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ALKULAUSE

Haluan kiittdéa Oulun seudun koulutuskuntayhtyman kiinteistbpalveluja tydhar-
joittelupaikasta ja mahdollisuudesta suorittaa heilla opinnaytetyd. Kiinteistopal-
velut on tarjonnut hyvan tydympariston hankkia kokemusta ja tarvittavat tyokalut
opinnaytetyolle. Kiitos kuuluu my6s Buildercom Oy:lle tarvittavista koulutuksista

ja materiaaleista.
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kuun tyo tehd&aan

Olemassa olevien tilojen kayttotarkoituk-

sen muutos

Tyo6turvallisuusmittaus



1 JOHDANTO

1.1 Tausta

Oulun seudun koulutuskuntayhtymé on kahdeksan omistajakunnan omistama
yhtyma, joka tarjoaa ammatillista koulutusta Oulun laanissa. Kiinteistopalvelut
yllapitdd koulukiinteistdja korjaushankkeilla ja tilojen kayttod tehostetaan tila-
muutoshankkeilla. Oulun seudun koulutuskuntayhtyman kiinteistopalveluilta 16y-
tyy paljon kokemusta tilamuutos- ja korjaushankkeista. Tassa tydssa perehdyt-

tiin rakennuttamiseen, tydmaavalvontaan ja projektinhallintaan.

Kiinteistopalveluilla oli kokemusta Buildercomin sahkoisista palveluista jo vuo-
delta 2007. Kevaalla 2014 kiinteistdpalvelut ottivat kaytt6on uuden Buildercomin
tarjoaman BEM-projektiportaalin (Building Enviroment Management) ja sen toi-

mivuutta testattiin kesan aikana useissa hankkeissa.
1.2 Tavoitteet

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli esitella tilamuutos- ja korjaushankkeiden
tydmaavalvontaa seka esitella korjaus- ja tilamuutoshankkeen lapiviemista kou-
lukiinteistdissa. Tyon pohjalta saatiin rakenne hankkeiden suorittamiselle ja ke-
rattiin tietoa usein esiintyvista ongelmista korjaushankkeissa. Tietoa kerattiin
korjaushankkeisiin osallistuvilta urakoitsijoilta, suunnittelijoilta ja liséksi hyodyn-

nettiin tilaajan omia kokemuksia.

Opinnaytetydssa otettiin myds kantaa uuden BEM-projektiportaalin hyddyntami-
sesta kiinteistopalveluiden projektinhallinnassa. BEM-projektiportaalia tyostettiin
yhteisty6sséa Buildercomin asiantuntijoiden kanssa kiinteistpalveluiden kayt-

toon.



1.3 Rajaukset

Tyossa keskityttiin tarkastelemaan rakennuttamisen kaytantéja Osekkin kiinteis-
topalvelujen nakokulmasta tilamuutos- ja korjaushankkeissa. Tiloissa tarjottavan

koulutuksen kehittyessa myaos kiinteistojen tulee kehittyd mukana.

Tyo6ssa esiteltiin pienten tilamuutos- ja korjaushankkeiden lapiviennin kulku ja
niissa sovellettavia yleisia periaatteita. Tyossa pohdittiin yleisella tasolla seikko-
ja, joihin tulisi kiinnittda huomioita hankkeiden l&piviennissa. Hankkeiden kulku
kuvattiin alkutekijoista tilojen kayttdonottoon asti.
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2 OSEKK KIINTEISTOPALVELUT

2.1 Kiinteistopalveluiden organisaatio

Oulun seudun koulutuskuntayhtyman kiinteistopalvelut hoitavat omien kiinteisto-
jen rakennuttamistehtavat ja kiinteistdjen teknisen yllapidon. Tehtaviin kuuluu
teknista isanndintia, rakennuttamista ja asiantuntijatehtavia rakentamisen eri

osa-alueilta.

Kiinteistopalvelut on toiminut pitkhdn omana rakennuttajaorganisaationaan.
Kiinteistopalveluiden organisaatio koostuu kiinteistdjohtajasta, kiinteistékoor-
dinaattorista, toimistoinsinooreista ja talousasiantuntijoista. Toimistoinsingorit
jakautuvat asiantuntijoihin rakennuttamisen eri osa-alueille (rakennustekniikka,

talotekniikka ja séhkotekniikka).
2.2 Oulun seudun koulutuskuntayhtyman kiinteistot

Osekk:lla on kiinteistdja yhteensa 215 511 m?. Kiinteistét ovat pasasiassa kou-
lukiinteistja ja ne ovat sijoittuneet kahdeksalle omistajakunnalle. Kentta oli laa-
ja ja se vaatii suunnitelmallisuutta yllapidon takaamiseksi. Kiinteistojen yllapidol-
ta vaaditaan paljon, kun kiinteistokannan keski-ika oli lahes 40 vuotta. (Yhtyma-
hallitus 2010, 4.)
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3 TILAMUUTOS- JA KORJAUSHANKKEIDEN VAIHEET KOULU-
KIINTEISTOISSA

3.1 Koulukiinteistot tilamuutos- ja korjaushankkeissa

Kiinteistopalveluissa toteutetaan paljon uudisrakennus- ja korjaushankkeita
opiskelijoiden uusille koulutusaloille ja vanhojen tilojen paivittamiseksi. Vanhoja
tiloja korjataan tai muutetaan vastaamaan uutta tarkoitusta. Vanhojen tilojen
tekninen taso ja viihtyvyys ovat useissa kiinteistdissa huonolla tasolla. Vanhojen
tilojen ongelmista opitaan jatkuvasti uutta ja sité pyritddn hyddyntamaan uusis-
sa hankkeissa. (Yhtymahallitus 2010, 4.)

Uuden toiminnan tuonti vanhaan rakennukseen on usein haasteellista, koska
vanha rakennus on suunniteltu eri kayttotarkoitusta varten. Tiloja ei ole suunni-
teltu joustavasti. Nama tekijat ovat haastavia tilojen muuntamisessa ja uuden

tekniikan jarjestamisessa rakennukseen. (Yhtymahallitus 2010, 4.)

Opetuksen kehittyessa koulukiinteistdissa myas tilojen kayton tehostamiseen ja
erityisryhmien parempaan huomiointiin panostetaan aikaisempaa enemman ja
niihin pyritdan vaikuttamaan aina uusien hankkeiden yhteydessa. Samalla pyri-
taan ennakoimaan tuleviin muutostarpeisiin ja varautumalla tilojen muunnelta-
vuuteen ja kayttdjoustavuuteen tulevaisuudessa (kuva 1). (RT 96-10983. 2010,
4.)

Koulukiinteistdissa rakentaminen pyritd&n suorittamaan silloin, kun kiinteistdjen
kayttd on alhaisimmillaan eli kesakuukausina. Usein kuitenkin kes& on myos
urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien kesaloma-aikaa, joten tama taytyy huomi-
oida hankkeita suunniteltaessa. Rakentamisessa tarvittavien tuotteiden toimi-
tusajat voivat olla pitkia kesalla ja tdma vaikuttaa aikatauluihin. Koululla tapah-
tuva toiminta pitaa ottaa huomioon ja pyrkia valttamaan sen estymista kaikissa
tilanteissa. (RT 96-10983. 2010, 9.)
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Luvuissa 3.1.2 - 3.1.6 kaydaan lapi hankkeen suunnittelun vaiheet (kuva 1).
Hankkeissa pyritdan panostamaan alkupaan selvitys- ja suunnittelutybhén. Ta-
man liséksi tyomaakokoukset parantavat lopputulosta. (RT 96-10983. 2010, 4.)

hankepdidtos investointipdidtos rakentamispddtos vastaanottopdatos
A ‘ A ‘ n ‘ N I
I I L, v 1.
) v | v | v )
\ J \ \ \ \
\ \ \ \
Tarveselvitys \ Hankesuunnittelu \| Toteutussuunnittelu "\ Rakentamisvaihe | Kayttoonotto \
A\ . . " \
tarpeellisuus \ hankesuunnitelma: \ hankinta-asiakirjat \ tdydennys- ja | seurantatoimeet \,\
edellytykset F} - laajuus- jalaatutavoitteet | pjirustukset } muutossuunnittelu F} takuutarkastus ’3
| f I X . X i
mahdollisuudet | —kustannustaso ja aikataulu f' hankinnat tarpeiden tdsmentyminen /
| f /
| luonnossuunnittelu / / / ;;
/ /
f / / | |
takuiden
3kk 6kk 9kk 12kk 15 kk 18kk 21kk 24Kk vapauttaminen | 30k

KUVA 1. Hankkeen suunnittelun vaiheet (RT-96-10983. 2010, 9.)

