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ESIPUHE

Kiitdn Granlund Mikkeli Oy:ta ja varsinkin Esa Nykasta opinndytetydni yhteistydsta ja mahdollisuu-
desta tehda opinnaytetyd talle yritykselle. Samoin kiitdn Marjo Halttusta opinnaytetydni ohjaami-
sesta seka tydn etenemisen valvonnasta. Isot kiitokset myds haastatteluun osallistuneille, teilta
sain hyvia huomioita ja tietoa opinnaytetyoni aiheeseen. Ei mydskaan pida unohtaa opinndytetyoni

oikolukijoita, ilman teitd tama raporttiosuus vilisisi kadnteista sanajarjestysta ja pilkkuvirheita.

Itselleni oli tarked paasta tekemaan jostain “oikeasta” aiheesta opinndytetyotani. Téma siirtokel-
poisten vaistétilojen rakennuttaminen oli tallainen aihe. Opinndytety6ssa paasin haastamaan it-
sedni ja suorittamaan tutkimusta aiheesta, josta ei ollut valmiina paljoakaan aineistoa. Toivon, etta
laatimani rakennuttamisen prosessikaavio tulee olemaan apuna tulevaisuuden siirtokelpoisten vais-

totilojen rakennuttamisessa.

Kuopiossa 3.3.2021
Aleksi Nystrom
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1 JOHDANTO

1.1 Toimeksiantaja

Tdman opinndytetyon toimeksiantaja on Granlund Mikkeli Oy. Granlund Mikkeli Oy on rakennuttami-
sen ja valvonnan asiantuntijaorganisaatio. Aiemmin Granlund Mikkeli Oy tunnettiin Suomen Control-

team Oy:nd, mutta sen osakekanta siirtyi Granlund Oy:lle vuonna 2020 (Granlund 2020). Granlund-

konserni teki 2019 ennatystuloksen, jolloin likkevaihto oli 91,6 miljoonaa euroa ja henkildstda vuoden
2019 lopussa oli 981 henked. (Granlund 2020.)

1.2 Tausta ja tavoitteet

Opinnaytety6n tarkoituksena on laatia Granlund Mikkeli Oy:n kdyttddn prosessikaavio, joka kasitte-
lee siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttamista. Naiden siirtokelpoisten vaistétilahankkeiden maara
on myos kasvanut viime aikoina ja tulee kasvamaan tulevaisuudessa lisad. Tasta huolimatta ndiden
siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttamisesta ei ole olemassa omaa ohjeistusta tai omia RT-kort-
teja. Opinndytetydssa tuotetaan rakennuttajakonsultille prosessikaavio tukemaan tallaisten hankkei-

den lapivientia ja rakennuttamista.

Opinnaytetytssa kasitelldaan siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttamista ja rakennuttamisen pro-
sessia. Rakennuttamisprosessia ja sen mahdollisia kehityskohteita kartoitetaan haastattelun avulla.
Lisaksi opinndytetydssa kdytetdan apuna RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen
tehtavaluettelo HIJR18 ja Helsingin kaupungin paviljonkirakentamisen markkinavuoropuhelunauhoit-
teita. RT 10-11284 kasittelee talonrakennushankkeen nakdkulmasta rakennuttamista, joten sita so-

velletaan tassa opinndytetydssa vaistotilahankkeeseen sopivaksi.

1.3 Kasitteet

E-Luku IImaisee rakennuksen tai rakenneosan laskennallista energiankulutusta.
HILMA julkisten hankintojen ilmoituskanava
KSE Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot, kdytetaan tilaajan ja konsultin valisissa toi-

meksi annoissa.

KvV kiinteiston vesi- ja viemarilaitteisto

Moduuli Itsenadisia osia, jollaisista voidaan koota erilaisia kokonaisuuksia.

RT-kortti Rakennustiedon julkaisema luotettava ja puolueeton ohjeistus rakennusalalle jostain
asiasta

RT-kortisto  Rakennusalan monipuolisin tietopalvelu ja laatujarjestelma, jossa on luotettavaa, am-

mattilaisten tarpeisiin koottua tietoa ja valmiita ratkaisuja.

RYL Rakentamisen yleiset laatuvaatimukset, nama ovat alan yhdessa sopimia hyvan ra-

kennus- ja kiinteistonpitotavan kirjalliset kuvaukset.
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Siirtokelpoinen rakennus
Rakennus, joka on suunniteltu siirrettavaksi.
TED Tenders Electronic Daily on EU laajuisten hankintojen ilmoituskanava

YSE Rakennusalan yleiset sopimusehdot, kdytetdan elinkeinonharjoittajien valisiin raken-

nusurakkasopimuksiin.
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2 SITIRTOKELPOISET VAISTOTILAT

Vaistotila-termilla tarkoitetaan tilaa, jonne toisen tilan toiminnot sijoitetaan valiaikaisesti
(Termipankki 2017). Nykypaivana vaistotila-termi ei ole enaa vain armeijasta tuttu, vaan my®os esi-
merkiksi korjaushankkeiden ajaksi toimintoja siirretdan vaistotiloihin. Esimerkiksi wikikisanakirjan

mukaan termi vaistotila liittyy sanaan "homekoulu” (Wikisanakirja 2020).

Moduuleihin pohjautuvat vaistétilat ovat nimensa mukaan moduuleista koostuvia vaistétiloja. Naissa
tilat kootaan joustavasti moduuleista. Lisaksi on olemassa myds viipaleista koostuvia tiloja. Tallaiset
taas ovat itsendisia tilakokonaisuuksia, joista voidaan koota erilaisia tilakokonaisuuksia. Naissa suu-
rin ero moduuleihin on se, etta viipaleratkaisussa tila on itsendinen tilakokonaisuus, joista luodaan
erilaisia tiloja. Eli esimerkiksi viipalekoulussa luokkahuone on yksi viipale, ja moduulikoulussa luokka-
huoneita voidaan muokata moduulien mukaan joustavasti. Osa siirtokelpoisten tilojen toimittajista
kutsuu omia tilojaan paviljonkirakennuksiksi. Kaikki nama sisaltavat usein talotekniikan valmiina ja

tydmaalla tapahtuu vain asennus ja talotekniikan kytkennat toisiinsa. (Parmaco 2020.)

Viimeisten vuosien aikana Suomessa on lisadntynyt tarve siirrettaville vaistétiloille. Tama nakyy esi-
merkiksi siing, etta alan viiden suurimman yrityksen liikevaihdot ovat kasvaneet kaksinkertaiseksi
syyna on nopea muuttoliike kaupunkiin ja tdméan tuoma tilantarve varhaiskasvatuksessa (Hilden
2019). Toinen suuri syy on kouluverkoston uudistus ja sisdilmaongelmat. Tama luo tarpeen vaistéti-
loille koulun peruskorjauksen ajaksi, ja jos markkinoilla ei ole sopivia tiloja, moduuleihin pohjautuva
vaistétila on helppo ratkaisu Liséksi erilaiset onnettomuudet ovat syyna nopealle tilatarpeelle. Esi-

merkiksi tulipalon tai akillisen kosteusvaurion korjausten ajaksi tarvitaan vaistétilat nopeasti.

Kun tilojen tarve kasvaa nopeasti, ei valttdmatta ehditd rakentamaan uusia tiloja vastaamaan tar-
vetta. Uusien tilojen rakentamisprosessi kestda usein vuosia ja toisaalta paikkakunnalta ei valtta-
matta I16ydy muita valmiita tiloja, jotka soveltuisivat vaistétiloiksi. Talléin siirrettdvat vaistotilat ovat
hyva vaihtoehto, silla niiden hankinta ja rakennuttaminen on paljon nopeampaa. Helsingissa proses-
sin kesto on ollut vuonna 2019 realistisesti 13 kuukautta. Tilatarpeen kasvusta hyva esimerkki on
Helsinki. Vuonna 2018 kaupungilla oli kymmenen tilaelementtikohdetta padivdkodeille ja vuonna 2020
vastaavia kohteita oli 20. Nelidmaarissa tama tarve oli noin 48 000-60 000 nelidmetrid vuonna 2020.
(Hilden 2019).

2.1 Moduulipohjainen vaistétila

Kun puhutaan moduuleihin pohjautuvasta vaistétilarakennuksesta, tarkoitetaan tiloja, jotka koostu-
vat elementtitehtailla valmistetuista moduuleista. Nama moduulit tuodaan tydmaalle ja moduulit
asennetaan paikoilleen ja liitetadn toisiinsa. Jos kyseessa on esimerkiksi koulu, luokkahuoneet saat-
tavat koostua kahdesta moduulista, jotka liitetdan toisiinsa. Kun moduuleja yhdistelldan, saadaan
valmis rakennus, jossa on yla- ja alapohjarakenteet. Usein ne ovat rakenteellisesti yksinkertaisia ja
tilatoimittajan mukaan joko puu- tai terdsrunkoisia. Yksinkertaiset rakenteet helpottavat kuljetusta ja
tydmaalla tapahtuvaa asennusta ja ndin nopeuttavat urakkaa. Usein ndissa moduuleissa on valmiina

tarvittavat talotekniikat, ja niiden liitannat liitetadn tydmaalla toisiinsa. (Parmaco 2020.)
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Nykypdivana uudet elementtipohjaiset vaistétilat eivat muistuta tydmailta tuttuja harmaita kontteja.
Kilpailu ja valiaikaisia tiloja koskevat sadadokset ovat pakottaneet tilatoimittajat kehittémaan omia
tilojaan (Maankadytto- ja rakennuslaki 1999/132 117 g §). Taméan kehityksen voi huomata ulkoisesti,
kuvaparista kuva 1 ja kuva 2. Kuvaparissa kuva 1 on saman toimittajan vanhempaa mallia ja ku-

vassa 2 vaistotila koostuu uudemmasta mallista.

~_

KUVA 1. Vanha vaistétilamalli (Nystréom 2020)
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Kuva 2. Uudempi vaistotilamalli (Nystrom 2020)

Elementtirakenteiset vaistotilat Suomessa

Elementeista rakentuvia tiloja kdytetdan Suomessa usein valiaikaisina tiloina esimerkiksi alkuperai-
sen tilan korjauksen ajaksi, tai sitten alkuperadisten tilojen lisatilana. On hyva muistaa, etta jos valiai-
kainen tila on sijoitettuna yli 24 kuukautta, sen rakennushankkeessa on huolehdittava Maankaytt6-
ja rakennuslain energiatehokkuusasetukset (Maankaytt6- ja rakennuslaki 1999/132 117 g §). Ja toi-
saalta toinen lakipykala, joka koskee naita vaistotiloja, on 176 §. Lakipykalassa ilmoitetaan, ettd ra-
kennusvalvontaviranomainen voi mydntaa rakennusluvan viideksi vuodeksi, kun huomioidaan raken-
nuksen tarkoitus, ja tarkoituksen mukaiset lujuuden, terveellisyyden, liikenteen, paloturvallisuuden

ja ymparistodn sopeutuvuuden vaatimukset. (Maankaytté- ja rakennuslaki 1999/132 176 §.)

Suomessa naita tiloja voi ostaa, mutta usein naita tiloja vuokrataan tilatoimittajilta. Suurimpia tilatoi-
mittajia Suomessa ovat Adapteo Finland Oy, Parmaco Oy, Teijo-Talot Oy, Elementit-E Oy ja Fixcel
Oy. Nadiden tilatoimittajien liikevaihdot ovat kasvaneet vuosina 2016-2019. (Yle 2020.) Suurimpana
syyna kasvuun on kuntien sisdailmaongelmallisten koulujen ja paivakotien tilalle tarvittavat vaistotilat.
Toinen syy, joka saa kunnat kiinnostumaan vuokratuista tiloista on ollut muuttovoitto ja -tappioiden
lisadntyminen. Kuntien ei tarvitse sitoutua tiloihin kuin muutamiksi vuosiksi vuosikymmenien sijaan,
jos kunnan vaestorakenne nayttaa kaantyvan laskuun. Lisdksi ndistd uusista tiloista on tehty muun-

tojoustavia, jotta aiemmin koulukaytdssa olleet tilat voidaan muuttaa esimerkiksi hoivakodiksi.
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2.3 Vaistotilarakentamisen ongelmat

Naissa vaistotilaurakoissa on toistunut muutamia ongelmia. Uutisista on voinut lukea, ettd kilpailu-
tuksessa ja tarjousten vertailussa on tehty virheitd, ja naita virheita on jouduttu puimaan jopa mark-
kinaoikeudessa (Yle 2019). Ongelmia on ollut, ettd valittu tarjous on ollut tarjouspyynnén vastainen
(MAO:400/19, 2019) tai hankkija on valinnut leasingsopimuksen, vaikka tarjouspyynnéssa on pu-
huttu vuokrattavista tiloista (MAO:687/17, 2017). My6s suorahankintojen kayttamisessa on ollut on-
gelmia (Hankintajuristit 2019). Téaman lisdksi Helsingin kaupungin Paviljonkirakentamisen markkina-
vuoropuhelussa 22.10.2019 Sari Hilden nosti kaupungin havaitsemiksi kipupisteiksi paviljonkihank-

keissa seuraavat:

e tarpeen maarittaminen tarpeeksi ajoissa

e sijainnin maarittdminen ja etsinta

o toimittajien kapasiteetti markkinatilanteessa tiukalla aikataululla

e tiukka toimitusaika ei salli hairidita (valitukset tai hairiot toimittajan ketjussa)
e lupaprosessi aikatauluun nahden haastava

e liittymdkohta lausuntojen ja liittyminen toimittaminen.

Markkinavuoropuhelun vapaassa keskustelussa nousi esille myds toimenpidepaikkakunnan lupakay-
tantdjen ja sadddsten tunteminen, ja suunnittelijoiden patevyyksien epaselvyydet. Kyseisia ongelmia
oli varsinkin paakaupunkiseudulla, jossa tilaa rakentamiselle ei ole ja kohteet ovat usein vaativia.
(Pekkarinen-Kanerva 2019.)
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RAKENNUTTAMINEN

Juha-Matti Junnonen ja Jouko Kankainen (2020) ovat Rakennuttaminen-kirjassaan todenneet: “Ra-
kennuttaminen on rakennusinvestoinnin hankkimista markkinoilta” ja "Rakennuttaminen on hank-
keen eri vaiheiden hallintaa,”. He my&s huomauttavat, etta rakennuttamisen tulee tédhdata tiloille ja
rakenteille asetettujen tavoitteiden selkeytymiseen sekd tarkentuvaan ja vaiheistettuun paatoksente-
koon rajapinnat (Junnonen & Kankainen 2020, 16). Eli kdytanndssa kun yksityinen tai julkinen toi-
mija on havainnut tarpeen tai ongelman tiloissaan ja tata ldhdetaan ratkaisemaan jonkun ulkopuoli-
sen tahon kautta tai avulla, on kyseessa rakennuttamista. Rakennuttaminen voi pitaa sisallaan kai-
ken tarveselvityksesta takuutarkastukseen. Junnonen ja Kankainen (2020,17) esittdvat teoksessaan
Rakennuttaminen Peltosen & Kiiraan (1998) kuvion Rakennuttajan ja rakennuttajakonsultin
tehtavista (kuva 3).

RAKENNUTTAMISEN TEHTAVAT
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KUVA 3. Rakennuttajan ja rakennuttajakonsultin tehtdvien rajapinnat (Junnonen & Kankainen 2020,
17 mukaan Peltonen & Kiiras 1998)
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Kuten kuvasta 3 voi nahda, rakennuttamisprojektiin kuuluu paljon erilaisia vaiheita. Rakennuttami-
sen keskeisia tehtdvid hankkeen varrella ovat hankkeen tavoitteen asetus, hankkeen organisointi ja
johtaminen, hankkeen suunnitteluttaminen ja suunnittelun ohjaus seka itse rakentamisen ohjaus ja
valvonta. Onnistuvissa rakennushankkeissa korostuukin suunnitteluttamisen osaaminen, kyky miettia
ja asettaa realistiset tavoitteet hankkeelle, hankkeen ja kohteen ominaispiirteiden ymmartaminen.
Lisaksi sopimusosaaminen, eri toteutusmuotojen ja sopimusmenettelyjen seka -asiakirjojen hallinta
nousee tarkedan rooliin, eika tietenkaan voida unohtaa tiimitydskentelyn tarkeyttd. (Junnonen &
Kankainen 2020.)

Siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttaminen eroaa prosessina perinteisestd talonrakennusproses-
sista. Esimerkiksi hankkeiden prosessien lapiviennitkin eroavat toisistaan. Vaistétilahankkeen proses-
sissa hankintaan kiinnittyy enemman huomiota, kun taas talonrakennuksen hankkeessa suunnittelu
vie enemman aikaa. Toinen huomattava ero on itse rakentamisvaiheessa. Perinteisessa talonraken-
nushankkeessa tilojen rakennusvaihe saattaa kestaa itsessaan pitempaan kuin koko vaistétilahanke.
Tasta esimerkkina Valve Oy:n 8-kerroksisen ja 37-asuntoisen kerrostalon rakennusvaihe kestaa noin
14 kuukautta (Renor 2018), kun taas Helsingin kaupungin vaistotilaprosessi kestaa kokonaisuudes-
saan 13 kuukautta (Hilden 2019). Siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttamisen prosessia kasitelldan

tarkemmin luvussa 5.

3.1 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeessa on useita osapuolia. Ndita osapuolia ovat esimerkiksi rakennushankkeeseen
ryhtyva, kayttajd, rakennuttaja, suunnittelija, urakoitsijat ja viranomaiset. Yksi osapuoli voi hank-
keesta ja sen vaiheesta riippuen hoitaa useita tehtavia. Esimerkiksi rakennushankkeeseen ryhtyva
voi olla myds kayttaja. Han voi myds osaamisen ja ammattitaidon puitteissa hoitaa suunnittelijan tai
rakennuttajan tehtdvia. (Junnonen & Kankainen 2020, 13). Seuraavaksi kasitelldan tarkemmin ra-

kennushankkeeseen ryhtyvan, rakennuttajakonsultin sekd kayttajan roolia.

Rakennushankkeeseen ryhtyva on termi, jota kaytetdan maankayttd- ja rakennuslaissa ja silla tar-
koitetaan viranomaisten nakdkulmasta sita tahoa, jonka nimissa luvat hankitaan. Yleisesti rakennus-
hankkeeseen ryhtyvéa on kiinteiston omistaja tai sen haltija. Arkikielessa tata rakennushankkeeseen
ryhtyvaa kutsutaan rakennuttajaksi tai rakennuskohteen tilaajaksi. (Junnonen & Kankainen 2020,
14)

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa hankkeen rakennuttamisen organisoinnista ja maarittaa ra-
kentamisen tehtaviin toimeenpanevat tahot. Rakennushankkeeseen ryhtyva voi hoitaa rakennuttami-
sen tehtdvat itse tai hyddyntaa ulkopuolisia rakennuttajapalveluita. Rakennushankkeeseen ryhtyva
on joka tapauksessa vastuussa siitd, ettd hanke suunnitellaan ja toteutetaan rakentamisen maarays-
ten, sadnndsten ja hankkeelle mydnnetyn luvan mukaisesti. Lisdksi rakennushankkeeseen ryhtyvén
on huolehdittava, ettd suunnittelijoilla, tydnjohtajilla seka muilla hankkeessa toimijoilla on tehta-

viensa vaatimat ammattitaidot ja osaamiset. (Junnonen & Kankainen 2020, 14)

Sopimuksissa rakennuttajalla tarkoitetaan tahoa, jonka lukuun rakennustyd tehdadn ja joka viime
kadessa vastaa tyon tuloksesta. Rakennuttajaa kutsutaan usein arkikielessa myds tilaajaksi, silla han

on sopimussuhteissa muihin rakennushankkeen osapuoliin. Rakennuttajan keskeiset tehtavat ovat
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kytked hankkeeseen sen tavoitteita tukevat osapuolet seka myétavaikuttaa, ohjata ja koordinoida
hanketta niin, ettd rakennushankkeessa toimivilla on edellytykset suorittaa omat tehtdvansa.

(Junnonen & Kankainen 2020, 14) Rakennuttaja vastaa myos seuraavista tehtavista:

e hankkeen toteutusedellytysten selvittamisesta ja varmistamisesta

e hankkeen organisoinnista

e viranomaislupien hankinnasta

e kustannus- ja rahoitussuunnitelman seka hankkeen aikataulun laadinnasta

e suunnittelun ja rakentamisen jarjestamisestd, ohjaamisesta ja valvonnasta.

Kuten edella todettiin, rakennuttamisessa on paljon hallittavia asioita. Tama edellyttdakin hyvaa pro-
jektinjohto-osaamista, organisointia seka aikataulujen, talouden ja riskien hallintaa. Jos tilaajalla ei
itselldan ole rakennuttamisen resursseja, voidaan kayttaa osittain tai kokonaan ulkopuolisia raken-
nuttajakonsultteja tuomaan hankkeeseen tarvittavaa osaamista (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen
ja rakennuttamisen tehtdvaluettelo HRJ18, 2017). Rakennuttajien patevyyksia ei ole maaritetty
laissa, mutta FISE Oy on luonut omat patevyydet RAP ja RAPS. RAP on alemman patevyystason ra-
kennuttaja, jolla on kyky toimia hankkeen vetajana ja rakennuttamistehtdvien hyva hallinta. RAPS
on ylemman patevyystason rakennuttaja, joka hallitsee laadullisesti, teknisesti ja taloudellisesti vaa-
tivien rakennuskohteiden rakennuttamisen ja hanelld on kyky toimia rakennuttajaorganisaation esi-
miehena. (FISE 2021).

Rakennushankkeeseen ryhtyva voi siis ulkoistaa rakennuttamisen tehtdvid rakennuttajakonsulttipal-
veluille. Talléin rakennuttajakonsultti ja rakennushankkeeseen ryhtyva laativat toimeksiantosopimuk-
sen. Sopimuksen teossa voidaan kayttaa hyvaksi rakennustiedon RT 13-1182 Konsulttisopimuksen
laatiminen, RT 13-11143 Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013 ja Konsulttisopimus RT
80343 -asiakirjoja. Naistd KSE kasittelee nimensa mukaisesti konsulttitoiminnan yleisia sopimuseh-
toja konsultin ja tilaajan valisissa toimeksiannoissa. Tassa kasitelldan tilaajan ja konsultin velvolli-
suuksia seka vastuita, keskindista yhteydenpitoa, velvoitusperusteita, hankkeen aineistoa, aikatau-
lua, sopimuksen purkamista tai siirtdmista ja erimielisyyksien ratkomista. (RT 13-11143

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013, 2014).

Konsulttisopimus RT 80343 perustuu juuri RT 13-11143 Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot
KSE 2013 asiakirjaan, ja siina kasitelladn KSE sopimusehtojen kohdat vastaavilla otsikoilla. Talléin
sopimus on luultavasti kattava, ja siinda huomioidaan kaikki tarpeellinen (RT 80343 Konsulttisopimus,
2014). RT 13-1182 Konsulttisopimuksen laatiminen -asiakirja kasittelee konsulttisopimuksen laati-
mista edellda mainittuun RT 80343 Konsulttisopimus -lomakkeelle. Konsulttisopimukseen voidaan
myods liittaa tehtavaluettelo selkeyttdmaan sopimukseen kuuluvia tehtavia. Sopimuksia voi tietysti
laatia myds omilla sopimuspohijilla, mutta talléin on tarkedd huolehtia, ettd kaikki oleellinen on mai-

nittu sopimuksessa (RT 13-11182 Konsulttisopimuksen laatiminen, 2015).

KSE:n kohta 3.1 Konsultin velvollisuudet, alkaa seuraavasti: "Konsultin tulee asiantuntijana suorittaa
saamansa tehtdva sen edellyttamallda ammattitaidolla objektiivisesti ja hyvaa teknista tapaa noudat-

taen seka ottaen huomioon yhteisesti asetetut tavoitteet”. Tama kuvaa konsultin roolia hankkeessa.
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Han hoitaa urakan rakennuttamista tilaajan puolesta toimien tdman edunvalvojana ja pitéen hank-
keen lankoja kasissadn. Jos tilaajalla ei ole omaa rakennuttajaorganisaatiota, rakennuttajakonsultti
voi vastata koko hankkeesta. Rakennuttajakonsultti voi olla mukana myds pienemmalla panoksella,
mutta talldin on tarkeda maaritelld konsultin rooli hankkeelle sopivaksi. (RT 13-11143

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013, 2014.) Vaistotilakohteessa rakennuttajan tehta-

via on kuvattu luvussa 5.

Kayttajat ovat se taho, joka tiloja ja rakenteita kayttaa niiden valmistumisen jalkeen. Toiminnasta
vastaavan kayttdjatahon tehtava hankkeessa on vaikuttaa siihen, ettd hankkeessa valmistuvat tilat
ovat kayttotarkoituksen mukaisia ja etta tilat voidaan ottaa hallitusti kdyttoon. Rakennushanke aloi-
tetaan valilla sellaisessa tilanteessa, jossa kayttajien tarkkoja tarpeita ei viela tunneta. Naissa tilan-
teissa on tarkeda, ettd suunnittelussa varaudutaan muuntojoustaviin tilaratkaisuihin ja kayttajien
hankkeeseen mukaan ottamiseen. (Junnonen & Kankainen 2020, 14.) Vaistotilakohteiden kayttajien
tarpeet on térkeda saada mahdollisimman nopeasti tietoon, jotta ne saadaan sisallytettyd hankin-

taan.

3.2 Rakennuttamisprosessin tehtavat

Rakennuttamisprosessiin kuuluu hyvin paljon erilaisia tehtavia, kuten edella on todettu. Jos tilaaja
kdyttaa apunaan ulkopuolisia rakennuttajaresursseja, on huomioitava ulkopuolisen rakennuttajan
tehtavat tarkkaan ja kirjattava toimeksiantosopimukseen, mitka tehtdvat ja valtuudet rakennuttaja-
konsulteilla on. Aina rakennuttajakonsultin tehtdvat eivat ole kuten kuvassa 3. Tilaaja ei aina kayta
ulkoisia rakennuttajaresursseja jokaisessa hankkeen vaiheessa, vaan tall6in tilaaja voi esimerkiksi

hankkia vain rakentamisen valmistelun ja rakentamisen ohjauksen ulkopuolisilta tahoilta.

Rakennuttamisen prosessia ja prosessin eri tehtavia on kasitelty RT-kortissa 10-11284 Hankkeen
johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18. Sen tehtavdluettelossa prosessi jakautuu 11
tehtavakokonaisuuteen. RT 10-11284 mukaiset tehtavakokonaisuudet on esitelty kuvassa 4. Hank-
keen luonteen mukaan naita kaikkia vaiheita ei aina ole mukana. Tehtdvaluettelon avulla rakennus-
hankkeesta voidaan maaritelld ne tehtavat, joihin rakennushankkeen tilaaja tarvitsee rakennuttami-
sen asiantuntemusta avukseen. Luetteloon on keratty normaalista talonrakennusurakasta tarvittavat
paatokset ja tehtavat, jotka tilaajan on tehtava hankkeen johtamiseksi. Tehtavaluetteloon on kirjattu
ne tehtavat, jotka ovat rakennushankkeeseen ryhtyvan lakisaateisia velvollisuuksia, tilaajalle kuulu-
vat tehtavat ja paatokset, erikseen tilattavat tehtavat ja korjaushankkeeseen kuuluvat toimet. Teh-
tavaluettelo voidaan niin haluttaessa liittda konsulttisopimukseen, jolloin erikseen sovittavien tehta-
vien kohdalle laitetaan merkinta ja turhat voidaan yliviivata. (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja
rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017.)

RT 10-11284:n tehtavaluettelo soveltuu uudis- ja korjausrakentamiseen seka erilaisten rakennelmien
tai jarjestelmien asentamiseen. Kyseinen tehtavaluettelo on kuitenkin laaja ja siind on paljon kohtia,
jotka eivat liity siirrettavien vaistétilojen rakennuttamiseen. Mydskaan sen rakenne ei vastaa vaistoti-
lojen rakennuttamista, silla kuten aiemmin tassa luvussa on todettu siirrettdvien vaistétilojen raken-

nushankkeessa itse prosessi ei ole normaalin talonrakennushankkeen tapainen. Tama peilautuu
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my6s hankkeen rakennuttamisen tehtdviin ja tehtavaluetteloon. Hankkeessa tarveselvityksen mukai-
nen hankinta korostuu verrattuna tavalliseen talonrakennusprojektiin, silla tiloja on melkein mahdo-
ton muokata hankkeen varrella, sillé toimittajan tilaelementit tai moduulit maarittavat tilojen ominai-

suudet. Naita tehtdvia avataan enemman luvussa 5. siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttamisen

prosessi.

HANKKEEN TEHTAVAKOKONAISUUDET

Tarveselvityksessa perustellaan tilahankinnan tarpeellisuus tai ole-
massa olevan tilan muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat
ja niille asetettavat vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoiset kayttomah-
dollisuudet seka arvioidaan eri ratkaisujen edullisuus.

> Hankepaatos

Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle tismalliset laa-
juutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja ylldpitoa kos-
kevat tavoitteet. Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hankesuun-
nitelma, joka muodostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta.
Valmisteluum kuuluu tarvittavien selvitysten teettaminen ja toteu-
tusmuodon alustava maarittaminen.

> Investointipaatos

Suunnittelun valmistelussa organisoidaan suunnittelu, pidetaan
mahdolliset suunnittelukilpailut, kdydaan tarvittavat neuvottelut,
valitaan suunnittelijat ja tehddan suunnittelusopimukset.

> Suunnittelupdatos (Suunnittelun kdynnistaminen)

Ehdotussuunnittelussa laaditaan vaihtoehtoiset suunnitteluratkai-
sut asetettujen tavoitteiden tayttamiseksi.
> Valittu ehdotussuunnitelma

Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetddan toteutus-
kelpoiseksi yleissuunnitelmaksi. Yleissuunnitelma kohdistuu seka
rakennuksen kiinteddn perusosaan etta muuntuvien tila-alueiden
suunnitteluun, Yleissuunnitelma voi sisdltaa erilaisia vaihtoehtoja
tilaratkaisuiksi.

> Hyviksytty yleissuunnitelma ja padpiirustukset

Rak lupatehtavissa selvitetaan hankkeen edellyttamat lupa-
menettelyt, varmistetaan suunnittelijoiden kelpoisuus ja paapii-
rustusten hyvaksyttavyys seka laaditaan lupahakemus tarvittavine
asiakirjoineen.

> Rakennuslupa

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetaan rakentamisen
ja hankinnan edellyttamiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuote-
maadrittelyiksi. Toteutussuunnitteluun sisaltyy tuote- ja jarjestelma-
osasuunnittelu.

> Hyviksytyt toteutussuunnitelmat

Rakentamisen valmistelussa organisoidaan rakentaminen, kilpailu-
tetaan rakentamistehtavat, kaydaan sopimusneuvottelut ja tehdaan
urakka- ja hankintasopimukset.

> Rakentamispaatos

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, ta-
voitteet tayttava lopputulos seka tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmi-
udet. Rakennuksen valmistuminen todetaan vastaanotossa.

> Vastaanottopaatos

Kayttoonotossa varmistetaan jarjestelmien toiminta ja annetaan
kayton opastus.
> Rakennuksen kaytto6n ottaminen

Takuuaikana seurataan rakennuksen toimivuutta, tehdaan takuu-
ajan saadot, pidetaan tarvittavat tarkastukset ja korjataan mahdol-
liset puutteet.

PL/V/marraskuu 2017/Rakennustieto Oy © RAKLI ry ja Rakennustietosadtio RTS 2017

KUVA 4. Hankkeen tehtdvakokonaisuudet (Kuvankaappaus RT-kortissa 10-11284 Hankkeen johtami-

sen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HIR18)
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4 TUTKIMUS VAISTOTILOJEN RAKENNUTTAMISESTA

4.1 Lahtokohdat

Suomessa vaistotilojen yleistyessa vaistotilahankkeisiin tarvitaan osaamista rakennuttamisen osas-
tolle. Aiheesta ei mydskaan talla hetkelld ole julkaistua materiaalia, ei niin opinndytetdiden kuin Ra-
kennustiedonkaan toimesta. Rakennustiedossa on Idhinna tilaelementtien RT-kortti eika siirrettévista
vaistotiloista ole vield omia rakennustiedon RT-kortteja. Opinndytetditd vaistotiloista on alkanut il-

mestymadn Theseukseen vasta viime vuosina enemman.

Uutisista on saatu lukea, etta vaistotilojen kanssa on ollut ongelmia. Vaistétilojen hankintoja on rii-
tautettu ja niitd on jouduttu puimaan markkinaoikeudessa asti. Asia johtuu osittain siita, etta vaist6-
tilojen hankkiminen ja rakennuttaminen on Suomessa kuitenkin kohtalaisen uusi asia. Osassa ta-
pauksista kyse on voinut olla huolimattomuudesta, kun tarjous ei ole ollut tarjouspyynnén mukainen
(Yle 2019), tai vain osaamattomuudesta hankintojen ldpiviennissd. Ndissa joutuvat usein karsijaksi
viime kadessa tilojen kayttajat, eli esimerkiksi sisdilmaongelmaisten koulujen oppilaat. Talléin pahim-
massa tapauksessa hankinta venyy ja koululaiset joutuvat olemaan sisdilmaongelmaisissa tiloissa

pidempaan.

