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Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2018 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

1. ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT

1.1. Arvioinnin tavoite ja laajuus

Tavoitteena oli arvioida, onko Helsingin kaupungin rakennuttamien toimitilojen ja
asuintalojen uudisrakentamisen laadunvalvonta riittavaa.

Arviointi rajattiin uudisrakentamishankkeisiin, koska tarkastuslautakunta on arvioinut
viime vuosina korjausrakentamista.

Arvioinnissa selvitettiin kaupungin uudisrakentamisen laadunvalvontaa. Kahta toimi-
tila- ja kahta asuintalohanketta arvioitiin tarkemmin. Hankkeet valittiin tarkoitukselli-
sesti siten, ettéa ne edustaisivat seka hyvia ettd huonoja esimerkkihankkeita rakenta-
misen laadusta.

1.2. Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Kaupungin strategiaohjelman 2013-2016 tavoitteena oli muun muassa taitava johta-
minen ja osaava henkildstod. Yhtena toimenpiteena edella mainitussa osiossa oli, etta
toteutetaan rakentamisen laadun parantamisen hanke tavoitteena elinkaarikustan-
nusten pienentaminen.

Kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan rakentamisen korkea laatu luo kaupungille
vahvan identiteetin ja imagon. Strategiassa todetaan, ettéa kaupunki laatii Kiinteisto-
strategian, jonka tavoitteena on kiinteistokannan laadun parantaminen, laaturiskien
hallinnan parantaminen muun muassa elinkaarimallilla ja sisdilmaongelmien vahen-
taminen.

Tarkoitus oli arvioida, onko kaupunkistrategiassa mainittua rakentamisen korkeaa
laatua toteutettu kaupungin uudisrakentamishankkeissa seka onko rakennuttamisen
laaturiskien hallintaa pystytty parantamaan. Lisaksi pyrittiin selvittdmaan, miten edel-
lisen strategiakauden 2013—-2016 rakentamisen laatua parantava hanke on mahdol-
lisesti vaikuttanut kaupungin rakennuttamistoimintaan.

Arviointiaihe on taloudellisesti merkittdva ja kasvava. Vuoden 2018 talousarviossa
kaupunkiymparistdlautakunnalla oli 104 miljoonaa euroa investointimaararahaa tililla
80201 uudis- ja lisarakennushankkeisiin. Kaupunginvaltuusto myonsi liséksi
28.2.2018 (53 8) lautakunnalle uudis- ja lisarakennushankkeisiin kaytettavaksi enin-
tddn 12,5 miljoonaa euroa vuonna 2017 s&astyneistd maéararahoista ylitysoikeutena
vuodelle 2018. Vuonna 2017 erilaisiin uudis- ja lisdrakennushankkeisiin kaytettiin 64
miljoonaa euroa kaupunkiympariston toimialalla kaupungin tilinpd&atoksen mukaan.

1.3. Arviointikysymykset ja -kriteerit

Arvioinnin paakysymyksena oli, onko kaupungin rakennuttamien toimitilojen ja asuin-
talojen uudisrakentamisen laadunvalvonta riittvaa.
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Arvioinnin osakysymyksia olivat:
1. Onko uudisrakennushankkeissa toimittu sdadoésten ja ohjeiden mukaisesti?
2. Onko uudisrakennushankkeissa saatu parannettua laaturiskien hallintaa?
3. Onko uudisrakennushankkeissa saatu vahennettya sisailmaongelmia?

1.4. Arvioinnin aineistot ja menetelmat

Arviointiaineistona olivat uudisrakentamista koskevat sdadokset ja ohjeet, muu kirjal-
linen materiaali. Lisaksi tehtiin haastattelu kaupunkiympaériston toimialan rakennutta-
mispalveluille ja sdhkopostitiedusteluita asuntotuotantopalveluihin, rakennusvalvon-
tapalveluihin ja valittujen tapausesimerkkien projektinjohtajille (ks. liite 3). Tarkastus-
lautakunnan 1. toimikunta teki aiheeseen liittyen arviointikaynnin kaupunkiymparis-
ton toimialalle 24.10.2018.

2. HAVAINNOT

2.1. Uudisrakentamista koskevat saadokset ja ohjeet

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 10.9.1999/895) 119 8:ss& maaritellaédn rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuus: "Rakennushankkeeseen ryhtyvan on
huolehdittava siitd, etta rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koske-
vien saannosten ja maaraysten sekd myonnetyn luvan mukaisesti. Rakennushank-
keeseen ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat edellytyk-
set sen toteuttamiseen.” ja "Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava myods
siitd, ettd rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja
tyonjohtajat ja etta muillakin rakennushankkeessa toimivilla on heidan tehtaviensa
vaativuus huomioon otettuna riittdva asiantuntemus ja ammattitaito.”

Maankaytto- ja rakennuslain 121 a 8:ss& mainitaan mahdollinen laadunvarmistussel-
vitys, mutta sita ei edellyteta kaikilta rakennushankkeilta: "Rakennusvalvontaviran-
omainen voi rakennusluvassa tai aloituskokouksen perusteella edellyttda rakennus-
hankkeeseen ryhtyvalta erillista laadunvarmistusselvitysta toimenpiteista rakentami-
sen laadun varmistamiseksi. Laadunvarmistusselvitystd voidaan edellyttda, jos ra-
kennushanke tai osa siité on erittain vaativa tai jos aloituskokouksessa sovittujen me-
nettelyjen perusteella ei voida perustellusti olettaa, ettéd rakentamisessa saavutetaan
rakentamista koskevien saannosten ja maaraysten mukainen lopputulos.”

Ymparistoministerid yllapiti vuoden 2017 loppuun saakka Suomen rakentamismaa-
rayskokoelmaa, johon koottiin maankayttd- ja rakennuslain nojalla annetut rakenta-
mista koskevat sdannokset ja rakentamismaaraykset sek& ministerion omat ohjeet.
Rakentamismaarayskokoelmaan sisaltynyt ymparistoministerion ohje rakennustyon
suorituksesta ja valvonnasta kuvasi rakennusvalvontaviranomaisen roolia rakentami-
sen laadusta seuraavasti: "Rakennustydn viranomaisvalvonnan tarkoituksena on en-
nen kaikkea ennaltaehkaistéa rakennusvirheitéa seké tukea kaytantoja, joilla edistetdén
hyvaa rakennustapaa. Viranomaisvalvonta ei ole kaiken kattavaa, eika silla pystyta
eik& ole tarkoitus varmistaa, ettd rakennustyo tehdaan kaikilta osin oikein. Lopullinen
vastuu rakentamisen kelvollisuudesta on rakennushankkeeseen ryhtyvalla itsellaan.”
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Rakentamista koskevat asetukset uudistettiin vuoteen 2018 mennessa vuonna 2013
voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain muutoksen (958/2012) mukaisesti. Uu-
distuksen keskeisena tavoitteena oli rakentamista koskevan saantelyn selkeys seka
sen soveltamisen yhtenaisyys ja ennakoitavuus. Uudistuksen yhteydessa saantelya
my0Os vahennettiin. Ymparistoministerion sivustolta 16ytyy luettelo kumotuista raken-
nusmaarayksistal.

Ymparistoministerion asetus rakennusten kosteusteknisestda toimivuudesta
(782/2017) edellyttaa, etta rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava raken-
nushankkeen kosteudenhallintaselvityksen laatimisesta.

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 § 9 kasittelee tilaajan laadun-
varmistusta (tilaajan valvontaa on esitetty pykalissa 59-62), § 10 urakoitsijan laadun-
varmistusta ja 8§ 11 urakoitsijan laadunvalvontaa. Pykala 26 kasittelee urakoitsijan
vastuun laajuutta, 8 27 urakoitsijan vastuuta virheellisesta tyontuloksesta ja § 28 ura-
koitsijan tuotevastuuta. Takuuaikaista vastuuta kasittelee § 29 ja vastuuta takuuajan
jalkeen § 30.

Helsingin kaupungilla on my6s omia ohjeita, muun muassa jaettujen urakoiden urak-
kaohjelmamalli ja tilahankkeiden kasittelyohje. Entinen kiinteistéviraston tilakeskus
edellytti jaettujen urakoiden urakkaohjelmamallissa, etta "kunkin urakoitsijan on laa-
dittava tyolleen hankekohtainen laatusuunnitelma ja esitettdva se rakennuttajan hy-
vaksyttaviksi.”, "Laatusuunnitelmaan on sisallytettava myos aliurakoitsijoiden ja -
hankkijoiden tyénosuudet” ja "Urakoitsijoiden on valvottava oman ja aliurakoitsijoiden
tydnjohdon osaamista ja tyosuoritusta.”

2.2. Rakentamisen laadunvalvonta

Helsingissd asuinrakennusten rakennuttamisesta vastaa kaupunkiympéariston toi-
mialan Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden alaisuudessa toimivat
asuntotuotantopalvelut ja toimitilojen rakennuttamisesta rakennuttamisen palvelut.
Ne vastaavat myds osaltaan tilaamiensa urakoiden laadunvalvonnasta.

Kaupunkiympéariston toimialalla on laadittu rakennuttamisprosessin toimintakuvauk-
set, joita on paivitetty vuonna 2018. Rakentamisprosessi lahtee liikkeelle hankesuun-
nittelusta. Projektin valmistelun jalkeen suunnitellaan toteutusta. Suunnittelua ohja-
taan suunnittelukokouksissa. Taman jalkeen rakentamista aletaan valmistella. Ra-
kennuttamisen aikana ohjataan seka suunnittelua ettéa ohjataan ja valvotaan itse ra-
kentamista. Laadunvalvonta liittyy prosessin jokaiseen vaiheeseen.

Rakennusty6 on tehtava siten, etté se tayttda rakentamista koskevien sdanndsten ja
maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset (MRL 149 8). Rakennustyon vi-
ranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennustyon aloittamisesta ja paattyy loppu-
katselImukseen. Valvonta kohdistuu viranomaisen paattdmissa tydvaiheissa ja laa-
juudessa rakentamisen hyvan lopputuloksen kannalta merkittaviin seikkoihin. Kau-
punkiymparistdon toimialan rakennusvalvontapalvelu vastaa kaupunginhallituksen

1 http://www.ym . fiffi-FI/Maankaytto ja rakentaminen/Lainsaadanto ja ohjeet/Rakentamismaarayskokoelma.

Luettu 3.9.2018
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l Helsinki |

Tarkastusvirasto 6/40

ARVIOINTIMUISTIO 27.2.2018

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2018 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

johtamisen jaoston paatoksen 14.11.2016 (85 8) mukaan "rakennusvalvonnasta, ka-
sittelee lupahakemukset ja tallentaa rakennussuunnitelmat seké valvoo rakennus-
tyota ja rakennettua ymparistod".

Kaupunkiympériston toimialan rakennuttamispaallikon mukaan rakentamisen laatu
voidaan ymmartad kahdesta nakokulmasta. Se voi tarkoittaa lopputuotteen laatua ja
virheettdmyytta tai oman toiminnan laatua ja virheettomyytta.2

Tavoitteena on saada lopputuotteena virheeton rakennus. Laatua kuvaa se, etta

rakennuksen ja tilojen laatu vastaa asetettuja tavoitteita (muun muassa estee-
ton),

rakennus on terveellinen ja turvallinen,

tilat tukevat kayttajan toimintaa,

suunnittelun laadun tavoitteena on rakenteiden teknisen toiminnan virheettomyys
ja suunnitelmien ristiriidattomuus,

pysytdan aikataulu- ja kustannustavoitteissa,

tuotteen pitaa olla valmis kayttbonottovaiheessa ja

toimivuus varmistetaan ensimmaisen kayttévuoden aikana.?

Liséksi oman toiminnan tulisi olla laadukasta ja virheetonta:

suunnittelun ohjaus toimii,

hanke ei pysahdy paatoksentekoprosessin haasteissa,

rakennuksen ja tilojen laatu vastaa odotuksia,

kayttajan tarpeisiin vastataan hyvin (tilat tukevat kayttajan toimintaa); tassa laa-
tua arvioivat myos toimialojen kayttajat, rakennetun omaisuuden hallinnan edus-
tajat ja yllapidon edustajat,

aikataulu pitaa ja

kustannukset pitavat.*

Rakennuttamispaallikon mukaan uudisrakentamisen osalta oman toiminnan laaduk-
kuus ja virheettomyys edellyttavat sita, etta

vastuunjako on selke&, kuka tekee mit& ja mista vastaa,

kayttajan tahtotila ja tarpeet ovat yksiselitteiset ja selkeat ja hankesuunnittelu tun-
nistaa ja osaa kuvata kayttajan toiminnan tiloille asettamat vaatimukset,
hankesuunnitteluvaiheessa osataan méaaritella tavoitteet (laajuus, laatutaso, kus-
tannukset ja aikataulu),

suunnitteluvaiheessa pysytdan hankesuunnitelman raameissa,

prosessi hankesuunnittelusta toteutukseen tapahtuu sujuvasti,

urakkamuoto osataan valita oikein ja urakkakilpailutus tapahtuu virheettomasti
(valitusriski ja tarjousten saatavuus),

rakentamisen valvonta ja vastaanotto onnistuvat,

rakennuksen vastaanotto ja luovutus kayttgjalle seka yllapidolle tapahtuu suun-
nitellusti ja

2 Haastattelu kaupunkiympéristén toimialalla 22.8.2018.

8 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018 ja 1. toimikunnan kaynti kaupunkiymparistdn toi-
mialalla 24.10.2018.

4 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018 ja 1. toimikunnan kaynti kaupunkiymparistdn toi-
mialalla 24.10.2018.
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- rakennuksen kayttéa haittaavat virheet ja puutteet korjataan valittomasti.>

Kaupunkiympariston rakennuttajan suorittama laadunvalvonta

Liitteessa 2 on esitetty rakentamisen ohjauksen ja valvonnan kuvauksen vaiheet.

Hankesuunnitteluvaihe

Rakennuttaminen alkaa hankesuunnitelman laadinnasta. Hankesuunnitelma on teh-
tava kaikista kustannusennusteeltaan yli 500 000 euron arvonlisdverottomista hank-
keista. Hankesuunnittelua varten nimetty hankesuunnittelija kutsuu eri osapuolet
koolle aloituskokousta varten. Hankkeeseen nimetddn hankesuunnitteluryhma, jol-
loin hankkeesta alkaa yleensé vastata sille nimetty hankesuunnitteluvaiheen projek-
tinjohtaja ja rakennuttaminen palvelu nimeaa toteutusvaiheen projektinjohtajan ja ta-
lotekniset rakennuttajat. Suunnitteluryhmalle laaditaan aikataulu ja se kokoontuu vii-
koittain. Projektijohtaja ja hankesuunnittelija vastaavat hankkeen lahtotietojen, tavoit-
teiden laajuuden ja resurssien maarittelysta. Hankesuunnittelija ja rakennuttajat (LVI-
SAT®) maarittelevat suunnittelijoiden tarpeen, hankinnan seka mika taho sen hoitaa.
Hankekohtaiset suunnittelijat voidaan valita myds suoraan puitesopimustoimittajista
tai avoimen kilpailun avulla.”

