OULUN AMMATTIKORKEAKOULU

Olli Palosaari

RAKENNUSHANKKEEN VALVONTASUUNNITELMAN LAATIMI-
NEN



RAKENNUSHANKKEEN VALVONTASUUNNITELMAN LAATIMI-
NEN

Olli Palosaari

Insin6orityo

Kevat 2015

Rakennustekniikan koulutusohjelma
Oulun ammattikorkeakoulu



TIIVISTELMA

Oulun ammattikorkeakoulu
Rakennustekniikan koulutusohjelma, Tuotantotekniikka

Tekija: Olli Palosaari

Opinnaytetyon nimi: Rakennushankkeen valvontasuunnitelman laatiminen
Tyon ohjaajat: DI Martti Hekkanen

Tyon valmistumislukukausi ja -vuosi: Kevat 2015 Sivumaara 70 + 3
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sia rakennushankkeen rakentamisvaiheen ennakoivaan valvontaan. Rakennus-
hankkeissa oli havaittu yha useammin ongelmia muun muassa hankkeen toimi-
joiden yhteisty0ssa ja tydmaavaiheen valvonnassa. Lisaksi lisa- ja muutostyot
olivat lisdantyneet.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli kehittdd Oulun Tilakeskuksen uudis- seka lisa-
ja korjausrakennuttamiskohteissa osapuolten yhteistyota ja valvontaa. Tyon
tavoitteina oli laatia ohje rakennuttamisprosessien valvontaan ja laadunvarmis-
tukseen seka selkeyttaa rakennushankkeen vaiheita ja kaytdssa olevia urakka-
muotoja.

Ty0Ossa pyrittiin I10ytamaan aiempaa kirjallisuutta ja Tilakeskuksen omia raken-
nuttamisohjeita ja tutkimuksia hyddyntaen mahdollisia toimintatapoja rakennus-
hankkeen parempaan valvontaan, laadunvarmistukseen ja yhteistydohon. Ty0s-
sa perehdyttiin eri toteutusmuotojen ominaisuuksiin, joita tarkasteltiin hankkeen
tavoitteiden ja ominaisuuksien kautta. Liikkeelle lahdettiin rakennushankkeen
toimijoista ja kulusta. Taman jalkeen tarkasteltiin rakennushankkeen eri vaiheita
ja ennakoivan valvonnan toimintatapojen mahdollisuuksia ja ratkaisuja.

Liikelaitos Oulun Tilakeskukselle laadittu valvontasuunnitelma on kattava, help-
pokayttoinen ja selkea. Sita voidaan kayttad muun muassa valvontatyon tar-
jouspyynnon liitteena. Valvontasuunnitelman tarkoitus on helpottaa valvonta-
tydn maaran arvioinnissa seka valvontavelvollisuuksien ja valvonnalta vaaditta-
van dokumentoinnin selkeyttamisessa.

Asiasanat: rakennuttaminen, rakennushanke, toteutusmuodot, valvontasuunni-
telma



ABSTRACT

Oulu University of Applied Sciences
Civil Engineering, Production Engineering

Author: Olli Palosaari

Title of thesis: Preparation of Construction Project Control Plan
Supervisor(s): Martti Hekkanen, M. Sc.

Term and year when the thesis was submitted: Spring 2015 Pages: 70 + 3
appendices

Oulu Facilities Centre noticed a need to research and develop opportunities for
proactive control of construction projects. More and more problems caused by
lack of cooperation between actors of construction projects and also lack of su-
pervision at the construction phase were noticed. In addition add-on-works and
modifications were increased.

The meaning of this thesis was to develop the control of the construction pro-
jects and cooperation between actors of construction projects of the Oulu Facili-
ties Centre. The objectives of the thesis were to prepare an instruction to the
supervision and quality assurance of building processes. Furthermore, the ob-
jective was to clarify the stages of the building project and the contract forms in
use.

Utilising earlier literature and Oulu Facilities Centre’s own building instructions
and studies, the aim was to find possible ways of action to a better supervision,
quality assurance and cooperation of the building project. The thesis was star-
ted from the actors of the construction projects. After this, the different stages of
the construction projects and the possibilities and solutions of the proactive su-
pervision were examined.

The supervision plan for the Oulu Facilities Centre was made to be extensive,
handy and clear. It can be used, among others, in the appendix as enclosure in
invitations for tenders of supervision work. The purpose of the supervision plan
is to facilitate the amount of the supervision work in the evaluation. It can also
be used to clarify supervision duties and the documentation which is required
from the supervision.

Keywords: construction of buildings, construction project, control plan
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1 JOHDANTO

Taman insin6orityon tavoitteena on laatia Liikelaitos Oulun Tilakeskuksen ra-
kennuttajille tarkoitettu ohje rakentamisprojektien valvontaan ja laadunvarmis-
tukseen. Ohje tulee osaksi Tilakeskuksen toimintajarjestelmaa. Tyossa keskity-
taan uudis- seka lisa- ja korjausrakennuttamisprojektien vaatimiin toimenpitei-
siin rakennushankkeen aikana. Tyon toisena tavoitteena on myos selkeyttaa
rakennushankkeen Iapiviennin vaiheita ja yleisimmin kaytossa olevia urakka-
muotoja. Insindorityd on rajattu koskemaan rakentamis-, kayttoonotto- ja takuu-
ajanvaiheita. Tyossa mukaillaan olemassa olevia rakennuttamisohjeita, toimin-

tatapoja seka lakeja.

Tyon tavoitteena on vertailla nykypaivan yleisia rakennuttamisohjeita seka Tila-
keskuksen jo kaytossa olevia rakennuttamisohjeita. Tavoitteenani on kehittaa
sopivin ja toimivin tyokalu uudis- seka lisa- ja korjausrakennuttamisprojektien
valvontaan ja laadunvarmistukseen. Rakennusprojektien rakennuttamisohjeista
ja rakennusalan kirjallisuudesta ei 16ydy valvontaan ja laadunvarmistukseen
liittyen yksiselitteista ohjetta tai mallia ja jokaisella yrityksella on kaytéssa omat

toimintatapansa.

TyOssa kaydaan aluksi lapi hyvin yleisesti, mika on rakennushanke, keta toimi-
joita siind on mukana ja miten rakennushanke etenee. Tyossa edetaan raken-
nushankkeen toteutusmuotojen, niiden ominaisuuksien ja riskien kautta Tila-
keskuksen toiminnan tarkasteluun, jossa keskitytaan rakentamisen valvonnan
ennakoiviin ja tehostaviin keinoihin ja mahdollisuuksiin. Tilakeskus on teettanyt
aiemmin tutkimuksen (Niemokorpi 2014), josta kay ilmi ongelmia, jotka liittyvat
rakentamis-, vastaan- ja kayttdonottovaiheisiin. Tavoitteena on I0ytaa mahdolli-
sia tyokaluja ongelmien ratkaisuun tutkimuksessa esitettyjen kehitysideoiden

perusteella.



2 RAKENNUSHANKE JA HANKKEEN TOIMIJAT

Rakentamisen paallimmaisena tarkoituksena on pyrkia tyydyttamaan ihmisten
erilaiset tarpeet ja hyodykkeet. Rakentamisen paamaarana on tuottaa inhimillis-
ten toimintojen vaatimat tilat, kuten asumista, koulutusta, tuotantoa ja tervey-
denhoitoa palvelevat rakennukset. Talonrakennustuotanto jaetaan kahteen
paakategoriaan, joita ovat seka uudisrakennustoiminta etta vanhan rakennus-
kannan korjaaminen eli korjausrakennustoiminta. (Kankainen — Junnonen
2001a, 6-7.)

Rakentaminen perustuu useiden osapuolten ja toimijoiden yhteistyohon yhtei-
sen paamaaran saavuttamiseksi. Se on teollista toimintaa, mutta ensisijaisesti
rakentaminen on kuitenkin ihmisten tuottama palveluelinkeino. (Kankainen ym.
2001a, 6-7.)

2.1 Rakennushanke

Rakennushanke on erilaisten toimintojen sarja, joilla hankkeen edetessa pyri-
taan toteuttamaan tilaajan toiveista ja tarpeista muodostuva vastaanotettavan
rakennuksen kokonaisuus. Lopullinen vastaanotettava rakennuskohde syntyy
hankkeen eri tahojen yhteistoiminnan ja yhteistoiminnan tulosten seka kohteelle
asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten myota. Rakennushankkeen toimintoihin
ja toimintoihin vaikuttaviin seikkoihin kuuluvat rakennuttaminen, suunnittelu,
rakennusmateriaalit ja rakennusmateriaaleista syntyva tuotanto. Nama asiat
maaraavat, tayttaako rakennus tilaajan toiveet, tarpeet ja tavoitteet. (Kankainen
—Junnonen 2001b, 25.)

Rakennushankkeella halutaan tyydyttaa tilan kayttajan muuttunut tilantarve tai
saada aikaan yhteiskunnan tai yrityksen tuotantotoiminnan tarvitsema rakenne
tai verkosto. Tilantarve voi olla esimerkiksi julkisoikeudellisella yhteisolla, yrityk-
sella tai yksityisella ihmisella. Tilantarpeen syntymiseen on useita syita. Julkis-
oikeudelliselle yhteisolle asetetut yhteiskunnalliset velvoitteet muun muassa
voivat vaikuttaa tilantarpeeseen, kun taas yrityksen tilantarpeeseen vaikuttavat
mm. taloudellisten toimintaedellytysten aikaan saaminen ja liiketoiminnan muu-

tokset. Rakennushankkeen toteuttaminen on yrityksen strateginen investointi-
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paatos. Yksityisen ihmisen tilantarpeen muutos voi aiheutua melko ilmiselvista
syista, kuten perhekoon tai varallisuuden muutoksesta tai asuinpaikkakunnan
vaihtumisesta. Kiinteistosijoittaja on myos yksityinen henkild, jonka tilantarpeen

syy on pelkastaan uusien kiinteistojen ostaminen. (Kankainen ym. 2001a, 9.)

Jokainen rakennushanke on aina uniikki, yksilollinen projekti. Eroavaisuuksia
syntyy ja loytyy aina, vaikka pyrittaisiin rakentamaan samojen suunnitelmien ja
piirustusten pohjalta kaksi samanlaista rakennusta vierekkain. Edellisistd hank-
keista pitaisi aina oppia lI0ytamaan ja havaitsemaan virheet ja valttaa ne tulevis-
sa hankkeissa. Muistilistat ja erilaiset dokumentit hankkeen eri vaiheiden onnis-
tumisista ja virheista helpottavat seuraavien samankaltaisten projektien suju-
vuutta ja parantavat lopputuloksen laatua seka lisaavat asiakastyytyvaisyytta.
(Keranen 2015.)

2.2 Rakennushankkeen toimijat

Rakennushankkeeseen osallistuu monia eri toimijoita, joita ovat omistaja, ra-

kennushankkeen tilaaja, kayttaja, rakennuttaja, suunnittelijat, urakoitsijat, mate-
riaalitoimittajat seka viranomaiset. Rakennushankkeeseen ei kuitenkaan vaadi-
ta, etta jokaiseen hankkeessa toimijan rooliin on I0ydettava eri henkilo tai orga-
nisaatio. Tilojen kayttaja voi esimerkiksi tilaaja ja, jos silla on riittava ammattitai-
to, se voi toimia myos rakennuttajana tai rakentajana. Kunta esimerkiksi yleen-
sa on omistamiensa rakennusten ja maa- ja vesirakenteiden tilaaja, rakennutta-

ja tai jopa rakentaja. (Kankainen ym. 2001a, 11-12.)

Rakennushankkeessa toimiville osapuolille ja tehtavien suorittajille asetetaan
erilaisia vaatimuksia. Asetettavat vaatimukset vaihtelevat koulutuksen, koke-
muksen ja ammattitaidon mukaan. Osapuolille asetetut tehtavat voivat muuttua
tai siirtya toiselle kesken hankkeen, mikali hankkeen laatu, laajuus ja kesto vai-
kuttavat vaatimuksiin merkittavasti. Hankkeen laajuus ja vaativuustaso maaraa-
vat osapuolten lukumaaran. Hankkeen ollessa haastava toimijoiden maara kas-
vaa ja tehtavat eriytyvat. Osapuolten maaraan vaikuttaa myos hankevaihe.
(Kankainen ym. 2001a, 11-12.)
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Rakennuttajalla yleensa tarkoitetaan tilaajan valitsemaa tahoa, jonka tehtavak-
si rakennuttaminen on annettu. Rakennuttajan vastuulla on tuottaa tilat tai ver-
kostot tilaajan tarpeen tyydyttamiseksi tavoitteiden ja vaatimusten mukaisesti.
Rakennuttajatehtavissa voi toimia esimerkiksi rakennusprojektin johtoryhma,
rakennustoimikunta, rakennuttajakonsultti tai tehtavaan riittavasti perehtynyt
yksityishenkilo, kuten projektipaallikko. (Kankainen ym. 2001a, 13.)

Tilaajan aloitteesta ja tarpeista rakennuttajan tulee osallistua hankkeen tavoit-
teiden asettamiseen, rakennushankkeen suunnittelun ja toteuttamisedellytysten
selvittamiseen koko hankeen ajalle. Rakennuttaja valitsee suunnittelijat ja teet-
taa heilla tarvittavat suunnitelmat, huolehtii paatoksenteosta rakentamiseen liit-
tyen ja vastaa organisoinnista seka hankkeen kustannusohjauksesta ja sen to-
teutumisesta. Rakennuttajan vastuulla on my6s laatia hankeaikataulu, hankkia
kaikille rakennustdille tarvittavat luvat, valvoa suunnittelun kulkua ja suunnitel-
mien toteutusta seka teettaa rakennustyot sopimuksiin, tilaajan vaatimuksiin ja
tarpeisiin perustuen. Rakennushankkeen ymparille kootusta tiimista vastaa
esimerkiksi projektipaallikkd apunaan joukko eri alan asiantuntijoista tai heista
muodostettu projektiryhma. Projektipaallikon rakennuttamistehtavana on (Kan-
kainen ym. 2001a, 13)

* maarata hankkeelle laatu-, laajuus-, aika- ja kustannustavoitteet seka
valvoa tavoitteiden saavuttamista

* kilpailuttaa ja valita suunnittelijat ja tehda tarvittavat sopimukset

* pitaa itse kirjaa hankkeen kustannuksista tai hankkia ulkopuolinen kus-
tannusasiantuntija

* hankkia rakennustoiden edellyttamat luvat

* jarjestaa urakkakilpailut seka tehda urakkasopimukset ja niiden tarvitta-
vat muutokset hankkeen edetessa

* valvoa rakennustyota tai palkata ulkopuolinen valvoja

* huolehtia rakennuksen kayttoonottoon liittyvista tehtavista seka takuu-

aikaisista velvoitteista.
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YSE:ssa rakennuttaja kuvaillaan luonnolliseksi tai juridiseksi henkiloksi, jonka
lukuun rakennusty6 tehdaan ja joka viime kadessa vastaanottaa tyontuloksen
(RT 16-10660. 1998, 3).

Tilaaja on rakennushankkeessa toimija, joka kaynnistaa rakennushankkeen
ryhtymalla siihen. Tilaajalla voidaan tarkoittaa valtiota, kuntaa, yritysta tai yksi-
tyista henkiloa. Tilaaja voidaan ajatella hankkeen lompakkona. Tilaaja maksaa
hankkeen ja lahes aina valmis tuote jaa tilaajan omistukseen ja kayttoon. (Kos-
kela 2004, 11.) Tilaajan ei tarvitse hoitaa, eika yleensa hoidakaan, kaikkia ra-
kennustehtavia itse. Tilaaja voi ostaa rakentamispalvelut kokonaan tai osittain

ulkopuolisilta toimijalta eli rakennuttajakonsultilta. (Kankainen ym. 2001a, 12.)

Rakennuttajakonsultti on tilaajan edustaja. Konsultin tehtava on valvoa tilaa-
jan etua suunnittelijoihin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen osapuoliin nah-
den ja johtaa rakennushanketta tilaajan kanssa tehdyn sopimuksen suomin val-
tuuksin. Tilaaja maarittelee rakennushankkeelle toiminnalliset, tekniset ja laa-
dulliset vaatimukset. Tilaajan tehtavana on myos asettaa tavoitteet seka arvioi-
da hankkeen laajuus ja kiireellisyys. Tilaajan asettamat vaatimukset ja tavoitteet
taytyvat vastata tilan kayttajan vastaavia tarpeita. Tilaajan rakennuttamiseen

liittyvat organisointitehtavat ovat mm.

* rakennuttamistoimeksiantoon liittyvat tehtavat

* rakennuttamissopimuksen valmistelu ja laatiminen

* rakennuttamisen seuranta ja tilan kayttajan tarpeiden valvonta. (Kankai-
nen ym. 2001a, 12.)

