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Opinnaytety6 tehtiin Espoon seurakuntayhtyméan kiinteistopalveluille tarkoituksenaan kehittd& uusi toi-
mintamalli rakennushankkeiden kustannushallintaa varten. Tutkimuksessa kaytettiin kirjallisia lahteita
sek&a haastateltiin rakennuttamiseen osallistuvia henkilitd. Opinnaytetytssa keskityttiin rakennushank-
keen alkuvaiheeseen.

Suunniteltavat hankkeet valitaan strategisilla perusteilla. Julkisella sektorilla valinnoista muodostuu toi-
menpideohjelma. Rakennushankkeen vaiheet ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu,
rakentaminen, kayttdonotto seka takuu- ja 10-vuotis-vastuuaika. Hankkeen alkuvaiheessa sille muodos-
tetaan sen hinnan maaraavat ominaisuudet. Hankkeen edetessa suunnittelun taso tarkentuu ja sen tark-
ka budjetti ja aikataulu voidaan vahvistaa.

Rakennuskustannukset maaraytyvat hankkeen alkuvaiheessa, mutta kertyvat rakentamisvaiheessa.
Suunnittelun ohjauksessa tilaaja ja suunnittelijat tekevat yhteistytta. Tilaajan tehtdvana on ohjata suun-
nittelua siten, etta se tayttaa tavoitteet. Hinnan ohjaus on tarkein elementti koko hankkeessa. Hankkeen
eri vaiheissa tehdéaén vaadittavat paattkset.

Rakennushankkeen talouden hallintaan on toteutettu talonrakennushankkeen talouden hallintamalli.
Mallin tavoitteena on luoda ja yllapitaa teoriaa, jonka avulla hallitaan rakentamisen ja kiinteistbkannan
taloutta seka luodaan ja yllapidetaan talouden hallinnassa tarvittavia laskentamenetelmia seka esitetaan
ja yllapidetddn menetelmien tietoaineistoa. Laskentamenetelmind kaytetdan tavoitehintamenettelya ja
rakennusosa-arviota.

Paattotyon tutkimusosa oli teemahaastattelu. Pohjana oli neljan kysymyksen haastattelurunko. Haastat-
teluiden avulla pyrittiin saamaan kuva Espoon seurakuntayhtyman rakennushankkeiden kustannushalli-
nasta, parannusehdotuksia sekd uudesta toimintamallista.

Espoon seurakuntayhtym& on Suomen toiseksi suurin seurakuntayhtymda. Seurakuntayhtymaan kuuluu
kuusi seurakuntaa. Viime aikoina seurakuntayhtyma on ollut taloudellisen paineen alla. Seurakuntayhty-
ma toteuttaa omaa visiotaan strategisilla linjauksilla. Rakennushankkeen |apiviemiseksi toimintak&sikir-
jassa on ohjeet prosessin toteuttamiseksi.

Paattotydssa on kasitelty kahden hankkeen hallinnollista ja taloudellista toteutumista.

Perinteiset urakkamuodot ovat joustamattomia kirkollisten hankkeiden toteutuksessa, joten uudeksi toi-
mintamalliksi on muotoutunut modernien urakkamuotojen yhdistelmé, joissa rakennushankkeen eri osa-
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keen talouden ja laadun takaamiseksi.

Avainsanat Rakennushankkeen vaiheet, kustannushallinnan teoria, suunnit-
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This thesis is made for real estate services of Espoo Parish Union with the aim to develop a new
approach to construction cost management. The study used written sources and interviews with
people involved in the construction. The thesis focuses on the first phases of a project.

Projects are selected on strategic grounds. The public sectors choices establish a construction pro-
gram. The steps of a project are the needs assessment, project planning, building design, construc-
tion, commissioning, warranty, and a 10-year-liability period. At the beginning of the project the
price-determining properties are formed. As the project progresses the design level becomes more
accurate and a precise budget and schedule can be established.

Construction costs are determined early in the project, but accumulate through the construction
phase. The Client’s task is to guide the design so that it meets the objectives. Price control is the
most important element of the whole project.

A model for managing the economics of the house construction project management has been car-
ried out. The model aims among other things to create and maintain the economic management of
the necessary methodologies for the calculation presented and maintained methods of the dataset.

The research component of the final project was theme interview which was based on a four-
question frame. The interviews aimed to provide a the view of Espoo Union of Parishes construc-
tion-projects and a new approach.

Espoo Parish Union is the second largest Parish Union in Finland. It includes six parishes. Recent-
ly, the Associations of Evangelical Churches have been in financial difficulties. T Parish Union im-
plements its vision through strategic guidelines. There are instructions for carrying out the projects
in the manual.

In this thesis there is financial data of two projects. Traditional forms of contract are inflexible for
parish projects, so the new operating model has been shaped by a combination of modern forms of
contracts with seeking the optimum solution for the project economy and quality.

Keywords Stages of a construction project, cost management theory,
planning guidance, theme interview
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyd tehtiin Espoon seurakuntayhtyman Kkiinteistopalveluille. Kiinteisto-
palvelut keskittyy tuottamaan Espoon seurakuntayhtyman seurakunnille toimitiloja kiin-
teistbstrategian mukaisesti. Tilaajan ohjaajana oli kiinteistdjohtaja Jorma Jussilainen.

Metropolia Ammattikorkeakoulusta ohjaajana oli Mika Lindholm.

Suur-Helsingin alueen suuret seurakuntayhtymat ovat parin viime vuosikymmenen ai-
kana olleet merkittaviad rakennuttajia. Espooseenkin on noussut monia kappeleita pal-
velemaan alueellisesti seurakuntalaisten monia tarpeita. Yleisena trendina hankkeiden
kustannusten toteutumisessa on ollut budjetin merkittava ylittyminen. Johtuuko trendi
arkkitehtisuunnittelusta, muusta suunnittelusta vai tydmaan toiminnasta ja valvonnasta,
on mielenkiintoinen kysymys, jota tassa tutkimuksessa pyritddn selvittdmaéan ja etsi-
maan ratkaisuja tehokkuuden lisdamiseksi.

Opinnaytetydn lahtokohta oli seurakuntayhtymassa havaittu ongelma rakennushank-
keiden kustannusten paisumisesta ja tarpeesta ohjata hankkeita mydnnettyjen maara-
rahojen mukaisiksi. Kiinteistopalveluilla oli kiinnostusta selvittaa, voidaanko suunnitte-
lun ohjauksella saada seurakuntayhtyméan hankkeiden kustannukset paremmin hallin-
taan. Perinteinen hankkeiden toteuttaminen kattaa l&hinna projektin suunnittelun ja
toteutuksen. Menestyksekkadseen toimintaan hankeprosesseissa kokonaisuutena ei
kuitenkaan riita, etta yksittdiset hankkeet suunnitellaan hyvin ja viedaan onnistuneesti
lapi. Lisaksi tarvitaan oikeita valintoja jo ennen toteutusta, koko hankkeen elinkaaren
hyvaa hallintaa, asiakassuhteiden pitkdjanteista johtamista seka hankeprosessien stra-
tegista johtamista. Ammattimainen hankkeiden kokonaishallinta edellyttdd projektien
hallinnan perusosaamisen liséksi laajaa nakemysta projektien tuottamasta hyo6dyista

organisaation toiminnassa.

Tassa opinnaytetydssa esitelladn yksityiskohtaisia tietoja kahdesta peruskorjaushank-

keesta.



1.1 Tyo6n tavoite ja lahtokohdat

Opinnaytetydn tavoitteena on esittdd mahdollinen uusi malli Espoon seurakuntayhty-
man rakennushankkeiden toteutusta varten. Uusi malli ohjaa suunnittelua siten, etta
esim. lisé- ja muutosty6t voidaan paremmin valttaa. Lisaksi voidaan kohdistaa huomio-
ta oman toimintatavan kehittamiseen myds rakentamisvaiheen valvonnassa ja vas-
taanottovaiheessa seké takuuajan seurannassa koskien erityisesti talotekniikan toimin-

taa.

Opinnaytetydn haastattelututkimuksen tulokset kuvaavat Espoon seurakuntayhtyman
kiinteistopalvelut-palveluyksikdn henkilostdn kasityksid nykytilanteesta ja antavat kehi-
tysesityksia lopulliseen ratkaisumalliin. Tapahtuneiden organisaatiomuutosten jalkeen
tavoitteena on my0s kuvata rakennuttajien tehtavia ja vastuita nykytilanteen ja tulevai-

suuden vaatimuksia vastaavasti.

Opinnaytetydn tutkimus perustuu lahtékohtaan, jossa hankkeiden kustannuksia arvioi-
daan kayttden pohjana aikaisemmin toteutuneita korjauskustannuksia. Tarkkoja han-

kekustannuksia ei siis ole mahdollista muodostaa.

1.2 TyoOn rajaus ja tutkimusmenetelma

Opinnaytetydssa keskitytddn vain rakennushankkeen alkuvaiheisiin; tarveselvityksen,
hankesuunnitelman ja rakennussuunnittelun kustannusohjaukseen. Hankkeista tar-
kemmin esitelladn Leppéavaaran ja Olarin kirkkojen peruskorjauksen hallinnollista kasit-
telyd ja kustannusten muodostumista hankeprosessin aikana. Tydssa esitetdaan vain

uusi toimintamalli. Mallin kayttéonotto ei kuulu tutkimukseen.

Opinnaytetydssa on perehdytty kirjallisuuslahteiden avulla, miten talonrakennushanke
etenee, miten hankkeen kustannukset muodostuvat ja miten kustannusten muodostu-
miseen on mahdollista vaikuttaa ennen toteutusvaihetta. Hankkeen vaiheiden ja niissa
esiintyvien prosessien tutkimisen avulla pyritaan siihen, ettéd opinnaytetyén perusteella

voidaan tehd& kehitystyota.

Haastattelututkimuksessa pyritddn selvittdmaan nykyisid ongelmia ja haastateltavien

ehdotuksia rakennuttamisen kehittamiseksi. Haastattelututkimusta on kéasitelty tar-



kemmin luvussa 4. Haastattelujen tuloksista otetaan suuntaviittoja ilmitulleiden ongel-

mia valttamiseksi tulevaisuudessa seka uuden toimintamallin ideoiksi.



2 Rakennushankkeen valinta ja vaiheet

2.1 Strategia

Ennen kuin voidaan alkaa suunnittelemaan rakentamista, hanke taytyy olla valittuna.
Valinnat tehd&én strategisilla perusteilla. Strategia tarkoittaa liiketoiminnan paamaarien
seka niihin paasemiseksi tarvittavien keinojen valintaa. Strateginen johtaminen liittyy
yrityksen johtamiseen ja menestymiseen sen tulevassa toimintaymparistossa, nykyisilla
seka mahdollisesti uusilla voimavaroilla. Strategia voidaan nahda kahdella toisiaan
tukevalla tavalla. Yrityksen strategia muodostaa yhteisen pohjan erilaisille alastrategi-
oille, joita voivat olla esim. kiinteistostrategia. Liiketoimintastrategia nékyy liiketoimin-

nan siséltdd ja toteutusta koskevina valintoina.*

Kujalan mukaan projekti liittyy liikketoimintaymparistoonsa ainakin neljassa asiassa:
resurssien, taloudellisten asioiden, paamaarien ja elinkaaren kautta. Projektit kilpailevat
yrityksen rajallisista resursseista keskenaan ja yrityksen johtamisjarjestelmalla varmis-
tetaan, ettd resurssit kohdennetaan optimaalisesti, projektissa sovelletaan hyvia kay-
tantdja ja projektit saavat riittavasti tukea. Toimitusprojektit ovat tuotannon ja liiketoi-
minnan valine ja kehittamisprojektit ovat investointeja yrityksen tulevaisuuteen. Joka
tapauksessa on ennakoitava projektien taloudellista tulosta seka vaikutuksia yrityksen
tulokseen. Yrityksen strategiset paamaarat toteutuvat vain, jos projektien paamaaréat ja
odotukset ovat realistiset ja projekteille on kohdistettu tarpeelliset resurssit. Koordinointi
edellyttdd projektisalkun hallintaa, jossa projekteja arvioidaan ja vertaillaan keskenaan

strategian toteuttamiseksi.?

Julkisessa hallinnossa on usein tarjolla paljon hankkeita, joille ollaan myontdmaéassa
maaréarahoja. Niistd muodostuu toimenpideohjelma tai -kori, joista valintaperusteena
kaytetaan hyoty-kustannussuhdetta ja niistd valitaan laskennallisesti parhaat. Valinta-
perusteena voi olla myos strategisesti tai poliittisesti tdrked hanke. Euroopan sosiaali-
rahasto, joka on EU:n rakennerahasto, hyvaksyy hankkeita rahoitettavaksi ohjelmas-
taan, kun niilla on pitkédkestoinen verkostoitunut projektimainen toimintamalli ja projek-

tin aikana julkinen ja yksityinen sektori pystyvat toimimaan kumppanuusperiaatteella.

! Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:s 369.

2 Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:ss 367-368.



Toiminnan aikana olisi suotavaa syntya sosiaalisia innovaatioita seka hyvia kaytantgja
esim. tasa-arvon parantamiseksi. Jotta projekti voidaan ottaa arvioitavaksi, on sen so-
velluttava ESR-ohjelmaan ja johonkin haussa avoinna olevaan ohjelman toimintalin-
jaan. Valintaperusteissa painotetaan mm. toiminnan lainmukaisuutta, ESR-ohjelman
painotuksia seka kestavaa kehitysta. Lisaksi arviointiperusteina arvostetaan projekti-
suunnitelman toteutuskelpoisuutta ja strategioiden mukaisuutta, jolloin sen tarpeelli-
suudesta on nayttdd ja se tuottaa selkeaa toiminnallista lisdarvoa. Valmistelussa on

kuultava alan edunvalvontajarjestoja.*

Projektin toteuttajalla on oltava taloudelliset edellytykset projektin toteuttamiseksi kus-
tannustehokkaasti projektisuunnitelmassa esitettyjen tavoitteiden saavuttamiseksi. Li-
saksi projektin toteuttajalla on oltava erityistd osaamista ja kokemusta esitettyjen toi-
menpiteiden toteuttamiseksi ja kehitettévat hyvat kaytannoét on siirrettavissa normaaliin
toimintaan. Yleisten arviointiperusteiden liséaksi projektihakemukset voidaan arvioida
rahoittajan maarittelemien tai alueellisesti méaéariteltyjen erityisten arviointiperusteiden
osalta. Ne on maariteltava ennen haun avaamista ja ne on julkaistava yleisten arvioin-

tiperusteiden ohella.

Toteuttamisohjelmaan hyvaksyttdessa hakemukset on pisteytettéava sovittujen arvioin-
tiperusteiden mukaisesti. Pisteytyksessa on kaytettava yksinkertaista kokonaispisteisiin
perustuvaa laskentamenetelmaa, esim. nollasta viiteen annettavia pisteitd, jolloin 5
soveltuu erinomaisesti ja 0 ei lainkaan. Valitsija asettaa arviointiperusteelle painoker-
toimet, jolloin painotetaan tarkeimmiksi katsottuja arviointiperusteita. Valittavien hank-
keiden laadun varmistamiseksi voidaan maaritella yhteispisteiden vahimmaismaara,

joka on saavutettava, etta projektihakemus voidaan ylipdanséa hyvaksya."

2.2  Projektiliiketoiminnan menestystekijat

Kujalan mukaan yritykset tekevat menestykseensa vaikuttavia ratkaisuja projektiliike-
toiminnassa neljalla alueella, jotka ovat: johtamisjarjestelma, talouden hallinta, projek-

tisalkun hallinta ja asiakas- ja alihankkijaverkoston johtaminen.?

! ohje esr-hankkeiden valinnoista ohjelmakaudella 2007-2013,hallintoviranomaisen ohje,
http://www.rakennerahastot.fi/rakennerahastot/tiedostot/ohjeet_10042008/05_esr_valinnat.pdf
2 Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:ss 367-368.



Projektiliiketoiminnan menestystekijat Yhteys projekteihin
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Kuvio 1: Projektiliketoiminnan menestystekijat ja niiden yhteys yksittaisten projektien
hallintaan.*

Liiketoimintastrategia maarittdd, mita yritys tekee ja miten valittua toimintaa toteute-
taan. Liiketoimintastrategia rajautuu maaritellylle kohteelle ja toimintaymparistolle. Esi-
merkiksi kiinteistostrategia koskee normaalisti yrityksen toiminta-aluetta. Liiketoiminta-
strategia maarittad mm. projektien valintaa: mitd projekteja tehdédan ja mihin investoi-
daan. Samalla luodaan kriteereita, joiden perusteella projekteja valitaan, arvioidaan ja

tarvittaessa karsitaan osana rullaavaa liiketoimintaa.?

Kehitysprojekteilla kehitetaéan yrityksen kyvykkyyksia. Yrityksen kyvykkyys on yrityksen
kyky toteuttaa paamaariin johtavaa toimintaa. Organisaation kyvykkyyksia kaytetaan
tuotteiden ja palveluiden luomisessa, kehittamisessd, tuottamisessa ja tarjoamisessa
markkinoille. Kyvykkyydet ovat keskeisia yrityksen liiketoimintamallin sek& arvonluon-
nin periaatteiden kannalta, koska yritysten kehitysstrategiaa toteutetaan joustavasti

projekteina. Tosin kehitysstrategiaa voidaan toteuttaa myds osana toimitusprojekteja:

niisséa voidaan esimerkiksi testata uusia tuotteita tai toimintatapoja. Yrityksessa on rat-

! Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:ss 367-368.

2 Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:ss 371-372.



kaistava projektimuotoisen toiminnan asema ja laajuus. Projekteina kannattaa toteuttaa
vain hankkeet, joiden luonne vaatii projektinhallinnan menetelmien kayttda ja perusteltu
tapa organisoida liiketoimintaa, jossa projektit on valittu keinoksi tavoitteiden toteutta-

miseen ja jossa tarvitaan samalla pitk&janteista osaamisen kehittamista.*

2.3 Projektien talous

Projektiliketoiminnan kannalta on yksittaisen projektin kannattavuuden liséksi ratkaise-
vaa ymmartaa, etta koko yrityksen tulos on kaikkien projektien ja urakoiden tulos. En-
nakoivalla talouden hallinnalla vaikutetaan ratkaisevasti yrityksen tavoitteiden saavut-
tamiseen. Projektien toteutuksessa talouden hallinnan pitéda pystya riittdvan tarkasti ja
ajantasaisesti arvioimaan etukateen projektien tuloksen kehittymista, jolloin ongelmat
ovat ennakoitavissa ja voidaan ratkaista ajoissa. Monet yksittaisen projektin ongelmat
ja menestystekijat voivatkin heijastua muihin projekteihin ja koko liiketoimintaan, joten
yksittéisen projektin sijasta talouden hallintaa on syyté tarkastella projektien muodos-
tamassa kokonaisuudessa. Projekteja ja koko yritysté ei voi johtaa pelkastaan taloudel-
listen lukujen valossa. Kuitenkin vain taloudellisesti kannattavaa toimintaa voi pitkajan-

teisesti suunnitella ja kehittaa.>

Projektien johtamisen ja talouden kannalta keskeista on, saadaanko samanaikaiset ja
perékkaiset projektit toteuttamaan tai uudistamaan yrityksen strategiaa mm. luomalla
uusia projektimahdollisuuksia, valitsemalla ja kaynnistamalla innovatiivisia projekteja
seka priorisoimalla projekteja keskenaan. Projektien johtaminen kokonaisuutena paran-
taa yrityksen projektinhallinnan ja johtamisen menetelmia ja kaytantoja. Projektien ko-
konaisuus koostuu projektisalkusta ja -ohjelmista. Molemmat siséltavat useista projek-
teista. Projektisalkku on valikoima suhteellisen pysyvistd projekteista, joka elaa ja
muuttuu yrityksen toiminnan mukaan ja jonka siséallosta voi luoda valitulla hetkella ko-
konaiskuva. Projektiohjelma perustetaan normaalisti tietyn paamaéaran saavuttamisek-
si. Se on siis véliaikainen organisaatio. Ohjelma muodostaa ajallisesti rajatun projektien
ketjun, jolla on siis alku ja loppu. Sen pddmaara maaritella&n usein ohjelman alussa ja
on yleisen mission tasolla. Siksi ohjelman toteuttamiseksi on perustettava projekteja

tarpeen mukaan. Projektisalkkuun voi kuulua useita ohjelmia, mutta ohjelmia voidaan

! Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:ss 373-374.
2 Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:ss 384-385.



perustaa myos siten, etté projektit ovat jo olemassa ja ohjelma koordinoi ja johtaa niita
synergiaetujen saamiseksi. Lisaksi jotkut ohjelmat voivat olla niin isoja kokonaisuuksia
ja niin pitkia (kymmenia vuosia), etté niiden johtamiseksi ohjelman alle on luotu projek-
tisalkkuja, joita johdetaan projektisalkun johtamismenetelmin.*

2.4 Rakennushankkeen vaiheet

Luvussa esitellaén rakennushankkeen vaiheet ja niiden tarkein sisalto.

Rakennushankkeen toteuttamisella ratkaistaan julkisen tai yksityisen tahon toiminnan
tarvitsema tilantarve. Se voidaan tyydyttda vaihtoehtoisilla tilanhankintaratkaisuilla.
Rakennushankkeen toteuttaminen on strateginen investointipdatos, ja kun ratkaisu on

tehty, hanke kdynnistyy. Rakennushanke muodostuu ajallisesti etenevista vaiheista.”

RT 10-10387 ohjekortin mukaan rakennushankkeen vaiheet ja niiden sisalté ovat: Tar-

veselvitys, Hankesuunnittelu, Rakennussuunnittelu, Rakentaminen, K<":'1yttC')C')notto.3

2.4.1 Tarveselvitys

Tarveselvitys on koko rakennushankkeen perusta ja siind paatetaan koko hankkeen
oleellisimmista piirteistd ja vaikutetaan eniten syntyviin kustannuksiin. Tarveselvitys
kaynnistyy, kun esim. lisatilan tarve on todettu. Tarveselvitysvaihe voi myds olla osana
hankesuunnitteluvaihetta. Tarveselvitysvaiheen rakennuttamistehtavéat ovat hankkeen
tavoitteiden méaarittely, tilanhankintavaihtoehtojen selvittaminen ja vertailu seka hanke-

paatdksen valmistelu.®

Hankkeen tavoitteiden maadrittelyssa arvioidaan toiminnan tarvitsema tila (pinta-ala,
korkeus, muoto), kuvataan toiminnallisten vaatimusten ja sijaintia koskevat rajoitukset,
taloudelliset tavoitteet ja rajoitukset seka vaihtoehtoisten toimintojen laatu-, laajuus-,
kustannus- ja aikatavoitteet. Toiminnan kuvauksessa maaritellaan kayttajan liikeidean

ja organisaation toiminta eli mitd tilassa tehdaan. Asiakirja sisaltda eri yksikodiden toi-

! Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliiketoiminta. WSOY, Helsin-
ki:s 390.

2 \Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino.
s. 8

® RT 10-10387 ohjekortti



minnan nyt ja tulevaisuudessa (toiminnan layout tai prosessisuunnitelmat). Lisaksi ku-
vataan vaihtoehtoisten toimintojen laatu-, laajuus-, kustannus- ja aikatavoitteet, asiak-
kaiden toiminnan kuvaus (miten asiakkaat toimivat ko. tilassa) sekd henkilovirrat ja
materiaalivirtojen kuvaus (miten asiakkaat, henkilokunta seké materiaalit likkuvat tilas-
sa). Samoin selvitetdédn rakennuksen muut palvelut ja yllapidon jarjestaminen. Kun
paa- ja tukitoiminnot ovat tiedossa, arvioidaan tarvittavat tilat kokonaismitoituksena
(bruttoala, kerrosala, huoneala, tilavuus). Tavoitekuvauksessa esitetdan eri toiminta-

vaihtoehtojen laajuus-, laatu-, kustannus- ja aikatavoite.*

Tilanhankintavaihtoehtojen selvittdmisessa ja vertailussa valitaan tavoitteiden mukaan
laajennetaanko tiloja vai jaadaankd entisiin tiloihin ja tehostetaan toimintaa. Vaihtoeh-
toina on uudisrakentaminen omalle tai hankittavalle tontille tai nykyisen tilankayton te-
hostaminen tai tilan laajentaminen (jaaminen vanhoihin tiloihin). Tilaa voidaan hankkia
my0ds ostamalla tai vuokraamalla. Vaihtoehdoista laaditaan alustavat kustannusselvi-
tykset tuottolaskelmineen, joiden kannattavuudesta tehddan vertailu, eli vaihtoehtoja
verrataan hankkeen tavoitteisiin (laajuus-, laatu-, kustannus- ja aikatavoitteisiin seka

toiminnalliset tavoitteet).

Hankepaatoksen valmistelussa laaditaan talous-, riski- ja suhdanneanalyysit, selvite-
taan rakennuspaikan lupaedellytykset ja tehdaan hankepaatdsesitys luottamuselimille.
Hankepadatds perustuu tarveselvitysraporttiin, joka siséltaa siis alkavan hankkeen pe-
rustiedot, tilatarpeet, tilamitoituksen, tonttitiedot, rahoitus-, kustannus- ja hyotyanalyysit
ja aikataulun seka alustavan organisaation. Uudisrakentaminen vaatii organisaatiolta
huomattavasti enemman resursseja kuin valmiiden tilojen hankinta tai toimenpiteet,

jotka kohdistuvat nykyisiin tiloihin.?

2.4.2 Hankesuunnittelu ja toteutusmuodon valinta

Hankesuunnittelu kaynnistyy, kun hankepaéatés on tehty. Hankesuunnittelussa selvite-
taan yksityiskohtaisesti rakennushankkeen toteuttamismahdollisuuksia. Téss& vai-
heessa laaditaan suunnitteluohje rakennuksen arkkitehtonista ja teknistd suunnittelua

varten. Hankesuunnitteluun osallistuvat yleensd rakennuksen kayttaja, rakennuttaja ja

! Telu 2012 tydversio. (2012)

2 \Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino.
s. 14
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suunnittelijat. Kayttdja osallistuu hankesuunnitteluun omien tarpeidensa mukaan. Ra-
kennuttaja on hankkeen kokonaisuuden hallinnan asiantuntijana. Suunnittelijat kokoa-

vat ja tuottavat hankesuunnitelmaraportin rakennussuunnittelua varten.*

Hankesuunnittelun lahtotietoja ovat tarveselvitysraportin tilaluettelo sekéa alustava aika-
taulu. Taman jalkeen hankesuunnittelussa maaritelladn hankkeen toiminnalliset tavoit-
teet, tilaohjelma ja tehda selvitys rakennuspaikasta. Toteutuksen ja kaytdn osalta paa-
tetdan toteutustapa, laaditaan hankkeelle yleisaikataulu sekéa asetetaan kiinteistonpi-
don tavoitteet. Talouden osalta tehdaan investointikustannuslaskenta ja elinkaarikus-

tannusten arviointi sek& sovitaan rahoitusjarjestelyt ja valmistellaan Investointipaatos.?

