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11688-2011 (652, 065)

Tyokeskushankkeen johdosta toteutetut toimenpiteet

Tiivistelméa:

Kaupunginvaltuusto on 27.1.2014 § 7 k&sitelleessaan Kiinteistoliikelaitoksen inves-
tointiohjelman 2013 sidotun kustannusarvion hankkeiden rahoitusten muutoksia
paattanyt, etta valtuustolle tulee tuoda vuoden 2013 tilinpaatoksen yhteydessa tuoda
tiedoksi tarvittava lisaselvitys tyokeskushankkeesta.

Kh §

Johtaja Tuomas Heikkinen 6.6.2014:
Yhteenveto toimenpiteistd, joihin hankkeen johdosta on ryhdytty

Tyokeskushankkeen taloutta kasiteltiin kaupunginhallituksessa 20.1.2014 §
21 ja valtuustossa 27.1.2014 § 7. Esittelyssa oli mainittu, ettd mahdollisia toi-
menpiteita koskeva esitys tuodaan erikseen kaupunginhallitukselle ja valtuus-
tolle kasiteltavaksi vuoden 2013 tilinpdatoksen yhteydessa.

Kaupunginhallituksen kasittelyn jalkeen kaupunginjohtaja on selvittanyt asiaa
asianosaisten kuulemisilla, asiakirjaselvityksilla seka kaynnistéanyt uudet neu-
vottelut vuokranantajan kanssa vastuunjakokysymysten selvittamiseksi. Ty6-
keskushankkeen laajuutta suhteessa tehtyihin paatoksiin seka toteutettujen
urakoiden valvonnan asiamukaisuutta on liséksi arvioitu ulkopuolisen asian-
tuntijan toimesta.

Kaupunginjohtaja on ryhtynyt asiassa jaljempana yksil6ityihin tyénjohdollisiin
toimenpiteisiin seka pyrkinyt ratkaisemaan vireilla olevan riidan vuokrananta-
jan kanssa.

Neuvottelut vuokranantajan kanssa

Kaupunki on lahettanyt vuokranantajalle asiassa reklamaation, jossa vuok-
ranantajalle kuuluvat ty6t seka niiden arvo on yksiloity. Lisaksi vuokranantajal-
le on lahetetty vastine, jossa on perusteltu kaupungin juridista kantaa.

Oheismateriaali 1 Kaupungin reklamaatio

Vuokranantaja on kirjelmissédéan ilmoittanut, etté ei ole valmis korvaamaan
kaupungin toteuttamia tditd vaan on katsonut niiden kuuluvan yksiselitteisesti
kaupungin vastuulle. Asian sovinnolliseksi ratkaisemiseksi vuokranantaja on
tarjoutunut korjaamaan rakennuksen vesikaton lappeen viranomaismaarayk-
sid vastaavaksi. Kaupungin ndkemyksen mukaan em. korjaus kuuluu muu-
toinkin vuokranantajan vastuulle. Taméan vuoksi osapuolet ovat kaynnistaneet
asiassa sovintoneuvottelut. Kaupunki on esittanyt sovittelumenettelyn kayn-
nistamista siten, ettad kolmas osapuoli tarjoaisi juridisen ratkaisun asiaan.

Asian selvittdminen ja kuvaus havaituista epakohdista
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Kaupunginjohtaja on teettanyt asiassa sisdisen tarkastuksen, jonka raportti on
liitetty esitykseen.

Oheismateriaali 2 Sisaisen tarkastuksen raportti

Yksin sisaisen tarkastuksen raportin perusteella ei ole voitu tehda kaikkia joh-
topaatoksia hankkeen johtamisesta, hankkeesta vastanneiden viranhaltijoiden
vastuista tai siita, ovatko kaikki hankkeeseen liittyneet henkil6t hoitaneet teh-
taviaan huolellisesti voimassa olevien ohjeiden ja saantdjen mukaisesti.

Taman vuoksi kaupunginjohtaja on kuullut asiassa apulaiskaupunginjohtaja
Jarkko Virtasta, silloista tilajohtaja Mikko Lehtista, toimialajohtaja Jouko Tur-
toa, tilapalveluiden johtaja Martti Kuitusta, rakennuttajapaallikkd6 Merja Lum-
metta, vuokrauspaallikkod Tiina Aaltosta ja rakennuttajainsindéri Anne Antolaa.
Kuulemisissa on ollut kyse asian tarkemmasta selvittamisesta. Kuuluille on
esitetty ennakkokysymykset ja heille on varattu mahdollisuus toimittaa asias-
sa oma kirjallinen selvityksensa seka toimittaa muuta asiaan liittyvaa selven-
tavaa materiaalia. Kuulemisten perusteella esiin nousseiden epaselvyyksien
poistamiseksi POyry Finland Oy:lté on tilattu tarkempi ulkopuolinen selvitys
hankkeen etenemisesta. Selvityksen tarkoituksena oli selvittaa erityisesti
hankkeen kustannusten muodostumista, rakennuttajan toiminnan asianmu-
kaisuutta seka arvioida hankesuunnittelun mahdollisia puutteita.

