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TILAAJAN LAADUNHALLINTA SAIRAALAN
PERUSKORJAUSHANKKEISSA

Opinnaytetydssd tutkittiin  tilaajan rakennuttajaorganisaation laadunhallintaa sairaalan
peruskorjaushankkeissa. Tutkimus tehtiin Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri ky:lle. Tutkimus
ajoittui hankkeen lahtétietojen keraamisesta urakoiden kilpailutuksen valmisteluun. Tutkimus on
laadullinen tutkimus, joka suoritettiin kirjallisuustutkimuksena, Ralan kyselytutkimuksena,
haastattelututkimuksen ja case-tutkimuksena. Opinnaytety0ssa tutkittin hankkeissa toistuvia
tarveselvityksen ja hankesuunnittelun eri vaiheita ja niissd toistuvia merkittavia tehtavia.
Tutkimusongelmia olivat tarveselvitysvaiheessa lahtétietojen kerdys ja riittavyys. Lisaksi tutkittiin
julkisen korjaushankkeen suunnittelun kilpailutukseen vaikuttavia tekijoita.
Hankesuunnitteluvaiheessa tutkittin vaiheen tehtavien lisdksi aikataulun hallintaan ja
urakkamuodon valintaan vaikuttavia asioita. Lopuksi tutkittin suunnittelun vaiheita
ehdotussuunnittelusta toteutussuunnitteluun.

Rakennushanke on tarkentuva prosessi, jolloin lahtétietojen oikeellisuus korostuu.
Peruskorjaushankkeissa lahtotietojen oikeellisuutta pystyy parhaiten varmistamaan teettamalla
purku-urakka ensin ja tarkistamalla suunnitelmat sen jalkeen. Sairaalan peruskorjaushankkeissa
lahtotietojen  koontiin  tulee Kkilpailuttaa suunnittelijat, jotta heidat voidaan vastuuttaa
kuntoarvioiden tekemiseen ja niiden avulla tehtdvaan kuntotutkimussuunnitelman tekoon.
Suunnittelijat on hyva pitdd mukana kuntotutkimuksien tuloksien arvioinnissa ja mahdollisten
lisatutkimuksien tarpeen arvioinnissa.

Peruskorjauskohteissa suunnittelun kilpailuttamisessa on tutkimuksen mukaan hyva huomioida
riittdvan laadun vaatiminen ja uudisrakentamisesta poikkeavat vaatimukset tarjouspyynnéssa.
Sairaalan peruskorjaushankkeissa korostuu toiminnallinen suunnittelu yhteistydssa kayttajien
kanssa. Tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa luodaan toteutussuunnittelun ohjeistus ja néin ollen
sidotaan paaosa hankkeen kuluista. Hankeorganisaation hyvan yhteistydn varmistaminen on
myo6s hankkeen onnistumisen edellytys.
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RENOVATION PROJECTS

The present Master’s thesis examines the client’s quality management in the construction
management in hospital renovation projects. The study was commissioned by the Hospital
District of Southwest Finland. The research was timed from the start of the project to the tender
for contracts. The research was qualitative, consisting of a literature review, a survey by RALA,
an interview research and a case-study. The present thesis focuses on project planning phases
which are recurring and significant and the research problem was a project not having access to
adequate initial data. Additionally, the factors affecting the tender of a public renovation project
were studied. In the project planning phase, the factors which affect schedule management and
the contract form decision are also discussed. Finally, the planning phases from proposal
planning to the implementation planning were studied.

A renovation project is a refining process, and the accuracy of the initial data is highlighted. The
best way to ensure that the initial data is correct is to commission the demolition contract first
and review the plans again thereafter. In a hospital renovation project, it is necessary to tender
the planners before collecting initial data in order to make them take responsibility for the
condition assessment and the condition examination plan of the renovation project. It is
recommended to involve the planners in the evaluation of the results of the condition analysis
and the assessments of a possible need for further examinations.

Based on the study, in renovation projects it is important to make sure, that the project planner
contractors have enough experience and competence regarding renovation projects and that
they understand the differences compared with building new constructions. In hospital
renovation projects it is important to have discourse with the hospital staff. The beginning of the
planning will lay the foundation for further planning and define most of the project budget.
Project organization’s good cooperation is the most important thing that ensures that the project
will achieve its goal.
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KEYWORDS:

quality of construction management, intial data of project, fuctional data of planning, project’s co-
operation






SISALTO

1 JOHDANTO
1.1 Tyon tausta
1.2 Tyon tavoitteet

1.3 Tyon rakenne ja tutkimusmenetelmat

2 TARVESELVITYS

2.1 Hankkeen vaiheet

2.2 Hankkeen lahtétiedot

2.3 Suunnittelun kilpailuttaminen korjaushankkeessa
2.4 Suunnittelun vaativuusluokat

2.5 Toiminnallinen suunnittelu

2.6 Tilaohjelma ja pinta-alat

2.7 Suunnittelun ohjaaminen

2.8 Tarvevaiheen talous ja paatokset

3 HANKESUUNNITTELU

3.1 Projektisuunnitelma

3.2 Hankeohjelma (Korjausohjelma)
3.3 Sisailmasto ja tilojen puhtausluokka
3.4 Hankkeen ajallinen hallinta

3.5 Urakkamuodon valinta ja riskit

3.6 Hankevaiheen paatokset

4 SUUNNITTELUN JA HANKINNAN VALMISTELU
4.1 Ehdotussuunnittelu

4.2 Yleissuunnittelu

4.3 Toteutussuunnittelu

4.4 Hankkeen kustannuksien ohjaus

4.5 Rakentamisen valmisteluvaihe

4.6 Urakan hankinta

5 RALAN PROJEKTIPALAUTEANALYYSI

5.1 Tilaajan projektipalautteet analyysit

5.2 Tilaajan saama palaute paaurakoitsijalta tarjousvaiheessa

12
12
16
19
23
24
25
27
29

30
30
31
32
33
34
38

39
39
40
40
42
45
46

48
48
49



5.3 Tilaajan saama palaute suunnittelijoilta tarjousvaiheessa

6 HAASTATTELUT

6.1 Hankkeen laatu

6.2 Lisa- ja muutostyot

6.3 Hankkeen onnistuminen

6.4 Haastattelujen yhteenveto

7 CASE-HANKE

7.1 Case-hankkeen tutkimus

7.2 Hankkeen lahtdtietojen esittely

7.3 Suunnittelijoiden ja konsultin valinta

7.4 Tarve- ja hankevaiheen suunnittelu

7.5 Kuntotutkimus ja kartoitukset

7.6 Hankkeen suunnittelu ja kilpailuttaminen
7.7 Johtopaatokset

8 TUTKIMUKSEN LUOTETTAVUUDEN ARVIONTI
8.1 Opinnaytetyon tutkimuksien luotettavuus
8.2 Tutkimuksen tulokset

8.2.1 Tarveselvitys

8.2.2 Suunnittelun kilpailuttaminen

8.2.3 Aikataulun hallinta

8.2.4 Riskien hallinta ja urakkamuodon valinta
8.3 Jatkotutkimus aiheita

LAHTEET

KUVAT

Kuva 1. Talonrakennushankkeen vaiheet (Junnonen & Kankainen, 11.)
Kuva 2. Tarveselvityksen kulku (Junnonen & Kankainen, 2017, 19.)

51

53
54
55
56
56

58
58
58
59
59
61
62
62

66
66
67
68
69
70
71
73

74

13
14

Kuva 3. Mittatietojen puutteiden vaikutus suunnitteluun ja tuotantoon. (Junnonen & ym,

53.)
Kuva 4. Suunnittelun hankintaprosessi (Tauriainen 2007, 6.)

17

22



Kuva 5. Tyontekijan turvallisuuteen ja terveyteen vaikuttavia asioita. (RT95- 11551,
2014, 6.)

Kuva 6. Toimintakaaviot (RT 103020, 2018,3.)

Kuva 7. Yleinen kasitys urakkamuotojen riskeista tilaajan nakokulmasta. (Kiiras &
Peltonen 1998, 36.)

Kuva 8. Rakennushankkeen eri vaiheissa paasaantoisesti kaytetyt
kustannuslaskentamenettelyt (Talonrakennusteollisuus, RT ym. 2018,12.)

Kuva 9. Loimaa aluesairaala A-osan purku vaihe

27

34

44
61



1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan tilaajan rakennuttajaorganisaation mahdollisuuksia vai-
kuttaa sairaalan peruskorjaushankkeen rakennuttamisen laatuun. Rakentamisen laatua
ohjaavat oikeudelliset normit, joita ovat maankayttd- ja rakennuslaki, maankaytto- ja ra-
kennusasetus ja Suomen rakentamismaarayskokoelma. Lakien maaraykset asettavat
hankkeelle pakolliset vahimmaisvaatimukset. Lisaksi rakentamista ohjaa hyva rakenta-

mistapa, jonka ohjeina toimivat Ryl, RT-kortit ja Ril:in julkaisut.

Rakentamisen laatukasitteen voi jakaa neljaan osaan, joita ovat: suunnittelu, tuotanto,
hallinnan ja asiakkaan havaitsema laatu. (Rakennustdiden laatu 2017, 11.) Rakentami-
sen laatua voidaan ajatella kykyna saada aikaan sovittu lopputulos aikataulussa, ja bud-
jetissa. Jotta hankkeessa saavutetaan tavoiteltu lopputulos, niin se vaatii hankkeen ajal-
lisesti tarkentuvaa suunnittelua ja sen johtamista. Rakennushanketta voidaan johtaa ti-
laajan omalla organisaatiolla tai kilpailuttamalla riittdva osaaminen hankkeen johtami-
seen. Hankkeen johtaminen on jarjestelmallisesti eteneva prosessi, jossa varmistetaan,
ettd hankkeella on riittavd osaaminen ohjaamisessa, valvonnassa, suunnittelussa ja to-

teutuksessa.

Koko Suomen rakennuskannan arvon arvioidaan olevan noin 350 miljardia euroa, jonka
korjausvelan maaran arvioidaan olevan 30-50 miljardia euroa rakennusteollisuus RT:n
mukaan. Rakentaminen ja rakennetun ymparistdn hoito tyollistavat arviolta joka viiden-
nen tyéssa kayvan ihmisen Suomessa, joten niiden arvioidaan tydllistavan noin 520 000
ihmista. (Rakennusala RT. korjausrakentaminen, 2021.) Tilastokeskuksen arvion mu-
kaan vuonna 2020 Suomessa kaytettiin korjausrakentamisen noin 14 MRD € ja uudisra-
kentamiseen noin 15,9 MRD €. (Vihmo, 2021.) Suomen rakennuskannassa 80-luvulla ja
aikasemmin rakennetut ovat jo peruskorjaustarpeessa, joten alan ennustetaan kasvavan

lahitulevaisuudessa.
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Laadunvarmistus tapahtuu ennakoivasti rakennuttajan toimesta. Rakennushankkeen
laatua voidaan kuvata tavoitteiden toteutumisen varmistamisena. Hankkeen rakennutta-

misen tavoitteena ovat hankkeen lapivieminen budjetissa ja aikataulussa.

Tilaajan on rakennusmaarayskokoelman mukaan hankittava riittdva osaaminen hank-
keelle, jotta hanke voidaan toteuttaa maaraysten ja asetusten mukaisesti seka hyvan
rakennustavan mukaan. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999.) Rakennushankkeen
onnistumisen edellytyksen vahimmaisvaatimuksena on riittdvan osaava organisaatio. Ti-
laaja maarittad hankkeelle riittdvan osaavan organisaation. Mikali tilaajalla ei ole riitta-
vasti omaa osaamista hankkeen lapi viemiseen hallitusti, tulee sen hankkia itselleen riit-
tava osaaminen. Jotta hankkeella on mahdollisuus onnistua tilaaja nimittéa projektille
projektipaallikdn ja projektin tilaajan paatdkset tekevan henkildn tai johtoryhman. (Kiiras
& Junnonen 2012, 5.)

Tilaaja osoittaa suunnitelmillaan hankkeelle riittdva laadun lakien ja maarayksien taytty-
misen jalkeen. Tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa tutkitaan vaihtoehtoisten suunnitel-
mien edullisuus, jonka hyvaksymisen jalkeen tehdaan investointipdatds. Tarve- ja han-

kevaiheen maaritellyt tavoitteet ohjaavat hankkeen kulkua sen valmistumiseen asti.

Rakennuttamisen johtaminen on asiantuntijaorganisaation projektijohtamista. Projekti-
johtamisen tarkeimpia tyokaluja ovat kokoukset, joissa joko asetetaan tai seurataan ase-

tettuja projektien tavoitteita ja mahdollisia poikkeamia.

1.2 Tyon tavoitteet

Tutkimuksessa keskitytdan ajallisesti ennen urakoiden aloitusta oleviin vaiheisiin, jossa
hankkeen taloudelliset asiat paatetaan paaosin. Rakennushankkeen vaiheet ovat paa-
osin samat uudis- ja korjausrakentamisessa. Tassa tydssa tutkitaan korjaushankkeen
rakennuttamisen laatuun vaikuttavia vaiheita ja niiden tehtavia tilaajan kannalta. Tutkit-
tavat vaiheet ovat hankkeen tarveselvitys, hankesuunnittelu, ehdotus- ja toteutussuun-

nittelu ja hankkeen kilpailuttamisen valmistelu.

Tavoitteena on tutkia korjausrakentamisen laatuun vaikuttavia asioita tilaajan kannalta
sairaalan peruskorjaushankkeessa. Tavoitteena on vahvistaa kirjallisuustutkimuksen tu-
loksia Ralan kyselytutkimuksen, haastattelututkimuksen ja case-hankkeen tutkimuksen

avulla.
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Tavoitteena on 10ytaa toistuvia tekijoitd, joiden avulla mahdollistetaan hankkeen onnis-
tunut toteuttaminen. Taman tyd tehdaan Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirille, jonka
hankkeissa noudatetaan hankintalain maarayksia. Opinnaytetydssa tutkitaan tarveselvi-
tyksen vaiheita, hankesuunnittelun vaiheita, suunnittelijoiden valintaan vaikuttavia asi-
oita. Lisaksi tutkitaan ehdotussuunnittelun, yleissuunnittelun ja toteutussuunnittelun vai-
heita. Opinnaytetyossa tutkitaan eri urakkamuotojen vaikutusta tilaajan riskeihin ja teh-

taviin.

Tutkimusongelmia ovat lahtotietojen riittavyys, suunnittelun kilpailutus ja suunnittelun
laatuvaatimukset, tarveselvityksen tehtavat, hankesuunnitelma tehtavat, suunnittelun ai-
kaisen aikatauluosaaminen, ja urakkamuodon valinta. Tutkimuksessa perehdytaan laa-

jasti alan kirjallisuuteen, maarayksiin ja ohjeistuksiin laatutiedon lisdamiseksi.

1.3 Tyodn rakenne ja tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyo tehtiin laadullisena tutkimuksena. Tutkimus suoritettiin kirjallisuustutkimuk-
sena, Ralan kyselytutkimuksena, haastattelututkimuksena ja case-hanketutkimuksena.
Opinnaytetyon tutkimus on rajattu koskemaan tilaajan laadunhallinnan varmistamista
sairaalan korjaushankkeessa tilaajan rakennuttajan kannalta. Opinnaytetyd tehdaan
Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri ky:lle. Kappaleissa 1-4 on tehty kirjallisuustutkimusta

hankkeen eri vaiheissa.
Ensimmaisessa kappaleessa esitelldan tydn tausta, tavoitteet ja rakenne.

Kappaleessa 2 tutkitaan tarveselvityksen vaiheita, joita ovat lahtétietojen kerdaminen,

suunnittelun Kilpailuttaminen, suunnittelun ohjaaminen ja vaiheen paatoksia.

Kappaleessa 3 tutkitaan hankesuunnittelun tehtavia, vaiheita ja paatoksia. Lisaksi kap-

paleessa tutkitaan urakkamuodon valintaan vaikuttavia tekijoita ja riskeja.

Kappaleessa 4 tutkitaan suunnittelun eri vaiheita kuten ehdotussuunnittelu, yleissuunnit-

telu, toteutussuunnittelu tehtavia.

Kappaleessa 5 analysoidaan Ralan 2020 teettaman kyselytutkimuksen tuloksia. Tutki-
muksessa keskitytdan tilaajan saamiin palautteisiin tarjouspyyntovaiheen toiminnasta
projekteista. Tilaaja sai kyselytutkimuksessa palautetta paaurakoitsijoilta ja suunnitteli-
joilta. Lisaksi kappaleessa analysoidaan syita, jotka ovat vaikuttaneet kyselytutkimuksen

tuloksiin.
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Rala on kerannyt projektipalautteita vuosien 2016 ja 2020 valisena aikana 1017 raken-
nushankkeesta. Ralan tutkimuksessa on mukana tilaajien, suunnittelijoiden, rakennutta-
jien, ja paaurakoitsijoiden toisilleen antamat palautteet. Edelld mainittujen ryhmien anta-
mia palautteita on tutkimuksessa noin 27 000 kappaletta. (Rakentamisen Laatu RALA
ry. 2020a/.)

Kappaleessa 6 analysoidaan haastattelututkimuksen tuloksia. Puolistrukturoidut haas-
tattelut toteutettiin Turun ammattikorkeakoulussa opintojen aikana. Haastattelun aiheena

oli laatu tilaajan kannalta peruskorjaushankkeissa.

Kappaleessa 7 tutkitaan case-tutkimuksen avulla havainnoimalla hankkeen laatuun vai-
kuttavia tekijoita ennen hankkeen korjauksen kilpailuttamista. Case-tutkimuksessa ana-
lysoidaan tilaajan hankkeessa tekemien laatuun vaikuttavia paatoksia. Tutkimuksessa
kaydaan lapi valmistuneen hankkeen laatuun olennaisesti vaikuttaneita tekijoita ja ver-
taillaan niita kirjallisuustutkimuksen havaintoihin, ja haastatteluissa esiin nousseisiin asi-
oihin. Tutkimus on tapauksen urakka asiakirjojen ja kirjallisuuskatsauksen avulla tehty
sisaltdanalyysi. Case-tutkimuksen tutkitaan tilaajan paatoksien vaikutusta hankkeen laa-

tuun. Tutkimuksen kohteena oli Loimaan sairaalan A-osaston peruskorjaushanke.

Kappaleessa 8. kaydaan lapi tutkimuksen luotettavuusarvioinnin perusteita ja arvioidaan
opinnaytetyon tuloksien luotettavuutta. Lisaksi esitetdan tutkimuksen tulokset ja niiden
avulla tehdyt johtopaatokset. Ralan kyselytutkimuksen, haastattelututkimuksen, case-
hankkeen tuloksia vertaillaan kirjallisuustutkimuksen tuloksiin. Viimeiseksi pohditaan ai-

heen jatkotutkimuksen mahdollisuuksia.
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2 TARVESELVITYS

Korjaushankkeissa kayttajan tilantarve on saattanut muuttua tai tilan rakenteissa tai tek-
niikassa saattaa olla tilan korjaamisen suunnittelun kaynnistava ongelma. Tilantarve voi-
daan suunnittelun edetessa tyydyttaa eri tavoilla kuten uudisrakentamisella, korjaamalla
kayttajan vanha tila tai vuokraamalla toimintaan sopivat tilat ja yhdistamalla edella mai-

nittu toimintoja kayttajalle sopivalla tavalla. (Junnonen & Kankainen 2016, 10.)

2.1 Hankkeen vaiheet

Kuvassa 1 on esitetty rakentamishankkeen jakautuminen ajallisesti. Rakentamishank-
keet jakautuvat tarveselvitykseen, hankesuunnitteluun, ehdotussuunnitteluun, toteutus-
suunnitteluun, rakentamiseen ja takuuaikaan. (RT 10- 11256, 1.) Tarveselvityksen lah-
totietietojen selvityksen ja tilojen alustavan massoittelun ja alustavan hinta-arvion jalkeen
tehdaan hankepaatos, jonka jalkeen suunnittelua tarkennetaan hankesuunnittelun teh-
tavilla. Usein korjaushankkeissa tarveselvityksen ja hankeselvityksen tehtavia tehdaan

samanaikaisesti.
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Kuva 1. Talonrakennushankkeen vaiheet (Junnonen & Kankainen, 11.)

Hankkeen suunnittelun tavoitteet asetetaan tarvesuunnitteluvaiheessa, jotka tarkentuvat
suunnittelun edetessa. Tarveselvityksessa perustellaan tilahankinnan tarpeellisuus tai
olemassa olevan tilan muutostarve. Tarveselvitys on hankkeen suunnitteluohje, joka tu-
lee sisaltda kayttajien toimintasuunnitelman ja kehitysennusteet. Tarveselvityksen pe-
rusteella paatetaan kannattaako hanke kaynnistaa tai onko jarkevampaa vuokrata kayt-
tajille heidan toimintaan paremmin soveltuvat tilat. Tarveselvitystietojen oikeellisuuteen
kannattaa panostaa, koska ne toimivat hankkeen mahdollisen jatkosuunnittelun ohjeena

ja pohjatietoina. (Junnonen & Kankainen 2016, 18.)
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Hankkeen suunnittelu on asteittain tarkentuva prosessi, joka kaynnistyy tarveselvityk-
sella. Korjausrakentamisen tarveselvityksessa perustellaan olemassa olevan tilan muu-
tos-, korjaustarve tai muutos- ja laajennustarve. Tilan tarveselvityksen saattaa kaynnis-
taa kayttajan toimintastrategia muutos, tai korjausrakentamisen osalta epaily tilojen kay-
ton turvallisuuden puutteista. Ongelmia voivat olla esimerkiksi sisdilmaongelma tai vesi-

vahingon aiheuttama rakenteiden korjaustarve. (Junnonen & Kankainen 2016, 19.)

Kuvassa 2 on esitetty tarveselvitysvaiheen kulku. Tarveselvitysvaiheen tavoitteena on
perustella tilanhankinnan tarve, mahdolliset muutostarpeet olemassa olevissa tiloissa,
alustavan kuvauksen tekeminen tarvittavista tiloista, ja tiloille asetettavat vaatimukset.
Lisaksi tutkitaan tilojen vaihtoehtoiset kayttdmahdollisuudet ja arvioidaan eri vaihtoehto-
ehtojen edullisuus. Tilantarve esitetaan tilaryhmittain alustavassa tilaohjelmassa kaytto-
ja toimintatavan mukaisten vaatimusten mukaan erikseen jaoteltuna. (RT 10- 11284,
2017, 1-5.)

Selvitetaan, mika
on edullisin tilojen |«

hankintatapa

Kuva 2. Tarveselvityksen kulku (Junnonen & Kankainen, 2017, 19.)

Riittavan laaja ja perusteellinen Iahtdtietojen selvitys on onnistuneen korjaushankkeen

perusta, joten sen tekemiseen tulee kiinnittaa riittavasti huomiota. Suurin osa hankkeen
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merkittavista taloudellisista paatoksista tehdaan tarveselvitysvaiheen pohjatietoihin pe-
rustuen. Lahtoétietoja tulee kerata aikaisemmin tehtyjen kuntotutkimusten ja sisailmakar-
toitusten liséksi, haitta-ainekartoituksilla, kohteen mittojen tarkastuksella vanhoista pii-

rustuksista, ja haastattelemalla kohteen kayttajia. (Junnonen J-M, ym, 50-51.)

