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ESIPUHE

Puurakentamisen ohjelma on valtioneuvoston yhteinen, ymparistéministerion hallin-
noima ohjelma, jonka tavoitteena on lisdta puun kdyttéa niin kaupunkien rakentamisessa,
julkisessa rakentamisessa kuin suurissa puurakenteissakin. Ohjelma pyrkii monipuolista-
maan ja kasvattamaan puun kaytt6a ja sen jalostusarvoa.

Ympadristoministerion puurakentamisen ohjelma on tilannut ja tuottanut puurakentami-
sen hankintaoppaan. Oppaan tavoitteena on lisata puurakentamista Suomessa yhtena hii-
lineutraalin rakentamisen muotona. Hiilineutraaleja tapoja rakentaa on muitakin, mutta
tassa teoksessa keskitytdan puurakentamiseen.

Julkiset rakennuttajat ovat edelldkavijoitd, suunnannadyttajia seka mahdollistajia puu-
rakentamisen edistamisessa ja siksi opas on suunnattu juuri heille, jotka voivat toimillaan
luoda vahvan alustan hiilineutraaliustavoitteiden toteuttamiselle. Julkiset rakennuttajat
voivat omalla esimerkilldan nayttad suuntaa myos yksityiselle puolelle seka raivata esteita
myds yksityisen puolen hiilineutraaliustavoitteiden edesta.

Laaja-alainen yhteistyo puurakentamisen eri osa-alueiden osaajien kanssa koettiin
ainoaksi oikeaksi tavaksi Iahestya aihetta. Hankintaopas on tuotettu yhteistydssa puu-
rakentamisen eri alojen ammattilaisten kanssa. Kuuden tyépajan (hirsirakentaminen, CLT-
ja elementtirakentaminen, suunnittelijat, rakennusliikkeet seka tilaajat) seka lukuisten kes-
kusteluryhmien kautta on saatu ymmarrysta siita miten eri tahot kokevat puurakentami-
sen hankintoihin liittyvat haasteet sekd onnistumiset ja milla keinoilla hiilineutraaliusta-
voitteita voidaan aidosti edistaa ja vahvistaa seka saadaan aikaan tervetta kilpailua yritys-
ten valilla.

Selkeimpia hankkeen aikana opittuja kokonaisuuksia, on ymmarrys, etta nykymuodos-
saan puurakentamista ei voi kilpailuttaa kuten tahan asti hankkeita on totuttu kilpailutta-
maan. Teollinen puurakentaminen sisaltaa useita eri jarjestelmia, erilaisia toteutusmalleja
seka naiden yhdistelmia, joiden erilaiset vaikutukset hankkeen kulkuun tilaajan on hyva
ymmartaa ja ottaa huomioon. Koko oppaan lapikulkevina teemoina kulkevatkin termit
markkinakartoitus, tilaajan ja tarjoajan valinen vuoropuhelu seka etupainotteisuus.

Uusien, ei vield vakioituneiden, hankemallien ldpivieminen suositellaan tehtdvan
alusta alkaen tiiviissa yhteisty0ssa potentiaalisten tarjoajien kanssa. Etupainotteinen
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kommunikaatio tarjoajien ja tilaajien valilla antaa tilaajalle ymmarryksen hankkeen raja-
arvoista, kapasiteettien tai teknisten ratkaisujen mahdollisista rajoitteista seka sellaisista
innovaatiomahdollisuuksista joita tilaaja ei ehka osaisi muuten vaatia seka antaa tarjo-
ajalle mahdollisuuden investoida ja kehittaa tuotantoaan tarpeen mukaan ajoissa. Avoin
kommunikointi ja markkinavuoropuhelu edesauttaa tervetta kilpailua ja mahdollistaa kil-
pailukykyisten tarjousten saamisen.

Puurakentamisen hankinnat, niin kuin muidenkin uusien, ei viela vakiintuneiden tapojen
kehittdminen vaatii tilaajaorganisaatiolta yhteista tahtotilaa seka jonkinasteista toiminta-
tapojen muuttamista, mutta uskon etta vain siten aitoa muutosta on mahdollista saada
aikaan.

Hiilineutraalien rakennustapojen kehittdaminen, kuntien elinvoiman ja kiinnostavuuden
edistaminen seka paikallisten tydpaikkojen luominen ovat varmasti jokaisen julkisen tilaa-
jan tavoitteita ja ndiden tavoitteiden saavuttamisessa toivomme oppaamme auttavan
teita.

Hiilineutraali kaupunki luodaan hankinnoilla!
Antoisia lukuhetkia puurakentamisen hankintaoppaamme parissa.
Sini Koskinen

asiantuntija, puurakentamisen ohjelma
Ymparistoministerio
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1 Johdanto

1.1 Julkisen rakentamisen rooli kestavan rakentamisen
suunnannayttajana

Rakentaminen ja rakennettu ympadristd on merkittava resurssien kuluttaja. Rakentamiseen
kdytetaan vuosittain noin puolet maailman raaka-aineista. Rakentamisessa ja rakennuk-
sissa kulutetaan noin 40 prosenttia kdytOossa olevasta primaarienergiasta. Samalla raken-
nettu ymparisto (rakentaminen, rakennusten ldammitys ja sahkonkayttd) tuottaa noin
kolmanneksen globaaleista kasvihuonekaasupadstoista. Julkisten rakennushankkeiden
kautta kunnat, kaupungit ym. julkiset rakennuttajatahot voivat olla merkittavassa roolissa
edistdmadssa uusien kestavampien rakentamisen ratkaisujen markkinoille paasya.

Puurakentamisen edistdminen on kiistatta askel oikeaan suuntaan. Julkiset rakennutta-
jat ndyttdvat suuntaa koko rakennusalalle. Panostukset julkiseen puurakentamiseen lisaa-
vat puun kdyttoa myos yksityisella sektorilla, kun puurakentamisen osaaminen vahvistuu
ja kasvavat rakennusvolyymit painavat myos kustannustasoa alaspain. Valitsemalla puu-
rakentamisen julkiset toimijat voivat myos kohdentaa yhteisia varoja yhteiskunnallisten
tavoitteiden toteuttamiseen: vahentaa ilmastopaastoja sitomalla hiilidioksidia rakennus-
kantaan seka tukea kotimaan taloutta hyodyntamalla kotimaista materiaalia ja paikallista
osaamista.

Puurakentamisen hankintaopas on tydstetty yhteistydssa eri puualanosaajien kanssa. Kun
otetaan huomioon teollisen puurakentamisen erilaiset runkojarjestelmat seka verrattain
uudet teollisuuden alat, nousi hankintaoppaan tydstossa erityisen tarkedksi menetelmaksi
keskustelut puurakentamisen eri osaajajoukkojen kanssa. Tydssa on kuultu asiantuntijoita
aina puutuoteteollisuudesta suunnittelijoihin, rakennusliikkeiden edustajista kuntapaatta-
jiin, ja ndiden kokemusten perusteella on pyritty luomaan kaikkia rakentamisen osapuolia
tasapuolisesti palveleva kokonaisuus.

Osana Suomen hiilineutraalisuustavoitetta ymparistoministerion Puurakentamisen
ohjelma on yhdessa sidosryhmien kanssa tydstanyt kansalliset tavoitteet julkiselle puu-
rakentamiselle. Tavoitteet on annettu puun osuudelle kaikesta julkisesta uudisrakentami-
sesta sekd rakennusmaariltadn merkittavimmille rakennustyypeille.

10
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1.2 Mika on julkinen puurakennus?

Tassa oppaassa julkisella rakennuksella tarkoitetaan sellaisten toimijoiden toteuttamia
rakennuksia, joiden hankinnassa tulee noudattaa hankintalakia. Puurakennuksella tarkoi-
tetaan rakennusta, jonka kantava runko on pdaosin puuta.

Puurakennukselle ei ole yhta yksiselitteista maaritelmaa. Yleisimmin kaytetty maaritelma
on Tilastokeskuksen maaritelma rakennusaineesta: "Rakennusaineella tarkoitetaan sita
ainetta, josta rakennuksen kantavat pystyrakenteet on padosin tehty.” Talla maaritelmalla
puurunkoiset rakennukset tilastoidaan.

Keskeinen yhteiskunnallinen tavoite on hiilidioksidipdastdjen vahentaminen ja hiiliva-
rastojen rakentaminen. Puuta voidaan kadyttaa myos muissa rakennusosissa kuin kanta-
vissa rakenteissa, ja maarat voivat olla merkittavia. Hanketta tuleekin aina tarkastella koko-
naisuutena ja puunkdyttda voidaan huomattavasti lisatd myds muissa kuin kantavissa
rakenteissa.

Jokaisessa puurakennushankkeessa tuleekin maarittaa, tarkoitetaanko hankkeessa tilasto-
keskuksen maaritelmdn mukaista puurakennusta vai jotain muuta. Maaritelmaa tehtdessa
tulee kiinnittda huomioita siihen, mita hankkeessa tavoitellaan, ja laatia tdméan pohjalta
tarkoituksenmukainen maaritys kohteesta.

1
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Kuva 1. Suomalais-vendldinen koulu, 2021, Helsinki. Kohteen omistaja/rakennuttaja: Senaatti-kiinteistot,
rakennuttajapdallikkd Timo Juolevi. Urakkamuoto: allianssiurakka. Arkkitehtisuunnittelija: AFKS-Arkkitehdit
0Oy, Juha Salmenperd. Kuvaajan nimi: Kimmo Réisdanen

' 'm!WM?‘

| LII ih-_il.,

I

1.3 Miksi puuta kannattaa kayttaa julkisessa
rakentamisessa

Kasvaessaan yksi kuutiometri puuta sitoo itseensa tonnin ilman hiilidioksidia, ja samalla
fotosynteesissa vapautuu 700 kiloa happea ilmakehaan. Puun kuivapainosta puolet on
hiilta. Metsat ovat kasvaessaan hiilinieluja ja kaadettuna, puutuotteina toimivat hiilivaras-
toina. Puutalot, kuten muutkin puutuotteet, ovat siis hiilivarastoja, joissa hiili pysyy varas-
toituneena puutuotteisiin niiden koko elinkaaren, johon kuuluu kayttd, uudelleenkaytté ja
kierratys. Kaadetun puun vaikutus ilmastoon riippuu siita, mihin tarkoitukseen sita kayte-
taan. llmaston nakdkulmasta parasta olisi, etta puuhun sitoutunut hiili sailyisi lopullisessa
tuotteessa mahdollisimman pitkdan ennen kuin se vapautuu takaisin ilmakehdan. Pitka-
ikdisissa puutuotteissa, kuten puurakennuksissa, hiili pysyy pidempaan kuin lyhytikaisissa
puutuotteissa.

12
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Puu on ekologinen rakennusmateriaali. Puurunko vahentaa nimenomaisesti rungon paas-
toja ja lisaksi puu varastoi itseensa hiilta. Oikein kaytettyna puu on kestavaa ja pitkaikaista.
Puukanta uusiutuu noin 100 vuoden vélein. Suomessa metsat hoidetaan kestavasti ja ne
tuottavatkin enemman kuin puuta kaytetdan. Vuotuisesta metsan kasvusta voitaisiin kes-
tavasti kayttaa yli puolet. (LUKE-Luonnonvarakeskus , 2022) Puurakentamisen hiilijalanjalki
on useita kymmenia prosentteja pienempi kuin talla hetkelld tyypillisesti toteutetuissa rat-
kaisuissa. Erityisesti rakentamisen aikaiseen hiilipiikkiin pystytaan vaikuttamaan vahenta-
vasti toteuttamalla rakennus puusta.

Puurakentaminen ja puutuoteala merkitsevat paljon Suomen kansantaloudelle
(LUKE-Luonnonvarakeskus , 2021).

Muusta rakennusmateriaalien ja -tuotteiden valmistuksesta poiketen puurakentamisen
lisadminen luo tyopaikkoja erityisesti kasvukeskusten ulkopuolelle ja tukemalla puura-
kentamista tukevat julkiset rakennuttajat samalla myds kotimaista teollisuutta seka luovat
uusia tyOpaikkoja puutuoteteollisuudelle.

Verrattaessa puurakentamista perinteiseen betonirakentamiseen etuja on monia. Puu-
rakentamisen modernit ratkaisut ovat usein elementtiratkaisuja. Elementtirakentamisessa
huomattava osa rakentamisesta tapahtuu elementtitehtailla, mika lyhentaa puurakennuk-
sen tydmaa-aikaa huomattavasti. Lyhyt tydmaa-aika on etu etenkin kaupunkiymparistossa
ja puurakennuksien tydmaalla on todettu olevan vahemman melu- ja poélyhaittoja.

Eduksi ndhdaan myos puun paino, koska puumateriaali painaa noin kolmanneksen beto-
nista, ovat puurakennukset huomattavasti betonirakennuksia kevyempia. Kdytannossa
puun keveys tarkoittaa kevyempia ja halvempia perustuksia ja mahdollistaa kdyton esi-
merkiksi savisessa tai suojeltavassa maastossa. Massiivipuurakenne on yksiaineinen
rakenne, joka on rakennusfysikaalisesti turvallinen.

Puusisustuksella on todettu olevan hyvinvointia edistavia vaikutuksia. Puulla on ominai-
suus sitoa ja vapauttaa kosteutta. Tama ominaisuus auttaa huoneilman kosteuden tasaa-
misessa ja ennalta ehkdisee esimerkiksi homeen syntymista. Puulla on huomattu olevan

myds antibakteerisia vaikutuksia. Antibakteeriset ominaisuudet vahentavat mikrobikas-

vustojen ja polypunkkien maaraa. (Vainio-Kaila, 2017)

Puu on myds antiseptinen materiaali. Monien materiaalien VOC-pdastoja (haihtuvia orgaa-
nisia yhdisteitd) pidetaan terveysriskeind, mutta puulle tyypillisen tuoksun synnyttava
alkoholien, aldehydien ja terpeenien (uuteaineet) yhdistelma on tutkimusten perusteella
haitallinen bakteereille, muttei ihmisille.

13
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1.4 Puurakentamisen erityispiirteet ja teollinen
rakentaminen

Puurakentaminen ei itsessdan ole haastavampaa kuin muukaan rakentaminen. Puuraken-
tamisessa on useita eri jarjestelmia ja toteutusmalleja, mista johtuen tietyt tilaajan paatok-
set tulee tehda aikaisemmin kuin pidemmalle standardoidussa betonirakentamisessa.

Rakennuttajan suunnitellessa kohteen itse, kannattaa ainakin ensimmaisten hankkeiden
aikana kayttad apuna puurakentamisen konsulttia tai materiaalitoimittajia suunnittelun
tukena, jotta suunnitelmat vastaavat heti alusta asti olemassa olevia jarjestelmia seka tuo-
tannon mahdollisia rajoitteita. Pitkalle vietyjen suunnitelmien muuttaminen myéhemmin
voi olla kallista ja haasteellista.

Tassa kappaleessa on pyritty nostamaan esille keskeisia puurakennushankkeen mahdolli-
sia eroavaisuuksia, joita tilaajaorganisaation kannattaa huomioida hankintaa suunnitelles-
saan ja toteutusmalleja valitessaan.

Teollisessa rakentamisessa tuotteita valmistetaan tehtaissa pitkalle esivalmistettuna. Tama
vaatii tarkempaa suunnittelua ja tavanomaista yksityiskohtaisempaa aikataulusuunnit-
telua- ja johtamista. Esivalmistuksen etuna on parantunut tuottavuus, nopeampi raken-
nusaika ja parempi laadunhallinta. Prosessi voi monissa toteutustavoissa poiketa paikalla-
rakentamisesta ja sen keskeiset erot tulee tunnistaa, jotta potentiaaliset hy6dyt saadaan
myos realisoitua hankkeelle ja tilaajalle.

Keskeisimpia puurakennustyyppeja ovat:

— paikallarakennetut massiivipuiset kohteet

— paikallarakennetut pitkasta tavarasta tehdyt kohteet

— erilaiset pilari-palkkirungot

— rankarunkoiset tasoelementti- tai tilaelementtitoteutukset
— massiivipuiset taso- tai tilaelementtitoteutukset

— erilaiset hybridirungot tai

— kaikkien edella mainittujen erilaiset variaatiot keskenaan.

Eri ratkaisuja ei voida valttamatta toteuttaa samoilla suunnitelmilla kustannustehokkaasti.
Teknisesti eroja voi olla useissa seikoissa, kuten jannevaleissa, talotekniikan toteutuksessa
tai dimensioissa. Tasta johtuen kilpailutus yksilld viitesuunnitelmilla voi johtaa tehotto-
maan kilpailuun. Pitkdlle viety hankevaiheen suunnittelu kaventaa kilpailua menetelmien
valilla. Pahimmillaan suunnitteluty6ta joudutaan tekemaén useita kertoja eika 16ydeta
hankkeen kannalta parasta ratkaisua.
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Teknisten ratkaisujen lisdksi tulee huomioida markkinoiden toiminta. Puurakennusalan
toimijoilla on toisistaan poikkeavia liiketoimintamalleja, joten markkinatilanne ja tarjoa-
man soveltuvuus suunniteltuun hankintaan ja rakennukseen tulee varmistaa etukateen.
Osa toimijoista tarjoaa avaimet kateen toimituksia jopa sisaltden kdytonaikaisen yllapidon,
ja toisessa ddripadssa myydaan tuotteita tydmaalle ilman asennusta. Nama aaripaat johta-
vat hyvin erilaiseen hankintaprosessiin ja toteutusmalliin.

Puurakentamisessa ei automaatisesti ole enempaa riskeja, kuin muussakaan rakentami-
sessa. Tilaajan tulee kuitenkin tunnistaa hankkeessaan muutamia tavanomaisesta poik-
keavia tilanteita, jotka tulee huomioida riskienhallintasuunnitelmassa. Keskeisin tekninen
eroavaisuus on kosteudenhallinta. Tama tulee huomioida tehtaalta kdytonaikaiseen tilan-
teeseen, eikd vain asennuksen ajalta. Toinen seikka on liiketoimintariskien huomioiminen,
koska tyota voidaan tehda merkittavasti muualla kuin tydmaalla. Tama tulee huomioida
sopimuksissa ja sopimusehdoissa.

