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4.3.2 RAKENTAMISEN JA KIINTEISTONHOIDON VASTUUT

Kaupungin kiinteistdjen kosteusvaurio- ja ilmanvaih-
tokorjaukset ovat huolestuttavasti lisdantyneet vii-
me vuosina jopa uusissa kohteissa. Kaupunginhalli-
tuksella oli vuodelle 2010 erityista maararahaa pal-
velutilojen kiireellisiin kosteusvauriokorjauksiin 12
miljoonaa euroa, josta kdytettiin noin 11,4 miljoo-
naa euroa. Myds vuonna 2009 oli 5 miljoonan vas-
taava erillismdardraha, josta kaytettiin 3,8 miljoo-
naa euroa. Vuonna 2011 vastaavaa erillismaarara-
haa ei enda ollut talousarviossa.

Tilakeskus kaytti vuonna 2011 kaupungin erilaisiin
korjaushankkeisiin keskustakorttelien kehittdmis-
korjaukset mukaan lukien perati 143 miljoonaa eu-
roa. Silla oli tyon alla eri rakennusvaiheissa yli 1 000
hanketta. Kustannusarvioltaan yli viiden miljoonan
euron suuruisia niistd oli 50. Tilakeskuksen yllapi-
dossa on tiloja kaikkiaan noin 1,8 miljoonaa m®.

Arvioinnissa selvitettiin, onko rakentamisen ja kiin-
teistdnhoidon vastuunjako toimiva, miten valvon-
nassa on onnistuttu ja ovatko valvontaresurssit riit-
tavat.

Rakennusvalvontavirastolle, kiinteistdviraston tila-
keskukselle, rakennusviraston HKR-Rakennuttajalle
sekd Staralle tehtiin sdhkdpostikysely siita, ovatko
rakentamisen valvontaresurssit riittavat seka kuinka
viime vuosina on paneuduttu erityisesti kosteuden-
torjuntaan uudis- ja peruskorjaustyomailla. Tilakes-
kukselta kysyttiin lisaksi kiinteistdjen kunnossapidon
resursoinnista ja yhteistyon sujuvuudesta muiden
hallintokuntien kanssa.

Havainnot rakennusvalvonnasta

Erityisesti maankdytto- ja rakennuslaki saatelee ra-
kentamisen valvontaa. Rakentamisen monitahoi-

suus, uudet rakennusmateriaalit, rakentaminen

kaupungin ranta-alueille seka tiukentuneet ja kesal-
Id 2012 edelleen tiukentuvat energiatehokkuusmai-
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raykset asettavat rakennusten suunnittelulle ja to-
teutukselle rakennusvalvontaviraston mukaan ny-
kyisin yhad suurempia vaatimuksia.

Rakennushankkeen onnistumisen perusedellytys
on, ettd siihen kiinnitetdan riittavan pateva henki-
16sto seka suunnitteluun ettd toteutukseen. Suurin
ongelma rakentamisessa on, etteivat kaikki raken-
nushankkeeseen ryhtyvat ole aina ymmartaneet, et-
td he itse vastaavat viime kddessad rakentamisen
laadusta. Rakennusvalvontaviraston rooli on pitkélti
katselmuksien pitamista

kun suunnittelijat ja rakentamisen tydnjohto on va-

rakentamisen kuluessa,

littu ja hyvaksytty sekd aloituskokous on pidetty.
Mikali halutaan, ettd viranomainen kuitenkin valvoi-
si yksityiskohtaisesti rakentamisen onnistumista, tu-
lisi rakennusvalvonnan mukaan valvontaresurssit
noin viisinkertaistaa nykyisesta.