Korjauskohteen kuntotutkimuksien tarpeiden maarittdminen tulee Kiinnittdd suunnitteli-
joiden tehtaviin, joka alkaa kuntotutkimusohjeen laatimisella ja tarkentuu yleisselvitysten
ja kuntoarvioiden kautta tarkempiin kuntotutkimuksiin hankkeen kannalta oleellisiin ra-
kennusosiin ja tekniikkaan. Yhteistydssa suunnittelijoiden kanssa kartoituksien tuloksia
analysoimalla saadaan riittavat hankkeen lahtétiedot. (Kiiras & Kess 2007, 44.) Kuntoar-
vio tapahtuu paaosin aistinvaraisesti havainnoimalla kohteessa. Kuntotutkimus on tar-
kempi selvitys, jolla selvitetddn hankkeen tilojen rakenteiden ja tekniikan kunto. Lisaksi
kuntotutkisessa selvitetdan tilojen elinkaareen vaihe suunnittelun ja korjaustarpeiden
maarittdmiseksi. Kuntotutkimuksessa yritetdan selvittdd mahdollisten vaurioiden syy.
(RT 103098, 2.)

Korjauskohteen suunnittelussa korostuukin aikaisempi kokemus korjauskohteista ja nii-
den riskirakenteista. Esimerkiksi rakennusvuosi, rakennustapa ja kaytetyt rakennusma-
teriaalit voivat antaa lisatietoja mahdollisista tyyppiongelmista. Tiedot ilmastoinnin toteu-
tustavasta ja rakennuksen vaipan tiiviydesta vaikuttavat mahdollisten epapuhtauksien
kulkeutumiseen sisailmaan. Kohteen kuntoarvio on hyva aloittaa arviokaynneilla koh-
teessa, jotka tehdaan paadosin aistinvaraisesti havainnoimalla ja kayttajia haastattele-
malla. (Tyo6terveyslaitos ym. 2014, 37.) Kuntoarvioiden ja saatavilla olevien aikaisempien
kuntotutkimuksien avulla tehddan yhteistydssa suunnittelijoiden kanssa hankkeelle kun-
totutkimussuunnitelma, jota tarkennetaan hankkeen suunnittelun aikana. Kuntotutkimus-
suunnitelmaan arvioidaan riskirakenteet mitka hankkeen kannalta oleellisia ja vaikuttavat

hankkeen korjauskustannuksiin merkittavasti. (Kiiras & Kess 2007, 44-45.)

Korjauskohteissa tarveselvitykseen selvitetaan ensin nykyisten tilojen laajuus ja tekninen
kunto, jonka jalkeen maaritelldan laadulliset tavoitteet tulevilla tiloille. Kuntotutkimus-
suunnitelmassa arvioidaan esimerkiksi tarvittavien koereikien ja materiaalinaytteiden
maara sisailmatutkimukseen. Usein tarveselvityksen ja hankesuunnittelun selvitykset

tehdaan samanaikaisesti tarkentaen lahtotietoja suunnitteluryhman kanssa.

Rakennusvalvonnan asettamat maaraykset korjaushakkeissa noudattavat ilmastoinnin

ja paloturvallisuuden osalta uudishankkeiden maarayksia, joten niista tulee neuvotella
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rakennusvalvonnan kanssa, jotta ne eivat aiheuttavat kohtuuttomia taloudellisia seurauk-
sia. (Kiiras & Kess 2007, 43.) Korjaushankkeessa eri alojen suunnittelijat tulisi sitouttaa
kuntotutkimusohjelman laatimiseen, mika tarkoittaa suunnitteluryhman perehtymista
hankkeen lahtbtietoihin ja aiemmin tehtyihin kartoituksiin ja tutkimuksiin. (Kiiras J. Kess
J 5.45.) Kuntotutkimuksessa tulee aina selvittda rakennuksen sisailman olosuhteet. (RT
103096, 2019, 2.)

2.2 Hankkeen lahtotiedot

Korjaushankkeen epavarmuutta aiheuttavia tekijéitd ovat muun muassa aikaisempien
korjauksien puutteelliset tiedot, sisdilmahaittoja aiheuttavien tekijdiden syyt, sisadilmakar-
toituksien tutkimuksen laajuuden ja tapojen maarittely ja rakennuksen tuleva toiminta
korjauksien jalkeen. Korjaushankkeissa lahtotietojen oikeellisuus korostuu erityisesti, jo-
ten niiden selvittdmiseen tulee varata riittdvasti aikaa ja osaamista. Olennaista on tun-
nistaa mita varmuudella tiedetaan ja mika jaa epavarmuustekijaksi. Korjaushankkeiden
epavarmuustekijoista aiheutuu riskeja hankkeelle asetettujen tavoitteiden toteuttami-
seen. Tyypillisimpia riskeja korjaushankkeessa ovat rakenteiden oletettua huonompi
kunto, purkuvaiheessa paljastuvat haitta-aineet, ja vanhojen suunnitelmien mitoitusvir-
heet. Lahtotietoja selvittdessa tulee selvittaa tekniset asiat, kuten vanhat suunnitelmat ja
piirustukset, tiloihin aikaisemmin tehdyt kartoitukset ja korjaukset seka toiminnalliset |ah-
totiedot. Toiminnallisilla Iahtotiedoilla selvitetddn kuinka hyvin nykyiset tilat palvelevat
siella olevaa toimintaa. Kayttajien toimintakertomuksella pyritddn varmistamaan tilojen
soveltuvuus sielld olevaan toimintaan korjaushankkeen jalkeen. (Junnonen ym. 2021,
48-51.) Kuntoarvion perusteella arvioidaan mista tarvitaan lisétietoa ja tehdaan yhteis-
tydssa tutkijan ja suunnittelijoiden kanssa rakenneosakohtainen kuntotutkimussuunni-
telma. Kokeneet suunnittelijat ja kartoittaja auttavat riskirakenteiden maarittdmisessa.
Kuntotutkimuksen tavoitteena on saada selvyys rakennuksen ja sen jarjestelmien kun-

nosta ja energiataloudesta. (Suomen rakennusinsinéorien liitto RIL ry, 2013. 145-146.)

Hankkeen tilaajalle tulee laista ja maarayksista aiheutuva velvoite taata hankkeen vaati-
vuutta vastaava henkiléstd, jotta hanke suunnitellaan ja rakennetaan lakien, maaraysten
ja ohjeistusten mukaisesti. Mikali tilaajalla itselldan ei ole hankkeen vaativuuden tayttavia

henkil6ita, niin tulee ne erikseen hankkia. Edelld mainitut vaateet asettavat tilaajalle va-
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hittdisvaatimukset, joiden tayttdminen ei ole harkinnanvaraista. (MRL 119 §.) Rakenta-
misen tekniset vaatimukset asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 117 §, jossa kerro-
taan tilaajaa velvoittavat maaraykset rakennuksen suunnittelun ja rakentamisen osalta.
(Liuksiala & Stoor 2014, 17.)

Korjausrakentamisessa tarveselvitys vaiheessa korostuu, ettd hankkeen suunnittelussa
on otettava huomioon olemassa olevan rakennuksen asettamat lIahtékohdat, jotka tulee
selvittda ennen suunnittelun aloitusta. Lisaksi korjaushankkeissa purkuvaihe tuo yleensa
esille yllatyksia, joiden perusteella hankeen suunnittelun lIahtétiedot muuttuvat. Korjaus-
hankkeissa lahtotiedot taydentyvat usein purkuvaiheen aikana, minka vuoksi korjaus-
hankkeissa purku-urakka kannattaa tehdad ennen toteutussuunnitelmien tekemista.
Suunnittelun ongelmat liittyvat usein puutteellisiin tai vaariin 1ahtétietoihin ja suunnitel-

mien yhteensovittamisen puutteisiin. (Junnonen ym. 2021, 38.)

Korjausrakentamisen talouden hallintaan vaikuttavat ylla mainittujen purkuvaiheen ylla-
tysten lisdksi mydhemmin hankevaiheessa tekniikan tilan ahtauden aiheuttamat lisatyot,
joiden ennalta arviointi on haastavaa. (Kiiras & Kess 2007, 43-46.) Kuvassa 3 on havain-
nollistettu puutteellisten mittatietojen vaikutus koko hankkeen aikataulun viivastymisen
kautta kustannuksien kasvun. Hankintoja saatetaan tehda hankkeen kustannuksien nou-
semisen estamiseksi puutteellisilla suunnitelmilla, mika johtaa urakoiden lisatdihin,

koska urakoitsija laskevat urakan suunnitelmien mukaan.

Mittatietojen puutteet tai virheet
ennen rakentamisen aloittamista

L__. Vaimiita toteutus.

suunnitelmia ei tehda

L, Odotetaan purkujen

etenamista

Valmiit toteutus- Toteutussuunnitelmien
suunnitelmat tehddin valmistuminen viivastyy |

\ > Suunnitelmissa ilmenee | L» Tuotannon aikataulu

muutos- ja tarkennustarpeita ¢ viivastyy

Hankintoja tehdaan
keskeneraisilla suunnitelmilla

| Aliurakoitsijoiden
lisatdiden médra kasvaa

L-b— Kustannukset

nousevat

Kuva 3. Mittatietojen puutteiden vaikutus suunnitteluun ja tuotantoon. (Junnonen & ym.
2021, 53.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Timo Miikkulainen



18

Korjaushankkeen tarveselvitysvaiheessa on paljon lahtotietojen selvittamista joita ovat
mm. urakka-alueen rakennusmittaus, kaytetyt materiaalit, olemassa olevien kalusteiden
jatkokayton selvitys, rakenteiden haitta-aineiden selvitykset, rakennuksen historian sel-
vitys, tekniikan hormien selvitykset, aiemmat kuntotutkimukset ja tarvittavat lisatutkimuk-
set rakenteiden ja tekniikan osalta. Korjausrakentamisen tarvesuunnitteluvaiheen suun-
nittelun maaran arviointi on korjausrakentamisen vaiheittain tarkentuvan luonteen vuoksi
vaikeaa. Hankkeelle on tarkeaa aikaisemmista kuntokartoituksista huolimatta luoda kun-
totutkimusohjelma, jolloin suunnittelijat sitoutuvat kuntotutkimusten tuloksiin ja lisatutki-
muksien ohjaamiseen. (Kiiras & Kess 2007, 43-46.) Korjauskohteissa lahtétietojen puut-
teet ovat yleisia virheitd. Rakennuksien pohjakuvien mittatietojen mahdolliset virheet ja

puutteet aiheuttavat toteutussuunnitteluun aikatauluviiveita. (Junnonen & ym. 2021, 53.)

Rakennuksen mittatiedot on hyva aina tarkastaa laserkeilauksen avulla, koska usein kor-
jauskohteissa tekniikan reitit ovat nykytekniikalle ahtaita ja vanhojen remonttien doku-
mentointi on puutteellista. Nykyaan isommissa korjaushankkeissa on lisaantynyt tieto-
mallin kayttaminen, jolloin tekniikan asennuksien tilantarve ja jarjestys voidaan maaritella
tarkemmin 3-D suunnittelun avulla ja hankkeen loppukuvia voidaan kayttaa kaytdnaikais-
ten huoltojen maarittamiseen. Tilojen laserkeilaus toimii tietomallin pohjatietona. (Junno-
nen ym. 2021, 53.)

Korjaushankkeissa kayttajien toiminta jatkuu usein urakka-alueella tai sen viereisilla alu-
eilla, jolloin hanke pitaa vaiheistaa niin, etta kayttajan toimintaa hairitaan mahdollisim-
man vahan. Lisdksi suunnittelu kaynnistyy usein vaistotilojen organisoinnilla, joka on
usein hankkeen rakentamisen aloittamisen aikataulun maaraava tekija. Suunnittelun teh-
tavaluetteloja ei ole tehty korjausrakentamisen tehtavia ajatellen, vaan poikkeavat tehta-

vat tulee sinne lisata erikseen.

Mikali rakennuksessa on mahdollista teettda kuntotutkimukset jo tarveselvitysvaiheessa,
niin valtytaan mahdollisilta lisatoiltd ja aikatauluviiveiltd puutteellisten lahtotietojen
vuoksi. On kuitenkin muistettava, etta usein vanhoissa rakenteissa rakenteiden kunto voi
vaihdella merkittavasti eri kohdissa. Kuntotutkimuksen tilaamiseen tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota ja sitouttaa myos hankeen suunnittelijat kuntotutkimussuunnitelman te-
kimiseen. Esimerkiksi kokeneella korjausrakentamisen rakennesuunnittelija on yleensa

tietoa tyypillisista riskirakenteista, jotka tulisi ainakin tutkia.
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Korjaushankkeen rakennus ja sen tekniikan kunto on syyta tutkia kuntotutkimuksien
avulla, jolloin rakennuksen tai sen osaan tehdaan riittavat tarkat ja yksityiskohtaiset mit-
taukset. Lisaksi selvitetdan korjaustarpeiden maarittamiseksi mahdolliset lisékartoitus
tarpeet. Hankesuunnitteluvaiheen paatdkset perustuvat paddosin kuntotutkimuksien ja
tarveselvitysvaiheen lahtotietoihin. Lahtotietojen oikeellisuutta ei voi liikaa korostaa,

koska silloin sidotaan padosa hankkeen kustannuksista. (Junnonen ym. 2021, 51-55.)

2.3 Suunnittelun kilpailuttaminen korjaushankkeessa

Korjaustoiden suunnittelun maaraa voidaan arvioida hankkeen korjausasteen arvioimi-
sella ja sen lisdksi kuvaamalla hankkeen korjaustdiden laajuus tarjouspyyntdasiakir-
joissa. Korjaussuunnitelmaa kannattaa tarkentaa yleissuunnitteluvaiheen jalkeen, jolloin
hankkeen lahtotiedot ovat tarkentuneet. Korjaushankkeen suunnittelussa joudutaan
usein tarkentamaan suunnitelmia purkutoiden jalkeen. Korjaushankkeessa tulee varata
aikatauluun ja budjettiin riskivarauksia, jotta hanke ei pysahdy purkutdiden aiheuttamiin
kustannusten nousuun ja aikataulun venymiseen. Suuremmissa korjaushankkeissa ta-
loudellisesti riskittdtmampaa on teettda purku-urakka erikseen ja tarkistaa suunnitelmat
taman jalkeen. (Kiiras & Kess 2007, 44.)

Suunnittelun kilpailutusvaiheessa tilaajan on hyva arvioida hankkeen eri vaiheiden suun-
nitteluun tarvittava aika, jolloin varmistetaan, ettd hankkeen nimetyt suunnittelijat ovat
varanneet riittavasti aikaa eri suunnitteluvaiheisiin. Korjausrakentamisessa riittavan ajan
varaaminen korostuu, koska lahtétietojen selvittdminen ja toiminnallinen suunnittelu

vieva uudisrakentamiseen verrattuna paljon aikaa.

Hankkeen toteutuksen suunnittelun ja ohjauksen tavoitteena on johtaa, ohjata ja seurata
projektia niin, etta investointi toteutuu laadultaan virheettomasti, taloudellisesti ja oikea-
aikaisesti. Suunnittelun ohjaamisen tarkein tehtava on hankkeen tavoitteiden asettami-

nen ja niiden toteutumisen seuraaminen. (Leppanen 2016, 2, 30.)

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakentamisen suunnitelmat ovat laadittavat siten,
etta lakien, maaraysten ja hyvan rakennustavan asettamat vaatimukset tayttyvat. Ra-
kennusurakoiden riitatapauksissa kasitelladn useimmiten puutteellisten tietojen aiheut-
tamien lisakustannusten vastuukysymyksia. Tilaajan on palkattava rakennushankkeen

suunnitteluryhmaan paasuunnittelija, jonka vastuut on lueteltu rakennusmaarayskokoel-
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man osassa A2. Paasuunnittelija huolehtii, ettd erityissuunnitelmat muodostavat koko-
naisuuden, jolloin paasuunnittelija pitdd suunnitelmien yhteensovituspalavereita, niin
kutsuttuja ristiinsovituspalavereita, joiden avulla paasuunnittelija pyrkii huolehtimaan
suunnitelmien yhteensopivuudesta. Paasuunnittelija vastaa hankkeen suunnitelmien
lainmukaisuudesta myos rakennusviranomaiselle, ja toimii ndin ollen tilaajan valtuutta-
mana rakennusluvan hakijana, joka huolehtii yhteistydssa viranomaisten kanssa, etta
hankkeen suunnitelmat ovat maarayksien ja kunnan tai kaupungin ohjeiden mukaisia.
Suunnittelun kilpailuttamista helpottamaan rakennusalan jarjestét ovat tehneet tehtava-
luettelot, joita ovat RT-korttien PS18, ARK18, ja TATE18. Tehtavaluetteloissa on maari-
telty suunnittelijoiden tehtavia laajemmin kuin rakennusmaarayskokoelmassa. (Liuksiala
& Stoor 2004, 54- 57.)

Kaikkiin suunnittelijoiden toimeksiantoihin tulee sisallyttaa tarveselvitysvaiheessa kunto-
tutkimusohjelman laatimiseen osallistuminen, kuntoarvioiden teko, tutkimusten tulosten
analysointi, purkusuunnitelman teko ja perustelut esitetylle purkuvaihtoehdolle ja niiden
perusteella riskiarvio mahdollisista yllatyksista. Korjausrakentamisen suunnittelussa pi-
taa ottaa huomioon myoés tydmaan ympardivien tilojen kaytdn suunnittelu. Suunnittelun
kilpailuttamiseen kaytettavat tehtavaluettelot eivat sisalla ylla mainittuja tehtavia, joten
ilman lisdmainintaa niista aiheutuu suunnitteluun lisatéita. Suunnittelun tehtavaluettelot
on tehty uudisrakentamisen nadkodkulmasta. Korjaushankkeen suunnittelun kilpailuttami-
sessa tulee erikseen huomioida tehtavaluetteloiden lisaksi: kuntoarvion ja kuntotutki-
musohjelman teko yhteistydossa palkatun kartoittajan kanssa, hankkeen riskianalyysi,
kuntotutkimuksen raporttien ja tulosten analysointi, urakoitsijoiden purkutydsuunnitel-
mien tarkistaminen sekd suunnitelmien tarkastus ja paivittdminen purkuvaiheen lisatie-
tojen perusteella. Korjaushankkeissa suunnitelmien tadydentdaminen purkuvaiheen jal-
keen on suunnittelun tehtavaluettelon mukaan lisatyd. Rakennuksen muiden osien kor-
jausvaiheen aikaisen kayton suunnittelu tulee myds huomioida, koska sita ei ole mainittu

suunnitteluntehtavaluetteloissa. (Kiiras & Kess 2007 s.43-46.)

Paaosin tilaaja tekee sopimuksen suunnittelijoiden kanssa muutamia suunnittelua sisal-
tavia urakoita luukuunottamatta, kuten esimerkiksi kokonaisvastuu-urakka. Suunnittelu-
alan sopimuksissa tilaajan ja suunnittelijan sopimusehtoina noudatetaan konsulttialan
sopimusehtoja KSE 2013. Konsultin vahingonkorvausvastuu on ehtojen mukaan rajattu
toimeksiannon palkkion kokonaissummaan ja sopimukseen kirjattuun viivastyssakkoon.
Pitaa kuitenkin huomioida, ettd mikali konsultin virhe voidaan tulkita térkean huolimatto-

muuden piiriin kuuluvaksi, voivat lain mukaiset sanktiot olla isommat kuin sopimuksen
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palkkion yhteissumma. (RT 13- 11143, 3.) Tilaajan ja suunnitteluyrityksen turvaksi on
tarkeada vaatia suunnitteluyrityksiltéd kohteen laajuuden ja vaativuuden mukainen hanke-

kohtainen vastuuvakuutus. (Liuksiala & Stoor 2014, 70.)

Suunnittelusta on syytad tehda kirjallinen sopimus, jonka pohjana voi kayttaa RT13-
11182 mukaista sopimuspohjaa. Suunnitelmien luovutusmuodosta on syyta aina sopia
kirjallisesti konsulttisopimuksessa, jolloin saadaan tarvittaessa suunnitelmat, joita voi-
daan muokata kohteen jatkosuunnittelussa. Huomioitavaa on kuitenkin, ettd KSE 2013

mukaan tilaaja saa kayttda suunnitelmia ainoastaan kyseiseen kohteeseen.

Julkisessa hankkeessa hankintoja kasitellaan hankintalain maaraysten mukaan. Hankin-
taprosessissa toistuvat sen sisallosta rippumatta samat vaiheet. Kuvassa 4 on kerrottu
suunnittelun hankinnan eri vaiheet. Ensimmaiseksi pitdd maaritella suunnittelun hankin-
nan sisaltd ja hankintatapa. Hankintatavan valintaan vaikuttaa tilaajan hankintastrategia.
(Tauriainen 2017, 6.) Esimerkiksi tarvitaanko hankkeessa sairaalarakentamisen erikois-
osaamista vai riittddko korjausrakentamisen osaaminen, ja kuinka haastava kohde on.
Mikali hankinnassa tarvitaan sairaalasuunnittelun osaamista, niin voidaan kayttaa jo ai-
kaisemmin kilpailutetuilta puitesopimustoimittajia, joiden yhtena valintakriteerind Varsi-
nais-Suomen sairaanhoitopiirissad on ollut aikaisempi kokemus sairaalarakentamisessa
suunnittelusta. Lahtdtietojen ollessa virheellisia tai vajaita on jarkevaa kilpailuttaa suun-
nittelu ensin hankkeen tarve- ja hankesuunnitteluvaiheeseen, jolloin saadaan hankkeen
ja suunnittelun tavoitteet maariteltya tarkemmin ja voidaan hankkeen investointipaatok-
sen jalkeen kilpailuttaa suunnittelu ehdotussuunnittelusta hankkeen vastaanottoon asti.
Toimintamallissa on kuitenkin varmistettava hankkeen Iahtétiedot ja toiminnallisen suun-
nittelun tietojen tarkka kirjaaminen asiakirjoihin. Suunnittelijat voidaan myos kilpailuttaa
koko hankkeen ajaksi, jolloin tilaajan pitda arvioida suunnittelun ja kokouksien maara

korjausasteen ja hankkeen koon perusteella.
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Kuva 4. Suunnittelun hankintaprosessi (Tauriainen 2007, 6.)

Seuraavaksi pitda paattaa hankintatapa, jota julkisissa hankinnoissa saatelee hankinta-
laki. Hankintatapa voi olla avoin, jolloin kaikki hankinnan kriteerit tayttavat voivat osallis-
tua julkiseen hankintakilpailuun Hilma hankintaportaalin linkin kautta. Kilpailutus voidaan

toteuttaa myos aikaisemmin kilpailutettujen puitesopimuskumppanien kesken.

VSSHP:n Puitesopimuskumppaneiden kilpailutuksessa on aiemmin ollut jo vaatimuk-
sena aikaisempi kokemus sairaalarakentamisen suunnittelusta. Kilpailutus puitesopi-
muskumppanien kesken voidaan toteuttaa nopeammin saastaen hankkeen kokonaisai-

kaa.

Hankintalain mukainen kansallinen kynnysarvo suunnittelun hankinnalle on 60 000 €
vuonna 2021. Kynnysarvon ylittdvat hankinnat ovat hankintalain mukaan kilpailutettava.
(Hankintalaki 258.)

