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Tiivistelmä
Muuttovalmiiden toimitilojen rakennuttaminen on tuonut rakennuttajalle
uudentyyppisiä haasteita. Rakennuttajan on pystyttävä tunnistamaan ja määrittelemään
loppukäyttäjän toiminnan edellyttämät tarpeet ja erityisvaatimukset. Erityisvaatimusten
huomioiminen ja sisällyttäminen hankkeeseen ovat vaatineet uudentyyppisten
hankintojen tekemistä ja koordinointia, mikä vuorostaan on aiheuttanut rakennuttajalle
kuuluvien erillishankintojen määrän lisääntymistä. Erillishankinnoilla tarkoitetaan tässä
diplomityössä sopimusvaiheessa pääurakan ulkopuolelle jääviä hankintoja, joiden
koordinoinnista ja hankinnasta vastaa rakennuttaja.

Tämän diplomityön tavoitteena oli perehtyä erityisesti monitilaympäristön
rakennuttamisen erillishankintavaatimuksiin. Työssä kartoitettiin monitilaympäristön
tyypillisimpiä erillishankintoja, erillishankintojen hallintaan liittyviä ongelmakohtia
hankkeen eri vaiheissa sekä erityisvaatimusten tunnistamisessa toistaiseksi
hyödynnettyjä toimintatapoja.  Erillishankintojen määrittelyn ja hallinnan käsittely
rajattiin tilaajan ja rakennuttajakonsultin näkökulmaan hankkeessa.

Aihetta on käsitelty akateemisessa kirjallisuudessa suhteellisen vähän, minkä vuoksi
tutkimusmetodeina hyödynnettiin teemahaastatteluja sekä tapaustutkimusta.
Haastateltaviksi valittiin monipuolisesti erilaisissa tehtävissä tilaajina tai tilaajan
edustajina toimineita henkilöitä. Tapaustutkimuskohteena analysoitiin peruskorjattua
toimitilaa, joka muutettiin monitilaympäristöksi.

Työssä havaittiin, että erillishankintojen hallintaan tulisi kiinnittää enemmän huomiota.
Haastattelutulosten perusteella etenkin tiedonkulkua ja dokumentointia tulisi kehittää
yleisesti hankkeissa, niin myös erillishankintojen hallinnan osalta.  Erillishankintoihin
liittyviä tehtäviä todettiin liittyvän hankeprosessin kaikkiin vaiheisiin.
Systematisoidumman prosessin kehittämiseksi tutkimustuloksiin perustuen laadittiin
taulukko, johon määriteltiin erillishankintoihin liittyvät tehtävät, toimintatavat ja
tehtävän suorittamiskeksi vaadittavat kriittiset tiedot.
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Abstract
There  are  new  challenges  for  contractees  because  of  a  need  for  custom  build  office
premises. In consequence of the change contractees must be able to identify the needs
and special requirements of their customers. Taking special requirements into account
new types of procurements has to be included in the construction project. Due to
increased amount of client’s procurements, more attention has to be also paid on the
procurement coordination.

This study aimed to familiarize the construction management requirements of the
procurements in activity based offices. The study charted the most typical procurements,
management problems of individual acquisition in the different phases of the project life
cycle and operation modes utilized currently for the identification of requirements. The
study analyzed the perspective of a project management consultant or an owner of a
building project in construction projects.

The study exploited a case study research and theme interviews as research methods
because of a limited number of academic publications about the topic. The selected
interviewees were engaged in the project management as clients or consultants. The case
study analyzed an activity based office that was renovated.

The finding in this study was that it is necessary to pay more attention to the procurement
management. Based on the interview study at least the flow of information and
documentation must be developed in construction projects in	general. The same target
applies to a development of procurement management. Procurement management is
needed in every phase of project life cycle. The aim was to systematize the procurement
process. Thus, a table of a developed procurement process was created based on the
findings. Tasks and operation modes were defined into the table. Additionally, the table
includes critical information that is needed to conduct the specific tasks.
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta
Erityisesti	 toimitilamuutoksissa	 on	 viimeisien	 vuosien	 aikana	 siirrytty	
rakennuttamaan	 yhä	 loppuun	 viedympiä	 kokonaisuuksia.	 Enää	 tilojen	
loppukäyttäjälle	ei	riitä,	että	heille	tarjotaan	tilojen	puitteet,	vaan	tilojen	tulee	tukea	
heidän	 liiketoimintaansa.	 (Kärnä	 &	 Nenonen,	 2011)	 Työn	 tarve	 onkin	 havaittu	
tilojen	 loppukäyttäjien,	 ja	 siten	 myös	 tilaajaorganisaatioiden,	 halutessa	
rakennettavista	 tiloista	 täysin	 valmiita	 kokonaisuuksia.	 Muutos	 viimeisteltyjen	
kokonaisuuksien	tarjoamiseen,	on	tarkoittanut	myös	yhä	moninaisemman	vastuun	
siirtymistä	rakennuttajalle.	Vastuu	kaikista	hankinnoista	tai	vähintään	hankintojen	
koordinoinnista	 on	 siirtynyt	 rakennuttajan	 eli	 tilaajan	 tai	 rakennuttajakonsultin	
tehtäväksi.	 Hankinta-	 ja	 koordinointivastuu	 on	 tarkoittanut	 myös	 vastuuta	
pääurakan	 ja	 erillishankintojen	 yhteensovituksesta	 sekä	 oikea-aikaisesta	
aikatauluttamisesta.		

Muuttovalmiiden	 kokonaisuuksien	 tarjoaminen	 loppukäyttäjille	 on	 tarkoittanut	
myös	 sitä,	 että	 tilaajaorganisaatiolla	 on	 oltava	 selvä	 näkemys	 tilojen	 käyttäjän	
toiminnasta	 ja	 toiminnan	 edellyttämistä	 tarpeista.	 Asiakkaan	 erityisvaatimusten	
määritys	on	aiheuttanut	uudenlaisia	vaatimuksia,	 sillä	 asiakkaat	on	ollut	 tarpeen	
ottaa	mukaan	osaksi	hanketta	yhä	tiiviimmin	ja	heidän	osallistamisensa	osaksi	koko	
rakennushanketta	 on	 ollut	 edellytys	 onnistuneen	 hankkeen	 toteuttamiseksi.	
Asiakkaan	 osallistaminen	 poikkeusjärjestelyjä	 ja	 erityistä	 ammattiosaamista	
vaativissa	kohteissa	on	toki	ollut	välttämätöntä	jo	aiemmin,	mutta	loppukäyttäjän	
aktiivinen	osallistaminen	myös	toimitilahankkeissa	on	osoittautunut	tarpeelliseksi	
kaluste-	ja	varustehankintavastuun	siirtyessä	rakennuttajalle.		

Senaatti-kiinteistöt	 kutsuu	 muuttovalmiin	 monitilaympäristön	 konseptia	 niin	
sanotuksi	 avaimet	 käteen	 -periaatteeksi.	 	 Senaatti-kiinteistön	 kuvailee	
nettisivuillaan	(2019),	että	konseptilla	varmistetaan	työympäristön	muuttovalmius.	
Loppukäyttäjän	 muuttaessa	 tilat	 ovat	 siis	 loppuun	 asti	 viimeistellyt.	 Valmis	
kokonaisuus	tarkoittaa,	että	loppukäyttäjälle	ei	jää	tehtäväksi	omia	hankintoja,	vaan	
kaikki	 tarpeet	 on	 otettu	 huomioon	 jo	 rakennushankkeen	 toteutuksessa.	
Loppukäyttäjän	muuttaessa	tiloihin,	hän	voi	siis	saapua	paikalle	oman	kannettavan	
tietokoneensa	 kanssa	 ja	 aloittaa	 työskentelynsä	 tiloissa	 heti.	 Senaatti-kiinteistöt	
onkin	 ilmaissut	 konseptin	 tavoitteen	 olevan	 auttaa	 vuokralaista	 pääsemään	
nopeasti	ja	vaivattomasti	kiinni	tuottavaan	työhön.		

Ongelmana	 muuttovalmiiden	 kokonaisuuksien	 rakennuttamisessa	 on	 havaittu	
juurikin	 hankkeen	 pitkittyminen	 tilaajan	 näkökulmasta.	 Perinteisissä	
rakennushankkeissa	 tilaaja	 on	 luovuttanut	 tilat	 asiakkaalle	 pian	 rakennusurakan	
päätyttyä,	mutta	 tilojen	 saattaminen	asiakkaan	näkökulmasta	käyttövalmiiksi,	 on	
siirtänyt	tilaajan	tehtäviä	hankeprosessissa.	Tilojen	käyttövalmiuteen	saattaminen	
edellyttää	tilaajaorganisaatiolta	useita	ja	uudentyyppisiä	hankintoja,	jotka	syystä	tai	
toisesta	 määritellään	 pääurakan	 ulkopuolelle	 eli	 lukeutuvat	 tilaajan	
erillishankinnoiksi.	 Erillishankintoihin	 liittyen	 ei	 kuitenkaan	 ole	 toistaiseksi	
määritelty	 toimintatapoja,	 joita	voitaisiin	helposti	 soveltaa	erilaisissa	hankkeissa.	
Toisin	sanoen	erillishankintojen	hankintaprosessi	on	toteutettu	hankekohtaisesti.	
On	 kuitenkin	 perusteltua	 tehdä	 oletus,	 että	 tiettyjä	 kaavamaisuuksia	 ja	
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samankaltaisuuksia	 liittyy	 hyvinkin	 erityyppisiin	 hankintoihin.	 Erillishankintojen	
hankintaprosessin	kehittäminen	edellyttää	kuitenkin	ensin	hyvien	toimintatapojen	
kartoittamista	sekä	havaittujen	ongelmakohtien	määrittelyä.		

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus
Työn	tavoitteena	on	perehtyä	monitilaympäristön	rakennuttamisen	edellyttämiin	
erillishankintavaatimuksiin.	 Tavoitteena	 on	 löytää	 ratkaisuja,	 joilla	
erillishankintojen	 tarve	 ja	 toteutus	 sekä	 kiinteistön	 käyttäjien	 erityisvaatimukset	
voitaisiin	 määritellä	 entistä	 paremmin	 jo	 hankesuunnitteluvaiheessa	 tilojen	
käyttöönoton	 sujuvoittamiseksi.	 Erillishankintojen	 tarpeen	 määrittelemiseksi	
diplomityö	 kartoittaa,	 millaisia	 erillishankintoja	 monitilaympäristöjä	
rakennuttaessa	 on	 toistaiseksi	 ollut.	 Erillishankintojen	 hankintaprosessin	
kausaliteettien	 ymmärtämiseksi	 työ	 myös	 selvittää,	 minkä	 vuoksi	 kyseiset	
hankinnat	 ovat	 jätetty	 pääurakan	 ulkopuolelle.	 Loppukäyttäjien	
erityisvaatimuksien	 selvittämiseksi	 tavoitteena	 on	 kartoittaa,	 millaisia	
toimintatapoja	erityisvaatimusten	määrittämiseen	on	toistaiseksi	liittynyt	ja	mitkä	
ovat	olleet	toimintatapoihin	liittyvät	kehityskohdat.		

Erillishankintoja	 osana	 hankeprosessia	 ei	 ole	 juurikaan	 tutkittu,	 vaikka	
erillishankinnat	 ovat	 poikkeuksetta	 osa	 lähes	 jokaista	 hanketta.	 Pienissäkin	
projekteissa	 tarvitaan	 usein	 ulkopuolisia	 yhteistyötahoja,	 minkä	 seurauksena	
projektiin	 kuuluu	 hankintojen	 hallintaa	 (Artto,	 et	 al.,	 2006).	 	 Hankeprosessin	
kehittämiseksi	tavoitteena	on	tutkia	erillishankintoja	osana	rakennushanketta	koko	
hankkeen	 elinkaaren	 ajalta.	 Tutkimus	 kartoittaa	 hankeprosessissa	 esille	 tulleita	
ongelmakohtia	 ja	 kehittää	 ongelmakohtien	 sekä	 esille	 tulleiden	 kehitystarpeiden	
perusteella	hankeprosessia	sujuvammaksi	 ja	riskit	minivoivaksi	kokonaisuudeksi.	
Työn	 tuloksena	 laaditaan	 prosessikaavio	 tilaajan	 erillishankintojen	
hankintaprosessista	hankevaiheittain.	

Tutkimus	 rajataan	 tutkimaan	 erillishankintojen	 hankeprosessia	
monitilaympäristöjen	 rakennuttamisessa.	 Aiheen	 rajaus	 monitilaympäristöihin	
katsottiin	 tarpeelliseksi,	 koska	 hankinnat	 ovat	 pääsääntöisesti	 saman	 tyyppisiä	
kaikissa	 monitilaympäristöhankkeissa.	 Tämä	 mahdollistaa	 yksinkertaistetun	
hankeprosessin	 määrittelyn,	 jota	 voidaan	 soveltaa	 monimutkaisemmissa	 ja	
spesifioidummissa	tilaratkaisuissa.	

Tutkimus	 keskittyy	 tilaajan	 ja	 rakennuttajakonsultin	 näkökulmaan	
erillishankintojen	hallinnasta	 ja	prosessin	kehitystarpeista,	 eikä	käsittele	muiden	
projektiosapuolten	 erillishankintojen	 määrittelyä.	 Työ	 on	 spesifioitu	
tarkastelemaan	 hankeprosessin	 vaiheita	 ja	 erillishankintojen	 määrittelyä	 vain	
monitilaympäristöjen	rakennuttamisen	näkökulmasta.	Tutkimus	ei	siten	ota	kantaa	
erillishankintojen	 tarpeeseen	 tai	 toteutukseen	 muun	 tyyppisissä	
rakennusurakoissa.	 Erillishankinnoilla	 tarkoitetaan	 tutkimuksessa	 hankintoja,	
jotka	 eivät	 sisälly	 sopimusvaiheessa	 pääurakkaan.	 Erillishankintojen	 käsite	
määritellään	tarkemmin	kappaleessa	2.2.	

Työ	perehtyy	tarkemmin	yhteen	tapaustutkimuskohteeseen,	joka	on	jo	valmistunut	
laajamittainen	 korjausrakennuskohde.	 Kohteen	 sopimusasiakirjoihin	
tutustumisella	on	tavoitteena	auttaa	hahmottamaan,	mitkä	hankinnoista	on	tehty	
erillishankintoina	 ja	mitkä	ovat	olleet	perusteina	sille,	 että	kyseiset	hankinnat	on	
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jätetty	 pääurakan	 ulkopuolelle.	 Lisäksi	 sopimusasiakirjojen	 ja	 haastatteluiden	
perusteella	 pyritään	 määrittelemään,	 kuinka	 erillishankintoja	 on	 kyseisessä	
hankkeessa	 hallittu	 ja	 millaisia	 ongelmakohtia	 on	 hankkeen	 edetessä	
erillishankintoihin	liittynyt.	

Työ	 rajataan	 tutkimaan	 erillishankintojen	 tarvetta	 ja	 prosessia	
monitilaympäristöissä.	 Tämän	 työn	 keskeisin	 tavoite	 on	 vastata	 seuraavaan	
tutkimuskysymykseen:	

Kuinka	erillishankintojen	tarpeen	ja	toteutuksen	määrittelyä	voidaan	
kehittää	monitilatoimistojen	rakennuttamisessa?	

Päätutkimuskysymyksen	 tukena	 ja	 tutkimustyön	 runkona	 toimivat	 seuraavat	
alatutkimuskysymykset:	

Mitkä	hankinnoista	jätetään	erillishankinnoiksi	ja	miksi?	

Miten	määritellään	loppukäyttäjän	erityisvaatimukset?	

Kuinka	erillishankintoja	tehdessä	huomioidaan	hankeprosessin	
vaiheet?	

Kuinka	hankintaprosessia	tulisi	kehittää?	

1.3 Tutkimusmenetelmät ja tutkimuksen suoritus
Hirsjärven	 ym.	 (2007)	 mukaan	 ymmärtämiseen	 pyrkivässä	 tutkimuksessa	 on	
tyypillistä	 käyttää	 kvalitatiivista	 analyysiä.	 Kvalitatiivisten	 eli	 laadullisten	
menetelmien	käyttö	soveltuu	käytettäväksi	etenkin	silloin,	kun	tutkimustilanne	on	
kontekstisidonnainen	 tai	 ihmisriippuvainen.	 Kvalitatiivinen	 tutkimus	 kartoittaa	
tutkittavan	 tilanteen	 yleiskuvaa	 ja	 mahdollistaa	 uusien	 hypoteesien	 luomisen	
kerätyn	 tiedon	 ja	havaittujen	yhteyksien	avulla.	 (Hirsjärvi	&	Hurme	2009)	Koska	
kyseenomaisen	tutkimuksen	tavoitteena	oli	ymmärtää	paremmin	erillishankintojen	
hankintaprosessiin	 liittyviä	 ongelma-	 ja	 kehityskohtia,	 todettiin	 kvalitatiivisen	
tutkimusmenetelmän	 käyttö	 parhaiten	 soveltuvaksi	 analyysin	 tekemiseksi.	
Kvalitatiivinen	 tutkimus	 puolestaan	 koostuu	 tavallisesti	 kolmesta	 tekijästä,	 jotka	
ovat	aiemmin	tehdyt	tutkimukset,	empiirinen	aineisto	ja	tutkijan	tekemät	päätelmät	
(Saaranen-Kauppinen	 &	 Puusniekka,	 2006).	 Siten	 myös	 tämä	 työ	 rakentuu	
kirjallisuuskatsauksesta,	empiirisestä	tutkimuksesta	ja	johtopäätöksistä.	

Empiirisen	 osuuden	 tiedonkeruu	 menetelmäksi	 valittiin	 yksi	 käytetyimmistä	
metodeista:	 Haastattelututkimus.	 Hirsjärven	 &	 Hurmeen	 (2009)	 mukaan	
haastattelututkimuksen	etuna	on	tutkimusmenetelmän	joustavuus.	Haastattelujen	
aikana	 saatavaa	 tietoa	 voidaan	 syventää	 tarkentavilla	 kysymyksillä	 ja	 vastaukset	
voidaan	sijoittaa	osaksi	 laajempaa	kontekstia.	Haastattelumenetelmänä	toimi	niin	
sanottu	 puolistrukturoitu	 haastattelu	 eli	 teemahaastattelu.	 (Hirsjärvi	 &	 Hurme	
2009)	Tämä	tarkoitti	sitä,	että	haastateltavien	teema-alueet	ja	haastattelujen	runko	
olivat	 kaikille	 haastateltaville	 sama.	 Kysymyksien	 järjestys	 ja	 muoto	 saattoivat	
kuitenkin	vaihdella	haastattelujen	välillä	ja	pääkysymysten	lisäksi	haastateltavilta	
kysyttiin	 tarkentavia	 kysymyksiä,	 joilla	 vastauksiin	 saatiin	 syvyyttä	 ja	 ne	 olivat	
helpommin	 sidottavissa	 kontekstiin.	 Strukturoitu	 haastattelurunko	 varmisti	
haastattelutulosten	 ohjaamisen	 haluttuihin	 teemoihin,	mutta	 teemahaastattelulle	
ominainen	 vapaus	 mahdollisti	 uusien	 näkökulmien	 esille	 tuomisen.	
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Teemahaastatteluissa	 käsiteltiin	 erillishankintojen	 kehityskohtia	 yleisesti,	 mutta	
osassa	 haastatteluista	 kysymyksiä	 tarkennettiin	 tarkastelemaan	 samoja	 teemoja	
tapaustutkimuskohteessa.	

Erikssonin	 ja	 Koistisen	 mukaan	 (2014)	 tapaustutkimus	 on	 kannattavaa	 valita	
tutkimusmenetelmäksi,	kun	tutkimusaiheesta	on	tehty	vähän	empiiristä	tutkimusta	
ja	 tutkimuksen	 tavoitteena	 on	 vastata	 kysymyksiin	 mitä,	 miten	 ja	 miksi.		
Tapaustutkimuksen	tavoitteena	on	kuvailla,	miten	case-kohteessa	on	toimittu.	Ryan	
et	al.	(2002)	mukaan	kuvaileva	tapaustutkimus	on	hyödyllinen	tarjotessaan	tietoa	
käytäntöjen	luonteesta.	Tapaustutkimus	osion	tavoitteena	onkin	kartoittaa	kyseisen	
hankkeen	 toimintatapoja	 ja	 kartoittaa	 ongelmakohtia	 niin	 hankkeeseen	 liittyvän	
aineiston	 kuin	 haastattelujen	 avulla.	 Stake	 (1995)	 on	 jakanut	 tapaustutkimuksen	
kolmeen	 tyyppiin,	 joista	 välineellisen	 tapaustutkimuksen	 tavoitteena	 tarjota	
ymmärrystä	muustakin	 kuin	 kyseisestä	 tapauksesta.	 Saarela-Kinnunen	&	 Eskola,	
(2001)	 määrittelevät	 tapaustutkimuksen	 tavoitteena	 olevankin	 pyrkimys	
kokonaisvaltaisempaan	ymmärtämiseen	tekemällä	havaintoja	tietystä	tapauksesta	
ja	 yleistämällä	 sitten	 havaittua.	 Case-esimerkiksi	 valittiin	 hanke,	 jonka	 katsottiin	
tarjoavan	 eniten	 materiaalia	 tutkimuskysymyksiin	 ja	 soveltuvan	 parhaiten	
tutkimustyön	 aiheeseen.	 Teemahaastattelujen	 lisäksi	 tapaustutkimusaineistoa	
kerättiin	case-hankkeen	dokumenttien	pohjalta.	

1.4 Tutkimuksen rakenne
Tutkimuksen	rakenne	on	esitetty	kuvassa	1.1.	Tutkimus	jakautuu	viiteen	osuuteen.	
Tutkimuksen	 ensimmäinen	 osa	 perehtyy	 aiheeseen	 kirjallisuuskatsauksen	
muodossa.	Lähdemateriaalina	on	käytetty	niin	aiheeseen	liittyvää	kirjallisuutta	kuin	
artikkeleita,	 RT-kortistoa,	 tieteellisiä	 tutkimuksia	 sekä	 aiheesta	 tehtyjä	
opinnäytetöitä	 ja	 väitöskirjoja.	 Kirjallisuuskatsausosion	 tavoitteena	 on	 kartoittaa	
yleisesti,	mitä	monitilaympäristö	tarkoittaa	ja	havainnollistaa	siten,	minkä	tyyppisiä	
tehtäviä	 ja	 hankintoja	 monitilaympäristöjen	 rakennuttamiseen	 ylipäätään	 liittyy.	
Hankintojen	ja	tehtävien	kartoittaminen	luo	vuorostaan	perusteet	ymmärtää,	mitkä	
ovat	 tyypillisiä	 erillishankintoja	 ja	 erillishankintoihin	 liittyviä	 tehtäviä	
monitilaympäristössä.		Lisäksi	kirjallisuuskatsauksessa	käydään	läpi	hankevaiheet	
ja	 tarkastellaan	 tarkemmin	 hankintojen	 kilpailutusta	 ja	 tarjouspyyntömateriaalin	
vaatimuksia.	 Kokonaisuutena	 kirjallisuuskatsauksella	 pyritään	 luomaan	
teoreettinen	viitekehys	erillishankintojen	hankeprosessin	kehitykselle.		

Tutkimuksen	 empiirisessä	 osuudessa	 esitellään	 tapaustutkimushanke	 ja	
teemahaastattelujen	tutkimustulokset.	Ratkaisumallin	luomiseksi	tapaushankkeen	
havaintoja	 ja	 haastattelutulosten	 keskeisimpiä	 teemoja	 tarkastellaan	 suhteessa	
kirjallisuuskatsauksessa	luotuun	teoreettiseen	viitekehykseen.	Ratkaisumalli	toimii	
tutkimuksen	 yhteenvetona,	 johon	 koottu	 niin	 teorian	 kuin	 haastattelujen	 ja	
tapaustutkimuskohteen	 havaintojen	 perusteella	 erillishankintojen	 tyypilliset	
tehtävät	hankevaiheittain.		
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Lisäksi	samassa	luvussa	analysoidaan	työn	validiteettia	ja	pohditaan	tutkimuksen	
tavoitteiden	saavuttamista.	Tutkimuksen	liitteissä	on	esitetty	teemahaastattelujen	
runko	ja	esitelty	haastateltavat	henkilöt.	

	

	
Kuva	1.1	Tutkimuksen	rakenne.	

Kirjallisuuskatsaus Tutkimuskohteen
esittely Teemahaastattelut

Tutkimustulosten
analysointi ja
ratkaisumalli

Yhteenveto
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2 Erillishankinnat monitilaympäristöhankkeissa

2.1 Monitilaympäristön käsite
Yleisesti	 voidaan	 todeta,	 että	 yritysten	 sisällä	 on	 useita	 eri	 työtehtäviä	 ja	 siten	
työntekokulttuurit	vaihtelevat	myös	yritysten	sisällä.	Siksi	työskentelytilojen	tulee	
olla	 vaihtelevia	 ja	 tukea	 erilaisia	 työntekotapoja.	 (Kiiras	 &	 Tammilehto,	 2014)	
Monitilaympäristöllä	 tarkoitetaan	 tilakonseptia,	 jossa	 tilat	 ovat	 helposti	 ja	
joustavasti	muunneltavissa	 erilaisiin	 tarpeisiin.	Monitilaympäristön	on	 tarjottava	
kohtaamispaikkoja	ja	ryhmätyötiloja	erityyppisiin	yhteistyötarpeisiin,	mutta	tilojen	
on	 huomioitava	 myös	 keskittymistä	 vaativa	 työ	 ja	 näiden	 tilanteiden	 vaatima	
rauhallinen	 työympäristö.	 (Nenonen,	 et	 al.,	 2012)	 Tarve	 työympäristöjen	
muutokselle	 on	 havaittu	 työtapojen	 murroksessa.	 Tämän	 kaltaisilla	
työympäristöillä	 pyritään	 minimoimaan	 tilakustannukset	 ja	 vähentämään	 tilojen	
vajaakäyttöä.	(Kiiras	&	Tammilehto,	2014)	

Erilaisten	vaatimusten	takia	monitilatoimisto	jaetaan	erilaisiin	työtiloihin.	Pääosin	
työskentelytilat	 ovat	 avotilaa,	 mutta	 toimitilan	 on	 tarjottava	 myös	
neuvotteluhuoneita,	 vetäytymistiloja	 ja	 kokoontumispaikkoja.	 	 Monitilatoimisto	
jäsennetään	 usein	 joko	 kolmeen	 tai	 neljään	 vyöhykkeeseen,	 joilla	 huomioidaan	
erilaiset	 työskentelytarpeet.	 Erilaisiksi	 vyöhykkeiksi	 voidaan	 jaotella	 esimerkiksi	
julkinen,	puolijulkinen	ja	yksityinen	vyöhyke	tai	tarkentaa	vyöhykkeellä	tapahtuvaa	
toimintaa	 esimerkiksi	 yhteistyön	 ja	 keskittymisen	 näkökulmista.	 Lisäksi	
monitilatoimistoa	suunnitellessa	on	otettava	huomioon,	millaisia	käyttäjiä	tiloissa	
on.	Käyttäjät	voidaan	profiloida	esimerkiksi	neljään	tyyppiin:	ankkurit,	yhdistelijät,	
keräilijät,	navigoijat.		

