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Taman insin6o6ritydn tavoitteena oli selvittaa perinteisen linjasaneeraushankkeen eri osa-
puolten nakemyksia eri urakkamuotoihin. Nakemyksia kartoitettiin haastattelemalla hank-
keen aikana eri rooleissa toimivia henkil6ita. Insin6oritydn tilaaja on suunnittelu- ja konsult-
tialan yritys Vahanen PRO Oy.

Insinorityd koostui kirjallisuustutkielmasta ja haastatteluista. Kirjallisuuskatsauksessa pe-
rehdyttiin linjasaneeraushankkeen eri vaiheisiin, urakkamuotoihin, toteutusmuodon valin-
taan ja hankkeen osapuoliin. Kirjallisuusosion lahdeaineistona kaytettiin alan kirjallisuutta ja
linjasaneeraushankkeisiin liittyvaa tiedotusmateriaalia. Tutkimus toteutettiin yksilbhaastatte-
luina. Haastatteluilla selvitettiin eri urakkamuotojen soveltuvuutta linjasaneeraushankkeen
toteutusmuodoksi. Tarkastelun kohteena olivat kokonaishintaurakka, kokonaisvastuuraken-
taminen, tavoitehintaurakka ja allianssi. Toteuttajatahojen nédkemyksia edustivat isdnndit-
sija, projektipaallikko, valvoja, suunnittelijat, pddurakoitsija ja aliurakoitsijat. Haastateltavat
toivat nakemyksiaan esille siltéa osin, kuin he olivat itse olleet mukana eri urakkamuodoilla
toteutetuissa hankkeissa. Tilaajanakokulmaa tutkimuksessa edustivat taloyhtididen hallitus-
ten puheenjohtajat ja hallituksen jasen. Tilaajilla ei luonnollisestikaan ollut kokemusta kuin
siitd urakkamuodosta, jolla heidan edustamassaan taloyhtiossa linjasaneeraushanke oli to-
teutettu. Heiltd kysyttiin, milla perustella kyseinen urakkamuoto oli valikoitunut heidén talo-
yhtionsé toteutusmuodoksi. Liséksi heitd pyydettiin arvioimaan, miten hanke oli heidan mie-
lestaan kyseisella urakkamuodolla onnistunut.

Linjasaneeraushankkeita tehddan Suomessa edelleen maaréllisesti paljon, vaikka vuosisa-
dan alkupuoliskon taloyhtitissa remontit alkavatkin olla jo takanapéin. Talla hetkella korjaus-
tyon alla ovat paaasiassa 1960—70-luvulla rakennetut taloyhtiot. Perinteisen kokonaishin-
taurakan todettiin olevan yha suosituin linjasaneeraushankkeiden urakkamuoto, mutta yh-
teistoimintamallien m&ara oli kasvussa. Kokonaishintaurakkaa suosittiin sopimusmallin sel-
keyden ja tunnettuuden vuoksi. Tavoitehintaurakan ja allianssin etuja olivat yhteistoiminta ja
kokonaishintaurakkaa lyhyempi lapimenoaika.

Avainsanat linjasaneeraus, urakkamuoto, kokonaishintaurakka, tavoitehin-
taurakka, KVR-urakka, allianssi
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The purpose of this Bachelor’s thesis was to explore the views of the various parties in a
replumbing project to the selection of the method of procurement.

The thesis was based on literature and interviews. The literature discussed the phases of a
replumbing project, methods of procurement and their selection, and the parties of a re-
plumbing project. The interview data was gathered though individual interviews with people
with various roles in a project. The interviews were to determine the suitability of a fixed-
price contract, design-and-build contract, target-price contract and an alliance for replum-
bing projects. The serviced providers interviewed were housing managers, project manag-
ers, supervisors, designers, general contractors and subcontractors, commenting the pro-
curement methods they had been involved in. The interviewed customers were chairs of the
boards of housing companies and a board member with experience only of the method used
at their respective housing companies. They explained why they had selected the specific
method and how the project had succeeded.

The conventional fixed-price contract was found to be the preferred method of procurement
in replumbing projects because of its clarity and familiarity, but the number of alliance-type
arrangements was growing. The benefits of target-price contracts and alliances included
cooperation and shorter throughput time compared to the fixed-price contract. Cooperation
between designers and contractors will help to find effective solutions and savings that are
acceptable to all parties.
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1 Johdanto

Linjasaneerausten maara kasvaa Suomessa edelleen tasaisesti. Talla hetkella linjasa-
neerauksia tehdaan eniten 1960—70-luvun asuintaloihin, joiden vesi- ja viemarijarjestel-
mat ovat tulossa teknisen kayttdikansa paahan. Uudempien linjasaneerausmenetelmien
tullessa markkinoille on perinteinen, putkistot uusiva linjasaneeraustapa pitanyt pintansa
turvallisena ja pitkaikdisena vaihtoehtona. Kaikista viimeisen viiden vuoden aikana to-
teutetuista linjasaneerauksista yli 70 prosenttia on toteutettu perinteiselld menetelmalla.
[1,s.9;2]