Havainnot HKR-Rakennuttajasta

Tilakeskuksen ja HKR-Rakennuttajan valilld on ollut
vuosittain  yhteistoimintasopimus talonrakennus-
hankkeiden rakennuttamisen tilaajamenettelysta.
Vuonna 2011 rakennuttamista arvioitiin tilattavan
noin 15 miljoonalla eurolla (ei sisdlld arvonlisdve-
roa). Tilakeskuksen mukaan HKR-Rakennuttajan
tyomaavalvonta ei aina toimi silld tasolla kuin se ti-
laajana edellyttda. Erityisesti tyon laadun ja suunni-
telmien noudattamisen valvonnassa on ollut puut-
teita, joista osaltaan johtuvat muun muassa uusien
rakennusten ongelmat. Suunnitelmiin on jadnyt vir-
heitd ja riskiratkaisuja. Niin sanottujen vaikeiden
kohtien detaljisuunnittelun vahdisyytta kritisoitiin
my0s. Tilakeskus arvosteli my6s sitd, ettd rakennut-
tamistehtdvat ja valvonta kohdistuvat pdiosin ta-
loudellisten ja hallinnollisten tehtavien hoitoon. Tal-
|8in rakennusvirastolta ei saada riittdvia raportointi-
tietoja lisa- ja muutostydvarausten kaytosta tai jopa
niiden ylityksista.
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HKR-Rakennuttajan mukaan lisdantyneet rakennus-
hankkeet eivdt ole vastaavasti lisdnneet henkild-
kunnan madrdd. Tatd on osin saatu kompensoitua
lisadmalld toiminnan tehokkuutta. Lisdksi kdytetiin
jonkin verran ulkopuolisia konsulttipalveluja tasaa-
maan rakennuttamisen ruuhkahuippuja. Helsingin
julkisesta talonrakentamisesta noin kolme neljis-
osaa on peruskorjausta. Ulkomaisen tyévoiman li-
saantynyt kaytto, erilaiset tydkulttuurit, urakoitsi-
joiden tydnjohdon vdhentyminen seka aliurakoitsi-
joiden kayttd ovat lisdnneet valvonnan ja ohjauksen
tarvetta myds kaupungin tyémailla. Syksylla 2011
aloitettiin uuden kosteudenhallintajarjestelmin laa-
timinen. Jarjestelma otetaan kadytté6n vuoden 2012
aikana.

Havainnot Starasta

Tilakeskuksella ja Staralla on ollut vuosittain yhteis-
toimintasopimus pienehkdjen korjaus- ja kunnossa-
pitotdiden toteuttamisesta. Vuonna 2011 niitd arvi-
oitiin tilattavan verotta 35 miljoonalla eurolla. Tila-
keskus on kdynyt Staran kanssa jatkuvia kehitysneu-
votteluja, koska sen toteuttamissa pienissa hank-
keissa on esiintynyt kustannus- ja aikatauluongel-
mia riittdmattémien valvontaresurssien takia.

Staran mukaan resurssit tydmaiden valvontaan ovat
pddosin riittdvat. Pienissd, kiireellisissd kohteissa
saattaa joskus esiintyd resurssipulaa. Tyonjohdon
vajetta on paikattu ostopalveluilla. Isoissa hankkeis-
sa tydmaalla on jatkuva valvonta. Hankkeiden tiuk-
ka aikataulu voi vaikuttaa rakennusvirheiden syn-
tymiseen, koska muun muassa rakenteilla on oltava
riittavdsti kuivumisaikaa. Korjaustoimenpiteitd teh-
tdessa kiinnitetdadan huomiota erityisesti lisdvahinko-
jen syntymisen estamiseen. Myos kdyttdjien opas-
tus on tdrked3, jotta valtetddn vaarasta kaytosts ai-
heutuvat vauriot.

Havainnot Palmiasta

Tilakeskuksella on ollut Palmian kanssa vuosittain
yhteistoimintasopimus kiinteistdjen pienista kun-
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nossapito- ja vikakorjauksista. Vuonna 2011 niiden
arvo oli enintdan kolme miljoonaa euroa (ei sisill3
arvonlisdaveroa). Toimintatapoja Palmian kanssa on
kehitetty voimakkaasti viime vuosina, koska kiinteis-
tdjen hoidossa ja laadussa on ollut jatkuvasti on-
gelmia. S&hkdinen huoltokirja eli Pakki on osin pa-
rantanut kiinteistdjen ohjausta ja valvontaa. Kiin-
teistdjen kehittyessd entistd vdhemman energiaa
kuluttaviksi avainasemassa ovat Palmian huolto-
henkiloston taloautomaatioprosessien hallintatai-

dot.
Havainnot tilakeskuksesta

Tilakeskuksen tehtdvien laajuudesta ja hoidettavien
sekda kunnostettavien kohteiden suuresta maarasta
johtuu, ettd isanngitsijat, joita on noin parikymmen-
td, joutuvat priorisoimaan tehtavidan. Muun muas-
sa kiinteistonhoidon ja kunnossapitokorjausten val-
vontaan ei ole juurikaan resursseja. Rajallisten re-
sursien johdosta tilakeskuksella on kahden vuoden
mittainen puitesopimus rakennuttamis- ja valvon-
tapalveluista enintddan yhdeksdan miljoonan euron
hintaan (ei sisalld arvonlisdveroa) kahdentoista alan
yrityksen kanssa.

