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Selvitystyon tausta

PricewaterhouseCoopers Oy (PwC) on saanut 16.4.2018 toimeksiannon Turun kaupungin
sisdiseltd tarkastukselta koskien Turun kaupunginteatterin peruskorjaus- ja
laajennushanketta. Turun kaupunki on toteuttanut Turun kaupunginteatterin peruskorjaus-
jalaajennushankkeen vuosina 2014-2018 niin sanottuna projektinjohtourakkana, jossa oli
ulkopuolinen projektinjohtokonsultti, projektinjohtourakoitsija ja tilaaja. Hankkeen budjetti
on ylittynyt noin 20 miljoonalla eurolla alkuperiisesta kustannusarviosta.

PwC:n suorittaman selvityksen tarkoituksena on Turun kaupunginteatterin peruskorjaus- ja
laajennushankkeen:

e paatosprosessin ja paiatosten tukena kdytetyn materiaalin analysointi

e niiden syiden selvittiminen, jotka ovat vaikuttaneet hankkeen kustannusten nousuun
alkuperiisestd hankesuunnitelman kustannusarviosta

e arvioida, millaisilla perusteilla kustannusten nousu on hyviksytty ja kuinka
kustannusvaikutuksia on seurattu ja miten niistd on tiedotettu.

PwC on toteuttanut selvitystyon yhteisty6ssa Granlund Consulting Oy:n ja Granlund Turku
Oy:n (Granlund) asiantuntijoiden kanssa.

Selvitysty0 ei sisdltanyt toimittajien kilpailutuksen yksityiskohtaista arviointia eika teknisten
ratkaisujen/suoritusten tms. arviointia. Turun kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston
valista tiedonkulkua on arvioitu ainoastaan poytikirjojen ja niiden liitteiden perusteella.
Alkuperiisen kustannuslaskelman laatija (A-Insinoorit Oy) ei halunnut osallistua
haastatteluun, ja heiti ei ole selvitysprosessin aikana kuultu. Hankkeen aikaista
kaupunginjohtajaa, projektinjohtourakoitsijaa ja muita suunnittelijoita (kuin
paisuunnittelijaa) ei haastateltu selvitystyon aikana.

PwC:n johtaman selvityksen toteutukseen ovat osallistuneet:

Mirel Leino (PwC) — toimeksiannon johtajana ja hyvin hallinnon asiantuntijana
Piivi Lyytikdinen (PwC) — hyvén hallinnon asiantuntijana

Jari Salmi (Granlund Consulting Oy) — rakennushankkeiden kustannuslaskennan
asiantuntijana

Pekka Hjelm (Granlund Turku Oy) — rakennuttamisen asiantuntijana

Tarkasteltu dokumentaatio

Turun kaupunginteatterin hankeorganisaation PwC:lle ja Granlundille toimittamat ja
toimeksiannon aikana lapikaydyt materiaalit on lueteltu timén selvityksen liitteena (Liite 1).
Lisdksi on toteutettu 13 kappaletta avainhenkilGiden haastatteluja (Liite 2).

Toimeksiannon toteutus

Toimeksianto on toteutettu PwC:n ja Granlundin toimesta huhtikuu — kesdkuu 2018 vilill4 ja
on koostunut:

e Haastatteluista

e Turun kaupunginteatterin hankeorganisaation toimittaman materiaalin lapikdynnista
keskittyen tarkeimpiin hankkeen rahoitukseen ja sen toteutukseen liittyviin paatoksiin
ja niiden valmisteluun

e Yhteenvedosta ja johtopaatoksistd koskien selvityksen tavoitteita
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Toimeksiannon havainnot

Hankkeen organisointi

Turun kaupunki perusti hankkeen toteuttamiseksi Kiinteisto Oy Turun

kaupunginteatteri -nimisen yhtion, jolle Turun kaupungin omistama teatterikiinteisto
siirrettiin. Kyseisen yhtion hallitus on toiminut hankkeen ohjausryhmina ja raportoinut
kaupunginjohtajalle/apulaiskaupunginjohtajalle. Kaupunginjohtaja/apulaiskaupunginjohtaja
on esittanyt paatettavit asiat ja tiedoksiannot edelleen kaupunginhallitukselle.
Kaupunginhallitus on tarvittaessa siirtinyt padtoksenteon kaupunginvaltuustolle. Tassa
raportissa kiytetaan Turun kaupungin organisaatioista yhteisnimitysta Tilaaja.

Yhteenveto havainnoista

Selvityksen keskeisimmaét havainnot koskevat hankkeen kustannusten nousua (kohta 1) ja
tiedonkulkua ja paatoksentekoa (kohta 2). Yksityiskohtaisten havaintojen yhteyteen on koottu
esimerkkeja toimintatavoista, joiden avulla havaintoon liittyvaa riskia voisi pienentad uusissa
hankkeissa. Havainnon kirjain on viite yksityiskohtaiseen havaintoon.

