakoitsijoilla oli mahdollista korjata ennen
varsinaista vastaanottokatselmusta.

Haastateltujen tilaajien edustajien mukaan vastaanottokatselmuksessa
havaitut puutteet olivat yleensd melko pienid. Rakennuttamisen koko
ketjun toimiessa oikein ei pitdisi heiddn mukaan vastaanottokatselmukseen
isoja puutteita paatya. Tama patee nimenomaan puistokohteissa. Isoimpia
ongelmia oli mm. istutussyvyyksissa ja kivitdissa. Onnistumisen kannalta
tarkednd pidettiin toimivia kaytantoja, tiedon kulkua ja saada oikeat
ihmiset oikeaan aikaan paikalle.

Haastatteluiden perusteella teoria on joskus eri kuin k&ytantd. Ongelmana
prosessin  toimivuuden kannalta pidettiin lilan Kireitd aikatauluja,
puutteellisia asiakirjoja ja aikataulujen yhteensovittamista. Kaikki
osapuolet eivét aina ehtineet katselmuksiin. Osa yll&dpidon haastateltavista
piti ongelmana korjausten toteutumista. Puutteet kylla kirjattiin, rakentajan
kanssa sovitaan korjausaikataulu ja kohde siirtyvéat puutteineen yllapidolle
hoitoon. Rakentaja ei koskaan korjannut sovittuja puutteita ja ne jaivat
yllapitdjan vastuulle. Katselmukset korjauksista eivat aina toteutuneet.

Eri tilaajien kohteissa oli myds eroja toimintatavoissa. Katuviherkohteissa
ja kiinteistdjen pihoissa oli useassa kunnassa viherrakentamisen
vastaanottokatselmusten osalta puutteita. Huonoimmillaan niita ei pidetty
lainkaan. Tama ongelma oli perdisin jo viherrakennustdiden valvonnan
puutteellisuudesta.

6.2.3. Luovutuskatselmus

Luovutuskatselmuksessa tilaaja luovuttaa kohteen yllapitoon. Se on
prosessin jatkumo vastaanottokatselmuksesta. Yllapitaja voi olla kunnan
oman tuotanto tai yhd useammin yksityinen urakoitsija. Talla prosessin
vaiheella varmistetaan viherkohteen yllapidon aloittaminen.

Ykoko luovutusprosessi on vieli hakusessa”

Useimpien haastateltavien mielestd luovutuskatselmukset eivét toimineet
riittdvan hyvin. Ne toimivat huonommin kuin vastaanottokatselmukset.
Ehka tastd johtuen osa yllapit4jistd toivoi padsevansd mukaan jo
vastaanottokatselmuksiin. Useassa kunnassa ndin toimittiinkin. Prosessit
olivat kokonaisuudessaan luovutuskatselmusten osalta huomattavasti
sekavammat kuin vastaanottokatselmuksissa. Toimintatapojen Kirjo
haastatelluissa kunnissa oli laaja. Omiin toimintatapoihin ja prosesseihin
tyytyvaisidkin kuntia oli. Joissain kunnissa tyytyvaisié olivat vain tilaajat
tai tuottajat ja vain muutamissa molemmat. Tyytyvaisyytta lisési yhteisesti
sovitut, riittdvan kauan kaytossd olleet ja selkedt toimintamallit.
Muutosten keskell& olevissa organisaatioissa prosessit olivat vield
kehitteilld tai ne eivat vield olleet vakiintuneet. Taulukossa 6 esitetty
ennakkokysymysten tulos on osittain ristiriidassa haastatteluissa esiin
tulleisiin mielipiteisiin.
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Miten viherkohteen luovutus yllapitoon on
mielestdsi onnistunut?
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Taulukko 6. Ennakkokysymysten tulos viherkohteiden
luovutuskatselmusten onnistumisesta.

YTiind pdivindkddn ei kaikissa luovutuksissa ole yllépitiji mukana. ”

Muutamissa kunnissa valmiin kohteen luovutuskatselmuksissa ei ollut
oman tuotannon edustajaa lainkaan ldsnd. Kohde luovutettiin
rakennuttajalta yllapidon tilaajalle. Tyomaakokouksissa kohde siirrettiin
yllapitoon. Maastokatselmuksia ei pidetty tuotannon yllapidon kanssa.
Yllapidosta vastaava tilaaja teki hoitosopimuksen kohteesta tuotannon
kanssa.

Usean tilaajan mielestd oma tuotanto oli yksi urakoitsija muiden joukossa.
Toimintatavat haluttiin  jatkossa yhtendistdd kaikille urakoitsijoille
samanlaisiksi. Kuntasektori on menossa osassa kuntia kohti yksityisen
sektorin toimintatapoja. Tdma seurauksena tuotanto vaati myos tilaajalta
prosessin hallintaa ja laatua omassa tydssaan. Tilaajan odotettiin oikeasti
luovuttavan kohteen yll&pitoon. Haastatteluissa oli joissain kunnissa
havaittavissa pientd vastakkainasettelua tilaajan ja tuottajan vélilla.
Kummankin vaatimuksen toisiaan kohtaan olivat kasvaneet.

Yjos tilaaja ei ymmidirri luovuttaa sitd yllipitoon, niin periaatteessa miksi
meiddn pitiisi itse se yllipidon piriin ottaa”

Osassa kunnissa oman tuotannon rakentamisen kohteet luovutettiin
suoraan oman tuotannon ylldpidolle. Tamé& tapahtui tilaaja-tuottaja-
organisaatiomallista huolimatta. Tilaajan rooli jai tdss& prosessissa hyvin
vahaiseksi. Osa haastatelluista yll&pidon edustajista piti tatd mallia omassa
organisaatiossaan toimivana. Heiddn mielestddn yllapito pddsi néin
vaikuttamaan prosessin eri vaiheissa toteutettavaan lopputulokseen.

Taysin vastakkaista nékemystd edusti muutaman kunnan tilaajien
mielipide. Heiddn mielestddén oman tuotannon rakentaminen ei saa
koskaan luovuttaa kohteita suoraan omalle yll&pidolle. Alueiden hallinta ja
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rekisterit ovat tilaajalla. Luovutuskaytdnnot ovat sovittu ja prosessoitu ja
perustuvat jo pitkaan kéytossa olleeseen toimintamalliin.

Muutamassa kunnassa kunnan oma tuotanto vastasi myods urakoiden
kilpailuttamisesta, valvonnasta ja vastaanotto- ja luovutuskatselmuksista.
Néissa kohteissa tuotanto toimi k&ytdnnossé seka tilaajana ettd tuottajana.
Osa tilaajista piti tata tilannetta hyvin ongelmallisena. Heid&dn mielestaan
tilaaja-tuottaja-malli ja& ndin vain ndennaiseksi.

Useissa kunnissa yllapitaja oli mukana jo vastaanottokatselmuksissa. Né&in
siitd muodostui samalla luovutuskatselmus. Yll&pitdja sai tatad kautta
tiedon kohteen valmistumisesta, urakoitsijan kanssa sovituista asioista,
mahdollisesta takuuajan hoidosta ja mahdollisuuden kommentoida
havaitsemiaan puutteita. Yhdistetyissa katselmuksissa kohde siirtyi
yllapitdjan vastuulle, ellei urakoitsijan puutteita ollut kohtuuttomia méaaria
tai urakoitsijalla ollut vastuu takuuaikaisesta hoidosta.

Myaos erillisia luovutuskatselmuksia yllapitdjan kanssa pidettiin. N&issa ei
rakentajan edustaja ollut endé lasna. Paikalla olivat tilaaja ja yllapitéja.
Tilaajan edustaja oli rakennuttaja, tilaaja tai valvoja. Yleensd namé
katselmukset pidettiin kohteen luona maastossa. Katselmuksissa kaytiin
lapi kohteeseen liittyvéat asiat. Ndit4 olivat mm. urakoitsijan keskeneréaiset
tyot, puuteiden korjaukset ja niiden aikataulut, takuuajan hoidon rajaukset
ja sisélto ja joissain kunnissa yllapitdja voi vield tassd vaiheessa vaikuttaa
havaitsemiinsa puuteisiin. Osassa kunnissa luovutus tapahtui myds
tyomaakokousten yhteydessa. Tuotannon yllapidon toive haastatteluiden
perusteella oli maastossa tapahtuvat katselmukset. Se oli parempi tapa
kuin vain paperilla luovutus. Mukana katselmuksessa oli hyva olla tuleva
hoidosta vastaava tyonjohtaja. Yllapidon mielesta oli hyvé kayda yhdessa
lapi hoitoon tulevan kohteen asiat. Samalla n&ki rakentamisen ja
valvonnan laadun.

Joissain kunnissa oli yllapitadjind myo6s yksityisia alueurakoitsijoita.
Prosessit toimivat heidan kanssaan haastatteluiden mukaan samalla tavalla
kuin oman tuotannon kanssa.

Haastateltavista osan mielestd prosessin hallinta oli parantunut
siirryttdessd  tilaaja-tuottaja-malliin.  Sen myo6td katselmukset ja
dokumentointi saatiin hallintaan. Osan mielestd taas prosessit toimivat
aikaisemminkin hyvin. He olivat jatkaneet nditd toimintatapoja
organisaatiossa tapahtuneista muutoksista huolimatta.

Luovutuskatselmusten yhteydessd osassa kunnissa yllapitdja sai samalla
kohteeseen liittyvan kirjallisen materiaalin. Naitd olivat mm. Kkartat,
suunnitelmat, mééra tiedot, erityiskohteiden hoito-ohjeet ja huolto-ohjeita.
N&ita pidettiin oleellisena osana kohteen tulevaa yllapitoa.
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Hyvén luovutuskatselmuksen ominaisuuksista tuli haastatteluissa esille
mm. seuraavia tekijoita:

selkedt ja kunnossa olevat urakkapaperit

kohteeseen liittyva kirjallinen materiaali luovutetaan
yllapidolle

sovitut asiat on toteutettu - myos katselmuksissa
havaittujen puutteiden korjaukset

rakentaminen prosessoitu oikein
vastaanottokatselmukseen asti

tiedon kulku

sovitut asiat dokumentoidaan - kuka tekee ja milla
aikataululla

oikeat ihmiset paikalle - tasta oli eri nakemyksia keita he
ovat

luovutuskatselmus myos takuuaikaisen hoidon jalkeen
yllapitdjan ndkemykset huomioidaan

yhteisty0 tilaajan ja tuottajan kesken

jokainen tietda vastuunsa ja tietda mita pitda tehda
tiedottaminen kohteen valmistumisesta ja
luovuttamisesta yllapitoon - siirtymaajan oltava lyhyt
luovutuskatselmuksessa oikea maara henkilgita -
prosessi ei saa olla lilan raskas

Suurimpia ongelmia prosesseissa koettiin olevan mm.:

tilaajaorganisaatioiden resurssien vahyys

luovutuksia tapahtuu tuotannon sisalla

kohteen tietoja ei saada rekisteriin tarpeeksi nopeasti
katselmuksien ajoitus - pidetdan lilan myohaan - "joskus
on jo lumi maassa"

katselmukset "ldpihuutojuttu” - kohdetta ei oikeasti
tarkasteta

sovittujen puutteidenkorjaukset jadvat tekematta
luovuttamattomia kohteita - etenkin katuviherkohteita
lilan pitka viive vastaanottokatselmuksesta
luovutuskatselmukseen

eri yksikoiden tilaajilla erilaiset kdytannot

osalla tilaajaorganisaatioissa puutteita
viherosaamisessa

prosessin osapuolten roolit eivit ole selkeat

tilaajien valisessa yhteistydssa puutteita

Eri kunnissa ongelmat olivat hyvin erilaiset. Tama lista on koottu kaikkien
haastatteluiden vastauksista.
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Moniin viherkohteisiin liittyi urakoitsijan takuuaikainen hoito. Se vaihteli
kunnittain 1 — 2 vuoteen. Kaikilla kunnilla se ei ollut kaytdssa.
Takuuaikainen hoito oli siséll6ltddn kunnissa erilainen. Se saattoi siséltaa
koko alueen hoidon tai esimerkiksi vain kasvillisuuden hoidon. T&ssa oli
ollut luovutuskatselmuksissa jonkin verran ongelmia. Samaa aluetta
saattoi hoitaa useampi urakoitsija ja hoitovastuurajat jaivat epaselviksi.
Luovutuskatselmukset urakoitsijan takuuaikaisen hoidon paatyttya oli
myo0s jddnyt pitdméttd. Erddn yllapitdjdn kommentti: “ylldpito ei hoida
kohdetta ellei sitd ole luovutettu”.

Osassa kuntia myds oman tuotannon rakentamiskohteissa oli
takuuaikainen hoito. Né&issa kohteissa takuuaikaisen hoidon teki yleensé
oman  tuotannon  yllapito. N&ma  asiat  késitellddn  myods
luovutuskatselmuksessa. Prosessin kannalta oli siis merkitystd kuka
rakentajana oli ollut.

Urakoitsijan takuuaikaisen hoidon jalkeen alue on luovutettava yllapidolle.
Tama prosessin vaihe toimi kunnissa vaihtelevasti. Osassa kunnissa tdmé
oli kunnossa ja katselmukset pidetddn ja mahdolliset hoidon puutteet
saadaan teetettyd urakoitsijalla. Joissain kunnissa taas takuuaikaisen
hoidon jalkeinen luovutus ontui.

’talla hetkella on kohde jonka takuuhoito paattyi 2 vuotta sitten eika sitéa
ole vieliikidn luovutettu omalle tuotannolle”

Viive vastaanottokatselmuksesta luovutuskatselmukseen ei saa olla liian
pitka. Katselmusten vélinen aika vaihteli kunnittain ja kunnan sisélla
kohteittain. Liian pitkd aikavéli aiheuttaa ongelmia yllapidossa. Etenkin
kasvillisuuden osalta yllapito joutui korjaamaan viiveestd aiheutuneita
ongelmia. Haastatteluissa mainittiin viiveen maksimi pituudeksi 1 Kkk.
Viiveen aiheuttamien ongelmien suuruuteen vaikuttaa luonnollisesti sai ja
vuodenaika.

Luovutusprosessit ovat viime vuosina haastatteluiden perusteella hiukan
parantuneet. Esimerkiksi kokonaan luovuttamattomia kohteita ei enaa
tullut niin paljon maastossa vastaan kuin ennen. Ongelmakohdiksi
mainittiin eri tilaajien erilaiset toimintamallit viherkohteiden osalta.
Haastatteluissa tuotiin useasti esille katuviherkohteiden ja kiinteistdjen
pihoihin  liittyvat ongelmat. Naissd prosessit eivat toimineet
luovutuskaytantdjenkddn osalta. Tahan liittyi usein viherosaamisen puute
tilaajaorganisaatiossa. Haastatteluissa nostettiin esiin myods erilaisten
kaivutoiden jalkitoiden huono laatu. Niitd valvottiin huonosti ja niita ei
erikseen luovutettu yll&pitoon. Ylldpito ei ndissd kohteissa padssyt
vaikuttamaan.

YYlldpidon niukalla budjetilla on surkeaa korjailla juuri luovutettua
kohdetta.”

Joissain kohteissa ylldpidon edustajat kokivat olevansa vain lausunnon

antajia. Katselmukset pidettiin liilan myoh&éan ja vaikutusmahdollisuudet
olivat jo menneet. ”Vahinko oli jo tehty”. Jotkin katselmukset koettiin
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ylldpidon osalta olevan ”ldpihuutojuttu”. Kohdetta ei oikeasti tarkastettu ja
se luovutettiin puutteineen yllapitoon. Erddsséd kunnassa yll&pitdja oli
tallaisessa tapauksessa kieltaytynyt ottamasta kohdetta vastaan. Puutteita
oli liikaa. Toimimattomat prosessit tuottivat huonosti rakennettuja ja
yllapidettavia kohteita.

6.2.4. Dokumentointi ja tiedon kulku

Katselmuksissa sovittujen asioiden kirjaaminen ja dokumentointi ovat osa
prosessia. Pelkdn muistin varassa toimiminen tuottaa ongelmia. Ihmiset
muistavat asioita eri tavalla, osa asioista unohtuu, asioita tulkitaan
jalkikateen eri tavoilla ja tietoa on vaikea siirtad eteenpdin ja mahdoton
arkistoida.

Katselmusten  kirjaaminen ja dokumentointi toimivat Kkunnissa
haastatteluiden  perusteella  melko hyvin.  Dokumentointi  oli
jarjestelmallista ja tieto meni oikeille henkildille. N&in tapahtui etenkin
puistokohteissa. Tarkoituksellista tiedon panttaamista ei esiintynyt.
Ongelmina useassa kunnassa olivat katuviherkohteet ja kiinteistéjen pihat.
Niissd oli ongelmia prosessin kaikissa vaiheissa. Myos dokumentointi ja
tiedon kulku oli puutteellista.

Vastaanotto- ja luovutuskatselmuksista tehtiin puistokohteissa tilaajan tai
rakennuttajan toimesta kirjallinen dokumentti. Osassa kunnissa yllapitdja
oli mukana jo vastaanottokatselmuksessa. Ndin siitd syntyneet dokumentit
menivat my0ds tuotannon yllapidolle. Oman tuotannon rakentamisen ja
yllapidon yhteisty6 oli joissain kunnissa tiivistd. Ndisséd kohteissa myos
tiedon kulku toimi haastateltavien mielestd melko hyvin. Muutamissa
kunnissa yllapidon tyomaakokouksissa kaytiin lapi alkavat, kaynnissa
olevat ja valmistuneet rakentamiskohteet. Osassa kunnissa oli ongelmia
tiedon siirtdminen tilaajalta toiselle. Yllapidon tilaaja sai tiedot kohteista
joskus vain reksitereiden kautta.

Luovutuskatselmukset ja niiden dokumentointi oli toteutettu kunnissa
Kirjavasti. Padosin siihen oltiin tyytyvéisia. Eri kuntien ja tilaajien
kéaytannot poikkesivat kuitenkin paljon toisistaan. Ongelmina olivat mm.
kokonaan luovuttamattomat kohteet, joidenkin tilaajien puutteelliset
prosessit ja rooli prosessissa ja tuotannon sisélld tapahtuvat luovutukset.
Muutamissa kunnissa tilaajan rooli oli prosessissa vahainen. Oma tuotanto
vastasi dokumentoinnista ja tiedottamisesta myos tilaajalle.

Valmiiseen  kohteeseen  liittyvd  kirjallinen  aineisto  siirtyi
luovutuskatselmuksen  yhteydessa  yll&pidolle vaihtelevasti.  Naita
dokumentteja olivat mm. hoitoluokituskartat, suunnitelmat, hoito- ja
huolto-ohjeet, kayttoonottotarkastukset, méaéraluettelot ja
mittauspoytékirjat. Ongelmakohteet olivat samat kuin prosessin muissakin
vaiheissa eli katuviherkohteet ja Kkiinteistjen pihat. Valmiin kohteen
tietojen vienti rekistereihin ja omaisuudenhallintajarjestelmiin toteutui
puistokohteissa melko hyvin.

46



Viherkohteen luovutus yll&pitoon — korjausvelkaan ja kayttoikaan vaikuttavat prosessit

6.2.5. Prosessin osapuolten roolit

Prosessin hallintaan liittyy osapuolten roolit ja osaaminen organisaatiossa.
Haastatelluissa kunnissa oli valtaosassa kaytosséd tilaaja-tuottaja-
organisaatiomalli.  Vain  yhdessd ndistd kunnassa ei  ollut.
Samantyyppisesta organisaatiomallista huolimatta osapuolten roolit ja
toimintamallit erosivat toisistaan huomattavan paljon.

”miten saadaan valmista tulemaan ulos tisti prosessista, meidin
kaikkien pitaisi olla saman hiekkalaatikon &arella tekemdassa
priorisointia eiki olla sielli omissa poteroissa”

Useimmissa kunnissa tilaajan ja tuottajan roolit olivat selkeat.
Kummallakin osapuolella oli riittdvasti osaamista ja prosessit olivat
kohtuullisesti  hallinnassa. Ongelmia ja parantamista n&issakin
haastatteluiden perusteella oli. L&htokohdat olivat kuitenkin molempien
osapuolten mielestd kunnossa. Osan haastateltavien mielestd prosessin
ollessa kunnossa ei tilaajan ammattitaustalla ollut niin suurta merkitysta
onnistumisen kannalta.

Ysuunnitelkaa, miettikiid, tehkiid ja toteuttakaa”

Erddssa haastatelluista kunnista tilaaja antoi tdysin vapaat kéadet
vihertuotannolle toimia. Tuotanto pééatti jopa rakentamiskohteet. Se
rakensi itse, urakoitti, valvoi ja yllapiti kohteet. Se my0s tuotteisti,
hinnoitteli, Kilpailutti, valmisteli asiakirjat jne. Se vastasi myos kaikkien
katselmuksien toteuttamisesta. Yllapit4jd kuvasi tilannetta sanalla
”surkuhupaisa”. Tilaajan toivottiin ottavan sille kuuluvan roolin ja
panostavan vahvempaan viherosaamiseen.. Yllapito teki paljon tilaajalle
kuuluvia toitd. Henkilostomaaran vahentyessa he kokivat tditd olevan
lilkaa. Yllapidon vaikutusmahdollisuudet olivat vuosittaisen rahoituksen
raameissa isot. Sen ulkopuolella vaikutusmahdollisuudet olivat pienet.
Yllapito pelkdsi my0s viherasioiden j&avadn muun teknisen puolen
jalkoihin

Vei ole ketdiin kuka tietii meidin alasta yhtdiin mitéidin”

Toisessa vastaavanlaisessa olosuhteissa toimivassa kunnassa tilaaja oli
turhautunut tilanteeseen. Tilaajan organisaatio oli alimitoitettu ja
viherosaamista ei ollut. Tuotanto teki paljon tilaajalle kuuluvia ratkaisuja
ja toit4. Tilaaja-tuottaja-organisaatio oli tilaajan mielestd vain ndennéinen.
Toimintatavat eivat olleet vield& muuttuneet. Tuotanto vastasi
rakentamisesta, rakennuttamisesta, valvonnasta ja yllapidosta. Tuottajalla
oli paljon vaikutusmahdollisuuksia prosessien toimintatapoihin.

Yei timd mikddn tilaaja-tuottaja — malli edes ole”

Meneillaan olevilla tai juuri paattyneilld organisaatiomuutoksilla oli selva
vaikutus toimintaan. Muutokset toimintakulttuuriin tapahtuivat hitaasti.
Muutamassa kunnassa oli uusi organisaatiomalli ja siitd huolimatta
toimintatavat ovat vield osittain edellisen organisaation aikaiset. Useassa
kommentissa todettiin toimintamallien olevan vield kehitteilld omassa
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organisaatiossa ja tilaajan ja tuottajan valilla. Naihin jatkuviin muutoksiin
oli osittain jo totuttu. Erddn henkilon kommentti muutoksiin oli poliittisia
paatoksia - ammattilainen pelaa pelin niilla sdanndilla mitka siind on —
kaikessa on hyvaa ja huonoa”.

