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Vaso/Soininen -hankintaklinikan tulosraportti

1. Johdanto

ANKINTAKLINIKAN tilaaja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy (Vaso) on pai-

osin alueen kuntien omistama ja kuuluu Turun kaupunkikonserniin. Muina osak-

kaina ovat Kaarina, Raisio, Lieto, Naantali, YH-Asumisoikeus Linsi Oy ja Sato-
Rakennuttajat Oy.

Vaso omistaa noin 2 400 asumisoikeusasuntoa, jotka ovat noin sadassa kiinteistossi
alueella Turku-Naantali-Raisio-Kaarina-Lieto. Vanhin kohteista on vuodelta 1991. Yleises-
ti kohteet on toteutettu perinteisilla rakennuttamis-, suunnittelu- ja toteutusmetodeilla
tdyttdmaan voimassa olevat rakentamismairdykset padasiassa minimitasolla. Jatkossa Vason
tavoitteena on toimia erityisesti energiankdyton tehokkuudessa ja ymparistopadstoihin
liittyvissd asioissa siten, ettd uudet kiinteistot tdyttdvit paremmin kestéville kehitykselle
asetetut tavoitteet.

Vason arvoihin kuuluu aito vuorovaikutus asukkaiden kanssa.Toiminnassa asukkaat ovat
vahvasti mukana hallinnossa kaikilla tasoilla.Yhtiossa toimii suunnitteilla oleviin uudisraken-
nushankkeisiin perehtyva asukkaiden muodostama asumisen kehittdmisryhma, joka antaa
arvionsa ja tekee parannusehdotuksia vireilli olevien rakennushankkeiden suunnitelmiin.
Asumisen kehittamisryhma on valittu yhteishallintolain mukaisesti.
Vaso-Soininen-projektiin kiytettavissa olevan tontin tietoja:

* omistaja Naantalin kaupunki, osoite Soinistentie 22-24, Naantali
* tontin pinta-ala 13 846 m?

* voimassa olevan asemakaavan (1998) mukainen rakennusoikeus 4650 kem? AR
— ll-taso, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue, lisaksi

max. 40 kem? yhteistiloja, autopaikkoja vahintdan 2/asunto

Tontti sijaitsee kahden kallion vilissd, vuosituhannen alussa rakennetun omakotialueen
keskella. Naapuritontilla on kaupungin omistama vuokrarivitalokiinteistd. Tontti on pidosin
tasaista niittyd, maasto nousee voimakkaasti (n. 7 m) puustoisena ja kalliopohjaisena tontin
linsiosassa. Alueella ei ole kaukolampda.

Naantalin kaupunki on ilmoittanut, ettd nykyistd asemakaavaa voidaan tulkita niin, etta
tulevan toteuttajan (Vaso) rakennushankkeelleen asettamat tavoitteet voidaan toteuttaa.
Naantalin asettama tavoite toteutettavan hankkeen rakennusalalle on noin 3 300 — 3 500

kerrosneliometria.



2. Hankkeen tavoitteiden

madrittely

2.1 Yleista

Vaso-Soininen—hankkeen klinikkatydskentely toteutettiin Asunto-, toimitila- ja rakennutta-
jaliitto RAKLI ry:n kehittamda hankintaklinikka-konseptia soveltaen. Lisitietoa klinikkatoi-
minnasta 16ytyy www.hankintaklinikka.fi.

Hankkeen ja klinikkatyoskentelyn osapuolten tavoitteet oli mairitelty projektisuunni-
telmassa seuraavasti:

Klinikkatyoskentelyssa tismennetddn Vason Soinisten pientaloalueen rakennuttamis-
hankkeen tavoitteita, toteutetaan aitoa asukasvuorovaikutusta suunnitteluprosessin alusta
alkaen seka selvitetdan hankintamallin kaupallis-juridisia reunaehtoja ja ratkaisuvaihtoehto-
ja. Klinikkatyoskentelyssa ideoidaan, analysoidaan ja kehitetdan arkkitehtuuri- ja rakennus-
suunnittelun periaatteita, energiatehokkuutta tukevia toimintamalleja seki energiantuotan-
non reunaehtoja ja mahdollisuuksia.

Lisdksi toteutusklinikassa kdyddan vuoropuhelua potentiaalisten toteuttajien ja tekno-
logiantoimittajien kanssa hankkeen suunnitelmista, hankintamuodosta ja hankintaehdoista,
tarjousten arviointiperusteista sekd kdytonaikaisen asukasyhteistyon ja energiaseurannan

suunnittelusta.

2.2 Vason tavoitteet

Vaso toteuttaa Naantalin Soinisissa olevalle tontille ARA-rahoituksella energiatehokkaan
pientaloalueen, jossa asukkaiden asumiskustannukset ovat kohtuulliset. Energialuokkata-

voite on passiivitalo.

Projektin tavoitteena on:

I. tuottaa rakennuttamisprosessi ARA-tuotantona toteutettavalle asuntokiinteis-
tolle, jossa kiinteiston elinkaaren kaikissa vaiheissa energiankiytté on mahdolli-
simman tehokasta ja koko elinkaaren aikaiset paastét on minimoitu (tuotetaan
kehittdmismalli),
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2.

ottaa edelld mainitut tavoitteet parhaalla tavalla huomioon jo rakentamiseen

valittavan maa-alueen kaavoituksesta alkaen (maksimoidaan energiatehokkuus),

. tuottaa menetelmd, jossa asukasnikokulmaa edustava Vason asumisen kehitta-

misryhma ja kiinteistén asukkaat paasevit vaikuttamaan arkipdivin asumiseen
littyviin ratkaisuihin suunnitteluvaiheessa sekd opastaa kiinteiston asukkaat
asuntonsa energiatehokkaaseen kiyttoon (tuotetaan asuntoja tavallisille ihmisil-
le),

. tuottaa seurantajdrjestelma, jolla verrataan timan kiinteiston kdyton aikaista

taloon seki keritdan asukkaiden kayttidjakokemusta asumisesta (seurataan
onnistumista).

2.3 ARAN tavoitteet ja rahoituksen
reunaehdot

Yleiset ARA-tuotannon tavoitteet ovat kohtuuhintaisuus, vuokra-tason kohtuullisuus, elin-

kaarikustannukset, hyvid ja laadukas rakentaminen seka kestavan kehityksen mukainen asu-

minen.

Soinisen hankkeen erityistavoitteita olivat energiatehokkaan passiivipientalokonseptin

tuottaminen, energia- ja padstoarvojen seuranta ja raportointi ja passiivitalon rakennut-

tamis-, suunnittelu- ja toteutusprosessin konseptin kehittaminen. Lisdksi tavoitteena on

tuottaa uutta tietoa kaavoituksen mahdollisuuksista energiatehokkuusvaatimuksen taytti-

misessd ja uusiutuvien energialdhteiden hyédyntimisessa.

ARA-rahoituksen reunaehdot:
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Normaali rahoitus ja korkotuki varsinaiseen suunnittelu- ja rakennuttamisproses-
siin.
ARAn kehittamisrahoitus erityisen kehittimisen osuuteen. Kehittdmiskustannuk-

set eivit saa nostaa asumiskustannuksia.

Rakentamista kilpailuttaessa hinnan on oltava yksi kriteeri — ARAn rahoitus maa-

raytyy kilpaillun hinnan perusteella.

Investoinnin hinnan on oltava kohtuullinen laatuun ja laajuuteen niahden niin, ettd

se osaltaan mahdollistaa alueella kilpailukykyisen asumisen hintatason.



2.4 TEKESin tavoitteet

Tekes voi myontdd avustusta hankinnan tarveselvitykseen sekd toiminnallisten ja laadullis-
ten tarpeiden kartoitukseen. Hankinnan merkitys markkinoiden muuttumiseen on tirkea
kriteeri rahoituksesta péaitettiessa. Innovatiivisen julkisen hankinnan kautta edistetdin tar-
joajien innovatiivisuutta seki parannetaan palveluiden laatua ja tuottavuutta.

» Tarvemdirittely kdyttdjille, tuotekehitys palveluntuottajalle

* Todelliset hankinnat muuttavat markkinoiden toimintaa - tarjonta ei muutu, jos

kysyntd ei muutu

Tekes-hankkeiden tulokset ovat julkisia ja yleisend tavoitteena on edistdd monistetta-

vuutta ja hyvien kdytantojen jalkauttamista.