1. Kustannusten nousuun vaikuttaneet tekijat

Kustannusten nousuun vaikuttaneet tekijat voidaan jakaa kolmeen padkategoriaan:

1.1 Riittamaton budjetti

Hankkeeseen varattu budjetti ei 1ahtokohtaisesti ollut riittdva hankkeen koko ja
rakennuskohteen erityispiirteet huomioiden. Yhtena syyna tdhin oli riittimé&ton panostus
hankesuunnitteluvaiheeseen ja kustannusohjauksen puutteet. Seuraavat yksityiskohtaiset
havainnot tukevat tata johtopaatosta:

Teknisen kuntoarvion ja tarpeellisten kuntotutkimusten puuttuminen
Alimitoitettu alkuperdinen kustannusarvio

Vertailevien kustannusarvioiden puuttuminen hankesuunnitteluvaiheessa
Kustannusarviota ei paivitetty riittdvan yksityiskohtaiselle tasolle suunnitelmien
tarkentuessa

E. Puutteet osaamisessa ja/tai henkiloresursseissa

Cow»

Hankkeen budjettia ei myoskéain korjattu realistisemmaksi, kun hankkeen aikana saatiin lisaa
tietoa. Seuraavat yksityiskohtaiset havainnot tukevat tiata johtopaatosta:

F. Vertailevien kustannusarvioiden huomiotta jaittiminen
G. Hankevarauksen pienentaminen kesken hankkeen ilman perusteltua syyta

1.2 Muutokset hankkeen organisoinnissa

Hankkeen toteuttamisen aikana tehtiin hankkeen organisointiin liittyvid paatoksia, joille ei
ollut vahvaa perustetta olemassa. Seuraavat yksityiskohtaiset havainnot tukevat tata
johtopaatosta:

H. Urakkamuodon vaihtaminen kesken hankkeen ei tuonut toivottuja saastoja
toteutussuunnitelmien pysyttyd muuttumattomina
I. Suunnittelua ei sisillytetty projektinjohtourakkaan

1.3 Rakentamisvaiheen ongelmat ja viiveet
Hankkeen rakentamisvaiheessa ilmeni ongelmia ja viiveit, jotka osaltaan kasvattivat
kustannuksia. Seuraavat yksityiskohtaiset havainnot tukevat tita johtopaatosta:
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J. Suunnittelun puutteet ja viiveet
K. Aikatauluviiveiden kiinni kurominen ryntayssopimuksen avulla
L. Liséa- ja muutostyot nostivat projektinjohtourakan tavoitehintaa merkittavasti

2. Tiedonkulku ja paatoksenteko
Tiedonkulussa paatoksentekoprosesseissa havaittiin puutteita seuraavilta osin:

A. Riskeistd raportoiminen oli puutteellista
B. Hankkeen paidsuunnittelijaa ei kilpailutettu suunnitteluvaiheessa
C. Tiedonkulussa kaupunginvaltuustolle oli viiveita

Yksityiskohtaiset havainnot
1. Kustannusten nousuun vaikuttaneet tekijat - Yksityiskohtaiset havainnot

A. Teknisen kuntoarvion ja tarpeellisten kuntotutkimusten puuttuminen:
Hankkeen hankesuunnittelusta vastasi Hankesuunnittelutyéryhma (4.4.2012; Liite 3)
jonka puheenjohtajana toimi Tilakeskuksen tilacontroller. Hankkeen tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluvaiheessa Turun kaupunginteatterista ei tehty ohjeistuksen vaatimaa
teknista kuntoarviota ja sen pohjalta vaadittavia kuntotutkimuksia (lukuun ottamatta
asbestikartoitusta), mika vaikutti osaltaan sithen, ettd rakentamisvaiheessa oli
suurempi riski kohdata rakenteisiin liittyvia yllatyksia, kuten asbestia ja
rakennevaurioita. Suunnitelmiin sisdltymattomista lisd- ja muutostoista suurin osa on
aiheutunut suunniteltua laajemmista asbestitoista (2,3 M€).
Hankesuunnittelutyéryhmén vastuulla on ollut teknisen kuntoarvion ja
kuntotutkimusten teettiminen. Peruskorjaushankkeiden hankesuunnitteluvaiheessa
tulisi aina laatia kuntoarvio, jonka laajuus mdadritellddn peruskorjauskohteen
ominaisuuksien mukaan. Kuntoarvion yksi tehtdvd on mddrittdd tarkempi
kuntotutkimustarve.

B. Alimitoitettu alkuperiinen kustannusarvio: Turun kaupunginteatterin
alkuperiinen kustannusarvio on perustunut A-Insin6orit Oy:n laatimaan
tavoitehintalaskelmaan, joka ei yksindan ole riittdvin tarkka menetelma
kustannuslaskelman tekemiseen. Tilaliikelaitos on vastannut kustannusarvion
teettdmisesti. Haastatteluissa kdvi myos ilmi, ettd alkuperiisen kustannuslaskelman
paikkansa pitavyys oli kyseenalaistettu laskelman valmistuttua, ja siihen oli lisatty
puuttuvia kohtia Hankesuunnittelutyoryhmain jasenen ja kaupungin oman
kustannuslaskijan arvioinnin jalkeen.

Urakkatarjousten vastaanottamisen jalkeen hankkeen kustannusarvio nousi noin 9
MC€ alkuperiisesta arviosta n. 33,5 M€:oon (hankevarauksella 5%), jolloin Turun
kaupunki reklamoi A-Insinoorit Oy:té virheellisesta tavoitehintalaskelmasta. A-
Insinoorien laatimassa vastineessa (24.4.2015) reklamaatioon on mainittu, etta
kustannusarvion laadinta-aika on tarjoushinnan perusteella noin kaksi tyGpaivaa.
Naiinkin vaativassa hankkeessa tuo tyomaéara on aivan liian pieni edes karkean
kustannusarvion laatimiseen tavoitehintamenetelmalla. Luotettavan
kustannusarvion saamiseksi tilaajan tulisi varata riittdvdsti atkaa
kustannuslaskijoille. Lisdksi kustannusarviota (tavoitehinta-arvio) olisi ollut syytd
tdydentdd kdyttden pddrakennusosien tarkempaan mddrdlaskentaan perustuvaa
arviota, jolloin hankkeen kustannusaruio olisi ollut realistisempi ldhtékohdiltaan.

