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Opinnaytety6ni on tyéelaman projektityd, jossa esitelldaan julkisessa hankintayksikdssa
suoritettu uudisrakennushanke, tarve- ja hankesuunnittelusta rakennuskohteen kayttéénot-

toon.

Opinnaytety6n tavoite on antaa kattava kuvaus rakennushankkeen vaiheista, hanketehta-
vista ja paatoksenteosta sekéd tunnistaa ja ratkaista rakennuttamiseen liittyvia keskeisia
riski- ja ongelmakokonaisuuksia. Tyo tehdaan analysoimalla ja soveltamalla alan Kirjalli-

suutta, teorioita, tutkimusta ja tyotapoja.

Julkinen hankintayksikko, jossa ty6elaman projektityé suoritettiin, oli Helsingin seurakunta-
yhtyma ja rakennuskohteena olivat Malmin hautausmaa ja sen huoltorakennukset Helsin-
gissa. Rakennushanke kasitti hautausmaan tyontekijdiden tarpeisiin toteutettavat sosiaali-
ja varastotilat, alueen kastelujarjestelmaé palvelevan vedenpumppausaseman seka alu-
een kaytettavyytta, viihtyisyyttd ja turvallisuutta parantavia kulkuvayliin ja paikoitukseen

liittyvia aluetoita.

Hankkeen tavoitteena oli suorittaa alueen kayttdjia ja yllapitotarpeita palveleva rakennus-
kannan uusiminen ja aluety6t, kunnioittaen alueella jo aiemmin omaksuttua muotokielta,
iimetta ja toteutustapaa. Rakennusten tuli luoda viihtyisat tydolosuhteet ja tarjota hyvéa suo-
ja arvokkaille kastelujarjestelmille, rakennus- ja talotekniikan tuli olla elinkaarikestavaa ja

sisdilman terveellista. Alueen kayton tuli aluetdiden ansiosta olla turvallista ja viihtyisaa.

Avainsanat rakentaminen, rakennushankkeen vaiheet, riskien hallinta, laa-
dun hallinta, urakkamuodon valinta, paatdksenteko rakennus-
hankkeessa, julkinen hankinta
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The final year project was a working life project, presenting a new construction project
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objective was to give a comprehensive description of the construction phases, the project
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of working.

The case covered by the thesis was the construction of Malmi cemetery and its mainte-
nance buildings in Helsinki. The construction project consisted of restrooms for staff and

storage facilities, the pump station for irrigation and several other jobs.

The aim was to perform the construction in a user-friendly way, while respecting the previ-
ously adopted design language, look and execution method. The buildings were to create
comfortable working conditions and provide protection for valuable systems. Sustainability

and healthy indoor air were ensued with good construction and building services engineer-

ing.
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon sisalto ja tarkoitus lyhyesti

Opinnaytetydni on tydelaman projektityd, jossa esitelldan julkisessa hankintayksikossa
suoritettu uudisrakennushanke, tarve- ja hankesuunnittelusta rakennuskohteen kéyt-
téonottoon. Hankkeen esittelyd tédydennetdaan hanketehtavien suoritukseen liittyvilla

teoreettisilla tarkasteluilla ja analyyseilla.

Opinnaytety6n tarkoitus on osoittaa valmistuvan oppilaan perehtyneisyys rakennutta-
misen tehtaviin ja teorioihin sek& valmius suoriutua tydelaman rakennuttamisprojekteis-
ta laadukkaasti ja kehityshakuisesti. Opinnaytetydssa pyritaan valittamaan oppilaan
tavoite kehittya tunnistamaan ja ratkaisemaan rakennuttamisprojektiin liittyvia keskeisia
riski- ja ongelmakokonaisuuksia, analysoimalla ja soveltamalla oman alan kirjallisuutta,

teorioita, tutkimusta ja tytapoja.

Julkinen hankintayksikkd, jossa tybelaman projektity® suoritettiin, oli Helsingin seura-
kuntayhtyma ja rakennuskohteena olivat Malmin hautausmaa ja sen huoltorakennukset
Helsingissa. Rakennushanke kasitti hautausmaan tyontekijoiden tarpeisiin toteutetta-
vat sosiaali- ja varastotilat, alueen kastelujarjestelmda palvelevan vedenpumppaus-
aseman sekd alueen kaytettavyytta, viihtyisyytta ja turvallisuutta parantavia kulkuvayliin
ja paikoitukseen liittyvia aluetdita.

1.2 Hankintayksikon esittely

Helsingin seurakuntayhtymé&én kuuluu 21 seurakuntaa, jotka ovat toiminnallisesti itse-
naisia yksikoitd. Yhdessa seurakunnat muodostavat Helsingin seurakuntayhtyman,
jonka yksikét hoitavat muun muassa talous-, henkildsto-, jasenrekisteriasioita, yhtyméan

yhteista hallintoa, Kiinteistdja, hautausmaita ja viestintaa. /1/

Helsingin 21 seurakunnalla on kaikkiaan yli 200 erilaista tilaa eri puolilla kaupunkia,
joista nayttavimpia ovat tunnetut kirkot kuten Tuomiokirkko Senaatintorin laidalla, Jo-
hanneksen kirkko Korkeavuorenkadulla ja Kallion kirkko Siltasaarenkadun paassa. /1/



Viimeisten 20 vuoden aikana on kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kirkoista taysin kor-
jattu muun muassa Tuomiokirkko, Johanneksen kirkko, Kallion kirkko, Vanha kirkko,
Paavalin kirkko ja Mikael Agricolan kirkko. Kaikkiaan yhtyman tilojen nykyisen kunnon

yllapitdminen merkitsee noin 25-30 miljoonan euron investointikustannuksia vuosita-
solla. Erityisesti kirkkojen laskennallinen arvo on suuri. Nykykunnossaan kirkkoraken-

nusten yhteenlaskettu arvo on noin 400 miljoonaa euroa. /1/

Seurakuntayhtyma sijoittaa myos seka toimisto- etta asuinkiinteistdjen rakentamiseen.
Tallaisia Kiinteisttja, joita ei suoranaisesti kayteta seurakuntien toimintaan, Helsingin
seurakuntayhtymalld on noin 200 miljoonan euron edesta. Naistd suurimman osan
muodostavat asunnot, joita on noin tuhat kappaletta ja joiden yhteenlaskettu markkina-
arvo on noin 130 miljoonaa euroa. Lisaksi yhtymalla on rakentamatonta tonttiomaisuut-

ta 40 miljoonan euron seka toimisto ja liiketiloja noin 30 miljoonan euron edesta. /1/

1.3 Omat tydtehtavat Helsingin seurakuntayhtymassa

Omat ty6tehtavani seurakuntayhtymassa sijoittuvat kiinteistotoimiston kiinteistokehitys-
yksikkdon, ja virkanimike on hankekehitysinsinddri. Kiinteistétoimisto vastaa rakennuk-

sista, leirikeskuksista ja muusta kiintedstd omaisuudesta sekd hautausmaista.

Kiinteistokehitysyksikko ja siina toimivat hankekehitysinsindoérit hoitavat Helsingin seu-
rakuntayhtyman rakennushankkeet ja tehtavat, jotka edellyttavat suunnitteluttamista ja
projektiluontoista tydskentelyd. Tehtavida ovat uudis- ja korjausrakentamisen pitkan ja
keskipitkan téahtdimen suunnittelu, kiinteistéjen kehittdmiseen ja kaavoittamiseen liitty-
vat tehtavat, projektien valmistelu hankesuunnitteluineen, suunnitteluttaminen ja ra-
kennuttaminen. Hankekehitysinsindorin virkoja seurakuntayhtymassa on kaksi. Jaljem-
pana tassa opinnaytetydssa opinnaytetydn tekijasta kaytetddn nimitysta rakennuttaja.

1.4 Hankkeen kohteen esittely

Rakennuspaikka oli Malmin hautausmaa Helsingissa (kuva 1). Hautausmaa on toimin-
nallisesti Suomen suurin kasittden noin 65 ha maa-alueen ja runsaan rakennuskannan,
kuten kappeleita, krematorion, toimistorakennuksen, ruokalarakennuksen, yleisévesso-
ja ja useita huoltorakennuksia, kuten vesitornin, verstaita, konehalleja, kasvihuoneen

seka tyontekijoiden sosiaali- ja varastorakennuksia.



Hautausmaa on perustettu vuonna 1894, ja sen hyvin eri-ikéisia rakennuksia siséltava
rakennuskanta on kayty lapi ja tdydennetty vuosien 1997-2012 aikana lahes koko-
naan, lukuun ottamatta nyt hankkeen kohteina olleita huoltorakennuksia ja veden-

pumppausasemaa.

Kuva 1. Malmin hautausmaan korttelikartta, korttelin K57 huoltorakennukset (O) ja alueen
pohjoispuolella sijaitseva vedenpumppausasema (1)



Hankkeen kohteena olivat Malmin hautausmaan koillisosassa, korttelissa 57 sijaitsevat
puurakenteiset kausityontekijoiden sosiaali- ja varastotilat vuodelta 1965, kortteliin joh-
taviin kulkuvayliin ja paikoitukseen liittyvat aluetydt sekd Malmin hautausmaan pohjois-
puolella sijaitseva vedenpumppausasema vuodelta 1938. Kuvassa 2 on esitetty vanho-
ja purettavia rakennuksia.

Rakennuksissa suoritetut tydsuojelutarkastukset, katselmukset ja tutkimukset olivat
osoittaneet rakennusten tulleen elinkaarensa paahan. Ne eivat tayttdneet enaa tehta-
vaansa ja kayttokelpoisuusvaatimuksia. Hankkeen kohteena olevat vanhat rakennukset
paatettiin purkaa ja korvata toiminnan vaatimukset tayttavilla uusilla rakennuksilla.

Kuvat 2. Vanhoja purettavia rakennuksia

1.5 Hankkeen sisdlto ja tavoitteet

Kortteliin K57 sijoitettiin uudet huolto- ja varastorakennukset (kuvat 3), yhteensa 342
kem?. Huoltorakennuksessa 219 kem? sijaitsevat kausityontekijoiden sosiaalitilat, tarvit-
tavat tekniset tilat, seka yleiso WC tilat. Varastorakennuksessa 123 kem? on tilat alu-
een yllapitoon tarvittaville tyévalineille, tarvikkeille ja koneille. Kohde toteutettiin ympa-
ristovaikutuksiltaan elinkaarikestavasti rakentamalla huoltorakennuksen katolle aurin-
kopaneelijarjestelma hyddyntamaéan uusiutuvaa aurinkoenergiaa. Rakennukset perus-
tettiin maanvaraisin paikalla valettavin terasbetonirakentein ja tehtiin muutoin puurun-
koisina, julkisivuiltaan liimapuupaneelilla verhoiltuina ja vesikatteeksi laitettiin saumattu
peltikate. Uusien rakennusten muotokieli ja materiaalit noudattavat hautausmaa-
alueella aiemmin 2000-luvulla uusittujen huoltorakennusten toteutusta.



Kortteliin K57 liittyvin&d aluetdiné tehtiin huoltorakennuksia ympardéiva piha-alue, kortte-
lin tarvitsemat paikoitusalueet ja kortteliin johtavien kulkuvaylien (kuvat 3), yhteensa
noin 1 km, uusiminen ja perusparannusty6. Korttelin paikoitusalueiden ja kulkuvaylien
uusiminen ja perusparantaminen tarkoittivat valaistuksen lisdamista, ajovaylien leven-
tamistad, pengerrystoita ja jalkakaytavien rakentamista sekéa kaikilta osin kantavien ker-

rosten ja asfalttipinnoitteiden uusimista.

Vedenpumppausasema (kuvat 3), joka on merkittdva osa hautausmaan kastelujarjes-
telmaa, uusittiin samoille sijoilleen olemassa olevia terdsbetonisia perustusrakenteita
vahvistaen. Ulkoseinat tehtiin eristeharkoista, tasoittaen nakyvat sokkeliosat ja asen-
tamalla ulkoverhousmateriaaliksi aaltopelti. Katto rakennettiin puurunkorakenteisena ja
vesikatteeksi asennettiin saumattu peltikate. Ymparoivada maanpintaa korotettiin ja

muotoiltiin hyvan pintavesihallinnan vaatimalla tavalla.

Kuvat 3. Hankkeessa uusittuja rakennuksia ja kulkuvaylaa

Hankkeen tavoitteena oli suorittaa alueen kayttgjia ja yllapitotarpeita palveleva raken-

nuskannan uusiminen ja aluety6t, kunnioittaen alueella jo aiemmin omaksuttua muoto-



kieltd, ilmetta ja toteutustapaa. Rakennusten tuli luoda viihtyisét tydolosuhteet ja tarjota
hyvéa suoja arvokkaille kastelujarjestelmille, rakennus- ja talotekniikan tuli olla elinkaari-
kestavaa ja sisailman terveellistd. Alueen kaytettdvyyden, viihtyisyyden ja turvallisuu-

den tuli parantua aluetdiden ansiosta.

2 Rakennuttaja

2.1 Lainsdadanndllinen tausta rakennuttajaroolille

Talonrakentaminen on merkittdvaa ihmisen tarpeiden tyydyttamiseksi tehtavaa toimin-
taa, jonka kansantaloudellinen merkitys liikketoimintana ja kansallisvarallisuuden osana
on mittava /2/. Rakentamisen laadukkuutta ja lopputuotteen esteettisyyttd, energiate-
hokkuutta ja turvallisuutta niin kayttajan kuin investoijankin nakokulmasta turvataan

mittavalla viranomaisohjauksella.

Rakentamisen yleinen ohjaus perustuu lain, asetuksen ja rakentamismaaraysten tasoi-
siin s&dannoksiin. Laissa ja asetuksessa ovat rakentamista koskevat vaatimukset, joiden
tarkoitus on varmistaa rakentamiselta edellytetty vahimmaistaso. Naita koskevat tar-
kemmat maaraykset ovat Suomen rakentamismaarayskokoelmassa. Rakennuksen
suunnittelussa ja rakentamisessa on myods pelastustoimeen, sdhkéturvallisuuteen, ter-
veydensuojeluun, ty6turvallisuuteen, vaestbnsuojien rakentamiseen, ymparistonsuoje-

luun ja harmaan talouden torjuntaan liittyvia sddnnoksia. /3/

Rakennushankkeeseen ryhtyvédn on huolehdittava siitd, ettd rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten
sekd mydnnetyn luvan mukaisesti. Hanelld tulee olla hankkeen vaativuus
huomioon ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen seka kaytettavissaan
pateva henkilostd. (MRL § 119)

Jo pelkka lainsdadanndsta johtuva rakennushankkeen johtamisessa edellytettéava va-
himmaistaso eli oleellisimpien velvoitteiden hallinta, edellyttda hyvaa perehtyneisyytta
sekd koulutuksen ja kokemuksen my6ta syntynyttd patevoitymista rakennuttamiseen.
Rakennushankkeeseen ryhtyvélla ei itselldadn useinkaan ole tarvittavaa patevyytta, ja
toisaalta rakennushankkeeseen ryhtyvat ovat usein organisaatioita, jolloin hankkee-
seen on nimettava projektin vetamisesta vastuullinen henkild, lainsdadannon tarkoitta-

ma rakennuttaja. Rakennuttaja tuo hankkeen johtamiseen tarvittavan patevyyden, hoi-



taa rakennushankkeeseen ryhtyville lainsdadannon asettamat velvoitteet ja suorittaa

hankkeen lapiviennin vaatimat tosiasialliset rakennuttamistehtavat /2/.

2.2 Rakennuttaja hankkeen osapuolena

Hankkeet eivat rakennu itsestaan, vaan niilla on aina oltava vastuullinen vetaja, raken-
nuttaja. Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva osapuoli, joka kaynnistdd hank-
keen, hoitaa hankkeessa rakennushankkeeseen ryhtyvalle lainsdadannon asettamat
velvoitteet ja suorittaa hankkeen lapiviennin vaatimat tosiasialliset rakennuttamistehta-
vat /2/.

Rakennuttajalla on oltava kokonaisvaltainen ndkemys seka asiantuntemus ja osaami-
nen rakennusprojektin johtamisesta ja ymmarrys rakennushankkeeseen ryhtyvan eri-
tyistarpeista /2/. Rakennuttajan asia on varmistaa, ettd kohteet valmistuvat laadultaan
virheettdmina ja asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Rakennuttajan rooli on aina luot-
tamustehtava, jota hoidetaan rakennushankkeeseen ryhtyvan toimeksiannosta tdmén

uskottuna asiamiehena.

