[\

[\~ \J

S

<[>\

1

1 5

Z '\

N

EEEEEEEEE
AAAAAAAAAAAAAAAAAA

RAKENNUSLITKKEEN KVR-URAKOINNIN
KEHITTAMINEN

Olavi Hassinen

Opinnaytetyo
Joulukuu 2015
Rakennusalan tyénjohdon koulutusohjelma

% >2_

N\ ™\



THVISTELMA

Tampereen ammattikorkeakoulu
Rakennusalan tyénjohto

HASSINEN, OLAVI:
Rakennusliikkeen KVVR-urakoinnin kehittdminen

Opinnaytety6 31 sivua, joista liitteitd 3 sivua
Joulukuu 2015

Rakennushankkeiden onnistunut toteutus on monimutkainen prosessi, joka vaatii yhteis-
ty6tad monelta taholta. Yhteistyon merkityksellisyys korostuu erityisesti kokonaisvastuu-
rakentamisessa, jossa tilaaja on sopimussuhteessa vain yhteen toimijaan. Lisaksi kohteen
suunnittelusta itse rakentamiseen voi kulua vain véhén aikaa, joten tdma edellyttaa teho-
kasta suunnittelun- ja tuotannonohjausta. KVVR-hankkeissa yhteistd ovat erilaiset yhteis-
ty6- ja tiedonkulun ongelmat. My6s hankkeen tavoitteiden ja rakennettavan kohteen toi-
mintojen ja laatutason maarittelysséa on usein haasteita.

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli tutkia KVR-hankkeiden ongelmakohtia pééura-
koitsijan nakokulmasta, kartoittaa jo olemassaolevia ratkaisuja seké kehittaa uusia ratkai-
suja l6ytyviin ongelmiin. Tavoitteena oli laatia eri ratkaisumalleista tehtdvaluettelo on-
nistuneen KVR-hankkeen toteuttamisen helpottamiseksi. Tehtavéaluettelo voi toimia esi-
merkiksi rakennusliikkeen tydpaallikon apuvélineend, jolla hanketta voidaan ennakoida.

Tyd tehtiin tutustumalla aihetta késittelevaan kirjallisuuteen, niin aiemmin tehtyihin opin-
naytetdihin kuin eri julkaisijoiden artikkeleihin. Lisaksi toimeksiantajayrityksen tyonte-
kijoille laadittiin aiheenmukainen kysymyslista, johon haastatteluin ja etdkyselyin saatiin
vastauksia. Kirjallisuusselvityksen ja haastattelujen tarkoituksena oli kartoittaa KVR-ura-
koinnin keskeisia ongelmakohtia, onnistumisedellytyksia seka pyrkia l6ytamaan keinoja,
joilla ndma edellytykset saadaan sovellettua yrityksen toimintatapoihin.

Tyon tuloksena syntyi tehtavaluettelo, joka siséltéé erilaisia KVR-hankkeita parantavia
toimintamalleja ja eri osapuolille kuuluvia vastuita. Kaikkia toimintamalleja ei tarvitse
soveltaa jokaiseen hankkeeseen, vaan tehtévaluetteloa kannattaa muokata kuhunkin tilan-
teeseen sopivaksi.

KVR-urakointi on ensivilkaisulla houkutteleva toteutusmuoto: tilaaja on sopimussuh-
teessa vain yhteen osapuoleen, jolta ostetaan rakennettava kohde avaimet kéteen -toimi-
tuksena. Tamé ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd ilman tilaajan panostusta urakka valtta-
mattd onnistuisi. Kaikkien osapuolten on sitouduttava projektiin, ja tilaajalta edellytetdan
hyvéé hankkeenhallintataitoa niin omien tarpeiden esiintuomisessa kuin ammattitaitoisen
projektiorganisaation kokoamisessa. Urakoitsijan taytyy tarvittaessa auttaa tilaajaa tar-
peiden méarityksessé ja laatuvaatimusten esiintuonnissa. Oikein toteutettuna KVR-ura-
kointi voi olla tehokas vaihtoehto millaiseen hankkeeseen tahansa.

Asiasanat: kvr, kokonaisvastuurakentaminen, kehittdminen
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Succesful outcome of a building project is a complicated matter. It requires efficient
co-operation from all parties of the project. Efficient co-operation plays a very important
role in design-build, where the client makes a single contract with the DB-contractor.
Additionally the time frame between structural design and actual building can be very
narrow. This requires efficient guidance in design as well as building. Typical problems
in design-build are related to poor co-operation and flow of information. Defining the
scope, quality and different features of the project often presents challenges.

The purpose of this thesis was to study the problems in design-build from the DB-con-
tractor’s perspective, map existing solutions and develop new ones. The mission was to
develop a checklist where different solutions are presented to help ensure the successful
outcome of a design-build project. The checklist can be used as a tool with, which the
DB-project can be predicted.

This work was done by reviewing literature and other thesis works as well as articles from
different publishers. Also the staff of the client whom this work was done for were inter-
viewed with premade questions. The purpose of this was to map different problems and
success factors in design-build and to find a way to adjust these success factors in the
client’s course of action.

The result of this work was a checklist that involves different solutions to improve a de-
sign-build project. Also the solutions were categorized in different parties’ responsibili-
ties. Using all of the solutions in a single DB-project is not intended but instead the check-
list could be edited to suit the needs of different projects.

Key words: db, design-build, improving
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ERITYISSANASTO

KVR

SR-urakka

BOOT

BOT

PPP

Elinkaarimalli

Kokonaisvastuurakentaminen. Urakkamuoto, johon kohteen
toteuttamisen lisaksi siséltyy sen suunnittelu. Kokonaisvas-
tuurakentaminen tunnetaan myods avaimet kateen -toimituk-

sena ja totaaliurakkana.

Suunnittele- ja rakenna —urakka. SR-urakkamuotoja voidaan
kutsua myos nimelld ST- urakka, joka tulee sanoista suunnit-
tele ja toteuta. Ndmé& urakkamuodot eroavat toisistaan tilaajan

kayttdman Kilpailutusmallin mukaan.

Build-own-operate-transfer. Kéyttdoikeusurakkamuoto, jossa
suunnittelun liséksi sisaltyy kohteen rahoitus, omistus ja ylla-
pitovastuu. Naméa urakkamuodot ovat mahdollisia esimerkiksi

silloin, kun urakoitsija omistaa kohteelle sopivan tontin.

Build-operate-transfer. Julkinen taho antaa yksityisyritykselle
luvan rakentaa ja kayttaa esimerkiksi tehdasta tietyn ajanjak-
son verran. Kéyttdja rahoittaa, rakentaa ja omistaa rakenta-
mansa kohteen sopimuskauden ajan, jonka jalkeen se luovu-
tetaan julkiselle taholle. (Tietoa urakkamuodoista, luettu
18.11.2015).

Public-private-partnership. Hyvin samantyyppinen urakka-
muoto BOOT:n ja BOT:n kanssa. Yksityisyritys tuottaa aika-
naan julkiseen kayttéon tulevan kohteen. Ulkomailla kaytetty
enimmakseen infrahankkeissa, kuten moottoriteiden ja lento-

kenttien toteutukseen.

Suomalainen versio BOOT, BOT ja PPP-hankintamuodoista.
Yksityinen yritys/yritykset vastaa julkisen hankkeen suunnit-
telusta, rahoituksesta, toteutuksesta ja yll&pidosta. Sopimus-

kaudet ovat yleensa vuosista kymmeniin vuosiin.



1 JOHDANTO

1.1 Taustatietoa

Taman opinnadytetyon tarkoitus oli tutustua KVVR- urakoinnin keskeisiin ongelmakohtiin,
kartoittaa niihin olevia ratkaisuja ja kehittdd uusia ratkaisuja, jotka parantavat hankkeen
onnistuneen l&piviennin mahdollisuuksia. Opinndytety6n toimeksiantajana oli kan-
gasalainen Rakennusliike J. Malm Oy.

