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Kiinnostus ryhmérakennuttamiseen on kasvanut viime vuosina. Se on tullut esiin
keinona toteuttaa asuinrakennuksia siten, ettd asukkaiden tarpeet ja toiveet ovat
keskeisend lahtokohtana asuntojen suunnittelussa ja rakentamisessa. Ryhméraken-
nuttamisen tavoitteena on siten tavanomaista asukasldhtdisempien ja yksildidympien
asuntojen toteuttaminen.

My6s nykyiseen padaministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmaan sisdltyy tavoite
parantaa ryhmérakennuttamisen toimintaedellytyksid. Tahdn liittyen on oikeusminis-
teriossd valmisteilla ryhmédrakennuttamista koskevan lainsddddannén kehittdminen
ja ympéristdministerié on mukana tdssd valmistelutydssa.

Asuintalojen ryhmérakennuttamisen menettelytapoja on monia ja kohteena voivat
olla sekd pientalot ettd kerrostalot. Tdssd raportissa selostetaan asukaslédhtoisen ker-
rostalon ryhmérakennuttamishankkeen toteutuksen ldhtokohtia ja keskeisid vaiheita.
Esimerkkind on Helsingin Jatkédsaareen joulukuussa 2013 valmistuva As Oy Helsingin
Malta. Raportin tavoitteena on esimerkkikohteen avulla nostaa esiin yleistettdvissa
olevia ja tdrkeitd asuinrakennuksen ryhméarakennuttamiseen liittyvia asioita ja vai-
heita sekd asukasvaikuttamisen toteuttamista koko hankkeen prosessin ajan. Hank-
keen onnistumisen kannalta on ratkaisevan tirkeitd, ettd siind on ammattitaitoiset
suunnittelijat ja osaavat rakentajat sekd muut toteuttajat.

Ryhmarakennuttamishanke on yleensa tarpeellista jasentdd vaiheisiin, jotta kes-
kustelua voidaan kohdistaa eri vaiheissa ratkaistavina oleviin tarkeisiin kysymyksiin,
toimintatapoihin, pdatoksiin ja sopimuksiin.

Raportin ovat laatineet Tuula Paaliméki ja Eric Pollock Arkkitehtitoimisto Paalima-
ki-Pollock Oy:std. He ovat olleet tiiviisti mukana alusta ldhtien esimerkkind olevan
hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa. Raportin laadinnassa on ollut mukana
myo6s muita hankkeeseen osallistuneita henkil6itd. Kiitokset raportin laatijoille ja
kaikille siihen osallistuneille innostuneesta tydskentelysta!

Helsingissad 12.12.2013

Timo Saarinen
Yliarkkitehti
Ympéristoministerid, Rakennetun ympéristdn osasto
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Lahtokohdat

Keskittynyt asuntotuotanto ei tarjoa poikkeavia vaihtoehtoja, eikd asukasldhtoisyy-
den kehittdminen ole olennainen osa asuntorakentamisen yritystoimintaa. Tédtd pohti
vuonna 2006 muutaman hengen ydinryhmi, joka kaipasi yksilollisempé&d asuntotuo-
tantoa, ja pdatti toteuttaa sellaisen hankkeen. Oletuksena olj, ettd itse tuotetut asunnot
ovat hinnaltaan kilpailukykyisid ja asukkailla on alusta alkaen hyvat mahdollisuu-
det vaikuttaa suunnitteluratkaisuihin.

Ryhmasséd padtettiin toteuttaa useamman perheen kerrostalo siten, ettd asukkaat
ovat hankkeen johdossa, ja lopputuloksena on yhteisollinen, kestdvan kehityksen
periaatteiden mukainen rakennus, jossa kullakin asukkaalla on toiveidensa mukai-
nen koti. Ndistd ldhtokohdista alettiin koota samanmielisid henkil6itd aluksi omien
verkostojen ja sosiaalisen median kautta.

Salme Ryhdnen

Kuva |. Muutaman hengen ydinryhmai kaynnisti keskustelun hankkeen toteuttamisesta. Pian
havaittiin tarpeelliseksi perustaa yhdistys valmistelemaan ja hoitamaan asiaa. Tuleva asuinpaikka ja
naapurit tulivat tutuiksi varauspaitoksen jalkeen, kun tontilla jarjestettiin naapuripdivan tapahtuma.

Ympiristoministerion raportteja 31 | 2013 7



8

Prosessi ensimmaisina vuosina

Heti alkuvaiheessa tarvittiin juridinen toimija neuvottelujen ja kontaktien hoitajaksi,
joten perustettiin yhdistys, Koti kaupungissa ry - Hem i stan rf. Yhdistys alkoi valmis-
tella ryhméarakennuttamishanketta Helsinkiin, mutta tavoitteena oli myds laajemmin
edistdd ja kehittdd kerrostaloasumista ja asuntorakennuttamista. Jaseneksi liittyjan
tuli esittdytyd tai olla muutoin tuttu, jotta voitiin varmistua jiseneksi hakeutuvan
tarkoitusperista. Yhdistystd perustettaessa kokous myos péditti, ettd talohankkeeseen
mukaan tulijoilla oli oikeus varata asuntonsa jisenmaksun maksamisjarjestyksessa.
Tamén periaatteen myds my6hemmin mukaan tulleet asukkaat hyviaksyivat.

Ryhmirakennuttaminen kiinnostaa mediaa, ja julkisuuden kautta tieto hankkeesta
levisi. Mukaan tulijoille korostettiin, ettd hanke edellyttdd asukkailta sitoutumista
ja osallistumista.

Aktiivisina toimijoina rakennushankkeessa olivat yhdistyksen hallitus ja jdsen-
ten muodostamat erilaiset tyoryhmét. Hakemus tontin varaamiseksi toimitettiin
Helsingin kaupungille marraskuussa 2008. Talloin yhdistyksessa oli noin 50 jdsentd.
Kaupunki varasi vuoden 2009 alussa Jatkdsaaresta tontin vapaarahoitteisten omis-
tusasuntojen rakennuttamiseen hitas-ehdoin.

Jo ennen tontin varmistumista yhdistyksen jéseniltd tiedusteltiin asuntotoiveita,
joiden perusteella hahmotettiin tilaohjelmaa. Alustavasti rakennukseen kaavailtiin
tavanomaisten asuintalon tilojen lisdksi mm. yhteiset keittio- ja ruokailutilat, kak-
si saunaa ja takkahuone katolla ja kattoterassi, iso viherhuone katolla, kerhotiloja,
kirjasto, toimistotila, pesutupia useammassa kerroksessa, tilava pyordvarasto seka
vierasyksi0, jota asukkaat voisivat varata.

Ensimmadiset suunnitelmaluonnokset valmistuivat omin voimin kevéaalld 2009.
Luonnoksia tarvittiin kustannusten hahmottamiseen ja hankkeen konkretisoimiseen
tuleville asukkaille ja muille kiinnostuneille. Luonnosten pohjalta teetettiin vuoden
2009 lopulla rakennusosapohjainen kustannusarvio. Selvdd oli, ettd varsinaiset luon-
nokset laatii hankkeeseen palkattava arkkitehti puhtaalta poydalta.