Puurakentaminen mahdollistaa totuttua laajemmin teollisen valmistamisen tehtaissa. Teh-
taassa valmistaminen lisda tyon tuottavuutta ja parantaa laatua. Tilaajan kannalta tulee
kuitenkin kiinnittaa erityistd huomioita siihen, etta tyota ei talloin tehda tydmaalla vaan
merkittava osa arvonluonnista voi tapahtua kaukana toteutuspaikasta. Tasta seuraa ilmei-
nen tarve sopia tuotteiden valmistuksen valvonnasta ja vastuista toteuttajan kanssa. Teol-
linen esivalmistus johtaa myds laajuudeltaan kattaviin tuoteosakauppoihin ja suunnitte-
luaineiston tuottamiseen useissa eri paikoissa. Tilaajan tulee ymmartaa tama arvoketjun
muutos, vaikka itse hanke olisikin toteutettu padurakoitsijan kanssa.

Puurakentamisen keskeinen kilpailuetu on rakentamisen nopeus. Tydmaan lyhyt lapime-
noaika johtuu siitd, ettd tydmaan kanssa samanaikaisesti voidaan valmistaa elementteja
tuotantolaitoksissa. Tama tarkoittaa sitd, etta hankintoja tehddan selkedsti etupainottei-
semmin ja hankkeen kassavirta on perinteisiin toteutuksiin verrattuna etupainotteinen.
Etupainotteisuus tulee huomioitavaksi osana sopimusten laadintaa perinteisissa mak-
suera-, vakuus- ja vakuutusehdoissa ja muissa keskeisissa kaupallisissa ehdoissa.

Esivalmistusasteen nosto vaatii myos merkittavasti enemman, tarkempaa ja etupainot-
teisempaa suunnittelua. Esivalmistettujen tuotteiden tuotanto voidaan joskus aloittaa

jo ennen maanrakennustoiden aloittamista. Koneistetussa valmistamisessa kaikki mitta-
tiedot ja detaljit tulee olla suunniteltuna ennen valmistuksen aloittamista. Hankkeessa
voidaan kadyttaa uusia suunnitteluratkaisuja ja tuoteosasuunnittelun vuoksi hankkeessa
voi olla useita eri suunnitteluosapuolia. Yksi keskeinen osa on suunnitella hankkeen tie-
donhallinta ja tietomallivaatimukset. Tietomallinnus ja sen suunnittelu ovat edellytys teol-
lisen valmistuksen hyodyntamiseksi. Tilaajalle tama voi tarkoittaa tarvetta pohtia laadun-
varmistusta uusin tavoin, esimerkiksi kolmannen osapuolen tarkastuksin, mallikatselmuk-
sin tehtaalla tai muin mahdollisin toimin. Naiden mahdollisesti tavallisesta poikkeavien
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vaiheiden aikataulutus ja vastuutus on keskeinen osa hankkeen suunnittelua. Esivalmis-
tusaste ja suunnittelun aikataulutus vaikuttavat ndin koko hankkeen hankintaan ja toteu-
tusmallin valintaan. Etupainotteinen suunnittelu vaatii yhteisty6ta teollisuuden kanssa ja
siksi toimittajan kilpailutus on usein hyva hoitaa jo ennen suunnitteluvaiheen aloittamista.
Pitkalle vietyjen suunnitelmien mukaan tarjoaminen on teollisuudelle usein vaikeaa, ellei
mahdotonta ja muutostyo6t saattavat tulla tilaajalle kalliiksi.

Kootusti voidaan sanoa, etta puurakentaminen voi joissain toteutusmalleissaan muuttaa
koko rakentamisen prosessia. Toisaalta joissain malleissa puurakentaminen ei eroa kaytan-
nossa mitenkaan perinteisesta rakentamisesta. Ndiden erojen arviointi, niiden vaikutuksen
arviointi hankintamenettelyyn ja oikean tiedon kerryttaminen alkuvaiheessa ndista ovat
avain onnistuneeseen hankintaan. (European Commission, 2020)

1.5 Oppaan rakenne, rajapinnat ja neuvonta

Tama opas kasittelee yksittdista puurakenteista rakennushanketta ja sen tilaamista.
Tama opas ei kasittele kunnan ja yhteiskunnan strategisia tavoitteita yleensa tai maan-
kaytollisia asioita. Voidaan kuitenkin yleisesti todeta, ettd puurakennus usein vastaa
strategisiin tavoitteisiin, ja ndin rakennushanke tulisi ndhda yhta hanketta laajempana
kokonaisuutena.

Tama opas ei ole mydskaan esitys hankintalain tulkinnasta vaan keskittyy puurakennuk-
sen hankkimiseen ja sen erityispiirteisiin. Tama opas ei ole mydskaan suunnitteluohje tai
tekninen opas. Tdssa oppaassa pyritdan nostamaan esille keskeisia markkinaan ja teknisiin
toteutuksiin liittyvia seikkoja, jotka voivat vaikuttaa valittavaan hankintamenettelyyn ja
toteutusmuotoon.

Perinteisella rakentamisella, perinteisilla toteutuksilla ja tavanomaisella toiminnalla ja tyy-
pillisella paikallarakentamisella tarkoitetaan tassa oppaassa muita kuin teollisesti valmis-
tettuja puurakennuksia. Opasta laadittaessa on huomioitu aikaisemmat oppaat:

e Puuinfon opas julkisiin hankintoihin (2017) https://puuinfo.fi/puulehti/
puulehdet/opas-julkisiin-hankintoihin/

®  Ymparistoministerion Vihrea julkinen rakentaminen — Hankintaopas (2017)
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/80653

® A-Insin6orien Opas vahahiiliseen rakennuttamiseen (2021) https://
www.ains.fi/oppaat/vahahiilinen-rakennuttaminen?hsCtaTracking=1ab-
b960f-299c-4c5b-a6cd-de6f4339f35e%7Cafb800b7-6d62-4851-be3a-4e22
2be09867

Taman oppaan sahkoinen monitahoisempi ja kehittyva versio on julkaistu
www.puuinfo.fi-sivulla kohdassa Rakennuttaminen.
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Kuva 2. Pikku-Finlandia, 2022, Helsinki. Kohteen omistaja/rakennuttaja: Helsingin kaupunki,
Kaupunkiympdriston toimiala. Urakkamuoto: teknisten ratkaisujen urakka. Arkkitehtisuunnittelija: Jaakko
Torvinen, Elli Wendelin, Havu Jarveld, professori Pekka Heikkinen ja Arkkitehdit NRT Oy, urakoitsijan arkkitehti
Arkitektrum Oy. Kuvaajan nimi: Tais Griguol
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2 Puurakentamisen arvoketju

Puurakentamisen arvoketju on monivaiheinen kokonaisuus. Tassa kappaleessa pyritdan
kuvaamaan koko arvoketjua ja nostamaan esiin seikkoja, jotka matkan varrella voivat
vaikuttaa kohteen toteutukseen. Rakennuttajan ei tule osata vastata kaikkiin arvoketjun
kysymyksiin, vaan toimittajat ja tarjoat ratkaisevat ja optimoivat arvoketjuun liittyvia kysy-
myksia yhdessa. Rakennuttajan on kuitenkin hyva tietad, mitka kaikki seikat voivat vaikut-
taa toimijoiden tarjouksien rakentamiseen ja toteutukseen.

Puurakentaminen toimii hyvin toteutettuna pitkaaikaisena hiilivarastona. Yleisesti hii-

len kiertoa tulee pyrkia pidentdmaén ja puurakentaminen on tdssa yksi keskeinen keino.
Kuvassa 1 on havainnollistettu vuonna 2021 puuraaka-aineen alkupaan arvoketjua. Raken-
tamisen raaka-aineena kaytettavat vaneri ja sahatavara vietiin 2021 suurelta osin vienti-
markkinoille. Onkin tarked tiedostaa, etta puurakentamista pystytaan lisédmaan merkitta-
vasti ilman hakkuiden lisadamista vahentamalla sahatavaran vientia ulkomaille. Toinen kes-
keinen havainto arvoketjun alkupadasta on, etta eri puutuotteet muodostavat kokonaisuu-
den. Puusta syntyy sen eri kasvuvaiheissa eri tuotteita ja eri prosessivaiheista syntyy sivu-
virtoja. Kestdvassa metsanhoidossa syntyy naita kaikkia tuotteita, ja koko tuoteportfolion
vastuullinen valmistaminen ja kdytto johtavat kestavaan tapaan rakentaa. On myos huo-
mattava, ettd rakentamisessa kaytossa olevien tuotteiden ominaisuudet lahtevat muodos-
tumaan jo metsassa. Eri alueilla valmistetaan eri dimensioisia tuotteita, eri sahat sahaavat
eri puulajeja, ja esimerkiksi puun lujuusluokkien jakaumassa on alueellisia eroja.
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Kuvio 1. Kannolta markkinoille, Luke, 2020
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Sahatavaraa ja muitakin puutuotteita voidaan jatkojalostaa insinddripuutuotteiksi. Naista
yleisimpid rakentamisessa kdytettyja tuotteita ovat hirsi, CLT, limapuut ja LVL. On tarkea
huomata, etta tassa vaiheessa tuotteet tyypillisesti muuttuvat projektituotteiksi, eli ne val-
mistetaan tilauksesta. Projektituote vaatii kdytanndssa aina valmiit suunnitelmat dimen-
sioineen ja muine ominaisuuksineen. Suunnittelun ja hankinnan aikataulun huomioimi-
nen onkin kriittinen vaihe suunniteltaessa hankinnan toteutustapaa.

Insinddripuutuotteet ja sahatavara voidaan esivalmistaa ennen tydmaatyota. Esivalmistuk-
seen ja sen arvoketjuun on paljon variaatioita. Tama vaihe on kriittinen koko rakentamisen
prosessin tuottavuuden parantamisessa, ja esivalmistukseen tulee kiinnittaa erityista huo-
mioita hankintaa suunniteltaessa. Puutuotteiden teollisessa arvoketjussa voi olla element-
titehtaan lisaksi lukuisia alihankkijoita ja verkostotoimijoita. Elementtitehtaat voivat myos
muodostaa tuotteensa useamman elementtitehtaan tarjontaa yhdistelemalla.

Osavalmistuksessa ja erityisesti sen tehokkuuden hyddyntamisessa oleellista on
DFMA-suunnittelu (design for manufacturing and assembly), jossa tuotteiden teknisen
suunnittelun lisdksi suunnitellaan tuotteen valmistaminen tydvaiheineen ja asentamisi-
neen. Osavalmistuksessa jalleen osakomponenttien suunnittelu- ja hankinta-aika naytte-
lee kriittista osaa hankinnan suunnittelussa, ja usein tahdistaa koko hankkeen suunnitte-
lun. My6s osakomponenttien tarkistus- ja hyvaksymisprosessi tulee suunnittella yhdessa
tilaajan kanssa ja tdlle tulee varata oma aikansa suunnitteluaikataulussa.

Myds tydmaatoteutuksessa tulee huomioida arvoketju ja valittu toteutustapa. Esival-
mistuksen hyodyntamiseksi tulee edut realisoida tydmaavaiheessa lyhyempana raken-

nusaikana ja pienempana tydmaaorganisaationa. Hankkeen ja arvoketjun optimoinnin
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kannalta onkin oleellista optimoida kokonaisuutta yksittaisen vaiheen sijaan. On myds
kriittista ymmartaa, etta laadukas suunnittelu luo perusteet arvoketjun hyédyntamiselle
hankkeessa.

Kuvio 2. Kuvassa on havainnollistettu, esimerkinomaisesti hankintaorganisaation ja tuoteosatoimittajan ja
tyomaan keskindisid aikataulusuhteita. Tarveselvityksen ja hankesuunnitelman vaatima aika vaihtelee
merkittavasti hankkeittain. Hankintaorganisaatio voi halutessaan suorittaa markkinavuoropuheluita kaikissa
eri prosessin vaiheissa. Noin kahden vuoden hankeajasta toimittaja valmistaa esimerkissa noin 4 kuukautta
tuotteita. Tydmaan toteutusaika esimerkissa on 10 kuukautta. Tuotannonsuunnittelu ja hankinta tahdistavat
tuotannon ja ndille tulee varata toteutustavan tarvitsema aika. Tulee huomata, ettd tuotantoa tai hankintaa
voidaan harvoin aloittaa ennen mahdollisten ehdollisuuksien poistumista, joita tyypillisesti ovat ehdot
rahoituksessa tai rakennusluvan saamisessa.

Ajankohta (kk)

...2 3 4..7 8 9..12 13 14.-17 18 19..22 23 24.

Tehtdva
Markkinavuoropuhelu
Tarjouksen valmistelu
neuvottelu ja sopimus
Yleissuunnitteluun osallistuminen
Rakennuslupa ja investointipaatos
Tuotantosuunnittelu
Hankintatoimi

Mallielementti

Tuotanto

Asennus

Tydmaatyot

Itselleluovutus

Koko kohteen luovutus

Maanrakennustyot 1
Mahdolliset betonirakenteet

Sisdvalmistustyot
Kayttoonotto ja kokeet
Koko kohteen luovutus

Takuuaika
HANKINTAORGANISAATIO

Investointipaatos
Tarveselvitys
Hankesuunnitelma
Markkinavuoropuhelu 1 2 3 4
Tarjouspyynnon valmistelu
neuvottelu ja sopimus
Rakennuslupa ja yleissuunnittelu
Rakennuslupa ja investointipaatds
Tuotanto tehtaalla 4kk

Rakentaminen tyomaalla 10kk
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Oikean ja ajantasaisen tiedon saaminen onkin tilaajalle oleellista, jotta paadytaan kannat-
taviin ja toteutuskelpoisiin suunnitteluratkaisuihin. Lukijan on hyva huomata, etta tdssa
kappaleessa kasiteltiin vain arvoketjun teknista puolta. Kaupalliset suhteet, tarjotut tuo-
tesisallot ja markkinatilanne vaikuttavat nekin oleellisesti valintoihin, mika myds korostaa
oikean tiedon tarvetta heti hankkeen alusta alkaen.

Arvoketjun ollessa pitka on teollisuuden kehittamiselle oleellista, etta tilaajat viestivat tar-
peistaan ja tulevista hankkeista. Tama on edellytys toimitusketjun kehittymiselle ja ndin
myos tilaajan hyotyjen aikaansaamiselle pitkalla aikavalilla. Oikea-aikainen ja etupainottei-
nen viestinta tulevista hankkeista, myos rohkaisee teollisuuttaa investointeihin ja tuotan-
nonkehittamiseen, jos viitteita tulevasta tilauskannasta saadaan hyvissa ajoin. Koko arvo-
ketjun kehittaminen on hidasta, ja tasta syysta on kriittista, etta kehitetddan nimenomaan
tilaajille relevantteja ratkaisuja. Koko ketjun hallinta poikkeaa toimittajittain, joten tama-
kin seikka puoltaa sita, etta ratkaisuja ei suunnitella liian pitkalle, jotta ratkaisut saadaan
tehokkaiksi ja mahdollistettua kilpailu.
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Suosituksia hiilineutraaleihin julkisiin rakennushankintoihin

1. Hyédynna hankintalain mahdollisuudet. Laki mahdollistaa ymparist6a
koskevien vahimmaisvaatimusten, kriteerien ja ymparistomerkkien kayton
julkisissa hankinnoissa. Kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous voi olla
my0Os ymparistdn kannalta paras.

2. Valmistele huolella. Tavanomaista korkeamman ymparistosuoritustason
saavuttaminen edellyttda, etta hankinnan valmisteluun voidaan
kayttaa tarpeeksi aikaa, osaamista ja harkintaa. Hiilineutraalit julkiset
puurakennushankinnat eivat valttamatta ole normaaleja hankkeita
kalliimpia. Kustannusoptimaalisuuden tulee kuitenkin perustua
huolelliseen arvioon.

3. Sovella elinkaariajattelua. Rakennuksen koko elinkaaren aikaisten
ymparisto- ja talousvaikutusten arviointiin on olemassa standardoituja
menetelmid. Niiden avulla voidaan valttaa osaoptimointi ja tunnistaa
kustannustehokkaat tavat parantaa rakennuksen ymparistovaikutuksia tai
kayttoikaa. Elinkaariajattelun parhaat edut saadaan, jos sita sovelletaan jo
hankinnan suunnitteluvaiheessa.

4. Tarkista vihredn rahoituksen kriteerit seka mahdolliset puurakentamisen
kaynnistysavustukset. Rahoitusmarkkinoilla on tuotteita, jotka
soveltuvat erityisesti ymparistoystavallisen rakentamisen tueksi. Ndiden
rahoitustuotteiden edellyttamat kriteerit kannattaa huomioida hankinnan
suunnitteluvaiheessa.

5. Varmista suunnittelun ohjauksen resurssit. Suunnitteluvaiheessa on
suurimmat mahdollisuudet vaikuttaa esim. rakennuksen hiilijalanjalkeen.
Suunnittelun jalkeiset rakennusmateriaalien hankinnat ja urakointi
toteuttavat suunnitelmaa, eika niiden kautta voida kokonaan kuroa
umpeen suunnitteluvaiheessa mahdollisesti toteuttamatta jaaneita
tavoitteita.

6. Muista koordinaatio. Julkiset rakennukset toteutetaan usein monen
perdkkaisen julkisen hankinnan ketjuna. Tall6in on tarkeaa, etta
rakennukselle asetetut tavoitteet siirtyvat kuhunkin hankintaan niiden
erityispiirteet huomioiden.