Rakennusliike J. Malm Oy on vuonna 1978 perustettu perheyritys. Vuosien saatossa ra-
kennusliikkeen toiminta on laajentunut merkittavasti Pirkanmaan alueella ja yrityksen lii-
ketoiminta muodostuu liike- ja teollisuusrakentamisesta, julkisesta rakentamisesta ja kor-
jausrakentamisesta. Yritys tyollistdd vuonna 2015 arviolta 65 henkilda. Seuraavassa luet-

telossa esitetddn yrityksen viimeisimpia referenssikohteita:

e SVK Sairaalankatu 5-7 asuntola, uudisrakennus, 1120 m2, valmistuu 04/2016

e Tampereen Pienteollisuustalo Oy, saneeraus, 4500 m2, valmistuu 12/2015

e TAYS/KS Radius, sddehoitotilat, laajennus, 510 m2, 2015

e Amurin paivékoti, saneeraus, 1150 m2, 2015

e Sorrilan péivakoti, 1800 m2, uudisrakennus, 2015

e Tyryn koulu, laajennus ja saneeraus, laajennus 6000 m2, saneeraus 700 m2,
2014

e ST-Autokeskus, myymaéla ja korjaamotilat, uudisrakennus, 800 m2, 2014

e Kangasalan Juhanan Kartano, palvelukoti, KVR- urakka, 1100 m2, uudisraken-
nus 2014

o Kaoivurinteen koulu ja péivékoti, KVR- urakka, 2400 m2, uudisrakennus 2014

o Valkeakosken Asunnot Oy, ryhmékoti Tallikatu 2, KVR- urakka, 1100 m2, uu-
disrakennus, 2013

Valitsin aiheen, koska hankkeiden onnistunut l&pivienti on monimutkainen prosessi, jota
voisi helpottaa kehittamélla tyokaluja lisédmaéan hankkeen onnistumismahdollisuuksia.
KVR- hankkeissa yleisimmin esiintyvida ongelmia ovat erilaiset suunnitelmapuutteet ja

tilaajan haluaman laatutason méaérittely. Tietoa hankittiin aiheesta kirjallisuusselvityksin,
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jonka perusteella saatiin kartoitettua KVVR- urakoinnin nykytila ja hankkeissa usein esiin-
tyvéat ongelmat. Yrityksen tyontekijoitd myos haastateltiin, jotta tyon tuloksena syntynyt
tehtdvaluettelo palvelisi yritystd mahdollisimman hyvin.

Luvussa 2 késitellddn KVR- urakoinnin taustoja ja nykytilannetta seka tutustutaan ylei-
sella tasolla aihetta koskevaan kritiikkiin. Luvussa 3 kasitell4&n ongelmia ja kehityskohtia
hankkeen eri osapuolten toiminnassa ja kerrotaan, miten ongelmia voisi ratkaista. Lu-
vussa kdydaan myos lapi haastattelukysymykset ja vastaukset. Luvussa 4 kdydaan KVR-
hankkeen onnistumisedellytykset lapi, vedetadn johtopaatokset haastatteluista ja esitel-
l4&n tyon tuloksena syntynyt tehtévéluettelo. Tyon tuloksia ja jatkotutkimusaiheita poh-

ditaan luvussa 5.

1.2 Aiheen rajaus

Aihe on rajattu tarkastelemaan KVR- urakoinnin ongelmakohtia tydémaan pédurakoitsi-
jana toimivan rakennusteknisten tdiden urakoitsijan nakokulmasta. Téassa tydssé kasitel-
I&4&n myos suunnittelijan, tilaajan ja viranomaisen nakemyksia aiheesta, mutta naiden osa-

puolten nakemyksien esittdmisen tarkoituksena on kehittad pa&urakoitsijan toimintaa.

1.3 Tavoite

Tyon tavoitteena oli laatia tehtavaluettelo, jonka avulla yritys voisi ennakoida paremmin
mahdolliset ongelmakohdat KVVR- hankkeissa ja sen avulla parantaa kustannustehokkuut-
taan ja tydmaiden tuottavuutta. Tehtavéluettelossa esitetadn hankkeen kulkua helpottavia
toimintamalleja sek& naihin liittyvid vastuualueita. Tehtévaluettelo on kehitetty toimi-

maan rakennusliikkeessé tyopééallikon tyokaluna.

1.4 Tiedonhankinta

Tassa tyossa tiedonléhteend on kéytetty alan kirjallisuutta, toimeksiantajayrityksen tyon-
tekijéhaastatteluja, sekd internetlahteitd. Aiheesta kirjoitettujen kattavien teosten méaré
on vahéinen, opinnéytetoita aiheesta on Kirjoitettu muutamia 1980-luvulla, sekd 2000-
luvulla. Helsingin Teknillisen korkeakoulun tekemdt ja Tekesin rahoittamat tutkimukset

aiheesta ovat harvoja suomenkielisid, kattavia Kirjallisuuslahteitd. Kirjallisuuslahteiden
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lisaksi tietoa hankittiin urakointipuolelta haastattelujen avulla. Néin saatiin tyéeldman na-
kokulma huomioitua ty0dssé. Haastattelujen tarkoitus oli saada tietoa KVR- hankkeista ja
niithin kohdistuvista ongelmista, sek& soveltaa saatua tietoa toimeksiantajayrityksen toi-
mintaan. Haastattelut kestivat noin 20 minuuttia, jonka aikana kéytiin ennaltalaaditut ky-
symykset lapi. Haastatteluihin valitsin Rakennusliike J. Malm Oy:n tuotantopaallikké Ju-
hani Karppelinin hanen pitkan rakennusuran ja kokemuksen vuoksi, seka tyopaallikko
Mikko Suopankin hanen kokemusten Rakennusliike J. Malm Oy:ssa perusteella. Lisaksi
samat kysymykset kysyttiin etdna myos hankintainsindori Jari Piiroselta, jotta myés han-
kinnan nédkékulma voitaisiin huomioida. Haastatteluista keratty tieto on esitetty kappa-
leessa 3.7. Internetlahteista tietoa on keratty esimerkiksi rakennusvalvonnasta seka ulko-

mailla kirjoitetuista, aihetta koskevista julkaisuista.



2 NYKYTILANNE

2.1 KVR-urakka

Kokonaisvastuurakentamisella (KVVR) tarkoitetaan rakennuskohteen toteuttamista siten,
ettd KVR- urakoitsija hankkii rakennuskohteen suunnitelmat seké toteuttaa rakennustyot
suunnitelmien mukaisesti ja luovuttaa valmiin rakennuskohteen tilaajalle. Rakennuttaja
on sopimussuhteessa vain KVR- urakoitsijaan, ja suunnittelijat ja aliurakoitsijat toimivat

KVR- urakoitsijalle alistettuina. Kuvassa 1 on esitetty KVR- urakan organisaatiokaavio.

TILAAJA

Rakennuttajakonsultti

Suunnittelu- ja toteutusurakoitsija

Suunnittelija Aliurakoitsija
Suunnittelija Aliurakoitsija
Suunnittelija Aliurakoitsija

KUVA 1. KVR- hankkeen sopimussuhteet (Peltonen, T. & Kiiras, J. 1998. s. 14)

2.2 KVR- urakoinnin historia

KVR- urakoinnin historia liittyy erilaisiin suunnittelua sisaltaviin urakkamuotoihin, jotka
syntyivét asiakkaiden halusta keskittdd rakennushankkeen toteutus yhdelle toimijalle.
NyKkyiset suunnittelua sisaltavat urakat on jaoteltu sen mukaan painotetaanko hintaa, laa-
tua vai edullisuutta. Urakkamuodon suosio on kasvanut tasaisesti viimeisen 40 vuoden
aikana. (Lam, Chan, Chan 2008).