Korjaushankkeiden maaran lisdantyessa on herannyt tarve kehittédé perinteisia toiminta-
tapoja ja etsia vanhojen tuttujen urakkamuotojen rinnalle uusia, kaikkia osapuolia pa-
remmin palvelevia hankemalleja. Linjasaneeraushankkeissa tarkastelun alle ovat joutu-
neet muun muassa prosessin toimivuus, yhteistoiminta, hankkeen lapimenoaika ja kus-
tannukset seka asiakaslahtdisyys. Tasta johtuen kokonaishintaurakan rinnalle on pikku-
hiljaa nousemassa muita urakkamuotoja, vaikka se onkin edelleen yleisin hankkeisiin

valittava urakkamuoto. [1, s. 9; 2.]

Taman insindoritydn tarkoituksena on tutkia perinteisissa linjasaneeraushankkeissa kay-
tettyja urakkamuotoja eri osapuolten nakokulmista. Tutkimuksen kohteena ovat perintei-
sella menetelmalla toteutetut asunto-osakeyhtididen linjasaneeraushankkeet, joissa
tydn tilaaja Vahanen PRO Oy on ollut yhtena hankkeen osapuolena. Vahanen PRO Oy
kuuluu Vahanen-konserniin, ja sen liikevaihto on noin 6 miljoonaa euroa. Vahanen PRO
Oy tarjoaa kokonaispalveluja rakennus- ja korjaushankkeisiin seka rakennuksen elinkaa-

ren eri vaiheisiin. Sen palveluksessa tydskentelee 55 henkil6a.

Alkuun perehdytaan asunto-osakeyhtion linjasaneerausprosessiin ja siina yleisesti kay-
tettyihin urakkamuotoihin. Taman jalkeen haastatellaan hankkeiden eri osapuolia, pyr-

kien selvittdmaan eri urakkamuotojen hyvia ja huonoja puolia.

Tavoitteena on laatia selvitys siitd, mitk& asiat linjasaneeraushankkeissa ovat vaikutta-
neet urakkamuodon valintaan ja mitka seikat nykyisissé urakkamuodoissa toimivat hyvin
tai toisaalta eivat palvele parhaalla mahdollisella tavalla hankkeen eri osapuolia. Lisaksi
pyritddn muodostaa kasitys siitd, milla urakkamuodoilla linjasaneeraushankkeita halu-

taan tulevaisuudessa tehda.



2 Tutkimusmenetelmét

Insin6oritydn selvitystyd jakautui kahteen eri osaan: kirjallisuuskatsaukseen ja haastat-
telututkimukseen. Kirjallisuuskatsauksessa perehdyttiin linjasaneeraushankkeen kan-
nalta keskeisiin maaritelmiin ja prosessin kulkuun tutustumalla alan kirjallisuuteen. Haas-
tattelututkimuksessa puolestaan kartoitettiin eri osapuolten nakemyksia eri urakkamuo-

doista.

2.1 Kirjallisuuskatsaus

Kirjallisuusosiossa paneuduttiin alan kirjallisuuteen ja tutustuttiin linjasaneeraushankkei-
siin, joissa insindorityon tilaaja on ollut niiden yhtend osapuolena. Kirjallisuuskatsausta
laadittaessa alan kirjallisuudesta ja julkaisuista koottiin tietoa linjasaneeraushankkeen
kannalta keskeisista maaritelmista perehtyen linjasaneeraushankkeen vaiheisiin, niissa

kaytettyihin urakkamuotoihin, niiden valintaan ja hankkeen osapuoliin.

2.2 Haastattelut

Tutkimusaineisto keréttiin haastattelemalla linjasaneeraushankkeen keskeisimpia osa-
puolia. Haastattelut toteutettiin avoimina yksilohaastatteluina kesd—syyskuun 2017 ai-
kana. Niita tehtiin kaikkiaan 19 kappaletta, ja ne olivat kestoltaan noin tunnin mittaisia.
Haastatteluihin valittiin henkildité, jotka olivat olleet mukana viimeisen vuoden aikana
toteutetuissa linjasaneeraushankkeissa. Haastateltavat valittiin yhdessa tilaajaorgani-

saation edustajan kanssa siten, etta jokaista tahoa edusti vahintaan yksi haastateltava.

Tutkimus toteutettiin kvalitatiivisena eli laadullisena teemahaastatteluna. Menetelméan
tarkoituksena on pyrkid ymmartamaan tutkittavaa ilmiéta eli selvittdméaan haastateltavien

kokemuksia ja ndkemyksia kokonaisvaltaisesti tutkimusaiheeseen liittyen.