Valilla ongelmana on voinut olla rakennushankkeeseen ryhtyvan osaamattomuus. Kunta, joka hank-
kii vaistotilan ei valttdmatta ole osannut huomioida kaikkia tarvittavia asioita hankintaa valmistel-
lessa. Tama selittda osaltaan hankinnoissa tapahtuneita pienida, mutta merkittavia virheita. Kuten
Helsingin kaupungin paviljonkirakentamisen markkinavuoropuhelussa tuli esille, yhtena kipupisteena
hankkeista on tunnistettu se, ettd tarvetta ei ole maaritetty ajoissa (Hilden 2019). Kun tarvetta ei ole

madritetty kunnolla, hankinta ja kilpailutus on erittdin vaikeaa.

Opinndytetydssa lahdin kerdamaan siirrettdvien vaistotilahankkeiden ongelmia ja kipupisteitd, seka
miten naita voitaisiin ehkaista. Taman liséksi tarkoitus on luoda rakennuttajalle prosessikaavio siir-
rettavien vaistotila kohdetta varten. Prosessikaavio tukeutuu kappaleessa 3.2 kasiteltyyn RT 10-
11284, Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18. Tama on luotu talonraken-
nuksen uudis- ja korjausrakentamisen hankkeisiin ja vaistétilakohteissa hankkeen prosessi ei vastaa
aivan tata. Siirrettavien vaistotilojen rakennuttamisen prosessia tarkastellaan rakennuttajan nakdkul-

masta.

4.2  Aiemmat tutkimukset

4.2.1 Eero Kuosmasen opinnaytety6

Eero Kuosmanen teetti opinnaytetydhonsa internet-kyselyn, johon vastasi 19 henkil6a. Han kyselyn
vastanneista yli puolella oli kokemusta useammasta kuin kuudesta hankkeesta. Kyselyssa nousi
esille, ettd vastaajat olivat kokeneet hankkeet poikkeuksetta kiireellisiksi. Syita tdlle olivat olleet esi-

merkiksi:
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e hankkeita on paljon ja tarve tiloille on suuri
e lyhyt hankeaikataulu

e suunnittelun ja lupien puutteet

Lisaksi tutkimuksessa nostettiin kayttdjamadrien vaikea ennakointi muuttoliikenteen takia. Esimer-
kiksi paivahoitopaikkaa tulee hakea neljda kuukautta ennen aloituspdivaa. Tama voi aiheuttaa suu-
riakin muutoksia ryhmakokoihin ja nain tilatarpeeseen. Haastattelussa nousi esille myds puutteelli-
nen tuntemus Helsingin kaupungista toimiymparistona ja rakennusvalvonnan saadoksistd. Ongelmal-
lisiksi asioiksi suunnittelijat olivat nostaneet esimerkiksi, tiedonkulku oli osapuolien valilla hidasta, ja
lahtotietoa tuli tipoittain hankkeen edetessa. Itse suunnittelutehtavia ei koettu vaikeiksi, mutta hank-
keiden aikataulun ollessa kired ja lahtétietojen puute on hankaloittanut suunnittelijoiden ty6ta.
(Kuosmanen 2020.)

4.2.2 Helsingin kaupungin markkinavuoropuhelu

Helsingin kaupunki piti 22.10.2019 paviljonkirakentamisen markkinavuoropuhelun hankkeissa toimi-
neille ja uusille toimijoille. Taman tilaisuuden jarjesti Helsingin kaupunkiymparistdn toimiala; Raken-
nuttaminen-palvelu. Tapahtuma koostui katsauksesta tuleviin hankkeisiin, rakennuttamispalveluiden
puheenvuorosta hankintojen kilpailuttamisesta, rakennusvalvonnan havaitsemista kipupisteistd, ylei-
sesta keskustelusta ja sidosryhmien puheenvuoroista. (Paviljonkirakentamisen markkinavuoropuhelu
2019.) Naissa puheenvuoroissa ongelmakohdiksi nousivat esimerkiksi:

e suunnittelijat eivat tunne sdadoksia

e Vierastoimiymparistd, ei tunneta kaupungin toimijoita eika kaytantéja

e tarpeen maarittaminen tarpeeksi ajoissa

e Lupaprosessi aikatauluun nahden haastava

e Tiivis kaupunkirakenne -> sijainti/tontti vaikuttaa tilaohjelmaan/hanke voi kaatua jos esim.

saatto- ja huoltoliikennetta ei saada toimimaan.

4.3 Haastattelu

Tilannetta lahdettiin kartoittamaan tekemalla eraan vaistétilakohteen osapuolille puhelinhaastattelu.
Téhan tutkimusmuotoon paddyttiin, jotta saataisiin nakemys siitd, miten osapuolet kokivat siirtokel-
poisen vaistotilahankkeen ja millaisia kehityskohtia hankkeissa heidan mielestaan voisi olla. Tama
siksi, etta aiheesta ei ole olemassa paljoa valmista tutkimusaineistoa, joten opinndytetydhon tarvit-
tiin tutkimusaineistoa kartoittamaan tilannetta. Haastattelusta saatua aineistoa verrattiin valmiina

olevaan aineistoon.

Kyselyssa selvitettiin vastaajan rooli, ja se, olivatko he olleet aiemmin vastaavissa hankkeissa mu-
kana. Seuraavaksi kyselyssa kartoitettiin, miten hankkeet ovat sujuneet, mitka asiat ovat menneet
hyvin ja olisiko joissain asioissa ollut kehitettavaa. Kyselyssa kysyttiin myds hankkeiden aikatau-
luista, hankkeen osapuolten rooleista ja ongelmanratkaisusta. Kyselyn kysymykset I6ytyvat liitteesta
1.
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Kyselyn tuloksia lukiessa on tdrkea huomioida, ettd haastatellut olivat yhdesta hankkeesta ja haasta-
teltavien otanta oli kohtalaisen pieni. Kyselyyn vastasi kahdeksan henkil6a, joten otanta on rajalli-
nen. Lisaksi 75 %:lla haastatelluista oli enintadn kolmen kohteen kokemus siirtokelpoisista vaistotila-
kohteista. Haastatteluun vastanneiden roolit rajoittuivat tilaajan ja kadyttdjan edustajiin, valvojiin,
rakennuttajakonsultteihin, tilatoimittajan projektijohtajaan ja myyntipaallikkdon. Suunnittelijaa tai
rakennusvalvontaa ei saatu haastateltua. Naista syista haastattelun tuloksia ei voida yleistda koske-
maan kaikkia vaistotilahankkeita. Tédmén takia haastattelun vastauksia ja tuloksia verrattiin muihin
Iahteisiin, kuten Helsingin kaupungin Paviljonkirakentamisen markkinavuoropuhelussa esille noussei-
siin kipupisteisiin (Hilden 2019) ja Eero Kuosmasen opinndytetyon haastattelun tuloksiin
(Kuosmanen 2020)

Kyselyssa oli yhteensa 16 kysymystd. Aihekysymykset olivat joko avoimia kysymyksia, tai lineaari-
sella-asteikolta 1-4 olevia kysymyksid. Lineaarinen asteikko valittiin asteikolle yhdesta neljaan, jotta
yhdesta viiteen asteikossa oleva kolmannen arvon “en osaa sanoa” vaihtoehdot jadvat pois. Nain
vastauksien piti kallistua joko positiiviseen tai negatiiviseen suuntaan. Avointen kysymysten vastauk-
set kerattiin puhelimitse ja vastauksia tarkasteltiin, vasta kun kaikki olivat vastanneet. Nain valtettiin

johdattelemasta vastaajia kyselya suoritettaessa.

4.3.1 Haastattelun tuloksia

Kyselyn alussa kartoitettiin vastaajien roolit hankkeessa ja sita, millainen kokemus heilld on vaistéti-
lahankkeista. Naitd vastauksia ei tarkemmin kdyda lapi, jotta vastaajia ei voida yksil6idd, heidan pie-
nen otannan takia. Seuraavana oli aihekysymys, miten vaistotilaurakat ovat sujuneet. Asteikossa
arvo yksi tarkoitti ettd, urakassa on jatkuvia ongelmia ja epaselvyyksia tai muita haittoja, ja arvo
nelja tarkoitti etta, urakka etenee omalla painollaan. Kuvassa 5 on esitetty vastaukset tahan kysy-

mykseen.

Miten vaistdtilaurakat ovat sujuneet?

8 vastausta

KUVA 5. Kysymys: Miten vaistotilaurakat ovat sujuneet

Taman jdlkeen kysyttiin, mitkd asiat ovat menneet vaistétilaurakoissa hyvin. Tasta aiheesta nousi
esille kyseiseen urakaan liittyvia vastauksia ja asioita, ja esimerkiksi ongelmien ratkominen sai Kii-

tosta. Naiden lisdksi haastatteluissa nousi esille liikuteltavien vaistétilojen kehittyminen. Vastauksissa
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mainittiin ymparistoministerion asetus uuden rakennuksen energiatehokkuudesta ja, etta uusissa
tiloissa markatilakoneet on suunniteltu valmiiksi tiloihin. Kun seuraavaksi kysyttiin missa olisi kehitet-
tavaa, esille nousi muutama aihe. Puolet vastaajista nosti esille hankkeen roolit ja roolien vastuut.
Rooleista kehitettdvia asioita haastattelun pohjalta olivat eri roolien vastuualueet. Esille nostettiin
suunnittelijoiden vastuut ja suunnitelmien yhteensovitus, ja tama oli asia mikd nousi myos Helsingin

markkinakatsauksessa esille (Hilden 2019). Kyselyn vastauksissa asia nousi esille seuraavasti:

e roolien selvennys ja roolien vastuualueet
e ennakkoon urakan sisaltd ja urakkarajat, eli kaytaisiin lapi, mitd kuuluu kenellekin

e paasuunnittelijan rooli, suunnitelmat eivat kohdanneet.

Toinen esille noussut asia oli urakan sisallén tuntemus ja, etta kaikilla olisi tarkka tieto, mitka asiat
kuuluvat kenellekin. Toinen aihekokonaisuus, joka nousi esille, oli kayttdjien ja tilaajan toiveet ti-
loista. Vastaajista puolet nostivat esille, etta kayttdjien ja tilaajan toiveet olisi hyva saada ajoissa tie-
toisuuteen. Tama helpottaisi niin kilpailutusta kuin tilatoimittajaa. Talloin kaikki tietdisivat heti, mita
tiloilta halutaan ja nain valtyttaisiin lisa- ja muutostgilta. Lisaksi kehittévaksi asioiksi nostettiin ti-

loissa olleet yllatykset. Esimerkkeja vastauksista:

e ennakkopalaverit, myds kayttdjien suuntaan
e kayttajan layout olisi voinut olla aiemmin kaytdssd, eli mitd kayttdja tiloihin ha-
luaa.

o tolpat keskelld luokkaa, aiheuttavat jarjestelyja.

Seuraavaksi kartoitettiin aikataulujen kireytta. Vastausten diagrammi on esitelty kuvassa 6. Asteikko
oli 1-4, jossa yksi tarkoitti urakoiden olevan erittdin kireita ja nelja taas l6ysaa aikataulua. Tulosten
keskiarvo oli 1,75, eli aikataulu tuntui osapuolista kiredlle. Eero Kuosmanen sai vastaavan tuloksen
suorittaessaan oman haastattelunsa opinnaytety6taan varten. Kuosmasen tuloksissa suuri osa koki
aikataulut melko kiireelliseksi ja noin kolmannes koki aikataulut erittdin kiireelliseksi. Kuosmasen ky-
selysta kavi myos ilmi, etta suunnittelijat olivat vastanneet hankkeiden olevan erittdin kiireellisia.
(Kuosmanen 2020.)

Milta urakoiden aikataulut tuntuivat?
8 vastausta

KUVA 6. Kysymys: Miltd urakoiden aikataulut tuntuivat.
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Seuraava kysymys oli, valmistuivatko urakat urakka-aikataulun mukaisesti. Tdman vastaukset naky-
vat kuvassa 7. Asteikossa arvo nelja tarkoitti, ettd urakka valmistui ajallaan ja yksi tarkoitti, etta
urakka mydhastyi tai urakan puutteita jouduttiin korjailemaan. Osapuolten vastausten keskiarvo oli

2,88. Kuten vastauksista huomaa, urakka koettiin kireydestd huolimatta valmistuvan aikataulussa.

Valmistuivatko urakat urakka-aikataulun mukaisesti?

8 vastausta

KUVA 7. Kysymys: Valmistuivatko urakat urakka-aikataulun mukaisesti.

Kun kysyttiin, mitka asiat johtivat siihen, etta aikataulu tuntui kiredlle, esille nousi samoja asioita
kuin Eero Kuosmasen opinnaytety® haastattelussa ja Helsingin kaupungin paviljonkirakentamisen
markkinavuoropuhelussa. Ensimmaisena oli paatéstenteon venyminen ja ndin urakan aloituksen ve-
nyminen. Tama nousi esille 87,5 % vastaajista. Vastauksissa esille nostettiin esimerkiksi seuraavia

kommentteja:

e julkisen hankinnan paatokset venyvat

e kunnalliset paatdkset ja valitusajat.

Toinen asia, joka nousi esille, on lahella ensimmaista. Paatdsten venyessa hankkeen aikataulu kiris-
tyy, ja tdma sy0 aikaa suunnittelulta, silla vaistétilan kayton aloituspdivamadran maaraa usein kou-
lun tai pdivakodin alkamispaiva. Kuten eras haastateltavista oli todennut "Paatéksen teko kesti pit-
kaan, eli paatos tuli mydhaan. Tama heijastui suunnitteluun ja tasta toteutukseen”. Lisdksi lisa- ja
muutosty6t nahtiin asiana, joka lisdsi aikataulun kireytta. Nama osittain liittyvat aikaisempaan, silla
suunnittelulle varattu aika oli hyvin lyhyt johtuen venyneesta paatdksenteosta, jolloin kaikkea ei eh-
ditty ottaa huomioon ja lahtétiedot saattoivat olla puutteellisia. Taman lisdksi kadyttdjalta tihkui tietoa
tarpeista urakan aikana ja tdma aiheutti lisat6ita. Kyselyssa kysyttiin myds, onko tiukka aikataulu
aiheuttanut seurauksia urakkaan. Tassa ainoana toistuvana teemana oli kiireesta johtuneet oletta-

mukset ja epaselvyydet, joita ei varmistettu.

Urakan kireyden jalkeen haastattelussa kartoitettiin osapuolten rooleja. Ensimmaisend kysyttiin, oli-

vatko vaistétilaurakan eri osapuolten roolit olleet selkeitd. Kysymysten vastaukset ovat esiteltyna
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kuvassa 8. Vastauksien keskiarvoksi saatiin 3,13, kun asteikossa neljdlla tarkoitettiin urakan osapuol-

ten roolien olleen selkeita. Eli roolit olivat osapuolille selvia.

Onko vaistotilaurakan eri osapuolten roolit olleet selkeita?
8 vastausta

KUVA 8. Kysymys: Onko vaistotilaurakan eri osapuolten roolit olleet selkeitd.

Seuraavaksi kyselyssa kartoitettiin, hoitivatko urakan osapuolet omat roolinsa. Taman vastauksista
luotu diagrammi esitelladn kuvassa 9. Asteikossa yksi tarkoitti, ettd osapuolet eivat hoitaneet roo-
liensa mukaisia tehtdvid ja nelja, ettd osapuolet hoitivat rooliensa mukaiset tehtavat. Tasta keskiar-
voksi saatiin 2,25. Vastausten keskiarvo laski ja vastaukset keskittyivat lahemmas arvoa yksi, eli sita

etta roolit eivat aina hoitaneet omia tehtaviaan.

Hoitivatko urakan osapuolet omat roolinsa?
8 vastausta

4

KUVA 9. Kysymys: Hoitivatko urakan osapuolet omat roolinsa.

Kyselyssa kysyttiin seuraavaksi, olisiko jonkin roolin hoitamisessa kehitettavda. Vastauksissa oli pal-
jon hajontaa, mutta vastauksissa nousi esille sopimusteknisten asioiden ja sopimusten tunteminen
seka roolien vastuiden mukaan toimiminen. Vastauksissa nimettiin my®s suunnittelu ja suunnitel-
mien yhteensovitus. Kayttdjan roolista nimettiin kenelld on oikeus tilata ja vahvistaa lisa- tai muutos-

toita tai myontaa suunnitelmiin muutoksia. Alla muutamia esimerkkeja vastauksista:
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e roolit olisivat piténeet olla selvia, roolien vastuut ja tehtavat tiedossa
e urakkarajojen tuntemus
e suunnittelua voisi kehittda, paasuunnittelijan rooli tarkea, esimerkiksi suunni-

telmien yhteensovittaminen.