Käsitteenä	 monitilatoimistolla	 tarkoitetaan	 konseptia,	 jossa	 työntekijöille	 ei	 ole	
nimetty	omia	kiinteitä	työpisteitä,	vaan	työntekijät	voivat	vapaasti	vaihtaa	paikkaa	
työtehtävän	 vaatiman	 luonteen	 ja	 tarpeen	 mukaan.	 Monitilatoimiston	 konsepti	
eroaa	avotoimistosta	ja	niin	kutsutusta	huonetoimistosta	sillä,	että	työntekijöillä	ei	
pääsääntöisesti	 ole	 henkilökohtaisia	 paikkoja.	 Henkilökohtaisia	 paikkoja	 voidaan	
kuitenkin	 nimetä	 joillekin	 yksittäisille	 työntekijöille,	 jos	 se	 on	 työn	 luonteeseen	
nähden	tarkoituksenmukaista.	Monitilaympäristön	konseptille	kehittyi	tarve	2000-
luvun	 alussa,	 kun	 mobiiliteknologia	 vakiintui	 osaksi	 työskentelyä.	
Mobiiliteknologian	 myötä	 tilan	 tarve	 vähentyi.	 Samanaikaisesti	 työympäristön	
kehitykselle	 nähtiin	 strateginen	 tarve.	 Stabiilit	 ja	 staattiset	 tilaratkaisut	 koettiin	
kankeiksi.	 Työympäristön	 haluttiin	 edistävän	 yhteistyötä	 ja	 yhteisöllisyyttä	
työnteon	 toimintatapojen	 murroksessa,	 mutta	 tarjoavan	 myös	 terveellisen	 ja	
turvallisen	toimintaympäristön.	(Nenonen,	et	al.,	2012)	

Monitilaympäristön tilaratkaisumallit
Julkisella	vyöhykkeellä	tarkoitetaan	kyseisessä	jaottelutavassa	tiloja,	jonka	palvelut	
ovat	 kaikkien,	 myös	 ulkoisten	 tai	 sisäisten	 asiakkaiden,	 käytössä.	 Puolijulkisella	
tilalla	 tarkoitetaan	 puolestaan	 aluetta,	 jonne	 pääsevät	 sinne	 erikseen	 kutsutut	
vieraat	 ja	 organisaation	 omat	 käyttäjät.	 Tällaisiin	 tiloihin	 sijoitetaan	 useimmiten	
kokous-	ja	neuvottelutiloja.	Yksityisellä	vyöhykkeellä	tarkoitetaan	kiinteistön	tiloja,	
joissa	 voi	 liikkua	 ainoastaan	 organisaaton	 henkilöstö,	 mutteivat	 yrityksessä	
vierailevat.	
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Toinen	 tapa	 jaotella	 alueita	 vyöhykkeisiin	 on	 jakaa	 tilat	 toiminnallisuuden	
näkökulmasta.	Tällöin	alueet	voidaan	 jakaa	esimerkiksi	 erilaisiksi	 tilaratkaisuiksi	
mahdollistamalla	 rauha	 keskittymistä	 vaativalle	 työlle	 ja	 vastaavasti	 taas	
tarjoamalla	 yhteistyötä	 edistäviä	 tiloja.	 	 Kuvassa	 2.1.1	 on	 esitetty,	 kuinka	
vyöhykkeet	voidaan	jakaa	nelikentäksi	tarkastelemalla	toiminnallisuutta	yhteistyön	
ja	keskittymisen	näkökulmista.		

	
Kuva	2.1	Monitilaympäristön	jakautuminen	vyöhykkeisiin	tilatyypeittäin.	

Hyvät	 edellytykset	 yhteistyölle	 tarjoavia	 tiloja	 kutsutaan	 avoimen	
vuorovaikutuksen	vyöhykkeeksi	ja	intensiivisen	yhteistyön	vyöhykkeeksi.		Avoimen	
vuorovaikutuksen	 vyöhykkeellä	 tarkoitetaan	 niin	 kutsutun	 julkisen	 vyöhykkeen	
tiloja,	 jotka	 ovat	 kaikille	 avoimia.	 Tällaisia	 tiloja	 ovat	 muun	 muassa	
asiakaspalvelutilat.	 Intensiivisen	 yhteistyön	 vyöhykkeellä	 tarkoitetaan	 taas	 tiloja,	
jotka	mahdollistavat	keskittyneen	työskentelyn,	mutta	edistävät	myös	yhteistyötä.	
Esimerkiksi	perinteiset	avotoimistoalueet	voidaan	mieltää	intensiivisen	yhteistyön	
vyöhykkeiksi.	Tällaiset	tilat	voivat	olla	myös	puolijulkiselle	vyöhykkeelle	sijoitettuja	
kokous-	ja	neuvottelutiloja.		

Puolijulkiselle	 tai	 yksityiselle	 vyöhykkeelle	 sijoitetaan	 myös	 lyhytaikaisen	
pistäytymisen	tilat,	joilla	voidaan	tarkoittaa	esimerkiksi	kahvi-	tai	kopiohuoneita	tai	
varastotiloja.	 Toisen	 tyyppisiä	 yksityisen	 vyöhykkeen	 tiloja	 ovat	 vuorostaan	
intensiivisen	 yksilötyön	 vyöhykkeelle	 sijoitetut	 tilat.	 Tämän	 tyyppisillä	 tiloilla	
mahdollistetaan	yksin	tehtävien	ja	keskittymistä	vaativien	työtehtävien	tekeminen.	
Hiljaisten	työhuoneiden	lisäksi	alueella	voi	olla	myös	levähdystiloja.	(Nenonen,	et	
al.,	2012)	

Monitilaympäristön rakennuttaminen
Tilojen	 loppukäyttäjän	 näkökulmasta	 on	 tärkeää,	 että	 monitilaympäristön	
rakennuttaja	 osallistaa	 heidät	 osaksi	 muutosprosessia	 (Nenonen,	 et	 al.,	 2012).	
Tilojen	 tarvetta	 määritellään	 yhdessä	 loppukäyttäjän	 kanssa	 haastattelujen	 ja	
asiantuntijoiden	 avustuksella	 (Kiiras	 &	 Tammilehto,	 2014).	 Työskentelytilojen	
muutos	monitilaympäristöksi	on	merkittävä	vaihdos	loppukäyttäjälle.	Positiivinen	
kokemus	muutosta	 saadaan	aikaan	 sitouttamalla	asiakas	osaksi	prosessia	 ja	 siksi	
viestinnän	 vastavuoroisuus	 on	 oleellinen	 osa	 tyytyväistä	 asiakaskokemusta.	
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Asiakkaan	mielipiteen	 kuunteleminen	 ja	 erityistarpeiden	 huomioiminen	 vaativat	
resursseja,	mutta	takaa	onnistuneen	hankkeen	alusta	loppuun.		Riittävän	aikaisessa	
vaiheessa	 rakennushanketta	 voidaan	 määritellä	 tarkemmin	 erityistarpeita	
esimerkiksi	 järjestämällä	 työpajoja	 tai	 mahdollistamalla	 vierailut	 erilaisissa	
työympäristöissä.	(Nenonen,	et	al.,	2012)	

Osallistaminen	 on	 avainsana	 loppukäyttäjän	 erityisvaatimusten	 tunnistamiseen.	
Ongelmana	on	havaittu	etenkin	erityisvaatimusten	tunnistus.	Käyttäjän	on	osattava	
määritellä	 tarpeet	 jo	 ennen	 rakennusvaiheen	 alkua.	 (Kruus,	 et	 al.,	 2006)	
Erityisvaatimusten	 tunnistamiseksi	 lopputulosta	 pyritään	 havainnollistamaan	
käyttäjälle	 esimerkiksi	 erilaisten	 virtuaalimallien	 tai	 -tilojen	 avulla.	 Virtuaalitilat	
havainnollistavat	 käyttäjälle	 suunnittelun	 työympäristön	 ja	 sen	 luomat	 puitteet.	
(Kiiras	&	Tammilehto,	2014)	

2.2 Erillishankinnat monitilaympäristöissä

Erillishankinnan käsite
Hankkeen	 alkaessa	 projekti	 jaetaan	 paremmin	 hallittaviin	
hankintakokonaisuuksiin.	 	 Hankintakokonaisuuksien	 muodostaminen	 on	
välttämätöntä,	 jotta	 tarvittavat	osakokonaisuudet	voidaan	kilpailuttaa	selkeästi	 ja	
johdonmukaisesti.	 (Artto,	 et	 al.,	 2006)	 Karkeasti	 hankinnat	 voidaan	 erotella	
pääurakan	tai	sivu-urakoiden	alaisuudessa	tehtäviin	töihin	sekä	pääurakan	ja	sivu-
urakoiden	 ulkopuolisiin	 hankintoihin	 eli	 erillishankintoihin.	 Artton	 et	 al.	 (2006)	
mukaan	ennen	kilpailutusta	on	harkittava,	ovatko	hankintakokonaisuudet	sellaisia,	
että	kilpailua	syntyy.	Toimijat	haluavat	pääsääntöisesti	keskittyä	ydinosaamiseensa,	
joten	 liian	 monialaisten	 kokonaisuuksien	 kilpailutus	 ei	 ole	 järkevää.	
Hankintakokonaisuuden	 laajuuden	 tuleekin	 olla	 sellainen,	 että	 vastuunjako	 on	
osapuolille	 selkeä.	 Vastuunjako	 vaatii	 hankintayksiköltä	 kuitenkin	 aina	
riippuvuussuhteiden	huomiointia	esimerkiksi	aikataulun	osalta,	siksi	hankintoja	ei	
tule	eritellä	myöskään	liian	pieniksi	kokonaisuuksiksi.	Jokainen	erillinen	hankinta	
lisää	 tilaajan	 hankinta-,	 valvonta-	 ja	 koordinointityötä.	 (Artto,	 et	 al.,	 2006)	
Erillishankintojen	 etuna	 on	 kuitenkin	 saavutetut	 hinta-laatutekijät,	 sillä	 erikseen	
kilpailuttamalla	voidaan	tuotteeksi	valita	elinkaarikustannuksiltaan	edullisin	tuote.	
Tällaiset	 kriteerit	 vuorostaan	 on	 todettu	 kannustavan	 toimittajia	 kehittämään	
tuotteittaan.	 Lisäksi	 erottelulla	 voidaan	 tukea	 limitettyä	 toteutusta:	 kaikkien	
suunnitelmien	 ei	 tarvitse	 olla	 valmiita	 pääurakan	 kilpailutusvaiheessa.	 (Kiiras	 &	
Tammilehto,	2014)	

Lisäksi	 toteutustavaltaan	 ja	 laajuudeltaan	 vaikeasti	 määriteltävät	
suunnittelukokonaisuudet	 voidaan	 määrittää	 erillishankinnoiksi.	 Suunnittelu	 on	
järkevää	eriyttää	omaksi	kokonaisuudeksi,	mikäli	kokonaisuuden	suunnittelu	vaatii	
erityisosaamista	tietystä,	ei	yleisesti	käytössä	olevasta,	ohjelmasta	tai	järjestelmän	
käytöstä.	(RT	10-11290,	2017)		

Tässä	 tutkimuksessa	 erillishankinnalla	 tarkoitetaan	 niitä	 hankintoja,	 jotka	 eivät	
kuulu	 pää-	 tai	 sivu-urakoihin	 ja	 joiden	 hankinnasta	 vastaa	 tilaaja	 tai	 tilaajan	
määrittämä	 rakennuttajakonsultti.	 Kuvassa	 2.2	 on	 havainnollistettu	
erillishankintojen	 käsitettä	 kyseisessä	 tutkimustyössä.	 Pääurakoitsijan	 valinnan	
jälkeen	 kilpailutettavista	 erillishankinnoista	 voidaan	 keskustella	 myös	
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pääurakoitsijan	 kanssa.	 Erillishankintojen	 toteuttajana	 voi	 siis	 toimia	 myös	
pääurakoitsija,	 jos	 se	 katsotaan	 kokonaistaloudellisesti	 edullisimmaksi	
vaihtoehdoksi.	 Tällöin	 kyseiset	 erillishankinnat	 toteutetaan	 pääurakassa	
lisätyömenettelynä.	

	
Kuva	2.2	Rakennuttaja	koordinoi	hankintakokonaisuudesta	erillishankinnoiksi	eriteltyjä	urakoita	ja	toimituksia.	

Hankekokonaisuus

Pääurakka

Aliurakat Materiaalitoimitukset

Erillishankinnat

Erillisurakat Erillishankintojen
toimittajat
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3 Erillishankintojen hankintaprosessi

3.1 Hankeprosessi yleisesti
Rakennushanke	 on	 prosessi,	 joka	 koostuu	 useasta	 eri	 vaiheesta	 aina	
tarveselvityksestä	 käyttöönottoon	 ja	 takuuajan	 päättymiseen.	 Hankeprosessin	
vaiheet	 eritellään	 useimmiten	 kuvan	 3.1	 mukaisesti.	 Määritellessä	 projektia	
suunnitellaan	 alustavasti	myös	 hankintakokonaisuudet	 (Artto,	 et	 al.,	 2006).	 Siksi	
erillishankintoja	 tuleekin	 tarkastella	 osana	 koko	 hankeprosessia	 ja	 kaikkia	 sen	
vaiheita.		

	

	
Kuva	3.1	Rakennushankkeen	vaiheet	(RT	10-11256)	

Tarveselvitys
Hankeprosessin	 ensimmäisenä	 vaiheena	 pidetään	 tarveselvitystä.	
Monitilaympäristön	 tarveselvitysvaiheessa	 käydään	 läpi	 hankinnan	 tarpeellisuus	
tai	olemassa	olevien	tilojen	muutostarve.	Jo	tarveselvityksessä	on	tarpeen	määrittää	
toimistotilan	 vaatimukset,	 käyttö-	 ja	 toimintaratkaisut	 ja	 käydä	 läpi	 eri	
ratkaisuvaihtoehtojen	kustannukset.	(RT	10-11284,	2017)	Tarveselvitysvaiheessa	
määritellään	 hankkeen	 tavoitteet	 ja	 rajoitukset	 niin	 taloudellisesta	 kuin	 tilojen	
toiminnallisuuden	 näkökulmasta.	 (Kankainen	 &	 Junnonen,	 2004).	 Tilatarvetta	
selvittäessä	on	syytä	ottaa	huomioon	myös	arvioitu	laajennusvara.	Tarveselvityksen	
päätteeksi	 tehdään	 joko	 hankepäätös	 tai	 todetaan,	 ettei	 tarvetta	 tai	 resursseja	
hankkeen	 toteuttamiseksi	 ole	 (RT	 10-11284,	 2017).	 Hankepäätökseen	 sisältyvät	
investoinnin	kannattavuustavoitteet,	eri	vaihtoehtojen	kustannus-	ja	aikatavoitteet	
sekä	laajuus-	ja	laatumäärittely.	Lisäksi	laaditaan	kustannuslaskelmat	investoinnille	
ja	ylläpidolle	 sekä	 arvioidaan	hankkeen	 tuottavuus	 ja	kassavirrat.	 (RT	10-11226,	
2016)	

Hankesuunnittelu
Hankesuunnittelun	 aluksi	 määritellään	 hankkeen	 toteutustapa	 ja	 vahvistetaan	
toteutettavan	 tilan	 rakennuspaikka.	 Hankesuunnittelun	 lopputuloksena	 syntyy	
hankesuunnitelma,	johon	pohjautuen	voidaan	tehdä	investointipäätös	(Kankainen	
&	Junnonen,	2004;	RT	10-11284,	2017).	Hankesuunnitteluvaiheen	tavoitteena	on	
täsmentää	 hankkeen	 laajuus	 ja	 siten	 myös	 aikataulu-	 ja	 kustannustavoitteet	
(Lindholm,	 2009).	 Toisin	 sanoen	 tarveselvityksessä	 asetetut	 tavoitteet	 kirjataan	
hankesuunnitelmaan	hankkeen	vaatimuksiksi	 	 (Kankainen	&	 Junnonen,	2004;	RT	
10-11284,	 2017).	 Mitä	 yksityiskohtaisemmin	 tavoitteet	 osataan	 tilan	
toiminnallisuuden	 kuin	 laadun	 osalta	 hankesuunnitteluvaiheessa	 asettaa,	 sitä	
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luotettavampi	 kustannusarvio	 voidaan	 tehdä.	 Myös	 lähtötietojen,	 kuten	
korjaustarpeen	tarkalla	selvityksellä,	on	merkittävä	vaikutus	kustannusarvioon	 ja	
siten	toteumaan.	Kuten	kuvaajasta	2.2.2	voidaan	havaita,	kustannukset	määräytyvät	
pääosin	 juuri	 hankesuunnitteluvaiheessa.	 Toisin	 sanoen	 hankeprosessin	 alussa	
voidaan	eniten	vaikuttaa	hankkeen	kokonaiskustannuksiin.	 (RT	10-11226,	2016)	
Tämän	 vuoksi	 jo	 hankesuunnitteluvaiheessa	 on	 tarpeen	 valita	 suunnittelijat	 ja	
käynnistää	suunnittelu	(RT	10-11284,	2017).	

	
Kuva	3.2	Kustannusten	määräytyminen	ja	kertyminen	rakennushankkeessa	(RT	10-11226)	

Lindstromin	(2014)	mukaan	budjetin,	aikataulusuunnitelman	 ja	riskikartoituksen	
lisäksi	olisi	aina	tehtävä	myös	kommunikointisuunnitelma.	Suunnitelmaan	listataan	
jokaisen	 projektiryhmän	 henkilöiden	 ja	 muiden	 projektiin	 vaikuittavien	
henkilöiden	 rooli,	 yhteystiedot	 ja	 vastuualue.	 	 Lisäksi	 suunnitelmassa	 esitetään,	
kuinka	 usein	 ja	 minkä	 tyyppisiä	 kokouksia	 henkilöt	 pitävät	 tiedonkulun	
ylläpitämiseksi.	Näiden	lisäksi	olisi	hyvä	määritellä	kommunikointimetodi	eli	tapa,	
jolla	 hankintojen	 koordinoijat	 ja	 toimittajat	 pitävät	 yhteyttä.	 Sujuvan	
kommunikoinnin	 edellytyksenä	 on	 kaikille	 osapuolille	 selkeät	 rajapinnat	 eri	
työvaiheiden	välillä.			

Ehdotussuunnittelu
Ehdotussuunnitteluvaiheessa	 käydään	 läpi	 vaihtoehtoiset	 suunnitteluratkaisut,	
joilla	 hankesuunnitelman	 mukaiset	 tavoitteet	 voidaan	 saavuttaa.	
Ehdotussuunnittelun	 tuloksena	 tehdään	 valintapäätös	 toteutettavista	
suunnitteluratkaisuista,	 joilla	 jatkosuunnittelua	 edistetään.	 Suunnitteluprosessin	
tukena	 suunnittelun	 ohjeuksella	 on	 tärkeä	 merkitys.	 Antamalla	 suunnittelijoille	
palautetta	 ehdotettujen	 suunnitteluratkaisujen	 tavoitteenmukaisuudesta,	
saavutetaan	 ne	 toiminnalliset,	 taloudelliset,	 tekniset,	 laadulliset	 ja	 muut	
vaatimukset,	jotka	hankkeelle	on	asetettu.	(RT	10-11284,	2017)	

Yleissuunnittelu
Valittua	 ehdotussuunnitelmaa	 lähdetään	 työstämään	 niin	 kutsutussa	
yleissuunnitteluvaiheessa.	 Yleissuunnitteluvaiheen	 tavoitteen	 on	 kehittää	
ehdotetusta	 karkeasta	 suunnitelmasta	 toteutuskelpoinen.	 Tilaratkaisut	 voivat	
kuitenkin	 tässä	 vaiheessa	 olla	 vielä	 vaihtoehtoisia.	 (RT	 10-11284,	 2017)	 Mikäli	
suunnitelmiin	halutaan	tehdä	merkittäviä	muutoksia,	on	tavoitteiden	osalta	käytävä	
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läpi	 investointiselvityksessä	 esitetyt	 asiat	 ja	 määritellä	 muutosten	
kustannusvaikutukset	 (RT	 10-11226,	 2016).	 Myös	 yleissuunnitteluvaiheessa	
suunnittelun	 ohjauksen	 merkitys	 korostuu,	 jotta	 halutut	 vaatimukset	 saadaan	
täytettyä.	 	 	 Yleissuunnittelun	 päätteeksi	 suunnitelmat	 hyväksytetään	 tilaajan	 ja	
loppukäyttäjän	 eli	 asiakkaan	 toimesta.	 Myös	 rakennuslupaan	 liittyvät	
lupamenettelyt	 ja	 lupahakemukset	 tulee	 selvittää	yleissuunnitteluvaiheen	aikana.	
Lisäksi	pääpiirustukset	hyväksyttävyys	on	varmistettava	rakennusvalvonnasta.	(RT	
10-11284,	2017)	

Toteutussuunnittelu
Toteutussuunnittelun	tarkoituksena	on,	että	yleissuunnitelmaa	kehitetään	edelleen	
tarkasti	 määritellyksi	 ja	 mitoitetuksi	 suunnitelmaksi,	 jossa	 myös	 tuote-	 ja	
järjestelmäosat	ovat	suunniteltu	ja	määritelty.	Suunnittelun	ohjauksen	tehtävänä	on	
varmistaa,	 että	 suunnitelmat	ovat	 toteutuskelpoiset	 ja	mahdollistavat	ennakkoon	
asetetut	 vaatimukset	 niin	 toiminnallisesti,	 taloudellisesti,	 esteettisesti,	 teknisesti	
kuin	 muilta	 tavoitteiltaan.	 Vaiheen	 lopputuloksena	 saadaan	 hyväksytyt	
toteutussuunnitelmat.	Toteutussuunnittelun	aikana	valmistellaan	rakennusurakan	
alku	 kilpailuttamalla	 rakentamistehtävät,	 käymällä	 läpi	 sopimusneuvottelu	 ja	
tekemällä	 urakkasopimukset	 ja	 tarvittavat	 hankintasopimukset.	 (RT	 10-11284	
2017)	Kustannushallinnan	näkökulmasta	tarkasti	määritellyt	toteutussuunnitelmat	
mahdollistavat	urakkahinnan	laskemisen	tarkasti.	Selkeillä	suunnitelmilla	voidaan	
vähentää	 niin	 urakoitsijan	 tarjoukseen	 laskemaa	 riskivarausta	 kuin	 lisä-	 ja	
muutostöiden	määrää	rakennusvaiheessa.	(RT	10-11226,	2016;	Lindholm,	2009)		

Rakentaminen
Sopimuksenmukaisen	 toteutuksen	 lisäksi	 rakennusvaiheessa	 varmistetaan	
tarvittavat	 käyttö-	 ja	 ylläpitovalmiudet.	 Rakennusvaiheessa	 on	 pidettävä	 huolta	
tilaajan	 etujen	 täyttymisestä,	 mutta	 myös	 vaadituista	 velvoitteista.	 Ennen	
rakennusurakan	 vastaanottoa	 varmistetaan	 toteutuksen	 suunnitelmanmukaisuus	
ja	 käydään	 läpi	 toteutuksen	 toiminnallisuus.	 Rakennuskohteesta	 on	 koottava	
käyttö-	 ja	 huolto-ohjeet,	 jotka	 kattavat	 ylläpitoa,	 huoltoa,	 kunnossapitoa	 ja	
korjaamista	 edellyttävät	 tiedot.	 Lisäksi	 rakennuskohteen	 loppukäyttäjille	 on	
pyydettäessä	 pidettävä	 käytön	 opastus	 kohteen	 laitteista	 ja	 järjestelmistä.	Mikäli	
rakennushanke	on	rakennusluvan	alainen,	ei	rakennusta	saa	ottaa	käyttöön	ennen	
loppukatselmusta,	jossa	rakennusvalvontaviranomainen	on	todennut	rakennuksen	
käyttöön	otettavaksi.	(RT	10-11284,	2017)	

Takuuaika
Takuuaika	 katsotaan	 alkavaksi,	 kun	 rakennuskohde	 otetaan	 vastaan	
hyväksyttävästi	 tai,	 jos	 vastaanottotarkastusta	 ei	 erikseen	 pidetä,	 sinä	 päivänä,	
jolloin	kohteen	käyttöönotto	tapahtuu	(YSE	1998,	29	§).	Vastaanottotarkastuksen	
pöytäkirjaan	 on	 kirjattava	 takuuaikojen	 alkamis-	 ja	 päättymispäivämäärät	 (YSE	
1998,	 71	 §).	 Vastaanotto	 merkitsee	 urakoitsijalle	 suoritusvelvollisuuden	
päättymistä,	 lukuun	 ottamatta	 määriteltyjä	 takuutöitä	 (Kankainen	 &	 Junnonen,	
2004).	Takuuaikana	seurataan	vastaanottotarkastuksessa	kirjattuja	huomautuksia	
ja	tarkastellaan	kohteen	toimivuutta.	Urakoitsija	on	velvoitettu	korjaamaan	käytön	
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aikana	 ilmenneet	 puutteet.	 Lisäksi	 tarvittaessa	 takuuaikana	 voidaan	 pitää	
tarkastuksia.	(RT	10-11284,	2017)	

Takuuajan	 alkuun	 liittyy	 myös	 tilojen	 käyttöönotto	 ja	 luovutus	 loppukäyttäjälle.	
Käyttöönottoon	liittyvät	keskeiset	asiat	on	huomioitava	Kankaisen	&	Ruohoniemen	
(2004)	mukaan	jo	hankesuunnitteluvaiheessa	ja	käyttöönottoon	liittyvät	tekijät	on	
selvitettävä	 yksityiskohtaisesti	 suunnittelun	 ja	 toteutuksen	 edetessä.	 Viimeistään	
käyttöönotossa	kiinteistön	omistajalle	ja	loppukäyttäjän	asianmukaisille	henkilöille	
luovutetaan	 käyttö-	 ja	 huolto-ohjeet.	 Huoltokirjaan	 on	 koottuna	 kiinteistön	
ylläpidon	kannalta	oleelliset	hoitoon,	huoltoon	 ja	 kunnossapitoon	 liittyvät	 tiedot.	
Huoltokirjan	 tietoja	 voidaan	 pitää	 eräänlaisena	 vastuunrajoitusehtona,	 koska	
urakoitsijalla	ei	ole	velvollisuutta	vastata	virheistä,	 jotka	ovat	aiheutuneet	hoidon	
laiminlyönnistä	tai	normaalista	kulumisesta.	

Vastaanoton	 jälkeen	 kiinteistön	 tilat	 siirtyvät	 omistajan	 vastuulle.	 Omistajan	 tai	
omistajan	määrittämän	henkilön	on	organisoitava	kiinteistönpito,	 johon	kuuluvat	
kaikki	 ne	 asiat,	 jotka	 mahdollistavat	 kiinteistön	 tarkoituksenmukaisen	 käytön	
jatkuvasti.	 Kiinteistönpidossa	 on	 huomioitava	 niin	 tarvittavat	 toimenpiteet,	
oikeussuhteet	 kuin	 taloudellisetkin	 seikat.	 Kiinteistönpitoon	 kuuluvat	 siis	 myös	
kiinteistöpalveluiden,	 kuten	 käyttäjä-,	 kiinteistönhallinta-	 ja	 toimituspalvelut.	
Kiinteistönpidosta	erotetaan	omaksi	osakokonaisuudeksi	kiinteistön	ylläpito,	johon	
kuuluvat	 sekä	 kiinteistönhoito	 että	 kunnossapito.	 Vaadittujen	 toimenpiteiden	
tehokas	hallinta	varmistetaan	ylläpitosuunnitelmalla,	 jossa	huomioidaan	hoito-	 ja	
kunnossapitotoimenpiteiden	 tarve,	 ajoitus	 ja	 kustannukset.	 (Kankainen	 &	
Junnonen,	2004)	

3.2 Hankinta-asiakirjojen laadinta ja kilpailutus
Erillishankintoja	kilpailuttaessa	on	otettava	huomioon,	onko	kyseessä	julkisen	vai	
yksityisen	sektorin	rahoittama	hanke.	Mikäli	kyseessä	on	 julkisen	sektorin,	kuten	
Senaatti-kiinteistön	 hanke,	 on	 myös	 erillishankintojen	 hankintaprosessissa	
noudatettava	hankintalakia.	

Morledge	 &	 Smith	 (2013)	 määrittelee	 julkisten	 hankintojen	 erona	 yksityisiin	
hankintoihin	olevan	seuraavat	erityispiirteet:	

1) Kilpailutusprosessin	tulee	olla	läpinäkyvä	ja	ymmärrettävä.	
2) Hankkeen	rahoitukseen	vaikuttaa	julkiset	tahot	ja	hankintoihin	hankintalaki.	
3) Tarjouskilpailun	 voittaa	 aina	 joko	 hinnaltaan	 alin	 tai	

kokonaiskustannuksiltaan	edullisin	vaihtoehto.	

Muutoin	hankintojen	kilpailutusta	 ja	hallintaa	koskevat	 samat	asiat.	Tässä	 työssä	
esiteltävät	prosessit	 ja	 toimintatavat	soveltuvat	pääsääntöisesti	erillishankintojen	
käsittelyyn	 yleisesti.	 Jotta	 hankintalain	 tuomat	 erityispiirteet	 voitaisiin	 kuitenkin	
ymmärtää,	 esitellään	 seuraavaksi	 lyhyesti	 julkisten	 hankintojen	 edellyttämät	
toimenpiteet	sekä	tarkennetaan	julkisten	hankintojen	käsitettä	yleisesti.		

