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Tiivistelma

Porvoon kaupungissa on kéynnissa rakennemuutoksia joilla on vaikutuksia
my6s kaupungin Kiinteistdja hallinnoivaan ja rakennuttavaan yksikkdon. Ra-
kennemuutokset ja kunnan kiinteistissa ilmenneet sisailmaongelmat lisaavét
hankkeiden mééraa ja vaativuutta. Toimitilajohto on henkildstoresurssien riit-
taméattomyyden takia joutunut hankkimaan rakennuttajapalveluita ja valvon-
taa ulkopuolisilta toimijoilta. Nama uudet toimintatavat vaativat uutta ohjeis-
tusta ja vastuujaon sopimista. Talla ohjeella pyritd&n selventaméan rakennut-
tajakonsulttien, valvojien ja tilaajan vélista vastuunjakoa rakennushank-
keissa. Tarkoituksena on myos selventéa ja yhdenmukaistaa Toimitilajohdon
toimintatapoja, seka luoda hyvat edellytykset hankkeiden lapiviemiseksi.
Selvé toimintatapa, joka on tiedossa ja jaettavissa myds yhteistyokumppa-
neilla luo yksikén toimintatavasta selkeén ja luottamusta herattavan kuvan.
Olemassa olevat tehtdvaluettelot ovat tdssa vastuujaossa oiva apu ja tilaajan
muut vaatimukset on kéyty lapi tdssa ohjeessa. Ohjeessa on myos tarkasteltu
rakennushanketta kayttajien nakokulmasta ja ohjeen tarkoitus on luoda kéyt-
tajille kuva rakennushankkeen vaiheista, kayttdjien tehtdvistd ja vaikutus-
mahdollisuuksista hankkeissa. Laadittu asiakirja tulee jatkossa olemaan Toi-
mitilajohdon ohje rakennushankkeiden johtamisessa ja ohjetta tullaan tayden-
tam&an madravalein.
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1.Projektin tausta ja tavoitteet

1.1 Yleista

Porvoon kaupungin kiinteistokannassa on, kuten monessa muussakin kau-
pungissa ja kunnassa, ilmennyt viime vuosina paljon sisailmaongelmia. Tdma
on johtanut lukuisiin kiinteistdjen uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeisiin
joiden johtamiseen tarvitaan paljon patevaa henkilokuntaa. Kaupungin stra-
tegian mukaan rakentaminen pitaa toteuttaa energiatehokkaasti ja kasvihuo-
nepéastoja vahentdmalla. Toteutettavien hankkeiden tulee valmistumisen jal-
keen olla viihtyisid, turvallisia, terveellisia ja esteettomid. Tama asettaa haas-
teen Porvoon kaupungin koko organisaatiolle ja taloudelle, mutta suurimmat
paineet kohdistuvat Toimitilajohtoon, joka vastaa kaupungin rakennushank-
keiden johtamisesta ja kaupungin kiinteistokannasta.

1.2 Toimitilajohto

Toimitilajohdon oma rakennuttajaorganisaatio, joka koostuu kolmesta henki-
10std, ei ehdi hoitaa rakennuttamista lahivuosien kaikissa hankkeissa. Tamén
vuoksi on paadytty kilpailuttamaan ulkopuolisia rakennuttajakonsultteja ja
valvojia. Kilpailun kolmen parhaan toimiston kanssa on tehty neljavuotinen
puitesopimus ja ndilla konsulteilla on tarkoitus hoitaa osan hankkeiden raken-
nuttamisesta jatkossa.

Rakennushankkeiden vaatimukset kasvavat koko ajan ja rakennuttaminen vie
entistd enemman aikaa. Porvoon kaupungin ja Toimitilajohdon tavoitteena on
rakentaa laadullisesti hyvid ja pitkén elinkaaren omaavia muuntojoustavia ra-
kennuksia. Td&mé luo entistd suuremmat paineet rakennuttamiseen ja vaatii
liséresursseja, jotka hoidetaan rakennuttajakonsultteja kayttden. Tarkoituk-
sena on laatia ohjeet, jossa selvitetddn rakennuttajakonsultin, valvojien ja ti-
laajan valisi tehtavia rakennushankkeissa, joissa pahimmassa tapauksessa
kaikki osapuolet ovat eri yrityksista eikd yhteistyota ole aikaisemmin tehty.



Ohjeen tarkoituksen on myos helpottaa uusien ihmisten mukaantuloa hank-
keeseen ja perehdyttdd heidat hankkeen organisaatioon, olkoon sitten kyse
rakennuttajasta, valvojasta, tilaajan edustajasta tai kayttéjasta.

Ohjeen laatimisen tavoitteena on myos selkeyttad ja yhdenmukaistaa Toimi-
tilajohdon siséista tehtdvanjakoa, koska toimintaan on tulossa organisaa-
tiomuutoksia. Ohjeella voidaan myos perehdyttdd nd&ma uudet henkil6t tehté-
viinsd. Yhdenmukainen toimintatapa luo myos uskottavuutta yksikon toimin-
taan ja helpottaa hankkeen muiden osapuolien kuten suunnittelijoiden, ura-
koitsijoiden ja kayttédjien osallistumista hankkeisiin

1.3 Sidosryhmat

Porvoon kaupungilla on noin 3 500 tyontekijaa ja iso osa heista toimii Por-
voon kaupungin omistamassa rakennuksessa. Se tarkoittaa, etta jossain vai-
heessa iso 0sa kaupungin henkildstostd on tavalla tai toisella mukana jossain
rakennushankkeessa ja ohjeistusta hankkeen kulusta tarvitaan varmasti. Ra-
kennushankkeen prosessi on kayttéjille usein vieras. Ohjeessa selvitetadan kar-
kealla tasolla rakennushankkeen eri vaiheita jotta hankkeen kulusta on mah-
dollista saada jonkinlainen kasitys.

Viranomaisia on hyvéa informoida siitd, ettd kaupungin rakennushankkeita
hoitavat jatkossa muutkin kuin kaupungin oma henkildst6. Ohje antaa toivot-
tavasti selkeén kuvan siitd kuka hoitaa mitékin tehtédvéa rakennushankkeissa.
Viranomaisia tai kaupungin yksikoita jotka liittyvét rakennushankkeisiin ovat
paloviranomainen, rakennusvalvonta, terveydensuojelu, kaupunkikehitys ja
kaupungin oma tydsuojelu.

Suunnittelijoille ja urakoitsijoille on rakennushankkeissa ensiarvoisen tar-
kedté tietdd kenella on paatosvalta mistékin asiasta. Tdma helpottaa asioiden
selvittamista kun voidaan olla suoraan yhteydessa oikeaan tahoon. Selked ja
johdonmukainen toiminta toivottavasti myds kannustaa toimijoita tarjoamaan
palveluitaan tulevissa hankkeissa.

Elinkaarihankkeissa, joissa kéytetddn leasingrahoitusta ja muissa ulkopuo-
lista rahoitusta vaativissa hankkeissa on usein toimijoita, jotka ovat kiinnos-
tuneita miten rakennuttaminen hoidetaan. Yleensa tilaaja tekee rakennutta-
missopimuksen rahoittajan kanssa ja silloin on hyva olla ohjeistus siitd miten
hanketta on tarkoitus hoitaa.



1.4 Omat tavoitteet projektille

Tavoitteena on luoda helposti ymmarrettavét ja selkeat ohjeet siitd mitka ovat
kunkin toimijan tehtévat rakennushankkeissa joissa itse olen mukana. Tama
helpottaa omaa ty6té ja toivottavasti lisad my0s kayttajien ymmarrysté siité
kuinka monitahoinen organisaatio on rakennushankkeiden takana.

Tavoitteena on myds oman osaamisen parantaminen ja rakennushankkeen
kaikkien vaiheiden sisaistdminen ja ymmartaminen. Tama luo edellytykset
omalta osaltaan tehda realistisia hankeaikatauluja, toimivia sopimuskokonai-
suuksia ja sopimusehtoja sek& johtaa rakennushankkeita selkealld ja oikeu-
denmukaisella otteella.

1.5 Kohderyhmaé ja hyddynsaajat

Toiveena on, ettd kaikilla Porvoon kaupungin rakennushankkeissa mukana
olevilla henkil6illa olisi mahdollisuus ohjeen avulla tutustua rakennushank-
keen lapiviemisen monimuotoisuuteen. Tarkeimmaét osapuolet, joille ohjeesta
uskon olevan hyotyé, on kayty lapi edelld, mutta mikali ohje soveltuu muiden
organisaatioiden kayttoéon, on se vapaasti hyddynnettdvissd myods muiden ta-
hojen kayttoon toimesta.



2.Kokemukset

2.1 Yleista

Projektin tyostamisen aikana on kaynnissa olevissa hankkeissa keskusteltu
osapuolten kanssa véhan eri nakokulmasta kuin aikaisemmin. Palaute on ollut
paasaantoisesti positiivista ja yleinen ndkemys on ollut, ettd hankkeiden joh-
tamien on téhén astikin ollut suhteellisen toimivaa. Ongelmakohdat liittyvat
rakennushankkeissa tuttuihin ongelmiin kuten aikatauluun, vastuunjakoon ja
viestintddn. Toimitilajohdossa on pyritty ottamaan kéyttéon useita erilaisia
apuvélineitd ja kaytantoja joista on ollutkin apua ongelmakohtien ratkaisemi-
sessa, mutta paljon on kuitenkin tehtévaa viela tamén ohjeen laatimisen jal-
keenkin.