Suunnittelua sisaltavid toteutusmuotoja tunnetaan usealla nimelld riippuen osapuolten

erilaisista vastuista ja tehtavista seka siitd, onko kilpailun tai neuvottelun tavoite 16ytaa
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paras ratkaisu laadun, hinnan vai edullisuuden perusteella. Yhteista néille toteutusmuo-
doille on kuitenkin suunnitelmien sisaltyminen rakennusurakkaan, sek& laatuvastuun
kuuluminen paatoteuttajalle (Hanhijarvi, Kankainen, 2003, s. 24). Joitain termeja kayte-
tddn myos paallekkain, kuten KVR- urakka ja sen uudempi nimi Design-build. Kaytdssa

olevia termejé ovat muun muassa:

o KVR- urakka
e SR- laatu
e SR- hinta
e SR-edullisuus
e ST- urakat
e BOOT (build-own-operate-transfer)
e BOT (build-operate-transfer. Suomeksi SRRK)
e Design-build
e PPP (public private partnership)
(Hanhijarvi, Kankainen, 2003, s. 24)

Yleisin kéytetty toteutusmuoto on KVR- urakka, jolla kasitetddn hinta- ja edullisuuspe-
rusteilla Kilpaillut kohteet. SR- urakat voidaan jakaa sen mukaan, milla tavalla hankkeet
on kilpailutettu. SR- laadussa urakalle annetaan kiintea hinta tai maksimihinta ja laadul-
taan paras tarjous voittaa. Jotta tarjouksia voidaan arvioida, on laatu yleensa jaettu visu-
aaliseksi, toiminnalliseksi ja tekniseksi laaduksi. Erilaiset suunnitteluratkaisut on myos
pisteytetty. Jos kilpailun tavoite on I6ytaa halvin ratkaisu, on toteutusmuotona SR- hinta.
Tassa tapauksessa tilaaja on maaritellyt haluamansa laatutason valmiiksi ja halvin tarjous,
joka ylittaa tavoitelaatutason, on hyvaksyttavd. SR- edullisuus yhdistdd aiemmat kaksi
toteutusmuotoa. Kilpailun tavoitteena on I0ytad edullisin tarjous pisteyttamalla tarjouk-
sen eri 0sia, joita ovat esimerkiksi hinta ja suunnitelmien laatutaso. ST-urakat tarkoittavat
suunnittelu ja toteutus -muotoja ja ne voidaan jakaa samoin perustein, kuin SR-urakatkin.
(Hanhijarvi, Kankainen, 2003, s. 10).

Vieraammat toteutusmuodot, kuten BOOT, BOT ja PPP tarkoittavat elinkaarimallia,
jossa tilaaja tekee pitkan aikavalin sopimuksen yhdessa palveluntuottajan kanssa, joka
suunnittelee, rakentaa, hoitaa ja yll&pitad kohdetta sopimusten mukaan. Tilaaja saa koh-
teen uudelleen haltuunsa sopimuskauden paatyttya. Yleensa elinkaarimallilla toteutetta-

vat kohteet ovat suuria, niiden tarvitsema rahoitus saadaan yksityiselta sektorilta ja niissa
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kaytetdan hankintamenettelyna neuvottelumenettelyd. Neuvottelumenettelyssé tilaaja jul-
kaisee hankinnasta ilmoituksen, johon kaikki halukkaat palveluntuottajat voivat tehd&
osallistumishakemuksen. Tilaaja valitsee ne enhdokkaat, joiden kanssa se neuvottelee han-

kintasopimuksen ehdoista (www.hankinnat.fi; Hypp6nen, 2014, s. 19). Suomen suurim-

mat elinkaarihankkeet ovat olleet tieprojekteja. Vuosina 1997-2012 toteutettu Valtatie 4:n

osuus Jarvenpaastd Lahteen oli ndistd ensimmainen.

2.3 Miksi KVR- urakointia kaytetaan?

Rakennushankkeen toteutus KVVR- urakoinnilla on monelta osin kannattavaa. Suurimmat

edut perinteiseen urakointiin verrattuna ovat:

o Keskitetty vastuu
e Kustannus- ja aikataulusééstot
e Laadun parannus (jos suunnitelmavaatimukset ovat tasmalliset)
e Lisd- ja muutostdiden vahyys
(Chan, Shen, Ibbs, 2010, s.1.)

Noususuhdanteissa suunnittelua siséltavien urakkamuotojen kaytto lisdantyy, koska nii-
den avulla on mahdollista toteuttaa rakennushanke nopeammin kuin perinteisilla toteu-
tusmuodoilla. Lisaksi KVVR- urakoinnin lisadntymiseen ovat johtaneet rakentamisaikatau-
lujen tiukentuminen, arkkitehtien toimenkuvan kritisointi, seké tilaajan nakdkulmasta
edullisempi toteutusmuoto. Kustannus- ja aikataulusaastot tulevat yleensa siitd, ettd ura-
koitsijan osallistuessa suunnitteluun, saadaan ratkaisujen hintatiedot nopeasti esiin. Tal-

I6in my0Os paatokset saadaan aikaan nopeasti (Hanhijarvi H, Kankainen J, 2003, s.58).

Toteutusurakoitsija voi ohjata suunnittelua haluamallaan tavalla, joten tuotanto héiriintyy
vahemman suunnitelmapuutteista. Lisaksi urakoitsija voi vaikuttaa rakenneratkaisuihin
sekd kaytettaviin materiaaleihin ja néin ollen nostaa jalostusastetta ja siten katetta. (Han-
hijarvi H, Kankainen J, 2003, s.8).


http://www.hankinnat.fi/
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Tilaaja hyotyy siitd, ettd vastuunjako rakentamisesta ja suunnittelusta on selkeésti 0soi-
tettu yhdelle osapuolelle. Arkkitehtisuunnittelu, rakennesuunnittelu ja lopulta itse raken-
taminen tehddan tiiviissd yhteisty0ssd, jotta suunnitelmista saadaan toteutuskelpoiset ja
nain koko hanke valmistuu nopeasti ja kustannustehokkaasti. Omalta osaltaan rakennut-
tajan kustannuksia alentaa myos se, ettd urakoitsija vastaa itse suunnittelusta tai sen puut-
teesta aiheutuneista lisé- ja muutostdista. Kuitenkin, jos tilaaja haluaa sdilyttad hyvén
mahdollisuuden muutoksiin, tulisi urakkamuodoksi valita jokin muu. (Hanhijarvi, Kan-
kainen, s.59).

2.4 KVR- urakoinnin kritiikki

Jokaisella urakkamuodolla on huonot puolensa, ja niin on KVR- urakoinnillakin. Tassa
ty0ssé tehdyn haastattelun tarkoituksena oli kartoittaa nditd ongelmia ja niiden, seka kir-
jallisuusselvitysten pohjalta kehittaa ratkaisuja ongelmiin sopimustekniikassa seka hank-
keen eri osapuolten toiminnassa. Seuraavaksi kerrotaan yleisesti K\VR- hankkeisiin koh-

distuvasta kritiikista.

Tilaajan vastuuta vertailtaessa KVR- urakan ja perinteisen kokonaisurakan kannalta, tu-
lisi héanen ehdottomasti valita KVR, silla suunnitteluvastuu ei ole tilaajalla vaan urakoit-
sijalla. Todellisuudessa KVR- urakoiden kilpailuttaminen voi kuitenkin olla haastavaa, ja
nain ollen tilaajalla ei loppujen lopuksi ole niin paljon vertailun- ja valinnanvaraa kuin
perinteisell& kokonaisurakalla toteutettavan hankkeen tarjouskilpailuvaiheessa. (Kiinteis-
tolehti.fi, luettu 15.10.2015.)

Suunnittelijoiden mielestd KVR- urakkamuoto ei ole paras ratkaisu, silla urakkasopimuk-
sen solmimishetkelld suunnitelmat ovat usein keskeneréiset. Liséksi suunnitteluajan ra-
jallisuus ja resurssien véhyys lisdavat suunnittelun ongelmia. Suunnitelmat tarkentuvat
rakentamisen edetessa ja ndistd syista johtuvat usein hankkeen lopun erimielisyydet.
(Hanhijarvi H, Kankainen J. 2003.)