Mahdollisimman monitahoisten ndkemysten keraamiseksi haastattelut haluttiin pitaa va-
paamuotoisina. Kaytyja keskusteluja varten ei laadittu valmista kysymyspatteristoa, vaan
eri urakkamuodot kaytiin keskusteltavien kanssa lapi siind maarin, kuin haastateltavilla

oli niistd kokemusta.



Taloyhtion edustajilta, jotka yleenséa ovat kertatilaajia, kokemusta I0ytyi vain siité urak-
kamuodosta, jolla heidan edustamansa taloyhti6 oli linjasaneeraushankeen toteuttanut.
Heidan kohdallaan pyrittiin selvittdm&éan sitd, miksi heidan edustamansa taloyhtio oli
paatynyt juuri kyseiseen urakkamuotoon ja mitkd olivat heidan kokemuksensa tasta
urakkamuodosta. Muita tahoja pyydettiin pohtimaan eri toteutusmuotojen vahvuuksia ja
heikkouksia heiddn oman roolinsa kannalta. Keskusteluilla pyrittin myds selvittdmaan
sitd, milla urakkamuodolla perinteisen linjasaneeraushankkeen eri osapuolet haluavat

hankkeita lahitulevaisuudessa tehda ja miksi.

3 Perinteinen linjasaneeraus

Rakennuslehden teettdmén Linjasaneeraus 2017 -tutkimuksen mukaan yli 70 prosenttia
viimeisen viiden vuoden aikana teetetyista linjasaneeraushankkeista oli edelleen perin-
teisella menetelmalla toteutettuja. Perinteisella linjasaneerauksella tarkoitetaan putkisto-
jen korjaushanketta, jossa uusitaan kayttévesi- ja viemariputkien lisdksi markatilojen ve-
deneristykset, laatoitukset ja vesikalusteet. Perinteisessa linjasaneerauksessa voidaan
uusimisen rinnalla tehda yksittéisten putkiosuuksien, kuten pohjaviemareiden, sukituk-
sia. Linjasaneeraushankkeen yhteydessé voidaan tarpeen mukaan korjata myds kiin-
teistdn rakenteita ja sadevesijarjestelmia seka uusia sahko-, tietoliikenne- ja antennijar-
jestelmia. Hyvin usein linjasaneeraushankkeeseen yhdistetaan myds talosaunojen, pe-

sutupien ja varastotilojen uusimista tai perusparannusta. [3, s. D4.]

4 Linjasaneeraushankkeen osapuolet

Linjasaneeraushankkeeseen osallistuu joukko toimijoita, jotka ovat tavalla tai toisella kyt-
koksissé toisiinsa. Hankkeen onnistuminen edellyttda osapuolilta ammattiosaamisen li-
saksi erityisesti yhteistyokykya ja joustavuutta. Tasséa luvussa on esitetty ne hankkeen
osapuolet, jotka tyypillisimmin ovat mukana kokonaishintaurakassa. Roolit ja tehtavat
seka se, missa vaiheessa eri osapuolet tulevat mukaan hankkeeseen, voivat vaihdella

urakkamuodosta riippuen.



4.1 Tilaaja ja rakennuttaja

Taloyhtididen korjaushankkeissa tilaajana ja rakennuttajana toimii taloyhtié. Se on var-
sinainen vastuutaho ja hankkeen alullepanija, joka toimii suunnittelu- ja urakkasopimus-
ten juridisena osapuolena. Ylin paatosvalta taloyhtiésséa on yhtitkokouksella, jossa osak-
kaat paattavat korjaushankkeen sisallosta, sen kaynnistamisesta ja hankkeen rahoituk-
sesta. Osakkailla on myos oikeus paattdd omaa asuntoaan koskevista remonteista talo-

yhtion kanssa sovitulla tavalla. [4, s. 23; 5, s. 18.]

Korjaushankkeessa taloyhtitta edustaa taloyhtion hallitus, jonka tehtavana on asioiden
valmistelu ja esittdminen osakkaille ja yhtibkokouksen tekemien paatdsten toimeenpa-
neminen. Taloyhtion hallituksella on oikeus paattaa linjasaneeraushankkeeseen sisalty-
vista toimenpiteista yhtitkokouksen hyvaksyman talousarvion puitteissa. Mikali hallituk-
sen jasenten oma rakennusalan osaaminen ei riitd hankkeen lapiviemiseen, heidan tulisi
delegoida rakennuttamistehtéava ulkopuoliselle taholle. Tehtdvaa varten voidaan perus-
taa erillinen toimikunta tai palkata erillinen projektinjohtaja tai rakennuttajakonsultti. [4, s.
23; 5, s.18-19]

