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Käsitteitä: 

Tilahanke 

Suunnittelu-, lausunto-, päätöksenteko-, rahoitus-, valvonta-, ja seurantatoimenpiteiden koko-

naisuus, jonka tarkoituksena on tyydyttää tilantarve tarkoituksenmukaisesti.  

 

Tilaaja 

Rakennuksen tai maa-alueen omistava taho, joka voi olla esimerkiksi valtio, kunta, osakeyhtiö tai 

yksityishenkilö. 

 

Rakennuttaja 

Luonnollinen tai juridinen henkilö rakennusalan sopimusasiakirjoissa. Työ tehdään rakennuttajan 

lukuun ja rakennuttaja myös vastaanottaa työn tuloksen. Rakennuttajan tärkein tehtävä on raken-

nushankkeen tavoitteita parhaiten tukevien osapuolien yhteen kytkeminen ja hankeen ohjaami-

nen sekä koordinoiminen niin, että eri osapuolten paras osaaminen voidaan hyödyntää. 

 

Käyttäjä 

Tiloja ja rakenteita toiminnassaan hyödyntävä taho.  

 

Suunnittelija 

Suunnittelijat ovat eri suunnittelualojen ammattilaisia, jotka yhteistyöllä saavat aikaan suunnitte-

lun kokonaisuuden. 

 

Projekti 

Toiminnan toteuttamisen ja ohjauksen väline, jossa organisoitua toimintaa ja hyvää suunnittelua 

käytetään asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi, käyttöön osoitettuja voimavaroja hyödyntäen.  
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1 Johdanto 

Tilahankkeella tarkoitetaan tässä opinnäytetyössä sitä suunnittelu-, lausunto-, päätöksenteko-, ra-

hoitus-, valvonta-, ja seurantatoimenpiteiden kokonaisuutta, jonka tarkoituksena on tyydyttää ti-

lantarve tarkoituksenmukaisesti. Tilahanke voi olla rakennushanke (uudisrakennus-, lisärakennus-, 

tai korjaustyöhanke tai näiden yhdistelmä) tai ostohanke tai vuokraushanke. Tilahanke voi olla 

myös tiloista luopumiseen tähtäävä selvitystyö. 

Tilahankkeen rakennuttaminen on pitkävaikutteisimpia ja vaativimpia prosesseja kuntien vastuu-

alueeseen kuuluvissa toiminnoissa. Taataksemme käyttäjille toimivat, tarkoituksenmukaiset, tur-

valliset ja kestävät tilat, täytyy koko rakennuttamisen prosessin olla kunnossa tarveselvityksestä 

käytönaikaiseen hallintaan asti. Laukaan kunta on panostanut viime vuosina voimakkaasti uudisra-

kentamiseen eri hallintokuntien tarpeisiin. Projektien aikana on kuitenkin syntynyt tarve kehittää 

tilahankkeen prosessille työkalu, jolla voidaan taata entistä sujuvampi rakennuttamisen prosessi ja 

sitä kautta laadukas lopputulos. Tärkeänä nähdään myös se, että kaikki hankkeen osapuolet, ti-

laaja, rakennuttaja, käyttäjä ja urakoitsijat olisivat tyytyväisiä projektin hallintaan. 

Tilaratkaisujen olisi perustuttava kunnan strategiaan, jossa on määritelty palvelualueiden tavoittei-

den asettelu. Palvelualueen olisikin perusteltava tilahanke ja tilaratkaisut, tarveselvityksessä ja 

hankesuunnitelmassa, kunnan strategian pohjalta. Tavoitteena on, että kunnan toimitilat ovat laa-

juudeltaan tarkoituksenmukaisia, toiminnallisesti ja laadullisesti hyvätasoisia sekä elinkaarikustan-

nuksiltaan taloudellisia. Tavoitteena täytyy olla myös korkea käyttöaste. 

Kunnallisen tilahankkeen rakennuttaja toimii tilaajan edustajana rakennushankkeissa ja käynnistää 

hankkeen tilaajahallintokunnan toiveiden ja tavoitteiden mukaisesti. Rakennuttajan tehtävänä on 

varmistaa, että hanke on mahdollista toteuttaa. Tehtäväkenttään kuuluu huolehtia, suunnittelun 

ohjauksesta, organisoinnista, päätöksenteosta ja toteutuksen valvonnasta tilaajan edustajana. Ra-

kennuttajan on omattava riittävä perehtyneisyys rakennushankkeen läpiviemiseen ja rakennusalan 

toimintatapoihin. 

Kunta toimii usein sekä tilaajana että rakennuttajana toteutettaessa kunnallisia tilahankkeita. Har-

voin kunnallisella rakennuttajalla on omaa hankkeen rakentamiseen liittyvää organisaatiota, vaan 

tilahankkeiden toteutus ja suunnittelu kilpailutetaan ulkopuolelle. Rakennuttajan on noudatettava 
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kilpailutuksissa lakia julkisista hankinnoista, kun hankkeen mittakaava ylittää ennalta määrätyt 

kynnysarvot. Tilahankkeiden toteutus ja kunnallisten varojen käyttö perustuu demokraattiseen 

päätöksentekoon ja on suunnitelmallisessa budjettisuunnittelussa hyväksyttyä. Tämän vuoksi 

hankkeet on aikataulutettava ja vietävä hyväksyttäväksi talousarvioon viimeistään hanketta edel-

tävänä vuonna. Erilaiset rakentamiseen liittyvät säännökset, esimerkiksi vastuiden jakautuminen 

projekteissa ja tilaajavastuulain vaatimukset on rakennuttajan syytä tietää jo ennakolta. 

Laukaan kunnassa on tällä hetkellä käytössä PHK Oy:n vuonna 2000 laatima ja 2011 päivittämä oh-

jeistus talonrakennushankkeen kulusta. Siinä on määritelty missä järjestyksessä hankkeita viedään 

eteenpäin, sekä mitkä tahot kantavat vastuun ja osallistuvat päätöksentekoon missäkin vaiheessa. 

Nyt on tarkoitus tarkentaa näitä ohjeita ja tuoda sinne lisää elementtejä, jotka ovat osoittautuneet 

tarpeellisiksi hankkeen sujuvamman läpiviennin kannalta. Kymmenessä vuodessa on tullut mukaan 

paljon uusia toimintatapoja, kuten esimerkiksi tietomallipohjainen suunnittelu. Tarveselvitys, han-

kesuunnittelu ja suunnitteluvaihe ovat elintärkeitä hankkeen onnistumisen kannalta. Projekteissa 

mukana olleilla sidostyhmillä on kokemusperäistä tietoa hankkeista. Kokemusten kerääminen to-

teutetaan haastattelemalla rakennuttajia omasta organisaatiosta ja muista kunnista sekä käyttä-

jien edustajia. Tulokset analysoidaan ja hyödynnetään ohjeistuksen laatimisessa. 

Opinnäytetyön aihe on valikoitunut jo useamman vuoden Laukaan tilapalvelun rakennuttajatii-

missä muhineesta tarpeesta sekä omasta halusta selvittää, miten prosessia voisi kehittää ja kuinka 

Laukaan tilahankkeiden läpivienti on koettu eri sidosryhmissä. Opinnäytetyössä on tarkoitus selvit-

tää, miten Laukaan kunnan tilahankkeiden tämän hetkinen prosessiohjeistus on palvellut tarkoi-

tustaan. Selvittää esille nousseita vahvuuksia ja toisaalta puutteita, sekä kehittää ohjeistusta sen 

mukaisesti. Opinnäytetyön lopputuloksena on tarkoitus luoda rakennuttajan työstä vielä puuttu-

vaan työkaluun kirjattavia käytänteitä tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnittelu vaiheisiin. 

Lopputuloksena on SSO- pohjainen (single sign on = kertakirjautuminen), avoin, hankkeiden mu-

kaan muotoutuva sähköinen työkalu helpottamaan rakennuttajan tehtävän laadukasta hoitamista. 
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2 Tutkimusasetelma 

2.1  Tutkimuskysymykset 

Opinnäytetyössä oli viisi tutkimuskysymystä. Tutkimuskysymyksiin pohjautuen on työssä haettu 

tietoa eri lähteistä tietopohjaan. Tutkimuskysymykset ohjasivat myös tutkimusmenetelmän valin-

taa, koska niihin vastauksien saaminen edellyttää kokemuksien keräämistä. Tutkimuksen edetessä 

tutkimuskysymykset valikoituivat ja tarkentuivat alkuperäisistä. 

Ensimmäinen tutkimuskysymys oli, kuinka Laukaan kunnassa on onnistuttu tarveselvityksessä ja 

kuinka sitä tulisi kehittää.  

Toisena tutkimuskysymyksenä oli, kuinka Laukaassa on onnistuttu hankesuunnittelussa ja kuinka 

sitä tulisi kehittää. Tämän aiheen käsittelyssä rajaudutaan hankesuunnitteluryhmän työskentelyyn 

ja siihen mitä tilahankkeen ohjeeseen tulisi kirjata kehittämistoimenpiteinä.  

Kolmas tutkimuskysymys oli, minkälaisia kehittämistarpeita nähdään tilahankkeen suunnitteluvai-

heessa. Tässä keskiössä käyttäjän ja kunnan tahtotilan huomioiminen suunnittelun edetessä. 

Neljäntenä tutkimuskysymyksenä oli, kuinka viestintä hankkeissa on onnistunut ja miten sitä voisi 

kehittää. 

Viidentenä tutkimuskysymyksenä oli, kuinka ympäristönäkökohdat tulisi ottaa huomioon julkisissa 

tilahankkeissa. 

2.2 Rajaus 

Alunperin oli tarkoitus tutkia koko tilahankkeen prosessia tarveselvityksestä aina rakennuksen 

elinkaaren loppuun. Työn edetessä kävi kuitenkin selväksi, että koko prosessin kuvaaminen ja tut-

kiminen on liian laaja kokonaisuus. Alkuperäinen tutkimusasetelma ja kiinnostus tilahankeproses-

sissa Laukaan kohdalla kohdistui kuitenkin hankkeen alkumetrien toimintatapoihin tarveselvityk-

sessä, hankesuunnittelussa ja suunnittelussa. Muu tilahankkeen prosessi on rakennuttajan 
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kannalta jo hyvin ohjeistettu ja kulkee tietyn hyväksi havaitun kaavan mukaan. Työssä suoritetaan 

tutkimusta ja kerätään tietoa siis vain tilahankkeen alkuvaiheista tarveselvityksestä suunnitteluun. 

2.3 Tietoperustan määrittely 

Tietoperustassa käsitellään tutkimuskysymyksien aihealueita. Aluksi kappaleessa 3 kuvataan ylei-

sesti kunnallista rakennushanketta ja sen osapuolia, jotta tilahankeprosessista ja sen läpiviennistä 

muodostuisi kokonaiskuva. Tässä osiossa myös määritellään yleisellä tasolla projekti käsitettä. Tila-

hallinnan teoriapohjaa avataan myös, sekä kuvataan kunnallisen päätöksenteon prosessia Lau-

kaassa tilahankkeen edetessä. Tärkeänä osana tietopohjaa on myös hankkeiden budjetointi ja han-

kintalain asettamat vaatimukset hankinnoissa. 

Neljännessä luvussa on kerätty tietoa varsinaisista tilahankkeen prosessin osista. Tarveselvityk-

sestä, hankesuunnittelusta ja suunnittelusta on kustakin oma lukunsa.  

2.4 Tutkimus ja analyysimenetelmät 

Tutkimusmenetelmäksi valikoitui yksilöhaastattelu teemahaastatteluna. Haastattelututkimus on 

luonteeltaan kvalitatiivinen, eli laadullinen tutkimus. Teemahaastattelua käytetään selvitettäessä 

asioita, joista ei ole paljon tietoa. Tutkimusmenetelmäksi sopii haastattelu, jos ei ole tietoa siitä, 

millaisia vastaukset tulevat olemaan ja yksilön kokemukset ovat vastauksen perusteena. Teema-

haastattelussa haastattelu kohdentuu spesifeihin aiheisiin. Teemahaastattelulle ominaista on 

haastateltavien kokemukset saman tyyppisistä tilanteista. Kokemuksien kuvailemiseen ja tutkimi-

seen teemahaastattelu käy hyvin. Parhaimmillaan teemahaastattelumenetelmä tuottaa uutta teo-

riaa yksilön kokemuksen kautta tueksi käytännön prosessien kehittämiseen. Prosessin laadun pa-

rantamiseksi on tutkittava myös kokemuksia aiemmista prosesseista.  

(Hannila ja Kyngäs. 2008. 8-9) 

Teemahaastattelu menetelmänä sopii mielestäni hyvin opinnäytetyön tavoitteiden kanssa. Sidos-

ryhmien kokemukset ja asiantuntemus aiemmista hankkeista sekä kehittämisehdotukset olivat 

näin kartoitettavissa. Opinnäytteen teoriaosasta saa perustiedot tilahankkeen tarveselvitys ja han-

kesuunnitteluvaiheisiin. Valittu tutkimustyyppi mahdollisti keskustelun hankkeiden suunnittelusta 

laajasti myös kysymysten vierestä, mikä toi laajempaa näkökulmaa tutkimukseen. 
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 Aineiston purkamisen ja analyysin tein puhtaaksikirjoittamalla haastattelut eli litteroimalla. Puh-

taaksikirjoituksen jälkeen siirtelin vastaukset eri teema-alueiden alle. Teemat valikoituivat lopulta 

niin, että niillä pyritään vastaamaan tutkimuskysymyksiin. 

3 Kunnallisen tilahankkeen rakennuttaminen 

3.1  Rakennushankkeen osapuolet 

Kunnallinen rakennushanke koostuu monien eri osapuolien panoksesta: Tilaaja (omistaja, raken-

nushankkeeseen ryhtyvä), käyttäjä, rakennuttaja, suunnittelijat, urakoitsijat, materiaalitoimittajat 

sekä viranomaiset. Sama osapuoli voi hoitaa myös useampia tehtäviä osaamisensa mukaan. Hank-

keen koko määrittelee pitkälti tarvittavien osapuolien määrän ja osaamistason. 

Tilaajalla (omistajalla, rakennushankkeeseen ryhtyvällä) tarkoitetaan rakennuksen tai maa-alueen 

omistavaa tahoa, joka voi olla esimerkiksi valtio, kunta, osakeyhtiö tai yksityishenkilö. Kunnalli-

sessa rakentamisessa tilaaja ja rakennushankkeeseen ryhtyvä on sama taho eli kunta, joka omistaa 

ja hallinnoi rakennuspaikkaa kiinteistön omistuksen tai vuokraoikeuden nojalla. Rakennusalan so-

pimusasiakirjoissa ja arkikielessä rakennushankkeeseen ryhtyvää kutsutaan myös rakennuttajaksi. 

