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Tutkimuksessa tarkasteltiin tilaajan tavoitteiden asettamista ja arviointia osana lean-rakenta-
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raportointia. Tutkimus painottui hankkeiden alkuvaiheissa tapahtuvaan toimintaan.

Tutkimuksen taustatieto kerattiin laajasti kansallisesta ja kansainvalisesta kirjallisuudesta. Ko-
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piirteiden selvittdmiseen. Ulkomaisesta kirjallisuudesta haettiin padasiassa target value designia,
lean-rakentamista ja teknologioiden hyddyntamista koskevaa tietoa. Tutkimusmetodina kaytettiin
puolistrukturoituja haastatteluita. Haastateltavina toimi rakennusalalla erilaisissa rooleissa toimi-
vat asiantuntijat. Haastatteluiden tulokset jasenneltiin tydn teoreettista rakennetta noudattaviin
kokonaisuuksiin ja esiteltiin tdydessa laajuudessaan. Tutkimustuloksia verrattiin kirjallisuuskat-
saukseen ja pohdittiin niiden yleistettavyytta seka luotettavuutta. Tutkimukseen sisaltyvissa liit-
teissa esitetyt tuotokset seka tutkimuksen yhteenveto laadittiin tutkimuksen tulosten ja pohdinnan
pohjalta.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd hankkeelle ja tilaajalle sopivien tavoitearvojen ja tarkentavien
tavoitteiden maarittdmiseen ja asettamiseen tulisi keskittyd entistd enemman heti hankkeen
alussa. Hankkeen sidosryhmia tulisi osallistaa jo hankesuunnitteluvaiheessa ja sidosryhmien
osaamista tulisi hyddyntaa tavoitteiden asettamisessa ja tavoitteiden vaikutusten arvioinnissa.
Tavoitteiden arvioinnin tulisi olla jatkuvaa hankkeen edetessa. Jatkuvan arvioinnin tulisi koskea
kaikkia hankkeen osapuolia ja tehtyja valintoja tulisi peilata hankkeen tarkentaviin tavoitteisiin.
Hankkeen tavoitteiden tulisi olla ositeltu ja maaritelty kullekin hankkeen osakokonaisuudelle esi-
merkiksi suunnittelupaketeittain. Teknologian monipuolinen hyddyntdminen seka erilaiset hank-
keen palaverit ovat oleellinen osa tavoitteiden arviointia.

Tavoitteiden tulisi olla mitattavia ja niiden toteutumista tulisi mitata hankkeen edetessa. Mit-
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keesta. Visuaaliset raportit helpottavat tiedon omaksumista ja mahdollistavat sen tiiviin esittami-
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Tutkimuksen tuloksista tunnistettiin joitakin jatkotutkimusehdotuksia, joihin ei voitu vastata ta-
man tydn puitteissa. Tyon laaja aihe antoi kuitenkin kattavan kuvan target value designin osapro-
sessien merkityksesta ja sisallosta, seka onnistui osoittamaan kehityskohteita tavoitteiden aset-
tamiseen ja arviointiin.
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Target value setting and assessment was studied in this research as part of lean construction
and target value design. The objective of the research was to clarify how targets should be defined
and set at the beginning of the building project, and how they should be assessed as the project
proceeds. In addition to that general targets of facility projects, different ways of monitoring and
evaluating the targets, indicators of the targets and target reporting were clarified. The research
focused on activities of early stages of the project.

Background information of the research was collected widely from national and international
literature. Finnish way of building and general goals of Finnish building projects were studied from
domestic literature. Information about target value design, Lean construction and utilization of
different technologies was mainly searched from foreign literature. Semi-structured interviews
were used as a research method. The Interviewees were experts of different roles in a building
trade. Results of the interviews were analyzed and divided into categories, which was used in
interpretation of the results. The categories followed the theoretical structure of the research. The
results were compared to literature review and the generalizability and reliability of results was
discussed. Appendices that are included in the research and the conclusions of the research were
composed based on results and discussion.

The research found out that focusing on definition and setting of target values and specific
targets, which are appropriate for the project and for the client, should be more and more crucial
in the early stages of the project. Also, the shareholders of the project should be involved in the
projects earlier, so the project could benefit more from their expertise in target value setting and
assessment of impacts of the targets. Target value assessment should be constantly part of the
job as the project proceeds. Every member of the project should compare their own work and
decisions to the targets of the project. Target values should be divided and defined for each part
of the project. Utilization of technologies and different kind of project meetings are an essential
part of target value assessment.

Targets should be measurable, and the progress targets should be measured during the pro-
ject. Measuring the targets enables monitoring and intervening the problems. Indicators of the
targets can also be exploited for reporting, which helps to maintain real-time situation picture.
Visualized reports ease assimilation of information and make a compact format possible. The
targets that are reported should be prioritized by the client.

There were few suggestions for further research that were identified from the results and could
not be answered in the context of this research. Wide topic of the research gave a comprehensive
picture of meaning and content of the target value design’s sub-processes and managed to point
out targets for development in target value setting and target value assessment.

Keywords: Target value setting, target value assessment (TVA), target value, target value
design (TVD), reporting, Lean construction, facility
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1. JOHDANTO

1.1 Tyo ja sen tausta

Tassa tutkimuksessa tarkastellaan talonrakennushanketta hankkeen tilaajan ja raken-
nuttajakonsultin ndkdkulmasta seka tutkitaan hankkeen tavoitteiden asettamista, arvioin-
tia, seurantaa, toteutumista ja raportointia. Ty6 koostuu kirjallisuustutkimuksesta, haas-

tatteluista ja tuloksista.

Jokainen rakennushanke tarvitsee tavoitteet, joiden toteutumista tavoitella. Rakennus-
hankkeen tavoitteet maaritetdan ja paatetddn hyvin aikaisessa vaiheessa hanketta,
mutta ne realisoituvat vasta hankkeen loppumetreilld (RT 10-11284, 2017). Rakennus-
hankkeesta onkin todettu, ettd hankkeen vaikea osa ei ole tarkasti maariteltyjen tavoit-
teiden tayttaminen, vaan todellisten tarpeiden tunnistaminen ja niiden asettaminen oh-

jaamaan projektia (Frodell, et al., 2008).

Tyon taustana on tarve tilaajan tavoitteiden asettamisen ja arvioinnin kehittamiselle. Ti-
laajan tavoitteisiin suunnittelun (Target value design, TVD) prosessia tulee kehittaa ta-
voitteiden asettamisen ja arvioinnin nakdkulmasta, jotta hankeprosessin ajureiksi osa-
taan asettaa oikeat tavoitearvot. Tydssa tunnistetaan talonrakennushankkeille yleisesti
merkittavat tavoitteet, joita voidaan kayttaa hankkeen etenemisen arvioinnissa, seuran-

nassa ja raportoinnissa.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tyon tavoitteena on tunnistaa hankkeen tavoitteille ehdotusaiheet, joista tilaaja voi muo-
toilla hankkeelleen sopivimmat seurattavat tavoitteet. Tyon lopputuotoksena syntyy
my0s tavoitteiden seurantaan soveltuvat mittaristot, joilla tilaajan on mahdollista seurata

asetettujen tavoitteiden toteutumisen tasoa lapi hankkeen ja sen paatyttya.

Tavoitteiden asettamiseen ja arviointiin sovelletaan lean-rakentamiseen kehitettya tilaa-
jan tavoitteisiin suunnittelua (TVD). Tilaajan tavoitteisiin suunnittelu tarkoittaa johtamis-
tapaa, joka asettaa tilaajan arvotavoitteet suunnittelun ajureiksi arvon tuottamiseksi
(Ballard, 2011). TVD:sta saatavilla olevan runsaan kirjallisuuden avulla pyritadan 16yta-
maan ja erottamaan aiheita, joilla voitaisiin maaritella johdannaiset kasitteet tilaajan ta-

voitteiden asettaminen (Target Value Setting) ja tilaajan tavoitteiden arviointi (Target Va-



lue Assessment, TVA). Tavoitteiden asetannan ja arvioinnin prosesseja halutaan kehit-
taa, ja tutkimustuloksilla vastata kysymyksiin: Miten rakennushankkeen tilaajan tavoitteet
tulisi asettaa, miten niita tulisi tarkentaa ja miten niiden toteutumista tulisi arvioida hank-
keen aikana? Taydentaviksi tutkimuskysymyksiksi tunnistettiin: Millaisia tavoitteita hank-
keelle tulisi asettaa? Miten tavoitteiden toteutumisen arviointi tulisi suorittaa? Miten ta-
voitteiden toteutumista seurataan hankkeen aikana ja sen jalkeen? Mitka ovat tilaajalle
tuotetun arvon kannalta merkittavimpia tavoitteita? Miten tavoitteiden toteutumisen arvi-

oinnista tulisi raportoida?

Tyon painopiste keskittyy taviotteiden asetantaan ja arviointiin hankkeen alkuvaiheissa
tarveselvityksen, hankesuunnittelun sekad ehdotus- ja yleissuunnittelun aikana. Tydssa
kasitellddn myos hankkeen mydhempid vaiheita tavoitteiden toteutumisen arvioinnin

kautta.

Ty6 rajautuu uudisrakentamiseen ja talonrakennushankkeisiin keskittyen erilaisten toi-
mitilakiinteistdjen rakennuttamiseen. Toimitilalla tydssa kasitetdan erilaiset toimisto- ja
liiketilat seka sairaalat, joiden rakentamista tydssa on kasitelty osin erikseen. Tydssa
lahtdkohtana on kaytetty tarveselvitysvaiheen oletusta, etta hankkeen tilaaja on jo paat-
tanyt tarpeesta uudisrakennukselle. Tilaajalla tyossa tarkoitetaan hankkeeseen ryhtyvaa

tahoa, joka rakennuttaa uudisrakennuksen omaan tai muiden toimijoiden kayttoon.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja aineisto

Tutkimus pohjautuu kahteen kokonaisuuteen: kirjallisuuskatsaukseen ja empiiriseen tut-
kimukseen, joka toteutetaan haastatteluiden avulla. Teoria rakentuu kotimaisesta ja kan-
sainvalisesta kirjallisuudesta. Suomalaisten rakennushankkeiden ominaispiirteitd seka
rakentamisen ohjeita ja lainsdadantoa kasitteleva tieto on paaosin kotimaisista lahteista.
Lean-rakentamiseen, tilaajan tavoitteisiin suunnitteluun ja visuaalisuuteen liittyva teoria

perustuu paasaantoisesti kansainvalisiin tutkimusartikkeleihin ja kirjallisuuteen.

Haastattelut rakentuvat rakennusalan asiantuntijoiden varaan. Haastateltavina on eri-
laisten rakennushankkeiden johtotehtavissa tydskennelleitd henkildita, jotka jakavat na-
kemyksidaan rakennushankkeiden nykyisista ja kehitettavistd toimintatavoista, tulevai-

suuden nakymista seka yhteistoiminnasta hankkeen tilaajan kanssa.

1.4 Tyon rakenne

Ty rakentuu vahvasti sen teoriaosuuden ympaérille, jossa luodaan laaja-alainen tausta
soveltavien tulosten tulkintaa varten. Kirjallisuustutkimuksen lisaksi tydssa haastatellaan

erilaisissa rakennusalan tehtavissa toimivia osaajia ja asiantuntijoita, joilta ensisijaisesti



pyritddn saamaan teorian tueksi mahdollisimman paivitettya ja uutta tietoa kasiteltavista
asioista seka tulevaisuuden nakymista. Lopuksi tulkitaan haastatteluiden tuloksia kirjal-
lisuuskatsauksen viitekehyksessa ja laaditaan tulosten pohjalta tutkimuksen johtopaa-

tokset.

Luku kaksi on jaettu tydn teoreettisen taustan mukaisesti neljaan eri osaan, joista ensim-
mainen toimii johdatuksena rakennushankkeen viitekehykseen. Luvussa kolme esitel-
I1dan tutkimusmetodina haastattelut sekd kasitellddn haastattelujen keskeiset teemat.
Neljannessa luvussa esitellaan haastatteluista saadut tulokset, jotka luvussa viisi tulki-
taan tuloksiksi yhdessa kirjallisuuden taustoittaman teoria kanssa. Luku viisi pohtii ja pe-
rustelee tydn tuloksia. Luvussa kuusi tulokset on esitetty viela tiivistetyssd muodossa ja
niiden pohjalta on laadittu tutkimuksen paatelmat. Tyon lopussa on vield esitetty tydssa
kaytetyt kirjallisuus- ja haastatteluldhteet seka tydn liitteet, joista etenkin liitteet A ja B

ovat merkittava osa tutkimuksen tuloksia.



2. TEORIA JA KIRJALLISUUSTUTKIMUS

2.1 Tavoitteiden asettaminen ja arviointi hankkeen aikana

Rakennushanke kaynnistyy rakennuttajan, tilaajan tai kiinteistdkehittdjan aloitteesta.
Hanke jakautuu useisiin eri vaiheisiin, jotka on esitetty kuvassa 1. Hankkeen osittelu on
johtamisen tyokalu, jossa suurempi kokonaisuus jaetaan helpommin kasiteltaviin osako-
konaisuuksiin. Vaiheet johtavat toisiin ja vaiheiden valilla on selvia liitoskohtia. (RT 10-
11224, 2016)

TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMA EHDOTUS- YLEISSUUNNITTELU ONELT. =5 RAKENTAMINEN TAKUUAIKA
SUUNNITTELU SUUNNITTELU
SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT ~ RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

l Lo & 4

Hankepdatds Investointipdatos Valittu Hyviksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopdatds
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1 Talonrakennushankkeen kulku (RT 10-11224, 2016)

Rakennushankkeen tavoitteiden asettaminen ja maarittaminen tapahtuvat hankkeen al-
kuvaiheissa. Niiden toteutuminen ja niihin suunnittelu ovat kuitenkin riippuvaisia hank-
keen jalkimmaisesta puoliskosta, jolloin tavoitteita voidaan vield muokata seka mahdol-

lisia puutteita korjata. (Junnonen & Kankainen, 2017)

2.1.1 Tarveselvitys - tavoitteiden alustava maaritys
Tarveselvitys on hankkeen ensimmainen vaihe, jonka lopputuote on hyvaksytty tarvesel-

vitys ja hankepaatds (RT 10-11284, 2017). Tarveselvityksen tuotoksena on alustava
tilaohjelma, joka sisaltda tiloille asetetut vaatimukset. Lisdksi tarveselvitys sisaltaa
kuvauksen tiloilta vaadituista ominaisuuksista ja hankkeen toteutusaikataulun.
(Junnonen & Kankainen, 2017) Tarveselvityksen aikana asetetaan karkealla tasolla
hankkeen laatu-, laajuus-, kustannus- ja aikatavoitteet. Naiden lisdksi tilaaja asettaa
hankkeelle strategiset tavoitteet seka maarittda kannattavuustavoitteet. Rakennettavalle
kiinteistdlle asetetaan alustavat tavoitteet liittyen kestavaan kehitykseen, ymparistoserti-
fiointiin, elinkaareen, ymparistoon, laatutasoon, muunneltavuuteen ja arkkitehtuuriin. (RT
10-11284, 2017)

Junnonen ja Kankainen (2017) jakavat tarveselvityksessa maaritettavat tavoitteet omis-
tajan ja kayttajan tavoitteiksi. Omistajan omistus- ja palvelutavoitteet liittyvat kiinteistoén,
sen omistamiseen ja yllapitoon. Kayttajille merkittavid ovat tilatavoitteet kuten sijainti,

saavutettavuus, imago, tilat, toiminta, tekninen taso, laatu, ymparistd, kustannukset ja



aikataulu. (Junnonen & Kankainen, 2017) Tiloille ja tilojen kaytdlle maaritetaan tavoit-
teita, jotka perustuvat kayttajamaariin ja -tarpeisiin. Arvioitavia tekijoita ovat muun mu-
assa ohjelma-ala, sisainen liikenne ja tekniset tilat. Tilojen maaraan ja mitoitukseen vai-
kuttaa myos tilojen kayttdaste ja tavoiteltu palvelutaso. (Haahtela & Kiiras, 2015) Tarve-

selvityksen paatekijat on koottu taulukkoon 1.

Taulukko 1 Tarveselvitysvaiheen péétekijat (muokattu Haahtela & Kiiras, 2015)

Hankkeen vaihe Lahtotiedot Toimenpiteet Tulos
Tarveselvitys Oma toiminta Mitoitusperusteet Tilantarve
Tilaohjelma

Tilojen ominaisuudet

Toteutusaikataulu
Tarveselvitysvaiheessa lasketaan ensimmaiset kustannusennusteet hankkeen raken-
nuttamiselle, hankkeen vaatimalle rahoitukselle, kiinteiston toiminnasta saataville tuo-
toille, huolto- ja yllapitokuluille seka toiminnasta aiheutuville kuluille (Koskenvesa et al.,

2018). Investoinnin nakdkulmasta tarveselvitys on esitetty kuvassa 2.

Nykytila Investointiesitys Investointisuunnitelma

* Olemassaolevat tilat + Periaatteelliset * Rakennusohjelma

= Tonttivaraukset suunnitteluchjeetja * Hankkeiden

* Muut toimintaa + tavoitteet + kokonaislaajuus = .
palvelevat tilat + Aikatauluja + Ajoitus Tarveselwtys

« Kaytosta poistuvat tilat tarkeysjarjestys « Vuotuinen rahatarve

* Miksi, mita ja minne
rakennetaan

« Mista tiloista
luovutaan

Kuva 2 Tarveselvityksen investointisuunnittelun sisélté (Koskenvesa, et al., 2018)

Hankkeen tarveselvityksessa keratyn kustannustiedon perusteella arvioidaan hankkee-
seen ryhtymisen riskia ja toteutustapojen eri vaihtoehtoja. Tarveselvitys on kertyneilta
kustannuksiltaan pieni, mutta siind maaritetdadn noin 60 % hankkeen lopullisista inves-

tointikustannuksista. (Koskenvesa, et al., 2018)

2.1.2 Hankesuunnittelu - tavoitteiden iterointi alkaa
Hankesuunnittelun tehtdvana on maarittaa rakennushankkeen perusteet ja tarpeet seka

yksityiskohtaisesti arvioida hankkeen toteuttamismahdollisuudet. Vaiheen Iahtotietoina
toimii tilaohjelma, tilojen ominaisuudet ja toteutusaikataulu, joiden pohjalta tarkennetaan
suunnitteluohje (Kankainen & Junnonen, 2015). Suunnitteluohje on osa hankeohjelmaa,
joka yhdessa projektiohjelman kanssa muodostaa hankesuunnitelman. Projektiohjelma
sisaltaa hankkeen lapiviennille asetetut tavoitteet ja hankeohjelma hankkeen suunnitte-
lulle asetetut tavoitteet. (RT 10-11284, 2017)



Hankesuunnittelun paatehtava on tarkentaa hankkeen tavoitteet tasmallisiksi hankkeen
laajuuden, toimivuuden, laadun, kustannusten, ajoituksen ja yllapidon osalta sekd maa-
rittda rakennuspaikka ja toteutustapa. Hankesuunnittelu on luonteeltaan iteroiva pro-
sessi, jossa pyritdan tasapainoon tilaajan tavoitteiden ja hankkeen lahtétietojen valilla.
Hankesuunnitelman sisallén tulee olla riittdvan kattava ja yksityiskohtainen, jotta sen
pohjalta voidaan tehda investointipaatds. (RT 10-11284, 2017; Kankainen & Junnonen,
2015)

Hankkeen tavoitteet ositellaan sen osapuolille (Kankainen & Junnonen, 2015). Suunnit-
teluohjeessa maaritetddn muun muassa tietomallinuksen tarve ja taso seka energiate-
hokkuuden ja hiilijalanjaljen tavoitteet (RT 10-11284, 2017). Tilaohjelma tarkennetaan
vastaamaan hankkeen tavoiteltua laajuutta ja toiminnallisuutta. Tilaohjelman laadinnan
lisaksi tiloille maaritetaan erilaisia vaatimuksia, jotka kohdistuvat esimerkiksi tilojen kor-
keuteen, tilojen valiseen daneneristavyyteen, valaistukseen, sisailman vaihtuvuuteen ja
lampdotilaan, sahkotekniikkaan seka varuste- ja kalustetasoon. (Kankainen & Junnonen,
2015) Myos kosteudenhallinta, puhtaudenhallinta, esteettomyys, aanitekniikka, kestava

kehitys ja energia-asiat maaritetddn hankesuunnitteluvaiheessa (RT 10-11284, 2017).

Rakennuksen paikka maaritetdan hankesuunnitteluvaiheessa. Paikan juridiset asiat, ku-
ten tontin omistus ja hallinta, asemakaava, rakennusoikeus seka tontin rasitteet, infra ja
ominaisuudet tulee selvittaa ja ratkaista hankkeelle sopivalla tavalla. Nama rajoittavat
tilaajan muita tavoitteita. (Kankainen & Junnonen, 2015; RT 10-11284, 2017) Hanke-
suunnittelussa maaritettaviin ajallisiin tavoitteisiin vaikuttaa rahoitusmahdollisuudet, kaa-
vatilanne, maa-alueen omistus, kunnallistekniikan valmius, suunnittelun ja rakentamisen
ajalliset vaatimukset seka erityiset kone- ja laitetoimitukset. Hankesuunnittelun loppu-
tuotoksena on tilaajan investointipaatds ja hankesuunnitelma, joka toimii ohjeena seu-
raavissa hankkeen vaiheissa. (Kankainen & Junnonen, 2015) Hankesuunnittelun paate-

kijat on esitetty taulukossa 2.

Taulukko 2 Hankesuunnittelun paéatekijat (muokattu Haahtela & Kiiras, 2015)

Hankkeen vaihe Lahtotiedot Toimenpiteet Tulos
Hankesuunnittelu | Tilat Tavoitehintamenettely | Tilanhankintatapa
Olosuhteet Kannattavuuslaskel- Budjetti
Vanhat rakenteet mat Rahoitussuunnitelma
Paikkakunta Suunnitteluaikataulu

Toteutusaikataulu



2.1.3 Suunnittelun valmistelu ja ehdotussuunnittelu - tavoittei-

den iteraatio syvenee
Suunnittelulle asetetaan selkeat tavoitteet ennen sen aloittamista. Suunnittelun valmis-

telussa tulee maarittda esimerkiksi tehtavaluetteloiden avulla eri suunnittelijoiden vas-
tuualueet ja tehtdvakokonaisuudet, joiden tarkka maaritys edesauttaa hankkeen tavoit-
teiden toteutumista. (RT 10-11284, 2017; Junnonen & Kankainen, 2017). Suunnittelun
valmistelussa laaditaan vaatimukset tietomallinnukselle ja dokumentoinnille seka paivi-
tetdadn suunnitteluohje vastaamaan hankkeen tavoitteita. Tiedonkulun organisointi on
suunnittelun onnistumisen kannalta merkittavaa ja kaikki hankkeen osapuolet tulee si-
touttaa siihen. (RT 10-11284, 2017)

Ehdotussuunnittelussa tuotetaan hankkeen tavoitteiden mukaisia yleisratkaisuita. Suun-
nitteluehdotuksia tehdaan ensin lukuisia, ja niissa tarkastellaan erilaisia tontin kaytto-
mahdollisuuksia tilaajan asettamien vaatimusten puitteissa. Ehdotussuunnitelmat tulee
kuitenkin tehda riittavalla tarkkuudella, jotta niitd voidaan tarkastella myds kustannusten,

ymparistéarvojen ja teknisen toimivuuden nakdkulmista. (Junnonen & Kankainen, 2017)

Ennen kuin ehdotussuunnitelma voidaan hyvaksya, tulee sen taloudelliset vaikutukset
tarkastaa (Haahtela & Kiiras, 2015). Suunnitelmia voidaan arvioida kustannusten jakau-
tumisella pinta-aloja kohti, ja verrata niitd asetettuihin kustannus- ja tehokkuustavoittei-
siin (Koskenvesa, et al., 2018). Ehdotussuunnittelun merkittavin asia on varmistaa, etta
tilaajan tavoitteet toteutuvat kaikilta osin ja hankkeelle saadaan toiminnallisesti, taloudel-
lisesti, esteettisesti, teknisesti, ymparistollisesti ja muilta vaatimuksiltaan hyvaksyttavat
suunnitelmat. (RT 10-11284, 2017).

2.1.4 Yleissuunnittelu — tavoitteiden suunnittelutekninen toteu-

tettavuus hahmottuu
Yleissuunnittelun tehtava on kehittda ehdotussuunnitelma toteutuskelpoiseksi suunnitel-

makokonaisuudeksi (RT 10-11284, 2017), joka tarkentaa rakenteellisia kokonaisuuksia,
rakennuskustannuksia seka kayttéon ja huoltoon liittyvia asioita tilaajan paatdksenteon
tueksi. Kokonaisuus pyritdan jakamaan tilojen mukaan kiinteisiin ja muuttuviin osiin, jotta
suunnitelmia voidaan tarvittaessa muuttaa vield toteutussuunnitteluvaiheessa.

(Junnonen & Kankainen, 2017)

Yleissuunnittelussa suunnitellaan tilaratkaisut, alueen kayttd ja aluesuunnitelma, ratkai-
sumallit toistuville osastoille ja yksityiskohdille seka verrataan suunnitelmia tilaohjelman

laajuustietoihin, kustannusarvioon, arvioituihin yllapitokuluihin, toteutusaikatauluun ja ra-



hoitussuunnitelmaan. Yleissuunnitelmat muodostavat perustan rakennuslupa-asiakir-
joille ja toimivat toteutussuunnittelun Iahtétietoina. (Junnonen & Kankainen, 2017) Ra-

kennuslupamenettely kdydaan usein yleissuunnittelun paatteeksi. (RT 10-11284, 2017)

2.1.5 Toteutussuunnittelu — tavoitteiden suunnittelutekninen

yhteensovitus varmennetaan
Toteutussuunnitteluvaiheessa suunnitellaan tavoitteiden toteutumista tarkentavat asiat,

kuten detaljit seka tuote- ja jarjestelmaosat, joihin yleissuunnitelmissa ei ole viela otettu
kantaa. Tassa vaiheessa selvitetdan asetettujen tavoitteiden mukaiset toiminnan ja kay-
ton tarpeet, ajoitetaan tilaajan hankinnat ja varmistetaan, etta tdydentavat suunnitelmat
muodostavat toimivan kokonaisuuden paapiirustusten kanssa. (Junnonen & Kankainen,
2017; RT 10-11284, 2017) Toteutussuunnitteluvaiheessa on tarkeaa huolehtia suunni-
telmien ristiriidattomuudesta tietomallien ja suunnitelmien yhteensovittamisen avulla (RT

10-11284, 2017). Taulukkoon 3 on koottu koko suunnitteluvaiheen paatekijat.

Taulukko 3 Suunnitteluvaiheen péétekijat (muokattu Haahtela & Kiiras, 2015)

Hankkeen vaihe Lahtotiedot Toimenpiteet Tulos

Suunnittelu Tilat Tilaohjelman ja | Rakennusosa-arvio
budjetin  mukaiset

Tilan hankintatapa .
suunnitelmat

Budjetti

Suunnitteluaikataulu

Suunnitteluratkaisujen
taloudellisuuden kehit-
taminen

Rakennuslupa

2.1.6 Rakentamisen valmistelu ja rakentaminen - tavoitteiden

todellinen olemus rakentuu
Rakentamisen valmistelussa hoidetaan rakentamisen aloittamiselle vaadittavat edelly-

tykset, organisoidaan rakentaminen ja suoritetaan toteutukseen liittyvat hankintaproses-
sit. Rakentamisen valmistelussa maaritetdan urakoitsijaa velvoittavia asioita muun mu-
assa laadunvarmistukseen, tietomallin kayttdéon, raportointiin, tiedonkulkuun, dokumen-
tointiin ja muutostdihin liittyen. (RT 10-11284, 2017)

Rakentamisen vastuu voidaan antaa erilaisin sopimuksin paatoteuttajalle. Urakkamuo-
toja maaritelldan suorituksen laajuuden, urakan maksuperusteen, hankintojen, suunnit-
telunohjauksen, rahoituksen ja laadunvarmistuksen mukaan. (Kankainen & Junnonen,
2015) Rakentamispaatosta valmisteltaessa varmistetaan tavoitteiden toteutettavuus ja
aikataulun realistisuus seka tarkistetaan hankkeen kokonaiskustannusarvio peilaten sita
saatuihin tarjouksiin. Rakentamisen valmistelu paattyy rakentamispaatdkseen ja ensim-
maisiin urakoitsijavalintoihin. (RT 10-11284, 2017) Sen tekijat on esitetty taulukossa 4.



Taulukko 4 Rakentamisen valmistelun péétekijét (muokattu Haahtela & Kiiras, 2015)

Hankkeen vaihe Lahtotiedot Toimenpiteet Tulos
Rakentamisen val- | Tilaohjelman ja budjetin | Maaraluettelot Toteutusmuoto
mistelu mukaiset suunnitelmat

Hankintaluettelot | Hankinta- ja urakka-

Rakennuttajan resurssit jako

Hankinta- ja urak-
Hintasuhdanne katarjousten ver- | Budjetti toteutukselle

taaminen Rakentamisaikataulu

”Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet tayttava lop-
putulos seka tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet.” (RT 10-11284, 2017) Rakentami-
sessa kaytetyt materiaalit ja rakennusty6 tulee todeta kelvollisiksi. Tassa tydémaakokouk-
set, katselmukset ja tarkastusasiakirja ovat hyodyllisia valvontavalineita. Teknisten vaa-
timusten laadunvarmistus ja kustannusseuranta on osa valvontaa, rakentamisen seu-
rantaa sekad vastaanoton valmistelua. (RT 10-11284, 2017) Rakentamisen paatekijat

ovat koottuna taulukossa 5.

Taulukko 5 Rakentamisvaiheen péétekijat (muokattu Haahtela & Kiiras, 2015)

Hankkeen vaihe Lahtotiedot Toimenpiteet Tulos

Rakentaminen Toteutusmuoto Hankinta Tavoitteiden mukai-

Budjetti toteutukselle Toimenpiteet tavoittei- nen rakennus

. . . . den saavuttamiseksi
Tybmaa ja organisaatio

2.1.7 Vastaan- ja kayttoonotto - tavoitteiden toteutumisen tar-

kastaminen
Rakentamisvaihe paattyy urakan vastaanoton valmisteluun ja vastaanottoon, joissa to-

detaan urakkasuorituksen sopimuksenmukaisuus. Kayttdonottovaiheessa varmistetaan
rakennuksen kaikkien jarjestelmien toiminta ja opastetaan kayttgjille jarjestelmien kayttd
seka toimitetaan tilaajalle rakennuksen yllapitoon liittyva aineisto. (RT 10-11284, 2017)
Huoltokirja on aineiston merkittavin yksittdinen osa. Siihen on kirjattu suunnitelmallisen

kiinteisténpidon kannalta kaikki merkittavat tiedot. (Kankainen & Junnonen, 2015)

2.1.8 Takuuaika ja kiinteiston pito — tavoitteiden toimivuuden

tarkastelu
Takuuaikana rakennuksen toimivuutta tarkastellaan sdannollisesti ja esiin tulleet virheet

korjataan. Takuuaikana tulee kerata kayttajapalautetta kiinteistén toimivuudesta ja selvi-
tykset huoltoyhtiolta kiinteiston energiatehokkuudesta. Lopulta paatetaan takuuajan vel-
vollisuuksien hyvaksymisesta. (RT 10-11284, 2017)
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Kayttdéonotto- ja takuuvaihe ovat osa kiinteistdnpitoa, joka alkaa rakennuksen vastaan-
otosta. Kiinteistonpito kasittaa kaikki toimet, jotka mahdollistavat kiinteistén normaalin ja
tarkoituksenmukaisen kaytdn, kuten vuokralaisten hankinta, teknisten jarjestelmien val-
vonta ja aulapalvelut. Osa kiinteisténpitoa on kiinteiston yllapito, jonka tavoitteita on kiin-
teiston kunnon, arvon, kaytettavyyden ja koettavuuden yllapitaminen. Kiinteiston yllapi-
taminen on merkittavaa tilaajan tavoitteiden toteutumisen kannalta. Esimerkiksi raken-
nuksen energiatehokkuus ja sisailman laatu ovat hyvin riippuvaisia kiinteistén yllapidon

tasosta. (Kankainen & Junnonen, 2015)

2.2 Rakennushankkeen tavoitteiden aihealueet

Tilaajan rakennushankkeelle asettamat tavoitteet voidaan jakaa eri osa-alueisiin. Niiden
yhteismerkitysta tarkastellaan rakennushankkeen avulla tilaajalle tuotettuna arvona, jota
kuva 3 esittdad (Koskenvesa, et al., 2018). Arvolla kasitetdan tilaajan ja kayttajan kykya

hyédyntaa valmista rakennusta (Savolainen, et al., 2015).

Arvo

Aika Kustannus

Ymparisto Laatu Turvallisuus

Kuva 3 Rakennushankkeen hallinnan tdrkeimmaét tekijat (Koskenvesa, et al., 2018)

Rakennushankkeelle olennaisia tavoitteita ovat strategiset tavoitteet ja kannattavuusta-
voitteet, jotka liittyvat kaikkeen hankkeen toimintaan. Ajalliset tavoitteet ja kustannusta-
voitteet puolestaan luovat raamit hankkeelle. (Junnonen & Kankainen, 2017; RT 10-
11284, 2017) Tarkentavia tavoitteita varten voidaan listata suunnittelulle asetettavat ta-
voitteet, jotka asettuvat kuvan 3 kolmion alasivulle. Tilaajan tulee maarittda seuraavat

tavoitteet suunnittelua varten
e laajuus-, aikataulu-, laatu- ja kustannustavoitteet
e arkkitehtoniset tavoitteet

e energiatavoitteet: E-luku, energiankayttd
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e sisailmastotavoitteet: sisdilmastoluokka, materiaaliemissiot

o clinkaaritavoitteet: esimerkiksi kosteudenhallinta, rakennusfysikaalinen toimi-
vuus, kayttdika, muuntojousto, laajennettavuus, ymparistovaikutukset (rakenta-

misen ja kayton aikaiset paastot) yms.
o varustelutason tavoitteet (LVI-, sdhkd- ja teletekniikan laajuus)
e olosuhdetavoitteet (sisdilmasto, valaistus jne.)

o turvallisuustavoitteet (henkildturvallisuus, paloturvallisuus, toimintavarmuus jne.)

yllapidon tavoitteet (huollettavuus, tdydennettavyys jne.) (RT 10-11283, 2017).

2.2.1 Hankkeen arvo
Arvo on subjektiivinen kasitys siitd, mikd on henkildlle merkityksellista ja tarkeaa

(Schwartz, 2012). Rakennushankkeelle kohdistettavat ja sen asiakkaille merkittavat ar-
vot voidaan jakaa kolmeen kategoriaan: ymparistollinen arvo, sosiaalinen arvo ja talou-
dellinen arvo. Naiden kategorioiden puitteissa arvioidaan erilaisten arvojen merkitysta
tilaajalle. Edella esitetyt kolme kategoriaa jakautuvat useisiin alakategorioihin, joiden
avulla tunnistettiin hankkeille 50 merkittavinta arvonluojaa. (Zhang & El-Gohary, 2015)

Rakennushankkeen arvotekijat on esitetty kuvassa 4.

Rakennushankkeen arvon eri nakokulmia tarkasteltaessa Savolainen et al. (2015) pai-
nottavat arvon tulkinnassa tuotteen tai palvelun hyédyntamista ja siita hydtymista. Tuot-
teen suunnittelun tulisi painottua asiakkaan toiminnallisten tarpeiden toteuttamiseen nii-
hin soveltuvilla teknisilla ratkaisuilla. Talléin asiakas saa lopputuotteelta sen mita todella
tarvitsee ja prosessissa tuotetaan asiakkaalle arvoa. Rakennushankkeissa painotus
usein siirtyy teknisiin ratkaisuihin, ja kuinka ne voidaan toteuttaa tiettyjen kustannusten
puitteissa. Paapainon tulisi jatkuvasti olla asiakkaan toiminnan mahdollistavien ratkaisui-

den toteuttamisessa. (Savolainen, et al., 2015)



Ympéristd

Saastuttamisen ehkdisy
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* Veden saasteet
+ Jatteet
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Sosiaalinen
arvo
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* Rakennuksen esteettisyys
* Maisemakuva

Terveyden ja mukavuuden
parannukset
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Taloudel-
linen arvo

Rahallinen arvo

* Substanssiarvon nousu

o Liikevaihdon kasvu

* Verohyddyt

» Markkinoitavuus

* Kustannussadstot

s Tuottavuuden parantuminen

¢ Sisdilma
¢ | dmpotilan mukavuus
Resurssien suojelu « Akustiikka Talouden kehitys
* Vesi * Pdivanvalo * Paikallisten kiinteistjen arvon nousu
* Energia * [Imankosteus e Paikallisen liikketoiminnan
* Materiaalit « Tybpisteen ergonomia kehittyminen
* Luonnonvarat * Tyollisyyden kasvu
* Maa-aines » Kaupunkikehitys

Rakennuksen turvallisuus

¢ Paloturvallisuus

Luonnonsuojelu I ) )
d * Sdhkotekninen turvallisuus

* Elinymparisto ¢ Putoamissuojaus

* Vesistot * Liukastumis-ja kompastumisvaara
* Metsdt ¢ Maanjaristyksen kesto

* Biodiversiteetti * Tulvien kesto

Rakennuksen vartiointi

* Varkaudet

* Vandalismi

Kulttuurinen ja yhteiséllinen arvo
¢ Historiallinen suojelu

¢ Paikalliskulttuurin suojelu
¢ Naapuruston laadun parantaminen

Saavutettavuus

* Rakennuksen saavutettavuus
¢ Julkisten palveluiden saavutettavuus

Kuva 4 Rakennushankkeen arvotekijét (muokattu Zhang & EI-Gohary, 2015)

Arvoihin pohjaava lean-rakentaminen perustuu asiakkaan arvon tunnistamiseen ja toi-
mittamiseen (Savolainen, 2019). Se tadhtaa hinta-laatusuhteeltaan parhaaseen mahdol-
liseen tulokseen, jossa arvoa tuottavat tekijat on tunnistettu ja arvoa tuottamattomat toi-
minnot minimoitu (Forbes & Ahmed, 2010). Rakennushankkeiden arvonluonnissa ol-
laankin siirtymassa yhteiskehittelyyn, jossa tilaaja ja kayttaja osallistuvat hankkeeseen
jatkuvasti ja jakavat omaa osaamistaan lopputuotteen hyddyntamisesta (Savolainen, et
al., 2015).