Koin tehtdvaluetteloiden lapikdaymisen ndin tarkalla tasolla hyddyllisena
asiana oman osaamisen ja oppimisen kannalta. Vaikka tehtavaluetteloita
kayttada tyossaan jatkuvasti, niiden lapikaynti yhtena kokonaisuutena ja jo-
kaista asiaa analysoiden toivat minulle huomattavasti paremman kuvan teh-
tavien kokonaisuudesta.

2.2 Rakennuttajatehtavat

RT-kortti Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo on kattava
ja sitd seuraamalla rakennuttajantehtdvat voidaan hankkeessa sopia Kkatta-
vasti. Ongelmaksi muodostuu varsinkin kuntapuolella paatoksenteko ja jul-
kisen hankintalain tuomat vaatimukset. Paatoksenteko ja Kilpailuttaminen
ovat monivaiheisia ja aikaa vievia prosesseja, joka on huomioitava hankeai-
kataulussa. Naissé asioissa on toisinaan puutteita rakennuttajakonsulttien
0saamisessa.

Kéytyjen keskustelujen perusteella tehtavéluettelo on laajasti kaytdssé ja
harva toimisto tekee sopimuksia muita ohjeita tai pohjia kayttden. On hyva
asia, ettd myos rakennuttajakonsulttien sopimuskokonaisuuteen 16ytyy toi-
miva ja kaytetty runko tehtavien méaarittelyyn. Tehtavaluettelosta on helppo



yliviivata tehtdvat jotka eivat liity hankkeeseen ja luettelon voi sen jalkeen
liittdd sopimuksiin.

Nékisin. ettd suurimmat ongelmakohdat ovat tapaukset, joissa tilaajan orga-
nisaatio haluaa pita4 itsellaan osan tehtévisté ja olla hankkeessa aktiivisesti
mukana. Taméa on arkipéivaa julkisella sektorilla missé rakennuttajakonsul-
tille ei voi antaa kaikkea taloudellista paatantdvaltaa ja paatokset tehdaan
kunnan poliittisissa paatoksentekoelimissa. Saatujen kommenttien valossa
Toimitilajohto on tassékin asiassa hyvalla tielld ja mitadn suurempi ongelma-
kohtia sopimuskokonaisuuksissa ei ole.

Raportointi tilaajalle on asia, josta kannattaa sopimuksiin laatia erityisehtoja
rakennuttajakonsultille. On tarkeaa, ettd tilaaja on tietoinen koko hankkeen
ajan mita vaiheita on kdynnissa ja mita tapahtuu seuraavaksi. Rakennuttaja-
konsultin on raportoitavat ainakin seuraavista asioista tilaajalle:

e Hankeaikataulu ja aikataulutavoitteiden toteutuminen
e Tehdyt paatokset ja mahdolliset muutokset

o Taloudellinen seuranta

e Mahdolliset riskit ja poikkeamat laadunvalvonnassa
o Tilaajan tavoitteiden toteutuminen hankkeessa

2.3 Valvonta

Valvontaa voi hankkeissa tehdd monella eri tavalla. Valvonnan tehtévéluet-
telot antavat hyvan pohjan sopimuksellisissa asioissa. Ndkemykseni kuiten-
kin on, ettd valvojan pitdd olla tydmaalla seuraamassa tehtévia toita eika hy-
vaksyé asioita pelkastdan paperilla. Tdman takia sopimuksiin on hyvé lisatéa
joku ajallinen tai kokouksiin sidottu vaatimus tydmaalla vietettavalle ajalle.

Rakennuttajan tiedottaminen on térke& asia, josta kannattaa sopia hankkeen
alkuvaiheessa. Valvojien tulee tehdé valvontamuistioita tydmaakaynneista ja
tietenkin noudattaa tehtyd valvontasuunnitelmaa. Ongelmatilanteissa tilaa-
jalla on hyva olla dokumentit hankkeen etenemisesta.

Valvojien pitdd ymmartaa kyseenalaistaa urakoitsijoiden endotukset ja ratkai-
suvaihtoehdot ja tarvittaessa pyytéé vaihtoehtoisia ratkaisuja. Ennakoiva laa-



dunvalvonta ja asioihin puuttuminen ajoissa ovat ominaisuuksia jotka yhdis-
tetdan hyvaan valvojaan. Valvojan tulee tietenkin aina valvoa tilaajan etuja ja
sitd, ettd sopimuksen mukaiset tavoitteet ja vaatimukset toteutuvat.

2.4 Kayttajat

Kayttajien kokemukset rakennushankkeista ovat hyvin erilaisia riippuen ai-
kaisemmasta kokemuksesta ja tietotaidosta. Suurimpana ongelmana kayttéjat
nakivat sen, ettd he joutuvat olemaan mukana rakennushankkeissa oman
tyonsa ohessa. Tama luo paineita ajankaytolle ja aikataulujen pitavyydelle.
Selked hankeaikataulu, jossa on kéayttdjien kommentointikohdat selkeésti esi-
tetty helpotta tata asiaa.

Suunnitelmien hahmottaminen ja oikeiden asioiden huomioiminen oikeassa
vaiheessa koetaan myos vaikeaksi. Toimitilajohdolla on aina omat suunnitte-
lijat tai projektipdéllikkd mukana hankkeen eri osapuolten ja kayttajien véli-
sissa keskusteluissa. Talla kaytannolla pyritaan valttamaan ylla mainitut on-
gelmat

Kéyttajat nakivat ongelmia myds oman toiminnan kuvaamisessa hankeen
osapuolille. Taméa korostuu télla hetkelld varsinkin koulumaailmassa, jossa
on uusi opetussuunnitelma ja uutta ajattelutapaa huonejakoajattelussa. T&man
tyyppisissa ongelmissa rakennushankkeessa pitdaé olla mukana joku taho joka
toimii tulkkina eri osapuolten valilla. Hankkeen projektipaallikkd on tédhéan
luonteva henkild, se toki edellyttad, ettd osaa ja ymmartaa kayttajien toimin-
taa tarpeeksi hyvin. Mikéli projektipaallikko ei tahén pysty on tehtdvaan han-
kittava ulkopuolinen taho.

Kéayttajat nakivat tarkedna myos oman verkostoitumisen. Koulun johtaja ei
valttdmatta ole asiantuntija kaikissa aineissa ja koulun asioissa. Silloin on
hyva voida kdydé ajatusten vaihtoa muiden henkildiden kanssa. Kaupunki on
tassd suhteessa hyvéssa asemassa, koska kaupungin sisalta 16ytyy monta eri
tehtdvakokonaisuutta ja osaamisaluetta. Kayttdjia voivat auttaa esimerkiksi
litkuntatoimi, kulttuuripalvelut, ruokapalvelu tai kiinteisténhuolto.

Selkednd parannusehdotuksena kéyttajat toivat esille tarjouspyyntdjen tarkan
lapikdynnin, jotta kayttajilla olisi tieto mitka kaikki suunnitteluratkaisut vie-



tiin suunnitelmiin ja mika mahdollisesti on muuttunut suunnitteluaikana. Ko-
kousten ja palaverien tarkempi dokumentointi tuotiin esille vaihtoehtona talla
lapikéaynnille.



3.Johtopéatokset ja jatkotoimenpiteet

Johtopaatoksené voi mielesténi sanoa, ettd Toimitilajohto on menossa oike-
aan suuntaan rakennuttamiseen liittyvissa asioissa. Toimenpiteité esille tul-
leisiin ongelmiin on jo osittain tehty ja prosessia on vain jatkettava. Nyt laa-
dittu ohje on apuvéline ongelmakohtien parantamisessa ja auttaa Porvoon
kaupunkia toteuttamaan rakennushankkeet strategiassa esitettyjen vaatimus-
ten mukaisesti.

Tehtavéluetteloita kayttdmalla voidaan tehda vastuunjaoltaan ristiriidattomia,
selkeitd sopimuksia rakennuttamisesta ja valvonnasta. Tilaajan on kuitenkin
hyva joissakin asioissa tarkentaa tai lisdtd omia vaatimuksiaan sopimuskoko-
naisuksiin, jotta haluttu taso tehtdvissa saavutetaan.

Ohje auttaa Toimitilajohtoa tekeméén tarkempia ja tavoitteet tayttavia sopi-
muksia ja hallinnoimaan rakennushankkeita selkeéll& ja johdonmukaisella ot-
teella. Tilaajan on myds huomioitava kayttajat ja eri kayttajaryhmien tarpeet
entistd paremmin. Muistakin yhteyksistd tuttu osallistaminen on tuotava
osaksi rakennushanketta ja uudenlaista erikoisosaamista kuten pedagoginen
asiantuntija tai erilaisiin toimintaymparist0ihin erikoistuneet henkil6t on tuo-
tava mukaan hankkeen suunnitteluvaiheeseen.

Jatkotoimenpiteind voisi esittda ohjeessa esille tuotujen ongelmakohtien lis-
taamisen tarkeysjarjestykseen. Asiakokonaisuuksista valitaan vuosittain 2-3
kehittdmiskohdetta, joihin keskitytddn sen vuoden aikana. Rakennushank-
keen prosessin lapikaynti Toimitilajohdon henkilokunnan kanssa esimerkiksi
osastokokouksessa olisi my6s suotavaa.