Ympiristoministerion raportteja 31 | 2013
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Eric Pollock

Kuva 2. Yhdistyksen jaseniltd tiedusteltiin asuntotoiveita, joiden perusteella hahmotettiin tilaoh-
jelmaa. Ensimmaiset suunnitelmaluonnokset tarvittiin kustannusten hahmottamiseen ja hankkeen
konkretisoimiseen tuleville asukkaille ja muille kiinnostuneille.
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Asukkaiden sitouttaminen

Lokakuuhun 2009 mennessa asuntohankkeesta kiinnostuneita ruokakuntia oli jo noin
sata. Kun todettiin, ettd yhdistys toimi varmalla pohjalla, voitiin edetd seuraavaan
vaiheeseen. Vapaaehtoisvoimin toteutettu tyo ei voinut jatkua, joten tarvittiin varoja
hankkeen ammattilaisten palkkaamiseen. Laadittiin varauslomake, joka ldhetettiin
noin viidellekymmenelle jasenelle.

Asiakirja tarkistutettiin juristilla. Juristivalinnan tarkeimpid kriteereitd oli raken-
nusalan asiantuntemus. Neuvotteluissa varmistettiin, ettd hédnelle syntyi késitys
hankkeen tavoitteista ja poikkeavuuksista.

Alustavan varauksen tekijad ilmoitti yhteystietojensa lisdksi muut tulevat asuk-
kaat ja haluamansa asuintilan koon. Varauslomakkeen allekirjoituksella hédn sitoutui
maksamaan varausmaksun, joka oikeutti tekemddn my6hemmin varsinaisen asun-
tovarauksen. Yhteinen paatos oli, ettd maksua ei palautettaisi, jos hanke kaatuisi.
Suurimmillaan yksittdisen ruokakunnan varausmaksu oli noin 4500 euroa. Hankkeen
toteutuessa summa hyvitettiin asunnon hinnassa.

Kun riittdva maara asukkaita oli sitoutunut hankkeeseen, ryhdyttiin yhdistyksen
sijaan toimimaan perustettavan asunto-osakeyhtion nimissa, tarkoituksena perustaa
asunto-osakeyhtio Helsingin Malta. Tammikuussa 2010 pidettiin ensimmé&inen Mal-
tan tulevien asukkaiden kokous, johon kutsuttiin kaikki alustavan varauksen siithen
mennessd tehneet ruokakunnat.

Kuva 3. Yhdistyksen jasenet tekivit alustavat asuntovaraukset varauslomakkeella ja sitoutuivat
samalla maksamaan varausmaksun. Maksuilla kerittiin varoja ammattilaisten palkkaamiseen.
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Salme Ryhinen

Kuva 4. Maltan tulevien asukkaiden ensimmiinen kokous pidettiin tammikuussa 2010. Téssé vaiheessa mukana oli my6s
monia, jotka myohemmin luopuivat hankkeesta. Sopimus Asunto Oy Maltan perustamisen valmistelua koskevista jarjes-
telyistd oli ensimmiinen yhteinen juridinen sopimus.

Asukkaiden kokous maédritti hankkeen organisaation ennen asunto-osakeyhtion
perustamista:

Asukaskokous:
Kaikkien alustavan asuntovarauksen tehneiden ruokakuntien kokous, ylin
paattava elin. Kokoontui noin kerran kuukaudessa, paéatokset 2/3 tai yksinker-
taisella ddntenenemmistolld riippuen asian painoarvosta. Asukaskokouksessa
oli puhevalta kaikilla tulevilla asukkailla ja ddnivalta tulevilla osakkailla, yksi
ddni asuntoa kohden.

Johtoryhma:
Asukaskokouksen valitsema kuusihenkinen toimeenpaneva elin, joka toimi
hankkeen koordinoijana valmisteluvaiheessa.

Tyoryhmat:
Kaikille asukkaille avoimet, eri alueisiin keskittyvét tydryhmat, jotka valmiste-
livat asioita johtoryhmén ja asukaskokouksen padtettaviksi. Kaikkia asukkaita
innostettiin osallistumaan tyéryhmien toimintaan. Keskeinen tehtdva oli raken-
nuksen suunnittelun ja toteutuksen ohjauksesta vastuun ottaneella rakennus-
ryhmalld, joka koostui pddosin rakennusalan ammattilaisista.

Alun alkaen ymmadrrettiin, ettd hankkeen toteutumisen edellytyksend on selked ja

avoin paatoksenteko sekd hyvit, luottamukselliset suhteet tulevien osakkaiden kesken.
Kaikista kokouksista pidettiin poytakirjaa, jotta padtoksenteko tuli dokumentoiduksi.

Ympiristoministerion raportteja 31 | 2013 11
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Kuva 5. Asukaskokouksia pidettiin viikonloppuisin noin kerran kuukaudessa. Asukaskokouksissa
madriteltiin yhdessd suunnittelutavoitteita.

Asukaskokous paitti my0s yhteisen hankkeen sopimuksista. Sopimus Asunto Oy
Maltan perustamisen valmistelua koskevista jarjestelyistd oli ensimmainen yhtei-
nen juridinen sopimus.

Sen allekirjoittivat tulevat osakkaat keskenddn sekéd Koti Kaupungissa ry puheen-
johtajansa edustamana, koska tonttivaraus oli yha yhdistyksen nimissa. Sopimuksen
allekirjoittaneet noin 50 taloutta sitoutuivat suunnitteluvaiheen rahoitukseen silldkin
riskilld, ettd hanke voisi vield peruuntua.

Sopimuksen péddkohtia olivat hankkeen ja sen tavoitteiden mdarittely, tulevan
asunto-osakeyhtion nimi ja hallinta, padtos suunnitelmien tilaamisesta ja laatimisesta,
asuntojen varaamisen ja varauksesta luopumisen periaatteet sekd suunnitteluvaiheen
kustannusten kattaminen.

Suunnitteluvaiheen sopimuksen myo6td johtoryhmaén ja tyoryhmien tehtédvit sel-
keytyivit. Asukaskokous muodostui paitsi paatoksentekoelimeksi, tarkedksi yhtei-
sollisyyden rakentamisen tyokaluksi.

Nyyttikestikokousten my6td tutustuttiin tuleviin naapureihin.

Ympiristoministerion raportteja 31 | 2013
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Suunnittelija- ja muut konsulttivalinnat

Ensimmadinen ammattilainen, jonka kanssa tehtiin sopimus, oli paddsuunnittelijana
toimiva arkkitehti. Haettiin arkkitehtia, joka ymmartdisi hankkeen poikkeavan laa-
dun ja olisi valmis toteutukseen yhteisty6ssa asukkaiden kanssa.

Seitsemille asuntosuunnittelussa ansioituneelle arkkitehtitoimistolle ldhetettiin
tiedustelu kiinnostuksesta hankkeeseen. Toimistojen kanssa jarjestettiin tapaami-
set, joihin osallistui yhdistyksen hallituksen ja rakennusryhmén jésenid sekd muita
kiinnostuneita asukkaita. Tarjoukset pyydettiin kolmelta toimistolta.

Arkkitehti- ja pddsuunnittelijatehtdvien tarjouspyynto poikkesi vain hieman tavan-
omaisesta tarjouspyynnosté tehtdvanantonsa perusteella: “Normaalista kerrostalon
suunnittelutehtdviastd poiketen hanke sisédltdd myos osallistumista asukaskokouk-
siin seka yksilollistd konsultointia asukkaiden omien asuntojen suunnittelussa.”
Naihin asuntosuunnittelun tehtdviluetteloon sisdltyméttomien tehtdvien toteutta-
miseen varattiin tarjousvaiheessa 100 tuntia. Lisdksi pyydettiin yksikkohinta, jolla
asukkaat saattoivat ostaa lisdtunteja suunnittelijalta. Tarjouspyynnon liitteend oli
viitteellinen kerrosalalaskelma ja alustavien varausten perusteella laadittu tilaohjel-
ma, jonka kerrottiin tarkentuvan hankkeen kuluessa. Tavoiteltu kerrosala oli 4 800
m?, asuntojen lukumaard 60.