Urakoitsijoiden mukaan paatosten oikea-aikaisessa teossa on ongelmia etenkin tilaaja-
puolella. Asioita ei kasitell4 oikeaan aikaan ja niihin ei perehdyta riittavésti. Kustannus-
poikkeamat hankkeessa aiheutuvat usein talouden suhdannevaihteluista tai kdyttajan vaa-

timusten tarkentumisesta. (Hanhijarvi, Kankainen, 2003, s.57).
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Toisaalta yleisin urakoitsijasta riippuva ongelma on sisaisen viestinnén pettdminen ja teh-
tavien paallekkaisyys. Tiedonkulussa ja tiedotuksessa on puutteita myos muilla hankkeen

osapuolilla. (Hanhijarvi, Kankainen, 2003, s.57).

KVR- urakkamuoto ei sovellu liian pieniin kohteisiin, koska tallgin tavoitellut kustannus-
s&astot eivat valttamatta toteudu. Myoskin kohteissa, joissa toteutuksen aikaisen tilaaja-

ohjauksen tarve on suuri, kannattaa valita jokin muu urakkamuoto.
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3 KEHITYSKOHDAT

3.1 Tiedonhankinta

Tassa kappaleessa on kasitelty KVR- hankkeiden eri osa-alueiden toiminnassa esille tul-
leita ongelmia sek& pyritty kehittdmadan niihin ratkaisuja. Tiedonl&dhteend on kéaytetty
tyontekijahaastatteluja, Kirjallisuutta aiheesta seké internetlahteitd. Kiitokset Rakennus-
liike J. Malm Oy:n Juhani Karppelinille, Mikko Suopankille seké Jari Piiroselle antoisista

vastauksista.

3.2 Sopimustekniikka

Sopimustekniikan kehittamiselld voidaan merkittavasti vaikuttaa osapuolten toimintaan
ja ideointiin parhaan toteutuksen aikaansaamiseksi. Perinteisen urakkamuodon ja KVR-

urakan esteité ideoiden syntymiselle ja esittamiselle ovat muun muassa:

e kannustimien puuttuminen

e suunnitelmien ja sopimusten tiukat reunaehdot

o kireat aikataulut

e jaykat asenteet

e kokonaisosaamisen puute (syvéllinen, monialainen osaaminen)

(Target Value Design Rantatunneli- hankkeessa, s.15)

KVR- urakointiin voisi kehittaa allianssimallille oleellista yhteistd kannustinjarjestel-
maan, jossa saavutetut hyddyt ja toisaalta tappiot jaetaan tilaajan ja urakoitsijan kesken.
Tama motivoisi urakoitsijaa entistd enemmaéan keskittymaan tuotannon parantamiseen.
Seuraavassa kuvassa on esitetty Tampereen Rantatunnelin yhteinen kannustinjérjestelma
(Kuva 2).



Tavoitekustannus
Summa = tavoite-toteutuma

Alitus € 5%  tilaajat 30 %
palv. tuottajat 50 %
bonuspooli 20 %

Alitus yli5 % tilaajat 40 %
Ylittavala palv.tuottajat 30 %
osalta bonuspoali 30 %
Ylitys tilaaja 50 %
palv.tuottajat
palkkiosummaan

asti 50%

Avaintulosalueet
* Ll3pimenoaika

* Turvallisuus

¢ Kaytettdvyys

* Julkisuuskuva

Bonuspooli 2,0 % tavoltekustannuksesta

¥

Positiivinen/negatiivinen muutostekija
vaikutus -10...+20 pist.

+ Tyonaikaiset lilkkenteenjarjestelyt

+ Elinkaarikustannukset

+ Vahingonkorvaukset

- Harmaa talous

- VT 12

Kustannusten seka
avaintulosalueiden bonus/sanktio

—u

+

Jarkyttava tapahtuma (suuri negatiivinen muutostekija)
* Junalilkenteelle aiheutettu suurhiirié
* Suuronnettomuus

Lopullinen kannustin

15

KUVA 2. Rantatunneli-hankkeen yhteinen kannustinjarjestelma. (Target Value Design,

s. 10).

3.3 Paaurakoitsijan toiminta

KVR- hankkeissa suunnittelu etenee yleensé joko hieman rakentamisen edelld tai sitten

yht& tahtia. Rakentajien ja suunnittelijoiden vélinen yhteistyd onkin erityisen tarkedssa

asemassa KVR- hankkeissa. Osapuolten valista tiedonkulkua parantamaan on maailmalla

kehitetty malli. (Kuva 3.) Tdma on mielestani tdrked ymmartad, koska tehokkaasta raken-

tajan ja suunnittelijan valisestd yhteistydstd voi muodostua aikataulu- ja kustannussééas-

tojé.
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Work unit planning steps.
Divide overall work (Step 1)

Update overall schedule and group WU
Group inte Wils *

1
i ]
(Step 2) i Feedback :
: Feedbhackl
W1 — :
] e
Diesign (Step 3) / (Step 5) :
Review and :
issue (Step 4) = ) — 1
W2 /HI. (01|1. truct ]
)
Design Review and
issue

WU3 .
)
= I
Diesign
= Review and
issue

KUVA 3. Work unit planning steps (Chan, Shen, Ibbs, s.7.)

Mallin ideana on, ettd ensin hankkeen tyémé&ara jaetaan pienempiin, selvasti rajattuihin
tehtdviin, ja niihin lasketaan tydmaérat ja resurssitarpeet (Step 1 & 2). Tehtdvien valista
vuorovaikutussuhdetta myoskin arvioidaan. Sitten laaditaan hankkeen tuotantoaikataulu,
josta kay ilmi hankkeen kriittisen polun (CPM = Critical Path Method) tydvaiheet. Ra-
kentajat ja suunnittelijat yhdessa kayvat jokaisen kriittisen polun tydvaiheen lapi ja suun-
nittelevat tarvittavat tyot (Step 3). Tama vahent&é padurakoitsijan ja suunnittelijan valisia
tiedonkulkuongelmia, koska molemmat osapuolet osallistuvat hankkeen tydvaiheiden
suunnitteluun. Tama yhteissuunnittelu voi nopeuttaa hankkeen aikataulua, koska tallai-
sessa tyon suunnittelussa otetaan huomioon myds suunnittelijan nakdkulma, esimerkiksi
suunnitelmien laatimiseen kuluva aika ja suunnittelun resurssitarpeet. Lisaksi padura-
koitsija voi puolestaan kertoa suunnittelijalle milloin ja missa jarjestyksessa erilaiset
suunnitelmat tarvitaan ja millaiset suunnitelmat ovat nopeimpia toteuttaa kaytanndssa.
Kun suunnitelmat ovat valmiit, ne kdydaan lapi (Step 4). Tadma tarkoittaa suunnitelmien
tarkastamista ristiriitojen varalta. Koska tehtévat on jaettu selkeésti, ja jokainen tietaa
vastuualueensa, suunnitelmien tarkastamiseen ja hyvaksymiseen pitéisi kulua vahemmaén
aikaa. Kun suunnitelmat on hyvaksytty, siirrytdén rakentamiseen (Step 5). Urakoitsijan
antama palaute on rakentamisen aikana ja sen jalkeen tarke&sséd osassa, jotta seuraavien
tehtdvien suunnittelussa voidaan kehittyd. Urakoitsijan kokemukset parhaasta tuotantota-

vasta taytyy ottaa huomioon suunnittelussa. (Chang, Shen, Ibbs, s. 7.)