Ohjetta tulee myos paivittaa séanndllisin valiajoin ja olisi hyvéa luoda jarjes-
telma, jolla uudet tai tyémailla esiin tulevat vaatimukset saadaan péivitettya
ohjeeseen.
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1 Rakennuttaminen Porvoon kaupun-
gissa

Porvoon kaupungissa on télla hetkella noin 50 000 asukasta ja kaupungin
strategisena tavoitteena on, ettd véakiluku kasvaa selvasti. Kaupunginstrate-
gian mukaan rakentaminen pité4 toteuttaa energiatehokkaasti ja kasvihuone-
paastdja vahentdmalla. Toteutettavat hankkeet tulee valmistumisen jalkeen
olla viihtyisié, turvallisia, terveellisi& ja esteettomia. Tulevien vuosien tavoit-
teena on myaos, ettd kaupungin velkaméara ei kasva strategiakaudella enem-
man kuin 20 miljoona euroa. N&ma strategiset tavoitteet luovat paineita myos
kaupungin omaan rakennuttamiseen; liséa tarvetta tehostaa kaupungin omaa
rakennuttamisorganisaatiota ja vaatii ulkopuolisten rakennuttajakonsulttien
kayttéa. Porvoon kaupungissa on perinteisesti hoidettu rakennuttamien ja val-
vonta omana tyéna ja uuden toimintatavan omaksuminen vaati uusia toimin-
taohjeita ja uudenlaista ajattelua hankkeiden lapiviemisessd. Taman ohjeen
tarkoitus on selvent&é kaupungin omia prosesseja rakennuttamisessa ja toimia
ohjeena rakennuttajille, valvojille ja kayttéjille, jotka ovat mukaan Porvoon
kaupungin rakennushankkeissa.

1.1 Toimitilajohto

Porvoon kaupungin toimitilajohdon tehtavana on hallinnoida, kehittaa ja ra-
kennuttaa Porvoon kaupunkikonsernin kiinteisttja. Toimitilajohto vastaa kai-
kista Porvoon kaupungin talonrakennushankkeista ja tavoitteena on myos
auttaa kaupunginkonsernin muita yhtiditd omissa talonrakennushankkeis-
saan.

Toimitilajohto on osa kaupungin konsernijohtoa ja toimii suoraan kaupungin
hallituksen alaisuudessa. Yksikon johtajana toimii toimitilajohtaja Borje Bo-
strdm ja muita tyontekijoité on talla hetkelld 13.



Hankkeissa mukana olevat joutuvat olemaan yhteydessa isoon osaan toimiti-
lajohdon henkildst6a. Alla lista toimitilajohdon tydntekijoistd, jotka osallis-
tuvat rakennushankkeisiin ja lyhyt kuvaus naiden henkiléiden tyotehtavisté.

Tony Lokfors — Projektipaallikko, toimii tilaajana rakennushankkeissa ja on
paaasiallinen yhteyshenkild konsulttien osalta.

Pirta Eriksson — Projektisihteeri, hoitaa yksikon taloushallintoa ja kiinteisto-
jen myyntiin/ostoon liittyvat asiat.

Veli-Pekka Hakala — Tydmaavalvoja, hoitaa tydmaiden rakennustoiden val-
vontaa.

Arto Eskola — Tydmaavalvoja, hoitaa tyomaiden rakennustdiden valvontaa.

Markku Partanen — Kaupunginarkkitehti, vastaa kiinteistojen kehittdmisesta,
hankkeiden hankesuunnittelusta ja on mukaan suunnittelunohjauksessa.

Annica Matilainen — Suunnittelupaallikko, suunnittelu, on mukana suunnitte-
lunohjauksessa ja vastaa hankkeiden sisutussuunnittelusta.

Ville Siljamo — Toimistoisédnnoitsija, vastaa olemassa olevien Kiinteistdjen
huollosta ja korjaamisesta seké vuokrattavien tilojen hallinnoinnista.

Pekka Koskimies — Tekninen isannditsija, vastaa kohteiden siséilmakorjauk-
sista, turvallisuudesta ja pienemmisté korjauksista.

Bjorn Nygvist — Kiinteistopaallikko, vastaa olemassa olevien kohteiden talo-
tekniikasta ja niihin liittyvista korjauksista.

Mika Sdderstrom — Rakennuspaallikkd, vastaa olemassa olevien kiinteistdjen
yllapitokorjauksista ja energiansaéstoinvestoinneista sekéa kiinteistdjen PTS-
suunnitelmien laatimisesta.

Susann Eklund — Toimistosihteeri yll&pito, vastaa laskutuksesta, avain- ja so-
pimushallinasta seké laskujen kasittelysté.

Rakennushankkeet sisaltavét paljon hankintaa ja kilpailuttamista. Porvoon
kaupungilla on oma hankintayksikkd jonka vahvuus on kaksi henkil6a. Toi-



mitilajohto tekee tiivista yhteisty6ta hankintapalveluiden kanssa ja hankinta-
palveluiden yhteyshenkiloné hankinnoissa ja kilpailuttamisessa on hankinta-
sihteeri Tarja Juvonen.

1.2 Toimitilajohdon rakennuttaminen ja valvonta

Toimitilajohdon oma rakennuttamisorganisaatio koostuu kolmesta henki-
l0std, yhdestd projektipadllikosta ja kahdesta rakennustdiden valvojasta.
LVIS-valvonta hoidetaan kaikissa hankkeissa ostopalveluna. Koko 2000-lu-
vun ajan Toimitilajohto on hoitanut sek& rakennuttamisen ettd valvonnan péaa-
séantoisesti oman tyond, mutta Porvoon kaupungin investointitason nousun
ja hankkeiden monimuotisuuden takia yh& useammin kéytetéd&n rakennuttaja-
konsulttia ja ulkopuolista valvojaa. Porvoon kaupungin pitkan téhtdimen
suunnitelmassa talonrakennushankkeiden investointitaso olisi noin 15 mil-
joonaa euroa vuodessa, mutta tdmén hetkisen viiden vuoden investointisuun-
nitelman mukaan talonrakennusinvestoinnit tulevat olemaan 20 — 30 miljoona
euroa vuodessa.

Hankkeita on kaynnissa useita yhta aikaa ja hankemuodot vaihtelevat hank-
keittain. Tavallisin hankemuoto on jaettu kokonaisurakka, mutta hankkeita
tehdaan myos kvr-, projektijohto- ja elinkaarihankkeina. Toimitilajohto har-
Kitsee tapauskohtaisesti oman tyo6tilanteen ja hankkeen ominaisuuksien pe-
rusteella kyseisen hankkeen rakennuttajaorganisaation. Hankkeille varataan
kuitenkin aina erikseen projektipaéllikko, rakennustdiden valvoja ja LVIS-
valvojat. Tavoitteena on aina I0ytdd mahdollisimman kokenut ja hankkeen
urakkamuodon ja erityispiirteet tunteva organisaatio, joka pystyy johtamaan
ja valvomaan hanketta parhaalla mahdollisella tavalla. Vaikka rakennuttami-
sen kaikki osa-alueet tilataan rakennuttajakonsultilta, niin tilaajalla on aina
oma edustaja mukana kohteen suunnittelu- ja tydmaakokouksissa. Konsultin
tehtaviin kuuluu pitad kokouksissa poytékirjaa ja toimia puheenjohtajana.

Hankkeen taloudellinen hallinta on rakennuttajakonsultilla ja siitd on rapor-
toitava séannollisesti tilaajalle. Konsultti voi esittdd omat raportointimallinsa,
mutta hankkeen taloudelliset asiat on raportoitava véhintaan kerran kuukau-
dessa. Rakennuttajakonsultilla voi olla liitettyn& hankkeeseen erillinen hen-
kilo, joka hoitaa hankkeen talouden seurannan.



Lisé-ja muutostdiden kasittely hankkeessa on huomattava osa hankkeen ta-
loudellista hallintaa. Rakennuttajakonsultin tehtdva on valvoa urakoitsijoiden
tyontekoa siten, ettd lisa- ja muutostdiden maara on mahdollisimman vahéi-
nen. Konsultti ké&sittelee lisa- ja muutosty6t urakoitsijoiden kanssa ja toimit-
taa tilaajalle valmiin paatosehdotuksen perusteluineen. Lisé- ja muutostyot ja
mahdolliset hyvitykset hyvaksyy lopullisesti tilaajan edustaja.

Laadunhallinta on hankkeissa my6s ensiarvoisen tarkedd. Toimitilajohto on
linjannut, etté kaikki rakennushankkeet tehdd&n noudattaen Tervetalo-ohjeis-
tusta. Puhtauteen ja pdlynhallintaan on panostettava ja kaikki vesikattotyot
tehdaan suojateltan alla. Tarkemmat laadulliset kriteerit ja tavoitteet kdydaan
aina lapi hankeen alkuvaiheessa ja kaikki suunnittelu ja urakointi viedaan lapi
néita kriteereja ja tavoitteita noudattaen.

1.3 Hallinnoitava kiinteistomassa

Toimitilajohdon hallinnoima kiinteistdjen maara on noin 130 kpl ja niiden
yhteenlaskettu pinta-ala on noin 220 000 bruttonelitta. Kiinteisttmassa koos-
tuu péaésaantoisesti kolmesta rakennustyypisté; paivakoti, koulu ja sosiaali-
toimen rakennukset. Sosiaalitoimen rakennuksissa toimii mm. terveysasema,
palvelutaloja, vuodeosastoja ja hallintoa. Kaupungin omistamat asunnot siir-
retadn l&hiaikoina kaupunkikonserniin kuuluviin yhtioihin, jotka hoitavat nii-
den yllapitoa oman organisaation kautta. Rakennuttamispalveluja on kuiten-
kin tarkoitus pitkall tdhtdimelld yhdistaa, joten tehtdvéat asuntokohteissa ovat
my6s mahdollisia. Toimitilajohto vastaa my6s osittain kaupungin muiden lii-
kelaitosten rakennuttamisesta. Liikelaitokset Porvoon Tilapalvelu ja Porvoon
vesi ovat yksikoitd jossa rakennuttamista saatetaan tarvita. Lahivuosien in-
vestoinneista suuri osa koskee kouluja ja péaivéakoteja. Hankkeina on sekd uu-
disrakentamista etta peruskorjausta ja laajentamista.