Kuva 6. Arkkitehti toimi hankkeen pdisuunnittelijana. Arkkitehdin valitsemiseksi jarjestettiin
tapaamisia, joihin osallistui yhdistyksen hallituksen ja rakennusryhmén jasenia sekd muita kiinnos-
tuneita asukkaita.
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Kuva 7. Arkkitehdin ensimmiiset luonnokset olivat yksinkertaiset, mutta antoivat asukkaille kasi-
tyksen tulevan talon hahmosta. Arkkitehti esitteli luonnoksensa asukkaille asukaskokouksessa.

Suunnittelutehtdvé sisilsi kaksi eri vaihetta: 1) Luonnossuunnittelun, jonka perus-
teella voidaan tehdd asuntovaraukset ja 2) péddpiirustus- ja toteutussuunnittelun
sekd rakentamisvaiheen arkkitehti- ja padsuunnittelijatehtdvat. Rakennusryhma teki
vertailun suunnittelutarjouksista ja asukaskokous péétti suunnittelijavalinnasta ra-
kennusryhmén esityksen mukaisesti helmikuussa 2010.

Arkkitehdin nimedmisen jélkeen haettiin kokeneita konsultteja, joilta tiedustel-
tiin kiinnostusta hankkeen rakennuttajakonsulttina toimimiseen. Tarkoituksena
oli toteuttaa perinteinen organisaatio, jossa toteutusta johtaa rakennuttajakonsultti.
Ehdokkaiden tapaamisten jdlkeen pyydettiin tarjoukset kuudelta yritykseltd, joista
nelja toimitti tarjouksen. Tarjouspyynnon liitteind olivat paivitetty hankesuunnitelma,
tarjouspyyntdlomake, rakennusosapohjainen kustannusarvio ja rakennuttamisen
tehtdviluettelo sovitettuna hankkeen erityispiirteisiin. Hankkeen rakennuttamisteh-
tavan ilmoitettiin poikkeavan perinteisestd kohteesta sikéli, ettd asukasosallistumisen
koordinointi tulisi sisdltymé&én rakennuttajan tehtaviin.

Tavoitteellisena toteutusmuotona oli kokonaishintainen urakka, jossa paaurakoit-
sijalle alistetaan sivu- urakoina vesi-, viemdri-, ilmanvaihto-, sahko-, automatiikka- ja
muut vastaavat ty6t. My6s muita urakkamuotoja pidettiin mahdollisina, ja rakennut-
tajakonsulteilta pyydettiin ehdotuksia vaihtoehdoista.

Konsulttien tapaamisten ja keskustelujen my6té selvisi varsin pian, ettd asukas-
ryhma tarvitsee projektinjohtajan, joka pitdd ryhmédrakennuttamisen ja asukastavoit-
teiden asiat esill4.

Rakennuttajakonsultin perinteinen tehtiviluettelo ei kata niitd tehtdvia joita ryh-
mirakennuttamisessa tarvitaan. Niinpa paddyttiin organisaatioon, jossa rakennutta-
jakonsulttina ja projektinjohtajana toimii yksi henkil, ja osan rakennuttajakon-
sultin tehtavistd sekd tydmaavalvonnan hoitaa toinen taho.

Elokuussa 2010 solmittiin projektinjohtajan kanssa Konsulttitoiminnan yleisten
sopimusehtojen (KSE 1995) mukainen konsulttisopimus aikaveloitteisesti. Vastuu
hankkeen kdytdnnon organisoinnista siirtyi asukkailta projektinjohtajalle. Projektin-
johtaja osallistui my®s tulevan asunto-osakeyhtion valmisteluun, hankkeen rahoituk-
sen jdrjestelyihin sekd hankkeeseen liittyvien sopimusten valmisteluun.

14 Ympiristoministerion raportteja 31 | 2013
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Projektinjohtajan nimedminen selkeytti rakennusprosessia seka johtoryhman ja
rakennusryhmin vastuita ja tyonjakoa. Rakennusalan ammattilaisen palkkaaminen
padtoimiseksi projektinjohtajaksi oli hankkeen onnistumisen edellytys.

Projektinjohtaja toimi hankkeessa noin puolentoista vuoden ajan, minka jélkeen
hén siirtyi toisen, suuremman hankkeen johtoon. Alun perin oli sovittu, kuinka mah-
dollisessa luopumistilanteessa toimitaan, ja seuraaja oli jo nimetty.

Projektinjohtajan liséksi valittiin rakennuttajakonsultti, jonka kanssa solmittiin
KSE 1995 mukainen konsulttisopimus. Konsulttitehtdava sovittiin korvattavaksi ai-
kaveloitusperusteisena, ja tilaaja pidatti itselleen oikeuden hoitaa osan tehtdvistd
itse. Tehtdva jaettiin kolmeen osaan: A suunnitteluvaiheeseen ja rakentamisen val-
misteluun liittyvét tehtdvit, B rakentamisen ohjaukseen ja vastaanottoon liittyvét
tehtdvit sekd C rakennustekniseen valvontaan, LVI-valvontaan ja SA-valvontaan
liittyvat tehtavéat. Kdytannossd projektinjohtaja hoiti pddosan A- ja B- osien tehtédvista.
Rakennuttajakonsultille jdi suunnittelu- ja tydmaakokousten koordinointi ja koko-
uspOytékirjat sekd tydmaan tekninen valvonta, sekéd turvallisuuskoordinaattorin
tehtdvit ja urakkavaiheessa tarjouspyyntojen kasittely.

Erityissuunnittelijat valittiin syksylld 2010 samoin periaattein kuin padsuunnitteli-
ja. Tehtdavat médritettiin RT 10 -10827 Asuntosuunnittelun tehtédviluettelon mukaisesti
ja sopimukset solmittiin KSE 1995 mukaisina konsulttisopimuksina. Tehtdvéananto ei
poikennut tavanomaisesta asuntorakennushankkeen suunnittelutehtiavéasta. Asukas-
tunteja ei edellytetty muilta suunnittelijoilta kuin arkkitehdilta. Hankkeen kuluessa
kuitenkin todettiin, ettd sihko- ja valaistussuunnittelun asukaskonsultointi olisi ollut
hyvi tilata jo alkuvaiheessa.

Kaikissa sopimuksissa tilaajaosapuolena oli perustettava As Oy Helsingin Malta
ja allekirjoittajana asukaskokouksen nimedman johtoryhmén puheenjohtaja.

Ensimmadinen suunnittelukokous pidettiin marraskuussa 2010, ja sen jalkeen sdan-
noéllisesti noin kuukauden vilein. Kokousten osallistujina olivat suunnittelijoiden
lisdksi projektinjohtaja, rakennuttajakonsultti sekd vahintddn yksi asukasedustaja,
yleensd rakennusryhmaésta.

Myohemmassa vaiheessa kiinnitettiin mukaan vield maisemasuunnittelija piha-
ratkaisuihin, sisustussuunnittelija yhteisttilojen sisustukseen ja kalustukseen sekd
akustinen suunnittelija ddneneristys- ja ddnenvaimennusasioita ratkaisemaan.