Yhteistoiminnallinen suunnittelu on ensisijaisen tarkeaa asiakaslahtdisen arvonluonnin
kannalta. Yhteistyon projektiorganisaation ja tilaajan valilla tulee olla jatkuvaa, keskuste-
levaa, avointa ja lapinakyvaa. (Savolainen, et al., 2015) My®os target value design (TVD)
asettaa asiakkaan arvon prosessin ajuriksi. TVD tahtaa tilaajan odotusten saavuttami-
seen ja niiden ylittmiseen. Suunnitteluprosessin tulee olla luonteeltaan iteratiivinen,
jotta se voi tayttaa sille asetetut odotukset Oikeiden arvoa luovien ratkaisuiden 16yta-
miseksi voidaan soveltaa plan-do-check-act (PDCA) -ympyraa. (Zimina, et al., 2012) Ku-

vassa 5 on esitetty PDCA-ympyra sovellettuna koko hankkeen aikaiseen yhteistyéhon.
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Kayttajat Suunnittele

Vuorovaikutus Vuorovaikutus

tilagjan ja kayttajan ja
kayttajan suunnittelijan
valilla valilla
Tilaaja Suunnittelijat

Vuorovaikutus

suunnittelijan
ja urakoitsijan
valilla

Vuorovaikutus
urakoitsijan ja
tilaajan valilla

Tarkasta
Urakoitsija

Kuva 5 Plan-do-check-act -ympyrd sovellettuna rakennushankkeeseen (Muokattu
Savolainen, et al., 2015)

Rakennushankkeiden onnistumista arvioitaessa tulisi painottaa hankkeella saavutettuja
hyotyja tilaajan ja taman asiakkaan toiminnassa. Mitattavien maareiden painopisteen tu-
lisi siirtyd enemman kaytetysta rahasta ja ajasta koettuun laatuun ja arvoon. (Savolainen,
et al., 2018)

2.2.2 Hankkeen laatu ja laadukas lapivienti
Kéarnan ja Junnosen (2015) mukaan rakentamisen laatu koostuu hankkeen eri osapuo-

lien toiminnasta seka yhteistydsta. Laatua voidaan tarkastella monesta eri nakdkulmasta
ja se tarkoittaa eri osapuolille eri asioita. Laatu voidaan nahda myds koko hanketta ku-
vaavana kokonaisuutena. (Kankainen & Junnonen, 2001) Juranin ja Godfreyn (1998)

mukaan laatu koostuu kahdesta tekijasta
¢ tuotteen ominaisuudet kohtaavat asiakkaan tarpeisiin
o tuotteessa ei ole viallisuuksia.

Muita laadulle kaytettyja maaritelmia ovat Demingin (1986) maaritelma, jonka mukaan
laatu tarkoittaa asiakkaan nykyisten ja tulevien tarpeiden tayttamista, seka ISO 8402 -
standardi, joka maarittaa laadun sellaisiksi tuotteen tai palvelun piirteiksi ja ominaisuuk-
siksi, joilla tuote tai palvelu tayttaa sille asetetut ja oletetut vaatimukset (Katso Kankainen
& Junnonen, 2001). Koska laatu ei ole yksiselitteinen asia, tulee tavoiteltua laatua ku-
vailla hyvin yksityiskohtaisesti ja tarkoin sanavalinnoin. Laatu voidaan jakaa kuuteen
osa-alueeseen, joista jokainen korostaa erilaista suhtautumistapaa ja sisaltaa erilaisia
tavoitteita (Kankainen & Junnonen, 2001). Kuvassa 6 on esitetty laadun eri nakdkulmat

ja niille ominaisimmat piirteet.
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Asiakaskeskeinen

Asiakkaan tarpeiden tyydyttédminen
Muiden tekijdiden yhdistelma
Subjektiivinen kokemus

Tuotekeskeinen Valmistuskeskeinen
Ominaisuudet kuten suorituskyky, Yhdenmukaisuus vaatimuksiin
kestavyys, luotettavuus Virheettomyys

Laatu
Ymparistokeskeinen Arvokeskeinen
Vaikutus yhteiskuntaan ja ympérist6dn Hyo6tyjen ja haittojen erotus
Minimi standardeista ja laeista Hinta-laatusuhde

Kilpailukeskeinen
Benchmarking
Vastaavien tuotteiden voittaminen

Kuva 6 Laadun eri ndkbékulmat (muokattu Kankainen & Junnonen, 2001; Lillrank, 1990)

Laadukas rakennusprosessi johtaa laadukkaaseen rakennukseen. Jotta tama toteutuu,
tulee prosessin olla johdettu, ohjattu, yhteistydlahtéinen ja tahdata tilaajan seka asiak-
kaan tavoitteiden toteutumiseen. Tilaajan tavoitteiden ja odotusten tarkentaminen konk-
reettisiksi suunnittelutavoitteiksi on haastavaa ja vaatii huomattavaa yhteisty6ta seka
kanssakaymistd hankkeen osapuolten valilla. Informaatiovirtausten katkeamattomuus
on oleellista, jotta ndkemys halutusta lopputuotoksesta sailyy tilaajalta suunnittelijoille
yhdenmukaisena. Lopputuotteen laatua onkin usein mielekkddmpaa mitata siihen johta-

neen toiminnan tai prosessin avulla. (Kankainen & Junnonen, 2001)

Kokonaisvaltaisen laatujohtamisen (Total quality management, TQM) periaatteen mu-
kaan toiminnan tulisi tahdata kilpailukyvyn maksimointiin jatkuvan laadun parantamisen
kautta, ja huomioida tuotteen, palvelun, ihmisten, prosessien seka ympariston laatuteki-
jat. TQM perustuu siihen, ettd kaikki hankkeen osapuolet pyrkivat yhdessa jatkuvasti

parantamaan toimintaansa. (Goetsch & Davis, 2006)

Rakennushankkeen laatu jakautuu tavallisesti kahtia itse rakennuksen laatuun ja raken-
nusprosessin laatuun. Rakennuksen ja prosessin laatu jakautuvat yha pienempiin koko-

naisuuksiin, mika on esitetty kuvassa 7. (Kankainen & Junnonen, 2001)
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Kuva 7 Rakentamisen laadun osatekijat (Kankainen & Junnonen, 2001)

Laadunhallinnan kannalta oleellisia ovat Iaht6tietoina annetut ohjeet. Tilaajan ja kaytta-
jan odotukset rakennettavilta tiloilta ja rakennusprosessilta taytyy onnistua kuvaamaan
kustannus-, aika- ja laajuustavoitteina, konkreettisina tilatarpeina ja niiden ominaisuuk-
sina seka koettavuutena. Naiden pohjalta suunnittelu- ja rakennusprosessin tehtdvana
on tuottaa tavoitteita vastaava toimiva kokonaisuus olemassa olevien rajoitteiden puit-

teissa. (Kankainen & Junnonen, 2001)

Rakennuksen laadun muodostaviksi kaytettavyyden ja koettavuuden asioiksi luetaan ne
tekijat, jotka mahdollistavat rakennuksen tarkoituksen mukaisen toiminnan. Kaytettavyy-
teen liittyvaa rakennuksen toiminnallisuutta arvioidaan kayttotarkoitukseen soveltuvuu-
tena, kayttotarkoituksen ja tilojen muunneltavuutena, kayton ja huollon helppoutena, kor-
jauksen ja laajentamisen helppoutena seka elinkaarikustannuksina ja padomantuottoky-
kyna. Toiminnalliset ominaisuudet ovat maariteltavissa suunnitelmista 16ytyvina mittoina

ja sijainteina seka jarjestelmaosien ominaisuuksina. (Kankainen & Junnonen, 2001)

Suunnitteluvaiheessa paapainon tulee olla teknisissa ratkaisuissa ja etenkin siina, etta
kayttajan ja tilaajan esittdmat toiminnalliset tavoitteet onnistuneesti muunnetaan tekni-
siksi tavoitteiksi (Savolainen, et al., 2015). Teknisille ratkaisuille onkin haasteena, paitsi
nykyisen hetken tavoitteisiin vastaaminen, myos muuntokyky tuleviin vaatimuksiin tai
vaihdettavuuteen. Tekniset vaatimukset kohdistuvat tyon virheettomyyteen, tekniseen
toimivuuteen, pitkdaikaiskestavyyteen, turvallisuuteen, terveellisyyteen ja energian kulu-

tukseen. (Kankainen & Junnonen, 2001)
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Koettavuus ja siihen liittyvien tavoitteiden arviointi on kaytettavyyden arviointiakin sub-
jektiivisempaa. Koettavuuden ominaisuuksia ovat rakennettu- ja luonnonymparistd, ul-
kotilat ja [ahiymparistd, sisatilat ja niiden laatutaso seka rakennuksen erilaiset yksityis-
kohdat. (Kankainen & Junnonen, 2001)

Kuvassa 8 on esitetty Kanon diagrammin avulla nakemys tuotteen toiminnallisuuden ja
kayttajan tyytyvaisyyden riippuvuudesta. Akaon (1990) mukaan rakennukselle asetetta-
via laatuvaatimuksia voidaan luokitella niiden merkityksellisyyden avulla (katso Savolai-
nen 2019. Laatuvaatimusten tarkeytta tulisikin arvioida jo hankkeen alussa, silla kaikki
vaatimukset eivat ole yhta tarkeita, vaan niité voidaan jaotella (Savolainen, 2019). Kanon
diagrammissa Must-be -kdyra kuvastaa ominaisuuksia, jotka oletetaan valttamattomiksi
ja puuttuessaan vaikuttavat negatiivisesti tyytyvaisyyteen. Attractive -kayra puolestaan
kuvastaa ominaisuuksia, jotka tuottavat asiakkaalle lisdarvoa. Niiden poistaminen ei hei-
kenna tyytyvaisyytta, mutta runsas lisddminen kasvattaa sitd eksponentiaalisesti. Kol-
mantena on One-dimensional -kayra, joka kuvaa tiettyjen ominaisuuksien toimivuuden
suoraa yhden suhde yhteen vaikutusta tyytyvaisyyteen. Rakennushankkeessa tulee ar-
vioida, mitka tilaajan haluamat laatuominaisuudet ovat valttdmattomia (must-be), mitka
lisdarvoa tuottavia (attractive) ja mitka yksidimensionaalisia (one-dimensional). (Ek &
Cikis, 2015; Savolainen, 2019)

The Kano Diagram

Customer
Satisfied

One-dimensional

Product
Dysfunctional

Product Fully

/" Functional
Must-be

Customer
Dissatisfied

Kuva 8 Kanon diagrammi tuotteen toimivuuden ja asiakkaan tyytyvaisyyden riippuvuu-
desta (Berger et al. (1993), katso Savolainen (2019))

Kaikkien tiloja koskevien laadullisten tavoitteiden toteutumista voidaan lopulta arvioida

silla, kuinka kayttaja pystyy suorittamaan kutakin tehtavaansa ja toimintoansa niille tar-
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koitetuissa tiloissa. Kaikki muut tavoitteiden toteutumisen mittaustavat, kuten asiakas-
tyytyvaisyys tai projektin ajallaan valmistuminen, ovat sekundaarisia tdhan verrattuna.
(Savolainen, et al., 2015)

2.2.3 Hankkeen ymparisto- ja elinkaaritavoitteet
Rakennuksista ja rakentamisesta aiheutuvat kasvihuonepaastot ovat noin kolmannes

koko valtion paastdista ja noin 40 % valtiotason energiankulutuksesta kohdistuu raken-
nuksiin. (Kuittinen & le Roux, 2017) Rakennuskannan kestavyys onkin merkittdvassa
roolissa valtiotason ymparistotavoitteiden saavuttamiseksi (Green Building Council
Finland, 2018). Kestavan kehityksen tavoitteet voidaan asettaa ekologisista, sosiaali-
sista ja taloudellisista nakokulmista. Rakennuttajan tulisi aina valita tavoitteiksi hankkeen

kokonaisuuden kannalta merkittavimmat. (Kuittinen & le Roux, 2017)

Rakennushankkeille ja rakennuksille on kehitetty huomattava maara erilaisia mittareita
ja sertifikaatteja. Elinkaarimittarit ovat arviointi- ja seurantamenetelmia rakennuksen tai
kiinteistdon ymparistétehokkuuden edistadmiseksi, kun taas ymparistdsertifiointijarjestel-
mat toimivat tydkaluina kiinteistdjen ymparistétehokkuuden mittauksessa, todentami-
sessa ja vertailussa. Sertifiointiprosessin tehtdvana on varmistaa kestavan kehityksen
mukainen ajattelu koko hankkeen ajan seka varmistaa rakennuksen tarkoituksenmukai-
nen suunnittelu, rakentaminen ja toiminta. Toiminta tahtaa kestavaan kiinteistdjohtami-

seen, jota esittda kuva 9. (Green Building Council Finland, 2018; Bruce, et al., 2013)

Taloudelliset mittarit
RO, kiinteistdon arvo, kustannukset, vuokratulo, elinkaarikustannus

r

Sosiaaliset ja ymparistotavoitteet ja mittarit
Mitattu energiakulutus, elinkaaren kayton hiilijalanjalki, sisdilmaluokka, sisadilmaan tyytyvaiset, pohjateho,
jatteet, veden kulutus, ...

iy

Kiinteisto- Suunnittelu Kayttajat Purku
johtaminen Rakentaminen Kaytto ja yllapito

Lakisaateisia tyokaluja: E-luku / Energiatodistus, Huoltokirja, Kuntoarvio, Kunnossapitotarveselvitys

Muut tyokalut: Sisailmaluokitus, Ekotehokkaat sopimukset, Kuntotodistus, LEED, BREEAM, DGNB,
Joutsenmerkki, Rakentajan ekolaskuri, WWF Green Office, EU Green Building,...

Kuva 9 Hankkeen elinkaarimittarit on luotu kaikkien prosessien tavoitteelliseen kiinteis-
téjohtamiseen kestdvén kehityksen ndkbkulmasta (Muokattu Bruce, et al., 2013)
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Elinkaarimittarit voidaan jakaa kahtia hankevaiheen ja kayttévaiheen mittareihin. Kaik-
kien tavoitteena on tuottaa objektiivinen kuva rakennuksen ymparistévaikutuksista ja te-
hokkuudesta. Elinkaarimittarit perustuvat kansainvalisiin standardeihin seka suunnitte-
lun- ja kadytdnohjauksen tydkaluihin. Tilaajan tulisi asettaa hankkeen alussa elinkaaren
mittareille tavoitetasot, joiden toteutumista voitaisiin seurata ensimmaisista suunnitel-
mista lahtien. (Bruce, et al., 2013) Rakennushankkeen elinkaaren hanke- ja kayttévai-

heen mittarit ovat esitelty taulukossa 6.

Taulukko 6 Rakennushankkeen elinkaaren mittarit (Bruce, et al., 2013)

Vaihe Mittari Tarve ja tavoitteet Miten ja mitd mitataan
E-luku Lagkenna\llnen energmmuotolen ‘kezt.t.nl_mllla ) Rakmk D3 2012.
painotettu ostoenergian tarve. Primaarienergiaa.

. Mahdollistaa vahahiilisten ratkaisujen suunnittelun, Kasvihuonekaasupaastoja. Elinkaari
Elinkaaren L . . . S i ) e .
hiiliialanialki arvioinnin ja vertailun, jotta elinkaarenhiilipaastoja rakennustuotteista kaytdn kautta purkamiseen,

Hank Jalany voidaan hallita. EN 15978-standardi.
anke

. . Mahdollistaa elinkaarikustannusten optimoinnin Rakentamis- ja kayttékustannuksia
Elinkaari- . . vn L ea ) . .
kustannus suunnittelussa, jotta padoma ja kayttdkulut ovat nettonykyarvona. Sis. energian hinnan

tasapainossa. kehityksen. EN 15643-4-standardi.
Sissilmaluokka Asettaa tavoitteita ominaisuuksille, joilla varmistetaan | Mm. ilmanlaatu, lampétila, valaistus.
kayttajien hyvinvointi rakennuksessa. Sisailmastoluokitus 2008 mukaisesti.
Energiankulutus Mittaa kiinteiston ja sen kayton todellista Kiinteisttssa kaytettyd energiaa. Tulos voidaan
g energiankulutusta, kaikki energiamuodot. saakorjata. Rakmk D5 2012
Kayton Mittaa kiinteistdn tai salkun passtttasoa vuositasolla | Kiinteistdjen hiilipdastoja. Voidaan saakorjata.
" hiilijalanjalki ja toimenpiteiden vaikutusta. GHG Protocolin mukainen.
aytto - - - - - - -
Pohiateho Auttaa tunnistamaan ja poistamaan tarpeetonta Mittaa jarjestelmien sahkon kulutusta alimman
| kulutusta kiinteistossa. kayton tai tyhjakayton aikana.
Sisdymparistodn | Auttaa tunnistamaan orastavia ongelmia kayttajien Mittaa sisdympariston eri osa-alueisiin
tyytyvaisyys tai rakennuksen terveydelle. tyytyvaisten kayttéjien osuutta.

Brucen et al. (2013) mukaan ymparistotehokkuuden taloudellinen merkitys kasvaa jat-
kuvasti. Kestavat rakennukset ovat myds paremmin suojattuja energian kustannusta-
sojen nousulta ja sailyttavat kiinteistén arvon niin sanottuja harmaita rakennuksia parem-
min. Ymparistdtehokkuuteen tehdyt investoinnit maksavat itsedan takaisin kiinteistéon
kayttajalle muun muassa tyon tuottavuutena, matalampina kayttokustannuksina seka
tydntekijoiden terveytena ja kiinteistén omistajalle arvon sailymisena seka korkeampana
hinta- tai vuokratasona. (Bruce, et al., 2013) Esimerkiksi sisdilmaston laadulla on ha-
vaittu olevan suora yhteys tyon tuottavuuteen. Toimitilan ilmastointiin ja iimanvaihtoon
sijoittamisen kustannustehokkuus korostuu, jos tiloissa tehdaan korkea-arvoista ty6ta.
(Saari, et al., 2005)

Hankkeen ymparistétehokkaaseen lopputuotokseen johtamisen tueksi on luotu hank-
keen- ja suunnittelunohjauksen prosessitydkaluja kuten LEED, BREEAM ja RTS-ympa-
ristéluokitus (Green Building Council Finland, 2018; Bruce, et al., 2013). Ymparistoserti-
fikaatteja kdytetddn maailmanlaajuisesti viestimaan rakennuksen omistajan ymparisto-
myoOnteisyytta ja vastuullisuutta, rakennusten tehokkuutta seka kiinteiston toimivuutta.
Tavoiteltu sertifikaatti tulee maarittda hankkeen alussa ja sita varten tulee varata riittava

resurssi ja asiantuntemus seka sitouttaa hankeorganisaatio tavoitteen saavuttamiseksi.
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Sertifiointiin vaadittu investointi on Suomessa noin 2-4 % hankkeen rakentamiskustan-

nuksista. Sertifikaatin hankinta on koko hankkeen mittainen prosessi painottuen hank-

keen alkuvaiheisiin. Tunnetuimmat sertifikaatit ja nilden huomioimat tekijat on koottu tau-
lukkoon 7. (Green Building Council Finland, 2018)

Taulukko 7 Rakennushankkeen sertifikaatit (Green Building Council Finland, 2018)

LEED | BREEAM RTS | Joutsen-
Sijainti ja yhteydet
Liikenne X X
Tontin valinta X X
Viherrakentaminen X X X
Prosessi
Elinkaarikustannukset X
Yllapidettavyys X X
Kosteusriskien hallinta X X
Energia ja ymparisto
Energiatehokkuus X X X X
Veden kaytto X X X X
Toiminnan varmistus X X X X
Materiaalit
Hiilijalanjalkilaskenta X X X
Materiaalitehokkuus X X X X
Vastuulliset hankinnat X X
Jatehuolto X X X
Sisailmasto
Sisailman laatu X X X X
Luonnonvalo X X X X
Materiaaliemissiot X X X X
Kemikaaliriskit X X
Akustiikka X X X X
Tyomaan hallinta
Ympaéristo-hallinta X X X X
Ty6maan puhtaus X X
Tydmaan jatehallinta X X X

Tilaajan ymparistollisesti kestaviin tavoitearvoihin suunnittelusta ja johtamisesta voidaan

kayttda termia sustainable target value (STV) design. Se yhdistaa tilaajan tavoitteisiin

suunnittelun (TVD) ja hankkeen elinkaarivaikutusten arvioinnin (Life cycle assessment,

LCA). Merkittavana ajatuksena on, ettéd hankkeen aikana tarkastetaan useaan otteeseen

ymparistotavoitteiden toteutuminen suunnitelmista ja varmistutaan, ettd alussa budjetoi-

tuihin ymparisto- ja elinkaaritavoitteisiin paastaan. Hankkeen aikana tulee siis arvioida
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niin kiinteiston elinkaaren aikaisia ymparistévaikutuksia ja elinkaarikustannuksia (Life cy-
cle costs, LCC) kuin itse rakentamisessa kaytettavien materiaalien ja menetelmien vai-
kutuksia. Yleisesti noin 90 % kaupallisen rakennuksen energian kulutuksesta tulee sen
elinkaaren ajalta. (Russel-Smith & Lepeach, 2015) Rakennuksen elinkaari voidaan mi-
toittaa kestamaan 50, 100 tai jopa 150 vuotta, jolloin rakentamisen energiakustannusten
lisdksi myds hankekustannukset ovat vain osa rakennuksen elinkaaren aikaisia koko-
naiskustannuksia. Elinkaareen ja sen aikana rakennuksesta saataviin hyotyihin tulisikin

keskittya jatkuvasti suunnittelussa. (Ollenberg, 2016)

Yksi rakentamista ajavista ymparistotavoitteista on valtiotason hiilineutraalius, jonka tu-
lisi toteutua vuonna 2035. Hiilijalanjaljen pienentamista varten ymparistéministerio laatii
vahabhiilisen rakentamisen kriteeristda ja on julkaissut vahahiilisen rakentamisen arvioin-
timenetelman. Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjaljesta syntyy energiankulutuksen takia
noin 85 % sen kayton aikana ja loput 15 % rakentamisen aikana, mikali ei huomioida
rakennuksen purkua ja sen jalkeisia vaiheita. Hankekohtaiset erot ovat kuitenkin suuria.

Koko rakennuksen elinkaaren hiilijalanjaljen laskenta huomioi
e raaka-aineet
¢ rakennustuotteiden valmistamisen ja raaka-aineiden kuljetukset ja siirrot
e rakennusmateriaalien kuljetukset
e tydmaatoiminnot
e rakennuksen kayton ja yllapidon
o kaytodn aikaiset huollot ja tehtavat korjaukset

e rakennuksen poistosta ja purkamisesta syntyvien jatteiden uudelleen kayton,

kierratyksen ja loppusijoituksen. (Laine, et al., 2020)

Vahahiilisyys tahtda osaltaan kestavaan rakentamiseen ja rakennusten korkeampaan

elinkaarilaatuun (Vuorinen, 2020).

2.2.4 Hankkeen ajalliset tavoitteet
Hankkeen ajallista tavoitetta ja suoritusta arvioitaessa tulee aina huomioida hankkeen

kompleksisuus ja laajuus (Frodell, et al., 2008). Aikataulu toimii projekteissa ohjeena sen
lapiviennille, kertoen milloin pitada tehda tai olla tehtyna mitakin, jotta projektin tavoitteet
voidaan saavuttaa. Aikataulut ovatkin tarkea projektin johtamisen tyokalu. Projektin ajal-
liset reunaehdot maaritetaan hankeaikataulussa, joka kuvaa koko hankkeen etenemista,
vaiheistamista ja ajallisia tavoitteita. Tarkennettuja ja yksityiskohtaisempia aikatauluja

laaditaan hankkeen edetessa, joissa maaritetdan osatavoitteita ja niihin paasemisen
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edellytyksia. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2017) Laadukkaassa aikataulussa projektiosa-
puolten tehtavat on yhteensovitettu, hankkeen ajoitus suhdanteeseen ja markkinatilan-
teeseen nahden huomioitu seka rakentamisen olosuhteet on huomioitu. Realistisella ai-
kataululla voidaan vaikuttaa hankkeen osapuolten yhteishenkeen, sitoutumiseen ja kiin-
nostukseen hanketta kohtaan. (RT 10-11225, 2016)

Hankeaikatauluun vaikuttaa merkittavasti hankkeen toteutus- ja urakkamuoto. Suunnit-
telun, hankinnan ja toteutuksen limittdmiseen soveltuvilla urakkamuodoilla voidaan saa-
vuttaa aikataulusdastoja. Toteutukselle merkittavin aikataulu on yleisaikataulu, joka laa-
ditaan hankeaikataulussa maaritettyihin raameihin. Siind maaritetdan urakoinnille valita-
voitteet seka valmistumisen ajankohta. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2017) SUKE-malli li-
mittaa kaikki hankkeen vaiheet hankesuunnittelusta kayttédnottoon, jolloin ajalliset saas-
tot ovat huomattavia. Siina toteutussuunnittelu teetetdan imuohjauksella, jossa suunni-

telmia tuotetaan tydmaan ja hankinnan tarpeen mukaisesti. (Kruus & Kiiras, 2006)

Suunnitteluvaiheesta laaditaan suunnitteluaikataulu, jossa maaritetdan, milloin mitkakin
suunnittelukokonaisuudet tulee valmistua. Ajurina toimii usein toiminnalliset ja kaupalli-
set tavoitteet seka hankinta ja toteutus. (Koskenvesa & Sahlstedt, 2017) Suunnitelmiin
tulee aina joitain muutoksia ja naihin taytyy osata varautua myds ajallisesti. SUKE-mal-
lissa suunnitteluratkaisuita maaraavien paatosten takarajaa pystytaan pitkittdmaan jaka-
malla hanke kiinteisiin ja muuttuviin osiin. Erilaisia tilavaihtoehtoja laaditaan useampia
tiettyjen kiinteiden tilatyyppien ymparille. Tavoitehinta lasketaan talléin kalleimman tila-
ohjelman mukaan. Yleissuunnitelmat esitetaan tilakonsepteina, jolloin tilaaja pystyy pit-
kittdmaan paatostaan esimerkiksi kayttajatarpeiden selvittamista varten. (Kruus & Kiiras,
2006) Kuvassa 10 on esitetty tilaajan tekemien suunnitelmamuutosten hintasidonnai-

suutta hankkeen vaiheeseen.
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Kuva 10 Ajan ja muutosten vaikutuksen vélinen yhteys (Forbes & Ahmed, 2010)
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Rakentamisen liian kirea aikataulu johtaa heikkoon laatuun ja turvallisuuteen siind missa
liian valja ylimaaraisiin kustannuksiin. Kuvassa 11 on esitetty rakennuksen aika-kustan-
nussidonnaisuus. Optimiajan 16ytdminen voi olla haastavaa. Useimmiten aika on tilaa-
jalle rahaa, silla rakennus alkaa tuottamaan, vasta kun se on otettu kayttéon.
(Koskenvesa & Sahlstedt, 2017) Aikataulun ja kustannusten suhteessa tulee myés huo-
mioida, ettd urakkapalkkiot kasvavat, kun aikataulua kiristetdan ja urakoitsijan ajallinen
riski kasvaa. (Forbes & Ahmed, 2010)

aikasidonnaisia

A .
kustannuksia tyovaiheita
kustannukset € . pitkitetédan
ryntays- \ likaa
kustannuksia sakkojen
maksaminen

/ tyévaiheiden
suorittamiskulut

nousevat

/

teoreettinen
optimikesto

= kAytAnnon
optimikesto

.
O - x kk Optimikesto O +xkk aika
o

Sopimuskesto

Kuva 11 Optimiajat rakennukselle (Koskenvesa & Sahlstedt, 2017)

Aikataulusuunnittelussa tulisi hyddyntaa riittavasti asiantuntemusta, jotta vaiheiden oi-
keat kestot ja varaukset pystytaan maarittdmaan oikein. Tahan yksi tydkalu on Last Plan-
ner, jonka tavoitteena on varmistaa kunkin tydvaiheen hairiétén aloitus ja eteneminen.
(Koskenvesa & Sahlstedt, 2017) Aikataulut toimivat koko hankkeen lapi sidosryhmien
kommunikoinnin valineina. (RT 10-11225, 2016)

2.2.5 Hankkeen turvallisuus- ja terveellisyysvaatimukset
Rakennuttajan tulee maarittaa hankkeelle turvallisuutta koskevat tavoitteet ja huolehtia,

ettd ohjaaminen ja suunnittelu tahtda tavoitteiden saavuttamiseen (Rantanen, et al.,
2006). Tydturvallisuutta ja siihen liittyvia tehtavia ohjaa lait ja asetukset, kuten tydturval-
lisuuslaki 738/2002, Valtioneuvoston asetus (VNa) rakennustydn turvallisuudesta
205/2009 ja erilaiset ohjeet seka standardit (Lehtinen, 2017). Kun rakennuttajan tavoit-
teena on hankkeen turvallisen toteutuksen ja lopputuloksen varmistaminen, myos lain-

sdadanndn asettamat perusvaatimukset usein tayttyvat (Rantanen, et al., 2006).
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Turvallisuusjohtaminen lahtee riskienhallinnasta, jonka tehtava on tunnistaa, arvioida ja
poistaa riskit seka niiden aiheuttajat (Lehtinen, 2017). Riskikartoitukseen on yleisesti
kaytéssa HAVAT-riskikartta, jonka avulla rakennuttaja kartoittaa hankkeen tyéturvalli-
suusriskit. Nama riskit ja muut hankkeen luonteeseen liittyvat vaarat kirjataan turvalli-
suusasiakirjaan, jolla velvoitetaan urakoitsija tekemaan erikoispiirteisiin liittyva turvalli-
suussuunnittelu. (RT 10-10982, 2010) Riskienhallinnan ja hankkeen turvallisuuden paa-
vastuutaho on rakennuttaja, vaikka rakennusvaiheessa paatoteuttaja vastaa tydmaan
turvallisuudesta. Kaiken rakennuttajavetoisen suunnittelun tulee kuitenkin tahdata raken-
nuksen turvalliseen toteuttamiseen suunnitelmista, toteutustavoista ja materiaalivalin-
noista lahtien. (Lehtinen, 2017)

Rakennuttaja vaikuttaa hankkeen tyoturvallisuuteen usealla tavalla. Rakennuttaja valit-
see suunnittelijat, paatoteuttajan ja mahdollisesti osan urakoitsijoista, huolehtii turvalli-
suuskoordinaattorin nimeamisesta ja tyoturvallisuuden huomioimisesta kaikessa suun-
nittelussa, toimittaa tarvittavat Iahtétiedot suunnittelulle ja turvallisuusasiakirjat lasken-
nan pohjaksi seka osallistuu tyémaakokouksiin turvallisuuskoordinaattorin roolissa. Tur-
vallisuuskoordinaattori vastaa osaltaan hankkeessa turvallisuuden ja terveyden yhteen-
sovittamisesta muun toiminnan kanssa. Koordinaattori osallistuu hankesuunnitteluun ja
suunnittelunohjaukseen, joissa hanen tehtavanansa on tuoda tyoturvallisuuden nako-

kulma mukaan kaikkeen suunnitteluun. (Lehtinen, 2017)

Lehtisen (2017) mukaan yhdeksi rakennushankkeen turvallisuustavoitteeksi tulisi aina
asettaa "nolla tapaturmaa”. Tydmaan turvallisuuden seuraamiseksi on yleisesti kaytossa
TR/MVR-mittaus, jonka tuloksia voidaan raportoida viikoittain verraten asetettuun tavoi-
tetasoon (Rantanen, et al., 2006). Turvallisuustavoitteet tulisi asettaa korkeiksi. Tavoit-
teiden toteutumisen apuna kaytetdan turvallisuusasiakirjoja ja -suunnitelmia. Tavoittei-
siin tAhtaavalla turvallisuusjohtamisella on laajoja vaikutuksia hankkeeseen ja tilaajaan.

Laadukas turvallisuusjohtaminen tukee:
¢ rakennuttajan ja tilaajan julkista mainetta
e toiminnan hairiéttomyytta
e hankkeen pysymista aikataulussa, jotta investointi saadaan ajoissa tuottamaan
e rakennustyon hyvaa laatutasoa
e kustannustehokkuutta valtyttaessa onnettomuus- ja hairiokustannuksilta

o tehokasta riskienhallintaa, etenkin jos ty0 voi aiheuttaa merkittavia vahinkoja ra-

kennuskohteelle tai sen ymparistolle. (Lehtinen, 2017)
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Turvallisuusjohtamisessa tarkeaa on avoin ja selkea viestinta, jolla saadaan hankkeen
eri osapuolet ynmartamaan omat turvallisuuteen liittyvat tehtavat ja velvoitteet. Tehta-
vien toteutuksen toteaminen tehdaan rakennuttajan toimesta kirjallisesti. (Lehtinen,
2017) Turvallinen tyéskentely tydmaalla on usein suoraan riippuvainen tuotannonohjauk-

sen ja projektinhallinnan laadun kanssa. (Forbes & Ahmed, 2010)

Suunnitelmia tulee tarkastella tyéturvallisuuden seka turvallisen kayton ja yllapidon na-
kokulmista. Toteutettavuutta voidaan parantaa suunnitelmien yhteensovittamisella.
(Lehtinen, 2017; Rantanen, et al., 2006) Rakentamisen turvallisuuteen voidaan vahvim-

min vaikuttaa suunnitteluvaiheessa tehtavilla paatoksilla (Forbes & Ahmed, 2010).

Hankkeen ja valmiin rakennuksen turvallisuuden yksi osa on, etenkin vahvasti digitali-
soituneissa hankkeissa, tietoturvallisuus, jolla tarkoitetaan tietojen ja niita sisaltavien pal-
veluiden, jarjestelmien, tietoliikenteen tai tietovarastojen luottamuksellisuuden, eheyden
ja saatavuuden turvaamista. Tietoturva kattaa muun muassa hankkeen aikaisten tietojen

turvaamisen oikeudettomalta paasylta. (RTS 19:51, 2019)

Tietosuoja-asiat ovat merkittava osa-alue. Ne kasittelevat inmisten henkil6tietojen kasit-
telyoikeuksia. Lisaksi tietoturvasta voidaan erottaa kyberturvallisuus, jolla pyritdaan tun-
nistamaan, varautumaan ja ehkaisemaan digitaalisten ja verkottuneiden jarjestelmien
hairiéttdomyys. Kyberturvallisuuteen voidaan lukea kuuluvaksi myds esimerkiksi kiinteis-
ton lukitusjarjestelmien hallinta ja taloteknisten laitteistojen sdadot. Lainsaadanto ja oh-
jeistukset kuten GDPR, MRL ja VAHTI-ohjeet ohjaavat osaltaan turvallista toimintaa.
Hankkeeseen ryhtyvan tulee maarittaa kiinteistdlle tai sen osille talotekniikan suojauksen
taso (DT1-DT4). (RTS 19:51, 2019) Kiinteistojen tietoturvallisuudesta on syyta huolehtia
koko elinkaaren ajan saanndllisten tarkastusten, paivitysten ja laitteiston uusimisen
avulla (Ollenberg, 2016).

