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KUNNALLISEN RAKENNUSHANKKEEN KULKU

- rakennushankeohjeen laatiminen Rauman kaupungille

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittda yksityisen ja julkisen sektorin valisia rakennushankkeiden
eroavaisuuksia. Tydssa pyrittiin 16ytamaan tapoja rakennuttamisen laadun parantamiseen ja
selvittdmaan, millaisia muutoksia rakennuttamisen nakokulmasta kunnille aiheutuu sosiaali- ja
terveydenhuollon ja  pelastustoimen  uudistuksen jalkeen, palveluiden  siirryttya
hyvinvointialueille.

Julkinen sektori on merkittdva rakennushankkeiden toimeksipanija. Rakennuttamisen
paatehtavat rakennushankkeessa ovat organisointi, tavoitteiden asettaminen hankkeelle,
suunnitteluttaminen, suunnittelun ja rakentamisen ohjaus seka rakentamisen aikainen valvonta.
Rakennuttamisen laatuun vaikuttavat monet tekijat. Erilaisia laatutydkaluja on olemassa useita
ja niitd voidaan soveltaa my0s rakennuttamisessa. Kaikenlaisen toiminnan vakioimisella
saavutetaan aina parempaa ja toistettavampaa tulosta.

Julkista sektoria ohjaavat lait ja asetukset. Julkiset hankinnat ovat yksityisen puolen
hankintoihin ndhden huomattavan saadeltyja ja prosesseiltaan tarkkoja. Julkisia hankintoja
koskee mittava maara eri lakeja ja maarayksia. Laki julkisista hankinnoista ja
kayttdoikeussopimuksista 2016/1397 velvoittaa kuntia kilpailuttamaan hankintansa lain mukaan.

Rakennushankkeen prosessissa on rakennuttamisen kannalta monia tarkeitd vaiheita. Tyd
pyrkii avaamaan niitd tarkemmin. Kunnallisissa hankkeissa taustalla vaikuttavat aina kunnan
strategiset tavoitteet. Kunta tuottaa palveluja kuntalaisille verovaroin. Hankkeita tehddan eri
I&htokohdista yksityisen sektorin hankkeisiin ndhden.

Kehittamistydn empiirinen osuus perustuu teorian tarkasteluun sekd tutkimusosaan.
Tutkimusosa sisaltaa haastattelututkimukset. Haastattelututkimuksissa saadut tulokset tukivat
sekad omaa kasitystani etta kirjallisten lahdetietojen aineistoa. Osana kehittamisty6ta laadittiin
yhden kaupungin rakennushankeprosessi prosessikaaviomuotoon.
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PROJECT

- drafting of a construction project guide for the city of Rauma

The aim of the present Master's thesis is to study the differences in construction projects
between the private and the public sectors. The study aims to find ways to improve the quality
of managing construction projects and identify what kind of changes, from the perspective of
construction project management, will result for municipalities from the reform of healthcare,
social welfare and rescue services after the services have been moved to wellbeing services
counties.

The public sector is a major contractor of construction projects. The main tasks of construction
project management are organization, setting up goals for the project, contract out a design,
control of design and construction and supervision during the building work. The quality of
construction project management is influenced by many factors. Various qualitative tools exist,
and they can be applied to the management of construction projects. Better and more
reproducible results are always achieved with the standardization of operations.

The public sector is governed by laws and regulations. The public procurement is subject to a
wide range of laws and regulations. Act on Public Procurement and Concession Contracts
2016/1397 obliges municipalities to tender their purchases according to the law.

The present study discusses the important steps concerning construction project management
in the process of a construction project. Municipal projects are always based on the strategic
objectives of the municipality. The municipality provides services to its residents through tax
revenues. Projects are carried out from a different perspective than the private sector projects.

The empirical part of the study is based on the analysis of theory and the research. The
research includes interview studies. The results of the interviews support the author’'s own view
and the data retrieved from written source materials. As part of the development work, the
construction project process of one municipality was developed in the process diagram format.
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1 JOHDANTO

Kunnat ovat suurimman muutoksen edessa sataan vuoteen. Vuoden 2023 alusta sosi-
aali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen uudistuksen mukaiset uudet itsehallinnolli-
set hyvinvointialueet aloittavat toimintansa. Merkittdva kokonaisuus ja sen tyontekijat
siirtyvat pois kuntien vastuulta. Verotulot jakautuvat hyvinvointialueiden kanssa ja kun-
tien tulot siis konkreettisesti vahenevat. Kuntien kaikista investoinneista siirtyy HVA:lle
noin kymmenes osa. Kiinteistokantaa jaa ja lainoitusta jaa hoidettavaksi pienemmilla
tuloilla. Vaestdpohja Suomessa ikaantyy, talld on suora vaikutus kuntien taloustilantee-
seen. Suuret ikaluokat ovat tulleet elakeikdan. Syntyvyys on jatkanut laskemistaan ja
vaestd keskittyy paakaupunkiseudulle ja maakuntien keskuksiin. Vuosina 2003—-2018
kuntien vakiluku laski keskimaarin 6 prosenttia. Suurimmillaan asukasluku kasvoi 57
prosenttia, ja asukasluvun vahennys oli puolestaan suurimmillaan 29 prosenttia talla
ajanjaksolla. Vuosien 2003-2013 valillda asukasluku laski ainoastaan kolmessa pie-
nimmassa kuntakokoluokassa, vuosina 2013-2018 asukasluku kasvoi selvasti enaa
suurimmassa eli yli 100 000 asukkaan kaupungeissa, ja ennusteen mukaan tama kehi-
tys jatkuu myds vuoteen 2040 saakka. (Kuntien tilannekuva 2020.) Kevan ennusteen
mukaan viidentoista vuoden sisalla kuntien henkilostdsta elakoityy lahes puolet 46,9%.
Satakunnan osalta luku on yli puolet. (Sohiman 2020.) Alan osalta elakdityminen on
rajua ja ammattitaitoista henkildstéa on alati haasteellisempaa saada hankittua (RIL
262-2014, 16). Rakennettu ymparistd laajenee. Vaatimukset palvelujen osalta kasva-
vat. Tama kaikki edellyttdd myos kiinteistokannalta vaatimuksia. Kuntien korjausvelka

on kuitenkin ongelmana edelleen kiristyvassa taloustilanteessa.

Tavoitteena oli luoda Rauman kaupungille rakennusinvestointiohje ja erityisesti proses-
sikaavio hankkeen kulusta. Rauman kaupungilla ei ollut varsinaista prosessikuvausta
talonrakennushankkeen lapiviemiseksi. Organisaatiolla oli vakiintuneita kaytantoja, joita
ei kuitenkaan ollut laitettu kirjalliseen muotoon. Hankkeiden lapivienti perustui henkildi-
den ammattitaitoon ja kokemukseen. Organisaatioiden uusiutumisenkin osalta ydinpro-
sessien olemassaolo tuntuu pelkastaan jarkevalta. Organisaatiolla on pyrkimys kehittya
ja yllapitaa laadullisesti hyvaa talonrakennushankkeiden lapivientia ja aina tarpeen tul-
len kehittda sitd paremmaksi. Riskienhallinnan nakdkulmasta vakioidumpi prosessi

yhdenmukaistaa toimintaa ja luo edellytykset sujuvampiin hankkeisiin.
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Rakennushankkeen prosessikaavion luonti ndhtiin organisaatiossa tarkeana. Prosessi-
kaaviolla rakennuttamisty® saadaan tehtyd nakyvaksi ja esitettya eri tahoille sisaltdéa
laajemmin. Vakioitu prosessi nostaa laatua, kun prosessi on toistettavissa. Tulevaisuut-
ta ajatellen prosessikuvaus tulee olemaan hyddyllinen uusille tydntekijdille. Lisdksi pro-
sessikaavio toimii yksinkertaisena tarkastuslistana, etta kaikki tarpeellinen on kussakin

prosessin vaiheessa tehty.

Kunnallisesta rakennuttamisprosessista on kirjoitettu loppujen lopuksi melko vahan.
Juha-Matti Junnosen ja Jouko Kankaisen Rakennuttaminen on vahva peruskivi aihee-
seen. RIL on julkaissut my6s kirjan 262-2014 Taitavan kuntarakennuttaja, joka on en-
simmaisia vahvoja askelia kohti rakennuttamisen julkishallinnollista nakokulmaa. Muu-
toin kirjallisuuslahteiden runko nojaa Rakennustieto Oy:n julkaisemiin rakentamista
kasitteleviin teoksiin. Koko rakennusprosessin parantamista on kasitelty myds vaitoskir-
jatasolla 2002 (Koivu 2002, 3). Opinnaytetoita aiheesta 16ytyi vain muutama. Ne tarkas-

telivat prosessia itsessaan tai miten hanke etenee.

Opinnaytetyossa pyrin selvittdmaan julkisen sektorin tulevaisuuden haasteita rakennut-
tamisen nakokulmasta. Paapaino tyéssa on julkisen hankkeen erityispiirteissa. Erityi-
sesti julkisia hankintoja sdadelldan niin vahvasti, ettd pyrin avaamaan hankintaproses-
sia laajemmin. Julkishallinnon paapiirteitd olen kasitellyt kokonaiskuvan kannalta tar-
peellisessa laajuudessa. Osa julkishallinnon erityispiirteista tulee laista ja osa muuten
toimintamalleista. Yleistd rakennushankeprosessia koskevia asioita, jotka ovat vastaa-

via yksityisella, kuin julkisella puolella, sivutaan vain kevyesti.

Tyon tavoitteena on kartoittaa julkisen rakennuttamisen malleja, kaytantdja ja haasteita
kirjallisista Iahteistd ja haastattelututkimuksella ja pyrkia etsimaan naiden kautta keinoja
laadukkaampaan toteutukseen. Lisaksi tavoitteena oli luoda prosessimalli Rauman
kaupungin kayttédn. Laaja prosessikuvaus antaa myds mahdollisuuden hydédyntaa
kerran tehtya tyotd muille kunta- ja julkishallinnollisille organisaatioille, jotka voivat

muokata prosessin omien organisaatioidensa kayttoon omilla muutoksillaan.

Opinnaytety6 esittelee kattavasti kunnallisen rakennushankeprosessin kulun kokonai-
suutena rakennuttamisen nakokulmasta. Kehittamistyona laadittin rakentamishank-
keen prosessikaavio yhden kunnan prosessin kehittdmiseen. Laadittu prosessikaavio
on hyodynnettavissd muiden kuntien prosessien kuvaamiseen laajana pohjamateriaali-
na, josta on helpompi lahtea laatimaan omaa prosessia. Kaikkien kuntien prosesseissa

on kuitenkin hieman eroja, kun mennaan yksityiskohtaiselle tasolle.
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2 HANKEPROSESSIN KEHITTAMINEN

2.1 Kehittamistydn taustaa

2.1.1 Rakennettu ymparistd muutoksessa

Rakennuttamisen yleisena haasteena on, etta kaikki hyvat kaytannot ja prosessimallit
ovat monesti henkilo- tai organisaatiosidonnaisia (RIL 273-2022, 3). Julkishallinnollisen
rakennuttamisen sarallakin on paljon kokemusperaista tietoa, jota ei ole dokumentoitu
yleiseen kayttdon. Materiaalia suoraan asiasta on melko vahan. Perusteet nojaavat
tietenkin samoihin tukipylvaisiin, mutta asian syvempi tutkiminen osoittaa julkisenpuo-

len monimutkaisuuden pykalaviidakossa.

Julkinen sektori on merkittava rakennushankkeiden toimeksi panija. Vuonna 2022 kai-
kista kokonaisinvestoinneista oli julkisia investointeja 19 % joka rahassa mitattuna tar-
koittaa 10,2 miljardia euroa. Tastd summasta reilu puolet on paikallishallinnon, kuntien
investointeja ja loput suureksi osaksi valtionhallinnon investointeja. Hyvinvointialueille
on arvioitu siirtyvan noin 10 % kaikista julkisen talouden investoinneista. Rakennusin-
vestointeja on kaikista julkisista investoinneista alle 30 % ja saman verran maa- ja vesi-
rakennusinvestointeja. (Valtioneuvosto 2022, 42.) Rakennuskannan osuus kuntien pal-
veluiden kayttétalouden menoista on keskimaarin 10—-20 % ja investointimenoista noin
puolet (Korhonen & Niemi 2016, 11). Kuntatalouden rakennuttamiseen liittyvat haasteet
kulminoituvat korjausvelan kasvamiseen. Kayttétalouden ja investointien rahoitus tulisi
jatkossakin saada jarjestettyd, vaikka rakennettu ymparisto laajenee, yllapitokulut sita
kautta kasvavat, palvelujen kysynta seka vaatimukset palveluihin kasvavat. Keskeisia
kysymyksia onkin kestavan kuntatalouden arviointi ja tehtavien investointien taso. Mi-
ten kunnan tase kestaa tarvittavien ja toisaalta vaadittavien investointien teon omaan
taseeseen, vai onko tarve harkita vaihtoehtoisia investointi- ja rahoitusmalleja. Toimiti-
lahankkeita on viime aikoina toteutettu erityyppisin elinkaarimallein, leasing-sopimuksin
ja vuokraus- ja kumppanuusmallein. Rahoitusmallit ovat laajentuneet yhteiskunnallis- ja

sosiaalisvastuullisiin investointityyppeihin. (Averio ym. 2019, 102.)

Korjausvelka kasvaa edelleen. Suuri osa rakennetusta ymparistosta on seka paatta-
jien, etta kuntalaisten nakymattomissa. Kunnallistekniikka, vesi ja viemarit kulkevat

maan alla, rakennusten talotekniikasta ja sen huollon tarpeista harvalla on todellista
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kuvaa, se tulee nakyvaksi vasta, kun se lakkaa toimimasta, vesikattojen kunto ei nay
ulospain, sokkelien vedeneristyksen tai salaojituksen puutteet eivat erityisemmin tee
ongelmien korjausta nakyvaksi. Suuremmassa kuvassa auttaisi, jos rakennetun ympa-
riston merkitys yhdyskuntarakenteen toimivuudelle ymmarrettaisiin laajemmin. (RIL
262-2014, 17.)

2.1.2 Rauman kaupungin nykytilanne

Rauman kaupungilla [&htdkohta tilanne oli, ettd toiminnassa ei koettu olevan mitdan
suuria ongelmia. Pitkanlinjan ammattilaiset tunsivat hankkeiden lapivientiprosessin
hyvin. Kuitenkin eri toimialueet laativat ydintoiminnoistaan prosesseja. Tilapalveluiden
rakennushankkeen lapivientiprosessia ja sen olemassaoloa kuitenkin tiedusteltiin toisil-
ta toimialueilta. Eri kayttajaryhmat kokivat sen olemassaolon tarpeelliseksi. Tilapalve-
luissa koettiin myds prosessin tarkeys laatutyokaluna ja sen muutkin hyoédyt tunnistet-
tiin. Sen avulla rakennuttamisen tekeminen nakyvaksi luottamushenkildille ja eri kaytta-
jaryhmille olisi yksinkertaista. Aikaisemmin olemassa oli vastaavia yksinkertaisia pro-
sessikaavioita ikaan kuin paaotsikkotasolla, millaisia tutkimustydssa Ioytyi muiltakin
kunnilta. Kehittamistyon tarkoituksena oli siis vastata naihin aiemmin havaittuihin tar-

peisiin.

Rauman kaupungin kiinteistomassa on 248 198 brm2. Suuri osa Rauman kaupungin
rakennuskannasta on rakennettu 1960-1980 luvuilla. (Kumpula 2021.) Rauman kau-
pungin talonrakennushankkeiden investointiohjelma on mittava. 1990-luvun laman ai-
kana moni kunta lopetti rakennusinvestointinsa lahes kokonaan, kun valtio ja kunnat
saastivat (Kuntaliitto 2009b, 7). Investointimaara kasvoi vasta tultaessa 2000-luvulle.
Rauman kaupunki piti suuret talonrakennusinvestointinsa jaissa pitkalle 2010-luvulle
asti. Tama ei kuitenkaan tarkoittanut, etta kiinteistoista ei olisi pidetty huolta. Suurien
investointien osalta menokuri oli vaan tiukkaa. Pitkan ajan investoimattomuus oli johta-
nut kadytdnndssa rajuun korjausvelan kasvamiseen (Kumpula 2021). Vuonna 2014 val-
mistuneen Kaivopuiston paivakodin ja 2017 valmistuneen Otan monitoimisalin uudisra-
kennushankkeet katkaisivat pitkdan jatkuneen investoimattomuuden. Edelleen 2018—
2019 rakennetut Pohjoiskehan koulu ja Papinpellon paivakoti jatkoivat uudisrakennus-
hankkeina talonrakennusinvestointien pitkda tukahtuneisuutta. 2020 kaynnistyi Rau-
man kaupungin kautta aikojen suurin talonrakennushanke, Karin kampus. Kampus

kokoaa monitoimitalon tapaan yhteen useita eri palveluita, uuden uimahallin, liikunta-
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hallin, ylakoulun, musiikkiopiston, kansalaisopiston kuvataidekouluineen seka nuorisoti-
lat. Laajuudeltaan noin 30 500 brm?:n rakennus valmistuu 2023. Uudisrakennuskoh-
teena 2021 kaynnistyi myos uuden paloaseman rakentaminen seka laaja peruskor-
jauskohde Kaunisjarven hyvinvointikeskus. Tarveselvitysvaiheessa vuonna 2021 on
lisdksi ollut paaterveysaseman mittava peruskorjaus ja uudisrakennushanke, uusi Uoti-
lan koulu seka tyonimeltdan Nanu-Jarvelan koulu, joka my6s on uudisrakennushanke.
Rauman kaupungin konserniyhtiélla, Rauman oppilaitoskiinteistdillda on lisdksi mittava

peruskorjaus- ja uudisrakennusohjelma kaynnissa samaan aikaan.

2.1.3 Kiinteistojen salkutus

Kuntoluokka eli rakennuksen teknisen arvon suhde jalleenhankinta-arvoon oli kaupun-
gin rakennuskannassa ennen laajamittaisia jo paatettyja muutoksia vuonna 2020 Kla =
68,6 % (Isoniemi & Isoniemi 2020, 25). Korjausvelan kasvu on pysaytetty investointien
lisdksi kiinteistdjen salkutuksella. Salkutuksella tarkoitetaan kaytanndssa kiinteistojen
arviointia usealta eri ndkokannalta, joiden pohjalta kiinteistdt voidaan pisteyttaa ja jakaa
hallinnoin kannalta jarkeviin ryhmiin jatkotoimenpiteita varten. Kiinteistdjen salkutus on
kaytéssa jo monessa kunnassa (Tanninen 2020). Salkutuksella kiinteistét on jaettu
kaupungin toiminnan nakokulmasta tarkeysluokkiin. Rauman kaupunki on jakanut kiin-
teistonsa viiteen eri salkku luokkaan A—E. Arvorakennukset, joilla on erityisia kulttuuri-
historiallisia tai arkkitehtonisia arvoja, kiinteistot pidetdan hyvassa kunnossa ja raken-
nusten kuntoa sekd arvoa pyritddn parantamaan suunnitelmallisella kunnossapidolla.
Palvelutuotannon pysyvassa kaytdssa olevat rakennukset, joiden kunnossapitoa toteu-
tetaan PTS:n mukaan. Muut rakennukset, jotka eivat ole palvelutuotannon kaytéssa, tai
jotka ovat poistumassa kaytdsta. Kiinteistdille tehdaan valttamattémat toimenpiteet ja
rakennukset pidetdan turvallisina. Lisdksi viimeiset luokat muodostavat myytavat ra-
kennukset ja purettavat rakennukset. Salkutus on johtanut vajaakayttoisten kiinteistdjen
myyntiin seka laajamittaiseen purkuun niiden kiinteistdjen osalta, jotka omaavat merkit-
tavid korjaustarpeita, joita ei ole enaa tarkoituksenmukaista toteuttaa. Viimeisimman
salkutuksen, jonka kaupunginhallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 16.5.2022 E-

luokan eli purettavien kiinteistéjen maara oli yli 40 000 m?. (Rauman kaupunki 2022.)

Rauman kaupungin investointiohjelma on siis erittdin mittava (Rauman kaupunki 2019).
Prosessien kehittdminen on harvoin liian aikaista, mutta erityisesti nyt koettiin asialla

olevan tarvetta.
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2.1.4 Kehittdmisen pohjatyd

Rakennustoiminta koostuu monista prosesseista. Projektien tavoitteiden mukainen
lapivienti edellyttdd maariteltyd ohjausprosessia. Menettelyt eri osa-alueilla projektin
ohjauksessa on suunniteltava. Varsinaisen lopputuotteen suunnitteluun ja toteutukseen
littyvat tuotesuunnittelun ja tuotannon ohjauksen prosessit, seka rakentamisen toteu-
tusprosessit. Kantavien rakenteiden mitoitus ja suunnittelu, aikataulun laadinta, hankin-
tojen tekoprosessi ja runkorakenteiden asennusprosessi ovat hyvia esimerkkeja naista.
Kaikki toteutusprosessit liittyvat aina jollain tavalla toinen toisiinsa. Lisaksi projektiluon-
teisen toiminnan prosessit tilaajan, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden valilla nivoutuvat

viela kunkin liiketoimintaprosesseihin. (Junnonen & Kankainen 2020, 29.)

Kehittamistydn pohjaksi olen tutkinut hankeprosessien rakenteita julkisella sektorilla.
Naita olen kasitellyt tarkemmin kappaleessa 5.3 Tutkimuksen taustatyd. Saatavilla ole-
van tiedon valossa, monen julkisen toimijan prosessit ovat olleet paapiirteisia, eika niis-
sa ole pureuduttu prosessin kulkuun yleistasoa syvemmin. Rakennuttamisen Kirjalli-
suuden esittamat paatason prosessit vastaavat hyvin yleiseen tarpeeseen. Paatasoi-
nen prosessi esitetdankin nykyisin varsin usein RT 10-11224 ohjekortissa esitetyn kaa-
vion mukaisesti (kuva 1). Kaavio on selkea ja yksinkertainen. Vanhempi ohjekortti RT
10-10387 vuodelta 1989 (kuva 2) kuvasi prosessia hieman laajemmin. Esitystapa oli
hieman karkea, eika niin stilisoitu, mutta se sisalsi hieman enemman tietoa. Hankkeen
johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HJIR18 RT 10-11284 antoi tukevan poh-
jatiedon kayda lapi tehtavatasoista sisaltda. Karkea runko nojasi siis naihin peruskiviin,
mutta laajempi tutkiminen antoi lisasisaltoa muista lahteista. Kunnallisen toiminnan
erityispiirteiden osalta kirjalliset 1ahteet ovat viela haasteellisimpia, silla ne eivat keskity
vain kunnalliseen rakennuttamiseen, vaan asioita kasitelldadn laajemmin. Rauman kau-

pungin omat ohjeet toivat prosessiin erityispiirteet, jotka ovat kaytdéssd Raumalla.

EHDOTUS- TOTEUTUS-

TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMAT SR YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU T RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA
SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO
Hankepé&éatds Investointip&atds Valittu Hyvaksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatds
ehdotussuunnitelma ja padpiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1. Tyypillinen tapa esittaa talonrakennushankkeen vaiheet. (RT 10-11224, 1)
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Kuitenkin paras hyoty olisi saatavissa kaikkien kayttéon, kun prosessi avataan tar-
kemmin. Alusta asti oli kuitenkin selvaa, ettd yksinkertaistettuja prosessikaavioita paa-
otsikkotasoisesti tarvittaisiin, silla kaikissa asian esittelyyn liittyvissa tilanteissa ei ole

tarpeellista kdyda yksityiskohtaisesti lapi kaikkia rakennuttamisen nyansseja.
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Kuva 2. Yksinkertaistettu kuvaus hankeprosessista. (RT 10-10387, 4)
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2.2 Tuottavuuden kehittaminen

Kuntatalous on vaikeassa tilanteessa. Rahoitusvajetta mitattiin jo reilu kymmenen vuot-
ta sitten miljardilla eurolla ja suurimmaksi osaksi vajeen on saanut aikaan verotulojen
romahtaminen. Kuntien kustannusten kehitys on ollut vastaavasti kovaa. Kuntien palve-
luiden kustannuskehitykseen pystytdan vaikuttamaan tuottavuuden nostamisella.
(Kuntaliitto 2009a, 7.) Tuottavuudella tarkoitetaan yleisesti tuotoksien suhdetta kaytet-
tyihin panoksiin. Tuottavuus on tunnistettu kuntien kehittdmistarpeeksi (Antila ym.
2017, 4). Ongelmana julkisen puolen tuottavuuden maarittelyssd sekd mittauksessa
on, etta tuotoksen arvoa ei voida mitata kuin syntyneiden kustannusten kautta. Siksi
julkisessa toiminnassa joudutaan mittaamaan vain suoriteperusteista tuottavuutta. Kus-
tannussaasto, joka ei vaikuttaisi palvelun laatuun, saatavuuteen tai vaikuttavuuteen
negatiivisesti, parantaisi tuottavuutta. Selkeimpia tuottavuutta parantavia toimia 16ytyy
palveluverkkojen tarkastelun ja palveluorganisaatioiden rakennemuutosten kautta.
Tuotteistusmallien, tuottavuus- ja laatumittareiden kehittaminen, palvelusopimusmallien
kehittaminen seka hankinnoissa tehtava yhteistyd kuntien kesken on koettu tarkeiksi
kehittamisehdotuksiksi Kuntaliiton selvityksessa. Palveluita tuottavan organisaation
mittakaavan kasvattaminen seka sen yhteydessa tehtavat tukipalvelujen keskittdmiset,
seudulliset jarjestdmiset ja hankintojen tehostamiset ovat omiaan nostamaan tuotta-
vuutta. (Kuntaliitto 2009a, 11-13.) Selkedmmin tdma toteutuu kuntaliitosten yhteydes-
sa. Vuonna 2011 kaynnistyneessa kuntauudistuksessa tavoitteena olikin jo kasvattaa
kuntakokoa, jolloin vahvat alueelliset kunnat voisivat ottaa vastuulleen aiemmin yhteis-
toiminnalla yllapidetyistd tehtavistd. Tavoitteen saavuttaminen kuitenkin epaonnistui.
(Harjula & Prattala 2019, 6.) Kuntien valinen yhteistyd on kuitenkin todennakdoista ene-
nevissa maarin, pienten kuntien resurssit ovat hyvin rajalliset ja ndin isommat pystyisi-
vat jatkossa ohjaamaan laajempia resurssejaan mahdollisesti tehokkaampaan kayt-
téon. Palveluprosessien kehittaminen, sen lapivieminen eri vaiheineen, sahkdisen asi-
oinnin ja ICT:n uudistukset seka johtaminen ovat kaupunkien tuottavuustoimia, jotka on
nahty tarkeiksi kehittda (Kuntaliitto 2009a, 25).

2.3 Laatuprosessien kehittyminen

Laadunvalvonta syntyi kaytannossa teollisen vallankumouksen myo6ta. Toisen maail-

mansodan aikana laatu nousi tarkeaksi tekijaksi sodankaynnissa. Autonvalmistaja To-
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yota heratti ensimmaisend maailmanlaajuista huomiota 1980-luvulla, kun huomattiin
etta japanilaisen autonvalmistuksen laatu ja tehokkuus oli jotain poikkeuksellista. Toyo-
ta kesti pidempaan ja vaati vahemman korjaamista kuin amerikkalaisten valmistajien
autot. Autonvalmistajan prosessit olivat nopeita, luotettavia ja kilpailukykyisempia hin-
naltaan ja ne johtivat autojen tasaiseen laatuun. Ongelmia kohdatessaan valmistaja
korjasi ongelmat ja tuli markkinoille takaisin vahvempana kuin ennen. (Liker 2004, 3.)
Japanilaiset kayttivat jo ennen Lean-ajattelua Just-In-Time, eli vapaasti juuri oikeaan
aikaan menetelmaa tuotannoissaan. Lean ajatteluun pohjautuva Kaizen, eli pienilla
askelilla parantamisen metodi on noussut myoés yleiseen kayttéoén samoista |ahtokoh-

dista.

Prosessi tulisi aina olla toistettavissa. Vaikka Toyota on autonvalmistaja, on toimintata-
vasta ammennettu jo moniin eri toimialoihin uusia prosesseja ja malleja. (Kaskinen
2018.) Lean on jo varsin tuttu rakentamisen parissa. Tahtituotantoa on otettu monilla
tyomailla jo kayttoon. Yleisesti laadunvarmistukseen on tullut kaavamaista luonnetta,
jolla prosessin omaisesti tarkastetaan, etta haluttu laatu on saavutettu. (YIT Oyj 2022.)

Sama idea hyddyntaisi laajemmin myds rakennuttamista.

Laatua on pyritty parantamaan niin kauan, kun ihminen on valmistanut jotain. Aikai-
semmin laatua tarkastettiin vasta valmiista tuotteesta, mutta tama kavi kalliiksi. Teolli-
sesta tuotannosta laatuajattelu I8hti leviamaan muillekin aloille. (Rakennustieto Oy
2017, 8.) Rakennushankkeiden prosessoituminen ja eri vaiheiden tunnistaminen suun-
nitteluvaiheessa otti suuria askelia viitisenkymmenta vuotta sitten. Hankesuunnittelu
juontaa juurensa ainakin vuoteen 1971, jolloin kahden merkittdvan asiakirjan julkaisu
muutti kaytantdja. RT-kortti 106.10 Talonrakennushankkeen ohjaus julkaistiin, johon
hankkeen vaiheet oli kuvattu, tarveselvityksineen ja hankesuunnitteluineen. Toinen
tarkead julkaisu oli Asetus valtion talonrakennushankkeista 168/1971, joka ulotettiin
koskemaan myos kuntien valtionapuhankkeita. 1960—80 luvut olivat julkisen rakentami-
sen suuren kasvun aikakautta. Hankkeiden tavoitteen asettelu otti suurempaa roolia.
(RIL 262-2014, 149-150.) Yleisesti 1980-luvun loppuun mennessa toiminnan kehitta-
minen nousi rakentamisessa tuotekehityksen kanssa yhtalaiseen rooliin (Koivu 2002,
12). 90-luvulla laatujohtaminen levisi muun muassa julkiselle sektorille (Rakennustieto
Oy 2017, 8). 1990-luvun laman jalkeen suuret toimijat eriyttivat kiinteistéliiketoiminnan
omaksi kokonaisuudekseen. Hankeasetus lakkautettiin ja valtio perusti kiinteistdlaitok-

sen. Rakennuttamisen tehtavaluettelot uusittin vuonna 1995. Seuraavat uudistukset
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tehtiin kymmenkunta vuotta sitten ja nyt voimassa on Hankkeen johtamisen ja raken-
nuttamisen tehtavaluettelo HIR18 RT-kortti 10-11284. (RIL 262-2014, 149-150.)

Yksityisen puolen yrityksille ja esimerkiksi rakennusliikkeille laadunhallinta on noussut
merkityksellisemmaksi. Rakentamisenkin prosessien kehitys on keskittynyt aikaisem-
min vain tyoturvallisuuteen, teknisten ratkaisuiden ja digitaalisten apuvalineiden kehit-
tamiseen seka hankemuotojen ja vastuunjakojen kehitystyohon (Koivu 2002, 33). Julki-
sissa hankinnoissa laatujarjestelmia on vaadittu tai niistd on saanut etua hankinnan
laadullisessa pisteytyksessa ja toteuttajaa valittaessa (RIL 262-2014, 92). Julkishallin-
nollisen organisaation oma laadunvalvonta on oman kokemukseni mukaan suurissa
kokonaisuuksissa paaasiassa hyvin organisoitua. Kuitenkin monien toimialueiden si-
sdisten prosessien laadunvalvonta voi olla sekavampaa. Vakiintuneita tapoja toimia on
paljon, mutta prosessikuvauksia ei ole tehty. Kun prosessi on vakioitu ja se on nain

ollen toistettavissa, voidaan paasta laadukkaaseen lopputulokseen helpommin.
2.4 Rakennuttamisen laatu

Laadun kehittdminen rakennuttamisessakin on pitka ja vaiheittain eteneva prosessinsa.
Laadun johtaminen ja hallitseminen strategisin keinoin, eli laatujohtaminen perustuu
vahvasti organisaation henkiloston osallistumiseen, jossa tahtain on asetettu menes-
tymisen suhteen pitkdlle. Tassa ajattelutavassa painotetaan asiakkaan tarpeiden ja
ongelmien selvittdmisessa ja ratkaisujen l16ytamisessa. Johtaminen ei kuitenkaan yksin
riitd, vaan tarvitaan tekniikkaa ja tyokaluja laadun toteuttamiseen. Demingin Plan-Do-
Check-Act, eli PDCA-ympyran kautta henkildstd voi varmistaa oman tyonsa laaduk-
kuutta. (Rakennustieto 2017, 9.)

ﬁ SUUNNITTELE %

PARANNA TOTEUTA

C-J

Kuva 3. PDCA-ympyra. Suunnittele, toteuta, arvioi ja paranna. (Rakennustieto Oy
2017, 8)
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Nykyisin tydelamassa kaytetaan paljon jatkuvan parantamisen mallia eli Kaizenia tilan-
teiden tunnistamiseen, ongelmakohtien analysointiin sek& parannettujen toimintatapo-
jen soveltamiseen. (Rakennustieto Oy 2017, 9.) Jatkuva laadun parantaminen soveltuu
varsin hyvin kaytettdvaksi myos rakennuttamisen laadun parantamiseen. Jatkuva pa-
rantaminen ja hankkeista oppiminen organisaatioina tulisi olla normaalia toimintaa.
Hankkeiden jalkeen tulisi aina kerata palaute hankkeen onnistumisesta tai epaonnis-
tumisesta. Yhteisesti lisdksi kaytavassa tilaisuudessa asiat olisi hyva puida lapi, jolloin
eri nakdkulmista pystytdan oppimaan. Hyva vuorovaikutus takaa hyvan laadun. Suun-
nittelusta ja toteutuksesta vastuuta on annettava niille, jotka tyon todellisuudessa teke-
vat. (Rakennustieto Oy 2017, 9.) Kunnat tekevat toiminnan laadunarviointia useilla me-
netelmilla. CAF-malli on kaytdssa useissa kunnissa toiminnan kehittdmisen tydkaluna.
Myds EFQM-mallia kaytetdan erityisesti itsearviointiin ja ulkoiseen arviointiin, joissa

voidaan havaita kehittamisalueita ja vahvuuksia. (Kuntaliitto 2016.)

Jatkuva
parantaminen

Paranna Suunnittele

Arvioi Toteuta

Paranna  Suunnittele

Arvioi Toteuta
Laadun

parantaminen

Aika

Kuva 4. Jatkuva laadun parantaminen. (Rakennustieto Oy 2017, 9)

Monesti yritystoiminnassa kaytetdan fraasia, ettd vaativa asiakas on parasta, mita yri-
tyksella voi olla. Vaativa asiakas pakottaa yrityksen toiminnan kehittdmiseen ja laatun-
sa parantamiseen. (Ahonen ym. 2020, 21.) Rakennuttamisen osalta omasta mielestani
vaativat hankkeet edustavat vaativaa asiakasta, hankkeen prosessi joutuu erilliseen
tarkasteluun ja se kehittyy. Vaativa hanke voi myds tuoda sellaista kokemusta, joka on
omiaan myéhemmin muuttamaan totuttuja kaytantdja hankkeen kannalta laaduk-

kaammiksi.
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Rakentamisen laatu koostuu yleisesti rakennuksen ja rakentamisprosessin laadusta
(Ahonen ym. 2020, 146). Rakennuksen osalta tekninen ja toiminnallinen vastaavuus
tarpeisiin ndhden arvottaa suurimmaksi osaksi rakennuksen laatua sekd monista asi-
oista koostuva viihtyisyys. (Rakennustieto Oy 2017, 7.) Taman opinnaytetydn kannalta
merkittdvampi on rakentamisprosessi. Rakentamisprosessin laatuun vaikuttavat suurel-
ta osin johtamisen, yhteistyon ja tiedonkulun laatu. Aikataulujen paremmalla hallinnalla
ja suunnitelmallisuudella vaikutetaan suuresti laatuun. Tilaajan ja suunnittelijoiden vali-
sen yhteistydn tulos osoittaa miten hyvin suunnitteluratkaisuilla pystytdaan vastaamaan

kayttajan toiminnan asettamiin tarpeisiin. (Ahonen ym. 2020, —175.)

MRL 119 § mukaisesti rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta ra-
kennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien sdanndsten ja maarays-
ten sekd mydnnetyn luvan mukaisesti. Hanella tulee olla hankkeen vaativuus huomioon
ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen seka kaytettavissaan pateva henkildsto.

(Maankaytto- ja rakennuslaki 1999.)

Rakennuttajan erilaiset hyvat vakiintuneet kaytannaét, jotka voidaan jalostaa ohjeiksi ja
vakiinnuttaa ovat omiaan tuomaan hankkeisiin jo suunnittelusta alkaen laatua. Suunnit-
teluohjeet ovat yksi ensimmainen porras, jotka tulisi rakennuttajaorganisaatiolla olla
laadittuina mahdollisesti erilaisiin kohteisiin. Kasittelen tdssa samassa luvussa myo-
hemmin esimerkinomaisesti mitad ohjeita Tampereen kaupunki on laatinut. Rakentamis-
ta varten ohjeita tulee joitain olla myds puhtaasti maaraysten vuoksi. Rakennushank-
keeseen ryhtyvaltd vaaditaan kosteudenhallintasuunnitelma tai nykyisin -selvitys ra-
kennusvalvonnalle, asiakirja ohjaa my6s rakentamista niiltd osin. (RIL 250-2011, 36—
37.) Samoin turvallisuusasiakirja tulee laatia rakennuttajan puolelta (RIL 262-2014,
262). Tiedot tydturvallisuuteen liittyvista asioista tulee koota turvallisuusasiakirjaan,
joka tulee toimittaa jo tarjouspyynnén mukana (Junnonen & Kankainen 20202, 87).
Rakentamista varten voi olla myds muita parempaan laatuun ohjaavia asiakirjoja, kuten
ohjeet puhtaudenhallinnasta, ohjeita urakoitsijoiden vastuulle jaavistd merkinndista,
jotka tulee toteuttaa rakennuttajan vakioidun kaavan mukaan, mutta tarkein asiakirja on
urakkaohjelma, joka rakennuttajapuolen on laadittava. Vakiointeihin ei monilla ole
mahdollisuuksia, haastattelututkimuksessa térmasin yhden haastateltavan osalta sii-
hen, ettd heilld on tilojen konseptointi kdynnissa ja toteutustapatietoja siis vakiinnute-

taan.

Julkisen sektorin tuottavuutta suhteessa yksityiseen sektoriin pyritddn helposti populis-

tisesti vertaamaan. Julkinen sektori tuottaa kuitenkin palveluja, joita on hyvin vaikea
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verrata suoraan yksityiseen sektoriin. Palvelut ovat tyypillisesti sellaisia, joita yksityinen
sektori ei tuota tai se ei ole kannattavaa. Viranomaistehtavat ovat kunnilla sellaisia pal-
veluita, jotka kunnan on jarjestettava itse tai yhteistydssa toisten kuntien kanssa. Tie-
tyissa asioissa toiminnan tehokkuutta voi verrata. Tyypillisin kohde lienee terveyden-
hoidon sektori. Sindllaan rakennuttaminen on myos vertailtavissa. Hankkeet kuitenkin
poikkeavat toisistaan, yksityisen sektorin hankkeet pohjautuvat enemman markkinata-
louteen ja julkinen sektori tuottaa kuntalaisia palvelevaa infraa ja rakennuksia, joista
suurin osa palvelee peruspalveluiden tarpeita. Rakennushankkeen prosessit, kuten
myds rakennuttamisen prosessit pyrkivat samaan lopputulemaan, tuottamaan tar-
keimmalle asiakkaalle, eli loppukayttijalle laadukkaampaa lopputulosta. Rakennuksen
elinkaaren aikana loppukayttajia on yleensa useita ja ne vaihtuvat, siksi heilla on poik-
keavia kasityksia ja odotuksia rakennuksesta. Lopputuloksen onnistumisen arviointi ei
ole yksinkertainen kasite, on vaikea l6ytaa mittareita, joilla vuosikymmenten tai vuosi-
satojen aikana eri kayttajien saamia hyotyja voitaisi mitata. (Koivu 2002, 23.) Raken-
nusliikkeet teettavat asiakastyytyvaisyyskyselyita yleensa kayttdoonoton jalkeen. Kaytta-
jien vaihduttua, uudet kayttajat eivat valttamatta ole enaa ollenkaan tyytyvaisia tiloihin.
Vastaava tilanne nousee julkisissa hankkeissa herkasti esiin, kayttajahallintokunnan
suunnitteluryhma vastaa sen hetkisten kayttgjien osallistamisesta, mutta tulevien kayt-
tajien mielipidettd on heidankin hankala ottaa huomioon. Suunnitteluratkaisuilla moni-
kayttdisyyden lisddminen rakennuksissa on aika helposti johdettavissa juuri naista lah-

tokohdista tuomaan rakennuksen kayton ajalle helpommin lisdarvoa.

Rakennuttamisen ja projektinhallinnan avuksi ja laadun parantamiseksi on noussut
useita digitaalisia alustoja ja sovelluksia. Projektipankit ovat olleet kaytdéssa jo pitkdan
ja niilld saavutetaan projektiasiakirjojen tehokas yllapitoalusta. Samoin ne taipuvat
myds huoltokirjoiksi rakennusten kaytdnaikaiseen hallintaan. Tietomallintamista ei voi
sivuuttaa suunnittelutydkaluna, muttei myéskaan rakennuttamisen tyokaluna. Lisaksi
3D-maailman kautta voidaan tuoda kayttajille uusia menetelmia sisaistada ja hahmottaa
suunniteltuja tiloja. Erilaiset valvonnan tyokalut tydmaalla ovat lisdantyneet. Laadun ja
turvallisuuden johtamiseen on kehitetty tydmaakayttédn sovelluksia. Reaaliaikaiset
olosuhdeseurannat ovat tata paivaa. Urakoitsijoiden tilaajavastuutietojen tarkastaminen
ja valvonta tapahtuu paljolti palveluntuottajan selainpohjaisen alustan kautta. Tydmailla
kulunvalvonta alkaa olemaan hyvin vakiintunutta ja sahkoiset sisaan kirjaukset palvele-
vat tarvittaessa my0s rakennuttajan valvontaa, jos tarve vaatii selvittaa tyomaalla kul-
loinkin olleiden henkildiden tyoaikaa. Kaikilla nailla pyritaan lisdamaan laatua, sen hal-

lintaa ja muuten projektin hallinnan yksinkertaistamista. Suunnitteluohjeilla voidaan
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selventaa ja tuoda tarkemmin esille tilaajan tahto hyviksi ja tarpeellisiksi havaitsemis-
taan suunnitteluratkaisuista ja ennen kaikkea halutusta lopputuloksesta. Esimerkiksi
Tampereen kaupunki on laatinut suunnittelijoiden kayttoon rakennussuunnitteluohjeet,
suunnitelmien laatimisohjeet, esteettomyysohjeet, saniteettitilojen varusteohjeet, erik-
seen rakennusosia koskevat ohjeet, tilarajausohjeet, tietomalliohjeet, vastuurajaohjeet
ja elinkaarisuunnitteluohjeet. Toimitiloja, kouluja ja paivakoteja varten on laadittu omat
suunnitteluohjeensa. Suurkeittididen suunnittelusta, riippuen annosmaarista on laadittu
erilliset suunnitteluohjeensa. Siivoustiloista ja hygieniasta on laadittu omat ohjeensa.
Suunnitteluohjeet rakennusautomaatiota varten on laadittu, seka siihen liittyen mittaus-
seurantaohjeesta kayttdonotossa, grafiikkakuvaohjeesta valvomon toteutuksessa, haly-
tyspisteiden ohjelmoinnista ja jarjestelman teknisesta erittelystd. LVIASJ-
suunnittelijoille on laadittu yhteenveto-ohje, laitejarjestelmaohje ja mallikaaviot. Lahes
O-energiarakentamiseen on luotu oma materiaalipankkinsa. (Tampereen kaupunki
2022.)