Ympiristoministerion raportteja 31 | 2013
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Suunnittelun ohjaus

Malta-hankkeen ldhtokohtana oli pitkille viety asukasvaikuttaminen, miké tarkoitti
suunnitelmien kehittdmistd asukkaiden tavoitteiden mukaisesti. Kun pddosa tulevista
osakkaista oli vahvistunut ja arkkitehtisuunnittelija valittu, toteutettiin uusi, entista
tarkempi asukaskysely. Kyselyn tulosten ja asukaskokousten keskustelujen kautta
hahmottuivat yhteishankkeen tavoitteet. Asukkaat olivat valmiita maksamaan siitd,
ettd saavat yksilolliset asunnot.

Kyselyn vastauksina esitettiin erilaisia toiveita, joita olivat mm. ruokailutilan
monikdyttoisyys ja kodikkuus, liikuntatilojen tarve, porrashuoneen kodinomaisuus,
isot irtaimistovarastot, kattoterassin monikayttdisyys, yhteistilojen paivahoitokaytto,
hyvit pyorien siilytystilat, pesutupien yhteyteen kuivaustilat, leveét parvekkeet,
valoisuus ja tilan tuntu.

Asukkaiden tyoryhmat médrittelivit tavoitteita mm. saunojen kdyton, yhteistilo-
jen toimintojen ja kellarin rakentamisen osalta ohjeeksi arkkitehdille. Ehdotuksista
keskusteltiin asukaskokouksissa ja rakennusryhmi koordinoi kommentit ohjeeksi
suunnittelijoille. Ne asukkaat, joilla oli mahdollisuus osallistua lukuisiin kokouk-
siin, kokivat voivansa vaikuttaa hankkeen sisaltoon. Toisilla paikkakunnilla asuvien
vaikutuskanavat olivat luonnollisesti vahdisemmat.

Johtoryhmai valmisteli asiat asukaskokouksen pditettdviksi. Projektinjohtaja
puolestaan valmisteli asiat johtoryhman késittelyyn. Késiteltdvind ja neuvoteltavina
olivat mm. Helsingin kaupungin méérittamat hitas- sdannokset, poikkeamispa&tok-
sen hakeminen, rakennusluvan hakeminen ja rahoituskysymykset.
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Kuva 8. Asukkaiden muodostamat eri tyéryhmit esittelivdt tavoitteensa asukaskokoukselle, jonka
keskustelujen pohjalta muokattiin varsinaiset ohjeet suunnittelijoille. Suunnitelmien kommentointia
jatkettiin tydryhmatyoskentelyna.
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Ark-House arkkitehdit Oy

Kuva 9. Suunnitelmat tdsmentyivit vaihe vaiheelta ja niitd havainnollistettiin asukkaille. Rakennutta-
jan tehtévit jaettiin projektinjohtajalle sekd tydmaavaiheen rakennuttajakonsultille.

Rakennusryhmd mm. laati huoneselostusmallin ja mddritteli ns. peruslaatutason
huoneistoihin, raportoi johtoryhmiéille ja asukaskokouksille suunnittelun etenemises-
td ja jarjesti asukaskyselyt mm. keittididen ja mérkétilojen varustustoiveista, yhteis-
saunojen kdyttdtoiveista ja pihasuunnitelmista. Tulokset vilitettiin suunnittelijoille.
Yksittdiset asukkaat eivit olleet suoraan yhteydessd suunnittelijoihin kuin muuta-
missa poikkeustapauksissa.

Lokakuussa 2010 arkkitehdin laatimat luonnokset julkaistiin sisdisilld verkkosi-
vuilla. Asukkaat kommentoivat mm loft-asuntojen toteuttamista, rakennuksen ker-
roslukua, kellarin autopaikkojen méaraa ja ajorampin sijoittumista, porrashuone- ja
aularatkaisuja, polkupyérien sidilytystiloja, parvekeratkaisuja, esteettémyysratkai-
suja, varautumista vaihtoehtoisiin energiaratkaisuihin, kustannustasoa ja keittiorat-
kaisuja. Luonnoksia kehitettiin kommenttien perusteella, ja vuoden lopulla asukas-
kokous hyviksyi alustavat luonnokset, joiden perusteella voitiin aloittaa asuntojen
varsinainen varauskierros.

Koska tilaajana oli perustettava asunto-osakeyhtio ja ylimpénd padttavand tahona
asukaskokous, oli tilaajan tavoitteiden maarittely aikataulullisesti haastavaa. Esi-
merkiksi loft-asuntojen toteuttamista ja sijaintia pohdittiin useissa asukaskokouksissa.
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Asuntojen hinnoittelu

Asuntojen hintojen méaarittdmiseksi tarvittiin pelisddnnot, jotka laadittiin vertaillen
ratkaisuja muihin toteutuneisiin hankkeisiin.

Asuntoja oli perusratkaisuiltaan kolmea tyyppia: toisessa kerroksessa olevat huo-
nekorkeudeltaan normaalia korkeammat asunnot, loft-kerroksen 2-tasoiset asuntorat-
kaisut sekd huonekorkeudeltaan normaalit yhden tason asunnot. Koska rakennukses-
sa oli tavallista enemman yhteistiloja, my0s niiden kustannusten jako tuli mééritelld.

Hinnoittelun ldhtokohdiksi paatettiin asukaskokouksessa enemmistén kannatta-
matjyvitysperiaatteet, joissa huomioitiin asunnon koko, sijainti kerroksissa, nakymdit,
huonekorkeus ja parvekkeen koko. Samalla péatettiin, ettd yhteistilojen kustannukset
jaetaan huoneistonelididen suhteessa.

Lokakuussa 2010 teetettiin uusi rakennusosapohjainen kustannusarvio jonka pe-
rusteella médritettiin varausmenettelyssd ilmoitetut hinta-arviot. Asunnon lopullinen
hinta on tiedossa kuitenkin vasta taloudellisen loppuselvityksen jalkeen rakennuksen
valmistuttua.

Asuntojen varaamiseksi madritettiin my®os arvio hoitovastikkeesta. Tuleva hoito-
vastike arvioitiin muiden kerrostalokohteiden toteutuneiden vastikkeiden perusteella
huomioiden Maltan laajat yhteistilat.

Kuva 10. Loft-asuntojen rakentamista
pohdittiin useissa kokouksissa. Lopulta
niita toteutettiin kahdeksan yksilollista
ratkaisua.

Eric Pollock
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Asuntojen varaaminen

Kun alustavat luonnokset oli hyvéksytty ja hinnoitteluperiaatteista sovittu asukasko-
kouksessa, voitiin aloittaa asuntojen varauskierros helmikuussa 2011. Koko varaus-
prosessi kesti hieman yli kuusi kuukautta, ja siitd vastasivat muutamat johtoryhman
jasenet.

Varauksen saattoi tehdd ennakkoon aiemmissa kyselyissad ilmoittamastaan ko-
koluokasta. Asuntovaraukset ja sitoumukset tehtiin arkkitehdin kaaviomaisten
luonnosten perusteella. Niissa oli esitetty asuntojen sijainnit ja koot, keittididen ja
maérkatilojen paikat lukuun ottamatta mahdollisia huoneistokohtaisia saunoja, por-
rashuoneiden ulko-ovet niihin asuntoihin, joihin on mahdollista saada 2 sisddnkayn-
tid, normaaliparvekkeet ja ranskalaiset parvekkeet sekd asuntotyyppien mallipohjat.
Asukkaille ilmoitettiin, ettd huoneistojen viliseinit ja markatilojen paikat ovat sitovat,
mutta huoneiden kokoja voi vield muuttaa.