Hankesuunnittelun tarkeimpié tehtavia on laatia rakennushankkeen tilaohjelma ja sen
yhteydessa maéarittdd hankkeelle asetettavat lopulliset vaatimukset. Tilaohjelma on
luettelo kohteen huonetiloista laatuvaatimuksineen. Sen laatii arkkitehti yhteistydssa
rakennuttajan kanssa. Tilantarve maaraytyy paatoiminnan mukaan (sakraalitoiminta,
neuvottelu, arkisto, toimisto). Sen liséksi kohteeseen sisaltyy apu- ja palvelutiloja (kiin-
teistbhoito, vastaanotto jne.). Tilaohjelmaan on siséllytettava myds velvoitteisiin tai
henkildomaariin perustuvat tilat (VSS, sosiaalitilat), tekniset jarjestelmat (IV-tilat, 1&m-
monjakotila, sahkdotilat) seka tilojen valiset yhteydet (portaat, kaytavat). Hankesuunnit-
telussa maadritetddn myos ulko- ja sisapuolisten rakenteiden ominaisuudet, joita ovat
mm. tilan korkeus, padamitat, aaneneristavyys (esim. seurakuntasalit, neuvotteluhuo-
neet), valo, sisailmasto, sahkotekniikka, pintarakenteiden ominaisuudet ja kalusteiden

taso.?

Hankesuunnittelun yhteydessa tehdaan erilaisia selvityksia liittyen rakennuspaikkaan.
Rakennuspaikan toiminnallinen selvitys sisaltda tontin koon ja muodon, liikenneyhteyk-
sien, paikoituksen, olemassa olevien rakennusten tai rakenteiden ja edellytykset niiden
sdilyttamiseen tai purkamiseen seka lisdrakentamismahdollisuuksien selvittdmisen.
Rakennuspaikan teknisessa selvityksessa tehdaan tarvittaessa pohjatutkimus ja maa-
peran pilaantuneisuusselvitys, joista saadaan tiedot maaperasta, pohjavedestd, mah-
dollisista vaikutuksista naapurikiinteistgihin seka tontin pinnanmuodostuksesta. Samoin
varmistetaan kunnallistekniset liittymét ja tehdaan sijoitusilmoitukset (vedenhankinta,

viemari, katuliittymat ja pintavesien poisjohtaminen) kunnan viranomaisille ja energia-

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
15
? Kankainen & Junnonen 2001, s. 20.
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ja telelaitoksille (kauko- tai maalampd, sahko ja puhelin seka tietoliikenne). Rakennus-
paikan kaavaselvityksessa kunnan viranomaisilta selvitetddn kaavoitustilanne, kaava-
maaraykset, rakennusoikeus seka maa-alueeseen kohdistuvat kiinnitykset ja rasitteet
Lisaksi hankeaikataulun méaarittelyssa laaditaan ensimmaéinen aikataulu, jossa otetaan
huomioon lupamenettelyn, rakennuspaikan ja olosuhteiden vaikutus suunnittelu- ja

rakennusaikaan seka toteutusaikatauluun.*

Hankesuunnittelun kustannusohjauksen menetelmat ja tehtavat sisaltavat hankeohjel-
man taloudellisuuden arvioinnin ja laajuustavoitteen asettamisen, ehdotus- ja luonnos-
vaiheen suunnitelmista mitattujen tilojen hyétyalan ja rakennuksen bruttoalan vertaami-
sen tilaohjelmaan ja asetettuun laajuustavoitteeseen. Kaikissa suunnitteluvaiheissa
verrataan rakennusosa-arvion mukaisten kustannusten ja kustannustavoitteen toteu-
tumista. Suunnitteluerot selvitetdan seka asetettujen laatu- ja toimivuusvaatimusten
toteutuminen tarkastetaan suunnitelmista. Samalla suunnitelmiin voidaan tehda kehi-
tysehdotuksia. Rakennushankkeen taloudellisuutta arvioitaessa on tiedossa oltava
kaikki hankkeen perustamiskustannukset, jotka muodostuvat esim. Talo 80 mukaisista
kustannuseristd. Rakennushankkeen rakennuskustannukset syntyvat kaytanndssa
rakennusaikana, mutta maaraytyvat lahes kokonaan suunnitteluvaiheissa. Kustannuk-
siin vaikutetaan kohdistamalla ohjaustehtavat laatutasoon ja laajuustavoitteisiin ja

suunnitteluratkaisujen valintaan.*

Hankesuunnittelussa tehtavien ratkaisujen perusteella talonrakennushankkeiden kus-
tannuserot aiheutuvat valitusta tilaohjelmasta, rakennuspaikan olosuhteista, erilaisista
suunnitteluratkaisuista, rakennuttamis- ja tuotantoratkaisuista seka hintatekijoista seu-

raavasti:

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
17-18



OHJELMARATKAISUT

OLOSUHTEET

SUUNNITTELURATKAISUT

Tuotesuunnitelmat

-tilojen tehokkuus, méaara
ja kalleus
-yksityiskohdat

-tuotantotekniikka

RAKENNUTTAMISRATKAISUT

-suunnitteluttaminen

-urakkamuoto

- piirustukset
- materiaalit

- tyOselostukset

TUOTANTORATKAISUT

Tuotantosuunnitelmat

-menetelmat, menekit, hinta

HINTATEKIJAT

-aika, paikka

- tehtava- ja hankintasuunnitelmat

Kaavio 1: kustannuksiin vaikuttavat tekijat rakennushankkeessa.*

12

Hankesuunnittelussa hankkeen tavoitehinta muodostuu tilaohjelman laatuvaatimusten,

toiminnan seké vallitsevien olosuhteiden perusteella. Tavoitehintamenettelyssa toimin-

tojen tilat hinnoitellaan alueellisilla normaalihinnoilla, huomioidaan suhdannetilanne

sekad hankekohtaiset olosuhdetekijat. Rakennusosa-arviomenettelyssa mitataan raken-

nusosien madrat ja ne hinnoitellaan yksikkéhinnoilla. Jos rakennusosa-arvio ylittaa

tavoitehinnan, on suunnitelmaa kehitettava. Seurakuntayhtymalla ei ole resursseja ra-

kennusosalaskentaan, joten se teetetddn kustannussuunnitteluun erikoistuneella kon-

sultilla. Investoinnin sisaltdmén toiminnan kokonaiskustannuksen perusteella rakennut-

taja lopulta arvioi, onko kyseessa oleva investointi jarkevaa tehdd. Hankesuunnittelun

tuloksena syntyy hankesuunnitelma ja sen pohjalta tehd&én investointipaatos. Inves-

tointip&atdkseen vaikuttaa myds arvio investoinnin aikaisesta suhdanne- ja markkinati-

lanteesta.’

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.

18 -20
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Hankkeen toteutusmuodot ja toteutustavan valinta

Hankesuunnittelun loppuvaiheessa valitaan hankkeen toteutusmuoto, eli rakennutta-
mis-, suunnittelu- ja rakentamispalveluiden hankintatapa. Valinnalla on merkitysta
hankkeen osapuolien tehtavien, valtuuksien ja vastuiden jakautumiseen. Valinta vaikut-
taa hankkeen kokonaiskustannuksiin. Tilaajan on paatettava, suorittaako han joitakin
rakennushankkeen tehtavid omana tyéna ja mitd han ostaa ulkopuolisena palveluna.
Liséksi on paatettava millaisina kokonaisuuksina ulkopuoliset palvelut hankitaan. Vaih-
toehtoina ovat ainakin paa-/jaettu urakka, suunnittelua siséltava hankinta ja projektin-

johtourakkamuodot.*

Urakkamuodon valinnan jalkeen tilaajan on vield arvioitava hankkeen ominaisuuksia,
omia tavoitteitaan ja resurssejaan sek& ymparistdd hankkeen toteuttamiseksi. Hank-
keen ominaisuuksista arvioidaan kohteen tekninen vaativuus (kirkko, kappeli vai hau-
tausmaan varastohalli), paatoksenteko, tiedottaminen ja yhteistytn tarve hankkeen
aikana (mita osapuolia hankkeessa on mukana: seurakuntayhtymalla hankkeet aina
julkisia, tilojen kayttajat vaatimuksineen). Lisdksi on ratkaistava myo6s rakennukselle
asetetut vaatimukset ja kayttbominaisuudet (halutaanko vaikuttaa rakennuksen yksit-

taisiin ominaisuuksiin).*

Tavoitteiden kannalta arvioidaan aikataulun kireys ja pitavyys (kuinka tarkeaa on hank-
keen nopea valmistuminen esim. tarve lomittaa suunnittelu ja toteutus esim. projektin-
johtototeutuksena), kustannuksien suuruus ja pitdvyys (kuinka tarkedd on pyrkimys
minimoida investointikustannukset elinkaarikustannusten sijasta), suunnitteluratkaisu-
jen toimintavarmuus ja laatu (kuinka hyvid suunnitteluratkaisut ovat lopputuloksen kan-
nalta). Uskalletaanko olla innovatiivisia ja oppia ratkaisuista (esim. kertautuvia hankkei-
ta varten), rakennustyon laatu ja toteutuksen joustavuus (tyon laatu kohteen mukaan
vrt. kirkko/maa-ainesvarasto tai muutostarve suunnittelun tai rakentamisen aikana) ja
oman organisaation tavoitteet (mikd on oman tydon minimoimisen ja vastuiden muille

siirtdmisen tarve).

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
21 -22
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Omia resursseja arvioidaan eri toteutusmuotojen tuntemuksen kannalta (hankeosaa-
minen ja kokemus), oman henkildston méaaran ja kokemuksen kannalta (rakennusalan

tuntemus) ja oman osallistumisen tarpeen ja halun kannalta.*

Toteutusymparistéa arvioidaan suhdanteiden ja urakoitsijoiden tarjonnan kannalta (on-
ko tarjolla projektinjohtopalveluita, S&R-urakoitsijoita ja tuoteosatoimittajia), hankinta-
lain mukaisten vaatimusten kannalta, halukkuudesta jakaa riskid urakoitsijoiden kanssa
(vaikuttaa hintaan) ja tarpeesta saada takuu vakavaraiselta urakoitsijalta. Perinteiset
urakkamuodot tapahtuvat siten, etta tilaaja ohjaa suunnittelua ja tekee hankinnat tay-
dellisiin suunnitelmiin perustuen kokonaishintaisena kokonais- tai jaettuna urakkana.’
Suunnittelua sisaltavat toteutusmuodoissa toteuttaja vastaa kohteen kokonaissuunnit-
telusta ja -rakentamisesta. Suunnittelua siséaltavissa toteutusmuodoissa tilaajalla on
sopimussuhde vain yhteen tahoon, joka vastaa sekd rakennuksen suunnittelusta etta

rakentamisesta.® Eri toteutusmuodoilla on erilaisia ominaisuuksia:

Perinteinen urakkatoteutus (paa-/jaettu urakka)

Vahvuudet +

Kustannukset ovat tiedossa, kun urakkasopimus on tehty. Tilaajalla on vahan sopimus-
kumppaneita ja takuuosapuolia. Kustannustason noustessa ennakoitua nopeammin
lisakustannukset maksaa urakoitsija. Tilaaja suunnitteluttaa lopputuotteen oman mie-
lensa mukaan. Toteutusmuotoa on kaytetty paljon ja roolijako osapuolten vélilla sel-

kea.!

Heikkoudet —
Suunnitelmien on oltava valmiina ennen toteutusta, mika siirtdd hankkeen kaynnistysta
ja pidentda sen kestoa. Suunnitelmien muuttaminen on kallista urakkasopimuksen syn-

tymisen jalkeen. Noususuhdanteessa kertautuva lapivientikate lisaa kustannuksia.®

Mahdollisuudet +

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
22

? Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani. Rakennushankkeen muuntojoustavat toteutusmuodot.
Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1999. s. 96

® Ngowi, A. Construction procurement based on concurrent engineering principles. Logistics
Information Management, Vol 13, No. 6. 2000. s. 361-369.
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Tilagjalla ei ole riskia kustannusten noususta, jos lisatoita edellyttavia suunnitelmien

muutoksia ei urakka-aikana tule.

Uhat —
Suunnitteluratkaisu voi olla ristiriidassa valitun toteuttajan parhaan toteutusmenetelman

kanssa.!

S & R - toteutus

Vahvuudet +

Suunnittelun ja toteutuksen limitys nopeuttaa hanketta. Kustannukset ovat tiedossa,
kun urakkasopimus tehty. Urakoitsijan osaaminen hyédynnetaan toteutussuunnittelus-
sa ja tilaajalla on yksi sopimus- ja takuuosapuoli. Kustannustason noustessa ennakoi-
tua nopeammin lisdkustannukset maksaa urakoitsija. Tilaajan ja urakoitsijan valille syn-

tyy luottamuksellinen suhde.?

Heikkoudet —

Urakkahinta on maaritelty tarkasti, mutta urakan sisaltd on luonnostasolla. Tarjousten
vertailu on vaikeaa ja vie aikaa, jos tarjouspyyntd on maarittelyiltddn vélja. Noususuh-
danteessa kertautuva lapivientikate lisé& kustannuksia. Urakoitsija paattéd mm. detalji-

suunnittelun materiaali- ja toimittajavalinnat.

Mahdollisuudet +
Tilaajalla ei ole riskia kustannusten noususta, jos neuvotteluasema on vahva eika lisa-

toita edellyttavia suunnitelmien muutoksia tule urakka-aikana.®

Uhat —

Tilaajalla ja urakoitsijalla voi olla eri nakemys toimivuusvaatimuksista.®

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
22 -23

? Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani, Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa. Suomen
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1998 s. 52 - 55

® Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirja-
paino. s. 23
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Projektinjohtourakka

Vahvuudet +

Suunnittelun ja toteutuksen limitys nopeuttaa hanketta. Toteutusmuodossa on mahdol-
lisuus muuttaa suunnitelmia markkinahintaan koko hankkeen ajan. Toimittajan osaami-
sen voi hyddyntaa toteutussuunnittelussa. Tilaajalla on koko ajan mahdollisuus suun-
nittelun ja toteutuksen ohjaukseen. Kilpailutilanne paranee, koska myds pienemmat
urakoitsijat voivat tarjota osakokonaisuuksia suoraan tilaajalle. Tilaajalla on mahdolli-

suus jakaa riskia urakoitsijoiden kanssa.'

Heikkoudet —

Projektijohtourakoinnin hallitsevien resurssien saatavuus voi olla heikko. Projektinjoh-
tourakassa tilaajan tydmaara kasvaa merkittavasti muita muotoja suuremmaksi, silla
osaurakoiden suuri maara lisda toteutussuunnittelua, urakoitsijoiden valintoja, raken-
tamisen ohjausta ja vastaanottoja. Kustannustason noustessa ennakoitua nopeammin

toteutuksen aikana hankkeen kustannukset saattavat nousta.?

Mahdollisuudet +
Laskusuhdanteessa tarjoushintojen pieneneminen on tilaajan etu. Projektinjohtourakka

on aikataulultaan nopeampia kuin perinteiset urakkamuodot.®

Uhat —

Jos tilaajan resurssit tai tietotaito eivat riitd kustannuksenohjaukseen, tarvitaan kustan-
nuksenohjauksen toteutumiseen ammattitaitoinen ja kokenut projektinjohtototeuttaja
Toteutusmuodossa on takuuriskeja, koska takuun antavat useat erikokoiset yritysosa-

puolet. Tilaajalla on riski lopullisista investointikustannuksista ja ylityksiin reagoinnista.*

Oikein valittu toteutusmuoto tukee hankkeelle asetettuja tavoitteita ja pienentdd hank-

keen riskeja. Paatoksentekijan onkin ymmarrettava kunkin toteutusmuodon ominaisuu-

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
23

? Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani. Rakennuttajan tytpanos eri urakkamuodoissa. Suomen
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1998. s. 62

® Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani. Projektinjohtorakentamisen kehittdminen. Suomen
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 2000. s. 62 ISBN 978-951-682-579-
6.

* Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani, Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa. Suomen toimiti-
la- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1998. s. 115
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det eli urakkamuoto, tarjousten hankintatapa, tarjous- ja sopimusasiakirjojen sisaltd

seka sopimusehdot.

2.4.3 Rakennussuunnittelu

Kun investointipaatds on tehty ja rakennussuunnittelun urakkatarjouskilpailu kaynniste-
taén, on tilaajan ensimmaisenda tehtavana suunnittelun organisointi valitsemalla hank-
keeseen arkkitehti, joka toimii p&asuunnittelijana, rakennesuunnittelija, LVIA-
suunnittelija, sahkoésuunnittelija ja GEO-suunnittelija. Suurissa hankkeissa seurakun-
tayhtymassa on kaytetty myds rakennuttajakonsulttia. Suunnittelutehtéavien sisallén ja
laajuuden maarittamisessa kaytetdan apuna omia dokumentteja tai esim. Rakennustie-
to Oy:n julkaiseman RT-kortiston suunnittelutehtdvien tehtavéluetteloita. Suunnittelu-

tehtdavan maarittelyn yhteydessa sovitaan myos suunnitteluaikataulu.?

Suunnittelija valitaan kayttamalla suunnittelutarjouspyynnoissa ilmoitettuja valintape-
rusteita. Valintaperusteissa painotetaan hankesuunnittelun yhteydessa esitettyjen tar-
peiden mukaan esim. suunnitteluresurssien soveltuvuutta tehtdvan vaativuuteen ja
resurssien maaraa tehtavan laajuuteen nahden, suunnittelukokemusta ja referensseja
vastaavan tyyppisista hankkeista, hintaa ja aikataulua ja suunnittelijan sitoutumista
siihen. Suunnittelutydn kaynnistyessa sovitaan suunnitteluryhman kanssa tyon etene-
misesta, suunnittelukokouksien jarjestelyt, paatoksenteko ja valtuudet, suunnitteluaika-

taulu ja tiedotus seka suunnitelmien hallinnointi.*

Rakennussuunnitteluvaiheessa kehitetaan hankesuunnitelman pohjalta lopullinen ark-
kitehtoninen, rakenteellinen ja toiminnallinen suunnitteluratkaisu. Eri suunnitteluratkai-
sujen kustannusvaikutuksia vertaillaan laatimalla suunnitelmien pohjalta kustannusar-
vioita. Vertailtavia kohteita ovat suunnitelman tilaratkaisut verrattuna laadittuun tilaoh-
jelmaan, laatutavoitteet ja tekniset ratkaisut (esim. uudisrakennuksen optimaalinen
runkoratkaisu tilojen kayttétarkoituksen mukaan) seké em. kohtien aiheuttamat kustan-

nukset.?

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
23,29

> RT 10-10576 — RT 10-10581

¥ Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
30
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Projektin suunnittelun ohjauksen tehtdvanad on saavuttaa asetetut tavoitteet sisallon,
laajuuden ja laatutason suhteen aikataulun mukaisesti ja maaéritetyilla resursseilla.
Hankkeen tavoitteet pidetdan esilla siten, ettéd ne ohjaavat toimintaa koko suunnittelu-
prosessin ajan. Jos suunnitelmat poikkeavat tavoitteista, selvitetddn syyt ja tehdaan
valittdmasti tarvittavat korjaavat toimenpiteet. Olennaista on, etté ilman tilaajan hyvéak-
syntaa ei tavoitteisiin tehdd muutoksia, koska yleensa poikkeamat aiheuttavat lisékus-
tannuksia, jolloin on tarkastettava rahoitussuunnitelmakin. Tosin innovatiivisilla ratkai-
suilla voidaan kustannuksia myds sdastaa. Sovitut muutokset dokumentoidaan poyta-

kirjoihin ja piirustuksiin.

Rakennussuunnitteluvaihe jakaantuu luonnossuunnittelu- ja toteutussuunnitteluvaihee-

seen.

Luonnossuunnittelun ensimmaisessa vaiheessa (ehdotussuunnittelu L1) pd&suunnitte-
lija laatii huonetilaohjelman ja viitesuunnitelmien pohjalta sovitusti kustannustavoitteen
tayttavia malleja tontin kaytosta ja periaateratkaisuja toteutettavasta kohteesta ehdo-
tussuunnitelmaa varten. Niissé siis vertaillaan erilaisia hankkeen toteutusvaihtoehtoja.

Piirustukset ovat hahmottelevia, ja tarkentuvat suunnittelun edetesséa.?

Luonnossuunnittelun toisessa vaiheessa (luonnossuunnittelu L2) edellisistd hyvaksy-
tyista suunnitelmista laaditaan L2-suunnitelmat ja tarkennettu rakennusosa-arvio, jotka
lopullisesti maaraavat hankkeen sisallon, laajuuden, laatutekijat ja kustannukset. Paa-
tavoitteina ovat parhaan ratkaisun I6ytaminen mukaan lukien aineelliset ja aineettomat
arvot seka sujuvat suunnittelu- ja asiakasprosessit. Tehtavét painottuvat suunnittelijoi-
den ja prosessien johtamiseen seka lopullisen suunnitteluratkaisun valitsemiseen yh-
teistydssa tilaajan kanssa. Jos hankkeen kustannukset nousevat yli hyvaksytyn kus-
tannusarvion, tasséa vaiheessa etsitdén uusia ratkaisuja esim. pohjaratkaisun, rakenne-

ratkaisun, talotekniikan, materiaalien ja pinnoitteiden muutoksilla.®

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetd&n rakentamisen ja hankinnan edellyt-
tamiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi. Toteutussuunnitteluun sisaltyy

tuote- ja jarjestelmaosasuunnittelu. Rakennus tai peruskorjauksen detaljit kuvataan

! Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vammalan kirjapaino. s.
30

2 Rakennuttamisen tehtavaluettelo RAP 95,s5.6

® Posti, J 2010: Paasuunnittelija ja suunnittelun johtaminen rakennushankkeessa, Rakennustie-
to Oy, www-sivu https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK100202.pdf (luettu 3.12.2014)



https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK100202.pdf
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paapiirustuksiin rakennusluvan hakemista varten. Tassakin hankkeen vaiheessa suun-
nittelun ohjaus johdattaa prosessia asetettuihin tavoitteisiin tuottaen toiminnallisesti,
taloudellisesti, esteettisesti, teknisesti, ymparistollisesti ja muilta vaatimuksiltaan hy-
vaksyttavat suunnitelmat. Suunnittelun aikana osapuolet myo6tavaikuttavat tavoitteen
toteutumiseen siten, etta aikataulut toteutuvat mygs tarvittavien muutossuunnitelmien
ja kustannusselvitysten osalta. Tassé vaiheessa voidaan viela arvioida kehitystarpeet
ja niiden toteutusmahdollisuudet. Lopuksi tilaaja hyvaksyy valmiit suunnitelmat ja laatii
hankkeen yllapidon, huollon, kunnossapidon ja korjaamisen Kirjalliset kaytté- ja huolto-

ohjeet. Ne sisaltavat myos kohteen riittavat tyéturvallisuus- ja terveystiedot.*

2.4.4 Rakentaminen

Rakentamisvaiheessa suunniteltu hanke rakennetaan valmiiksi. Vaihe alkaa urakkaso-
pimuksen solmimisesta ja paattyy vastaanottopaatokseen. Rakentamispaattksen jal-
keen rakentamista aletaan valmistella, jolloin lahtétietoina ovat suunnitteluasiakirjat,
rakentamisen aikana oletettu hintasuhdanne ja rakennuttajan omat resurssit. Tall6in
sovitaan lopullisesti hankkeen toteutusmuoto, johon vaikuttavat rakennushankkeen
luonne ja koko, aikaisemmat sopimukset, rakennuttajan resurssit ja vallitseva hin-

tasuhdanne.!

! RT 10-11107 s. 14, 15



20

Taulukko 1 Rakentamisen valmisteluvaiheen lahtdtiedot, menetelmat ja toimenpiteet
seka tulokset (Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006 s. 37 — 38)

Hankkeen Lahtotiedot Tulos Toimenpiteet

vaihe

Rakentamisen | *Tilaohjelman ja | *Toteutusmuoto | *Maaraluettelot

valmistelu budjetin mukai- | *Hankinta- ja *Hankintaluettelot
set suunnitelmat | urakkajako *Hankinta- ja urak-

*Rakennuttajan
resurssit

*Hintasuhdanne

*Budjetti rahoi-
tukselle

*Rakentamisaika-

katarjousten ver-
taaminen tavoit-

teeseen

taulu

Hankkeen koko ja luonne

Hankkeen koko ja luonne vaikuttavat siihen, millaisiin osakokonaisuuksiin hanke raken-
tamisen aikana jaetaan. Esimerkiksi, jos korjausrakentamisessa kohde on normaalissa
kaytdssd, joudutaan hanke yleensa vaiheistamaan. Korjaushankkeissa suunnitelmat
ovat usein puutteellisia. Esimerkiksi rappauksen tai muun rakennusosan korjaamisen
laajuus tulee ilmi vasta kun rakenteet avataan. Riskeja sisaltavat tyovaiheet voi olla
jarkevaa hinnoitella kokonaishinnasta poikkeavasti, koska kokonaishintaurakka voisi
johtaa kohtuuttomiin riskivarauksiin. Jos rakennuttaja ottaa osaurakkamuotoisella so-
pimusmuodolla vastuun tyémaan johdosta, voi suunnittelun tydmaalla ja tarvittavat
muutosty6ta tehda ilman lisa- ja muutostydmenettelyd. Rakennuttaja voi vahentaa ura-
koitsijan maarariskia myds tarjouspyyntdjen méaaraluetteloiden avulla. Urakoiden koko
tulee mitoittaa kilpailukykyisten urakoitsijoiden toteutuskyvyn ja riskinottokyvyn mukai-
sesti. Suuret kokonaisuudet voivat pudottaa kilpailukykyisi& urakoitsijoita pois heille

lian suurten vakuusvaatimusten vuoksi.