Oheismateriaali 3 Pdyry Finland Oy:n raportti 26.5.2014

Kuulemisten ja muun asian selvittdmisen yhteydessa tuli ilmi, ettd hanke-
suunnitelmaa valmistelleen tilakeskuksen lahtokohta oli, ettd kaupunki toteut-
taa ainoastaan hankesuunnitelmaan ja vuokrasopimukseen erikseen Kirjatut
perusparannusty6t. Muiden toéiden toteuttaminen oli lahtékohtaisesi vuok-
ranantajan vastuulla vuokrasopimuksen ja liikehuoneiston vuokrauksesta an-
netun lain paasaannon mukaisesti. Vuokrasopimuksen ehtojen valmistelu ta-
pahtui yhteistydssa tilapalveluiden Aaltosen ja tilakeskuksen kanssa. Kau-
punginvaltuuston hyvaksyma vuokrasopimus ja sopimuksen liitteend ollut vas-
tuunjakotaulukko ovat eréista tulkinnanvaraisuuksista huolimatta normaalien
vuokrasopimuskaytantdjen ja yleisten sopimusehtojen mukaisia eika valmiste-
lua voida talta osin moittia.

Edelld lausutusta hankesuunnittelun lahtokohdasta huolimatta vaikuttaa silta,
etta tilapalvelut toteuttivat peruskorjaushanketta kuten mita tahansa kaupun-
gin omistuksessa oleviin tiloihin tehtavaa korjaushanketta. Esimerkiksi Anto-
lan kuulemisissa on tullut ilmi, etta han ei ole kyennyt riittavasti valvomaan
sopimuksen mukaista vastuujakoa. Kuitunen ja Lumme joiden tehtaviensa
vuoksi olisi tullut valvoa vastuunjaon toteutumista eivat ole riittavasti huolehti-
neet kaupungin edun toteutumisesta. Tasta johtuen hanketta on johdettu si-
ten, ettéd kaupunki on toteuttanut kustannuksellaan tammikuussa 2014 |ahete-
tyn kaupungin oman reklamaation mukaan noin 360.000 euron edesta toita,
jotka olisivat kuuluneet vuokranantajan vastuulle. Kaupunki ei ole rakentamis-
aikana ilmoittanut téiden toteuttamisesta kirjallisesti vuokranantajalle taikka
esittanyt vaatimusta niiden toteuttamisesta.

Kuulemisissa kaikki tilapalveluiden edustajat Kuitunen, Lumme, Aaltonen ja
Antola ovat viitanneet siihen, ettd hankkeella on ollut ollut kiire. Apulaiskau-
punginjohtaja Jarkko Virtanen on kiirehtinyt hankkeen kaynnistamista, minka
vuoksi tyo on aloitettu kiireellisina tuntitdina Turun Rakennustekniikka Oy:n
kanssa. Valtuuston hankesuunnitelman hyvaksymisp&atbksessa mainittuja
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tarkempia kustannusarvioita ei laadittu, koska ei ollut tarvittavia suunnitelmia
kustannuslaskennan toteuttamiseen. Taméa vuoksi urakoita ei Kuitusen ja
Lumpeen mukaan voitu myodskaan kilpailuttaa. Paatoksen kilpailutta jattami-
sestad on tehnyt Kuitunen. Hanke toteutettiin tuntitydna Turun Seudun Raken-
nustekniikka Oy:n kanssa tehtyyn sopimukseen perustuen.

Virtanen on suoritetussa kuulemisessa ilmoittanut pyytaneensa tilapalveluilta
selvitysta hankkeen etenemisesta maaliskuussa 2012 varmistaakseen kau-
punginhallituksen 16.1.2012 § 15 tekemaan paatoksen taytantdonpanon. Li-
séksi Virtanen on pitényt 1.6.2012 vuokranantajan ja Kuitusen kanssa paikalla
katselmuksen, koska varsinaisten hallitilojen tdita ei ollut aloitettu tai kuntokar-
toitusta toteutettu, vaikka kaupunginhallitus oli erikseen edellyttanyt paallek-
kaisten vuokrakustannusten valttamista. Katselmuksen jalkeen Virtanen oli
antanut Kuituselle ohjeen huolehtia siitd, ettd kaupunginhallituksen paatta-
massa aikataulussa voidaan pysya ja valttaa paallekkaiset vuokrakulut vuok-
ranmaksun alkaessa 1.10.2012.