Urakoitsija on rakennushankkeessa toimija taho, joka toteuttaa rakennussuun-
nitelmat. YSE kuvailee urakoitsijaa rakennusurakan tilaajan sopimuskump-
paniksi, joka on sitoutunut suorittamaan sopimusasiakirjoissa maaritellyn tyon.
Urakoitsijoita voi olla rakennushankkeessa mukana yksi tai useampia. Niista
yksi on paaurakoitsija ja muut joko sivu- tai aliurakoitsijoita. Paaurakoitsija on
tilaajan kanssa sopimussuhteessa oleva urakoitsija, joka kaupallisissa asiakir-
joissa on nimetty paaurakoitsijaksi. Paaurakoitsijalle kuuluvat sopimuksen mu-
kaisessa laajuudessa tydmaan johtovelvollisuudet. Sivu-urakoitsija on sopimus-
suhteessa rakennuttajaan ja suorittaa tyot, jotka eivat kuulu paaurakoitsijalle.
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Aliurakoitsija on paaurakoitsijan alistama tyota suorittava toinen urakoitsija. (RT
16-10660. 1998, 3.)

Suunnittelijat muodostavat yhteistyota tekevan suunnitteluryhman. Suunnitte-
luryhma koostuu eri suunnittelualojen ammattilaisista, joita ovat mm. sahko-
suunnittelija, LVI-suunnittelija ja rakennesuunnittelija. Rakennuttaja yleensa
hankkii suunnittelijat organisaationsa ulkopuolelta. Suunnitteluryhman tyota
koordinoi aina paasuunnittelija. Paasuunnittelija vastaa suunnittelun kokonai-
suudesta ja laadusta. Rakennushankkeen paasuunnittelijana toimii yleensa ark-
kitehti, ellei hankkeen erityisluonteen takia sovita toisin. Hanke voi esimerkiksi
koskea taloteknisia toita, talloin paasuunnittelijaksi on hyva valita talotekniikan
tunteva ammattilainen. Maakaytto- ja rakennuslain mukaan paasuunnittelijan
nimeaminen hankkeelle on valttamatonta. Paasuunnittelijalta vaaditaan suunnit-
telijan kelpoisuusvaatimusten lisaksi, etta hanella on hankkeen vaatima amma-
tillinen kokemus ja tuntemus. Hankkeen koko ja vaativuustaso maaraavat

suunnittelijoiden maaran. (Kankainen ym. 2001a, 13.)

Materiaalitoimittajia ovat erilaisia rakennusmateriaaleja ja -tarvikkeita myyvat
yritykset. Paaurakoitsija yleensa hoitaa materiaalien ja tarvikkeiden hankinnan.
(Kankainen ym. 2001a, 14.)

Rakennushankkeen kayttdja voi olla myos hankeen tilaaja. Kayttajan merkitys-
ta rakennushankkeen toimijana ei voi aliarvioida. Keskustelut suunnittelijoiden
ja kayttajan valilla ovat valttamattomia, rakennushankkeen tuloksen tarkoituk-
senahan on tyydyttaa kayttajan tilantarve. (Koskela 2004, 13.)

Viranomaisen rooli on tarkea rakennushankkeen etenemisen kannalta. Suo-
men rakentamismaarayskokoelman A2-osassa viranomaiselle tarkoitetaan kun-
nan rakennusvalvontaviranomaista, kunnan rakennustarkastajaa tai muuta kun-
nan viranhaltijaa, joka suorittaa rakennusvalvontatehtavaa. (Koskela 2004, 13.)
Viranomaisen rooli rakennushankkeessa on asettaa hankkeelle vaatimukset
yleisen edun nakokulmasta rakennuksen terveellisyydelle ja turvallisuudella.
Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtava on ohjata ja valvoa suunnittelu-
tyota seka rakentamista lakien, normien ja asetusten seka kaavojen avulla.

(Kankainen ym. 2001a, 14.)
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2.3 Rakennushankkeen kulku
Rakennushankeen kulku voidaan jaotella yleisesti kuvan 1 mukaisiin osiin:

* tarveselvitys

* hankesuunnittelu

* rakennussuunnittelu

* rakentaminen

* kayttoonotto (RT 10-10387.1989, 3).

Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentamis- Kayttoon-
selvitys- P | suunnittelu- || suunnittelu- | P | vaihe L otto-
vaihe vaihe vaihe vaihe

Hanke- Investointi- Rakentamis- Vastaanotto-

paitos pitiitos paatos piitos

KUVA 1. Rakennushankkeen kulku (Koskela 2004, 16)
2.3.1 Tarveselvitys

Tarveselvitys lahtee liikkkeelle rakennuksen kayttajan tai omistajan tilantarpees-
ta. Tarveselvityksen tarkoituksena on selvittaa ja perustella uusien tilojen tarve
tai jo olemassa olevien tilojen muutostarve seka esittda vaihtoehtoiset mene-
telmat tarpeen tyydyttamiseksi. Selvityksessa kuvataan karkeasti tarvittavat tilat
ja tiloille asetetut vaatimukset ja ominaisuudet. Tarveselvityksen laatii rakennut-
taja, joka voi tarvittaessa kayttaa apunaan muita asiantuntijoita. (RT 10-11107.
2013, 4.)

Tarveselvitys koostuu alustavasta aikataulusta, rakennusohjelmasta, kustan-
nusarviosta seka kannattavuuden analysoinnista. Tilanhankintatapoja voi ilmeta
useita (osto, vuokraus, korjaus- tai uudisrakentaminen). Tallin jokaisesta ta-
vasta tulee laatia oma selvitys, jonka perusteella valitaan kannattavin ratkaisu.
Tarveselvityksesta pyritaan aina laatimaan hankepaatos, joka ratkaisee hank-

keeseen ryhtymisen. Hankepaatos voidaan tehda heikompienkin selvitysten
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perusteella, jolloin tarkemmat selvitykset siirretaan rakennushankeen seuraa-
van vaiheen tehtaviksi. Hyvaksytty tarveselvitys ja hankepaatos johtavat aina
hankesuunnitteluun tai tilojen hankinnan valmisteluun, tarveselvitys toimii talldin
suunnitteluohjeena ja puitteena jatkotoimille. (RT 10-10387. 1989, 10; Kuva 2.)

Rakentamis-

tapojen
vaihtoshdot  [~—| Hankesuunnittelu
(uudis- tai lisa-
rakentaminen)

Selvitetaan mika
on edullisin tilojen
hankintatapa

Tarvitaan liséa . Selvitetaan mita
tilaa tiloja tarvitaan

Toiminnan
muuttumisen
toteaminen

Muut

tilanhankinta- ) Tilojen hankinnan
vaihtoehdot valmistelu

(osto, vuokraus)
A i

Tilantarpeen
selvittaminen

Eitarvita lisa tilaa

Jatkotoimenpiteet

(esimerkiksi
organisatoriset
jrjestelyt)

KUVA 2. Tarveselvityksen kulku (Kankainen ym. 2001a, 16)

2.3.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitelmassa maaritellaan rakennushankkeen toteutustapa, rakennus-
paikka seka rakennushankkeen tarkat tavoitteet. Hankesuunnittelussa hank-
keelle maaritellaan laajuutta, laatua, kustannuksia ja aikaa koskevat tavoitteet.
Tarveselvitys toimii hankesuunnittelun ohjenuorana ja hankesuunnitelma laadi-
tan taman pohjalta. Hankesuunnitelmalla pyritdan luomaan tasapaino tavoittei-
den ja lahtotietojen valille. Pienemmissa kohteissa voidaan hankesuunnittelu- ja
tarveselvitysvaihe yhdistaa yhdeksi vaiheeksi, jonka pohjalta hankesuunnitelma
ja hankepaatods luodaan. (Kankainen ym. 2001a, 20.)

Hankesuunnitteluvaiheessa tilaaja yleensa palkkaa asiantuntijoita halutun lop-
putuloksen aikaansaamiseksi. Tilaajan on helpoin toimia nain, ellei silla itsellaan

ole takanaan toteutuksesta vastaavaa organisaatiota. Rakennuttaja, arkkitehti ja
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suunnittelijat ovat talldin avainasemassa. (Koskela 2004, 14.) Rakennuttaja toi-
mii hankeen sisallon ja rakennustoiminnan asiantuntijana, arkkitehti laatii hank-
keelle tilaohjelman ja suunnittelijat kokoavat hankkeen seuraavaa vaihetta aja-
tellen tarvittavat tiedot. Arkkitehti voi toimia jatkossa myos paasuunnittelijana.
(Kankainen ym. 2001a, 20.)

Hankesuunnitelmaksi koottuja selvityksia ja suunnitelmia ovat mm.

» tilaohjelma, joka on luettelo huonetiloista hyotyala- ja bruttoala-
arvioineen seka tilojen ominaisuuksia koskevat vaatimukset

» selvitys rakennuspaikasta, jossa selvitetaan kaavallinen kelpoisuus, toi-
minnallinen kelpoisuus, geotekniset ominaisuudet jne. Selvityksessa on
kerrottava olemassa olevien rakenteiden kunto sekd mahdolliset korjaus-
tarpeet. Suoritetaan tarvittavat lupamenettelyt

* aikataulu, jossa esitetadn hankkeen kokonaisaikataulu

* kustannusarvio, joka sisaltaa hankkeesta laaditun investointibudjetin.
Budjetti voidaan laskea kayttaen apuna tilaohjelmaa seka selvitysta ra-
kennuspaikasta. Selvitetaan hankkeen kannattavuus

* toteuttamistapa eli todennakoisin urakkamuoto ja riskit

* ymparistotekijat, johon kuuluvat ymparistolle aiheutuvat hyodyt ja haitat.
(RT 10-10387. 1989, 11.)

Hankesuunnitteluvaiheen lopputuloksena syntyy hankesuunnitelma ja paatos
rakennussuunnittelun aloittamista. Naiden perusteella tilaaja voi tehda inves-

tointipaatoksen. (Kankainen ym. 2001a, 22.)
2.3.3 Rakennussuunnittelu

Investointipaatoksesta seuraa rakennussuunnittelun aloittaminen. Rakennus-
suunnittelu on edellisissa rakennushankkeen vaiheissa maariteltyjen teknisten
ja toiminnallisten tavoitteiden kehittamista. Suunnittelu alkaa yleensa suunnitte-
lijoiden valinnalla ja kilpailuttamisella niiden suunnittelijoiden osalta, jotka eivat
viela edellisessa vaiheessa olleet mukana. Suunnittelulla on erittain tarkea mer-
kitys hankkeen onnistumisen kannalta, joten suunnittelijoiden valinta tulee tehda
huolellisesti. Rakennushankkeelle pyritaan valitsemaan aina hankkeen tavoit-
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teiden ja vaatimusten mukaan tarpeeksi pateva, kokenut ja yhteistyokykyinen
suunnitteluryhma. Hankesuunnitelma toimii rakennussuunnittelun tukena. (RT
10-10387. 1989, 12.)

Rakennussuunnitteluvaihe voidaan jakaa karkeasti kahteen eri vaiheeseen:

¢ |uonnossuunnitteluvaihe

¢ toteutussuunnitteluvaihe.

Luonnossuunnitteluvaihe sisaltdaa myos ehdotussuunnittelun. Ehdotussuunni-
telman tarkoituksena on aikaansaada perusratkaisu, joka huomioi hankkeen
tavoitteet. Ehdotussuunnitteluvaiheessa suunnitteluryhma pyrkii antamaan vaih-
toehtoisia perusratkaisuja hankkeen toiminnalle, maankaytolle ja rakennuksen
sijoittumiselle. Ehdotuspiirustuksissa voidaan esittaa myos alustavat ideat, ku-
ten esimerkiksi se, mihin hissit tulisi sijoittaa. Rakennuttajan hyvaksyttya yhden
suunnitteluryhman antamista vaihtoehdoista voidaan siirtya luonnosvaiheeseen.
(Koskela 2004, 15.) Luonnossuunnitteluvaiheessa suunnitteluryhman tulee
saada aikaan yksityiskohtaiset luonnospiirustukset. Piirustuksista tulee kayda
ilmi rakennejarjestelman periaateratkaisut ja tekniset tilavaraukset. Rakennutta-
ja valvoo suunnitteluty6ta ja hankkii kustannusarvion seka kayttajan lausunnon
luonnossuunnitelmista. (RT 10-10387. 1989, 12.)

Toteutussuunnitteluvaiheessa laaditaan rakennuslupaan ja urakkakilpailuun
vaadittavat asiakirjat luonnossuunnittelun pohjalta. Paasuunnittelija tyoryhmi-
neen laatii rakennushankkeen paapiirustukset, tyopiirustukset 1:50-
mittakaavassa seka rakennus- ja tyoselitykset sisaltden rakennuksen laatuomi-
naisuudet. Toteutussuunnitteluvaihe paattyy rakentamispaatokseen. (Koskela
2004, 15.)

2.3.4 Rakentaminen

Rakentamisvaihe lahtee liikkeelle urakkasopimuksen tekemisesta. Rakentami-

nen suoritetaan valitun urakkamuodon mukaan ja velvoitteet seka vastuut maa-
ritelldaan YSE:ssa, jonka pohjalta urakkasopimus yleisesti tehdaan. Rakentamis-
vaiheen aikana pidetaan kaikille hankkeen osapuolille tarkoitettuja tydmaakoko-

uksia, joiden tarkoituksena on edesauttaa sovittujen asioiden onnistuminen il-
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man viivastyksia ja konflikteja. Rakennuttaja seuraa tyon etenemista ja valvoo
suunnitelmien ja sopimusten toteutumista. (RT 10-10387. 1989, 14.)

Rakentamisvaihe paattyy kohteen luovuttamiseen rakennuttajalle. Rakennuttaja
vastaanottaa valmiin urakan vastaanottotarkastuksessa ja luovuttaa sen eteen-
pain kayttgjalle. Vastaanottotarkastuksessa todetaan onko rakennusty6 suoritet-
tu sopimusten mukaan ja samalla tehdaan toimintakokeet teknisten jarjestelmi-
en toimivuuden varmistamiseksi. Viranomaisen suorittaman loppukatselmuksen
jalkeen urakoitsija korjaa tarkastusten yhteydessa havaitut puutteelliset tyosuo-
ritukset ja virheet, jotka valvotaan ja hyvaksytaan jalkitarkastuksessa. Vastuu

rakennuksesta siirtyy kayttajalle luovutuksen yhteydessa. (Koskela 2004, 16.)
2.3.5 Kayttoonotto

Kayttoonottovaiheessa valmis kohde on luovutettu kayttajalle. Rakennuttaja ja
suunnittelijat huolehtivat, etta valmiiseen kohteeseen jarjestetaan kunnossapito
seka huolto. Toiminnasta vastaaville kayttgjille tulee luovuttaa teknisten laittei-
den kayttoohjeet seka perehdyttaa heidat rakennuksen kayttoon. Laitteiden ja
rakennuksen huolto- ja hoito-ohjeet annetaan rakennukselle valitulle kiinteiston-
huoltohenkilokunnalle. Muita kayttajalle luovutettavia ohjeita ja suunnitelmia
ovat mm. suojelusuunnitelma, siivoussuunnitelma ja palontorjuntasuunnitelma.
(RT 10-10387. 1989, 15.)
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3 RAKENNUSHANKKEEN TOTEUTUSMUODOT JA OMINAI-
SUUDET

Talonrakennushankkeisiin liittyy aina paatoksia ja valintoja, joista vastaa hank-
keen tilaaja tai rakennuttaja. Hankkeen kannalta ratkaisevia paatoksia ovat
muun muassa vastuiden jako, tarjousten hankintatapa ja maksuperusteet. (Per-
nu 1998, 11-13.) P&atoksilla on suuri vaikutus asiakaslahtoisyyteen, rakennut-
tajan vaikutusmahdollisuuksiin ja riskeihin. Toteutusmuodon valinta on tarkea
osa rakennushankkeen paatoksentekoa. Tilaajan tai rakennuttajan tekema to-
teutusmuodon valinta hankepaatoksen jalkeen on ratkaisevassa asemassa,

koska se vaikuttaa merkittavasti koko hankkeen kulkuun. (Pernu 1998, 41.)

Toteutusmuodon valinnassa tilaajan tai rakennuttajan on paatettava ja huomioi-
tava oman organisaation kaytossa olevat resurssit, mita voidaan tehda itse ja
mitka palvelut pitdd hankkia organisaation ulkopuolelta. (Kankainen ym. 2001a,
26.)

Pernu esittaa kirjassaan tarkeimmat paatokset toteutusmuodon muodostumisen

kannalta seuraavassa hierarkisessa jarjestyksessa:

* suunnitteluvastuun jako

* alihankintavastuiden jako

* urakkahinnan maksuperuste

* tarjousten hankintatapa

» ostettavat rakennuttamis- ja projektinjohtopalvelut
* suunnitelma-asiakirjat

* yksittaiset urakkaehdot. (Pernu 1998, 11-13.)

Toteutusmuodon valinnassa onnistuminen vaatii paatoksentekijalta kunkin to-

teutusmuodon ominaisuuksien tuntemista (Kankainen ym. 2001a, 27).