Rakennuttajan tehtdva on suunnitteluttaa ja ohjata rakennusprojektia hankkien suori-
tuksilleen edustamansa tilaajan ja tulevan kayttajan hyvaksynta /2/. Tassa opinnayte-
hankkeessa rakennuttajana on toiminut opinnaytetyon tekijd. Rakennuttamista on suo-
ritettu virkasuhteeseen perustuen Helsingin seurakuntayhtyman toimeksiannosta, joka
on hankkeen tosiasiallinen rakennushankkeeseen ryhtyva ja niin sanottu hankkeen
tilaaja, joka kayttdd hankkeessa ratkaisevaa paatdsvaltaa ja vastaa hankkeen kustan-
nuksista. Hankkeessa kayttdjind ovat toimineet rakennuskohteen, Malmin hautaus-
maan, toiminnasta vastaava paapuutarhuri, aluetdiden tyonjohto ja yllapidon henkil6-

kunta.

3 Hankkeen vaiheet ja tehtavat

3.1 Hankkeen vaiheet yleisesti

Tama opinnaytetyd on tydelaman projektityd, jossa kuvataan julkisessa hankintayksi-

kossa suoritettu uudisrakennushanke, tarve- ja hankesuunnittelusta rakennuskohteen



kayttoonottoon. Kuvaus noudattelee kokonaishintaurakkana toteutetun uudisrakennus-

hankkeen kulkua rakennuttamisen ja suunnittelun kannalta. (Kuva 4.)

Rakennushankkeissaan ja niihin liittyvassa paatoksenteossa Helsingin seurakuntayh-
tyma noudattaa yleisesti rakennusalan kustantamassa kirjallisuudessa ja tietokortistos-

sa esitettya rakentamisen toimialalle vakiintunutta kaytantoa.

hankepdidtés investointipddtos

T T

rakentamispdicitos ‘ ‘ vastaanottopddtos ‘ /

Tarveselvitys Hankesuunnittelu Toteutussuunnittelu Rakentamisvaihe Kayttoonotto
tarpeellisuus hankesuunnitelma: hankinta-asiakirjat tdydennys- ja seurantatoimeet
edellytykset - lagjuus- ja laatutavoitteet piirustukset muutossuunnittelu takuutarkastus
mahdollisuudet ~kustannustaso ja aikataulu hankinnat tarpeiden tasmentyminen

> [uonnossuunnittelu

/ takuiden

vapauttaminen

Kuva 4. Rakennushankkeen vaiheet seka opinnaytetyon rajaus (=== /4/

3.2 Tarveselvitys

3.2.1 Tarveselvitys yleisesti

Tarveselvitys on paaasiassa kayttdjan omaa toiminnan suunnittelua, koettua kehitta-
mistarvetta, tavoitteiden maarittelyd seka vaihtoehtojen kartoittamista ja arviointia /2/.
Tarveselvityksen olennainen sisalté on hankkeen tavoitteiden ja laajuuden maarittely ja
toimenpidevaihtoehtojen kokonaiskustannusarviot. Kuvassa 5 on esitetty osapuolet ja

niiden tehtavat rakennushankkeen tarveselvitysvaiheessa /5/.

K R S u \
KAYTTAJA RAKENNUTTAMINEN |  SUUNNITTELU RAKENTAMINEN VIRANOMAIS-
VALVONTA
e
TS Toiminnan
7 TARVE suunnittely
5 Tilant

& SEvITS Kikrcaib-
vaikutukset
lﬂ\RVESELV\TYS I

. HANKEPAATOS |

Kuva 5. Rakennushankkeen osapuolet ja niiden tehtavat tarvesuunnittelussa /5/



Tavoitteiden maarittelyn jalkeen on tavanomaista, etta kayttaja tarvitsee hankkeensa
arviointiin ja tarveselvityksen paatoksentekovalmiuteen saattamiseen rakennuttajan.
Rakennuttaja kokoaa tarveselvityksen tuloksista raportin, jossa maaritelladn hankkeen

perusolemus, arvioidaan hankkeeseen ryhtymisen tarpeellisuutta, edellytyksia ja mah-

dollisuuksia seka annetaan hankepaatdsesitys /2/. Raportin tavanomaisia osia /3/ ovat

- tarpeellisuuden perustelu

- tavoitekartoituksen tulokset ja alustava tilaohjelma

- toteutusvaihtoehtojen esittely, vertailu ja lupaedellytykset
- arvio hankeaikataulusta

- arvio kustannuksista ja rahoituksesta

- selvitys hankkeen vaikutuksista toimintaan

- hankepaatdsesitys.

3.2.2 Tarveselvitys opinnaytteessa

Hankkeen selvittely kdynnistyi huoltorakennukseen tehdysta tydsuojelutarkastuksesta.

Tarkastuskertomuksessa 06/2012 todettiin mm. seuraavaa:

Huoltorakennuksessa K57, missa sijaitsee osan henkiléston taukotilat oli
aistinvaraisesti havaittavissa maakellarin hajua. Katossa oli myods merkkeja
veden valumisesta lapi. Tarkastuksella saatiin tieto, ettd tyontekijat kokevat
taukotilan sisdilman huonoksi. TyOnantajan on selvitettdvd mahdollisten
kosteusvaurioiden laajuus. (Eteld-Suomen aluehallintoviraston tarkastuskerto-
mus 2012/14726, ei liitetd opinnaytteeseen)

Kayttdgjan antama selvitys tilatarpeistaan ja yhdessa kayttajan kanssa suoritettu kat-
selmus osoitti, ettd puurakenteiset tyontekijoiden sosiaali- ja varastotilat seka hau-
tausmaata palveleva vedenpumppausasema olivat sindnsa tarpeelliset ja hyvat seka
sijainniltaan kuin laajuudeltaankin, mutta ne eivat enda tayttaneet tydympaéristolle ja
rakenteille asetettavia vaatimuksia. Tilojen ja jarjestelmien todettiin olevan elinkaarensa
paassa ja huonosti nykytarpeisiin muunneltavissa. Myds korttelin kulkuvaylat todettiin

isoilta osin huonokuntoisiksi ja paikoin riittamattédmiksi.

Hankkeesta laadittiin 08/2012 rakennuttajan toimesta tehty hankep&atts- ja talousar-
vioesitys seurakuntayhtymén yhteiseen hallintoon investointikaudelle 2013-2015. Hal-
linnon hyvaksyman esityksen mukaan rakennukset tuli purkaa ja korvata toiminnan

vaatimukset tayttavilla, yhteisesti kayttajan kanssa laaditun tilaohjelman mukaisilla uu-
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silla rakennuksilla. Alueen tiestda ja paikoitusta tuli parantaa. Investointikauden talous-
arvioon tuli varata tilaohjelmaan ja aluetfista laadittuun kustannusarvioon perustuva

talousarviovaraus 1,65 M€.

3.3 Hankesuunnittelu

3.3.1 Hankesuunnittelu yleisesti

Hankesuunnittelu on kayttajasta, rakennuttajasta, arkkitehdista ja erikoissuunnittelijois-
ta muodostetun hankesuunnitteluryhmén yhteistd, rakennushankkeen yksityiskohtaista,
selvittamista ja arviointia /2/. Hankesuunnittelussa rakennushankkeelle asetetaan tas-
malliset laajuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja valmistuneen kohteen yllapitoa
koskevat tavoitteet, maaritellaan rakennuspaikka seka toteutustapa. Kuvassa 6 on esi-

tetty osapuolet ja niiden tehtavat rakennushankkeen hankesuunnitteluvaiheessa /5/.

K R S u v
KAYTTAJA RAKENNUTTAMINEN | SUUNNITTELU RAKENTAMINEN VIRANOMAIS-
VALVONTA
— S |
HS Kaytén ja Organisaatio Ennakkosuun- Tarvittaessa Koaova-
toimintojen Maapohja nittelu toteuttamisen selvitys
HANKE' nékdkulma ja Tilaohjelma Vaihtoehtojen nakékulma jo
SUUNNITTELU asiantuntemus Talous tutkiminen asiantuntemus
Aikataulu
HANKESUUNNITELMA Ohijelma-
piirustuksia
’ INVESTOINTI- \
\ PAATOS ’

Kuva 6. Rakennushankkeen osapuolet ja niiden tehtdvat hankesuunnittelussa /5/

Hankesuunnittelu on luonteeltaan tarkentuva prosessi, jossa varmistetaan hankkeen
toteutusedellytykset sek& haetaan tasapaino tavoitteiden ja lahtdtietojen vélille. Raken-
nuttaja toimii rakennustoiminnan asiantuntijana, koordinoi hankesuunnittelun ja vastaa
vaiheen valmistumisesta. /2/ Rakennuttaja on tilaajan uskottu asiamies, joka hankkii
tarvittavat suunnittelijat ja tutkimukset tilaajan nimiin, varmistaa osapuolten laadukkaan
tydskentelyn ja vastaa hankesuunnitelman tarkentuneiden tavoitteiden seka jatkosuun-

nitteluohjeiden hyvaksyttamisesta tilaajalla, kayttajalla ja viranomaisilla.

Rakennuttaja kokoaa hankesuunnittelun tuloksista raportin, joka siséltda investointi-
paatokseen tarvittavat rakennushanketta koskevat yksityiskohtaiset tiedot ja rakennus-

suunnittelun tavoitteet /2/. Hankesuunnittelusta muodostuu suunnitteluohje rakennuk-
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sen arkkitehtonista ja teknistéd suunnittelua varten, jotta suunnittelijat pystyvat taman
jalkeen laatimaan tavoitteiden mukaiset rakennussuunnitelmat hankkeen myéhemmis-

sa vaiheissa. Raportin tavanomaisia osia /3/ ovat

- hankkeen tarpeellisuuden perustelu ja toiminnan kuvaus

- rakennuspaikkaa koskevat selvitykset

- rakennuksen ja piha-alueen inventointi

- suunnittelutavoitteet

- kustannustavoitteet

- rahoitusselvitys

- hankkeen aikataulu

- toteutustapa ja sen aiheuttamat toimenpiteet

- luonnospiirustukset, huonetilaohjelma ja alustavat selostukset

- investointipdattsesitys.

Talonrakennushankkeen tarkoituksena on tuottaa tiettya toimintaa palveleva tila. Talon-
rakennushankkeella tarkoitetaan kaikkia niita toimenpiteitd, jotka ovat tarpeen tarvitta-
van tilan aikaansaamiseksi. Rakennushanke alkaa myonteisella investointipaatoksella,
kun tila paatetaan hankkia rakentamalla, ja paattyy, kun rakennettu tila otetaan kayt-
toon. /5/

3.3.2 Hankesuunnittelu opinndytteessa

Yleiseksi hankesuunnitteluvaiheen tavoitteeksi asetettiin hankkeen luonnossuunnittelun
saattaminen taysin valmiiksi, hankkeen niin sanotuksi lopulliseksi ratkaisuksi. Hank-
keen aiottu sisaltd, laatu ja laajuus tuli paattaa niin tasmallisesti, ettd hankkeelle kyettiin
laatimaan pitava tavoitehintalaskelma.

Hankesuunnittelu aloitettiin pelkéalla arkkitehdin toimeksiannolla ja kaynnistettiin
08/2012 hankesuunnittelun tavoitekokouksella. Arkkitehti toimeksiannon sisalloksi
maariteltiin arkkitehdin tehtavaluettelon ARK 95 mukaiset tehtavat 2-3, tarkoittaen tay-
sin valmista yleissuunnitelmaa ja rakennuslupaan liittyvia tehtévia, sisaltden maanra-

kennuslain tarkoittaman paasuunnittelijan velvoitteet.
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Arkkitehdin tehtavia taydennettiin erikseen luetteloimalla tarvesuunnitteluvaiheessa
tekemattd jadneet, hankkeen hallitun edistamisen kannalta valttdméattoméat tehtavat,

kuten

- yhteinen kayttajapalaveri / katselmus toimintojen inventoimiseksi ja mitoituspe-
rusteiden varmistamiseksi

- alustava luonnostelu, kuten periaate- ja havainnepiirustukset rakennusten laa-
juudesta, tilanjaosta, muodoista ja sijoittelusta

- rakennuspaikan kaavallisen rakennettavuuden ja alustavien suunnitelmien lu-

paedellytysten selvittdminen.

Hankkeen sijoittuminen rakennusperintokohteeseen aiheutti erityista tarvetta alustaval-
le luonnostelulle ja huolellisille viranomaisneuvotteluille lupaedellytysten varmista-
miseksi. Yleisesti viranomaisten, kuten rakennusvalvonnan, pelastuslaitoksen, kaupun-
kisuunnitteluviraston, museoviraston ja kirkkohallituksen sitouttaminen sek& ohjeiden ja
nakemysten saaminen hankkeeseen mahdollisimman varhaisessa vaiheessa auttaa

osaltaan asioiden edistamista kohtuullisessa aikataulussa.

Puuttuvien tarvesuunnitteluvaiheen tehtavien jalkeen suunnitteluryhmé taydennettiin
viipymatta rakenne- ja talotekniikan erikoissuunnittelijoilla ja suunnittelu sai tavanomai-
sen projektitydskentelyn muodon suunnittelija- ja suunnittelukokouksineen. Suunnittelu-
ryhman tydskentely kdynnistettiin suunnittelukokouksella 10/2012, jossa hanke esitel-
tiin ja suunnitteluryhman tydskentelylle annettiin tdsmalliset pelisdannoét ja tavoitteet,

kuten

- hankkeen yleiset seka tilaajan ja kayttajan yksityiskohtaiset, laajuutta, toiminnal-
lisuutta, aikataulua, kustannuksia ja yllapitoa koskevat tavoitteet

- tietojenkasittelyn ja dokumentoinnin periaatteet

- tehtavat, vastuut ja valtuudet.

Rakennuttajan, kayttdjan ja paasuunnittelijan yhteisesti suorittamat tarvesuunnitteluteh-
tavat antoivat hyvan perustan suunnitteluryhman itseohjautuvaan tydskentelyyn ja vas-
tuunottoon. Arkkitehti huolehti paasuunnittelijan roolissaan yhteistyon jarjestamisesta
suunnittelijoiden kesken, suunnittelun yksityiskohta-aikataulun luomisesta ja eri alojen

suunnitelmien yhteensopivuuden varmistamiseen liittyvista ristiin tarkasteluista.
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Hankkeen vaiheessa rakennuttajan tehtava oli koordinoida hankesuunnittelua ja siitéa
raportointi muutamin suunnittelukokouksin, huolehtia tarvittavien erityistoimeksiantojen
hankinnasta, suorittaa laatu- ja kustannusohjausta sekd toimia valtioneuvoston
205/2009 tarkoittamana rakennustyon turvallisuudesta vastaavana turvallisuuskoordi-

naattorina. Hanke- ja luonnossuunnittelun sisalloksi muodostui suunnittelualoittain

ARK
- hankesuunnitelmaraportti
- viranomaisneuvottelut (KSV, rakennusvalvonta, pelastuslaitos)
- luonnospiirustukset kaikkine kiinto- ja irtokaluste-ehdotuksineen
- rakennustapaselostus
- huoneselosteet ja muutamia havainnekuvia

- lupavalmiit paapiirustukset ja lupahakemus

RAK

- periaatteelliset rakenneratkaisut ja rakennetyypit

LVISA
- rakennustapaselosteet
- taloteknisten jarjestelmien tilavaraus- ja johtotiepiirros seka aluejohtopiirros

- liitoskohtalausunnot.

Hankesuunnittelua tdydennettiin tarvittavilla erityistoimeksiannoilla. Hankesuunnittelu-
vaiheen valttamattéomiksi lahtotiedoiksi seka tulevaa toteutussuunnittelua ja investointi-

paatosta ohjaavaksi materiaaliksi hankittiin

- rakennuspaikan historiaselvitys ja PIMA-tutkimus
- purettavien rakennusten haitta-ainekartoitus
- rakennuspaikan pohjatutkimus, pintavaaitus ja perustamistapalausunto

- kustannuslaskenta.

Hanke- ja luonnossuunnittelu paattyi rakennuttajan 02/2013 laatimaan investointipaa-
tosesitykseen, joka oli Helsingin seurakuntayhtyman yhteiselle hallinnolle laadittu esit-
telyteksti hankkeesta ja sen tarpeellisuudesta, rahoitukseen liittyvine selvityksineen.

Litemateriaalina oli arkkitehdin hankesuunnitelmaraportti, pelkistetty rakennustapase-
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lostus, havainne- ja paapiirustukset seka tavoitehintalaskelma. Investointipaatosesityk-
sesséd hankkeen aiotuksi jatkoksi esitettiin muun muassa, etta

- toteutussuunnittelu, rakentamisen valmistelu ja rakentamispaatoksen esittely
saatetaan taysin valmiiksi syksyyn 2013 mennessa

- rakentaminen suoritetaan saasuojattuna 9/2013-5/2014

- hankkeen tavoitehinta on 1,8 M€ (Taku 2013-laskentaohjelmisto, arvioitu lop-

puvuoden 2013 hintataso eli Haahtela-indeksin taso 85).

Helsingin seurakuntayhtyman yhteinen hallinto hyvaksyi hankkeen investointipaatos-
esityksen 03/2013.