2.5 Rakennushankeohje

Rakennushankeohjeen laadinta nahtiin tarpeelliseksi Rauman kaupungin organisaa-
tiossa ja tarjouduin tekemaan tyon, koska aihe soveltui hyvin myds opinnaytetyon ai-
heeksi. Ohjeen laatiminen aloitettiin tydpaikalla asiasta kdydyn aloituspalaverin pohjalta
syksylla 2020. Tavoitteeksi asetettiin prosessikaavion saaminen valmiiksi vuoden 2020
loppuun mennessa. Lisaksi sovittiin laadittavaksi yksinkertaistettu ja lyhennetty proses-
sikaavio, prosessin nopeaan esittelyyn. Talld kaaviolla on yksinkertaista esittda pro-
sessin kulkua niin kayttajatoimialueille, kuin tarvittaessa poliittisille paattajille. Itse pidin
tarkeana saada aikaan myods yksityiskohtaisen kaavion, jota olisi helppo seurata hank-
keen kulun mukaan ja poimia nopeasti eri vaiheiden kohdat ja kayttaa sita tarkastuslis-
tan omaisesti. Kaavio valmistui tavoiteaikataulussa, mutta kevaalla 2021 sita tarkennet-
tiin. Hankeohjeen laadinta paasi kayntiin kevaalla 2021 ja lopullinen kaavio ja ohje val-
mistuivat vuoden 2022 kevaalla. Kaaviota tarkasteltiin maaravalein rakennuttamisorga-

nisaation kanssa ja kehitettiin kaytyjen keskustelujen pohjalta.

Laadittua prosessikaaviota (lite 2) on nyt pienin muutoksin helppo paivittaa, kun runko
on koottu. Vastaavasti kaaviota on helppo hyédyntda pohjana eri kuntien kayttoon,
kaavioon on selvitetty jo monia asioita, jotka toistuvat kuntien rakennushankeproses-

seissa. Jokaisella kunnalla on kuitenkin omat toimintatapansa ja paatdksenteko voi
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poiketa eri kuntien valilla paljonkin. Olen toiminut rakennuttamisen parissa itse myos
pienemmassa noin 10 000 asukkaan kunnassa ja resurssit kaikennakdiseen kehitys-
tydhon ovat talloin todella rajalliset. Kuntakentta ei esimerkiksi rakennuttamisen osalla
ole mitenkaan yhtenainen, kuntien valista yhteistyota ei mitenkaan liemmalti ole. Oma-
na henkildkohtaisena toivomuksena on, ettd rakennushankeprosessin julkaiseminen
nain opinnaytetyon yhteydessa toisi helpon tavan tarttua oman kunnan prosesseihin ja
laatia kevyemmin toimin oma, siihen kuntaan sopiva rakennushankkeen prosessikaa-
vio. Jolloin tdma kaavio voisi vielapa tuoda yhden laatutytkalun lisda ja auttaa paran-
tamaan prosessia. Lisdksi koen, ettd rakennuttamisen tekeminen nakyvaksi auttaa

myds alan arvostukseen.
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3 LAINSAADANTO

3.1 Kunnallinen itsehallinto

Kunnallishallinto Suomessa on perua Venajan tsaari Aleksanteri Il:n valtakaudelta, kun
keskushallinnon luomisen jalkeen vuoden 1865 kunnallisasetuksen ja vuoden 1873
kaupunkien kunnallisasetuksen turvin perustettiin kunnallishallinto Suomen suuriruhti-
naskuntaan. Paikallishallinto maallistettiin seurakunnista. Valtiovallan ohjauksen kautta
on 1900-luvun alusta alettu osoittaa kunnille tehtavia, kuten kansakoulujen perustamis-
velvoite, tyottdmyyden ja kdyhyyden ehkaisemiseen liittyvat tehtavat, kunnanlaakarien
palkkaus, rokotusten jarjestaminen, maanteiden rakentaminen ja yllapito, satamien
yllapito ja yleisen jarjestyksen turvaaminen. Palvelutehtavat yleistyivat kunnissa. Kaikki
hyvinvointipalvelut siirtyivat kuntien tehtaviksi 1960-luvulla. Peruskoulu-uudistus ol
aikansa suuri tehtava, joka jalkautettiin kunnille. Valtion ohjaus lisaantyi 1970-1980-
luvuilla. Suomen kuntien hallinto perustuu kunnan asukkaiden itsehallintoon. (Sauri
2017, 24-26.) ltsehallinnosta saadetdan Perustuslain 121 §:ssa. Kuntien hallinnon
yleisista perusteista ja kunnille annettavista tehtavista saadetaan lailla. Kunnilla on ve-
rotusoikeus, johon valtio kuitenkin vaikuttaa. Lailla sdadetaan verovelvollisuuden ja
veron maaraytymisen perusteista seka verovelvollisen oikeusturvasta. Itsehallinnosta
kuntia suuremmilla hallintoalueilla sdadetaan lailla. (Suomen perustuslaki.) Kunnalla on
oikeus saannellda sen omia asioita saadoksilla tai hallintosaannélla. Hallintosaantémaa-
raykset on mahdollista jakaa eri asiakirjoihin, jos kunnan organisaatiolaajuuden vuoksi
naita ei ole kannattavaa yhdistaa. (Harjula & Prattala 2019, 611.) Kunnallinen sdadds-
valta on lisdksi johtosdantdvaltaa kattavampi. Kunnat suorittavat hallinnollista normi-
nantoa julkisen vallankaytdon muotona. Kunnilla on lainsdddannon puitteissa oikeus
muun muassa rakennusjarjestyksen, terveydenhoitojarjestyksen ja ymparisténsuojelua

seka jatehuoltoa koskevien paikallisten maaraysten hyvaksymiseen.

Valtion ja kuntien rahoitus perustuu paaosin verotukseen. Veroja maksavat niin yrityk-
set, kuin kansalaisetkin. Veroilla ja veronluonteisilla maksuilla katetaan palvelu- ja hal-
lintotoiminnot. Julkinen palvelutarjonta kattaa esimerkiksi terveydenhuollon, koulutoi-
men, sosiaalitoimen, maanpuolustuksen, turvallisuuden ja poliisivoimien yllapitdaman
yleisen jarjestyksenpidon. Lisaksi maksut voivat siirtyd tulonsiirtoina veronmaksaijille
lapsilisind, opintotukina, tyéttdmyyskorvauksina, asumistukina, sosiaalitukina ja yritys-
ten tukina. (Lauslahti 2003, 26-27)
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Yksinkertaistetusti viranhaltijoita ja lautakuntia ohjaa johtosaantd, joka nykyisin on voitu
yhdistaa hallintosaantéon. Viranhaltijat vastaavat operatiivisesta toiminnasta, lautakun-
nat (valiokunnat tai esimerkiksi rakennustoimikunnat) ohjaavat operatiivista toimintaa.
Hallintosdantdé ohjaa kunnanvaltuustoa ja —hallitusta. Kunnanhallitus vastaa kunnan
hallinnosta. Se koordinoi kunnan sopimustoimintaa. (Harjula & Prattala 2019, 611—
615.) Yleensa kunnanhallitus hyvaksyy suuret rakennushankkeet. Se on myos otto-
oikeuden kayttaja. Ylimman paatdsvallan kayttdjd kunnassa on kunnanvaltuusto. Se
jakaa toimivaltaa. Kunnanvaltuusto hyvaksyy talousarvion ja —suunnitelman seka paat-
taa investointiohjelmasta. Valtuusto paattaa pitkakestoisista hankkeista. Kuntalain 37
§:n mukaan kunnalla on oltava kuntastrategia (Kuntalaki 410/2015). Siina valtuusto
paattaa kunnan tavoitteista taloudessa ja toiminnassa pitkalla tahtaimella. Laadittavilla
ohjeilla, suunnitelmilla ja ohjelmilla toteutetaan strategiaa. (Korhonen & Niemi 2016,
12.)

Asiakirjanhallintaa kunnissa ja kaupungeissa saadellaan oikeudellisen jarjestelman
kautta. Asiakirjojen kirjaaminen, rekisterointi, arkistointi seka havitys tapahtuvat arkisto-
lainsdadannon, julkisuuslainsaadannon, henkildlainsaadanndn ja sahkoista asiointia
ohjaavan lainsaadannén osoittamin tavoin. Arkistolain 9 § ohjaa arkistoimen jarjesta-
mista kunnassa, hallintosaannolla naitd kuitenkin jaetaan kunnan sisalla (Harjula &
Prattala 2019, 619). Asiakirjojen hallinnan vastuu on kdytannoéssa kuntien viranhaltijoil-
la. Arkistointia ohjaa lisaksi muun muassa arkistolaitoksen ja Suomen Kuntaliiton maa-

raykset ja suositukset.

3.2 Rakentamista ohjaava sdadanto

Rakentamisen normien perussaadantd tulee maankayttdo- ja rakennuslaista MRL
132/1999. Maankaytto- ja rakennusasetus MRA 895/1999 ohjaa sdannoksi lisaksi kay-
tannon tyota. Maankayttd- ja rakennuslain uudistus on parhaillaan kdynnissa vuonna
2022 ja siitd vastaa ymparistdministerié. Uuden lain on tarkoitus astua voimaan 2024
vuoden alusta. Valtioneuvosto ja ymparistdministerio tdydentavat asetuksillaan lakia ja
antavat yleisemman tason maarayksia, joista merkitykseltdan suurin on ollut Suomen
rakentamismaarayskokoelma. Valtion tai kuntien maaraysvallan puitteissa annetaan
myds alemman tason saadoksia. Kunnat ohjaavat rakentamista MRL 14 §:n mukaisin
rakennusjarjestyksin, kaavoin, rakennustapaohjein ja tonttien luovutusehdoin. (RIL
262-2014, 19.)
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Rakennusjarjestys taydentaa kaavoitusta kaava-alueilla. Rakennusjarjestyksen maa-
rayksilla tdydennetddn maankayttd- ja rakennuslakia ja sen pohjalta annettuja saan-
noksia. Maaraykset koskevat koko kuntaa tai sen osaa. Kaavat ovat yksityiskohtaisem-
pia ja jos alueella on oikeusvaikutteinen yleis- tai asemakaava, niin se on merkitse-
vampi, kuin rakennusjarjestys. Asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden osalta

rakennusjarjestyksella voidaan ohjata rakentamista.

Termilla rakennuttaja tarkoitetaan luonnollista tai juridista henkil6a, arkikielessa puhu-
taan myos tilaajasta. Rakennuttaja on myos juridisesti tilaaja haneen sopimussuhtees-
sa oleviin urakoitsijoihin nahden. Usein rakennuttajana toimii organisaatio. Rakennutta-
jaorganisaatio on yleensa jaettu paattavaan tasoon ja toimeenpanevaan tasoon. Virka-
kunta, lautakunta, valiokunta, toimikunta, ohjausryhma, yhtion hallitus tai vastuuhenkil®
esimerkkina voivat toimia paattdvana tasona kunnallisissa hankkeissa. Toimeenpane-
van tason toimintaa ohjaa yleensa projektipaallikkd tai —johtaja, joka luotsaa projek-
tiorganisaatiota. Ei ole harvinaista, ettd rakennuttaja myds omistaa kiinteiston. Talldin
rakennuttaja on myos lainsdatajan tarkoittama rakennushankkeeseen ryhtyva. Raken-
nushankkeessa rakennuttaja on osapuoli, joka hankkii rahoituksen, suunnitelmat, tee-
tattda ja vastaanottaa rakennustydt sekd solmii toteuttamista varten tarvittavat sopi-
mukset. (RT 10-11222, 2.)

Laki varallisuusoikeudellisesta oikeustoimesta 228/1929 saatelee rakennusurakkaso-
pimusten syntya, mutta urakkakilpailun jarjestamisen kaytanté pohjautuu RT 16-10182
Rakennusalan urakkakilpailun periaatteisiin. (Junnonen & Kankainen 2020, 66.) Sopi-

musehdot pohjatuvat yleisiin sopimusehtoihin YSE 1998.

3.3 Julkiset hankinnat

Suurimpana yksittdisena kokonaisuutena, joka poikkeaa yksityisen puolen rakennutta-
misprosessista tai tavallisesta yritysten valisesta kaupasta, on varsinainen tarjousten
pyytaminen. Julkiset hankinnat ovat yksityisen puolen hankintoihin nahden huomatta-
van saadeltyja ja prosesseiltaan tarkkoja. Julkisia hankintoja koskee mittava maara eri
lakeja ja maarayksia. Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista
2016/1397 (jatkossa hankintalaki) velvoittaa kuntia kilpailuttamaan hankintansa lain

mukaan. Hankintalain
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tavoitteena on tehostaa julkisten varojen kayttéa, edistda laadukkaiden, innova-
tiivisten ja kestavien hankintojen tekemistd seka turvata yritysten ja muiden yh-
teis6jen tasapuoliset mahdollisuudet tarjota tavaroita, palveluja ja rakennusura-
koita julkisten hankintojen tarjouskilpailuissa. (Laki julkisista hankinnoista ja
kayttdoikeussopimuksista 1397/2016.)

Vuonna 2014 voimaan tullut EU-direktiivi 2014/24/EU saantelee julkisia hankinto-
ja. Maailman kauppajarjestd WTO:n julkisten hankintojen GPA-sopimus toimii pohjana
direktiiveille. Sopimus pyrkii edistdmaan maailmankaupan vapautusta julkisissa han-
kinnoissa. Suomen liityttya Euroopan talousalueeseen (ETA) vuonna 1994, Suomessa
on ollut direktiivipohjaista saatelya. Hankintasaately ei kuitenkaan ole Suomessa uusi
asia, aiemmin saantely koski rakennusurakoiden ja tavaroiden hankintoja. Palveluhan-
kintojen osalta kilpailuttamisvelvoite perustuu EU:n hankintadirektiiveihin. Hankintalain-
saadanto ei erityisesti aseta velvollisuuksia tarjoajalle vaan laissa saadetylle hankin-
tayksikolle. Hankintayksikkd voi kunnassa olla joko erillinen kunnan hankintapalvelui-
den toimialue, jossa oleva henkildstd vastaa kilpailutusten kaynnistamisesta ja proses-
sin lapiviennista. Kaytannodssa pienemmissa kunnissa tata tyéta tehdaan toimialakoh-
taisesti. Tarjoajan menestyminen tarjouskilpailussa edellyttda tarjoajan hyvaa tunte-
musta hankinnoissa noudatettavista lakisaateisista yksityiskohtaisista menettelytavois-
ta. Tarjouksen teossa tehty pieni virhe voi johtaa tarjouksen hylkdamiseen. Tarjoajan
on tunnettava hankintalain sisalto, jotta han pystyy valvomaan oikeuksiaan hankinnan
ollessa kaynnissa sekd varmistumaan hankintayksikon saanndsten noudattamisesta
hankintaprosessin aikana. Vaikka hankintaprosessi olisi tehty lainvastaisesti, se tulee
lainvoimaiseksi, ellei virheellisen menettelyn vuoksi asiaa vieda markkinaoikeuteen.
Tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu, avoimuus ja tavoite julkisten varojen tehokkaasta
kaytosta ovat periaatteita, jotka vaikuttavat hankintasdannosten pohjalla. (Karinkanta &
Lahtinen 2017, 14-15.) Julkisten varojen tehokasta kaytt6éa pyritdan varmistamaan
esimerkiksi riittdvalld maaralla tarjouksia. Hinta-laatusuhdetta pyritdan ottamaan mah-
dollisimman hyvin huomioon. Julkinen hankinta pyrkii olemaan avoin kaikille, konkreet-
tisesti tama ilmenee julkisissa ilmoituskanavissa, HILMA:ssa ja EU:n kattavassa
TED:issd. HILMA on tyo- ja elinkeinoministerion aikaansaama jarjestelma, joka toimii
internetsivustolla www.hankintailmoitukset.fi. Kotimaisten hankintayksikdiden paaasial-
linen julkaisuvayla on HILMA. TED-tietokantaan julkaistavat hankintailmoitukset ovat
laajemmin saatavissa koko Euroopan unionin alueella. TED-tietokanta toimii internet-
sivulla www.ted.europa.eu. Hankinnan kohteen maarittelyyn kaytetdan EU-maiden yh-

tenevaa sanastoa, kuten CPV-koodisto tai suorituspaikkaa koskeva NUTS-koodi. Nai-
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den avulla tarjoajat voivat rajata helpoimmin tarjottavia kohteita itselleen loogisilta toi-
mialoilta tai alueilta. Tama edellyttdd kuitenkin yrityksilta tarjouspyyntéjen seuraamista
julkaisuvaylista. Jarjestelmissa tapahtuvissa tarjouspyyntdjen julkaisuissa on olemassa
myoOs tarkat maarittelyt sek& aikataulut, miten esimerkiksi ilmoitus tulee jarjestelmien
kautta julkaistuksi. Tama kaikki vaikuttaa esimerkiksi laskettaessa vahimmaisaikataulu-
ja kilpailutuksen kestolle. Tarjouspyyntdjen siséltd ei saa olla keskendan minkaanlai-

sessa ristiriidassa eri jarjestelmien kesken.

Tarjouspyynnét ovat padasiassa julkisia. Yleensa tarjoukset ovat hankintapaatdksen
jélkeen julkisia, liikesalaisuuksia lukuun ottamatta. Hankintayksikdiden on aina myos
perusteltava hankintapaatdksensa. Hankinnoissa edellytetdan suhteellisuusperiaatetta,
vaatimukset tarjoajalle tulee olla suhteessa hankinnan kokoon ja laatuun. Tasapuolisen
ja syrjimattoman kohtelun vaatimushankinnoissa on tarjoajille tarkea asia ymmartaa.
Hankintayksikon on kohdeltava kaikkia tarjoajia samalla tavalla. Hankinnat on pyrittava
jarjestamaan niin, etta pienet ja keskisuuretkin yritykset voivat ottaa osaa tarjouskilpai-
luun. Julkisiin hankintoihin liittyy paljon myds muuta lainsdadantoa. Laki tilaajan selvi-
tysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettaessa 1233/2006 saataa
harmaan talouden torjunnasta ja pyrkii edistamaan tasavertaista kilpailua ja tydehtoso-
pimusten noudattamista. Hallinnon perusteista ja hallintoasioiden menettelytavoista
saadetaan Hallintolaissa 434/2003. Laki viranomaisen toiminnan julkisuudesta
621/1999 maarittelee oikeudesta saada tietoja julkisista asiakirjoista, niiden salassapi-
dosta, vaitiolovelvollisuudesta, viranomaisen velvollisuuksista seka muista tietojen
saantiin liittyvistd rajoituksista. Liikesalaisuuslaki 595/2018 keskittyy elinkeinotoimin-
taan liittyvien liikesalaisuuksien suojaamisen lainsdadantéon. Laissa varallisuusoikeu-
dellisista oikeustoimista 228/1929 eli oikeustoimilaissa sdadetdan sopimusoikeudelli-
sista asioista. Talla saadellaan esimerkiksi rakennusurakkasopimusten syntyprosessia.
(Junnonen & Kankainen 2020, 66.) Tekijaoikeuden kohteen ja tekijdoikeuden haltijan
oikeuksista saadetdan Tekijanoikeuslaissa 404/1961. Julkisten palvelujen saatavuu-
desta, tehostamisesta ja parantamisesta tietohallintoa ohjaamalla seka tietojarjestel-
mien keskindisesta yhteensopivuudesta saadetdan Laissa julkisen hallinnon tietohal-
linnon ohjauksesta 634/2011 Tietohallintolaki. EU:n antamassa tietosuoja-asetuksessa
ja edelleen Tietosuojalaissa 1050/2018 tasmennetdan ja tdydennetdan tietosuoja-

asioita.
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3.4 Hankintaprosessin kulku

Julkisen sektorin hankintatoimi eroaa yksityisen sektorin vastaavasta toiminnasta use-
alla tavalla, mutta keskeisimpina eroina on, ettd hankintayksikkd ei voi yhdistda pro-
sessin vaiheita tai jattaa niitd tekematta esimerkiksi epatarkoituksenmukaisina, vaan
kaikki vaiheet on suoritettava voimassa olevien oikeusohjeiden mukaisesti (Kontio ym.
2017, 157). Kaikista prosessin vaiheista on aina laadittava kirjalliset asiakirjat. Proses-
sin jatkuvuus on myoOs yksi tekijd, joka erottaa yksityisen sektorin hankinnoista. Paa-
asiassa puitesopimushankinnat tulevat aina uudelleen kilpailutettaviksi viimeistaan nel-
jan, viiden vuoden valein. Hankintayksikét joutuvat siis kaynnistamaan viimeistaan so-
pimuskauden viimeisena vuotena hankintaprosessin uudelleen. Samoin joudutaan va-
rautumaan mahdollisten toimittajien vaihtumiseen. Hankintaprosessin kesto ja laajuus
ovat kytkoksissa hankinnan arvoon, monimutkaisuuteen, valittuun hankintamenettelyyn
seka hankintayksikdon reagointikyky muutoksiin prosessin aikana. Tarjoajien tasapuoli-
sen kohtelun periaatteen ja avoimuuden seka suhteellisuuden lisaksi julkista hankinta-
menettelya saantelee kaksivaiheisuuden saanté. Soveltuvuusvaatimusten arviointi tar-
joajalta ja varsinaisen tarjouksen osalta tapahtuva vertailu pidetaan erillisind toinen
toisistaan. Tarkoituksena tassa on kohdistaa kilpailun vertailuosa hankinnan kohtee-
seen eika tarjoajan ominaisuuksiin. Malli mahdollistaa paremmin pienyritysten osallis-
tumisen Kilpailuihin, joissa suuret yritykset eivat saa kilpailuetua esimerkiksi liikevaihto-,

henkildsto- tai kalustomaarilla. (Kontio ym. 2017, 158.)

Rakennusurakoissa EU-kynnysarvon 5,548 M€ ylittavat hankkeet tulee aina kilpailuttaa
hankintalain mukaisesti. Kansallisen kynnysarvon 0,15 ME€ alittaviin pienhankintoihin ei
sovelleta hankintalakia. Kansallisen kynnysarvon ylittdviin hankintoihin sovelletaan
hankintalakia. Tavara- ja palveluhankinnoissa sek& suunnittelukilpailuissa raja on
60.000 euroa. EU-kynnysarvon ylittdvien hankintojen osalta sdanndkset ovat hyvin
yksityiskohtaiset. Tallaiset hankinnat on ilmoitettava EU:n laajuisesti. (RIL 262-2014,
89-90.) Hankintailmoitus tehddan Hilmassa. Hilmasta ilmoitukset ohjautuvat edelleen
automaattisesti Euroopan unionin virallisen lehden tdydennysosaan eli S-osaan julkais-
taviksi. Lisaksi ilmoitusten yhteenvetotiedot julkaistaan TED-tietokannassa. Yleisten
tietojen osalta hankintailmoitukseen on merkittdva CPV- ja NUTS-koodit kuvaamaan
hankkeen maarittelyd rakenteellisesti sekd alueellisesti. Lisaksi naissa hankintojen kil-
pailutuksissa on kaytettdvd ESPD-lomaketta, jolla selvitetdan tarjoajaa koskevia pois-

sulkemisperusteita ja soveltuvuusvaatimuksia. Hankintailmoitus on niin merkittavassa
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roolissa ja se vaikuttaa tarjoajien mahdollisuuksiin osallistua ylipdaansa koko hankinta-

kilpailuun, siksi sen sisaltdd avataan seuraavissa kappaleissa lisaa.

3.5 Tarjouspyyntd

Tarjouspyynndn lahtdkohtana on tuottaa hankintayksikén arvioitavaksi vertailukelpoisia
tarjouksia. Optimitilanteessa hankintayksikon tarpeet hankinnan kohteen osalta saa-
daan taytettyd mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti ja edullisesti. Huolellisesti laadi-
tun tarjouspyynndn pohjalta tarjoajat paasevat tekemaan mahdollisimman yhteismitalli-
sia tarjouksia. Epaselvat tarjouspyynnét johtavat keskenaan hyvin erilaisiin tarjouksiin

ja niiden vertailusta voi muodostua hankalaa. (Kontio ym. 2017, 205.)

Tarjouspyyntd tuntuu yksinkertaiselta asiakirjalta, mutta EU-hankintaa koskevassa tar-

jouspyynndssa tai sen liitteissa tulee hankintalain 68 §:n mukaisesti olla:

1) hankinnan kohteen maarittely tai hankekuvaus seka hankinnan kohteeseen

liittyvat muut laatuvaatimukset;

2) viittaus julkaistuun hankintailmoitukseen;

3) maaraaika tarjousten tekemiselle;

4) osoite, johon tarjoukset on toimitettava;

5) kieli tai kielet, joilla tarjoukset on laadittava;

6) tarjousasiakirjojen esittdmista ja muotoa koskevat muut vaatimukset;

7) kilpailullisessa neuvottelumenettelyssd neuvottelujen alkamispaiva seka neu-

votteluissa kaytettava kieli tai kielet;

8) ehdokkaiden tai tarjoajien taloudellista ja rahoituksellista tilannetta, teknista
soveltuvuutta ja ammatillista patevyytta koskevat ja muut vaatimukset seka pyyn-
t6 tdydentdd yhteinen eurooppalainen hankinta-asiakirja ja luettelo asiakirjoista,
joita ehdokkaan tai tarjoajan seka tarjouskilpailun voittaneen tarjoajan on sovel-

tuvuuden arviointia varten toimitettava;
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9) kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteet ja niiden suhteellinen painotus,
kohtuullinen vaihteluvali tai poikkeuksellisissa tapauksissa vertailuperusteiden
tarkeysjarjestys;

10) tarjousten voimassaoloaika;

11) keskeiset sopimusehdot;

12) muut tiedot, joilla on olennaista merkitystd hankintamenettelyssa ja tarjous-
ten tekemisessa.

(Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista 1397/2016.)

Kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteet

Hinta-laatusuhteeltaan paras Kustannuksiltaan edullisin Hinnaltaan halvin*

Laaduntuottokyvyn varmistaminen

‘ Hankinnan vahimmaisvaatimukset ‘

‘ Hankintasopimuksen erityisehdot ‘

‘ Tarjoajien tai ehdokkaiden valinta ‘

Arvioinnissa huomioitavat tekijat

Laadulliset
vertailuperusteet Kustannukset Tarjoushinta
Arvioitavat Valintaperusteena kdytetddn Valintaperusteena kiytetddn
alakriteerit muuta kuin suoraa tarjouspyynndssa esitettyihin
hankintahintaa, esimerkiksi veloitusperusteisiin perustuvia
elinkaarikustannuksia (95 §) tarjoushintoja (hankintahinta)
5
+
Tarjoushinta

KOKONAISTALOUDELLISESTI EDULLISIN TARJOUS

* Jos hankintayksikko kayttaa muissa kuin tavarahankinnoissa kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteena ainoastaan halvinta hintaa, sen on

esitettava sitd koskevat perustelut hankinta-asiakirjoissa, hankintapaatoksessa taikka hankintamenettelya koskevassa erillisessa kertomuksessa
(93 5 mom. 1)

Kuva 5. Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen valinta. (RT 13-11269, 6)
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Hankintalain 93 §:n mukaan, jos hankintayksikkd kayttaa kokonaistaloudellisen edulli-
suuden perusteena vain halvinta hintaa, sen on esitettava tdhan perustelut hankinta-
asiakirjoissa, hankintapaatdksessa tai hankintakertomuksessa. Hankinnan valmistelun
tarkeimpia tehtdvid on kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen perusteiden
maaritteleminen. Hankintayksikkd painottaa kokonaistaloudellisen edullisuuden perus-
teilla ja tarvittaessa hinta-laatusuhteen vertailuperusteilla asioita, joita tarjoajan tulee
painottaa tarjouksessaan. (Kontio ym. 2017, 362; RT 13-11269, 7.)

Kun tarkastellaan kansallisia hankintoja, sdantely on selkeasti kevyempaa. Edellytyk-

sena kuitenkin on, ettd tarjouspyynto on selkea ja kirjallinen.

Tarjouspyynndn rakenne ei ole ennalta maaratty laissa. Hankintayksikkd voi muokata
sen omiin tarpeisiinsa sopivaksi. Sahkdisissa jarjestelmissa, kuten HILMA:ssa on luotu

mallipohjia helpottamaan ja nopeuttamaan tarjouspyynnén laadintaa.

Hankintamenettelyssa on huomattava, etta hankintailmoitus on asiakirjana patevyysjar-
jestyksessa tarjouspyyntda edelld. Asiakirjojen keskinainen tekstisisalto olisi hyva olla

yhtenainen, jotta ristiriitatilanteita ei paasisi syntymaan.

3.6 Hankintailmoitus

Hankintalain 56 § mukaan hankinnan laatu, monitahoisuus, tarjousten laatimisen seka
toimittamisen vaatima aika on aina otettava huomioon hankintamenettelyn maaraajois-
sa. Maaraajat on asetettava niin, ettd kaikki tarjoajat ehtivat saada kaikki tarjouksen
laatimiseen vaadittavan aineiston ja tutustumaan toteutuspaikkaan tai hankinta-
asiakirjoja tukeviin asiakirjoihin paikan paalla, mikali tarjoaminen sitd edellyttda. (Laki

julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista 1397/2016.)

Kun hankintailmoitus on lahetetty julkaistavaksi, on hankintailmoituksen jattamiselle
varattava hankintalain 56 §:n mukaisesti rajoitetussa menettelyssa, neuvottelumenette-
lyssa, kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa, innovaatiokumppanuudessa ja dynaami-
sen hankintajarjestelman perustamisvaiheessa tasta paivastd laskien vahintaan 30
paivaa aikaa. 35 paivaa, kun kyseessa on avoin menettely laskien siitd paivasta, jona
hankintailmoitus on lahetetty julkaistavaksi. Rajoitetussa menettelyssa taas tarjousajan
on oltava vahintdan 30 paivaa. Dynaamisessa hankintajarjestelmassa riittda 10 paivaa,
neuvottelumenettelyssa ja innovaatiokumppanuudessa alustavia tarjouksia koskevan

maaraajan on oltava minimissadan 30 paivaa ja naissa kaikissa kolmessa menettelyssa
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siitd paivasta laskien, jona tarjoajia on kutsuttu jattdmaan tarjoukset. (Laki julkisista

hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista 1397/2016.)

Hankintayksikkd voi harkinnanvaraisesti ilmoittaa normaalia suurempien EU-
hankintojen kilpailutuksista ennakkoilmoituksella ennen kilpailutuksen aloitusta. Julkai-
su tulee kuitenkin tehda vahintaan 35 paivaa ennen ja maksimissaan 12 kuukautta
ennen hankintailmoituksen julkaisemista. Ennakkoilmoituksen julkaisemisella voidaan
lyhentdd menettelyn maaraaikaa 15 paivaan. (Julkisten hankintojen neuvontayksikko
2022d.)

Hankintailmoituslomake HILMA:ssa toimii nykyaikaisen sahkoisesti taytettdvan loma-
kepohjan tapaan. Saadosten vaatimat kohdat on taytettdva, ennen kuin lomakkeen
taytdssa paasee eteenpain. Muut tiedot ovat kadytdnndssa hankintakohtaisia, joten nai-
den osalta hankintayksikkd tarvitsee aina tarkempia tietoja kyseiseen hankintaan pa-

neutuneilta tydntekijilta tai viranhaltijoilta.

Hankintalain hengen mukaisesti aina vaadittua laajempi kilpailuttaminen on mahdollis-
ta, mutta EU-hankintailmoituksen vaativaa hankintaa ei voi kilpailuttaa vain kansallises-
ti. (Kontio ym. 2017, 165.)

Luonnollisesti ilmoituksessa on annettava hankintayksikon yhteystiedot osallistumisha-
kemusten tai tarjousten lahettamista varten. Lisaksi tulee antaa osoite, josta hankinta-
asiakirjat ovat kokonaisuudessaan kaikkien saatavissa sahkoisesti taydellisind ja mak-
sutta. (Kontio ym. 2017, 166.)

Hankintasopimuksen kohde on aina tarkoin maariteltava. limoituksessa on tyypitettava,
onko kysymyksessa palvelu-, tavarahankinta vai rakennusurakka. Hankintaan liittyvat
litdnnaissopimukset on tarkoituksenmukaista kilpailuttaa varsinaisen paahankinnan
kanssa. Tahan voidaan luokitella jaetussa urakassa rakennusurakkaa Kkilpailuttaessa
sivu-urakat. Hankinnan kohteen kuvauksessa on talloin ilmoitettava liitannaiset sopi-
mukset. Lisaksi hankinnan kokonaisarvon laskennassa tulee huomioida kaikki liitannai-
set sopimukset. Jotta tarjoajat voisivat tehdd hakuja paremmin paikan perusteella, il-
moitukseen kirjataan NUTS-koodi kuvaamaan suorituspaikkaa. CPV-koodilla maarite-

tédan vastaava tarkoitusta palvelevasti hankinnan kohde. (Kontio ym. 2017, 166-167.)

HILMA:ssa on hankintailmoituspohja my6s EU-kynnysarvot alittaville hankinnoille, jotka
ylittavat kansalliset kynnysarvot, rakennusurakoissa 150.000 euroa. Hankintayksikko ei

kuitenkaan voi ilmoittaa kansallisesta hankinnastaan muualla, ennen kuin ilmoitus on
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nahtavilld HILMA:ssa. Lomake muistuttaa osin EU-hankintojen lomaketta, mutta on

hieman kevyempi sisalloltaan.

3.7 Vaatimukset tarjoajilta

3.7.1 Osa- ja vaihtoehtoiset tarjoukset

Mikali hankinta voidaan jakaa osiin, tulee tama kayda selvasti ilmi hankintailmoitukses-
sa. Suurissa hankintakokonaisuuksissa yritysten omien resurssien riittavyyden arvioin-
tia varten sisaltdvaatimukset tulee olla ilmoitettuina varsin tarkasti. Jos osatarjoukset
ovat Kiellettyja yritysten on etsittava alihankkijoita tai muodostettava tydyhteenliittymia
paastakseen osallistumaan. Tydyhteenliittymien muodostaminen tulee eteen myoés
silloin, kun hankekoko edellyttaa tarjouspyynnéssa henkildstd-, osaamis- tai esimerkik-
si taloudellisiin resursseihin tiettya tasoa, jota yritys yksinaan ei pysty tarjoamaan. (Jul-
kisten hankintojen neuvontayksikké 2022a.) Jo ilmoitusvaiheessa hankintayksikon on
arvioitava huolella, miten osista saadaan toimiva sopimuskokonaisuus, osittamisen
vaikutus tarjoushintoihin, osatarjousten vertailu ja kasittely sekd miten osatarjousten
kasittelyn mahdollisesti aiheuttama suurempi tyo vaikuttaa kokonaisaikatauluun hankin-
taprosessissa (Kontio ym. 2017, 168). Jos hankintayksikké sallii vaihtoehtoehtojen tar-
joamisen, on siita ilmoitettava hankintailmoituksessa. Vaihtoehtoja ei voida hyvaksya,
jos sita ei erikseen ole hyvaksytty hankintailmoituksessa. Vaihtoehdot voivat hankaloit-
taa tarjousten vertailua. Hankinnan laajuutta tulee maaritella sen ajallisen keston kautta
seka tavarahankinnoissa esimerkiksi kappalemaarina tai taloudellisen arvon mukaan.
Hankinnassa voi olla kyseessa rakennusurakka, jonka toteutusaika tulee olla maaritel-
ty. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2022a.) Mahdolliset optioiden vaikutukset

hankintaan on esitettava selkeasti tai mikali maaraan vaikuttaa eri osat tai vaihtoehdot.

Tarjoajien soveltuvuutta arvioidaan yrityksen liittyvien tietojen pohjalta. Rikokseen syyl-
listyneen ehdokkaan osalta hankintayksikolla ei ole edes harkintavaltaa, vaan sellainen
on yksiselitteisesti suljettava tarjouskilpailusta pakollisen poissulkemisperusteen nojal-
la. Hankintalain 80 § maarittelee laajasti nama perusteet. Kuitenkin lainvoimainen tuo-
mio rikoksesta tai laiminlydnnista tulee olla, mutta kun tastd on kulunut viisi vuotta tar-
joajaa tai ehdokasta ei voida enaa sulkea pois tarjouskilpailusta. Tuomio ei siten siis
hankintalain mukaan jaa tahraamaan ehdokkaan mainetta sen pidemmaksi aikaa. (Laki

julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista 1397/2016.)
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Harkinnanvaraisia poissulkemisperusteita taas ovat taloudelliset ongelmat, lainvastai-
suudet ja virheet, jotka maaritelldadn tarkemmin hankintalain 81 §:ssa. Mikali hankin-
tayksikdn asettamat hankinnan toteuttamisen edellytyksen ehdot, oikeudelliset, talou-
delliset, rahoitukselliset tai tekniset eivat tayty, tulee tarjoaja sulkea pois kilpailusta.
Naissa hankintayksikolld on kuitenkin mahdollisuus kayttéa harkintavaltaa, yhdenkin
perusteen tayttyessa tarjoaja voidaan sulkea pois, toisaalta jos tarjoaja on tehnyt kor-
jaavia toimenpiteita ja esittaa naistd nayttda, voi hankintayksikkd myos arvioida tilan-
netta uudelleen ja olla sulkematta tarjoajaa kilpailusta. Jos tarjoajalle on esimerkiksi
kertynyt verovelkaa, mutta velasta on tehty maksusuunnitelma, ei tarjoajaa valttamatta
tarvitse sulkea pois. Yli kolme vuotta sitten tapahtuneet harkinnanvaraiseen poissul-
kuun oikeuttavat tapahtumat eivat ole valideja. (Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoi-
keussopimuksista 1397/2016.) Soveltuvuusvaatimukset, kuten referenssivaatimukset
hankintayksikon tulee itse maaritella EU-hankintailmoitukseen. Kriteereiden ollessa
selkeita, yritysten on helpompi arvioida omia resurssejaan ja soveltuvuuttaan. Periaat-
teessa menettely ohjaa toimittajia poistamaan itse riskeja, jotka oikeuttaisivat hankin-
tayksikon sulkemaan toimittajan pois kKilpailusta. Hankintayksikko voi edellyttaa toimitta-
jaa antamaan korjaavien toimenpiteidensa tiedot tarjouksen ja ESPD-lomakkeen jatta-
misen yhteydessa. Joka tapauksessa selvitykselle on selkeintd antaa mahdollisuus.
Muutoin riskina olisi poissulkupdatoksesta valittaminen, joka avaisi toimittajalle mahdol-
lisuuden paasta esittdmaan korjaavia toimenpiteitdédn markkinaoikeudelle. (Kontio ym.
2017, 238-240.)

Pakolliset poissulkemisperusteet hankintalain 80 §:n mukaan ovat seuraavat.

1) rikoslain (39/1889) 16 luvun 13 §:ssa tarkoitettu lahjuksen antaminen, 16 lu-
vun 14 §:ssa tarkoitettu torkea lahjuksen antaminen, 16 luvun 14 a §:ssa tarkoi-
tettu lahjuksen antaminen kansanedustajalle tai 16 luvun 14 b §:ssa tarkoitettu

torkea lahjuksen antaminen kansanedustajalle;

2) rikoslain 17 luvun 1 a §:ssa tarkoitettu osallistuminen jarjestaytyneen rikollis-

ryhman toimintaan;

3) rikoslain 25 luvun 3 §:ssa tarkoitettu ihmiskauppa tai 25 luvun 3 a §:sséa tar-

koitettu térkead ihmiskauppa;
4) rikoslain 29 luvun 1 §:ssa tarkoitettu veropetos, 29 luvun 2 §:ssa tarkoitettu

torkea veropetos, 29 luvun 4 a §:ssa tarkoitettu tydelakevakuutusmaksupetos, 29

luvun 4 b §:ssa tarkoitettu torkea tydeldkevakuutusmaksupetos, 29 luvun 5 §:ssé
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tarkoitettu avustuspetos, 29 luvun 6 §:ssa tarkoitettu térkea avustuspetos tai 29

luvun 7 §:ssé tarkoitettu avustuksen vaarinkaytto;

5) rikoslain 30 luvun 7 §:ssa tarkoitettu lahjominen elinkeinotoiminnassa, 30 lu-
vun 7 a §:ssa tarkoitettu térked lahjominen elinkeinotoiminnassa, 30 luvun 8
§:ssa tarkoitettu lahjuksen ottaminen elinkeinotoiminnassa tai 30 luvun 8 a §:ssa

tarkoitettu torkea lahjuksen ottaminen elinkeinotoiminnassa;

6) rikoslain 32 luvun 6 §:ssa tarkoitettu rahanpesu, 32 luvun 7 §:ssa tarkoitettu
torkea rahanpesu, 32 luvun 8 §:ssa tarkoitettu salahanke térkean rahanpesun te-

kemiseksi tai 32 luvun 9 §:ssa tarkoitettu tuottamuksellinen rahanpesu;

7) rikoslain 34 a luvun 1 §:ssa tarkoitettu terroristisessa tarkoituksessa tehty ri-
kos, 34 a luvun 2 §:ssa tarkoitettu terroristisessa tarkoituksessa tehtavan rikok-
sen valmistelu, 34 a luvun 3 §:ssa tarkoitettu terroristiryhman johtaminen, 34 a
luvun 4 §:ssa tarkoitettu terroristiryhman toiminnan edistadminen, 34 a luvun 4 a
§:ssa tarkoitettu koulutuksen antaminen terrorismirikoksen tekemista varten, 34 a
luvun 4 c §:ssa tarkoitettu varvays terrorismirikoksen tekemiseen tai 34 a luvun 5

§:ssa tarkoitettu terrorismin rahoittaminen.

(Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista 1397/2016.)

Harkinnanvaraiset poissulkemisperusteet hankintalain 81 §:n mukaan ovat seuraavat.