Viivastyksen osalta Kuitunen ja Lumme ovat kuulemisissa viitanneet liséksi
siihen, ettd vuokranantaja ei antanut kaupungille lupaa toteuttaa kohteessa
sovittuja kuntokartoituksia. Niiden toteuttamisesta kaytiin vuokranantajan
kanssa useita neuvotteluja kesakuussa 2012. Tasta asiasta ei vuokranantajaa
ole kirjallisesti reklamoitu.

Edelleen selvitystyon yhteydessa tuli ilmi, etta Kuitunen on tehnyt viranhaltija-
paatdksen 6.7.2012 § 97 hallitilojen vuokraamisesta jo 1.7.2012 lukien. Kau-
punginhallitus on nimenomaisesti 16.1.2012 p&atoksessaan korostanut sita,
ettd ylimaaraisia vuokrakustannuksia ei saa syntya ja, etta vuokranmaksu voi
alkaa vasta 1.10.2012. Yleisesti ottaen vuokranmaksu alkaa, kun vuokralai-
nen ottaa tilat vastaan. Kasilla olevassa asiassa kaupungin toteuttaman kor-
jaushankkeen viivastyminen on aiheuttanut ylimaaraisen vuokrakustannuk-
sen.

Payryn selvityksen mukaan hallitilojen pohjapiirustukset ovat valmistuneet ke-
sakuussa 2012, jolloin on viimeistdén ollut selvaa, ettei hanke voi toteutua
suunnitellussa aikataulussa eiké arvioiduilla kustannuksilla. Hankkeesta vas-
tuussa olevien henkildiden olisi tullut jo tasséa vaiheessa havaita ylitysuhka ja
raportoida siitéd kaupungin johdolle, johtokunnalle ja edelleen kaupunginhalli-
tukselle. Talta osin kiinteistdlaitoksen johtokunnalle (11.12.2013), kaupungin-
hallitukselle (20.1.2014) ja kaupunginvaltuustolle esitetty selvitys hankkeen
kustannusylityksista on osin virheellinen. Péyryn mukaan kaupunginvaltuus-
ton hankesuunnitelman hyvaksymispaatoksessa edellytetyn kustannusarvion
tekeminen olisi ollut mahdollista ennen suurimpien rakennustdiden aloittamis-
ta. Edelleen Poyryn selvityksen perusteella hankkeessa on tilattu hankesuun-
nitelmaan kuulumattomia rakennustoitéd 550.000 euron edesta. Péyryn selvi-
tyksesta ilmenee myds, ettéd hanketta ei ole johdettu rakennuttajalle asetetta-
vin kohtuullisten vaatimusten mukaisesti; muutospiirustuksia ei ole hyvaksytty,
kustannusylityksia ei ole seurattu eikd muutostdiden toteuttamisesta sovituista
asioista ole kirjauksia. Selvyyden vuoksi todettakoon vield, etta Pdyryn selvi-
tyksessa tekemat havainnot hankkeen verrokkikustannuksista on tehty paa-
osin kaikki kesékuussa 2012 valmistuneiden suunnitelmien pohjalta, jotka oli-
vat myads tilaliikelaitoksen kaytéssa ennen kuin suurimmat rakennustyot kayn-
nistettiin. Tilapalvelut on perustellut 19.6.2013 ja 15.1.2014 esittelyssdan kiin-
teistoliikelaitoksen johtokunnalle raportoinnissa olleita puutteita silla, etta tyo-
maata on tehty tuntitydna ja suunnittelu eteni hitaasti. POyryn raportin mukaan
rakennuttajalle olisi pitanyt olla pohjapiirustusten valmistuttua selva, ettei
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hanke voi toteutua kustannusarvion mukaisesti. Tilapalveluiden olisi siis pita-
nyt havaita ylitys jo tdssa vaiheessa. Tilapalvelujen edustajat ovat kiistaneet
P6yryn havainnon, etta kesédkuussa valmistuneista pohjapiirustuksista olisi
voitu paatella kustannuksia, mutta joka tapauksessa kustannusylitys olisi pi-
tanyt havaita jo suunnitelmista eika vasta rakennustdiden toteuttamisen lasku-
tuksesta kuten tilapalveluiden esittelyssa ja vastineissa todetaan.