3.1.2 Tarveselvitys

Tarveselvityksessa selvitetddn tilamuutoksen tarpeellisuus tai perustellaan ole-
massa olevien tilojen muutostarpeet. Tarvittavien tilojen asettamat vaatimukset
kartoitetaan ja tutkitaan vaihtoehtoiset kayttdmahdollisuudet. Tassa vaiheessa
arvioidaan myds alustavasti esille tulevien ratkaisujen kustannuksia. (RT 10-
11107. 2013, 4.)

Tilantarvetta varten perustettu ryhma selvittdd alustavasti eri kaytto- ja toiminta-
ratkaisujen asettamat vaatimukset tiloille. Usein ratkaisuvaihtoehtoja on monta,
joista rakentamisvaihtoehto johtaa hankeprosessiin. (RT 10-11107. 2013, 4.)

Tarveselvityksen laatii kayttgjan toimeksiannosta rakennuttaja, joka voi kayttaa
apunaan suunnittelijoita ja asiantuntijoita. Tarveselvitys hyvaksytaan ja sen poh-
jalta tehd&én hankepé&atds. (RT 10-11107. 2012, 4.)

3.1.3 Hankesuunnittelu
13



Suurin osa hankkeen onnistumiseen vaikuttavista paatoksista tehdaan hanke-
suunnitteluvaiheessa. Perusteellinen hankesuunnittelu vahentaa suunnitelmien
muutoksia hankesuunnittelua seuraavassa suunnittelu- ja toteutusvaiheessa.
(RT 96-10983. 2010, 8.)

Suunnittelun alkuun varataan runsaasti aikaa kohteen lahtotietojen kartoittami-
seen seka vaihtoehtoisten ratkaisujen lapikédymiseen. Tarveselvitysvaiheessa
koottu ryhma laatii hankesuunnitelman. Ryhmé&éa tadydennet&én tarvittaessa asi-
antuntijoilla ja kayttajilla. Usein kokonaisuuden kannalta arkkitehdin ja tarvittavi-
en suunnittelijoiden liittyminen tyéryhmaan on tassa vaiheessa suositeltavaa.
(RT 96-10983. 2010, 8.)

Hankesuunnitelmassa otetaan huomioon hankkeen toimivuus, laajuus seka laa-
tuun ja kustannuksiin vaikuttavat tekijat eri ratkaisuvaihtoehtoissa. Hankkeen
toteutustapa ja sen aiheuttamat toimenpiteet maaritelladn. Hankkeelle tehdaan

alustava aikataulu ja pohditaan tiedotusjarjestelyja. (RT 96-10983. 2010, 8.)

Hankesuunnitelmassa esitetddn alustavat tilaohjelmat, luonnospiirustukset ja
kalustussuunnitelma. Suunnittelua tdydennetddn rakenne-, talotekniikka- ja
sahkosuunnittelijoiden laatimilla suunnitelmilla. Naiden pohjalta pystytaan teke-
maan alustava kustannustavoitelaskelma. Hankesuunnitelma hyvaksytaan ja
tehdaan investointipaatods. (RT 96-10983. 2010, 8.)

3.1.4 Toteutussuunnittelu

Tassa vaiheessa kaydaan lapi hankesuunnittelussa syntyneet suunnitelmat ja
asiakirjat. Varmistetaan niiden ajantasaisuus ja etta ne eivéat sisalla virheita ja
ristiriitoja toistensa valilla. Suunnitelmien ja asiakirjojen pohjalta laaditaan lopul-
liset toteutusasiakirjat. Toteutusasiakirjoihin kuuluu esimerkiksi arkkitehdin laa-
timat pohjakuvat tiloista, purku-, rakenne-, LVIS- ja kalustussuunnitelmat seka
naihin liittyvat tyoselostukset. (RT 96-10983. 2010, 9.)

Rakentamispaatts tehdaan toteutusasiakirjojen pohjalta. Varaudutaan siihen,

ettd toteutusasiakirjoja joudutaan tasmentdmaan tai muuttamaan rakentamisen
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aikana. Mahdolliset muutokset hyvaksytetdan aina rakennuttajalla, kayttajilla ja
suunnittelijoilla. (RT 96-10983. 2010, 9.)

3.1.5 Rakennusvaihe

Rakennusvaiheessa rakennuttaja varmistaa, etta tyon tulos tulee vastaamaan
tavoiteltua lopputulosta. Rakennuttaja seuraa aikataulun toteutumista koko tyén
ajan ja pitaa tarvittaessa tydmaakokouksia. Tydmaakokouksissa sovitaan mah-
dollisista lisatoista tai suunnittelutarpeesta. Lisatoihin vaaditaan perustelut ura-
koitsijalta ja ne hyvaksytaan tai hylataan kirjallisesti. Mahdollisten lisatdiden ta-
kia kustannusseuranta on tarkeaa. (RT 10-11107. 2013, 18.)

Rakennuttaja toimii rakennuskohteen kayttajan ja urakoitsijan yhdyshenkilona.
Rakentamisen aikana tulee usein sahkon tai veden kayttokatkoja, joista pitdé
informoida kayttajia ennalta. Kayttokatkojen ennakointi helpottaa kayttajien
tydskentelya kohteessa, kun niihin voi varautua ennalta. (RT 10-11107. 2010,
18.)

Rakennuttajan on huolehdittava tydmaan turvallisuudesta. Rakennuttaja laatii
turvallisuusohjeet ja nimeaa tydmaalle paatoteuttajan. rakennuttaja pitda huo-
len, etté tydmaasta ei aiheudu vaaraa kenellekdan sen vaikutuspiirissa tyosken-
televélle. (RT 10-11107. 2010, 18.)

3.1.6 Kayttoonotto ja takuuaika

Rakennustdiden valmistuessa varmistetaan tyon laatu ja etta sille asetetut ta-
voitteet on saavutettu. Tarkastukset suorittaa rakennuttaja ja eri osa-alueiden
asiantuntijat yhdessa kayttajien edustajan kanssa. (RT 96-10983. 2013, 9.)

Huoltokirjaan paivitetaan projektin aikana kertyneet suunnitelmat, punakynaver-
siot, valokuvat ja dokumentit. Asennetuista laitteista keratéaan laitekortit ja ne
tallennetaan huoltokirjaan. Projektipankin tiedot paivitetaan ajan tasalle. (RT 96-
10983. 2013, 9.)
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Tybmaan vastaanoton jalkeen siirrytaan takuuajalle, jolloin urakoitsija on velvol-
linen korjaamaan havaitut virheet ja puutteet. Takuuaikana seurataan myos
lopputuloksen toimivuutta. Takuuajan loputtua (24kk) pidetaan tarkastus josta
laaditaan poytakirja ja kirjataan mahdolliset vauriot, virheet ja puutteet. (RT 10-
11128. 2013, 1))

3.2 Urakkamuodot ja projektinjohtorakennuttaminen
3.2.1 Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttamisessa tilaaja ottaa vastuun hankkeen vetamisesta ja
suunnittelun koordinoimisesta (kuva 2). Rakennuttaja on tilaajaa edustava hen-
kilo, jonka vastuulla on hankkeen onnistuminen. Tydn suorituksen aikana ra-
kennuttaja jarjestad tydmaakokouksia, joiden avulla varmistetaan tyon etenemi-
nen aikataulussa ja mahdollinen lisdsuunnittelun tarve. Rakennuttaja varmistaa
rakennusvaiheessa, etta urakoitsija suorittaa tyon suunnitelmien mukaan. Ra-
kennuttaja ei vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista, vaan tilaa tyot urakoitsijoil-
ta. (Liuksiala - Laine 2011, 16.)

Tilamuutos- ja korjaushankkeissa ty6t tehdéaén yleensé tavoitehintaurakkana.
Urakkamuodon etu on siing, etté se antaa tilaajalle ennustettavuutta toteutus-
kustannusten tasosta. Urakkamuodon valintaan vaikuttaa yleensa tyon laajuus,

vaativuus ja kiireellisyys. (Liuksiala - Laine 2011, 21.)