Yllapidon haastatteluissa tuli esiin toiveita tilaajan roolin suhteen.
Vihertilaajan roolia toivottiin vahvemmaksi. Prosessien toimivuuden
kannalta koettiin ongelmalliseksi tilaajien resurssien vahyys ja joissain
tapauksissa viherosaamisen puute. Tilaaja ei aina kommenttien mukaan
ole ollut tehtdvien tasalla. Esimerkiksi joissain  tapauksissa
vastaanottokatselmuksissa on ollut vain tuotannon edustajia paikalla.
Yhdeksi syyksi tilanteelle arveltiin organisaatiomuutoksia ja resurssipulaa.
Kritiikistd ja ongelmista huolimatta monissa kunnissa tuotanto arvosti
tilaajien osaamista ja tyota. Arvostus tosin vaihteli eri kuntien ja tilaajien
valilla.

Tilaajien haastatteluista kavi selvasti ilmi resurssien puute henkildstdssa ja
rahoituksessa. Tadma heijastui kaikkeen tilaajan toimintaan. Esimerkiksi
prosessien lapivienti ei mene aina niin Kkuin tilaajat itse toivoisivat. Heilla
oli osittain samoja toiveita tilaajan roolin ja tyon suhteen kuin tuotannolla.

Tilaajat kommentoivat vain vahan tuotannon roolia ja tyotd. Muutama
kommentti tuli tuotannon roolista vastaanotto- ja luovutuskatselmuksissa.
Tuotanto ei aina ymmarrd urakan luonnetta. Katselmuksissa
kommentoidaan mm. urakkaan kuulumattomia asioita.

Osassa kunnissa haastatteluiden perusteella tuotannon ylléapitajat paasivét
prosessiin mukaan ja vaikuttamaan jo suunnitteluvaiheessa. He olivat
paaosin tyytyvaisia tahan mahdollisuuteen. Muutaman mielesta ei ollut
yllapidon asia edes vaikuttaa suunnitteluun ja rakennuttamiseen. Tilaaja
vastasi toteutuksesta ja lopputuloksesta ja sen seurauksista. Ylldpidon
vaikutusmahdollisuudet rakentamisenaikaisessa prosessissa olivat selvéasti
suuremmat oman tuotannon rakentamiskohteissa. Osa yllapitajista piti tata
yhteistyotd hyodyllisend ja toivoi sen jatkuvan.

6.2.6. Valvontaprosessin toimivuus

Rakentamisenaikainen valvonta on tilaajan tai rakennuttajan tapa
varmistua kohteen halutusta lopputuloksesta, suunnitelmanmukaisuudesta,
laadusta ja aikataulusta. Haastateltavien mielestd valvonnan vaikutukset
olivat taloudellisia, aikataulullisia ja laadullisia.

“Saadaan mitd ollaan tilattu.”

Lahes poikkeuksetta haastateltavat pitivat rakentamisenaikaista valvontaa
merkittdvana tekijana lopputuloksen kannalta. Valvonnan avulla saatiin
rakentamisenaikaisesta prosessista ammattitaitoinen ja johdonmukainen.
Osan haastateltavien mielesta sen avulla katsottiin projektia laajemmasta
perspektiivistd. Kohde oli osa laajempaa prosessia ja kokonaisuutta.
Hyvédn valvonnan avulla pystyttiin - tekem&in vield kesken
rakentamisprosessin esim. yllapitoon vaikuttavia ratkaisuja.
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Osa haastateltavista piti riskind puutteellista valvontaa tai valvonnan
puuttumista kokonaan. Heidan mielestaan urakoitsijalle voi tulla houkutus
tinkid sovitusta laadusta. Urakoitsijat huomaavat puutteellisen valvonnan
ja voivat kayttdd sitd hyvéksi. Osa piti valvonnan vaikutusta
kohdekohtaisena. Hyvéksi ja luettavaksi todetun urakoitsijan kohteissa
tarvittiin vdhemman valvontaa.

Useimmat haastateltavat pitivat tarkedna yksityisten urakoitsijoiden
kohteiden kunnollista valvontaa. Valvonnan merkityksen koettiin
kasvavan kokemattoman urakoitsijan kohteissa. Na&issa kohteissa
valvojasta voi tulla huomaamatta tydmaan tyonjohtaja. Valvoja saattoi
joutua neuvomassa urakoitsijaa paivittain tyon toteutuksessa.

Kunnan oman tuotannon kohteissa toiminta oli usein joustavampaa.
Valvojan kanssa voitiin sopia muutoksista ja tehdd uusia ratkaisuja
rakentamisen jo alettua. Osassa kuntia omaa tuotantoa ei valvottu lainkaan
tai se oli pintapuolista. Osassa taas prosessit olivat omalle tuotannolle
samanlaiset kuin yksityisille. Kunnissa oli myos isoja eroja kuinka paljon
rakentamista teki oma tuotanto tai yksityinen urakoitsija. Tama vaikutti
myos valvonnan laatuun ja maaraan.

Eri yksikdiden kohteissa oli isoja eroja valvonnan laadun ja madrén
suhteen. Katuviherrakentamisen kohteissa oli haastatteluiden perusteella
valvonnassa puutteita. Valvojalla ei aina ollut viherosaamista ja
viherrakentamista valvoi usein sama henkilé kuin muuta rakentamista.
Osassa kohteita ei ollut valvontaa lainkaan. Joissain kunnissa rakennuttaja
osti vihervalvonnan oman organisaation ulkopuolelta. Itse prosessin kulku
oli useissa kunnissa katuviherkohteissa periaatteessa samanlainen kuin
muiden viherrakentamiskohteiden.

Haastatteluiden perusteella muita ongelmakohteita olivat Kiinteistojen
pihat ja kaivutdiden jalkity6t. Molemmissa ongelmana oli viherosaamisen
puute valvonnassa tai valvonnan puute kokonaan. Tama nékyi
pihakohteissa laadussa etenkin yksityisen urakoitsijan rakentamissa
kohteissa. Urakoitsijaa valittaessa ei osattu vaatia riittdvdd ammattitaitoa
ja valvonnalla sitd ei pystytty varmistamaan. Erdan haastateltavan
kommentti pihakohteista: “voi olla, ettd uppoaa nilkkoja myo6ten
nurmikkoon ja puut on kainaloita mydden mullassa”. Useassa kunnassa ei
kaivutoiden valvojien joukossa ollut lainkaan viheralan osaajaa. Tamé
nékyi viheralueilla jalkitoiden laadussa. Ei osattu vaatia laatua tai ei ollut
kiinnostusta.

Yei nuoren ihmisen tyoti”

Haastatteluissa tuli esille paljon hyvédn valvojan ominaisuuksia.
Ominaisuudet olivat osittain ristiriidassa keskend&n. Toiveet ja
vaatimukset valvojia kohtaan olivat kovat. Valvojan ominaisuuksien
vahvuudet riippuivat myds urakoitsijasta. Urakoitsijat olivat kaikki
erilaisia ja parhaaseen lopputulokseen ei aina péaéssyt yhdelld ja samalla
tavalla. Erdin haastateltavan sanoin ”lopputulos ratkaisee”.
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Suurin osa haastateltavista piti tarke&dnd valvojan viherosaamista. Se
tarkoitti koulutusta ja ennen kaikkea kokemusta erilaisista viheralan toista.
Etenkin kokemusta viherrakentamisesta painotettiin. Viherkohteita ei
pidetty taysin verrannollisena muihin infran kohteisiin. Valvojan haluttiin
ymmartdvan  kasvillisuuden tuomat erityispiirteet  viherkohteissa.
Viherosaamista korostivat enemmaén yll&pidon haastateltavat. Muuten
oltiin melko yksimielisid valvojan ja valvonnan ominaisuuksista.

Yjos olet siltoja rakentanut ja valvonut, et voi tost noin vaan valvoa
jotain viherkohdetta”

Muutama tilaajista piti ammatillista osaamista tarkeampéna rakentamisen
ja asiakirjojen hallintaa. Viherosaaminen ei valvonnassa riita eik& ollut
edes valttamatontd. Rakennuttaminen ja valvonta olivatkin erddn
haastateltavan mielestd “viheralalla vdhdn hakusessa”. Muun infran alan
ammattilaisilla oli enemmaéan kokemusta rakentamisen ja asiakirjojen
maailmasta. Viherosaaminen projekteihin tuli tilaajan edustajien kautta.
Tahan kaytantoon oltiin myos tyytyvaisia.

Haastattelussa esille tulleita hyvan valvojan ominaisuuksia:

Koulutus ja kokemus: Persoona ja toimintatavat
tuntee sopimuksen sisillon * toimii hyvéssd hengessi
asiakirjojen hallinta * yhteistyokykyinen
viheralan vankka ammattitaito rakentava urakoitsijaa kohtaan
ammatillinen osaaminen etu - ei puuttuu epikohtiin ja sanktioi
vélttdmaton tarvittaessa
tuntee alan hyvit vuorovaikutustaidot
ammattitaitoinen — koulutusta on jamakka ja tiukka
oltava aktiivinen - puuttuu ajoissa
rakennuttamisen hallinta virheisiin
hahmottaa kokonaisuuksia - on lasnd hankkeessa - tietda
huomioi myés ylldpidon tarpeet mita tapahtuu
ymmartdd mitd, miten ja miksi kdy tyomaalla riittdvin usein ja
tehdéin tietylld tavalla oikea-aikaisesti - tyGvaiheiden
kokenut ammattilainen - ei tarkastus
aloittelija ongelmien ratkaisija
kdytinnon ammattitaito luotettava ja reilu
rakentamisesta tarkka
tietdd kuinka ty6 tehdddn jaksaa tehda tyotd
toimintatapojen ja prosessin oltava "pelisilmaa"
hallinta osaa pitda roolinsa - ei tee
asiakirjoja noudatettava tyonjohtajan toitd
tuntee InfraRyl:in ja ymmartda pitdi tilaajan ajan tasalla
hyvén rakennustavan ei saa olla puolueellinen
hyvé kuva tavoitellusta ei kyttddva
lopputuloksesta neuvottelutaitoinen
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Haastatteluissa esille tulleita hyvan valvonnan ominaisuuksia:

lopputulos suhteessa sovittuun
tavoitteet molemmin puolin
selvilld

asiat ymmirretty yhteisella
tavalla

valvonnan ajoittaminen oikein
valvojan ja tilaajan yhteistyo
valvojan ja ylldpitdjan
yhteistyo

urakka-asiakirjat ajan tasalla
prosessi ja valvonta
johdonmukaista

sama valvoja koko
rakentamisprosessin ajan
valvontasuunnitelma on hyva
tyokalu: milloin mennain
tyOmaalle ja mitd tarkastetaan

6.2.7. Valvonnan resurssit ja kdytannot

Viherrakentamiskohteiden valvonta oli organisoitu kunnissa monilla eri
tavoilla. Useimmissa haastatelluissa kunnissa oli kaytossa tilaaja -
tuottaja-malli. Se el kuitenkaan  tarkoittanut ~ samanlaisia
valvontakéytantdja. Valvontaan satsatut resurssit vaihtelivat myds paljon.
Rakentamista tekivat kunnan oma tuotanto ja yksityiset urakoitsijat.
Osassa kuntia valvottiin molempia ja osassa vain yksityisia urakoitsijoita.

Usean kunnan haastateltavat pitivat valvontaresursseja selkedsti liian
pienind. Tatd mieltd olivat seké tilaajat ettd tuottajat. Etenkin tilaajien
haastatteluissa oli jo turhautumisen tunnetta tilanteeseen. Osa tilaajista ja
tuottajista  kaipasi enemman valvontaa myds oman tuotannon
rakentamisen kohteisiin. Pulaa oli sek&d valvojien madréssd ja
viherosaamisessa. Resurssien vahyys nékyi haastateltavien mielesta mm.
lopputuloksen laadussa, riittdméattdminad maastokdynteind ja puutteellisina
prosesseina.

Enemmistd haastateltavista kaipasi enemman viherosaamista valvontaan.
Tama tarkoitti nykyisten valvojien osaamisen kasvattamista ja valvojien
madran lisddmistd. Puistokohteissa valvojien ammattitaito oli useimmiten
hyva. Nykyisilla valvojilla oli kuitenkin useassa kunnassa liikaa kohteita
valvottavana. Aika ei riittdnyt niiden kaikkien asialliseen valvontaan.
Kaikki eivét pitdneet viherosaamista valvonnassa valttaméttomana. Tama
edellytti tilaajan vahvempaa roolia projekteissa. Viherosaaminen tuli
projekteihin tilaajan kautta.

Viherosaamisen vaje oli selkeintd katuviherkohteissa ja Kiinteistdjen
pihojen rakentamiskohteissa. Uudisrakentaminen ndissé kohteissa oli pitk&
ja monivaiheinen prosessi ja valvojalla oli vastuullaan kaikki projektin
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vaiheet. Viherrakentamisen valvontaan ei projektin valvojalla ollut aina
aikaa ja ammattitaitoa. Haastatteluissa tuotiin esiin myo6s epdily
asenneongelmasta viherrakentamista kohtaan. Erdan haastateltavan
mielestd katuviherkohteissa tehtiin puutteellisen valvonnan vuoksi
“typerid ja lapsellisia virheitd”. Isoissa ja kalliissa kohteissa ei ehké ollut
lainkaan viherrakentamisen valvontaa. Joissain  kunnissa tehtiin
yhteistyotd tilaajien kesken ja vihertilaaja toimii ndissa projekteissa
varsinaisen valvojan apuna. Rakennuttaja saattoi my0s ostaa
viherrakentamisen  valvontaa  yksityiseltd tai  kunnan  omasta
organisaatiosta.

Onko viherrakentamisen aikaiseen valvontaan
riittavasti resursseja?
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40%

30%
20%
0% .
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Taulukko 7. Ennakkokysymysten tulos valvonnan riittdvyydesta
viherkohteissa.

Valvojina kunnissa toimivat paasaantoisesti tilaajan edustajat tai heidan
palkkaamat konsultit. Suunnittelijoilla oli joissain kunnissa valvojaa
muistuttava rooli. He olivat valvojan tukena ja varmistavat kohteen
suunnitelmanmukaisuuden. Osassa kuntia tilaaja ei valvonut lainkaan
rakentamista. Valvonnan suoritti kunnan oma tuotanto sekd oman
tuotannon ettd yksityisten urakoitsijoiden kohteissa. Tilaajalla ei ollut
tarkkaa tietoa miten hyvin kohteet oli rakennettu.

Muutamissa kunnissa valvonta oli l&hes samanlaista oman tuotannon kuin
yksityisten urakoitsijoiden kohteissa. Eroa oli mm. sanktiokaytanngissa,
tydmaa-aikatauluissa ja asiakirjoissa. Oma tuotanto teki rakentamista
usein puutteellisimmilla suunnitelmilla ja asiakirjoilla kuin yksityinen
urakoitsija. Valvonnan véhyys oman tuotannon kohteissa oli joissain
kunnissa tietoinen valinta. Toisissa se johtui valvontaresurssien puutteesta.
Niukat resurssit keskitettiin yksityisten urakoitsijoiden valvontaan. Oman
tuotannon valvontaa kaikki eivat pitaneet tarpeellisena. Heid&dn mielestaan
rakentajien omavalvonta riitti.

Kunnan oman tuotannon rakentamisessa valvonta tapahtui usein
omavalvontana. Tilaajan tai rakennuttajan edustaja ei néissa tapauksissa
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valvonut kohdetta. Tyémaan tydnjohtaja toimi samalla valvojana. Osan
haastateltavien mielestd tilaajan tulisi valvoa my0ds oman tuotannon
kohteita. Heidan mielestddn se ryhdistdd tuotannon toimintaa, pakottaa
kehittymaan ja siten liséisi tuottavuutta.

Viherrakentamisen urakoihin siséltyi usein takuuaikainen hoito.
Ongelmaksi oli muodostunut usean haastateltavan mielesta takuuaikaisen
hoidon valvonta. Siihen ei ollut panostettu tarpeeksi. Hoito tehtiin
puutteellisesti tai jatettiin kokonaan tekematta. Urakoitsijoiden sanktioita
pidettiin lilan pienin&. Heilla ei ollut riittdvad motivaatiota hoitaa kohdetta
sovitulla tavalla. Tall& oli merkittdva vaikutus hoidon laatuun kohteen
siirtyessa yllapitoon.

Muutamissa kunnissa yll&dpidon edustajat olivat mukana rakentamisen
aikaisessa prosessissa. He eivat toimineet valvojina. Heitd Kkuitenkin
kutsuttiin tyomaakokouksiin ja he saivat niihin liittyvat poytakirjat.
Yllapito oli tietoinen kohteen etenemisestd ja péaasivat vaikuttamaan
prosessiin. Tama perustui rakennuttajan ja yllapidon tiiviiseen
yhteistydhon.

Muutamassa kunnassa valvontaa tekivdt konsultit. Ongelmana oli
valvojiksi tarjottujen henkildiden puutteellinen koulutus ja kokemus alalta.
Ammattitaitoisia viheralan valvojia ei ollut helppo 16ytaa. Valvontaty6téa
tehtiin paljon omana ty6ond. Nain ei edes padssyt syntyméan markkinoita.

6.2.8. Rakentamisen laatu

Urakoitsijan rakentamisen aikaiseen prosessiin voi kuulua omatoimisesti
tai asiakirjojen vaatimuksesta itselleenluovutus. Siind urakoitsija kay
rakentamiskohteensa 1&pi ja tarkastaa rakentamisen laadun ja
suunnitelmanmukaisuuden. Toimiessaan se on tapa varmistaa haluttu
laatutaso. Se kuului joidenkin urakoitsijoiden omaan laatujérjestelmaan.

Yitseddn kunnioittavan tekijan velvollisuus hoitaa, ettd se on siina
kunnossa kuin sovittu”

Haastateltavista useimmat pitivat urakoitsijan itselleenluovutusta tarkeana.
Silla oli vaikutusta rakentamisen lopputulokseen. Varsinkin paljon
aliurakoita sisaltavissa kohteissa siitd oli hyotyd. Osa haastatelluista piti
itselleenluovutusta teoriassa hyvéana ja tarkeénd toimintatapana. He eivat
olleet varmoja sen toimivuudesta aina kaytdnnossa. Riittdmattomilla
valvontaresursseilla ei aina ehtinyt tarkistamaan sen totuudenmukaisuutta.

Osa haastateltavista piti sitd urakoitsijan tyokaluna ja tilaajan kannalta ei
niin - merkittdvdna. Osassa kunnissa se taas oli vaatimuksena jo
tarjouspyynnodssa. Nain se toteutettiin ainakin isoissa ja vaativissa
kohteissa. Itselleenluovutuksen oli oltava valvojan tarkastettavissa oleva
kirjallinen dokumentti. Toimiakseen se vaati itselleenluovutuksen
sitomista maksuposteihin.

Itselleenluovutuksen hyotyina pidettiin mm.:
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laadun varmistaminen

kokonaisuuksien hallintaa— varsinkin
ketjutetuissa urakoissa

urakoitsija "pitdad homman hanskassa”
urakoitsijalla tilanne paremmin hallussa

vastaanottokatselmuksessa

urakoitsija joutuu paneutumaan asioihin
ei tule unohduksia tai tiedonkatkoksia
merkki vastuullisesta urakoitsijasta
saastetddn kaikkien osapuolten aikaa

Myos kuntien oman tuotannon rakentamiskohteissa itselleenluovutus oli
yleistymdssa. Osa tilaajista vaati sitd myds omalta tuotannolta. Joissain
kunnissa se oli ollut kaytossa jo pitkddn. Se toimi usein tyokaluna
yhteistydssa oman yllapidon kanssa. Useassa kunnassa oman tuotannon
rakentaminen ja yll&pito tarkastivat kohteen yhdessa. Yllapito padsi tassa
tilaisuudessa kommentoimaan havaitsemiaan puutteita. Rakentaja ehti
korjata puutteet ajoissa ja kohde saatiin mahdollisimman valmiiksi.
Yllapitajat pitivat tatd hyvéana toimintamallina.

Haastatteluiden perusteella itselleenluovutus toimi vaihtelevasti. Kiire
aiheutti joissain kohteissa koko itselleenluovutuksen unohtamisen.
Virheité syntyi itselleenluovutuksesta huolimatta paljonkin. Se tekeminen
oli joskus enemman muodollista kuin todellista.

Rakentamisurakoihin siséltyi monissa kunnissa urakoitsijan takuuaikainen
hoito. Sen pituus vaihteli 1 — 2 vuoden Vélilld&. Urakoitsija vastasi
kokonaan tai osittain rakentamansa viherkohteen hoidosta. Se sisaltyi
tarjouspyyntodon ja urakan kokonaiskustannuksiin. Sen tarkoitus oli
varmistaa rakentamisen laatu. Kaikissa kunnissa takuuajan hoitoa ei ollut
ja kohde siirtyi yllapitoon heti rakentamisen jalkeen.

Kunnissa kéytettiin takuuajan hoitoa padosin yksityisten urakoitsijoiden
kohteissa. Jonkin verran se oli kaytdssd myods kunnan oman tuotannon
kohteissa. Haastatteluiden perusteella hoidon laatu vaihteli paljon
molemmilla. Ongelmia esiintyi enemmaéan yksityisten urakoitsijoiden
kohteissa. Takuuajan hoidon tarkoitus oli sitouttaa rakentaja kohteeseen.
Rakentaessaan kohdetta omaan hoitoon oli urakoitsijalla suurempi motiivi
tehdéd kohde laadukkaasti. Téssé oli ainakin osittain epdonnistuttu.

Kommenttien perusteella rakentajien sitoutumista kohteeseen ei
tapahtunut riittdvasti. Huonoimmillaan rakentaja ei tehnyt lainkaan
sovittua takuuaikaista hoitoa. V&h&n ennen vastaanottokatselmusta
urakoitsija vaihtoi kuolleet kasvit, kitki ja teki muut valttdméattomat
toimenpiteet. Ylldpitoon siirtyessadn kohdetta oli en&d vaikea hoitaa
halutussa hoitoluokassa. Ongelma ei ollut valttdmatta rakentamisen
laadussa vaan takuuajan hoidossa. Ero oli rakentamisen ja hoidon vélilla
“késittdmattoméan suuri huonompaan suuntaan — hoito tehdddn vasta
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takuuajan pédttyessa”. Erddssd tapauksessa kunnan oma tuotanto opetti
urakoitsijan tyontekijaa hoidon toteuttamisessa. Erddn haastateltavan
mielestd kohteita menetettiin 2 vuoden takuuaikaisen hoidon aikana.
Hoidon puutteet nakyivét etenkin kasvillisuudessa.

