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Rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamisprosessi
Venadjan Federaatiossa

Toimenpideprosessi eroaa suomalaisesta kaytannosta monin tavoin.
Merkittavimmat erot ovat paikallisessa toimintatavassa, kulttuurissa seka
Federaation etta paikallisten normien ja maaraysten omalaatuisuudessa.
Maaraysten tulkinnanvaraisuudesta ollaan vasta pyrkimassa eroon.
Investointiprojektin kaytannon toteuttajille (viranomainen, rakennuttaja,
suunnittelija, rakentaja) Venajan laki maarittelee tarkasti viralliset vastuut.
Tehtavien hoitamisen jarjestys on maaritelty ja toimijoiden henkilékohtaiset
vastuut ovat ankarammat kuin suomalaisessa kaytannossa.




Tilaajan velvollisuudet

On maaritelty tarkoin Vendjan Federaation rakennusnormistossa.
Paallimmainen vastuu on valmistella ja hankkia virallinen luvitus-
dokumentaatio kaikissa investoinnin vaiheissa. Tama sisaltaa mm.
virallisen lahtétietodokumentaation hankinnan suunnittelua ja
viranomaishyvaksyntaa varten, suunnittelu-, laitteisto- ja urakointi-
hankintoja, tyon toteutuksen teknistd valvontaa ja tyon suorituksen
hyvaksymisen, virallista ja epavirallista naapuri- ja viranomais-
suhteiden hoitamista, seka vastuuta kohteen vastaanotosta. Osa
tilaajan velvollisuuksista voidaan ulkoistaa ns. “tekniselle tilaajalle”.
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Vaikeasti ulkoistettavat tilaajan velvollisuudet

* viranomaissuhteet paikallisella ja Federaation tasolla

« tontin hankintavastuu ja siihen liittyvien juridisten-, ekologisten- ja teknisten
selvitysten hankkiminen

« ulkoisten liittymaolosuhteiden selvittdminen ja niihin liittyva paatdksenteko
« suunnitteluluvan ja mydéhemmin rakennusluvan hankintavastuu

« julkissuhteet paikallisessa yhteis6ssa ja rekrytointipdatdkset

+ kannattavuuslaskelmat ja lopullinen investointipdatds

« realistisen yleisaikataulun maarittely hankkeelle

« oleellisten toimijoiden hankintatoimi (suunnittelu, prosessi, urakointi)

« teknisen tehtévan laatiminen (hyvaksynta) suunnittelijoille ja urakoitsijoille
« tarkeimmat sopimukset ja sopimusijuridiikka

« tydnaikainen tilaajan tekninen valvonta "tech nadsor”

« teknologian koekayttd

* kohteen vastaanottaminen (tydkomissio ja valtionkomissio)

« ylldpidosta ja huoltotoimesta paattdminen

* kaytto tai realisointi

Alustava suunnittelu- ja konseptivaihe

Tarkistuslista:

* laadi ensin itsellesi hankkeen tekninen tavoitekuvaus kirjallisesti

« aloita teknologiasuunnittelu ajoissa, huomioi ekologia

« ala tyydy helpoimpaan — varmista suunnittelijan oikea Venajatietous
« teetd vain alustava teknologiasovitus ulkokuoriin ja mahdollisimman
tarkat laajuusmaaritteet — ei tarkempaa suunnittelua viela

* teetad alue- ja liittymasuunnittelu paikallisilla

« arvioi kulutustarpeet hieman ylakanttiin

* hanki samalla lahtétietoja ja kokoa ne yhteen
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Projektivaihe (lupadokumentaatio)

Tarkistuslista:

+ viimeistaan nyt sido hankkeeseen Venajan lakien mukainen
lisensioitu padsuunnittelija (myds GIP ja GAP) — vastuu!

+ tarkista lahtdtiedot paikallisen paasuunnittelijan kanssa

+ tarkistakaa / laatikaa virallinen tekninen tehtava suunnittelulle

+ maaritelkda tarkasti teknisten liittymien rajapinnat

+ varmistakaa tekniset laskelmat ja hankkikaa tekniset ehdot

+ erikoisprojektien lahtétiedot ja hankinta ajoissa

* varmistakaa lupa-aineiston maaramuotoisuus ja sisaltd

Projektivaiheen aineisto lupakasittelyyn

Suunnittelu- ja I&htétietoaineisto kootaan maaramuotoiseksi kokonaisuudeksi “kirjoiksi”
ulkoista asiantuntijakasittelya (expertiisaa) varten. Rakennuslupa on mahdollista
saada vasta kun "expertiisalta” on saatu positiivinen loppulausunto kirjallisena.

Ohjeellinen lupadokumentaation kokoonpano (tyypillinen projekti):

1. Yleisselostusosa virallisine kansilehtineen (OD)

Alue- ja yleissuunnitelma — n.7 plaania (GP)

Arkkitehtisuunnitelmat (AR)

Rakennesuunnitelmat ja -laskelmat (KZ, KM)

Tekniset verkostot ja laitteistot (talotekniikka ja automaatio) + teknologinen
suunnitteluosa (prosessisuunnitelma) (TX)

Tyonaikaiset jarjestelyt (POS) — nykyaan ei pakollinen?
Purkusuunnitelmat tai muut kohteen vaatimat erikoissuunnitelmat
Ympaéristdnsuojeluprojekti (OVOS, O0S, SZZ)

. Palosuojeluprojekti (PPM, PO...)