3.4 Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmistelu

3.4.1 Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmistelu yleisesti

Rakennussuunnittelu on toteutusmuodoiltaan tavanomaisissa, padurakkamuotoisissa

hankkeissa, rakennuttajasta, arkkitehdista padsuunnittelijavelvoittein ja erikoissuunnit-
telijoista muodostetun toteutussuunnitteluryhmén yhteistd, rakennuskohteen ympaéris-
téon soveltuvan, arkkitehtonisen, toiminnallisen ja teknisen ratkaisun kehittdmista /2/.
Suunnittelun organisoitumistapa on osina suunnittelu tilaajan nimiin tehtavin suunnitte-

lusopimuksin. Kuvassa 7 on osapuolten tehtavét rakennussuunnitteluvaiheessa /5/.

K R S u v
KAYTTAJA RARENNUTTAMINEN | SUUNNITTELL RAKENTAMINEN VIRANOMAIS-
VALVONTA
1
RS Kayton Chjaus ja Luonnokset Tuotanto- Ennokko-
: suunnittelu organisointi suunniftelun lausunnot
RAKENMNUS- asiontuntemus.
SUUNNITTELU
Paapiirustukset Rokennuslupa-
kasittely I
w
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< < Urakkachjelma Urakka-
T = piirustukset
g g Urakkarajat Tyaselitykset
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% 'C_} Tyépiirustukset Urakkatarjous
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Kuva 7. Rakennushankkeen osapuolet ja niiden tehtavat rakennussuunnitteluvaiheessa /5/
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Rakennussuunnittelu on luonteeltaan edelleen tarkentuva prosessi, jota ohjaa yhdessa
kayttajan kanssa laaditun hankesuunnitelman lahtokohdat, puitteet ja tavoitteet /2/.
Rakennuttaja on tilaajan uskottu asiamies, joka toimii rakennustoiminnan asiantuntija-
na, hankkii tarvittavat suunnittelijat tilaajan nimiin, varmistaa osapuolten laadukkaan
tydskentelyn sopimus- ja ohjausosaamisellaan sekad vastaa rakennussuunnitteluvai-
heen valmistumisesta hankesuunnitelman tavoitteiden mukaisesti. Samaan aikaan
suunnitteluryhman tyén tuloksena valmistuvien teknisten asiakirjojen kanssa kehittyvat

rakennuttajan valmistamina hankkeen kaupalliset asiakirjat.

Rakennuttaja kokoaan suunnittelutydon tuloksista urakkatarjouskyselyn materiaalin ja
jarjestaa urakkakilpailun. Tavanomaisissa paaurakkamuotoisissa hankkeissa, joissa
rakentaminen kysytaan kokonaishintaan, tilaajan niin sanottuihin taydellisiin suunnitel-
miin perustuen, muodostuvat rakennussuunnitteluvaiheen tavanomaiseksi urakkatar-

jouskyselyn materiaaliksi /3/

- hankkeen kaupalliset asiakirjat
0 tarjouspyyntokirje
o tarjouslomake
o yksikkéhintaluettelo
o urakkaohjelma
o urakkarajaliite (jaetun urakan asiakirja ja tdssa kokonaisurakan ohje sel-
ventamaan urakoitsijoiden keskinaisia suhteita)
o turvallisuusasiakirja ja turvallisuusohjeet

0 rakennuttajan maaraluettelo (ei tdssa hankkeessa)

- hankkeen tekniset asiakirjat
0 rakennusselostukset suunnittelualoittain (mit& ja mihin laatuun)
o tarkentavat tydselostukset suunnittelualoittain (miten tehd&an)

0 rakennuspiirustukset suunnittelualoittain (missé ja kuinka paljon).

Kun urakkakilpailu on paattynyt, huolehtii rakennuttaja rakentamisen valmistelusta,
urakoitsijoiden valinnasta ja urakkasopimusten tekemisestd hankkien suorituksilleen
sovituissa vaiheissa toimeksiantajan hyvaksynnén /2/. Rakennuttaja k&sittelee saadut
tarjoukset, kay tarvittavat tarjousten selonottoneuvottelut tarjonneiden kesken ja tekee

lopulta tilaajan hyvaksyttavaksi rakentamispaatdsesityksen. Tavanomaisissa hankkeis-
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sa muodostuvat rakentamisen valmisteluvaiheessa rakentamispaéatosesitykseen ja

tulevaan urakkasopimukseen tarvittavaksi materiaaliksi /3/

- tarjousten avauspoytéakirjat
- tarjousten kelpoisuuden arviointi ja vertailupoytakirjat
- hankintap&atosesitys
- tarjousten selonottoneuvottelupdytakirjat
- rakentamispaatosesitys
o hankkeen yleinen esittely ja hankkeessa aiemmin tehdyt paatokset
0 urakoitsijavalinnat (hankintapaatosesitys)
o hankkeen tarkentunut aikataulu
o hankkeen kokonaiskustannuslaskelma tarjottuihin urakkahintoihin perus-
tuen, sisaltden tavanomaiset hankevaraukset ja rakennuttajan eril-

lishankinnat.

Talonrakennushankkeessa voidaan allekirjoittaa urakkasopimukset ja siirtya rakenta-
misvaiheeseen myonteisella rakentamispaatoksella. Rakennussuunnitteluvaiheessa on
kehitetty aiotun lopputuotteen arkkitehtoninen ratkaisu, tekniset jarjestelmat ja toteut-
tamistapa. Tuotesuunnittelun ohessa on valittu urakointitapa, valmisteltu tarvittavat

rakennusurakat ja rakentamispaatosesitys. /5/

3.4.2 Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmistelu opinnaytteessa

Yleiseksi rakennussuunnittelun ja rakentamisen valmisteluvaiheen tavoiteasetannan ja
organisoinnin lahtttiedoksi sekd oikeudelliseksi ytimeksi rakennuttaja laati hankkeelle
suunnittelu- ja valvontaohjelmat, jotka muodostivat suunnittelu- ja valvontapalvelujen
hankinnan perustan, siséltden tilaajan ja konsulttien valiset hankekohtaiset kaupalliset
ehdot sek& keskeiset tiedot ja tavoitteet. Suunnitteluohjelmassa kuvattiin toimeksian-
nossa noudatettavat pelisaannot, tilaajan tarkeana pitdmat asiat seka yhteistoimintaan,
laadunvarmistukseen ja dokumentointiin liittyvat menettelytavat.

Suunnittelu- ja valvontaohjelmissa hankkeen aiotuksi toteutustavaksi esitettiin paa-
urakkamuotoinen kokonaisurakka, sisaltéden tydn suoritus-, toteutus- ja yhteistoiminta-
velvoitteena kaikkien rakennusteknisten tdiden lisaksi myds talotekniset tydt seké
hankkeen tydn johtovelvoitteista vastaavan paaurakoitsijan ja lainsaadannon tarkoitta-

man paatoteuttajan velvoitteet. Ohjelmissa rakennusurakka Kkerrottiin pyydettavan



maksuperusteeltaan kokonaishintaan, tilaajan niin sanottuihin taydellisiin suunnitelmiin
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Kuva 8. Kokonaisurakkana suoritettavan hankkeen organisaatiokaavio ja sopimussuhteet /6/

Aiotusta hankkeen toteuttamismuodosta johtuen suunnittelun organisoitumistapa (kuva

8) oli osina suunnittelu tilaajan nimiin tehtévin suunnittelusopimuksin

- arkkitehtisuunnittelu siséltéen rakennus-, sisustus-, kalustus- ja pihasuunnitte-
luun sek& maanrakennuslain tarkoittamat paéasuunnittelijan velvoitteet

- rakennesuunnittelu

- Ivi-suunnittelu

- sdhkosuunnittelu

- rakennusautomaatiosuunnittelu

- pohjarakennesuunnittelu, konsultointi tarvittaessa

- akustinen suunnittelu, konsultointi tarvittaessa

- palotekninen suunnittelu, konsultointi tarvittaessa.

Hankkeen loppuunsaattamiseksi tarkoitettu suunnitteluryhmé& muodostettiin hankinta-
lain tarkoittamin puitesopimusperustein jo hankesuunnitteluvaiheessa mukana olleista
suunnittelijoista. Toimeksiannon sisalléksi maariteltin hieman tdsmentéen, osin tehta-
vid rajaten ja osin erillistehtavia lisaten, vuoden -95 ARK-, RAK- ja TATE-
tehtavaluetteloiden tarkoittamat tehtavat 4-6, paattyen rakennusurakan hyvaksyttyyn
vastaanottoon ja loppudokumentaation luovutukseen tilaajalle. Arkkitehdin toimeksianto

sisdlsi edelleen maanrakennuslain tarkoittaman paasuunnittelijan velvoitteet.
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Aiotuista hankkeen rakennusurakan maksuperusteesta johtuen, suunnitelmat tuli laatia
ja yhteen sovittaa paasuunnittelijan johdolla taysin valmiiksi siten, ettei suunnitelmia
tarvitse tydmaavaiheessa muuttaa puutteellisuuksista johtuen. Tydmaavaiheessa tilat-
taisiin vain tilaajan erikseen hyvaksymien muutosten ja lisatdiden edellyttdmat suunni-

telmat.

Rakentamisvaiheen talonrakennustyon valvoja ja turvallisuuskoordinaattori valittiin
hankintalain tarkoittamin puitesopimusperustein myds jo rakentamisen suunnitteluvai-
heessa. Menettelylla haluttiin varmistaa valvojan hyva perehtyneisyys hankkeeseen ja
urakka-asiakirjojen asianmukainen valmistuminen erityisesti turvallisuuteen liittyvilta
osiltaan. Toimiin valittiin yksi henkild ja toimeksiannon sisélloksi maariteltiin talonra-
kennustydn tyémaavalvonnan tehtavaluettelon mukaiset tehtavat sekd rakennushank-
keen turvallisuuskoordinaattorina toimiminen Vna 205/2009:n mukaisesti. Tehtavien
tdsmennettiin alkavan osallistumisella suunnittelukokouksiin ja hankkeen kaupallisten
asiakirjojen valmisteluun ja paattyvan hankkeen hyvaksyttyyn ja virheettémaan vas-

taan- ja kayttbonottoon seka taloudelliseen loppuselvitykseen.

Tassa hankkeen vaiheessa rakennuttajan tehtava oli koordinoida rakennussuunnittelu
ja rakentamisen valmistelu seka siita raportointi muutamin suunnittelukokouksin, huo-
lehtia konsulttihankinnoista, suorittaa laatu- ja kustannusohjausta seka toimia valtio-
neuvoston 205/2009 tarkoittamana rakennustyon turvallisuudesta vastaavana turvalli-
suuskoordinaattorina. Ensimmaisessa suunnittelukokouksessa 03/2013 kerrattiin kes-
keiset tavoitteet, muistutettiin suunnittelijoita rakennustyon turvallisuusvelvoitteista ja
hyvaksyttiin paasuunnittelijan johdolla suunnittelijoiden yhteisesti laatima, rakennutta-
jan hankeaikatauluun sovitettu, tarkennettu suunnitteluaikataulu valitavoitteineen. Ta-
man jalkeen hanke jatkui tavanomaisena projektitydskentelyna suunnittelu- ja suunnit-
telijakokouksineen. Rakennussuunnittelun ja rakentamisen valmistelun asiakirjasisal-
I6ksi muodostui tavanomainen, luvussa 3.4.1 lueteltu urakkakyselyaineisto, tarjousten

k&sittelyn- ja selonoton poytakirjat seka rakentamispaatosesitys liitteineen.

Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmisteluvaihe paattyi 08/2013 rakennuttajan
laatimaan rakentamispaattsesitykseen ja urakkasopimuksen kokoamiseen. Rakenta-
mispaatosesitys oli seurakuntayhtyman yhteiselle hallinnolle laadittu esittelyteksti
hankkeesta, sen aiotusta sisallésta ja tarpeellisuudesta seka siihen liittyvista aiemmista
paatoksista, rahoitukseen liittyvine selvityksineen. Liitemateriaalina oli arkkitehdin paa-

piirustukset, pelkistetty rakentamistapaselostus, muutamia havainnekuvia, hankinta-



19

paatosesitys tarjousten kelpoisuuden arvioinnin ja vertailun perusteella suoritetuista
urakoitsijavalinnoista seka hankkeen kokonaiskustannuslaskelma. Rakentamispaatos-
esityksessa hankkeen aiotuksi jatkoksi esitettiin muun muassa, etta

- rakentaminen suoritetaan saasuojattuna 9/2013-5/2014

- hankkeen kokonaishinta on 1,8 M€ (tarjottuihin urakkahintoihin perustuen, sisal-

tden tavanomaiset hankevaraukset ja rakennuttajan erillishankinnat).

Hankkeen urakkasopimusluonnos muodostui Haahtela rakennuttamistiedon urakkaso-
pimuspohjalle laaditusta urakkasopimuksesta ja hankkeen tavanomaisista liiteasiakir-
joista. Helsingin seurakuntayhtyman yhteinen hallinto hyvaksyi hankkeen rakentamis-
paatdsesityksen ja urakoitsija omalta osaltaan urakkasopimusluonnoksen 08/2013.
(Liite 1. Rakentamispaatos, liite 2. Rakennettavien rakennusten julkisivu- ja pohjapiirus-

tukset, liite 3. Urakkasopimuksen asiakirjaluettelo.)

3.5 Rakentamisvaihe

3.5.1 Rakentamisvaihe yleisesti

Rakentamisvaiheen aikana hankkeen organisaatio on laajimmillaan. Siihen kuuluvat
rakennuttaja, suunnittelijat, tydbmaan valvojat ja urakoitsijat. Taman lisaksi viranomai-
set, kuten rakennusvalvonnan edustajat, suorittavat valvontatehtavia. Tavallisesti myds
kayttgjalle varataan mahdollisuus seurata rakentamishankkeen kulkua. /2/ Kuvassa 9

on osapuolten tehtavat rakentamisvaiheessa /5/.
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Kuva 9. Rakennushankkeen osapuolet ja niiden tehtdvéat rakennusvaiheessa /5/
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Rakentamisvaiheessa toteutetaan suunniteltu kohde, valitun urakkamuodon puitteissa,
solmitun urakkasopimuksen mukaan. Sopimusosapuolia koskevat velvoitteet ja vastuu
kayvat ilmi urakka-asiakirjoista, jotka toteutusmuodoiltaan tavanomaisissa paaurakka-
muotoisissa hankkeissa, padasaantoisesti perustuvat sopimusehdoiltaan rakennusura-
kan yleisiin sopimusehtoihin YSE 1998 (RT 16-10660). /2/

Rakentamisvaihe alkaa, kun urakkasopimukset allekirjoitetaan ja urakoitsijat ryhtyvat
laatimaan tarvittavia tydmaan ja tydtehtavien ennakkosuunnitelmia aloitusedellytysten-
sa saavuttamiseksi. Samaan aikaan rakennuttajan on rakennushankkeeseen ryhtyvana
ryhdyttdva huolehtimaan siitd, ettd rakennustydn suunnitelmien, sopimuksen ja raken-
tamista koskevien saannosten ja maaraysten seka myodnnetyn luvan mukainen toteutus

saadaan varmistettua. /2; 3; 7./

Aloitusedellytystensd saavuttamiseksi urakoitsijat kokoavat omaa tyttd&dn koskevat
kirjalliset projekti- ja laatusuunnitelmat, joita yllapidetdan ajan tasaisena koko hankkeen
ajan, tdydentden ja tasmentden rakentamisen edetessa. Ennakkosuunnitteluvelvoite
koskee hankkeen kaikkia urakoitsijoita, mutta erityisesti paaurakoitsijaa ja lainsaadan-
non tarkoittamaa péaatoteuttajaa. Paaurakoitsija johtaa ennakkosuunnittelua, suunnitte-
lee ty6t omalta osaltaan ja kokoaa lopulta omat ja mahdolliset muiden urakoitsijoiden
projekti- ja laatusuunnitelmat hankkeen yhteiseksi laatukansioksi ja hyvaksyttda taman

rakennuttajalla /7; 8; 9./:

- tydorganisaation tehtavakuvauksineen
- tydmaan taydellisen yhteystieto- ja jakeluluettelon
- tydmaan alueenkayttdosuunnitelmat
- yhteisen tybaikataulun ja tatéa taydentavat aikataulut
- tydmaan yleiset johtamisen ja yhteistyon kaytannot
- hankkeen laatusuunnitelman, jossa esitetddn keinot ja vastuunjako, joiden avul-
la tyGlle asetetut tavoitteet seké laatu- ja turvallisuusvaatimukset saavutetaan ja
todennetaan
o tydomaan tarkastusasiakirjat
o tybmaan ymparistosuunnitelmat jatteiden kasittelysta seka siisteyden, p6-
lyn ja melun hallinnasta
0 tybmaan kosteudenhallintasuunnitelmat

0 tydmaan tydturvallisuussuunnitelmat ja turvallisuussaannot
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o tehtavasuunnitelmat tilaajan nimeamista erityisistd ennakkosuunnittelua
ja laadunvarmistusta vaativista tehtavista

o tehtdvasuunnitelmat lainsdddannon Vna 205/2009:n tarkoittamista erityis-
ta turvallisuus- ja terveysvaaraa sisaltavista toista

o0 hankkeen yleiset hyvaksyttdmiset, ilmoitukset ja viranomaisluvat

o laadunvarmistukseen ja dokumentointiin liittyvat menettelyt ja kaytannot

o tybsuoritusten hyvaksyttamismenettelyt ja laskutuskaytannot

o lisd- ja muutostoiden hyvaksyttamismenettelyt ja laskutuskaytannot

0 vastaan- ja kayttéonottoon liittyvat menettelyt ja kaytannot

o takuuaikaan liittyvat menettelyt ja kaytannot

o tilaajan kirjallisesti antamat tavoitteet, valvonta- ja malliohjelmat

o tybmaan haitta- ja riskikartoitukset seka analyysit.