?Urakoitsijalle se on projekti, josta pddistiin eroon”

Syyna takuuaikaisen hoidon huonoon laatuun pidettiin - mm.
valvontaresurssien puutetta, liian pienid sanktioita, urakoitsijalle tuli
halvemmaksi uusia kasvit kuin hoitaa kohdetta 2 vuotta, rakentajien tieto-
taitoa hoidossa, aina halvimman urakoitsijan valintaa — hinta ainoa
valintakriteeri ~ ja  aliurakoitsijoiden  kayttéa.  Epdiltiin ~ my06s
asenneongelmaa viheralueiden hoitoa kohtaan niin tilaajien, rakennuttajien
kuin urakoitsijoiden puolelta.

Muutamia painvastaisiakin kommentteja tuli esille. Osa haastateltavista oli
tyytyvdisia takuuaikaisen hoidon laatuun. Yksityiset urakoitsijat olivat
onnistuneet takuuajan hoidossa paremmin kuin oma tuotanto. Valvonta oli
resursoitu oikein ja katselmukset takuuaikaisen hoidon jélkeen toimivat
hyvin ja kohde oli laadultaan hyva siirtyessadn yllapitoon. Painotettiin
myaos urakoitsijoiden valisia eroja. Yleistyksia ei haluttu tehda.

Takuuaikaisen hoidon siséltd vaihteli paljon. Suppeimmillaan se piti
siséllaan vain kasvillisuuden hoidon. Puhtaanapito ja rakenteiden hoito oli
yllapitajalla. Laajimmillaan takuuaikainen hoito sisalsi kohteen kaikki
hoitoty6t. Eroja oli kuntien valilld ja kunnissa eri kohteiden vélill&.
Takuuaikaisen hoidon pituus vaihteli kunnittain 1-2 vuoden vélilla. Myo6s
pitempi aika on joissain kunnissa harkinnassa. Kaikissa kunnissa ei
takuuaikaista hoitoa ole kaytdssa.

Joissain kunnissa tehtiin uusissa kohteissa tehohoitoa. Se ei ollut
rakentajan takuuaikaista hoitoa. Tilaaja halusi talla tavalla varmistaa
rakentajasta riippumatta yllapidon riittdvén resursoinnin. Tehohoidossa
panostettiin viherkohteen ensimmadisiin vuosiin ja varmistetaan néain
etenkin sen kasvillisuuden kasvuunldhtd ja elinvoima. Jatkohoito oli
tdman jalkeen helpompaa

Viherrakentamista tekivat kunnissa sekd kunnan oma tuotanto ettd
yksityiset urakoitsijat. Lisdantyneesta urakoinnista huolimatta suurimman
osan rakentamisesta teki edelleen kuntien oma tuotanto. Té&ssakin oli
kutien valill4 isoja eroja. Yllapidon kannalta ratkaisevinta oli kuitenkin
rakentamisen laatu.

Oman tuotannon viherrakentamisen laatuun oltiin p&dosin tyytyvaisia.
Yksityisten urakoitsijoiden kohteiden osalta laatu vaihteli haastatteluiden
perusteella enemman. Osassa kuntia yksityinen rakensi vain hyvin pienen
osan viherkohteista tai vain tietyn osan kohteesta. Naissa laadun
vertaileminen oli vaikeaa. Muutamissa kunnissa toisessa &aripaéassa jako
oli n. 50 % - 50 % oman tuotannon ja yksityisen rakentamisen valilla.
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Joissain kunnissa prosessit olivat samat yksityisille ja omalle tuotannolle.
Né&iden kuntien rakentamiskohteiden laadussa ei ollut isoja eroja. Eréén
haastateltavan mukaan eroja ei saanutkaan olla. Asiakirjat, tyoselostukset
ja suunnitelmat olivat molempien kohteissa kunnossa. Valvonnan
toimiessa ja asiakirjoja noudatettaessa eroja ei laadussa pitanytkaan
syntya.

Oman tuotannon rakentamista pidettiin useissa kunnissa joustavana. Osa
kohteista aloitettiin lyhyelld varoitusajalla ja puutteellisilla asiakirjoilla.
Rakentamisen aikaisessa prosessissa pystyttiin tekemddn muutoksia
suunnitelmiin ja rakentamisratkaisuihin. Myos yhteistyd rakentamisen ja
yllapidon valilla oli joissain kunnissa tiivista. Yllapito paasi vaikuttamaan
rakentamisaikaisessa prosessissa toteutettaviin ratkaisuihin. Vastaanotto-
ja luovutuskatselmusten jalkeenkin havaittuja puutteita korjattiin
rakentajan toimesta. Tilaaja ja tuottaja tunsivat toisensa ja tiesivét toisten
toimintatavat ja osaamisen. Y llatyksia tuli vahemman.

Yksityisten urakat oli vedetty kilpailutusten myo6té tiukalle. T&mé osan
haastateltavien mielestd nékyi heikompana laatuna. Yksityiset urakoitsijat
joutuivat myos pitdméan tiukemmin kiinni sovituista aikatauluista ja
ratkaisuista. Yleisesti yksityisten urakoitsijoiden laatuun puistokohteissa
oltiin melko tyytyvéisid. Urakoitsijoissa oli kuitenkin isoja eroja ja
laatukin siten kirjavampaa. Aaripaat olivat kauempana toisistaan kuin
oman tuotannon kohteissa. Parhaimmillaan tyon jalki oli erittain
laadukasta. Pahimmillaan oma tuotanto kavi paikkaamassa kohteen
tilaajan vastaanoton jalkeen. Ongelmia oli etenkin katuviherkohteissa ja
Kiinteistojen pihoissa. Naissd kohteissa urakoitsijalla ei vélttamatta ollut
osaamista viherrakentamisesta. Laatu oli sen mukaista.

6.2.9. Rakentamisen virheiden siirtyminen yllapitoon

Rakentamisen onnistuminen lopulta ratkaisee yllapitoon siirtyvén kohteen
laadun. Lopputulokseen voidaan monella tapaa vaikuttaa. Prosessien
hallinta, asiakirjat, valvonta ja katselmukset ovat merkittdvia tekijoita.
Prosessin lapéisseet virheet jadvat yllapidolle. Ne vaikuttavat yllapidon
laadun tasoon ja kustannuksiin.

Tilaajilla ja tuottajilla oli tdma yhteinen nédkemys:

Ykiyttotalousrahoitus on niin tiukoilla kauttaaltaan, ettdi missddin
tapauksessa kunnossapitoon ei pitéisi siirtdd enaa velvoitteita, ettd ne
fiksais vihdn asioita kuntoon”

Haastatteluiden perusteella rakentamisaikaisia virheitd siirtyi jatkuvasti
yllapitoon. Niiden madrd oli kuitenkin melko vahdinen ja tilanne oli
parantunut viime vuosien aikana. Yksittéisistd rakentamisen osa-alueista
nousi ongelmallisena esiin kivityot. Katselmuksissa havaitut puutteet oli
saatu  puistokohteissa  padosin  rakentajan  toimesta  Kkorjattua.
Haastatteluissa korostuivat tydmaakokousten ja erilaisten katselmusten
merkitys. Puutteelliset prosessit lisdsivat riskid virheiden siirtymisesté.
Tilaajan ja rakennuttajan hyva osaaminen ja riittdvat resurssit vahensivat
yllapidon mielesta riskié.
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Onko katselmuksissa havaittu
rakentamisenaikaisia puutteita?
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Taulukko 8. Ennakkokysymysten tulos rakentamisen aikaisista virheista.

Osana rakentamisurakkaa oli usein myos kohteen takuuaikainen hoito.
Siind oli isojakin ongelmia. Laadukkaan rakentamisen jalkeen usein huono
takuuaikainen hoito pilasi kohteen. Tdastd syntyneet puutteet kohteessa
siirtyivat helposti yllapitoon. Prosessi ei toiminut téssa vaiheessa
kommenttien perustella end& niin hyvin kuin rakentamisvaiheessa.
Katselmukset toteutuivat huonosti ja puutteet jaivat usein havaitsematta ja
korjaamatta. Ne siirtyivat yllapidon ongelmaksi.

Ongelmana viherrakentamiskohteissa olivat yllapidon haastateltavien
mukaan katuviherkohteet ja kiinteistdjen pihat. Tama oli tilanne etenkin
yksityisen urakoitsijan kohteissa. Oman tuotannon rakentamisen laatuun
oltiin melko tyytyvaisid. Puutelistoista huolimatta virheet jaivat
korjaamatta ja siirtyivat yllapitoon. Naissa kohteissa rakennuttajina,
valvojina ja rakentajina toimivat saattoivat olla tdysin ilman
viherosaamista. Tallaisissa tapauksissa rakennuttajakaan ei saanut
rahoilleen vastinetta. Adripaassd rakentamisen laatutaso oli liian heikkoa
yllapidettavaksi. Erdassa tapauksessa yllapitdja ei halunnut ottaa liian
huonosti rakennettua kohdetta vastaan. Vastaus hanelle oli:

*kohde on otettu vastaan, hoitakaa”
Monet yll&pitoon siirtyvat virheet olivat haastateltavien mielestd enemman

lahtoisin suunnittelusta kuin rakentamisesta. Suunnittelun virheita ei aina
pystytd rakentamisenaikaisessa prosessissa havaitsemaan ja korjaamaan.

6.2.10. Yllapidon resurssit

Yll&pidon laatuun vaikuttaa oleellisesti siihen satsatut resurssit. Haluttu
laatutaso vaatii tietyn panostuksen. Yllapidettdva pinta-ala ja sen
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hoitoluokat maarittavat resurssitarpeen. Rakentaminen ei kunnissa lopu.
Uusia viheralueita rakennetaan vuosittain ja ne on yllapidettava.

Taman tyyppinen kommentti oli yhteinen monilla tilaajilla ja tuottajilla:

"Uuden rakentamiseen satsataan pirusti euroja, sithen [oytyy aina
rahaa, mutta yllapitoon ei riitd rahaa. Tuntuu silta, ettd paattajat eivat
ymmidirrd yllipidon arvoa.”

Valtaosan haastateltavien mielesta yllapidon rahoitus ei talla hetkell&
vastannut yllapidettdvdd m2 maardd. Useassa kunnassa tilanne oli
vaikeutunut viime vuosien aikana. Rahoitus ei aina lisadntynyt edes
yleisen kustannustason nousun mukaisesti. Yll&pidon laadusta on jouduttu
vakisin véahitellen tinkimaan.

Ovatko yllapidon resurssit riittavat takamaan
viherkohteille niiden normaalin elinkaaren?
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Taulukko 9. Ennakkokysymysten tulos ylldpidon resursseista suhteessa
elinkaareen.

Kunnissa oli hoitoluokkakohtaisia eroja. Joissain kunnissa Al ja A2
hoitoluokat pystyttiin vield tyydyttdvasti hoitamaan. Joissain kunnissa taas
osa A2 hoitoluokan kohteissakin oli jo vaikeuksia. Osa A2 hoitoluokan
puistoista oli lahes elinkaarensa ohittaneita. Niitd ei pystytty
yllapitotoimin  pitamaan  hoitoluokkansa  maarittelemallda  tasolla.
Rahoituksen supistuessa muutamissa kunnissa oli ryhdytty muuttamaan
hoitoluokkia vastaamaan yllapidon tasoa. Resurssien puute nékyi useissa
kunnissa ensimmaéisend A3 hoitoluokassa. Muutamissa kunnissa tilannetta
pidettiin kohtuullisena ja oltiin tyytyvéisia viheralueiden yleisilmeeseen.

*rahat ovat samat, mutta m2 kasvaa”

Uudisrakentamisen myo6td syntyi koko ajan uusia yllapidettavia
viheralueita. Lisédantyneet pinta-alat eivat tuoneet mukanaan suurimmassa
osassa kuntia lisérahoitusta. Ongelmia oli jo nykyisten pinta-alojen
yllapidossa. Tam& yhdistelm& oli osan haastateltavien mielesta lahes
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mahdoton. Kunnissa rakennettiin enemmaén ja laadukkaammin kuin mité
pystyttiin yllapitdmaan. Muutamassa kunnassa oli liséantyneet pinta-alat
huomioitu rahoituksessa tai niiden yllapito on tilattu lisatéina.

“uuden rakentamiseen satsataan pirusti euroja, siihen loytyy aina
rahaa, mutta yllipitoon ei riiti rahaa ”

Uudistuneet organisaatiot ja tuotannon liikelaitostuminen ja yhtidittaminen
ohjasivat joissain kunnissa toimintaa kohti yksityisten markkinoiden
toimintatapoja. Né&issd tapauksissa sopimukset todennakoisesti tullaan
sitomaan yllapidettdvddn pinta-alaan. Nain muutokset pinta-aloissa
vaikuttavat my6s rahoitukseen. Tallainen odotusarvo oli ainakin
muutamalla tuotannon edustajalla. Muutokset olivat kunnissa viel& kesken
ja lopullinen toimintamalli siten viel& avoin. Erdan haastateltavan mukaan
talla hetkelld yllapitokohteista ei tuotanto tee edes tarjousta. Tilaaja
madrittad rahat ja laadun. Silla rahalla alueet on yllapidettava.

6.2.11. Korjausvelan maaré ja laskenta

Yllapidon resursoinnin laadulla ja maaralla vaikutetaan viherkohteissa
syntyvan korjausvelan méaéraan ja sen kasvuun. Viheromaisuuden
korjausvelan mé&aré vaihtelee kunnittain paljon. Tatd tietoa voitaisiin
hyodyntad monilla eri tavoilla. Sen laskeminen on kuitenkin haasteellista.

“korjausvelka kasvaa, kasvaa, kasvaa”

Haastateltavien arviot oman kuntansa viheralueiden korjausvelan méarasta
antoivat melko lohduttoman kuvan tilanteesta. Yleiselld tasolla suuri osa
haastateltavista arvioi korjausvelan suureksi. Muutama arvioi tilanteen
kohtuulliseksi. Kukaan ei arvioinut korjausvelan méérén olevan vahdinen.
Eradn haastateltavan mukaan yllapidon resurssit eivat riitd estdmaan
korjausvelan nopeaa kasvua. Korjaustarve oli suuri ja rahaa
perusparantamiseen liian vahan. Samanaikaisesti rakennettiin uutta ja
vanhojakaan kohteita ei saatu yllapidettyd. Tamé& Kiteytti usean
haastateltavan arvion tilanteesta. Kaikissa haastelluissa kunnista tilanne ei
ollut kuitenkaan aivan ndin lohduton. Osa arvioi tietyiltd osin tilanteen
jopa parantuneen ja korjausvelkaa oli saatu vahennettya.
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Ovatko investoinnit viherkohteisiin riittavat
suhteessa korjausvelan kertymiseen?
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Taulukko 10. Ennakkokysymysten tulos investointien —maaran
riittdvyydesta viherkohteisiin.

Ykorjausvelkaa on ja lisddi tulee koko ajan”

Korjausvelan maard vaihteli kunnissa eri viheralueiden osien valilla.
Leikkipaikkojen osalta tilanne oli joissain kunnissa paranemassa.
Kulumista ja ik&&ntymista niissékin oli runsaasti. Usealla kunnalla oli
kuitenkin jo melko jarjestelmallinen suunnitelma leikkivélineiden ja
kalusteiden kunnossapidon ja uusimisen suhteen. Esimerkiksi erdéan
kunnan toimintamalli oli vuosittain 10 leikkipaikan vélineiden ja pintojen
kunnostaminen ja tdmé& toistetaan jokaisella leikkipaikalla 5 vuoden
valein. Samalla investoinnit kohdistetaan enemman vanhan korjaamiseen
kuin uuden rakentamiseen. Kaikissa kunnissa tilanne ei ollut ndin hyva.
Muutamissa kunnassa leikkipaikan laskennallinen perusparannuskierto oli
28 - 30 vuotta. Leikkipaikan arvioitu normaali ikd on n. 15 vuotta. Muiden
viheralueiden rakenteiden osalta arvioitiin korjausvelkaa olevan paljon.

Tarkkaa korjausvelan maaraa kunnissa ei ollut tiedossa. Muutamissa
kunnissa korjausvelan laskentaa oli aikaisemmin tehty. Jarjestelmallistd
laskentaa ei haastatteluissa kunnissa talla hetkelld tehty. Yksinkertaista
laskentaa esimerkiksi leipaikkojen perusparannuskierron suhdetta
arvioituun leikkipaikan normaaliin ikaan tehtiin. Tamakin oli hyodyllista
tietoa ja sen avulla voitiin karkealla tasolla esittdd rakenteiden tila.
Tarkempaan laskentaan tarvitaan rakenteiden kuntotietoa. Tallaisia
laskentamalleja ei haastatelluissa kunnissa viheralueilla ollut kaytdssa.

”se olisi ihan superkeksintd, jos sen (korjausvelan laskenta) pystyisi
tekemdiin”

Korjausvelan laskennalle oli haastatteluiden perusteella kunnissa selked
tarve. Haastateltavat pitivdat korjausvelan laskentaa tarkednd ja
hyddyntaisivat sitd monin eri tavoin. Niiden avulla 10ydettaisiin tasapaino
vanhan korjauksen ja uuden rakentamisen suhteen. Ne olisivat
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budjetoinnin apuvaline. Laskelmien avulla pystyttéisiin ennakoimaan
tulevia investointikohteita ja -kustannuksia useita vuosia eteenpdin ja
hallittaisiin ~ kokonaisuuksia ~ paremmin.  Niitd  hyddynnettéisiin
méadriteltdessd oikeaa yll&dpidon resursointia viheromaisuuden arvon
sédilyttamiseksi. Tai toisinpéin: mitd omaisuutta ja milla laatutasolla on
varaa yllapitad nykyisilla resursseilla eli tehda tdiden priorisointia. Nain
pystyttéisiin esittdamaan yllapidon rahoituksen vaikutus korjausvelan
madran syntymiseen ja kasvuun. Laskelmia hyddynnettaisiin  my0ds
suunnittelun ja rakentamisen ratkaisuissa ja pystyttéisiin ennakoimaan
valittujen ratkaisujen seurausvaikutukset. Tiivistetysti voidaan sanoa
haastateltavien tarvitsevan korjausvelan laskentaa omaisuusmassan
hallintaan.

Onko organisaatiossanne kaytossa korjausvelka-
ja/tai elinkaarilaskentaa?
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Taulukko 11. Ennakkokysymysten tulos elinkaari- ja
korjausvelanlaskennasta.

€ on vahva konsultti”

Laskelmien yksi tarkeimmistd merkityksistd haastateltavien mielesta olisi
niiden vaikutus péattdjiin ja péaatoksentekoon. Omaisuuden kuntotiedon
saaminen € muotoon olisi tidrked viline péddtoksenteon tueksi ja
optimaalisten ratkaisujen I6ytamiseksi. Véahenevat resurssit
kohdennettaisiin mahdollisimman oikein. Sen avulla voitaisiin saada myos
lisdrahoitusta yllapitoon. Tarke&a on laskennan perustuvan faktaan eika
vain mielipiteisiin tai karkeisiin arvioihin.

PTuntuu siltd, ettd pidttdjiit eiviit ymmedirrd yllipidon arvoa. ”

Muutama haastateltava nosti esiin viheralueisiin vahvasti liittyvien
aineettomien ja vaikeasti € muotoon muutettavien hyotyjen huomioimisen.
Tallaisia ovat mm. viihtyisyys, esteettisyys, terveydelliset ja sosiaaliset
vaikutukset, turvallisuus ja erilaiset elamykset N&ma ovat heidan
mielestddn huomioitava jollakin tapaa laskelmissa ja pé&atoksenteossa.
Ilman niita viheralueiden vaikutuksista ja arvosta jaisi olennainen osa pois.
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Haastateltavat olivat hyvin tiedostaneet korjausvelan olemassaolon omassa
kunnassaan. Se huomioitiin jo joissain kunnissa tdmén pdéivan ratkaisuja
tehtdessa. Uusia  kohteita  suunniteltaessa  valittiin -~ helpommin
yllapidettavia vélineitd, materiaaleja ja rakenteita. Paljon hoitoa vaativaa
kasvillisuutta vahennettiin. Suunniteltiin ja rakennettiin yksinkertaisempia
kohteita. Edelleen kuitenkin kommenttien perusteella suurimmassa osassa
kuntia suunniteltiin ja rakennettiin paljon vaikeasti yllapidettavia ja
yllapitokustannuksiltaan liian kalliita kohteita.

Korjausvelan laskentaa voidaan tehdd monella tapaa. Tarkempaan
laskentaan tarvitaan omaisuusmassan maard ja kuntotietoa. Erilaiset
rekisterit ja omaisuudenhallintajarjestelmat palvelevat tamén tiedon
hallinnassa. Kaikissa haastatelluissa kunnissa oli kéyt0ssé rekistereitd tai
séhkoisia omaisuudenhallintajarjestelmida. Viheralueiden maéératiedot
olivat ndissé jarjestelmissa kohtuullisen hyvin hallinnassa. Niiden
rakenteiden, kalusteiden ja varusteiden kuntotiedot olivat Kkuitenkin
puutteelliset. Parhaiten kunto tiedettiin leikkivélineiden ja katupuiden
osalta. Haastatteluiden perusteella nimenomaan kuntotietoihin perustuvia
laskelmia kunnissa kaivattiin.

Osalla haastateltavia oli tarkoitus hyoddyntdd nditd rekistereitd ja
jarjestelmida myods kuntotiedon jarjestelmélliseen keradmiseen. Ensin oli
kuitenkin pééatettavd mitd kuntotietoa lopulta tarvitaan ja keratdan ja miten
se pidetdan ajan tasalla. Keinoja tdman tiedon jarkevéan keraamiseen,
tallentamiseen ja paivittdmiseen mietittiin useassa kunnassa. Se vaati lisaa
resursseja ja jopa uusia innovaatioita.

Oman omaisuuden tuntemista pidettiin erittdin tarkeand. Tarvittiin tietoa
mit4d omaisuutta on, mik& on sen maaréd ja misséd kunnossa se on. Néin
saataisiin laskettua paitsi korjausvelka myos viheromaisuuden arvo. Koko
viheromaisuusmassan arvo oli joissain kunnissa laskettu ja joissain se oli
parhaimmillaan valistunut arvaus. Laskelmissa oli huomioitu rakenteet.
Erddn haastateltavan mielesta niistd puuttuu viheralueiden aineeton hyéty.
Se oli hdnen mielest&én olennainen osa niiden arvoa.