Julkinen hankinta
Julkista	hankintalakia	on	noudatettava	aina,	kun	valtio,	valtion	liikelaitos,	kunta	tai	
kuntayhtymä	 tai	muu	hankintalainsäädännössä	määritelty	hankintayksikkö	 tekee	
hankintoja	 oman	 organisaationsa	 ulkopuolelta.	 Hankintalaki	 koskee	 niin	 tavara-,	
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palvelu-	kuin	rakennusurakkahankintoja.	Hankintalainsäädännössä	on	määritelty,	
että	 hankinnat	 on	 kilpailutettava	 avoimesti	 ja	 kilpailuun	 osallistuvia	 yrityksiä	 on	
kohdeltava	 tasapuolisesti.	 Hankinnan	menettelytapa	 määräytyy	 EU-kynnysarvon	
tai	 kansallisen	 kynnysarvon	 mukaisesti.	 Kynnysarvot	 ovat	 eri	 tavara-	 ja	
palveluhankinnoille	 ja	 rakennusurakkahankinnoille.	 Kynnysarvot	 ovat	 esitetty	
taulukossa	 3.1.	 Mikäli	 hankinnan	 suuruus	 ylittää	 EU-kynnysarvon,	 on	 hankinta	
ilmoitettava	 EU-laajuisesti.	 Kansallisen	 kynnysarvon	 ylittävät	 hankinnat	 tulee	
puolestaan	 ilmoittaa	 työ-	 ja	 elinkeinoministeriön	 ylläpitämässä	 julkisten	
hankintojen	ilmoitusjärjestelmässä,	HILMA:ssa.	Kun	hankinnan	suuruus	on	pieni	ja	
alittaa	 kansallisen	 kynnysarvon,	 voi	 hankintayksikö	 soveltaa	 yksikkönsä	 omaa	
ohjeistusta	hankintamenettelystä.	(Eskola	&	Ruohoniemi,	2011)	

	



19	
	

	 	 	

Taulukko	3.1	Kynnysarvot	hankintalain,	erityisalojen	hankintalain	sekä	puolustus-	ja	turvallisuushankintojen	lain	
mukaisesti.	
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Hankintamenettelyt
Hankinnan	kilpailumenettelyn	määrittää	arvon	lisäksi	hankinnan	sisältö,	luonne	ja	
laatu.	 Julkisissa	 hankinnoissa	 on	 noudatettava	 jotakin	 seuraavista	
menettelytavoista:	 avoin	 menettely,	 rajoitettu	 menettely,	 neuvottelumenettely,	
suorahankinta,	 puitejärjestely,	 innovaatiokumppanuus,	 sähköinen	 huutokauppa,	
dynaaminen	hankintamenettely,	sähköiset	luettelot	ja	suunnittelukilpailut.	(Eskola	
&	 Ruohoniemi,	 2011)	 Erillishankintoja	 tehdessä	 relevanteimpia	
hankemenettelytapoja	 ovat	 viisi	 ensin	 lueteltua	 menettelytapaa.	 Seuraavaksi	
perehdytään	menettelytapojen	erityispiirteisiin.	

Avoin menettely
Avoimen	 menettelyn	 periaatteena	 on	 hankintailmoituksen	 julkaiseminen	 ja	
tarjouspyynnön	 asettaminen	 kaikkien	 halukkaiden	 toimittajien	 saataville.	 Kun	
hankintailmoitus	on	 julkaistu	 ja	 tarjouspyyntö	on	asetettu	kaikkien	saataville,	voi	
hankintayksikkö	lähettää	tarjouspyynnön	vain	toimittajille,	 jotka	hankintayksikkö	
katsoo	 hankintaan	 soveltuviksi.	 (JulkHankL	 1397/2016,	 32	 §)	 Valtion	
hankintakäsikirja	 (2017)	 on	 avannut	 avoimen	 hankintamenettelyn	
hankintaprosessin	 kuvan	 3.3	mukaisesti.	 Kun	 tarjouskilpailun	 voittaja	 on	 valittu,	
annetaan	hankintapäätöksestä	tiedoksianto	ja	tehdään	tarvittaessa	jälki-ilmoitus.	

	
Kuva	3.3	Avoimen	hankintamenettelyn	prosessikaavio	Valtion	hankintakäsikirjan	(2017)	mukaisesti.	

Rajoitettu menettely
Rajoitettu	 menettely	 eroaa	 avoimesta	 menettelystä	 siten,	 että	 tilaaja	 pyytää	
tarjouksen	 vain	 valikoimiltaan	 urakoitsijoilta	 (Kankainen	 &	 Junnonen,	 2004).	
Julkisessa	hankinnassa	siis	vain	hankintayksikön	valitsemat	ehdokkaat	voivat	tehdä	
tarjouksen.	 Kuten	 avoimessa	 menettelyssä,	 myös	 rajoitetussa	 menettelyssä,	
hankintailmoitus	 julkaistaan	 julkisesti.	 Erona	 on,	 että	 toimittajien	 tulee	 pyytää	
osallistumisoikeutta	 tarjouskilpailuun	 hankintailmoituksen	 perusteella.	 Mikäli	
hankintayksikkö	 haluaa	 rajata	 tarjousten	 määrää,	 on	 tarjoajiksi	 kutsuttujen	
vähimmäis-	 ja	 enimmäismäärä	 ilmoitettava	 etukäteen.	 Tarjouskilpailuun	 on	
kuitenkin	 hankintalain	 (JulkHankL	 1397/2016,	 33	 §)	 mukaisesti	 kutsuttava	
vähintään	 viisi	 ehdokasta	 todellisen	 kilpailun	varmistamiseksi.	Myös	 toimittajien	
vähimmäisvaatimukset	 ja	 arviointiperusteet	 on	 ilmoitettava	 selkeästi	
hankintailmoituksessa.	 Vain	 osallistumishakemuksen	 täyttäneet	 ja	 vaatimukset	
täyttävät	 tarjoajat	 voidaan	 hyväksyä	 osaksi	 tarjouskilpailua.	 Jos	
soveltuvuusvaatimukset	 täyttäviä	 toimittajia	 on	 vähemmän	 kuin	 vaaditut	 viisi,	
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voidaan	 tarjouskilpailua	 jatkaa	 pyytämällä	 tarjoukset	 kaikilta	 vaatimukset	
täyttäviltä	ehdokkailta.	(JulkHankL	1397/2016,	33	§)	

Neuvottelumenettely
Hankintayksikkö	 voi	 valita	 neuvottelumenettelyn	 hankintalaissa	 määritellyissä	
tilanteissa,	kuten	silloin,	jos	avoimessa	tai	rajatussa	menettelyssä	saadut	tarjouksen	
eivät	 vastaa	 tarjouspyyntöä	 tai	 saadut	 tarjoukset	 eivät	 ole	 hyväksyttäviä.	 Kuten	
rajoitetussa	menettelyssä,	myös	neuvottelumenettelyssä	hankintayksikkö	julkaisee	
hankintailmoituksen,	 jonka	 perusteella	 toimijat	 pyytävät	 osallistumisoikeutta	
hankinnan	 tarjoajiksi.	 Erona	 aiemmin	 esitettyihin	 neuvottelutapoihin	 on,	 että	
hankintayksikkö	ja	toimittaja	neuvottelevat	hankintasopimuksen	ehdon	yhteisesti.	
(Huuhka,	2017)	

Neuvottelumenetellyssä	on	asetettu	hankintailmoituksen	laatimiseen	vastaava	ehto	
ehdokkaiden	 vähimmäis-	 ja	 enimmäismäärän	 ilmoittamisesta.	 Kilpailun	
varmistamiseksi	neuvotteluihin	on	kutsuttava	vähintään	kolme	toimittajaa.	Mikäli	
soveltuvia	 toimittajia	 on	 vähemmän,	 pyydetään	 tarjous	 kaikilta	
soveltuvuusvaatimukset	 täyttäviltä	 ehdokkailta.	 	 On	 huomioitava,	 ettei	
neuvotteluihin	 voida	 ottaa	 toimittajia,	 jotka	 eivät	 ole	 toimittaneet	
osallistumishakemusta	 tai	 täytä	 etukäteen	 asetettuja	 vähimmäisvaatimuksia.	
(JulkHankL	1397/2016,	35	§)	

Suorahankinta
Tietyissä	 erityistapauksissa	 hankintayksikkö	 voi	 neuvotella	 valitsemiensa	
toimittajien	 kanssa	 julkaisematta	 hankintailmoitusta.	 Suorahankintaan	 voidaan	
päätyä	 esimerkiksi	 tilanteessa,	 jossa	 avoin	 tai	 rajattu	 tarjouskilpailu	 ei	 ole	
muodostanut	 todellista	kilpailua.	Tällöin	suorahankinnan	ehtona	on	kuitenkin	se,	
ettei	tarjouspyynnön	sisältöä	saa	oleellisesti	muuttaa.	Syitä	suorahankinnalle	voivat	
olla	myös	se,	ettei	markkinoilla	ole	muita	halutun	teknisen	edellytyksen	tarjoavia	
toimittajia	tai	yksinoikeus	suojaa	toimittajaa.	Edellä	mainittujen	tapauksien	lisäksi	
suorahankinta	 voidaan	 tehdä	 tapauksissa,	 joissa	 hankitaan	 jotakin	 tutkimusta,	
kokeilua,	 tuotekehitystä	 tai	 tieteelliseen	 tarkoituksta	 varten	 tai	 hankintana	 on	
taideteos.	Lisäksi	suorahankinta	on	sallittu	tilanteessa,	 jossa	määräaikoja	ei	voida	
noudattaa	hankintayksiköstä	riippumattomasta	syystä	ja	sopimuksen	tekeminen	on	
välttämätöntä.	 (JulkHankL	 1397/2016,	 40	 §)	 Lisäksi	 lisätilauksia	 tehdessä	
suorahankinnan	 tekeminen	 on	 perusteltua,	 koska	 toimittajan	 vaihtaminen	
esimerkiksi	 tilanteissa,	 joissa	 korvataan	 tai	 laajennetaan,	 voisi	 aiheuttaa	 teknisiä	
vaikeuksia	 tai	ongelmia	kunnossapidon	näkökulmasta	(JulkHankL	1397/2016,	41	
§).	

Puitejärjestely
Puitejärjestelyn	 edellytyksenä	 on	 hankintayksikön	 ja	 yhden	 tai	 useamman	
toimittajan	 ennakkoon	 tekemä	 sopimus	 (Huuhka,	 2017).	 Sopimusta	 kutsutaan	
puitejärjestelyksi,	jos	osa	ehdoista	jätetään	avoimiksi.	Jos	taas	kaikki	ehdot	sovitaan	
ennakkoon,	 on	 kyseessä	 puitesopimus.	 Puitesopimukseen	 määritellään	 tulevia	
hankintasopimuksia	varten	hinnat,	suunnitellut	määrät	 ja	muut	tarvittavat	ehdot,	
joihin	ei	ole	sallittua	tehdä	olennaisia	muutoksia	 sopimuksen	voimassaoloaikana.	
Hankintayksikön	 ei	 ole	 kannattavaa	 tehdä	 puitesopimusta	 tapauksissa,	 joissa	
tuotteiden	 hinnat	 kehittyvät	 nopeasti,	 kuten	 laite-	 ja	 järjestelmähankintojen	
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tapauksessa.	 (Eskola	&	Ruohoniemi,	2011)	 	Puitesopimus	voidaan	 tehdä	kerralla	
enintään	neljäksi	vuodeksi.	Mikäli	tarjouskilpailu	toteutetaan	puitejärjestelynä,	on	
tarjouksista	 valittava	 kokonaistaloudellisesti	 edullisin.	 Kokonaistaloudellisesti	
edullisimmalla	 vaihtoehdolla	 tarkoitetaan	 joko	 hinnaltaan	 halvinta,	
kokonaiskustannuksiltaan	edullisinta	tai	hinta-laatusuhteeltaan	parasta	tarjousta.		
(JulkHankL	1397/2016,	42	§,	43	§).	

Tarjouspyyntöasiakirjojen laatiminen
Tarjouspyyntöasiakirjoilla	 tarkoitetaan	 tarjouspyyntökirjettä	 ja	 asiakirjoja,	 jotka	
ovat	 lueteltu	 tarjouspyyntökirjeen	 liitteiksi	 (RT	 16-10182	 1982).	 Tarjouspyyntö	
täydentää	 kilpailutuksesta	 tehtyä	 hankintailmoitusta.	 Mikäli	 tarjouspyynnössä	 ja	
hankintailmoituksessa	 nähdään	 ristiriitoja,	 noudatetaan	 hankintalain	 mukaisesti	
hankintailmoitusta	tarjouspyynnön	sijaan.	Julkisessa	hankintalaissa	on	määritelty,	
että	 tarjouspyynnön	 on	 oltava	 niin	 selkeä	 ja	 täsmällinen,	 että	 sen	 perusteella	
voidaan	antaa	keskenään	vertailukelpoisia	tarjouksia.	(JulkHankL	1397/2016,	67	§)	
Jos	 tarjouspyyntö	 todetaan	epäselväksi,	puutteelliseksi	 tai	 virheelliseksi,	 eikä	 sen	
perusteella	annetut	tarjoukset	ole	vertailukelpoisia,	tulee	tarjouskilpailu	keskeyttää	
(JulkHankL	 1397/2016,	 125	 §).	 Tarjousta	 voidaan	 kuitenkin	 ennen	 kilpailun	
keskeyttämistä	 vielä	 täsmentää.	 Tällöin	 toimittajilta	 pyydetään	 uudet	 tarjoukset	
täsmennettyjen	asioiden	osalta.	(Eskola	&	Ruohoniemi,	2011)	

Tarjouspyyntöasiakirjat	 pyritään	 tekemään	 mahdollisimman	 selkeiksi	 myös	
kustannusten	hallitsemiseksi.	Lindholmin	(2009)	mukaan	tarjoushinta	nousee,	jos	
tarjouspyynnössä	 havaitaan	 mahdollisia	 riskitekijöitä.	 Riskeistä	 johtuvaa	
tarjoushinnan	 korotusta	 kutsutaan	 riskivaraukseksi.	 Tyypillisesti	 riskivarauksia	
saatetaan	tehdä	teknisiin,	hallinnollisiin,	sopimusteknisiin	ja	epätarkkuustekijöihin	
liittyen.	 Riski	 on	 tekninen	 esimerkiksi	 silloin,	 jos	 urakka	 sisältää	 urakoitsijalle	
uuden	 työmenetelmän.	 Jos	 taas	 tarjouspyynnön	 ehdot	 vaativat	 urakoitsijan	
toiminnan	 laajuuden,	 toimialan	 tai	 toiminta-alueen	 muutosta,	 on	 kyseessä	
hallinnollinen	 riski.	 Tarjouspyyntöasiakirjoissa	 esitetyt	 vaikeasti	 hinnoiteltavat	
ehdot	merkitsevät	 sopimusteknisiä	 riskejä.	 Epätarkkuusriskillä	 taas	 tarkoitetaan	
muun	muassa	keskeneräisiä	suunnitelmia.	(Lindholm,	2009)	

Laki	 ei	 määrittele	 tarjouspyynnön	 rakennetta,	 mutta	 laki	 määrittää	 mitä	
tarjouspyyntöasiakirjojen	 on	 pidettävä	 sisällään.	 Tarjouspyynnön	 on	 sisällettävä	
hankekuvaus	 tai	 määrittely	 hankinnasta	 ja	 näistä	 on	 ilmettävä	 myös	
laatuvaatimukset.	Tarjouspyynnöstä	on	ilmettävä	määräaika	tarjousten	tekemiselle	
ja	osoite,	 johon	 tarjoukset	 tulee	 toimittaa.	Lisäksi	 tarjouspyynnössä	on	viitattava	
hankintailmoitukseen,	ilmaistava	selkeästi	tarjousasiakirjoja	koskevat	vaatimukset	
ja	 keskeiset	 sopimusehdot.	 Tarjouspyyntöön	 määritellään	 myös	
kokonaistaloudellisen	 edullisuuden	 perusteet	 ja	 niiden	 suhteellinen	 painotus,	
kohtuullinen	 vaihteluväli	 tai	 vertailussa	 käytettyjen	 perusteiden	 tärkeysjärjestys	
sekä	 tarjousten	 pyydetty	 voimassaoloaika.	 (Kankainen	 &	 Junnonen,	 2004;	
JulkHankL	1397/2016,	68	§)	

YSE1998:n	mukainen	asiakirjamalli	(RT	16-10744,	2001)	on	usein	käytetty	pohja	
tarjouspyyntökirjeiden	laatimiseen.	Tarjouspyynnön	asiakirjat	jaetaan	kaupallisiin	
ja	 teknisiin	 asiakirjoihin.	 Kaupallisia	 asiakirjoja	 ovat	 sopimuksen	 taloudellisia	 ja	
juridisia	 asioita	 käsittelevät	 asiakirjat,	 kuten	 urakkaohjelma,	 tarjouslomakkeet,	
urakkarajaliite	ja	mahdollisesti	käydyt	urakkaneuvottelujen	pöytäkirjat.	Teknisillä	
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asiakirjoilla	taas	tarkoitetaan	kaikki	hankkeeseen	liittyviä	suunnitelmia,	selostuksia	
ja	 muita	 asiakirjoja,	 jotka	 määrittelevät	 työn	 sisältöä,	 laatua	 ja	 suoritusta.	
Tarjouspyyntöön	 määritellään	 myös	 mahdollisesti	 halutut	 erittelyt	 urakan	
osasuorituksista.	(Kankainen	&	Junnonen,	2004)	

Mikäli	 työmaalla	 toimii	useita	urakoitsijoita,	on	urakkarajaliitteen	sisällyttäminen	
osaksi	tarjouspyyntöasiakirjoja	suositeltavaa.	Urakkarajaliite	on	yhteinen	asiakirja	
kaikille	työmaalla	toimiville,	siksi	sen	sisällyttäminen	tarjouspyyntöön	hankkeissa,	
joissa	 on	 useita	 erillishankintoja,	 on	 erityisen	 tarpeellista.	 Urakkarajaliitteessä	
määritellään	 urakkasuoritusten	 väliset	 säännöt,	 mutta	 myös	 työmaan	 yleiset,	
hallintoa	 ja	 toimintoja,	 koskevat	 säännöt,	 työmaan	 yleiset	 järjestelyt	 ja	
yhteistoimintavelvoitteet.	 	 Lisäksi	 urakkarajaliitteen	 tehtävänä	 on	 täsmentää	
vastaanottoon	 ja	 käyttöönottoon	 liittyviä	 tehtäviä	 ja	 määrittää	 niihin	 liittyvät	
vaatimukset.	 Urakkarajaliitteen	 tavoitteena	 on	 tarkentaa	 urakoitsijan	
suoritusvelvollisuuden	piiriin	kuuluvia	asioita	ja	siten	mahdollistaa	urakkahinnan	
tarkempi	määrittely.		

Tarjouspyynnössä	 suunnitelmien	 valmiusaste	 voi	 vaihdella	 paljoltikin.	
Suunnitelmien	 vaadittu	 valmiusaste	 riippuu	 valittavasta	 urakkamuodosta	 ja	
maksuperusteesta.	Maksuperusteet	voidaan	liittää	joko	suoritettuun	työhön,	jolloin	
kyseessä	 on	 kokonais-	 tai	 yksikköhintaurakka	 tai	 vaihtoehtoisesti	 aiheutuneisiin	
kustannuksiin,	 jolloin	 kyseessä	 on	 joko	 laskutyö-	 tai	 tavoitehintaurakka.	 	 Jos	
maksuperusteena	on	esimerkiksi	 laskutyöurakka,	voidaan	tarjouspyyntöön	 liittää	
vain	 hankesuunnitelma,	 koska	 tilaaja	 on	 sitoutunut	 maksamaan	 rakennustyöstä	
aiheutuvat	 todelliset	 kustannukset.	 Jos	 kyseessä	 on	 vuorostaan	
kokonaishintaurakka,	 on	 tarjouspyyntöön	 liitettävä	 toteutussuunnitelmat	 tarkan	
urakkahinnan	 laskemiseksi.	 Toisaalta	 valittu	 urakkamuoto	 voi	 mahdollistaa	
suunnitelmien	tarkentamisen	vielä	ennen	lopullisen	urakkasopimuksen	tekemistä.	
(Kankainen	&	Junnonen,	2004)	

Tarjouspyyntöä	 laatiessa	 on	 siis	 määritettävä	 hankintojen	 erittely	
hankintakokonaisuuksiin.	 Hankintojen	 ositus	 vaatii	 aina	 myös	
hankintakokonaisuuksien	 yhteensovitusta.	 Tilaajan	 tekemät	 erillishankinnat	 on	
sovitettava	 yhteen	 niin	 pääurakkaan	 kuin	 muihin	 erillishankintoihin	 nähden.	
Yhteensovituksessa	 on	 tarkasteltava	 sekä	 aikataulullisia	 riippuvuussuhteita	 että	
määriteltävä	 osakokonaisuuksien	 väliset	 tekniset	 rajapinnat.	 (Artto,	 et	 al.,	 2006)	
Erillishankinta	 voi	 olla	 joko	 irrallinen	 osakokonaisuus	 tai	 kyseessä	 voi	 olla	
järjestelmäkokonaisuus.	 Mikäli	 kyseessä	 on	 järjestelmän	 erillishankinta,	 liittyy	
järjestelmä	tyypillisesti	poikittaisesti	muihin	hankintoihin	tai	rakenteisiin	(Artto,	et	
al.,	2006;	Pelin,	2009).	Mitä	useampaan	eri	hankintaan	ja	pääurakan	työvaiheeseen	
kyseinen	 erillishankinta	 limittyy,	 sitä	 oleellisempaa	 rajapintojen	 tarkastelu	
luonnollisesti	 on.	 Chua	 &	 Godinot	 (2006)	 määrittelevät	 osituksen	 tavoitteeksi	
läpinäkyvyyden.	 Työnosituksella	 niin	 tekniset,	 organisaatioiden	 väliset	 kuin	
aikataululliset	 rajapinnat	 täytyy	 tehdä	 läpinäkyviksi,	 jotta	 yhteensovitettavien	
tekijöiden	 hallitseminen	 on	 mahdollista.	 Onnistunut	 hallinta	 taas	 mahdollistaa	
välttymisen	 virheiden	 ja	 puutteiden	 korjaustöiltä	 sekä	 viivästymiset.	 (Chua	 &	
Godinot,	2006)	
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Tarjousten käsittely
Hankintalaki	ei	määrittele	ohjeita	tarjouskirjeiden	avaamisesta.	Jotta	tasapuolisuus	
ja	syrjimättömyys	voidaan	taata,	on	hyvien	tapojen	mukaista	avata	tarjoukset	vasta	
tarjousajan	päätyttyä	ja	siten,	että	kaikki	tarjoukset	avataan	samassa	tilaisuudessa.	
Tilaisuudesta	 tulisi	 tehdä	 avauspöytäkirja,	 josta	 ilmenee	 avaustilanteen	 aika,	
paikka,	läsnäolijat,	tarjousten	jättämisen	määräaika	ja	urakoitsijat,	joilta	tarjouksia	
on	pyydetty.	Avauspöytäkirjaan	 luetellaan,	ketkä	urakkaa	ovat	 tarjonneet,	milloin	
tarjoukset	ovat	toimitettu	ja	mitkä	ovat	urakkahinnat.	Lisäksi	avauspöytäkirjasta	on	
ilmettävä	tarjoukseen	liittyvät	ehdot	ja	ehdotukset	sekä	muut	oleelliset	tiedot.	(RT	
16-10182,	1982)	

Ennen	 tarjousten	 vertailua	 on	 varmistettava,	 että	 saadut	 tarjoukset	 täyttävät	
ennakkoon	 asetetut	 vaatimukset	 ja	 ovat	 hyväksyttävissä	 tarjouskilpailuun.	
Tarjouksen	hylkäämiseen	johtavia	syitä	ovat	muun	muassa	seuraavat:	

∂ Saatu	 tarjous	 on	 vajavainen,	 virheellinen	 tai	 tarjoushinta	 on	
epämääräinen.	

∂ Tarjouspyynnön	jälkeen	on	selvinnyt,	että	tarjouksen	tekijän	tekniset	tai	
taloudelliset	edellytykset	eivät	ole	riittävät.	

∂ Tarjouksen	tekijä	on	menetellyt	tarjouskilpailun	aikana	vilpillisesti.	
∂ Tarjous	ei	täytä	ennakkoon	asetettuja	vaatimuksia	ja	ehtoja.	
∂ Tarjous	on	vastaanotettu	tarjousajan	umpeuduttua.	
∂ Tarjoushinta	on	selvästi	alihintainen,	eikä	rakentamista	voida	toteuttaa	

sopimuksen	mukaisesti	ilmoitetulla	hinnalla.	

Kun	 hylättäväksi	 määritellyt	 tarjoukset	 ovat	 karsittu	 pois,	 suoritetaan	
tarjoushintojen	 vertailu	 tai	 vaihtoehtoisesti	 pisteytetään	 tarjoukset	 ennakkoon	
esitettyjen	perusteiden	perusteella	(RT	16-10182	1982).	Saatuja	tarjouksia	voidaan	
vertailla	 esimerkiksi	 taulukolla,	 jossa	 on	 esitetty	 urakkatarjousten	 hinta,	
hintaerittelyt,	huomiot	urakkaohjelmasta	poikkeamisesta,	yksikköhintaerittelyt	 ja	
muut	 tarjousten	 vertailuun	 vaikuttavat	 tekijät.	 Hankintayksikkö	 voi	 käydä	
tarjouksia	 läpi	 myös	 yhdessä	 urakoitsijan	 kanssa	 niin	 kutsutuissa	
selonottoneuvotteluissa.	 Selonottoneuvottelut	 eivät	 tarkoita	 sopimuksen	
syntymistä,	 vaan	 neuvotteluiden	 tarkoituksena	 on	 käydä	 läpi	 urakkaan	 liittyvät	
asiat	 ja	 varmistaa,	 että	 osapuolet	 ovat	 ymmärtäneet	 samoin	 muun	 muassa	
sopimusehdot,	suunnitelmat	ja	laatuvaatimukset.	

Kun	 tarjoukset	 on	 vertailtu	 ja	 mahdolliset	 selonottoneuvottelut	 on	 pidetty,	
tarjouksista	 valitaan	 se	 toimija,	 jonka	 tarjous	 on	 joko	 hinnaltaan	 halvin	 tai	
kokonaistaloudellisesti	 edullisin.	 (Kankainen	 &	 Junnonen,	 2004;	 Huuhka,	 2017)	
Kokonaistaloudellisesti	 edullisimmalla	 tarjouksella	 tarkoitetaan	 hinta-
laatusuhteeltaan	parasta	tarjousta	ottaen	huomioon	taloudelliset,	toiminnalliset	ja	
tekniset	 vaatimukset.	 Valitulle	 tarjoajalle	 on	 viipymättä	 ilmoitettava	
tarjouskilpailun	 voittamisesta.	Myös	muille	 tarjouskilpailuun	 osallistuneille	 tulee	
kohtuullisessa	 ajassa	 ilmoittaa	 tarjouskilpailun	 päättymisestä	 ja	
urakoitsijavalinnasta.	(Kankainen	&	Junnonen,	2004;	RT	16-10182,	1982)		

Urakkasopimus	 syntyy,	 kun	 urakoitsijalle	 on	 ilmoitettu	 valinnasta,	 mikäli	
tarjouspyynnössä	ei	erikseen	ole	määritelty	urakkasopimuksen	syntyvän	vasta,	kun	
kirjallinen	 urakkasopimus	 on	 allekirjoitettu.	 Sopimuksen	 synnyttyä	 kumpikin	
osapuoli	 on	 velvollinen	 täyttämään	 sopimuksen	 mukaiset	 ehdot.	 Julkisissa	
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hankinnoissa	 hankinnasta	 on	 laadittava	 kirjallinen	 päätös.	 Päätöksen	 yhteydessä	
ilmoitetaan	 kilpailun	 voittaneen	 tarjoajan	 nimi,	 tarjoushinta	 ja	 valintaperusteet.	
Mikäli	 hankemenettelynä	 on	 käytetty	 jotakin	 muuta	 tapaa	 kuin	 avointa	 tai	
rajoitettua	 menettelyä,	 tulee	 hankintayksikön	 ilmoittaa	 perustelut	 käytetylle	
hankemenettelylle.	(Kankainen	&	Junnonen,	2004)	
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4 Tutkimuskohde

4.1 Tapaustutkimuskohteen valinta
Tutkittavaksi	 valittava	 tapaus	 tulee	 Saarela-Kinnusen	 &	 Eskolan	 (2001)	mukaan	
valita	perustuen	vähintään	yhteen	seuraavista:	

∂ tapaus	on	tyypillinen	esimerkki	
∂ käsiteltävä	tapaus	on	rajatapaus	
∂ tapaus	on	ainutkertainen,	poikkeuksellinen	tai	erityisen	opettava	
∂ tapaus	paljastaa	jotakin	ennen	tutkimattomasta	ilmiöstä	

Tapaustutkimuksen	 kohteeksi	 valittiin	 hanke,	 joka	 tarjoaa	 mahdollisuuden	
kartoittaa	 monitilaympäristön	 rakennuttamisen	 tyypillisimpiä	 hankintoja.	 Jo	
valmistunut	 peruskorjauskohde,	 joka	 toteutettiin	 avaimet	 käteen	 -konseptin	
mukaisesti,	tarjosi	kattavasti	dokumentaatiota	koko	hankkeen	ajalta.	Dokumenttien	
perusteella	 pystyttiin	 vertailemaan	 hankesuunnittelun	 aikana	 suunniteltuja	
erillishankintoja	 hankkeen	 edetessä	 sekä	 käyttöönoton	 jälkeen	 ilmenneisiin	
tarpeisiin	ja	tarpeiden	edellyttämiin	lisähankintoihin.	