Haastattelussa my0s kartoitettiin ongelmien ratkaisuja. Kuvasta 10 nakee, miten tehokkaaksi vastaa-
jat kokivat ongelman ratkaisun hankkeessa. Asteikon arvo nelja tarkoitti, ettd ongelmat ratkottiin
tehokkaasti. Téman jdlkeen selvitettiin, mita hyvaa tai huonoa ongelmienratkaisussa oli. Kaikki vas-
taajat nostivat esille, ettd ongelmiin tartuttiin heti ja reagointi oli nopeaa. Vastauksista kehitettaviksi
asioiksi esille nousi urakka-asiakirjojen ja urakkarajojen tuntemus. Naiden tuntemattomuus aiheutti

ongelmia, joita ratkottiin usein saman tahon toimesta, oli se heille kuuluva ongelma tai ei.

Jos urakan aikana tuli esille ongelmia, oliko niiden ratkaiseminen tehokasta?

8 vastausta

KUVA 10. Kysymyksen: Kuinka tehokkaaksi ongelmien ratkaisu koettiin.

Toiseksi viimeisessa kysymyksessa selvitettiin, mita kehitettdvaa vaistotilakohteissa haastateltavan
mielesta olisi. Vastauksista nousi muutama teema esille. 75 % vastaajista nosti esille kadyttdjien huo-
mioimisen. Kayttajat olisi hyva saada mukaan vaistétilakohteeseen mahdollisimman alussa, jotta hei-
dan tarpeensa voitaisiin huomioida mahdollisimman hyvin. Tama vahentaisi lisd- ja muutostoéita
my6hemmadssa vaiheessa hanketta ja tilat tietysti palvelisivat kdyttdjia paremmin. Puolet vastaajista
nostivat esille suunnittelun, ja varsinkin suunnitelmien ldhtétiedot, jotka ovat lahelld kayttajien mu-
kaan ottamista ja suunnitelmien lapikdyntia tilaajan kanssa. Kun toimittajan suunnitelmia kaytaisiin
Iapi tilaajan ja kayttajan kanssa, varmistuttaisiin, etta ne ovat yhteensopivia mahdollisesti muiden

urakoiden kanssa, ja etta tilat vastaavat tilattua. Vastauksia oli esimerkiksi seuraavanlaisia.

o kayttajat alusta asti mukaan projektiin
o tilaajan ja toimittajan suunnitelmien yhteensovittaminen
e yhteensovittaminen niin, ettd kayttdjat mukana

e Kkilpailutusvaiheessa tiedetadn mita saadaan, eli tarkempi spektaus.

Viimeisena kysymyksena oli, miten kohde, jonka pohjalta haastattelu suoritettiin, erosi mahdollisesti
muista vaistdtilakohteista, joissa haastateltavat ovat olleet mukana. Nousi esille, ettd kayttdja otet-

tiin mukaan hankkeen lapivientiin, ja ndin heilld oli mahdollisuus paasta vaikuttamaan tiloihin. Tata
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mahdollisuutta ei kaikissa hankkeissa ole ollut. Lisdksi Granlundin roolia asiantuntijaorganisaationa

pidettiin positiivisena.

4.3.2 Kehityskohtien ratkaisu

Haastattelussa tuli jo itsessaan kehitysideoita. Lisdksi kyselyssa nousi esille muutamia kipupisteita,
joista osa on noussut esille my6s muissa lahteissa. Naiden kipupisteiden ratkaisujen ja kehityskoh-
tien lapikdaynnissa on hyva muistaa tdéman haastattelun otanta ja se, etta ei voida olettaa tassa haas-

tattelussa esille nousseiden asioiden koskevan jokaista vastaavaa vaistétilakohdetta.

Yksi esille noussut ongelma hankkeessa olivat tiloissa olleet yllatykset. Tahdn ratkaisuksi esitettiin
esimerkiksi 3D-mallit tiloista. Tama voisi olla toimiva ratkaisu, silla tilatoimittajilla moduulit ovat suh-
teellisen vakio. Ndiden 3D-mallien avulla voisi myds esitella tiloja helposti markkinakatselmuksessa.
Kaikkien osapuolten olisi helppo ymmartaa 3D-mallista, millaiset tilat olisivat todellisuudessa, silla
kayttaja ei valttamattd osaa lukea rakennuspiirustuksia ja ndin ymmartaa mahdollisia alaslaskuja tai

muita mahdollisesti tilojen kayttda hairitsevia asioita.

Toinen asia, joka nousi esille, oli kayttdjien mukaan ottaminen mahdollisimman ajoissa. Tassa pitaa
muistaa, ettei kayttdjien toiveita voida aina huomioida joko budjetillisista syista tai tilojen jatkokay-
ton takia. Kayttajien mukaan ottaminen mahdollisimman alussa toisi lisatoiveet hyvissa ajoin esille ja
yllatyksiltd valtyttaisiin hankkeen viime metreilla. Kayttajat voitaisiin ottaa mukaan jo ennen kilpailu-
tusvaihetta, ja jos kayttajien tahtotila on tiedossa, se pystyttdisiin huomioimaan tarjouspyynndgissa.
Lisaksi kayttdjien edustajat voisivat osallistua ennakkopalavereihin ja selonottoneuvotteluihin, joissa

kdydaan lapi urakkaa ja selvitetddn mahdolliset epaselvyydet.

Keinona helpottaa hankkeen ldpivientia mainittiin myds aktiivinen hankinnan ote ja markkinakat-

saukset. Markkinakatsauksista saa tietoa, mita kaikkea markkinoilla on tarjolla jo ennen varsinaista
kilpailutusta. Tilaajaosapuoli saisi kuvan tilatoimittajien ratkaisuista ja tilatoimittajat saisivat tietoa,
millaisia hankkeita on mahdollisesti tulossa hankintaan. Katselmuksessa tilatoimittajat voivat myos

neuvoa hankintaosastoa ja antaa omia mielipiteitd tulevista hankkeista (Hankintaopas.)

Suunnittelun kehittdminen tuli esille niin tdman opinndytetydn haastattelua tehdessa kuin Helsingin
markkinakatsauksessa (Hilden 2019) ja myds Eero Kuosmasen opinndytetydssa (Kuosmanen 2020).
Kyselyssa tuli esille, ettd talonrakennushankkeista tutut suunnittelukokoukset voisivat olla paikallaan
myds vaistétilakohteissa. On huomioitava, etta vaistétilakohteiden aikataulut ovat usein tiukkoja.
Toisaalta hankkeen alkupaassa kaytetyt tunnit asioiden lapikdyntiin ja varmistamiseen ehkaisevat
hankkeelle haitallisia olettamuksia ja esimerkiksi suunnitelmat on mahdollista yhteensovittaa hel-
posti. Tassa yhteydessa myds kayttdjille olisi helppoa esitella tulevat tilat ja ottaa vield heidan toivei-

tansa mahdollisesti huomioon.

Hankkeen aloitusta on vaikea nopeuttaa yksinkertaisilla toimilla. Tietysti aktiivinen ote hankinnassa
ja markkinakatselmoinnit auttavat paatoksenteossa. Kun paattajilla on tietoa nykyisten tilojen hy-
vistd puolista, viimeaikaisesta kehityksesta ja joustavista vuokraamissopimuksista, olisi helpompaa
tehda paatoksia (Yle 2020.) Myds yksi paatoksia helpottava asia voi olla nykypaivana trendiksi nous-

sut hiilijalanjdljen minimointi. Tilojen hiilijalanjalki pienenee, kun perustukset eivat tarvitse suuria
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maansiirtoja, ja lisdksi siirtokelpoiset vaistétilat eivat ole kertakdyttdisia, eli ne voidaan kdyttaa use-

ammassa kohteessa.
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5 SITIRTOKELPOISTEN VAISTOTILOJEN RAKENNUTTAMISEN PROSESSI

Siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttaminen eroaa tavallisesta rakennuttamisesta huomattavasti.
Jo hankkeiden aikataulut ovat usein paljon lyhyempig, ja lisdksi suunnittelu tapahtuu hyvin suurelta
osin tilatoimittajien puolesta. Kuten kuvassa ndkyi, 4. rakennuttamista oli jaettu RT 10-11284 Hank-

keen johtamisen ja rakennuttamisen tehtdvaluettelossa 11 eri vaiheeseen, jotka ovat

e Tarveselvitys

e Hankesuunnittelu

e Suunnittelun valmistelu
e Ehdotussuunnittelu

e Yleissuunnittelu

e Rakennuslupatehtavat

e Toteutussuunnittelu

¢ Rakentamisen valmistelu
e Rakentaminen

e Kayttoonotto

e Takuuaika.

Usein vaistétilakohteissa tarveselvitys muodostuu aiemmista tiloista, varsinkin jos kyseessa on tuli-
palo tai jokin vesi- tai sisdgilmaongelma. Vaihtoehtoisesti on tiedossa, etta tietylle maaralle ihmisia
tarvitaan tilat paivahoitoon tai perusopetukseen. Kuten jo aiemmin mainittiin tilojen suunnittelusta,
nama usein tapahtuvat tilatoimittajien puolesta niille asetettujen reunaehtojen mukaisesti. Tilatoimit-
tajille siis annetaan tarjouspyynndssa tietyt ehdot, joiden mukaiset tilat tilaaja tarvitsee (Nurmi
2019).

Rakentamisen valmistelu jaa usein myos vahalle, silla suunnitelmien lisaksi asennukset tulevat tila-
toimittajan kautta ja usein vaistotilahankkeet ovatkin niin sanottuna "avaimet kateen” hankkeita.
Silti rakennuttajan on huomioitava muutamia asioita, kuten KVV-, sahkd, ja dataliitokset kunnallis-
verkostoihin. Osalla tilatoimittajista on usein sopimuksessa ehtona, etta tilaajan puolelta sijoitus-
paikka valmistellaan sorapatjalla valmiiksi tilojen tuentoja varten (Nurmi 2019). Tavallisen talonra-
kennuksen takuuaikaa naissa vaistotiloissa ei valttamatta ole, silla tilat usein vuokrataan maara-

ajaksi. Vuokra-ajan jalkeen sopimuksiin saattaa kuulua my0os sijoituspaikan ennallistaminen.

Opinndytetyon tarkoitus oli kehittaa liikuteltavien vaistétilojen rakennuttamista ja luoda rakennutta-
jalle prosessikaavio hankkeen lapivientiin. Haastattelun, uutisten ja muiden julkaisujen perusteella
kartoitettiin yleisia ja toistuvia ongelmia ja miten naita pystyttaisiin ennakoimaan. Seuraavissa lu-
vuissa 5.1-5.6 kasitellaan tavallisimpia vaistétilaurakan vaiheita, hankesuunnittelusta sijoituspaikan
ennallistamiseen rakennuttajakonsultin ndkékulmasta. Rakennuttamisprosessin kasittelyn lisdksi
hankkeelle laadittiin rakennuttajan prosessikaavio liikuteltavien vaistétilojen rakennuttamiseen, jotka

esitelldan luvussa 6.
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5.1 Hankkeen kaynnistys

Hanke on aloitettu tarveselvityksella ja tdman pohjalta on tehty hankepaatos. Tata ei tassa opinnay-
tetydssa kasitella tarkemmin. Kuten aiemmin todettiin, usein tarveselvitys muotoutuu niiden tilojen
pohjalta, joista vaistétiloihin siirrytdan. Kun tydstd on saatu toimeksianto, on ensimmaisena vuo-
rossa sisainen aloituspalaveri, jossa kdaydaan lapi, mita toimeksianto pitda sisalldan ja ketka hank-
keessa ovat mukana millakin rooleilla. Taman jalkeen madaritelladn resurssit hankkeelle, joita ovat
suunnittelijat, seka turvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaattori. Lisaksi on maariteltdva kayttajan
edustajat, jotka osallistuvat kokouksiin. Kayttdjan edustajan oikeudet ja valtuudet tilata esimerkiksi

lisatoitd maaritelladn samalla. Hankkeelle luodaan tasta osapuolilista.

Taman jalkeen kdydaan lapi hankkeen tarvesuunnitelma, ja maaritelladn hankkeen reunaehdot. Sa-
malla paatetaan sijainti vaistotiloille, ja tahan liittyen mietitadn KVV- ja sahkoliittymat kunnallisver-
koihin, ja huomioidaan, vaativatko ndma suunnittelua. Samalla huomioidaan my®ds tilaajan kiinteisto-
strategia ja mahdollisesti tiedossa olevat muutokset tilojen tarpeelle, kuten esimerkiksi, onko tie-
dossa tilatarpeen kasvamista tai vahenemistd vuokra-aikana. Lisdksi tdssa vaiheessa olisi hyva alkaa
kartoittaa tilaajan ja kayttajan mahdollisia toiveita tiloihin liittyen, jotta ne saadaan mukaan mahdol-

lisimman aikaisessa vaiheessa.

Seuraavaksi tarkennetaan hankkeen tavoitteet. Téama tehdadn yhdessa tilaajan edustajan ja kaytta-
jien kanssa. Hankkeen tavoitteissa tarkennetaan tarveselvitystd ja tassa tarkistetaan tarvittavien
vaistétilojen laajuus. Tarpeet selvitetdan niin koko vaistdtilahankkeelle kuin yksittdisille tiloille. Lisaksi
asioita, jotka hankkeeseen madritelladn, ovat laadulliset, aikataululliset, kustannukselliset ja yllapi-
dolliset tavoitteet. Naista aikataulun maaraa usein koulun vuoden ensimmainen paiva. Kustannusten
maarittdminen tehdaan usein yhteistydssa tilaajan kanssa. Hankkeelle asetetaan my6s suunnittelun
tavoitteet. Naissa tarkennetaan laadunhallintaa, suunnitelmien yhteensovittamista ja kosteudenhal-
lintaa. Yksi tarkeimmista suunnitteluasioista on, miten vaistotilat saadaan liitettyd KVV- ja sahkdver-
kostoihin. Kun hankkeelle on maaritelty sen tavoitteet, pitda tavoitteiden valvonta maarittaa. Samoin

maaritetadn miten hankkeen kustannuksia ja aikataulua valvotaan.

Hankkeen lahtotietojen varmistuksen yhteydessa on myds hyva laatia POA, eli potentiaalisten ongel-
mien analyysi. POA on tehokas riskientunnistusmenetelma, jonka avulla riskeista johtuvia ongelmia
voidaan ehkdista ja hallita. POA:an kerataan ongelma/riski, tdman halytin ja toimenpide. Naissa on-
gelmana/riski havaittu asia, joka aiheuttaa ongelmia hankkeeseen. Halyttimen esiintyessa pitaa ky-
seiseen asiaan kiinnittdd huomiota, ja toimenpide on keino, jonka avulla ongelmaan puututaan

(Tehtdvasuunnittelun eteneminen 2020).

Markkinakartoituksen avulla hankintayksikké pystyy selvittdmaan tulevaa hankintaa varten, millaisia
ratkaisuja, tuotteita ja tiloja markkinoilla on olemassa (Hankintaopas). Naita markkinakartoituksia
jarjestetdan esimerkiksi infotilaisuuksina tai tietopyyntdjen muodossa. Tassa opinndytetydssa on jo
viitattu Helsingin kaupungin Paviljonkirakentamisen markkinavuoropuheluun. Markkinakartoitus on
hyédyllinen niin tarjoajalle kuin hankintayksikolle. Hankintayksikko saa tarjoajilta tietoa markkinoilla
olevista ratkaisuista ja tietoa tarjoajilta alan toimitavoista, kun tarjoajat voivat antaa oman nakemyk-

sen hankintayksikén suunnitelmista, esimerkiksi tulevan hankkeen aikatauluun verrattuna sen laa-



29 (46)

juuteen. Nama ovat seikkoja, jotka auttavat molempia osapuolia (Hankintaopas). Hankintalain mu-
kaan hankintayksikolla on oikeus jarjestad markkinakartoituksia, ja markkinoilla toimivat saavat osal-
listua ndihin vapaasti. Hankintayksikon pitda kuitenkin huolehtia, ettei tdma johda kilpailutuksen

vaaristymiseen tai tarjoajien suosimiseen tai syrjimiseen.

Hankkeen lapiviennin kdynnistyksessa rakennuttaja aloittaa hankkeen valmistelun. Tama alkaa valit-
semalla hankkeeseen urakkamuodot. Tilatoimittajat suorittavat usein ndma asennustyét padurakoit-
sijoina (Nurmi 2019), mutta hankkeessa on huomioitava myds vaistétilojen liittymat kunnallisiin
verkkoihin ja mahdolliset sijoituspaikan raivaukset. Nama asiat vaativat myds suunnittelun organi-

sointia.