Hankkeen turvallisuutta ja terveytta arvioitaessa tulee keskittyd myos valmiin rakennuk-
sen terveellisyyteen. Valmiin rakennuksen terveellisyyttd voidaan arvioida sen kosteus-
ja sisailma-asioiden avulla. Tavoitteena on kayttajalle terveellinen rakennus, joka takaa
oireettoman, viihtyisan ja tuottavan toimintaympariston. (Kurnitski, 2003) Sisailmasto
luokitellaan kolmeen eri tasoon S1, S2 ja S3. Sisdymparistda voidaan mitata teknisesti
ja kullekin suureelle 16ytyy tilakohtaisia mitoitus- ja tavoitearvoja. Mitattavia suureita ovat:
sisdilman lampétila, ilman likenopeus, mitoitusilmavirrat, lammitys- ja ilmastointilaittei-
den aanitasot, daniolosuhteita koskevat suureet, valaistusvoimakkuudet, radonpitoisuu-

det ja hiilidioksidipitoisuudet. Sisdymparistolle asetettavat tavoitteet voidaan siis kuvata
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teknisilla tavoitearvoilla ja todentaa mittaamalla. (RT 07-11299, 2018) Suunnittelulle ase-
tettuja teknisia tavoitteita tulee peilata kayttajien toiminnallisiin tarpeisiin, jotta ne saa-
daan taytettya (Lundstrém, et al., 2016).

Sisailmastoluokan valinta johtaa rakennushankkeen rakennus- ja ilmanvaihtomateriaali-
valintojen (esim. M1) seka rakentamisen puhtaudenhallinnan (esim. P1 tai P2) vaatimuk-
siin. Mikali tiukkoja vaatimuksia sisailmalle asetetaan, tulee sen olla koko hankeorgani-
saation tiedossa. Rakennustoiden puhtausluokituksen avulla voidaan valvoa ja ohjata
rakennuksen sisailman laatua jo hankkeen aikana, mikali se on kriittinen tekija kuten
sairaalarakentamisessa. Kosteudenhallintaan ja kosteusvaurioiden ennaltaehkaisyyn
voidaan vaikuttaa parhaiten rakentamisvaiheessa. (RT 07-11299, 2018) Muita rakennuk-
sen turvallisuuden kannalta huomioitavia asioita ovat muun muassa hatapoistumistiet,
niiden kaytettavyys ja merkinnat, porraskaytavat ja muut kulkutiet seka niiden puhtaana
ja esteettdbmana pidettavyys, palo-osastointi, palohalyttimet ja sammutusjarjestelmat,
ensiaputarvikkeet ja -pisteet sekd paloaseman ja sairaalan etdisyys rakennuksesta
(Forbes & Ahmed, 2010).

2.2.6 Hankkeen taloudelliset tavoitteet ja reunaehdot
Hankkeen taloudellinen arvo on osa arvotavoitteita. Rahallisesta nakokulmasta arvolla

tarkoitetaan sita hintaa, joka rakennuksesta maksetaan sen parhaassa mahdollisessa
kaytossa. Se siis maaraytyy markkinan mukaan ja noudattaa kysynnan ja tarjonnan la-
kia. (Roulac et al., 2006) Savolainen et al. (2015) huomauttavat, ettd rakennuksen arvo
tilaajalle on korkeampi kuin yleinen markkina-arvo, kun tilaaja rakennuttaa rakennuksen
omaan kayttoonsa. Rakennuksen korkein mahdollinen arvo realisoituu, kun sita kayte-
taan alkuperaisen kayttotarkoituksen mukaan (Harwey & Jowsey, 2004, Roulac et al.,
2006 mukaan).

Kiinteistdon taloudellinen arvo muodostuu neljan tekijan vuorovaikutuksesta, jotka ovat
fyysinen, poliittinen, taloudellinen ja sosiaalinen voima. Fyysinen sisaltaa tekijoita kuten
sijainti, topografia ja ilmasto. Poliittisilla vaikutuksilla kasitetdan tekijat kuten rahan ja
luoton  hallinta, valtion takaamat tai vakuuttamat lainat, terveys- ja
turvallisuusmaaraykset, rakentamismaaraykset ja kaava, vuokranvalvonta seka
verorasitteet. Taloudellisiin  tekijoihin luetaan tydpaikkojen saatavuus, alueen
palkkatasot, taloudellinen perusta seka diversifiointi. Sosiaalisiksi ulkoisiksi tekijoiksi
luetaan vaestérakenne ja elamantavan muutokset kyseisella alueella. (Gaddy & Hart,
1993, Roulac et al., 2006 mukaan)

Projekteille voidaan asettaa erilaisia taloudellisen arvon tavoitteita ja tuottovaatimuksia

tarkasteltaessa hankkeen elinkaarikustannuksia ja tuottoja. Tuottovaatimuksia voidaan
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mitata esimerkiksi hankkeen takaisinmaksuajalla, sisaisella korolla (IRR, Internal rate of
return) ja kassavirran nettonykyarvolla (NPV, net present value). Takaisinmaksuaikaa
voidaan ongelmitta kayttda suuntaa-antavassa tarkastelussa, mutta tarkempaan
arviointiin se ei sovellu. Jos hankkeen tuotot ovat suuremmat kuin sen rahoittamiseen
kuluvat kustannukset, tuottaa se taloudellista arvoa omistajalleen. Sisaisella korolla ja
kassavirran nettonykyarvolla voidaan laskea, kannattaako hankkeseen investoida.
Tarkasteltavia maareitd kannattavuuslaskennassa ovat muun muassa tavoiteltava

tuottoaste, padomakustannus seka investoinnin suuruusluokka. (Kihm, 2012)

Hematyarin et al. (2019) mukaan nettonykyarvo ja sisdinen korko toimivat hyvin
sairaalahankkeiden kannattavuuden arvioinnissa. Diskontatun kassavirran (DCF)
menetelmalla, joita IRR ja NPV ovat, voidaan arvioida aikasidonnaista kannattavuutta.
Niiden laskentaa varten tarvittavat muuttujat ovat kaikki hankkeen omistajan
maariteltavissa ja arvioitavissa, jolloin laskenta voidaan suorittaa. (Hematayar et al.,
2019) DCF-menetelma perustuu tulevien kassavirtojen nykyarvoon ja toimii varsinkin

erilaisten skenaarioiden testaamisessa erittain hyvin (Makelainen, 2016).

Sijoitetun paaoman tuotto eli ROI (return on investment) on laskentatapa kuvaamaan
hankkeen rahallista arvoa (voittoa tai tappiota) verrattuna sen kustannuksiin. ROI:n
avulla voidaan vertailla investointien prosentuaalisia tuottoja toisiinsa. ROI ei huomioi
nettonykyarvon tapaan ajallista vaikutusta, minka takia sen antamien tulosten tulkinnan
tulee olla harkittua. (Chen, 2020) Sijoitetun padoman tuottoa voidaan tarkastella myods
hankkeen koko elinkaaren yli. Arvojen tarkastelu elinkaaren kautta olisikin suotavampaa,
kuin investointikustannusten ja kokonaiskeston ehdoilla toimiminen. Investoinnin tuoton
kannalta on tarkeaa, etta hankeorganisaatio tyoskentelee yhteistoiminnallisesti ja
jatkuvassa kanssakaymisessa, jotta suunnittelun tulos on tilaajan tavoitteiden mukainen

ja hankeprosessissa syntyva hukka on minimoitu. (Wagner, 2016)

Taloutta tarkastellaan usein investointikustannusten kautta. Haahtela ja Kiiras (2015) lis-
taavat rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttaviksi tekijdiksi hankkeen toteutusmuo-
don ja -tavan, yhteistydn eri alan asiantuntijoiden kanssa, sopimisen ja sopimukset, yh-
teiset tavoitteet, tilantarpeen ja niissa harjoitettavan toiminnan, tontin olosuhteet ja rajoit-
teet, suhdanne- ja hintatekijat seka toiminnan suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa. Nai-
den lisaksi tarvitaan ennen kaikkea voimakasta toiminnanohjausta, halua vaikuttaa ko-
konaisuuteen ja taitavaa projektinjohtoa, jotta hanke voi taloudellisesti onnistua. Hank-
keen kustannuksiin voidaan vaikuttaa voimakkaimmin hankkeen alussa. (Haahtela &

Kiiras, 2015) Tama on esitetty kuvassa 12.
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Haahtelan ja Kiiraksen (2015) mukaan tilaohjelman ja rakennuspaikan selvityksen avulla
lasketaan hankkeelle tavoitehinta, josta saadaan hankkeelle taloudelliset raamit. Tavoi-
tehintaa kaytetdan budjetin ja aiempien kustannusarvioiden oikeellisuuden arviointiin,
suunnittelu- ja konsulttisopimusten laadintaan seka taloudellisten tavoitteiden asetan-
taan (Kankainen & Junnonen, 2015). Kun kustannusarvio jaetaan hydtyalalla, saadaan
hankkeelle nelidhinnat, joita voidaan verrata tehokkuusvaatimuksiin. Kustannusarvion
jalkeen voidaan tehda rahoitus- ja kannattavuuslaskelmat, joissa tarkastellaan muun mu-
assa rahoituksen ajoittumista ja jakautumista hankkeen ajalle seka tutkitaan hankkeen

kulujen kattamista (Koskenvesa, et al., 2018).

Tuotantoratkaisut vaikuttavat kustannuksiin toteutusmuodon, rakentamisen organisoin-
nin, aikataulun ja tuotanto- seka tydomenetelmien kautta. Toteutusaikataulun vaikutus
kustannuksiin ei ole suoraan verrannollinen, vaan taloudellisesti paras ratkaisu on usein
resurssien tasainen ja optimoitu kayttd. Suhdanne- ja hintatekijat maaraytyvat ajan ja
paikan mukaan. Niiden merkitys tulee esille muun muassa resurssien saatavuutena ja
hintana. (Koskenvesa, et al., 2018; Haahtela & Kiiras, 2015) Haahtelan ja Kiiraksen
(2015) mukaan rakennuksen hinta muodostuu kaytetyista resursseista, joita ovat tehty

tyd, materiaalit, energia ja padoma.

Rakennushankkeen taloudellisena tavoitteena voidaan pitdd muiden asetettujen tavoit-
teiden toteutumista kohtuullisin menoin, usein maaritetyssa budjetissa. Tahan oikea 1a-
hestymistapa on tavoitejohtaminen, jossa asetetaan tavoitteet ja suunnitellaan hanke to-
teuttamaan ne. (Haahtela & Kiiras, 2015) TVD:ssa tavoite asetetaan asiakkaan liiketoi-

mintaan perustuvan toteutettavuustutkimuksen mukaan (Zimina, et al., 2012).
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Hankkeen alkuvaiheen kustannusohjausmenetelma, tavoitehintamenettely, antaa tilaa-
jalle informaatiota tarvittavien tilojen toiminnallisuuden, koettavuuden ja ominaisuuksien
aiheuttamista kustannuksista. Myéhemmin suunnitteluvaiheessa voidaan kayttaa raken-
nusosa-arviota, jossa lasketaan tarkempi kustannusarvio teknisten ominaisuuksien
avulla. Laadukas suunnittelu edellyttda kuitenkin sopivissa maarin vapautta ja luovuutta,
joten kustannustavoite ei saa olla kohtuuttoman tiukka. Toisaalta valja budjetti ei takaa
laadukasta lopputulosta. (Haahtela & Kiiras, 2015) Kuva 13 esittda tatd suunnittelun

hinta-laatusuhdetta ja kustannusraameissa tapahtuvaa suunnittelunohjausta.
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Kuva 13 Suunnittelun hinnan ja laadun vélinen korrelaatio. Tummennettuna kallein ja
laadukkain suunnitteluprosessi. (muokattu Niukkanen, 1980)

Hankkeen tavoitteiden asettaminen on tilaajan kannalta haastavaa, silla tavoitteita seu-
raavat kustannukset eivat aina ole tiedossa (Haahtela & Kiiras, 2015). Hankkeissa tulisi
kuitenkin pyrkia siihen, etta riittavan tiedon pohjalta asetettua investointibudjettia ei mis-
saan tilanteessa ylitetd, vaan suunnittelu on jatkuvasti kustannusohjattua. (Zimina, et al.,
2012) Asetetut tavoitteet voivat helposti olla ristiriidassa keskenaan. Heikosti ohjatussa
hankkeessa kustannustiedon puute haittaa viela suunnitteluvaiheessakin, kun suunnit-
telijat eivat saa tietoa tekemiensa suunnitteluratkaisuiden kustannusvaikutuksista. Tal-
I16in hanke voi paatya tilanteeseen, jossa suunnitelmia on pakko karsia, vaikka se pilaisi
kokonaisuuden toimivuuden. Pahimmillaan kustannukset tulevat esiin vasta rakentamis-
vaiheessa, jolloin budjetin ylitykselta on vaikea valttya ja tilaajan taloudellinen asema on
uhattuna. (Haahtela & Kiiras, 2015)
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2.3 Tilaajan tavoitteisiin suunnittelu (Target Value Design) -pro-
sessin vaiheet

Tilaajan tavoitteisiin suunnittelu perustuu alun perin tavoitehinnoitteluun (target costing),
joka on TVD:ssa laajennettu kasittdmaan investointikustannusten lisaksi hankkeen ta-
voitearvot (Hamdan, et al., 2018). Target costing puolestaan pohjaa lean-ajatteluun ja
lean-rakentamiseen, jotka ovat lahtdisin Toyotan tuotanto systeemista (TPS). Tuotanto
systeemin menestys perustui erinomaiseen tuotannon tasoon, korkeaan laatuun ja ma-
taliin kustannuksiin. Tavoitteiden saavuttaminen erilaisin menetelmin oli myds yksi me-
nestystekijoistd. Lean tahtaa taydellisyyteen prosessien jatkuvan parantamisen kautta.
Tahan on kehitetty lukuisia filosofioita ja menetelmia, joista esimerkiksi TVD, CBA,
PDCA, imuohjaus ja Last planner ovat tassakin tydssa mainittu. (Forbes & Ahmed, 2010)
TVD ei ole yksittainen tydkalu, vaan paremminkin projektin toteuttamisen malli, joka kan-
taa koko rakennushankkeen alusta loppuun yhdistellen erilaisia tyokaluja tuottaakseen
tilaajalle arvoa (Zimina, et al., 2012). Kuvassa 14 on esitetty tilaajan tavoitteisiin suunnit-

telun prosessikaavio linkitettyna hankkeen vaiheisiin.
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Kuva 14 Tilaajan tavoitteisiin suunnittelu prosessikaavio (muokattu Zimina, et al., 2012)
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Kustannukset, aika, sijainti ja muut rajoitteet ovat valttdamattdmia toimitettaessa tilaajalle
arvoa. Tilaajan tavoitteisiin suunnittelussa naiden vaatimusten tulisi toimia hanketta oh-
jaavina ja rajaavina tekijoina arvon tuottamiseksi. (Ballard, 2011) TVD:ssa suunnittelu
tahtaa tiettyihin maariteltyihin mitattaviin tavoitearvoihin, jolloin valtetaan laskelmien te-
keminen suunnitelmiin perustuen. Projektin mitattavien arvojen tulee pysya innovatiivi-
sien ratkaisujen avulla maaratyissa raameissa luoden parhaan mahdollisen kokonaisuu-
den ja arvontuoton kaytettavissa olevilla resursseilla. (Forbes & Ahmed, 2010) TVD toi-
mii parhaiten yhteisvastuuhankkeissa, joissa osapuolet on liitetty hankkeeseen sen al-
kuvaiheista lahtien ja sopimusmalli tukee kaikkien yhteista pyrkimysta suunnittelun seka
toteutuksen tavoitteisiin padsemiseksi. (Salminen, 2017) TVD:n kustannusohjaus on ha-

vainnollistettu kuvassa 15.

Target Value Design/Delivery

[ Kustannuslaskelman kehitys []Vaihe [ 1Tehtdva [] Osapuolet

Ylitys €
Sddsto € Tavoite-§  Kustan- . avoiey Lopullinen §
budjetti} nusarvio} kustannus kustannus 1
Tarveselvitys Suunnittelu / kehitysvaihe Toteutus Takuu
Selvitykset | Esisuun- Hanke- ‘ Ehdotus- | Yleissuun- | Toteutus- | Rakent. Raken- | Viimeistely | Kayttd ja
| nittelu suunnitteiui‘suunniteiu nitelu | suunnitelu | valmistelu | taminen | ylldpito
Tilaaja, Rakennuttaja | Suunnittelijat, Pdatoteuttaja, Muut aliurakoitsijat, Toimittajat ‘ Yllapito-
i Keskeiset aliurakoitsijat | palvelut

Kuva 15 Tilaajan tavoitteisiin suunnittelun eteneminen hankkeen vaiheittain niin, etta
kustannuksia ennustetaan koko ajan suunnittelun edetessd ja haetaan yhdesséa
ratkaisuja, joilla asetetut tavoitteet saavutetaan. (Salminen, 2017)

TVD:ssa suunnittelutydn tulee olla yhteisty6ta. Yhteistyolld voidaan valttda hankkeen
ajautuminen tilanteeseen, jossa suunnittelu tapahtuu suunnittelijoiden omilla arvoilla ir-
rallisesti muista suunnittelijoista ja kokonaisuudesta. Tama voi haitata hankkeen arvon-
tuottoa ja aiheuttaa kustannus-, aikataulu- ja rakennettavuusongelmia. Korjaavat toimen-
piteet voivat johtaa arvonmenetyksiin projektin laadullisten leikkausten kautta tai pakot-
taa poistamaan haluttuja ominaisuuksia, joihin ei budjetissa ole varaa. Yhteisty6n avulla
voidaan valttda vajavaisin tiedoin tehdyistd suunnittelupaatoksista aiheutuvia epaopti-
maalisia ratkaisuja. llman jatkuvaa ja voimakasta yhteistyota, suunnitteluprosessissa
syntyy paljon hukkaa ajan ja tydn muodossa, jonka minimointiin lean-filosofia pyrkii.
(Forbes & Ahmed, 2010) Lean-ajattelussa hukka jakautuu seitsemaan kategoriaan: yli-
tuotanto, varastot ja keskenerainen tyd, odottaminen, ylimaarainen tyontekijan tai mate-
riaalin liike, siirtdminen, virheet ja uudelleen tekeminen sekéd epatarkoituksenmukainen
kasittely (Torkkola, 2015).
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TVD on osoittautunut kustannusten nakoékulmasta tehokkaaksi johtamismenetelmaksi
rakennushankkeissa. Kansainvalisessa kirjallisuudessa on esitetty, ettd TVD-hankkeet
on toteutettu keskimaarin 15-20 % kiinteiston markkinahinnan alle ilman, etta hankkeen
aikataulu tai laatu ovat karsineet. (Zimina, et al., 2012) Don et al. (2014) toteuttaman
tutkimuksen mukaan TVD-hankkeiden budjeteista kaytetaan keskimaarin 94,6 %, siina
missa perinteisella tavalla toteutettujen hankkeiden vastaava luku on 98,6 %. Hankkeet,
joissa toteutetaan tilaajan tavoitteisiin suunnittelua, pysyvat suuremmalla todennakdisyy-
della budjetissa hankkeen koosta huolimatta ja niissa esiintyy vahemman hankkeen si-
saista epavarmuutta. (Do, et al., 2014) Forbes ja Ahmed (2010) ovat laatineet kahdek-
sanvaiheisen ohjeen tilaajan tavoitteiden huomioimiseksi TVD-prosessissa, joka on suo-

mennettu ja tiivistetty taulukkoon 8.

Taulukko 8 Tilaajan tavoitteisiin suunnittelun vaiheet (muokattu Forbes & Ahmed, 2010)

1. Johda suunnittelutoimia Big Roomissa.

Big roomissa on esitystauluilla kuvaajia, graafeja ja kuvia, jotka esittavat visuaalisesti hankkeen
aikataulua, valitavoitteita ja edistymista. Tauluilla esitetdan toimintoja viivastymisten ja teknis-
ten ongelmien ratkaisuun. Big room tyéskentelyyn osallistuu projektin johto ja merkittavat osa-
puolet niin, ettd kommunikointi ja paatoksenteko sekd PDCA-ympyran kayttd on tehokasta.
Paatdksentekoa helpottaa spontaanius ja jatkuva yhteistoiminta.

2. Tyobskentele laheisesti tilaajan kanssa vahvistaaksesi arvotavoitteet.

Suunnittelijoiden tulisi ohjata tilaajaa selventamaan, mika talle on arvokasta, ja kuinka se on
tuotettavissa. Tilaajan osallistaminen ja aktiivisuus hankkeessa osana prosesseja ja hankeryh-
maa tulee taata.

3. Kayta tilaajan vahvistamia arvotavoitteita kustannuslaskelman luomiseen.

Suunnitelmavaihtoehtojen kustannukset tulee arvioida ja arvioinnin tulee jatkua, kun suunnitel-
mat kehittyvat. Mikali suunnitelmaratkaisu ylittda sille kohdistetun budjetin, tulee sitd muokata
valittdmasti, jottei tehda tyota, jonka tulosta ei voida hyvaksya.

4. Kayta rinnakkaisia suunnitteluperiaatteita seka tuotteen ettd sen valmistusprosessin
suunnittelussa.

Taman suunnittelutydn tulisi tapahtua arkkitehtien, insiné6rien, erikoissuunnittelijoiden, urakoit-
sijoiden ja tilaajan valisena yhteistyona. Sisallyta joustavasti innovaatioita prosessiin seka har-
joittele suunnittelutyén arviointia ja hyvaksymista sen edetessa.

5. Ty0Oskentely pienissa ja monialaisissa ryhmissa on parhaaksi.

Kahdeksan hengen ryhmat ja sita pienemmat mahdollistavat ryhmadynamiikan ja luottamuk-
sen luomisen, joka edesauttaa innovatiivisuutta ja oppimista. Suunnittelussa tulee ajatella jat-
kuvasti asiakasta ja tilan kayttdtarkoitusta. Suunnittelussa tulee kayttda imuohjausta, jotta
tyénalla on jatkuvasti prosessin tarvitsema tehtava. Talla valtytdan ylituotannolta ja pysytaan
aikataulussa. Lisdksi yhteisty6 ja imuohjaus parantavat suunnitelmien rakennettavuutta.

6. Suunnittele ja uudelleen suunnittele yhteistoiminnallisesti projektia.

Projektin suunnittelussa tulisi olla mukana kaikki merkittdvat osapuolet, jotta aikataulu pysyy
jatkuvasti toiminnallisena. Yhteinen suunnittelu jalostaa toiminnan valvontaa ja kehittamista.
Talla valtytaan viivastymisilta, uudelleen tekemiselta ja turhalta suunnittelulta.
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7. Tuo suunnitteluun pyrkimys oppia ja innovoida

Odota tiimiltd oppimista ja yllattavia tuotoksia, mutta valmistaudu myds yllattaviin tapahtumiin,
jotka kumoavat nykyisen suunnitelman ja vaativat uutta suunnittelua.

8. Oppikaa kaymalla keskusteluja kunkin suunnittelujakson tuloksista.

Sisallyta kaikki projektin jasenet keskusteluun saadaksesi tietoa menestystekijoista. Kayta tata
tietoa osana PDCA-ympyra3, ja kaytda muodollisia mittausjarjestelmia projektille.

TVD-prosessiakin tulee kehittaa. Integroitu tilaajan tavoitteisiin suunnittelu pyrkii huomi-
oimaan hankkeen elinkaaren arvotekijat perinteistd TVD:a paremmin. Se on projektin
johtamisen I&hestymistapa, joka yhdistaa STV:n, TVD:n ja LCC:n, ja antaa sidosryhmille
mahdollisuuden tarkastella hankkeen pidemman tahtdimen tavoitteita. Yhdistettaessa
STV, TVD ja LCC voidaan tarkastella suunnitteluehdotusten vaikutuksia seka rakennus-
hankkeen investointikustannuksiin etta hankkeen elinkaarikustannuksiin ja ymparistora-
situksiin. Nain eri suunnitteluratkaisuita vertailtaessa pystytdan tekemaan kokonaisar-
voon pohjaavia paatoksia. (Fruchter, et al., 2015) Integroitu tilaajan tavoitteisiin suunnit-

telu on esitetty kuvassa 16.
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Kuva 16 Integroitu tilaajan tavoitteisiin suunnittelu (muokattu Fruchter, et al., 2015)

Tilaajan tavoitteisiin suunnittelua on kehitetty pois hintakeskeisyydesta kattamaan hank-
keen laajempia arvotekijoita. Naita tekijoitd ovat hankkeen kustannusten, ajan ja energi-
ankulutuksen liittdminen arviointiyhtaldihin, rakennuksen ja sen jarjestelmien suoritusky-
vyn kehittdminen, arvojen vahvempi vaikuttaminen hankkeen toteutukseen seka suun-
nittelun arviointi tilaajan arvojen toteutumisen nakdkulmasta. (Hamdan, et al., 2018)
Hamdan et al. (2018) tunnistavat kolme selkeaa kehityskohdetta TVD:lle, jotka ovat
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e arvokonseptin laajentaminen kustannuskeskeisesta systeemista moniarvoiseen
systeemiin, joka sisallyttda arviointiin kustannukset, laadun ja energian kulutuk-

sen

¢ rakentamisjarjestelmien kayttaytymisen ja jarjestelmien osien keskinaisen toimi-

vuuden huomioimisen seka arvojen vaikutusten sisallyttaminen konseptiin

e nopean toimintatavan luominen, jonka avulla suunnittelua voidaan arvioida, jotta
tilaajan arvoihin vastataan ja saavutetaan rakennuksen jarjestelmien korkea suo-

ritustaso.

2.3.1 Tavoitearvojen asettaminen (Target Value Setting)
Rakennushankkeella tulee olla selkeat tavoitteet, jotta sitd voidaan ohjata haluttuun lop-

putulokseen. Tavoitteiden puitteissa taytyy kuitenkin olla mahdollisuus innovatiivisten
ratkaisuiden kehittamiseen, minka takia tavoitteet eivat saa olla yhteen tiettyyn ratkaisu-
malliin johtavia. (Saari, 2004) Hankkeelle asetettavat tavoitteet voidaan jakaa karkeasti
toiminnallisiin ja maarallisiin arvoihin. Fyysiset toiminnallisuudet sisaltavat suunnittelulle
kuuluvat vaatimukset kuten tilojen kayttotarkoituksen, pinta-alat ja kerrosmaarat. Maa-
ralliset arvot iimaisevat tilaajan tyytyvaisyytta ja koostuvat tekijoista kuten energian kulu-

tus, toimintakustannukset ja hiilijalanjalki. (Hamdan, et al., 2018)

Saari (2004) jakaa hankkeen tavoitteet maarallisiin ja laadullisiin tavoitteisiin. Hanke-
suunnitteluvaiheessa tulisi asettaa tavoitteet rakennuksen ekologisuudelle, kuten luon-
nonresurssien kaytolle ja rakennuksen aiheuttamille paastoille, hankkeen rakennuskus-
tannuksille, rakennuksen yllapitotaloudellisille asioille seka hankeaikataululle. ltse raken-
nusta ja sen tiloja koskevat tavoitteet tarkentuvat vaiheittain. (Saari, 2004) Tilaajan
kanssa tulee tydskennella tiiviisti ja paljon hankkeen alkuvaiheessa, jotta suunnittelulle
saadaan asetettua oikeat tavoitteet. Tilaajan kanssa taytyy pystya maarittdmaan, mista
arvo muodostuu, ja mitd se voisi rakennushankkeen muodossa maksaa. (Forbes &
Ahmed, 2010) Ziminan et al. (2012) mukaan hankkeen onnistumisen kannalta on entista
tarkedmpaa panostaa hankkeen alussa tapahtuvaan esisuunnitteluun ja projektin maa-

rittelyyn osallistaen mukaan monta hankkeelle merkittdvaa osapuolta.

Hankkeen kustannustavoitteen asettaminen alkaa maarittelemalla tilaajalle merkittavat
rakennuksen arvotekijat (toivotut ominaisuudet ja toiminnot) seka arvojen saavuttamista
rajoittavat tekijat. Arvot ja rajoitteet tulevat tilaajan liiketoimintamallista. Arvojen, rajoittei-
den ja markkinoiden vertailuanalyysien avulla asetetaan hankkeelle sallittu investointi-
kustannus, joka on halutun verran alle markkinahinnan. Projektitiimi alkaa kartoittaa to-
dellista hankekustannusta, joka syntyisi tilaajan arvojen tayttdmisesta ja vertaavat tata

sallittuun kustannukseen. Mikali kustannusarvio on korkeampi kuin sallittu kustannus,
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voidaan tassa vaiheessa etsid kompromisseja, joilla kustannusarvio saadaan sallittuihin

rajoihin. Taman jalkeen tilaaja tekee investointipaatdksen. (Zimina, et al., 2012)

Hankkeen tavoitekustannus (target cost) voidaan asettaa sallittuun kustannukseen tai
haluttaessa aggressiivisemmin sen alle (Zimina, et al., 2012). Tavoitekustannus pilko-
taan osatavoitteiksi eri suunnittelupaketeille ohjaamaan suunnittelutiimien toimintaa. Tii-
mit on jaettu rakennusjarjestelmittain ja sisaltavat monipuolisesti osaamista mm. eri alo-
jen suunnittelijoiden, urakoitsijoiden, tilaajan edustajien ja loppukayttajien muodossa. Lo-
pullista tavoitekustannusta ei tule lukita lilan aikaisin, vaan hankesuunnittelun ja suunnit-
telun annetaan innovatiivisesti tuottaa ideoita ja yllapitaa erilaisia suunnitteluratkaisuita,
jotta valtetdan negatiivinen iteraatio, jossa jo valittu suunnitteluratkaisu tai osia siita jou-
dutaan hylkdamaan liian kalliina. Lopullinen tavoitekustannus lukitaan, kun todetaan,
ettd valitulla suunnitteluratkaisulla pystytdan toteuttamaan tilaajan arvotavoitteet seka
laadulliset ja liiketoiminnalliset tavoitteet, ja sen toteuttaminen pysyy sallitun kustannuk-
sen ja aikataulun rajoissa. Tilaajan osallistumisen merkitys suunnitteluprosessiin on
suuri. (Ballard, 2011; Merikallio, 2015)

Kustannustavoitteiden oheen on viimevuosina noussut yha enemman kestavan kehityk-
sen tavoitteet, ja niihin liittyvat tavoitteet tulisikin asettaa kustannustavoitteiden rinnalle
(Do, et al., 2014). Tilaajan kestaviin tavoitearvoihin suunnittelussa asetetaan tavoitteet
ymparistollisille mittareille, ja annetaan suunnittelutiimeille tyokalut rakennuksen suori-
tuskyvyn tarkkailuun. Tarkoituksena on vahentdd rakennuksen ymparistovaikutuksia
koko sen elinkaaren aikana. Tavoite voidaan asettaa kaikille ymparistomittareille, joille
on maaritetty tietty rajatila tai sallittu vaihteluvali. Nain ymparistotavoitteita voidaan joh-
taa TVD:n avulla. (Russel-Smith & Lepeach, 2015)

Rakennuksen tavoitteita asetettaessa tulisi huomioida muunneltavuus ja joustavuus.
Kun rakennus jaetaan muuntuviin ja kiinteisiin osakokonaisuuksiin, ensin maaritelladan
muuntuvien tilojen ominaisuudet, jonka jalkeen mitoitetaan kiintedt osat. Muuntuvilla ti-
loilla tarkoitetaan sellaisia kokonaisuuden joustavuuteen johtavia rakennuksen tiloja, joi-
den kayttotarkoitusta voidaan viela projektin ja rakennuksen kaytén aikana muuttaa.
Muuntuville tiloille asetetaan joustavia tavoitteita, joina toimivat maaritetyt vaihteluvalit.
Tavoitteet voivat kohdistua huoneistojen lukumaaraan, kokoon ja rajattavuuteen tai huo-
neistojen sisaisten tilojen kokoon ja maaraan. Esimerkiksi voidaan hankesuunnittelussa
maarittaa, etta tietyn huoneiston tulee sisaltda 200-400 m?toimistohuoneita, 300-500 m?
avotoimistotilaa, 100-200 m? neuvottelutiloja ja niin edelleen. Lisaksi tiloille asetetaan
joustavia sisdymparistovaatimuksia, joita suunnittelun edetessa iteratiivisesti tarkenne-
taan. (Saari, 2004)
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Kiintedn perusrakennuksen mitoitus kasittda puolestaan ne osat, joita ei rakentamisen
tai kayton aikana voida enda muuttaa. Naita ovat kiinteat tilat, kiintea runko-osa, vapaa
huonekorkeus, jannevali, lattioiden kantavuus, julkisivut ja kiintea talotekniikkaosa.
(Saari, 2004) Tilamitoitus kiinteiden ja muuttuvien tilojen jaottelulla luo rakennukseen
muuntojoustavuutta ja arvoa tuleville kayttjjille. SUKE-malli tdhtaa siihen, etta tilaajalla
on kaytéssaan riittdva maara informaatiota paatdsten tueksi kussakin hankkeen vai-
heessa. Se myds mahdollistaa innovatiivisen suunnittelun, jossa voidaan valita paras
mahdollinen vaihtoehto. (Kruus & Kiiras, 2006) Paatdksenteossa voidaan kayttada hyo-
tyihin perustuvaa valintamenettelya (CBA), jonka tarkoitus on tehda suunnitelmavaihto-
ehtojen tarjoamiin hydtyihin perustuva paatds. Vaihtoehtoja vertaillaan keskenaan, jonka
jélkeen se ratkaisu valitaan, joka tuottaa eniten hydtya maariteltyjen tekijéiden ja niiden

kriteerien mukaan. (Arroyo, et al., 2015)

Hankkeen tavoitteiden asettamisessa ongelmaksi muodostuu usein tiedonkulun kuilu,
joka syntyy tilaajan, kayttajien ja suunnittelijoiden valille. Kaikki osapuolet yhteen tuovan
suunnitteluprosessin tavoitteena on saada suunnitteluryhma ymmartamaan kayttgjien
todelliset tarpeet ja tekijat, jotka luovat heille arvoa, seka toisaalta kayttajat ymmarta-
maan suunnittelupaatdsten takana olevia tekijoita ja realiteetteja. Tassa visualisointeja
ja simulointeja voidaan hyddyntaa tietomallien ja virtuaalisen todellisuuden avulla.
(Forgues, et al., 2018)

Jotta tilaajan tavoitteet tayttyisivat, suunnittelutiimi hahmottelee useita yksinkertaistettuja
malleja maariteltyjen kriteerien pohjalta. Malleja tarkastellaan yhdessa eri sidosryhmien
kesken, jotta kaikki merkittavat nakokulmat saadaan arviointiin mukaan. Ajatustyon taus-
talla on lean 3P (product, process, preparation), jota hyédyntaen pyritdan tunnistamaan
kaikki toiminnalliset tarpeet ja niiden luomat vaatimukset sekd poistamaan tarpeiden
tayttymisesta johtuva hukka. Esimerkiksi sairaalassa hukkaa ovat henkildkunnan liikeh-
dinta, odottaminen, asioiden varmuusvarastointi, ruuan ja lddkkeiden ylituotanto, potilai-
den siirtely, hoitovirheet seka potilastiedon kasittely moneen kertaan. Kayttgjien, tilaajan
ja suunnittelijoiden muodostaman integroidun suunnittelutiimin tehtdvana on siis luoda
hankkeen tavoitteet tayttdva malli, jonka avulla hukkaa syntyy rakennuksen kaytossa

mahdollisimman vahan. (Forgues, et al., 2018)

SMART-kriteerit ovat apuvaline tavoitteiden asettamiseen (Bjerke & Renger, 2016). Nimi
tulee viidesta sanasta (specific, ominainen; measurable, mitattavissa oleva; achievable,
saavutettavissa oleva; relevant, merkityksellinen ja time-bound, aikasidonnainen), jotka

toimivat kriteereina tehokkaille tavoitteille (Kerzner, 2009, Karrbom Gustavsson & Hallin,
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2014 mukaan). Kaikki tavoitteet eivat voi tayttaa kaikkia kriteereita. Tavoitetta asetetta-
essa tulisikin aluksi huolehtia, etta tavoite on spesifi, mitattavissa oleva ja hankkeen kan-

nalta relevantti. (Bjerke & Renger, 2016)

Perinteinen tavoitteiden asettaminen koko hankkeelle SMART kriteerien avulla on van-
hentunutta, silla hankkeet mukautuvat ajan kuluessa entistd enemman ja tavoitteiden
iteratiivinen kehittdminen hankkeen edetessa laheisessa yhteistydssa tilaajan kanssa on
tarpeellista. Tavoiteorientoitunut projektinjohtaminen voikin muuttua kesken hankkeen
tavoitehakuiseksi johtamiseksi, mikali hankkeen olosuhteet muuttuvat tai esimerkiksi ti-
laajan organisaatiossa tapahtuu muutoksia. (Karrbom Gustavsson & Hallin, 2014) Lun-
din ja Séderholm (2013) esittavatkin, ettd SMART tavoitteiden ehdottoman noudattami-
sen sijaan tulisi iteratiivisesti etsia parhaiten projektiin sopivat tavoitteet (katso Karrbom
Gustavsson & Hallin, 2014).