Hintasuhdanne

Nousevassa hintasuhdanteessa, jolloin urakoitsijan kapasiteetti on ylikuormittumassa,

on hankintojen ja aliurakoiden kyselyn siirtdminen urakoitsijalle yleensa kallista ja joh-
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taa lapivientikatteisiin. Hajauttamalla toteutusvastuu useille urakoitsijalle katekertymia
voidaan alentaa. Laskevassa hintasuhdanteessa osaurakoiden hankintaa taas tulee
siirtaé niin myohaiseksi kuin se rakentamisen ajallisen toteutuksen kannalta on mah-
dollista. Rakennuttaja voi vahentaa urakoitsijan tarjousvaiheen maarariskia maaraluet-
telon avulla. Talléin varsinkin korkeasuhdanteessa urakoitsijoiden tarjouskynnys alenee

ja riskien hinnoittelu tarjouksessa véhenee.*

2.45 Kayttéonotto

Mm. Koivu kuvaa kayttbonottovaihetta seuraavasti: Kayttdonotossa siirrytdan varsinai-
sesta rakentamisprosessista kiinteiston yllapidon johtamiseen ja ohjaamiseen. Kayt-
téonotossa rakennuksen kanssa tekemisissa olevat organisaatiot ja henkil6sté muuttu-
vat lahes taysin. Lopullinen kayttaja eli rakentamisprosessin kaikkien toimintojen varsi-
nainen asiakas ottaa tilat haltuunsa ja ryhtyy toteuttamaan niissa tarvitsemiaan toimin-
toja. Siirtyméavaihe rakentamisvaiheesta kayttéonottoon on kriittinen ja siina painottuu
mm. rakennuksen tilojen ja jarjestelmien kayttésopivuuden todentaminen, riittdvan ja
oikean informaation siirtyminen suunnitelleelta ja rakentaneelta organisaatiolta kaytosta
vastaavalle organisaatiolle ja sen kouluttaminen kayttamaan rakennusta oikein. Kayt-
toorganisaation maarittamisen osalta on tarkeaa, ettd vastuut ja valtuudet kayttdéa kos-
kevissa toiminnoissa (yllapito, huolto ja huoltokorjaukset, jne.) maaritellaan. Itse raken-
nuksen elinkaari vaihtelee kayttotarkoituksesta riippuen, joten kaytén eri toimintoja on
mahdoton yksiloida tarkasti. Kayttbonottovaiheen yhteisty6td on pyritty parantamaan
informaation kulun kehittamisella. Rakennuksen suunnittelijan tai tilaajan vastuulla on
antaa tulevalle kayttajalle riittava tieto rakennuksen oikeasta kaytdsta. Rakennuksen
kayttéohjeiden tai luovutusaineiston keraamiseksi ei yleensa ole systemaattista toimin-
tatapaa. Liséksi rakennuksen kayttéonottovaiheessa viranomaisten vastuulle ei ole
jaanyt kuin tiettyjen minimivaatimusten todentaminen, joten rakennuksen luovutus kayt-
tajalle ei siis tuo kaytdlle varsinaista lisdarvoa. Usein kayttoonoton jalkeen suunnittelus-
ta ja rakentamisesta vastannut organisaatio hajoaa. Palautteen antaminen ennen tata
on jatkuvan kehittdmisen kannalta kynnyskysymys. Usein toteuttava paaurakoitsija
tekeekin loppuanalyysin toteutuksesta, mutta analysointi on normaalisti keskittynyt

hankkeen talouteen.!

! Koivu: Toimintamalli rakennusprosessin parantamiseksi, Otamedia Oy, Espoo 2002, 89-90
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Rakennuttajan tulee huolehtia etta ennen rakennustydn paattymista, kohteeseen laadi-
taan kaytto- ja huolto-ohje. Ohjeeseen sisallytetddn myos kohteen turvallisuusohjeet.
Kun kohteeseen on velvoitettu tehtavaksi RakMK A4 mukainen kaytt- ja huolto-ohje,
sita nimitetd&n huoltokirjaksi; niin tyoturvallisuutta ja terveytté koskevat tiedot sisallyte-
taan huoltokirjaan.

Liséksi kayton aikaisen palautteen kerddminen ja analysointi on tarkeéda hankkeen laa-
dun kannalta. Kayttgjan tyytyvaisyytta taytyy yllapitdd ja mieluiten nostaa. Taman takia
hankkeessa taytyy kasitella kayttéa ja sen aikaisia toimintoja rakennusprosessin osa-
na. Kayton aikana rakennukseen voi kohdistua seka sen hallinnointiin, tilojen yllapitoon
ettd huoltoon liittyvia tehtavia. Kaytén aikaisten toimintojen kannalta rakennuksesta
kaytdssa oleva ohjeistus ja informaatio ovat tarkeita. Niiden taytyy perustua rakennus-
prosessista saatuun tietoon, ja sen tulisi antaa luotettavaa tietoa rakennuksen ominai-
suuksista. Kayton aikana kiinteistéon tai rakennukseen kohdistuu erilaisia toimenpitei-
ta. Elinkaarensa aikana rakennusta tavallisesti korjataan. Korjaaminen voidaan kuvata

omana prosessinaan. Huoltokirja on analoginen kayton ajan laatusuunnitelma, johon

dokumentoidaan hoito- ja varmistustoimenpiteet.

2.4.6 Takuu- ja 10-vuotisvastuuaika

Takuuaikaisten huolto- tms. toimenpiteista ja niiden toteamisesta on syyta yksityiskoh-
taisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhteydessa vaikka niista olisi maaraykset ai-
emmissa asiakirjoissa. Yleinen takuuaika rakennus- ja LVIAS-urakoissa on kaksi vuot-
ta. Vastaanottotarkastuksen yhteydessa sovitaan mahdollisesta ensimmaisen vuoden
takuutarkastuksesta. Takuuajan paattymisaika Kkirjataan vastaanottotarkastukseen.
Takuutarkastuksesta huolehtiminen on tilaajan etu, eika sitd kannata jattdd muiden

osapuolten tehtavaksi.?

10-vuotisvastuuaika maaraytyy seuraavasti: "Vahingonkorvaussaatavien vanhentumi-
seen sovelletaan lakia velan vanhentumisesta (728/2003). Sen mukaan 10 vuoden
vanhentumisaika alkaa kulua sopimusrikkomuksesta taikka vahinkoon johtaneesta tai
edun palautuksen perustana olevasta tapahtumasta. Saannoksen sanamuodon mu-

kaan nayttaisi silta, ettd vanhentumisajankohta alkaisi urakkasuorituksen vastaanotos-

' RT 10-10982, s 7
2 Koivu: Toimintamalli rakennusprosessin parantamiseksi, Otamedia Oy, Espoo 2002, 91
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ta. Jos vastaanottotarkastusta ei pidetd, 10 vuotta lasketaan siitd paivasta kun raken-
nuskohde on otettu kaytt6on". Urakoitsija vastaa 10-vuotisvastuuaikana ainoastaan
sellaisista rakennusvirheista, joita ostajan ei voida edellyttda havainneen vuositarkas-
tuksessa tai sitd ennen ns. "piileva virhe”. Ostaja / rakennuttaja menettda oikeutensa
vedota virheeseen, jollei han ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan
kohtuullisessa ajassa (3-4 kk < kohtuullinen aika < 6 kk siitéd, kun han on havainnut
virheen tai hanen olisi pitanyt se havaita.

! ASKL 4:19 § 2 mom., Vanhala & Palviainen 2008, 87
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3 Kustannushallinta ja suunnittelun ohjaus

3.1 Kustannushallinnan teoria ja periaatteet

Kaavio 2: Kustannustiedon toimintamalli’

Rakennushankkeen ja sen talouden hallintaan on toteutettu talonrakennushankkeen
talouden hallintamalli (kaavio), joka koostuu kustannushallinnan teoriasta, laskentatoi-
men menetelmista ja rakennusalan tietoaineistosta julkaisuvuoden hintatasossa. Hallin-
tamallin teoriaa ja hankkeen hinnan syntymismekanismeja kuvataan mallista muodos-
tuvan kustannustietojarjestelméan mukaan. Mallin tavoitteena on luoda ja yllapitaa teori-
aa, jonka avulla hallitaan rakentamisen ja kiinteistbkannan taloutta sek& luodaan ja
yllapidetadn talouden hallinnassa tarvittavia laskentamenetelmia sekéa esitetaan ja ylla-
pidetddn menetelmien kayton edellyttimaa tietoaineistoa. Teoria, menetelmat ja tiedot
yhdessa ja toisiaan palvelevina ovat kustannustietojarjestelméan peruspilarit. Lasken-
tamenetelmin& kaytetaan tavoitehinta- ja rakennusosa-arvio-, uudishinta-, korjaushinta-

! Erkki Teittinen 29.1.2014 Haahtela-kehitys Oy, luentomoniste
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ja nykyhintalaskentaa. pinta-alat kasitelladn huonealoina, joita voidaan summata ja

jakaa halutulla tavalla. Liikkenne- ja tekniset tilat mitoitetaan kuten muutkin tilat.*

Laskentaa helpottamaan on luotu toteutustavasta rippumaton Talo 2000 -nimikkeisto,
joka sisaltaa nimikkeiston lisaksi rakennustyypit, toiminnat ja tilat seka tilojen ominai-
suudet. Talotekniikassa kaytetaan kuitenkin Haahtela-nimikkeitd. Yhteisia molemmille
nimikkeistdille ovat rakennusosa- ja tuotantonimikkeistd seké niihin liittyvat hankintala-
jit. Nimikkeistoilla tarjotaan toimintaymparistd kayttajille, rakennusosat suunnittelijoille
ja hankintatoimi rakentajille. Tilamitoitustiedot luovat perusteet kasitella palveluja, toi-

mintoja ja ominaisuuksia.?

Toimintamallissa hintatasot kuvataan Haahtela-indeksilla, joka on muuttuvapainoinen
ja muuttuvahintainen alueellinen tarjoushintaindeksi. Laadullista kehittymistd mitataan
Haahtela-tuoteindeksilla. Esitetyistd menettelyista tavoitehintamenettelyssa kaytettava
toiminta- ja tilahinnasto on tasoltaan keskihintaista tuotetta jonkin verran korkeampi.
Rakennusalan laadullinen kehitys on siten mahdollista ainakin budjettiin varattavien
resurssien puolesta. Mallin mukaan tavoitehintamenettelya kaytetaan olemassa olevien
rakennusten korjauskustannusten arvioinnissa. Periaatteena on, ettd vanha rakennus
tarjoaa ominaisuuksia eika sita enda suunnittelussa tarvitse rakentaa uudelleen. Mallis-
ta huolimatta hankkeen taloutta on vaikea hallita. Projektin johdon ammattitaito vaikut-
taa ratkaisevasti hankkeen talouden onnistumiseen eika rakennusalan toteutusmuoto-
jen kehittyminenk&éan sita helpota. Rakennushankkeen talouteen liittyvat laskelmat suo-
ritetaan mallissa Taku™-asiantuntijaohjelmistolla. Suunnittelun ja rakentamisen valille
on luotu tiedollinen yhteys, joten suunnitelmat voidaan laatia hankintakokonaisuuksina
ja kustannusarviot jakaa hankinnoittain hankintasuoritteiden perusteella. Rakentamisen
uudet toteutusmuodot ovat jarjestelmén kautta tulleet rakennuttajille avoimiksi ja raken-
tamisen hinnanmuodostus lapindkyvéksi. Yllapito siséllon ja hinnan valisessa yhtey-

dessa nimikkeiston eri tasoilla mahdollistaa tietoaineistonkin kehittamisen.?

Toimintamallin osat tukevat toisiaan. Teoria itsessaan on vain joukko ideoita eika sita
voi toteuttaa ilman menetelmia. Menetelmia taas ei ole mahdollista luoda ilman yhdis-

tavaa teoriaa, eika niiden kaytto olisi optimaalista ilman dokumentoitua tietoaineistoa.

! Haahtela: talonrakennuksen kustannustieto 2006, ss. 13-14
2 Haahtela: talonrakennuksen kustannustieto 2006, ss. 53-54
® Haahtela: talonrakennuksen kustannustieto 2006, ss. 7-8
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Hankkeiden alkuvaihetta, suunnitelmien ja hankintatoimen ohjausta ja hankkeiden to-

dellista hallintaa voidaan teorian perusteella toteuttaa optimaalisesti (Kuvio).*

Teoria

Talouden hal-

linnan toiminta-

Menetelma Tiedot

Kuvio 2: Talonrakennushankkeen talouden hallinnan elementit.

Yhdysvaltalaisen Project Management Body of Knowledge (PMBOK) projektinjohtami-
sen oppaassa hankkeen lapiviennin menetelmékuvaus sisaltdd projektin kokonaishal-
linnan, joka koostuu yhdeksasta osasta. Ne ovat: projektin suunnittelu, toteuttaminen ja
muutosten hallinta; projektin laajuuden hallinta, jossa projektin sisdlté maaritellaan ja
varmistetaan siten, etta se sisaltda vain kaikki tarvittavat toiminnot projektin loppuun-
saattamiseksi; projektin ajallinen hallinta jossa varmistetaan suoritusten oikea-
aikaisuus; aikataulusuunnittelu ja -seuranta, jossa maaritellaan toiminnot, niiden ketjut-
taminen ja aikataulun pitavyys; projektin kustannusten hallinta, jossa varmistetaan bud-
jetin pitavyys suunnittelemalla resurssit, kustannukset ja niiden seuranta; projektin laa-
dun hallinta, jossa varmistetaan toiminnalle asetetut vaatimukset tunnistamalla laatu-
standardit ja menettelytavat (laadun suunnittelu), arvioidaan ty6suoritukset (laadun
varmistus) ja tarkastetaan lopputuloksen tavoitteenmukaisuus (laadun ohjaus); projek-
tin henkiléstén hallinta, jossa valitaan tai rekrytoidaan tyéryhma seka toteutetaan henki-
I6ston kehittdminen; projektin tiedonvélityksen hallinta, jossa varmistetaan tarvittavan
tiedon tuottaminen, jasentely, jakelu ja sailytys, eli suunnitellaan tiedottamis- ja tiedon-

hallintamenetelmat, kokouskaytannoét ja raportointi; projektin riskienhallinta, jossa Tun-

! Haahtela: talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 13
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nistetaan ja arvioidaan riskit ja niiden painotukset seka varaudutaan ja vastataan tun-
nistettuihin ja muuttuviin riskeihin; projektin hankintojen hallinta, joka koskee organisaa-
tion ulkopuolisia tuotteita ja palveluja; hankintojen suunnittelu, sopimusten hallinta ja

sopimussuhteiden paattaminen.’

3.2 Suunnittelun ohjaus ja johtaminen rakennushankkeessa

Suunnitelmien taso vaikuttaa ratkaisevasti rakentamisen laatuun ja sen tavoitteena
onkin tuottaa paras mahdollinen tulos kaytettavissa olevilla resursseilla. Liséksi suun-
nitteluratkaisut maaraavat hankkeen kokonaistalouden. Nain ollen suunnittelun ohjauk-

sella on merkittava rooli, jotta hanke onnistuu kustannustehokkaasti.

Rakennuskustannuksiin vaikutetaan eniten tarve- ja hankesuunnittelussa. Silloin maari-
tellddn hankkeen laajuus ja laatu. Kustannuksiin vaikuttavat mm. tilaohjelma, raken-
nuksen muoto ja toimitilojen sijoittelu. Ne toteutuvat rakentamisvaiheessa eika niihin
silloin voi enda merkittavasti vaikuttaa. Eli vaikuttamisen mahdollisuudet vahenevat sita

mukaa, kun siirrytaan rakentamisen vaiheissa eteenpéin.®

! Duncan, William R. — PMI Standards Committee: A guide to the Project Management Body of
Knowledge. Project Management Institute 1996.

? Kankainen & Junnonen 2001, s. 33

® Lindholm 2009 s. 9-10
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Hankesuun Suun Rak Takuu

Kaavio 3: Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen rakennushankkeen eri vaiheis-

sa.l

Suunnittelun ohjaus on haastava tehtava johtuen siita, ettd rakennusten suunnittelu on
yksildllinen, subjektiivinen ja luova prosessi, joka voi olla joskus jopa epaohdonmukai-

nen.?

Suunnittelun ohjauksessa tilaaja ja suunnittelijat toimivat yhteistydssa asetettujen ta-
voitteiden saavuttamiseksi. Tilaaja resurssoi ja johtaa suunnittelua. Ohjauksessa suun-
nittelijoille on aktiivisesti annettava tietoja, ohjeita ja maarayksia, joilla autetaan suun-
nittelijoita optimaaliseen lopputulokseen. Suunnittelun ohjauksella varmistetaan asetet-
tujen tavoitteiden tayttyminen seké toiminnallisesti, taloudellisesti, esteettisesti, tekni-
sesti, ymparistdllisesti ja muilta vaatimuksiltaan hyvaksyttavien suunnitelmien valmis-

tuminen.?

Maankayttd- ja rakennuslain maaréaysten mukaan talonrakennushankkeella tulee olla
paasuunnittelija. Paasuunnittelija vastaa hankkeen suunnittelukokonaisuudesta ja laa-
dusta eli, ettd rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelmat muodostavat yhtenéisen

kokonaisuuden. Suunnittelun aikana paasuunnittelija huolehtii suunnittelijoiden vélises-

! Luentomoniste: Juha Lemstrém, Senaatti kiinteistot 15.2.2013
% Kruus 2008, ss. 15, 4042
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ta kommunikaatiosta, varmistaa ettd suunnittelijat tietdvat omat vastuunsa, varmistaa,

ettd piirustukset ovat ajantasaisia ja suunnitelmat syntyvét aikataulun mukaan.*

Rakennushankkeeseen ryhtyva nime&d hankkeelle paasuunnittelijan. Suunnittelun
johtaminen rakennushankkeessa: RT-kortin mukaan suunnittelun johtaminen on ensisi-
jaisesti padsuunnittelijan tehtdva. Suunnittelun johtajaksi on mahdollista nimetd joku
muu kuin padsuunnittelija. Suunnittelua johtavan organisaation tehtavajakoa ei kuiten-
kaan tarkkaan méaaritellda Rakennustiedon RT-korteissa. Tehtéavien vastuista on mainit-

tu eri tehtavaluetteloissa.?

Osapuolten taytyy sopia paasuunnittelijan ja rakennuttajan vastuista ennen sopimusten
allekirjoitusta. Isoissa hankkeissa suunnittelun johtaminen ja -ohjaus voidaan antaa
kokonaan erillisen organisaation tehtavaksi. Kruus toteaa, ettd suunnittelun ohjausta ja
-johtamista ei saisi yksipuolisesti maarata jollekin osapuolelle, vaan sopia tehtavista
osapuolten kesken.?

Rakennustieto on julkaissut RT-kortteina yleiset tehtavaluettelot eri tehtavien maéaritte-
lyn helpottamiseksi. Suunnittelutehtava yksildidaan tarjouspyynnon yhteydessa, sopi-
musneuvottelussa tai viimeistdan sopimuksen tekohetkella. Tehtavaluettelot liitetaan
suunnittelusopimuksiin. Ne on laadittava siten, etta eri suunnittelualat limittyvat keske-
naan. Tehtavaluettelot sisdltavat suunnittelun tehtavat, laajuudet ja ovat kayttdkelpoisia

osana tehtavanantoa seka laadunvarmistusta.*

Johtamisen kannalta suunnittelun johtaminen on tavoite- ja tulosjohtamista, projektin-
johtamista, asiantuntijoiden ja asiantuntijaorganisaatioiden johtamista seka asiakassuh-
teiden johtamista. Johtamisen keinoilla pidetdaan huolta siitd, ettd osapuolten tarpeet,
tavoitteet ja toiveet tulevat huomioiduiksi sekd, ettd hankesuunnitelmassa asetettuja
tavoitteita seurataan ja tdsmennetdan suunnittelun edetessa. Johtamisen Kkeinoilla
varmistetaan, etta suunnitelmakokonaisuus on kattava, ristiriidaton, toteutuskelpoinen

ja tayttaa tilaajan sille asettamat tavoitteet.”

' A2 Suomen Rakentamismaéarayskokoelma. Rakennuksen suunnittelijat ja suunnitelmat 2002,
Ss. 7-8

> RT 13-10860, ss. 1-3

® Kruus 2008, ss. 40-42

* Kankainen & Junnonen 2001, s. 36

° RT 13-10860, ss. 3-5
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Rakennuttajan tehtavat kuuluvat tilaajan vastuulle kuten myods hankkeen suunnittelun
ohjaus. Suunnittelun ohjauksessa kaytetdén tehtavaluetteloiden lisdksi myds organi-
saation sisaista materiaalia mm. hankekohtaiset hanke- ja tilaohjelmat, omat suunnitte-
luohjeet, rakennetyypit, detaljit, erilaiset tarkentavat ohjeet, konsepitit ja kalustevalinnat.
Suunnittelulle voidaan asettaa rajoitteita tai ohjeistuksia koskien esimerkiksi perusta-
mistapaa, runkorakennetta, tuotantotekniikkaa tai yleisia tiloja ja varusteita. Nailla kei-
noin luodaan oman tarpeen mukaista tuotantoa seka kontrolloidaan jo varhaisessa

vaiheessa hankkeen kustannusohjausta.’

Suunnittelijoiden valinta on tarkea vaihe hankkeen laadun varmistamisessa. Kankainen
& Junnonen jakavat suunnittelijoiden valintamenettelyt kilpailuun perustuviin ja valin-
taan ilman kilpailua. llman kilpailua valittavat menetelmat ovat yleensa erikoistapauksia
ja tilaajalla on halu palkata joku tietty suunnittelija hankkeelle. Julkisessa hankinnassa
ko. menettely on tdhan saakka ollut vaikeaa. Kilpailuun perustuvat menettelyt kohdistu-
vat joko suunnitteluratkaisuun, suunnittelun hintaan, suunnittelijan resursseihin, suun-
nittelijan referensseihin tai naiden yhdistelmiin. Julkisissa hankinnoissa kuten raken-
nusliikkeissa suunnittelijat valitaan paaasiassa Kkilpailuttamalla. Hinta ei ole yksin rat-
kaiseva tekija, myts muut kriteerit vaikuttavat valintaan. Naitd ovat muun muassa ai-
kaisemmat kokemukset ja muualta saatu palaute. Joskus on perusteltua pitdd samoja
suunnittelijoita useamman hankkeen ajan, jos hankkeet ovat toistensa "kopioita" ja se

hankintaméaé&rdysten mukaan onnistuu.?

3.3 Kohteen olosuhteet ja ominaisuudet suunnittelussa ja hinnan muodostu-
misessa

Rakennuspaikan olosuhteet voivat vaatia resursseja, jotka eivat aiheudu rakennuksen
toiminnasta, esimerkiksi pohjanvahvistus (paalutus, kantava alapohja, massanvaihto,
stabilointi yms.), louhinta sek& taytot. Suunnittelussa ongelman voi huomioida sijoitta-
malla toiminnot tontille siten, ettd pohjavahvistusta tarvitsee tehdd mahdollisimman
vahan. Kausivaihtelut ovat ajallisia olosuhteiden muutoksia, joihin voi sopeutua suun-
nittelemalla ja nain olla aiheuttamatta tarpeettomia kustannuksia. Talvella suoritetut
perustus- ja runkoty6t lisdavat mm. tyémenekkia ja tydbmaan energian kulutusta. Suun-

nitteluratkaisun ominaisuudet saattavat aiheuttaa eroja massoitteluun johtuen mm. ny-

! Espoon seurakuntayhtymé: Suunnitteluohjeet
% Kankainen & Junnonen 2001, ss. 33—-35
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kyisesta modernistisesta arkkitehtuurista, joka sitoo aikaisempaa enemman resursseja.
Suunnittelun hinta ei perustu kokonaan menekkeihin, koska tyd on osittain luovaa ja
siitd maksetaan sovittu korvaus ajankaytosta riippumatta. Menot realisoituvat raken-
nustyon aikana todellisista kaytetyista resursseista ja niiden hinnoista.

Kustannusarviossa arvioidaan materiaalit, tydn maarat seka niiden yksikkdhinnat, joista
muodostuu rakentamisen hinta. Materiaalien hinnanerot maaraytyvat paaosin niihin
tuotantoketjun aikana uhrattujen resurssien maarasta tai sen harvinaisuuden tai arvos-
tuksen perusteella. Tyévoima, alihankinnat ja vieraat palvelut hinnoitellaan ajallisten ja
paikallisten suhdanteiden mukaan. Resurssien kayttd aiheuttaa helposti kustannuksia,
jotka katteen lisddmisen jalkeen kertautuvat ja muuttuvat markkinahinnoiksi. Kertautu-
va katerakenne toimii siis hinnanmuodostuksen vipuvartena. Sita esiintyy kaikessa
rakennustoiminnassa, koska toiminnalle on luonteenomaista, etta tehtavaosia siirre-
taén alitoimitukseen ja alihankintaketjut voivat olla pitki&a. Kaikkiin toimituksiin ja hankin-
toihin siséltyy katetta, joka vaihtelee kapasiteetin kayttdasteen mukaan. (Kaavio). Ra-
kennushankkeen taloudellisuus on saman tarpeen tyydyttdmista pienimmilla kustan-
nuksilla, eli hankkeen taloudellisuutta arvioitaessa on kustannusten lisdksi muistettava
my6s rakennuksen ominaisuudet. Hankkeen tavoitteet on siis maariteltava ennen

suunnittelua ja rakentamista.?

! Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006 ss. 22-23
2 Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006 ss. 22-23
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ALUEOSAT

TALO-OSAT OHJAUS / VALINNAT -7..+15%
TILAOSAT

TEKNIIKKKAOSAT:

PUTKI-JA IV-OSAT

SAHKO-JA TIETO-OSAT 20 %
LAITEOSAT

HANKETEHTAVAT:

HANKKEEN JOHTOTEHTAVAT
HANKKEEN SUUNNITTELUTEHTAVA T30 %
RAKENTAMISENJOHTOTEHTAVAT
TYOMAATEHTAVAT

RAKENNUS YHTEENSA

KINTEISTOTEHTAVA TILMAN TONTTIKUS-
TANNUKSIA:
LUTTYMAT 3%

KINTEISTO YHTEENSA

KAYTTAJATEHTAVAT 0% "KERTAUTUVA™
HANKEVARAUKSET 2% KERTAUTUVA
HANKE YHTEENSA OHJAUS / VALINNA T -10....+20 %

Kaavio 4: Suunnitteluratkaisun vaikutus hintaan®

3.4 Hankkeen hallinta ja ohjaus

Taloudellisuuden hallinta seuraa normaaleita hankkeen vaiheita. Ohjelmoinnissa si-
saistetdan toiminnan tavoite. Suunnittelussa etsitaan tavoitteet tayttava ratkaisu ja to-
teutuksessa rakennus rakennetaan ja otetaan kayttoon.

! luentomoniste Erkki Teittinen 29.1.2014 Haahtela-kehitys Oy
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ohjelmointi suunnittelu toteutus
Visiot Maarat ja laatu Teema, yhteensopivuus | Riskien kartoitus
Strategia Tilantarpeen mitoitus Muoto ja yhteydet Toteutusmuoto
Toiminta Hankeohjelma Jarjestelmat Tuotanto
Ymparisto Rakennushankkeen ohjaus

Kaavio 5: Rakennushankkeen talouden hallinta hankkeen eri vaiheissa!