Kyseinen	 hanka	 vastaa	 tyypillistä	monitilaympäristön	 rakennuttamista.	 Toisaalta	
hanke	oli	myös	ensimmäisiä	avaimet	käteen	-konseptin	mukaisesti	rakennutettuja	
kokonaisuuksia.	 Vaikka	 tapaustutkimus	 keskittyy	 vain	 yhden	 tapauksen	
tutkimiseen,	 voidaan	 tapaustutkimuksen	 avulla	 ymmärtää	 ilmiötä	 yleisemminkin	
(Saarela-Kinnunen	 &	 Eskola,	 2001).	 Havaintoja	 ja	 tapaustutkimuksen	 tuloksia	
voidaan	 yleistää	 käsittämään	 tavanomaisia	 monitilaympäristöä	 varten	 tehtäviä	
hankintoja	 ja	 hankeprosessiin	 liittyviä	 kehityskohtia.	 Tapaustutkimuksen	 avulla	
saadaan	 teemahaastattelujen	 tueksi	 käytännön	 esimerkkejä	 ja	 vertailukohtia	
haastateltavien	tekemiin	yleisiin	havaintoihin.	

4.2 Tapaustutkimuskohteen esittely
Diplomityön	 tapaustutkimuskohteeksi	 valittiin	 Helsingissä	 sijaitseva	
Museoviraston	suojelema	ja	Senaatin	hallinnoima	rakennus.	Kohteessa	toteutettiin	
laajamittaiset	 muutostyöt	 asiakkaan	 siirtyessä	 monitilakonseptin	 käyttöön.	
Korjaustyöt	valmistuivat	kohteessa	kokonaisuudessaan	2018.	Case-kohteen	avulla	
tarkastellaan	 erillishankintojen	määrittelyä	 ja	 hankeprosessin	 toteutusta	 laajassa	
monitilaympäristöhankkeessa.	 Tutkimuskohteen	 taustaa	 kartoitetaan	
sopimusasiakirjojen,	 kokousmuistioiden	 ja	 muiden	 hankkeen	
seurantadokumenttien	 sekä	 hankkeessa	 toimineiden	 henkilöiden	 haastatteluiden	
avulla.	Tapaustutkimus	rajautuu	 tutkimuksen	 tavoitteiden	vuoksi	 tarkastelemaan	
ainoastaan	hankkeessa	tehtyjen	erillishankintojen	hallintaa,	perehtyy	syihin,	miksi	
kyseiset	 kokonaisuudet	 ovat	 hankittu	 tilaajan	 erillishankintoina	 ja	 kartoittaa	
hankeprosessissa	ilmenneitä	ongelmakohtia.	

Kohde	 on	 1800-luvulla	 rakennettu	 valtion	 kiinteistö	 Helsingissä.	 Kohde	 on	
bruttoalaltaan	 noin	 11	 500	 m2,	 joista	 huonealaa	 on	 6500	 neliötä.	 Rakennuksen	
korjaustyöt	 kattoivat	 kaikki	 kolme	 kerrosta.	 Edellinen	 peruskorjaus	 on	 tehty	
kohteessa	 reilu	 20	 vuotta	 sitten.	 Vuosina	 2017	 ja	 2018	 valmistuneisiin	
peruskorjauksiin	 sisältyivät	 julkisivun	 korjaustyöt,	 laajat	 purkutyöt	 ja	 työtilojen	
muutos	monitilaympäristön	konseptin	mukaiseksi.	 Kohteen	korjaustyöt	 jaoteltiin	
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kahteen	vastaavanlaiseen	osaan.	Ensimmäisen	osan	rakennustyöt	aloitettiin	2016	
ja	osa	valmistui	2017.	Toisen	osan	rakennustyöt	aloitettiin	siirtymän	jälkeen	ja	osa	
valmistui	suunnitellusti	2018.	Kohteen	hankesuunnittelu	aloitettiin	2010.	

Korjaushankkeen	 tavoitteena	 oli	 muuttaa	 toimitilat	 Senaatin	
monitilaympäristökonseptin	 mukaisiksi	 työtiloiksi.	 Suunnittelussa	 tuli	 ottaa	
huomioon	 talon	 esteettisen	 ilmeen	 suojelu,	 mutta	 tarjota	 modernin	 toimitilan	
tekniset	valmiudet.	Työpisteitä	monitilaympäristöön	saatiin	yhteensä	300,	joka	on	
sata	työpistettä	aiempia	työtiloja	enemmän.	Henkilökohtaiset	työpisteet	säilytettiin	
ainoastaan	 asiakasorganisaation	 johdolle	 ja	 johdon	 assistenteille.	 Muutos	
monitilaympäristöksi	 tarkoitti	myös	 tilaajaorganisaatiolle	 uusia	 haasteita.	 Hanke	
toteutettiin	Senaatin	avaimet	käteen	 -konseptin	mukaisesti,	mikä	 tarkoitti	 tilojen	
täyttä	muuttovalmiutta	kalustehankintoineen.		

Kohteen	 korjaustyöt	 kilpailutettiin	 projektinjohtourakkana,	 mikä	 mahdollisti	
hankintojen	kilpailutuksen	urakan	aikana.	Toteutusmuotona	projektinjohtourakka	
mahdollistaa	lisäksi	rakennuttajan	vahvan	osallistumisen	aliurakoiden	hankintaan	
(RT	 10-11223,	 2016)	 ja	 siten	 myös	 muihin	 hankintoihin	 (Kiiras	 &	 Tammilehto,	
2014).	 Hankkeen	 tarjouskilpailu	 kattoi	 kummatkin	 korjattavat	 osat.	
Tarjouskilpailussa	 hyödynnettiin	 hankintamenettelynä	 rakennuttajan	
puitesopimusurakoitsijoita.	 Kokonaistaloudellisesti	 edullisin	 urakoitsija	 valittiin	
perustuen	 tarjouksen	 tavoite-	 ja	 kattohintaan.	 Hankkeen	 budjetti	 oli	
kokonaisuudessaan	yli	20	M€.	

Vaikka	 projektinjohtourakoitsijan	 vastuulla	 on	 hoitaa	 hankkeen	
projektinjohtotehtävät,	 rakennuttaja	 vastaa	 erillishankintojen	
projektijohtotehtävistä,	mikäli	muuta	ei	sopimusasiakirjoissa	sovita	(RT	10-11223,	
2016).	 Siksi	 tapaustutkimuskohteessa	 rakennuttajan	 vastuulle	 jäi	 suuri	 määrä	
erillishankintoja.	 Lisäksi	 erillishankintojen	 määrä	 kasvoi	 hankkeen	 aikana	
erityisvaatimusten	 tarkentuessa.	 Esimerkiksi	 pelkkien	 irtokalusteiden	
hankintasumma	 olisi	 ylittänyt	 EU:n	 kynnysarvon.	 Erillishankintana	 hankittujen	
kalusteiden	 ja	 varusteiden	 kustannukset	 olivat	 yhteensä	 lähes	 720	000	 €.	
Kynnysarvot	ovat	esitetty	tämän	työn	kappaleessa	3.2.	

Taulukkoon	4.1	on	koottuna	hankkeen	perustietiedot.		
Taulukko	4.1	Tutkittavan	hankkeen	perustiedot.	

Kohde	 Peruskorjaushanke	
Urakan	laajuus	(brm2)	 11	500	
Urakka-aika	 2015-2018	
Urakkamuoto	 Projektinjohtourakka		
Maksuperuste	 Tavoite-	ja	kattohinta	
Hankintamenettely	 Puitejärjestely	
Hankebudjetti	 20	700	000,00	€	
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Hankkeen erillishankinnat
Ennen	 tarjouspyyntöasiakirjojen	 laadintaa	 hanke	 ositettiin	 pääurakkaan	 ja	
erillishankintoihin.	Pääurakan	ulkopuolelle	eriytettiin	hankinnat,	 joiden	katsottiin	
olevan	pääurakoitsijan	hankintaosaamisen	ulkopuolella,	vaativan	erityisosaamista	
tai	suunnitteluaikaa	haluttiin	pitkittää.		

Tilaajan	urakkasopimuksessa	ilmoittamat	erillishankinnat:	

∂ Kaapeli-	ja	järjestelmäselvitykset	
∂ Varajärjestelmäurakka	
∂ Käyttäjän	kaluste-	ja	varustehankinnat	
∂ Sisustus-	ja	työpöytävalaisinhankinnat	
∂ AV-järjestelmä	ja	-laitehankinnat	

Edellä	 mainittujen	 lisäksi	 tilaajan	 erillishankinnoiksi	 lukeutuivat	
suunnittelutehtävät,	 erillishankintojen	 koordinointi	 ja	 palvelutoimitukset.		
Erillishankinnat	 ja	 syyt	 hankintojen	 eriyttämiselle	 ovat	 lueteltuna	 tarkemmin	
taulukossa	4.2.	

Erillishankintojen	 koordinointi	 tilattiin	 rakennuttajakonsulttiorganisaatiolta.	
Erillishankintoja	 hallittiin	 käyttöönottovaiheen	muistilistalla,	 johon	 oli	 listattuna	
kaikki	käyttöönottoon	liittyvät	hankinnat,	työt	ja	tehtävät.	Taulukkoa	hyödynnetään	
myös	muissa	Senaatin	rakennushankkeissa.	Taulukko	koostuu	yhdeksästä	eri	osa-
alueesta,	joiden	alle	on	listattu	esimerkiksi	kiinteistöhuoltoon,	käyttökoulutuksiin,	
muuton	koordinointiin	ja	suunnittelun	ja	hankintojen	kilpailutukseen	ja	tilaamiseen	
liittyviä	 tehtäviä.	 Jokaiselle	 tehtävälle	 on	 määritelty	 koordinoiva	 taho,	
vastuuhenkilö	 ja	 aikataulu.	 Lisäksi	 tehtävät	 merkitään	 valmiusasteidensa	 ja	
kiireellisyytensä	 perusteella,	 jotta	 voidaan	 varmistaa	 kokonaisuuden	
hahmottaminen	ja	parantaa	hankeprosessin	tilannetietoisuutta.	
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Taulukko	4.2	Tapaushankkeen	erillishankinnat	

	 ERILLISHANKINNAT	 PERUSTEET	ERIYTTÄMISELLE	
Irtokalusteet	
	 o Neuvotteluhuoneiden	kalusteet	

o Työpisteiden	pöydät	ja	tuolit	
o Muut	kalusteet,	kuten	aulan	

kalusteet,	sohvat	ja	nojatuolit	
o Sisustusvalaisimet	
o Matot	ja	verhot	
o Työpistepöytien	varustaminen	

(tarvittavat	kaapeloinnit)	

Hankinnat	pääurakoitsijan	
ydinosaamisen	ulkopuolella,	
mahdollisti	suunnitteluajan	
pitkittämisen	

AV-laitteet	
	 o Videoneuvottelulaitteet	

o Kokousvarausnäytöt	
o Kokoushuoneiden	AV-laitteet	
o Aulan	infonäytöt	

Mahdollisti	suunnitelmien	
tarkentamisen	lähempänä	laitteiden	
hankintaa	

Turvalaitteet	
	 o Kulunvalvontajärjestelmä	

o Rikosilmoitusjärjestelmä	
o Ovipuhelinjärjestelmä	
o Kameravalvontajärjestelmä	

Vältettiin	mahdolliset	
tietoturvariskit,	varmistettiin	
toimittajien	toimintatapojen	
erityisosaaminen	

ICT-järjestelmät	
	 o Puhelinverkon	kytkennät	ja	

laiteasennukset	
o WLAN-verkon	asennus	
o Runkoverkon	laiteasennukset	ja	

ristiinkytkennät	

Hankkeen	aikana	sovittu	yleinen	
ICT-hankintamenettely	Senaatin	
hankkeissa	

Muut	hankinnat	
	 Tavarahankinnat	

o Vanhojen	valaisimien	kunnostus	
o Pukukaapit	
o Henkarit,	jäteastiat	yms.	
o Opastetaulut	
	

Suunnittelutehtävät	

Hankintojen	koordinointi	
Palvelutoimitukset	
o Siivous	
o Vartiointi	

Hankintojen	tarve	tarkentui	
hankkeen	aikana.	
	
	
	
	
	
	
	
	
Tarve	tarkentui	hankkeen	aikana	

Hankkeen erillishankintojen yhteensovitus ja toimintatavat
Erillishankintojen	runsas	määrä	tarkoitti	pääurakan	lisäksi	myös	useita	toimittajia.	
Kuvassa	 4.1.	 on	 esitetty	 toimittajat,	 jotka	 toimivat	 tiloissa	 pääurakoitsijan	 lisäksi	
rakennusvaiheen	 loppupuolella	 juuri	 ennen	 käyttöönottoa.	 Kuvaan	 on	määritelty	
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toimittajat	 ja	 heille	 kuuluvat	 vastuut.	 Rakennuttajakonsultin	 koordinointivastuu	
kyseisistä	 hankinnoista	 edellytti	 hankintojen	 tarkkaa	 yhteensovitusta.	 Sujuvaa	
yhteistoimintaa	 pyrittiin	 hankkeessa	 edistämään	 pelisäännöillä,	 jotka	 käytiin	
toimittajien	 kanssa	 läpi	 yhteisesti	 ennen	 erillishankintojen	 toimituksia	 ja	
asennuksia.	Pelisäännöissä	käytiin	läpi	muun	muassa	ohjeet,	kuinka	kohteessa	tulee	
toimia	ja	kulkea,	kuka	vastaa	tilojen	suojauksista	ja	suojausten	poistoista,	ja	miten	
pölynhallinta	kohteessa	hoidetaan	 sekä	kuinka	 tiloissa	 toimijoiden	 tulee	kyseiset	
vaatimukset	 ottaa	 huomioon.	 Toimittajien	 yhteistoiminnan	 varmistamiseksi	
hankkeessa	 toimi	 toimijoiden	 ohjausryhmä.	 Ohjausryhmän	 toiminnalla	 pyrittiin	
edistämään	 pääurakoitsijan	 ja	 toimittajien	 välistä	 yhteistyötä	 ja	 luomaan	
toimijoiden	välille	 suoria	 linkkejä	kommunikoinnin	helpottamiseksi	 ja	 toiminnan	
sujuvoittamiseksi.	

	
Kuva	4.1	Kaluste-,	varuste-	ja	palvelutoimittajat	ja	heille	kuuluvat	vastuualueet.	
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5 Haastattelutulokset

5.1 Haastateltavat
Työn	 tavoitteena	 oli	 kartoittaa	 erillishankintoihin	 liittyviä	 ongelmakohtia	 ja	
määritellä	 hankeprosessin	 kehittämiseksi	 tarvittavia	 toimenpiteitä.	 Siksi	 työtä	
varten	 haastateltiin	 pääosin	 henkilöitä,	 jotka	 ovat	 toimineet	
monitilaympäristöhankkeissa	tilaajan	edustajina	ja	jotka	ovat	olleet	vaikuttamassa	
hankeprosessin	 vaiheisiin	 ja	 päätöksentekoon.	 	 Tällä	 tavoin	 varmistettiin	
monipuolisten	 näkemysten	 ja	 mielipiteiden	 esilletuonti.	 Lisäksi	 haastateltiin	
järjestelmätoimittajaa,	 jotta	 tutkimukseen	 saatiin	 spesifioidumpaa	 näkökulmaa	
siitä,	millä	 tarkkuudella	 ja	missä	 vaiheessa	 hanketta	mitkäkin	 tilaajan	 päätökset	
ovat	välttämättömiä	laite-	ja	järjestelmätoimituksen	kannalta.	

Työtä	varten	haastateltiin	seuraavia	henkilöitä:	

∂ Jari	Toljander	
∂ Kasperi	Koimäki	
∂ Krista	Niemi	
∂ Lauri	Ojala	
∂ Niko	Sundell	
∂ Niko	Takoja	
∂ Pasi	Hyyppä	
∂ Viktoria	Heimonen	

Haastateltavien	toimenkuva	ja	tausta	on	esitelty	tarkemmin	työn	liitteessä.	
Tulosten	tarkastelussa	ja	analysoinnissa	haastateltaviin	viitataan	heidän	nimillään	
tai	roolillaan.	

	

Haastattelut	muodostuivat	seuraavista	teemoista:	

∂ Haastateltavan	tausta	sekä	työn	tausta	ja	tavoite	
∂ Erillishankintojen	määrittely	ja	haastateltavan	esimerkit	
∂ Erillishankintoihin	liittyvät	ongelma-	ja	kehityskohdat	
∂ Erillishankintojen	huomiointi	rakennushankkeen	eri	vaiheissa	
∂ Nykyisten	hankintaprosessien	menetelmät	ja	havaitut	haasteet:	

erillishankintojen	seuranta,	projektiosapuolten	sitouttaminen,	
hankintojen	yhteensovitus	
	

Haastattelurunko	on	esitetty	tarkemmin	liitteessä	B.	Haastattelupohja	oli	jokaiselle	
haastateltavalle	sama,	mutta	haastatteluissa	painotettiin	eri	teemoja	haastateltavan	
toimenkuvan	 ja	 roolin	 mukaisesti.	 Tarpeen	 mukaan	 haastattelurunkoa	
täydennettiin	 haastattelutilanteessa	 apukysymyksillä.	 Apukysymyksillä	 pyrittiin	
selventämään	 haastateltavan	 mielipidettä	 kysymyksen	 teeman	 mukaisesta	
ongelmakohdasta	 tai	 kehitysehdotuksesta.	 Puolistrukturoitujen	 haastattelujen	
tavoitteena	 oli	 varmistaa	 haastattelutilanne,	 jossa	 uudet	 näkökulmat	 ja	
suunnanmuutokset	olivat	mahdollisia	kesken	haastattelun.		
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Kaikki	 haastattelut	 toteutettiin	 kasvokkain	 ja	 kahden	 kesken.	 Haastattelut	 myös	
nauhoitettiin	 tutkimustulosten	 reliabiliteetin	 varmistamiseksi	 ja	 aineiston	
jälkitarkastelun	mahdollistamiseksi.	 Lupa	 haastattelun	 nauhoittamiselle	 kysyttiin	
jokaiselta	haastateltavalta	ennen	haastattelun	alkua.	

5.2 Aineiston käsittely ja analysointi
Haastattelujen	 jälkeen	 nauhoitetut	 haastattelut	 litteroitiin	 pian	
haastattelutapahtuman	 jälkeen.	 Litteroidusta	 aineistosta	 kerättiin	
tutkimuskysymyksiä	 vastaavia	 teema-alueita.	 Teema-alueet	 hahmottuivat	
toistuvien	 aiheiden	 ja	 yhtäläisyyksien	 perusteella.	 Materiaalia	 analysoidessa	
havainnointiin	 myös,	 mitkä	 asioista	 esiintyivät	 tietyissä	 konteksteissa,	 mitkä	
erillään	 ja	 mitkä	 yhdessä.	 Aineiston	 analysoinnin	 jälkeen	 aineistosta	 tehtyjä	
havaintoja	 tulkittiin	 ja	 pohdittiin.	 Aineistosta	 analysoiduista	 teemoista	 pyrittiin	
tekemään	 synteesi	 tulkitsemalla	 ilmiöitä	 syvällisemmin	 ja	 hahmottamalla	 siten	
hankeprosessiin	liittyviä	ilmiöitä	monipuolisesti.		

5.3 Hankintojen eriyttäminen
Perusteet	 hankintojen	 eriyttämiselle	 voitiin	 haastattelujen	 perusteella	 jakaa	
seuraaviin	 syihin:	 puutteelliset	 suunnitelmat	 tai	 riittämättömät	 lähtötiedot,	
vaatimukset	 urakoitsijan	 erityisosaamisesta,	 tuotteiden	 erityisvaatimukset	 ja	
turvallisuustekijät.	Taulukossa	5.1	on	esitetty	haastatteluissa	esille	tulleet	teemat	ja	
niihin	liittyvät	kommentit.	
Taulukko	5.1	perusteet	hankintojen	eriyttämiselle	

Kommentit	teemoittain	
Puutteelliset	suunnitelmat	tai	riittämättömät	lähtötiedot	

Kalusteita	ja	varusteita	ei	ole	määritelty	ennen	laskentaa.	
	
Epäselvyydet	loppukäyttäjän	tarpeen	tunnistuksessa	tai	käyttötarpeessa.	

Vaatimukset	urakoitsijan	erityisosaamisesta	
Pääurakoitsijan	puutteellinen	osaaminen.	
	
Halutaan	varmistaa,	että	toimittajana	on	tehokkain	ja	järkevin	valinta.	
	
Urakoitsijan	kustannusten	riskivarausten	minimointi.	
	
Palvelusopimusten	kilpailutus.	

Tuotteiden	erityisvaatimukset	
Käyttäjällä	on	 tuotteesta	 tarkat	 laatuvaatimukset	 tai	hankittavan	 tuotteen	
on	oltava	yhteensopiva	olemassa	olevan	järjestelmän	kanssa.	
	
Asiakkaalla	on	olemassa	oleva	puitesopimus	toimittajan	kanssa.	
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Turvallisuustekijät	
Tietoja	ei	haluta	luovuttaa	ulkopuolisille	tahoille.	
	
Laitteet	 ovat	 turvallisempi	 asentaa	 paikalleen	 vasta	 rakennusurakan	
luovutuksen	jälkeen	rikkoutumisriskin	vuoksi.	

	

Hankintojen	eriyttäminen	erilliseksi	kokonaisuudeksi	pääurakasta	nähtiin	pitkälti	
joko	 tilanteen	 sanelemaksi	 velvollisuudeksi	 tai	 kokemuksen	 perusteella	 opituksi	
keinoksi	 toimia	 tietynlaisissa	 tilanteissa.	 Toisaalta	 yhteensovituksen	 tuomien	
haasteiden	 vuoksi	 erillishankintojen	 määrä	 halutaan	 minimoida	 yksittäisiin	
erityistapauksiin.	Muuttovalmiiden	tilojen	 luovuttaminen	käyttäjälle	on	kuitenkin	
velvoittanut	 tilaajanorganisaation	 ottamaan	 vastuun	 erillishankintojen	
koordinoinnin	lisäksi	pääsääntöisesti	myös	kaikista	hankinnoista,	mikä	on	lisännyt	
tilaajan	erillishankintojen	määrää.	

Yleiseksi	syyksi	erillishankintojen	tarpeelle	mainittiin	puutteelliset	suunnitelmat	tai	
riittämättömät	 lähtötiedot.	Mikäli	 tietyn	kokonaisuuden	suunnitelmien	katsotaan	
olevan	 keskeneräisiä	 pääurakkaa	 kilpailutettaessa,	 ei	 suunnitelmien	 liittämistä	
osaksi	 tarjouspyyntöaineistoa	 nähty	 järkeväksi.	 Epäselvien	 tai	 keskeneräisten	
suunnitelmien	liittäminen	tarjouspyyntöön	lisäisi	todennäköisesti	myös	saatavien	
tarjousten	hintaa.	Kuten	eräs	tilaajan	edustajista	haastattelussaan	totesi,	aiheuttaisi	
keskeneräisten	 suunnitelmien	 liittäminen	 paljon	 selvittelyä	 muutoksista.	
”Todennäköisesti	 tulisi	meille	kalliimmaksi	 ja	hankalammaksi	urakoitsijan	kautta	
sisällyttää	 ne	 sinne	 [tarjouspyyntöaineistoon]”,	 projektipäällikkö	 totesi	
haastattelussaan.	 Kokonaisuuksia,	 joiden	 tarkempi	 määrittely	 on	
kilpailutusvaiheessa	 useimmiten	 vielä	 kesken,	 ovat	 irtokalusteet	 ja	 varusteet.	
Perusteeksi	 irtokalusteiden	 määrittelyn	 keskeneräisyydelle	 on	
sisustussuunnittelun	 aloitus	 vasta,	 kun	 muut	 perusratkaisut	 ja	 määritykset	 on	
hyväksytty.	 Sisustussuunnittelu	 vaatii	 myös	 paljon	 arkkitehdin	 ja	
sisustussuunnittelijan	 yhteistyötä	 sekä	 käyttäjän	 toiveiden	 huomioonottamista,	
joten	 lopulliset	 sisustussuunnitelmat	 saatetaan	 hyväksyä	 vasta	 yleissuunnittelun	
jälkeen.	 	 Varustehankinnoista	 erillisiksi	 Senaatin	 hankkeissa	 jätetään	 kaikki	 ICT-
laitteet	 ja	 -järjestelmät,	 jotka	 ovat	 Valtorin	 perustamisen	 jälkeen,	 vuodesta	 2014	
lähtien,	katsottu	kuuluvan	kokonaisuudessaan	Valtorin	palveluihin.	

Haastatteluissa	ilmeni	toiseksi	syyksi	loppukäyttäjän	käyttötarpeiden	epäselvyydet,	
joiden	vuoksi	esimerkiksi	varustehankintoja	ei	saada	määritettyä	ennen	pääurakan	
kilpailutusta.	 Mikäli	 asiakas	 ei	 osaa	 määritellä	 toimintansa	 edellyttämiä	
erityisvaatimuksia	tai	käyttäjän	toiminnan	erityisvaatimuksia	ole	täysin	tunnistettu	
kilpailutusvaiheessa,	 eriytetään	 hankinta	 pääurakan	 ulkopuoliseksi	
kokonaisuudeksi.	 Toisaalta	 ongelmana	 saattaa	 olla	 käyttäjän	 toiminnan	
edellyttämät	 erityisjärjestelmät,	 joiden	 hankkiminen	 ja	 asentaminen	 vaatisi	
urakoitsijalta	 erityisosaamista.	 Myös	 tällaisissa	 tapauksissa	 hankinnan	
eriyttäminen	 katsotaan	 järkevämmäksi.	 Kuten	 eräs	 haastateltavista	 totesi,	 on	
tilaajaorganisaation	 aina	 ennen	 hankinnan	 kilpailutusta	 mietittävä	 ”kuka	 on	
tehokkain	 ja	 järkevin	 hankkimaan.”	 Järkevällä	 toimittajavalinnalla	 tarkoitettiin	
toimittajaa,	 jolla	 on	 tarvittavaa	 erityisosaamista	 vaativaan	 hankintaan.	 Toinen	
haastateltavista	 vuorostaan	 ilmaisi	 saman	 asian	 toteamalla,	 että	 kokonaisuudet,	
joiden	 toteutuksesta	 pääurakoitsijalla	 ei	 välttämättä	 ole	 kokemusta	 tai	 riittävää	
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osaamista,	on	parempi	toteuttaa	erillishankintoina.	Haastatteluissa	ilmeni	kuitenkin	
myös	 päinvastainen	 mielipide,	 jonka	 mukaan	 urakoitsijalla	 on	 todennäköisesti	
enemmän	 osaamista,	 kokemusta	 ja	 resursseja	 tilaajaan	 tai	 loppukäyttäjään	
verrattuna.	 Osaamisen	 voidaankin	 todeta	 olevan	 hyvin	 tapauskohtaista,	 sillä	
esimerkiksi	 palvelusopimusten	 todettiin	 olevan	 pääsääntöisesti	 aina	 joko	
rakennuttajan	 tai	 loppukäyttäjän	 vastuulla.	 Tiloista	 toisiin	muutettaessa	 on	 yhtä	
lailla	 otettava	 huomioon	 palvelupakettien,	 kuten	 siivouksen	 ja	 viherhoidon	
sopimukset	 sekä	 vanhojen	 sopimusten	 irtisanomiset.	 Myös	 sopimusasioiden	
vastuuhenkilöt	ovat	siis	sovittava	hyvissä	ajoin.		