2.5 Naantalin kaupungin tavoitteet

Naantalin kaupunki sitoutui hankkeen yleisiin tavoitteisiin tontin omistajana ja kaavoittaja-
na. Kaavan tulkinta ja mahdollinen kaavamuutos pyritdan toteuttamaan joustavasti projek-
tin tavoitteiden ja aikataulun mukaan.
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3. Hankintaklinikan vaiheet

Klinikkatyoskentely toteutettiin kahdessa vaiheessa:
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teemoja olivat hankkeen tavoitteiden tasmentami-
nen, hankintamallin hahmottelu, arkkitehtuuri- ja rakennussuunnittelun mahdolli-

suudet, energianhankinnan vaihtoehdot seka asukasvuorovaikutus.

Suunnitteluklinikan tydskentelyyn osallistui Vason toimihenkil6itd ja asumisen
kehittimistyéryhman edustajia, ARAn, TEKESin, Naantalin kaupungin, arkkitehti-
toimiston sekd energia- ja rakennuttajakonsulttien edustajia.

keskityttiin potentiaalisten toteuttajien kanssa kayta-
vadn vuoropuheluun, jonka teemoja olivat osallistujien tuote-esittelyt ja kom-
mentit suunnitteluratkaisuihin ja tarjouspyynnén sisiltoon, hankkeen toteutus-
kustannuksen raamit ARA:n rahoitusmahdollisuuksien pohjalta, hankintamuoto ja
keskeiset sopimusehdot seka kilpailullisen neuvottelumenettelyn jatkovaiheet.

Toteutusklinikan tarkoituksena oli arvioida ja ohjata suunnittelua sekd hankinta-
menettelyd niin, ettd hankkeen laadulliset ja taloudelliset tavoitteet toteutuvat.

Toteutusklinikka oli ensimmainen osa hankintalain mukaista

joka jatkui klinikkatydskentelyn jélkeen.



Suunnitteluklinikka

Kaynnlstystyopaja
Hankintaklinikkaprosessin idea, tavoitteet ja haasteet
Hankkeen tavoitteiden ja reunaehtojen kirkastaminen
Energiatehokkaan pientaloalueen suunnitteleminen ja rakentaminen. Onko passiivitalo
realistinen tavoite?
Nykyaikainen aso-asukas

Tyopcua 2
Asukkaiden motivoiminen energiatehokkaaseen ja minimipaastoiseen asumiseen,
kaynnistystyopajan ryhmatoiden purku
Asemakaava- ja suunnitteluratkaisujen raamit ja vaihtoehdot
Asukasndkokulman tuominen suunnitteluun
Hankintamallin vaihtoehtoja, hankintaprosessin jatko

Tyopaja 3

* Hankkeen tismennetyt tavoitteet, asukasnakékulma

* Tontinkdytt6- ja rakennussuunnitelmien luonnoksia

* Energian tuotantomuodon alustavia tarkasteluja, rakennusten energialaskelmien tuloksia

Tyopaja 4
* Suunnitelmaluonnosten arviointia
* Hankintaprosessista ja toteutusklinikasta paattaminen

Toteutusklinikka

Tyo6paja 1

* Hankkeen tavoitteiden kertaus

» Suunnittelun ja energiaselvitysten tuloksia
* Hankintaprosessin lapivienti

Ty6paja 2

» Hankkeen tavoitteiden ja tilanteen lyhyt kertaus

* Uudet suunnitelmaluonnokset

* Osallistujien tuote-esittelyt ja kommentit suunnitteluratkaisuihin
* Suunnittelu tarjouspyynnon pohjaksi

Tyopaja 3
Suunnitelmien paivitykset
Hankkeen toteutuskustannuksen raamit rakennuttajan kustannuslaskennan ja ARAn
rahoitusmahdollisuuksien pohjalta
Kilpailullisen neuvontamenettelyn jatkovaiheet, mihin tarjoajien on syytd valmistautua,
miten hankintaprosessi etenee
Hankintamuoto ja keskeiset sopimusehdot
Seuraavat toimenpiteet

Kilpailullinen neuvottelumenettely

Hankintaklinikan loppuraportti ja tulosten julkistaminen

Hankintaklinikan eteneminen
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4. Hankkeen tavoitteiden
tasmentaminen

ONKREETTISTEN tavoitteiden seka tavoitehierarkian padttiminen koettiin ensi-

arvoisen tirkedksi hankkeen lopputuloksen kannalta. Taman vuoksi hankkeen ta-

voitteiden madrittelyd kasiteltiin ja tarkennettiin useammassa suunnitteluklinikan
tyopajassa. Tavoitteet kirjattiin nikdkulmittain ja mahdollisuuksien mukaan numeraalisesti
mitattavina , jota seurataan suunnittelussa, ra-
kentamisessa ja takuuaikaisessa kadytossa.

Tavoitteet ryhmiteltiin kestdvan kehityksen mukaisen suunnittelun ja rakentamisen mu-
kaan kulttuurillisiin, taloudellisiin, kdyttajan, ekologisiin, toiminnallisiin sekd oikeudellisiin
nakokulmiin. Tavoitteidenhallintaraportissa mairiteltyjd konkreettisia tavoitteita kiytetdan
my0s hankinnan tydkaluina liittdmalla ne urakka-asiakirjoihin ja sitouttamalla urakoitsijat
niihin tarjouspyynnéssa maariteltivilla tavalla.
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Ote tavoitteidenhallintaraportista

Tavoitteidenhallintaraportti oli suunnitteluklinikan keskeinen tyokalu ja tulos. Siind hank-
keen tavoitteet konkretisoitiin mitattaviksi suureiksi, joiden toteutumista voidaan seurata
suunnittelun edetessi ja urakkatarjouksia arvioitaessa.
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5. Hankintamallin hahmottelu

UUNNITTELUKLINIKASSA pohdittiin eri hankintamallien sovellettavuutta projek-

tiin. Hankintamenettelyja valittaessa keskeisind kriteereind ndhtiin laatu- ja hinta-

kriteerien painotus seki tilaajan teettdmén suunnittelun rajaaminen siten, ettd myds
urakoitsijoilla ja teknologiatoimittajilla on mahdollisuuksia tuoda omat suunnitelmaehdo-
tuksensa ja teknologiavaihtoehtonsa esille tarjouksissaan.

Lisdksi klinikkatyoskentelyssa pohdittiin, miten markkinoiden parhaat innovaatiot |6y-
detddn ja hyddynnetddn. Vaihtoehtoja suunnitteluun 18ytyy, mutta toteutuksen ja lopputu-
loksen kannalta koettiin keskeiseni selvittdd, mitd ratkaisuja markkinoilta 16ytyy urakoitsi-
joilta ja teknologiatoimittajilta.

My6s ARAn siddnnodsten edellyttimidt kiintedhintaiset tarjoukset rahoituspditoksen
pohjaksi asettivat omat reunaehtonsa hankintamuodon valinnalle.

Naiistd lahtokohdista ja tarjoajille suunnatun nettikyselyn perusteella paadyttiin suosit-
telemaan hankintalain mukaisen sovelta-

mista hankkeeseen.

6. Arkkitehtuuri- ja rakennus-
suunnittelun periaatteita

LINIKKATYOSKENTELYSSA tarkasteltiin passiivitalon realistisuutta tavoitteena,

arkkitehtuurin ja rakennussuunnittelun mahdollisuuksia, mahdollisia suunnittelu-

ratkaisuja tihanastisten kokemusten valossa sekd suunnitteluratkaisujen raameja.
Tontin osalta tarkasteltiin maaston mahdollisuuksia, asemakaavan soveltamista seka arkki-
tehtuurin vaihtoehtoja. TySpajatyoskentelyssa kaytiin 1api tontinkdyttdsuunnitelmien luon-
noksia sekd asuntokohtaisia pohjapiirustusluonnoksia.

Rakennuksen lammitysenergian tarpeeseen vaikuttavia suunnitteluratkaisuja ovat ra-
kennuksen muoto, suuntaus, ikkuna- ja ovipinta-ala, massa, rakenteiden lammoneristavyys,
ilmatiiviys sekd ilmanvaihdon limmon talteenoton hyétosuhde. Passiivitalon suurin etu on
pienempi ymparistokuorma. Kayttijapalaute toteutuneista kohteista on ollut positiivista.

nen passiivitalo on jo varsin hyvin tutkittu ja maaritelty.
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Passiivitalon tunnusluvut

Limmitysenergian tarve 20 kWh/brutto-m?
Priméirienergian kokonaistarve 130 kWh/brutto-m?
lImanvuoto 0,6 I/h

Passiivitaloja suunniteltiin kokonaisenergiatarkastelun kautta, joka tulee olemaan ylei-
send vaatimuksena vuodesta 2012 alkaen. Tarkastelu koskee koko rakennusta ja parantaa
mahdollisuutta kustannustehokkaaseen normirakentamiseen.