Hankevaraus (10%) on myos ollut riittimaton Turun kaupunginteatterin tyyppisessa

erikoiskohteessa. Sittemmin Turun kaupungin ohjeistukseen on lisdtty
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hankevarausta kdsitteleva kohta, jossa vastaavan tyyppisten hankkeiden varausta
on kasvatettu 20-30%:1in.

C. Vertailevien kustannusarvioiden puuttuminen
hankesuunnitteluvaiheessa: Hankkeen suunnitteluvaiheessa, ennen
hankesuunnitelman hyviaksymisti, ei hankittu yhtdan vertailevaa kustannusarviota tai
referenssitietoa vastaavien hankkeiden kustannuksista alkuperiisen kustannusarvion
tarkkuuden arvioimiseksi. Tilaliikelaitos on vastannut hankkeen kustannusarvion
teettamisests, joten heidan vastuullaan olisi ollut my6s varmistua sen
luotettavuudesta. Kustannuslaskelmaan sisdltyvdn epdvarmuuden ja virheiden
mahdollisuuden minimoimiseksi hyvd kdytdanto olisi hankkia tietoa vastaavien
hankkeiden toteutuneista kustannuksista ja/tai kdyttdd vdahintdadn kahta eri tahojen
tekemdd kustannusarviota.

D. Kustannusarviota ei paivitetty riittavian yksityiskohtaiselle tasolle
suunnitelmien tarkentuessa: Kustannusarvion laadinnassa kiytetty
tavoitehintamenetelma ei ole riittavin yksityiskohtainen menetelmé kustannusarvion
laskentaan tillaisissa vaativissa peruskorjaushankkeissa. Turun kaupungin
ohjeistuksenkin mukaisesti, kun kyseessd on peruskorjaushanke, joka yleensa
edellyttad alustavien luonnospiirustusten laadintaa jo hankesuunnitteluvaiheessa,
laaditaan peruskorjaushankkeesta rakennusosa-arvio. Tilaliikelaitoksen olisi pitanyt
viimeistaan urakkavaiheen suunnitelmien valmistuttua toukokuussa 2014 huolehtia,
ettd kustannusarvion paivitys tehddan tarkempaan méaralaskentaan perustuvalla
menetelmalla (rakennusosa-arvio, Talo 80) kuin tavoitehinta-arviomenetelmalld. A-
Insinoorien vastineessa kustannuslaskentaa koskevaan reklamaatioon on mainittu,
ettd kustannusarvion paivitykseen oli varattu aikaa yksi viikko. Luotettavan
kustannusarvion laatimiseen niin vaativassa hankkeessa kyseinen aika on
riittAmaton. Lisdksi A-Insinoorien tekemén kustannuspéivityksen aikaan
luonnossuunnitelmia (L2) oli suhteessa vihan verrattuna lopullisiin
urakkalaskentasuunnitelmiin. Tdma puoltaa sit4, ettd kustannusarvio olisi pitanyt
paivittda urakkalaskentasuunnitelmiin perustuen (kuten Ramboll Finland Oy:n
tekema kustannusarvio oli, katso havainto F.). Hyva kdytdanto on tiivis
kustannusohjaus hankkeen suunnitteluvaiheessa, jonka atkana kustannusarvion
patvitys olisi syytd suorittaa vidhintddn kolmessa eri vaiheessa:

¢ Hankesuunnittelu: tavoitehinta-arvio, vaativissa peruskorjauskohteissa
jo tarkempaan maddrdlaskentaan perustuvalla menetelmdlla (RO-arvio,
suoritepohjainen menetelma).

o Yleissuunnitteluvaihe (luonnossuunnittelu, L2): kustannusarvion
paivitys tarkentuneisiin suunnitelmiin perustuen tarkemmalla menetelmdlld
(RO-arvio, suoritepohjaiseen mdadrdlaskentaan perustuva menetelma).
Vertailu hankesuunnitelman kustannusarvioon ja vertailusta atheutuvat
mahdolliset toimenpiteet.

Lisdksti suoritetaan eri suunnitteluratkaisujen kustannusvaikutusten
tarkastelua.

e Toteutussuunnitteluvaihe: RO-arvio tai suoritepohjaiseen
maddrdlaskentaan perustuva kustannusarvio perustuen valmiisiin ty6-
/urakkalaskentasuunnitelmiin. Vertailu yleissuunnitteluvaiheen
kustannusarvioon ja vertailusta aiheutuvat mahdolliset toimenpiteet.

E. Puutteet osaamisessa ja/tai henkiloresursseissa: Hankesuunnitteluvaihetta
koskevien havaintojen lukumaarin ja havaittujen puutteiden kriittisyyden perusteella
voidaan todeta, ettd Hankesuunnittelutyéryhméll ei ole ollut riittdvaa osaamista
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ja/tai henkiloresursseja Turun kaupunginteatterin kokoisen, vaativan hankkeen
hankesuunnittelun toteuttamiseen riittavalla huolellisuudella ja
yksityiskohtaisuudella. Hankkeiden toteutuksessa tulisi huolehtia henkiloresurssien
riittavyydestd sekd henkiloiden osaamisen ja kokemuksen riittdvyydestd. Hyvd
kdytdnto on tdysipdivdisen projektipdcdllikon osoittaminen vaativille ja
kokoluokaltaan suurille hankkeille.