Hankkeen on turvattava kayttgjan tuleva toiminta optimaalisesti, jolloin se kuvataan
ohjelmoinnissa tarvittavana toimintaymparisténa (tiloina, laajuutena ja ominaisuuksina),
hintatavoitteena seka aikatauluna. Tavoitteet ovat mitattavia ja ei-mitattavia, kuten
muuntojoustava, kaunis, dynaaminen jne. Tavoitteet voivat olla ristiriitaisia. Tilaaja voi
esim. haluta suuremmat ja laadukkaammat tilat halvemmalla. Tavoitteen asettamises-
sa on usein se ongelma, etteivat osapuolet tunne paatdstensa seurauksia. Monet, ehka
jarkevatkin tarpeet voivat yhdessda maksaa enemman kuin mihin on varaa. Tavoitteen
on oltava sellainen, etta se voidaan saavuttaa. Tilaajan taytyy olla aktiivinen ja hankkia
riittdvasti tietoa. Vaihtoehdoista ja niiden hinnoista on oltava selvilla, jotta paatokset
voidaan perustella. Ohjaamattomassa hankkeessa seuraukset huomataan usein vasta
suunnitteluvaiheen lopulla liian kalliina ja ainoa ratkaisu helposti suunnitelman “karsi-
minen” kelvottomaksi. Jos kalleus tulee ilmi vasta rakennustydn aikana, on tilaajan ta-
lous vaarassa, koska silloin kustannuksiin voi vaikuttaa endd vahan. Suunnitteluvai-
heen ongelma on monesti, etteivat paatdksentekijat ja suunnittelijat saa luonnossuun-
nitteluvaiheessa tietoa suunnitelmien aiheuttamista menoista, jolloin sitoudutaan talou-
dellisten tavoitteiden kannalta vaariin suunnitelmiin. Suunnittelijoiden tulee siis saada

luonnosvaiheessa riittavasti palautetta.?

Projektin johtaja kayttdd hankkeen taloudellisuuden mittaamiseksi menetelmia, joilla

myds tuotetaan paatoksentekijdille tietoa oikeaan aikaan selkokielella.

! Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006 s. 27
2 Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006 s. 27 - 29
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Tavoitehintamenettely kuvaa tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa rakennushankkeen
toimintaymparistoné, joka koostuu tiloista ja niiden ominaisuuksista. Rakennus kuva-
taan toiminnan asettamien vaatimusten avulla. Tavoitehintamenettelyn tietoaineisto
muuttaa halutun toimintaympariston euroiksi; rakennuksen hinnaksi ja yllapitomenoiksi.
Budjettipalautteella tilaaja kohdistaa kaytettdvat varat toiminnan kannalta parhaiten.
Rakennusosa-arvio kuvaa suunnitteluvaineessa rakennuksen rakennusosina. Menette-
lyn tietoaineisto mahdollistaa luonnossuunnitelmien hinnan arvioinnin ja vaihtoehtojen

taloudellisen tarkastelun ennen tuotantoasiakirjojen laatimista.®

3.5 Hankkeen laadun ja hinnan ohjaus

Rakennussuunnittelussa paastaan hyvaan laatuun, jos suunnittelijoille annetaan mabh-
dollisuus luovaan ty6hon eli vaihtoehtoisiin ratkaisuihin. Hankkeen taloudellinen tavoite
ei siis saisi olla liilan kirea. Budjetti ei saa olla mytsk&an tarpeettoman I6ysé, koska se
ei takaa hyvaa laatua. Rakennuksen hinnan ja koetun laadun valilla on oheisen kuvion
mukainen korrelaatio (kuvio). Jos budijetti asetetaan keskimaaraiselle hintatasolle, voi-
daan l6ytdd monia erilaisia suunnitteluratkaisuja tavoitteiden tayttdmiseksi ja samalla
on kaytettdvissa laaja suunnitteluratkaisujen kelpoisuusalue. Tavoitehintamenettely
kuitenkin hinnoittelee budjetin hieman vaihtoehtoisten suunnitteluratkaisujen keskimaa-
raista kalleustasoa korkeammalle, jolloin suunnittelijoilla on ainakin I6ydettavissa lukui-

sia ratkaisuja.’
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Laatu
|
() —————— Paras laatu

pastetylla
hinnalla

|

|

. — e

Asetettu hintatavoite Hinta

Kuvio 3: Hintatavoitteen asettaminen ja mahdollisten suunnitteluratkaisujen vaihteluva-
li.*

Rakennuksen hinnan ohjaus on operatiivista toimintaa tavoitteiden saavuttamiseksi.
Hanke jakaantuu ajallisesti eteneviin vaiheisiin, joiden aikana tehdéaén hakkeessa vaa-
dittavat paatbkset. Vaihe paattyy sen asiakirjoihin ja paéatbkseen siirtya seuraavaan
vaiheeseen. Ohjelmoitu paatdksenteko pyrkii kohdistamaan huomiota kussakin vai-
heessa keskeisiin kysymyksiin, hakemaan kullakin hetkella tarpeellista informaatiota ja
hankkimaan hankkeen vaatimat paatokset ajoissa.’

3.6 Urakkamuodon vaikutus kustannushallintaan

Tarjousta laskettaessa kustannusarvioon otetaan mukaan yrityksen katetavoite, kus-

tannustason muutosvaraus seka kohteen ominaisuuksien perusteella maaraytyva riski-

! Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006 s. 29
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varaus. Riskien maara riippuu kaytetystd urakkamuodosta, joka siséltad maksuperus-

teet, suunnitelmien laadun ja mahdollisen urakkajaon.*

Maksuperusteiden mukainen riskien jako:

YKSIKKOHINTAURAKKA

Maarariski on tilaajalla ja hintariski
urakoitsijalla

KOKONAISHINTAURAKKA

Maara- ja hintariski ovat urakoitsijalla

LASKUTYOURAKKA

Kustannusriski on tilaajalla

Kaavio 5: Urakkamuodon ja maksuperusteiden mukainen riskien jako*

Kokonaishintaurakassa kustannus- ja maarariski jaa urakoitsijalle, jolloin urakoitsija
vastaa kustannuksista hintojen ja maarien muuttuessa. Hankkeen lisa- ja muutosty6t

hinnoitellaan urakkatarjoukseen liitetyn yksikkdhintaluettelon perusteella tai omakus-

! Lindholm 2009, 31, 33
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tannushintaan. Lis&- ja muutostdiden yksikkdhinnat sisaltavat tyolajikustannusten lisk-

si tydmenekkeihin sidotut hankekustannukset seka riskivarauksen ja tydmaakatteen."

Yksikkohintaurakan urakkahinta muodostuu méaaraluettelon nimikkeiden maarien ja
yksikkdhintojen tulona. Suunnitelmien ei tarvitse olla taysin valmiita, mutta urakka-
asiakirjojen tulee sisaltaa tyon laatuvaatimukset, vallitsevat olosuhteet ja urakan toden-
nakoinen laajuus. Nailla tiedoilla urakoitsija pystyy antamaan yksikkéhintoihin perustu-
van tarjoushintansa. Maarien muuttuessa urakkasummakin muuttuu, joten maarariski
jaa rakennuttajalle. Jos yksikkdhintaurakka on laadittu siten, etta kaikki kaytto- ja yh-
teiskustannukset kohdistetaan yksikolle, on urakoitsijalla my®s osittainen maarariski.
Tata riskia pienentda sellainen yksikkdhintaurakka, jossa osa kayttd- ja yhteiskustan-

nuksista on eritelty omana maaréanaan.*

Laskutydurakassa rakennuttaja maksaa urakoitsijalle tyon aiheuttamat todelliset kus-
tannukset sitd mukaa kun ne syntyvat, jolloin kustannusriski on rakennuttajalla. Kus-

tannusten kertyminen osoitetaan tosittein, kuten kuormakirjoin ja laskuin.

Urakoitsijan tehtavana on hankkeen aikana suunnitella, johtaa ja valvoa tyon toteumis-
ta seka huolehtia tydvoiman ja tarvikkeiden hankinnasta. Urakkamuotona laskutyd

edellyttad erittain hyvaa luottamusta rakennuttajan ja urakoitsijan valilla.*

3.7 Hankkeen hinta ja laskentamenetelmat

Rakennushankkeen budjetoinnin l&ahtokohtana on rakennuksen tilaohjelma, joka sisal-
taa tilaluettelon huonealoina seka tilojen laatumaaritykset (ominaisuudet ja vaatimuk-
set). Hankkeen kaikki pinta-alat luetellaan huonealoina ja niiden summana (nettoala).
Paatos rakennusprojektin aloittamisesta johtaa rakennussuunnitelmiin ja rakentamisen
aikana kohteen hinnan syntymiseen. Menot aiheutuvat siis tilaohjelmasta, valitusta
suunnitteluratkaisusta seké toteuttamismuodosta. Teorian mukaan rakennukset ovat
toimintoja ja tiloja. Olemassa olevien rakennusten hinnan arviointiin kaytetadan ohjelmis-

toa, joka on luonut yhteyden rakennustyyppien, toimintojen ja tilojen valille. Nimikkeis-

! Lindholm 2009, 35 - 37
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tot tukevat ndkokulmasta ja toteutusmuodosta rippumattomien rakennushankkeiden

talouden parempaa hallintaa.*

Rakentamisen hintatason hallinnan helpottamiseksi julkaistaan Haahtela-indeksi&, joka
on muuttuvapainoinen, muuttuvahintainen alueellinen tarjoushintaindeksi. Se julkais-
taan aina, kun rakennusalalla tapahtuu merkittavia hintamuutoksia, kuitenkin vahintaén
3-4 kertaa vuodessa. Suunnitteluratkaisujen kalleuden muutosta kuvataan Haahtela-
tuoteindeksilla. Rakennushankkeiden budjetointia ja olemassa olevien rakennusten
hinnan arviointia varten ilmoitetaan rakennustyyppien, toimintojen ja tilojen yksikkdhin-
nat. Rakennusosien yksikkéhinnat ilmoitetaan suunnitteluvaiheen arviolaskentaa var-
ten. Samalla saadaan tietoja rakennustyyppien, toimintojen ja tilojen valisista suhteis-

ta.!

Teorian mukaan kustannuslaskenta perustuu ensiksi tilojen mitoitukseen, jonka jalkeen
suunnitteluvaiheessa tehdaan toimintayksikon mitoitus, jos rakennuksessa tai tilassa
on useita toimijoita seka tilojen mitoitus yksityiskohtaisemmalla tasolla, jolloin syntyy
kohteen tilaohjelma. Tilaohjelma dokumentoidaan kunkin toimijan tarpeiden mukaan
taulukoksi.?

Laskentamenetelmina kaytetddn tavoitehintamenettelya ja rakennusosa-arviota.

3.7.1 Tavoitehintamenettely

Tavoitehintamenettely on Haahtela-Kehitys Oy:n tuotenimi. Menettelylla maéaritelldan
uudishankkeen tai olevan rakennuksen hinta. Uudishankkeiden laskenta on nimeltdan
tavoitehintalaskenta ja olevien rakennusten laskenta tilalaskenta. Menetelma edellyttéaa
tilaohjelman laatimista. Tavoitehintamenettelylla kohteille mé&éaritelladn uudis-, korjaus-
ja nykyhinnat. Menettely soveltuu mm: tilanhankintavaihtoehtojen vertailuun, budjetoin-

tiin, hintatavoitteiden asettamiseen, olevien rakennusten hinnoitteluun.?

! Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, ss. 14-15
2 Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, ss. 85-87
% Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 91
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3.7.2 Uudishinta

Uudishinnalla tarkoitetaan kokonaan uuden kohteen rakentamisen hintaa. Uudishinnan
maarittelemiseksi kohteesta on laadittava tilaohjelma, tilojen hinnoittelu ja hanketekijoi-

den hintavaikutusten arviointi.

3.7.3 Korjaushinta

Korjaushinta on olevan rakennuksen halutun tasoiseksi saattamisen hinta. Korjaushin-
nan maaraamiseksi kohteesta on laadittava tilaohjelma, uudishinta, korjausohjelma ja -
aste seka kaikki korjaustoimenpiteet hinnoitteluineen.?

3.7.4 Nykyhinta

Nykyhinta maaritelladn siten, ettd olevan rakennuksen uudishinnasta vahennetaan
kohteen iastd, kulumisesta, kayttbkelpoisuuden alenemisesta ja vanhanaikaisuudesta
johtuva arvonalennus. Lisaksi uudishinnasta vahennetd&n suoritetut korjaukset. Nyky-
hinta maaritetaan siis laskennallisesti maarittelemalla kohteen uudishinta ja sen perus-

teella johdetaan arvonalennuksilla nykyhinta.®

3.7.5 Rakennusosa-arvio

Rakennusosa-arvio on Haahtela-Kehitys Oy:n tuotenimi. Rakennusosa-arviossa kohde
hinnoitellaan jakamalla se nimikkeiston mukaan rakennusosiin ja hinnoittelemalla ne
yksikkohinnoilla. Menettelylla saadaan kohteelle uudis- tai korjaushinta suunnitelmien
mukaisesti. Menettely siis soveltuu budjetointi ja suunnitteluvaiheen hinnoitteluun. Ra-
kennusosa-arviossa kaytetdan tietoaineistosta rakennusosien maaraa ja hintaa, sisa-
verhoustarpeiden maaraa ja hintaa, rakennuttamis- ja rakentamispalveluiden hintaa,
tonttimenojen ja muun varustuksen, hankevarausten ja rahoituksen hinnoittelua. Lisék-
si Haahtela kayttaa tuotenimed vertailutaso rakennusosa-arvion laadinnassa ja suunni-
telmien hintatason arvioinnissa. Vertailutasolla tarkoitetaan tilojen ja rakennusosien
valistd maarallistd ja hinnallista yhteyttd, Menetelm& mallintaa tilat rakennusosiksi tuo-

terakenteiden avulla. Rakennusosa-arviota laadittaessa vertailutasoja hyddynnet&én,

! Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 91-93
2 Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 96-98
% Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 99-101
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jos suunnitelmista ei voida mitata kaikkia tarvittavia maaria. Talldin voidaan arvioida
rakennusosan maarat ja yksikkdhinnat ristiin vertailutason perusteella. Suunnitelmien
kalleutta arvioitaessa mitattuja rakennusosien maaria verrataan vastaavaan rakennus-
tyyppiin, samoin tehdaan yksikkohintojen osalta. Talla tavalla voidaan l6ytda suunni-

telmien osat, jotka poikkeavat tavanomaisista suunnitteluratkaisujen hinnoista.*

Enkovaaran mukaan tuotannon kustannuslaskennan menetelmia ovat suoritelaskenta,

rakennusosalaskenta, tuoteosalaskenta ja tilalaskenta.

3.7.6 Suoritelaskenta

Suoritelaskenta on rakennussuunnitteluvaiheen lopun ja rakentamisvaiheen kustannus-
laskentamenetelmé. Suoritelaskennassa maaranimikkeet on eritelty ja hinnoiteltu suo-
ritteittain. Suoritelaskentaa kaytetaan, kun suunnitelmat sisaltéavat rakennusselityksen,

paapiirustukset seka perustussuunnitelmat.?

3.7.7 Rakennusosalaskenta

Rakennusosalaskenta on rakennussuunnitteluvaiheen kustannuspuitteen tarkistamis-
menetelma. Sita kaytetaan myds vertailulaskelmien laadinnassa ja tarjouksen perus-
taksi tehtdvan kustannuslaskelman laatimiseen. Rakennusosalaskennassa maa-

ranimikkeet on eritelty ja hinnoiteltu rakennusosittain.?

3.7.8 Tuoteosalaskenta

Tuoteosalaskennassa maaranimikkeet kasitelldén tuoteosittain. Tuoteosalaskentaa
kaytetaan, kun suunnitteluvaiheessa rakennuskustannusten puitehinta lasketaan tuo-
teosiin perustuvalla laskentamenetelmalld tai kun maaraluettelon jaotteluperusteena on
kaytetty tuoteosia. Rakennuskustannusten puitehinta muodostaa kustannustavoitteen

laadittavalle suunnitteluratkaisulle.?

! Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006, ss. 105-108
% Enkovaara, Haveri, Jeskanen: Rakennushankkeen kustannushallinta, Rakennustieto Oy 2000
s.51,74,80-81
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3.7.9 Tilalaskenta

Tilalaskenta on menetelmd, jossa rakennuksen hankekustannuksille maaritetdan kus-
tannuspuite tilaohjelman ja sen laatumaaritysten perusteella. Tilalaskentaa kaytetéaan
hankeohjelmavaiheessa kustannuspuitteen ja laajuuspuitteen asettamismenetelmana.
Puitteen perusteena on rakennettavaksi suunnitellut tilat ja olosuhdetekijat. Tilalasken-
nan maaratietona kaytetddn yleensa tilojen huonealaa. Muut kuin tilaan kohdistettavat
kustannukset jaetaan huonealalle rakennusosien méaaran ja yksikkokustannuksen pe-
rusteella. Korjausrakentamisessa kustannuspuitteeseen on huomioitava tilalaskelman

lisaksi laskettava hankkeen korjausaste.

3.8 Kustannustiedot ja tiedostojen yllapitomenettely

Teorian mukaista kustannustietojarjestelmaa taytyy jatkuvasti yllapitaa. Yllapidettavia
tietoja ja tiedostoja ovat tilojen mitoitustiedot, rakennustyyppien, toimintojen ja tilojen
yksikkdhinnat, rakennuksen osien suhteelliset méaarat ja yksikkéhinnat seka edellisia
keskendan sitovat mallit ja tuoterakenteet. Tiedostojen yllapitomenettely erottelee toi-
sistaan ominaisuudet, maarat ja hinnat. Taustatiedostoja ovat tilahintoihin kohdistuva
Tiku-hinnasto, rakennusosahintoihin kohdistuva suorite- ja hankintahinnasto seka tila-
ominaisuuksiin ja suunnitteluratkaisujen kalleusmuutoksiin kohdistuva kalleustiedosto.
Hankintatiedosto julkaistaan Taku™-ohjelmassa. Tietoaineisto muuttuu, jos tilojen ta-
soa muutetaan tai viranomaismaaraykset muuttuvat tai halutaan parantaa rakennetta-
vaa laatua. Lisaksi muutoksia aiheuttaa resurssien hintamuutokset, jotka riippuvat ra-

kentamisen maarasta ja kaytettavissa olevasta kapasiteetista.”

Teorian mukainen informaatio tuotetaan analyyttisesti ja laskennallisesti ja ne perustu-
vat empiiriseen aineistoon koskien tiloja, suunnitteluratkaisuja ja rakentamisen hintata-
soa. Suunnitellun ratkaisun kustannuksia siis verrataan toteutuneen tuotannon kustan-
nuksiin. Muutokset indeksoidaan ja esitetaan indeksipistelukuina. Tietoaineistossa on

kaksi indeksia. Toinen kuvaa alueellista hintatasoa ja toinen suunnitteluratkaisujen kal-

! Enkovaara, Haveri, Jeskanen: Rakennushankkeen kustannushallinta, Rakennustieto Oy 2000
ss. 85 - 87
? Haahtela: talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 15-16
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leuden kehittymistd. Hankintaperusteinen yllapitomenettely on luonut yhteyden raken-

nusosien ja hankintojen vélille.*

Enkovaaran mukaan kustannustietous taas perustuu eri tuotantomenetelmien mukais-
ten kustannusten mallintamiseen, yllapitoon ja hallintaan, jolloin kustannustietoutta ei
saada ilman tuotantotietoutta. Kustannukset kun muodostuvat panoshinnoista ja pa-
nosten kaytto riippuu tuotantomenetelmista. Tiedostot on tallennettava maaramuodos-
sa, jolloin tarvittavaa tietoa on helppo etsia. Tietokannat ovat yrityskohtaisia tai yleisia,
jolloin yrityskohtaiset ovat todellisia tuotantokustannuksia, kun taas yleiset tietokannat

kertovat keskimaaraiset tuotantokustannukset.?

Rakennuskustannukset mallinnetaan suoritteina, joiden siséllon muodostavat mene-
telmatieto maarittden mitd panoksia suoritteeseen tarvitaan, menekkitieto ilmoittaen
suoritteen panosten maarén ja panosten hintatieto. Tietokantoja yllapidetaan jatkuvasti,
jolloin kustannuslaskenta kuvaa reaaliaikaisesti toteutuneita kustannuksia. Paivittami-
sen tarve on silloin, kustannusvertailu tai tuotantomenetelmien muutos antaa siihen

aihetta.?

! Haahtela: talonrakennuksen kustannustieto 2006, s. 16
% Enkovaara, Haveri, Jeskanen: Rakennushankkeen kustannushallinta, Rakennustieto Oy 2000
s. 199 - 200
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4 Tutkimusaineisto ja menetelmat

4.1 Teemahaastattelun periaatteet

Teemahaastattelu on muodollisesti lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun vali-
muoto. Haastattelu ei etene tarkkojen, yksityiskohtaisten, valmiiksi muotoiltujen kysy-
mysten mukaan vaan valjasti kohdentumalla joihinkin ennalta sovittuihin teemoihin.
Teemahaastattelu on astetta rakenteellisempi kuin avoin haastattelu, silla siind aiempi-
en tutkimusten ja aihepiiriin tutustumisen pohjalta valitut aihepiirit, ovat kaikille haasta-
teltaville samoja, joskin niissa liikutaan joustavasti ilman tiukkaa etenemisreittia. Tee-
mahaastattelussa tarkoituksena on huomioida ihmisten vapaat tulkinnat ja heidan mer-
kityksenantonsa. lhmisten puheelle annetaan tilaa, vaikka sovitut teemat pyritdéan kay-

maan |api kaikkien haastateltavien kanssa.*

Teemahaastattelu on keskustelunomainen tilanne, jossa kaydaan lapi sovitut aiheet.
Teemojen kasittelyjarjestys on vapaa, eika kaikkien haastateltavien kanssa valttamatta
puhuta kaikista asioista samassa laajuudessa. Tutkijalla on haastattelussa mukanaan
lyhyet muistiinpanot kasiteltavista teemoista, jotta han voisi keskittyd papereiden ta-
vaamisen sijasta keskusteluun. Teemat voi merkitd vaikkapa ranskalaisin viivoin ja
liséksi laatia apukysymyksia tai avainsanoja keskustelun yllapitamiseksi. Teemahaas-
tattelun tulisi olla suurehkojen kokonaisuuksien kasittelya ja vapaata keskustelua tee-
moista ja niiden alateemoista. Teemahaastattelu sopii haastattelumenetelmaksi esi-

merkiksi silloin, kun halutaan tietoa véhemmaén tunnetuista ilmidisté ja asioista.?

Teemahaastattelun aihepiiriin ja haastateltaviin on perehdyttava huolellisesti, jotta
haastattelu voidaan kohdentaa tarkeisiin teemoihin. Sisalto- ja tilanneanalyysi on siis
teemahaastattelussa tarkeda ja kasiteltavat aihepiirit valitaan tutkittavaan asiaan pe-
rehtymisen perusteella. Tutkimusaihe ja tutkimuskysymykset on muutettava empiirises-
ti mitattavaan muotoon, operationalisoitava. Seké kysymykset ettd haastateltavat on
valittava harkiten. Haastateltaviksi pitda valita sellaisia ihmisi&, joilta saadaan parhaiten
tietoa kiinnostuksen kohteena olevista asioista. Teemahaastattelu on suosittu mene-
telma siksi, ettéd haastateltavat voivat vastata vapaasti. Lisdksi teemoittain tehtyd haas-

tattelua on helppoa analysoida. Ennakkoon asetetut teemat eivat valttdméatta kuiten-

! Hirsjarvi & Hurme 2001, 47-48, 66
2 http:/lwww.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_2.html


http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_3.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_1.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L2_3_2_2.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L7_3_4.html
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kaan ole niita, jotka aineistoa analysoimalla osoittautuvat tuloksien kannalta tarkeim-
miksi. Aineiston teemoittelusta voi edeta tyypittelyyn esim. yhdistamalla haastattelussa
esiintyvid kuvauksia. Teemahaastatteluaineistoa voidaan analysoida my6s kokonaan
maarallisesti tai m&arda ja laatua yhdistellen. Mahdollisia ovat myos kielelliset tarkaste-
lutavat tutkimusongelman mukaan. Teemahaastattelun analysoimiseksi ei siis ole yhta
tapaa analysoida, vaikka teemoittelu ja tyypittely onkin tavallista ja loogisia kyseiselle
haastattelutyypille.

41.1 Haastattelun toteutus

Kun tutkitaan ihmisia, on jarkevaa kayttaa hyvaksi tilanteita, joissa tutkittavat itse voivat
kertoa itsedan koskevia asioita. Haastattelussa on oltava olla tavoite, johon pyritaan.
Se toteutuu kysymysten avulla, joihin haastateltava vastaa. Haastattelu voidaan toteut-
taa yksilo-, pari- ja ryhmahaastatteluna. Yksilohaastattelu on yleisin haastattelumuoto,
jossa keskustelut voivat olla luontevia ja vapautuneita. Ryhméahaastattelu, tai sen ala-
muoto parihaastattelu, on tehokas tiedonkeruun muoto, koska samalla saadaan tietoja
usealta henkildlta yhtd aikaa. Ryhmahaastattelun voi tehdd myo6s kyselylomakkeen
avulla. Talléin haastattelijan kannattaa esitestata kyselylomake, jolloin varmistetaan

kysymysten ymmarrettavyys ja toimivuus.?

Haastattelu edellyttdd haastattelijan hyvaa valmistautumista ja kiinnostusta aiheeseen.
Haastattelijalta vaaditaan hyvia vuorovaikutustaitoja ja haastattelutilanteen tulee olla
viihtyisa ja luonteva. Molempien osapuolien tulee olla motivoituneita, jotta haastattelun
paamaara saavutettaisiin. Haastattelijan tulee kertoa haastateltavalle vaitiolovelvolli-

suudesta ja siita, ettd haastateltavan henkildllisyys ei paljastu valmiista tutkimuksesta.®

Haastattelupaikan valintaan kannattaa kiinnittdd huomiota, koska valinnalla voi olla
ratkaiseva merkitys haastattelun tuloksiin. Paras paikka haastattelulle on haastatelta-
valle entuudestaan tuttu paikka, joka voi olla esimerkiksi koti. Tulee myds valita mah-
dollisimman rauhallinen paikka, jotta valtyttaisiin hairibtekijoiltd. Kun haastattelusta ja
haastattelupaikasta on sovittu, on varmistettava, ettd haastateltava on hyvassa kun-

nossa ja terveenda, muutoin haastattelutulokset eivéat ole parhaat mahdolliset. Samoin

' Eskola & Suoranta 2000, 86-88

? Aaltola, J. & Valli, R. (toim.). 2001. Ikkunoita tutkimusmetodeihin I. Metodin valinta ja aineis-
tonkeruu: virikkeita aloittelevalle tutkijalle. Jyvaskyla. PS-kustannus Gummerus Kirjapaino Oy
® Hirsjarvi & Hurme 2001, ss. 66-67


http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L7_3_5.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L7_3_6.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L7_3_6.html
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on haastattelijan harkittava lahestymistapaansa, ihmiset ovat erilaisia. Tunnelmaan voi
vaikuttaa esim. sosiaaliset erot haastattelijan ja haastateltavan valilla esim., jos haas-
tattelija on vanhempi tai statukseltaan korkeammalla kuin haastateltava. llmapiirid voi
talldin vapauttaa esim. sopivalla huumorilla. Haastateltavaa voi aktivoida kertomalla
aiemmista tutkimuksista tai muusta aineistosta tai epdailemalla niiden tuloksia. Kun
haastateltava on kertonut omia mielipiteitddn, ne jasennetdén haastattelun tuloksiksi.