Toteutusmuodot voidaan ryhmitella suoritusvelvollisuuden perusteella kolmeen
paaryhmaan. Jokainen paaryhma sisaltaa useita eri variaatioita muun muassa
tilaajan tarpeiden ja palvelutarjonnan mukaan. Variaatiot poikkeavat toisistaan

yleensa hankkeen osapuolten valisten sopimus- ja informaatiosuhteiden kannal-
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ta. (Kankainen ym. 2001a 27.) Kolme paaryhmaa ovat padurakkamuodot,
osaurakkamuodot seka suunnittelun sisaltavat urakkamuodot. Paaurakkamuo-
doissa urakoitsija on vastuussa projektinjohdosta seka rakennustydsta, kun
taas osaurakkamuodoissa rakennustyon vastuu on jaettu pienempiin osasuori-
tuksiin. Osaurakkamuodoissa tilaajan vastuulla ovat suunnittelu, hankinnat seka
projektinjohto, vaikka tehtavia suorittaisikin rakennuskonsultti tai urakoitsija.
Suunnittelun sisaltavissa urakkamuodoissa urakoitsija huolehtii koko rakennus-
hankkeesta luonnossuunnittelusta asti. Teknisten ratkaisujen urakka on paa-
urakka- ja suunnittelun sisaltavien urakkamuotojen valimuoto, jossa tilaaja vas-
taa luonnossuunnittelusta, mutta siirtdd muun suunnittelun vastuun urakoitsijal-
le. (Peltonen — Kiiras 1998, 13; Kuva 3.)

suunnittelu- j2 hankintavastuu

KUVA 3. Toteutusmuodot suunnittelu- ja hankintavastuun jaolla kuvattuna (Per-
nu 1998, 16)
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3.1 Hankkeen toteutusmuodon valinta

Rakennushanke on monimutkainen prosessi, johon liittyy paljon epavarmuuksia
ja riskeja, jotka voivat toteutuessaan vaarantaa tilaajan asettamat tavoitteet ja
vaatimukset. Eri toteutusmuodoilla on rakennushankkeen kannalta tavoitteita
tukevia seka mahdollisia riskeja estavia ominaisuuksia. Taman vuoksi toteu-
tusmuoto tuleekin valita hankkeen tavoitteiden, ominaisuuksien seka hankkeelle
mahdollisesti kohdistuvien riskien kannalta. Jotta toteutusmuodon valinta onnis-
tuisi, on tilaajan tunnettava kyseessa olevan hankkeen ominaispiirteet ja pystyt-
tava keskittymaan niihin. Hankkeen ominaispiirteita voivat olla muun muassa
hankkeen laajuus ja vaativuus, rakennustyyppi ja tilaajan omat resurssit. (Pelto-
nen — Kiiras 1998, 39-46.)

3.1.1 Riskit

Yleisesti riskilla on suomen kielessa negatiivinen savy. Riski voi esimerkiksi tar-
koittaa vahingonvaaraa, vahingonuhkaa tai muuta negatiiviseksi luokiteltua vas-
taavaa sanaa. Riskin voi my0s ajatella tarkoittavan jotain positiivista. Esimerkik-
si rakennushankkeelle asetettujen tavoitteiden ylittyminen voi olla riski, positiivi-
nen sellainen. Riski on siis yksinkertaisesti mahdollisuus, etteivat hankkeelle

asetetut tavoitteet ja vaatimukset toteudu. (Peltonen — Kiiras 1998, 25.)

Mahdolliset riskit siis muodostuvat rakennushankkeelle asetetuista tavoitteista
seka vaatimuksista ja niihin kohdistuvista ominaisuuksista. Jotain riskeja on
mahdollista torjua tai siirtaa oikealla toteutusmuodon valinnalla, koska eri toteu-
tusmuodoilla voidaan ajatella olevan erilaisia riskien torjuntaprofiileja. Kaytetta-
essa eri toteutusmuotoja hankkeen ominaisuuksista aiheutuvat riskit jakautuvat

eri osapuolien valille. (Peltonen — Kiiras 1998, 40-41; Kuva 4.)
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KUVA 4. Riskien kuvaus (Peltonen — Kiiras 1998, 40)

Toteutunut riski on jo ongelma, joka vaatii paatoksentekoa ja toimenpiteita. (Pe-
lin 2004, 199). Toteutuneet riskit taas aiheutuvat rakennushankkeessa mukana
olevien toimijoiden paatoksista ja toiminnoista (Peltonen — Kiiras 1998, 33). Ra-

kennushankkeessa mukana olevista toimijoista on kerrottu luvussa 2.2.

Ongelmien ennakointi ei ole hankalaa, taytyy vain katsoa menneisyyteen ja va-
rautua edellisissa vastaavissa hankkeissa toteutuneisiin ongelmiin (Pelin 2004,
199).

Riskit mielletaan usein niiden seurausten mukaan aikataulu-, kustannus-, laatu-
ja hallintoriskeiksi. Tama jako ei kuitenkaan ole yleensa viisasta, kun tarkoituk-
sena on hallita ja tunnistaa riskeja pitkassa rakennushankkeessa. Riskit muut-

tuvat, kun siirrytaan hankevaiheesta toiseen. (Peltonen — Kiiras 1998, 33.)
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Tassa tyossa kasitellaan jo tunnistettuja riskeja ja ongelmia eri hankevaiheissa
ja pyritaan keskittymaan niiden valvontaan ja ennalta ehkaisyyn.

3.1.2 Tavoitteet

Rakennushankkeen tavoitteet voidaan jakaa yleisesti aikataulu-, kustannus-,
laatu- ja hallintotavoitteisiin. Annetuille tavoitteille voidaan asettaa hankkeen

kannalta tavoitetaso seka tavoitteen toteutumisen varmuus.
Rakennushankkeen tavoitetasoja ovat:

* aikataulun kireys
e Kkustannusten taso
e suunnitelmien laatutaso

¢ hallinnollinen taso.
Tavoitteen varmuuden mittareita ovat:

* aikataulun pito
* laaditun budjetin toteutuminen
¢ Jaadun toteuttaminen suunnitelmien mukaan

* hankkeen joustavuus. (Kankainen ym. 2001a 27.)

Rakennushankkeen tavoitetaso ja tavoitteen toteutumisen varmuus vaikuttavat
toteutusmuodon valintaan riippuen siitd, kumpaa halutaan painottaa enemman.
Eri toteutusmuodoilla on erilaisia hankkeen tavoitteita tukevia ominaisuuksia.
(Peltonen — Kiiras 1998, 42-43.)

Aikataulutavoitteet

Toteutusmuodosta riippumatta voidaan rakennustyohon kuluvaa aikaa pitaa
yhta pitkana. Tarkeaa on hallita koko rakennusprosessi ja siihen sisaltyvat teh-
tavat hankevaiheittain. Ei ole siis tarkeaa vertailla, voidaanko suunnittelua tai
rakennustyota itsessaan nopeuttaa eri toteutusmuodoilla. Oleellista on keskittya
ja pyrkia limittamaan eri vaiheita lapivientiajan lyhentamiseksi, silla toteutus-
muotojen aikatauluerot syntyvat naista. (Peltonen — Kiiras 1998, 43.)
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Kustannustavoitteet

Kustannuksiin liittyvia tavoitteita ovat kustannusten taso seka hankkeelle budje-
toitujen kustannusten toteutuminen. Rakennushankkeiden kustannukset voivat
vaihdella huomattavasti, vaikka vertaillaan kayttotarkoitukseltaan ja laajuudel-
taan samanlaisten jo toteutuneiden rakennusten kustannuksia. Kustannuseroi-
hin vaikuttavat paaosin hankeohjelma ja olosuhteet, vallitseva hintataso seka
suunnitteluratkaisut. Toteutusmuodolla valinnalla voidaan vaikuttaa rakennus-
hankkeen kustannuksiin, mutta yksinaan sen valinnalla on melko pieni vaikutus,
silla jo tehtyjen hankeohjelma- ja suunnitteluratkaisujen kustannusvaikutuksia ei
voida merkittavasti enaa muuttaa. Suunnitteluratkaisujen kilpailuttaminen osana
urakkakilpailua voidaan saavuttaa alhaiset kokonaiskustannukset. (Peltonen —
Kiiras 1998, 56.)

Eri toteutusmuodoilla sekd maksuperusteilla on toisistaan poikkeavia kustan-
nusriskeja mahdollisesti torjuvia ominaisuuksia. Kustannusylitykset johtuvat
usein rakennustoiden aikana syntyvista lisa- ja muutostoista. Naihin voidaan
vaikuttaa silla, kuinka tarkoilla suunnitelmilla urakkasopimus solmitaan. (Virta-
nen 1991, 22.)

Rakennuttajan on myos hyva tuntea vallitseva suhdannetilanne ja hintataso
hankkeen ohjaamisen kannalta oikeiden paatosten ja kustannusten maarittami-
sen suhteen. (Virtanen 1991, 22.)

Laatu suunnitteluratkaisuissa

Suunnittelulla on keskeinen vaikutus rakennuskohteen laatuun, koska suunnit-
telun tarkoituksena on saada aikaan, annettujen resurssien puitteissa, paras
mahdollinen laatu. Suunnitteluratkaisujen kustannusvaikutukset nakyvat suo-

raan hankkeen taloudessa. (Kankainen ym. 2001a, 33.)

Tilaajan tulee luoda edellytykset suunnittelulle ja ohjata sita. Mita aikaisemmas-
sa vaiheessa urakoitsija valinta suoritetaan, sitd paremmin urakoitsija voi osal-

listua suunnittelunohjaukseen tuoden kokemusta toteutuksesta ja sen kustan-
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nuksista. Nain suunnittelua voidaan ohjata rakennuskohteen parempaan raken-
nettavuuteen ja vahentaa samalla rakennusaikaisten lisa- ja muutostoiden tar-

vetta. Urakoitsijan kokemusta voidaan kayttaa hyoddyksi projektinjohtomalleissa
ja suunnittelun sisaltavissa toteutusmuodoissa. Esimerkiksi nailla toteutusmuo-
doilla voidaan siis tukea laatutavoitteen toteutumista ja suunnitelmien mukaisen

laadun toteuttamisen varmuutta. (Pernu — Lohikoski. 1999, 33.)

Rakennuttajan tyomaara ja yhteistoiminta

Rakennushankkeen toiminnan joustavuus vaatii yhteistyota ja entista lapinaky-
vampaa toimintaa. Nama toiminnot korostuvat, kun halutaan toteutusmuotoa
valittaessa ottaa huomioon asiakaslahtoisyys, jota on pidetaan tarkeana kehitet-
taessa kotimaista rakennusteollisuutta. Eri toteutusmuotojen asiakaslahtoisyytta
voidaan kuvata tiedonsiirron ja yhteistyon avulla. (Pernu 1998, 11-13.) Paatok-
senteon sijoittuminen suhteessa tilaajaan seka tiedonsiirron vieminen lahelle
asiakasta ovat asiakaslahtoisyyden edellytyksia. Toteutusmuodolla on vaikutus
rakennuttajan tydmaaran tehtavan jaon kautta. Mita lahemmas valmiita suunni-
telmia mennaan, sita pienempi on rakennuttajan tydomaara rakentamisvaihees-
sa. (Virtanen 1991, 28; Kuva 5.)
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KUVA 5. Tehtévien jako (Kankainen — Junnonen 2001a, 28)
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3.1.3 Rakennushankkeen ominaisuudet

Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat myds tavoitteiden lisaksi rakennushank-
keen ominaisuudet. Rakennushankkeen ominaisuudet ja olosuhteet on jaettu
yleisesti Peltosen ja Kiiraksen mukaan markkinaymparistoon, rakennuskohtee-

seen ja rakennuttajan resursseihin. (Taulukko 1.)

TAULUKKO 1. Rakennushankkeen ominaisuudet (Peltonen — Kiiras 1998, 45-
46)

Markkinaymparisto Noususuhdanne
Laskusuhdanne

Palvelujen saatavuus

Rakennuskohde Kohteen vaativuus
Kohteen laajuus

Kayttotarkoitus

Rakennuttajan organisaatio Kokemus ja ammattitaito

Resurssien maara

Rakennushankkeen ominaisuuksien, tavoitteiden, omien resurssien ja markki-
naympariston arvioiminen luo tilaajalle perusteet hankkeen toteutusmuodon
valinnalle. Hankkeen kannalta oikean toteutusmuodon valinta edistaa asetettu-
jen tavoitteiden toteutumista ja vahentaa hankkeen riskeja. (Kankainen ym.
2001a, 27.)

3.2 Paaurakkamuodot ja niiden ominaisuudet

Rakennushankkeiden poikkeuksetta yleisimmin kaytetty toteutusmuoto on paa-
urakka. Perinteisiksi muodostuneet paaurakkamuodot ovat kokonaisurakka ja
jaettu urakka. Molempien muotojen kayttamiseen on ajan saatossa syntynyt
selkeat asiakirjapohjat seka toimintatavat rakennushankkeen eri osapuolille,
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joten naiden toteutusmuotojen kaytto on tilaajan tai rakennuttajan nakokulmasta
helppoa. (Kankainen ym. 2001a, 28.)

Kokonaisurakassa tilaaja solmii sopimussuhteet suunnittelijoiden seka paaura-
koitsijan kanssa, joka on vastuussa koko tyon suorittamisesta. Paaurakoitsijalla
on mahdollisuus teettdd on osa tyosta aliurakoitsijoilla, joiden tekemista toista
paaurakoitsija on vastuussa tilaajalle. (Peltonen — Kiiras 1998, 16; Kuva 6.)

Jaetussa urakassa tilaaja tekee sopimukset suunnittelijoiden ja paaurakoitsijan
lisaksi erikoistoita, kuten LVI-, sahko- ja automaatiotdita, suorittavien sivu-
urakoitsijoiden kanssa. Vaikka tilaaja on sopimussuhteessa sivu-urakoitsijoiden
kanssa, on paaurakoitsija vastuullinen tyon kokonaissuorituksesta. Tyonsa suo-
ritukseen nahden sivu-urakoitsijat ovat alistettu paaurakoitsijalle RT-kortissa
80271 esitetyn alistussopimuksen kautta. Paa- ja sivu-urakoitsijoilla on mahdol-
lista, kokonaisurakan tapaan, kayttaa osan tyonsa suorittamiseen aliurakoitsijoi-
ta. Tarkeimmat aliurakoitsijat tulee hyvaksyttaa tilaajalla viimeistaan tarjousneu-
votteluiden yhteydessa. (Peltonen — Kiiras 1998, 16-17; Kuva 6.)

TIAAJA [ Twana |
Rakennuttapkonsultt Aritehtisuunnittobs | | Rakennuttajakonsuiti }—] —{ Arkitontisuunnitieljs |
Tekniset suunnittelat | —{Tekniset suunnitteljat |
| PAAURAKOTSUA | | PAAURAKOTSUA |
——  Abwrakoftsia | [ Swvurakoitsie | | Sivu-urakoitsie | Ta—v;mLumﬂ

KUVA 6. Sopimussuhteet pddurakkamuodoissa (Peltonen — Kiiras 1998, 17)

Kokonaisurakka on kestoltaan toteutusmuodoista pisin, kun tarkastellaan koko
rakennushankkeen aikataulua. Kokonaisurakassa rakennushankkeen vaiheesta
toiseen edetaan vasta edellisen valmistuttua, jolloin aikataulun kireyden ollessa
rakennuttajan paatavoitteena ei kokonaisurakan kayttd ole paras valinta. TallGin
my0s aikataulun toteutumisen varmuus saattaa olla heikko kokonaisurakkaa
kaytettaessa. Ellei toimivaa yleisratkaisua tilaajan ohjaamassa luonnossuunnit-
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telussa I0ydy heti, joudutaan palaamaan takaisin edelliseen hankevaiheeseen,
jolloin seuraavat hankevaiheet viivastyvat. Myos silloin, jos saatujen urakkatar-
jousten ajatellaan olevan liian kalliita, on viisasta palata luonnossuunnitteluun ja
taten pyrkia vaikuttamaan hankkeen kustannuksiin. Rakentamisvaiheen aikana
paaurakoitsija on vastuussa hankkeen aikataulun toteutumisesta, jota voidaan
pitaa yleisesti melko varmana. (Peltonen — Kiiras 1998, 50-53.) Viivastyssakko
on kuitenkin yksi tilaajan mahdollisuus valttaa vastaanoton viivastyksesta aiheu-
tuva riski (Pernu 1998, 56).

Kokonaisurakkaa toteutusmuotona kaytettaessa suurin osa hankkeen kustan-
nuksista maaraytyy siita, kuinka hyvin rakennuttaja onnistuu suunnittelun kus-
tannusohjauksessa. Suunnitelmissa jo paaosin maaritellyt toteutusratkaisut vai-
kuttavat siihen, ettei urakkakilpailun kohteiksi jaa enaa kuin hankintojen ja tyo-
suoritusten kustannukset, joissa ei yleensa ole isoja eroja. Suunnitelmien epa-
tarkkuudesta johtuen paaurakoitsija joutuu hinnoittelemaan tarjoukseensa tietyn
maaran riskeja, jotka jaavat tilaajan maksettavaksi, vaikka ne eivat toteutuisi-
kaan. (Peltonen — Kiiras 1998, 56-58.)

Kokonaisurakassa kustannustaso saadaan tietaa jo urakkakilpailun perusteella
ennen rakentamisen aloittamista. Tall6in rakennushankkeelle asetetun budjetin
ylittaviin hintoihin voidaan vastata suunnitteluttamalla uudelleen. Uudelleen
suunnitteluttaminen aiheuttaa kuitenkin viivastyksia, joihin ei aina ole aikaa. Tal-
I6in kustannusten alentaminen saattaa tapahtua tinkimalla laadusta tai valmii-
den suunnitelmien maarasta. Suunnitelmien puutteellisuus voi tassa tapaukses-
sa aiheuttaa kustannusten epavarmuutta lisa- ja muutostoiden kautta. (Peltonen
— Kiiras 1998, 56-59.)