Varaukset tehtiin asukaskokouksen paatoksen mukaisesti noin 10 varaajan ryh-
missd noudattaen ryhmén sisdlld alkuperdistd varaamisjdrjestystd. Prosessin edetessa
valinnanvara véheni, joten viimeisten asuntojen varaajien loytdminen oli haasteel-
lisempaa. Niiden markkinoimiseksi tehtiin pohjamuutoksia, kdytettiin sosiaalisia
verkostoja ja jopa ilmoitettiin asunnoista yleisen asuntomyynnin internet-sivuilla.

Ammattimaista markkinointia ei rohjettu hyodyntad, koska juuri samaan aikaan
julkisuudessa nousi keskustelu markkinointikiellosta ja ryhméarakennuttamiskohtei-
den suhteesta asuntokauppalakiin.
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8 Rahoitus ja taloushallinta

Varauksen tehdessdin tuleva osakas maksoi varausmaksun, 60 € / hm? Aiemmat
mahdollisesti maksetut varausmaksut hyvitettiin tissd vaiheessa. Tuleva osakas al-
lekirjoitti my®s suunnitteluvaiheen toisen sitoumuksen, jossa méaéritettiin velvoite
uusiin maksuihin suunnittelun rahoittamiseksi. Sen mukaan ennen rakentamisen
alkamista tuli maksaa 20% rakennuskustannuksista. Ndin kerétyilld varoilla oli tar-
koitus rahoittaa toteutussuunnittelu, jonka aloittamisesta ei ollut vield paatosta.

Talon rakentamiseen kaavailtiin 50% omarahoitusosuutta, ja loput oli tarkoitus
rahoittaa yhtitlainalla. Jotta suunnitellulle rahoitusmallille saatiin realistinen pohja,
jokaisen asuntovarauksen tehneen tuli toimittaa todiste maksukyvystdén johtoryh-
miélle, esimerkiksi lainalupaus tai -pdétds. Johtoryhmén puheenjohtajan tehtdvaksi
tuli koota luottamukselliset tiedot.

Laadittu rakennusosapohjainen kustannusarvio oli noin 19 miljoonaa euroa. Huo-
neistonelididen méara oli vahentynyt alkuperiisistd oletuksista, joten keskimaarai-
nen nelichinta-arvio oli 4 387 € / hm? Hinta sisélsi kellarin autopaikat, 1. kerroksen
liiketilat sekd tavanomaista laajemmat yhteistilat.

Projektinjohtaja ja johtoryhmén puheenjohtajat huolehtivat paddosin neuvotteluista
yhtiolainan saamiseksi. Helmikuussa 2011 yhtiolainaehdotukset oli saatu kolmelta
pankilta. Yleisten lainaehtojen lisdksi pankit edellyttivét, ettd ennen rakentamisen
aloittamista kaikki asunnot olisivat varattuja ja hankkeeseen kiinnitettdisiin luotet-
tava paddurakoitsija. Lisdksi osakkaiden tuli toimittaa riittdva selvitys omasta rahoi-
tusosuudestaan.

Toukokuussa 2011 Rakennusteollisuus RT ry kiinnitti huomiota ryhmérakennutta-
mishankkeiden mahdolliseen asuntokauppalain vastaisuuteen. Johtoryhmé varmisti
juristilta, ettd Maltan asukasldhtéinen hanke ei ole ristiriidassa asuntokauppalain
madradysten kanssa.

Asukkaat sitoutuivat maksamaan oman rahoitusosuutensa yhtion tilille ennen
rakentamisen aloittamista ja antamaan omavelkaisen nimivakuuden asuntoonsa koh-
distuvasta yhtitlainaosuudesta. Lisédksi he sitoutuivat omarahoitusosuuden kasvat-
tamiseen rakentamisen aikana, mikéli ennalta arvaamattomia kustannuksia syntyy.

Kaikki yhti6lainaan helmikuussa positiivisesti suhtautuneet pankit antoivat kesé-
kuussa kielteiset paatokset ilmoittaen, ettd ryhmérakennuttamishankkeiden rahoit-
tamisesta oli pdatetty pidattdytya toistaiseksi.

IImoittaessaan vetdytymisestd pankit totesivat, ettd on epédselvdd, mitad vastuita
osakkaalle / pankin asiakkaalle hankkeessa voisi syntyé esim. rakennusvirheiden
osalta ja osakkaat saattavat ldhted hankkeeseen ymmartdmaéttd, mihin ovat ryhty-
maéssd. Luotonantajan velvollisuutena on varmistaa, ettd asiakas ymmartdd, mikd
on hénen lopullinen vastuunsa. Yksittdisille asukkaille annettuja lainalupauksia ei
kuitenkaan peruttu.
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Johtoryhmaé péétti olla tilaamatta toteutussuunnittelua ennen kuin rahoitusti-
lanne olisi ratkaistu. Samalla projektinjohtajalle annettiin tehtdvaksi selvittdd vaih-
toehtoisia toteutusmalleja. Asukaskyselyn perusteella todettiin, ettd keskeisinta oli
16ytaa ratkaisu rakennusaikaiseen rahoitukseen.

Hankkeen taloushallintaa hoiti asukas, joka oli taloushallinnan ammattilainen.
Nain toimittiin, koska alkuvaiheessa tilitapahtumia oli vihédn. Kdytanndssa jarjeste-
ly jatkui koko rakentamisajan. Kirjanpidosta vastannut tilitoimisto ja tilintarkastaja
valittiin my06s varhaisessa vaiheessa.
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9 Asunto-osakeyhtidon perustaminen

Kuva |l. Asunto-osakeyhtion perustamiskokouksessa osakkaat allekirjoittivat myds osakassopi-
muksen ja asukassopimuksen.

Asunto-osakeyhtittd ei haluttu perustaa eikd rakentamisesta pddttdd ennen kuin
kaikki asunnot oli varattu. Rahoituksen haasteiden vuoksi my®os toteutussuunnittelu
oli keskeytyksissd useita kuukausia lukuun ottamatta arkkitehdin tyo6ta.

Yhtion perustamista kuitenkin valmisteltiin. Ensimmaéisen kerran yhtijarjestysta
késiteltiin asukaskokouksessa maaliskuussa 2011. Yhtidjdrjestys ja muut perustami-
seen liittyvat asiakirjat laadittiin yhdessa juristin kanssa. Viimeinen asunto varattiin
elokuussa, ja asunto-osakeyhti6 perustettiin lokakuussa 2011. Ylimmaéksi paatoksen-
tekoelimeksi vaihtui yhtidkokous. Yhtidlle valittu hallitus piti ensimmaisen kokouk-
sensa joulukuussa 2011.