	Aina	 syynä	 hankinnan	 eriyttämiseen	 ei	 kuitenkaan	 ole	 pääurakoitsijan	
erityisosaamisen	puute,	vaan	syynä	saattaa	olla	tuotteiden	poikkeavat	vaatimukset.	
Mikäli	 käyttäjä	 edellyttää	 toimitettavan	 tuotteen	 tarkkaa	 määrittelyä,	 katsotaan	
hankinnan	jättäminen	pääurakan	ulkopuolelle	paremmaksi	vaihtoehdoksi.	Tällaisia	
hankintoja	 ovat	 useimmiten	 esimerkiksi	 AV-tekniikkaan	 liittyvät	 laitteet	 ja	
järjestelmät.	Eriyttämällä	hankinta	pääurakan	ulkopuolelle,	loppukäyttäjällä	säilyy	
enemmän	 vaikutusvaltaa,	 sillä	 pääurakoitsija	 ei	 voi	 asentaa	 kohteeseen	
vaihtoehtoisia	 tuotteita.	Haastatteluissa	 todettiinkin	yksiselitteisten	määritelmien	
esittämisen	 tarjouspyynnössä	 olevan	 haasteellista,	 etenkin	 jos	 kyseessä	 on	
laadullisia	 vaatimuksia.	 Toisaalta	 joissakin	 järjestelmähankinnoissa	
yhteensopivuuden	varmistaminen	on	välttämätöntä	ja	järjestelmähankinta	on	siksi	
tehtävä	 käyttäjän	 suorahankintana	 toimittajalta.	 Tilojen	 loppukäyttäjällä	 voi	
tällaisissa	tapauksissa	olla	myös	puitesopimus	tiettyjen	toimittajien	kanssa,	jolloin	
puitejärjestelyn	 hyödyntäminen	 katsotaan	 hankkeen	 kannalta	 kätevimmäksi	
vaihtoehdoksi.	 Tilaajan	 näkökulmasta	 puitejärjestely	 ei	 kuitenkaan	 sulje	 pois	
aikataulutuksen	merkitystä.	Vaikka	osa	hankinnoista	 sovittaisiinkin	asiakkaan	eli	
käyttäjän	 vastuulle,	 on	 koordinointivastuu	 silti	 tilaajalla.	 Tilaajaorganisaation	 on	
siis	pidettävä	huolta	kaikkien	hankintojen	yhteensovituksesta	ja	toimitusten	oikea-
aikaisuudesta.	

Esteenä	suunnitelmien	liittämisessä	tarjouspyyntöasiakirjoihin	saattavat	olla	myös	
turvallisuustekijät.	Mikäli	mitään	tietoja	ei	haluta	luovuttaa	ulkopuolisille	tahoille,	
ei	suunnitelmia	voida	liittää	osaksi	tarjouspyyntöä.	Muun	muassa	turvatekniikkaan	
liittyvät	 asiat	 vaativat	 erityistä	 salausta,	 eikä	 käyttäjä	 halua	 antaa	 tietoja	
järjestelmästä	 ulkopuolisille.	 Joissakin	 tapauksissa	 järjestelmiin	 liittyvät	 tiedot	
voidaan	 kuitenkin	 luovuttaa	 salassapitosopimuksen	 turvin	 urakoitsijalle.	
Tietoturvariskin	 lisäksi	 haastatteluissa	 esitettiin	 toiseksi	 turvallisuustekijäksi	
laiterikkojen	 ehkäisy.	 Etenkin	 kalliit	 laitteet	 voivat	 olla	 turvallisempi	 asentaa	
paikalleen	vasta	rakennusurakan	päätyttyä,	 jolloin	rikkoutumisriksi	on	pienempi.	
Myös	 laitteiden	 pölyyntyminen	 voidaan	 näin	 välttää.	 Tällaisissa	 tapauksissa	
kaapeloinnit	 sisällytetään	 useimmiten	 sähköurakkaan,	 mutta	 laitetoimitus	 ja	
asennukset	jätetään	erillishankinnaksi.		

5.4 Loppukäyttäjän erityisvaatimusten huomiointi
Muutos	 kaikkien	 hankintojen,	 myös	 kaluste-,	 varuste-	 ja	 palveluhankintojen,	
vastuun	 siirtymisestä	 tilaajalle	 on	 tuonut	 hankkeen	 loppuunsaattamiseksi	 uusia	
huomioon	 otettavia	 tarpeita.	 Niin	 monitilaympäristöjen	 kuin	 muidenkin	
rakennushankkeiden	 haasteeksi	 on	 koettu	 loppukäyttäjän	 eli	 asiakkaan	
spesifioitujen	 tarpeiden	 määritys	 ja	 toiminnan	 edellyttämien	 erityisvaatimusten	
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kartoitus.	 Jotta	 hankkeen	 onnistunut	 läpivienti	 voidaan	 varmistaa,	 on	
tilaajaorganisaation	 pystyttävä	 määrittämään	 yksityiskohtaisesti	 asiakkaan	
toiminnan	edellyttämät	varusteet.	

Loppukäyttäjän	erityisvaatimusten	huomioinnissa	toistuivat	taulukossa	5.2	esitetyt	
seuraavat	 teemat:	 loppukäyttäjän	 osallistaminen,	 lopputuloksen	
havainnollistaminen	 loppukäyttäjälle,	 asianmukaisten	 henkilöiden	 osallistaminen	
hankkeeseen,	 lähtötietojen	 kartoittamisen	 tavoitteet	 sekä	 aiempien	 kokemusten	
hyödyntäminen.	
Taulukko	5.2	Loppukäyttäjän	erityisvaatimusten	huomioinnissa	toistuvat	teemat.	

Kommentit	teemoittain	
Loppukäyttäjien	osallistaminen	
Loppukäyttäjä	otetaan	mukaan	suunnittelukokouksiin	ja	työpajoihin.	
	
Asiakkaalle	esitetään	suunnitelmien	edistymistä	reaaliajassa	sähköisen	
alustan	avulla.	
Lopputuloksen	havainnollistaminen	loppukäyttäjälle	
Asiakkaalle	tarjotaan	mahdollisuus	vierailla	vastaavanlaisen	toimijan	
tiloissa.	
	
Havainnekuvien	ja	3D-mallien	hyödyntäminen.	
	
Huomioonotettavien	asioiden	havainnollistaminen	loppukäyttäjälle.		
	
Kustannusvaikutusten	läpikäynti	asiakkaan	kanssa	erityisratkaisuja	
vaativista	kokonaisuuksista.	
	
Vaihtoehtoisten	ratkaisujen	esilletuonti	kustannusten	ja	aikataulun	
hallitsemiseksi.	
Asianmukaisten	henkilöiden	osallistaminen	hankkeeseen	
Loppukäyttäjän	kontaktihenkilöllä	on	ymmärrystä	myös	
rakennushankkeesta.	
	
Ymmärrys	loppukäyttäjän	ydinosaamisesta.	
	
Päätösvaltaisten	ihmisten	osallistaminen	kokouksiin.	
Lähtötietojen	kartoituksen	tavoitteet	
Vierailut	loppukäyttäjän	nykyisissä	tiloissa	toiminnan	edellyttämien	
vaatimusten	ymmärtämiseksi.	
	
Aiempien	kokemuksien	hyödyntäminen	
Rakennuttajan	tehtävänä	on	osata	kysyä	loppukäyttäjältä	oikeat	
kysymykset.	
	
Käydään	läpi	aiempien	hankkeiden	dokumentit	ja	listat.	
	
Määritellään	etukäteen	tilojen	tyypilliset	ratkaisut.	
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Toistaiseksi	 asiakaan	 ja	 loppukäyttäjien	 tarpeita	 on	 kartoitettu	 käymällä	
keskusteluja	 erityisvaatimuksista,	 ottamalla	 asiakkaat	 mukaan	
suunnittelukokouksiin	ja	järjestämällä	käyttäjäpalavereja,	joihin	ovat	osallistuneet	
loppukäyttäjän	 avainhenkilöt	 ja	 tilaajan	 edustajat.	 Esille	 tuotiin	 myös	
vapaamuotoisemmat	 työpajat,	 joista	 on	 pyritty	 keräämään	 kattavasti	
loppukäyttäjän	 tarpeita.	 Näihin	 toimintatapoihin	 yksi	 haastateltavista	 lisäsi	
sähköisten	 työalustojen	 hyödyntämisen.	 Sähköinen	 alusta	 mahdollistaa	
loppukäyttäjän	 osallistamisen	 suunnitteluun	 läpi	 hankkeen,	 koska	 loppukäyttäjä	
voi	seurata	esimerkiksi	suunnitelmien	edistymistä	reaaliajassa.	Tällä	tavoin	on	voitu	
myös	 mahdollistaa	 mahdollisimman	 monen	 loppukäyttäjän	 näkökulman	
huomioonottaminen	ja	mahdollisuus	kommentoida	suunnitelmia	ajoissa.	Sähköiset	
alustat	ovat	kyseisen	haastateltavan	mukaan	lisänneet	tiedonkulkua	ja	avoimuutta.	
Sähköisen	työalustan	tavoitteena	on	ollut	vahvistaa	asiakastyytyväisyyttä	antamalla	
loppukäyttäjälle	enemmän	vaikutusmahdollisuuksia	”jotta	he	kokisivat	 ja	 jotta	he	
ajattelisivat,	että	tämä	tila	on	tehty	juuri	sen	mukaan,	mitä	ne	heidän	tarpeet	on.”	
Lisäksi	sähköinen	työalusta	on	ratkaissut	yhteisen	ajanlöytämisen	haasteen,	koska	
loppukäyttäjät	ovat	voineet	kommentoida	tai	osallistua	mielipideäänestyksiin	heille	
parhaaksi	 katsomanaan	 ajankohtana.	 Tavoitteena	 on	 ollut,	 ettei	
suunnittelukokouksissa	enää	käytäisi	keskustelua	vaihtoehdoista,	vaan	kokouksissa	
ainoastaan	 todettaisiin	 ne	 ratkaisut,	 jotka	 on	 päätetty	 muissa	 palavereissa	 ja	
esimerkiksi	 sähköisesti	 järjestetyissä	 äänestyksissä.	 Haastattelutulosten	
perusteella	 voidaan	 kuitenkin	 todeta,	 että	 yleisempi	 tapa	 on	 yhä	 ollut	 käydä	
ratkaisuvaihtoehtoja	yhteisesti	läpi	suunnittelukokouksissa.	

Useammassa	 haastattelussa	 kävi	 kuitenkin	 ilmi	 asiakkaan	 tietämättömyyden	 ja	
kokonaisvaltaisen	 ymmärryksen	 mahdollinen	 vajavaisuus.	 Muutama	
haastateltavista	 totesi,	 että	 ongelmallisia	 ovat	 olleet	 erityisesti	 hankkeet,	 joiden	
käyttäjän	 yhteyshenkilöllä	 ei	 ole	 välttämättä	 riittävää	 osaamista	 määritellä	
toimintansa	 edellyttämiä	 erityisvaatimuksia.	 Tarpeiden	 havainnollistamaksi	
asiakkaille	onkin	esitelty	muiden	vastaavien	toimijoiden	toimitiloja	tai	rakennettu	
jopa	 mallitiloja.	 Sisustusratkaisuja	 on	 pääsääntöisesti	 esitetty	 havainnekuvilla,	
mutta	poikkeuksellisissa	toimitiloissa	havainnollistamisessa	on	hyödynnetty	BIM-
malleja.	 Eräs	 haastateltavista	 totesi,	 että	 BIM-malleilla	 voidaan	 varmistaa,	 että	
projektin	kaikki	osapuolet	ymmärtävät	asian	samalla	tavalla	ja	kaikilla	osapuolilla	
on	sama	käsitys	lopputuloksesta.	

Vaikka	 BIM-malleilla	 ja	 havainnekuvilla	 voidaan	 varmistaa	 projektin	 osapuolien	
yhdenmukainen	 käsitys	 halutusta	 lopputuloksesta,	 osoittautui	 haastatteluissa	
tärkeäksi	 tavoitteeksi	 myös	 havainnollistaa	 loppukäyttäjälle,	 kuinka	 monialaisia	
päätöksiä	tilamuutoshankkeeseen	sisältyy.	Senaatin	tarjoama	muuton	tuki	-palvelu	
on	kartoittanut	asiakkaan	erityisvaatimuksia	käytönoton	tarpeiden	näkökulmasta.	
Käytössä	 on	 lista,	 johon	 on	 koottu	 käyttöönoton	 kannalta	 kaikki	 oleelliset	
kokonaisuudet	 ja	 yksityiskohdat,	 jotka	 on	 käytävä	 läpi	 ennen	 muuttoa	 uusiin	
tiloihin.	 ”	 --	 niille	 tulee	 olla	 oma	 aikansa	 ja	 oma	 henkilönsä”,	 listaa	 laatinut	
haastateltava	selvensi	 listan	tavoitteeksi.	Kyseinen	 listaus	käydään	 läpi	asiakkaan	
kanssa	ja	listaan	täydennetään	asiakkaan	esille	tuomia	tarpeita	hankesuunnittelun	
alussa.	 Lisäksi	 listalla	 on	 pyritty	 havainnollistamaan	 asiakkaalle,	 mitä	 tekijöitä	
muutossa	on	otettava	huomioon:	kaikki	 aina	uusien	tilojen	käytön	edellytyksistä,	
sopimusten	 ja	 palvelutilausten	 huomiointiin.	 Loppukäyttäjällä	 on	
muuttokoordinaattorin	sanoin	oltava	”kristallin	kirkkaana	mielessä”,	kuinka	paljon	
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asioita	 muuttoon	 liittyy.	 Loppukäyttäjän	 on	 ymmärrettävä	 jo	 muuttoa	
suunniteltaessa,	 että	 ei	 kukaan	 pysty	 sivutoimisena,	 oman	 työnsä	 ohella,	
huolehtimaan	kaikista	muuttoon	liittyvistä	asioista.		

Talotekniikkaa	 ja	 laite-	 ja	 järjestelmähankintoja	 koordinoineet	 haastateltavat	
nostivat	 esille,	 että	 loppukäyttäjälle	 on	 havainnollistettava	 realiteetit	 teknisestä	
näkökulmasta.	Heidän	mukaansa	loppukäyttäjän	kanssa	keskusteltaessa	on	tärkeää	
havainnollistaa	 myös	 ratkaisujen	 kustannusvaikutukset.	 Mikäli	 käyttäjä	 kokee	
tarvitsevansa	 erityisjärjestelmiä,	 on	 käyttäjälle	 heti	 tuotava	 esille	 räätälöintiä	
vaativien	 kokonaisuuksien	 kustannukset.	 Asiakkaan	 todellista	 tarvetta	 pyritään	
kartoittamaan	nykyisten	tilojen	 järjestelmäratkaisujen	perusteella.	Rakennuttajan	
näkökulmasta	tavoitteiden	kartoitus	on	ensiarvoisen	tärkeää,	koska	loppukäyttäjän	
toiveet	 monimutkaisista	 järjestelmistä	 vievät	 rahaa	 koko	 hankkeelta.	
Loppukäyttäjälle	 on	 osattava	 esittää	 vaihtoehtoisia	 ratkaisuja,	 jotka	 tukevat	
käyttötarkoitusta,	 mutta	 ovat	 yksinkertaisempia	 ja	 edullisempia.	 Lisäksi	
rakennuttajan	näkökulmasta	asiakkaan	erityisvaatimuksia	ja	toiveita	kuunnellessa	
on	 osattava	 myös	 sanoa	 ei,	 jos	 asiakkaan	 esittämät	 toiveet	 eivät	 ole	 järkeviä.	
Ongelmana	saattaa	olla	myös	se,	ettei	erikoistoimintoja	osata	heti	määrittää,	jolloin	
laite-	ja	järjestelmätoimitusten	kannalta	on	tärkeää	käydä	läpi	aikataululle	kriittiset	
tekijät	 ja	 vetää	 raja,	 mitkä	 hankinnoista	 ja	 asennuksista	 on	 toteutettava	 vasta	
käynnissä	olevan	urakan	jälkeen,	jottei	koko	hanke	viivästy.		Teknisten	ratkaisujen	
lisäksi	 loppukäyttäjälle	 on	 havainnollistettava,	 millaiset	 tilaratkaisut	 ovat	
ylipäätään	 mahdollisia.	 Korjausrakentamisessa	 etenkin	 ilmanvaihto	 asettaa	
neuvottelutilojen	sijoittelulle	ja	koolle	rajoitteita,	joita	eräs	haastateltavista	kutsui	
niin	sanotuiksi	reunaehdoiksi.	Loppuasiakkaalle	onkin	osattava	tarjota	vaihtoehtoja	
ja	löytää	yhdessä	ratkaisuja	käyttötarpeiden	mukaan.	

Erityisvaatimusten	 kartoituksessa	 ja	 huomioinnissa	 nousi	 toistuvaksi	 teemaksi	
myös	 asianmukaisten	 henkilöiden	 sitouttaminen	 hankkeeseen.	 Tavoitellun	
lopputuloksen	 varmistamiseksi	 nostettiin	 loppukäyttäjän	 kontaktihenkilön	
ymmärrys	 rakentamisesta	 merkittäväksi	 tekijäksi.	 Vaikka	 ennen	 kaikkea	
hankkeesta	vastaavalla	henkilöllä	on	oltava	ymmärrys	käyttäjän	toimenkuvasta	ja	
sitä	kautta	tarpeesta,	helpottaa	yhteistyötä	merkittävästi	muutaman	haastateltavan	
mukaan	 se,	 että	 käyttäjältä	 on	 osoitettu	 hankkeeseen	 henkilö,	 jolla	 ymmärrystä	
myös	 rakennushankkeesta:	 ”se	 vaatii	 käyttäjältä	 oikean	 henkilön,”	 yhdessä	
haastatteluista	 tiivistettiin.	 Haastatteluissa	 ilmeni,	 ettei	 käyttäjä	 välttämättä	
ymmärrä,	että	hankkeessa	on	etukäteen	määritelty	budjetti	ja	aikataulu,	joissa	on	
pysyttävä	hankkeen	onnistumiseksi.	Toisaalta	osa	haastateltavista	nosti	esille,	ettei	
asiakkaan	 tarvitsekaan	 ymmärtää	 rakentamisesta,	 sillä	 asiakkaalle	 muutto	 on	
ainutlaatuinen	tai	vähintäänkin	harvinainen	tapahtuma,	kun	taas	rakennuttajalla	on	
oltava	 hankkeen	 läpiviemiseksi	 selkeät	 prosessit.	 ”Asiakkaan	 ydinosaaminen	 on	
muualla”,	 eräs	 haastateltavista	 perusteli	 näkemystään.	 Loppukäyttäjä	 on	 hänen	
mukaansa	kiinnostunut	sujuvasta	käyttöönotosta	 ja	 tilojen	käytettävyydestä,	eikä	
hyvin	mennyt	rakennushanke	lohduta	käyttäjää,	jos	käyttöönottovaiheessa	ilmenee	
puutteita.	 Toinen	 haastateltavista	 totesi,	 että	 juuri	 siksi	 hankkeeseen	 on	 ennen	
kaikkea	tilaajan	puolelta	oltava	mukana	eri	alojen	asiantuntijoita,	 jotka	opastavat	
asiakasta	 heidän	 tarpeiden	 toteuttamisessa.	 Tällöin	 ”kukin	 keskittyy	 siihen,	mitä	
osaa.”	 Tärkeintä	 on,	 että	 loppukäyttäjän	 puolelta	 käyttäjäpalavereihin	 osallistuu	
päätösvaltaisia	 ihmisiä,	 jotka	 pystyvät	 tarvittaessa	 määrittelemään	
organisaatiostaan	oikeat	vastuuhenkilöt.		
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Kolmanneksi	 toistuvaksi	 teemaksi	 erityisvaatimusten	 määrittelyssä	 osoittautui	
lähtötietojen	kartoituksen	tavoitteet.	Haastateltavat	määrittelivät,	että	konsultin	on	
ymmärrettävä	 kattavasti	 koko	 kokonaisuus	 ja	mietittävä	 läpi	 kaikki	 tarpeellinen	
asiakkaan	 toiminnan	 kannalta.	 Tarpeet	 tunnistamalla	 asiakkaalle	 osataan	 tarjota	
oikeat	 ratkaisut.	 Tarpeiden	 tunnistamiseksi	 rakennuttajan	 on	 tehtävä	 vierailuja	
nykyisiin	 tiloihin	 sekä	 kartoitettava	 asiakkaan	 tulevaisuuden	 näkymiä.	 Erään	
haastateltavan	mukaan	on	myös	osattava	kysyä,	mikä	nykyisissä	tiloissa	toimii	 ja	
mikä	 ei.	 Tällä	 tavoin	 asiakkaalle	 osataan	 ehdottaa	 tilaratkaisuksi	 esimerkiksi	
monitilaympäristöä,	 vaikkei	 asiakas	 osaisikaan	 itse	 tätä	 pyytää.	 Myös	 teknisiä	
vaatimuksia	 kartoitetaan	 vierailemalla	 käyttäjän	 nykyisissä	 tiloissa.	 Tarpeiden	
kartoitukseen	 liittyen	 haastateltu	 talotekninen	 asiantuntija	 painotti	 myös	
käyttötarkoituksen	 selvittämistä:	 kun	 käyttötarkoitus	 ja	 haluttu	 lopputulos	
tiedetään,	osataan	asiakkaalle	tarjota	oikeita	vaihtoehtoja.		

Haastatteluissa	todettiin,	että	aiempien	kokemuksien	hyödyntäminen	mahdollistaa	
paremman	 erityisvaatimusten	 tunnistamisen.	 Esimerkiksi	 yksi	 haastateltavista	
totesi,	että	aiempien	kokemusten	perusteella	hankevastaava	tai	konsultti	osaa	kysyä	
loppukäyttäjältä	oikeat	kysymykset	oikea-aikaisesti.	 	Toinen	haastateltavista	 taas	
korosti	 konsultin	 kokemuksen	merkitystä	 ja	 vastuuta	 niin	 ongelmakohtien	 esille	
tuonnissa	kuin	ratkaisujen	tarjoamisessa.	Haastattelutulosten	mukaan	kysymykset	
on	 osattava	 esittää	 myös	 riittävän	 aikaisessa	 vaiheessa,	 jotta	 niihin	 voidaan	
reagoida.	Mikäli	 erityisvaatimusten	 lähtötiedot	 ilmenevät	myöhäisessä	vaiheessa,	
on	 asiakkaalle	 kerrottava,	 ettei	muutokset	 ole	mahdollisia,	 koska	 ne	 vaikuttavat	
koko	 hankkeeseen	 –	 aivan	 kuten	 laite-	 ja	 järjestelmävaatimusten	 kartoituksen	
yhteydessä	mainittiin.	Oikeiden	kysymysten	esittämistä	on	järjestelmähankintoihin	
liittyen	helpotettu	kirjaamalla	suunnitteluohje,	jossa	on	otettu	huomioon	kaikki	niin	
sanottuun	tyyppiratkaisuun	kuuluvat	asiat.	Tarkemmin	sanottuna	suunnitteluohje	
kattaa	 ohjeet	 toimitilan	 tyyppiratkaisuista	 tietoliikennekaapelointien	 ja	 ICT-
varustelun	 osalta.	 	 Vastaavanlaiselle	 suunnitteluohjeelle	 olisi	 talotekniikan	
asiantuntijan	 mukaan	 tarvetta	 myös	 laajemmin	 kaikkien	 teknisten	 vaatimusten	
määrittelyssä.	Tällaista	vähimmäisvaatimusten	mukaista	ohjeistusta	ei	kuitenkaan	
ole	 toistaiseksi	 tehty,	 vaan	 erillishankintojen	 tarvetta	 on	 pyritty	 tunnistamaan	
käymällä	 läpi	 kokemuksia	 aiemmista	 hankkeista,	 kartoittamalla	 vastaavien	
hankkeiden	dokumentteja	ja	muodostamalla	siten	listausta	huomioitavista	asioista.	
Yhtenä	pohjana	on	käytetty	käyttöönoton	listaa,	johon	on	koottu	kaikki	toistaiseksi	
käyttöönottovaiheessa	 ilmenneet	 tarpeet.	 Loppukäyttäjän	 erityisvaatimukset	
huomioiden	listaa	on	myös	täydennetty.	Haastattelujen	mukaan	jonkinlainen	listaus	
voisi	olla	toimiva	ratkaisu	myös	rakennuttajakonsultille.	Kyseinen	listaus	käytäisiin	
hankkeen	 alussa	 läpi	 tilaajan	 kanssa	 yhteisten	 tavoitteiden	 ja	 laatuvaatimusten	
määrittämiseksi.	

5.5 Hankeprosessin vaiheisiin liittyvät tehtävät
Erillishankinnat	saatetaan	määritellä	heti	hankeprosessin	alussa	tai	niiden	tarve	ja	
toteutus	 saattavat	 ilmetä	 ja	 tarkentua	 hankeprosessin	 ollessa	 jo	 pitkällä,	 kuten	
kappaleessa	 5.4	 hankintojen	 eriyttäminen	 todettiin.	 Haastatteluissa	 pyrittiin	
selvittämään,	 kuinka	 hankeprosessin	 eri	 vaiheet	 vaikuttavat	 erillishankintojen	
suunnitteluun	 ja	 toteutukseen.	Hankeprosessin	 vaiheiden	 tehtäviin	 liittyen	 nousi	
esille	 kaksi	 teemaa:	 erillishankintojen	 aikataulutus	 osana	 kokonaisaikataulua	 ja	
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suunnitelmien	 detaljitarkkuuden	 vaikutus	 hankintaprosessiin.	 Hankeprosessin	
vaiheiden	vaikutusta	erillishankintoihin	on	kuvattu	tarkemmin	taulukossa	5.3.	
Taulukko	5.3	Hankeprosessin	vaiheiden	vaikutus	erillishankintoihin.	

Kommentit	teemoittain	
Erillishankintojen	aikataulutus	osana	kokonaisaikataulua	
Hankintojen	aikataulujen	yhteensovitus	on	tärkeää	hankkeen	
onnistumisen	kannalta.	
	
Erillishankinnat	on	sidottava	kokonaisaikatauluun	ja	kokonaisaikataulua	
on	päivitettävä	hankkeen	aikana.	
	
Kaluste-	ja	varustehankintojen	päätöksenteolle	on	määriteltävä	aikataulu	
hyvissä	ajoin.	
	
Hankintalain	vaikutusten	ja	prosessiin	hitauden	esille	tuonti	myös	
asiakkaalle.	
	
Hankintoja	valmistellessa	on	varauduttava	tilaus-	ja	toimitusvirheisiin.	
	
Loma-	ja	toimitusaikojen	huomiointi	aikataulutuksessa.	
	
Hankinnat	on	aikataulutettava	jo	suunnitteluvaiheen	alussa	selkeiden	
urakkarajojen	määrittämiseksi.	
	
Suunnitelmien	detaljitarkkuuden	vaikutus	hankintaprosessiin	
Selkeällä	tarjouslaskenta-aineistolla	vältetään	urakoitsijan	riskivaraukset.	
	
Reitti-	ja	asennusvarausten	tekeminen	tuleville	asennuksilla	on	
kokonaiskustannuksiltaan	kannattavaa.	
	
Liiallinen	tulevaisuuteen	varautuminen	lisää	kustannuksia,	eikä	
välttämättä	tuo	lisäarvoa.	
	
Kahteen	kertaan	suunnittelua	tulee	välttää:	Tilaratkaisujen	oltava	selvillä	
suunnitteluvaiheessa,	mutta	tarkemmin	laitehankinnat	on	määriteltävä	
toimitus-	ja	asennusaika	huomioiden.	