Paaurakkamuodoissa tilaajan itse valitessa haluamansa suunnittelijat ja ohja-
tessa suunnittelua voidaan saavutettavaa suunnitelmien laatua yleisesti pitaa
hyvana. Laadukkaiden suunnittelun yleisratkaisujen maara voidaan lisata arkki-
tehtikilpailulla. (Peltonen — Kiiras 1998, 62.) Kokonaisurakassa rakennuttajan
vastuulla ovat kuitenkin suunnitelmien virheettomyys ja epataydellisyydet, kun
taas urakoitsijan riskiksi jadvat sopimuksen mukainen toteutus ja aliurakoitsijoi-
den tyot. (Pernu 1998, 59.)
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Paaurakkamuodoissa urakoitsijan osallistuessa jatkosuunnitteluun on mahdolli-
suus saada aikaan onnistuneet ja toimivat suunnitelmat. Nain voidaan parantaa
myoOs hankkeen rakennettavuutta seka saastya riitoja aiheuttavilta lisa- ja muu-
tostailta. Jatkosuunnitteluvaihe voidaan lisata osaksi tarjousten hankintaa. (Per-
nu 1998, 47; Peltonen — Kiiras 1998, 62.)

Suunnitteluratkaisujen toteuttamisen varmuus on hyva paaurakkamuodoissa,
silla tilaaja pystyy halutessaan tekemaan rakennushankkeelle tarkeimmat han-
kinnat itse seka valitsemaan sivu-urakoitsijat (Peltonen — Kiiras 1998, 63-64).
Suunnitelmiin tulevat mahdolliset muutokset kuitenkin tekevat rakennushank-
keesta etenkin aikataulullisesti heikosti joustavan paaurakkamuotoja kaytetta-
essa. (Peltonen — Kiiras 1998, 65.)

Paaurakkamuodoissa suunnitteluvaineen ohjaus vaatii tilaajalta riittavia resurs-
seja. Epaonnistunut suunnittelun ohjaus voi johtaa siihen, ettei hankkeen tavoit-
teita saavuteta ja ilmenee suuriakin lisdkustannuksia hankkeen lopussa. Re-
surssien puutetta voidaan kuitenkin, ainakin osaksi, paikata ulkopuolisilla kon-

sulteilla ja patevilla suunnittelijoilla. (Peltonen — Kiiras 1998, 82.)

Asiakaslahtoisyyden ja yhteistyon kannalta kokonaisurakka ei ole toimiva toteu-
tusmuoto. Rakennuttaja ja suunnittelijat laativat yhteistydssa hankkeen suunni-
telmat, joiden perusteella urakoitsija toteuttaa hankkeen apunaan aliurakoitsijoi-
ta. Taten tilaajan esittamat tavoitteet siirtyvat suunnitelmien mukana urakoitsijal-
le. Tiedonsiirtoketju rakennuttajalta paaurakoitsijaan on siis pitka ja suoraa yh-
teytta ei ole. (Pernu 1998, 36; Kuva 7.)
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KUVA 7. Tiedonsiirto kokonaisurakassa (Pernu 1998, 37)

Markkinaymparistolla on myos vaikutuksia kokonaisurakkaan. Noususuhdan-
teen aikana on tarkeaa panostaa kustannusohjaukseen, silla kalliit suunnittelu-
ratkaisut nakyvat korkeissa tarjoushinnoissa, tarjoushintojen hajonnassa ja li-
saksi hyvaksyttavien tarjousten saamisen epavarmuus lisaa aikataulullisia riske-
ja. Laskusuhdanteen aikana urakoitsijat kiinnostuvat kokourakoista, koska muita
toita on vahemman saatavilla seka alihankintahinnat ovat laskussa. Tilaaja
saattaa hyotya urakkakyselyn lykkaamisella. (Peltonen — Kiiras 1998, 72-73.)

Jaettu urakka on aikataulullisesti melko samanlainen verrattuna kokonaisurak-
kaan. Aikasaastoa voidaan mahdollisesti saada aikaan, kun limitetaan toteutus-

suunnittelua ja rakentamista sivu-urakoiden osalta. (Peltonen — Kiiras 1998, 50.)

Kustannussaastoja voidaan saavuttaa jaetussa urakassa kilpailuttamalla osa
urakoista, yleensa erikoistyot, sivu-urakoina. Kustannustavoitteen toteutumisen
varmuus on jaetussa urakassa sama kuin kokonaisurakassa. Lisatoilta valttymi-

nen on siis tarkeassa asemassa. (Peltonen — Kiiras 1998, 56-59.)

Suunnitteluratkaisujen laadun ja niiden toteutumisen varmuutta voidaan pitaa
yhta hyvana kuin kokonaisurakassakin. Rakennuttaja vastaa suunnittelun ohja-
uksesta jaetussa urakassa samalla tavalla kuin kokonaisurakassa ja valitsee
suunnittelijat seka lisaksi sivu-urakoitsijat itse. Rakennuttaja kuitenkin vastaa

sivu-urakoitsijoiden tuottamasta laadusta jaetussa urakassa itse. Jos sivu-
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urakoihin sisallytetddn mukaan suunnittelua, on kyseessa teknisten ratkaisujen
urakka. (Peltonen — Kiiras 1998, 62-63.)

Asiakaslahtoisyyden ja tiedonsiirron kannalta jaettu urakka on hyvin samankal-
tainen kokonaisurakan kanssa eli suora yhteys urakoitsijan ja rakennuttajan
valilla puuttuu. Tarkeat talotekniset urakat rakennuttaja voi kuitenkin kilpailuttaa
sivu-urakoina, jotka yleensa alistetaan paaurakoitsijan haltuun. (Pernu 1998,
37; Kuva 8.)

péaitoksenteko,
yhteistyd

alistussuhde

tiedonsiirto

KUVA 8. Tiedonsiirto jaetussa urakassa (Pernu 1998, 37)

Jaettu urakka vaatii rakennuttajalta yhta paljon resursseja kuin kokonaisurakka-
kin. Erona ovat ainoastaan urakoitsijoiden toisilleen mahdollisesti aiheuttamat
vahingot, jotka voivat lisata tydnmaaraa ja riskeja. (Peltonen — Kiiras 1998, 65-
67.)

Molempien, kokonaisurakan ja jaetun urakan, paaurakkamuotojen kaytto sovel-
tuu parhaiten yksinkertaisiin rutiinikohteisiin seka laajuudeltaan pieniin kohtei-
siin. Rutiinikohteissa rakennuttajaorganisaatio voi hyodyntaa aiempien saman-
kaltaisten hankkeiden tuomia kokemuksia ja tietoja. (Peltonen — Kiiras 1998,
75.) Paaurakkamuotojen kaytto erikoiskohteissa vaatii ennen rakennustyon
aloittamista tarkkoja suunnitelmia, joihin ei ole odotettavissa muutoksia. Erikois-

kohteissa urakoitsija yleensa sisallyttaa urakkahintaansa riskivarauksia, jotka
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rakennuttajan tulee maksaa, vaikka riskit eivat toteutuisikaan. (Peltonen — Kiiras
1998, 77.) Pienissa kohteissa rakennuttajan ei tarvitse varata isoja kustannuk-
sia hankkeelle, koska oletetusti onnistuneen suunnitteluvaiheen ohjauksen
vuoksi rakennuttajalla on suhteellisen pieni vastuu hankkeen taloudellisuudesta
seka toteutuksellisuudesta. Hankkeen koon kasvaessa suunnitteluvaihe vie pal-
jon aikaa ja suunnitelmia joudutaan mahdollisesti muuttamaan, mika pitkittaa
hankeaikataulua. (Peltonen — Kiiras 1998, 79-81.)

3.3 Suunnittelun sisaltavat urakkamuodot ja niiden ominaisuudet

Suunnittelun sisaltavia urakkamuotoja kaytettdessa rakennuttaja siirtda vastuun
suunnittelusta urakoitsijalle joko kokonaan tai osaksi. Urakoitsija ottaa suunnit-
telun vastuun itselleen tai muodostaa suunnittelijoiden kanssa tarjousryhman.
Molemmissa tapauksissa rakennuttaja voi hankkia tarjouksen jo hankesuunnit-
teluvaiheen jalkeen viitesuunnitelmia apuna kayttaen. Sopimussuhteet suunnit-
telun sisaltavissa urakkamuodoissa ovat siis yksinkertaiset. Tilaaja tekee sopi-
muksen vain urakoitsijan tai tarjousryhman kanssa, joka suunnittelee ja toteut-

taa rakennustyon. (Peltonen — Kiiras 1998, 14; Kuva 9.)

Rakennuttaiakonsultti l
| Suunnittelu- '|a toteutusurakoitsiia I

Suunnittelija Aliurakoitsija
Suunnittelija Aliurakoitsija
Suunnittelija Aliurakoitsija

KUVA 9. Sopimussuhteet suunnittelun siséltdvissd urakkamuodoissa(Peltonen
— Kiiras 1998, 14)

Suomessa suunnittelun sisaltavat urakkamuodot (SR-urakka) voidaan jakaa
tavoitteidensa mukaan kahteen eri muotoon. Naita ovat laatupainotteinen- ja
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hintapainotteinen SR-urakka. Naiden kahden yhdistelmaa kutsutaan edullisuus-
painotteiseksi SR-urakaksi. (Peltonen — Kiiras 1998, 14; Kuva 10.)

suunnittelun sisaltavat urakat

l edullisuuspainotteinen I ‘ hintapainotteinen i

sidottu Jaatu-
vaatimusten taso

laatupainotteinen
(SR-menetelmat)

sidottu tarjous-
hinta

KUVA 10. Suunnittelun siséltdvét urakkamuodot (Pernu 1998, 19)

Suunnittelun sisaltavissa urakkamuodoissa hankeaikataulu on hieman lyhempi
verrattuna paaurakkamuotoihin. Luonnossuunnitteluvaihe korvataan urakkakil-
pailuun liitetylla tarjouskilpailulla, urakoitsija- ja suunnittelijavalinnoilla seka to-
teutussuunnittelu ja rakentaminen voidaan limittda. Suunnittelun sisaltavissa
urakkamuodoissa tilaaja joutuu kuitenkin kayttamaan runsaasti aikaa ratkaisu-
vaihtoehtojen valintaan ja tarjouspyyntoasiakirjojen kriteereihin. SR-urakoiden
aikatauluerot muodostuvatkin kilpailutusperusteen ja hankkeen tavoitteiden
kautta. (Peltonen — Kiiras 1998, 50.) Yleisesti aikataulun toteutumisen varmuut-
ta suunnittelun sisaltavissa urakoissa voidaan pitaa varmana, koska yksi ura-
koitsija vastaa kokonaisvaltaisesti suunnittelusta, rakennustyosta seka raken-
nustyon aikatauluttamisesta. Riskit aikataulun varmuudessa I6ytyvat jalleen kil-
pailutusperusteista ja hankkeen tavoitteista. (Peltonen — Kiiras 1998, 53.)

Jo hankkeen alkuvaiheilla tilaaja saa tietoonsa hankkeen kustannukset, joiden
toteutumisen vastuu on urakoitsijalla. Kustannusten varmuus voi kuitenkin hei-

keta, jos tilaaja epaonnistuu hankkeen tavoitteiden asettelussa. Jos tilaajan te-
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kemissa viitesuunnitelmissa, hankeohjelmassa tai suunnitteluohjeessa esiintyy
puutteita, voi tasta seurata rakentamisvaiheen aikana kalliita lisa- ja muutostoi-
ta. Puutteiden ja epatasmallisyyksien korjaaminen vie myos aikaa, mika viivas-
tyttdad mahdollisesti hankeaikataulua ja aiheuttaa lisakustannuksia. (Peltonen —
Kiiras 1998, 59.) Kustannussaastoja tilaaja voi kuitenkin hankkia kilpailuttamalla
myoOs suunnitteluratkaisujen taloudellisuuden, joka on yksi SR-urakoiden omi-
naisuus. (Peltonen — Kiiras 1998, 56.)

Urakoitsija on vastuussa laatimiensa suunnitelmien toteutettavuudesta ja toimi-
vuudesta. Nain voidaan olettaa, etta suunnitteluratkaisujen laatu sailyy myos
laadukkaana tyOosuorituksena rakentamisvaiheessa. Laatuvaatimusten tarkka
kirjallinen esittaminen tarjouspyyntoasiakirjoissa laadullisten ristiriitojen valtta-
miseksi on kuitenkin tilaajan vastuulla, koska urakoitsijan tarjoama toteutusrat-
kaisu ja urakkasopimus eivat perustu taydellisiin suunnitelmiin. Tydsuoritukses-
ta ja materiaaleista tinkiminen voi olla liian suuri kiusaus urakoitsijalle, jos siihen
annetaan tilaajan puolesta mahdollisuus. Materiaalintoimittajiin ja erikoistoiden
tekijoihin tilaajalla ei ole vaikutusvaltaa. (Peltonen — Kiiras 1998, 63.)

Suunnittelun sisaltavissa urakkamuodoissa urakoitsijat esittavat urakkakilpai-
lussa vaihtoehtoisia yleisratkaisuja, joista tilaaja valitsee omat tavoitteensa par-
haiten toteuttavan vaihtoehdon. Yleisratkaisujen vertailu on tarkeaa tavoitteiden
saavuttamiseksi. Yleisratkaisut sisaltavat urakoitsijan tuoman tietamyksen, ko-
kemuksen ja uusimman teknologian rakentamiseen liittyen. (Peltonen — Kiiras
1998, 61.)

Tilaajan tydon maara suunnittelun sisaltavissa urakkamuodoissa on melkein sa-

ma kuin kokonaisurakassa, vaikka SR-urakoissa urakoitsija hoitaakin suunnitte
lua. Tyo perustuu tilaajan osalta tarkkaan tavoitteiden maarittdamiseen seka tar-

jouspyynto- ja valintavaiheeseen. (Peltonen — Kiiras 1998, 66.)

Markkinaympariston vaikutuksia suunnittelun sisaltaviin urakoihin ei voi jattaa

huomioimatta. Noususuhdanteen aikana urakoitsijoiden kiinnostus tyolaita SR-
urakoita kohtaan voi laskea helpompien ja parempi katteisten toiden takia, mika
voi johtaa tarjoushintojen nousuun ja huolimattomiin suunnitelmiin. Tilaajan on-

gelmaksi syntyy talloin se, ettei sopivaa tarjousta saada ja hanke viivastyy. Las-
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kusuhdanteen aikana SR-urakat toimivat samalla tavalla kuin paaurakkamuo-
dotkin. (Peltonen — Kiiras 1998, 71-73.)

Laatupainotteisessa SR-urakassa kilpaillaan tilaajan asettamien laatuvaati-
musten mukaan hinnan ollessa sidottu. Tilaaja muodostaa asiantuntijaryhman,
joka arvioi saatujen suunnitteluratkaisujen laatua keskenaan ja etsii niista par-
haimman. (Pernu 1998, 19.) Asiantuntijaryhman tavoitteena on siis 10ytaa, tiet-
tyjen kustannusraamien puitteissa, esteettisesti, toiminnallisesti ja teknisesti
paras mahdollinen ratkaisu. Kilpailuohjelma muistuttaa hieman arkkitehtikilpai-
lua kaikkine asiakirjoineen, jossa kiinnitetaan tarkkaa huomiota seka tarjousten
etta arviointiryhman valintaan. Urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden patevyys, ko-
kemus ja referenssit voidaan huomioida tarjousryhmien esivalinnalla. (Peltonen
— Kiiras 1998, 61.)

Aikataulullisesti laatupainotteinen SR-urakka ei ole nopein suunnittelun sisalta-
vista urakkamuodoista. SR-laatukilpailussa tilaajalla voi kulua paljonkin aikaa
selvittaessa tarjouspyyntoasiakirjojen kriteereja seka valittaessa parasta suun-
nitteluratkaisua. (Peltonen — Kiiras 1998, 50.)

Kustannusten taso laatukilpailussa ei ole alhaisin mahdollinen, koska tilaaja
maarittdd hankkeen maksimikustannukset jo tarjouspyynndssa. Suunnittelupai-
ne laatukilpailussa kohdistuu laadukkaisiin suunnitteluratkaisuihin ei niinkaan
hintaan. Kustannusten toteutumisen varmuutta pidetaan kuitenkin erittain hyva-
na laatukilpailussa juuri tilaajan asettaman maksihinnan takia. Kustannusvar-
muus voi kuitenkin heiketa heikon tavoitteenasettelun takia. (Peltonen — Kiiras
1998, 56-59.)