Hankkeelle voidaan luoda prosessikuvaus, jonka avulla myds helpottuu tavoitteiden ja sopimuksien
seuranta. Taman opinndytetyon prosessikuvausta voidaan kayttda hyvaksi hankkeessa. Hankinnan
aikataulu valmistellaan. Tassa huomioidaan urakalle ja urakkalaskennalle realistiset aikataulut. Aika-
tauluun sovitaan ilmoituksen jatto, kysymyksille viimeinen padivamaara ja lisakirjeiden julkaisut seka
tarkeimpana tarjouksien jattdpaivamaara ja tarjoustenavauksen ajankohta (RT 10-11284 Hankkeen

johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017).

Lupatoimien kaynnistdminen mahdollisimman aikaisessa vaiheessa on tdrkead, jotta aikataulullisesti
kiredt hankkeet saadaan vietya lapi. On tarkea aloittaa lupaprosessi ajoissa, jotta lupien kasittelyn
takia hankkeen aloitus ei viivasty. Rakennusviranomaisilta saadaan kyseisen kaupungin tai kunnan
mukainen ohjeistus, silld niissa on vaihtelu riippuen paikkakunnasta. (Hilden 2019.) Lahtétiedoista ja
tarpeista on myds hyva tarkastella alustavasti, millaisia maarayksia tiloille tullaan vaatimaan, esimer-

kiksi opetuskdyttssa olevien tilojen paloturvallisuuden maaraykset.

5.2 Hankinta

Hankinnan vaihe alkaa varmistamalla hankkeen tarveselvitys tilaajan ja kayttdjien kanssa. Nain han-
kintaan lahtee tarpeen ja tavoitteiden mukaiset tilat. Taman lisaksi tarvittavien erikoistilojen vaati-
mukset ovat viimeistadn tassa kohtaa hyva selvittda. Huomioitavia ovat esimerkiksi esteettéman ku-

lun tai kayttajien erityistoiveiden mukana tuomat muutokset.

Kun hankkeen tarpeet ja tavoitteet on varmistettu, voidaan hankinta-asiakirjat viimeistella. Kaupalli-
set asiakirjat laaditaan kohteen mukaisesti. Naitd ovat esimerkiksi tarjouspyyntd, tarjouslomake, tur-
vallisuusasiakirja, urakkaohjelma, urakkarajaliite, puhtaudenhallinta- ja kosteudenhallintasuunnitel-
mat. Samalla varmistetaan mitka liitteet tarjoajilta halutaan, esimerkiksi sijoitusajan mukaan ener-
giaselvitykset tiloista ja turvallisuusasiakirjat. Lahtétietoihin maaritetdan tarvittavat tuotteiden vaati-
mustasot. Naita asiakirjoja laaditaankin yhteistydssa suunnittelijoiden kanssa. (Junnonen &
Kankainen 2020, 68 - 78). Hankinta-asiakirjoja laadittaessa on muistettava, ettd tarjoajilta saadaan

tarjouspyyntéjen mukaisia tarjouksia, eli niihin on tarked kdyttaa aikaa ja laatia ne huolellisesti.

Tarjouspyyntéihin on myds kirjattava soveltuvuusvaatimukset tarjoajille. Naitd on voivat olla erilaiset
sertifikaatit ja referenssit kohteen mukaisesti (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja
rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017). Laadulliset asiat nousevat usein esille rakentami-

sessa. Rakentamiseen on olemassa yleisia laatuvaatimuksia, eli RYL. Tama on alan yhdessa sopima
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hyvan rakennus- ja kiinteistonpitotavan kuvaus, jolla madritellddn tyén lopputuloksen teknista laa-
tua. Alalla omaksutun tavan mukaisesti, sopimusasiakirjoissa tarvitsee vain viitata RYLin kohtaan ja
sen vaatimukset saadaan mukaan hankkeeseen. RYL maarittad hyvan rakennus- ja kiinteistonpitota-
van (Rakennustieto julkaisuaika tuntematon). Lisdksi maaritelldan tarjousten laatupisteytykset ja
muut tarjousten vertailukriteerit. Naita laadittaessa on muistettava tarjoajien yhdenvertainen koh-
telu. Valintakriteerit eivat saa olla jotain osapuolta suosivia. Laadullista pisteytysté voidaan suorittaa
tilojen teknisten ominaisuuksien avulla, ja esimerkiksi tilojen E-lukua voidaan vertailla. Hankinnassa
on hyva valmistautua mahdollisiin lisd- ja muutostéihin. Naihin on olemassa useita erilaisia tapoja,

yksi mahdollisuus on sopia tuntilaskutus tdille ja tarvikkeista laskutus ostokuitteja vastaan.

Kun tarjouspyyntd ja hankinta-asiakirjat liitteineen on laadittu, on vuorossa hankintailmoituksen jat-
taminen. Hankintailmoitus julkaistaan hankintarajojen mukaisesti HILMAssa, jos hankinta tehddan
Suomen laajuisesti. EU-alueen laajuiset ilmoitukset julkaistaan TED-tietokannassa. TED-tietokantaan
liittyen, on hyva jo aiemmin huomioida, etta yleensd hankinnoista jatetdan ennakkoilmoitus 35 pai-
vasta 12 kuukauteen ennen hankintailmoituksen julkaisua (Julkisten hankintojen neuvontayksikk®
2016). On myds hyvan tavan mukaista informoida mahdollisessa markkinakatsauksessa olleita osa-
puolia hankintailmoituksen jattamisestd. Tarjouspyynndssa mainitaan usein myds kohteeseen tutus-
tuminen, jonka jarjestdminen on usein rakennuttajan tehtava. Katselmuksessa tarjoajille mahdollis-
tetaan sijoitusalueeseen tutustuminen ja ndin alueen mahdolliset ongelmat, haasteet ja muut huo-
mioitavat asiat ovat tarjoajien tiedossa. Kysymyksiin, jotka nousevat esille katselmuksessa tai muu-
ten tarjoajien osalta, vastataan lisakirjeilla. Lisakirjeiden julkaisulle on usein ilmoitettu ennalta paiva,
ja lisdkirjeissa julkaistaan vastaukset tarjoajien kysymyksiin. Lisdkirjeet lIdhetetdan kaikille osapuolille

tasapuolisuuden nimissa. (Junnonen & Kankainen 2020, 78.)

Kun tarjousten jattdaika on umpeutunut, on vuorossa tarjoustenavaus. Tasta tehdaan poytéakirja,
johon kirjataan tarjousten hinnat ja muut vertailukriteerit. Tarjouksia kirjatessa voidaan varmistaa
tayttavatko tarjoajat tarjouspyyntédon merkityt kriteerit ja samalla voidaan tarkistaa tilaajavastuulain
tayttyminen. Samalla voidaan tarkistaa tarjousten olevan tarjouspyynnén mukaisia. Tarjoukset ver-
taillaan tarjouspyynndssa olevien valintaperusteiden mukaisesti. Valintaperusteiden mukaan valittu
tarjoaja kutsutaan tilaajan kanssa selonottoneuvotteluun. Tédma ei ole pakollista, mutta tarkoituk-
sena on kdyda lapi tarjouspyyntdasiakirjat ja muut mahdolliset asiat, jotka vaativat tarkennusta. Se-
lonottoneuvotteluissa tarkoitus onkin todeta, etta tarjouspyyntdasiakirjoissa ja tarjouksessa vallitsee
yhteisymmarrys osapuolten valill, jotta voidaan sopia urakkasopimus. (Junnonen & Kankainen
2020, 79.)

Viimeisena tehtdvana on hyvaksyttda tarjous tilaajalla ja valmistella urakkasopimukset. Taman li-
saksi informoidaan valinnasta tarjoajia ja muita osapuolia. Jos kyseessa on ollut EU-kynnysarvon
ylittdnyt hankinta, tehdddn myds jalki-ilmoitus. Tama on tehtdva 30 padivan kuluessa hankintasopi-
muksesta tai jos hankinta keskeytetdan tai jos hankinnasta julkaistiin ennakkoilmoitus, mutta ei han-
kintailmoitusta ollenkaan. Jalki-ilmoituksessa on tiedotettava, kuka voitti tarjouskilpailun ja hankinta-
sopimuksen kokonaisarvo. Arvo koostuu tiedossa olevasta arvosta tai arviosta, sisaltden mahdolliset

optiokaudet. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2021.)
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Rakennuslupatehtavat

On huomioitava, etta osa rakennuslupatehtdvista kulkee paallekkdin rakentamisen tehtdvien kanssa,
ja osa nadista on jo aloitettu ennen urakoitsian valintaa. Hankkeessa on myds ollut hyva jo aiemmin
tarkastella my6s Maankaytto- ja rakennuslakia, varsinkin pykalid §117 g ja §176, jotta ollaan tietoi-
sia. Naista pykala 176 kasittelee tilapaista rakennusta. Taman ensimmaisessa momentissa annetaan
rakennusvalvontaviranomaiselle mahdollisuus myontda rakennuslupa tilapaiselle rakennukselle enin-
taan viideksi vuodeksi tietyin huomioin. Toisessa momentissa maaritellaan tilapdinen rakennus seu-
raavasti: ” Tilapdisena pidetdan rakennusta, jonka rakenne, arvo ja kadyttétarkoitus huomioon ottaen
on katsottava tarkoitetun pysytettévaksi paikallaan enintadn mainitun ajan”. Taman lisdksi nostetaan
esille, ettd rakennuksen lupahakemuksessa on huomioitava rakennuksen tarkoituksen mukaiset ter-
veellisyyden, lujuuden, paloturvallisuuden ja ymparistddn sopeutuvuuden vaatimukset. (Maankaytto-
ja rakennuslaki 1999/132 176 §.)

117 g § kasittelee energiatehokkuutta ja sen toisessa momentissa todetaan ensin, etta " Uusi raken-
nus, joka koostuu katetusta seindllisesta rakenteesta ja jossa kdytetaan energiaa tilojen tarkoituk-
senmukaisten sisdilmasto-olosuhteiden yllapitdmiseksi, on suunniteltava ja rakennettava lahes nolla-
energiarakennukseksi.” Momentin lopussa kuitenkin todetaan, ettei vaatimuksia sovelleta aina. Naita
tapauksia on lueteltu alakohdissa, joista alakohta 3) koskee vaistétiloja. Tama 117 g § toisen mo-
mentin alakohta 3) on seuraava ” maaraajan paikallaan pysytettavaan tai tilapdiseen rakennukseen,

jonka kdyttdaika on enintdan kaksi vuotta”. (Maankaytto- ja rakennuslaki 1999/132, 117 g §)

Itse rakennuslupatehtavista ensimmaisena on rakennuslupahakemuksesta huolehtiminen. Kuten jo
luvussa 2.3. Vaistétila rakentamisen ongelmat tuotiin esille, rakennusluvalle on hyva varata tarpeeksi
aikaa. Hankkeet ovat usein aikataulullisesti tiukkoja, joten ei ole liikaa aikaa odottaa rakennuslupa-
paatosta. Onneksi on olemassa mahdollisuus anoa aloituslupaa jo ennen paatoksen lainvoimai-
suutta, jos aikataulu on erittain tiukka. Rakennusluvan hakemisen yhteydessa kunnan rakennusval-
vonta on antanut ohjeet ja vaatimukset luvalle. Naissa on kuntien valilla eroja, joten huomioidaan
sijoituspaikan mukaisen kunnan ohjeistus (Hilden 2019). Rakennuttaja valvookin, ettd osapuolet
tuottavat rakennusluvan vaatimat piirustukset, lausunnot ja muut vaaditut aineistot. Kun on tiedossa
tarjouskilpailun voittaja, voidaan tilatoimittajan tydnjohtajat ilmoittaa rakennusvalvonnalle, kuten
myds hankkeen suunnittelijat. Tama on helppoa, jos kunnassa on kaytdssa Lupapiste.fi-palvelu.
Useissa kaupungeissa on kdytdssa jo Lupapiste.fi, jonne kaikki hankkeen rakennusluvan vaatimukset

on kirjattu, ja ndiden tayttamista on jokaisen osapuolen helppo seurata.

Hankkeessa tarvitsee usein hankkia rakennusluvassa vaadittujen lausuntojen ja ymparistévaikutus-
ten arviointia. Tallaisia lausuntoja voivat olla naapurikuulemiset ja mahdollisesti sijoituspaikan takia
Museovirastolta lausunto ja usein pelastusviranomaiselta pyydetaan lausuntoa, jos kyseessa on kou-
lukayttdon tuleva rakennus. Rakennuslupaa haettaessa kunnan rakennusviranomainen kertoo, mitka
lausunnot ovat tarpeen. Lupahakemukseen liittyy myds rakennus- ja sijoituspaikan juridisia velvolli-
suuksia, joissa esimerkiksi todistetaan maa-alueen haltijan suostumus hankkeelle (RT 10-11284

Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017).

Muita hankkeessa huomioitavia rakennuslupatehtdvia ovat mahdollisesti muut viranomaistoimet.

Naita voivat olla esimerkiksi kaavamuutos. Jokaisessa kunnassa ei valttamatta ole tilaa, joka olisi



32 (46)

varattu vaistoétiloille, ja tdma pakottaa hakemaan kaavamuutosta. Taman lisaksi voidaan hakea poik-
keuslupaa johonkin rakennusmaaraykseen. Esimerkkina voisi olla mahdollisesti esteettdémyys asetuk-
siin koulukayttdon tulevissa rakennuksissa, jos samassa pihassa on toinen rakennus, jonne liikunta-
rajoitteiset voidaan keskittda. On myds huomioitava kunnallistekniikan liittymien vaatimat luvat ja
liittymiskohtalausunnot seka tonttien omistussuhteiden selvitykset (RT 10-11284 Hankkeen
johtamisen ja rakennuttamisen tehtévaluettelo HRJ18, 2017). Nama ovat kaikki asioita, joilla on

omat kasittelyajat, jotka on hyva huomioida jo hankkeen alussa ja aloittaa lupatoimet ajoissa.

5.4 Rakentaminen

Rakentamisvaihe alkaa tarkastamalla, ettd puhtauden- ja kosteudenhallintasuunnitelmat seka tyétur-
vallisuussuunnitelmat ovat hankkeen mukaiset. Vaistétilakohteissa varsinkin elementtien nostosuun-
nitelma on varmistettava. Lisdksi ennen urakan aloitusta tarkastetaan urakoitsijoiden vakuudet. Ra-
kennuttajan tehtaviin saattaa kuulua erilaiset valvontatehtavat sopimuksen mukaan. Naita voi hoitaa
my®s erikseen nimetty valvontataho, mutta usein rakennuttamisen ja valvonnan hoitaa sama taho.
Tydmaalla valvotaan sopimuksenmukaista toteutusta, tavoitteet tayttdvan lopputuloksen valmistu-
mista, seka etta eri rakennusmateriaalit tayttavat kelpoisuutensa ja etta lahtotiedoissa esitetyt vaati-
mustasot tdyttyvat. Naiden lisaksi valvotaan myods aikataulun mukaista tydmaan etenemista. (RT 10-
11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017.)

Hankkeen aikatauluun sovitetaan suunnitelma-aikataulu urakoitsijoiden kanssa. Tosin normaaleissa
vaistotilakohteissa suurin osa suunnitelmista tulee vaistétilatoimittajalta, mutta maatdéiden ja kunnal-
lisverkon liittymien osalta joitain suunnitelmia saatetaan tarvita. Téman lisdksi urakoitsijoiden kanssa
sovitaan tydmaan yleisaikataulu, jonka etenemista valvotaan tyémaan edetessa. Tassdkaan ei valtta-
matta ole paljoa eri urakoitsijoiden aikataulujen yhteensovittamista, jos hankkeeseen ei kuulu kuin
tilatut vaistotilat. Tietysti maatdiden pitdaa olla valmiina tilatoimittajia varten. Tyémaan yleisaikatau-
luun yhteensovitetaan sovitut malliasennuskatselmukset. Na&illd varmistetaan omalta osalta rakenta-
misen laatua. (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18,
2017.) Rakennusluvan mukaiset aloitusilmoitus ja aloituskokous tulee jarjestaa tydmaalla ennen t6i-
den aloitusta. Nailla kunnan rakennusvalvonnalle annetaan tieto, etta ty6t aloitetaan. Rakennuttajan

on myo0s valvottava ettd, padurakoitsija huolehtii lainsdadannon mukaisista tyoturvavelvoitteista.