6.2.12. Elinkaarilaskenta

Viherkohteen koko elinkaaren kustannuksista yllapito on vain yksi osa
Sitd. Paatettdessd kohteen rakentamisesta on tiedettdvd suunnitelmien
seurausvaikutukset yllapidon kustannuksiin koko elinkaaren ajalta. Kyse
ei ole paatoksia tehtdessa vain investointikustannuksista.

Yummistetaan silmidit, mitd se aiheuttaa yllipitijille”

Varsinaista elinkaarilaskentaa tehtiin kunnissa vain vahéan. Haastatteluiden
perusteella sille olisi kuitenkin tarvetta. Elinkaarilaskenta on ollut useassa
kunnassa aiheena ja keskusteluissa esilla. Sen toteutukseen ei kuitenkaan
ollut viel& edetty. Sitd tehtiin vahan sen vaativuuden vuoksi. Osa kunnista
oli mukana valtakunnallisessa usean kunnan yhteisessa Kupera
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hankkeessa. Tdman yhteistyohankkeen avulla voidaan tulevaisuudessa
saada evéitd myos elinkaaren laskentaan.

Ppidttijien pitiis hyviksyi koko hankkeen elinkaarikustannukset ja
sitoutua niihin”

Haastateltavat kaipasivat elinkaarilaskennalta korjausvelkalaskennan
tapaan tietojen muuttamista € muotoon. He haluaisivat pédttdjien
sitoutuvan investointipdatoksia tehdessdan myods kohteen tuleviin
ylldpitokustannuksiin. Erddan haastateltavan sanoin: “se olisi aivan
uskomattoman hieno tavoitetila”. Ilman laskelmia oli vaikeaa osoittaa
paatosten  seurausvaikutuksia ja  kohteen  kokonaiskustannuksia.
Laskelmilta odotettiin apua paatoksentekoon. Elinkaarilaskennan kohteet
viheralueilla ovat pitkid projekteja. Erddn haastateltavan mukaan sitovia
paatoksia koko elinkaaren Kkattavista kustannuksista on vaikea tehda.
Projektit kestdvat yli paattajien kausien ja yli ihmisten tyourien.
Sitoutuminen téllaisiin paatdksiin on vaikeaa. Eradssa kunnassa oli
hyvaksytty pitkan aikavalin viherympériston rakentamisen ja yllapidon
linjaukset ja samalla on hyvéksytty myos laatutaso.

Haastateltavat kokivat saastdjen kohdentuvan usein rakentamisen laadun
pudottamiseen. Ta&man seurausvaikutuksia yllapidolle paattajat eivat
heiddn  mielestd tiedostaneet.  Sddstdt rakentamisessa  nostivat
yllapitokustannuksia. Kohteen kokonaiskustannukset eivét todellisuudessa
laskeneet. Taman ristiriidan osa haastateltavista haluaisi tuoda paattajien
tietoon laskelmien muodossa. Osa taas epaili laskelmien todellista hyotya.
Saastot vahentavat joka tapauksessa rahoitusta.

Ppuskemme itsemme tiysin loppuun ja puhki silld, etti pyritiin
tekeméaan liikaa téitd, kun meilli ei ole niitd tietoja”

Laskelmista olisi muutakin hyotyd kuin viesti péaattdjille. Niilla olisi
operatiivinen vaikutus toimintaan. Niiden avulla voitaisiin ohjata vahaisia
resursseja optimaalisesti ja toiminnasta saataisiin mahdollisimman
kustannustehokasta. ~ Laskelmien avulla toiminta olisi enemman
suunnitelmallista ja ennakoivaa. Elinkaarilaskelmia hyddynnettéisiin siis
samantyyppisesti kuin korjausvelan laskelmia. Haastateltavat kaipasivat
padtosten tueksi oikeata tietoa. Taméan tiedon avulla pystyttaisiin tekemaéan
oikeita valintoja ja ratkaisuja. Oikea tieto helpottaisi myds
tyossdjaksamista.

“laadukas ympiristo ei tarkoita raskaasti rakennettua ympiristoa”

Haastateltavien mielestd elinkaarilaskelmia pitéisi hyddyntdd jo
suunnitteluvaiheessa.  Suunnittelijan  pitéisi  tietdd  ratkaisujen
kustannusvaikutukset yll&pitoon ja myds huomioida ne. Tama ohjaisi
suunnittelua haluttuun suuntaan. Tassé vaiheessa tehdddn useimmat
kokonaiskustannuksiin vaikuttavat ratkaisut. Suunnittelijan olisi tiedettava
millainen kohde on esim. 10 vuoden kuluttua ja mitd yll&pitotoimia se
silloin vaatii. Kalliimmilla rakentamisratkaisuilla voitaisiin péésté lopulta
halvempiin kokonaiskustannuksiin.
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6.2.13. Elinkaarisuunnittelu ja elinkaaren hallinta

Elinkaaren hallinta on suunnittelua ja ennakointia. Se on viheralueiden
elinkaaren eri vaiheiden tuntemista ja niihin vaikuttamista. Se on tehtyjen
ratkaisujen laadullisten ja taloudellisten seurausvaikutusten tietamista. Se
on myds eri olosuhteisiin optimaalisten toimintamallien luomista ja
kayttoa.

Haastateltavien mielestd elinkaarisuunnittelu ja elinkaaren hallinta
viherkohteissa olisi tarkeatd ja sen pitaisi lisaantya nykyisesta. Sen pitéisi
lahted jo kaavoituksesta ja maankayton suunnittelusta. Erdéssé kunnassa
yhteistyd ja ohjelmointi kaupunkisuunnittelun kanssa toimivat jo hyvin.
Kéayttoluokitusta viheralueille oli tehty jo pitkadn kaavoituksen rinnalla.
Tavoitteena oli taata kaikille kuntalaisille samanlainen mahdollisuus
samanlaisiin ja samantasoisiin palveluihin joka puolella kaupunkia.
Lopputuloksen kannalta oli tarkeda paasta vaikuttamaan riittavan ajoissa.

“vaikka rakennetaan vihemmdn, mutta tehddiin se pitkdlli tihtiimelld
oikein”

Kunnissa tehtiin  haastatteluiden  perusteella lahes yksinomaan
investointipaatdksia. Niissa ei huomioitu seurausvaikutuksia elinkaaren
yllapitovaiheen laatuun ja kustannuksiin. L&htokohdat elinkaaren
hallinnalle olivat siis melko heikot. Elinkaaripaatdsten avulla pystyttéisiin
paremmin antamaan suuntaa rakentamiselle ja priorisoimaan kohteita. Sen
avulla madritettaisiin mitd, miten ja milloin rakennetaan. Samalla
sitouduttaisiin  kohteiden yllapitokustannuksiin.  N&in  sadstettdisiin
rakentamisen ja yllapidon kustannuksia.

Investointiohjelman rinnalla pitéisi olla kohteittain myds tulevat
yllapitokustannukset. Usean haastateltavan mielesté talla hetkell4 halutaan
rakentaa enemman kuin kyetdan yllapitamaadn. Taman tiedon
ymmartdminen ja esittdminen paatoksenteon tueksi olisi heidan mielestaan
tarkedd. Erddssa haastatelluista kunnista kaytantond oli suunnittelun
yhteydessd laskea kohteen yllapidon vuosihinta. Tat4d kautta oli saatu
paremmin rahaa yllapitoon.

Tarkeimmat ratkaisut tehdaén haastateltavien mielesta
suunnitteluvaiheessa. Rakentamisenaikaisilla ratkaisuilla ei paljon pystytty
enda vaikuttamaan. Rakentamisen laadulla oli iso merkitys. Yllapito on
viherkohteissa  yleensa elinkaaren pitkéik&isin  vaihe. Ratkaisut
suunnittelussa ja rakentamisen laatu seuraavat mukana koko yllapidon
ajan. Vaarat ratkaisut ja huono rakentamisen laatu nadkyivét yllapidon
kustannuksissa ja laadussa ja kohteen kaytt6idn pituudessa. Suunnittelukin
tarvitsi ohjausta. Ulkopuolista konsulttia kaytettdesséd ohjauksen merkitys
vield korostui.

Suunnittelijan pitdisi pystya arvioimaan ratkaisujen vaikutukset myds
yllapidon kannalta.  Valituilla ~ materiaaleilla  ja  valineill,
rakenneratkaisuilla, tilaratkaisuilla jne. oli kaikilla merkitystd tulevan
ylldpidon kannalta. Té&ssd vaiheessa elinkaarta pitdisi jo huomioida
yllapidon resurssit. Useassa haastattelussa tuotiin esille huoli ylldpidon
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resurssien vahyydesté. Riskind oli uusien rakennettujen kohteiden yll&pito.
Rakennetaan enemman ja laadukkaampaa kuin pystytdan yllapitdmaan.

Yon aivan jirkyttivid rakentaa semmoista, mihin resursseja ei
investoida”

Osassa kunnissa suunnittelijat ja yllapitajat tekivéat yhteistyotd jo
suunnitteluvaiheessa. Yllapidon ndkokulmat olivat tatd kautta ainakin
osittain huomioitu lopullisessa suunnitelmassa. Yhteistyé oli koettu
hedelmélliseksi. Helppoa se ei kuitenkaan ole ollut. Elinkaariajattelu tekee
haastateltavien = mielestd  suunnittelusta  vield  haasteellisempaa.
Suunnitteluun tulee mukaan uusia vaikuttajia ja huomioitavia muuttujia.

Erds haastateltavista koki toiden nykyddn pirstaloituneen liikaa.
Suunnitelmallisuus ja kokonaisvastuu toiminnasta olivat hévinneet.
Kaikkien osapuolien pitdisi tietd4 tavoitteet, keinot niiden saavuttamiseksi
ja kéytossa olevat resurssit. Naiden puuttuessa oli elinkaaren hallintakin
vaikeaa.

Viherkohteiden erityispiirre muihin infran kohteisiin on elavd materiaali
eli  kasvillisuus. Osan haastateltavien mielestd ymmarrys tata
erityispiirrettd kohtaan puuttui. Viherkohde ei tule samalla tavalla kerralla
valmiiksi kuin muut infran kohteet. Se on “koko ajan muuttuva
kokonaisuus”. Viheralueiden ndkemistd kokonaisuutena pidettiin tarkeana.
Erdén haastateltavan mielestd viherala kulkee elinkaaren hallinnassa
eturintamassa. Se ei voi toimia kuitenkaan kunnissa yksin. Se on osa
muuta infraa ja tdmé& hidastaa eteenpdin menoa. Toisen haastateltavan
mielestd viheralan ammattilaiset eivat aina osaa luopua vanhoista
ajattelutavoista. Heidan pitdisi rohkeammin soveltaa muun infran
menetelmia.

7 JOHTOPAATOKSET

7.1. Prosessien toimivuus
7.1.1. Laatu- ja toimintajarjestelmien hyédyntdminen

Erilaisia toiminta- tai laatujarjestelmia oli useimmissa haastatelluissa
kunnissa. Aidosti k&ytdssa ne olivat kuitenkin vain muutamassa. Osassa
kunnissa aika oli ajanut vanhojen ja paivittdamattémien jarjestelmien ohi.
Muutamassa kunnassa prosesseja ei ollut kirjoitettu auki. Ne toimivat
henkiloston kokemuksen ja osaamisen varassa. Myods kunnissa tapahtuneet
muutokset hidastivat jarjestelmien hyodyntamista.

Haastatteluiden perusteella kunnissa oli hyvin kokenut ja ammattitaitoinen
viheralan henkil6std. Tamén varassa prosessit voivat toimia hyvin ilman
jarjestelmid. Tassa on Kkuitenkin riskinsd. Useissa eri prosesseissa
avainhenkildind olivat samat henkilot. Na&iden ihmisten poistuessa
organisaatiosta poistuu samalla prosessiosaaminen. Hiljaisen tiedon
siirtiminen on varmistettava henkiloston vaihtuessa. Téhan ei kaikissa
kunnissa ollut riittdvasti varauduttu.
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Muutamassa kunnassa oli toimintajérjestelmié aidosti hyddynnetty. Se oli
selkedsti rauhoittanut ja selkeyttanyt toimintaa. Kumpikin osapuoli tiesivat
toimintatavat, vastuunsa ja velvoitteensa. Yhteistd ndille kunnille oli
toiminnan  vakiintuminen. Isoimmat organisaatiomuutokset olivat
toistaiseksi niissd ohi. Ongelmia nailldakin kunnilla oli. Toiminta oli
kuitenkin organisoitua ja hallinnassa. Taltd pohjalta toiminnan
kehittdminenkin oli helpompaa. Kaikki haastateltavat eivat prosessien
aukikirjoittamista kaivanneet. He pitivat sitd raskaana, kankeana ja
byrokraattisena. Koko prosessiajattelu tuntuu heisté vieraalta. Kyse saattoi
olla kuitenkin osittain vaarinkasityksestd asiaa ja termistda kohtaan.
Heidan nykyinenkin toiminta oli tdynné erilaisia prosesseja.

7.1.2. Vastaanotto- ja luovutuskatselmusten toimivuus

Toimintatavat viherkohteiden vastaanotto- ja luovutuskaytannoéissa olivat
kunnissa kirjavat. Sitd lisasivat viela kuntien sisélla eri tilaajien erilaiset
toimintatavat. Tilaajien kesken oli vain véhdn kommunikointia ja yritysta
yhtendistad toimintamalleja.

Vastaanotto- ja luovutuskdytannot erosivat useimmissa kunnissa oman
tuotannon ja yksityisten urakoitsijoiden rakentamiskohteissa. Yksityisten
urakoitsijoiden kanssa prosessit olivat yleensd tarkat. Oman tuotannon
kohteissa oli useassa kunnassa tilanne joustavampi. T&hén tilanteeseen
vaikutti voimakkaasti tilaajan ja rakennuttajan liian pienet resurssit. Ne
keskitettiin -~ mieluimmin  yksityisten  urakoitsijoiden  kohteisiin.
Rakentajatahosta riippumatta katselmuksista ei saa kuitenkaan tinkié.
Niill& varmistetaan prosessin lopussa kohteen onnistuminen.

Muutamassa kunnassa katselmukset toimivat hyvin seka yksityisten etta
oman tuotannon kohteissa. Roolit ja vastuut olivat selkeat. Toiminta oli
hallittua ja molemmat osapuolet olivat tyytyvéisia tilanteeseen. Tama vaati
kuitenkin riittavan resursoinnin tilaajaorganisaatioon. Jonkin verran viela
ymmarrettiin - ja hyvéksyttiin - oman tuotannon toimintaympariston
aiheuttamia ongelmia. Toimivilla prosesseilla pystytddn minimoimaan
epaonnistumisen riskid ja virheiden maaraa.

Tilaajalla ei kaikissa kunnissa ollut riittdvaa resurssia tai halua ottaa sille
kuuluvaa roolia. Tilaaja-tuottaja-malli  ei  oikeasti  toteutunut.
Tilaajaorganisaation oli alimitoitettu ja oma tuotannon rooli kasvoi. Se
teki tilaajalle perinteisesti kuuluvia tehtdvia. Tama ndkyi myos
katselmusten toteuttamisessa. Joissain kunnissa ei tilaaja ottanut kohteita
lainkaan vastaan. Katselmukset tapahtuivat tuotannon sisélla. Tilaajan
rooli oli ndissé tapauksissa alimitoitettu ja jopa merkitykseton.

Yksityisten urakoitsijoiden rakentamiskohteiden takuuaikaisen hoidon
jalkeinen luovutuskatselmus toteutui puutteellisesti. Takuuaikaisen hoidon
tavoitteena oli varmistaa rakentamisen laatu. Tdma ei l&heskdan aina
toteutunut. Takuuaikaisen hoidon valvontaan ja prosessin loppuun
viemiseksi ei panostettu riittavasti resursseja. Hyvénkin rakentamisen
lopputulos saatettiin tuohta huonolla takuuaikaisella hoidolla. Ilman
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riittdvaa valvontaa ja katselmuksia ei saavuteta takuuaikaiselle hoidolle

asetettuja tavoitteita.

Toimintatavat ja niiden vaikutukset puistokohteissa voidaan jakaa
karkeasti kolmeen ryhmaan:

Toimintatapa

tarkat prosessit — samat
kaytannot yksityisilld ja
kunnan omalla tuotannolla

tarkat prosessit yksityisten
kohteissa - omalla
tuotannolla kevyemmit ja

joustavammat

tuotanto vastaa koko
prosessista — tilaajan rooli
vahainen

Syitd niihin

tilaajan riittavat resurssit
toimintajarjestelmien kaytto
tahtotila

laadun varmistaminen

tilaajan riittaméattomat resurssit
luottamus omaa tuotantoa
kohtaan

organisaatiomuutos kesken
tietoinen valinta

muutosprosessi ei viety loppuun
tilaajan vahaiset resurssit
tilaajan viherosaamisen puute
urakoitsijoiden vahainen maara

Vaikutuksia

riskien hallinta

hyva laatu

toiminnan selkeys

ei luovuttamattomia kohteita
erilliset katselmukset

oman tuotannon yhteistyd
yllapidon isompi rooli
prosessissa

yhdistetyt katselmukset
kohtuullinen laatu

tilaajan rooli vahdinen
tuotanto tekee tilaajan toita —
tyomaara liian suuri
katselmukset tuotannon
sisalla

kohtuullinen laatu

Kuntien sisélla viherkohteiden rakentamista tilasi usea eri yksikko. Eri
tilaajalla oli oma tapansa toimia myos katselmusten suhteen. Osalta
tilagjista puuttui kokonaan viheralan tuntemus. Ongelmia oli etenkin
kiinteistdjen pihojen ja katuviherkohteissa. Naissa kohteissa jai
luovutuskatselmuksia jopa kokonaan pitdmatta. Syy oli asennepuolella ja
tietdmattdmyydessd.  Ongelmien  seurausvaikutuksena  oli  usein
viherrakentamisen huono laatu. Tama oli tilanne etenkin yksityisten
urakoitsijoiden rakentamissa kohteissa.

Useassa kunnassa vastaanottokatselmuksessa mukana oli my6s tuotannon
yllapidon edustaja. Nain vastaanottoon oli yhdistetty luovutuskatselmus.
Katselmusten yhdistdminen oli resurssien puutteen vuoksi perusteltua.
Parempi pit&d yhdistetty katselmus kuin ei lainkaan luovutuskatselmusta.
Osapuolten roolit on kuitenkin pysyttava selkeind. Yllapitéja ei voi vaatia
katselmuksessa enempdd kuin sopimus rakentajalta edellyttaa.

Pahimmissa tapauksissa luovutuskatselmuksia jdi kokonaan tekematta.
Kohteen ylldpitoa ei aloitettu riittdvan ajoissa tai lainkaan. Tehtyjen
investointien arvoa menetettiin. Prosessin kokonaisuus ei ollut hallinnassa.
Se oli hyvin hallinnassa viel& rakentamiseen ja vastaanottokatselmukseen
asti. Se ei kuitenkaan riitd. Kohde on vield yllapidettava. Tama ei onnistu
ilman toimivia luovutuskéyténtoja.
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Huonosti toteutetut katselmukset lisésivat riskid rakentamisenaikaisten
virheiden siirtymisesta yllapitoon. Yll&pito halusi ymmarrettavéasti
toimivat luovutuskdytdnnot. Se halusi omalta osaltaan varmistaa sen
vastuulle siirtyvan kohteen laadun. Yll&pidon oli saatava myods kohteeseen
liittyva tarpeellinen materiaali. Tallaisia olivat mm. suunnitelmat, kartat,
maéarétiedot, hoito- ja huolto-ohjeet. Katselmusten dokumentoinnilla
varmistettiin sovitut asiat. Muistin varaan niité ei haluttu jattaa.

7.1.3. Valvonta

Valvonnan resurssit olivat sen merkityksesta huolimatta useissa kunnissa
lilan pienet. Kaikkia kohteita ei ehditty valvoa riittavésti. Tama johti
useassa kunnassa valvonnan keskittymiseen yksityisten urakoitsijoiden
kohteisiin. Omaa tuotantoa valvottiin vain véhén tai ei lainkaan. Oma
tuotanto l&hti usein rakennusprojekteihin keskenerdisilla ja puutteellisilla
suunnitelmilla. Néaissé projekteissa valvojan merkitys olisi kuitenkin suuri.
Hén olisi rakentajan tukena tydmaalla ratkaisuja tehtéessa.

Valvontaresurssien vahyys oli seurausta tilaajaorganisaation liian pienesté
resursoinnista. Joissain kunnissa tilaajan vahaista henkilostoresurssia oli
paikattu palkkaamalla ulkopuolisia valvojia. Viheralan ammattitaitoisia
valvojia on ollut kuitenkin vain vahan tarjolla. Muutamassa kunnassa
valvonnan resurssit olivat kohtuullisessa tasapainossa rakentamisen
maardadn nahden. Naissa kunnissa valvottiin myds oman tuotannon
viherrakennuskohteita. Valvonnan méaré ja laatu olivat riittdvat hyvén
lopputuloksen varmistamiseksi. Riskit epdonnistumiselle olivat pienemmat
kuin useassa muussa kunnassa.

Kunnissa eri tilaajien viherrakentamiskohteissa valvonta oli jarjestetty eri
tavoin. Ongelmallisimmat kohteet olivat Kiinteistdjen pihat ja
katuviherkohteet. N&issd kohteissa ei valttdméatta ollut lainkaan
vihertdiden valvontaa. Tama nékyi usein rakentamisen heikkona laatuna.
Syyné tilanteelle oli viherosaamisen puute organisaatiossa, tietdméattomyys
ja arvostuksen puute viherrakentamista kohtaan. Ongelmia oli myds
urakoitsijan takuuaikaisen hoidon valvonnassa. Joissain tapauksissa sité ei
tehty lainkaan ja hoidon laatu oli heikkoa. Takuuajanhoitoa kaytettdessé
urakoissa on sitd my0s valvottava kuten rakentamisenaikaista prosessia.

7.1.4. Organisaatioiden toimivuus

Ulkoisesti samanlaiset tilaaja-tuottaja-organisaatiot toimivat eri kunnissa
kaytdnnosséa hyvin eri tavoin. Useat organisaatiot olivat lapikayneet
isojenkin muutoksia. Osa oli parhaillaan niiden keskelld. Tuotantoyksikot
toimivat myos eri lahtokohdista. Osa niisté oli liikelaitoksia ja osaa oltiin
yhtidittdméssd. Yhdessa haastatelluista kunnassa ei ollut tilaaja-tuottaja-
mallia kdytossd. Nama kaikki vaikuttivat valittuihin toimintamalleihin.

