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Tama opinnaytetyo tehtiin kehittdméaan Oulun Tilapalvelut -liikelaitoksen kunnossapito-
organisaation toimintaa.

Opinnaytety6ssa kasiteltiin kunnossapitotdiden tarkoitus ja lahtokohdat
kiinteistbnomistajan nakokulmasta, mika luo tarpeen kunnossapitotéille ja millainen
vaikutus kunnossapitotdilla on kiinteiston arvoon ja kaytettavyyteen. Lisaksi opinnaytetyo
kertoo korjaus- ja kunnossapitoprojektien johtamisesta, riskien- ja laadunhallinnasta, sekéa
tilaajaorganisaation ja paatoteuttajan vastuista ja velvoitteista korjaus- ja
kunnossapitoprojekteissa.

Opinnaytetyon tutkimusosassa kartoitettiin Oulun Tilapalvelut -liikelaitoksen toiminta
kunnossapitotdiden suhteen ja toimintaa peilattiin teoriatietoon. Kartoituksen pohjalta
opinnaytetyohon laadittiin kehitysehdotukset liikelaitoksen kunnossapitoyksikon toiminnan
parantamiseksi.
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The aim of the thesis was to develop operations in the maintenance organization of the
public utility services Oulun Tilapalvelut.

The thesis discussed the purpose and starting points of the maintenance work from the
property owners’ point of view. Where the need for maintenance work came from, or how
the maintenance work would affect the value or usability of the property. In addition, the
thesis described how to manage repair and maintenance projects, and how to manage the
risks and quality of the projects. The thesis also studied the responsibilities and obligations
of the property owner and the contractor in repair and maintenance projects.

The research part of the thesis analysed the operations of the public utility services Oulun
Tilapalvelut repair and maintenance organization in relation to the theoretical data. Based
on the analysis the needs for improvement were targeted and the thesis proposed a list of
measures to improve the operations in the unit.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Kunnossapito Tarkoitetaan rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen
korjaamista osittain uusimalla, tdydentamalla, kunnostamalla tai

pinnoittamalla.

Korjausrakentaminen Tarkoitetaan olemassa olevaan rakennukseen tai rakennusosaan

kohdennettua rakennustoimenpidetta.

Kuntoarvio Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteistoon kohdistuvaa tutkimusta,
jolla pyritaan selvittamaan rakenteiden nykytila ja korjaustarpeet

ilman rakenneavauksia.

YSE Rakennusalan yleiset sopimusehdot
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on kehittdd Oulun Tilapalvelut -liikelaitoksen korjaus-
ja kunnossapitoyksikon toimintaa tarkastelemalla siséista prosessia seka paikantamalla
prosessin epakohdat ja epaselvyydet. Lopuksi korjaus- ja kunnossapitoprosessille laadi-
taan esitys tehtavista toimenpiteista ja tarvittavista muutoksista. Tutkimuksessa kasitellaan
prosessin tarkoitus ja eri osapuolten vastuut. Tutkimus jakaantuu yleiseen teoriaosioon ja
Oulun Tilapalvelut -liikelaitoksen korjaus- ja kunnossapitoyksikkoa koskevaan tutkimus-

osioon.

Oulun Tilapalvelut -liikelaitos on Oulun kaupungin liikelaitos, joka vastaa Oulun kaupungin
kiinteistbomaisuuden hallinnasta, rakennuttamisesta, ylla- ja kunnossapidosta seka muista
kiinteistoihin tuotettavista palveluista, kuten ateria-, puhtaus- tai virastomestaripalveluista.
Taman opinnaytetyon tekija tydskenteli vastaavan tydnjohtajan roolissa liikelaitoksen kor-
jaus- ja kunnossapitoyksikdsséa vuosina 2017—-2021. Vastuualueena oli kahden kiinteisto-
managerialueen vika- ja vuosikorjaukset, seka kaikenkokoiset kunnossapitotytna tehdyt
projekiit.

Tutkimuksen teoria pohjautuu alan kirjallisuuslahteisiin, rakennusalan yleisiin kaytantoihin,
sopimuksiin ja prosessia ohjaaviin lakeihin. Tutkimusosiossa organisaation nykytilanne ja
kehittdmistarpeet tunnistetaan havainnoimalla nykyisid ohjeita ja kaytantoja seka esitta-
malla organisaatiolle tarkentavia kysymyksia, jonka jalkeen kehitystarpeiden yhteenveto
arvioidaan ja laaditaan esitys kehitystoimista. Tutkimuksen lahtékohtana oli tutkimuson-
gelma, joka on: Miten korjaus- ja kunnossapitoprojektit hallitaan? Tutkimuksen kohdenta-

misen avuksi asetettiin tutkimuskysymyksia:

e Mita vaiheita kunnossapitoprosessiin kuuluu?

e Mitka lait ja sddnnokset ohjaavat prosessia?

e Miten laatu varmistetaan korjaus- ja kunnossapitoprojekteissa?

e Miten riskit tunnistetaan ja hallitaan?

e Miten kestavakehitys ja ymparistdarvot huomioidaan prosessissa?
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2 Kunnossapitotyot

Kiinteiston elinkaarena on Suomessa yleisesti pidetty noin 50 vuotta, kuitenkin teknisten
jarjestelmien elinkaari on selvasti vahemman (Levéinen, 2013, s. 181). Kayttokelpoisuu-
teen vaikuttaa normaali kuluminen, vanhanaikaistuminen tai kayttotarpeen muutokset.
Koko kiinteiston elinkaarta pyritdan jatkamaan kunnossapidolla ja perusparantamisella.
Rakennuksen runko ja perusratkaisut tulevat vanhanaikaiseksi noin 30 vuoden jalkeen.
Lampo-, vesi- ja ilmastointijarjestelmét voidaan tarvita saneerausta noin 20 vuoden valein.
Pintarakenteita ja séhkdasennuksia voidaan joutua korjaamaan tai muuttamaan noin 10
vuoden valein. Kunnossapito pyrkii palauttamaan kiinteiston alkuperaiselle tasolleen, kun

perusparannuksen idea on tavoitella uuden vastaavan rakennuksen tasoa.

Kunnossapitotoiminnan tarkoituksena on pitéaa kiinteiston ominaisuudet ja laatutaso alku-
peraisella tasollaan korjaamalla viat seké kuluneet rakennusosat ja jarjestelméat (Raken-
nustieto, 2018, s.3). Asianmukaisella kunnossapidolla kiinteiston ominaisuudet kuitenkin
yleensa paranevat, silla kunnossapidossa ja korjauksessa kaytetddn nykyaikaisia menetel-

mia verrattuna rakennusaikaisiin menetelmiin.

Kiinteistbnomistaja on lahtbkohtaisesti vastuussa rakennuksen kayttokelpoisuudesta (Pit-
karanta, 2016, s. 9). Toisaalta myds tilojen haltia on velvollinen huolehtimaan tilojen asian-
mukaisesta kaytosta ja ilmoittamaan epakohdista, jotka kuuluvat kiinteistbnomistajan vas-

tuulle.

Kiinteistdn rakennusosien, teknisten jarjestelmien ja alueen rakenteiden on taytettava niille
maaritellyt vaatimukset koko kiinteiston kayttéian (Rakennustieto, 2018, s. 1). Kayttokun-

non yllapitdminen edellyttda korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteitd saannollisesti.

Rakennus ymparistdineen on pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatku-
vasti tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset
eika aiheuta ymparistohaittaa tai rumenna ymparistéa. Rakennus ja sen ener-
giahuoltoon kuuluvat jarjestelmat on pidettava sellaisessa kunnossa, etta ne
rakennuksen rakennustapa huomioon ottaen tayttavat energiatehokkuudelle
asetetut vaatimukset. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 § 166)

Kunnossapitoty6t liittyvat oleellisesti kiinteistéjohtamiseen ja kiinteistbomaisuuden hallin-

taan (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 123-124). Kunnossapidon tehtava on pitda
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kiinteisto ja siihen liittyvat laitteet ja jarjestelmat alkuperaista vastaavassa kunnossa. Kiin-
teistdn arvon sailyttaminen vaatii pitkajanteista suunnittelua, jossa otetaan huomioon ra-
kennusosien kuluminen, tarvittavat toimenpiteet suunnitellaan ja varaudutaan kustannuk-
siin. Kiinteiston kunnossapitosuunnitelma kattaa rakennusosiin ja talotekniikkaan liittyvat

toistuvat seka kertaluontoiset toimenpiteet.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siitd, ettéa rakennus suunnitellaan
ja rakennetaan rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten sekd myonnetyn
luvan mukaisesti. Rakennushankkeeseen ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus
huomioon ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen. Rakennushankkeeseen
ryhtyvan on huolehdittava myos siitd, ettéa rakennushankkeessa on kelpoisuusvaati-
mukset tayttavat suunnittelijat ja tyonjohtajat ja ettd muillakin rakennushankkeessa
toimivilla on heidan tehtaviensa vaativuus huomioon otettuna riittdva asiantuntemus
ja ammattitaito. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 § 119)

2.1 Kiinteistostrategia

Kiinteistdjen johtaminen on yleenséa organisaation tukitoiminto, joka tarvitsee myds oman
vision, strategian ja mission (Levéinen, 2013, s. 94). Kiinteistdstrategia laaditaan siten, etta
se myo6tavaikuttaa ylemman tason strategian toteutumiseen. Kiinteistdstrategia ei saisi
keskittya ainoastaan kustannusten alentamiseen ja tehokkuuden lisddmiseen. Kiinteist6-
johtamisen pitda tukea organisaation ydintoimintaa ja tavoitteita. Kiinteistostrategian pe-
rusteella tehdéaan paatoksia, joiden toteutuminen edistéaa organisaation tavoitteita.

Kiinteistdstrategian jatkoksi tarvitaan suunnitelma kaytannon toimista eli toimintasuunni-
telma (Rakennustieto, 2018, s. 3). Toimintasuunnitelman avulla kiinteiststrategian tavoit-
teet pyritddn saavuttamaan. Suunnitelmaan voi sisallyttaa tietoa aikatauluista ja kustan-
nuksista, mutta mikali strategia on painotettu pelkk&aan kiinteistonpitoon, niin toimintasuun-

nitelma voi pelkistya kunnossapitosuunnitelmassa esitettyihin toimenpiteisiin.

Kunnossapidon toimintamalliksi on kaksi mahdollista l&ht6kohtaa (Rakennustieto, 2018, s.
3). Ensimmainen on ennakkosuunnitteluun perustuva jatkuva toimintamalli, jonka tarkoitus
on pitaa kiinteistd koko ajan asiallisessa kunnossa. Toisena vaihtoehtona on odottaa viko-
jen ilmaantumista ja korjata niita tarpeen mukaan. Toiminta ei perustu suunnitelmaan ja
samalla hyvaksytaan mahdolliset vikojen tuomat haitat ja korkeammat korjauskustannuk-

set.
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2.2 Strateginen ja operatiivinen kunnossapitosuunnitelma

On arvioitu, ettéd rakennuksen suunnittelusta aiheutuneet kustannukset ovat noin kymme-
nes rakentamisen kustannuksista, kun taas elinkaaren aikana aiheutuvat yllapitokustan-
nukset voivat olla jopa kymmenen kertaa suuremmat, kuin rakentamisen kustannukset
(Levainen, 2013, s. 191). Taméan takia on ehdottoman tarkeaa ottaa yllapito ja kayttokus-

tannukset huomioon jo suunnitteluvaiheessa.

Rakennuksen kunnossapitokustannuksista ja muista yllapitokuluista tehdaan arvio hank-
keen rakennussuunnitteluvaiheessa (Hekkanen, 2020, s. 71, 74). Lisaksi arvioidaan kun-
nossapitotdiden ajoittuminen ja niiden kustannuksia verrataan rakennuskustannuksiin.
Strateginen kunnossapitosuunnitelma mahdollistaa vaihtoehtoisten rakennustapojen
arvioinnin ja elinkaarilaskelmien huomioon ottamisen paatoksenteossa. Strateginen kun-
nossapitosuunnitelma laaditaan kiinteiston taloudelliselle pitoajalle. Strateginen kunnossa-
pitosuunnitelma perustuu rakennusosille ja teknisille jarjestelmille maaritellyille toimenpi-
teille ja kunnossapitojaksoille. Strateginen kunnossapitosuunnitelma helpottaa kunnossapi-

don huomioimisen suunnittelun ohjauksessa.

Kunnossapitotdiden ohjelmointi eli operatiivisen kunnossapitosuunnitelman laatiminen
edellyttaa, etta kohteelle on laadittu suunnitteluvaiheessa strateginen kunnossapitosuunni-
telma kiinteiston tavoitellulle pitoajalle (Hekkanen, 2020, s. 71). Operatiivisen kunnossapi-
tosuunnitelma pohjautuu kuntoarvioon ja huoltokirjassa maariteltyihin rakennusosien ja jar-
jestelmien toimenpideohijeisiin. Suunnitelman tehdaan 5-10 vuoden aikajaksolle kerral-
laan. Suunnitelmassa esitetyille toimenpiteille tarvitaan myds rahoitussuunnitelma. Strate-
ginen kunnossapitosuunnitelma on rakennuttajan vastuulla, kun taas operatiivinen vastuu

on kiinteistdjohtamisesta vastaavan taholla.

2.3 Kunnossapitosuunnitelman tavoitteet

Kiinteistolle tehtavéat kunnossapitoty6t ovat yllapidon tehtavista ainoa, jossa on mahdolli-
suus ajalliseen joustoon (Hekkanen, 2020, s. 75). Kaytdnndssa tama tarkoittaa, ettd kun-
nossapitotoitd lykataan ja kiinteistoon muodostuu korjausvelkaa. Ohjelmoidulla kunnossa-
pidolla pyritdan siihen, etta korjausvelka ei pd&se vaarantamaan kiinteiston turvallisuutta ja

terveellisyyttd, eika haittaa muita kiinteistolle asetettuja tavoitteita. Vaihtoehtoisia
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lahtdkohtia kunnossapidon suunnittelulle on ennakoiva, tarpeenmukainen tai korjaava stra-
tegia. Ennakoivalla strategialla korjausvelan synty pyritddn minimoimaan panostamalla
eniten kunnossapitoon. Korjaava strategia taas sallii korjausvelan syntymisen ja kunnossa-

pito on minimaalista.

Kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset ajoittuvat epasaanndllisesti (Hekkanen, 2020,
s. 85). Uudessa rakennuksessa korjaus- ja kunnossapitotarpeet ovat vahaisempia kuin
vanhoissa rakennuksissa. Kunnossapitotdista aiheutuvia kustannuksia on mahdollista opti-
moida hyvalla strategisella suunnittelulla, kuten ajoittamalla toimet oikea-aikaisesti ja valit-
semalla menetelmat huolella. Saastdjen hakeminen karsimalla kunnossapitotoimia ei ole
pitkalla tahtaimella kannattavaa. Toimenpiteiden lykkédaminen voi aiheuttaa suurempia kor-
jaustarpeita ja kustannusten kasvua, tai pahimmassa tapauksessa jopa terveyshaittoja
kayttajille.

2.3.1 Turvalliset ja terveelliset tilat

Kunnossapidon tarkein tehtavéa on pitdéd rakennus ja sen piha-alueet turvallisina, terveelli-
sina ja kayttokelpoisina (Pitkaranta, 2016, s. 10). Mikali kunnossapitoa laiminlyddaéan siina
maarin, etté se ei tayta lakisadateisia vaatimuksia, rakennusvalvontaviranomainen voi maa-
rata rakennuksen korjattavaksi. Ennen korjauskehotusta viranomainen voi maarata kiin-
teistbn omistajan esittdmaan patevan henkilon laatiman selvityksen rakennuksen kun-

nosta.

2.3.2 Kiinteistdn arvo

Rakennus on padomaa, jonka ajantasainen tekninen kustannusarvo maaraytyy siten, etta
rakentamisen kustannuksista vahennetdaan vuosittaiset poistot (Hekkanen, 2020, s. 73).
Poistoja pyritdan korvaamaan ohjelmoiduilla korjaustéilla ja siten rakennuksen arvo sailyy

paremmin.

Korjaustyot nékyvat siis arvonlisdyksena ja poistosuunnitelma tulisi tarkistaa korjausinves-
tointien yhteydesséa (Levéinen, 2013, s. 87). Rakennukselle voi tapahtua myds akillinen

vaurioista tai muusta kayttokelpoisuuden alenemisesta johtuva arvonalennus.
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2.3.3 Kiinteistdn vaurioiden korjaus ja ennalta ehkaisy

Rakennuksen tarvitsemien kunnossapitotdiden lykkdaminen tai niiden kokonaan laiminly6-
minen kasvattaa korjausvelkaa (Hekkanen, 2020, s. 72—73). Kustannukset lisdantyvat
my6hemmassa vaiheessa, jos rakennuksen vauriot paasevat kasvamaan. Liséksi vaurioi-
den huomiotta jattaminen voi aiheuttaa esimerkiksi siséilmaongelman, joka voi aiheuttaa
rakennuksen kayttdjille terveyshaittaa. Kunnossapito-ohjelmaa laatiessa on tarkeaa tunnis-
taa ennakoivasti rakennuksen korjaustarpeet ja kuvata ratkaisuvaihtoehdot korjaustarpeen
poistamiseksi. Kunnossapito-ohjelman laadinnassa kaytetaan apuna kuntoarvioita ja ra-
kennusvaiheessa laadittuja huolto-ohjeita. Ehkaisemalla vauriot ennakkoon voidaan raken-

nuksen kayttajille aiheutuva haitta minimoida.

2.4 Ymparistdoarvojen huomiointi kunnossapitotdissa

Rakentaminen ja kiinteistdjen yllapitaminen kuormittaa ymparisttéa (Hekkanen, 2020, s.
72). Ymparistdvaikutuksiin on alettu kiinnittdmaan entistd enemman huomiota ja haitalliset
vaikutukset pyritdan minimoimaan. Paaasiallisena keinona vahentaa ymparistolle ai-
heutuvaa rasitusta on kiinteistdjen elinkaaren jatkaminen. Elinkaaren jatkaminen edel-
lyttdd suunnitelmallista kunnossapitoa ja on myds kiinteiston omistajalle tilatarpeiden tayt-

tamiseen kokonaisedullisin ratkaisu.

Jokaisen kiinteiston kunnossapitojaksot tulisi maaritella tapauskohtaisesti, yleisia arvoja

voidaan kayttaa vain suunnittelun apuvélineena (Hekkanen, 2020, s. 72). Kiinteiston elin-
kaarelle tehtdva suunnitelma tehdaan rakennusosien ja jarjestelmien huolto-ohjeista saa-
tavien kayttoikatavoitteiden perusteella ja jatkuvan systemaattisesti tehtavan kuntoarvioin-

nin avulla.

Korjaushankkeisiin ryhdyttaessa tulisi pyrkia parantamaan kiinteiston energiatehokkuutta
(Hekkanen, 2020, s. 57). Suunnittelijat onkin velvoitettu tarkastelemaan energiatehok-
kuutta rakennusluvan yhteydessa. Lisaksi poliittiset paatokset luopua fossiilisista polttoai-

neista tulevat vaikuttamaan lammitysmuotojen valintaan ja energiakorjausten luonteeseen.
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3 Korjaus- ja kunnossapitoprojektien johtaminen

Kunnossapitoprosessi kaynnistyy kun, kiinteistbomaisuudenhallinnasta vastaava taho ha-

vahtuu korjaustarpeeseen.

Rakentamistapa, materiaalivalinnat, aikaisemmin tehdyt korjaukset ja kayttdtapa tekevat
jokaisesta rakennuksesta ja korjaushankkeesta yksildllisen (Korjaustoiden laatu, 2011,
s.19-20). Korjaus- ja kunnossapitotdiden erityinen piirre on, etta rakennus voi olla normaa-
lissa kayttotarkoituksessaan myos tydmaa-aikana. Kayttgjien toiminnan huomioiminen, tie-
dottamien, polysuojaus, turvallisuus ja aikataulupaineet tuovat lisdhaastetta. Haasteita voi
aiheutua myos purkutéiden aikana ilmenevista yllatyksista. Yllatykset saattavat vaikuttaa
tehtyjen suunnitelmien soveltuvuuteen ja siksi onkin syyté pyytaa suunnittelijalta kannanot-
toa, jos rakenteista paljastuu jotain odottamatonta. Aikataulussa olisi syytd huomioida jon-

kinlainen pelivara purkuttiden jalkeen, jotta suunnitelmia voidaan tarvittaessa paivittaa.

Korjaushankkeissa toteutussuunnitelmat tehdaan yleensa suuntaa antaviksi (Korjaustoi-
den laatu, 2011, s. 20). Taman takia urakoiden laskenta on epavarmaa, joka taas aiheut-
taa vaikeuksia kilpailuttaa kokonaishintaurakoita. Korjausrakentamisen urakoissa onkin ta-
vallisesti enemman lisé- ja muutostoita kuin uudisrakentamisessa. Kokonaishintaurakan

vaihtoehtona voidaan kayttaa myos laskutéita tai yksikkohintaurakkaa.

Projektitoiminnassa oleellista on suunnitelmallisuus, siksi on tarkeaa tiedostaa projektin ta-
voitteet (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 29, 31). Liséksi pitdd maaritella viestinta, ohjaus-
menettely, valvonta- ja raportointikdytannot. Toimintaan liittyy prosesseja. Tavoitteiden
saavuttaminen edellyttda ohjausprosessin maaritysta. Onnistuakseen projekti on jaettava
jarkevasti osiin, jotka yhdessa muodostavat projektinjohtamisen kokonaisuuden. Tavoit-
teena projektin jakamisella osiin on muodostaa selkeita vastuukokonaisuuksia, helpottaa

aikataulu- ja kustannussuunnittelua, sekd maaritella tarvittavat resurssit.



15 (61)

Tavanomaisen korjausprojektin vaiheet on esitetty kuviossa 1.
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Kuvio 1. Korjausprojektin vaiheet
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3.1 Kunnossapitotdiden hanke- ja toteutussuunnittelu / Kuntoarvio

Korjaus- ja kunnossapitotdille selvitetaan lahtotiedot kuntoarvioiden avulla (Rakennustieto,
2019, s. 1). Tarvittavat toimenpiteet voidaan ajoittaa oikein, kun kiinteiston kunto arvioi-
daan saanndllisesti. Kuntoarvio auttaa muodostamaan kokonaisvaltaisen kasityksen kiin-

teiston rakennusosien ja teknisten jarjestelmien kunnossapitotarpeista.

Kuntoarvio eroaa varsinaisesta kuntotutkimuksesta siing, ettd kuntoarvio tehdéaan rikko-
matta rakenteita (Pitkaranta, 2016, s. 17). Kuntoarviossa keskitytd&n aistinvaraisiin havain-
toihin ja tavoitteena on tuoda l&htétietoja kunnossapitosuunnittelulle. Kuntotutkimuksessa
rakenteita avataan niin paljon, etta voidaan varmuudella todeta rakenteen todellinen kunto.
Kuntotutkimuksia kaytetaan yleensa, kun kiinteistéssa on jokin vaurio, sisailmaongelma tai

kiinteistoon tulevan peruskorjauksen hankesuunnittelun tueksi.

Kuvio 2. on esitetty kuntoarvion vaiheet ja vastuut.

TILAA A KUNTOARVION TEKUA

Kuntoarvion toimeksiannon
midrittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset Lihetetiin

Euntoarvion tarjouspyynt

Kuntoarviotarjous

Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Lihtétietojen toimittaminen

kuntaarvion tekijille Kiinteistéén tutustuminen,
kayttajikyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntearvion tekeminen

tekemisessa

Kuntoarvioraportin
laatiminen
Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luowutus
ja esittely tilaajalle

Kuvio 2. Kuntoarvion vaiheet ja vastuut (Rakennustieto 2019, s.1).



17 (61)

Valmis raportti kuntoarviosta siséltaa (Rakennustieto, 2019, s. 5):

Yhteenvedon lahtétiedoista

e Tehdyt havainnot kuvailtuna

e Ongelmien ja niiden aiheuttajien arviointi

e Riskien arviointi

e Johtopaatokset

e Ehdotukset toimenpiteista.

3.2 Urakoiden kilpailuttaminen

Tarvittava tyosuoritus voidaan kilpailuttaa, kun suunnitelmat, urakka-asiakirjat ja muu tar-
vittava aineisto tarjouspyyntoon on valmis (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 65-66). Urak-
kakilpailu voidaan jarjestaa avoimena tai rajoitettuna. Avoimessa menettelyssa urakkaa voi
tarjota kuka tahansa. Rajoitetussa menettelyssa tarjoukset pyydetadn ennakkoon valituilta
urakoitsijoilta. Tavoitteena on saada monta tarjousta luotettavilta ja ammattitaitoisilta ura-
koitsijoilta, jotta syntyy tarjouskilpailu. Tarjouspyynnossa esitettyjen urakkaehtojen tulee
olla selkeita ja tasapuolisia kaikille tarjoajille. Urakassa velvoitetut sopimusehdot tulee olla
kohtuullisia, tarjouspyynto ei mydskaan saisi siséltaa piiloriskeja. Tarjouksen tekemisesta
aiheutuu urakoitsijalle kustannuksia ja siksi tarjoajien pitda pystya luottamaan, etta tarjous-

kilpailu kdydaan tosissaan, eika pelkastaan hintojen tarkistamista varten.

Tarjouspyyntd on urakkasopimuksen liitteeksi jdava virallinen asiakirja, se on siksi laadit-
tava huolella (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 68). Tarjouspyyntd on kysymys urakoitsi-
jalle siitd, mité asiakirjojen mukainen tydsuoritus maksaa. Tilaaja el viela tarjouspyynnalla
sitoudu tydsuorituksen teettamiseen, mutta ilmaisee silla kiinnostuksena asiakirjoissa maa-
rattyyn tydsuoritukseen. Tilaaja voi siis perustellusta syysta hylata kaikki tarjoukset. Tar-
jouspyynndn julkaisu tuo kuitenkin tilaajalle vastuuta ja velvoitteita, kuten velvollisuuden

vastata tarjouspyyntoon liittyviin kysymyksiin. Tarjouspyynndsséa on tultava esille
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tarjouksen jattdmista koskevat ohjeet, kuten miten ja mihin mennessa tarjouksen tulee olla
tehty ja mihin toimitettuna. Lisaksi tarjouksen voimassaoloajalle tulee olla selkea ohje. Nai-

den lisaksi on myds mainittava, onko vaihtoehtoiset tarjousmuodot sallittuja.

3.3 Selonotto

Rakennusalalle on muodostunut kaytanto, ettd ennen varsinaista urakkasopimusta kay-
daan neuvottelut, joissa selvitetdan mahdolliset epaselvyydet ja varmistetaan, ettd urakoit-
sija on ymmartanyt tarjouspyynnon ja tilaaja ymmartaa urakoitsijan tarjouksen sisallon
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 81). Neuvottelun tarkoitus on selvittaa tekniset asiat, laa-
tuvaatimukset ja muut kaytannon asiat. Urakkahinnasta neuvotteleminen tassa vaiheessa

ei ole yleisen kaytannén mukaista.

3.4 Urakkasopimus

Urakkasopimus tehdaan, kun tarjouspyyntdon saadaan vastaukseksi hyvaksyttava tarjous
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 80—-81). Sopimukseen ei tule liittaa sellaisia ehtoja, joita
ei ole tullut esille tarjouksessa. Mikali hyvaksyminen ei vastaa tarjousta, on kyseessa tilaa-
jan tekema vastatarjous urakoitsijan tarjoukseen, joka taas edellyttaa urakoitsijan hyvak-
syntaa. Mikali tarjouspyynnossa ei ole erikseen ehtona, etta sopimussuhde syntyy vasta
urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen, sopimussuhde syntyy jo tilaajan hyvaksyttya
urakoitsijan tarjouksen. Kumpikaan osapuoli ei voi valttdd sopimusvastuuta, vaikka jattaisi
sopimuksen allekirjoittamatta. Sopimus on syntynyt tarjoukseen annetulla vastauksella ja
siten velvoittaa kumpaakin osapuolta. Urakkasopimus muodostuu allekirjoitetusta sopi-
musasiakirjasta ja siihen liitetyista asiakirjoista. Sopimuksessa kuvataan tyon tulos, suori-
tuksen hinta ja osapuolten vastuut, velvoitteet ja oikeudet. Hyvan sopimuskaytannén mu-
kaan asiakirjojen tulisi noudattaa periaatetta, etta asiat esitetaan tarkoituksen mukaisessa

asiakirjassa tiedon etsimisen helpottamiseksi.
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Urakka-asiakirjojen tarkoituksen mukainen sisaltéjako on esitetty kuviossa 3.
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\ < \. 4
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Miten~ Selostukset
N L > <
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\,

Urakkaohjelma
J \_ J

Kuvio 3. Urakka-asiakirjojen sisdltd (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 82).

