Vastuullinen
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Kiitos,
etta latasit Hoivatilojen vastuullisen rakennuttamisen mallin.

Tassa dokumentissa kerromme roolistamme rakennushankkeissa seka
periaatteistamme, tavastamme ja prosessista rakennuttaa vastuullisia,
kestavia vuokrakiinteistoja.

Hoivatilat ei ole rakennusliike, vaan rakennuttaja. Liiketoimintamme
perustuu palvelukiinteistojen pitkdaikaiseen omistajuuteen. Siksi var-
mistamme, etta rakennettavat tilat ovat ominaisuuksiltaan ja laadultaan
asiakkaan tilauksen mukaiset aina sopimuskauden loppuun saakka ja sen
jalkeenkin. Kiinnitamme erityisesti huomiota asiakastyytyvaisyyden lisaksi
kayton aikaisiin elinkaarikustannuksiin seka ekologisiin ratkaisuihin. Tilat
on tehty kaytettaviksi!

Jos sinulla on kysyttavaa rakennuttamisen mallistamme tai kuinka voim-
me auttaa kiinteistohankkeissa, ota yhteyttal
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Vastuullinen omistaminen

Hoivatilojen rakennuttamisen prosessi tahtaa vastuulliseen,
pitkdn ajan omistajuuteen. Kerran kunnolla tehty on edullinen
yllapitaa, ja tiloihin tyytyvidinen asiakas pysyy vuokralaisenamme
pitkdan, mika tarkoittaa meille parempaa ja kannattavampaa
liikketoimintaa. Hoivatilojen keskimaardisen vuokrasopimuksen
pituus onkin 20 vuotta.

Miten rakennuttaminen tapahtuu?

Hoivatilat huolehtii koko rakennushankkeen toteuttamisesta, myos koor-
dinoinnista ja suunnittelusta, eli urakkamuotona kaytamme tyypillisesti
KVR-urakkaa. Hoivatilat on vastuussa tilaajalle rakennushankkeen valmistumi-
sesta seka ohjaa ja valvoo paaurakoitsijaa seka aliurakoitsijoita tyémaalla.

Hankekehitysvaihe

Hankekehitys tarkoittaa laajaa suunnittelua, jossa luodaan ratkaisu mita raken-
netaan, mille tontille, alueen ja kiinteiston erityistarpeet seka millaista erityis-
osaamista hankkeeseen sen johdosta tarvitaan. Hankekehittajana Hoivatilat
tekee toteutettavuus- ja kannattavuusselvitykset ja selvittaa synergiamahdol-
lisuuksia useamman toimijan yhteishankkeissa, kuten palvelukorttia rakennet-
taessa. Lopputulos on ratkaisu, joka vastaa niin tontin omistajien kuin tulevien
vuokralaisten tarpeisiin.

Hoivatilat siis hankkii olemassa olevalle tontille toimijat tai toimitilaa vailla ole-
valle toimijalle tontin. Hankkeen erityispiirteiden mukaan hankimme kyseiselle
hankkeelle parhaat toteuttajat: hanke- ja rakennuttajapaallikkomme tuntevat
hoiva- ja sivistystoimialojen erityistarpeet ja osaavat huomioida kayttajalle
keskeiset toiminnot. Hankkeen vastuuhenkil6t ovat samat hankkeen alusta
loppuun saakka.

HOIVATILAT VASTAA TILAAJALLE HANKKEEN VALMISTUMISESTA

Hankkeissamme noudatamme siis KVR-urakkamuotoa
(kokonaisvaltainen rakentaminen).
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Hoivatilat ei ole rakennusliike, vaan rakennuttaja.
Vaalimme laatua, silla jadmme Kiinteistojemme
pitkaaikaiseksi omistajaksi.

Oma rakennuttajapaallikko

Hoivatilat nimeaa hankkeeseen oman rakennuttajapaallikon jo
hankkeen suunnitteluvaiheessa. Asiakkaamme saavat heti "kasvot”
kiinteiston omistajan suuntaan. Rakennuttajapaallikko on alusta

asti tietoinen hankkeelle asetetuista tavoitteista, joiden toteutumista
sopimuksen mukaan han ohjaa ja valvoo koko prosessin ajan.

Projektinhallinta

Haluamme, etta rakennuttamisvaihe olisi mahdollisimman helppoa
asiakkaallemme, jotta tama saa keskittya omaan ydintoimintaansa.

Siksi muun muassa hallinnoimme projektin etenemista nykyaikaisin
ohjelmistotyokaluin.