(Junnonen J-M, Kankainen J. 2017, 13-15)  

Rakennuttaja on luonnollinen tai juridinen henkilö rakennusalan sopimusasiakirjoissa. Työ tehdään 

rakennuttajan lukuun ja rakennuttaja myös vastaanottaa työn tuloksen. Rakennuttajan tärkein 

tehtävä on rakennushankkeen tavoitteita parhaiten tukevien osapuolien yhteen kytkeminen ja 

hankeen ohjaaminen sekä koordinoiminen niin, että eri osapuolten paras osaaminen voidaan hyö-

dyntää. 

Rakennuttajan vastuulla on 

 Tilahankkeen toteutusedellytysten varmistaminen 

 Tilahankkeen organisointi 

 Viranomaislupien hankinta 

 Kustannus- ja rahoitussuunnitelman sekä aikataulun laatiminen 

 Suunnittelun ja rakentamisen järjestäminen, ohjaaminen ja valvonta 

(RT 10-11222, 2016, 1) 



10 
 

 

Käyttäjät ovat tiloja ja rakenteita toiminnassaan hyödyntävä taho. Kunnallisten rakennusten käyt-

täjät ovat yleensä muiden hallintokuntien toimijat ja kiinteistönhoito. Rakennukset voivat olla esi-

merkiksi päiväkoteja, kouluja tai perusturvan toimintoja turvaavia rakennuksia. Toiminnasta vas-

taavan käyttäjätahon tehtävänä tilahankkeessa on vaikuttaa siihen, miten rakennus vastaa 

käyttötarkoituksen vaatimuksia. Kiinteistönhoidosta vastaavan tahon tehtävänä on katsoa, että 

hanke toteutuu kiinteistönhoidon tarpeet huomioiden. Usein käyttäjien tarpeita varsinkaan kovin 

pitkälle tulevaisuuteen ei vielä tilahankkeen käynnistyessä tiedetä tarkasti. Silloin on keskeistä va-

rautua suunnittelussa muuntojoustavuuteen, jotta tilat mukautuvat käyttäjien eri tarpeisiin. 

Suunnittelijat ovat eri suunnittelualojen ammattilaisia, jotka yhteistyöllä saavat aikaan suunnitte-

lun kokonaisuuden. Suunnittelun kokonaisuudesta, laadusta ja koordinoinnista vastaa kelpoisuus-

vaatimukset täyttävä pääsuunnittelija, tavallisesti arkkitehti. Tavanomaisessa kunnallisessa raken-

tamishankkeessa suunnitteluun osallistuvat arkkitehti, rakennustekniset suunnittelijat, 

talotekniset suunnittelijat sekä geotekniset suunnittelijat. 

Rakennushankeen toteuttajat eli urakoitsijat huolehtivat lopputuotteen konkreettisesta rakenta-

misesta. Kunnallinen tilahanke toteutetaan yleensä urakkamenettelyä käyttäen, jolloin rakennut-

taja tilaa rakennussuorituksen urakoitsijalta. Jos yhdellä urakoitsijalla on hankkeesta päävastuu, 

häntä kutsutaan pääurakoitsijaksi. Materiaalitoimittajat ovat rakennustarvikkeita toimittavia ja 

myyviä tahoja. 

Viranomaiset asettavat yhteiskunnan edun mukaisesti rakennushankkeelle vaatimuksia, jotka koh-

distuvat esimerkiksi tilojen turvallisuuteen ja terveyteen. Viranomainen ohjaa ja valvoo hanketta 

kaavojen, määräysten, lakien, asetusten, ohjeiden ja normien avulla. (Junnonen J-M, Kankainen J. 

2017. 13-15, RT 10-11222. 1) 
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Kuvio 1. Rakennushankkeen osapuolet. (RT 10-11222, 2016, 2) 

 

Kunnalliseen rakennuttamiseen liittyy enemmän säätelyä ja kontrollointia kuin yksityiseen tila-

hankkeeseen. Laki julkisista hankinnoista velvoittaa kuntaa kilpailuttamaan suuremmat hankinnat. 

(Laki julkisista hankinnoista 2016, 1 §) Kunnallisen rakennuttajan on otettava huomioon kaikessa 

toiminnassaan ja toteutuksessaan kunnallinen päätöksenteko ja kuntalaismielipiteiden vaikutukset 

tilahankeprojektissa. Kunnallisen päätöksenteon vaiheistus hankkeessa sekä viranomaisten velvol-

lisuudet ja vastuut määräytyvät kunnan hallintosäännön mukaan. (Laukaan kunnan hallintosääntö. 

2020, Päätöksenteko kunnassa. 2021) 

 

3.2 Rakennuttamisprojekti 

Projekti on toiminnan toteuttamisen ja ohjauksen väline, jossa organisoitua toimintaa ja hyvää 

suunnittelua käytetään asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi, käyttöön osoitettuja voimavaroja 
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hyödyntäen. Rakennuttamisprojekti, kuten projektit yleensäkin, on määräaikainen ja kertaluontei-

nen. Sillä on erityinen tarkoitus ja tavoite sekä rajattu tehtäväkokonaisuus. Rakennuttamisprojek-

tille on yleensä ennakkoon osoitettu resurssit ja vastuut sekä valtuudet on määritelty. Kunnallisen 

rakennushankkeen tarkoituksena on investoinnin toteuttaminen virheettömästi, taloudellisesti ja 

oikea-aikaisesti. 

Projektin peruskysymykset tulevat keskeisiksi myös kunnallisessa rakentamisprojektissa etenkin 

tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnitteluvaiheissa. Hankkeen kokonaisuutta aloitettaessa täy-

tyy selvittää muutama peruskysymys. (Viirkorpi 2000. 8) 

 

Kuvio 2. Projektin peruskysymykset. (Viirkorpi 2000. 16) 

Rakennusprojektia aloitettaessa on pohdittava ja perusteltava miksi projekti toteutetaan. Missä 

hanke on toiminnallisesti, ekologisesti ja taloudellisesti järkevintä toteuttaa? Kenelle tilahanketta 

ollaan toteuttamassa ja hyötyykö kyseinen taho siitä? Mitä vaikutuksia tai tuloksia tavoitellaan? 

Millä talous-, osaamis- ja henkilöresursseilla toteuttaminen tapahtuu? Miten käytettävissä olevat 

resurssit hyödynnetään parhaiten? (Viirkorpi 2000. 16) 

3.3 Tilahallinnan toimintasuunnitelma 

Kuntien omistama ja hallinnoima kiinteistökanta on merkittävä. Kunnat hankkivat toimitiloja omaa 

palvelutuotantoa varten. Kuntien kiinteistöomaisuuden on suuri varallisuuserä, jota on hoidettava 

hyvin. Kuntien ja kaupunkien tilojen määrä on noussut viime vuosina merkittävästi, joten niiden 
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aiheuttamia kustannuksia tulee tarkastella jatkuvasti. Kunnalla olisikin oltava jonkin tasoinen kiin-

teistöstrategia, jolla pystytään ohjaamaan toimitilojen määrää ja hallinnan kehittämistä. Kiinteistö-

strategia sisältää strategisia linjauksia asioista, joiden mukaan on mahdollista toteuttaa suunnitel-

mallista kiinteistökannan kehittämistä. 

Kiinteistöstrategiassa otetaan kantaa mm. seuraaviin asioihin: 

 Varautuminen muuttuviin tilatarpeisiin 

 Tilojen tietojärjestelmiin 

 Rakennusten kulumisen ja korjausinvestointien tasapainoon 

 Ylläpidon kehittämiseen 

 Rakentamisen laatuun 

 Sisäilmaongelmien ratkaisuprosesseihin 

 Energiatehokkuuteen ja ekologisuuteen 

 Sisäisiin vuokriin 

 Tilojen tehokkaaseen käyttöön 

 Omistajapoliittisiin linjauksiin 
 

 (Helsingin kaupungin kiinteistöstrategia. 2019. 3-23) 

Rakennuksen eri rakennusosilla on rajallinen tekninen käyttöikä. Tämän maksimi käyttöiän saavut-

taminen edellyttää suunnitelmallista kiinteistönhoitoa. Kunnan rakennusten kunnosta tulee olla 

koko ajan ajantasainen tieto, joka on perustana pitkän tähtäimen suunnitelmien (PTS) laatimiselle. 

PTS –suunnitelmissa määritellään suunnitelmallisen kiinteistönpidon toimintamalli, jolla rakennuk-

sen arvo ja kuntoluokka pystytään säilyttämään hyvänä mahdollisimman pitkään. Suunnitelmalli-

suuden edellytyksenä on oikea tieto ja tilannekuva rakennuksista. (KH 90-00657. 2018. 3) 

3.4 Kunnallinen päätöksenteko rakennushankkeessa 

Kunnallisessa rakennushankkeessa ja varsinkin sen alulle saattamisessa on ratkaisevassa roolissa 

kunnallinen päätöksenteko. Kunnallinen päätöksenteko tuo aikataulullisesti oman leimansa raken-

nushankkeeseen. Rakennushankkeen rahoituksen ja toteutuksen eri vaiheet on hyväksytettävä 

niissä elimissä, joille on kunnan hallintosäännön mukaan annettu ratkaisuvalta. Se, millä elimellä 

ratkaisuvalta kulloinkin on, riippuu kuitenkin hankeen laadusta ja taloudellisesta arvosta. Myös 
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kustannuksiltaan vähäisempi hanke voi olla syytä viedä poliittiseen päätöksentekoon sen vaikutta-

vuuden vuoksi. Vaikka euromääräiset rajat päätösvallalle on asetettu, on käytettävä kuitenkin har-

kintaa. (Laukaan kunnan hallintosääntö. 2020) 

Toimielin voi kuitenkin delegoida ratkaisuvaltaa alemmille päätöksentekoportaille tai viranhalti-

joille. Delegointipäätökset sujuvoittavat kunnallisen rakentamishankkeen etenemistä. Päätösten 

hakeminen harvakseltaan kokoontuvilta lautakunnilta tai kunnanhallitukselta asettaisi hankkeille 

huomattavia aikatauluhaasteita. Käyttäjälautakunta laittaa hankkeen alulle omista tilatarpeistaan 

riippuen tarveselvityksellä. Käyttäjälautakunta on mukana myös hankesuunnittelu ja suunnittelu-

vaiheessa. Tilahankkeen prosessin vetovastuu hankesuunnittelun jälkeen on teknisellä lautakun-

nalla, jonka alaisena yksikkönä tilapalvelut vastaa käytännön rakennuttamisen suorittamisesta. 

(Laukaan kunnan hallintosääntö. 2020, Laukaan kunnan delegointipäätös. 2019) 

 

Kuvio 3. Laukaan kunnan organisaatio. (Laukaan kunnan organisaatiomalli. 2020) 
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Laukaan kunnassa päätöksenteon portaat, ratkaisuvalta ja vastuut on määritelty kunnan hallinto-

säännössä ja delegointipäätöksissä. Ratkaisuvaltaa on delegoitu myös rakennushankkeen päätök-

sentekoa ja sujuvuutta silmällä pitäen. (Laukaan kunnan hallintosääntö. 2020) 

Kunnanvaltuusto hyväksyy kunnan talousarvion investointiosan, jossa varataan määrärahat tila-

hankkeen toteuttamiseen tarveselvityksen perusteella. Valtuusto myös käsittelee ja hyväksyy tila-

hankkeen hankesuunnitelmat joiden tavoitehinta-arvio on yli miljoona euroa.  

Kunnanhallitus johtaa, valvoo ja arvioi kunnanvaltuuston asettamien taloudellisten ja toiminnallis-

ten tavoitteiden mukaisesti hankkeiden toteutumista. Kunnanhallitus vastaa toimintojen ja talou-

den yhteensovittamisesta sekä strategisista linjauksista. 

Käyttäjä lautakunnat käsittelevät käyttäjähallintokunnan hankevastaavan esityksestä tarveselvi-

tystyön tulokset. Tarveselvitys on mahdollista viedä myös kunnanhallitukseen ohjaavia toimenpi-

teitä varten. Käyttäjälautakunta käsittelee myös hankesuunnitelman ja esittää sen kunnanhallituk-

selle ja edelleen valtuustolle hyväksyttäväksi. 

Kunnanjohtaja päättää yli miljoonan euron tilahankkeiden käynnistämisestä nimeämällä hanke-

suunnitteluryhmän sen jälkeen, kun hanke on tarveselvityksen perusteella hyväksytty talousarvi-

oon. Kunnanjohtaja toimii hankesuunnittelutyöryhmän puheenjohtajana. 

Tekninen lautakunta käyttää hankkeen toteuttamisen päätösvaltaa. Hankkeen kannalta olennai-

silta osin päätösvaltaa on delegoitu sen alaisille viranhaltijoille. Tekninen lautakunta hyväksyy L2-

tasoiset suunnitelmat ja niiden rakennusosa-arviot. Lautakunta tekee valintapäätökset hankin-

noissa, joiden arvo on yli miljoona euroa. Lautakunnasta on kaksi edustajaa hankkeiden työmaako-

kouksissa.  

Tekninen johtaja johtaa ja ohjaa teknisen palvelualueen toimintaa, sekä tekee hankintapäätökset 

alle miljoonan euron arvoisista hankinnoista. Tekninen johtaja osallistuu hankkeen eri vaiheisiin 

tarpeen mukaan vastuullisena palvelualueen johtajana. 
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Tilapalvelu on teknisen palvelualueen alainen yksikkö, joka käytännön tasolla huolehtii kiinteistö-

jen ylläpidosta ja rakennuttamisesta. Tilapalvelu on rekrytoinut käyttöönsä tarvittavat resurssit ra-

kennushankkeiden toteuttamiseen. Tilapalvelupäällikkö päättää hankinnoista, joiden arvo ei ylitä 

puolta miljoonaa. Tilapalvelussa on rakennuttamisen yksikkö, jossa rakennuttajainsinööri ja ra-

kennuttaja toimivat tilahankkeiden rakennuttajina ja tilaajan edustajina. Rakennuttajista käyte-

tään myös nimitystä tekninen hankevastaava. Tekninen hankevastaavalle on delegoitu päätösval-

taa niin, että hän voi toimia joustavasti rakentamisen aikana päättäen teknisistä 

suunnitelmamuutoksista pienten lisätöiden tilaamisesta jne. (Laukaan kunnan hallintosääntö. 

2020, PHK Oy. 2011) 

3.5 Tilahankkeiden aikataulullinen hallinta 

Hankkeelle pitää laatia aikataulu sen monelle eri tasolle. Jonkinlainen aikataulutus täytyy olla laa-

dittuna jo tarveselvitysvaiheessa, jotta tilatarve tulee täytettyä ajallaan. Aikataulut antavat kehyk-

sen ja puitteet hankkeen toteutukselle. Aikatauluja on laadittava, jotta päätöksentekijät ja hank-

keeseen osallistuvat tietävät, milloin, mitä ja missä järjestyksessä asioita tehdään. 