Hankesuunnitelman kokoaa hankesuunnittelija, joka myds tallentaa suunnitelman
projektipankkiin ja toimittaa sen kaikille osapuolille. Hankesuunnittelussa pidetaan
kokouksia 3-4 viikon valein ja niissa valvotaan suunnittelun etenemista ja suunnitel-
malle asetettujen tavoitteiden toteutumista. Hankesuunnittelun aikana tai sitd ennen
laaditaan kohteesta riippuen erilaisia tutkimuksia ja selvityksia, jotka hankesuunnitte-
luryhma tarkastaa. Mikéli hankesuunnitelma hyvaksytddn kaupunkiympariston toi-
mialalla, se etenee edelleen paatoksentekoon.®

Toteutussuunnitteluvaihe

Viimeistaan hyvaksytty hankintasuunnitelma kaynnista projektin, jolle nimetaan to-
teutusvaiheen (toteutussuunnittelu ja rakentaminen) projektijohtaja, ellei sita ole jo
aiemmin hankesuunnitteluvaiheessa nimetty. Aloituspalaveri k&ynnistdd projektin
suunnittelun siten, etta hanke voidaan toteuttaa sille varatun maararahan puitteissa.
Projektinjohtaja huolehtii siita, ettd projektissa noudatetaan hankesuunnitelmassa
asetettuja tavoitteita. Han vastaa taloteknisten rakennuttajien kanssa mahdollisesti
tarvittavasta suunnittelun hankinnasta, ellei tata ole tehty jo hankesuunnitelmavai-
heessa. Suunnittelun hankinnassa tehdaan yhteisty6ta rakennuttaminen -palvelun
kilpailutusryhman kanssa. Kaikista suunnittelutoimeksiannoista laaditaan suunnitte-
lusopimus tai -tilaus. Valinnan jalkeen pidetaan toteutussuunnittelun aloituskokous.®

5 Haastattelu kaupunkiympéristén toimialalla 22.8.2018.

6 Lampo-, vesi-, iimastointi-, séhk6- ja automaatiotekniikka.

7 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiymparistén toimiala, luonnos 21.5.2018.
8 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiymparistén toimiala, luonnos 21.5.2018.
9 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiymparistén toimiala, luonnos 21.5.2018.
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Projektinjohtaja jarjestaa suunnittelukokouksia, jossa johdetaan ja ohjataan suunnit-
telua. Tassa vaiheessa laaditaan yleis- ja toteutussuunnitelmat. Yleissuunnitelma tar-
kistetaan siten, ettd suunnitelmat vastaavat hankesuunnitelman mukaisia tavoitteita.
Yleissuunnitelmavaiheessa tehdddn myods luonnossuunnitelman kustannusarvio
(LKA) seka pyydetaan kayttgjatoimialalta lausunto suunnitelmista. Tassa vaiheessa
haetaan myds rakennuslupaa rakennusvalvonnasta. Valmiista toteutussuunnitel-
mista laaditaan toteutussuunnitelman kustannusarvio (TKA). Taméan jalkeen kaynnis-
tyy rakentamisen valmistelu.1°

Rakentamisen valmisteluvaiheessa peruskorjauskohteista tapauskohtaisesti laadi-
taan tiedote kayttajille/lasten vanhemmille (alueen asukkaille). Urakoiden tarjous-
pyyntdasiakirjat tehdaan rakennuttaminen -palvelun menettelyohjeiden ja mallien
mukaisesti. Kilpailutusryhma huolehtii tarjouspyyntdprosessista kaytannossa. Tar-
jouspyyntdasiakirjojen valintakriteerien mukaisesti edullisimpien tarjouksien perus-
teella laaditaan urakkatarjousvaiheen kustannusarvio (UKA), jota verrataan tarjous-
ajankohdan tarjoushintaindeksilla korjattuun hankesuunnitelman enimmaishintaan.
Rakennuttaminen -palvelu hoitaa virallisen paatoksenteon urakoitsijavalinnoista kau-
pungin ohjeiden mukaisesti. Urakkasopimus syntyy sopijaosapuolien allekirjoittaman
sopimuksen jalkeen. Tata ennen voidaan pitdd hankintaneuvottelu. Rakentamisen
valmisteluvaiheessa tehtyja suunnitelmia tdydennetaan urakoitsijoiden tarpeiden mu-
kaan rakentamisen toteutusaikataulu huomioiden.!

Rakentamisvaihe

Projektinjohtaja vastaa projektiryhmineen rakentamisaikaisesta ohjauksesta ja val-
vonnasta tydmaan aloituksesta tyon vastaanottoon saakka. Rakentaminen aloitetaan
tyokohteen luovuttamisella urakoitsijalle aloituskatselmuksella tai tyémaakokouk-
sella, joista laaditaan poytakirja, jonka dokumentoinnista vastaa projektinjohtaja. Ta-
man jalkeen pidetéaén virallinen aloituskokous rakennusvalvontaviranomaisen kanssa
ennen rakennustyon aloittamista. Paaurakoitsija laatii kokouksesta rakennusvalvon-
nan aloituskokouspoytakirjan. Tarvittaessa rakennusvalvonnan kanssa pidetdén
muita seurantakokouksia.!?

Projektinjohtaja jarjestaa rakentamisen aikana urakoitsijoiden kanssa tyon etenemi-
seen liittyvia tybmaakokouksia, joissa valvotaan toiminnan sopimuksenmukaisuutta.
Osapuolten niin halutessa jarjestetdan niin sanottu suunnitelmakatselmus tai muita
katselmuksia, jos suunnitteluun tai rakentamiseen liittyva seikka halutaan saada to-
detuksi.

Lisa- ja muutostydmenettely

Osapuolten on kasiteltdva mahdolliset lisa- ja muutosty6t viiveetta. Naitd muutoksia
voi tulla eri osapuolilta, kuten kayttajilta, suunnittelijoilta, urakoitsijoilta, viranomaisilta
seka rakennuttajalta. Urakoitsijan on tehtdva asianomaisista muutoksista tarjoukset
ja rakennuttajan on kasiteltdva ne YSE 1998 mukaisesti. Lisa- ja muutostyotilaukset
tehdaan kirjallisesti.

10 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiympariston toimiala, luonnos 21.5.2018.
11 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiympariston toimiala, luonnos 21.5.2018.
12 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiympariston toimiala, luonnos 21.5.2018.



l Helsinki |

Tarkastusvirasto 9/40

ARVIOINTIMUISTIO 27.2.2018

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2018 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

Tybmaan laadunvalvonta

Urakoitsijan on tehtdva urakkaohjelman mukaisesti tydmaan laadunhallinta-asiakir-
jat, jotka urakoitsijan on hyvaksytettava rakennuttajalla (projektinjohtajalla ja projekti-
ryhmalld). Urakoitsijan laadunvarmistus on YSE 1998:n mukaista jatkuvaa toimintaa,
joka perustuu hankekohtaisiin laatusuunnitelmiin. Laatua valvoo projektinjohtaja, ra-
kennustoiden valvoja ja LVISA -rakennuttajat. Rakennusteknisten téiden valvoja laatii
tyomaata koskevan valvontasuunnitelman ja hyvaksyttaa sen projektinjohtajalla seka
valvoo eri tyévaiheita.?

Kohteen vastaanottoa tapahtuu koko tydsuorituksen ajan muun muassa asennustar-
kastuksin ja piiloon jaavien rakenteiden osalta. Rakennustbiden vastaanotto tulee
suunnitella ja ottaa huomioon tyémaan aikataulussa urakkaohjelman mukaisesti.
Vastaanoton suunnittelusta vastaa paaurakoitsija, joka laatii vastaanottovaiheen ai-
kataulun yhdessa muiden urakoitsijoiden kanssa ja hyvaksyttaa vastaanoton aikatau-
lun rakennuttamisen projektiryhmalla. Rakennushankkeen vastaanottotarkastus pi-
detddn rakennusurakan yleisten sopimusehtojen ja urakkaohjelman mukaisesti.
Hankkeen suunnittelijat kokoavat kohteen huoltokirjan ja urakoitsijat tdydentavat sita
omalta osaltaan. Urakoitsijoiden tehtavana on huolehtia urakkaohjelman mukaisesti
kaytonopastuksesta. Hankkeeseen liittyy viela taloudellinen loppuselvitys, jossa pro-
jektiryhma kay viimeistaan lapi urakoitsijoiden kanssa mahdolliset avoimet taloudelli-
set asiat. Takuuajan vastuita valvotaan esimerkiksi valitarkastuksella. Hanke paattyy
projektin lopetuskokoukseen.*

Rakennusvalvonnan roolina viranomaisvalvonta

Rakennusvalvonta hyvaksyy vaativien rakennushankkeiden edellyttamat kosteuden-
hallintasuunnitelmat. Samoin se voi edellyttda lakiperusteisesti, ettéa vaativalla raken-
nushankkeelta on oltava erityinen laadunvarmistusselvitys.

Rakennusvalvonnan tehtavana on siten osaltaan varmistaa, ettd Helsingissa nouda-
tetaan hyvaa rakennustapaa ja etté rakennettu ymparisto on terveellinen, turvallinen
ja kestava. Rakennusvalvonta on onnistunut tehtavassaan, kun rakennetun ymparis-
ton ja kaupunkikuvan muutokset vahvistavat Helsingin omaleimaisuutta ja asemaa
yhtena maailman viihtyisimmista kaupungeista.®

Rakennustyon viranomaisvalvonta alkaa yleensa aloituskokouksella. Aloituskokouk-
sessa kaydaan lapi selvitykset ja toimenpiteet, joilla rakennushankkeeseen ryhtynyt
tayttda huolehtimisvelvollisuutensa rakentamisen laadun varmistamiseksi. Rakenta-
misen maaraysten ja luvan mukaisuutta seurataan tydmaalla pidettavin katselmuk-
sin. Rakennustybnaikainen viranomaisvalvonta paattyy ennen rakennushankkeen
kayttoonottoa pidettavaan loppukatselmukseen.®

13 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiympériston toimiala, luonnos 21.5.2018.
14 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiympariston toimiala, luonnos 21.5.2018.
15 Helsingin kaupungin Helmi-sivusto, luettu 18.8.2018

16 Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset. Kaupunkiympariston toimiala, luonnos 21.5.2018.
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Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana on yleisen edun kannalta valvoa
rakennustoimintaa seké osaltaan huolehtia siita, ettd rakentamisessa noudatetaan,
mitéd maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL 124 8) tai sen nojalla sdadetaan tai maa-
rataan. Valvontatehtavan laajuutta ja laatua harkittaessa otetaan huomioon raken-
nushankkeen vaativuus, luvan hakijan ja hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta
vastaavien henkildiden asiantuntemus ja ammattitaito sek& muut valvonnan tarpee-
seen vaikuttavat seikat. Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavané on myos
huolehtia kunnassa tarvittavasta rakentamisen yleisesta ohjauksesta ja neuvon-
nasta.’

Kaupunkiympéariston toimialan rakennusvalvontapalveluiden mukaan rakentamiselle
suoraan laista tulevia olennaisia teknisia vaatimuksia ovat rakenteiden lujuus ja va-
kaus, paloturvallisuus, terveellisyys, kayttoturvallisuus, esteettomyys, meluntorjunta
ja aaniolosuhteet seka energiatehokkuus. Rakennusvalvonnalle eivat kuulu esimer-
kiksi tontinluovutusehtojen toteutumisen valvonta, rakentamisen yleisten laatuvaati-
musten (RYL) mukaisuuksien valvonta eika hankkeeseen ryhtyvan ja hanen siihen
kytkemiensa asiantuntijoiden ja urakoitsijoiden sopimusasiat.®

2.2.1. Saadosten ja ohjeiden mukaan toimiminen

Arvioinnin ensimmainen osakysymys oli, onko kaupungin uudisrakennushankkeissa
toimittu sdadosten ja ohjeiden mukaisesti.

Rakennuttajana Helsinki noudattaa maankaytto- ja rakennuslakia sek& muita raken-
tamiseen liittyvia ohjeita (esimerkiksi rakentamisen yleiset laatuvaatimukset RYL ja
maarayksia). Vaatimustasot ja luokitukset esitetaan hankintailmoituksessa, kun han-
kitaan suunnittelijoita ja urakoitsijoita. Ennen kaikkea vastuuhenkildille asetetaan
vaatimuksia (esimerkiksi koulutus ja kokemus).1?

Paaurakoitsijan patevyysvaatimukset

Ympaéaristoministerion ohje paaurakoitsijan patevyysvaatimusmaarayksista tuli voi-
maan vuonna 2015. Sen myoéta kaupungin rakennusvalvontaan saatiin uudet ohjeet.
Niissd asetetaan patevyysvaatimuksia vain vastuullisille tydnjohtajille (vastaava ty6n-
johtaja ja tarvittaessa Kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston rakentamisesta seka il-
manvaihtolaitteiston rakentamisesta vastaavat erityisalojen tydnjohtajat) ja suunnit-
telijoille, mutta ei urakoitsijoille.?°

Kaupunkiympariston toimialalla tehdyn haastattelun mukaan tdma oli hyva, silla Hel-
sinki on ollut rakennuttajana vaativampi kuin yleisesti rakennusalalla on ollut tapana.
Aiempi kaytanto oli aiheuttanut erilaisia tulkintaongelmia. Urakoitsijoilta on saatu ai-
kaisemmin palautetta siitd, etta vastaavilta tydnjohtajilta edellytetaan enemman kuin
lainmukaiset vahimmaisedellytykset ovat — esimerkiksi viiden vuoden tyokokemuk-
sen sijasta kymmenen vuotta. Koska urakoitsijoiden kilpailuttamisessa on tdméan
vuoksi esiintynyt ongelmia, rakennuttaminen-palvelussa on siirrytty noudattamaan

17 Helsingin kaupungin Helmi-sivusto, luettu 18.8.2018

18 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.
19 Haastattelu kaupunkiymparistdn toimialalla 22.8.2018.

20 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostiviesti 6.2.2019.
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paakaupunkiseudun rakennusvalvontojen tulkintoja tydnjohdon patevyysluokituk-
sesta. Helsingissa on toimittu myds siten, etta poikkeuksellisen vaativissa rakennus-
hankkeissa urakoitsijoita ja vastuuhenkil6itd on laatupisteytetty urakkatarjousvai-
heessa esimerkiksi Helsingin keskustakirjasto Oodissa ja Olympiastadionin perus-
korjauksessa. Muutoin kaytetddn vahimmaisvaatimuksia. Suunnittelukilpailutuksissa
on kaytannossa aina mukana toimijoiden laatupisteytys.?!

Rakentamisméaarayskokoelma ei ole enda kaytossa

Rakentamisméaarayskokoelma on poistunut kaytdsta. Se on korvattu uusilla asetuk-
silla ja ohjeilla. Syyna uusien ohjeiden laadintaan oli se, etta tulkinta rakentamisen
laadusta on ollut vaikeaa, koska rakennusvalvonnat ympari Suomea olivat tulkinneet
rakentamismaarayksia eri tavalla. Aloite uudistukseen tuli suurilta kaupungeilta
(pksrava.fi -sivusto, 16 kuntaa ja kaupunkia). Internetsivuilta on l6ydettavissa yhte-
naisia tulkintoja uusista asetuksista ja ohjeista.??

Kaupungin oma rakentamisen ohjeistus

Kaupunkiympariston toimialalla tilakeskuksen ja rakennusviraston vanhat ohjeet oli-
vat yha kaytdssa. Rakentamisen prosessit oli kuvattu niisséa, mutta ne eivat ole viela
uuden organisaation mukaiset. Suurin haaste ovat rajapinnat eri palveluiden valilla
uudis- ja korjausrakentamisessa: kuka vastaa missa vaiheessa ja mistéa. Koko raken-
tamisketjun prosessien rakentaminen on paraikaa tyon alla. Henkilostopulan vuoksi
(10 prosenttia vakansseista tayttamatta) prosessien ja malliasiakirjojen paivitykseen
ei ole ollut riittavasti resursseja, jotta ne olisi voitu toteuttaa toivotussa aikataulussa.
Prosessien ja laatujarjestelmien yhtenaistaminen on saatu vasta syksylla 2018 kayn-
tiin. Prosessikuvauksissa esitetaan rakennuttamiseen osallistuvat kayttajatoimialat,
yllapidon edustajat, rakennetun omaisuuden hallinta ja rakennuttaminen -palvelu.
Aiemman Helsingin kaupungin rakennusviraston (HKR) Rakennuttajan ja kiinteisto-
viraston tilakeskuksen laatuohjeet ovat olleet samankaltaisia, mutta ne ovat sijain-
neet eri jarjestelmissa.

Tilahankkeiden ka&sittelyohjeet ovat uusittavana hankeohjausryhméassa. Paatbksen-
teko hankkeissa ei talla hetkella ole yhtenéinen kaikilta osin edella mainitun ohjeen
kanssa muun muassa uusissa urakkamuodoissa (allianssi, elinkaarimalli jne.). Toi-
mintakuvaus hankesuunnittelusta takuuaikaan oli tehty, poistamatta on viittaukset
vanhoihin organisaatioihin. Prosessikuvaukset odottavat kiinteistostrategian valmis-
tumista.- Kaupunkistrategian mukainen kiinteistdstrategia valmistui vuoden 2018 lo-
pussa. Liséksi Helsingin kaupungin rakennusjarjestysta ollaan uudistamassa, joka
my0Os ohjaa rakentamisprosessia.?*

Puhtaudenhallinnan ja kosteudenhallinnan ohjeet ovat olleet kdytdssd vuodesta
2013. Ne ohjeistavat seka suunnittelijoiden ettd urakoitsijoiden toimintaa hankkeissa.
Noudattamalla naitéa ohjeita turvataan tulevien tilojen terveellisyys ja turvallisuus.