Urakoitsija, suunnittelijat ja aliurakoitsijat voivat muodostaa yhteistyoverkon,
joka mahdollisesti voi johtaa innovatiivisempiin ratkaisuihin laatupainotteisessa
SR-urakassa. Tieto hankkeen tavoitteista kulkee tarjousryhman kautta aliura-
koitsijoille. Ranskassa on korostettu tarjousryhman yhdenvertaisuutta ja yhteis-
tyota siten, ettd kaikki tarjousrynmaan kuuluvat allekirjoittavat urakkasopimuk-
sen. Rakennuttajan etuna SR-urakoissa on tiedonsiirto vain yhdelle sopimus-

kumppanille. (Pernu 1998, 39-40; Kuva 11.)
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KUVA 11. Tiedonsiirto laatupainotteisessa SR-urakassa (Pernu 1998, 39)

Hintapainotteisessa SR-urakassa hinta ratkaisee eli kaytannéssa halvimman
tarjoushinnan esittanyt tarjousryhma voittaa urakkakilpailun. Tarjousryhman
esittaman tarjouksen tulee kuitenkin tayttaa laadullisesti esitetyt minimitavoit-
teet. Tama nopeuttaa hankkeen lapivienti aikaa, koska asiantuntijaryhman on
helpompi valita sopivin tarjous kuin laatupainotteisessa SR-urakassa. Hintapai-
notteisessa SR-urakassa aikataulun varmuutta voidaan siis pitaa hyvana. (Pel-
tonen — Kiiras 1998, 50-54.)

Kustannuksiltaan hintapainotteinen SR-urakka on melko varma, koska jo tar-
jousvaiheessa hinta ratkaisee. Laadulliset seikat kuitenkin jaavat talloin taka-
alalle ja suunnittelijoiden tulee mahdollisesti huomioida urakoitsijan taloudelliset
edut laadun kustannukselle. (Peltonen — Kiiras 1998, 61.) Suurissa hankkeissa
hintapainotteista SR-urakkaa kaytettaessa hankkeen hintataso voi nousta ura-
koitsijan riskivarauksen kasvaessa, mutta pienissa hankkeissa tama urakka-
muoto on toimiva urakoitsijan alhaisen kustannusvastuun ja hankkeen helpon

organisoinnin vuoksi. (Peltonen — Kiiras 1998, 78-80.)
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Hintapainotteisessa SR-urakassa rakennuttajan ja suunnittelijoiden yhteistyo
etaantyy, jolloin laadun tuottaminen perustuu lahinna urakoitsijan kustannuspe-

rusteisiin. (Kuva 12.)
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KUVA 12. Tiedonsiirto hintapainotteisessa SR-urakassa (Pernu 1998, 40)

Edullisuuspainotteinen SR-urakka on kahden edellisen suunnittelua sisalta-
van urakkamuodon yhdistelma, jossa seka laatua etta hintaa arvioidaan erilais-
ten arvoanalyysien perusteella. (Pernu 1998, 19.)

Yleisesti suunnittelun sisaltavat toteutusmuodot sopivat parhaiten pienempiin
rutiinikohteisiin, joissa tilaajan on helppo maaritella hankkeelle asetettavat vaa-
timukset ja tavoitteet. Isommissa hankkeissa toteutusmuodon kaytto voi aiheut-
taa hankaluuksia. Pienten resurssien organisaatioille suunnittelua sisaltavat
toteutusmuodot sopivat hyvin, koska suunnittelunohjausvastuu on urakoitsijalla.
(Peltonen — Kiiras 1998, 75-80, 82.)

Suunnittelun sisaltavissa toteutusmuodoissa rakennuttaja voi kuitenkin ottaa
osan suunnitteluvastuusta itselleen jollain tata toteutusmuotoa kutsutaan tek-
nisten ratkaisujen urakaksi. Rakennuttajalla on talldin vastuu hankkeen han-
ke- ja yleissuunnittelusta ja urakoitsijan vastuulle jaa jokin tietty osakokonaisuus
esimerkiksi LVIS-tekniset ratkaisut seka rakennustyd. (Pernu 1998, 17.)
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Sopimussuhteet teknisten ratkaisujen urakassa ovat hyvin samanlaiset kuin
muissakin suunnittelun sisaltavissa toteutusmuodoissa. (Peltonen — Kiiras 1998,
16; Kuva 13.)

TILAAJA
Arkkitehtisuunnittelija Rakennuttajakonsultti
Teknisten ratkaisujen toteuttaja
Suunnittelija Aliurakoitsija
Suunnittelija Aliurakoitsija
Aliurakoitsija

KUVA 13. Sopimussuhteet teknisten ratkaisujen urakassa (Peltonen — Kiiras
1998, 16)

Teknisten ratkaisujen urakka on mahdollista muodostaa melkein kaikista ole-
massa olevista toteutusmuodoista liittamalla teknisten ratkaisujen suunnittelu

rakennusurakkaan. (Pernu ym. 1999, 43.)

Teknisten ratkaisujen urakassa aliurakoitsijoiden kokemus tuodaan lahella ra-
kennuttajan paatoksentekoa. Nain myds aliurakoitsijat ovat tietoisia valittujen
ratkaisujen perusteista, jolla voi olla suuri merkitys valmiin rakennuksen laatuun.
Erona muihin suunnittelun sisaltaviin urakoihin on, etta arkkitehti siirtyy raken-

nuttajan palvelukseen. (Pernu 1998, 41; Kuva 14.)
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KUVA 14. Tiedonsiirto teknisten ratkaisujen urakassa (Pernu 1998, 41)
3.4 Osaurakkamuodot ja niiden ominaisuudet

Osaurakkamuodoista voidaan kayttaa myos nimitysta projektinjohtomallit, joka
kuvaa hieman selvemmin naita toteutusmuotoja. Osaurakkamuodoissa tilaaja
asettaa projektille hankekohtaisen projektinjohto-organisaation, joka korvaa
paaurakoitsijan roolin. Tilaaja sailyttdad vastuun suunnitelmista ja paatosvallasta
itsellaan koko hankkeen ajan, vaikka projektia johdetaan tilaajan seka projektin-
johtototeuttajan tiiviina yhteistyona. Yhteistyon tavoitteena on saattaa raken-
nushanke onnistuneesti sille asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten mukaisesti
loppuun. Osaurakkamuodoissa rakennustyot jaetaan pienempiin osiin ja teete-

taan lukuisina osaurakoina ja toimituksina. (Peltonen — Kiiras 1998, 17.)

Osaurakoinnin toteutusmuodon maarittaa suunnittelu- ja hankintavastuun paat-
tamisen jalkeen paatos projektinjohtajan vastuun suuruudesta. Rakennuttaja voi
sailyttaa vastuun kokonaan itsellaan, siirtdd konsulttivastuuta yhteisorganisaati-
on sisalla tai siirtda vastuu urakoinnista kokonaan pj-urakoitsijalle. Osaurakka-
muodot voidaan siis jakaa vastuiden mukaan kolmeen eri toteutusmuotoon jot-
ka ovat projektinjohtorakennuttaminen, projektinjohtopalvelu (projektinjohtokon-
sultointi) ja projektinjohtourakointi. (Pernu 1998, 22-23; Kuva 15.)
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PROJEKTINJOHTORAKENNUTTAMINEN PJ-PALVELU TAI PJ-URAKOINTI (CM)

[__TILAAJAN PJ-ORGANISAATIO |

tﬁ’“‘mwﬁ- ] [ PixonsuL
w .
Tekniset suunnittelijat | | PJURAKOITSWUA } -

[OSAURAKOITSIJAT] [OSAURAKOITSIJAT)

PJ-RAKENNUSURAKOINTI (MC)

| PJ-URAKOITSIJA

|
[ALIURAKOITSIUAT |

KUVA 15. Sopimussuhteet osaurakkamuodoissa (Peltonen — Kiiras 1998, 18)

Tarkeinta naiden kolmen toteutusmuodon eroissa on pj-tehtavien, tydmaan joh-
tovelvollisuuden seka rakennustyon vastuiden jakaantuminen (RT 16-10906.
2007, 1; Taulukko 2.).

TAULUKKO 2. Vastuiden jakautuminen (Mukailtu RT 16-10906. 2007)
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PROJEKTINJOHTOTOTEUTUS

PROJEKTIN ASETTAJA Tilaaja Tilaaja Tilaagja Tilaaja Tilaagja
SUUNNITTELUSOPIMU . I . L . L . - Pj-toteuttajan
s Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin irniin
ni 1
HANKINTASCPIMUKSE R o R o R o Pj-toteuttajan Pj-toteuttajan
Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin Tilaajan nimiin L .
T nimiin nimiin
TYOMAAN Tilaaja vastas Tilaaja vastaa Pj-toteuttaja Pj-toteuttaja Pj-toteuttaja
JOHTOVELVOLLISUUS : ) vastaza vastaz vastaa
PI-TEHTAVIEN Tilaaia Projektinjohtotot | Projektinjohtoto | Projektinjohtot | Projektinjohtot
SUORITTAJA J euttaja teuttaja oteuttaja oteuttaja
Rakennuttamis Prcjektinjohtopa Pj-palvelu ja Rakennuskohd
SOPIMUKSEN KOHDE € sopimuksia nu =P I oSy N
alvelu velu rakennustyd =
Prjotektinjohto Projektinjohtou | Procjektinohtou
SOPIMUS Ei sopimuksia Konsulttisopimus '_ s l J, ’ JA . .
alvelusopimus rakkasopimus |rakointisopimu
SOPIMUSEHDOT Ei ehtoja KSE KSE YSE YSE
PROJEKTINJOHTORAKENNUTTAMI
NEN PROJEKTINJOHTOURAKOINTI

PROJEKTINJOHTOPALVELU

Osaurakkamuodoissa aikataulusaastot syntyvat, kun suunnittelu ja rakennustyo
voidaan limittaa. Projektinjohto-organisaation ohjaamaa suunnittelua ja raken-
tamista pystytaan rytmittamaan, kun tarvittavat materiaalihankinnat ja osaurakat
suoritetaan vasta tiettyjen suunnitelmien valmistuttua. Rakennustyot voidaan
siis kaynnistaa jo alustavien suunnitelmien pohjalta. Hankkeen suunnittelu ja
erilaiset hankinnat jatkuvat ja jakautuvat tasaisesti melkein koko rakentamiseen
kaytetyn ajan lapi. Taten muissa toteutusmuodoissa tapahtuva urakoitsijan tar-
jouslaskentavaihe voidaan jattaa valiin. Aikataulun varmuus osaurakoinnissa on
paljon kiinni suunnitteluaikataulun pitavyydesta. Jos jonkin tietyn osaurakan
suunnittelu viivastyy, rakennustyo6t voidaan aloittaa myohassa ja talloin toden-
nakoisesti seuraavatkin vaiheet viivastyvat. Sama riski on myds olemassa
osaurakoiden tyon pitkittyessa. Mahdollisten viiveiden kirimiseen on kuitenkin
mahdollisuus muuttamalla osaurakoiden limityksia tai nilden kokoa. Onnistumi-
seen tarvitaan toimivaa aikataulun ohjausta. Tilaajalla on kuitenkin mahdollisuus
alistaa suunnittelu projektinjohtourakoitsijalle, jonka vastuulle aikataulutus talloin
siirtyy. (Peltonen — Kiiras 1998, 51-53.)

41



Osaurakointimuodoissa voidaan saavuttaa kustannussaastoja rakennustyon ja
suunnittelun limittyessa. Hankintojen porrastuessa rakennusvaiheen aikana se-
ka suunnittelun jatkuessa lahes koko hankkeen lapi voi tilaaja ohjata suunnitte-
lua ja rakennustyota kustannustehokkaampaan suuntaan kayttaen apuna pj-
toteuttajan kokemusta ja tietotaitoa. Sopivan pieniin osiin pilkotut osaurakat va-
hentavat myos urakoitsijoiden tarvetta laskea tarjouksiinsa mukaan kohtuutto-
man suuria riskivarauksia, mika yhdessa lyhyen kokonaisaikataulun kanssa tuo
saastoja hankkeen kiinteissa kuluissa. Hankkeen lopulliset kustannukset selvia-
vat tilaajalle vasta melkein hankkeen lopussa, mutta yhdessa pj-toteuttajan
kanssa kustannuksia voidaan ennakoida vertaamalla niitd hankesuunnitelmas-
sa esitettyyn budjettiin hyvissa ajoin. Mahdollisiin ylityksiin voidaan reagoida
muuttamalla hankintojen sisaltda seka laajuutta. (Peltonen — Kiiras 1998, 57-
59.) Suunnitelmien muutokset eivat aiheuta lisdkustannuksia osaurakoinnissa

elleivat ne koske sovittua urakkaa (Pernu 1998, 50).

Suunnitteluratkaisujen laatu osaurakointimuodoissa on yleisesti hyva, silla pro-
jektinjohtototeuttajan asiantuntemus on kaytossa jo hankkeen alkuvaiheissa.
Huolella tehty hankesuunnitelma maarittaa melko tarkasti hankkeen tavoitehin-
nan ja sita kautta suunnittelulle saadaan lisaa aikaa ja suunnitelmia on mahdol-
lista kehittaa lapi hankkeen. Huolellisella luonnossuunnittelulla valtytaan virheil-
ta ja ristiriidoilta. Urakoiden valvonnalla on kuitenkin suuri merkitys ja onnistu-
minen siina vaatii osaavaa projektinjohto-organisaatiota. (Peltonen — Kiiras
1998, 62-64.)

Tilaajan kannalta osaurakkamuodot voivat olla tdisevia muihin toteutusmuotoi-
hin verrattuna. Suunnittelun ohjaus ja suunnittelu ylipaataan on tilaajalle tyolas-
ta, koska sita suoritetaan lapi hankkeen. Suurin ty0 tilaajan kannalta kuitenkin
osaurakoiden hyvaksymisessa ja niihin liittyvassa paatoksenteossa. (Peltonen —
Kiiras 1998, 67.) Tilaajan pienet resurssit eivat silti esta kayttamasta osaurak-
kamuotoja, koska pj-toteuttaja luovuttaa hankkeelle tarvittavan henkiloston.
(Peltonen — Kiiras 1998, 82.)

Osaurakkamuodoissa tilaajan kannalta olennaista on hyvat mahdollisuudet vai-

kuttaa suunnitelmiin ja kustannuksiin rakentamisvaiheen aikana. Tiedonsiirto-
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ketjun lyhyys on my0s tilaajalle ja koko hankkeen yhteistyolle merkittava etu.
Tiedonsiirrossa ei ole valivaiheita ja paatoksenteko tapahtuu aina tilaajan aset-
taman pj-organisaation ja suunnittelijoiden tai osaurakoitsijoiden valilla. (Pernu
1998, 38; Kuva 16.)

paatoksenteko,
yhteistyd

- ——
tiedonsiirto

KUVA 16. Tiedonsiirto osaurakkamuodoissa (Pernu 1998, 38)

Noususuhdanteen aikana osaurakkamuotojen tarjoushalukkuus saadaan pysy-
maan muita toteutusmuotoja parempana laajalla kilpailuttamisella seka pienien
ja lyhytkestoisien osaurakoiden riskivaraus pysyy matalana. Osaurakkamuo-
doissa on mahdollista ajoittaa hankinnat suhdannetilanteeltaan edullisempaan
ajankohtaan. Suhdannemuutosten ennustaminen on hankalaa, mutta jos hinto-
jen odotetaan laskevan, saattaa olla jarkevaa viivyttaa hankintoja tekemalla
osaurakkakyselyt mahdollisimman myohaan. Hintojen taas noustessa saattaa
olla edullista kiinnittda urakkahinta SR-muodon avulla. (Peltonen — Kiiras 1998,
72.)

Projektinjohtorakennuttamisessa suunnittelu- ja hankintasopimukset tehdaan
tilaajan nimiin. Projektinjohdon tehtavia voi suorittaa tilaaja itse tai erillinen ra-
kennuttaja- tai pj-konsultti, jonka sopimusehtona kaytetaan KSE:ta. Tydmaan
johtovelvollisuus sailyy kuitenkin tilaajalla, ellei sita suoriteta erillisena hankinta-

na, kuten muitakin rakennustoita. Rakennustdita suorittavien osaurakoitsijoiden
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kanssa sopimusehtoina kaytetaan YSE:a. Julkisen hankintayksikon toimiessa
tilaajana tulee tilaajan nimiin tehtavissa hankinnoissa seurata julkisten hankinto-
jen hankintamenettelya, mika voi hidastaa osahankintoja. Lisaksi moninaiset
sopimussuhteet saattavat aiheuttaa ongelmia muun muassa takuuajan vastuis-
sa. (Taulukko 2.)

Projektinjohtopalvelu eroaa edellisesta siten, etta tydmaan johtovelvollisuudet
kuuluvat pj-konsultille. Projektinjohtopalvelua ostettaessa noudatetaan jalleen
KSE:ta. Julkisella puolella tilaajan nimiin tehtaviin osahankintoihin liittyvat paa-
tOkset voivat olla edelleen hitaita johtuen lain mukaisesta julkisesta hankinta-
menettelysta. (Taulukko 2.) Projektinjohtopalvelun haasteena on pj-toteuttajan
ja suunnittelijoiden vastuu laadusta, tilaajan vastatessa rakennustyosta. Eduksi
voidaan taas laskea eturistiriidoilta valttyminen, koska pj-konsultille ei aiheudu
taloudellisia riskeja tavoitehinnan suhteen. (Peltonen — Kiiras 1998, 60, 62.)