	

Puhuttaessa	 erillishankintojen	 määrittämisestä	 nostettiin	 haastatteluissa	
poikkeuksetta	esille	erillishankintojen	yhteensovituksen	merkitys	pääurakkaan	 ja	
muihin	 hankintoihin.	 Yhteensovituksen	 kannalta	 ensisijaisen	 tärkeää	 on	
hankintojen	 aikataulutus.	 Erillishankintojen	 toimitus-	 ja	 asennusaikataulut	 tulisi	
aina	määrittää	hyvissä	ajoin	osaksi	hanketta.	Yksi	haastateltavista	tiivistikin	asian	
toteamalla,	että	tärkeintä	on	tietää	mitä	hankitaan	ja	missä	vaiheessa.	 	Tavoitteen	
ollessa	selvä,	myös	aikataulu	 ja	kustannukset	pysyvät	hallinnassa.	Käyttöönottoja	
koordinoineen	 asiantuntijan	 mukaan	 onnistuneessa	 yhteensovituksessa	 on	
huomioitu	 toimitusajat	 –	 tarvittaessa	 jopa	 tunnin	 tarkkuudella.	 Tällä	 tavalla	
asennukset	 on	 mahdollista	 toteuttaa	 sujuvasti,	 mutta	 vältetään	 myös	 laitteiden	
rikkoutumisriskit.	 Rikkoutumisriskin	 minimoimiseksi,	 laitteet	 olisi	 parempi	
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toimittaa	 tiloihin	 vasta	 rakennusurakan	 päätyttyä.	 Toinen	 huomioitava	 asia	 on	
tilojen	pölyttömyys	niin	kaluste-	kuin	varustetoimitusten	kannalta.			

Haastateltavat	 olivat	 samaa	 mieltä	 siitä,	 että	 erillishankinnat	 on	 aina	 sidottava	
kokonaisaikatauluun.	Kokonaisaikataulun	päivityksen	tulisi	kuitenkin	olla	jatkuvaa,	
koska	 erillishankinnat	 saattavat	 tarkentua	 tai	 niiden	määrä	 kasvaa	 hankkeen	 eri	
vaiheissa.	 Eräs	 haastateltavista	 totesi	 ongelmien	 syntyvän,	 jos	
hankesuunnitteluvaiheessa	 luotua	 aikataulua	 ei	 päivitetä	 riittävällä	 syklillä.	
Aikataulua	 myös	 pystyttävä	 organisoimaan	 uudestaan,	 jos	 erillishankintoihin	
liittyvät	tarkennukset	ja	muutokset	niin	vaativat.			

Lisäksi	 haastatteluissa	 nousi	 esille	 päätöksenteon	 merkitys.	 Erillishankintojen	
toimitus-	ja	asennusaikataulujen	lisäksi	olisi	tärkeää,	että	loppukäyttäjälle	tuodaan	
selkeästi	 esille,	 milloin	 erillishankintoihin	 liittyvät	 päätökset	 tulee	 olla	 tehtynä.	
Koska	 etenkin	 kaluste-	 ja	 varustehankinnoista	 päättää	 loppukäyttäjä,	 on	
haastateltavien	 mielestä	 hyvä,	 jos	 myös	 päätöksenteon	 kriittiset	 pisteet	 ovat	
määriteltynä	 hankeaikatauluun.	 Aikataulua	 laadittaessa	 on	 huomioitava,	 että	
loppukäyttäjän	 kommenteille	 ja	 päätöksentekoon	 tarvittaville	 palavereille	 on	
jätetty	 riittävästi	 aikaa.	 Julkisten	 hankintojen	 parissa	 toimivat	 tilaajat	 näkivät	
tarpeelliseksi	 myös	 havainnollistaa	 loppukäyttäjille	 hankintalain	 vaikutuksia	
hankintaprosessin.	 Heidän	 mukaansa	 loppukäyttäjän	 on	 useimmiten	 vaikea	
ymmärtää,	mitä	varten	päätöksiä	on	tehtävä	niin	paljon	ennen	varsinaisen	muuton	
aloittamista.	 Näiden	 lisäksi	 haastateltavat	 korostivat	 varautumista	 pitkiin	
toimitusaikoihin	sekä	ottamaan	aikataulutuksessa	huomioon	mahdollisista	 tilaus-	
ja	 toimitusvirheistä	 aiheutuvat	 viiveet.	 Jo	 hankeaikataulua	 laadittaessa	 on	 myös	
huomioitava,	 mihin	 hankevaiheeseen	 sijoittuvat	 loma-ajat.	 Etenkin	
kalustehankintoja	koordinoineet	henkilöt	totesivat	toimitusaikojen	olevan	erityisen	
pitkiä	 kesäkaudella,	 koska	 toimitusajassa	 on	 otettava	 huomioon	myös	 Euroopan	
tehtaiden	 loma-ajat.	 Tämän	 vuoksi	 kalustehankintojen	 toimitukset	 olisikin	 paras	
aikatauluttaa	 kesäkauden	 ulkopuolelle.	 Kun	 toimitusajat	 ja	 lomakaudet	 on	
huomioitu	 ja	 toimitusvirheille	 on	 laskettu	 varausta	 aikatauluun,	 voidaan	
kokonaisaikataulu	laatia	esimerkiksi	kriittisen	polun	menetelmällä.	

Kuten	haastatteluissa	ilmeni,	hankintoja	aikatauluttaessa	on	huomioitava	erityisesti	
yhteensovitettavat	 rajapinnat.	 Rajapinnat	 tulee	 miettiä	 läpi	 yksityiskohtaisesti,	
koska	 etenkin	 rajapintoihin	 saattaa	 jäädä	 osakokonaisuuksia,	 jotka	 eivät	 kuuluu	
kenenkään	urakoitsijan	tai	toimittajan	vastuulle.	Siksi	urakkarajojen	määritys	onkin	
haastateltavien	mukaan	tehtävä	mahdollisimman	aikaisessa	vaiheessa,	mieluiten	jo	
suunnitteluvaiheen	 alkupuolella.	 Urakkarajat	 on	merkittävä	 sopimusasiakirjoihin	
selkeästi.	Selkeiden	urakkarajojen	määritys	ei	ainoastaan	helpota	erillishankintojen	
aikataulutusta,	vaan	myös	varmistaa	kustannusten	pysymisen	arvioidussa.	Tällöin	
riskit	asennusvaiheen	yllätyksistä	on	minimoitu,	kosta	yksityiskohdat	on	mietitty	jo	
aikataulua	 laadittaessa	 ja	 urakkarajoja	 määrittäessä.	 Etenkin	 taloteknisiä	
varustehankintoja	 tekevät	 haastateltava	 olivat	 sitä	 mieltä,	 että	 selkeillä	
urakkalaskenta-aineistoilla	voidaan	minimoida	urakoitsijan	tarjoukseen	 laskemaa	
riskivarausta.	 Esimerkkinä	 voidaan	 pitää	 case-hanketta,	 jossa	 Valtorin	
näkökulmasta	 haasteita	 aiheutti	 heidän	 koordinoimien	 järjestelmien	 myöhäinen	
aikataulutus	ja	urakkarajojen	epäloogisuus.	Hankkeessa	AV-tekniikan	toimituksista	
vastasi	 pääurakoitsija,	mikä	 tarkoitti,	 että	 neuvotteluhuoneiden	 näytöt	 oli	 tilattu	
pääurakoitsijan	 toimesta,	 kun	 taas	 videoneuvottelujärjestelmien	 toimitus	 kuului	
Valtorin	vastuulle.	
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Ristiriitoja	 haastateltavien	 välillä	 aiheutti	 kuitenkin	 se,	 kuinka	 tarkasti	
urakkalaskentaa	varten	olisi	määriteltävä	tehtävät	hankinnat.	Osa	haastateltavista	
oli	 sitä	 mieltä,	 että	 muuntojoustavuuden	 kannalta	 olisi	 aina	 parempi	 varautua	
muutoksiin	 kattavasti,	 etenkin	 kaapeloitavien	 laitteiden	 osalta.	 He	 perustelivat	
varautumista	 kustannussäästöillä.	 Tarvittavien	 varausten,	 kuten	 kaapelireittien	
teko	rakennusvaiheessa	on	edullisempaa	kuin	muutosten	teko	valmiissa	kohteessa.	
Osa	haastateltavista	oli	 kuitenkin	 sitä	mieltä,	 että	etenkin	 järjestelmähankintojen	
osalta	 liiallinen	 varautuminen	 on	 turhaa	 ja	 lisää	 hankkeelle	 vain	 ylimääräisiä	
kustannuksia.	 Yksi	 haastateltavista	 totesi,	 että	 liiallinen	 tulevaisuuteen	
varautuminen	 saattaa	 lisätä	 kustannuksia	 merkittävästi,	 muttei	 välttämättä	 tuo	
lopputulokseen	 lisäarvoa,	 koska	 monitilaympäristön	 vuokrasopimukset	 ovat	
suhteellisen	lyhyitä	–	keskimäärin	vain	8	vuotta.	Jälkeen	päin	lisättävät	järjestelmät	
voidaan	kuitenkin	tänä	päivänä	lisätä	tarvittaessa	langattomina.	

Toinen	 dilemma	urakkalaskentasuunnitelmien	 tarkkuudesta	 liittyi	 suunnitelmien	
detaljikkaan.	Osa	haastateltavista	oli	sitä	mieltä,	että	kaikki	varustehankinnat	olisi	
hyvä	määrittää	tarkasti	 jo	hankkeen	alkuvaiheessa,	jotta	toimitusaikoihin	osataan	
varautua	 ja	 jotta	 urakkarajat	 osataan	 määritellä	 täsmällisesti	 sopimusasiakirjoja	
laadittaessa.	Toiset	haastateltavista	olivat	kuitenkin	sitä	mieltä,	että	liian	aikainen	
määrittely	on	turhaa	ja	lisää	lopulta	vain	kokonaiskustannuksia,	jos	suunnitelmiin	
tehdään	muutoksia.	Heidän	mielestään	tärkeintä	on,	että	 tilaratkaisuista	on	tehty	
päätökset	loppukäyttäjän	toimesta	hankkeen	suunnitteluvaiheessa,	mutta	laite-	ja	
järjestelmähankinnoista	 voidaan	 tehdä	 lopulliset	 päätökset	 myöhemmin.	 Tällä	
tavoin	 voidaan	 välttää	 kahteen	 kertaan	 suunnittelu.	 Toisena	 etuna	 on	 se,	 että	
loppukäyttäjälle	 annetaan	 enemmän	 päätösaikaa	 parhaan	 lopputuloksen	
kartoittamiseksi,	kun	erillishankintoina	tehtävät	hankinnat	valitaan	vasta	asennus-	
ja	toimitusajan	kriittisessä	pisteessä.	

5.6 Toimintatapojen kehityskohdat
Jokainen	 haastateltava	 löysi	 kehityskohtia	 erillishankintojen	 hallintaan	 liittyen.	
Hankeprosessin	 kehittämiseen	 liittyvät	 toimenpiteet	 voidaan	 jakaa	 seuraaviin	
teemoihin:	 dokumentointi,	 tiedonvirtaus,	 systematisoidun	 prosessin	 kehitys	 ja	
osapuolten	 sitoutus.	 Erillishankintojen	 toimintatapojen	 kehityskohtia	 on	 esitetty	
tarkemmin	taulukossa	5.4.	
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Taulukko	5.4	Erillishankintojen	toimintatapojen	kehityskohdat	

Kommentit	teemoittain	
Dokumentointi	
Vastuurajojen	määrityksen	selkeytys	ja	aikaistus	
	
Dokumentoinnin	yksiselitteisyys	
	
Tehtyjen	päätösten	vieminen	läpi	hankkeen.	
	
Tiedonvirtaus	
Varmistettava,	että	projektin	jokainen	osapuoli	on	tietoinen	hankintojen	
aikataulusta.	
	
Käyttäjälle	esitettävä	oikeita	kysymyksiä	oikea-aikaisesti	
	
Asiakkaan	tilannetietoisuuden	ylläpito	läpi	hankkeen.	
	
Systematisoidun	prosessin	kehitys	
Suunnitteluohjeen	ja	/	tai	kysymyslistan	laadinta.	
	
Vähimmäisvaatimusten	määritys.	
		

	

Hankeprosessin	 kehityskohtia	 nostettiin	 haastatteluissa	 esille	 useiden	 eri	
haastattelukysymysten	 aikana.	 Useissa	 haastatteluissa	 ilmeni,	 että	 etenkin	
hankkeiden	 dokumentointia	 tulisi	 parantaa,	 jotta	 erillishankintojen	 seuranta	 ja	
hallinta	 olisi	 toimivampaa.	 Yksi	 eniten	 puhuttanut	 kehityskohta	 liittyi	 urakoiden	
vastuurajojen	 määritykseen	 ja	 selkeytykseen.	 Haastatteluissa	 nousi	 esille,	 että	
rakennuttajapäällikön	 tehtävien	 helpottamiseksi	 ja	 yllättävien	 tilanteiden	
minimoimiseksi,	vastuurajat	voitaisiin	määrittää	 jo	kirjoittaessa	vuokrasopimusta	
tilojen	loppuasiakkaan	kanssa	eli	hankesuunnittelun	aikana.	Aikaisen	vastuurajojen	
määrityksen	 ansiosta	 koordinointivastuut	 ja	 hankkeeseen	 tarvittavat	 henkilöt	
voitaisiin	myös	määrittää	 heti	 hankkeen	 alkuvaiheessa.	 Sen	 lisäksi,	 että	 aikainen	
määritys	 helpottaa	 suunnittelu-	 ja	 rakennusvaiheen	 läpivientiä,	 selkeyttäsi	 se	
muuttokoordinaattorina	 toimineen	 haastateltavan	 mukaan	 myös	 käyttöönoton	
prosessia.	 Tällöin	 muuttokoordinaattorin	 vastuulla	 olevat	 koordinointitehtävät	
olisivat	 selvät	 ja	 käyttöönotto	 voitaisiin	 valmistella	 johdonmukaisesti.	
Vastuurajojen	 selkeydellä	 tarkoitettiin	 jokaisen	 hankinnan	 yksityiskohtaista	
määrittämistä.	Jo	prosessin	alkuvaiheessa	olisi	hyvä	tietää,	kuka	hankinnan	tekee	ja	
kuka	 vastaa	 hankinnan	 koordinoinnista,	mikä	 taho	 vastaa	 hankinnan	 kuluista	 ja	
kenelle	lopulta	kuuluu	ylläpitovastuu.	Projektiorganisaation	tilannetiedon	kannalta	
on	 siis	 oleellista	 ylläpitää	 yhteystietoluetteloa,	 johon	 on	 määritelty	 kaikki	
vastuuhenkilöt.	 Yksi	 haastateltavista	 huomautti,	 ettei	 yhteystietoluettelon	
tekeminen	 alussa	 ole	 kuitenkaan	 riittävää,	 vaan	 tiedonkulun	 kannalta	
yhteystietoluetteloa	 tulisi	 päivittää	 jatkuvasti.	 Myös	 sijaiset	 olisi	 nimettävä	 koko	
projektiorganisaation	tietouteen.	
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Vastuurajojen	selkeyden	lisäksi	myös	muun	hankkeeseen	liittyvän	dokumentoinnin	
tulisi	olla	selkeämpää.	Ytimekäs	ja	yksiselitteinen	dokumentointi	kaikista	projektiin	
liittyvistä	päätöksistä	varmistaisi	niin	erillishankintojen	kuin	koko	hankeprosessin	
läpiviennin	 onnistuneesti.	 Yhdeksi	 merkittäväksi	 haasteeksi	 tuotiinkin	 esille	
päätösten	 ja	 päätökseen	 liittyvien	 perusteluiden	 vieminen	 läpi	 hankkeen.	
Esimerkiksi	 käyttöönoton	 listan	 käytössä	 läpikäytyjen	 ja	 päätettyjen	 asioiden	
muistijälkeä	 pyritään	 jo	 nyt	 säilyttämään	 siten,	 ettei	 mitään	 läpikäytyjä	 asioita	
poisteta	 listasta	 vaan	 ne	merkitään	 yliviivauksella.	 Tällä	 tavoin	 informaatio	 siitä,	
että	 asia	 on	 ollut	 keskustelussa,	 säilyy	 läpi	 hankkeen.	 Toisaalta	 eräässä	
haastattelussa	 ilmeni,	 että	myös	 suunnitelmien	 tarkentumiseen	 ja	muuttumiseen	
liittyvistä	 päätöksistä	 olisi	 tarpeellista	 jättää	merkintä	 projektin	 dokumentteihin.	
Koska	 monivuotisen	 hankkeen	 aikana	 käyttäjän	 tarpeet	 saattavat	 muuttua,	 olisi	
suunnitelmiin	 järkevää	 kirjata	 myös	 tarkempia	 selitteitä	 ja	 määritteitä.	 Sekä	
rakennuttajana	 että	 urakoitsijana	 toiminut	 haastateltava	 totesi,	 ettei	 esimerkiksi	
pääurakoitsijan	 ja	 aliurakoitsijan	 väliseen	 sopimukseen	 kirjata	 riittävän	 tarkkaa	
määrittelyä	 tehtävistä	 hankinnoista.	 ”Näen	 isona	 ongelmana	 sen,	 että	 urakoitsija	
näkee	hankkeesta	vain	teknisen	puolen,	eikä	sitä	syvyyttä,	miksi	 tällaisia	 teknisiä	
ratkaisuja	on”,	kyseinen	haastateltava	totesi.	Tällöin	aliurakoitsija	ei	osaa	reagoida	
loppukäyttäjän	 todellisiin	 tarpeisiin,	 koska	 perusteet	 hankintojen	
käyttötarkoituksesta	 puuttuvat.	 Lisäksi	 samaisen	 haastateltavan	 mielestä	
sopimusasiakirjoissa	 on	 kehitettävää,	 koska	 ”pääurakoitsijan	 ja	 aliurakoitsijan	
sopparissa	ei	välttämättä	ole	 tarvittavaa	syvyyttä.”	Aliurakoitsijalle	ei	välttämättä	
välity	 syytä,	 miksi	 jotakin	 hankintaan	 tai	 halutaan	 toteuttaa	 niin	 kuin	
suunnitelmissa	 on	 esitetty.	 Tällöin	 riskinä	 on,	 ettei	 aliurakoitsijalla	 ole	 riittävää	
ymmärrystä	 lopputuloksesta,	 eikä	 aliurakoitsija	 siksi	 osaa	 myöskään	 ehdottaa	
vaihtoehtoisia,	helpommin	toteutettavia	tai	paremmin	toimivia,	ratkaisuja.	

Tiedonvirtaus	 hankkeessa	 ja	 siihen	 liittyvät	 haasteet	 voidaankin	 nostaa	 yhdeksi	
merkittäväksi	 teemaksi	 puhuttaessa	 erillishankintojen	 hankeprosessin	
kehityskohdista.	 Ongelmia	 erillishankintojen	 toteutuksessa	 on	 aiheuttanut	muun	
muassa	 se,	 etteivät	 kaikki	 projektin	 osapuolet	 ole	 olleet	 tietoisia	 projektin	
aikataulusta.	 Jotta	 loppukäyttäjän	 koordinoimat	 erillishankinnat	 osattaisiin	
yhteensovittaa	rakennushankkeen	aikatauluun,	tulisi	hankkeen	kokonaisaikataulu	
käydä	myös	loppukäyttäjän	kanssa	läpi	selkeästi	kommunikoiden.	Urakoitsijoiden	
on	 tiedettävä,	 milloin	 ja	 kuinka	 työmaan	 on	 varauduttava	 erillishankintojen	
toimituksiin.	 Toisaalta	 laite-	 ja	 järjestelmätoimittajan	 näkökulmasta	 yhteistyötä	
hankkeen	 aikataulutuksessa	 voitaisiin	 vielä	 kehittää	 toimitusten	 ja	 asennusten	
oikea-aikaisuuden	 varmistamiseksi.	 On	 myös	 tärkeää,	 että	 jokainen	 pitää	 kiinni	
yhteisesti	 sovitusta	 aikataulusta,	 koska	 viivästykset	 aiheuttavat	
kerrannaisvaikutuksia.	Haastatteluissa	eräs	turvaluokitellussa	kohteessa	toiminut	
valvoja	 kertoi	 esimerkkinä,	 että	 tavaran	 toimituksesta	 tai	 pienienkin	 puutteiden	
korjauksesta	saattaa	tulla	äärimmäisen	vaikeaa,	jos	korjaukset	joudutaan	tekemään	
tilojen	 käyttöönoton	 jälkeen.	 Vaikeutuminen	 on	 seurausta	 rajautuneista	
kulkuoikeuksista:	 Turvaluokitelluissa	 kohteissa	 niin	 tilaajaorganisaation	 kuin	
urakoitsijan	pääsy	tiloihin	rajataan,	kun	tilat	on	luovutettu	loppukäyttäjälle.		

Kehityskohdaksi	 tiedonvirtauksessa	 loppukäyttäjän	 ja	 tilaajaorganisaation	 välillä	
kerrottiin	päätösten	ja	ratkaisujen	vaiheistaminen.	Yksi	haastateltavista	totesi,	että	
lopullisen	 päätöksen	 saaminen	 tilaajalta	 tai	 loppukäyttäjältä	 voi	 olla	 hyvinkin	
haasteellista.	 	 Loppukäyttäjän	 ja	 tilaajan	 päätöksenteon	 helpottamiseksi	 tilaajan	
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tulisi	 esittää	 sopivia	 ratkaisuvaihtoehtoja	 ja	 tarjota	 puitteet	 päätöksenteon	
hahmottamiseksi.	Haastattelutulosten	mukaan	 päätöksentekoa	 voidaan	 helpottaa	
esittämällä	 oikeita	 kysymyksiä	 oikea-aikaisesti.	 Kysymyksen	 ajoituksella	
varmistettaisiin	 loppukäyttäjän	 kiinnittävän	 huomionsa	 hankkeen	 kannalta	
kulloinkin	kriittisimpiin	seikkoihin.	

Haastatteluissa	 ilmeni,	 että	 erillishankintoihin	 liittyvät	 asiat	 hoidetaan	 hyvinkin	
hankekohtaisesti,	 eikä	 prosessista	 ole	 luotu	 systematisoitua.	 Haastattelutulosten	
mukaan	tulisi	olla	kokonaisuuden	suunnitteluohje	tai	kysymyslista,	joka	käytäisiin	
hankkeen	 alussa	 läpi	 ensin	 yhdessä	 tilaajan	 edustajien	 kanssa	 ja	 sitten	
loppukäyttäjän	 kanssa.	 Suunnitteluohjeessa	 tulisi	 määritellä	 tilojen	
vähimmäisvaatimukset.	 Käyttäjä	 ja	 tilakohtaisia	 vaatimuksia	 täydennettäisiin	
kysymyslistan	avulla.	Kysymyslista	ja	suunnitteluohje	nähtiin	tarpeellisiksi,	koska	
ne	 välittäisivät	 tietoa	 aiemmista	 hankkeista,	 hankeprosessia	 tarvitsi	 miettiä	
jokaisen	 hankkeen	 kohdalla	 alusta	 alkaen.	 Erillishankintojen	 toimintatavoista	
toivottiin	ylipäätään	 systemaattisempaa	mallia,	 jonka	avulla	hallita,	 ja	siten	myös	
johtaa,	 hankintoja	 aiempaa	 paremmin.	 Systematisoidumpi	 prosessi	 palvelisi	
haastattelutulosten	mukaan	kaikkia	osapuolia.			
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6 Tulosten analysointi ja tarkastelu

6.1 Erillishankintojen hallinnan kehittäminen
Teemahaastattelujen	 perusteella	 erityishankintojen	 hankintaprosessiin	 havaittiin	
liittyvän	 oleellisesti	 kolme	 teemaa:	 dokumentoinnin	 parantaminen,	
tiedonvirtauksen	varmentaminen	ja	systematisoidun	prosessin	kehitys.	Tiivistäen	
dokumentoinnin	 kehitys	 ja	 tiedonvirtauksen	 mahdollistaminen	 voidaan	 limittää	
toisiinsa:	parempi	dokumentointi	ylläpitää	tiedonkulkua	läpi	hankkeen.	Vuorostaan	
dokumentoinnin	 laadunvarmistus	 edellyttää	 systematisoitua	 prosessia.	
Yhteenvetona	 kirjallisuuskatsauksen,	 teemahaastattelujen	 ja	 tapaustutkimuksen	
pohjalta	 voidaan	 todeta,	 että	 systematisoidumpi	 tapa	 toimia	 ratkaisisi	 havaittuja	
ongelmakohtia	 sekä	 tehostaisi	 hankintaprosessia	 kokonaisuudessaan.	 Ratkaisuna	
systematisoidumman	prosessin	saavuttamiseksi	esitettiin	muun	muassa	teknisten	
järjestelmien	vähimmäisvaatimusten	määrittelyä	monitilaympäristössä.	

Vähimmäisvaatimuksilla	 tarkoitettiin	 tyypillisten	 suunnitteluratkaisujen	
kartoittamista.	 Niin	 sanotun	 tyyppiratkaisun	 voidaan	 todeta	 tarjoavan	 pohjan	
asiakkaan	erityisvaatimusten	kartoitukselle.	Lisäksi	tyyppiratkaisu	helpottaisi	niin	
tilaajan	 tavoitteiden	 kuin	 loppukäyttäjän	 tarpeiden	 määritystä.	 Siten	
tyyppiratkaisun	 esittäminen	 voisi	 toimia	 pohjana	myös	 suunnittelun	 ohjaukselle.	
Tyyppiratkaisun	 pohjalta	 voitaisiin	 toteuttaa	 myös	 esivalmisteltu	 kysymyslista,	
jonka	 avulla	 etsittäisiin	 poikkeamat	 vähimmäisvaatimuksiin	 eli	 määritettäisiin	
erityisvaatimukset.	

Esilaaditun	 kysymyslistan	 toisena	 etuna	 voidaan	 todeta	 olevan	 hankinta-
asiakirjojen	 selkeytys.	 Kysymyslistan	 avulla	 hankintojen	 ositusta	 voitaisiin	
optimoida	 tilaajan	 ja	 loppukäyttäjän	 kannalta	 edukkaammin,	 koska	 tarpeet	 ja	
erityisvaatimukset	pystyttäisiin	kokonaisuudessaan	kartoittamaan	aikaisemmassa	
vaiheessa	 ja	 mahdollisia	 yllättäviä	 tarpeita	 tulisi	 odotetusti	 vähemmän.	 Selkeillä	
hankintakokonaisuuksilla	 voitaisiin	 välttää	 tapaustutkimuskohteessa	 ongelmia	
aiheuttaneet	epäloogiset	urakkarajat.	

Hankinta-asiakirjoihin	 liitettävän	 urakkarajaliitteen	 lisäksi	 mukaan	 tulisi	 liittää	
kommunikointisuunnitelma.	Kommunikointisuunnitelmalla	on	Lindstromin	(2014)	
mukaan	 merkittävä	 vaikutus	 hankkeen	 onnistumiseen.	 Kommunikoinnin	 ja	
yhteystietohenkilöiden	 tietoisuuden	 parantamista	 korostettiin	 myös	
teemahaastatteluissa.	 Laatimalla	 kommunikointisuunnitelma	 projektin	 aluksi,	
parannettaisiin	 läpinäkyvyyttä	 koko	 hankkeen	 elinkaaren	 aikana,	 sillä	 se	
varmistaisi	myös	suunnitelmallisen	dokumentoinnin	ja	raportoinnin.	

Yksiselitteisen	 ja	 kattavan	 dokumentoinnin	 tavoitteena	 on	 varmistaa	
projektiosapuolten	 tilannetietoisuus	 niin	 nyt	 kuin	 takautuvasti.	 Etenkin	
päätöksentekoprosessin	 dokumentoinnissa	 havaittiin	 haastattelujen	 perusteella	
kehitettävää.	 Haastatteluissa	 todettiin,	 että	 päätösten	 lisäksi	 dokumenteissa	 olisi	
hyvä	 ilmetä	 perusteet	 tehdyille	 päätöksille.	 Case-hankkeessa	 muun	 muassa	
erillishankintojen	 seuranta	 ja	 dokumentointi	 oli	 osittain	 yhdistetty	 käyttöönoton	
listaan.	Listaan	jätettiin	muistiin	hankinnat	ja	ehdotukset,	joista	hankkeen	aikana	oli	
keskusteltu.	 Mitään	 tarkempaa,	 kuten	 perusteita	 tiettyjen	 hankintojen	
poisjäännistä,	ei	kuitenkaan	ollut	kirjattu.	Voidaankin	todeta,	että	hankkeen	alussa	
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olisi	mietittävä,	mihin	tehdyt	päätökset	kootaan	ja	millä	tasolla	perusteet	päätöksille	
esitetään.	