7. Ota valmiit keinot kdyttoon. Rakennusmaaraykset, hankintalaki, kestavan
kehityksen standardit ja arviointitydkalut mahdollistavat hiilineutraalin
julkisen rakentamisen tavoitteet. Olemassa olevin keinoin voidaan asettaa
vaikuttavia tavoitteita ja seurata niiden toteutumista lapi toteutusketjun.
Rakennus- ja konsulttialalla on riittdavasti osaamista, jolla voidaan toteuttaa
nykyista hiilineutraalimpia julkisia puurakennuksia.

8. Kehita hankintaosaamista puurakennushankkeiden avulla. Hankintojen
valmisteluvaihe, allianssimenettely tai innovaatiokumppanuuteen
perustuvat hankinnat voivat tarjota hankintayksikon asiantuntijoille hyvan
tilaisuuden paivittaa tietojaan. Taman hyddyntamiseksi tulisi hankinta
valmistella huolellisesti.
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3 Puurakentamisen edistaminen julkisessa
paatoksenteossa

Kuntien keskeiset keinot ohjata julkisia rakennushankkeita ovat kuntastrategia, kaavoitus,
maankaytto- ja tontinluovutussopimukset seka yksittdiset hankintapaatokset, joita ohjaa
laki julkisista hankinnoista.

Tassa oppaassa paneudutaan padasiassa hankinnoilla edistamiseen, mutta tyopajoissa
nousi esille my&s kuntastrategian merkitys puurakentamisen edistamisessa. Puurakenta-
misen ja/tai hiilineutraalin rakentamisen strategia toimii ikdan kuin selkanojana hankkeita
hoitaville virkamiehille. Strategiaan on helppo tukeutua, eika jokaisen hankkeen kohdalla
tarvitse perustella hiilineutraaliusperiaatteita uudelleen.

Strategiat viestivat myos teollisuuden suuntaan puurakentamisen tavoitteista ja rohkaise-
vat teollisuutta investoimaan ja kehittimaan toimintaa.

3.1 Julkinen taho rakennuttajana

3.1.1 Tarveselvitys ja hankesuunnitelma

Tarveselvitys

Tarveselvityksen laadinta lahtee liikkeelle tarvemadrittelysta. YhteistyOssa kayttdjan ja
tilaajan kanssa perustellaan tarveselvitykseen tilahankinnan tarpeellisuus tai olemassa ole-
vien tilojen muutostarve. Lisaksi selvitykseen kuvataan alustavasti tarvittavat tilat, ja nii-
den toiminnalliset tavoitteet suhteessa tilojen kayttdjien tarpeisiin. Samalla maaritelldan
taloteknisten jarjestelmien tavoitteet ja niiden tilatarpeet, seka asetetaan organisaation
vastuullisuustavoitteiden mukaiset kestavan kehityksen elinkaaritavoitteet. Tehtyjen maa-
rittelyjen pohjalta tutkitaan erilaisia vaihtoehtoja tarpeiden toteuttamiseksi ja suoritetaan
niiden keskinaista vertailua alustavat kustannusvaikutukset huomioiden. Suoritettujen
vertailujen pohjalta valitaan perusratkaisu, joka tayttaa tilaajanorganisaation vaatimukset.
Tarveselvityksen lopputuloksena syntyy tilaajaorganisaation hyvaksyma tarveselvitysdo-
kumentti, jonka pohjalta se voi tehda paatoksen hankkeeseen ryhtymisesta. (RT 103254,
2020, s.4.)

23



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2022:25

Kustannusarvion laatiminen tarveselvitysvaiheessa voi olla haastavaa, mutta tdma ei ole
peruste olla laatimatta sita. Kustannusten mahdollinen epavarmuus on tuotava esiin, ja
se on yksi lisdtieto paatoksentekoon. Puurakennushankkeessa kustannuslaskennan mer-
kitys korostuu, koska tasta ei usein ole saatavilla kattavia tilapohjaisia kustannusarvioita.
Tama puute tuleekin pyrkia korvaamaan aikaisempien hankkeiden kokemuksilla, toisten
hankintaorganisaatioiden kokemuksilla, markkinavuoropuheluin tai muin kdytdssa olevin
keinoin.

Tilaajaorganisaatio valitsee asettamiensa kriteerien pohjalta tarveselvityksen tekijan, eli
konsulttiyrityksen, tai laatii selvityksen itse. Hankkeen laajuudesta riippuen tarveselvi-

tys voidaan tehda oman organisaation voimin tai hankeryhmaan voidaan valita myos
padsuunnittelija organisaation ulkopuolelta ja paasuunnittelijan liséksi muiden suunnitte-
lulajien edustajia. Ainakin aluksi, kun tilaaja ensi kertoja tilaa puurakentamista, kannattaa
harkita materiaalitoimittajan ottamista osaksi tiimid, jolloin hankkeen raja-arvot materiaa-
lin, tuotannon ym. puitteissa on helpompaa hahmottaa. Raja-arvot voivat koskettaa esi-
merkiksi kerroskorkeutta, tilojen mittoja tai muita vastaavia reunaehtoja.

Puurakentamisen huomioimisella tarveselvityksessa on suuri merkitys, etenkin kustannus-
arvion laadinnassa. Jos puurakentamista tai muita hiilineutraaliustavoitteita ei ole otettu
huomioon alusta ldhtien, on niiden lisadminen myéhemmin hankkeelle haastavaa.

Osana tarveselvitysta suositellaan laadittavaksi kestavan kehityksen suunnitelma, jossa
madritellaan keskeiset kestavan kehityksen tavoitteet ja se, miten ndiden toteutumisesta
varmistutaan hankkeessa.

Kestavin kehityksen tavoitteiden asettaminen

Organisaation strategiset linjaukset, yhteiskuntavastuulinjaukset tai ymparistotiekartta
voivat olla Idhtokohta hankkeen kestavan kehityksen tavoitteille. Tarveselvitysvaiheessa
asetetut kestavan kehityksen tavoitteet ovat usein epatarkkoja, eika niille haluta tai edes
voida asettaa numeerisia arvoja. Numeeristen arvojen sijaan hankkeelle voidaan kuitenkin
asettaa vahintdaan periaatteelliset tavoitteet, jotka reunaehtoina ohjaavat koko hanketta.
Tavoiteasetanta voi esimerkiksi pitaa sisallaan hiilijalanjalkeen, materiaalien kayttoon,
energia-, tila- tai materiaalitehokkuuteen seka tilojen muuntojoustavuuteen ja monikayt-
toisyyteen liittyvia suunnitteluvaatimuksia.
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Hankesuunnitelma

Tarveselvityksen lopputuloksena syntyneen yhteenvetoasiakirjan pohjalta tilaaja voi tehda
paatoksen hankkeeseen ryhtymisesta tai sen hylkdamisesta. Mikali hankkeessa paatetaan
edetd, siirrytaan seuraavaan vaiheeseen eli hankesuunnitteluun.

Hankesuunnittelu jakautuu kahteen eri vaiheeseen: ensimmaista kutsutaan hankeselvityk-
seksi ja jalkimmaista hankesuunnitelmaksi. Hankeselvitysvaiheessa ehdotetaan uusia rat-
kaisuja seka arvioidaan riittavalla tarkkuudella hankkeen potentiaalisia tila- ja tonttivaihto-
ehtoja seka toteuttamisvaihtoehtoja ja -tapoja. Arviointien pohjaksi teetatetadn tarvittavia
tutkimuksia. Mahdollisista vaihtoehdoista suositellaan suoritettavaksi vertailevia elinkaari-
ja kustannustarkasteluja seka vahahiilisyyden arviointeja. Elinkaaritarkastelun ja paastovai-
kutusten arvioinnin perusteella hankkeelle maaritetaan elinkaaritavoitteet ja tarkennetaan
kestavan kehityksen periaatteita. Lisaksi voidaan maarittaa alustavasti hankkeen toteutus-
muoto. (RT 103254, 2020, s. 5.) 66

Viimeistdaan hankesuunnitteluvaiheessa tulisi tehda paatds mahdollisuudesta rakentaa
kohde puusta. Jos puurakentamisen erityispiirteitd ei ole otettu huomioon hankesuun-
nitteluvaiheessa seka sita seuraavassa tavoitehinnan laskennassa, voi puurakentamisen
periaatteiden lisadminen jalkeenpain hankkeelle seka tavoitehintaan olla haastavaa. Puu-
rakentaminen edellyttda usein sprinkeldintia, joten pelastusviranomainen ja vesilaitos
kannattaa kuulla jo hankesuunnittelun edetessa. Eri rakennejarjestelmien, toteutettavuu-
den ja muiden teknisten seikkojen alustavaan vertailuun kannattaa usein kayttaa ulkopuo-
lista asiantuntijaa, jos omassa organisaatiossa ei ole kokemusta vastaavista hankkeista.

Valmis hankesuunnitelma hyvaksytetdan tilaajalla, ja sen perusteella tilaaja voi tehda
investointipadtoksen. Hankesuunnitelmaan maéritellyt tavoitteet toimivat kaiken suun-
nittelun Idhtdkohtana, johon suunnitelmia verrataan koko suunnitteluprosessin ajan. (RT
103254, 2020, 5. 5.)

3.1.2 Hankinnan kohteen maarittely

Puurakennushankkeen maérittely ei sindnsa eroa muiden rakennushankkeiden maaritte-
lysta. Erityispiirteind hankinnassa tulee huomioida aikataulu, joka voi poiketa tavanomai-
sesta. Puukohteen suunnittelu varsinkin esivalmistetuissa toteutustavoissa vaatii tarkem-
paa ennakkosuunnittelua ja ndin pidempaa suunnitteluaikaa. Vastaavasti rakennusaika
voi tyypillisesti olla lyhyempi. Aikataulussa markkinatilanne voi vaikuttaa vapaana ole-
van kapasiteetin maaraan ja ajankohtaan. Hankkeen projektisuunnitelman laadinnassa ja
markkinakartoituksissa tuleekin kiinnittaa erityista huomioita naihin erityispiirteisiin.
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Hankintaa kuvatessa tulisi miettia myos kaupallisia ehtoja, jotta aikanaan saadut tarjouk-
set olisivat keskenaan vertailukelpoisia. Toisaalta kuvauksessa ei kannata maaritella asioita,
joita eivat ole tosiasiallisesti merkityksellisia. Myos tarjoajan innovaatioille kannattaa jattaa
tilaa, eikd madritella detaljeja turhan tarkasti. Neuvottelumenettelyissa sisaltoa voidaan
madritella esitettyjen alustavien tarjousten ja ehdotusten pohjalta neuvottelujen aikana.

Kaytannossa, jos julkinen rakennuttaja haluaa hankkia puurakennuksen, tulee se maari-
tellda hankinnan kuvauksessa hankkeen pakolliseksi vahimmaisvaatimukseksi. Kuvauksessa
voi madritelld teknisten seikkojen lisdksi vaatimuksia tuotantomenetelmalle, esimerkiksi
vaatimuksen ymparistoystavallisesta valmistamisesta. Kuvauksessa voi muutenkin huomi-
oida sosiaalisia ja ymparistonakokulmia laajemmin.

Puurakentamisen kannalta oleellista onkin, etta kuvaus on laadittu niin, etta se ei poissulje
eri valmistus- ja toteutustapoja, ellei tatd nimenomaisesti haluta. Esimerkiksi palomaarays-
ten tarkan madrittamisen sijaan voi maardysten mukaisen toteutuksen jattaa tarjoajan rat-
kaistavaksi. Monien ratkaisujen vaikutus koko prosessiin, esimerkiksi paloluokka toteu-
tuksessa, ajantasainen kustannustieto ja vaikutukset tuotantotapoihin ovat tyypillisesti
paremmin tiedossa toteuttajilla, ja liiallinen maarittely voi johtaa kalliimpiin ratkaisuihin.
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Kuva 3. Martta Wendelinin pdivakoti, 2022, Tuusula. Kohteen omistaja/rakenuttaja: Tuusulan Kunta.
Urakka muoto: Jaettu Urakka. Arkkitehtisuunnittelija: Arkkitehdit Frondelius + Keppo + Salmenperd Oy.
Kuvaajan nimi: Mika Huisman
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4  Kustannukset ja rahoitus

41 Mista muodostuvat puurakennushankkeen
kustannukset

Kustannuksia maariteltdessa tulee huomioida, ettd puurakennuksen rakenneratkaisut ja
toteutustapa poikkeavat yleensa tyypillisesta paikallarakentamisesta. Teollinen valmistus
ja puutuotteiden ominaisuudet johtavat erilaiseen toteutustapaan. Tasta johtuen on har-
voin jarkevaa hinnoitella eri materiaaleilla tai toteutustavoilla samaa viitesuunnitelmaa.
Toteutustapojen aito vertailu vaatii, etta laskettava esitys olisi huomioinut ko. teknologian
edut. Tama johtaakin siihen, ettd samalla viitesuunnitelmalla ei voi kilpailuttaa eri runko-
ratkaisuja, koska niiden mitoitussuhteet, seka toteutustavat ovat niin erilaisia. Jos halutaan
vertailla toteutustapoja tai materiaaleja, tulee tama erityispiirre huomioida suunnitelta-
essa hankintaa.

Kilpailutukseen osallistumisen kustannukset ovat yksi hankkeen oleellinen kustannus.
Edelliseen kappaleeseen vedoten voidaan parhaiten vertailla eri ratkaisuja pyytamalla
toimittajilta esimerkiksi SR-esityksia kohteesta. Tama on kuitenkin kallista ja rajaa merkitta-
vasti tarjoajien maaraa. Rakennuttajan tuleekin aina itse arvioida, paljonko kisaohjelmaan
osallistuminen maksaa, ja arvioida taman pohjalta potentiaalisesti saatavien tarjousten
maaraa. Yksi keino on maksaa tarjouksiin osallistumisesta palkkio tarjoajille. Toinen poh-
dittava seikka ovat yhteistoiminnalliset mallit, ja kolmanneksi toimijoita tai konsultteja voi
kayttaa hankesuunnitteluvaiheessa ulkopuolisena asiantuntijana ratkaisuja kehitettdessa.

Tilapohjaisen kustannustiedon taso vaihtelee rakennustyypeittdin puurakentamisessa pal-
jon. Osasta toteutustavoista ei ole olemassa luotettavaa tilapohjaista kustannustietoa.
Teolliselle valmistukselle ei ole my&skaan paivitettya nimikkeistda, jonka pohjalta tehdas-
valmistuksen kustannuksia litteroitaisiin systemaattisesti.

Tama vuoksi toteutus- ja hankintamallin valinta on kriittinen seikka. Osaamisen saaminen
osaksi valmistelua riittavan aikaisessa vaiheessa on oleellista. Tulee huomioida, etta tar-
keaa ei ole vain suunnitteluratkaisun hinnoittelu vaan osaaminen eri vaihtoehtojen ver-
tailuun. Tilaajan tulee hy6dyntaa markkinavuoropuheluita ja muita keskustelutilaisuuksia
kustannustiedon kasvattamiseen.
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Hanketasolla kustannusten muodostuminen puuhankkeessa voi erota muista hankkeista.
Suunnittelu on etupainotteisempaa. Kustannusten muodostuminen poikkeaa pelkasta
tyOmaatyosta siing, ettd kustannuksia syntyy merkittavasti aikaisemmin tehtaalla. Taméan
tulisi johtaa lyhyempaan rakennusaikaan. Maksuerien mahdollinen aikaistuminen ja
rakennusajan lyhentyminen tulee huomioida tuottoa ja rahoituskuluja maariteltaessa.

Tehtaan kiinteat kulut ovat tyypillisesti korkeat, vaikka tuotteiden yksikkdkustannukset
olisivatkin matalampia. Tama johtaa siihen, etta tehtaan kayttoasteella on merkittava rooli
tehtaan kannattavuudessa ja hinnoittelussa. Tehtaiden toiminnan ja hinnoittelun kannalta
onkin kriittistd, etta tuotannon tilauskanta on pidemmalle ennakoitavissa. Tama nakyy
suorana hyotyna tilaajalle, koska hinnoittelu pystytaan tekemaan korkeammalla kayttoas-
teella. Hankintamalleissa tulisikin miettia, miten tilaaja hyotyy siitd, etta toimittajille tarjo-
taan hankkeista ndakymaa tavanomaista pidemmalle tulevaisuuteen.

Kohteen tuotannon aloittamisen ja hankintojen aloittamisen jalkeen mahdollisuus vaikut-
taa kustannuksiin on vahdinen, ja tama tulisi huomioida osana hankkeen prosessia.

4.2 Rakennushankkeen elinkaaritalous

Perinteisesti rakentamisessa vertaillaan investointikustannuksia ja kdytonaikaisia kustan-
nuksia koko elinkaaren ajalta. Elinkaarenaikaiset kustannukset voivat olla moninkertai-
set verrattuna rakentamisenaikaisiin kustannuksiin, joten faktoihin perustuva elinkaari-
tarkastelu on kriittisen tarkeda osa hankkeen suunnittelua ja tavoitteiden asetantaa. Inves-
tointikustannuksen pienentaminen eli saastaminen ei saa johtaa osaoptimointiin ja elin-
kaarikustannuksen merkittavaan kasvamiseen. Oikea tasapaino tulee hakea aina hanke-
kohtaisesti. Eri hankemuodoissa vaikutusmahdollisuudet elinkaariratkaisuihin poikkeavat
toisistaan. Onkin oleellista asettaa selkeat tavoitteet elinkaaritaloudelle, jotta kilpailute-
taan oikeita ratkaisuja ja valitaan oikea-aikaiset vaikutustoimet eri hankemuodoissa.

Elinkaarenaikaisia kustannuksia tarkasteltaessa tulee huomioida myos se, ettd valinnat
eivdt ole pelkdstaan kustannusten optimointia vaan suuressa maarin riskienhallintaa. Esi-
merkiksi investoimalla energiatehokkuuteen vahennetdan riskia energian hinnan muutok-
sista pitkalla aikavalilla.