F. Vertailevien kustannusarvioiden huomiotta jiattiiminen: Kesikuussa 2014
Turun kaupunki teetti Ramboll Finland Oy:114 (Ramboll) tarkistuslaskelman, jonka
mukainen projektin tavoitehinta oli 43,34 M€. Rambollin laskelma perustui
urakkalaskentasuunnitelmiin. Tarkistuslaskelman taustalla oli epiilys A-Insin6orit
Oy:n laatiman tavoitehintalaskelman kustannusarvion paikkansapitavyydesta, silla
Kuopion hankkeesta kaupungin tietoon saatetut toteutuneet kustannukset olivat aivan
eri luokkaa A-Insin66rien laskeman kanssa (n. 44,7 M€). Rambollin kustannusarvio
oli laadittu Tilaajan asettamien aikataulurajoitteiden takia tavoitehintamenetelmalla,
jota oli tiydennetty padosien tarkemmalla miirilaskennalla. Rambollin
kustannusarvio oli siten tehty hankkeen alkuperéista kustannusarviota tarkemmalla
tasolla. Tasta huolimatta kyseinen laskelma ei kuitenkaan vaikuttanut hankkeen
varsinaiseen kustannusarvioon, joka tuolloin oli 26,39 M€. Rambollin laskelmasta
raportoitiin eteenpdin toimialajohtajalle ja vs. tilajohtajalle, jotka tiedottivat asiasta
kaupunginjohtoa. Pa&atostd Rambollin laskelman huomiotta jattdmiselle ei ole
dokumentoitu. Tieto Rambollin laskelmasta on mennyt kaupunginhallitukseen vasta
joulukuussa 2014, mutta tialloinkaén itse laskelmaan ja sen suureen eroon hankkeen
kustannuslaskelmaan verrattuna ei oteta kantaa. Samassa yhteydessa mainitaan myos
Kuopion kaupungin vastaavan tyyppinen hanke, jonka toteutuneita kustannuksia
kayttdmalla Turun hankkeen kustannukset nousivat samaan kokoluokkaan Rambollin
laskelman kanssa. Kuopion osalta on tehty pieni arvio hankkeiden
vertailukelpoisuudesta, jonka pohjalta on todettu, etti aivan vertailukelpoinen ei
(Kuopion) nelichinta ole. Ottaen kuitenkin huomioon vertailevan kustannusarvion
suuren eron (n. +10 M€) hankkeen marraskuussa 2014 paivitettyyn
urakkakilpailutusten pohjalta saatuun kustannusarvioon, on erikoista, ettd samaisessa
yhteydessi pdinvastoin muutetaan hankkeen kasvanutta kustannusarviota alaspéin
pienentamalld hankevarausta (katso havainto G. alla). Hyvd kdytdnto on
dokumentoida pddtokset ja perustelut, jotta pddtoksenteko on ldpindkyvdd ja
perusteiden riittdvyys ja mahdolliset puutteet on mahdollista arvioida.

G. Hankevarauksen pienentiaminen kesken hankkeen ilman perusteltua
syyti: Lokakuussa 2014 kilpailuttamisen jilkeen saatujen tarjousten perusteella
hankkeen kustannusarvio nousi alkuperaisti arviota korkeammaksi, ollen noin 33,5
ME. Kyseisessid summassa on huomioitu urakkatarjoukset, hankkeeseen jo
sitoutuneet kustannukset sekd hankevaraus, joka tiputettiin tisséd arviossa
alkuperiisestd 10%:sta 5%:iin. 10%:n hankevarausta kayttaen olisi kustannusarvio
noussut n. 35 M€:oon. Perustelua hankevarauksen pienentamiselle ei ole
dokumentoitu kaupunginhallituksen poytikirjan (8.12.2014) liitteeseen.
Hankevarauksen alentamisen yhteydessa on kaupunginhallitukselle annetussa
selonteossa (8.12.2014 poytikirja) todettu, ettd “verrattaessa kustannuksia kuitenkin
muihin viime aikoina toteutettuihin vastaavan tyyppisiin hankkeisiin ja
vertailukelpoisiin tavoitehintalaskelmiin voidaan hintaa pitad edelleen maltillisena.”
Hankevarauksen laskemista 5%:n tasolle ei voida pitda perusteltuna ottaen huomioon
hankkeen erityispiirteet (vaativa peruskorjaus, suojeltu rakennus). Toteutuneet lisi- ja
muutosty6t, jotka hankevarauksen olisi pitdnyt kattaa, nousivat n. 6 M€:oon eli
17%:iin projektinjohtourakan lopullisista kustannuksista (taimé& osuus ei kata
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aikataulun kiinni kuromisesta aiheutuneita ns. ryntayskustannuksia, 2,2 M€). Hyvd
kdytdanté on dokumentoida pdcdtokset ja perustelut, jotta pddtoksenteko on
lapindkyvdd ja perusteiden riittdvyys ja mahdolliset puutteet on mahdollista
arvioida.