1) joka on konkurssissa tai purettavana tai keskeyttanyt liiketoimintansa taikka
jonka velkoja on vahvistetulla akordilla, saneerausohjelmalla tai muussa vastaa-

vassa lainsaadantdon perustuvassa menettelyssa jarjestelty;

2) jonka konkurssiin asettaminen tai purkaminen taikka muu 1 kohdassa tarkoi-

tettu menettely on vireilla;

3) joka on ammattitoiminnassaan syyllistynyt sen luotettavuuden kyseenalaista-

vaan vakavaan virheeseen, jonka hankintayksikk® voi nayttaa toteen;
4) joka on laiminlydnyt velvollisuutensa maksaa Suomen tai sijoittautumismaan-
sa veroja tai sosiaaliturvamaksuja ja jonka hankintayksikkd voi nayttda toteen

muulla kuin lainvoimaisella paatoksella tai tuomiolla;

5) joka on rikkonut Suomen tai Euroopan unionin lainsdadannén, tyéehtosopi-

musten taikka liitteessa C lueteltujen kansainvalisten sopimusten ymparistd-, so-
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siaali- ja tyooikeudellisia velvoitteita, ja hankintayksikkd voi nayttda rikkomuksen

toteen;

6) joka on tehnyt muiden toimittajien kanssa sopimuksia, joilla pyritddn vaaris-

tamaan Kilpailua, ja hankintayksikkd voi nayttaa taman toteen;

7) jonka eturistiriitaa hankintamenettelyssa ei voida tehokkaasti poistaa muilla

toimenpiteill;

8) jonka osallistuminen hankintamenettelyn valmisteluun on vaaristanyt kilpailua,
eikd vaaristymaa voida poistaa muilla vahemman rajoittavilla toimenpiteilla; en-
nen poissulkemista ehdokkaalle tai tarjoajalle on annettava mahdollisuus osoit-
taa, ettei sen osallistuminen hankinnan valmisteluun ole johtanut tasapuolisen ja

syrjimattdman hankintamenettelyn vaarantumiseen;

9) jonka suorituksissa aikaisemmissa hankintasopimuksissa tai kayttdoikeusso-
pimuksissa on ollut merkittavia tai toistuvia puutteita jonkin keskeisen vaatimuk-
sen toteuttamisessa; lisdedellytyksena on, ettd puutteet ovat johtaneet kyseisen
aikaisemman sopimuksen ennenaikaiseen irtisanomiseen, purkamiseen, vahin-

gonkorvauksiin tai muihin vastaaviin sanktioihin;

10) joka on syyllistynyt olennaisesti vaarien tietojen antamiseen ilmoittaessaan
hankintayksikolle tassa luvussa tarkoitettuja tietoja tai laiminlydnyt vaadittavien

tietojen antamisen;

11) joka on pyrkinyt vaikuttamaan epaasianmukaisesti hankintayksikon paatok-
sentekoon, saamaan luottamuksellisia tietoja, joiden avulla se voi saada perus-
teetonta etua hankintamenettelyssa tai tarkoituksellisesti antamaan harhaanjoh-
tavia tietoja, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti tarjoajan tai tarjouksen valintaa

koskeviin paatoksiin.

(Laki julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista 1397/2016.)

3.7.2 Taloudellinen tilanne ja rekisterdintitiedot

Hankintasopimukseen vaadittavat taloudelliset resurssit varmistetaan asettamalla va-
himmaisvaatimuksia taloudelliselle ja rahoitukselliselle tilanteelle. Vahimmaisliikevaih-

dosta voidaan asettaa myos vaatimus, jos sille on perusteita hankinnan kannalta. Lii-
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kevaihtovaatimus voi kuitenkin olla maksimissaan kaksi kertaa hankinnan suuruinen.
(Kontio ym. 2017, 174-175.)

Rekisteritiedoilla voidaan vaatia tarjoajan kuulumista ammatti- ja elinkeinorekisteriin,
tydnantajarekisteriin seka olevan oikeutettu tarjoamansa palvelun suorittamiseen, mi-

kali se edellyttaa asiasta todistusta. (Kontio ym. 2017, 174.)

3.7.3 Tekninen suorituskyky

Hankintayksikko voi arvioida tarjoajan teknisia resursseja asettamalla vaatimuksia han-
kintalain litteen D mukaisesti referenssikohteista, mahdollisista tavaratoimituksista ja
palveluista, laadunvarmistuksesta, henkildiden koulutuksesta ja ammatillisesta pate-
vyydesta, ymparistonhallinnan toimenpiteista tai teknisista laitteista, kuten tyovalineista
tai koneista. Yleisimmin kaytettyja ovat referenssivaatimukset. (Kontio ym. 2017, 176.)
Kaikkien teknisten referenssien kuvaaminen riittavalla tarkkuudella nousee merkitta-
vaan rooliin, koska naiden pohjalta yrityksen suoriutumista arvioidaan. Asiaan suhtau-
dutaan tarjoajien taholta oman kokemukseni mukaan liian kevyesti. Yritys saattaa an-
taa vain nettisivuiltaan kopioidun paivittamattéman referenssilistan tai tarkempia vaadit-
tuja tietoja ei ole annettu. Huonosti valitut referenssit antavat toisille tarjoajille kilpai-
luedun, jotka ovat valinneet omista referensseistaan tarkemmin ja antaneet kaikki pyy-
detyt tiedot. (Kontio ym. 2017, 176-178.)

3.8 Hankintamenettely, soveltuvuus ja tarjoaminen

3.8.1 Hankintamenettely ja osallistujamaara

Valittu hankintamenettely tulee ilmoittaa hankintailmoituksessa. Rajoitetussa menette-
lyssa, neuvottelumenettelyssa, kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa sekd innovaa-
tiokumppanuudessa tarjoajien vahimmaismaarat on rajattu hankintalain mukaan vahin-
tdan kolmeen, mutta rajoitetussa menettelyssa viiteen. Avoimessa menettelyssa tai
dynaamisen hankintajarjestelman ollessa kysymyksessa tarjoajien maara on rajoitta-
maton. Vaiheittaisesti tapahtuvan tarjousten tai ratkaisujen vahentamisesta prosessin
aikana voidaan myos ilmoittaa neuvottelumenettelyssa ja innovaatiokumppanuudessa.

Kaytannossa hanketta voidaan lahted kehittdmaan eri tarjoajien kanssa, joista lopulta
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paadytdadn etenemaan yhden toimijan kanssa lopulliseen hankkeen toteuttamiseen.
(Kontio ym. 2017, 179.)

3.8.2 ESPD-lomake

Tarjoajan soveltuvuus tarkastetaan vakiomuotoisella yhteiselld eurooppalaisella han-
kinta-asiakirjalla eli ESPD:lla. ESPD tulee sanoista European Single Procurement Do-
cument. ESPD-lomaketta hankintayksikkd joutuu kayttdmaan kaikissa EU-kynnysarvon
ylittdvissa hankinnoissaan, niin tavara- ja palveluhankinnoissa kuin rakennusurakois-
sakin. ESPD toimii alustavana tiedonantona siita, ettei hankintalain mukaiset pakolliset
tai harkinnanvaraiset poissulkemisperusteet rasita tarjoajaa. ESPD-lomake edellyte-
taan kaikilta tarjoaijilta tai jos tarjous annetaan ryhmittymana, kaikilta sen jasenilta. Li-
saksi niilta alihankkijoilta, joiden resursseihin tarjoaja tukeutuu. Jos alihankkija on mu-
kana vain resurssina ja tarjoaja tayttaa kaikki soveltuvuusvaatimukset itsekin, alihankki-
jalta ei valttamatta tarvita ESPD-lomaketta, jos sita ei erikseen haluta edellyttaa. (Kon-
tioym. 2017, 191.)

Lomake koostuu useasta osasta ja sen kolmannessa osassa kaydaan lapi ensin pakol-
liset poissulkemisperusteet, naihin hankintayksikkd ei voi puuttua. Verojen ja sosiaali-
turvamaksujen tiedot kootaan lomakkeen kohtaan B. Harkinnanvaraiset poissulkemis-
perusteet kaydaan lapi kohdassa C. Lisaksi D kohdassa kansalliset poissulkemisperus-
teet. Neljannessa osassa valintaperusteet, jotka hankintayksikon on aina laadittava
hankekohtaisesti. Se sisaltda taloudelliset ja tekniset referenssit. Viides osa kasittelee
hankintamenettelytavasta riippuen kelpuutettujen tarjoajien maaran vahentamista esi-

merkiksi neuvottelumenettelyssa. (Kontio ym. 2017, 193-194.)

ESPD-lomakkeella tarjoaja vakuuttaa, etta se tayttaa asetetut soveltuvuusvaatimukset.
Tarjoajan johtohenkildiden rikosrekisteritausta todennetaan rikosrekisteriotteella. Talla
siis naytetaan, ettei hankintalain 80 §:n mukaisia pakollisia poissulkemisperusteita ri-
koksista ole. (Kontio ym. 2017, 195-196.)

3.8.3 Tarjousten tdsmentaminen

HankintayksikkO voi pyytaa tarjoaja taydentamaan esimerkiksi puuttuvia asiakirjoja,

mutta merkille pantavaa on, ettd |ahtokohtaisesti hankintayksikdlla on oikeus hylata
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puutteellinen tarjous. Yritykset siis vastaavat itse asiakirjojensa oikeellisuudesta ja etta
tarjous on laadittu hankintailmoituksen maaritysten mukaan (Kontio ym. 2017, 199).
Vain hankintailmoituksessa tai tarjouspyynndssa esiintyneet tulkinnanvaraisuudet voi-
vat edellyttdd hankintayksikon pyytdmaan tasmennyksia tarjoajilta saattaakseen tar-
joukset vertailukelpoisiksi. Tietojen tadydentaminen ei saa heikentadd muiden tarjoajien

asemaa kilpailussa. (Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2022c.)

3.8.4 Tarjousten vastaanotto

Hankintayksikkd ottaa tarjoukset vastaan tarjouspyynndssa ilmoitetun tavan mukaan.
Paasaantdinen tapa on nykyaan vastaanottaa tarjoukset sahkodisesti. Mikaan ei toki
kiella vastaanottamasta myds paperisia tarjouksia, mikali tarjouspyynnossa tahan on
annettu mahdollisuus. Mikali tarjous saapuu maaritellyn jattdajan jalkeen, tulee tarjous
hylata, eika sita nain ollen edes avata. Vastuu tarjouksen toimittamisesta on tarjoajalla.
Paasaantoisesti tarjousten avaustilaisuus ei ole julkinen. Avaustilaisuus ei ole miten-
kdan maaramuotoinen, mutta kuntien ja valtionhallinnon hankintaohjeet suosittavat
laatimaan tilaisuudesta poytakirjan. Poytakirjaan merkitaan tilaisuuden ajan ja paikan
lisdksi lasnaolijat, saapuneiden tarjousten lukumaara ja luettelo tarjoajista. (Kontio ym.
2017, 237.)

3.8.5 Tarjousten tarjouspyynndén mukaisuus

Saapuneet tarjoukset tarkastetaan tarjouspyynndssa ja hankintailmoituksessa kerrotun
mukaisesti. Jos on annettu ehdottomia vaatimuksia tiettyjen vaadittavien asioiden suh-
teen, hankintayksikén on varmistettava, ettd tarjous vastaa kaikin osin vaatimuksia.
Kun tarjouspyynndssa on esitetty selkedsti kaikki vaatimukset, varsinaisen tarjouksen
tarkastaminen kay suoraviivaisesti. Hankinnan koko ja monimutkaisuus kasvattavat
tietysti tarkistustaakkaa. Tarjoaja vastaa tarjouksen tarjouspyynnénmukaisuudesta,
seka virheistaan tarjouksessa, eika tarjoajalla ole lahtdkohtaisesti edes oikeutta vaatia
korjauksia virheelliseen tarjoukseensa. Jos tarjous tayttaa kaikki asetetut vaatimukset
voidaan tarjous ottaa mukaan tarjousten vertailuun, joka onkin menettelyn viimeinen
vaihe. Tarjous, joka ei tayta vaatimuksia suljetaan pois tarjouskilpailusta, eli hylataan.
Hylkdaminen on aina perusteltava, hylkdamispaatoksesta voi kuitenkin valittaa. Tar-

jouksen vaatimuksenmukaisuuden osalta tarjoajan on osoitettava, etta tuote tai palvelu
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vastaavat vaadittua, mikali asiaa on mahdollista kuvata eri tavoin. Hankintayksikon on
talléin arvioitava erikseen annetut osoitukset. Tarjouspyynnén vastaista tarjousta ei saa
mydskaan tehda vertailukelpoiseksi tdsmentamalld tarjousta. (Kontio ym. 2020, 238—
240.)

Annetut tarjoukset ovat lopullisia, eika niita l&htokohtaisesti voi enad muuttaa. Hinnan
muuttaminen on kiellettya, laatupisteisiin vaikuttavien ominaisuuksien parantaminen ja
toimitus- ja maksuehtojen sekd muun sisallon parantaminen ovat kaikki kiellettyja. Tar-
jousta voidaan kuitenkin tdsmentaa, mikali tama ei naiden kieltojen lisaksi syrji mitaan
tarjoajaa. Tarjouspyynndn tdsmentédminen on mahdollista, mikali tarjouspyyntd on tul-
kinnanvarainen, tarjouksessa tai osallistumishakemuksessa olevat tiedot tai asiakirjat
ovat puutteellisia tai ne puuttuvat kokonaan. Tasmentamisessa hankintayksikoélld on
oikeus pyytada tdsmennyksia, paasaantdisesti velvollisuutta tdhan kuitenkaan ei ole.
Vain jos tarjouspyyntd on sisaltanyt tulkinnanvaraisuuksia, on hankintayksikon saatet-
tava tarjoukset vertailukelpoisiksi ja pyydettava tasmennyksia tarjouksiin. (Kontio ym.
2017, 240.)

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan tarjoaja voi peruuttaa tarjouksen-
sa ennen tarjousten avaustilaisuutta ja talldin annettu tarjous ei sido tarjoajaa (Kontio
ym. 2017, 246).

3.8.6 Tarjousten vertailu

Hankintayksikko ei voi kayttaa tarjousten vertailussa muita perusteita, kuin mita se on
esittanyt tarjouspyynndssa, hankintailmoituksessa tai neuvottelukutsussa. Asioita, joita
ei I0ydy tarjouksesta tai osallistumishakemuksesta ei voida ottaa huomioon. Vertailusta
on kaytava ilmi vertailuperusteiden soveltaminen kunkin tarjouksen osalta. Kaytettaes-
sa pisteytysta, pisteitd ei voida vain jakaa, vaan sen on perustuttava hankinta-
asiakirjoissa esitettavaan tapaan. Vertailusta on kaytava selvaksi, miten tarjoajat ovat
menestyneet toisiinsa nahden ja mihin erot perustuvat. Hankintalaki ei kuitenkaan maa-
rittele laskennallisia menetelmia, joita tarjoushintojen vertailussa voidaan kayttaa, kun
tarjousten vertailuperusteiden alakriteerit ja tarjoushinta pisteytetaan. Pisteytys voidaan
toteuttaa suoraan painoarvojen mukaisesti tai painottamalla tiettyja osa-alueita, jolloin
naiden pisteytykset saavat maaritellyn kertoimen eteensa. (RT 13-11277, 2.) Hinta-
laatusuhteelle painotetaan hankkeista riippuen toisinaan enemman hinnan merkitysta,

mutta tietyille kohteille voidaan taas haluta enemman painoa laadulle. Rakennushank-
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keissakin voidaan hinnan pisteytyksessa kayttaa esimerkiksi taitettua, lineaarista tai
suhteutettua hintapisteen kaavaa (RT 13-11277, 5-6).

Hankinnan laatuun tai laajuuteen nahden poikkeuksellisen alhainen tarjous voidaan
hylata. Tarkkoja maareita talle ei ole, vaan se jaa hankintayksikén harkintavaltaan. Ar-
vioinnissa voidaan verrata tarjoushintaa muihin saatuihin tarjouksiin tai yleiseen hinta-
tasoon. Hankintayksikko voi hylata tarjouksen, mikali silla on syyta uskoa, etta tarjoajan
alhaisen hinnan tarkoitus on ollut vain paasta nostamaan sitd mydbhemmassa vaihees-
sa. Tarjoajalta on hyva pyytaa selvitysta poikkeuksellisen alhaisesta tarjoushinnasta,
mikali tarjoushinta poikkeaa oleellisesti muiden tarjouksien keskihinnasta. Ymparisto-,
sosiaali- tai tyolainsdadannon velvoitteiden laiminlydmisesta johtuva poikkeuksellisen

alhaisen hinnan tarjous on aina hylattava. (RT 13-11269, 7-8.)

3.8.7 Urakkaneuvottelut

Tarjousten jattamisen jalkeen pidetdadn urakkaneuvottelut tarjouskilpailun voittavan
tarjoajan kanssa tai useampien tarjoajien kanssa, mikali tarjoajat ovat olleet tasavaki-
sid. Sopimusosapuolten tulee valmistautua urakkaneuvotteluihin perehtymalla tarjous-
pyyntoasiakirjoihin. Asiakirjojen lapikaynnilla pyritdadn esimerkiksi selvittamaan asiakir-
jojen ristiriidat ja puutteet tai tasmennysta vaativat asiat. Laskijoiden oletukset ja tulkin-
nat tuodaan esille. Neuvotteluilla pyritdan varmistumaan, ettd sopimusosapuolilla on
yhteneva kasitys tyon sisallosta ja selvittamaan mahdolliset epaselvat kohdat ja ristirii-
taisuudet. Urakkaneuvotteluissa todetaan urakan sisaltd ja mahdollisesti tarjouksen
jalkeen sovittavat muutokset ja niiden vaikutukset kustannuksiin. Urakkaneuvotteluissa
on todettava alustava tyoaikataulu. Todetaan merkittavat kustannuksia tuottavat laa-
dunvarmistustoimenpiteet seka kaydaan muut sopimusehdot Iapi. Urakkaneuvotteluis-
sa voi myds kayda ilmi jotain sellaista, mika edellyttdd urakkaneuvottelujen pitamista
my0s vertailussa seuraavaksi tulevan tarjoajan kanssa. Tarjoaja on voinut esimerkiksi
jattaa laskematta jotain tditd tai materiaaleja tarjoukseensa. Tarjous kuitenkin sitoo
tarjoajaa ja mikali virhe on tarjoajan kannalta suuri, tarjoaja voi ilmoittaa hankintayksi-
kolle miltéd osin tarjous ei ole tarjouspyynndén mukainen, jolloin hankintayksikkd on vel-
vollinen hylkdamaan tarjouksen. Hankintayksikkd voi myds antaa tarjoajalle oikeustoi-
milain puitteissa mahdollisuuden vetaytya tarjouksestaan, vaikkei tarjouksessa olisi-
kaan selvaa virhetta. Oikeustoimilaki antaa taltd osin hankintayksikén tehda tahdonval-

taisia paatdksia, mutta hankintalaki ei, silld se on pakottavaa lainsaadantéa, jossa
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vaikkapa tarjouksen hylkayspaatos tai tdsmentamispyyntd ei perustu hankintayksikén
harkinnanvaraisuuteen. YSE 1998 mukaisen asiakirjojen patevyysjarjestyksen mukai-
sesti urakkaneuvottelupdytakirja on ensimmaisend patevyytensd osalta varsinaisen
urakkasopimuksen jalkeen. Urakkaneuvotteluista laaditaan poytékirja, jonka molemmat
sopimusosapuolet allekirjoittavat. (Junnonen 2009, 129; Kontio ym. 2017, 243-244;
RIL 262-2014, 211; RT 16-10660, 5, 14.)

Tarjouspyynndn valmistelu
Tarjoajien valinta
Tarjouspyynndn tayttaminen Tarjouspyynnon vastaanotto
Tarjouspyyntdon perehtyminen
Lisdtietojen pyytaminen
Lisdtietojen antaminen
Tarjouksen anto

Tarjousten avaus

Tarjousten vertailu

Urakkaneuvottelut
Sopimusten allekirjoittaminen

Urakan valvonta Taiden toteutus

Kuva 6. Yleisen hankintaprosessin kulku paatasoittain. (RT 103368, 15)
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3.9 Hankintapaatos

Hankintapaatosta varten rakennuttaja ja hankintayksikko laativat paatostekstin, silla
tarjousmenettelyn ratkaisusta on tehtava kirjallinen paatdés. Monesti rakennushankkei-
den urakoitsijavalinnoista maaratyn arvoisissa hankkeissa paattdad kaupungin tai kun-
nan valtuusto kokouksessaan. Paatantavaltaa on voitu myos delegoida lautakunnille tai
valiokunnille. Kokouksessa hankintaa valmistellut henkil®, yleensa viranhaltija tai tyo-
ryhma esittelee hankinnan ja tekee esityksen faktojen ja tarjousten vertailun pohjalta.
Esityksessa nimettya urakoitsijaa esitetdan valittavaksi hankinnan kohteena olevaan
urakkaan, tassa poytakirjassa tai sen liitteissa on kaytava ilmi kaikki olennaiset ratkai-
suun vaikuttaneet asiat. Hyvin laadittu ja perusteltu esitys hyvaksytaan yleensa ko-
kouksessa, mutta mitenkaan poikkeuksellisen harvinaista ei ole, etta paattavan toimie-
limen jasenet ovat eri mielta. Mikali esityksesta poikkeava uusi esitys saa kannatusta,
asiasta joudutaan aanestamaan. Jos poikkeava esitys ei perustu tarjoajien tasapuoli-
seen vertailuun, tastd saattaa avautua tarjoajille mahdollisuus valittaa paatoksesta.
Poikkeavia esityksia tehtiin esimerkiksi Porin palloiluhalli - hankkeen osalta, kun Porin
kaupungin tekninen lautakunta kasitteli kokouksessaan 6.9.2022 hankkeen urakoitsija-
valintaa. Toimittaja Jarmo Karonen kirjoitti Satakunnan kansassa 7.9.2022, etta lauta-
kunnan kokouksessa pohjaesityksend oli YIT Suomi Oy:n valitsemiseksi KVR-
urakoitsijaksi. Lautakunnan puheenjohtaja teki kokouksessa muutosehdotuksen ja eh-
dotti, ettd lautakunta hylkaa kaikki tarjoajat ja esittda hankkeen keskeyttamista. Ehdo-
tus sai kannatusta ja danestyksen tuloksena muutosehdotus hyvaksyttiin aanin 9-4.
Urakoitsijan tarjoushinta 21,8 M€ alitti Porin kaupunginvaltuuston asettaman enim-
maishinnan 25,6 M€. Investointia pidettiin liian kalliina vallitsevassa taloustilanteessa.
Puheenjohtaja arveli, ettd kaupunginhallitus kayttda asiassa otto-oikeutta. (Karonen
2022.) Otto-oikeudella tarkoitetaan ylemman paattavan elimen oikeutta ottaa kasitelta-
vakseen alemman paattavan elimen tai viranomaisen tekeman paatoksen. Kuntalain
92 §:ssa saadetaan otto-oikeudesta (Kuntalaki 410/2015). Kaupungin tai kunnan halli-
tus, sen puheenjohtaja, kaupunginjohtaja tai hallintosdannossa erikseen maaratty muu
viranhaltija voi tehda otto-paatoksen. Toimittaja Ville Hammarberg kirjoitti muutama
paivda mybhemmin Satakunnan kansassa 9.9.2022 haastateltuaan kaupunginhallituk-
sen puheenjohtajaa, ettd puheenjohtaja epailee lautakunnan paatoksen lainmukaisuut-
ta ja vaikutuksia hankintaan aiotaan tutkia. (Hammarberg 2022a.) Edelleen hankkeesta
kirjoitti Ville Hammarberg Satakunnan kansassa 14.9.2022 kertoen, ettd palloiluhalli-

hanke on etenemassa valtuuston kasittelyyn. Valtuusto olisi kutsuttava koolle, jos va-
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hintddn 25 % valtuutetuista sitd vaatisi. Satakunnan kansan kyselyn mukaan 69:sta
valtuutetusta 20 on vaatinut kasittelyd. (Hammarberg 2022b.) Kyseisen hankkeen osal-
ta nain myds tapahtui. Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 10.10.2022 keskeyt-
taa hankkeen. Keskeyttamisen perusteiksi mainittiin hinta suhteessa toisaalla rakennet-
tuihin halleihin, maailman tilanteen muuttuminen, inflaatio, tarveselvityksen puuttumi-
nen ja ettei halli vastaa kayttajan tarpeita. (Muurinen 2022b.) Suuremmissa kaupun-
geissa paatantavaltaa voi olla delegoitu myos viranhaltijoille, jolloin hankinnasta teh-
daan viranhaltijapaatos. Kokouksen poytakirja tai viranhaltijapaatos sisaltda aina siihen
litettdvan valitusosoituksen ja oikaisuvaatimusohjeen. Nama on toimitettava kirjallisesti
tiedoksi asianosaisille. Muutoksenhakuaika, jonka puitteissa paatdkseen voi hakea
muutosta, alkaa kulua siita, kun hankintapaatds on katsottu toimitetuksi asianosaisille
riippuen, miten paatos tulee julkiseksi. Mikali kaytetaan sahkadista ilmoitustapaa, asian-
osaisten katsotaan saaneen tiedon paatdksesta sen lahetyspaivana, lahettamispaiva
tulee olla aina merkittyna viestiin. Postitse |ahetettyna tieto voidaan katsoa saaduksi
seitsemantena paivana kirjeen lahettamisesta. Paatos tulee lainvoimaiseksi vasta, kun
muutoksenhakuaika tai yleisemmin valitusaika on umpeutunut ja paatdkseen ei ole
tullut valituksia. EU-kynnysarvon ylittavissa hankinnoissa ja kansallisen kynnysarvon
ylittdvassa litteen E palveluhankinnassa ja kayttéoikeussopimuksessa muutoksenha-
kuaika on 14 paivaa. Kansallisen kynnysarvon ja EU-kynnysarvon alittavissa hankin-
noissa ja pienhankinnoissa ei ole muutoksenhakuaikaa maaritelty vastaavasti. Hankin-
tayksikoét ovat kuitenkin yleensa luoneet omat ohjesadantdnsa naitd varten. Rauman
kaupungilla on laadittu hankintaohjeet, joiden mukaan muutoksenhakuaikana kayte-
téan 14 paivad (Rauman kaupunki 2017 ,14). Taman jalkeen hankinta voidaan kayn-
nistaa, allekirjoittaa urakkasopimus ja esimerkiksi aloittaa urakan ty6t. Lisdksi on huo-
mioitava, ettd hankintayksikon on ilmoitettava hankintapaatoksestaan rajoitetussa me-
nettelyssd ehdokkaille, jotka eivat saa tarjouspyyntda, mikali hankintayksikkd ei ole
paattanyt ilmoittaa ehdokkaille aikaisemmin. Kilpailusta suljetuille ja hylatyille ehdok-
kaille seka kilpailussa havinneille on ilmoitettava paatoksesta. Naiden lisaksi, mikali
hankinta keskeytetdan, hankintayksikon on ilmoitettava kaikille osallisille paatdoksesta.
(Kontio ym. 2017, 258-259.)

3.10 Hankintamenettelya koskeva kertomus

Hankintalain 124 §:n mukaan EU-kynnysarvon ja kansallisen kynnysarvon ylittavista

litteen E hankintasopimuksesta, puitejarjestelysta tai siihen perustuvasta minikilpailus-
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ta sekd dynaamisen hankintajarjestelman perustamisesta on laadittava hankintamenet-
telyd koskeva kertomus. Jos tiedot ilmenevat hankintaa koskevasta paatoksesta, jalki-
ilmoituksesta tai muista hankinta-asiakirjoista sitd ei tarvitse laatia. Hankintayksikko
valttyy moninkertaiselta tyolta, jos kaikki lainkohdan tiedot kirjataan paatoksen peruste-
luihin. Hankintakertomus sisaltaa kaikki hankinnan oleelliset tiedot, perusteet hylatyille,
poissuljetuille ja valituille ehdokkaille, perusteet kaksinkertaisen liikevaihdon vaatimuk-
sille, valitun tarjoajan tiedot ja perustelut valinnalle seka kolmannelle osapuolelle siirret-
tavat sopimukset tai sen osat, perusteet hankintamenettelytavan valintaan, perusteet
hankinnan keskeyttamisesta, eturistiriitojen kuvaukset ja tehdyt toimenpiteet seka pe-
rusteet muiden kuin sahkdisten viestintavalineiden kayttamiseen. Pykala tahtaa hankin-

tayksikon velvollisuuteen dokumentoida hankintamenettelynsa kulku tarkkaan.

3.11 Hankinnan keskeyttaminen

Mikali hankinta muuttuu kokonaan tarpeettomaksi, tarjoajien valilla ei tule kilpailua kos-
ka tarjoajia ei ole riittavasti tai kustannukset ylittavat budjetin hankintayksikolla on han-
kintalain 125 §:n mukaan oikeus keskeyttda hankinta todellisesta ja perustellusta syys-
ta. Yleisesti hankinta on voitu keskeyttaa myos puolueettomasti, mikali paatos ei nailta
osin ole syrjinyt ketdan tarjoajista. EU-kynnysarvon ylittavasta hankinnasta, joka kes-

keytetaan, on tehtava jalki-ilmoitus. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2022b.)

3.12 Jalki-ilmoitus

Hankinnasta, joka ylittdd EU-kynnysarvon, on pakollista tehda jalki-ilmoitus. limoitus
tehdaan Hilmassa. limoitus koostuu hankkeen perustiedoista, menettelytavan perustie-
doista seka tunnistetiedoista valittavasta toteuttajasta. limoituksella on pyritty ilmoitta-
maan tarjoajakentalle kilpailun voittajasta, jolloin alihankkijat ja -urakoitsijat saavat tie-
don voittajasta ja pystyvat tarjoamaan alihankintaa suoraan voittaneelle tarjoajalle. II-

moituksin tuotetaan myos tilastotietoa EU-komission kayttéon. (Kontio ym. 2017, 261.)

3.13 Hankintamenettelytavat

Tyypillisin hankintamenettelytapa on avoin menettely. Tassa hankintayksikko julkaisee

hankintailmoituksen ja hankinta-asiakirjat julkisesti ja sdhkoisesti kaikille mahdollisille
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tarjoajille luettavaksi vahintdan HILMA:ssa ja lisdksi muissa tarkoituksenmukaisissa
iimoituskanavissa. Hankintamenettelyn ollessa avoin menettely, tarjoajat toimittavat
tarjouksensa ilmoituksen ja tarjouspyynndn perusteella. Hankintamenettelysta riippuen
hankintayksikkd voi todeta ensin toimittajan tayttavan soveltuvuusehdot, jonka jalkeen
toimittaja voi vasta jattdd tarjouksensa. Tarjousaika on vahintdan 35 paivaa. Hankin-
tayksikko voi kayttad myos kaanteista kilpailutusta niin kutsuttua ranskalaista urakkaa
esittamalla hinta-laatusuhteen kustannustekijat kiintealla hinnalla, jolloin tarjoajat kilpai-

levat ainoastaan laadun suhteen. (Kontio ym. 2017, 105-108.)

Rajoitetun menettelyn, neuvottelumenettelyn ja kilpailullisen neuvottelumenettelyn osal-
ta toimittajien on ensin ilmoittauduttava ehdokkaaksi tarjouskilpailuun osallistumisha-
kemuksella. Normaalisti tata edeltavat ennakko- ja hankintailmoitukset. Hankintayksik-
ko valitsee ehdokkaista soveltuvuusehdot tayttavat, jotka paadsevat antamaan varsinai-
sen tarjouksen. (Kontio ym. 2017, 109-124.) Allianssi ja yhteistoiminnallinen KVR-
urakka ovat esimerkkeja neuvottelumenetelmalla toteutettavista urakkamuodoista.
Neuvotteluja voidaan kayda yhden tai myds useamman tarjoajan kanssa. Talldin myos
sopimus syntyy sitd mukaan vaiheittain, kun osapuolet paasevat sopimuksen ehdoista

yhteisymmarrykseen. (Junnonen & Kankainen 2020, 64—65.)
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Kuva 7. Hankintamenettelyjen soveltuvuus puitejarjestelyyn, DPS:4an ja sdhkdiseen
huutokauppaan. (Valtiovarainministerié 2017, 15.)
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Puitejarjestelylla tai puitesopimuksella hankintayksikkd voi sopia yhden tai useamman
toimittajan kesken kaytadnnossa tietyn ajan kuluessa tehtavia hankintasopimuksia kos-
kevat ehdot suunniteltuine maarineen ja hintoineen sekd muine ehtoineen. Sopimus ei
kuitenkaan viela valttamatta velvoita hankintayksikk6a varsinaiseen hankintaan, tama
kuitenkin riippuu jarjestelyn ehdoista. (Kontio ym. 2017, 131-132.) Hankintayksikko voi
esimerkiksi kilpailuttaa arkkitehti- ja rakennesuunnittelijat sopimuskaudella tarvittaviin
suunnittelutehtaviin, mita esimerkiksi kunnalla tai kaupungilla tulee lyhyella varoitusajal-
la. Nain suunnittelijat ovat kaytdssa puitejarjestelyn kautta, kun tyo tulee tehtavaksi.
Samoin esimerkiksi kunnossapidollisiin téihin tarvitaan urakoitsijoita, jotka yleensa Kkil-
pailutetaan vastaavin toimin. Puitejarjestelyja tehdaan myds yhteishankintayksikkojen
kautta, jolloin esimerkiksi usealle kunnalle kilpailutetaan tietyt hankinnat yhteisesti kay-
tettaviksi. Puitejarjestelyn sisallda on myoés mahdollista tehda tarjoajien kesken kilpailu-
tusta (Kontio ym. 2017, 135).

Suorahankinnassa hankintayksikkd valitsee menettelyyn mukaan toimittajat julkaise-
matta hankintailmoitusta ja neuvottelee sopimusehdot. Menettelya voidaan kayttaa
muun muassa hankinnan lisatoimituksissa seka teknisista, taiteellisista ja yksinoikeu-
den suojaamiseen liittyvista perusteista. Samoin jos ensisijaisilla hankintamenettelyilla
ei ole saatu hyvaksymiskelpoisia tarjouksia tai hankinta on saatavissa erityisen edulli-
sesti. Jos kuitenkin perusteiden tayttymisesta suorahankinnalle on epaselvyytta, suo-
rahankintaa ei tulisi kayttaa. (Kontio ym. 2017, 138-144.)

Suunnittelukilpailu on paasaantdisesti hankintamenettely, kun hankinnan kohteena on
kilpailuttamisvaiheessa erityisen luovan tyon tulos. Tallaisia ovat kaavoituksen, kau-
punkisuunnitelman ja teknisen- tai arkkitehtisuunnitelman hankinnat. Suunnittelukilpai-
lulla on mahdollista tehda suorahankinta. Siind suunnitelma valitaan kilpailulla, jonka
riippumaton tuomaristo valitsee. Eri aloilla on kilpailuille luotu omia saantgja, joita so-
velletaan. (Kontio ym. 2017, 136-137.)

Hankintalain 49-52 § mukaan,

dynaaminen hankintajarjestelma on sdhkdinen hankintamenettely tavanomaisille
ja markkinoilla yleisesti saatavilla oleville hankinnoille. Menettelyn on oltava ko-
konaan sahkoéinen kuten sahkdisessa huutokaupassakin, eli dynaamisen hankin-
tajarjestelman perustaminen ja kayttaminen edellyttdd hankintayksikolta sahkoi-

sen jarjestelméan kayttoonottoa. (Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeus-
sopimuksista 1397/2016.)
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Dynaaminen hankintajarjestelma muistuttaa puitejarjestelya, mutta jarjestelma mahdol-
listaa soveltuvuusehdot tayttdvien tarjoajien hyvaksymisen jarjestelmaan saumatto-

masti koko hankintajarjestelman keston ajan.

Hankintalain 44 §:n mukaan sahkoiselld huutokaupalla tarkoitetaan menettelya, jossa
hankintayksikkd hakee itselleen edullisinta tarjousta sahkdisen palvelun kautta. Siina
tarjoajilla on mahdollisuus uusia alennettuja hintojaan ja tarjouksen sisdltamia osateki-
joitéa koskevia uusia arvoja, kun tarjousten arviointi on ensin saatu kertaalleen tehtya
automaattisen arviointimenetelman pohjalta. Sahkdista huutokauppaa voidaan kayttaa
avoimessa, rajoitetussa ja neuvottelu menettelyssa naiden kilpailutusten viimeisessa
vaiheessa. Puitejarjestelyn ja dynaamisen hankintajarjestelman sisaisissa kilpailutuk-
sissa voidaan myo6s hyddyntda sahkdista huutokauppaa. (Laki julkisista hankinnoista ja
kayttooikeussopimuksista 1397/2016.)

Kansalliset kynnysarvot ylittdvissa, mutta EU-kynnysarvot alittavissa hankinnoissa ei
vaadita niin ankaria ja yksityiskohtaisia menettelytapoja, mutta niitd voidaan kayttaa.
Naiden hankintojen osalta sdadetaan ainoastaan kilpailuttamismenettelysta, ilmoittami-
sesta, tarjouksen keskeisesta sisallésta, tarjouksen valinnasta seka tarjoajan valinnas-
ta. Neuvottelumenettelyn kayttd on myds valjemmin saadeltyd, kuin EU-kynnysarvot

ylittdvissa hankinnoissa.

3.14 Rauman kaupungin johtamisjarjestelma

Kunnan asukkaiden valitsema valtuusto kayttaa ylinta paatdsvaltaa kaikissa kunnissa.
Johtamisjarjestelmat voivat vaihdella kunnittain, mutta jarjestelmasta paattaa valtuusto.
Jarjestelma maarittelee, miten organisaatiorakenne muodostetaan seka miten tehtavat
ja toimivalta jaetaan organisaation sisalla, tarkemmat maarittelyt on kirjattu kunnan
johtosdanndssa. Kuntalain 30 § ei velvoita kuntia jarjestamaan kuntaan muita toimieli-
mid, kuin valtuuston, kunnan hallituksen seka tarkastuslautakunnan. Lautakunnat ja
johtokunnat kunnissa asettaa edelleen valtuusto. (Harjula & Prattala 2019, 627-630.)
Kunnissa kaytetaan erilaisia johtamismalleja, joita on mahdollista myds yhdistaa, kuten
perinteinen lautakuntamalli, valtuusto—kunnanhallitus -malli, valiokuntamalli, puheen-
johtajamalli ja elamankaarimalli. Kaytdssa on myds pormestarimalleja, paatoimista ja
osa-aikaista hallituksen puheenjohtajaa, osa-aikaista valtuuston puheenjohtajaa ja osa-
aikaisia lautakunnan puheenjohtajia. (Antila ym. 2017, 22.) Raumalla kdytéssa on va-

liokuntamalli, jossa valtuuston jasenet toimivat myds jakautuneina eri valiokunnissa.
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Valiokunnissa asioihin on mahdollista paattajien paastad vaikuttamaan paljon varhai-
semmassa vaiheessa, kuin pelkastdan valtuustossa ollessaan. Valiokunnat toimivat
toimielimind lautakuntien tapaan ja tekevat paatoksia. (Harjula & Prattala 2019, 293—
294.) Monissa kunnissa on varsinaisen kuntaorganisaation lisdksi myds kuntakonser-
neja erilaissa yhtidmuodoissa esimerkiksi liikelaitoksia, yhtidita, yhdistyksia, saatioita ja
kuntayhtymia. Kunta voi tavoitella nailta eri asioita, ne voivat tuottaa lakisaateisia pal-
veluja, olla osana elinkeinostrategian toteuttamista tai toteuttamassa yhteistyota. (Kun-
taliitto 2022.)

Rauman kaupungin hallintosadanndn mukaan kaupungin johtaminen perustuu strategi-
aan, taloussuunnitelmaan, talousarvioon sekd muihin kaupunginvaltuuston paatoksiin.
Kaupunginvaltuusto vastaa kaupungin toiminnasta ja taloudesta, kayttdd kaupungin
paatdsvaltaa ja siirtda toimivaltaansa hallintosdanndén maarayksilld. Kaupunginhallitus
vastaa kaupunginvaltuuston paatésten valmistelusta, taytantédnpanosta ja laillisuuden
valvonnasta. Kaupunginhallitus johtaa kaupungin toimintaa, hallintoa ja taloutta. Kau-
punginhallitus vastaa kaupungin toiminnan yhteensovittamisesta ja omistajaohjaukses-
ta seka kaupungin henkilostopolitikasta ja huolehtii kaupungin sisdisesta valvonnasta
ja riskienhallinnan jarjestamisesta. Kaupunginjohtaja johtaa kaupunginhallituksen alai-
sena kaupungin hallintoa, taloudenhoitoa ja muuta toimintaa. Kaupunginjohtaja vastaa
asioiden valmistelusta kaupunginhallituksen kasiteltavaksi. (Rauman kaupungin hallin-
tosaant6 2020, 10.)

Kaupunginvaltuusto on Raumalla 43 jaseninen. Valtuusto valitsee 9 jasenisen kaupun-
ginhallituksen valtuutettujen ja varavaltuutettujen keskuudesta. Kaupunginhallituksessa
on konserni- ja elinvoimajaosta ja kaavoitusjaosto. Tekninen valiokunta, kuten muutkin
valiokunnat ovat 9 jasenisia ja jasenet ovat valtuutettuja tai varavaltuutettuja. Teknisen
valiokunnan toiminta-ajatus on hallintosdannén mukaisesti yksinkertaisesti vastata
alansa riittdvien palvelujen jarjestamisesta kuntalaisille. (Rauman kaupungin hallinto-
saanto 2020, 11.)

3.15 Ratkaisuvalta tilahankkeissa Rauman kaupungilla

Rauman kaupungin hallintosdannon 1.8.2020 mukaisesti tekninen valiokunta paattaa
toimialan sopimusten tekemisestd, tavaroiden ja palveluiden seka irtaimen omaisuuden
ostamisesta ja myymisesta seka tuotteidensa kayttéluvista. Se paattaa myds tilahank-

keista kaupunginvaltuuston tai kaupunginhallituksen hyvaksymien suunnittelu- ja to-
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teuttamisohjeiden mukaisesti. Tekninen valiokunta paattdd muiden rakenteiden ja lait-
teiden luonnos- ja paapiirustuksista, rakennusten ja toimitilojen hankkimisesta, luovut-
tamisesta ja purkamisesta sekd muusta kaytésta kaupunginvaltuuston tai kaupungin-
hallituksen vahvistamien tilahallintoa koskevien yleisten perusteiden mukaisesti. Lisaksi
se paattda omana tyona tehtavistd rakennuskohteista. (Rauman kaupungin hallinto-
saanto 2020, 39-40.)

3.16 Teknisen toimialan tehtavat

Tekninen toimiala vastaa kaupungin omaisuuden arvon sailymisesta ja huolehtii tekni-
sista palveluista seka niihin liittyvista yllapitotehtavista, ellei toimintaa ole muutoin eri-
tyisesti muulle maaratty. Tekninen valiokunta paattaa teknisen toimialan jakautumises-
ta palvelualueisiin ja poikkihallinnollisiin tiimeihin tai palveluyksikdihin seka niiden teh-
tavista hyvaksymassaan toimintasaanndssa. Kunkin toimialan toimintaa johtaa toimi-
alajohtaja. Toimialajohtaja vastaa toimialan ja sen palvelualueiden toiminnasta seka
johtaa ja kehittaa niiden toimintaa kaupunginhallituksen, kaupunginjohtajan ja valio-
kunnan alaisuudessa. Toimialajohtaja toimii palvelualueiden vastaavien esimiehena.

(Rauman kaupungin hallintosaanté 2020, 15-23.)