Suunnittelun hintaan ja laatuun perustuvassa kilpailutuksessa tilaaja ilmoittaa arviointi-
kriteerit tarjouspyynnéssa. Tarjouspyynnossa pyritdan 16ytdmaan kokonaistaloudellisesti
edullisin ratkaisu. Kilpailutuksessa pystytdan varmistamaan, ettd suunnittelijoilla on
hankkeen vaativuuteen nahden riittdvd osaaminen. (Tauriainen 2007, 21.) Hyva tapa
suunnittelijoiden yhteistyén varmistamisessa on kilpailuttaa suunnittelu ryhmana, jolloin
paasuunnittelija kokoaa ymparilleen suunnitteluryhman. Nain varmistutaan suunnitteli-
joiden yhteistyd ja mahdolliset aikaisemmat kokemukset vastaavanlaisten hankkeiden

suunnittelusta.
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Suunnittelun kilpailuttamiseen kaytettavat tehtavaluettelot on tehty uudishankkeen tilaa-
misen nakokulmasta. Korjaushankkeiden suunnittelun kilpailuttamisessa on tarkeaa
suosia suunnittelijoita, joilla on aiempaa kokemusta korjausrakentamisesta. ( Kiiras &
Kess, 2007, 45.) Korjausrakentamisen suunnittelussa eri vaiheiden rajat eivat ole niin
tarkkoja kuin uudisrakentamisessa. Usein korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnit-
telua tehdaan samanaikaisesti ja mikali asetetut tavoitteet eivat toteudu joudutaan pa-

laamaan aikaisempaan vaiheiseen. (Junnonen ym. 2021, 12.)

2.4 Suunnittelun vaativuusluokat

Rakennuslupa tarvitaan rakennuksen rakentamiseen, tai verrattavissa olevaan muutos-
ja korjaustydhon. Rakennushankkeeseen tarvitaan myos rakennuslupa, mikali vaikute-
taan teknisiin jarjestelmiin, joilla voidaan vaikuttaa rakennuksen energiatehokkuuteen tai
rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen muutokseen. (MRL 125 §.) Hankkeeseen
tarvitaan vahintdan toimenpidelupa, mikali julkisivua muutetaan jollakin tavalla. (MRL
126 a §.) Mikali hanke on luvanvarainen, niin tarvitaan hankkeeseen vaativuusluokan
tayttavat vastaava paasuunnittelija ja erityissuunnittelijat. (MRL 120 §.) Suunnittelun vaa-
tivuusluokat ovat poikkeuksellisen vaativa, vaativa, tavanomainen ja vahainen suunnit-
telutehtava. Paasuunnittelijan pitaa olla vahintaan yhta kokenut kuin hankkeessa vaadit-
tava erityissuunnittelun isoin vaativuusluokka. Suunnittelun vaativuusluokat maaraytyvat
hankkeen suunnittelun tehtavien, hankkeen rakennuksen kaytén, ympariston, koon, ra-
kennussuojelun ja kuormitusten tavanomaisuuden mukaan. (MRL120 §.) Huomioitavaa
on, etta paasuunnittelijan korjausalan aiempi kokemus on erikseen vaadittava tieto suun-
nittelun kokemusta arvioitaessa. Paasuunnittelija vastaa hankeen suunnitelmien yhteen-
sovittamisesta. (MRL 120 e §.) Lisatietoa suunnittelijoiden patevyysvaatimuksiin 16ytyy
Suomen rakennusmaarayskokoelman A2 maarayksista ja ohjeista. Rakennesuunnittelu
maaraytyy rakennusmaarayskokoelman rakenneluokkien B4, B6 ja B7 mukaan. LVI-
suunnittelu vaativuusluokka maaraytyy korjauskohteen aikaisemman luokan mukaan.
(Rakennusmaarayskokoelma A2 kohta 4.2.5.) Sairaalakohteiden ark-suunnittelu on
MRL:n kohdan 4.2 mukaan useimmiten eriytyisen vaativa kohde, koska vanhoissa ra-
kennuksissa on usein suojelumerkintd. Suunnittelun vaativuusluokan paattaa ja maarit-

telee viranomainen.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Timo Miikkulainen



24

Suunnittelijoita hankkeelle valittaessa voidaan patevyyden varmistuksena kayttaa Fise
Oy:n yllapitamaa patevyysrekisteria, jolla voidaan helpottaa suunnittelijoiden vertailua
laatuperusteisesti. (Fise Oy 2021.) Suunnittelun hankintaan voidaan kayttaa neuvottelu-
menettelya, rajoitettua tarjouspyyntomenettelya, avointa suunnittelukilpailua tai puiteso-
pimukseen perustuvaa kevennettya kilpailutusta. Neuvottelumenettelyssa tilaaja arvioi
hankkeen tarkeimpien tavoitteiden toteumista yhdessa tarjoajien kanssa. Rajoitetussa
tarjouspyyntdomenettelyssa tilaaja haluaa kayttéonsa eri ratkaisuehdotuksia hankkeen
jatkokehittelya varten. Rajoitetussa menettelyssa tilaaja tekee hankintailmoituksen suun-
nittelun hankinnasta ja ilmoittaa kriteerit, joiden avulla se valitsee tarjoajiksi soveltuvat
yritykset, jonka jalkeen valituille yrityksille lahetetdan suunnittelun tarjouspyynté. Avoi-
messa tarjouspyynnossa kaikki halukkaat voivat jattaa tarjouksen, mutta usein hankin-
nassa on kuitenkin vahimmaisvaatimuksia, mitka tarjoajien pitaa tayttaa. Tilaaja voi kayt-
taa suunnittelun hankinnassa laatuun ja hintaan tai pelkastaan hintaan perustuvaa arvi-
ointijarjestelmaa. Laatuun ja hintaa perustuvassa kilpailussa maaritellaan etukateen pai-
noarvot hinnan ja laadun valilla ja pisteytetaan suunnittelijoiden osaaminen ja niiden mu-
kaan pyritdan I6ytamaan kokonaistaloudellisesti edullisin ratkaisu. (Tauriainen 2007, 14-
21.) Suunnittelijoiden valintaa tehdessa korjaushankkeelle on tarkeaa varmistaa tarjous-
pyyntévaiheessa muun muassa: suunnittelijan sitoutuminen tilaajan asettamiin tavoittei-
siin, vastuullisten suunnittelijoiden ajan riittadvyys hankkeelle, suunnitteluvaihtoehtojen
tuottaminen, ja hankkeen toteutuskustannusten seka aikataulun pysyminen annetuissa

raameissa.

2.5 Toiminnallinen suunnittelu

Tarveselvityksen avulla pyritdan kartoittamaan organisaation toiminta ja tarpeet tulevai-
suudessa. Tilojen tarveselvitysta tehtdessa tulisi kayttajien kanssa kayda keskusteluja
toiminnan prosesseista ja samalla tulisi selvittaa tilojen kayttdaste ja yhteiskayttomah-
dollisuudet. Tilojen suunnittelua varten selvitetaan eri kayttajaryhmat tiloissa, toiminta
nyt ja tulevaisuudessa, henkilomaara nyt ja tulevaisuudessa, organisaation rakenne, tyo-
profiilit, tydvalineiden kayttd, sidosryhmat ja niiden sijainti, tydntekijéiden liikkuvuus ja
paikallaan tyOskentely, yksilotyOn maara, asiakaspalvelutyon maara, asiakaskayntien
maara, tukipalveluiden tarve, erilaisten tyotilojen tarve, neuvottelutilojen tarve, varasto-
ja arkistotilojen tarve, henkilostotilojen tarve ja niiden yhteiskayttomahdollisuudet, er-

gonomiavaatimukset, kalusteet, valaistus, talotekniikan, turva- ja kulunvalvonnan tarpeet
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ja saavutettavuus. Tarveselvityksen avulla selvitetaan kayttajien toiminnalliset vaatimuk-
set ja laaditaan sen avulla tilaohjelma. (RT 95- 11151, 2014, 2-3.)

2.6 Tilaohjelma ja pinta-alat

Tilaohjelman tekeminen voidaan aloittaa korjaushankkeissa olemassa olevien tilojen
kartoituksella vanhoista suunnitelmista, ja tekemalla niiden perusteella tilojen huoneista
huonekortit. Huonekorteista listataan tilojen ominaisuudet joita ovat tilojen pinta-alat ja
talotekniikka-asennukset ja niiden asettamat vaatimukset ja tilavaraukset, henkilémaa-
rat, tilojen pintamateriaalit ja niiden vaatimukset, koneet ja laitteet tiloissa ja niiden omi-

naisuudet, teknisten tilojen sijainti ja asennuksien reititykset. (RT 103253, 2020, 3.)

Tilaohjelmaan kirjataan toiminnan tarvitsemat tilat ja toimintojen tarvitsemat huonealat,
jotka yhteen laskemalla saadaan tarvittava hyotyala. Tilaohjelmaan lasketaan myos tar-
vittava huoneistoala, jossa laskettaviin nelidihin sisaltyy myds valiseinien pinta-ala ja si-
saisten kaytavien alat. Ylla mainitulla tavalla saadaan laskettua tilaohjelman avulla teo-
reettinen pinta-ala, joka antaa optimaalisen tilantarpeen kayttajien tarpeeseen. (RT 95-
11151, 2014, 2-3.)

Kuvassa 5 on kerrottu tydntekijan turvallisuuteen ja terveyteen vaikuttavia asioita. Koh-
teen turvallisuutta ohjaavat lakien maaraykset ja asetukset. Suunnittelussa on otettava
huomioon paloturvallisuus, paloluokka, pintakerrosten luokkavaatimukset, uloskaytavien
mitoitus, paloilmoitin-, palonsammutus, ja savunpoistojarjestelmat. Lisaksi suunnitte-
lussa tulee huomioida tyoturvallisuusmaaraykset, kayttoturvallisuusmaaraykset. Ympa-
ristd suunnittelussa tarkedna kohtana on kohteen energiakulutus. (RT95- 11151, 2014,
6.)
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Kuva 5. Tyontekijan turvallisuuteen ja terveyteen vaikuttavia asioita. (RT95- 11551,
2014, 6.)

Hankkeen suunnittelun tavoitteet asetetaan tarvesuunnitteluvaiheessa, jolloin maaritel-
Idan suunnittelun tavoitteet ja Iahtétiedot. Tarveselvityksessa perustellaan tilahankinnan
tarpeellisuus, tai olemassa olevan tilan muutostarve. Tarveselvitys on hankkeen suun-
nitteluohje, jonka tulee sisaltaa kayttajien toimintasuunnitelman ja sen kehitysennusteet.
Toimintasuunnitelma pitaa sisallaan kayttajien kuvauksen omasta toiminnasta ja alusta-

van tilaohjelman missa tilat on jaettu tilaryhmittain. (Junnonen & Kankainen 2016, 18.)

Hankkeen suunnittelu alkaa tarveselvitykselld ja alustavan tilaohjelman laatimisella.
Lahtotiedot koostuvat palvelujen toimintamallien ja toiminta-ajatuksien selvityksella el
kayttajan toimintastrategian maarityksella. Alustavassa tilaohjelmassa kayttajan toimin-
not on jaettu tiloihin, joihin on kuvailtu kayttajien tarvitsemat toiminnot. Tilaohjelman pe-
rusteena kaytetaan toimintakaaviota. Sairaalakohteissa toiminnallinen suunnittelu koros-
tuu, ja vaatii hankeryhmalta tiivista yhteistyo kayttajien kanssa, jotta voidaan maaritella
tilan nykyinen ja mahdollisesti muuttuvat toiminnot. Sairaalakohteissa pitda selvittaa
asiakastausta, henkilostomaara, ja niiden kehittyminen tulevaisuudessa. Asiakas paa-
see avoimesti kulkemaan osaston yleisiin tiloihin ja henkilokunnan kutsumana asiakas-
palvelutiloihin. (RT 103020, 2018, 2.)

Terveyden huoltoyksikkd jakautuu toiminnallisesti asiakkaita palveleviin tiloihin ja henki-
I6kunnan tiloihin, jotka on kuvan 6 toimintakaaviossa sijoitettu eri tavoin. Toimintakaavi-
ossa tilat jaetaan kayttdtavan mukaan asiakas, henkilokunta ja huoltoliikennetta palvele-
viin vydhykkeisiin. Asiakaspalvelutiloja ovat tutkimus-, hoito, ja toimenpidehuoneet, joista
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on yleensa suora kulku liikennekayvalle ja odotustiloihin. Rakennuksen tilatehokkuuden
ja muuntojoustavuuden maarittelyyn vaikuttaa korjaushankkeessa voimakkaasti raken-
nuksen kiintedt perusosat, joita ovat porrashuoneet, sisdankaynnit, hissit, taloteknisten
jarjestelmien sijainti ja kiinteat runko-osat ja niiden moduulijako. Peruskorjaushankkeen
haasteena on usein tilojen huonekorkeuden asettamat rajoitteet talotekniikan sijoittami-
seen. Terveydenhoidon tilaohjelmassa tilat voidaan jakaa yleistiloihin, vastaanotto- ja
hoitotiloihin, toimenpidehuoneisiin, laboratoriotiloihin, kuvantamistiloihin, valinehuoltoti-
loihin, henkildstétiloihin, ja oheistiloihin. Tilat tulee jakaa laakinnallisiin tiloihin ja toimis-
totiloihin, koska sairaalatiloissa noudatettavan SFS 6000- 7-710 standardin asettamia
vaatimuksia materiaalien sahkon johtavuudessa. (RT 103020, 2018, 2-4.) Julkisella sek-
torilla tilantarpeeseen vaikuttavat lain asettamat maaraykset yhteiskunnallisten velvoit-

teiden, kuten esimerkiksi sairaanhoidon eri tarpeet. (Junnonen & Kankainen 2016, 10.)

—1np
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dmmmm) Tavara- ja materiaalitoimitukset seka huolto [ | 3 Henkilokunnan taustatilat oheistiloineen

Kuva 6. Toimintakaaviot (RT 103020, 2018, 3.)

2.7 Suunnittelun ohjaaminen

Suunnittelun kilpailutusvaiheessa tilaajan on hyva arvioida hankkeen eri vaiheiden suun-

nitteluun tarvittava aika, jolloin varmistetaan, ettd hankkeen nimetyt suunnittelijat ovat
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varanneet riittavasti aikaa eri suunnitteluvaiheisiin. Korjaushankkeiden paatoksen teko

ei ole yhta suoraviivaista, kuin uudishankkeissa.

Lahtotiedot tarkentuvat viela rakentamisen aikana, joten tiedon kulku hankkeen eri osa-
puolille korostuu. Suunnittelun aloituskokouksessa on syyta sopia tiedottamisen muo-
doista ja riittdvastd maarasta ristiinsovituspalavereita, jotta suunnitelmat ovat tarkentu-
massa samaan suuntaan. Suunnittelun ongelmat liittyvat usein puutteellisiin tai vaariin
l&htbtietoihin ja suunnitelmien yhteensovittamisen puutteellisuuteen. Tarvittava maara
suunnittelukokouksia ja riistiinvertailupalavereita on hyva kirjata suunnittelun tarjous-
pyyntoon. Suunnittelun aloituskokouksessa sovitaan hankkeen aikataulu, suunnittelun
aikataulu ja eri vaiheiden valmistuminen seka varmistetaan lahtétietojen tilanne ja niiden
oikeellisuus. (Junnonen ym. 2020, 37-50.) Lisdksi varmistetaan, ettd hankkeella on riit-
tavat suunnitteluresurssit ottaen huomioon hankkeen erityispiirteet. (MRL 119§). Suun-
nittelun aloituskokouksessa tilaaja nimeaa hankkeen organisaation ja maarittelee heidan
vastuunsa. Lisaksi tilaaja selvittaa kayttdjien yhteyshenkilot ja heidan yhteystietonsa
hankkeeseen. Tilaaja maarittelee suunnittelussa kaytettavien menetelmat kuten esimer-
kiksi mallintaminen ja Bigroom -tyoskentely. Aloituskokouksessa on hyva aikatauluttaa
tulevat kokoukset ja suunnittelun eri vaiheiden valmistuminen. Tilaaja nimeaa hankkeelle
turvallisuuskoordinaattori, jotta turvallisuus huomioidaan heti suunnittelun alusta. (RT
10-11284, 2017, 4-5.)

Tilaajalla tulisi olla suunnittelun ohjeistukset luotuna, joissa maaritelldan esimerkiksi
suunnitteluvaiheilmoituksien muoto ja toimitus seka projektipankin tallennusohjeet. Ti-
laajan tehtdvana on tarveselvitysvaiheessa tehda suunnittelun jatkamispaatokset, kun
on ensin varmistettu hankkeen toiminnallisten, taloudellisten ja aikataulun toteutuminen.
Korjaushankkeen suunnittelussa korostuu aikaisempi kokemus vastaavanlaisesta suun-

nittelusta.

Hankkeen toteutuksen suunnittelun ja ohjauksen tavoitteena on johtaa, ohjata ja seurata
projektia niin, etta investointi toteutuu laadultaan virheettomasti, taloudellisesti ja oikea-
aikaisesti. (Leppanen 2016, 2.) Hankkeen suunnittelun tavoitteet asetetaan tarvesuun-
nitteluvaiheessa, jolloin maaritellaan hankkeen tavoitteet. Tarveselvityksessa perustel-
laan tilahankinnan tarpeellisuus, tai olemassa olevan tilan muutostarve. Tarveselvitys on
hankkeen suunnitteluohje, joka tulee sisaltaa kayttajien toimintasuunnitelman ja kehitys-

ennusteet. (Junnonen & Kankainen 2016, 18.)
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Korjaushankkeissa suunnitelmiin tulee viela muutoksia rakentamisen aikana, joten suun-
nittelijoiden tydmaakayntien maara on hyva kirjata sopimuksiin, jotta varmistetaan pai-
vittyneiden tietojen saanti kaikille osapuolille. (Junnonen ym. 2021, 35-42.) Korjaushank-
keen suunnittelussa korostuu tydmaakayntien tarve lahtétietojen kartoituksessa. Suun-
nittelua ei voida hoitaa pelkdstdan kokouksiin osallistumalla maarayksien ja lakien mu-
kaan. Paasuunnittelijan tehtadvana on varmistaa, ettd hankkeen lahtétiedot ovat riittavat
ja oikeanlaiset, ja ettd koko suunnitteluryhma on saanut kaikki tiedot ja pyrkii saamaan
tavoitteeseen. Lisaksi paasuunnittelijan vastuulla on tehda yhteistydssa suunnittelijoiden
kanssa hankkeen suunnitteluaikataulu, joka perustuu tilaajan hyvaksymaan yleisaika-
tauluun. (MRA 48.) Tarvesuunnitteluvaiheen tarkea tehtava on avata neuvotteluvalit ra-
kennusvalvontaan. (RT 103253, 2020, 3.) Rakennusvalvonnan paatokset tehdaan ra-
kennusmaaraysten ja lakien mukaan, jotka on tehty silmalla pitaen uudisrakentamista,
joten neuvottelun aloittaminen on tarkeaa, jotta voidaan vaikuttaa paatoksiin, jotka vai-

kuttavat vanhan rakennuksen edellytyksiin toimia sille aiemmin suunnitellulla tavalla.

2.8 Tarvevaiheen talous ja paatdkset

Teknisia korjaustarpeita arvioitaessa usein tarve- ja hankesuunnittelua tehdaan saman
aikaisesti, jolloin hankkeen kannattavuutta arvioidaan kannattavuuslaskelmien korjauk-
sien korjausasteen ja tilaohjelman alustavilla suunnitelmilla. (Haahtela & Kiiras 2015, 32-
33.) Tarveselvityksen tuloksena saadaan hankepaatds, jossa arvioidaan tilojen hankin-
nan taloudellisuus, ja mahdolliset vaihtoehtoiset tilojen hankintatavat. Korjausrakentami-
sen hankepaatdksessa arvioidaan, etta onko tilat taloudellisesti, toiminnallisesti, ja aika-
taulullisesti jarkevaa kunnostaa. (Junnonen & Kankainen 2016, 19-20.) Tarveselvitys
paattyy hankepaatdkseen tai vaihtoehtoisten kayttémahdollisuuksien kartoitukseen. Kor-
jaushankkeen hankepaatoksessa perustellaan alustavasti tilojen korjauksen tarve ja nii-
den toimintavaatimukset. Tarvesuunnitteluvaiheen esisuunnitelmien avulla arvioidaan
ratkaisujen edullisuutta. (RT 103253, 2020, 3.) Korjausrakentamisessa tarvesuunnittelu-
vaiheen paatokset perustuvat alustavaan tilaohjelmaan, ja sen avulla tehtavaan alusta-
vaan massoitteluun rakennusalueelle. Tilaohjelman ja massoittelun avulla voidaan var-
mistaa tulevien toimintojen mahtuminen olemassa oleviin tiloihin. Alustavassa tilaohjel-

massa olisi hyva olla mahdolliset toiminnan laajennusvarat huomioituna.
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3 HANKESUUNNITTELU

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkennetaan tarveselvityksen suunnittelun lahtotietoina
kaytettavaa tilaohjelmaa, tiloilta vaadittavia ominaisuuksia ja hankkeen aikataulua ja
budjettia. (Junnonen ym. 2021, 16.) Hankesuunnittelun tehtdvana on tarkentaa tarve-
suunnitteluvaiheessa asetetut tavoitteet alustavien suunnitelmien muodostamiksi toimin-
nallisten vaatimuksien suunnitteluohjeeksi. Hankesuunnitelma sisaltaa projektiohjelman
ja hankeohjelman. Korjaushankkeissa hankeohjelman korvaa korjausohjelma. (Junno-
nen & Kankainen 2016, 24-27.) Hankesuunnittelu on tarkentuva prosessi, missa haetaan
tasapainoa tavoitteiden, lahtoétietojen ja talouden valille. Varsinainen ehdotussuunnittelu
kuuluu kuitenkin hankesuunnitelman valmistumisen ja investointipaatoksen jalkeiseen
aikaan. (RT 10-11284, 2017, 6, 15.)

3.1 Projektisuunnitelma

Projektisuunnitelman tavoitteena on kertoa hankkeeseen osallistuville projektin tavoitteet
ja tarkoitus. Projektisuunnitelma on kuvaus siitd, miten kyseistad tydmaata johdetaan
hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi, niin etta se toteutuu laadultaan virheettomasti,

taloudellisesti ja aikataulussa.
Projektisuunnitelmassa kerrotaan seuraavat asiat:

- Kuka tekee.

- Milloin hanke tehdaan.

- Mika on hankkeen budjetti.

- Miksi projekti kannattaa tai pitaa tehda.

- Mitka ovat projektin tavoitteet.

- Mitka ovat projektille muodostettu organisaation tehtavat ja vastuut.
- Mitka riskit projektin toteuttamisessa on ja miten niihin varaudutaan.
- Mita urakkamuotoa projektissa kaytetaan.

- Miten projektin hankinnat toteutetaan.

- Miten projektin viestinta hoidetaan.

- Miten projektin etenemisesta raportoidaan (Mantyneva 2016, 48-49.)
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Projektisuunnitelmassa ei kuitenkaan tulisi ottaa kantaa hankkeen teknisten ratkaisujen
yksityiskohtiin, jotta hankkeen suunnittelun edetessa mahdolliset rajaukset eivat esta rat-
kaisuvaihtoehtojen aitoa miettimista. Laajuuden ja sisallon maaritykset tarvitaan silla ta-
solla, ettéd hankkeen tavoitehinta-arvio voidaan laskea. Projektin yleisaikataulun lisaksi
projektisuunnitelmassa voi olla tarvittavien resurssien aikataulu, seka kriittisten tyovai-
heiden aikataulun kuvaukset. Projektisuunnitelman sisalté voidaan listata esimerkiksi

seuraavasti:

- 1 Tavoitteet

- 2 Tuotokset

- 3 Resurssit

- 4. Laatukriteerit

- 5. Aikataulu ja siihen liittyvat etapit
- 6 Projektiorganisaatio

7. Budjetti

8. Riskienhallinta

9. Aikataulu

(Mantyneva 2016, 51.)

Korjaushankkeen projektisuunnitelman erityspiirteitd ovat rakennuksen historia, mahdol-
listen vaistdtilojen aikataulutus ja organisointi, mahdollinen projektisuunnitelman tehta-

vien laajuuden paivittyminen purkutdiden jalkeen.