Haastattelu paatetaan kohteliaasti.*

Haastattelun etuna on muun muassa suuri vastausprosentti, nopeat vastaukset, kysy-
myksia voi olla useita, oheismateriaalin kaytto ja vastaukset saadaan tarkasti ja juuri
halutussa jarjestyksessa. Haastattelun haittoina voidaan pitdd muun muassa sita, etta
haastattelu vie aikaa ja vaatii huolellista suunnittelua. Haastattelija voi johdattelevilla
kysymyksilla vaikuttaa vastauksiin, jotta saisi tutkimuksen kannalta mieleisia vastauk-

sia.?

4.1.2 Kuunteleminen haastattelutilanteessa

Kuunteleminen on kognitiivinen prosessi, jossa kuulija antaa merkityksen eri signaaleil-
le ja arvioi niita. Kuunteleminen on kuullun aistimista (kuuloaisti), tulkitsemista, arvioi-
mista ja kuultuun reagoimista. Kuuntelemisen taidot ovat keskeisia puheviestintataitoja
ja puheviestinnan havainnoimisessa ne ovat erityisen tarkeitd. Puheviestinndssa kuun-
telemisella voidaan tarkoittaa seka verbaalisen ettéd sanattoman viestinnan havainnoi-

mista ja tulkintaa.’

Taitava kuuntelija osaa seurata sisallon rakentumista ja tehda yhteenvetoja ja tiivistyk-
sid kuulemastaan seka erottaa ydinkohdat ja keskeiset asiat kuulemastaan. Samoin
han osaa arvioida kuultua ja tehda kuulemastaan paatelmia ja antaa puhujalle tarkoi-
tuksenmukaista palautetta. Edelleen hyva kuuntelija osaa erottaa mielipiteet ja faktat
toisistaan, havainnoida puhujan sanatonta viestintda ja arvioida sanoman luotettavuut-

ta seké verbaalisten ettd sanattomien vihjeiden avulla seka oivaltaa, millaista kuunte-

! Hirsjarvi & Hurme 2001, ss. 74-75, 90
% Karl, T. 1988. Interventiivinen haastattelu. Mannerheimin Lastensuojeluliitto. Helsinki
® Hirsjarvi — Hurme 2008: 68—69
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lemisen tapaa viestinndn onnistuminen milloinkin edellyttdd sekda ymmartad kuuntele-

misen merkityksen viestinnassa."

! Hirsjarvi — Hurme 2001: s. 76
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4.2 Teemahaastattelun toteutus ja aineisto

Haastattelut suoritettiin vuoden 2015 talven aikana, jonka jalkeen tutkimustuloksia ana-

lysoitiin ja tehtiin johtopaattkset.

Teemahaastattelun pohjana oli haastattelurunko, jossa oli seuraavat nelja kysymysta:

o Mikéa on rakennuttajan rooli hankkeen alkuvaiheessa (tarve- ja hankesuunnitte-
lu) kustannushallinnan kannalta?

e Mitka ovat oleellisia riskeja rakennushankkeessa
¢ Milla tavalla rakennushankkeen riskeja voi vahentaa

e Miten kuvailisit rakennuttamisprosessin nykyista tilaa, miten kehittaisit sita -
minkalainen rakennuttamisen siséinen prosessi voisi jatkossa olla

Haastatteluiden avulla pyrittin saamaan kuva Espoon seurakuntayhtyman peruskorja-
ushankkeen kustannushallinasta, ongelmista joita siihen liittyy ja haastateltavien kasi-
tys parannusehdotuksista ja uudesta toimintamallista. Tutkimuksen ensisijainen tarkoi-
tus oli kasitella vain seurakuntayhtyman mittakaavassa merkittavia uudis- ja peruskor-

jaushankkeita.

Tutkimuksessa haastateltiin seuraavia kuutta Espoon seurakuntayhtyman rakennutta-

misen toimihenkil6a:

e Leena Tonteri (27.1.2015)
¢ Anne Kujala (5.2.2015)

o Antero Stenman (9.2.2015)
e Jari Poukka (19.2.2015)

e Kimmo Viiri (24.2.2015)

e Jorma Jussilainen (4.3.2015)
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Haastattelujen yhteenvedot on esitetty liitteissa (liitteet 1,2,3,4). Haastateltavat toivat

esiin mm. seuraavia asioita:

Kysymys 1: Mika on rakennuttajan rooli hankkeen alkuvaiheessa (tarve- ja hankesuun-

nittelu) kustannushallinnan kannalta?

Haastateltavat pitivat tarkeana, ettéd hankkeelle asetetaan selkea tavoite ja siina pysy-
misen merkitys ymmarretaan. Liséksi kayttajien toiveet pitaa ottaa huomioon paremmin

kuin nykyisin.

Kysymykset 2 ja 3: Mitkd ovat oleellisia riskeja rakennushankkeessa ja miten niita voi

vahentaa?

o Puutteelliset lahtotiedot

o Kustannuspuitteen ylittyminen

o Tekniset riskit

o Suunnitteluriskit

° Laadittava tasmallinen projektisuunnitelma

o Suunnitelmat laadittava siten, etta kustannuspuitteessa pysytaan

Kysymys 4: Miten kuvailisit rakennuttamisprosessin nykyista tilaa, miten kehittaisit sita -

minkéalainen rakennuttamisen sisdinen prosessi voisi jatkossa olla?

Haastateltavat olivat nykytilanteesta sita mieltd mm., ettd suunnittelun laatu ja sen val-
vonta ei ole tarpeeksi hyvalla tasolla. Edelleen pitéisi parantaa yhteistyota kayttajien
kanssa seka tiedotusta erityisesti suunnittelijoille. Lisaksi hankkeita ei johdeta koko-

naisvaltaisesti.

Kehitystarpeista haastateltavat mainitsivat mm. suunnittelun laadun ja valvonnan pa-
rantamisen, tiedottamisen parantamisen ja yllapidon ndkdkulman paremman huomioi-

misen.
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4.3 Aineiston tulokset ja analyysi

Haastattelukysymysten tarkoituksena oli selvittdd rakennuttajan roolia ja merkitysta
tarve- ja hankeselvitysvaiheessa. Samalla pyrittiin selvittimaan seurakuntayhtymén

hankkeiden alkuvaiheessa esiintyvia riskeja ja niiden poistamista.

Haastattelu toi esiin vain vahan konkreettisia vastauksia. Hankkeiden lapiviennista on
tehty kirjallinen ohje, jossa on dokumentoitu osapuolten roolit hankkeessa ja jonka mu-
kaan hanke pitaisi toteuttaa. Rakennuttajan roolin osalta tarve- ja hankesuunnittelussa
haastattelussa tuli esiin monentasoisia nakdkulmia prosessin perinteisesta teknisesta
suorittamisesta taloudellisen raamin, kayttdjanakokulman, teknisten ratkaisujen seka
tilaluettelon ja -ohjelman laadinnasta vaestonkehitysennusteiden huomiointiin. Viime-
mainitulla onkin nykyisin suuri merkitys tilojen mitoitukseen koko hankkeen elinkaaren
ajaksi. Esille nousivat myos seurakuntayhtyman nykyisen taloudellisen tilanteen pakot-
tamana tarvekartoituksen muuttuminen tarvepohjaisesta kustannuspohjaiseksi seka
yhtymatason tilojen kokonaismaaran parempi huomioiminen (seurakuntayhtyman ti-
lanormi). Tama laaja kirjo esiintyi kuitenkin eri henkildiden vastauksissa, joten voinee
todeta, ettd yhtymassa on nakemystd, mutta se on hajaantunut. Joka tapauksessa ra-
kennuttajan pitéisi tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa pystya kasittelemaan suuria,
strategisia linjoja, esittaa ratkaisuja ja vaihtoehtoja hankkeen kustannuspuitteessa py-

symiseksi.

Hankkeen alkuvaiheen ja koko hankkeessa eskaloituvia riskeja ajatellaan myos laajalla
nakokulmalla perinteisistd taloudellisista, teknisista ja suunnittelijariskeistd yhteiskun-
nallisten, sosiodemografisten ja lakimuutosten aiheuttamiin riskeihin. Toisaalta, kun
hanke on paatetty kaynnistda, kuuluuko rakennuttajan pohtia, onko se tarpeen tai mil-
laan tavalla jarkeva? Lienee kohtuullista olettaa, ettd strategisen tason riskit lienee sii-
na vaiheessa jo kasitelty ja rakennuttaja saa keskittyd hankkeen laadullisessa ja kus-

tannuspuitteessa pysymiseen.

Riskien ehkéiseminen ajateltin ongelmien suhteen loogisesti siten, ettd kun hankkeen
riskit on kartoitettu, niihin varaudutaan suunnittelussa. Eli varmistetaan oikeat |aht6tie-
dot, tehdaéan tarvittavat lisatutkimukset (rakenne-, LVI- ja maaperatutkimukset) ja las-
kelmat kustannuspuitteessa pysymiseksi. Lisdksi esille tuli palaaminen yksinkertaisiin,
perinteisiin, hyvaksi koeteltuihin ratkaisuihin sek& monipuolisten kilpailutus- ja toteu-

tusmuotojen kayttéonotto (tavoitehinta-, yhteistoimintaurakat, tuoteosakaupat ja ele-
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menttiratkaisut) innovoivasti. Erityisesti pidan yhteistoimintaurakkaa varteenotettavana
vaihtoehtona riskienhallinnassa. Myods mainittu pidempien takuuaikojen vaatiminen
vahentaa tilaajan riskid. Liséksi tahan asti paattajat ovat myontaneet hankkeille helposti
liséarahoitusta eika rakentamisohjelman lahtGtasosta ole pidetty kiinni.

Uuden toimintamallin kehittdmisessa esiin tuli, etta tiettyja paatdksentekovaiheita ei voi
muuttaa, joten muutoksen taytyy koskea sisdistad toimintatapaa paatoksentekovaihei-
den vélissa. Vastauksissa painotettiin taas perinteista suunnittelun ja yhteistyon tarke-
ytta sekéd vastuunottoa toteutuksessa. Toisaalta esitettin myds strategisempia vasta-
uksia, jotka pohjautuivat riskienhallinnalliseen modernien toteutusmuotojen kayttéonot-
toon sen jalkeen, kun esim. kaytdssa olevan tilanormin kunnioittamisesta ja houdatet-
tavasta laatutasosta on sovittu paatdoksentekoelimissa. Kustannusraamin on siis pidet-
tava paatoksenteossa ja ylihinnoitellut ratkaisut on palautettava suunnitteluun. Toteu-
tettavan mallin taytyy olla joustava, jossa kustannuksiin voi vaikuttaa hankkeen aikana.
Todettiin, etta kokonaishinta- tai alistettu paaurakka ei sellainen valttamatta ole.
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5 Espoon seurakuntayhtyman kustannusohjauksen nykytila
5.1 Espoon seurakuntayhtyma

Espoon seurakuntayhtym& on Suomen toiseksi suurin seurakuntayhtymda. Seurakun-
tayhtyman vuosibudjetti on suuruudeltaan n. 51.000.000 €. Seurakuntayhtym&én kuu-
luu kuusi seurakuntaa. Tukipalvelut, joita ovat esim. yhteinen seurakuntaty0 seurakun-

nallisen tyon tarpeisiin, tuottaa seurakuntayhtyméan virasto.

,:m ESPOON SEIJRAI(I.JNTA:)’HT\"Mi
|| g ESBO KYRKLIGA SAMFALLIGHET

Yhteinen kirkkovaltuusto

=+ ‘i _
= A )
Esbo svenska Espoonlahden Espoon tuomio- u;” va;lran i
“forsamling seurakunta kirkkoseurakunta sguF:aakunta olarin seurakunta Tap'“i" :e“rakusl‘ta
seurakuntaneuvosto.  seurakuntaneuvostol  seurakuntaneuvosto seurakuntaneuvosto | seurakuntaneuvostp | Scurakuntaneuvosto
Yhteinen kirkkoneuvosto
Seurakuntayhtyman virasto
Halintojohtaja
Henkilosto- ja Kiinteistopalvelut | Palvelukeskus Talous- Tietohallinto- Viestinta- seu:;hktlfmqyﬁn
hallintopalvelut palvelut palvelut palvelut palvelut
Toiminta-ajatus: Espoon seurakuntien toiminnan tarkoituksena on tukea elamas
ja luoda mahdollisuuksia kristillisen uskon ja rakkauden toteutumiselle. 6.6.2013

Kaavio 6: Espoon seurakuntayhtymén organisaatio.*

! http://www.espoonseurakunnat.fi/web/seurakunnat/strategiat/espoon-seurakunnat
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5.1.1 Kirkko Espoossa: Toimintaymparisté vuonna 2015

Espoon vaestdnkasvu on jatkunut voimakkaasti. Syntyvyys on kuolleisuutta suurem-
paa. Muuttoliike muualta Suomesta vahenee, mutta maahanmuuttajien maara liséantyy
ja nayttaakin silta, ettd vuonna 2030 espoolaisista noin 17 prosenttia on vieraskielisia.
Kaikista asukkaista kristittyja on noin 70 prosenttia. Maahanmuuttajista noin kymmenen
prosenttia kuuluu evankelis-luterilaiseen kirkkoon. Monikulttuurisuus, moniarvoisuus ja
kaupunkilainen elaméantapa lisdantyvat Espoon alueella. lkdihmisten maara kasvaa.
Seudullisen yhteisty6 tulee merkityksellisemmaksi seké kaupunkien ettéd seurakuntayh-
tymien valilla. Elamaltd odotetaan turvallisuuden lisdksi vaihtelua ja elamyksia. Espoo-
laiset odottavat suvaitsevaisuutta ja ymmartamysté erilaisille elamankatsomuksille ja
tavoille elaa. Espoolaisista 72 prosenttia kuuluu evankelis-luterilaiseen kirkkoon. Kirkon
jasenyytta pohditaan erityisesti elaméantilanteiden ja asuinpaikan muuttuessa. Nuorten
aikuisten side kirkkoon heikentyy. Yksilétasolla hengellisyys ja uskonnollisuus ovat
kuitenkin tarkeita. Kasitys seurakunnista muodostetaan julkisuuden mielikuvien perus-
teella. Yleinen luottamus kirkkoon on kuitenkin vahva. Kirkon monipuolista toimintaa

arvostetaan ja kirkkoon turvaudutaan erityisesti kriisien aikana.*

Asuinrakentaminen tiivistyy erityisesti raideliikenteen linjauksen alueilla. Osa kaupungin
palveluista sijoittuu liikekeskuksiin ja -alueille. Liikennevirrat keskittyvat, ja espoolaiset
likkuvat siella, missa julkiset palvelut ja yritykset, tyopaikat ja oppilaitokset sijaitsevat.
Toimintaymparistd muuttuu paékaupunkiseudulla nopeasti, mihin seurakunnat joutuvat
sopeutumaan. Espoon kaupunki on yhteiskunnallisen kehityksen edellakavija. Kun yha
useampi palvelu toteutetaan tietojarjestelmid ja internetia hyédyntden, samaa odote-
taan myds kirkolta. Yleinen tietoisuus ympariston tilasta lisdantyy ja vaikuttaa toiminnal-

lisiin ja pitkékestoisiin valintoihin. Riskien hallinnan merkitys lisaantyy.*

Espoon seurakuntien talous on ollut vahva. Tulevina vuosina seurakuntien talous kiris-
tyy kautta maan. Talouteen vaikuttavat kirkkoon kuuluvien maara ja yleiset taloussuh-
danteet. Yhteiskunnallisten velvoitteiden hoitaminen edellyttdd seurakunnilta kasvavia

taloudellisia panostuksia.

! http://www.espoonseurakunnat.fi/web/seurakunnat/strategiat/espoon-seurakunnat
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5.1.2 Espoon seurakuntien toiminta-ajatus ja arvot

Espoon seurakuntien toiminnan tarkoituksena on tukea elamaa ja luoda mahdollisuuk-
sia kristillisen uskon ja rakkauden toteutumiselle. Seurakuntien toiminnan perustana on
Jumalan Kristuksessa osoittama rakkaus, joka vaikuttaa lahimmaisenrakkautena ihmis-

ten valilla. Seurakuntien toiminnan keskeisia arvoja ovat:

Sitoutuminen, jonka perustana on Jumalan sitoutuminen ihmiseen. Toimintaa kantaa
lupaus Jumalan lasnédolosta elaméssa. Erityisesti seurakunnat korostavat sitoutumista

apua tarvitseviin ja jakamattomaan kansainvéliseen vastuuseen.*

Armo, jonka perustana on Jumalan rakkaus. Jumalan rakkauden ydin on syntien an-
teeksi antaminen. Anteeksiantamus ilmenee ihmisten valilla armollisuutena ja oikeute-

na anteeksisaamiseen.’

Oikeudenmukaisuus, jonka perustana on Raamatun todistus elamasta, jota leimaavat

jakaminen sek& vastuu lahimmaisesta ja ymparistosta.”

Yhteisollisyys, jonka perustana on seurakuntien toiminta uskoa, toivoa ja rakkautta

vahvistavana yhteiséna paikallistasolla ja osana maailmanlaajuista kirkkoa.*

5.1.3 Espoon seurakuntien visio 2015

Seurakunnat vahvistavat espoolaisten uskoa ja elamanluottamusta ja ovat lasna ihmis-
ten kaikilla elaman alueilla. Espoolaiset osaavat hakea seurakunnasta tukea uskonnol-
lisissa ja eettisissa kysymyksissa seka muissa tarpeissaan, ja heille myds tarjotaan
sitd. Seurakunnat toteuttavat aktiivisesti perustehtavaanséa tavoittaakseen myds ne,
jotka eivat eld kolmiyhteisen Jumalan yhteydessa. Seurakunta on yhteisollinen koh-
taamispaikka uskon- ja elamankysymysten pohtimista varten siella, missa ihmiset liik-
kuvat. Elamantilanteisiinsa soveltuvaa toimintaa etsivat Inmiset loytavéat sitd seurakun-

nastaan seké fyysisesti etta keskustelufoorumina verkosta.*

Espoon seurakuntien viestintd tavoittaa Espoossa asuvan vaestén. Yli 70 prosenttia

espoolaisista tuntee seurakuntien toimintatavat, joten espoolaisilla on realistinen kasi-

! http://www.espoonseurakunnat.fi/web/seurakunnat/strategiat/espoon-seurakunnat
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tys Espoon seurakuntien toiminnasta. Seurakunnat toimivat heikoimmassa asemassa
olevien puolesta ja osallistuvat syrjaytymisen torjumiseen kaupungin ja muiden toimi-

joiden kanssa. Espoon seurakuntien tyd korostaa seurakuntien roolia yhteiskunnassa.*

Seurakunnat tekevat yhteistydta Espoon kaupungin, tiedeyhteisdjen, oppilaitosten ja
muiden kristillisten yhteistjen kanssa ja yhteistyon periaatteet ovat selkeasti maaritelty-
ja. Seurakunnissa toimii paljon vapaaehtoisia, jotka kokevat toimintansa ja vastuunkan-
tonsa mielekkaaksi ja joita espoolaiset arvostavat. Seurakunnat panostavat ymparisto-

vaikutusten pienentamiseen ympaéristostrategian ja -diplomin velvoitteiden mukaan.*

Vision toteutumisesta seuraa, ettd Espoossa on luonnollista kuulua evankelis-
luterilaiseen kirkkoon. Espoolaisten seurakuntaidentiteetti ja Espoon seurakuntien ja-
senmaara vahvistuvat. Vanhemmat kastavat lapsensa kristilliseen uskoon ja he antavat
lapsilleen kristillisen kasvatuksen. Nuorten rippikoulut sitouttavat ja innostavat uskon-

elamé&én ja seurakuntasitoutuneisuuteen.*

5.1.4 Espoon seurakuntien resurssien strategiset linjaukset

Taloudellinen tavoite on pitd& seurakuntien talous tasapainossa. Tavoitteeseen paa-
semiseksi on laadittu luettelo toimenpiteista, joista téarkeimpia ovat kirkollisveroprosen-
tin pitdminen nykyisella tasolla, kayttdtalouden toimintatuottojen kaksinkertaistuminen

vuoteen 2020 mennessa verrattuna vuoteen 2010 ja vuosikatteen taso.*

Investointien osalta on linjattu, ettd niitd ei rahoiteta lainalla ja peruskorjaukset priori-
soidaan uudisrakentamisen edelle. Talousarvion ja toiminta- ja taloussuunnitelman
yhteydessa esitetddn suunnitelmakauden investoinnit ja tulevien investointien prio-

risointijarjestys.

Henkilostoresurssien osalta tavoitteena on, ettd Espoon seurakuntien ja seurakuntayh-
tyman palveluksessa on ammattinsa osaavaa, motivoitunutta ja hyvinvoivaa henkilds-
to6a. Tavoitteeseen paasemiseksi palvelussuhteet perustetaan seurakuntien yhteisiksi,
henkilostén maaraa supistetaan luonnollisen poistuman kautta ja luodaan mahdolli-

suuksia menestya kilpailussa osaavasta henkilokunnasta.®

! http://www.espoonseurakunnat.fi/web/seurakunnat/strategiat/espoon-seurakunnat
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Kiinteistéhallinnon osalta tavoitteena on luoda seurakunnille edellytykset toimia asian-
mukaisissa tiloissa. Tavoitteeseen paasemiseksi yhteinen kirkkovaltuusto, joka myon-
tdd maararahat, kasittelee vuosittain peruskorjaus- ja uudisrakentamisohjelman. Ta-
loudellisen tilanteen tiukentuessa tilojen kayttdasteita vertaillaan ja vahaisesséa kaytos-
sa olevista tiloista pyritddn luopumaan. Uusissa toimitilahankkeissa pyritdan oman kiin-
teiston hankinnan sijasta suosimaan yhtiomuotoista osakkuutta, vuokrausta, yhteis-

kayttémahdollisuuksia toisten seurakuntien ja muiden toimijoiden kanssa.*

Hautaustoimen prosesseja ja hautausmaita kehitetddn hautausmaastrategian linjaus-

ten mukaisesti yhteistydssa paakaupunkiseudun muiden seurakuntayhtymien kanssa.*

Leirikeskustoiminnassa tehostetaan vapaan kapasiteetin myymista. Seurakuntien oma

toiminta on kuitenkin etusijalla.*

Toiminnallisena tavoitteena on luoda toimintatapoja, jotka mahdollistavat seurakunta-
laisille selkean, luontevan, henkilokohtaisen ja inhimillisen yhteyden syntymisen seura-
kuntaan. Taman takia seurakuntien hallinto, talous ja tukitoimet hoidetaan yhtyméan
virastossa kustannustehokkaasti. Nain seurakunnat pystyvat keskittyméan ydintehtavi-
ensa hoitamiseen. Seurakuntien toimintatapoja kehitetaan seurakuntalaisten palvele-
miseksi yli seurakuntarajojen. Toiminnan vaikuttavuudesta ja tavoittavuudesta kerataan

palautetta kaikilta tydaloilta.

Seurakunnallisen yhteistytn tavoitteena on kirkon nakyminen Espoossa ja espoolais-
ten elamassa ja eri yhteyksissa siten, etta ihmiset saavat seurakunnalta seké hengellis-
ta etta aineellista tukea tasapuolisesti riippumatta siita, minka seurakunnan alueella
itse asuvat. Tavoitteeseen padsemiseksi lisatdan yhteistyota paakaupunkiseudun seu-
rakuntayhtymien kesken. Toiminnot, joissa yhdistimisesta on saavutettavissa taloudel-
lisia tai toiminnallisia etuja, yhdistetaan yli yhtymarajojen vuoteen 2015 mennessa.
Edelleen kunta- ja palvelurakenneuudistusten seurauksena muista seurakuntayhtymis-
ta kertyvid havaintoja hyodynnetdan seurakuntien vélisessa yhteistydssa. Toimintaym-
pariston muuttuessa on seurakuntarakenteen toimivuutta arvioitava jatkuvasti. Yhteisen
seurakuntatyon palveluita kehitetddn omien seurakuntien ja padkaupunkiseudun seu-

rakuntayhtymien kanssa. Yhteisty6ta tehdaan my6s muiden vastuullisten toimijoiden

! http://www.espoonseurakunnat.fi/web/seurakunnat/strategiat/espoon-seurakunnat
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kanssa, jotta valtakunnallista kirkon lasn&oloa yhteiskunnan kaikilla alueilla saadaan

nopeutettua ja lisattya."

5.1.5 Strategian toimeenpano ja seuranta

Seurakuntayhtymén perussaanto tarkennetaan hyvaksytyn kokonaisstrategian linjaus-
ten mukaiseksi, jolloin kaikkien seurakuntayhtyman suunnitelmien on perustuttava hy-

vaksytyssa kokonaisstrategiassa kirjattuun visioon ja visiotasoisiin paaméariin.*

Kirkkolain 11 luvun (8 1) mukaan "saman kunnan alueella olevien seurakuntien on

muodostettava seurakuntayhtyma, jonka tehtavat on méaritelty perussaanndssa’.

Espoon seurakuntayhtyman muodostavat seurakunnat Espoonlahti, Tuomiokirkkoseu-

rakunta, Leppéavaara, Olari ja Tapiola seka Esbo svenska férsamling. Seurakuntayhty-

man nimi on Espoon seurakuntayhtyma.*

Seurakuntayhtymd hoitaa seurakuntien taloutta, kiinteistéja ja hautausmaita, henkilos-

toasioita, viestintda ja tietohallintoa seka keskeisia yhteiseen seurakuntatyéhon kuulu-

via asioita.!

Seurakunnat voivat laatia yhteisen strategian alueilla, jotka eivat kuulu seurakuntayh-
tyman perussaanndssa maariteltyihin asioihin. Strategian toteuttamisesta ja toimeen-

panemisesta paattda kunkin seurakunnan seurakuntaneuvosto.

Rakennushankkeiden valinta toteutusohjelmaan, joka Espoon seurakuntayhtymassa
on nimeltddn rakentamisohjelma, perustuu paitsi voimassa olevaan strategiaan, usein
myds taloudellisiin n&kdkohtiin. Taloudellisuus on tarkea valintaperuste, mutta ei kui-
tenkaan ainut mahdollisuus. Espoon seurakuntayhtymassa hankkeen ottaminen raken-
tamisohjelmaan perustuu pelkastdan taloudellisiin nakokohtiin vain harvoin. Esimerkiksi
Suvelan uuden kappelin rakennushankkeeseen liittyy nakdkulma alueella ndkymiseen
maahanmuuttajien ja muiden uskontojen paineessa. Mielestani ndkokulma on seka

toiminnallinen etta strateginen ja korostaa ekumeenista ajattelua.”