Toinen tapa kehittad paaurakoitsijan toimintaa on Big Room- tapaisella yhteistyoll4, jolla

voidaan tehostaa hankkeen tiedonkulkua ja selkeyttaa tavoitteita. Big Room tarkoittaa
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tyypillisesti rakennusprojektille varattua yhteisté fyysistéa tai virtuaalista tilaa sek& suun-
nitteluprosessia, missa suunnittelijat ja rakentajat tyoskentelevat yhteistytssa hankkeen
parhaaksi. Tdmanlainen malli parantaa vuorovaikutusta osapuolten valilld; suunnittelijan
ei tarvitse lahted kauas nahdékseen tydmaan tilanteen ja toisaalta urakoitsija saa tarvitta-
essa suunnittelijan kiinni nopeasti ja helposti. Esimerkiksi Tampereen Rantatunnelin al-
lianssissa kéytetadn Big Room- tydskentelyé. (www.fira.fi, Karppelin 2015). Kuitenkin,
taméanlainen tyoskentely vaatisi sitd, etta eri osapuolet tyGskentelisivat pddasiassa yhden
projektin parissa ja ndin ei kovin monessa tilanteessa ole. Kéytdnndssé tyémaakokoukset,
sekd suunnittelu- ja urakoitsijapalaverit korvaavat Big Room —tydskentelyn varsinkin pie-
nissa hankkeissa. Tahan voisi kehittéé eradnlaista valimuotoa, esimerkiksi suunnittelu- ja
urakoitsijapalaverien jarjestaminen virtuaalisen tilan, esimerkiksi Skypen videoneuvotte-
lujen kautta. Talloin pitké valimatka, ei ole tekosyy jattaa saapumatta palaveriin, ja jokai-
nen l6ytaa tarvittavat suunnitelmat projektipankista tarvittaessa. Taméa alentaa myos kyn-
nysté osallistua kokouksiin, vaikka esimerkiksi maanrakentajan urakka on melkein val-

mis ja loput toista tehddan mahdollisesti useiden kuukausien paasta.

Eri osapuolten vélinen palaute on myos arvokasta tietoa ja sen vaatiminen ja késittely
tulisi olla sisallytetty yrityksen toimintatapoihin. Esimerkiksi kerran kuussa jérjestettava
palautepalaveri antaisi arvokasta tietoa suunnittelijoiden ja rakentajien yhteistyosta. Pa-
laverissa osapuolet antaisivat palautetta suunnitelmien toimivuudesta ja suunnittelun
ajankaytostd, kuin myos toteutuksen onnistumisesta niin ajallisesti, kuin kustannusta-
solla. Saatu palaute tallennettaisiin yrityksen tietokantaan, josta se olisi hyddynnettavissa
seké tulevaisuuden hankkeissa, ettd vélittomasti muilla tydmailla. Tallaisen palaverin ei
tarvitse olla yhté raskasrakenteinen, kuin tydmaakokouksen, vaan pikemminkin kevyen
urakoitsijapalaverin tasolla. Palautepalaverin tulisi olla sadnnéllinen suunnittelijoiden ja
rakentajien tapaaminen, jotta myos palautteenannossa pystyttéisiin kehittymaéan. Ensim-
maisilla kerroilla palaute ei valttaméttéd ole kaikkein rakentavinta, mutta mita sdannolli-
semmin tapaamisia jarjestetaan, sitd paremmin palautetta osataan antaa ja myos vastaan-

ottaa.


http://www.fira.fi/
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3.4 Tilaajan toiminta

Rakennettavan kohteen laatutason madrittaminen voi olla epamé&éraistda KVR- hank-
keissa. Tahén tilaaja voi kuitenkin vaikuttaa monella tavalla. Tarjouspyyntévaiheessa ak-
tiivinen tiedonkulku urakoitsijan ja tilaajan vélill, seka tilaajan omien nakdkulmien esil-
letuonti auttaa tarkentamaan haluttua laatutasoa. Tarvittaessa urakoitsijan on kyettdva

auttamaan tilaajaa laatutason maérittelyssa. Tilaajan vastuulla on maarittaa:

e projektin tarkoitus

e toiminnot, jotka kohteeseen halutaan
e tilantarve

e ergonomia

e Dbudjetti ja sen varmuus

e esteettiset vaatimukset

e odotettu rakennusaikataulu ja

e odotettu laatutaso

Kohteen erityispiirteet ja loppukéyttdjan tarpeet tulee kartoittaa jo hyvissa ajoin, jotta ne
voidaan huomioida kohteen suunnittelussa. Lisaksi mitattavat vaatimukset tulee kirjata
ylos epéselvyyksien ja vaarinkésitysten vélttdmiseksi (Hanhijarvi, Kankainen, 2003,
s.60). Tahan tarpeeseen olisi hyvé olla erillinen lomake, johon kartoitetaan tilaajan tar-
peita ja vaatimuksia projektin tarjouspyyntovaiheessa. Perusteellisella tarpeiden kartoi-
tuksella alennetaan hankkeen riskeja ja voidaan keskittya olennaisen suunnitteluun ja to-

teuttamiseen.

3.5 Viranomaisen toiminta

Viranomaisen toiminta on haastateltavien mukaan ollut Pirkanmaan alueella myonteistd,
eika ylitsepaasemattomia ongelmia ole tullut. Kuitenkin, moni asia voi vaikuttaa haitalli-

sesti rakennushankkeen kulkuun.

Pitkéat jonotusajat lupa-asioissa ja mahdolliset resurssipuutteet valvonnassa ovat ongelma.
Rakennusluvan sijaan voi olla jarkevéa hakea maanrakennustoille maisemalupaa, jos sen

saa nopeammin. Lisdksi valvojilla ei aina ole tarpeeksi p&atosvaltaa ratkaista tydmaalla
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syntyvia ongelmia, vaan paatoksentekoa siirretddn muille ja hankkeen kulku voi hidastua

tai pahimmassa tapauksessa pysahtya.

Kun kyseessa on kaavanmukaista rakentamista ja helppo kohde, olisi syyté kehittdd “’no-
peamman ldhdén malli”, jolla rakentaminen saataisiin alkuun ilman tarpeetonta vitkaste-
lua. (Karppelin, 2015). Téallainen malli nopeuttaisi rakentamisen aloitusta ja sen avulla

séastyisi rahaa.

Liséksi digitalisaatio ja internet ovat tuoneet rakennusvalvonnan lupa-hakemukset sah-
kdiseen maailmaan. Lupapiste.fi on Ympadristoministerion ja Solitan yhteistytssa tar-
joama palvelu, jossa henkil6- tai yritysasiakkaat voivat hakea erilaisia lupia tai saada neu-
vontapalvelua katevasti internetissa. Lupapisteessa sailyy tallessa hakemus ja kaikki sii-
hen liittyvat liitteet, paatokset ja kommentit. Valtuutetut henkil6t saavat oikeuden tarkas-
tella n&itd tietoja missé tahansa hankkeen vaiheessa, joten mahdollisesti hankkeeseen kes-
ken kaiken tullut henkild padsee myos tarkastelemaan hankkeen aiempia tietoja. Tarvit-
taessa hankkeesta poisjaaneet osapuolet voidaan poistaa jarjestelmasta. Palvelusta hyoty-
vat myos viranomaiset, jotka paasevat kommentoimaan ja ohjeistamaan hankkeita ny-
kyista varhaisemmin. Palvelu ké&sittdd keskeisimmat rakennetun ympariston lupatyypit,
ja omien hankkeiden kulkua voi seurata reaaliajassa, virastojen aukioloajoista ja sijain-
neista riippumatta. Palvelussa on mukana useita Suomen kuntia ja liséa rekisterdityy koko
ajan. Esimerkiksi Tampereella kaikki lupahakemukset tulee anoa sahkoisesti vuoden

2016 alusta alkaen. (Lupapiste-tuki; www.lupapiste.fi).