H. Urakkamuodon vaihtaminen kesken hankkeen ei tuonut toivottuja
sdidstoji toteutussuunnitelmien pysyttyd muuttumattomina: Hankkeen
toteuttamismuodoksi oli alkuperiisissa suunnitelmissa valittu kiinteahintainen jaettu
urakka, silld kaupungin tyontekij6illa ei hankkeen suunnitteluvaiheessa ollut
osaamista tai kokemusta muiden kuin jaettujen urakoiden osalta. Kaupungin
hallituksen keskeytettya hanke joulukuussa 2014 kustannussdistoja haettiin
urakkamuotoa vaihtamalla ja rakennusaikaa pidentamalla. Joulukuussa 2014, heti
hankkeen keskeyttamisen jalkeen Turun kaupungin kiinteistoliikelaitos tilasi Ovenia
Oy:lta arvion urakkamuodon vaihtamisen vaikutuksista hankkeen kustannuksiin.
Ovenian arviossa projektinjohtourakkaan siirtymisesta tuleviksi sdastoiksi oli esitetty
1-1,5 M€. Tahan arvioon perustuen tammikuussa 2015 kaupunginvaltuustolle
esiteltiin paivitetyn hankesuunnitelman mukainen kustannusarvio, 32 M€, jonka
kaupunginvaltuusto hyviksyi. Hanke kilpailutettiin uudelleen projektinjohtourakkana
samoilla suunnitelmilla kuin kiintedhintainen jaettu urakka oli kilpailutettu. Téssd
vaiheessa Tilaajan olisi pitdnyt tehdd suunnitelmiin muutoksia tavoiteltujen
sddstojen saamiseksi. Hankkeen suunnittelun ollessa jo pitkdalld, ei jaetusta urakasta
projektinjohtourakkaan vaihtamalla ollut saavutettavissa oletettuja sddstojd ilman
suunnitelmiin tehtdvid merkittdvida muutoksia (esim. hankkeen laajuutta
pienentdvid muutoksia). Missddn hankkeen vaiheessa ei kustannusnousua kuitenkaan
pyritty hillitsemain hankkeen laajuutta eli tilaohjelmaa supistamalla, koska
hankesuunnitelman nahtiin jo sinéllaan edustavan teatterin kayttdjan nakokulmasta
vaadittavaa minimitasoa. Materiaalivalinnoilla ja muilla pienillda muutoksilla yritettiin
vaikuttaa kustannuksiin niita alentavasti.

I. Suunnittelua ei sisiillytetty projektinjohtourakkaan: Suunnittelu jai Tilaajan
vastuulle joskin (projektinjohto)urakoitsijalla oli suunnitteluohjausvastuu
projektinjohtourakkasopimuksen perusteella. Hankkeen aikana urakoitsija valitti
toistuvasti suunnitelmien puutteista ja viiveistd. Padasuunnittelijat puolestaan
valittivat, ettei urakoitsija priorisoinut suunnitelmia riittdvassd masrin hankkeen
alusta alkaen ja ettd urakoitsija vaati liian yksityiskohtaisia suunnitelmia.
Suunnitelmien yhteensovittamisessa oli myos haasteita rakennusvaiheen aikana.
Suunnittelu olisi pitdanyt sisdllyttdd projektinjohtourakkaan, jolloin
suunnitteluvastuu olist ollut projektinjohtourakoitsijalla, mikd olisi edesauttanut
suunnitelmien yhteensovittamista sekd suunnittelun ja toteutuksen koordinointia.

J. Suunnittelun puutteet ja viiveet: Haastattelujen perusteella
hankesuunnitteluvaiheessa suunnittelussa ei ollut mukana henkil6it4, joilla olisi
rakenneteknistd osaamista ja jotka siten olisivat voineet kyseenalaistaa jo aikaisessa
vaiheessa suunnittelussa tehtyja ratkaisuja. Lisdksi haastattelujen perusteella Tilaaja
oli maarittanyt puutteellisesti ostettavien suunnitelmien (tietomallin) tarkkuuden,
jolloin suunnitelmien tarkkuus ei ollut vaadittavalla tasolla jatkosuunnittelua
ajatellen. Suunnittelun osalta on jouduttukin hankkeen aikana ostamaan lisaa
resursseja. Suunnittelua hankittaessa tulisi paremmin huomioida vaadittava
suunnittelun laatutaso ja tarvittava suunnitelmien yksityiskohtaisuus sekd
varmistaa, ettd hankittu suunnittelu kattaa tarvittavat suunnittelun osa-alueet.

Hankkeen toteutusvaiheessa arkkitehtitoimisto oli my6s aliresurssoinut suunnittelun,
mika johti suunnittelun viivéstyksiin ja siten myos viivastyksiin rakentamisen osalta.
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Haastattelussa arkkitehti kertoi, ettd oli rakentamisen alkuvaiheessa esittanyt
projektinjohtourakoitsijalle suunnitteluresurssien lisdamista.
Projektinjohtourakoitsija ei nahnyt resurssien lisddmista tarpeellisena. Tilaaja osti
myo6hemmin lisdresursseja, mutta vasta silloin kun suunnittelun viiveet alkoivat jo
merkittavasti vaikuttaa rakentamiseen.