Rakennushankkeen aikataulua varten tulee määrittää hankkeen ja sen tehtävien kesto ja ajoitus 

sekä sijoittaa tehtävät realistisesti kokonaisuuden hallintaa varten. Aikataulut toimivat hankkeen 

päätöksenteon ja sidosryhmien välisen kommunikoinnin apuvälineinä. Kun rakennushankkeen ai-

kataulutus on laadittu realistisesti, hanke etenee ja valmistuu ajallaan. Toteuttamiskelpoinen aika-

taulu edistää sidosryhmien, urakoitsijoiden ja konsulttien kiinnostusta hankkeeseen ja mahdollis-

taa hyvän yhteistyön hankkeen aikana. Hankkeen aikataulun realistisuus on tärkeää myös 

rakentamisen laadun kannalta ja auttaa tilaajaa saamaan parempia tarjouksia tarjouskilpailuissa. 

(RT 10-11225. 2016. 1) 

Kunnallinen päätöksentekoprosessi vaatii oman aikansa tarveselvityksestä rakentamisen aloittami-

seen, joka on otettava huomioon. Tärkeää on jättää kullekin hankkeen vaiheelle riittävästi aikaa, 

eikä vaarantaa laadukasta lopputulosta esimerkiksi liian lyhyellä suunnitteluajalla. Kunnallisen pää-

töksenteon aikataulut ja esimerkiksi koulujen aloitukset rytmittävät hankkeen etenemistä. Kunnal-

linen rakennushanke vaatii siis ennakointia.  

Hankkeen aikataulun suunnittelu alkaa, kun rakennushankkeelle on määritelty minä vuonna se to-

teutetaan ja milloin se viedään hyväksyttäväksi talousarvioon. Pitää muistaa varata riittävästi aikaa 
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suunnitteluun ja osallistamiseen. Sen jälkeen, kun suunnitelmat on eri päätöstasoilla hyväksytty ja 

rakentamispäätös tehty, siirrytään rakennuttajan suunnittelemaan, käyttäjien kanssa sovittuun, 

alustavaan aikatauluun, joka tarkentuu urakoitsijoiden kanssa tarkemmin määritellyiksi yksityis-

kohtaisemmiksi aikatauluiksi. (Laukaan kunnan hallintosääntö. 2020, PHK Oy. 2011, RT 10-11225. 

2016. 1) 

3.6 Kunnallisen rakentamishankkeen budjetointi 

Rakennushanketta varten tarvittava rahoitus on suunniteltava ennakkoon. Rahoituksen suunnitte-

lussa pitää olla vuokratulolaskelma, kokonaisbudjetti laskelmineen ja kannattavuusanalyysi. Han-

kesuunnittelussa selvitetään rahoitusmahdollisuudet ja mahdolliset tukimuodot. Tukia voi saada 

mm. valtiolta tai EU:lta. On myös hyvä ennakoida hankkeesta aiheutuvat verot ja maksut. Valtion-

apuja saavissa hankkeissa on järjestettävä tarjouskilpailu, eikä sitä välttämättä saa tehdä omana 

työnä. (Laki julkisista hankinnoista 2016. 1 §, RT 10-11284. 2017. 1-3, EU-rahoitustietoa kunnille. 

2019.) 

Hankkeen rahoittamiseksi kunnalla on monenlaisia tapoja ja mahdollisuuksia. Yleisin tapa on sisäl-

lyttää hanke talousarvioon ja ottaa sitä varten lainaa. Joihinkin hankkeisiin on mahdollisuus saada 

rakennushankkeen investointitukea ministeriöiltä. Tuen saannin mahdollisuudet ovat riippuvaisia 

hankkeen laadusta. Jos esimerkiksi kouluhankkeen yhteydessä rakennetaan liikuntatiloja voi hank-

keeseen liikuntatilojen osalta saada tukea. (Opetus- ja kulttuuriministeriö. Liikuntapaikkarakenta-

minen. 2021) 

EU:lta on mahdollisuus myös hankkia rahoitusta. Näitä mahdollisuuksia kannattaa selvittää hyvissä 

ajoin, vaikka jo tarveselvitysvaiheessa. On hyvä tietää, että ministeriöissä ja EU-rahoitusta välittä-

villä ja valvovilla viranomaistahoilta löytyy tietoa rahoituksista. Heiltä saa tarvittaessa asiantunte-

vaa opastusta. EU:n rahoitustukien anomisessa saattaa kestää, joten on hyvä varata riittävästi ai-

kaa byrokratiaan. (Viirkorpi 2000. 22) 

Ennen lopullisen rakentamispäätöksen tekoa pitää varmistaa hankkeelle kokonaisrahoitus. Rahoi-

tusmahdollisuuksien varmistamisen jälkeen tehdään rahoitussuunnitelma. Rahoitussuunnitel-

massa kuvataan hankkeeseen käytettävät varat, rahoituslähteet ja avustukset, joilla rakentaminen 

on tarkoitus maksaa. Tärkeää on selvittää myös rahoituksiin liittyvät ehdot. (PHK Oy. 2011. 29) 
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3.7 Julkinen hankintalaki 

Valtion ja kuntien viranomaisten hankintayksiköiden on kilpailutettava hankintansa hankintalain 

(Laki julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista 1397/2016) mukaisesti. Lain tavoitteena 

on pitää julkisten varojen käyttö tehokkaana ja taata tasapuoliset mahdollisuudet yrityksille tarjota 

palvelujaan rakennusurakoiden kilpailutuksissa. Hankintalakia sovelletaan ns. kynnysarvojen ylittä-

vissä hankkeissa. Julkisissa suuremmissa rakennushankkeissa on kyseessä käytännössä aina kyn-

nysarvot ylittävä hanke. Hankintalain mukaisia kilpailutuksia säännöksiä on sovellettava kaikkiin 

hankkeen hankittaviin osa-alueisiin, vaikka yksittäinen hankinta ei ylittäisikään kynnysarvoa.  Laki 

velvoittaa, että hankintailmoitukset julkaistaan työ- ja elinkeinoministeriön ylläpitämässä, sähköi-

sessä ilmoituskanavassa, Hilmassa. (Laki julkisista hankinnoista 2016. 4 §, Hilma. Yleistä julkisista 

hankinnoista. 2021) 

3.7.1 Julkisten hankintojen kynnysarvot 

Hankintalakia sovelletaan, mikäli hankinta ylittää kynnysarvot. Kynnysarvojen alle jääviin pienhan-

kintoihin ei hankintalakia sovelleta. Näihin on mm. Laukaan kunnalla erillinen pienhankintaohje. 

(Laukaan kunnan pienhankintaohje. 2018.) Kansalliset kynnysarvot perustuvat kunkin maan lain-

säädäntöön. EU-kynnysarvot perustuvat GPA -sopimukseen sekä erilaisiin komission asetuksiin. 

Kynnysarvoja voidaan muuttaa EU:n päätöksin ja kansallisen lainsäädännön yhteydessä.  

Kansalliset kynnysarvot (ilman arvonlisäveroa) 1.1.2020 alkaen hankintalain 25 §: mukaan: 

Tavarat, palvelut ja suunnittelukilpailut 60 000 € 

Rakennusurakat 150 000 € 

Sosiaali- ja terveyspalvelut 400 000 € 

Muut erityiset palvelut 300 000 € 

Käyttöoikeussopimukset 500 000 € 

 

Taulukko 1. Julkisten hankintojen kansalliset kynnysarvot. (Julkisten hankintojen neuvontayk-
sikkö. Kynnysarvot. 2021) 

 

 

Kuntien EU-kynnysarvot (ilman arvonlisäveroa) 1.1.2020 alkaen hankintalain 26 §:n mukaan: 
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Tavarat, palvelut ja suunnittelukilpailut 139.000 € 

Rakennusurakat 5.350.000 € 

 

Taulukko 2. Julkisten hankintojen EU-kynnysarvot. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkö. Kyn-

nysarvot. 2021). 

4 Kunnallisen tilahankkeen vaiheistus 

4.1 Tarveselvitys 

4.1.1 Tarveselvityksen tarkoitus ja ajoitus 

Tilahanke käynnistetään tarveselvityksen laatimisella. Tarveselvityksellä osoitetaan toiminnan tai 

palvelujen määrän ja laadun muuttumisesta. Selvitystarpeeseen voi johtaa myös muusta syystä 

johtuvat tilatarpeet. (PHK Oy. 2011.) Tarveselvityksen tarkoituksena on perustella tilahankinnan tai 

tilan muutostarpeen tarpeellisuus. Tarveselvitykseen sisältyy tilojen kuvaaminen ja niille asetetta-

vat vaatimukset. Tärkeää on myös arvioida vaihtoehtoiset tilojen käyttömuodot ja erityyppisten 

ratkaisujen edullisuus. Tilantarve on selvitettävä riittävällä tasolla tilaryhmittäin, huomioiden eri-

laisista ennusteista haarukoitu varaus laajentamiselle. Tiloille tulee monenlaisia vaatimuksia eri 

käyttö- ja toimintaratkaisuista. Näiden tarpeiden täyttämiseksi voi olla monenlaisia ratkaisuja. 

Näistä valittu rakentamisvaihtoehto johtaa hankeprosessiin. On myös mahdollista, että tarveselvi-

tys ja hankesuunnitelma tehdään yhdessä. Tilanhankinnan tarveselvityksen laatii käyttäjähallinto-

kunta käyttäen tarvittaessa apunaan kunnan rakennuttajaa suunnittelukonsulttia sekä muita asi-

antuntijoita. Tarveselvitysvaiheen tuloksena on hyväksytty tarveselvitys ja lopulta hankepäätös. 

(RT 10-11284. 2017. PHK Oy. 2011) 

 

Tarveselvityksessä hanke perustellaan huomioiden kunnan strategia. Tarveselvitys on käyttäjä hal-

lintokunnan tilahanke-esityksen keskeinen perusteluasiakirja. Tällä asiakirjalla hallintokunta esittää 

hanketta ensimmäisen kerran taloussuunnitelmaan. Tilahankkeen tarveselvityksen pohjautuu pal-

velujen määrän ja laadun analysointiin sekä suunnitteluun riittävän pitkällä tähtäimellä. Näin me-

netellen saadaan perustellut lähtökohdat tilaohjelmille ja vaihtoehtotarkasteluille. Tarveselvityk-

sen laajuus ja perusteellisuus pitää olla sellainen, että siitä saa luottamushenkiloille riittävät sekä 

mahdollisimman objektiiviset ja luotettavat tiedot ratkaisuille. Tarveselvitys voidaan laatia myös 
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palvelualueen käsittävänä kokonaisuutena. Jokainen tilahanke on syytä käsitellä kuitenkin erik-

seen. Tarveselvitys laaditaan yleensä 3 - 4 vuotta ennen tilahankkeen toteuttamista. (PHK Oy. 

2011.) 

4.1.2 Valmistelu ja käynnistäminen 

Tarveselvityksen valmistelussa tulee suorittaa riittävät taustaselvitykset kuten kunnan kiinteistö-

strategian ja/tai käyttäjähallintokunnan toimintastrategian määrittely. Näissä selvityksissä on huo-

mioitava myös kestävän kehityksen tavoitteet. On tärkeää heti alkuvaiheessa määritellä ja hanki-

taan tarvittavat asiantuntijat ja resurssit. Olisi hyvä, jos rakennuttaja osallistuisi jo hankkeen 

käyttäjähallintokunnan ohjaus- ja johtoryhmiin. (RT 10-11284. 2017) 

Usean käyttäjä hallintokunnan tarveselvityksen käynnistää kunnanjohtaja nimeämällä hallintokun-

tien yhteisen hankevastaavan ja tarveselvitysryhmän. Toimialajohtaja käynnistää oman käyttäjä 

hallintokuntansa tarveselvityksen nimeämällä vastaavat toimielimet omaa hallintokuntaansa kos-

kien. Rakennuttajainsinööri toimii teknisenä hankevastaavana ja tarveselvitysryhmän jäsenenä, 

ellei tilapalvelupäällikkö nimeä tehtävään muuta henkilöä. Tekninen hankevastaava avustaa käyt-

täjä hallintokunnan hankevastaavaa ja tarveselvitysryhmää teknisissä kysymyksissä sekä rakennus- 

ja ylläpitokustannusten arvioinnissa. Tarveselvitysryhmä koostuu viranhaltijoista ja toimihenki-

loista sekä mahdollisista tulevien käyttäjien (vuokralaisten) edustajista. Ryhmään voidaan kutsua 

myös vierailevia asiantuntijoita. Maankäyttöosaston edustaja kutsutaan tarveselvitysryhmään, mi-

käli selvityksessä tarvitsee selvittää maankäyttöön liittyviä asioita. Tarveselvitys- ja hankesuunnit-

teluvaiheet voidaan tarvittaessa myös yhdistää. (PHK Oy. 2011. 7-8) 

4.1.3 Tarveselvityksen sisältö ja aloitusvaiheet 

Jokaisesta tilahankkeesta on tehtävä riittävän perusteellinen tarveselvitys. Tarveselvityksen tulee 

käsitellä hankkeeseen vaikuttavia asioita riittävän laajasti. Selvityksessä on tuotava ilmi tilojen ny-

kytilanne ja sitä kautta perusteltava tilatarve yleisellä tasolla. Olisi hyvä selvittää myös muut vaih-

toehdot tilatarpeen ratkaisemiseksi. Tarveselvityksestä tulee myös ilmetä aikataulu, tilavaatimuk-

set hankkeelle sekä kustannusvaikutukset ja hankintavaihtoehdot. Se miten laaja 

tarveselvityksestä tehdään, riippuu selvitykseen sisältyvien toimintojen moninaisuudesta sekä 
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hankkeen laajuudesta ja kustannuksista. Tarveselvitys toimii hankesuunnitelman pohjana, jossa 

asioita täydennetään ja tarkennetaan. (RT 10-11284. 2017, PHK Oy. 2011. 12) 

4.1.4 Käsittely ja päätöksenteko 

Käyttäjähallintokunnan tarveselvitykselle voi selvitystyön aikana hakea kannanottoja ja ohjausta 

käyttäjälautakunnalta tai kunnanhallitukselta. Hankeen viemiseksi talousarvioon päätettäväksi täy-

tyy se perustella asianmukaisella tarveselvityksellä. Ilman tarveselvitystä rakennushankkeita ei kä-

sitellä talousarvioprosessin yhteydessä. Kunnanhallitus ja –valtuusto talousarviosta päättäessään 

käsittelevät myös hankesuunnitelmat, jotka ovat investointiesityksen perusteluna. Tässä vaiheessa 

tulevat myös päätökset hankkeiden keskinäisestä priorisoinnista, ajoituksesta ja rahoituksesta. 