Edella lausutun perusteella on selvaa, ettéd hankkeessa ei ole toimittu huolelli-
sesti rakennuttamisessa, kaupungin edunvalvonnassa vuokrasopimuksen
vastuunjaon suhteen tai hankesuunnitteluohjeen edellyttdméan raportointivel-
vollisuuden suhteen. Tilapalveluiden johto ei ole viipymatta ja riittavasti asian
kaytya ilmi raportoinut viivastyksesta ja ylityksesta kaupungin johdolle ja edel-
leen johtokunnalle. Lis&ksi tilapalveluiden johto ei ole huolehtinut kaupungin-
valtuuston paatdéksessa mainitun kustannusarvion laatimisesta, misté johtuen
hankkeen ylitysuhkaa ei ole voitu kasitella ohjeiden mukaisesti. Lisaksi hank-
keen selvittamisessa on tullut ilmi, ettéd kaupungin kiinteistétoimialalla ei ole
riittavid s&éntoja ja ohjeita rakennushankkeiden vastuunjaosta. Hankkeessa
on ollut epaselvaa kenen olisi tullut huolehtia vastuujaon toteuttamisesta ja
kenen olisi tullut vastannut hankesuunnitelmaan kuulumattomien tdiden teet-
tamisesta edelleen raportoinnin antamisesta ja sen dokumentoimisesta ei ole
olemassa ohjeita. Tallaisten ohjeiden laatimisesta olisi tullut huolehtia toimi-
alalla ja tilapalveluissa.

Kuulemisten ja asiassa saadun muun selvityksen perusteella on kuitenkin
selvad, etta Virtasen, Lehtisen ja Aaltosen toiminta on ollut asianmukaista ja
huolellista, eik& hankkeen johdosta ole tarpeen ryhtyé heidan osaltaan enem-
piin toimenpiteisiin

Selvitysten perusteella havaitut puutteet ja laiminlydnnit hankkeen joh-
tamisessa ja edunvalvonnassa seka toimenpiteet niiden johdosta

Seuraavissa kappaleissa arvioidaan hankkeesta vastuussa olleiden viranhalti-
joiden Turton, Kuitusen, Lumpeen ja Antolan vastuita hankkeessa.

Turto on toimialajohtajana ollut vastuussa siita, etta asia selvitetddn asianmu-
kaisesti ennen esittelya ja hankkeen epakohdat raportoidaan riittavalla tark-
kuudella esittelyssa johtokunnan kautta edelleen kaupunginhallitukselle ja
kaupunginvaltuustolle. Liséksi Turton johtokunnan kasittelyssa olleeseen esit-
telytekstiin sisaltyy seikkoja, joiden voidaan katsoa olevan paikkaansa pitéa-
mattdomia jaljempéana tehtyihin selvityksiin nadhden. Turton osalta on huomioi-
tava, etta han on tullut vastuuseen hankkeesta 2013 vuoden alusta lukien, jol-
loin rakentaminen ja siihen liittyvat ratkaisut oli tydkeskuksen osalta jo tehty.
Turto ei ole kuitenkaan riittavasti selvittéanyt esityksessa mainittuja epakohtia
tai puuttunut niihin. Turto ei ole mydskaan tuonut asiaa riittdvan ajoissa johto-
kunnan, kaupungin johdon ja edelleen kaupunginhallituksen ja kaupunginval-
tuuston kasittelyyn. Edella mainituilla perusteluilla kaupunginjohtaja on anta-
nut toimialajohtaja Jouko Turtolle tyénjohdollisen huomautuksen.

Kuitunen on silloisena tilaliikelaitoksen johtajana ollut vastuussa hankkeen
johtamisesta, raportoinnista, urakoiden kaynnistamisesta, kaupungin edun
valvomisesta ja koko hankkeen toteuttamisesta. Taman vuoksi Kuitusen vas-
tuu hankkeessa tehdyista virheista on erityisen raskas.
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Kuitunen on ylittanyt toimivaltansa vastatessaan tiloihin teetetyista rakennus-
toistd, joita ei ole mainittu hankesuunnitelmassa seka paattaessaan 6.7.2012
8§ 97 aikaistaa vuokranmaksua tyokeskuksen tiloista.

Edella mainituilla perusteilla tilapalveluiden johtaja Martti Kuitunen on toden-
nut, ettei hanella ole olemassa virka-asemansa edellyttaméé kaupungin joh-
don luottamusta ja siité johtuen irtisanoutunut tehtéavistaan 30.5.2014.