4.2 Isannditsija

Isannditsija on taloyhtidlle isdnndintipalveluja tarjoava yritys ja/tai henkild. Isannditsija
voi yhdessa taloyhtion hallituksen kanssa edustaa korjaushankkeen tilaajaa, mutta lah-
tokohtaisesti han ei ole rakennushankkeisiin erikoistunut ammattilainen, jonka voisi edel-
lyttd& toimivan korjaushankkeen asiantuntijana. Mikali taloyhti6 ei ole valinnut korjaus-
hankeen rakennuttamistehtavaan konsulttia tai projektinjohtajaa, isannditsijan ensisijai-
sena tehtavana on huolehtia hankkeen hallitusta etenemisesta ja siita, etta tarvittavat
toimenpiteet ja paatdkset tehdaan ajallaan. Han myds valmistelee hallitukselle paatetta-
vaksi tulevien asiantuntijoiden ja toteuttajien valinnan. Lisaksi hanen vastuulleen kuulu-
vat sopimusten valmistelut, rahoitusjarjestelyt ja rahaliikenteen hoito seka osallistuminen
sovitussa maarin korjaushankkeen ohjaukseen isanndintisopimuksen mukaisesti. [4, s.
23; 5, s. 18]



4.3 Projektinjohtaja ja projektipaallikko

Linjasaneeraushankkeen sujuva lapivienti edellyttdd osaavaa projektinjohtajaa, joka
vastaa koko korjaushankkeesta joko taloyhtion edustajana tai siihen erikseen nimettyna
konsulttina. Projektinjohtajana voi toimia my6s paasuunnittelija tai isannoéintiyrityksen
tekninen asiantuntija. Projektinjohtajan ja -paallikon ero on rakennusalalla hieman hai-
lyva, ja joihinkin hankkeisiin on saatettu nimetd molemmat. Esimerkiksi korjaushankkeen
suunnittelijoilla ja urakoitsijoilla voi olla omat projektipaallikkdénsa, jotka vastaavat kunkin
osapuolen osuuksista. Koko hankkeen projektipaallikkd puolestaan johtaa kokonaisuutta
taloyhtion lukuun ja varmistaa tilaajan edun toteutumisen. Molemmissa tehtavissa toimi-
vilta henkil6iltd edellytetdan riittavan laajaa rakennusalan osaamista ja heidan tehtavan-
kuvansa tulee maaritella jo hankesuunnitteluvaiheessa korjaushankkeen toteutusmuo-

don ja tarpeiden mukaisesti. [4, s. 24; 5, s. 19.]

4.4 Valvoja

Valvoja on taloyhtion edunvalvoja korjaushankkeen aikana. Hanen tehtaviinsa kuuluu
tydmaakéayntien avulla varmistaa, etta korjaushanke tehdaan urakka-asiakirjojen mukai-
sesti ja tbiden eteneminen vastaa laskutettavia maksueria. Lisaksi han varmistaa, etta
hankkeessa noudatetaan hyvaa rakennustapaa ja alan hyvaa laatutasoa. Valvoja osal-
listuu hanketta koskeviin tyémaakokouksiin ja katselmuksiin ja valmistelee niissa kasi-
teltévia asioita seka varmistaa paatosten toteutumisen. Valvojan vastuulla on huolehtia
hankkeen riittavasta dokumentoinnista, ja usein hanelle kuuluvat myds kohteen tyotur-
vallisuuskoordinaattorin tehtavat. Linjasaneeraushankkeissa tarvitaan usein rakennus-
teknisen valvojan lisdksi LVI- ja sahkdvalvoja. Kohteen valvoja voi toimia myds osakkai-

den omien remonttitdiden valvojana osakkaan omaan laskuun. [4, s. 25; 5, s. 20.]

4.5 Suunnittelijat

Korjaushankkeen suunnittelusta vastaavat eri alojen suunnittelijat. Jokaiselle hankkeelle
nimetaan paasuunnittelija, joka korjaushankkeissa on tavallisimmin hankkeen arkkitehti.
Paasuunnittelijana voi toimia my6s henkil®, jonka rooli kyseisen hankkeen kannalta on

merkittava. Linjasaneeraushankkeissa paasuunnittelijana voi esimerkiksi toimia LVI-



suunnittelija. Paasuunnittelijan tehtavdnd on oman alansa suunnitelmien lisaksi vastata
myds muiden suunnittelijoiden tekemien suunnitelmien yhteensovittamisesta. [4, s. 25;
5,s.20]

Linjasaneeraushankkeessa tarvitaan eri alojen suunnitteluasiantuntijoita vastaamaan
hankkeen teknisesta toimivuudesta. Tavallisesti linjasaneeraushanketta varten palka-
taan paasuunnittelijan lisdksi, LVI-, sdhk6-, rakenne- ja sisustussuunnittelija. Vaikka
suunnittelun yhteensovittamis- ja laatuvastuu on paasuunnittelijalla, kuuluu varsinainen
suunnittelun johtaminen aikatauluineen ja kustannuksineen sopimusmallista riippuen

joko hankkeen tilaajalle tai projektipaallikélle. [4, s. 25; 5, s. 20.]