Yhtidjdrjestys on sisdlloltddn tavallinen hitas-yhtion yhtitjdrjestys muutamin
poikkeuksin:
¢ Yhtién hallintaan jddvit, normaalia laajemmat yhteistilat listattiin yhteisoti-
lojen nimikkeelld: keittid, ruokailutila ja olohuone ja harrastustila seka viher-
huone
® Osakkaiden laatima asukassopimus ja sen tarkoitus sekd asukaskokouksen
asema maadriteltiin
* Mahdollisista osakkaan lisi- ja muutostdistd rakennusvaiheessa tai sen jalkeen
aiheutuvat kustannukset ja vastuut osoitettiin osakkaalle, mikéli ne poikkesi-
vat ns. normaaliratkaisuista.
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Ennen yhtidjarjestyksen hyvaksymistd tulevat asukkaat allekirjoittivat osakasso-
pimuksen, jossa maaritellddn yhteinen tarkoitus perustaa asunto-osakeyhtio, sekd
erillisind kohtina

¢ velvoitteet noudattaa hitas-sddnnoksid ja seuraamukset niiden noudattamatta
jattdmisesta

¢ rakennuksen toteuttamisen talousarvio, asuntojen hankinta-arvot ja jyvitys-
kertoimet

¢ asuntokohtaisten muutostdiden kustannusten osoittaminen osakkaalle

* osakkaiden oikeus toteuttaa itse asuntonsa viimeistelytoita

* rahoitusjdrjestelyt ja yhtion maksuvalmiuden varmistaminen

¢ osakkeiden luovuttamisen ehdot rakennusaikana ja sen jalkeen

e autopaikkojen hallinnan periaatteet

Yhtion perustamisen yhteydessd osakkaat allekirjoittivat asukassopimuksen, jos-
sa méadritetddn asumisen yhteisdlliset periaatteet. Asukkaat sitoutuvat kukin ky-
kyjensd mukaan osallistumaan yhteisollisyyttd ja asumisviihtyvyyttd edistdviin
tehtdviin. Muista kuin lakimaardisesti yhtiokokouksessa piitettivista asioista
pdattad asukaskokous, johon kuuluvat kaikki yhtidssd asuvat henkil6t. Asuntoja
taloon oli tulossa 61, asukkaita noin sata.
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10 Viranomaisyhteydet

Malta—hankkeessa kaavoittajan positiivisella suhtautumisella oli etenkin alkuvaiheis-
sa keskeinen merkitys. Kaava oli laadittu jo ennen tonttivarausta, toteutusoletuksena
normaali tuottajaldhtéinen asuntorakentaminen. Asukasldhtdisen hankkeen mukana
tuli runsaasti poikkeamistavoitteita paitsi autopaikoista ja kerrosluvusta, myos kaa-
van médrittdmistd kaupunkikuvallisista periaatteista.

Malta-hankkeelle haettiin poikkeamista asemakaavan autopaikka- ja kerroslu-
kumddrayksistd. Rakennusvalvonta edellytti, ettd kaikki muutkin, vaikka vdhaiset
poikkeamat listataan hakemukseen. Listasta tuli pitkdhko, mika heratti epailyja kau-
punginhallituksen késittelyssd. Erityisesti autopaikkojen vihentdmistavoite juuttui
poliittiseen keskusteluun. Hakemus poikkeamisesta jétettiin helmikuussa 2011, ja
pdédtos saatiin poydéllepanovaiheiden jdlkeen vasta syyskuussa 2011.

Rakennusvalvonnan tulkinnat tuottivat haasteita hankkeelle. Suunnittelun al-
kuvaiheessa sovitut periaatteet kerroslukutulkinnoista muuttuivat eri vaiheissa, ja
pelastuslaitoksen nakemys poikkesi alkuperaisestd rakennusvalvonnan tulkinnasta.
Rakennuslupahakemuksen jattdmisestd kului noin viisi kuukautta lupapéaéatokseen.
Tand aikana suunnittelu jatkui, ja lupa-asiakirjoja tdydennettiin. Rakennuslupa saatiin
toukokuussa 2012.

Kaupunki edellytti hankkeen koordinointia koko Jatkasaariprojektin kanssa.
Helsingin kaupungin taloussuunnittelukeskuksen TASKE:n kokouksissa saatiin tie-
toa siitd, miten muut alueen tydmaat etenivat, ja mitkd olivat muiden rakentajien
aikataulut. Lasnd tapaamisissa olivat aina projektinjohtaja ja Maltan hallituksen va-
rapuheenjohtaja tai joku muu asukasedustaja.
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11 Laadunvarmistus

Koska rakennushankkeen edustajat olivat padosin maallikoita, oli tirke&a ettd projek-
tin johtoon ja suunnittelijoiksi oli valittu ammattilaiset, joilla oli riittavasti referensseja
asuntosuunnittelusta.

Rakennusvalvonta edellytti rakennesuunnittelijalta AA—péatevyyttd rakennuksen
korkeuden vuoksi. Suunnittelijapdtevyys riitti varmistamaan laatutason rakennus-
valvonnan ndkokulmasta, eikd ulkopuolista erityistarkastusta vaadittu.

Suunnittelun kuluessa Maltan hallitus teetti riskiarviot rakenne-, LVI- ja sahko-
suunnitelmista ulkopuolisella konsultilla. Suunnittelijat vastasivat riskiarvioiden
kohtiin ja suunnitelmia muutettiin tarpeen mukaan.

Ulkopuolisella palokonsultilla teetettiin my®s erillinen palotekninen suunnitelma,
jonka pelastusviranomaiset lopulta hyvéksyivit.

Tybmaavaiheessa laadunvarmistus toteutui YSE 1998n ja normaalien valvonta-
kédytantojen mukaisesti.

Eric Pollock

Kuva 12. Asukkaiden keskuudessa toteutettiin rakennuslupavaiheessa kysely, jonka tarkoitus oli
maaritelld ns. perusvaihtoehdon materiaalit, kalusteet ja varusteet. Perusvaihtoehdosta kukin voisi
teettdd asukasmuutokset, joiden kustannukset lisittdisiin asunnon hintaan. Asuntojen varaamisen
jalkeen asukkaat tekivit runsaasti yksilollisia muutoksia asumisratkaisuihin.
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12 Asukasmuutokset ja vaikutus-
mahdollisuudet oman asunnon
suunnitteluun

Varauskierrosten ja rahoitusselvitysten jatkuessa jatkui my6s arkkitehtisuunnittelu ja
asukasvaikuttaminen. Omien varattujen asuntojen pohjaratkaisujen kehittdmiseksi
muodostettiin “pystyryhmid” joissa samalla kohdalla kerroksittain asunnon varan-
neet miettivit ratkaisuja mm. keittidihin ja méarkétiloihin.

P&dtos asuntopohjien perusratkaisuista tehtiin asukaskokouksessa. Kaikilla va-
raajilla oli mahdollisuus my6s muutaman tunnin “arkkitehtiklinikkaan” jossa kahden
kesken arkkitehdin kanssa kdytiin ldpi oman asunnon ratkaisuja ja asukastoiveita.
Tamaén lisdksi aktiivisimmat maksoivat lisdajasta arkkitehdin kanssa tai kdyttivat
omia sisustussuunnittelijoita. Yhteydenpitdjind suunnittelijoihin toimivat ainoas-
taan projektinjohtaja ja rakennusryhmén puheenjohtaja. Tavoitteena oli koordinoida
viestit, jotta ristiriitaisuuksia ei synny.

Asukkaiden keskuudessa toteutettiin rakennuslupavaiheessa kysely, jonka tar-
koitus oli mééritelld ns. perusvaihtoehdon materiaalit, kalusteet ja varusteet. Perus-
vaihtoehdosta kukin voisi teettdd asukasmuutokset, joiden kustannukset liséttaisiin
asunnon hintaan. Vaihtoehtoisesti asukas saattoi myds vihentéd joitakin osia, mm.
pintamateriaaleja, jolloin muutos hyvitettdisiin asunnon hinnassa.