3.2 Hankeohjelma (Korjausohjelma)

Hankeohjelma koostuu suunnittelun tavoitteista kuten tilaohjelmasta, ja sen tehokkuu-
den arvioinnista, energiatehokkuustavoitteista, tilojen muuntojoustavuuden arvioinnista,
suunnittelualakohtaisista vaatimuksista tilojen luokitukseen. Hankesuunnittelun ohjelma-
vaiheessa tilojen kaytdn tehokkuutta arvioidaan niin, etta verrataan hankkeen huonealo-
jen summaa koko hankkeen tilojen bruttoalan summaan. (RT12-11055, 2011, 2-4.)
Hankkeen kokoa pienentdmalla ei kuitenkaan saavutetaan suunnittelun tehokkuuden
parantamista, vaan tarkastelu tulee keskittaa suunnitteluratkaisujen rakennettavuuteen

ja eri ratkaisujen yksityiskohtien maaraan.
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Hankeohjelma muodostuu suunnitelmien mukaisiksi toiminnallisiksi menettelytavoiksi.
Hankesuunnittelun tehtdvana on tarkentaa ja tarkistaa tarvesuunnitteluvaiheessa asete-
tut alustavat tavoitteet. Hankeohjelmassa varmistetaan tilaohjelman laajuus ja tiloilta
vaadittavat toimintojen olosuhteet. Tilojen ominaisuudet ovat esimerkiksi tilojen vaatima
korkeus, aaneneristysvaatimukset, valaistus, sisdilmaston olosuhteet, sahkotekniikan
vaatimukset, pintarakenteiden ominaisuudet, tarvittava kaluste- ja varustetaso seka tiloi-
hin asennettavat koneet ja laitteet. Korjausohjelmassa arvioidaan lisdksi tilojen korjaus-

asteen tarve. (Junnonen & Kankainen 2016, 24-27.)

Korjausrakentamisessa pitdd muistaa, ettd rakennusvalvonnan kanssa pitda neuvotella
tiloilta vaadittavien ominaisuuksien jarkevyydesta suhteutettuna nykyajan maarayksiin,
jotka on mitoitettu uudisrakentamisen mukaan. Hankesuunnitteluun tulisi kayttaa riitta-
vasti aikaa, jotta kayttgjien kanssa voidaan kayda keskustelu kokonaistaloudellisesti
edullisten suunnittelun tavoitteiden tayttymisesta. Yleensa kayttajat tarvitsevat luonnos-
vaihtoehtojen esittely3, jotta heidan toimintansa kannalta myds tulevaisuuden strategiset

tavoitteet on mahdollista toteuttaa uusissa tiloissa.

3.3 Sisailmasto ja tilojen puhtausluokka

Rakentamisen aikainen sisailmaluokan ainoa maaritelty tavoite on P1, jolla pyritdan es-
tamaan rakennusaikaisten epapuhtauksien valmiiseen kohteeseen kulkeutuminen. Ti-
laaja maarittelee kohteen sisailmaluokkien tavoitteet suunnittelun pohjatiedoksi ja paa-
suunnittelija varmistaa kohteen suunnitelmien ristiriidattomuuden vaatimuksien suhteen.
(RT 07- 11297 2018, 5 -12.) Sairaalan peruskorjauskohteissa korostuu ymparéivien tilo-
jen huomioiminen, jossa suojaseinilld, alipaineistamalla, ja P1 luokkaan maaritellyilla alu-

eilla varmistetaan ymparilla toimivien osastojen epapuhtauksien kulkeminen tydmaailta.

Sisailmaston tavoitteet on jaettu S1, S2, S3 laatuluokkiin. S1 luokka on vaativin sisail-
maluokka, jonka saavuttaminen korjauskohteissa on haastavaa tilojen lampdétilan hallit-
semisen kannalta. Laatuluokka S2 sallii tilojen Iampeamisen kesalla. S3 laatuluokka tayt-

taa lakien maarayksien ja sadadoksien vahimmaisluokat.
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3.4 Hankkeen ajallinen hallinta

Hankkeen ajan hallinnan kannalta tarkeimmat paatokset tehddan hankesuunnitteluvai-
heessa, jolloin laaditaan hankeaikataulu eli projektiaikataulu. Hankeaikataulua kaytetaan
osatavoitteiden maarittdmiseen, kun tiedot tarkentuvat. Hankeaikataulun avulla luodaan
alustava yleisaikataulu, johon perustuvat hankkeen muut aikataulut. Yleisaikataulun
avulla luodaan hankkeella esimerkiksi sopimusaikataulu, ty6aikataulu, hankinta-aika-
taulu, suunnittelu aikataulu, ja viikkoaikataulu. Tilaaja laatii hankeaikataulun varmistaak-
seen koko hankkeen etenemisen normaalissa rakentamisajassa. (Koskenvesa & Sahl-
stedt 2017 40.)

Hankkeen yleisaikataulujen esittdmiseen kaytetdan jana-aikataulua, jossa tehtavat esi-
tetdan janaviivoina suhteessa aikaan. Johtamisen kannalta pelkka aikaan sidotut tehta-
vat eivat riitd projektin johtamiseen aikataulussa. Paikkaperusteisen aikataulun eli vino-
viiva aikataulun perusteella voidaan esittda eri tehtavien riippuvuuksia. Projektin ajan-

hallinnan kannalta olennaisia tehtavia ovat:

- tehtavien maarittely

- tyojarjestyksen maarittely

- tehtavien resurssien maarittely

- tehtavien keston arvioiminen

- aikataulun muodostaminen

- aikataulun hallinta

- tehtavien painoarvon maarittaminen
- edistyksen seuraaminen

(Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 7-12.)
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3.5 Urakkamuodon valinta ja riskit

Urakkamuodot voidaan jaotella suoritusvelvollisuuden mukaan. Urakan suoritusvelvolli-
suuksista huolimatta urakkaan voidaan maaritella eri maksuperusteet, joita ovat koko-
naishinta, yksikkohinta, laskutyo ja tavoitehinta. Kaytettava toteutusmuoto maarittaa vas-
taako urakoitsija vai tilaaja suunnittelusta tai hankinnoista. Valintaan vaikuttavat tilaajan
osaaminen ja hankkeelle asetettujen tavoitteet. (Junnonen 2009, 12- 13.) Urakkamuo-
toja maariteltdessa vastuunjakoa voidaan kayttéa kuvaavana tekijana riskien hallin-
nassa. Urakkamuotojen perusmuodot ovat padurakkamuodot, SR- urakkamuodot, elin-
kaariurakat ja projektinjohtourakan eri muodot ja yhteisvastuumuoto. (Salminen 2020,
15-16.)

Kuvassa 7 on esitelty urakkamuotojen riskeja tilaajan kannalta. SR-urakassa hankkeen
hinta maaritetddn ennen urakkasopimuksien tekemista. Paaurakkamuodoissa tilaaja
vastaa suunnittelusta kokonaisuudessaan ja kilpailuttaa hankkeen valmiilla suunnitel-
milla. Yleensa rakennusurakoitsija toimii hankkeen paaurakoitsijana ja tarvittaessa hank-
Kii erityissuunnitelmien mukaiset tyot aliurakoina, jolloin kyseessa on kokonaisurakka.
Mikali tilaaja hankkii myds erityissuunnitelmien mukaiset tyot itse kilpailuttaen, ja alistaen
ne paaurakkaan, on kyseessa jaettu urakka. Paaurakkamuodoissa suunnitelmat ovat
paaosin valmiit, joten hankkeen kustannusriski on urakoitsijoilla, mutta tilaaja vastaa
suunnitelmien oikeellisuudesta. Paaurakkamuodoissa hyvia puolia on niiden laaja osaa-
minen alalla yleisesti, selkeat sopimukset, ja tarjousten vertailun helppous. Negatiivisia
puolia urakkamuodossa on urakka-ajan pituus, urakkamuodolle ominainen intressien
vastakkain asettelu, mahdolliset suunnitelmien muutoksien aiheuttamat lisatyot, urakoit-

sijan osaamisen hyddyntamisen rajallisuus (Salminen 2020, 26, 29, 36.)

Laskutyd
Tavoitehinta
Yhksikkohinta RISKIT
Kokonaishinta
RISKIT
SR- TS5R- Kokonais- | Jaettu- PJ- PJ
urakka urakka urakka urakka urakka |konsultointi

Kuva 7. Yleinen kasitys urakkamuotojen riskeista tilaajan nadkdkulmasta. (Kiiras & Pelto-
nen 1998, 36.)
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SR-urakassa tilaaja méaarittelee hankkeen tavoitteet ja [&htotiedot, joiden perusteella ura-
koitsija laatii luonnossuunnitelman ja tarjouksen. Tilaaja valitsee urakoitsijan hinta- ja
ratkaisukilpailulla. Tarjouskilpailun kokonaistaloudellisesti edullisin urakoitsija vastaa
urakan toteutussuunnittelusta ja urakoinnista antamansa tarjouksen ja tilaajan maaritel-
mien [&htdtietojen ja tavoitteiden perusteella. Tilaajan vastuu suunnittelusta paattyy han-
kesuunnitelman laatimiseen, joten SR-urakoitsija vastaa suunnittelijoiden hankinnasta.
Urakka muotoa kutsuttiin aiemmin KVR urakaksi. SR-urakassa riskit talouden ja aikatau-
lun toteutumisen suhteen ovat paaurakoitsijalla. SR-urakan etuina ovat selkeat sopimuk-
set, hankkeen nopea lapivienti urakoitsijan tehdessa suunnittelun tydén edetessa, kus-
tannusten ennakoitavuus ja hallinta, urakoitsijan osaamisen hyddyntaminen, tilaajan t6i-
den vahyys, laaja takuu vastuu. Negatiivisena puolena urakkamuodossa on lopputulok-
sen laadun mahdolliset nakemyserot, vahainen vaikutusmahdollisuus suunnitelmiin, ai-
don tarjouskilpailun saaminen tarjoajien valille, ja mahdolliset takuuajan ongelmat (Sal-
minen 2020, 29, 36.)

Elinkaarivastuu urakka on vastuiltaan laajennettu SR-urakka, jossa myos vastuu koh-
teen yllapidosta kuuluu urakoitsijalle jopa 25 vuoden ajan. Elinkaariurakat eivat ole ra-
kennusalalla kovin suosittuja, koska urakoitsija sitoutuu mallissa ottamaan vastuun yri-
tyksen ydinliiketoiminnan ulkopuolelta. Urakkamuodon positiivisia asioita ovat vastuun-
jaon selkeys ja yllapitokustannuksien tiedon aikainen saaminen. Negatiivisena puolena
urakkamuodossa on hintakilpailun saamisen vaikeus, vahainen kokemus urakan vas-
taanottamisesta vastuujakson jalkeen, tydlas kilpailutus ja vaikea sopimustekniikka (Sal-
minen 2020, 16, 36.)

Yhteisvastuumuodossa eli allianssiurakoissa yhteistydsopimus muodostetaan projektin-
johtosopimuksen pohjalta, jolloin urakka sisadltdd suunnittelun ja toteutuksen yhteis-
tydssa tilaajan kanssa. YhteistyOkumppanit hankitaan yleensa neuvottelumenettelylla ja
kulut maksetaan toteutuman mukaan sopimuksen mukaisella katteella tai sanktiolla ke-
hitysvaiheessa sovittuun tavoitehintaan asti. Urakkamuoto keskittyy enemman riskien
ennalta tunnistamiseen, kuin niiden siirtelyyn hankkeen jollekin osapuolelle. Projektin
positiivisia ominaisuuksia ovat yhteiset tavoitteet, riskienhallinta yhteistydssa, tavoite-
kustannuksissa pysyminen, ja suunnitelmien kehittdmisen mahdollisuus urakan aikana.
Negatiivia puolia urakassa ovat ristiriitatilanteiden ennakkotapauksien vahyys, tilaajan

resurssimaaran tarve ja hankintavaiheen raskaus tilaajalle. (Salminen 2020, 16, 27, 36.)
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Projektinjohtorakentamisen kolme paamuotoa ovat projektinjohtorakennuttaminen, pro-
jektinjohtopalvelu, projektinjohtourakointi. Projektinjohtorakennuttamisessa tilaaja to-
teuttaa hankkeen johtamisen omalla tai taydentamalla projektinjohto-organisaatiota kon-
sulttien palveluilla. Hankkeen hankinnat tehdaan tilaajan nimiin osaurakoina. Tydmaan
johtaminen kuuluu yleensa projektinjohtokonsultin tehtaviin. Projektinjohtopalvelussa
projektinjohtototeuttajan vastuulle kuuluvat tydmaan johtovelvollisuudet padurakoitsijan
tapaan ja rakennustyon valvonnan velvollisuudet. Projektinjohtototeuttaja ei kuitenkaan
tee rakennusurakkatoita. Urakkasopimukset solmitaan tilaajan kanssa, vaikka projektin-
johtourakoitsija ne kilpailuttaakin. Projektinjohtototeuttajan vastuut ovat konsultinomai-
set. Projektinjohtourakoinnissa urakoitsija vastaa rakennuttamistehtavista, tyémaan joh-
tamisesta, ja rakennustydsta. Projektinjohtourakoitsija allekirjoittaa urakkasopimuksen,
kun tilaaja on hyvaksynyt suunnitelmat ja urakoitsijan tarjouksen. Tilaaja voi maaritella
urakkaan hankintasopimuksia, joiden suunnittelusta ja hankinnoista se vastaa itse. Ti-
laaja voi sisallyttaa urakkaan myds sivu-urakoiden projektinjohtotehtavien suorittamisen.
Projektinjohtourakointi muotojen positiivisia puolia on sen suunnittelun joustavuus, kus-
tannuksien avoimuus, nopea toteutusaika. Negatiivisia asioita urakkamuodoissa ovat to-
teutusvaiheen yllatyksien mahdollistama kustannuksien nousu, aikataulun ja kustannuk-
sien varmistuminen vasta hankkeen aikana, riskien jako tilaajan kannalta, ja monimut-
kainen sopimusmalli. (Junnonen 2009, 20-23, Salminen 2020, 36.)

Tilaajan riskienhallinnan tarkea osa on urakkamuodon valinta, mika vaikuttaa velvoittei-
den ja tilaajan suoritusten maaran. Vastuiden kautta riskit vaikuttavat seuraamuksiin,
jotka mahdollisesti toteutumatta jaaneista tavoitteista aiheutuu. Urakkamuodon valinta
on tilaajalle keino saavuttaa hankkeen tavoitteet. Hankkeen riskeja maaritellessa pitaa
hankkeen tavoitteiden olla selvilla. Riskit voidaan jakaa torjuttaviin ja varauduttaviin. Ris-
kit rakentamishankkeessa voidaan maaritella jonkin sille asetetun tavoitteen, kuten esi-
merkiksi aikataulun, kustannuksien, laadun tai projektin hallinnan riskeiksi. Urakkamuo-
don valinta ndhdaan yleensa keinona siirtaa riskeja urakoitsijoille, joista saattaa aiheutua
taloudellisia seuraamuksia. Nakokulma on kuitenkin melko suppea, koska hankkeessa
on budjetin lisdksi myds muita tavoitteita. Eri urakkamuodon valinnoilla voidaan vaikuttaa
tilaajan ja urakoitsijoiden valisten velvollisuuksien maaraan. Mikali urakoitsijalla on val-
mius, jonkin urakkamuodon velvollisuuksien suorittamiseen saa tilaaja todennakoisesti
tavoitehinta-arvion mukaisia tarjouksia. Riskien maaraa voidaan myos tarkastella suun-
nitelmien valmiusasteella, jolloin tarkkojen ja ristiriidattomien suunnitelmien mukaiset
urakka -asiakirjat laskevat urakoitsijoiden riskia, mutta kasvattavat hankkeen viemaa ko-
konaisaikaa. (Rakli ry & Rakennustieto 1998, 33-36.)
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Rakennushankkeen riskeja voidaan tarkastella myds aikataulun kireyden ndkdkulmasta.
Hankkeen aikataulua tarkasteltaessa tulee huomioida urakkamuodon valinnassa, etta
voidaanko suunnittelun, ja rakennustydn limittamisella toteuttaa projekti nopeammin. Mi-
kali hankkeen aikataulu on kiireinen, kannattaa suosia jotain muuta kuin paaurakkamuo-
toja. Paaurakkamuodoissa hankkeen suunnitelmat tehdaan paaosin valmiiksi ennen ura-
kan kilpailuttamista, ja urakan aikataulua voidaan kiristéda ainoastaan kilpailuttamalla osa
urakoiden tdista jo ennen paaurakan alkamista, jolloin toteutussuunnittelua siis jatketaan
viela téiden aloittamisen jalkeen. SR-urakassa urakoitsija suunnittelee hankkeen ajalli-
sesti hankintapaketeittain, jolloin suunnittelu ja rakennustyét limittyvat. SR-urakoitsijaa
valittaessa tilaajalla menee kuitenkin runsaasti aikaa hankkeen alussa, kun maaritetaan
hankkeen kriteerit ja laatu vaatimukset. PJ-urakoissa suunnittelu jatkuu myos hankkeen
osaurakoiden toteutuksen aikana, mutta urakoitsijan tavoitehinnan maarittdminen saat-
taa vieda hankkeen alussa aikaa. Mikali jotain ylla mainittua tavoitetta korostetaan, vai-
kuttaa se jonkin muun tavoitteen toteutumisen todennakdisyyteen. Aikataulun toteutumi-
sen suhteen SR-urakkaa ja paaurakkamuotoja voidaan pitda melko varmana. PJ-ura-
koinnissa korostuu suunnittelun ja osaurakoimisen aikataulu ohjaamisen osaaminen
hankkeen aikana. (Rakli ry & Rakennustieto 1998, 49-53.)

Kustannuksien hallinnassa urakkamuodon valinnalla ei voida enaa suuresti vaikuttaa
hankevaiheen suunnittelun ratkaisuissa sidottuihin kustannuksiin. SR ja paaurakkamuo-
doissa urakoitsija laskee tarjoukseen mukaan hankkeen riskivaraukset. PJ-urakoinnissa
voidaan hyvaksikayttaa urakoitsijan kustannusosaamista suunnitelmien toteutettavuu-
dessa. Lisaksi PJ-urakassa saadaan urakoitsija hyvaksi toteamat aliurakkaverkostot
kayttoon. (Rakli ry & Rakennustieto 1998, 56.)

Urakkamuodon laskutusperusteen valinta vaikuttaa myo6s olennaisesti talouden riskeihin
ja nain ollen budjetin toteutumiseen. Kokonaishintaisessa urakassa hankkeen kokonais-
kulut tiedetdan ja riskiksi jaa suunnitelmien virheiden ja muutosten aiheuttamat riskit.
Tavoitekustannuksella sidotussa sopimuksessa urakan taloudellista vastuuta pyritaan
jakamaan ennalta sovitusti. Laskutyona maksettavassa urakassa taloudellinen riski
muodostuu tilaajalle, koska varsinaista sanktiota mahdollisesti etukateen arvioituun kus-
tannusarvioon ei ole yleensa maaritelty. Yksikkéhintaurakassa tilaaja ottaa riskin suun-
nitelmien maarien muutoksesta, josta tilaajalle muodostuu taloudellinen riski. Tavoite-
hinta urakoissa kaytetdan urakoitsijan palkkiota, jossa kuluihin lisatdan sovittu kate kat-
tohintaan asti. Liséksi urakassa voidaan maksaa positiivista tai negatiivista kannustin-

palkkiota sovittujen tavoitteiden saavuttamisen mukaan (Salminen J. 2017 17-18.)
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Pitaa kuitenkin muistaa, etta ei ole olemassa urakkamuotoa, milla voidaan varautua kaik-
kiin riskeihin, vaan tilaajan tulee miettia mita tavoitteita se painottaa, ja mika on oman
organisaation ja alueen urakoitsijoiden organisaatioiden osaamisen taso eri urakkamuo-
doissa. Lisaksi pitdd huomioida rakentamisen suhdannetilanne ja monet muut hankete-
kijat kuten hankkeen laajuus ja vaativuus, jotka vaikuttavat olennaisesti urakkamuodon
valintaan. (Rakli ry & Rakennustieto 1998, 48.)

Urakkamuodon valintaa voidaan tarkastella urakka-asiakirjojen tekemisen ja kaupallisen
riskien jaon perusteella. Tilaaja paattdad missa vaiheessa urakoitsija otetaan hankinta
asiakirjojen muokkaamiseen mukaan. Urakan valintaan vaikuttaa tilaajan kiinteistéstra-
tegia, johon vaikuttavat rakennuksen tuotto-odotukset ja yllapidon vaatimat panostukset.
(Salminen 2017, 26-31.)

3.6 Hankevaiheen paatokset

Mikali hankesuunnitelma hyvaksytaan, niin tehdaan investointipaatds, jonka jalkeen aloi-
tetaan suunnittelun, ja hankkeen valmistelu. Hankesuunnitteluvaiheessa rakennushank-
keen tavoitteet koskevat laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta, ja yllapi-
toa. Hankevaiheen tuloksena muodostuu hankesuunnitelma, jonka osia ovat projektioh-
jelma, hankeohjelma, ja hanketietokortti. (Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 42.) Korjaus-
rakentamisen hankesuunnitteluvaiheessa esille nousevat rakennusteknisten tutkimus-
ten ja kartoituksien riittavan laaja tarkastelu. Esimerkiksi vanhojen rakenteiden kanta-
vuus, palotekniset ratkaisut pitaa selvittaa ennen hankkeen suunnittelun jatkamista. Kor-
jausrakentamisen hankesuunnitteluun voidaan joutua tarkentamaan vield purku-urakan

tekemisen jalkeen.

Korjaushankkeessa purkuvaiheen yllatykset voidaan hallita parhaiten teettamalla purku-
tyot erillisend urakkana ja tdman jalkeen tarkentuneet Iahtétiedot inventoimalla hyvak-

syttda hankkeen lopullinen kokonaisbudijetti. (Kiiras & Kess, 2007, 44.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Timo Miikkulainen



39

4 SUUNNITTELUN JA HANKINNAN VALMISTELU

4.1 Ehdotussuunnittelu

Suunnittelun ohjaamisen tarkein tehtdva on hankkeen tavoitteiden asettaminen ja niiden
toteutumisen seuraaminen. (Leppanen 2016, 30.) Ehdotussuunittelun aluksi tarkistetaan
tilaohjelman tehokkuus ja tilojen riittavyys kayttajien toimintakertomuksien avulla ja tila-

ohjelman massoittelun avulla.

Tilaajan kannalta on tarkeda verrata suunnitelmia asetettuihin tavoitteisiin ennen hank-
keen kilpailutuksen kaynnistamista. Tilaajan toiminnan kehittdmisen kannalta valmiin
kohteen arvostelu ja palautteen kerdaminen ovat toiminnan kehittdmisen nakokulmasta
tarkein tehtava. (Preiser W.F.E. 2012, 3.) Investointi paatdksen tekemisen jalkeen, alkaa
hankkeen ehdotussuunnitelu. Ehdotussuunnittelun aikana pyritddn saamaan ratkaisuja,
joissa huomioidaan hankesuunnittelun aikaiset tavoitteet. Tilaaja paattaa hyvaksyttavan
ratkaisumallin, joka toimii jatkosuunnittelun pohjana. Korjausrakentamisen ehdotussuun-
nittelun laajuus riippuu hankkeen laajuudesta. Mikali korjataan tilat nykyiseen kayttétar-
koitukseen ilman toiminnallisia muutoksia, niin voidaan keskittya rakennusosien tekni-
seen korjaamisen suunnitteluun. Mikali tilojen kayttotarkoitus muuttuu, niin voidaan kayt-

tajan tarvitsemat toiminnot ratkaista monella tavalla. (Junnonen & Ym. 2021, 26.)