4.6 Paaurakoitsija

Paaurakoitsija on taho, joka toteuttaa korjaushankkeen tilaajan, eli taloyhtion kanssa sol-
mimansa urakkasopimuksen mukaisesti. Paaurakoitsijalle tai paatoteuttajalle kuuluu siis
hankkeen kokonaisvastuu, joka varsinaisten rakennustoiden lisaksi pitda sisallaan ta-
vanomaisesti myds vastuun tytturvallisuudesta, tydmaaolosuhteiden jarjestamisesta,
aliurakoitsijoiden valvonnasta ja viranomaisvelvoitteisiin liittyvista tehtavista. Urakka-
muodosta ja sopimuksen sisallosta riippuen myds hankkeen suunnittelu voi kuulua ura-
koitsijalle. [4, s. 25; 5, s. 21.]

Isommissa hankkeissa rakennustydmaan esimiehena toimii paaurakoitsijan tyopaal-
likkd, joka voi samanaikaisesti vastata useammasta eri tydmaasta. Tydpaallikon tehta-
vaa voi pienemmissa hankkeissa hoitaa myds yksikdn johtaja tai yrityksen toimitusjoh-
taja. Tydmaalla hanketta johtaa paaurakoitsijan vastaava tyonjohtaja, jonka apuna voi

toimia tydnjohtajia, tydmaainsinoori ja asukaspalveluinsingori. [4, s. 25; 5, s. 21.]

4.7  Aliurakoitsija

Aliurakoitsijaksi kutsutaan tavanomaisesti erikoisalan urakoitsijaa, kuten LVI- tai s&hko-
urakoitsijaa, joka on sopimussuhteessa paaurakoitsijaan nahden ja toimii taméan toimek-
siannosta vastaten tekemastaan tyosta vain sopimuskumppanilleen. Aliurakoitsija ja ta-

loyhtid eivat néin ollen ole keskindisessa sopimussuhteessa, mutta tilaaja voi edellyttaa



paaurakoitsijalta sen kayttamien aliurakoitsijoiden hyvaksyttamista tilaajalle ennen ura-
kan alkua. Paaurakoitsija vastaa aliurakoitsijoiden tekemista toista tilaajalle samalla ta-
valla kuin se vastaa omista toistddn urakka-asiakirjoissa maaritellyn sisallon ja laadun
mukaisesti. [5, s. 21; 6, S. 41.]

Silla, tekeekd tydn lopulta itse paaurakoitsija vai sen aliurakoitsija, ei siis pitaisi olla tilaa-
jalle, eli taloyhtitlle, merkitystd. Mahdollinen tydsuorituksiin liittyva asiointi taloyhtion ja
aliurakoitsijan valilla tapahtuu aina paaurakoitsijan kautta seké itse urakan aikana, etta
mahdollisissa takuu- ja vastuuasioissa. Aliurakoitsijoilla voi olla omia aliurakoitsijoita, jol-
loin puhutaan urakoiden ketjuttamisesta. Rakennuttajalla eli tilaajalla on kuitenkin halu-

tessaan mahdollisuus kieltaa liian pitka ketjuttaminen. [5, s. 21; 6, s. 41.]

4.8 Viranomaiset

Linjasaneeraus vaatii rakennuslupaa, joka haetaan kyseisen kunnan tai kaupungin ra-
kennusvalvonnasta. Rakennusluvan liitteeksi edellytetddn hankkeen suunnitelmia. Ra-
kennusluvan mydntamisen ohella lupaviranomaisen tehtava on varmistaa, etta lakien ja
maaraysten seka hyvan rakentamistavan asettamat vaatimukset tayttyvat. Lisaksi hank-
keen tulee noudattaa kunnan omia rakennusjarjestykseen ja kaavamaaraykseen liittyvia

ehtoja ja ohjeita. [7.]

Linjasaneeraushankkeen valmistuttua ja sen aikana kohteessa suoritetaan lain edellyt-
tamat viranomaistarkastukset. Naita ovat aloitus-, seuranta- ja lopputarkastukset. Suun-
nittelijoiden vastuulla on piirtdd hankkeen aikana tehdyt muutokset, "piirustusten puna-
kynaversiot”, puhtaiksi ja toimittaa ne rakennusvalvontaan, jotta viranomainen voi tallen-

taa jarjestelmiinsa paikkaansa pitavat asiakirjat. [4, s. 25; 7.]

5 Linjasaneeraushankkeen vaiheet

Kokonaisuudessaan linjasaneeraushanke kestaa vuosia, kun mukaan luetaan tarvesel-
vitykset ja takuuaikaiset tyot. Varsinaisen remontin toteutusvaihe vaihtelee kolmesta
kuukaudesta puoleentoista vuoteen riippuen muun muassa taloyhtién koosta ja urakan
siséllosta. Suuri merkitys on myés lis&- ja muutostdiden maaralla sekéd suunnitelmien

paikkansapitavyydella. [4, s. 38-39.]