Urakoitsijat vastaavat siitd, ettd suunnittelu sailyy riittdvan ennakoivana ja suunnitelmat
pysyvéat rakentamisen edistymisen edellyttdmalla tasolla koko ajan niin, etta tyota voi-
daan jatkaa taltd osin keskeytyksettd. Urakoitsijan kirjallinen ennakkosuunnittelu ja
valmistelu perustuu urakoitsijan omaan kirjalliseen laatujarjestelméaén tai toimintajarjes-

telmiin ja siséltaa vahintdaén urakkasopimuksen ja lainsaadannon velvoitteet. /7; 8; 9./

Maanrakennuslaki, tata tdydentavat asetukset ja paikallisviranomaisten antamat ohjeet
velvoittavat maanrakennuslain tarkoittamaa hankkeeseen ryhtyvaa osaltaan huolehti-
maan siitd, ettd rakennus rakennetaan ja rakennushanke jarjestetddn rakentamista
koskevien saanndsten ja maaraysten seka myonnetyn luvan mukaisesti. Tilaajan tai
tilaajaorganisaation hankkeeseen asettama rakennuttaja toimii hankkeessa rakennus-

hankkeeseen ryhtyvana, huolehtii tilaajan eduista ja rakennuttajavelvoitteista. /2; 3./

Rakennuttaja varmistaa, etté rakentaminen suoritetaan ja jarjestyy kaikin puolin tilaajan
rakentamispaatoksen, laadittujen suunnitelmien ja solmittujen urakkasopimusten mu-
kaisesti. Rakennuttaja teettaa tarvittavat tyonaikaiset suunnitelmat, valvoo ja hyvaksyy
urakoitsijan projekti- ja laatusuunnitelmat, varmistaa hankkeen osapuolten tydnaikaisen
yhteistoiminnan sujumisen, huolehtii maksuliikenteesta ja ohjaa hankkeen tilaajan aset-
tamat tavoitteet tayttavaan lopputulokseen seka kayttd- ja yllapitovalmiuteen. Raken-
nuttajan on myo6tavaikutettava urakoitsijoiden ennakkovalmistelua ja varmistettava lo-

pulta ennen urakka-alueen luovuttamista ja téihin ryhtymista, etta /7; 10; 11./

- rakennuttajan omat lahtotiedot urakoitsijoille ovat ajantasaiset ja kunnossa
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- lupa-asiat ovat kunnossa
- rakennusvalvontaviranomaisen kanssa on sovittu aloituskokouksesta
- hankkeessa on paatoteuttaja, hankeorganisaatio on hankkeen vaativuus huo-
mioon ottaen riittava, tehtavakuvaukset ja vastuualueet ovat selkeat
- urakoitsijat ovat suorittaneet vaaditut viranomaishyvaksyttamiset ja ilmoitukset
- hankkeen ennakkosuunnitelmat ovat riittavat ja varmistavat, etta
o rakennuspaikan jarjestaminen ja kasittely on asiallista sekd solmitun
urakkasopimuksen ja myonnetyn luvan mukaista
o rakennustydn ja rakennustuotteiden valvonta, kelpoisuuden tarkastami-
nen sekda tarkastusten todentaminen on kunnossa ja varmistaa, etta tyon
tulos muodostuu sopimuksen mukaiseksi seka oleellisilta teknisiltd omi-
naisuuksiltaan terveelliseksi ja turvalliseksi
0 rakentamisen ohjaukseen liittyvat menettelyt ja kaytannot ovat kunnossa
0 rakennustydsta ei aiheudu vaaraa tyOmaalla tydskenteleville eikd muille

tyon vaikutuspiirissa oleville.

Rakentamisvaihe paattyy tilaajan vastaanottopaatokseen ja kohteen tekniseen, juridi-
seen ja taloudelliseen vastaanottoon seka vastaanottoa valittbmasti seuraavaan koh-
teen kayttbéonottoon. Vastaan- ja kayttdonotto voidaan suorittaa, kun kaikki sopimuksen
mukaiset ty6t on tehty, kohteen toimintakokeet on hyvaksytysti suoritettu, viranomais-
tarkastukset ja tahan rinnastettavat muut tarkastukset ja tulevan huolto- ja kayttajahen-
kiloston kaytonopastukset on hyvaksytysti pidetty, vastaanottotarkastuksissa havaitut
virheet ja puutteet on korjattu, urakoitsijoiden vastattavaksi kuuluva loppudokumentaa-
tio seka kaytto- ja huolto-ohjeet on luovutettu, rakennusvalvonta on loppukatselmuk-
sessaan hyvaksynyt kohteen otettavaksi kayttoon ja taloudelliset loppuselvitykset on
pidetty. /3; 11; 12./

3.5.2 Rakentamisvaihe opinnaytteessa

Rakentamisvaihe alkoi urakkasopimuksen allekirjoittamisella 09/2013 ja tilaisuutta valit-
tomasti seuranneella rakentamisen aloituspalaverilla. Palaverin tarkoituksena oli pe-
rehdyttaa urakoitsija kohteeseen, kayda lapi lupa- ja suunnitelmatilanne seka kaynnis-
taa rakennuttajan ja urakoitsijan organisaatioiden valinen yhteistyd. Muodostuvan yh-
teistydn ensimmainen asia oli varmistaa rakennusalueen luovuttamiseen ja rakentami-

sen aloitusedellytysten saavuttamiseen liittyva laadukas ennakkosuunnittelu.
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Yleisia urakka-alueen luovuttamiseen ja valmistelevien tdiden aloittamiseen liittyvia
ennakkosuunnitteluvaiheen lahtotietoja rakennuttajalta urakoitsijalle oli luettelo vaiheen
ehtona vaadittavista rakennuttajalla hyvéksytettavista projekti- ja laatusuunnitelmista
sekd naiden laatimiseen liittyvat rakennuttajan erityiset hankekohtaiset vaatimukset ja
ohjeet. Vaadittavia valmisteluvaiheeseen liittyvia projekti- ja laatusuunnitelma-asioita

olivat

- aiotut alihankkijat tilaajavastuutietoineen

- tydorganisaatio tehtavakuvauksineen ja yhteystietoineen

- tydmaan alueenkayttosuunnitelmat

- suunnitelma tydmaataulusta

- tydmaan ympadristésuunnitelmat

- tydmaan tyoturvallisuussuunnitelmat ja turvallisuussaannot

- alustava tydaikataulu

- tehtavasuunnitelmat kuten tydmaan séhkaistyksen, purkutyon, kaivu-, kone-, ja

kaivantojen tuentatydn seka putoamisen suojauksen suunnitelmat.

Keskeisimpia rakennustdiden aloittamiseen liittyvia ennakkosuunnitteluvaiheen lahto-
tietoja rakennuttajalta urakoitsijalle olivat mydnnetty rakennuslupa, valvontasuunnitel-
ma, tarkastusasiakirjaluonnokset, malliohjelma ja luettelo vaiheen ehtona vaadittavista
tilaajalla hyvaksytettavista projekti- ja laatusuunnitelmista seka naiden laatimiseen liit-
tyvat rakennuttajan erityiset hankekohtaiset vaatimukset ja ohjeet. Erityinen rakennus-

téiden aloittamiseen liittyva ohjeistus koski hankkeen tarkastusasiakirjojen laatimista.

Rakennushankkeeseen ryhtyvdn on huolehdittava siitd, ettd rakennus
rakennetaan rakentamista koskevien sdannosten ja maaraysten seka mydnnetyn
luvan mukaisesti. (MRL § 119)

Huolehtimisvelvollisuuteen kuuluvat muun ohessa rakennustyon valvonta seka
tyon tarkastaminen ja todentaminen samoin kuin kaytettévien rakennustuotteiden
kelpoisuuden toteaminen. (RakMK Al)

Rakentamisen asianmukaisen toteuttamisen varmistamiseksi ja tarkastusten
todentamiseksi rakennustydomaalla pidetdédn rakennustytn tarkastusasiakirjaa.
(MRL § 150)

Laadukas tarkastusasiakirja on tehokas yksittdinen rakentamisvaiheen keino huolehtia
tilaajan eduista, varmistaa rakennushankkeeseen ryhtyvat lakisdateisten velvoitteiden
toteutuminen ja tyon tuloksen muodostuminen suunnitelmien mukaiseksi seka oleellisil-

ta teknisiltd ominaisuuksiltaan terveelliseksi ja turvalliseksi. Hankkeessa rakennuttaja,
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valvojat ja suunnittelijat olivat laatineet yhdessa jo ennalta, urakkakilpailun k&ydessa,
luonnokset tarkastusasiakirjoista seka valvontasuunnitelman ja malliohjelman. Na&in
varmistuttiin siitd, ettd ennakkosuunnittelun kiireistd ja kohonneesta huolimattomuus-
riskista huolimatta urakoitsijan laatimat lopulliset tarkastusasiakirjat valmistuivat helpos-
ti ja laadukkaina. Tarkastusasiakirjoihin sisaltyi seuraavia asioita, joilla turvallisuus-
koordinaattorin huolehtimisvelvoite riittdvasta turvallisuuden ennakkosuunnittelusta ja
paasuunnittelijan velvoite vastata rakennustyon ja -tuotteiden kelpoisuuden toteamisen
kokonaisuudesta ja siitd, etta tarkastusasiakirjat sisdltavat kaikki kohteen teknisiin omi-

naisuuksiin liittyvat olennaiset asiat, tuli taytetyiksi:

- Luettelo kaikista urakka-alueen luovuttamisen ja valmistelevien toiden aloittami-
sen edellyttamista ennakkosuunnitelmista ja toimenpiteista.

- Luettelo kaikista aloitusedellytysten saavuttamisen edellyttamista ennakko-
suunnitelmista ja toimenpiteista.

- Kohteen teknisten ominaisuuksien ja laadun varmistamisen kannalta kaikki
olennaiset ty6t, tyokokonaisuudet ja mallit sekad rakennustuotteet.

- Luettelo kaikista urakan vastaanottovaiheeseen liittyvista, urakoitsijan vastatta-
vaksi kuuluvista tehtavista ja toimenpiteista.

- Tarkastusten jarjestamisen (KUTsuu, HYVAKSYTTAA) ja suorittamisen vastuuhenki-
16t (HyvAKksYY) sekd muut henkilt (osaLLISTUU).

- Malliohjelma, joka taydensi ehyesti tyon ja ty6vaiheiden tarkastusasiakirjan ku-
vaamalla malleihin liittyvat tytkokonaisuudet.

- Valvontasuunnitelma, joka muodosti tarkastusasiakirjojen kanssa ehyen koko-
naisuuden esittelemallda hankkeen valvontaorganisaation tehtdvékuvauksineen,
rakentamisen valvonnassa noudatettavat pelisdannét, rakennuttajan tarkeéna
pitdmat asiat ja tavoitteet sekd yhteistoimintaan, hyvaksyttamisiin, laadunvar-

mistukseen, todentamiseen ja dokumentointiin liittyvat menettelytavat.

Hankkeen vaiheessa rakennuttajan tehtava oli rakentamisen ohjauksellaan luoda edel-
lytykset rakennuskohteen rakentamiselle, koordinoida osapuolten tehtavat, varmistaa
sopimuksenmukainen suoritus, teettdd taydentavat seka tarvittavat muutostydsuunni-
telmat, huolehtia tilaajan eduista seka rakennuttaja- ja tilaajavastuuvelvoitteista. Ra-
kennuttajan tuli osaltaan valvoa urakoitsijoiden ja muidenkin tydnsuorittajien tydsuori-
tuksia, seurata yhteistoiminnan sujumista sekad huolehtia maksuliikenteen hoitamisesta
ja hankkeen etenemistd sovitun tydaikataulun mukaisesti. Kaytanndssa rakennuttajan

suorittama rakentamisen ohjaus, valvonta ja rakentamista koskevat tarvittavat paatok-
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set tapahtuivat virallisesti kuukausittain jarjestettavissa tydmaakokouksissa ja lopulta
kohteen vastaanottoon liittyvissad vastaanottokokouksissa. Urakoitsija saavutti aloitus-
edellytykset, ja hankkeen ensimmadinen tydmaakokous pidettiin 09/2013. Urakan vii-
meinen tyémaakokous nro 7 pidettiin 03/2014 ja hankkeessa siirryttiin vastaanottovai-

heeseen.

Rakennushankkeen vastaanotto suoritettiin kaksivaiheisena niin, ettd kohteen varsi-
naista vastaanottotarkastusta edelsi kohteen tekninen tarkastus. Teknisen tarkastuk-
sen keskeinen tarkoitus oli todeta urakkasuorituksen tekninen valmius, tyon tuloksena
saavutettu laatu ja sen urakkasopimuksen mukaisuus seka paattaa edellytyksista koh-
teen vastaanottamiselle. Kohteen teknisen tarkastuksen ajankohta oli sovittu edellises-
sa tydmaakokouksessa, ja menettely itsessddn edusti alalle vakiintunutta vastaanotto-
vaiheen kaytantoa, johon liittyvat rakennuttajan erityiset hankekohtaiset vaatimukset ja

ohjeet oli paapiirteissdan kuvattu jo urakkaohjelmassa.

Kohteen tekninen tarkastus pidettiin 04/2014, jossa keskeisia kirjattavia asioita olivat:

- Laitejarjestelmien osalta suoritetut mittaukset ja laadunvarmistustoimenpiteet,
toimintakokeet, urakoitsijan itselle luovutukset, rakennuttajaorganisaation tar-
kastukset, havaitut virheet ja puutteet.

- Rakenteiden osalta suoritetut mittaukset ja laadunvarmistustoimenpiteet, ura-
koitsijan itselle luovutukset, rakennuttajaorganisaation tarkastukset, havaitut
virheet ja puutteet.

- Muun toimitukseen kuuluneen sisallén osalta urakoitsijan itselle luovutukset, ra-
kennuttajaorganisaation tarkastukset, havaitut virheet ja puutteet.

- Urakassa pidetyt viranomaistarkastukset, joita on edellytetty urakkasopimuk-
sessa, myonnetyssa rakennusluvassa ja joita viranomais- ja lainsd&dantomaa-
raykset edellyttavat rakennuksen turvallisen ja teknillisen k&yton osalta.

- Tarkastusasiakirjojen tilanne.

- Urakassa luovutettavat loppudokumentit, todistukset, kaytto- ja huolto-ohjeet.

- Urakassa luovutettavat materiaalit, varaosat ja kayttttarvikkeet.

- Kohteen yllapitohenkiléston ja tulevien kayttajien kaytonopastusten tilanne.

- Vastaanottotarkastuksesta paattaminen.

Pidetysséa tarkastuksessa urakkasuoritus todettiin siind maérin keskeneraiseksi, etta

vastaanottotarkastuksen sopimiselle ja aiotulle sopimuksen mukaiselle vastaanotolle
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04/2014 ei ollut edellytyksia. Sovittiin yhteisesti, etta urakoitsija paivittaa ja hyvaksyttaa
rakennuttajalla uuden luovutusvaiheen aikataulun, joka huomioi tarkastuksen tuloksen
ja tavoittelee virheetonta vastaanottoa.

Hankkeessa saavutettua hyvaa tyon tulosta ei haluttu pilata loppuvaiheen hutiloinnilla,
ja rakennuttaja myonsi urakoitsijalle kuukauden lisdaikaa ilman kustannusvaikutusta
vastineeksi sitoutumisesta luovutuksen nollavirhetavoitteeseen. Hankkeessa pidettiin
yksi teknisen tarkastuksen jalkitarkastus virheiden ja puutteiden poistamisen edistymi-
sen seuraamiseksi. Jalkitarkastuksessa yhteisesti sovittu vastaanottotarkastus ja ta-
man yhteydessa pidetty taloudellinen loppuselvitys pidettiin 05/2014. Vastaanotossa
kohde ja urakkasuoritus todettiin virheettomaksi, rakennusvalvonnan loppukatselmus
oli sujunut huomautuksitta, ja kayttdja saattoi ottaa kohteen kayttéon noin kolme viik-

koa myo6hassa sopimuksen mukaisesta valmistumisajankohdasta.