Päätöksentekoprosessia	 voitaisiin	 osaltaan	 nopeuttaa	 hyödyntämällä	 paremmin	
projektin	 osapuolten	 yhteiskäytettäviä	 sovelluksia	 ja	 sähköisiä	 alustoja.	
Reaaliaikainen	 data	 lisäisi	 projektin	 osapuolten	 tilannetietoisuutta	 ja	
havainnollistaisi	 osaltaan,	 mitkä	 päätöksistä	 ovat	 kriittisimpiä	 syy-
seuraussuhteineen.	 Ratkaisuvaihtoehtoja	 tarkastellessa	 tulisi	 viestiä	 selkeästi	
etenkin	 tilaajaosapuolelle	 ja	 loppukäyttäjälle	 esitettyjen	 vaihtoehtojen	
kustannusvaikutuksista.	 Lisäksi	 teemahaastatteluissa	 keskeiseksi	 teemaksi	 osana	
kehitystarpeita	ja	tilannetietoisuutta	nostettiinkin	erityisesti	hankkeen	aikataulun	
havainnollistus	 projektiosapuolille	 mutta	 myös	 loppukäyttäjälle	 ja	
erillishankintojen	toimittajille.	Yleinen	mielipide	oli,	että	aikataulu	tulisi	aina	käydä	
yhteisesti	 läpi,	 mutta	 huolehtia	 myös	 aikataulun	 säännöllisestä	 tarkastelusta	 ja	
tarvittavista	päivityksistä.	

6.2 Erillishankintojen tavoitteiden määritys eri hankevaiheissa
Haastateltavat	 olivat	 yhtä	mieltä	 siitä,	 että	määrittely	 aiheuttaa	 haasteita,	mutta	
tarvittaviksi	 jatkotoimenpiteiksi	 esitettiin	 erilaisia	 ratkaisuja.	 Toisaalta	 todettiin,	
että	rakennushankkeet	ovat	jokainen	uniikkeja	ja	omanlaisia	kokonaisuuksia,	joihin	
ratkaisut	 on	 mietittävä	 aina	 hankekohtaisesti,	 toisaalta	 nähtiin	 tarve	
yksinkertaistaa	hankeprosessia	toistuvaksi	kaavaksi	tai	muodostaa	vähintään	lista	
keskeisimmistä	 ja	 jokaisessa	 monitilaympäristössä	 toistuvista	 hankinnoista.	
Haastattelutulosten	ja	tapaustutkimuskohteen	perusteella	havaittiin	tyypillisimpiä	
erillishankintoja	olevan	seuraavat	osakokonaisuudet:	

∂ Irtokalusteet	
∂ AV-laitteet	
∂ Turvalaitteet	
∂ ICT-järjestelmät	
∂ Palvelut	

Erillishankintoihin	 havaittiin	 haastattelutulosten	 ja	 tapaustutkimuskohteen	
perusteella	 liittyvän	 tietyntyyppisiä	 tehtäviä	 hankkeen	 edetessä.	 Havaittujen	
tulosten	 perusteella	 seuraavaksi	 esitellään,	 millaisia	 tehtäviä	 erillishankintoihin	
liittyy	 hankkeen	 eri	 vaiheissa	 aina	 hankesuunnittelusta	 tilojen	 käyttöönottoon.	
Tarveselvitysvaiheessa	hankkeelle	asetetut	tavoitteet	ovat	tyypillisesti	vielä	hyvin	
karkeat,	 minkä	 vuoksi	 erillishankintojen	 määritys	 ei	 osoittautunut	 vielä	 tässä	
vaiheessa	 tarpeelliseksi.	 Yleisesti	 teemahaastatteluiden	 perusteella	 voidaan	
kuitenkin	 todeta,	 että	 erillishankintojen	 määrittely	 painottuu	 optimaalisessa	
tilanteessa	heti	hankeprosessin	alkuun.	Tarvittaessa	erillishankintojen	määrittelyä	
tarkennetaan	hankkeen	edetessä	tai	hankintoja	lisätään	osaksi	hanketta	tarpeiden	
ilmetessä.			

Hankesuunnittelu
Kuten	Kankainen	&	Junnonen	(2004)	tiivistivät,	hankesuunnittelun	tavoitteena	on	
täsmentää	k	budjetti-	ja	aikataulutavoitteet,	mutta	myös	määrittää	tavoitteet	tilojen	
toiminnallisuuden	sekä	laadun	osalta.	Haastatteluissa	tuotiin	esille,	että	hankinnat,	
jotka	 loppukäyttäjä	 haluaa	 määritellä	 tarkasti,	 eriytetään	 usein	 pääurakan	
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ulkopuolelle.	 Voidaankin	 todeta,	 että	 juuri	 tilojen	 toiminnallisuuteen	 vaikuttavat	
tekijät	 ovat	 useimmiten	 erillishankintoina	 tehtäviä	 hankintoja.	 Siksi	
hankesuunnitteluvaiheessa	 käydään	 läpi	 loppukäyttäjän	 toiminnan	 edellyttämät	
tarpeet	 ja	 lähtötiedot.	 Haastattelutuloksissa	 korostui	 projektiosapuolten	
kokonaisvaltainen	 ymmärrys	 loppukäyttäjän	 toiminnasta	 ja	 tarpeista.	 Siten	
hankesuunnittelun	 aluksi	 on	 oleellista	 kartoittaa	 niin	 käyttäjän	 nykyiset	 tilat,	
halutut	 muutokset	 kuin	 uusien	 tilojen	 mahdollistamat	 puitteet.	 Alustavasti	
havaittujen	 erityisvaatimusten	 perusteella	 voidaan	 jo	 hahmottaa	 hankintojen	
osakokonaisuuksia.	 Laadun	 kannalta	 hankesuunnittelussa	 määritellään	
suunniteltavien	 ratkaisujen	 laatutaso	 ja	 kartoitetaan	 loppukäyttäjän	
erityisvaatimukset	 siten,	 että	 projektiryhmällä	 on	 yhteinen	 käsitys	 halutusta	
lopputuloksesta.	Lisäksi	jo	hankesuunnittelussa	tulisi	kartoittaa	käyttäjän	nykyiset	
ja	tulevaisuudessa	tarvittavat	palvelusopimukset.	

Useassa	 haastattelussa	 todettiin,	 että	 jo	 vuokrasopimuksessa	 tulisi	 määritellä	
asiakkaan	 ja	 tilaajan	 tehtävät	 ja	 vastuut	 koko	 hankkeen	 elinkaaren	 ajalta	 aina	
käyttöönottoon	 asti.	 Muutamassa	 haastattelussa	 korostui	 etenkin	
käyttöönottovaiheen	 tärkeys.	 Loppukäyttäjän	 näkökulmasta	 voidaan	 todeta	
erityisesti	 sujuvan	 käyttöönoton	 tarkoittavan	 onnistunutta	 hanketta.	
Haastateltavien	 näkemystä	 tukee	 Kankaisen	 ja	 Junnosen	 (2004)	 kuvaus	
hankesuunnittelun	tehtävistä,	minkä	mukaan	käyttöönoton	keskeisimmät	asiat	on	
huomioitava	 jo	 hankesuunnittelussa.	 Sen	 vuoksi	 loppukäyttäjälle	 on	
havainnollistettava,	mitä	osa-alueita	käyttöönottoon	liittyy	ja	millaisia	resursseja	se	
vaatii.	Toisin	sanoen	mieluusti	jo	hankesuunnittelussa	on	selkeytettävä	hankkeen	
koordinointia	 vaativat	 osa-alueet	 ja	 määritettävä	 koordinoinnista	 vastaavat	
henkilöt.	 Tilaajan	 ja	 asiakkaan	 on	 tärkeää	 sopia	 heti	 aluksi,	 kenen	 vastuulla	 on	
tilojen	 eri	 käyttöönottoa	 valmistelevat	 tehtäväkokonaisuudet.	 Kun	 vastuualueet	
ovat	 selvät,	 tilaajan	 on	 mahdollista	 varmistaa	 riittävät	 resurssit	 ja	 tarvittavien	
asiantuntijoiden	osallistuminen	hankkeeseen	hyvissä	ajoin.	Asiantuntijoina	voidaan	
hyödyntää	joko	tilaajaorganisaation	henkilöitä	tai	rakennuttajakonsulttia.	

Tarvittavat	 asiantuntijat	 määritellään	 vaadittavan	 erityisosaamisen	 sekä	
esimerkiksi	 useiden	 erillishankintojen	 aiheuttamien	 lisätyötuntien	 mukaan.	
Muutamassa	haastattelussa	korostui	etenkin	tilaajapuolen	asiantuntemuksen	tarve.	
Projektipäällikön	 on	 osattava	 ottaa	 mukaan	 sellaiset	 asiantuntijat,	 joilla	 on	
osaamista	opastaa	loppukäyttäjää	heidän	tarpeissaan.	Edellytyksenä	opastukselle	ja	
sopivien	vaihtoehtojen	tarjoamiselle	on,	että	haluttu	lopputulos	ja	käyttötarkoitus	
on	pystytty	kartoittamaan	erityisvaatimusten	tunnistamisen	keinoin.	

Kyseistä	 toimintamallia	 tukee	 Lindstromin	 (2014)	 kommunikointisuunnitelman	
laatiminen	jokaiselle	hankkeelle.	Lisäten	Lindstromin	kommunikointisuunnitelman	
sisältöön,	 osoittautui	 haastattelutulosten	 perusteella	 tärkeäksi	 päätösten	
dokumentointi.	 Siten	 hankesuunnitteluvaiheessa	 tulisikin	 päättää	
kommunikointikäytäntöjen	 lisäksi,	 mihin	 ja	 miten	 listataan	 erillishankintoja	
koskevat	 päätettävät	 asiat,	 päätöksenteon	 aikataulun	 yhteensovitus	
kokonaisaikatauluun	 ja	 millä	 tavoin	 dokumentoidaan	 yhteisesti	 käsitellyt	 asiat,	
päätökset	 sekä	 perusteet	 tehdyille	 päätöksille.	 Laadituilla	 dokumentointi-	 ja	
kommunikointisuunnitelmalla	 otettaisiin	 huomioon	 yksi	 haastatteluissa	 esille	
tulleista	kehityskohdista:	tiedonkulku	ja	päätösten	säilyminen	läpi	hankkeen.	
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Ehdotussuunnittelu
Kun	 hankkeen	 investointipäätös	 on	 hankesuunnittelun	 päätteeksi	 tehty,	 voidaan	
loppukäyttäjän	 ja	 tilaajan	 kanssa	 käydä	 läpi	 vaihtoehtoisia	 suunnitteluratkaisuja.	
Tavoitteena	 on	 tarkastella	 toiminnallisuuden	 kannalta	 sopivia	 ja	
korjausrakennuskohteissa	 puitteiden	 mahdollistamia	 tilaratkaisuehdotuksia.	
Ennen	 ratkaisuvaihtoehtojen	 läpikäyntiä	 on	 kuitenkin	 pystyttävä	 täsmentämään	
loppukäyttäjän	 toiminnan	 edellyttämät	 erityisvaatimukset.	 Erityisvaatimusten	
määrittelemiseksi	 todettiin	 haastatteluissa	 toimivaksi	 ratkaisuksi	 työpajojen	
järjestäminen	yhdessä	tilaajan	 ja	 loppukäyttäjien	kanssa.	Työpajassa	kartoitetaan	
poikkeavuuksia	 yleisesti	 määritettyyn	 peruslaatutasoon.	 Siten	 niin	 tilaajan	 kuin	
loppukäyttäjän	puolelta	on	varmistettava,	että	työpajoihin	osallistuu	asianmukaiset	
henkilöt,	 joilla	 on	 kokonaisvaltainen	 tietämys	 toiminnan	 edellyttämistä	
vaatimuksista.	

Haastatteluiden	 mukaan	 asiantuntijoiden	 on	 pystyttävä	 ymmärtämään	
loppukäyttäjän	 erityisvaatimukset	 osatakseen	 tarjota	 sekä	 loppukäyttäjän	 että	
tilaajan	 etujen	 mukaisia	 ratkaisuvaihtoehtoja.	 Erityisvaatimusten	 kartoituksen	
jälkeen	 käydään	 läpi	 erilaisia	 ratkaisuvaihtoehtoja	 yhdessä	 tilaajan	 ja	
loppukäyttäjän	 kanssa.	 Kuten	 haastattelutuloksissa	 esitettiin,	 on	 loppukäyttäjältä	
osattava	 kysyä	 niin	 nykyisten	 tilojen	 toimivuudesta	 kuin	 uusista	 tarpeista	
parhaiden	 ratkaisujen	 löytämiseksi.	 Haastatteluissa	 ilmeni,	 että	 loppukäyttäjä	 ja	
tilaaja	 saattavat	 keskittyä	 eri	 tavoitteisiin.	 Siksi	 vaihtoehdoissa	 on	 tuotava	
osapuolille	 esille	 niin	 ratkaisujen	 toiminnallinen	 näkökulma	 kuin	 toteutuksen	
kokonaiskustannukset	 ja	 eri	 vaihtoehtojen	 aikatauluvaikutukset.	 Ennen	
yleissuunnitteluun	 siirtymistä	 tilaajalta	 ja	 loppukäyttäjältä	 on	 saatava	 päätös	
ratkaisuista,	joilla	yleissuunnittelua	voidaan	lähteä	edistämään.	

Toiminnan	 edellyttämien	 erityisvaatimusten	 kartoituksen	 perusteella	 voidaan	
alustavasti	 jo	 jakaa	 hankkeen	 töitä	 ja	 hankintoja	 sopiviin	 osakokonaisuuksiin.	
Järjestettyjen	 työpajojen	 perusteella	 on	 kartoitettu,	 mitä	 esimerkiksi	 vanhoista	
kalusteista,	varusteista	ja	laitteista	siirretään	uusiin	tiloihin	ja	päätetty	kuka	vastaa	
uusista	 kaluste-,	 varuste-	 ja	 laitehankinnoista.	 Mitä	 tarkemmin	 erillishankinnat	
pystytään	määrittelemään	 jo	hankkeen	alussa,	 sitä	paremmin	voidaan	hallita	niin	
hankkeen	kustannuksia	kuin	aikatauluakin.	

Yleissuunnittelu
Yleissuunnittelun	 päätteeksi	 loppukäyttäjän	 ja	 tilaajan	 tulee	 hyväksyä	
pääpiirustukset	 (RT	 10-11284,	 2017).	 Siksi	 jo	 yleissuunnittelussa	 tulee	 tehdä	
alustava	 tarkastelu	 erillishankintojen	 rajapinnoista.	 Rajapinnoilla	 tarkoitetaan	
muun	muassa	läpivientien	tarkastelua	sekä	tiedossa	olevien	kaapelointien	ja	laite-	
ja	 järjestelmähankintojen	 yhteensopivuuden	 varmistamista.	 Haastatteluissa	
osoittautui	 suunnitelmatarkkuuden	 vaatimuksissa	 olevan	 jonkin	 verran	
näkemyseroja.	Suurin	osa	haastateltavista	olivat	sitä	mieltä,	ettei	erillishankintoina	
tehtäviä	 varustehankintojen	 detaljeja	 ole	 tarpeen	 lukita	 vielä	 yleissuunnittelun	
päätteeksi.	 Erillishankintojen	 vaatimat	 asennusvaraukset	 on	 kuitenkin	 osattava	
ottaa	huomioon	kustannusten	säästämiseksi	ja	hankkeen	aikataulussa	pysymiseksi.	

Suunnitelmien	 valmiusaste	 päivittyy	 yleissuunnittelun	 aikana	 loppukäyttäjän	
tarpeiden	 ja	 erityisvaatimusten	 tunnistuksen	 tarkentuessa.	 Haastatteluissa	
nostettiin	 esille,	 ettei	 lopputuloksen	 kannalta	 ole	 oleellista	 saada	 käyttäjältä	
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vastauksia	 kaikkiin	 kysymyksiin	 kerralla.	 Sen	 sijaan	 kysymyksen	 asettelussa	
todettiin	 olevan	 tarpeellista	 keskittyä	 kokonaisaikataulun	 kannalta	 kriittisimpiin	
kysymyksiin.	 Tällä	 tavoin	 lähtötiedot	 ja	 erityisvaatimukset	 kartoitettaisiin	
tärkeysjärjestyksessä,	eikä	loppukäyttäjän	tarvitse	tehdä	kaikkia	päätöksiä	samalla	
kertaa.	Oikea-aikaisilla	 ja	 riittävän	pienillä	osituksilla	 saavutetaan	Pelinin	 (2009)	
esittämät	 tavoitteet	 selkeistä	 osakokonaisuuksista.	 Osakokonaisuuksiin	
pilkkominen	 ja	 kysymysten	 aikatauluttamisen	 voidaan	 olettaa	 helpottavan	myös	
päätösten	tekemistä.	Tehdyt	päätökset	varmistavat	osaltaan	vuorostaan	hankkeen	
etenemisen	 suunnitelussa	 aikataulussa.	 Case-hankkeessa	 kriittiset	 ja	 päätöstä	
vaativat	 osakokonaisuudet	 olivat	 värikoodattu	 käyttöönoton	 listaan	 omilla	
väreillään.	 Tällä	 tavalla	 projektin	 osapuolet	 pystyivät	 helposti	 ja	 nopeasti	
havaitsemaan,	mitkä	osakokonaisuudet	vaativat	milloinkin	huomiota.	Jotta	Chua	&	
Godinotin	 (2006)	painottama	 läpinäkyvyys	 voidaan	 taata,	 tulisi	 yleisaikataulussa	
esittää	myös	päätöksenteon	kriittiset	pisteet.	

Lisäksi	 aikataulun	 tarkastelun	 ja	 päivityksen	 kriittisyys	 nostettiin	 esille	
haastatteluissa.	 Haastattelutulosten	 mukaan	 yksi	 ongelmakohdista	
erillishankintojen	 hallinnassa	 on	 se,	 ettei	 hankesuunnitteluvaiheessa	 luotua	
kokonaisaikataulua	 päivitetä	 muutosten	 ilmetessä.	 Erillishankintoihin	 liittyvät	
muutokset	 ja	 tarkennukset	 saattavat	 vaatia	 kokonaisaikataulun	
uudelleenorganisointia.	 Onkin	 todettava,	 että	 kokonaisaikataulua	 tulisi	 päivittää	
ketterästi,	 jotta	 muutosten	 vaikutukset	 huomioidaan	 ja	 muutoksiin	 ehditään	
reagoida	 sopivalla	 tavalla.	 Kokonaisaikataulun	 lisäksi	 viimeistään	
yleissuunnitteluvaiheessa,	 pääurakan	 ja	 erillishankintojen	 tarkennuttua,	 tulisi	
määritellä	 tarkempi	 aikataulu	 myös	 käyttöönottovaiheelle.	 Käyttöönoton	
aikataulua	laatiessa	tulee	huomioida	hankintojen	ja	urakoitden	yhteensovitettavuus	
sekä	 huomioida,	 kannattaako	 laitteet	 ja	 kalusteet	 asentaa	 rikkoutumisriskin	 ja	
puhtaanapidon	kannalta	vasta	urakan	vastaanoton	jälkeen.	Yleisesti	käyttöönotolle	
tulisi	varata	nykyistä	enemmän	aikaa.	

Haastattelutulosten	 mukaan	 tiedossa	 olevat	 erillishankinnat	 tulee	 aina	 sitoa	
yleisaikatauluun.	 Yleisaikataulun	 tarkastelu	 mahdollistaa	 yhteesovitettavien	
kokonaisuuksien	 hahmottamisen	 ja	 siten	 alustavan	 tarkastelun	 urakkarajojen	
määrittämiseksi.	 Haastateltavien	 mukaan	 urakkarajat	 tulisi	 määritellä	 siten,	 että	
toteuttajana	 on	 kokonaisuuden	 kannalta	 optimaalisin	 vaihtoehto.	 Urakkarajoja	
määritellessä	tulee	käydä	läpi	perustelut,	mitkä	hankinnoista	voidaan	sitoa	pää-	tai	
sivu-urakoihin	ja	mitkä	hankinnoista	on	järkevämpää	ositella	näiden	ulkopuolelle.	
Urakkarajoja	 määritettäessä	 on	 myös	 syytä	 varmistaa,	 onko	 käyttäjällä	 tiedossa	
uusia	hankintoja,	jotka	he	tekevät	itse.		

Toteutussuunnittelu
Yleisesti	 toteutussuunnitteluvaiheen	 aikana	 on	 tavoitteena	 määritellä	 tuote-	 ja	
järjestelmäosat	 (RT	 10-11284,	 2017).	 Siksi	 toteutussuunnitteluvaiheessa	 olisi	
optimaalista	 tehdä	 päätökset	 ehdotus-	 ja	 yleissuunnitteluvaiheessa	 käydyistä	
ratkaisuehdotuksista	 kuin	 myös	 erillishankintoina	 tehtävien	 kaluste,	 varuste	 ja	
järjestelmähankintojen	 osalta.	 Haastattelutulosten	 mukaan	
päätöksentekoprosessia	 tulisi	 kehittää	 ja	 se	 tulisi	 tehdä	 loppukäyttäjälle	
mahdollisimman	helpoksi.	Tämän	vuoksi	ratkaisuvaihtoehdot	olisi	järkevää	käydä	
läpi	 esimerkiksi	 työpajatyöskentelyn	 avulla	 tai	 sähköisesti	 järjestettyinä	
äänestyksinä.	
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Toteutussuunnittelun	aikana	kilpailutetaan	pääurakka	(RT	10-11284,	2017),	minkä	
vuoksi	haastatteluissakin	korostunut	rajapintojen	yksityiskohtainen	tarkastelu	on	
tehtävä	 viimeistään	 tässä	 vaiheessa	 selkeän	 urakkarajaliitteen	 laatimiseksi.	
Yksityiskohtainen	 tarkastelu	 voidaan	 toteuttaa	 esimerkiksi	 pitämällä	
yhteensovituspalaveri	 yhdessä	 eri	 alojen	 suunnittelijoiden	 ja	 asiantuntijoiden	
kesken.	 Yhteensovituksen	 perusteella	määritellään	 tarjouspyyntökilpailua	 varten	
urakkarajat.	 Urakkarajat	 ovat	 pyrittävä	 osittelemaan	 toisistaan	 riippumattomiksi	
kokonaisuuksiksi	 ja	 systeemeiksi	 (Pelin,	 2009).	 Todellisuudessa	 urakkarajojen	
epämääräisyys	 konkretisoituu	 useimmiten	 vasta	 rakennusvaiheessa,	 mikä	
aiheuttaa	 ristiriitoja	 ja	 ylimääräistä	 selvittelyä.	 Pahimmillaan	 seurauksena	 on	
viivästykset.	 Case-kohteessa	 videoneuvottelujärjestelmät	 olivat	 eriytetty	 omaksi	
hankinnaksi,	kun	taas	AV-tekniikan	toimitus	sisältyi	pääurakkaan.	Case-kohteessa	
yhteensovitettavat	 rajapinnat	 olivat	 tarkasteltu	 laitetoimitusten	 osalta,	 eikä	
järjestelmien	 osittelu	 aiheuttanut	 tässä	 tapauksessa	 ongelmia,	 mutta	 vaati	
koordinoinnilta	enemmän	yhteensovitusta.	

Haastattelujen	 perusteella	AV-järjestelmien	 hankinta	 toteutetaan	 etenkin	 julkista	
hankintalakia	 noudattavissa	 hankkeissa	 yleensä	 erillishankintana,	 jotta	
loppukäyttäjälle	 jää	 parempi	 mahdollisuus	 vaikuttaa	 AV-järjestelmän	 laatuun	 ja	
haluttuihin	 teknisiin	 toimintoihin.	 Jotta	 loppukäyttäjä	 osaa	 tehdä	 päätöksen	
tarjotuista	 vaihtoehdoista,	 on	 vaihtoehdot	 pyrittävä	 havainnollistamaan.	 Riskinä	
haastatteluiden	 perusteella	 voidaan	 todeta	 olevan,	 ettei	 loppukäyttäjän	 päätöstä	
saada	 ajoissa	 tai	 käyttäjän	 toiminnan	 erityisvaatimuksen	 tarvetta	 ei	 osata	 vielä	
toteutussuunnitteluvaiheessa	havaita.	

Aikatauluun	 vaikuttavien	 muutosten	 ja	 viivästysten	 havaitsemiseksi,	
yleisaikataulua	 onkin	 päivitettävä	 myös	 ennen	 rakennusvaiheeseen	 siirtymistä.	
Tarvittaessa	 esimerkiksi	 käyttöönoton	 aikataulua	 voidaan	 tarkentaa	
toimitusaikojen	 ja	 päätösten	 tarkentumisen	 mukaisesti.	 Case-kohteessa	
käyttöönoton	aikataulu	liitettiin	osaksi	tarjouspyyntöasiakirjoja	niin	huomioitavien	
tehtävien,	 aikatauluriippuvuuksien	 kuin	 mukana	 olevien	 osapuolten	
havainnollistamiseksi.	

Toteutussuunnittelun	 aikana	 tehtävänä	 on	 laatia	 tarjouspyyntöasiakirjat.	
Erillishankinnoista	on	kilpailutettava	etenkin	ne	hankinnat,	joiden	toimitusaika	on	
tiedettävästi	 pitkä.	 Haastattelutulosten	 perusteella	 hankintoja	 kilpailuttaessa	 on	
kiinnitettävä	 huomiota	 etenkin	 tarjouspyyntöasiakirjojen	 selkeyteen	 sekä	
suunnitelmien	 valmiusasteeseen.	 Selkeillä	 tarjouspyyntöasiakirjoilla	 voidaan	
haastateltavien	mukaan	pienentää	urakoitsijan	tarjoukseen	lisäämää	riskivarausta.	
Lindholm	 (2009)	 esitti	 riskivarausten	 jakautuvan	 useampaan	 eri	 kategoriaan.	
Näistä	 kategorioista	 haastattelutuloksissa	 nousi	 esille	 siis	 ensisijaisesti	
epätarkkuuteen	 liittyvä	 riskivaraus.	 Ongelmien	 nähtiin	 liittyvän	 etenkin	
suunnitelmien	puutteelliseen	 laatuun.	Lisäksi	haastateltavat	perustelivat	 tiettyjen	
hankintakokonaisuuksien	 jättämistä	 pääurakan	 ulkopuolelle,	 mikäli	 kyseessä	 on	
erityisosaamista	 vaativa	 kokonaisuus.	 Tällöin	 vältetään	 urakoitsijan	 tarjoukseen	
todennäköisesti	 lisäämä	 niin	 sanottu	 tekninen	 riskivaraus.	 Lindholmin	 (2009)	
mukaan	 tekninen	 riskivaraus	 liitetään	 tarjouksiin,	 joissa	 urakoitsijalta	 vaaditaan	
uudenlaisen	työmenetelmän	hallintaa.	Riski	voidaan	myös	katsoa	hallinnolliseksi,	
jos	 urakan	 toteuttamiseksi	 tarvitaan	 esimerkiksi	 uudenlaista	 hankintaosaamista.	
Toisin	 sanoen	 riskivaraus	 voidaan	 välttää	 tekemällä	 erityisosaamista	 vaativa	
hankinta	erillishankintana,	jolloin	toimittajaksi	voidaan	valita	alan	erityisosaaja.	
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Rakentaminen
Erillishankintoihin	 liittyvät	 tehtävät	 painottuvat	 haastattelutulosten	 mukaan	
erityisesti	 rakennusvaiheen	 loppupuolelle	 tai	 ajoittuvat	 mieluiten	 vastaanoton	
jälkeiseen	vaiheeseen.	Mikäli	erillishankintojen	toimituksia	 ja	asennuksia	 limittyy	
pääurakkaan,	tulee	rakennusvaiheessa	huolehtia	hankintojen	yhteensovituksesta	ja	
koordinoinnista	 käytännössä.	 Käytännössä	 rakentamisvaiheen	 aikana	
yhteensovituksesta	 vastaa	 pääurakoitsija,	 kun	 taas	 tilaaja	 huolehtii	 yhteistyön	
toteutumisesta.	 Riskinä	 on,	 ettei	 hankintojen	 yhteensovitusta	 ole	 määritelty	
riittävällä	tarkkuudella	tai	osapuolten	yhteistyö	ei	suju	odotetusti.	