Urakkasopimuksen laadinnassa patee sopimusvapauden periaate, mika tarkoittaa, etta se
antaa sopijapuolille vapauden maaritella sopimuksen sisallén (Junnonen & Kankainen,
2020, s. 82). Tata periaatetta kuitenkin rajoittaa vahingonkorvauslaki 412/1974 ja korkolaki
633/1982. Liséksi alalla on yleisia kaytantdja, jotka maarittelevat kohtuullisina pidettavat
ehdot. Sopimusvapaus tarkoittaa myos sita, ettd sopimuksen muoto on myés sopijapuol-
ten paatettavissa. Sopimuksen siis voi tehda kirjallisesti tai suullisesti, mutta riitatilanteiden
varalle myos pienisté urakoista olisi hyddyllista tehda kirjallinen sopimus tai kirjallinen ti-
laus, jossa on esitetty keskeiset asiat, kuten suoritusvelvollisuuden sisalté ja muut ehdot.

Kummallakin sopimuksen osapuolilla on oikeus purkaa sopimus, mikali toinen osapuoli ei
noudata sopimusvelvoitteittaan tai on selvaa, etta olennainen sopimusrikkomus on tapah-
tumassa (Julkisten hankintojen yleiset sopimusehdot palveluhankinnoissa, 2014, s. 19).

Olennainen rikkomus on, jos tilaajalle aiheutuvat seuraukset rikkeestéa on suuremmat kuin

vahaiset, eika virhetta ole korjattu tilaajan huomautuksenkaan jalkeen.

Tilaajalla on oikeus purkaa jo voimaan astunut urakkasopimus jos (YSE, 1998, 78 8).

e Urakoitsija ei noudata sovittua aloitusajankohtaa tai tyd on edennyt niin hitaasti,
etta aikataulun viivastyminen on ilmeistd. Poikkeuksena tahan tilanteet, joissa

urakoitsijalla on perusteltu oikeutus urakka-ajan pidentamiseen.
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e Tyosuoritus on oleellisesti sopimuksen vastainen.

e Urakoitsija ei ole toimittanut sopimuksen mukaisia vakuuksia kolmen viikon kulu-

essa urakkasopimuksen allekirjoituksesta

Muita sopimuksen purkamiseen oikeuttavia tekijoita ovat esimerkiksi (YSE, 1998):

e Urakoitsijan konkurssi tai muu suorituskyvyttomyys (mts. 79 8)

e Ylivoimainen este, kuten valtakunnallinen poikkeustila. (mts. 80 8)

e Urakoitsijan kuolema (mts. 81 §)

Tilaajan tulee kuitenkin huomauttaa urakoitsijaa kirjallisesti sopimuksen purkamisen
uhasta, jos urakoitsija ei korjaa laiminlyontiadn kohtuullisessa ajassa (YSE, 1998, 78 8).

3.5 Urakka-aika

Ennen tydsuorituksen aloittamista ja tydmaan perustamista tilaaja kutsuu koolle rakennus-
luvassa maaratyn aloituskokouksen (Rakennusteollisuus, 2006, s. 15). Aloituskokouk-
sessa kunnan rakennusvalvontaviranomainen kay lapi hankkeeseen ryhtyvalle m&aratyt
velvoitteet hankkeessa, hankkeeseen liittyvat selvitykset ja toimenpiteet laadun varmista-
miseksi. Kokouksessa on oltava lasna rakennuttajan edustajan lisdksi myos paasuunnitte-
lija ja vastaava tyonjohtaja. Ennen tdiden aloitusta ja tydmaan perustamista on syyta pitaa
tyokohteessa paikan paalla myos aloituskatselmus. Katselmuksella kdydaan lapi tydmaan

kaytannon jarjestelyja, kuten suojaustarpeet ja tydmaan alkutilanne.

3.6 Valvonta

Tilaajan nakdkulmasta valvonnan tarkoitus on varmistaa, ettéa urakoitsija noudattaa hyvaa
rakentamistapaa ja lopputulos on sopimuksen mukainen (Junnonen & Kankainen, 2020, s.
84). Tilaajan tulee ottaa kantaa urakan aikana ilmeneviin epéselvyyksiin kirjallisesti. Urak-

kasopimuksessa yleensd mainitaan lisatyokaytannadista ja muista tilaajan hyvaksyntaan
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littyvista asioista. Valvonnalla pyritddn ennakoimaan mahdolliset ongelmat ja tdsmennysta
vaativat asiat. Mikali tilaaja kayttaa urakassa ulkopuolista valvojaa, tulee urakka-asiakir-
joissa olla maaritelty valvojan oikeudet urakoitsijaa kohtaan. Valvojan liséksi suunnitteli-
joita voidaan kayttaad asiantuntijoina. On kuitenkin huomioitava, ettei suunnittelijalla ole oi-

keutta muuttaa suunnitelmia tai hyvaksya mallit6ita ilman erillista valtuutusta.

Rakennuttaja voi asettaa asiantuntijan toimimaan valvojana sovitulle tyésuoritukselle (YSE
1998 § 60). Rakennuttajan valvojana ei kuitenkaan voi toimia saman alan urakoitsija ilman

valitun urakoitsijan suostumusta.

Valvojan tulee antaa ohjeita tydsuoritukseen liittyen, mutta valvojalla ei ole tyénjohto-oi-
keutta (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 86). Valvojan taytyy ilmoittaa havaitsemistaan vir-
heista urakoitsijalle ja urakoitsijan tulisi pyrkia korjaamaan havaitut virheet viipymatta. Ti-
laajan jarjestdma valvonta ei kuitenkaan vahenna urakoitsijan vastuuta. Rakennusluvan
alaisissa tdissa mukana on myds kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Kunnan raken-
nusvalvontaviranomaisen tehtava on valvoa, neuvoa seka estaa rakennusvirheita ja edis-
tda hyvaa rakentamistapaa. Rakennusvalvontaviranomainen maarittaa rakennusluvassa
ehdot rakentamiselle ja kyseiseen hankkeeseen edellytettavat katselmukset. Rakennus-
valvontaviranomainen valvoo lupaehtojen ja rakennusmaaraysten noudattamista. Raken-
nusvalvontaviranomaisen suorittamat katselmukset eivat siis osoita, etta rakennusty6 olisi

suoritettu urakkasopimuksen mukaisesti.

3.7 Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksessa selvitetdan, onko tydn lopputulos sopimusasiakirjojen mukai-
nen (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 118). Pienet ja vahaiset puutteet eivat esta vastaan-
ottoa, jos puutteet voidaan korjata myds kayton aikana. Vastaanottotarkastuksesta laadi-
taan poytakirja, johon kirjataan havaitut puutteet ja virheet urakkasuorituksessa. Lisaksi
kirjataan myds mahdolliset sopimuksen vastaisuuden aiheuttamat haitat, joihin tilaaja va-

raa oikeuden esittaa korvausvaatimuksen.

Vastaanottotarkastuksessa tilaaja paattaa hyvaksyyko se tyokohteen vastaanotetuksi

(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 119). Poytakirjaan kirjataan kaikki tehtavat korjaukset,



22 (61)

eikd taman jalkeen voi vedota sellaisin virheisiin, jotka ovat olleet vastaanottotar-
kastuksessa kohtuudella havaittavissa. Samalla osapuolten tulisi esittda toisiinsa koh-
distuvat vaatimukset perusteluineen, tarkastuksen jalkeen ei voi enaa esittaa sellaisia vaa-
timuksia, jotka eivat ole olleet aiemmin esilla. Poytékirjaan kirjattujen virheiden korjaami-
nen kuuluu urakan suoritusvelvollisuuteen, eiké niihin voi palata takuuasiana. Havaituista
virheista kirjataan myds, mitd seuraamuksia virheella on, korjataanko virhe tietyssa ajassa
tai hyvitetaanko virhe urakkahinnassa. Mikali urakoitsija ei korjaa sovittuja virheitéa aikatau-
lussa on tilaajalla oikeus teettaa korjaukset urakoitsijan kustannuksella, mikali urakoitsija ei
reagoi huomautukseen. Kun tydkohde hyvaksytaan vastaanotetuksi, urakoitsijan suoritus-
aika paattyy, tydmaapalvelut voidaan lopettaa ja urakoitsijan tydnjohtovelvollisuus lakkaa.

Liséksi takuuaika alkaa seka vastuu kohteesta siirtyy rakennuttajalle.

3.8 Kayttoonotto

Rakennuskohde voidaan ottaa kayttoon vastaanoton jalkeen. Kaytto- ja huolto-ohjeet luo-
vutetaan tilaajalle (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 123). Ohjeet sisédltavat suunnitelmien
mukaiset kayttoikatavoitteet ja tarvittavat toimenpiteet, joita kiinteistbnpidossa tulee suorit-
taa. Urakoitsijan nakokulmasta ohjeita voidaan tulkita tietynlaisina takuuehtoina tapauk-

sissa, joissa vedotaan normaaliin kulumiseen tai huollon laiminlyémiseen.

3.9 Loppuselvitys

Urakan paatyttya tulisi selvittda osapuolten valiset epaselvat taloudelliset kysymykset
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 121). Asiat voidaan kayda lapi jo vastaanottotarkastuk-
sessa, tai epaselvyydet voidaan ratkaista erikseen jarjestetyssa taloudellisessa loppuselvi-
tyksessa. Loppuselvityksen tarkoitus on lopullisesti kasitella urakkasopimukseen liittyvat
taloudelliset epaselvyydet, taman jalkeen osapuolet eivat voi esittada toisilleen vaatimuksia.
Loppuselvityksesséa ei mydskaan kasitelld enéé uusia taloudellisia vaatimuksia,
vaan vaatimuksiin on pitanyt esittaa varaus viimeistaan vastaanottotarkastuksessa.
Taloudellista loppuselvitysta varten urakoitsijan tulee toimittaa yksityiskohtainen lopputilitys
kaikista epaselvyyksista osapuolten valilla viimeistaan kahden viikon kuluttua siita, kun on
saanut vastaanottotarkastuksen poytakirjan. Urakoitsijan laatima lopputilitys ja tilaajan laa-

tima vastine lopputilitykselle kasitelladn kuukauden kuluessa loppuselvitystilaisuudessa.
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3.10 Takuuaika ja seuranta

Rakennusalan urakoissa on yleisesti kaytdssa niin sanottu k&énteinen todistusvelvollisuus
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 98). Tama tarkoittaa, etta jos tilaaja urakka- tai takuuai-
kana vetoaa tyon virheellisyyteen ja urakoitsijan ollessa sita mielta, ettei ole vastuussa ky-
seisesta virheestd, on urakoitsijan pystyttava se todistamaan, etta virhe johtuu jostain

muusta tekijasta.

Urakoitsija vastaa tyontuloksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan (Junnonen & Kan-
kainen, 2020, s. 100). Takuuaikana ilmenevien virheiden osalta tilaajalla on oikeus olettaa,
ettd virhe on seurausta urakoitsijan tydsuorituksesta. Urakoitsijan on korjattava virhe
omalla kustannuksellaan, tai osoitettava, etta virhe ei ole seurausta urakoitsijan toimin-

nasta, vaan jostain ulkoisesta tekijasta. Ulkoisia tekijoita voi olla esimerkiksi:

Kaytosta tai olosuhteista johtuva normaali kuluminen

Virhe on seurausta tilaajan toimista.

Virhe on aiheutunut virheellisen tai puutteellisen huollon takia.

Virhe on suunnittelijan tai sivu-urakoitsijan aiheuttama.

Virhe johtuu ilkivallasta.

Urakoitsijan takuuvastuuseen ei kuitenkaan kuulu sellaiset virheet, jotka ovat olleet esilla
jo vastaanottotarkastuksessa (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 119). Takuuvastuuseen ei
kuulu sellaiset virheet, jotka tilaaja on voinut kohtuudella havaita viimeistaan vastaanotto-

tarkastuksessa. Hyvaksytyn vastaanoton jalkeen naihin ei voida palata en&é takuuasiana.

Urakoitsijan vastuu ei kuitenkaan paaty takuuajan paatyttyd, vaan myos takuuajan jalkeen
urakoitsija vastaa virheistaan virhevastuu ajan, joka on kymmenen vuotta takuuajan
alkamisesta (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 101). Virhevastuuaikana urakoitsija vastaa

edelleen torkeista laiminlydnneista ja piilevista virheistad. Virhevastuu aikana ilmenneisté
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virheista todistustaakka on kuitenkin tilaajalla. Vedotessaan virheeseen takuuajan jalkeen

tilaajan pitéda pystya osoittamaan, etta virhe:

e 0N seurausta urakoitsijan tydsuorituksesta.

e johtuu urakoitsijan torkeéasta tydsuorituksen tai laadunvarmistamisen laimin-

lyonnista.

o tilaajalla ei ole ollut mahdollisuutta havaita virhetté kohtuudella vastaan-
otossa tai takuuaikana.

Urakan luovutus- takuuprosessi on esitetty kokonaan seuraavalla sivulla taulukossa 1.
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Taulukko 1. Urakan luovutus- ja takuuprosessi.

Urakoitsijan suorittama itselle-
luovutus

Yleiset sopimusehdot (YSE) edellyttaa.
Toimitettava poytakirja, johon kirjataan vir-
heet ja puutteet.

Rakennusluvan loppukatselmus

Kunnan rakennusvalvonta ja paloviran-
omainen myoéntaa luvan kayttdonotolle

Urakoitsija ja tilaajan edustaja tarkastavat

Ennakkotarkastus urakkasuorituksen.
- Urakoitsija ja tilaaja tarkastaa urakkasuori-
Vastaanottotarkastus tuksen.

Urakkasuoritus hyvaksytaan.
Viimeinen mahdollisuus esittaa toiselle
osapuolelle taloudellisia vaatimuksia.
Takuuaika alkaa.

Taloudellinen loppuselvitys

Urakan suoritusvelvollisuus loppuu.
Avoimien asioiden loppuun kasittely.