Osana elinkaaritarkastelua on my®ds itse tilan kayttotarve sen koko elinkaaren aikana. Eri-
laiset muuntojoustavuusratkaisut, tilojen laajentamisen tai osittaisen purkamisen mahdol-
lisuus ja siirrettavyys voivat olla merkittavia seikkoja, jos elinkaarenaikana on oletettavissa
muutoksia tarpeissa.
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Puurakennuksen elinkaaritaloudessa tulee huomioida vastaavia asioita kuin muussakin
rakentamisessa. Yksi keskeinen paatos on rakennuksen suunnittelukayttoika. Puuraken-
nuksen voi suunnitella 50 vuotta pidemmalla kayttoialla. Kdyttdluokissa 1 ja 2 voidaan
puurakennuksen kayttoika kasvattaa sataan vuoteen, kun pidemman kayttoian vaatimuk-
set tayttyvat. Tulee kuitenkin huomioida, ettd muutokset suunnitteluratkaisuissa voivat
olla merkittavia.

Puurakentaminen itsessdaan mahdollistaa elinkaaren osalta helposti paivitettavan kokonai-
suuden, kunhan kohde on hyvin suunniteltu. Kevyina ja helposti irrotettavina rakenteina
esimerkiksi pystyhormien talotekniikan vaihtaminen on merkittavasti helpompaa kuin
valetuista rakenteista.

Erityishuomioina puukohteiden elinkaaritarkasteluissa ovat julkisivut. Puisten julkisivujen
huolto-ohjelma tulee suunnitella etukateen ja vertailla julkisivun hoidon hintaa koko elin-
kaaren ajalta. Huoltovali voi olla useilla tuotteilla lyhyempi kuin muissa ratkaisuissa mutta
huoltotoimenpide merkittavasti edullisempi toteuttaa kuin raskaampia julkisivuremont-
teja vaativissa ratkaisuissa. Julkisivun elinkaarikustannuksen edullisuus tai kalleus ei ole
osoitettavissa yleiselld tasolla, vaan se tulee aina tarkastella hankkeessa.

Kiertotalouden vaatimukset tulevat kasvamaan tulevaisuudessa. Tasta voi tulla merkittavia

vaatimuksia suunnittelun sisall6ille, ja ajantasaiset kiertotalousvaatimukset tulee tarkistaa
hankkeeseen ryhdyttdessa.
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Kuva 4. Martta Wendelinin pdivakoti, 2022, Tuusula. Kohteen omistaja/rakennuttaja: Tuusulan Kunta.
Urakka muoto: Jaettu Urakka. Arkkitehtisuunnittelija: Arkkitehdit Frondelius + Keppo + Salmenpera Oy.
Kuvaajan nimi: Mika Huisman
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4.3 Kestavien investointien rahoitus

Tassa kappaleessa kasitelladn lyhyesti joitain rahoitusmalleja, jotka saattavat sopia kesta-
vien investointien rahoittamiseen. Tyypillinen ratkaistava seikka on, ettd vdhentaakseen
elinkaaren aikaisia kustannuksia tulee investointivaiheen kustannusta kasvattaa. Toinen
seikka on, ettd perinteisessa omaan taseeseen rakennuttamisessa joustavuus on pienta.
Tilatarpeet voivat muuttua vuosikymmenten saatossa, ja on kestdvaa pyrkia lisdédmaan
muuntojoustavuutta ja saataa kiinteistoportfoliota tarpeiden muuttuessa. Rahoituksen
tulee mahdollistaa kestavat muutokset ja kestavat investoinnit.

Suunniteltaessa rahoitusta tulisi aina tarkastella, saadaanko lisdinvestoinneilla rakennuk-
sen parempaan suorituskykyyn hyotyja koko hankkeen elinkaaren ajalta. Elinkaarikustan-
nukset ovat yksi julkisen hankinnan hyvaksyttyja arviointikriteereja.

Vuokraus on malli, jossa rakennuksen omistusoikeus sdilyy toimittajalla ja tilaaja mak-
saa tilasta vuokraa. Tama voi olla edullinen malli tilanteissa, joissa tilan kdyttotarve on
vdliaikainen. Vuokrausmalli edistaa kiertotaloutta ja kannustaa toteuttamaan tiloja, joita
voidaan siirtaa tehokkaasti kohtuullisin kustannuksin.

Leasingsopimuksessa rakennus vuokrataan ennalta maaritellyksi ajaksi. Vuokra-ajan
paatteeksi tilaajalla on oikeus lunastaa rakennus omaksi etukdteen sovittuun jaannos-
arvoon. Jos lunastusoikeutta ei kdytetd, palautuu rakennus myyjalle. Usein ndissa jarjes-
telyissa on mukana erillinen leasingrahoitusyhtio, joka omistaa rakennuksen vuokra-ai-
kana. Leasingsopimuksen etu on erityisesti tilanteissa, joissa tulevasta kayttotarpeesta ei
ole taytta varmuutta. Puurakenteiset moduulit soveltuvat siirrettaviksi ja muunneltaviksi
tiloiksi.

PPP-mallissa eli public private partnership -mallissa toteuttaja vastaa hankkeen suun-
nittelun, toteuttamisen ja elinkaaren aikaisen yllapidon lisdksi hankkeen rahoituksesta.
Tata kutsutaan myds DBFM-malliksi (design, build, finance, maintain). Tilaaja hakee mallilla
koko sopimuskauden aikaisen kustannuksen ennakoitavaa tasoa (ja taiten myos maksimi-
tasoa). Kdytannossa kaikki suunnittelun, toteutuksen, kdyton ja rahoituksen riskit on siir-
retty yksityiselle toimijalle. Hankemalli toimii vain suurissa hankkeissa hallinnollisen ras-
kautensa vuoksi. Omistusoikeus on julkisella toimijalla koko sopimusjakson ajan ja sen jal-
keen. Malli kannustaa toteuttajaa kestaviin ratkaisuihin ja koko elinkaaren aikaisten kus-
tannusten aitoon optimointiin pitkdn vastuuajan ja yllapitovelvoitteen johdosta.

PPP-mallille 1aheista sukua on my0s elinkaarimalli, joka ei ole varsinainen rahoitus-
malli. Elinkaarimallista voi lukea lisaa RT-ohjekortista RT-103164. Elinkaarimallissa rahoi-
tus tulee hankintayksikoltd ja palvelukauden kustannukset on mahdollista rahoittaa esi-
merkiksi leasingmallilla. Elinkaarimallissa ei my&dskaan ole tarvetta esimerkiksi erilliselle
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hankeyhtiolle. Tilaajan ndkdkulmasta elinkaarimallin toteutusvaihe muistuttaa KVR-urak-
kaa. Mallissa rakennuksen elinkaaren aikaiset kustannukset ovat lapinakyvat tilaajalle kil-
pailutuksen aikana ja palvelukaudella.

Ns. vihrea rahoitus. Tassa dokumentissa vihredlla rahoituksella tarkoitetaan kaikkia rahoi-
tusinstrumentteja, joissa rahoituksen ehdoksi on asetettu tavanomaista kunnianhimoi-
semmat ja mitattavat ilmasto- tai ymparistotavoitteet. Markkinoilta on saatavilla rahoi-
tusta normaalia rahoitusta edullisemmalla korolla kriteerit tayttaville hankkeille.

Ns. Building as a service (Baa$S) on ainakin vield harvinainen PPP:lle sukua oleva rahoitus-
malli. Baas ei ole vakiintunut malli, vaan silla viitataan kaikkiin erilaisiin palvelusopimuk-
siin, joissa tarjoaja tarjoaa suoritteita perinteisen rakennuksen tai vuokraamisen sijaan.
Perusajatus on, etta ostamalla vain tarvittavat suoritteet jaa elinkaaren aikainen optimoin-
tivastuu riskeineen tarjoajalle. Esimerkiksi hisseissa ostetaan kerrosten valisid nostoja his-
sin ostamisen sijaan. Kayttosopimus tukee monia kestavyyden periaatteita, kuten tarpeet-
toman kayton poistamista ja palvelun tuottamista vain tarpeeseen.
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5 Hankinnan valmistelu

Julkinen rakennuttaja voi edistad puunkayttod rakennusmateriaalina edellyttamalla han-
kintailmoituksen tai tarjouspyynnon sisaltamdssa hankinnan kohteen kuvauksessa, etta
rakennushanke toteutetaan kdyttden rakennusmateriaalina puuta. Puun kayttoa raken-
nusmateriaalina ei tarvitse erikseen perustella julkisina hankintoina toteutettavissa raken-
nushankkeissa. Uusi hankintalaki mahdollistaa hankintayksikolle laajan harkintavallan kos-
kien hankinnassa kaytettavan hankintamenettelyn valintaa etenkin silloin, kun kyse on
EU-kynnysarvon alittavasta hankinnasta. Menettelyn valinnassa on kuitenkin kiinnitettava
huomiota siihen, etta valittu menettely on syrjimattomyyden, avoimuuden ja suhteellisuu-
den periaatteiden mukainen.

Valmisteluvaiheessa luodaan perusteet hankittavalle sisallolle, seka se, mita hankittavalla
kokonaisuudella tavoitellaan ja mita tilaajan tavoitteita hankinnalla ylipdansa taytetaan.
Kaikki paatokset ja tyo, joka tehdaan valmisteluvaiheessa, vaikuttavat suoraan koko han-
kintaprosessiin ja rakennuksen kdyttvaiheeseen asti. Valmisteluvaihe on vaikuttavin vaihe
koko hankintaprosessissa, ja tasta syysta valmisteluun tulee panostaa. Valmistelu voi kes-
taa kauan, mutta se on aina tarkea vaihe, jota ei tule ohittaa. Valmisteluvaihe tulee resur-
soida oikein, ja valmistelulle tulee varata kohtuullinen aikataulu. Hyva valmistelu minimoi
riskin hankintasopimuksen muuttamisen tarpeesta hankkeen aikana ja vahentaa virheita
ja puutteita hankinnan kohteen maarittelyssa.

5.1 Julkisen rakennuttajan tavoitteet

Puurakentamisessa asetettujen tavoitteiden toteutumista pitaa tarkastella yhden raken-
nushankkeen puunkayttda laajempana kysymyksena. Julkisilla hankinnoilla on keskeinen
rooli poliittisesti valittujen strategisten tavoitteiden eli innovoinnin, ympdristn ja sosiaali-
sen osallisuuden aloilla. Puurakentaminen edistaa kaikkia naita strategisia tavoitteita.

On keskeista, etta tavoitteet kirjataan mahdollisimman yksiselitteisesti ja halutuista tavoit-
teista viestitaan. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi massiivipuista koulua tai mahdollisimman
teollisesti esivalmistettua paivakotia. Tavoitteiden tulee olla my6s keskendén yhtenevia
eika tavoitteita tule olla liikaa. Tavoitteita asetettaessa tuleekin pohtia, mika vaikutus ase-
tetulla tavoitteella mahdollisesti on. Esimerkiksi pitkd suunnittelukayttoika muuttaa mer-
kittavasti suunnitteluratkaisuja ja voi muuttaa hintaa ja tarjoajien maaraa. Tassa esimer-
kissa onkin keskeistd, painottaako rakennuttaja investointikustannusta vai elinkaarikustan-
nuksia omassa paatoksessaan.
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Hankinnan tulee laht6kohtaisesti edistda innovaatioiden syntymista ja kdyttoonottoa.
Hankinnassa tuleekin aina tarkastella, voiko hankinnalla edistaa uusien tuotteiden kehit-
tédmista tai kdyttoonottoa tai edesauttaa uusien investointien syntymista. Tilaaja voi ottaa
kayttoon ratkaisuja tai tuotteita, joita on kdytetty vahan tai ei ollenkaan. Tilaaja voi halu-
tessaan sitoutua pidempiaikaisiin sopimuksiin ja mahdollistaa ndin osaltaan lisdinvestoin-
teja. Tilaajalla on myos keskeinen rooli tiedon valittamisessa toimittajille, jotta tuotekehi-
tystd osataan ohjata tilaajan kannalta keskeisiin tarpeisiin.

Puurakentamisen toimialan kehittymiseksi julkisen tilaajan tulisi edistaa markkinoiden
muodostumista. Yksi EU-tasoinen tavoite kilpailutuksille on mahdollistaa pk-yritysten osal-
listuminen julkisiin hankintamenettelyihin. Hankinnassa tuleekin aina tutkia, voiko sopi-
muksen jakaa pienempiin osiin kilpailun liséamiseksi. Toinen keskeinen ehto, jolla tata
tavoitetta pyritadn edistamaan, on maarays, etta tarjouspyynndssa ei voi edellyttaa yli kak-
sinkertaista sopimuksen liikevaihtoa talouden toimijalta, ellei talle ole erityista perustetta.
EU-ohjeistuksessa ldhdetaan siitd, ettd sopimus voidaan olla jakamatta, mutta talléin pitda
esittad, miksi ndin ei tehda. Jos paadytaan pienempiin sopimuksiin, tulee varmistua han-
kintaorganisaation resursoinnista ja osaamisesta.

Myds muiden hankkeen tavoitteiden maarittely on keskeista. Tavoitellaanko mahdollisim-
man hiilitehokasta toteutusta, arkkitehtonisesti kunnianhimoista toteutusta vai pelkkaa
hintakilpailua? Julkinen rakennuttaja voi maarittda omat tavoitteensa, mutta niiden tulee
ilmeta selkeadsti, jotta ratkaisulla pystytaan tayttamaan asetetut tavoitteet.

Jotta puunkaytto lisdantyisi, yleisen tiedon lisddmista toteutuneista hankkeista tulee lisata.
On tarkeaa, etta myos huonot kokemukset raportoidaan avoimesti muiden julkisten tilaa-
jien kayttoon. Nama toimivat lahtotietoina hankkeiden markkinakartoituksissa. Hank-
keissa tulisikin suunnitella jo valmisteluvaiheessa, miten tietoa kerataan hankkeen aikana,
jotta se on aidosti jaettavissa hankkeen jalkeen.

Lisaksi tulee seurata kadytetyn puun maaraa eri tuotteina ja silla saavutettuja vaikutuksia eli
hiilijalanjélkea ja varastoitunutta hiilikidenjalked. Ymparistoministerio suosittelee lasken-
tamenetelmaksi ymparistdministerion julkaisemaa kansallista laskentamenetelmaa. Hank-
keen alkuvaiheen resurssoinnissa tulee varmistua, etta hankkeessa osataan arvioida eri
menetelmien ja toteuttajien valisia eroja.

Kiertotalousvaatimukset korostuvat koko ajan ja julkinen rakentaja voi tassakin asiassa toi-
mia tienndyttdjana ja edelldkavijana. Kiertotalous ja rakennusosien uudelleenkayttd vaatii

erilaiset suunnitteluratkaisut ja tuotteet ja kiertotalouden vaatimukset tuleekin huomioida
hankkeen alusta alkaen. Naiden maarittelyssa tulee olla erityisen huolellinen, jotta varmis-
tutaan vaatimusten toteutuskelpoisuudesta. Markkina kehittyy tulevina vuosina merkitta-

vasti kiertotaloustuotteissa ja kierratettavyydessa.
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Myds puumateriaalin alkupera on tarkea. Tieto materiaalien alkuperdsta on osa rakennus-
hankkeen vastuullista toteutusta. Julkisissa hankinnoissa voidaan vaatia, etta kaytettava
puu on tuotettu kestavasti. Kestavasti hoidetusta metsasta peraisin olevan puumateriaa-
lin ilmastokriteerien mukaisuus voidaan todentaa metsasertifioinnilla. Metsasertifiointi
on hyva vaatimuksien todentamiskeino: sertifikaatin avulla voidaan osoittaa puutavaran
alkupera seka hankinta- ja jalostusketju metsdsta tydmaalle. Suomessa on kaytossa kaksi
suurta sertifiointijarjestelmaa PEFC ja FSC.

Tavoitteita asetettaessa tulee huomioida myos mahdollinen siirrettavyys, purettavuus ja
kayttoika. Kaikilla edella mainituilla voi olla vaikutusta rahoitukseen ja poisto-ohjelmaan.
Kyseisiin asioihin ei ole yleista kriteeristdd, vaan ne tulee kasitelld hankekohtaisesti. Esi-
merkiksi mahdollisuus koulun laajentamiselle voi olla kannattava optio tietyissa tilanteissa.
Kriteeristona voi kayttaa esimerkiksi RTS- luokitusta tai muuta vastaavaa yleisesti kaytossa
olevaa laatujarjestelmaa.

Tilaaja voi asettaa hankkeelle jo tarveselvitysvaiheessa konkreettisia tavoitteita hiilipaas-
toille tai hiilivarastolle. Julkiset rakennuttajat voivat toimia tienndyttajina sitoutumalla

konkreettisiin padstorajoihin jo ennen kuin ne muuttuvat velvoittaviksi.

Kootusti hankinnassa tulisi kartoittaa ainakin seuraavat puunkayton tavoitteet:

kaytetyn puun maara eri tuotteina

saavutetut ympdristotavoitteet mittaroituna, esimerkiksi hiilikdden- ja

jalanjalki

— miten markkinan muodostumista, investointeja ja kilpailun lisaamista
edistetddn

— tiedon mittarointi ja jakaminen muille tilaajille kayttéon

— muiden tilaajaorganisaation asettamien strategisten tavoitteiden

tayttyminen.

Kaikista hankkeista tulisi esittaa kustannus-hyotyanalyysi, joka ottaa kantaa puunkadyton
tavoitteiden tayttamiseen rakennushankkeessa.

5.2 Julkisen rakennuttajan osaaminen ja resurssit

Rakennuttajan oman resursoinnin voi jakaa kahteen tarkeaan tarkasteltavaan kokonai-
suuteen. Ensimmaisend on hankintavaiheen resursointi ja toisena toteutusvaiheen resur-
sointi. Valittu hankintamenettely ja valittu hankemalli vaativat tietyn maaran resursoin-
tia ja vakavin virhe hankkeessa on, etta tilaaja ei suunnittele omaa resursointiaan oikein.
Tilaajan omien resurssien liséksi voidaan myos johtamisessa kayttaa ulkoisia palveluita. On
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kuitenkin suositeltavaa, etta hankkeella on aina tilaajaorganisaatiossa tydskenteleva vas-
tuuhenkild, joka vastaa hankkeesta kokonaisuutena. Taman vastuun ulkoistaminen on erit-
tain haastavaa.