Muutostyolla tarkoitetaan urakoitsijan tydsuorituksen muutosta, jossa poiketaan sopi-
mukseen sisaltyvista alkuperaisistd suunnitelmista. Poikkeaminen voi johtua useista eri
tekijoista. Tyypillisimpia syitd ovat yllatykset, joihin ei ole voitu varautua etukateen, ja
virheet ja puutteet suunnitelmissa. Muita syita voivat olla muun muassa viranomaisten
maaraysten muuttuminen tai urakan aikana tilaajan ja toteuttajan kesken sovittu, aiem-
min suunniteltua ratkaisua jarkevampi toteutustapa. Lisatyd on puolestaan tyo, joka ei

ole alun perin siséltynyt urakkaan. [6, s. 162.]

Linjasaneeraushanke pitaé sisallaan tarveselvityksen, hankesuunnittelun, suunnittelun,
remonttia edeltavan valmisteluvaiheen, varsinaisen toteutuksen seka takuu- ja vastuu-

ajan. Linjasaneeraushankkeen vaiheet on esitetty kuvassa 1. [4, s. 38—39.]

Remontin Remontin
valmistelu toteutus

Hanke-
suunnittelu

Takuu- ja

Tarveselvitys .
vastuuaika

Suunnittelu

Kuva 1. Linjasaneeraushankkeen toteutusvaiheet [4, s. 38—-39].

5.1 Valmistelu ja esisuunnittelu

Nykyisilla vaatimuksilla toteutetun markéatilan tekniseksi kayttdidksi on arvioitu noin 25
vuotta ja kayttovesi- ja viemariputkien 30-50 vuotta [8, s. 20—-22]. Nykyinen asunto-osa-
keyhtidlaki velvoittaa taloyhtidita yllapitamaan korjaustarveselvitysta, josta kayvat ilmi ta-
loyhtidn tulevat remontit. Taloyhtion suunnitelmallinen kunnossapito edellyttaa korjaus-
tarveselvityksen vuosittaista paivittamistd, jonka pohjana toimivat kuntoarviot ja -tutki-
mukset. [9.]

Voidakseen siis etukéteen varautua tulevaan linjasaneeraushankkeeseen, taloyhtion tu-
lisi teettda markatilakartoitus sek& vesi- ja viemariputkien kuntotutkimus hyvissa ajoin
ennen arvioidun teknisen kayttdian umpeutumista. Hyvalla etukateissuunnittelulla talo-
yhtié voi rauhassa valmistautua tulevaan korjaushankkeeseen, eika paattksia tarvitse

tehd& hatikoiden tai korjauksia teettaa kalliina hatatdina. [9.]



Tehtyjen tutkimusten pohjalta taloyhtion hallitus ja isannoéitsija voivat kartoittaa korjaus-
hankkeen tarvetta, tavoitteita ja kiireellisyytta. Kuntotutkimusten liséksi yhtion on hyva
teetattad osakaskysely, jonka avulla voidaan selvittdd niin huoneistojen sen hetkista ti-
lannetta kuin osakkaiden mahdollisia tarpeita ja toiveita tulevan remontin osalta. Jos ta-
loyhtion kunnossapito on ollut suunnitelmallista, linjasaneeraus alkaa hankesuunnitte-
lulla. [4, s. 38; 10; 11, s. D6-D7.]

5.2 Yhtiokokous

Nykytilan kartoituksen ja korjaustarveselvitysten perusteella taloyhtion osakkaat antavat
yhtiokokouksessa hallitukselle toimivaltuudet hankkeen suunnitteluttamiseen eli tekevét
paatoksen hankesuunnittelun aloittamisesta. Toimivaltuuksien mydntadmisen ohella yh-

tiokokous nime&a hankkeelle hanketyoryhman. [4, s. 38.]

5.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitelma on yleisen tason suunnitelma korjaushankkeen lapiviennista. Se si-
saltdd kuvauksen ja tiedot hankkeen lahtékohdista, korjauksen sisallosta, laajuudesta ja
laadullisista tavoitteista. Se vertailee eri toteutusvaihtoehtoja ja -menetelmia, ja sisaltaa
hinta-arviot vertailluille vaihtoehdoille. Lisaksi se kasittda korjaushankkeen laatu- ja toi-
minnallisuusvaatimukset seké tavoiteaikataulun ja alustavan kustannusarvion. [5, s. 40—
41.]

Hankesuunnitelma teetatetd&n suunnittelutoimistolla, ja sen laativat LVI-, sahko- ja ra-
kennesuunnittelija yhteistydssa. Se laaditaan kohteesta keréttyjen tietojen pohjalta, mika
edellyttdd suunnittelijoilta tutustumista taloyhtion historiaan, tekniikkaan ja piirustuksiin
seka teetettyihin tutkimuksiin. [5, s. 40-41; 11, s. D6-D7.]