(PHK Oy. 2011) 

4.1.5 Tarveselvitysvaiheen kustannussuunnittelu ja -laskenta 

Tarveselvitysvaiheessa käytetään kustannusten arviointiin ja kustannustavoitteiden alustavaan 

asettamiseen tavoitehinta-arviota. Tekninen hankevastaava tai kustannuslaskija tekee tavoite-

hinta-arvio muistion, johon kirjataan keskeiset laskentaoletukset ja muistio liitetään tarveselvityk-

seen. Tekninen hankevastaava arvioi tilapalvelupäällikön kanssa kiinteistön ylläpitokustannukset. 

Käyttäjä hallintokunnan hankevastaava tekee rahoitusselvityksen sekä arvioi käyttötalous- ja hen-

kilöstö vaikutukset ja arvio alustavasti irtaimistokustannukset. (PHK Oy. 2011) 

4.1.6 Tarveselvitysten ajanmukaisuuden tarkistaminen 

Tarveselvityksen laatijan on tarkistettava jokaisen taloussuunnitelmaesityksensä yhteydessä aiem-

min laadittujen tarveselvitysten ajanmukaisuus. On myös mahdollista, että tämä on tehty hank-

keen jatkosuunnittelun yhteydessä. (PHK Oy. 2011) 

4.2 Hankesuunnittelu 

4.2.1 Hankesuunnittelun tarkoitus ja ajoitus 

Hankesuunnittelu on tilahankkeen toinen päävaihe, jonka tuloksena täsmennetään ja määritellään 

lopullisesti hankkeen tavoitteet, selvitetään ja verrataan tilanhankinta- ja sijoitusvaihtoehdot ja 
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päätetään kaikista keskeisistä ratkaisuista. Hankesuunnitelma laaditaan arkkitehti ja teknistä suun-

nittelua varten rakennukselle. Sen avulla suunnittelijat pystyvät laatimaan rakennussuunnitelmat, 

jotka ovat tavoitteiden mukaisia. Hankesuunnittelu on tarkentuva prosessi, jossa haetaan tasapai-

noa lähtötietojen ja tavoitteiden välille. Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hankesuunnitelma. 

(Junnonen J-M, Kankainen J. 2017. 24) 

Hankesuunnitelman hyväksymisellä kiinnitetään lopullisesti tilanhankintatapa. Hankintatapa voi 

olla nykyisten tilojen uudelleen järjestely ja perusparannus / laajennus, kunnan muun olemassa 

olevan kiinteistön hyödyntäminen, osto- tai vuokraushanke tai uudisrakentaminen. Hankesuunni-

telmassa myös päätetään hankkeen sijainnista ja laajuudesta, johon vaikuttavat huonetilaohjelma 

sekä hankkeen laadulliset- ja ympäristötekijät. Hankesuunnitelmassa määritellään ja hyväksyte-

tään pääoma- ja käyttökustannukset sekä päätetään hankeen rahoituksesta ja ajoituksesta. 

Hankesuunnitelma on päätöksenteon kannalta hankkeen tärkein asiakirja, jolla on keskeinen mer-

kitys hankkeen ohjauksessa ja seurannassa. Hankesuunnitelmassa hanke on perusteltava kunnan 

strategian pohjalta. Hankesuunnitelma laaditaan tarveselvityksen pohjalta sitä tarkistaen ja tar-

kentaen.  Hankesuunnitelma laaditaan yleensä 2-3 vuotta ennen rakennustyön aloittamista. Pää-

osa hankkeen kustannuksista kiinnittyy pysyvästi jo hankesuunnitteluvaiheessa huonetila-ohjel-

man ja muiden suunnittelua ohjaavien ratkaisujen seurauksena. (PHK Oy. 2011. 15) 

4.2.2 Valmistelu ja käynnistäminen 

Kunnanjohtaja päättää suuremman toiminnallisia muutoksia sisältävän tilahankkeen käynnistämi-

sestä nimeämällä hankesuunnitteluryhmän. Tämä tehdään sen jälkeen, kun hanke on hyväksytty 

taloussuunnitelmaan tarveselvityksellä perusteltuna. 

Hankesuunnitteluryhmän ohjeellinen peruskokoonpano Laukaan kunnassa: 

 kunnanjohtaja puheenjohtaja 

 talousjohtaja 

 tilapalvelupäällikkö 

 käyttäjähallintokunnan hankevastaava 

 em. hankevastaavan avustaja rakennuttajasihteeri 

 ulkopuolisen käyttäjän tai vuokralaisen edustus tarvittaessa 

 maankäyttöosaston edustaja tarvittaessa 
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 tekninen hankevastaava (hankkeen tuleva rakennuttaja) 

 hankesuunnittelussa avustava arkkitehti 

 

Käyttäjä hallintokunnan hankevastaava päättää alle 1.000.000 euron toiminnallisia muutoksia si-

sältävän hankkeiden hankesuunnittelun käynnistämisestä nimeämällä hankesuunnitteluryhmän, 

kun hanke on hyväksytty taloussuunnitelmaan tarve selvityksellä perusteltuna. 

Hankesuunnitteluryhmän ohjeellinen peruskokoonpano 200.000 - 1.000.000 euron hankkeissa: 

 käyttäjähallintokunnan hankevastaava puheenjohtaja 

 em. hankevastaavan avustaja sihteeri 

 tilapalvelupäällikkö 

 tekninen hankevastaava 

 hankesuunnittelussa avustava arkkitehti 

 

Ryhmään voidaan nimetä vakituiseksi myös muita käyttäjä hallintokunnan edustajia. 

Käyttäjä hallintokunnan hankevastaava järjestää tarpeelliseksi katsomansa kokoukset alle 200.000 

euron hankkeissa. Hankesuunnitteluryhmän kokouksiin kutsutaan tarvittaessa kokous- / asiakoh-

taisesti esimerkiksi: 

 käyttäjähallintokunnan muita asiantuntijoita 

 kunnan teknisen alan / tilapalvelun muita asiantuntijoita 

 erikoissuunnittelijoita ja —asiantuntijoita 

 viranomaisten edustajia 

Hankesuunnittelussa arkkitehtina toimii puitesopimusarkkitehti. Puitesopimus rakenne- ja talotek-

niikkasuunnittelijoita kutsutaan tarvittaessa hankesuunnitteluryhmän kokouksiin. (PHK Oy. 2011. 

16) 

4.2.3 Hankesuunnitelman sisältö 

Hankesuunnitelmassa selvitettävät asiat taulukko muodossa: 
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Nykytilanne Nykyinen toiminta, henkilöstö, nykyiset tilat ja muu nykytilanteen ku-

vaus 

Vaihtoehdot Selvitetään kaikki vaihtoehdot palvelutarpeen tyydyttämiseksi. Esimer-

kiksi ostopalvelukartoitus. 

Yhteishankemahdolli-

suudet 

Kunnan sisäinen yhteishanke, ylikunnallinen yhteistyö, yhtistyö yritys-

ten kanssa. 

Tilatarpeen yleispe-

rustelut 

Nykytilanteen epäkohdat, kehittämistarpeet, kunnan strategia, muut 

perustelut. 

Mitoitusperusteet ja 

laajuus 

Alustava huonetilaohjelma, kokonaistilantarve, toiminnalliset suunnitel-

mat. 

Laatuvaatimukset Laatuluokitus, rakenteille ja laitteistoille asetettavat erityisvaatimukset, 

varustelu. 

Sijainti Tarveselvityksen pohjalta. Palvelujen saavutettavuus, liikenteelliset 

vaatimukset, kaavallinen tilanne, rakennusoikeus, geotekniset olosuh-

teet. 

Hankintavaihtoehdot Vuokraus, laajennus, uudishanke. 

Aikataulu Valmistumisajankohta perusteluineen, suunnittelu- ja toteutusvaiheista 

aikataulu, rahoituksen vaikutus aikatauluun. 

Vaiheistus Vaiheistuksen vaikutus aikatauluun. 

Pääomakustannukset Tavoitehinta-arvio ja vertailu tarveselvitysvaiheen kustannusarvioon, 

kustannusarvio irtaimistosta. 

Rahoitus Rahoituslähteet ja –aikataulu, rahoitusvaihtoehdot ja –riskit. Poisto-

suunnitelma 

Ylläpitokustannukset Laskennalliset ylläpitokustannukset 

 

Taulukko 3. Hankesuunnitelman sisältö (Junnonen J-M, Kankainen J. 2017. 26-27) 

4.3 Rakennussuunnittelu 

Suunnittelu on merkittävä rakennushankkeen laatuun vaikuttava osatekijä. hyvällä suunnittelulla 

on tavoitteena löytää ne suunnitteluratkaisut, joilla täytetään parhaiten tilaajan asettamat tavoit-

teet hankkeelle sekä ottavat huomioon käyttäjän toiminnan ja toiminnassa tapahtuvat muutokset. 

Suunnittelussa onnistuminen ja siinä tehtävät ratkaisut määrittelevät myös pitkälti hankeen talou-

den. 

Tyypillisesti rakennushankkeen suunnittelusta vastaa suunnittelijaryhmä. Suunnittelijoiden välinen 

yhteistoiminta on oleellista, jotta suunnitteluprosessi etenee aikataulujen ja ennalta määriteltyjen 
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tavoitteiden mukaan. On tärkeää, että suunnittelussa tarvittava tieto kulkee oikea-aikaisesti ja vir-

heettömästi koko prosessin ajan. Suunnittelun lomittuminen virheettömästi viranomaismenette-

lyihin, päätöksentekoon ja toteutukseen on edellytyksenä sujuvalle prosessille. (Junnonen J-M, 

Kankainen J. 2017. 43) 

Laukaassa tekninen hankevastaava käynnistää rakennussuunnitteluvaiheen hyväksytyn hanke-

suunnitelman ja tilapalvelun työohjelman mukaisesti. Päävastuu hankkeesta siirtyy tässä vaiheessa 

tekniselle hankevastaavalle. Tekninen hankevastaava huolehtii hankesuunnitelman tarkistamisesta 

ennen rakennussuunnittelun aloittamista. Hankesuunnitelma on vietävä uudelleen kunnanhalli-

tuksen hyväksyttäväksi, jos laajuus tai kustannusarvio ylittyy yli 10 %. Tekninen hankevastaava val-

mistelee suunnittelijoiden kilpailuttamiseen liittyvät asiat. 

Suunnittelijoiden valinta on ratkaisevan tärkeää koko hankkeen onnistumiselle sekä kustannusten 

että hankkeen tulevan laadun ja toimivuuden kannalta. Asiaan on kiinnitettävä merkittävää huo-

miota jo ostettaessa asiantuntemusta tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa. 

Tekninen hankevastaava vastaa suunnittelun ohjauksesta. Rakennussuunnitteluvaiheen yhteistyö 

järjestetään suunnittelukokousten ja suunnittelijoiden välisten kokousten muodossa. Tekninen 

hankevastaava kutsuu suunnittelukokoukset koolle. Suunnittelukokouksissa kiinnitetään erityistä 

huomiota kustannusten sekä laajuuden optimointiin ja hallintaan hankesuunnitelman mukaisesti. 

Kustannussuunnittelun tulee tuottaa vaihtoehtoratkaisuja ja kehittämisehdotuksia. Kustannuksiin 

vaikuttaa ensisijaisesti rakentamisen määrä, sitten rakennusosien määrä ja vasta lopuksi rakennus-

osien kalleustaso. (PHK Oy. 2011. 20-23) 

5 Tutkimusosio 

5.1 Tutkimuksen toteutus 

Laukaan kunta on panostanut viime vuosina voimakkaasti uudisrakentamiseen eri hallintokuntien 

tarpeisiin. Projektien aikana on kuitenkin syntynyt tarve kehittää tilahankkeen prosessille työkalu. 

Työkalun tarveselvitys, hankesuunnittelu ja suunnittelu vaiheiden ohjeistukseen haluttiin kerätä 

tietoa haastattelemalla eri hankkeessa mukana olevia sidosryhmiä ja näin luoda kuva vaiheiden 

nykytilasta ja kehittämistarpeista.  
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Tutkimus toteutettiin haastattelututkimuksena. Haastattelu tyyppinä puolistrukturoitu haastat-

telu. Haastateltavilta kysyttiin aihepiiriin liittyviä kysymyksiä, jotka oli tarkoitettu avaamaan kes-

kustelua aiheesta laajemmin. Haastattelut toteutettiin teams –työkalun avulla ja ne tallennettiin. 

Tallenteet purettiin litteroimalla käydyt keskustelut aiheittain osakokonaisuuksiksi.  

Haastatteluissa oli tarkoitus saada selville niitä kipukohtia ja kehittämistarpeita, joita suunnittelu-

työhön julkisessa tilahankkeessa liittyy. Toisaalta saada esiin hyviä käyttöön otettavia toimintamal-

leja, jotka voitaisiin lisätä varsinaiseen tilahankkeen ohjeistukseen. Haastateltavat olivat asiantun-

tijoita ja käyttäjiä omasta organisaatiosta, mutta myös oman organisaation ulkopuolelta. 

Haastateltavia sidosryhmien edustajia oli yhteensä kahdeksan kappaletta. Monissa hankkeissa mu-

kana olleet käyttäjän edustajat tuovat oman näkökulmansa esille haastatteluissa. Hankkeet toteu-

tetaan kuitenkin kunnan talouden ehdoilla, joten haastateltavissa on myös kunnallisen talousosaa-

misen edustus. Haastateltavat valittiin sen kokemuksen perusteella, jota he omaavat 

tilahankkeista joko Laukaassa tai muualla. Suurimmalla osalla haastateltavia on lukuisten julkisten 

rakentamishankkeiden kokemus. Tärkeää valinnassa oli erityisesti kokemus tarveselvitys ja hanke-

suunnitteluvaiheesta. Keskeisenä asiana pidin sitä, että haastateltavat edustavat kaikkia niitä eri 

sidosryhmiä, jotka hankkeiden suunnitteluun osallistuvat. 

5.2 Tulokset 

5.2.1 Tarveselvityksen haasteet ja kehittäminen 

Haastateltavien mielestä tarveselvityksessä on tärkeää tavoitteiden lukitseminen niin, että kaikki 

osapuolet voivat niihin sitoutua. Toteutustapa voi muuttua hankkeen edetessä, mutta jos tavoit-

teet muuttuvat, aiheuttaa se hankkeelle vaikeuksia ja pahimmassa tapauksessa palataan lähtöruu-

tuun. 