Yleensa kayttajat tarvitsevat luonnosvaihtoehtojen esittelya, jotta heidan toimintansa
kannalta myds tulevaisuuden strategiset tavoitteet on mahdollista toteuttaa uusissa ti-
loissa. Suunnittelun kilpailutusvaiheessa tilaajan on hyva arvioida hankkeen eri vaihei-
den suunnitteluun tarvittava aika, jolloin varmistetaan, ettd hankkeen nimetyt suunnitte-
lijat ovat varanneet riittdvasti aikaa eri suunnitteluvaiheisiin. Ehdotussuunnittelun ohjaa-
minen tapahtuu hankkeen tavoitteiden ja tavoitehintamenettelyn avulla. Ehdotussuunnit-
teluvaiheen suunnitelmien tulee olla riittdvan tarkkoja, jotta tavoitehintaa pystytaan arvi-
oimaan. Ehdotuspiirusteluvaiheessa suunnittelijat laativat ehdotuspiirrustukset ja luon-
nospiirustukset. Luonnossuunnitteluvaineessa tarkennetaan tilaajan hyvaksymia ehdo-
tussuunnittelmia esimerkiksi rakenteiden, materiaalien, ja talotekniikan jarjestelmien
osalta. Luonnossuunnitelmia hyvaksyttdessa tarkastetaan, ettd hankesuunnitteluvai-
heen tavoitteet tayttyvat. (Aarnio M. 2018, 17-18.) Luonnossuunnitteluvaiheessa arvioi-
daan suunnitelmien taloudellisuutta rakennusosa-arvion perusteella, jolloin voidaan tun-

nistaa kalliit suunnitteluratkaisut. (Kiiras & Junnonen 2012, 24.)
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4.2 Yleissuunnittelu

Yleissuunnittelussa ehdotussuunnittelu vaiheen jalkeen valittu vaihtoehto suunnitellaan
toteutuskelpoiseksi yleissuunnitelmaksi. Yleissuunnitteluvaiheen tuloksena saadaan
hankkeen paapiirustukset, joilla voidaan hakea hankkeelle rakennuslupaa. Yleissuunnit-
telu sisaltaa rakenteiden korjaussuunnittelun ja tilasuunnittelun hankkeen tilaohjelman
avulla. (Junnonen & ym. 2021, 29.) Yleissuunnittelu vaiheen paapiirustukset toimivat ta-
lotekniikka suunnittelun pohjatietona, joten niiden valmistumisen aikataulu on tarkeaa

varmistaa suunnitteluaikataulussa.

4.3 Toteutussuunnittelu

Hankkeen toteutuksen suunnittelun ja ohjauksen tavoitteena on johtaa, ohjata ja seurata
projektia niin, ettd investointi toteutuu laadultaan virheettémasti, taloudellisesti ja oikea-
aikaisesti. (Leppanen 2016, 2.) Toteutussuunnitteluvaiheessa yleissuunnitelmat tarken-
netaan rakentamisen ja hankintojen kannalta riittdvan tarkoiksi. (Junnonen & ym, 36.)
Suunnittelua ohjataan hankevaiheen tavoitteiden ja rakennusosalaskelmien ja tuote-

osalaskelmien ja suunnitteluaikataulun avulla.

Rakennushankkeita ohjaavia lakeja ja maarayksia ovat: maankayttdé- ja rakennuslaki
(MRL), maankaytto- ja rakennusasetus (MRA), ymparistoministerion yllapitdma Suomen
rakennusmaarayskokoelma (RakMk) Rakennustyon turvallisuudesta on maaratty valtio-
neuvoston mukaiset asetuksissa. (Vna 205 / 2009.) Lisaksi Rakennuttajaa ohjaa tyotur-
vallisuuslain maaraykset. Mikali kyseessa on julkisen toimijan hanke ohjaa hankintoja
hankintalaki. Ylla mainittujen maarayksien lisdksi on hyvan rakennustavan mukaisia oh-
jeistuksia kuten RYL laatuvaatimukset ja RT-Kortit. Niiden lisdksi Suomen rakennusinsi-
noorien liitto RIL julkaisee hyvan rakennustavan mukaisia ohjeistuksia. Alla on lueteltuna

lakien asettamia maarayksia, jotka rakennushankkeeseen ryhtyvan on huomioitava:

- Arvio hankkeen vaikutuksesta ymparistoon eli ymparistosuunnitelma.
- Tilaajavastuulain mukaiset selvitykset kaytettavista yrityksista joiden kanssa teh-

daan sopimus tai sopimussuhteessa oleva tekee alihankintasopimuksen.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Timo Miikkulainen



41

- Selvitys, ettd hankkeesta ei aiheudu vaaraa tydmaalla tyoskenteleville tai sen
vaikutuspiirissa oleville eli valtioneuvoston asetuksen 205/2009 mukainen turval-
lisuussuunnitelma, jossa vaaditaan, ettd myds suunnittelussa tulee huomioida
Vna 205/2009 mukaiset tyotuvallisuus maaraykset.

- Hankkeeseen tulee nimeta kirjallisesti hankkeen vaativuusluokkaan verraten pa-
teva turvallisuuskoordinaattori, joka huolehtii, ettd hankkeessa noudatetaan alan
turvallisuus maarayksia.

- Hankkeella tulee olla vaativuuden tayttavat seuraavat suunnittelijat; rakennus-
suunnittelija, rakennesuunnittelija, lvia tekniset suunnittelijat joiden kelpoisuus-
vaatimukset on maaritelty maankayttd ja rakennuslaissa pykalassa 120 e.

- Tilaaja varmistaa, etta suunnittelussa noudatetaan tyoturvallisuus lain mukaisia
asetuksia.

- Rakennushankkeen Vna 205/2009 pykalan 8 mukainen ohjeistus urakoitsijoille
laatia kayttd ja huolto ohjeet eli niin kutsuttu huoltokansia.

- Tilaaja huolehtii, ettd ennen tyon aloittamista paaurakoitsija tekee tyon ennak-
koilmoituksen tyonsuojelu viranomaiselle eli aluehallintovirasto, mikali tydmaalla
tydskentelee yli 10 henkilda tai tyd kestaa yli kuukauden.

- Turvallisuussuunnitelma, joka sisaltda selvitykset; tydmaan vaarallisista tdista,
tydmaalla noudatettavista turvallisuussaannoista ja tydmaalla suoritettavat toi-
menpiteet turvallisuuden seurantaan tydmaan aikana ja sen kokouksissa.

- Ohjeistus paaurakoitsijalle henkilétunnisteiden kayttdon tydmaalla.

- P&aurakoitsija tekee rakennusalueen kayttdsuunnitelman (tilaajan omat vaati-
mukset ja rajoitteet, poistumistiet, sammutuskalusto, varastointi, nostoalue.)

- Osoitettava paaurakoitsijan velvollisuus perehdyttdd tydmaalla vierailevat tai
tyoskentelevat henkildt kirjallisesti todistaen.

- Tydmaan vaarallisten aineiden kayttdsuunnitelma.

- Rakennuksen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa, mikali rakennetaan uusi
rakennus, tai rakennusta laajennetaan, tai muutetaan niin, ettd voidaan tulkita,
ettd kyseessa rakennuksen rakentamiseen verrattava toimenpide. Lisdksi lupa
tarvitaan, mikali tyolla on vaikutusta rakennuksen kayttajien turvallisuuteen. Ra-
kennuslupa tarvitaan myds, mikali vaikutetaan rakennuksen vaipan tai laitteiden
avulla energia tehokkuuteen. Mikali rakennuksen kayttotapa muuttuu olennai-
sesti, niin tarvitaan myds lupa. Kayttdtapa on maaritelty rakennusluvassa (MRL
pykala 125.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Timo Miikkulainen



42

- Rakennushankkeissa toimenpidelupa tarvitaan, mikali huonejarjestystad muute-
taan oleellisesti, tai vesi- viemari- tai lammitysjarjestelmia muutetaan, tai raken-
nuksen vaipan muotoon, tai variin tehdaan muutoksia.

- Hankkeelle tulee nimeta paatoteuttaja tai tilaaja vastaa paatoteuttajalla laissa ja
asetuksista maaratyista velvoitteista.

- Luvanvaraisille hankkeille tulee nimetd hankkeen vaativuusluokan tayttavat vas-
taava tyonjohtaja ja tarvittavat taloteknistentdiden tyonjohtaja. Sahkotyon johta-
jan tarvetta ei maaritella rakennusluvassa.

- Hankkeen alueesta on tehtava haitta-ainekartoitus.

- Hankkeen puhtaussuunnitelma P1.

- Rakennuttajan on pidettava aloituskokous ennen hankkeen aloitusta.

- Rakennuttaja varmistaa, ettd paaurakoitsija pitda tydmaan tarkastusasiakirjaa.
(Rakennuslupa)

- Rakennuttaja huolehtii, etta urakoitsijat kayttavat kelvollisia rakennustuotteita.
(Rakennustuoteasetus)

- Rakennuttaja huolehtii, ja varmistaa etta tydmaalla liikuttaessa kaytetaan kuval-
lista henkildkorttia veronumerolla. (tydturvallisuuslaki)

- Mikali tydmaalla ei ole paaurakoitsijaa, niin tilaaja varmistaa tyémaan tyéturvalli-
suus asioista.

- Tilaajalla on velvollisuus raportoida verottajalle kuukausittain tiedot ostamistaan
urakoista ja vuokratyévoiman kaytdstd sopimuskohtaisesti mikali; kulut ylittavat
50 000 € vuodessa. (RT 10-11284. 2017, 2- 3.)

Korjausrakentamisen suunnittelun vaativuutta kuvaa, ettd vastaavanlaisen ja kokoisen
korjaushankkeen suunnittelu tydmaara on noin 15-20% suurempi kuin uudishankkeen.
(Suomen rakennusinsindérien Liitto RIL ry, 262-2014, 167.) On siis tarkeda varmistaa
suunnittelulle riittdvasti aikaa. Ennen kilpailutuksen kaynnistamista on hyva viela varmis-
taa suunnitelmakatselmuksella kayttdjien kanssa, ettd hankesuunnitelman mukaiset ta-

voitteet on saavutettu.

4.4 Hankkeen kustannuksien ohjaus

Rakennushankkeiden kustannushallintaan on kaytetty jo pitkdan tavoitehintajarjestel-
maa, joka perustuu Haahtelan yllapitdamaan hintaindeksiin. Hintaindeksi paivitetdan va-

hintaan 3- 4 kertaa vuodessa kuvamaan rakentamisen hintojen muutoksia ja alueellisia
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muutoksia. Tavoitehintajarjestelman hintojen muodostuksen pohjana toimii hankkeen ti-
laohjelma, jossa tilat luetteloidaan toimintojen mukaan. (Haahtela & Kiiras 2015, 14-15.)

Tilaluetteloiden nimikkeiston pohjana kaytetaan Talo 2000 nimikkeistoa.

Hankesuunnittelun ohjelmavaiheessa luotu tilaluettelo on suunnittelun apuvaline, jossa
hankkeen talouden kannalta oleellista on kokonaislaajuuden pysyminen asetetussa ta-
voitteessa, jolloin ehdotussuunnittelun aikana voidaan suunnitelmien tehokkuutta paran-
taa ylittdmattd hankkeen tavoitehintaa (Haahtela & Kiiras 2015, 86.) Tavoitehintajarjes-
telmaa voidaan kayttdad vaihtoehtoisten tilahankintojen vertailussa, uudis- ja korjausra-
kentamisen talouden hallinnassa, suunnittelun ja rakentamisen tavoitehinnan asettami-
sessa ja olemassa olevien rakennuksien hinnan arvioinnissa. Toiminta- ja tilaluettelon
valmistumisen jalkeen laskijat maarittavat tiloille Haahtelan yllapitaman rekisterin avulla
hinnan. Tilat on arvioitu rekisterissa alan keskimaaraisia hintoja ja tavanomaisia ominai-
suuksia noudattaen. Mikali poiketaan jokin tilan osalta normaalista tekijoista, niin asete-
taan laskennassa toiminnalle kerroin. Hankkeiden aloituksen paattaminen saattaa kes-
taa, jota varten laskelmissa on kerrottu hintaindeksi, jolla voidaan varautua hintatason
kehittymiseen tulevaisuudessa. Korjaushankkeissa laaditaan tilaohjelman avulla kor-
jausohjelma, jossa kerrotaan tilojen korjauksen taso tiloittain, jonka avulla saadaan hank-
keen korjausasteet maariteltya. Korjausaste kertoo suhteellisen osuuden uudishinnasta,
joka tarvitaan korjausohjelman mukaisiin korjauksiin verrattuna vastaavan tilan uudisra-
kentamiseen. Taloudenhallintaa tehdaan korjausasteen vaihtelulla ja tilojen hyvaksikayt-
toasteen muutoksilla, mikali se on mahdollista saavuttaen edelleen terve rakennus.
(Haahtela & Kiiras 2015, 91-97.)

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheen aikana luodaan tilaohjelma, jossa tilojen alat
kerrotaan huonealoina ja toimintoina ja vaadittavina laatutekijoina, joiden avulla muodos-
tetaan suunnittelulle ja toteutukselle tavoitehinta. Tarve- ja hankesuunnittelu vaiheessa
suunnittelun kustannushallintaa voidaan tehda esimerkiksi erokustannusmenettelyn
avulla, jossa tilat jaetaan standardiosiin ja kohteen toiminnasta johtuviin yksildllisiin osiin.
(Talonrakennusteollisuus RT ym. 2018, 50.) Suunnitteluvaiheessa kustannusmenette-
lyna kaytetddn rakennusosa-arviomenettelya, jossa hanke jaetaan rakennusosiin, joille
lasketaan yksikkéhinta. Yksikkéhintojen avulla saadaan vertailtua suunnitteluratkaisujen
valisia eroja. (Haatela & Kiiras 2015, 105.)

Kuvassa 8 on rakennushankkeen eri vaiheissa kaytetyt kustannuslaskentamenettely.

Rakennussuunnittelun aikana luodaan kustannuksien ja laajuuden tayttavat suunnittelu-
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ratkaisut. Rakennussuunnittelun aikana hintatieto tarkentuu, jolloin saadaan rakennus-
osille ja niiden tuoteosille tarkentunut hintatieto. Tarveselvitys kustannuksia ohjataan ta-
voitehintamenettelyn avulla. Tarvevaiheessa suunnitteluratkaisujen hintaan vaikuttavat
tilaohjelman tilojen sijoittelu, suunnitelmaratkaisujen kalleus ja detaljien maara. Hanke-

suunnitteluvaiheessa talouden seuranta tarkentuu tilalaskentamenettelyn avulla.

TARVESELVITYS
Tilatarpeen selvitys ja alustavan
kustannuspuitteen luominen
- viitekohdemenettely
- erokustannusmenettely
tilastomenettely
- tavoitehinta
laajuuden tarkistus :
HANKESUUNMNITTELU |
Kustannuspuitteen tarkentami- |
nen vastaamaan hankesuunni
| telman sis&ltda
- tilalaskentamenettely
- tavoitehinta

RAKENNUSSUUNNITTELU
Kustannusarvion mukaisen

KAYTTO suunnitteluratkaisun luominen
- toteutuneet - tilalaskentamenettely
madrat ja - tavoitehinta
panokset - rakennusosalaskenta
- tuoteosalaskenta
RAKENTAMINEN 5 RAKENTAMISEN VALMISTELU

% f Valheen aikana syntyy kustannusarvio
. Tarjouslaskennassa
| - laajuuden tarkistus
- tilastomenettely
Tuotanto
suorituslaskenta
panospohjainen laskenta

Vaiheen aikana

- tavoitearvio

- tehtavilaskelmat

Kustannusten valvonta

ja ennustaminen
toteutuneet kaupat

Kuva 8. Rakennushankkeen eri vaiheissa paasaantoisesti kaytetyt kustannuslaskenta-
menettelyt (Talonrakennusteollisuus RT ym, 2018, 13.)

Hankkeen talouden seurantaa tulee jatkaa koko hankkeen ajan verraten asetettuihin ta-
voitteisiin, jolloin hankeryhma voi kayttaa jatkossa saamaansa tietoa hyvakseen. Vaikka
hankkeen kustannukset sidotaan paaosin tarveselvityksen ja hankesuunnittelun aikana,
niin muodostuvat ne paaosin rakentamisen aikana. Hankkeen kustannuksia tulee kui-
tenkin seuranta suunnittelun ja rakentamisen eri vaiheiden aikana, jotta voidaan vaikut-
taa budjetin toteutumiseen ja tulevien hankkeiden kustannustiedon lisdamiseen. (Talon-

rakennusteollisuus RT ym. 2018, 13.)

Korjausrakennushankkeissa kustannuksia aiheuttavat monet tekijat. Esimerkiksi kor-

jausasteen suuruuden oikea maarittely. Osittain asiaa voidaan varmistaa teettdmalla
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purkutyét erikseen ja tdydentamalld suunnitelmat sen jalkeen kuvaamaan oikeaa tilan-
netta. Kuntotutkimuksien avulla maaritetdan rakenteisiin tarvittavat vahvistukset esimer-
kiksi lattian kantavuuden riittamattomyyden vuoksi. Lisdksi korjausrakentamisen suun-
nittelussa pitdd ottaa huomioon rakennusmaaraysten soveltaminen vanhaan rakennuk-
seen, suojeltavat rakenteet, purkutyd, haitta-ainepurkuty6t, tydmaa-alueen suojaus ja
osastointityot. Korjausrakentamisessa hanke joudutaan yleensa vaiheistamaan raken-
nuksen ollessa kaytdssa projektin aikana. (Talonrakennusteollisuus RT ym, 2018, 34.)
Korjausrakentamisessa hankkeen kustannuksia voidaan maarittda korjausastetta vaih-
tamalla. Korjausasteen vaihtelu vaikuttaa tilojen arvioituun seuraavaan remontti ajankoh-
taan. Peruskorjaushankkeessa korjausaste on yli 80%, mutta arvioitu tilojen elinkaari
vaihtelee 30-50 vuoden valilla. Tiivistyskorjauksilla paastaan hankinta hetkella halvem-

milla kustannuksilla, mutta niille arvioitu elinkaari on 5- 10 vuotta.

Samankin hankesuunnitelman mukaisissa suunnitteluratkaisuissa saattaa olla merkit-
tava ero, jonka syita voi olla esimerkiksi toimintojen sijoittelu, rakennuksen laajuuden
vaihtelu, tilojen kayton tehokkuus, kohteeseen suunnitellut jarjestelmat, materiaalivalin-
nat, ilmastoinnin ja jadhdytyksen tarpeen asettamat vaatimukset, ja suunnitelmien moni-
muotoisuus. Suunnittelun talouden hallinnassa on tarkeaa varmistaa hankkeen tavoite-
kustannuksien toteutuminen ja suunnitteluryhman sitouttaminen niihin. Suunnittelun ai-
kana lasketaan eri vaihtoehdoille kustannusarviot, jotta pysytdan hankkeen tavoitehin-

nassa. (Talonrakennusteollisuus RT ym. 2018, 55-56.)

4.5 Rakentamisen valmisteluvaihe

Rakentamisen valmisteluvaiheessa valitaan hankkeen toteutuksesta vastaava organi-
saatio ja maaritellddn heidan vastuunsa ja paatésvaltuutensa. Korjausrakentamisessa
useimmiten kaytettavassa padurakkamuodoissa hanke kilpailutetaan perinteisesti toteu-
tussuunnitteluvaiheen asiakirjojen mukaan. Tarjoukset voidaan tehda myoés alustavien
suunnitelmien mukaan, jolloin suunnitelmia tdsmennetdan urakan aikana. Tarjouksen
jattaneiden kanssa kdydaan sopimusneuvottelut, joissa pyritdan varmistamaan, etta ti-
laaja ja urakoitsijat ovat ymmartaneet suunnitelmat samalla tavalla. Mikali saadut tar-
joukset ovat tilaajan tavoitehintalaskelman mukaiset ja sopimusneuvotteluissa ei ilmene
epaselvyyksia voidaan allekirjoittaa urakkasopimukset ja pitdd urakan aloituskokous.
(Talonrakennusteollisuus RT ym. 2018, 62-63.)
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Toteutussuunnitelmien valmistuttua on tarkeaa tarkistaa suunnitelmien yhdenmukaisuus
ja suunnitelmien oikeellisuus. Urakka-asiakirjojen ollessa ristiriitaisia keskenaan on niille
Yse:n mukaan maaritettdva patevyysjarjestys. YSE:n mukaan suunnitelmat taydentavat
toisiaan (RT 16-10660, 12§.) Mikali useassa hankinta asiakirjassa on mainittu samasta
asiasta, niin noudatetaan Ysen mukaista patevyys jarjestysta, joka maarittda urakka-

asiakirjojen jarjestyksen.

4.6 Urakan hankinta

Tassa tyossa kasitellaan julkisen toimijan hankintoja, jolloin niitd saatelee hankintalaki.
Hankintalain tarkoituksena on turvata kaikkien yritysten tasapuolinen mahdollisuus tar-
jota rakennusurakkaa, palvelua tai tavaranhankintaa. (Hankintalaki 1397/2016 § 2.) Han-
kintalaki koskee julkista hankintayksikkoa, mikali hankinta ylittda rakennusurakassa kan-
sallisen kynnysarvon 150 t€ ja tavaran tai palvelun hankinnassa 60 t€. Eu:n kynnysarvot
rakennusurakalle 5,382 M€ ja tavaran hankinnalle 140 t€ vuonna 2022. Kynnysarvoon
lasketaan koko hankkeen ajalta kaikkien urakoiden tai palveluiden ja tavaroiden yhteis-
summa. Mikali johonkin urakkaan, jonka kokonaisarvo ylittda kynnysarvon, hankitaan
suorahankinta ilman kilpailutusta, on kyseessa laiton suorahankinta. (Hankintalaki § 25-
27.) Kynnysarvon ylittadvat hankkeet tulee ilmoittaa Hilma hankintaportaalissa. (Julkiset
hankinnat. 2021.) Tarjouspyynnot, tarjoukset ja muu hankintaan liittyva tietojen vaihto on
tehtava sahkadisesti. (Hankintalaki 62§.) Julkisen puolen kilpailutuksen erottaa yksityi-
sestd hankintalain mukanaan tuoma oikeus muutoksen hakuun paatdksesta markkina-
oikeudessa. Hankintamenettelyssa voidaan kayttda avointa menettelya, jolloin kaikki
hankkeen pakolliset vaatimukset tayttavat urakoitsijat voivat jattaa tarjouksen. Tarjouk-
set voidaan pyytda myos rajoitetulla menettelylla ja kayttaa esimerkiksi jo aikaisemmin
kilpailutettuja puitesopimustoimittajia. Puitesopimustoimittajaa kaytettdessa hankintayk-
sikkd on jo aikaisemmin varmistanut toimittajien laatukelpoisuuden vahimmaismaaran
tayttymisen. Lisdksi hankinta voidaan toteuttaa neuvottelumenettelylla tai kilpailullisella
neuvottelumenettelylla, joita kaytetaan lahinna suunnittelun ja muiden konsulttipalvelu-
jen hankinnassa. (Suomen rakennusinsindorien liitto RIL ry, 2013, 71, 79, 80.) Urakoit-
sijoille on tarjouspyynnossa varattava kansallisissa hankkeissa kohtuullinen aika tarjota
urakkaa ja EU-menettelyn mukaisissa tarjouspyynnoissa urakkatarjouspyynto pitaa olla

voimassa vahintdan 30 paivaa. (Hankintalaki 56 §.)
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Rakennushankkeen valmisteluvaiheessa varmistetaan, etta tilaajalla on riittavat ja oike-
anlaiset resurssit hankkeen toteuttamiseen suunnittelijoiden, urakoitsijoiden tyonjohdon,
hankkeen johdon osalta. (MRL § 119.) Toteutussuunnitelmien suunnittelupakettien vii-
meistelyn aikana varmistetaan, etta lakien tilaajalle esittamat velvoitteet ennen rakenta-
misen aloittamista on hoidettu. Suomessa rakennusurakoiden sopimusehtoina kayte-
téan YSE 98 ehtoja, jotka ovat verrattavissa lainsdadantoon. Vaikka YSE:n ehdoissa on
asiakirjoille patevyysjarjestys ja yleissdantona urakka-asiakirjat tdydentavat toisiaan, tu-
lisi selvyyden vuoksi valttaa asioiden esittamistd moneen kertaan eri asiakirjoissa. Asia-
kirjojen sisaltdéa tehdessa on hyva pitaa mielessa, etta urakkamuoto ja kaupalliset ehdot
joita noudatetaan, kerrotaan ainoastaan urakkaohjelmassa. Piirustuksissa kerrotaan
mita tehdaan, ja tydselostuksissa miten tehdaan. Ja viimeiseksi urakkarajaliitteessa ker-
rotaan kuka tekee. Urakka asiakirjat jaetaan kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin. Kaupal-
lisia asiakirjoja ovat urakkasopimus, urakkaneuvottelupoytakirja, YSE 98, tarjouspyynto,
urakkarajaliite, tarjous, maara- ja mittaluettelot seka muutostdiden yksikkdhintaluettelot.
Tekniset asiakirjat kertovat tdiden sisaltda ja sen laatuvaatimuksia koskevat asiakirjat
kuten tyoselostukset ja piirustukset. (Suomen rakennusinsinéérien Liitto RIL ry, 2014, 3-
12.)