Rauman kaupungin teknisen toimialan Rakennuttaminen -yksikon tehtavana on tekni-
sen toimialan toimintasadanndn mukaan vastata toimitilatarpeen hankesuunnittelusta
yhteistydssa kayttajien kanssa ja vastata tilapalveluiden suunnittelu- ja rakennuttamis-
tehtavistd (Rauman kaupunki 2020, 2).

Kayttotalouteen varataan vanhojen rakennusten muutostyot — litteralle vuosittain hy-
vaksytyssa talousarviossa maaritelty budjetti. Vanhojen rakennusten muutostaihin eli
lyhyesti VRM to6ihin varatuilla taloudellisilla resursseilla pyritddn kattamaan kunnossa-
pidollisia vuosikorjauksia rakennuskantaan. Kohteita maaritellessa hydédynnetaan hen-
kildston tuntemusta rakennusten kunnosta, laadittuja PTS:ia ja kuntoarvioita. Raken-
tamisinvestoinnit, laajemmat peruskorjaukset ja muutostydt sekd uudisrakennukset

hyvaksytaan vastaavasti lopullisesti vuosittain talousarvion investointiosassa.
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4 RAKENNUSHANKKEEN KULKU

4.1 Kunnallishallinnon jarjestelma

Kuntien tavoitteet muodostuvat monitahoisemmiksi, kuin yksityisen sektorin liiketoimin-
nalliset tavoitteet. Yritysten paatavoitteena liiketoiminnassa voidaan yleensa pitaa tu-
loksellisuutta. Sitd miten yritys voi tuottaa lisdarvoa asiakkaalle ja miten yritys voi kehit-
téd osaamistaan. Kunnallinen hallinto on sidottuna yhteiskunnalliseen jarjestelmaan
sen osana. Kunnallinen hallinto on osa sen velvollisuuksia ja tavoitteita. Toiminnan
kannalta yrityksia ja kuntaorganisaatioita erottavat tekijat liittyvat paljolti markkinoiden

mekaniikkaan.

Tavoitteenasettelu kuntaorganisaatiossa poikkeaa yksityisen sektorin vastaavasta, se
muodostuu paljon haasteellisemmaksi ja moninaisemmaksi. Kunnalliseen toimintaan
sisdltyy lahes poikkeuksetta konflikteja, tavoitteet muodostavat ristiriitoja ja eri tavoit-
teet aiheuttavat kuntayhteisén sisalla ristiriitaisia vaatimuksia. Moninaiset tavoitteet ja
alttius konflikteille ilmenevat kuntaorganisaatiossa monesti karjekkaina mielenilmauksi-
na asian puolesta tai sitd vastaan. Esimerkiksi lastensuojelulaitoksen rakentaminen
kuntaan voidaan nahda liike-elaman kannalta perusteltuna hankkeena. Toisaalta tallai-
sen nuorisokodin vaikutusalueella, samalla asuinalueella asuvat kuntalaiset arvioivat
hanketta oman asuinalueensa viihtyvyyden ja mahdollisten hairididen lisdantymisen
kannalta ja paatyvat asiassa herkasti tdysin painvastaiseen kantaan. Talousarvion ka-
sittelyssa saattaa kunnan perusturvajohtaja esittaa vanhuspalvelujen maararahojen
lisddmista, joka olisi kunnan kokonaisbudjetissa vahennys talle hankkeelle. Edelleen
kunnan talousjohtaja voi I0ytaa perusteita miksi hanketta ei nykyisella taloudentilanteel-
la ole jarkeva toteuttaa omaan taseeseen ja I0ytaa perusteltuja syita vastustaa menoja
lisddvia esityksia. Luottamushenkild voi 16ytda pohdittavakseen syitd kustannusten
hillitsemiseksi tai nuorisopalvelujen parantamiseksi tai yritystoiminnan tukemiseksi.
Sinallaan perusteltuja vaatimuksia. Tavoitteiden asettamista voidaan esittda viranhalti-
joiden, luottamushenkildiden, kuntalaisten kuin erilaisten intressiryhmien toimesta, joi-
den ajatukset eivat valttamatta sovi yhteen toimijoiden mielipiteiden kanssa ja tekevat
niista siten herkasti vastustettavia ja epailyksia herattavia. Liiketoimintaan soveltuva
tavoitteellisuus ei sinalldan siten istu kunnallishallintoon, mutta tietysti kunta voi toimia
tavoitteellisesti. Kunta ei yksin muotoile tavoitteitaan ja sulje ulkopuolelle toimintaa,

joka ei vastaa kunnan paamaaria, vaan se luo erilaisille intressiryhmille toimintakentan,
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jossa ndma ajavat etujaan. Yksildiden ja ryhmien tunne- ja arvopohjainen suhtautumi-
nen kasiteltaviin asioihin ohjaa kunnallista paatdksentekoa. Kunnallishallintoa on perin-
teisesti jasennetty dualismin periaatteella, jossa kunnan toiminnot jaetaan yhtaalta paa-
tosvallan kayttdon ja toisaalta valmisteluun, taytantdédnpanoon ja muuhun hallintoon
(Harjula & Prattala 2019, 224). Tassa dualismin ajattelussa kuntalaisia edustavat poliit-
tiset paattajat ja viranhaltioista koostuvan kuntaorganisaation tehtavaksi jad paatdsten
valmistelu ja toimeenpano. Politiikan tehtdvana on ideaalimallissa valvoa ja ohjata hal-
linnon toimintaa. Kaytanndssa asiat ovat usein toisinpain, eli hallinto vastaa tosiasialli-
sesti poliittisen organisaation toiminnan suunnasta ja poliittisten elinten tehtavaksi jaa

toiminnan oikeuttaminen. (Brunsson 1985, 27-30.)

Varmasti jokaisen organisaation tavoitteena on rationaalinen paatoksenteko. Valmiste-
lussa kartoitetaan kaikki olennaiset ja merkitykselliset vaihtoehdot. Paatdsten valmiste-
lu tehdaan objektiivisesti. Mielipiteet kuunnellaan ja analysoidaan. Vaihtoehtojen vertai-
lu suoritetaan virheettdmasti ja asiaankuuluvalla tarkkuudella. Todellisuudessa tilanne
on kuitenkin monesti niin, ettd vaihtoehtojen vaikutukset tulevat nakyviin vasta tulevai-
suudessa ja paatds joudutaan tekemaan kokemus- tai tunnepohjaisesti. (Jalonen 2007,
14.)

Kun markkinataloudessa toimiva yritys pyrkii kasvattamaan tuotantoaan tavoitteenaan
tulojen lisdys, joutuu kunta toimimaan budjetissa maaritellyin varoin, jolloin tuotannon ja
palvelujen yhteys resursseihin ei ole ollenkaan yhta selkea. Vaikka kuntaorganisaatiolla
yleisesti ajatellaan olevan asiakkaita, joille palvelu tuotetaan, ovat ne tosiasiassa kunta-
laisia. Kuntalaisen suhde kuntaan on kuitenkin hyvin toisenlainen, kun asiakkaan suh-
de yritykseen. Yritys pystyy useimmiten valitsemaan asiakkaansa, mutta kunta ei voi

valita omiaan.

Kunnan kehittdmistavoitteet, palvelustrategia ja niiden vaatimat resurssit, pidemman
tahtaimen tavoitteet seka toimintaymparistdon muutosten ennakoinnit luovat lahtékohdat
kunnan omistajapolitiikan linjauksille. Omistajapolitiikan lisaksi kuntien on tarkeaa laatia
peruspalveluverkkoselvitys. Taman taustalla on pyrkimys asiakaslahtdisten palveluiden
tuottamiseen laaja-alaisesti, laadukkaasti ja kustannustehokkaasti. (RIL 262-2014, 16.)
Toimitilaohjelma toteuttaa kunnan strategiaa operatiivisella tasolla. Strategisella tasolla
kehitysta toteutetaan palveluohjelmien ja edelleen palvelujen verkkojen kautta. (Korho-

nen & Niemi 2016, 11.) Kuntien koko rakentaminen nojaa naihin peruskiviin.
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Kuva 8. Kiinteistdjen strateginen kehittdminen. (Korhonen & Niemi 2016, 10)

4.2 Rakennuttamisen sisalto

Yksinkertaisimmillaan kun puhutaan rakennuttamisesta, puhutaan rakennusinvestoin-
nin hankkimisesta markkinoilta. Rakennuttamisessa hallitaan eri vaiheiden tehtavia.
Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa rakennuttamisen organisoinnista. Rakennutta-
minen tahtaa rakennuksen tiloille ja rakenteille asetettujen tavoitteiden selkeyttamiseen
seka hankkeen kulun kannalta tarpeellisen, vaiheistetun paatdksenteon ohjaamiseen.
Keskeisia tehtavia ovat organisointi, tavoitteiden asettaminen hankkeelle, suunnittelut-
taminen, suunnittelun ja rakentamisen ohjaus sekad rakentamisen aikainen valvonta.
(Junnonen & Kankainen 2020, 16.) Kunnallisessa hankkeessa rakennushankkeeseen
ryhtyva, tilaaja ja monesti viela rakennuttaja ovat sama taho. Toiminta rakennuttajan ja
esimerkiksi kayttajan valilla voi olla hyvinkin erilaista, kuin yksityispuolen hankkeissa.
Kayttajan toiminta on entuudestaan tuttua, henkildkemiat voivat vaikuttaa positiivisesti

tai negatiivisesti hankkeiden etenemiseen, neuvonpito on yleensa helpompaa kunnan
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toimialueiden kesken, toisaalta paatoksenteon moninaisuus, kun kayttajaa harvemmin
edustaa vain esimerkiksi yksi henkild muodostuu mielipiteiden muodostaminen hanka-
laksi. Yksityiselld puolella tilaaja ei yleensa ole rakentamisen tai rakennuttamisen am-
mattilainen, vaan hankkii rakennuttamisen palveluna. Kunnille on muodostunut vahva
tilaajaosaaminen, koska kaikkien toimintojen tuottamisesta itsenadisesti on muodostunut
koko ajan hankalampaa ja ne ovat muuttuneet enemman tilaajaorganisaatioiksi. Kunnil-
la, joilla on oma rakennuttajaorganisaatio, on sekin kehittynyt monesti osaavaksi, koska
hankkeita kunnilla riittda ja ne ovat hyvin moninaisia. Kunta voi my6s hankkia rakennut-
tamisen palvelut, kuten yksityinen sektori, eika kaikilla kunnilla olekaan mahdollisuutta
jarjestaa kaikkea omana tydénaan ainakaan kaikissa hankkeissa. Tilanteessa, jossa
kunta hoitaa kaiken omana tydnaan perinteista kasitysta rakennuttamisesta joudutaan
hieman avartamaan. Pelkdstdan ennen suunnitteluttamistakin on paljon tydsarkaa.
Olen pyrkinyt hakemaan yhden kunnan nakemyksia hankkeen alussa tapahtuvista toi-
mista luomani prosessikaavion ensimmaiseen sivuun (kuva 9). Hankkeen johtamisen ja
rakennuttamisen tehtavaluettelo HJR18 on laajin ja lahimpana kunnallisen rakennutta-
misen kokonaisuutta. Tassa tehtavaluettelo alkaa kaytannossa tarveselvityksesta, mika
monesti onkin ensimmainen askel suoraviivaisessa ulkopuolelta hankitussa prosessis-

sa.
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Kuva 9. Rakennushankeohjeen prosessikaavio, hankkeen syntyminen.
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4.3 Hankkeen syntyminen

Hanke kaynnistyy tarpeesta. Tarve voi syntya kayttgjalahtoisesti toiminnallisesta tar-
peesta. Toiminnan vaativat tilat eivat vastaa tarpeita, toiminta muuttuu, tarvitaan erilais-
ta tilaa tai esimerkiksi lisaa tilaa. Toisen kautta tarve voi syntya teknisista Iahtokohdista.
Rakennus vaatii peruskorjausta tai kevyempaa huoltoa. Toiminnallinen kaytettavyys
pitdd sisallaan kayttokelpoisuuden ja teknisen toimivuuden. Kayttdkelpoisuutta vaadi-
taan rakennuksen alkuperaisen kayttdvaatimusten osalta, ettd kayton aikaisiin kaytta-
jien tarvitsemiin muutoksiin. Tekninen toimivuus kattaa pitkaaikaiskestavyyden, huollet-
tavuuden, yllapidettavyyden ja kestavyyden teknisen vanhanaikaistumisen osalta. Ra-
kennuksen rappeutuminen, jolloin sen kaytettavyys tai tekninen toimivuus eivat vastaa
enaa vahimmaisvaatimuksia muodostaa ensimmaisen rajatilan toimivuudelle. Voidaan
puhua toimivuuden seuraavasta rajatilasta, vanhanaikaistumisesta, kun rakennus ei
enaa tayta kayton aikana muuttuneita taloudellisia, esteettisia, teknisia, terveydellisia
tai ekologisia vaatimuksia, myos kayttotarkoitukseen soveltumaton sijainti rinnastuu
vanhanaikaistumiseen. Vanhanaikaistuminen onkin syyna noin puolessa rakennusten
purkamis- ja uusimistapauksissa. Turvallisuus ja terveellisyys nousevat myds omina
osatekijoindan syiksi rakennuksen vanhanaikaistumiseen. Myos arkkitehtonisen viihtyi-
syyden puutteet voivat johtaa rakennuksen vanhanaikaistumiseen. (RIL 216-2013, 22—
23.) Tarve voi syntyd kaupungin strategisista tai elinkeinopoliittisista tavoitteista. Asuin-
alueen haluttavuutta voidaan haluta parantaa luomalla alueellisia palveluja. Talouslas-
kelmiin nojaten yksityisen sektorin tapaan voidaan miettia sijoitetun padoman tuotta-
vuutta, eli investoidun rahan suhde saatuihin tuottoihin (RIL 216-2013, 24). Vaikka jul-
kinen sektori harvemmin rakentaa liike- tai teollisuusrakennusta 10—-20 vuodeksi, mutta
tyypillinen esimerkki, johon tatd voi soveltaa, voi olla esimerkiksi siirrettava vaistotila.
Kuitenkin yksinkertaistettuna hanke syntyy joko toiminnallisesta tai teknisesta tarpees-

ta.

4.4 Hankkeen tausta

Peruskorjauskohteen osalta merkittavin tekniseen toteutukseen vaikuttava tekija on
rakennuksen kunto. Rakennuksen kunnon nykytila on selvitettava mahdollisimman
kattavasti, jotta teknista suunnittelua ohjaavat tekijat olisivat laajasti kaytossa. Raken-

nusosien kunto, haitta-aineet, talotekniikkaosien jaljella olevat kayttoiat seka rakenteel-
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liset rajoittavat tekijat tai niiden antamat mahdollisuudet on tutkittava. (RIL 262-2014,
141-148.)

Kayttajalahtoisen tarpeen syntymisen osalta toimialan on itse sovitettava hanke omiin
tavoitteisiin ja arvotettava hankkeen strateginen soveltuvuus seka hyvaksya itse hanke.
Hankkeen on oltava linjassa palveluverkkosuunnitelmiin nahden. Kunnan palveluiden
kehittdminen ja toimitilat nivoutuvat yhteen selkeimmin palveluverkkosuunnitelmassa,
joka muodostaa toimitilojen strategisen kehittdmisen osakokonaisuuden (Korhonen &
Niemi 2016, 4). Hankkeen riskitekijat on punnittava tarkoin. Hankkeen realiteetit punni-
taan lopulta teknisen toimialan kanssa kaytavissa viranhaltijoiden valisissd neuvotte-
luissa. Hankkeesta valmistellaan esitys sen toteuttamiseksi, nimetdan suunnitteluryh-
ma ja maaritetdan perusteet, tavoiteaikataulu seka toteuttamisvaihtoehtojen analyysi
hankkeelle. Taman jalkeen, kun kayttajatoimiala on esittanyt perusteet, tekninen toi-
miala kay hankkeen realiteetit 1api, tarkentaa tavoitteita ja tarvittaessa esittda korjauk-
sia. Myds tekninen toimiala nimeaa hankkeelle omalta osuudeltaan edustajat suunnitte-
luryhmaan. Kayttajatoimialan valiokunta esittaa tekniselle valiokunnalle hanketta kayn-
nistettavaksi. Muodostettu talousarvioesitys menee teknisen valiokunnan jalkeen edel-

leen kaupunginhallitukselle tiedoksi.

4.5 Tarveselvitys

Tarveselvitys on alustava kuvaus tarvittavien tilojen koosta, vaatimuksista, vaihtoeh-
doista ja kustannuksista (RT 10-11284, 5). Tarveselvitys, kuten myds taman jalkeen
laadittava hankesuunnitelma ovat asiakirjoja, jotka ohjaavat merkittavimmin hanketta
antaen sille suuntaviivat jatkosuunnitteluun. Tarveselvitykseen kootaan palveluverkkoa
koskevat tiedot, kootaan tilahankinnan perusteet, tutkitut vaihtoehtoiset ratkaisumallit,
yhteiskayttdomahdollisuudet, tilatarpeet ja sitd kautta huonetilaohjelma, kustannusarvio,
kayttdkustannukset, rakentamisen vuoksi vapautuvien tilojen kayttdselvitykset seka
luonnollisesti hankkeen sijaintia ja rakennuspaikkaa koskevat tiedot. Tarveselvitysta
ohjaa yleensa arkkitehti, joka on perehtynyt tarkoin toimintaan ja tilantarpeeseen asian
osaisen hankkeen osalta. (Junnonen & Kankainen 2020, 20.) Julkisen sektorin tarve-
selvitysvaihe on tarkein vaihe hankkeelle, koska siind nivotaan yhteen omistajan lin-
jaukset ja tavoitteet (RIL 262-2014, 154). Tarveselvitysvaiheessa kayttajan on analysoi-

tava toimintastrategiansa, vastaavasti tilapalveluiden on analysoitava hankkeen sopi-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Tuominen



50

minen KiinteistOstrategiaansa. Kayttajan tarveselvitysvaihe on erityisesti oman toimin-

nan suunnittelua. (Junnonen & Kankainen 2020, 20.)

Talousarvion investointiosaan hyvaksytyiltd hankkeilta tulisi aina edellyttaa hyvaksyttya
hankesuunnitelmaa tai tarveselvitysta. Poikkeuksen tastda muodostavat vain kunnossa-
pitoluonteiset hankkeet, joiden osalta ndiden suunnitelmien edellyttdminen ei ole mo-
nestikaan tarpeellista. Kansallisen kynnysarvon 150.000 € ylittaville hankkeille kaynnis-
tysluvan myontaa viime kadessa kaupunginvaltuusto hyvaksyttyaan investointiohjel-

man.

Kiinteistostrategia pyrkii vastaamaan kysymyksiin, mitd halutaan ja mita pitda omistaa,
milla resursseilla omistusta hoidetaan, seka mihin omistuksia kaytetaan. Eri vaihtoeh-
dot ja toteutustavat tulevat analysoinnin kautta selvitetyiksi. Samalla myds ennakoi-
daan toiminnassa tapahtuvia muutoksia ja selvitetdan toiminnan nykytilaa. (Korhonen &
Niemi 2016, 4.) On selvitettava, onko toimintaa tehostamalla mahdollista tayttaa tilatar-
peet tai toimintatapoja kehittamalla paatya ratkaisuun, etta uusia tiloja ei tarvittaisi. Tu-
lee myos selvittdd voisiko mahdollinen alihankinta tuoda ratkaisua tilatarpeisiin. Kiin-
teistostrategisesti pohdittavaksi tulevat erityisesti omistusjarjestelyt. Mikali hankkeen
tilaratkaisujen osalta, sekd kustannukset huomioiden on mahdollista, on ensisijainen
pyrkimys 16ytaa tilat hankkeelle kaupungin omistamista kiinteistoista. Toiminnallisesti
vanhentuneelle kaupungin omistamalle rakennukselle uuden kayttétarkoituksen 10yta-
minen on yleensa kannattavaa seka taloudellisesti, ettd ekologisesti, lisaksi ymparisto-
vaikutuksiin vaikuttaa oleellisesti myds rakennuksen sijainti yhdyskuntarakenteessa.
Uudisrakennushankkeissa hallintamuoto on ratkaistavissa aina erikseen kokonaiskus-
tannukset huomioiden. Uudisrakennushankkeissa pyrkimys on ensisijaisesti kayttaa

kaupungin omistamia tontteja rakentamiseen. (Junnonen & Kankainen 2020, 20.)

Mikali hanke vaatii erityisesti kiinteiston tulevien kayttajien osalta erityistarpeiden huo-
mioimista, on hankkeen kayttgjan edustaja tai hankkeen kannalta oleellisten sidosryh-
mien edustajat otettava mukaan jo aikaisessa vaiheessa ja siten hyddyntaa heidan
substanssiosaamistansa toimintaa koskevissa asioissa. Suunnitteluratkaisuiden omak-
suminen on kayttajalle helpompaa, kun kayttajaa osallistetaan jo suunnitteluvaiheessa
hankkeeseen. Kayttaja selvittaa kayttokustannukset myos oman henkiloston palkkaku-
lut, jotta kaikki investoinnin yhteisvaikutukset ovat selvilla investointi- ja kayttokustan-
nuksineen kaikkineen. (RIL 262-2014, 154—-155.)
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Hankkeen riskien analysointi on myos tehtava, jolloin hanketta uhkaavat vaarat pyri-
tdan tunnistamaan ja minimoimaan niistd aiheutuvat taloudelliset menetykset. Riskit
voidaan jakaa dynaamisiin ja staattisiin riskeihin, toisin sanoen liiketaloudellisiin ja va-
hinkoriskeihin. Rakentamisessa riskit jakautuvat yleensad seurausten mukaan neljaan

paaluokkaan, aikataulu, kustannus, laatu ja hallinto. (Haipus 2015, 71.)

Hankkeelle on laadittava my0s alustava aikataulu, jolloin paastaan haarukoimaan to-
teutukselle realistista ajankohtaa. Mahdollinen kaavoitustarve liittyy myds oleellisesti
aikatauluun, koska kaavoitusprosessi vaatii oman aikansa. Kaavallinen tilanne raken-
nuspaikalla on siis selvitettava. (RIL 262-2014, 153.)

Valmis tarveselvitys asettaa hankkeelle tavoitteet, silla tassa vaiheessa aikaansaadaan
alustava tilaluettelo, jonka pohjalta maaraytyvat tilatarpeet. Tilaluettelon pohjalta saa-
daan myds selville vanhan rakennuksen osalta tilojen soveltuvuus olemassa olevaan
rakennukseen ja mahdollisen uuden rakentamisen arvioinnille tarkeita lahtotietoja ver-
tailtaessa tilatehokkuuksia, joita saavutettaisiin uusi rakennus rakentamalla tai perus-
korjattaessa vanhaa. Tarveselvitys luo puitteet hankepaatdksen valmistelulle. (Junno-
nen & Kankainen 2020, 18; RIL 262-2014-154.)

Asia tuntuu helposti itsestdanselvyydeltd, ettd rakennushankkeessa asiakirjojen laadin-
ta alkaa tarveselvityksesta. Nain ei kuitenkaan aina ole. Asiaan voi vaikuttaa eri tekijoi-
ta, joskus hanke halutaan poliittisista nakdkulmista liikkeelle. Toimittaja Sakari Muuri-
nen Kkirjoitti nakdkulmassaan Satakunnan kansassa 6.2.2022 Porin palloiluhalli-

hankkeen prosessista ja kuluista.

Valtuusto paatti palloiluhallin rakentamisesta, kun se viime marraskuussa hyvak-
syi talousarvion. Usein paljon pienempiin hankkeisiin tehdaan tarveselvitys en-
nen rahoituspaatosta. Palloiluhalli sen sijaan tuli poliittiseen paatdksentekoon
kuin taikurin hihasta. Joka tapauksessa se rakennetaan, ja jokin tarve sille on.
Puheissa palloiluhallissa jarjestetdan tapahtumia. Kukaan ei silti ole selvittanyt si-
ta, riittdvatké jadhallin ja Karhuhallin kapasiteetti vastaamaan kysyntda. Samaan
aikaan kaupunki etsii Assien kanssa ratkaisua, jolla jaahalliyhtién lainat pystytaan

maksamaan. Myymalld enemman tapahtumia, on oikea vastaus. (Muurinen
2022a.)

Artikkelista kay ilmi, etta keskeneraisinkin pohjatiedoin alustavasti noin 25,1 miljoonan
euron hanketta on viety eteenpain. Artikkelista voi saada kasityksen, ettd mahdollinen

hankeprosessi olisi sivuutettu, kuitenkaan julkisissa hankkeissa ei aina anneta esimer-
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kiksi aikataulu syista projektiorganisaatiolle sen normaalisti tarvitsemaa aikaa, vaan
poliittisella- tai virkamiesjohtopaatoksella joudutaan ohjaamaan hanke kayntiin puut-

teellisista pohjatiedoista valittamatta.

4.6 Hankesuunnitelma

Hankesuunnitelmassa asetetaan hankkeelle laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuk-
sia ja yllapitoa koskevat tavoitteet, maaritelldadn rakennuspaikka ja toteutustapa (RT 10-
11284, 6). Kokoluokaltaan pienissa hankkeissa tarveselvitys ja hankesuunnitelma ni-
voutuvat yhdeksi hankesuunnitelmaksi, jossa yhdistyy kaikki tiedot. Rakennussuunnit-
telulle asetetaan vaatimukset, jotka pohjaavat tarveselvityksen tavoitteista. Nain muo-
dostetaan menettelyt, joilla ohjataan jatkossa koko hanketta. Prosessi on alati tarken-
tuva, siind haetaan tasapainoista suhdetta tavoitteiden ja pohjatietojen valille. Hanke-
suunnitteluvaihe tahtaa investointipaatoksen tekemiseen ja hankkeen kaynnistami-

seen. (Junnonen & Kankainen 2020, 24.)

Projektiohjelma ja hankeohjelma yhdessa muodostavat hankesuunnitelman. Hankeoh-
jelma sisaltaa arkkitehtonista- ja teknista suunnittelua varten tarpeelliset ohjenuorat ja
suunnittelun tavoitteet. Hankeohjelman osana laaditaan tilaohjelma, jossa luettelon
omaisesti esitetdan kaikki tarvittavat tilat pinta-aloineen. Tassa yhteydessa maaritetaan
myds toiminnan vaatimien tilojen seka rakenteiden ominaisuudet niin sisalla, kuin ulko-
na. Tiloille asetetaan vaatimukset esimerkiksi korkeuden, aaneneristyksen, valaistuk-
sen, sdhko- ja iimanvaihtotekniikan, pintarakenteiden laadun seka kalusteiden ja varus-
teiden osalta. Projektiohjelma antaa tavoitteet hankkeen lapiviemiselle. Tavoitteita an-
netaan niin ajalliseen toteutukseen, kuin hankkeen ohjausmenettelyihin. Hankevaiheille
asetetaan selkeat ajalliset rajat ja paatdksenteolle omat aikataulut. Aikataulu siis toimii
hankkeen hallinnan- ja valvonnantydkaluna. Aikataulua laadittaessa tulee huomioida
olemassa olevien tilojen kaytettavyys, hankkeen suunnittelun ja rakentamisen kestot,
toiminnan tarpeet valmistumiselle, rahoitusmahdollisuudet seka rajoitukset, jotka voivat
johtua tontin omistuksesta, kaavatilanteesta tai kunnallistekniikan valmiuksista. Oh-
jausmenettelyiden osalta keskidssa ovat hanketiedon hallinta. Tietomallinnus, mikali
hanke toteutetaan mallintamalla, sekd sen taso toimivat myds ohjausmenettelyna. Li-
saksi hankkeen raportointi ja riskienhallinta toimivat ohjaustoimina. Organisointiin vai-
kuttaa my6s valittu toteutusmuoto. Toteutusmuodon valinnassa tulisi edellisten asioi-

den, kuten aikataulun ja kustannusten tason lisdksi huomioida hankkeen laajuus, laa-
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tuvaatimukset, vaativuus teknisesti, suunnitelmien laatu, toteutusaikaiset joustavuus-
vaatimukset, hallinnolliset ominaisuudet, erityisolosuhteet ja markkinatilanne. (Junno-
nen & Kankainen 2020, 24-26, 33.) Toteutusmuotojen valinnan soveltuvuuksia eri ta-

voitteisiin on esitetty kuvassa 10.

Urakka- Alka- Aika- Kustan- | Kustan- | Suunnit- | Suunnit- | Hank- | Tilaajan
muoto taulun taulun nusten nusten telu- telu- keen tyGmaara
kireys toteutu- taso varmuus | ratkaisui- | ratkai- jousta- | ja vastuut
misen den laatu | suiden YUUS ja
varmuus foteutu- | ohjatta-
misen YULS
VArmuus

KNVR-
mugdat: 4 4 5 4 1 1 2 5
hinta-

kilpailu

KVR-
muodot; 3 3 2 ] - 2 2 4
laatu-

kilpailu

Paa-
urakka- 1 2 2 3 5 3 3 4
muodot:
kokonais-
urakka

Paa-
urakka- 2 2 a 3 5 5 3 3
muodot:
jasttu
urakka

Osa-
urakka-
muodot: 4 & 4 3 3 3 4 2
pj-ura-
Kointi

Osa-

urakka-
muodat: & 3 3 2 4 4 5 1
pi-palvelu |

Kaokonais-
hinta 1 2 2 3 5 3 3 4

Tavoite-
hinta 3 2 3 2 3 3 4 2

Laskutyd 4 1 1 1 3 4 3 1

Kuva 10. Toteutusmuodon valinta, soveltuvuudet tilaajan eri tavoitteisiin. 1 = soveltuu
erittain huonosti, 5 = soveltuu erittain hyvin. (RIL 262-2014, 188)
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Oli toteutusmuodoksi valittu mika tahansa, maksuperuste voidaan toteuttaa vield omal-
la tavallaan. Vaihtoehtoina naissa ovat suoriteperusteiset maksuperusteet kokonais- ja
yksikkdhintaurakassa ja kustannusperusteiset tavat laskutyd- ja tavoitehintaurakassa.
Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekemaan tyon kiinteallad kokonaishinnalla,
jossa maksu suoritetaan vaiheittain tydn edistymisen mukaan. Hinnanmuutos- ja maa-
ramittauksien virheriskit jaavat urakoitsijan vastattaviksi. Yksikkohintaurakassa urakoit-
sijan kanssa solmitaan sopimus pohjautuen yksikkoihin jaettujen tydsuoritusten pohjal-
ta, joista on annettu kiinted yksikkéhinta. Nain ollen lopulliset maarat eivat tarvitse olla
niin tarkasti tiedossa, mutta tarkka tekotapa ja olosuhteet seka laajuus tulee olla tie-
dossa. Laskutyburakassa kustannusriski jaa tilaajalle, kun urakoitsija laskuttaa todellis-
ten kustannusten mukaan tilaajaa kustannuksien syntymisen mukaan. Urakoitsija joh-
taa tyota ja lopullinen hinta on selvilla vasta hankkeen valmistuttua. Tavoitehintaurakka
toimii kuten laskutyburakka, mutta mikali hankkeelle asetettu tavoitehinta alittuu, mak-
setaan urakoitsijalle tavoitehintapalkkio. Tavoitehinnan mennessa yli urakoitsija joutuu
vastaamaan tilaajalle ylimenevista kustannuksista sopimuksessa sovitussa suhteessa,
lisdksi hankkeelle on mahdollista maaritella kattohinta, joka maksimissaan jaa tilaajalle
maksettavaksi. (Junnonen & Kankainen 2020, 61-62.) Julkisessa rakentamisessa paa-
toksentekoa varten hinta tulisi olla yleensa tiedossa etukateen, joten maksuperusteet,

joissa hintariskit jaisivat tilaajalle soveltuvat aika huonosti.

Ensimmaisina tdina kayttajan ja omistajan lahtotiedot kootaan ja tarkistetaan. Raken-
nuksen osalta on selvitettdva tontin ja peruskorjaushankkeissa rakennuksen tiedot.
Tama tarkoittaa kaytannodssa tontin omistus- ja hallintasuhteiden selvitysta, pinta-alaa,
mittausta, rekisterdintia, rasitteita, johtoja ja kunnallistekniikkaa, tontin muotoa ja luon-
nonolosuhteita, perustamisolosuhteita, pilaantunutta maa-ainesta, liikenneyhteyksia,
kaavatilannetta, rakennusoikeutta, rakennuksen laajuutta, alkuperaisia ja ajantasa pii-
rustuksia, suojeluasioita, terveydelle haitallisia aineita, kuntoa, korjaustarvetta, kaytto-
kustannuksia ja energialuokkaa (RIL 262-2014, 157).

Tilaohjelman ja sen kautta saatavan alustavan laajuustiedon kautta pystytaan arvioi-
maan tontin kaavamaaraysten sopivuutta. Rakennusoikeutta ja tilojen riittavyytta paas-
tdan arvioimaan tdman jalkeen laajuusennusteiden valossa. Tilaohjelma on hyvin ja-
sennelty luettelonomainen asiakirja, josta suunnittelija saa selville kayttajan toiminnan
tarkeimmat tavoitteet ja vaatimukset. Laajuus voi edellyttdd kaavamuutosta, poik-
keamispaatosta tai tilaohjelman karsimista sekd paikan vaihtoa kokonaan. Yhteydet

rakennusvalvontaa, museovirastoon kun kyseessa on suojeltu tai muuten rakennushis-
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toriallisesti arvokas kohde seka pelastustoimeen erityisesti vaestonsuojelutarpeiden
osalta, tulee tassa yhteydessa pitaa aktiivisesti auki. (RIL 262-2014, 157-160.)

Vaativien ja laajojen hankkeiden hankesuunnittelussa voidaan kayttda apuna myds
suunnittelijoita laatimaan esiluonnoksia tai konseptisuunnittelua (Junnonen & Kankai-
nen 2020, 27). Realistisen kustannustavoitteen asettamiseksi tontin ominaisuudet, ra-
kentamispaikan sijainti kaupunkirakenteessa tai haasteellinen asemakaava voivat vaa-
tia luonnossuunnittelua jo hankesuunnittelun aikana. Samoin peruskorjauskohteen
osalta rakennussuunnittelua voidaan tarvita jo samassa vaiheessa, jotta toimintoja
saadaan sijoitetuksi ja korjausastetta arvioitua riittdvasti. (Junnonen & Kankainen 2020,
27.) Vaihtoehtojen analysointi on vaativaa ja edellyttda eri suunnittelualojen yhteistoi-
mintaa. Julkisissa hankinnoissa on kuitenkin tyypillista, ettd varsinainen suunnitteluvai-
he edellyttda kilpailutusta ja se johtaa todenndkoisesti suunnittelijoiden vaihtumiseen.
Tilanne on monesti kayttdjan kannalta valitettavaa. Kilpailutuksen kannalta esisuunnit-
telu tulisi kilpailuttaa sisaltaen optiona rakennussuunnittelun, jolloin olisi mahdollista
saada pidettyd sama suunnittelija jo hankkeen alkuvaiheesta alkaen. (RIL 262-2014,
157-158.)

Tilaohjelman pohjalta voidaan laskea tavoitehinta hankkeelle tai mahdollinen laajen-
nusennuste. Vaikka tilaohjelmaan ei siséllyteta yhteisia tiloja, kuten kaytavia tai teknisia
tiloja, kuten konehuoneita, mutta tavoitehintalaskelmassa nama lisatdan hankkeen
bruttoalaennusteeseen. Hankkeen alkuvaiheessa syntyvia kustannus- ja laajuusennus-
teita tulee paivittda koko hankesuunnittelun ajan ohjaamaan hankkeen suunnittelua.
Tulevaa vuokratasoa ja vuokranmaaraa voidaan laskea investointikustannusten pohjal-
ta. Yhteisten tilojen vuokria voidaan jakaa vuokralaisten tilojen suhteessa. (RIL 262-
2014, 160-161.)

Hankesuunnitteluvaiheessa tulee selvittda rakentamismahdollisuudet, vastaan voi tulla
myds tarve selvittda vaihtoehtoisia rakentamispaikkoja. Naiden osalta joudutaan selvit-
tamaan tekniset soveltuvuudet, seka juridiset rakentamismahdollisuudet. Hankkeen
vaarat ja haitat on kartoitettava. Maapera tontilla saattaa olla pilaantunutta tai se voi
olla geoteknisesti haastava. Tontinkaytto- ja kunnallisteknisten selvitysten osalta on
oltava hankesuunnitteluvaiheessa ajoissa liikkeelld. Peruskorjauskohteen kunto on
selvitettava tutkimuksin. Lupamenettelyt rakennuspaikan osalta tulee kaynnistaa.
Suunnittelun tavoitteet on maaritettava, liséksi toiminnan ja tilaajan omat tavoitteet on
asetettava. Tilaohjelman tiloille on asetettava vaatimukset. Hankeohjelma kootaan tie-

tojen pohjalta. Hankkeen lapivientid koskevat tavoitteet tulee asettaa aikaisemmin mai-
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nitun toteutusmuodon lisdksi hankkeen aikataululle. Hankkeen |apiviennin tavoitteista

ja menettelyista koostetaan projektiohjelma. (Junnonen & Kankainen 2020, 27.)

Hankesuunnitelma hyvaksytaan tavanomaisesti seka kayttajatoimialueen, ettd raken-
nuttajaorganisaation paattavissa elimissa (RIL 262-2014, 159). Rauman kaupungilla
hankesuunnitelma kiertddkin valiokuntien kautta. Lopuksi valmistellaan hankkeesta
investointipaatos. Hyvaksytylla investointipaatoksella hakkeelle osoitetaan rahat inves-
tointiohjelmaan. Valtuusto hyvaksyy lopullisesti talousarvion, jonka investointiosassa on

koko investointiohjelma.

4.7 Suunnittelu

Suunnittelun valmistelussa luodaan suunnittelun pelisdannét ja valitaan suunnittelu-
muoto. (Kuva 11) Suunnittelun vaativuusluokka, laajuus ja tehtavat maaritellddn ennen
tarjousten pyytamista. Suunnittelu on organisoitava ja hankittava tarvittavat erikoisalo-
jen suunnittelijat pda-, arkkitehti- ja rakennesuunnittelijan lisdksi. Suunnittelua varten
voidaan pitaa suunnittelukilpailu tai yleisemmin suunnittelu vain kilpailutetaan. Suunnit-
telusopimusten teon jalkeen paastaan aloittamaan varsinaista suunnittelua. (Junnonen
& Kankainen 2020, 43.)

L]

SUUNNITTELUMUQOTO
— Kokonaissuunnittelu
— Jaettu suunnittelu
— Ositettu suunnittelu

Kuva 11. Suunnittelumuodon valinta. (Ahonen ym. 2020, 35)

Suunnittelijoidenkin kilpailutusta koskee hankintalainsdadanto. Luvussa 3 olen selvitta-

nyt tarkemmin hankintaprosessia.
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Suunnittelun tueksi voi olla tarpeellista hankkia my0s erityisasiantuntijoita, kuten palo-
tekninen asiantuntija, kustannuslaskija, konservoinnin asiantuntija tai energiatehok-
kuusasiantuntija. Rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttdd my6s suunnitelmien
ulkopuolista tarkastusta tai erityismenettelya vaativissa hankkeissa. Talloin kaytannos-
sa hankkeeseen sisaltyy erityisia riskeja rakenteellisesti, paloturvallisuuden, terveelli-

syyden tai rakennusfysikaalisen tarkastelun kannalta. (RT 10-11222, 4.)

Suunnittelua varten rakennuttajan on toimitettava 1&ht6- ja pohjatiedot, hieman riippuen
mitd tietoja on jo hankesuunnittelun aikana toimitettu, jos suunnittelijat ovat samoja.
Naitad ovat esimerkiksi pohjatutkimukset, kunto- ja haitta-ainetutkimukset, rakennussuo-
jelun taso ja rakennushistoriaselvitys sekd kayttd- ja korjaushistoriatiedot. (RT 10-
11222, 3.)

Ehdotussuunnittelu avaa varsinaisen suunnitteluvaiheen. Tassa suunnitteluryhma etsii
paasuunnittelijan johdolla luovia ratkaisumalleja ja pyrkii esittdmaan naiden pohjalta
vaihtoehtoisia suunnitelmia perusteluineen, joista yhdessa tilaajan kanssa hyvaksytaan
jatkosuunnitteluun parhaaksi valittu ehdotus. Samaan tapaan tehtavaa suunnittelua on
voitu kayttaa jo tarve- ja hankesuunnitteluvaiheessa. Ehdotussuunnittelu voidaan jakaa
kolmeen kokonaisuuteen, tontin kayttdsuunnitteluun, toiminnalliseen suunnitteluun ja
arkkitehtonisen muodon ja teknisten kokonaisuuksien suunnitteluun. (RIL 262-2014,
162-163.)

Suunnitelmien hyvaksymisen osalta tulisi olla aina selkeadsti hankekohtaisesti sovittu,
miten tilaaja hyvaksyy suunnitelmat. Jarkevin kohta on sopia asiasta heti ensimmai-
sessa suunnittelukokouksessa. Suunnittelijat ovat velvollisia toimimaan tilaajan maa-

raamalla tavalla, jolloin suunnittelua ei voida jatkaa ilman tilaajan hyvaksyntaa.

Yleissuunnitteluvaiheessa aikaisemmin laadittu kevyempi ehdotussuunnitelma jaloste-
taan toteutuskelpoiseksi suunnitelmaksi. Tarkoituksenmukaista on monesti jakaa ra-
kennus kahteen osaan, muuntuvaan ja kiintedan osaan. Kiinted osa koostuu luvan mu-
kaisesta ulkoisesta muodosta, kiinteista ja kantavista rakenteista seka esimerkiksi tek-
niikan osista, joita voidaan oletusarvollisesti pitdd muuttumattomina. Muuntuva osa
koostuu taas tiloista, joiden kayttétarkoitusta voidaan rakennuksen kayttdaikana muut-
taa. (RIL 262-2014, 164.)

Tavoitteiden asettelulla ja suunnitteluratkaisuiden valinnoin tehdaan kustannusohjausta
hankkeen pitamiseksi maaritellyissd raameissa. Tama edellyttaa, ettd paatoksia pysty-

tdan tuottamaan vaiheistetusti ja tarkoituksenmukaisesti keskeisista asioista. Yksityis-
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kohtainen ja liian tiivis ohjaus ei ole tarkoituksenmukaisin tapa. (Junnonen & Kankainen
2020, 58-59.)

Urakkakilpailua varten laaditaan tarjouspyyntoasiakirjat rakennuttajan johdolla. Urak-
kaohjelma on rakennuttajan taholta tarkein asiakirja, jossa kuvataan hanke-ehdot. Se
sisaltda kaupalliset ehdot ja hankkeen keskeiset tiedot. Tarkeina merkityksind urakka-
ohjelmassa on pelisdantéjen kuvaaminen, tilaajan keinot vaikuttaa urakoitsijan toimin-
taan esimerkiksi laadunvarmistusten ja sakkojen kautta, urakan ongelmien ennalta
ehkaisy kuten mallitydsuoritukset ja aliurakoitsijoiden hyvaksymismenettely seka tilaa-
jan mielesta tarkeiden kohtien esille tuonti erityisin vaatimuksin. Urakkarajaliitteessa
suunnittelijoiden ja rakennuttajan on keskityttava erityisesti kuvaamaan niita seikkoja,
joilla on merkitysta urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuteen ja sellaisiin asioihin,
mitka poikkeavat tavanomaisen suoritusvelvollisuuden laajuudesta. Rakennustydn tur-
vallisuudesta annetun valtioneuvoston paatdéksen 629/1994 mukainen turvallisuusasia-
kirja tulee myds laatia hankkeesta tarjouspyynnon liitteisiin. (Junnonen & Kankainen
2020, 69-72.) Tarkemmin julkisen hankinnan tarjouspyyntta olen kasitellyt kappalees-

sa 3.5 Tarjouspyynto.