Rakennusaikainen vakuus va-

Edellyttaa, ettd vakuudenantaja on saanut
poytékirjat vastaanotosta ja loppuselvityk-

pautuu. sesta.
_ - YSE ehtojen mukaan 2 vuotta, jos muuta
Takuuaika ei ole sovittu.
- Suoritetaan takuun viimeisena voimassa-
Takuutarkastus olokuukautena.

Takuuaika jatkuu yhdelld kuukaudella, jos
tarkastusta ei suoriteta.
Poytékirja, johon kirjataan havainnot.

Takuuajan vakuuden vapautus

Takuutarkastuksen virheet korjattu hyvak-
sytysti seka poytakirja tarkastuksesta toi-
mitettu vakuuden antajalle.

Virhevastuuaika

10 vuotta takuuajan alkamisesta.
Urakoitsija vastaa vain sellaisista virheista,
joita ei ole kyetty kohtuudella havaitse-
maan takuuaikana.

Urakoitsijalla ei tarvitse olla virhevastuu-
ajalle vakuuta, jos sita ei ole erikseen vaa-
dittu.
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4 Tilagjan vastuut ja velvollisuudet

Tilaajalla on lakeihin ja sopimuksiin perustuvia velvoitteita, jotka pitaa huolehtia korjaus- ja
kunnossapitohankkeissa. Lisaksi, mikali paatoteuttajavelvollisuuksia ei ole sopimuksessa

siirretty urakoitsijalle, tilaajalla on my6s paatoteuttajavastuut.

Rakennuttajan on nimettava yhteiselle rakennustydmaalle paéatoteuttaja (Valtio-
neuvoston asetusrakennustyon turvallisuudesta 205/2009, 6 8). Kun rakennus-
tydmaalle ei ole nimetty paatoteuttajaa, vastaa rakennuttaja myos paatoteutta-
jalle kuuluvista velvollisuuksista.

Rakennuttajan on laadittava rakennustyon toteutusta varten kirjalliset turvalli-
suussaannot (Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta 205/2009,
8 8). Turvallisuussédénndoissa on esitettava turvallisuushallinnan tavoitteet ja toi-
menpiteet seka ohjeet turvallisuusseurantaan ja tarkastuksiin, yhteistoimintaan
ja tydmaakokouksiin, henkiléntunnisteen kayttoon ja kulkulupaan seka osapuol-
ten hyvaksyntaa edellyttavien turvallisuussuunnitelmien kasittelyyn.

4.1 Suunnittelu

Rakennustyon toteuttaminen turvallisesti ja ilman terveyshaittoja tulee huomioida jo hank-

keen suunnitteluvaiheessa (Ty6suojelu i.a.-b).

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus suunni-
tellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka
myonnetyn luvan mukaisesti (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 119 8).
Rakennushankkeeseen ryhtyvélla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ot-
taen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen.

4.2 Maksuvelvollisuus

Sopimushinnan maksaminen kuuluu tilaajan velvollisuuksiin (Junnonen & Kankainen,
2020, s. 87). Sovittu urakkahinta jaetaan yleensa osiin ja laaditaan maksuerataulukko, joka
maarittelee urakoitsijan oikeuden laskuttaa. Ulkopuolinen valvoja voi tarkistaa tyon ja las-
kun sopimuksenmukaisuuden, mutta vain tilaajan edustaja voi hyvaksya laskun. Tilaaja on
velvollinen maksamaan maksukelpoisiksi todetut laskut 14 vuorokauden kuluessa laskun
esittamisesta, ellei urakkasopimuksessa ole erikseen sovittu pidemmasté kasittelyajasta.

Tilaaja on velvollinen varmistamaan laskun maksukelpoisuuden ja hankkimaan oman
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organisaationsa tarvittavat hyvaksynnat tuossa ajassa. Mikali tilaaja toteaa, ettei lasku ole

sopimuksen mukainen, on tilaajan ilmoitettava siita urakoitsijalle.

Urakkahintaan voi aiheutua muutoksia lisa- ja muutostdista tai mahdollisista urakkahinnan
hyvityksista (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 87). Muutoksista aiheutuvista laskuista nou-
datetaan myods urakkasopimuksessa maariteltyja maksukaytantoja. Isoista lisalaskutusta
vaativista toista voidaan myds sopia erillinen maksuerataulukko, jota noudatetaan niiden

téiden osalta.

4.3 Tiedoksiantovelvollisuus

Sopimusosapuolten taytyy pystya luottamaan toisen osapuolen antamien tietojen oikeelli-
suuteen (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 88). Mikali ndissa tiedoissa ilmenee jalkeenpain
virheellisyyksia, on tiedonantaja korvausvelvollinen aiheutuneesta haitasta. Osapuolet ei-
vat myoskaan saa tarkoituksenmukaisesti johtaa toista harhaan panttaamalla tietoa tai an-
tamalla virheellista tietoa. Tilaajan nakdkulmasta tama velvollisuus vaikuttaa tarjouspyyn-
ndssa annettaviin lahtétietoihin. Tilaajan tulee huomioida, mita tietoja antaa tarjouspyyn-
ndssa sitovina tietoina ja mita ehdollisina tai jattaakod epavarmoja tietoja kokonaan mainit-
sematta. Mikali tilaaja tahtoo rajoittaa omaa vastuutaan antamistaan tiedoista, tulee vas-
tuurajat esittaa selkeasti. Epavarmojen lahtétietojen luonnollinen seuraus on, etté urakan
tarjoaja ottaa huomioon tietojen oikeellisuuteen liittyvan riskin tarjoushinnassaan tai urakan
tarjoaja voi myos jattaa tarjoukseensa varauksen, etta hinta tarkistetaan uudelleen, jos eh-

dolliset tiedot eivat pidakaan paikkaansa.

4.4 Reklamaatiovelvollisuus

Reklamaation tarkoituksena on ottaa kantaa toisen sopijaosapuolen toimintaan (Junnonen
& Kankainen, 2020, s. 102-103). Reklamaatio voi siis olla huomautus tai vaatimus toiselle
osapuolelle. llman reklamaatioita osapuolet ovat oikeutettuja olettamaan, ettd omassa

suorituksessa ei ole korjattavaa tai selvitettdvaa. Lisaksi on huomionarvoista, etta jos rek-
lamaation jattad tekematta, voi tasta seurauksena menettaa oikeutensa vedota kyseiseen
epéakohtaan, jos on aiemmin antanut hiljaisen hyvaksynnan olemalla tekematta reklamaa-

tiota. Reklamaatiot on pyrittava tekemaan viipymatta, ellei sopimuksessa ole erikseen
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maaritelty maaraaikaa. Reklamaatio tulisi laatia aina, kun tydkohteeseen syntyy tai on en-
nakoitavissa tilanne, joka antaa aihetta vaatimuksille. Mikéli reklamaation saanut osapuoli
toteaa reklamaation aiheettomaksi, on siihen tehtava vastine. Mikali reklamaatioon ei vas-

tata, todetaan reklamaatio hyvaksytyksi.

Molempien osapuolten on siis myoétavaikutettava urakkasopimuksen mukaisesti siihen,
etta tydsuoritus valmistuu kuten on sovittu (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 102). Toisen
virheista tai tietdmattomyydesta ei tule pyrkia hyotymaan. Kumpikin sopimusosapuoli on
velvollinen ryhtym&an tarpeellisiin toimiin vahinkojen rajoittamiseksi virheen huomattuaan.
Mikali vahinkojen rajoittamistoimet laiminlyédaan, niin vahingonaiheuttaja ei vastaa sellai-

sista kuluista ja lisédvahingoista, jotka aiheutuvat laiminlyénnista.
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5 Paasuoritusvelvollisuus / Paatoteuttajan vastuut

Paasuoritusvelvollisuus edellyttéad, etta urakoitsija huolehtii kaikki tarvittavat toimenpiteet,
jotka tarvitaan urakkasopimuksessa maaritellyn tyontuloksen saavuttamiseksi (YSE 1998,
luku 1, 1 8). Urakoitsija ei kuitenkaan ole velvollinen suorittamaan sellaisia toitd urakkaan
kuuluvina, joita ei ole esitetty sopimusasiakirjoissa, eika rakennusalan yleisten kaytantdjen
mukaan ole voitu ottaa huomioon tarjousta tehdessa. Tydssé tulee noudattaa hyvaa ra-

kentamistapaa ja voimassa olevia saannoksia.

Urakoitsija on korvausvelvollinen kaikista vahingoista ja haitasta, jota tilaajalle aiheutuu
siitd, ettéa urakkasuoritus on vajavainen tai vahinko on muuten seurausta urakoitsijan toi-
mista (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 98). Urakkasuoritus voi osoittautua sopimuksen
vastaiseksi monesta syysta. Ensisijaisesti urakoitsija velvoitetaan korjaaman tyonsa urak-
kasopimukseen kuuluvana. Mikéli korjaaminen ei ole jarkevaa tai kohtuullista, on turvau-

duttava muihin keinoihin kuten hinnan alennukseen.

Kun tyon tuloksessa ilmenee virhe urakka- tai takuuaikana, joka ei urakoitsijan mielesta
ole seurausta hanen toiminnastansa, eika siten kuulu urakoitsijan vastuulle, urakoitsijan on
pystyttava todistamaan, etta virhe on seurausta hanesta rippumattomasta seikasta (Jun-
nonen & Kankainen, 2020, s. 99).

5.1 Tyomaan johtovelvollisuus

Paaurakoitsija vastaa tydmaan johtamisesta (YSE 1998, luku 1, 4 8). Mikali paaurakoitsi-
jaa ei ole nimetty, tilaaja on vastuussa tydmaan johtovelvollisuuksista. Tyémaan johtovel-
vollisuuksia ovat muun muassa tydsuojeluvastuut, aikataulun laadinta, tydmaan vakuutta-

minen, seka tydmaan yleiset jarjestelyt ja yhteensovittaminen.

TyOmaan johtovelvollisuuksista keskeisin asia on vastaavan tyonjohtajan nimedminen
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 96). Yleiset sopimusehdot velvoittavat myds sivu-ura-
koitsijat noudattamaan tydmaan johtamisesta vastaavan urakoitsijan ohjeita téiden yhteen-

sovituksesta ja turvallisuudesta.
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5.2 Sivuvelvollisuudet

Ellei sopimusasiakirjoissa ole muuta sovittu, jokaiseen urakkaan kuuluu ilman erillista mai-
nintaa velvollisuus huolehtia muun muassa omaan tydsuoritukseen tarvittavat luvat, tyo-

suoritukseen tarvittavat mittaukset ja ympariston suojaaminen (YSE 1998, luku 1, 2 8).

5.3 Tyomaapalvelut

Mikali tydmaapalveluita ei ole asiakirjoissa osoitettu yksittaiselle urakoitsijalle, jokainen
urakoitsija vastaa palveluista itse (YSE 1998, luku 1, 3 8). Tydmaapalveluita ovat muun
muassa rakennusaputyot, rakennuskohteen suojaaminen, lammitys, valaistus, jatehuollon

ja siivouksen jarjestaminen.

Muille urakoitsijoille annettavien tydmaapalveluiden maara tulisi kuvata tarkemmin kaupal-
lisissa asiakirjoissa (Junnonen & Kankainen, 2002, s. 95). Asiakirjoista tulee ilmeta raken-
nusaputdiden maara ja arviot tarvittavista sosiaali- ja varastotiloista. Mikali annettavia pal-

veluita ei ole kuvattu kaupallisissa asiakirjoissa, voidaan ty6t laskuttaa erikseen.

5.4 Rakennustydn ennakkoilmoitus

Rakennustybmaasta on tehtava ennakkoilmoitus tydsuojeluviranomaiselle, jos tydmaa ar-
vion mukaan kestéa yli kuukauden ja jolla toimii yli 10 tyontekijaa, sekd tydmaasta, jossa
tydomaara on arviolta yli 500 henkilotydpaivaa (Tydsuojelu i.a.-a). Paatoteuttaja tekee yhtei-
sen ilmoituksen tydmaasta, ilmoitukseen sisallytetddn tiedossa olevat sivu-urakoitsijat ja

alihankkijat.

5.5 TyoOsuojelu

Yhteiselld rakennustyémaalla paatoteuttajan tulee huolehtia terveyden seka turvallisuuden
kannalta tarkean tiedon valittamisesta, toimintojen yhteensovittamisesta ja yleisesta ty6-
maan siisteydesta. Paatoteuttaja vastaa myos tydomaahenkiloston perehdyttamisista ja tyo-
maalla tehtavasta viikoittaisesta turvallisuus tarkastuksesta. Paatoteuttajan tulee nimeta

tdhan tehtavaan vastuuhenkild, jolla on myds sijainen tarvittaessa. (Tyosuojelu i.a.-a).
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5.6 Selonottovelvollisuus

Vastapainona tilaajan tiedoksiantovelvollisuudelle on urakoitsijan selonottovelvollisuus
(Junnonen & Kankainen, 2020, s, 96-97). Urakoitsija on velvollinen tutustumaan ja selvit-
tdmaan asioista, jotka vaikuttavat urakkasopimukseen. Urakoitsijan edellytetaan tutustu-
van ennen tarjouksen antamista tyon suorittamisen olosuhteisiin rakennusalueesta. Ura-
koitsijan selonottovelvollisuus ei kuitenkaan vahenna tilaajan vastuuta hanen antamistaan
tiedoista ja niiden oikeellisuudesta. Tilaajan tiedoksiantovelvollisuuden ja urakoitsijan se-
lonottovelvollisuuden rajapintoja ei ole tarkasti maaritelty. Urakoitsijan kuitenkin oletetaan
tekevan tulkintoja sopimusasiakirjoista alansa asiantuntijana, eika tilaaja siten ole tiedoksi-
antovelvollinen sellaisten seikkojen osalta, jotka ovat havaittavissa tavanomaista tarkkaa-

vaisuutta kayttaen.