Suunnittelija Rakennuttaja

Padurakoitsija

Alivrakoitsija | Alivrakoitsija Aliurakoitsija |

KUVA 2. Projektinjohtourakka (Liuksiala - Laine 2011, 14.)
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3.2.2 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa tyolle sovitaan urakkasopimuksella kiinte& hinta. Urak-
kahinnan jaadessa alle kiintedn hinnan erotus jaa urakoitsijalle voittona, mutta
vastaavasti hinnan ylittyesséa urakoitsija vastaa kuluista. Urakkamuoto soveltuu
paremmin kohteisiin, joissa tyo on selked ja siita ei suurella todennakoisyydella
koidu lisa- tai muutostoita. Tilamuutos- ja korjausrakentamisessa on aina riski,

ettd suunnitelmat muuttuvat tdiden edetessa. (Liuksiala - Laine 2011, 19.)
3.2.3 Yksikkdhintaurakka

. Yksikkohintaurakassa korvaus maaraytyy toteutuneen yksikkbmaaran perus-
teella. Urakkamuotoa kaytetaan usein pientoissa tai sellaisissa t6issa, joissa
tarkkaa tyomaaraa ei tiedeta ennalta. Verrattuna kokonaishintaiseen urakkaan
tilaajalla on merkittdva osa kokonaisriskia. (Liuksiala - Laine 2011, 19.)

3.2.4 Laskutyburakka

Laskutydurakassa urakoitsija veloittaa tilaajaa tyotuloksen kustannuksilla ja
erikseen sovitulla palkkiolla. Maksuperuste ei motivoi urakoitsijaa sdastoihin ja
kustannusriski on tilaajalla. Urakkamuotoa kaytetdan hankkeissa, joissa suunni-
telmat ovat avoinna ja tyéhon liittyy epavarmuustekijoita. (Liuksiala - Laine
2011, 19))

3.2.5 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakkaan on saatu kokonaishinta- ja laskutyéurakan parhaat puolet.
Urakan tilaaja korvaa urakoitsijalle kustannukset lasku- tai yksikkdhintojen pe-
rusteella erikseen sovittuun kattohintaan asti. Urakoitsijaa kannustetaan suorit-
tamaan ty¢ alle tavoitehinnan erikseen sovitulla palkkiolla. Urakan etuna on so-
vittu tavoitehinta, jonka ylittyessa kustannukset jaetaan urakkasopimuksessa
maaritetylla tavalla tilaajan ja urakoitsijan kesken (kuva 3). Kattohinta antaa ti-
laajalle turvan, koska sen ylittyessa urakoitsija vastaa kustannuksista. (Liuksiala
- Laine 2011, 20.)
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A Rakennuttajan Kattohints P AP, AP &

maksuvelvollisuus
Tavoitehinta E
D
A
45"
_»
Toteutuskustannus
A Valittomat kustannukset D Tavoitehinnan alitus
B Yieiskulut E Tavoitehinnan ylitys
C Tavoitehintapalkkio = Maksuvelyollisuuden raja

KUVA 3. Tavoitehintaurakka (Liuksiala - Laine 2011, 22.)

3.3 Tydmaavalvojan tehtavat

Valvojaksi soveltuvalla henkil6lla tulee olla tehtavaan tarvittava koulutus ja ko-
kemus seka rakentamisen yleisten sopimusehtojen ja viranomaismaaraysten
tuntemus. TyOmaavalvonnalla varmennetaan rakentamisen laatua tyémaalla.
Ennakoivat toimenpiteet tydmaalla parantavat rakentamisen laatua ja ovat
eduksi kayttgjille. Perehtymalla urakka-asiakirjoihin valvojalla on selva kasitys
tyon lopputuloksesta. Rakennuttaja ilmoittaa urakoitsijalle ne henkilét, jotka tu-
levat suorittamaan rakennustdiden valvontaa ja erikoisvalvontaa suorittavat asi-
antuntijat. Urakoitsijalle tAhdennetaan myoés ne henkil6t, jotka ovat valtuutettuja
hyvaksymaan lis&- ja muutostyot. (RT 16-11121. 2013, 1.)

Urakoitsijan tulee noudattaa valtuutetun valvojan sopimusasiakirjoja selventavia
ja tyon suoritukseen liittyvia ohjeita. Valvoja kirjaa antamansa ohjeet, luvat seka

maaraykset tydmaapaivakirjaan. Valvoja ei johda tyota urakoitsijan puolesta,
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vaan ty6ta koskevista asioista ilmoitetaan urakoitsijan tyonjohdolle. Virheellisen
tyon estamiseksi valvojan voi kayttaa valtaansa myos suoraan tyontekijaan. (RT
16-11121. 2013, 1.)

3.3.1 Yleisvalvonta

Valvoja laatii tymaata koskevan valvontasuunnitelman, jota noudattaa koko
tydmaan keston ajan. Valvojalta vaaditaan urakkasopimuksiin ja suunnitelmiin
perehtymistd ennen tyon aloittamista ja jatkuvasti tyon aikana. Valvoja pitdéa
yhteytté urakoitsijaan, suunnittelijoihin seké kayttajiin tarvittaessa. Tydomaako-
kouksiin osallistumalla valvoja pysyy niissa paatettavista asioista ajan tasalla ja

pystyy valvomaan niiden toteutumista. (RT 16-11121. 2013, 2.)

Valvoja seuraa tydmaapaivékirjan taydentamista ja hyvaksyy tai hylkéa merkin-
toja. Tarkastusasiakirjoissa maaritetyt tarkastukset urakoitsija kirjaa ylos ja val-
voja kuittaa niiden oikeellisuuden. Tarkastuksen oikea-aikaisuutta seurataan
tydmaapaivakirjasta. Valvojan on myoés huolehdittava, etta urakoitsija noudattaa

tydmaa- ja laadunvarmistussuunnitelmia. (RT 16-11121. 2013, 2.)

Suunnittelutarpeen ilmetessa kesken tyon kutsutaan koolle sopimusosapuolet,
suunnittelijat ja tarvittavat asiantuntijat. Muutokset kirjataan tyémaapaivakirjaan
ja valvotaan, ettd ne toteutuvat sovitulla tavalla. Valvoja huolehtii, etta suunni-
telmat tdydennetddn ajantasaisiksi ja luovutetaan rakennuttajalle. (RT 16-
11121. 2013, 2))

3.3.2 Tydmaan turvallisuuden valvonta

Turvallisuuden valvonta tydmailla, jotka sijoittuvat koulukiinteistdihin, on suuri
merkitys. Turvallisuus taytyy ennakoida mahdollisimman tarkkaan jo ennen
tydbmaan aloittamista. Tydmaasta ei saa koitua vaaraa tyontekijoille, kayttajille
eik& ulkopuolisille henkiléille. Valvoja toimii tydmaan turvallisuuskoordinaattori-
na. (RT 16-11121. 2013, 2.)

Rakennuttaja laatii tydmaata koskevat turvallisuusasiakirjat ja turvallisuusohjeet,

jotka kasitelladn ennen tydn aloittamista. Urakoitsijan tulee my6s toimittaa kirjal-
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liset tybmaan turvallisuussuunnitelmat rakennuttajalle. Jokaisella tydmaalla
tyoskentelevalla henkildlla tulee olla kuvallinen henkilétunniste esilla. Valvoja
pitd& huolen, ettd edella mainittuja asioita noudatetaan ehdoitta. (RT 16-11121.
2013, 2))

Valvoja suorittaa tyémaalla pistokokein siisteyteen, paloturvallisuuteen, ty6tur-
vallisuuteen ja olemassa olevien rakenteiden suojaukseen liittyvaa valvontaa.
Tarvittaessa puutteet korjautetaan valittomasti urakoitsijalla ja kirjataan tydmaa-
paivakirjaan huomiot laiminlyonneista. (RT 16-11121. 2013, 2.)

3.3.3 Ajallinen valvonta

Urakoitsija laatii tydmaasta aikataulun, josta ilmenee jokaisen tydvaiheen kesto.
Aikataulusta ilmenee myo6s tavarantoimitusten ajankohdat. Aikataulun avulla
valvoja pystyy valvomaan tyon edistymista ja valmistumisen ajankohtaa. Valvo-
ja pitda huolen, etta sovitut aikataulut toteutuvat. Tydmaan viivastyessa mieti-

téaan urakoitsijan kanssa keinoja aikataulun kirimiseksi. (RT 16-11121. 2013, 2.)

Tybmaan viivastyksiin voi vaikuttaa sdéolosuhteet tai muut urakoitsijasta riip-
pumattomat tekijat. Naissa tapauksissa urakoitsijalle yleensa voidaan myontaa
lisdaikaa. Tydmaan loppuun tulee varata riittvasti aikaa loppusiivouksia, toi-
mintakokeita, koekayttda ja itselle luovutusta varten. Tydmaata ei oteta vastaan
ennen, kuin kaikki edella mainitut vaiheet on suoritettu hyvaksytysti. (RT 16-
11121. 2013, 2.)