Projektinjohtourakassa osaurakat solmitaan pj-urakoitsijan nimiin aliurakoina,
mutta suunnittelu- ja hankintavastuu sailyy kuitenkin rakennuttajalla. Projektin-
johtourakoitsija ohjaa hanketta kaytannossa alusta loppuun vastaten aikataulu-
tuksesta ja suunnitteluratkaisujen laadukkaasta toteutumisesta hankintojen ja
rakennustoiden etenemisen mukaisesti. Paasuunnittelija vastaa suunnitelmien
yhteensovituksesta, jotka tilaaja kuitenkin hyvaksyy ennen toteutusta. (RT 10-
10907. 2007.)

Aikataulullisesti projektinjohtourakka ei poikkea juurikaan muista osaurakka-
muodoista. Pj-urakointiin kuuluva projektinjohtourakoitsijan valinta ja tavoitehin-
nan maarittdminen saattavat kuitenkin pidentaa aikataulua verrattuna projektin-

johtopalveluun. (Peltonen — Kiiras 1998, 51.)

Kustannusten tason ja varmuuden pj-urakoinnissa voidaan olettaa olevan hyva
silla tilaaja voi hyodyntaa projektinjohtourakoitsijan asiantuntemusta ja ohjata
hanketta edullisempiin ratkaisuihin rakennusvaiheenkin aikana. Samasta syysta
suunnitelmien laadun voidaan olettaa olevan hyva. Projektinjohtourakoitsijalle
maksetaan tavoitehinnan alittamisesta palkkio, joka lisda taman intressia pa-

nostaa kustannustenohjaukseen. (Peltonen — Kiiras 1998, 56-62.)
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Projektinjohtourakoinnissa tilaaja voi maaritella tydbmaaransa itse pj-urakoitsijan
asettamassa projektinjohto-organisaatiossa. Projektinjohtourakoitsijan vastuulla
on lisa- ja muutostoiden teettaminen seka tama voidaan asettaa vastaamaan

hankkeen ajallinen suorittaminen. (Peltonen — Kiiras 1998, 67.)

Yleisesti osaurakkamuodot sopivat parhaiten laajuudeltaan suuriin ja haastaviin
erikoiskohteisiin, kuten sairaaloihin tai monimutkaisiin ostoskeskuksiin. Suunnit-
telun ohjaus, rakentamisen ohjaus seka rakennustyon pilkkominen pienempiin
osiin luo paljon etuja tilaajalle vaikeissa ja suurissa rakennushankkeissa. (Pel-
tonen — Kiiras 1998, 77.) Pienissa ja rutiininomaisissa rakennushankkeissa
osaurakkamuotoja on kaytetty Iahinna korjaushankkeissa, joissa laitehankinnoil-
la on merkittdva vaikutus hankkeen aikatauluun. (Peltonen — Kiiras 1998, 76-
79.)

3.5 Maksuperuste

Toteutusmuodosta riippumatta tilaaja voi antaa tyon suoritettavaksi eri maksu-
perusteella. Paatds maksuperusteen valinnasta on osa toteutusmuotoon liitty-
vaa paatoksentekoa. Maksuperuste jaetaan kahteen eri kategoriaan, jotka ovat
suoriteperusteinen maksutapa seka kustannusperusteinen maksutapa. Molem-
mat voidaan jakaa viela kahteen pienempaan osaan, jotka ovat suoriteperus-
teissa maksutavassa kokonaishinta- ja yksikkohintaurakka seka kustannuspe-
rusteisessa maksutavassa tavoitehinta- ja laskutyourakka. Kustannusperustei-
sissa maaritystavoissa urakoitsija saa maksun tyo- ja hankintakustannusten
perusteella, kun taas suoriteperusteisissa maaritystavoissa urakoitsija saa kor-
vauksen kokonaissuorituksen tai suoritusyksikkdjen mukaan. (Peltonen — Kiiras
1998, 20; Kuva 17.)

Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitoutuu suorittamaan rakennustyon urak-
ka-asiakirjojen mukaisesti etukateen laskemallaan kiintealla kokonaishinnalla.
Sovittu kokonaishinta maksetaan urakoitsijalle osissa tyon edistymisen mukaan,
jolloin useimmat rakentamiseen liittyvat riskit, kuten maaramittauksen virheet,
jaavat urakoitsijalle. Tarvittavat lisa- ja muutosty6t korvataan sopimuksen mu-

kaan sovitella tavalla. (Kankainen ym. 2001a, 45.)
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Yksikkohintaurakassa tilaajan urakoitsijan kanssa tekema sopimus perustuu
tasmallisilla yksikoilla laskettuun tyosuoritusten toteutukseen, josta urakoitsija
antaa kiintean tarjouksen. Tarjousvaiheessa toiden lopullisia maaria ei tarvitse
viela tietda, mutta suunnitelmista on kaytava ilmi tekotapa, yleiset olosuhteet ja
kohteen arvioitu laajuus, jotta urakoitsija pystyy antamaan tarjoushinnan. (Kan-
kainen ym. 2001a, 45.)

Laskutyourakassa tilaaja maksaa rakennustydsta aiheutuvat kustannukset
siina jarjestyksessa, kun ne syntyvat. Kustannusriskit kohdistuvat ainoastaan
tilaajaan ja hankkeen kokonaishinta selviaa vasta tyon valmistuttua. Lisaksi
urakoitsija on velvollinen tyon johtamisesta palkkiota vastaan. (Peltonen — Kiiras
1998, 20.)

Tavoitehintaurakassa tilaaja maksaa tyosuorituksesta samalla tavalla kuin
laskutyOurakassakin. Lisaksi tyOlle on maaritelty tavoitehinta, jonka alittamisesta
tilaaja maksaa urakoitsijalle palkkion. Jos hankkeen kokonaiskustannukset ylit-
tavat tavoitehinnan, on urakoitsija velvollinen vastaamaan ylittavista kustannuk-
sista tilaajalle sovitussa suhteessa. TyOsuoritukselle voidaan myds asettaa kat-
tohinta, joka toimii enimmaishintana, minka tilaaja maksaa urakoitsijalle. Tavoi-
tehintaurakka voidaan ajatella kokonaishintaurakan ja laskutyOurakan valimuo-
tona, jossa kustannusriski on jakautunut tasaisesti tilaajan ja urakoitsijan kes-
ken. Tilaajan kannalta tavoitehintaurakka voi olla laskutyourakkaa parempi vaih-
toehto, jos tavoitehinta ja kattohinta voidaan maarittaa sopimuksentekovaihees-
sa. (Peltonen — Kiiras 1998, 20-21.)
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KUVA 17. Maksuperuste (Peltonen — Kiiras 1998, 21)
3.6 Julkinen hankintalaki

Julkinen hankintalaki koskee muun muassa valtion, kuntien ja kuntayhtymien
viranomaisia seka kuntien liikelaitoksia. Naita kaikkia voidaan kutsua hankin-
tayksikoiksi. Lain mukaan hankintayksikoiden tekemat hankinnat tulee suorittaa
siten, ettd ne ovat mahdollisimman taloudellisia ja suunnitelmallisia kokonai-
suuksia. Julkisissa hankinnoissa voidaan kayttaa kuutta eri menettelytapaa,
jotka ovat avoin menettely, rajoitettu menettely, neuvottelumenettely, kilpailulli-
nen menettely, suorahankinta seka puitejarjestely. Hankintalaki kuitenkin edel-
lyttaa, etta ensisijaisesti kaytetaan joko avointa menettelya tai rajoitettua menet-
telya. (Suomen saadoskokoelma 348/2007.)
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4 LIIKELAITOS OULUN TILAKESKUS

Liikelaitos Oulun Tilakeskus (OTK) on Oulun Kaupungin sisaisena liikelaitokse-
na toimiva asiantuntijaorganisaatio. Oulun Tilakeskus hallinnoi ja jarjestaa ylla-
pitotoiminnan kaupungin omistamissa julkisissa rakennuksissa, vuokraa hallin-
tokuntien tarvitsemat toimitilat seka rakennuttaa peruskorjaus- ja uudisraken-
nuskohteet. (Vuosikertomus 2014. 2015.)

Valtaosa suunnittelutyOosta ostetaan yksityisilta konsulttitoimistoilta, kuten myos
osa rakennuttamistehtavista. Oulun Tilakeskuksen toiminnan keskeisimpana
tavoitteena on jarjestaa paaasiakkaille eli Oulun Kaupungin hallintokunnille ter-
veelliset, turvalliset ja toiminnan tarpeita vastaavat toimitilaratkaisut. Lisaksi tar-
keina tavoitteina ovat hyva palvelu ja taloudellisuus. OTK myds huolehtii hallin-
noimansa rakennusomaisuuden arvon sailyttamisesta ja kaupunkikuvan kehit-
tamisesta. Vuoden 2014 lopussa Tilakeskuksen hallinnoimia kiinteistoja oli yli
600 ja niiden laajuus oli yhteensa noin 877 000 bm?. Oulun Tilakeskuksen liike-
vaihto oli vuonna 2014 107,1 miljoona euroa. (Vuosikertomus 2014. 2015.)

Oulun Tilakeskus on toiminut liikelaitoksena vuodesta 2008 lahtien ja talla het-
kella tyontekijoita on noin 52 henkilda. Tilakeskuksen organisaatio on jaettu
kolmeen paaryhmaan, jotka ovat hankekehitys ja rakennuttaminen, omaisuuden
hallinta seka tilavuokraus. Nelja muuta ryhmaa toimivat paaryhmien ohella asi-

antuntijoina ja tukitehtavissa. (Kuva 18; Huhtala 2015.)
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KUVA 18. Liikelaitos Oulun Tilakeskuksen organisaatio (Oulun Tilakeskus or-
ganisaatio)

4.1 Rakennuttaminen Liikelaitos Oulun Tilakeskuksessa

OTK:n rakennuttamisesta vastaa rakennuttajapaallikon johtama Hankekehitys
ja rakennuttaminen -tiimi. Rakennuttamisprosessit Tilakeskuksessa on jaettu
kahteen eri prosessiin, jotka ovat uudisrakennuttaminen seka lisa- ja korjausra-
kennuttaminen. Vuoden 2014 loppuun mennessa uudisrakennushankkeina
valmistuivat Haukiputaan ylakoulu, Kastellin monitoimitalo ja Yli-lin koulu.
Isoimpina peruskorjaushankkeina vuonna 2014 valmistuivat Hiirosenkoti, Kon-
tinkaan vanha sairaala seka Terva-Toppilan koulu laajennuksineen. Erilaisia
Tilakeskuksen omarahoitteisia korjausrakentamisinvestointeja toteutettiin yh-
teensa 32 kappaletta vuoden 2014 loppuun mennessa. Naista laajuudeltaan ja
kustannuksiltaan merkittavimpia olivat muun muassa Rajakylan koulu, Myllyojan
ala-aste seka Pohjankartano. Korjaushankkeet koskevat yleensa kohteiden ta-
lotekniikan modernisointia ja rakenteellisia korjauksia. (Vuosikertomus 2014.
2015.)

Vuoden 2014 aikana OTK kaytti 40,2 miljoonaa euroa uusien palvelutilojen ra-
kentamiseen seka jo olemassa olevan rakennuskannan korjausinvestointeihin
(Vuosikertomus 2014. 2015). Yleisesti Tilakeskuksen hankkeissa kaytetty urak-
kamuoto on ollut jaettu-urakka.
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Tilakeskuksen rakennuttamisprosessit, niin uudisrakennuttaminen kuin lisa- ja
korjausrakennuttaminen, kulkevat samalla kaavalla kuin kuvassa 1 sivulla 15 on
esitetty. Erona naihin kahteen prosessin on se, etta uudisrakentamishankkeissa
tarveselvitysta johtaa kayttajahallintokuntien edustaja muun tyoryhman koostu-
essa OTK:n ja hallintokuntien edustajista seka tarvittaessa ulkopuolisista asian-
tuntijoista. Apulaiskaupunginjohtaja tekee lopullisen paatoksen tarveselvityksen
jatkotoimista. Lisa- ja korjausrakennuttamisen tarveselvitys suoritetaan Tilakes-
kuksen sisaisella tarveselvityksella. (Huhtala 2015.)

Tarveselvityksen tarkoituksena on selvittaa kayttajan tarpeet seka arvioida ra-
kennuksen kuntoa. Kaikki tarveselvitykset eivat kuitenkaan johda suoraan han-
kesuunnitteluvaiheeseen vaan hankkeet priorisoidaan vuosittaisen perusparan-
nusohjelman maararahojen mukaan. TallGin tarveselvityksen ja hankesuunnitte-
lun valinen viive voi olla useita vuosia, mika yleensa johtaa tarveselvityksen
vanhenemiseen. Hankkeiden priorisointi suoritetaan aina turvallisuus ja terveys
edelld. Lisaksi perusparannusohjelmaan vaikuttavat edellisien vuosien jatkuvat
hankkeet, jotka kuuluvat seuraavan vuoden ohjelmaan automaattisesti. (Huhta-
la 2015.)

Tehdyn tarveselvityksen pohjalta hyvaksytyt hankkeet etenevat hankesuunnitte-
luvaiheeseen. Hankesuunnittelussa kohteella maaritellaan sen aikataulu, toi-
minnalliset tavoitteet ja tavoitehinta. Hankesuunnittelusta vastaa Tilakeskuksen
organisaatiosta nimetty projektipaallikko. (Huhtala 2015.)

Rakennussuunnittelu suoritetaan Tilakeskuksen valitsemien suunnittelijoiden ja
hallintokunnan edustajien kesken. Rakennussuunnitteluvaiheeseen kuuluvien
luonnossuunnittelun ja toteutussuunnittelun tuotoksia arvioivat kayttajat seka
viranomaiset ennen varsinaisten toteutuspiirustusten laatimista. Toteutuspiirus-
ten laadinnan yhteydessa laaditaan my6s urakka-asiakirjat, joista ilmenevat
hankkeen laajuus, sisaltdo seka kustannukset. (Huhtala 2015.)

Itse kohteen rakentaminen aloitetaan aina valmistelulla, johon kuuluu muun

muassa urakoitsijoiden valitseminen. Yleinen tapa on ollut, etta urakoitsijat kil-

pailutetaan hinnan perusteella noudattaen julkista hankintalakia. Pelkan hinnan

perusteella kilpailutus ei kuitenkaan ole se jarkevin tapa, koska silloin yleensa
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laatu karsii ja kustannukset voivat nousta hankkeen loppuvaiheessa. Kilpailu-
tukseen onkin lahitulevaisuudessa tulossa muutoksia ja laatuun pyritdan panos-
tamaan entista enemman. Urakkamuotona Tilakeskuksella on paasaantoisesti
ollut kaytossa jaettu urakka. Urakoitsijat rakentavat kohteen suunnitelmien mu-
kaisesti ja toteutuksen laatua ja edistymista valvovat hankkeen projektipaallikko
seka erikseen nimetyt valvojat. (Huhtala 2015.)

Vastaanottoprosessiin kuuluvat normaalit tarkastustoimenpiteet, joissa kirjataan
ylos havaitut puutteet ja virheet. Vastaanottoprosessi on yleensa kaksivaihei-
nen. Tarkoituksena on, etta urakoitsijan on mahdollista korjata havaitut puutteet
ja virheet ennen varsinaista vastaanottokokousta. Tarvittaessa kuitenkin voi-
daan pitaa jalkitarkastuksia. Takuuaikana voidaan myos tehda havaintoja puut-
teista ja virheista, jotka kasitellaan ja korjataan takuutarkastuskokouksen yhtey-
dessa. Takuuaikana my0Os seurataan rakennuksen taloteknisten jarjestelmien

toimintaa ja tarvittaessa tehdaan saatoja. (Huhtala 2015.)
4.2 Rakennuttamisen ongelmat

Rakentaminen ja rakennuttaminen sisaltaa aina riskeja. Kun riskia ei esteta en-
nakoivalla toiminnalla muodostuu siita ongelma. Vuoden 2014 alussa Oulun
Tilakeskukselle valmistunut diplomityo (Niemikorpi 2014) haastatteluineen osoit-
taa selkeita ongelmia ja kehittamisideoita rakennuttamisprosessissa. Jatko-
haastattelujen perusteella huomattiin, ettei tilanne ole reilun vuoden aikana hir-

veasti muuttunut.

Taman hetkiset ongelmat keskittyvat suurimmaksi osaksi suunnittelu- seka ra-
kentamisvaiheeseen. Rakentamisvaiheen aikana havaitut ongelmat yleensa
kuitenkin konkretisoituvat vasta vastaan- ja kayttoonoton yhteydessa. (Niemi-
korpi 2014; Keranen 2015.)

Suunnitteluvaiheen ongelmia ovat mm.

* yhteistyon puute suunnittelutiimin jasenten valilla
* suunnitelmien ristiriitaisuus, joka konkretisoituu rakentamisen aikana li-
sa- ja muutostoina

* paasuunnittelijan tehtavien toteutuminen
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* kayttaja ei tunne suunnittelua ja taten ei osaa vaikuttaa suunnitelmiin

* urakoitsijan nakemysten huomiointi suunnitteluvaiheessa.
Rakentamisvaiheen ongelmia ovat mm.