Rakennuttajan on myds huolehdittava, ettd tiedot mahdollisista muutoksista hankkeen suunnitelmiin
siirtyvat suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden valilld ja ettd ndihin reagoidaan tarpeen mukaan. Muu-
toksista tehdaan tarkennuksia suunnitelmiin, tai vieddaan muutokset ns. punakynasuunnitelmiin ja
lopuksi toteutumasuunnitelmiin. Lisdksi muutokset on huomioitava tarpeen vaatiessa myds teke-
malla muutoksia turvallisuusasiakirjoihin. Naitd muutoksia voi varmistaa tydmaakokouksissa, joiden
jarjestaminen on rakennuttajan vastuulla (Junnonen & Kankainen 2020, 84). Sopimuksen mukaan
rakennuttajataho voi osallistua myds urakoitsijapalavereihin. Naissa palavereissa kdydaan tydmaan
etenemista lapi ja vaihdetaan tietoja muutoksista seka tarpeista (RT 10-11284 Hankkeen

johtamisen ja rakennuttamisen tehtdvaluettelo HRJ18, 2017).

Valvotaan myos tydmaan tarkastusasiakirjojen tdyttamisesta ja taytetadan myds omalta osalta tarkas-

tusasiakirjoja. Lisaksi valvotaan, etta rakentamisen tekniset vaatimukset tayttyvat koko hankkeen
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ajan. Naita teknisia vaatimuksia on kirjattu urakka-asiakirjojen lisaksi my&s viranomaismaarayksiin.
Naitd maarayksia loytyy rakennusmaaraysten lisaksi myds mahdollisesti rakennusluvasta (RT 10-
11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017). Urakan edetessa hoi-
detaan myds maksuliikennetta. Urakka on mahdollisesti jaettu maksuerataulukon mukaisesti, ja
naitd erid kuitataan maksuun urakan edetessa urakoitsijan esittdmien maksuerien mukaisesti. Tama

helpottaa kustannusseurantaa (Junnonen & Kankainen 2020, 87).

Kustannusten lisdksi urakan edetessa valvotaan rakennuttajan ja kayttdjien erillishankintoja, silla
muuten ne rasittavat budjettia. Naihin liittyy my6s lisa- ja muutostéiden hyvaksymiset ja tilaamiset
sopimusten ja valtuuksien mukaisesti. Sopimusten mukaan tilaajalta valtuutetaan isommat tai kriitti-
set lisa- ja muutostydt. Muutokset muistetaan vieda suunnitelmiin, joko muutoskuvina heti tai puna-
kynaversioihin (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtdvaluettelo HRJ18,
2017). Naiden tarpeiden ja muutosten kanssa on tarkeaa pitaa yhteytta kayttdjiin. Myos itse hank-
keen etenemistd on tarkea informoida kayttajdlle. (Junnonen & Kankainen 2020, 88) Kayttajien
suuntaan yhteydenpidossa on tarkeda pitda mielessa, ettd kayttajien edustajilla ei valttamatta ole
rakentamisesta kokemusta. Heille voi my6s hankkeen edetessa pitda katselmuksia tiloista, jolloin
tiloista I0ytyvia tarpeita on helppo korjata lisa- ja muutostdilla. Kaikkia kdytannén asioita ei valtta-
matta havaita suunnitelmia lapikdydessa, ja esimerkiksi koulukayttédn tulevista tiloissa voi olla tarve

laskea naulakoiden korkeutta, jos tiloihin on tulossa hyvin nuoria koululaisia.

Kun hanke on edennyt loppusuoralle ja hankkeen etenemista on valvottu, ldhestyy tydn vastaanotto.
Tama alkaa vastaanoton valmistelulla ja vastaanoton aikataulutuksella. Kohteeseen suoritetaan ty6-
maavalvontaa yksityiskohtaisten tehtavaluetteloiden pohjalta, joissa on eriteltynd maanrakennus-
tydt, rakennustekniset tyot ja talotekniset tyot. Talotekniikan osuudessa tarkistetaan, etta laitteet ja
komponentit ovat hyvaksyttyja ja niiden asennustapatarkastukset ovat suoritettu. Lisdksi osallistu-
taan sopimuksen mukaan yksittaisten koneiden ja laitteiden toimintakokeisiin ja tarkistusmittauksiin,
ja vahintaan tarkastetaan, ettd kokeet ja mittaukset suoritetaan ja niista laaditaan poytakirjat. Myds
jarjestelmien yhteiskoekadyttd jarjestetadn, jossa jarjestelmat testataan ja koekuormitetaan. Koh-
teesta tarkastetaan myds rakenteet ja pinnat, tarvittaessa tarkastusmittausten avulla. N&in siis tar-
kistetaan, ettd kohteessa tayttyvat kaikki rakentamisen tekniset vaatimukset. Naiden huomioiden
pohjalta luodaan virhe- ja puutelistat. (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen
tehtavaluettelo HR118 2017.)

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on myds huolehdittava loppukatselmuksesta, ja etta paatoteuttaja
pyytaa loppukatselmusta riittdvan ajoissa ennen kohteen aiottua kdyttédnottoa (RT 10-11284
Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017). Tall6in rakennusvalvonnalta
saadaan kayttoonottolupa, joka on mahdollisesti ehdollinen. Talléin rakennusvalvonnan huomiot on
korjattava. Taman liséksi varmistetaan, ettd rakennukselle laaditaan kdytté- ja huolto-ohjeet. Ohjei-
den laatimisen yhteydessa varmistetaan laitekohtaiset tarkastusasiakirjojen merkinndt. Nain varmis-
tutaan, ettd laitteet on asennettu ja saddetty vastaamaan kyseisen tilan tarpeita. (Junnonen &
Kankainen 2020, 117-120.)
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Vastaanottotarkastuksessa on tarkoitus ottaa urakat vastaan. Tatd kokousta, kuten muitakin tyo-
maakokouksia, johdetaan rakennuttajan toimesta. Vastaanotossa sovitaan kuka jatkaa paatoteutta-
jan velvoitteiden tayttdmista, jos ndita on viela vastaanoton jdlkeen ja miten hankkeen yllapitovas-
tuu siirtyy. Yksi tarkeimmista tehtavistd on urakoiden sopimuksen mukaisuuksien toteaminen ja
ovatko kyseiset urakat vastaanotettavissa. Usein tdmdn yhteydessa esitetdan virheiden ja puuttei-
den korjaamista ja nditd vastaavien maksuerien pidattémista korjausten suorittamiseen asti. Liséksi
esitetddn rakennuttajan muut vaatimukset, jos nditd on. Myds urakoitsijat esittavat omat vaatimuk-
sensa, jos naita on. (Junnonen & Kankainen 2020, 121.) Kokouksessa myds varmistetaan, etta va-

kuutukset jatkuvat katkeamattomina ja paatetaén ajankohdat mahdollisiin jalkitarkastuksiin.

Kun vastaanottotarkastus on suoritettu, on vuorossa tassa sovittujen toimenpiteiden suoritukset.
Naita ovat usein juuri virhe- ja puutelistojen mukaiset korjaukset, ja niihin sidottujen maksuerien
suorittaminen. Kun virheet ja puutteet on korjattu, jarjestetaan jalkitarkistukset, joissa korjaukset
todetaan. Ndiden jdlkeen on vuorossa taloudelliset loppuselvitykset. Taloudelliseen loppuselvitykseen
liittyy oikeusvaikutuksia, joihin on tdrkea kiinnittda osapuolten huomiota. Naita oikeusvaikutuksia on
saannelty YSE-ehdoissa ja sen 73§:n kolmannessa kohdassa todetaan etta " sopijapuolten on esitet-
tava toisiinsa kohdistuvien vaatimustensa maarat puhevaltansa menettamisen uhalla viimeistdan
loppuselvitystilaisuudessa.” Eli tarkoitus on tuoda kaikki vaatimukset esille taloudellisessa loppuselvi-

tyksessa ja sopia ne. (RT 16-10660 Rakenusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998.)

5.5 Vuokra-aika

Kun urakat on vastaanotettu ja todettu niiden olevan valmiina kayttdénottoon, on vuorossa muutto.
Kayttdonotto vaatii viranomaisilta kdyttéonottoluvan (RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja
rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017). Seuraavaksi on vuorossa kayttdonoton ja muuton
aikataulutus. Tahan liittyy tydmaan purun valvominen ja alueen siisteyden toteaminen. Muuton yh-
teydessa myds valvotaan, ettd viimeisetkin virheet ja puutteet korjataan, ndiden korjausten suoritta-
minen yhteensovitetaan muuton ja mahdollisen kdyton alkamisen kanssa yhteen. On tarked muis-

taa, etta nyt tilat ovat siirtyneet jo kayttdjien kdyttoon, joten heidan toimiaan ei saa hairita.

Kayttdonoton yhteydessa rakennuttajaosapuoli toimii asiantuntijaroolissa, ja mahdollisesti avustaa
kayttdjia asennusten ja hankintojen tekemisessad, kuten esimerkiksi liittymien, kalusteiden, varustei-
den ja ndiden asennusten kanssa. On tarkeaa muistaa, millainen sopimus rakennuttajataholla on, ja
kuuluvatko nama rakennuttajan sopimuksen piiriin. Tiloihin jarjestetaan usein kayttajien koulutusta
ja kaytdn opastusta seka esitelldan tilat kayttdjille (Junnonen & Kankainen 2020, 122). Samalla var-
mistetaan tilojen yllapidon jarjestaminen, kuten tuleeko esimerkiksi siivouspalvelut kdyttajien suun-
nalta ja miten mahdolliset huoltotoimet hoidetaan. Naista tdista valtaosa on usein erikseen tilattavia,
joten rakennuttajan kannattaa olla tarkka, ettei tee ty6td, joka ei hdnelle kuulu. (RT 10-11284

Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ18, 2017.)

Tilat on my6s hyva kuvata ennen kayton aloittamista ja muuttoa. Jos tilat ovat vuokralla, ne palau-
tuvat kayton jalkeen tilatoimittajalle. Kun tilat kuvataan ennen kayttéa, on vuokra-ajan jalkeen
helppo verrata tiloissa olevia jalkia kuviin. Tama auttaa molempia osapuolia selvittdmaan kenen vas-

tuulla jalkien korjaaminen on.
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5.6  Ennallistaminen

Kun tilojen vuokra-aika on lopussa, vuorossa on sijoituspaikan ennallistaminen. Tahan liittyvat tehta-
vat ovat usein myos erillisen tilauksen alaisia rakennuttajatehtdvia. On lisaksi huomioitava, etta tilat
voivat olla useita vuosia paikallaan ja ndin rakennuttajapalvelut voidaan tilata muulta taholta kuin
hankkeen aiemmat rakennuttamistoimet. On tdrkeaa tutustua sopimukseen ja mitd on sovittu sijoi-
tuspaikan ennallistamisesta. Kuuluuko esimerkiksi tilatoimittajalle maiseman ennallistaminen ja istu-

tusten palauttaminen, vai vain omien elementtien ja perustusten purkaminen (Nurmi 2019).

Ennallistaminen alkaa kayttajien informoinnilla ja muuton valmistelulla. Tilojen pitaa olla valmiina
sovittuna ajankohtana. Tassa on tarkeda huomioida mahdolliset optiovuodet, niiden kaytto tai kayt-
tamattomyys. Tilat on hyva katselmoida tilatoimittajan edustajan kanssa, ja mahdollisia kdyténjalkid

voidaan verrata ennen kayttda otettuihin kuviin.
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6 PROSESSIKAAVIO SIIRTOKELPOISTEN VAISTOTILOJEN RAKENNNUTTAMISESTA

Luvussa 5 kasiteltiin siirtokelpoisten vaistétilojen rakennuttamista, ja tésta rakennuttamisprosessista
laadittiin prosessikaavio, joka on kuvassa 11 ja prosessikaavio on liitteena 2. Kuten muukin opinnay-
tetyd, prosessin aiheesta on rajattu tarveselvitys pois. Prosessikaavio luotiin mahdollisimman selke-
aksi, jotta rakennuttaja voi helposti seurata hankkeen etenemista. Taman lisdksi selkedd prosessi-
kaaviota voidaan kayttaa prosessin esittelyssa tilaajalle tai kayttajalle. Prosessin alkupuolen moni-
mutkaisemmista vaiheista tehtiin myds omat prosessikaaviot selventamaan kyseisia vaiheita. Kaavi-
oihin on kirjattu rakennushankkeeseen ryhtyvan lakisaateiset velvollisuudet, ja nadiden lisdksi kaavi-
oissa on mukana tilaajalle kuuluvia tehtdvia ja paatoksia, joissa ulkopuolisen rakennuttajatahon am-
mattitaito on usein tarpeen. Mukaan on my®és lisatty tehtdvid, joiden tarkoitus on ehkaista hank-
keissa havaittuja ongelmia. Prosessikaavioon on kuvattu vaistétilahanke rakennuttajan nakdkul-

masta.

BTN Hankkeen prosessikaavio

Hankkeen i . o : -
[— T —

eHankkeen eTarveselvityksen eHuolehditaan eRakentamisen «Virheiden ja sVarmistetaan, ettd
valmistelu varmistus tilaajan ja  lupahakemuksesta edellytysten puutteiden véistotilat ovat
eHankeen kayttajan kanssa eHuolehditaan varmistus korjauksen valvonta  valmiina purkua
lahtétietojen ja eHankinta- sijoituspaikan eHankkeen valvonta eValmistellaan varten sovittuna
tarpeiden varmistus  asiakirjojen laadinta  lupamenettelyista eVastaanotto muutto ja tilojen ajankohtana.
eMarkkinakartoitus eHankinnan lapivienti eViranomaistoimet eTaloudelliset kayttéonotto eKatselmus tiloista
eHankkeen loppuselvitykset eTilojen kuvaus eAlueen
lapiviennin ennen ennallistamisen
kaynnistys kayttéonottoa valvonta
eLupatoimien

kdynnistys

KUVA 11. Hankkeen prosessikaavio (Nystrém 2021)

Seuraavissa luvuissa esitelldan hankkeen vaiheet tarkemmin vaihe kerrallaan. Osa prosessikaavion
kohdista sijoittuu osittain paallekkain, ja se on hyva huomioida hanketta suunnitellessa ja hankkeen
etenemista seuratessa. Tallainen vaihe on varsinkin rakennuslupatehtdva-vaihe. On tarkea huomi-
oida myos se, etta kaavio on kuvattu yleisesti rakennuttajan nakdkulmasta, joten kaikkia tassa pro-
sessikaaviossa esitettyjd tehtavia ei kuulu jokaiseen hankkeeseen tai kaikkia tehtavia ei valttamatta
ole tilattu ulkoiselta rakennuttajataholta. On my6s huomioitava, ettd hankkeisiin voi mahdollisesti

kuulua kaavion ulkopuolisia tehtavia.

6.1 Hankkeen kaynnistys

Hankkeen prosessin ensimmadinen vaihe on nimetty Hankkeen kdynnistykseksi ja vaihe on kuvattu
kuvassa 12. Kyseinen prosessin vaihe jakautuu seuraavasti: hankkeen valmistelu, hankkeen |ahtétie-

tojen ja tarpeiden varmistus, markkinakartoitus, hankkeen lapiviennin kdynnistys ja lupatoimien
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kadynnistys. Hankkeen valmistelu alkaa maarittdmalla resurssit hankkeelle. Samalla selvitetaan ja ni-

metdan myds muut osapuolet ja heidan valtuutensa. Osapuolten maarityksessa on myos tarkea huo-

mioida tehtdvien vaatimukset varsinkin suunnittelijoiden ja tydnjohtajien suhteen.