Tarveselvityksessä tärkeään rooliin astuu tilatarpeiden mitoitus. Tarveselvitykseen vaikuttaa myös 

käyttäjien suunnasta tuleva paine uusien tilojen rakentamiselle. Todellisten tarpeiden selvittämi-

nen ei saa perustua vain mielikuvaan ja mielipiteeseen tilatarpeesta. Tilat voivat olla jäämässä liian 

pieniksi ja joissain tapauksissa jopa liian suuriksi. Koulu- ja päiväkotihankkeissa oppilas-/käyttäjä-

määrän ennustettavuus voi olla haastavaa. Välillä tuntuu, että oppilasennusteen laatiminen ni-
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mensä mukaisesti vaatii ennustajan lahjoja. Tähän asti oppilasennusteet ovat ohjanneet tarveselvi-

tystä ja tarveselvityksistä on tullut muuttovoiton takia joskus alimitoitettuja, vaikka syntyvyys on 

kääntynyt laskuun. Tarveselvitykseen on käytettävissä myös ohjelmia, mutta tulosten avaaminen 

on ollut haastavaa ja siinä on tullut yllätyksiä. Vaikka ohjelmia on tarkoitus käyttää vain neliöiden 

perusteena, niitä on käytetty usein myös muun suunnittelun perusteena. Välillä tarveselvityksessä 

luodut tilaohjelmat ohjaavat suunnittelua liikaa. Vaikka tällä ei lopputulokseen ole ollut vaikutusta, 

lisää se säätämistä suunnitteluvaiheessa ja joudutaan jumppaamaan tiloja edestakaisin. Tämän ta-

kia ei tarveselvityksen tilaohjelmiin tule nojautua liikaa. 

Aiemmin ei tarveselvityksessä tilapalvelu ole ollut mukana. Haastattelujen perusteella on katsottu 

hyväksi, että nyt tekninen asiantuntija tilapalvelusta on mukana jo tarveselvitysvaiheessa. Tarve-

selvitykseen liittyy nykyisten kiinteistöjen kunto ja toimivuus. Tilapalvelun mukanaolo tarveselvi-

tyksessä on tämän takia tärkeää. Vanhentuneet lämmitysjärjestelmät ja muu tekniikka tulee selvit-

tää jo tarveselvityksessä. Kartoitettava on myös uusien tilojen rakentamisen vaihtoehdoksi 

vanhojen tilojen saattaminen sellaiseen kuntoon, että niissä voidaan toimia. Eli on joka tapauk-

sessa selvitettävä nykyisten kiinteistöjen kunto. 

Minkälaiseen tarpeeseen tehdään? Haastetta tuo myös tarpeen ja toimintojen täsmällinen määrit-

tely, mitä tarvitaan, miksi ja millaista laatutasoa sekä toiminnallisia vaatimuksia noudatetaan. Tar-

veselvityksen haaste kunnallisella alalla on tarpeiden ennustettavuus. 

Myös aikajänne on joskus haasteellinen. Jos tarveselvitys on teossa vaikkapa tänä vuonna, niin 

suunnittelu on kahden vuoden päästä ja siitä kuluu rakennuksen valmistumiseen vielä kaksi 

vuotta. Pitäisi siis tietää neljä vuotta aikaisemmin tarveselvityksessä mikä on tarve rakennuksen 

valmistuttua useiden vuosien päästä. Rakennuksen tulisi kuitenkin palvella käyttötarkoitustaan 

mahdollisimman hyvin. 

Tulevaisuuden tarpeiden huomioiminen tarpeita määritellessä on myös otettava huomioon. Muut-

tuuko rakennuksen käyttötarkoitus jossain vaiheessa kenties jopa kokonaan? 

Tilahankkeita on monen tyyppisiä ja haasteet voivat vaihdella hankkeiden mukaan. Ketkä ovat oi-

keita henkilöitä määrittelemään tarvetta ja mihin tietoihin tarve perustetaan. On tunnistettu hyvin 
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eri osallistamisen menetelmiä, mutta rajaaminen on osoittautunut haasteelliseksi. Tarve voi olla 

eri ihmisten mielestä erilainen ja jos vain kuunnellaan kaikkien tarpeita, niin syntyy sekasortoa. Eli 

loppujen lopuksi kuka on se, joka todellisen tarpeen määrittelee ja mihin faktoihin se perustetaan. 

Onko tarve todellisuudessa se, mitä käyttäjät katsovat tarpeelliseksi vai oppilasennusteen ja kiin-

teistökonsultin mielipide? Molemmat voivat olla valideja asioita, mutta jompikumpi pitää valita, 

jotta hankkeessa päästään eteenpäin. Hankesuunnitteluryhmähän sen valinnan lopulta tekee, 

mutta sitäkään ei ole määritelty, että mihin perustuen. Nämä pitäisi haastattelujen perusteella 

määritellä selkeämmin. 

Kunnan taloudellisesta tilanteesta tulee ne taloudelliset reunaehdot, joihin käytännön tarpeet on 

sopeutettava. Nämä tavoitteet ovat usein melko ristiriitaisia ja yhteensovittaminen haastavaa. 

5.2.2 Keskeiset tarveselvityksessä selvitettävät asiat 

Haastateltavat pohtivat mitkä heidän mielestään olisivat keskeisiä asioita, joita tarveselvityksessä 

ainakin tulisi selvittää. Tulevaisuuden osalta on tärkeää haarukoida mihin suuntaan tilatarve kehit-

tyy ja miten rakennus saadaan joustamaan näissä muutoksissa. Olisi tarkasteltava erityisesti toi-

minnan ja työnteon luonteen muuttumista lyhyellä ja pitkällä aikavälillä. Toimintojen järjestämi-

seen eri vaihtoehdoilla karkealla tasolla tulisi ottaa kantaa, eli onko rakennus oma, vuokra tai 

jollain muulla mallilla toteutettu.  

Tilatarpeen laajuus ja sijainti tarpeiden suhteen on keskeinen asia. Haastattelussa heräsi kysymyk-

siä siitä, että kuka sen laajuuden oikein määrittää? Kouluhankkeessa on myös selvitettävä, kuljete-

taanko oppilaat vai tehdäänkö koulu mahdollisimman lähelle. Näissä vertailuissa myös alustava 

hintalappu tulee kulkea tarveselvityksessä mukana. Se onko tarve pysyvä vai määräaikainen vai-

kuttaa hankkeen toteutustapaan ja laatutasoon. Laatutasoa on yleensäkin syytä haarukoida jo tar-

veselvitysvaiheessa. Nykyisten tilojen kunto on myös selvitettävä. 
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Kuvio 4. Tarveselvityksen keskeiset asiat. 

5.2.3 Hankesuunnitteluprosessin haasteet ja kehittäminen 

Haastatteluissa nousi esille, että projektin hallinnassa on tärkeää selkeä viestintä ja tavoitteiden 

asettaminen. Täytyy olla selvillä mihin prosessin eri vaiheissa pyritään ja mitä niissä käsitellään tai 

ei käsitellä ja mitkä ovat asetetut reunaehdot. Hankesuunnitelma on ohjekirja, jolla suunnittelua ja 

hanketta viedään eteenpäin. Hankesuunnitelma on hankkeen perustukset. Hankesuunnittelussa ja 

suunnittelussa lyödään kustannuksista 80 prosenttia kiinni. Silloin lukitaan jo suuria linjoja hank-

keen suhteen. Kun kaikille osapuolille on selvänä aito tarve kiinteistölle, jota varten hankesuunnit-

telu käynnistetään, on prosessi jouhevaa. Jos taas tarpeesta ja päämäärästä on monia eri näke-

myksiä ja vaihtoehtoja, mukaan tulee päätöksenteon vaikeus. Silloin, kun hankesuunnitteluissa ja 

rajauksessa on onnistuttu hyvin, on suunnittelunohjaus ollut helpompaa ja lopputulos on ollut sel-

känä koko hankkeen ajan. 

Laukaan hankesuunnittelun todettiin olevan melko hyvällä mallilla ja yleisesti ottaen on onnistuttu 

hyvin. Hankesuunnittelu Laukaassa on vuosien varrella parantunut. Vuoropuhelu puolin ja toisin 
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on kehittynyt käyttäjien ja rakennuttajaorganisaation välillä. Käyttäjän näkemys asioista on usei-

den viimeaikaisten hankkeiden myötä tuonut lisää kokemusta ja näkemystä. On voitu välttää pa-

himmat sudenkuopat. Talouden mittareilla tarkasteltuna on myös onnistuttu vähintäänkin koh-

tuullisesti hankkeiden mennessä suurimmilta osin raamiin. Joskin joissain tapauksissa hieman on 

ollut ylitystä.  

Toisaalta hankesuunnitteluprosessi ei ole ollut aina hallittavissa. Joidenkin haastateltavien mie-

lestä prosessi itsessään on liian laaja ja liian yksityiskohtainen. Prosessia tulisi virtaviivaistaa esi-

merkiksi sähköisiä workplace –tyyppisiä palveluita käyttäen. Tämä mahdollistaisi hallittavan osal-

listamis- ja kommunikointikanavan. Kaikkien hankesuunnitteluprosessiin osallistuvien tulisi varata 

riittävä aika perehtymiseen ja laaja-alaiseen pohdintaan ratkaisuvaihtoehdoista. Kommunikointi-

kanavia tulee kehittää ja virtaviivaistaa prosessia niin, että mahdollinen poliittinen ohjaus sekä 

tahtotila saadaan tarvittavassa aikataulussa ilman, että tulee odottaa seuraavia päätöksiä jopa 

kuukausia. 

Varsinaiset kokoukset ovat liian suurella ryhmällä. Käyttäjän hankevastaavan rooli linjausten sekä 

päätösten tekijänä on jäänyt käyttämättä ja tämä johtaa siihen, että teknisen hankevastaavan rooli 

nousee korkeammalle tasolle, eikä näin saisi olla. Tahtoo olla, että hankesuunnittelun edetessä 

nälkä kasvaa syödessä ja hankesuunnittelusta tulee toiveiden tynnyri. Hyvä hankesuunnittelupro-

sessi on auttanut siinä, että toiveidentynnyri ei ole paisunut liian suureksi. Hankkeet on pystytty 

pitämään kohtuullisen hyvin raamissa ja yhteensovittamisessa on menty eteenpäin. Käyttäjäpuo-

lelta pitää olla joku, jolla on aikaa suodattaa käyttäjien ja osallistettavien toiveet. Suodattajalla on 

oltava kokemusta hankesuunnittelusta ja ennen kaikkea resurssit tehtävän hoitamiseen. Suuressa 

hankkeessa tämä ei onnistu parhaalla mahdollisella tavalla oman toimen ohella. Yleensäkin hanke-

suunnittelussa kannattaa käyttää sellaisia henkilöitä ja tahoja, jotka ovat olleet vastaavanlaisissa 

hankkeissa mukana. Käyttäjäkunnan päällysmiesten perehdyttämiseen pitää käyttää aikaa. Tilapal-

velun vastuussa oleva rakennuttaja esittelee käyttäjäkunnan vastuuhenkilölle hanketta ja kertoo 

mitä tehdään ja kuka tekee missäkin vaiheessa. Eli käyttäjän perehdytys hankkeeseen jo ennen 

hankesuunnittelua. Pitää käydä läpi mikä on käyttäjän rooli hankkeessa. Ikään kuin koulutetaan 

hanketyöskentelyyn. Käyttäjien kommentit vastaavanlaisista valmistuneista ja käytössä olevista 

kohteista kullanarvoisia. Silloin ei tehdä samoja mokia, kuin aiemmin on tehty. Kun käyttäjät ovat 

tietoisia siitä mitä haluavat, on rakennuttajaorganisaation helpompi toteuttaa kohdetta. 
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Rakennuttajaorganisaatiosta hankesuunnitteluvaiheessa on oltava mukana se henkilö tai raken-

nuttaja, joka toteuttaa hankkeen rakennuttamisen käytännössä. Pahin tilanne on se, että raken-

nuttaja vaihtuu kesken projektin. Eli hankesuunnittelun ja suunnittelun on vienyt läpi eri henkilö, 

kuin rakentamisprojektin rakennuttaja. Tässä katoaa paljon ns. hiljaista tietoa ja hankkeen henkeä. 

Rakennuttamisen hyvän työmaan aikaisen hoidon edellytyksenä on, että sama rakennuttaja on ol-

lut suunnittelunohjauksessa ja suunnittelussa mukana. 

Haastatellut käyttäjät toivoivat, ettei hankesuunnittelussa lukittaisi hanketta liian tiukasti, vaan 

suunnittelun edetessä asioita täsmennettäisiin. Rakennuttajan näkökulmasta taas pidettiin hy-

vänä, että hankesuunnittelussa on paalutettu ja päätetty asiat riittävän pitkälle, jolloin suunnitte-

luvaiheessa ei tarvitse enää isoja linjoja miettiä. Osa hankesuunnittelijoista vie hankesuunnitelman 

melko pitkälle pohjakuvia myöten. Tämä sitoo suunnitteluvaihetta jonkin verran. Hankesuunnitte-

lukokoukset tulisi olla sellaisia, että niissä voidaan irrotella, eikä mennä insinöörimäisesti, kuten 

suunnittelukokouksissa. 

Joissain kohteissa hankesuunnittelusta on tullut myös kriittistä palautetta valmistumisvaiheessa. Ei 

ole pystytty rajaamaan riittävän hyvin hanketta hankesuunnittelussa ja se johtaa mm. kustannus-

ten ylityksiin. 

5.2.4 Osallistaminen hankesuunnitteluprosessissa 

Haastateltavat kertoivat, että osallistaminen on ollut oikealla tasolla Laukaan hankkeissa, että osal-

listamisen määrä ja kuulemisen tapa on tukenut riittävästi hankesuunnitteluprosessia. Toteutus-

tapa on hieman vanhakantainen, eikä ehkä täysin houkuttele osallistumaan. Suoritetut kyselyt ja 

liian laajasti maalaillut teemat eivät houkuttele käyttäjiä tai kuntalaisia innostumaan. Tulisi olla 

kyllä/ei –kysymyksiä tai ”rasti ruutuun” –tyyppistä osallistamista, sekä tietenkin vapaata kommen-

tointia keskustelun lisäksi, jollain tavalla fasilitoituna, eikä yleisenä huuteluna. 

Haastateltavien mukaan osallistamisessa on oltava riittävän laaja otos osallistujia, mutta päätök-

senteko ja ”toiveiden” karsiminen sekä summaaminen oltava yksittäisen henkilön takana. Tavoit-

teena pitää olla kuitenkin, että kaikkia tarpeellisia osapuolia kuullaan ja kaikilla on todellinen vai-

kuttamismahdollisuus. Virhe voidaan tehdä siinä, että kuullaan osapuolta, mutta ei reagoida 
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saatuun informaatioon mitenkään. Jos ei reagoida, on perusteltava, miksi näin. Viestintä astuu 

tässä merkittävään rooliin. 