* yhteistyon puute, urakoitsijoiden valinta erikseen hinnan perusteella
(jaettu urakka)

* ’lisa- ja muutostyotehtailu” (johtuu huonosta suunnittelusta)

* korjausrakentamisessa esiintyvat yllatykset (johtuvat vanhoista piirrus-
tuksista)

* tydmaan hallinnan puutteellisuus (valvonnan riittamattomyys)

» kayttajan aiheuttamat suunnittelumuutokset rakentamisen aikana (yllat-

tavia kustannuksia).
Vastaan- ja kayttoonoton ongelmia ovat mm.

* kohteen vastaanotto pitkilla virhe- ja puutelistoilla

* puutteelliset kaytonopastukset

* loppukuvien saanti urakoitsijalta vaikeaa

* paatoteuttajaa on vaikea saada huolehtimaan velvollisuuksistaan

* pitamattomat/puutteelliset tarkastukset rakentamisvaiheen aikana.
(Niemikorpi 2014; Keranen 2015.)

Havaituista ongelmista rakennushankkeen eri vaiheissa kay ilmi selkeita kohtia,
jotka toistuvat jokaisessa vaiheessa. Yhteistyon ja valvonnan puute suunnittelu-
seka rakentamisvaiheissa heijastuvat suoraan vaiheeseen, jossa valmis ja vir-
heeton kohde tulisi luovuttaa kayttajalle. Valvonnan tehostaminen, selkeat teh-
tavien ja vastuiden jaot, yhteistyon lisaaminen kayttaen muutakin kuin jaettua
urakkaa seka edellisista hankkeista oppiminen systemaattisen dokumentoinnin

ja ennakoinnin avulla voisivat vahentaa taman hetkisten ongelmien syntya.
4.3 Rakentamisen valvonta

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan perusvastuu rakentamisessa ja rakenta-
misesta koskevien maaraysten suorittamisessa on rakennushankkeeseen ryh-

tyvalla eli rakennuttajalla (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999). Maaraysten
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suorittamisvastuun lisaksi rakennuttajan on myos huolehdittava rakennustyon
riittdvasta valvonnasta. Rakennuttajan on mahdollista suorittaa valvontaa oma-
na tyonaan tai teettaa se kokonaan tai osittain ulkopuolisella yrityksella. (Jun-
nonen 2012.)

Tybmaavalvonnan tavoitteet voidaan yleisesti jakaa kahteen tarkeaan paata-
voitteeseen. Valvonnan ensimmainen paatavoite on tuotantolaadun sopimuk-
senmukaisuuden varmistaminen. Sopimuksenmukaisuus varmistuu, kun raken-
nustyossa noudatetaan viranomaismaarayksia, hyvaa rakennustapaa, lakeja ja
normeja seka kun tyon lopputulos vastaa sopimuksen teknisissa asiakirjoissa
esitettyja vaatimuksia. Valvonnan toinen paatavoite on ongelmien ja virheiden
ennalta ehkaiseminen valvojan asiantuntemuksen avulla. Lisaksi valvonnassa
on varmistettava rakennushankkeen valmistuminen suunnitellun aikataulun se-

ka kustannusarvion mukaan. (Junnonen 2012.)

Valvonnan paatavoitteiden toteutumisen kannalta aarimmaisen tarkeaa on eri
osapuolten valinen kitkaton yhteisty6. Valvonnan paallimmainen tarkoitus on

suojella rakennuttajan omia intresseja. (Junnonen 2012.)

Rakennustyon valvojalle ei ole asetettu lainsaadanndllisia patevyyksia, mutta
rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE) edellyttavat valvojalta tiettya am-
mattipatevyytta ja kokemusta. (Junnonen 2012.)

Liikelaitos Oulun Tilakeskus suorittaa tydmaavalvontaa omana tyona seka ulko-
puolisilta yrityksiltd ostettuina palveluina. Hankkeen projektipaallikkoé valvoo tyo-
suorituksen sopimuksenmukaista toteutumista ja toimii samalla hankkeen tur-
vallisuuskoordinaattorina. Hankkeelle on my0ds aina nimetty muitakin valvojia
erityisesti valvomaan sahko- seka LVIA-t6ita. Naissa tapauksissa yleensa
suunnittelijat toimivat myos valvojan asemassa, ellei oman organisaation talo-
tekniikkapalvelujen asiantuntijoita ole mahdollista kayttaa kyseisessa hank-
keessa. Suunnittelijoiden valvontatehtaviin kuuluvat suunnitelmien toteutumisen

seuranta ja suunnitelmia taydentavien ohjeiden anto. (Keranen 2015.)

Ulkopuolista yritysta eli konsulttia kaytettaessa Tilakeskus noudattaa yleisesti

konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja (KSE). Talonrakennustyon tydmaaval-
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vonnan tehtavaluettelo maarittelee valvojan tehtavat ja valvontatydn suoritusta-
van, mutta selkeaa vastuunjakoa tai valvontavelvollisuutta valvojan kilpailutus-
vaiheessa ei ole Tilakeskuksen toimesta maaritelty tarkasti. Lisaksi konsulttia
kaytettaessa valvonta yleensa ostetaan tuntiperusteisena vasta, kun rakennus-

tyo on jo aloitettu. (Keranen 2015.)

Hankkeesta haluttavaa dokumentaatiota ja sen maaraa ei myodskaan ole maari-
telty. Tarpeeksi kattava ja tulevaisuuden hankkeiden kannalta tarkea dokumen-
tointi kuvien, raporttien ja muun dokumentaation osalta on taten jaanyt puutteel-
liseksi. Hankkeissa ilmenneista ongelmista ja virheista ei talldin kestavan kehi-
tyksen tavoitteiden mukaan kyeta hyodyntamaan oppimiseen vaadittavaa po-
tentiaalia. Edellisistd hankkeista pitaisi pyrkia saamaan mahdollisimman paljon
systemaattista dokumentaatiota kehittdamaan etenkin Tilakeskuksen omana tyo-

na suorittamaa valvontaa tulevaisuuden hankkeissa. (Keranen 2015.)
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5 RAKENNUSHANKKEEN VALVONTASUUNNITELMA

Valvontasuunnitelma on hankkeeseen ryhtyvan eli yleensa rakennuttajan itse
laatima tai laadituttama hankekohtainen asiakirja, jossa on esitetty rakennustoi-
den valvontaan oleellisesti liittyvat asiat. Valvontasuunnitelman paatarkoitus on
saada valvonta mahdollisimman tehokkaaksi ja suunnitelmalliseksi. Valvonta-
suunnitelmassa projektin sisaiset vastuut ja tehtavanjaot tulevat lapikaydyiksi ja
samalla suunnitelmaa taydennettaessa joudutaan huolellisesti perehtymaan

urakkaan liittyviin asiakirjoihin. (Keranen 2015.)

Tilaajan, eli tassa tapauksessa Oulun Tilakeskuksen, kannalta valvontasuunni-
telman tarkoituksena on, etta valvonta kohdistetaan rakennushankkeen ominai-
suuksien mukaan ja etta tilaaja saa laadukkaan tyon lopputuloksen maksuaan

vastaan. (Keranen 2015.)

Liikelaitos Oulun Tilakeskukselle laaditun valvontasuunnitelman tarkoituksena
oli tehostaa ja kehittda organisaation rakennushankkeiden valvontaa. Valvonta-
suunnitelma laadittiin kayttaden apuna Haahtela Rakennuttamistiedon valmista
valvontasuunnitelmaluonnosta. Suunnitelma laadittiin Excel-pohjaisena, joten
sen kaytto on yksinkertaista ja suunnitelmaa voi tarpeen vaatiessa helposti
muokata. Valvontasuunnitelmaan on sisallytetty RT-korttien 16-11121 (Talonra-
kennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelo) ja 16-11123 (Talotekniikkatdiden
valvonnan tehtavaluettelo) esittamat tehtavaluettelot ja niita pyrittiin tarkastele-

maan tarkemmin.

Valmista valvontasuunnitelmaa voidaan kayttaa valvontatyon tarjouspyynnon
liitteena, arvioitaessa valvontatyon maaraa seka selkeyttamaan valvontavelvol-

lisuuksia ja valvonnalta haluttavaa dokumentointia.
5.1 Valvontasuunnitelman rakenne

Opinnaytetyossa laadittu valvontasuunnitelma koostuu 15 eri valvonnan koh-
teesta, jotka on eroteltu toisistaan Excel-taulukon valilehdille. Jokainen kohta on
tarkea aina yleisvalvonnasta takuuajan valvontaan asti. Tavoitteena oli tehda

suunnitelma, joka olisi mahdollisimman kattava, mutta silti helppokayttdinen ja
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selkea. Valvontasuunnitelmaa voidaan, ja varmasti tullaankin, muokkaamaan
jatkossa Tilakeskuksen haluamalla tavalla. Tiettyja valvonnan kohteita voidaan

esimerkiksi yhdistaa yhdeksi kohdaksi.

Valvontasuunnitelman ensimmainen valilehti on koko suunnitelman kansilehti,
joka sisaltaa sisallysluettelon. Siina kerrotaan hankkeen perustiedot, valvonnan
tehtavaluettelot, valvontaa suorittavat tahot seka valvonnan kohteet. (Kuva 19.)

Luvuissa 5.1.1. — 5.1.15 kuvataan tarkemmin, mita valvonnankohteet sisaltavat.

SISALLYSLUETTELO:

1. HANKKEEN PERUSTIEDOT 4.6, Suunnitelmat

1.1. Hankkeen yleistedot 4.7, Luval ja iimoitukset

1.2, Hankkeen osapuoiel 4.8, Tyomaan kokouksel

2. VALVONNAN TEHTAVALUETTELOT 4.9, Urakollsijan laadunvarmislus
3. VALVONTAA SUORITTAVAT TAHOT 4.10. Rakennusaikaise! viranomaistarkasluksel ja kalselmuksel
3.1, Viranomaisvalvonla 4.11. Tyomaan suunnittelu

3.2, Rakennultajan valvonta 4.12. Tyovaiheel

3.3 Suunnitielijoiden valvonta 4.13. Luovutusvalmius

3.4, Urakoitsioiden valvonta 4.14. Vastaan- ja kayloonollo

4. VALVONNAN KOHTEET 4.15. Takuuaika

4.1. Yieisvalvonta
4.2, Hankinnal
4.3, Alan hallinta
4.4, Talous

4.5. Raportoint

KUVA 19. Siséllysluettelo

5.1.1 Yleisvalvonta

Yleisvalvontaa suorittavat kaikki rakennushankkeelle nimetyt valvojat. Nimetty-
jen valvojien lisaksi suunnittelijat suorittavat tydmaakokousten yhteydessa
yleisvalvontaa. Yleisvalvontaan kuuluu paljon asiakirjojen tarkistamista ja mer-
kintdjen tekoa. Tyomaapaivakirjan merkinnat seka paivakirjan kuittaaminen kuu-
luvat keskeisesti valvojan yleisvalvonta tehtaviin. Tekniikan kehittyessa kuvien
ottaminen tarkeista tyosuorituksista on noussut todella tarkeaan rooliin valvojan
yleisvalvonta tehtavissa. Etenkin peittyvista rakenteista kuvien ottaminen on

aarimmaisen tarkeaa.
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5.1.2 Hankinnat

Yhdessa hankkeen projektipaallikon kanssa valvoja seuraa hankintojen kulkua.

Tarjouspyyntdasiakirjojen seka sopimusasiakirjojen tarkistaminen kuuluvat val-

vojan tehtaviin hankintojen osalta. LVIA- ja sahkotoiden valvojat hoitavat omaan
alaansa liittyvat samat tarkastukset. Tarjouspyyntoasiakirjoista on tarkistettava,

etta niista kayvat ilmi hankinnan sisalto, laajuus, laatu, hankinnan keskeiset eh-
dot seka hankintamenettelyn vaiheet ja sisalto.

Sopimusasiakirjoihin kuuluvat asiakirjat jaetaan kahteen kategoriaan. Naita ovat
kaupalliset asiakirjat seka tekniset asiakirjat. Asiakirjojen tarkistamisesta voi-
daan sopia rakennuttajan edustajan seka valvojan kanssa, kuka huolehtii mis-
takin. Asiakirjojen patevyysjarjestys maaraytyy YSE:n mukaan.

Erillishankintojen osalta on mahdollista sopia, etta konsultti vastaa niista. Eten-
kin osaurakoinnissa valvojan tulee kiinnittda huomiota, etta hankinnat tehdaan
ajallaan. Hankinnoista kuitenkin yleisesti vastaa projektipaallikko, etenkin perin-

teisimmissa urakkamuodoissa.
5.1.3 Ajanhallinta

Ajallisella valvonnalla pyritdan aina siihen, etta tyosuoritukset pysyvat aikatau-
lussaan. Aikataulussa pysyminen vaatii sita, etta tarvittavat tydbmaan hankinnat
seka suunnitelmat saapuvat ajallaan. llman aikataulussa pysyvia materiaalihan-
kintoja ja suunnitelmia urakka on jo lahtokohtaisesti jaljessa sille lasketusta

yleisaikataulusta.

Aikatauluviiveista tulee valvojan ilmoittaa hankkeen projektipaallikolle valitto-
masti ja selvitettava viiveen syy. Viive on mahdollista kuroa umpeen, mutta se
yleensa vaatii tyontekijoiden lisadamista tydmaalla. Ennakkoon suunnitellut tyo-
vaiheet helpottavat aikataulussa pysymista ja tata valvojan tulee keskeisesti

vaatia ja seurata urakoitsijalta.
5.1.4 Talous

Rakennushankkeen taloudellisen valvonnan maara riippuu osaksi hankkeen

urakkamuodosta. Taloudellisen valvonnan tarkeana elementtind ovat muun
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muassa vakuuksien tarkistaminen seka vakuutuksien sopimuksenmukaisuus.
Maksuerien hyvaksyminen kuuluu myos valvojan tehtaviin hankkeen aikana.
Laskut suoritetaan maksuerataulukon mukaisista tydsuoritteista, jotka valvoja
hyvaksyy allekirjoituksellaan ennen niiden Iahettamista tilaajalle. Suunnitelmien
ristiriitaisuudesta tai puutteellisuudesta johtuvia lisa- ja muutostoita ilmenee |a-
hes poikkeuksetta aina rakennushankkeiden aikana. Valvoja on velvollinen tar-
kastamaan lisa- ja muutostoiden tarpeellisuuden seka niiden maaralaskennan
ja hinnoittelun. Yleisesti kustannusvalvonta tarkoittaa, etta valvojan tulee seura-

ta hankkeelle sovitun budjetin toteutumista.
5.1.5 Raportointi

Valvojan on tarkeaa pitaa tilaaja ajan tasalla hankkeen etenemisesta kaikilta
osin. Tydmaakaynneilta tuotettavat kuvalliset raportit havainnollistavat tydmaan
tilanteen parhaiten. Tyomaaraportointia valvoja voi suorittaa esimerkiksi kahden
viikon sykleissa. Lisaksi valvojan tulee toimittaa kuukausiraportti jokaiselta tyo-

maa-aikaiselta kalenterikuukaudelta.
5.1.6 Suunnitelmat

Valvoja olisi hyva kiinnittaa rakennushankkeeseen jo suunnitteluvaiheen aikana.
Talldin valvojan velvollisuuksiin kuuluva suunnitelmien tarkastaminen helpottuisi
seka lisa- ja muutostdiden maara voisi mahdollisesti vahentya. Lisaksi tydmaa-
vaihettakin ajatellen valvojalla olisi paremmat Iahtokohdat valvonnan toteuttami-
selle. (Taulukko 3.)

TAULUKKO 3. Suunnitelmien tarkastaminen
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4.6 Suunnitelmat

Asbestkanoituksen |a mukien hatia-aine A0, suunnitteija / Vast X Suunniteimien tarkistaminen
tutkimuksien tarkistaminen tyonjohtaja

Suunnitemien @akelun tarkistaminen Vasi, tyonjohtaja X Jakelulistan tarkistaminen
Pagsyunnitteijan velvollisuuicsiin kuuluvan Pagsuunnittelja X Yhteensopivuuden tarostaminan

suunniteimien yhteansopivuuksista
varmistaminen

Arkkitehtisuunnteimien tarkistaminen Passuunnittelja / Vast X Suunnitemien tarkistaminen
yonjohtala

GEO-suunnitedmien tarkistaminen Pagsuunnittelja / Vast X Suunnitemien tarkistaminen
yonjohtaa

Raxannesuunnielmen tarkdstaminan Passuunnittel)a / Vast b 4 Suunnite'mien tarkistaminen
yonjohtaja

LVIA-suunnitedmien tarkistamnen Passuunnittelja / Vast X Suunnitemien tarkistaminen
yonjohtaja

Sahkasuunnteimien tarkistaminen Paasuunnittelja / Vast X Suunnite'mien tarkistaminen
yonjohtaja

Taydentavan suunnittelun tarpeelisuuden Pagsuunnitteija / Ao. valvoja | X X x Tarpealisuuden sedittaminan

seMtaminen yhoessa urakoltsijan kanssa

Suunnittelun olkea-akasuuden Paasuunnittelja / Vast X Qkea-alkaisuuden tarostaminan
vamistaminen (paaurakons{a aatl yonohtaa
larkemavan pirustusalkataulun)

5.1.7 Luvat ja ilmoitukset

Rakennushankkeet sisaltavat paljon erilaisia lupia ja ilmoituksia, joista valvoja
on valvontavelvollinen. Lupien ja ilmoitusten toimituksesta vastaa tydmaan vas-
taava tyonjohtava. Rakennushankkeelle haettavia lupia ovat muun muassa ra-
kennus-, toimenpide-, maisematyo-, rajaytys-, purku-, kaivu-, likennejarjestelyi-
hin tarvittavat luvat seka ymparistokeskuksen luvat . Ennen varsinaisen raken-
tamisen aloittamista tulee tyosuojeluviranomaisille ilmoittamisesta seka raken-

nusvalvontaviranomaiselle ilmoittamisesta.
5.1.8 Tyomaan kokoukset

Virallisia tydmaakokouksia pidetaan rakennusvaiheen aikana saannollisesti noin
neljan viikon valein. Tydomaakokouksiin osallistuvat valvojien lisaksi tilaajan,
urakoitsijoiden, suunnittelijoiden, kayttajien seka tarvittaessa tavarantoimittajien
edustajat. Ensimmainen kokous toimii aina jarjestaytymiskokouksena, jossa
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sovitaan yhteiset pelisaannot, nimetaan hankkeen osapuolten edustajat seka
nimetaan poytakirjan tarkastajat.