Taloudellisten loppuselvitysten jalkeen hankkeessa voitiin todeta, ettd rakennuttajan
rakentamispaétosesitykseen laatimassa kokonaiskustannuslaskelmassa esitetyt han-
kevaraukset rakennuttajan erillishankintoihin, kuten kaytén ja toiminnan varusteisiin
seka lisd- ja muutostdihin osoittautuivat oikein mitoitetuiksi ja budjetti alitettiin hienok-

seltaan.

4 Riskien jalaadun hallinta

4.1 Riskien hallinta yleisesti

Riskienhallintaa varten on kehitetty paljon tyokaluja. Erityisesti uudemmat tilaajan ja
toteuttajan yhteisty6ta korostavat toteutusmuodot ovat innoittaneet uusiin Rakennustie-
to Oy:n julkaisemiin riskienhallintamenetelmia kuvaaviin rakennustietokortteihin ja kir-
jallisuuteen. Niissa kuvatut menetelmét, kuten riskikartat, riskimatriisit ja numeeriset
menetelmat, tarkastelevat riskien arviointia eli riskin merkitystd. Tarkeinta eli riskien
tunnistusta auttavia menetelmid on kuitenkin vahan, eivatkd ne korvaa kaytannossa

koeteltua hankkeiden tehtavien ja ohjauksen hallintaa. /6; 8./

Toimivin ja varmin keino hallita rakennushanketta, toteuttaa se laadukkaasti ja torjua
hankkeen tavoitteita uhkaavia riskeja, on suunnitella kohde ennen toteutusta taysin

valmiiksi ja valita toteuttamismalliksi perinteinen pé&aurakkamuotoinen toteutuspa.
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Hankkeen termistoksi ja toimintamalliksi tulee omaksua yleisesti rakennusalalla tunne-
tut, perinteistd paaurakkamuotoista talonrakennushanketta ja rakennuttamista kuvaa-
vat malliasiakirjat, sopimusehdot, rakennustietokortit sek& niiss& mainitut tehtavat ja

asiat.

Erityisesti julkista hankintaa suoritettaessa on tassékin opinndytehankkeessa kaytetty
paaurakkamuotoinen kokonaisurakka tarjottuun kokonaishintaan usein urakoitsijan
valintamenettelyyn ja urakkaepaselvyyksiin liittyvalta riskiltdéédn vahaisin. Kokonaisura-
kassa urakoitsijavalintoja suoritetaan vain yksi ja tarjoukset kokonaishintaan, tilaajan
taydellisiin suunnitelmiin perustuen, on helppo vertailla yksiselitteisesti. Talldin valitta-
vien urakoitsijoiden maara ja valintaperusteiden selkeys vahentavat julkisiin hankintoi-
hin liittyvaa valitusriskié. Yleisesti perinteinen kokonaisurakka on rakennuttajaorgani-
saatioon kohdistuvilta tehtava- ja resurssointipaineiltaan vahaisin. Laajasti hyvin omak-
sutut asiakirja- ja toimintamallit lisddvéat osapuolten keskindista luottamusta ja ymmar-
rysta vahentéden nain riitaantumisen tai urakkaepaselvyyksien riskia. Mallissa hyvéan
onnistumisen edellytys on hankkeen kiireettémyys suunnittelu- ja rakentamisen valmis-
teluvaiheessa, silla rakentamisvaiheessa hankkeen joustavuus ja ohjattavuus on ylei-
sesti heikkoa ja muutokset aiheuttavat helposti kustannuksia, joille ei saada hyvaa vas-
tetta. /6; 13./

4.2 Hankkeen osittelu vaiheisiin

Yleisena rakennuttajan tehtavana ja tavoitteena on ohjata ja seurata projektia siten,
ettd investointi toteutuu laadultaan virheettdmasti, taloudellisesti ja oikea-aikaisesti.
Rakennuttaja suunnitteluttaa ja ohjaa projektia hankkien suorituksilleen edustamansa
tilaajan ja tulevan kayttajan hyvaksynnan. /3; 5./

RT 10-10387 -kortti talonrakennushankkeen kulusta kuvaa hankkeen vaiheet nouda-
tellen kokonaisurakkana toteutettavan uudisrakennushankkeen kulkua. Kortin tarjoama
malli auttaa osittelemaan hankkeen sen hallintaa helpottaviksi kokonaisuuksiksi ja luo-
den sille hyvan paatdksentekorytmin. Kortissa annetaan hieman kéasitysta hankeaika-
taulun luomisesta ja ymmarrys, etta kaikki vaiheet ottavat aikansa. Vaiheet tulee toteut-

taa tunnollisesti valmiiksi ennen seuraavaan ryhtymista.
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4.3 Rakennuttamisen hallittu ja laadukas suoritus

Opinnaytety6ta tehtdessa uusittu rakennuttamisen tehtavaluettelo RT 10-11107 -Kkortti
vuodelta 2013 kuvaa rakennuttajan johtamis- ja rakennuttamistehtavat tarveselvityk-
sestd takuuajan tehtaviin. Luettelossa tehtavéat on ryhmitelty toiminnallisiksi kokonai-
suuksiksi tavanomaista talonrakennushankkeen kulkua noudatellen. Tehtavaluettelo
antaa rakennuttajalle konkreettiset projektin johtamisen ja ohjauksen "tydkalut” termis-
totasolla ja esittdd rakennushankkeeseen ryhtyvan lainsaadannosta johtuvat oleelli-

simmat velvollisuudet. /3/

Hankkeen alussa tunnollisesti laaditut hankkeen projekti- ja laatusuunnitelma ovat ra-
kennuttajan suorittamaa suunnittelua hankkeen ohjaamiseksi seka kuvaus hankkeen
aiotuista hoitotavasta ja tavoitteista. Rakennuttaja siirtda hankkeen tilaajalla hyvéksy-
tettyjen projekti- ja laatusuunnitelmien tiedot ja tavoitteet rakennushankkeen yleisiksi
organisoinnin lahtdtiedoiksi ja tavoitteiksi kaikkien hankintojen perustan ja oikeudellisen
ytimen muodostaviin ohjelmiin, kuten konsulttihankintojen suunnittelu- ja valvontaoh-
jelmiin seka urakkahankintojen urakkaohjelmaan. Rakennuttajalla on aina perusvastuu
hankkeesta ja sen onnistumisesta, vaikka varsinaisia tyon suorittajia ovatkin konsultit ja
urakoitsijat. Kaytanntssa rakennuttajan on siirrettdva vastuutaan sopimuksin hankkeen
muille osapuolille, ja tdssa keskeisena keinona ja rakennuttajan erityisena huomion ja

huolellisuuden kohteena ovat hankintoihin liittyvat ohjelmat. /7; 14./

Maankayttd- ja rakennuslain 120 8:n mukaisesti rakennuttajan on rakennushankkee-
seen ryhtyvana huolehdittava siitd, ettd rakennuksen suunnittelussa on suunnittelun
kokonaisuudesta ja sen laadusta vastaava pateva henkild ns. paasuunnittelija. Paa-
suunnittelija huolehtii siitd, ettd rakennus- ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonai-
suuden, jotka tayttavat niille asetetut vaatimukset. Yleisesti, kuten tdssakin hankkeessa
paasuunnittelijan velvoitteet sisallytettiin arkkitehdin toimeksiantoon ja yksityiskohtai-
seen tehtavien maarittamiseen kaytettiin rakennustietokortiston paasuunnittelun tehta-
valuetteloa. Opinnaytetydssa kaytetyssa urakkamallissa oli erityisen tarkea suunnitte-
luohjelman vaatimus, ettd suunnitelmat tuli laatia ja sovittaa yhteen paasuunnittelijan
johdolla taysin valmiiksi siten, ettei suunnitelmia tarvitse tydmaavaiheessa muuttaa
puutteellisuuksista johtuen. Arkkitehti huolehti padsuunnittelijan roolissaan yhteistyon
jarjestamisesta suunnittelijoiden kesken, rakennuttajan hankeaikatauluun sovitetun

suunnittelun yksityiskohta-aikataulun luomisesta, l&htétietojen, tavoitteiden, suunnittelu-
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rajojen oikeellisuudesta ja eri alojen suunnitelmien yhteensopivuuden varmistamiseen

liittyvista ristiin tarkasteluista. /3; 15./

Rakentaminen on rakennushankkeen nayttavin tapahtuma, mutta samalla kaoottisin
vaihe, jossa hankkeen organisaatio on suurimmillaan, hankkeeseen aiemmin vain si-
toutuneet kustannukset toteutuvat lopullisesti, tapahtumia seké& toisiinsa sidoksissa
olevia tehtavia on paljon, ja ndma vaativat jatkuvaa tekemista seka tekemista estéavien
haittojen poistamista. Rakentamisvaihe vaatii rakennuttajalta erityista valmistautumista
ja kaytannossa koeteltua kykya johtaa rakentamishanketta. Rakentamisen aloitusedel-
lytystensa saavuttamiseksi urakoitsijan tulee laatia omaa tyotddn koskeva Kkirjallinen
projekti- ja laatusuunnitelma seka koota nama suunnitelmat hankkeen laatukansioksi
(kuva 10). Vaikka ennakkosuunnitteluvelvoite on urakoitsijalla, on rakennuttajan asia
osata johtaa urakoitsijan ennakkovalmisteluvaihetta, myétéavaikuttaa sen valmistumi-
seen ja hyvaksya vain hyvaa laatua omaavia ja rakentamiselle asetetut tavoitteet tayt-
tavid suunnitelmia. Vaihe on keskeinen tilaisuus antaa urakoitsijalle viesti hankkeessa
edellytettavasta laadusta ja luoda hankkeelle keskeiset kaaoksenhallintavélineet. Kes-
keisimpiad rakennustoiden aloittamiseen liittyvia ennakkosuunnitteluvaiheen lahtétietoja
rakennuttajalta urakoitsijalle olivat mydnnetty rakennuslupa, valvontasuunnitelma, tar-

kastusasiakirjaluonnokset ja malliohjelma. /7; 8./

TYOMAAN LAATUKANSIO

LAADUN
VARMISTUKSESTA

RAKENNUTTAJAN LAHTOTIEDOT xuvnus .
URAKOITSUALLE JOHTAMISESTA

URAKKA-ASIAKIRIAT _ URAKOQITSIJAN LAATUSUUNNITELMA

TARKASTUSASIAKIRIALUONNOS

[LLITAV/A

[LLITA

VALVONTASUUNNITELMA

CLITAVA MALITCLAAN
[CLITAVA AL
URAKOITSLAN TELTAVA
PROJEKTISUUNNITELMA . A
RAKENNUSLUPA i :
TELITAV A

TEHTAVASUUNNITELMA . |
Kuva 10. Rakennustydmaan laatukansion rakenne aloitusvaiheessa /8/

ALOITUSPALAVERI

7

Laadukas tarkastusasiakirja on tehokas yksittdinen rakentamisvaiheen keino huolehtia

tilaajan eduista ja varmistaa, ettd tyén tulos muodostuu oleellisilta teknisiltd ominai-
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suuksiltaan terveelliseksi ja turvalliseksi ja, ettd hanke tulee toteutetuksi rakentamista
koskevien saannosten, maaraysten, myonnetyn luvan, suunnitelmien seka hyvéan ra-
kennustavan mukaisesti. Hankkeessa lopullisten tyon- ja rakennustuotteiden kelpoi-
suuden tarkastusasiakirjojen laatiminen kuuluu urakoitsijan ennakkosuunnittelutehtéaviin
ennen rakentamisen aloittamista, mutta sen laadukkaasta valmistuminen ja pitaminen
on rakennushankkeeseen ryhtyvan ja lopulta siis rakennuttajan huolehtimisvelvollisuu-
teen kuuluva menettely (kuva 11). Tarkastusasiakirjan tulee hankkeen laadusta ja laa-
juudesta riippuen sisédltaa olennaiset asiat, joita ovat ainakin /8; 12./

- rakennustyon ja yksittdisten tydvaiheiden aloitusedellytysten tarkistaminen

- rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen seka pitkaaikaiskestavyyteen
liittyvien keskeisten tydvaiheiden tarkastukset

- kantavien rakenteiden keskeisten virheriskipaikkojen tarkastukset

- rakennustyon aikaisen kosteuden haitallisten vaikutusten ehkaiseminen ja ra-
kennuksen kuivatuksen varmistaminen

- rakentamisen suunnitelmien mukaisuuden varmentaminen ja rakennustuottei-
den kelpoisuuden toteaminen

- rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjetta varten tarpeellisen tiedon kokoaminen

- katselmusten ja muiden viranomaistarkastusten merkitseminen

- loppukatselmuksen toimittamisen edellytysten varmistaminen.

RAKENNUTTAJA HYVAKSYY

.-

RAKENNUTTAJAN ALUSTAVA
TARKASTUSASIAKIRIA

URAKAN HANKEKOHTAISET
YKSILOIDYT JA DOKUMENTOITAVAT:

PAAURAKOITSIJA LAATII LOPULLISEN
TARKASTUSASIAKIRJAJAN

TAYDENTAA RAKENNUTTAJAN
LUONNOKSEEN:

VASTAANOTTOVAIHEESSA
PAAURAKOITSLIA
LUOVUTTAA

RAKENNUTTAJALLE:

TARKASTUKSET

MALLIT
KOKEET

MITTAUKSET

YHTEISET KATSELMUKSET

ERIKOISURAKOITSIJOIDEN
LAADUNVARMISTUSTOIMET

VIRANOMAISKATSELMUKSET

et .
OMAN KIRJIALLISEN LAATUIARIESTELMAN
EDELLYTTAMAT

\ LAADUNVARMISTUSTOIMET

TYON- JA RAKENNUSTUOTTEIDEN
TARKASTUSASIAKIRIAT

TARKASTUSASIAKIRIAN
YHTEENVEDON

RAKENTAMISEN AIKANA
SYNTYNEET LAATUDOKUMENTIT

\III

Kuva 11. Rakennustydmaan tarkastusasiakirjamenettelyn rakenne /8/

Ratu 1224-S -kortti rakennushankkeen laadunvarmistustoimista esittda hankkeen ra-

kennuttajan, urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden laadunvarmistustoimet tarjous- ja sopi-
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musvaiheessa, rakentamisen valmisteluvaiheessa, rakentamisvaiheessa seka viimeis-
tely- ja luovutusvaiheessa. Laadunvarmistuskortti kuvaa rakennuttajalle sek& lopputuot-

teen tekniseen ettd rakentamisen toiminnalliseen laatuun vaikuttavat toimet. /7/

4.4 Riskien ja laadun hallinta Helsingin seurakuntayhtyméssa

Helsingin seurakuntayhtymassa hankkeen lahtdkohtainen hoitotapa on noudattaa ylei-
sesti rakennusalan kustantamassa kirjallisuudessa ja tietokortistossa esitettya, alalle
vakiintunutta kaytantdéa ja hyvaa rakentamistapaa. Hankkeen asiakirjat luodaan Haah-
tela rakennuttamistiedon asiakirjapohjiin, jotka luovat Helsingin seurakuntayhtyman
rakennuttamisjarjestelman ja varmistavat osaltaan hankkeen laadun, kuten hankkeen
suunnittelussa ja ohjauksessa keskeisiin kysymyksiin vastaamisen seka konsultti- ja

urakkasuhteissa huolellisen sopimisen.