5.7 Muutostyot

Mikali urakkasuorituksen luonne pysyy oleellisesti samanlaisena, on urakoitsija velvollinen
toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyot urakkaan kuuluvina (Junnonen & Kankainen,
2020, s. 104). Lisa- ja muutosty6t ovat sita yleisempia, mitd keskeneraisempid suunnitel-
mat ovat. Lisa- ja muutosty6t kuitenkin aina vaikuttavat aikatauluun, urakkahintaan ja ta-
kuuvastuisiin. Kaytanto lisatdiden tilaamisesta ja hyvaksynnasta olisikin syyta sopia jo so-

pimusneuvotteluissa.
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6 Riskit ja laatutekijat korjaus- ja kunnossapitoprojekteissa

Projektien tuotannon laatua voidaan mitata tydmaan kustannus- ja aikataulutavoitteiden
toteutumisesta seké lopputuotteen sopimuksen mukaisuudesta (Rakennustdiden laatu,

2009, s. 13). Lisaksi tyoturvallisuus ja tydmaan hairiottomyys kertoo laadusta.

Laadun- ja riskienhallinnalla pyritdan varmistamaan onnistunut projekti (Rakennustieto,
2017, s. 2). Lopputulokselle ja tydsuoritukselle on asetettu vaatimuksia turvallisuuden ja
terveellisyyden nadkokulmasta, seka aikataulu-, kustannusnakokulmasta ja osapuolten vali-
sen yhteistoiminnan nakokulmasta. Laadunhallintasuunnitelmilla ja -toimenpiteilla pyritaan
varmistamaan, etta lopputulos tayttaa sille asetetut vaatimukset. Riskienhallinta pyrkii tun-
nistamaan ja minimoimaan projektin toteutumista uhkaavat tekijat. Paéaasiallinen vastuu
riskien- ja laadunhallinnan tavoitteiden asettamisessa ja menetelmien maarittdmisessa on
tilaajalla. Tilaaja maarittelee sopimuksissa keinot ja mittausmenetelmat, seké projektin ai-
kana huolehtii valvonnan avulla niiden toteutumisesta. Tilaajan asettaessa laadullisia ta-
voitteita pitaisi arvioida tavoitteisiin liittyvia riskeja ja niihin varautumista. Tilaajan pitaa var-
mistua, ettd kaikki projektin osapuolet siséistavat asetetut tavoitteet. Asetettujen tavoittei-
den toteutumista seurataan ja tavoitteita tdismennetéaan projektin edetessa. Tilaajalla on
myo6s oikeus painottaa laaduntuottokykya valitessaan urakoitsijoita ja muita osapuolia pro-

jektiin.

6.1 Vaatimukset projektien riskien- ja laadunhallinnalle

Maankaytto- ja rakennuslaki asettaa rakennushankkeeseen ryhtyvan kokonaisvastuuseen
projektin riskien ja laadunhallinnasta (Rakennustieto,2017, s. 6). Tilaajan on siksi asetet-
tava yksiselitteisia vaatimuksia muille projektin osapuolille. Projektiorganisaation on kyet-
tava toteuttamaan suunnittelu ja tybnaikainen valvonta ajantasaisesti, sekd ennakoimaan

suunnitteluun ja toteutukseen liittyvat riskit ajoissa.

Hankkeeseen ryhtyvan tulee varmistua osapuolten riittavastd osaamisesta suhteessa pro-
jektin vaatimuksiin (Rakennustieto, 2017, s. 7). Keskeisimmat vastuut ovat hankkeen paa-

suunnittelijalla ja vastaavalla tyonjohtajalla.
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Paasuunnittelija vastaa yhdessa hankkeeseen ryhtyvan kanssa siitéa etta (Rakennus-
tieto,2017, s. 6):

projektin aikataulu on riittava

e suunnittelijoille toimitettavat laht6tiedot ovat ajantasaiset

e suunnitelmat ovat riittavat

e viranomaisille toimitettavat erityisselvitykset ja suunnitelmat

e suunnitelmien muutokset yhteensovitetaan

e vastuunjako suunnittelijoiden valilla.

Vastaava tyonjohtaja on vastuussa seuraavista seikoista (Rakennustieto,2017, s. 7):

e aloitusilmoitus ja muut viranomaiskatselmukset

e ty0t suoritetaan lupaehtojen ja muiden voimassa olevien saantdjen mukaan.

e tydnaikana havaittuihin puutteisiin ja virheisiin reagoiminen

e tyOmaalla on kaytettavissa ajantasaset suunnitelmat, tydohjeet ja tarvittavat

asiakirjat.

6.2 Riskienhallinta

Rakennushankkeissa on lasna useita riskitekij6ita, joiden toteutuessa saattaa syntya va-
hinkoja henkilGille ja ympaéristolle. Lisaksi riskien toteutuminen voi vaikuttaa aikatauluun ja
kustannuksiin. Tunnistamalla riskit ja niihin varautumalla parannetaan turvallisuutta ja luo-
daan edellytykset toiminnalle. Riskienhallinnan vaiheet on esitetty taulukossa 2. seuraa-

valla sivulla.
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Taulukko 2. Riskienhallinnan vaiheet (Rakennustieto, 2004, s.1).

Riskien tunnistus

Vaaratekijoiden etsiminen eri nakokul-

mista.

Turvallisuus
Aikataulu
Kustannus

Laatu

Riskien arviointi

Riskien toteutumismahdollisuudet ja niiden
seuraukset arvioidaan.

Menetelméan valinta

Riskit arvioidaan erikseen ja valitaan la-
hestymistapa, joita voi olla:

Riskin poistaminen

Riskin toteutumismahdollisuuksien
tai vaikutuksien pienentaminen

Riskin seurauksiin varautuminen ta-
loudellisesti

Riskin siirtdminen sopimuksella toi-
selle osapuolelle tai vakuutusyhtidlle

Riskienhallinta suunnitelma

Suunnitelma maéarittelee:

Konkreettiset toimet, tavoitteet ja
periaatteet.

Vastuuhenkil6t

Vakuuttaminen
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Riskienhallinnan menettelytavat suunnittelu- ja tydmaavaiheessa seka takuuaikana on esi-

tetty kootusti taulukossa 3.

Taulukko 3. Riskienhallinnan menettelytavat (Rakennustieto, 2017, s.6).

Suunnitteluvaihe

Tydmaavaihe

Takuuaikana

- Tavoitteiden selkeytys

- Projektin- ja riskienhallin-
tasuunnitelma

- Suunnitelmien Tarkastus
systemaattisesti

- Kokouskaytannot

- Suunnitelmien katselmuk-
set

- Turvallisuusasiakirjat

- Tuotannon suunnittelu

- Olosuhteiden hallintasuun-
nitelmat: poly, kosteus, tur-
vallisuus, logistiikka

- Valvonta

- Laadunvarmistus toimen-
piteet

-Huolto- ja kayttbohjeet
- Jarjestelmien saadot
- Kayttajien opastus

- Palaute

Vakuutukset korjaus- ja kunnossapitoprojekteissa. Tydmaan toimintaa uhkaa moni

riski, joita ei voida kokonaan poistaa muilla riskienhallintakeinoilla (Rakennustieto, 2004,

s.2). Taméan takia monet riskit siirretaan vakuutusyhtididen vastuulle vakuuttamalla. Laissa

maarattyjen tapaturma-, tyottoémyys-, ryhmahenki-, tyéelake-, rakennusvirhe- ja liikenne

vakuutuksien lisdksi tilaaja voi vakuuttaa itse tai edellyttdd sopimuksessa urakoitsijaa va-

kuuttamaan tyékohteen myos muiden riskien, kuten palo- ja murtoriskien varalta.

6.3 Laadunhallinta projektin eri vaiheissa

Projektien laadun tuottamisen edellytys on, ettd laatuvaatimukset ja laadunvarmistamisen

keinot ovat selkeasti maaritelty jo tarjouspyyntdvaiheessa (Rakennustdiden laatu, 2009, s.
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11). Projektin edetessa toimintaa ohjataan siten, etta lopputulos tayttaa sille asetetut vaati-
mukset. Laadun kehittdminen on jatkuvaa ja edellisista projekteista opittua tietoa tulisi hy6-

dyntaa.

6.3.1 Tarjouspyynto ja sopimusvaihe

Tilaaja yksiloi tarjouspyynnon liitteisiin urakoitsijalta edellytettavat laadunvarmistustoimet ja
hyvaksyttavan laatutason (Rakennustieto, 2009, s. 1). Liséksi tilaajan on maariteltava kir-
jallisesti toimintaohjeet tyémaan aikatauluun, tydmenetelmiin ja turvallisuuteen liittyen.

Paasuunnittelija tulee varmistaa, ettei suunnitelmissa ole ristiriitaisuuksia.

6.3.2 Tybmaan valmisteluvaiheessa

Ennen aloituskokousta projektin osapuolet ovat sopineet tarkastusasiakirjan laadunhallinta
toimenpiteista ja niiden vastuuhenkiloista seka dokumentointikaytanndista (Rakennustieto,
2009, s. 2). Tilaajan kutsumassa aloituskokouksessa laadunvarmistustoimenpiteet esite-

tdan viranomaisille. Viranomainen voi maarata lisaehtoja laadunvarmistamiseen.

Tyo6suoritukselle asetettavat laadulliset vaatimukset seka tavoitteiden, kustannusten ja ai-
kataulun ndkdkulmasta on oltava selvilla ennen tydsuorituksen aloitusta (Rakennustoiden
laatu, 2009, s. 17). Samalla on suunniteltava menetelmat, joilla asetettuihin tavoitteisiin

paastaan.

6.3.3 Tybmaan aikana

Tybmaan aikana ty6suoritusta seurataan ja ohjataan tarpeen mukaan (Rakennustoiden
laatu, 2009, s. 22). Tyon aikana suoritetaan tarvittavat mittaukset ja sovitut laadunvarmis-
tustoimenpiteet. llImeneviin virheisiin ja laatupoikkeamiin reagoidaan valittbmasti. Tyovai-
heiden valilla tarkistetaan seuraavan tytvaiheen aloitusedellytykset, jotta virheet voidaan
korjata ajoissa. Aloitusedellytyksia ovat esimerkiksi: alustan mittatarkkuus ja kosteus, kay-
tettavien materiaalien ja tyovalineiden asianmukaisuus seka asialliset tydolot kuten valais-

tus ja lampdtila.
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7 Tutkimusmenetelma

Tutkimus on luonteeltaan kehittdmistutkimus, jossa pyritaan kehittdmaan prosessia parem-
maksi poistamalla mahdollisia ongelmia. Nykyinen prosessi kuvataan havainnoimalla orga-
nisaation toimintaa ja analysoimalla organisaatiossa voimassa olevia toimintaohjeita, jonka
jalkeen prosessin ongelmakohdat pyritddn tunnistamaan ja eliminoimaan vaihtoehtoisilla

toimintatavoilla.

Mahdollisia ongelmakohtia voivat olla esimerkiksi epamaaraiset tai kirjoittamattomat oh-
jeistukset. Prosessin kehittdmiseksi nykytilanteen kartoituksen tuloksia peilataan teoriatie-
toon. Teoriatiedon ja organisaation nykytilan kartoituksen vertailulla pyritdén tunnistamaan
prosessin mahdolliset ristiriitaisuudet, puutteelliset tai tarpeettomat toimintatavat. Tutki-
muksen tuloksien perusteella kehittamistoimena laaditaan esitys tarvittavista toimenpi-

teista.

7.1 Organisaation viralliset ty6ohjeet ja linjaukset

Kunnossapitopaallikdlta pyydettiin sahkopostitse voimassa olevat organisaation viralliset
tyoohjeet ja linjaukset seuraaviin asioihin:

e Ohjeet suunnittelutarpeiden arvioinnista.

e Suunnittelutoimeksiantojen vakiotavoitteet ja ohjeet.

e Kunnossapitotoiden kilpailuttamiseen liittyvat ohjeet.

e Kunnossapitotéiden laadunhallinnan ohjeistukset ja pakolliset toimenpiteet.

e Urakoiden valvonnan ohjeet.

e Urakoiden vastaanotto ja takuutdiden kaytannot.
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7.2 Webropol -kysely

Webropol -kyselyssé oli kahdeksan monivalintakysymysta, jotka liittyivat nykytilan kartoit-
tamiseen, ja nelja avointa kysymysta kehittamistarpeista. Kysely on tdman opinnaytetytn
litteena. Kysely lahetettiin 27.2.2022 kaikille kunnossapito-organisaation toimihenkildille.
Organisaatiossa on viisi toimihenkilda, joista nelja vastasi kyselyyn maaraaikaan men-

nessa. Kyselyyn vastaamisen maaraaika umpeutui 7.3.2022.

Projektin lahtotietojen kerddmisesta ja suunnittelutarpeiden arvioinnista oli kyselyssa kaksi
kysymysta (1-2). Korjaus- ja kunnossapitotdiden hankintaan ja kilpailutukseen liittyen ky-
selyssa oli kaksi kysymysta (3—4). Projektin toteutukseen, valvontaan ja laadunhallintaan
littyen kyselyssa esitettiin kaksi kysymysta (5—6). Vastaanotto ja takuumenettelysta kysyt-
tiin kysymyksissa (7-8). Avoimissa kysymyksissa (9—10) pyydettiin arvioimaan korjaus- ja
kunnossapitotdiden onnistumista ja mahdollisia ongelmia nykyisissé hankinta- ja kilpailu-
tuskaytannoissa. Avoimissa kysymyksissa (11-12) kysyttiin kehittamisideoita projektien

ohjaus- ja valvontakaytantoihin seka vastaanotto- ja takuumenettelyihin.

Seuraava luku nykytilanteen kartoittamisesta perustuu tamén opinnaytetyon tekijan ha-
vaintoihin kohdeorganisaatiossa, seké organisaatiolle kohdistettuun Webropol -kyselyn

vastauksiin ja kunnossapitopaallikon sahképostihaastatteluun.
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8 Nykytilanteen kartoitus

Korjaus- ja kunnossapito-organisaatiota johtaa kunnossapitopaallikko, jonka alaisuudessa
on nelja vastaavaa tyonjohtajaa. Nykytilanteen kartoitus on tehty havainnoimalla organi-
saation toimintaa osana organisaatiota ja esittamalla kunnossapitopaallikdlle kysymyksia
toimintatavoista ja ohjeista. Liséksi tehtiin Webropol -kysely, joka kohdennettiin kunnossa-

pitopaallikdlle ja vastaaville tybnjohtajille.