Energiatehokkuuden niakdkulmasta perusteltuja ratkaisuja olivat eteldsuunnatut, muo-
doltaan kompaktit, |-2-kerroksiset pientalot, joissa terassikatoksia hyddynnetdin varjosta-
vina rakenteina.Asuntotyypeista kaksiot ja kolmiot suunnitellaan yhteen tasoon ja suurem-
mat asunnot kaksikerroksisiksi.

Yleisesti tiedostettiin, ettd vastuun selkeyttaminen on tirkead passiivitalorakentamises-
sa. Esimerkiksi kohteen tiukka ilmatiiviys (ilmanvuotoluku n,; max.0,6 I/h) voi jadda saavut-
tamatta jos useat tahot ovat siitd vastuussa.

Suunnittelussa rakennetyypit perustuivat energialaskentasimulaatioon. Prosessi on avoin
toteuttajien eri vaihtoehdoille niin materiaalien kuin U-arvojen osalta.

Hankintaklinikan lopputuloksena syntyivat arkkitehdin laatimat luonnokset tontin kay-
tOsti ja toimintojen sijoittelusta tontille, eri asuntotyyppien pohjaratkaisut ja julkisivuluon-
nokset. Arkkitehdin ja energiasiantuntijan yhteistyona laadittiin energiataloustarkastelut,
joissa voitiin todeta suunnitelmien tdyttivin asetetut passiivitalomairitelman mukaiset
vaatimukset.

Tontinkdyttosuunnitelman lahtékohtana oli korttelin yhdistivd kevyenliikenteen raitti.
Pysikointi on jaettu tontin pohjoispdityyn ja keskiosaan.Talot (31 asuntoa) ovat sijoitettu
raitin kummallekin puolelle itd-linsisuunnassa. Asuntokohtaiset piha-alueet on mitoitettu
kooltaan suhteessa asunnon pinta-alaan. Pienemmissa paritaloissa ne ovat talon etelipuo-

lella ja suuremmissa talon sivuilla ja eteldpuolella.
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Pientaloalueen ulkondkdsuunnittelun tavoitteena oli rikkoa mielikuva laatikkomaisesta
rakentamisesta ja luoda kustannustehokkaasti yksilollista ilmetta taloille mm. kuistivyohyk-
keelld, véritykselld, katon muodon muuttumisella, rimoituksella ja kattoristikoiden jatkeiden
jasentelylla.

Suunnittelussa pyrittiin yhtendiseen neljan eri asuntotyypin kokonaisuuteen, jossa huo-
nealat ja pihat kasvavat johdonmukaisesti talotyypin kasvaessa. Hallitulla toistuvuudella
talotyypeissd saavutetaan kustannustehokkuutta mm. rakenteissa ja markatiloissa. Yksiot
ja kaksiot ovat yhdessa tasossa. Kolmiot ja nelié ovat kahdessa tasossa ja niissa on kodin-

hoitohuone.
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/7. Energianhankinnan
vaihtoehtoja

LINIKKATYOSKENTELYSSA todettiin, ettid hankkeessa tulisi tarkastella kaikkia

energianhankinnan mahdollisuuksia ja neuvotella niistd energian tai energiatekno-

logian tuottajien kanssa sekd mahdollisuuksien mukaan kilpailuttaa niita. Keskeise-
nd energianhankinnassa nahtiin hankintamalli ja kokonaisratkaisu.

- B

Vaso/Soininen-hankintaklinikan tulosraportti




Vaso/Soininen -hankintaklinikan tulosraportti

Klinikkatyoskentelyssa tarkasteltiin:

* energianhankinnan ja paikallisen energiantuotannon vaihtoehtoja,

* talotekniikan tavoitteita ja vaihtoehtoja seka

* alustavia rakennuskohtaisia energialaskelmia.

Paikallisia energiatuotannon mahdollisuuksia olivat:

* rakennuskohtainen ilma-vesilimpdpumppu, jossa lisdlammitys ja kdyttdveden

loppukuumennus hoidetaan sahkolla,

* tonttikohtainen maalimp&pumppuvoimalaitos, jossa limmon ldhteend kdytetddn

porakaivoja tai erittdin syvilld olevan kallion tapauksessa kompaktimaakerdimia

 tonttikohtainen hake- tai pellettilimpdlaitos, joka on valmiina lampdkonttina tai

paikalla rakennettavana laitoksena

* tonttikohtainen tuuligeneraattorilaitteisto

* aurinkosdhkon- ja limmon tuotanto rakennusten katoilla rakennuskohtaiseen

tarpeeseen.

Yleisessd keskustelussa todettiin, ettd energiatuotanto- ja kulutuksen seurantaratkai-

sun on koiduttava asukkaille hyddyksi eika lisarasituksena. Energian sddstimisen ja muun

jarkevan asumiskayttdytymisen tulisi nakya kayttovastikkeessa. Riskittomin ja vaivattomin

energiantuotannon ratkaisu nahtiin Vasolle parhaana. Mahdollisessa paikallisessa energian-

tuotannossa energiantuottajan tulisi vastata laitoksen toimitusvarmuudesta ja huollosta.

Suunnitteluklinikan lopussa valmistui energia-asiantuntijan laatima alustava energian-

tuotantoratkaisujen vertailuraportti, jossa vaihtoehtoja on vertailtu elinkaarikustannusten

nykyarvon pohjalta.

elinkaarikustannus| investointi |energiakustannus| huoltokustannus |energian hinta
energiajarjestelma nykyarvo, € nykyarvo, € nykyarvo, € nykyarvo €/ MWh
hakelimpdlaitos 247 400 168 000 67 445 11962 75
maal dmpopumppu 252 700 171 000 81738 0 77
pellettilimpdlaitos 268 600 151 000 105 622 11952 81
ilma-vesi lampapumppu 273100 148 000 125131 (1] B3
suora sahkalammitys 295 200 70000 225154 0 89
dljylampdlaitos 308 500 120 000 188 581 0 ™

takaisinmaksuaika

energian hinta

energiajarjestelma VUuosia €/ MWh
aurinkolampd 27 27
tuulisdhkd 20 &4
aurinkosahkd yli 35 149

Energiantuotannon vaihtoehtojen elinkaarikustannusvertailun tulokset

Elinkaarikustannusten vertailulaskelmissa hakelampolaitos osoittautui kaikissa vertai-

luissa edullisimmaksi vaihtoehdoksi. Selvityksessa kdytetty hakkeen ostohinta oli kuitenkin

lahelld maalampopumpun kannattavuuden rajaa, joten kiytinnossa kaksi edullisinta vaihto-

ehtoa saattavat osoittautua yhta kannattaviksi.
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Lopulliseen lammitysmuodon valintapadtdkseen vaikuttavia asioita ovat arviot sahkon

ja puuhakkeen hinnan muutoksista, joihin tulevat vaikuttamaan uusien ydinvoimalaitosten

rakentaminen, teollisuuden rakennemuutos Suomessa ja valtion tuki uusiutuvien energia-

muotojen laajamittaiselle kdytolle. Lisaksi hakkeen saatavuudella ja hinnan muodostuksella

saattaa olla suuri merkitys hakelimpévaihtoehdon kannattavuuteen. Hakekattila tarvitsee

varsin tasalaatuista standardin mukaista haketta, jolloin kaikkein huonolaatuisimmat ja edul-

lisimmat metsdhakelaadut eivdt vilttamattd ole kattilalle sopivia.

Toteutusklinikkavaiheessa selvitystd tarkennettiin padstolaskelmilla. Lisdksi energiantuo-

tantovaihtoehdoista kaytiin vuoropuhelua teknologiatoimittajien kanssa. Poimintoja ty&pa-

joissa kadydystd keskustelusta:

Klinikkakeskustelujen pohjalta maaldimpdratkaisu néytti todennikoisesti toteuttamis-

van tarjouskilpailun ratkaistavaksi.
Jouduttiin my6s toteamaan, ettd Turun seudulta ei [6ydy energiantuotantoyhtiots, jolla
olisi valmiutta ottaa kokonaisvastuu [immaontuotantoratkaisun toimittamisesta ja operoin-

nista. Maaseudulta tillaisia yrityksia olisi 18ytynyt.

Lampiman kayttoveden suurempi kulutus ja veden suurempi lampétila suhteessa

lampoenergiaan asettaa ehdot lammitysmuodoille.

Rakennuskohtainen energiantuotantojirjestelma on kallis suhteessa rakennusten
maaraan ja keskitetyissa jarjestelmissd limpoverkosto on suhteessa suuri inves-

tointi.