Kun urakoitsijavalintaa koskeva paatés on tehty rakennuttaja ilmoittaa viipymatta vali-
tuksi tulleelle urakoitsijalle paatdksesta. Kun hyvaksyva vastaus on saapunut urakoitsi-
jalle, rakennusurakkasopimus on jo syntynyt. Vaikka tarjouspyyntdasiakirjoissa olisi
maininta, ettd sopimus tehdaan kirjallisena, ei sita voida katsoa sellaiseksi muotomaa-
raykseksi, jonka noudattaminen olisi sopimuksen synnyn edellytys. Vain jos tarjous-
pyyntoasiakirjoissa on erillinen ehto, ettd sopimus syntyy vasta kirjallisen sopimuksen
allekirjoittamisella, se todella syntyy vasta silloin. Muille tarjouksen jattaneille tulee il-
moittaa myds kohtuullisessa ajassa. (Junnonen & Kankainen 2020, 77-78.) Rakennut-
tajan on valmisteltava urakkasopimus, seka siihen liitettavat asiakirjat. Sahkoiset asia-
kirjat ovat paikka paikoin jo korvanneet suurien paperisten sopimusnippujen teon
(Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022). Varsinainen sopimus kuitenkin tehdaan edel-

leen yleisesti paperisena.

Sopimuksiin kaytetaan yleensa alan vakioituja lomakkeita Sopimuslomake Net — palve-
lusta. Sopimuksen liiteasiakirjoilla on keskinainen patevyysjarjestys joko rakennusura-
kan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaan tai ne voidaan maaritelld itse. Lii-
teasiakirjat koostuvat varsinaisista teknisista suunnitelma-asiakirjoista, joissa kuvataan
tyosuoritusta vaatimuksineen seka kaupallisista asiakirjoista. Kaupallisia asiakirjoja

ovat urakkasopimus, urakkaneuvottelupdytakirja, YSE 1998, tarjouspyyntd ja lisaselvi-
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tykset, urakkaohjelma ja muut urakkaehdot ja liitteet, urakkarajaliite, tarjous, maara- ja
mittaluettelot seka yksikkohintaluettelo muutostoita varten. (Junnonen & Kankainen
2020, 79-80; RT 16-10660, 5.)

Rakennushankkeeseen ryhtyvan edellytetddn nimeavan rakennuslupaa edellyttavaan
hankkeeseen kosteudenhallinnasta vastaavan henkilon, eli yleensa kosteudenhallinta-
koordinaattorin. Kosteudenhallintakoordinaattori laatii ennen kilpailutusta kosteudenhal-
lintaselvityksen, joka litetddn rakennuslupahakemukseen. Kosteudenhallintakoordi-
naattori on nimettava rakennusvalvonnalle. (RT 103368, 13.) Kuivaketju 10 — toiminta-
mallin kaytolla voidaan, ainakin osassa rakennusvalvontoja, selvitys jattaa tekematta.
Mallin noudattaminen edellyttdd kuitenkin panostuksia hankkeen eri vaiheiden kosteu-
denhallintaan kaikilta osapuolilta. Rakennuttajan on nimettava hankkeelle hankkeen
vaativuuden mukainen turvallisuuskoordinaattori. Turvallisuuskoordinaattori huolehtii
rakennuttajan tyoturvallisuusvelvollisuuksien tayttamisesta Valtioneuvoston asetuksen
rakennustyon turvallisuudesta 205/2009 mukaan. (RT 103368, 12.) Peruskorjauskoh-
teissa on teetettava haitta-ainekartoitus. Rakennuttaja ohjaa suunnittelua ja jarjestaa
suunnittelukokoukset ja —katselmukset. Rakennuttaja varmistaa suunnitelmien tarkoi-
tuksenmukaisuuden ja vertailee ratkaisuvaihtoehtoja keskenaan. Rakennuttajan on
kytkettava tydmaavaihetta varten hankkeen kokoon nahden riittava tydmaavalvonta.
Rakennuttajan on maariteltava hankkeen tiedonhallinnan projektikohtaiset menettelyta-
vat seka varmistettava riittava dokumentointi. Vastuu kayttd- ja huolto-ohjeen saami-
sesta laadukkaana kiinteistddn on rakennuttajan vastuulla, tavallisesti tatd koordinoi
hankkeelle tai organisaatiolle maaritelty huoltokirjakoordinaattori. Huoltokirjan rakenta-
minen aloitetaan jo suunnitteluvaiheen aikana. Rakennushankkeen kannalta tarkeim-
mat tahot tulisi osallistaa suunnitteluun, kdytdnndssa nama tahot ovat toiminnan har-

joittaja eli kayttaja ja kiinteistdnhoidosta vastaava taho. (RT 10-11222, 2-3.)

4.8 Rakentaminen

Urakoitsijan nakdkulmasta rakennushankkeet voidaan jaotella kahteen hieman poik-
keavaan hanketyyppiin. Omaperusteisissa hankkeissa yritys kehittda ja toteuttaa hank-
keen myyntia varten. Toinen tyyppi on kilpailuperusteiset hankkeet. Tilaajana toimii
joko kayttdjaomistaja tai sijoittajaomistaja. Tilaaja hyédyntda hanketta omassa toimin-
nassaan tai puhtaasti liiketoimintana. Molemmat hanketyypit ovat hyvin kilpailuorientoi-

tuneita ja hinnalla on merkittava rooli. Julkiset hankinnat voidaan kilpailutuksessa pilk-
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koa jarkeviin kokonaisuuksiin, mutta aliurakoinnin osalta kilpailutus jatkuu urakoitsijan
kautta. Pilkkomista ja edelleen kilpailutusta tapahtuu niin pienten toimijoiden keskuu-
dessa, kuin suurissa julkisissa hankkeissa. Kustannuskilpailukyky punnitaan halvimmin
tuotettuna palveluna tai tuotteena. (Ahonen ym. 2020, 27.) Materiaalien hinnat, eli tar-
vikepanokset muodostavat Tilastokeskuksen tammikuun 2022 rakennuskustannusin-
deksin painoarvojen mukaan hankkeen kokonaishinnasta 52 %. Kilpailuetuun vaikuttaa
siten kaytanndssa tydn tuottavuuden parantaminen silld materiaalien hinnoissa eri toi-
mijoiden valilla ei paasta merkittaviin eroihin, materiaalihintojen ollessa keskenaan yhta
suurien yritysten valilla tukkukaupasta hankittuina hyvin lahella toisiaan. Tukkukaupan
alennusprosentit yritysten suuntaan maaraytyvat paasaantdisesti ostojen maaran mu-

kaan.

Rakennushankkeen kustannukset muodostuvat seurauksista, joita aiheutuu rakennus-
hankkeen kuluessa tehtavista paatdksista. Suurimpia kustannuksiin vaikuttavia tekijoita
ovat tiloissa harjoitettavan toiminnan laatu, tilatarve, halutut olosuhteet, suhdanteet
seka toteuttamismuoto- ja aikataulu. Rakennushankkeen kustannukset maaraytyvat
paaosin jo hankesuunnittelun ja suunnittelun aikana (kuva 12), vaikka kustannuksista

suurin osa syntyykin vasta rakentamisen aikana. (Ahonen ym. 2020, 28.)

00 H
s Kugtannusten

mé&éraytyminen;

50 % —+

Kustannusten

kertyminen
___————-"""’"- i
Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttoon-
selvitys | suunnittelu| suunnittelu otto

Kuva 12. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen. (RIL 262-2014, 168)

Urakoitsijoiden kilpailutus noudattaa vastaavaa hankintamenettelya, mita suunnittelijoi-

den kilpailutuksessakin on kaytetty, hankintoja on k&sitelty tarkemmin luvussa 3.

Rakennuttajan on maariteltdva hankkeen paatoteuttaja ja padurakoitsija, joka vastaa
tydmaan johtovelvollisuuksista, muutoin johtovelvollisuuksista vastaa rakennuttaja.

Tydmaan johtovelvollisuuksiin luetaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan tydnjohtajan
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asettaminen. Lisaksi naihin kuuluvat lainsaadannon tarkoittamat paatoteuttajan velvol-
lisuudet, tydmaan aikataulun laatiminen, toiden jarjestely ja yhteensovittaminen eri ura-

koidenkin kesken sekad tydmaan vakuuttaminen. (RT 10-11222, 4.)

Rakennuttajan taholta suurimmat panokset ohjautuvat kustannussuunnitteluun, raken-
nuttajan on pidettava hankkeen kustannukset tavoitteissa ja estettava kohtuuttomien ja

turhien kustannusten syntyminen. (Junnonen & Kankainen 2020, 58.)

Urakkasuoritukset edellyttavat erinaisia katselmuksia tehtavaksi eri vaiheissa. Nain
todetaan olosuhde tai asia sellaiseksi, kuin sen on vaadittu olevan sopimuksellisesti.
Katselmuksia voidaan pitdaa esimerkiksi suunnitelmista poikkeavista lahtétiedoista,
vaikka maaperan tai kallion osalta, peittyvien tdiden, kuten raudoituksen ja salaojien
asennuksen tai muun asian laadusta, aikataulupoikkeamista tai muista epaselvyyksis-
ta. (RIL 262-2014, 213.)

Aloituskatselmuksella pyritdan selvittamaan rakennustyon aloittamisen edellytykset.
Katselmuksella pyritdan valttamaan rakennustydon aiheuttavat vahingot kolmannelle
osapuolelle kartoittamalla ymparoivat kiinteistot. Joskus rakentamisen luonteen takia
joudutaan naapurikiinteistdt kartoittamaan yksityiskohtaisemmin halkeamien ja painu-
mien osalta, jos tyokohteessa suoritetaan tarinda aiheuttavia toita, kuten louhintaa.
Katselmuksella kiinnitetdan huomiota rakennusalueen turvallisuuden vaatimiin asioihin

seka suojausta vaativiin puihin tai rakennuksiin. (RIL 262-2014, 214.)

Tyomaakokoukset ovat sopimusosapuolten valinen tarkein kanssakdymisen muoto.
Kokoukset ovat tilaajavetoisia. Kokouksissa ratkaistaan eteen tulevia ongelmia ja eri-
mielisyyksia, varmistetaan rakennustydn suunniteltu eteneminen ja kaydaan lapi vaih-
toehtoisia toteutustapoja, menetelmid ja ratkaisuja, joilla voidaan edesauttaa parem-
paan lopputulokseen paasemista. Tydmaakokouspoéytakirjoilla on erittdin suuri merki-
tys, kun osapuolten vaélisia erimielisyyksia arvioidaan. (Junnonen & Kankainen 2020,
105; RIL 262-2014, 215.)

4.8.1 Rakennustyon valvonta

Hyvan lopputuloksen edellytyksena on valvontaorganisaation perustaminen hankkeel-
le. Hankkeen vaativuus ja urakkamuoto vaikuttavat organisaation tarpeisiin. Valvontaa
rakennuttaja voi tehda joko omana tyona tai hankkia sitd halutussa laajuudessa alan

yritykselta. Erityisesti ulkopuolista valvojaa kaytettdessa, valvojan tyon tehostamiseksi
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on pidetty suositeltavana tilaajan puolelta laatia valvontasuunnitelma (RIL 262-2014,
209). Ensisijaisesti valvonnalla varmistutaan siita, etta urakkasuoritus vastaa sille ase-
tettuja vaatimuksia ja tyd tehddan noudattaen maarayksia, lakeja ja asetuksia ja hyvaa
rakennustapaa noudattaen. Tydaikaisia ongelmia voidaan ehkaistd antamalla suunni-
telmia tdydentavia ohjeita. llman erillista valtuutusta valvojalla ei ole mitaan oikeutta
sopia muutoksia urakkaan. Valvojalla on oikeus tehda tydomaalla tarkastuksia. Valvonta
voi olla mittauksiin ja kokeisiin pohjautuvaa tai enemman luonteeltaan tarkastavaa.
Suunnittelijoiden tekema asiantuntijavalvonta taydentaa valvojan tydta. Mydskaan
suunnittelijalla ei ole oikeutta sopia muutoksia urakkaan. Tilaajan valvonta ei rajaa tai
pienenna urakoitsijan vastuuta, ellei tilaaja ole jattanyt vakavaa laatuvirhetta koskevaa
huomautusta tekematta. Todistamisvelvollisuus asiassa on urakoitsijalla. Valvojan ha-
vaittua virheen, hanen on huomautettava asiasta urakoitsijaa ja urakoitsijan tulee korja-

ta virhe viipymatta. (Junnonen & Kankainen 2020, 81-83.)

Tilaajan paavelvollisuus on urakkahinnan maksaminen. Valvojan todennettua, etta so-
pimukseen perustuvien maksuerien mukaiset tydovaiheet on suoritettu, urakoitsijan ti-
laajalle esittama lasku on maksettava. Maksuerat perustuvat yleensa sopimuksen liit-
teeksi laadittuun maksuerataulukkoon. Maksuerataulukkoon tilaaja on voinut esittaa
urakkaohjelmassaan erinadisia ohjeita ja maarayksia. Lisa- ja muutostyot on maksettava
tai hyvitettava, kun tyd on tehty ja lasku on todettu oikeaksi. (Junnonen & Kankainen
2020, 84.)

Rakentamisen valvontakaytannon ja asioiden kirjaamisen yhtenaistamiseksi ja helpot-
tamiseksi tydmaalla on pidettava tarkastusasiakirjaa. Se toimii rakennuttajan ja urakoit-
sijan valisena yhteisena laatutydkaluna. YSE 1998 mukaisesti tydmaan johtovelvolli-
suuksista vastaavan urakoitsijan on pidettava tydmaapaivakirjaa. Paivakirjaan merki-
tdan tydmaa tapahtumat ja tiedot. Paivakirjan kautta valitetddn myos tietoa eri osapuol-
ten kesken. Osapuolet kuittaavat allekirjoituksin paivakirjan tiedot saaduiksi. Valvojan
havaittua vakavan virheen, on tydomaapaivakirjaan tehtava asiasta merkinta. Virhe on
urakoitsijan taholta korjattava viivytyksetta. Tyomaapaivakirjan merkinnat nousevat
merkityksellisiksi, jos riita-asioita joudutaan mydhemmin kasittelemaan oikeudessa tai
selvittdmaan muuten. On edelleen melko merkityksellista, ettd urakoitsija voi merkin-
nallaan tydmaapaivakirjaan olla yhteydessa rakennuttajaan yhta patevalla tavalla, kuin
olemalla suoraan yhteydessa. Valvojan kuittaus tydmaapaivakirjassa kertoo, etta asias-
ta on tiedotettu rakennuttajaa. (RIL 262-2014, 216-217; RT 16-10660, 15.)
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Tybmaalla joudutaan pitdmaan paljon erindisia tarkastuksia. YSE 1998 jaottelee tyo-
maan tarkastukset sopimusosapuolten valisiin tarkastuksiin ja viranomaistarkastuksiin.
Urakoitsija vastaa viranomaistarkastuksista kustannuksineen. Urakoitsijan on tarpeel-
lista ilmoittaa sopimistaan viranomaistarkastuksista tilaajalle mahdollisimman nopeasti
sopimisen jalkeen. Sopimusosapuolien valiset tarkastukset jakautuvat tdiden vastaan-
ottotarkastuksiin, tydnaikaisten urakkasuoritusten tarkastuksiin, jalkitarkastuksiin ja
takuutarkastuksiin. Vastaanottotarkastus on luonnollisesti tarkein tarkastus, jossa ra-
kennuskohde otetaan vastaan. Se voidaan rinnastaa urakkasopimukseen, silla se paat-
taa urakkasopimuksen velvollisuudet. (RIL 262-2014, 217-218.)

Valvoja tekee yleensa asian osaisen suunnittelijan kanssa vastaanottoa varten virhe- ja
puutelistan, johon kirjataan puuttuvat suoritukset, virheelliset suoritukset ja haitat. Jos
suunnitelmien maarittelema velvollisuus on urakoitsijalta jaanyt tekematta, puhutaan
puutteesta. Suoritukset, jotka eivat vastaa sopimuksessa esitettyjd vaatimuksia ovat
virheita. Mikali sopimuksenvastainen menettely on aiheuttanut vahinkoja rakennuttajal-
le tai urakoitsijalle on kysymyksessa haitta. Haitoista varataan oikeus korvausvaati-
muksen tekemiseen. Tilaaja voi YSE 1998 42 §:n mukaan pidattdd maksamatta ole-
vasta urakkahinnasta urakoitsijan virheen korjaamista vastaavan summan. Urakoitsijan
on korjattava virheet ja puutteet sovitussa ajassa. Vastaanottotarkastuksen yhteydessa
on huomattava sopia korjattavaksi kaikki ne virheet, jotka on kohtuudella voitu havaita,
silla naita ei voi enda takuutarkastuksessa vaatia korjattavaksi. (RT 16-10660, 10; RIL
262-2014, 219.)

Rakennuttajan kannalta on merkityksellista, ettd urakoitsija korjaa vastaanottotarkas-
tuksessa havaitut virheet ja puutteet. Jalkitarkastus sovitaan yleensa jo vastaanottotar-

kastuksessa, tarkastuksessa korjausten suoritus tarkastetaan. (RIL 262-2014, 220.)

Urakkaan liittyvat taloudelliset kysymykset ovat sopijapuolten mahdollista selvittda vas-
taanottotarkastuksessa, mutta niiden selvittamiseksi voidaan pitaa myos taloudellinen
loppuselvitys yleensa puhtaasti aikataulullisista syista, silla kaikki kustannukset eivat
valttamatta ole viela tiedossa vastaanottohetkella. Taloudellisessa loppuselvityksessa
paatetaan sopimuspuolten urakka lopullisesti, eikd tdman jalkeen voida palata enaa
urakkaan liittyviin asioihin. Taloudellisessa loppuselvityksessa tulee siis sopia kaikki
keskeneraiset seikat. Lopulliset taloudelliset vaatimukset on myés tuotava ilmi. Loppu-
selvitysta varten urakoitsija toimittaa vastaanottopoytakirjan saatuaan yksiloidyn loppu-
tilityksen kaikista osapuolten keskisistd epaselvista asioista tilaajalle kahden viikon

sisdlld. Pidemmasta ajasta voidaan aina sopia. Kuukauden kuluessa lopputilitys tilaa-
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jan vastinein kasitelldan loppuselvityksessa. Kokonaisvaltainen taloudellinen loppusel-
vitys urakasta tehdaan, vaikka sopimuspuolilla olisikin erimielisyyksid. Nain sopijapuo-
let voivat luottaa siihen, ettd kaikki urakkaan liittyvat taloudelliset kysymykset pohjatie-
toineen ja maksuvelvollisuuden enimmaismaara ovat heilld tiedossa. (RIL 262-2014,
221-222; RT 16-10660, 15.)

Vastaanottotarkastusta
koskeva pyyntd

Sovitaan tai rakennuttaja
maarad ajankohdan

14 vrk tiedoksiannosta
Vastaanottotarkastus
14 vrk kuluessa
Paytdkirjan teko
14 vrk poytakirjan tiedoksiannosta

Huomautus poytakirjaan

Kaksi viikkoa pdytakirjan saannista
tai sovitussa ajassa
Urakoitsijan toimittama
yksiloity lopputilitys
Ei madrdaikaa
Rakennuttajan vastine
lopputilitykseen

1 kk urakoitsijan antaman
tilityksen luovutuksesta

Taloudellinen loppuselvitys

Kuva 13. Urakkasuorituksen vastaanottoprosessi YSE 1998 mukaisesti. (RT 103368,
22.)

4.8.2 Yhteistoiminta

Rakennusurakkaan liittyvat sopimussuhteet ovat yleensa varsin pitkdaikaisia, suorituk-
set ovat moninaisia, hankkeissa on mukana useita osapuolia ja osapuolien suoritukset
ovat alttiita hairidille. Yhteistoiminnalla mahdollisesti ilmenevia ongelmia pyritdan rat-

kaisemaan niin, ettd hankkeen onnistuminen ei vaarantuisi. Tama edellyttdd suunni-
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telmia, kokouksia, katselmuksia, tarkastuksia, neuvotteluja, keskustelua ja kirjeenvaih-
toa seka yhdessa sovittuja kaytantoja. Tyon aikaisen yhteistoiminnan edellytyksina jo
urakkasopimusvaiheessa on urakka-asiakirjojen selkeys ja yksiselitteisyys, pitaytymi-
nen yleisissa kaytannoissa tai kun niistd poiketaan, se on osoitettu selkealla tavalla,
riskien jako osapuolten kesken tulisi olla kohtuullista tehtaviin ja vaikutusmahdollisuuk-
siin ndhden. Urakkasopimukseen ei pida sisallyttaa tarpeettomia riskeja tai piiloriskeja,
eika kohtuuttomia ehtoja urakoitsijaan nahden. Yhteistoiminnan nakékulmasta osapuo-
lien tulisi yhdessa etsia toimivia ratkaisuja hairiétekijoihin. Yhteistydén edellytyksena on,
ettd osapuolten valinen kanssakaynti on avointa, asiallista ja ammatillista. Osapuolet
vastaavat velvollisuuksiensa tayttamisesta ja pitavat kiinni omista oikeuksistaan asialli-
sesti. Osapuolten on pystyttava etsimaan myods toistensa ongelmiin toimivia ratkaisuja.
(Junnonen & Kankainen 2020, 104—-105; RIL 262-2014, 203-204.)

Organisaatioiden henkildston valtuudet ja tehtavat tulee maaritelld selkeasti. Tarkeim-
mat valtuudet koskevat taloudellisen paatdksenteon tahon, lisa- ja muutostoiden tilaa-
jien seka niiden hyvaksyjien nimeamista. Hankkeen lapiviemiseksi edellytettavat suun-
nitelmat tulee olla laadittuina. Yhteistydn koordinoinnin vastuu on erityisesti tilaajalla.
Tilaaja on kuitenkin kaikkein kiinnostunein yhteistydn onnistumisesta. Tydomaalla tyos-
kentelevien urakoitsijoiden keskinaisen yhteistydn koordinoinnin tilaaja voi siirtda ni-
meamalleen paaurakoitsijalle. (RIL 262-2014, 205)

Rakentamisvaiheessa aikataulujen yhteensovitus nousee merkitsevimpaan rooliin. Toi-
den alettua tulee rakennuttajan maarittelemaan hankeaikatauluun sovitettaviksi tyo-
maan yleisaikataulu, hankinta-aikataulu, suunnitelmatarveaikataulu seka suunnitteluai-
kataulu. Suunnitelmapaketteja kayttamalla suunnittelua voidaan saada tehostettua,
talldin esimerkiksi julkisivun suunnitelmapakettiin yhdistetdan varsinaisten julkisivuma-
teriaalien lisaksi ikkunat ja ovet, vesipellitykset seka talotekniikka, mika liittyy julkisivui-
hin. (RT 10-11255, 10; RT 10-11284, 19.) Tyémaan on laadittava yhdessa tilaajan ja
muiden urakoitsijoiden kesken tydaikataulu, jotta hanke valmistuisi ajallaan. Tydaika-
tauluun tai yleisesti yleisaikatauluun merkitaan eri tyovaiheet ja tahdistavat hankinnat,
jotta hankkeen eri osapuolet pystyvat sovittamaan omat tyénsa. Yleisaikataulun liséksi
tarkempia aikatauluja on vahankin suuremmissa hankkeissa tarpeellista kayttaa. Tyo-
maatoimintaan liittyy aina hairidtekijoita ja tuotanto ei silloin toteudukaan ajallaan. Aika-
taulua voidaan muuttaa ja tarkentamisen yhteisesti sopimalla. Lopullisten suoritemaa-
rien tarkentuminen, pienet ja kiireelliset lisa- ja muutostyét ja poikkeukselliset sdaolo-

suhteet tai muut tuotantonopeuteen vaikuttavat asiat aiheuttavat aikataulun tarkenta-
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mistarvetta. Lisa- ja muutostyot, joille tarvitaan lisdaikaa toteutukseen ja ylivoimaisen
esteen mukaiset asiat aiheuttavat aikataulun muutostarvetta. Tilaajan kannalta laadittu
aikataulu on valvonnan valine, sen avulla voidaan paatella, pysyykd hanke aikataulus-
sa. (Junnonen & Kankainen 2020, 102-103; RIL 262-2014, 206.) Sisavaiheaikataulu
keskittyy nimensa mukaisesti sisdvalmistusvaiheen tdiden aikatauluttamiseen. Suunni-
telmatarveaikataulu ohjaa taas suunnitelmien tarpeita. Valmistusvaiheen osalta voi-
daan laatia myds tarkempaa aikataulua tai kayttaa esimerkiksi kdanteista vaiheaikatau-

lua, jossa valmistumisajankohdasta lahdetaan mitoittamaan aikatauluja taaksepain.

Tilaajat usein edellyttavat urakoitsijalta laatusuunnitelmaa, jotta voidaan todentaa ura-
koitsijan suunnitelleensa toimintaansa urakkaehtojen mukaan. Aikataulun lisaksi laatu-
suunnitelma on osapuolten yhteistydn toimimiseen tarvittava suunnitelma. Laatusuun-
nitelmassa esitetddn menettelytavat, miten kohteen oleellisissa toteutukseen liittyvissa
toiminnoissa menetelldan. Naitd toimintoja ovat hankkeen ajallinen hallinta, laadun-
varmistus, kustannusvalvonta, suunnitelmavalmiuden yllapito, asiakassuhteiden hoito
ja hankinnat. (RIL 262-2024, 207.) Osana urakoitsijan laadunvarmistusta on myos itsel-
le luovutus (RIL 262-2014, 210). YSE 1998 11 §:n mukaisesti "Urakoitsija tarkastaa itse
suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyon laadun seka korjaa mahdolliset puutteet ja
virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta” (RT 16-10660, 5). Lisaksi 71 §:n mu-
kaan “"Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta itse varmistettava, ettd rakennus-
tyd on valmis ja tayttda sopimuksen mukaiset vaatimukset” (RT 16-10660, 14). YSE ei
velvoita urakoitsijaa kirjaamaan ja ilmoittamaan tilaajalle itselle luovutuksessa havait-

semistaan asioista, kuin vakavien virheiden osalta (RIL 262-2014, 210).

Sopimusosapuolien on voitava luottaa annettuihin tietoihin, maarayksiin ja ohjeisiin,
tama on urakkasopimuksen perusperiaate. Sopimusosapuolilla on tiedonantovelvolli-
suus, jonka tilaaja paaosin tayttaa tarjouspyynndssa antamillaan tiedoilla seka toteu-
tusaikana urakoitsijan kysyessa rakentamiseen liittyvia asioita. Tilaajalla ei ole tiedon-
antovelvollisuutta sellaisista asioista, jotka urakoitsija voi havaita tavallista tarkkaavai-
suutta noudattaen. Tiedonsaajan oletetaan tuntevan hanen ammattialaansa kuuluvat
kokemussaannot, eika naitad ole tarpeellista tiedottaa tarjousvaiheessa, eikd toteutus-
vaiheessa. Urakoitsija ei voi mydskaan toimia passiivisesti, vaan urakoitsijalla on se-
lonottovelvollisuus. Selonottovelvollisuuteen ja urakoitsijan kokemukseen kuuluvan
tietomaaran arviointiin vaikuttaa urakoitsijan ammattitaito. Mitd kokeneempi urakoitsija
on kyseessa, sitd enemman voidaan edellyttaa tietoja alasta. Ammattilaisena esiinty-

véalle tiedonsaajalle asetetaan suuremmat vaatimukset ammattitaidon lisdantymisen
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myota, urakoitsijan on havaittava sopimukseen vaikuttavia seikkoja ja hanen on kyetta-
va oma-aloitteisesti hankkimaan tietoja. On huomattava, ettd vastuu tuottamuksellisesti
annetuista vaarista tiedoista ja tarkeiden asioiden ilmoittamatta jattamisesta on tilaajal-
la, vaikka velvollisuutta toimittaa suunnitelmia tai antaa ohjeita ei olisikaan. (Junnonen
& Kankainen 2020, 85, 94.)

YSE 1998 64 §:n mukaan molemmilla sopimusosapuolilla on mahdollisuus vaatia
suunnitelmakatselmusta. Suunnitelmakatselmuksen tarkoitus on vahentaa epaselvyyk-
sid ja aikatauluongelmia, jotka juontavat suunnitelmista. Urakkaneuvotteluvaiheessa
suunnitelmakatselmuksissa tyypillisesti arvioidaan suunnitelmia tuotannon tarpeiden
nakokulmasta. Erityiskohteiden osalta suunnitelmakatselmukset voivat olla toteutusvai-
heessa aiheellisia esimerkiksi ennen runkotydn ja sisdvalmistusvaiheen aloittamista.
(Junnonen & Kankainen 2020, 107; RIL 262-2014, 212; RT 16-10660, 14.)

Rakennustydn aikana voi tulla eteen tilanteita, joissa on tarve kiinnittdad vastapuolen
huomiota omiin menettelytapoihinsa ja kehottaa ryhtymaan toimenpiteisiin, joihin on
aihetta. Tama saattaa edellyttaa reklamaation laatimista. Tilaaja tai urakoitsija voi kum-
pikin laatia reklamaation. Vastakkaisen sopimusosapuolen suoritushairidistd on aina
reklamoitava ennen pidemmalle menevien seurausten toteuttamista. Tallaisia voivat
olla téiden valiaikainen keskeyttdminen tai urakkasopimuksen purku. Molempien sopi-
musosapuolten tulisi myotavaikuttaa urakkasopimuksen sisalla, ettd suoritus valmistuu
sopimuksen mukaisesti. Toisen osapuolen tietdmattomyytta tai erehdysta ei saa kayt-
taa hyvakseen. Vahingon rajoittamiseksi on molempien sopimusosapuolten ryhdyttava
toimiin, jos vahingonrajoittamista laiminlyddaan, toinen osapuoli ei vastaa vahingoista,
jotka vahingonkarsinyt osapuoli olisi asianmukaisin toimin voinut valttaa. Reklamaatio
on aina laadittava niin ajoissa, ettd vastaanottajalle jaa aikaa ja mahdollisuus tehda
omat tulkintansa tilanteesta, aloittaa toimenpiteet vahinkojen estamiseksi ja taloudellis-

ten seikkojen ratkaisemiseksi. (Junnonen & Kankainen 2020, 99.)

4.8.3 Suunnitelmat

Suunnittelutyd jatkuu toteutussuunnittelulla rakentamisvaiheessa. Toteutussuunnittelu
on mahdollista jakaa urakoitsijan valintavaiheen suunnitelmien tekoon ja rakentamisen
aikaisten suunnitelmien tekoon. Hankkeen kannalta on erittdin tarkeaa, etta kaikille
suunnittelualoille on varattu riittavat resurssit rakennustydn aikaiseen suunnitteluty®-

hén. Suurimmat riskit liittyvat tilanteisiin, joissa joku suunnitteluala ei taidollisesti tai
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aikataulullisesti pysty vastaamaan hankkeen edellytysten vaatimalla tavalla tarpeisiin.
Paasuunnittelijan tarkein rooli on vastata muutossuunnittelusta kokonaisuutena. Suun-
nittelijat tdydentavat rakentamisen aikana suunnitelmiaan. Rakentamisen aikana suun-
nittelijat osallistuvat tarpeen mukaan mallikatselmuksiin, sovittuihin palavereihin ja tilai-
suuksiin. (RIL 262-2014, 165-167.)

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaan tilaajan on laadittava
urakoitsijan kanssa suunnitelma-aikataulu. Suunnitelmat on toimitettava aikataulussa
sovitusti rakennustydn edistymisen mukaan, jotta urakoitsijalle jaa riittava aika hankin-
tojen ja esivalmisteluiden suorittamiseen. (RT 16-10660, 5.) Yleensa tilaaja on toimitta-
nut kaikki suunnitelma-asiakirjat tarjouspyynndén yhteydessa. Erityisesti osaurakka-

muodoissa tilaaja teettda suunnitelmia rakennustyon edistymisen mukaan.

Erityisesti suurissa ja ajallisesti pitkissa hankkeissa tavanomaisesti syntyy lisa- ja muu-
tostoita. Mita keskenerdisempia suunnitelmat ovat sen suuremmalla todennakoisyydel-
18 lisa- ja muutostdiden maara kasvaa. Suunnitelmia voidaan joutua muuttamaan niissa
tai l&htétiedoissa ilmenneiden virheiden tai puutteiden vuoksi, suunnitelmien ristiriitojen
vuoksi tai kun rakennushankkeen eri osapuolet I0ytavat muutostarpeita suunnitelmista.
Lisatydna voidaan pitdad urakoitsijan suoritusta, joka ei alun alkaen kuulunut hanen suo-
ritusvelvollisuudekseen. Jos urakoitsijan suoritus muuttuu, lisdantyy tai vahenee suun-
nitelmamuutoksen vuoksi, puhutaan muutostyosta. Lisa- ja muutostytt tulee sopia ja
sita varten ne pitaa myds todeta. Vastuu muutostydon osoittamisesta on tilaajalla, mutta
siitd huolimatta urakoitsijalla on havaitsemisvelvollisuus. Tarvittaessa urakoitsijan on
verrattava alkuperaisia laskenta-asiakirjoja lopullisiin suunnitelmiin. YSE 1998 edellyt-
taa, etta lisa- ja muutostoista sovitaan etukateen, eika tyota saa tehda ennen kuin sen
vaikutuksista on sovittu. Tilaus saattaa olla ongelmallinen, jos sopimusosapuolien kasi-
tykset muutostydn luonteesta poikkeavat. Muutostyd voidaan velvoittaa tekemaan rii-
danalaisenakin, talloin urakoitsijan on reklamoitava tilaajaa. Lisatdissa ei ole mahdolli-
suutta velvoittaa tekemaan ty6ta riidanalaisena, silla urakoitsija voi kieltaytya lisatyosta.
Muutos- ja lisatdiden osalta urakoitsijan on ilmoitettava tilaajalle mahdollisimman aikai-
sin, miten ne vaikuttavat aikatauluun. YSE 1998 44 §:n mukaan, jos muutos- ja lisatyd
aiheuttaa suoritusvelvollisuuden lisdantymista urakoitsijalla, on hanen saatava tilaajalta
sitd vastaava korvaus tai annettava tilaajalle hyvitys, jos suorituksesta jaa jotain pois.
(Junnonen & Kankainen 2020, 100-101; RIL 262-2014, 224-225; RT 16-10660, 10.)
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4.9 Kayttoonotto

Vastaanottotarkastuksesta ja kayttdonottotarkastuksesta alkaa rakennuksen kayttd.
Vastaanottotarkastuksessa selvitetdan, onko tydn tulos sopimuksenmukainen. Tarkas-
tuksessa rakennuttaja hyvaksyy rakennuksen vastaanotetuksi joko osittain tai koko-
naan. Vastaanottotarkastuksessa sopimusosapuolten on viimeistaan esitettava toisiin-
sa kohdistuvat vaatimukset hankkeen osalta tai muuten oikeus menetetdan. Vastaanot-
totarkastuksessa kirjataan puuttuvat ja virheelliset tydsuoritukset seka haitat. Vastaan-
oton yhteydessa sovitaan korjattaviksi maaritellyn ajan sisalla ne virheet, jotka voidaan
kohtuudella havaita tarkastuksen yhteydessa. Tilaaja voi pidattda vield maksamatto-
masta urakkahinnasta virheiden korjaamisen edellyttavan summan, muutoin jos virhei-
ta ei ole urakan viimeiset maksuerat tulevat yleensa maksukelpoisiksi. (RIL 262-2014,
219.)

Jos tybsuoritus viivastyy urakoitsijasta johtuvista syista, on tilaaja oikeutettu saamaan
viivastymisesta korvausta. Viivastyssakko YSE 1998 mukaisesti, ellei sopimuksessa
ole toisin sovittu 0,05 prosenttia paaurakassa ja sivu- ja aliurakoiden osalta 0,1 pro-
senttia arvonlisaverottomasta urakkahinnasta jokaista viivastynytta tyopaivaa kohden.
Urakan valmistumisen osalta YSE 1998 mukaisesti sakko lasketaan maksimissaan 50
tyopaivalta ja valitavoitteissa 75 paivalta, ellei sopimuksessa ole sovittu asiasta toisin.
Jos tyosuoritus viivastyy urakoitsijasta rippumattomista syista, urakoitsija on oikeutettu
kohtuulliseen pidennykseen urakka-aikaan. Ylivoimainen este, suunnitelman muutos-
ja lisatyo, rakennuttajan myotavaikutusvelvollisuuden laiminlydnti tai useat yhdenaikai-
set pidennykseen oikeuttavat perusteet oikeuttavat urakoitsijan kohtuulliseen urakka-
ajan pidennykseen. Urakoitsijan on osoitettava, ettd hanen toimintansa ei ole ollut osa-
na aiheuttamassa viivastysta, vaan syyt ovat urakoitsijasta riippumattomia. Lisdaikaa
koskeva vaatimus on tehtdva heti kun sille on ilmennyt aihetta. (Junnonen & Kankainen
2020, 103-104; RT 16-10660, 6.)

Valmistumisen jalkeen urakoitsija vastaa tydsuorituksen sopimuksenmukaisuudesta
takuuaikana. Takuuaika on YSE 1998 mukainen kaksi vuotta, ellei tilaaja ole sopimuk-
sessa maaritellyt muuta. Urakoitsijan on korjattava takuuaikana ilmenneet virheet niin,
etteivat ne uusiutuisi. Uusi kahden vuoden takuuaika ei kuitenkaan koske korjattua
virhetta, ellei virhe ole sellainen, joka on ilmaantunut uudelleen kohta takuuajan paat-
tymisen jalkeen ja samaa virhettd on yritetty korjata jo aiemmin. (Junnonen & Kankai-
nen 2020, 96-97.)
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Kaytonoton helpottamiseksi omistajalle luovutetaan kayttd- ja huolto-ohje, nykyisin mo-
nesti sahkdiseen huoltokirjaan tallennettuna. Naihin kootaan kaikki kiinteistén huollon
ja kunnossapidon lahtétiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet. Nailla pyritddn selkeytta-
maan huollon- ja hoidon jarjestamistd, ohjeiden noudattamisella pyritdan saamaan ra-
kennus kestdmaan pidempaan seka tekniikan ettd rakenteiden osalta. Kaytto- ja huol-
to-ohjeilla pyritdan lisdksi helpottamaan tiedon etsimista, kiinteisténpitoon liittyvien toi-
mien helpottamiseen, huoltoyhtién ja muiden osapuolien keskisen vastuunjaon helpot-
tamiseen sekd muuta tarkoitusta varten tarvittavan rakennuksen tiedon hankinnan hel-
pottamiseen. Lisaksi kiinteiston kayttdjia varten laaditaan ohjeet. Tiedon siirtymista

tehostetaan kaytdénopastuksin. (Junnonen & Kankainen 2020, 119.)

Takuutarkastus pidetdan aikaisintaan kuukautta ennen vastaanottotarkastuksessa so-
vittua takuuajan paattymispaivaa aikaisemmin. Takuutarkastuksessa laaditaan vastaa-
va puutelista, kuin vastaanottotarkastuksessa, pyydetdan myos kaytté- ja huoltohenki-
I6kunnalta huomioita ja sovitaan mihin mennessa korjaukset on suoritettava. Mikali
urakoitsija viivyttelee korjausten suorittamisessa tilaaja voi korjauttaa puutteet urakoitsi-
jan kustannuksella tehtydan asiasta ensin ilmoituksen urakoitsijalle. (Junnonen & Kan-
kainen 2020, 97-98; RIL 262-2014, 223.)

Paasaantdna on, ettd urakoitsija vapautuu vastuusta, kun takuuaika loppuu. Urakoitsija
ei kuitenkaan vapaudu sopimusehdoin vastuistaan sellaisen vahingon korvauksen
osalta, minka han on tahallisella tai torkeélla huolimattomuudella saanut aikaan. YSE
1998 mukaisesti tilaajalla on nayttdvelvollisuus urakoitsijan virheista, jotka ovat aiheu-
tuneet torkeasta laiminlydnnista, urakkasuorituksen tayttamatta jattamisesta tai laadun-
varmistuksen keskeisesta laiminlyonnista, jota tilaaja ei ole kohtuudella voinut havaita
vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana. Naista urakoitsija on vahingonkorvausperi-
aatteen mukaisesti vastuussa kymmenen vuotta vastaanottotarkastuksen jalkeen.
(Junnonen & Kankainen 2020, 98.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Tuominen



71

5 TUTKIMUSTYO

5.1 Tutkimustehtava ja tutkimuksen rakenne
5.1.1 Teoreettiset Iahtokohdat ja menetelmavalinnat

Tutkimusta, joka perustuu teoreettisen tutkimuksen perusteella kehitettyihin menetel-
miin, kutsutaan empiiriseksi. Empiirinen tutkimus jakautuu kahteen tutkimusmenetel-
maan, kvalitatiiviseen ja kvantitatiiviseen. (Heikkila 2008, 13.) Tama opinnaytetyd nou-
dattaa laadullisen tutkimuksen, eli kvalitatiivisen tutkimuksen menetelmia. Laadullista
tutkimusta kaytetdan ihmistieteissd menetelmasuuntauksena ja tutkimukset muotoutu-
vat aiemmista tutkittavasta aiheesta laadituista tutkimuksista seka teorioista, kokemus-
peraisista tutkimuskohteen havainnoista ja mittaamisesta laadituista paaasiassa kirjalli-
sista aineistoista ja tutkijan omasta pohdinnasta. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka
2006.)

Tutkimusmenetelming tassa opinnaytetydssa paadyin kayttdmaan haastattelututkimus-
ta. Puolistrukturoidussa haastattelussa jokaiselle haastateltavalle esitetdan samat ky-
symykset samassa jarjestyksessa. Haastattelu sopii erityisesti tilanteisiin, joissa haas-
tateltavalta halutaan vastauksia tiettyihin kysymyksiin. (Saaranen-Kauppinen & Puus-
niekka 2006.) Puolistrukturoitu haastattelu, jossa haastattelurungosta voidaan tarvitta-
essa poiketa, sopi mielestani parhaiten tutkimukseen. Haastattelun olisi pysyttava tie-
tyn nakdkulman sisalla. (Hirsijarvi & Hurme 2008, 47.) Valmiilla kysymyksilla pyrin pi-
tamaan haastattelun aiheessa. Tutkija ja haastateltava ovat vuorovaikutuksessa haas-
tattelutilanteessa, tutkijan asenteella, sanojen painotuksilla, kokemuksella, luonteenpiir-
teilla ja 1asnaololla on oma vaikutuksensa haastateltavan vastaamisiin, kayttaytymiseen
ja lopulta siis koko haastattelututkimuksen lopputulemaan (Hirsijarvi & Hurme 2008,
102-104).