« Salesforce hankeseurantaan
lggo rakentamisen ja kiinteiston dokumentointiin
« Informaatti raportointiin
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Suunnittelun ohjaus

Tulevan kiinteiston suunnittelussa luotamme paitsi omaan ammat-
titaitoomme, myos vakiintuneisiin, valtakunnallisesti alan parhaim-
mistoon kuuluviin suunnittelukumppaneihin, joilla on pitkaaikainen
kokemus suunnitteluyhteistyosta ja yhteisesta hankekehityksesta.

Osaavalla suunnittelun ohjauksella huomioimme asiakkaan toi-
mintaan ja kiinteiston kayttotarkoitukseen liittyvat erityistarpeet.
Hoiva- ja sivistyskiinteistdissa naita ovat tyypillisesti esteettomyys,
ergonomia, hygienia, liilkenneturvallisuus ja eri toimintoihin suunni-
teltujen tilojen akustiset ratkaisut. Usein yhteisolliset tilat edellytta-
vat muuntojoustavuutta eri toimintojen tarpeisiin, eika suunnittelu
lopu sisatiloihin, vaan asiantuntemusta tarvitaan pihan varustelusta
valaistukseen ja kulkuvaylien kunnossapitoon.

Suunnittelun ja lupaprosessin ohjaus kulkevat kasi kadessa: osaava
suunnittelun ohjaus varmistaa lupavaiheen vaatimusten tayttamisen
ja koko hanke pysyy aikataulussa.

Suunnitteluryhmassa on aina mukana tarvittavat erityisalojen suun-
nittelijat kohteen vaatimuksista riippuen, kuten esimerkiksi

« arkkitehti

« maisema-arkkitehti tai vihersuunnittelija
« geosuunnittelija

« palotekninen suunnittelija

« LVIA-ja sahkosuunnittelija

« kiinteistoautomaation suunnittelija

« turvalaitteiden asiantuntija

OSALLISTAVA SUUNNITTELU

Hoivatilojen kiinteistbhankkeissa loppukayttdja on aina mukana

suunnittelussa. Ndin tiloista saadaan arjen kayttoa tukevat ja joka
tilanteessa toimivat, kun oman tyonsa asiantuntijat paasevat
vaikuttamaan esimerkiksi toimintojen sijoitteluun.
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Luvat ja sopimukset

Rakennushankkeen lapivientiin liittyy suuri maara erilaisia viranomaisen
maadrayksia ja valvomia vaiheita. Esimerkiksi tontti voi vaatia kaavaprosessin,
mikali rakennettavan kiinteiston koko on suurempi kuin tontille maaratty
kerrosluku tai rakennusoikeuden maara. Myods tontin kayttotarkoituksen
muutos vaatii asemakaavan muutosta.

Hoivatilat vastaa rakennushankkeen lupaprosessin ohjauksesta. Rakennut-
tajapaallikko hankkii rakennuslupaa varten tarvittavat lausunnot ja kutsuu
koolle kaikki tarvittavat viranomaiskokoukset:

« lupaviranomaiset
pelastustoimi
vammaisneuvosto

« kaavoitus jne.

Hoivatilojen asiakkaalle sopimukset on helppo hoitaa: Tilat palveluna -malli
sisaltaa sovitulla sisall6lla valmiiksi laaditun yhden vuokrasopimuksen, eika
urakointiin liittyvia muita sitoumuksia tarvita.

Projektipankki

« Urakka-asiakirjat (RT:n mallit)
Takuuasiakirjat ja sopimukset
Luvat

« Yllapitosuunnitelma

Kaytamme urakkasopimuksissa
alalla yleisesti kdytdssa olevia
Rakennusteollisuus ry:n
sopimusmalleja ja pohjia.
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Urakointivaihe

Hoivatilat ei ole rakennusliike, vaan rakennuttaja. Kun rakennuttaminen ete-
nee urakointivaiheeseen, kaytamme luotettavia, vuosien varrella hioutuneen
verkostomme laatukumppaneita.

Rakennuttajapaallikkomme vastaavat kiinteiston rakennuttamisen kaytan-
nosta ja projektinhallinnasta.

RAKENNUTTAJAPAALLIKON TEHTAVIA OVAT MM.

aikataulun laatiminen ja toteutumisen seuranta
yhteydenpito ja tydmaakokousten jarjestaminen
urakan rakennustekninen valvonta

tyoturvallisuudesta vastaaminen
viranomaistarkastuksista huolehtiminen
edistymisen viestinta tilaajalle

Urakointiyhteistyo

Urakointiyhteisty® on aina korkealaatuista ja
luotettavaa. Vakiintuneilla yhteistydkumppaneil-
lamme on alalta pitka kokemus ja urakoitsija-
verkostoomme kuuluu my6s tyyppikohteisiin

erikoistuneita toimijoita. Meille on myos
tarkeaa, etta urakoitsijat sitoutuvat Hoivatilo-
jen arvoihin.