Muutamassa kunnassa tilaajan ja tuottajan roolit ja vastuut olivat selkeé&sti
eroteltu toisistaan. Ne olivat tasapainossa ja kumpikin osapuoli hoiti oman
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osuutensa. Tama toi toimintaan ja prosesseihin vakautta ja
pitkdjanteisyyttd. Naissé kunnissa toiminta oli vakiintunut ja isompia
organisaatiomuutoksia ei ollut kéynnissa. Muutosten keskelld elavilla
organisaatioilla oli isoja haasteita prosessien hallinnassa. Ne selkiytyvét ja
saadaan hallintaan toiminnan vakiintuessa.

Tilaajaorganisaation resurssit olivat usein lilan vahaiset tydmaaraan
nahden. Osaamista ja halua prosessien hallintaan oli. Kaikkia prosesseja
ei ehditty kuitenkaan toteuttaa halutulla tavalla. Talloin keskityttiin
useimmiten yksityisten urakoitsijoiden kohteisiin. Oma tuotannon
rakentaminen sai toimia melko itsendisesti. Tilaaja-tuottaja-mallilta
halutaan tiettya toimintatapaa. Tdémén toimintatavan toteuttamiseksi ei
kuitenkaan satsattu riittdvasti resursseja. Useassa kunnassa oli aistittavissa
turhautumista tilanteeseen ja ilmapiirin kiristymistd niin tilagjan kuin
tuottajan puolella.

Muutamassa kunnassa tilaajan rooli oli hyvin pieni tai lahes olematon.
Tilaajaorganisaatioita oli jatetty hyvin pieneksi ja ilman viherosaamista.
Tuotanto teki paljon normaalisti tilaajalle kuuluvia téitd. Tuotanto
kilpailutti urakoitsijat, valmisteli ja allekirjoitti sopimukset, valvoi urakat
ja hoiti prosessin kaikki vaiheet. Kaytannossa tama ei ollut tilaaja-tuottaja-
organisaatio. Tallaiselle jarjestelylle oli vaikea keksid perusteita.
Myoskadn haastateltavat eivat niitd esittdneet. Tuotannossa oli
ammattitaitoista henkil0st6d ja tyot saatiin tehtyd. Se aiheutti kuitenkin
tyomaaran kasvamista ajoittain kohtuuttomaksi.

Kuvassa 11 on tiivistetty organisaatioiden tilanne. Eri kunnissa olosuhteet

vaihtelivat ja painopistealueet olivat erilaiset. Td&m& on yleiskuva
haastatelluista kunnista.
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Ongelmakohtia:
epaselvit organisaatiot
resurssien puute prosessin kaikissa vaiheissa
kunnan eri yksikdiden erot prosesseissa — laadussa isoja eroja
katuviherkohteet ja kiinteistéjen pihat
investointipaatokset — ei elinkaaripaatoksia
urakoitsijoiden takuuaikainen hoito

Haasteita ja mahdollisuuksia:
elinkaaren hallinta
korjausvelan laskenta
organisaatiomuutokset
omaisuusmassan hallinta ja sen kuntotiedot
kunnan eri yksikdiden yhteistyo
prosessien toimivuuden varmistaminen

Vahvuuksia:
henkiloston vahva viherosaaminen puistokohteissa
osassa kuntia hyvin toimiva organisaatioita ja prosesseja
ongelmien tiedostaminen ja halu niiden ratkaisemiseen
viherrakentamisen laatu puistokohteissa hyvaa
viheromaisuuden rekisterit - maaratiedot

Riskeja:
tempoilevat organisaatiouudistukset
toimintamallien kehittdmiselle ei ole resursseja
henkiloston viasyminen ja turhautuminen
ammattitaitoisen henkiloston poistuminen organisaatiosta
kuntien heikko taloudellinen tilanne jatkuu

Kuva 11. Organisaatioiden tila.

7.2. Rakentamisen laatu

Viherkohteiden rakentamisen laatu oli padosin hyvaa. Tama oli tilanne
etenkin puistokohteiden osalta. Kuntien oman rakentamistuotannon laatu
oli tasaisempaa kuin yksityisten urakoitsijoiden. Eroja urakoitsijan eduksi
tuli joissain tapauksissa aikataulujen pitdvyydessd, rakentamisajan
pituudessa ja kustannuksissa. Vertailu ei aina kuitenkaan ole helppoa.
Oman tuotanto ldhtee wusein rakentamisprojekteihin puutteellisilla
suunnitelmilla ja asiakirjoilla. Tama ei ole mahdollista yksityisten
urakoitsijoiden kanssa.

Hyvén laadun varmistamiseksi kaytettiin valvonnan lisdksi myos
urakoitsijan itselleenluovutusta ja takuuajanhoitoa. Toimiessaan se on
hyva tyokalu laadun varmistamisessa. Se on nimenomaan urakoitsijan
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tyokalu. Urakoitsijan itselleen luovutuksesta oli kunnissa ristiriitaisia
kokemuksia. Se ei automaattisesti takaa laatua.

Takuuajan hoidolla urakoitsija sitoutetaan kohteeseen. Urakoitsija
rakentaa kohdetta “itselleen” ja siksi laadukkaasti. Tama ajatus ei kaikissa
tapauksissa toiminut. Takuuajan hoitoa valvottiin usein huonosti ja hoidon
laatu oli heikkoa. Rakentamisen laatu oli usein vield hyvaa. Se voitiin
kuitenkin tuhota huonolla takuuaikaisella hoidolla. Teoriassa takuuaikaista
hoitoa pidettiin hyvéna ideana. Hoidon kustannukset saadaan talta ajalta
investointirahoista. T&mé& helpottaa pienentyvien yll&pitorahojen kayttoa.

Oman tuotannon rakentamisen yhteistyd saman yksikon yllapidon kanssa
oli usein vahva. Useassa kunnassa rakentajat ja yllapitajat mm. tarkastivat
yhdessa valmiit kohteet yhdesséd ennen katselmuksia. N&in havaitut
puutteet ehdittiin ajoissa korjata. Tamé& voi johtaa laadukkaaseen
lopputulokseen. Samalla se voi johtaa helposti osapuolten roolien
sekoittumiseen. Yllapito ei saa ottaa tilaajan tai rakennuttajan roolia..

Viherrakentamisen laatu vaihteli kunnan sisélla eri tilaajien kohteissa.
Ongelmana olivat katuviherkohteet ja kiinteist0jen pihat. Naissé kohteissa
laatuvaihtelut olivat suuria. Kunnan oman tuotannon rakentaminen oli
padosin laadukasta. Yksityisten urakoitsijoiden laatu oli kirjavampaa.
Urakoitsijat oppivat huonommankin laadun kelpaavan. Viherrakentamista
ei valvottu, urakoitsijan ammattitaitoa ei Vvalttdmattd varmistettu ja
prosessit eivat toimineet. Projekteissa ei tilaajan puolelta vélttdmatta ollut
mukana lainkaan viheralan osaamista. Lopputuloksena tilaaja ei saanut
aina rahoilleen vastinetta.

7.3. Yllapidon resurssit

Yllapidon resurssit ovat viime vuosina pienentyneet. Kunnissa
rakennetaan enemman ja laadukkaimpia viherkohteita kuin on varaa
yllapitdd. Uusia kohteita rakennetaan ja vanhojakaan ei pytysta hoitamaan
halutulla tasolla. To6itd joudutaan priorisoimaan. Tama oli tilanne
useimmissa kunnissa.

Resurssien puute nadkyi tuotannon hoitorahoituksessa ja tilaajien
kunnossapito- ja investointirahoituksessa. Viheralueita ei pystytty
hoitamaan kaikissa kunnissa hoitoluokkansa vaatimalla tasolla. Niiden
kayttoika lyheni ja korjausvelka kasvoi. Tilaajilla ei kuitenkaan ollut
riittdvasti investointirahoitusta vastamaan t&dhan korjausvelan kasvuun.
Tama tilanne ohjasi suunnittelua kestdvimpien ja helpommin hoidettavien
ratkaisujen kayttoon. Myds hoitoluokan muutoksia oli tehty. Hoitoluokkia
muutettiin vastaamaan resursseja eika painvastoin.

Katu- ja viheralueiden hoidon sopimuksia oli muutettu tuotteistamisen
suuntaan. Kuntien oma tuotannon yksikoita oli muutettu yhtioksi ja ne
ovat tulevaisuudessa mukana avoimissa Kilpailutuksissa. Tuotteistamisen
myo6td muutamassa kunnassa sopimuskaudella lisdéntyneet hoidettavat
pinta-alat toivat myos lisérahoituksen. Sopimusten uudistaminen sisalsi
siis myos mahdollisuuksia.
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7.4. Korjausvelkalaskennan hyddyntdminen

Viheralueiden yll&pidon rahoituksen Kiristyessa ja hoidon tason laskiessa
korjausvelan mééra kasvaa. Taman yhteyden esittdminen muutekin kuin
mielipiteen muodossa koettiin térkedksi. Korjausvelan laskentaa oli
kunnissa viheralueiden osalta tehty kuitenkin hyvin véhén. Sen tekeminen
on haasteellista ja se vaatii resursseja. Tilaajaorganisaatiot olivat useassa
kunnassa kuitenkin alimitoitettuja. Kunnissa ei osattu tai ehditty edes
yrittad korjausvelan laskentaa. Laskennassa tarvittiin useimmissa kunnissa
asiantuntija-apua.

Korjausvelan laskentaa selvasti kunnissa Kkaivattiin. Sen hyddyt
ymmarrettiin hyvin. Omaisuus saadaan paremmin haltuun ja tiedetdan
nykytilanne. Investoinnit pystytddn kohdistamaan oikein ja oikeaan
aikaan. Paattajille pystytaan esittdmaan asiat konkreettisesti. Silla voi olla
myos vaikutusta yll&pidon rahoitukseen.

Laskelmien tekeminen ja jo alkuun padaseminen on vaikeaa. Tarvitaan mm.
omaisuuden maéara- ja kuntotiedot. Maéé&ratiedot olivat kunnissa
viherkohteissa melko hyvin hallinnassa erilaisten
omaisuudenhallintajérjestelmien avulla. Omaisuuden kuntotiedot olivat
puutteelliset. Niiden kerddminen ja ajan tasalla pitdminen vaatii tyota.

Kuntien sisdlla tehdaan liilan vahan yksikoiden valista yhteistyota.
Korjausvelan laskennan osaamista saattaa kunnissa olla jo joillain toisella
yksikolla. Téaman osaamisen hyddyntamistd ja soveltamista omaan
tarkoitukseen on selvittamisen arvoista.

Viheralueisiin liittyy monia vaikeasti € -muotoon muutettavia aineettomia
arvoja ja hyodtyja. Tallaisia ovat mm. viihtyisyys, esteettisyys,
terveydelliset ja sosiaaliset vaikutukset, turvallisuus ja erilaiset elamykset.
Niilla on merkittavd osa viherkohteen arvosta. Ne on huomioitava
laskelmissa. Véhintaan ne on tuotava esille sanallisessa muodossa. Pelkat
rakenteiden tekniset ominaisuudet eivat riitd kertomaan viherkohteen
nykyarvoa.

7.5. Elinkaaren hallinta ja elinkaarilaskenta
7.5.1. Elinkaarilaskennan hyédyntdminen

Elinkaarilaskentaa viherkohteissa ei kunnissa tehty. Sille olisi kuitenkin
samanlainen tarve kuin korjausvelan laskennalle. Sen avulla kunnan
viheromaisuus otettaisiin paremmin haltuun. Korjausvelkalaskennan
tapaan tarvitaan kunnissa apua ja resursseja elinkaarilaskennan alkuun
paésemisessa. Alimitoitetut tilaajaorganisaatioiden ovat myo6s téssa
esteend. Kuvassa 12 on esitetty korjausvelka- ja elinkaarilaskennan
hyotyjé ja edellytyksié laskelmien toteuttamiseksi.
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paatéksenteon tueksi tahtotila

. . lisdresurssia
omaisuuden hallinta

apua alkuun
suunnittelun avuksi Korjausvelan laskenta paasemisessa

osaamisen lisddminen
investointien kunnissa - koulutus

vohdentarmi Elinkaarilaskenta
ONGENTAMIAEN viheromaisuuden

maara ja kuntotiedot

kustannusten hallinta o
kunnan sisdinen

seurausvaikutusten yhteistyd

esittdminen olemassa olevan
kokemusperdisen

ennakointi tiedon hyddyntaminen

toiminnan optimointi aineettomat hyodyt

Kuva 12. Viheralueiden korjausvelka- ja elinkaarilaskenta.

Elinkaarilaskentaa on hyddynnettdvd jo projektin  alkuvaiheessa
kaavoituksesta ja suunnittelusta lahtien. Sen avulla suunnittelua ohjataan
rakentamiseen ja yllapitoon vaikuttaviin optimaalisiin
kokonaisratkaisuihin.  N&din pystytddn rakentamaan laadultaan ja
maaraltaan yllapidettavia kohteita.

Kunnissa kaivattiin elinkaarilaskentaa etenkin péaatoksenteon tueksi. Sen
avulla pystyttaisiin - mm. esittdmain padtdsten seurausvaikutukset ja
kohteen kokonaiskustannukset, valitsemaan oikeanlaiset
rakentamisratkaisut, kohdentamaan ja ennakoimaan resurssit oikein,
ohjaamaan suunnittelua ja mitoittamaan yllapidon resurssit. Halvin
rakentamisratkaisu ei aina ole kokonaisedullisin. Vadrassd kohtaa
saastdminen voi tulla lopulta kokonaiskustannuksiltaan huomattavasti
kallitmmaksi. Namé asiat olivat kunnissa tiedostettu. Niiden esittdmiseen
kaivattiin konkreettisia laskelmia.

Ideaalitilanteessa elinkaarilaskennan avulla hallitaan ja ennakoidaan
kohteen koko elinkaarta ja sen kustannuksia. Viherkohteiden normaali
elinkaari on kuitenkin pitkd. Haasteena on niihin sitoutuminen koko
elinkaaren ajan. P&&toksentekijat vaihtuvat ja toimintaymparistot
muuttuvat elinkaaren aikana. Pystytddnko sitoutumaan muiden tekemiin
paatoksiin? Olosuhteiden muuttuessa on myods kyettdvd arvioimaan
aikaisempia paatoksia uudestaan.

Viherkohteiden elinkaarilaskentaan liittyy samoja piirteitd aineettomien
arvojen ja hyotyjen huomioimisessa kuin korjausvelan laskennassa. liman
naitd tekijoita laskenta jaa vajaaksi. Ne ovat vaikeasti rahalliseen muotoon
muutettavia tekijoitd. Niiden merkitys ja vaikutukset voidaan esittdd myos
sanallisesti.
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7.5.2. Elinkaaren hallinta

Elinkaarilaskenta on haastavaa ja sitd tehdadn vahan. Elinkaariajattelu oli
kuitenkin kunnissa lisdantynyt. Viherkohteitakin suunniteltiin ja ratkaisuja
mietittiin  enemmén koko elinkaarta ajatellen. Suunnitteluvaiheessa
tehddan rakentamisen ja  ylldpidon  kustannuksiin  vaikuttavat
elinkaariratkaisut. Rakentamisen aikaisessa prosessissa voidaan niihin
vaikuttaa vield vahan. Yllapidon vaikutusmahdollisuudet ovat jo hyvin
pienet. Elinkaariajattelun huomioiminen suunnittelussa on viel& nykyisesta
huomattavasti lisaannyttava.

Useimmissa kunnissa oli tavoite saada omaisuusmassa paremmin haltuun
ja tiedostaa tehtyjen ratkaisujen seurausvaikutukset. T&std huolimatta
kunnissa yha tehtiin ldhes yksinomaan puhtaita investointipaatoksia
elinkaaripa4tdsten sijaan. Paatoksia tehtéessa ei ollut varmuutta yllapidon
resurssien riittavyydestd, kokonaiskustannuksista ja kohteen elinkaaren
pituudesta. Paatosten pohjaksi kaivattiin ~ uusia  tyokaluja
seurausvaikutusten esittdmiseen. Haastatteluista kéavi selvasti ilmi
paattdjien mielenkiinnon riittdvan vain investointeihin. Kohteen
valmistuttua ei yllapitoon ja sen resursseihin kiinnostutusta enaa riittanyt.

Elinkaarisuunnittelua kaivattiinkin — paatoksenteon tueksi ja oman
toiminnan ohjaamiseen. Sen avulla voidaan paremmin pé&&ttdd mitd, miten
ja milloin kohteita suunnitellaan ja rakennetaan. Sen avulla tehd&dan mydos
priorisointia, hallitaan kohteen kokonaiskustannukset paremmin ja
ennakoidaan tulevaa. Ennakoimalla pystytdan ongelmiin varautumaan ja
reagoimaan ajoissa.

Rakentamisen laatu on osa elinkaaren hallintaa. Prosessien hallinta,
valvonta ja Kkatselmukset tukevat tata. Yllapidon Kkustannusten ja
onnistumisen kannalta rakentamisen laadulla on merkittdvd vaikutus.
Tarkedtad ei ole vain kustannustieto. Laadulliset vaikutukset on myos
huomioitava.

Ongelmat olivat osassa kunnissa hyvin tiedostettu. Yh& enemman
ajateltiin kokonaisuuksia ja ratkaisujen seurausvaikutuksia. Suunnittelua ja
rakentamista ei nahty vain omina itsendisind projekteina. Ylldpidon
néakokulma huomioitiin paremmin. Kunnissa oli kuitenkin isoja eroja
suunnittelun toteuttamisen, tdiden ohjelmoinnin ja rakentamisprosessien
hallinnan valilla. Isoja eroja oli myds kunnan eri yksikoiden vihertoiden
hallinnassa. Erot johtuivat mm. resursseista, viherosaamisesta,
organisaatioiden toimivuudesta, tahtotilasta ja tietdmattomyydesta.

7.6. Prosessien vaikutukset viherkohteiden kéyttdikaan ja korjausvelkaan

Prosessien toimivuudella on suora yhteys viherkohteiden elinkaareen
pituuteen ja korjausvelan kasvuun. Vastaanotto- ja luovutuskatselmukset
toimivat kunnissa hyvin vaihtelevasti. Saman kunnan eri yksikoilla oli
toistaan poikkeavia prosesseja. Kunnan sisalla eri yksikdiden valinen
yhteisty0 ja toimintamallien yhtenéistdminen vihertdissé oli puutteellista
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Vastaanotto- ja luovutuskatselmuksien puutteet nékyivat
luovuttamattomina kohteina, rakentamisen aikaisten virheiden maaréssa ja
niiden siirtymisessa yllapitoon, keskenerdisten toiden ja puutteiden
korjauksissa, dokumentoinnissa, tiedon kulussa ja liian pitkind viiveina
katselmusten valilla. Ongelmia oli myds osapuolten epéselvissé rooleissa
ja vastuissa N&ma kaikki lisdavat riskia kayttdian lyhenemiseen ja
korjausvelan kasvuun. Keskeisimmat ongelmat on listattu kuvaan 13.

syyt:
ongelmat e seuraukset:
- resurssien vahyys o
- luovuttamattomat kohteet . . - kohde j&a hoitamatta
e - viherosaamisen puute o
- huonosti toimivat katselmukset - kohteen hoito viivéstyy

- toimimattomat prosessit . ..
- rakentamisen aikaiset virheet o - - investoinnit hukataan
- . - epaselvat organisaatiot .
- takuuaikainen hoito L - korjausvelan kasvu
_ _ - asenne vihertditd kohtaan - _
- elinkaaren hallinnan puute - kayttdian lyheneminen

Kuva 13. Prosessin ongelmakohtia.

Pahimmillaan katselmukset jdivat tekeméttd ja kohde menetettiin hoidon
puutteen vuoksi osittain tai kokonaan jo yhden kasvukauden aikana.
Tallainen kohde on hukkainvestointi. Hyvin toimivat katselmukset
takaavat parhaan mahdollisen lahtokohdan yllapidon aloittamiselle. Se ei
kuitenkaan vield takaa yllapidon riittdvdd resursointia kohteeseen.
Lahtokohta elinkaaren hallintaan ja riittdvan kéayttdidn saavuttamiseen on
kuitenkin parempi.

Yllapidon resursointia ei ollut mitoitettu kunnissa takaamaan kohteille
optimaalinen kayttdika. Tarkkaa tietoa ei ollut mydskaan nykyresurssien
vaikutuksesta tulevaan kayttoidn pituuteen. Kokemusperdistd tietoa
hyodyntéen voitiin esittdd arvioita. Elinkaarilaskentaa oli hyddynnetty
hyvin védhan. Laskennan hyodyt ymmarrettiin hyvin. Uusia kohteita
rakennettiin koko ajan lisda ilman varmuutta niiden riittavasta yllapidon
tasosta. Yllapidon resurssit voivat myos vaihdella vuosittain. Toiminnasta
katoaa suunnitelmallisuus ja pitkajanteisyys. Ne ovat nimenomaan tarkeat
tekijat pitk&n kayttdidn omaavissa viherkohteissa.

Resurssien vahyys ei vaivannut vain yll&pitoa. Tilaajien, rakennuttajien ja
valvojien alimitoitus aiheutti puutteitta prosessien lapiviennissa.
Osaamista ja halua useimmissa kunnissa oli. T6ité jouduttiin resurssipulan
vuoksi kuitenkin priorisoimaan. Tama lisési epaonnistumisen riskia ja
heijastui rakentamisen laatuun. Se taas vaikutti merkittavasti yll&pidon
onnistumiseen.

Monet  kunnat ovat viime vuosina  kokeneet  merkittavia
organisaatiouudistuksia. Muutosten seurauksena vanhan organisaation eri
osapuolille tulee uudet roolit ja vastuut. Joissain kunnissa tdma prosessi oli
jaanyt kesken tai epdaonnistunut. Seurauksena olivat osapuolten epaselvét
roolit, velvoitteet ja vastuut. Toimittiin vanhoilla toimintamalleilla
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uudessa toimintaymparistossa. Tama ei voinut olla ndkyméttd prosessien
toimivuudessa.

8 KEHITTAMISEHDOTUKSET

8.1. Viherkohteen vastaanotto- ja luovutuskatselmukset

Katselmuksien tarkoitus on varmistaa kohteen vastaanottaminen ja
luovuttaminen ajallaan ja virheettomand. Jokainen rakentamiskohde on
erilainen. Niihin voi liittyd erityisrakentamista, olosuhdeongelmia, pitkia
projekteja, osaluovutuksia, osaurakoita, urakoitsijan vaihtumista,
yhteisprojekteja jne. Kaikki nadmé tekijat muokkaavat jokaisesta
rakentamisprosessista hiukan erilaisen. Kaikkia erityistapauksia ei néissa
kehittdmisehdotuksissa huomioida. Tassa opinnaytetydssa esitetddn hyvan
toimintamallin yleiset vaatimukset. Liitteessa 2 on esitetty katselmusten
yksinkertaistettu prosessikaaviomalli.