Eri hankintamenettelyt vaativat erilaisen resursoinnin. Monivaiheinen neuvottelumenet-
tely sitoo merkittavasti enemman resursseja, kuin avoimen menettelyn tarjousten ver-
taaminen. Vastaavasti KRV-urakan johtaminen on merkittavasti kevyempaa kuin jaettuna
urakkana toteutetun tai allianssina toteutetun hankkeen johtaminen.

Toisena keskeisend osa-alueena on osaaminen. Eri hankintamenettelyt ja toteutusmal-

lit vaativat erilaisen maaran omaa osaamista. Oma osaaminen tulee arvioida kriittisesti, ja
sitd tulee taydentaa tarvittaessa ulkopuolisilla palveluilla. Rakennushanke voi toimia myds
osaamisen kasvattajana. Esimerkiksi allianssihankkeessa tieto jaetaan avoimien kirjojen
periaatteella, jolloin tilaaja saa poikkeuksellisen hyvan nakyman prosesseihin, hinnanmuo-
dostukseen ja muihin toimintaan vaikuttaviin seikkoihin.

Resursointi tulee ndhda strategisena valintana. Jos oma organisaatio on ohut, eivat osaa-
minen ja tietotaito mydskaan kerry organisaatioon. Julkiset rakennuttajat pystyvat tyypil-
lisesti ennakoimaan hyvin tulevia rakennusinvestointejaan, ja tama mahdollistaa pitkajan-
teisen resurssisuunnittelun.

Mahdollista osaamisvajetta ei mydskaan ratkaista silla, etta kaikki kohteet ostetaan avai-
met kateen -toteutuksina. Tama karsii merkittavasti tarjontaa eikd osaaminen jatkossakaan
muodostu omaan organisaatioon. Julkisten rakennuttajien tulee rohkeasti kouluttaa omaa
henkilostodan ja pyrkia systemaattisesti kasvattamaan osaamistaan.

Hankesuunnitelman keskeisend osa-alueena onkin hankintaorganisaation oma resursoin-
tisuunnitelma, ja taman tulee vaikuttaa valittavaan toteutusmalliin.
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Kuva 5. Suomalais-vendldinen koulu, 2021, Helsinki. Kohteen omistaja/rakennuttaja: Senaatti-kiinteistot,
rakennuttajapdallikkd Timo Juolevi. Urakkamuoto: Allianssiurakka.
Arkkitehtisuunnittelija: AFKS-Arkkitehdit Oy, Juha Salmenpera. Kuvaajan nimi: Kimmo Rdisanen
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5.3 Markkinakartoitus

Tuntematta markkinatilannetta ja markkinoita on kdytannossa mahdotonta laatia onnistu-
nutta hankintailmoitusta. Pahimmillaan hankintayksikko voi paatya hankkimaan palvelua,
jota kukaan ei pysty tarjoamaan tai tarjouspyynto rajoittaa merkittavasti tarjoajien maa-
rad. Kartoituksen ensisijainen tavoite onkin hankkia tietoa mahdollisista ratkaisuista, edes-
auttaa hankinnan sisallon maarittelyssa ja tehostaa investoitavan rahan kayttoa, seka jakaa
tietoa tulevista hankinnoista. Tata ty6ta ei voi tehda toimistosta vaan neuvotteluyhteys
markkinoihin ja teollisuuteen on oleellisen tarkea.

Markkinakartoituksen tuloksen tulisi oleellisesti vaikuttaa valittavaan tuotteeseen, toteu-
tustapaan, hankintamalliin ja lopulta sopimusmalliin. Hyvin tehty markkinakartoitus toimii
lahtotietona hankinnan suunnittelulle yhdessa tarveselvityksen tuloksen ja strategisten
tavoitteiden kanssa.

Markkinakartoitusta voidaan pitaa prosessina, jonka tarkoituksena voivat olla seka tiedon
jakaminen, ettd hankintaan vaikuttavien seikkojen selvittdminen. Markkinakartoitus voi
muodostua mm. seuraavista vaiheista tai niiden yhdistelmista:

— julkiset ennakkoilmoitukset hankinnoista tiedottamiseksi ja/tai markkinoiden
selvittamiseksi

— julkiset markkinainfot

— kahdenkeskiset tapaamiset

— kohde- tai projektikaynnit

— sahkaiset kyselyt yms.

Markkinavuoropuheluita voi jarjestaa myos vuorovaikutteisina tilaisuuksina ja esim. erilai-
sina tyopajoina, joissa hankintayksikot voivat hyddyntda potentiaalisten tarjoajien osaa-
mista. Ndihin tilaisuuksiin voi kutsua mahdollisten tarjoajien lisaksi myds hankinnan koh-
teeseen liittyvia sidosryhmia.

Markkinakartoitus palvelee aina mys markkinoiden tiedottamisessa. Riittavan varhainen
tiedottaminen mahdollistaa esimerkiksi

— tarjoajien varautumisen tuleviin hankintoihin

— tarjouskilpailuun valmistautumisen

— mahdollisten kumppaneiden tai alihankkijoiden valinnan

— tarjouskilpailun ja hankkeen resursoinnin

— haluttaessa myds tarjouskilpailun nopeuttamisen (ennakkoilmoitus tarjous-
ajan lyhentamiseksi)
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Markkinakartoitus antaa mahdollisuuden selvittaa hankintoihin vaikuttavia tekijoita, kuten
esimerkiksi

— markkina- ja kilpailutilannetta, kysyntda ja tarjontaa seka taloudellista
suhdannetta

— tarjoajien maaraa ja laatua

— tarjottavia ratkaisuja ja niiden vaihtoehtoja

— hankintaan soveltuvia toteutusmalleja

— soveltuvia hankintamenettelyja

— tarjoajien soveltuvuusvaatimuksia ja tarjousten vertailuperusteita

— sopimuksia ja sopimusehtoja

— tarvittavia laht6tietoja tai suunnitelmia tms.

Markkinakartoituksen sisalto voi perustua hankinnan kohteen valmistelun tai suunnit-
telun tilanteeseen. Aikaisen vaiheen markkinakartoituksissa kannattaa keskittya tiedot-
tamiseen ja markkinatilanteen selvittamiseen, kun taas loppuvaiheen markkinakartoi-
tuksissa voi olla perusteltua keskittya hankkeen toteutusmuotoihin ja hankintaprosessin
yksityiskohtiin.

Markkinakartoituksia laadittaessa tulee huolehtia toimijoiden yhdenvertaisesta ja reilusta
kohtelusta. Markkinakartoituksen tuloksena tulee valttaa ratkaisuja, jotka poissulkevat tar-
joajia, jos talle ei ole erityista perustetta. Kartoituksen nimenomainen tarkoitus on edis-
taa toimivan tarjouskilpailun jarjestamista, eika supistaa tarjontaa. Puurakentamisessa eri
rakenneratkaisut voivat sulkea toisiaan pois, joten tama seikka tulee erityisesti huomioida
hankintamenettelya ja ratkaisuja valittaessa.

Jos hankinnan sisaltda muokataan markkinakartoituksen pohjalta, tulee huolehtia, etta
tieto tasta tulee kaikille tarjoajille riittavan aikaisin, jotta he voivat halutessaan reagoida
muuttuneeseen ratkaisuun ennen tarjouksen jattamistd. Markkinakartoituksen yhtena
oleellisena tarkoituksena on parempien ratkaisujen I6ytaminen, joten prosessi tulee
suunnitella niin, ettd saatu lisdymmarrys voidaan hyddyntaa osana hanketta kilpailua
vaaristamatta.

Toinen huomioitava seikka on etukateen arvioida, joudutaanko hankinnan valmisteluun
osallistuneita tahoja sulkemaan ulos varsinaisesta tarjouskilpailusta. Talta osin on tar-
keda, etta kaikilla tarjouskilpailuun osallistuvilla tarjoajilla on saatavilla samat tiedot han-
kinnasta kuin tahoilla, jotka ovat osallistuneet hankinnan valmisteluun. Hankinnan val-
misteluvaiheessa saatuja tietoja ja taustoja voidaan kuvata esimerkiksi tarjouspyynndssa
tai hankekuvauksessa ja siten saattaa tarjoajat tiedollisesti yhdenvertaiseen asemaan ja
pyrkia poistamaan mahdolliset kilpailun vaaristymat. Lahtokohtaisesti poissulkeminen
pitdaa tehda vain, jos yhdenvertaista tarjoajien kohtelua ei pystyta muuten toteuttamaan.
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Poissulkemista varmuuden vuoksi ei siis tule tehd3, ja toimittajien osaamista tulisikin kayt-
taa mahdollisuuksien mukaan heti hankkeen alusta alkaen. Jos poissulkemista esitetaan,
tulee tarjoajalle antaa mahdollisuus todistaa, ettd heidadn toimintansa ei ole vaaristanyt
kilpailua.

Markkinoiden kartoittaminen on vield oleellisempaa innovaatiomenettelyssa tai yhteistoi-
minnallisissa sopimusmalleissa. Ndissa malleissa voidaan edeta vaiheittain valittujen tar-
joajien kanssa yhdessa kehittaen ratkaisua hankkeeseen. Taman vuoksi on korostuneen
tarkeda arvioida etukateen markkinoita ja markkinatilannetta ja sitd, onko tarvittavaa rat-
kaisua vield olemassa markkinoilla. Innovaatiotoiminnassa on tyypillista, etta etukateen

ei tiedetd, miten hanke toteutetaan. Taman vuoksi eri tarjoajien vertailuun tulee kiinnit-
taa erityistd huomioita, jotta potentiaaliset tarjoajat ja ratkaisut ylipdadnsa tunnistetaan

ja pystytaan valitsemaan tavoitteiden kannalta potentiaalisin kumppani tai kumppanit
hankkeeseen.

Markkinakartoitukset ovat kustannustehokas tapa hankintojen kehittamiseksi. Niiden
merkitys on erityisen suuri kehittyvillda markkinoilla, joissa sekd potentiaalisten tarjoajien
maara etta tarjottavat ratkaisut kehittyvat nopeasti. Tallaisia aloja ovat mm. puurakentami-
nen ja energiatehokkuuspalvelut.

5.4 Riskienhallinta

Tassa oppaassa riskilla tarkoitetaan ennakoimatonta tapahtumaa. Tapahtumalla voi olla
negatiivinen tai positiivinen vaikutus. Suunniteltu ja oletettu lopputulos esittaa nain ollen
tapahtuman oletusarvoa. Riskilld on aina suuruus ja toteutumisen todennakdisyys.

Puurakentaminen ei itsessaan aiheuta merkittavia lisariskeja, mutta tuotannon sijaitsemi-
nen muualla kuin tydmaalla, tavanomaisesta mahdollisesti poikkeavat sopimusmallit, kos-
teudenhallinta, tietyissa ratkaisuissa suppea tarjonta tai muut erityispiirteet tulee kuiten-
kin huomioida osana riskien arvioimista.

Keskeisin keino riskienhallinnassa on hankkeen toteutusmalli ja valittu sopimusmalli. Sopi-
muksessa madritellaan toimittajan ja tilaajan valisen kustannusjaon ja palkkion lisaksi ris-
kien jakamisesta. Tunnistetut riskit ja valittu riskitaso ovat keskeinen kriteeri valittaessa
sopimusmallia. Tilaajan tulee huomioida, etta riskien siirtdminen toimittajalle maksaa aina
ja riskin siirto ei poista riskid. Oikean riskitason arvioinnissa tuleekin huomioida se, mita
riskeja tilaaja ja toimija kykenevat kantamaan kohtuullisin kustannuksin.
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Kaupallisten riskien hallinnassa hyvin suoritettu markkinakartoitus on avainasemassa.
Toisaalta tilataan ratkaisua, joka on markkinoilta saatavissa, tai osataan valita menettely,
jolla ratkaisua pystytadn kehittamaan markkinoiden kanssa. Sopimuksen pilkkominen pie-
nempiin kokonaisuuksiin esimerkiksi jaetuksi urakaksi voi lisata tarjontaa, mutta vaatii lisaa
hankintaosaamista ja resursointia tilaajalta. Hyvana kaytantona pidetadn tavanomaisesta
poikkeavien kohteiden suunnitteluratkaisujen tarkastuttamista kolmannella osapuolella.
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6 Hankintavaihe

6.1 Hankintamenettelyn valinta

Hankinta voidaan toteuttaa avoimena menettelynd, rajoitettuna menettelyng, tarjouspe-
rusteisena neuvottelumenettelyng, kilpailullisena neuvottelumenettelyng, innovaatio-
kumppanuutena, suunnittelukilpailuna, neuvottelumenettelynd, josta ei julkaista ilmoi-
tusta, esikaupallisena hankintana (innovaatiokumppanuus) tai puitejarjestelyna. Kaytan-
ndssa neuvottelumenettelyt, joista ei julkaista ilmoitusta, ja puitemenettelyt sopivat vain
hyvin rajattuihin tilanteisiin.

Tassa oppaassa ei kasitelld eri menettelyja yksityiskohtaisesti vaan keskitytdan niiden omi-
naisuuksiin puurakennushankkeen kannalta. Menettelyja ei tule mydskaan sekoittaa eri
toteutusmuotoihin ja sopimusmalleihin. Esimerkiksi allianssihankkeen voi hankkia avoi-
mella menettelylla tai innovaatiokumppanuutena. Lahtdkohtaisesti puuhankkeita ei kan-
nata toteuttaa millaan tietylla menettelylld vaan oikea menettely tulee valita aina hank-
keen tavoitteiden, markkinatilanteen ja strategisten tavoitteiden perusteella. Menettelyn
valinta on yksi keskeisia hankkeen johtamiseen liittyvia valintoja.

Avoin ja rajoitettu menettely toimivat erinomaisesti tilanteessa, jossa tarjouksen sisalto
on yksiselitteisesti maariteltavissa. Tallaisia ovat rutiininomaiset rakennuskohteet. Avoi-
met menettelyt lisddvat merkittavasti kilpailua, ja markkinatilanteessa, jossa on mahdol-
lista saada useita laadukkaita tarjouksia, tulee suosia avoimia menettelyja. Kynnysta avoi-
mien menettelyjen toteutukseen voidaan madaltaa toteuttamalla markkinavuoropuhe-
lut ja kartoitukset kattavasti ennen varsinaista tarjousta. Riittavien referenssien tai muun
tilaajan vaatimuksen vuoksi joskus voi olla jarkevaa kayttaa rajoitettua menettelya, jossa
varsinainen tarjous toimitetaan vain kelpoisiksi osoitetuille tarjoajille.

Neuvottelumenettelyissa (ml. kilpailullinen) etuna on se, etta tilaaja voi myo&tavaikuttaa
tarjousten sisaltoon ja laatuun ja ndin ohjata tarjoajia tarjoamaan paremmin tarpeisiin vas-
taavaa toteutusta. Varsinkin monimutkaisissa kohteissa, joissa sisallon maarittely etuka-
teen voi olla haastavaa, voidaan neuvottelulla padasta tilaajaa hyddyttavaan lopputulok-
seen. Neuvottelumenettelyt ovat suhteellisen raskaita, ja tama voi rajoittaa saatavien tar-
jouksien maaraa. Toisaalta puurakentamisessa monet ratkaisut ovat tuotantolaitos- tai
toteuttajakohtaisia, jolloin vain neuvottelemalla paastaan optimaaliseen ratkaisuun. On
huomattava, etta neuvottelun jalkeen sopimus voidaan tehda kiintealla hinnalla.
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Tulee kuitenkin huomioida, etta erilaisia neuvottelumenettelyita ei voi valita automaatti-
sesti menettelytavaksi vaan niiden kaytto tulee aina perustella. Perusteena voi olla se, etta
avoimin menettelyin ei saatu hyvaksyttavia tarjouksia, markkinoilla ei ole tarjota suoraa
ratkaisua tarpeeseen, hankinta sisaltaa suunnittelua tai innovatiivisia ratkaisuja tai tekni-
selle toteutukselle ei ole riittavan vakiintuneita kaytantoja (esimerkiksi standardeja). Kaikki
edelld mainitut kohdat voivat tulla kyseeseen puurakennushankkeessa. Puurakennushank-
keeseen saattaa sisaltya esimerkiksi tarve suunnitella tarkemmin hankinnan lopputulosta
ja rakennuksen yksityiskohtia.

Innovaatiokumppanuusmenettelyssa ostetaan rakennuksen lisdksi uuden ratkaisun kehit-
tamiseksi tarvittavat T&K-palvelut. Neuvottelumenettelyihin verrattuna tama eroaa siita,
ettd sisaltoa kehitetaan vield sen jalkeen, kun sopimus on jo laadittu. Innovaatiokumppa-
nuus sopii tuotekehityshankkeisiin, joita puurakentamisessa tarvitaan myos tulevaisuu-
dessa. Innovaatiohankkeen erityisena etuna on se, etta julkinen hankkija voi edistaa mer-
kittavasti sellaisten ratkaisujen syntymista markkinoille, joita toimijat eivat valttamatta
yksin kykene toteuttamaan.

Suunnittelukilpailu on tarkoitettu ensisijaisesti suunnitelmien laatimiseen. Suunnittelukil-
pailun kayttamisessa tulee puurakennushankkeessa olla erityisen huolellinen. Toimijoilla ja
eri toteutusmalleilla voi olla merkittavastikin toisistaan poikkeavia mitoitusarvoja tai muita
raja-arvoja. Suunnittelukilpailun vaatimuksia laadittaessa tulee ottaa huomioon, etta laa-
dittava suunnitelma on toteutuskelpoinen. Markkinavuoropuheluiden kdytto on suositel-
tavaa suunnittelukilpailun maarittelyssa.