ELTY Hankeen kaynnistys

Hankeen

Hankkeen

Hankkeen lahtotietojen ja 5 : e et Lupatoimien
< : Markkinakartoitus lapiviennin ot
valmistelu tarpeiden kaynnistys kaynnistys
varmistus
*Méaéritellaan hankkeeseen +Selvitetaan reunaehdot +Selvitetaan millaisia +Alustava urakkamuodon  *Rakennusluvan
resurssit hankkeelle ratkaisuja ja tiloja valinta hakeminen
+Nimetaan hankkeen *Maaritellaan hankkeen markkinoilla on +Suunnittelun organisointi  *Kommunikointi
osapuolet ja varmistetaan tavoitteet ja tarpeet olemassa. «Luodaan prosessikuvaus rakennusvalvonnan
heidan valtuudet +Asetetaan tavoitteet «Maaritellaan sopimusten kanssa
suunnittelulle ja hankkeen tavoitteiden
*POA seuranta.
(Potentiaalisten +Hankinnan aikataulun
ongelmien analyysi) maaritys

KUVA 12. Hankkeen kdynnistyksen vaihe (Nystrém 2021)

Seuraavat vaiheet liittyvat hankkeen selventamiseen ja tdma on nimetty hankkeen lahtétietojen ja
tarpeiden varmistukseksi. Kun hankkeen osapuolet ja resurssit ovat selvilld, selvitetdan hankkeen
reunaehdot, tarvittavat suunnittelut ja tarpeet. Naista hankkeen tarpeiden ja lahtétietojen tarkasta-
minen tapahtuu kaymalla tarveselvitysta lapi tilaajan ja mahdollisesti kdyttajan kanssa. Suunnittelua
ohjataan hankkeessa sen tarpeiden mukaisesti, muistaen esimerkiksi kunnallisverkkoon liittymiset.
N&iden alun vaiheiden huolellinen Iapikdynti helpottaa huomattavasti hankkeen tulevia vaiheita.
Talla varmistetaan se, etta osapuolilla on yhteinen kasitys siitd, millaista hanketta ollaan toteutta-
massa. Kun hankkeesta on yhteinen kasitys, hankkeesta laaditaan myés POA. Taman avulla voidaan

reagoida hankkeen varrella ilmeneviin ongelmiin

Markkinakatsaus on sijoitettu hankkeen alkupuolelle, jotta alusta alkaen olisi tietoisuus markkinoilla
olevista vaihtoehdoista. Markkinakatselmuksen avulla saadaan nakemysta millaisia ratkaisuja hank-
keen tarpeiden tayttamiseksi olisi. Taman jalkeen kaavioon on nimetty hankkeen ldpiviennin kdyn-
nistys -vaihe. Tahan on kirjattu ensimmaiseksi tehtdvaksi alustavan urakkamuodon valinta. Samalla
kun urakan tehtavat jaetaan urakoihin, organisoidaan myds suunnittelu sen tarpeiden mukaisesti.
N&iden lisaksi madritelldan hankkeen tavoitteiden ja sopimusten etenemista seurataan. Urakoihin
littyen maaritelladn myds hankinnan aikataulu. Tassa maaritelldan hankintailmoituksen jattéminen,
tarjouspyyntdjen jattopaivat, lisakirjeiden julkaisujen ajankohdat ja milloin tarjoukset avataan.
Naissa huomioidaan tarjoustenlaskennalle tarvittava aika ja kohteen nayttd, ja lisdksi huomioidaan
urakan oletettu kesto. Viimeisena vaiheena on mainittu lupatoimien kaynnistys. Lupatoimissa ote-

taan yhteys kunnan rakennusvalvontaan ja selvitetdaan rakennusluvan vaatimuksia. Samalla haetaan
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rakennuslupaa. Lupatoimet on hyva muistaa aloittaa ajoissa, silla rakennusluvan kasittely ottaa aina

oman aikansa ja tdma saattaa muuten aiheuttaa ongelmia aikataulun osalta.

6.2 Hankinta

Kun hanke on saatu kdynnistettya, edetdan hankintaan. Tama vaihe on kuvattu kuvassa 13. Tama
vaihe alkaakin hankkeen tavoitteiden varmistuksella. Samalla varmistetaan, onko hankkeeseen sisal-
tymassa erikoistiloja ja millaisia vaatimuksia nailla tiloilla on. Tasta hanke siirtyy hankinta-asiakirjo-
jen laadinta vaiheeseen. Asiakirjojen laadinnassa rakennuttajalle kuuluu kaupallisten asiakirjojen laa-
dinta. N&ita voivat hankkeesta liittyen olla: tarjouspyynto, tarjouslomake, turvallisuusasiakirja, urak-
kaohjelma, urakkarajaliite, puhtaudenhallinta- ja kosteudenhallintasuunnitelmat. Varmistetaan, etta
suunnittelijoilta saadaan tarjouspyyntdéihin tarvittavat liitteet. Samoin tarvitaan tarjouspyyntéihin tar-
vittavat lahtétiedot ja, ettd lahtotiedoissa on tarvittavalla tarkkuudella maaritelty tuotteiden vaati-
mustasot. Hankinta-asiakirjojen lisaksi tarjoajille pitda laatia soveltuvuusvaatimukset, naita voivat
olla esimerkiksi referenssit ja sertifikaatit. Soveltuvuusvaatimuksien liséksi mietitdan laatupisteytyk-
sia, joilla tarjouksia voidaan vertailla. Naihin laatupisteytyksiin voidaan myds soveltuvuusvaatimusten
sijaan sijoittaa sertifikaatit, jolloin saadaan mahdollisesti enemman tarjouksia. Lisaksi laatupisteytyk-
siin voidaan merkita tilojen E-luku. Tarjouspyynndssa voidaan myods pyytaa kiinted hinta tuleville

lisa- ja muutostdille.

EATITY Hankinta

Tarveselvityksen varmistus Hankinta-asiakirjojen laadinta Hankinnan lapivienti

tilaajan ja kayttajan kanssa

*Tarveselvityksen lapikaynti «» Kaupallisten asiakirjojen laadinta » Hankintailmoitus, hankintarajat
*Kayttdjien mahdollisten toiveiden « Varmistetaan tarvittavat liitteet huomioiden.
huomiointi + Lahtotiedot tarvittavalla * Kohteen katselmuksen
*Varmistetaan mahdollisten tarkkuudella tarjouspyyntéihin. jarjestaminen
erikoistilojen vaatimukset. « Maaritellaan tarvittavat + Lisakirjeet
soveltuvuusvaatimukset «» Tarjoustenavaus ja vertailu.
tarjoajalle + Selonottoneuvottelu
. Ma’;ritelléén p.ispeytykset « Urakkasopimus
tarjouspyyntoihin » Informointi valinnasta ja
+ Lisa- ja muutostaihin tarvittaessa jalki-ilmoitus.

valmistuminen.

KUVA 13. Hankinnan vaihe (Nystréom 2021)

Kun hankinta-asiakirjat, tarjoajien patevyydet ja tarjoajien pisteytykset ovat maaritelty, on seuraa-
vana edessa itse hankinnan lapivienti. Tama alkaa jattamalla hankintailmoitus. Huomioidaan julkis-
ten hankintojen hankintarajat ja jatetdan hankintailmoitus hankintarajojen mukaisesti HILMAan tai
TEDiin. Taman jalkeen jarjestetaan katselmus kohteelle, jotta tarjoajilla on mahdollisuus tutustua

kohteeseen. Kohteeseen tutustuminen on hyva merkita tarjoajan tehtavaksi, jolloin tarjoajilla pitaisi
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olla kasitys sijoituspaikasta. Katselmuksessa tai muuten esille nousseisiin kysymyksiin vastataan lisa-
kirjeilla.

Kun tarjousten jattdaika on tayttynyt, vuorossa on tarjousten vertailu. Tarjousten vertailusta taytet-
tava poytakirja ja varmistetaan tarjoajien soveltuvuudet. Poytdkirjaan merkitdan tarjouksista pis-
teytettdvat tekijat, kuten esimerkiksi hinta ja mahdolliset laatupisteytykset. Lisdksi varmistetaan tar-
jousten olevan tarjouspyyntdjen mukaisia. Kun tarjouksista on pisteytyksen perusteella valittu voit-
taja, tarjoajan kanssa voidaan pitad selonottoneuvottelu ja taalld varmistaa urakkaan liittyva epasel-
vyyksid, ennen urakkasopimuksen kirjoitusta. Samassa yhteydessa tai ennen selonottoneuvottelua
voidaan varmistaa tarjouksen mukaisten tilojen olevan rakennusmaaraysten mukaiset ja, etta tilojen
kaytén mukaiset ominaisuudet on huomioitu. Kun tarjouskilvan on voittava selvilla eika urakassa ole
epaselvyyksia ja tarjous on hyvaksytetty tilaajalla, voidaan laatia urakkasopimus. Urakkasopimuk-
seen liitetdan selonottoneuvottelun pdytakirja, jos tdma on pidetty. Kun urakkasopimus on laadittu,

informoidaan valinnasta tarjoajia. Jalki-ilmoitus jatetdan myds tarpeen vaatiessa.

6.3 Rakennuslupatehtavat

Varsinaisesti rakennuslupatehtavat ovat jo alkaneet hankkeen kaynnistysvaiheessa, jossa rakennus-
lupaa on haettu. Tahan vaiheeseen liittyvia téitd onkin valmisteltu jo ennen tata vaihetta. Rakennus-
lupatehtdviin on merkitty ensimmaiseksi vaiheeksi lupahakemuksesta huolehtiminen. Tama alkaakin
huolehtimalla, ettd lupahakemuksella on varmasti tarpeeksi aikaa. Jos aikataulu vaikuttaa tiukalla
voidaan anoa, ettd tyot saadaan aloitettua ennen luvan lainvoimaisuutta. Huolehditaan, etta suun-
nittelijat ja tydnjohtajat nimetdan rakennusvalvonnalle. Tama on esimerkiksi helppoa, jos kdytdssa
on Lupapiste.fi -lupapalvelu. Rakennuttajan kannattaa varmistaa tarvittavien suunnitelmien hyvak-

syttavyys ja valvoa, ettd nama toimitetaan rakennusvalvontaan.

Taman jdlkeen vuorossa on kyseisen sijoituspaikan lupamenettelyt. Ohjeistukset tahan saadaan ky-
seisen kunnan rakennusvalvonnalta. Samalla hoidetaan rakennusluvan vaatimat lausunnot esimer-
kiksi ympdristovaikutuksista, naapurikuulemiset ja Museoviraston lausunnot. Lisaksi varmistetaan
kyseisen sijoituspaikan juridinen kelvollisuus, eli rakennuslupahakemukseen liitetdan todistus sijoi-
tuspaikan maankayttdoikeudesta. Tehtdviksi on nostettu myds hankkeeseen liittyvat viranomaistoi-
met, ndita ovat kaavamuutokset, poikkeusluvat ja kunnallistekniikan liittymat. Naistd osa saattaa
vaatia erilaisia kasittelya. Kaavamuutoksia voidaan joutua hakemaan, jos vaistétiloja joudutaan si-
joittamaan esimerkiksi puistoalueille. Tall6in myds kunnallistekniikan liittymat vaativat usein toimen-
piteitd. Vaistotilat tarvitsevat liitoskohtalausunnon, jossa selvitetdan tulevan rakennuksen liittymat

kunnallistekniikan osalta.
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Hankinta-asiakirjojen laadinta Hankinnan lapivienti

Tarveselvityksen varmistus tilaajan
ja kayttdjan kanssa

«Tarveselvityksen lapikaynti « Kaupallisten asiakirjojen laadinta + Hankintailmoitus, hankintarajat
+Kayttajien mahdollisten toiveiden  + Varmistetaan tarvittavat liitteet huomioiden.
huomiointi + Lahtotiedot tarvittavalla * Kohteen katselmuksen
«Varmistetaan mahdollisten tarkkuudella tarjouspyyntéihin. jérjestdminen
erikoistilojen vaatimukset. + Mé&éritelldan tarvittavat + Lisdkirjeet
soveltuvuusvaatimukset « Tarjoustenavaus ja vertailu.
tarjoajalle + Selonottoneuvottelu
+ Maaritelldan pisteytykset + Urakkasopimus
tarjouspyyntdihin « Informointi valinnasta ja
+ Lisd- ja muutostsihin tarvittaessa jalki-ilmoitus.

valmistuminen.

savonia.fi

KUVA 14. Rakennuslupatehtavat (Nystrém 2021)

Rakentaminen

Rakentamisen vaihe on jaettu neljadn vaiheeseen. Ne ovat rakentamisen edellytysten varmistus,

hankkeen valvonta, vastaanotto ja taloudelliset loppuselvitykset. Téma vaihe on kuvattuna kuvaan
15. Ensimmadinen vaihe on rakentamisen edellytysten varmistus. Tassa varmistetaan, ettd puhtau-
den- ja kosteudenhallintasuunnitelmien lisdksi ty6turvallisuussuunnitelmat ovat ajan tasalla ja ura-

koitsijoiden vakuudet on jatetty ja ne ovat urakkasummien mukaiset.

Seuraavana vaiheena on itse hankkeen valvonta. Taman vaiheen ensimmaiseksi tehtavaksi on ni-
metty kayttajien informointi. Kayttajille on tarkeaa kertoa hankeen etenemisestsd, silla tehdadnhan
tiloja kayttajia varten. Hankkeen edetessa rakennuttaja huolehtii tydmaakokouksien jarjestamisesta,
ja sopimuksen mukaan osallistuu urakoitsijapalavereihin. Rakennuttaja huolehtii, ettd hankkeen paa-
toteuttaja laatii, muiden urakoitsijoiden kanssa yleisaikataulun tyémaalle. Hankkeen etenemista val-
votaan aikataulun perusteella. Tahan sovitetaan myds suunnitelma-aikataulut ja mallikatselmusten
ajankohdat. Hankkeesta valvontaan, ettd toteutus on sopimuksenmukaista ja tavoitteet tayttavaa.
Téhan kuuluu rakennusmateriaalien kelpoisuuksien toteaminen ja varmistettaan, ettd tuotteet ovat
tarjouspyyntéjen mukaiset. Lisdksi valvotaan, etta rakentamisen tekniset vaatimukset tayttyvat. Val-
votaan my®és, etta padtoteuttaja huolehtii lainsdadanndn mukaisista tybturvallisuusvelvoitteista ja
ettd tydmaan tarkistusasiakirjaa taytetdan asianmukaisesti ja, ettd urakoitsijoiden alihankinnat ovat

sopimusten mukaisia.

Rakennuttaja voi auttaa kayttdjien ja tilaajan lisdhankinnoissa hankkeen varrella. Rakennuttaja val-
voo ja ohjaa naitd hankkeen lisa- ja muutostéitd, silla niiden valvominen ja hyvaksyminen on hank-

keen aikataulun ja kustannustenhallinnan kannalta tarkeda. Huolehditaan muutosten siirtymisesta



41 (46)

niin sanottuihin punakynasuunnitelmiin tai tarpeen vaatiessa suoraan uusiin suunnitelmiin. Huomioi-
daan, ettd turvallisuusasiakirjoja paivitetddn tarpeen vaatiessa. Maksuliikenteen valvonta kuuluu ra-
kennuttajalle. Laskujen kuittaamisen ohessa on helppo seurata hankkeen kustannuksia ja, etta ura-

koitsijat esittavat laskuja maksuerataulukostaan hankkeen etenemisen mukaisesti.

Rakennusvaiheen lopussa on vastaanotto ja taloudelliset loppuselvitykset. Vastaanottoon kuuluu esi-
merkiksi vastaanotto- ja kayttéonottotarkastukset, vaistétilojen koneiden toimintakokeet, tarkastus-
mittaukset ja yhteiskayttokokeet. Tiloille teetatetdan myds rakennusvalvonnan loppukatselmus ja
heilta saadaan tarkastusasiakirja. Tiloille saadaan kayttédnottolupa, jos kaikki on kunnossa. Naiden
tarkastusten pohjalta kootaan virhe- ja puutelistat, ja ndiden virheiden ja puutteiden korjaamista
valvotaan. Lisaksi huolehditaan, etta tiloille laaditaan kaytté- ja huolto-ohjeet. Viimeisena tehtava
ovat taloudelliset loppuselvitykset. Nama ovat erittdin tarkeita tehtdvid, silld nadissa hankkeen osa-
puolet kasittelevat toisiinsa kohdistuvat vaatimukset. Naita ovat yleensa puutteiden ja virheiden kor-

jaus seka viimeisten maksupostien maksaminen.

BTN Rakentaminen

Rakentamisen Taloudelliset

Hankkeen valvonta Vastaanotto

edellytysten varmistus loppuselvitykset

-Tarkastetaan puhtauden- ja +Kayttéjien informointi -Vastaanotto- ja
kosteudenhallintasuunnitelmat -Jarjestetdan tybmaakokoukset kayttoonottotarkastukset
*Tarkastetaan etta -Laaditaan ja valvotaan «Toimintakokeet,
tyéturvallisuussuunnitelmat ovat yleisaikataulua tarkistusmittaukset,
ajan tasalla. -Valvotaan sopimuksenmukaista yhteiskéyttékokeet
«Tarkastetaan urakoitsijoiden ja tavoitteet tayttavaa «Loppukatselmus ja
vakuudet lopputulosta. tarkastusasiakirja
+Valvotaan +Viranomaisten kayttéénottolupa
tydturvallisuusvelvoitteiden «Virhe- ja puutelistojen koonti seka
tayttymista. naiden korjaukset
*Huolehditaan tyémaan -Huolehditaan kaytts- ja huolto-
tarkastusasiakirjan pitdmisestd ohjeen laatimisesta.

-Valvotaan ja avustetaan tilaajan
ja kayttajan hankintoja.

«Lis&- ja muutostoiden valvonta
*Huolehditaan muutosten
tiedonkulusta.