21 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
22 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
23 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
24 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
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Kaupunkiympariston toimialan rakennuttajan ja asuntotuotantopalvelun mukaan kau-
punki toimii aina saadosten ja ohjeiden mukaisesti, mutta "paperilla” esitetyt laatu-
asiat eivat silti aina toimi kaytannossa.?®> Asuntotuotannolla on kattava toiminnan oh-
jeisto ja malliasiakirjasto. Tilaajan nakékulmasta urakoitsijoilla on varaa parantaa val-
vontaansa.?®

Rakennusvalvonnan mukaan uudisrakennushankkeissa on paasaantoisesti toimittu
saadosten, mutta ei aina ohjeiden mukaisesti. Jos havaitaan, etta on poikettu saa-
dostenmukaisuudesta, rakennusvalvonta antaa tydmaakaynneilla ja katselmuksilla
maarayksia.?’

Rakennusalan laatu on ongelmallista

Rakennuttamispaallikon mukaan laatu on rakennusalan yleinen ja tunnistettu on-
gelma. Rakentamisen laadusta on puhuttu ja laatujarjestelmia luotu 1980-luvun lo-
pulta alkaen. Suunnittelussa ja rakentamisessa on useita eri vaiheita, joissa voi ta-
pahtua virheita. Prosessit ja rakennukset ovat ainutlaatuisia siten, etta kuhunkin ra-
kentamisprosessiin osallistuvat muun muassa aina eri ihmiset — rakennuttajat, suun-
nittelijat, rakentajat, urakoitsijat ja materiaalitoimittajat. Rakennuksilla on paljon eri
kayttotarkoituksia ja rakennukset rakennetaan aina yksilollisesti. Lisaksi laatutekijoi-
hin vaikuttavat taloudelliset suhdanteet ja niihin liittyvat riskit esimerkiksi hintatason
ja tyévoiman saatavuuden muodossa.?®

Rakentamisessa ilmenee yleensa aina joitakin haasteita ja joissakin tilanteissa va-
hintdankin nakemyseroja esimerkiksi sopimukseen liittyen osapuolten kesken. Uu-
disrakentamisessa maapera voi aiheuttaa ensimmaiset ongelmat, mikali se paljastuu
sellaiseksi, jota urakoitsija ei ole huomioinut tai mita asiakirjoissa ei ole tarkasti maa-
ritelty. Suunnitelmat ovat harvoin taydellisia. Ne perustuvat siihen, mita suunnittelu-
ja urakkalaskentavaiheessa tiedetaan. Urakoitsijoiden konkurssit ovat myés mahdol-
lisia. Rakennustyon edetessa, kun myos kayttajat alkavat nahda lopputuloksen, he
esittavat usein vaatimuksia, jotka edellyttavat lisa- ja muutostoita.2°

2.2.2. Laaturiskien hallinnan parantaminen

Arvioinnin toisena osakysymyksena oli, onko laaturiskien hallintaa pystytty paranta-
maan erityisesti uudisrakennushankkeissa.

Organisaatiouudistuksessa 2017 usea virasto yhdistettiin kaupunkiympariston toi-
mialalla. Toimintaa on tdAman jalkeen alettu yhtenaistdd muun muassa laatujarjestel-
man, aikataulukoulutuksen, kosteuden- ja puhtaudenhallintaohjeiden péivitysten,
ymparistbasiakirjan, urakoitsijavaatimusten tiukentamisen ja uusien urakkamuotojen

25 Haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 22.8.2018 ja 1. toimikunnan kaynti kaupunkiympériston toi-
mialalla 24.10.2018.

26 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan kaynti kaupunkiympariston toimialalla 24.10.2018.

27 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.

28 Haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 22.8.2018.

2% Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
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keinoin. Toimitilaprosessin riskeja on kartoitettu ja eréita hankkeita auditoitu vastaan-
oton yhteydessa. Toimintaa on alettu "benchmarkata” muihin julkisiin toimijoihin ja
laadun ja riskien hallinnasta on jarjestetty seminaari.*°

Kaupunkiympariston rakennuttaminen -palvelu on pyrkinyt ratkaisemaan laatuongel-
mia esimerkiksi sopimusten ja kilpailuasiakirjojen ehdoilla, urakoitsijoiden tyén laatu-
vaatimuksilla, rakentamisen valmiudella vastaanottotilanteessa, Terve talo -tytkalun
pilotilla, energiankulutuksen seurannalla, uusilla yhteistoiminnallisilla urakkamuo-
doilla ja tilojen hankintatavoilla, pidennetyilla takuuajoilla, nollavirherakentamisella ja
rakennusalan sopimusehdoilla. Sakkomaksujen korottamista on joskus kokeiltu, mutta
rakennusteollisuudessa siihen reagoitiin negatiivisesti, koska kaupunki on ollut itse vah-
vasti tekemassa rakennusalan yleisid sopimusehtoja. On pohdittu, pitaisiko tehda yh-
dessa muiden kuntien kanssa omat sopimusehdot.3!

Rakennuttajan laadunhallintasuunnitelma tarkoittaa kaikkia niita asiakirjoja, mita
hankkeista laaditaan. On hyvin yksil6llista, mita ne kasittavat. Henkilokunnan osaa-
misen parantamisella pyritdan parantamaan laatua siten, etté kaikki rakennuttajateh-
tavia hoitavat kayvat rakennuttajakurssin (rakennuttajapatevyys eli RAP, osa kay
myo6s vanhemman rakennuttajan patevyyden eli RAPS:n).3?

Asuntotuotantopaallikdn mukaan laadun ongelmia aiheuttavat tyénjohdon riittAmat-
tomyys ja ammattitaito korkeasuhdanteessa seka rakennuttajan valvontaresurssien
rittimattomyys. Myos yhteinen tahtotila laadukkaaseen lopputuotteeseen on ollut
joskus puutteellinen. Asuntotuotanto ostaa jatkuvasti ulkopuolista valvontaa. Ulko-
puolisia valvojia on kaytetty noin 13 hankkeessa. Maararahoja tahan kaytetadan noin
500 000 euroa vuodessa. Asuntotuotantopalvelussa oli kehitettdvaa esimerkiksi vas-
taanottovalmiudessa. Laatuongelmia oli pyritty ehkdisemaan myds siten, ettd urak-
kaohjelmiin kirjataan riittava tydnjohto hankkeen vaativuuteen nahden, vaihtuvuusti-
lanteissa tarkistetaan patevyydet.®?

Rakennusvalvonta oli muuttanut toimintatapaansa viime vuosina. Sen rooli oli muut-
tunut viranomaisesta palveluhenkisemmaksi. Valvontarooli oli siirtynyt rakennutta-
jalle ja paaurakoitsijoille. Rakennuttaja ja rakennusvalvonta kokoontuvat nykyaan
joka toinen kuukausi kasittelemaan yhteisia asioita. Yhteistyd oli parantunut raken-
nuttajan mukaan todella paljon; kun aiemmin rakennusvalvonta koettiin vastapuo-
leksi, nyt “istutaan samalla puolella poytaa”. Kaupungin organisaatiouudistus on siten
edistanyt yhteistyotd. Rakennuttajalle lisatdita ja -kustannuksia ovat tuottaneet esi-
merkiksi ulkopuolisten osapuolten suorittamaksi paatetyt rakennusvalvonnan edellyt-
tamat tarkastukset poikkeuksellisen vaativissa kohteissa. Lupakasittely oli muuttunut
Helsingissa kokonaan sahkoiseksi.3*

Rakennusvalvonnassa koetaan, ettd valvontayhteistyd oli sujunut paaosin hyvin. To-
sin kesalla 2018 muutamassa nopeatahtisessa koulu- ja paivakotihankkeessa raken-
nuttamisyksikdssa tuntui ehka olevan kasitys, ettei lainsdadanto koskisi kaikilta osin

80 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan kaynti kaupunkiympariston toimialalla 24.10.2018.
81 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan kaynti kaupunkiymparistén toimialalla 24.10.2018.
82 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
33 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan kaynti kaupunkiympariston toimialalla 24.10.2018.
34 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
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heitd. Organisaatiouudistuksen jalkeen yhteistyd on ollut suunnilleen samalla tasolla
kuin ennenkin, joten yhteistydn parantumista ei siten koeta tapahtuneen organisaa-
tiomuutoksen ansiosta. 2> Uudistuksessa muun muassa asuntotuotanto, rakennutta-
minen seka rakennusvalvonta keskitettiin kaupunkiympariston toimialalle.

Asuntotuotantopalvelujen ja rakennusvalvonnan yhteisty6 oli pysynyt viime vuosina
ennallaan, joskin sita on tarkoitus jatkossa tiivistaase.

Rakennusvalvonta tekee omalta osaltaan tyotd laaturiskien hallitsemiseksi. Vali-
neena tassa olivat muun muassa suunnittelijoiden ja tydénjohdon kelpoisuuksien ar-
viointi, ohjeistukset, katselmustoiminta ja erityissuunnitelmien arviointi. Rakennus-
hankkeeseen ryhtyneet tekivét jatkuvaa kehittamisty6ta, mutta valmistuneiden hank-
keiden tilannetta ei seurata rakennusvalvonnassa silla tavoin, etta laaturiskien hallin-
nan onnistumisen voisi varmuudella todentaa®’.

Asuntotuotantopalvelujen mukaan laaturiskien hallintaa toteutetaan muun muassa
urakkaohjelman vaatimuksilla, esimerkiksi kirjaukset tydjohdon maarasta tehdaan
suhteessa hankkeen kokoon. Hankkeissa oli otettu osittain kayttoéon Kuivaketju 10 -
menetelma. Sita kehitetdén jatkuvasti asuntotuotannon kayttéon parhaiten soveltu-
vaksi. Hankkeissa oli nimetty kosteudenhallintakoordinaattori, joka nykyisin on hank-
keen projektipaallikko, jos ei muuta sovita®,

Kaupunkiymparistbn toimialalla selvitettiin pari vuotta sitten vastaanottopoytakir-
joista, mitd puutteita vastaanotettavissa kohteissa oli eniten. Kirjaukset vaihtelivat
niin paljon, ettei ongelmista saatu yksiselitteistd kuvaa. Tavoite oli Idytaa kymmenen
ongelmaa, jotka voitaisiin ratkaista sopimusasiakirjoissa tai hyvalla valvonnalla. On-
gelmakentta oli kuitenkin niin laaja, etta keskeisia ongelmia ei pystytty luokittele-
maan. Nahtiin, ettd voisi olla hyva luoda yhtenaiset kirjausperusteet laadun seuran-
taa ja vastaanottoprosessia varten.3°

Paraikaa valmistellaan muiden suurten kaupunkien kanssa ohjelmaa siita, millaisilla
menettelyillda saadaan laadultaan hyvaa rakentamista. Ohjelmassa tullaan esitta-
maan selkeita toimenpiteitd. Talla hetkella rakentamisen prosessi on niin pilkkoutu-
nut, etta sita on vaikea hallita.4°

Rakennusvalvonta oli nettobudijetoitu virasto viela vuonna 2016. Virasto sai silloin
perustettua muun muassa kolme kappaletta kolmen vuoden maaréaikaista vakans-
sia, joiden maaraajat paattyvat kevaalla-kesalla 2019. Nyt bruttobudjetoituna yksik-
kona ei voida toimia vastaavanlaisesti. Rakennusvalvonnasta poistuu ndin kolme hy-
vin koulutettua lupakasittelija&. Nettobudjetointi toisi hyvaa liikkkuvuutta monessa suh-
teessa — maardaikaisen tydvoiman kayton lisaksi voitaisiin panostaa enemman muun
muassa henkiloston tdydennyskoulutukseen. Monessa muussa Suomen suuressa

35 Rakennusvalvontapaallikén sahkopostivastaus 28.9.2018.

%6 tarkastuslautakunnan arviointikaynti kaupunkiympériston toimialalle 24.10.2018.

87 Rakennusvalvontapaallikon sahkopostivastaus 28.9.2018.

38 Asuntotuotantopadllikon sahkodpostivastaus 9.10.2018.

39 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.

40 Tarkastuslautakunnanl. toimikunnan kaynti kaupunkiympariston toimialalla 24.10.2018.
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kaupungissa rakennusvalvonta on nettobudjetoitu yksikké. Helsingin rakennusval-
vonnan toiveena onkin, etta tilanteeseen voisi pian tulla muutos.*!

2.2.3. Sisdilmaongelmien vahentadminen

Arvioinnin kolmas osakysymys oli, onko viime aikoina onnistuttu vahentdmaan sisail-
maongelmia erityisesti uudisrakennuskohteissa.

Uudiskohteiden sisdilmaongelmia ei ole tullut rakennuttajan tietoon viime aikoina.
Ohjeistus on parantanut tilannetta 2010-luvun aikana. Toisaalta kosteusongelmia ei
myoskaan havaita heti.*?

Kasiteltyja valtuustoaloitteita sisdilman laatua koskien

Kaupunkiympéristdlautakunta antoi 21.8.2018 (394 8) vastauksen valtuustoaloittee-
seen, joka koski sisdilman laatua parantavia koneellisen ilmanvaihdon kaytantoja
kouluihin ja paivakoteihin. Lausunnossa todettiin, ettd kun poistoilmanvaihdon imu
on suurempi kuin tuloilmanvaihdon korvausilma, ottaa koneellinen ilmanvaihto kor-
vausilman sieltd, mista sen on helpointa saada se. Nama voivat olla myds paikkoja,
joissa on sisailman laatua heikentévid epapuhtauksia, kuten lattiakaivot. Niin sanot-
tujen likaisten tilojen poistoilmanvaihdon pysayttaminen yoksi ja viikonlopuksi koulu-
ja paivakotirakennuksessa on otettu uudelleen kaupunkiympariston toimialan yhteis-
projektiksi. Kaupunkiympériston toimialan rakennetun omaisuuden hallinta -palvelu
kutsui 50 kunnan sisdilma-asiantuntijoita, -yhdyshenkil6ita ja julkisista palvelutiloista
vastaavia henkil6ita 4.9.2018 "llmanvaihdon toiminta ja kayntiajat” seminaariin ja tyo-
pajapaivaan laatimaan niin sanottua konsensuslausuntoa yleiseksi suositukseksi Si-
sailmayhdistyksen internet-sivuille.

Kaupunginhallitus antoi vastauksen kaupunginvaltuustossa 28.11.2018 ryhmaaloit-
teeseen puhtaasta siséilmasta. Vastauksen mukaan uusissa rakennuksissa pintama-
teriaalien paastot aiheuttavat hajuhaittoja, joita voidaan vahentaa ilmanvaihdon ym-
parivuorokautisella yllapidolla. limastoinnin pitkaaikainen yllapito kuluttaa kuitenkin
paljon energiaa ja on ristiriidassa kaupungin energiasaastotavoitteiden kanssa. Usein
riittad, etta ilmastointi ajastetaan alkamaan riittavan aikaisin ennen toiminnan aloitta-
mista.*?