Kehittdmisehdotusten perustana ovat opinndytetyoén haastateltavien
nédkemykset, omat kokemukseni ja opinndytetyon teoriaosuuden sisalto.
Katselmuksien  toimivuudella on  seurausvaikutuksensa  kohteen
elinkaareen ja korjausvelkaan. Prosessien hallinnalla on vaikutuksensa
taas katselmuksien toteutuksen toimivuuteen. Osa asioista voi tuntua
itsestaanselvyyksiltd. Prosesseissa on kuitenkin haastatteluiden perusteella
yllattavidkin puutteitta ja ongelmia. Toimiakseen prosessin kulku ja sisalto
on oltava kaikkien osapuolten tiedossa ja vastuuhenkildiden tehtavét
selvilla. Prosessi on liitettavé tilaajan toimintajérjestelmaan.

Tasséd  esitetyissd malleissa  pyritddn  huomioimaan  olennaiset
katselmuksien toimivuuteen vaikuttavat tekijat. Taloudellisteknisia ja
yleisiin sopimusehtoihin liittyvid asioita ei tassé késitelld. Sakot, sanktiot
ja maksupostien liittdminen valmiisiin tyosuorituksiin ovat tehokas tapa
varmistaa laatu ja aikataulussa pysyminen. Niiden kayttoa ei tassa tyossé
kasitella.

Kunnissa on erilaisia organisaatiomalleja ja niilla on omat vaikutuksensa
prosessiin. Yhté kaikille sopivaa mallia katselmuksille ei ole. Kaikilla on
oltava kuitenkin tietyt yhteiset prosessin onnistumiseen vaadittavat
ominaisuudet kunnossa.

Kuntien koko vaikuttaa prosessien toteutukseen. Pienissd kunnissa sama
henkil6std saattaa suunnitella, rakentaa ja yllapitdd kohteet. Niissa ei ole
tilaaja-tuottaja-mallia ja viherrakentamista tehd&an vuosittain vain véhan.
Prosessit eivéat voi olla ndissa kunnissa samanlaiset. T&man opinndytetyon
kehittdmisehdotukset ovat suunnattu suurille ja keskisuurille kunnille. Ne
eivét sellaisenaan sovellu pienille kunnille.

Tilaajan edustaja voi prosessin eri vaiheissa olla tilaaja, rakennuttaja tai
valvoja. Kaikissa kunnissa ei ole k&ytossa tilava-tuottaja-mallia. Jokaisella
rakentamiskohteella on oltava kuitenkin rakennuttaja. L&htokohdaltaan
prosessit ovat samat rakennuttaja- ja rakentajatahosta riippumatta. Samaa
mallia voidaan k&yttdd kunnan oman tuotannon ja yksityisten
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urakoitsijoiden  rakentamiskohteissa. Muu rakentamisprosessi  voi
rakentajatahosta johtuen vaihdella. Katselmukset on kuitenkin pidettavé
siitd huolimatta. Téssé tekstissa kaytetddn kunnan omasta tuotannosta ja
yksityisisté urakoitsijoista yhteista nimitysté urakoitsija.

Kunnan eri yksikdiden toiminnassa on isoja eroja. Etenkin
katuviherkohteissa ja kiinteistjen pihojen kohteissa on talla hetkelld
ongelmia. Naiden yksikodiden on panostettava prosessin hallintaan ja
viherosaamiseen. Yksikdiden vélinen yhteistyd on yksi ratkaisu
ongelmiin. Osaamista ei tarvitse jokaisen hankkia erikseen omaan
yksikkoonsa. Toimintamallien yhtendistdmisen viherkohteissa olisi myos
askel oikeaan suuntaan.

Prosesseista ei saa tehdé liilan monimutkaisia ja raskaita. Ne epdonnistuvat
muuten omaan mahdottomuuteensa. Niiden pitdd olla nopeita, sujuvia,
joustavia ja kaikkien omaksuttavissa. Katselmuksia ei kannata toteuttaa
lilan suurella kokoonpanolla. Jo pelkéstdan aikataulujen sovittaminen on
silloin hankalaa. Oikeat henkil6t oikeaan aikaan on oltava lasné. Nopeus ja
sujuvuus eivat tarkoita katselmusten sisalldsta tinkimista.

Vastaanotto- ja luovutuskatselmukset ovat tilaaja-tuottaja-mallissa osa
tilaajan prosesseja. Se on ndiden prosessien “omistaja” ja vastuutaho.
Muissa organisaatiomalleissa prosesseista vastaa kohteen rakennuttaja.
N&ma ovat yleensd my6s kahden eri yksikdn prosessien rajapintoja.
Katselmusten on viherkohteissa toimittava organisaatiomallista,
rakennuttajayksikostd, kohteesta ja ajankohdasta riippumatta.

8.1.1. Viherkohteen vastaanottokatselmus

Vastaanottokatselmuksessa tilaaja tai rakennuttaja ottaa kohteen
urakoitsijalta  vastaan. Tilaaja hyvéksyy rakentamisen laadun,
suunnitelmanmukaisuuden ja aikataulun.

Katselmuksen kokoon kutsuminen

Kohteen ollessa sovitun aikataulun mukaisesti ldhes valmis rakentaja
ilmoittaa asiasta tilaajalle, rakennuttajalle tai valvojalle. Yhdessa sovitaan
kaikille osapuolille sopiva aika katselmukselle. Katselmukseen voidaan
kutsua perustelluista syistd myds mm. suunnittelija, yllapidon tilaaja ja
tuotannon yllapidon edustaja.

Yll&pitdjalle on annettava ennakkoilmoitus kohteen valmistumisesta. N&in
on tehtdva varsinkin isommissa kohteissa. Tuotannolle annetaan nain
aikaa valmistautua kohteen tulevaan ylldpitoon

Maastokatselmukset ennen vastaanottokatselmusta

Ennen varsinaista vastaanottokatselmusta valvoja voi tarkastaa kohteen
yhdessd urakoitsijan edustajan kanssa. Samalla kaydaan l&pi urakka-
asiakirjojen niin vaatiessa myos urakoitsijan itselleenluovutus dokumentit.
Rakentaja ehtii korjata havaitut puutteet ennen vastaanottokatselmusta.
Puutteet tai keskenerdiset ty6t dokumentoidaan. Ne voivat johtua myds
urakoitsijasta riippumattomista tekijoistd ja niitd ei valttaméattd saada
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korjattua ennen katselmusta. Se saattaa aiheuttaa katselmuksen siirron
myohédisempéén ajankohtaan. Vastaanottokatselmuksessa ne eivat saa
kuitenkaan tulla  yllatyksend vastaan. Tavoitteena on saada
vastaanottokatselmukseen mahdollisimman valmis ja virheeton kohde.

Urakoitsijan itselleenluovutus

Joissain  urakoissa  rakentajalta  vaaditaan  urakka-asiakirjoissa
itselleenluovutus. Urakoitsija tekee sen ennen katselmusta ja luovuttaa
dokumentit valvojalle. Se on urakoitsijan tydkalu laadun varmistamiselle.
Osa urakoitsijoista tekee sen joka tapauksessa. Se voi sisaltyd myos
urakoitsijan laatujarjestelmaan. Itselleenluovutuksessa urakoitsija kay
kohteen l&pi ja tarkastaa yksityiskohtaisesti sen laadun ja
suunnitelmanmukaisuuden. Havaitut puutteet urakoitsija ehtii korjata
ennen vastaanottokatselmusta.

Vastaanottokatselmus

Kohde tarkastetaan aina maastossa tilaajan ja urakoitsijan edustajien
kesken. Muu osuus katselmuksesta voidaan pitdd sisétiloissa. Hyvin
toteutetussa prosessissa ei vastaanottokatselmuksessa tarvitse kohdetta
yksityiskohtaisesti tarkastaa. Eik& se ole aina edes mahdollista. Hyvan
valvonnan avulla laatu on jo varmistettu rakentamisen aikaisessa
prosessissa.

Havaitut puutteet kirjataan poytékirjaan. Puutteet voivat olla esim.
aikataulullisia, laadullisia, suunnitelmasta poikkeamisia tai keskeneraisia
toitd. Ne on aina yksiloitava. Epamaéardisia ja epaselvid merkinttjé ei saa
olla. Havaituista ja urakoitsijalle kuuluvista virheista sovitaan niiden
korjausaikataulu, korjaustapa, mahdolliset lisaselvitykset ja tarvitaanko
niistd pitdd uusia katselmuksia. Niilld saattaa olla vaikutuksia myds
urakakkahintaan ja maksueriin. My6s urakoitsijasta johtumattomat ja
kuulumattomat puutteet kirjataan. Néista puutteista Kirjataan niiden syy ja
vastuutaho. Mahdolliset sovitut lisatyot on myds dokumentoitava. Puutteet
ja virheet kasitellaan yleisten sopimusehtojen mukaisesti.

Katselmuksesta tehdaan aina poytékirja. Tilaajan edustaja kirjaa kasitellyt
asiat. Kaikki katselmuksen l&snd olleet eri osapuolien viralliset edustajat
hyvaksyvét poytéakirjan. Pienissa ja yksinkertaisissa ei tarvita samanlaista
poytakirjaa kuin isommissa ja monimutkaisemmissa Kkohteissa.
Urakoitsijan edustajana toimii vahintadn kohteen tyonjohtaja. Joissain
isommissa projekteissa on perusteltua mukana olla myds ylempaa
tyonjohtoa tai yrityksen omistaja. Tilaajayksikon edustaja voi olla esim.
rakennuttaja, valvoja tai tilaaja.

Vastaanoton merkittavin vaihe on tilaajan paatos kohteen hyvaksymisesta
tai hylkdamisestd. Hyvaksymisen jalkeen vastuu kohteesta siirtyy
tilaajalle. Urakoitsijalle ja& vastuu mahdollisten puutteiden sovituista
korjauksista ja mahdollisesti urakkaan sisaltyvasté kohteen takuuaikaisesta
hoidosta. Puutteet eivat saa estdd kohteen kayttéonottamista. VVastaanoton
hylk&&minen on merkki monin tavoin epéonnistuneesta prosessista.
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Mahdollisesti suoritettu ennakkotarkastus ~ véhentdd  tarvetta
yksityiskohtaiselle tarkastukselle. Ennakkotarkastuksen poytékirja ja
itselleenluovutuksen dokumentti kdydaan lapi ja tarkastetaan siind sovitut
puutteiden  korjaukset. Koko rakennuttamisprosessin  mennessa
suunnitellusti vastanottokatselmuksessa ei enaa isoja yllatyksié tule. Isot
puutteet ja keskenerdiset tyot voivat aiheuttaa katselmuksen siirtdmisen.
Puutteet voivat johtua my6s urakoitsijasta riippumattomista tekijoista.

Kaikkia rakenteita ei vastaanottokatselmuksessa voida tarkastaa. Iso osa
viherrakentamista on maanalaiset rakenteet. Tallaisia ovat mm. viemarit,
kaivot, rakennekerrokset ja muut pohjaty6t. Niiden osalta rakentamisen
laatu on varmistettava tybmaan aikaisella valvonnalla.
Vastaanottokatselmuksessa kdydaan mahdollisesti ndihin liittyvat puutteet
ja keskeneréiset tyot 1&pi. Niité ei saisi endd tassa vaiheessa prosessia olla.
Leikkivalineista tarkastetaan niille tehty kayttdonottotarkastus.

Katselmuksen ajankohtana kohde on oltava olosuhteiden puolesta
tarkastettavissa. Esimerkiksi my6haan loppuvuodesta valmistuvat kohteet
on vastaanotettava ennen kuin maa jaatyy ja lumi peittdd maan.

Isommissa ja useamman vuoden kestavissd kohteissa voi olla tarpeen
osittainen vastaanotto. Osa urakka-alueesta valmistuu ennen kokonaisuutta
ja se on yllapidettava. Alueen yllapitovastuu voi olla urakoitsijalla tai
tilaaja vastaanottaa ja luovuttaa sen yllapidolle.

Tilaaja ottaa katselmuksessa kohteen vastaan rakentamisen puutteiden
ollessa riittdvan vahaiset. Viherkohteissa erityispiirteena on eldva
materiaali. Sen huomioiminen ja vaatimusten tunteminen vaatii tilaajalta
viheralan asiantuntemusta. Urakoitsijan vastuu rakentamisen laadusta on
varmistettava kasvuunldhtotarkastuksilla vahintdadn yhden kasvukauden
jalkeen. Kasvillisuutta ei voida muun rakenteen tapaan vield
vastaanottotarkastuksessa taysin hyvaksya. Vastaanottokatselmuksessa
sovitaan kasvuunlahtotarkastusten sisaltd ja ajankohdat.

Urakoitsija luovuttaa vastaanottokatselmuksessa tilaajalle sopimuksen
mukaiset dokumentit ja tarkastusraportit. Naitd voivat olla mm.
leikkivalineiden kayttoonottotarkastuspoytakirjat kasvien
alkuperatodistukset ja valineiden huolto- ja kayttoohjeet. Kohteen
yllapidon kannalta tarkean materiaalin tilaaja valittaa
luovutuskatselmuksessa yllapidon edustajille.

Hyvéksytyn vastaanottokatselmuksen jéalkeen tilaaja Vvélittdd tiedon
valmistuneesta  kohteesta  yllapitajalle ja  sopii  ajankohdan
luovutuskatselmukselle. Katselmusten valinen viive ei saa venya pitkaksi.
Pitka viive aiheuttaa riskin kasvillisuuden hoidossa. Katselmusten vélissa
kohde voi olla hoitamattomassa tilassa.

Vastaanottokatselmus on tapa selkeyttdd prosessin osapuolten vastuut ja
velvoitteet. Sen ja&dessd pitdméattd ja muuta kaytantod ei ole sovittu
voidaan tulkita kayttonoton jélkeen kohde vastaanotetuksi. Urakoitsijalla
on kuitenkin aina lakis&ateinen vastuu torkeisté laiminlyonneistaan.
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Vastaanottokatselmus tiivistetysti:

Kunnan oma tuotanto vs. yksityinen

Kunnissa viherrakentamista tekevdt kunnan oma tuotanto, kunnan
liikelaitokset tai yhtiot ja yksityiset urakoitsijat. Kunnissa on isoja eroja
yksityisten urakoitsijoiden kaytdossa. Kohteiden méaard ja tyon siséltd
vaihtelevat paljon. Rakentajatahosta riippumatta on tyon laatu
varmistettava. Prosessien l&piviennissd on oltava kaikilla samoja
elementtejd. Aivan identtisid ne eivat voi aina olla.

Oman tuotannon rakentajien laatu tunnetaan. Luottamuksen myota
valvonnan tarve vahenee. Tilanne on sama tuttujen ja luotettujen
yksityisten urakoitsijoiden kanssa. Vastaanottokatselmuksien merkitysta
tdma ei kuitenkaan poista. Kaikki kohteet on tarkastettava ja laatu
varmistettava ennen niiden siirtymista yllapitoon.

Dokumentointi ja arkistointi

Kaikki katselmukset on dokumentoitava. PoOytakirjat, tyopéivakirjat ja
muut kirjalliset dokumentit ovat vélttdméattomid. Muistin varaan asioita ei
voi jattdd. Eri osapuolet muistavat sovitut asiat ja niiden sisallon eri
tavalla. Vastaanottokatselmuksetkin on aina dokumentoitava. Teknologiaa
kannatta my6s hyddyntad dokumentointikeinona. Esimerkiksi valokuvat
ovat hyva lisa tekstin rinnalla.

Lomakkeiston on oltava yhtendinen kohteesta riippumatta. Silld
varmistetaan kaikkien tarpeellisten asioiden huomioiminen. Yhtendisten
lomakkeiden kayttd tekee dokumentoinnista johdonmukaista. Kunnan eri
tilaajien kaytantdjen ja lomakkeiston yhtendistdminen on térkedd. Se on
askel kohti tasapainoisempaa prosessia. Viherosaamista ei kaikilla
yksikoillda ole. Yhtendisilla toimintatavoilla ja yhteistyolla prosessi
saataisiin paremmin hallintaan.
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Dokumentista on kaytava ilmi mm. milloin vastaanottokatselmus pidettiin,
ketkéd olivat lasnd ja mitd tahoa he edustivat, mikd kohde on kyseess4,
katselmuksen tarkoitus, rakentamisen laadun toteaminen, havaitut puutteet
ja osapuolten nakemykset niistd, reklamaatiot, sovitut asiat,
korjausaikataulu, vastaanoton  hyvéksyminen/hylkddminen, uusista
katselmuksista sopiminen, osallistujien allekirjoitukset, kohteeseen
liittyvien dokumenttien luovutus. Poytdkirja on lahetettavd osallistujille
mahdollisimman pian katselmuksen jélkeen.

Pienissa ja yksinkertaisissa kohteissa dokumentointikin on pidettava
yksinkertaisempana. Esimerkiksi pienten katuluiskien vihreytyksissa
riittdd dokumentoinniksi luettelo kohteista. Jokaisesta kohteesta ei tarvita
erillistd dokumenttia. Tarkedtd on todeta kohteiden olevan valmiita ja
laatutason olevan riittdva. Prosessit ja dokumentoinnit on suhteutettava
kohteen kokoon ja merkittavyyteen.

Dokumenttien séilytyksessé ja arkistoinnissa hyddynnetadn yha enemmén
séhkdisia projektikansioita. Niissa ovat arkistoituina mm. suunnitelmat,
poytakirjat, muistiot, kohteen huolto- ja hoito-ohjeet. Tilaajalla ja
rakennuttajalla on omat ja tuotannon yllapitajalla omat arkistonsa.

Tilaaja  vie  vastaanottokatselmuksen  jalkeen  kohteen tiedot
omaisuudenhallintajarjestelmaan. Tiedot voivat pitéa sisallaan mm. pinta-
alatiedot, méératiedot, hoitoluokat, rakenteet ja tehdyt tarkastukset.

Jalkitarkastukset

Vastaanottokatselmuksessa  havaittujen  puutteiden  Kkorjauksille ja
keskenerdisten toiden valmistumiselle sovitaan urakoitsijan kanssa
aikataulu.. Tilaaja tarkastaa tehdyt korjaukset yhdessa urakoitsijan kanssa.
Hyvin  pienet  korjaukset tilaaja voi  tarkastaa itsendisesti.
Jélkitarkastuksista tehdain myos poytékirja.

Kasvuunl&htotarkastukset pidetddn véahintddn yhden kasvukauden jélkeen.
Kasvillisuuden kunto ja elinvoima tarkastetaan. Kuolleet ja
huonokuntoiset kasvit on uusittava. Uusittuja kasveja ollessa runsaasti on
sovittava uusi kasvuunlahtotarkastus. Tilaajan on varmistettava kasvien
kasvuolosuhteiden oikeellisuus. Kasveja ei saa vaihtaa juuri ennen
kasvuunl&htotarkastusta antamaan vaikutelmaa terveesté kasvustosta.

Takuuaikainen hoito

Urakoitsijalle kuuluu rakentamisurakkaan monessa kunnassa kohteen
takuuaikainen hoito. Sen pituus vaihtelee 1-2 vuoden vaélilla.
Takuuaikaisen ~ hoidon  jélkeen  on  pidettdvd  samanlainen
vastaanottokatselmus kuin rakentamisen jalkeen. Tilaajan on tarkastettava
kohde yhdessé urakoitsijan kanssa. Mahdolliset puutteet on kirjattava ja
urakoitsijan korjattava ne. Takuuaikaisessa hoidossa korostuu hoidon laatu
ja sen valvonta. Niiden ontuessa ei laadukkaasta rakentamisesta ole
hyotyd. Kohde voidaan menettdd hoidon aikana. Takuuaikaisen hoidon
vastaanottokatselmuksesta ei saa tinkia.
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Kuntaorganisaatioiden kaytannot

Viherkohteiden rakentamista tilaa kunnissa usea eri yksikkd. Niiden
viherosaaminen, kéytdnnot ja toimintatavat poikkeavat paljon toisistaan.
Tilaajien on yhtendistettdva toimintatapojaan viherkohteiden laadun
varmistamiseksi. Talla hetkelld laatu vaihtelee liikaa tilaajayksikosta
riippuen. Viherosaaminen pitd4 projekteissa varmistaa. Tassd asiassa
kunnissa tehdaén organisaatioiden vélilla liian vahan yhteistyota.

Kaikilla tilaajilla on tavoitteena laadukkaasti rakennettu kohde. Projektien
tekninen l&pivienti on useimmilla hallinnassa. Puutteet viherosaamisessa
vaikuttavat selvésti kuitenkin laatuun. Se on varmistettava kunnan
siséisella yhteisty6lla, osaamisen hankkimista omaan organisaatioon tai
ostamalla sitd ulkoa. Pelkk& prosessin tekninen osaaminen ei
viherkohteissa riita.

Osapuolten roolit
Tilagja  tai rakennuttaja  vastaa rakentamisprosessista  ja
vastaanottokatselmuksesta ja niiden toimivuudesta. Tatd vastuuta se ei voi

siirtaa prosessin muille osapuolille. Rakentaja vastaa
sopimuksenmukaisesta  rakentamisesta  sovitulla  aikataululla ja
laatutasolla.

VASTAANOTTOKATSELMUS

madaratiedot rekisteriin

|

!

vastaanottokatselmus

urakoitsijan itselleenluovutus

havaitut puutteet

vastaanottokatselmus == puutteiden korjaus €— vastaanpttokatselmus

urakoitsijan takuuaikainen hoito

'= dokumentointi: katselmukset, maastokaynnit, palaverit jne.

Kuva 14. Kaavio vastaanottokatselmuksesta

Ongelmakohtia
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Vastaanottokatselmusten toimivuuteen liittyy monia ongelmia. Osa niista
on vaikeasti ratkaistavia. Yksi ongelmallisimmista on resurssien puute
tilaajaorganisaatioissa.  Henkilostod ei  ole riittdvasti  vieméaan
rakentamisprosesseja optimaalisesti 1&pi. Se nakyy mm. puutteellisena
valvontana ja  katselmuksina.  Tilagjat joutuvat priorisoimaan
rakentamiskohteita. Tamé&n seurauksena oman tuotannon kohteita ei
useassa kunnassa valvota. Joissain kunnissa vastaanottokatselmuksetkin
pidetadn tuotannon sisélla ilman tilaajaa.

Useassa kunnassa organisaatiomuutokset ovat kesken, osittain
epéonnistuneet tai ne eivat toimi halutulla tavalla. T&ma heijastuu myos
rakentamisprosesseihin. Tehdyistd organisaatiomuutoksista huolimatta
toimintamallit ovat vield vanhat ja osapuolten roolit hukassa. Tilaajan
pitaisi olla vastuussa prosessista. Se ei kuitenkaan ole aina edes koko
prosessissa  mukana. Tama ei aina ndy laadussa. Tuotannon
organisaatioissa on paljon osaamista ja kokemusta. N&issa tapauksissa
onnistuminen on yksittaisten henkiléiden osaamisen ja jaksamisen varassa.
Prosessit eivat toimi ilman naitd henkilGitd. Té&ss&d mallissa on paljon
riskeja. Yksittaisten henkildiden osaamisen poistuttua organisaatiosta
prosessit eivat endd toimi riittdvan hyvin. Tilaajan on otettava sille
kuuluva roolinsa.