Energiamuodoista sihko ja pelletti ovat haketta kalliimpia, mutta sihkon ja hak-

keen hinnat vaihtelevat pellettid enemman.

Hakelaitos (jadnnoshappisditd) vaatii kerran vuodessa nuohouksen, mutta on

muuten huoltovapaa.

LampSpumput ovat huoltovapaita eivitka vaadi lisitiloja, kuitenkaan ilma-vesi —
lampSpumppu ei sahkod kdyttdvana tdytd passiivitalotavoitteita.

Maalammon suurin kustannustekija on porareidt. Limpdpumpun hankinta- ja
kdyttokustannukset ovat suhteessa pienemmiit.

Lammon talteenoton tehokkuutta on mahdollista lisdata asunnon kokoon suh-
teessa suuremmalla LTO-laitteella.

Huoneistokohtaiset ilmavirrat on suunniteltava tarkkaan ilmastointilaitteen mi-
toittamiseksi (myos hiilidioksidipitoisuuden mukaan).
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8. Asukasvuorovaikutus
suunnitteluklinikan aikana

SUKASNAKOKULMAA klinikkatyoskentelyssa edusti Vason asukkaista valittu

Vaso-asumisen kehittamisryhma, jonka edustajia osallistui suunnitteluklinikan jo-

kaiseen tySpajaan. Lisdksi kehittamisryhma kokoontui kommentoimaan suunnitel-
maluonnoksia keskenain. Asukasniakdkulmaa pohdittiin mm. seuraavissa yhteyksissa:

 asukasndkékulman tuominen suunnitteluun

* nykyaikaisen aso-asukkaan profiili

* asukkaiden motivoiminen energiatehokkaaseen ja minimipadstoiseen asumiseen
* hankkeen tavoitteiden maarittely

* suunnitelmaluonnosten, asema- ja pohjapiirustusten arviointi.

Selvitysten ja kokemuksen mukaan tyypillinen aso-asukas hakee asumiseltaan tavallista
vuokra-asumista korkeampaa statusta. Aso-asumisella haetaan omistusasumisen varmuutta
ja vuokra-asumisen helppoutta. Asukas ei paisidntdisesti ole valmis tekemain itse kovin
paljon asumisensa eteen ja haluaa maksaa mahdollisimman vidhan asumiskustannuksista.

Asumisympiristonsd aso-asukas valitsee ensisijaisesti sijainnin perusteella. Muita tar-
keitd kriteereja ovat oma tila ja rauha seka turvallinen ja rauhallinen asuinympiristd. Tyy-
pillinen Vason asukas on idltdan 30-54 -vuotias, siviilisdaddyltdan avioliitossa tai eronnut ja
sosioekonomiselta asemaltaan toimihenkild tai tyontekija. Perhetyypit jakautuivat yksina-
suviin sekd perheellisiin ja perheettomiin pareihin.

Kéytinnon kokemusten perusteella Soinisen asukasprofiilin odotuksia ovat tehokas
pohjaratkaisu (turhista nelidista ei haluta maksaa), riittavat siilytystilat (vaatehuone), siistit
ja viihtyisat piha-alueet,asumisen vaivattomuus,Vaso-isannéitsija-huoltoyhtio, vaikutusmah-
dollisuus asumisen kustannuksiin seki energiatehokkaat ratkaisut (esim. kylmakalusteet).

Soinisen alueella asukkaat arvostavat paivikotia, ulkoilureitteja ja virkistysalueita, ala- ja
yldkoulua, palvelulinjaa, maalaismaisemaa, meren laheisyytti seka saaristo-Naantalin imagoa.

Keinoina asukkaiden motivoimiseen energiatehokkaaseen ja minimipadstdiseen asumi-
seen ndhtiin:

* helposti omaksuttava viestintd oman toiminnan vaikutuksesta energiankulutuk-

seen ja paastoihin,

* asuntokohtainen mittaus ja kulujen jakaminen asukkaille kayton mukaan (“euro

on paras konsultti”),
* kayttoliittymaltadn selked ja helposti luettavissa oleva mittaristo seka

* energiankulutuksen raportointi, jossa ilmoitetaan keskimairiinen kulutus, pienin



9. Vuorovaikutus toteutusklinikan
aikana

OTEUTUSKLINIKKAVAIHEEN keskeinen anti oli tilaajan, potentiaalisten toteut-
tajien ja teknologiantoimittajien, suunnittelijoiden ja konsulttien vililla kdyty vuo-

rovaikutus. Ensimmdisessd tyopajassa kerrattiin hankkeen tavoitteet ja reunaehdot.

Suunnittelun edetessa toteuttajilla ja teknologiantoimittajilla oli mahdollisuus tuoda esiin
hyvdksi kokemiaan ratkaisuja ja ottaa kantaa suunnitteluratkaisuihin ja niiden toteutetta-
vuuteen.

Toteuttajaehdokkailta pyydettiin kommentteja tarjouspyynnon sisiltoon ja siihen, mitd
nakokohtia rakennuttajan kannattaa ottaa huomioon tarjouspyynnéssa ja mitd ratkaisuja ja-
tetddn tarjoajalle. Lisdksi kdytiin yhdessa lapi kilpailullisen neuvottelumenettelyn etenemista
seka tilaajan etti tarjoajien nikokulmasta.

Klinikkatyoskentelyssda pohdittiin hankintamuotoa ja keskeisida sopimusehtoja. Keskus-
telun tuloksia:

e Enemmisto osallistujista kannatti kiintedhintaista kokonaisurakkaa, jossa olisi
mukana talonrakentaminen/talopaketit, perustukset, pihatyét, talotekniikkaa ja
energiantuotanto. Energiatuotannon suhteen tulisi olla mahdollisuus tarjota vaih-

toehtoisia ratkaisuja.

* Vaihtoehtona kannatusta sai my&s jaettu urakka, jossa rakennus-urakka olisi
toisena ja talotekniikka ml. energiaratkaisu toisena urakkana suunnitteluineen.

Urakkamuoto voisi olla tavoitehintaurakka tai kiinted urakka.

* Ehdotettiin my0s ratkaisua, jossa pihat, putket, perustukset, piharakenteet ja
-kalusteet ovat omana urakkakokonaisuutena ja toisena urakkana talotoimittaja

toimittaa talon ja talotekniikan avaimet kiteen -periaatteella.

+ Lisdksi toivottiin erillistd energiakonsultin koordinoimaa tyopajaa, jonka pohjaksi
tilaaja kilpailuttaa limmontuotantoratkaisun ja selvittdd konsulttien avustuksella
siihen liittyvit geologiset tekijdt tai polttoaineeseen liittyvit seikat (huoltokustan-
nukset, aurinkoenergian mahdollisuudet ym.) Selvityksen tulos olisi talotoimittaji-

en tarjousten pohjana.

Klinikkatyoskentelyssa pohdittiin myOs passiivitalotavoitetta ja elinkaaren aikaisten ym-

paristotavoitteiden madrittelemistd tarjouskilpailussa sekd toteuttajan sitouttamista niihin.

Naihin liittyvid ehdotuksia olivat mm.:
* Passiivitalon tulee tiyttda nykyiset maaritelmit tiiviyden ja energiankulutuksen

osalta
* Kiytto- ja takuuaikainen seuranta

* Vaipan minimitiiveys maariteltava - tiivimmasta lisdpisteitd
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* Vaipan minimi U-arvo mairiteltdva - paremmasta lisdpisteitd

* LTO:lle minimihyotysuhde - paremmasta lisdpisteitd

* Tarjoaja ilmoittaa talon perustuskuormat - keveydesta ja jaykkyydesti pisteitd
* Julkisivujen huollon helppoudesta lisdpisteitd

* Selkedt "ylimddraiset” takuuvelvoitteet normaalitakuun lisdksi mm. tiiveystakuu
* Mittaustulokset julkiseksi soveltuvin osin, raportointi esim. ARAn kotisivuilla

* Selkeytettivi, mitka asiat eroavat ns. normaalikohteesta selkeésti nakyvissa asia-
kirjoissa.
Energiatavoitteiden saavuttamisesta todettiin, ettd toteuttajan tulee sitoutua passiivita-

lon tavoitteisiin. Ndiden toteutuminen todetaan laskennallisesti tiiveyskokeilla ja energialas-
kelmilla tyon aikanaja vastaanottovaiheessa.

nuksiin.

Lisdksi tunnistettiin, ettd tarvitaan toimintatapoja, jotka ohjaavat asukaskayttdytymis-
td kohti energiatehokkaampaa asumista. Tavoitteiden sitouttamiseksi ehdotettiin kaikkiin
asiakirjoihin liitettdvda tavoitemadrittelyd seka asukkaalle toimitettavaa vakiokiytt6on pe-

rustuvaa vertailukulutustietoa.