Urakkaohjelman sisalléssa tulisi olla YSE:n mukaan kerrottuna seuraavat asiat; raken-
nushankkeen yhteystiedot, rakennuskohde, hankkeen urakkamuoto, urakat ja niiden si-
salto, tyon toteutus ja yhteistoiminta, laadunhallinta, ymparistdasiat, urakoita koskevat
asiakirjat, urakka-aika, vastuuvelvoitteet, rakennuttajan maksuvellisuudet, tdiden val-
vonta, tydmaan hallinto ja toimitukset, vastaanottomenettely, erimielisyyksien kasittely,
urakoitsijoiden valintaperusteet ja tarjoustiedot. (Suomen rakennusinsindérien Liitto RIL
ry, 226-2014, 18.)

Tilaaja tekee tarjouspyynnon asiakirjoihin turvallisuusasiakirjan, jossa paaurakoitsijaa ja
suunnittelijoita opastetaan ty6turvallisuuslain 205/2009 mukaisiin  suunnitelmiin, joita
ovat: turvallisuussuunnitelma, perehdytyssuunnitelma, tiedotussuunnitelma, laadunhal-
lintasuunnitelma, pdlynhallintasuunnitelma, jatehuoltosuunnitelma, tydvoimasuunni-
telma, tydmaasuunnitelma, rakennus- ja iv-tdiden puhtaussuunnitelma, puhtaudenhallin-
tasuunnitelma, purkuty6suunnitelma, meluntorjuntasuunnitelma, putoamisturvallisuus-
suunnitelma, materiaalin siirtosuunnitelma, riskienhallintasuunnitelma, laatusuunnitelma
ja laatumittari, kosteudenhallintasuunnitelma, tydmaa-aikaisten sahkéasennusten suun-

nitelma ja tydmaan ymparistésuunnitelma. (Vna 8 §.)
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5 RALAN PROJEKTIPALAUTEANALYYSI

Ralan projektien laatutekijat-analyysissa arvioidaan laadun tekij6itd Ralan palautejarjes-
telman avulla, jossa hankkeen eri osapuolet voivat antaa palautetta toistensa toimin-
nasta. Laatuanalyysissa tutkitaan hankkeen laatutekijoita keskiarvojen vertailuina ja nii-
den riippuvuuksien tarkasteluna. Kysymyksissa tarkastellaan projektin hallintaa, yhteis-
tyéta, osaamista, tydturvallisuus- ja ymparistdasioita, hankkeen luovutusta, ja tavoittei-
den saavuttamista. Ralan kysymykset 2020 tutkimuksessa ovat vaittamia, joissa 1 tar-
koittaa, ettéd asia on hoidettu erittdin huonosti ja 5 erittdin hyvin. (Rala analyysi 2014/

laatutekijat analyysi taustaa 2014.)

Rakentamisen Laatu Ry on vuonna 1997 perustettu yhdistys, jonka taustalla toimii 17
kiinteistd- ja rakennusalan jarjestdéa. Rala ry:n palveluita ovat Rala patevyys, Rala serti-

fiointi, Rala palaute ja kuivaketju 10. (Rakentamisen laatu Rala ry 2020.)

Rakentamisen laatu, Rala Oy, on kerannyt erilaisista hankkeista laatutietoa vuodesta
2008 alkaen. Rala palaute on tydkalu, jonka avulla rakennushankkeen eri osapuolet voi-
vat kehittda toimintaansa. Palautejarjestelma kysymykset ovat vakioituja, joten niiden
kautta saatu tieto on luotettavaa. Tietoa on analysoitu vuonna 2014 ja uudelleen 2020.
Palautetta ovat voineet antaa tilaajat, rakennuttajat, suunnittelijat ja urakoitsijat. Tieto on
keratty Ralan lahettamien sahkdisten projektipalaute kyselyjen avulla. (Rakentamisen
Laatu Rala ry 2020a.)

5.1 Tilaajan projektipalautteet analyysit

Tutkimuksen analysoinnissa oli 2020 mukana oli 989 hanketta, jotka ovat toteutettu vuo-
sina 2016-2020. Palautetta hankkeista oli saatu 26 429 kappaletta. Hankkeet jaettiin 16
eri hanketyyppiin. (Rakentamisen Laatu Rala ry 2020a.) Tilaaja saa tutkimuksessa pa-
lautetta projektin tarjouspyynnon asiakirjoista, niiden selkeydesta, riskienjaosta, viestin-
nasta, aikataulujen hallinnasta, hankkeen laatukriteereista ja teknologian kaytosta hank-
keiden laadun varmistamisessa. Tarjouspyynnon palautteita ovat antaneet paaurakoit-

sija ja suunnittelijat.
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5.2 Tilaajan saama palaute paaurakoitsijalta tarjousvaiheessa

Alla olevissa tuloksissa luku on vuonna 2020 tehdyn tutkimuksen palautteen keskiarvo.

Tilaaja sai palautetta tarjouspyyntdvaiheessa paaurakoitsijalta asiakirjoista yhteensa

480 kpl palautetta ja vastauksien keskiarvo oli 3,76.
Kyselyn vaitteet ja niiden palautteiden keskiarvot olivat:

Projektille asetut tavoitteet olivat esitetty selkeasti tarjouspyynnéssa. Ka 3,98.
Tehtavan maarittely oli selked. Ka 3,92.

Osapuolten roolit olivat kuvattu tarjouspyyntoasikirjoissa selkeasti. Ka 4,13.
Tarjouspyynto asiakirjojen lahtotiedot olivat riittavat ka 3,59.

Mahdolliset riskit ja niiden vastuut oli jaettu oikeuden mukaisesti. Ka 3,24.

ok w N~

Tarjouspyyntoasiakirjat olivat selkeat. Ka 3,67.

Tilaaja sai palautetta tarjouspyyntovaiheessa paaurakoitsijalta viestinnasta ja yhteis-

tyosta yhteensa 320 palautetta ja kaikkien palautteiden keskiarvo oli 3,80.
Kyselyn vaitteet ja niiden palautteiden keskiarvot olivat:

1. Tarjousvaiheen viestinta oli toimivaa. Ka 3,99.

2. Tarjousaikataulu oli tarkoituksenmukainen. Ka 4,15.
Toimittajan valintakriteerit kannustivat osaamiseen ja toimintatapojen kehittami-
seen. Ka 3,42.

4. Tarjouspyyntd kannustaa hyvan laadun tuottamista tukevan teknologian kayt-
toon. Ka 3.63.

Projektipalauteet -kyselyn tiivistelman ja yhteenvedon mukaan paaurakoitsijat olivat tyy-
tyvaisia urakka-asiakirjojen selkeyteen ja osapuolten rooleihin. Mika voi viitata siihen,
etta kaytetyt projektimuotojen roolit ovat vakioituneet. Tarjousaikataulun riittavyyteen
paaurakoitsijat ovat olleet erityisen tyytyvaisia. Negatiivista palautetta tarjousasiakir-
joissa oli riskien ja vastuunjaon oikeudenmukaisuudessa ja toimittajan valintakriteerei-
den kannustavuudessa osaamisen ja toimintatapojen kehittdmiseen. (Rakentamisen
Laatu Rala ry 2020a.) Keskisuurissa peruskorjausurakoissa kaytetaan padosin paaurak-

kamuotoja, jonka menettelytavat ja asiakirjat ovat vakioituneet.
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Tilaajan riskien hallintaa voidaan kuvailla tavoitteiden asettamiseksi ja niiden toteutumi-
sen arvioinniksi. Tilaaja voi asettaa hankkeelle tavoitteita kustannuksien, aikataulun, pro-
jektin hallinnan ja laadun suhteen. Tilaaja tekee paatdksen urakkamuotoa valitessaan
miten hankkeen tehtavat ja riskit jaetaan. Kappaleessa 3.5 kuvassa 7 on esitetty riskien
jakautumista tilaajan kannalta eri urakkamuodoissa. SR-urakoissa riskit ovat paaosin
paaurakoitsijalla tilaajan maarittdessa hankkeen alussa hinnan, aikataulun ja laadun. Ti-

laajan velvoitteet ja suoritus maara on kyseissa urakkamuodossa alhainen.

Paaurakkamuodoissa tilaaja vastaa suunnitelmien oikeellisuudesta ja nain taloudellinen
riski on enemman urakoitsijalla. Padurakkamuotojen urakat toteutetaan valmiilla toteu-
tussuunnitelmilla, joten tilaaja riskiksi jaa lisa- ja muutostdiden aiheuttama taloudellinen
ja aikatauluun vaikuttava riski ja suunnitelmien oikeellisuus. Paaurakkamuodoissa ko-
rostuu urakka muodon asettama vastakkain asettelu tilaajan ja urakoitsijoiden valilla,
mika asettaa projektin vastuuhenkildille haastavan tehtavan saada koko projektiryhma

niin sanotusti puhaltamaan yhteen hiileen.

Projektinjohto rakentamisen eri muodoissa tilaajan riskit kasvavat, koska hankkeen ai-
kataulu, suunnitelmat ja kustannukset varmistuvat urakan aikana. Lisaksi projektinjoh-
tourakoiden sopimusasiakirjat ovat monimutkaisia. Korjausrakentamisessa projektinjoh-
tourakan kayttdaminen vaatii melko suuren hankkeen, koska projektinjohtourakan tavoi-
tehinnan muodostamisen vaatima tydomaaran on melko iso tilaajalle. Toisaalta projektin-
johto urakoissa positiivista on urakoitsijan osaamisen mukaan saaminen jo suunnittelu-
vaiheessa. Hankkeen urakka-asiakirjojen luonnissa lahtotietojen tarkeys korostuu kor-
jaushankkeissa. Koska hankkeen kuntokartoituksissa ei voida kaikki kohtia tutkia riitta-
van tarkasti on jarkevaa teettaa purku-urakka ensin ja paivittaad hankkeen suunnitelmat

ennen hankkeen Kilpailuttamista.

Tilaajan urakoitsijan valintatavan kriteereiden kannustavuudesta osaamiseen ja toimin-
tatapojen kehittamiseen voi tulkita myo6s niin, ettd urakkamuodot ja niiden asiakirjat ovat
vakioituneet ja tilaaja painottaa urakoitsijavalinnoissa hintaa. Rakennusalan urakkamuo-
tojen monipuolistuminen ja yhteistoimintaurakoiden hidasteena on viela vahaiset koke-
mukset niista. Yhteistoimintaurakoiden ongelmien ennakko tapauksien vahainen maara,
ja toisaalta uusien urakkamuotojen asiakirja pohjien luominen on viela alkutekijoissaan.
Vaaditaan riittavasti kokemuksia isojen hankkeiden onnistumisesta ja ennen kaikkia

niissa kohdattujen haasteiden ratkaisemisesta.
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5.3 Tilaajan saama palaute suunnittelijoilta tarjousvaiheessa

Tilaaja sai palautetta suunnittelijoilta tarjouspyyntdévaiheessa asiakirjoista yhteensa 175

kpl, ja palautteiden keskiarvo oli 4,21.
Kyselyn vaitteet ja niiden palautteiden keskiarvot olivat:

Projektille tavoitteet olivat esitetty selkeasti tarjouspyynnossa. Ka 4,26.
Tehtavan maarittely oli selked. Ka 4,30

Osapuolten roolit oli kuvattu tarjouspyyntoasiakirjoissa selkeasti. Ka 4,31.
Tarjouspyynto asiakirjojen lahtotiedot olivat riittavat. Ka 4,17.

Mahdolliset riskit ja niiden vastuut oli jaettu oikeuden mukaisesti. Ka 4,03.

o gk w N =

Tarjouspyyntdasiakirjat olivat selkeat. Ka 4,18.

Tilaaja sai palautetta suunnittelijoilta tarjouspyyntovaiheessa viestinnasta ja yhteistyodsta

yhteensa 115 kappaletta ja vastauksien keskiarvo oli 4,04.
Kyselyn vaitteet ja niiden palautteiden keskiarvot olivat:

1. Tarjousvaiheen viestinta oli toimivaa. Ka 4,05.
Tarjousaikataulu oli tarkoituksenmukainen. Ka 4,30.
Toimittajan valintakriteerit kannustivat osaamiseen ja toimintatapojen kehittami-
seen. Ka 3,91.

4. 4. Tarjouspyyntd kannustaa hyvan laadun tuottamista tukevan teknologian kayt-
toon. Ka 3,86.

Kyselyn yhteenvedon perusteella suunnittelijat olivat tyytyvaisempia tilaajan toimintaan
kuin paaurakoitsijat. Suunnittelijoiden mielesta osapuolien roolien jako ja tehtdvienmaa-
ritykset olivat selkeitd. Suunnittelijat nakivat riskit ja niiden jakoperusteissa parantamisen
mahdollisuuksia. Lisaksi valintakriteereissa ja tarjouspyynnén laadun tuottamisen kan-
nustavuudessa suunnittelijat toivoivat kehittdmista. (Rakentamisen Laatu Rala ry
2020a.)

Korjaushankkeen suunnittelussa korostuu Iahtétietojen oikeellisuus. Suunnittelun ohjaa-
minen perustuu hankkeen tavoitteiden asettamiseen ja niiden toteutumisen varmistami-
seen suunnittelun aikana. Korjaushankkeessa lahtotietojen keraaminen alkaa tarvesel-
vitysvaiheessa. Korjausrakentamisen tarkentuvan luonteen vuoksi on tarkeaa kiinnittaa

suunnittelijat jo tarveselvitysvaiheessa, jolloin suunnittelijat osallistuvat kuntoarvioiden
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tekemiseen yhdessa muiden asiantuntijoiden kanssa. Suunnittelijoiden tehtaviin tulisi
kuulua hankkeen kuntotutkimusssuunnitelmaan tekoon osallistuminen. Korjaushank-
keissa suunnitteluun kuuluu myds purkusuunnitelman teko. Lisdksi korjaushankkeissa
suunnittelutehtaviin pitéda erikseen mainita ymparaoivien tilojen suunnittelu, suunnitelmien
tarkastus, suunnitelmien tdydentdminen purkuvaiheen jalkeen ja riskiarviointi. Haasta-
vaksi tilaajalle asian tekee korjaushankkeissa lahtotietojen taydentyminen suunnittelun
aikana. Korjaushankkeet vaativat suunnittelijoilta enemman aikaa kuin vastaavan kokoi-
sen uudishankkeen suunnittelu. On kuitenkin tarkeaa, ettd suunnitteluryhma valitaan
hankkeelle jo tarveselvitysvaiheessa, jolloin heidan tieto lisdantyy hankkeesta suunnitte-
lun aikana ja toiminnan vaatimat tavoitteet ovat kaikilla tiedossa. Lahtétietojen selvityk-
seen kannattaa panostaa, silla ristiriitaiset, virheelliset, ja myohastyneet suunnitelmat
tulevat tilaajalle kalliiksi toteutusvaiheessa. Suunnittelu sopimukset ovat kuitenkin kon-

sulttisopimuksia, joten niiden vastuut rajoittuvat sopimuksen kokonaishintaan.

Suunnittelu voidaan Kilpailuttaa hinnan ja laadun muodostamien yhteispisteiden avulla.
Tilaajan tulee kuitenkin miettia miten varmistaa, etta suunnittelukilpailusta ei tule pelkas-
tdan hintakilpailu laadun kriteerien tayttavien yrityksien kesken. Suunnittelukilpailussa
tulee miettid suunnittelun laatuun vaikuttavien menetelmien kuten esimerkiksi mallinta-
malla suunnittelu, jolla voidaan korjaushankkeissa paremmin varmistaa tekniikan mah-
tuminen korjauskohteen tiloihin. Pitaa kuitenkin muistaa, ettd suunnittelukulut ovat hank-

keen kokonaiskuluista alan kasityksen mukaan noin 10% luokkaa.

Suunnitteluryhman aikaisempi kokemus vastaavanlaisista hankkeista on hyva pitaa kri-
teerind korjausrakentamisen suunnittelun kilpailuttamisessa. Hyva vaihtoehto tilaajalle
peruskorjaushankkeissa on kilpailuttaa suunnittelijat ryhmana, jolloin paasuunnittelija ko-
koaa ymparilleen suunnitteluryhman. Tallin varmistutaan aikaisempien kokemuksien

avulla ryhman hyva yhteistyo.
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6 HAASTATTELUT

Haastattelun kysymykset [&hetettiin haastatteluun osallistuville viikkoa aikaisemmin, jotta
he voivat valmistautua kysymyksiin etukateen. Haastattelut tallennettiin ja litteroitiin.
Haastattelujen kestot olivat noin 25 min kaikkien haastattelujen osalta. Keskustelu haas-
tatteluiden aikana oli helppoa ja lisdkysymyksien esittamisen tarve oli pienta. Haastatel-
tavien tyOtehtavat ovat erisisaltoisia, mutta kaikki toimivat vastuullisissa tehtavissa kor-
jausalalla. Tassa luvussa kdydaan lapi haastatteluissa esiin nousseet keskeiset asiat
aiemmin tehdyn yhteenvedon ja litterointien avulla. Tydssa pohdittiin haastatteluissa
esiin nousseita laatuun vaikuttavia asioita tilaajan kannalta ennen korjaushankkeen Kil-

pailuttamista.

Haastatteluun osallistui 3 henkil6d. Haastateltavien rakennusalan kokemus on suunnit-
telun ja konsultoinnin alalta. Kaikkien haastatteluun osallistuneiden kokemus alalta on yli
20 vuotta. Kaikki haastateltavat toimivat yrityksissdan vastuullisissa tehtavissa ja ovat

olleet mukana kymmenissa korjausrakentamisen peruskorjaushankkeissa.
Haastattelun kysymykset olivat:

1. Mitka asiat vaikuttavat mielestasi eniten rakennushankkeen laatuun ennen tar-
jouspyynt6a?

2. Mitka asiat vaikuttavat mielestasi eniten rakennushankkeen laatuun toteutusvai-

heessa?

Mitka asiat aiheuttavat mielestasi eniten lisa- ja muutostdita hankkeissa?

Miten hankkeiden lisa- ja muutostdita voisi hallita paremmin?

Mitka asiat on mielestasi hoidettu hyvin menestyneissa hankkeissa?

o 0~ W

Onko rakentamisen laadunvarmistuksen toimenpiteet muuttuneet viimeisen 10

vuoden aikana?
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6.1 Hankkeen laatu

Vaikka lahtotiedot voidaan dokumentoida, niin kayttajiltd saamaa tietoa hankkeen tavoit-
teesta ja heidan toimintansa lain alaisuuksista on vaikea esittaa pelkastaan kirjallisin do-
kumentein. Korjaushankkeen tarkentuvan luonteen vuoksi kannattaa tilaajan kiinnittaa

suunnittelijat hankkeeseen jo tarvesuunnittelun alkaessa koko hankkeen ajaksi.

Haastattelujen mukaan hankkeen laatuun ennen rakennushankkeen kilpailuttamista vai-
kuttaa l&htotietojen oikeellisuus, tarkkuus ja niihin sitoutuminen. Tarkea tehtava projektin
vastuuhenkildlle on viestittdd hankkeen tavoitteet kaikille hankkeen osapuolille ja sitout-
taa kaikki henkilét noudattamaan niitd. Haastattelujen mukaan on tilaajan ja paasuunnit-
telijan tehtava varmistaa lahtétietojen oikeus ja riittavyys. Koska paasuunnittelija on vas-
tuussa lahtotietojen riittdvyydesta ja oikeellisuudesta tehtavaluetteloiden mukaan, on tar-
ked, ettd paasuunnittelija kiinnitetdan hankkeeseen jo tarveselvitysvaiheessa. Vaikka
paasuunnittelijan tehtavien maaraa ei tiedeta tarkasti korjaushankkeessa hankkeen tar-
kentuvan luonteen vuoksi, on hankkeen tietojen omaksumisen kannalta tarkeaa kiinnit-
taa vahintaan paasuunnittelija heti hankkeen alkuvaiheessa. Tilaajan kannalta kannattaa
harkita koko suunnitteluryhman hankkimista, koska lahtotietojen kartoitus kannattaa li-
sata suunnittelijoiden tehtaviin ainakin rakenne-, lvisa- ja paasuunnittelun osalta. Kunto-
tutkimussuunnitelman tekeminen on lahtotietojen oikeellisuuden varmistamisen osalta,
niin tarkea ja erikoisosaamista vaativa tehtava. Tilaaja voi arvioida suunnittelun maaraa
esimerkiksi hankkeen suunnittelun kokouksien, lahtétietojen hankkimiseen vaadittavien
toiminnallisen suunnittelun ja tydmaakayntien maaralla. Koko suunnittelun kustannukset

ovat alan kasityksen mukaan noin 10% hankkeen kokonaiskuluista.

Paasuunnittelija varmistaa suunnittelijoiden ristiinsovituspalaverissa, ettd hankkeen
suunnittelun tuloksena saadaan yhtenaiset suunnitelmat. Yksittainen suunnittelija saat-
taa ajatella hanketta pelkastddn omien velvollisuuksien hoidon kannalta. Toiminnallinen
suunnittelu yhdessa kayttajien kanssa nahtiin tarkeaksi, joskin todettiin tilaluetteloiden,
huonekorttien ja tyopajojen jarjestamisen kayttajien kanssa vievan aikaa. Hankkeen
suunnittelun toteuttavan ryhman aikaisempi kokemus korjaushankkeista nahtiin tar-

keana.

Lisaksi haastatteluissa tarkeana esiin nousi nimettyjen suunnittelijoiden riittdvan ajan va-

raaminen hankkeen suunnitteluun. Korjausrakentamisen hankkeen suunnittelu vie
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enemman aikaa kuin uudisrakentamisen. Korjausrakentamisen suunnittelua ei voi to-

teuttaa pelkastaan toimistolta kasin maarayksiin ja ohjeistuksiin perustuen.