Seuraavien kokousten paapaino on aina tydmaa- ja suunnittelutilanteissa. Ra-
kennuttajan jarjestamien tydmaakokouksien lisaksi pidetaan tarvittaessa viikoit-
tain urakkapalavereita, joihin osallistuvat paaurakoitsija, aliurakoitsijat, valvoja
seka hankkeen projektipaallikkd. Nailla viikkopalavereilla varmistetaan tdiden
eteneminen suunnitelmien mukaan. Kaikkien kokousten ja palavereiden yhtey-

dessa suoritetaan valvontaa valvontakierrosten muodossa.
5.1.9 Urakoitsijan laadunvarmistus

Valvojan tehtavana on huolehtia, etta suoritettava rakennustyo tehdaan laaduk-
kaasti hankkeelle asetettujen tavoitteiden mukaan. Urakoitsijalla tulee olla esit-
taa tilaajalle yrityksensa laatusuunnitelma. Laatusuunnitelma koostuu yleensa
hankekohtaisesta projektisuunnitelmasta ja tehtavakohtaisesta laatusuunnitel-
masta. Valvoja tarkastaa suunnitelmat ennen rakennustoiden aloittamista ja
seuraa niiden toteutumista hankkeen edetessa. Muun muassa pistotarkastuk-
set, peittyvien rakenteiden tarkastus, tyoturvallisuuden seuraaminen, oikeiden
materiaalien kaytto seka suoritettavien mallitdiden tarkastus ovat valvojalle kuu-
luvia urakoitsijan laadunvarmistuksen tehtavia. Laatupoikkeamista ja ongelmista

valvoja ilmoittaa projektipaallikolle heti nama huomattuaan.
5.1.10 Rakennusaikaiset viranomaistarkastukset ja katselmukset

Katselmuksiin ja tarkastuksiin osallistuminen on pakollista valvojan tyossa. Kat-
selmukset ja tarkastukset ovat valttamattomia rakennustyon sopimuksenmukai-
sen ja laadukkaan toteutumisen kannalta. Erilaiset katselmukset ja tarkastukset
on lueteltu taulukossa 4.

TALUKKO 4. Tarkastukset ja katselmukset
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OU LU | TilakResRus

X Nimikkeat Vastuuw / Vaivontavalvollisuus X Vaivonta
suorntusvelvaollisuus
x
% -
g E|E
: ] -
[] al=
8 B A
2 = < | =
= 5 =
=2 & 3| & « | roimenpide
4.10 Rakennusaikaiset
viranomaistarkastukset ja -
katselmukset
Raxannuksen kulmapsieden merknseminen | Vast, tyonjohtaja X Osalistuminen kKatselmuksean |a
({myas sidonta viraliseen korkoon) asiakirjojen tarkistaminan
Rakannusvavonnan aotuskokous Vasi, tyonjohtaja X Kokouksen jJanesteamisen
varmistaminan |a aslakinogen
larkistaminen
Korkeusasemakatselmus Vasi, tyonjohtaja X Osalistuminen kKatseimuksean |a
asiakirjojen tarkistaminan
Bohjakatssimus Viasi! tydnjohiaja b 4 OEaiistuminen Katseimuksean (&
asiakirjojen tarkistaminan
Raxannekatselmukset Vasi, tyonjohtaja X Osalistuminan katsedmuksean |a
asiakrjojen tarkistaminan
Terastarkasiukset Vasi, tyonjohtaja x Osalistuminen |a tarkistaminen
Rdoitustarkasiukset Vasi, tyonohtaja X QOsalistuminan ja tarkistaminen
Vask ja viemantarkastukse: KVVayomontaa x Osalistuminen kKatselmuksean |a
asakijojen tarkistaminan
Vesenstystarnastscset Vasi, tyonohtaja X Oszalistuminen katselmuksean |a
asakijojen tarkistaminan
N-tarkastukset N-tyonjohtaja X Osalistuminen kKatseimuksean |a
asakijojen tarkistaminan
VS5 tarkastukset Vasi, tyonjohtaja Osalistuminen kKatselmuksean |a
asakirjojen tarkistaminan
Baioriranomalsan katseimukse: (urva- |a Vasi, tyonjohtaja Osalistuminen kKatseimuksean |a
merkkivalot. postiumistiet yms) asiakijojen tarkistaminan

5.1.11 Tydmaan suunnittelu

Paaurakoitsija on vastuussa tydmaan suunnittelusta. Suunnitelmat tehdaan vi-
rallisina asiakirjoina, jotka valvojan tulee tarkistaa huolellisesti. Valvojan tulee

my0s valvoa niiden toteutumista.

Turvallisuuteen liittyvat asiakirjat ja kirjalliset turvallisuussaannét huolehtii turval-
lisuuskoordinaattori, joka on yleensa hankkeen projektipaallikkd. Taulukossa 5

on listattuna vaaditut suunnitelmat.
TALUKKO 5. Tybmaan suunnitelmien tarkastaminen
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4 Nimikkeat Vastuuw / Vaivontavaivollisuus X | Vaivonta
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4,11 Tyomaan suunnittelu
Turvallisuusasiakina, kiallisat Rakennustyohon ryhtyva X Asiakrian tarkistaminen
wrvalispussaannot, Wriallsat menatteyahieat | (turvalisuuskoord-naattori)
Tyoturvalisuusoneet Paoteuttaja X Asiakian tarkistaminen
Purkusuunnineima (rakennesuunnitelijan Paoteuttala X Asiakian tarkistaminen
ahjesden pohjalta)
Tyoturvalisuussuunnitemat Paaoteuttala X Asiakian tarkistaminen
Tyomaasuunniteima Paaoteuttaa b 4
Tulityosuunnitelma Paaoteuttaa X Asiakijan tarkistaminen
Jattesden kasittey- |a ympanstasuunntaima | Paaoteutiala X Asiakian tarkistaminen
Putoamissuojaussuunnitema Paaoteuttaa X Asiakiian tarkistaminen
Tyomaan sahkoistyssuunnielma Paoteuttala X Asakrjan tarkistaminen
Tyomaatiasuunnitema Paaoteuttala X Asiakijan tarkistaminen
Varasiwoinbsuunnieima Paaoteuttaa X Asiakijan tarkistaminen
Pysakointsuunnitelma Paoteuttala X As@akijan tarkistaminen
Palastussuunnitema Paaoteuttaa X Asiakrian tarkistaminen
Kosteugenhallintasuunniteima Pasoteuttaa X Asiakijan tarkistaminen
Setonointl- |a koekappalesuunniteima Paaoteuttaa X Asiakijan tarkistaminen
5.1.12 Tyovaiheet

Tyovaiheet-kohdassa on listattuna rakennushankkeen yleisia ja kriittisia tyovai-
heita, joiden suorittamista valvoja valvoo. Tarvittaessa valvojan tulee reklamoi-
da virheellisesta tyOsuorituksesta, mutta yleensa valiton suullinen huomautus
riittda tyosuorituksen korjaamiseksi. Tyosuorituksen laadun tulee noudattaa Ra-
kennustdiden laatu 2014 -kirjan (2013) laatuvaatimuksia. Kirja sisaltad myos

ohjeita tyon oikein suorittamiselle.
5.1.13 Luovutusvalmiuden toteaminen

Urakoitsija suorittaa ennen kohteen virallista luovutusta itselleluovutuksen. ltsel-
leluovutuksen paaideana on, etta urakoitsija varmistaa kohteen tyosuorituksen
oikeellisuuden ensin itselleen, jolloin sama tyosuoritus tulisi kelvata tilaajalle.
Luovutusvalmiuden toteamiseen kuuluu paljon erilaisia mittauksia, saatotoi-
menpiteita ja toimintakokeita, joiden toteutumista valvojan tulee seurata ja hy-
vaksya. Tassa vaiheessa luovutusasiakirjojen eli kaytannossa suunnitelmien

tarkastaminen kuuluu myos valvojan tehtaviin.
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5.1.14 Vastaan- ja kayttoonotto

Vastaan- ja kayttoonottokokouksiin osallistuvat kaikki hankkeessa mukana ol-
leet tahot. Vastaanotto suoritetaan yleisesti kaksiosaisena, mika helpottaa ura-
koitsijaa suoriutumaan paremmin mahdollisten virheiden ja puutteiden korjaa-
misessa. Ensimmaisessa vastaanottotarkastuksessa kaydaan koko rakennus-
kohde lapi. Esiintyvat virheet seka puutteet kerataan listalle, jota valvoja tayttaa
ja paivittaa. Suunnittelijat myos suorittavat omaa tarkastustaan ja antavat ohjei-
ta tarvittaviin korjauksiin. Loydetyt virheet ja puutteet tulee urakoitsijan korjata
seuraavaan vastaanottotarkastukseen mennessa. Yleensa aika naiden tarkas-

tusten valilla on kaksi viikkoa.

Kayttoonoton yhteydessa tarkeimpia tehtavia ovat muun muassa yllapidon var-
mistaminen, yllapito- ja kayttohenkilokunnan koulutuksen jarjestaminen ja kayt-
t0- ja huolto-ohjeiden hyvaksyminen.

5.1.15 Takuuaika

Takuuajan valvontatehtavat kohdistuvat paaasiassa tilaajalle. Takuuaikana
kayttajilta kerataan palautetta rakennuksen toimivuudesta, puutteista tai muista
havainnoista. Takuuaikana tehtavien rakennustdiden valvonnasta vastaa hank-
keen projektipaallikko. Varsinaisia takuuajan tehtavia valvojan osalta ovat vas-
taanottotarkastuksissa sovittujen tdiden tekemisen tarkistaminen seka vakuuk-
sien vaihto tybaikaisesta takuuajan vakuuksiin.

5.2 Valvontasuunnitelman testaus ja kehittaminen

Valvontasuunnitelman testaus kaynnistetaan valittomasti Oulun Tilakeskuksen
erikseen nimeamissa pilottihankkeissa. Varsinaista valvontasuunnitelmaa ei
Tilakeskuksella ole aiemmin ollut kaytossa, joten suunnitelman toimivuuden
testaaminen ja siita saatu palaute ovat ehdottoman tarkeita tulevaisuutta ajatel-
len. Ensimmaiset testitulokset odotetaan saatavaksi aikaisintaan ensi vuoden
puolella, mutta suunnitelmaa voidaan kuitenkin kehittaa sitd mukaan, kun se

todetaan tarpeelliseksi hankkeiden edetessa. Osa Tilakeskuksen rakennuttami-
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sesta vastaavista projektipaallikdista on ilmaissut keskusteluissa kiinnostuksen-
sa paasta kokeilemaan suunnitelmaa kaytannossa jo ennen kuin se virallisesti

saatiin valmiiksi.

Valvontasuunnitelman tarkoituksena on tuoda selkeytta luvussa 4.2 esitettyihin
rakentamis- seka vastaan- ja kaytoonottovaiheiden kriittisiin ongelmiin etenkin
vastuu- seka valvontavelvollisuuksien kohdalla. Laadittu valvontasuunnitelma
tuo parannusta ulkoa ostetun valvontatydon maaran arvioimiseen seka valvonta-
tyolta vaaditun systemaattisen dokumentoinnin tehostamiseen. Valvontasuunni-
telma edistdad myos Tilakeskuksen itse suorittamaa valvontaa toimien valvon-
nan pohjana ja muistilistana. Laajemmin tarkasteltuna huolella toteutettu val-
vonta nakyy Tilakeskuksen virheettomina hankkeina ja kustannustehokkaam-
pana rakentamisena. Pidemmalla aikavalilla nama tekijat puolestaan vaikuttavat
Tilakeskuksen imagoon positiivisella tavalla.
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6 YHTEENVETO

Kasvava yhteistyon tarve ja suunnitelmallinen seka ennakoiva valvonta ovat
olennainen osa laadukasta nykypaivan rakentamista. Erilaisten hankkeiden hal-
littu toteutus lisda asiakaslahtoisyytta. Suunnitelmallinen valvonta eri alojen toi-
mijoiden valilla on valttamattomyys ja hyvin toteutettuna se voi taata virheetto-
man lopputuloksen.

Taman insinoorityon tavoitteena oli pyrkia tehostamaan ja kehittamaan Liikelai-
tos Oulun Tilakeskuksen rakennuttamisprosessien valvontaa ja yhteistyota. Ti-
lakeskuksen teettaman tutkimuksen jatkotutkimusehdotuksen pohjalta Iahdin
vertailemaan eri toteutusmuotoja tiedonsiirron, hankkeen ominaisuuksien ja ta-
voitteiden kannalta. Tarkoituksena oli kehittaa dokumentoinnin tapa ja luoda
hankkeissa vaadittavan dokumentoinnin tueksi sellainen pohja, jota organisaa-
tio voi hyodyntaa tulevissa hankkeissa ja valvonnan tehostamisessa.

Valvonnan ongelmiksi rakennuttamisprosesseissa osoittautui enimmissa maarin
kasvavat lisa- ja muutostyot, hankkeen eri osapuolten heikko yhteistyo seka
tydmaa-aikainen valvonta. Lisa- ja muutostyot ovat syy-seuraussuhteessa, silla
heikko yhteisty0 suunnitteluvaiheessa ja suunnitelmien tarkastamisessa johtaa
poikkeuksetta aina yllattaviin ja aikaa vieviin lisa- ja muutostoihin, jotka konkre-
tisoituvat tydmaavaiheen aikana. Tydomaavaiheen aikainen valvonta organisaa-
tion omien tamanhetkisten resurssien puitteissa todettiin haastavaksi. Tilakes-
kuksen kayttamien ulkopuolisten konsulttien suorittaman valvonnan taso taas
huomattiin vaihtelevaksi ja suunnittelemattomaksi. Valvontasuunnitelman seka
edellisista hankkeista saadun systemaattiseen dokumentoinnin puuttuminen on
nakynyt hankkeiden vastaan- ja kayttoonottovaiheiden pitkina virhe- ja puutelis-
toina. Yhteistyon ja valvonnan puute suunnittelu- seka rakentamisvaiheissa hei-
jastuvat suoraan vaiheeseen, jossa valmis ja virheetdon kohde tulisi luovuttaa

kayttajalle.

Tulevaisuudessa tamanhetkisten ongelmien ehkaisemiseksi tulisi pyrkia val-
vonnan tehostamiseen. Valvonnan tehostamista edistaa selkea tehtavien ja
vastuiden jakaminen, yhteistyon lisdaminen, hyvaksi todettujen hankemuotojen
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monipuolinen hyodyntaminen seka edellisista hankkeista oppiminen systemaat-
tisen dokumentoinnin ja ennakoinnin avulla. Tulevaisuudessa oleellista olisikin
selvittda uuden teknologian, kuten erilaisten tietokonesovellusten ja tablet-
tietokoneiden hyodyntamisen mahdollisuuksia valvonnan tehostamiseksi eten-

kin dokumentoinnissa.

Uudet toteutumuodot, kuten allianssimalli, IPT (integrated project team) seka
elinkaarimalli perustuvat tiimityoskentelylle ja tiiviille yhteistyolle. Aiemmin mai-
nittuihin valvonnan ja yhteistyon ongelmiin saattaisi I0ytya ratkaisut myos naista
toteutusmuodoista. Nama kuitenkin ovat vasta tulossa mukaan rakentamiseen,
joten niista on hyvin vahan kokemusta. Suunnittelun sisaltavat urakkamuodot
ovat kuitenkin olleet kaytossa jo pidemman aikaa. Niiden yhteistyon ja innovatii-

visemman suunnittelun mahdollisuuksia ei mielestani ole hyodynnetty tarpeeksi.

Tavoitteena oli selkea- ja yksinkertainen, mutta tarpeeksi kattava rakennus-
hankkeiden seurantaan tarkoitettu dokumentointipohja, jota projektipaallikdiden
on helppo hyddyntaa rakennushankkeen aikana. Tulevat hankkeet nayttavat,

saavutettiinko tavoitteet vai tuleeko valvontasuunnitelmaa viela kehittaa.
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