Tutkimuksella pyrin selvittamaan erityisesti sitd, miten rakennuttamisprosessi on orga-
nisaatiossa tallennettu, hyvia kaytantoja seka murrosvaiheen vaikutusta rakennuttami-
sessa. Kaikki haastattelut olivat yksilOhaastatteluja. Haastattelut tehtiin lopulta kolmelle
eri rakennuttajatahon edustajalle julkishallinnollisista organisaatioista. Haastattelut suo-
ritettiin puolistrukturoituina haastatteluina etayhteyden kautta. Haastattelut kestivat noin

2-3 tuntia ja ne tallennettiin. Haastattelut litteroitiin tallenteista. Yksi haastateltava ei
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tyokiireiltdan ehtinyt haastatteluun ja paatyi toimittamaan haastattelukysymyksiin vas-

taukset sahkopostitse.

5.2 Tutkimustydn taustaa

Rakennuttamisorganisaatioita on rakennusalalla useita ja naiden toimialat voivat poike-
ta toinen toisistaan merkittavastikin. Tutkimusta ja opinnaytety6ta varten luonnollinen
rajaus oli tehtava julkisiin organisaatioihin, kuntiin tai hankintalain alaisiin julkisorgani-
saatioihin. Olettamuksena oli, ettd osa kunnista on panostanut oman toiminnan laa-
dunvalvontaan vahvemmin kuin toiset. Suurelta osin tdma on kuitenkin resurssikysy-
mys, joten suurten kuntien osalta oli todennakdisempaa, ettd rakennuttamishankkeille
olisi laadittu ohjeet ja prosessit olisi kuvattu. Aika ja ajankayttd on varsin rajallista, eika
kehittamistyodlle ylipaansa ole julkishallinnollisessa organisaatiossa sellaista kannustin-
ta, mita esimerkiksi yksityisella sektorilla. Kehitys voi jaada vain muutamien innokkai-

den harteille.

5.3 Tutkimuksen taustatyd

Pyrin kartoittamaan rakennuttamisprosesseja eri kunnissa etsien kuntien internet sivuil-
ta tietoa prosesseista. Kirjalliset lahteet pohjautuvat Rakennustieto Oy:n julkaisemiin
kirjoihin ja ohjekortteihin. Julkisiakin asiakirjoja, jotka I0ytyvat vapaasti internetin kautta

I6ytyi. Osa oli hieman vanhempia, kuin toiset.

5.3.1 Case Kirkkonummi

Kirkkonummi oli laatinut hankeohjeen Kirkkonummen kunnan talonrakennushankkeet.
Kirkkonummen asukasluku on kunnan internetsivujen mukaan 40 536 vuonna 2021
(Kirkkonummen kunta 2022). Hankeohje oli kunnanvaltuuston hyvaksyma ja astunut
voimaan 4.2.2014. Ohje oli 23 sivuinen ja siina oli hyédynnetty RT 10-10387 Talonra-
kennushankkeen kulku ohjekorttia. Selkea tavoite on ollut selventaa virkamiesten ja
poliittisten paattajien valista tehtdvanjakoa, seka kayttajatoimialan henkildstdsta perus-
tettavan hankeryhman kasitysta hankkeen lapiviemisesta. Molemmat ovat tarkeita lah-

tokohtia ohjeen teolle.
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Tavoitteena on ollut, ettd luottamushenkilot keskittyvat varsinaisten prosessiin
kuuluvien valttdmattdémien paatdsten lisdksi yleistasoisten arvovalintojen ja lin-
jauspaatosten tekemiseen seka kunnan tahtotilan toteutumisen valvontaan. Vir-
kamiesten tehtdvana on asioiden valmistelu seka operatiivinen hankkeiden hoi-
taminen paatésten mukaisesti. Hankeohje on seka tekstin ettd kaavioiden osalta
jaoteltu luottamushenkildiden ja virkamiesten tehtaviin kussakin hankevaiheessa.

(Kirkkonummen kunta 2014.)

Ohjeessa kaytiin 1api prosessin paavaiheet ja niiden ohjeelliset aikataulut. Paavaiheita
kaytiin 1api yleisella tasolla ja pyrittiin selventdmaan muutamin lausein selventamaan

mitd eri vaiheissa tapahtuu. Ohjeessa esitettiin hankeprosessin kaavio (kuva 14).
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5.3.2 Case Turku

Turun kaupunki oli laatinut Tilahankkeiden tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen,
joka keskittyy hankkeen alkuvaiheen tehtdvien kuvaukseen. Ohje koostuu tarveselvi-
tyksen ja hankesuunnittelun lahtokohtaosiosta, jota seuraa tarveselvitysprosessin ku-
vaus melko yksityiskohtaisesti. Hankesuunnitelmaprosessi kuvataan vastaavaan ta-
paan sen hyvaksymiseen asti. Investointiohjelmaan lisdamista tarkastellaan omassa
kohdassaan ja siina kasitellddn hieman myds rahoitusta. Lopuksi kuvataan vield hank-
keen toteutusvaihe ja yllapitovaihe lyhyesti. (Turun kaupunki 2018.) Turun kaupunki on
laatinut myos erillisen selvityksen yleisimmin kaytdéssa olevien urakkamuotojen valinta-
perusteista ja kayttokelpoisuudesta. Selvityksella pyritdan edelleen parantamaan hank-

keen laadukasta lapivientia.

Rakennuttamisessa oleellista on varmistaa hankkeen onnistunut Iapivienti. Kes-
keisessa roolissa on rakennusprosessin hallinta, ja sen tulee tahdata tilaajan tar-
peiden ja tavoitteiden selkiyttamiseen seka tarkentuvaan ja vaiheistettuun paa-
toksentekoon. Rakennuttamisprosessin hallinta kasittdd mm. hankkeen organi-

soinnin ja johtamisen seka rakennuttamisen ohjauksen ja valvonnan. (Turun

kaupunki 2019.)

5.3.3 Case Jarvenpaa

Jarvenpaan kaupungin asukasluku oli kaupungin internetsivujen mukaan 44 226 vuon-
na 2021 (Jarvenpaan kaupunki 2022a). Jarvenpaassa Tilaomistus vastaa kiinteistdjen

hallinnasta.

Kaupungin toimitilojen kokonaisuuden hallinnasta vastaa Tilaomistus (sitovuus-
taso kaupunginvaltuusto). Tilaomistuksen sitovuustaso otettiin kayttéén vuoden
2020 alussa. Tilaomistus luo edellytykset kaupungin strategiselle toimitilajohta-
miselle ja toteuttaa osaltaan kaupungin omistajapolitikkaa kaupunginhallituksen
alaisena tulosyksikkénd. Tilaomistus vastaa kaupunkikonsernin kokonaisedun
toteutumisesta tilaratkaisuja ja investointeja suunniteltaessa. Tilahallinnon ope-
ratiivinen toiminta ja kehittdminen toteutuu kiinteistallianssissa kaupungin tila-

omistuksen, palvelualueiden ja Mestaritoiminta Oy:n yhteistyona. (Jarvenpaan

kaupunki 2022c.)
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Asiakirjan runkona on kaytetty RT 10-11284 ohjekorttia Hankkeen johtamisen ja raken-
nuttamisen tehtavaluettelo HJR18. Jarvenpaa oli laatinut talonrakennushankkeiden
hankeohjeen, jonka luonnos on ollut kasittelyssad kaupunginhallituksessa 17.1.2022. 11
sivuinen asiakirja keskittyy erityisesti viranhaltijoiden ja luottamushenkil6iden valiseen
tehtavajakoon hankeprosessin alussa aina investointipaatdkseen asti. (Jarvenpaan
kaupunki 2022b.)

LUOTTAMUSHENKILOT VIRANHALTIAT

Ltk Esitys tarveselvityksen

e e S—— Palvelualuejohtaja

Padtos tarveselvityksen
laatimisesta

Hankepditds ja
padtds hankesuunnitelman
laatimisesta

Hankeryhma

Hankesuunnitelma
(valmis asiakirja)

Hankeryhma

Hankeohjausryhma ohjaa
suunnittelua ja toteutusta

—

— ::mtr::ﬁ Hankeryhma
4—
—)

Nne

Hankeryhma

Kuva 15. Talonrakennuksen hankeprosessi Jarvenpaan kaupungilla. (Jarvenpaan kau-
punki 2022b)

5.3.4 Muita huomioita

Huittisten kaupunki on laatinut jo vuonna 2010 rakentamisinvestointiohjeen, jossa eh-
din itse olla pienessd maarin mukana. Investointiohje on hyvaksytty valtuustossa
13.12.2010. Investointiohjetta on paivitetty tdman jalkeen jo useasti, mutta tilannetta
kuvastaa myds hyvin se, ettad aikanaan, kun asiakirja on luotu se ei ehka viela ole ollut
taysin halutunlainen, mutta on otettu ensi askeleet, kun asiakirja on laadittu. Asiakirjan
kehittdminen on aina huomattavasti kevyempi prosessi, kuin sen luominen lahes tyh-
jasta. Tata ennen tilanne on ollut heikonlainen, joka tuotiin asiakirjassa myos esille.
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Rakentamisinvestointien toteuttamista linjataan ja saannellaan yleisella tasolla
johtosdanndissa ja talousarviossa. Kokonaisvaltaista ohjetta, joka maarittelee
menettelyn ja koko prosessin paatdksentekijatahot erityyppisille hankkeille, ei ole
koskaan laadittu. Edellinen, sisalloltdan suppea ohje on vuodelta 1989. (Huittis-

ten kaupunki 2010.)

Asiakirja on ollut tuolloin 14 sivuinen tekstia sisaltava asiakirja, joka on laadittu erityi-
sesti laadunparantamismielessa paattajia ja kayttajatoimialoja varten. "Ohjeen tarkoitus
on maéaéritelld rakentamisinvestointiprosessit, parantaa valmistelun avoimuutta, enna-
kointia ja prosessien hallittavuutta sekéa sitouttaa kéyttéjatoimialat hankkeiden valmiste-
luun.” (Huittisten kaupunki 2010). Liitteena on ollut yksinkertainen kaavio prosessista.
Kuva 16. Valiotsikot kuvaavat hyvin asiakirjan sisaltéa, ohjeen taustat ja tarkoitus, kau-
pungin investointiohjelma, teknisen palvelukeskuksen tydohjelma, rakentamisinvestoin-
tiohjeen sitovuus ja kiireelliset kohteet ja rakentamisinvestointityypit. Ohjeen perassa
erillisena liitteena on esitelty myds esimerkkihanke, jossa pyritdan tuomaan hieman
erilaisella tavalla esiin kunnallisen paatdksentekoprosessin ja rakentamishankeproses-
sin vaikeuksia. Kuvitteellisessa esimerkissa kuvataan, miten eri vaiheissa kuluu aikaa
normaalilla paatdéksentekoaikataululla. Esimerkin lopussa esimerkkitapauksessa tar-
jousvaiheessa halvin tarjous ylittdd maararahavarauksen ja sille joudutaan hakemaan

lismaararahaa.

Suunnitelmallisesti edenneen ja vain yhden viivastyttdvan takaiskun (lisamaara-
rahatarve) karsineen suuren talonrakennusinvestointihankkeen toteutuminen
kesti nollatilasta eli vuoden 2011 alussa tehdysta hanke-esityksesta vuoden 2015

alussa tapahtuneeseen valmistumiseen nelja kokonaista vuotta. (Huittisten
kaupunki 2010.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Tuominen



Tarveselvitys
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Kesto 6-12 kk

Tarveselvitys
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tutkimukset

+ vaistotilaselvitys

+ aikataulu

+ rahoitus

investointipaatos
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+ 1,0 M€ > kaupunginval-
tuusto

Rakennussuunnittelu
Tekninen palvelukeskus
Kesto 6-12 kk

Rakennussuunnittelu

+ suunnittelijeiden valin-
ta

Ehdotussuunnittelu (L1)

+ ehdotussuunnitelmat
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Luonnossuunnittelu (L2)

+ luonnossuunnitelmat

» viranomaisten lausun-
not

+ rakennusosa-arvio

rakentamispadtos
# kaupunginhallitus
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« tarvittavat viranomais-
luvat

+ urakkalaskenta-
asiakirjat
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Rakentaminen
Tekninen palvelukeskus
Kesto 1-2 v

Rakentaminen

Valmistelu

+ tarjouspyyntd

+ urakkakilpailut

+ urakoitsijavalinnat

Rakentaminen

+ rakentamisen ohjaus ja
valvonta
+ taydentava suunnittelu

+ vastaanottotarkastus

Vastaanottopadtos

+ rakennuspaallikko

+ yhdyskuntatekniikan
EE]IG]

Takuuaika 2 vuotta

+ vilitarkastukset

» takuutarkastus

» vakuuden palautus

+ kayttajien palautteen
keraaminen ja hyodyn-
taminen

Kdyttdaika > 50 vuotta

Kuva 16. Rakentamishankkeen vaiheet Huittisten kaupungilla. (Huittisten kaupunki
2010)

5.4 Haastattelukysymykset

Haastattelukysymykset muotoutuivat pitkalti omista mielenkiinnon kohteista verrokkior-
ganisaatioiden toimintaan. Kavin kysymykset ennen haastatteluja 1api seka opinnayte-
tydn ohjaajan, etta tyon tilaajana toimineen Rauman kaupungin yhteyshenkilén kanssa.

Haastattelukysymykset on esitetty kokonaisuudessaan liitteessa 1.

5.5 Empiirisen tutkimuksen toteutus

Kvalitatiiviseen haastattelututkimukseen sain hankittua haastateltaviksi Rauman koko-
luokkaa vastaavasta 30 000—40 000 asukkaan kaupungin Kaarinan teknisen johtajan
Jyrki Haapasaaren, Turun kaupungilta kaupunkiymparistétoimialan, kaupunkirakenta-

misen vastuualueen, toimitilojen rakennuttamispaallikkd Anne Antolan, seka Varsinais-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Tuominen



79

Suomen sairaanhoitopiirin teknisten palvelujen tulosyksikon korjausrakentamispuolen
rakennuttamispaallikké Timo Miikkulaisen. Haastateltujen vastaukset koskevat laa-
jemmissa organisaatioissa kunkin haastatellun omaa toimialuetta tai sektoria. Tekstia
luettaessa on huomioitava, ettd kun puhutaan Turun kaupungin kaytanteista, niilla tar-
koitetaan kaupunkiymparistotoimialan, kaupunkirakentamisen ja toimitilojen rakennut-
tamisen sektorin tilannetta. Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin kaytanteet koskevat
korjausrakentamisen puolen tilannetta. Kaarinan kaupungin osalta vastaukset koskevat
laajemmin koko rakennuttamista kaupungissa, mutta on painottunut uudisrakentamis-
puoleen. Haastateltujen rakennuttamisen asiantuntijoiden joukko edustaa alle prosent-
tia Suomen kunnista. Haastatelluista muodostuu kuitenkin lapileikkaus keskisuurten ja
suurten kuntien edustuksesta seka kuntien muodostaman julkisen sektorin toimijan eli
sairaanhoitopiirin edustuksesta. Haastateltavaksi pyrin saamaan hieman erilaisista
organisaatioista edustusta. Haastatteluista sovittiin syys-lokakuussa 2022. Viimeiset

haastattelut pidettiin marraskuun alussa 2022.

5.6 Tulosten tarkastelu

5.6.1 Henkilostoresurssit

Haastattelututkimuksen organisaatioiden koot vaihtelivat alkaen Rauman kokoisen
kaupungin, eli Kaarinan mittakaavasta suurempiin. Kaarinassa kunnossapito rakenta-
minen hoitaa kokoluokaltaan pienempien hankkeiden rakennuttamisen, rajaa ei ole
mitenkaan yksityiskohtaisesti maaritetty, mutta karkeasti ottaen liikutaan yhden ja kah-
den miljoonan valilla. Asiaan vaikuttaa myds muun muassa tyékuorma. Uudisrakennus
ja varsinainen rakennuttamisyksikko tekee sitd suuremmat hankkeet. Hankkeisiin osal-
listuu henkiléstdéd kolmen rakennuttajainsinéérin ja puoliaikaisen LVI-asiantuntijan li-
saksi rakennuspaallikkd, yhteinen uudisrakennus- ja kunnossapitopuolen paallikko,
seka tekninen johtajakin osallistuvat jossain maarin hankkeisiin. (Haapasaari, J., haas-

tattelu 20.10.2022.) Resurssit ovat optimitilanteissa riittavat.

...jos yht'akkid joku ei ole kaytettdvissa syysta tai toisesta pidempaan aikaan,
vaihtaa tyOpaikkaa tai...tota sairastuu pahemmin tai jotakin muuta, niin...niin kyl-
& se sitten on tdhan nykyiseen investointiohjelmaan nahden turhan alhainen.
(Haapasaairi, J., haastattelu 20.10.2022).
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Turun kaupungin kaupunkirakentamisen vastuualueella teknisestd avustajasta kustan-
nuslaskijaan laskien vahvuutta rakennuttamisessa on 19 henkil6d, sekd parhaillaan
rekrytoitava automaatiovalvoja. Automaatiovalvontaa jouduttaneen hankkimaan myos
ostopalveluna, mutta laadukasta palvelua ei ole liemmin tarjolla. Rakennuspuolella on
kaksi valvojaa, milloin tdma resurssi ei riitd hankitaan valvonta ulkopuolelta. Talotekni-
sesta valvonnasta on vastannut kolme sahkdasiantuntijaa, kaksi LVI-asiantuntijaa seka
kaksi automaatioasiantuntijaa. Hankekohtaisesti suuremmissa kohteissa rakennutta-
jainsinGori tai arkkitehti toimii projektipaallikkona, lisaksi hankkeelle asetetaan raken-
nustoiden-, LVI-, sdhko- ja automaatiovalvojat. Projektipaallikkd, rakennuttajainsindori
toimii turvallisuuskoordinaattorina. Kosteudenhallinnankoordinaattori hankitaan osto-
palveluna, kuin myoés RTS-ymparistokonsultti. Puhtaudenhallintakoordinaattoria ei ole
viela kaytetty missaan. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.) Varsinais-Suomen sai-
raanhoitopiirin teknisten palvelujen tulosyksikon rakennuttamispaallikkd Timo Miikku-
lainen kertoi vastuualueelleen kuuluvan korjausrakentamisen alueen rakennuttamisen
parissa tyoskentelevan noin kymmenkunta henkil6a. Henkiléstd koostuu kolmesta ra-
kennustodiden valvojasta, neljasta talotekniikkatdiden valvojasta, arkkitehdista ja toimin-
nalliseen suunnitteluun osallistuvista henkilistd. Hankekohtaisesti on joka "aselajissa”
omat valvojat ja mahdollisesti konsultti, joka tulee tydmaavaiheeseen mukaan ja ottaa
esimerkiksi tyoturvallisuuskoordinaattorin vastuut. Tietomallikoordinaattorin palvelut
hankitaan myés isompiin kohteisiin. Uudisrakennuspuolella on vastaavasti noin kym-
menen henked. HVA-alueiden my6ta henkilostdoa tulee lisda. Timo Miikkulainen pohti

kiinteistdbmassan lisdantymista

...jos meilld on nyt pydreasti 400 tuhatta neliétad vastattavana, niin vuoden vaih-

teessa meilléa on miljoona. (Miikkulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)

Osa kiinteistdista on kuitenkin vuokrakiinteistdja, joten vastuut eivat mene aivan suo-

rassa suhteessa nelidihin nahden (Miikkulainen, T., haastattelu 3.11.2022).

Haastattelututkimuksessa organisaatioiden tulevaisuuden haasteena nahtiin odotetusti
osittain suuret eldkoéitymiset lahiaikoina, mutta erityisesti patevan henkildston rekrytoi-
minen. Kaarinassa alueen kehittyminen ja kasvaminen jopa Suomen karkivauhtia, kun
mitataan suhteellista kasvua, tuo uudisrakentamispainetta palvelurakentamiseen (Haa-
pasaari, J., haastattelu 20.10.2022). Timo Miikkulainen kertoi, etta elakoityminen hei-
dan organisaatiossansa on 20%:n luokkaa, se ei muodostu ongelmaksi. Han mietti

kuitenkin mista sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen uudistuksen jalkeen
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saadaan rekrytoitua riittadvasti ammattitaitoista henkilokuntaa, silla sitd kautta syntyy

suuri maara uuden henkiloston tarvetta.

...toki se on, ettd mist ne ihmiset sit I16ydetdan, ne tekijat, niin ei se valttdmatta
ihan helppo...helppo rasti ole, etta...niin kun nyt kylld voidaan ajatella, etta tate-
puolella, niin ei sieltd tahro oikein olla henkil6itd ja ettd olisi kokemusta etta
enemmankin joudutaan menemaan siihen, etta I0ydetdan henkild miké olisi oikea
tavallaan ja opetetaan nyt sitten itte tavoille. LVI-alan osaajista on esimerkiksi
huutava pula télla hetkelld Turun seudulla. (Miikkulainen, T., haastattelu
3.11.2022.)

Turun kaupungilla kaupunkirakentamisen vastuualueella, toimitilojen rakennuttamisen
puolella vajaa kolmannes henkildstdsta on eldkditymassa seuraavan 10 vuoden sisalla.
Anne Antola naki vastaavalla tavalla rekrytoinnin haasteet ongelmaksi. Han kertoi ole-
van todella vaikeaa saada kokeneita henkilitd innostumaan kunnallisesta puolesta,

vaikka heilla onkin tarjolla todella hienoja kohteita tehtavaksi.

Talotekniikan osaajat etenkin ovat niin kiven alla, ettd ei tahdo 16ytya millaan.
Rakennuspuolelle olemme itse alkaneet kouluttaa kesatyontekijoista alkaen tule-

vaisuuden tyévoimaa... (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.)

Kaarinassa puhutaan noin 70 %:n eldkoditymisesta rakennuttamisen henkildstdéssa seu-

raavien 10 vuoden aikana. Rekrytoinneissa ei ole aina ollut, mista valita.

...sitten kun on toi on tietysti tydvoimapula on aika kovaa ja kun on ja sillailla va-
han jouduttu vahastd valitsemaankin... (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022.)

Haastatteluista tuli hyvin esille, etta laaja osaaminen nahtiin hyvaksi asiaksi rakennutta-
jaorganisaatioon rekrytoitavilta tyontekijoilta. Kaikkien haastateltavien organisaatiot
olivat muuten melko stabiileja henkildvaihdoksille, yksityisen puolen vetovoima heijastui
jonkin verran haastatteluissa. Jyrki Haapasaari pohti, ettd uuden osaajan kouluttami-
nen vaatii aikaa ja resursseja omasta henkildstosta, eika ikaan kuin kasvattajaseurana

toimiminen ole se toivotuin tilanne.

...se vaatisi myos niitd konkareita, joilla on aikaa ja halua ja viitselidisyytta niinku
perehdyttda ja opettaa ja vahan valvoa ja tarkistaa naita sitten nuorempia uran
alussa olevia, niin kyllda semmoinen on, etta yksityissektorilla on kysy...niinku ky-

syntaa meidan palveluille sitten. (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)
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Timo Miikkulainen arveli, ettd ihmiset menevat koulutuksen perdssd Tampereelle ja
Helsinkiin, eivatkd palaa takaisin Varsinais-Suomeenkaan. Itse pystyn tarkastelemaan
asiaa paremmin Satakunnan nakokulmasta ja tilanne on varmasti Turun aluetta hei-
kompi Satakunnassa. Koulutusmahdollisuudet alalla ovat hyvin rajatut, Satakunnan
ammattikorkeakoulun talotekniikkapuolen koulutus rajautuu sahko- ja automaatioteknii-
kan insin6orikoulutukseen. Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan insin6drien koulutuslinja

on toki myds olemassa. (Satakunnan ammattikorkeakoulu 2022.)

Kaikkien haastateltujen organisaatioiden henkilostoresurssit olivat sinallaan periaat-
teessa optimitilanteissa riittavat, mutta vaikka organisaatioissa olisi leveytta, syvyytta

on kovin vahan. Eli ne ovat herkkia poissaoloille ja tydpaikan vaihdoksille.

5.6.2 Ostopalvelut

Turun kaupunki ei juurikaan kayta rakennuttamisessa ostopalveluja. Jatkossa joudu-
taan Anne Antolan mukaan turvautumaan myds ulkopuolisiin valvojiin. Kosteudenhal-
lintakoordinaattori hankitaan ulkoa. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.) Kaarinassa

suurempien hankkeiden osalta Jyrki Haapasaari kertoi seuraavaa.

...hankesuunnitelmatkin nyt aika pitkalti viela tehdaan itse, mutta sitten kun ruve-
taan tekemaan vahan urakkamuodosta riippuen urakka-asiakirjoja ja jopa jo tar-
jouspyyntdasiakirjoja, niin ilman muuta sielld on sitten ulkopuoliset niinku ammat-

titoimistot naita jo laatimassa. (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)

Kaarinassa isommissa hankkeissa pyritaan kayttamaan rakennuttajakonsulttia, joka voi
vieda lapi myos urakkakilpailutuksen. Ulkopuoliset valvojat tulevat myos mahdollisuuk-
sien mukaan rakennuttajakonsultin hankkimina. Ulkopuolista valvontaa kaytetaan hie-
mankin suuremmissa kohteissa. Kosteudenhallinnan- ja ty6turvallisuuskoordinaattorin
tehtavat on saatettu yhdistaa samalle ulkopuoliselle henkildlle, jota on voitu kayttaa
samaan aikaan eri hankkeissa hyodyntaen nain saatavan synergiaedun ja ehka jopa
sitouttaa tehtdvaan enemman, koska alueella on useampi kohde ja sita kautta laajempi
toimeksianto. Kaikki tilaajan tehtavat, paatdksenteko, kaupungin siséinen ty6 ja maksu-
likenne, yhteistoiminta seka erindiset koordinointi tyét tehdaan luonnollisesti oman

organisaation tyona. (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)
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Jos Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin hankkeeseen hankitaan ulkopuolinen valvoja,
palvelua tarjoavalta yritykseltd hankitaan myds tydturvallisuuskoordinaattorin tehtavat.

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirille

...kosteuskoordinaattori on pikkaisen uusi juttu vield, ettd se on nyt vasta tullut
viime aikoina et rakennusvalvonta taitaa lydda ne kaikkiin hankkeisiin aika, eihan
meilla ittelld ole siihen koulutettuja henkil6ita, ettd ostamalla sekin sitten... (Miik-

kulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)
Puhtaudenhallintakoordinaattoria ei erikseen ole tarvittu.

Meilld on aika hyva P1-ohjeistus hankkeissa ja se on meilld joka hankkeessa,
kun se on niin tarkea asia meilla, kun toimitaan toiminnassa olevan sairaalan kyl-
jessa... (Miikkulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)

5.6.3 Hyvia kaytantoja

Yksi haastattelun kysymys koski hyvia toimintatapoja, mita haastateltavilla tulee mie-

leen omasta organisaatiosta tai laajemminkin.

Anne Antola kertoi, etta kaikki valvojat osallistuvat heillda myds suunnittelun ohjauk-
seen, jolloin valvontakohde on tuttu alusta alkaen. Turussa on ohjeet, joiden mukaan
asioita teetetaan, se helpottaa, kun on linjaukset eri asioista, eika joka kohteessa toimi-
ta eri tavalla tai tehda suunnitelmia eri periaatteella. Tyon alla on lisaksi tilojen konsep-

tointi, Anne Antola kertoi sen helpottavan kaikkien elamaa.

...kun minun ei tarvitse paastani kayda hakemassa kaikkea toteutustapatietoa ja
kaytantoja viimeisen 30 vuoden ajalta. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.)

Kayttajapuolella pedagogisen suunnitelman kayttédnotto helpottaa rakennuttamisen
alueen t6ita jatkossa, kun kayttaja on miettinyt jo etukateen toimintatapoja. Varhaiskas-
vatuksen osalta laadinta on my6s kaynnissa. Ennen toteutusta ja laskentaan lahetta-
mista virheet pyritddn minimoimaan suunnitelmatarkistuksilla. Tydmaavaiheessa eri-
laisten tarkastusten ja virhe- ja puutelistojen tekemiseen kaytetdan Congrid-ohjelmaa,
se helpottaa laajoissa kohteissa satojen rivien puhtaaksikirjoittamista. (Antola, A.,
haastattelu 21.10.2022.)
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Yhdessa tekeminen ja se ettd hankkeet ovat yhteisia nahtiin Kaarinan kaupungilla tar-
keaksi. Tyotoverilla voi olla hyva vanha mallipohja tai joku muu malli, jolla helpottaa
toisen tyota. Kaarinassa rakennuttajainsinoorit toimivat samassa avokonttorissa ja tieto
siirtyy helposti ja mutkattomasti, kun tarvitaan apuja. Lisaksi valvojan merkitys nahtiin

suureksi.

...joo no sanotaan niin, kun kylla hyva niinku hyva valvoja on kylla todellakin hin-
tansa vaartti... pohti Jyrki Haapasaari. (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022).

Timo Miikkulainen vannoi erityisesti laadukkaan suunnittelun nimeen.

...siitdhan se lahtee, etta se suunnitteluporukka on ensin riittdvan osaava, etta se
paasuunnittelija vastuutetaan ja silla on riittdva osaaminen siihen touhuun. Etta
tota se ei tuu harjoittelemaan tanne millai paasuunnittelutehtadvaa hoidetaan...se
on ehdottomasti avainpelaaja se paasuunnittelija, etta jos sen huomaa projek-
teissa jos siella ei olekaan niin osaava se paasuunnittelija tai verrattuna, etta se
on osaava kaveri, siind on niin kuin y6 ja paiva eroa millai sen suunnittelu menee
eteenpaiin ja kuinka sit valmiit suunnitelmat on projektivaiheessa. Myos et sit pu-

hutaan sit mennaan jo lisatoihin ja niin edespain. (Miikkulainen, T., haastattelu
3.11.2022.)

Huonoja kaytantéjahan kelldan ei ole, mutta haasteeksi nahtiin haastateltujen keskuu-
dessa kiire. Aihe sai Jyrki Haapasaaren miettimaan, etta kiire muodostuu herkasti on-

gelmaksi paperientekovaiheessa ja erityisesti valmisteluvaiheessa.

...kiire on niinku valmisteluvaiheessa pahasta, etta tota siind helposti unohtuu ja
sit se korjaaminen jalkeenpain, jos niinku urakka-asiakirjoja esimerkiksi ajatel-
laan, ettd sinne jaa epaselvyyksia tai ristiriitaisuuksia tai jotain tulkinnanvarai-
suuksia, tai joku asia jai niinku miettimatta niin korjaaminen on sitten jalkeenpain
vahan ehkd monesti hankalaa ja kallista. (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022.)

Anne Antola kertoi, ettd Turussa on ohjeista huolimatta valvojien mukaan kahdeksan
erilaista tapaa tehda sama asia, koska on kahdeksan eri projektinvetajad. Ratkaisu on

kuitenkin kehitteilla.

Siksi "tuotteistaminen” ja konseptointi on meilld yhdessa tilapalvelujen kanssa
kaynnissa, ettd edes kohteet olisivat jatkossa yhtenaisia. (Antola, A., haastatte-
lu21.10.2022.)
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5.6.4 Prosessit

Opinnaytetyoni suurin anti oli laatia Rauman kaupungille rakennushankkeen prosessi-
kuvaus. Haastatteluissa selvitin, miten haastateltavilla oli kaytéssd omia prosessiku-
vauksia ja nakisivatko sellaisen olemassaolon tarkedksi. Omana kasityksena on ollut,

ettd prosessi on ammattilaisilla niin hyvin mielessa, ettd se on tavallaan itsestdansel-

Vyys.

Kaarinassa Jyrki Haapasaari arveli, etta heilld on hyvin yksinkertaistettu oppikirjaversio

prosessikaaviosta joskus tehty.

...varmasti on joskus johonkin niin kun kuvattu johonkin jotain tarkoitusta varten
ilman muuta, vaikka luottamushenkildille esitelty tai jollekin kayttajaryhmal-
le...ettd miten td4d nyt suunnilleen menee... (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022.)

Haapasaari naki tarkemmalle prosessikaaviolle kuitenkin kayttoa.

...se olisi perehdytyksessa hyva, se olisi hyva sellaisille urakoitsijoille, jotka ei ole
tottunut kuntapuolen kanssa toimimaan...ettd hekin vahan niinku ymmartaa, etta
mitd nda vaiheet on, mistd me taalla niinku puhumme ja mitka niinku tahdistaa
tyota. (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)

Vaikka han naki sen tarpeellisuuden, priorisoinnin tarve on tyétehtavissa suuri ja re-
sursseja sellaisen tekemiseen on aika vaikea 16ytaa, jos ilmankin on parjatty. (Haapa-
saari, J., haastattelu 20.10.2022.)

Turussa kaupunkirakentamisen vastuualueella Anne Antola mainitsi koko hankepro-

sessista, etta se on

...paaasiassa ihmisten paassa, toki investointiprosessi kokonaisuutena on ole-

massa jossain kirjallisenakin. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.)
Prosessikuvauksen olemassaolosta Antola mainitsi seuraavasti.

Ehdottoman tarkeda ja meilld akuutein kehityskohde. Uusien ihmisten tulvassa
on huomattu, ettd meillakin helposti ihmiset neuvovat eri tavalla hoitamaan eri
prosessin osia vaikka kaikki on opastettu samalla tavalla tekemaan. Muistinva-
rassa toimiminen on vaikea juttu ja mitd vanhemmaksi tullaan, sitd helpommin

unohtuu. Prosessiin on tullut myos kauhea maara ymparisto- ja energia-asioita,
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jotka eivat ole viela ihan paikkaansa l6ytaneet ja jopa unohtuvat joltain valilla.
Meilla on kuitenkin velvoittavia paatoksia, joiden mukaan on toimittava. (Antola,

A., haastattelu 21.10.2022.)

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin Timo Miikkulainen kertoi, etta heilla alalla jo hyvik-
si todettujen kaytantdjen kayttéon ottaminen kuuluu prosessiin ja heilld noudatetaan
RT-korttien mukaisia esimerkiksi suunnittelun prosessia. Isommissa hankkeissa pro-
sessit ovat hyvin vakiintuneita ja esimerkiksi hankesuunnitelma hyvaksytdan ennen

toteutussuunnittelua. Miikkulainen piti tarkeana, ettd paaprosessit ovat kuvattuina.

No joo, siis varsinkin korostuu korjausrakentamisessa, meilla on hankkeita paal-
lekkain niin paljon. lhmisen muisti on rajallinen sit kuitenkin, niin ilman etta olisi
jotain ohjeistuksia, niin 66 varmasti unohtuisi asioita hoi...jaisi hoitamatin. Etta
kylla se on, ne on pakko olla ettd se homma toimii, se on ihan ehdoton, etta pitaa
olla. (Miikkulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)

5.6.5 Sahkoisten jarjestelmien hyddyntaminen rakennuttamisessa

Haastatteluissa toistuivat paasaantodisesti sdhkoiset jarjestelmat, jotka ovat pitkalti kai-
killa haastatelluilla aktiivisessa kaytdssa, tai ainakin niita on kaytetty silloin talléin. Kaik-
ki jarjestelmat olivat myds itselle tuttuja ja niitd kaytetdan yhta lailla Rauman kaupungil-
la. Sahkoiset projektipankit olivat kaikilla kaytdssa hankkeissa. Projektipankin kautta on
helppo jakaa suunnitelmat sahkdisesti eri osapuolille, seka hallinnoida hankkeen tietoa.
Julkiset hankinnat tehdaan Hilman ja Cloudian kautta. Sopimuslomake — Net-palvelu
on kaytdssa sopimusten tekemiseen. Turun kaupungin osalta Anne Antola mainitsi
kaytettavan Haahtelan Rakennuttamistietoa hankkeiden asiakirjahallintaan ja asiakirjo-
jen laatimiseen, jonka kautta myos tilaajavastuutietojen tarkastaminen onnistuu. Tyo-
maalla kaytetddn Congrid-sovellusta valvojien ja urakoitsijoiden kesken. Itse yllatyin,
ettd Congrid on yleistynyt paljon ja tuntuu olevan todella laajassa kaytéssa. Tydmaan
olosuhdeseurannassa on kaytdssa etaluettavia antureita, joilla voidaan seurata ilman
suhteellista kosteutta ja lampdtilaa, seka itse rakenteeseen upotetulla anturilla esimer-
kiksi betonin kuivumista. Myds rakenteisiin jatettavia antureita on kaytetty, joilla olosuh-
teita voidaan tarkistaa viela kayton aikanakin. Huoltokirjat ovat sahkdisessa muodossa
tai menossa siihen. Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin osalta Timo Miikkulainen mai-
nitsi, etta kayttgjien tilantarpeiden hahmotukseen on kaytetty 3D-katseluun tarkoitettua

tilaa, nimeltdan Cave, josta kayttdja saa 3D-maailman kautta realistisen kasityksen
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suunnitelluista tiloista. Kayttajat katsovat mallinnettua kuvaa 3D-lasien kautta. (Haapa-
saari, J., haastattelu 20.10.2022; Antola, A., haastattelu 21.10.2022; Miikkulainen, T.,
haastattelu 3.11.2022.)

Urakkasopimuksien osalta selvitin haastateltavilta, ettd onko siirrytty kuinka sahkdisiin
jarjestelmiin sopimuksiin liitettavien asiakirjojen suhteen. Olettamus, ettd varsinainen
sopimus tehdaan varmasti ainakin paperisena ja allekirjoitetaan, piti paikkansa kaikkien
haastateltujen kohdalla. Kaarinassa asiat riippuivat hieman rakennuttajakonsultin ta-
vasta toimia, mutta yleisesti sopimukset tehddan kevedmmalla paperimaaralla. Haapa-
saari mietti, ettd arkistotiloja tarvitaan paljon, jos tehddan paperisarjoja sopimusten

litteeksi. Jyrki Haapasaari selvitti heidan toimintaansa.

...eikd sopimussarjojakaan tosiaan paasaantoisesti ei sinne kylla piirustuksia lai-
teta ei valttamatta edes niinku edes A4-projektipapereita, ettd se on vahan niinku
sanottu vahan rakennuttajakonsultistakin sitten kiinni ettd kuka siind on, mutta
eipa niitd oikein urakoitsijatkaan kaipaa niitd paperimappeja... (Haapasaari, J.,
haastattelu 20.10.2022.)

Turkuun oli tulossa kaupunkitasoinen sopimustenhallintasysteemi Anne Antolan mu-
kaan, mutta han arveli, ettei se korvaisi viela perinteistd mallia (Antola, A., haastattelu
21.10.2022).

VSSHP tekee vield sopimukset liitteineen perinteisesti, mutta asian tekemisesta toisin
on jo keskusteltu. Timo Miikkulainen naki asiassa myds kustannuspuolen ja arkistotila-

ongelman.

Etta ei se ole jossain isossa projektissa mitdan halpaa puuhaa. Sinetéimisesta ol-
laan kylla luovuttu. Arkistotarpeet kasvaa. (Miikkulainen, T., haastattelu
3.11.2022.)

Takuutarkastuksien huomioimisessa ja vakuuksien vapauttamisessa oli erityyppisia
kaytantoja. Turun kaupungilla pidettiin excel-listaa valmistuneista kohteista, jonne mer-
kataan myos takuutarkastusajankohta. Vastuuhenkil6 tarkastaa listalta asian ja esimer-
kiksi sihteerit myos muistuttavat tarkastuksista. Haahtelan Rakennuttamistiedossa olisi
my0s vakuuksien hallintaosio, mutta se ei ollut Anne Antolan mukaan aktiivisessa kay-
tossa, sita on kylla tarkoitus aktivoida ja jarjestelmasta saisi heratteen haluamallaan
aikataululla. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.) Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin

tapana on tehda kalenterimerkintd vastaanottotarkastuksessa takuutarkastuksesta.
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Talousosasto vahtii heilld vakuuksia. Kaarinan kaupungilla takuutarkastuksien osalta
kalenterimerkintad parin vuoden paahan on kaytdssa ja kollektiivinen vastuu asiasta, eli
pystytdaan vaikka vahan muistuttelemaan. Haapasaari naki kuitenkin kalenterimerkin-
nan siind mielessa riskialttiiksi, ettd jos kahden vuoden paasta henkild ei ole tdissa, niin
asia voi unohtua. Erityisesti pienemmissa hankkeissa unohtumisia voi sattua Haapa-

saaren mielesta herkemmin. (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)

5.6.6 Urakkamuodot

Julkisella sektorilla on hieman suurempi kynnys tarttua uusiin urakkamuotoihin. Suu-
remmilla kunnilla on paremmin resursseja esimerkiksi alliansseihin. Haastattelu vahvisti
nakemystani siita, ettd perinteinen jaettu-urakka alistetuin sivu-urakoin on viela hyvin
voimissaan ja uusiin urakkamuotoihin ollaan terveen skeptisia, niiden myyntipuheita ei

ole suoraan ostettu.

Kaarina kayttdaa hankkeissaan tyypillisesti jaettua urakkaa omalla suunnittelulla, koko-
naisurakkaa ja KVR-urakkaa. KVR-urakka on ollut paljon kaytéssa viime aikoina ja se

toimii Jyrki Haapasaaren mukaan juuri siten, kun se maaritellaan.

...kun tuntee ne peruslainalaisuudet niin kun alalla ja niin tota ja perus semmoi-
set, niin kuin niilla saa aika pitkalti sitd mita niilla tilaa, ettd jos tilaa KVR:n valjilla
spekseilla, niin sitten saa semmoisen rakennusliikkeen suunnitteleman karvalak-
kiversion ja sitten jos ottaa korkeatasoisen oman arkkitehdin niin tota niin sitten
saa korkeatasoisen ja kohtuullisen hienon ja todennakdisesti kayttajia miellytta-
van, mutta aika arvokkaan ainakin hankintahinnaltaan ehka myds niinku elinkaa-
reltaan arvokkaan kohteen ja aikaa menee enemman, kuin KVR:n kanssa.
(Haapasaairi, J., haastattelu 20.10.2022.)

Hankintamuoto on KVR:n pohjalla ollut joskus myds ranskalainen urakka tai kilpailulli-
nen neuvottelumenettely. Erityisesti ranskalaisesta urakasta oli jdanyt Haapasaarelle
hyva kokemus. Uudet urakkamuodot herattdvat mietteita, kenen etuja niissa ajetaan.

Kaarinan kaupungilta Jyrki Haapasaari mietti seuraavasti.

...rakennusliikkeet mielellaan tekis kylla jotain projektinjohtourakkaakin, mutta to-
ta jollain lailla olemme aika kallellamme sitten taloon pain kuitenkin ja sitten
tdmmoiset mitéd tdmmadinen modernimpi se malli on, niin sité valjemmalla kustan-
nuspuitteella siihen hankkeeseen tietylla tavalla yleensa lahdetaan...sit taas

tuonne niin kuin luottamushenkilépuolellekin yleensd on mukavampi, kun pystyy
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edes ainakin jossain vaiheessa ilmoittamaan tai kertomaan ennen lopullista paa-
tosta, ettd niin paljonko taa tulee maksamaan, tota ja sitten pysymme paremmin
niin kuin ohjastajan, kuskin paikalla... (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022.)