10. Kilpailullisen neuvottelu-
menettelyn vaiheet

OTEUTUSKLINIKAN jilkeen hankinta jatkui kilpailullisena neuvottelumenettely-
n3, jonka vaiheet on péipiirteissddn kuvattu seuraavassa. Menettelyyn kuului seka
tarjoajien ja tilaajan yhteisida neuvottelutilaisuuksia (klinikan tyopajat) etti yritys-
kohtaisia neuvotteluja, joita jarjestettiin useassa vaiheessa hankintaprosessin aikana.
Hankintalain mukaan kilpailullista neuvottelumenettelyd voidaan kayttid erityisen moni-
mutkaisissa hankinnoissa, kun hankintayksikkd ei pysty ennakolta mddrittelemddn hankin-
nan oikeudellisia tai taloudellisia ehtoja taikka teknisid keinoja tavoitteiden toteuttamiseksi
ja tarjouksen valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus.



Hankintailmoitus ja ilmoittautumiset

ANKKEESTA jitettiin ennakkoilmoitus Hilmaan 21.4.2010 ja avoin hankintailmoitus
kilpailullisena neuvottelumenettelynd 25.5.2010. Hankintailmoituksen pohjalta toteu-
tusklinikka-vaiheeseen ilmoittautui | | yritysta:
* Rakennus-, talopaketti- tai kokonaisvastuutoimitus (Fennotalo Oy, Hartela Oy,
Puutalokymppi Oy, NEAPO Oy)

* Liammoneristeet (SPU Systems Oy)

* Energiaratkaisut ja ilmanvaihto (Oilon Home Oy, Carrier Oy, JR Lampo-tekniikka,
Enervent Oy, AHS Ltd)

* Kiinteistotekniikka, -automaatio ja turvajarjestelmit (Lemminkainen Kiinteisto-
tekniikka Oy)

Kaikki ilmoittautuneet yritykset valittiin osallistumaan hankintaan.

Yrityskohtaiset neuvottelut

OTEUTUSKLINIKAN ty6pajatyoskentelyn jalkeen syys-lokakuussa 2010 pidettiin tar-
joajakohtaiset neuvottelut, joissa yritykset saattoivat esitelld teknisid ratkaisuvaihto-
kintamuodosta.

Tilaajan taholta todettiin, ettd yrityskohtainen neuvottelu oli osa hankintalain mukaista
kilpailullista neuvottelumenettelya. Neuvottelun péytikirjaa ei liitetd mahdolliseen urakka-
sopimukseen, silld tilaisuudella todettiin olevan ldhinnd informatiivinen ja selkiyttivd mer-
kitys.

Yrityskohtaisissa neuvotteluissa tarjoajat tekivit teknisid ehdotuksia lahinna lammitys-
jarjestelmdin ja energiatuotantoon liittyen. Ehdotettiin mm. seuraavia ratkaisuja:

* keskitetty maalampojarjestelma,

* poistoilmalampopumput,

*  maaldmpg, lisiteho sahkolammitykselld ja poistoilman [ammon talteenotto,
* maalampo ja aurinkokerdijit seka

e suora sahkolammitys.

Klinikan alkuvaiheessa esilla olleisiin hake-/pellettikattiloihin tai tuuligeneraattoreihin ei

eristys- ja rakenneratkaisuista seka talojen tuotantotekniikasta joko tehdasvalmisteisina tai

paikalla tehtyina.
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Tilaaja ja rakennuttajakonsultti pohtivat hankintamuotoa ty6pajoissa ja yrityskohtaisis-
sa neuvotteluissa esitettyjen nikemysten pohjalta. Vaihtoehtoina olivat kolmeen erilliseen
osaurakkaan jaettu hankinta (rakennusurakka, LVISA-urakka ja energiantuotantourakka) tai
kokonaisvastuu-urakka.

Pohdinnan jilkeen tilaaja paitti kilpailuttaa hankkeen kokonaisvastuu-urakkana. Osajar-
jestelmien tarjoajia kannustettiin liittoutumaan kokonaisurakkatarjouksia tekevien yritys-
ten kanssa.

Tarjouspyynto, tarjoukset ja tarjousten
arviointi

ASO ja rakennuttajakonsultti Péyry CM valmistelivat tarjouspyynnén, johon toteutta-
V]ilta pyydettiin tarjoukset 22.11.2010 mennessa. Tarjouspyynt6d tiydennettiin neljalld
lisékirjeelld. Tarjousten laatu- ja hinta-arvioinnin perusteet kerrottiin tarjouspyynndssa.

Tarjouksia saatiin kaksi kappaletta kokonaisurakasta kaikki tarjouspyynnén mukaiset
osa-alueet sisiltaen seka yksi tarjous pelkdsta talotekniikasta ja lammitysjirjestelmasta. Tar-
joukset arvioitiin ja pisteytettiin tarjouspyynnéssa kerrotuin perustein.

Tarjousten arvioimisen jilkeen Vaso kutsui pisteytyksessd parhaiksi arvioitujen tarjous-
ten tehneet yritykset neuvotteluihin, joissa kiytiin lapi tarjousten tekniset-, kaupalliset- ja
muut sopimusehdot.

Parhaaksi arvioidun tarjouksen sisilto:

* tarjouspyynnon mukainen KVR-urakka, joka siséltia rakennusteknilliset tyot,

taloteknilliset tyot sekd energiantuottojirjestelman
* tdyttdd likim3arin passiivitalomairitelman tavoitteen 20kWh/brm?/a

* tarjouksen ilmanvaihtokojeeksi oli valittu vastavirtakennolla varustettu pakettiko-
ne, jonka LTO- vuosihydtysuhde oli noin 70 % (tavoite 74 %)

* lammitysmuodoksi oli valittu suora siahkélammitys; huonetilat levypatterein, mar-

katiloissa siahkoinen lattialammitys. IV-tuloilman jalkilammitys sahkolla

* tarjous sisilsi automatiikan, seurattavuuden seka etdohjattavuuden ja asuntojen

murtohdlytysjarjestelmin tarjouspyyntdasiakirjojen mukaisesti.

Tilaajan puolelta todettiin, ettd kohteen urakkatarjoukset sekd rakennuttajan rahoitus-
ja rakennuttamiskulut, liittymismaksut ja maapohjakustannukset huomioiden hankkeen
kokonaiskustannukset tulevat ylittimaan huomattavasti (yli 20 %) ARAn hyviksyttavissa
olevan hankinta-arvon.

Suunnittelijoiden ja tarjoajien kesken kaydyissd keskusteluissa ryhdyttiin etsimdin ratkai-
sua, joka arkkitehtuuriltaan, rakennustekniikaltaan ja energiaratkaisultaan mahtuisi rahoi-

tusraamiin.
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Kehittamismahdollisuuksiksi tunnistettiin mm.:

* tonttitehokkuuden nostaminen asuinnelidita lisiamalla,
* erillistalojen yhdistdminen rivitalomaisiksi ja selkeilinjaisiksi,
* kaksikerroksisten talojen ja asuntojen lisdidminen seka

* automatiikkaratkaisun yksinkertaistaminen.

Uusi tarjouskierros ja sopimus

TARJOUSNEUVOTTELUJEN jalkeen tilaaja joutui toteamaan, ettei saatujen tarjousten

pohjalta voida jatkaa hankintaa neuvottelupohjalla vaan tarvitaan uusi tarjouskierros.

Tilaaja totesi hankintajuridiikan asiantuntijaa kuultuaan, ettd kohde on muuttunut niin pal-
jon, ettd enid ei ole kyse samasta hankinnasta.

Suunnittelijat olivat laatineet uudet suunnitelmaversiot uusien tarjouksien pohjaksi.

Niissd oli otettu huomioon neuvotteluissa esiin tulleet kehittimisehdotukset, joilla tarjo-
ushinnat oli syytd uskoa saatavan hyviaksyttaville tavoitetasolle. Arkkitehtuuritoimisto Kim-
mo Lylykangas suunnitteli uudestaan tontin kdyton, huoneistopohjat ja rakennukset, joista
kaikista tuli kaksikerroksisia.

Kehitetyt suunnitelmat kaytiin Iapi myos ARAn kanssa ja varmistettiin niiden hyvak-
syttavyys. Energiasuunnittelija laati lopullisista suunnitelmaversioista energialaskelmat, joilla
pyrittiin varmistamaan suunnitelmien mahtuminen passiivitalomaarityksiin.