Helsingin seurakuntayhtymassa organisaation asema tosiasiallisena rakennushankkei-
siin ryhtyvana seka paatoksenteosta ja kustannuksista vastaavana on turvattu jasen-
tamalla hankkeet aina niihin vaiheisiin ja varaamalla seurakuntayhtymalle aina ne
hankkeen vaiheisiin liittyvat paattkset, jotka tassakin opinnaytehankkeessa on suoritet-
tu. Taman lisdksi hanketilanteet raportoidaan kolmannesvuosiraportein oman yksikén

johtajalle ja johtajan esittelylla yhtyman yhteiseen hallintoon. Raportissa kuvataan

- hankkeen nykytila, esitys hankkeen keskeisista tapahtumista ja etenemisesta,
alkuperaisesta tarkoituksesta ja sen toteutumisesta tai mahdollisista hankesisal-
I6n muutoksista

- hankkeessa suoritetut paatokset

- viimeisimmaét hankkeessa suoritetut tehtavat

- hankkeessa seuraavaksi suoritettavat tehtavat

- paivitetty hankeaikataulu ja vertailu hyvaksyttyyn hankeaikatauluun

- sitoutuneet ja toteutuneet kustannukset sek& vertailu hankkeessa hyvéaksyttyi-
hin kustannuksiin

- Hankkeen paivitetty riskianalyysi.
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5 Rakennushankkeen hankinnat julkisena hankintana

5.1 Helsingin seurakuntayhtyma hankintayksikkoné

Helsingin seurakuntayhtyma on julkisista hankinnoista annetun hankintalain (Laki julki-
sista hankinnoista 30.3.2007/348) alainen hankintayksikkd. Julkisilla hankinnoilla tar-
koitetaan sellaisia tavara-, palvelu- ja rakennusurakkahankintoja, joita valtio, kunnat ja
kuntayhtymat, valtion liikelaitokset sekd muut hankintalainsdadannossd maaritellyt
hankintayksikot tekevat oman organisaationsa ulkopuolelta. Julkiset hankinnat tulee
tehda hankintalainsdadannossa saadettyja menettelytapoja noudattaen. Saantelyn
tavoitteena on tehostaa julkisten varojen kayttéd. Taman vuoksi hankinnat on paasaan-
toisesti kilpailutettava avoimesti ja tehokkaasti, ja kilpailuun osallistuvia yrityksia on

kohdeltava tasapuolisesti ja syrjimattomasti. /13; 16./

5.2 Konsulttihankinnat

Esimerkkihankkeessa suoritetut konsulttihankinnat ylittivat hankintalaissa maaritellyn
kansallisen kynnysarvon (Kansalliset kynnysarvot hankintalain 15 8:n mukaan: palve-
luhankinnat 30 000 €) ja olivat nain ollen hankintalain piirissa olevia Hilma-

hankintakanavalla ilmoitettavia hankintoja. /13; 16./

Rakennustietokortisto esittda julkisen hankintayksikén suorittamaan hankintalain alai-
seen suunnittelupalvelujen hankintaan liittyvat, hankintamenettelyt malliasiakirjoineen
ja naihin liittyvine selityksineen. Kortiston antamaa ohjeistusta voidaan hyvin soveltaa

runkona kaikkeen konsulttihankintaan. Asiaan soveltuvia lahdetietokortteja ovat

- RT 13-10994 Suunnittelupalvelujen hankintamenettelyt
- RT 13-10927 Suunnittelupalvelun tarjouspyynt®
- RT 13-11065 Suunnittelutarjouksen valinta

- RT 10-10836 Suunnittelusopimusten laatiminen.

Maankaytto- ja rakennuslain 119 8:n mukaisesti rakennuttajan on rakennushankkee-
seen ryhtyvana huolehdittava siitd, ettéd hanella on hankkeen vaativuus huomioon otta-
en riittdvat edellytykset sen toteuttamiseen sekd kaytettavissdan pateva henkilosto.

Lain velvoite ja yleinen hyva rakennuttamistapa seka SKOL ry:n suositukset ohjaavat
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kayttamaan hankinnoissa valintaperusteina ennemmin ammatillista patevyytta, koke-

musta ja mahdollista tiedossa olevaa yhteistyokykyisyytta kuin halvinta hintaa. /17/

Tassa opinnaytehankkeessa rakennuttajan laatimat konsulttien hankinta-asiakirjat ja
sopimukset luotiin Haahtela rakennuttamistiedon asiakirjapohjiin. Suunnittelu- ja val-
vontaohjelmat muodostivat konsulttihankintojen perusta ja oikeudellisen ytimen. Ohjel-
mat sisalsivat hankkeen keskeiset tiedot ja tavoitteet seka toimeksiannon saannot ja
kaupalliset ehdot. Yleisesti, kuten tassékin hankkeessa konsulttitoimeksiantojen yksi-
tyiskohtaiseen tehtavien maarittdmiseen ja hankkeen ositteluun kaytetdan rakennustie-
tokortiston tehtavaluetteloita. Opinnaytehanketta tehtdessa kaikki konsulttipalveluiden

tehtavaluettelot uusittiin 2013 ja ovat nyt paivitettyna tdman hankkeen osalta

- RT 10-11109 Arkkitehtisuunnittelun tehtavaluettelo

- RT 10-11108 P&éasuunnittelun tehtavaluettelo

- RT 10-11128 Rakennesuunnittelun tehtavaluettelo

- RT 10-11129 Taloteknisen suunnittelun tehtavaluettelo

- RT 16-11121 Talonrakennustydn tydmaavalvonnan tehtavéaluettelo.

Hankkeessa kaikki konsulttipalveluhankinnat olivat hankintalain 32 8§:n tarkoittamia
puitejarjestelyyn perustuvia hankintoja. Helsingin seurakuntayhtymalla on puitejarjeste-
lyn piirissé useita kumppaneita, jotka ovat tulleet valituksi avoimella menettelylla jarjes-
tetyssa tarjouskilpailussa, hankintalain 31 8:n tarkoittamalla tavalla. Hankintalain 5 8

maarittaa edella olevan "avoin menettely” -termin seuraavasti /16/:

Tassa laissa ja sen nojalla annetuissa sdadoksissa tarkoitetaan:

10) avoimella menettelylla hankintamenettelya, jossa hankintayksikkd julkaisee
hankinnasta hankintailmoituksen ja jossa kaikki halukkaat toimittajat voivat tehda
tarjouksen;  hankintailmoituksen  ohella  hankintayksikkd  voi l&hettéda
tarjouspyyntéja soveliaiksi katsomilleen toimittajille

5.3 Rakennusurakoitsijan hankinta

Esimerkkihankkeessa suoritettu rakennusurakan hankinta ylitti hankintalaissa maaritel-
lyn kansallisen kynnysarvon (Kansalliset kynnysarvot hankintalain 15 §:n mukaan: ra-
kennusurakat 150000 €) ja oli ndin ollen hankintalain piirissa olevia Hilma-

hankintakanavalla ilmoitettava hankinta. /13; 16./
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Rakennusurakoitsijan hankinnassa kaytetty menettely oli hankintalain tarkoittama avoin
menettely. Menettelyn tarkoittamalla tavalla tarjouspyyntdja lahetettiin kaikille kilpailuun
halukkaiksi ilmoittautuneille ja tiedossa oleville mahdollisille urakoitsijoille. /3/ Hankin-
tailmoitus julkaistiin Hilma-hankintakanavalla 05/2013 otsikolla "Malmin hautausmaan

huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema”. (Liite 4. Hankintailmoitus)

Rakennustietokortisto esittda rakennusurakan hankintaan liittyvan kilpailullisen hankin-
tamenettelyn malliasiakirjoineen ja naihin liittyvine selityksineen, mutta kortit ovat jo
ajalta ennen hankintalakia ja vanhentuneet talta osin. Kortiston antama ohjeistus han-
kinnan runkona on kuitenkin ajaton ja pateva ohje edelleen. Hankintamenettelyn ohjeet
ovat jo ennen hankintalain olemassaoloakin sisaltdneet hankintalain tarkoittaman paa-
periaatteen siitd, ettd hankinnat on paasaantoisesti kilpailutettava avoimesti ja tehok-
kaasti ja, ettd kilpailuun osallistuvia yrityksia on kohdeltava tasapuolisesti ja syrjimat-

tomasti.

- RT 16-10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

- RT 16-10182 Rakennusalan urakkakilpailun periaatteet
- RT 16-10744 Urakkatarjouspyynnon laatiminen

- RT 16-10669 Urakkasopimuksen laatiminen.

Hankintalain oikean huomioimisen urakkakilpailussa voi varmistaa Suomen rakennus-
media Oy:n julkaisulla, Julkisten hankintojen kilpailuttamisopas, joka kasittelee julkisten
rakennushankintojen kilpailuttamista lainsaéadannon mukaisesti. Oppaassa on otettu
huomioon myds markkinaoikeuden, korkeimman hallinto-oikeuden ja Euroopan yhtei-
s6jen tuomioistuimen luomaa oikeuskaytantda siita, kuinka julkiset hankinnat tulee kil-
pailuttaa. /13/

Maankayttd- ja rakennuslain 119 8:n mukaisesti rakennuttajan on rakennushankkee-
seen ryhtyvana huolehdittava siitd, ettd hanella on hankkeen vaativuus huomioon otta-
en riittdvat edellytykset sen toteuttamiseen sekad kaytettavissaan pateva henkildsto.
Lain velvoite ja ylipdataén huolellinen ja vastuullinen toiminta edellyttaa, etta urakoitsi-
jaa hankittaessa Kiinnitetddn huomiota tdman tekniseen ja taloudelliseen suoritusky-
kyyn. Julkista hankintaa suoritettaessa on kuitenkin selkeinta ja urakoitsijan valintaan
liittyvilta valitusriskeiltdén vahaisinta, etta urakoitsijoiden vertailuperuste on yksiselittei-

sesti vain halvin hinta. Urakoitsijan suorituskyky tuleekin varmistaa siten, etta suoritus-
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kyky on hankinnassa tarjoajaehdokkaan kelpoisuuteen liittyva asia ja urakkatarjoukset

kasitelladn hankintalain tarkoittamalla tavalla vaiheittain. /3; 6; 13./

Tassa opinndytehankkeessa kaytetyssé hankintalain tarkoittamassa avoimessa menet-
telyssa lahtbkohtana on, ettd tarjouspyynto ja tarjoajan siihen antamat tarjoukset ovat
lopullisia, eivatkd hankintayksikk® ja tarjoaja neuvottele hankinnan kohteesta tai eh-
doista, kuten rakennustyon sisallosta ja ominaisuuksista sekéa hinta-, maksu-, toimitus-
ja sopimusehdoista. Hankintayksikkd ei mydskéaan saa antaa tarjoajalle mahdollisuutta
muuttaa poikkeavaa tai puutteellista tarjoustaan tarjouspyynnén mukaiseksi. Hankinta-
lain vaatimalla tavalla tarjoajien valinta suoritetaan ennen tarjousten vertailua. Kilpailus-
ta suljetaan tarjouspyynnon vastaiset tarjoukset ja hankintaan soveltumattomat ehdok-

kaat. Urakkatarjousten kasittelyn vaiheet ja kasittelyn jarjestys on seuraava /13/

Tarkastetaan tarjouksen tarjouspyynnoén mukaisuus.

2. Tarkastetaan tarjoajaehdokkaan kelpoisuus, kuten tekninen ja taloudellinen
suorituskyky seka yhteiskuntavelvoitteiden hoitaminen.

3. Hylatdan perustellusti tarjouspyynnon vastaiset ja kilpailuun kelpaamattomien
urakoitsijoiden tarjoukset.
Vertaillaan vain kilpailuun hyvaksytyt tarjoukset.

5. Todetaan kilpailun voittaja.

Tassa opinnaytehankkeessa rakennuttajan laatimat rakennusurakan kaupalliset han-
kinta-asiakirjat ja sopimus luotiin Haahtela rakennuttamistiedon asiakirjapohjiin. Urak-
kaohjelma muodosti hankinnan perusta ja oikeudellisen ytimen. Ohjelma perustui paa-
osin rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin RT 16-10660 YSE 1998. Ohjelma siséalsi
hankkeen keskeiset tiedot ja tavoitteet sekd toimeksiannon sééannét ja kaupalliset eh-
dot. Yleisesti, kuten tassakin hankkeessa urakan yksityiskohtaiseen tehtavien maarit-
tdmiseen vastasivat hankkeen tekniset asiakirjat, kuten

- rakennusselostukset suunnittelualoittain (mita tehdaan ja mihin laatuun)
- tarkentavat tyoselostukset suunnittelualoittain (miten tehd&én)

- rakennuspiirustukset suunnittelualoittain (missa ja kuinka paljon).
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6 Urakkamuodon valinta

6.1 Urakkamuodon valinta yleisesti

Tutkitusti ensimmainen urakkamuodon valintaan vaikuttava tekija on omat ja oman
organisaation aiemmat kokemukset erilaisista toteutusmuodoista. Yleisesti perinteisin
ja kaytettavyytensa vuoksi eniten ammattitaitoa organisaatioissa ymparilleen kerannyt
rakennuttamistapa on tilaajan ohjaama suunnittelu ja urakoitsijahankintojen tekeminen

ns. taydellisiin suunnitelmiin perustuen, kokonaishintaisena, kokonais- tai jaettuna
urakkana. N&in hankkeen suunnitteluratkaisut ovat jatkuvasti oman paatoksenteon
piirissd, ja hankkeen kustannukset saadaan varmistettua ennen rakentamiseen ryhty-
mista. Perinteisten toteutusmuotojen malliasiakirjat ovat hyvin tunnetut ja kaikkien kay-

tettavissa. /6/

Yksi oppikirjamainen lahestymistapa urakkamuodon valintaan on tunnistaa tilaajan
tarkeana pitamat tavoitteet ja toisaalta pyrkia torjumaan mahdollisuuksia sille, ettei jo-
kin tilaajan hankkeelle asettama keskeinen tavoite toteudu. Tilaajan tavoitteet jaetaan
aikataulun, kustannusten, laadun ja oman hallinnon tasoa ja varmuutta kuvaaviin osa-
tavoitteisiin ja naita verrataan hankkeen hintasuhdanteeseen, rakennustyyppiin, koh-
teen laajuuteen seka tilaajan rakennuttamisresursseihin liittyviin, olemassa oleviin omi-
naisuuksiin. Omia tavoitteita ja hankkeen ominaisuuksia tunnistamalla saadaan apua
perusteltuun toteutusmuodon valintamenettelyyn. Rakennustieto Oy:n julkaisu Raken-
nuttajan riskit eri urakkamuodoissa, tarjoaa edella kuvattua lahestymistapaa, arvoana-
lyysiin pohjautuvaa "Urakkamuodon valintatalo” -mallia, keinoksi analysoida hanketta ja

tehda toteutusmuotoon liittyvia valintoja. /6/

6.2 Urakkamuoto esimerkkihankkeessa

Urakkamuodot jaotellaan suoritusvelvollisuuden, urakkahinnan maksuperusteen ja ura-
koitsijoiden valisten suhteiden mukaan (kuva 12). Opinnaytehankkeen urakkamuodoksi
valittiin paaurakkamuoto, kokonaisurakka tarjottuun kokonaishintaan niin sanottu koko-
naishintaurakka, jossa urakoitsijan paasuoritusvelvoitteeseen kuuluvat kaikki urakka-
asiakirjoissa urakoitsijalle osoitetut rakennus- ja talotekniikan ty6t + muut tyot, jotka
sopimusasiakirjojen mukaisen tyontuloksen aikaansaaminen edellyttdd tehtavaksi, se-
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k& paaurakoitsijan velvoitteet mukaan lukien tydmaan johtovelvollisuudet sekd paato-
teuttajan velvoitteet ja tydmaapalveluista vastaavan urakoitsijan velvoitteet. /6/
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Kuva 12. Vastuunjako eri urakkamuodoissa /6/

Valitussa toteutusmuodossa urakoitsija sitoutui tekemaan tarjoamansa rakennustyot,
urakan asiakirjojen mukaisesti, tilaajalle taysin valmiiksi, laskemallaan kokonaishinnal-
la, joka maksettiin vaiheittain tyon edistymisen mukaan. Sopimusehdot olivat tavan-
omaiset, rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 (RT 16-10660), urakkaoh-
jelmassa luetelluin vahaisin poikkeamin. Vahaisia poikkeamia oli muun muassa raken-
nus- ja takuuaikaisiin vakuuksiin seké joihinkin takuuaikoihin ja viivastymiseen liittyvat
ehdot.

6.3 Paaurakkamuodon arvoanalyysia

Tama luku esittelee valitun kokonaishintaisen paaurakkamuodon ominaisuuksiin liitty-
vaa analyysid. Analyysi on laadittu kayttaen lahteena Rakennustieto Oy:n julkaisua
"Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa”. Erilaisia tunnistettavia urakkamuodon omi-

naisuuksia ei kuitenkaan pisteyteta. /6/



Aikataulun kireys:

Aikataulun varmuus:

Kustannusten taso:

Kustannusten varmuus:

Suunnittelun laatu:

Suunnitteluratkaisujen

toteutumisen varmuus:
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Urakkakysely voidaan kaynnistaa vasta, kun tilaajan ohjaa-
ma suunnitteluvaihe on viety taysin paatokseen. Hankeaika-

taulu on pisin tavanomaisista tunnetuista urakkamuodoista.

Luonnossuunnittelu ja ratkaisuvaihtoehtojen valintavaiheet
tahtovat pitkittyd. Riskind on my6s ylisuunnittelu. Budjetin
ylittavistd urakkahankinnoista seuraavat kielteiset rakenta-
mispaatokset ja suunnitelmien kehittdmiskierrokset tuhoavat
tavanomaisen hankeaikataulun. P&aurakoitsijan koordi-
noimaa rakennustydvaihetta pidetdan yleisesti aikataulul-

taan melko varmana.

Paaasiallinen kustannustaso syntyy suunnittelun kustan-
nusohjauksella. Riskina tilaajan ohjaamassa tuotantosuun-
nittelussa on tosiasiallisen tuotannon huono tuntemus ja
vaarat tai epataloudelliset toteutusratkaisut. Epaselvat
suunnitelmat aiheuttavat riskivarauksia urakkatarjouksiin ja
tilaaja saattaa ndin joutua maksamaan myds toteutumatto-
mista riskeistd. Taydellisilla suunnitelmilla pyydettya hintaa

pidetaén yleisesti alhaisena matalasuhdanteen aikana.