3.6  Suunnittelijan toiminta

Suunnittelun ohjauksessa on kehitettdvad, jotta saavutetaan optimaalinen rakennus- ja
suunnitelma-aikataulu. Tutkimusten mukaan liian korkea suunnitelmien valmiusaste voi
rajoittaa KVVR- urakoitsijan toimintaa ja néin ollen hidastaa rakennustyon ja suunnittelun
etenemistd. Osassa Chan-Sheng-Ibbsin tutkimuksessa mukana olleiden yritysten KVR-
hankkeissa luonnossuunnitelmien valmiusaste oli yli 50 %, ennen kuin varsinaista raken-
nesuunnittelua oli edes aloitettu. Tavoitteena oli tehda luonnossuunnitelmista mahdolli-

simman kattavat, jotta aikaa sééstyy rakennesuunnittelulta. Tamé kuitenkin johti ty6laa-
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seen suunnitteluun; ei tiedetty, kuinka tavoitelaatutasoon paastadn ja kuinka rakennuk-
sesta saadaan turvallinen. Ndistd aiheutui detaljiikan joustamattomuutta ja ndin ollen tyo-
maa ei voinut valita kaikista nopeinta tuotantotapaa. Luonnossuunnitelmien pienempi
valmiusaste lisad joustavuutta yksityiskohtien suunnittelussa ja ndin voi nopeuttaa tyo-
maan toimintaa. (Chang, Shen, Ibbs, s. 4.) Detalijtasolle viety suunnittelu voi olla kuiten-
kin valttamatontd KVR-hankkeissa, jotta tavoiteltuun laatutasoon péastéan. Tarvittavaa
suunnitteluosaamista ei kuitenkaan aina 10ydy KVR-urakoitsijan organisaatiosta, jolloin

suunnittelu ostetaan muualta.

Toinen ongelma on péaasuunnittelijan tehtdvankuvassa, johon kuuluu suunnitelmien tar-
kastaminen ja yhteensovitus. KVR- hankkeissa tdmé ei valttamatta toteudu, koska raken-
teen suunnittelusta itse rakentamiseen voi kulua hyvinkin véhén aikaa. Suomen rakenta-
mismaarayskokoelmassa sekd Maankaytto- ja rakennuslaissa on esitetty padsuunnittelijan

tehtdvat, joista osa on esitetty Kuvassa 4.

- Paasuunnittelijan tulee yhdessa rakennushankkeeseen ryh-
tyvan kanssa hankkeen laadun ja vaativuuden edellyttamalla
tavalla (RakMK AZ)

- huclehtia siitd, ettd kdytettdvissa ovat tarvittavat |3hto-
tiedot ja ettd ne ovat ristiriidattomat ja ajan tasalla seki
saattaa ne suunnittelijoiden tietoon,

- varmistaa, ettd kaikilla hankkeen suunnittelijoilla on tieto
siitd, mikd osuus vaadittavista suunnitelmista on heidan
vastuullaan,

- huolehtia eri alojen suunnittelijoiden yhteistydn jarjesta-
Misestd

- osaltaan huolehtia, ettd laaditussa aikataulussa on suun-
nittelulle varattu riittdvasti aikaa,

- huolehtia, ettd tarvittavat suunnitelmat tehdain ja etta
suunnitelmat on todettu yhteensopiviksi ja ristiriidatto-
miksi.

KUVA 4. Paasuunnittelijan tehtavia (RT-10-11108, s.2.)

Liséksi KVR-hankkeissa pdasuunnittelija toimii urakoitsijan alaisuudessa, eiké suinkaan
tilaajan. Urakoitsija maksaa paasuunnittelijan palkkion, mutta silti padsuunnittelijan tay-
tyisi ”yhdessé rakennushankkeeseen ryhtyvin kanssa” varmistaa, etté rakennettava kohde

on laadukas ja ristiriidaton lopputuote.

Suunnittelun toimintaa voisi kehittdé niin, ettd paasuunnittelija otettaisiin mukaan koh-
teen hankintaneuvotteluihin ja kaikista kriittisistd hankinnoista laadittaisiin toteutuskel-
poiset suunnitelmat. Talla tavoin varmistutaan siité, ettd padasuunnittelija pysyy sovitussa

aikataulussa ja on tietoinen tyémaan tilanteesta ja tarpeista.
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Toinen keino selvent&a padsuunnittelijan vastuita on luoda kohteesta tiettyja suunnitel-
mapaketteja. Yksittdinen suunnitelmapaketti siséltad esimerkiksi kaikki véliseinatoihin
liittyvat suunnitelmat, niin talotekniikan kuin rakennetekniikan osalta. T&ma toimii eraan-
laisena suunnittelun ohjauksen valineend, jolla voidaan varmistaa ettd tydmaan toimintaa
varten on asianmukaiset suunnitelmat. N&iden pakettien sisaltoon kuuluvissa urakka- ja
hankintaneuvotteluissa olisi paasuunnittelijalla oikeus olla lasnd. Nain paasuunnittelijan

lakisaateinen velvoite valvoa rakennushankkeen laadukasta toteutusta tulee taytetyksi.

3.7 Haastattelut

Tassa kappaleessa kaydaan 1&pi haastattelukysymykset, seké haastateltavien vastaukset.
Haastateltavana olivat Rakennusliike J. Malm Oy:n tuotantopaallikkd Juhani Karppelin
seka tyopaallikkd Mikko Suopanki. Liséksi samat kysymykset kysyttiin etdnd myos ra-
kennusliikkeen hankintainsindori Jari Piiroselta. Nain saatiin myos hankintapuolen nako-
kulma huomioitua. Haastattelukysymyksia oli yhteensa 7 ja niihin vastaaminen kesti kes-

kimaarin 20 minuuttia.

1. Millaisissa KVVR- hankkeissa olette olleet mukana?

Haastateltavat olivat olleet muutamissa KVVR- hankkeissa mukana. Kohteina oli-

vat muun muassa Kanteleen hoivakoti Valkeakoskella, As Oy Tampereen Ranta-

sipi, seka erilaiset toimistotalot, liikerakennukset ja logistiikkakeskukset.

2. Minkalaisia kokemuksia hankkeista jai?

Padsaantoisesti projektit olivat onnistuneita. Kanteleen hoivakodissa oli ongelmia

talotekniikkavalvojan kanssa, joka ei ottanut kantaa asioihin.
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3. Millaisia KVR- hankkeille ominaisia ongelmia kohtasitte?

Ongelmat liittyivat 1&hinnd siihen, ettd tilaaja ei tiennyt, mitd haluaa. Kohteessa
oli ammattitaidoton ja p&attaméaton tilaajaorganisaatio. Lisaksi rakennushankkei-
den yleistad ongelmaa, suunnittelun- ja tuotannonohjauksen véhyytta painotettiin,

vaikka tdma ei ole pelkastdan KVVR-hankkeiden ongelma.

4. Millaisiin projekteihin KVR on urakkamuotona hyva vaihtoehto? Millaisiin ei?
Miksi?

KVR sopii yhden haastateltavan mielesta kaikkiin hankkeisiin, kunhan tiedetaan
hankkeen raamit ja ammattitaitoinen organisaatio on toteuttamassa sitd. Avointa
keskustelua ja tarpeiden maéritysta korostettiin. On kyettava erottelemaan se, mita
ominaisuuksia kohteessa tarvitaan ehdottomasti ja mitkd ovat neuvoteltavissa.

Erds vastaus oli myds, ettd KVR-urakka sopii silloin, kun tehdaan suoraan kaup-
paa kéayttajan kanssa. Heilla on tiedossa, mita he rakennuksen toiminnalta vaativat
ja he osaavat pyytéaa oikeita asioita. Myos silloin, kun tilaaja ei halua ottaa taakkaa
rakentamisesta ja sen suunnittelusta, vaan pédasia on ettd rakennusosa saadaan
kayttoon pyydetyilla ominaisuuksilla ja sovitussa aikataulussa, on KVR hyvé

vaihtoehto.

KVR:n kerrottiin olevan huono kohteissa, joissa alustava suunnittelu on viety liian
pitkalle ja/tai sitd on rajoitettu arkkitehti- tai rakennesuunnittelun puolesta. Se va-
hentdd kustannussaastojen mahdollisuuksia. Tdmé& on linjassa maailmalla tutkit-
tujen tulosten kanssa. Lisaksi arvioitiin, ettd KVR:&a ei pida kéyttdd kohteissa
joissa tilaajaorganisaatiolla ei ole tietotaitoa ohjata suunnittelua ja rakentamista
niin, ettd haluttuun lopputulokseen pdaastdan. Toisen haastateltavan mielesté
KVR:44 ei pida kayttad, kun kohteet ovat vaativia. Talléin vaihtoehtona on nor-

maali, jaettu urakka.