Yleisesti voidaan todeta, etta kaikilla eri menettelyilla voidaan hankkia puukohteita.
Oikean menettelyn valinta kohteen mukaan onkin avain onnistuneeseen hankintaan. Ylei-
sena teemana on toimijoiden ja ratkaisujen monimuotoisuus. Tama johtaa siihen, etta
ulkopuolisen tahon on vaikea tietad, mika ratkaisu eri kohteissa on optimaalinen, ja sellai-
nen tilanne puoltaa erilaisten neuvottelumallien hyddyntamista silloin, kun niiden ehdot
tayttyvat. Yksinkertaisissa kohteissa avoimet ja rajoitetut menetelmat ovat tehokkaimpia.

44



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2022:25

Kuva 6. Mankkaan pdivakodin laajennus, 2022, Espoo. Kohteen omistaja/rakennuttaja: Espoon
Tilapalvelutliikelaitos. Urakka muoto: kaksivaiheinen kokonaisurakka.
Arkkitehtisuunnittelija: Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy. Kuvaajan nimi: Mika Huisman

N
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6.2 Tarjoajien soveltuvuusvaatimukset

Terveen kilpailuasetelman luomiseksi kannattaa tilaajan pohtia tarkkaan, millaisia soveltu-
vuusvaatimuksia tarjoajille asetetaan.

Referenssien tavoite on varmistaa tarjoajan kyky hallita ja olla mukana isoissa hankkeissa,
mutta liian kovat vaatimukset sulkevat tarjoajia kilpailun ulkopuolelle.

Markkinakartoitus ts. markkinavuoropuhelu on todettu hyvaksi tyokaluksi myos referens-
sien, liikkevaihtovaatimusten ym. kartoittamiseksi. Markkinavuoropuhelun kautta saatujen
nakemysten perusteella on tilaajan helppoa asettaa rima oikealle tasolle omien tavoittei-
densa mukaisesti kuitenkin mahdollistaen terveen kilpailuasetelman syntymisen.

Muiden julkisten rakennuttajien kilpailutusmateriaaleihin tutustuminen on suositeltavaa.
Kun tilaajat asettavat tarjoajille mahdollisimman samanlaiset vaatimukset kaupungista

tai kunnasta riippumatta, he tekevat tarjoamisesta vahemman ty6lasta, vievat tarjoajilta
vahemman aikaa ja siten laskevat myos yksittaisten hankkeiden hintaa, kun tarjoajien tyo-
maara yksittdista tarjousta laatiessa vdhenee huomattavasti.

Referenssivaatimuksia asetettaessa on hyva tutustua olemassa olevaan puurakennus-
kantaan, jotta referenssivaatimuksista tulee realistisia. Referensseja mietittdaessa on hyva
huomioida my®&s, ettd ‘puurakennukset’ ovat usein 'hybridirakennuksia’ Referenssit liitok-
sista muiden materiaalien kanssa ovat tarkeita. Nain ollen tarjoajien kokemus esimerkiksi
tietyntyyppisista betonirakennuksista voidaan ottaa huomioon, kun kokemusta jonkin
tyyppisesta puurakentamisesta l10ytyy.

Liikevaihtovaatimus ei valttamatta ole luotettavin tapa saada tietoa yrityksen kelvollisuu-
desta, koska liikevaihtoa pystyy manipuloimaan ja se kasvaa muiden yritysten kauttalasku-
tuksesta. Kasvuprosentti ja ‘tase’ kertovat enemman yrityksen taloudellisesta tilanteesta.
Yksittaisen yrityksen liikevaihtovaatimuksen sijaan voidaan konsortiossa huomioida koko
konsortion yhteenlaskettu liikevaihto, jolloin myds pienemmilld yrityksillda on mahdolli-
suus saada jalansijaa markkinoilla. Hankintayksikko voi edistaa tata kuvaamalla tarjous-
pyynnossa selkedsti, ettd konsortioiden ja tydyhteenliittymien eli ryhmittyman jasenten lii-
kevaihto lasketaan yhteen.

Tarjoajan kelpoisuus ja riskit tuleekin aina tarkastella kokonaisuutena ja hankekohtaisesti.
Riskienhallintatoimenpiteiden tulee olla myds oikeasuhtaisia eika lisdvaateita tule vaa-

tia varmuuden vuoksi. Tilaajalle voi olla taloudellisesti jarkevaa kantaa osa riskeista itse
eika kaikkia riskeja kannata ulkoistaa markkinoille. Oman organisaation riskinkantokyvyn
mahdollisuus ja halukkuus ohjaavat myos merkittavasti minimivaatimusten asetantaa. On
myd&s ehdottoman tarkeds, etta kaikkea ei sallita vaan vaaditaan niita asioita, joilla on mer-
kitysta tilaajalle.
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6.3 Tarjousmateriaali ja muut asiakirjat

Tilaajan kannattaa harkita tarkkaan, mitd materiaalia tarjoajilta on pakollista vaatia.
Hyvia dokumenttivaatimuksia tarjoajan luotettavuuden varmistamiseksi ovat esimerkiksi
‘Luotettava Kumppani’-rekisteriotteet.

Tarjoajat kokevat liiteasiakirjojen kokoamisen ty6laang, ja tyoldys nostaa tarjousten laati-
misen hintaa. Tarjousmateriaalien seka asiakirjavaatimusten yhtendistaminen helpottaisi
tarjoamisprosessia, seka laskisi kustannuksia. Hankintayksikdn on myos lahtokohtaisesti
hyva edellyttaa todistuksia ja selvityksia vain tarjouskilpailun voittajalta. Talldin tarjoajien
edellytetaan toimittavan todistukset ja selvitykset pyydettdessa, ei tarjouksensa liitteena.
Talloin vahennetaan tarjoajien hallinnollista taakkaa.

Tarjousten voimassaoloaikaa ei kannata vakisin venyttaa turhan pitkaksi (2 kk todettu
sopivan pituiseksi ajaksi), jottei tarjoaja joudu lisdéamadan hintaan riskikerrointa turhan
paljon.

6.4 Hiilijalan- ja kadenjaljenlaskenta vertailuperusteena

Hiilijalanjalki- ja/tai hiilikadenlaskentaa on mahdollista kayttaa myos vertailuperusteena.
Hyvana kdytantona on koettu vaatimus hiililaskennasta, jolloin my6s se pisteytetaan osana
laatuvertailua. Tietyissa rajatuissa menettelyissa hiililaskenta voidaan pisteyttda osana vali-
arviointia, jolloin toimijalla on viela mahdollisuus kehittda omaa ratkaisuaan ennen lopul-
lista tarjousta.

Hiilijalanjalkilaskentametodien viela kehittyessa kannattaa laskenta kaikkien tarjoajien tar-
jousmateriaaleihin teettaa yhdella taholla, esim. ulkopuolisella konsultilla, talloin lasken-
nassa on varmasti kdytetty samoja madreitad ja laskentamateriaalit ovat keskendan vertai-
lukelpoisia. Ulkopuolista konsulttia kdytettdessa tulee huomioida sen edellyttavan, etta

1) tarjouspyynndssa on kuvattu selkedsti tama prosessi sekd ulkopuolisen asiantuntijan
hyddyntdaminen, 2) vertailun suorittaminen on lapinakyvaa eli tarjoajilla on tarjousta laa-
tiessaan tiedossa, milla seikoilla vertailussa on merkitysta, ja 3) vertailu perustuu vain tar-
jouksissa esitettyihin tietoihin eli tarjoajat itse toimittavat kaikki hiilijalanjéljen laskennassa
kaytettavat tiedot.

Rakennuksen hiilikadenjalki tarkoittaa rakentamisesta koituvia mydnteisia ilmastovaiku-

tuksia, joita ei syntyisi ilman rakennuksen rakentamista. N&ita ovat esimerkiksi puupohjai-
siin rakenteisiin sitoutunut hiili ja rakennustuotteiden kierratys.
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6.5 Tarjousten vertailu

Kun tarjouksia vertaillaan, hinnan lisdksi voidaan ja suositellaan kdytettavan laatukritee-
rejd. Prosessina puurakennuksen tarjouksen vertailu ei eroa mitenkaan muusta rakentami-
sesta. Keskeista on, etta vertailun perusteet ovat lapinakyvia, mahdollisimman yksitulkin-
taisia ja ennakkoon tarjoajilla tiedossa.

Etenkin laatupisteiden osalta on pisteytyskriteerien perusteiden avaaminen jo tarjous-
pyynnossa tarkeda. Mitd ominaisuuksia referensseissa arvotetaan ja kuinka monta pistetta
kustakin kriteeristd on mahdollista saada. Tarjouksia arvioidessa on laatutarkastelun perus-
teellisuus erityisen tarkeaa. Laatutarkastelua tekevan tydéryhman perustelut on kirjattava
yl6s ja ne ovat julkista tietoa tarkastelun jalkeen.

On myds mahdollista asettaa puurakentaminen laadun vertailuperusteeksi esimer-

kiksi antamalla tarjoajalle laatuvertailussa pisteita, mikali rakennuksen kantavat raken-
teet toteutetaan puusta. Tall6in tarjouspyynté mahdollistaa puurakentamisen, mutta se
ei ole kuitenkaan pakollinen vahimmaisvaatimus. Sisallyttamalld puurakentamisen osaksi
laatuvertailua on siten mahdollista myds kompensoida puurakentamisen mahdollisesti
suurempia kustannuksia antamalla puurakennuksen sisaltaville tarjoukselle laatupisteita
hinta-laatuvertailuun.

Innovatiivista kohdetta haettaessa hinta-laatusuhteen tulisi olla minimissaan 50/50. Laa-
tupaino voi olla myos tata suurempi. Jos halutaan keskittya vain laadulla vertaamiseen,
voidaan kayttaa kilpailutuksessa ns. ranskalaista urakkaa, jossa maksimihinta ilmoitetaan
ja laadullisesti paras esitys voittaa kilpailun. Tdma voi olla hyva malli, jos budjettirajoite

on ennalta maaratty. Toisaalta tilaaja harvoin tietad kaikkia mahdollisuuksia etukateen ja
investoinnin maksimimaaran lukitseminen voi jattaa esimerkiksi elinkaaren kannalta edul-
lisia ratkaisuja ulos kilpailusta.

6.6 Puurunkoisten toteutusvaihtoehtojen vertailu

Puurunkoisten toteutusvaihtoehtojen vertailu ei sellaisenaan eroa muusta tarjouksien ver-
tailusta. On ensisijaisen tarkeda, ettd vertailua laadittaessa vertaillaan tarjouksia keskendan
vastaavin perustein. Yleensa onkin oleellista, ettd hinnan lisaksi vertaillaan laadullisia omi-
naisuuksia hankintailmoituksessa maaritellylla tavalla. Tarkein vertailtava seikka on suun-
nitteluratkaisun laatu. Liséksi voidaan verrata monia muita tassa oppaassa kasiteltyja omi-
naisuuksia, kuten hiilikaden- tai jalanjalked, tai vaikkapa rakennusaikaa. Tama on tyypilli-
nen kilpailutustapa erilaisissa SR-mallisissa urakkamuodoissa.
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Hankinta on voitu jakaa myds osiin. Tatd ei tule sekoittaa kiellettyyn hankinnan pilkkomi-
seen, jonka tarkoituksena on pyrkimys valttaa kilpailutusvelvoite. Puurunkoisten vaihtoeh-
tojen vertailussa keskeistd on yhteismitallisten tarjousten saaminen, ja vertailun mahdol-
listamiseksi korostuvat markkinavuoropuheluiden ja tarjousaineiston rooli. Keskeisia asia-
kirjoja vertailtavuuden varmistamiseksi esimerkiksi rungon tuoteosatoimituksessa ovat
urakkaohjelma, urakkarajaliite, urakkarajaliitteen tarkenne, turvallisuusasiakirja ja tilaajan
suunnitteluohjeet seka kohteen suunnitteluaineisto. Osiin jaettaessa suunnittelua tulee
tyypillisesti vieda viitesuunnitelmatasoa pidemmalle, jotta voidaan varmistua toimitussi-
sallosta riittavalla tarkkuudella. Osiin jaettaessa joudutaan kdytanndssa valitsemaan suun-
nitteluratkaisut ennen kilpailutuksen toteuttamista, jotta tarjouksia voidaan verrata keske-
naan ja eri osat ovat yhteensovitettavissa. Osiin jaettaessa on laadullisten mittarien merki-
tys vahadisempi kuin SR-toteutuksissa, mutta kisaan voidaan silti sisallyttaa laadullisia mit-
tareita, kuten referensseja, suosituksia, mahdollisia toimitusaikoja tai muita tilaajan kan-
nalta oleellisia seikkoja.

Kolmantena vaihtoehtona ovat erilaiset integroidut toteutusmallit, joissa tilaaja ei kdy-
tannossa kilpailuta suunnitteluratkaisua vaan kokoaa hankkeeseen kannaltaan parhaan
toteutusorganisaation ja kyvykkyyden. Tarjoajan tai tarjoajien vertailussa voidaan hinta-
komponenttina kayttaa palkkioprosenttia. Palkkiota maariteltaessa tulee varmistua, mita
eri urakkamuodoissa ja hankkeissa tarkoitetaan palkkiolla. Esimerkiksi tehdasvalmistuksen
ja tydbmaatoiminnan kulurakenteet poikkeavat merkittavasti keskenaan, ja palkkion maa-
rittely tulee tarkistaa huolellisesti, jotta tarjotut palkkioprosentit ovat keskenaan vertailu-
kelpoisia. Keskeinen idea integroiduissa malleissa on saada kyvykkain ja paras tiimi ratkai-
semaan tilaajan tarvetta. Tasta johtuen kilpailutuksessa tulisi keskittya toteuttajien refe-
renssien ja osaamisen todentamiseen. Osaamista voidaan testata erilaisissa pisteytetta-
vissd tyopajoissa, ennakkotehtavissa tai muissa vastaavissa tilanteissa, joissa ongelmanrat-
kaisukykya voidaan testata.

6.7 Erimateriaalisten runkoratkaisujen vertailu

Eri materiaalien runkoratkaisujen vertailuun patevat samat lainalaisuudet kuin puuvaihto-
ehtojen keskindisessa vertailussa. Keskeista on kuitenkin tunnistaa, mita tavoitteita tilaaja
on asettanut, ja pisteyttda erilaisin mittarein naiden tavoitteiden toteutumista.

Eri runkovaihtoehtoja vertailtaessa on huomioitava, ettd samalla viitesuunnitelmalla on
hyvin harvoin jarkevaa toteuttaa eri materiaaleista yhta tehokasta ratkaisua. Kdytannossa
viitesuunnitelma suosii aina jotain rakentamisen tapaa tai materiaalia. Tasta syysta, jos
kisassa halutaan vertailla erimateriaalisia runkovaihtoehtoja, tulee niista kdytannossa teet-
tda omat suunnitelmavaihtoehdot. Tama ohjaa hankintaa tiettyihin hankintatapoihin.
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Eri runkomateriaaleja vertailtaessa tulee kiinnittdd huomiota myds eri tilaajan tavoitteisiin
ja niiden maarittelyihin. Myds muut maaritykset kuin runkomateriaali voivat oleellisesti
vaikuttaa materiaalien valintaan epdsuorasti. Esimerkiksi tietyt talotekniset jarjestelmava-
linnat voivat ohjata erilaisiin toteutustapoihin. Tasta syysta tilaajan tulisikin maarittaa vain
ne seikat, jotka aidosti vaikuttavat tilaajan tavoitteisiin. Naiden epasuorien vaikutusten
hahmottamisessa avainasemassa on laadukkaasti toteutettu markkinavuoropuhelu.

My®s liiallisten kriteerien asettaminen voi ohjata tilaajan kannalta epdedullisempaan rat-
kaisuun. Esimerkiksi jos aikataulutavoite asetetaan liian tiukaksi ilman erityista tarvetta voi
se johtaa erilaiseen toteutusratkaisuun kuin ilman tiukkaa tavoitetta. Varmuuden vuoksi
vaatiminen ei siis automaattisesti lisda laatua tai edista tilaajan tavoitteita kokonaisuutena.
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7 Toteutusmuotojen erityispiirteet
puurakentamisessa

7.1 Toteutusmuotojen valinta puurakentamisessa

Rakennushankkeen toteutusmuoto on urakkamuotoa laajempi kasite. Sen valinnassa
keskeisinta on suunnittelun ja rakentamisen tydnjako, kuka vastaa suunnitelmista ja vie-
daanko hanke lapi lineaarisesti vaiheittain vai suunnittelua ja rakentamista limittaen.
Toteutusmuotoja tuleekin tarkastella vaihtoehtoisina tapoina toteuttaa hanke.

Toteutusmuoto madrittaa rakennushankkeeseen ryhtyvan, rakennuttajan, suunnittelijoi-
den, rakennusliikkeen ja muiden toimittajien vélisen tydnjaon, osapuolten tehtavat ja vas-
tuut, suhteet ja osallistumisen muodot seka riskien ja hyotyjen jakamisen periaatteet. Sen
valintaan vaikuttavia tekijoita ovat mm:

— tilaajan tavoitteet ja reunaehdot (rahoitus, aikataulu, hiilijalanjalki tms.)

— hankinnan kohde (sisalt6 ja laajuus, toiminnalliset ja tekniset vaatimukset
tms.)

— tilaajan resurssit ja osaaminen (oma asiantuntemus, hankittavat resurssit ja
osaaminen tms.)

— tilaajan paatoksenteko (valtuudet ja prosessi)

— markkinatilanne (suhdanne ja toimittajamarkkina).

Toteutusmuodot voi jakaa seuraaviin paavaihtoehtoihin:

— kokonaisurakkamuodot

— suunnittelun ja rakentamisen sisadltavat toteutusmuodot
— projektinjohtourakkamuodot

— integroidut toteutusmuodot (IPT).

Lisaksi eri toteutusmuodoissa voidaan kayttaa erilaisia maksuperusteita, kuten koko-
naishinta, yksikkohinta, tavoitehinta, laskutyd tai open book -mallilla korvattavat

kustannukset.