! http://www.espoonseurakunnat.fi/web/seurakunnat/strategiat/espoon-seurakunnat
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5.2 Nykyprosessit ja menetelmét

5.2.1 Investointihanke Espoon seurakuntayhtymasséa

Rakennushankkeen  hyvdksyminen ja  toteuttaminen  perustuu  Kkirkkolain
(30.3.2007/354) 25 luvun 5 a pykalaan, jonka mukaan seurakuntayhtymissa on nouda-
tettava, mita julkisista hankinnoista annetussa laissa saadetaan. Liséksi Espoon seura-
kuntayhtyman paatdsvaltuudet on maaritelty yhteisen kirkkoneuvoston ohjesdanndssa,
kiinteistdjohtokunnan johtosdanndssa ja yhtymaviraston johtosaanndssa seuraavan

kaavion mukaisesti.


http://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1993/19931054?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=kirkkolaki#a30.3.2007-354
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TARVESELVITYS-
TYORYHMA
Tarveselvityksen yh-
teydessa seurakunnan
tulisi selvittdd myos
hankkeen toteutuksen
toimintamenoihin tule-
vaisuudessa aiheutta-
mat kustannukset esim.
uuden toiminnan henki-
|6stokulut, vahtimestari-
ja siivouspalvelut jne.

TARVESELVITYS 6-8 kk
Kayttaja tekee, kiinteistopalvelut avustaa (Tarpeellisuus,
edellytykset, mahdollisuudet)

Yhteinen kirkkovaltuusto hyvaksyy tarveselvityksen ja tekee han-
kepaatoksen.

HANKESUUNNITELMA 6-8 kk

Kiinteistdpalveluiden ja kayttajien yhteistyd. (Hankkeen ta-
voitteet ja laajuus, toimivuus, laatu, kustannukset, ajoitus,
yllapito ), Laaditaan konsulttipalveluna.

HANKERYHMA
Jasenena on aina
my0s kayttajan edusta-
jal edustajia, joiden
valintaan seka tehta-
vaan valmentautumi-
seen tulee kiinnittada
huomiota, jotta he ym-
martavat vastuunsa
koko kayttajayhteisén
edustajina.

Kayttajan edustaja on
siis linkki omaan yhtei-
s6oOnsa ja avainase-
massa sen varmistami-
seksi, etta tuleva ra-
kennus palvelee moni-
puolisesti ja tarkoituk-
senmukaisesti niita
tarpeita, joihin raken-
nuksella on tarkoitus
vastata.

Yhteinen kirkkovaltuusto hyvaksyy hankesuunnitelman ja
tekee investointipaatoksen.

(alle 720 000 euron hankkeet hyvaksyy Yhteinen kirkkoneu-
VOsto).

SUUNNITTELU 1. vaihe 4-6 kk
Hankeryhma valvoo suunnittelua. Kayttajan lausunto luon-
noksista. Yhteinen kirkkovaltuusto hyvaksyy luonnokset

SUUNNITTELU 2. vaihe 6-8 kk
Paapiirustukset hyvaksyy Yhteinen kirkkoneuvosto, raken-
nuslupa

SUUNNITTELU 3. vaihe 3-5 kk

Toteutussuunnitelmat

Urakkalaskenta-asiakirjat

Hankintamenettelyt, urakkatarjoukset

Yhteinen kirkkovaltuusto/Yhteinen kirkkoneuvosto hyvaksyy
Rakentamispaatos

TOTEUTUS 6-16 kk
Sopimukset

Rakennustyot

Vastaanotto ja kayttéonotto

Kaavio 7: investointihankkeen eteneminen®

! Espoon seurakuntayhtyma: Investointihankekaavio. Kiinteistopalvelut
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Ennen tarveselvityksen laadinnan aloittamista, hanke on kuitenkin hyvaksyttava raken-
tamisohjelmaan, jonka yhteinen kirkkovaltuusto vahvistaa vuosittain. Tassa yhteydessa
hankkeelle on annettava kustannusarvio koko yhtyman rahoitussuunnittelua varten.
Samalla hankkeelle suunnitellaan karkea aikataulu esim. hanke alkaa vuonna 2025.
Tama tarkoittaa sitd, ettéa rakentamisohjelmaan tuleva luku ei perustu mihinkaan suun-
nitelmiin, tutkimuksiin tai laskelmiin, vaan esim. arvioon toteutuneista samantapaisista
kohteista. Siispa joissakin tapauksissa rakentamisohjelmassa oleva luku on vain puolet

aikanaan valmistuvan hankesuunnitelman kustannusarviosta.®

Seurakuntayhtyman toimintakasikirjassa hankeprosessi ohjeistetaan nykyisin seuraa-

vasti:!

5.2.2 Rakennushankkeen prosessikuvaus: hankeprosessi ja tehtavéjaot tar-
veselvityksessa

Tarveselvityksen tarkoituksena on selvittda ja perustella hankkeen tarpeellisuus, edel-
lytykset, mahdollisuudet ja taloudelliset nakékohdat. Tarveselvitys kuvaa alustavasti
kayttajan ja omistajan kannalta hankkeessa toteutettavan kokonaisuuden. Selvityksen

tarkoituksena on perustella hankepaatéksen tekeminen.*

Tarveselvityksen laatii kayttaja tai muu hankkeen tarvitsija, paikallisseurakunta tai yh-
tyman yksikkd. Tarveselvitys laaditaan tydryhmassa, jonka johtamisesta vastaa kaytta-
j&, jossa on tarpeiden selvittdmiseksi tarvittavat henkilot ja johon kiinteistopalvelut ni-

me&a yhden tai useamman edustajan.’

Tarveselvityksessa kasitellaan hankkeesta riippuen seuraavia kysymyksia: kayttajan ja
omistajan perustiedot, nykyisen toiminnan selvitys ja tulevaisuuden hahmottaminen,
tilatarve ja sen tavoitteet, vaihtoehtoiset ratkaisut, talous-, kustannus- ja aikapuitteet
sekd hyotyanalyysi. Tarveselvityksessa keskitytddn ensisijassa toiminnan selvittami-

seen eika tilaratkaisuihin. Selvityksesta ilmenee investoinnin kustannusten lisaksi vai-
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kutukset toiminnan kayttokustannuksiin. Tarveselvityksen tekemistd varten on laadittu

ohjeellinen sisallysluettelo.*

Tarveselvityksen kasittelee paikallisseurakunnissa seurakuntaneuvosto ja yhtyméssa
kiinteistdjohtokunta. Kayttdjan hyvaksyman selvityksen pohjalta Kiinteistdjohtokunta
valmistelee hankepaétotksen ja lopullisen paatdksen siitd tekee yhteinen kirkkoneuvos-
to. Hankepaatoksen tekemisen jalkeen hanke siséllytetdan seurakuntayhtymén talous-
suunnitelmaan. Mikali hankepaatdksen tekemisesta on kulunut yli 5 vuotta, tulee kayt-
tajan varmistaa ennen seuraavan suunnitteluvaiheen kaynnistamispaatosta, etta selvi-

tyksen tiedot ovat ajan tasalla.

Tarveselvityksessa kiinteistopalveluiden tehtavana on vastata omistajan osuuteen kuu-
luvista selvityksen alueista seka teknisten, taloudellisten ja aikataulukysymysten selvit-
tamisesta sekd avustaa kayttajaa tarveselvityksen toteuttamisessa. Peruskorjaushank-
keessa se laatii selvityksen tilojen korjaustarpeesta, tarvittaessa tutkimustietojen perus-
teella.;

Kiinteistdjohtaja toimii tarveselvityksen laatijan yhteystahona. Hanen tehtdvanaan on

ohjeistaa suunnitteluprosessi, kdynnistaa tarvittaessa selvityksen laatiminen ja ohjata
sen toteuttamista. Han laatii selvitykseen sisaltyvat yhdyskuntarakennetta, kaavoitusta
tms. ulkoisia edellytyksia koskevat lahtotiedot. Hankepaatoksen tekemisen jalkeen kiin-
teistbjohtaja yllapitda rakennusohjelmaa tarveselvityksen tietojen perusteella ja han
vastaa siitd, ettd Toiminta- ja taloussuunnitelmaan sisallytetaan tarvittavat maéararahat

hankkeen seuraavaa vaihetta varten hyvaksytyn rakennusohjelman mukaisesti.*

Rakennuspaallikdn tehtdvana on kiinnittdd selvityshankkeeseen tarvittavat projektipal-

veluiden henkilét ja huolehtia siitd, etta tekniset, taloudelliset ja aikataulukysymykset

tulevat selvitetyksi.

Kiinteistopaallikon tehtdvand on huolehtia siitd, ettd tarveselvityksessa maariteltavan

hankkeen kaytto- ja yllapito- ja tilapalvelunakdkohdat tulevat lahtétietoina ja kustannuk-

sina huomioiduiksi.t
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Isoissa peruskorjaus- ja uudisrakennushankkeissa tarveselvitys tehd&én yhteisesséa
tydryhmassa kayttgjan kanssa. Ryhma organisoidaan ja aikataulutetaan. Kiinteistopal-

veluiden tehtéavat siséllytetddn aikatauluun.

5.2.3 Rakennushankkeen prosessikuvaus: hankeprosessi ja tehtavajaot hanke-
suunnittelussa

Hankesuunnittelussa asetetaan hankkeelle laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia,
ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Siina maaritelladn hankkeelle rakennuspaikka
ja toteutustapa. Se sisaltda tavoitemaarittelyt suunnittelua varten. Hankesuunnitelman
tarkoituksena on perustella rahoituspaattksen ja hankkeen aloituspaatbksen tekemi-

nen.t

Hankesuunnitelman laatimisen hoitaa kiinteistopalvelut. Hankesuunnitelma laaditaan
hankeryhmdassda, jonka johtamisesta vastaa kiinteistdpalvelut ja jossa on toiminnan
maarittelemiseksi ja sen tavoitteiden selvittamiseksi tarvittavat kayttdjan tai muun

hankkeen tarvitsijan, paikallisseurakunnan tai yhtyméan yksikén, edustajat.

Hankesuunnitelmassa kasitelladn hankkeesta riippuen seuraavia kysymyksia: kayttajan
ja omistajan perustiedot, kayttdjan toiminta ja sen kehittyminen, tilaohjelma, suunnitte-
lun tavoitteet, kiinteistoselvitys, talous-, kustannus- ja aikapuitteet seka hyotyanalyysi.
Suunnitelmasta ilmenee investoinnin kustannusten lisaksi vaikutukset toiminnan kayt-
tokustannuksiin. Hankesuunnitelman tekemistd varten on laadittu ohjeellinen sisallys-

luettelo.?

Rahoitus- ja suunnittelun aloituspaatos

Hankesuunnitelman kasittelee paikallisseurakunnissa seurakuntaneuvosto ja yhtymas-

sa ko. johtokunta. Kaytt4jd antaa lausunnon hankesuunnitelmasta. Kayttajan kasittele-

man suunnitelman pohjalta kiinteistdasiain johtokunta valmistelee rahoitus- ja suunnit-

telun aloituspaatdksen tekemisen.!

Rahoituspééttksen tekee yhteinen kirkkovaltuusto. Paatoksen tarkoituksena on osoit-

taa hankkeelle rahoitus ja rahoituksen ajoittuminen. Paatoksen tarkoituksena on mah-
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dollistaa hankkeen eteneminen. P&aattksessa kaytetddn perusteena hankesuunnitel-
man tietoja (perustavoitteet, tilaohjelma, aikataulu- ja kustannuspuitteet). Paatds teh-
daan joko hankekohtaisena tai toiminta- ja taloussuunnitelman laatimisen ohjauksena

ko. suunnittelukauden koko hankekannasta. Paatds tehddan padtdésajankohdan hinta-

tasossa ja maadrittelyssa sallitaan normaalit aikatekijoista aiheutuvat muutokset.*

Suunnittelun aloituspaéatoksen tekee yhteinen kirkkoneuvosto. Paatos edellyttaa em.

rahoituspaatbksen voimassaoloa. Aloituspaatds tehdédén joko kirkkovaltuuston rahoi-

tuspaatoksen toimeenpanopaatoksena tai tilanteen niin vaatiessa erillisenéd paatokse-

nd. Aloituspaatds perustuu hankesuunnitelmaan ja siind olevien tavoitteiden hyvaksy-
miseen. Mikali rahoituspaatoksen mukaiset ehdot ovat muuttuneet, suunnittelun aloi-

tuspaatos on alistettava kirkkovaltuustolle.*

Kiinteistopalveluiden tehtavat:

Kiinteistopalveluiden tehtdvana on laatia tai laadituttaa hankesuunnitelma kiintedssa
yhteistydssa kayttajien kanssa seka vastata omistajan osuuteen kuuluvista suunnitte-

lun alueista.’

Kiinteistdjohtajan tehtédvana on paattaa hankesuunnittelun kaynnistamisesta, ohjeistaa

suunnitteluprosessi, paattaa tarvittavista asiantuntijahankinnoista ja johtaa suunnittelun
toteuttamista. Rahoituspaatoksen tekemisen jalkeen kiinteistdjohtaja yllapitéa raken-
nusohjelmaa hankesuunnitelman tietojen perusteella. Kiinteistdjohtaja vastaa siita etta
Toiminta- ja taloussuunnitelmaan sisallytetdan tarvittavat maararahat hankkeen seu-

raavaa vaihetta varten hyvéksytyn rakennusohjelman mukaisesti.

Rakennusp&allikbn tehtavana on kiinnittdd hankeryhmaan tarvittavat projektipalvelui-

den henkildt, hankkia suunnittelussa tarvittavat asiantuntijat ja muut henkildresurssit,
vastata siitd, ettd hankesuunnittelussa tarvittavat tiedot hankitaan ja selvitykset teh-
daan tai teetetdén. Rakennuspaallikko vastaa myos siita, etta yllapitoon, talouteen tms.
erityiskysymyksiin liittyvéat selvitykset tulevat laadituiksi. Rakennusp&dllikkd vastaa

suunnittelun aloituspaatéksen tekemisen jalkeen rakennusohjelman yllapidosta.*
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Kiinteistopaallikon tehtavana on huolehtia siita, ettd hankesuunnitelmassa maaritelta-

van hankkeen kayttd- ja yllapitotavoitteet tulevat méaaéritellyiksi ja niiden kustannukset
selvitetyksi.'

5.2.4 Rakennushankkeen prosessikuvaus: hankeprosessi ja tehtavajaot suun-
nitteluvaiheessa

Espoon seurakuntayhtymassa rakennussuunnittelua varten muodostetaan projektior-
ganisaatio siten, ettd seurakuntayhtyman osalta kaytdnnon toteutuksesta vastaa ra-
kennuttajahenkild. Hallinnollisesti hankkeesta vastaa kiinteistdjohtaja, joka myos esitte-
lee hankkeet luottamushenkilGille. Varsinainen suunnittelu ostetaan konsulttiyrityksilta.
Projektin resursseja ohjaa yhtyman rakennuttajahenkild suunnittelukokouksien paéattk-
silla. Han siis organisoi projektiryhméan toimintaa, varmistaa resurssien riittavyyden ja
ammattitaidon sopimuksien ja suunnittelukokouksien perusteella, sekd luo ryhmé&éan
hyvaa yhteistybilmapiirid. Yhtyman edustajana hén vastaa viranomaisille saannésten
noudattamisesta projektissa. Esim. julkisen hankintayksikén rakennushankkeessa jul-
kisia hankintoja koskeva lainsdadanté koskee myos suunnittelutarjouskilpailua. Seura-
kuntayhtyma on t&han asti teettdnyt rakennussuunnittelun siten, etta niilla kaynniste-
taan myos urakkakilpailu, eli rakennusluvan liitteiksi sisallytetaan suunnitelmat, joista
iimenee urakkalaskentaan tarvittavat tiedot. Kaytanndssa siis rakennuslupapiirustukset
voivat olla lopullisia tyopiirustuksia. Tosin tarvittaessa tehdaan myos taydentavat suun-
nitelmat. Jos hankkeen rakentamiseksi sadut urakkatarjoukset ylittdvéat hyvaksytyn kus-
tannusarvion, voidaan tastakin vaiheesta palata suunnitelmien muuttamiseen edella
mainitulla tavalla, kuten esim. Suvelan uudisrakennushankkeessa on tehty. Espoon
seurakuntayhtyman prosessin kehittdmisessa ollaan ottamassa kayttdon myos suunni-
telmien riskianalyysi. Tarvetta riskianalyysiin on esim. Tapiolan ja Espoonlahden kirk-

kojen peruskorjauksen suunnittelussa.®

Projektisuunnitelman tarkoituksena on organisoida rakennuttamisen toiminnot, suunnit-
telu ja hankkeen toteutus. Tavoitteena on ohjata ja seurata hanketta niin, etta se toteu-

tuu hankesuunnittelussa asetettujen tavoitteiden mukaisesti.*

Projektisuunnitelman laatimista vastaa kiinteistojohtaja. Suunnitelma laaditaan kun

hankkeelle on tehty rahoituspaatos. Projektisuunnitelmassa kasitelladn hankkeesta
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riippuen seuraavia kysymyksia: hankkeen tavoitteet, rakennuttamisen organisointi, ai-
kataulu, kustannukset, paatoksenteko, raportointijarjestelma, laatusuunnitelmat, loppu-
raportointi. Projektisuunnitelman tekemista varten on laadittu ohjeellinen sisallysluette-

lo.t

Kiinteistdpalveluiden tehtavat:

Kiinteistdjohtaja laatii tai laadituttaa projektisuunnitelman. Suunnitelma tehdaan kiinte-

assa yhteistydssa rakennuspaallikon kanssa. Kiinteistojohtaja hyvaksyy suunnitelman

ja paattaa sen kayttvonottamisesta.’

Rakennuspéaallikdn tehtdvana on valmistella suunnitelman laatimisessa tarvittavat tie-

dot ja selvittdd hankkeessa kaytettavat henkiléresurssit ja hankkeessa tarvittavat tekni-

set apuvélineet. Rakennuspéallikkd vastaa suunnitelman toteuttamisesta.*

Suunnittelun valmisteluvaiheen tarkoituksena on suunnittelun lahtétietojen hankkiminen
ja suunnittelun ohjeistuksen laatiminen, suunnittelijoiden ja muiden asiantuntijoiden
hankkiminen seka suunnittelutydén organisoiminen. Tavoitteena on luoda edellytykset
suunnitelmien laatimiselle ja suunnittelun ohjaamiseen niin ettd hanke toteutuu asetet-

tujen tavoitteiden mukaisesti.!

Hankesuunnitelmaa taydennetddn suunnitteluohjeella, jossa tdsmennetddn hankkeen
toiminnalliset, laatu-, kustannus- ja aikatavoitteet seka hankkeeseen liittyvat ymparisto-
kysymykset. Ohjeen tulee sisaltdd myds méaarittelyt suunnitelmien hyvaksymismenette-

lyista.*

Suunnittelukilpailu jarjestetddn valmisteltaessa sellaista hanketta, jossa on ratkaistava-
na erityinen ongelma tai jos suunnittelua varten on valttdméatonta selvittaa erilaisia rat-
kaisumalleja suunnittelun pohjaksi. Suunnittelukilpailua varten nimetadn oma organi-
saatio ja se toteuttaa kilpailun sen jarjestamis-paatoksessa asetettujen tavoitteiden

mukaisesti ja laatii kilpailutuloksen pohjalta toteuttamisehdotuksen.*
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Suunnitteluohjeen hankesuunnitelmaa taydentéavat ja tdsmentavat perusteet kootaan
hankeryhméassé, jossa on kiinteistopalveluiden ja kayttajien edustajat. Suunnitteluoh-
jeen laatii tai laadituttaa kiinteistopalvelut.*

Kiinteistdpalveluiden tehtavat

Kiinteistdjohtaja hyvaksyy suunnitteluohjeen ja/tai suunnitteluohjelman, koordinoi ra-

kennuttajakonsultin ja arkkitehdin valinnat, hyvéksyy ja allekirjoittaa suunnittelusopi-

mukset.’

Rakennuspaallikké vastaa suunnitteluohjeen ja -ohjelman laatimisesta, rakennuttaja-

konsultin sek& suunnittelijoiden ja hankkeen muiden asiantuntijoiden hankintamenette-
lyistd, paattdéd valinnoista tai valmistelee valintapaatokset delegointirajojen mukaisesti,
vastaa konsulttisopimusten valmistelusta sekd vastaa suunnittelutydn organisoimisesta

hanke- ja projektisuunnitelman sek& suunnitteluohjeen ja -ohjelman puitteissa.*

Kiinteistopaallikon tehtavana on huolehtia siita ettd suunnitteluohjeeseen siséllytettavat

kaytto- ja yllapitotavoitteet tulevat méaaritellyiksi.!

Suunnittelun ohjaus

Suunnittelun ohjauksen tarkoituksena on varmistaa ettéd hankkeen valmisteluvaiheissa
asetetut toiminnalliset, laatu-, ymparisto-, kustannus- ja aikatavoitteet toteutuvat. To-

teutumista tarkastellaan vélivaiheiden suunnitelmahyvaksymisilla."

Suunnittelua ohjataan hankkeen valmisteluvaiheessa tuotetuilla asiakirjoilla ja tarpeen
mukaan niita taydentavilla ohjeilla. Ohjaaminen toteutetaan suunnittelu- ja suunnittelun
seurantakokousten kaytanngilla. Ohjaaminen tapahtuu hankeryhméassa johon kuuluvat
kiinteistopalveluiden ja kayttdjien edustajat. Hankeryhmén vetadmisesta vastaa kiinteis-
topalvelut ja sen hoitaa projektipalveluista valittu vastuuhenkilo tai tehtavaan nimetty

rakennuttajakonsultti.*
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Kiinteistdpalveluiden tehtavat:

Kiinteist6johtaja kasittelee hankeraportit ja p&attaa niiden pohjalta mahdollisesti tarvit-

tavista toimenpiteistad, hyvaksyy suunnittelun tavoitteiden mahdolliset muutokset ja tar-

kennukset seka hyvaksyy suunnitelmia delegointirajojen mukaisesti.!

Rakennuspaallikkd vastaa siita ettd suunnitteluvaiheesta raportoidaan projektisuunni-

telman mukaisesti tai muulla sovitulla tavalla, vastaa suunnittelun ohjaamisesta ja eri
suunnitteluvaiheen suunnitelmien hyvéaksymisesta tai hyvaksymisen valmistelusta de-

legointirajojen mukaan.*

Suunnitteluvaihe paattyy Kiinteistopalveluiden sisdiseen suunnitelmakatselmukseen
jonka tarkoituksena on varmistaa suunnitelma-aineiston oikeellisuus ja toteutuskelpoi-
suus. Katselmuksen lopputuloksena syntyy kijon toteutussuunnitelmien hyvaksymis-
paatos.'

Toteutus, rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmisteluvaiheessa luodaan edellytykset urakoitsija- ja toimittajahan-
kinnoille. Hankinnat toteutetaan hankintaohjeen mukaisilla menettelyilla. Rakentamisen
valmisteluvaiheen tarkoituksena on perustella hankkeen rakentamispaatos.*
Rakentamisen valmisteluvaiheessa tarkastetaan suunnitelma-aineisto, laskenta-
asiakirjat sekd laaditaan urakoitsija- ja hankintaluettelot. Kun edelliset vaiheet ovat
valmiina, lahetetddn tarjouspyynnét ja tarjousten perusteella tehdaan toimijavalinnat.
Taman jalkeen paatoksista tiedotetaan ja solmitaan sopimukset.*

Kiinteistopalveluiden tehtavat:

Kiinteist6johtajan kanssa konsultoidaan merkittavien urakoiden ja hankintojen laskijois-

ta, Kiinteist6johtaja paattaéa urakoitsija- ja hankkijavalinnoista ja hyvéksyy ja allekirjoit-

taa sopimukset ja tilaukset delegointirajojen mukaisesti.*

! Espoon seurakuntayhtyma: toimintakasikirja



67

Rakennuspaallikkd vastaa siitd ettd tarjouslaskentaan kaytettavat suunnitelmat on tar-

kastettu, hyvaksyy laskenta-asiakirjat ja allekirjoittaa tarjouspyynnot, vastaa tarjouskil-
pailun jalkeen rakentamispaatoksen valmistelusta ja sen jalkeen sopimusten ja tilaus-

ten tekemisesta delegointirajojen mukaisesti.*

Rakentamisen ohjaus

Kiinteistdjohtajalle raportoidaan valmisteluvaiheessa méaaritellylla tavalla. Han hyvaksyy

merkittavét lisa- ja muutostyot seka aikataulumuutokset.”

Vastaan- ja kayttdonotto

Rakennuspaallikké vastaa rakentamisen ohjaamisesta, tyonaikaisista kokous-
kaytannoistd ja tarvittavista katselmuksista. Han hyvaksyy normaalit lisa- ja muutostyot.
Rakennuspaallikkd tekee urakoiden ja toimitusten vastaanottopaatokset ja vastaa
hankkeen kaytté6n luovuttamisesta.
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5.3 Case-kohteet

Luvussa on esitelty kolmen kohteen suunnitelmat ja kustannusrakenteen seka toteu-
tusvaiheen muutostoita.

5.3.1 Leppéavaaran kirkon peruskorjaus

Leppavaaran kirkko sijaitsee Espoon Leppavaaran kaupunginosassa osoitteessa Vera-
jékallionkatu 2. Kirkko on rakennettu vuonna 1979 ja se on laajuudeltaan 3.793 kem? ja
11.270 rm>. Peruskorjausurakan toteutusaika oli 12 kk aikavalilla 08/2008 — 08/20009.
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Kuva 2: Leppévaaran kirkko (Leppavaaran kirkon peruskorjaus: hankesuunnitelma)
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Kuva 3: Leppéavaaran kirkon sijainti kartalla (Espoon kaupunki: kartat)

Kirkon peruskorjauksen rakentamisohjelmaan budjetoitu seuraavasti:

Investoinnit 2003-5 16.7.2002 4,925 milj. €

Investoinnit 2004-6 29.9.2003 5,261 milj. €

Investoinnit 2005-7 6.10.2004 5,419 milj. €

Investoinnit 2007-9 3.10.2005 5,63 milj. €

Hankesuunnitelman arvioidut arvonlisaverolliset kustannukset olivat 3.416.000 €, kus-
tannustaso 2/2007;13,62/KL, 1.752 €/brm?.
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Rakentamispaatoksessa hyvaksytty tarjousten yhteissumma oli 3.828.000,00 €. Ra-
kennuttajan hankintoihin budjetoitiin liséksi arvonlisdverollisena 230 000 €, jolla hankit-
tiin kirkkosalin ja seurakuntasalin uudet irtotuolit ja poydat, kokoushuoneen pdoydat ja
astiakaapit.

Toteutunut kokonaiskustannus oli n. 5,7 M€.