Uusia tarjouksia pyydettiin kaikilta alkuperdiseen tarjouskierrokseen hyviksytyiltd tar-
joajilta, jotka my6s kutsuttiin yhteiseen informaatio- ja keskustelutilaisuuteen tammikuussa
201 | ennen lopullisen tarjouspyynnén lahettamista.

Uuden tarjouksen jétti madraaikaan mennessa kaksi tarjoajaa; Fennotalo Oy sekd Har-
tela Oy. Fennotalo Oy:n tarjous sisilsi ehtoja ja se jouduttiin tarjouspyynnon vastaisena
hylkaamaan. Hartela Oy:n tarjous ei sisiltinyt ehtoja.

Uuteen tarjoukseen perustuvat rakennuskustannukset (sis. suunnittelua) olivat 2.710 €/
m? ja hankkeen kokonaishankinta-arvo 3.051 €/m?, (yht. 9,2 milj.€).Tama hintataso esitet-
tiin myos ARA:lle, joka antoi hankkeelle puoltavan rahoituspaatoksen.

Hankkeelle haettiin rakennuslupaa syyskuussa 201 |. Urakkasopimus Vason ja Hartela
Oy:n vililla allekirjoitettiin 2.11.201 1.

Vaso/Soinisen rakentaminen alkaa joulukuussa 201 I, jolloin valitaan my6s energiatalou-
dellinen verrokkikiinteist ja aloitetaan asuntojen markkinointi asukkaille.

Soinisen asunnot valmistuvat kahdessa erdssa joulukuussa 2012 ja maaliskuun lopussa
2013. Asukkaiden muuton jilkeen perustetaan asukasdemokratia sekd kiynnistetdan seu-

ranta tavoitteiden toteutumiselle.

Vaso/Soininen-hankintaklinikan tulosraportti




Vuoden 2013 jilkeen laaditaan raportit ja laskelmat kiinteiston toteutuneesta energia-
taloudesta, padstoistd ja energia- ja paastotalouteen liittyvistd tehdyistd huolto/kunnossa-

pitotoimista, joita vertaillaan verrokkikiinteistoon. Lisdksi tuotetaan raportti asukkaiden

kayttijakokemuksesta.

Mita Vaso-Soinisiin rakennetaan lopullisen suunnitteluratkaisun
ja KVR-urakkasopimuksen mukaan?

Vaso/Soininen -hankintaklinikan tulosraportti

Passiivitalokriteerit tayttyvat
- tilojen lammitysenergiantarve < 20 kWh/(m?a)
- kokonaisprimaarienergiantarve < 130 kWh/(m?a)
- ilmavuotoluku n,, <0.6 I/h
Tekniset ratkaisut
- normitasoa parempi laimmaoneristys
- lammoneristavyydeltadn hyvit ovet ja ikkunat
- tehokas [Ammon talteenotto ilmanvaihdosta
Rakennusoikeutta 4650 m?, josta kdytetdan 4099 kem?
Asuinrakennuksia 10 kpl + varastot, polkupyordsuojat, autokatokset
ja grillikatos
Asuntojakauma
6H 114 htm? | kpl
5H 98 htm? 5 kpl
4H-2 95 htm? 5 kpl
4H- I 88 htm? 6 kpl
3H-2 82 htm? 6 kpl
3H-I 76 htm? 5 kpl
2H 53 htm? 10 kpl
yht. 38 asuntoa
Rakennusmateriaalina padosin puu
Vaso/Soininen passiivitalossa “normiasukkaan energiakulut”
lammityssahko 13,0 kWh/brm?/v suoralla sahkolammitykselld
lampiman kayttéveden siahko 29,9 kWh/brm?/v

noin /2 lampimasta kdyttdvedestd saadaan asuntokohtaisella aurinkokerdimelld

kotitaloussiahkon laskennallinen osuus 22,4 kWh/brm?/v
kiinteistosahkon osuus pieni (valaistus ja autopaikat)
asunnon ja ulkotilojen valaistuksessa paljon led-tekniikkaa
asukkaan sahkolasku noin 0,79-0,85 €/m?/kk

Hanke toteutetaan ARA-hintaan KVR-urakkana:

- rakennuskustannukset (sis. suunnittelua) 2.710 €/m?

- kokonaishankinta-arvo 3.051 €/m?, yhteensa 9,2 milj. €

Asumisoikeusmaksu tulee olemaan 457 €/m?

Soinisen tuleville asukkaille

- passiivitaloasumisen kayttoohjeet

- seurantajarjestelmd, jolla seurataan asiakaskokemusta

- seurataan energiankulutusta valittaviin verrokkikiinteistoihin

- energialaskutus asunnoittain

Kiinteiston asunnoissa ei tupakoida




N

Lopullinen tontinkdyttosuunnitelma
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Kuvia lopulliseen tarjouskierrokseen laadituista suunnitelmaversioista




11.

Kokemuksia klinikka-

tyoskentelysta ja kilpailullisesta
neuvottelumenettelysta

LINIKKAVAIHEEN jilkeen voitiin arvioida valitun tydskentelytavan ja hankintame-
nettelyn soveltuvuutta ja saavutettuja tuloksia. Seuraavia kommentteja esitettiin

prosessin eri osa-alueiden onnistumisesta:

Vuoropuhelu

Energiatavoitteet

Suunnitteluklinikan vuorovaikutus oli hyodyllista. Erityisesti aso-asumisen asian-
tuntijoiden, asukasedustajien ja Vason toimihenkildiden, nikemykset vilittyivit

suunnittelijoille.

Tyopajoissa kaytiin hyvad keskustelua, mutta suomalaiset urakoitsijat eivit nayta
olevan valmiita avoimeen keskusteluun toistensa kuullen. [Imeisesti pelatdan kil-
pailuedun menettimista ja monet ideat esitettiin vasta kahdenkeskisissa keskus-

teluissa tilaajan ja rakennuttajakonsultin kanssa.

Urakoitsijoilta ei saatu kunnollista palautetta hankkeesta tydpajatydskentelyssa.

Irrallisia kommentteja suunnitelmien yksityiskohdista, mutta ei aitoa paneutumis-
ta. Oli yllattavas, ettd toteuttajat eivdt lahteneet panostamaan kohteeseen, vaikka
riskit olivat varsin pienet ja passiivitalotuotteella voi arvioida olevan potentiaalia

jatkossa.

Mahdolliset energiaratkaisut kaytiin huolella 1api, mutta ne "murenivat yksi
toisensa jalkeen”. Syyni oli, ettd investointikustannus ohjaa vahvasti rahoitus-
padtostd ja kohteen markkinoitavuutta. Elinkaariedulliset ratkaisut eivat parjaa
kustannusvertailussa kun joudutaan vertailemaan investointikustannuksia elinkaa-

rikustannusten sijasta.

Eri vaiheissa suunnitelmista laaditut energialaskelmat olivat onnistunut menetel-

ma suunnittelun ohjaukseen.
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Lammitysratkaisuksi valikoitui suora sahkolammitys, koska muut ratkaisut olivat

investointikustannukseltaan liian kalliita.

Aito ja uskottava maaldampodratkaisu jdi ndkemdttd ja testaamatta, koska tarjoajat

eivat uskoneet sen mahtuvan annettuun investointikustannusten raamiin.

Myds puupolttoaineeseen perustuvaa energian toimitusratkaisua kaivattiin, koska

laskelmat osoittivat sen edullisimmaksi. Markkinoilta ei 16ytynyt tarjontaa.

Kustannustavoitteet

Vaso/Soininen -hankintaklinikan tulosraportti

Suunnittelun ja kustannusohjauksen yhteisty6ta ei saatu sujumaan toivotulla
tavalla klinikkatyoskentelyssa ja hankintaprosessissa. Klinikkatyoskentelyyn valitut
urakoitsijat ja teknologiatoimittajat eivat motivoituneet vaihtoehtojen tutkimi-
seen silld tarkkuudella ja panostuksella kuin niiden pateva arviointi olisi edellytta-
nyt.

Tyopajojen keskustelu jii irtonaisten kommenttien ja ndppituntumalla heitettyjen
kustannusnakemysten varaan. Kustannusnakemysta ei saatu riittavalld tarkkuudel-
la my6skdan urakoitsijoiden ja teknologiatoimittajien kanssa kaydyissa yrityskoh-

taisissa neuvotteluissa.

Tuloksena epityydyttivastd vuorovaikutuksesta oli, ettd ensimmaiselld varsinai-
sella tarjouskierroksella annetut tarjoukset ylittivit tavoitetason 20-25 %.Tama
tapahtui siitd huolimatta, ettd kustannusten ylin hyvaksyttava taso oli avoimesti
esitelty tarjoajille klinikan tySpajoissa. Jouduttiin aikaa ja resursseja kuluttavaan

suunnitelmien karsimiseen ja toiseen tarjouskierrokseen.