2.3.2 Tavoitteiden asettamisen iteratiivisuus ja tyokalut
Projektitimin onnistumisen kannalta on valttamatonta, etta timi ymmartaa tilaajan toi-

minnan tarkoituksen ja rajoitteet. Tavoitteiden maarittdmisessa projektitiimin ensimmai-
nen tehtava on auttaa tilaajaa ymmartamaan ja maarittamaan oikeat tavoitteet, jotka pal-
velevat taman toimintaa. Tilaajaa tulisi haastaa miettimaan vaihtoehtoisia keinoja tavoit-
teidensa saavuttamiseen ja auttaa tatd ymmartamaan tavoitteiden toteuttamisen seu-
raukset. (Ballard, 2008)

Vaihtoehtojen valinta ja paatoksenteko on ryhmaty6ta, jossa hanketiimin eri asiantunti-
joiden osaamista tietojen ja vaihtoehtojen hydodyntamisesta kaytetdan paatoksenteon tu-
kena niin, etta tehdyt valinnat tyydyttavat sidosryhmia ja ovat laadukkaasti toteutetta-
vissa. Paatoksenteko vaatii yhteistoimintaa ja jatkuvaa keskustelua hankkeen eri osa-
puolten valilla, jotta toiminta tahtda hankkeen tavoitteiden saavuttamiseen. (Chun & Cho,
2018) Tassa luvussa on esitetty kaksi paatdksenteon tukena kaytettdvaa metodia: qua-
lity function deployment (QFD) ja choosing by advantages (CBA). Monikriteerisen paa-
toksenteon metodit ovat hyddyllisia vertailtaessa esimerkiksi suunnitteluratkaisuita kes-
kendan. Suunnitelmaratkaisuita joudutaan vertailemaan muun muassa teknisen suori-
tuskyvyn ja ymparistétekijdiden kriteerein, minka liséksi tehdyilla paatoksilla voi olla vai-
kutus kustannuksiin ja aikatauluun. (Pekuri, 2015)

QFD kehitettiin alun perin tuotekehitysta varten, jotta asiakkaan nakemys saataisiin tuo-

tua paremmin tydhdn mukaan (Chun & Cho, 2018). Rakennusalalla QFD voidaan maa-

ritelld tekniikaksi, jonka avulla asiakkaan tai tilaajan vaatimukset kehitetdan suunnitte-
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luominaisuuksiksi ja sijoitetaan hankkeen osasysteemeihin, komponentteihin, materiaa-
leihin ja tuotantoprosessiin. QFD voi parantaa hankesuunnitteluprosessia neljalla eri ta-

valla:

¢ QFD ohjaa suunnitteluprosessia seka varmistaa, etta prosessi tahtaa tilaajan tyy-
tyvaisyyteen ja vaatimusten tayttymiseen, minka avulla poistuu toiminnan tehot-

tomuutta

o QFD matriisin rakentamisprosessi toimii keskustelualustana tilaajan, suunnitteli-

joiden ja muiden sidosryhmien valilla

o QFQ voi olla erinomainen tyékalu hankkeen eri vaihtoehtojen arviointiin, vaati-

musten tasapainottamiseen ja mitattavien suoritusvaatimusten luomiseen

o QFD:a voidaan kayttda nopeana testind, kun hankkeen vaatimukset muuttuvat.
(Forbes & Ahmed, 2010)

QFD prosessi koostuu tavallisesti neljasta vaiheesta, joista seuraava aina tarkentaa
edellista ja kayttaa lahtotietoina sen tuloksia (Wood, et al., 2015). QFD:n kayttétapa kui-
tenkin vaikuttaa vaiheiden maaraan, ja joissain tapauksissa yksikin vaihe voi riittaa kyllin
tarkkojen teknisten parametrien maarittdmiseen (Hauser & Clausing, 1988). Kukin vaihe
toteutetaan HoQ (House of Quality) -matriisin avulla, jossa tiilaajan vaatimusten ja niihin
paasemiseksi vaadittavien teknisten ratkaisuiden yhteytta arvioidaan. (Wood, et al.,
2015). Kuvassa 17 on esitetty tyhja HoQ, jota voidaan karsia sopivaksi. HoOQ on muokat-
tavissa kunkin projektin mukaiseksi ja tiimin tulee itse harkita, mitka pylvaat ja rivit (kuva

17, osat B ja F) ovat kyseiseen tarkoitukseen relevantit (Hauser & Clausing, 1988).
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Kuva 17 HoQ:n osat (Forbes & Ahmed, 2010)

Prosessi aloitetaan tilaajan hankkeelle asettamien tavoitteiden keraamisella, jonka jal-
keen kunkin tavoitteen tarkeys maaritetdan pisteyttamalla se asteikolla 1-5. QFD:a voi-
daan kayttda kuvaamaan hankkeen paakohtia esimerkiksi seuraavalla jaolla: projektin
sisalto ja laajuus (ml. toiminnalliset vaatimukset), hankkeen kustannukset, aikataulutta-
minen, maantarve, tekniset ja turvallisuuden vaatimukset seka lakisaateiset ja ymparis-
tolliset vaatimukset. (Forbes & Ahmed, 2010) Valittujen vaatimusten tulisi olla kaikkein
kriittisimmat. Vaatimukset ryhmitellddn kuuden paakohdan alle kohtaan A (katso kuva
17). (Wood, et al., 2015) Talon kohtaan C suunnittelutiimi maarittaa tekniset ratkaisut
tilaajan tavoitteiden toteutumiseksi. Talon keskella kohdassa D tarkastellaan vaatimus-
ten (A) ja ratkaisuiden (C) suhteiden vahvuutta ja pisteytetdan esimerkiksi kolmiportai-
sesti 3, 6 tai 9. Talon katolla kohdassa E maaritellaan teknisten ratkaisuiden vaikutuksia
toisiinsa, jotta voidaan tunnistaa teknisten suunnitteluratkaisuiden ristiriidat ja tehda nii-
den valilld kompromisseja. Kohtiin B ja F voidaan tuoda dataa muualta esimerkiksi ta-
voitteiden teknisten vaatimusten tavoitearvot tai eri tavoitteiden merkitykselle asetettuja
kertoimia. (Hauser & Clausing, 1988; Forbes & Ahmed, 2010) Kuvassa 18 on esimerkki
hankesuunnitteluvaiheen HoQ:sta, jossa on kaytetty edellda mainittua jakoa hankkeen

paakohdista.
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Kuva 18 Hankesuunnitteluvaiheen house of quality (Forbes & Ahmed, 2010)
QFD:n erilaisista kayttétarkoituksista Wood et al. (2015) esittelevat QFD:n mukautumista

arvioimaan ymparistoystavallisten sairaaloiden suunnitteluprosessia, ja vahvistamaan
sairaaloiden potilaiden, vierailijoiden ja henkildkunnan vaatimusten toteutumista raken-
nuksessa. Chun ja Cho (2018) puolestaan tutkivat QFD:n ja yhteistoiminnallisen paatdk-
senteon soveltamista, jonka tuloksena QFD:n eri vaiheissa ja valinnoissa olisi vahvem-

min mukana keskusteleva ja yhteistoiminnallinen paatdksenteko.

Monikriteerisen paatdksenteon metodi CBA soveltuu |ahes kaikenlaisiin valintatilantei-
siin, joissa voidaan arvioida vaihtoehtoja, niiden ominaisuuksien eroavaisuuksia ja niilla
saavutettuja hyotyja. Rakennushankkeissa sitd voidaan hyddyntaa suunnitteluratkaisu-
jen valinnan lisaksi esimerkiksi hankemuodon, palveluntarjoajan tai materiaalien konsen-

susperusteisessa valinnassa. (Pekuri, 2015)

Hankkeen aikana paatoksia tehdaan usein mielipiteiden, suositusten tai kokemusten pe-

rusteella, jolloin paatdksentekijan oma nakemys vaikuttaa valintaan rationaalisuutta



40

enemman (Pekuri, 2015). CBA:ssa paatokset perustuvat etujen tarkeyteen (Importance
of advantages, 10A). Kunkin edun tarkeyttd voidaan kuvata asettamalla etuja parem-
muusjarjestykseen tilaajan tai sidosryhmien toimesta. Tama voidaan tehda pisteytta-
malla etujen tarkeydet skaalalla nollasta sataan niin, etta vain yhden vaihtoehdon tekijan
etu saa 100 ja loput pisteytetdan tahan suhteuttamalla. (Arroyo, 2014) CBA:n termien
maaritelmat ja CBA:n prosessikuvaus on esitetty taulukossa 9 ja kuvassa 19.

Taulukko 9 CBA:n termien mééritelmét (muokattu Arroyo, et al., 2018; Arroyo, et al.,
2015)

Termi Madritelma
Vaihtoehto Valittavat vaihtoehdot, joita harkitaan. Vahintdan kaksi vaihtoehtoa tarvitaan.
Tekija Vaihtoehdon osa, elementti tai ominaisuus, joka on paatoksen kannalta

oleellinen. Tekijdt voivat olla sosiaalisia (esim. kuinka hyvin vaihtoehto tukee
yhteistoimintaa) tai ymparistollisia (esim. vaihtoehdon hiilijalanjalki). CBA ei
sisallyta kustannuksia tekijoiksi. Ne kasitellaan prosessin lopussa.

Kriteeri Pakollinen kriteeri maarittelee arvot, jotka tekijoiden taytyy sisaltda, jotta niita
voidaan harkita. Halutut kriteerit maarittaa jonkin tietyn arvon tai arvojoukon,
jotka ovat suotavia tekijille.

Ominaisuus Laatu tai erityispiirre, joka on osa vaihtoehtoa

Etu Hyodyllinen tai paremmaksi tekeva eroavaisuus kahden vaihtoehdon valilla,
kun niiden ominaisuuksia verrataan.

Kunkin vaihtoehdon arvioinnin ja sen tekijéiden pisteytyksen jalkeen lasketaan vaihtoeh-
tojen tekijdiden pisteet yhteen ja arvioidaan kunkin vaihtoehdon haluttu kustannus esi-
merkiksi elinkaarikustannus tai investointikustannus nelidmetrid kohti. Vaihtoehtojen
hyoty-kustannussuhdetta verrataan toisiinsa ja valitaan korkeimmat IoA-pisteet saanut

vaihtoehto, joka sopii maaritettyihin kustannusraameihin. (Arroyo, 2014)

Zc T 4, Kuvaile kunkin
1. Tunnista vaihtoehdot - Me!ﬂ_rlta pakollls_etf . vaihtoehdon
tekijat halutut kriteerit inaisuudet
kullekin tekijalle erminaisuude
2. EEE LT 6. P34tA kunkin 7. Arvioi
vaihtoehdon - .
edut edun tarkeys kustannustieto

Kuva 19 CBA metodin prosessikuvaus (muokattu Arroyo, 2014)

Vaihtoehtojen arviointi ja vertailuprosessi on erittain kollaboratiivinen, ja hanketiimin tulisi
olla siina jatkuvasti mukana mietittaessa vaihtoehtojen vaikutuksia muihin vertailun ulko-

puolisiin tekijoihin. CBA:ssa vaihtoehtojen vertailun jalkeen tehtava paatos viela kyseen-
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alaistetaan ja tarkastellaan kyseisen vaihtoehdon vaikutuksia muihin hankkeen tai ra-
kennuksen osiin. Kun vaihtoehdon sopivuudesta on varmistuttu, tehdaan paatos ja im-
plementoidaan kyseinen vaihtoehto suunnitteluun. (Arroyo, 2014) CBA:ssa, kuten muis-
sakin lean-rakentamisen tyokaluissa, on havaittavissa PDCA-ympyrasta tuttua syklimai-
syytta. Taulukossa 10 on esitetty CBA vertailu useita toimintoja tukevan toimitilan terak-

sisen ja puisen rakennusjarjestelman valilla.

Taulukko 10 CBA prosessin vaiheet 1-7 koottuna kahden eri rakennusjérjestelméan ver-
tailua varten taulukkoon (muokattu Arroyo, 2014)

Vaihtoehto 1: Puiset kantavat rakenteet ja Vaihtoehto 2: Terdsrunko / metallinen kansilaatta /

seindelementit betonipinnat
Tekijd / kriteeri Etu / hyoty Vaikutus |Etu / hy6ty Vaikutus
1. Rakentamisnopeus Hidas, kun rakennetaan tyémaalla Nopea rakentaa
(nopeampi sen parempi) [Etu: - -|Etu: Nopeampi kuin puurakenne 10
2. Yllapito / kestavyys Vaatii jatkuvaa puhdistusta ja korjauksia Vaatii satunnaista puhdistusta ja korjauksia

sh sn vilEpit
e emman_y BeE, Etu: - -|Etu: Terasrunko helpompi yllapitda kuin puinen 30
sen parempi)
3.C02 paastot - sidottu  [Puu varastoi hiiltd ja siihen on sitoutunut vahan energiaa, " i . i X L
. .. . Terdkseen ja betoniin on sitoutunut paljon hiilta
energia se on myos kevyttd
(véhemman paastoja, Etu: Puun hiilidioksidipaastot ovat merkittavasti 20/ Etu: -
sen parempi) matalammat kuin terdksella ja betonilla :
X Silla on vain ohut betoninen tai kipsinen paallyste Nakyva betoni metallilaatan paalla ja lattioissa tarjoaa

4. Terminen massa - . " q q .

valipohjalaattoissa tarjoten pienen massan korkean termisen massan
(enemméan massaa, sen Etu: - _|Etu: Terdksiselld vaihtoehdolla on korkeampi 20
parempi ’ terminen massa
5. Lammoneristys Hyva lammoneristysmateriaali Hyva lammoneristysmateriaali
(korkeampi grlstavyys Etu: - Jetw: -
sen parempi)
6. Tutkimusarvo Tutkiminen ei arvokasta Hyvin mielenkiintoinen tutkittava
(kiinnostavampi Etu: Etu: Terds on kiinnostavampi tutkittavaksi kuin 100
tutkittava, sen parempi) ’ puu

L Matala terminen massa, joka ei tehokkaasti esta Korkea terminen massa, joka vahentda ylilampenemisen

7. Lampéotilan mukavuus | .. 5 i s - .

ylilampeamista todenndkaisyytta
(korkeampi terminen Etu: - _|Etu: Terds véhentda lampenemisen 30
massa, sen parempi) ’ todenndkaisyyttd enemman kuin puu

Pultatut palkit ja pilarit ovat helppo purkaa. Betoni
8. Purettavuus Vaikea purkaa naulojen takia . > ! p A A p‘P 'p "
metallikannen paalla vaatii tydstamista
hel i kaa, . . .
(e pOrTTpI [FRIEEE, S Etu: - -|Etu: Hieman helpompi purkaa kuin puurakenne 30
parempi)
X Se on melko muuntojoustamaton. Suuri osa sisdseinistd on [Sen palkki-pilari systeemi on hyvin joustava. Siinad harva

9. Muuntojoustavuus . L . S X . -

kantavia, joten muutokset ovat kalliita ja vaikeita pilarijako, ja se soveltuu hyvin uudelleenjarjestelyyn
(joustavampi, sen Etu: - R Etu: Huomattavasti joustavampi ratkaisu kuin 50
parempi) ) puurakennus
Kokonais loA: 80 270
Rakennuskustannus: 6375000 $ 6 605 000 $
EET 199 641 $ 160344 $
elinkaarikustannukset:

Kun vertailua tarkastellaan ja siind huomioidaan rakennus- seka elinkaarikustannus, on
selvaa, etta tilaajan tulisi valita terasrakenteinen vaihtoehto, mikali investointikyky riittaa.
Terasrakenne vastaa merkittavasti paremmin tilaajan asettamiin tarpeisiin, minka lisaksi
investointi maksaa itsensa takaisin elinkaaren aikana. I0A esittaa terasrakenteen tuo-

man merkittdvan edun kyseisilla arviointikriteereilla. (Arroyo, 2014)

Lean-rakentamisessa on laajasti kaytetty myos A3-raporttia paatoksenteon tukena. Siina
nimensa mukaisesti kaytetdan A3 kokoista paperia, jolla esitetdan tiiviisti ongelma, sen

tausta ja mahdollinen ratkaisu. Paperin alaosaan jatetaan tilaa sidosryhmien tai tilaajan
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palautteelle. A3-raportti tukee vahvasti PDCA-ympyran kayttdéa, ja siind onkin tarkeaa
dokumentoida paatokseen johtava prosessi, jotta voidaan jatkuvasti parantaa toimintaa

ja oppia aiemmista paatoksista. (Arroyo, 2014)

2.3.3 Tilaajan tavoitteiden arviointi (Target Value Assessment)
Tilaajan tavoitteisiin suunnittelu korostaa hankkeen osapuolten valista yhteistoimintaa ja

suunnittelussa tapahtuvaa asiantuntijoiden valista tiedon jakoa, minka tavoitteena on
tayttaa tilaajan tarpeet. Jatkuva yhteistyd on tarkeaa, koska tilaajan tavoitteet voivat
muuttua hankkeen aikana. Tavoitearvon arvioinnin (value assessment) tulee myds olla
jatkuvaa ja iteratiivista, jotta tehdyt suunnittelupdatdkset vastaavat jatkuvasti tavoitteita.
(Forbes & Ahmed, 2010) Tavoitteiden ja suunnitelmien jatkuva yhteensovittaminen ja
arviointi edesauttaa toimivan kokonaisuuden syntymista (Hamdan, et al., 2018). Tavoit-
teiden asettaminen ja arviointi toteutuvat syklimaisissa prosesseissa, jota kuvastaa ku-

van 20 PDCA-ympyra.

Toiminnot prosessi- C ; :: | Tavoitteiden ja

suorituksen jatkuvaan prosessien
parantamiseen asettaminen

/ Act Plan

[

|

'u

\

Check || Do

Prosessin
seurannanmittaus ja Implementointi

tulosten raportointi M prosessiin

Kuva 20 PDCA-ympyrdn soveltaminen prosessien jatkuvaan parantamiseen (muokattu
Heigermoser, et al., 2019)

Hankkeen fyysisia toiminnallisia tavoitteita ja maarallisia arvotavoitteita arvioidaan toi-
siinsa vaikuttavina tekijoina. Toiminnallisuudet johtavat maarallisiin arvoihin ja vastavuo-
roisesti maaralliset arvot rajoittavat toiminnallisia tavoitteita. Tavoitteita maaritetdan ja
tarkennetaan suunnittelun edetessa iteratiivisesti yrittden 10ytaa sellainen optimaalinen
kokonaisuus, joka tayttaa mahdollisimman hyvin toiminnalliset tarpeet ja toteuttaa tavoi-
tearvot. Arvojen tasapainottamisessa voidaan kayttaa erilaisia laskentatapoja, joilla ta-
voitteiden painotuksia havainnollistetaan. Esimerkiksi rakennuksen lammitysmuotojen
valintaa voidaan vertailla laskemalla eri muotojen luotettavuutta, rakentamis-, energia-

ja yllapitokustannuksia. (Hamdan, et al., 2018)
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Ty6pajoissa voidaan arvioida esimerkiksi energiaratkaisuita heti suunnittelun alkuvai-
heissa. Rakennuksen energiankulutus voidaan parametrisesti simuloida kayttaen arkki-
tehdin tilamallia, jolloin saadaan kasitys erilaisten ratkaisuiden vaikutuksista energianku-
lutukseen. Vaihtoehtoja voi olla aluksi satoja ja muunneltavia parametreja voi olla muun
muassa rakenteiden U-arvot, ikkunoiden aurinkosuojaus, ikkunoiden koko ja muut ener-
giankulutukseen vaikuttavat tekijat. Tallainen parametrinen simulointi hyédyntaa Set Ba-
sed Designia (SBD), jossa alun suuresta vaihtoehtojoukosta karsitaan ryhmatyéna suuri
osa vaihtoehdoista pois. Menetelmalld voidaan huomioida myds vaihtoehtojen inves-

tointi- ja elinkaarikustannukset suunnittelun alkuvaiheissa. (Jarvinen, 2015)

SBD:ssa suunnittelijat laativat useita suunnitelmavaihtoehtoja, jotka perustuvat tilaajan
tavoitteisiin. Vaihtoehdot pidetdan avoinna viimeiseen mahdolliseen hetkeen saakka,
jotta ehditdan arvioimaan mahdollisimman useita suunnitteluratkaisuita ja niiden vaiku-
tuksia kokonaisuuteen. Nain pyritdan valttdmaan negatiivinen iteraatio ja toisaalta tuo-
maan innovatiivisia ratkaisuita mukaan suunnitteluun. Vaihtoehtoja arvioidaan Kanon
diagrammista ja CBA:sta tutuilla pakollisilla ja halutuilla kriteereilla. Lopuksi valitaan pa-
ras kriteerit tayttava ratkaisu, ja kaynnistetddn seuraavan suunnittelukokonaisuuden

suunnittelusykli. (Arroyo, 2014) Menetelma on pelkistetty kuvaan 21.

Suunnittelun laajuus

\DOO

<>

O
O

Kaikki
vaihtoehdot

Pakolliset kriteerit

Aika

Halutut kriteerit

O Ratkaisu

Kuva 21 Set-based design -prosessi (muokattu Parrish, 2009, Arroyo, 2014 mukaan)

Hankkeen ymparisto- ja elinkaaritavoitteita voidaan arvioida vertailemalla erilaisia ener-
giantuottomuotoja ja iteratiivisesti etsia parasta mahdollista ratkaisua. Kuvassa 22 on
kuvattu raportti maalammon ja aurinkokennojen vertailusta, jossa niiden vaikutuksia on
laskettu rakennuskustannukseen, yllapitokustannukseen, korvaamisen kustannukseen,

riskin hintaan ja korkokustannukseen. Lisdksi tarkastelussa on hiilijalanjalki, veden ja
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energian kulutus seka TVD-mallin mukainen vaikutus kokonaisinvestointikustannukseen
ja sen vertailu tavoitekustannushintaan. (Fruchter, et al., 2015)

1) No enengy production

. ety TVD - Services Subsystem
Fe— 500,000
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$500,000 —
) ${S00,000)
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S5, 000
o - s ——msm-—----
_wnd ST0,000
T T DT
m —
{500,000

oowts
Electricity from grid = 46 kWh/mZ/yr LCC = $18,288,000 Initial cost — $130,000
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Hectricity from grid = 40 k€Wh/m?/yr LCC = $18,093,000 Initial cost — $185,000

Kuva 22 Systeemien vertailu on iteratiivinen prosessi (Fruchter, et al., 2015)

Kustannusvertailussa ja -laskennassa koko rakennuksen tasolla tulisi huomioida seka
rakentamiskustannukset etta toimintakustannukset, joita ovat yllapito- ja energiakulut
(Hamdan, et al., 2018). Suurissa hankkeissa, kuten sairaalahankkeet, projektikustannus-
ten osuus koko sairaalatoiminnan taloudellisesta arvosta on pieni, minka takia projekti-
kustannusten sijaan olisikin hyodyllisempaa tarkastella tilaajalle tuotettua arvoa seka
hankkeiden elinkaarikustannuksia (Ballard, 2008). Hankekustannusten suhteellista
osuutta koko sairaalaliiketoiminnan kuluista on esitetty kuvassa 23. Mathiessonin ja Mor-
risin (2007) mukaan hankkeen kustannukset eivat korreloi suoraan parempaan raken-
nukseen (katso Ballard 2008). Merkittavaa on rakennuksen ja sen tilojen tarkoituksen-

mukaisuus seka soveltuvuus kayttétarkoitukseen (Ballard, 2008).
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/
Kuva 23 Sairaalan suhteelliset kustannukset (Evans, et al., 1998, Ballard, 2008 mukaan)

Tietomallintaminen (BIM) ja tietomallit ovat yksi rakennushankkeiden ohjaamisen ja sen
elinkaaren hallinnan kulmakivista. Tietomallien kaytté parantaa niin suunnittelun kuin ra-
kentamisenkin tuottavuutta ja tarkkuutta, sekd mahdollistaa reaaliaikaisesti hankkeen
laajuuden, aikataulun ja kustannusten tarkastelun. Tietomalli mahdollistaa hankkeen fyy-
sisten ja toiminnallisten ominaisuuksien seka elinkaaren informaation visuaalisen tarkas-
telun jo suunnitteluvaiheessa. Taman lisaksi tietomalleja voidaan kayttaa muun muassa
kokonaisuuden visualisointiin, tydpiirustuksina, automatisoidun valmistuksen lahtotie-
toina, riski- ja onnettomuustarkasteluun, kustannusarvioihin, tuotantosuunnitteluun, ra-
kennusosien tormaystarkasteluun seka yllapitoon ja tilasuunnitteluun. Naista syista tie-
tomallit ovat erinomainen tydkalu hankkeen tavoitteiden saavuttamisen arvioinnissa.
(Forbes & Ahmed, 2010)

Paivitetyn suunnittelutiedon jatkuva saatavuus tietomallista mahdollistaa nopeamman
informaatioon pohjaavan paatdksenteon. Tietomalli toimii keskustelualustana, jolloin ti-
laajan kanssa sita tarkasteltaessa voidaan suoraan osoittaa, millaisilla teknisilla suunnit-
teluratkaisuilla paastaan toivottuun lopputulokseen. (Forbes & Ahmed, 2010) Tietomal-
lille voidaan asettaa laatutavoitteita, jotka sen tulee tayttda rakennuksen laadun takaa-
miseksi. Erilaiset tarkistuslistat ja hankeaikatauluun sidottu suunnittelu auttavat tietomal-
lien hyddyntamisessa ja tietomallipohjaisessa suunnittelussa. (Mejlzender-Larsen, 2015)
Suomessa tietomallien odotetaan auttavan ainakin seuraavissa koko hankkeen elinkaa-

ren aikaisissa tekijoissa:



46

¢ ratkaisuiden toimivuuden, laajuuden ja kustannusten vertailu investointipaatok-

sen tukena

e energia-, ymparisto- ja elinkaarianalyysien tuottaminen eri rakenneratkaisuiden

vertailua, suunnittelua ja yllapidon tavoiteseurantaa varten
e suunnitelmien havainnollistamista ja rakennettavuuden arviointia varten
¢ laadunvarmistuksen, tiedonsiirron ja suunnitteluprosessin parantamisessa

e rakennushankkeen tietojen hyddyntaminen hankkeen elinkaaren aikana. (RT 10-
11066, 2012)

Tietomallit tarjoavat erityisen lisdominaisuuden paatdksenteon tueksi. Tietomalleja voi-

daan myo6s hyoédyntaa projektin statuksen visuaalisessa raportoinnissa. (CIOB, 2010)

2.3.4 Onnistuneen hankkeen arvotekijat
Rakennushankkeiden onnistumista kuvaamaan voidaan kayttaa lukuisia eri mittareita ja

tulkintoja. Onnistumisen ja tavoitteiden kannalta on tarkeaa tunnistaa erilaiset tilaajatyy-

pit, joiden perspektiivista hanketta arvioidaan. Tilaajat voidaan karkeasti jakaa kolmeen:
o kayttajat; rakennuttavat rakennuksen palvelemaan oman organisaation tarpeita
o yllapitajat; rakennuttavat rakennuksen omistaakseen ja vuokratakseen sita

e myyjat; rakennuttavat rakennuksen myydakseen sen ja maksimoidakseen liike-
voiton (Frodell, et al., 2008).

Frodellin et al. (2008) mukaan hankkeen onnistumisen tekijat ja kriteerit riippuvat vah-
vasti tilaajan liiketoiminnallisista tavoitteista ja intresseista. Onnistuneen rakennuksen
tekijoiksi tunnistettiin hankkeen budjetissa pysymisen, rakennuksen ajoissa valmistumi-
sen ja sen korkean laadun yllapitamisen lisdksi yhdenmukaisuus tilaajan odotusten
kanssa, rakennuksen toiminnallisuus, hankkeen kannattavuus seka loppukayttajan tyy-
tyvaisyys. Naiden kriteerien tayttymiseen johtaviksi projektitekijoiksi listattiin tarkeysjar-
jestyksessa tilaajan paatoksenteon kyky, rakentamisen projektinjohdon ja tyontekijoiden

sitoutuminen seka projektinjohdon ja tydntekijdiden kompetenssi. (Frodell, et al., 2008)

Zhang ja El-Gohary (2015) esittavat, ettd rakennushankkeiden paatdksenteon tulisi pe-
rustua yha vahvemmin rakennuksen ymparistollisen, sosiaalisen ja taloudellisen arvon
maksimoimiseen. Arvon mittaaminen yhdistetdan kuitenkin liiallisesti rahaan, vaikka to-
dellisina mittareina pitéaisi olla rakennuksen toiminnalliset aspektit. (Zhang & EI-Gohary,

2015) Rakennushankkeissa mitattavat arvot voivat olla muun muassa tavoitteita, stan-
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dardeja, tarpeita tai asenteita (Barima, 2009, Zhang & El-Gohary, 2015 mukaan). Zhan-
gin ja EI-Goharyn (2015) tekemassa kyselyssa selvisi, ettd hankkeen vastuullisille ta-
hoille, kuten omistajalle, rakennuttajalle, konsulteille, arkkitehdille, projektipaallikélle ja
sijoittajille, merkittavimpia arvoja olivat rakennuksen sisailman laatu, rakennuksen palo-
ja sahkoéturvallisuus, rakennuksen ja palveluiden saavutettavuus seka energian ja veden

kulutuksen saately.

Yleisia kirjallisuudessa esiintyneitd hankkeen suorituskyvyn ja onnistumisen mittareita
ovat mikrotasolla kustannus-, aikataulu-, laatu-, turvallisuus-, terveellisyys- ja ymparisto-
tavoitteet, ja makrotasolla koettu laatu, toiminnallisuus ja tyytyvaisyys hankkeen osapuo-
liin. (Lim & Mohamad, 1999; Chan & Chan, 2004, Rashvand & Zaimi, 2014 mukaan)

Tilaajien nakdkulmasta merkittavimmat tekijat hankkeen onnistumista mitattaessa ovat
e odotukset: mitd hankkeen odotetaan tarjoavan

o tiedonvalitys: hankeorganisaation sisdiset suhteet seka tiedonkulun hyédyntami-

nen asenteisiin ja kayttaytymiseen
e havainnointi: hankkeen sidosryhmien tietoisuus hankkeen edistymisesta
e kannattavuus: projektin taloudellinen onnistuminen

o sitoutuminen: kayttaytyminen ja toiminta, joka tahtda hankeorganisaation tavoit-
teisiin
e riitaisuuden vahentaminen: kyky valttaa ja minimoida riitaisuuksien syntymista

o kompetenssi: sidosryhmien tekniset taidot ja kyky hallita projektia hyddyntaen ka-

lustoa seka henkildston osaamista ja kokemusta. (Rashvand & Zaimi, 2014)

Nguyen (2019) mukaan hankkeen onnistumiseen vaikuttaa tiimitydskentely, jossa erityi-
sen tarkeda on tavoitteiden selkeys, tavoitteiden tayttymiseen tahtaava yhteistoiminta
seka suunnitelmallinen tehtavien jako. Hankkeen onnistumista arvioitaessa merkittavana
tekijana taytyy kasitella tilaajan tyytyvaisyytta, johon koetulla palvelun laadulla on suuri
vaikutus. Palvelun laatu vaikuttaa tilaajan suhtautumiseen perinteisiin arviointikriteerei-
hin, joita ovat hankkeen aika, laatu ja raha. Tyytyvaisyyden mittaamiseksi tuleekin ver-
rata tilaajan kokemaa palvelun laatua tilaajan tarpeisiin ja odotuksiin hankkeen aikana.
(Nguyen, 2019) Taulukkoon 11 on koottu Six Sigma -ajattelussa kaytettyja hankkeen

suoritustason mittareita (Forbes & Ahmed, 2010).
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Taulukko 11 Hankkeen suoritustason mittarit (muokattu Forbes & Ahmed, 2010)

Suoritustason tekijat Suoritustason mittarit
Asiakastyytyvaisyys

Asiakkaan valitusten lukumaara

Rakentamisen laatu - -
Viat, puutteet, hylatyt tarkastukset

Takuuajan kustannukset

Menetetty aika (onnettomuudet, viivastykset)

Uudelleen tekemisen kustannukset (aika, materiaalit)

Tuotantotekijat Materiaalihukan kustannukset

Projektin valmiusaste

Tyon tuottavuuden nimellisarvo

Todellinen valmius verrattuna suunniteltuun

Projektin toimitus - - —
Todelliset kustannukset verrattuna suunniteltuihin

Suorat kustannukset

Uudelleen tekemisen ty6tunnit

Projektinhallinta —
Tydvoiman kustannukset

Lis&- ja muutostyot

Tydntekijatyytyvaisyys

Henkiloresurssit Koulutuskustannukset

Tydvoiman arvioinnin tulokset
Forbes ja Ahmed (2010) esittavat, etta laadullisesta nakdkulmasta suunnittelijoiden suo-

ritusta voitaisiin arvioida esimerkiksi suunnitteluvirheiden maaran, tyopiirustusten pro-
sessointiajan, lahetettyjen tietopyyntdjen maaran, vastaanotettujen tietopyyntdjen vas-
tausajan seka asiakastyytyvaisyyden avulla. Urakoitsijoita arvioitaessa vastaavat arvi-
ointiperusteet voisivat olla esimerkiksi tapaturmataajuus, hylattyjen tarkastusten luku-
maara, prosentuaalinen viivastys aikataulusta, asiakastyytyvaisyys, takuuaikaisten il-
moitusten lukumaara ja kustannusennuste verrattuna todellisiin kustannuksiin. (Forbes
& Ahmed, 2010)

2.3.5 Tavoitteiden toteutumisen arviointi (post evaluation)
Tavoitteilla ei ole juuri merkitysta, mikali niiden toteutumista ei voida todentaa tai mitata.

Jos tavoitteiden saavuttamisessa on poikkeamia, tulee syyt selvittaa ja korjaavat toimen-
piteet suunnitella ja toteuttaa. (Saari, 2004) Lopuillaan olevasta hankkeesta on myos
syyta oppia, jotta seuraavissa hankkeissa ei toisteta samoja virheita, ja prosesseja pys-
tytdan jatkuvasti parantaa. Menestyvat organisaatiot toimivat syklisesti oppiakseen toi-
minnastaan ja kayttddkseen kokemustietoa suorituksensa parantamiseen. (Forbes &
Ahmed, 2010) Kuvassa 24 on jasennelty hankkeen vaiheittain rakennuttajan tavoitteiden

todentamiseen liittyvia konkreettisia tehtavia.
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—[ Suunnitteluvaihe ]

* suunnitteluratkaisun kelpoisuuden arviointi

* suunnitteluratkaisun taloudellisuuden arviointi. Taloudellisuus arvostellaan vertaamalla
suunnitelmien mukaisia yllapitomenekkeja tavoitemenekkeihin

¢ suunnitteluratkaisun toteutettavuus muilta osin

 tarvittaessa annetaan suunnittelijoille palaute ja kehitysehdotukset

—[ Toteutusvaihe ]

* valvonta ja koordinointi
* mallit, mittaukset, kokeet, raportointi
¢ palaute ja korjaavat toimenpiteet

—[ Kayttoonotto ]

¢ kelpoisuuden arviointi

¢ mittaukset ja koestukset

¢ tarvittaessa korjaavat toimenpiteet

¢ huoltokirjan luovutus, kdyttijien ja yllapitohenkiloston opastus ja koulutus

—[ Kayttovaihe ]

o kayttajatyytyvaisyyden mittaus

¢ tekniset mittaukset ja jarjestelmien sdato
¢ yllapidon suunnittelu, toteutus ja valvonta
* muutosten hallinta.