Asuntojen varaamisen yhteydessa ilmoitettiin, millaiset muutokset ovat edelleen
mahdollisia. Kantaviin linjoihin ei voitu tehdd muutoksia, eikd mérkétilojen sijaintiin.
Muutoksia hyviaksyttiin ainoastaan, jos kaikki paallekkain olevien asuntojen varaajat
olivat niistd sama mieltd. Kdytdnnossa perddnantamattomimmat saivat asuntoonsa
myds muita muutoksia, jos olivat valmiit maksamaan niiden kustannukset.

Asuntojen sisdiset huonejarjestelyt, kuten kevyiden véliseinien ja kalusteiden
sijainti- ja laajuus muuttuivat huomattavasti asukkaiden toiveiden perusteella. My&s
keittididen sijaintia muutettiin. Muutamat kylpyhuonemuutokset edellyttivit, et-
td alapuoliseen huonetilaan tehtiin alaslaskettu katto ddneneristdvyysvaatimusten
tayttamiseksi.

Koska hankkeen ldhtokohtana oli asukkaiden toiveiden mukaisten asuntojen to-
teuttaminen, hyviksyttiin varsin raatiloidyt pohjamuutokset, jopa rakennuksen
teknisen rationaalisuuden kustannuksella. Asukasmuutoksia keréttiin marras- ja
joulukuussa 2011, ja edelleen kevadalld 2012. Samanaikaisesti kdytiin urakkaneuvot-
teluja tdydennettyjen rakennuslupa-asiakirjojen pohjalta.

Syksylla 2011 vaihtui projektinjohtajan lisdksi myos suuri osa hankkeen veto-
vastuullisista, kun asunto- osakeyhtion perustamisen jdlkeen valittu hallitus sai
toimivallan. Késitys tulevien asukasmuutosten laajuudesta ei ollut selvilld kaikilla
asianosaisilla.
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13 Urakkasopimus

Koska pankit eivdt myontianeet yhtitlainaa, eikd osakkailla ollut mahdollisuutta sata-
prosenttiseen rahoitukseen rakennusaikana, péétettiin pyrkia siihen, ettad hankkeelle
saataisiin rakennusurakoitsija, joka voisi ottaa osavastuun rakennusaikaisesta ra-
hoituksesta. Otettiin yhteyttd suurimpiin urakoitsijoihin, joista neuvottelujen kautta
valikoitui kolme kiinnostunutta yritysta tarjouskilpailuun. Urakoitsijoiden ndkemys
oli, ettd hanke oli edullisinta toteuttaa projektinjohtourakkana.

Rahoitusratkaisujen viipyminen oli hidastanut hanketta, koska toteutussuunnittelua
ei tilattu ennen rahoituksen varmistumista. Projektinjohtourakka antoi mahdollisuuden
kdynnistid rakentaminen samanaikaisesti suunnittelun jatkumisen kanssa, mikd
tarkoitti aikataulusddstojd. Taydennettyyn rakennuslupa-aineistoon perustuvat koko-
naisurakan projektinjohtomalliset (tavoitehinta-kattohinta) tarjouspyynnot lahetettiin
joulukuussa 2011 urakoitsijoille, joista kaksi jatti tarjouksen. Maltan hallitus paétti
helmikuussa 2012 kdynnistdd urakkaneuvottelut edullisimman tarjouksen antaneen
urakoitsijan kanssa seka aloittaa toteutussuunnittelun myos LVIS -téiden osalta.

Urakoitsijan tavoitehintatarjoukseen perustuvat hankekustannukset ylittivdt noin
3% edellisen vuoden lopussa tehdyn rakennusosapohjaisen kustannusarvion. Asun-
tojen hinnat ja maksuerét tarkistettiin tavoitehinnan mukaisiksi.

Urakkasopimus projektinjohtourakasta allekirjoitettiin toukokuun 2012 lopussa.
Aloituskokous pidettiin 19.6.2012.
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14 Eri osapuolten vastuut

Asukaskokouksissa késiteltiin ryhmdrakennuttamisen ja perinteisen asuntotuo-
tannon juridisia eroja.

Todettiin, ettd Malta-hankkeessa suunnittelijat ovat sopimussuhteessa asunto-
osakeyhtioon, jolloin sellaisista suunnitteluvirheistd, jotka ylittdvat suunnittelijoiden
konsulttivastuuvakuutuksen yldrajan, vastaa asunto-osakeyhtio, eli kdytannossa
osakkaat.

My6s padurakoitsija on sopimussuhteessa asunto-osakeyhtioon. Asukasléhtoises-
sdkin hankkeessa noudatetaan Rakennusurakan yleisid sopimusehtoja (YSE1998).
Sen mukaisesti padurakoitsija vastaa rakennusvirheistd 2 vuoden takuuajan, ja antaa
takuuajan vakuuden suuruudeltaan 2 % urakkasummasta. My6s rakennusajan suo-
ritusvakuus, 10% urakkasummasta, suoritettiin YSE1998 mukaisesti.

Takuuajan jalkeen padurakoitsija on edelleen vastuussa piilevistéd virheistd, joita
tilaaja ei ole voinut kohtuudella havaita vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana
ja jotka ovat johtuneet urakoitsijan torkedstd laiminlyonnistd, tekemattd jadneestd
suorituksesta tai on seurausta laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista.
Tama vastuu lakkaa 10 vuoden kuluttua vastaanotosta.

Koska kaikki osakkaat olivat luonnollisia henkilditd, jotka olivat merkinneet yhtio-
osuudet tarkoituksenaan hankkia asunto itselleen tai perheenjésenelleen, hankkeessa
ei ollut asuntokauppalain tarkoittamaa perustajaosakasta.

Yhteishankkeen osapuolten tavoitteena oli, ettd mahdolliset riskit hallitaan siten,
ettd ylimédardisid ongelmia ei synny. Mikéli kahden vuoden takuuajan jilkeen ilme-
nee vikoja, jotka eivét kuulu pddurakoitsijan vastuun piiriin, ndista virheistd vastaa
asunto-osakeyhtio asunto-osakeyhtitlain mukaisesti.
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15 Rakennusvaihe

Tavoitehintainen projektinjohtourakka vaati luottamusta ja joustoa seka tilaajalta
ettd rakentajalta. Suuri osa suunnitelmista valmistui vasta rakennustydn kuluessa.
Tama toi aikatauluhaasteita suunnittelijoille, mutta joustoa rakentamiseen, koska
toteutuksessa voitiin harkita myos urakoitsijan esittdmid vaihtoehtoisia ratkaisuja.

Urakan sopimusosapuolten vélilld oli kuitenkin k&sitys yhteisistd tavoitteista.
Hintapuite oli mééritetty rakennusosa-arvion perusteella ja laatutaso oli maaritetty
rakennustapaselostuksessa ja piirustuksissa.

Projektinjohtajan vastuulle jdi urakkasopimuksen toteutumisen valvonta. Asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuudet ratkaisuihin vahenivét. Organisaation heikkous oli
suunnitelmien hyvéaksynndssa. Kédytdnnossa suunnittelija tallensi toteutuspiirustuk-
sia projektipankkiin ja tilasi saman tien paperipiirustuksia tydmaalle. Projektinjoh-
taja ja tilaaja pédsivét tarkastamaan suunnitelmia samaan aikaan kun ne jo menivét
toteutukseen. Joissakin tapauksissa toteutus ei vastannut tilaajan tahtoa, jolloin ty6-
maakokouksissa syntyi muutoksia. Tilaaja maksoi muutosten aiheuttaman hintaeron.