3.3.4 Teknisen toteutuksen laadunvalvonta

Laadunvalvontaa suorittamalla varmistetaan urakkasopimuksen, suunnitelmien
ja hyvan rakentamistavan toteutuminen. Valvotaan, etté tydolosuhteet ovat
asianmukaiset tyosuorituksille ja menetelmille. Tydmaalla tulee noudattaa tava-
rantoimittajien ja valmistajien asennusohjeita. Urakoitsijan tulee suorittaa omaa
valvontaa tyémaalla. Valvoja tarkastaa urakoitsijan ottamat naytteet ja mallity6-
suoritukset tarkeista rakennusvaiheista. (RT 16-11121. 2013, 3.)
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Valvojan tulee varmistaa urakoitsijan alihankkijoiden riittava osaaminen ja ra-
kennustarvikkeiden seka laitteiden kelpoisuus ennen niiden asentamista. Nama
tekijat tulee myds hyvaksyttaa rakennuttajalla. Tarvittaessa tarkastetaan kaytet-
tavien rakennusosien valmistus tehtaalla. Valvoja varmistaa, etta suunnitellut
tekniset ratkaisut tukevat haluttua lopputulosta ja etta ne ovat toimivuuden ja
kunnossapidon kannalta asianmukaisia. (RT 16-11121. 2013, 3.)

Valvoja tarkastaa tarvittaessa piiloon jadvat rakenteet ja asennukset seka suo-
rittaa tarvittaessa mittauksia. Urakoitsijaa huomautetaan ennen rakenteiden
peittamista mahdollisista virheista tai vaurioista. Virheet kuvataan ja kirjataan
tydmaapaivakirjaan. Rakennustarvikkeiden ja rakennusosien tulee olla suojattu-
ja sadolosuhteilta. Tydmaalla noudatetaan P1-puhtausluokkaa mika edellyttaa
tydomaan sulkemista ja alipaineistamista rakennuspélyn hallitsemiseksi. (RT 16-
11121. 2013, 3.)

Korjausrakentamisessa usein ilmenee muutoksia tydmaan aikana. Urakoitsija
esittdd muutosehdotukset jotka voivat nopeuttaa ja parantaa lopputulosta. Muu-
tokset hyvaksytetddn valvojalla ja niistd tehdééan korjaukset suunnitelmiin. Val-

voja huolehtii, ettd muutokset paivitetdan loppukuviin. (RT 16-11121. 2013, 3.)
3.3.5 Taloudellinen valvonta

Urakan aikana valvotaan tyémaan laskutusta ja laskujen oikeellisuutta. Lasku-
jen tulee olla urakkasopimuksien mukaisia ja niiden hinnoittelun tulee noudattaa
maksuerataulukoita. Seurataan, etta tydssa pysytaan urakalle suunnitellussa
budjetissa. Lisa- ja muutostdista otetaan tarjoukset ja tarkastetaan niiden sisal-
t6. Urakoitsijan huomauttamista muutoksista, jotka edistavat, sulkevat turhia
tyOvaiheita pois ja parantavat lopputulosta, pyydetaan hyvityslaskut. (RT 16-
11121. 2013, 3.)

Urakka voi viivastya urakoitsijan tyovirheen tai resurssipulan takia. Urakan
myo6hastyessa langetetaan urakoitsijalle sopimuksen mukainen viivastyssakko.

TyOmaan vastaanoton jalkeen pidetdan taloudellinen loppuselvitys. Taloudelli-
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sessa loppuselvityksessa kaydaan lapi kaikki maksuerat, hyvityslaskut seka
lisd- ja muutostyodlaskut. (RT 16-11121. 2013, 3.)

3.3.6 Dokumentointi

Dokumentointi on tarkeaa tyon aikana ja sen myohempaa kayttéa varten. Ura-
koitsijan tulee dokumentoida tydmaata koskevat tapahtumatiedot ja materiaalit.
Sopimuksiin maaritelladn dokumentit ja asiakirjat, jotka urakoitsijan tulee luovut-
taa rakennuttajalle tybmaan valmistuessa. Valvoja tarkastaa urakoitsijan ty6-
maapaivakirjan tyon aikana ja lopuksi sek& huomauttaa virheista. (RT 16-
11121. 2013, 3.)

Valvoja osallistuu tydmaata koskeviin kokouksiin ja kirjaa ylos kasitellyt asiat.
Kokouksista tehdaan poytékirja, joka jaetaan kokoukseen osallistuvien kesken
ja tallennetaan projektipankkiin. Projektipankkiin tallennetaan tyon lopuksi paivi-
tetyt suunnitelmat, laitekortit, tydbmaapaivékirja, tarkastusasiakirjat ja yllapidolli-
set ohjeet. (RT 16-11121. 2013, 3.)

3.3.7 Kayton opastus

Tybmaalle asennettavat laitteet vaativat kdyton opastuksen ja ohjeet. Urakoitsi-
jan on opastettava kayttajien edustajaa laitteiden kaytossa seka kiinteiston
omistajaa rakenteiden yllapidossa. Tarvittavat ohjeet ja asiakirjat luovutetaan
rakennuttajalle, joka dokumentoi ne huoltokirjaan ja toimittaa kayttjille. (RT 16-
11121. 2013, 4.)

3.3.8 Vastaanottomenettely ja takuuaika

Tybmaan valmistuessa pidetdaan vastaanottotarkastus, missa hyvaksytaan tai
hylatdan tyosuoritukset. Tarvittaessa suoritetaan kokeita ja mittauksia laadun-
varmistamiseksi. Vastaanottotarkastuksesta laaditaan virheluettelo- ja puute-
luettelo. Virheet ja puutteet korjautetaan urakoitsijalla ja pidetdan jalkitarkastus,
missa todetaan virheet ja puutteet korjatuiksi. (RT 16-11121. 2013, 4.)
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Tybmaan vastaanoton jalkeen siirrytaan takuuajalle, jonka aikana urakoitsija on
velvollinen korjaamaan ilmenevié vaurioita tai vikoja. Takuuajan panttina on va-
kuus, jonka urakoitsija saa vasta takuuajan paattyessa. Vuositarkastus pidetaan
yhden vuoden kuluttua tyémaan vastaanotosta. Vuositarkastuksesta laaditaan
poytéakirja, mihin kirjataan mahdolliset vauriot. Mikali vaurio on syntynyt virheel-
lisesta rakennustavasta, on urakoitsija velvollinen korjaamaan sen. (RT 16-
11121. 2013, 4.)

3.3.9 Hankkeissa esiintyvia ongelmia

Tilamuutos- ja korjausrakentamisessa tulee usein ongelmia uudisrakentamista
enemman. Ongelmiin pyritaan varautumaan jo suunnittelun aikana. Aikataulu-
ja kustannussuunnittelussa otetaan myds nama tekijat huomioon. (RT 96-
10983. 2010, 9.)

Kayttgjien tilayhdyshenkil6lle tiedotetaan eteen tulevista ongelmista, jotta han
pystyy tiedottamaan kayttgjille ja oppilaille mahdollisista muutoksista aikatau-
luissa tai kulkuteiden kaytosta koulukiinteistdissa. Rakennuttajan tekninen val-
voja suorittaa tydmaalla valvontaa ja varmistaa rakennustydn laadun, aikataulun
pitavyytta seka varmistaa, ettei opetus hairiinny. (RT 96-10983, 2010, 9.)

Rakentamisen ajoittuessa koulutoiminnan kanssa paallekk&in pyritaan mini-
moimaan toimintaa hairitsevat tekijat. Tydmaa rajataan siten, ettd koulutoiminta
ei hairiinny ja oppilaat eivat joudu vaaratilanteisiin. Tilamuutos- ja korjaushank-
keet yleensa mahdollistavat tydmaan rajauksen siten, etta koulutoiminta jatkuu
esimerkiksi vaistotiloissa normaalina. (RT 96-10983. 2010, 9.)

Suunnittelussa pyritddn huomioimaan, etta tilojen kayton kannalta tarkeat LVI-
SA- ja muut tekniset jarjestelmat toimivat tydmaalla ja muissa tiloissa normaalis-
ti. Mahdollisista kayttokatkoksista on tiedotettava hyvissa ajoin tilojen muita
kayttajia. (RT 96-10983. 2010, 9.)
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Suunnitelmissa ilmenevat puutteet tai rakenteita avattaessa huomattavat on-
gelmat johtavat yleensa lisatoihin. Suunnittelussa pyritddn ottamaan huomioon
mahdollisimman hyvin mahdolliset ongelmat, mutta vanhaa korjattaessa ei lisa-
toiltd yleensa pystyta valttymaan. Lisatoihin pitdd varautua jo budjetointivai-

heessa.
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4 BEM-HANKEREKISTERI

BEM (Built Enviroment Management) tarkoittaa koko rakennetun ympariston
tiedonhallintaa (kuva 4). Hankerekisteri on toteutettu verkkosovelluksena, jotta

se olisi aina saatavilla Internetin valityksella.(Buildernews 2012, 3.)