Yhteensovituksessa	 etenkin	 osapuolten	 välisestä	 informoinnista	 ja	
tilannetietoisuudesta	 on	 pidettävä	 huolta.	 Toisin	 sanoen	 rakentamisvaiheessa	
hankesuunnittelussa	laaditun	kommunikointisuunnitelman	tarve	korostuu.	Samalla	
on	huomioitava,	 että	yhteystietoluettelo	pidetään	ajantasaisena.	Case-hankkeessa	
toimittajien	ja	urakoitsijoiden	kanssa	oli	luotu	yhteiset	toimintatavat,	niin	sanotut	
pelisäännöt.	 	 Lisäksi	 ennen	 toimitusten	 aloitusta	 pidettiin	 yhteensovituspalaveri,	
johon	 osallistuivat	 kaikki	 toimittajat	 ja	 urakoitsijan	 edustajat.		
Yhteensovituspalaverin	 tavoitteena	 oli	 varmistaa,	 että	 osapuolet	 ovat	 tietoisia	
toisistaan	ja	kommunikointi	toteutuisi	luontevasti	työmaalla	toimivien	henkilöiden	
kesken.	 Haastatteluissa	 kuitenkin	 ilmeni,	 ettei	 ainoastaan	 urakoitsijoiden	 ja	
toimittajien	 välisestä	 tiedon	 virtaamisesta	 huolehtiminen	 ole	 riittävä,	 vaan	myös	
loppukäyttäjän	 tilannetietoisuudesta	 on	 pidettävä	 entistä	 parempaa	 huolta	 koko	
rakentamisen	ajan.	

Vaikka	 pääsääntöisesti	 kaikista	 hankinnoista	 halutaan	 olla	 tietoisia	 ennen	
rakennusvaiheen	 alkua,	 osoittautui	 haastatteluissa,	 ettei	 näin	 aina	 ole.	 Jos	
loppukäyttäjän	 erityisvaatimuksia	 havaitaan	 vasta	 rakennusvaiheessa	 tai	
loppukäyttäjä	 tekee	 lopullisia	 päätöksiä	 hankintoihin	 liittyen	 aikataulutettua	
myöhemmin,	tulee	käyttäjän	kanssa	käydä	läpi	ilmenneiden	tarpeiden	seuraukset.	
Haastatteluissa	korostetiin	kustannus-	ja	aikataulu	näkökulman	esille	tuontia	myös	
käyttäjälle	–	etenkin	tilanteessa,	jossa	ratkaisuvaihtoehtoja	käydään	läpi	yllättävien	
ja	uusien	tarpeiden	ilmetessä.	Haastateltavat	pitivät	tärkeänä,	että	loppukäyttäjälle	
havainnollistetaan	 konkreettisesti	 päätösten	 vaikutukset	 niin	 aikatauluun	 kuin	
kerrotaan	aiheutuvat	lisäkustannukset.	

Käyttöönotto ja takuuaika
Haastattelutulosten	mukaan	erillishankinnat	olisi	järkevintä	toimittaa	ja	toteuttaa	
vasta	 vastaanottotarkastuksen	 jälkeen.	 Perusteena	 erillishankintojen	
toimitusajankohtien	 viivyttämiselle	 mainittiin	 olevan	 muun	 muassa	 laitteiden	
rikkoutumisriski	 ja	 turvallisuustekijöiden	 huomiointi.	 Huolimatta	 siitä,	 ettei	
pääurakoitsija	enää	toimi	kohteessa,	tulee	erillishankintojen	toimittajien	välisestä	
yhteensovituksesta	 ja	 täsmällisestä	 aikataulutuksesta	 huolehtia.	 Yhteensovitusta	
helpottaa	 hankkeen	 alussa	 luotu	 ja	 hankkeen	 edetessä	 päivitetty	 käyttöönoton	
aikataulu.	 Toimittajien	 sujuvan	 yhteistyön	 varmistamiseksi	 tulee	 varmistaa,	 että	
toimittajilla	on	käytössään	käyttöönoton	aikataulu	ja	tarvittavat	yhteystiedot.	Case-
hankkeessa	 kalustetoimitukset	 ja	 kalusteiden	 asennukset	 olivat	 ajoitettu	
täsmällisesti	eri	toimittajien	yhteistoiminnan	sujuvoittamiseksi.	
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6.3 Erillishankintoihin liittyvät tehtävät ja toimenpiteet
Edellä	 käsiteltyjen	 keskeisimpien	 kehityskohtien	 ja	 eri	 hankevaiheisiin	 liittyvien	
tehtävien	 perusteella	 seuraavaksi	 on	 tehty	 karkea	 jako	 rakennuttajakonsultin	 ja	
tilaajan	 erillishankintoihin	 liittyvistä	 tehtävistä	 ja	 tarvittavista	 toimenpiteistä	
hankkeen	 eri	 vaiheissa.	 Haastattelutulosten	 ja	 analyysin	 perusteella	 havaittiin	
tiettyihin	hankevaiheisiin	 liittyvän	myös	 tilaajalta	 tai	 loppukäyttäjältä	vaadittavia	
kriittisiä	 tietoja	 hankevaiheen	 edistämiseksi.	 Tutkimustulokset	 ovat	 koottuna	
hankevaiheittain	ohjeistukseksi	taulukkoon	6.1.	

	
Taulukko	6.1	Erillishankintoihin	liittyvät	tehtävät,	toimenpiteet	ja	kriittiset	tiedot	hankkeen	eri	vaiheissa.	

Hanke-
prosessin	
vaihe	

Erillishankintoihin	
liittyvät	tehtävät	

Toimenpiteet	 Tilaajalta	/	käyttäjältä	
vaadittavat	kriittiset	
tiedot	

Hankesuunnittelu	 	
	 Lähtötietojen	kartoitus	 Käydään	läpi	tilojen	puitteet	 Kustannus-	aikataulu-	ja	

laatutavoitteet	
Erityisvaatimusten	alustava	
määrittely	

Vieraillaan	loppukäyttäjän	
nykyisissä	tiloissa,	käydään	läpi	
halutut	muutokset	

Toiminnan	vaatimat	
edellytykset	

Palvelusopimusten	tarpeen	
määrittely	

Käydään	läpi	käyttäjän	
tarvitsemat	palvelut	

Nykyiset	ja	muuton	myötä	
tarvittavat	palvelut	

Vastuurajojen	alustava	
määrittely	

Pidetään	palaveri,	jossa	käydään	
läpi	muuttoon	liittyvät	tehtävät	ja	
sovitaan	vastuuhenkilöt,	
laaditaan	dokumentointi-	ja	
kommunikointisuunnitelma	

Vastuuhenkilöiden	
yhteystiedot	

Tarvittavien	
asiantuntijoiden	sitoutus	
hankkeeseen	

Käydään	läpi	hankkeen	
erityisasiantuntemusta	vaativat	
kokonaisuudet	

	

Ehdotussuunnittelu	
	 Erityisvaatimusten	

määrittely	
Käydään	 läpi	 peruslaatutaso	 ja	
määritellään	poikkeavuudet	
järjestämällä	työpaja	yhdessä	
tilaajan	ja	käyttäjän	kanssa	

Varmistetaan	
asianmukaisten	
henkilöiden	
osallistuminen	työpajaan	

Ratkaisuvaihtoehtojen	
läpikäynti	tilaajan	ja	
käyttäjän	kanssa	

Lopputuloksen	sekä	kustannus-	
ja	aikatauluvaikutusten	
havainnollistus	

Päätökset	ratkaisuista,	
joilla	yleissuunnittelua	
voidaan	edistää	

Erillishankintojen	alustava	
määrittely	

Töiden	ja	hankintojen	jakaminen	
osakokonaisuuksiin	

Mitkä	vanhoista	
kalusteista,	varusteista	ja	
laitteista	siirretään	

Yleissuunnittelu	
	 Erillishankintojen	

rajapintojen	tarkastelu	
Läpivientien,	kaapelointien	ja	
laite-	ja	järjestelmähankintojen	
yhteensopivuuden	
varmistaminen	

	

	 	



53	
	

	 	 	

Hanke-
prosessin	
vaihe	

Erillishankintoihin	
liittyvät	tehtävät	

Toimenpiteet	 Tilaajalta	/	käyttäjältä	
vaadittavat	kriittiset	
tiedot	

	 Erillishankintojen	sitominen	
yleisaikatauluun	

Yleisaikataulun	päivittäminen	
tarkennusten	perusteella,	
aikataulussa	esitetään	myös	
päätöksenteon	kriittiset	pisteet	

	

Käyttöönoton	aikataulun	
laadinta	

Hankintojen	ja	pääurakan	
yhteensovitus,	huomioidaan	
laitteiden	rikkoutumisriskit	ja	
vaatimukset	tilojen	
pölyttömyydestä,	varataan	aikaa	
urakan	mahdolliselle	
pitkittymiselle		

Muuttopäivän	sopiminen,	
siirrettävien	kalusteiden,	
varusteiden	ja	laitteiden	
kriittisen	aikataulun	
läpikäynti	

Urakkarajojen	määrittely	 Määritellään	optimaalisimmat	
toteuttajat	sekä	tarkastellaan,	
mitkä	hankinnoista	sisällytetään	
pää-	tai	sivu-urakoihin	

Mahdollisten	käyttäjän	
tekemien	hankintojen	
läpikäynti	

Toteutussuunnittelu	
	 Kalusteiden	ja	varusteiden	

määrittely	
Työpajatyöskentely	tai	
sähköisesti	järjestetty	äänestys	

Päätökset	
erillishankintoina	
hankittavista	kalusteista	
ja	varusteista	

Laitteiden	ja	
järjestelmäosien	määrittely	

Työpajatyöskentely	tai	
sähköisesti	järjestetty	äänestys	

Päätökset	
erillishankintoina	
hankittavista	laitteista	ja	
järjestelmistä	

Erillishankintojen	
rajapintojen	
yksityiskohtainen	tarkastelu	

Pidetään	yhteensovituspalaveri	
suunnittelijoiden	ja	
asiantuntijoiden	kesken	

	

Käyttöönoton	ja	
yleisaikataulun	
tarkentaminen	

Päivitetään	aikataulut	esille	
tulleiden	tarkennusten	
perusteella	

	

Erillishankintojen	hankinta	 Kilpailutetaan	hankinnat,	joiden	
toimitusaika	on	pitkä,	
huomioidaan	loma-aikojen	
vaikutukset	toimitukseen	

	

Rakentaminen	
	 Laaditaan	käyttöönoton	

pelisäännöt	
Määritellään	työmaalla	yhteisesti	
noudatettavat	toimintatavat	

	

Varmistetaan	sujuva	
yhteistyö	urakoitsijoiden	ja	
toimittajien	välillä	

Järjestetään	yhteensovitus-
palaveri	kaikkien	osapuolten	
kesken	päivitetään	
yhteystietoluettelo		

	

Erillishankintojen	hankinta	 Kilpailutetaan	loput	
erillishankinnat	

	

Käyttöönotto	
	 Erillishankintojen	

toimitusten	ja	asennusten	
koordinointi	

Noudatetaan	käyttöönoton	
aikataulua,	käyttöönoton	
aikataulun	jakaminen	kaikille	
toimittajille	

	

Huolehditaan	sujuvasta	
yhteistyöstä	toimittajien	
välillä	

Huolehditaan	toimitusten	oikea-
aikaisuudesta	
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6.4 Pohdinta
Lopputuloksena	voidaan	todeta	erillishankintojen	hankintaprosessin	muistuttavan	
vaiheiltaan	 muita	 tilaajan	 tekemiä	 hankintoja.	 Erillishankintojen	 hankinnan	
erityispiirteenä	voidaan	todeta	olevan	yksittäisten	hankintojen	kohtuullisen	pienet	
kustannukset	 koko	 hankkeen	 kustannuksista.	 Työn	 tulosten	 perusteella	 voitiin	
kuitenkin	 havaita	 erillishankintojen	 vaikuttavan	 osaltaan	 koko	 hankkeen	
etenemiseen.	Siksi	erillishankintojen	hallintaan	tulee	kiinnittää	erityistä	huomiota	
hankeprosessin	kaikissa	vaiheissa.	

Haastatteluissa	 keskustelua	 erillishankintojen	 hankintamenettelyistä	 ja	
menettelytavan	 valinnasta	 heräsi	 odotettua	 vähemmän.	 Oletuksena	 oli,	 että	
haastateltavat	 olisivat	 nostaneet	 erillishankintojen	 hallinnasta	 puhuttaessa	 esille	
enemmän	 myös	 hankintojen	 kilpailutusnäkökulmaa.	 Osassa	 haastatteluita	
mainittiin	 tarjouspyyntömateriaalien	 puutteellisuudesta	 ja	 julkisten	 hankintojen	
aiheuttamista	 haasteista,	 mutta	 erillishankintojen	 hankintamenettelyt	 eivät	
nousseet	haastatteluissa	keskeiseksi	 teemaksi.	 Sen	sijaan	haastattelujen	pääpaino	
keskittyi	 hankintojen	 yhteensovituksen	 haasteisiin.	 Konkreettisena	
kehitysehdotuksena	 tarjouspyyntöaineiston	 kehittämiseen	 nostettiinkin	 esille	
ainoastaan	vaatimus	urakkarajaliitteen	tarkentamisesta.	

Tutkimuksen	 tarve	 havaittiin	 tilaajaorganisaatioiden	muuttuneista	 vaatimuksista	
hallita	 kasvavaa	 määrää	 erillishankintoja	 rakennuttaessa	 muuttovalmiita	 eli	
loppuun	 asti	 viimeisteltyjä	 monitilaympäristöjä.	 Havaintona	 teemahaastattelujen	
tutkimustuloksista	 voitiin	 todeta	 vastuun	 erillishankintojen	 koordinoinnista	
siirtyvän	 tulevaisuudessa	 yhä	 enemmän	 rakennuttajakonsultille.	 Vaihtoehtoisesti	
toimintatapojen	muutosta	odotetaan	 tilaajien	 näkökulmasta	palveluntarjoajilta	 ja	
tavarantoimittajilta.	 Rakennuttajakonsulttien	 näkökulmasta	 koordinointivastuu	
edellyttää	 jatkossa	 etenkin	 laadukkaampaan	 ja	 yksiselitteiseen	 dokumentointiin	
panostusta.	 Lisäksi	 sujuvan	 koordinoinnin	 varmistamiseksi	 tilaajan	 ja	
loppukäyttäjän	 päätöksentekoprosessin	 odotetaan	 olevan	 toimintatavoiltaan	
selkeämpi	ja	ketterämpi.	

Tutkimustulosten	 yleistettävyydestä	 voidaan	 todeta,	 että	 kvalitatiiviselle	
tutkimukselle	tyypilliseen	tapaan	tutkimus	ei	ole	toistettavissa	täysin	identtisesti,	
vaan	 on	 tietyiltä	 osin	 aina	 ainutkertainen.	 Esimerkiksi	 teemahaastattelujen	
vapaamuotoisuus	 mahdollisti	 keskustelun	 pureutumisen	 teemoihin,	 jotka	 olivat	
haastateltavan	mukaan	 antoisimpia.	 Toisaalta	 haastattelutilanteet	 mahdollistivat	
kysymysten	 ja	 vastausten	 tarkentamisen	 ja	 minimoi	 väärinymmärrysten	
mahdollisuutta.	 Haastateltavan	 ja	 haastattelijan	 yhteisymmärryksen	
varmistaminen	 lisäsi	 osaltaan	 tutkimuksen	 luotettavuutta.	 Tutkimuksen	
luotettavuuden	kriittisenä	tekijänä	vapaamuotoiset	haastattelut	vaativat	tutkijalta	
subjektiivisten	 näkemysten	 tarkastelua	 ja	 haastateltavien	 toimenkuvan	
ymmärtämistä	haastattelutulosten	analysoinnissa.	

Lisäksi	on	huomioitava,	että	tutkimuksen	validiteettiin	vaikuttaa	haastateltavien	ei-
sattumanvarainen	määrittäminen.	Haastateltaviksi	pyrittiin	valitsemaan	henkilöitä,	
jotka	 ovat	 toimineet	 tilaajina	 tai	 tilaajan	 edustajina	 erilaisissa	
monitilaympäristöhankkeissa.	 Erilaisilla	 toimenkuvilla	 pyrittiin	 kartoittamaan	
mahdollisimman	 monenlaisia	 näkökulmia	 tutkimustulosten	 yleistämiseksi.	
Haastateltavat	edustivat	kuitenkin	samaa	tahoa,	joten	haastateltavien	näkemykset	
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olivat	 pääsääntöisesti	 melko	 yhdenmukaisia.	 Haastateltaviksi	 ei	 valittu	
urakoitsijoiden	 tai	 suunnittelijoiden	 edustajia,	 koska	 tutkimuksen	 tavoitteena	 oli	
kartoittaa	 erillishankintojen	 hallinnan	 kehitystarpeita	 juurikin	 tilaajan	
näkökulmasta.	

Haasteita	 kirjallisen	 lähdeaineiston	 etsinnässä	 tuotti	 aiheen	 vähäinen	 tutkinta.	
Lähdemateriaalit	 käsittelivät	 pääsääntöisesti	 erillishankintoja,	 hankintojen	
hallintaa	 ja	 koko	 hankeprosessia	 urakoitsijan	 näkökulmasta.	 Sen	 sijaan	
rakennuttajan	 näkökulmasta	 erillishankintojen	 hallintaa	 ei	 ole	 käsitelty.	 Syynä	
tutkimusten	 vähäisyyteen	 on	 todennäköisesti	 se,	 että	 rakennuttajalle	 jäävien	
erillishankintojen	 määrä	 on	 perinteisesti	 pyritty	 minimoimaan.	 Käytetyt	
hankintaprosessit	 ovat	 kuitenkin	 sovellettavissa	 vastaavasti	 erillishankintoihin.	
Erona	tilaajan	tekemissä	erillishankinnoissa	on	hankintalain	huomiointi	julkisissa	
hankinnoissa.	Tapaustutkimuskohteen	perusteella	myös	pääurakan	urakkamuodon	
valintaan	 on	 syytä	 kiinnittää	 huomiota	 erillishankintojen	 kilpailutuksen	
helpottamiseksi.	

Teemahaastattelujen	 avulla	 havaittiin	 erillishankintojen	 hallintaan	 liittyvien	
tehtävien	 painottuvan	 etenkin	 hankkeen	 alkuvaiheisiin,	 ja	 erityisesti	
hankesuunnitteluun.	Haastattelutulosten	perusteella	erityisvaatimusten	selvitys	on	
aloitettava	 jo	 hankesuunnitteluvaiheessa.	 Erityisvaatimusten	 tunnistamiseksi	
todettiin	tarve	kysymyslistan	laadinnalle.	Kysymyslista	tulisi	laatia	määrittelemällä	
ensin	 monitilaympäristön	 peruslaatutaso.	 Peruslaatutasolla	 tarkoitettaisiin	
monitilaympäristön	 vähimmäisvaatimusten	 täydentymistä.	 Peruslaatutaso	
tarkennettaisiin	 ennen	 käyttäjän	 erityisvaatimusten	 määritystä	 yhdessä	 tilaajan	
kanssa.	 Valmiiksi	 laaditun	 kysymyslistan	 tavoitteena	 olisi	 helpottaa	
erityisvaatimusten	 tunnistusta	 niin	 hankkeen	 alussa	 kuin	 hankkeen	 aikana.	
Jatkokehitysaihiona	 tälle	 tutkimukselle	 voidaankin	 todeta	 olevan	
monitilaympäristön	tyyppiratkaisun	määritys	tehtyjen	projektien	perusteella.		
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7 Yhteenveto
Tämän	 diplomityön	 tavoitteena	 oli	 perehtyä	 tilaajan	 erillishankintojen	
erityisvaatimusten	määrittämiseen.	Työssä	kartoitettiin	erillishankintojen	tarpeen	
ja	 toteutuksen	 määrittelyä	 monitilaympäristön	 rakennuttamisessa.	 Tarpeen	 ja	
toteutuksen	 määrittelyä	 avattiin	 perehtymällä,	 mitä	 hankkeen	 hankinnoista	 on	
yleisesti	jätetty	pääurakan	tai	sivu-urakoiden	ulkopuolelle	ja	mitkä	ovat	olleet	syyt	
kyseisten	hankintojen	eriyttämiseen.	

Aiheesta	on	 julkaistu	suhteellisen	vähän	akateemista	kirjallisuutta.	Tämän	vuoksi	
tutkimusmetodeina	 käytettiin	 kirjallisuuskatsauksen	 lisäksi	 teemahaastatteluita.	
Teemahaastatteluiden	 avulla	 selvitettiin	 muun	 muassa	 tarkemmin	 perusteita	
tietyntyyppisten	 hankintojen	 eriyttämiselle.	 Haastateltaviksi	 valittiin	
monipuolisesti	 erilaisissa	 tehtävissä	 tilaajina	 tai	 tilaajan	 edustajina	 toimineita	
henkilöitä.	Esimerkkinä	 ja	yleisten	huomioiden	 tukena	hyödynnettiin	vuorostaan	
tapaustutkimuskohdetta.	 Tapaustutkimuskohteeksi	 valittiin	 peruskorjattu	
monitilaympäristö.	Tietoa	tapaustutkimuskohteesta	kerättiin	sopimusasiakirjojen,	
kokousmuistioiden	 ja	muiden	 hankkeen	 seurantadokumenttien	 sekä	 hankkeessa	
toimineiden	henkilöiden	haastatteluiden	avulla.	

Teemahaastatteluiden	 ja	 tapaustutkimuskohteen	 analyysin	 avulla	 pystyttiin	
määrittelemään	 monitilaympäristön	 tyypillisimmät	 erillishankinnat.	 Lisäksi	
tutkimustulosten	 perusteella	 määriteltiin	 erillishankintojen	 hankintaprosessin	
kehityskohtia.	 Kehityskohtia	 todettiin	 olevat	 etenkin	 tiedonkulun	 ja	
dokumentaation	 parantamisessa	 yleisesti	 hankkeissa,	 mutta	 nämä	 todettiin	
kehityskohdiksi	 myös	 erillishankintojen	 hallinnan	 osalta.	 Kaiken	 kaikkiaan	
tutkimustulosten	 perusteella	 todettiin	 erillishankintoihin	 liittyvien	 tehtävien	
olevan	osa	kaikkia	hankeprosessin	vaiheita.		

Kerätyn	 aineiston	 perusteella	määritettiin	 tutkimukselle	 asetettujen	 tavoitteiden	
mukainen	taulukko	erillishankintoihin	liittyvistä	tehtävistä	hankkeen	eri	vaiheissa.	
Taulukko	selkeyttää	erillishankintojen	hallintaan	liittyviä	tehtäviä	ja	sen	tavoitteena	
on	selventää	metodeja,	joilla	varmistetaan	erityisvaatimusten	tunnistus.	Tutkimus	
rajattiin	käsittelemään	 erillishankintojen	hallintaa	 ja	hankintaprosessin	kehitystä	
tilaajan	 eli	 rakennuttajan	 ja	 rakennuttajakonsultin	 näkökulmasta.	 Rajauksen	
mukaisesti	 taulukkoon	 määritellyt	 tehtävät	 ovat	 juurikin	 tilaajan	 tai	
rakennuttajakonsultin	 vastuulla	 olevia	 kokonaisuuksia.	 Taulukkoon	 määritellyt	
tehtävät	vastaavat	osittain	alatutkimuskysymykseen,	jonka	tavoitteena	oli	selventää	
loppukäyttäjän	 erityisvaatimusten	 kartoitusta.	 Sen	 vuoksi	 taulukkoon	 koottiin	
myös	 konkreettiset	 toimenpiteet,	 jotka	 kuhunkin	 tehtävään	 kuuluvat.	 Lisäksi	
taulukkoon	 kerättiin	 tilaajalta	 tai	 loppukäyttäjältä	 vaadittavat	 tiedot	 kunkin	
tehtävän	toteuttamiseksi.	

Tutkimuksen	 tavoitteita	 määritellessä,	 osoitetiin	 kiinnostusta	 hankeprosessin	
vaiheiden	lisäksi	suunnitelmien	detaljitarkkuuden	määrittämiseen.	Haastattelujen	
mukaan	 selkeää	 ohjeistusta	 järjestelmä-	 ja	 laitehankintojen	 suunnitelmien	
yksityiskohtien	 täydentymiseen	 ei	 yleisellä	 tasolla	 voida	 kuitenkaan	 tehdä.	 Siksi	
taulukkoon	 ei	 koottu	 tarkempaa	 ohjeistusta	 suunnitelmien	 detaljitarkkuudesta,	
vaan	ainoastaan	keskeisimmät	erillishankintoihin	liittyvät	tehtävät.	
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Liitteet
A. Haastattelut

Pvm Haastateltava Yritys Työnkuva Kesto
24.5.2019 Pasi Hyyppä Senaatti-kiinteistöt Talotekniikkaryhmän

päällikkö 1 h 17 min

13.6.2019 Kasperi Koimäki Senaatti-kiinteistöt Rakennuttajainsinööri 1 h 19 min

13.6.2019 Niko Takoja Valtori,
ICT-muuttopalvelu

IT-koordinaattori
1 h 9 min

17.6.2019 Lauri Ojala Sweco PM Oy Talotekniikkapäällikkö 1 h 16 min
18.6.2019 Jari Toljander Senaatti-kiinteistöt Käyttöönoton

asiantuntija 1 h 38 min

1.7.2019 Viktoria
Heimonen

Sweco PM Oy Sähköasiantuntija 1 h 25 min

3.7.2019 Niko Sundell Senaatti-kiinteistöt Rakennuttajapäällikkö 1 h 33 min
9.7.2019 Krista Niemi Skanska CDF Oy Rakennuttajainsinööri 1 h 10 min
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B. Teemahaastatteluiden haastattelurunko
1. Haastateltavan	tausta	

∂ Haastateltavan	toimenkuva	
∂ Haastateltavan	kokemus	

2. Diplomityön	aihe	ja	tavoite	
∂ Työn	aiheen	ja	tavoitteiden	täsmennys	

3. Erillishankintojen	määrittäminen	ja	hallinta	
Erillishankintojen	eriyttäminen	

∂ Mitkä	hankinnoista	tehdään	erillishankintoina	
monitilatoimistohankkeissa	ja	miksi?	

Loppukäyttäjän	erityisvaatimusten	tunnistaminen	

∂ Minkälaisia	keinoja	on	käytössä	monitilatoimiston	asiakkaan	
tarpeiden	ja	erityisvaatimusten	tunnistamiseksi?	

∂ Onko	hankintojen	tarpeellisuuden	mukainen	määrittäminen	ollut	
näiden	keinojen	avulla	toimivaa?	

i. Mitä	haasteita	kyseiset	toimintatavat	ovat	tuoneet?	

ii. Miten	toimintatapoja	voitaisiin	kehittää?	

Rakennushankkeen	elinkaaren	huomiointi	

∂ Missä	rakennushankkeen	vaiheessa	mitäkin	erillishankintoja	tulisi	
määrittää	ja	millä	tarkkuudella?	(Esimerkki	jostakin	järjestelmästä	tai	
vastaavasta.)	

Erillishankintojen	hallinnan	kehityskohdat	
∂ Kuinka	erillishankintoja	on	seurattu	ja	kuinka	niitä	tulisi	seurata?	

∂ Mitkä	ovat	merkittävimmät	ongelmakohdat	erillishankintoja	
tehdessä?	

∂ Missä	hankkeen	vaiheessa	projektin	eri	osapuolet	(asiakas,	
kiinteistöhuolto,	rakennuttajakonsultti,	suunnittelijat)	tulisi	sitouttaa	
hankkeeseen	ja	miksi?	

∂ Kuinka	erillishankintojen	toimittajat	tulisi	sitouttaa	hankkeeseen?	

∂ Kuinka	erillishankintojen	yhteensovittaminen	on	tähän	mennessä	
toiminut?	Entä	onko	sopimusasiakirjoissa	havaittu	kehitettävää	tähän	
liittyen?	

4. Esimerkit	
5. Vapaa	sana	