Osa urakoitsijan tekemisti lisdt6istd on johtunut suunnitelmien puutteellisuudesta.
Suunnitelmien ajateltiin olevan paremmat, silla urakkakilpailutusvaiheessa niiden
osalta ei tullut juurikaan kysymyksii tarjoavilta tahoilta. Suunnitelmien
puutteellisuudesta johtuvien lisdt6iden méaraa ei kuitenkaan voida pitaa
poikkeuksellisen suurena ottaen huomioon hankkeen erityispiirteet. Muiden
lisatoiden (kuin asbestisiivoukseen, ryntiykseen ja vesikattoon liittyvien) osuus on 8%
projektinjohtourakan kokonaislaskutuksesta. Kiinteisté Oy Turun kaupunginteatterin
hallituksen mukaan yhtio on reklamoinut vuoden 2016-2017 aikana suunnitelmien
puutteellisuudesta ja/tai yhteensovittamisen puutteista ja aikatauluviiveista
arkkitehtisuunnittelijaa kaksi kertaa, LVI-suunnittelijaa nelji kertaa ja
sahkoésuunnittelijaa kaksi kertaa. Tilaaja pyrki poistamaan suunnittelun ongelmia
lisaamalla arkkitehtisuunnittelun resursseja, ja lisdksi viikoittaisilla
suunnittelukierroksilla pyrittiin ratkaisemaan ongelmia.

K. Aikatauluviiveiden kiinni kurominen ryntidyssopimuksen avulla:
Hankesuunnitelma hyviksyttiin vuoden 2012 kesidkuussa ja hanke oli tarkoitus
toteuttaa Turun kaupungin suoraan omistukseen. Hankkeen aloitus kuitenkin
viivastyi. Hankkeen toteutusmuoto muutettiin kaupungin taseen ulkopuoliseksi
hankkeeksi vuoden 2014 talousarviossa, milla ei ollut vaikutusta hankeorganisaatioon,
mutta mika saattoi vaikuttaa siihen, ettei hanketta viety eteenpdin alkuperaisessa
aikataulussa. My0s haastateltujen mukaan Turun kaupungin rahoitukselliset syyt eli
pohdinnat hankeen toteutusmuodon osalta saattoivat olla viivytyksen takana. Osasyy
hankkeen viivistyksiin voi my0s 16yty4 lilan vihéisista resursseista hankkeiden
toteutuksessa.

Helmikuussa 2014 kaupunginhallitus paitti oikeuttaa Kiinteistoliikelaitoksen
kaynnistimaian Turun kaupunginteatterin urakoiden kilpailutuksen. Turun kaupungin
pyytamat urakkatarjoukset vastaanotettiin 10.10.2014. Vastaanotettujen tarjousten
perusteella hankkeen kustannukset nousivat niin paljon, ettd kaupunginhallitus
keskeytti hankkeen. Hankkeen uudelleen kilpailuttaminen viivytti hankkeen
rakentamisvaiheen alkua merkittavasti, mika johti erittdin tiukkaan
rakennusaikatauluun. Aikataulussa ei siten enéa ollut joustovaraa
suunnitelmaviivistysten ja rakentamisen aikana tulleiden yllatysten ilmettya.
Rakennusaikana ilmenneiden ylldtysten (mm. asbestisiivous) ja suunnitelmien
viivistymisen takia rakennusaika uhkasi venya niin, ettd teatterin syysndytédntokauden
2017 ensi-illat eivit olisi toteutuneet suunnitellusti. Kaupunginhallitus paatti
kokonaistaloudellisesta ndkokulmasta, ettd Kiinteisté Oy Turun kaupunginteatterin
tulisi solmia urakoitsijan kanssa ryntdyssopimus. Ryntiayssopimuksen solmiminen
nosti osaltaan hankkeen kustannuksia 2,2 M€. Ryntayssopimus oli erittdin huono
Tilaajan kannalta, koska sen my6ta kaikki vastuut jaivat Tilaajalle. Sopimus oli
riskialtis myo0s siitd nakokulmasta, etti se ei taannut hankkeen valmistumista
aikataulussaan kaikista ryntayskuluista huolimatta. Lisdksi ryntdayskulujen
erottaminen muusta urakasta on ollut haastavaa. Hanke kuitenkin valmistui
aikataulussa, mika mahdollisti ensi-illan pitimisen suunnitellusti. Ryntdyssopimus
olisi voitu vdlttdd paremmalla suunnittelun ohjauksella ja suunnitelmien
priorisoinnilla projektinjohtourakoitsijan toimesta, jolloin suunnitelmat olisivat
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valmistuneet ajallaan. Hankkeiden toteutuksessa tulisi myds huomioida hanketiimin
tyokuorma.

L. Lisi- ja muutostyot nostivat projektinjohtourakan tavoitehintaa
merkittaviisti: Projektinjohtourakoitsija (PJU) pystyi mm. hankkeen aikana
toteutuneista lisd- ja muutostoista johtuen nostamaan tavoitehintaa merkittavasti.
Lisd- ja muutostyot olivat yhteensa 8,2 M€ eli 23% projektinjohtourakan
kokonaislaskutuksesta. Suurimmat lisa- ja muutosty6t ovat:

a. asbestityot 2,3 M€
b. ryntaykset 2,2 M€
c. vesikaton lisatyot 0,9 M€
Yksittdiseen lisd- ja muutosty6hon on lisitty 12% projektinjohtopalkkio.