1.4 Paatoksenteko hankkeissa ja hankinta

Paatoksenteko julkisella puolella eroaa melkoisesti yksityisten toimijoiden
paatoksenteosta. Tdma monivaiheisempi péaatoksenteko on huomioitava jo
hankeen alustavassa aikataulutuksessa. Porvoon kaupungilla on oma johto-
s&énto, jossa méaaritellaan, mika paatdksentekoelin tekee paatokset missékin
asiassa. Rakennushankkeiden kannalta tarkein paatoksia tekevé taho on kau-
punginhallitus. Kaupunginhallitus hyvaksyy hankkeiden hankesuunnitelmat,



luonnossuunnitelmat, urakkatarjoukset ja myontaa hankkeelle kaynnistamis-
luvan. Né&issa neljasséd kohdassa tend&dén hankkeesta myds kustannusarvio,
joka menee kyseisen suunnitteluvaiheen kanssa kaupunginhallitukselle hy-
vaksytettavaksi. Mikali hankkeen talousarvio ylittyy tai jos hanke vaikuttaa
valtuustokauden ylittavélta osin kaupungin talouteen, paatoksen tekee kau-
punginvaltuusto. Toimitilajohtaja voi tehda hankkeissa viranhaltijapaatoksia
hankinnoista, joiden arvo on alle 500 000 euroa. Viranhaltijap&atos menee
kuitenkin kaupunginhallituksen késiteltdvéksi otto-oikeutta varten, joten ta-
makin paatos vaati kaupunginhallituksen kokoontumisen.

Paatoksenteko kaikkinensa on monivaiheinen prosessi johon tulee varata riit-
tavasti aikaa. Hallituksen esityslistat ovat julkista materiaalia ja ne lahetetdan
valtuutetuille viikkoa ennen kokousta. PaatOsesitykset pitdd kaantdd myos
ruotsinkielelle ja aineisto pitaa olla kaantajilla viikko ennen esityslistan lahet-
tdmista. Taméan takia hankkeiden aikatauluissa on huomioitava vahint&én kol-
men viikon aika paatoksenteolle. Hyvéksytyn poytékirjan saamisen jalkeen
paatoksesta voidaan valittaa vield 14 pdivan ajan. Tdmakin aika vaikuttaa
hankkeen etenemiseen ja se on huomioitava aikataulussa ja mahdollisesti laa-
dittavissa sopimuksissa.

Porvoon kaupunki on julkinen hankkia, jonka on noudatettava lakia julkisista
hankinnoista. Kaikki yli 150 000 euron investoinnit kilpailutetaan Hilma-pal-
velun kautta Cloudia-jarjestelméé kayttden. Hankintailmoitusten julkaisun
hoitaa Porvoon kaupungin hankintapalvelut. Rakennuttajakonsultin tehta-
vana tarjouspyynnon valmisteluvaiheessa on toimittaa kaikki tarvittavat
hankkeen suunnitelmat hankintapalveluille. Kohteen kaupalliset asiakirjat te-
kee konsultti, mikali niité ei ole tilattu jonkun suunnittelijan kautta. Kaupal-
lisiin asiakirjoihin kuuluu urakkaohjelma, urakkarajaliite, tyoturvallisuusliite
ja tarjouslomake. Varsinaisen tarjouspyynnon laatii hankintapalvelut yhteis-
tyossa konsultin kanssa. Porvoon kaupungin hankintaohjeen mukaan kaikki
yli 20 000 euron arvoiset hankinnat on kilpailutettava. Alle 30 000 euron han-
kinnat kilpailutetaan mahdollisuuksien mukaan Hilmassa. Pienemmat han-
kinnat voidaan kilpailuttaa myos esim. lahettdmalla tarjouspyynt6 sahkdpos-
tilla vahintdan kolmelle mahdolliselle tarjoajalle.

Porvoon kaupunki on Kilpailuttanut suuren maaran urakoitsijoita ja suunnit-
telijoita valmiiksi etukateen. Naiden toimijoiden kanssa on tehty puitesopi-



mukset, jotka ovat voimassa méardajan. Nailta toimioilta tilataan kaikki pie-
nemmat tyot, jotka eivat vaadi kilpailutusta. Muita kuin puitesopimuskump-
paneita ei voi Kilpailuttamatta kayttada tyomailla. Tilattaessa puitesopimustoi-
mittajalta tydsuoritusta pitaa heilta aina ennen tyon tilaamista pyytaa erillinen
kustannusarvio tai tarjous tehtavastd kokonaisuudesta. Tarjous voi olla kiin-
tedhintainen tai niin sanottu kattohintatarjous, jossa tehty tyo veloitetaan teh-
tyjen tuntien mukaan.

Tilaaja on ammatinharjoittaja ja sdéannollinen rakennuttaja, joten kaikissa ra-
kennuskohteeseen kiinteésti kohdistuviin rakennustdihin sovelletaan kaan-
nettya verovelvollisuutta. Tdma on huomioitava sopimuksia tehtaessa ja kai-
kessa laskutuksessa hankkeen aikana.

1.5 Hankkeiden tiedottaminen ja esittely

Julkisena toimijana Toimitilajohdolla on ndkyva rooli myos paikallisessa me-
diassa. Toimitilajohdolla on tiedotussuunnitelma, jonka tavoitteena on enna-
koida mahdolliset tiedotustarpeet, edistdd hankkeiden positiivista media-
huomioita ja varmistaa tarpeellinen tiedottaminen. Rakennushankkeissa on
kyse julkisista tiloista, jotka koskettavat laajaa asiakasryhmaa ja varsinkin si-
sdilmaongelmakohteiset hankkeet ovat tiedotuksen osalta haasteellisia. Téa-
man takia hankkeissa yleensa sovitaan, ettd hankkeen virallinen tiedotus ta-
pahtuu Toimitilajohdon henkildston kautta. Kéytanndssa tdma tarkoittaa, etta
tilaajan projektipdéllikké on hankkeessa tiedotusvastuussa. Hankkeissa mu-
kana olevat tahot voivat tietenkin informoida ja tiedottaa omista toistaan ja
tehtévistaan, mutta jos kyse on koko hankkeen vaikutuksista tai aikataulusta,
tiedottamisen hoitaa tilaaja.

Porvoon kaupungilla on monta ystavyyskuntaa ja muutenkin vilkasta yhteis-
tyota muiden kaupunkien ja yhteistyokumppanien kanssa. Hankkeiden asia-
kaskunta on laajaa ja paatoksenteko on monivaiheista. Rakennuttajakonsultin
on tdmén takia valmistauduttava osallistumaan my6s hankkeiden esittelyti-
laisuuksiin, paattavien elinten kokouksiin ja vanhempainiltoihin. Varsinkin
sisdilmaongelmat ovat asia, joka vaati hankkeissa kasittelyd koko asiakaskun-
nan kanssa useaa otteeseen. Tilaisuuksissa on usein moniammatillinen
joukko paikalla ja rakennuttajakonsultin vastuualue on ainoastaan rakentami-
nen ja sen suunnittelu. Tilaaja on kuitenkin aina tilaisuuksissa lasna ja vastaa
kysymyksiin, jotka koskevat isompia kokonaisuuksia, mutta rakennuttaja-
konsultin on valmistauduttava esittelemaan kyseinen hanke ja siind tehdyt



tutkimukset ja suunnitelmat. Mikali taloudellinen seuranta on rakennuttaja-
konsultin vastuulla, on mahdollista, ettd hankkeen kustannusseurantaa on
tarve esitelld paatoksenteon yhteydessa. Toimitilajohdon toimintatapoihin
kuitenkin kuuluu, ettd oma henkildsto hoitaa yll& mainitut tilaisuudet niin pit-
kalle kun se on mahdollista, mutta tdman tyyppisiin tilaisuuksiin on hyva va-
rautua.



2 Rakennuttajatenhtavat

Rakennushankkeen toteutusorganisaatio sisaltdd monta eri toimijaa. Hank-
keeseen kuuluvat tilaaja, kayttajat, suunnittelijat ja monta eri sopimussuh-
teissa olevaa urakoitsijaa. Mikéli tilaaja palkkaa hankkeeseen rakennuttaja-
konsultin, joka hoitaa hankkeen rakennuttamista ja valvontaa voi keskindinen
vastuunjako tilaajan ja rakennuttajakonsultin valilla muodostua ongelmakoh-
daksi. Taman vuoksi on alla esitetty tavanomaisen Porvoon kaupungin raken-
nushankkeen Tilaajan ja Rakennuttajakonsultin valiset tehtévérajaukset.
Tehtavarajaukset ovat tehty taulukkomuodossa ja noudattavat RT-kortti 10-
11107 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtévéluetteloa HIR12 ra-
kennuttamisen osalta. VValvonnan tehtévat on tarkastettu noudattaen valvon-
nan tehtdvaluetteloita RT-16-11121 Talonrakennustyon tydmaavalvonnan
tehtavaluettelo ja RT-11123 Talotekniikkatdiden valvonnan tehtévéluettelo.
Tehtavakokonaisuuksissa on myds esitetty tehtdvid jotka liittyvat Porvoon
kaupungin toimintatapoihin eika niita siksi ole esitetty tehtdvaluetteloissa.