Tarveselvityksesséa on toimintaympariston kehittamisen lisaksi esitetty monia muutok-
sia kirkon kayton helpottamiseksi ja tilojen tehokkaampaan kayttéon. Tilankayton on-
gelmina pidettiin rakennuksessa olevia monia vélieteisia ja pimeita nurkkauksia, joita
esitettiin poistettavaksi. Lisaksi esitettiin rakennuksen laajentamista rakentamalla arka-
dista lamminta tilaa. Tarveselvityksesséa esitetyt parannus- ja korjaustarpeet tuottivat
joitakin kustannusvaikutuksiltaan merkittavid kohteita, esim. ilmanvaihtojarjestelmén ja
rakennusautomaatiolaitteiden uusinta, valmistuskeittion rakentaminen seka piha-
alueiden kaytettavyyden parantaminen. Muutoin arvioidut kustannukset nayttivat kui-
tenkin jakautuvan tasaisesti korjauskohteittain. Merkittava kustannuksia lisdava tarve

oli myds n. 450 metri& pitkan "vuotavan kaapelin” louhinta kallioon.*

Hankesuunnitelmassa suunnittelutavoitteet maariteltin normaaliin tapaan: Yleisia
tavoitteita rakennusten suunnittelulle ovat kayttokelpoisuus ja kaytettavyys, kestavyys
ja kauneus. Rakennusten suunnittelussa on otettava huomioon kestavan kehityksen
periaatteet joustavuuden, muunneltavuuden, laajennettavuuden ja kokonaistaloudelli-
suuden kannalta. Olemassa olevien rakennusten peruskorjaukset tehdaan alkuperaista

rakennustapaa kunnioittaen.?

Merkittavimmaét korjaustarpeet on esitetty suunnitelmien LVIA-, SAH- ja RAK-liitteissa.
Tarkeimmat niistd koskivat sisdilmaongelmien poistamiseen t&htdavia toimenpiteita.
Kayttgjien ilmituomia tarpeita oli myds muuta kaytettavyytta, turvallisuutta ja viihtyvyytta

koskevia parannuksia.

Hankesuunnitelman mukaiset rakennuskustannukset hintatasossa 2/2007 (ALV 22 %)
olivat 3 416 000 €, eli 2 327 €/hym? ja 1 752 €/brm®.

Urakkaohjelmassa hankkeesta on mainittu seuraavaa:

! Espoon seurakuntayhtyma, Leppavaaran kirkon tarveselvitys 2004
? Espoon seurakuntayhtyma, Leppavaaran kirkon hankesuunnitelma 2004



71

HANKKEEN URAKKAMUOTO: Urakkamuoto on jaettu kokonaishintaurakka, jossa
paaurakoitsijana toimii rakennusurakoitsija. Rakennusurakoitsija toimii samalla paato-

teuttajana.’

SUORITUSVELVOLLISUUDEN LAAJUUS: Rakennusurakoitsija tekee rakennustekni-
set tyot ja toimii paaurakoitsijana. LVIA-, sdhko- ja keittilaiteurakat toteutetaan paa-

urakkaan alistettuina sivu-urakoina.*

URAKAT JA NIIDEN SISALTO

Paaurakka

Paaurakkaan sisaltyvat tydmaan johtovelvollisuuksien lisdksi rakennustekniset ty6t (ra-
kennusurakka) asiakirjaluettelossa mainittujen suunnitelmien mukaisesti saatettuna
taysin valmiiksi toimiviksi rakenteiksi sekéa tydmaapalvelut, jotka koskevat myo6s sivu-
urakoita, rakennuttajan hankintoja seka erillisurakoita.*

YSE 3 8:n mukaisia tydmaapalveluja on tasmennetty urakkarajaliitteessa. Sivuvelvolli-
suuksien osalta on muissa asiakirjoissa mainittujen velvollisuuksien lisdksi huomattava,
ettd urakoitsija vastaa kaikista tyOsuoritusten vaatimista pitkdaikaisista suojauksista,
tyd- ja henkildturvallisuuden vaatimista véliaikaisrakenteista maaraysten mukaisesti.

Muut urakoitsijoiden keskinaiset velvoitteet on mainittu urakkarajaliitteessa.*

Sivu-urakat

LVIA- ja sahkdurakoihin kuuluu rakennuskohteen mainittujen tydalojen tehtavat saatet-
tuna taysin valmiiksi toimiviksi rakenteiksi asiakirjaluettelossa mainittujen suunnitelmien

mukaisesti.’

Keittidlaiteurakkaan kuuluu kohteen suurkeittidlaitteiden toimitus ja asennus taysin
valmiiksi toimiviksi kokonaisuuksiksi asiakirjaluettelossa mainittujen suunnitelmien mu-

kaisesti.

! Espoon seurakuntayhtymé: urakkasopimus
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Takuutarkastuspoytékirjassa mainittu merkittédvin korjattava urakoitsijan vastattavaksi
katsottava virhe tai puute oli kirkkosalin alakattorakenteen ja s&hkoarinan lapimeno
korjattava lampévuodon takia.*

Tyoturvallisuusliite

Tyo6turvallisuusliite, joka on samanlainen molemmissa case-kohteissa, on laadittu ra-
kennustydn turvallisuudesta annetun valtioneuvoston paatdéksen RakVNp 629/94 ja
406/2004 sekéd 294/2006 8:n rakennustydn suunnittelua ja valmistelua seké rakennus-

ty6n toteuttamista varten mukaisesti.?

Asiakirja kertoo hankkeen erityisid tyoturvallisuusriskeja aiheuttavista olosuhteista ja
tyGvaiheista niin, etté urakoitsijat voivat varautua niihin asianmukaisesti ja se tdydentaa
rakennus- ja erikoistydselityksia seka urakkaohjelman ja urakkarajaliitteen tydsuoritusta
koskevia maarayksia.?

Paaurakoitsija laatii tydmaalle koko urakan ty6turvallisuussuunnitelman seké vastuu-
aikaansa koskevat turvallisuusohjeet. ja vastaa RakVNp:n 629/94 ja 406/2004 seka
294/2006 8&:n mukaisista paatoteuttajan velvollisuuksista tdssa rakennuskohteessa.
Vastuuaika kestdd urakan vastaanottamiseen, tai kunnes havaitut puutteet on korjattu,

saakka.?

Rakennuttajalle ei siirry taman asiakirjan tai muiden urakka-asiakirjojen kautta mitaan
paatoteuttajan tyomaata koskevia tyoturvallisuus velvoitteita tai vastuuta eikd myos-

kaan tydturvallisuuteen suunnittelu tai tybmenetelméaaén liittyvia tehtavia.?

! Leppavaaran kirkon takuutarkastuspoytékirja
% Leppavaaran kirkon peruskorjaus: tyéturvallisuusliite
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5.3.2 Olarin kirkon peruskorjaus

Olarin kirkko sijaitsee Espoon Olarin kaupunginosassa osoitteessa Olarinluoma 4.

Kirkko on rakennettu vuonna 1980 ja se on laajuudeltaan 3.256 kem? ja 16.998 rm*>.

Kuva 4:Olarin kirkko. Julkisivu etelasta (Olarin kirkon peruskorjaus: hankesuunnitelma)



74

¢
L

YNOATININVIC

<
p
-
5
=
(=
(o]
x

Kuva 5: Olarin kirkon sijainti kartalla (Espoon kaupunki: kartat)

Kirkon peruskorjaushankkeen alkuperaiseen rakentamisohjelmaan budjetoitu summa
0li 4.100.000 €. Rakentamispaatoksessa hyvaksytty tarjousten yhteissumma oli 3,9 M€
(sis. alv 22 %). Hankkeen irtokalusteiden ja varusteiden arvioitu kustannusvaraus oli
420 000 € (sis. alv 22 %), jolla hankittin mm. kirkkosalien ja seurakuntasalien uudet
irtotuolit ja pdydat. Uudet kiintokalusteet ja keittididen varusteet ja laitteet sisaltyvat
rakennuskustannusten tavoitehinta-arvioon. Paaurkujen peruskorjauksen kustannusar-
vio oli 100 000 - 150 000 €. Esbo svenskan uudet urut maksoivat 200 000 €.

! Espoon seurakuntayhtyma: rakentamisohjelma
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Hankesuunnitelman arvioidut arvonlisaverolliset kustannukset olivat 5.710.000 €, kes-
kimaarin kaikille rakennuksille 1675 €/m?, kustannustaso kustannustasossa 2/2007;
13,62/KL. Hankkeeseen haettiin lisarahoitusta siten, ettd hankevaiheessa rahaa oli
kaytossa 5.800.000 €. Toteutunut, investoinniksi merkitty kokonaiskustannus oli 5,75
M€

Tarveselvityksessa on toimintaympariston tilannekatsauksen liséksi esitetty joitakin
tarpeita kirkon kaytdn monipuolistamiseksi ja varsinkin toimistotilojen tehokkaampaan
kayttoon. Tilankayton osalta mainittiin kokoavan toiminnan ja tukitoimintojen tilojen tar-

vitsevan kehittamista. Lisarakentamista ei raportin mukaan tarvittu.?

Tarveselvityksessa esitetyt parannus- ja korjaustarpeet tuottivat joitakin kustannusvai-
kutuksiltaan merkittdvia kohteita, esim. ilmanvaihtojarjestelmén ja rakennusautomaa-
tiolaitteiden uusinta, apukeittiiden modernisointi seké turvajarjestelmien ja tietoliiken-

neyhteyksien uudistaminen.?

Hankesuunnitelmassa suunnittelutavoitteet on maaritelty normaaliin tapaan: ” Yleisia
tavoitteita rakennusten suunnittelulle ovat kayttokelpoisuus ja kaytettavyys, kestavyys
ja kauneus. Rakennusten suunnittelussa on otettava huomioon kestavan kehityksen
periaatteet joustavuuden, muunneltavuuden, laajennettavuuden ja kokonaistaloudelli-
suuden kannalta. Olemassa olevien rakennusten peruskorjaukset tehdaan alkuperéaista

rakennustapaa kunnioittaen.”
Merkittavimmista korjaustarpeista on hankesuunnitelman tekstissa mainittu seuraavaa:
Korjaustarpeet on esitetty tarkemmin LVIA-, SAH- ja RAK-liitteissa. Merkittavimmat

korjaustarpeet koskivat rakennustekniikkaa, erityisesti rakenteiden vesivuotojen korja-

usta. Lisaksi talotekniikka piti uusia.

Kiinteistdjohtokunnan péytékirjaan on merkitty:

! Olarin kirkon peruskorjaus: hankesuunnitelma
% Olarin kirkon peruskorjaus: tarveselvitys
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Olarin kirkon peruskorjauksen luonnossuunnitelmien kustannusarviosta johdetut hank-
keen tavoitekustannukset 5,3 milj. €. Hankkeelle haettiin 0,17 M€ lisamaararaha vuo-
den 2011 lopulla.

Suunnittelun tarve oli hankkeessa aliarvioitu kaikkien suunnittelijoiden osalta. Nyt toteu-
tettu peruskorjaus tehtiinkin pieteetilla, mika lisasi olennaisesti arkkitehtisuunnittelun
tydmaaraa. Myos paaurakoitsijan suuri lisa- ja muutostyoétarve lisasi arkkitehtisuunnitte-
lun tarvetta. Arkkitehtisuunnittelun osuus jai kuitenkin alle 5 %:iin kokonaiskustannuk-
sista. Rakenne- ja LVIA-suunnittelussa tuli rakenteiden avauksen yhteydessa esille
ongelmia joita ei suunnittelussa voida etukateen tietdaa. Sahkdsuunnittelussa lisasuun-
nittelua aiheutti se, ettd uusia johdotuksia ei voitu rakentaa vanhaan putkitukseen kos-

ka vanhoja johtoja ei saatu poistettua. AV-suunnittelua ei ollut erikseen huomioitu.*

Rakennuttamistehtavat sisalsivat rakennuttamis- ja valvontakustannusten lisaksi mm.
viranomaisluvat, kustannusarvion laatimisen ja huoltokirjakustannukset. Rakennutta-
mistehtavien osuus on noin 2 % kokonaiskustannuksista. Urakoiden osalta lisatéiden
osuus oli lahes 34 %, kun normaalissa peruskorjaushankkeessa lisatdiden osuus jaa
alle 20 %:iin. Suurimpia yksittaisia lisatyokustannusten aiheuttajia oli uusien sahkoput-
kitusten roiloaminen. LVIA-urakassa lisatéiden osuus jai alle 10 %:iin. Sahkdurakoitsi-
jan tyot viivastyivat merkittavasti. AV-tdiden taso ja maaran toteuma poikkesi merkitta-

vasti budjetoidusta ja viimeisimpia korjauksia laitteisiin tehdaan vield 2014 syksylla.1

Muiden tdiden osalla merkittavin kustannusten aiheuttaja oli keittion peruskorjaus, jos-
sa aiemmin hankkeeseen kuulumattoman uuden keittiopadan hankinta aiheutti koko

lattian uusimisen seka mittavat sdhko- putki- ja kylmalaitety6t.1

Kaluste- ja laitehankinnat sisaltavat myds ennen varsinaista peruskorjausta tehdyt au-
diovélineet, kalustehankinnat ja kirkon penkkien verhoilut sek& mm. keittidtyovalineet ja
nuottitelineet. Rakennuttajan yleiskulut sisaltavat vaistétilojen vuokraukseen ja muut-

toon liittyvat kustannukset seké kopiointikulut.*

Hankkeen kokonaiskustannuksiin vaikuttivat arkkitehdin muutosten myota myoés kaytta-
jien hankkeen toteutusaikana lisatyt toiveet, jotka oli perusteltua toteuttaa urakan yh-

teydessa. Naita olivat mm. lisdantyneet kalustetarpeet. Hankkeen toteutuksen lykkay-

! Kiinteistdjohtokunta 27.03.2012
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tyminen aiheutti noin 125.000€ lisdkustannukset, jotka muodostuivat paosin vaistétilo-
jen vuokrakustannuksista ja vartiointikustannuksista. Merkittdva kustannus oli n. 450

metrid pitkan "vuotavan kaapelin” asentaminen.*

Peruskorjauksen kokonaishinnaksi muodostui néin ollen noin 2160 €/kem?.*

5.4 Kehitystarpeet

Seurakuntayhtyman oma rakennuskanta on ominaisuuksiltaan erilaista. Kohteina on
kirkkoja eri aikakausilta, siunauskappeleita, krematorio ja seurakuntataloja. TAma tar-
koittaa sita, etta toteutuneiden hankkeiden kokemuksia ei voi kayttdd suunnittelussa ja
ohjauksessa sellaisenaan, vaan niitd on sovellettava sopivin osin ja jokaisen hankkeen
erityispiirteet huomioiden valittava sopivat menettelytavat. Hankkeiden ominaisuudet
on maaritelty hankesuunnitelmassa ja ne asettavat suunnittelun ohjaukselle erilaisia
vaatimuksia. Eli pystydkseen ohjaamaan ja johtamaan suunnittelua, hankkeen raken-
nuttajahenkilon olisikin oltava aktiivinen ja monitaitoinen myds rakentamisen tyonkulku-

jen osalta.

Seurakuntayhtyman rakennushankkeet ovat siten selkeitd, ettd niissd rakennuksen
kayttajat ovat valmiiksi selvilla. Rakennukset, seka uudis- ettd peruskorjattavat, ovat
arkkitehtuuriltaan merkittavia ja kustannuksiltaan yleensa kohtuuttoman kalliita. Liséksi
vanhat, peruskorjattavat kohteet sijaitsevat ahtailla paikoilla. Suunnittelu tehdéén koko-
naan ennen rakentamista, joten rakentamisvaihe ei muutost6itd lukuun ottamatta
kuormita suunnittelijoita. Seurakuntayhtyman hankkeet hyvaksytdaén ja k&ynnistetdéan
luottamushenkildorganisaation paatosten mukaan. Hankkeiden kokonaissuunnittelun
parantamisessa taytyy kehittdd aikataulusuunnittelua. Joskus pdaatds hankkeiden
eteenpdin viemisestéa kestaa hallintoelimissé jopa vuosia, eli hanke ei etene, ellei tilaaja

saa paatoksia tehdyksi.

Toteutuvien kustannusten vertailua rakentamisohjelman kustannuspuitteeseen vaikeut-
taa, ettd hinnoittelu ei yleensa perustu esim. RO-laskentaan, vaan uuteen hankkee-
seen huonosti soveltuviin aikaisempiin toteumiin, mutta nykyiset kustannusarviomene-
telmat soveltuvat huonosti seurakunnalliseen rakentamiseen. Luottamuselinten paatta-

jat eivat myoskaan sitoudu itse vahvistamiinsa rakentamisohjelmien talousarvioihin,

! Kiinteistdjohtokunta 27.03.2012
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koska kaytannossa kaikki hankkeet tulevat tuplasti kallimmiksi kuin alun perin on arvi-
oitu. Liian suuret ja kalliiksi tulevat tilaohjelmat hyvaksytdan helposti. Toteutuvaan kus-
tannukseen vaikuttaa liian korkeatasoisten laatuvaatimusten hyvaksyminen arkkitehtien
ja suunnittelijoiden esittaminé. Toisaalta my0s kayttajat haluavat yleensd monumentaa-
lista tasoa. Uudessa toteutustavassa ei endé ole varaa esim. teettaa kaikkia kalusteita
puusepalla tai tuottaa erikoisvalaisimia kohdekohtaisena toteutuksena.

Vuonna 2015 onkin alkamassa uusi kokonaisstrategiaprosessi, johon myds kiinteisto-
jen yllapito- ja omistusstrategiat sisaltyvat. Kiinteistomassa tullaan jakamaan kohteisiin,
jotka pidetéaan ja niihin, joista jollakin aikavalilla luovutaan. Pidettavat kohteet pysyvit
seurakuntayhtyman palvelukaytdssa ja niille laaditaan yllapitosuunnitelma, johon sisal-
tyy myds peruskorjausten aikataulutus. Joistakin kohteista taas joudutaan luopumaan

niiden tarpeettomuuden tai kiinteistokehityksesta johtuvan realisoinnin takia.

Kiinteistdjen yllapito on kaytanndssa korjaavaa, vaikka esim. vuosikorjausohjelmalla on
nyt pari vuotta pyritty ennakoivaan toimintaan. Korjausvelkaa on nyt enemmé&n kuin
vuosikorjauksilla on hoidettu ja viela nykytilanteessa pystytddn hoitamaan. Toisaalta
pyrkimys on, etté korjaava yllapito on samalla ennakoivaa. Korjausvelkaa pyritdan joka

tapauksessa jatkuvasti pienentdmaan.

Seurakuntayhtyman talouden kiristyminen on aiheuttanut sen ettd, ennakoivan yllapi-
don merkityksen ymmartaminen on parantunut ja toimenpiteiden painopiste siirtyy vii-
meisten suurten peruskorjausten ja Suvelan kappelin uudisrakentamisen jalkeen vuo-
sikorjauksiin. Muutoksella pyritaan lykkaamaan seuraavia peruskorjauksia ja myos pie-
nentamaan niiden laajuutta ja kustannuksia. Tulorahoituksen vahentyminen vaikuttaa
maararahojen suuruuteen ja vaikeuttaa ennakoivaan yllapitorytmiin paasemista, silla
kiinteistbmassa on jo suuressa korjaustarpeessa. Yllapito vaikuttaakin omaisuuden

kuntoon ja arvoon oheisen kaavion mukaisesti.
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Kaavio 8: Yllapitostrategian vaikutus kiinteistén arvon sailymiseen.*

Hankkeiden toteutuksen aikana on huomattu puutteita suunnittelun ohjauksessa seka
toteutumisen loppuselvittelyissa ja analysoinneissa: Oma ndkemys kustannustavoit-
teesta tai kustannustietoisuus on viimeisimmissa hankkeissa valittynyt heikosti suunni-
telmiin ja suunnittelun aikana ilmenee asioita, jotka vaikeuttavat suunnittelua. Lisaksi
budjetoinnissa ei ole otettu huomioon kaikkia hankkeisiin kuuluvia kustannuseria, esim.
tonttikustannuksia, irtokalusteita tai taide- ja soitinhankintoja. Yllapidon edustajana
hankkeissa mukana olleena kasitykseni on, ettd toimijat eivat ole paasseet aikaisem-
man organisaatiorakenteen vastuista eteenpain nykyisiin vaatimuksiin, vaan olemassa
on kasitys, etta johtaja tai paasuunnittelija vastaa kaikesta. Taman takia hankkeissa
syntyy vaarinkasityksia siitd, miten ja mista asioista kukin sisdisesti vastaa. Liséksi
hankekohtaisesti pitéisi pohtia tarkemmin, millaisia lisdselvityksi&d hankkeessa tarvi-
taan. Lisaselvitykset tarkentavat suunnitelmien virheettomyytté ja helpottavat urakoitsi-

jan tyota.

Edelleen hankkeen rakentamisp&éatoksen tekeminen saaminen saattaa viivastyd, kun
valmiiden suunnitelmien kalleuden vuoksi niista viela karsitaan kustannuksia ja sovite-
taan kustannusarvioihin. Myds viranomaismaaraykset aiheuttavat seurakunnallisissa

hankkeissa kustannuspaineita esim. esteettomyys- ja paloturvallisuuden ohjeistuksen

! Espoon seurakuntayhtyma: toimintakasikirja, kunnossapidon prosessikuvaus
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muodossa. Peruskorjaushankkeissa tulee toteutuksen aikana esiin asioita, joita on vai-
kea ottaa huomioon suunnittelussa. Monesti namé& muutos- ja lisatyot olisi kuitenkin
voinut valttaa kohteen tarkemmalla analysoinnilla ja nakemyksella tulevista tarpeista.
Paattajat visioivat liian aikaisessa vaiheessa lopputulosta ja kustannustavoitteen saa-

vuttaminen jaa lilan vahalle huomiolle.

Suunnittelijoiden pitaisi oma-aloitteisesti ottaa nykyajan vaatimuksia huomioon myos
vanhan rakennuksen osalta. Lojaliteettiperiaatetta tulisi noudattaa kaikissa projektin
vaiheissa. Viimeisimmissa hankkeissa havaittuja ongelmia ovat olleet esim.: suunnitte-
luratkaisuja on vaikea toteuttaa, muutospiirustusten tai -téiden suuri maara ja loppudo-

kumenttien toimittamatta jattaminen.
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6 Kehitystarve ja suositukset

6.1 Kehitystarve

Seurakuntayhtyman péaatavoitteena hankkeissa on saada kustannustehokkaita urakka-
tarjouksia ja laadukkaita rakentamisratkaisuja. Suunnittelun ohjauksella on vaikutettava
siihen, ettd suunnitelmat ovat virheettomia ja toteuttamiskelpoisia. Pilottirakentamista
lukuun ottamatta suunnitelmien on suosittava sellaisia ratkaisuita, joihin rakennusalalta
l6ytyy huippuosaamista. Seurakuntayhtymdn hankkeet ovat julkisia ja hankintalain
maaraysten piirissa, mutta viime aikoina modernien, nykyaikaisten toteutusmuotojen
kayttaminen on helpottunut ja Espoon seurakuntayhtymassa seuraava peruskorjaus-
hanke toteutetaan yhteistoimintaurakkana. Uudessa toimintamallissa urakoitsijoiden
ammattitaito pitaakin saada kohdekohtaisesti yksityisten hankkeiden kaytannén mukai-
sesti kayttéon jo suunnitteluvaiheessa. Haastatteluissa jo ilmeni, ettd mikali hankkeet
saataisiin helposti tehda esim. tavoitehinta- tai yhteistoimintaperiaatteella, syntyisi to-
dennékdisesti kustannustehokkaampia ratkaisuja. Uusi toimintatapa asettaa projektien
johtamiselle kuitenkin tiukkoja vaatimuksia, koska toimijoiden valinta vie suunnattomas-
ti enemman aikaa kuin perinteinen malli. Yhtymalla pitaisikin aina olla valintaprosessis-
sa ja suunnittelussa mukana motivoitunutta, rakentamista hyvin tuntevaa henkildkun-
taa. Mainittakoon, etta toimintatapa taytyy valita hankkeen koon mukaan. Pieniin hank-
keisiin, jotka ovat rakennuksina selkeitd, sopivat myds perinteiset urakkamuodot, esim.

hautausmaiden maa-ainesvarastot.

Tarvekartoitus pitdéd saada aloittaa ennen kuin hanke hyvéksytdan rakentamisohjel-
maan. Tama tarkoittaa sita, ettd seurakuntayhtymén sisdistd ohjesaantta pitaa muut-
taa vastaavasti. Tarvekartoituksen painopiste taytyy siirtyd tarvepohjaisesta kustan-
nuspohjaiseksi. Vaestdennusteiden ja sijoitusalueen kokonaiskehityksen ndkemys tu-
levaisuudessa on uskallettava ottaa huomioon ja visioitava entista kauemmas tulevai-
suuteen tilojen mitoituksessa. Rakennuttajan onkin pystyttava esittdmaan erilaisia rat-
kaisuja tilavaihtoehdoiksi. N&ain on tosin jo tehty viime vuoden aikana. Yhtyméan kaytos-
sa oleva seurakuntien tilanormi on otettava tiukemmin kayttoon tarvekartoituksen ohja-
ustekijand. Tama tarkoittaa sita, ettd paattdjien on palautettava lilan suureellinen ja
kallis tarvekartoitusesitys valmisteluun. Paatbksenteossa korostuu uskallus painottaa
hankkeissa tulevaisuutta, eikd vain nykytilannetta. Kirkon jAsenmaaran vahentyminen

aiheuttaa painetta hankkeiden laajuuteen. Selked toiminta- ja ajattelutavan muutos on,
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ettd seurakunnat eivat valttamatta saa samankokoisia tiloja johtuen juuri jasenmaaran
kehityksestd. Tarvekartoitukseen kirjattava tilojen hallintatapa on oltava joustava ja
monipuolinen. Tiloista pit&d& pystya luopumaan helpommin kuin nykyisin, koska alueel-
liset, yhteiskunnalliset alueelliset toiminnot muuttuvat, esimerkkind Olarin kehitys.
Hankkeen riskeja on kartoitettava ja siirrettdva hankesuunnittelun ratkaistavaksi. Tar-
vekartoitus hyvaksytaan ja vahvistetaan paatoksentekoelimissa. Samalla tehdaan han-

kepéaatos ja hankesuunnittelulle mydnnetaan maararaha.