Hankkeen tavoitehinta kuitenkin alittui, joten PJU oli oikeutettu ylimaariiseen
palkkioon (0,52 M€). Ohessa tarkempi erittely:

a. Urakkasopimuksen mukainen tavoitehinta oli alunperin 28,36 M€, jonka lisi-
ja muutostyot nostivat 36,56 M€:oon.

b. PJU alitti tavoitehinnan 0,87 M€:lla, jolloin sopimuksen mukaisesti PJU:n
osuus on 60 % alituksesta = 0,52 M€

c. Tilaaja on maksanut PJU:lle 36,21 M€, joka sisdltdi tavoitehinnan
alituspalkkiota 0,52 M€ eli ilman palkkiota 35,69 M€

Osa lisd- ja muutostoista olisi voitu vdalttdad, mikdli hankkeen aikataulu ei olisi ollut
lahtokohtaisesti niin kired. Lisdksi suunnittelun sisdllyttdminen osaksi
projektinjohtourakkaa olisi taannut paremmat ldhtokohdat suunnittelun
pysymiselle aikataulussa ja suunnitelmien koordinoimiselle.

2. Tiedonkulku ja paatoksenteko - Yksityiskohtaiset havainnot

A. Riskeisti raportoiminen oli puutteellista: Hankesuunnitteluvaiheessa
Hankesuunnittelutyéryhma (Liite 3.) ei laatinut ohjeistuksen vaatimaa
kokonaisriskiarviota, eikd hankkeen kustannuksiin sisaltyvistd epavarmuudesta
informoitu paatoksentekijoita ohjeistuksen vaatimalla tavalla. Riskeistd ei myoskaian
raportoitu kaupunginhallitukseen ja -valtuustoon riittavasti ja oikea-aikaisesti
hankkeen elinkaaren aikana. Hankeorganisaatio otti kiytt6on riskeistd raportoimisen
hankkeen rakentamisvaiheen alkupuolella, jolloin projektinjohtourakkakonsultti
aloitti riskeista raportoimisen Kiinteisto Oy Turun kaupunginteatterin hallitukselle.
Hyvdnd kdaytdantond pidetdadan hankkeen riskikartan laatimista jo hankkeen
suunnitteluvaiheessa. Riskit tulisi myos arvioida toteutumisen todenndkéisyyden ja
arvioidun vaikutuksen suhteen. Riskien suhteen mddritetddn toimenpiteet ja
vastuuhenkilot, ja hankkeen aikana riskikarttaa pdivitetddn. Riskeistd tulisi myos
raportoida sdadnnollisesti.

B. Hankkeen péidsuunnittelijaa ei kilpailutettu suunnitteluvaiheessa:
Hankesuunnittelutyéryhman kokouspoytikirjassa (10.2.2012) on hankkeen alussa
todettu, “...ettd varsinaisen arkkitehtisuunnittelun osalta kannattaisi aikanaan
jarjestaa kutsukilpailu. Hanke on kokoluokaltaan EU-hanke.” Selvityksessa kavi
kuitenkin ilmi, ettd hankesuunnitelman laadinnassa avustanut arkkitehtitoimisto
jatkoi ilman erillistd kilpailutusta hankkeen paasuunnittelijana. Hankinta tehtiin
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suorahankintana, josta tehtiin jalki-ilmoitus. Hyvd kdytdnto julkisissa hankinnoissa
on myos suunnittelun kilpailutus.

Tiedonkulussa kaupunginvaltuustolle oli viiveiti: Vuosina 2016-2017
hankkeen kustannusarvion nousu on kisitelty kaupunginhallituksessa kolmesti, niin
ettd kustannusarvion noususta ei ole viestitty kaupunginvaltuustolle. Kahdessa
tapauksessa kustannukset ovat nousseet verrattuna edelliseen kaupunginvaltuuston
hyviaksymaan hankkeen budjettiin 4,9% ja 4,98%. Kaupunginhallituksella oli
valtuutus hyviksya muutokset 5%:iin asti, joten kaupunginvaltuuston paatosta ei
naissd kahdessa tapauksessa ohjeistuksen mukaan vaadittu. Kolmannessa tapauksessa
kaupunginhallituksen tietoon tullut kustannusylitys toukokuussa 2017 on ollut
kuitenkin jo 6,55%. Tassd tapauksessa asiaa ei ole heti tuotu kaupunginvaltuuston
tietoon, vaan on paatetty lykatd hankkeen budjetista paattdminen elokuulle johtuen
kustannuksiin sisiltyvistd epavarmuudesta. Kaupunginvaltuuston marraskuussa 2016
hyviksymin kustannusarvion jalkeen hankkeen kustannusarvio ehti nousta 5,85 M€
eli 15% ennen kuin hanke oli esilld seuraavan kerran valtuuston kokouksessa
elokuussa 2017. Hyvdnd ja ldpindkyvdnd kdytdantond voidaan pitdd otkea-aikaista
viestintdd ennustetusta/realisoituvasta (kustannus)riskistd. Etenkin kun
kolmannessa tapauksessa on ollut tiedossa, etta ylitykseen on sisdltynyt merkittavaa
epavarmuutta johtuen kasvaneista lisa- ja muutostoista.