23

5. Mitd KVR- urakointi vaatii rakennusliikkeeltd? Miten Rakennusliike J. Malm Oy
voisi parantaa omaa KVVR osaamistaan?

Vastauksissa korostui johtajilta vaadittu laaja-alainen osaaminen. Johtajien taytyy
ymmartad rakennustekniikasta esimerkiksi erilaisten runkovaihtoehtojen edut,
seka erilaisten talotekniikkavaihtoehtojen edut. Tama siksi, ettd rakennuksen vaa-
timukset saadaan tayttyméaan, rakennuksen kaytté on toimivaa ja kayttoika tulee

tayttymaan.

Vastauksissa painotettiin aidosti avointa keskusteluilmapiirid urakoitsijan ja tilaa-
jan vélilla, jotta erilaiset ongelmat saataisiin ratkaistua. Urakoitsijan taytyy miettia
lopputuotetta, eikd vain ”menné kustannus edella”. Kriittinen suhtautuminen ra-

kennusaikaisiin suoriin kustannuksiin on myds tarpeen.

Rakennusliikkeen KVR-toiminnan kehittdmiseksi ehdotetaan monipuolisempia
kohteita ja niiden mééran kasvua. Mitd useamman kohteen toteuttaa, sita parem-
min niista saisi 10ydetyt hyddyt irti ja ndin voitaisiin kehittaa taloudellisempaa
toteutustapaa. Suunnittelun- ja tuotannonohjaukseen tulisi mygs panostaa enem-
man eik& suunnittelulla saisi rajoittaa omaa tuotantoa ja hankintoja. Suunnitelmiin
ei tulisi kirjata, eiké tilaajalle luvata, minka valmistajan laitoskoneet, hissit, pin-
tamateriaalit jne. kohteeseen tilataan, ennen kuin hankinnat ovat hyvin kilpailu-
tettu.

6. Miten KVR eroaa perinteisestd kokonaisurakasta

e aikataulun

KVR- hankkeiden kerrotaan olevan nopeampia, kuin perinteisen jaetun

urakan. Muuten ei eroa normaalista urakoinnista, aikataulut maarittelee ti-

laaja tai ne voidaan yhdessa sopia.

e Kustannusten

KVR-urakoista kerrotaan usein jadvan paremman tuoton.
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e riskien suhteen?

Perinteiselld urakointimuodolla ei ole muuta riskia kuin laskennan virheet
eli jotain on laskettu vaarin tai on jadényt kokonaan huomioimatta. KVR-
hankkeissa, jos kyseessa on ammattitaitoinen urakoitsija ja hankkeen lah-
totiedot ovat selvat, riskit ovat vahaiset. Jos taas hanke ei ole hyvin hallin-
nassa, riskit ovat selvésti suuremmat. Onnistunut hanke vaatii vankan ko-

kemuksen projektipaallikkotasolta.

7. Miten ndet KVR:n tulevaisuuden? Lisédantyyko urakkamuodon kayttd?

Vastausten perusteella harvempi tilaaja kayttdd hankkeissaan KVR-urakointia,
mutta kohteita on laajuudeltaan monenlaisia, isoja ja pienié. Julkisten yhteisojen
kerrotaan kayttavan harvemmin KVR-urakointia, joten KVVR-urakkakohteita p&a-
see usein tarjoamaan vain suhteiden kautta. Rakennushankkeissa raha ratkaisee ja
KVR on usein kalliimpi vaihtoehto verrattuna hyvin suunniteltuun ja kilpailutet-
tuun kokonaishintaurakkaan.

KVR:n ei uskota kasvavan merkittavasti tulevaisuudessa. KVVR-urakointia tulee
joka tapauksessa olemaan, silla monet tilaajat eivat halua perehtya heille toisar-
voiseen asiaan, eli rakentamiseen ja suunnitteluun. Hankkeiden laajuudeltaan
KVR-hankkeet voivat kasvaa suuremmiksi, mutta maarallisesti niiden arvioidaan
pysyvan ennallaan tai vahenevén, jollei yleinen taloustilanne lahde merkittavasti
nousemaan. Lisaksi vastauksissa arvioitiin, ettd KVR:n henki tulee sailymééan ja
urakkamuodon nimi vaihtuu allianssiksi. T&manlaisten urakkamuotojen kéytto tu-

lee lisdantymaan.
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4 TULOKSET

4.1 Johtopaatokset haastatteluista

Haastattelun tulokset ovat linjassa maailmalla tutkittujen tulosten kanssa. Yleisimpina
ongelmina KVR-hankkeissa pidettiin tilaajaorganisaation ammattitaidottomuutta. Yh-
teistyon merkitystd ja avointa keskustelua projektin hallinnassa korostettiin. Jos kaikki
osa-alueet ovat kunnossa, KVR voi olla tehokas urakkamuoto kaikentyyppisiin hankkei-

siin rakennuksen suuruusluokkaan tai vaatimuksiin katsomatta.

4.2 Onnistumisedellytykset

KVR-hankkeiden onnistumiseen vaikuttavia seikkoja on monia, mutta néista pystytaan

tutkimusten perusteella selkeasti havaitsemaan kaikista tarkeimmét:

- Projektiin sitoutuminen
- Tilaajan hankkeenhallintakyky
- Urakoitsijan kyvyt
- Riskien hallinta
- Loppukayttdjan tarpeet
(Chan, Ho, Tam, s. 5.)

Projektiin sitoutuminen tarkoittaa hankkeen eri osapuolten valistd yhteisymmarrysta.
Laatuvaatimukset tulee olla kaikkien tiedossa ja osapuolten on omaksuttava uusia rooleja
perinteiseen kokonais- tai jaettuun urakointiin verrattuna. Suunnittelun lahtékohdaksi on
asetettava tydmaatoteutuksen jarkevyys. (Chan, Ho, Tam, 2001, s. 1.) Lisaksi avoin kes-
kustelu ja toimiva yhteisty0 kuuluvat projektiin sitoutumiseen. Suunnittelijoiden pitdisi
saada palautetta suunnitelmistaan, niin kuin rakentajatkin saavat palautetta rakentamises-
taan. Aiemmin mainitulla palautepalaverilla voi olla parantava vaikutus eri osapuolten

valiseen yhteistyohon.

Tilaajan hankkeenhallintakyky tarkoittaa ammattitaitoista ja p&atoksentekokykyista or-
ganisaatiota. Tallainen organisaatio tietdd, mitd lopputuotteelta eli rakennukselta vaadi-
taan ja miten siihen paastaan. Rakennustydn valvojilla taytyy olla valtuudet tehda tarvit-

taessa nopeita paatoksid, jottei hankkeen aikataulu vaarannu.
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Urakoitsijan kyvyt ovat suuressa osassa KVR- hankkeissa. Jos urakoitsijalla ei ole aiem-
paa KVR- kokemusta, tulisi tiedostaa tasta aiheutuva riski. Tutkimusten mukaan urakoit-
sijoiden kasitykset siitd, miksi juuri heidat on valittu tietyn kohteen toteuttajaksi, ovat
varsin samanlaiset. P&aasiallisina urakoitsijan valintakriteereind pidetaan yrityksen vas-
tuunottokykyé, suunnittelun ohjauksen kykya, sek& aiempia referenssejé. Tarjouksen hy-
vaksymiseen puolestaan urakoitsijoiden mukaan eniten vaikuttaa hinta-laatu —suhteen ar-

viointi, tarjoushinta seka rakennuksen laatu. (Hanhijérvi, Kankainen, 2003).