Rakentamispaatds voidaan tehda ennalta tiedossa olevin
hinnoin ja arvattavin kokonaiskustannusarvioin. Edellyttaa
huolellista suunnitteluvaihetta ja vahaista lisa- ja muutostyo-

tarvetta rakentamisvaiheessa.
Saavutettavaa laatua pidetdan yleisesti hyvana. Tilaaja va-

litsee itse suunnittelijat ja ohjaa suunnittelun alusta loppuun.

Sopimukset solmitaan tilaajan taydellisin suunnitelmin, joten

vertailu suunnitelmien ja toteutuksen valilla on helppoa.



Hankkeen joustavuus ja

ohjattavuus:

Tilaajan tydmaara ja

vastuut:
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Suunnitteluvaiheessa tilaaja voi muuttaa suunnitelmia jous-
tavasti ilman erityisid kustannuspaineita, mutta hankeaika-
taulu muuttuu helposti viivastyneena urakkakyselyna. Ra-
kentamisvaiheessa ohjattavuus on heikko ja aiheuttaa hel-
posti kustannuksia, joille ei saada hyvaa vastetta. Tilaajan
omat erillishankinnat on kyettéava sovittamaan rakentamisai-

katauluun.

Turvallinen vaihtoehto useimmille tilaajille. Malliasiakirjat
ovat tunnettuja, tarjousten kasittely on helppoa ja rakenta-
misvaiheeseen tultaessa sopimussuhteita solmitaan kor-
keintaan vain muutama. Rakentamisvaiheessa urakoitsijat
vastaavat téiden yhteensovittamisesta. Suunnittelun tilaami-

nen ja ohjaus on erityistd osaamista vaativa osa-alue.

7 Opinnaytehankkeen yhteenveto

Rakennuttajan esitti ja rakennushankkeen tilaaja, tosiasiallinen rakennushankkeeseen

ryhtyva, Helsingin seurakuntayhtyméa hyvéaksyi 03/2013 hankkeen investointipaatdsesi-

tyksen, jonka mukaan

- rakentaminen suoritetaan saasuojattuna 9/2013-5/2014

- hankkeen tavoitehinta on 1,8 M€.

Rakentamisvaihe alkoi 09/2013 urakkasopimuksen allekirjoittamisella ja tilaisuutta valit-

tomasti seuranneella rakentamisen aloituspalaverilla.

Urakoitsija saavutti aloitusedellytykset ja hankkeen ensimmainen tydmaakokous pidet-

tiin 09/2013. Urakan viimeinen tydmaakokous nro 7 pidettiin 03/2014 ja hankkeessa

siirryttiin vastaanottovaiheeseen.

Rakennushankkeen vastaanotto suoritettiin kaksivaiheisena niin, ettd kohteen varsi-

naista vastaanottotarkastusta edelsi kohteen tekninen tarkastus 04/2014. Teknisen
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tarkastuksen keskeinen tarkoitus oli todeta urakkasuorituksen tekninen valmius, tyén
tuloksena saavutettu laatu ja sen urakkasopimuksen mukaisuus seka paattda edelly-

tyksista kohteen vastaanottamiselle.

Hankkeessa pidettiin yksi teknisen tarkastuksen jalkitarkastus virheiden ja puutteiden
poistamisen edistymisen seuraamiseksi. Jalkitarkastuksessa yhteisesti sovittu vas-
taanottotarkastus ja tdman yhteydessa pidetty taloudellinen loppuselvitys pidettiin
05/2014. Hankkeen vastaanotossa voitiin todeta, ettéd kohde oli aikataulullisesti ja laa-
dullisesti menestys. Rakennusvalvonta oli omassa loppukatselmuksessaan hyvaksynyt
kohteen kayttdon huomautuksitta, urakkasuoritus valmistui tilaajalle ennalta yhteisesti
sovitusti ja suoritus oli virheetdn. Urakan loppuselvityksena voitiin todeta, ettd urakoitsi-
jalla tai rakennuttajalla ei ollut selvittdmattomaksi jaaneitd vaatimuksia toisiaan koh-

taan.

Rakentamisen vastaan- ja kayttéonottovaihe paattyi, ja kayttdja saattoi ottaa kohteen
kayttdoonsa investointipdatoksen mukaisesti. Rakennuttajan omassa kustannusseuran-
nassa varaukset rakennuttajan erillishankintoihin seké lisd- ja muutostdihin osoittautui-
vat oikein mitoitetuiksi ja rakentamisen budjetti alitettiin hienokseltaan. (Liite 5. Hank-

keen kustannusseuranta, budjetti-toteutuneet kustannukset)
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Liite 1 (5)

Rakentamispdaéatos

Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmisteluvaihe paattyi 08/2013 rakennuttajan

laatimaan rakentamispdéatésesitykseen ja urakkasopimuksen kokoamiseen. Rakenta-

mispaatosesitys oli seurakuntayhtyman yhteiselle hallinnolle laadittu esittelyteksti
hankkeesta, sen aiotusta sisallosta ja tarpeellisuudesta seka siihen liittyvista aiemmista

paatoksista, rahoitukseen liittyvine selvityksineen.

Litemateriaalina oli arkkitehdin paéapiirustukset, pelkistetty rakentamistapaselostus,
muutamia havainnekuvia, hankintapééattsesitys tarjousten kelpoisuuden arvioinnin ja
vertailun perusteella suoritetuista urakoitsijavalinnoista sekd hankkeen kokonaiskus-
tannuslaskelma. Rakentamispéattsesityksessd hankkeen aiotuksi jatkoksi esitettiin

muun muassa etta:

- Rakentaminen suoritetaan saasuojattuna 9/2013-5/2014
- Hankkeen kokonaishinta on 1,8 M€ (Tarjottuihin urakkahintoihin perustuen, si-

saltden tavanomaiset hankevaraukset ja rakennuttajan erillishankinnat)

Helsingin seurakuntayhtyman yhteinen hallinto hyvaksyi hankkeen rakentamispaatos-
esityksen 08/2013.
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218 8§ Malmin hautausmaan huoltorakennuksen K57 ja

vedenpumppausaseman uusimisen
urakoitsijavalinnat seka téiden kaynnistaminen.

Paatdosehdotus

Kiinteistojohtaja Kai Heinonen

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa

1) sulkea kokonaisurakan kilpailusta ehdokkaat Kenno-Rakenne Oy seka Pakrak
Oy liitteen& olevan tarjousten kasittelysta laaditun tarjousten kasittelypoytakirjan
mukaisesti;

2) valita tarjousten Kasittelystd laaditun tarjousten Kkasittelypoytéakirjan
mukaisesti Malmin hautausmaan huoltorakennuksen K57 ja
vedenpumppausaseman kokonaisurakoitsijaksi edullisimman tarjouksen jattanyt
Rakennuspartio Oy 1.470.640,00 euron urakkahintaan (sis. alv 24%);

3) valita Malmin hautausmaan huoltorakennuksen K57 ja
vedenpumppausaseman rakennusautomaatiourakoitsijaksi puitesopimuskumppani
Schneider Electric Oy 15.872,00 euron urakkahintaan (sis. alv 24%);

4) oikeuttaa kiinteistojohtaja allekirjoittamaan urakkasopimukset ja
kaynnistdmaan rakennustyot;

5) tarkistaa valittomasti tata asiaa koskevan poytakirjan pykalan.

Kasittely

Paatos

Paatdsehdotus hyvéaksyttiin.



Selostus

Yleista

Hankkeen kohteena ovat Malmin hautausmaan koillisosassa korttelissa 57
sijaitsevat puurakenteiset kausityontekijoéiden sosiaali- ja varastotilat, jotka on
rakennettu 1965 ja joiden yhteinen kerrosala on noin 275 krsm?2 sekda Malmin
hautausmaan pohjoispuolella, Tattariharjuntien varressa, Staran varikon vieressa
sijaitseva vedenpumppausasema, joka on rakennettu 1938 ja jonka laajuus on noin
15 krsm2.

Hankkeen kohteena olevissa rakennuksissa suoritetut tydsuojelutarkastus,
katselmukset ja tutkimukset ovat osoittaneet rakennusten tulleen elinkaarensa
paahan. Ne eivat taytd enda tehtdvaansa eivatka terveellisyys-, turvallisuus- ja
kayttokelpoisuusvaatimuksia. Rakennukset puretaan ja korvataan, toiminnan
vaatimukset tayttavilla uusilla rakennuksilla.

Kortteliin K57 sijoitetaan huolto- ja varastorakennukset. Huoltorakennuksessa
sijaitsevat kausityontekijoiden sosiaalitilat, tarvittavat tekniset tilat, seka yleis6 WC-
tilat. Huoltorakennus on rakentamismaarayskokoelman C3 mukainen puolilammin
tila, jossa yleis6 WHC-tilat siivoustiloineen ovat ymparivuotisessa kaytossa.
Varastorakennuksessa on tilat korttelin K57 yllapitoon tarvittaville tyévalineille, -
tarvikkeille ja —koneille. Varastorakennus on lammittdmaton ja eristamaton ns.
kylma tila. Kohteen taloteknista tasoa nostetaan rakentamalla kohteeseen vesijohto,
paineviemarointi ja uusi sahkonsyottokaapeli. Kohde toteutetaan
ymparistovaikutuksiltaan elinkaarikestavasti rakentamalla huoltorakennuksen
katolle noin 15 kW tehoinen aurinkopaneelijarjestelma, hydédyntéen néin uusiutuvaa
aurinkoenergiaa.

Korttelin K57 rakennusten pinta-alat ovat huoltorakennuksen osalta 219 krsm=2
ja varastorakennuksen osalta 123 krsmZ2, eli yhteensa 342 krsm2. Rakennukset
perustetaan maanvaraisin paikalla valettavin terasbetonirakentein. Rakennukset
ovat puurunkoisia, julkisivuiltaan litmapuupaneelilla verhoiltuja ja vesikatteena on
saumattu peltikate. Uusien rakennusten muotokieli ja materiaalit noudattavat
hautausmaa-alueella aiemmin 2000 -luvulla uusittujen huoltorakennusten
toteutusta.

Pumppausasema, joka on merkittdvd osa hautausmaan kastelujarjestelmaa,
uusitaan  olemassa oleville sijoilleen olemassa olevia terasbetonisia
perustusrakenteita  vahvistaen. Sisdlla oleva vedenpumppausjarjestelma
sahkokeskuksineen sailytetddn ja suojataan rakennustdiden ajaksi. Ulkoseinat
tehddan eristeharkoista. Nakyva sokkeliosa tasoitetaan sdankestavalla laastilla ja
ulkoverhous toteutetaan aaltopoimupeltia kayttden. Katto rakennetaan
puurunkorakenteisena ja vesikatteeksi asennetaan saumattu peltikate. Ymparoivaa



maanpintaa korotetaan ja muotoillaan hyvan pintavesihallinnan vaatimalla tavalla.
Rakennuksen pinta-ala on 13 krsm=2,

Hankkeen suunnitelmat on laadittu ja yhteen sovitettu taysin valmiiksi
suunnitteluvaiheessa siten, ettei suunnitelmia lahtokohtaisesti tarvitse enaa
tyOmaavaiheessa taydentdda. Tybmaavaiheessa tilataan vain tilaajan mahdollisesti
erikseen tekemien muutosten ja lisatdiden edellyttamat lisdykset suunnitelmiin.

Suunnittelun lahtokohtana on ollut suorittaa kayttaja- ja toimintalahtdinen
rakennuskannan uusiminen, kunnioittaen Malmin hautausmaa-alueella jo aiemmin
uusittujen huoltorakennusten ilmetta ja toteutustapaa.

Hankkeen tavoite on kayttajien ja alueen yllapitotarpeita palvelevat
rakennukset, joissa rakennus- ja talotekniikka on elinkaarikestavaa ja sisailma on
terveellistda. Rakennukset luovat viihtyisat tydolosuhteet ja tarjoavat hyvan suojan
arvokkaille kastelujarjestelmille.

Aiemmat paatokset

Helsingin  seurakuntayhtyman yhteinen Kkirkkoneuvosto YKN  paatti
kokouksessaan 21.2.2013 hyvaksya ja esittad kirkkovaltuustolle, ettd tama paattaa:

1) hyvaksya esittelyn liitteend olevan Malmin hautausmaan huoltorakennusten
K57 ja  vedenpumppausaseman uusimisen hankesuunnitelman  seka
luonnospiirustukset;

2) vahvistaa hankkeen enimmaiskustannusarvioksi 1,8 miljoonaa euroa
sisaltden arvonlisaveron,;

3) oikeuttaa yhteisen kirkkoneuvoston kaynnistamaan rakennustyot, kun hanke
on saatettu rakentamispaatdsvaiheeseen;

4) tarkistaa valittomasti tata asiaa koskevan poytakirjan pykalan.

Helsingin  seurakuntayhtyman yhteinen Kkirkkovaltuusto YKV  paatti
kokouksessaan 7.3.2013 hyvaksya em. neuvoston esityksen.



Helsingin  seurakuntayhtyméan yhteinen kirkkoneuvosto YKN pé&atti
kokouksessaan 21.3.2013 hyvaksya kiinteistojohtajan hankintapaatokset 35 § - 45 8§/
2013, joissa kiinteistdjohtaja paatti muun muassa tilata kohteen suunnittelun
seuraavasti:

36 8) rakennusautomaatiosuunnittelun Insinéoritoimisto Nurmi Oy:Itg;

37 8) sdhkdsuunnittelun Insinéoritoimisto Veikko Vahvaselka Oy:Itg;

43 8) arkkitehtisuunnittelun Arkkitehtitoimisto Matti Rotko ja Pekka Hytonen
Ay:ltg;

44 8) Ivi -suunnittelun Insinéoritoimisto Ayravainen Oy:lta;

45 8) rakennesuunnittelun IdeaStructura Oy:Ita.

Rakennuslupa

Hankkeessa on vedenpumppausaseman osalta voimassa oleva, Helsingin
kaupungin 11.6.2013 myontama toimenpidelupa 38-1258-13-C. Huoltorakennuksen
osalta Helsingin kaupungin rakennusvalvonta on luvannut lupapaatoksensa 08 /
2013 aikana lupatunnuksella 38-1235-13-A.

Hankkeen kulku

Hankkeen urakkasuunnitelmat valmistuivat 06 / 2013 ja toteutuksesta
jarjestettiin urakkakilpailu aikavalilla 06 — 08 / 2013. Aiottu rakentamisaika on 09 /
2013 —-05/ 2014.

Hankintamenettely

Hankintamenettely oli hankintalain tarkoittama avoin yksivaiheinen menettely,
johon liittyva hankintailmoitus julkaistiin Hilma —hankintakanavalla 21.5.2013.



Hankintalain mukaisesti, avoimessa menettelyssd tarkoitetulla tavalla
tarjouspyyntoja lahetettiin 11.6.2013 kaikille kilpailuun ilmoittautuneille halukkaille
ja hankintayksikon tiedossa oleville mahdollisille urakoitsijaechdokkaille yhteensa 23
kpl. Vertailuperusteeksi ilmoitettiin kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous.

Tarjoukset tuli palauttaa seurakuntayhtyméan kirjaamoon 2.8.2013 klo 15:00
mennessa.

Urakkamuoto ja maksuperuste

Hankkeeseen valittu urakkamuoto on kokonaisurakka, jossa kokonaisurakan
urakoitsija toimii padurakoitsijana ja lainsdddannon tarkoittamana paatoteuttajana.

Kokonaisurakka sisaltda kaikki rakennus- ja talotekniset tyot (putki-,
ilmanvaihto-, sahkotyot) ns. tilagjan taydellisiin  suunnitelmiin perustuen,
tarjottuun kokonaishintaan ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta.

Ainoastaan rakennusautomaatioon liittyvat tyot seka irtokalusteet, kuten poydat
ja tuolit sekda kaytbn ja toiminnan varusteet suoritetaan rakennuttajan
erillishankintana.

Urakoitsijan valinta

Maaraaikaan mennessa jatettyja tarjouksia saatiin ja avattiin 9 kpl.

Hankintalain mukaisesti, avoimessa menettelyssd tarkoitetulla tavalla,
tarjousten tarjouspyynnon mukaisuuden ja tarjoajaechdokkaiden kelpoisuuden
arviointi suoritettiin vasta tarjousten saavuttua. Tarjoajachdokkaista esitetdan
kilpailusta suljettavaksi Kenno-Rakenne Oy ja Pakrak Oy tarjousten kasittelysta
laaditun tarjousten kasittelypoytékirjan mukaisesti. Jatetyt tarjoukset olivat
tarjouspyynnon ja sen ehtojen vastaisia.