Urakoitsijan esittimaéstd ja tilaajan sekd suunnittelijoiden hyvidksymastd suun-
nitteluaikataulusta myohastyttiin jatkuvasti. Hankeaikataulu oli venynyt, ja suuri
osa suunnitteluun kéytettédvistd resursseista oli jo kdytetty, minkad vuoksi sovittiin
suunnittelijoiden erilliskorvauksista lisdresurssien varmistamiseksi. Toinen syy myo-
héstymisiin oli asukasmuutosten suuri mdara, joka yllatti osapuolet.

Rakennustyon toteutuksen onnistuminen perustui hyvéaan tydmaajohtoon ja hy-
vin valittuihin aliurakoitsijoihin. Pddurakoitsijan vastuulla olivat tydnsuunnittelu,
tyonjohto ja hankinnat. Pddurakoitsija vastasi aliurakkaneuvotteluista, mutta Maltan
edustajana projektinjohtaja osallistui niihin my6s. Nédin varmistettiin, ettd kaikkien
osapuolten edut tulivat huomioiduiksi. Pddurakoitsija nimesi tyémaalle vastaavan
tyonjohtajan, jolla oli laaja kokemus tydmaan johtotehtédvistd ja haastavista raken-
nushankkeista. My6s muut tydmaan johtohenkil6t olivat erittdin patevia.

Tyomaakokoukset, joita pidettiin kuukausittain, olivat hyvin organisoituja, poy-
takirjat hyvin tehtyjd, ja aikataulussa pysyttiin huolimatta suunnitelmien myohés-
tymisistd. Urakoitsijan vahva osaaminen ja ennakoiva asenne piti hankkeen kohdal-
laan. Yhtiokokous ei halunnut nimeté erillistd asukasvalvojaa, vaan tehtdvad hoiti
projektinjohtaja. Asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja
osallistuivat my6s tydmaakokouksiin.
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Erling Sommerfeld

Kuva 13. Rakennusvaihe kesilla 2013, talo valmis joulukuussa 2013.

Valvontatyot eivit ole riippuvaisia urakkamuodosta, joten toteutuksen valvonta ei
poikennut tavanomaisesta tydmaasta. Rakenne-, LVI- ja séhkotéiden tyomaavalvonta
oli rakennuttajakonsultin vastuulla, samoin turvallisuusmittaukset. Suunnittelijat
valvoivat suunnitelmien toteutumista rakennusluvan normaaliehtojen mukaisesti.
Péadurakoitsija valvoi omalta osaltaan tyon jdlked tyovaiheittain. Mallikatselmukset
tehtiin tavanomaisen rakennusurakan mukaisesti. Helsingin kaupungin rakennus-
valvonnan seurantakokous pidettiin muutamien kuukausien vélein. Mitddn suuria
puutteita ei havaittu, kuten ei luvan edellyttdmissa katselmuksissakaan.

Koska tydmaa toimi yleisten toteutus- ja turvallisuusperiaatteiden mukaisesti,
tavallisilla osakkailla ei ollut asiaa tydmaalle. Ulkopuolelta rakennuksen edistymista
seurattiin kiinnostuneina, ja valokuvat sosiaalisessa mediassa sekd Maltan omilla
verkkosivuilla auttoivat seuraamaan tulevan kodin rakentamisen edistymista. Luon-
nos-, urakkatarjous- ja toteutuspiirustuksia esiteltiin Maltan asukkaiden kuukau-
sikokouksissa, ja ne olivat asukkaiden tarkasteltavissa Maltan verkkosivuilla.

Urakkavaiheen aikana asukkaiden muutoksista sekd materiaali- ja kalustevalin-
noista vastasi tydbmaan muutosinsinéori apulaisineen yhteistydssd suunnittelijoi-
den kanssa. Muihin kuin urakoitsijan alun perin esittdmiin vaihtoehtoihin lisittiin
urakoitsijan kate sekd yhtion kustannus, yhteensd 16%. Kustannuksista huolimatta
suurin osa osakkaista valitsi yksilollisen ratkaisun, ellei sitten paattanyt toteuttaa
viimeistelyd kokonaan itse.

Yhtion teettdmistd muutoksista pdatti rakentamisen aikana asunto-osakeyhtion
hallitus. Ratkaisuista tiedotettiin asukkaille hallituksen viikkotiedotteissa.
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Peruskiven muuraus ja harjannostajaiset olivat tavallisesta asuntorakentamisen
tydmaaperinteestd poikkeavia sikéli, ettd tulevat kdyttdjdt ja rakennuksen toteuttajat
istuivat samoissa poydissd. Asukkaiden nikokulmasta tapahtumiin panostaminen
oli tarkedd. Ndin lujitettiin tulevien asukkaiden yhteis6llisyyttd ja samalla uskoa
siihen, ettd riskisijoitus kannattaa.

Asukkaiden vaikutus jatkui koko rakennusprosessin ajan. Viimeisessd vaiheessa
mm. hyvaksyttiin varityssuunnitelmat ja valittiin ddnestyksin yhteistilojen kalusteet
sisustussuunnittelijoiden esittdmistd vaihtoehdoista.

Niilld asukkailla, jotka haluavat, on mahdollisuus viimeistelld itse asuntonsa
rakennuksen kayttoonoton jilkeen. Rakennusvalvonta edellyttdd muuttovalmi-
utta, jonka mukaan markétilojen tulee olla valmiit ja keittidisséd vesijohto- ja viema-
riliitdnndt tulpattu. Kiintokalusteet asukas voi toteuttaa itse, ja tdtd mahdollisuutta
paatti kdyttdd kymmenkunta asukasta. Asukkaiden kesken on sovittu, ettd omiin
rakennustoihin on aikaa kaksi kuukautta rakennuksen valmistumisen jilkeen.
Téna aikana toteutetut ty6t voidaan huomioida Helsingin kaupungin maarittaessa
asuntojen sdddeltyjd jalleenmyyntiarvoja.

Kuva 14. Peruskiven muuraukseen osallistuivat my6s nuorimmat asukkaat. Harjannostajaisten

ohjelmasta ja jarjestelyistd vastasivat asukkaat, ja lahes kaikki my&s osallistuivat tilaisuuteen.
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16 Tavoitteiden toteutuminen

Rakennustyon ollessa loppusuoralla on odotet-
tavissa, ettd sovitussa tavoitehinnassa pysytdan.
Asukkaat saavat kustannuksiltaan tavanomaista
hitas-tuotantoa vastaavat, itsensd nikoiset asun-
not, ja tavallista paljon enemman yhteistiloja. Ne
asukkaat, jotka tilasivat poikkeavia kaluste- tai
materiaaliratkaisuja, maksavat toki niistd erikseen.

Prosessin kuluessa on opittu tekemddan komp-
romisseja. Kaikkia toivottuja tiloja ei voitu toteut-
taa kustannussyistd, ja rakentamismaaraykset ja
asemakaava asettivat omia rajoituksiaan.

Paatavoite on saavutettu sataprosenttisesti:
tutustuttu naapureihin ja valmistauduttu yhtei-
sOlliseen asumiseen.

Aikataulun mukaisesti asukkaat muuttavat uu-
siin koteihinsa joulukuun 2013 alussa.

Kuva 15. Asukkaat saavat tavallista enemmén toiveittensa mukaisia yhteistiloja, kuten alakerran
yhteinen ruokasali ja olohuone ja kattokerroksen puulimmitteinen sauna.
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Kuva 16. Kattokerroksessa on myds juhlava viherhuone, jonka hoidosta vastaa vihertyéryhma.
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