Osallistaminen on vähän myös muotiasia. On tarpeen harkita kunkin hankkeen kohdalla, että 

kuinka pitkälle osallistaminen viedään. Jotkut hankkeet edellyttävät osallistamista hyvin laajasti, 

esimerkkinä Laukaassa toteutettu Ekokoulu tyyppinen hanke. Tällaisessa hankkeessa lähdetään 

aivan perustasolta alkaen siitä mihin koulu sijoitetaan. Osallistaminen yleensä tehdään laajemmin 

suunnitteluvaiheessa, mutta hankesuunnitteluvaiheen osallistamisen määrää on harkittava ta-

pauskohtaisesti. 

Käyttäjän pitäisi pystyä osalistamaan riittävästi käyttäjäkuntaa myös hankesuunnitteluvaiheessa. 

Hankesuunnitteluryhmässä tulisi olla toimialajohtaja, käyttäjän yhteyshenkilö, kunnanjohtaja, ark-

kitehti, mahdollisesti rakennesuunnittelija ja lähdettäisiin miettimään isoja linjoja. Hankesuunnit-

teluun ei pitäisi sotkea suunnitteluvaiheen osallistamista. Keskustelun hankesuunnitteluryhmässä 

tulisi olla avointa ja innovatiivista. Pitää lähteä ”pöllöistä” ajatuksista, joista päästäisiin johonkin 

toteutuskelpoiseen. 

Rakennuttaja voisi vaikuttaa teknisenä asiantuntijana hankesuunnitteluun siten, että käytäisiin ra-

kennuttajatiimin ja arkkitehdin kesken sisäinen palaveri, ennen ensimmäiseen hankesuunnittelu-

palaveriin menoa. Hankesuunnitteluprosessi olisi paremmin silloin hallittavissa. Tämä sen takia, 

että, hankesuunnittelu on välillä liian osallistavaa. Hankkeet tehdään liikaa juuri sen käyttäjän nä-

köisiksi kuka sitä käyttää. Puuttuu joskus suuremmat linjat, joten rakennuksista tulee kulloinkin 

hankeryhmässä olevien käyttäjien näköinen ja heidän tarpeet huomioiva. 

Pitäisi olla selkeästi ohjeistettu miten osallistaminen tapahtuu. 
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Kuvio 5. Hankesuunnitelman keskeiset asiat 

5.2.5 Rahoitusmallit 

 

Haastateltavat olivat yksimielisiä siitä, että rakennuttamisen prosessissa rahoitusmallilla ei sinänsä 

ole merkitystä. Pitkässä juoksussa kunnan taseeseen rakentaminen on paras. Joskin omaan tasee-

seen rakentaminen koettiin riskialttiina toiminnan muuttuessa, koska yleensä kiinteistöt ovat spe-

siaaleja ja niiden jälleenmyynti on hankalaa. Kiinteistön elinkaaren loppupäässä käy usein niin, että 

kiinteistö myydään eurolla tai puretaan. Kaikkia rahoitusmalleja on hyvä pitää mukana hankesuun-

nittelussa mahdollisina vaihtoehtoina. Kouluhankkeissa omaan taseeseen rakentaminen on ehkä 

pidettävä ykkösvaihtoehtona, koska jatkokäyttöä muuhun käyttöön on vähän. Investoinnin poisto-

suunnitelma on hyvä päättää jo hankesuunnitteluvaiheessa rahoitusmallia mietittäessä. Omaan 

taseeseen kirjattavaa hanketta pidettiin helpoimmin raportoitavana kirjanpidosta. Rakennuttajalla 

on vastuullaan joka tapauksessa kustannusseuranta rahoitusmallista riippumatta. 
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Leasing on tuonut haasteellisuutta talouden näkökulmasta. Kuka maksaa ja mitä? Miten kustan-

nusvaikutukset jakautuvat eri hallintokuntien kesken? Joka tapauksessa, omaan taseeseen teh-

dystä tai leasing kohteesta, vuokrat loppukädessä menevät maksettavaksi käyttäjähallintokun-

nalle. Leasing kohteessa pitäisi saada hankkeen kustannuksista helpommin selkeämmät raportit 

kuin nyt. Raportointi teettää rakennuttajalle enemmän työtä leasing hankkeessa kuin omaan ta-

seeseen tehty hanke. Leasingyhtiön kanssa tulisi käydä keskustelut kirjaamisen malleista. Mitä kir-

jataan ja miten kirjataan. Käyttäjän mielestä leasingmallin kulut vähentävät resursseja toimin-

nasta.  Käyttäjille olisikin syytä avata tarkemmin kustannusten kasautumista eri malleissa. Tällä 

hetkellä leasing näyttäytyy käyttäjälle kasvavina kuluina, vaikka rahoitusmallilla ei pitäisi olla mer-

kitystä vuokran määrään. Joidenkin haastateltavien mielestä leasing ratkaisu mielletään ehkä vä-

lillä ”ilmaiseksi rahaksi”, joten vaatimustaso ja turhan varustamisen määrä on tästä syystä lisäänty-

nyt. 

Vuokramallilla ja elinkaarimallilla mahdollistetaan erilaisia joustavuuksia muuttuviin tilanteisiin. 

Vihtavuoren koululla oltaisiin mahdollisesti voitu kokeilla elinkaarimallia, mutta elinkaarimallissa 

vanhaan kiinteistöön liittyminen on hankalaa. Elinkaarimalleja on kokeiltu muutamissa kaupun-

geissa suuremmissa kohteissa, mutta ne eivät ole yleistyneet jostain syystä. Ilmeisesti kokemukset 

eivät ole olleet niin positiivisia, kuin aluksi on oletettu. Elinkaarimalli on tarkoitettu isompiin hank-

keisiin. Elinkaarimalli ei sovellu Laukaaseen hankekokojen pienuudesta johtuen. Edellä mainittua 

hankemuotoa olisi voinut arvioida Koulunmäen ja Vihtavuoren tapauksissa, mutta tällaisten toteu-

tusmuotojen esi- ja sopimusvalmisteluun tulisi varata vuosi, ellei kaksi.  Kyseessä on todella moni-

mutkainen sopimusmalli. Vuokramalli on joissain kohteissa käyttökelpoinen, varsinkin jos toimin-

not asettuvat jo olemassa olevaan rakennukseen. Vuokramallissa usein tulee ylimääräisiä 

kustannuksia omaan taseeseen rakentamiseen verrattuna. 

5.2.6 Suunnittelijoiden kilpailutus 

Haastatelluiden rakennuttajien mielestä suunnittelua tarjoavien tahojen vertailu on haastavaa. 

Suurin haaste suunnittelijoiden kilpailuttamisessa on hyvien suunnittelijoiden saaminen hank-

keille. Kriittisin asia on ammattitaitoisen pääsuunnittelijan varmistaminen. Käytännössä vertailupe-

rusteena ovat aiemmat vastaavat referenssit. Vertailuperusteet ja kelpoisuusehdot täytyy miettiä 
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tarkkaan kohteeseen soveltuviksi. Yleensä referenssikohdevaatimukset auttavat tässä. Mikäli laa-

tua painotetaan suuresti, saadaan yleensä isoimmat suunnittelutoimistot tekemään. Mutta hinta 

voi sitten olla korkeampi.  

Alihintaisella tarjouksella ei välttämättä ole vaikutusta laatuun. Voi olla, että työtilanteen vuoksi 

tarjoaja on pakotettu alihintaiseen tarjoukseen. Tässä tapauksessa toimeksiannon sisältö on kui-

tenkin erikseen varmistettava tarjoajan kanssa, jotta varmistetaan ettei mitään olennaista puutu 

tarjouksesta. Yleensä alhainen hinta kuitenkin viittaa siihen, että hankkeeseen on resursoitu vähäi-

nen määrä työtunteja, mikä vaikuttaa varmasti lopputuloksen laatuun. Hankintalain mukaan voi-

daan olla valitsematta alihintainen tarjous, mutta käytännössä jos tarjous on oikein laadittu, niin 

se voi olla hyvin hankalaa. Tätä voidaan käyttää vain, jos alihintaisuus on selvästi perusteltavissa. 

Hankintalaki vaikeuttaa suunnittelijoiden valintaa. Hankintalakia ei tulisi soveltaa suunnittelijoiden 

kilpailutuksessa. Suunnittelijavalintaa voisi verrata jopa taidehankintoihin tai siihen pitäisi soveltaa 

erityisalojen hankintalakia. Haastatteluissa nousi idea, että hankintalakiin pitäisi erikseen kirjata 

kohta julkisten rakennushankkeiden suunnittelusta. Usein on pelkona, että valittavaksi voi tulla 

suunnittelija, jolla ei ole lihaksia viedä hanketta eteenpäin. Onnistunut suunnittelu on aivan kes-

keinen tekijä hankkeen kokonaisuuden kannalta. Rakennusten vaikuttavuus ympäristöön ja taaja-

makuvaan on pitkävaikutteinen. Suunnittelu on tässä ratkaisevassa asemassa, mutta suunnittelija 

ratkaistaan yhden kilpailutuksen perusteella. Harkinnalle ei jää tarpeeksi varaa sen jälkeen, kun 

tarjoukset ovat saapuneet. Eräs haastateltavista totesikin, että suunnittelijoiden kilpailutus tekee 

valinnasta pahimmassa tapauksessa arvonnan. 

Haastateltavilta kysyttiin myös sähköiseen kilpailutukseen siirtymisen vaikutuksista hankkeen kil-

pailuttamiseen. Sähköisen kilpailutuksen työkalu Cloudia on nopeuttanut esimerkiksi tarjousten 

vertailua ja selkeyttänyt viestintää, kun kaikki tehdään saman järjestelmän kautta. Kokonaisuudes-

saan ei ole kuitenkaan muuttanut kilpailuttamisen luonnetta erityisesti. Cloudia on pääasiassa hy-

väksi todettu työkalu. Se ei kuitenkaan helpota varsinaisen kilpailuaineiston laatimista, eikä tieto-

jen oikeellisuuden tarkistamista. Sähköinen kilpailutus on kuitenkin muuttanut esim. pisteytyksen 

toteuttamista, koska pisteytys joudutaan nyt tekemään järjestelmän mukaisin reunaehdoin. Järjes-

telmän tuomat edut kohdistuvat lähinnä tarjousten vertailuvaiheeseen ja osa papereiden pyörittä-
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misestä on jäänyt pois. Toisaalta järjestelmää tulisi kehittää vielä jonkin verran, että selvitysvai-

heessa yhteenvedon saaminen ei vaatisi exceliin siirtämistä jne. Esimerkiksi, mikäli olisi tarve 

saada tietää kilpailuun osallistuneiden referenssit pelkästään, ei tarvitsisi tulostaa koko nippua, 

vaan ohjelmassa pitäisi olla jonkinlainen lajitteluominaisuus. Rakennuttamisen käytänteitä taitaa 

olla yhtä paljon kuin tekijöitäkin. Jokaisella hieman oma tapansa toimia. Sähköisessä kilpailutuk-

sessa asetetaan vähimmäisvaatimustaso ja näiltä osin se yhtenäistää prosessia. 

5.2.7 Suunnittelu ja suunnittelunohjaus 

Haastateltavilta kysyttiin hyvän suunnittelijan tärkeimpiä ominaisuuksia. Haastattelujen mukaan 

hyvä suunnittelija pitää tilaajan tahtotilaa ja tavoitteisiin pääsemistä ensisijaisena. Suunnittelija ei 

saisi viedä hanketta kohti omia tavoitteitaan, esimerkiksi suunnitellakseen itselleen referenssikoh-

detta. Hyvällä suunnittelijalla on riittävä referenssitaso ja riittävä pätevyys. Asiakasymmärrystä pi-

tää suunnittelijalla olla, mutta silti sopivasti pitää kiinni omasta ammattiosaamisestaan. Hänellä on 

ymmärrys kuunnella käyttäjiä ja napata olennainen, mutta riittävä napakkuus tuoda myös oma nä-

kemyksensä, vaikka käyttäjät toivoisivat mitä. Oma näkökanta pitää pystyä perustelemaan hyvillä 

argumenteilla. Suunnittelijalta vaaditaan yhteistyökykyä ja määräysten tuntemista ja täytyy omata 

näkemystä suunniteltavasta kohteesta. Hyvä suunnittelija käy kuuntelevaa vuoropuhelua käyttä-

jän kanssa, mutta tarvittaessa palauttaa käyttäjät hankesuunnittelun mukaiseen ajatteluun, jos se 

siitä jotenkin poikkeaa. Hankkeessa yhteistyön on oltava toimivaa. Suunnittelijoiden pitäisi pystyä 

luomaan positiivinen ja innovatiivinen suunnitteluilmapiiri. Pääsuunnittelijan tehtävää suunnitel-

mien yhteensovittamisessa pitää painottaa ja sitä, että rakennetaan kustannustehokkaasti ympä-

ristöasiatkin huomioiden. 

Haastateltavaien mukaan suunnittelulla on merkittävä vaikutus rakentamisen aikaiseen hankkeen 

sujumiseen. Rakennustyön toteutukseen ei saisi tulla suuria muutoksia työn aikana puutteellisesta 

suunnittelusta johtuen. Näillä muutoksilla on usein suurikin kustannusvaikutus. Suunnittelussa olisi 

pidettävä mukana myös kustannus- ja vaihtoehtovertailu, joka kattaa rakennuksen koko elinkaa-

ren. Ensiarvoisen tärkeää olisi turhien asioiden karsiminen (esim. turhat neliöt), jolloin elinkaaren 

aikaset kustannukset tippuvat radikaalisti. 

Suunnittelu prosessiin olisi liitettävä steppejä, joissa suunnittelua voidaan laajentaa tai supistaa. 

Nämä liittyvät tilanteisiin, joissa hankesuunnitelmasta täytyy poiketa. Monessa hankkeessa on 
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huomattu suunnittelun edetessä, että hankesuunnitteluvaiheessa päätettyjä asioita joudutaan 

muuttamaan. Pitäisi olla toimintamalli tällaisia tilanteita varten. Hankesuunnitelma on kuitenkin 

valtuuston päätös, eikä siitä saa olennaisesti poiketa ilman hankesuunnitelman uudelleen hyväksy-

mistä. 

Haastateltavien mielestä Laukaassa käyttäjät on huomioitu suunnittelussa pääasiassa hyvin. He 

ovat mukana prosessissa ja kokouksissa sekä pääsevät vaikuttamaan suunnittelun lopputulokseen. 