Kiinteisto Oy Turun kaupunginteatterin hallituksen, kaupunginjohtajan/
apulaiskaupunginjohtajan ja kaupunginhallituksen vililla tieto on vaikuttanut
kulkeneen paisddntoisesti ajantasaisesti. Poikkeama tistd on Rambollin tekema
kustannusarvio, josta tieto on mennyt viiveelld kaupunginhallitukseen. Kiinteisté Oy
on toimittanut kaupunginhallitukselle raportteja ja kirjeitd, silloin kun yhtion hallitus
on katsonut sen tarpeelliseksi. Hyvdnd kdaytdntond voidaan pitdd
raportointisuhteiden, raporttimuodon, sddnnollisen raportoinnin vdlin ja tihennetyn
raportointitarpeen mddrittelyd ja dokumentointia ldpi koko hankeorganisaation.
Talléin turvataan riittdvd ja oitkea-aikainen tiedonkulku.
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Liitteet

Liite 1. Selvitystyota varten Turun kaupungin toimittamat materiaalit

Toimeksiannon yhteydessa toimitetut materiaalit ja selvitystyon kannalta keskeiset
tarkastellut dokumentit olivat seuraavat:

(1) Hankeorganisaation rakennekaavio
(2) Hankesuunnitelma liitteineen (alkuperdinen v. 2012 ja piivitetty versio v. 2015)
(3) Kiinteisto Oy Turun kaupunginteatterin hallituksen kokouspoytikirjat 2014-2017,
lukuun ottamatta poytikirjoja 1ja 2/2014; 3/2015; 1/2016; 1, 8, 10, 12 ja 13/2017.
a) PJU-konsultin hanketta koskevat raportit
b) PJU:n kustannusennusteet
c) PJU:n kanssa solmittu ryntiyssopimus
(4) Kaupunginhallituksen poytikirjat 2012-2017
a) Kiinteisto Oy Turun kaupunginteatterin toimittamat raportit
vuosina 2016 - 2017, 4 kpl
b) Kiinteisto Oy Turun kaupunginteatterin toimittamat muut
selvitykset
(5)  Kaupunginvaltuuston poytakirjat
(6) Hankesuunnittelutyoryhmian kokouspoytikirjat
(7)  Suunnittelukokousten poytakirjat
(8) Tyomaakokousten poytakirjat
(9) Tilahankkeiden tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohje, versiot vuosilta 2011-2018
(10) Ramboll Oy:n vertaileva tavoitehintalaskelma 4.7.2014
(11)  Ovenia Oy:n lausunto koskien hankkeen urakkakilpailua ja toteutusmuotoa
(12) Reklamaation vastine 24.4.2015 A-Insin60rit Oy:1ta
(13) Taloudellinen loppuselvitys
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Liite 2. Selvitystyon aikana toteutetut haastattelut

Piaivimaara

2.5.2018

2.5.2018

2.5.2018

3.5.2018

3.5.2018

3.5.2018

4.5.2018

4.5.2018

7.5.2018

9.5.2018

9.5.2018

30.5.2018

29.5.2018
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Nimi

Jaakko Laaksonen

Anne Antola

Jouko Turto

Tuomas
Koskiniemi

Arto Valkama

Merja Lumme

Juhani Koski

Arto Lehtinen

Nora Hilden

Pauno Narjus

Aleksi
Myyrylainen

Jarkko Virtanen

Timo Alppi

Haastateltavan rooli

Kiinteist6 Oy Turun
kaupunginteatterin
hallituksen puheenjohtaja
11/2016 ldhtien

Projekti-insin6ori,
Tilaajan(hallituksen)
konsultti

Kiinteist6 Oy Turun
kaupunginteatterin
hallituksen jasen

Kiinteist6 Oy Turun
kaupunginteatterin
hallituksen puheenjohtaja
11/2016 asti

Turun kaupunginteatteri Oy:n
toimitusjohtaja

Rakennuttamispaallikko,
Kiinteist6 Oy Turun
kaupunginteatterin
hallituksen jasen

Turun Kaupunginteatteri

Oy:n tekninen paallikko

PJU-
konsultti/projektipaallikko,
Rakennuttajatoimisto HTJ Oy
Tilacontroller
Padsuunnittelija, LPR-

arkkitehdit Oy

Suunnittelija, LPR-
arkkitehdit Oy

Apulaiskaupunginjohtaja

Kustannuslaskija, Ramboll
Finland Oy

Haastattelijat

PwC: Mirel Leino, Pdivi Lyytikdinen
Granlund: Jari Salmi
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Granlund: Jari Salmi
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PwC: Mirel Leino, Pdivi Lyytikdinen
Granlund: Jari Salmi

PwC: Mirel Leino, Piivi Lyytikdinen
Granlund: Jari Salmi

PwC: Mirel Leino, Piivi Lyytikdinen
Granlund: Jari Salmi

PwC: Paivi Lyytikdinen
Granlund: Pekka Hjelm, Jari Salmi

PwC: Péivi Lyytikdinen
Granlund: Pekka Hjelm, Jari Salmi

PwC: Mirel Leino, Pdivi Lyytikdinen

PwC: Paivi Lyytikdinen

Granlund: Pekka Hjelm, Jari Salmi
PwC: Péivi Lyytikdinen

Granlund: Pekka Hjelm, Jari Salmi
PwC: Mirel Leino, Piivi Lyytikdinen

Granlund: Jari Salmi

Granlund: Jari Salmi
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Liite 3. Hankesuunnittelutyoryhman (4.4.2012) kokoonpano
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Hankesuunnittelutyéryhmén puheenjohtaja:

Tilakeskuksen tilacontroller

Muut jasenet:

Kulttuuriosaston hallintopaallikko
Apulaiskaupunginjohtajan avustaja
Tilaliikelaitoksen rakennuttamispaallikko
Tilaliikelaitoksen rakennuttajainsinoori
Asemakaavatoimiston kaavoitusarkkitehti
Keskushallinnon controller
Kaupunginteatterin teatterinjohtaja
Kaupunginteatterin hallintopaallikko

Kaupunginteatterin kayttopaallikko
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