Toimitilajohto on kilpailuttanut talonrakennustdiden rakennuttamista ja val-
vontaa siten, ettd on tehty puitesopimus kolmen toimijan kanssa erikseen ra-
kennuttamisesta ja valvonnasta. Alla olevia ohjeita tulee noudattaa seka pui-
tesopimuksen nojalla tehtdvissd hankkeissa ettd erikseen kilpailutettavissa
hankkeissa. Hankkeen alkuvaiheessa rakennuttajakonsultti toimittaa tilaajalle
kattohintaisen tarjouksen kyseisen kokonaisuuden hoitamisesta. Kattohinta-
tarjoukseen pitaa siséllyttdd suunnitelma tyomaéaraarvioista kuukausitasolla
kaikkien eri tehtavien osalta. Tyfajan menekkia seurataan kuukausittain ja
laskutus tehtyjen tuntien mukaan tehddan kerran kuukaudessa. Laskuihin
merkitdan tydmaan kumulatiivinen laskutus, jotta tilaaja pystyy vaivatta seu-
raamaan hankkeen toteutuneita rakennuttajakonsultin kustannuksia. Mahdol-
lisista tyomaaraarvion ylistyksista tai lisatoista on aina ennen tyéhon ryhty-
mista sovittava rakennuttajan kanssa.



Tehtavéluetteloissa esitetyt tehtdvakokonaisuuden tulokset tuottaa tehtévasta
vastuussa oleva taho. Mahdolliset erikseen tilattavat tehtavét ja tilaajan
omaan toimintatapaan liittyvat erillistehtavét on kirjattu tekstimuodossa tau-
lukon alapuolella. Taulukossa T vastaa tilaajaa ja R rakennuttajakonsulttia.
Tarjouskohta indikoi sitd pitadko kyseisen tehtévan siséltya rakennuttajakon-
sultin perustarjoukseen tavanomaisessa hankkeessa; K = kyll& ja E = ei. Tau-
lukoissa on esitetty vain tehtdvaluettelon paékohdat, mutta jos kyseinen kohta
on merKkitty rakennuttajakonsultin tehtavéksi tuottaa han kaikki tamén kohdan
tulokset, lahtGtietomateriaali on tilaajan toimittamaa. Tilaaja vastaa kuitenkin
kunkin osan paatoksenteosta ja hyvéksymisesta.

2.1 Tarveselvitys ja hankesuunnitelma

Tilaajan tavoitteena on tehda hankkeiden tarveselvitykset ja hankesuunnitel-
mat omana tyoné. Mikali tdma4 ei jostain syysta ole mahdollista niin tehtavéat
hoidetaan alla esitetyn tyénjaon mukaan.

Taulukko 1 Tarveselvityksen vastuunjako

Tarveselvitys Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtéva T R K E
Al Edellytysten toteaminen X X
A2 Valmistelu X X
A3 Kéynnistdminen X X
A4 Suoritus X X
A4l Kaytt4jan tilantarve X X
A4.2 Omistajan liiketoiminnan tarve X X
A4.3 Tilahankinnan tavoitteet ja vaihtoehdot X X
Ad4 Hankepaatoksen valmisteleminen X X
A5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Erikseen tilattavista tehtavistd Porvoon kaupungin hankkeissa voi tulla kysy-
mykseen toiminnan ja tilatarpeiden kuvauksen laatiminen ja alustavien inves-
tointi- ja yllapitokustannuslaskelmien tekeminen. Herkkyys- ja suhdeanalyy-
seja tai kassavirtalaskelmia ei lahtokohtaisesti tarvitse hankkeissa tehdé.
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Taulukko 2 Hankesuunnittelun vastuunjako

Hankesuunnittelu Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
Bl Edellytysten toteaminen X X

B2 Valmistelu X X

B3 Kaynnistaminen X X

B4 Suoritus X X

B4.1 Rakentamismahdollisuuksien selvitys X X

B4.2 Rakennuspaikan lupamenettelyt X X

B4.3 Hankkeen suunnittelulle asetettavat tavoitteet X X

B4.4 Hankkeen l&piviennille asetettavat tavoitteet X X

B4.5 Investointipaatoksen valmistelu X X
B4.6 Julkisten hankkeiden erityistehtavét X X
B5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Erikseen tilattavat tehtévat, joita hankkeissa harvoin tarvitsee tehda tai jotka

hoidetaan tilaajan toimesta, on listattu alla. N&ita tehtdvia ei tarvitse siséallyt-

taa laadittavaan tarjoukseen.

Y mparistovaikutusten arvioinnin teettaminen
Ympéristoluvan hakeminen

Mahdollisten tukimuotojen selvittdminen
Tuottojen arviointi

Maksujen ja verojen selvittdminen
Rahoitussuunnitelman laatiminen
Kannattavuusanalyysin laatiminen.

Seuraavat tehtdvéat ovat hankkeissa sita vastoin hyvinkin tavallisia ja ne tulee

huomioida tehtdvakokonaisuudessa.

Tarvittavien lupa- ja viranomaistoimien kaynnistaminen
Tarvittavien véliaikaistilojen selvittdminen

Projektin tiedottamisen ja viestinnan suunnittelu
Investointilaskelmien laatiminen.

Oman kokemukseni perusteella tarvittavien véliaikaistilojen selvittdminen on

asia, jota rakennuttajakonsultit pyrkivat valttamaan. Véliaikaistilat ovat kui-

tenkin vélttdmattomat varsinaisen toiminnan yllapitdmisessa ja pahimmassa
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tapauksessa véliaikaistilojen saatavuus maéarittelee hankkeen koko aikatau-
lun. Projektin tiedottamisesta kannattaa tehd& suunnitelma hyvissd ajoin
hankkeen alkuvaiheessa. Tiedotuksen ja viestinndn rajat on sovittava hyvin
selkeasti, koska julkisena hankkijana tilaajan hankkeet kiinnostavat mediaa
ja kuntalaisia. Paasaanto on, etta tilaaja tiedottaa ja viestii hankkeesta.

2.2 Suunnittelu

Taulukko 3 Suunnittelun valmistelun vastuunjako

Suunnittelun valmistelu Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
C1 Edellytysten toteaminen X X
C2 Valmistelu X X
cz2.1 Hankkeen tavoitteiden tarkistaminen X X
C2.2 Suunnittelutavoitteiden tdsmentaminen X X
C3 Kéynnistdminen X X
C3.1 Julkisten hankkeiden erityistehtavat X X
c4 Suoritus X
c4.1 Suunnitteluprosessin. maaritteleminen ja ajoitta- X X
minen
C4.2 Suunnittelutehtavien méaaritteleminen X X
C4.3 Suunnittelutiedon hallinnan maéritteleminen X X
C4.4 Suunnittelukilpailun jérjestaminen X X
C4.5 Suunnittelijoiden valitseminen X X
C4.6 Suunnittelun k&ynnistdminen X X
ca7 Kayttdjien kuuleminen ja viestinta X X
C5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Kohdassa C3 todetaan, ettd hakkeelle nimetddn pateva turvallisuuskoordi-
naattori. Tilaajan nakemyksen mukaan turvallisuuskoordinaattori pitdisi olla
rakennuttajakonsultin projektipaallikko tai joku muu pétevé henkilé konsul-
tin omasta organisaatiosta.

Suunnittelun valmistelun erikseen tilattavat tehtavat sisaltyvéat kohtiin C3.1,
C4.3, C4.4 ja CA.7, jotka on mééritelty ylla olevassa taulukossa. Julkisten
hankkeiden erityistehtavat on méaritelty tilaajan tehtaviksi, mahdolliset suun-
nittelukilpailun tehtévét veloitetaan erikseen ja suunnittelutiedon hallinnan
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maéarittdminen ja kayttajien kuuleminen on siséllytetty rakennuttajakonsultin

tehtaviin.

Taulukko 4 Ehdotussuunnittelun ohjaus vastuunjako

Ehdotussuunnittelun ohjaus Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E

D1 Edellytysten toteaminen X X

D2 Valmistelu X X

D3 Kéynnistaminen X X

D4 Suoritus X X

D5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Erityistehtdvista tilaaja hoitaa projektipankkia ja ratkaisuvaihtoehtojen kus-

tannusselvitykset ja yllapitokustannuslaskelmat hoitaa rakennuttajakonsultti.

Taulukko 5 Yleissuunnittelun ohjaus vastuunjako

Yleissuunnittelun ohjaus Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
El Edellytysten toteaminen X X
E2 Valmistelu X X
E3 Kéynnistdminen X X
E4 Suoritus X X
E5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X
Erikseen tilattavat tehtdvat samoin kuin edellisessa kohdassa.
Taulukko 6 Rakennuslupatehtavat
Rakennuslupatehtavat Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtéva T R K E
F1 Edellytysten toteaminen X X
F2 Valmistelu X X
F3 Kéynnistaminen X X
F4 Suoritus X
F5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen
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Rakennuttajakonsultin tehtaviin kuuluu liséksi ennakkopalaverien pitdminen
viranomaisten kanssa ja ennakkolausuntojen hankinta. Mahdolliset kiinteis-
tonmuodostukseen liittyvét tehtdvat ovat tilaajan vastuulla. Rakennusval-
vonta hoitaa kaupungin hankkeiden rakennuslupien naapurin kuulemiset ja
tiedottamisen rakennusluvan vireill&olosta.

Taulukko 7 Toteutussuunnittelun ohjaus

Toteutussuunnittelun ohjaus Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtéva T R K E
Gl Edellytysten toteaminen X X

G2 Valmistelu X X

G3 Kéaynnistaminen X X

G4 Suoritus X X

G5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Projektipankin hallinta on my®ds tassa suunnitteluvaiheessa tilaajan tehtéva.
Konsultin lisatehtaviksi tdssa osiossa tulee mahdollisten kustannusselvitysten
tekeminen ja kaytto- ja huolto-ohjeen laatiminen.