Tassa luvussa keskitytddn BEM-hankerekisterin hyédyntamiseen hankesuunnit-
telussa ja siihen, kuinka sitd hyddynnetaan kiinteistopalveluiden toiminnassa

talla hetkella.

BEM®

RAKENNUTTAMISEN PROJEKTIEN HALLINTA

HALLINTA
KOHTEIDEN HALLINTA
YLLAPIDON
HALLINTA MOBIILI
LAADUNHALLINTA
URAKOIDEN KOHTEIDEN KAYTTAJIEN

LAADUNHALLINTA TILANTARVEHALLINTA

KUVA 4. Built Enviroment Management
4.1 Hankerekisteri

Hankerekisterin avulla hallinnoidaan kaikkia organisaation hankkeita (kuva 5).
Kiinteistopalveluilla on samaan aikaan useita hankkeita kdynnissa ja hankkei-
den eri vaiheet siséltavat paljon selvitysmateriaalia, suunnitelmia ja poytékirjoja.
Hankerekisterin avulla voidaan hallita materiaalia Kiinteistépalveluiden kesken ja
seurata hankkeen edistymistd, alustavia kustannuksia ja aikataulua. Aikataulun

pitdminen on tarkeaa hankkeen onnistumisen kannalta.

Hankkeen valmistuessa ja takuuajalle siirryttdessa hankekortilla voidaan seura-
ta vakuuksia ja loppudokumentaatiota. Korjaushankkeissa on oleellista, etta
tyosta tehdaan loppukuvat, joista selviavét tydn aikana tehdyt muutokset. Do-

kumentaation oikeellisuus on tarkeata kiinteistéjen yllapidon kannalta.
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KUVA 5. Kiinteistopalveluiden hankerekisterindkyma
4.2 Hankekortti

Hankekortti muodostetaan, kun tarveselvityksesta edetaan hankepaatokseen.
Hankekortilla hallitaan hankkeen perustietoja, hankeaikataulua, takuita ja va-
kuuksia (kuva 6). Perustietoihin merkitddn hankeen numero, nimi, tyyppi, budje-
tointityyppi, sijainti ja hankevaihe. Hankkeelle merkitdéan vastuuhenkilét ja ra-
kennuttamisvastaava. (Knaappila 2013, 3.) Hankekorttia tulee tarvittaessa pai-
vittda projektin aikana.

OSAQ - Auditorion julkisivujen uudistaminen Juhani H&rma3, 19.8.2014 | 4 =

&= Tallenna | |[E3 Peruuta

Loppudokumentit Kommentit

Esittely

Liittywvat moduulit
Takuut ja vakuudet

Liittywat yksikat

Perustiedot Adkataulu

Laajuustiedot

Hankkeen numero: 6665

Hankkesn nimi:

Hanketyyppi:

Budjetointityyppi:

Sijainti:

Tilanne:

OSAQ - Auditorion julkisivujen uudist:
Peruskojaus omaan kdyttésn ~ b4
Inwvestoinnit, pienet hankkeet - %
Kotkantie 2

I:' Mormaali - x

Hankewvastuuhenkilé: Juhani Harma & 3
Hankevastuuhenkila, vara: & ¥
Rakennuttamisvastaava:  Juhani Harma &

KUVA 6. Esimerkki hankekortista
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4.3 Takuut ja vakuudet

Takuut ja vakuudet -valilehdelle merkitd&n hankkeelle asetettu rakennusajan
vakuus seka takuuajan vakuus (kuva 7). Rakennusajan vakuus on 10 % lopulli-
sesta urakkasummasta. Urakan paattyessa rakennusajan vakuus vaihdetaan
takuuajan vakuuteen, joka on 2 % lopullisesta urakkasummasta. Takuuajan va-
kuus vapautetaan urakoitsijalle hyvaksytyn takuutarkastuksen jalkeen. (Knaap-
pila 2013, 7.)

Loppudokumentit Kommentit Liittyvat moduulit Liittyvat yksikot
Perustiedot Esittely Takuut ja vakuudet Laajuustiedot Alkataulu

Rakennusaikaiset vakuudet ()

Nro Vakuuden myd Vakuuden laate Vakuuden kohd Palautuspaikka Vakuuden arvo Péytakirja
L S F:hloitoksen.. Urakkasopimus  Vakuuden.., ===
Asetettu 17.7.2014 Erdéntyy 15.12.2014 Vastaanatto 15.9.2014 Pasttymispym  13.8.2014 7R

Takuuajan vakuudet ()

Nro Vakuuden myd Vakuuden laate Vakuuden kohd Palautuspaikka Vakuuden arvo Péytakirja

KUVA 7. Takuut ja vakuudet
4.4 Aikataulut

Aikatauluosioon merkitddn hankkeen paatdsvaiheet (kuva 8). Paatdsvaiheet
voidaan ensiksi merkita ennusteina suunnitelman mukaan ja taydentaa toteutu-
neina. Aikataulua yllapidetaan koko hankkeen ajan ja nain pystytdén seuraa-

maan hankkeen etenemista. (Knaappila 2013, 9.)

Loppudokumentit Kommentit Liittywat moduulit Liittywat yksikot
Perustiedot Esittely Takuut ja vakuudet Laajuustiedot Adkataulu
Aikataulun sarakkeet

Padtbésvaiheet Rakennusaika Ennuste pvm Toteutunut pvm

001 Hankepidatss <d.M._yyyy 15 <d.M.yyyy= 15

002 Investointipastss <d.M.y 15 <d.M.yyyy= 15

003 Suunnittelupastes < d. M.y 15 < d. M.y 15

004 Ehdotus- /. <d. M.y 5 =d.m 1=

005 Rakennus- . <d.M_yyyy= 15 <d.M_yyyy= 15

006 Rakentamispastos <d.M.yyyy= 15 <d.M.yyyy= 15

007 Ty&maan aloituspastss 14.7.2014 15 <d.M 15

008 Vastaanotto 15.9.2014 15 ~<d.m 15

009 Kayttaonoktto <d.M.yyyy= 15 <d.M_yyyy= 15

KUVA 8. Hankkeen paatdsvaiheet aikataulussa
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4.5 Hankkeen loppudokumentit

Loppudokumentteihin keratdan hankkeeseen liittyvat luovutus- ja loppudoku-
mentaatio. Dokumenttien ajantasaisuus tarkastetaan ja kuitataan hyvaksytysti
(kuva 9). Toiminnolla varmistetaan, etta urakoitsijat ja suunnittelijat huolehtivat
loppudokumentoinnin. (Knaappila 2013, 9.)

Loppudokumentit Kommentit Litttyvat moduulit Lirttyvat yksikot
Perustiedot Esittely Takuut ja vakuudet Laajuustiedot Aikataulu
# | Qlsss Broista | & Hyvaksy

||| Péytakira - Yritys Hyvaksyja Hyvaksymispvm

|_J| 201 Pohjapiirustus 1. krs Oulun seudun... Juhani Harma 19.8.2014 @ 3
LJ| 202 Julkisivut Oulun seudun... E B
[¥]| 203 Rakenneleikkaukset Oulun seudun... Juhani Harmé 19.8.2014 & [
|| 204 OSEKK Auditorio... Oulun seudun... @ &
|_|| OSEKK Kotkantie 2 Auditorio... Oulun seudun... m &
||| Piirustusluettelo... Oulun seudun... m &

KUVA 9. Loppudokumenttien hyvaksyminen

4.6 Hankkeen moduulit

Liittyvat moduulit kohdassa hankkeeseen voidaan liittda projektipankkeja (kuva
10). Projektipankkeja voi olla tarvittaessa useita. Projektipankki sisaltaa hank-
keeseen kuuluvat suunnitelmat ja tarvittavan aineiston. Projektipankista kerro-
taan lisda kappaleessa 5.4. (Knaappila 2013, 12.)

Loppudokumentit Kommentit Liittyvat moduulit Liittyvat yksikot

Perustiedot Esittely Takuut ja vakuudet Laajuustiedot Aikataulu
% @) OLiséé projekti O Lisad URL-linkki viuokkaa Poista | Tilaukset

[ Nimi Status

||| 6665 0SAOD - Auditorion julkisivujen uudistaminen Aldtitvinen

|| KoO7 Oulu - Kotkantie 2 ABD Aktiivinen

KUVA 10. Hankkeeseen liitetyt projektipankit
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4.7 Hankeseuranta

Hankeseuranta keskittyy pd&asiassa kustannusten seurantaan. Hankkeelle on
laskettu kustannusarviot, jotka kirjataan tdh&n osioon (kuva 11). Tietoja pysty-
taan tarkastelemaan tavoite-, ennuste- ja toteutumaperusteisesti. Taulukoita
yllapitamalla pysytaan hyvin ajan tasalla hankkeen kuluista. Kustannuksien seu-

ranta on tarkeda suunnitellussa budjetissa pysymisen kannalta. (Knaappila

2013, 13.)