Hankkeen lahtétietojen puutteellisuuden riskia pystyy pienentamaan teettdmalla hank-
keen purkutyét erillisena urakkana ja jatkamalla hankkeen suunnittelua samalla. Tilaaja
kaytanndssa kuitenkin sitoutuu tdssa vaiheessa hankkeen toteutukseen, koska hank-
keella muodostuu jo merkittavia kuluja. Hankkeen kokonaiskulut saadaan kuitenkin tie-

toon vasta tavoitehinta-arvion tarkentuessa hankesuunnittelun loppuvaiheessa.

Suunnittelun tehtavien aikataulutus ja niissa pysymisen varmistaminen on hankkeen ai-
kataulun varmistamisen kannalta tarkeaa. Viimeiseksi tilaajan tarkea tehtava on tehda
paatos, milloin tarve-, hanke- ja ehdotussuunnitelmat tiedot ovat riittavalla tasolla ja oi-

keanlaiset, jotta voidaan edeta toteutussuunnitteluun.

Hankkeen aikatauluosaamisen parantaminen nousi haastatteluissa esille. Hankeaika-
taulun tekeminen alkaa alustavan yleisaikataulun luomisella. Aikatauluun kootaan paa-
toksien teon kannalta tarkeat ajankohdat. Alustavan hankeaikataulun perusteella paa-
suunnittelijan tehtaviin kuuluu suunnitteluaikataulun tekeminen ja hyvaksyttaminen
suunnitteluryhmassa ja tilaajalla. Hankkeen tietojen tarkentuessa tarkennetaan hank-
keen alustavaa yleisaikataulua. Hyvaksytty yleisaikataulu toimii hankkeen muiden aika-
taulujen kuten esimerkiksi suunnittelu ja sopimusaikataulujen pohjatietona. Liian kirea
aikataulu aiheuttaa hankkeelle laatu riskin, mutta toisaalta liian pitkan aikataulun ei ole

todettu parantavan laatua.

6.2 Lisa- ja muutostyot

Lisa- ja muutostdista esiin nousi korjaushankkeen suunnitelmien tdydentyminen hank-
keen edetessa. Korjaushankkeissa ei voida valttya yllatyksiltd tydmaan aikana, joten
haastattelussa todettiin riittdvan hankevarauksen tekemisen budjettiin tarkedksi riskien-
hallinta menetelmaksi. Riittdvat ja oikeanlaiset kartoitukset hankkeessa antavat suunnit-
telun lahtotiedoiksi oikeat tiedot. Korjausrakentamisessa todettiin tulevan aina muutok-
sia, jotka aiheuttavia lisatoita, koska peruskorjauskohteessa ei kaikkia rakenteita pystyta
maarittdamaan riittavan tarkasti suunnitelmiin. Riskienhallinnan kannalta korjaushank-
keessa olennaista on tehda riittdvat kartoitukset kohteen riskirakenteista ja varautua

hankevaurauksella ennakoimattomiin yllatyksiin.
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6.3 Hankkeen onnistuminen

Hankkeen henkildiden riittdva osaamisen varmistaminen on tilaajan tarkea tehtava. Mi-
kali omassa organisaatiossa ei ole riittdvaa osaamista, niin tilaajan pitdd se hankkia.
Aikaisempi kokemus vastaavanlaisista hankkeista auttaa vastuu henkiléitd ymmarta-
maan hankkeen eri vaiheiden tehtavien tarkeyden. Tilaajalla on suuri vastuu saada hank-
keen henkildt tydskentelemaan yhteisen tavoitteen hyvaksi. Yhteistydn sujuvuuteen tu-
lee panostaa viestinnan ja tavoitteiden asettamisen kautta. On tarkeda saada hankkeelle
avoin ilmapiiri, jossa viestiminen on valitdonta. Yhteisen paamaaran tavoittelu on hank-
keen onnistumisen kulmakivia. Asia vaatii hyvaa viestintaa ja johtamista koko hankeen
ajan. Yhteistyota hankkeen suunnittelussa pystyy parantamaan kilpailuttamalla hank-
keen suunnittelijat ryhmana, jonka paasuunnittelija kokoaa tarjousvaiheessa ymparil-
leen. Nain toimittaessa suunnittelijoilla on aikaisempaa kokemusta yhdessa toimimisesta
ja kaikkien tyoskentelytavat ovat jo tuttuja hanketta aloitettaessa. Laadunvarmistuksen
nahtiin haastatteluissa olevan riittavalla tasolla, mutta aihepiirin dokumenttien noudatta-

misessa nahtiin viela parantamisen varaa.

6.4 Haastattelujen yhteenveto

Haastatteluissa tarkeiksi asioiksi laadunkannalta todettiin olevan:
- Lahtdtietojen riittdvyys ja niiden oikeellisuus.
- Kayttgjien toiminnallisten lahtdtietojen asettamat tavoitteet.
- Hankkeen tavoitteiden asettaminen ja varmistaminen.
- Riittdvan osaamisen varmistaminen ja hankkiminen hankkeelle.
- P&asuunnittelijan osaamisen varmistaminen erityisesti.
- Hankkeen viestinnan onnistumisen varmistaminen.
- Aikaisempi kokemus vastaavanlaisista hankkeista.

- Yhteistyon varmistaminen hankkeen eri osapuolien kesken.
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- Suunnittelun riittdvan ajan varmistaminen.
- Suunnitteluaikataulun noudattaminen.
- Hankkeen avoin ilmapiiri.

- Kuntokartoituksien riittavan maaran varmistaminen.

- Hankkeen tavoitteiden riittdvan tarkka esittdminen kayttajille.
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7 CASE -HANKE

7.1 Case-hankkeen tutkimus

Case-hankkeen tutkimuksessa aiheena on tilaajan vaikutus mahdollisuudet hankkeen
laatutekijoihin ennen hankkeen kilpailutuksen valmistelua. Tutkimuksen lopussa tehdaan
kappaleessa 7 yhteenveto mihin tilaajan tulisi kiinnittaa erityistd huomiota hankeen laa-
tuasioissa korjaushankkeissa. Tassa case-tutkimuksessa vaiheita olivat tarveselvitys,
hankesuunnittelu, purku-urakka, ehdotussuunnittelu, toteutussuunnittelu ja urakan val-

mistelu.

7.2 Hankkeen lahtotietojen esittely

Case-hankkeena on Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin peruskorjaushanke Loimaalla.
Hankkeessa korjattiin entisen leikkaussalien- ja heraamojen tilat A- ja C-osastolla 2 ker-
roksessa. Urakka kohteen osoite on Seppalankatu 15 -17, Loimaa. Tilat olivat A-osas-
tolla pois kaytosta projektin alkaessa. Uudempi C-osasto oli toimistokaytdssa urakan tar-
vesuunnittelun alkaessa. A-osastolla oli aiemmin todettujen sisdilmaongelmia, minka
vuoksi osasto oli otettu pois kaytosta. Peruskorjattavan vanhimman A-osan tilat on ra-
kennettu 1953 ja sitd on laajennettu 1976. Vanhin osa ja laajennus osa on saneerattu
1987. Vuoden 1987 Saneerauksen urakka asiakirjoja ei ollut saatavilla. Hankkeen muu-
tosalueen uusin C-osa on rakennettu 2005. Saneerattavien tilojen bruttoala on noin 1500
brm2. Rakennuksella on asemakaavan mukainen suojeluluokka sr-1. Hankkeessa tilat
korjattiin vastaanottotiloiksi ja toimistohuoneiksi. Hankkeen kokonaisbudjetiksi oli arvioitu
laajuus tietojen perusteella 2,5 M€. Hankeen suunnittelu alkoi 2018 loppuvuodesta, ja

se valmistui 2021 joulukuussa.
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7.3 Suunnittelijoiden ja konsultin valinta

Hankkeen organisaation muodostaminen kaynnistettiin suunnitteluryhman ja rakennut-
tamisen konsultin kilpailuttamisella. Sairaalan korjaushankkeet luokitellaan rakennuslu-
van vaativissa projekteissa erityisen vaativaan luokkaan, joissa aiempi kokemus vastaa-

vista tehtavista on valttamatonta. (MRL 120 §.)

Suunnittelun kilpailutus sovittiin hankkeen jarjestaytymiskokouksessa tehtavaksi tilaajan
puitesopimustoimittajia kayttden, koska hanke vaatii sairaala rakentamisen aikaisempaa
osaamista. Aikaisempi sairaala suunnittelukokemus on Varsinais-Suomen sairaanhoito-
piirin puitesopimuksien vahimmaisvaatimuksena. Suunnittelun laajuus arvioitiin kilpailu-
tukseen laajuus tietoihin perustuen. Tilaaja solmi hankkeen suunnittelusopimukset ala-
kohtaisesti. Kilpailutettavat suunnittelualat olivat arkkitehtisuunnittelu, Ivia-suunnittelu,
rakennesuunnittelu, sdhkésuunnittelu ja palotekninen suunnittelu. Arkkitehtisuunnittelun
kilpailutuksessa oli mukana lisdksi hankkeen paasuunnittelijan tehtavat. Rakennuttami-
sen konsultti kilpailutettiin tilaajan puitesopimuksien avulla kevennettyna kilpailutuksena,

missa valintakriteerina oli halvin hinta.

7.4 Tarve- ja hankevaiheen suunnittelu

Tilaajan hankkeen aloituskokouksessa sovittin hankkeen valvojat ja toiminnallisesti
suunnittelusta vastaavat henkil6t. Hankkeen organisoinnin jalkeen sovittiin hankeorgani-
saation tehtavista ja paatosvaltuuksista. Kilpailutuksen aikana kaynnistettiin [&htotietojen
keraaminen kayttgjilta ja rakennusvalvonnan arkistosta. Lahtotietojen kartoituksen ai-
kana jatkettiin toiminnallisen suunnittelun kokouksilla, missa listattiin tulevien tilojen toi-

minnan vaatimia ominaisuuksia.

Hankkeen toiminnallisessa suunnitelmassa kaytiin 1api tulevan toiminnan tarpeet, ja si-
joitettiin ne alustavassa huonesijoittelussa olemassa oleviin tiloihin. Tilan tarpeen var-
mistuttua toiminnallista suunnittelua jatkettiin huonekorttien tekemisella. Hankkeessa
huonekorttien riittavan ja oikean tiedon varmistamiseen kaytettiin paljon aikaa. Huone-
kortit kaytiin sahko- ja lvias-tekniikan osalta erikseen lapi kayttajien, valvojien ja suunnit-
telijoiden yhteisissa palavereissa. Hankkeen huonekorttien mukainen huoneistoala on
920 hum2. Toiminnallisten tietojen perusteella hankkeen tilojen sisailmaluokka remontin

jalkeen paatettiin olevan S2. Rakennustdiden puhtausluokaksi maariteltiin purku-urakan
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jalkeen P1. Rakennusmateriaalien paastéluokka on sairaalakohteissa M1. Paloluokaksi

maariteltiin P1.

Hankkeessa tarvevaiheen ja hankevaiheen suunnittelu tehtiin samanaikaisesti lahtotie-
tojen tarkentuessa. Hankkeeseen kilpailutettiin kustannuslaskija alustavan tavoitehinta-
arvion laskemiseksi. Suunnittelu kokouksissa varmistettiin paasuunnittelijan johdolla riit-
tavat ja oikeat lahtotiedot. Hankesuunnittelu vaihe paattyi alustavaan korjaussuunnitel-
maan, minka perusteella hankkeelle tehtiin tavoitehinta-arvio ja alustava yleisaikataulu.
Lisaksi kuntokartoituksessa todettiin, etta toiminnan aiheuttamat vaatimukset ilmanvaih-
dolle aiheuttavat uuden konehuoneen rakentamisen, ja uuden pelkastaan remontoitavaa
osastoa palvelevan ilmanvaihtojarjestelman hankinnan. Sdhkéasennukset olivat perus-
korjauskohteessa jarkevaa uusia kokonaan, koska toiminnan vaatimuksia ei voi toteuttaa
nykyisilla jarjestelmilla. Korjausasteeksi arvioitiin vanhalla A-osalla 87,5%, joka vastaa
peruskorjausta. Uudemmalla C-osalla korjausasteeksi arvioitiin riittdvan 30-50%, mika
tarkoittaa paaosin pintamateriaalien uusimista ja huonejarjestyksen muuttamista tarvit-
tavin osin. Korjaussuunnitelma esiteltiin sairaanhoitopiirin paattavissa elimissa, missa
paatettiin budjetin varmistamisen ja hankkeen haitta-aine purkamisen aiheuttamien epa-
varmuuksien vuoksi tehda hankkeen purkutyot erillisena urakkana ennen korjaustdiden
aloittamista. Lisaksi paatettiin tehda viemarijarjestelman purkaminen urakka alueen va-
hassa osassa erikseen. Viemarijarjestelman purkutyd vaiheistettiin urakka-alueen A-
osan alapuolella toimivan laboratoriotilojen toiminnan aikataulujen mukaan. Kuvassa 9
on tydbmaan A-osa purku-urakan jalkeen. Hankkeessa purettiin pinnat betonille A-osalla,
ja poistettiin orgaaniset aineet ala ja ylapohjista. Purkutydt tehtiin haitta-ainepurkuna.
Purku-alueen rakenteena on alalaattapalkisto. Valipohjien kantavuus on suunniteltu 1,5

kN/m2 kuormalle, jolloin purkukohteessa voitiin kuormia jakamalla kayttaa purkurobottia.
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Kuva 9. Loimaa aluesairaala A-osan purku vaihe

Purkutyot paatettiin kilpailuttaa 2-vaiheisena. Ensimmaisessa vaiheessa purettiin tek-
niikka ja alakatot. Viemarien purkutydta suoritettiin 1 kerroksen laboratorio tiloissa kayt-
tajien kanssa aikataulusta erikseen sopien. Hankinta suoritettiin rajattuna menettelyna
tilaajan puitesopimuskumppanien kesken. Tekniikka purku-urakan valmistumisen jal-
keen Kilpailutettiin rakenteiden ja pintojen tasoitteiden purku betoni tai tiilipinnalle. Purku
urakka kilpailutettiin avoimena menettelyna Hilmassa. Rakenteiden purku urakan kes-

toksi arvioitiin 6 kuukautta.

7.5 Kuntotutkimus ja kartoitukset

Toiminnallisen suunnittelun jatkuessa urakka alueella tehtiin ensin aistinvarainen kunto-
kartoitus, jonka perusteella tehtiin kuntotutkimussuunnitelma. Kuntokartoitus tehtiin kaik-
kien suunnittelualojen osalta yhteistydssa suunnittelijoiden, hankkeen valvojien, ja koh-
teeseen valitun kuntokartoittajan kanssa. Kuntotutkimussuunnitelmassa arvioitiin tar-
kempien jatkotutkimuksien tarve. Kuntotutkimus paatettiin tehda rakennusosaa palvele-
vien ilmastointi, vesi- ja viemari, ja sdhkétekniikan osalta. Lisaksi paatettiin tutkia vanhan
osan rakenteet koereikien, materiaalindytteiden ja haitta-ainetutkimuksen avulla. Kunto-
tutkimuksen osana urakka alueella tehtiin kosteuskartoitus pinta-ilmaisimella, jota tar-

kennettiin mydhemmin porareika mittauksilla. Kuntotutkimuksen liséksi alueella tehtiin
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haitta-ainekartoitus. Tutkimuksien perusteella todettiin, ettd rakenteissa on paljon epa-
tiiveyskohtia. Valipohjien vanhat muottirakenteet ja eristeet olivat kastuneet urakka alu-

eella. Lisaksi urakka alueen rakenteissa todettiin asbestia ja muita haitta-aineita.

7.6 Hankkeen suunnittelu ja kilpailuttaminen

Hankkeen suunnittelua jatkettiin purku-urakoiden edetessa kohteen Iahtotietojen tarken-
tuessa. Ehdotussuunnittelu vaiheessa uusi iv-konehuone paatettiin toteuttaa rakennuk-
sen katolle Paroc rakenteisena. Urakan toteutuksen kokonaisajaksi arvioitiin 13 kuu-
kautta hankkeen aloituksesta. Urakan valitavoitteiksi asetettiin, ettd urakka alueesta tu-
lee olla P1 alueina kolmas osa 6 kuukautta ennen valmistumista, ja koko urakka alueen
valmiustarkastus tulee olla tehtynd 10 kuuden paasta urakan aloituksesta. Nain varmis-
tettiin, ettd vastaanoton tarkastuksille, toimintakokeille ja niiden korjauksille on varattu
riittdvasti aikaa. Purkutdiden kilpailutuksen aikana jatkettiin hankesuunnittelua tarkenta-
malla tietotoja purkutdiden edetessa. Hankkeen tavoitekustannusarvio tarkennettiin ra-
kennusosakohtaiseksi. Toteutuksen tarkennettu tavoitehinta-arvio oli noin 3,6 M€. Urak-
kamuodoksi toteutukseen valittiin urakoitsijoiden ja tilaajan hyvin tuntema jaettu urakka,

jossa rakennusurakoitsija toimii padurakoitsijana.

7.7 Johtopaatokset

Suunnittelu kannattaa kilpailuttaa koko hankkeen ajaksi sen tarkentuvan luonteen
vuoksi. Suunnittelijoiden saama tieto kayttajilta ja Iahtotietojen siirtyminen ehdotus ja to-
teutussuunnitteluun voidaan varmistaa paremmin, kun koko hankkeen suunnittelu toteu-

tetaan samalla suunnitteluryhmalla.

Hankkeen tarveselvitysvaiheessa luodaan hankkeen perusta. Mikali suunnitteluryhma
tulee myéhemmin mukaan, niin tilaajalla on iso vastuu oikeiden ja riittavien lahtotietojen
varmistamisessa. Vaikka suunnittelun kokonaismaaraa on vaikea arvioida korjaushank-
keen tarkentuvan luonteen vuoksi, niin muuttuvat suunnittelukustannukset eivat kuiten-
kaan muodosta hankkeen kokonaiskulujen kannalta merkittavaa osaa. Tassa case-

hankkeessa hankkeen suunnittelun laajuus kasvoi uuden ilmastointikonehuoneen ja iv-
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jarjestelman suunnittelun mydta. Aiempi sairaalan korjauskohteiden suunnittelun koke-

mus korostui case-tapauksessa.

Paasuunnittelijan koordinointivastuu, ja rakennesuunnittelijan tietdmys vastaavanlaisista
kohteista korostuvat peruskorjauskohteissa. Suunnittelun kilpailuttaminen ryhmana,
jossa paasuunnittelija kokoaa ymparilleen suunnitteluryhman, jonka kokonaishinta var-
mistettuna riittavilla laatutekijoilla ratkaisee suunnitteluryhman valinnan saattaa varmis-
taa suunnitteluryhman yhteistydn paremmin. Case-kohteen suunnittelijat olivat kaikki eri
kaupungeista ja lisksi koronavirus vaikeutti projektin suunnittelun aikana Iahitapaami-
sia. Suunnittelun toteuttaminen mallintamalla varmentaa tekniikan mahtumisen parem-
min vanhemmissa matalan hydtykorkeuden kohteissa. Mallintamalla suunnittelu nostaa
hankkeen kustannuksia, mutta kokonaiskuluista suunnittelukulut eivat muodosta suurta
osaa. Hanke suunniteltiin perinteisilla suunnitelmilla, joka aiheutti tekniikan asentami-
seen haasteita. Suunnittelun kilpailuttamisessa on tarkedd huomioida korjauskohteiden
erityispiirteet. Korjauskohteissa suunnittelun tarjouspyyntdon tulee erikseen lisata esi-

merkiksi:

- Suunnittelijoiden osallistumien hankkeen kuntotutkimuksiin ja kartoituksiin seka
kuntotutkimusohjelman laatimiseen.

- Hankkeen ympardivien tilojen suunnittelu.

- Purkutyésuunnitelman tarkistaminen.

- Kuntokartoituksien ja kartoituksien analysointi.

- Suunnitelmien tarkistus purku-urakan jalkeen.

- Osallistuminen hankkeen riskianalyysin tekemiseen.

- Korjaushankkeissa suunnitteluun menee 15-20% enemman aikaa, kuin vastaa-
van kokoisen uudiskohteiden suunnitteluun.

- Hankkeen vaiheistamisen suunnittelu.

Purku-urakan teettdminen erillisena urakkana ennen korjaushankkeen alkua laskee
hankkeen budjetti ja aikataulu riskien maaraa molempien urakoitsijoiden ja tilaajan kan-
nalta. Urakoitsijat eivat laske toteuttamisen kuluihin niin paljon riskivarauksia, kun hank-
keen lahtdtilanne ovat paremmin selvilla. Hankkeessa lisatyOprosentti oli varsin maltilli-

nen. Lahtotietojen epaselvyyden vuoksi purku-urakka oli perusteltu tehda erikseen.
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Urakoiden kilpailuttamien erikseen pidentda hankkeen kestoa, mutta laskee urakan ta-
loudellista riskia. Toisaalta suunnittelun ja purku-urakan samanaikaisuus varmisti tilatie-
tojen riittavan varmistamisen, ja antoi riittavasti aikaa toteutussuunnitteluun. Haasteena
purku-urakan erikseen tilaamisessa on purku-urakan mahdollisten haitta-aineiden pois-
tamisen varmentaminen. Mikali urakka-alueelle jaa haitta-aineita purku-urakassa, niin
saattavat ne aiheuttaa aikataulu viiveita, ja lisdkustannuksia hankkeen toteutusvaihee-
seen. Lisaksi hankkeen kokonaiskustannukset varmistuvat pddosin vasta toteutusvai-

heen kilpailutuksen jalkeen.

Urakkamuodon valintaan ei ole yhtd ainoaa oikeaa ratkaisua, mutta kohteessa lahtétie-
tojen epavarmuus ja viemarien uusimisen aiheuttaman purkutdiden vaiheistaminen kayt-
tajien aikataulun mukaan puolsi purku urakan teettamista erikseen. Purku-urakoiden ai-
kana suoritettu toteutussuunnittelu mahdollisti varsinaisten urakoiden kilpailuttamisen
ennen purku urakan vastaanottoa, jolloin projektin toteutus pystyttiin aloittamaan valitto-
masti purku urakan hyvaksytyn vastaanoton jalkeen. Urakkamuoto sopii hyvin kohtee-
seen suunnitelmien aikataulun muuttuessa, koska purkuty6 tehtiin ennen remontin aloit-
tamista. Paaurakoitsija kilpailutettiin niin, etta sen urakka-asiakirjoihin lisattiin purku-ura-
kan vastaanottoon osallistuminen, jolloin saatiin parempi varmuus purkutdiden riittavyy-
desta. Talotekniikka urakat kilpailutettiin erikseen paaurakasta. Talotekniikka urakat alis-
tettiin paaurakkaan. Tilaajan mielesta jaettu urakka tuli halvemmaksi, koska jaetussa
urakassa ei lasketa katetta ja riskeja moneen kertaan. Urakkamuoto on urakoitsijoiden
jatilaajan hyvin tuntema. Paaurakkamuodoissa asiakirjat ovat alalla pitkan kayton vuoksi
vakioituneet. Jaetussa urakassa tiedetdan hankkeen kokonaiskustannus urakoiden kil-

pailutuksen jalkeen, kunhan huomioidaan lisa- ja muutostéille hankevaraus.