Kuva 24 Hankkeen tavoitteiden todentamisen tehtédvéat (muokattu Saari, 2004)

Tietomallin hyddyntaminen tavoitteiden toteutumisen arvioinnissa kannattaa. Valmista
rakennusta voidaan verratta suunniteltuun malliin ja samalla puuttua mahdollisiin epa-
kohtiin ja suunnitelmista poikkeavalla tavalla toteutettuihin ratkaisuihin. Malliin voidaan
elinkaaren aikana myds mallintaa kayttajien rakennukseen tekemia muutoksia. Mallin
kaytto tarkastamisessa voidaan vieda hyvin tarkalle tasolle. Sita hyddyntamalla voidaan
arvioida ennen kayttoonottoa, tuleeko esimerkiksi ilmanvaihto toimimaan suunnitellulla
tavalla, onko sahkotyot tehty oikein, onko rakennuksen paloturvallisuus vaaditulla tasolla
tai tuleeko rakennuksen energiankulutus toteuttamaan vaaditun tason simuloinnein ja
vertaamalla toteutusta suunnitelmaratkaisuihin. Samoin tietomalliin vertaamalla voidaan
arvioida kayttajille merkityksellisia tekijoitd kuten toteutuuko rakennuksessa vaaditut
hyétyalat, valaistustasot, pintamateriaalit, nelidhinnat, kalusteet ja niin edelleen. (Forbes
& Ahmed, 2010)

Hankkeen jalkeinen arviointi on merkityksellistd ennen kaikkea hankeorganisaation op-
pimisen ja kehittymisen kannalta. Kayttdonoton jalkeista arviointia voidaan tehda lukui-
silla eri tavoilla, mutta hyodyllisintd se on, kun arviointiin osallistetaan hankkeessa mu-
kana olleiden ammattilaisten lisaksi tilojen kayttajat, ja pyritdan nain 16ytamaan parhaat
kaytannot. Kayttéonoton jalkeinen arviointi voidaan esimerkiksi jakaa neljdan ylaotsik-

koon: kayttajatyytyvaisyys, talous, toiminta ja suorituskyky. (Forbes & Ahmed, 2010)
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Jos arvioitavana on koulurakennus, arvioitavat tekijat voisivat olla seuraavia: Kayttaja-
tyytyvaisyys vastaa yksinkertaisesti kysymykseen: kuinka tyytyvainen kayttaja on raken-
nukseen? Taloutta arvioitaessa tulee selvittda, onko rakennus taloudellinen kayttaa ja
yllapitaa. Siind huomioitavia asioita ovat muun muassa tehokas tilan-, ajan- ja resurssien
kayttd, siivoustdiden helppous, yllapito ja kunnostus, sopivien materiaalien ja teknologi-
oiden kayttd opetusymparistéssa seka materiaalien ja rakenteiden suhteellinen laatu.
Toimintoja arvioitaessa kyseeseen tulee, toimiiko rakennus kuten tarkoitettu, eli edes-
auttaako se esimerkiksi oppimista ja fyysisia toimintoja. Toiminnan tekijoita ovat virtauk-
set, orientaatio, rakennuksen saavutettavuus ja opiskelijoiden likkumisen valvonta, mu-
kavuus, turvallisuus seka tilojen todellinen toimivuus, kayttd ja hyddyntaminen niille tar-
koitetussa ja ei tarkoitetussa toiminnassa. Suorituskyky viestii suunnittelun ja rakentami-
sen luovuuden ja innovatiivisuuden soveltamisesta. Sita voidaan mitata sahko-, auto-
maatio- ja rakennusjarjestelmien toimivuudella, sisailmaston ja sen saatémahdollisuuk-
sien laadulla, valon ja danen saadettavyydelld, vareilld, pinnoilla, tiloilla ja niiden estetii-
kalla, sosiaalisella julkisuuskuvalla, kayttajatyytyvaisyydelld ja rakennuksen muuntojous-
tavuudella. (Forbes & Ahmed, 2010)

Edella esitellyista tekijoista voidaan teettaa kaksi kyselya, joista toisen vastaajina toimii
kayttajat ja toisen hankkeeseen kuuluneet suunnittelijat, urakoitsijat ja konsultit seka yl-
lapidosta vastaavat henkilt. Vastausvaihtoehdot voivat olla pisteytetty 1-5 erittain tyyty-
mattomasta erittain tyytyvaiseen. Kyselyiden lisdksi rakennuksen yllapidon tiedoista saa-
daan dataa vertailtavaksi esimerkiksi energiankulutuksen ja yllapitokustannusten tavoi-
tearvoihin. Muita yleisia tarkasteltavia tekijoitd ovat rakennuksen laitteiston yllapidetta-
vyys, rakennuksen kestavyys verrattuna kayttdikaan, sisailman laatu, tilojen yksityisyys,

energia, rakennuksen tehokkuus ja kokonaisuuden estetiikka. (Forbes & Ahmed, 2010)

PDCA-ympyrassa ollaan nyt koko hankkeen mittakaavassa check -vaiheessa, jossa tar-
kastellaan, kuinka hankeprosessi on toiminut, ja mita olisi voitu tehda toisin. Ympyran
viimeisessa vaiheessa (act) hankkeesta saadut opit implementoidaan hankeprosessei-
hin ja ohjeistuksiin niin, etta tulevaisuudessa saatu oppi hyédynnetaan ja tehdyt virheet
valtetdan. (Forbes & Ahmed, 2010)

2.4 Tavoitteiden visuaalinen raportointi

Hankkeen raportoinnissa tulee pyrkia havainnollistavaan esitysmuotoon, jonka avulla
hankkeen johto saa lyhyelld vilkaisulla kuvan hankkeen vaiheesta ja etenemisesta
(Pelin, 1999). Visuaalisuus on tehokkain informaation valityskeino seka oleellinen osa
lean-ajattelua (Torkkola, 2015).
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2.4.1 Hankkeen sisdinen raportointi
Projektinjohdon olennainen tehtava on raportoida hankkeen etenemisesta ja vaiheesta

tilaajalle. Raportoinnin tulee olla saanndllista seka mieluusti sidottu hankkeen palaveri-
kaytantdihin ja -aikoihin. (CIOB, 2010) Projektien raportointi ja ohjaus kohdistuvat pro-

jektin tavoitteisiin (Pelin, 1999). Raportointi on tarpeellista useista syista:
o silla pidetaan tilaaja tietoisena hankkeen tilasta

e sen avulla vahvistetaan, ettd hanketiimi on suorittanut vaadittavat hallinnolliset

ohjaustoimenpiteet
o se tarjoaa tiimille jarjestysta ja rutiinia
¢ se toimii kommunikaatiomekanismina koko tiimille ja pitda sen ajan tasalla
e se tarjoaa tarkastettavissa olevien toimintojen ja paatésten ketjun. (CIOB, 2010)

Hankeraportit voivat olla itsenaisia tai ne voidaan koostaa eri toimijoiden omista rapor-
teista. Oleellista on, etta raportti on ajan tasalla ja se kattaa kaikki hankkeen merkittavat
tekijat. (CIOB, 2010) Raportoitaessa hankkeen kulusta tulisi huomioida ainakin seuraa-

vat tekijat:
o kenelle raportti on tarkoitettu
¢ onko informaatio ja sen maara riittdvaa tai onko tietoa liilan paljon
o onko keskeisimmat asiat esitetty selkeasti ja tuotu esiin
o selvidvatkdé hankkeen ongelmakohdat
o esitetdanko raportissa paatdosehdotuksia
e onko raportissa ennuste tulevasta kehityksesta. (Pelin, 1999)

Projektikokousten yhteydessa esitettavat raportit ovat yleisesti tiiviitd. A4-kokoinen ra-
portti on usein riittava, kunhan siind on mahdollista esittaa kaikki keskeiset asiat. Etenkin
raportin vastaanottajan huomioiminen on merkittavaa, silla organisaatioiden johdolla on
harvoin aikaa perehtya syvallisesti raportteihin, vaan tarvittava informaatio pitaa olla no-
peasti omaksuttavissa. Informaation maaraan tulee keskittya. Perinteisen projektirapor-
tin sisaltd koostuu hankkeen yleistilannekuvasta, aikataulu-, kustannus- ja laatutilan-
teesta, riskeistd seka paatdsehdotuksista. (Pelin, 1999) Naiden lisdksi raportista tulisi
kayda ilmi suunnittelu- ja rakennusvaihe, kustannusennusteen vaihtelut seka tilaajalta

vaadittavat merkittavat paatdkset ja hyvaksynnat. (CIOB, 2010)
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Tarkentavaksi raportiksi voidaan lisata kustannusseurannan raportti, joka sisaltaa inves-
tointibudijetin sovittamisen hankkeeseen, paivitetyn kustannussuunnitelman ja enna-
koidun loppukustannusarvion, rahavirrat, odottamattomien menojen summan, hyvaksy-
tyt lisa- ja muutosty6t ja niiden vaikutukset, odottavat lisa- ja muutostyét ja niiden seu-
raukset seka arvonlisaverot. (CIOB, 2010) Kustannusten ja hankkeen etenemisen lisaksi
raportoinnin tulisi sisaltaa yhta lailla tuottavuuden ja laadun tekijat, mika voisi myds lisata
niiden merkityksellisyyden kokemista (Forbes & Ahmed, 2010). Visuaalisuus informaa-
tion esittdmisessa on hyodyllista (Pelin, 1999) ja esimerkiksi ennustettujen kehityssuun-
tien visualisointi toimii vakuuttavana tiedon lahteena (CIOB, 2010). Raportoitaessa esi-
merkiksi hankkeen suorituskyvysta, tilaajat arvostavat suorituskyvyn mittaussysteemilta
ennen kaikkea kaytettavyyden yksinkertaisuutta seka tulosten uskottavuutta (Frodell, et
al., 2008).

2.4.2 Visuaalisuus hankkeen informaation valityksessa
Visuaalisuus on yksi lean-ajattelun perusperiaatteista, jonka avulla voidaan omaksua

merkittdva maara informaatiota yhdella silmayksella. Visuaalisuus on nopein tapa viestia
ja tiedottaa asioita, silla kuva antaa huomattavasti tekstia paremmin tilannekuvan pro-
sessin vaiheesta ja kasilla olevasta tilanteesta. Runsas ja monipuolinen raportointi edes-
auttaa tallaisen tilannekuvan syntymista, minka takia hankkeiden ja yritysten johdoilla on
usein paras kuva kokonaisuudesta. Asioiden visuaalinen esitys luo avoimuutta toimin-
taan. Sen avulla voidaan myos tehostaa palaverikaytantsja, kun menneiden kertaaminen
voidaan korvata visuaalisella esitykselld, josta kaikki Iasnaolijat muodostavat tilanneku-

van hankkeen vaiheesta. (Torkkola, 2015)

Last planner -tuotannonohjaus ja yleisesti lean-rakentaminen perustuvat visuaalisuuteen
ja asioiden selkeaan esittamiseen. Prosessit tulee olla visualisoitu niin, etta kaikki osa-
puolet ymmartavat ne huolimatta heidan teknisestd osaamisestaan tai projektin parissa
vietetysta ajasta. Useat rakennusalalla kaytetyt visualisointitekniikat pohjautuvat tieto-
malleihin. Etenkin rakentamisen ohjauksessa on laajasti kaytdssa visuaalisia esitysta-
poja, joilla edistetdan tydn tuottavuutta seka riskienhallintaa ja tyéturvallisuutta. Visuali-
soinnilla voidaan vahentda epavarmuutta, vaarinymmarryksia ja hukan syntymista koko
hankkeen ajan. (Sacks, et al., 2009)

Hankkeen etenemista voidaan raportoida mittaritaulun avulla, joka perustetaan verkkoon
interaktiiviselle alustalle mahdollistaen taulun jatkuvan reaaliaikaisen paivittymisen suun-
nitteluprosessin tai rakennusvaiheen reaaliaikaisella tiedolla. Itse mittaritaulu voi koostua

esimerkiksi kolmesta osasta sisaltden hankkeen merkittavat suoritustason mittarit (Key
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Performance Indicators, KPIs). Kolme osaa ovat 3D nakyma, taulukko valitun tiedon esit-
tamiselle sekd kuvaajat suoritustasojen trendien esittamiseen. Suoritustason mittarit on
visualisoitu tauluun kaavioiden, taulukkojen, 3D ndkyman ja pienoisohjelmien (widgets)
avulla. (Ratajczak, et al., 2018)

Haluttaessa suoritusta voidaan arvioida eri tasoilla, joita Ratajczak et al. (2018) esittavat
yhteensa nelja. Korkein taso on hankkeen yleistaso, jossa tarkastellaan koko hankkeen
etenemista, kun taas tarkin taso kuvastaa yksittaisia tyosuoritteita. Hankkeen tilaajalle
raportoitaessa kaytetdan korkeinta tasoa. Tarkasteltavat tasot ja mittarit voidaan maarit-
taa relevanteiksi kunkin hankkeen mukaan. Taulussa kaytetaan vareja havainnollista-
maan eri mittareita. Esimerkiksi aikataulussa punainen viestii myohassa olemista ja vih-
red aikataulussa olemista. Mittaritaulussa esitettavat mittarit voivat olla koottu erilaisista
tarkistuslistoista, joita projektin jasenet tayttavat. (Ratajczak, et al., 2018) Kuvassa 25 on

esitetty esimerkkina projektin alimman tason mittaritaulundkyma.
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Kuva 25 Projektin tyénkulun mittaritaulu (Ratajczak, et al., 2018)

Lean-ajattelussa raportointi on lapinakyvaa ja informatiivista, minka lisdksi hankkeen ko-
konaisuuden kuva halutaan valittda koko hankeorganisaatiolle. Raportoitaessa, vareilla
on aina merkityksensa ja niita kaytetdan informoimaan, ei koristamaan. Teksti ja numerot

pyritdan korvaamaan kuvilla, jos se on mahdollista. (Torkkola, 2015)
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3. TUTKIMUSMENETELMIEN JA -AINEISTON
ESITTELY

3.1 Tutkimusmenetelman ja haastatteluiden kuvaus

Tutkimuksessa tavoiteltiin teoreettisen taustatiedon tueksi uuden tiedon tuottamista asi-
antuntijahaastatteluiden avulla. Haastatteluita suoritettiin monipuolisesti hankkeen eri
alojen toimijoiden kanssa, jotta tutkimuksen aiheesta saatiin mahdollisimman laaja-alai-
nen nakemys. Haastattelut olivat muodoltaan puolistrukturoituja teemahaastatteluita,
joissa haastattelukysymykset olivat maaritellyt, mutta haastatteluissa kaytetyt kysymyk-
set vaihtelivat ja niiden avulla luotiin keskustelevaa vuoropuhelua (Hirsijarvi & Hurme,
2001, Saaranen-Kauppinen & Puusniekka, 2006 mukaan). Kysymysten teemat noudat-
tivat samaa rakennetta kaikissa haastatteluissa, mutta keskustelun painotus ja kaytetyt
kysymykset vaihtelivat haastatteluittain. Kultakin haastateltavalta kyseltiin nakemyksia
rakennushankkeen tavoitteisiin, niiden asettamiseen ja arviointiin, TVD-prosessiin seka
tavoitteiden visuaaliseen raportointiin hieman eri painotuksin, jotta kunkin asiantuntijan

oman erikoisosaamisalan tieto saatiin parhaalla mahdollisella tavalla tuotua esiin.

Haastateltavina toimi erilaisissa konsulttitehtavissa tyoskentelevia henkiloita seka paa-
toteuttajan ja tilaajan edustajia. Haastatellut asiantuntijat on esitelty tarkemmin seuraa-
vassa luvussa. Haastattelukysymysten aiheet voitiin karkeasti jakaa kolmeen kategori-

aan: tavoitteet, TVD ja raportointi.

Haastatteluiden tavoitteena oli tuottaa uutta tietoa kirjallisuudesta keratyn tiedon tueksi
seka luoda kuva kirjallisuustutkimuksessa esitettyjen toimintatapojen ja prosessien to-
dellisesta luonteesta rakennushankkeissa. Yhtena merkittdvana tulokulmana oli myés
prosessien kehittdminen ja se, kuinka toimintaa tulisi jatkossa edistaa niin yleisella ta-
solla kuin A-Insinddrit Rakennuttaminen Oy:n toiminnassa. Haastattelututkimuksen tu-
losten avulla pyrittiin tunnistamaan hankkeille yleisia tavoitteita, ja luomaan lista niista

tavoitteista, jotka esiintyivat merkittavina.

Haastattelut olivat kukin noin tunnin mittaisia ja haastateltavilla oli ollut mahdollisuus tu-
tustua kysymyksiin etukateen. Haastattelut suoritettiin vallitsevan COVID-19 -pandemian
aiheuttamien suositusten mukaisesti etana Microsoft Teams -videoneuvotteluohjelman

avulla.
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3.2 Haastatteluiden analysointi

Tulosten analysoinnilla tarkoitetaan muun muassa litteroitujen haastatteluiden lapi kayn-
tia, tarkastelua, koodausta, teemoittelua, sisalldnanalyysia ja jasentelya. Litteroituja, eli
puheesta tekstiksi puhtaaksi kirjoitettuja, haastatteluita luettiin tassa tutkimuksessa pe-
rusteellisesti lapi ja tekstista koodattiin toisiaan vastaavia asioita varein ja alleviivauksin.
Koodauksella tarkoitetaan kirjoitetun tekstin jasentelya ja tarkeaksi katsottujen asioiden
korostamista, jotta tekstista on I0ydettavissa toisiinsa rinnastettavia teemoja ja kokonais-
kuvan kannalta oleellisia asioita mahdollisimman helposti. Koodausten avulla voitiin
kayttda teemoittelua, jossa kaikkien haastateltujen vastauksista etsitaan yhteisia tee-
moja ja tulokset esitetddn teemoittain. Naita tukemassa toimi sisallénanalyysi, jolla tar-
koitetaan vastausten yhtalaisyyksien ja eroavaisuuksien erittelyd ja tiivistamista.

(Saaranen-Kauppinen & Puusniekka, 2006)

Litterointi suoritettiin tassa tutkimuksessa kirjoittamalla haastattelut kokonaan auki ja
vain varmasti eparelevantit asiat jatettiin kirjoittamatta, jotta voitiin varmistua, ettei vas-
tauksista jaanyt huomaamatta mitdan kontekstissa oleellista. Koodauksella pyrittiin nos-
tamaan tutkimusongelmien kannalta kaikkein merkittavimmat kappaleet ja virkkeet esille,
jotta ne olivat helposti I6ydettavissa teemoittelua varten. Luvut 4.1, 4.2 ja 4.3 kuvastavat

kaytettyja teemoja ja ovat osin jaettu viela tarkentaviin aihealueisiin.

3.3 Haastatteluiden asiantuntijat

Minna Alhonenon on terveystieteiden maisteri ja tyoskentelee A-Insindoreilld projekti-
paallikkona paaasiassa sairaala- ja terveydenhuoltohankkeiden parissa. Hanen tyonku-
vansa on kayttgjalahtdisen suunnittelun ohjauksessa seka hankkeiden palvelumuotoi-
lussa. Alhosen haastattelu keskittyi sairaalahankkeille ominaisiin tavoitteisiin, toiminnal-
lisiin tavoitteisiin, kayttajalahtdiseen tavoitteen asetantaan seka visuaalisiin raportointi-

keinoihin.

Diplomi-insinddri Lauri Piiroinen toimii Pohjola Rakennus Oy:lla projektipaallikkona. Pii-
roinen on toiminut TVD-hankkeessa paatoteuttajan projektipaallikkna, minka lisaksi Pii-
roinen on ollut mukana suunnittelun ohjauksessa ja yhteistoiminnallisissa hankkeissa.
Piiroisen haastattelu keskittyi TVD:n kehittdmiseen seka paatoteuttajan rooliin hankkeen

tavoitteiden asettamisessa ja arvioinnissa.

DI Jari Heinonen tyéskentelee Technopolis Oyj:lla kiinteistdkehityksen johtajana ja ra-

kennuttamisen vastuuhenkilond. Heinosen asiantuntemusta pyrittin hyddyntamaan
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hankkeen tilaajan osallistumiseen ja tavoitteiden maarittamiseen liittyen. Erityisesti tilaa-
jan rooli toimitilahankkeissa ja tilaajan organisaatiolle merkittavat tavoitteet olivat haas-

tattelun aiheina.

Arkkitehti Sergej von Bagh edusti haastateltavana suunnittelijoita. Han on BST-Arkkiteh-
dit Oy:n toimitusjohtaja ja tyéskentelee hallinnollisten tehtavien ohella hankkeissa paa-
suunnittelijana. Haastattelussa lahestyttiin tavoitteiden asetantaa ja niiden iteratiivista
tarkentumista suunnittelijan nakdékulmasta. Haastattelussa kaytiin myds lapi TVD:n so-

veltamisen erilaisia mahdollisuuksia suunnittelutydn johtamisessa.

DI Unto Hartikainen toimii rakennuttajajohtajana A-Insindoreilla ja tuntee TVD-prosessin
laajalti. Hartikaisen ajatuksia tilaajan tavoitteisiin suunnittelusta koottiin TVD-prosessia

kasittelevasta palaverista ja tdydennetin muutamin tarkentavin kysymyksin.

Mikko Malaska on diplomi-insindori ja tyoskentelee A-Insinddrit Rakennuttaminen
Oy:ssa rakennuttajapaallikkdna. Han on ollut mukana konsultin roolissa suuressa sai-
raalahankkeessa sekd muissa TVD-hankkeissa ja soveltanut hankkeissa myds muita
lean-rakentamisen periaatteita. Haastattelu painottui tilaajan tavoitteisiin suunnittelun
prosessiin, sairaalarakentamisen ominaispiirteisiin ja hankkeen paatdoksenteon tydkalui-
hin.

Markku Marjamaki on LVl-asiantuntija ja tydskentelee A-Insind6rit Rakennuttaminen
Oy:lla. Marjaméaen muita lyhyemman haastattelun tavoitteena oli tuoda talotekninen na-
kemys tilaajan tavoitteiden asetantaan ja mahdollisiin ongelmakohtiin. Haastattelussa
tarkasteltiin myos tavoitteiden tarkentumista ja toteutumisen arviointia taloteknisesta na-

kokulmasta.

Liisa Jaatvuori on tekniikan tohtori ja toimi haastattelun ajankohtana A-Insin66rit Raken-
nuttaminen Oy:lla vahahiilisen rakentamisen ja riskienhallinnan asiantuntijana projekti-
ja kehityspaallikkéna. Jaatvuoren haastattelu keskittyi erityisesti hankkeiden ekologisiin

tavoitteisiin ja nykyaikaisiin tavoitteiden arviointi- ja raportointimenetelmiin.

3.4 Haastatteluiden aiheet

Haastattelukysymykset voitiin jakaa karkeasti kolmeen osaan niiden paateemojen mu-
kaan. Nama kolme teemaa poikkeavat osin kirjallisuuskatsauksen rakenteesta, silla
haastatteluissa tavoitteen asettamista ja arviointia kasiteltin enemman hankkeen tavoi-
tenimikkeistdjen kanssa irrotettuna TVD-kontekstista. Tahan syyna oli haastateltavien

vaihteleva kompetenssi TVD-prosessiin liittyen seka heidan asiantuntijuutensa korosta-
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minen kunkin vahvuuksien mukaan. Haastattelukysymykset ovat kootusti nahtavilla liit-
teessa C. Kaikkia kysymyksia ei esitetty haastatteluiden puolistrukturoidun luonteen ta-

kia eksaktisti litteessa kuvatussa muodossa.

3.4.1 Hankkeen tavoitteet seka niiden asettaminen ja arviointi
Tavoitteen asettaminen ja arviointi seka hankkeelle asetettavat konkreettiset tavoitteet

muodostivat laajimman haastattelukokonaisuuden. Aihealueeseen liittyvilla kysymyksilla
pyrittiin hahmottamaan tilaajille merkittavia tavoitteita seka niiden asettamiseen ja arvi-
ointiin liittyvaa prosessia. Tavoitteiden tarkentuminen hankkeen aikana ja niiden jatkuva
toteutumisen arviointi olivat suuressa roolissa. Muut aihealueen teemat liittyivat muun
muassa tilaajan osallistumismahdollisuuksiin hankkeen aikaisessa paatoksenteossa,
paatoksenteon kriteereihin, tavoitteiden iteratiiviseen tarkentamiseen, tavoitteiden toteu-

tumisen arviointiin ja toiminnallisten vaatimusten muuntamiseen teknisiksi ratkaisuiksi.

3.4.2 Target value design -prosessi ja sen kehittaminen
TVD-malli toimii tyon teoreettisena kivijalkana, miksi sita tutkittiin erillisend kokonaisuu-

tena tavoitteiden asettamisesta ja arvioinnista. Toinen painava syy oli kirjallisuudesta
saatu tieto, joka ei erottele tavoitteiden asettamista ja arviointia tilaajan tavoitteisiin suun-
nittelusta, vaan kaikki tieto on esitetty TVD:n yhteydessa. Tama on osasyy sille, miksi
tydssa ylipaansa tutkitaan tavoitteiden asettamista ja arviointia, pyrkimyksena luoda sille

omaa teoriapohjaa.

Keskustelut liittyivat laajalti TVD-mallin ja -prosessin kehityskohtiin seka siitd tehtyihin
havaintoihin. Kysymyksia on esitetty hankkeiden eri osapuolille, jotta voitaisiin paremmin
tunnistaa TVD-mallin ongelmia ja mahdollisia syita sen vahaiseen kayttéén Suomessa.
Yksi nakdkulma, johon pyrittiin saada vastauksia, oli TVD:n laajempi kayttd kustannus-
tavoitteiden rinnalle. Sen soveltamisesta muun muassa ymparisto- ja elinkaaritavoittei-
siin kysyttiin ndkemyksia. TVD-kysymysten ohessa keskusteltiin myos erilaisista tavoit-

teiden arvioinnin tydkaluista.

3.4.3 Visuaalisuus raportoinnissa
Raportoinnin visuaalisuus ja rakennushankkeiden raportointi muodostivat viimeisen ka-

tegorian. Tassa osiossa hankittiin tietoa erilaisista nykyaikaisista ja osallistavista rapor-
tointimuodoista seka raporttien mahdollisesta sisalldsta. Sisallon esitystapaan ja visuaa-
lisiin keinoihin kysyttiin asiantuntijoiden ndkemyksia. Teeman yhteydessa keskusteltiin
myds hankkeiden sidosryhmien osallistamisesta erilaisten visuaalisten tydkalujen avulla

ja sidosryhmien nakemysten merkityksesta tilaajan toimintaan.
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4. HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TULOKSET

4.1 Tavoitteen asettaminen ja arviointi

Hankkeiden epaonnistumisen merkittavana syyna on tavoitteiden asettamisen ja vaati-
musten maarittdmisen epaonnistuminen. Tavoitteiden asetantaan tulisi kayttaa hank-
keen alussa paljon aikaa, ja ne tulisi maarittda yhdessa tilaajan kanssa sellaiseen muo-
toon, etta niiden avulla voitaisiin todella ohjata koko hanketta. Tavoite tarkentuu iteratii-
visesti koko hankkeen tavoitteista, suunnittelupakettien tavoitteiksi ja aina rakennus-
osien ja sitakin tarkempien osien tavoitteiksi. Hankkeen tavoitteet tulisi ositella ja tarken-
taa sellaisille osakokonaisuuksille, joissa hanketta tullaan johtamaan. Kullekin osakoko-
naisuudelle tulisi tarkentaa omat tavoitteensa, jotka ohjaisivat niita kohti hankkeen tavoi-

tearvoja. (Haastattelu Malaska, 2020)

4.1.1 Tavoitteen maaritys ja asettaminen
Hankkeen tavoitteet pohjaavat yritystason tekijoihin kuten visioon (Haastattelu Malaska,

2020), seka yrityksen arvomaailmaan ja yritystoiminnan tavoitteisiin. Tilaajan tavoittei-
den asettamisen tulisikin [&htea siita, ettd ne ovat linjassa tilaajan organisaation arvojen
kanssa. Vasta taman jalkeen aletaan tarkentaa, mita tavoitteet tarkoittavat itse hank-
keessa. (Haastattelu von Bagh, 2020) Tavoitteiden asettaminen on yrityksen johtami-
seen verrattavissa olevaa toimintaa, jossa ylatason tavoitteet pyritaan kirjoittamaan auki

ja viemaan aina tyontekijatasolle asti (Haastattelu Malaska, 2020).

Hankkeen tavoitteet alkavat tdsmentya tarveselvitysvaiheessa. Karkealla tasolla tapah-
tuu erilaisten vaihtoehtojen vertailua, joiden avulla tilaaja alkaa hahmotella ja hahmottaa,
mitd hankkeelta halutaan ja miten se saavutetaan. (Haastattelu Jaatvuori, 2020) Toimin-
nan nykytilan selvitys on usein ensimmaisia asioita, joita tilaajan kanssa tehdaan, kun
halutaan ymmartaa mita tehdaan, missa on toiminnan ongelmakohtia, mitka ovat toimin-
taprosessien pullonkaulat, miten toiminta tulee muuttumaan tulevaisuudessa ja millaisia
haasteita on odotettavissa. Naiden tietojen avulla voidaan alkaa hahmottamaan, millaisia
tiloja tilaaja toiminnalleen tarvitsee. (Haastattelu Alhonen, 2020) Tilaajan kanssa tulee
kayda tarkkoja keskusteluita tdman arvopainotuksista, tarpeista ja tavoitteista, jotta
hankkeen tavoitearvot saadaan maaritettya oikein. Hankesuunnittelun aikana tulee ym-
martaa, mita arvoja tilaaja priorisoi tarkeimmiksi ja mita vahemman tarkeiksi. Tarkenta-
vien kysymysten ja erilaisten tavoitenimikelistojen avulla voidaan auttaa tilaajaa ilmaise-

maan tavoiteltavat asiat. (Haastattelu Hartikainen, 2020)
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Tavoitteiden asetannassa on tarkeaa pohtia niista aiheutuvia seurauksia. Eri hankeosa-
puolien osallistaminen tavoitteiden asetantaan jo hankkeen aikaisissa vaiheissa auttaa
tilaajaa ymmartamaan eri vaihtoehtojen kustannus-, resurssi- ja aikatauluvaikutuksia.
(Haastattelu Piiroinen, 2020) Naiden lisaksi tulisi arvioida jo hyvin aikaisessa vaiheessa
hankkeen elinkaarikustannuksia ja hiilijalanjalkea. Hiilijalanjalkilaskenta huomioi ja sum-
maa kattavasti ymparisto- ja elinkaaritavoitteita. Hankkeiden tavoitteiden arvioinnissa tu-
lisi pyrkia pois investointikustannuksiin keskittymisesta ja ajatella mieluummin elinkaari-
tavoitteiden kautta, joiden vaikutus kokonaisuuteen on merkittavampi. (Haastattelu
Jaatvuori, 2020)

Yhteistoiminnallisuutta voidaan hyddyntaa tavoitteiden asettamisessa esimerkiksi erilai-
sissa tyOpajoissa ja digitaalisilla alustoilla. Hankeorganisaation osallistuessa tavoitteen
asettamiseen voidaan arvioida tavoitearvojen priorisointia heti hankesuunnitteluvai-
heessa, ja tilaaja saa arvoille erilaisia ndkemyksia. (Haastattelu Jaatvuori, 2020) Hank-
keen eri osapuolet voivat tuoda oman asiantuntemuksensa avulla kokemuksia ja ehdo-
tuksia tavoitteisiin liittyen. Kayttgjien osallistaminen tavoitteiden asetantaan olisi myos
oleellista, ja kayttajia tulisi haastatella etenkin hankkeen toiminnallisten tavoitteiden aset-

tamista varten. (Haastattelu Alhonen, 2020)

Laadulle ja elinkaaritavoitteille asetetaan tavallisia rakentamisen minimivaatimuksia tiu-
kempia tavoitearvoja, jotka osaltaan ohjaavat toimintaa ja hanketta (Haastattelu
Jaatvuori, 2020). Elinkaarikustannustavoitteiden asettamisella tulisi ohjata hankkeen
kustannuspuolta, ja elinkaarikustannusten tulisi vaikuttaa vahvasti hankkeen muiden ta-
voitteiden priorisointiin ja optimointiin (Haastattelu Jaatvuori, 2020; Haastattelu von
Bagh, 2020). Tasta huolimatta voidaan todeta, ettd nykyisissa hankkeissa investointi-
kustannus on yha yleisin yksittdinen tekija, joka maarittda muiden tavoitteiden asetta-
mista ja arviointia (Haastattelu Heinonen, 2020; Haastattelu Marjamaki, 2020). N&in sen
ei tulisi olla, silld investointikustannus on vain pieni osa koko rakennuksen toiminnan
kustannuksia (Haastattelu Alhonen, 2020). Taman liséksi liiallinen investointikustannuk-
siin keskittyminen ohjaa hanketta helposti vaaraan suuntaan ja voi aiheuttaa suuret kus-
tannukset hankkeen elinkaaren aikana (Haastattelu Jaatvuori, 2020; Haastattelu
Malaska, 2020).

Toiminnallisten tavoitteiden asettaminen on maarallisia vaikeampaa, vaikka maaralliset
tavoitteet usein johtuvat juuri toiminnallisista (Haastattelu Alhonen, 2020). Tavallisesti
toiminnallisiksi tavoitteiksi ymmarretdan karkealla tasolla tilojen turvallisuus ja terveelli-
syys, tilojen laatutaso, tehokas tilankayttd seka tilojen kaytettavyys ja muuntojoustavuus

(Haastattelu Alhonen, 2020; Haastattelu Malaska, 2020). Toiminnallisten tavoitteiden
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tarkempi maarittaminen jaa usein hankkeissa liian pienelle huomiolle ja tavoitteiden tark-
kaa selvittamista ei tehda riittdvan ajoissa ja riittdvassa laajuudessa. Etenkin sairaalara-
kentamisessa, jossa tilaaja asettaa tiloille tehokkuusvaatimuksia, toiminnallisuuteen tu-
lisi panostaa heti hankkeen kaynnistyttya, jotta voidaan tarkasti maarittaa, mita kayttajat
tulevat tiloissa tekemaan ja mita tiloilta nain todellisuudessa vaaditaan. (Haastattelu
Alhonen, 2020)

Toiminnallisuudelle asetettavat tavoitteet tulisi jakaa tilakohtaisesti ja kuvata mahdolli-
simman tarkasti heti hankkeen alussa. Adrimmaisen tarke&a niin toiminnallisten kuin
muidenkin tavoitteiden asettamisessa on riittava ajan kayttd niitd suunniteltaessa, seka
tavoitteiden tarkka ja konkreettinen kuvaaminen ja dokumentointi. Toiminnalliset tavoit-
teet voidaan kuvata tilaohjelmaan. Tilaohjelma tulee talloin laatia hyvin tarkaksi ja kaik-
kien tilojen tarve tulee olla perusteltu niitd maaritettdessa. Yksityiskohtaisen tilaohjelman
avulla toiminnallisten tavoitteiden toteutumista hankkeen edetessa on mahdollista seu-
rata vertaamalla suunnitteluratkaisuita tilaohjelmaan. (Haastattelu Malaska, 2020) Tar-
kasti kuvatut tavoitteet ohjaavat toimintaa koko hankkeen ajan. Tarkkojen tavoitteiden
avulla voidaan myos sopimusteknisesti sitouttaa hankkeen osapuolet tavoittelemaan sa-

maa maalia. (Haastattelu Piiroinen, 2020)

Ymparistosertifikaateista voidaan ajatella hyvin eri tavoin, kun puhutaan hankkeen ta-
voitteista. Jaatvuoren (2020) mukaan sertifikaatit ovat enemman menetelmia tai proses-
seja itse tavoitteiden asettamiseen ja saavuttamiseen kuin tavoitteita itsessaan. Toinen
ajattelutapa asiaan on sertifikaatin nakeminen laajana tavoitteena, joka osaltaan ohjaa
toimintaa oikeaan suuntaan. Piiroinen (2020) ja Heinonen (2020) toteavat, ettd hankkeen
tavoitteeksi voidaan asettaa heti hankesuunnitteluvaiheessa esimerkiksi LEED gold tai
BREEAM very good -taso, mika luo monia vaatimuksia hankkeelle. Sertifikaatin puit-
teissa voidaan asettaa tarkentavia tavoitteita esimerkiksi energiatehokkuudelle tai uusiu-
tuvalle energialle (Haastattelu Piiroinen, 2020). Ymparistosertifikaattien hakeminen on
yleista ja kannattavaa, silla sen tuoma taloudellinen arvo on usein moninkertainen siihen
kuluvaan investointiin ndhden. Taman lisdksi monet kansainvaliset kiinteistdsijoittajat
seka tiloissa toimivat asiakkaat vaativat kiinteistolta sertifiointia. (Haastattelu Heinonen,
2020) Ymparistosertifikaatti ohjaa osaltaan hanketta. Se voi parhaimmillaan tehostaa
hankeprosessia ja helpottaa sen johtamista luoden suuntaviivat tavoitelluille tekijoille.
(Haastattelu Jaatvuori, 2020)

4.1.2 Tavoitteiden iteratiivinen tarkentuminen ja paatoksenteko
Tavoitteiden iteraatio ja tarkentuminen on prosessi, joka toistuu hankkeessa. Kun tilaa-

jan paatavoitteet ja tavoitearvot ovat selvilla, voidaan niitd alkaa tarkentaa. Tarkeimmat
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arvot otetaan hankkeen ohjaamiseen vahvasti mukaan nostamalla niitd kokouksissa
esiin ja kirjaamalla ne sopimuksiin. Tavoitearvoille luodaan hankkeeseen sopivat mittarit,
jotta niita voidaan seurata, ja hanketta johtaa niita kohti. (Haastattelu Hartikainen, 2020)
Ylatason tavoitteet tulisi ositella ja maarittaa suunnittelupakettien avulla pienemmiksi ko-
konaisuuksiksi ja kirjoittaa auki, mitd ne kaytanndssa tarkoittavat suunnitelmapakettien
tasolla, joita voi olla kymmenia, ja yha hankintapakettien tasolla. Tasta tavoitteita tarken-
netaan yha. Ne maaritetdan osin hankemuodon mukaan vield rakenneosille ja aina sii-
takin yksityiskohtaisemmille osille niin, ettd jokaisen yksittaisen rakenteen toteutus tukee
koko hankkeen tason tavoitearvoja, ja kaikki hankkeen toiminnot tahtaavat tavoitteiden

mukaisen kokonaisuuden toteutumiseen. (Haastattelu Malaska, 2020)

Tavoitteiden avulla johdetaan hankkeen paivittaista tekemista ja tarkat tavoitteet suunni-
telmapaketeittain ohjaavat toimintaa. Hankkeen tavoitteiden tulisi olla jatkuvasti naky-
vissa suunnitteluportaalissa, toimistojen seinilld tai missd tahansa osana tyéta, jotta
suunnitteluratkaisut ja kokousten paatokset olisivat aina tehty hanketta ohjaavien arvo-
jen mukaisesti, ja arvot olisivat tydssa jatkuvasti l1asna (Haastattelu von Bagh, 2020;
Haastattelu Malaska, 2020). Tavoitteiden jatkuva arviointi tyon edetessa on keino, jolla
voidaan ehkaista tavoitteista eksymista ja sita, etta arviointi tapahtuisi ainoastaan tyopa-
joissa ja kokouksissa. Valitettavan usein hankkeen tavoitteita kuitenkin kevennetaan

kustannuspaineiden takia. (Haastattelu von Bagh, 2020)

Malaskan (2020) mukaan tavoitteiden ja vaatimusten tarkentamisen tulisi perustua aina
ylemman tason tavoitteisiin, jolloin niiden kautta luodaan vaatimukset eri suunnittelurat-
kaisuille. Liian usein hankkeissa suunnittelulle asetettavat vaatimukset on maaritelty va-
javaisesti, jolloin tarkempia vaatimuksia aletaan maarittaa valmiiseen suunnitteluratkai-
suun. Suunnitelmaehdotusten avulla tulisi kdyda keskustelua, mita tavoitteiden nakékul-
masta mitkakin asiat tarkoittavat, ja taman jalkeen viimeistelld suunnitelmat tavoitteiden
ja vaatimusten mukaisiksi. Nain pystyttaisiin tehda suunnitteluratkaisuita koskevat paa-

tokset oikeilla tiedoilla ja oikealla ajan hetkelld. (Haastattelu Malaska, 2020)

Kun toiminnallisen suunnittelun edetessa asetetaan toiminnallisia vaatimuksia, tulisi jat-
kuvasti arvioida miten ne palvelevat ylemman tason toiminnallisia tavoitteita. Jatkuvan
arvioinnin tukena voidaan hyédyntaa kokemusperaista tietoa, vertailuanalyyseja, tilasto-
tietoa seka asiantuntemusta, jotta hanketason tavoitteet toteutuvat yksittaisten ratkaisui-
den kautta. Tassa korostuu hankkeen sisdinen yhteistoiminta, jonka avulla hankeosa-

puolten osaaminen saadaan hyddynnettya. (Haastattelu Alhonen, 2020)

Yhteiset tavoitteet ja kaikkien osapuolten ymmarrys niista ovat oleellinen osa hanketta.