Pa&tdsvaiheet | Kustannusarvio  Kustannusseuranta | Kirjanpitotiedot

Erittely

Kalustaminen

Rakennustekniset...

Talotekniset tydt
Yleiskustannukset
Suunnittelu

Muutos- ja lisatydt

Erillishankinnat

KUVA 11. Kustannusseurannan nakyma (luvut ovat esimerkkeja)

Kuvaus

Yhteensd: 0

Uudisrakennus Ennuste

50000

10 000

5000

2000

67 000

Peruskorjaus
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Yhteenséd
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0,00 %

0,00 %
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5 PIENTEN KORJAUSHANKKEIDEN RAKENNUTTAMINEN

5.1 Rakennuttaminen kiinteistopalveluissa

Kiinteistopalvelut kayttavat omia asiantuntijoita rakennuttamisessa. Rakennutta-
jakonsulttia on kaytetty lahinné suurissa uudishankkeissa tai haastavissa korja-
ushankkeissa. Hankkeissa on tarkeaa, ettd omat kiinteistot tuntevat asiantuntijat
ovat mukana koko projektin ajan. Nain saadaan tieto sailymé&an mahdollisim-
man hyvin jo rakennusvaiheesta. Omalla projektin johdolla pystytdan valvo-

maan ja vaikuttamaan tehokkaasti hankkeeseen.

Vuosittain koulukiinteistoja yllapidetaan korjaamalla. Kiinteistot kuluvat vaista-
matté tai niité korjataan pitkan tahtaimen suunnitelman perusteella. Korjaus-
hanke voi olla myds rakennuksen toimivuudessa ilmennyt ongelma. Rakennuk-
sen kuntoa arvioidaan jatkuvasti ja korjaustoimenpiteiden aiheellisuutta punni-

taan.

Tassa luvussa esitellaan kaytannon esimerkki OSEKKIin korjaushankkeen |api-
viennista (luku 5.2) seka kerrotaan, miten BEM-projektiportaalia on hyddynnetty

esimerkissa (luku 5.3).
5.2 Auditorion julkisivujen lisaeristys

Kiinteistopalvelut toteuttivat kesalla Oulun seudun ammattiopiston tekniikan yk-
sikdn auditorioon julkisivujen lisaeristyksen. Lisderistyksen perusteena oli audi-
torion kylmyys. Ennen hankkeen kaynnistamista mietittiin erilaisia ratkaisuja ja
laskettiin kustannuksia. Naiden perusteella syntyi paatés hankkeen toteuttami-
sesta. Liséeristykselle teetettiin toteutussuunnitelmat, joiden perusteella urakka
kilpailutettiin. Urakoitsija valittin halvimman hinnan ja kelpoisuusvaatimusten
perusteella. Tyon suoritus oli selked, joten urakkamuodoksi valittiin kokonaishin-

taurakka.

Tyo6lle haettiin rakennuslupa, koska tyd kohdistuu rakennuksen julkisivuun ja
muuttaa sitd. Urakoitsijalle pidettiin aloituskokous ja sovittiin yhteisista velvolli-
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suuksista ja rajapinnoista. Aloituskokouksessa paatettiin rakennustyon valvoja
ja vastaava tyonjohtaja. Tydmaakokouksia sovittiin pidettavéksi urakan puoles-
sa valissa ja tarvittaessa enemman. Urakoitsija sitoutuu noudattamaan aikatau-

lua ja pitamaan sovituista ehdoista kiinni.
5.3 Lapivientiin liittyvat yleisimmat ongelmat ja ratkaisut

Luvussa 5.2 mainitussa urakassa ongelmana oli urakan ajoittuminen koulutoi-
minnan kanssa paallekkain. Urakka paastiin aloittamaan vasta heindkuun puoli-
valissa. Urakan suunnitelmat ja kilpailutus olisi pitdnyt suorittaa jo hyvissé ajoin
ennen kesaa, jotta tyo olisi paasty aloittamaan heti kayttajien ollessa kesalomal-
la. Vaihtoehtoisesti tydn aloitus olisi voitu ajoittaa jo kesakuun alkuun, kun oppi-

laitoksen kayttopaine alkaa vahentya.

Oppilaiden lasnédolo tydmaan valittomassa laheisyydessa on aina riski, joka pi-
téaa huomioida suunnittelussa huolella. Tyémaan ajoittuminen tyon loppuvai-
heessa paallekkain koulun kanssa huomioitiin tydmaan rajaamisella. Tyémaalii-
kenne eristettiin muusta lilkenteestéd kokonaan. Urakkaan kuuluvat ovien ja ik-
kunoiden vaihdosta tiedotettiin hyvissa ajoin ja nain koulu pystyi siirtdmaan tila-

paisesti oman toimintansa asennustyon laheisyydesta pois.

Urakan aloituksessa huomattiin suunnitelmissa puutteita, mika aiheutti lisatoita.
Lis&eristyksen alapinta olisi tullut maan tasoon yhdelté sivulta alkuperaisen
maanpinnan virheellisen muotoilun vuoksi. Silmamaéaraiset tarkastelut tydkoh-
teessa olisivat riittaneet taman lisatyon paikantamiseen, mutta niita ei vain
huomattu suunnittelussa. Tyokohteisiin tutustumiseen olisi hyva laatia yksinker-
tainen rasti ruutuun -lomake, jonka avulla tietyt yksityiskohdat tulisivat l&pikay-
dyiksi.

Tyon kuluessa huomattiin myds, ettd yksi sivu seinasta oli jo liséeristetty ja sita
ei tarvinnut l&htea purkamaan ja tekemaan uusiksi. Tama hyvitettiin lopullisesta

urakkasummasta.

31



5.4 Tydmaavalvonta ja projektinhallinta BEM-projektipankissa

Tassa luvussa kaydaan lapi keskeisimmat BEM-projektipankin toiminnot raken-
nuttamisen tiedonhallinnassa ja tydmaavalvonnassa. Kaytetaan esimerkkina

luvun 4.2 projektia.

Projektipankkiin paasya rajoitetaan kayttooikeuksilla. Kayttdoikeuksia hallinnoi-
malla pystytdan maarittelemaan projektikohtaisesti oikeudet kayttajille, urakoitsi-
joille ja suunnittelijoille. Projektin sisdltamat tiedot voidaan jakaa kansioittain ja
oikeuksilla rajataan kayttajien paasy kansioihin. Nain pystytaan tietoa jakamaan

hallitusti yhdestéa paikasta verkossa.
5.4.1 Projekti

Projektipankkiin perustetaan hankkeelle oma projekti, jonka avulla hallinnoidaan
projektin dokumentteja ja tiedonsiirtoa eri osapuolten valilla (kuva 12). Projekti
voi olla hankekohtainen tai liittya useampaan eri hankkeeseen. Projektille maa-
ritetddn moduulit, kansiorakenne ja kayttajat. Hankkeeseen liittyville henkildille,
suunnittelijoille ja urakoitsijoille annetaan oikeudet projektiin ja oikeudet raata-
l6idaan sopivaksi kunkin osapuolen kayttoa varten.

Projektin tiedot

0SAO - Auditorion julkisivajen uudistaminen
¥leiset tiedot | Moduulit Kansionhallinta | Kayttajat
EITallenna
Projekti Kuva Luokitukset
Projektin nimi: O5A0 - Auditorion julkisivujen u Valitse luckitukset ~
Kuvaus: Auditorion julkisivujen
lisGeristys

Hankenumero: 6665

Status: Aktiivinen -

Projektin padkdyttaja: | Juhani Harma Co

Lisdtiedot

Projektityyppi: Rakennus b

Projektin ylksikks: m2

Projektin volyymi: o

Ailkataulu

Perustettu: 872014

Alkamispwm : 14.7.2014 15

Paattymispvm: 15.9.2014 15 Selaa Tyhjenna

KUVA 12. Projektin perustaminen
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5.4.2 Moduulit

Moduuleissa projektille haetaan sopivat ominaisuudet (kuva 13). Projektin laa-
juuden mukaan voidaan valita toimintoja, jotka koetaan hyodylliseksi projektin-
hallinnassa. Projektin perustaja valitsee tarvittavat ominaisuudet, jotka helpotta-

vat projektin aikana.