Kaupungilla on ollut 2000-luvun alkupuolelta lahtien kayttssa tietojarjestelma, johon
tallennetaan muun muassa rakennusten tutkimukset, todetut vauriot, toimenpide-eh-
dotukset, huoltopyynnot, tiedotteet. Jarjestelma mahdollistaa esimerkiksi tilaston laa-
timisen eri tutkimustyypeista tai rakennuksissa havaituista vaurioista. Vuosina 2008—
2017 kaupunki on teettanyt yli 2 200 tutkimusta l&ahes 900 rakennuksessa. Tutkimuk-
sista valtaosa (yli 60 prosenttia) on kohdistunut rakennuksen siséilmastoon, kosteus-
tekniseen kuntoon tai ilmanvaihtoon. Tutkimuksista noin puolet on ollut ongelmalah-
toisia ja loput perusparannushankkeita tai seurantaa varten tehtyja. Tutkimuksessa
on havaittu yli 6 600 vauriota, jotka voidaan jakaa eri vauriotyyppeihin. Yleisimpia

41 Rakennusvalvontapaallikon sahkodpostivastaus 1.10.2018.
42 Haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 22.8.2018.
43 Kaupunginvaltuuston poytakirja 28.11.2018.
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vauriotyyppeja ovat kosteus- ja mikrobivauriot (24 prosenttia), ilmanvaihto-ongelmat
(16 prosenttia), epapuhtauksien kulkeutuminen (yhdeksén prosenttia), vaurioriskit
(yhdeksan prosenttia), ikdantyminen (kahdeksan prosenttia) ja rakenteelliset vauriot
(kuusi prosenttia). Rakennusosien mukaan jaoteltuina yleisimmin vaurioituneita ra-
kenteita olivat alapohjat ja muut maanvastaiset rakenteet (22 prosenttia), ilmanvaih-
tojarjestelméat (20 prosenttia), julkisivut (15 prosenttia) ja vesikatot tai ylapohjat (10
prosenttia).*

Kaupunkiympériston rakennuttajan ndkemys

Kaupunkiympariston toimialan haastattelun mukaan sdéasuojaus on nykyaan arkipai-
vaa, eikd rakentamisvaiheessa enaa pohdita, "pitaako taloa panna pakettiin”. Kos-
teuden- ja puhtaudenhallinnan laatujarjestelméa kehitetddn koko ajan ja uusia asioita
viedaan jatkuvasti laatujarjestelmaan. Projektipankissa on ohjeet ja mallikortit eri ra-
kenneratkaisujen suunnittelusta (eli esimerkiksi Turvalliset rakenteet, sisaltavat myos
uudisrakennusratkaisuja, muun muassa tuplasalaojat).*®

Yhta yksittaista kosteuteen liittyvaa laatumittaria ei ole, mutta rakentamisaikaista kos-
teutta ja puhtautta mitataan ja valmiin rakennuksen olosuhteita seurataan rakennus-
automaatiojarjestelmalla (Iampo jne.).*6

Rakennuttaja ei toisaalta pysty ratkaisemaan sitd, jos urakkaan kuulumattomissa ka-
lusteissa on paastoongelmia. Kalusteita tulisi tuulettaa useampi viikko ennen kayt-
toonottoa ja niiden paastoluokituksen pitéisi olla parasta M1 luokkaa. Rakennusma-
teriaalien paastoluokitus (M1, M2 ja M3) on ensisijaisesti suunniteltu tavanomaisissa
asuin- ja tydhuoneissa esiintyvien rakennusmateriaalien, kiintokalusteiden ja paallys-
tamattomien huonekalujen luokittelua varten’. Liséksi kriteerit 10ytyvat pehmuste-
tuille tyotuoleille. Huonona esimerkkina tasta on ollut se, etta aikaisempina vuosina
eraasta uudesta paivakodista jouduttiin poistamaan linoleumilattiat ja linoleumitaulut,
koska ne aiheuttivat sisailmaongelman.*®

Kaupunkiympariston haastattelun mukaan puhtauden- ja kosteudenhallinnan osalta
kaupungilla on viela itselladn opiskeltavaa ja urakoitsijoita joudutaan valvomaan to-
della paljon. Urakoitsijoista osa on sisdistanyt kosteuden- ja puhtaudenhallinnan,
mutta osalla ei ole siité viela riittdvaa tietoa. Tahan vaikuttaa muun muassa se, etta
urakoitsijoilla ei ole riittavaa tyonjohdollista ja asiaan liittyvaa osaamista.*?

Kaupunkiympariston rakennusvalvonnan nakemys

Rakennusvalvonnalla ei ole tietoa eika tilastoja valmistuneissa rakennuksissa ilmen-
neistd ongelmista. Rakennusvalvontapalvelut on tehnyt paljon tydta sisailmaongel-
mien vahentamiseksi. Kosteudenhallinta on ollut jo pitkddn tydmaavalvonnassa pai-
nopisteend. Talotekniikkayksikdssa kaynnistetaan vielda vuonna 2018 ilmanvaihdon

44 Kaupunginvaltuuston poytakirja 28.11.2018.

45 Haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 22.8.2018.

46 Haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 22.8.2018.

47 https://m1.rts.fi/m1-vaatimukset-ja-luokiteltujen-tuotteiden-kaytto. Luettu 29.1.2019.

48 Haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 22.8.2018.
49 Haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 22.8.2018.
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kayttoonottovaiheen tehostettu varmennusmenettely. Se kytkeytyy nyt kayttdonotet-
tuun LVI-suunnittelun- ja toteutuksen asiakirjaan, jossa maaritellaan esimerkiksi vas-
taanottomenettely aikatauluineen. Lisdksi uusilla aloituskokouksen asiakirjamalleilla
pyritdan vaikuttamaan siséilmaolosuhteiltaan asianmukaisen rakentamisen edistami-
seen. Vastavalmistuneissa kohteissa tarkeintd on ilmanvaihdon tasapainottami-
nen/saatétoimenpiteet.

Kaupunkiymparistdén asuntotuotannon nakemys

Asuntotuotantopalveluiden mukaan sisailmaongelmat ovat asuntorakentamisessa
suhteellisen harvinaisia ja ne kasitelladn tapauskohtaisesti. Asuinrakennukset on
paasaantoisesti varustettu koneellisella tulo/poistoilmanvaihdolla, joka on paalla ym-
pari vuorokauden. Sisailmaongelmia ehkéaisee ennalta osaltaan kosteudenhallintaan
liittyvien menetelmien kaytto°?.

Kiinteistdstrategia ja sisailmaohjelma

Kaupungin henkiléstétoimikunnan paatdstiedotteen 22.10.2018 mukaan sisdilmaoh-
jelma on laadittu kiinteistostrategian yhteyteen ja sité tarkistetaan kaupunkistrategian
paattyessa vuonna 2021. Sisailmaohjelman tavoitteena on muun muassa se, etta
kaikissa kaupungin tiloissa on hyva sisdilma, ja tilojen kayttajien tyytyvaisyys sisail-
maan paranee. Sisdilmaohjelma sisaltda suunnitelman sisadilmaongelmista karsivien
koulujen, paivakotien ja leikkipuistojen rakennusten korjaamisesta ja tai korvaami-
sesta uusilla rakennuksilla. Nykytilan kuvauksen lisaksi sisédilmaohjelma sisaltaa
asiat, joita ongelmien ratkaisemiseksi ja ennaltaehkaisemiseksi tulee tehda. Toimen-
piteet, aikataulut ja vastuut kuvataan myéhemmin laadittavassa toimeenpano-ohjel-
massa.

Laadittu kiinteistOstrategia on paivatty 2.12.2018. Kaupunginkanslia pyysi kiinteisto-
strategiasta ja sen yhteydessa laaditusta sisdilmaohjelmasta 2018—-2028 lausuntoja
toimialojen lautakunnilta eli kaupunkiymparistélautakunnalta, kulttuuri- ja vapaa-ajan-
lautakunnalta, kasvatus- ja koulutuslautakunnalta seka sosiaali- ja terveyslautakun-
nalta. Kaupunginhallitus hyvaksyy tdman kaupunkistrategiaan 2017—-2021 sisaltyvan
karkihankkeen alkuvuoden 2019 lausuntokierroksen jalkeen.

Lautakuntien lausunnot kiinteistdstrategiasta ja sisdilmaohjelmasta

Kaupunkiympaéristdlautakunta antoi 5.2.2019 (55 8) lausuntonsa kiinteistostrategi-
asta kaupunginhallitukselle. Lautakunta painotti muun muassa, etta kiinteistostrate-
gian toteuttamiseen ja seurantaan on varattava riittavasti resursseja ja etta se on
toteutettava yhteistydsséa toteutukseen vaikuttavien osapuolten ja tilojen kayttajien
kanssa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi 12.2.2019 (17 8) lausuntonsa. Se piti riskina ja
lausunnon antamista haittaavana sisailmaohjelman toimintaohjelman puuttumista
lausuntomateriaalista. Lautakunnan mukaan rakentamisen laatuun tulee kiinnittéd&a

50 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.
51 Asuntotuotantopadllikon sahkodpostivastaus 9.10.2018.
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nykyistd enemman huomiota, erityisesti yhteen sovitettaessa energiatehokkuutta ja
hyvan sisdilman vaatimuksia. Lautakunta haluaa kiinnittda huomiota rakentamisen
aikaisen valvontaan ja nakee, ettd rakennusvalvonnan resursseja tulee uusien kiin-
teistdstrategian linjausten myota parantaa. Lautakunta korosti kiinteistohuollon ja sii-
vouksen laadun merkitystd hyvélle sisailmalle. Toimintaohjelmassa tulee esittda
konkreettisia toimia, joilla ndiden laatua pystytaan parantamaan.

Kulttuuri- ja vapaa-ajanlautakunta antoi lausuntonsa kiinteistostrategiasta 15.1.2019
(6 8). Lausunnossaan se korosti muun muassa kaupungin toimitilojen siséisen vuok-
ramallin uudistamisen valttamattomyytta kiinteistostrategian tavoitteiden mukaisesti.

Sosiaali- ja terveyslautakunta antoi 12.2.2019 (21 8) lausuntonsa. Lautakunta lausui
muun muassa, etta rakentamisvaiheen laadunvalvonta vaatii resursseja ja korjaus-
velvoitteiden huomioimista myds toiminnallisen muutostythankkeen kohdalla. Valvo-
jan tehdessa toimenpidesuosituksia laadun varmistamiseksi, tulee varmistaa, etta toi-
menpiteet myods toteutetaan. Valvojien vaateiden tulisi olla velvoittavia, mikali ne ovat
linjassa rakennuksen korjaustarpeiden suhteen.

Sisdilmaongelmiin liittyen lautakunta lausui, ettd mahdollisten siséilmaongelmien ai-
heuttajan selvittaminen ja tutkimustulosten raportointi edellyttavat oikea-aikaista vies-
tintda. Sisailma-asiantuntijoiden tulee tulkita tutkimusten tulokset kayttajille, jotta vaa-
rat tulkinnat ja huhut eivat lahde liikkeelle. Kaikki tehdyt kunto- ja sisailmatutkimukset
tulee saattaa julkisiksi ja helposti saataville. Sisdilmaa heikentdd myds se, etta tiloihin
saatetaan sijoittaa enemman henkilokuntaa tai asiakkaita kuin tilojen ja esimerkiksi
ilmanvaihdon mitoitus sallii. On tarke&, ettéa henkilékunta tietaa rakennuksen tilojen
kayttotarkoitukset ja ilmanvaihdon mitoitukset, jotta ei tietamattaan heikenna sisail-
man laatua. Toimijoiden on saatava riittava perehdytys esimerkiksi huonekohtaisten
saatimien kayttoon. Tietamattomyydesta johtuva virheellinen kaytto ja siitd johtuvat
sisdilmaongelmat pitdd minimoida.

2.2.4. Laadunvalvonnan riittavyys

Tybvoiman saanti on ongelma

Kaupunkiympariston toimialalla tehdyn haastattelun mukaan on vaikea vastata ky-
symykseen, onko kaupungin toimitilojen uudisrakentamisen laadunvalvonta riitta-
vaa. Palveluiden resursseja ei voida mitoittaa maksimitarpeen mukaan, vaan huip-
pujen tasaamiseen kaytetaan konsultteja. Viime vuosina ei ole saatu valvojan va-
kansseja lisaa eli maara on pysynyt suurin piirtein samana. Samalla jo nykyistenkin
rakennuttaja- ja valvojaresurssien tayttaminen on ollut huomattavan haasteellista
johtuen talonrakentamisen voimakkaasta nousukaudesta. Vaikka investointimaara-
rahoja on lisatty, osa lisdmaararahoista menee osin jo aikaisemmin péaatettyjen in-
vestointihankkeiden indeksikorjauksiin. Vuonna 2019 oltaneen saamassa muutamia
lisavakansseja. Kaupunkiympariston toimialalla jarjestetaan ohjeistukseen ja valvon-
taa liittyen paljon sisaista koulutusta ja henkil6t ovat kdyneet rakennustdiden valvo-
jan ja ylivalvojan koulutuksia. Lisaksi kaydaan rakennuttajakursseja (RAP).5?

52 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
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Suhdannetilanteen alkaessa kaantya laskuun, joka on sinansa yhteiskunnallisesti
huono asia, mutta rakennuttajaresurssien saannin kannalta hyva asia, silla nain kau-
pungilla on paremmat mahdollisuudet saada patevaa tyovoimaa®3. Henkilostohal-
linto on muuttanut henkilokohtaisen lisan rekrytointiliséaksi, mika vaikeuttaa entises-
taan rekrytointeja. Palkkojen harmonisointiin menee myos oma aikansa.>* Rekrytoin-
tilisdn ongelma on se, etté se on lahtokohtaisesti maaraaikainen, toisin kuin henkil®-
kohtainen lis&, joten rekrytointilisd ei toimi kunnolla lisahoukuttimena tilanteessa,
jossa tydvoimasta kilpaillaan®®.

Heikkoa tydvoimatilannetta kuvaa se, etta vakansseihin ei ole saatu edes hakemuk-
sia, henkilost6a myds lahtee pois. Lisdksi talossa olevien aika kuluu pitkalti rekrytoin-
teihin. Ainakin kymmenelle vakanssille olisi aito tarve niiden liséksi, jotka jo ovat
tyossa. Palkkakilpailu vahentéaa tydvoiman pysyvyytta: valmistumisen alkuvaiheessa
kaupungin palkkataso on hyva yksityiseen verrattuna, mutta jo kymmenen vuoden
kokemuksen jalkeen se jaa todella paljon jalkeen.%®

Urakoitsijat eivat hallitse aikataulutusta

Ongelmakohtia rakentamisen laadun kannalta ovat paaurakoitsijan aikataulun hal-
linta, suunnittelun virheet ja puutteet, tydnjohdon puute, patevan tyévoiman puute,
rakennusten ainutlaatuisuus. Niissé tapauksissa, joissa on laatuongelmia (noin viisi
prosenttia maarallisesti kohteista, noin kymmenen prosenttia kustannuksellisesti),
keskeinen ongelma on hankkeen aikataulutus: suunnitelman tekemiseen ja rakenta-
miseen ei aina ole mahdollista varata riittavasti aikaa. Tata vaikeuttaa esimerkiksi se,
ettd kayttdjatoimialan toiminnan kannalta rakennuksen tulee olla kaytettavissa tiet-
tyna ajankohtana: esimerkiksi koulu ei saisi valmistua kesken lukuvuotta. Laadun var-
mistamisen kannalta koulun olisi jarkeva valmistua toukokuun lopussa, jotta aikaa
jaisi muuttoon, kalustamiseen, varusteluun, tuuletukseen seka mahdollisten virhei-
den ja puutteiden korjaamiseen. Esimerkiksi valtiolla yliopistokoulurakennukset ote-
taan monasti kayttoon vasta kolmen kuukauden kuluttua rakennustyon vastaan-
otosta.>’

Suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden aikataulun hallinnassa (aikapaikkakaavio) on run-
saasti parantamisen varaa. Rakennuttamispalvelut on jarjestanyt koulutusta aikatau-
luseurannasta ja -hallinnasta omalle henkilokunnalleen, jotta se osaa lukea ja kom-
mentoida urakoitsijoiden tekemia aikatauluehdotuksia. Urakoitsijat eivat aina osaa
tehda aikatauluja. Tahan syyna arvioidaan olevan osaavan tyénjohdon puute. Kau-
punki on joissain merkittavissa kohteissa joutunut palkkaamaan aikataulukonsultin
selvittamaan urakoitsijoiden tekemaa aikataulua ja muuttamaan se aikapaikkakaa-
vioksi, jotta saataisiin selville tydn oikeasti vaatima aika ja vaiheistukset. Rakennut-
tajalla ja urakoitsijalla on l&ahes poikkeuksetta erimielisyyksia siita, valmistuuko ra-
kennus ajoissa vai onko se sovitusta aikataulusta myohassa. Kehityspaallikbn mu-
kaan tyomaita ei enaa johdeta aikatauluilla, kuten pitéisi. Jos aikapaikkaseuranta teh-

53 Asuntuotantopaallikén 15.2.2019 ja rakennuttaminen-palvelun sahképostiviestit 21.2.2019.
54 Haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 22.8.2018.

55 Asuntotuotantopaallikdn sahkdpostiviesti 15.2.2019.

56 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.

57 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
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taisiin oikein, se osoittaisi urakoitsijoille myds kustannusten kertymisen seké resurs-
simitoitukset, joten se olisi my6s heidan etunsa. Sopimuksiin on jouduttu kirjaamaan,
ettd rakennuttajan oma valvoja ei ole hankkeen tyonjohtaja, silla urakoitsijat pyrkivat
siirtAmaan tyénjohdollisia tehtavia valvojalle.%8

Suurten yritysten rakentamisen laatu vaihtelee. Keskisuurten yritysten rakentaminen
on tasalaatuista ja keskimaarin hyvaa.>®

Laatu- ja aikataulusanktiot yksityisella ja julkisella sektorilla

On vitetty, ettéd kaupungilla on urakkasopimuksissa lievemmat sanktiot kuin yksityi-
silla yrityksilla, joten urakoitsijoilla olisi kannustin tehda parempaa laatua yksityisille
toimijoille kuin kaupungille.