Lumme on rakennuttamispaallikkdné vastannut hankkeen rakennuttamisen
asianmukaisuudesta. Han on osaltaan vastannut hankkeen raportoinnista ja
toteuttamisesta. Selvityksen perusteella on tullut ilmi, ettd Lumme ei ole huo-
lehtinut hankkeen asianmukaisesta raportoinnista. Han ei ole mydskaan tuo-
nut esiin sita seikkaa, ettd rakentaminen olisi ollut kilpailutettavissa taikka
huolehtinut siita, etta kaupunginvaltuuston edellyttama kustannusarvio olisi
laadittu. Lumme ei ole mydskaan omalta osaltaan huolehtinut siita, etta kau-
pungin etua olisi valvottu vastuunjaon toteuttamisessa. Lumme on osallistunut
asiaa koskeviin neuvotteluihin. Han on rakennuttamispaallikkona tiennyt, etta
tydmaalla toteutetaan vuokranantajalle kuuluvia téitd, eika ole tasta huolimat-
ta huolehtinut reklamaation tai dokumentaation laatimisesta. Lumme ei ole
mydskaan riittdvasti huolehtinut siité, projektipdallikkoé on ollut tietoinen vas-
tuunjaosta vuokranantajan ja kaupungin valilla. Poyryn selvityksen mukaan
tydmaata ei ole johdettu normaalilla tavalla eika viivastyksia tai kustannusyli-
tyksia ole dokumentoitu. Edella mainituilla perusteilla kaupunginjohtaja on an-
tanut rakennuttamispaallikké Merja Lumpeelle kirjallisen varoituksen.

Antola on vastannut projektin ja tybmaan johtamisesta. POyryn selvityksen
mukaan tybmaata ei ole johdettu normaalilla tavalla eik& viivastyksia tai kus-
tannusylityksia ole dokumentoitu. On my6s epaselvaa, kuka on hyvaksynyt
hankkeen suunnitelmat. Antola on ollut vastuussa siita, etta tydmaasta rapor-
toidaan asianmukaisesti eteenpain. POyryn mukaan raportointi ei ole ollut ta-
vanomaisen hankeen mukaista. Liséksi Antola on omalta osaltaan vastannut
siitd, ettéd hanke on hankesuunnitelman mukainen ja, etta tydmaalla toteute-
taan kaupungin ja vuokranantajan valista vastuunjakosoppimusta. Antola on
ilmoittanut kaupunginjohtajan kuulemistilaisuudessa, ettei han ole ollut tietoi-
nen vastuunjakosopimuksen sisalldsta. Projektipaallikdn tulisi ottaa riittavasti
selvad hankkeen taustatekijoista kuten hankesuunnitelmasta ja vastuunjako-
sopimuksista seka huolehtia siitd, ettéd hanke toteutetaan niiden mukaisesti.
Edella mainituilla perusteilla kaupunginjohtaja on antanut rakennuttajainsindo-
ri Anne Antolalle kirjallisen varoituksen.

Kaupunginjohtaja Aleksi Randell:

Edella mainitut tydnjohdolliset toimenpiteet ovat kuuluneet viranhaltijoiden
toimivaltaan ja ne on toteutettu. Kaupunginhallitukselle tuodaan kasiteltavaksi
ehdotus sovinnoksi kaupungin ja vuokranantajan valisessa riita-asiassa siten,
etta sovinnon kaupungin osalta vahvistaa kaupunginhallitus.

Edella mainittujen valittdbmien toimenpiteiden lisaksi kaupunginhallituksen ja
edelleen kaupunginvaltuuston kasittelyyn tuodaan uudistettu tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluohje, jossa korjataan eraitd kaupungin aiemmin voimassa ol-
leiden ohjeistuksen puutteita. Roolit ja vastuut rakennushankkeissa tulee
maarittaa entista tarkemmin. Taman liséksi kiinteistétoimialan tulee laatia
30.10.2014 mennessa tarkemmat ohjeet tehtavista, vastuista, kustannusseu-
rannasta ja raportoinnista rakennushankkeiden toteuttamisessa.
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Ehdotus

Kaupunginhallitus paattaa merkita selvityksen tiedokseen ja lahettaa sen
edelleen kaupunginvaltuustolle tiedoksi.

Liséksi kaupunginhallitus paattaa, etta kiinteistotoimialan tulee laatia
30.10.2014 mennessa tarkemmat ohjeet tehtavisté, vastuista, kustannusseu-
rannasta ja raportoinnista rakennushankkeiden toteuttamisessa.