5.4 Toteutussuunnittelu

Hankesuunnitelmassa esitetyista korjausvaihtoehdoista hallitus valitsee mielestaan to-
teuttamiskelpoisimman ja esittda sita yhtikokoukselle. Hankesuunnitelman ja hallituk-

sen esityksen pohjalta yhtiokokous tekee paatdksen siitd, miten linjasaneeraus toteute-
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taan. Yhtiokokouksen hyvaksyman hankesuunnitelman pohjalta hallituksella on valtuu-
tus ryhtya suunnittelijoiden kilpailutukseen, toteutussuunnitteluun ja rakennusluvan ha-
kuun. [11, s. D6-D7.]

Toteutussuunnittelu on vaihe, jossa linjasaneerauksen jokainen vaihe suunnitellaan. Lin-
jasaneeraussuunnitteluun osallistuu monen eri alan ammattilaisia, joista tavanomaisim-
mat ovat arkkitehti, rakenne-, lvi- ja sahkodsuunnittelija. Lisaksi voidaan kayttaa erikois-
asiantuntijoita esimerkiksi energia- ja elinkaarilaskelmien teossa. Suunnittelun kannalta
on tarkeada, etta eri suunnitelmien valilla suoritetaan ristiintarkastelu. Liséksi suunnitel-
mat tulee tehda riittdvan tarkasti ja huolellisesti, koska niilla on suora yhteys korjaus-

hankkeen lopputulokseen ja kustannuksiin. [5, s. 42—44.]

5.5 Rakennuslupa

Suurimpiin peruskorjaushankkeisiin vaaditaan rakennuslupa, jonka myontgjané toimii
paikallinen rakennusvalvontaviranomainen. Rakennusluvan hakijana toimii hankkeen
paasuunnittelija, joka vastaa eri suunnittelijoiden laatimista suunnitelmista ja niiden yh-
teensovittamisesta. Rakennusluvan tarkoitus on varmistaa, ettd rakentamisen saannok-
set ja maaraykset tayttyvat. Tyypillisesti luvan saaminen kestdaa muutamasta viikosta

muutamaan kuukauteen. [7.]

5.6  Urakan kilpailuttaminen

Toteutussuunnittelun aikana tehtyjen suunnitelmien pohjalta esimerkiksi taloyhtion isan-
naditsija tai hankkeeseen valittu projektipaallikkd laatii urakkatarjouspyynnon liitteineen.
Tarjouspyyntdasiakirjoihin eritelladn tarkasti tyon ja palvelun sisaltd. Mita yksityiskohtai-
semmin tarjouspyynto on laadittu, sitéd helpommin keskenaan vertailtavia tarjouksia saa-
daan. Urakkatarjouspyynnot lahetetdan tavanomaisesti 5-10 yritykselle. Saatavien tar-
jousten maardan voivat vaikuttaa muun muassa kohteen koko, ik& tai sen hetkinen mark-
kinatilanne. Yleinen urakoitsijoille annettu urakkalaskenta-aika tarjousten jattamiselle on
noin kuukausi. [11, s. D6-D7.]
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5.7 Urakoitsijan valinta

Urakkatarjouspyynndssa maadriteltyyn paivamaaradn mennessa saapuneet tarjoukset
huomioidaan kilpailutuksessa. Tarkeimmat valintakriteerit ovat yleensa hinta ja urakoit-
sijan referenssit, mutta valintakriteereissa voidaan painottaa myods esimerkiksi laatua,

ajankohtaa tai linjakohtaista lapimenoaikaa. [11, s. D6-D7; 12, s. 57.]

Tarjousvertailujen perusteella valitaan normaalisti kahdesta kolmeen urakoitsijaa, jotka
kutsutaan kahdenkeskisiin haastatteluihin. Haastatteluissa kéyd&én lapi urakoitsijan jat-
tama tarjous ja tehdaéan tarvittavia tarkennuksia. Projektinjohtajan ohella haastatteluihin
voivat osallistua suunnittelijat, taloyhtion hallitus ja iséannditsija. [11, s. D6-D7; 12, s. 57.]

Varsinaiset urakkaneuvottelut, joissa viilataan urakan lopullinen sisaltd, kaydaan halli-
tuksen valitseman urakoitsijan kanssa. Urakkaneuvottelujen jalkeen projektipaallikko
laatii urakkasopimuksen, jonka taloyhtion hallitus ja urakoitsija allekirjoittavat. [11, s. D6—
D7; 12, s. 57.]

5.8 Tuotantosuunnitelman laatiminen

Urakoitsijavalinnan jalkeen saneerauksen toteuttaja, eli urakoitsija laatii tuotantosuunni-
telman. Tuotantosuunnitelman laatimiselle varataan tavallisesti aikaa muutamasta vii-
kosta muutamaan kuukauteen kohteen koosta ja aloitusajankohdasta riippuen. Huolelli-
sella valmistelulla varmistetaan, etta korjaushanke sujuu mahdollisimman hallitusti niin
aikataulun, resurssien kuin lopputuloksenkin suhteen. Tuotantosuunnitelman keskeinen
tulos on yleisaikataulu, joka pitda sisallaan toéiden toteutusjarjestyksen, ajoituksen, ete-

nemisnopeuden ja vélitavoitteet. [5, s. 46-47.]