-Maksuliikenteen valvonta

savonia.fi

KUVA 15. Rakentamisen vaihe (Nystrom 2021)

6.5 Vuokra-aika

Vuokra-ajan aikana rakennuttajalle ei ole oikeastaan mitdan velvollisuuksia, mutta virheiden ja puut-
teiden korjaamisen valvominen saattaa venya aikaisemmasta rakentamisen vaiheesta myds vuokra-
aikaan. Tilat on hyva kuvata ennen kayttéonottoa, silla talléin on dokumentoitu, missa kunnossa tilat
olivat vuokra-ajan alkaessa. Lisdksi rakennuttaja voi auttaa kayttajaa valmistelemaan tilojen kayt-
téonottoa ja muuttoa. Muuttoa varten rakennuttaja voi auttaa aikataulun teossa, tilojen esittelyssa

ja opastamalla kayttdjia tilojen talotekniikkaan liittyen. Nama ovat usein erikseen tilattavia toita.

6.6 Ennallistaminen

Vuokra-ajan tavoin ennallistamisen tehtavat ovat usein erikseen tilattavia téita. Ennallistamisessa

rakennuttajan tehtdvista ensimmadinen on varmistaa, etta tilat ovat valmiita purettaviksi sovittuna
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ajankohtana. Taman jélkeen tilatoimittajan kanssa katselmoidaan tilat ja tiloissa olevia jalkia voidaan
verrata vuokra-ajan alussa tiloista otettuihin kuviin. Viimeisend tehtdvana on valvoa, etta alue ennal-
listetaan ja siivotaan vaistétilojen jaljista. Tassa pitda huomioida mité ennallistamisesta on sovittu

tilatoimittajien kanssa, vai onko tama erikseen hankittava tyé maanrakennusurakoitsijalta.
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7 POHDINTA

Toiminnallisen tyon tarkoitus oli tuottaa Granlund Mikkeli Oy:n kayttodn prosessikaavio siirreltavien
vaistétilojen rakennuttamisesta. Prosessikaavio on luotu rakennuttajakonsultin ndkékulmasta, ja sen
tarkoitus on helpottaa siirreltavien vaistétilojen rakennuttamista. Naiden siirrettavien vaistotilojen
rakennuttamista ei ole kasitelty aiemmin juuri ollenkaan alan kirjallisuudessa, eikd rakennuttajilla ole
ollut kaytéssaan vastaavaa tydkalua hankkeen hallintaan. Siirrettdvien vaistétilojen kaytté tulee
luultavasti yleistymadn tulevaisuudessa, silla sisdilmaongelmien havainnot yleistyvat ja kouluverkos-

toja uudistetaan laajalti.

Opinnaytetytssa tavoitteena oli perehtya siirrettdvien vaistétilojen rakennuttamiseen ja rakennutta-
misprosessiin. Samalla kartoitettiin hankkeissa olleita ongelmia ja miten naita voisi ennakoida. Tata
varten suoritettiin haastattelu. Haastattelun vastauksista selvitettiin, esiintyikd vastauksista tiettyja

kehittamisen kohteita.

Haastattelun tuloksia ei valitettavasti voitu yleistda juuri haastattelun otannan perusteella koske-
maan kaikkia vastaavia hankkeita. Tutkimuksen vastausten luotettavuutta vahentda otannan pieni
koko, ja se etta otanta on otettu yhdesta vaistétilahankkeesta ja etta otanta ei mydskaan kata kaik-
kia osapuolia hankkeesta. Haastattelua olisi pitéanyt laajentaa, jotta vastauksia olisi saatu enemman,
vastauksiin olisi saatu kokemuksia useista eri vaistétila hankkeista ja jokaisesta hankkeen roolista.
Nyt kun vastaajat olivat samasta hankkeesta, hankkeessa mahdollisesti esiintyneet ongelmat vaaris-
tavat tulosta. Toinen luotettavuutta laskeva tekija oli vastaajien lahtétiedot. Kuten todettiin, kyse-
lyssa ei kaikkia hankkeen osapuolia saatu haastateltua, haastateltavien maara ja heidan kokemuk-

sensa olivat rajalliset vdistohankkeista.

Haastattelun tuloksia kasiteltiin kysely kerrallaan, mutta nditd verrattiin muihin tutkimustuloksiin.
Naita muita tutkimustuloksia olivat Eero Kuosmasen opinndytetydn haastattelu, seka monesti mai-
nittu Helsingin kaupungin paviljonkirakentamisen markkinavuoropuhelu ja siella esille nousseet huo-
miot. Jos aiheet toistuivat ndissa lahteissa, voitiin tehda olettamuksia, ettd kyseiset ongelmat olisivat

toistuvia.

Mielestani naiden siirrettavien vaistétilojen rakennuttamista saatiin kasiteltyd kattavasti ja todenmu-
kaisesti. Lisaksi tdman hankkeen kasittelyn pohjalta luodusta prosessikaaviosta tuli selkea ja johdon-
mukainen, jonka avulla rakennuttajakonsultti voi seurata hanketta. Hankkeiden ongelmien tutkimi-
nen jai valitettavasti hieman epéluotettavaksi haastattelun otannan takia. Tasta tosin oppi, etta jo
ennen haastattelua pitda miettia tarkasti haastateltavien otantaa, jotta haastattelun tuloksia voisi

kayttaa luotettavana lahteena.

Lisaksi opinndytetydn edetessa opin, etta tdllaisen ison projektin alussa on hyva laatia itselleen tar-
kat suunnitelmat ja rajata kasiteltdva aihe. Nyt opinndytetytssa prosessin edetessa kasiteltavat ai-
heet meinasivat lahtea rénsyilemaan ja kokonaisuus paisua hyvin laajaksi pintaraapaisuksi aiheesta.
Tallaisen kokonaisuuden hallinnan oppiminen on térkeda itselleni, silla tulen jatkossa hakeutumaan

projektinjohtotehtaviin.
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Tdman opinndytetyon jatkotutkimuksia olisi prosessikaavion laajentaminen tarveselvitysvaiheeseen.
Esimerkiksi miten rakennuttajakonsultti voisi auttaa omalla ammattitaidollaan tarveselvityksessa.
Talloin hankkeen tarpeet olisivat heti hankkeen alussa mahdollisesti tarkasti tiedossa. Prosessikaa-
viota olisi hyva kokeilla oikeassa hankkeessa ja tutkia sujuvoittaisiko tama prosessikaavio hankkeen
|apivientid, vai tulisiko kdytdssa esille jokin asia, joka ei toimi. Yksi asia, joka saattaisi aiheuttaa
hdmmennysta on rakennuslupatehtavat. Naille on oma vaihe prosessikaaviossa, mutta rakennuslu-
patehtavat on merkitty alkamaan jo hankkeen kaynnistys-vaiheessa. Tdma saattaisi aiheuttaa sen,
ettd rakennuttaja ei aloita lupatoimia tarvittavan ajoissa. Lisdksi aiheesta voisi yrittda etsid enemman
tietoa ulkomailta. Saksassa ollaan Suomea edella tilaelementtirakentamisessa, mutta en omalla kieli-

taidollani I0ytanyt, onko Saksassa vastaavaa vaistotilarakentamista kaytossa.
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Liite 1. Kysely vaistotilaurakasta

Kyselylla kartoitetaan vaistotilaurakan eri osapuolten ndkemyksia Aleksi Nystromin opinndytety6ta varten. Opinndytetyon tilaajana toimii Gralund
Mikkeli Oy ja aiheena on siirrettéavien vaitotilojen rakennuttaminen. Haastattelussa etsitddn mahdollisia parannuskohteita ja kipupisteita. Tassa
kyselyssa vaistotilakohteella tarkoitetaan kohteita, jotka pohjautuvat moduulipohjaiseen rakentamiseen.

1. Vastaajan nimi

2. Missa roolissa olet toiminut?

Valitse kaikki sopivat vaihtoehdot.

Tilaaja

Urakoitsija

Kayttaja
Rakennuttajakonsultti
Valvoja
Rakennusvalvonta

Suunnittelija
Muu:

3. Monessa vaistotilakohteessa olet ollut mukana? Jos vain yhdessa, niin tama kysely kasittelee viime kesan Urpolan koulun vaistda.

4. Miten vaistétilaurakat ovat sujuneet?

1 = Urakassa jatkuvia ongelmia ja niiden ratkominen on haastavaa ja aikaa vievdéa. 4 = Urakka eteni omalla painollaan

Merkitse vain yksi soikio.

Urakassa on jatkuvia ongelmia ja epaselvyyksia tai muita haittoja. Urakka eteni omalla painollaan.

5. Mitka asiat ovat menneet vaistotilaurakoissa hyvin?

6. Missa asioissa olisi ollut kehitettavaa?

https://docs.google.com/forms/d/1ICIROIRG8ZAQBhuJnZwkB71A7Y08dcIT660BzFmM84rC0/edit 1/3
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7. Milta urakoiden aikataulut tuntuivat?

Merkitse vain yksi soikio.

Urakan aikataulu oli erittdin kired.

8. Valmistuivatko urakat urakka-aikataulun mukaisesti?

Merkitse vain yksi soikio.

Urakka myd&hastyi tai puutteita jouduttiin korjailemaan paljon.

9. Jos aikataulu oli kirea, mitka asiat vaikuttivat siihen?

10. Aiheuttiko tiukka aikataulu seurauksia urakkaan?

Liite 1. Kysely vaistotilaurakasta

Urakan aikataulu oli 10ysa.

Urakka valmistui ajallaan.

11. Onko vaistétilaurakan eri osapuolten roolit olleet selkeita?

Merkitse vain yksi soikio.

Osapuolten roolit olivat sekavat.

12. Hoitivatko urakan osapuolet omat roolinsa?

Merkitse vain yksi soikio.

Osapuolet eivat hoitaneet rooliensa mukaisia tehtavia.

13.  Oliko jonkin roolin hoitamisessa kehitettavaa?

https://docs.google.com/forms/d/1ICIROIRG8ZAQBhuJnZwkB71A7Y08dcIT660BzFmM84rC0/edit

Urakan osapuolten roolit olivat selvat.

Osapuolet hoitivat rooliensa mukaiset tehtavat.

2/3
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14.

15.

16.

17.

Liite 1. Kysely vaistotilaurakasta

Jos urakan aikana tuli esille ongelmia, oliko niiden ratkaiseminen tehokasta?

Merkitse vain yksi soikio.

Ongelmien ratkaiseminen oli hidasta ja haastavaa. Ongelmat ratkaistiin tehokkaasti.

Mita hyvaa tai huonoa ongelmien ratkaisemisessa oli?

Mita kehitettavaa vaistotilaurakoissa olisi omasta mielestasi?

Jos olit ollut mukana viime kesan lisaksi muissa vaistotilakohteissa, niin miten viime kesan vaistokohde meni?

Google ei ole luonut tai hyvaksynyt tata sisaltoa.

https://docs.google.com/forms/d/1ICIROIRG8ZAQBhuJnZwkB71A7Y08dcIT660BzFmM84rC0/edit

3/3
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SIIRTOKELPOISTEN
VAISTOTILOJEN
RAKENNUTTAMINEN

Aleksi Nystrom
Opinnaytetyo




« Tama prosessikaavio on laadittu osana Aleksi Nystromin
opinnaytetyota. Koko hankkeen prosessikaavio tueksi
on laadittu prosessin alkuvaiheista omat vaihekohtaiset
prosessikaaviot. Prosessikaavioon on keratty tehtaviksi
rakennushankkeeseen ryhtyvan lakisaateiset
velvollisuudet, seka niita tehtavia joiden avulla
yleisimmat kipupisteet vastaavissa hankkeissa voidaan
valttaa.




Hankkeen prosessikaavio

Hankkeen e . . . .

eHankkeen eTarveselvityksen eHuolehditaan eRakentamisen eVirheiden ja eVarmistetaan, etté
valmistelu varmistus tilaajan ja  lupahakemuksesta edellytysten puutteiden véistétilat ovat
eHankeen kayttajan kanssa eHuolehditaan varmistus korjauksen valvonta valmiina purkua
lahtGtietojen ja eHankinta- sijoituspaikan eHankkeen valvonta eValmistellaan varten sovittuna
tarpeiden varmistus asiakirjojen laadinta  lupamenettelyista eVastaanotto muutto ja tilojen ajankohtana.
eMarkkinakartoitus eHankinnan lapivienti eViranomaistoimet eTaloudelliset kayttdéonotto eKatselmus tiloista
eHankkeen loppuselvitykset eTilojen kuvaus eAlueen
Idpiviennin ennen ennallistamisen
kdynnistys kayttdédnottoa valvonta

el upatoimien

kaynnistys

savonia.fi
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Hankkeen

Hankkeen

valmistelu

Hankeen
|Iahtotietojen ja
tarpeiden
varmistus

Markkinakartoitus

kaynnistys

Hankkeen
l[apiviennin
kaynnistys

Lupatoimien
kaynnistys

«Maaritellaan hankkeeseen
resurssit

Nimetdan hankkeen
osapuolet ja varmistetaan
heidan valtuudet

savonia.fi

«Selvitetaan millaisia
ratkaisuja ja tiloja
markkinoilla on
olemassa.

*Selvitetaan reunaehdot
hankkeelle
*Madritellaéan hankkeen
tavoitteet ja tarpeet
*Asetetaan tavoitteet
suunnittelulle

POA

(Potentiaalisten
ongelmien analyysi)

*Rakennusluvan
hakeminen

sKommunikointi
rakennusvalvonnan
kanssa

«Alustava urakkamuodon
valinta

*Suunnittelun organisointi
*Luodaan prosessikuvaus
*Maaritellaan sopimusten
ja hankkeen tavoitteiden
seuranta.

*Hankinnan aikataulun
maaritys




Hankinta

farveselvityksen varmistus Hankinta-asiakirjojen laadinta

tilaajan ja kayttajan kanssa

Hankinnan lapivienti

‘Tarveselvityksen lapikaynti » Kaupallisten asiakirjojen laadinta

-Kayttajien mahdollisten toiveiden » Varmistetaan tarvittavat liitteet

huomiointi » Lahtétiedot tarvittavalla

*Varmistetaan mahdollisten tarkkuudella tarjouspyyntéihin.

erikoistilojen vaatimukset. » Maaritelldan tarvittavat
soveltuvuusvaatimukset
tarjoajalle

» Maaritelldan pisteytykset
tarjouspyyntoihin

* Lisa- ja muutostoihin
valmistuminen.

savonia.fi

» Hankintailmoitus, hankintarajat
huomioiden.

» Kohteen katselmuksen
jarjestaminen

* Lisakirjeet

» Tarjoustenavaus ja vertailu.

» Selonottoneuvottelu

» Urakkasopimus

« Informointi valinnasta ja
tarvittaessa jalki-ilmoitus.



Rakennuslupatehtéavat

Huomioidaan
sijoituspaikan Viranomaistoimet

Huolehditaan

I ELRELENILEENE lupamenettelyista
 Huolehditaan, etta « Tarvittavat lausunnot « Kaavamuutos
lupahakemukselle « Ympaéristévaikutusten - Poikkeuslupa
tarpeeksi aikaa. arviointi - Kunnallistekniikan
* limoitetaan paa- ja - Rakennus- ja liittymat
rakennesuunnittelijat, sijoituspaikan
lisaksi vastaavat juridinen kelvollisuus
tyonjohtajat

« Valvotaan etta
suunnittelijoilta
saadaan
suunnitelmat.

savonia.fi
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Rakentaminen

Rakentamisen

edellytysten varmistus

Hankkeen valvonta

Vastaanotto

Taloudelliset
loppuselvitykset

*Tarkastetaan puhtauden- ja
kosteudenhallintasuunnitelmat
*Tarkastetaan etta
tyoturvallisuussuunnitelmat ovat
ajan tasalla.

*Tarkastetaan urakoitsijoiden
vakuudet

*Kayttajien informointi
-Jarjestetaan tydmaakokoukset
-Laaditaan ja valvotaan
yleisaikataulua

*Valvotaan sopimuksenmukaista
ja tavoitteet tayttavaa
lopputulosta.

*Valvotaan
ty6turvallisuusvelvoitteiden
tayttymista.

*Huolehditaan tyémaan
tarkastusasiakirjan pitamisesta
*Valvotaan ja avustetaan tilaajan
ja kayttdjan hankintoja.

Lisd- ja muutostdiden valvonta
*Huolehditaan muutosten
tiedonkulusta.

*Maksuliikenteen valvonta

*Vastaanotto- ja
kayttoonottotarkastukset
*Toimintakokeet,
tarkistusmittaukset,
yhteiskayttdkokeet
*Loppukatselmus ja
tarkastusasiakirja
*Viranomaisten kayttédnottolupa
*Virhe- ja puutelistojen koonti seka
ndiden korjaukset
*Huolehditaan kaytt6- ja huolto-
ohjeen laatimisesta.

savonia.fi