Kaupunki oli aikanaan vahvasti mukana laatimassa rakennusurakoiden YSE 1998 -
sopimusehtoja®. Niista ei poiketa yleensa kuin kahdessa kohdassa. Kaupungin las-
kujen maksuehto on 21 paivaa yleisten sopimusehtojen 14 paivan sijaan. Lisaksi eri-
mielisyydet kasitellaan viime kadessa karajaoikeudessa, mikali sopuun ei muuten
paasta. Erimielisyyksia ei siis voida vieda valimiesmenettelyyn, jota joskus kaytetaéan
yksityissektorin toimijoiden valill&.

Rakennuttajapaallikon mukaan nykyisesséa talonrakennuksen suhdannetilanteessa
kaupungin on ollut jarkevaa noudattaa mahdollisimman tarkasti YSE-ehtoja urakoit-
sijoiden tarjoushalukkuuden varmistamiseksi. Kaupunki pyrkii jatkuvasti varmista-
maan urakoitsijoidensa aikataulullisen, laadullisen ja kustannustehokkaan toiminnan.
Uusia urakkamuotoja, esimerkiksi elinkaari- ja allianssimallit, on otettu kayttoon
muun muassa laadun parantamiseksi.’? Jossakin vaiheessa jo kaksikymmenta
vuotta vanhoja YSE 1998 -sopimusehtoja uudistettaneen.

Laadullisten sanktioiden laittaminen sopimusehtoihin on kaytannéssa hyvin vaikeaa.
Takuuaika hoitaa urakoiden laatuasiat riittavasti. Kaupungilla lienee tyoturvallisuu-
den ja harmaan talouden suhteen yksityissektoria tiukemmat sanktiot. Mikali urakka
viivastyy, niin nykyiset viivastyssakot eivat korvaa juuri lainkaan tilaajalle eli kaupun-
gille aiheutuvia lisakuluja. Teollisuudessa viivastyssakot voivat olla monikymmenker-
taisia verrattuna YSE-ehtoihin. Urakoitsijat ottavat ne huomioon hinnoissaan ja toi-
saalta myos tyojarjestelyissaan.®? Asia nakyy siten viime kadessa urakkatarjoushin-
noissa.

Tyonjohdon puute ja erilaiset urakkamuodot

Niin sanottujen perinteisten urakoiden (kokonaisurakka ja jaettu urakka) urakkamuo-
toja on kaytetty eniten. Vaativissa hankkeissa kaytetadn myds uusia urakkamuotoja.
Hankkeella on aina paéatoteuttaja, jonka tehtdva on hallita laatua aliurakoitsijoiden

58 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
59 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
60 Kaupunkiympariston rakennuttajapaallikén séahkopostiviesti 24.1.2019.
61 Kaupunkiympariston rakennuttajapaallikén séahkopostiviesti 24.1.2019.
62 Kaupunkiympariston rakennuttajapaallikén sahkopostiviesti 24.1.2019.
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osalta ja sisallyttaa aliurakoitsijoiden laatimat laatusuunnitelmat paaurakoitsijan laa-
tusuunnitelmaan. Koska aliurakoitsijoita on erilaisia, laatu toteutuu vaihtelevasti.
Tybnjohdon puute on yksi suurimmista syista laatuongelmiin. Tyonjohdolla ei ole riit-
tavasti aikaa valvoa pieniin osiin pilkottujen aliurakoiden laatuasiakirjoja ja tydsuori-
tuksia.®®

Rakentamista toteutetaan yha useammin yhteistoiminnallisilla urakkamuodoilla, esi-
merkiksi projektinjohto- tai niin sanotuilla allianssimalleilla. Liséksi elinkaari- ja vuok-
rahankkeet tulevat lisdantymaan merkittavasti jo lahitulevaisuudessa. Allianssihank-
keet ovat osoittautuneet huomattavan suuritdisiksi rakennuttajankin kannalta, jolloin
asianomaista urakkamuotoa ei kannata kayttaa kuin huomattavan suurissa ja haas-
teellisissa hankkeissa. Niihin kaytetaan kaksi-kolme kertaa enemman henkilostore-
sursseja kuin tavallisiin hankkeisiin, silla suunnittelu ym. tehdaan urakoitsijan kanssa
yhdessa yhteistydssa tyopajoissa. Yritykset usein keskittavat parhaat tyontekijansa
niihin, joten niissa saattaa olla hyvinkin korkeatasoista osaamista. Tall6in myos osaa-
vista resursseista tulee pulaa, mika saattaa vaikuttaa tarjoushalukkuuteen ja sita
kautta kustannustasoon epaedullisesti.®*

Vastaanottovaiheessa on kehittdmista

Asuntotuotantopalvelujen mukaan tilaajan ndkdkulmasta paéurakoitsijoilla on paran-
tamisen varaa useimmissa tapauksissa. Asuntotuotannossa pohditaan parhaillaan
keinoja laadun parantamiseksi seka koko rakentamisen aikana, etta erityisesti vas-
taanottovaiheeseen liittyen. Téallaisia ovat muun muassa mallikatselmuskaytannon
kirkastaminen, itselle luovutus kaytantojen seka dokumentoinnin parantaminen.®® It-
selle luovutuskaytantd on osa urakoitsijan laadunvarmistusta. Siind urakoitsija tar-
kastaa rakennus- ja taloteknisten tdiden ja koko rakennuksen laadun ennen tilaajalle
tapahtuvaa luovutusta (asiaa saatelee YSE 1998 11.1 § ja 71.3 8).56 Asuntotuotan-
nolla on ollut pitkd&n suunnitteilla takuukorjauspaallikon saaminen, osaltaan takuu-
vaiheessa ilmenneiden asioiden oppien kytkemiseksi takaisin tuotantoon virheiden
ennalta ehkaisemiseksi. Vakanssi on talla hetkella palkkalausunnolla.®’

Kaupunkiympériston toimialan mukaan rakennuttajien piirissd on puhuttu pitkaan
siitd, tulisiko tilaajan vastaanottaa vain nollavirherakennuksia. On kuitenkin mahdo-
tonta vaatia sellaista urakoitsijalta, jos rakennuttajan palkkaamat suunnittelijat eivat
itse toteuta nollavirhesuunnittelua (teknisesti virheetdontd). Kayttdjan nakemys laa-
dusta ja valmiista tiloista ei ole aina sita, mita kayttaja on olettanut ja kayttaja ymmar-
téda sen vasta kayttoonottovaiheessa. Tyypillisia ristiriitoja aiheuttavia asioita voivat
esimerkiksi olla datakaapelit tai muu tietotekninen (ajantasainen) laitteisto, mika voi
johtua joko tekniikan kehittymisesta tai siita, etta kayttdjan edustaja vaihtuu rakenta-
misen aikana. Suurimmat haasteet ovat uudisrakennuksissa, jolloin suunnitteluvai-
heessa lopullista kayttajan henkilostoa ei viela tiedeta.8

63 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.

64 Haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 22.8.2018.

65 Asuntotuotantopadllikon sahkodpostivastaus 9.10.2018.

66 Rakennushankkeen laadunvarmistus. Juha-Matti Junnonen, Teknillinen korkeakoulu.

67 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan kaynti kaupunkiympariston toimialalla 24.10.2018.
68 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
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Tybmaavalvontaa on lisattava

Myds rakennusvalvonnassa on sellainen kasitys, ettéa paaurakoitsijat eivat valvo riit-
tavasti aliurakoitsijoiden tydnsuoritusten laatua. Kaupungin eli hankkeeseen ryhtyvan
oma valvonta olisi hankkeissa oleellisempaa®.

Rakennusvalvonnan mielesta rakennuttajan oma valvonta ei ole riittavaé kaikin osin.
Rakennushankkeeseen ryhtyneen tulisi lisatda muun muassa tydmaavalvontaa. Nyt
valvojien aika menee rakennusvalvonnan mukaan “paperitdissa”, ei varsinaisessa
tyon suorituksen valvonnassa ja tarkistuksissa. Talotekniikkayksikdsta saadun tiedon
mukaan talotekninen valvonta kaupungin kohteissa on yleensa jarjestetty asiallisesti.
Kaupungin omien kohteiden valvonta ei yleisesti ottaen ole sen parempaa, kuin mui-
denkaan rakennuttajatahojen hankkeiden valvonta’®.

2.2.5. Rakentamisen laatuun liittyva palaute

Toimitilahankkeissa laatua vertaillaan ja seurataan vuosittain valmistuneiden hank-
keiden osalta kayttgjille kohdistettavilla kyselyilla ja rakennushankkeen loppurapor-
teilla. Liséksi on tehty selvitys vastaanottovaiheissa ilmenneista useimmin toistuvista
virheista ja puutteista. Niiden lisaksi kaydaan lapi Rakentamisen laatu RALA ry:n pa-
lautteita ohjaus- ja projektiryhmissa.’*

Asuntotuotannossa asiakastyytyvaisyytta mitataan seka asunnonostajien tyytyvai-
syytena, ettd yhteistydkumppaneiden tyytyvaisyytena. Asunnon ostajien tyytyvai-
syyttd mitataan asunnon ostajien palautteella. Se tehdaan noin kolmen kuukauden
kuluttua muutosta seka valmistuneiden Hitas-asuntojen etta asumisoikeusasuntojen
kohdalla. Tyytyvaisyysmittauksia on tehty yli kymmenen vuoden ajan. Kysymykset
koskevat suunnittelun ja rakentamisen seka palvelun laatua. Lisaksi kysytaan tyyty-
vaisyytta sijaintiin seka asunnon hinta-laatusuhteeseen. Vuodesta 2014 alkaen tu-
lokset (asteikko 1-5) ovat parantuneet alla olevan kuvion mukaisesti:"2

69 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.
70 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.
"1 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 22.8.2018.
72 Asuntotuotantopadllikon sahkodpostivastaus 9.10.2018.
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Keskiarvo (asteikolla 1-5) Asiakastyytyvaisyys
2014 3,67
2015 3,77 ,
2016 3,88 ‘
2017 39 N
[ —
—

Kuvio 1 Asuntotuotannon asiakastyytyvaisyys 2014-201773

Kaupunkiympéariston toimialan johtoryhmé& hyvaksyi 17.12.2018 toimialan asiakas-
tyytyvaisyysmittariston 2018-2019 kayttoonotettavaksi. Mittaristo raportoidaan ta-
lousarvioennusteiden tahdissa neljannesvuosittain. Esittelyaineiston mukaan vuonna
2018 huonoimman arvosanan HASO- ja HITAS-asuntotuotannossa sai urakoitsijoi-
den jalkitdiden tekeminen. Parhaan arvosanan puolestaan sai asuntojen laatu-hinta-
suhde.

Asuntotuotannossa yhteistyokumppaneiden tyytyvaisyytta mitataan RALA-kyselylla.
Kyselya ei ole tehty ihan viime vuosina henkildstomuutosten takia, mutta ne on kayn-
nistetty uudelleen syyskuussa 2018 uudistettuna aiemmin kayttssa olleeseen. Kyse-
lyjen ensimmainen osio on tehty kolmessa projektissa. Tuloksia ei ollut viela kaytet-
tavissa.’

Rakennusvalvonnan asiakastyytyvaisyytta on mitattu kevaasta 2018 lahtien jatkuvaa
palautetta keraten. Asiakkaalle l[ahtee automaattisesti sahkdinen kysely a) silloin kun
lupa on myonnetty ja b) kun loppukatselmus kohteessa on toimitettu. Nain saadaan
palaute seka lupakasittelytoiminnasta ettd hankkeen tydmaa-aikaisesta toiminnasta.
Kesan 2018 jalkeen ohjausryhmé on kertaalleen kokoontunut asiakastyytyvaisyy-
desta. Suurimpana yksittédisena palautteena on ollut rakennusvalvonnan huono ta-
voitettavuus, jonka parantamiseen pyritaan l[oytamaan keinoja syksyn 2018 aikana.’

Rakennusteollisuus RT teetti vuonna 2018 uudisasuntorakentamisen tutkimuksen
vuonna 2017 uudisasunnon vastaanottaneille. Tyytyvaisyys rakennusyhti6ihin, ra-
kennusaikataulussa pysymiseen sekéa tuotelaatuun oli hyvalla tasolla. Tutkimuk-
sessa haastateltin 912 asunnonostajaa. Kritiikkia sai rakennusyhtididen hidastelu

73 Asuntotuotantopadllikon sahkodpostivastaus 9.10.2018.
74 Asuntotuotantopadllikon sahkodpostivastaus 9.10.2018.
75 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.
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muuton jalkeisten korjauspyyntojen kanssa.”® Tulokset ovat siten urakoitsijoiden jal-
kitdiden tekemisen ripeyden suhteen samankaltaisia kuin kaupungin rakennutta-
massa asuntotuotannossa.

2.3. Tapausesimerkit uudisrakentamisesta: toimitila- ja asuintalot

Kaupunkiympariston toimialan rakennuttamis -palvelu vastaa toimitilojen rakentami-
sesta. Kaupunkiymparistblautakunta kaytti kaupungin tilinpaatoksen mukaan vuonna
2017 uudis- ja lisdrakennushankkeisiin maararahoja 64 miljoonaa euroa. Vuonna
2017 valmistuivat Jatkdsaaren peruskoulun luokat 1-2 ja lasten paivakoti seka Ou-
tamon lastenkodin osasto Nelonen. Merkittdvimmat rakentamisvaiheessa olevat uu-
disrakennushankkeet olivat Keskustakirjasto Oodi, Staran ja liikuntatoimen yhteinen
Vuosaaren tukikohta seka lasten paivéakoti Yliskyla. Uudisrakennuksia valmistui noin
3 700 m?. Se oli huomattavan pieni maara (noin kuusi prosenttia) verrattuna perus-
korjauksiin, joita valmistui noin 62 400 m? vuonna 2017. Vuonna 2017 asuntotuotan-
non riskien hallintaa tehostettiin tdsmentamalla menettelytapoja ja prosessiohjetta
seka kehittamalla raportointia’”.

Vuonna 2018 maararahoja oli kaytdssa uudis- ja lisarakentamishankkeisiin 115,4 mil-
joonaa euroa. Niista pystyttiin kayttdmaan 83,8 miljoonaan euroa eli 72,6 prosenttia.
Kayttamatta jaaneesta 31,6 miljoonasta eurosta 20 miljoonaa euroa jai kayttamatta,
koska eraissé hankkeissa aloitusten edellytykset eivat toteutuneet suunnitellun aika-
taulun mukaisesti tai hankkeiden sisallon muutosten vuoksi. Kuudessa hankkeessa
aloitusedellytykset eivat toteutuneet talousarvion mukaisessa aikataulussa, koska
hanke- ja toteutussuunnittelu on resurssipulan vuoksi kestanyt arvioitua kauemmin
ja hankkeet ovat yli puoli vuotta myohéssa verrattuna talousarvioon merkittyyn aika-
tauluun. Kolme hanketta paatettiin keskeyttaa kesalla 2018, koska tarjouspyyntdasia-
kirjojen mukaisten tarjousten perusteella arvioidut urakkavaiheen kustannusarviot
ylittivat merkittavasti hankkeisiin varatut maararahat. Vuonna 2018 valmistuivat kes-
kustakirjasto Oodi seka lasten paivakodit Borgstrominmaki ja Yliskyla.’®

Kaupungin vuoden 2018 tilinpdatoksen mukaan kaupunkiympériston asuntotuotan-
topalvelu kaynnisti 1 543 asunnon rakennuttamisen eli toiminta oli varsin laajaa.

Helsingin kaupungin asuntotuotanto ottaa rakennuttamissaan kohteissa tavan-
omaista suuremman vastuun, joka pitaa sisallaan myds suunnittelijoiden ja urakoit-
sijoiden virheellisesta toiminnasta aiheutuneet menot.’® Jotta asuntotuotannon kym-
menen vuoden vastuuseen perustuvat vastuut on voitu kattaa kaupungin asuntotuo-
tantorahaston varoista, niin asuntotuotantotoimiston toimintakatteen mahdollisesti
ylittdvat osat siirretddn asuntotuotantorahastoon.