Oletuksena tyon alkaessa oli, etté liikelaitoksen nykyinen kunnossapitoprosessi ei ole yh-
tenainen selkea kokonaisuus, vaan toimintatavat poikkeavat eri vastuuhenkiléiden harkin-
nan mukaan. Prosessia ei ole kuvattu, eikd sen eri vaiheisiin |6ydy erillisia kirjallisia oh-
jeita. Prosessi kaynnistyy kunnossapitotdiden tarpeesta, joka voi olla kiinteistéssé ilmennyt
ongelma, tarve tilamuutokselle tai rakennusosan kayttéian jatkaminen. Oulun kaupungin
kiinteistbomaisuudesta ja niihin tuotettavista palveluista vastaa paasaantdisesti Oulun Tila-
palvelut -liikelaitoksen kiinteistémanagerit. Kiinteistbmanagerit vastaavat myos kiinteistojen
PTS-suunnittelusta ja vuosikorjausten ohjelmoinnista. Kunnossapitotiimin toimeksiannot
ovat siten peraisin kiinteistbmanagereilta. Toimeksiantoja voi tulla myo6s kiinteistojen hallin-
tokunnilta, jolloin aiheutuneet kustannukset ovat myés hallintokunnille kuuluvia. Kaikista

kiinteistoon liittyvista toimenpiteista on kuitenkin sovittava kiinteistémanagerin kanssa.

Kunnossapitoprojektin hallinta on prosessi, joka on esitetty kuviossa 4.

p
Lahtotietojen selvittdminen ja suunnittelutarpeen arviointi

.

>
Projektin hankinnat ja kilpailutus ]

.

)
Projektin toteutus, valvonta ja laadunhallinta J

>
Vastaanotto ja takuumenettely. ]

.

Kuvio 4. Kunnossapitoprojekti
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8.1 Projektin lahtotietojen kerddminen ja suunnittelutarpeiden arviointi.

Taman opinnaytetyon tekijan havaintojen mukaan kunnossapitotiimin rooli projekteissa on
riippunut paljon kiinteistbmanagerista, joka budjetoi tytt, ja on kerannyt lahtotietoja esimer-
kiksi kuntokartoituksilla ja erillisilla johonkin ongelmaan liittyvalla tutkimustoimenpiteella.
Kiinteistbmanageri tekee arvion siitd, miten ty6ta viedaan eteenpain. Tarvittaessa kiinteis-
tdbmanageri antaa suunnittelutoimeksiannon ja teettdd suunnittelun tueksi tarvittavia lisatut-
kimuksia. Suunnittelutarpeiden arviointi pohjautuu paljon siihen, onko kyseessa rakennus-
tai toimenpideluvan alainen tyd. Luvanvaraisissa toissa viranomainen méaarittelee suunnit-
telutarpeet, muissa tapauksissa suunnitelmia, kuten esimerkiksi detaljikuvia, tilataan tarvit-

taessa projektin edetessa vastuuhenkildiden oman harkinnan mukaan.

Kunnossapitopéaallikdn mukaan suunnittelutoimeksiannoissa pyritd&dn huomioimaan:

e Yleiset suunnitteluohjeet

e Rakennuksen terveellisyys ja turvallisuus

o Kayttoikatavoitteet

e Energiatehokkuuden parantaminen

e Esteettdmyyden huomiointi

e TyOn toteutuskelpoisuus.

Taman opinnaytetyon tekijan havainto on, ettéa projektien siirtyessa kunnossapitotiimille
l&htotietojen ja suunnitelmien taso on vaihteleva ja koko kunnossapitotiimin tehtava projek-
tissa vaihtelee paljon riippuen kiinteistdmanagerin tekeméasté pohjatydsta. Lahtokohtaisesti
tyot, joissa tehtavana on ennallistaa rakenne ilman muutoksia, ei tarvita suunnittelua, esi-

merkiksi huoltomaalaukset tai muu pintamateriaalien uusiminen.
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8.1.1 Webropol -vastaukset suunnittelutarpeen arvioinnista ja ohjauksesta

Projektin lahtotietojen kerddmisesta ja suunnittelutarpeiden arvioinnista oli kyselyssa kaksi
kysymysta, joiden tulokset on esitetty kuviossa 5 ja 6.

1. Miten korjaus- ja kunnossapitotoiden suunnitteluntarve arvioidaan?
Vastaajien maara; 4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%  80%

Kuntoarvion toimenpide-esitysten
mukaisesti

Kinteistomanagerin arvici
suunnittelutarpeen tapauskohtaisesti

Suunnittelu tehdadn vain rakennusluvan
alaisissa toissa.

Muu, mika? 25%

Kuvio 5. Korjaus- ja kunnossapitotdiden suunnittelutarpeen arviointi

Kysymykseen, miten korjaus- ja kunnossapitotéiden suunnitteluntarve arvioidaan, vastaa-
jia oli nelja, joista kolme vastasi, etta kiinteistbmanageri arvioi suunnittelutarpeet tapaus-
kohtaisesti. Yksi vastaajista kertoi, ettéa suunnittelutarve perustuu kiinteistbmanagerin ja
kunnossapidon tydnjohtajan yhteiseen katselmukseen.

2. Miten suunnittelunohjaus toteutetaan kunnossapito-organisaation
nakokulmasta?

Vastaajien maara; 4

0% 10% 20% 30% 40% 50% G0% T0%  B0%

Kunnossapito-organisaalio padsea
vaikuitamaan suunnitteluratkaisuhin 5%
riitt &vasti

Kunnossapito-organisaation e tarvilse
valkuttaa suunniteluratkaisuihin.

Kunnossapito-organisaatio ei padsa
valkuttamaan tarpeeksi 25%
suunniteluratikaisuihin.

Muu, mika?

Kuvio 6. Korjaus- ja kunnossapitotdiden suunnittelunohjaus
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Kysymykseen "Miten suunnittelunohjaus toteutetaan kunnossapito-organisaation nakokul-
masta” vastasi nelja. Vastaajista kolme oli sitd mielta, ettd kunnossapito-organisaatio paa-
see vaikuttamaan suunnitteluratkaisuihin riittavasti. Vastaajista yksi vastasi, ettei kunnos-

sapito-organisaatio paase vaikuttamaan tarpeeksi.

8.1.2 Lahtdtietojen keraaminen ja suunnittelutarpeet teoriassa.

Teoriaosuudessa esitettiin, kuinka kiinteistdjen korjaustoimenpiteet pohjautuvat tehtyihin
kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin. Suunnittelun tarvetta voidaan selvittaa arvioimalla kun-

totutkimusraporteissa esitettyjen toimenpiteiden laajuutta ja haastavuutta kysymyksilla:
e Vaativatko esitetyt toimenpiteet rakennuslupaa?
e Muuttuuko rakenteen kosteustekninen toiminta?
o TyoOstetddnko toimenpiteessa kantavia rakenteita?

Naiden kysymysten liséksi kunnossapitotdiden valmisteluun ja suunnitteluun vaikuttaa kiin-
teistostrategia. Tilaajan valitsema strategia kiinteistonpidossa ohjaa suunnittelua, koska
mahdollisen korjaustavan ja korjaustason maarittelyyn vaikuttaa esimerkiksi kiinteiston jal-

jella oleva elinkaari, korjaustoiden aikataululliset tai taloudelliset rajoitteet.

8.2 Urakoiden Kilpailutus ohjeet ja kdytannot

Kunnossapitopaallikon mukaan liikelaitoksen tekemia hankintoja koskevat seka hankinta-
laki ja konsernitasolla paatetyt linjaukset. Hankintalaki ja konsernin ohjeet méaarittelevéat
euromaaraiset rajat sille, miten hankinta tulisi kilpailuttaa. TAman opinnaytetyon tekijan ha-
vainto kuitenkin on, ettd projekteja on kuitenkin toteutettu myds tuntilaskutusperiaatteella,
vaikka arvioidut kustannukset ylittavat konsernin asettamat euromaaraiset rajat hankinto-
jen kilpailuttamisesta. Tilapalveluilla on ollut kaytéssa puitesopimus, johon on valittu kolme

yhteisty6kumppania tuntiveloitushinnan perusteella.
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Opinnaytetyon tekijan havaintojen mukaan liikelaitoksella ei ole omaa ohjetta, jonka mu-
kaan voisi arvioida kilpailutetaanko urakka, vai ostetaanko se tuntitdina puitesopimus-
kumppanilta. Hankintatapa vaihtelee vastuuhenkildiden oman harkinnan mukaan. Mahdol-
lisuuksien mukaan on kaytetty myds omaa tuotantoa, joka on kuitenkin vahaista resurssien
puutteen seurauksena ja myds siksi, koska iso osa projekteista ajoittuu yhtaaikaisesti.
Tama havainto on kuitenkin ristiriidassa Webropol -kyselyn tulosten kanssa, joissa on vas-
tattu hankintaan liittyviin kysymyksiin niin, etta hankinnoissa noudatetaan ohjeita. Kyseisia
ohjeita ei kuitenkaan saatu nahtavaksi.

8.2.1 Webropol -vastaukset koskien hankintaa ja kilpailutusta

Kunnossapitotdiden hankintaan ja kilpailutukseen liittyen Webropol -kyselyssa oli kaksi ky-
symysta, jotka on esitetty vaihtoehtoineen ja vastauksineen kuviossa 7 ja kuviossa 8.

3. Miten korjaus- ja kunnossapitotoiden hankinta toteutetaan?

0% 10% 20% 30% 410% 50%
Padosin tuntilaskutus perusieisest
Kilpailuttamalla kekonaishinta halutusta

tyosuorituksesta
Tapauskohtaisen harkinnan mukaan 50%

Hankintatavan valintaan on oma ohjeistus
jota noudatetaan

Muw, mika?

Kuvio 7. Korjaus- ja kunnossapitotdiden hankinnan toteutus

Kysymykseen, miten korjaus- ja kunnossapitotdiden hankinta toteutetaan, vastaajia ol
nelja. Vastaajista yksi oli sitd mielta, ettd hankinnat toteutetaan paaosin tuntilaskutus pe-
rusteisesti. Kaksi vastaajista oli sitd mieltd, ettéd hankintatapa arvioidaan tapauskohtaisesti.
Yksi vastaaja vastasi, etta hankinnoissa noudatetaan omaa ohjeistusta. Tata ohjeistusta ei

kuitenkaan saatu nahtavéaksi.
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4. Mitka korjaus- ja kunnossapitotyot Kilpailutetaan erikseen?
Vastaajien maara; 4

0% 10% 20% 20% 40% 50%

Tapauskohtaisen harkinnan mukaan. 50%

noudatetaan aina

Muw, mika?

Kuvio 8. Korjaus- ja kunnossapitotodiden kilpailutus

Kysymyksessa, mitka korjaus- ja kunnossapitoty6t kilpailutetaan erikseen, vastaajista puo-
let vastasivat, etta kilpailutus tapahtuu tapauskohtaisen harkinnan mukaan ja puolet nou-
dattavat kilpailuttamisohjetta aina. Vastaajia oli yhtensa nelja.

8.2.2 Urakoiden kilpailutus teoriassa

Teoriaosuudessa kasiteltiin, kuinka onnistuakseen kilpailutus vaatii selkean tarjouspyynto-
aineiston, jossa haluttu tydsuoritus on mahdollisimman yksiselitteinen. Mikali halutusta ty6-
suorituksesta on laadittu suunnitelmat ja selostukset, joiden perusteella tydsuorituksen
voisi kilpailuttaa kokonaishinnalla, tulisi néain toimia. Tuntilaskutusta tulisi suosia vain hyvin
perustelluista syista, kuten kiireellisyyden tai lahtdtietojen epamaaraisyyden seurauksena.
Tuntilaskutuksen ja kokonaishinnan liséksi yhtena vaihtoehtona on myo6s yksikkdhintaan

perustuva sopimus.

Tarjouspyyntd on virallinen asiakirja, joka jaa mahdollisen urakkasopimuksen liitteeksi. Kil-
pailutusta ei tulisi tehda pelkastaan hintatiedon selvittdmiseksi. Mahdolliset epdvarmuudet
ja piilevat riskit tulisi tuoda esille tarjouspyynnéssa, eika niitéa saisi tarkoituksenmukaisesti
yrittda salata tai jattaa kertomatta. Kilpailutuksen jalkeen tulisi jarjestaé selonottoneuvot-
telu, jossa varmistetaan, etta kumpikin osapuoli ymmartaa tarjouspyynnoén ja tulevan sopi-

muksen sisallon.
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8.3 Urakoiden ohjaus-, valvonta- ja laadunhallintakaytannot

Taman opinnaytetyon tekijan havainto on, etté riippumatta toteutustavasta kunnossapito-
tiimi kayttaa ulkopuolista valvontaa usein laadunhallinnan paakeinona. Kunnossapitotii-
milla ei myoskaan ole kaytdossa yhtendista laatujarjestelméé, jonka mukaan voisi toimia.
Laadunhallinnan keinot on paatetty projektikohtaisesti ja kaytannot vaihtelevat vastuuhen-
kiloiden harkinnan mukaan. Mikali projektin laht6tiedoissa on annettu tydselostuksia tai
muita ohjeita tydnsuorittamiseen, on projektissa pyritty noudattamaan niita. Nama ohjeet
tosin vaihtelevat riippuen tyoselostuksen laatineesta konsultista, seka lahtotietoja valmiste-

levasta kiinteistomanagerista.

Kilpailutetuissa urakoissa kaytettavia laadunhallintakeinoja on helppo maaritelld jo tarjous-
pyyntovaiheessa. Liséksi kustannusten kertyminen on sidottu tydn etenemiseen mak-
suerataulukolla, joka helpottaa talouden ennustamista.

Opinnaytetyon tekijan havainto on, etta vaikka projektien johtamisessa tulisi suosia projek-
tikohtaisesti kilpailutettuja urakoita, se on kuitenkin haastavaa puutteellisten resurssien,
osaamisen ja lahtttietoaineiston takia. Selkea lahtotietoaineisto on perusedellytys sille,
ettd urakoitsijat voivat laskea tyosuoritukselle hinnan. Kunnossapitoprojektien lahtotie-
doissa on kuitenkin jo lahtokohtaisesti paljon epavarmuuksia, jotka saattavat kostautua

pelkalla kokonaishinnalla kilpailuttamalla.