Tilapalvelun rakennuttajan tulisi olla selvillä käyttäjien tarpeista ja tilatarpeista sekä olla mukana 

arkkitehdin ja käyttäjien välisissä käyttäjäpalavereissa. Käyttäjäkohtaisesti voi olla suuriakin eroja 

näkemyksissä toteutuksen suhteen, joten käyttäjän yhteyshenkilön rooli korostuu. Tähän auttaisi 

yhdessä mietitty suunnitteluohje menettelytavoista suunnitteluprosessin suhteen. Rakennus ei 

saisi olla jonkun tietyn henkilön tai tahon monumentti, joka ei edusta suuremmasta joukosta koot-

tua konsensusta. Käyttäjän pitää etukäteen organisoida omat henkilönsä ja käydä etukäteen valin-

nat huolella suunnittelukokouksia varten läpi. Suunnitteluryhmän täytyy voida luottaa siihen, että 

käyttäjän edustajalla suunnitteluryhmässä on etukäteen selvitetty kanta useilta käyttäjien edusta-

jilta. Käyttäjän edustajalta suunnitteluryhmässä vaaditaan runsaasti aikaresurssia selvittää asioita. 

Käyttäjien edustajan tehtävä isommassa hankkeessa ei välttämättä luonnistu omantoimen ohella. 

5.2.8 Viestintä hankkeissa 

Haastateltavilta kysyttiin, miten hankkeissa on onnistuttu viestinnässä ja kuinka sitä tulisi kehittää? 

Pääasiallinen viesti oli, että Laukaassa on onnistuttu viestinnässä hyvin. Viestintä voisi olla kuiten-

kin suunnitelmallisempaa. Ratkaisuehdotuksena esimerkiksi viestintäsuunnitelman laatiminen. 

Hankkeen teknisten asiantuntijoiden, poliittisen johdon sekä käyttäjien välistä keskustelua ja vies-

tintää varten tulisi olla toimintaohjeet sekä prosessikaaviot valmiina siitä, mitä missäkin vaiheessa 

ja kenen toimesta tulee selvittää. Mitkä ovat koko hankkeen kannalta kriittisimmät pullonkaulat. 

Niihin vaadittavat päätöksenteon aikataulut tulee saada merkittyä varhaisessa vaiheessa. 

Jos eri osapuolille on annettu vaikutusmahdollisuus hankkeen sisältöön, olisi pystyttävä ilmaise-

maan, että kaikki palautteet ja esitykset otetaan huomioon. Tärkeää on myös perustella viestin-

nällä miksi jotkut ehdotukset on jätetty hankkeen ulkopuolelle. 
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Viestinnässä ulospäin voitaisiin olla aktiivisempia. Sisältäpäin katsoen tarvittaessa on aina saanut 

tietoa nopeasti, mutta suurelle yleisölle parempi tiedottaminen voisi tuoda hankkeen eri vaiheille 

positiivisia sivuvaikutuksia. Ulkopuolinen viestintä ei vaikuta konkreettisesti hankkeen toteutuk-

seen tai kustannuksiin, mutta viestimällä saadaan irti positiivista julkisuuskuvaa. Laukaan hyvää 

kiinteistökantaa tulisi markkinoida jo valmistuneiden osalta, mutta myös rakennusvaiheessa ole-

vien osalta. Rakennusliikkeet hoitavat nykyään hyvin mm. viikkotiedotteen. Tätä toteutustapaa 

voisi käyttää myös kunnan viestinnässä nostamalla viikkotiedote kunnan nettisivuille. Tässä asiassa 

suurempia kaupunkeja voisi bentchmarkata. Monella kaupungilla on jokaisesta kohteesta oma 

nettisivu, jossa kerrotaan säännöllisesti hankkeiden etenemisestä. Sosiaalisen median käyttöön-

otto suotavaa, mutta vaatii hankkeen eri osapuolilta aktiivisuutta. Viestinnän on joka tapauksessa 

oltava jatkuvaa ja säännöllistä. Ulkoisella viestinnällä voidaan varmistaa se, että investoinneista 

tulee positiivinen kuva. Investoinnit ovat positiivinen asia myös kunnalle, vaikka usein törmää kir-

joituksiin siitä, miten kunta ”joutui” investoimaan. Yksityisen yrityksen investoinneissa on aina po-

sitiivinen sävy.  

Päättäjille harvoin voi viestiä liikaa. Epäselvyydet ja tietämättömyydet päätöksenteossa voitaisiin 

usein välttää paremmalla viestinnällä. Viestimisessä pitää ottaa huomioon, että päättäjät ovat pal-

jon harvemmin hankkeen kanssa tekemisissä. Heillä ei ole samaa kuvaa projektin etenemisestä, 

kuin rakennuttajalla, joka touhuaa asian kanssa koko ajan. Päättäjiltä kysellään paljon hankkeista 

kuntalaisten taholta ja päättäjillä pitäisi olla perustiedot hankkeen kulusta. 

Haastatteluissa nousi idea avoimen portaalin avaamisesta käyttäjille ja kuntalaisille jo hankesuun-

nitteluvaiheessa, johon tulisi kysymyspattereita ”rasti ruutuun” –hengessä, yleistä hankkeeseen 

liittyvää kirjoittelua sekä vuorovaikutteisuutta tukevaa alustaa. 

5.2.9 Ympäristönäkökohdat hankkeissa 

Haastateltavilta tiedusteltiin, kuinka ympäristönäkökohdat tulisi huomioida julkisissa rakennus-

hankkeissa. Vastaajien mukaan rakennuksen kokonaisympäristöystävällisyyteen vaikuttaa materi-

aalivalinnat, lämmitysmuodot, valaistus, kierrätysmahdollisuudet, paikallisuus (tekijät ja materiaa-

lit läheltä), kiinteistö istuu ympäristöön, lähiruoan valmistuksen mahdollistaminen 

keittiösuunnittelussa. Maaseutukouluissa tämä on luontevampaa verrattuna kaupunkikouluihin. 
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Joidenkin vastaajien mielestä tulisi keskittyä, ilmatiiveyteen, ilmanvaihdon energiatehokkaisiin rat-

kaisuihin sekä aurinko- tai tuulivoimajärjestelmien selvittämiseen. Talotekniikan tulisi seurata kulu-

tusta ja tehdä siitä näkyvä käyttäjälle. Lainsäädäntö tällä hetkellä hoitaa osansa siitä, että raken-

nuksessa täytyy ottaa paljon ympäristöasioita huomioon. Erilaiset kierrätysnäkökohdat 

rakentamisessa ja tulevassa toiminnassa tulee huomioida. Rakennus on suunniteltava siten, että 

se toiminnoiltaan tukee ympäristötietoista toimintaa. 

Rahoitus sektorilla vihreä rahoitus on nouseva trendi. Ei mene välttämättä kauaa, kun kaikki rahoi-

tus on ns. vastuullista rahoitusta. Voi jopa olla, ettei ylipäänsä saa lainaa hankkeisiin, jos sitä ei 

haeta vastuullisiin ja ympäristöystävällisiin tarkoituksiin. Tämä pitää huomioida myös rakennus-

hankkeissa ja Laukaa on ollut tässä jopa edelläkävijä. Aina ei välttämättä kannata olla aallonhar-

jalla ensimmäisenä kokeilemassa uusinta tekniikkaa, mutta pitää varmistua hankkeessa siitä, että 

se täyttää kaikki riittävät kriteerit vastuullisuuden suhteen. rahoittajan kanssa kannattaa käydä 

keskustelua hankkeen kriteerien täyttymisestä, koska vastuullinen rahoitus on ainakin tällä het-

kellä halvempaa, koska se ei vielä ole itsestäänselvyys. Voi olla jopa niin, että kalliimpi vihreä rat-

kaisu rakentamisessa tulee halvemmaksi, koska rahoituskustannukset ovat edullisemmat vastuulli-

sella rahoituksella. 

5.2.10 Poliittinen päätöksentekoprosessi 

Poliittinen päätöksenteko tuo hankkeelle etuja ja haittoja. Edut liittyvät siihen, että rakennushank-

keeseen ryhtyminen on kollektiivinen päätös ja tämä omalta osaltaan varmistaa jonkinasteisen 

osallistamisen. Haasteina on se, että tilahankkeeseen liittyy monenlaista erityisasiantuntemusta 

liittyvää osaamista. Kun hanke viedään poliittiseen päätöksentekoon, ei päätöksenteon huomio ei 

välttämättä suuntaudu samoihin asioihin, kuin jos päätökset tehtäisiin asiantuntijoiden kesken.  

Vaikka poliittinen päätöksenteko hidastaa prosessia, niin se myös antaa aikaa valmistella hanketta 

ja hanke tulee hankesuunnittelun ja suunnittelun osalta jopa paremmin tehtyä. Poliittinen päätök-

sentekoprosessi antaa oman rytminsä hankkeen aikataululle. Mikäli prosessi on suoraviivainen, 

suunnitellaan ja toteutetaan hankesuunnitelman mukaisesti, ei päätöksentekoprosessin kankeu-

desta ole haittaa. Mutta jos tästä joudutaan poikkeamaan, niin silloin syntyy aikatauluvaikutuksia. 
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Usein saatetaan hukata resursseja hankkeiden valmistelussa ilman, että tiedetään, meneekö 

hanke päätöksenteossa läpi. Usein pelkät selvitykset maksavat paljon, joten olisi hyvä kartoittaa 

suuntalinjoja jo aiemmin siitä, mihin suuntaan asioita valmistellaan. Onko ensimmäinen poliittisen 

päätöksenteon hetki silloin, kun viedään hankesuunnittelu päätöksentekoon? Pitäisikö hanketta jo 

ainakin esitellä luottamusorganisaatiolle, ennen kuin hankesuunnittelu käynnistetään? Avoin vies-

tintä varhaisessa vaiheessa päättäjille korostuu. Haasteita päätöksentekoprosessiin syntyy yleensä 

siitä, ettei tiedetä missä mennään ja syntyy epätietoutta sekä epäluuloa. Hankkeisiin toisaalta jos-

kus liittyy valmisteluvaiheessa sellaisia salassa pidettäviä vaikutteita, joita ei voi tuoda esille liian 

aikaisin.  

5.3 Johtopäätökset 

5.3.1 Tarvesuunnitteluprosessin kehittäminen 

Työn tarkoituksena oli tarveselvityksen osalta etsiä kehittämisehdotuksia hanketyökalun tarvesel-

vitysosioon. Tutkimuksen perusteella tarveselvityksessä on erityisesti selvitettävä seuraavat asiat, 

jotka on syytä huomioida listattavina asioina työkalussa: 

Huomioitava asia Selitys 

Toimintojen järjestämisen 

vaihtoehdot 

On selvitettävä millä eri ratkaisuilla toiminnot voidaan järjestää. 

Ostopalveluna vai omana tuotantona? Jos päädytään omaan tuo-

tantoon ja rakentamiseen, onko tilahanke Korjaus- ja laajennus-

hanke, uudisrakennus vai vuokrataanko tilat muualta? 

Talouden reunaehdot Selvitetään hankkeen kustannus ja henkilöstövaikutukset. Minkä-

laiseen ratkaisumalliin kunnan talous taipuu nyt ja tulevaisuu-

dessa? 

Tiloille asetettavat vaati-

mukset 

Mitä ovat ne vaatimukset, joita tiloille asetetaan nyt ja tulevaisuu-

dessa. Tilojen muunneltavuustarve otettava huomioon. 

Nykyisten tilojen kunto ja 

toimivuus 

Selvitetään teknisin selvityksin nykyisten tilojen kunto teknisten 

järjestelmien ja aluerakenteiden osalta. Tilojen palvelutarpeeseen 

liittyvät toiminnalliset seikat selvitettävä. 
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Tilatarpeiden mitoitus Oppilasennusteiden ja muiden tilatarpeisiin vaikuttavien tekijöiden 

määrittämiseen kaivattiin parempia työkaluja. Ennustettavuus vä-

lillä vaikeaa. 

Selkeiden tavoitteiden 

määrittely kaikkia osapuo-

lia sitovasti 

On tärkeää, että heti hankkeen alkumetriltä lähtien kaikilla on sel-

keänä yhteinen päämäärä mihin suuntaan hanketta viedään. 

Tilahankkeen aikajänne Milloin tilojen tulisi olla valmiina? Kuinka pitkä käyttöikä tiloilta 

vaaditaan? 

 

Taulukko 4. Tarveselvityksen kehittämiskohteet 

5.3.2 Hankesuunnitteluprosessin kehittäminen 

Hankesuunnitteluprosessin osalta oli työssä tavoitteena etsiä kehittämiskeinoja prosessin sujuvan 

etenemisen varmistamiseksi. Tutkimuksessa nousi esille muutamia kehittämisideoita ja teemoja, 

joihin on kiinnitettävä huomiota.  

Hallittavuus Hankesuunnitteluprosessin hallittavuudessa on usein haasteita. 

Hallittavuus paranee selkeän hankesuunnitteluprosessikaavion 

luomisella.  

Selkeät tavoitteet Hankesuunnitteluprosessin alusta lähtien on varmistuttava siitä, 

että kaikilla prosessin osapuolilla on suunnittelun tavoite sel-

keänä. Tällä vältetään turhaa työtä ja poukkoilemista proses-

sissa.  

Riittävä viestintä Viestintää hankesuunnittelun eri vaiheissa on tehostettava. 

Hankesuunnitelman kehittymistä prosessin edetessä voisi esi-

tellä enemmän kuntalaisille, luottamushenkilöille ja käyttäjille. 

Tämä vähentää kysymyksiä ja lisää luottamusta sekä takaa sen, 

että hankesuunnittelu menee koko ajan oikeaan suuntaan. 
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Riittävien resurssien turvaa-

minen 

Prosessin kaikille osapuolille täytyy turvata riittävä resurssi ajal-

lisesti hankesuunnitteluun osallistumiseen. Suuren projektin 

hankesuunnitteluryhmän jäsenenä oleminen, esimerkiksi käyttä-

jän edustajana, ei onnistu parhaalla mahdollisella tavalla pelkäs-

tään oman työn ohella. 

Osallistaminen Osallistamiseen olisi hyvä ottaa käyttöön uusia välineitä, joilla 

osallistaminen olisi hallitumpaa. hyvänä työkaluna voisi toimia 

workplace tyyppiset työkalut. 

Roolitus Sujuvuuden takaamiseksi hankesuunnitteluryhmän osapuolille 

pitää olla alusta asti selvillä heidän oma tehtävänsä suunnitte-

lussa. On tärkeää, että mikään asia ei jää tutkimatta tai hoita-

matta, mutta toisaalta näin voidaan välttää päällekkäistä työtä. 