Sairaalakohteissa toiminnallisen suunnittelun tarkeys korostuu ja urakoitsijoilla on siita
melko vahan kokemusta, joka puoltaa paaurakkamuotojen kayttoa hankkeessa. Myos-
kaan hankkeen koko ei puolla SR-urakan tai PJ-urakkamuotojen valintaa. Paaurakka-
muodoista kokonaisurakka olisi sopinut kohteeseen. Jaettua urakkaa puolsi kuitenkin
talotekniikka urakoiden parempi laadun hallinnan mahdollisuus tarjouspyynto ja raken-
tamisvaiheessa. Rakennusalalla tiedetaan yleisena totuutena, ettd alihankinnan johta-
misessa on parantamisen varaa. Jaettu urakka teettdd enemman toitd tydmaavaiheen
valvonnan aikana, mutta tilaajalla oli omassa organisaatiossa valvojat myds talotekniikan
urakoiden valvontaan. Paaurakkamuodoissa korostuu suunnitelmien tarkkuus virheetto-
myys riskien hallinnan kannalta, jota hankkeessa paastiin varmistamaan suunnitteluun

kaytetylla riittavalla ajalla.
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Hankkeen kokonaisaikataulu ei ollut kriittinen tekija, koska kayttajien toiminta oli koko
urakan ajan kdynnissa muissa tiloissa. Hankkeessa tarkeaa oli kayttajien toimintojen var-
mistuminen tulevissa tiloissa ja budjetin toteutuminen. Koko hankkeen lisatyoprosentti
oli alle 6%, jota voidaan pitda peruskorjauskohteessa hyvana tasona. Lisatdiden koh-
tuullinen maara kertoo, etta toteutussuunnitelmat ovat olleet riittadvan tarkat ja oikeanlai-
set. Hankkeen kulut lukitaan padosin ennen hankkeen toteutusta, mutta huonolla ty6-
maan aikaisella valvonnalla voidaan kuitenkin muodostaa hankkeelle merkittavia lisa-

kustannuksia.

Hankkeen talouden hallintaan tulee kiinnittdd huomiota tavoitehinta arvion liséksi koh-
teen rakennusosakohtaisella korjausmaaran arvioinnilla. Tiivistyskorjauksella voidaan
saavuttaa 5-10 vuoden tavoitekayttdika, kun peruskorjauksella voidaan yltaa yli 30 vuo-
den kayttédn ennen seuraavaa laajempaa korjausta. Case-hankkeen analysoinnin voi-

daan tulkita vahvistavan kirjallisuustutkimuksen ja kyselytutkimuksen tuloksia.
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8 TUTKIMUKSEN LUOTETTAVUUDEN ARVIONTI

Opinnaytetydn luotettavuuden arvioinnissa on tarkeda huomioida tutkimuksen suunnit-
teluvaiheessa tehty tutkimusasetelma. Opinnaytetyon tutkimusmenetelmat saattavat olla
aiheeseen sopimattomia, jolloin ne mittaavat huonosti tutkimuksen aiheeksi valittuja omi-
naisuuksia. Opinnaytetyon tutkimuksen suunnitteluun kannattaa kayttaa riittavasti aikaa,
jolloin tyd etenee loogisesti ja sen tuloksena saadaan luotettavia tuloksia. (Kananen
2017, 174.)

Laadullisen tutkimuksessa tutkijan oma vastuu on suuri, koska han paattaa tutkimuksen
aiheen ja siihen kaytettdvan aineiston. Tutkimusongelma pitad maaritella oikein, jotta
voidaan valttda tutkimuksen suunnan ja aiheen vaihtelu tyon aikana tai pahimmassa ta-
pauksessa tydn valmistuessa miettid onko tutkiminen ja tulokset luotettavia. "Laadullisen
tutkimuksen luotettavuus kriteereité ovat informantin vahvistus, tyon vahvistettavuus, ar-
vioitavuus, tulkinnan ristiriidattomuus, saturaatio ja aikaisemmat tutkimukset.” (Kananen
2017, 176.)

8.1 Opinnaytetydn tutkimuksien luotettavuus

Opinnaytetyon tarkoitus oli tutkia korjaushankkeen laatuun vaikuttavia tekijoita tilaajan
nakokulmasta. Tyon tavoitteena oli tutkia sairaalan peruskorjaushankkeessa toistuvia
laatuun vaikuttavia tekijoita, joiden avulla voidaan antaa mahdollisuus hankkeen onnis-
tumiselle. Tyossa kaytiin lapi kattavasti korjaushankkeen vaiheita ja niiden paatoksiin

vaikuttavia asioita.

Tutkimusongelmiksi valittiin tilaajan mahdollisuus vaikuttaa hankkeen laatuun. Tutkimuk-
sen keskityttiin hankkeissa toistuviin vaiheisiin, joiden merkitys hankkeen laatuun on
olennainen. Hankkeen tarveselvitys ja hankesuunnittelu ovat koko projektin perusta ja
laiminlyonnit niiden tekemisessa johtavat laatuvirheisiin ja ylimaaraisiin kustannuksiin.
Tutkimusongelmia ovat Iahtotietojen hankkiminen, suunnittelun kilpailutus ja suunnitte-
lun laatuvaatimukset, tarveselvityksen tehtavat, hankesuunnittelun tehtavat, urakka
muodon valinta, aikataulun ja budjetin hallinta ennen hankkeen kilpailuttamista. Kaikissa

tutkimusongelmissa on keskitytty tilaajan nakokulmaan.
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Tyon aihe on laaja ja kirjallista materiaalia rakentamisen laatuun vaikuttavista tekijoista
on paljon. Taman tutkimuksen kirjallisuuden I&hteiksi valittiin ohjeistuksia, ja kirjoja, joita
ovat olleet kirjoittamassa ja luomassa rakennusalalla pitkdan toimineet henkilét. He ovat
olleet laadun kehittdmisessd mukana rakennusalan eri jarjestojen teettamissa tutkimuk-
sissa. Lisaksi tutkimusmateriaali hankkiessa tutustuttiin aiempiin tutkimuksiin rakentami-

sen laadusta.

Ralan teettamat projektianalyysit tutkimuksen tulokset ovat laajan palautemaaran avulla
saatuja tuloksia, joita on analysoitu 2014 ja 2020. Rala on yhdistys, jonka taustalla toimii
17 kiinteisto- ja rakennusalan jarjestda. Rala on tutkinut rakentamisen laatua vuodesta
1997. Ralan tutkimuksen teettdmissa kyselyissa oli mukana 989 hanketta, joista saatiin

palautetta 26429 kappaletta, joten aineisto on varsin laaja.

Opinnaytetydssa analysoitiin aiemmin tehdyn haastattelututkimus tuloksia. Haastattelu-
tutkimuksessa oli 3 haastateltavaa, joten tutkimuksen kattavuus olisi voinut olla laajempi.
Haastateltavat ovat kuitenkin tehneet kymmenia korjaushankkeita ja ovat yrityksissaan
vastuullisissa tehtavissa, joten heidan tieto korjausrakentamisen laadusta on keraanty-
nyt pitkaltd ajalta. Haastateltavien tydtehtavat ovat suunnittelun ja rakennuttamisen eri
tehtavista, ja heilld kaikilla on yli 20 vuoden kokemus korjausrakentamisesta. Haastatte-
lujen aikana keskustelu oli sujuvaa ja ohjaavien lisdkysymyksien tarve oli pientd. Haas-

tattelututkimuksen tuloksia voidaan kayttdd muiden tutkimuksien tuloksien vahvistajana.

Case- tutkimuksen hanke on jo valmistunut, joten sen lopputulos on arvioitavissa laadun
suhteen. Hanke toteutettiin aikataulussa ja budjetissa. Kayttajien antama palaute hank-
keesta ensimmaisen vuoden takuu tarkastuksessa oli positiivista. Hankkeen paatokset
ovat perusteltuja ja ne muodostettu yhteistydssa kokeneen korjausrakentamisen organi-

saation hyvalla yhteistyolla.

Opinnaytetyon eri vaiheissa nousivat esille samat laadun varmistamisen kannalta mer-
kittavat tehtavat. Rakennusalan laatua on tutkittu paljon, ja kirjallisuustutkimuksen ai-
kana aikaisempien tutkimuksien tulokset vahvistavat, etta tassa tutkimuksessa huomatut

laatutekijat ovat merkittavia laadun varmistamisen kannalta.

8.2 Tutkimuksen tulokset

Opinnaytetydssa tutkittiin rakennuttamisen laatuun vaikuttavia tekijéita tilaajan kannalta

sairaalan peruskorjaushankkeissa. Tuloksissa vertaillaan kirjallisuustutkimuksen, Ralan
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teettdman kyselytutkimuksen, haastattelututkimuksen, ja case-hankkeen tutkimuksen
toistuvia tuloksia. Opinnaytetydssa tutkittiin hankkeen vaiheet aloituksesta kilpailuttami-
sen valmistautumiseen. Rakennushanke on luonteeltaan tarkentuva prosessi, jossa
edellytykset hankkeen onnistumiselle luodaan tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa.
Tarve ja hankesuunnitteluvaiheessa paatetaan noin 80% peruskorjaushankkeen budje-

tista.

8.2.1 Tarveselvitys

Suunnitelmien ongelmat liittyvat usein vaariin tai puutteellisiin l1ahtétietoihin ja suunnitel-
mien puutteelliseen yhteensovitukseen. (Junnonen Ym. 2020, 38.) Kaikissa tutkimuk-
sissa painotettiin [ahtotietojen tarkeytta. Kirjallisuustutkimuksen ja case-tutkimuksen mu-
kaan tilaajan kannattaa kiinnittaa suunnittelijat jo heti hankkeen alussa, jolloin suunnitte-

lijat voidaan vastuuttaa oikeiden lahtotietojen hankintaan.

Kirjallisuustutkimuksen mukaan lahtdtietojen selvitys tapahtuu alustavan tilaohjelman, ja
suunnittelun myéhemmassa vaiheessa huonekorttien avulla. Case-hankkeessa tar-
keana osana lahtotietojen selvityksessa todettiin toiminnallinen suunnittelu. Toiminnalli-
nen suunnittelu tapahtuu hankkeen tarveselvitysvaiheessa alustavalla tilaohjelmalla, ja
kayttgjien toimintakertomuksen avulla. Toimintakertomuksen avulla varmistetaan, etta
tulevat toiminnot mahtuvat remontoitaviin tiloihin, ja etta niille on tekniikan riittavat toi-

mintaedellytykset.

Haastattelututkimuksessa todettiin, etta sairaalakohteiden toiminnallisten suunnitelmien
lahtotietojen asettamat vaatimukset on tarkeaa tarkistaa ennen suunnittelun jatkamista.
Toimintojen tarvitsemien huonealojen avulla lasketaan tarvittava hyotyala ja huoneisto-
ala, joiden tehokkuutta arvioidaan suunnittelua jatkettaessa. Sairaalahankkeissa toimin-
nallisessa suunnittelussa on tarkeda varmistaa hyvat yhteydet muihin osastoihin. Hank-
keen lahtotietojen tarkentuessa toiminnallista suunnittelua jatketaan huonekorttien
avulla, joissa maaritellaan huoneen tekniikka ja materiaalit. Esimerkiksi vanhoissa ra-
kennuksissa valipohjien kantavuuden riittavyys tulee aina tarkistaa, mikali hankkeessa

asennetaan uusia laitteita.

Tarvesuunnitteluvaiheen kuntokartoituksien ja muiden tutkimuksien tiedot toimivat kirjal-
lisuustutkimuksen mukaan hankesuunnitteluvaiheen paatdksien ja suunnittelun perus-

teena. Case-hankkeessa suunnittelijat Kilpailutettiin heti tarveselvitysvaiheessa koko
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hankkeen ajaksi, jotta suunnittelijat osallistuivat heti hankkeen alussa lahtétietojen selvi-
tykseen. Vanhojen suunnitelmien lisdksi case-hankkeessa suunnittelija osallistuivat kun-
tokartoituksen avulla tehtavaan kuntotutkimussuunnitelman tekemiseen. Kuntokartoitus
on aistinvarainen tutkimus kohteen kunnosta, jossa maaritellaan tarvittavat lisatutkimuk-
set. Tarkedna osana kuntokartoitusta on tilojen tulevien kayttajien haastattelut. Nain toi-
mittaessa paasuunnittelijalla on parempi valmius varmistaa lahtotietojen riittdvyys, minka

todettiin haastattelu- ja kirjallisuustutkimuksessa olevan paasuunnittelijan vastuulla.

8.2.2 Suunnittelun kilpailuttaminen

Kaikissa tutkimuksissa pidettiin tarkeana lahtotietojen riittavyyden ja oikeellisuuden var-
mistamista, mika onnistuu parhaiten kilpailuttamalla suunnittelijat heti hankkeen alka-
essa koko projektin ajaksi. Suunnittelun kilpailuttaminen projektin alkuvaiheessa perus-
tuu hankkeen laajuustietoihin, kokousmaarien arviointeihin ja hankkeen korjausasteen

arvioimiseen.

Suunnittelun kilpailutuksessa tulee kirjallisuustutkimuksen mukaan huomioida korjaus-
rakentamisen eriavat tehtavat. Suunnittelun kilpailutuksessa kaytettavat tehtavaluettelot
ovat tehty uudisrakentamisen nakokulmasta. Korjausrakentamisen erityistehtavia ovat
esimerkiksi kuntokartoituksiin ja kuntotutkimussuunnitelman tekemiseen osallistuminen,

ymparoivien tilojen suunnittelu ja suunnitelmien tarkistaminen purku-urakan jalkeen.

Haastattelututkimuksessa nahtiin tarkedna hankkeen riittdvan osaamisen varmistami-
nen. Lisaksi pidettiin tarkedna aikaisempaa kokemusta vastaavanlaisista hankkeista.
Paasuunnittelijan roolin korostuminen hankkeen suunnittelun johtamisessa todettiin ole-

van onnistumisen kannalta tarkeaa.

Ralan kyselytutkimuksen mukaan suunnittelijoiden kilpailutuksen valintakriteereissa ja
tarjouspyynnoén laadun tuottamisen kannustavuudessa nahtiin parantamisen varaa.
Suunnittelun kulut ovat alan kasityksen mukaan noin 10 % koko hankkeen kuluista, joten
suunnittelun laatuun kannattaa panostaa. Tilaajan kannattaa kilpailuttaa suunnittelija yh-
distetylla hinta laatu kilpailutuksella. Suunnitteluryhman aikaisempi kokemus vastaavan-
laisista peruskorjaushankkeista on hyva pitaa kriteerina korjausrakentamisen suunnitte-

lun kilpailuttamisessa. Case-tutkimuksessa todettiin, ettd suunnittelijoiden kilpailuttami-
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nen ryhmana on perusteltua. Toimintamallissa, jossa paasuunnittelija kokoaa suunnitte-
luryhman ymparilleen, voidaan paremmin varmistaa sujuva yhteistyo varsinkin viime ai-

kojen suunnittelun etdkokouksien aikana.
8.2.3 Kustannuksien hallinta

Kirjallisuustutkimuksessa tutkittiin peruskorjausrakentamisen talouden hallintaa. Perus-
korjaushankkeissa kaytetdan talouden hallinnassa Haahtelan kehittamaa tavoitehinta-
jarjestelmaa. Korjaushankkeessa tiloille asetetaan korjausaste, joka kertoo suhteellisen
osuuden vastaavan tilan uudishinnasta. Korjausastetta laskemalla voidaan karsia kus-
tannuksia, mutta arvioitu seuraava korjaustarve tiloissa tulee nopeammin. Taloudenhal-
lintaa tehdaan korjausasteen vaihtelulla ja tilojen hyvaksikayttdasteen muutoksilla, mikali

se on mahdollista saavuttaen edelleen terve rakennus.

Suunnitteluvaiheessa kustannusmenettelyna kaytetdan rakennusosa-arviomenettelya,
jossa hanke jaetaan rakennusosiin, joille lasketaan yksikkohinta. Yksikkohintojen avulla

saadaan vertailtua suunnitteluratkaisujen valisia eroja.

Tarveselvitys kustannuksia ohjataan tavoitehintamenettelyn avulla. Tarvevaiheessa
suunnitteluratkaisujen hintaan vaikuttavat tilaohjelman tilojen sijoittelu, suunnitelmarat-
kaisujen kalleus ja detaljien maara. Hankesuunnitteluvaiheessa talouden seuranta tar-
kentuu tilalaskentamenettelyn avulla. Rakennussuunnittelun aikana luodaan kustannuk-
sien ja laajuuden tayttavat suunnitteluratkaisut. Rakennussuunnittelun aikana hintatieto

tarkentuu, jolloin saadaan rakennusosille ja niiden tuoteosille tarkentunut hintatieto.

Case-hankkeessa todettiin tilojen korjausasteen arvioinnin perustuvan hankkeen kunto-
tutkimuksien ja kartoituksien tuloksiin. Korjausohjelman mukaisilla tilojen korjausasteella
maaritetaan tilojen seuraavan remontin aikataulu. Korjausaste kertoo tilojen suhteellisen
hinnan verrattuna uudisrakentamisen vastaavan tilan rakentamiseen. Case-hankkeessa
osa tiloista oli uudempia, joten niiden korjaamiseen todettiin alhaisemma korjausasteen

riittavan.

8.2.3 Aikataulun hallinta

Kirjallisuustutkimuksen mukaan hankkeen ajan hallinnan kannalta tarkeimmat paatokset
tehdaan hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin laaditaan hankeaikataulu. Hankkeen ajan

hallinnan kannalta tarkeimmat paatokset tehdaan hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Timo Miikkulainen



71

laaditaan hankeaikataulu eli projektiaikataulu. Hankeaikataulua kaytetadan osatavoittei-
den maarittdmiseen, kun tiedot tarkentuvat. Hankeaikataulun avulla luodaan yleisaika-
taulu, johon perustuvat hankkeen muut aikataulut. Hankkeen yleisaikataulujen esittami-
seen kaytetdadn yleensd jana-aikataulua. Hankkeen tietojen tarkentuessa voidaan
muissa aikatauluissa voidaan kayttaa paikkaperusteista aikataulua. Paikkaperusteisen

aikataulun eli vinoviiva aikataulu perusteella voidaan esittaa eri tehtavien riippuvuuksia.

Ralan kyselytutkimuksessa todettiin, ettd paaurakoitsijat ja suunnittelijat olivat tyytyvaisia

tilaajan tarjousvaiheen aikataulu osaamiseen.

Haastattelututkimuksen mukaan suunnittelun tehtavien aikataulutus ja niissa pysymisen
varmistaminen on hankkeen aikataulun varmistamisen kannalta tarkeaa. Hankkeen ai-
katauluosaamisen parantaminen nousi haastatteluissa esille. Liian kired aikataulu ai-
heuttaa hankkeelle laatu riskin, mutta toisaalta lilan pitkan aikataulun ei ole todettu pa-

rantavan laatua.

8.2.4 Riskien hallinta ja urakkamuodon valinta

Kirjallisuustutkimuksessa todettiin peruskorjaushankkeissa purku-urakan tekemisen en-
nen hankesuunnitelman budjetin vahvistamista olevan perusteltua. Nain peruskorjaus-
urakassa pystytdan paremmin hallitsemaan kustannuksien nouseminen kohteen raken-
teiden ennakoitua huonomman kunnon osalta. Peruskorjauskohteissa tarvesuunnittelun
ja hankesuunnittelun tehtavia tehdaan monesti samanaikaisesti ja niiden eteneminen ei

ole niin suoraviivaista kuin uudisrakennushankkeissa.

Riskien jakoa tulee kirjallisuustutkimuksen mukaan tarkastella muutenkin kuin pelkas-
tdan urakkamuodon valintana. Riskit voidaan jakaa torjuttaviin ja varauduttaviin. Tilaaja
paattda hankkeen aikana mitka tavoitteet sille on hankkeessa erityisen tarkeitd. Kuten
esimerkiksi aikataulu, budjetti, laatu, ja projektin hallinta. Kirjallisuustutkimuksen mukaan
riskien hallintaa voidaan tarkastella esimerkiksi suunnitelmien valmiusasteella. Tarkat ja

ristiriidattomat suunnitelmat laskevat urakoitsijoiden ja tilaajien riskeja.

Ralan kyselytutkimuksen mukaan suunnittelijat nakivat parantamisen varaa riskien jako-

perusteissa.
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Case-tutkimuksen hankkeessa teetettiin purku-urakka ennen hankesuunnitelman budje-
tin hyvaksymista, jolloin tilaaja voi paremmin varmistaa suunnitelmien tarkkuuden ja oi-
keat tiedot rakenteista. Tilaaja joutuu kuitenkin sitoutumaan jo merkittaviin kuluihin en-
nen kuin koko hankkeen budjetti on varmistettu. Toimintatavalla voidaan vahentaa kui-

tenkin tilaajan ja urakoitsijoiden riskeja.

Case-kohteessa paadyttiin tekemaan purku-urakka ennen hankesuunnitelman hyvaksy-
mista, jotta saatiin valipohjien ja ylapohjien kunnosta riittava tieto. Purku-urakan jalkeen
suunnittelijat tarkistavat suunnitelmat vastaamaan todellisuutta. Suunnitelmien mittatie-
tojen tarkastus on hyva tehda laser-keilauksen avulla purku-urakan jalkeen. Mittatiedot

tarkastamalla voidaan varmistaa tekniikan reittien ja hormien riittavyys.

Haastattelututkimuksessa pidettiin tarkeana, etta korjausrakentamisen suunnitteluun va-
rataan riittdvasti aikaa. Korjausrakentamisen voi olettaa vievadn enemman aikaa siina
esiintyvien suunnittelutehtavien maaran ollessa uudishankkeen suunnittelua isompi. Tut-

kimuksessa painotettiin myos suunnitteluaikataulun noudattamista.

Urakkamuodon valinnalla tilaaja paattaa tehtavien maaran ja riskien jaon suhteen hank-
keessa. Paaurakkamuodoissa tilaaja vastaa suunnitelmista ja kilpailuttaa hankkeen val-
miilla suunnitelmilla. Keskisuurissa hankkeissa kaytetdan useimmiten paaurakkamuo-
toja. Paaurakkamuotojen asiakirjat ja roolit ovat tuttuja rakennusalalla. Ralan kyselytut-
kimuksen mukaan paaurakoitsijat olivat tyytyvaisia asiakirjojen selkeyteen, mika viittaa
asiakirjojen vakiintumiseen, ja nykyisten urakkamuotojen osaamiseen. Kuitenkin riskien

jakoon toivottiin Ralan tutkimuksessa parannusta.

Ralan kyselytutkimuksen mukaan urakoitsijat haluavat kehittyvia urakkamuotoja kayt-
téon laajemmin. Yhteistoimintaurakoiden laajempi kayttdé vaatii kuitenkin ennakkota-
pauksia yhteistoimintaurakoiden haasteista ja niiden ratkaisuista, ennen kuin niiden

kayttd on isoja hankkeita laaja alaisempaa.

Haastattelututkimuksessa hyvan ja avoimen ilmapiirin luominen ja yllapitdminen hank-
keelle on tilaajan tarkea tehtava. Erityisen haastavaksi sen tekee kirjallisuustutkimuksen
mukaan peruskorjaushankkeissa useimmiten kaytettavat paaurakkamuodot, joille on

luonteenomaista vastakkainasettelu tilaajan ja urakoitsijan valilla.

Kirjallisuustutkimuksessa todettiin, etta ei ole yhta ainoata oikeaa urakkamuotoa, vaan

tilaajan paatoksiin vaikuttaa oman organisaation ja alueen urakoitsijoiden osaaminen.
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Lisaksi urakkamuodon valintaa todettiin vaikuttavan hankkeelle asetettavien tavoitteiden

tarkeysjarjestys.

8.3 Jatkotutkimusaiheita

Jatkotutkimuksen aiheena opinnaytetydssa nousi esille suunnittelun eri kilpailutusmuo-
tojen tarkempi tutkiminen. Lisdksi urakkamuodon valintaan vaikuttavien asioiden sy-
vempi tarkastelu on laaja aihepiiri, jossa muuttuvia tekijoitd on paljon. Varsinkin hank-
keen koon kasvaessa on korjausrakentamisessa muidenkin kuin p&aurakkamuotojen

kaytté on perusteltua.
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