Taulukko 8 Rakentamisen valmistelu

Rakentamisen valmistelu Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
H1 Edellytysten toteaminen X X
H2 Valmistelu X X
H2.1 Hankkeen tavoitteiden tarkistus X X
H3 Kaynnistdminen X X
H3.1 Toteutusmuodon td&smentdminen X X
H3.2 Julkisten hankkeiden erityistehtavat X X
H4 Suoritus X X
H4.1 Rakentamisprosessin méaritteleminen ja ajoittami- X X
nen
H4.2 Tarjouspyyntdtehtavét X X
H4.3 Urakoitsijoiden valinta X X
H4.4 Rakentamispéatoksen valmistelu X X
H4.5 Sopimuksen valmistelutehtévét X X
H4.6 Rakennuttajan hankintojen méaritys/suoritus X X
H4.7 Tydmaavalvonnan jérjestaminen X X
H5 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden osoittamine X X
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Rakentamisen valmistelun erikseen tilattava tehtéva, joka kuuluu konsultille,

on rakennuttajan maaraluettelon tekeminen. Tilaajan tavoitteena on, aina kun

se on mahdollista, liittaa tarjouspyyntoasiakirjoihin rakennuttajan maaraluet-

telo tarjousten tekemisen helpottamiseksi. Muut erikseen tilattavat tehtdvat

ovat rakennuttajan hankintojen maéritys/suoritus ja tydmaavalvonnan jarjes-

tdminen, jotka on jo taulukossa todettu konsultin vastuulla oleviksi tehtéaviksi.

Tilaaja hoitaa julkisiin hankintoihin liittyvat tehtévat ja rakennuskohteen esit-

telyn tarjousvaiheessa.

2.3 Rakentaminen

Taulukko 9 Rakentaminen

Rakentaminen Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
11 Edellytysten toteaminen X X

H2 Valmistelu X X

13 Kéynnistdminen X X

14 Suoritus X X

14.1 Viranomaistoimet X X

14.2 Rakentamisen ohjaus ja valvonta X X

14.3 Maksuliikenteen hoito X X
14.4 Alihankkijoiden valvonta X X

14.5 Rakennuttajan ja kéyttdjanhankintojen valvonta X X

14.6 Lisé- ja muutostdiden valvonta X X

14.7 Toiminnan k&ynnistdminen ja rakennustyén yh- X X

teensovittamisesta sopiminen

14.8 Yhteydenpito kayttgjiin X X

14.9 Erikoistapauksista huolehtiminen X X

14.10 Vastaanoton valmistelu X X

15 Vastaanotto X X

15.1 Urakan vastaanotto X X

15.2 Vastaanoton jélkeiset tehtavéat X X

15.3 Taloudellinen loppuselvitys X X
16 Suorituksen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Kaikki muut rakentamisen erikseen tilattavat tehtavat siséllytetdan rakennut-

tajakonsultin tehtaviin paitsi kohdan 14.3 maksuliikenteen hoito, jonka tilaaja

hoitaa.

15




2.4 Kayttéonotto seka takuuaika

Taulukko 10 Kayttdonotto

Kayttéonotto Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
J1i Edellytysten toteaminen X X

J2 Valmistelu X X

J3 Kaynnistaminen X X

J4 Suoritus X X

J4.1 Kéaytdnoton ohjaus X X

J4.2 Yll&pidon jérjestdminen X X
J5 Tilojen sopimuksenmukaisuuden toteaminen X X

Kayttoonoton erikseen tilattavat tehtavat kuuluvat kaikki rakennuttajan vas-
tuulle. Varsinkin kiinteistdjen huoltohenkilokunnan ja kayttajien kaytonopas-
tuksen ja koulutuksen laadukas toteuttamien on varmistettava. Uskallan vait-
t&4, ettd tama vaihe j&a valitettavan usein tekemattd kokonaan tai sitd ei tehda
tarpeeksi hyvin. Tamé aiheuttaa pahimmassa tapauksessa ongelmia kiinteis-
ton kaytossa ja nostaa turhaan kiinteiston yllapitokustannuksia.

Taulukko 11  Takuuaika

Takuuaika Vastuunjako | Tarjous
Tunnus Tehtava T R K E
K1 Takuuajan tehtavat X X
K2 Takuuajan jalkeiset tehtavat X X
K3 Kéyttdjapalautteen hankinta X X

Tilaajan hoitaa paasaantoisesti takuuajan tehtavat omana tyona. Mikéli takuu-
ajan tehtavat liitetddn rakennuttajakonsultin tehtaviin, sovitaan siita aina erik-
seen ja tehtdvien laajuus sovitaan tapauskohtaisesti.
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3 Valvonta

Valvonta jaetaan talonrakennushankkeissa usein kahteen osaan, rakennustoi-
den valvontaan ja talotekniikan valvontaan. Talotekniikan valvonta on usein
jaettu LV1- ja séhkdotoidenvalvojien kesken. Haastavissa hankkeissa voi esiin-
tyd myos erityiset maanrakennustdiden tai rakennusautomatiikan valvoja,
mutta Porvoon kaupungin hankkeet ovat padsaantoisesti tavanomaisia raken-
nushankkeita ja erityisia valvojia ei tarvita. Valvojien tehtdvaluettelot lahte-
vt siitd, ettd rakennustdiden valvoja koordinoi my6s muiden valvojien toi-
mintaa. Toimitilajohdolla on kaksi omaa rakennustdiden tydmaavalvojaa ja
mikali he hoitavat rakennusttiden valvontaa vastaavat he myos yleisvastuul-
lisista valvontatehtévaista. Rakennuttajakonsultin hoitaessa koko hanketta on
tdman paatettavissa kuka on yleisvastuullinen valvoja. Nimetyn henkilon tu-
lee omata kokemusta kyseisista tehtévaista ja vastuuhenkild tulee selkedsti
nimeta.

3.1 Rakennustdiden valvonta

Rakennust6iden valvojan tehtévét on kattavasti esitetty tehtavaluettelossa ja
tehtavaluettelot noudattavat toimitilajohdon tavoitteita valvonnan suhteen.
Hankkeen valvonnan suunnittelussa huomioitavat tilaajan vaatimat oleelliset
lisdykset ja poikkeamat tehtavaluetteloon on esitetty alla.

Porvoon kaupungin ndkemyksen mukaan valvojan pitd4 olla riittdvan paljon
tyomaalla, jotta kohteen valvominen on tehokasta. Taman takia suositus on,
ettd rakennustoiden valvoja on tydmaalla vahintddn kolme kertaa viikossa.
Valvojan tulee myos paasaantoisesti osallistua urakoitsijan jarjestdmiin ura-
koitsijapalavereihin. Palaveriin osallistumien voidaan liittd4 yhteen yll& mai-
nittuun tyémaakayntiin.

Valvontaluettelon kohdan 8 Muut valvontatoimenpiteet tyvaiheista maanra-
kennustoiden valvonta kuluu rakennustoiden valvontaa, mutta ei talotekniik-
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katdiden valvonta. Toimitilajohto rakennuttaa asuntohankkeita erittdin har-
voin ja lahtokohtaisesti kohdan 8.3 asuntotuotannon erityispiirteita ei tarvitse
huomioida valvonnassa. Rakennustdiden valvoja kannatta kuitenkin varautua
siihen, ettd rakennustydmaan jarjestelyjé ja etenemisté pitada kayda esittele-
masséd hankkeen kayttéjille esimerkiksi tyopaikkakokouksissa.

Tehtavaluettelon suurimmat puutteet liittyvatkin kéayttajien tarpeisiin. Uuden
rakennettavan kiinteiston tai peruskorjattavan kiinteiston tehtavat on luette-
lossa mainittu, mutta mikali kyseessd on laajennus, tontilla on tilapéistiloja
tai uudisrakennus rakennetaan samalle tontille, jossa on kéytossé oleva yk-
sikko, tehtavéluettelo on puutteellinen. Rakennustdiden valvojan kuuluu hoi-
taa kaikki rakennushankkeeseen liittyvat kayttédjiad koskevat asiat. N&ista asi-
oista sovitaan erikseen rakennushankkeeseen ryhdyttdessd, mutta valvojan
velvollisuus on tuoda ndma asiat julki. Alla listaus asioista joista voi olla
kyse:

= Tilapaistilojen hankinta ja asennus

» Piha-alueen vaatimat muutokset rakennustdiden sujuvuuden varmis-
tamiseksi

=  Kaytdssa olevan kohteen liikennejarjestelyjen hoitaminen

» Olemassa olevien, saastettévien kalusteiden varastointi ja mahdolli-
nen puhdistus

= Kaéyttajien turvallisuuden varmistaminen tydmaan kaikissa vaiheissa

Tehtavéluettelon erikseen tilattavat tehtévat sisaltyvat rakennustdiden valvo-
jan tehtaviin luukuun ottamatta turvallisuuskoordinaattorin tehtdvad. Hank-
keissa turvallisuuskoordinaattorina toimii yleensa projektipaallikkod, mikéli
rakennuttajakonsultti haluaa, voidaan tehtdva antaa rakennustdiden valvojalle
edellyttden, etté tehtavaén valittavan henkilon pétevyys on riittava.

Takuuaikaisia tehtdvia ei tarvitse huomioida valvonnan suunnittelussa. Ti-
lagja tilaa takuuaikaiset tehtévat erikseen, mikali ndkee siihen tarvetta. Taméa
koskee myos talotekniikkatOiden valvontaa.

Valvojien raportointi tilaajalle on tarkeé asia. T&man vuoksi valvojat toimit-
tavat tilaajalle valvontamuistion v&hintdan joka toinen viikko. Valvontamuis-
tiossa kdydaan lapi tydmaan tilanne ja havainnot. Muistiossa tuodaan raken-
nuttajan tietoon mahdolliset poikkeamat suunnitelmiin ja sovitut pienet muu-
tos- ja lisaty6t. Muistioon liitetddn tarvittaessa valokuvia tai osakopioita
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suunnitelmista. Tydmaakokouksiin valvojat toimittavat erilliset valvonta-
muistiot, jotka liitetddn poOytékirjaan. Hankkeen sopimuksen mukaisuuden
tayttymista seurataan matriisin avulla, johon kirjataan viranomaistarkastuk-
set, mallikatselmukset, materiaali- ja urakoitsijahyvéksynnéat ja tyémaatar-
kastukset.