Talouden reunaehdot Hankesuunnittelun edetessä tulee suunnitelmia jatkuvasti ver-

rata tarveselvityksessä arvioituun kustannustasoon. Jos tarvesel-

vityksessä on asetettu hankkeelle joku tavoitekustannustaso, on 

siitä pyrittävä pitämään kiinni, eikä paisuttaa hanketta. 

Perehdytys Eri sidosryhmien edustajille olisi tarpeen järjestää perehdytys 

hankesuunnittelun kulkuun. Tämä on tärkeää roolituksen ja su-

juvuuden kannalta. 

Rahoitusmallit Rahoitusmallit harkittava hankekohtaisesti. Uusia rahoitustapoja 

on tulossa ja olemassakin. Esimerkiksi vihreä rahoitus saattaa 

tulla edullisemmaksi, kuin perinteinen lainoitus, mutta vaatii 

hankkeelta tiettyjä kriteerejä. 

 

Taulukko 5. Hankesuunnittelun kehittämiskohteet. 

5.3.3 Suunnitteluprosessin kehittäminen 

Suunnittelijoiden kilpailutuksia pidettiin haastavina. Yleinen kehitysehdotus hankintalakiin oli se, 

että suunnittelijoiden kilpailutusta kehitettäisiin suuntaan, jossa hankintayksikölle jäisi enemmän 

harkintavaltaa. 
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Hyvä suunnittelija pitää tilaajan tahtotilaa ja tavoitteisiin pääsemistä ensisijaisena. Hyvä suunnitte-

lija omaa riittävän referenssitason ja riittävän pätevyyden. Hänellä on ymmärrys kuunnella käyttä-

jiä sekä omaa yhteistyökykyä, määräysten tuntemusta ja näkemystä.  

Suunnittelussa on pidettävä koko ajan mukana kustannus- ja vaihtoehtovertailu, joka kattaa raken-

nuksen koko elinkaaren. Ensiarvoisen tärkeää on turhien asioiden karsiminen (esim. turhat neliöt), 

jolloin elinkaaren aikaset kustannukset tippuvat merkittävästi. Suunnittelu prosessiin on mietittävä 

päätöstenteko tasoja, joilla suunnittelua voidaan laajentaa tai supistaa verrattuna hankesuunnitel-

maan.  

Tilapalvelun rakennuttajan tulee olla selvillä käyttäjien tarpeista ja tilatarpeista. Hänen pitää olla 

mukana arkkitehdin ja käyttäjien välisissä käyttäjäpalavereissa. Käyttäjän yhteyshenkilön rooli ko-

rostuu suunnitteluprosessissa, joten yhteyshenkilön pitää etukäteen organisoida omat henkilönsä 

ja käydä valinnat etukäteen huolella suunnittelukokouksia varten läpi. Käyttäjän edustajalta suun-

nitteluryhmässä vaaditaan runsaasti aikaresurssia selvittää asioita. 

 Suunnitteluprosessin sujuvoittamiseen auttaisi yhdessä mietitty suunnitteluohje menettelyta-

voista suunnitteluprosessin aikana. 

5.3.4 Viestinnän kehittäminen 

Hankkeista ei voi koskaan viestiä liikaa. Siksi olisi tärkeää laatia viestintäsuunnitelma jo hankkeen 

alussa. Hankkeen teknisten asiantuntijoiden, luottamushenkilöiden sekä käyttäjien välistä keskus-

telua ja viestintää varten tulisi olla toimintaohjeet.  Viestintäsuunnitelmassa tulisi olla prosessikaa-

viot valmiina siitä, mitä missäkin vaiheessa ja kenen toimesta tulee viestiä. 

Hankkeen ohjeistukseen on hyvä selvittää päätöksenteon aikataulut, jolloin viestinnälle tulee aika-

taululliset raamit. 

Viestinnässä olisi pystyttävä avoimuuteen ja mm. ilmaisemaan että kaikki palautteet ja esitykset 

otetaan huomioon.  
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Viestinnässä ulospäin pitää olla aktiivinen, koska viestimällä saadaan irti positiivista julkisuuskuvaa. 

Hankkeista voisi laatia säännöllisesti viikkotiedotteen. Viikkotiedote julkaistaisiin kunnan nettisi-

vuilla ja sosiaalisessa mediassa. Kehitysehdotuksena myös avoimen portaalin avaaminen käyttäjille 

ja kuntalaisille jo hankesuunnitteluvaiheessa, joka pohjautuisi vuorovaikutteisuutta tukevalle alus-

talle. 

5.3.5 Ympäristönäkökohdat tilahankkeessa 

Tilahankkeen prosessiohjeeseen rakentamisen kokonaisympäristöystävällisyydestä tulisi kirjata 

huomioitavaksi seuraavat asiat: 

 materiaalivalinnat 
 lämmitysmuoto 
 valaistus 
 kierrätysmahdollisuudet 
 paikallisuus (tekijät ja materiaalit läheltä) 
 kiinteistö istuvuus ympäristöön 
 lähiruoan valmistuksen mahdollistaminen keittiösuunnittelussa. 
 ilmatiiveys 
 ilmanvaihdon energiatehokkuus 
 aurinko- tai tuulivoimajärjestelmien selvittämiseen. 
 Talotekniikan tulisi seurata kulutusta ja tehdä siitä näkyvä käyttäjälle. 
 kierrätysnäkökohdat rakentamisessa ja tulevassa toiminnassa  
 rakennus on suunniteltava siten, että se toiminnoiltaan tukee ympäristötietoista 

toimintaa. 
 vihreä rahoitus  

 

5.4 Pohdinta 

Opinnäytetyön tavoitteena oli löytää kehittämisehdotuksia tekeillä olevaan työkaluun tarveselvi-

tys, hankesuunnittelu ja suunnitteluvaiheisiin. Tavoite täyttyi ainakin osittain uusien toimintamal-

lien lisäyksen myötä työkaluun. Kehittämisehdotukset vaativat kuitenkin vielä työstämistä tila-

hankkeen prosessiohjetta käytettäessä. Kuitenkin jokaisessa hankkeessa sopivia toimintatapoja ja 

–malleja on pohdittava tapauskohtaisesti. 
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5.4.1 Saadut tulokset 

Keskustelut eri sidosryhmien edustajien kanssa osoittivat, että käytössä oleviin prosesseihin ollaan 

melko lailla tyytyväisiä. Tällaisessa keskustelussa, jossa keskitytään tiiviisti aiheen ympärille, nou-

see kuitenkin hyviä kehitysehdotuksia. Haastateltavien kirjo olisi voinut olla ehkä laajempikin ja 

mukaan olisi voinut ottaa esimerkiksi suunnittelijoiden näkökulmaa. Tutkimusta rajattiin kuitenkin 

koskemaan tehtyjä hankkeita Laukaan kunnassa ja riittävä näkemys prosessien kulusta saatiin nyt 

haastatelluilta henkilöiltä. 

Tutkimuksen tavoitteena oli tuoda parantavia ja rakennuttamista helpottavia elementtejä proses-

siohjeeseen. Laajempi joukko olisi toisaalta puoltanut paikkaansa, mutta tässä rajatulla pienem-

mällä määrällä keskustelut menivät syvällisemmiksi. Prosessiohjeeseen saatiin näin myös paljon 

näkökohtia ja asioita kysymysten ulkopuolelta. Haastatteluihin varattu aika ei meinannut riittää 

yhdenkään haastateltavan kohdalla, koska asioista innostuttiin keskustelemaan hyvin laajasti.  

5.4.2 Tutkimuksen arviointi 

Tutkimuksesta saatiin vastauksia opinnäytetyön tavoitteeksi asetettuihin kysymyksiin. Tutkimuk-

sen tekemiseen, vastausten käsittelyyn ja johtopäätöksiin meni enemmän aikaa ja työtä, kuin olin 

arvioinut. Aikataulu oli melko kireä. Tutkimustuloksista saadut kehittämisehdotukset olivat hyvin 

pitkälti samoja teemoja, joita rakennuttajatiimin keskinäisissä keskusteluissa on noussut esille lu-

kuisten tilahankeprosessien yhteydessä.  

Keskeisintä tutkimustuloksissa oli ajantasaisen tiedon päivittäminen tilahankeprosessin sidosryh-

mien toiveista liittyen prosessin läpivientiin. Aihepiiriä tuli käsiteltyä niin laajasti, kuin se tässä ai-

kaikkunassa oli mahdollista. Parannusehdotuksena tutkimuksen tekemiseen näin jälkeenpäin olisi 

haastattelukysymysten tarkempi määrittely juuri tutkimuskysymyksiin sopivaksi. Tutkimuskysy-

mykset tosin tarkentuivat tutkimuksen edetessä. 

Lopputuloksena kuitenkin saatiin nostettua esille uusia ja tärkeitä asioita, jotka ehdottomasti on 

otettava huomioon kunnallista tilahanketta käynnistettäessä ja suunniteltaessa. Osittain tulokset 

olivat samoja, kuin jo käytössä olevissa ohjeistuksissa, mutta uusiakin näkökulmia asioihin saatiin. 
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5.4.3 Tutkimuksen eettisyys ja luotettavuus 

Tutkimuksen eettinen hyväksyttävyys ja luotettavuus perustuu sen suorittamiseen hyvän tieteelli-

sen käytännön mukaisesti. Tässä tutkimuksessa olen pyrkinyt huolelliseen ja tarkkaan tutkimustyö-

hön. Tulokset on tallennettu huolellisesti ja ne on esitetty tutkimuksessa havaittujen asioiden poh-

jalta rehellisesti. Tutkimuksessani käytettyihin lähteisiin olen viitannut tieteellisten kriteerien 

mukaisesti alkuperäistä tietoa ja sen kirjoittajaa kunnioittaen. Tieteelliselle tiedolle asetetaan vaa-

timuksia suunnittelun, toteutuksen ja raportoinnin suhteen. Näitä periaatteita ja ohjeistuksia olen 

pyrkinyt noudattamaan. Tutkimuksen tekemiseen olen hankkinut luvat ja tehnyt opinnäytetyöso-

pimuksen toimeksiantajan kanssa, jossa on sovittu eri osapuolten välisistä oikeuksista ja velvolli-

suuksista. Tutkimukseen osallistuneiden anonymiteetti on säilytetty, joka osaltaan vaikuttaa tutki-

muksen luotettavuuteen. (Tutkimuseettisen neuvottelukunnan ohje 2012. 6) Tietopohjan lähteinä 

olen käyttänyt yleisesti hyväksyttyä, rakentamisessa laajasti käytössä olevaa kirjallisuutta ja ohjeis-

tuksia, joiden luotettavuus on hyvällä tasolla. 

5.4.4 Jatkotutkimus 

Tutkimuksen pohjalta lisätyt vaiheet tilahankkeen prosessiohjeeseen vaativat joidenkin asioiden 

osalta jatkokehittelyä. Suunnittelun kokonaisuuden sujumisen kannalta olisi syytä laatia Laukaan 

kunnalle oma suunnitteluohje. Suunnitteluohjeessa voi hyödyntää tässä tutkimuksessa ja tilahan-

keen rakennuttamisen prosessiohjeessa olevaa ohjeistusta runkona. Viestinnän kehittämiseen 

voisi tehdä tutkimusluontoisen kyselyn hankkeisiin osallistuville viestinnän kehittämisestä ja sopia 

viestinnän toteuttamisesta hankekohtaisesti. Ympäristönäkökohtien huomioonottamiseksi raken-

tamisessa tulisi laatia ohjeistus, jossa kuunnellaan laajasti kuntalaisia ja muita sidosryhmiä. Ympä-

ristötietoisella ja kestävällä rakentamisella tuntuisi olevan tilausta. Kunnalle on mahdollista saada 

lisää näkyvyyttä profiloitumalla rakentamisessakin ympäristötietoiseksi kunnaksi. Jatkokehityksenä 

voisi olla myös kunnalle laadittu oma tarkempi kiinteistöstrategia, jonka mukaan on mahdollista 

toteuttaa entistä suunnitelmallisempaa kiinteistökannan kehittämistä. 
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Liitteet 

Liite 1. Tutkimushaastattelujen kysymykset ja vastaukset 

Tarveselvitys: 

 Mitkä ovat mielestäsi tarveselvityksen suurimmat haasteet? 

 Mitä erityisesti mielestäsi tulisi selvittää tarveselvityksessä? 
 

Hankesuunnittelu: 

 Miten Laukaan kunnan hankesuunnitteluprosessi on mielestäsi onnistunut jo toteutetuissa ja käyn-
nissä olevissa hankkeissa? 

 Onko osallistaminen ollut oikealla tasolla ja oikein toteutettu? 

 Onko hankesuunnittelu prosessi ollut riittävän hallittavissa ja oikein toteutettu? 

 Miten olet kokenut erilaisten rahoitusmallien käytön hankkeissa (esim. omaan taseeseen vs. lea-
sing)? 

 Miten näet muiden rahoitus mallien käytön mahdollisuudet (esim. vuokramalli tai elinkaarimalli)? 
 

 Kuinka viestinnässä on onnistuttu hankkeissa yleensä? 

 Kuinka viestintää tulisi kehittää? 

 Kuinka ympäristönäkökohdat tulisi ottaa huomioon hankkeissa? 

 

Suunnittelijoiden kilpailuttaminen: 

 Minkälaisia haasteita näet suunnittelijoiden kilpailuttamisessa?  

 Onko alihintaisella tarjouksella vaikutusta suunnittelun laatuun? 

 Mitkä ovat ”hyvän” suunnittelijan tärkeimmät ominaisuudet? 

 Onko sähköisen kilpailutuksen mukaantulo helpottanut kilpailutuksen prosessia? 

 Minkälaisena näette Hankintalain vaikutuksen suunnittelijoiden kilpailuttamiseen? 

Suunnittelu ja suunnittelun ohjaus: 

 Onko organisaatiossasi laadittu suunnitteluohjetta suunnittelualoittain? 

 Kuinka käyttäjät huomioidaan suunnitteluvaiheessa? 

 Mitkä ovat tärkeimmät huomioon otettavat seikat suunnitteluprosessissa? 

 Kuinka nykyisin käytössäsi oleva projektipankki on vastannut hankkeen hankesuunnittelu/rakenta-
misen aikaisiin tarpeisiin? 

 Kuinka suunnittelussa on mielestäsi onnistuttu organisaatiosi hankkeissa ja kuinka suuri vaikutus 
sillä on ollut rakentamisen aikaiseen hankkeen sujumiseen? 

 Mitkä ovat hankkeiden suurimmat kompastuskivet? 
 

Näettekö tarvetta julkisten hankintayksiköiden yhteistyölle rakennuttamiseen liittyvissä asioissa? 

Suurimmat haasteet hankkeissa liittyen poliittiseen päätöksentekoprosessiin? 
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Liite 2. Tuloste sähköisestä tilahankkeen prosessiohjeesta 
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