Tyoohjelmassa ollut rakennusosa-arvion laadinta jdi muiden kiireiden takia teke-
mattd ennen ensimmadistd tarjouskierrosta. Ennen toista urakkakilpailukierrosta

tehtiin RO-kustannuslaskelma varmistamaan, ettd ollaan oikealla polulla.

Hankintaklinikan tulosseminaarissa todettiin, etta riittivan tarkkaa kustannustie-
toa, joka olisi paivittdin kaytettavissa suunnittelun ohjaukseen, on vain urakoit-
sijoiden laskentaosastoilla. Suunnittelijoilla tai rakennuttajakonsultilla ei tillaista

tietoa ollut.



Hankintaprosessi ja kilpailu

Markkinavastauksen saamiseen kaytettiin varsin paljon aikaa ja sitd voi jalkikiteen
arvioida hukatun, kun markkinatoimijoilta ei kuitenkaan saatu siind mairin ideoita

ja luovia ehdotuksia kuin prosessin alussa oli toivottu.

Valitettavan harva rakennusliike tai talopakettien toimittaja jatkoi kilpailulliseen

neuvottelumenettelyyn klinikkavaiheen jélkeen.

Valmistalojen toimittajat vetdytyivat hankkeen kehittelysta ja kilpailusta yhta tar-
joajaa lukuun ottamatta. Syiksi ilmoitettiin soveltumattomuus yhtion tuotantotek-
niikkaan ja se, ettei valitulla LTO-laitteella pdasty asetettuun limmon talteenoton

tavoitetasoon.

Tilaajan odotuksista huolimatta urakoitsijat eivat nihneet Soininen-hanketta

T&K-panostusten arvoisena pilottikohteena vaan normaalina urakkakohteena.

Kaiken kaikkiaan tarjouksia ei saatu tyydyttivdd madrad ja ne olivat laadullisesti
vakiotuotannon tasoa. Tavoitteeksi asetettu hintataso saavutettiin suunnitelmia

kehittamilld ja neuvotteluprosessilla.

12. Hankkeen tavoitteiden
toteutumisen arviointia

Vason tavoitteet

VASON tavoitteena oli toteuttaa ARA-rahoituksella energiatehokas pientaloalue, jossa

asukkaiden asumiskustannukset ovat kohtuulliset. Energialuokkatavoite on passiivitalo.

Tasmallisemmiksi tavoitteiksi mairiteltiin:

tuottaa rakennuttamisprosessi ARA-tuotantona toteutettavalle asuntokiinteistol-
le, jossa elinkaaren kaikissa vaiheissa energiankdyttd on mahdollisimman tehokas-
ta ja koko elinkaaren aikaiset paastét on minimoitu (tuotetaan kehittimismalli)

ottaa em. tavoitteet parhaalla tavalla huomioon jo kaavoituksesta alkaen (maksi-
moidaan energiatehokkuus)
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* tuottaa menetelmd, jossa asukasndkokulma padsee vaikuttamaan arkipdivan
asumiseen liittyviin ratkaisuihin suunnitteluvaiheessa seki opastaa kiinteistén
asukkaat asuntonsa energiatehokkaaseen kayttoon (tuotetaan asuntoja tavallisille
ihmisille)

* tuottaa seurantajirjestelmai, jolla verrataan timan kiinteiston kayton aikaista

energiatehokuutta ja ymparistopadstojd samaan aikaan toteutettuun normitaloon

seka kerdtadn asukkaiden kiyttijakokemusta asumisesta (seurataan onnistumista).

Lopputuotteen voi arvioida vastaavan asetettuja tavoitteita; asumisoikeuspientaloja, kdy-
pad markkinahintaa vastaavaan ARA-hyviksyttyyn kustannustasoon tuotettuna, passiivitalo-
luokituksen mukaisia asuntoja, korkealaatuinen suunnittelu asukkaiden toiveita kuunnellen.

Asuntokohtainen energian ja vedenmittaus vastaa asukkaiden toiveita. Asukkaat arvos-
tavat periaatetta “maksan mitd kulutan”. Asukkaat ovat tiedostaneet, ettd huomattava osa

(noin 40 %) kayttokustannuksista riippuu asunnon kayttotavoista.

Lopputuotteen onnistumisesta huolimatta jouduttiin toteamaan, ettd Vason tavoit-
teena ollutta hankkeen kehittdimismallia ei saatu tyydyttdvadsti luotua. Eri suunnit-
telulajien ja erityisesti suunnittelun, hankinnan ja urakoitsijan kustannuslaskennan
vilinen yhteisty6 ei sujunut niin kuin sen hyvddn lopputulokseen pddsemiseksi olisi
pitdnyt tapahtua. Tavoitteen mukaista lopputulosta jouduttiin hakemaan raskaan
kaksivaiheisen tarjous- ja neuvotteluprosessin kautta.

Liitteend on tdman raportin kirjoittajan arvio ja ehdotus, miten klinikka- ja hankintaproses-

sia kehittdmalld paastiisiin parempaan tulokseen.

ARAN tavoitteet

LEISET ARA-tuotannon tavoitteet ovat kohtuuhintaisuus, vuokra-tason kohtuullisuus,
Yelinkaarikustannukset, hyvi ja laadukas rakentaminen seka kestivan kehityksen mukai-
nen asuminen.

Soinisen hankkeen erityistavoitteita olivat energiatehokkaan passiivipientalokonseptin
tuottaminen, energia- ja padstdarvojen seuranta ja raportointi, passiivitalon rakennuttamis-,
suunnittelu- ja toteutusprosessin konseptin kehittdminen. Lisdksi tavoitteena on tuottaa
uutta tietoa kaavoituksen mahdollisuuksista energiatehokkuusvaatimuksen tayttamisessi ja
uusiutuvien energialihteiden hyédyntimisessa.

ARAn tavoitteiden voi arvioida kohtuullisesti toteutuneen lukuun ottamatta edelld mai-
nittua rakennuttamis- ja suunnitteluprosessin kehittdmis-tavoitetta. Kehittamisehdotus tal-

td osin on raportin liitteena.
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Toistaiseksi ei ole voitu havaita, ettd talojen passiivitaloluokka tai elinkaariedullisuus toi-
misivat erityisind myyntivaltteina asumisoikeusasuntojen markkinoinnissa. Painavampia
kriteerejd asukkaiden ostopidtoksissd ovat edelleen asuntojen sijainti ja hintataso seki
pienemmaltd osin ympariston viihtyisyys, turvallisuus ja palvelut.

Lisatietoa Vaso-Soininen -hankkeesta: www.vaso.fi

Lisatietoa hankintaklinikkatoiminnasta:  www.hankintaklinikka.fi
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Liite: Mita opimme hankintaprosessista? Miten
hankinta olisi pitdnyt vieda lapi?

Pekka Vaara, Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

Seuraavassa on esitetty hahmotelma ARA-asuntojen suunnittelu- ja hankintaprosessiksi
kilpailullisen neuvottelumenettelyn puitteissa. Toimintamalli on hahmoteltu Vaso-Soinisen
kaltaiseen tilanteeseen, jossa tilaajalla on oma tontti tai sen hankinnasta voidaan sopia kun-
nan kanssa, asemakaava on olemassa ja hankkeessa on joku muukin haastava tavoite esim.
energiaratkaisu.