Rakennusvalvonnan mukaan "kaupungin hankkeissa tuntuu olevan piirteita siita, etta
kaupunki ei halua ottaa vastuuta valvonnasta vaan se ulkoistetaan pahimmillaan ura-
koitsijalle”. Taméa saattaa olla myds resurssikysymys. Helsingin kaupungin asunnot

76 Kauppalehti 25.6.2018 s. D24. Rakentajat hidastelevat korjauksissa.
77 Helsingin kaupungin tilinpaatés 2017 s. 93.

78 Kaupunkiympariston toimialan toimintakertomus vuodelta 2018.

79 Helsingin kaupungin tilinpaatés 2017 s. 93.
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Oy ei ole mukana asuntojen uudistuotannon rakentamisvaiheessa, vaan rakennus-
valvonnan kumppanina hankkeissa on asuntotuotantopalvelu®°,

2.3.1. Esimerkki 1 lasten paivakoti Fallpakka

Lasten paivakoti Fallpakka on Mellunkylassa sijaitseva uudisrakennuspaivakoti. Kiin-
teistdlautakunta hyvaksyi hankesuunnitelman enimmaishinnan korotuksen 3.4.2014
(180 8) ja valitsi HKR-Rakennuttajan kilpailuttamat urakoitsijat 16.4.2014 (199 8).
Rakennusteknisten tdiden urakoitsijan tarjoushinta oli 2 828 000 euroa. Kohteen ra-
kentaminen alkoi kesdkuussa 2014 ja hankkeen oli tarkoitus valmistua kesakuussa
2015. Hankkeen korotettu kustannusarvio oli 4,335 miljoonaa euroa joulukuun 2013
hintatasossa. Kohteen bruttopinta-ala oli 1 212 neliémetria. Hankemuotona oli jaettu
urakka. Paivakoti on suojellulla pohjavesialueella sijaitseva rinnetontille sijoittuva
kaksikerroksinen rakennus kokopaiva- ja esiopetustoimintaan ja siind on 105 tilapaik-
kaa®?.

Pohjaveden todellinen korkeusasema hankesuunnitelmassa oletettua korkeammalla
toi hankkeen perustusrakenteisiin ja pintaveden hallintajarjestelmiin hieman lisdkus-
tannuksia. Myos rakennuskustannusindeksi oli noussut lahes kuusi prosenttia. Kiin-
teistdlautakunnan 15.12.2011 (647 8) hyvaksyman alkuperaisen hankesuunnitelman
hinta oli 4,170 miljoonaan euroa marraskuussa 2011.

Rakentamisen aikana hankkeen paaurakoitsija jai jalkeen tydaikataulusta. Kesalla
2015 ty6t olivat suurelta osin pysahdyksissa rakentajan taloudellisen tilan vuoksi. Lo-
pulta kaupunki joutui irtisanomaan urakkasopimuksen 18.8.2015. Urakoitsija asetet-
tiin konkurssiin 20.8.2015.82 Kaupunki joutui jatkamaan toita itse syyskuussa Staran
toimesta. Kaupunginhallitus hyvaksyi 29.2.2016 (196 8) hankkeen kustannusarvion
nostamisen 5 190 000 euroon. Kiinteistdlautakunta hyvéksyi 10.3.2016 (99 8) hank-
keen uudeksi paaurakoitsijaksi Staran 1 497 000 euron kattohintaan. Hankkeen val-
mistuminen viivastyi noin kymmenella kuukaudella urakoitsijavaihdoksen takia®:.

Projektinjohtajan arvio

Projektijohtajan arvion mukaan rakennuttamisprosessissa onnistuivat hankesuunnit-
telu, projektin valmistelu ja toteutussuunnittelun valmistelu. Suunnittelun ohjauk-
sessa toteutussuunnitelmien kustannusarvio ylittyi ennakkohintaan nahden ja kus-
tannusten karsintakierros toteutettiin. Lisaksi urakoitsijaa valittaessa havaittiin, etta
halvin hinta oli 21 prosenttia toiseksi halvinta edullisempi. Urakoitsijalle annettiin
mahdollisuus liséata hintaan viela 22 prosentin arvonlisdvero, koska arveltiin eron joh-
tuvan siita. Urakoitsija ilmoitti kuitenkin, ettd tarjoushinta sisaltdd arvonlisaveron, jo-
ten urakoitsijan kanssa tehtiin urakkasopimus.®*

80 Rakennusvalvontapaallikon sahkdpostivastaus 28.9.2018.
81 Kiinteistolautakunnan poytakirja 3.4.2014 § 180.
82 Kiinteistolautakunnan poytakirja 3.9.2015 § 366.
83 Kiinteistolautakunnan poytakirja 10.3.2016 §99.
84 Projektijohtajan vastaus séhképostitiedusteluun 7.11.2018.
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Seuraavat ongelmat ilmenivat rakentamisen ohjauksen ja valvonnan aikana. Kun ty6-
maakokouksissa havaittiin, ettéa tydémaa ei pysy aikataulussa, tasta reklamoitiin. Kau-
punki otti lopulta tydmaan haltuunsa, kun se ei edennyt. Kohteen vastaanotto kaik-
kine vaiheineen viivastyi urakoitsijan ongelmien ja vaihdoksen takia.®®

2.3.2. Esimerkki 2 Kalasataman korttelitalon 1. vaihe

Kalasataman korttelitalon suunnittelu alkoi vuonna 2009 ja siita jarjestettiin yleinen
arkkitehtuurikilpailu vuonna 2010. Korttelitalo rakennetaan kahdessa vaiheessa. En-
simmaisen vaiheen tarveselvitys laadittiin 2011. Rakentamispaatos tehtiin kaupun-
ginvaltuustossa marraskuussa 2013. Kiinteistolautakunta valitsi 1. vaiheen urakoitsi-
jat 29.4.2014 (227 8). Rakentaminen ajoittui vuosille 2014—-2015. Ensimmainen vaihe
valmistui 2016. Tiloissa aloitti toimintansa paivakoti ja yhtendinen peruskoulu. Toi-
sessa vaiheessa tontille on tarkoitus rakentaa peruskoululle vuosina 2019-2020 laa-
jennus, johon tulevat kaikki luokat kolmannesta yhdeksanteen asti.®®

Hankkeen péaéaurakoitsija vastasi myds pohjarakennustoéista. Lahes koko rakennus
voitiin perustaa maanvaraisesti, vain merenpuoleinen osuus paalutettiin. Rakennuk-
sen runko ja ulkoseinét ovat betonielementtia. Valipohjien 300 millimetrin paksuiset
terasbetoniholvirakenteet tehtiin paikallavaluna. Muodoltaan aaltomainen ja porras-
tettu vesikatto on noin 700 puuristikon varassa, joista kovinkaan moni ei ole keske-
naan samanlainen. Peltikatteen nakdinen katemateriaali on pinnoitettu huopakate.
Erikoispiirre sisatiloissa on se, ettei alakattoja ole juuri muualla kuin markatiloissa.
Kaikki ilmanvaihtokanavat, vesi- ja viemariputket seka sahkdjohdot sisdpuolella ka-
toissa on jatetty nékyviin. Vastaava mestari pitdé talotekniikan asennusta haasta-
vana, koska sita ei peita normaaliin tapaan alakatto.®’

Paavastuu kosteudenhallinnasta oli p&aurakoitsijalla, jonka tuli nimetd kohtee-
seen kosteusvastaava. Kosteudenhallinnan toteutumista ja onnistumista seurattiin
koko hankkeen ajan erillisisséa seurantapalavereissa seka lisdksi tytmaakokouksien
yhteydessa. Rakennuksen sijainti merenrannan tuntumassa toi mukanaan omia
haasteita kosteudenhallintaan niin toteutuksen kuin myos lopputilan osalta. Sade tu-
lee tuulen mukana usein vaakasuorassa, minka vuoksi muun muassa talon julkisi-
vun sementtikuitulevyn ja ilmaraon takana on viela erillinen sadetakkipellitys.

Projektinjohtajan arvio

Projektinjohtajan® nakemyksen mukaan hankesuunnittelussa onnistui hyvin sen
suunnitelmallinen tavoite toteuttaa ensin paivakoti ja luokat 1-2. Arkkitehtuurikutsu-
kilpailussa, jonka pohjalta tarveselvitys ja suunnitelma tehtiin, asetettiin hankkeen
kaupunkikuvalliset tavoitteet seka tilaajan (paivakoti, koulu) laadulliset vaatimukset.
Valittu arkkitehti oli hyvin sitoutunut hankkeeseen. Hankesuunnittelun aloituskokouk-
seen, suunnittelun ohjaukseen ja hankesuunnittelukokouksiin osallistuivat kokeneet
tilaajan edustajat, jotka laativat 14.9.2012 kokeneen tilakeskuksen rakennuttajan

85 Projektijohtajan vastaus séhképostitiedusteluun 7.11.2018.
86 Kalasataman peruskoulu ja paivakoti. Asukasilta 9.4.2014.
87 http://www.projektiuutiset.fi/kalasataman-kaupunginosa-sai-varikkaan-korttelitalon/ (luettu 31.10.2018).

88 http://www.projektiuutiset.fi/kalasataman-kaupunginosa-sai-varikkaan-korttelitalon/ (luettu 31.10.2018).

89 Projektijohtajan vastaus séhképostitiedusteluun 22.1.2019.


http://www.projektiuutiset.fi/kalasataman-kaupunginosa-sai-varikkaan-korttelitalon/
http://www.projektiuutiset.fi/kalasataman-kaupunginosa-sai-varikkaan-korttelitalon/

l Helsinki |

Tarkastusvirasto 27140

ARVIOINTIMUISTIO 27.2.2018

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2018 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

edustajan kanssa hankesuunnitelman. Projektin valmisteluvaiheessa onnistui hyvin
projektinjohtajan, projektiryhman nimeaminen ja projektin avaaminen. Rakentamisen
valmisteluvaiheessa maaliskuussa 2014 alettiin tiedottaa sisaisesti seka laadittiin ar-
tikkeleja rakennusalan lehtiin ja projektiuutisiin. Rakentamisen valmisteluvaiheessa
onnistui hyvin urakoiden tarjouspyyntdasiakirjojen laadinta, jossa urakoitsijoiksi paa-
tyivat vain laadullisesti patevat urakoitsijat, jotka pystyvéat varautumaan hyvin hank-
keen toteuttamiseen.

Rakentamisvaiheessa kosteudenhallinta onnistui erityisen hyvin. Kosteudenhallin-
nasta toteutettiin pilottihanke yhteistytssa Raklin (kiinteistbalan ja rakennuttamisen
yhteistyojarjestd) kanssa ja siihen liitettiin kosteudenhallinnan kehittaminen. Aiheesta
pidettiin esityksia: muun muassa rakennusvalvonnan tekninen ryhma tutustui ty6-
maahan, ja Raklin tyOpajassa esiteltiin kosteudenhallintaa rakennushankkeessa.
Urakoitsija velvoitettiin laatimaan erillinen veden ja kosteudenhallintasuunnitelma.
Rakentamisvaiheessa Kkriittisiin rakenteisiin asennettiin kosteudenseurantajarjes-
telma. Osa seurantapisteista jai rakenteisiin koko rakennuksen elinkaaren ajaksi,
joita yllapito voi hyddyntaa. Kosteudenhallintaa toteutettiin eri vaiheissa siten, etta
arvioitiin kuivumisaikoja, tehtiin kosteusmittausta ja hallinnoitiin kosteushallinnan ko-
konaisuutta. Urakkalaskentavaiheessa asiakirjoihin liitettiin erillinen palkkiomenette-
lyasiakirja. Tydmaan kosteushallinnasta vastaavat saivat kehittamisestaan palkkion.
Arvioinnista vastasivat tilaajan rakennuttaja ja valvontaorganisaatio.

Rakentaminen eteni aikataulussa ja valmistui sopimuksen mukaisesti. Vastaanoton
luovutusvaiheeseen valmistauduttiin hyvin. Hankkeessa onnistui erityisen hyvin kayt-
tajien kanssa niin sanottu muuttopalaveri, joka pidettiin ennen kayttéonottoa. Kahden
kuukauden jalkeen kayttoonotosta pidettiin seurantapalaveri. Rakennuttaja-valvoja
kokoukset olivat toimivia: projektinjohtajan ja rakennuttamis-/valvontaorganisaatio pi-
tivat saanndllisia palavereita vahintaan ennen joka toista tybmaakokousta, yhteensa
seitseman kertaa. Kaytbnopastuksessa isannoitsija ja kiinteisténhuoltoyhtio otettiin
hyvissa ajoin tyémaakokouksiin.

2.3.3. Esimerkki 3 Jatkadsaaren puukerrostalohanke

Asuntotuotantotoimisto kaynnisti maaliskuussa 2013 SR%-kilpailun Wood City -ker-
rostaloista (Heka Jatkasaari, Valimerenkatu). Kilpailu toteutettiin urakoitsijoiden ko-
koamalle suunnittelu- ja urakointitahojen kokonaisuudelle kohdennettuna kilpailuna.
Osallistujat valittiin kilpailuun ilmoittautumismenettelyn mukaisesti. Kilpailuohjelman
mukaisesti urakoitsijan tehtaviin sisaltyivat kohteen suunnittelu ja rakentaminen.®!

Kilpailun tarkoituksena oli valita urakoitsija, joka suunnittelee ja rakentaa arkkitehtuu-
riltaan, kaupunkikuvaltaan ja teknisilta ratkaisuiltaan kilpailuohjelman mukaisesti kor-
keatasoisen kohteen. Kilpailuaika paattyi 13.6.2015 ja kilpailuehdotus saatiin yhdelta
rakennusliikkeelta nimimerkilla "Woody".

Ehdotusten arvioinnissa kiinnitettiin huomiota energiatehokkuuteen seka toiminnal-
listen, esteettisten ja teknisten vaatimusten tasapainoiseen ratkaisuun. Arvioinnissa

9 Suunnittele ja rakenna.
91 Asuntotuotantotoimikunnan péytakirja 4.9.2013
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kaytettavat vertailuperusteet painoarvoineen olivat: Arkkitehtuuri 50 prosenttia ja tek-
niset tekijat 50 prosenttia. Suunnittelun ja rakentamisen sisaltamat asuntojen hankin-
takustannukset saivat olla enintaan 3 100 €/htm?.

Arviointiryhméan yksimielisella paatoksella kilpailuehdotuksen todettiin tayttavan Kkil-
pailulle asetetut laadulliset kriteerit. Jatkosuunnittelussa oli kuitenkin otettava huomi-
oon annetut kehittamisehdotukset ja tarkennukset. Rakennusty6t oli suunniteltu aloi-
tettavaksi maaliskuussa 2014.

Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimikunta paatti 4.9.2013 (8§ 144) todeta Wood
City -puukerrostalojen "suunnittele ja rakenna” (SR-kilpailu) ratkaistuksi. Samalla se
oikeutti asuntotuotantotoimiston kdymaan urakkasopimusneuvottelut urakasta. Toi-
mikunta oikeutti toimiston tilaamaan urakan hintaan 3 100 €/htm? (alv 24 %) seka
allekirjoittamaan suunnitelmien valmistuttua kohteen urakkasopimuksen enintdén
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksyman urakkahinnan mukaisesti.

Rakennuslautakunta antoi 8.12.2015 (398 8) hankkeelle rakennusluvan, edellyttaen
kuitenkin, etta mikali esitetdan vaihtoehto, jossa tydmaata ei tulla huputtamaan, nou-
datetaan vahintdan ulkopuolisessa lausunnossa 6.11.2015 esitettyja vaatimuksia.

Asuntotuotantotoimisto péaatti 16.12.2015 (185 8) hyvaksya Heka Jatkasaari Véalime-
renkatu 3 urakkahinnaksi 21 578 650 euroa (alv 24 %) ja oikeutti toimiston allekirjoit-
tamaan urakkasopimuksen. Hankkeen lopulliset laajuudet olivat 6 307 as-m? (98
vuokra-asuntoa) ja liiketilaa 434,5 htm?. Hankkeessa on kaksi kahdeksankerroksista
puukerrostaloa. Rakennustyot tuli kdynnistaa joulukuussa 2015.

Vélimerenkatu 3 kerrostalojen rungon puuviiluelementit tulivat KVR-urakoitsijan (ko-
konaisvastuu-urakoitsijan) alihankkijalta. Rakentaminen uudella puukerrostalojarjes-
telmalla toteutettiin sovitusti ilman rakennusten séasuojausta.