Projektin tiedot li_EJ

[0SAQ - Auditorion julkisivujen uudistaminen

Yleiset tiedot | Moduulit Kansionhallinta | Kayttajat
BTBHEI’II’]E (@) Valitse kaikki @ Poista valinnat

|| Address boaks

[¥| Contact list

| Copy order

[¥] Document management
[#] Inspection documents
[¥| Notice board

LIRFQ

| Schedule

[¥] site diary

¥ Special folders management

¥ WorkSafety

KUVA13. Moduulivalikon vaihtoehdot
5.4.3 Kansiohallinta

Jarjestelmaan perustetaan malleja, joissa maaritellaan kansiorakenne (kuva
14). Kansiorakenteeseen vaikuttavat projektin laajuus ja tietoméaara, jota kasitel-
la&n projektin aikana. Kansiomalleja muokkaamalla saadaan luotua juuri sopiva
kansiorakenne, joka palvelee projektia. Nain valtetaan tyhjat kansiot ja aikaa

kuluu vahemman tiedon etsimiseen.
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Projektin tiedot

I0SAQ - Auditorion julkisivujen uudistaminen
Yleiset tiedot | Moduulit Kansionhallinta | Kayttajat

Malli:  Malli - pientyst BTaIIenna

4 [=] Vuosikorjaukset ja muutostydt
4 [ g *2014
4 |5 Auditorion julkisivujen uudistaminen
& Suunnitelmat
& Muistiot, paytakirjat
& Loppudokumentit
g Kilpailutus
4 P1

KUVA 14. Esimerkki projektin kansiorakenteesta
5.4.4 Kayttdjien jaroolien hallinta

Projektiin liitetaan tarvittavat henkilot ja heille luodaan sopiva kayttéymparisto.
Rooleja muokkaamalla voidaan liséta tai poistaa oikeuksia kansioihin tai ty6-
maapaivakirjan muokkaamiseen (kuva 15). Nain pystytaan hallitsemaan projek-
tia yhdessa paikassa hankkeeseen liittyvien henkildiden kanssa ja oikeuksia

voidaan tarvittaessa rajoittamaa.

Projektin tiedot @J

Esimerkki tyémaa

Yleiset tiedot | Moduulit | Kopiolaitokset | Kopiotilaus Kansionhallinta | Kayttajat
# © [ETallenna | lisaa |[* & Muokkaa @ Poista | @ Nayta @ Piilota Tarkastele * (] Kaytetty kansiorakent

Yhteystietoluettelo Etunimi Sukunimi * Sahképostios: Yritys Toimipaikka Tehtdvi Osoite Rooli

5]
] Aliurakoitsija

L4 Juhani Harma juhaniharma... Qulun... KiinteistGpal... Rakennustdi... Uusikatu 2,...
Erikoiskonsultit

Huoltokirjan laadinta

Kayttzjan hankehenkilst
Ohjausryhman jasenet
Projektipankin paskayttsjs
P&gurakoitsijan hankehenkilét
Rakennuttajakonsultti
Sivu-urakoitsijat

Suunnittelijat

Tilazjan hankehenkilst

Tilasjan hankevastaava

Tilaajan katseluhenkil5t
Ulkopuolisen katseluoikeus laaja

Ulkopuolisen rajattu kirjoitusoikeus

i =)o o o = o i

Valvoja

KUVA. 15 Kayttajien ja roolien hallintavalikko
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5.4.5 Tydbmaavalvonta

Tybmaavalvontaa suorittaa rakennuttajan ja urakoitsijan edustajat. Urakoitsija
tayttad sahkoista paivakirjaa ja merkitsee tydsuoritteita (kuva 16), jotka raken-
nuttaja kuittaa tarkastuksen jalkeen. Sahkoinen tydmaapaivakirja helpottaa val-
vojaa, koska han nakee haluamansa tiedon tarvittaessa reaaliajassa verkosta.
Laatuun liittyvat tarkastukset voidaan maaritella ja luoda niille tarkastusasiakir-

jat. Tieto kulkee valvojan mukana esimerkiksi tabletissa.

Aika: 7:00 Lampétila (°C): 14 Tuulen nopeus (m/s): 5 Saa: Osittain pilvista

Alka: 12:00 Lampatila (°C): 24 Tuulen nopeus (m/s): 5 Saa: Aurinkoista

TYGMAAN
TYONTEKIIAVAHVU
us

Tyénjohtaja 1 Rakennusmies 11

Aliurakoitsijat 4

TYOMAAN Ei arvaja.
KONEVAHVUUS

SUUNNITELMA- JA Tilattu Saapuneet
TARVIKETILAUKSET

TYOMAAN TILANNE Aloitettu Kesken Valmis

Keittion laiteasennus Tasoitus ja maalaustyst
Iv-kanavatyd
Vesikatteen purku
Vesikatetyt
Vedeneristys

Laatoitus

KUVA 16. Paivakirjaan merkittavia tietoja tydmaasta
5.4.6 Dokumenttien hallinta

Projektiin kuuluu usein eri alan suunnittelijoiden dokumentteja (kuva 17). Suun-
nitelmat voivat muuttua tyén kuluessa ja dokumentteja pitdd muuttaa. Doku-
menttien ajantasaisuus eri urakoitsijoiden valilla on oleellista lopputuloksen
kannalta. Oleellista on, etté projektin eri osapuolet kayttavat kaikki samaa pro-
jektipankkia ja paivittavat kuvat suoraan sinne. Valikadet hairitsevéat tiedon kul-

kua ja sekaannuksia sattuu.
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Dokumentinhallinta
=1 [¥] Piilota tyhjst kansic | 45} Kirjaa ulos Kirjaa sisaan [%)Siira [ Kopioi | @ Poists | [Hilataa Ejlisas | # Muokksa = Sarakessetukset |} Iimoitukset
|| Nimi Palvamasra Tiedostonimi Toiminnot
(= Hankkeen yhteiset tiedot —
& Suunnittelun ohjaus 1| & 01 Antoauken laatoitus (1) 30.5.2014 01 Antoaukon laatoitus (1).pdf [ &
4 (=) Suunnittelu (¥I| ) 601 M2 Asemapiirros 232014 601 M2 Asemapiirros.PDF EH &
4 L "ARK [L]|[& 602 M2 Pohjapiirustus, 1. krs 33.2014 602 M2 Pohjapiirustus, 1. krs.pdf [ &
*Aj. v i -
i *hjantasainen tyskansio U|E 603 M2 vesikattokuva 332014 603 M2 Vesikattokuva PDF E g
4 [ *Toteutussuunnitelmat (pdf) | e
) 604 M2 Alakattopiirustus 33.2014 604 M2 Alakatt: tus.pdf @ €
| *Tekstit luettelot ja selastukst 4 . kattoplinstusp < |4
[ *RAK LI|E) s0s M2 purkupiirustus 1. krs 332014 605 M2 Purkupiirustus 1. krs.PDF E g
VA [L1[ % 606 M2 Porraspiirustus IVKH 332014 606 M2 Parraspiirustus IVKH.pdf E @
& sAH 0| [ 607 M2 Leikkaus A-A 232014 607 M2 Leikkaus A-APDF B @
(= Tarjouspyyntsasiakirjat = -
neusyy! I [LI|[) s08 M2 opetuskeittiopiirustus 33.2014 608 M2 Opetuskeittidpiirustus.PDF E @
(= Rakentamisen ohjaus
1] = R — = oA

KUVA 17. Ote dokumenttienhallinnasta

5.4.7 Tydmaatoiminnot

Urakoitsijan kaytettavissa on tydmaapaivakirjan lisdksi tydmaa-aikataulu, ty6-

suoritusten seuran ja TR-mittaus. TR-mittaus tehd&an tydmaalla ja siina tarkas-
tellaan koko tydmaa turvallisuuden kannalta. Urakoitsija pystyy katevasti suorit-
tamaan TR-mittauksen mobiililaitteella ja tallettamaan tulokset suoraan projektil-

le. Virheet merkitaan taulukkoon ja niista voidaan ottaa kuva tarkennukseksi.

Aikataulu on hyddyksi projektin kaikille osapuolille. Urakoitsija laatii projektista
aikataulun, joka tallennetaan projektille. Aikataulu on jana-aikataulu, jossa pro-

jektin eri tydvaiheet kuvataan.