Tilakeskuksessa on laadittu tyypillisimpien ongelma-
rakenteiden korjaustavoista suunnitteluohjemallit.
Lisdksi on tehty kosteuden- ja polynhallinnan seka
valvontasuunnitelmien mallit.

Kiinteistolautakunta antoi kevaalld 2011 kaupun-
ginhallitukselle lausunnon, jossa se totesi, ettd tyo-
maiden tekniseen valvontaan tarvitaan enemmaén
resursseja. Tama patee myds hankesuunnittelun oh-
jaamiseen ja suunnitelmien tarkastamiseen seka yl-
|[3pidon ohjaukseen.

Kaupungin vanhan rakennuskannan korjaustarve
kasvaa vuosittain rakennusten teknisen arvon sailyt-
tamiseksi. Myds kiinteistojen yllapitokustannukset
nousevat osittain sen vuoksi. Tilakeskuksen mukaan
suuren kohdemaaran, korjausvelan ja runsaiden si-
sdilmaongelmien vuoksi isannditsijoille ei jaa riitta-
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vdsti aikaa kiinteisténhoidon ja energiatalouden ak-
tiiviseen valvomiseen. Tilakeskuksella tulee siksi olla
riittavat henkildstd- ja maardraharesurssit palvelu-
ja toimitilakiinteistdjen teknisen arvon sdilyttami-
seen. Rakennuskannan vuotuisesta kaytdsts, ulkoi-
sista rasituksista seka teknisestd vanhentumisesta
aiheutuu teoreettisesti laskettuna vuosittain noin
150 miljoonan euron korjausinvestointitarve,

Uusittu harmaan talouden torjuntaohje seka tilaaja-
vastuulaki teettdvat lisdtyota erityisesti rakennus-
sektorilla. Vaarana voi olla, ettd rakennustydmaiden
valvontaresurssit vdhentyvat noudatettaessa tiu-
kennettuja velvoitteita.

Johtopaatokset

Arvioinnissa havaittiin, etta rakentamisen ja kiinteis-
ténhoidon vastuunjaossa ja valvonnassa on edel-
leen kehitettdvaa. Valvontaresurssit eivat aina ole
olleet riittavia riskinakdkulmasta.

Arviointi osoitti, ettd kaupungin eri hallintokunnilla
tulee olla riittavat resurssit hankesuunnittelun oh-

Tarkastuslautakunta toteaa, etti

jaamiseen, rakentamisen valvontaan seka rakennus-
ten yllapidon ohjaukseen ja valvontaan. Mikali edel-
I3 mainituista seikoista ei huolehdita, vaarana voivat
olla terveyttd vaarantavat kosteusvauriot ja ilman-
vaihdon ongelmat jopa uusissa rakennuksissa.

Yhteistoimintaa tulee edelleen parantaa kaupungin
eri toimijoiden ja puitesopimustoimittajien kanssa,
jotta saavutetaan mahdollisimman hyva lopputulos
rakentamisessa ja kiinteistojen yllapidossa.

Kosteuden- ja polyntorjuntaan sek& rakennustdiden
valvontaan oli kiinnitetty viime vuosina erityista
huomiota kaikissa eri rakentamisorganisaatioissa
sekd rakennusvalvonnassa. Esimerkiksi sddsuojaus-
ten (niin sanottu rakennusten huputus) ja kosteu-
dentorjuntasuunnitelmien teko olivat lisddntyneet.
Kiinteistdviraston tilinpdatdksen mukaan sisdilma-
runsaasti
vuonna 2011. Niiden tutkimiseen ja korjaamiseen

ongelmia esiintyi kuitenkin edelleen
sitoutui paljon viraston talous- ja henkiléstoresurs-
seja.

e hankesuunnittelun ohjaus, rakentamisen valvonta seka kiinteistéjen ylldpidon ohjaus ja valvonta

tulee toteuttaa riittavilld ja osaavilla resursseilla eri hallintokunnissa.

e HKR-Rakennuttajan ja Staran tulee yhdessa kiinteistoviraston tilakeskuksen kanssa kehittida edel-
leen yhteisty6tddn, jotta rakennuttaminen ja rakentamisen valvonta sujuvat paremmin.

» kiinteistoviraston tilakeskuksen ja Palmian on kehitettava edelleen yhteistydtaan laadukkaan kiin-

teistdnhoidon turvaamiseksi.

e kiinteistoviraston tilakeskuksella tulee olla riittavat resurssit kiinteistdjen teknisen arvon sailytta-

miseen.

56

ARVIOINTIKERTOMUS 2011