Kunnossapitopaallikon mukaan yleisia ohjeita laadunhallinnasta ei ole laadittu, mutta RT-
korttien ja suunnittelijoiden maarittelemien toimenpiteiden lisdksi organisaatiolla on kay-

tossa paljon vakiintuneita kaytantoja, kuten:

e Merkkiainekokeet tiivistyskorjausten jalkeen.

e Podlynhallintasuunnitelma purkut6issa.

e Uusien betonipintojen kosteusmittaukset ennen pinnoitusta.

e S&asuoja vesikattotdissa.



46 (61)

e Kuivaketju 10 riskienarviointi siihen soveltuvissa tdissa.

8.3.1 Webropol -vastaukset paatoteuttajan vastuista ja ohjauksesta

Urakoiden ohjaukseen laadunhallintaan ja valvontaan liittyvia kysymyksia oli kyselyssa

mukana kaksi, joiden vaihtoehdot ja vastaukset nakyvéat kuviosta 9 ja kuviosta 10.

2. Miten Korjaus- ja kunnossapitotoiden paatoteuttajavelvollisuuksista
huolehditaan?
Vastaaiien maag; 4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% E0%
sopimuksella urakoitsijale,
25%

Kunnossapito-organisaatio huolehti
tarvittaessa avi ja verottajailmoitukset

Ruu, mika?

Kuvio 9. Korjaus- ja kunnossapitotdiden paatoteuttajan vastuut.

Kysymyksessa, miten korjaus- ja kunnossapitotdiden paatoteuttajavelvollisuuksista huo-
lehditaan, kolme vastaajaa oli sitd mieltad, ettd vastuut siirretdén aina sopimuksella urakoit-
sijalle. Yksi vastaajista vastasi, etta kunnossapito-organisaatio huolehtii tarvittaessa alue-

hallintavirastolle ja verottajalle tehtavat ilmoitukset. Kysymykseen vastasi nelja vastaajaa.
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6. Miten korjaus- ja kunnossapitourakoita ohjataan?
Vastaalien maara: 4

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Pédosin ulkopualisen valvojan toimesta. 25%

Urakkasopimuksella @ maksuerilla

Urakoiden laatu- ja kustannusjohtamiseen
on oma ohjeistus

Tapauskohtaisen harkinnan mukaan

‘

muw,mikE? 25%

Kuvio 10. Korjaus- ja kunnossapitourakoiden ohjaus

Kysymykseen: "Miten korjaus- ja kunnossapitourakoita ohjataan” Kaksi vastaajaa vastasi,
ettd urakoiden ohjaus toteutetaan tapauskohtaisesti, ja yksi vastaava vastasi, ettéa paaosin
ulkopuolisen valvojan toimesta. Muu, miké kohtaan vastanneet selittivat vastaustaan siten,
ettd ulkopuolista valvontaa kaytetaan vaativimmissa kohteissa ja muutoin valvonta hoide-

taan oman organisaation vastuuhenkilon toimesta. Kysymykseen vastasi nelja vastaajaa.

8.3.2 Laadunhallinnan ja urakoiden ohjauksen teoria.

Laadunhallinnalla ja valvonnalla pyritdén varmistamaan tavoiteltu lopputulos, joka on kun-
nossapitokorjauksissa turvalliset, terveelliset ja toimivat tilat. Rakennustydn tekniseen laa-
tuun liittyvia riskeja ja laadunvarmistustoimia tulee arvioida suunnittelussa tapauskohtai-
sesti. Mikali tydsuoritus kilpailutetaan, voidaan laadunvarmistustoimenpiteet sitoa urakka-
sopimukseen, jolloin sovittua laatutasoa voi kayttaa edellytyksena myos urakkasuorituksen
maksamiselle. Laadunhallinnassa tulisi kiinnittdd huomiota rakennusteknisten riskien li-

saksi myos aikataulu-, kustannus- ja tyoturvallisuusriskeihin.
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8.4 Urakoiden vastaanotto ja takuukaytannot

Kunnossapitopaallikon mukaan projektien vastaanotto ja takuutoimenpiteet on esitetty pro-
jektin suunnitelma-asiakirjoissa. Projektista vastaava tilaajanedustaja on vastuussa siita,
etta projektin lopputulos vastaa tavoitetta. Projektin vastuuhenkilé myos huolehtii, etta

maaritellyt takuutarkastukset ja sovituksi tehtavat toimenpiteet tulevat suoritetuksi.

8.4.1 Webropol -vastaukset vastaanottomenettelyyn ja takuuajan toimenpiteisiin

liittyen

Vastaanotto- ja takuukaytantdihin liittyvia kysymyksia oli kyselyssa kaksi kappaletta, joiden

tulokset on esitetty kuviossa 11 ja kuviossa 12.

7. Mika on korjaus- ja kunnossapitotoiden vastaanottomenettely?
Vastaajien maara: 4

0% 10% 20% 30% 40% 50% G0% 70% 0%

Menettely vaihtelee tapauskohtaisen
harkinnan mukaan.

Wastaanottomenettelyyn on oma ohjekortti,
jola noudatetaan

Kuvio 11. Korjaus- ja kunnossapitotdiden vastaanottomenettely

Kysymyksen, mika on korjaus- ja kunnossapitotdiden vastaanottomenettely, ainoa muu
vastaus oli, ettd "Soveltuvin osin normaalia vastaanottomenettelya noudattaen”. Kolme
vastaajaa vastasi, ettd menettely vaihtelee tapauskohtaisen harkinnan mukaan. Kysymyk-

seen vastasi nelja vastaajaa.
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8. Mita takuuajan toimenpiteita suoritetaan korjaus- ja kunnossapitotoissa?
Vastaglien maara; 4

0% 10% 20% 30% 40% 50% G0% 0% 80%

Ei mitdan.
Tapauskohtaisen harkinnan mukaan. T5%

Takuutoimenpeille on oma seurana ja
menettelyohje.

Kuvio 12. Korjaus- ja kunnossapitotdiden takuuajan toimenpiteet

Kysymykseen, mita takuuajan toimenpiteita suoritetaan korjaus- ja kunnossapitotdissa, ai-
nut muu vastaus oli: ” Omien tdiden osalta takuuseen kuuluvat tyot toteutetaan niin sano-
tusti urakkaan kuuluvana takuutyoné. Ulkopuolisten urakoitsijoiden takuuajan ty6t tekee
ko. urakoitsija”. Kolme muuta vastaajaa vastasi toimenpiteiden vaihtelevan tapauskohtai-

sen harkinnan mukaan. Kysymykseen vastasi nelja vastaajaa.

8.4.2 Vastaanotto- ja takuutoimenpiteiden teoria

Yleisesti urakkasopimukset tehddan rakennusalan yleisid sopimusehtoja (Yse) noudat-
taen, jolloin vastaanotto ja takuutoimenpiteet muodostuvat taulukon 1 mukaisesti s. 25.
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9 Johtopaatokset ja kehittamistoimet

Tassa luvussa kasitellaan johtopaatokset ja kehittdmistoimet, jotka perustuvat nykytilan
kartoitukseen ja Webropol -kyselyssa olleisiin neljaan avoimeen kysymykseen kehittamis-

toimista.

Nama kysymykset olivat:

e Miten korjaus- ja kunnossapitotdiden onnistumista arvioidaan?

e Mitd ongelmia nykyisissé hankinta- ja kilpailutuskaytannoissé on?

e Miten kehittaisi projektien ohjaus- ja valvontakaytantoja?

e Miten kehittaisit projektien vastaanotto- ja takuumenettelyita?

9.1 Hankinnat ja kilpailutus

Hankinnan ja kilpailutuksen kehittaminen. Webropol -kyselyssa kysyttiin: "Mita ongel-
mia nykyisisissa hankinta- ja kilpailutuskaytannoissa on?” Vastaajat olivat sitd mielta, etta
nykyiset kaytannot ovat kankeita ja aikaa vievid. Lisaksi vastauksissa tuli esille ristiriitai-
suus puitesopimusjarjestelyissa, puitesopimuksessa tdiden ketjuttaminen on kielletty,
mutta puitesopimuksen pitaisi kattaa myos erikoisammattialat, jotka puitesopimuskumppa-
nit joutuvat kuitenkin ostamaan alihankintana. Yksi vastaajista esitti, etta puitesopimus tu-
lisi pilkkoa useammalle ammattilajille. Tama mahdollistaisi suorahankinnat useammalta

toimijalta, seké voisi ratkaista ketjuttamisen ristiriidan.

Opinnaytetyon tekijan ndkemys on, etta laatujarjestelmassa tulisi olla yksiselitteiset perus-
teet sille, milloin projekti voidaan teettaa puitesopimuksen mukaisesti tuntitdina ja milloin
se on kilpailutettava. Opinnaytetyon tekijan havainto on, etta puitesopimuksen ehtoja on
sovellettu myds projekteissa, joiden tavoitearviot ovat olleet jopa yli 100 000 euroa. Tasta
herdd kysymys, kuinka isojen projektin kokonaisedullisuutta voidaan arvioida tuntiveloitus-
hinnan perusteella? Lienee kiistatonta, ettei tuntiveloitushinnalla voida taata kokonaisedul-

lisuutta suurissa projekteissa. Projekteissa tulisi siis suosia kilpailutusta. Tama ei
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kuitenkaan ole ihan ongelmatonta, silla kilpailuttaminen vaatii projektilta riittavia lahtétietoja
tarjouspyyntdaineistoon, seka edellyttaa henkildresurssia hankintaan. Puitesopimuksen
alaisissa t0issa ei osteta tydsuoritusta, vaan tyota tuntiveloituksella. Puitesopimus ei itses-
saan anna tyokaluja projektikohtaiseen laadunhallintaan, joten kaytdnnén toimet on maari-
teltava erikseen, kuten esimerkiksi mallity6- tai vastaanottokaytannot. Lisaksi on huomioi-
tava, ettei puitesopimuksen alaisissa tbissa urakoitsijalle ole maaritelty suoria seurauksia
laiminlybnneista. Tuntiveloitustdissa urakoitsija on oikeutettu korvaukseen kaytettyjen tun-
tien mukaan, naiden kyseenalaistaminen on vaikeaa ilman jatkuvaa valvontaa, lisaksi kus-
tannusten muodostuminen ei ole millaén tavalla sidoksissa tydsuorituksen etenemiseen.
Ainoa hallintakeino on aktiivinen valvonta ja luottamus siihen, etta urakoitsijalla on tahtotila

tehda yhteistyota myos jatkossa.

Mikali halutusta tyosuorituksesta on vaikea laatia selkeda kilpailutusaineistoa esimerkiksi
lahtétietojen epavarmuuksien takia, voisi yhtena vaihtoehtona olla esimerkiksi yksikkdpe-
rusteinen urakka, josta epavarmuudet on rajattu pois. Urakoitsija laskuttaisi tyon siis yksi-
koiden perusteella ja urakkaan kuulumattomat suoritukset tuntiveloituksella. Etuna pelk-
k&an tuntiveloitukseen olisi, etta haluttu tydntulos olisi kuitenkin maaritelty sopimuksella ja
nain ollen kustannusten kertyminen olisi enemman sidoksissa tyon etenemiseen ja urakoit-
sijalla olisi myds takuuvelvoite. Lisdksi kustannusten ennustaminen olisi yksinkertaisem-

paa.

9.2 Toimintatapojen yhtenaistaminen

Webropol-kyselyssa kysyttiin: "Miten kehittaisit urakoiden ohjaus- ja valvontakaytantoja”,
johon yksi vastaajista painotti henkiloston kouluttamista. Opinnaytetydn tekijan nakemys
on, etta organisaation toiminta on talla hetkella liian riippuvainen yksittaisten tydntekijoiden
harkinnasta seké ulkopuolisten konsulttien osaamisesta. Ty6tapojen ja menettelyjen yhte-
naistaminen on ehto prosessin ja toiminnan kehittymiselle. Toimintatapojen yhtenaistami-
nen edellyttaa, etta toiminnalle on laadittu jotkin yleiset periaatteet. Kunnossapito-organi-
saation oleellisia toimintaa ohjaavia periaatteita ovat ainakin laatu- ja ymparistépoli-
tiikka.
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Toiminnan tueksi tulisi laatia konkreettiset ohjeet, eli organisaatiolle tulisi perustaa laa-
tujarjestelma, joka aloitetaan kerdamalla hyvéksi todetut jo vakiintuneet kaytannot sel-
keiksi toimintaohjeiksi. Esimerkiksi kunnossapito-organisaatiossa on koettu, ettéa oikean-
laisten toimenpiteiden valinta ja ajoittaminen onnistuu parhaiten mité aikaisemmassa vai-
heessa kunnossapidon tydnjohto osallistuu projektiin. Olisi tarkeda vakiinnuttaa kaytanto,
jossa kunnossapito-organisaatio paasee vaikuttamaan projektin suunnitteluun ja to-
teutustapaan. Kunnossapitoprojekteissa suunnitelmat ja niiden toteutuskelpoisuus saat-
taa synnyttaa kritiikkid. Toisinaan suunniteltu toteutustapa on nahty kohtuuttoman ras-
kaaksi suhteutettuna korjattavaan ongelmaan. Esimerkiksi routimattomuus -vaatimukset
leikkipihalle tai rakennekerrosten uusiminen lattian oikaisuun sekundaarisissa tiloissa. Toi-
saalta organisaatiolle osoitetussa Webropol -kyselyssé 75 % vastasi, etta kunnossapito-

organisaatio paasee jo nykyisellddn vaikuttamaan suunnitteluratkaisuihin riittavasti.

Projektin siirtyessa kunnossapito-organisaatiolle, tulisi sille myds laatia kirjallinen
projektisuunnitelma, jossa esitetdén tavoitteet, lahtétiedot ja tehtavat toimenpiteet. Li-
saksi paatetdan ja perustellaan tehtavat hankintaratkaisut, kuten kilpailutetaanko ty6 vai ei,
mita sisallytetdédn urakkasopimukseen ja mita toitd mahdollisesti jaa sopimuksen ulkopuo-
lelle. Liséksi arvioidaan mahdolliset kustannus-, ymparisto- ja laaturiskit, seké paatetaan
tarvittavat laadunvarmistus- ja takuuajantoimenpiteet kayttaden hyvaksi organisaatiolle laa-
dittua laatujarjestelmaa. Projektisuunnitelmat tulisi laatia yhdessa kiinteistomanagerin, vas-
taavan tyonjohtajan seka kunnossapitopaallikon kanssa, jotta projektin oleelliset tiedot
ovat kaikilla osapuolilla.