Kerrostalojen puuviiluelementtien liitoskohdissa todettiin rakennusvaiheessa kos-
teutta ja mikrobikasvustoa. Kosteutta oli koivuvanerista valmistetuissa kiinnikkeissa,
joita oli alle promille rakennuksen kokonaismassasta. TAma viivastytti suunniteltua
rakennusten vastaanottoa helmikuusta 2018 alkuvuoteen 2019. Korjaukset toteutet-
tiin siten, etta nékyvat vauriot poistettiin mekaanisesti hiomalla tai hiilihappojaapuhal-
luksella. Ne alueet, joihin ei mekaanisilla toimilla paasty, desinfioitiin vetyperoksidilla.
Desinfiointi on alihankkijan edustajan mukaan turvallinen tapa, silla vetyperoksidi ha-
joaa hapeksi ja vedeksi. llman sddsuojaa rakentaminen on yleinen tapa, kun ky-
seessa ovat umpipuiset rakennukset. Seuraavissa tyovaiheissa, kun mukana on kos-
teudelle alttiita materiaaleja, esimerkiksi lammoneristeita ja kipsilevyja, sddsuojaa
kaytetadn. Hankkeen kiinnikkeisiin oli valittu vaara materiaali eli koivuvaneri, joka on
altis kosteudelle. Vastedes sita ei kayteta.®? Havaittujen ongelmien ja niista aiheutu-
neiden korjausten vuoksi Wood City -puukerrostalokorttelin asuintalot valmistuvat siis
noin vuoden suunniteltua mydhemmin. Helsingin Uutisten 14.11.2018 mukaan asun-
toihin tuli 2 950 hakemusta eli kohteen asunnot olivat kuitenkin erityisen haluttuja.

Projektip&allikon arvio

92 Helsingin Sanomat 9.9.2018 s. D9.
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Projektinjohtajan arvion mukaan hankkeen suunnittelu ja urakan tyévaiheiden val-
vonta onnistuivat hyvin. Hankkeessa kaytettiin ulkopuolisia valvojia oman valvonnan
lisdn&. Projektin valmistelu koettiin haastavaksi, koska asuntotuotannon vastuuhen-
kilo vaihtui hankkeen aikana useasti korkeasuhdanteen aiheuttaman tydvoiman liik-
kuvuuden johdosta. Ongelma ratkaistiin perehdyttamalla uutta projektihenkilostoa.
Toteutussuunnittelun valmistelussa oli myds haasteita, silla suunnittelujarjestelma
vaihtui suunnittelun aikana ja suunnitelmat oli paivitettava uusien jarjestelmien mu-
kaisiksi. Suunnittelun ohjaus oli normaalia haastavampaa, koska siina oli tarpeen oh-
jata myods urakoitsijan suunnittelijoita. Suunnittelijat ja suunnitteluvaihe sisaltyivat
urakkaan. Suunnitelma-asiakirjojen ja yleissuunnitelmien tarkistaminen oli myos han-
kalampaa, koska kyseessa oli innovatiivinen rakennejarjestelma, johon ei ollut val-
miita ratkaisuja. Hankkeen rakennesuunnitelmat erityistarkastettiin. Urakoitsijan paa-
suunnittelija hoiti rakennusluvan hakemisen. Tilaajan vaikutusmahdollisuudet hank-
keessa ovat olleet rajalliset hankintamuodosta (KVR-urakka) johtuen. Urakoitsijaa on
vaadittu pitamaan ohjelman mukaiset katselmukset eli urakkaan sisaltyvien katsel-
musten jarjestaminen on myds ollut osin haasteellista. Koska urakassa on ollut laa-
tupoikkeamia, on urakoitsijalle jouduttu antamaan lisdaikaa poikkeamien korjaa-
miseksi. Kohteen vastaanottotarkastus on siksi siirtynyt suunnitellusta helmikuulle
2019.93

2.3.4. Esimerkki 4 HASO Tammiontie ja As Oy Helsingin Suopursunpuisto®

Vuonna 2004 valmistunut asemakaava sai lainvoiman vuonna 2009. Asuntotuotan-
totoimikunnalle varattujen tonttien varausehtoja muutettiin vuonna 2014 siten, etta
Tammiontie 1 rahoitus- ja hallintamuoto muutettiin vapaarahoitteisesta Hitas | -eh-
doin toteutettavasta omistusasuntotuotannosta asumisoikeusasuntotuotannoksi.
Suonotkontie 1 rahoitus- ja hallintamuoto muutettiin puolestaan valimuodon asumis-
oikeustuotannosta valimuodon Hitas | -ehdoin toteutettavaksi omistusasuntojen tuo-
tannoksi. Hankesuunnitelma valmistui vuonna 2015, jolloin aloitettiin myds entisen
ostoskeskuksen purku. Kohteiden luonnospiirustukset hyvaksyttiin marraskuussa
2015 asuntotuotantotoimikunnassa.

Asuntotuotantotoimikunta oikeutti 24.8.2016 (136 8) allekirjoittamaan kokonaisurak-
kasopimuksen kohteista 12 497 761 euron hintaan, kuitenkin enintddn Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksymén urakkahinnan mukaisena. HASO-koh-
teen hankinta-arvoksi muodostui noin 3 600 €/htm? ja Hitas-kohteen 3 900 €/asm?.
Molempien kohteiden asuntojen keskipinta-ala oli noin 60 asuntoneliotd. Hankkeen
tarjouskilpailuun ilmoittautui kuusi yritysta, joista kolme antoi urakasta tarjouksen.

Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto rakennutti Maunulaan puretun Suursuon
entisen ostoskeskuksen paikalle Helsingin Asumisoikeus Oy:lle HASO Tammiontien
(Tammiontie 1) sekd kohteen viereen Asunto Oy Helsingin Suopursunpuiston
(Suonotkonkuja 1). Asumisoikeuskohteessa on 44 asuntoa kolmessa kerrostalossa
ja lisaksi siihen rakennettiin noin 300 neliota liiketilaa. Kohteiden yhteisrakentaminen

93 Projektipaallikon sahkopostiselvitys 5.12.2018.
94 Asuntotuotantoyksikdn sahkopostiselvitys 15.11.2018.
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toteutettiin kokonaisurakkana lokakuusta 2016 huhtikuuhun 2018. Pienemmasséa Hi-
tas-omistusasuntokohteessa on 17 asuntoa.

Asuntotuotanto nimesi edella mainitun kohteen hyvin toteutuneeksi asuntotuotanto-
projektiksi. Kaupunkitasolla hanke sen sijaan vei vuosia, koska muun muassa tont-
tien rahoitus- ja hallintamuotoa vaihdettiin ja entinen ostoskeskus jouduttiin ensin
purkamaan hankkeen alta pois.

Projektip&allikon arvio

Projektijohtajan kommenttien mukaan kohteen rakennuttamisprosessissa oli vain hy-
vid puolia. Asemakaavoituksen kanssa oli sovittu perusratkaisuista (kaavapoik-
keama) jo ennen hankesuunnittelun kaynnistamista. Hankesuunnittelusta pystyttiin
sujuvasti siirtymaan toteutussuunnitteluun, koska sama paasuunnittelija/arkkitehti
jatkoi tyota. Hankesuunnittelussa oli selkea lahtotietopaketti. Suunnitteluvaiheen il-
mapiiri koettiin hyvaksi ja ratkaisukeskeiseksi ja liséksi tavoitteet olivat yhtenaiset.
Rakentamisen laadunvarmistamisessa urakoitsija reagoi kiitettavasti tytmaakokouk-
sissa tehtyihin havaintoihin ja epakohtiin tydmaalla. Tydvaiheiden valvonnassa tyo-
maan tyonjohdon ja rakennustoiden valvojan kesken vallitsi luottamus ja hyva yhteis-
henki koko hankkeen ajan. Kohde vastaanotettiin vaiheittain (sisapuoli, liiketilat ja
lopuksi kaikki tilat). Urakoitsijalla oli riittavasti resursseja kaytettavaksi niin, etta
hanke vastaanotettiin lopulta projektipaallikon mukaan vailla virheita ja puutteita.®®

2.4. Arvioinnin osakysymyksiin vastaaminen

Arvioinnin kolmeen osakysymykseen voidaan vastata seuraavasti:

KEHITTAMISTA VAATII
Ohjeistuksen paivittami-
nen, erityisesti haaste ra-
japintojen ja eri palvelui-
den valilla. Yhtenaisen
kasityksen muodostami-
nen laadusta eri osapuol-
ten kesken.

ARVIOINTIKYSYMYS
Onko uudisrakennus-
hankkeissa toimittu saa-
dosten ja ohjeiden mukai-
sesti?

VASTAUS

Kylla, etenkin saadosten.
Rakennusvalvonnan mu-
kaan toiminta ei aina ole
ollut ohjeistuksen mu-
kaista.

Onko uudisrakennus-
hankkeissa saatu paran-
nettua laaturiskien hallin-
taa?

Laaturiskien hallintaa on
pyritty parantamaan,
mutta hankkeita ei seu-
rata siten, etta voitaisiin
osoittaa, etta laaturiskien
hallinta olisi parantunut.

Suunnitteluvaihe ja aika-
taulutus, tilaajan ja tuotta-
jan tyonjohdolliset resurs-
sit, urakoitsijan osaami-
nen, yhteistyo ja sitoutu-
minen hankkeeseen.
Uuden kiinteistostrate-
gian resursointi ja yhteis-
tyo, rakennusvalvonnan
resurssit.

9 Projektipaallikon sahkopostiselvitys 24.1.2019.
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Onko uudisrakennus-
hankkeissa saatu vahen-
nettya sisailmaongelmia?

Paaosin kylla. Ohjeistus
ja saasuojauksen yleisty-
minen ovat parantaneet

Jarjestelmallinen huo-
mion kiinnittdminen kos-
teudenmittaamiseen ja

sen seurantaan. Osaami-
sen parantaminen.

tilannetta.

1. Onko uudisrakennushankkeissa toimittu sd&dosten ja ohjeiden mukaisesti?

Uudisrakennushankkeissa on toimittu sdadosten mukaisesti seka kaupunkiympéris-
ton rakennuttajan, ettd asuntotuotannon nakékulmasta, mutta rakennusvalvonnassa
nahdaan, etta toiminta ei aina ole ollut ohjeistuksen mukaista. Rakennuttajan mukaan
osa ohjeistuksen paivittdamisesta on lisaksi vield kesken. Suurin haaste ovat olleet
rajapinnat eri palveluiden valilla uudis- ja korjausrakentamisessa, eli mika taho vastaa
ja mista. Vaikka toimittaisiin ohjeiden mukaan, asiat eivat aina toimi taysin kaytan-
ndssé. Joskus kasitys rakentamisen laadusta on osapuolten kesken erilainen.

2. Onko uudisrakennushankkeissa saatu parannettua laaturiskien hallintaa?

Osakysymykseen on vaikea vastata yksiselitteisesti. Laaturiskien hallintaa on pyritty
parantamaan useilla eri keinoilla viime vuosina. Kesén 2017 organisaatiouudistuksen
jalkeen toimintaa on alettu yhtenaistaa muun muassa laatujarjestelman ja aikataulu-
koulutuksen, kosteuden- ja puhtaudenhallintaohjeiden péaivitysten, ymparistoasiakir-
jan, urakoitsijavaatimusten tiukentamisen ja uusien urakkamuotojen keinoin. Kaupun-
kiympaériston toimialalla on jarjestetty ohjeistukseen ja valvontaa liittyen paljon si-
saista koulutusta. Jatkuvaa kehittdmistyota tehdaan ja asiaan panostetaan, mutta
hankkeiden tilannetta ei seurata siten, etta voitaisiin osoittaa, etta laaturiskien hallinta
olisi parantunut. Lisaksi laaturiskien hallintaan vaikuttavat useat tekijat. Naita ovat —
erityisesti rakentamisen korkeasuhdanteessa — tydvoiman saatavuus, urakoitsijan ai-
kataulun hallinta, suunnittelun virheet ja puutteet, urakoitsijan tyénjohdon puute ja
rakennusten ainutlaatuisuus.

Maunulan hyvin onnistunut asuntotuotantohanke osoitti, ettéd kun hankkeen suunnit-
teluvaihe sujuu hyvin ja yhteistydssa ja kun urakoitsijalla on lisdksi tydmaalla riitta-
vasti resursseja, niin kohde voidaan vastaanottaa ilman virheita ja puutteita. Tilan-
netta edesauttaa se, mikali seka tilaajalla etta toimijalla on hankkeessa pysyvaa, ko-
kenutta henkilostod. Kalasataman korttelitalon osalta tilaajat olivat kokeneita ja ura-
koitsijoiden valinta onnistui tarjouspyynndossa erityisen hyvin. Suunnitelman toteutta-
miseen sitouduttiin.

Jatk&dsaaren puukerrostalohanke puolestaan osoitti, ettd kun rakennetaan uusilla ma-
teriaaleilla ja ratkaisuilla, niin se voi johtaa erilaisiin laatuongelmiin rakenteissa seké
jopa hankkeen valmistumisen viivastymiseen. Fallpakkan paivakotihankkeessa alku-
vaiheessa yllatyksellisia kustannuksia aiheutti pohjaveden todellinen korkeus ja ra-
kennuskustannusten nousu. Urakoitsijan valinta ei onnistunut, se ei kyennyt suoriu-
tumaan tehtavasta ja teki lopulta konkurssin.

3. Onko uudisrakennushankkeissa saatu vahennettya sisdilmaongelmia?
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Osakysymykseen voidaan paaosin kylla. Kosteusvaurioiden vahentamiseen on kiin-
nitetty viime vuosina erityisen paljon huomiota. Uudiskohteiden sisdilmaongelmia ei
ole tullut kaupunkiympariston rakennuttajan tietoon viime aikoina. Myds asuntoraken-
tamisessa kosteusongelmat ovat olleet harvinaisia. Ohjeistus ja saasuojauksen yleis-
tyminen ovat parantaneet tilannetta, joskin kosteusongelmat saattavat ilmeta vasta
pitkalla aikavalilla. Arvioinnin perusteella vaikuttaa siltd, ettd sisailmaongelmia olisi
saatu vahennettya. Uuteen KkiinteistOstrategiaan sisaltyva sisédilmaohjelma 2018-
2028 ja siihen laadittava toimeenpano-ohjelma tuonevat helpotusta rakennusten jo
olemassa oleviin sisédilmaongelmiin. Tydmaiden puhtaudenhallintaan liittyvaa osaa-
misessa olisi edelleen parantamista.

Lausunnoissaan kaupunginhallitukselle kiinteistOstrategiasta ja sisailmaohjelmasta
lautakunnat kiinnittivat huomiota muun muassa siihen, etta kiinteistostrategian toteut-
tamiseen ja seurantaan on varattava riittdvasti resursseja ja etta se on toteutettava
yhteistyossa toteutukseen vaikuttavien osapuolten ja tilojen kayttdjien kanssa. Ra-
kentamisen laatuun tulee myos kiinnittaa nykyista enemman huomiota, erityisesti yh-
teen sovitettaessa energiatehokkuutta ja hyvan sisailman vaatimuksia. Rakennusval-
vonnan resursseja tulisi uusien kiinteistostrategian linjausten myoéta parantaa. Lisaksi
rakentamisen valvonta vaatii resursseja. Lausunnoissa todetaan, etta valvojan teh-
dessa toimenpidesuosituksia laadun varmistamiseksi, tulee varmistaa, etta toimen-
piteet myds toteutetaan.

Esimerkkitapauksista Kalasataman korttelitalon 1. vaiheen kosteudenhallinta onnistui
erityisen hyvin, kun siihen panostettiin. Hankkeesta tehtiin kosteudenhallinnan pilotti
ja siihen nimettiin kosteusvastaava. Asiaa pidettiin ylla myos tiedotuksen keinoin.
Kosteudenmittaaminen toteutettiin jarjestelmallisesti sitda mittaamaan asennetuilla
laitteilla kriittisissé rakenteissa ja kosteudenhallintaa seurattiin.

3. JOHTOPAATOKSET

Arvioinnin paakysymyksené oli, onko kaupungin rakennuttamien toimitilojen ja asuin-
talojen uudisrakentamisen laadunvalvonta riittavaa. Arvioinnin perusteella voidaan
todeta, ettd uudisrakentamisen laadunvalvonnassa on tehty runsaasti kehittdmis-
tyota, mutta sita ei voida pitaa taysin riittavana.

Kaupunki rakennuttajana toimii sdadosten mukaisesti, mutta ohjeiden mukaan toimi-
minen ei aina onnistu. Kaupunkiympariston toimialan ohjeiden yhtenaistaminen ja
tyonjakovastuiden tdsmentdminen olivat arviointiajankohtana viela kesken. Kaupun-
kistrategian mukainen uusi kiinteistostrategia ja sisailmaohjelma laadittiin suunnitel-
lusti ja niiden toteuttaminen on vasta alkamassa. Strategian ja ohjelman toteuttami-
nen edellyttavat resursseja ja yhteistyota eri osapuolten valilla.