...tulee joku rakennusliike, joka leipalajinaan ja sieltd semmoiset projektivetdjat,
jotka leipalajinaan vetdd jotain vaikkapa allianssia tai tota jotain projektinjoh-
tourakkaa, niin jos he haluaa meita niin kun vahan niinku vieda, niin kylla he sen
pystyvat pystyvat sitten tekemaan. Me huomataan sitten vasta jalkeenpain, etta
niinku ai jaa onks me tdammadiseen tanne taakin tallai sovittu tai nainko tata tulki-
taan niin tota riskienhallinnan kannalta ihan vieraisiin malleihin ei, milla ei sitten
taas niinku voi oikein arvioida valttdmattd savuttavansa mitaan, niin naihin ei...
(Haapasaairi, J., haastattelu 20.10.2022.)

Jyrki Haapasaari pohti uusia hankemuotoja, joissa jaetaan enemman myos rahallisia

hyotyja.

...oon sita ihmetellyt...ettd kuinka se on niin hyva ettd aina molemmat voittaa,
molemmat on tyytyvaisia, etta niinku se on kummallista, etta yleensa niinku tasa-
peli voi tulla, mutta tota noin niin millainen niin kuin molemmat voittaa, niin siita
ma en ole ihan varma, niinku ettd milla silmalaseilla taytyy katsoa ettd molemmat

voittavat, isoista rahoista on kuitenkin kysymys. (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022.)

Turun kaupungilla on Anne Antolan mukaan kaytetty melkein kaikkia urakkamuotoja,
jaettu urakka, kokonaisurakka, KVR, yhteistoiminnallinen, projektinjohtourakka ja alli-
anssi. KVR-urakka ei ole ollut Turulle mieleinen, sen ohjausmahdollisuudet on koettu
heikoiksi ja yhteisymmarryksen suhteen on ollut erimielisyyksia. KVR on ollut kaytdssa
Iahinna vaistdtiloja hankittaessa tilaelementteina. Kokonaisurakkakaan ei ole Turkua
miellyttanyt. Suunnittelu on omissa kasissa, mutta ohjausmahdollisuudet vastaavasti
heikot ja ristiriitoja esiintyy. Talotekniikkaurakoitsijat eivat ole sopimussuhteessa, mika
on koettu huonoksi. Tarjouksia naihin on saatu heikosti. Turku kayttaa yleisimmin jaet-
tua urakkaa, jolloin lopullinen sananvalta on aina tilaajalla. Anne Antola pohti projektin-

johtourakkaa ja allianssia.

Yhteistoiminnalliset PJU malliset urakat ovat meilld nousussa, niissa PJU tuo
mukanaan ne suunnittelijat, mutta sopimukset suunnittelusta tehddan suoraan
meidan kanssa kuitenkin. Rakennusurakoitsijan kustannusosaaminen kaytéssa

koko suunnittelun ajan ja tdhdn mennessa ihan hyvia lopputuloksia. Kevyempi,
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kuin allianssi kuitenkin, vaikka samoja elementteja ja papereita osin. Allianssi on
sitten melko raskas malli, isommissa hankkeissa sitdkin on nyt kaytetty. Hyva
malli monimutkaisessa hankkeessa, musiikkitalo, Kupittaan kansi. Mutta oma
kouluallianssini, joka valmistui 2018 ei kauheasti mielestani lisdarvoa saanut alli-
anssista, toki se kustannustietoisuus alusta asti rakentajan ollessa mukana oli
hyva asia. Koulukin on melko bulkkia, eika siind kauheasti innovoitavaa normaa-
listi ole. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.)

VSSHP:n Timo Miikkulaisen mukaan heilla kaytdssa on jaettu-urakka, kokonaisurakka

ja jonkin verran kaytéssa on myds KVR-urakka.

...en nde itte noita yhteistoiminta urakoita ollenkaan huonona, mutta ne ei ehka
ole ihan pienen maailman sitten, ettd ne vaatii projektilta vahan kokoa, etta
semmoinen organisaatio kannattaa pystyttda mita ne yleensa sitten vaatii. (Miik-

kulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)

Suurempien sairaalahankkeiden osalta Miikkulainen toteaa, ettd niissa on kaytetty pro-

jektinjohtourakkaa.

5.6.7 Urakkamuotojen kehityssuunnat

Lahtokohtana minulla oli nakemys, etta erityisesti pienemmat kunnat, pienin resurssein
saattavat olla jatkossa tiukemmassa raossa rakennushankkeidensa kanssa. Talous ja
omat resurssit ovat molemmat rajallisia. Rakentamisen prosessiin on tullut vuosikym-
menten saatossa paljon viranomaismaarayksia ja prosessi on muuttunut paljon ras-
kaammaksi. Hanke tulisi saada tehdyksi mahdollisimman edullisesti ja rajallisin resurs-
sein. Asetelma ajaa helposti kayttamaan erilaisia avaimet kateen — ratkaisuja. KVR-
urakka on varmasti tyypillisin malli tdhan kategoriaan. Totta kai hankkeen lapiviemi-
seen voidaan kayttaa laajemmalti konsulttipalveluita paikkaamaan puuttuvia resursse-
ja, mutta kun talousaspekti on mukana, saattaa tyytyminen olla kuitenkin edullisem-
paan kokonaishintaan. Jyrki Haapasaari toi haastattelussa omia nadkemyksiani tukevia
ajatuksia esille, tulevaisuuden nakymistd yleisesti. Lisaksi Haapasaari pohti HVA-
kiinteistdja, joita on rakennettu jossain kunnissa esimerkiksi perustamalla kunnan tai
kuntayhtyman kanssa yritys, jossa hoivapalvelua tuottava toimija on esimerkiksi

enemmistoosakkaana.
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...sitten luku sinansa naa sijoittajat. Osa kunnista on tyostanyt noita HVA:lle siir-
tyvid sote-kiinteistdjaan, myynytkin. Helposti sitten on ihan tietysti, jotkut tarjoaa
alan toimijat joku hoivapalvelutkin taitaa tarjota ihan suoraan, ettad ei tehda kau-
pungin taseeseen, vaan tehdaan yhteistydssa hanke ja kaupunki sitoutuu pitka-
aikaisella vuokrasopimuksella. Kiinteistdleasingia on ollut paljon, aika usein nailla
myyntiargumentti on se, etta juu etta tota tda on tosi tosi laajasti niin nyt tulossa
ja isot kaupungit, niinku ettd hei meilldkin on Espoossa ja meilla on Helsingissa
niinku tammaoinen usean kohteen sopimus nyt just tehty ja tota he on nahnyt tan
niinku tosi hyvana ja tota etta tyyliin, etta kai teillekin laitetaan. Etta myydaan sit-
ten nailld niinku pelkillad referensseilla, ei valttdmattd enada niinku asia-
argumenteilla. Ja sitten tietysti, kun kunnille sitd on ehka hiukan helppoa, kun ai-
ka tiukalla henkildstéresurssilla mennaan, niin se, ja kun ei minkaanlaisia bonuk-
sia 00, niin se on aika herkassa kylla se niin kun, ettd kunnan viranhaltijat ostaa
sen idean tdmmadisestd avaimet kateen — toimituksesta. Vaikka se sitten olisikin
kallis, mutta tota jos se on itselle helppo, kun siitd lisatydsta ei mitddn makseta.
Niin tota sitd hyvin helposti sitten lahdetaan niinku edistamaan. Joo, etta tota ja

se etta niinku politikassakin ehka. (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)

...ehkd ma nyt tan nakisin, etta taa kehitys mika tassa on ollut jo, ettd isot hanke-
koot kasvaa, isot liikkeet haluaa siitd entistd isomman siivun ja sielta 16ytyy jopa
rahoittaja, ettd kunnalle ei jaa sitten muuta kuin laskunmaksajan rooli enaa. Etta
se voidaan jopa se yllapito tietenkin vuokrasopimuksessa olla ulkoistettu, etta
helppous, etta sitten tan tyyppinen. Ettd se semmoinen perusmalli, oma suunnit-

telu, jaettu urakka se on aika raskas. (Haapasaari, J., haastattelu
20.10.2022.)

Haapasaari mietti myds, ettd mita luottamushenkildiden vaihtuvuus voi saada aikaan.

...mitd suurempaa se vaihtuvuus myods sielld (luottamushenkildissa) on, niin sen
niin kun maallikkopohjaisempaa se ohjaus ja valvonta sielta helposti on... (Haa-
pasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)

Turussa omia hankkeita on tulossa allianssilla pari monitoimitalokohdetta ja yksi koulu

mahdollisesti yhteistoimintamallilla. Anne Antola pohti suuntauksia hankkeissa.

Tallad hetkelld kuntapaattajat pitavat kasittddkseni meilld ja varmasti muuallakin
Suomessa allianssia hyvana vaihtoehtona kustannusten hallinnan nakoékulmasta,
sitd varmaan jatkossakin isommissa kaytetaan. Tosin projektinjohtourakkamallis-
sahan on ihan samat periaatteet. Meilla kuitenkin pienta salaakin niin paljon, etta

perinteista jaettua urakkaa ei korvaa mikaan. Allianssi sopii isoihin sairaala ja inf-
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rahankkeisiin, joissa pyoritetdan satoja miljoonia, 20—25 miljoonaa on siina viela
aika pieni raha. (Antola, A., haastattelu 21.10.2022.)

VSSHP:n Timo Miikkulainen koki, etta tulevaisuudessa ainakin he jatkavat nykyiseen

malliin urakoiden suhteen.

Kyl ma luulen, ettad jatkuu nykyisellaan, etta toki tuol oli isommissa se siel se alli-
anssimallit on ja haetaan sitd yhteistoiminnallisuutta ja ehka mallia sitten jostain
ulkomailta, etta millai jotkut isot ratkaisut infrassa on tehty, taikka tan tyyppisia
asioita, niin sit se on tuloillaan, mutta etta ei sitten ehka meita kosketa nyt viela...
(Miikkulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)

Jyrki Haapasaari pohti asiaa laajemmin myos Kaarinaa pienempien kuntien nakokul-

masta.

...pienetkin kunnat keskittda toimintojaan. Rakennetaan iso koulu pistetdan kaik-
ki kylakoulut kii...eli hankkeiden koot on niinku jo pitkdan ollut tavallaan kasvussa
ja isot keskuskaupungit on ne, missa ennen kaikkea rakennetaan ja niitten lie-
peet. Niin tota ettd hankekoot tulee kasvamaan ja on tietysti jo kasvaneet ja tota
no siella sitten tietysti yleensa sitd mydden tarjoajien maara vahenee ja tota okei
no silloin naiden niinku lobbausvoima naiden isompien liikkeiden niin kun taval-
laan lobbausvoima kasvaa ja tota mikd on nyt ehkd ollutkin jo nahtavissa...
(Haapasaairri, J., haastattelu 20.10.2022.)

Haapasaari jai miettimaan myds tarkoitusperia, mita uusilla hankemuodoilla haetaan.

...he haluaa niin kun, ovat kehittdneet tammoisia uusia malleja osittain tietysti ti-
laajatahon yhdessa, jossa he saavat entistd suuremman kakun niinku tavallaan.
Eli on tammadiset just erindiset urakka- ja hankintamuodot, jossa niinku he on jo
pystyneet kaappaamaan tan niinku suunnittelun itselleen niin kun lisaa liikkevaih-
toa, ohjausmahdollisuuksia. No sitten on naa elinkaarihankkeet, jossa he on
saanut jo niinku tavallaan itselleen 20 vuotta yllapitoa ja tota etta niinku tavallaan
he niinku naki ehka, kun taltad puolelta katson, niin tota he pystyy pikkuhiljaa tal-
leen niinku yleiseen mielipiteeseen vaikuttamalla ja varsinkin julkisella puolella se
voi olla aika ankaraa se lobbaaminen nimenomaan tuolta poliittisten paattajien

kautta, tota he niinku haluavat sinne ohjaajan paikalle. (Haapasaari, J., haas-
tattelu 20.10.2022.)
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5.6.8 Urakoitsijoiden itselle luovutus

Itselle luovutus perustuu YSE 1998 11 §:88n Urakoitsijan laadunvalvonta. Urakoitsijan
tarkastettava itse oman tyonsa laatu, rakennustavaroiden ja —osien tarkastuksen on
tapahduttava ennen niiden kayton alkamista, jarjestelmien ja laitteistojen toiminnalliset
tarkastukset on suoritettava kayttokokein, urakoitsija kustantaa kaikki sopimusasiakir-
joissa mainitut rakennustavaroiden ja —osien seka laadun toteamiseksi tarvittavat ko-
keet, jotka rakentamista koskevien sdanndsten mukaan katsotaan tavanomaisiksi, li-
saksi tilaajalla on hyvasta syysta oikeus vaatia muitakin kokeita tai laitteistojen ja jarjes-
telmien puolueettomia testeja. (RT 16-10660, 5.) Turun kaupungilta Anne Antola kertoi
vaatimusten itselle luovutusten suhteen olevan heilla erityisesti tate-puolen vaatimuksi-

na.

Talotekniikka-asiakirjoissa etenkin kirjattu vaatimuksia naihin liittyen, myds ra-
kennuspuolella edellytetdan itselle luovutusta. RTS luokitusasioissa on muis-
taakseni myos urakoitsijoille erilaisia raportointivelvollisuuksia... (Antola, A.,
haastattelu 21.10.2022.)

VSSHP:n Timo Miikkulainen kertoi, etta heilla kirjallisesti urakoitsijoiden tulee suorittaa

itselle luovutus kirjallisesti.

...aina kirjallisesti se itselle luovutus tehdaan ja sitten ehka tuolla talotekniikka
osalla, niin siella on tietyt testit, mitka sielld vaaditaan itselle luovutuksen aikana,

et ei me niista jousteta... (Miikkulainen, T., haastattelu 3.11.2022.)

Kaarinan kaupungin Jyrki Haapasaari alkoi pohtia itselle luovutuksen vaatimista laa-

jemmin.

...taakin on ihan hyva, siis silla tavalla ettd tammaisiakin voisi ihan hyvin vaatia
niinku se taytyy vaan keksia tietysti tarjouspyyntovaiheessa sitten, ettd jos on
niinku kohteessa jotain sellaisia erityispiirteita niin tota mita pitaisi esimerkiksi jo
tehda tossa niin kuin rakentamisen aikana, et mita ei pysty enaa tekemaan niinku
siind vastaanottovaiheessa, vaan jotka pitdisi tosiaan tehda niita...valiluovutuksia
tavallaan, ettd ne ovat sellaisia peittyvia tai piiloon alle jaavia tai darettéman vai-

keasti korjattavia juttuja... (Haapasaari, J., haastattelu 20.10.2022.)
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5.6.9 Rakennuttamisen kehittaminen

Tarjosin haastateltaville taysin vapaita kasia kehittdd rakennuttamista. Kysymys tuli
ehka hieman yllattaen, kaikkien haastateltavien vastaukset kaantyivat kuitenkin jollain
tavalla henkilostoresurssien suuntaan. Kaarinassa Jyrki Haapasaari olisi vahvistanut
oman talon automaatio-, sdhkd- ja LVI-osaamista lisaresurssein. (Haapasaari, J., haas-
tattelu 20.10.2022.) Turussa Anne Antola on jo saanut kasvatettua rakennuttajien maa-
rad, mutta talotekniikkapuolelle ja valvojiin olisi nyt hyva saada lisaresurssia. Lisaksi
kehittamiselle, ohjeiden laadinnalle ja paivittamiselle nahtiin, etta tulisi olla aikaa, erityi-
sesti jos siihen on kiinnostusta. Useat samanaikaiset hankkeet vievat kuitenkin resurs-
sit Turussa. Rajapintoja konsernin tilapalvelujen kanssa olisi myos tarpeellista kehittaa.
(Antola, A., haastattelu 21.10.2022.) VSSHP:n Timo Miikkulainen puolestaan naki, etta
paletti ei koskaan ole valmis ja kehittdmiseen pitaa olla energiaa. Asioita olisi kaytava
lapi ja mietittava yhdessa, miten ne saadaan toimimaan. Kouluttaminen oli Miikkulaisen
mukaan tarked asia ja siihen heilla tartutaankin hyvin. (Miikkulainen, T., haastattelu
3.11.2022.)

5.7 Tutkimuksen johtopaatokset

Haastateltujen vastaukset vahvistivat omaa kasitystani kunta-alan elakoitymisesta, se
tuo mukanaan haasteita. Uusien henkildiden rekrytointi kunnalliselle puolelle on haas-
teellista. Erityisesti LVIA-osaajien ja valvojien osalta haasteet tulevat olemaan merkit-
tavia, kun uusia tyontekijoitd etsitddn. Resurssit ovat kaikilla rajalliset ja esimerkiksi

kehittamistydhoén ei liemmin jaa aikaa, nama koettiin myos kehittamisalueiksi.

Urakkamuotojen osalta vanhassa vara parempi — mentaliteetti vallitsee, kaikkia uusia
urakkamuotoja ei olla valmiita ottamaan tuosta vain kayttoon, niihin sisaltyy aina riske-
ja, eika niiden osalta naytétkaan ole vastanneet aina ihan niin ruusuista kuvaa, kuin on
annettu ymmartaa. Perinteisen jaetun urakan suosio on vahvalla pohjalla. Lisaksi haas-
tateltujen vastauksista jai hieman mielikuva, ettd kuntapaattjjille on saatettu markkinoi-
da yhteistoiminnallisia urakkamuotoja ja elinkaarimalleja markkinamiesten kautta niin
hyvin, ettd niiden lobbaaminen tuntuisi olevan enemman paattajien ja urakoitsijoiden
aikaan saamaa, kuin rakennuttajien. Rakennuttajien edustajat eivat ndhneet malleissa

mitenkaan ihmeellisia hyotyja.
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Kosteudenhallinnankoordinaattori hankittiin kaikissa organisaatioissa ulkoa. Suurem-
milla organisaatioilla rakennuttajakonsultteja ei ollut kaytdssa, vaan tyota tehdaan itse.
Tyomaavalvonta kokoluokaltaan suuremmissa hankkeissa omana tyona oli harvinai-
sempaa, kuin itse omana tyona tehty rakennuttaminen. Puhtaudenhallinnankoordinaat-

toria ei ollut yhdellakaan organisaatiolla kaytossa.

Kaikki nakivat prosessikuvaukset tarkeiksi. Osalla oli kaytossaan kuvaukset jossain
muodossa. Naiden osalta nahtiin sen hyoty uusille tyontekijdille ja etteivat prosessit
olisi pelkastaan jonkun mielessa. Lisaksi hyddyt tarkastuslistana nahtiin. Seka perintei-

sempi kayttotarkoitus selventamaan hankkeiden lapiviemista kayttajilla ja paattajille.

Sahkoisia jarjestelmia rakennuttamisessa oli kaikilla kdytdssa, ja ne olivat kaytanndssa

samat kaikilla. Itse yllatyin, kuinka laajasti Congrid-ohjelma on levinnyt kayttéon.

Itselle luovutus oli viela paasaantoisesti asia, mika nahtiin vain talotekniikan jarjesta-

mana vaiheena. Siina nahtiin kuitenkin potentiaalia ottaa kayttéén laajemmin.

Jos mietitaan tutkimuksen reliabiliteettia, kuinka luotettavasti tarkasteltavaa ilmiota on
mitattu, niin voidaan todeta, ettd uudella tutkimuksella ei saataisi aivan vastaavia vas-
tauksia (Hiltunen 2009). Vaikka kaikki kysymykset on esitetty samanlaisina kaikille
haastateltaville. Jos haastattelun tekisi joku muu tai se tehtaisiin vain eri ajankohtana,

vastaukset vaihtelisivat talldoin eri kontekstissa.
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6 POHDINTAA JA NAKOKULMIA TULEVAISUUDEN
KUNTARAKENTAMISEEN

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittdd eroavaisuuksia rakennushankkeiden lapiviemi-
sessa julkisen ja yksityisen sektorin valilla. Tydssa pyrittin etsimaan tapoja parantaa
rakennuttamisen laatua. Sote-uudistuksen tuomaa muutosta kunnille pyrittiin tutkimaan
kirjallisten lahteiden valossa. Liséksi laadittiin rakennushankeprosessi Rauman kau-
pungille (lite 2), joka olisi pohja-aineistona hyddynnettavissd myds muiden kuntien
kayttoon. Haastattelututkimukset varmensivat kartoittamaani tietoa kuntien ja julkisen
sektorin hankeprosesseista ja toimintatavoista. Rakennushankeprosessien kaytté on
painottunut paaotsikkotasoisiin yksinkertaisiin prosessikaavioihin, milla on lahinna pyrit-

ty selventamaan prosessia yleisesti esimerkiksi paattajille.
6.1 Kunnat muutoksen edessa

Erinaiset syyt ajavat kuntia muutokseen. Sipilan hallitus linjasi vuonna 2016 tehtavien-
jaosta kuntien, maakuntien ja valtion kesken. Uudistus on siirtynyt jonkin verran alkupe-
raisesta, mutta nyt maakuntavaalit toteutuivat tammikuussa 2022, aluevaltuustot aloitti-
vat toimintansa maaliskuussa ja hyvinvointialueet aloittavat toimintansa vuonna 2023.
Kyseessa on Suomen suurin hallinnollinen muutos sitten 1917 Suomen itsenaistymi-
sen. Sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen uudistus siirtdéd merkittdvan osan
sosiaali- ja terveyspalveluja seka pelastustoimen kunnilta maakuntien jarjestettaviksi.
Samalla siirtyvat alan tyontekijat kunnilta maakunnille. Hyvinvointialueille siirtyvat sosi-
aali- ja terveydenhuollon sekad pelastustoimen palvelurakennukset. Vuokraamiensa
naita palveluja koskevien tilojen vuokrasopimukset siirtyvat kunnilta myos hyvinvointi-
alueille. Ensin alkuun kunnat vuokraavat tilansa valtioneuvoston maarittelemalld vuok-
ralla 3—4 vuodeksi hyvinvointialueille. Hallinto kasataan vastaavaan tapaan, kuin kun-
nissa. Vaaleilla valitut valtuustot valitsivat aluehallitukset, jotka tulevat paatdksillaan
vastaamaan monista kaytannon asioista kuntien kunnanhallitusten tavoin. Hyvinvointi-
alueet palkkasivat hyvinvointialueiden johtajat virkaansa, seka parhaillaan muita johta-
via viranhaltijoita. Myohemmin organisaatioiden kasaamiset paasivat alkuunsa ja toi-
saalta myds Suomen suurin liikkeen luovutus, jossa 172 900 tydntekijaa siirtyi hyvin-
vointialueiden palvelukseen ja 14 400 henkiloa jatkoi Helsingin kaupungin ja 22 800
HUS-yhtyman palveluksessa (STM 2022). Valtuustot paattivat organisaatiomallista ja
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asettivat toimielimet. Kunnissa kaytdssa oleva lautakuntamalli toteutui my6s maakun-
nissa. Eri palvelujen hankinnassa maakunnilla voi tulla jarkevaksi hankkia palvelua
kunnilta, mutta palvelusektorien yhtidittamatta jattdminen voi muodostua hankintalain
puitteissa ongelmalliseksi. "Jos sote etenee, se voi luoda meille huomattavan lisdmark-
kinan” (Furuholm 2016, 34). Nain arveli Satakunnan YH-Rakennuttaja Oy:n toimitusjoh-
taja llkka Traskelin pohtiessaan yrityksen 30-vuotis historiikissa tulevaisuuden nakymia
rakennuttamisen saralla. Kuntien suoraan omistamien Kkiinteistdjen ja maakunnille
vuokraamien Kiinteistdjen kehitys on selkeaa. Maakunnille siirtyvien kiinteistéjen kehit-
tamista varten maakunnat kasaavat omia organisaatioitaan, mutta kuinka laajoja niista
tulee, on viela epaselvaa, oletettavaa on, ettd jakoa yksityisen ja julkisen sektorin
kanssa tulee enemman. Maakunnat saavat verotuloja kuntien tapaan jarjestaakseen
sosiaali- ja terveyspalvelut seka pelastustoimen. Verokertyma kunnilta kevenee, tehty-
jen investointien lainoituksia joudutaan kuitenkin jatkossakin lyhentamaan, riittavatko
rahat voidaan kysya. Uudistuksen jalkeen kuntien palvelutehtavat ovat typistyneet, toi-
mintamenot ovat puolittuneet, mutta myds verotulot ovat karkeasti puolittuneet. Vaiku-
tukset kuntakonserneihin ovat suuret. Kuntien tytaryhtididen rooli kasvaa, silla niiden
taloudellinen painoarvo tulee olemaan keskimaarin noin kaksinkertainen aikaisempaan
paaorganisaatioon verrattuna. Omistajaohjauksen merkitys kasvaa ja konsernijohdon
tehtavien ja tydnjaon selkeat jaot korostuvat. Kunnat, joiden tytaryhtididen taloudellinen
tilanne on heikko ja yhtiot tuottavat heikosti, ajautuvat riskien kulminoituessa kaksinker-
taisiin ongelmiin. Kriisikunnat alkavat nakya kuntakentastd jatkossa herkemmin, kun
konserni typistyy ja tarkastellaan myds laajemmin tytaryhtididen taloutta osana koko
konsernin taloutta. (Antila ym. 2017, 9-11.)

Vuonna 2023 julkisten menojen odotetaan kasvavan valtion vetdmand noin kuuden
prosentin tahdilla. Kasvu selittyy panostuksilla turvallisuuteen, maanpuolustusta, kyber-
turvallisuutta ja rajavalvontaa vahvistetaan. Hallitus on poistanut vuodelta 2023 paa-
tosperaiset vaylainvestointilisaykset. Kuntien investointeja siirtyy hyvinvointialueille,
mutta myds sairaalarakentamisen hidastuminen pienentda investointeja ja vuonna
2024 investointihuippu on jaanyt jo taakse, vaikka uusia hankkeita viela kaynnistyykin.
(Valtioneuvosto 2022, 42—-43.)

Vaesto ikdantyy ja syntyvyys on laskenut pitkdan. Huoltosuhde heikkenee entisestaan,
tydssakayvien suhde muuhun vaestddn siis pienenee. Toisaalta sosiaali- ja terveyden-
huollon uudistus poistaa kunnilta rahoitusvastuuseen liittyvan riskin, kun huoltosuhtee-

seen liittyvd menojen kasvu siirtyy pois kunnilta. Uusi toimija joutuu jarjestamaan palve-
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lut, kunnilla voi olla mahdollisuuksia hyo6tya tilanteesta, silla ikadantyvat inmiset eivat ole
kunnille enda sellainen rasite, vaan pikemminkin painvastoin. Kuntien vastuulle jaa
uudistuksen jalkeen suurimpina osa-alueina periaatteessa opetuksen, varhaiskasva-
tuksen ja kulttuuri- ja vapaa-ajan palvelut. Karkeasti ottaen ymparistopalvelut, elinkei-
nopalvelut ja tekniset palvelut tulevat pienempana kokonaisuutena lisana. Lisdksi uute-
na asiana tuleva tyéllisyyspalveluiden jarjestamisvastuu on siirtymassa kunnille vuoden
2024 aikana (Valtioneuvosto 2021). Kunnat ovat laatineet yksityisen sektorin kanssa
pitkia sopimuksia, joilla varmistetaan sosiaali- ja terveyspalvelujen sailyminen alueilla,
joilta uusi toimija ne kustannuksien karsimiseksi paatyisi helposti lakkauttamaan. (Ave-
rio ym. 2019, 168.)

Osaamisen vaatimustaso kasvaa koko ajan. Tydnantajien on pidettava huoli tyonteki-
jéiden pysymisestd mukana muutoksissa kouluttamalla tydntekijoita. Yksityinen sektori
kilpailee patevista tyontekijoistd palkalla ja tydsuhde-eduilla. Kunnallinen toiminta on
aina karsinyt hieman imago ongelmista, yleisesti sanotaan, etta kunnan leipa on pitka,
mutta kapea. Ehka tasta fraasista on tultu jo eteenpain, mutta suuri haaste piilee siina
miten uusia ammattitaitoisia tyontekijoita, saadaan houkuteltua kunnan téihin ja miten
vanhoista tyontekijoista saadaan pidettya kiinni, etteivat kaikki karkaa yksityiselle puo-
lelle kovempien palkkojen ja tydsuhde-etujen perassa, saatuaan ensin hyvaa kokemus-

ta kunnallisella puolella.

Muutoksia kuntarakenteeseen voivat vaikuttaa vapaiden kuntaliitosten lisdksi mahdolli-
nen pakottava lainsaadantd niin kutsuttujen kriisikuntien osalta tai valtion maksamat
kuntaliitoksiin liittyvat yhdistymisavustukset. Kasvavat kunnat tarvitsevat tulonsa ene-
nevassa maarin oman kasvunsa rahoittamiseen. Taantuvien kuntien tilanne heikko,
elinvoiman kehittdminen ilman suurta riskinottoa kay hankalaksi. Vaestdnkehitys jatkuu
suurissa kaupungeissa vieden jatkuvasti kehyskunnilta asukkaita. Palvelurakenteen
sopeuttaminen nayttaa elinehdolta taantuvien kuntien osalta, muutoin kokonaisuus
muodostuu liian kalliiksi. Palveluita vahintdankin keskitetdan. Jotain voidaan joutua
lakkauttamaan. Suurempien kaupunkienkin on toisaalta osattava kasvaa, palvelura-
kennetta tulisi pystyd kasvattamaan vain pienella viiveelld. Suurien kaupunkien ja maa-
kuntakeskusten talouden pito tulee olemaan entistd vaikeammin hallittava. Ymparoiva
maaseutu ja kehyskunnat kayttavat jatkossa naiden veturien kehittdmia alueellisia pal-
veluita ja elinvoimaa, mutta kehyskunnat eivat osallistu niiden kustannuksiin. (Averio
ym. 2019, 166-167.) Hyva ajankohtainen esimerkki on Porin lentokenttd, se on Sata-

kunnan ainoa lentokentta, Porin kaupunki tukee lentoja merkittavalla summalla. Sata-
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kunnan muut kunnat eivat ole osoittaneet tukea toiminnalle kdytdnndssa ollenkaan,
vaikka alueellinen kentta tukee kaikkien kuntien elinvoimaa, yritystoimintaa ja saavutet-
tavuutta. Alueellinen kehittdminen on hankalaa, jos yhteistyota ei ole ja kehittajakunnil-

le ollaan kaytanndssa vain kateellisia.

Kuntien organisaatiorakenteissa on ollut havaittavissa muutosta konsernimaisempaan
malliin. Kehitystd on edes ajanut liikelaitostamiset, tilaaja-tuottaja mallit, kuntien omat
yhtiot ja yhteisesti omistamat yhtiot seka eritoten ostopalveluiden maaran kasvu. Tal-
I6in kunnan toiminnat ovat vahentyneet ja silla on suorat vaikutukset talouden ja johta-
misen vaateisiin. Omistajaohjauksen ja verkostojohtamisen merkitys taas kasvaa. (An-
tila ym. 2017, 10.)

Globalisaatio tuo mukanaan uusia tuulia, joiden vaikutus eittdmatta ulottuu myos kun-
nallishallinnon toimintaan ohjaavasti. Kansainvaellukset ja vaeston likkuminen moni-
naisista syista johtuen tai toiselta kantilta ajateltuna houkuttelu, vaikka tyévoimapulan
vuoksi toiseen maahan ovat tekijoita jotka nakyvat jo nyt hyvin. Suomi otti muiden mai-
den tapaan vuonna 2015 viimeksi laajemmin vastaan turvapaikanhakijoita. Parhaillaan
kaynnissa oleva sotatila Ukrainassa on tuonut Suomeen sotaa pakenevia ukrainalaisia.
Muu kuin tydperdinen maahanmuutto ajaa kuitenkin herkasti kuntien tilannetta vain
heikommaksi, tydllistyminen auttaisi, mutta valitettavasti se ei ole helppoa, talléin yh-

teiskunta joutuu tukemaan elamista ja julmasti ajatellen syntyy vain kuluja.

llImastonmuutos vaikuttaa enenevissa maarin ensin enemman arvomaailmallisiin valin-
toihin ja paatoksiin, mutta myods lainsdadanndllisin toimin. Vaikka valtiot tekevat ilmas-
tosopimuksia niiden toteuttaminen ja& kaytdnndssa kuitenkin kuntien ja maakuntien

vastuulle.

Digitalisaatio etenee suurin harppauksin. Kommunikaation ja tiedon vapautuminen vai-
kuttavat lisda aina vain avoimempaan kulttuurin niin paatéksenteossa, kuin muussakin
toiminnassa. Tassa maailmassa paattdjien ja hallinnon on oltava mukana patevyyteen-
sa tai kelpoisuuteensa liittyvistd aiheista kaytavassa keskustelussa. Elleivat ole, kes-
kustelu jatkuu joka tapauksessa aktiivisten osanottajien kesken, ja keskustelun ulko-
puolella oleva hallinto menettda nopeasti kansan hyvaksyntadan perustuvan oikeutuk-
sensa suorittaa tehtavia tai olla ylipaatdan olemassa. (Sauri 2017, 20.) Viestintatekno-
logian kehitys on tuonut mukanaan myds uusia tyon tekemisen malleja. Etatdiden li-
sdantyminen voi muuttaa kuntien tilatarpeita alaspain. (Korhonen & Niemi 2016, 6.)

Toimintatapojen uusimisessa on potentiaalia, paaosa kuntien palveluntuotannosta teh-
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daan edelleen tavoilla, jotka on otettu kaytteen ennen internetin kayttéonottoa Suo-
messa. (Antila ym. 2017, 27).

Kuntien valinen yhteisty6 voisi tulevaisuudessa avata enemman seka kaytannon, etta
talouden hyotyja. Vaikka kunnat ovat ikdan kuin kilpailijoita keskenaan, kun puhutaan
asukkaista. Opinnaytetydssa tunnistettiin tuottavuustoimia, joilla kaupunkien tuottavuut-
ta pystyisi nostamaan. Palveluprosessien tarkastelun ja palveluorganisaatioiden raken-
nemuutosten kautta sekd sahkoisen asioinnin ja ICT:n uudistuksella kaupunkien tuot-
tavuustoimia on mahdollista kehittda. Kehittdmisessad on nahty mahdollisuuksia myds
tuotteistusmalleissa, tuottavuus- ja laatumittareissa, palvelusopimusmalleissa ja kun-
tien keskinaisissa hankinnoissa tehtavan yhteistyon kesken. Tuottavuutta voidaan saa-
da lisdksi nousuun organisaation kokoa kasvattamalla ja sen yhteydessa tehtavilla tu-
kipalvelujen keskittamisilla, seudullisilla jarjestamisilld ja hankintojen tehostamisilla.
Tuottavuuden osalta kuntia on kuitenkin erittdin hankala verrata yksityiseen sektoriin,

koska tuotoksen arvoa voidaan mitata vain syntyneiden kustannusten kautta.

Aikaisemmat sukupolvet ovat luoneet Suomeen laadukkaita jarjestelmia koululaitok-
seen, paivakotimahdollisuuksiin, sosiaaliapuihin ja turvalliseen asumiseen rakentami-
sen saatelylla. Onko kunta jatkossa hyvinvointipalvelujen tuottaja vai hyvinvoinnin ylla-
pitdja? Miten palvelujen tuottaminen kehittyy? Sailyvatké sosiaali- ja terveydenhuollon
uudistuksen jalkeen kunnille jddvien palveluiden jarjestaminen nykyisilla raiteilla, vai

mietitdankd naiden palvelujen jarjestamista myos uusin tavoin?

6.2 Talous

Julkisten menojen suurin kasvu tapahtui 1970-luvulla. Tahan vaikutti merkittava palve-
lurakenteellinen muutos, kun julkisen sektorin painopiste siirtyi maanpuolustuksesta ja
turvallisuudesta hyvinvointivaltion yllapitoon ja kehittdmiseen. Syntyi uusia menoja,
kansanterveyslain voimaantulo, peruskoulu ja paivahoitojarjestelman laajennus. Kay-
tanndssa yhteiskunta siirtyi kantamaan vastuuta, jota aiemmin oli kannettu perhe- ja
sukukohtaisesti. (Lauslahti 2003, 26.) Kunnat siirtyivat soveltuvin osin liikekirjanpitoon
vuonna 1997. Tata ennen kaytannossa kirjanpidon tarkein tehtava oli tarkastaa, etta
valtuuston myéntamat rahat kaytettiin valtuuston maaraamiin kohteisiin ja maararahoja
ei ylitetty. Rahoituslaskelma nousi liikekirjanpidon myéta suureen rooliin ja kunnan ta-
seelle annettiin merkitystd. Mydhemmin liitettin my6s konsernin kasite mukaan. Kun-

tien toimintoja on yhtiditetty, suurimpia tdhan vaikuttaneita syita voi hakea kilpailulain-
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sdadanndsta, toiminnasta kilpailluilla markkinoilla, liiketoimintamuotoisen toiminnan
tehostamisesta sekd kuntien yhteistoiminnallisista syista. (Averio ym. 2019, 14-15.)
Kuntien saamiin valtionosuuksiin vaikutetaan valtakunnan tasolla, mutta kuntatalouden
suurimpien ratkaisujen avaimet ovat kuntien kasissa. Laajenevat palvelutarpeet kasvat-
tavat kuntien investointi- ja kayttotalousmenoja entisestaan. Kasvavien menojen katta-
miseen kunnilla ei ole vastaavia toimia kaytdssa, kuin yrityksilla. Veroprosentin korot-
taminen, lainakannan lisddminen tai omaisuuden myynti ovat kaytannon konkreettisia
toimia, joilla lisimenoja voidaan kattaa. Jos nama kaikki vaihtoehtoina alkavat vieda
taloutta entisestd enemman epatasapainoon, ulospaasya on pyrittava etsimaan
enemman toiminnan kautta. Kunnan laadukkaan strategian hyédyntamisella, toiminnan
tehokkuuden parantamisella seka verkostoitumisen ja sidosryhmien hyodyntamisella
voidaan saavuttaa talouden epatasapainosta ulospaasyreitteja. (Averio ym. 2019, 13-
14.) Talouden sakatessa investointien rahoittaminen tapahtuu enenevassa maarin vel-
karahalla. Velan kasvaessa investointeja tarkastellaan kriittisemmin. Tama on johtanut
jo tilanteeseen, ettd investointeja siirretdan, joka taas johtaa korjausvelan kasvuun.
(Korhonen & Niemi 2016, 5.) Julkisen sektorin odotetaan olevan uranuurtaja ottaes-
saan lahes esimerkinomaisesti kayttdon uusia innovaatioita. Julkisen sektorin tilaajat
ovat kuitenkin hyvin sidotuilla kasilld mita tulee rahan suhteen. Valtionavustuksilla on
toki merkityksensa, kun halutaan tukea tietyntyyppisid innovaatioita, mutta muuten on
vaikea néhda tiukkenevassa talouden tilanteessa kovin rohkeita tilaajan edustajia julki-

sella sektorilla.
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6.3 Rakennuttaminen

Verotulojen vaheneminen kiristdd kuntien vyota entisestdan. Ajaako tama rakennus-
hankkeissa etsimdan aina vain edullisinta mahdollista ratkaisua hankkeiden toteutuk-
seen? Julkinen rakentaminen luo kuntalaisten kayttoon rakennuksia, joilla on yleensa
merkittdva kaupunkikuvallinen arvonsa. Tuottavuus tuntuu olevan aika pitkalle vietya,
modulaarisuus ja esivalmisteet valtaavat todennakoisesti alaa ja niilla periaatteessa
kustannuksia saisi ajettua alemmas. Mikali suunnittelu ei lAhde kuitenkaan alkuun val-
mistajien tiedoin, on risking, ettd valmistuskustannuksista saatavat hyddyt valuvat huk-
kaan. Esimerkiksi elementoinnin ja esivalmistuksen hyddyt tuotantoketjussa hupene-
vat, jos hankalien suunnitelmien vuoksi kaikkea ei saakaan valmistettua esivalmistee-
na. Se mitd halutaan lopputuotteelta, pitaisi vastata sita, mitd halutaan suunnittelusta.
Alalle on tullut 2000-luvulla toimijoita, joilla on kaytdssaan kustannuksiltaan edullisem-
pia menetelmia tuottaa tilat bulk-tuotteena. Esimerkkina tilaelementit, jotka perustuvat
toimittajan luomiin omiin moduuleihin, joita monistamalla luodaan tilakokonaisuuksia.
Neliokustannuksia voidaan saada alemmas, mutta monta muuta asiaa menetetaan.
Suunnittelussa joudutaan tyytymaan niihin ratkaisuihin, kuin toimittajalla on. KVR-
rakentaminen tuottaa vastaavasti tiloja edullisesti, jolloin valta jaa toimittajalle. Kaupun-
kikuvallisesti merkittavien rakennusten osalta sietdisi isdnnan pysya aina ohjaksissa.
Kun arvioidaan vain hankkeen kustannuksia per koulu tai oppilaspaikka, jaa laatu her-
kasti huomioimatta. Edullisuuden arvioinnissa olisikin syyta ottaa laajemmin huomioon
elinkaarikustannukset, jolloin tarkedan rooliin nousee kulutuskestavyys ja energiate-
hokkuus. Lisdksi myds ergonomian, tyytyvaisyyden, viihtyisyyden ja ymparistdn vaiku-
tukset tyo- tai kayttajatehokkuuden, kuten oppilaiden osalta, muotoutuvat merkitykselli-
siksi arviointikriteereiksi. (Pesonen 2018.) Pienet kunnat ovat jo nyt joutuneet tyyty-
maan resurssipulassa ja talouden tiukassa puristuksessa kaytanndssa vuokraamaan
itselleen pitkdaikaisilla vuokrasuhteilla perustoiminnoilleen tiloja. Myds urakkamuodot
kehittyvat. KVR-urakan rinnalle on noussut yhteistoiminnallinen KVR-urakka ikaan kuin
kevennettyna versiona allianssista. Allianssissa tilaaja ja tuottaja toteuttavat hanketta
samassa allianssissa keskinaisella sopimuksella. Perinteinen KVR-urakka pitaa pintan-
sa resurssipulasta karsivissa organisaatioissa, tai kun kustannuksia pyritdadn saamaan
mahdollisimman minimiin. Yksityisen ja julkisen sektorin yhteistyosta on keskusteltu
1990-luvulta Iahtien ja on tuotu PPP-yhteistyomalli mahdollisuudeksi. Yleisesti mallilla
on tarkoitettu elinkaarimalleja, eli yksityinen tarjoaja toteuttaa hankekokonaisuuden ja

kunta vastaa elinkaaren ajan vuosittaisista maksuista, joilla katetaan investointi ja kay-
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tonaikainen yllapitokin sovitussa laajuudessa. Uudenlaisilla rahoitusmalleilla voidaan
nahda olevan myos tiettyja ongelmia. Lahtdkohtaisesti kunta tai kaupunki saa rahoituk-
sensa yritystd edullisemmin. Siksi nailld malleilla on muita tavoiteltavia arvoja, kuten
tehokkaampi toteuttaminen, ratkaisuja taseeseen sidotun paddoman ongelmaan tai ris-
kinjaosta saatavat hyodyt. (Averio ym. 2019, 16.) Vaihtoehtoiset tavat, joissa pyritaan
nostamaan hybridiautojen tapaan eri muotojen parhaita paloja podiumille tuntuvat nos-
tavan paataan julkisessa rakentamisessa. Tilaajat haluavat valttaa suurimmat konfliktit
ja sama patee urakoitsijoihin. Pienena uhkakuvana voi nahda sen, miten hyva myynti-
mies voi lobata urakkamuotoa tai toteutustapaa maallikkopaattajille. Hyvalla puheella
voi saada paat kdantymaan ja kunnan virkamies voi olla hankalassa tilanteessa, kun
ammattilaisen kuunteleminen voi jaada, kun mielipide on jo muodostettu pohjaten

myyntimiehen esitykseen.