Hoivatilojen oma rakennuttajapaallikko ja
valvojat varmistavat suunnittelutavoitteiden
toteutumisen ja toteutuksen laadun. Hoivatilat
nimeaa projektiryhmaan omat valvojat kosteu-
denhallinnan, puhtaudenhallinnan, akustiikan ja

rakentamisen teknisen valvonnan osalta.
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Luovutusvaihe ja kayttoonotto

Hoivatilat luovuttaa valmiit ja kayttoturvalliset tilat puhtaana ja virheetto-
mana asiakkaan kayttoéon aikataulun mukaisesti. Samalla rakennus siirtyy
rakennuttajapaallikolta yllapitopaallikon vastuulle.

Rakennuttajapaallikko varmistaa olosuhteet toimintakokeille ja etta asen-
nustyd on valmis, valmistelee tarkastusasiakirjat seka aikatauluttaa luovu-
tuksen. Asiakas voi halutessaan nimeta edustajansa tai valvojansa kaikkiin
kohteen valmistumiseen ja luovutukseen liittyviin katselmuksiin.

Kayttoonottovaiheessa rakennuttajapaallikko aikatauluttaa viranomaistar-
kastukset seka sovittaa yhteen asiakkaan hankkimat toimituk-

set. Rakennuttajapaallikko kdy myos asiakkaan kanssa
tilojen ennakkotarkastuskierroksen.

Taman jalkeen rakennuttajapaallikko sopii
lopputarkastuksen rakennusvalvonnan seka
vastaanottokokouksen asiakkaan kanssa.
Hoivatilojen mallissa, jossa luovoutuksen
molemmat osapuolet ovat samassa orga-
nisaatiossa, rakennuttajapaallikko valvoo
urakoitsijoiden takuuajan tehtavia viela
pitkaan luovutuksen jalkeen.
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Yilipito

Jokaiselle Hoivatilojen kiinteistolle laaditaan yksilollinen pitkan
tahtaimen (PTS-) suunnitelma. Kohteen valmistuessa luomme sille
sahkoisen huoltokirjan, mihin lisédmme myds kohdetyypille laadi-
tun valmiin suunnitelman. Suunnitelmaa tadydennetaan ja paivite-
taan kiinteiston elinkaaren aikana.

Maaraaikaistarkastukset ja auditoinnit seka automaattinen taloteknii-
kan hallinta auttavat havainnoimaan kiinteiston toimintaa ja puuttu-
maan mahdollisiin vikoihin nopeasti.

SAHKOINEN HUOLTOKIRJA

Kaikkien kiinteistdjemme yllapidon ydin on sahkdinen huoltokirja.
Se sisaltaa kaiken tiedon: huolto-ohjelman, kayttopaivakirjan, mita

kalenteroituja tarkastuksia ja toimenpiteita on tulossa, vahinko-
ilmoitusten ja palvelupyyntdjen kanavan seka palvelukuvauksen
siita, mita tehtavia kullekin osapuolelle kuuluu.
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Hoivatilojen rakennuttamisen prosessi

1

2

VASTUULLINEN OMISTAMINEN HANKEKEHITYS

. Pitkaaikainen omistajuus
. Vuokramalli
. Yllapito

3

Ammattimainen projektinkehitys
Organisaatio

Projektityokalut ja prosessi
Asiakasviestinta

4

SUUNNITTELUN OHJAUS LUVAT JA SOPIMUKSET

Osaavat suunnittelijat
Erityisasiantuntijat ja
oma asiantuntijuus
Osallistava suunnittelu:
loppukayttaja mukana

5

Lupaprosessi
Viranomaiskokoukset
Urakkasopimus ja
vuokrasopimukset
(RT-sopimuspankki)
Raportointi ja seuranta

6

URAKOITSIJAYHTEISTYO VASTUULLINEN RAKENNUTTAMINEN

Pysyvat kumppanuudet .
Pitkaaikainen kokemus

Kohteisiin erikoistuneet

urakoitsijat

Valikoituneet aliurakoitsijat
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Projektinhallinta,
aikatauluseuranta,
tydmaakokoukset
Urakan valvonta
Tyoturvallisuus
Viestinta