Tilaajan ja kayttajien osallistaminen tukee tavoitteiden toteutumista ja samalla auttaa
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osapuolia ymmartdmaan eri vaatimusten vaikutusta kokonaisuuteen. (Haastattelu
Alhonen, 2020) Erilaiset tyopajat ja big room-tydskentely ovat toimivia tytkaluja osallis-
tamiseen ja tavoitteiden tarkentamiseen. Yhteistoiminnalle oleellista on, etta kaikki mer-
kittavat sidosryhmat ovat alusta asti mukana hankkeen suunnittelussa. Tavoitteissa voi
syntya ristiriitoja, jos kayttajat tulevat mydhassa mukaan. Samoin kdy usein paatoteutta-
jan tullessa hankkeeseen mukaan, ja tuloksena on kustannuspaineesta tehtyja leikkauk-
sia. Hankkeen alussa tulisi tarkkaan suunnitella, mitkd tahot tulee osallistaa hankkee-
seen missakin vaiheessa ja missakin laajuudessa. Esimerkiksi kayttajien hallitsematon
osallistaminen suunnitteluratkaisuiden arviointiin voi aiheuttaa laajaa uudelleen suunnit-
telua. Lisaksi osallistamisen liian myodhainen ajankohta aiheuttaa sen, ettei kayttijien ta-
voitteita voida enaa sisallyttdd hankkeeseen riittdvassa laajuudessa. Osallistaminen ja
sen vaikutukset tulisi aina huomioida hankkeen prosesseissa. (Haastattelu von Bagh,
2020)

Yhteistydn hankkeen aikana tulisi olla jatkuvaa eri suunnittelualojen ja hankkeen osa-
puolten valilld. Suunnitelmapaketit koostuvat usean eri suunnittelualan asioista, jolloin
yhteistyd on valttamatonta suunnittelun onnistumisen kannalta. (Haastattelu Malaska,
2020) Vuorovaikutus korostuu tiedonkulussa ja sovittujen asioiden viestinndssa. Ko-
kouksissa sovitut ja osapuolien tydhon merkittavasti vaikuttavat asiat tulee saada oikei-
den tahojen tietoon, jotta tavoitteisiin suunnittelu on jatkuvaa ja laht6tiedot aina ajan ta-
salla. Tiedottamisesta vastaa usein tilaajan konsultti. (Haastattelu Marjamaki, 2020)
Vuorovaikutusta vaaditaan myds muun muassa kustannus-, elinkaari-, hiilijalanjalki- ja
ymparistoarvioita tehtaessa ja analysoitaessa, kun mietitdan uusimpien arvioiden nako-
kulmasta, miten suunnittelua jatketaan, jotta asetettuihin tavoitteisiin paastaan
(Haastattelu Jaatvuori, 2020; Haastattelu Piiroinen, 2020).

Tilaajan aktiivinen osallistuminen hankkeeseen ja jatkuva vuorovaikutus paatoteuttajan
kanssa sujuvoittaa hanketta ja tekee toiminnasta avoimempaa. Osallistumisen tulisi kui-
tenkin olla maariteltyd etenkin paatdksenteon osalta, jotta tiedetdan, mitd paatoksia
hankkeessa kukin osapuoli voi tehda itsenaisesti, ja mitka paatdkset kulkevat aina tilaa-
jan kautta maaritetyn paatdksentekoprosessin mukaisesti. Tilaajalle esitetdan paatok-
sentekoa varten esimerkiksi kaksi vaihtoehtoa, niiden hyvat ja huonot puolet ja vertailu
sekd paatdsehdotus. Tilaajan kaytettavissa olevien resurssien tulisi osin maarittaa,
kuinka yksityiskohtaiset paatokset kulkevat tilaajan kautta, jottei hankkeen eteneminen
karsi paatdsten hitaudesta. (Haastattelu Piiroinen, 2020) Joissain hankkeissa rakennut-
tajakonsultti voi vastata l1ahes kaikesta operatiivisesta paatdksenteosta, kunhan tuntee

tilaajan prosessit ja laatuvaatimukset (Haastattelu Heinonen, 2020).
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Paatoksenteon yhteydessa voidaan kayttaa erilaisia arviointikriteereita, jotka ovat joh-
dettu koko hankkeen tavoitteista. Tarkeaa on, etta arviointikriteerit tahtaavat arvon tuot-
tamiseen. Hyotyihin perustuvan valintamenettelyn kayttdé soveltuu suunnitteluratkaisui-
den arviointiin. Esimerkiksi 16 kriteerin avulla tarkastellaan suunnitteluratkaisuja hank-
keelle olennaisista nakdkulmista. Kriteereita voidaan modifioida sopiviksi arvioitavan ai-
heen mukaan. Kriteereille on maaratty vastuuhenkilét esimerkiksi kayttajista tai suunnit-
telijoista, jotka keskittyvat arviointiin tiettyjen kriteerien kautta. Lisaksi ratkaisuiden lain-

ja maaraystenmukaisuus varmistetaan. (Haastattelu Malaska, 2020)

Vastaavanlaista arviointimenetelmaa noudattaa A3 -paatosesitys, jossa esimerkiksi 13
kriteerin kautta pisteytetaan tarkasteltavat suunnitteluvaihtoehdot asteikolla yhdesta nel-
jaan, ja suositellaan tilaajalle niistd parasta. Arvioinnissa voidaan tehda rajauksia esi-
merkiksi niin, ettd suunnitelma hylatadan automaattisesti, jos se saa yhdestakin kriteerista
arvosanaksi ykkosen. (Haastattelu Hartikainen, 2020) Suunnitteluratkaisuiden arviointi-

kriteerit voivat olla esimerkiksi seuraavat:
e Tulot
¢ Investointikustannus
e Elinkaarikustannus
e Toiminnallisuus
o Estetiikka ja laatuvaikutelma
¢ Puhtaana pidettavyys
e Huollettavuus
e Uusittavuus
e Turvallinen toteutus ja kaytto
e Kosteudenhallinta
e Sisailmariskin hallinta
e Rakennettavuus
o Kestava kehitys ja ekologisuus (Haastattelu Hartikainen, 2020).

Hankkeessa on lukuisia eri sidosryhmia, joiden aani pitaisi saada kuulumaan. Sidosryh-
mien osallistaminen paatdksentekoon taytyy olla suunniteltua ja hallittua. Sidosryhmien

vaikutusmahdollisuuksista tulisi arvioida, ettd missa vaiheessa hanketta ja millaisella pai-
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notuksella minkakin sidosryhman tulee voida vaikuttaa. (Haastattelu Malaska, 2020) Si-
dosryhmien tavoitteita ja arvoja voidaan arvioida esimerkiksi kyselyin, joissa kaikkia si-
dosryhmien edustajia pyydetaan pisteyttdmaan eri arvojen tarkeytta ja toteutettavuutta
hankkeessa valitulla asteikolla. Kyselyyn soveltuvalla ohjelmistotytkalu Inclusilla voi-
daan esittda nelikentassa eri arvojen tarkeytta ja toteutettavuutta erilaisilla jaoilla sidos-
ryhmittain tai kokonaisuuksina, jolloin saadaan paatdksenteon tueksi kuva siita, mita ar-
vioitavan kokonaisuuden tekijoitd hankkeen sidosryhmat nakevat merkittavina.
(Haastattelu Jaatvuori, 2020)

4.1.3 Tavoitteiden toteutumisen arviointi
Asetettujen tavoitteiden toteutumisen seurannan tulisi olla hankkeen edetessa jatkuvaa

(Haastattelu von Bagh, 2020), ja selkeasti luotujen tavoitteiden toteutumista tulisi valvoa
koko hankkeen ajan (Haastattelu Alhonen, 2020). Taman lisaksi tavoitteiden toteutu-
mista voidaan arvioida erikseen erilaisissa tilaisuuksissa (Haastattelu von Bagh, 2020).
Tavoitteiden toteutumisen arviointi lahtee tavoitteiden onnistuneesta maarittamisesta.
Asetettujen vaatimusten ja tavoitteiden toteutumista on hyvin vaikea arvioida, jos ne on
asetettu hankkeen alussa ja tarkennettu hankkeen edetessa huonosti tai epatarkasti.
(Haastattelu Malaska, 2020) Yleensa toteutumisen arvioinnista vastaa rakennuttajakon-
sultti ja osin paasuunnittelija. Tama olisi hyva vastuuttaa heti hankkeen alussa.
(Haastattelu Heinonen, 2020; Haastattelu von Bagh, 2020)

Teknologia mahdollistaa toiminnallisen arvioinnin suunnitteluvaiheessa. Virtuaalisen to-
dellisuuden avulla hankkeen osapuolet, ja etenkin kayttajat, voivat nahda tilat ennen nii-
den rakentamista, ja antaa niistd palautetta, kun muutoksia voidaan vielda tehda.
(Haastattelu Piiroinen, 2020) Koska toiminnallisten tavoitteiden toteutumista on vaikea
mitata lukuarvoin, tapahtuu sen arviointi usein muilla keinoin. Sidosryhmilla voidaan teet-
taa kyselyita, joissa arvioidaan suunnitteluratkaisuiden toimivuutta. Selkeiden tapausten
toimivuutta voidaan arvioida my6s simuloinnein. Teknologian tuomia mahdollisuuksia on
tarkeaa uskaltaa kayttaa ja kokeilla. (Haastattelu Alhonen, 2020) Toiminnallisen suun-
nittelun arviointi tehdaan yhdessa kayttajan ja tilaajan edustajien kanssa. Arviointi voi-
daan tehda esimerkiksi jaadyttamalla kaikki kerrospohjat, joista kay ilmi, mita tiloja min-
nekin tulee. Pohjia arvioidaan muun muassa tilankayton tehokkuuden ja tilojen lahei-
syysperiaatteiden kautta, minka lisaksi kdytetddn aiemmin mainittua CBA:n kriteeristda
tavoitteiden toteutumisen arviointiin. Suunnitelmat katselmoidaan, jotta varmistutaan,

ettd ne vastaavat odotettua kokonaisuutta. (Haastattelu Malaska, 2020)

Toiminnallisten tavoitteiden toteutumisen numeerinen havainnollistaminen perustuu tila-

ohjelmaan ja siihen vastaamiseen. Suunnitelmien ja tavoitteen vertaaminen toisiinsa
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kaikkien tilojen osalta mahdollistaa epakohtiin puuttumisen ajoissa. (Haastattelu von
Bagh, 2020) Vertailussa voidaan kayttaa esimerkiksi eri tilojen lukumaaraa tai tilakohtai-
sia kokonaispinta-aloja, joiden kehitysta pystytaan seurata tietomallin julkaisusyklin mu-
kaan. Tallainen toiminnallisuuden arviointi edellyttaa, etta tilaohjelma on suunniteltu tar-

kasti ja vastaa todellista tilantarvetta. (Haastattelu Malaska, 2020)

Simuloinnit ovat yleinen tapa, jolla voidaan arvioida turvallisuus- ja terveellisyystavoittei-
den toteutumista suunnitteluvaiheessa. Talotekniikkaan liittyvilld simuloinneilla voidaan
arvioida esimerkiksi sisdilman jadhdytyksen tarvetta tai savunpoistojarjestelmien toimin-
taa. Lisaksi poistumisteiden ja paloturvallisuuden simuloinnit ovat yleisia rakennuksen

turvallisuutta arvioitaessa. (Haastattelu Marjamaki, 2020; Haastattelu Piiroinen, 2020)

Hankkeissa tavoitteiden toteutumista seurataan yleisesti suunnittelu- ja tydbmaakokouk-
sissa seka erilaisissa suunnitelmakatselmuksissa, joihin voi osallistua hanketiimin lisaksi
kayttajan edustajia, kiinteistdn yllapito-organisaatiota, eri alojen suunnittelijoita ja myyn-
tiorganisaatiota. Kokouksissa seurataan hankkeen aikataulu- ja kustannustilannetta to-
teuman ja ennusteiden avulla, sekd puututaan mahdollisiin poikkeamiin. (Haastattelu
Heinonen, 2020) Naiden lisdksi seurataan ainakin ymparisto-, turvallisuus- ja laatuasi-
oita. Kustannuksille lasketaan ennustetta maaratylla tarkkuudella, minka lisaksi voidaan
laskea arviota esimerkiksi hiilijalanjaljelle tai energialuokalle. (Haastattelu Piiroinen,
2020) Hiilijalanjalkiarvio voidaan laskea lahtétietojen kannalta aina, kun lasketaan kus-
tannusarvio. Erona tavoitteen toteutumisen arvioinnissa on se, ettei hiilijalanjaljelle saa-

daan hankkeen edetessa vertailukelpoista toteumatietoa. (Haastattelu Jaatvuori, 2020).

Tyon aikainen tavoitteiden arviointi jatkuu rakentamisvaiheessa, jolloin voidaan tyo-
maalla konkreettisesti nahda, vastaako rakennus tiloiltaan tavoitteita (Haastattelu
Malaska, 2020). Valvonnan seka erilaisten katselmusten, kokeiden ja mittausten avulla
varmistetaan rakennuksen ominaisuuksien ja jarjestelmien tavoitteen mukainen toiminta
(Haastattelu Marjamaki, 2020). Erilaisten mallihuoneet antavat kayttdjille mahdollisuu-
den arvioida tiloja kesken rakentamisen, jolloin pienid muutoksia voidaan viela tehda

suhteessa pienella vaivalla (Haastattelu Piiroinen, 2020).

Hankkeen paatyttyd nahdaan muun muassa investointikustannusten, aikataulun ja ym-
paristosertifikaatin osalta suoraan, miten hanke onnistui. Laatuasioita ja sisailmaa arvi-
oidaan asiakastyytyvaisyyden kautta. (Haastattelu Heinonen, 2020) Hankkeen post-eva-
luointi tehdaan rakennuksen kayton aikana arvioitaessa tilojen toimivuutta ja toiminnal-

listen tavoitteiden toteutumista. Tassa voidaan hyddyntaa erilaisia mitattavia tilastoja,
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tiloihin liittyvia henkildsta- ja asiakaskyselyita sekad hankeprosessiin liittyvia kyselyita. Li-
saksi voidaan tarkastella, onko tiloja jouduttu korjaamaan tai muuttamaa toiminnallisista
syista. (Haastattelu Alhonen, 2020)

4.1.4 Tavoitenimikkeistot ja niiden mittarit
Tavoitteet voidaan nahda toisiaan tdydentavina tai rajoittavina tekijéina riippuen niiden

suhteesta. Toisaalta erialisia tavoitteita voidaan myos tarkastella johdannaisina toisil-
leen. Tassa luvussa on esitetty hankkeiden yleisia tavoitteita, joita tilaaja arvostaa, ja
joiden toteutumista tilaaja haluaa seurata. Tavoitteet on jaettu toiminnallisiin ja maaralli-
siin tavoitteisiin, joista toiminnalliset kuvaavat valmiin rakennuksen kayttoa, ja maaralli-
set itse hankkeelle asetettavia tavoitteita, jotka johtavat tavoiteltuun lopputulokseen. Li-
saksi haastatteluissa tunnistettiin joitakin hankeprosessille asetettavia tavoitteita. Naiden
tavoitteiden summana luodaan ja tuotetaan tilaajalle arvoa. Alhonen (2020) painottaa,
ettd seurattavan tavoitteen tulee olla mitattavissa. Hartikaisen (2020) mukaan on syyta
miettia, mitd kutakin tavoitetta arvioitaessa tulee mitata, millaiset raja-arvot tavoitteelle
voidaan asettaa ja onko tavoite mitattavissa jollakin arvoasteikolla vai on/off -periaat-

teella.

Haastatteluissa esiin tulleet paatavoitteet on listattu kategorioittain taulukkoihin 12, 13,
14, 15, 16 ja 17. Paatavoitteita tarkentavina tavoitteina nahdyt tekijat on listattu kunkin
paatavoitteen kohdalle toiseen sarakkeeseen. Osan yhteydessa on esitetty myds mah-
dollisia mittaus- ja arviointitapoja. Haastatteluissa ei tunnistettu kaikille paatavoitteille tar-

kentavia osatavoitteita.

Toiminnalliset tavoitteet kuvaavat niita tavoitteita, joita asetetaan valmiin rakennuksen

toiminnalle ja kaytodlle. Ne ovat esitetty taulukoissa 12 ja 13.

Taulukko 12 Sairaalahankkeelle ominaiset toiminnalliset tavoitteet

Toimintaprosessien, tyon ja toiminnan | Kuinka paljon potilaita hoidetaan
tehostaminen seka toiminnan kustan-

nusvaikutus (Haastattelu Alhonen,
2020; Malaska, 2020) Henkiléston palkkakustannusten pieneneminen
(Haastattelu Alhonen, 2020)

Tiivimmat toimintaprosessit (Malaska, 2020)

Potilaiden l&pimenoaikojen tehostaminen

Turvalliset ja  terveelliset tilat | Potilaiden haittatapahtumat
(Haastattelu Alhonen, 2020;

e Henkildkunnan sairaslomien muutokset
Haastattelu Malaska, 2020)

Infektioiden vaheneminen (Haastattelu Alhonen, 2020)

Laadukkaat ja toimivat tilat | Tilojen kayttotyytyvaisyyskyselyt

(H?aStatt?m ,ﬁ‘\lhonep, 2020)._Uu_.de_.n Korjaustoimenpiteiden ma&ara takuuaikana toiminnallisista
hoitoympariston vaatimukset tayttavat | gyists

tilat (Haastattelu Malaska, 2020) .
Potilastyytyvaisyys
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Henkilokunnan tyytyvaisyys (Haastattelu Alhonen, 2020)

Teknologioiden hyédyntaminen
(Haastattelu Alhonen, 2020)

Vuorovaikutus ja kayttajayhteistyd
(Haastattelu Malaska, 2020)

Kayttajatoiveiden toteutuminen (Haastattelu Alhonen, 2020)

Tehokas tilankaytto ja tehokkuusvaa-
timukset (Haastattelu Malaska, 2020;
Haastattelu Alhonen, 2020)

Tarkkaan maaritetty tilaohjelma

- suunnitelmien vertaaminen maarattyyn tilaohjel-
maan tilakohtaisesti

- voidaan havainnollistaa kayrilla, jotka kuvaavat
kunkin tilan yhteenlaskettuja pinta-aloja verrattuna
tilaohjelman tavoitealoihin (Haastattelu Malaska,
2020)

Tiloille asetettu tehokkuusluku

- voidaan laskea tietomallista jatkuvasti mallin paivi-
tystiheydellad (Haastattelu Malaska, 2020)

Toimintamallin muovaantuminen
(Haastattelu Malaska, 2020)

Laadulliset tavoitteet
Potilasvirrat ja -maarat

Hoitokapasiteetti (Haastattelu Malaska, 2020)

Muuntojoustava sairaala (Haastattelu
Malaska, 2020)

Moninaiset kayttétarkoitukset

Kayttétarkoitus muunneltavissa tietyilld muutoksilla kiinteis-
tén kayton aikana (Haastattelu Malaska, 2020)

Logistiikan tehostaminen (Haastattelu
Malaska, 2020; Haastattelu Alhonen,
2020)

Turhan kavelyn ja siirtymisen minimointi
Toiminnan virtaaminen

Ei valivarastointia, tavarat tulevat kutsusta (Haastattelu
Malaska, 2020)

Taulukko 13 Toimitilahankkeen toiminnalliset tavoitteet

Muuntojoustavuus (Haastattelu von
Bagh, 2020) ja joustavat tilaratkaisut
(Haastattelu Heinonen, 2020)

Rakennuksen palvelukonsepti
(Haastattelu von Bagh, 2020)

Ravintolapalvelut
Kopiopalvelut

IT-palvelut (Haastattelu Heinonen, 2020)

Huollettavuus (Haastattelu von Bagh,
2020)

Asiakaskonsepti von

Bagh, 2020)

(Haastattelu

Kiinteistdn jalleenmyyntiarvo (Haastattelu von Bagh, 2020)

Huollettavuus (Haastattelu von Bagh,
2020) ja puhtaana pidettavyys
(Haastattelu Hartikainen, 2020)

Rakennuksen helppokayttoisyys
(Haastattelu Heinonen, 2020)
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Rakennuksen kayttoturvallisuus
(Haastattelu Hartikainen, 2020)

Toimiva kiinteistokokonaisuus
(Haastattelu von Bagh, 2020)

Tarvittava maara vaadittuja tiloja (Haastattelu Hartikainen,
2020)

Kiinteistdn jalleenmyyntiarvo

Tilankayton tehokkuus ja toimintojen tiiviys (Haastattelu von
Bagh, 2020)

Hankkeen maaralliset tavoitteet, kuvaavat niita tavoitteita, joita tilaaja asettaa hank-

keelle. Osa naista tavoitteista voidaan nahda myds hanketta rajoittavina tekijéina. Maa-

ralliset arvot on jaettu kolmeen kategoriaan: ekologiset tavoitteet, laadulliset tavoitteet ja

taloudelliset tavoitteet. Ne on esitetty taulukoissa 14, 15 ja 16.

Taulukko 14 Hankkeen ekologiset tavoitteet

Elinkaaritavoitteet

Elinkaarikustannukset (Haastattelu von Bagh, 2020)
Energiatehokkuus (Haastattelu Malaska, 2020)
Energiankulutuksen tavoitteet (Haastattelu Piiroinen, 2020)

- kulutustavoite lattianeliometria kohden
(Haastattelu Heinonen, 2020)

Energialuokka (Haastattelu Heinonen, 2020)
Uusiutuvan energian osuus (Haastattelu Piiroinen, 2020)

Sahkonkulutuksen saately ja kulutuspiikkien hallinta
(Haastattelu Heinonen, 2020)

Luonnon monimuotoisuuden huomioiminen (Haastattelu
Jaatvuori, 2020)

Hulevesien jarjestaminen (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Viherrakentaminen (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Elinkaaren hiilijalanjalki

Voidaan laskea ja seurata hankkeen edetessa kuin kustan-
nuksia

- tulevaisuudessa kustannuksiin verrattavissa oleva
tavoite (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Toimii elinkaaren summaavana tavoitteena, koska laskenta
sisaltaa:

- energiatehokkuuden
- sahkoénkulutuksen
- E-luvun
- useita elinkaarikustannustavoitteita
- kiertotalous
- kiertoenergia
- uusiutuvien energioiden hyddyntadminen
- energiatehokkaat laitteet
- materiaalit
o kierratysmateriaalit

o kestavat materiaalit
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o alhaisen hiilijalanjaljen materiaalit
(Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Arviointi, seuranta ja benchmarking hiilijalanjaljelle raken-
nuksen neliémetria ja vuotta tai kayttajaa ja vuotta kohden
laskennallisen 50 vuoden kayttéian aikana

- kg CO2e/m?/vuosi
- kg COze/hl6/vuosi. (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Ymparistosertifikaatit

BREEAM

- tavoitetasoksi esim. very good tai excellent
(Haastattelu Piiroinen, 2020)

LEED

- tavoitetasoksi esim. gold tai platina (Haastattelu
Heinonen, 2020)

RTS (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Sertifikaatin seuranta pistetilanteen avulla (Haastattelu
Heinonen, 2020)

Sertifikaatti luo lisdarvoa kiinteistélle (Haastattelu Heinonen,
2020)

- Sertifikaatin hankinta voidaan nahda investointina
hankkeen laatuun (Haastattelu von Bagh, 2020)

- Sertifikaatit toimivat ohjaavana prosessina tavoit-
teiden asettamiseen ja saavuttamiseen
(Haastattelu Jaatvuori, 2020)

- Sertifikaatin tavoittelu auttaa hankkeen ohjaamista
(Haastattelu Jaatvuori, 2020)

Taulukko 15 Hankkeen laadulliset tavoitteet

Sisailman laatu,

akustiikka

(Haastattelu Alhonen, 2020) ja valais-
tus (Haastattelu Heinonen, 2020)

Rakentamisen aikainen puhtausluokka (Haastattelu
Marjamaki, 2020)

Lammitysjarjestelmén sopivuus ja valinta (Haastattelu
Marjamaki, 2020)

Sisailmastoluokka
- 81,82,S3
- rakenteiden ja putkien eristykset
- energiatehokas lammontalteenotto

- jaahdytysjarjestelmat (Haastattelu Marjamaki,
2020)

limamaarat

- esimerkiksi tilakohtainen vaihtelu suunnitellusta
sallitusta +-10 % (Haastattelu Marjamé&ki, 2020)

Aanimittaukset tilojen ja laitteiden osalta (Haastattelu
Marjamaki, 2020)

Turvallinen  tydomaa
Malaska, 2020)

(Haastattelu

Seuranta TR- ja MVR-mittareilla

- Esimerkiksi TR -tavoite koko hankkeen ajalta 95 %
ja putoamissuojauksen osatavoite 100 %
(Haastattelu Hartikainen, 2020)

Turvallisuussuunnitelmien seuranta (Haastattelu
Hartikainen, 2020)
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Hankkeen aikataulu
Malaska, 2020)

(Haastattelu

Vali- ja lopputavoitteet (Haastattelu Piiroinen, 2020)
Milestone -seuranta

- ajallisia tavoitteita, joita laukeaa pari kappaletta
kuukausittain

- edesauttaa hankkeen etenemisen tarkkaa seuran-
taa (Haastattelu Hartikainen, 2020)

Paloturvallisuus
Piiroinen, 2020)

(Haastattelu

Savunpoistojarjestelmien simuloinnit (Haastattelu Piiroinen,
2020)

Poistumistiet (Haastattelu Piiroinen,
2020)

Simuloinnit arvioinnissa (Haastattelu Piiroinen, 2020)

Rakennuksen laatutaso, ulkonakd,
imago (Haastattelu von Bagh, 2020)
ja visuaaliset tekijat (Haastattelu
Heinonen, 2020)

Virheetdn rakennus

Sisapintojen materiaalit ja ulkonakd (Haastattelu Heinonen,
2020)

Tilaajan konseptin mukaisuus
(Haastattelu Heinonen, 2020)

ICT-jarjestelmat
Heinonen, 2020)

(Haastattelu

Rakennettavuus
Hartikainen, 2020)

(Haastattelu

Kosteudenhallinta
Hartikainen, 2020)

(Haastattelu

Toimivat ja yhteensopivat talotekniset
jarjestelmat (Haastattelu Marjamaki,
2020)

Yleisend vaatimuksena rakennusmaardysten mukaisuus
(Haastattelu Marjamaki, 2020)

Kokeet ja mittaukset (Haastattelu Marjamaki, 2020)

Monimuotoiset tilat

Jaatvuori, 2020)

(Haastattelu

Saavutettavuus
Jaatvuori, 2020)

(Haastattelu

Tarvittava maara parkkipaikkoja (Haastattelu Hartikainen,
2020)

Taulukko 16 Hankkeen taloudelliset tavoitteet

Elinkaarikustannukset
Malaska, 2020)

(Haastattelu

Yllapitokustannukset

- arviointi vertailuanalysoimalla aiempia kohteita
(Haastattelu Heinonen, 2020)

Sahkon kulutus (Haastattelu Heinonen, 2020)
Energian kulutus (Haastattelu Jaatvuori, 2020)
Rakennusosien uusiminen (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

LVIS-jarjestelmien kayttoika (Haastattelu Marjamaki, 2020)

Sijoittajan tuottovaatimukset (Heino-
nen, 2020)

Menojen ja tulojen vertailu (Haastattelu Heinonen, 2020)

Tilojen vuokratasot (Haastattelu Heinonen, 2020)

Investointikustannukset ja budjetti
(Haastattelu Heinonen, 2020)

Ennustaminen ja ennustustarkkuus (Haastattelu Piiroinen,
2020)
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Ennuste suhteessa hyvaksyttyyn budjettin (Haastattelu
Heinonen, 2020)

Toteuman seuranta suhteessa budjettiin
Malaska, 2020)

Budjetin osittelu suunnittelupaketeille tai toiminnallisille ko-
konaisuuksille esim. kerroksille

(Haastattelu

- Valmiusasteen seuranta

- Kustannustoteuman seuranta ja ennustaminen
(Haastattelu Malaska, 2020)

Tavoitekassavirran  ja  toteumakassavirran  seuranta

(Haastattelu Hartikainen, 2020)

Rakennuksen toimivuus (Haastattelu | Jalleenmyyntiarvon maksimoiminen (Haastattelu von Bagh,

von Bagh, 2020) 2020)
Tehokas tilankayttd (Haastattelu | Vuokraustehokkuustavoite (gross leasing area, GLA)
Malaska, 2020) (Haastattelu von Bagh, 2020)

Tehokkuusluvun tai tilaohjelman seuranta IFC-mallista

(Haastattelu Malaska, 2020)

Hankeprosessin tavoitteet voidaan erottaa edella esitellyista toiminnallisista ja maaral-
lisista tavoitteista. Hankkeen toimintojen laatu heijastuu koko hankkeen onnistumisen
tekijoihin. Hankeorganisaation toiminta on juurisyy esimerkiksi hankkeiden tai sen osa-
vaiheiden mydhastymiselle ja puutteelliselle valmistumiselle (Haastattelu Hartikainen,

2020). Prosessitavoitteita ja niiden arviointikriteereita on listattu taulukkoon 17.

Taulukko 17 Hankeprosessin tavoitteet

Hyvan asiakaskokemuksen tavoitteet | Tilaajan arvioitavana, On/Off tavoite (Haastattelu Piiroinen,

(Haastattelu Piiroinen, 2020)

2020)

Kayttajayhteistyon toimivuus ja hank-
keen sisainen tiedonkulku (Haastattelu
Alhonen, 2020)

Kuinka kayttajien tavoitteet on viety lapi hankkeessa

(Haastattelu Alhonen, 2020)

Allianssin tai hankeorganisaation toi-
minta (Haastattelu Hartikainen, 2020)

Mittaus pidettyjen lupausten prosenttina

- kuinka suuri osuus dokumentoidusti luvatuista teh-
tavista tulee suoritetuksi kunkin tahon osalta

(Haastattelu Hartikainen, 2020)
RALA-palaute

- hankeorganisaation osapuolten valinen ristiinarvi-
ointi (Haastattelu Jaatvuori, 2020)

4.2 Target value design -prosessien kehittaminen

Malaska (2020) ja von Bagh (2020) nostavat merkittdvimmaksi tekijaksi TVD:ssa tavoi-
tearvon eli target valuen maarittdmisen. Oleellisinta on kuvata ne tavoitearvot, joihin han-
ketta aletaan suunnitella, ja sen jalkeen lahtea tarkentamaan mita tavoitteet tarkoittavat

millekin osa-alueelle ja suunnitelmapaketille (Haastattelu Malaska, 2020). Piiroisen
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(2020) mukaan hankkeen alussa olisi tarkeaa arvioida tavoitearvojen asettamat vaati-

mukset ja realistisuus, jotta ylatason tavoitteet ovat varmasti saavutettavissa.

Tavoitteiden maarittdminen suunnitelmapaketeille on vaikeaa, eikd hankkeen osittelua
osata yleisesti riittavan hyvin. Monialaisille suunnitteluryhmille taytyisi pystya maarittaa
juuri sen tiimin tydéhon kohdistuvat tavoitteet, jotta ne todella ohjaisivat suunnittelua.
Suunnittelupaketteihin liittyy usein suunnittelunohjauksen ongelma, silld suunnittelua
johdetaan linjaorganisaatiomaisesti suunnittelualoittain kunkin alan projektipaallikkdjen
kautta niin, ettad LVI-suunnittelulla on oma paallikko, rakennesuunnittelulla oma ja arkki-
tehdeilla oma. Jotta suunnittelutiimit ja hankkeen jakaminen suunnittelupaketteihin toi-
misivat, tulisi suunnittelun olla eri alojen jatkuvaa yhteisty6ta, ja koko tiimin tulisi tyostaa

yhdessa yhta kokonaisuutta. (Haastattelu Malaska, 2020)

Vastaavan kaltainen ongelma kohdataan myos tavoitteiden arvioinnissa etenkin kustan-
nusten osalta. Kustannustavoitteiden jakaminen eri suunnittelupaketeille TVD-mallin mu-
kaisesti ei ole hyodyllista, mikali suunnittelupakettien kustannuksia ei voida eritella toi-
sistaan. Yleisesti kaytdssa oleva TALO 80 -nimikkeistd ei perustu rakennusosiin kuten
TALO 2000 -nimikkeistd, jolloin kaytettaessa vanhaa nimikkeistda kustannuksia ei voida
ositella suoraan rakennusosille, vaan laskenta tapahtuu yksikkohintojen kautta. Tama
tekee laskennasta liian raskasta, jolloin helposti luovutaan suunnittelupaketeille kohdis-
tettavista kustannustavoitteista ja suunnitteluratkaisuiden kustannusvaikutusta peilataan
pelkastaan kokonaiskustannustavoitteeseen. Vastaava ongelma tulee tarkasteltaessa

esimerkiksi kerroskohtaisia rakennuskustannuksia. (Haastattelu Malaska, 2020)

Vaikka kustannus nahdaan usein TVD:ssa mittarina ja arviointikriteerina, se on vain yksi
arvoa tuottava asia muiden tavoitteiden joukossa. Piiroinen (2020) huomauttaa, etta ti-
laajan arvopainotusten mukaan suunnittelua ohjaava ja sen aikana laskettava tavoite voi
olla esimerkiksi energialuokka tai hiilijalanjalki, mika on riittadvan laaja-alainen tavoite ja
sallii ndin innovatiivisten suunnitteluratkaisuiden tapahtumisen sen puitteissa. Jaatvuori
(2020) uskoo, etta hiilijalanjaljesta tulee tulevien vuosien aikana kustannusten rinnalle
maaraava tekija. Myds elinkaarikustannukset tai rakennuksen muuntojoustavuus voivat

olla hyvin keskeisia ajureita suunnittelulle. (Haastattelu von Bagh, 2020)

Tavoitteet ja niiden asettamat raamit tuottavat hankkeissa innovatiivisia arvontuottoon
tahtaavia ratkaisuita (Haastattelu von Bagh, 2020; Haastattelu Piiroinen, 2020) Tiukat
tavoitteet ajavat optimointiin, jolloin annetuissa raameissa haetaan arvokriteerien naké-
kulmasta paras mahdollinen ratkaisu. Lisaksi tavoitteilla voidaan ohjata suunnittelijoita

pois mukavuusalueelta miettimaan innovatiivisia ratkaisuita, ettei aina tehda kuten on
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totuttu. Tallainen innovatiivisuus ja optimointi voi ilmeta esimerkiksi hiilijalanjaljen kan-
nalta tyoskentelytilojen tiivistamisena (Haastattelu Jaatvuori, 2020), energiansaaston
kannalta ilmastoinnin tarpeen korvaamisena aurinkosuoijilla (Haastattelu Marjamaki,
2020) tai elinkaaren kannalta hyvin kulutusta kestavina kevyen liikenteen vaylina
(Haastattelu Piiroinen, 2020) ja pitkan huoltovalin julkisivuratkaisuina (Haastattelu von
Bagh, 2020). Van Bagh (2020) huomauttaa, etta optimointia ei tule tehda muiden raken-
nusosien kustannuksella. Tallainen osaoptimointi voi johtaa epatasaiseen kokonaisuu-
teen, mikali osakokonaisuuksien tavoitteet on asetettu vaarin. (Haastattelu von Bagh,
2020)

4.3 Visuaalisuus raportoinnissa

Hankkeen raportoinnin tulisi olla reaaliaikaista niin, etté paivitetty tieto olisi jatkuvasti ja
kootusti saatavilla yhdessa paikassa. Taman lisdksi raporttia voitaisiin kayda tilaajan
kanssa lapi sovitulla syklilla. (Haastattelu Malaska, 2020) Heinosen (2020) mukaan pai-
vitetyn tiedon raportointi noin kahden viikon valein olisi tilaajan kannalta ideaalia, mutta

usein raportointivali on 2-4 viikkoa, jolla konsultti raportoi tilaajalle.