3.2 Talotekniikkatoiden valvonta

Talotekniikkatdiden valvonnan tehtavaluettelo on my6s hyvin kattava ja ta-
lotekniikan toiden valvonta voidaan toteuttaa hyvin pitkalti tehtdvaluettelon
mukaisesti. Takuuajan tehtavistd sovitaan erikseen, koska useimmissa ta-
pauksissa rakennuttaja hoitaa nama tehtévat. Erikseen sovittavista tehtavista
turvallisuuskoordinaattorin tehtéva ei lahtokohtaisesti kuulu talotekniikkatoi-
den valvojalle. Toimitilajohdon tavoitteen mukaan talotekniikkatoiden val-
vojan pitdisi kdyda tydmaalla vahintaan kerran viikossa. Mikéli sama henkil6
hoitaa LVIA- ja séhkdvalvontaa niin tydmaalla pitdd kdydé kaksi kertaa vii-
kossa. Talotekniikkattiden valvojien pitéa osallistua urakoitsijan jarjestamiin
urakoitsijapalavereihin véahintdan sind aikana kun taloteknisia asennustoita
tehdaan.

Vaikka tehtavéluettelon mukaiset tehtdvat ovat laajat ja ndmakin tehtavat 10y-
tyvat luettelosta haluan nostaa esille muutaman tehtévén jotka vaativat val-
vojalta erityishuomiota. TyOpiirustusten vaatiminen urakoitsijoilta on vaihe,
joka joskus j&a tekemétta tai sitd ei tehda riittdvan tarkasti. Tdma tuottaa on-
gelmia tydmaan loppuvaiheessa kun kaikki asennukset eivat mahdu paikal-
leen. On myos huolehdittava, etté tyopiirustukset jaetaan kaikille niita tarvit-
seville ja, ettd niita seurataan. Asennustapatarkastuksia, mittaus- ja saatopoy-
tékirjojen toimitusta, vaihtoehtoisten tuotteiden k&yttéa ja viranomaisvaati-
musten tayttymista pitda seurata esimerkiksi samanlaisella matriisilla kuin ra-
kennustoiden valvoja. Talotekniikkavalvoja on avainroolissa kun rakennus-
hankkeessa paastdaan toimintakoe- ja koekayttovaiheeseen. Valvojan on huo-
lehdittava, ettd urakoitsijat tekevét keskindiset koekaytot, tekevat niista poy-
tékirjat ja korjaavat esiin tulleet virheet. Rakennuttajan toimintakokeessa val-
voja toimii vetdjana ja huolehtii, ettd tilaisuudesta tehd&an poytakirja ja var-
mistetaan tulevan kiinteiston talotekniikan toimivuus. Kaytonopastus on asia
joka jaa hyvin usein liian pienelle huomiolle. Valvoja huolehtii, ettd kaytono-
pastukset pidetddn kohteen huolto- ja yllapitohenkilékunnalle ja kohteen
kayttajille. Valvojan kannattaa muistaa, etta kayttajat eivét ole rakentamisen
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ammattilaisia eivatké siksi osaa valttaméttd kysyé tarpeellisia asioita. Tamén
vuoksi valvojan pitéé huolehtia, ettd urakoitsijat kayvét l1api kaikki oleelliset
asiat kayttédjien kanssa.

3.3 Siséilma-asiantuntija

Toimitilajohto on linjannut tavoitteissaan, ettd jatkossa rakennushankkeissa
pitdd olla mukana erityinen siséilma- ja rakennusfysiikan asiantuntija. Hen-
kiloll& ei voi olla mitd&an muuta tehtdvaa hankkeessa, koska tarkoituksena on,
etta sisdilma-asiantuntija tarkastaa kaikkien suunnitelmat ja arvioi myos val-
vontaa ulkopuolisena. Sisdilma-asiantuntijan pit4a tehd4 omat osionsa raken-
nusselostukseen tai oma asiakirja, jossa sisdilmaan liittyvat asiat késitell&an.
Siséilma-asiantuntijan rooli korostuu peruskorjauskohteissa, mutta myos uu-
disrakennuksissa koetaan hyvana asiana, etta joku kolmas osapuoli tarkastaa
suunnitelmat kriittisesti.

Sisédilma-asiantuntija tarkastaa suunnitelmat Terve Talo-ohjeen mukaisiksi ja
tekee erillisen asiakirjan, jossa kaydaan lapi ainakin seuraavat asiat:

e tyomaan kosteudenhallinta ja rakenteiden kuivatusvaatimukset
e tybmaan suojaus ja rakennusmateriaalin varastointi

e polynhallinta

o talotekniikan asennusten vaatimukset

e kohteen siivous ja loppusiivous

e Vastaanottomenettely toimintakokeineen

e rakennuksen tuuletus ennen kayttéonottoa

Mikali hanke sisaltdd olemassa olevien rakenteiden tiivistimista ja erista-
misté niin asiakirjassa esitetddn myds ndma toimenpiteet ja tyovaiheiden tar-
kastusmenetelmat joilla varmistetaan tyon onnistuminen. Hankkeiden asia-
kirjoissa pitd4 aina olla vaatimukset kohteen lampokamerakuvauksesta,
tilveysmittauksesta ja viemari- ja salaojaputkien kuvaamisesta. Nailla toi-
menpiteilld paikallistetaan jo iso osa mahdollisista rakennusvirheisté.
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3.4 Kayttgjien huomioiminen rakennuttamisessa ja valvon-
nassa

Rakennuttaminen ja valvonta eivét ole pelkastadn tehtavaluettelon mukaisia
tehtavia. Kaikissa tilanteissa on huolehdittava, etté kayttajien tarpeet huomi-
oidaan suunnittelussa ja rakentamisessa. Kayttéjat eivat ole rakentamisen am-
mattilaisia ja he tarvitsevat apua rakennushankkeen lapiviemiseksi. Kaikki
toiminta tulee tahdata siihen, ettd kdyttajien muutto uuteen tai peruskorjattuun
kiinteistoon sujuu mahdollisimman jouhevasti ja hairiot varsinaiseen toimin-
taan ovat mahdollisimman pienié.
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4 Kayttajat

Kéyttdjien rooli rakennushankkeessa on tarked hyvan lopputuloksen aikaan-
saamiseksi. Kayttajat toimivat rakennuksissa joita me rakennamme seuraavat
20 vuotta, joten kayttajien ndkemyksié ei voi sivuuttaa paatoksia tehtdessa.
Usein miten kayttajaa tyémaalla edustaa koulun rehtori, paivékodin johtaja
tai muu yksikon johtaja. Ndmé& ihmiset tekevét rakennushankkeen ohjausta
oman tyonsé ohessa, joten on meidan rakennuttajien asia tehdé tyé mahdolli-
simman helpoksi kayttajille. Onkin ensiarvoisen tarkeaa, etta kayttdjia aute-
taan helpoissakin asioissa rakentamiseen liittyen. Piirustusten lukeminen tai
rakennettavan tilan hahmottaminen voi olla kayttéjille jo hyvin vaikea asia.
Taman takia 3D-mallit tai erilaiset muut hahmotusta helpottavat suunnittelun
apuvélineet ovat tatd paivad suunnittelussa. Suunnitteluvaiheessa kannatta
satsata vahan enemman jotta valtytaan ikaviltad yllatyksilta siind vaiheessa
kun Kiinteistd on valmis.

4.1 Porvoon kaupungin eri kayttajaryhmat

Porvoon kaupungin kiinteistot koostuvat padasiassa kouluista ja péivako-
deista. Sivistystoimi muodostaakin suurimman kayttajaryhman rakennus-
hankkeissa. Tilaaja on pyrkinyt luomaan ”Porvoon mallia” koulujen ja pdivé-
kotien suunnittelussa. Siind on onnistuttu suhteellisen hyvin ja uskaltaisin
vaittaa, ettd koulujen ja paivékotien johtajat ovat hyvin selvilld siitd minka
tasoisia rakennuksia Porvoossa rakennetaan. Aina l6ytyy kuitenkin henkil6ita
jotka haluavat oman kéden jaljen nakyviin hankkeissa, mutta on rakennutta-
jan tehtéva pitad naiden henkildiden vaatimukset jarkevélla tasolla. Sivistys-
toimen muita ké&yttdjia voivat olla nuorisotoimi, Kirjasto, kulttuuripalvelut tai
litkuntatoimi. Liikuntatoimi on usein mukana hankkeissa, koska koulujen yh-
teyteen tulee liikuntasaleja, jotka ovat myos iltakéytdssa. Liikuntatoimi hoi-
taa ndiden tilojen iltavuokrausta ja on tietoinen mitka vaatimukset koskevat
mitakin liikuntatilaa. Toimitilajohto avustaa liikuntatoimea myos niiden hal-
linnoimien kiinteistdjen rakennushankkeissa kuten jaa-, uima- tai sisaliikun-
tahallit.
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Sosiaalitoimen rakennushankkeita on silloin tallgin ja normaalisti kyseisen
yksikon johtaja on mukana hankkeessa kéyttdjien edustajana. Sosiaalitoimen
hankkeissa kéyttdjien rooli korostuu, koska tiloissa on paljon kalusteita ja
laitteita jotka liittyvat toimintaan. N&iden laitteiden toimintaperiaatteet voivat
olla hankalasti ymmarrettavissa ja tdiman takia on tarkead, ettd rakennushan-
ketta vetavilla on kokemusta terveysasemien tai palvelutalojen rakennuttami-
sesta.