Julkisissa hankkeissa toteutusmuodon valinta maarittad markkinoiden hyddyntamisen
periaatteet. Talla on merkitysta erityisesti puurakentamisen kehittyvilla markkinoilla.
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Kuvio 3. Toteutusmallit & hankintamenettelyt (Vison Qy)

Toteutus-
muoto
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o Kohtuulliset riskit
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Hankinta-
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menettely

* Rajoitettu
menettely

* Rajoitettu
menettely

 Neuvottelu-
menettely

e Suunnittelu-
kilpailu*

Tarjoajat

 Rakennus-
liikkeet

e Tuoteosa- ja
elementti-
toimittajat
alihankkijoina

 Rakennus-
liikkeet

e Tuoteosa- ja
elementti-
toimittajat
alihankkijoina

e Arkkitehti- ja
suunnittelu-
toimistot
alihankkijoina
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Soveltuvuus-
vaatimukset

* Taloudellinen
tilanne

* Yritys-
referenssit

* Taloudellinen
tilanne

e Yritys-
referenssit

Tarjousten
vertailu-
perusteet
« Hinta

e Laatu

* Hinta

o Laatu,
suunnitelmat
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Prosessin
pituus

* Tarjousaika
35pv

 Hankinta
1,5-2 kk

 Hakemukset
30 pv

* Tarjousaika
30 pv

 Hankinta
3-6 kk

Riskit ja mahdollisuudet

o Ldhtdtieto- ja suunnitelmariskit

seka lisd- ja muutostyoriskit
tilaajalla

Toteutus- ja hintariskit tarjoajalla

Osapuolet kantavat omat
riskinsa
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ja teknisten vaatimusten
madrittelyriskit tilaajalla
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riskinsd

Markkinariskina

tarjouskustannukset ja tarjoajien
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Huom!

e Avoimen menettelyn
kdyttd voi johtaa tarjoajien
poissulkemiseen tarjousten
jattamisen jlkeen

« Tarjousneuvottelut
sopimuksista ja/
tai teknisistd- ja
toiminnallisista
vaatimuksista

e Suunnitelmien
kehittaminen
suunnittelukilpailuissa

* Edellyttaa usein
tarjouspalkkion
maksamista



Toteutus-
muoto

Projektin-
johtourakka-
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Integroivat
toteutus-
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ja
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Soveltuvuus
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toiminnallisesti
haastavat
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e Suuremmat riskit
ja/tai kehittamis-
potentiaali

o Riskien osittainen
jakaminen

¢ Kompleksiset
kohteet

e Suuret riskit
ja/tai suuri
kehittamis-
potentiaali

¢ Yhteiset
kannustimet

« Riskien ja
hydtyjen
jakaminen

Hankinta- Tarjoajat
menettely
e Neuvottelu- e Rakennus-
menettely liikkeet
e Tuoteosa- ja
elementti-
toimittajat

alihankkijoina

 Neuvottelu-  Rakennus-
menettely liikkeet
e Suunnittelu- e Suunnittelu-
kilpailu* toimistot
e Tuoteosa- ja
elementti-
toimittajat

alihankkijoina
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Soveltuvuus-
vaatimukset

« Taloudellinen
tilanne

e Yritys-
referenssit

« Taloudellinen
tilanne

e Yritys-
referenssit

Tarjousten
vertailu-
perusteet

* Projekti-
organisaatio,
referenssit

* Hinta,
projektin-
johtopalkkio

o Laatu,
projekti-
suunnitelmat

* Projekti-
organisaatio,
referenssit ja
kyvykkyys

¢ Hinta,
projektin-
johtopalkkio

e Laatu,
projekti-
suunnitelmat

Prosessin
pituus

o Hakemukset
30 pv

e Alustava
tarjousaika
30 pv

e Lopullinen
tarjousaika
0,5-1,5 kk

 Hankinta
3-4 kk

* Hakemukset
30 pv

e Alustava
tarjousaika
30 pv

e Lopullinen
tarjousaika
0,5-1,5 kk

 Hankinta
3-4 kk

Riskit ja mahdollisuudet

o Lahtotieto ja suunnitelmariskit
osittain tilaajalla

* Toteutussuunnittelu-, toteutus ja
hintariski tarjoajalla

* Toteutus ja hintariski osin
yhteinen

e Markkinariskind toteutustavan
osaaminen ja tarjoajien mdara

e Suunnitelma-, toteutus- ja
hintariskit padosin yhteisia

* Markkinariskind uuden
toteutusmuodon ja osaaminen ja
tarjoajien mddra

Huom!

* Tarjousneuvottelut
sopimuksista ja/tai
suunnitelmien sisallostd
ja laatuvaatimuksista tai
kehitystydpajat projektin
kehittamisestd

« Vaatii tilaajalta osaamista
ja resursseja toteutuksen
aikana

* Tarjousneuvottelut
sopimusperusteista ja/tai
kehitystydpajat, projektin
ja/tai suunnitelmien
kehittamisestd

* Yhteinen kehitysvaihe

« Vaatii tilaajalta osaamista
ja resursseja kehitys- ja
toteutusvaiheissa

* Edellyttdd uudenlaista
pddtoksentekoa

« Elinkaari- ja vuokramallilla hankittaessa hankinnan suunnittelua ja toteutusta ohjaavat tarjousten vertailuperusteet (suunnitelmien laatu, kdyttooikeuden hinta tai vuokra tms.) seka hankintapdatosta
seuraavan suunnittelu- ja kehitysvaiheen kulku (hankesopimus ja palvelusopimus / vuokrasopimus)

¢ Elinkaarimallilla toimiessa tulee kdyttda neuvottelumenettelyd

* Vuokrahankkeen voi kilpailuttaa sen sisallosta ja kompleksisuudesta riippuen milld tahansa hankintamenettelylld

* Hankintalain maarittamassa suunnittelukilpailussa toimitaan SAFA:n tai RIL:n ohjein. Ndissa kilpailuissa kilpailutetaan tyypillisesti suunnitelma tai tekninen ratkaisu, jota voivat tarjota esim. arkkitehtitoimistot, erilaiset
ryhmittymat tai esim. suunnittelijat ja tuoteosatoimittajat yhdessa
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Kuva 7. Pikku-Finlandia, 2022, Helsinki. Kohteen omistaja/rakennuttaja: Helsingin kaupunki,
Kaupunkiympariston toimiala. Urakka muoto: teknisten ratkaisujen urakka.

Arkkitehtisuunnittelija: Jaakko Torvinen, Elli Wendelin, Havu Jarveld, professori Pekka Heikkinen ja Arkkitehdit
NRT Oy, urakoitsijan arkkitehti Arkitekrum Oy. Kuvaajan nimi: Tais Griguol
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7.2 Kaytettavat toteutusmuodot

7.2.1 Kokonaisurakkamuodot

Kokonaisurakkamuoto perustuu tilaajan valmiiksi laatimiin suunnitelmiin. Tilaajan suunni-
telmat ohjaavat haluttuun lopputulokseen ja mahdollistavat niihin perustuvan kustannus-
arviolaskennan. Malli johtaa yleensa valmiiden suunnitelmien kilpailuttamiseen hinnalla ja
kiintedsisaltoisiin ja -hintaisiin sopimuksiin.

Kokonaisurakkamuotoinen rakentaminen johtaa suunnittelun ja rakentamisen toteuttami-
seen perakkaisind vaiheina. Tilaaja teettda suunnitelmat ja kilpailuttaa niiden toteuttami-
sen. Hinta maardytyy tarjouskilpailussa ja velvoittaa taman jalkeen urakoitsijaa, joka vastaa
projektin toteuttamisesta kokonaisuutena. Lahtotietojen tai suunnitelmien puutteet tai
mahdolliset muutokset teetetdan lisa- tai muutostoina.

Kokonaisurakkamuoto on selked valinta, kun tilaajalla on kyky suunnitella haluamansa
kohde ja sen toiminnalliset, tekniset ja taloudelliset vaatimukset. Tilaaja maarittaa, mita
tehdaan ja miten.

Mallin vahvuuksia ovat selkea lineaarinen prosessi, yksinkertaiset sopimukset ja vastuut,
kiinted sisdlto ja hinta seka rajapintojen hallittavuus. Toisaalta mallin heikkouksia ovat
pitka lapimenoaika, suunnittelun ja rakentamisen valinen rajapinta seka rakentamisen
aikainen muutosten hallinta.

Kokonaisurakkamuodot soveltuvat selkeisiin yksinkertaisiin kohteisiin, joissa tilaaja tietaa,
mitd haluaa ja missa ei ole tarvetta kehittaa tai innovoida. Puurakentamisessa tilaajan
vastuulla oleva suunnittelu voi johtaa kilpailun rajoittamiseen, eika se valttamatta tue
nopeasti kehittyvien markkinoiden monipuolista hyédyntamista.

Kokonaisurakkamuotoihin sisaltyy myos jaettuun urakkaan tai paa- ja sivu-urakoihin
perustuva rakentaminen. Hankkeeseen voidaan kilpailuttaa erikseen eri kokonaisuuksista
vastaavat toteuttajat, tai tilaaja voi alistaa eri toteutukset padurakoitsijan sivu-urakoiksi.

7.2.2 Suunnittelun ja rakentamisen sisaltavat toteutusmuodot

Suunnittelun ja rakentamisen sisaltavia toteutusmuotoja ovat talonrakentamisessa
kaytettava kokonaisvastuurakentaminen (KVR tai SR) seka infra-hankkeissa kaytettava
suunnittelun ja toteuttamisen sisaltava ST-malli. Joskus naita kutsutaan myos avaimet
kateen -rakentamiseksi. Suunnittelun ja rakentamisen lisaksi malliin voidaan liittaa myos
pidempi sopimusaika ja elinkaarivastuu.
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KVR-muotoinen toteutus johtaa aina suunnittelun ja rakentamisen integrointiin ja hank-
keen toteuttajan osaamisen laajempaan hyddyntamiseen. Tilaaja vastaa hanke- ja/tai
luonnossuunnittelusta seka sisallon ja laajuuden seka toiminnallisten, teknisten ja mui-
den ominaisuuksien maarittelysta ja kilpailuttaa tarkemman suunnittelun ja toteutuksen.
Tarjoajat laativat kukin omat suunnitelmansa ja tekevat omat tarjouksensa. Tilaaja valitsee
suunnitelmien laadun ja hinnan tai vain hinnan perusteella tarjouksista kokonaistaloudel-
lisesti edullisimman. Valittu toteuttaja vastaa tdman jalkeen suunnittelusta ja toteuttami-
sesta kokonaisuutena.

Suunnittelun ja toteutuksen kilpailuttaminen yhdessa mahdollistaa markkinoiden laajem-
man hyddyntamisen, erilaisten kehitysideoiden ja ratkaisuvaihtoehtojen vertailun seka
toteuttajan tuotanto-osaamisen hyddyntamisen. Lisaksi suunnittelun ja rakentamisen
limittaminen lyhentda hankkeiden lapimenoaikaa. Toisaalta mallin haasteena ovat hankin-
nan kustannukset, kun jokainen tarjoaja joutuu laatimaan omat suunnitelmansa ja tarjouk-
sensa. Tasta syysta ndissa tarjouskilpailuissa olisi suositeltavaa maksaa myds tarjouspalk-
kio, joka osaltaan tekee hankinnasta tarjoajille houkuttelevamman.

Kokonaisvastuurakentaminen soveltuu tavanomaista vaativampaan asuin-, toimi- ja lii-
ketilarakentamiseen, johon halutaan erilaisia vaihtoehtoja ja joissa tarvitaan myos raken-
nusurakoitsijan osaamista. Puurakentamisessa malli mahdollistaa paremmin esim. erilais-
ten teknisten ratkaisujen kdyton ja ndihin erikoistuneiden suunnittelijoiden osaamisen
hyddyntamisen.

KVR-rakentamista voi myds varioida laatu- tai suunnittelukilpailun suuntaan. Laatukilpai-
lun voi toteuttaa ranskalaisena urakkana, jossa kilpaillaan kiintedhintaisista ratkaisuista.
Toisaalta hankinta voi perustua myds tarjouskilpailun aikana jalostettaviin suunnitelmiin.
KVR-hankkeen voi toteuttaa myds elinkaarimallina.

7.2.3 Projektinjohtourakat

Projektinjohtomuotoiset toteutusmuodot ovat peraisin teollisuuden rakennushankkeista,
joissa rakentamisen prosessia maarittelevat tyypillisesti tilaajaorganisaation liiketoiminta
ja sen vaatimukset.

Projektinjohtorakentamisen lahtokohtana on yleensa hankkeen kilpailuttaminen kesken-
eraisin suunnitelmin ja suunnittelun jatkaminen rakentamisen aikana. Malli mahdollistaa

rakennusurakan kilpailuttamisen luonnossuunnitelmin ja paremman muutosten hallinnan.

Projektinjohtorakentamisessa tilaaja teettaa hanke- ja luonnossuunnitelmat johonkin
tasoon itse ja kilpailuttaa niilla projektinjohtourakoitsijan johtamaan toteutussuunnittelua
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ja toteuttamaan projektin. Valittava projektinjohtourakoitsija vastaa taman jalkeen seka
hankkeen suunnittelun ohjauksesta etta toteuttamisesta, vaikka suunnittelusopimukset
jaavat yleensa tilaajan nimiin. Urakoitsija vastaa my0s alihankinnoista, mutta tekee ndita
koskevat paatokset yhdessa tilaajan kanssa.

Projektinjohtourakan kilpailuttaminen perustuu yleensa tavoitehintaan ja kattohintaan
seka erikseen tarjottavan projektinjohtopalkkioon. Tavoitehinnan ylitys jaetaan tilaa-
jan ja urakoitsijan kesken kattohintaan saakka, jonka jalkeen siita vastaa yleensa urakoit-
sija yksin. Malli voi perustua myds tavoitebudjettiin, mika antaa enemman vapausasteita
hankkeen kustannusarvion hallintaan, mutta vaatii myds vahvaa kustannusohjausta.

Projektinjohtomuotoisen rakentamisen etuja ovat suunnittelun ja rakentamisen limittami-
nen ja tata kautta lapimenoajan lyheneminen, muutosten hallinta seka tilaajan mahdolli-
suus osallistua ja vaikuttaa. Toisaalta mallin haasteina ovat tyypillisesti my6s tilaajan osaa-
minen ja resurssien riittavyys.

Projektinjohtorakentaminen soveltuu laajempiin ja vaativampiin hankkeisiin, joissa on
varauduttava suunnittelun ja rakentamisen aikaisiin muutoksiin ja joiden johtamiseen
tilaaja voi myds itse aktiivisesti osallistua. Puurakentamisessa malli tukee vaativampien
kohteiden toteuttamista, joissa liittyy esimerkiksi hankkeen aikaista kehittamista.

Projektinjohtourakoinnin variaatioita ovat projektinjohtokonsultointi (PJK) ja projektin-
johtopalvelu (PJP). Projektinjohtokonsultoinnissa ja -palvelussa tilaaja kilpailuttaa raken-
nuttajakonsultin, joka puolestaan kilpailuttaa kaikki urakat ja muut toimeksiannot suoraan
tilaajan nimiin. Projektinjohtopalvelussa konsultti vastaa samalla myds tyémaan johtami-
sesta ja kantaa itse pdatoteuttajan vastuun. Molemmat sopivat huonosti julkiseen rakenta-
miseen, koska ne johtavat hankkeiden pilkkomiseen ja liian moneen julkiseen hankintaan.

7.2.4 Integroidut toteutusmuodot

Integroidut toteutusmuodot (Integrated Project Delivery) ovat syntyneet tarpeesta hal-
lita rakennushankkeiden muutoksia, kehittaa niita ja hallita niihin liittyvia riskeja. Mal-
leja kutsutaan myds yhteistoiminnallisiksi toteutusmuodoiksi tai IPT-malleiksi (integroitu
projektitoteutus).

IPT-mallien lahtokohtana on eri osapuolten aikainen valinta ja osaamisen ja resurssien laa-
jempi hyodyntaminen, yhteinen sopimusperusta seka riskien ja hyotyjen jakaminen. Inte-
groiva toteutustapa ohjaa kehittamaan hanketta, suunnittelemaan samanaikaisesti sen
ratkaisut ja niiden toteutustapa seka hallitsemaan sen muutokset ja riskit. Lisdaksi IPT-mal-
leihin liittyy kaikille avoin budjetointi, kustannusohjaus ja laskutus (open book).
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Allianssimalli on pisimmalle viety IPT-sovellus, jossa tilaaja kilpailuttaa hankkeen keskei-
set osapuolet ja muodostaa ndiden kanssa yhteisen allianssiorganisaation. Kilpailuttami-
sen tavoitteena on 16ytaa parhaat kumppanit suunnittelemaan ja toteuttamaan hanke
yhdessa siten, etta jaetaan sen riskit ja hyodyt. Kilpailuttaminen voidaan tehda pelkan
hankesuunnittelun perusteella tai jopa ilman suunnitelmia. Tarjousten vertailuperusteina
kaytetdan yleensa tarjoajien kyvykkyytta (osaaminen, kyky tuottaa arvoa tms.) ja/tai tarjo-
usten laatua (projektisuunnitelmat tms.) ja palkkiota (projektikate).

Allianssimallissa tilaaja ja valitut palveluntuottajat tekevat yhteisen allianssisopimuksen
ja sopivat tilaajan tavoitteisiin perustuvasta yhteisesta kannustinmallista (bonus/sanktio).
Allianssissa noudatetaan tata sopimusta varten luotuja allianssin yleisia sopimusehtoja.