Projektisuunnitelmassa esitetyt laadunmittaus- ja todentamismenetelmét tuodaan
tydmaan tarkastusasiakirjaan. Kunnossapitotdiden tyémaalla yllapidettavan tarkastus-
asiakirjan laajuus pitédé suhteuttaa projektin vaativuuteen, etenkin edellytettavien laadun-
varmistussuunnitelmien ja ty6ta ohjaavien dokumenttien osalta. Ehdottomat vakiokaytan-
not tulisi kuitenkin maaritella, kuten selonotto, palaverikaytannét, maksuerista sopiminen,
tyonaikainen ohjaus, viranomaistarkastukset, vastaanotto, loppuselvitys ja takuutarkastuk-

set.



53 (61)

9.3 Jatkuva prosessi

Korjaus- ja kunnossapitotdiden onnistumisen arviointi. Webropol -kyselyssa kysyttiin,
miten korjaus- ja kunnossapitotdiden onnistumista arvioidaan, ja vastauksissa esitettiin
muun muassa kayttajien palautetta ja kustannusseurantaa. Lisaksi oli mainittu mygs tyon
tuloksen suunnitelmienmukaisuus, tavoiteaikataulun toteutuminen myaos ty6turvallisuuden
ja pélynhallinnan toteutuminen. Onnistumisen arvioinnille voisi laatia oman raporttipohjan.
Raporttia voisi hyodyntad esimerkiksi kustannustietojen kerddmiseen ja tulevien hankkei-
den urakoitsija valinnoissa. Esimerkiksi urakoitsija, joka saa loppuraporttiin huonot arvioin-
nit turvallisuudesta, siisteydesta tai yhteistydsta voitaisiin poissulkea maaraajaksi tulevista

urakkakilpailuista.

Kunnossapitotoissa ei valttamatta olla korjaamassa kokonaista rakennusosaa, mutta tyo-
kohteena oleva rakennusosan ja siihen liittyvien rakennusosien tekninen tarkastelu tulisi
kuitenkin suorittaa kunnossapitotdiden yhteydessa jotenkin aistinvaraisesti, jolloin voidaan
tuoda kiinteistomanagerille tieto mahdollisista lisatutkimus- ja toimenpidetarpeista. Aistin-
varaisen tarkastuksen voi suorittaa rakennusosittain esimerkiksi seuraavan tarkastuslistan
avulla, joka on sovellettu ympéaristoministerion julkaisusta Rakennuksen kosteus- ja sisdil-

matekninen kuntotutkimus.

Vesikaton tarkastuslista (Pitkaranta, 2016, s. 41)

e Lapivientien pitavyys

e YlOsnostot

e Lammikoituuko vesi

o Kattoturvatuotteet

e Katemateriaalin mahdolliset vauriot ja jaljella olevan kaytt6ian arviointi

e Suojapellitysten kunto
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Ylapohjan tarkastuslista

Aluskatteen tarkastus

e Onko tuuletusputket viety vesikatolle asti

e Tuoko tuuli mukana lehtia tai roskaa

e Onko eristeissd merkkeja ilmavuodoista

e Kondenssiriskit ja valumajaljet

e Mahdolliset lahovauriot

e Tuuletuksen toimivuus

e Ylapohjan liittyminen muihin rakennusosiin

Kattokaivojen kannatukset

Julkisivun tarkastuslista

Valumajaljet

e Rannien ja sytksyjen kunto

e lkkunapeltien kunto ja kaadot

e Pielilaudat

e Elementtisaumat

e Tuuletusraot
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Sisatilojen tarkastuslista

Silikonisaumat ja lattiankaadot markatiloissa.

e Valumajaljet

e Epapuhtauslahteet, esimerkiksi paljas villa.

e Merkit ilmavuodoista

e lImanvaihdon toimivuus ja korvausilma.

Piha-alueiden tarkastuslista

Maan kallistukset sokkelin vieressa

Veden poisjohtaminen syodksyjen kohdalla.

Salaojien tarkastuskaivot

Maanpinnan korkeusasema suhteessa lattiapintaan.

Imanvaihdon tarkastuslista

e Kayntiajat

e Liitokset

¢ Raitisiimakammion puhtaus, mahdolliset kuitulahteet tai ulkopuolelta kantautuvat

epapuhtaudet ja hajut.
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9.4 Urakoiden vastaanotto ja takuukaytannot

Kuten laadunhallinnassa, myds tydsuorituksen vastaanotossa ja takuukaytannoissa on

selva ero kilpailutettujen urakoiden ja puitesopimustdiden valilla.

Urakoitsijoiden velvollisuus suorittaa takuukorjaukset omakustanteisesti perustuvat raken-
nusalan yleisien sopimusehtojen (YSE) mukaan siihen, ettei tydsuorituksen lopputulos ole
sopimusasiakirjojen mukainen. Nykyinen puitesopimus ei maarittele tyon lopputulosta, eika
mahdolliset suunnitelmat ole sopimusasiakirjoja, joten tilaaja ei pysty vetoamaan, etta tyo
olisi sopimuksen vastainen. Tuntitydna tehdyissa projekteissa urakoitsijalla ei ole velvoi-
tetta tehda takuukorjauksia omakustanteisesti, vaan korjaukset ovat myds laskutuskel-
poista ty6ta. Nain ollen puitesopimustoéissa urakoitsijoille ei ole sopimukseen perustuvaa

takuuvelvoitetta.

Myds Kilpailutetuissa urakoissa on ongelma. Kunnossapitoprojektien urakoissa harvoin
kaytetaan takuuajan vakuutta, joten vaikka urakoitsija olisi sopimuksen puitteissa velvolli-
nen suorittamaan takuukorjauksia, ei tilaajalla ole kaytannon keinoja painostaa urakoitsijaa
noudattamaan sopimusta, muuten kuin oikeusteitse. Kunnossapitoprojektien aikataulut
ovat myos usein tiukkoja, yleensa vield vastaanottotarkastuksessa tydmaa on keskenerai-
nen. Urakoitsijalta ei voida edes aikataulun puitteissa edellyttaa tehtavaksi YSE 1998:n

mukaista itselle luovutusta.

Webropol -kyselyssa vastaanotto- ja takuukaytantojen kehitysideoina esitettiin muun mu-
assa, etta takuunalaiset tyot pitaisi olla jotenkin listattuna omassa jarjestelméssa, vastaan-
ottomenettelyjen yhtenaistaminen ja puitesopimustdiden tuominen takuun piiriin. Vastaan-
ottomenettelylle voidaan luoda vakiokaytannat, joista poikkeamisesta paatetaan tarvitta-
essa erikseen projektisuunnitelmassa. Lisaksi takuuasioille tulisi olla seurantamenetelma,
vahintaan organisaation sisaisesti jaettu Excel -tiedosto, josta ilmenee tarkoitetut takuutoi-
menpiteet, nilden maaraajat, vastuuhenkilo ja mitd rakennusosaa takuu koskee, missa laa-
juudessa ja takuun voimassaoloaika. Takuutoimenpiteet, kuten tarkastukset, voisi yhdistaa

syksyisin tehtaviin kiinteistokierroksiin kiinteistbmanagerin kanssa.

Opinnaytetyon tekija havaitsi, ettd kunnossapitoprojekteissa on joskus myoés asetettu ta-

kuuajan toimenpiteeksi ns. ylimaarainen takuutarkastus, joka suoritetaan kesken
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takuuajan. Tama on hyva kaytanto tilaajalle tarkastaa mahdolliset takuuaikana ilmenevat
virheet. Tama kuitenkin kannattaa huomioida sopimusta tehdesséa. YSE:n mukainen takuu
nimenomaisesti kattaa virheet, joita tilaaja ei ole voinut kohtuudella havaita vastaanottotar-
kastuksessa. llman erillista mainintaa sopimuksessa kesken takuuajan tehty takuutarkas-

tus voi heikentaa tilaajan oikeutta vedota virheeseen myéhemmin takuuaikana.

9.5 Kestava kehitys ja ymparistdarvot kunnossapitoprojekteissa

Tilapalveluilla ei ole kaytossa ymparistopolitiikkaa, joka palvelisi kestavan kehityksen arvo-

jen huomioimista omaisuudenhallinnassa tai kunnossapidon projektisuunnittelussa.

Lahtokohtaisesti korjausrakentaminen ja kunnossapito on jo itsessaan kestavan kehityk-
sen edistamista, koska niilla pyritaan jatkamaan kiinteiston elinkaarta ja parantamaan
energiatehokkuutta. Tassakin on kuitenkin kehitettavaa, silla suurien kunnossapitotdiden
rytmittdminen kiinteist6jen perusparannushankkeiden kanssa ei aina onnistu toivotulla ta-
valla, joskus laajan kunnossapitotydn elinkaari jaa lyhyeksi, kun kohteen perusparannuk-
sessa korjattu rakennusosa puretaan. Tama on kuitenkin tapauskohtaista. Joskus vain ol-
laan tilanteessa, etta kiinteiston perusparannukseen on muutama vuosi, mutta korjauksen
tarve on akuutti, esim. sisdilmaongelmat tai kattovuodot. Kiinteist6jen kayton vuoksi raken-
nusosan taysi korjaaminen ei usein ole mahdollista kunnossapitotyona. Sisailmakohteissa
saatetaan tehda laaja tiivistyskorjaus ja uusia lattiapinnoitteet, jotka puretaan parin vuoden

paasta, kun perusparannuksessa tehdaan laajempi korjaus.

Ei ole mielek&sta tuhlata resursseja, kun samaan aikaan korjausvelan kertymista ei saada
kuriin. Ratkaisuna voisi olla esimerkiksi kunnossapitotdiden laajentaminen siten, etté ra-
kennusosat pyrittaisiin korjaamaan samalla tasolla, kuin se tehtaisiin perusparannushank-
keessa. Tassa kuitenkin keskeisin ongelma on kayttajien tarpeet. Lahtokohtaisesti kunnos-
sapitotyot suoritetaan loma-aikoina, tai yksittaisia tiloja kerrallaan tilojen kayttajan sanele-

milla ehdoilla. Perusparannuksissa kayttaja siirtyy vaistotiloihin tydmaan ajaksi.
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9.6 Yhteenveto kehitystoimista

Organisaatiolle luodaan laatu- ja ymparistopolitiikka, jonka ohjaamana perustetaan laa-
tujarjestelma, joka aloitetaan kerddmalla jo hyvaksi todetut kaytannot kirjoitetuiksi oh-
jeiksi. Yksittaisille projekteille laaditaan projektisuunnitelma, jossa paatetaan projektikoh-
taiset vastuut ja projektia koskevat laatujarjestelman ohjeet ja menettelytavat. Projektille
luodaan projektisuunnitelman yhteydessa tarkoituksen mukainen tarkastusasiakirja,
jossa esitetdan tehtavat tydsuunnitelmat, mittaukset, katselmukset ja aistinvaraiset tarkas-
tukset. Liséksi projekteille tehdaan loppuraportti tai arviointi, jonka tarkoituksena on tu-
kea tulevien projektien suunnittelua. Takuuaikana tehtavat toimenpiteet ja sopimuksen mu-
kaisen takuun tiedot keratddn omaan tiedostoon, jota yllapidetaan ja paivitetddn saannolli-

sesti.
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LITTEET

Liite 1 Webropol -kyselylomake



Korjaus- ja kunnossapito toimintatavat

Tietosuojaseloste (SeAME Webropol)

1. Miten korjaus- ja kunnossapitotdiden suunnitteluntarve arvioidaan?
O Kuntoarvion toimenpide-esitysten mukaisesti

O Kiinteistdmanagerin arvioi suunnittelutarpeen tapauskohtaisesti

O Suunnittelu tehd&an vain rakennusluvan alaisissa tdissa.

(O Muu, mika?

2. Miten suunnittelunohjaus toteutetaan kunnossapito-organisaation
nakdkulmasta?

O Kunnossapito-organisaatio paasee vaikuttamaan suunnitteluratkaisuihin riittavasti
O Kunnossapito-organisaation ei tarvitse vaikuttaa suunnitteluratkaisuihin.
O Kunnossapito-organisaatio ei pdase vaikuttamaan tarpesksi suunnitteluratkaisuihin.

(O Muu, mika?

3. Miten korjaus- ja kunnossapitotdiden hankinta toteutetaan?
O Faadosin tuntilaskutus perusteisesti

O Kilpailuttamalla kokonaishinta halutusta tydsuorituksesta.

O Tapauskohtaisen harkinnan mukaan

O Hankintatavan valintaan on oma ohjeistus, jota noudatetaan.

(O Muu, mika?

4 Mitkd korjaus- ja kunnossapitotyot kilpailutetaan erikseen?
O Tapauskohtaizen harkinnan mukaan.

O Kilpailuttamiseen on oma ohjeistus, jota noudatetaan aina

O vuumice?
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5. Miten korjaus- Ja kunnossapitotoiden paatoteuttajavelvollisuuksista
huolehditaan?

O Faatoteuttaja vastuut siirretdan aina sopimuksella urakoitsijalle.
O Kunnossapito-organisaatio huolehtii tarvittaessa gyi ja verottajailmoitukset

() Muu, mika?

6. Miten korjaus- ja kunnossapitourakoita ohjataan?
O Fadosin ulkopualisen valvojan toimesta.

O Urakkasopimuksella ja maksuerilla

O Urakoiden [aatu- ja kustannusjohtamiseen on oma ohjeistus

O Tapauskohtaisen harkinnan mukaan
O Muumie?

7. Mika on korjaus- ja kunnossapitotdiden vastaanottomenettely?
O Menettely vaihtelee tapauskohtaizen harkinnan mukaan.
O Vastaanottomenettelryn on oma ohjekortti, jota noudatetaan

() Muu, mika?

8. Mita takuuajan toimenpiteitd suoritetaan korjaus- ja kunnossapitotbissa?
() Ei mitaan.

O Tapauskohtaisen harkinnan mukaan.

O Takuutoimenpiteille on oma seuranta- ja menatielyohje.

Muu, mika?
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9. Miten korjaus- ja kunnossapitoprojektien onnistumista arvioidaan?

10. Mita ongelmia nykyisissd hankinta- ja kilpailutuskdytanndissa on?

11. Miten kehittdisit projektien ohjaus- ja valvontakaytantdja

12. Miten kehittdisit projektien vastaanotto- ja takuumenettelyita?