Aikataulu
D lisas @ Lisaa alataso & Muokkaa & Poista | [GiVie EBTuo | Tarkkuus: 75%
| 2014
ID  Tehtdvén nimi  Alkamispvm Paattymispvm Kesto  Valmius % Edeltdvat tehtd elokuu 18, 2014 elokuu 25, 2014
Bl19 202122 23|24 |25 26|27 28|20 30311
345 | Purkutyst 19.8.2014 19.8.2014 00:08:00 [
35 | Rakennustyat 19.8.2014 2282014 01:08:00 [P —
347 | LMyt 19.8.2014 26.8.2014 01:21:21 ’ J
348 | Sahkatyst 19.8.2014 26.8.2014 01:21:55 ’ J
349 | Kalustaminen 28.8.2014 19.2014 00:15:31 [P
250 | Loppusivous 26.8.2014 28.8.2014 00:12:55 [ F—
| Il

KUVA 18. Esimerkki aikataulu
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6 HAVAINNOT JA JOHTOPAATOKSET

6.1 Rakennuttamisen ydinkohtia

Rakennuttamisessa on kyse monen tekijan, kuten rakennuttajan, kayttajien ja
suunnittelijoiden yhteistyosta (kuva 19). Yhteistyo6lla pyritddn paasemaan par-
haaseen mahdolliseen lopputulokseen. Tarpeiden ja vaatimusten riittavalla sel-
vitystyolla pyritddn hakemaan kokonaisvaltaisesti toimivia ja kustannustehokkai-
ta ratkaisuja. Nykypaivana kayttajilla on erilaisia toiveita ja vaatimuksia, joista
pitdd poimia toteuttavissa olevat ratkaisut. Yleisesti ottaen kaikkien toiveisiin ei
aina voida vastata, mutta kokonaisuus pyritddn saamaan mahdollisimman toi-

mivaksi kaikille osapuolille.

Padsuunnittelija
Tilaaja ® kokoaa tilaajan kanssa
= rakarmushankkeessen ryhityvs suunnitteluryhman
= yleenss kunhallinen ysikdd * | johtaa suunnitteluryhmss

* kokoaa tila- tal tekisen toimen ja § ymmartis koauskokteen Viranomaisat

opetustolmen edustajistItyagghman luonteen 2 ominalsplirteet =agahiat suunnittelus 2
: telua fa
. .nl'j'm}..a hankdezelle vastuullisan rakentamista
wetdEn = i rakennusvalvonta- [a
kaavoltus-, valtionapu-, terveys-,
palo-, museo-, pelastus- ja tyd-
suojehrdrznomalsat
Kayttdjd

®, tolminnan aslantuntams

» haymaphallintolunta tal
hallintokunnan edustaja

= tieto korattavien tlolen
toimikvuudesta ja ongelma-
palkolsta

Muut suunnittelijat
# valmistumisajankohdan teknisten
ratkabujen tuntemus
= sovaltaminen nykyvaatimuksiin
* Jatharva tydmaan holto
= yhieistytioghy. joustavus fa kyky

Rakentaja

* walitaan yleensa

tarjouskllpaliun pensteslla

* toteutiaa k3ytannsss rakennus

tal korjaustyon

* asema, vasiuul |2 tehidvat sovitaan

urakkasopimuksassa, urakkaohjel
massa |a urakkarajalitteesss

rathkaista pulmatilanieet nopeasti

KUVA 19. Hankkeiden osapuolet (RT 96-10983. 2010, 4.)

Hankkeiden onnistumisen kannalta tarke&a on pyrkia valitsemaan oikeat suun-
nittelijat ja urakoitsijat tyolle. Hankkeissa voi olla erikoisosaamista vaativaa ty6ta
tai suunnittelua. Koulukiinteisttt itsessaan jo ovat vaativia kohteita, joiden suun-
nittelussa ja toteutuksessa on hyva olla aikaisempaa kokemusta vastaavista

hankkeista tai urakoista.
37



Tilamuutos- ja korjaushankkeissa tulee aina varautua yllatyksiin. Rakennuttami-
sessa yllatyksiin voitiin tormata heti suunnitteluvaiheessa, kun tarvittavat piirus-
tukset ja materiaalit olivat puutteellisia tai ne eivat olleet ajantasaisia. Rakenta-
misvaiheessa voitiin tormata rakennevikoihin tai aikaisemmin sovellettuun vir-
heelliseen rakennustapaan, jota ei enaéd nykyisin sovelleta. Ongelmat aiheultti-
vat yleensa lisdsuunnittelua, lisatyota ja lisakustannuksia. Tyémaavalvonnalla

pyrittiin ehkaisemaéan virheellista rakentamista.
6.2 Rakennuttamisen kehittyminen tulevaisuudessa

Rakennuttaminen, tekniikka ja ihmisten vaatimukset kiinteistoille kehittyvat koko
ajan. Kiinteistdpalveluissa pyritdaan pysymaan kehityksen mukana ja Bem-
portaali tulee helpottamaan toimintaa jatkossa. Se sitoo kaiken tarvittavan tie-
don yhteen kokonaisuuteen, jonka avulla sita voi hallita ja jakaa sita tarvitsevien
kesken. Ennen tieto on ollut kaytanndssa osapuolien omilla tietokoneilla tai jae-
tuilla verkkoasemilla. Tietoa on jaettu sahkoposteilla ja muistitikuilla. Vanhoissa
menetelmissa on riski tiedon katoamiseen tai dokumenttien sekoittumiseen
keskendan. Yhdella yhteisella jarjestelmalla ja sen kayttoon sitoutumisella valte-
taan tarpeettomia riskeja ja saadaan jaettua ajantasaista tietoa hankkeen eri

osapuolten kesken.

Kiinteistopalveluilla on kiireaikana useita kohteita ja niihin liittyvia hankkeita hoi-
dettavana. Tama tarkoittaa sita, etta paivan aikana liikutaan paljon eri kohteissa
valvomassa ty6ta tai suunnittelemassa uusia hankkeita. Tydmaavalvonnan
osalta BEM-projektiportaali tulee helpottamaan valvontaa suuresti. Tydmaata
pystytddn seuraamaan palvelun valilla ja tietoa pystytdan jakamaan urakoitsijoi-
den kesken palvelun kautta. Tyémaapéaivakirjan vaatiminen urakoitsijan taytet-
tavaksi verkkoon helpottaa tydmaan paivittaista seurantaa. Kaikkea ei tarvitse
valttaméatta olla paikalla toteamassa suoritetuksi vaan voidaan keskittya tar-

keimpiin vaiheisiin tydn valvonnassa.
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6.3 Yhteenveto

Koulukiinteistdjen korjaaminen ja muuntaminen on haastavaa tyota. Kiinteis-
tbissa on suuria maaria kayttajia, joiden vaatimukset pitaa pyrkia ottamaan
mahdollisimman hyvin huomioon. Rakennuttamisessa pyritaan kuitenkin teke-
maan jarkevia paatoksia myods kokonaisuuden ja tulevaisuuden kannalta. Tiloja

pitdd myos pyrkia tehostamaan ennen uuden rakentamista.

Hankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen osallistumalla olen todennut varsinkin
tydmaiden dokumentaation sailymisen arvokkaana. Suunnitteluvaiheessa van-
han rakennuksen dokumenttien puutteellisuus aiheuttaa paljon ylimaaraista tyo-
ta tiedon l6ytymiseksi. Tiedon puuttuminen vaikeuttaa suunnittelua ja aiheuttaa

epavarmuutta myos toteutuksen onnistumiseen.

Sahkaoisilla projektinhallintapalveluilla saadaan tieto pysymaan sita tarvitsevien
tahojen saatavilla. Paivittain kiinteistopalveluissa tarvitaan dokumentteja ja ma-
teriaaleja, joista selvitetddn esimerkiksi rakenteiden ominaisuuksia. Tiedon tar-
ve voi tulla my6s akuutisti, jolloin se tulee 16ytaa vipymatta. Paperiarkistoista

tiedon voi loytaa, mutta se vaatii arkiston tuntemusta lapikotaisin.

BEM-projektiportaalin hyodyntaminen Kiinteisteistopalveluiden toiminnassa on
vasta alussa, mutta tamanhetkiset kokemukset ovat olleet positiivisia. BEM-
projektiportaali oli hyvin muokattavissa eri tarpeisiin ja kiinteistépalveluissa voi-
tiin hyodyntéaé useita palvelun tarjoamia ominaisuuksia, kuten hankerekisteria ja

projektipankkia.

BEM-projektiportaali vaatii kuitenkin kiinteistopalveluiden henkilékunnan, suun-
nittelijoiden ja urakoitsijoiden perehdyttamista ohjelmaan ja se vaatii aikaa.
Kaikki eivat koe uusia ohjelmia heti hyddyllising, koska kayttéonotto vaatii pe-
rehtymista ja se koetaan ylimaaraisena. Uskon, ettd BEM-projektiportaalin kayt-
toon sitoutumalla tullaan tehostamaan kiinteistépalveluiden toimintaa jatkossa

paljon.
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