Kuntien eri yksikdiden viherosaaminen ja toimintamallit vaihtelevat
paljon. Tama né&kyy myos Kkatselmusten pitamisessd ja kohteen
rakentamisen aikaisten virheiden mé&arésséd. Viherosaaminen on aina
prosessissa  varmistettava. Ongelmana on arvostuksen  puute,
valinpitamattomyys ja tietdmattomyys vihertdita kohtaan.

8.1.2. Viherkohteen luovutuskatselmus

Luovutuskatselmuksessa tilaaja luovuttaa kohteen vyllapidolle. Se on
luonteva prosessin jatke vastaanottokatselmuksesta. Luovutuskatselmus on
tapa varmistaa kohteen yllapidon aloittaminen ja siihen liittyvien tietojen
siirtyminen.  Se  on  pidettdvd sekd  perusparannus-  ettd
uudisrakentamiskohteissa. Toimiva prosessi takaa parhaan mahdollisen
lahtotilanteen yllapidon aloittamiselle. Viherkohteissa se on eldvén
materiaalin vuoksi erityisen tarke&a. Kasvillisuus voidaan menettéa hoidon
puutteessa lyhyesséakin ajassa.

Projektiseuranta voidaan toteuttaa séhkoisesti. Koko rakentamisprojektin
hallinta voidaan liittdd esimerkiksi s&hkoisiin projektikalentereihin.
Toteutuneen vaiheen jélkeen se kuitataan valmiiksi. Kuvassa 15 asia on
esitetty yksinkertaistettuna varikoodein. Toteutuneet vaiheet ovat vihrealla
ja vield toteutumaton luovutusvaihe on punaisella. Luovutuksen ja siihen
liittyvien linkitettyjen dokumenttien jalkeen sen vari muuttuu vihredksi.
Projektia ei voi kuitata valmiiksi ennen kuin kaikki vaiheet ovat valmiit eli
vihredlld. Se ei ole valmis ilman linkityksid tehtyihin dokumentteihin.
Taman avulla varmistettaisiin projektien l&pivienti loppuun asti.
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rakentamisen kohteen luovutus

_ . kohteen vastaanotto -
aikainen prosessi ylldpitoon
hyperlinkki

hyperlinkit dokumenttiin

hyperlinkki
dokumentteihin dokumenttiin

Kuva 15. Luovutuskatselmuksen toteutumisen varmistaminen prosessissa.

Viive vastaanottokatselmuksesta luovutukseen on oltava lyhyt. Keskeisill4
ja hoidollisesti vaativilla kohteilla on hoidon aloittaminen heti
rakentamisen jalkeen erityisen tarkedd. Ei ole minkain osapuolen etu
pitkittaa katselmusten vélista aikaa.

Vastaanotto- ja luovutuskatselmusten yhdistdminen on yleinen kaytanto
useissa kunnissa varsinkin oman tuotannon kohteissa. T&mé on perusteltua
tilaajaresurssien ollessa vahaiset ja erillisten katselmusten pitamiselle ei
ole realistisia mahdollisuuksia. Optimi tilanne se ei ole. Parempi kuitenkin
yhdistetyt katselmukset kuin ei luovutuskatselmusta lainkaan. Tilaaja tai
rakennuttaja ei voi kuitenkaan siirtdd vastuutaan katselmuksista
tuotannolle. Katselmusten pitdmista vain tuotannon sisalla ei saa tapahtua.

Oman tuotannon rakentamisen ja ylladpidon yhteistyd voi olla jo
rakentamisen aikana tiivistd. Osapuolet kayvat kohteen ldpi jo ennen
vastaanottokatselmusta. Talle on luonteva jatko yhteiset katselmukset.
Tama voi kuitenkin toimia vain kaikkien osapuolten roolien ollessa
riittdvan selvéat. Yllapidon vaikutusmahdollisuus on hyvé asia. Projektista
ja prosessista vastaa kuitenkin tilaaja tai rakennuttaja. Se tekee lopulliset
paatokset. Yllapitoa tekevdt yha enemman yksityiset alueurakoitsijat.
Prosessien on oltava samanlaiset my®ds heille siirtyvissa kohteissa.

Viheralueiden yll4pidosta vastaavat tuotantoyksikét ovat yha useammassa
kunnassa siirtymassd kohti yksityisten urakoitsijoiden toimintatapoja.
Vaatimukset niiden toimintamallien uudistamiseen ja kustannuksien
alentamiseen ovat kasvaneet. Ylldpidon on omalta osaltaan osattava
vaatia myos tilaajilta osaamista ja toimintatapojen muutosta. Viherkohteet
on oikeasti luovutettava. Yllapidolla ei ole velvollisuutta hoitaa kohdetta
ilman asianmukaista luovutusta.

Luovutuskatselmus tiivistetysti:
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Katselmuksen kokoonkutsuminen

Vastaanottokatselmuksen jalkeen kohteen tilaaja, valvoja tai rakennuttaja
kutsuu tuotannon  yll&pitdjan ja  yllapidon tilaajan  edustajat
luovutuskatselmukseen. Tilaajan edustajana on rakennuttaja tai valvoja.
Tuotannon ylldpidon edustajana toimii viherylldpidosta vastaava
tyonjohtaja tai ylempi tyonjohto. Joissain tapauksissa on perusteltua
laajentaa kutsuttujen joukkoa esim. yllapidon tyontekijan edustajalla tai
suunnittelijalla. Té&llaisia ovat mm. erityisosaamista vaativat kohteet.
Rakentaja ei ole tassa katselmuksessa endd mukana.

Luovutuskatselmus

Luovutuskatselmuksessa tilaaja tai rakennuttaja kdy kohteen yllapitdjan
kanssa l&pi. Yllapit4jd voi vield tuoda esiin havaitsemiaan puutteita.
Tilaajan harkinnassa on niiden huomioiminen ja korjauttaminen.
Yll&pidon nakemyksilla on merkitystd kohteen hoidon kannalta.
Luovutuskatselmus on kuitenkin lilan my6hdinen ajankohta isojen
muutosten esittdmiselle. Ne on huomioitava jo suunnittelu- ja
rakentamisvaiheessa.

Vastuu kohteen hoidosta siirtyy luovutuskatselmuksessa yllé&pidolle.
Kohteeseen voi liittyd useita katselmuksessa huomioitavia yllapitoon
vaikuttavia tekijoitd. Urakkaan voi kuulua urakoitsijan kohteen
takuuaikainen hoito. Sen kattaessaan kaikki kohteen yll&pitotyot
luovutuskatselmus pidetddn vasta takuuajan hoidon jalkeen. Useimmiten
se kuitenkin sisdltdd niistd vain osan. Luovutuskatselmuksessa ndma
rajapinnat on selvitettava tarkasti. Tyon sisalto ja vastuut on oltava selvét.
Muita luovutuskatselmuksessa huomioitavia tekijoita voivat olla mm.
kohteen tehohoidon aloittaminen ja erityiskohteiden hoito.
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Vastaanottokatselmuksessa  havaittujen  puutteiden  korjaukset ja
keskenerdiset tyot voivat viela tdssa vaiheessa olla urakoitsijalta tekematté
Néiden toiden sisélto ja aikataulu kdydaan lapi. Optimitilanteessa puutteet
on korjattu ennen luovutuskatselmusta. Kohde ei voi olla pitk&dan ilman
hoitoa. Se on otettava usein yllapitoon keskeneraisistd toistd huolimatta.
Keskeneraisia toita voivat olla esim. valaistustyot, isojen puiden talvi-
istutukset ja urakoitsijan puutteiden korjaukset.

Huonosti suunniteltuja, valvottuja ja rakennettuja kohteita ei ole
mahdollista yllapitda vaaditussa hoitoluokassa. Téllaisia kohteita ei
yllapidon ole velvollisuus ottaa vastaan ilman vaadittavia puutteiden
korjauksia tai kohteen hoidon vaatimustason laskemista. Rakentamisajan
virheet eivét saa siirtya yllapitajan vastuulle. Kokonaan luovuttamattomia
kohteita yllapidolla ei ole velvollisuutta hoitaa. Tilaaja ja rakennuttaja
eivét voi edellyttaa yllapidon aloittamista ilman luovutuskatselmusta.

Tilaaja luovuttaa luovutuskatselmuksen yhteydessa kohteeseen liittyvan
materiaalin yllapitajalle. Kohteen hoitoluokkakartta on valttdmaton. Muu
materiaaliaineisto voi pitdd sisalladn esim. suunnitelmia, maaratietoja,
karttoja, huolto- ja hoito-ohjeita. Tdm& materiaali on tarkedd kohteen
tulevan yllapidon kannalta. Materiaali voi olla myds séhkdisessé
muodossa tallennettuina projektikansioihin.

Kuvassa 16 on esitetty luovutuskatselmuksen keskeiset vaiheet.
Katselmuksiin siséltyy paljon muitakin huomioitavia yksityiskohtia ja
vaiheita. Jokainen kohde on hiukan erilainen. Téassda on tuotu esille
yleisperiaatteet.

Kutsuminen
luovutuskatselmukseen

Oikeat ihmiset oikeaan
aikaan paikalla

Kohteen tarkastaminen
ja lapikdyminen

Havaitut puutteet,
keskenerdiset tydt ja
rajapinnat urakoitsijan
kanssa

Kohteen hoitoon
liittyvat asiat

Kohteen siirtyminen
yldpitoon

Viive vastaanottokatselmuksesta
oltava lyhyt

Vahintaan tilaajan/rakennuttajan
ja yllapidon edustajat, kohde
oltava tarkastettavissa
Vastaanottokatselmuksessa
sovitut asiat, alueen rajaus ja
hoidon sisélto

Tilaaja paattaa havaittujen
puutteiden korjauksista,
urakoitsijan vastuut

Hoitoluokituskartta, muut
dokumentit, erityiskohteiden
huomioiminen, rajapinnat jne.

Urakoitsijan takuuaikaisen
hoidon siséltd - rajapinnat

Kuva 16. Luovutuskatselmuksen keskeiset vaiheet.

Katselmusta ei saa
siirtad liian mydhaiseen
ajankohtaan

Urakoitsija puutteiden
korjaukset - sisiltd ja
aikataulu

Luovutuspdytakirja

Uusi katselmus
takuuajan hoidon
jlkeen




Viherkohteen luovutus yll&pitoon — korjausvelkaan ja kayttoikaan vaikuttavat prosessit

Dokumentointi

Luovutuskatselmusten dokumentointi toteutetaan pitkalti samalla tavalla
kuin vastaanottokatselmukset. Katselmus on aina dokumentoitava. Siitd on
kéytd ilmi mm. ajankohta, mikd kohde on kyseessd, katselmuksen
tarkoitus, ketkd olivat lasnd ja mitd tahoa he edustivat, mahdolliset
puutteet ja keskenerdiset ty6t ja niiden korjausten aikataulu, osapuolten
kommentit, sovitut asiat, takuuaikaisen hoidon vastuut, tehohoidosta
sopiminen, luovutuksen hyvaksyminen/hylkdadminen, uusista
katselmuksista sopiminen, allekirjoitukset.

Kohteen vyllapitoon liittyva tieto on oltava vyllapidosta vastaavan
henkiloston saatavilla. Muidenkin kuin katselmuksessa olleiden on
tiedettava sovitut asiat. Sahkoiset projektikansiot ovat hyvé tapa arkistoida
tarpeellinen tieto. Tyomaakokouksissa on kaytdva ajankohtaiset
luovutukset l&pi ja ne on kirjattava kokousten poytékirjoihin.

Pienissa ja yksinkertaisissa kohteissa dokumentointikin on pidettava
yksinkertaisempana. Esimerkiksi pienten Kkatuluiskien vihreytyksissa
riittdd dokumentoinniksi luettelo kohteista. Jokaisesta kohteesta ei tarvita
erillistd dokumenttia. Tarke&td on varmistaa kohteiden olevan valmiita,
laatutason olevan riittdvé ja kohteen siirtyminen yllapitoon. Prosessit ja
dokumentoinnit on tassakin suhteutettava kohteen kokoon ja
merkittavyyteen.

Kunnan oma tuotanto ja yksityiset urakoitsijat

Kaikki rakentamiskohteet on luovutettava yllapitoon rakentajasta tai
urakoitsijasta riippumatta. Luovutuskatselmukset on pidettdva ja ne on
dokumentoitava.

Ongelmakohtia

Luovutuksia jaa tilaajalta tai rakennuttajalta tekemattd. Kunnissa I0ytyy
vield yksittdisid kokonaan luovuttamattomia kohteita. Syyné tahan ovat
tilaajaorganisaation resurssipula ja viherosaamisen puute, asenneongelmat
viherkohteita kohtaan ja toimimattomat prosessit. Luovuttamattomissa
kohteissa tehdyt investoinnit menevéat nopeasti hukkaan. Yhteistyo
kunnissa eri tilaajien valilla on heikkoa. Viherosaamista ei monella
yksikollad ole eiké sité osata tai haluta hankkia yksikon ulkopuoleltakaan.
Eniten luovuttamattomia kohteita on katuviherkohteissa ja Kiinteistdjen
pihoissa.

Viherrakentamisen urakoihin kuuluu usein myos kohteen takuuaikainen
hoito. Sen paatyttyd kohde siirtyy yllapitoon. Tdssé prosessin vaiheessa
luovutus jaa usein tekemattd. Takuuaikaisen hoidon laatu vaikuttaa
yllapidon onnistumiseen. Hyvin rakennettu kohde voidaan pilata huonoilla
takuuaikaisella hoidolla. Sitd ei yllapitotoimin endd saada haluttuun
kuntoon. Takuuaikaisen hoidon siséllostd ja kohteesta riippuen
seurausvaikutukset vaihtelevat paljon.

Vastaanottokatselmuksen jalkeen viive luovutuskatselmukseen on ajoittain

lilan pitk&. Kohde on tdmdn ajan hoitamatta. Riskit laadun menettdmisesta
kasvavat katselmusten valisen ajan venymisen my6t4. Tama riski on suuri
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nimenomaan elavaa materiaalia sisaltavissa viherkohteissa. On kaikkien
osapuolten etu saada valmis kohde nopeasti yllapitoon.

Osapuolten roolien ja vastuiden jéadessd epdaselviksi prosessikin toimii
huonosti. Muutamissa kunnissa tilaajan ja tuottajan roolit olivat hukassa.
Tilaaja ei ehtinyt, osannut tai halunnut ottaa sille kuuluvaa vastuuta
prosessista. Katselmukset tehtiin huonosti tai niitd ei pidetty lainkaan.
Lopulta yll&pitdja teki tilaajalle kuuluvia tehtavia.

Oman tuotannon kohteissa useassa kunnassa yllapit4ja kavi tarkastamassa
rakentamisen  laadun  yhdessd rakentajan  kanssa.  Yll&pitdjan
vaikutusmahdollisuudet voivat nédin kasvaa. Téll4 yhteisty6lla on monia
hyvia vaikutuksia. Yll&pitaja ei voi kuitenkaan yksin paattdd muutoksista
alkuperaisiin ~ suunnitelmiin. Muutoksilla ~ on usein mya0s
kustannusvaikutuksia ja tyon tilaaja ei voi jaada sivuun naista paatoksista.

Tilaajan ja rakennuttajan véhainen rooli prosessissa voi johtaa tuotannon
sisélla tapahtuvaan luovutuskatselmukseen. Rakentaja luovuttaa kohteen
suoraan tuotannolle ilman tilaajan lasnéoloa. N&in ké&y helposti oman
tuotannon rakentamiskohteissa yllapitdjan ollessa samaa organisaatiota.
Tata ei saa tapahtua. Tilaajan ja rakennuttajan on otettava sille kuuluva
vastuu prosessista.

Luovutuskatselmuksen luonne on oltava selvd. Kyseessa ei ole tavallinen
maastokaynti. Osapuolten on tiedettdva katselmuksen tarkoitus ja luonne
etukateen. Epéselvia luovutuskatselmuksia ei saa olla. Jalkeenpéin tilaaja
ei voi todeta maastokaynnin olleen luovutuskatselmus. Leikkipaikkojen
valineiden kayttoonottotarkastuskaan ei ole kohteen luovutus. Se tehddén
rakentamisen ollessa vielda kaynnissd. Se kuuluu rakentamisprosessiin ja
sill& varmistetaan rakentamisen laatu.

Yleinen ongelma kunnissa on tilaajaorganisaation resurssipula. Se
heijastuu myds luovutuskatselmuksiin. Seurausvaikutuksena on kohteen
puutteellinen valvonta ja huonosti toteutetut katselmukset. Osaamista ja
halua kunnissa on toteuttaa prosessit hyvin. Resursseja ei vain ole
tarpeeksi. Tdéma johtaa kaikkiin aikaisemmin mainittuihin ongelmiin
luovutuskatselmuksissa.
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Kuva 17. Kaavio luovutuskatselmuksesta

8.2.  Elinkaarihallinnan ja korjausvelkalaskennan hyddyntaminen

Kuntien vihersektorilla ymmarretddn hyvin elinkaaren hallinnan,
elinkaari- ja korjausvelkalaskennan hyddyt. Hyvin tiedostetaan myds
niiden vaativuus.  Niiden toteuttamiseen vaaditaan  resursseja
tilaajaorganisaatioon. Sita on riittdvasti vain harvassa kunnassa. Monissa
kunnissa eletddn myos keskelld isoja organisaatiouudistuksia. Elinkaaren
hallintaan ja korjausvelan laskentaan ei ehditd paneutua ja panostaa.

Toiminta- ja laskentamallien luominen

Lahtokohta kehittdmiselle on kohtuullinen. Tahtoa useimmissa kunnissa
on elinkaari- ja korjausvelkalaskennan hyddyntdmiseen. Alkuun
paaseminen on kuitenkin vaikeaa ja aikaa vievaa. Téahan kunnat tarvitsevat
apua. Kaynnissa onkin jo muutamia projekteja. Tyd omaisuusmassan
hallintaan saamiseksi on jo aloitettu. Kehto- ja Kupera- hankkeiden avulla
yhtendistetddn kuntien toimintatapoja ja elinkaarilaskennalle on luotu oma
laskentapohja (Elinkaarilaskentapohja 2011).

Korjausvelan laskentaan kehitetty Kunkor — laskentamalli on tehty kuntien
rakennuskannan hallintaa varten. Sit4 k&ytetdan arvioihin aina seuraavan 5
— 10 vuoden peruskorjausten rahoitustarpeeseen. (Vaino & Nippala
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2006,3.) Tamaé voisi olla pohjana tehtdesséd muillekin infran aloille sopivaa
laskentamallia. Eri infran rakenteissa on paljon yhtélaisyyksia.
Viherkohteiden erityishaaste on eldvan materiaalin huomioiminen.

Viheralueet ja niiden merkitys helposti unohdetaan. Niitd ei aina mielleta
infran kohteeksi. Niiden merkitys on kuitenkin suuri. Kehittdmisprojekti
viherkohteiden elinkarihallinnan ja korjausvelkalaskennan kehittdmiselle
kunnissa on tarpeen. On luotava riittdvat edellytykset ja laskettava
kynnystd niiden kéyttéonotolle. Projektin vetdjand voisi toimia esim.
Kuntaliitto.

Eri asiantuntijatanot yhdesséd Kuntaliiton ja kuntien edustajien kanssa
voisivat luoda elinkaaren hallinnalle toimintamallin ja korjausvelalle
laskentamallin. Niissé voitaisiin hyddyntdd muuhun infraan tarkoitettuja
malleja. Elinkaarilaskenta olisi osa elinkaaren hallintaa. Mallit auttaisivat
kuntia padsemaan vaikean alun yli ja soveltamaan niitd omien tarpeittensa
mukaisesti. Kuntaliito voisi myds tarjota alan asiantuntijoita
konsultoimaan alun vaikeuksien ylipadsemisessa.

Kunnissa on elinkaaren hallintaa ja korjausvelan laskentaa jo tehty ja
hyodynnetty. Se ei ole Kkuitenkaan laajamittaista kuntatason
jarjestelmallista toimintaa vaan yksittaisten yksikoitten ja henkilGiden tyon
tulosta. Sitd on tehty etenkin kuntien rakennuskannan osalta. Taman
olemassa olevan tiedon kokoaminen ja jalostaminen olisi yksi projektin
lahtokohdista. Talla hetkelld kuntien vélinen ja kuntien sisélla eri
yksikoiden vélinen yhteisty0 on véahaista.

Mallit olisivat tyokalu. Ne eivat ratkaise kuntien ongelmia. Ne tuovat
ongelmakohtia esiin ja auttavat optimaalisten ratkaisujen I0ytdmisessa.
Kunnat miettivdt samoja asioita ja yrittdvat ratkaista samoja ongelmia
itsenaisesti. Projekti lisdisi kuntien vélistd yhteistyota ja saastdisi niiden
vahaisié resursseja muuhun tyéhon. Projektin seurausvaikutuksena kunnat
saisivat omaisuusmassansa paremmin hallintaan ja niukkojen resurssien
kohdentamiseen oikea-aikaisesti oikeaan kohteeseen. Kunnat tarvitsevat
tata tietoa paatdksenteon tueksi.

Yhté kaikille sopivaa mallia ei pystytd luomaan. Jokaisella infran alalla on
omat erityispiirteensd ja tarpeensa. Viherkohteissa on tarked4 huomioida
aineettomien ja vaikeasti rahalliseen muotoon muutettavat tekijat. Tallaisia
tekijoitd ovat mm. viihtyvyys, terveysvaikutukset, sosiaaliset vaikutukset,
eldmykset, melun vaimennus, polyn sitominen ja esteettisyys. llman naita
mallit jadvat viherkohteissa vajavaiseksi. N&mé& tekijat on huomioitava
vahintaan sanallisesti tai pisteyttdmalla taulukoinnin avulla. Yksi projektin
tavoitteista olisi tdmén taulukointimallin kehittdminen ja laajempaan
kayttoon  saaminen.  Nippalan (haastattelu  7.6.2012) mukaan
taulukointimalli on toteutettavissa.