Laaturiskien hallintaa on pyritty parantamaan jatkuvasti. Laadunvalvontaa voidaan
pitaa rakentamisessa "ikuisuusongelmana”, silla vaikka sen varmistamiseksi tehdaan
paljon ty6td, jokainen hanke on niin erilainen, ettei laatua pystyta varmistamaan vain
tietyin ohjein. Laatuvirheitad tapahtuu erittdin monenlaisista syista ja erilaisissa vai-
heissa, joten niita ei ole mahdollista ratkaista suunnittelussa tai rakentamisessa vain
yhteen asiaan keskittymalla.
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Niista rakennuksista, joissa on todettu laatuvirheité (viisi prosenttia hankkeista, kym-
menen prosenttia kustannuksista), ongelmat ovat johtuneet urakoitsijan aikataulun
hallinnan puutteesta. Rakennuttajilta itseltdan puuttuu seka projektinjohto-, suunnit-
telu- etta valvontaresursseja ja urakoitsijoilta tyonjohdollista osaamista. Avoinna ole-
viin vakansseihin ei aina ole saatu hakemuksia, koska talouden korkeasuhdanteessa
asiantuntevasta tybvoimasta on kilpailua. Kaupungin omissa prosesseissa on kehit-
tamistd muun muassa rakennuksen vastaanottovalmiudessa.

Laadunhallinta voi onnistua, mikali rakennuttaja onnistuu tekemaéan onnistuneet ura-
koitsijavalinnat ja molemmat osapuolet sitoutuvat suunnitelman toteuttamiseen.
Tama edellyttaa riittavia resursseja seka tilaajan etta tuottajan puolella, pysyvaa tyo-
voimaa seka kokemusta.

Merkittdva puute rakentamisessa on se, ettd urakoitsijat eivat hallitse projektiensa
aikataulutusta. Rakennuttajalla ja urakoitsijoilla on lahes poikkeuksetta erimielisyyk-
sia siita, valmistuuko rakennus ajoissa, vai onko se sovitusta aikataulusta myohassa.
Tybnjohdon puuttuessa kaikilla urakoitsijoilla ei ole mydskaan riittavasti ammattitaitoa
valvoa aliurakoitsijoitaan ja tydmaita tarkemmin. Urakoitsijoiden resurssien ja osaa-
misen tulisi parantua esimerkiksi tydémaiden puhtaudenhallintaan liittyen. Kaupunki
on alkanut toteuttaa laaturiskien hallintaa muun muassa urakkaohjelman vaatimuk-
silla ja edellyttamalla urakoitsijoilta tietynlaisia patevyyksia, esimerkiksi suhteutettuna
hankkeen kokoon.

Vaikka uusista yhteistoiminnallisista urakkamuodoista on hyvia kokemuksia, ne ovat
tyolaita ja vievat suuren osan osaavista henkilostoresursseista, jolloin osaamista ei
riitd muihin hankkeisiin.

Viime vuosina uudisrakentamisen kosteudenhallintaa on onnistuttu parantamaan,
joka tullee vahentamaan sisailmaongelmia uudisrakennuksissa. Erityinen kosteus-
hallintaan panostaminen s&anndllisine mittauksineen selvastikin parantaa kosteu-
denhallintaa.

4. TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta hyvaksyy muistion ja esittéaa, etta aiheesta laa-
ditaan arviointikertomuksen tekstiluonnos.

Arviointia koskevia lisdtietoja antavat kaupunkitarkastaja Jari J. Ritari, puhelin
310 365 42 ja johtava tuloksellisuustarkastaja Liisa K&hkonen, puhelin 310 366 06.

Jari J. Ritari Liisa Kahkonen
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Jakelu Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta
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5. LAHTEET

Haastattelut

Rakennuttamispaallikkd, kehittamispaallikkod ja yksikon paallikko, kaupunkiymparis-
ton toimiala, 22.8.2018

Sahkopostitiedustelut

Asuntotuotantopaallikkd, kaupunkiympariston toimiala, 9.10.2018, 15.11.2018 ja
15.2.2019

Projektinjohtaja Kalasataman korttelitalon 1. vaihe, kaupunkiympariston toimiala
22.1.2019

Projektinjohtaja Lasten paivakoti Fallpakka, kaupunkiympariston toimiala 7.11.2018
Projektipaallikko Jatkasaaren puukerrostalot, kaupunkiymparistdn toimiala 5.12.2018

Projektipaallikk6 HASO Tammiontie ja As Oy Suopursunpuisto, kaupunkiymparistén
toimiala 24.1.2019

Rakennusvalvontapaallikkd, kaupunkiympariston toimiala, 28.9., 1.10.2018 ja
6.2.2019

Rakennuttamispaallikkd, kaupunkiympariston toimiala 22.8., 5.9.2018 ja 24.1.2019
Rakennuttaminen-palvelut, kaupunkiymparistén toimiala 21.2.2019.
Muut l&hteet

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynti kaupunkiymparistén toimialalle
24.10.2018
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6. LIMTTEET

Liite 1 Arvioinnin toteuttamissuunnitelma

Kaupungin rakennuttamien toimitilojen ja asuintalojen uudisrakentamisen laadunvalvonta

Suunnitelman laatijat Pvm

Jari J. Ritari ja Liisa K&hkdnen 21.5.2018
Arvioinnin ohjausryhma

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta

Aloittamisaika Valmistumisaika Vastaava valmistelija, muut valmistelijat
5/2018 2/2019 Jari J. Ritari ja Liisa K&hkdnen

Arviointiaiheen tausta

Strategiatausta

Strategiaohjelman 2013-2016 tavoitteena oli muun muassa taitava johtaminen ja osaava
henkilostd. Yhtena toimenpiteena edella mainitussa osiossa oli, etta toteutetaan rakentami-
sen laadun parantamisen hanke tavoitteena elinkaarikustannusten pienentaminen. Hank-
keessa oli tarkoitus hyddyntéa ulkopuolista osaamista ja auditointia. Strategiaohjelman seu-
rannan mukaan tyéryhman raportti valmistui 30.04.2014. HKR-Rakennuttaja, asuntotuotan-
totoimisto ja kiinteistoviraston tilakeskus pyrkivat lisaéamaan yhteistoimintaansa ja keski-
naista tietojen vaihtoaan. HKR on kiinnittanyt huomiota toimitilahankkeiden suunnittelussa
elinkaarikustannustietoisuuden parantamiseen. Viraston omissa hankesuunnitelmissa ote-
taan huomioon elinkaaren huomioivat asiat. Liséksi virasto neuvoo elinkaarikustannusasi-
assa.

Kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan rakentamisen korkea laatu luo kaupungille vahvan
identiteetin ja imagon. Strategiassa todetaan, ettéa kaupunki laatii kiinteistostrategian, jonka
tavoitteena on kiinteistkannan laadun parantaminen, laaturiskien hallinnan parantaminen
muun muassa elinkaarimallilla ja sisailmaongelmien vahentaminen seka tilatehokkuuden
edistaminen ja tyhjiksi jaaneiden arvorakennusten parempi hyddyntaminen. Kiinteistostra-
tegia on yksi kaupunkistrategian karkihankkeista. Sen valmistumisen tavoiteaikataulu on
elokuu 2018. Kiinteistdstrategia ei todennakagisesti vaikuta konkreettisesti rakentamisen laa-
dunvalvontaan, koska se tulee sisaltamaan toimitilastrategian ja koko rakennusomaisuuden
omistajapoliittiset linjaukset: omistamisen, hallintamallin, kéyton, palveluiden hankinnan ja
rahoituksen pitkan aikavalin tavoitteet ja periaatteet siten, ettd ne ohjaavat omaisuuden han-
kintaa, yllapitoa ja kehittamista.

Uudisrakentamisen laadunvalvonnan saadokset ja ohjeet

Uudisrakentamisen laadunvalvontaa koskevat mm. seuraavat ohjeet ja sdannokset:
- Maankéaytto- ja rakennuslaki (132/1999) seka -asetus (10.9.1999/895)
- Suomen rakentamismaarayskokoelma
- Ympaéristoministerion asetus rakennusten kosteusteknisestd toimivuudesta
(782/2017)
- Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998
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- Helsingin kaupungin omat ohjeet (muun muassa jaettujen urakoiden urakkaohjelma-
malli, tilahankkeiden kasittelyohje)

Tarkastuslautakunnan aiemmat suositukset

Tarkastuslautakunta toteutti vuonna 2011 arvioinnin rakentamisen ja kiinteistohoidon vas-
tuista. Tarkastuslautakunta suositteli muun muassa, etta hankesuunnittelun ohjaus, raken-
tamisen valvonta seka kiinteistdjen yllapidon ohjaus ja valvonta tulee toteuttaa riittavilla ja
osaavilla resursseilla eri hallintokunnissa. Suositusten vaikuttavuuden seurannassa tilakes-
kus antoi 22.11.2013 selvityksensa, jonka mukaan sen resurssit eivat riita rakentamisen
valvontaan, vaan valvontaa hankitaan hankekohtaisesti puitesopimusyrityksilta. Tilakeskuk-
sen nakemys oli tuolloin, etté tydmaiden valvonnan ohjeistukseen ja valvontakoulutukseen
pitdisi saada lisd& omia resursseja.

Vuonna 2012 tarkastuslautakunta toteutti koulujen kosteusvaurioihin liittyvan arvioinnin ja
suositteli muun muassa, etta tilakeskuksen tulee varmistaa sisdilmaongelmien tutkimus-
suunnittelu-korjaus -ketjun riittdva ohjaus. Vuoden 2014 suositusten vaikuttavuuden arvioin-
nissa todettiin, etta tilakeskus oli ryhtynyt toimenpiteisiin esimerkiksi teettamalla projekti-
pankkiin "useimmin ongelmia aiheuttavien” rakenteiden suunnitteluohjeita, jotka sisaltavat
myos ko. rakenteiden rakennusaikaiset laadunvarmistusohjeet.

Tarkastuslautakunta arvioi vuonna 2014 koulujen ja paivakotien sisailmakorjauksia. Arvioin-
tikertomuksessa suositeltiin muun muassa, etta sisailma-asiantuntemus turvataan tilakes-
kuksessa. Vuoden 2016 suositusten toteutumisen seurannassa havaittiin, etta tilakeskus on
vahvistanut sisdilma-asiantuntijaresursseja.

Vuoden 2017 arviointikertomuksessa olleen suurten investointien hallinnointi -arvioinnin mu-
kaan rakentamisen suunnitteluresursseissa oli ongelmia mm. palkkakilpailukyvyssa.

Tuloksellisuusnakdkulmat
Vaikka arviointi keskittyy laadunvalvontaan, taloudellisuus otetaan huomioon.

Arviointi koko kunnan toiminnan lagjuudessa

Arviointi keskittyy kaupunkiympariston toimialalle. Uudisrakentamiseen osallistuu yksityisia
yrityksia, joiden rakentamisen laatua valvotaan ja joilta edellytetdan myds sisaista laadun-
valvontaa. Laadunvalvontapalveluja ostetaan tarvittaessa ulkopuolelta.

Aiheeseen liittyvien suositusten jalkiseuranta

Haastattelukysymyksiin tulee sisdltymaan asioita useana vuonna annetuista suosituksista.

Arviointikysymykset ja -aineisto

Arvioinnin paakysymyksené on, onko kaupungin rakennuttamien toimitilojen ja asuintalojen
uudisrakentamisen laadunvalvonta riittavaa?

Arvioinnin osakysymyksia ovat:
1. Onko uudisrakennushankkeissa toimittu sdaddsten ja ohjeiden mukaisesti?
2. Onko uudisrakennushankkeissa saatu parannettua laaturiskien hallintaa?
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3. Onko uudisrakennushankkeissa saatu vahennettya sisailmaongelmia?

Arviointiaineistona ovat uudisrakentamista koskevat saadokset ja ohjeet, muu kirjallinen ma-
teriaali, haastattelut kaupunkiympariston toimialalla, kyselyt/haastattelut hankkeiden tilaa-
jille ja tarvittaessa toimialoille seka tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynti kau-
punkiympéariston toimialalle.

Arviointikriteeriné laadunvalvonnan riittavyydelle on haastatteluaineiston tulkinta sen osalta,
onko sdadosten ja ohjeiden mukaisesti toimittu, laaturiskien hallintaa parannettu ja sisail-

maongelmia vahennetty.
Rajaukset
Arviointi rajataan uudisrakentamishankkeisiin, koska viime vuosina on arvioitu korjausraken-

tamista eri tavoin. Arvioinnissa voitaisiin ottaa kaksi toimitila- ja kaksi asuinrakentamishan-
ketta tarkempaan analyysiin.
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Liite 2 Rakentamisen ohjaus ja valvonta

| Rakennuspaikan luovutus urakoitsijalle |

| Aloituskokous / 1. tydmaakokous |

| Rakennusvalvonnan aloitus- ja seurantakokoukset |

| Tydmaakokoukset |

| Suunnitelmakatselmus |

|Sopimuspuolten valiset muut katselmukset |

| Lisd- ja muutostyot |

\ 4

| Rakentamisen laadunvalvonta |

|Ty6vaiheiden valvonta |

4

| Kohteen vastaanotto |

| Vastaanoton suunnittelu |

| Vastaanoton valmistelu |

| Vastaanottotarkastus |

| Taloudellinen loppuselvitys

|Huo|tokirja

|Takuuaika

|
|
| Kaytdnopastus |
|
| Hankkeen paattdminen |

Lahde: Rakennuttamisprosessin toimintakuvaukset 2018

. Kaupunkiympariston toimiala,
luonnos 21.5.2018.
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Liite 3. Tietopyyntd tapausesimerkkien projektinjohtajille

Rakennuttamisprosessi

Merkitse X, mikali vaiheessa oli ongelmia tai vaihe vaatii kehittamista
Merkitse X, mikali vaihe oli erityisen onnistunut

Ongelmallinen tai Tarkempi kuvaus Miten mahdollinen
HANKESUUNNITTELU onnistunut vaihe ongelma ratkaistiin
Hankesuunnittelun kdynnistdaminen, tavoitteiden
madrittely, hankesuunnitteluryhman nimedminen
Projektin avaaminen, suunnittelijoiden valinta

Hankesuunnittelun aloituskokous, suunnittelun
ohjaus ja hankesuunnittelukokoukset
Hankesuunnitelman sisalto, hankesuunnitelman
kokoaminen ja jakelu

Hankesuunnittelun paattaminen ja
hyvaksymisprosessin seuranta

PROJEKTIN VALMISTELU

Projektinjohtajan ja projektiryhman nimeaminen
seka projektin avaaminen

Projektin aloituspalaveri
TOTEUTUSSUUNNITTELUN VALMISTELU
Suunnittelun tavoitteet

Suunnittelun hankinta, tarjouspyyntdasiakirjat ja
tarjouspyynnon ldhettédminen
Suunnittelutarjousten kasittely

Kohdekohtaisten suunnittelijoiden kasittely ja
valintapaatos

Suunnittelusopimus ja suunnittelun kdynnistaminen
SUUNNITTELUN OHJAUS

Suunnittelukokoukset

Lisa- ja muutossuunnittelu

Suunnitelma-asiakirjojen tarkistaminen,
yleissuunnitelmien tarkastaminen
Yleissuunnitteluvaiheen kustannusarvio (LKA)
Rakennusluvan hakeminen
Toteutussuunnitelmien ja -asiakirjojen
tarkastaminen

Toteutussuunnitelmien kustannusarvio (TKA)
Suunnitelma-asiakirjojen hyvaksyminen
RAKENTAMISEN VALMISTELU

Sisdinen tiedote

Urakoiden tarjouspyyntoasiakirjat

Sahkoéinen kilpailuttaminen

Urakkatarjousten kasittely
Hankintaneuvottelut

Rakennuskustannusten tarkistus

Urakoitsijan valinta

Urakkasopimus

SUUNNITTELUN OHJAUS RAKENTAMISAIKANA
Rakennusaikainen suunnittelu ja sen ohjaus
Muutokset

RAKENTAMISEN OHJAUS JA VALVONTA
Rakennuspaikan luovutus urakoitsijalle
Aloituskokous/1.tydmaakokous
Rakennusvalvonnna aloitus- ja seurantakokoukset

Tydmaakokoukset

Suunnitelmakatselmus, muut katselmukset
Lisd- ja muutostyot

Rakentamisen laadunvarmistaminen
Tyovaiheiden valvonta

Kohteen vastaanotto, vastaanoton suunnittelu,

valmistelu, vastaanottotarkastus ja taloudellinen
loppuselvitys

Huoltokirja

Kayténopastus

Takuuaika

Hankkeen padattédminen
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