Melkein kaikissa hankkeissa on mukana Liikelaitos Porvoon tilapalvelut,
joka vastaa Porvoon kaupungissa siivouksesta ja ruokapalvelusta. Kyseisen
kohteen siivoustydnjohtaja hyvéksyy siivoustilat ja ruokapalvelu keittittilat
suunnitteluvaiheessa. Toimitilajohto avustaa myds kaupunkikonsernin liike-
laitoksia rakennushankkeissa, joten kyseeseen voi tulla myds néiden tarpei-
siin rakennettavia hankkeita. Esimerkkeja tdman tyyppisista hankkeista ovat
Tilapalveluiden keskuskeittiorakennus ja Vesilaitoksen vesitornin saneeraus.

Muita rakennustyyppejd, joita Toimitilajohto hallinnoi, on palo- ja pelastus-
toimen rakennukset, muutama asuntokohde, muutamia teollisuushalleja ja
kaupungin henkildston virkistyskayttoon tarkoitetut kesamokit.

4.2 Kayttajan rooli suunnittelussa

Kéyttajan roolin suunnitteluvaiheessa pitda olla aktiivinen. Kéyttdjan edus-
taja otetaan mukaan suunnitteluun heti hankkeen alkuvaiheessa ja hénet kut-
sutaan suunnittelukokouksiin. Tarkein asia kayttdjille on hankeaikataulun
laatimien ja esittdminen kayttajille jolla turvataan tarvittava resursointi ja oi-
kea-aikainen puuttuminen suunnitelmiin. Kayttdja hyvaksyy omalta osaltaan
jo tarveselvityksen ja hankesuunnitelman alustavat suunnitelmat ja tuottaa
hankesuunnitelman perustelut hankkeen tarpeellisuudesta ja hyodyista
omassa toiminnassaan. Ehdotus- ja luonnossuunnittelussa kéayttdja on mu-
kana valitsemassa ehdotusta jota lahdetan suunnittelemaan. Arkkitehti on jo
tassd vaiheessa tiiviisti yhteydessa kayttajiin ja huomioi kéyttajan vaatimuk-
set ehdotuksissaan.

Yleis- ja toteutussuunnittelussa kaikki suunnittelijat ovat yhteydessa kaytta-
jiin. Arkkitehti kdy kayttajin kanssa lapi mm. pohjat, kiintokalusteet, lukituk-
sen, pihasuunnitelman ja vdrisuunnitelman. Sahkdsuunnittelija selvent&a
kayttajille valaistuksen toiminnan, valaisinvalinnat, pistorasioiden paikat,
kiinteistoon tarvittavien jarjestelmien toimintaa, ulkoalueiden sahkgistykset
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ja AV-ratkaisut. Mahdolliset kayttdjan toimintaan liittyvat sdhkoa tai ATK-
verkkoa vaativat laitteet kaydaan myos lapi. LVIA-suunnittelija kay kaytta-
jien kanssa l&pi ilmavaihtoalueiden jaon ja mahdolliset erityistarpeet, vesi- ja
viemarikalusteiden vaatimukset, erityistilojen vaatimukset, kuten fysiikka-
kemian luokat tai tutkimustilat terveysasemilla. Suunnittelijoiden tulee huo-
mioida my0s Kiinteiston muut kayttajaryhmat kuten siivoojat, keittiohenkil6-
kunta, Kiinteistonhoitaja ja mahdolliset muut kéyttdjat. Rakennesuunnittelija
on vahiten yhteydessé kayttajiin ja rakenneratkaisut hyvaksyy tilaajan edus-
tajat.

Toimitilajohdossa suunnittelua ja kayttdjien opastusta rakennushankkeissa
koordinoi kaupunginarkkitehti ja suunnittelupaallikkd. Naista henkil6ista pi-
t&a vahintaén toisen olla 1asné kun ylla mainitut asiat kaydaan lapi. Toimiti-
lajohto haluaa ndilla toimenpiteilla varmistaa, etta kéyttéjien toiveet ovat kau-
pungin kiinteistokannan kokonaiskehityksen mukaisia ja tehdyt ratkaisut pal-
velevat kiinteiston koko elinkaaren ajan.

4.3 Rakentamisen aikainen rooli

Rakentamisen aikana kayttajan rooli on huomattavasti pienempi kuin suun-
nitteluaikana. Kayttajan edustaja pyydetaan mukaan tydmaakokouksiin ja ot-
tamaan kantaa mahdollisiin muutosehdotuksiin. Tydmaan aikana kayttajien
kanssa kaydaan viela lapi kiintokalusteet, keittiolaitteet, varusteet, lukitus ja
pihasuunnitelma. Tama tehd&an kun paaurakoitsija on valinnut kyseisten toi-
den aliurakoitsijat tai toimittajat. Talla toimenpiteella varmistetaan, etta toi-
mittajakohtaiset seikat eivat muuta alkuperdisid suunnitelmia ja tuo muutos-
tarpeita kokonaisuuksiin. Tdssa vaiheessa rakennushanke on jo niin pitkéll,
etta kayttajalla on parempi késitys tilojen muodoista, joten mahdolliset viime
hetken muutokset on hyva késitella naissa lapikdynneissa. Kaikille kayttajille
on hyva jarjestad kaynti tydmaalle sopivassa kohtaa hanketta varsinkin perus-
korjauksissa ja sisdilmaongelmaisissa kohteissa. Tadma sitouttaa kéayttajia pa-
remmin hankkeen lopputulokseen ja luo uskoa korjauksen onnistumiselle. On
tarkead, etta kayttajat nakevat hankkeen eri tyovaiheet ja etté heille kerrotaan
miten jokin ongelmakohta on ratkaistu ja tehty.

Kéyttdjien rooli suurenee hankkeen loppua kohti. Hankkeen loppuvaiheessa
tehdaén kohteen irtokalustesuunnittelu, jossa kéyttajat ovat avainroolissa. Ir-
tokalustesuunnittelun tekee joko arkkitehti tai erillinen irtokalustesuunnitte-
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lija. Irtokalustehankinnat kuuluvat Porvoon kaupungissa rakennushankkei-
siin ja rahoitetaan investointimadrarahalla. T&ma tarkoittaa, ettd irtokaluste-
suunnittelu on osa hanketta ja rakennuttajakonsultti vastaa myds tasta hak-
keessa. Hankkeen loppuvaiheessa on myds monta kaytonopastusta joihin
kayttajien on osallistuttava. Osallistuminen néihin on kayttajille vélttama-
tontd, jotta uuden kiinteiston kayttd olisi mahdollisimman helppoa ja vaiva-
tonta. Kéytonopastuksen jalkeen alkaa kiinteiston kaytto.

Takuuaika rakennusurakoissa on yleensd 24 kuukautta ja ennen takuuajan
umpeutumista pidetddn takuutarkastus, jossa todetaan takuuajan virheet ja
puutteet. Urakoitsijalle palautetaan takuuajan vakuus vasta kun tarkastuk-
sessa havaitut virheet ja puutteet on hyvaksytysti korjattu. Vuoden kayton
jalkeen on mahdollista pitdd ensimmaisen vuoden takuutarkastus, mikéli koh-
teessa on ilmennyt paljon virheité ja puutteita. Toimintaan vaikuttavat ja vaa-
raa aiheuttavat virheet ja puutteet urakoitsijan on korjattava vélittomasti. Ta-
kuuajan jalkeen rakennushanke on ohi ja kiinteistonhoito yllapitaa kiinteistoa
normaalisti seuraavaan rakennushankkeeseen.
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5 Ohjeen kaytto

Tama ohje on laadittu selventamé&an eri rakennushankkeiden keskinaisié vel-
voitteita erityisesti silloin kun rakennushankkeen rakennuttamistehtdvaa hoi-
taa rakennuttajakonsultti. Ohjeessa kdydaan karkealla tasolla l&pi kéyttdjien
roolia hankkeessa ja tarkoituksena onkin, ettd ohjetta voisi kdyttaa uusien
kayttajien tutustuttamisessa hankkeisiin. Ohje antaa kayttdjille hyvéan kuvan
hankkeen eri vaiheista ja on toimitilajohdon ensimmainen askel kayttajien
parempaan informoimiseen hankkeissa. Padasiallinen kaytté on kuitenkin ra-
kennuttajakonsultin tai valvojien ja tilaajan valisten tehtdvien selvittdminen.
Toiveissa on, ettd ohjeesta voisi olla hydtyd myo6s uusien rakennuttajahenki-
I6iden perehdyttdmisessd Porvoon kaupungin hankkeisiin.

Tata asiakirjaa tulee noudattaa rakennuttajatehtavié tarjottaessa toimitilajoh-
dolle ja rakennuttajatehtavié suoritettaessa. Rakennushankkeet ovat aina yk-
silollisia ja yleispatevét ohjeet on vaikea laatia. Taman takia tilaaja voi poi-
keta ohjeesta tarvittaessa ja rakennuttajakonsultit voivat esittdd omia ehdo-
tuksia asioiden hoitamisesta. Uskon kuitenkin, ettd ohjeet ovat selventavié ja
helpottavat yhteistyon sujumista ja tilaajan tahtotilan hahmottamista.

Ohje on luonnolliset koko ajan tarkentuva asiakirja. Ohjetta on tarkoitus pai-
vittaa ja tdydentad sdannollisesti, ja mikali tyomailla havaitaan hyvia kaytan-
toja asioiden hoitamiseen, lisatdan ne ohjeeseen.

Porvoo 6.10.2016
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