Hankkeen kustannusten ja aikataulun tilanne ovat helposti raportoitavissa toteuman ja
ennusteiden avulla (Haastattelu Alhonen, 2020). Erityisesti kustannusraportointi onnis-
tuu TVD-prosessin mukaisesti, jossa esitetdan kuvaajalla, mihin suuntaan hanke on me-
nossa. Toteutusvaiheessa raportointi sisaltda kustannusseurannan ja aikatauluseuran-
nan lisdksi muun muassa tyon laatuseurannan esimerkiksi tarkastusasiakirjojen avulla,
turvallisuusasiat, ymparistdasiat, tyontekijamaarat, viranomaisasiat sekd kaikki hank-

keessa ilmenneet poikkeamat (Haastattelu Piiroinen, 2020).

Kustannusseuranta voi koostua neljasta kayrasta, jotka ovat tavoitekustannus, loppu-
kustannusennuste, loppukustannusennuste sisaltaen riskivarauksen ja sitouma
(Haastattelu Hartikainen, 2020). Oleellista on verrata ennustetta ja budjettia keskendan
(Haastattelu Heinonen, 2020). Malaska (2020) nakee, ettd kustannusraportointia tulisi
kehittaa niin, ettd kustannukset olisivat eroteltavissa suunnittelupaketeille tai toiminnalli-
sille kokonaisuuksille, jotta niiden valmiusastetta ja kustannuksia voitaisiin verrata niille
ositeltuun budjettiin, ja saataisiin kuva siita, miten kokonaiskustannus muodostuu ja onko

kaikki yksikdt omissa budjeteissaan.

Kustannusten tavoin hankkeissa voisi seurata hiilijalanjaljen kehittymista. Vaikka siita ei
saada toteumatietoa laskujen muodossa, niin paivitettyd ennustetta voitaisiin verrata
asetettuun tavoitteeseen, ja suunnitteluratkaisuiden tarkentumisen ja muutosten aiheut-

tamia vaikutuksia arvioida aina raporttien yhteydessa esimerkiksi kuukausittain.
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(Haastattelu Jaatvuori, 2020) Mitattavat ja seurattavat tekijat riippuvat lopulta tilaajan va-
linnoista ja arvopainotuksista (Haastattelu Piiroinen, 2020), ja I&hes kaikista mitattavista
asioista voidaan piirtdad havainnekayra ennusteen ja tavoitteen valille (Haastattelu von
Bagh, 2020).

Von Bagh (2020) ehdottaa, etta tilaajalle raportoitaessa tulisi pystya tiivistamaan rapor-
toitavat asiat viidesta kymmeneen parametriin niin, etta vain ydinasiat olisivat esitettyina.
Hankkeen merkittavat suoritustason mittarit (KPIs) tulee maarittaa ja kuvata visuaalisesti
raporttiin (Haastattelu Hartikainen, 2020). Raportista taytyy pystya muodostamaan sel-
kea kokonaiskuva hankkeen vaiheesta. Tassa auttavat erilaiset graafit ja kuvaajat, joiden
avulla voidaan esittdd havainnollisesti paljon informaatiota tiivissd muodossa.
(Haastattelu Alhonen, 2020) Myds kuvankaappaukset tietomallista sekd VR-mallit tai -
videot voivat toimia visuaalisina ja havainnollistavina keinoina raportoitaessa toiminnal-
lisista suunnitteluratkaisuista tai suunnitteluvaiheesta (Haastattelu von Bagh, 2020). Lii-
kennevalot ovat hyva tydkalu karkeamman tason raportoinnissa. Tilaaja nékee niista

heti, mitkd osa-alueet menevat hyvin ja mitkd huonosti. (Haastattelu Jaatvuori, 2020)
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5. TUTKIMUSTULOSTEN JASENTELY JA POH-
DINTA

5.1 Asetettavien tavoitearvojen ehdotusaiheet ja mittarit

Tavoitearvot maaraytyvat aina hankkeen tilaajan toiminnan arvojen mukaan, eika samat
tavoitteet sovi kaikkiin hankkeisiin. Myos Zimina et al. (2012) esittavat, etta tavoitearvo-
jen tulisi aina perustua tilaajan organisaation toimintaan. Hankkeen tilaajaa voidaan kui-
tenkin auttaa tunnistamaan hankkeelle sopivat arvot, jotka rinnastuvat tilaajan organi-
saation arvoihin. Tilaajalle voidaan esittda ehdotusaiheiden avulla erilaisia yleisia tavoi-
tearvoja, niita tarkentavia tavoitteita seka niiden seurantamenetelmia, jotka tahtaisivat
juuri kyseisessa hankkeessa tilaajalle merkityksellisten tavoitearvojen tayttymiseen ja
sitd kautta arvon maksimaaliseen syntymiseen. Koska hyva tavoite on lahes aina mitat-
tavissa, tavoitteiden toteutumisen seurantaan on luotu lukuisia eri mittareita, joiden kay-
tosta, seurannasta, raportoinnista ja valvonnasta tilaaja paattaa. Mittarit jakautuvat ta-
voitteiden tavoin eri tasoille, jolloin yksi mittari voi todellisuudessa sisaltaa lukuisia eri
mitattavia tavoitteita ja indikoida usean eri tavoitteen tayttymista osin tai kokonaan. Ta-
voitteiden mitattavuutta ja niiden seurantaa tukevat myds Bjerke ja Renger (2016), joiden
mukaan mitattavuus on yksi tavoitteen tarkeimmista ominaisuuksista. Forbes ja Ahmed
(2010) puolestaan esittavat lukuisia erilaisia mittaustapoja, joilla arvioida tavoitteiden

toteutumista.

Rakennushankkeen tavoitteista on koostettu taman tutkimuksen puitteissa kattava eh-
dotusaiheiden lista, joka on esitetty liikesalaisuuksien takia osin typistettyna liitteessa A.
Lista perustuu luvussa 4.1.4. esitettyihin tuloksiin ja tyon kirjallisuuskatsaukseen, josta
on poimittu merkittaviksi nousseita arvoja, tavoitteita ja mittareita, jotka eivat nousseet
esiin haastatteluissa. Tutkimuksessa ei pyritty tavoitteiden yleisen tason priorisointiin,
minka takia tavoitteiden ehdotusaiheet on esitetty liitteen mukaisesti karkeasti jaoteltuna.
Kullekin tavoitearvolle on generoitu mittaustapoja, joilla tavoitearvon ja niitd tdsmenta-
vien tavoitteiden toteutumista voidaan seurata hankkeen edetessa ja sen paatyttya. Osa
mittareista kattaa useamman tavoitteen arvioinnin, minka takia niita ei ole yksiloity tar-
kentavien tavoitteiden tasolle. Esitettyja ehdotusaiheita ei ole testattu projekteissa tutki-
muksen puitteissa, vaan ne muodostavat alustavan tavoitteiden ja mittareiden listan, jota

tulee yha kaytannon kautta kehittaa.
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Tavoitearvot on jaettu ylatasolla toiminnallisiin ja maarallisiin tavoitteisiin sekd prosessi-
tavoitteisiin, mikad mukailee muun muassa Saaren (2004) ja Hamdan et al. (2018) esitta-
mia tavoitteiden jakoperiaatteita. Toiminnalliset tavoitteet ovat edelleen ositeltu sairaala-
hankkeiden ja toimitilahankkeiden tavoitteisiin. Maarallisten tavoitteiden kategoriointi ta-
pahtui seuraavalla kolmijaolla: ekologinen arvo, laadullinen arvo ja taloudellinen arvo.
Tahan on sovellettu Zhangin ja EI-Goharyn (2015) arvojakoa. Hankeprosessin tavoitteita
ei ositeltu ylatasolla tarkempiin kategorioihin. Prosessitavoitteet tahtaavat hankkeen on-

nistuneeseen lapivientiin.

Liitteeseen taulukoidut hankkeen tavoitteet vastaavat laajuudeltaan tutkimuksen odotet-
tuja tuloksia, vaikkei vastaavassa mittakaavassa tavoitteiden ehdotusaiheita olekaan
aiemmin esitetty alan kirjallisuudessa. Tavoitteiden seurantaan, toteutumiseen ja mittaa-
miseen l6ydetyt mittaristot esittaytyvat tuloksissa jopa odotettua kattavampana kokonai-
suutena. Liitteen A taulukoita tarkastellessa tulee huomioida, ettei listan kaikkia tavoit-
teita ja mittareita ole tarkoitus kayttdad samanaikaisesti, vaan niista tulee tunnistaa hank-
keelle oleellisimmat, joiden toteutumista hankkeen tilaaja haluaa seurata. Tavoitearvojen
jaottelussa voi aiheuttaa virheellisyytta hanketyyppien eroavaisuudet seka taulukoissa
tehdyt yleistykset, joilla tavoitteet on sovitettu kattamaan erilaisin toteutusmuodoin teh-
tavia erilaisia hankkeita. Selkeasti tilaajalle tarkeimpia tavoitteita ei tunnistettu, silla ta-
voitteiden tarkeys on hyvin tilaaja- ja hankekohtaista. Toki kustannustavoitteet ovat aina
suuressa roolissa, kun hankkeen onnitumista arvioidaan. Tavoitteiden ehdotusaiheet toi-
mivat jatkossa merkittavana tyokaluna tilaajan tavoitteiden asettamisen ja arvioinnin ke-
hittdmisessa, oikeiden tavoitearvojen tunnistamisessa seka suunnittelun ohjaamisessa.

Tasta syysta taulukon julkisuutta on rajoitettu.

5.2 Tilaajan tavoitteiden asettaminen ja iteroiva tarkentaminen,
Target value setting

Tilaajan tavoitearvoihin suunnittelun tarkein yksittdinen vaihe on tavoitearvojen maarit-
taminen. Tavoitearvot, jotka maarittavat koko hanketta, ovat liian usein huonosti maari-
tellyt, eivatka vastaa tilaajan todellisia arvoja. Tahan maaritykseen ja arvojen mukaisten
tavoitteiden asetukseen tulisi panostaa nykyistda enemman. TVD:a tutkineet Zimina et al.
(2012) ja Ballard (2011) tunnistavat myds tavoitteiden maarittdmisessa olevat epakoh-
dat.

Strategiatason arvot tulevat tilaajan organisaation arvoista, joista tilaajan kanssa muo-
toillaan hankkeen tavoitearvot. Tavoitearvoja tarkentamaan tulisikin yhdessa tilaajan
kanssa maarittdd lukuisia osatavoitteita, jotka ohjaavat jo osin kaytanndn tekemista.

Nama tavoitteet tulee olla heti hankesuunnitteluvaiheessa selkeasti maaritelty, jotta
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kaikki tekeminen jatkossa tahtaa niiden toteutumiseen. Naiden tavoitteiden asettaminen
ja niille raja-arvojen maarittdminen vaatii monenlaista asiantuntemusta, joten hankeor-
ganisaation kasaaminen tulisi aloittaa ennen ehdotussuunnittelun aloittamista. Ziminan
et al. (2012) esisuunnitteluun tulee panostaa aiempaa enemman. Laadukkaaseen han-
keorganisaatioon ja kattavaan esisuunnitteluun tehdyn investoinnin voidaan olettaa mak-
savansa itsensa takaisin viimeistaan rakennuksen elinkaarikustannuksissa, ja mahdol-
listavan hankkeen seka tavoitteiden yhteiskehittelyn hankkeelle merkittdvien osapuolten
kesken. Savolainen, et al. (2015) rohkaisevat myds yhteiskehittelyn kasvatamista

hankkeissa laadukkaamman lopputuloksen saavuttamiseksi.

Hankkeen tavoitearvoille voidaan kuvata ominaisuuksia, joiden avulla niitd maaritetaan.
Haastatteluiden ja Ballardin (2008) seka Forbesin ja Ahmedin (2010) kirjallisuuden pe-
rusteella voidaan tulkita, etta tavoitteet eivat saa olla liilan tiukkoja, silla suunnittelun tulee
voida olla innovatiivista ja kokeilevaa. Tiukat tavoitteet myds helposti ohjaavat ennalta
maarattyyn ratkaisumalliin, mika ei mahdollista innovatiivisten ratkaisuiden syntya, eika
toiminnan ja prosessien kehittamista. Tahan sisaltyy haaste, silla tavoitteiden tulisi ohjata
suunnittelua tavoiteltuun lopputulokseen, mutta jattaa suunnittelijoille mahdollisuus luo-
vaan suunnitteluratkaisuiden kehittamiseen. Liian valjat tavoitteet eivat puolestaan ohjaa
hanketta, jolloin tavoitteiden toteutuminen saattaa karsia ja hankekustannukset kasvavat
tarpeettoman suuriksi verrattuna niilla saavutettuihin hyotyihin. Hyvan tavoitteen tunnus-
merkkeja ovat mitattavuus, yksityiskohtaisuus, merkityksellisyys ja realistisuus. Tama
jako mukailee Bjerken ja Rengerin (2016) esitammia tavoitteen tarkeimpia

ominaisuuksia.

Tavoitearvoja tarkentavat tavoitteet ovat ratkaiseva osa hankkeen onnistumista. Niiden
asettamisessa voi hyddyntaa tavoitteiden ehdotusaiheita, joiden avulla pyritaan saada
tilaaja ndkemaan mahdollisimman laajasti hankkeen kokonaisuus ja eri tavoitteiden riip-
puvuussuhteet. Tavoitteista halutaan 16ytaa tilaajalle kriittisimmat, jotta tavoitteita voi-
daan priorisoida toisiinsa nahden, kuten Forbes ja Ahmed (2010) esittavat QFD:ssa teh-
tavan. Priorisoinnissa voitaisiin hydédyntaa QFD:ssa kaytettya tavoitteiden tarkeyden pis-
teytysta asteikolla yhdesta viiteen, jotta myéhemmissa vaiheissa on mahdollista tehda
painotettuja laskelmia paatésesityksissa ja vaihtoehtojen vertailussa seka priorisoitua ta-
voitteiden toteutumisen arviointia ja jatkuvaa arviointia. Priorisointi ei kuitenkaan saa sul-
kea pois maaritettyja tavoitteita, vaan ainoastaan tarvittaessa korostaa merkittavimmiksi

arvioituja.

Tavoitteiden tunnistaminen ja priorisointi tapahtuvat usein tilaajan ja konsulttien valisten
keskusteluiden avulla, joihin voidaan osallistaa myds kayttajia, suunnittelijoita, urakoitsi-

joita ja muita asiantuntijoita. Laajempi sidosryhmien ndkemys hankkeen tavoitearvoista
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ja niiden toteutumisen todennakoisyydesta on usein hyoddyksi. Talldin on syyta jarjestaa
fyysisia tai virtuaalisia tyopajoja, joissa kartoitetaan eri sidosryhmien asettamia vaati-
muksia, seka hyddynnetaan asiantuntemusta tavoitteiden vaikutusten arviointiin. Tavoit-
teiden toteuttamiseen vaadittavien suunnitteluratkaisuiden esisuunnittelu ja niiden ai-
heuttamien ristiriitojen tarkastelu tulisi tehda kyllin aikeisessa vaiheessa. Kayttajatavoit-
teiden implementointi hankkeen tavoitteisiin tulee suorittaa jo hanke- tai ehdotussuunnit-
teluvaiheessa, jotta niiden vaikutukset voidaan huomioida tilaratkaisuissa ja kayttajien
edustajien osallistaminen tapahtuu hallitusti seka oikea-aikaisesti. Sidosryhmien osallis-
tumisen merkitys on laajalti kirjallisuudessakin pinnalla ja muun muassa Forgues et al.
(2018) painottavat sen merkitysta tavoitteiden maarittdmisessa. Tiedonkulku ja hank-
keen sisadinen yhteistyd luovat edellytykset onnistuneelle tavoitteiden asetannalle. Hank-
keen merkittdvien osapuolten tulisi olla jatkuvasti tietoisia tehdyista paatoksista seka nii-
den suorista ja epasuorista vaikutuksista hankkeeseen. Forguesin et al. (2018) mukaan

juuri tiedon kulku on usein syy yhteistoiminnan ongelmiin.

Yksi tapa sidosryhmien tavoitteiden arviointiin on ohjelmistotydkalu Inclus, jolla valittujen
tavoitteiden merkitysta ja toteutettavuutta arvioidaan pisteyttamalla. Periaate muistuttaa
CBA:n ja QFD:n kaltaista monikriteerista valintamenettelya, mutta on toteutettu verkon
valityksella useiden arvioijien toimesta. Tavoitearvojen painotukset voidaan havainnol-
listaa tavoitearvojen ylaotsikoittain arvojen mukaan painotetussa nelikentassa kuvan 26
tavoin. Vastausten pohjalta tavoitteiden painotuksia voidaan vertailla myés muun mu-
assa kokonaisuuksien keskiarvojen, yksittaisten tavoitteiden, sidosryhmien tai yksildiden
nakokulmasta. Arvioinnin toteuttaminen hankkeessa vaatisi kyseisella tyokalulla tai
muilla keinoin kuvassa esitettya arviota yksityiskohtaisempaa kyselya, jotta analysoitavat
arvotavoitteet olisivat kuvattu riittdvan tarkalla tasolla. Esimerkiksi kyselyiden teettami-
nen erikseen kunkin ylatason kategorian osatavoitteista, antaisi tarkan kuvan tavoittei-
den priorisoinnista sidosryhmissa. Tassa kuvatun kyselyn laajuudella voitaisiin toki hah-
mottaa sidosryhmien arvopainotusten suuntaviivat, mikali tilaaja ei koe tarkempaa maa-
ritysta tarpeelliseksi. Kuvassa 26 jokainen pallo kuvastaa yhta liitteen A tavoitearvoa.

Arvot ovat ryhmitelty vareittain tavoitearvojen ylaotsikoita vastaavalla jaolla.
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Tavoitteen toteutettavuus

Kuva 26 Tavoitearvojen priorisointi hankkeen sidosryhmien kanssa (havainnekuva)

Tavoitteiden huolellinen asettaminen on oleellista, silla haastatteluiden mukaan tavoit-
teet eivat juuri muutu hankkeen edetessa, mutta niita tarkennetaan jatkuvasti. Tarkenta-
misen prosessi on syklimainen, jossa tavoitteet maaritelladn aina hankkeen laajuuden
nakokulmasta yksityiskohtaisemmille osille. Liitteen A ehdotusaiheissa esitetyt tavoitear-
vojen osatavoitteet toimivat tassa apuna. Hankkeen tavoitteet kuvataan kunkin suunnit-
telukokonaisuuden nakokulmasta, ja suunnitellaan mita tavoitteet tarkoittavat kunkin
suunnitelmapaketin kohdalla. Tama tarkoittaa esimerkiksi investointi- ja elinkaarikustan-
nusten osittelua suunnitelmapaketeittain, laadullisten ja ekologisten tavoitteiden maarit-
telya rakennusosittain ja toiminnallisten tavoitteiden tarkkaa tilakohtaista kuvaamista sa-
nallisesti seka tilaohjelman avulla. Osittelu voidaan tehda suunnittelupakettien sijaan
myds toiminnallisille kokonaisuuksille. Kirjallisuudessa vastaavaa jakoa on esitetty 18-
hinnad investointikustannuksille, mutta esimerkiksi Hamdan et al. (2018) vaativat, etta

TVD:a tulisi kayttda laajemmin muidenkin arvojen johtamiseen.
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Tavoitteen asettamisen tutkimuksessa korostui entisestdan hankkeiden esi- ja hanke-
suunnittelun seka siihen panostamisen merkitys. Tydtapoja tavoitteiden maarittamiseen
on monia, eika yhta oikeaa tapaa voida yleisella tasolla esittda. On kuitenkin selvaa, etta
tilaajan seka erityisesti tilojen kayttajien vaatimukset tulisi selvittda perusteellisesti ennen
varsinaisen suunnittelutyén aloittamista. Hankkeen tavoitteiden osittelu tarkentaville ko-
konaisuuksille on suunnittelunohjauksen kannalta tarkedd ja mahdollistaa paremmin
suunnittelun vaikutusten jatkuvan arvioinnin. Luvussa esitettyja tuloksia voidaan pitaa

luotettavina, silld ne ovat yleisesti linjassa kirjallisuuden kanssa.

5.3 Tilaajan tavoitteiden arviointi ja mittarointi, Target value as-
sessment

Tavoitteiden toteutumista arvioidaan hankkeen aikana jatkuvasti. Erityisesti tilaajan etuja
valvovat rakennuttajakonsultit sek& suunnittelijat ovat vastuussa tavoitteiden toimeenpa-
nosta ja seurannasta. Arvioinnin tukena voi kayttaa raportteja, joihin kootaan tilaajalle
merkittdvimpien mitattavien tavoitteiden toteutumista viestivat lukuarvot ja havainnollis-
tetaan ne helposti tulkittavaan ja ennustettavaan muotoon. Tavoitteiden toteutumisen
ennustaminen hankkeen varhaisessa vaiheessa vaatii konsultilta kokemusta, patevyytta

ja asiantuntemusta.

Haastatteluissa nousi esiin, etta tavoitteiden jatkuvan arvioinnin tulisi olla osa suunnit-
telu- ja rakentamisvaihetta. Erityisesti suunnitteluvaiheessa tehtavia valintoja ja ratkai-
suita tulisi jatkuvasti arvioida asetettujen tavoitteiden kautta. Tavoitearvojen tuominen
nakyville edesauttaa arviointia. Jos suunnittelu on mahdollista toteuttaa big room-tyds-
kentelyna, pidetaan tavoitteet jatkuvasti nakyvilla tilan seinilld. Tavallisessa suunnitte-
lussa tavoitteet voivat olla nakyvissa esimerkiksi virtuaalisesti suunnitteluportaaleissa,
jotta suunnittelijoiden tulee kayda tekemansa ratkaisut lapi tavoitearvoihin peilaten. Ta-
han voidaan yhdistda myos erilaisia tarkastuslistoja, jotta varmistutaan, etta kaikki tar-
keimmat tekijat on huomioitu suunnittelussa. Tavoitteita tulee arvioida suunnittelijoiden
itsendisen arvioinnin liséksi suunnittelukokouksissa ja -katselmuksissa seka esimerkiksi
tiimi-, kayttaja- ja tietomallipalavereissa. Muun muassa Hamdan et al. (2018) seka For-
bes ja Ahmed (2010) esittavat, ettd tavoitteiden jatkuvalla arvioinnilla pyritdan valtta-

maan negatiivista iteraatiota ja mahdollistamaan ehean kokonaisuuden synty.

Suunnittelutiimien sisainen tavoitteiden arviointi tapahtuu vertaamalla ty6ta suunnitelma-
paketeille kohdistettuihin tavoitteisiin. Koko hankkeen tasolla olevat tavoitteet tulisi olla
pilkottu niin, etta erilaiset raja-arvot ja budjetit olisivat ositeltu suunnittelupaketeille. Sa-

moin esimerkiksi kustannuskertyma tulisi voida pilkkoa osiin, jolloin yksittaisen suunnit-
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telupaketin arviointi onnistuisi sille kohdistettujen tavoitteiden kautta. Suurissa hank-
keissa my6s raportointiin voidaan sisallyttaa eri osakokonaisuuksien tilannekuvia, mikali

se katsotaan tarpeelliseksi.

Jokaista suunnittelutiimia johdetaan yhtena yksikkdna, ei suunnittelualoittain. Vain nain
voidaan varmistaa, etta tiimi todella tydskentelee yhdessa ja ty6 tahtaa jatkuvasti yhtei-
seen maaliin. Big room-tydskentely edesauttaa yhteisty6ta, kun tiimi on fyysisesti lasna.
Tiimi- ja big room-tydskentelyn puolesta puhuvat myos Forbes ja Ahmed (2010), joita on
kasitelty taulukossa 8. Toisaalta suunnittelijoille tulee varata myds riittavasti aikaa itse-
naiselle tyoskentelylle, joka on ndkemykseni mukaan joissain tapauksissa ryhmatyota
innovatiivisempaa ja tehokkaampaa. Tarkeaa on tasapainon Idytaminen itsenaisen ja
yhteistoiminnallisen tyon valille seka jatkuva asetettuihin tavoitteisiin tahtaava tyésken-

tely.

Arviointikriteerit ovat oleellinen osa tavoitteiden arviointia. Kriteerien tulisi olla linjassa
hankkeen tavoitteiden kanssa, jotta niiden kayttd ohjaa hanketta oikeaan suuntaan. Ar-
viointikriteereita voidaan kayttaa jatkuvan arvioinnin lisdksi suurempien kokonaisuuksien
vertailuun. Suunnitelmavaihtoehtoja tulisi etenkin suunnittelun alkuvaiheessa suunnitella
useita, jotta niitd voidaan verrata ja arvioida keskenaan. Vertailu on tarkeaa, jotta ratkai-
suita tulee arvioitua monelta eri kantilta, ja arvonluonnin kannalta parhaat ideat nousevat
esiin. Tallaista suunnittelua tukee myds Arroya (2014) muun muassa CBA:n ja SBD:n
kautta. Myds Junnonen ja Kankainen (2017) esittavat, ettd ehdotussuunnittelussa tulisi

laatia useita tavoitteet tayttavia vaihtoehtoja.

Suunnitteluvaihtoehtojen hy6tyihin perustuvassa valintamenettelyssa kaytettavat kritee-
rit tulee johtaa hankkeen tarkeimmista tavoitteista, minka lisdksi valittavan ratkaisun lain-
ja sdadostenmukaisuus tulee aina varmistaa. Kriteereita tulee kuitenkin soveltaa arvioi-
tavaan kokonaisuuden mukaan. Haluttaessa arviointikriteereilld voidaan kayttda QFD:n
tapaan asetettujen tavoitteiden painotuksia, jolloin arviointi korostaa priorisoituja arvoja.
Perinteisessa CBA:ssa nain ei tehda, joten myds tasavertainen pisteytys on toimiva rat-
kaisu. Suunnitteluratkaisuiden arviointikriteereina voitaisiin kayttda esimerkiksi seuraa-
via, jotka on laadittu haastatteluiden tulosten seka kirjallisuuskatsauksessa esitettyjen

arvoa tuottavien kriteerien pohjalta.
e Tuotto-odotukset
e Elinkaari- ja investointikustannukset
e Toiminnanmukaisuus ja tekninen toimivuus

o Kaytettavyys
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e Muuntojoustavuus

o Yllapidettavyys

e Turvallinen toteutus ja kaytto

e Kosteuden- ja sisdilmanhallinta
e Rakennettavuus

e Ymparistorasitus ja hiilijalanjalki

Vaihtoehtojen vertailua tehdaan, jotta parhaat ratkaisut tulisivat kokonaisuuden kannalta
valituiksi. Vertailulla voidaan myds havaita epakohtia ja ristiriitoja, jolloin kyseisen osa-
alueen suunnittelu keskeytetaan ja virheet korjataan. Negatiiviselta iteraatiolta valtytaan,
kun arvontuottoon ja rakennuksen laatuun vaikuttavat virheet havaitaan ajoissa ja hukka
minimoidaan. Hyotyihin perustuvat vertailut ovat lopulta monikriteerisen paatdksenteon
tyOkaluja, joiden avulla esitetdan tilaajalle mahdollisimman aukottomasti ja kattavasti
hankkeen kokonaisuuden kannalta paras vaihtoehto perusteluineen. Muun muassa For-
bes ja Ahmed (2010), Pekuri (2015) seka Arroya (2014) esittelevat laajasti monikriteeri-
sen paatoksenteon hyotyja. Paatoksentekoprosessin tulee olla maaritelty, jotta hank-
keen osapuolet tietavat, mitka paatdkset kulkevat tilaajan kautta ja millaista menettelya
se edellyttdd. Paatdsesitykset voidaan laatia esimerkiksi viikoittain tai kuukausittaisiin

palavereihin. Tama koskee kaikkia hankkeen paatoksia.

Tarkein tavoitteiden toteutumisen seuranta tapahtuu hankkeen aikana, jolloin poik-
keamiin voidaan puuttua. Palaverikdytannét ja erilaiset hankkeen sidosryhmia osallista-
vat arviointimenetelmat ovat kriittisia arvonluonnin epakohtien tunnistamiseksi. Tietomal-
lien hyédyntaminen suunnittelun epakohtien tunnistamisessa ja toiminnallisten tavoittei-
den arvioinnissa on tehokasta. Muun muassa Forbes ja Ahmed (2010) seka Mejlaender-
Larsen (2015) puhuvat tietomallien hyddyntamisen puolesta. Malleja ja VR-teknologiaa
voidaan hyodyntaa myos kayttajatavoitteiden arvioinnissa ennen rakentamista, jolloin ti-
lojen lopullisten kayttajien edustajat paasevat kommentoimaan ja arvioimaan toimintaa
tukevia ja toiminnan vaatimia tekij6ita tulevissa tiloissa. Suunnitelmien ja tavoitteiden to-
teutumisen arvioinnissa voidaan hyodyntaa myos aiemmin esiteltya Inclus-tyokalua, kun
halutaan useampia ja monialaisia nakemyksia toteutusehdotuksesta. Teknologiaa voi-
daan hyodyntda myos simuloinnein, joilla pystytaan havainnollistaa suunnitteluvai-
heessa rakennuksen kayttoa ja kayttaytymista erilaisissa tilanteissa. Erityisesti talotek-

nisia ratkaisuita seka inmisvirtausten hallintaa voidaan kehittda simulointien avulla.
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Tavoitteiden konkreettinen toteutuminen tapahtuu rakentamisen aikana, jolloin valvon-
nalla on suuri merkitys. Rakentamisen aikaisella valvonnalla seka luovutusvaiheen mit-
tauksilla pyritdan varmistumaan, etta rakennus vastaa suunniteltua kokonaisuutta ja sen
osat toimivat maaritetylla tavalla. Mikali suunnitelmiin on onnistuttu kuvaamaan tilaajan
tavoitteet teknisind ominaisuuksina ja toiminnallisina mittoina, tulee valvonnalla varmis-
tua naiden toteutumisesta. Rakentamisen aikana ei enda voida tehda suuria muutoksia
suunniteltuun, mutta rakennuksen yksityiskohtien tadsmallisella toteutuksella on suuri vai-
kutus kokonaisuuden koettavuuteen ja toiminnallisuuteen. Rakentamisen aikaisella
energian-, veden- ja materiaalinkulutuksella seka jatehuollolla on kriittinen rooli hank-
keen ymparistd- ja elinkaaritavoitteissa, joita tulee myoés valvoa. Tietomallien kayttd
suunnitellun ja toteutetun rakennuksen vertailussa edistda valvontaa. Mallista saadaan
myds merkityksellinen tydvaline rakennuksen kayton aikaiseen arviointiin, ja niin sanotun

digitaalisen kaksosen avulla kiinteiston elinkaaren hallinta parantuu.

Hankkeen aikaisen arvioinnin tukena tulee kayttaa laskentaa seka kokemusperaista tie-
toa. Etenkin suunnittelu vaiheessa tulee TVD:n mukaisesti laskea kustannusarvioita riit-
tavan tiuhaan, jotta voidaan varmistua suunnitelmien toteutettavuudesta. Kustannustie-
don saatavuuden merkityksesta kirjoittavat muun muassa Haahtela ja Kiiras (2015) seka
Zimina et al. (2012). Elinkaarikustannuksia ja elinkaaren hiilijalanjalkea ei usein sallittu-
jen resurssien puitteissa voida laskea jatkuvasti, jolloin suunnitteluratkaisuiden vaiku-
tusta tulee arvioida alkuperdiseen ennusteeseen ja ennustetta paivittdd karkeammalla
tasolla. Nain pysytaan jatkuvasti tietoisina hankkeen merkittavien tavoitteiden edistymi-
sesta ja voidaan johtaa suunnittelua tilaajan tavoitteisiin. Muutosten vaikutusten arviointi
on TVD:n toimivuuden kannalta ensisijaisen tarkeaa ja vahentaa tarpeetonta uudelleen-
suunnittelua. Tavoitteiden kehityksen ennustaminen auttaa poikkeamien ennaltaeh-

kaisyssa seka projektinohjaamisessa.

Tavoitteiden toteutumisen laajamittaisempi arviointi voidaan suorittaa rakennuksen kay-
tdén aikana, jolloin saadaan yllapito-organisaatiolta ja kayttajiltéd informaatiota rakennuk-
sen toimivuudesta ja sopivuudesta kayttoon. Etenkin toiminnallinen arviointi toteutetaan
erilaisin kayttajakyselyin ja kayton aikaisin mittarein. Tavoitteiden toteutumisen mittaa-
miseksi on laajemmin esitetty erilaisia mittareita litteessa A. Maarallisia tavoitteita voi-
daan peilata tavoitteisiin ja raja-arvoihin rakentamisen paatyttya. Esimerkiksi taloudelli-
set tavoitteet realisoituvat arvioitavaksi hyvinkin pian hankkeen paatyttya, kun hankekus-
tannukset loppuvat ja kayttokustannusten kertyminen alkaa. Energiatehokkuuteen liitty-
vat tavoitteet vaativat aikaa, etta kiinteiston kayttd normalisoituu ja optimaaliset sisailma-

olosuhteet vakiintuvat. Taman jalkeen voidaan saatuja lukemia verrata tavoiteltuihin
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seka hankkeen aikana arvioituihin. My6s kayttajakyselyt olisi hyva suorittaa riittdvan kay-
ton jalkeen, esimerkiksi puolen vuoden ja vuoden valisend ajankohtana kayttéonotosta,
jolloin toiminnot olisivat vakiintuneet, mutta tunne uutuudesta ja tuore kayttékokemus
eivat vield havinneet. Post-evaluaatiosta saatuja tuloksia tulee hyddyntaa toiminnan ke-
hittdmisessa. Tulosten analysoinnin jalkeen vaaditut muutokset implementoidaan raken-
nuttamisprosesseihin, jotta toiminta voi jatkuvasti parantua. Esimerkiksi Forbas ja Ah-
med (2010) ovat laatineet kattavan listauksen erilasista rakennuksen kayttéonoton jal-

keisista mittareista, joita on hyddynnetty myos liitteen A mittareina.

Tavoitteiden arviointi on TVD:n toiminnan kannalta hyvin oleellista, jotta hankeorgani-
saatiolla on jatkuvasti reaaliaikainen tieto hankkeen vaiheesta ja tavoitteiden tilanteesta.
Tavoitearvojen toteutuminen maaraa hankkeen suunnan ja jatkuva arviointi edellytykset
tydén edistymiselle. Suunnitelmia muutetaan, jos niiden vaikutuksia arvioitaessa tode-
taan, ettei tavoitteisiin olla pddsemassa. Arviointiin liittyvat tutkimustulokset vaikuttavat
olevan linjassa TVD-kirjallisuuden kanssa, vaikka tyéssa haastateltujen asiantuntijoiden
kompetenssi TVD:n suhteen olikin vaihtelevaa. Tuloksista voidaan lisdksi todeta, etta
suomalainen alan kirjallisuus ei pida tavoitteiden arviointia niin merkittavana, kuin se tut-

kimuksessa esiintyy.

5.4 Tavoitteiden visuaalinen raportointi

Tilaajalle raportoitaessa on ensisijaisen tarkeaa, etta raportissa esitetaan hankkeelle ja
sen vaiheelle oleellisimpia asioita. Nama voivat olla alussa maaritettyja tavoitearvoja,
joiden toteumaa halutaan seurata jatkuvasti Iapi hankkeen, tai taysin hankkeen vaihee-
seen sidonnaisia tarkemman tason mittareita. Kaytettavissa olevan teknologian ansiosta
tulisi aina pyrkia reaaliaikaisuuteen ja tietojen jatkuvaan ajantasaisuuteen, mista Kkirjoit-
taa muun muassa Ratajczak et al. (2018). Tietojen kopiointi ja siirtely paikasta toiseen
luovat prosessiin hukkaa, minka takia raportin tulisikin olla linkitetty muihin hankkeessa
kaytettyihin tietojarjestelmiin. Nain raportti paivittyisi aina, kun esimerkiksi kustannus- ja

aikatauluseurantaa paivitettaisiin tai uusi hiilijalanjalkiarvio syétettaisiin jarjestelmaan.