Hankesuunnittelua on ohjattava yhtymatasolla ja sovitettava tarvekartoitus siihen mihin
on varaa. Mielestani virkamiesten pitdd pystya maarittamaan viimeistddn hankesuun-
nitteluvaiheessa kustannuspuite. Tilaohjelman taso kuuluu niihin asioihin, jotka tulevat
alenemaan ja joihin kayttdjan on sopeuduttava. Kustannushallinnan nakékulmasta
enaa ei saada graniittilattiaa vaan muovimattoa. Tilat on suunniteltava monikayttdisiksi.
Esimerkiksi lasten paivékerholle ei enda olisi pelk&stéén sille osoitettua tilaa. Samaa
tilaa kayttaisivat siis seurakuntien ja seurakuntayhtyman eri toiminnot seka myos ulko-
puoliset kayttdjat, jolloin tiloista saadaan vuokratuloja. Monikayttoisyys edellyttaa né-
kemysta tilojen sijoittelussa rakennuksessa. Kokemuksen perusteella seurakuntayhty-
man rakennukset tarvitsevat normaalia laajempia tutkimuksia hankesuunnitelman ja
varsinaisen rakennussuunnittelun pohjaksi. Tutkimukset maksavat hieman, mutta mur-
to-osan tutkimatta jattamisesta aiheutuvista lisdlaskuista. Hankesuunnittelussa on paa-
tettava, etta arkkitehti- ja rakennussuunnittelu on tehtdva vakio- ja yksinkertaisin ra-
kennusteknisin ratkaisuin. Niinkin on voitava toteuttaa arvokas lopputulos. Hankkeiden
toteutusmuodon on oltava kustannushallinnan ja toteutuksen kannalta joustava. Mo-
dernit urakkamuodot on otettava kayttoon. Tavoitehinta-, yhteistoimintaurakka, tuote-
osakauppa seka innovatiiviset toiminta- ja asennustavat ovat juuri oikeita tulevaisuuden
ratkaisuja. Hankesuunnittelussa on poistettava tiedostettuja riskeja esim. takuuaikojen
pidentdminen, yksinkertaisten rakenteellisten ratkaisujen suosiminen, urakoitsijan ja
valmistajan sitouttaminen kehitykseen tuoteosakaupalla. Tilojen sijoittelu rakennukses-
sa on otettava huomioon myos riskien poistamisessa, esim. kellaria ei kannata tehda,
jos pohjavesi uhkaa muodostua riskiksi. Ulkopuolisille vuokrattavissa tiloissa on oltava
erillinen sisdénkaynti ja kulunvalvonta muihin sisatiloihin. Mielesténi yhteistoimintaura-
kan osapuolet voidaan ottaa mukaan jo hankesuunnitteluvaiheessa ja sitouttaa heidat
hankekehitykseen mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Toteuttajaryhmén valinta
teettaa tilaajalla valtavasti enemman tyota kuin perinteinen kokonais- tai jaetun urakan
valinta, mutta kokemuksen perusteella se kannattaa tehda. Mutta kun vaikeuksien valt-

tamistd on suunniteltu jo varhaisessa vaiheessa, paéastaan loppuvaiheessa huomatta-
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vasti helpommalla. Hankesuunnitelma hyvaksytaan ja vahvistetaan paatoksentekoeli-
missé. Hanke ja sen kustannusarvio vahvistetaan rakentamisohjelmaan hankesuunni-
telman kustannusarvion perusteella, joka sidotaan indeksiin ja siind otetaan huomioon
seurakunnallisten erityisrakennusten ominaisuuksia ja toteutuksen riskeja esim. ker-

toimella.

Uudessa toimintamallissa on hankesuunnitteluvaiheessa valittu yhteistoimintaryhma,
joka jatkaa hanketta rakennussuunnittelulla. Enaa ei siis kilpailuteta suunnittelua erik-
seen. Suosittelen hankkeen mallinnusta, joka paatds on tehtava viimeistaan tassa vai-
heessa hanketta. Tastakin on nyt kokemusta, ettd mallintaminen maksaa vdhemman,
kuin puutteellisesta suunnittelusta aiheutuvat lisdlaskut. Mallissa saadaan heti selville
esim. mahtuuko talotekniikka suunniteltuun tilaan. Rakennussuunnittelu on toteutettava
hankesuunnittelun mukaisesti vakioratkaisuin ja yksinkertaisin teknisin ratkaisuin. Tek-
nisten ratkaisujen liséksi myos suunnittelukustannusten hallinta on tarkea osa kokonai-

suutta. Esim. muutosty6t aiheuttavat my6s suunnittelussa lisdlaskutusta.

6.2 Ehdotus kustannusohjauksen toimintamalliksi Espoon seurakuntayhty-
massa

Taloudelliset realiteetit tulevat muuttamaan suhtautumista tiloihin, joten mielestani en-
siarvoisen tarke&a on saada hanke rakentamisohjelmaan ensin siten, etta sen kustan-
nuspuitteeksi voidaan kerralla asettaa realistinen arvio hankkeen kuluista. Talla ajatuk-

sella seuraavassa on esitetty uusi toimintatapa rakennushankkeen vaiheittain:
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TARVE KAYTTAJALTA (YHTYMA/SRK)

Kaavio 9: Uusi toimintatapa rakennushankkeissa
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7 YHTEENVETO

Tama opinnaytetyd tehtiin Espoon seurakuntayhtymén Kkiinteistopalvelut-palveluyksi-
kolle ja sen tarkoitus oli kehittaa uusi toimintamalli rakennushankkeiden kustannushal-
lintaa varten. Paattdétydssa rakennushanke ja kustannushallinta on esitetty vaiheittain
siten, ettd ensin on kasitelty rakennushankkeen valintaa ja vaiheita, seuraavaksi kus-
tannushallinnan teoriaa ja laatumaarittelyitd ja sitten tutkimusmenetelména kaytettya
teemahaastattelua ja tulosten analysointia. Viimeisena on kasitelty Espoon seurakun-
tayhtyméaa, sen kahta toteutunutta peruskorjaushanketta, rakennuttamisprosessin ny-

kytilaa seka esitetty uusi toimintamalli.

Paattotyon tavoitteena oli kehittda Espoon seurakuntayhtyman suurille rakennushank-
keille suunnittelu- ja kustannushallintaan uusi toimintamalli, jonka avulla hankkeiden
kustannukset pysyvat hyvaksytyssa kustannuspuitteessa. Koska rakennushankkeen
kustannukset maaraytyvat melkein kokonaan tarvekartoitus- ja hankesuunnitteluvai-
heissa, paattotydsséa on keskitytty analysoimaan niitd. Tutkimuksessa on kaytetty kirjal-

lisia lahteitd seka haastateltu rakennuttamiseen osallistuvia henkildita.

Ennen kuin voidaan alkaa suunnitella rakentamista, taytyy olla valittuna hanke. Hank-
keet valitaan strategisilla perusteilla. Varsinkin julkisella sektorilla valintaan on tarjolla

samalla kertaa useita hankkeita, joista muodostuu toimenpideohjelma.

Rakennushankkeen vaiheet ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu,
rakentaminen, kayttéonotto seka takuu- ja 10-vuotisvastuuaika. Hankkeen alkuvai-
heessa sille muodostetaan mm. tilaluettelo, kustannuspuite, toteutusaikataulu ja vali-
taan toteutusmuoto. Hankkeen edetessa suunnittelun taso tarkentuu ja sen tarkka bud-

jetti ja aikataulu voidaan vahvistaa.

Rakennuskustannuksiin vaikutetaan eniten tarve- ja hankesuunnittelussa. Silloin maari-
telladn hankkeen kustannukset, laajuus ja laatu. Rakennuskustannukset siis maarayty-

vat hankkeen alkuvaiheessa, mutta kertyvat rakentamisvaiheessa.

Suunnittelun ohjauksessa tilaaja ja suunnittelijat toimivat yhteistydssa asetettujen ta-
voitteiden saavuttamiseksi. Tilaaja johtaa rakennusprojektia. Hanen tehtavansa on oh-

jata suunnittelua siten, etté se tayttda hankesuunnittelussa asetetut tavoitteet.
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Rakennuksen kustannusohjaus, joka on usein tarkein elementti koko hankkeessa, on
operatiivista toimintaa tavoitteiden saavuttamiseksi. Hanke jakaantuu ajallisesti etene-
viin vaiheisiin, joiden aikana tehd&&n hakkeessa vaadittavat paatokset. Vaihe paattyy

sen asiakirjoihin ja paattkseen siirtyd seuraavaan vaiheeseen.

Rakennushankkeen ja sen talouden hallintaan on toteutettu talonrakennushankkeen
talouden hallintamalli, joka koostuu kustannushallinnan teoriasta, laskentatoimen me-
netelmista ja rakennusalan tietoaineistosta julkaisuvuoden hintatasossa. Mallin tavoit-
teena on luoda ja yllapitaé teoriaa, jonka avulla hallitaan rakentamisen ja kiinteistokan-
nan taloutta seka luodaan ja yllapidetaén talouden hallinnassa tarvittavia laskentame-
netelmia seka esitetddn ja yllapidetddn menetelmien kayton edellyttamaa tietoaineis-

toa.

Hallintamallin mukaan kustannuslaskenta perustuu ensiksi tilojen mitoitukseen, jonka
jalkeen suunnitteluvaiheessa tehdaan toimintayksikon mitoitus. Mallin laskentamene-

telminé kaytetddn tavoitehintamenettelya ja rakennusosa-arviota.

Teemahaastattelu on muodollisesti lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun vali-
muoto. Se on keskustelunomainen tilanne, jossa kaydaan lapi sovitut aiheet. Haastat-

telu voidaan toteuttaa yksil6-, pari- ja rynmahaastatteluna.

Paattotydbn empiirinen osa oli teemahaastattelu, jonka pohjana oli haastattelurunko,
jossa oli nelja kysymysta. Haastatteluiden avulla pyrittiin saamaan kuva Espoon seura-
kuntayhtyman peruskorjaushankkeen kustannushallinasta, ongelmista joita siihen liittyy
ja haastateltavien kasitys parannusehdotuksista ja uudesta toimintamallista. Haastatte-
lut suoritettiin talven 2015 aikana. Haastateltavina oli kuusi Espoon seurakuntayhtyman
rakennuttamiseen osallistuvaa henkil6a. Mielesténi haastattelut olisivat voineet tuoda
esiin enemmankin konkreettisia vastauksia. Aihepiireihin kuitenkin suhtauduttiin loogi-

sesti oman kokemuksen perusteella.

Espoon seurakuntayhtyma on Suomen toiseksi suurin seurakuntayhtymda. Seurakun-
tayhtyman vuosibudjetti on suuruudeltaan n. 51.000.000 €. Seurakuntayhtym&éan kuu-
luu kuusi seurakuntaa. Tukipalvelut, joita ovat esim. yhteinen seurakuntatyd seurakun-
nallisen tyon tarpeisiin, tuottaa seurakuntayhtymén virasto. Viime aikoina seurakun-
tayhtymé on ollut muutoksessa jasenmaaran laskun aiheuttaman taloudellisen paineen

aiheuttamana. Myds yhteiskunnalliset velvoitteet aiheuttavat seurakunnille taloudellista


http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_3.html
http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_1.html
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painetta. Kaikesta huolimatta toiminta nojaa Jumalan armoon ja rakkauteen. Seurakun-
tayhtyma toteuttaa omaa visiotaan, josta seuraa, ettd Espoossa on luonnollista kuulua
evankelis-luterilaiseen kirkkoon. Visiota toteutetaan strategisilla linjauksilla, joista mer-

kittavin on tavoite pitaa seurakuntien talous tasapainossa.

Rakennushankkeen lapiviemiseksi seurakuntayhtyman toimintakasikirjassa on ohjeet
hankeprosessin toteuttamiseksi. Paattétydssa on kasitelty kahden hankkeen hallinnol-
lista ja taloudellista toteutumista. Niista voi todeta kustannusten paisumisen molempien

hankkeiden kuluessa.

Nykytilannetta ja kehitystarpeita on lueteltu haastattelututkimuksessa, mutta jatkossa

talouden kiristyminen aiheuttaa painetta kiinteistonpidon laatuun.

Perinteiset urakkamuodot ovat joustamattomia kirkollisten hankkeiden toteutuksessa,
joten uudeksi toimintamalliksi on muotoutunut modernien urakkamuotojen yhdistelma,
joissa rakennushankkeen eri osapuolet yhdistavat ammattitaitonsa jopa hankesuunnit-
teluvaiheessa hakien optimaalista ratkaisua hankkeen talouden ja laadun takaamisek-

Si.

Kustannuspuitteessa pysymiseen seurakuntayhtyman hankkeissa on paljon kehitystar-
peita. Paatbksentekoprosessia ei voida kokonaan muuttaa, mutta toimenpiteiden ajoi-
tusta jarjestelméan sisalla voidaan. Merkittavin muutos olisi hankkeen merkinta ja kus-
tannuspuitteen vahvistaminen rakentamisohjelmaan vasta hankesuunnittelun jalkeen.
Talloin kustannukset perustuvat kohdekohtaisiin laskelmiin, jotka antavat paremman

tarkkuuden toteutumaan.

Virkamiehill& taytyy kuitenkin olla ndkemys hankkeen hyvaksyttavasta kustannustasos-
ta. Tarveselvitystd ja hankesuunnittelua taytyy ohjata siten, ettd ratkaisuja esitetdén
kustannuspohjaisesti, eli esim. entisen tasoisia ratkaisuja ei valttaméatta enda saada.
Rakennuttajien pitda kantaa erityistd huolta hankkeen kustannuksista. Kohteen tunte-
mus ja kayttdjiltd seka yllapitohenkilokunnalta tulevat seikat on otettava huomioon ja
vietdva suunnittelijoiden tietoon. Myds paattdjien taytyy pitaa tiukkaa linjaa kustannus-
tason suhteen. Myds heidan on taivuttava esim. tasoltaan vaatimattomampiin ratkai-

suihin. Liian kalliit ratkaisut on palautettava suunnitteluun.



88

Olen esittdnyt uuden toimintamallin Espoon seurakuntayhtyman rakennushankkeiden
lapiviemiseksi. Malli perustuu rakennushankkeen vaiheiden sisallén kasittelyyn, haas-
tattelututkimukseen sekd omiin kokemuksiin ja niisté tehtyihin johtop&atoksiin seura-
kuntayhtyman rakennuttamisesta. Malli antaa mielesténi nykyista paremman mahdolli-
suuden vieda hankkeita lapi asetetun kustannuspuitteen mukaisesti. Mallin kayttdonot-

to ei kuulunut tahan tutkimukseen.



89

Lahteet

Aaltola, J. & Valli, R. (toim.). 2001. Ikkunoita tutkimusmetodeihin I. Metodin valinta ja
aineistonkeruu: virikkeitd aloittelevalle tutkijalle. Jyvaskyld. PS-kustannus Gummerus
Kirjapaino Oy Lahdetieto Lahdetieto Lahdetieto Lahdetieto Lahdetieto Lahdetieto Lah-
detieto Lahdetieto Lahdetieto. (Kaytetaan tyylia Lahde).

Artto K., Martinsuo M., Kujala J., 2006 (2. painos: 2008). Projektiliketoiminta. WSQOY,
Helsinki

Asuntokauppalaki 7.10.2005/795

Duncan, William R. — PMI Standards Committee: A guide to the Project Management
Body of Knowledge. Project Management Institute 1996.

Enkovaara, Haveri, Jeskanen: Rakennushankkeen kustannushallinta, Rakennustieto
Oy 2000

Erkki Teittinen 29.1.2014 Haahtela-kehitys Oy, luentomoniste, kuva 1

Erkki Teittinen 29.1.2014 Haahtela-kehitys Oy, luentomoniste, kuva 2

Eskola Jari, Suoranta Juha: Johdatus laadulliseen tutkimukseen, Osuuskunta Vasta-
paino, Tampere 2000

Haahtela: Talonrakennuksen kustannustieto 2006

Hirsjarvi — Hurme 2008, Tutkimushaastattelu, Teemahaastattelun teoria ja kaytanto,
Helsinki. Gaudeamus

Hirsjarvi & Hurme 2001, Tutkimushaastattelu. Teemahaastattelun teoria ja kaytanto.
Helsinki. Yliopistopaino.

http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/kvali/L6_3_2.html

Karl, T. 1988. Interventiivinen haastattelu. Mannerheimin Lastensuojeluliitto. Helsinki

Koivu: Toimintamalli rakennusprosessin parantamiseksi, Otamedia Oy, Espoo 2002

Lindholm, M. 2009, Kustannushallinta rakennushankkeissa. Helsinki: Suomen Ra-
kennusmedia.



90

Ngowi, A. Construction procurement based on concurrent engineering principles. Lo-
gistics Information Management, Vol 13, No. 6. 2000. s. 361-369.

ohje esr-hankkeiden valinnoista ohjelmakaudella 2007-2013,hallintoviranomaisen ohje,
http://www.rakennerahastot.fi/rakennerahastot/tiedostot/ohjeet_10042008/05_esr_valin
nat.pdf

Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani. Rakennuttajan tydpanos eri urakkamuodoissa.

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1998.

Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani: Rakennushankkeen muuntojoustavat toteutusmuo-

dot. Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1999

Peltonen, Tommi ja Kiiras, Juhani: Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa. Suomen

toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustieto Oy 1998.

Posti, J 2010: Paasuunnittelija ja suunnittelun johtaminen rakennushankkeessa, Ra-
kennustieto Oy, www-sivu https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK100202.pdf

RT 10-10387 Talonrakennushankkeen kulku (1989)

RT 10-10575 Rakennuttamisen tehtavaluettelo RAP 95 (1995)

RT 10-10576 Arkkitehtisuunnittelun tehtavaluettelo ARK 95 (1995)

RT 10-10982, Rakennuttajan tyoturvallisuusvelvoitteet rakennushankkeessa. (2010)
RT 10-11107 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo 2013

Telu 2012 tyoversio. (2012) Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo.
HJR 12. Ty6versio 13.3.2012. http://www.rakli.fi/attachements/2012-05-30T13-10-
1666.pdf

Vanhala, M. & Palviainen, K. 2008. Asuntokauppalain velvoitteet. 8. uusittu painos.
Helsinki: Rakennusteollisuuden Kustannus RTK Oy.

Wood focus Oy 2005: Hallin rakennuttaminen, Rakennushankkeen toteutus, Vamma-
lan kirjapaino.


https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK100202.pdf

Liite 1
1(2)

Haastattelututkimuksen kysymys 1: Mika on rakennuttajan rooli hankkeen

alkuvaiheessa (tarve- ja hankesuunnittelu) kustannushallinnan kannalta?

- Hankkeen lahtotiedot kattavasti ja mahd. tarkasti suunnittelijoiden kayttdon/ mahd.
lisdtutkimukset

- Hankkeen tavoitetaso (laatu ja jarjestelmat)

- Suunnittelun ohjaus/ Konsulttien tarve

- Tarveselvitys laaditaan tydryhmassa, jonka johtamisesta vastaa kayttaja. Kiinteisto-
palvelut nimeaa tyéryhmaan edustajan. Tarveselvityksessa keskitytaan ensisijaises-
ti toiminnan selvittdmiseen. Selvityksesta ilmenee myds investoinnin kustannusten
lisaksi vaikutukset toiminnan kayttokustannuksiin. Naiden kustannusten arviointi on
kovin karkea, koska laajuutta ei viela tiedetd, mutta jonkinlainen arvio tulee olla,
koska tdssa vaiheessa tehdédan hankepaatds (YKN) ja hanke siséllytetdan rakenta-
misohjelmaan.

- Hankesuunnitteluvaiheessa laaditaan huonetilaohjelma, jonka perusteella voidaan
laatia kustannusarvio. Kaytanndssa kiinteistopalvelujen edustaja laatii kustannusar-
viot.

- Selkea tavoiteasettelu mité rakennetaan (kappeli vai monitoimikeskus)

- Rakennuttajan ammattitaitoinen ja yhteistyokykyinen alkuvaiheen suunnittelun ohja-
us

- Rakentajan edustajan tulisi osata toimia kayttajien toiveiden kaytannoksi sovittami-
sessa rakentamisen asiantuntijana - kayttajien tukena. Ymmartaa toiveet ja ohjata
toteutustapaa ja -vaihtoehtoja. Ottaa toiveet tosissaan ja kirjata ylos.

- Suunnittelu ennen suunnittelua (projektisuunnitelman laatiminen)

- Kustannusraamit ja niissa pysyminen, johon vaikuttaa voimakkaasti tilaohjelma

- Vaihtoehtojen esittaminen

- Laatumaaritykset

- Tekniset ratkaisut (talotekniikka ja tilat)

- Ennusteet/selvitykset vaestdnkehityksesta (tarveselvityksen osalta)

- Kohdekohtainen tarveselvitys vertailu muihin kohteisiin, tarvesuunnittelu tehtava
yhtymakohtaisesti, eikd kohdekohtaisesti (toimintatapamuutos)

- Hankesuunnittelu on muotoutunut tarvesuunnitelman mukaan, hankesuunnittelu
taytyy myds ohjata yhtymatasolla ja muokata tarpeet siihen mihin on varaa

- Hankekustannusten ja rakentamispaatoksen hinnoittelun suhde lopullisesti (varauk-
set)

- tilasuunnitelman tason maarittely (graniittilattia/muovimatto esim.)

- Tilanormin kayttéonotto tiukemmin ohjaustekijana

- Tulevaisuuden taloustilanne otettava huomioon tarve- ja hankesuunnittelussa

- Monikayttdisyys ja tilojen sijoittelu sek& kayttd seurakuntien kesken seka ulkopuoli-
set kayttgjat (ulkop. paasy johonkin tilaan ilman vakseja, kayttajan vastuu tilan kun-
nosta)

- Tarvesuunnittelu on muuttumassa tarvepohjaisesta kustannuspohjaiseksi

- suunnittelu vakioratkaisuin arvokkaiksi ja kustannustehokkaiksi
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Haastattelututkimuksen kysymys 2: Mitk& ovat oleellisia riskeja rakennus-
hankkeessa?

Suunnittelun taso (panostus suunnittelun ohjaukseen ja suunnitelmien lapikaymi-
seen suunnittelun eri vaiheissa pienentaa riskia)

Puutteelliset suunnitelmat ja asiakirjat

Kilpailutus, suunnittelijat, rakentajat, valvojat

Kustannusten kannalta oleellisia riskeja tuo huonot suunnitelmat, huono suunnitte-
lun johtaminen ja huono urakoitsija.

Puutteellinen valvonta, lepsuus, jos on ulkopuolinen valvoja on valvojallakin oltava
"valvoja" joka vaatii hyvaa valvontaa.

Rakennuttajan yhteistydkyvyttomyys kayttdjien ja suunnittelijoiden kanssa
Rakennuttajan tulisi varautua antamaan rakentajalle nopeasti vastauksia rakennus-
tydn kuluessa.

Hyva tiedonkulku kaikkien osallisten kesken.

Projektin vetajalla pitaisi olla projekti hallussa koko ajan

Kustannusarvion toteutuminen

Taloudellinen jarkevyys

Kirkoissa yhtyman tasolla yhteiskunnalliset muutokset aiheuttavat sen, etta seura-
kuntalaisten vahetessa tilat ovat ylimitoitettuja, muutos monikayttéisyyteen ja muun-
neltavuuteen

Lvis-teknisten maaraysten muutokset: alimitoitetut nykyjarjestelmat, tekniikan kehit-
tyminen

Alueen kehittymisen ja ympariston muutokset, kun tilat tehdéén johonkin ja muun
toiminnan painopiste muuttuu muualle (esim. Olari)

Kohteen tekniset riskit ja tutkimusten tarve

Suunnittelijariski, toimijoiden taustat selvitettava, toimijan valinta

Urakkamuoto, sopimustekniikan vaikutukset hinnoitteluun, joustavuus
Korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen riskit erilaisia (uudisrakentamisessa
riskit ovat sopimuspohjaisia, valintariski) (korjausrakentamisessa riskit aukeavat
vasta toiden edetessé, toteamisriski, mita rakenteista avattaessa l16ytyy)
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Haastattelututkimuksen kysymys 3: Milla tavalla rakennushankkeen riskeja voi

vahentaa?

Eri ratkaisujen yksinkertaistaminen, perinteisten, hyvien ratkaisujen kayttaminen
Uudet kilpailumuodot toimijan valinnassa

Lakimuutokset tuovat helpotusta valintoihin?

Tuoteosakauppa, vastuu kehittamisesta tulee myds toimittajalle

Pidemmat takuuajat esim. 2 v pitenee 5 vuoteen

Kehitettdva toimintatapoja/asennustapoja (esim. Suvelassa katon asennus element-
timenetelmall&)

Tilojen muunneltavuus

Kohteen haluttavuus markkinoilla

Budjetin mukainen toteutus

Tarkka projektisuunnittelu, joka ohjaa projektin vaiheita laadullisesti ja kustannus-
hallinnan kannalta

Projektin vaiheissa tarkka valvonta ja ohjaavat toimenpiteet

Pyrkiminen kaikkien yhteiseen hyvaan lopputulokseen (kayttajat, yllapitajat, raken-
nuttaja)

Tietojen, suunnitelmien dokumentointi mahd. mydhempaa suunnittelua auttamaan.
Huomioidaan yllapidon tarpeet kohteen myéhemmassa kohteen kunnossapidossa.
Oikeat henkilot mukaan projektin alusta saakka. (esim. LVI-huoltoteknikko kremato-
riokappelin remonttiin).

Hyvat ja kattavat huoltokirjat

10 v tarkastukset
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Haastattelututkimuksen kysymys 4:

Kovalla kilpailuttamisella ja huonolla suunnittelulla ei synny kuin suuria lisatydlasku-
ja, se tuntuu olevan taman ajan trendi.

Pitaisi painottaa hyvaan suunnitteluun, valvontaan, laatukysymyksiin, tavoitehin-
taurakkamalli bonuksineen (tai kattohinta, alianssi jne.) voisi parantaa rakentamisen
laatua ja lopputulosta, syysté koska kaikilla osapuolilla olisi sitoutumisen kautta
mahdollisuus saada hyotya onnistuneesta hankkeesta.

Nykyinen tilanne meilla on huono

Yhteiseen hyvaan ei pyrita. Kayttgjat (ja yllapitajat) ovat valttamaton paha projektis-
sa.

Varsinkin ulkopuolisten lasné ollessa pitdisi talon sisalla esittaa vedettavan yhta
koytta.

Tiedon panttaamista, valehtelua, vastuun pakoilua, huonoa kaytdsta

Urakoitsijat valittivat etteivat saa vastauksia rakennuttajalta ja tyo viivastyy ja vai-
keutuu.

Projekti ei ole hallussa.

Kehitettavaa;

Tehtavéakierto

palkataan oikean ammattilaisen

otetaan projekteihin mukaan yllapidon edustajan heti alusta. Nyt ei ole ndin mene-
telty ja nyt niitetaan sitéd mita on vuosikymmenet kylvetty. Suunnittelutetaan sellais-
ta mika on vaikea / kallis yllapitaa.

vaaditaan suunnittelijoilta loppukuvat ennen viimeistd maksueraa - talle asialle val-
vonta

saanndlliset lyhyet tilanneraportit projektin etenemisesta kiinteistdjohtajalle, kayttajil-
le ja yllapitajille

likaa aikaa vieva paattsprosessi, jos tata voisi jouduttaa, niin se helpottaisi asiaa.
Nykyisin prosessi on tarkasti aikatauluttamaton, ajallinen visualisointi puuttuu
Tuntuu sekavavalta ja lapindkymattomalta

Kukaan ei selkeasti johda, vaikka pitdisi olla rakennuttajalla hallinnassa

Uuden toimintatavan pitdisi olla em. vastakohtainen

noudattaa paremmin ohjeistusta,

aikataulutettu esim. ohjelmistolla, josta saa tulosteet (jana-aikataulu)

Talousarvion mukainen suunnitelma (tilaohjelma)

Tarveselvityksen ja hankesuunnitelman yhteiset linjaukset tarvittaessa paatoksente-
koelimissa

Yhteistoimintamalli uutena toimintamallina

malli pitd& suhteuttaa hankkeeseen

tavoitehintamalli pienemmissa hankkeissa, jossa tyon aikana voi vaikuttaa kustan-
nuksia

perinteiset mallit soveltuvat pieniin, selkeisiin hankkeisiin