Kuvassa 18 on kuvattu ~ esimerkki  yhdestd  projektin

toteuttamisvaihtoehdosta. Projekti vaatii paljon tyotd, aikaa ja siihen
osallistuvilta sitoutumista useaksi vuodeksi.
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MALLI PROJEKTIN PROSESSISTA

korjausvelan laskennan kuntien edustajat -
ja elinkaaren hallinnan viheralan
asiantuntijat ammattilaiset

oppilaitokset, esim. muiden infran
opinnaytety6t alojen asiantuntijat

TYORYHMA
projektin vastuu taho ja kokoaja
(esim. Kuntaliitto tai viheralan jarjestdt)

kuntien olemassa olevien Kunkor-laskentamalli ja Kehto-
mallien kokoaminen ja ja Kupera-hankkeet:
kokemukset kayttd, kokemukset ja
soveltaminen viherkohteisiin

laskenta- ja toimintamallit

testaus ja koekaytto

kaytdn ja testauksen tuki:

kaytdnndn sovellukset kunnissa " ' "
n Kuntaliitto, asiantuntijat yms.

oppilaitokset: siséltod
opetussuunnitelmiin ja
opinndytetydn aiheita

palaute ja kdyton seuranta =>
kehittamistyon jatkaminen

Kuva 18. Esimerkkimalli projektista.

Elinkaaren hallinta on elinkaarilaskentaa ja elinkaarisuunnittelua.
Elinkaarisuunnittelun avuksi tarvitaan toimintamalli. Mallin pitaa sisaltaa
kaikki tarkeimmat elinkaareen vaikuttavat tekijat. Pelkat laskelmat eivat
suunnittelussa riitd. Tdmd on nimenomaan suunnittelun tyokalu. Sen
avulla pystytdan ennakoimaan eri ratkaisujen vaikutukset ja valitsemaan
optimaalinen vaihtoehto. Suunnittelija ratkaisee kéytettdvat materiaalit,
kasvillisuuden, vélineet ja kalusteet ja niiden sijoittelun ja maaran.
Suunnittelun ratkaisut vaikuttavat myds kohteen yllapidettavyyden ja
rakentamiskustannuksiin. Suunnittelijan on myds tiedettdva kenelle ja
millaiseen ympéristdon rakennetaan, ympariston vaikutukset kohteeseen,
kohteen vaikutukset ympéristoon ja kustannusvaikutukset koko elinkaaren
ajalle.

Mallin  hyddyntdminen voi vaihdella paljon. Eri kohteissa ja
kohderyhmissa tarvitaan eri tietoa ja eri prosessin vaiheessa. Myds
olosuhteet kunnissa vaihtelevat paljon. Viherkohteen elinkaaren mallissa
huomioitavista tekijoista on esitetty kuvassa 19.
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Mita tietoa tarvitaan?

Mita tietoa on jo
olemassa?

Miten ja mista
puuttuva tieto
kootaan?

Miten kerattya tietoa
hyédynnetaan?

Missa prosessin
vaiheessa niita
tarvitaan?

Kuka niita hyodyntaa?

Missd muodossa
tulokset esitetaan?

Miten tuloksia
tulkitaan?

Mita resursseja
tarvitaan?

Aikataulu?

esimerkkivastauksia

maara- ja kuntotiedot
historiatieto

vaihtelee kunnittain

vaihtelee kunnittain

kaavoitus, suunnittelu,
paatoksenteko,
ennakointi,
ohjelmointi, tyon
suunnittelu

paattajat, virkamiehet,
suunnittelijat

€, laskelmat,
sanallinen arvio

tulokset oikeassa
formaatissa

lisdresurssia
tilaajaorganisaatioon

tapauskohtaisesti

Kuva 19. Esimerkki elinkaarimallissa huomioitavista tekijoista.

Yksinkertaisimmillaan malli  voi olla muistilista suunnittelussa
huomioitavista asioista. Syvéllisempi malli esittdd eri suunnittelu
vaihtoehtojen seurausvaikutukset kohteen elinkaaren eri vaiheisiin.
Kunnissa on paljon taustatietoa viherkohteista. Niiden hyddyntdmiseen

tarvitaan mallit. Heikoiten viherkohteista tiedetddn kuntotiedot.
Madratiedot ovat jo hyvin hallinnassa.

Koulutus

Infra-alan ylemman asteen koulutuksissa elinkaari- ja

korjausvelanlaskentaa on otettava syvallisemmin mukaan opinto-
ohjelmiin. Viheralan koulutukset on oltava tdssd myds mukana. Tama
lisdisi samalla kunkin infra-alan laajempaa kokonaisuuksien ymmarrysta
ja hallintaa. Se olisi erityisen tarkeda suunnittelijoiden koulutuksessa.
Suunnitteluvaiheessa ratkaistaan kohteen elinkaaren kustannukset.
Suunnittelijan taytyy tietdd tehtyjen ratkaisujen seurausvaikutukset koko
elinkaaren ajalta. Myos erillisida aiheeseen liittyvia kursseja voitaisiin
jarjestdd nykyisille kuntien tilaajien ja suunnittelijoiden edustajille esim.
Kuntaliiton jarjestamand. Myo6s kunta-alan pééattdjien tietoisuutta asiasta
on myos lisattdva. Tiedotus- ja koulutustilaisuudet ulkopuolisten ja
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”puolueettomien” asiantuntijoiden toimesta lisdisivit tietoisuutta asiasta ja
sen tarkeydesta. Kohteina voisivat olla esim. valtuustot ja eri lautakunnat.

Eri infran alan suunnittelijoille suunnattu aiheeseen liittyvd yhteinen
koulutus tai kurssi lisdisi kokonaisuuksien ymmartamistd. Samalla se
lisdisi eri alojen suunnittelijoiden vélistd yhteistyota kunnan sisélla ja
kuntien valilla. Mukana voisi olla myds arkkitehtejd. He suunnittelevat
usein myds mm. Kiinteistojen lisaksi niiden piha-alueet. Toteutuneet
ratkaisut ovat usein epakaytdnnollisia, vaikeasti ja kustannuksiltaan
korkeita yllapidettavia.

Koulutuksen kehittamiseen liittyvé esimerkkikaavio on esitetty liitteessa 3.
Opetuksessa on asia huomioitava konkreettisella tasolla. Maastokaynnit
todellisissa onnistuneissa ja epaonnistuneissa viherkohteissa ovat hyvé
tapa tuoda asiat esille ja pohdittavaksi. Esimerkkisuunnitelmissa on
mietittdva erilaisten ratkaisuvaihtoehtojen vaikutukset kohteen koko
elinkaareen eri vaiheisiin. Mitka ovat valittujen materiaalien, pintojen,
kalusteiden, vélineiden, kasvillisuuden, sijainnin ja sijoittelun vaikutukset
kohteen rakentamiseen, yllapitoon, laatuun, kustannuksiin,
kaytettdvyyteen ja kayttoikdan? Eri osatekijoitd muuttamalla ja
vaihtamalla paastaan erilaiseen lopputulokseen. Téarkedtda on loytaa se
optimaalisin vaihtoehto kohteen rakentajien, yllapitdjan ja kéyttajan
nakokulmasta. Kuvassa 20 on esitetty esimerkkimalli suunnittelukohteen
siséllosta.

vihersuunnittelun
esimerkkikohde

rakentaminen yllapito

seurausvaikutukset:
kayttoikaan
elinkaarikustannuksiin vaihtoehdot ja

. . kustannukset aatu
laatuun niiden vertailu

kaytettavyyteen

rakentamiseen ja yllapitoon

kaytettavyys,
kestavyys, viihtyisyys,
esteettisyys,
saavutettavuus jne.

materiaalit, pinnat, valineet,
kalusteet, kasvillisuus,
sijoittelu, sijainti jne.

maastokaynnit — hyvét ja
huonot esimerkit

Kuva 20. Malli esimerkkikohteen suunnittelun sisalldsta.

Infra-alan ratkaisujen soveltaminen

Vihersektorillakin ollaan usein liian sisdanpdin k&antyneitd. Muiden infran
alojen ratkaisut jadvat helposti huomaamatta ja hyodyntamattd. Ne voivat
olla sovellettavissa myos viherkohteisiin. Esimerkiksi
liikennejarjestelmien osalta Liikennevirastolla on kehittdmishankkeita
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tuottavuuden parantamiseen ja taloudellisuuden tehostamiseen mm.
elinkaarihallintaa ja korjausvelan laskentaa kehittdmalld. Kiinteistojen
yllapidossa ollaan taas omaisuuden ja elinkaaren hallinnassa jo pitkalla
mm. erilaisten séahkoisten jarjestelmien avulla. My0s elinkaarilaskentaa on
kiinteistojen kohdalla tehty. Liian vahan tiedetddan edes oman kunnan eri
yksikdiden toimintamalleista ja ratkaisuista.

Viherala on itse kehittdnyt omia jarjestelmiaén jo melko pitkalle. Moni
muu infran ala voisi hyodyntdd taas nditd ratkaisuja. Samantyyppisia
ongelmia yritetd&n ratkaista monilla infran aloilla. Kuntien sisélld pit&é
tehdd enemman yksikdiden vélista yhteisty6td. Samoin kuntien vélista
yhteisty6té on lisattava.

9 YHTEENVETO

9.1. Opinnaytetydn yhteenveto

Opinndytetyon tavoitteena oli selvittd4 prosessien hallintaa ja toimivuutta
kunnissa viherkohteen siirtyessd rakentamisesta yll&pitoon. Samalla
tutkittiin prosessien ongelmia ja syitd niihin ja seurausvaikutuksia
korjausvelkaan ja kayttoikdan. Useat haastateltavat olivat néitd ongelmia
jo ennestddn pohtineet. Arkitodellisuus kunnissa kuitenkin rajoitti heidan
toimintaa ja mahdollisuuksia toteuttaa ratkaisuja haluamallaan tavalla.
Kuntien vélill4 oli suuria eroja monilla osa-alueilla. Yleisi& johtopéatoksia
kaikista tutkituista osa-alueista oli haastava tehda.

Ulkoisesti samanlaisilla organisaatioilla oli kaytdssa taysin erilaisia
toimintamalleja. Muutamassa kunnassa muutokset olivat jd&neet kesken.
Niitd ei toteutettu loppuun ja yksikot olivat jaaneet vanhan ja uuden
organisaation valitilaan. Uudessa toimintaympéristossa tyoskenneltiin
vanhoilla toimintamalleilla. Osapuolten vastuut ja velvoitteet jaivat
epéselviksi. Tilaajan rooli jai rakennuttamisessa, valvonnassa ja
katselmuksissa taysin merkityksettomaksi. Prosessit toimivat tuottajan
hallinnassa ja vastuulla. Tdm& on huono l&htokohta kehittdé ja toteuttaa
toimivia prosesseja.

Kuntien on saatava ensin perusasiat kuntoon. Organisaatioiden osapuolten
vastuut ja velvoitteet on selkeytettava. Valitut toimintamallit on yhteisesti
sovittava. Taman jalkeen voidaan toimintaa kehittdd eteenpain.
Omaisuuden  hallintaa, korjausvelka- tai elinkaarilaskentaa ja
laatujérjestelmid ei voida toteuttaa kunnolla vastuiden ja toimintamallien
ollessa sekavat. Syy olemassa oleviin sekaviin organisaatioihin ja
toimintamalleihin jai epdselvédksi. Itse organisaatiomallilla ei ole
merkitystd. Jokainen kunta valitsee omista ldhtokohdistaan itselleen
sopivimman tai ne ovat poliittisia paatoksid. Niiden toimivuus on

kuitenkin varmistettava. Muutamassa kunnassa oli
organisaatiouudistuksessa epéonnistuttu. Tamé& heijastui kaikkeen sen
toimintaan.
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Useimmissa kunnissa organisaatioiden osapuolten vastuut ja velvoitteet
olivat kohtuullisen selkedt. Toimintamallit olivat tietoisesti valittu tai
olemassa olevien resurssien sanelemia. Muutamassa tilanne oli hyvin
hallinnassa ja se myo6s heijastui heidan toimintaansa. Naissé kunnissa
tilaajat ja tuottajat olivat molemmat melko tyytyvéisia prosesseihin.
Useassa kunnassa melko sekavasta tilanteesta huolimatta prosessit
toimivat vielda kohtuullisesti yksittéisten henkildiden osaamisen varassa.
Naissa on kuitenkin isot riskit osaamisen poistuessa organisaatiosta.

Rakennuttamisprosessien toimivuuden isoimpia ongelmakohtia olivat
resurssien puute tilaajilla ja rakennuttajilla. Osaamisesta ja tahotilasta
huolimatta ei kaikissa kunnissa pystytty prosesseja toteuttamaan halutulla
tavalla. Tilaaja ei taysin pystynyt ottamaan sille kuuluvaa roolia. Taman
seurauksena prosessit poikkesivat oman tuotannon kohteissa verrattuna
yksityisiin urakoitsijoihin. Tama valitilan malli toimii oman tuotannon
rakentamisen laadun ollessa riittdvan hyvad. Katselmusten on téssakin
tapauksessa toimittava. Tilaajan tai rakennuttajan on vastaanotettava
kohteet ja luovutettava ne yllapitoon.

Luovutuskatselmukset eivat toimi riittdvan hyvalla tavalla kaikissa
kunnissa ja kaikissa viherkohteissa. Erityisen huonosti ne toimivat
takuuaikaisen ~ hoidon paatyttya, Kiinteistojen ~ pihoissa  ja
katuviherkohteissa. Tdma ei johdu vain resurssiongelmasta. Kyse on myds
asenteesta. Muuten ei voi selittda prosessin niin tarkeén vaiheen ongelmia.
Vastaanottokatselmukset toteutuvat ja toimivat selvasti paremmin.

Resurssivajaus tilaajaorganisaatiossa heijastuu véistamatta tuotantoon.
Tilaajille normaalisti kuuluvia tdita siirtyy helposti yllapidolle. Tama voi
tapahtua sovitusti tai huomaamatta. Yllapidon henkildston tyémaara voi
néin kasvaa ajoittain liian suureksi. Riittavat resurssit ja toimivat prosessit
ovat molempien osapuolten etu. Resurssivajaus on hyvin tiedostettu.
Muutoksen saaminen tilanteen korjaamiseksi on vaikeaa.

Kuntien sisélla oli isoja eroja eri yksikdiden viherkohteiden
rakennuttamisessa. Ongelmakohtia olivat useimmiten katuviherkohteet,
kiinteistdjen pihat ja kaivutdiden jalkitydt. Syyna t&dhdn oli mm.
viherosaamisen ja arvostuksen puute organisaatiossa, yhteistyon vahyys
kunnan sisallg, tietdmattomyys ja vélinpitdmattomyys. Naissé kohteissa oli
suurimmat riskit epaonnistumisille. Pahimmillaan kohteet rakennettiin
huonosti ja niita ei lainkaan luovutettu yllapitoon. Viherkohteissa ei ollut
kunnissa yhtendisia toimintamalleja ja yhteistyota eri yksikoiden valilla
tehtiin  lilan vahan. Monet ndistd kohteista ovat nékyvimpid ja
kéytetyimpia viherkohteita kunnissa. Niissa ep&aonnistuminen tulee
kunnille kalliiksi.

Elinkaari-  ja  korjausvelkalaskenta  koettiin  térkedksi.  Niit4
hyddynnettdisiin ~ laaja-alaisesti  mm. investointipdatosten  tukena,
optimaalisten ratkaisujen loytdmiseksi, toiminnan suunnittelussa ja
ennakoinnissa. Laskentaa kunnissa ei kuitenkaan tehty. Se oli vaikea
toteuttaa ja vaati resursseja.  Kunnat tarvitsevatkin selkeésti apua
korjausvelan ja elinkaaren laskennassa alkuun péésemiseksi. Toiminta oli
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parhaimmillaan enemmén elinkaaren hallintaa  kuin  laskentaa.
Huonoimmillaan elettiin paivd kerrallaan ilman ennakointia tulevasta.
Kunnossapito oli useimmissa kunnissa enemman reagoivaa kuin
ennakoivaa. Yllapitoa aloitettaessa uudessa kohteessa ei tiedetda kohteen
haluttua tai arvioitua kéyttéian pituutta.

Yllapidon oikea resursointi ja mitoitus on pystyttava esittdmaan. Sen
esittdminen taytyy tapahtua muutekin kuin mielipiteind tai epdmaaraisiné
arvioina. Muuten jatkossakin viheryllapito ja&& muun toiminnan jalkoihin.
Teoriassa ymmadrretddn tehtyjen  investointien hoidon  térkeys.
Kéytannossé se ei konkretisoidu rahoituksen oikeassa mitoituksessa ilman
laskelmia. Sek&an ei vield takaa riittdvad resursointia. P&attajat tietdvat
tata kautta ainakin tekemiensa paattsten seurausvaikutukset.

Kunnissa tydskentelee osaavia ja kokeneita viheralan ammattilaisia.
Heidén varassaan tyot saadaan vield toteutettua. Nykyisten ongelmien
ratkaisemiseen ja toiminnan kehittdmiseen ei kaikilla ole aikaa ja
voimavaroja. Muutosvauhti on ollut kunnissa kova ja se jatkuu edelleen.
Muutoksiin sopeutuminen vaatii aikaa ja sita ei aina ole riittavasti. Useissa
kunnissa eletddn enemmén kokemusperdisen tiedon kuin jarjestelmien,
prosessien ja laskelmien varassa. Tama tieto on korvaamatonta. Sen
siirtyminen ja sdilyminen organisaatiossa on varmistettava. Hiljaista tietoa
on vaikea siirtad, tallettaa ja korvata. Ilman toimivia prosesseja riskit
kasvavat.

9.2. Tutkimuskohteita

Taméan opinndytetyon sivutuotteena tuli esille useita erilaista
jatkotutkimuksen arvoista aihetta. Tassd opinndytetydssa monen aiheen
kohdalla raapaistiin vain pintaa. Tutkimuksen arvoisia aiheita ovat mm.:
e konkreettisten viheralueille sopivien elinkaaren ja korjausvelan
laskentamallien tutkiminen ja kehittdminen
e viheralueiden elinkaarikustannukset ja miten ne talla hetkelld on
suunnittelussa huomioitu
e viheralueiden aineettomien  hyotyjen  huomioiminen eri
laskentamalleissa ja laskenta-/pisteytysmallin luominen niille
e kuntien teknisten sektorin organisaatiomallien vertailu, toimivuus,
ja syyt tehtyihin ratkaisuihin ja niiden seurausvaikutukset

9.3. Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimusmenetelm& osoittautui  oikeaksi. Teemahaastatteluin avulla
saatiin aikaisemmin kartoittamatonta tietoa. Aikaisempaa tutkittua tietoa
aiheesta ei l0ytynyt. Haluttu tieto oli haastateltavien omakohtaiset
kokemukset ja nédkemykset. Haastateltavia olisi voinut kuitenkin olla
enemmén ja useammasta eri kunnasta. Se olisi antanut vield
uskottavamman  kuvan kuntien tilanteesta. = Lopputulokseen ja
johtopaéatoksiin niillé ei valttamatta olisi ollut vaikutusta.
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Haastattelut  antoivat hyvdn  kuvan  kuntien  viheryksikdiden
arkitodellisuudesta. Haastateltavat antoivat rehellisen kuvan oman
kuntansa toiminnasta. Asioita ei kaunisteltu eikd myodskaan liioiteltu.
Asioita ei késitelty negatiivisessa savyssd. Onnistumisia tuotiin hyvin
my06s esiin. Opinndytetyon aiheen termistd oli osalle haastateltavista
vierasta. Suurin osa haastateltavista ilmoitti pitdvansa aihetta tarkeana ja
tutkimisen  arvoisena. Ongelmat olivat  konkreettisia  heidan
jokapéivéisessa tyoelaméssa.

Ennakkokysymysten vastausten ja haastatteluiden vélilla oli muutamissa
kysymyksissa ristiriitaa. Haastattelut antoivat selvésti oikeamman kuvan
kuntien tilanteesta kuin ennakkokysymykset. He joutuivat haastattelun
yhteydesséd pohtimaan asioita syvallisemmin ja laajemmin. Kaikkia
ongelmien perimmadisid syitd ei haastattelulla tavoitettu. Taméa vaatisi
uuden haastattelukierroksen.

Jokaisen kunnan viherasioiden organisointi on omanlaisensa. Taman
opinndytetyon perusteella voi kuitenkin joitain yleistyksid tehd&
laajemmassa mittakaavassa muissakin suurissa ja keskisuurissa kunnissa.
Pienet kunnat toimivat hiukan eri pelisadnnéilla. Niihin ei voi kaikkia
naita asioita suoraan soveltaa. Samojen ongelmien kanssa niissakin lopulta
painitaan. Se tehd&an vain pienemmassa mittakaavassa.
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Liite 1

OPINNAYTETYO — VIHERKOHTEEN VASTAANOTTO- JA LUOVUTUSKAYTANNOT
Pentti Katajisto/Make10

ENNAKKOKYSYMYKSET - ylldpito
Nimi:

Organisaatio:

Laita rasti mielestasi oikean vaihtoehdon kohdalle.

Onko viherrakentamisen aikaiseen valvontaan riittavasti resursseja? 1 2 3

1 eilainkaan — 5 optimaalisesti

Onko viherrakentamisen puutteita keskimaarin havaittu? 1 2 3

1 paljon — 5 eilainkaan

Miten viherkohteen luovutus ylldpitoon on mielestasi onnistunut? 1 2 3
1 erittdin huonosti — 5 erittdin hyvin
Arviosi kuinka tyytyvdinen tilaaja on luovutuskaytantoihin? 1 2 3

1 tyytymatén — 5 hyvin tyytyvdinen

Onko kohteen luovutuksessa urakoitsijan puutteita havaittu keskimaarin? 1 2 3

1 eilainkaan — 5 erittdin paljon

Kuinka hyvin yllapitdjan ndkokulma tulee suunnittelussa esiin? 1 2 3
1 erittdin huonosti — 5 erittdin hyvin
Kuinka hyvin laatujarjestelm3, jos sellainen on, tukee luovutusprosessia? 1 2 3

1 huonosti — 5 hyvin

Laatu- tai toimintajarjestelmaa ei ole kaytossa

Onko organisaatiossanne kiytossi korjausvelka- ja/tai elinkaarilaskentaa? 1 2 3
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1 eilainkaan — 5 kaikissa kohteissa

Ovatko investoinnit viherkohteisiin riittavat suhteessa korjausvelan kerty-
miseen? 1 2 3 4

1 eivatlainkaan — 5 tdysin

Ovatko ylldpidon resurssit riittdvat takamaan viherkohteille niiden normaa-
lin elinkaaren? 1 2 3 4

1 eivdtlainkaan — 5 tdysin

1. Minkdlainen organisaatiomalli teilld on kdytossa?

2. Mika on toimenkuvasi organisaatiossanne?

3. Onko organisaatiossanne laatu- tai toimintajarjestelma kaytéssa — jos on, niin
minkdlainen?
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PROSESSIKAAVIO VIHERKOHTEEN SIIRTYMISESTA YLLAPITOON

Liite 2
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