Informaation maaran tulisi olla helposti sisaistettavissa. Maaraa voidaan kasvattaa, kun
asiat esitetdan visuaalisesti, silla Torkkolan (2015) mukaan ihminen kykenee sisaista-
maan enemman tietoa suhteessa pelkkaan tekstiin. Raportin pituus on hyva pitda yh-
dessa tai kahdessa A4-sivussa ja mitattavien asioiden maaran tulisi olla viidestad kym-
meneen. Mittareiden oheen voidaan liittda tarvittavia sanallisia kuvauksia, kuvia tai ku-
vankaappauksia tietomallista viestimaan hankkeen vaiheesta ja etenemisesta. Myds tie-

tomallin sisallyttdminen pienoisohjelmana raporttiin voi esimerkiksi suunnitteluvaiheessa
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toimia erinomaisesti. Raportin sisallén ja laajuuden tulee kuitenkin aina mukailla sen lu-
kijaa, joten raportissa esitettavia asioita tulee punnita tilaajan perehtymisen ja teknisen

ammattitaidon kanssa.

Liitteessa B on esitetty malli yhden sivun raportista, jossa hankkeen merkittavimmat suo-
ritustason mittarit on visualisoitu lean-filosofian mukaisesti vareja kayttaen niin, etta varit
viestivat ja tekevat kuvaajista helpommin ymmarrettavia. Liitteessa A esitetyista hank-
keen tavoitteista ja niitd mittaavista asioista valitaan hankkeelle ja tilaajalle mieleisimmat,
ja luodaan niille tavoitearvoihin ja raja-arvoihin peilaavat mittarit. Liitteen B mittarit ovat

kuvitteellisen hankkeen KPls, ja niilla viestitaan kunkin tavoitteen edistymista.

Tarkeimpien suoritustason mittarien avulla tavoitteiden toteutumisen seuranta on tilaa-
jalle vaivatonta. Nykyaikaisten raportointitydkalujen kuten Power Bl:n avulla tietoa voi-
daan upottaa graafeihin, eika kaiken tarvitse olla jatkuvasti nakyvilla. Tavoitteiden ete-
nemisesta raportoidaan mieluiten muihin palavereihin sidotulla aikataululla kuukausit-
tain. Mittareilla esitetdan aina viimeisin tieto tavoitteiden edistymisesta. Kaikkia arvioita
ei voida laskea jatkuvasti uusiksi, jolloin esimerkiksi hiilijalanjalki- ja elinkaarikustannus-
arviota paivitetdan suunnitelmamuutosten vaikutusten avulla asiantuntijuutta hyodyn-
taen. Graafeissa olisi hyva esittda myos tietoon pohjaavia ennusteita, mikali sellaisia

voidaan luotettavasti tehda.

Esimerkki hankkeen tilaajalle laadittavasta tilanneraportista on esitetty liitteessa B. Visu-
aalisesti mittareilla esitettavia arvoja voidaan muokata aina hanke- ja tilaajakohtaisesti,
jotta vain kaikkein oleellisimmat asiat ovat esilla. Raporttiin voidaan linkittaa esimerkiksi
aikatauluseuranta tai tietomalli, jotta kaikki hankkeen tilaajalle oleellinen informaatio ja
tarvittava lisatieto I0ytyy yhdesta paikasta. Liitteen B raporttimalli kuvaa kuvitteellisen
hankkeen rakentamisvaihetta. Mallissa on oletettu, etta investointikustannusennustetta
paivitetddn kuukausittain. Ymparistd- ja elinkaaritavoitteiden laskentatiheydeksi on opti-
mistisesti kuvattu vuosineljdnnekset. Usein arviot lasketaan vain kerran, minka jalkeen
niitd kokemusperaisesti paivitetddn suunnitelmamuutosten pohjalta. Liikennevaloseu-
rannassa on kaikki tarkeimmiksi maaritetyt tavoitteet verrattuna niille asetettuihin tavoi-

tetasoihin.

Raportointi tukeutuu visuaalisuuteen. Vanhemmassa kirjallisuudessa kuvatut tilannera-
portit ovat tdynna tietoa ja sisaltavat melko paljon tekstia (esim. Pelin, 1999). Tama on
kuitenkin muuttumassa. Torkkolan (2015) ja yleisesti lean-filosofian mukaan raportointi
tapahtuu yhd enemman visuaalisin keinoin. Tutkimustulokset ovat linjassa modernim-
man esitystavan kanssa, jossa tilannekuva annetaan visuaalisesti, ja sita taydennetaan

tarpeellisin osin sanallisesti. Lisaksi interaktiivisiin raportteihin voidaan upottaa lisatietoa,
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jotta tieto on kootusti saatavilla tilaajan niin halutessa. Tuloksista voidaan tulkita, etta
kattavista sanallisista raporteista ollaan hiljalleen luopumassa ja suunta on kohti tiiviim-

pid visuaalisia esitystapoja.

5.5 Tutkimuksen arviointi, paatelmat ja jatkokehitys

Tyon tavoitteena oli selvittda kuinka tilaajan tavoitteita tulisi asettaa, tarkentaa ja arvi-
oida. Lisaksi tydssa tarkasteltiin hankkeiden tavoitteiden ehdotusaiheita, tavoitteiden to-
teutumisen seurannan ja varmistamisen keinoja, tilaajalle merkittavimpia tavoitearvoja
seka tavoitteiden seurannan raportointia. Tutkimuksessa onnistuttiin vastaamaan verrat-
tain kattavasti tutkimuksen tavoitteisiin, jotka muodostivat viitekehyksen tavoitteiden ase-
tannalle ja arvioinnille. Tutkimuskysymyksista ainoastaan tilaajan merkittavimpien tavoit-
teiden selvittdmiseen ei pystytty, silld tavoitteiden merkitys osoittautui hyvin tilaajakoh-
taiseksi. Tyon tavoitteena oli myds kehittda TVD-prosessia edella mainituilta osin kuiten-
kin niin, ettei itse suunnitteluprosessiin ja sen ohjaamiseen perehdytty kokonaiskuvan
saamiseksi vaadittavaa kirjallisuusselvitysta tarkemmin. Tyon tilanneen yrityksen TVD-
prosessin kehitys tapahtuu vasta tulevaisuudessa, eikd sen onnistumisesta nain ole

tassa yhteydessa takeita.

Tutkimukselle voidaan esittaa kritiikkia sen laajuudesta. Mikali tutkimus olisi keskittynyt
ainoastaan tavoitteiden asettamiseen tai arviointiin, olisi tulosten tarkkuus voinut olla en-
tista yksityiskohtaisempaa ja tutkimuksen uutuusarvo olisi mahdollisesti ollut korkeampi.
Kasitellyt hanketyypit olisi myds voinut kohdistaa tarkemmin. Etenkin sairaalarakentami-
sen omalaatuiset piirteet loivat osin merkittaviakin eroja sairaalarakentamisen ja muun
toimitilarakentamisen valille. Toisaalta toimitilarakentaminen voisi oppia paljon sairaala-

rakentamiselta esimerkiksi kayttajien osallistamisesta toiminnalliseen suunnitteluun.

Target value setting ja target value assessment nahtiin TVD:n tukiprosesseina, joiden
avulla ja joita kehittamalla TVD:a pystyttaisiin hyddyntda entistd paremmin. Tulokset
osoittivat, etta tavoitteiden perusteellinen suunnittelu ja osittelu edesauttaa suunnittelun-
ja projektinohjausta merkittavasti. Taman lisaksi tavoitteiden toteutumiseen johtavien toi-
mintojen jatkuva arviointi osoittautui merkittavaksi poikkeamien, negatiivisen iteraation

ja hukan vahentamisen keinoksi.

Tuloksiin pohjaten tyon tilanneelle yritykselle seka tulevien hankkeiden tilaajille tullaan
ehdottamaan perusteellisempaa tavoitteiden kartoittamista, arvojen jasentelya ja toteu-
tumisen mittausta, jotta TVD:n avulla pystyttaisiin johtaa suunnittelua entistd selkeam-

min, ja TVD:sta saataisiin enemman hyotyja irti. Tutkimuksen tilanneen yrityksen toimin-
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taprosesseja tullaan jatkokehittdmaan tutkimuksen tuloksien pohjalta ja tuloksien sovel-
lettavuutta arvioimaan yrityksen kehitysryhmassa. TVD:n osalta yrityksen sisaisen osaa-
misen taso tulee varmistaa, jotta asiakkaille tarjottava palvelu vastaa vaadittuja laatukri-

teereita. TVD:n tavoitteellista kayttda ja soveltamista hankkeissa pyritaan lisaamaan.

Tyon tulokset ovat sovellettavissa myds hankkeisiin, joissa ei kayteta target value desig-
nia. Etenkin liitteina esitetyt tavoitteiden ehdotusaiheet (A) seka raportointimalli (B) so-
veltuvat toimintaa tukeviksi tyokaluiksi lahes kaikenlaisiin rakennuttamishankkeisiin,
joissa hankkeen tilaaja tarvitsee apua hankkeen kannalta oikeiden tavoitteiden tunnista-
miseen, ja haluaa projektin etenemisesta tietoa tiiviisti seka visuaalisesti esitettyna. Tyon
viitekehys rakentui keskikokoisten ja suurten toimitilahankkeiden ymparille, joten myds
sen tulokset soveltuvat parhaiten tallaisiin. Tuloksia ja kuvattuja toimintoja ei nain ollen
tule soveltaa sellaisinaan pieniin hankkeisiin, joissa toiminnan edellytykset ja mahdolli-
suudet eroavat huomattavasti suurista hankkeista. Toki on huomautettava, etta Don et
al. (2014) mukaan TVD toimii yhta hyvin kaiken kokoisissa hankkeissa vahentaen bud-

jetin ylityksia ja hankkeen sisdista epavarmuutta.

Tyo onnistui vastaamaan laajalti sille asetettaviin tavoitteisiin ja sen tulosten pohjalta
voidaan kehittaa hankkeiden tavoitteisiin suunnittelua ja tavoitteilla johtamista. Tyon tu-
loksia ja niiden sovellettavuutta tullaan lean-filosofian mukaisesti jatkuvasti paranta-
maan, jotta hankkeen tilaajalle ja tdman asiakkaille voitaisiin tulevaisuudessa tuottaa ra-

kennushankkeissa mahdollisimman paljon arvoa.
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6. JOHTOPAATOKSET

6.1 Tulosten yhteenveto

Tilaajan tavoitteiden asettaminen ja arviointi on iteratiivinen prosessi, joka lahtee tavoi-
tearvojen tunnistamisesta. Arvot maaritetddn ohjaamaan koko hanketta. Pelkat tavoi-
tearvot eivat yksin riita, vaan niita tulee tarkentaa. Yhdessa tilaajan ja hankkeen sidos-
ryhmien kanssa hahmotellaan arvoja tukevat tavoitteet, joiden toteutuessa hanke on on-
nistunut. Hankkeen esisuunnitteluun ja hankesuunnitteluun tulee panostaa, silla etenkin
suurten ja kompleksisten hankkeiden hallinta vaatii selkeasti maaritettyja ja hyvin suun-
niteltuja tavoitteita. Tavoitteita ositellaan, pilkotaan ja tarkennetaan hankkeen edetessa,
jotta niitd voidaan kayttdad jatkuvasti toiminnanohjauksen tydkaluina. Tavoitteita tulee
voida priorisoida, jotta erilaiset paatoksentekotilanteet ja valintamenettelyt helpottuvat.

Tilaajan toimintaa pohjaavat tavoitearvot toimivat naissa arviointikriteereina.

TVD:n mukaisesti tavoitteiden raja-arvoja ei tule lukita lilan aikaisessa vaiheessa, vaan
niiden tulee perustua riittdvan kattaviin arvioihin. Rajoittavat ja maaralliset tavoitteet, ku-
ten eri kustannukset, hiilijalanjalki ja aikataulu, asetetaan niin, etta tilaajan toiminnalliset
tavoitteet on mahdollista toteuttaa innovatiivisella suunnittelulla maarallisten tavoitteiden
sallimissa rajoissa. Etenkin toiminnallisten tavoitteiden maarittamisessa ja asettami-
sessa tulee osallistaa hankkeen sidosryhmia, jotta erilaiset ndkdkulmat tilojen vaatimuk-
sista ja vaatimusten vaikutuksista muihin tavoitteisiin saadaan selvitettya. Toiminnalliset
tavoitteet maarittavat laajalti maarallisia tavoitteita, kun taas maaralliset rajoittavat toi-

minnallisia.

Tavoitteet tulee ositella hankkeen eri osakokonaisuuksille. Jakona voidaan kayttaa esi-
merkiksi suunnittelupaketteja tai toiminnallisia kokonaisuuksia. Suuren osan tavoitteista
tulisi olla mitattavissa, jotta niiden numeerinen seuranta ja esittdminen on mahdollista.
Muita tavoitteiden ominaisuuksia tulisi olla yksityiskohtaisuus, merkityksellisyys ja realis-

tisuus. Esimerkkeja mittareista ja niilld seurattavista tavoitteista on esitetty liitteessa A.

Mittareita ja niiden kayttda voidaan implementoida hankeorganisaatioon, jolloin hank-
keen osapuolet voivat seurata oman tydnsa tavoitteidenmukaisuutta, ja toisaalta hank-
keen johto voi seurata muiden hankkeen osapuolten ty6ta. Hankkeen aikainen tavoittei-
den jatkuva arviointi seka erilaisissa kokouksissa tehtava arviointi ovat merkittavassa
roolissa tavoitteiden toteutumisen varmistamisessa sekd hukan minimoimisessa. Apuna

arvioinnissa voidaan kayttaa teknologiaa muun muassa tietomallien, virtuaalisen todelli-
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suuden ja simulointien muodossa. Suunnitteluratkaisuiden hydtyihin perustuvalla valin-
nalla ja havainnollistavilla paatésesityksilla voidaan esittaa ja vertailla tavoitearvojen to-
teutumista erilaisissa ratkaisuissa seka havaita suunnitelmien korjattavia epakohtia.
Hankkeessa voi olla satoja tavoitteita, joiden toteutumista tulee seurata. Tavoitteiden to-
dentaminen on usein rakennuttajakonsultin ja osin paasuunnittelijan vastuulla. Kuvassa
27 on esitetty tilaajan tavoitteiden asettamisen ja arvioinnin prosessikuvaus, joka kokoaa

edella esitetyt asiat yhteen.

| Esi- ja hankesuunnittelu >

Suunnitteluvaihe >

| Tavoitteiden
(< Tunnista tilaajan toiminnan arvot N 4 l asettaminen /< Mahdollista hankeorganisaation omatoiminen’)

* Kehita tavoitearvot tilaajan toimintaan jatkuva arviointi

pET}JStueT o L * Aseta tavoitteille mitattavat raja-arvot * Pida seurgnt_apala\{_er?na .J?..‘.Jsa”!#a "
* Hyodynna tavoitteiden ehdotqsalhEIFa ja perusteellisten selvitysten pohjalta asiantuntijoita seka kayttajid arviointiin

tarkenna tavoitearvot osatavoitteiksi « Kuvaa toiminnalliset tavoitteet tilakohtaisesti . Puut-u v-allttomastl_e-pa‘kchtlm ja korjauta
* Auta tilaajaa priorisoimaan tavoitteet . . B . tavoitteiden mukaisiksi

. ; o X L * Osittele tavoitteet suunnitelmapaketeille ja - . 5 L

* Osallista asiantuntijoita ja tunnista tavoitteiden mahdollista niiden seuranta * Vertaile ja arvioi suunnitelmia ja toteutusta

tavoitearvojen avulla
* Raportoi sovitusti, tiiviisti ja informatiivisesti

ikutuk: . - .
EIkUEukEEL * Varmistu tavoitteiden sopivuudesta kyseisen

hankkeen luonteeseen

TaVOittEiden \-Tarkenna tavoitteita hankkeen edetessa _/ TaVOittEidEn
maarittaminen arviointi

Kuva 27 Tilaajan tavoitteiden asettamisen ja arvioinnin prosessikuvaus hankesuunnit-
telu- ja suunnitteluvaiheessa

Tavoitteiden arviointi ei luonnollisesti paaty prosessikuvauksen lailla suunnitteluvaihee-
seen, vaan johtaa rakentamisen valmisteluun ja rakentamiseen. Rakentamisvaiheessa
tavoitteiden arviointi painottuu valvontaan, jotta voidaan varmistua suunnitelmien mukai-
sesta toteutuksesta. Tydmaavalvonnan ohella voidaan ennustaa paremmin hankkeen
kustannus- ja aikataulutavoitteiden toteutumista, kun aletaan saada enemman toteuma-
tietoa. Sama ennustettavuuden paraneminen patee myds muun muassa hiilijalanjaljen
ja energiankulutuksen arviointiin. Rakennuksen luovutusvaiheessa voidaan viela toden-

taa erilaisten raja-arvojen toteutumista kokeiden ja mittausten avulla.

Rakennuksen kayton aikainen post-evaluaatio antaa parhaan kuvan hankkeen onnistu-
misesta. Kayttdjien ja hankeorganisaation haastattelut sekad lukuisat muut mittarit anta-
vat kuvan siita, kuinka tilaajan tavoitteisiin todella paastiin, ja millaisia kehityskohtia hank-
keen toteutuksesta paljastui. Naista selvityksista tulee poimia opit talteen ja analysoida,

kuinka kyseiset ongelmat voidaan valttda seuraavissa hankkeissa. Jalkiarviointi toimii
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myo6s ongelmien syiden selvittdmisessa, mutta tahtaa lahtdkohtaisesti toiminnan sykli-

maiseen kehittamiseen.

Tavoitteiden toteutumisesta raportoidaan koko hankkeen ajan erikseen sovitulla syklilla
ja sisallélla. Raportoinnin tulisi tahdata reaaliaikaisuuteen niin, etta kaikki hankkeen kan-
nalta oleellinen tieto olisi jatkuvasti paivitetysti ja kootusti saatavilla. Raportin sisalt6 voi-
daan maarittaa alussa tarkeimmiksi priorisoiduista tavoitteista ja muokata sitd hankkeen
vaiheen mukaan. Tarkeaa on tiivis ja visuaalinen esitystapa, josta saa silmayksella ku-
van hankkeen tilasta. Verkossa olevaan raporttiin voidaan upottaa paljon tarkentavaa
lisatietoa, jonka saa nakyville visuaalisen yleisilimeen sisalla. Tallaisesta raporttimallista

esimerkkina toimii liite B.

6.2 Jatkotutkimusehdotukset

Tutkimuksen aihe oli laaja, joten tarkentavia jatkotutkimuksia tarvitaan. Tavoiteaiheiden
ja niiden mittarien listaa tulisi entisestdan tarkentaa, jotta pystyttaisiin karsia tilaajalle
tuotettavan arvon kannalta vahemman oleelliset tekijat pois. Mittareiden kaytettavyyteen
ja niistd saatujen tulosten tulkintaan tulisi myds paneutua lisda. Hankkeen tavoitteiden
osittelun laajempi tutkiminen voisi kehittdaa TVD:n kayttda entisestaan. Etenkin suunnit-
telupaketeille ositeltujen tavoitteiden johtaminen suunnittelussa, suunnittelussa syntyvan
hukan vahentaminen seka suunnittelupakettien soveltuvuus ja hyddyntaminen toteutus-

vaiheessa olisi hyva jatkotutkimuksen aihe.

On myo0s laajasti tiedossa, etta esimerkiksi hanke- ja elinkaarikustannusten seka hiilija-
lanjaljen laskentaa, seurantaa ja ennustamista tulee entisestaan kehittaa, jotta se vastaa
hankkeen vaatimuksia reaaliaikaisen tiedon saannista. TVD vaatii jatkuvaa hankkeessa
tapahtuvien toimintojen vaikutusten arviointia. Vaikka se onnistuu ammattitaitoisen han-
ketiimin toimesta, tarvitaan ajoittain perusteellisempia laskelmia tukemaan seka tarken-
tamaan jatkuvan arvioinnin tuloksia. Laskennan yhteensovittaminen etenkin suurissa
hankkeissa suunnittelupakettien kanssa on myds tulevaisuuden haaste, jota voisi olla

antoisaa tutkia.
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LIITE A, TAVOITTEIDEN EHDOTUSAIHEET JA
NIIDEN MITTARIT

Taman taulukon sisaltda on rajattu likkesalaisuuksien vuoksi.

Taulukossa on esitetty ehdotusaiheet rakennushankkeen tavoitearvoille, niitd Hankevaiheen lyhenteet, jolloin kyseisté mittaria voidaan
taydentaville tavoitteille ja tavoitteiden mittareille. Tavoitearvot on jaettu
ylatasolla toiminnallisiin, maarallisiin ja hankeprosessin tavoitteisiin.

kayttaa: Hanke- ja esisuunnitteluvaihe (H),
Suunnitteluvaihe (S), Rakentaminen (R), Kaytto (K)

Toiminnalliset tavoitteet

Toimitilarakentaminen yleisesti

Tavoitearvo

Tarkentavat tavoitteet

Toteutumisen ja seurannan mittarit

Rakennuksen toiminnamukaisuus ja

tekninen toimivuus

Laajuustawoitteet
Rakennuksen suorituskyky
Tehokas tilankayttd

Tilojen tehokkuusluku (H,S,R,K)
Vuokrattavissa oleva hyoétyala GLA (S)
Kiinteistdn markkina-arvo (K)

Rakennuksen kaytettawys ja yllapito

Huollettawuus
Tilojen muunneltawus / muuntojoustavuus
Rakennuksen siivottawuus

Kayttajapalaute (H,S,R,K)
Paaomantuottokyky (K)
Siivouksen automatisoinnin aste (K)

Sairaalarakentaminen

Tavoitearvo

Tarkentavat tavoitteet

Toteutumisen ja seurannan mittarit

Toiminnan kehittdaminen

Ty6n ja toiminnan tehostuminen
Tiiviimmat toimintaprosessit

Hoitokapasiteetin mitoitus (K)
Henkiléston palkkakustannusten pienentyminen (K)

Laadukkaat ja toimivat tilat

Hoitoympariston tarpeisiin vastaaminen
Tehokas tilankayttd
Tilojen monikayttdisyys

Tilojen tehokkuusvaatimukset (H,S,R,K)
Kayttotyytyvaisyyskyselyt (K)

Turvalliset ja terveelliset tilat

Terveelliset tilat
Turvallinen tilojen kayttd

Potilaiden haittatapahtumat (K)
Tilojen kaytodnaikaiset tapaturmat (K)

Maarilliset tavoittee

t

Ekologiset tavoitteet

Tavoitearvo

Tarkentavat tavoitteet

Toteutumisen ja seurannan mittarit

Ympaéristdn resurssien kestéawyys

Rakennuksen energialuokka
Luonnonvarojen kaytto

E-luwn toteutumisen seuranta (H,S,R)
Uusiutuvan energian osuus energiankulutuksesta (K)

Kiinteiston elinkaaren hallinta

Rakennuksen kayttoika
Elinkaarikustannukset

Elinkaariksutannukset (H,S,R,K)
Korjaustarve elinkaaren aikana (K)

Ympaéristosaasteet

Jatehuollon asianmukaisuus
Meluntorjunta

Kiinteiston danimittaukset (H,S,R,K)
Jatteiden lajitteluaste (R,K)

Luonnon monimuotoisuus

Elinympariston sailyttdminen
Hiilineutraalius

Hiilikadenjalki (H,S,R,K)
Hiilijalanjalki (H,S,R,K)
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Laadulliset tavoitteet

Tavoitearvo

Tarkentavat tavoitteet

Toteutumisen ja seurannan mittarit

Rakennuksen terveellinen kaytto

Sisailman laatu
Rakentamisen ja kdyton kosteudenhallinta
Puhtaudenhallinta

lImamaarien mittaukset ja mitoitusilmavirrat (S,R,K)

Kayttajien tydteho (K)

Rakennuksen turvallisuus

Henkiléturvallisuus
Tietotunvallisuus
Rakennusaikainen turvallisuus

TR / MVR-mittaus (R)
Tapaturmataajuus (R, K)

Rakennuksen saawtettavuus

Palveluiden saawutettawuus
Julkisen liikkenteen yhteydet

Polkupydrapaikkojen mitoitus (S,K)

Koettavuus

Ulkon&kd ja laatuvaikutelma
Arkkitehtoninen laatu

Asiakastyytyvaisyys (S,R,K)
Rakentamisen virheettomyys (R,K)

Rakennettawus ja suunnittelu

Rakennuksen virheettomyys
Suunnitelmien toteutettawuus

Lis&- ja muutostyét (S,R,K)
Takuuajan korjaukset (K)

Taloudelliset tavoitteet

Tavoitearvo

Tarkentavat tavoitteet

Toteutumisen ja seurannan mittarit

Toiminnan rahallinen arvo

Toiminnan kustannussaastoét
Sijoittajan tuottovaatimukset

Hankkeen tulot vs. menot (H,S,R,K)
ROI (H,S,R,K)

Alueen talouden kehittdminen

Paikallisen liiketoiminnan kehitys

Lahialueen kiinteistdjen arvonnousu (K)

Hankkeen elinkaaren kustannukset

Investointikustannukset
Yllapitokustannukset
Energiakustannukset

Loppukustannusennuste (H,S,R)
Elinkaarikustannusten seuranta (H,S,R,K)
Tawite- ja toteumakassavirran seuranta (H,S,R,K)

Hankeprosessin tavoitteet

Tavoitearvo

Tarkentavat tavoitteet

Toteutumisen ja seurannan mittarit

Hyva asiakas- ja kayttajakokemus

Kayttajayhteistyon toimivuus
Vuorovaikutus tilaajan kanssa

NPS-luku (K)

Toimiva hankeorganisaatio

Yhteistoiminta
Hankkeen johtamisen laatu
Suunniteltu henkiléresurssien kaytté

Projektinhallinnan suorat kustannukset (H,S,R,K)
Suunnitteluvirheiden maara (S,R)
Tyontekijatyytyvaisyys (S,R,K)

Hankkeen kokonaiskesto

Hankeaikataulu
Yleisaikataulu

Toteuma ja ennusteet (H,S,R)
Seurantaviiva ja paanimikkeet (S,R)

Lait ja sdadokset

Hankkeen toteuttaminen lakien ja sdadosten
mukaisesti

Poikkeamaraportointi (H,S,R,K)

Ymparistosertifiointi

BREEAM
LEED

Pistetilanteen seuranta ja vertaaminen
tawoitetasoon (H,S,R,K)
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LITE B, NAKYMA RAPORTIN VISUAALISESTA MALLISTA

Projektipaillikon sanallinen kuvaus hankkeen etenemisesti ja havaituista poikkeamista Elinkaarikustannus €

. . . e e N Elinkaarikustannus @ Hankekustannukset @Isanndinti- ja yllapito... @Kayttdkustannuk... @€/m2/a @ €/m/a tavoite
Hanke xxooox etenee aikataulussa ja kustannustavoitteessa. Viimeisin hiilijalanjalkilaskelma suoritettiin

heindkuussa péivitettyjen toteutussuunnitelmien pohjalta. Rakentaminen etenee sisavaiheessa. 25 il 3
Tilojen toiminnallisuutta arvioitiin kayttdjien edustajien kanssa tydmaakierroksella ja todettiin toteutuksen 20 mil 2939 3000 &
. . . P . . w 1. -
vastaavan virtuaalisesti arvioituja suunnitelmia. H ! 3,82 milj. 3,86 milj. P i H
N . L . PP . S _ 3,60 milj. 3,59 milj. B
Tydmaalla sattui 21.10.2021 lieva tapaturma, kun tydntekija nyrjdytti nilkkansa piha-alueella. Tapaturman 2 45 milj. ) =
kasittely on aloitettu. E] 446 mil 4,20 milj g
T
o o & 10 milj. 2500 =
Hankkeen kriittisten tavoitteiden status £ 0l 3
. N w ilj 12,00 milj. £, 10 milj. 11,40 milj. 11,30 milj. 11,27 milj. E
Tavoite Status | Lisdtietoa ~ S mill m m ™ @
-
Organisaation toiminta Pidettyjen lupausten prosentti 45 %, tavoite 60 % 0 milj. . . 2000
- heindkuu 2020  lokakuu 2020  tammikuu 2021 huhtikuu 2021 heindkuu 2021
Tyéturvallisuus o Tydimaalla lievd tapaturma 21.10, Viimeisin TR-mittaus 94,75 %, ka. 96,3 %. Lash ajankoh ljanneksittain
Henkiléstd! disyys Henkilastot aisyyden (0-10) tulos 7,6; tavoite 8,0. f epas P
lenkilostotyytyvaisyy lidsdtyytyviisyyden (0-10) tulos 76; tavolte 80. Rakennuksen vuotuinen hiilijalanjilki - Rakennuksen E-luku
Kiertotalous Purettavan ja syntyneen jatteen kierratysaste 62 %, tavoite 65 %
Tilaohjelman tavoitteet Toteutussuunnitelmat lahella tilaohjelmaa, Hydtyalan suhde tilaohjelmaan 0,98, @Tavoitearvo CO2e/m2/vuosi @Arvio CO2e/m2/vuosi @ Tavoitearvo kWhE/(m2a) @ Arvio kWhE/(m2a)
Ymparistosertifiointi Piste-ennuste tavoitetta hieman jaljessa. LEED platinum tilanne 76 / 80 pts. 21 150
Aikataulutilanne . Rakentamisen val aste 45 %. Vesikatto valmistuu viikolla 43, -
Elinkaarikustannukset @ Kustannusennuste on alle tavoitetason v 2 20 3
T EEEY BT e [ Miimaicin hiiliislaniSlkinnmoacta an taunitaraian alla .3 140 ‘E‘,
< > 8 ]
. . - £
Investointikustannusseuranta E 9 e - z
5 3
®Toteuma @ Kassavirtaennuste # Loppukustannusennuste ... # Loppukustannusen... # Tavoitekustannus _%:; 18 130 2
= w
15 milj. " 15 mill. £
13, lj.
15 0 125 125
y 11,3 milj 11,2 milj 11,3 milj. 11,3 milj 17 - _ 120
heind 2020 loka 2020 tammi 2021 huhti 2021 heind 2021
10 milj 10 milj. Laskennan ajankohta vuosineljanneksittain
Tilaohjelman toteutus - Tilankdyton tehokkuus
46 “?'I? milj @Hyotyalan suhde tilaohjelmaan @Tilachjelmatavoite @Tilankayton tehokkuus (hum2/tt) @ Tehokkuustavoite (hu
e ] "
5 milj. 5 milj ; e 18,
25 mlIJ -] Vo 3
0.9 mil = 100 a2 3
mi
0,0 milj.0,1 milj. 0,2 milj. 0.3 milj. 0.6 '“'lJ J ﬁ ;
0 milj. ______———-—-__ 0 milj F] N 0,970 6 =
A3 A3 2 S i
W s % e PP e o W g 090 16,2 2
e\q \Om P &\a W e (OQL (O Qe %?}L (@\k 2,\'0“ AR %L,H» \0\1- &3» @ \\‘;L e 5 Sao 151 £
Q’L Q'l. o ‘ﬂ'l. \06\"’\ <<\ 2 o\ O’L\‘a\“@ N % 51 xS 3 ‘I‘d\l prs l“ - Mﬂﬂ-----------------h:-------------M_'..'.' 3
A ey ] ——
A N '-LQ 10 Q"L lQ"l‘f 0‘1 ,L()ll"},. o 11 7 '-LQ 1‘\ ,.?91 0‘1:1- ld?.— D"Ll ,l()l ;% - Lﬂ-'l-___.- 148 . g
" heina 2020 loka 2020 tammi 2021 huhti 2021 heina 2021

Kuukausittainen seuranta Vuesineljainnes
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LITE C, KOONTI HAASTATTELUKYSYMYKSISTA

Tavoitteiden asettaminen ja arviointi

Millaiset ovat tilaajan hankkeelle asettamat tavoitteet?

Miten tilaajan tavoitteet viestitddn hankeorganisaatiolle?

Mita tavoitteita hankkeelle tulisi asettaa ja mitka ovat tarkeimmat?

Milla tarkkuudella tavoitteet tulisi asettaa?

Mitka ovat sairaalahankkeen yleiset tavoitteet?

Miten tavoitteet tulisi kategorisoida?

Kuinka nopeasti ja missad hankkeen vaiheessa tavoitteita tulee tarkentaa?

Millaisia ty6tapoja tavoitteen alempien tasojen iterointiin ja tarkentamiseen kannattaisi hyédyn-
taa?

Miten hankkeen tilaajan tulisi olla vuorovaikutuksessa paaurakoitsijan kanssa?
Miten hankkeen tavoitteet ohjaavat toimintaa?

Kuinka paljon tilaaja osallistuu hankkeen aikaiseen jatkuvaan paatéksentekoon ja suunnittelu-
ratkaisuiden vertailuun?

Millaisia kriteereitd/ohjeita paatoksenteon tueksi annetaan?

Mihin suunnittelu- ja rakentamisvaiheen aikaisten suunnitelmaratkaisuiden valinnan paatdksen-
teko perustetaan?

Miten tavoitteiden toteutumista arvioidaan hankkeen eri vaiheissa?

Kuka tavoitteiden toteutumisen arvioinnista tavallisesti vastaa?

Miten kayttajien toiminnalliset tarpeet tuodaan hankkeen tavoitteisiin?

Millaisilla keinoilla ja tyotavoilla kayttajien toiminnalliset vaatimukset selvitetdan ja maaritetaan?
Miten kayttajien tarpeet peilaavat ja priorisoituvat hankkeen muihin tavoitteisiin?

Mika on hankkeen tilaajan rooli rakennuksen kayton aikana?

Kuinka hankkeiden kustannusvalvonta suoritetaan ja miten siihen reagoidaan?

Miten hankkeiden taloudellista onnistumista arvioidaan ennen hanketta, sen aikana ja jalkeen?

Pitaisikd paaurakoitsijan olla osana tavoitteiden asettamisen prosessia ja miten se vaikuttaisi
tavoitteisiin?

Millaisia tavoitteita tulisi asettaa talotekniikalle ja miten se huomioidaan suunnittelussa?
Millaisia ymparistétavoitteita hankkeille tulisi asettaa?
Millaisia elinkaaritavoitteita hankkeelle tulisi asettaa?

Millaisia mittareita voitaisiin kayttdad hankkeiden toteuman seurantaan ja raportointiin?
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Target value design

Millainen rooli tavoitteiden asettamisella on TVD-prosessissa?

Miten hankkeen tavoitteet elavat ja tarkentuvat TVD prosessin aikana?

Millaiset tavoitteet voidaan asettaa hankkeen/suunnittelun ajureiksi (drivers)?

Miten TVD:ssa tarkea arvon tuottaminen asiakkaalle nakyy hankkeissa?

Miten TVD:n arvotekijat maaritetdan?

Syntyyko hankkeessa innovatiivisuutta ja innovatiivisia suunnitteluratkaisuita TVD:n ansiosta?
Saadaanko tilaajalta arviointikriteerit/speksit mihin peilaten paatoksia tehdaan?

Miten TVD:a voitaisiin soveltaa hankkeen muiden tavoitteiden asettamisessa ja johtamisessa?
Miten esimerkiksi ymparistotavoitteita voitaisiin johtaa TVD:n mukaisesti?

Millaista innovatiivisuutta ja innovatiivisia suunnitteluratkaisuita hankkeessa syntyy TVD:n ansi-
osta?

Millaisia budjettiratkaisuita TVD hankkeissa on kaytetty?

Missa vaiheessa hankkeiden budijetit tulisi lukita ja ovatko ne ehdottomia?

Onko kaytetty tavoitekustannuksia ja miten ne ovat toimineet?

Miten kehittaisit kaytettya TVD-prosessia?

Miten elinkaari- ja ymparistotavoitteiden tulisi ohjata koko hanketta?

Raportointi ja visuaalisuus

Mita, kuinka usein ja missa muodossa tilaajille tulisi raportoida tavoitteiden edistymisesta?
Miten hankkeen informaatio on parhaiten visuaalisesti esitettynd?

Miten visuaalisuutta tulisi hy6dyntaa tiedon valityksessa?

Millaisia interaktiivisia raportointikeinoja on hankkeissa mahdollista kayttaa?

Miten raportointia tulisi jatkossa kehittda esimerkiksi nykyaikaisten ohjelmistojen avulla?
Millaisia interaktiivisia raportointikeinoja on hankkeissa mahdollista kayttaa?

Miten raportointi voitaisiin yhdistaa tavoitteiden priorisointiin?

Millaisilla taloudellisilla mittareilla tarkastellaan hankkeen kannattavuutta?

Millaisella syklilld hankkeen etenemisesta tulisi raportoida?

Miten perinteista raportointia tulisi kehittaa?