Allianssi toteutetaan aina kehitys- ja toteutusvaiheina. Kehitysvaiheessa sen osapuo-

let maarittavat hankkeen sisallon ja laajuuden, laatutason, suunnitteluratkaisut ja nii-

den toteutustavan ja vahvistavat tavoitekustannuksen. Tilaaja paattaa taman jalkeen erik-
seen siirtymisestd toteutusvaiheeseen tai hankkeen keskeyttamisesta. Toteutusvaihe sisal-
tda rakentamisen seka luovutuksen ja kdyttéonoton suunnittelun seka viiden vuoden
jalkivastuun.

IPT-mallien vahvuutena ovat eri osapuolten resurssien ja osaamisen parempi hyédyntami-
nen, yhteinen kehitysvaihe, yhteisten tavoitteiden toteuttamiseen sekd muutosten ja ris-
kien hallintaan kannustavat kaupalliset ehdot seka suunnittelijoiden ja toteuttajien yhtei-
nen vastuu tavoitteista ja tuloksista ja lapimenoaikojen lyhentyminen. Mallien haasteina
ovat uuden kiinteista sopimuksista poikkeavan avoimen sopimusrakenteen omaksumi-
nen, osapuolten valisen luottamuksen rakentaminen seka yleensa aina myds tilaajan osaa-
minen ja resurssien riittavyys.

IPT-mallit soveltuvat parhaiten kompleksisempiin hankkeisiin, joihin sisaltyy tuotekehi-
tystd, riskeja ja mahdollisuuksia sekd muutosten hallintaa.

Allianssimallin vaihtoehtona on perinteisesta projektinjohtomallista kehitetty yhteistoi-
minnallinen projektinjohtourakka tavoitebudjetilla. Tassa mallissa tilaaja teettda ensiksi
luonnossuunnitelmat ja kilpailuttaa sen jalkeen toteuttajan taméan kyvykkyydella ja/tai
laadulla ja palkkiolla. Hankkeesta tehdaan perinteinen PJU-sopimus ja sen rinnalle erilli-
nen yhteistoimintasopimus hankkeen toimintaperiaatteista ja/tai yhteisista kannustimista.
Hankkeen laajuus ja sisaltod seka tavoitebudjetti maaritetaan tarkemmin kehitysvaiheen
aikana, jonka paatteeksi tilaaja tekee paatdksen siirtymisesta toteutusvaiheeseen.
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7.2.5 Muut toteutusmuodot

Rakennushankkeissa voidaan kadyttaa myos erilaisia paatoteutusmuotojen yhdistelmia.
Tallaisia ovat olleet mm. Vaylaviraston ja joidenkin kaupunkien kokeilemat kokonais-
ja KVR-urakat, joihin on yhdistetty yhteinen kehitysvaihe. Ndiden hybridimallien haas-
teena on kuitenkin perinteisten kiinteiden sopimusten ja integroivien sopimusehtojen
yhteensovittaminen.

Uusimpina toteutusmuotoina ovat yleistyneet vuokrasopimuksiin perustuvat kilpailutuk-
set, joissa tilaaja kilpailuttaa suunnittelun, rakentamisen ja projektirahoituksen kaytan-
nossa vuokrasopimuksin (vuokralla). Malli on huomattavan paljon perinteista PPP-mallia
yksinkertaisempi, ja sen tarjoajat voivat tilaajan suunnitelmista riippuen hyédyntaa hyvin
laajasti eri toteutusmuotoja.
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Kuvio 4. Toteutusmuodon vaikutus hankkeen [dpimenoaikaan. (Vison Qy).

Rakennushankkeen ldpiviennin periaate erilaisin toteutusmuodoin

Kokonaisurakkamuodot 2023 2024 2025

- tilaajan ohjaus

- hankesuunnittelu

- luonnossuunnittelu

- rakennussuunnittelu

- rakennusurakan kilpailutus

- rakentaminen

Suunnittelu ja toteutus -muodot

- tilaajan ohjaus

- hankesuunnittelu

- luonnossuunnittelu

- suunnittelun ja
toteutuksen kilpailutus

- suunnittelu

- toteutussuunnittelu

- rakentaminen

Projektinjohtourakkamuodot

- tilaajan ohjaus
- hankesuunnittelu
- luonnossuunnittelu

- toteutuksen kilpailutus

- toteutussuunnittelu

- rakentaminen

Integroidut toteutusmuodot

- tilaajan ohjaus
- tarveselvitys / hankesuunnittelu
- palveluntuottajien kilpailutus

- kehitysvaihe

- toteutusvaihe

Vison Oy



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2022:25

7.3 Toteutusmuotojen soveltuvuus puurakentamiseen

Kaikki rakennushankkeissa kaytettavat toteutusmuodot soveltuvat myos puurakenta-
miseen. Keskeisempda on pohtia tilaajan roolia ja vastuuta suunnittelusta. Kannattaako
hanke suunnitella kokonaan tai osittain itse, jattaa suunnittelu tarjoajalle vai suunnitella
ratkaisu ja sen toteutus yhdessa?

Mikali tilaaja haluaa suunnitella kohteen valmiiksi, tama paitsi rajaa kdytettavat ratkaisut
ja teknologian, myds toteutusmuodon. Prosessi johtaa kdytanndssa kokonaisurakkamuo-
toiseen rakentamiseen tai jaettuun urakkaan tai paa- ja sivu-urakoihin. Tilaaja voi markki-
navuoropuheluin ottaa toimialan osaamista ja kokemusta huomioon hankinnassa, mutta
toteuttajaosapuolet eivat ole kiintedsti osana hankintaa alusta asti.

Tilaajan luonnossuunnitelmiin perustuvat kokonaisvastuu- ja projektinjohtourakkamuo-
toiset toteutusmallit antavat markkinoille enemman mahdollisuuksia. Ndin toimittaessa
tilaaja voi tyytya maarittelemaan esim. toiminnalliset vaatimukset ja jattaa kaytettavan
teknologian tarjoajien paatettavaksi. Maarittelyssa tulee kiinnittaa erityista huomioita
investoinnin lisdksi elinkaaren aikaisiin ratkaisuihin. Malli sallii suuremman liikkkumavaran
ja mahdollistaa laajemman kilpailun. Toisaalta se jattaa myds vaihtoehtoja auki. Nama mal-
lit vaativat tilaajalta osaamista ja omaa resursointia.

IPT-mallien kaytto sopii parhaiten kohteisiin, joissa tilaajalla ei ole suunnitelmia tai joissa
ne ovat vasta luonnoksia. Toisaalta tallaisen hankkeen palveluntuottajien valintaa ohjaa
aina naiden osaaminen ja resurssit eli se, minkalaista puurakentamisen osaamista tarjo-
ajilla on.

Toteutusmuodon valinnassa kannattaa huomioida myds haluttu rahoitusmalli. Erilaiset
elinkaari tai vuokrausmallit toimivat myds hyvin puurakentamisessa.

Toteutusmuodon valinta ja hankintamenettely ohjaavat hyvin voimakkaasti mark-

kinoiden hyddyntamistd, mista syystd myds naistd valinnoista kannattaa kdyda
markkinavuoropuhelua.
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8 Puurakentamisen hankintasuositukset

Kunnan tai kaupungin yhteinen tahtotila puurakentamista tai muuten
vahahiilista rakentamista kohtaan on tarkeaa. Virkamiesten ty6ta helpottaa,
jos kunnalla on esim. kuntastrategiassa selkeat tavoitteet hiilineutraalin
rakentamisen edistamiseksi. Kuntastrategiaan kirjattujen linjausten pohjalta
virkamiesten on helppoa nojata jo tehtyihin paatoksiin, eika paatosta tarvitse
perustella uudestaan jokaisen hankkeen kohdalla.

Teollisen puurakentamisen arvoketjun ymmartaminen on tilaajalle tarkeaa.
Ymmartamalla arvoketju seka viestimalla mahdollisten tarjoajien suuntaan
heti hankkeen alussa. Saa tilaaja parhaan mahdollisen tiedon siitd, missa
kohtaa paatoksentekoa on asioita lyétava lukkoon, jotta teollisuus ehtii
reagoimaan ja samalla teollisuus saa viestia hankkeiden etenemisesta ja
pystyy tekemdan investointeja sekd resursoimaan tuotantoaan tarpeeksi
ajoissa.

Markkinakartoituksen tekeminen on ensisijaisen tarkeaa, silla nain

tilaaja saa kasityksen ajantasaisesti tarjonnasta. Markkinavuoropuhelun
kautta tilaaja saa hyvan kasityksen hankkeen reunaehdoista, aina
materiaalivalinnoista suunnittelijareferenssi- tai liikevaihtovaatimuksiin
asti. Markkinavuoropuhelussa selviad, mita tarjoajilta kannattaa vaatia ja
mita vaatimuksia voidaan jattaa valjemmaksi. Ndin saadaan enemman
kilpailukykyisia tarjouksia, tarjoaja uskaltaa tarjota pienemmalla
varmuuskertoimella ja jatetdan tilaa uusien innovaatioiden syntymiselle ja
kehittamistyolle.

Markkinavuoropuhelu kannattaa aloittaa jo tarveselvitys-/
hankesuunnitteluvaiheessa. Hankesuunnitelman pohjalta laskettu
kustannusarvio on sitova, ja jos puurakentamista ei ole laskelmissa otettu
huomioon, voi materiaalin valinta vaikeutua hankkeen edetessa.
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Valmiilla suunnitelmilla kilpailuttaminen saattaa johtaa siihen, ettei
kilpailukykyisia tarjouksia saada tai tarjoukset ovat tarjouspyynnén
vastaisia. Jos tilaaja suunnittelee itse, nousee markkinavuoropuhelun
merkitys tarkeadksi, silla sita kautta tilaaja saa reunaehdot suunnitelmille, ja
suunnitelmien pohjalta pystytaan paremmin tarjoamaan.

Kilpailutusmallia valitessa tulee simuloida, paljonko suunniteltuun
tarjousvaiheeseen osallistuminen maksaa toimittajille, ja arvioida,
vaikuttaako tdma saatavien tarjousten laatuun tai maaraan.

Toimittajien vaatimuksia asetettaessa tulee kayttaa kokonaisharkintaa.
Toimittajien tulee kyeta uskottavasti toteuttamaan kohde, ja tilaajan

riskien tulee olla hallittuja. Kuitenkin perinteiset kaavamaiset liikevaihto- ja
referenssivaatimukset voivat johtaa siihen, etta potentiaaliset tarjoajat ja
uudet innovatiiviset toteutusmallit rajautuvat tarjouskilpailun ulkopuolelle.
Esimerkiksi referenssien osalta tulee arvioida, mika on se osaaminen

tai kyvykkyys, mita rakennuttaja haluaa, ja taman osoittaminen tulisi
mahdollisuuksien mukaan jattaa tarjoajalle kaavamaisen vaatimuksen sijaan.
Tyémaatoiminnasta voi olla laadukasta kokemusta, vaikka yritys ei olisi
aiemmin nimenomaan puurunkoa toteuttanut. Voidaan siis pohtia, riittadako
vastaavan mestarin kokemus puurungon asentamisesta vai taytyyko tama
osaaminen olla nimenomaan yrityksella.

Julkinen rakennuttaja saa tilata omien tavoitteidensa mukaisia ratkaisuja.
Vahabhiilisyys ja muiden tavoitteiden rohkea kirjaaminen ja niiden vaatiminen
antavat myos toimittajille mahdollisuuden vastata yksiselitteisesti
asetettuihin tavoitteisiin.

Oikean hankintamenettelyn ja toteutusmallin valinta ovat keskeisimpia
paatoksia hankinnassa. Valinta tulee tehda kokonaisuutena, ja siina tulee
teknisten ratkaisujen lisaksi huomioida markkinatilanne, seka julkisen
rakennuttajan omat tavoitteet ja resurssit.
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9 Kasitteet ja lyhenteet
CLT. Cross Laminated Timber

Elinkaariajattelu. Elinkaariajattelun perusperiaatteena on, ettd kohteen aiheuttamat
ympadristovaikutukset tarkastellaan kokonaisuudessaan koko elinkaaren ajalta.

Hiilijalanjalki tarkoittaa jonkin tuotteen, toiminnan tai palvelun aiheuttamaa ilmasto-
kuormaa eli sitd, kuinka paljon kasvihuonekaasuja tuotteen tai toiminnan elinkaaren
aikana syntyy ja padsee ilmaan. Tuotteen hiilijalanjalki ilmoitetaan painoyksikkéna tuot-
teesta tavallisimmin kdytettya mittayksikkoéa kohden.

Hiilikadenjalki tarkoittaa hyotya, jonka tuote tai palvelu aiheuttaa hiilidioksidipdastojen
vahentamisessa. Termi ei kuitenkaan ole standardoitu, joten hiilikddenjéljelld voidaan tar-
koittaa hieman eri asioita. Se on kuitenkin aina positiivinen tekija ja puurakentamisessa
keskitytaan usein hiilen pitkdaikaiseen varastointiin.

Hiilineutraali. Hiilineutraalius tarkoittaa, etta hiilidioksidipaastoja tuotetaan korkeintaan
sen verran kuin niita voidaan sitoa ilmakehasta hiilinieluun.

Hiilinielu on ekosysteemi tai sen osa, joka pystyy vastaanottamaan ja sitomaan hiilidioksi-
dia ilmakehdsta

Hiilivarasto. Hiilivarastolla tarkoitetaan varastoitunutta hiilta, joka ei ole ilmakehdssa.
Insindoripuutuote. Insindoripuutuotteella tarkoitetaan puusta valmistettuja rakenteel-
lisia komponentteja. Tyypillisimpia suomessa kaytettyja tuotteita ovat hirsi, CLT, LVL ja
liimapuu.

Kiertotalous. Kiertotaloudella tarkoitetaan sellaista tuotanto- ja kulutusmallia, jossa ole-
massa materiaalit ja tuotteet hyddynnetdaan mahdollisimman pitkalle lainaamalla, vuok-
raamalla, uudelleen kayttamalld, korjaamalla, kunnostamalla ja kierrattamalla. Nain tuot-
teiden elinkaari pitenee.

KVR. Kokonaisvastuurakentaminen.

Kayttoluokka. Rakenteet jaotellaan kayttdluokkiin 1, 2 tai 3. Kayttdluokkajarjestelma on
tarkoitettu padasiassa lujuusarvojen jaottelua varten ja maaritellyissa ymparistéolosuh-

teissa syntyvan muodonmuutoksen laskemista varten.

LVL. Laminated vaneer lumber
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Markkinakartoitus on ennen hankintamenettelyn aloittamista toteutettu markkinatut-
kimus hankinnan valmistelua varten ja jossa voidaan antaa tietoa toimittajille tulevasta
hankinnasta.

Markkinavuoropuhelu. Markkinavuoropuhelulla tarkoitetaan tilaajan, toimittajien ja lop-
pukayttdjien kdymaa vuoropuhelua ennen hankintaprosessia, hankinnan aikana ja hankin-
nan jalkeen.

Muuntojoustavuus. Muuntojoustavuus tarkoittaa rakennuksen tai sen osan mukautumis-
kykya erilaisiin kayttotilanteisiin ja olosuhteisiin.

Paloluokka. Rakennus jaetaan sen ominaisuuksien mukaan paloluokkaan PO, P1,P2 tai P3.

Pk-yritys. Pienet ja keskisuuret yritykset (PK-yritykset) maaritellaan yrityksiksi, joiden pal-
veluksessa on véahemman kuin 250 tydntekijaa ja joiden vuosiliikevaihto on enintdan 50
miljoonaa euroa tai taseen loppusumma on enintddn 43 miljoonaa euroa ja ne katsotaan
riippumattomiksi yrityksiksi tilastokeskuksen maaritelman mukaan.

Puutuoteteollisuus. Puutuoteteollisuus koostuu useista puuta jalostavista alatoimialoista,
joita voidaan jaotella jalostusasteen tai loppukaytdn perusteella. Tilastokeskuksen toimi-
alaluokituksen (TOL 2008) nimikkeistdssa puutuoteteollisuus kuuluu luokkaan 16.

Viitesuunnitelma on suunnitelma, jossa asetetaan tietyt toteutustavasta riippumattomat
tavoitteet tai vaatimukset suunniteltavalle kohteelle tai sen osalle.

Massiivipuurakennus. Tassa ohjeessa massiivirakennuksella tarkoitetaan kohdetta, jonka
kantava runko muodostuu padosin massiivista puutuotteista, kuten CLT:sta, LVL:sta tai
hirresta.

Tasoelementti. Tasoelementilla tarkoitetaan tassa ohjeessa kaikkia erilaisia elementtituot-
teita, jotka muodostavat tasoja. Naita voivat olla erilaiset suurelementit, vélipohja-, ala-
pohja-, seind-, tai muut vastaavat elementit.

Tilaelementti. Tilaelementilla tarkoitetaan tassa ohjeessa kaikkia tilan muodostavia koko-
naisuuksia, jotka valmistetaan muualla kuin tydmaalla. Tilaelementit koostuvat erilaisista

osavalmisteista ja tasoelementeista.

Tuoteosatoimitus. Tuoteosatoimituksella tarkoitetaan osakokonaisuutta, jossa toimittaja
vastaa toimituksen tuotteiden valmistamisen lisaksi ainakin tuotteiden suunnittelusta.

SR. Suunnittele- ja rakenna- urakka.
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10 Lahteet

(https://www.metsakeskus.fi/sites/default/files/document/puurakentamisen-hiilijalanjalki-
vertailut.pdf)

(https://www.luke fi/fi/tilastot/hakkuukertyma-ja-puuston-poistuma/
hakkuukertyma-ja-puuston-poistuma-alueittain-2021)

(https://aaltodoc.aalto.fi/handle/123456789/28650)

(https://ec.europa.eu/info/sites/default/files/energy_climate_change_environment/
events/documents/in_focus_energy_efficiency_in_buildings_en.pdf)

(https://lutpub.lut.fi/bitstream/handle/10024/163518/Diplomity%C3%B6_Kosonen_Eliisa.
pdf?sequence=3)

(https://www.luke fi/fi/tilastot/hakkuukertyma-ja-puuston-poistuma/
hakkuukertyma-ja-puuston-poistuma-alueittain-2021)
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