Tarjousten vertailuun hyvaksytyista tarjoajista 7 kpl hankkeen urakoitsijaksi
esitetddn edullisimman tarjouksen jattdnyt Rakennuspartio Oy. Tarjottu
kokonaishinta on 1.186.000,00 euroa (alv 0%), arvonlisaveron osuus 284.640,00
euroa ( alv 24%), yhteensd 1.470.640,00 euroa (sis. alv 24%). Muiden
tarjouskilpailuun hyvaksyttyjen tarjoajien kokonaishinnat vaihtelivat valilla
1.521.480,00 — 1.853.800,00 euroa (sis. alv 24%).



Rakennusautomaatiourakoitsijan valinta

Rakennusautomaation jarjestelmien ja ohjelmistojen yhteensovittamisen
varmistamiseksi, olemassa oleviin yhtyman keskusvalvomon jarjestelmiin,
rakennusautomaatiourakasta pyydettiin tarjous Schneider Electric Oy:ltad
puitesopimuskumppanuuteen  ja  pistehinnoitteluun  perustuen.  Tarjottu
kokonaishinta oli 12.800,00 euroa (alv 0%), arvonlisaveron osuus 3.072,00 euroa
(alv 24%), yhteensa 15.872,00 euroa (sis. alv 24%).

Hankkeen kokonaiskustannukset ja rahoitus

Edella kerrottujen hankintojen lisaksi hankkeen kokonaiskustannuksia ovat
suunnittelu- ja hallinnointikustannukset sekd hankkeessa suoritettavat
rakennuttajan erillishankinnat, kuten irtokalusteet ja toiminnan varusteet. Lisaksi
hankkeessa tulee varautua tavanomaisiin hankevarauksiin.

Hankkeen kokonaiskustannukset ovat 1,8 miljoonaa euroa, (sis. alv 24%). Kun
huomioidaan tdhan mennessd hankkeeseen viranhaltijan hankintapaatoksin
hyvaksytyt ja toteutuneet suunnittelu- ja hallinnointikustannukset noin 220.000,00
euroa, jaa taman rakentamispaatoksen arvoksi noin 1,58 miljoonaa euroa (sis. alv
24%).

Hankkeen kokonaiskustannusarvio on esitetty liitteena olevassa laskelmassa.

Hankkeeseen liittyvat toiminta- ja taloussuunnitelmavaraukset kaudelle 2013 —
2015 ovat:

TA2013) 150 000,00 euroa

TA 2014) 750 000,00 euroa

TA 2015) 750 000,00 euroa

Hanke rahoitetaan hankkeesta tehdyn investointipdatoksen mukaisesti niin,
ettd hankkeen kustannukset merkitddn investointitalouden tilille 1280 743822
(keskenerdiset ty6t ja hankinnat / Malmin hautausmaan huoltorakennus K57).



Hankkeen valmistuttua hautainhoitorahasto ottaa kantaakseen puolet hankkeessa
toteutuneista kustannuksista hyvittdmalla investointitalouden tilid. Edella
mainituin jarjestelyin hanke on sille vuosina 2013 ja 2014 tehtyjen toiminta- ja
talousarviovarausten suuruinen ja vuoden 2015 varaus jaa kayttamatta.

Hankkeen asiallisen rahoituksen varmistamiseksi tulee wvuoden 2013
lisatalousarviossa varautua siihen, ettd hankkeen tosiasiallinen toteuma on ko.
vuodelle on noin 40% investointitilin kannettavaksi jaavista yhteiskustannuksista.
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Rakennettavien rakennusten julkisivu- ja pohjapiirustukset

Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmisteluvaihe paattyi 08/2013 rakennuttajan

laatimaan rakentamispdéatésesitykseen ja urakkasopimuksen kokoamiseen. Rakenta-

mispaatosesitys oli seurakuntayhtyman yhteiselle hallinnolle laadittu esittelyteksti
hankkeesta, sen aiotusta sisallosta ja tarpeellisuudesta seka siihen liittyvista aiemmista

paatoksista, rahoitukseen liittyvine selvityksineen.

Liitemateriaalina oli arkkitehdin paapiirustukset 1:100, joista tasséa esitetdan:

— HUOLTORAKENNUKSET K57 JULKISIVUT
o RAK1 Huoltorakennus
o RAK2 Varasto

— HUOLTORAKENNUKSET K57 POHJAPIIRUSTUS
o RAK1 Huoltorakennus
o RAK2 Varasto

- VEDENPUMPPAUSASEMA PYSTYLEIKKAUS
JULKISIVUT
POHJAPIIRUSTUS
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Urakkasopimuksen asiakirjaluettelo

Rakennussuunnittelu ja rakentamisen valmisteluvaihe paattyi 08/2013 rakennuttajan

laatimaan rakentamispaatdsesitykseen ja urakkasopimuksen kokoamiseen. Hankkeen

urakkasopimusluonnos muodostui Haahtela rakennuttamistiedon urakkasopimuspoh-
jalle laaditusta urakkasopimuksesta ja hankkeen tavanomaisista liiteasiakirjoista. Ura-

koitsija hyvaksyi urakkasopimusluonnoksen omalta osaltaan 08/2013.



Rakennuttamistieto 2000 © Haahtela-kehitys Oy

6.

URAKKASOPIMUS
Sivu 4/8

SOPIMUSASIAKIRJAT (YSE 12 §, 13 §)

Urakan sisaltd ja ehdot on kuvattu tassa sopimuksessa ja siihen liittyvissa jaljempana
luetelluissa asiakirjoissa ja piirustuksissa. Mikali sopimusasiakirjojen sisélléssa on ris-
tiritaisuuksia, maaraytyy asiakirjojen keskindinen patevyysjarjestys siten, etta tama
sopimusteksti on péatevin ja muiden urakka-asiakirjojen patevyys maaraytyy seuraavan
luettelon numerojarjestyksen mukaisesti:

Kohtiin 12 ja 13 kuuluvat esimerkiksi ovi-, ikkuna-, valaisinluettelot ym. vastaavat luet-
telot riippumatta siitd, ovatko ne merkitty osaksi piirustussarjaa vai erillisia asiakirjoja.

Asiakirjan nimi Liite nro Paivays

A. Kaupalliset asiakirjat:

1. Tama allekirjoitettu urakkasopimus 1

2. Tarjouksen selonottopdytékirja 2 7.8.2013

3. Urakkaohjelma 3 31.5.2013

4. Urakkasisaltd 4 31.5.2013

5. Tydmaan toiminta ja hallinto 5 31.5.2013

6. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 6
YSE 1998, RT 16-10660 (ei liiteta sopimuksen liitteeksi )

7. Tyéturvallisuusasiakirja 7 31.5.2013

8. Huoltokirjaohje 8 31.5.2013

9. Maksuerataulukko 9 26.8.2013

10. Urakoitsijan tarjous ja tarjouslomake 10 2.8.2013

11. Muutostdiden yksikkodhintaluettelot + hintaerittelyt 11

B. Tekniset asiakirjat:

12. Arkkitehtitoimisto Matti Rotko ja Pekka Hytdnen 12 31.5.2013
suunnitelmat asiakirjaluettelon mukaan

13. Ideastructura Oy:n rakennesuunnitelmat 13 31.5.2013
asiakirjaluettelon mukaan

14. Insingoritoimisto Ayravainen Oy:n 14 31.5.2013
LVI — suunnitelmat asiakirjaluettelon mukaan

15. Insindoritoimisto Veikko Vahvaselka Oy:n 15 31.5.2013
sahkdsuunnitelmat asiakirjaluettelon mukaan

16. Insindoéritoimisto Nurmi Oy:n rakennusautomaatio- 16 31.5.2013
suunnitelmat asiakirjaluettelon mukaan.

C. Lausunnot jatutkimukset

17. Pohjatekniikka Oy:n perustapalausunto 17 28.5.2013

Lisaksi urakoitsija sitoutuu noudattamaan yleisia tydohjeita ja selityksia, jotka on mai-
nittu edelld luetelluissa asiakirjoissa.
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Hankintailmoitus

Helsingin seurakuntayhtyma on julkisista hankinnoista annetun hankintalain (Laki julki-
sista hankinnoista 30.3.2007/348) alainen hankintayksikko, jossa julkiset hankinnat

tulee tehda hankintalainsdadanndssa saadettyja menettelytapoja noudattaen.

Esimerkkihankkeessa suoritettu rakennusurakan hankinta ylitti hankintalaissa mééaritel-
lyn kansallisen kynnysarvon ja oli nain ollen hankintalain piirissa olevia Hilma — hankin-
takanavalla ilmoitettava hankinta. Hankintailmoitus julkaistiin Hilma —hankintakanavalla

05/2013 otsikolla Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema.



HILMA: Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema (Helsingin seu...

Tutustu julkisiin hankintoihin
Etsi ilmoituksia

Tayta ilmoitus
Kansallinen hankintailmoitus:

Sivu 1/3

Helsingin seurakuntayhtyma : Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja

vedenpumppausasema

21.5.2013 8:13

Tarjoukset 7.6.2013 klo 15.00 mennessi osoitteeseen:
Helsingin seurakuntayhtymi 0201242-7 /
Kiinteistotoimisto

Osallistumishakemuskuoreen viite: Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema - osallistumishakemus

urakkakilpailuunKirjaamo

Kolmas linja 22 B

00530

Helsinki

Puh. +358923400

Fax. +358923402361
http://www.helsinginseurakunnat.fi

Hankintayksikon yhteystiedot

Hankintayksikon yhteystiedot
Hankintayksikko

Y-tunnus

Kilpailuttamisesta vastaava toimipiste tai hankintayksikon
edustaja

Yhteyshenkilo
Postiosoite
Postinumero
Postitoimipaikka
Maa

Kilpailuttamisesta vastaava toimipiste tai hankintayksikon
edustaja

Yhteyshenkil6
Puhelin
Sahkopostiosoite
Faksi

Internet-osoite (URL)

Helsingin seurakuntayhtyma
0201242-7

Kiinteistotoimisto

Kirjaamo

Kolmas linja 22 B
00530

Helsinki

Suomi

Kiinteistotoimisto

Kirjaamo
+358923400
kirjaamo.hsrky@evl.fi

+358923402361

http://www.helsinginseurakunnat.fi

Osoite, johon tarjoukset tai osallistumispyynnot on lihetettavia

Ks. edelld hankintayksikon yhteystiedot

Hankintayksikon luonne

Evankelis-luterilainen kirkko, ortodoksinen kirkko, niiden seurakunta tai muu viranomainen

Hankintalaji

Hankintalaji
Rakennusurakka

Hankinnan kohde

Hankinnan nimi

Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema

Hankinnan tunniste- tai viitenumero

http://www hankintailmoitukset.fi/fi/notice/view/2013-013682/

21.5.2013
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Osallistumishakemuskuoreen viite: Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema - osallistumishakemus

urakkakilpailuun
Hankinnan kuvaus
Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausaseman uusimisen rakennusurakka.

Hankinnan tarkempi kuvaus on esitetty timén ilmoituksen liitteissa.

Hankinnan ennakoitu arvo (ilman ALV)
Hankinta ylittda hankintalain 15 §:n kynnysarvon.

Yhteinen hankintanimikkeisto (CPV): Paikohde
Rakennustyot. (45000000-7)

Hankinnan pé#asiallinen toteutuspaikka
Helsingin seutu

Voimassaoloaika
1.8.2013 - 1.8.2014

Hankintamenettely

Hankintamenettely
Avoin menettely

Osatarjoukset hyviksytiain
Ei

Vaihtoehtoiset tarjoukset hyviiksytiin
Ei

Hankinta varataan tyokeskuksille tai toteutettavaksi tyoohjelmien yhteydessa
Ei

Hankintamenettelyn tarkemmat ehdot

Ehdokkaiden tai tarjoajien soveltuvuutta koskevat vaatimukset

Osallistumispyynnon mukaan.
Osallistumishakemus on annettava timén ilmoituksen liitteena olevalla osallistumishakemuslomakkeella.

Todistukset ja selvitykset, joiden perusteella soveltuvuuden tiyttyminen arvioidaan

Osallistumispyynnon mukaan.

Hankintamenettelyé koskevat lisiitiedot

Osallistumispyynnon mukaan.

Tarjouksen valintaperuste
Kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous ottaen huomioon. Tarjouspyyntdasiakirjoissa esitetyt vertailuperusteet

Tarjoukset tai osallistumishakemukset on toimitettava hankintayksikolle viimeistidin
7.6.2013 15.00

Tarjouspyyntoasiakirjat

Tarjouspyyntoasiakirjat
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179613/Osallistumispyynt%C3%B6.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179614/Liite+1+Osallistumishakemuslomake.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179615/Liite+2+Hankkeen+osapuolet.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179616/Liite+3+Rakennusselostus+ LUONNOS.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179617/Liite+4+Huoltorakennus+ K57+ ASEMA.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179618 /Liite+5+Huoltorakennus+K57+ POHJA.pdf

http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179619/Liite+6+Huoltorakennus+K57+ LEIKKAUKSET.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179620/Liite+7+Huoltorakennus+K57+JULKISIVUT.pdf

http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179621/Liite+8+Huoltorakennus+ K57+ KATTOQ.pdf

http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179622/Liite+9+Huoltorakennus+K57+ PURETTAVAT+RAKENNUKSET.pdf

http://www hankintailmoitukset.fi/fi/notice/view/2013-013682/

21.5.2013
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http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179623/Liite+10+Vedenpumppausasema+ASEMA.pdf

http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179624/Liite+11+Vedenpumppausasema+POHJA.pdf
http://www.hankintailmoitukset.fi/fi/notice/attachment/179625/Liite+12+Vedenpumppausasema+J ULKISIVUT+JA+LEIKKAUS.pdf

Tyo- ja elinkeinoministerio, Aleksanterinkatu 4, PL 32, 00023, Valtioneuvosto, p. 010 60 6000

http://www hankintailmoitukset.fi/fi/notice/view/2013-013682/ 21.5.2013
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Hankkeen kustannusseuranta, budjetti-toteutuneet kustannukset

Jalkitarkastuksessa yhteisesti sovittu vastaanottotarkastus ja tdmén yhteydessa pidetty
taloudellinen loppuselvitys pidettiin 05/2014. Hankkeen vastaanotossa voitiin todeta,
ettd kohde oli aikataulullisesti ja laadullisesti menestys. Rakennusvalvonta oli omassa
loppukatselmuksessaan hyvéksynyt kohteen kaytt6éon huomautuksitta, urakkasuoritus

valmistui tilaajalle ennalta yhteisesti sovitusti ja suoritus oli virheetdn.

Urakan loppuselvityksend voitiin todeta, ettd urakoitsijalla tai rakennuttajalla ei ollut
selvittAmattomaksi jaaneita vaatimuksia toisiaan kohtaan. Rakennuttajan omassa kus-
tannusseurannassa varaukset rakennuttajan erillishankintoihin seka lisa- ja muutostoi-

hin osoittautuivat oikein mitoitetuiksi ja rakentamisen budjetti alitettiin hienokseltaan.
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Hanke:
743822 Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja
vedenpumppausasema
B KUSTANNUSSEURANTA (sis. ALV, €)
Budj. 18.9.12 Sidottu Toteutunut
7000-70 Hallinnointi
7000 Hallinnointi (erittelem&aton) 14 14
7010 Rakennuttaminen + valvonta 34720 40 653 40 653
7020 Rakennuttaminen + valvonta 1389
/ lisé- ja muutostyot
7040 Rakennuslupamaksut 1000 4 808 4808
7070 Kopionti- ja tulostuskulut 3 866 4282 4282
7100-71 Suunnittelu
7102 Hankesuunnittelu, 42 096 42 097 42 097
tutkimukset
7103 Geotekninen suunnittelu 30 30
(pohjatutkimukset, -
suunnittelut)
7104 Arkkitehtisuunnittelu 27 032 33113 33113
(rakennussuunnittelu)
7105 Rakennesuunnittelu + 35960 35960 25 355
valvonta
7106  Sahkdsuunnittelu + valvonta 35 340 35340 30 457
7107  LVI-suunnittelu + valvonta 36 952 38 640 38640
7111  RAU suunnittelu + valvonta 7192 7845 7845
7129 Muu suunnittelu 280 280
7130-72 Rakentaminen
7150 Rakennustyot 1470640 1470 640 1470640
7151  Rakennustyét/ lisa- ja 62 000 55 345 55 345
muutostyot
7210 Saato- ja valvontalaitteet 15872 15872 15872
7211 Saato- ja valvontalaitteet / 635
lisd- ja muutostyot
7255 Muu rakentaminen 8 753 8 753
7260-73 Hankinnat
7260 Hgnl_dnnat: Kalusteet ja 25 306 1648 1648
toiminnan vrusteet
7399  Muut hankinnat 8082 8082

Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema

*) Hankinta paatetty
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Verollinen
Budj. 18.9.12 Sidottu Toteutunut
Vapaat varaukset, sis. ALV
Verollinen hinta 1800 000 1803 402 1787914

Budijetin alitus (Budj. - Toteutunut) 12 086

Malmin hautausmaan huoltorakennus K57 ja vedenpumppausasema

*) Hankinta paatetty
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