0. Tyosuojeluprojekti ja vaestdnsuojeluprojekti (GO & ZHS)

1. Kaasujarjestelmien suunnitelmat ja muiden teknisten liittymien
laskelmatiedot

12. Muu tarvittava dokumentaatio (kohteen luonteen ja sijainnin mukaan)
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Tyokuva- ja luovutusvaihe (P[1)

Tarkistuslista:

* ei lopullisia suunnitelmia ennen expertiisan kommentteja

» osa mahdollista (ja jarkevaa) sitoa tuoteosakauppoihin (esim. konepaja,
elementit, kattilalaitos, palosammutus- ja turvajarjestelmat)

« ota paikallisuus huomioon ratkaisuissa ja hankinnoissa

* laadukas ohjaus, laadukas suunnittelu, laadukas toteutus

» muista paasuunnittelijan tekijanoikeus- ja laadunvarmistusvastuu
 paasuunnittelijan tekijanoikeusvalvonta ja aktit ovat valttamattomia
dokumentteja luovutuksessa ja myds as build -kuvat tarvitaan.

* suunnittelun ohjaus ja hyvaksyntavastuu on tilaajalla!

HANKINTATOIMI
(riskit ja kiinteiston elinkaari)




Hankintatoimen vaikutus riskeihin ja kiinteiston elinkaareen

Tarkistuslista:

« Ala vaadi epéarealistisia toteutusaikatauluja, muista oikea toimintajarjestys.

* Teeta juridinen (JDD), tekninen (TDD) ja ympériston (EDD) due diligence.

* Partnerien kokemus, kokemus, kokemus — paikanpaalla! Tarkista referenssit.

* Toimijoiden virallisuus ja toiminta-alue — tarkista toimiluvat.

« Selvita eri hankintatapojen pros. & cons. virallisten vastuiden kannalta.

+ Ala lankea kokonaistoimittajien vakuutteluun avaimet kateen -palvelusta.

+ Urakoitsijakilpailuun riittdvan tarkalla suunnitteluaineistolla.

* Tarkista sopimuksen ehdot kohta kohdalta — yksikin lause voi olla ratkaiseva.

* Vastuu lahtétiedoista, liittymistad (myds tyon aikana), naapureista, viranomaisista. ..
+ Ota tilaajan (tai teknisen tilaajan) rooli ja vastuut ajoissa haltuusi.

* Tarvittaessa jarjestd oma "OKS” = virallinen tilaajaorganisaatio.

* Tarkastele tarjousten laatua kokonaisuutena mydés kayttd ja huolto huomioiden.

» Korkean laatutason kohteissa edellyta suunnittelun ulkopuolista tarkastusta, hanki
“second opinion review” — laadunvarmistus, my0s toteutuksessa!

* Varmista hankintatoimen rehellisyys — eliminoi “otcut” ilmi®.

» Hanki yleispatevat seuranta — ja ohjausjarjestelmat (esim. projektipankki).

* Muista tilaajan hyvaksymisvastuu "tech nadsor” ja vastuu vastaanotosta.

* Mieti yllapito ajoissa, esim. kiinteistdn huoltokirja tai kunnossapidon suunnitelma.

» P4ata oma vai ulkoinen kunnossapitovastuu vs. kiinteiston tuotto-odotus/ elinkaari.

YLLAPITO
(riskit ja kiinteiston elinkaari)




Yllapidon vaikutus kiinteiston elinkaareen

Yllapitotavat voivat aiheuttaa seuraavia riskitilanteita:

kiinteiston arvo sijoittajan ndkokulmasta laskee

kiinteiston kayttdarvo laskee (vuokratason alenemiseen
paineita)

kaytdn ja ylldpidon kustannukset nousevat hallitsemattomasti
(liketoiminnan kannattavuus heikkenee)

laiminly6ty kunnossapito aiheuttaa vaurioita (kiinteiston arvo
laskee ja tarvittavat korjauskustannukset kasvavat)

yllatyksia ja kustannukset tuotantosuunnitelmissa

Yllapidon vaikutus kiinteiston elinkaareen

Kiinteiston arvoon vaikuttavien riskien hallinta:

suunnitelmallinen kiinteiston yllapito ja hoito (esim.
kiinteistonhoidon pts-suunnitelma 10 vuoden ajalle)
yllapitosuunnitelman saanndllinen tarkistaminen ja
tarvittaessa paivittaminen ottaen huomioon teknisissa
tarkastuksissa havaitut seikat

kuntotutkimukset, ongelmien kartoitukset, toiminnan
varmentaminen (kaikki laitteistot ja jarjestelmat toimivat
tarkoitetulla tavalla)

kulutusseuranta (energian ja veden kulutus) ja
havaittujen poikkeamien korjaaminen

kiinteistonhoidosta vastaa asiantunteva taho

Elinkaaren hallinta on optimointitehtava — kustannusten
minimointi ja toimenpiteiden vaikutuksen maksimointi.




Yllapidon vaikutus kiinteiston elinkaareen

Elinkaaren hallinta on monivaiheinen tehtava

+ ymparistotavoitteiden asettaminen
(tavoitteet energiankulutukselle,
ymparistovaikutuksille jne.)

* olemassa olevan ymparistdn vaikutusten
arviointi ennen rakentamista

* rakennushankkeen ohjaaminen
ymparistotavoitteiden suuntaan —
suunnittelu ja toteutuksen valvonta

« sertifiointi jonkun tunnetun menetelman
mukaisesti (esim. LEED)

* kaytdn ohjaaminen ymparistétavoitteiden
mukaisesti

+ elinkaaren lopussa tapahtuva purkaminen
tai uudelleen kayttd suunnitelmallisesti
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