Alla esitetty ehdotus on tamin raportin kirjoittajan henkildokohtainen nikemys eika sitd
ole kisitelty hankintaklinikan tyopajoissa tai tulosseminaarissa.

a )

ARA-asuntoja kilpailullisella neuvottelumenettelylla

Tilaajan tiimin Tarjoajien Viitesuunnitelman
Tilaajan valinta valinta tyéstéaminen
tavoitteiden . -~
maarittely Hankinta- Klinikka-
iimoitus tydskentely
Lopullisen
— Ehdotusten  Toteuttajan ratkaisun
gt arviointi esivalinta tydstaminen
ehdotukset
Sopimus-
neuvottelut
- /

1. Hankkeen tavoitteiden asettaminen, tilaajan
tiimin valinta

Tilaaja méadrittelee hankkeen sitovat tavoitteet heti kehitysprosessin alussa. Tilaajan tavoit-
teet tehdiin selviksi kaikille osapuolille prosessin alussa ja ne toimivat ohjaavina mittareina
koko suunnittelu- ja hankintaprosessin ajan.
Soinisen tapauksessa tavoitteet olisivat olleet:
* asemakaavan mukainen rakennusoikeus ja muut kaavamaaraykset kaavoittajan

sallimin poikkeuksin



* ARAn hyviksyma nelichintataso, joka on myds realistiseksi todettu markkinahin-

tataso ko. alueella ko. tuotteelle

- passiivitalomadritelman mukaiset kriteerit
- tilojen lammitysenergian tarve max. 20 kWh/m?a
- kokonaisprimaarienergian tarve max. 130 kWh/m%a
- ilmanvuotoluku n,; max. 0,6 I/h
Tilaaja valitsee osaamis-/laatukilpailulla oman suunnittelutiimins&, johon Soinisen tapa-
uksessa kuuluivat; arkkitehti, energia-asiantuntija ja rakennuttajakonsultti. Valintaprosessin
kuluessa tiimi sitoutuu osaltaan tilaajan tavoitteisiin.
Tilaajan tavoitteiden tarkempi muotoilu ja tilaajan tiimin sitouttaminen tavoitteisiin voi
tapahtua tyopajoissa Soinisen suunnitteluklinikan tapaan. Tyopajoihin voi osallistua tilaajan
ja suunnittelutiimin lisdksi esimerkiksi asukkaiden ja kaavoittajan edustajia.

2. Hankintailmoitus

Tilaaja julkaisee hankkeesta hankintailmoituksen, jossa kerrotaan mm.
* em. tilaajan sitovat tavoitteet

* hankintamuoto; KVR-urakka kilpailullisella neuvottelumenettelylld, jonka vaiheet

I. hankintaklinikan tyopajatyoskentely
tarjoajien ehdotusten laadinta
voittajaehdotuksen(-ehdotusten) jatkotydstaminen tilaajan tiimin kanssa

H W

sopimusneuvottelu ja KVR-urakkasopimus voittajaratkaisusta

* klinikkatyoskentelyyn valittavien osallistujaryhmien maara esim. 3-5 kpl ja lopulli-

seen tarjousty6hon valittavien tiimien maira 1(-2) kpl.

Hankintailmoituksessa julkaistaan tarjoajien esivalinnan ja hankintaprosessin kuluessa
tapahtuvan karsinnan perusteet, pisteytys osaamiskriteerein ja urakoitsijan suorituskykya
kuvaavin minimivaatimuksin. Nama ovat jatkossa tilaajaa sitovia, eikd niistd voida poiketa
tarjoajien karsintaprosessissa.

Osallistujiksi hankintaan voivat ilmoittautua yksittdiset yritykset tai yritysten yhteenliit-
tymat. Osallistujaryhmissa on oltava mukana muiden kuin tilaajan tiimiin kuuluvien suunnit-

telualojen osaaminen.

3. Tarjogjien valinta

Hankintailmoitukseen saatujen osallistumishakemusten perusteella tilaaja pisteyttid ja va-
litsee osallistujaryhmat/-yritykset.Tilaaja kutsuu valitut ryhmét hankintaklinikan avausistun-
toon. Tarjoajat allekirjoittavat suostumuksensa tilaajan ilmoittamaan hankintaprosessiin ja

sen kuluessa tapahtuvaan ehdotusten ja tarjoajien karsimiseen.
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4. Klinikkatyoskentely ja viitesuunnitelma

Klinikkatyoskentely tapahtuu 2-3:ssa vuorovaikutteisessa tyopajassa, joissa
* esitelladn tilaajan tavoitteet ja hankkeen reunaehdot, jotka mahdollisesti tarken-

tuvat klinikkatyoskentelyn aikana

* kuullaan hankkeen keskeisia sidosryhmia; asukkaat, kaavoittaja, rakennusvalvonta,

rahoittaja ym.

* tilaajan tiimi esittelee alustavia suunnitteluideoitansa seka ajatuksensa hankkeen

ohjaamiseksi tilaajan tavoitteisiin

* tarjoajatiimit esittelevit teknisid ratkaisuehdotuksiaan, tuotteitaan ja tyoskentely-

* kiydaan lapi ratkaisuvaihtoehtoja, joita tilaajan tiimi ja tarjoajat ryhtyvit tyosta-

main ensimmadisestd tyopajasta alkaen.

Klinikkatyoskentelyn rinnalla tilaajan suunnittelutiimi tyostda viitesuunnitelman, jo-
hon on hahmoteltu suunnittelutiimin nikemyksen mukainen tilaajan tavoitteet tdyttava,
laadukas mutta alustava, suunnitteluratkaisu.Viitesuunnitelma toimii jatkossa tarjoajien eh-
dotusten pohjana.

Klinikan tySpajojen jalkeen jarjestetddn yritys-/yritysryhmikohtaiset neuvottelut, joissa
tarjoajat voivat esittdd tilaajalle tarkentavia kysymyksid ja niakemyksid ratkaisuvaihtoehto-

jensa pohjaksi.
5. Kilpailu ehdotuksilla

Tilaajan suunnittelutiimi viimeistelee viitesuunnitelman, mairittelee toiminnalliset ja tek-
niset minimivaatimukset seka ratkaisuehdotuksen sisiltévaatimukset. Ndiden pohjalta tar-
joajatiimit tydstavat ehdotuksensa tilaajan vaatimukset tdyttéviksi suunnitteluratkaisuiksi.
Ehdotuksiin sisdltyy tarjoajan laatima kustannusarvio.

Tilaajan tiimi arvioi saadut ehdotukset ja laatii perustellun ehdotuksen jatkotyoskente-

lyyn valittavasta ehdotuksesta/tarjoajasta.

6. Toteuttajan esivalinta

Tilaaja paattad voittajachdotuksen hyviaksymisestd jatkotydstamisen pohjaksi. Muille tarjo-
ajille ilmoitetaan tyskentelyn paittymisestd ja kerrotaan jatkoon péisseen tarjoajan nimi.
Tavoitteena on valita jatkoon vain yksi voittajachdotus, mutta kovin tasavertaisessa ti-
lanteessa voidaan valita kaksi ehdotusta.
Toteuttajan valinta on luonteeltaan esivalinta, johon siséltyy ehto, ettid ehdotus toteute-

taan, mikdli jatkotyoskentelyssa |0ydetdin tilaajan hyviksyttavissd oleva ratkaisu.



7. Lopullisen ratkaisun tyostdminen

Tilaajan tiimi ja tarjoajan resurssit yhdistetddn lopullisen ratkaisun tydstamistd varten.
Yhdistetty tiimi tyostdi lopullisen ratkaisun suunnittelijoiden normaalin tyénjaon puit-
teissa. Tilaajan arkkitehti toimii edelleenkin hankkeen paisuunnittelijana.

Tarjoajaryhmin erikoissuunnittelijat ja jirjestelmitoimittajat tuovat tiimitydhén oman
erikoisalansa asiantuntemuksen ja urakoitsijan laskentaosasto pitdd ylld ajantasaista kus-
tannusarviota kulloinkin kisilla olevista suunnitteluratkaisuista ja —vaihtoehdoista. Myos
suunnittelun ja toteutuksen riskejd arvioidaan avoimesti yhteistyossa.

Tiimitydskentelyn tuottamia vaihtoehtoja arvioidaan tilaajan tavoitteisiin peilaten ja tar-
vittaessa suunnittelijat, toimittajat ja urakoitsijat tuottavat vaihtoehtoisia ehdotuksia. Rat-
kaisua tydstetddn niin kauan ettd tilaajan tavoitteet tdyttdva ratkaisu on saatu aikaan ja tar-
joaja voi ilmoittaa voivansa sitoutua sen toteuttamiseen annetussa kustannustavoitteessa.

Tilaaja maksaa lopullisen ehdotuksen tydstamisvaiheen kulut sekd suunnittelijoille ettd

urakoitsijalle.

8. Sopimusneuvottelu ja KVR-urakkasopimus

Tavoitteet tdyttavan suunnitteluratkaisun alkaessa hahmottumaan ryhtyy rakennuttajakon-
sultti valmistelemaan KVR-urakkasopimusta. Urakkasopimuksen kaupalliset ja juridiset eh-
dot neuvotellaan tilaajan ja padurakoitsijan vililla. Sopimuksen liitteeksi laaditaan suunnitte-

lutiimin tuottamat suunnitelmat ja muut tekniset asiakirjat.

Vaso/Soininen-hankintaklinikan tulosraportti
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Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry kokoaa yhteen
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v ._ - jdorganisaatiot, sijoittajat ja palveluntuottajat. Liitto toimii kiin-
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RAKLI ammattilaisten verkottajana seka tiedon tuottajana.
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