4.3 Tehtavaluettelo

Aiemmin esitettyjen ongelmien ratkaisuun on kehitetty tehtévaluettelo, jonka tarkoituk-
sena on auttaa hankkeen onnistunutta lapivientia ja selventaa paaurakoitsijalle hankkeen
riskikohtia ja vastuualueita. Tehtdvaluettelo on tarkoitettu rakennusliikkeen tyopaallikon
apuvélineeksi ja muistilistaksi KVVR-hankkeissa; se on jaettu teemoiltaan eridviin koko-
naisuuksiin, joissa kussakin on pienempié osa-alueita. Jokaista osa-aluetta ei tarvitse so-
veltaa kaikkiin hankkeisiin, vaan tehtavéluetteloa tulisi raataldida kunkin kohteen vaati-

musten mukaan.
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5 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinndytetyon kirjoittaminen oli opettavainen ja mielenkiintoinen prosessi. L&hdemate-
riaalissa tutustuttiin K\VVR-urakoinnin historiaan, nykytilanteeseen ja ongelmakohtiin. Li-
séksi selvitettiin hankkeiden ongelmakohtia ja kartoitettiin jo olemassaolevia ratkaisuja,
seké kehitettiin uusia. Toimeksiantajayrityksen tyontekijoita haastateltiin ja keratyn tie-
don ja kokemusten pohjalta kehitettiin tehtavaluettelo.

5.1 Tyo06n onnistuminen ja jatkotutkimusaiheet

Tyon tarkoituksena oli selvittdd K\VVR- urakoinnin ongelmakohtia, kartoittaa naihin jo ole-
massaolevia ratkaisuja seka kehittad uusia. Lisaksi tavoitteena oli kehittad tehtavaluettelo,
johon koottaisiin ndihin ongelmiin esitettyjé ratkaisuja. Tehtdvéaluettelo toimisi apuvali-
neend rakennusliikkeen KVR-hankkeissa. Mielestani onnistuin tehtavaluettelossa esitta-
maan konkreettisia keinoja KVVR-hankkeiden parantamiseen. Tehtévaluettelon kéayttoa
taytyy kokeilla rakennusliikkeen tulevissa KVR-hankkeissa, ja sitd taytyy kehittéda pa-
lautteen avulla. KVVR-urakoinnin keskeiset ongelmakohdat saatiin selvitettyd ja naihin

olemassaolevia ratkaisuja kartoitettiin, seké kehitettiin uusia.

Tehtavéluettelon kaytosta saavutettuja hyotyja voi olla vaikea mitata rahallisesti tai ajal-
lisesti, silla rakentaminen on projektiluonteista, jokainen hanke on erilainen, eivatka paa-
toksia tekevat ihmiset ole samanlaisia. Luulen silti, ettd tehtavéluettelossa esitetyt asiat
oikein toteutettuina ohjaavat KVR-hankkeita tuloksellisempaan suuntaan. Opinndytetyon
tulokset ovat tarkeité siksi, ettd niiden avulla voidaan kehittad urakoitsijan toimintaa ja
saada aikaan kustannus- ja aikataulusééstoja. Tulokset myds auttavat varmistamaan, etté
tilaaja saa haluamansa rakennuspalvelun ja lopputuotteen. Jatkotutkimusaiheita voisivat

olla KVR-hankkeiden palautteen kehittdminen ja tehtavaluettelon kdyton seuraaminen.
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LITTEET

Liite 1. Tehtavaluettelo

v=vastaa; o= osallistuu

Tehtdviluettelo
Vastuualue
Tehtdva Tilaaja Urakoitsija Suunnittelija

1. Osapuolten vilisen yhteistyon varmistaminen

1.1 Work Unit Planning

- Tydn yhteissuunnittelu (suunnittelijat + rakentajat)

- Paasuunnittelijan jakamat suunnitteluvastuut

- Paasuunnittelijan osallistuminen hankintaneuvotteluihin

1.2 Big Room- tydskentely

- Ovatko suunnitelma-/urakoitsijapalaverit
kaorvattavissa virtuaalipalavereilla? Esim. Skype

- Alentaa kynnystd osallistua kokouksiin

1.3 Palautepalaveri

- Kerran kuussa pidettavi tilaisuus, jossa
suunnittelijat ja rakentajat antavat palautetta tehdyistad
suunnitelmista ja toteutuksesta

- Toimii myds suunnittelun ohjauksena

- Palaute tallennetaan tietokantaan tulevaisuuden
hankkeita varten

- Lomake erillisena liitteen3

1.4 Tilaajan tarpeiden kartoitus
- Tarjouspyyntdvaiheen tilaisuus
- Kirjataan tilaajan tarpeet erilliselle lomakkeelle

2. Sopimustekniset asiat

2.1 Kannustimet

- Palkkio tietyn osa-alueen esimerkiksi vesikaton
suunnitelmien ja toteutuksen valmistumisesta ajoissa

2.2 Projektiin sitouttaminen
- Vaaditaan aliurakkasopimuksissa urakoitsijoita (nokkamiehia)
osallistumaan urakoitsijapalavereihin/palautepalavereihin

2.3 Suunnitelmapaketit
- Missé laajuudessa mahdollista kayttaa?
- Parantaa rakentamisen ja suunnittelun koordincintia

2.4 Tuoteosakauppa

- Erityisosaamista vaativan alueen suunnittelun, hankinnan
ja asennuksen ulkoistaminen

- Esimerkiksi rakennuksen runko

3. Viranomaisasiat

3.1 Lupapiste.fi palvelun kayttdonotto

- Viranomaiset paasevit nopeammin kommentoimaan
ja tekemdan tarvittavia padtoksia hankkeessa

- Yritykset voivat myds hakea tarvittavat luvat palvelussa

- Kdyttooikeudet saanut henkil6 padsee kasiksi koko hankkeen
aikana tallennettuihin tietoihin

3.2 Resurssien varmistaminen
- Valvojien paatantivallan kartoitus

4. Riskien hallinta

4.1 POA (potentiaalisten ongelmien analyysi)

- Hankekohtaisten riskianalyysien teko

- Aliurakoitsijoiden omat riskienhallintasuunnitelmat

29

Viranomainen
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Liite 2. Tilagjan tarpeiden kartoituslomake

Tilaajan tarpeiden kartoituslomake

vaatimuksst, jotta projektin osapuclille tulisi selked kisitys hankkessta. Lisdksi tilagjaorganisastion
ammattitaite kartoitetaan.

1 Projektin tarkoitus

- Kenen kayttoon kohde tulze j3 ketka siitd hyotyedt?

2 Projektin l3ajuus

2.1 Kohteesesn veadittavat toiminnot {esimerkiksi laitoskeittid)

2.2 Kohteesesn neuvoteltavissa olevat toiminnot (esimerkiksi [attialammitys joksizessa tilassa)

3 Laatuwaatimuksst
3.1 mMitattavet laatuvaatimukset (skustiikkamittaukset, E8neneristysvaatimuksst jne.|
3.2 Rakennuksan sisdilmastoluckitus (51, 52, 53] ja rakentamizen puhtausluokitus (PL, P2)
4 Ddotettu rakennusaikataulu
4.1 Mahdolliz=t palkkiot aikataulun shttumisests
4.2 sanktiot aikataulun yityksasta
5 Tilzajan hankkeenhallintakyky
- BAikE on ftilazjan halu ja taito ohjata hankettz? Onko tilzajaorganisaatiossa aiempas KVR-kokesmusta?

- Bdillzizat valtuuedst vahajilla on tehds tarvittaesss nopeita pastbksia?



Liite 3. Palautepalaverilomake

Palautepalaveri

26.11.2015
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Hzasztavat toteutuskohdat

Tuotannon ajankayttd
(toteutunest kustannuksat
ja kestot joka tehtiville]

Suunnitellut rakentest ja
niiden kustannukset

Suunnittelun ajankiyttd
(icka tehtdville
tuntimasra)

Tuotanmon vilveet
[suunnitzlmapuutteet,
h&iridt)

Suunmnittelun viiveet
[ohjaukzen puuts,
resurssien riittdmattdmyys)

Kehitysehdotukset
suunnittelulle

Kehitysehdotukset
tuoctantoon
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