Omasta mielestani yksi kuntien haaste on tietynlaisen 16ysyyden karsiminen pois. Kun-
nat pyrkivat olemaan hyvia rakennuttajia, hyvia yhteistydkumppaneita, tastd saattaa
olla pitka historia takana. Ristiriitoja urakoitsijoiden kanssa on ehka pyritty valttamaan
viimeiseen asti. Erityisesti paikallisten toimijoiden suuntaan on haluttu ehka pitaa hyvat
valit. Tilanne, jossa vaikka hanke venyy sopimuksenmukaisesta urakka-ajasta, vie-
daankoé urakka sakoille, vai pyritddnkd asia sopimaan, siten ettei sakkoja tule? En sa-
no, etta asiat olisivat aina niin yksinkertaisia, vaatimuksia voi olla myds urakoitsijapuo-
lella, jolloin asian jarjesteleminen tilaajan kannalta parhaimpaan lopputulokseen vaatii
neuvottelua ja silloin neuvotteluvaltteja on ainakin hyva olla olemassa, jos niilla saa-
daan esimerkiksi tilaajan kannalta saastetyksi rahaa. Kaytdnndn kokemuksiin pohjau-
tuen yksi tilanne voi olla sellainen, jossa puitesopimusurakoitsijoiden ollessa tuntitdis-
sd, tuntikirjanpitoa suhteessa tydsuoritukseen ei ehka tarkkailla riittdvassa maarin. Sii-
hen ei ole ehka riittdvaa resurssia tai urakoitsijalla voi olla meneilldén useita pienempia
tydbmaita. Tuntikirjanpitoon saattaa olla mahdollista kirjata totuudenvastaisia tunteja,
koska asiaa ei pystyta todentamaan. Mihin tdma sitten on johtanut? Urakoitsijat tottuvat
I0ysyyteen. Mennaan sieltd missa aita on matalimmalla. Kovempaa tulosta koitetaan
ehka hakea kayttamalla hyvaksi tilaajan hyvauskoisuutta, aktiivisuutta tai jopa tietamat-
tomyyttd. Hankintalaki, lainsdadantd, maaraykset ja tiukemmat ohjeet ovat varmaankin
saaneet aikaan sen, ettd kaukana ovat ne ajat, jolloin urakoista sovittiin virkamiesten
kanssa saunan lauteilla tai siellda Lapin lomalla. Tosin namakin asiat elavat vield ura-
koitsijoiden ja aliurakoitsijoiden ja toimittajien valilla. Ehka urakoitsija tilaakin silta hyval-
ta toimittajalta tuotteita, joka kustansi loman. Viimeisen 15 vuoden aikana minuakin on

yritetty lahjoa taulutelevisioin, lahjakortein ja lomakorttiakin on vilautettu, on ehdotettu
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myotavaikutusmahdollisuutta urakoitsijan valintaan nimenomaan silla kutsulla saunaan,
tosin siina taisi olla pieni pilke silmakulmassa. Havainnot perustuvat omiin kokemuksiin
urakoitsijapuolella sekd kuntapuolella eri tydnantajien parissa tyoskennellessani. Vaik-
ka kunnat ovat jo kauan sitten joutuneet karsimaan omat niin sanotut 16ysyydet pois

palkkalistoilta, I6ysaily kunnan tdissa voi viela elda urakoitsijapuolella.

Rakennustuoteteollisuus on yleensa hyvin verkostoitunutta. Rakennustuoteteollisuuden
ja yleensakin valmistavan teollisuuden alan yritykset toimivat yleisesti osana toimitus-
ja valmistusverkostoa. Yritykset kilpailevat enemman toisten toimitus- ja valmistusver-
kostoja vastaan, kuin keskenaan. Rakennustuotannossa verkostoituminen elaa myos
vahvasti ja yritykset hakeutuvat hankkeisiin sellaisten toimijoiden kanssa, joiden kans-
sa on totuttu toimimaan. Rakennuttaminen on rakentamisen osa-alueena paljon sup-
peampi, mutta toisaalta verkostoitumista kuntien kesken ei ole mitenkdan merkittavissa

maarin.

Urakoitsijoiden paras osaaminen keskittyy yleensa rakennustuotannon hallitsemiseen.
Urakoitsijalahtoisistd urakkamuodoista ajatellaan, ettd niiden etu on saattaa urakoitsi-
joiden kustannustietoisuus suunnittelun ohjaustoimeksi. En kielld, etteikd asiassa olisi
peraa, mutta suurin tietdmys urakoitsijapuolelta on saatavissa suunnitteluun siltd nako-
kantilta, ettd millaiset suunnitteluratkaisut aiheuttavat laatuongelmia tai tuotannon on-
gelmia muuten. Yksi oleellinen asia unohtuu kuitenkin julkisella sektorilla herkasti, vaik-
ka paras tietamys I0ytyy juuri sieltd. Julkinen sektori on suurin kiinteistojen omistaja,
joten kaytonaikainen yllapito on tuttua. Suunnittelua ja suunnitteluratkaisuita pitaisi pys-
tya ohjaamaan enemman kaytto- ja yllapito-organisaation tietotaitoa hyddyntaen. (Aho-
nen 2020, 174-175.)

Kuntien roolin on ennakoitu jakautuvan jatkossa enemman kiinteistokuntiin ja palvelu-
kuntiin. Kunnista muodostuu asukkaiden edunajajia ja paamiehia palveluntuottajiin
nahden. (Antila ym. 2017, 8.)

Siirtyykd palvelutuotanto enenevissa maarin kuntayhtymille ja muille yhteisdille. Nakyy-
ko kuntien keskindinen yhteistyd palvelutuotannossa jatkossa enemman. Kannattaako
kaikkien kuntien tuottaa samoja palveluja, jos naapurikunta voi tuottaa ne kaikille osa-

puolille kustannustehokkaasti. Karsitaanko jatkossa ei lakisdateisia palveluita pois?

Kansantaloudellisesti rakentaminen on hyvin merkittdvassa roolissa, rakennustuotan-

non arvo oli Junnosen ja Kankaisen (2020, 7) mukaan vuonna 2018 kokonaisuudes-
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saan noin 35 miljardia euroa, josta talonrakentamisen osuus 28,2 miljardia euroa seka

maa- ja vesirakentamisen osuus 6,8 miljardia euroa.

Kuntien uusiutumisen suurimpina ongelmina on resurssien puute, rakenteellisesti muo-
dostuneet lukot, lyhytjanteisyys seka lopulta haluttomuus karsia palveluita tai lakkaut-
taa organisaatioita. Uusiutumiseen haetaan malleja toisilta kunnilta, mutta resurssit
riittavat harvoin ratkaisujen laaja-alaisempaan pohdintaan oman kuntasektorin ulkopuo-
lelta. Organisaatioiden valiset sisdiset vuorovaikutussuhteet saattavat muodostaa es-
teita. (Antila ym. 2017, 28.)

Hintojen ja epavarmuuden kasvulla on arvioitu olevan kielteisia vaikutuksia lahiaikojen
rakentamishankkeisiin. On mahdollista, ettd hankkeita siirretddn enenevassa maarin

tulevaisuuteen tai perutaan kokonaan. (Valtioneuvosto 2022, 49.)

Ehdotuksia jatkotutkimuksille:

o Rakennushankkeen osaprosessit rakennuttamisen nakdkulmasta, esimerkiksi
tydbmaavaihe

¢ HVA-alueiden vaikutukset kuntiin tarkemmin, seka seuranta ja myéhemmin to-
teutunut tilanne

e Suunnitteluohjeet kunnissa

o Kuntien kaytto- ja yllapito- organisaatioiden prosessit ja toimintatavat

¢ |Imastonmuutoksen vaikutukset kuntien rakentamiseen

¢ Koronan ja Ukrainan tilanteen vaikutukset kuntien hankkeisiin

¢ Urakkamuotojen kustannusvaikutukset

e Uusien urakkamuotojen yleistyminen

¢ Kuntien valiset yhteistyot

e Laajemmat haastattelututkimukset

e Julkisen sektorin innovaatioherkkyys
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7 YHTEENVETO

Kunnat ovat kautta aikojen suurimman muutoksen edessa. Hyvinvointialueiden aloitta-
essa kunnilta siirtyy suuri siivu palveluita pois. Tama tarkoittaa myods taloudellisesti
suuria muutoksia. Verotuloista leikkaantuu karkeasti puolet pois. Palvelutehtavat ka-
ventuvat merkittdvasti. Rahoituksellisesti voidaan erityisesti pienemmissd kunnissa
ajautua ongelmallisiin tilanteisiin. Lainoitukset on jatkossakin pystyttava hoitamaan.
Kuntien tytaryhtididen roolit tulevat kasvamaan, koska niiden painoarvo kasvaa suh-
teessa koko kunnan talouspohjaan. Omistajaohjaukselle tulee suurempia tarpeita jat-

kossa.

Rakennusliikkeet ovat parantaneet ja kehittdneet hankkeiden laadunhallintaa osittain
julkisenkin sektorin vaatimuksesta. Rakennuttamisen prosessit pyrkivat kaytanndssa
samaan lopputulokseen, kuin rakennusliikkeenkin, tarkoitus on tuottaa rakennuksen
loppukayttajalle laadukas lopputulos. Rakennuttamisen kehittdminen on asia, josta
harvemmin puhutaan, laadunhallintaan on kuitenkin useita yleishyodyllisia tyokaluja,
joita on helppo soveltaa. Kehitystyd pitaisi aina muistaa kaikessa toiminnassa. Vakiin-
nuttamalla toimintatapoja on aina luotavissa parempaa laatua. Merkittavimpia osateki-
joita rakennuttamisen laadun parantamiseen ovat johtamisen, yhteistydn ja tiedonkulun
toimintojen onnistuminen. Aikataulut esittavat hankeprosessissa niin suurta roolia, etta
naiden hallinta vaikuttaa suuresti lopputulokseen. Osapuolten valista hyvaa yhteistyota
ei voi jattda sen paremmin huomioimatta. Rakennuttamiseen voidaan tuoda laatua va-
kioimalla hyvia kaytantdja. Suunnitteluohjeilla hankkeita voidaan ohjata sellaisiin ratkai-
suihin, jotka on todettu laadukkaiksi tai muulla tavoin hyviksi. Tilojen konseptoinnilla
viedaan asiaa viela yksityiskohtaisemmalle taholle. Kaikki rakennuttajan ohjeet, olivat
ne sitten puhtaudenhallinnan tai kosteudenhallinnan ohjeita ohjaavat rakennuttajan
nakokulmasta hankkeita laadukkaampiin tuloksiin ja samalla myds rakennuttajan oman

toiminnan suhteen.

Osaamisen vaatimusten kasvu aiheuttaa koulutustarpeita, joihin on pystyttava vastaa-
maan. Rakennettu ymparisto laajenee koko ajan ja kunnilla on laajemmin hoidettavaa.
Samoin vaatimustaso palveluita kohtaan kasvaa edelleen. Vaeston ikdantyminen jat-
kuu ja huoltosuhde sitd mydden kasvaa. Vaestdn keskittyminen keskuskaupunkeihin ja
niiden yhteyteen jatkuu. Tama vaikuttaa vaestokatona maaseutumaisiin kuntiin, ellei

niilld ole pitovoimaan vaikuttavia tekijéitd olemassa. Rakennetun ympariston merkitys
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yhdyskuntarakenteen toimivuudelle tulisi saada laajemman ymmarryksen piiriin. Ra-
kennuttamisen tuominen nakyvaksi on yksi askel suuntaan, jota kautta pystyy helpom-
min omaksumaan, millaisen prosessin takana julkinen hankinta on. Korjausvelan kasvu

jatkuu kunnissa.

Julkista sektoria ja kuntia sadatelevat lukuisat lait ja asetukset. Rakennuttamisprosessin
merkittdvimpana erona julkisen sektorin ja yksityisen sektorin valillda on hankintapro-
sessi. Julkiset hankinnat ovat hyvin saadeltyja. Laki julkisista hankinnoista ja kayttooi-
keussopimuksista 1397/2016 ohjaa kuntien hankintoja. Rakennusurakoiden osalta
kaikki yli 5,548 M€ eli EU:n kynnysarvon ylittavat hankkeet tulee aina kilpailuttaa han-
kintalain mukaan ja myos kansallisen kynnysarvon ylittaviin hankintoihin sovelletaan

hankintalakia.

Kunnallinen jarjestelma toimii omalla tavallaan. Markkinataloudessa toimiva yritys pyrkii
kasvattamaan tuotantoaan tavoitteenaan tulojen lisdys. Kunta joutuu toimimaan budje-
tissa maaritellyin varoin. Tuotannon ja palvelujen yhteys resursseihin ei ole niin selkea,
kuin yritysten toiminnassa. Kunnalla voi ajatella olevan asiakkaita, kuin yritykselld, mut-
ta todellisuudessa ndma ovat kuitenkin kuntalaisia. Yritys voi usein valita asiakkaansa,
mutta kunta ei voi valita omiaan. Kuntien strategiat, palveluverkot ja palveluverkko-
suunnitelmat ohjaavat kuntien toimintaa strategisella tasolla. Toimitilaohjelmin toteute-

taan strategisia tavoitteita kaytannossa.

Rakennuttaminen on rakennushankkeen laaja ohjausprosessi, jossa suunnitellaan ja
hankitaan uusi tai peruskorjataan vanha rakennus, sekd ohjataan hanketta edelleen
rakentamisvaiheessa. Julkisissa hankkeissa rakennuttaja on monesti myos tilaaja seka
kiinteistdn omistaja. Rakennuttaja organisoi ja asettaa tavoitteet hanketta varten seka

johtaa toimintaa.

Hanke koostuu eri vaiheista. Hankkeen syntymisen jalkeen hankkeen perustiedot kasa-
taan yhteen tarvesuunnitteluvaiheessa. Hankesuunnitteluvaiheessa tarvesuunnitelma
jalostetaan tarkemmaksi, hanketta palvelevaksi tavoitteen asetteluksi, hankesuunnitel-
maksi. Hankesuunnitelma hyvaksytdan ja paatetddn hankkeen kaynnistamisesta.
Suunnittelun kilpailutus voi tapahtua jo aikaisemmassakin vaiheessa, mutta tyypillisesti
hankesuunnittelun jalkeen. Suunnitteluvaiheessa pyritdan ensin saamaan ehdotus-
suunnittelun kautta karkeampi esisuunnitelma, josta edelleen tarkennetaan suunnitte-
lussa tarjouspyyntomateriaaliin riittdvan tasoiset suunnitelmat. Urakoitsijoiden kilpailu-

tus tehdaan perinteisesti seuraavaksi. Poikkeuksen tekevat hankemuodot, joihin suun-
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nittelu sisaltyy, talldin urakoitsijat kilpailutetaan jo aikaisemmin. Urakoitsijoiden valinnan
ja sopimuksen jalkeen alkavat varsinaiset tyét. Tydmaavaiheessa panokset kohdistuvat
valvontaan, yhteistoimintaan ja aikatauluvalvontaan. Vastaanottotarkastuksessa hanke
otetaan vastaan urakoitsijalta ja pidetdan taloudellinen loppuselvitys. Taman jalkeen
alkaa kayttd. Kayton aikana valvotaan takuutdiden suorittamista ja esiintyvia virheita.
Viimeistdan takuutarkastuksessa rakennuttaja tuo esille korjausta vaativat kohdat. Ta-

kuutarkastuksessa katkeavat urakoitsijan takuuajan velvollisuudet.

Tutkimustyon osalta kartoitin julkisia hanke- ja rakennuttamisprosesseja, mita oli saa-
tavilla. Kvalitatiivisella haastattelututkimuksella kartoitin kolmen eri julkisen sektorin
organisaation rakennushankeprosessia ja toimintatapoja. Haastattelut tukivat hyvin
kirjallista tutkimuspohjaa. Haastattelukysymykset ovat kokonaisuudessaan opinnayte-
tydn liitteessa 1. Haastatteluissa vahvistui kunta-alan osaajien tydvoimapula ja pitovoi-
man heikkous. Alan suurehko elakdityminen tuli myds selvasti ilmi. Urakkamuotojen
osalta kavi selvaksi, ettd suin pain ei ole hyvaksytty uusia urakkamuotoja kayttoon.
Jaettu-urakka oli selvasti kaytetyin urakkamuoto. Rakennushankkeen prosessikaavion
olemassaolo nahtiin hyvaksi. Hyotyja sille nahtiin paljon. Resurssipulan vaivatessa ke-

hityshankkeet organisaatioissa jaavat helposti heikompaan asemaan.

Suuret megatrendit, kuten ilmastonmuutos, globalisaatio, vaesténkeskittyminen ja digi-

talisaatio tulevat ndkymaan kunnissa.
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Haastattelukysymykset

Haastattelututkimus: Rakennuttamisprosessi

Montako henkea organisaatiossanne on suoraan tekemisissa rakennushankkeiden 13-
piviemisessa?

o Onko maara riittava?

o Miten laajasti rakennuttamisessa kaytetdadn ostopalveluja?

Arvioi paljonko rakennuttamisen henkilostoa eldakoityy organisaatiostanne seuraavan
10 vuoden aikana.

o Onko rakennuttamisen saralla muuten paljon henkilostévaihdoksia?

o Millaisia tulevaisuuden ongelmia naet tahan liittyen?

Millainen rakennuttamisen resurssi teilld on yleensa kdyt6ssa hankkeissa (hanke koko
vaikuttaa)?

Suoritatteko tydmaavalvontaa itse vai ostopalveluna?
o Mita hyvia kdytantoja teillda on mielestdsi rakennusprojektien valvontatyéhon
liittyen?
o Onko muihin tehtaviin vakiintuneita kaytantoja, turvallisuuskoordinaattori,
kosteudenhallinnan koordinaattori, puhtaudenhallinnan koordinaattori jne.?

Onko hankkeiden lapivientiprosessi teilld organisaatiossanne millaisessa muodossa?
o Onko se kirjallisessa muodossa vai
o Ammattilaisten tiedossa
= Nakisitkd hyvana asiana, etta prosessi olisi kuvattuna kirjalliseen muo-
toon?
= Jos prosessi on kirjallisessa muodossa, voisinko tutustua siihen?

Miten hyddynnatte sahkoisia jarjestelmia rakennuttamisessa ja sen laadun parantami-
sessa’?

Eri urakkamuotojen kayttd hankkeissa. Mita urakkamuotoja kaytatte?
o Oletteko olleet naihin tyytyvaisia? Hyvat ja huonot puolet.
o Naetko jotain suuntausta, etta tulevaisuudessa siirryttdisiin enemman tietyn-

tyyppisiin urakkamuotoihin?

Urakoitsijan itselle luovutus. Onko asetettu erityisia vaatimuksia urakoitsijan omaval-
vonnalle?

Mita hyvia kaytantoja teilld on mielestasi kdytossa koskien rakennuttamista?

Mitd huonoja kaytdntoja teilla on mielestasi kaytossa koskien rakennuttamista?
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e Miten itse kehittaisit rakennuttamista organisaatiossasi, jos siihen olisi vapaat kadet?

e Miten organisaatiossanne huolehditaan esimerkiksi takuutarkastusten pitamisesta ja
vakuuksien vapauttamisesta ajallaan?

o Teettekd sopimukset vield paperisena, joihin liitetadn kaikki paperiset laskentasarjat
liitteiksi?
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Rakennushanke prosessi: Rauman kaupunki

HANKKEEN SYNTYMINEN

TOIMINNALLINEN TARVE

TEKNINEN TARVE

L% TALOUSARVIOESITYS (TAE)
TARVESELVITYSVAIHE

ﬁTARVESELVITYKSEN (TS) LAATIMINEN
HANKEPAATOS

HANKESUUNNITTELUVAIHE
ﬁHANKESELVITYKSEN (HS) LAATIMINEN
INVESTOINTIPAATOS

RAKENNUSSUUNNITTELUVAIHE
1 SUUNNITTELUN VALMISTELU
1.1 SUUNNITTELIJOIDEN VALINTA
2 SUUNNITTELU
2.1 EHDOTUSSUUNNITTELU
2.1.1 VALITTU EHDOTUSSUUNNITELMA
2.2 YLEISSUUNNITTELU

2.2.1 HYVAKSYTTY YLEISSUUNNITELMA JA PAAPIIRUSTUKSET

2.3 TOTEUTUSSUUNNITTELU

2.3.1 HYVAKSYTYT TOTEUTUSSUUNNITELMAT

3 RAKENNUSLUPATEHTAVAT
RAKENTAMISVAIHE
1 RAKENTAMISEN VALMISTELU
1.1 URAKOITSIJOIDEN VALINTA
2 VASTAANOTTOPAATOS
KAYTTOONOTTOVAIHE
1 TAKUUAIKA
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Poliittinen paatantaelin

Kayttajahallintokunta

Tip / Rakennuttaminen

Kaav/Aluep/REO/Th/RV/VI

Hankintapalvelut

Tip / Kunnossapito

Véreilla esitetaan

kaavioissa tehtavien

toteuttajatahoja tai

tahojen yhteistyéna

toteutettavia tehtavia

HANKKEEN SYNTYMINEN

=]

*  Toimiala itse hyvdksyy hankkeen

Toiminnallinen tarve

*  Toimiala punnitsee hankkeen
kaupungin strategian mukaisen

kayttajitoimiala soveltumiuden

*  Soveltuvuus
palveluverkkosuunnitelmaan

+  Valmistellaan hanke-esitys (TA-
ohjeen mukaisesti)

*  Suunnitteluryhman nimedaminen

kaupungin strategiset tai
elinkeinopoliittiset
tavoitteet

*  Perusteiden, kiireellisyysasteen,
tavoiteaikataulun
toteuttamisvaihtoehtojen
analysoinnin maarittdminen

\

*  Riskiarvio

* Toimiala suorittaa
viranhaltijatasoiset neuvottelut
teknisen toimialan kanssa

hankkeen realiteeteista

Toimiala esittda
taustatietojen pohjalta
hanketta kdynnistettavaksi
esittdmalla sitd
talousarvioesityksessaan

*  Tilapalvelut
*  Arvottaa hankkeen,

Tekninen tarve

prioriteetti,
kustannusvaikutukset
*  Projektin aikataulun
madritys
*  Projektin organisointi:

tilapalvelulahtinen
« PTS, KP

«  kayttoiat, elinkaari
VAEIEL vastuut, vastuuhenkilot
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Tilapalvelut aloittaa
rakennuttamisen

Tarveselvitys
kaynnistyy
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TARVESELVITYSVAIHE

Tilapalvelut laatii tarveselvityksen yhteistyossa kdyttajatoimialan kanssa.

e

Sy

Nykyisen toiminnan ja prosessin kuvaus, kayttajan tilatarpeet, tilatarpeiden
selvittdminen. Jos lisdtilaa ei tarvita hanke palautuu jatkotoimenpiteisiin muilla tavoin,
esim. organisatoriset jarjestelyt.

Nykyisten tilojen puutteet ja ongelmat. Koneet, laitteet ja kalusteet.

Henkilokunnan m&ara ja sen kehittyminen. Yhteiskayttémahdollisuudet eri toimialojen
valilla.

Muuntojoustavuus elinkaaren aikana.

Alustavat investointi- ja kayttokustannukset, ei pelkastaan rakennuksen osalta vaan
kayttdjalla myés mm. tulevat palkkakulut jne. koska kyseessd on investointi. Kaikki
yhteisvaikutukset tulee ottaa huomioon.

Riskien analysointi.

Tarveselvityksen laajuutta varten
hankkeet porrastetaan:

- Kansallisen kynnysarvon alittavat
<150.000
(ei tarveselvitysta)

- Kansallisen kynnysarvon ylittavat
>150.000 (tarveselvitys laaditaan
tarvittaessa)

- EU kynnysarvon ylittavat >5.350.000
(tarveselvitys laaditaan aina)

Kiinteiston juridiset, tekniset ja taloudelliset tiedot, perustiedot tilahallinnasta,
ylldpidosta, erillisselvitykset tutkimukset ja ymparistoselvitykset, toteuttamistavat,
omistusmalli, tilahankintavaihtoehdot

(peruskorjaus, uudisrakennus, osto, vuokraus, leasing, elinkaari jne.)

Selvitetaan kustannustehokkain tilojen hankintatapa ja alustavat investointi- ja
kayttokustannukset. Aloitetaan hankesuunnittelu tai tilojen hankinnan valmistelu.

Riskien analysointi, alustava tavoiteaikataulu

Tekniset tilatarpeet ja vaatimukset

Valmis tarveselvitys selvittda ja arvioi hankkeeseen ryhtymisen tarpeellisuutta,
edellytyksia ja mahdollisuuksia. Vuokrakulut ja mahdolliset toimintakustannukset.
Perustiedot vuokrasopimuksista.

Tarveselvitys maarittaa hankkeelle tavoitteet.

KiinteistOstrategia ja toimintastrategia - analyysi

Hankepaatoksen
valmistelu

Hankepaatos

Kaavoituksen selvitys

- tapauskohtaisesti,
reagointi jos esteitd
- huomioitava
kaavoitukseen

Tarveselvitys

meneva aika
Viestinta

HANKESUUNNITTELUVAIHE

Hankesuunnitelman (HS) laatiminen

Kayttdjatoimiala/Tip
- Hankkeen keskeinen sisdltd perusteluineen

-  Tilaohjelman laadinta

- Suunniteltu kayttéikd, toiminnalliset ym.
tavoitetasot tai nykyinen taso muutostarpeineen
(toiminnallisuusselvitys)

- Kéyttotalouskulujen selvitys (tila-, henkildsté- ja
toimintakustannukset)

- Vapautuneiden tilojen kdyttémahdollisuus

- Hankkeessa tarvittavat vaistotilat

Tilapalvelut:
- Rahoituksen ja kannattavuuden selvitys
- Tavoitehinnan ja —aikataulun maaritys
- Toteutustapa alustavasti
- Lupien tarve, kaupunkikuva
- Rakennuspaikan rakennettavuusselvityksen /
maaperatutkimuksen teettdminen, olosuhteet
selville MRL 1168
- IV perusteluineen, LVV ja S tarpeellisilta osin
- Mahdollisten laajuussidonnaisten osien selvitys,
joista tullaan pyytamadn yksikkohinta
- Viitesuunnitelmat ja suunnitteluohjeet
- Arvot (Terve-talo, kk10, sddsuojaus, sisdilm.l. ym.)
- Turvallisuus ja VSS, SatPL
- Peruskorjauskohteissa lisaksi:
o Mahdollisten koekorjausten teettdminen
o Kunnon selvitys, tarvittavien kunto- ja
sisdilmatutkimusten teettaminen,
kuntotutkimuksen toimenpiteiden
yksilointi konkreettisiksi toimenpiteiksi,
RHS:n teettaminen
o Lihtdtietojen kartoitus, piirustukset,
korjaushistoria, RHS, kulutustiedot,
erityispiirteet jne.

>

Ehdotetut korjaus-
ja/tai toiminnalliset
muutokset kasataan
yhdeksi
hankesuunnitelma-
asiakirjaksi

Tarkastelut ja lausunnot kunnossa

asemakaavatilanne
- rakennussuojelu

- tontin rakennusoikeus

- viranomaisneuvottelut

- suunnitteluvaatimukset

- taydennys rakentaminen
- suunnittelu-tarveratkaisu

Tarpeet ja kustannukset
mahdolliselle infran
muutokselle

vesilaitos/aluepalvelut/
REO/kaavoitus

Viestinta

Hankesuunnitelma

ﬁ

o Energiatehokkuutta parantavien

korjausvaihtoehtojen
elinkaarikustannukset
o Katselmukset, huonekortit

- poikkeamiset

- YVAntarve

- liikenne,
kunnallistekniikka
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HANKESUUNNITTELUVAIHE

Investointipaatos

Valmiissa hankesuunnitelmassa (HS) asetetaan rakennushankkeelle tdsmaélliset laajuutta, toimivuutta, laatua,

kustannuksia, ajoitusta ja ylldpitoa koskevat tavoitteet. Hyvaksytylld investointipdatoksella hankkeelle

osoitetaan investointiohjelmaan (INVO) hankkeen aikataulun mukaisesti tarvittavat investointimaararahat.

Investointiohjelma hyvaksytaan ensin Tekva:ssa. Valtuusto hyvaksyy talousarvion ja Investointiohjelma

hyvaksytdan talousarvion investointiosana.

HS esittely
ao.
valiokun-

nassa +

Mééardrahavaraukset

KH + KV

Investointipaatoksen
valmistelu

Hankesuunnitelma

Investointipaatos ja
hanke INVO:on
(suunnittelupaétds/
investointipaatos

Projektinumero/-tili
avataan hankkeelle

I\
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Kayttajan kaluste- ja
muut investoinnit

Tietohallinnon (Tieran)
laiteinvestoinnit

Aluepalveluiden
investoinnit

-

Vesilaitoksen
investoinnit

N

Rau

investoinnit

man Energian

Prosenttitaide
Sivistystoimiala / kulttuuripalvelut

Mahdollisen
toimikunnan

nimedminen

RAKENNUSSUUNNITTELUVAIHE

Suunnittelun valmistelu

Tilapalvelut kokoaa
suunnitteluryhman johon

Hankintapalveluiden kilpailutus tai

edustus myGs kayttajalta
hankkeesta riippuen

pienhankintakilpailutus tilapalveluiden toimesta

A

Laaditaan alustava

-+

yleisaikataulu

Valintapaatosesityksen

valmistelu

Suunnittelijoiden kilpailutus . it
madritys

Suunnittelutarjouspyynnon
laatiminen, mahdolliset
suunnittelukilpailut

Suunnittelun laajuuden

Suunnittelijoiden valinta
puitesopimusjarjestelyin

AL

Valintapdatds
Tekva +
KH+KV

Valitaan
suunnit-
telijat

Oma suunnittelu

Mahdollisten suunnittelija- ym. vaatimusten varmistaminen MRL 123§, MRA 48§, RakMK A2
Kaupunkikuva (ml. rakennussuojelundkdkulmat) MRL 118§, MRL 135§, museovirasto
Erityisselvitysten tarve RakMK A1 mm. purkujate, haitta-aineet

Projektipankin, kk10, ym. jarjestelmien perustaminen hankkeelle

Tarkistetaan kaavoituksen tilanne.

Tarjouspyyntdasiakirjojen kokeaminen

Suunnittelijoiden kartoittaminen ja ennakkoilmoitukset.

Esitykset valittavista suunnittelijoista.

Tarjouspyyntoasiakirjojen toimittaminen suunnittelijoille

Laskenta-aikaisten lisaselvitysten antaminen

Tarjousten avaustilaisuuden jarjestdminen

Tarjousten sopimuksenmukaisuuden tarkastus, vertailujen laatiminen
Neuvotteluiden (ja selonottotilaisuus) kdyminen ja dokumentointi
Maksuerdtaulukoiden ja vakuutusten tarkastaminen

Allekirjoittamistilaisuuden jarjestaminen
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Suunnittelusopimus ’

= <150.000€
suunnitteluhankinnat ->
toimialajohtaja

= <100.000€
suunnitteluhankinnat ->
palvelualueen vastaava

Suunnittelun
aloituskokous
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RAKENNUSSUUNNITTELUVAIHE

Suunnittelu

Rakennussuunnitteluvaiheessa kehitetdan hankesuunnitelman pohjalta lopputuotteen
arkkitehtoninen ratkaisu, tekniset jérjestelmat ja toteuttamistapa. Tuotesuunnittelun
ollessa riittavan pitkalla paatetaan lopullisesti urakointitapa, valmistellaan urakat,

p— >

vesilaitos/aluepal
velut/REO/kaavoi
tus

tehdaan rakentamispaatos ja solmitaan urakkasopimukset.

Tavoitehinnan ylittyessad xx€ / xx%
palautetaan INVO pdatoksen tehneeseen
toimielimeen/tilapalvelujohtajalle

Viestinté/

Valittu
ehdotussuunnitelma

Hyvaksytty
yleissuunnitelma ja
paapiirustukset

Paapiirustusten s K'ziy.ttéjéin

hyviksyttaminen: hankkeet ;m':_"t o

<100.000€ -> ankIpLoJET A
mahdollisen

tilapalvelujohtaja, hankkeet
<200.000€ ->
toimialajohtaja, muutoin
Tekva, rakentamispaatos

toiminnallisen
suunnittelun
valmistelu ja
kilpailutus

Hyvaksytyt
toteutussuunnitelma

g "EI:ennuslupa

Ehdotussuunnittelu: ennakkolausunnot, erityismenettelyn tarve RakMK A1, riskiarvio (RIL 241-2007),
paloturvallisuus, liilkenne.

Toteutussuunnittelu: Luvat, poikkeamispaatos jos tarve MRL 171§, suunnittelutarveratkaisu jos
tarve MRL 16§, MRL 137§, maisematyolupa MRL 128§, MRA 72§, muut luvat esim. purkulupa,
ymparistolupa YSL 28§, vesilain mukaiset luvat, rautatien Idhelld tarvittavat luvat

Suunnittelun kdynnistdminen

Tietohallinnon (Tieran) projektihenkilon kiinnittaminen hankkeelle
Laaditaan suunnitteluaikataulu suunnittelijoiden kanssa, valvotaan
toteutumista

Rakennuslupaan ja muihin viranomaislupiin liittyvien toimenpiteiden valvonta.
Urakkamuoden lopullinen valinta

Urakkaohjelman, yksikkohintaluetteloiden, tarjouspyyntéjen laatiminen
Tyoturvallisuusasiakirjan laatiminen

Suunnittelukokousten ja -katselmusten jarjestaminen ja dokumentointi
Suunnittelun valvonta

Ratkaisuvaihtoehtojen vertailu

Suunnitelmien tavoitteenmukaisuuden varmistaminen.

ROA ja KA:n teettaminen ja suunnittelun kustannusohjaus tavoitehinnassa
pysymiseksi

Hankkeen esittely Tekva + KH + KV?

Urakkarajaliitteen koordinointi

Voidaan tehda markkinakartoitus

RAKENTAMISVAIHE

Rakentamisen valmistelu

Hankintapalveluiden
kilpailutus (mm. hankkeen
koosta riippuen 15-35vrk) tai

Laskenta-aikaiset

tdydennykset,

pienhankintakilpailutus vastaukset

tilapalvelut, paatosesityksen
laatiminen

Laaditaan alustava
urakka-aikataulu ennen Valintapaitdsesityksen Urakkaneuvottelut/
kilpailutusta valmistelu selonottotilaisuus
Rakentamispadtos Tekva +
Urakkatarjouspyynnén @
Urakoitsijoiden kilpailutus laatiminen teknisine -
» Urakkasopimus Tydmaan
Urakoitsijoiden valinta aloitus
puitesopimusjarjestelyin >
Valitaan Oma tyd
urakoitsijat
Mahdolliset Tekvan

Urakoitsijoiden kartoittaminen ja ennakkoilmoitukset.

Mahdollisten patevyys- ym. vaatimusten madrittdminen ja varmistaminen
rakennusvalvonnalta

Tarjouspyyntdasiakirjojen kokoaminen

Tarjouspyyntdasiakirjojen toimittaminen urakoitsijoille
Laskenta-aikaisten lisdselvitysten antaminen

Urakkatarjousten avaustilaisuuden jarjestdminen

Tarjousten sopimuksenmukaisuuden tarkastus, vertailujen laatiminen
Urakkaneuvotteluiden (ja selonottotilaisuus) kdyminen ja dokumentointi
Maksuerataulukoiden, vakuuksien ja vakuutusten tarkastaminen
Esitykset valittavista urakoitsijoista.

Urakkasopimusten laatiminen ja allekirjoittamistilaisuuden jarjestaminen
Rakennuttajan hankintojen valmistelu
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edustajat hankkeelle

= Aloittamisoikeus MRL 144§

=  Oman tyon osalta: Meluilmoitus (ml. poly, savu, tarina
jne.) YSL 608, aloittamisilmoitus MRL 121§,
ennakkoilmoitus tydomaasta tyosuojeluviranomaiselle
VMa 205/20089, tilaajavastuulain mukaiset ilmoitukset

*  Toimialajohtaja ratkaisee omana tyéna tehtavista
tilapalvelut -palvelualueen rakennuskohteista, ellei
tdsta ole maaratty tilahankkeen suunnittelu- ja
toteuttamisohjeissa ja ellei hankkeen
kustannusarvio ylitd 150.000
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RAKENTAMISVAIHE

Rakentaminen Vuorovaikutus
RV/ vesilaitos/
Tarvittavien Kayttajan aluepalvelut/REQ
henkilgiden erillishankintojen Kiinteistovakuutusten
nimedmi: sopimukset Viestinta voimaan saattaminen

Alaituskokw | Tyomaakokoukset | Tarkastukseii Suunnittelukoknuﬁ
‘ Kayttdjan erillishankintojen toimitukset |
Urakoitsijapalayﬁii Neuvottelut‘ Katselmuﬁ‘ € i Viranomaistarkastukset ‘

Mahdollisten saatujen tukien loppuraportit |

Vastaanottopditos

/ -tarkastus
3-6kk tuuletus

ennen kaytén
alkamista

Jalkitarkastukset

Taloudellinen

Rakentamisen valvonta loppuselvitys

= Kayttdjan oman hankinnan ja mahdollisen toiminnallisen suunnittelun ohjaus ja valvonta i R
Kalustaminen voi alkaa

=  Rakennusvalvonnan aloituskokouksen (MRL 121§, MRA 748§) jarjestaminen ja dokumentointi

®=  Nimeta tyoturvallisuuskoordinaattori, kosteudenhallinnankoordinaattori,
puhtaudenhallinnankoordinaattori jne.

=  Tydmaa- ja suunnittelukokousten jarjestaminen ja dokumentointi

= Suunnitelma-aikataulun valvonta suhteessa tymaan yleisaikatauluun ja suunnittelun
kuuluessa rakennuttajalle tarkentavien suunnitelmien ja tyopiirustusten ajantasaisuuden

Rakennusvalvonnan
kayttdonotto- ja
loppukatselmukset
MRL 153§

varmistaminen =  Kdyttdjdn oman hankinnan vastaanotto
= Neuvotteluiden, katselmusten (my&s MRL 150§, MRA 76§ ja 778) ja tarkastusten pito = Kayttoonoton valmistelu
= Tybmaavalvonta erikseen sovittavan tehtavaluettelon perusteella ) o
= Urakoitsijoiden esittdmien alihankkija-, laite- ja tuotevalintojen tarkastaminen ja ®  Vastaanotto min. kolme kuukautta ennen kayttoonottoa

= Virheiden ja puutteiden vastaavien pidattaminen maksuerista ja esitetaan
rakennuttajan vaatimukset
®=  Ennakkotarkastukset, laitejarjestelmien ja rakenteiden tarkastukset

hyvaksyminen ja tilaajavastuulain noudattamisen valvonta
=  Maksuerdlaskujen tarkastaminen
=  Lis3d- ja muutostydsuunnitelmien teettdminen

= Lisi- ja muutostydtarjousten kisittely ja hyvaksyttsminen ®=  Vastaanotto- ja jalkitarkastusten jirjestaminen ja dokumentointi
= Rakennuttajan hankintojen ohjaus ja (valvonta) = Luovutusasiakirjojen seka kaytto- ja huolto-ohjeiden toimittamisen valvonta
O e sopimt et Uit = Kaytonopastusten jarjestaminen (yllapito ja kayttdjat)

=  Poikkeamien ja riitaisuuksien kasittely tyomaalla, saatavien periminen mm. konkurssi- ja " Vakl"_!"l_(Sifn val\.lonta (t_v[“ ikaisen vaihto takuuaikai _') . :
e = Ympdristolupa jos tarvittu YSL 288§, 318, Terveydensuojelulain mukainen

=  Esittelyiden, harjannostajaisten, hankeviestinnan jdrjestaminen ilmoitus (jos tarvetta) TervsuojeluL 13§

KAYTTOONOTTOVAIHE

Takuuaika

Kayttédnoton ja toiminnan organisointi Kayttd ‘
Takuutarkastus

Takuutdiden organisointi ja valvonta

Hankkeen palautetilaisuus I

Kaytonaikainen huoltotoiminta |

Huolto- ja
kunnossapitosopimukset:
Sahko

Ldmpo6

Jatehuolto
Nosto-ovet

Hissit

Paloilmoittimet
SP-luukut

Vartiointi
Asiakaskulunvalvonta
Talvikunnossapito

=  Takuu- ja jalkitarkastusten jdrjestiminen ja dokumentointi
= Korjaustoimenpiteiden hyvaksyminen

= Vakuuksien valvonta

= Mahdollisen jatketun takuuvastuun toimenpiteet

Kayttoon liittyva
viranomaisvalvonta:

- ymparistévaikutusten
arviointi

- terveysvalvonta

- kemikaalivalvonta

- palotarkastukset

= Kayttdjien ilmoitukset takuuaikana ja takuuajan jalkeen
BEM:n kautta (tallin jaa pyynto merkinta ja
korjausilmoitus)

(1dwapid e|[@syNwWidos SQAW B[O 10A) A T
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Prosessikuvaus perustuu Rauman kaupungin Tilapalveluiden henkiloston kanssa kaytyihin palavereihin, Rauman kaupungin
hallintosaantéén, Rauman kaupungin Teknisen toimialan toimintasaantéoén ja kirjallisiin 1ahteisiin: RT 10-11284 Hankkeen
johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HIR18, RT 10-10627 Rakennuttamisen tehtavaluettelo, RT 10-11226
Talonrakennushankkeen kulku Kustannusten muodostuminen ja ohjaus, RT 10-11225 Talonrakennushankkeen kulku
Rakennushankkeen kestot ja aikataulut, RT 10-11224 Talorakennushankkeen kulku Rakennushankkeen vaiheet ja osittelu, RT 10-
11255 Talonrakennushankkeen kulku Riskien ja laadunhallinta, RT 10-11256 Talonrakennushankkeen kulku Yleista, RT 10-10387
Talonrakennushankkeen kulku, RT 103361 Projektinjohtopalvelun tehtavaluettelo, RT 10-11081 Projektinjohtototeutuksen
riskienhallinta, RT 10-10575 RAP95 Rakennuttamisen tehtavaluettelo, RT 10-10627 Rakennuttamisen tehtavaluettelo Valtion
tukeman vuokra- asumisoikeustalon uudisrakennuttaminen, RIL 262-2014 Taitava kuntarakennuttaja, Rakennuttaminen Junnonen
& Kankainen. Prosessi on tietylla tavalla yhdistelma hieman eri aikakausien Talonrakennushankkeen kulku prosessista, jolloin se
mukautuu parhaiten Rauman kaupungin tyypilliseen tapaan toimia. Hankkeen paavaiheet on helpompi sisdistaa aavistuksen
vanhemman p&ajaon mukaan, johon sisdan on kuitenkin muokattu seuraavat alivaiheet tuoreempien jakojen mukaan.

Ajan tarpeen arviointi hankkeille

Suunnittelun kesto (ketjumalli)

Helppo == Tavanomainen Vaativa
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Suunnittelu + rakentaminen (ketjumalli)

s Helppo ~ esssmmTavanomainen — ssss\/3ativa
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