Viimeistdan korjaushankkeen tuotantosuunnitelma- eli valmisteluvaiheessa mukaan tu-
levat loputkin rakennustoiden toteutuksesta vastaavat keskeiset osapuolet, kuten aliura-
koitsijat. Heidan kanssaan solmitaan tarvittavat sopimukset. Valmisteluvaiheen aikana
osakkaille jarjestetaan tiedotustilaisuus, jossa paa- ja mahdolliset aliurakoitsijat esittay-
tyvat ja kertovat hankkeeseen liittyvista yksityiskohdista. Osakkaille kerrotaan muun mu-
assa, miten urakka etenee kaytadnndssa, ja mité sen osalta tulee huomioida. Yleisaika-
taulun liséksi osakkaille esitellaan huoneistokohtainen aikataulu ja kerrotaan, miten re-

monttia koskeva tiedotus hankkeen aikana toteutetaan. [5, s. 46—47; 11, s. D6-D7.]
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5.9 Rakennustdiden toteuttaminen

Rakentamisvaiheessa urakoitsija toteuttaa rakennusty6t urakkasopimuksen ja suunni-
telmien mukaisesti siten, etté laatu ja lopputulos vastaavat sovittua. Selkeilla suunnittelu-
ja urakka-asiakirjoilla seka onnistuneella tuotannon suunnittelulla ja kdytannoén pelisdan-
ndilla varmistetaan hankkeen mutkaton sujuminen. Hyvin laadituilla urakka-asiakirjoilla
selkeytetaan myos varsinaisen urakkaan sisaltyvan tyon seka lisa- ja muutostoiden va-

lista rajanvetoa. [5, s. 47.]

Ennen saneeraustoiden alkua urakoitsija tekee huoneistokohtaiset ennakkokierrokset,
joissa osakkaan kanssa kaydaan lapi tulevat ty6t ja niiden aikataulut. Yleensa viimeis-
taan urakkaneuvotteluvaiheessa on myos selvitetty urakoitsijan mahdollisuutta ja haluk-
kuutta tehda linjasaneeraushankkeen yhteydessé asukkaiden omia, urakan ulkopuolisia
huoneistoremontteja tai pienempia muutostéita. Mikali niitd on tulossa, myds ne sovitaan

ja aikataulutetaan ennakkoon. [11, s. D6—-D7.]

Taloyhtid voi omalla toiminnallaan edesauttaa korjaushankkeen sujuvaa etenemista
muun muassa toimittamalla urakoitsijoille tarvittavat tiedot ja tekemalla hankkeen aikana
eteen tulevat paatokset ajallaan. Nain varmistutaan siitd, etta tyd ei viivasty tilaajasta
johtuvista syistd. Rakennustdiden etenemistad seurataan yleensa kahden viikon valein
jarjestettavissa tydmaakokouksissa, joihin osallistuvat urakoitsijat, suunnittelijat, valvo-
jat, hallituksen puheenjohtaja tai joku muu taloyhtion edustaja seka isannoitsija. Seuran-
nan kohteena on tdiden eteneminen aikataulun, budjetin ja suunnitelmien mukaan. Tyo-
maakokouksissa paatetddn myods mahdollisten lisatdiden hyvaksymisesta. [5, s. 48; 11,
s. D6-D7.]

5.10 Urakan viimeistely ja vastaanotto

Ennen varsinaista vastaanottotarkastusta urakoitsija viimeistelee tilat ja tekee niihin
omat tarkastuksensa. Liséksi tehdaan tarvittavat viranomaistarkastukset. Remontin val-
mistuttua pidetdén virallinen vastaanottotarkastus, jossa valvojat kirjaavat ylos mahdol-
liset virheet ja puutteet. [11, s. D6-D7.]

Mikali virheet ja puutteet ovat vahaisia, taloyhtié vastaanottaa urakan. Jos taas tarkas-

tuksessa ilmenee merkittavia puutteita, vastaanottoa ei voida suorittaa. Uusintatarkastus
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jarjestetaan ajankohtana, johon mennessa urakoitsija on velvoitettu korjaamaan vir-
heensa. Pienemmat vastaanottotarkastuksessa ilmenneet virheet urakoitsija on velvoi-
tettu suorittamaan yhteisesti sovittuun paivamaaraan mennessa. Korjatuista virheista ja

puutteista jarjestetaéan jalkitarkastus. [11, s. D6—-D7.]

Vastaanoton jalkeen suoritetaan taloudellinen loppuselvitys, jossa selvitetaan hankkeen
talousasiat. Suunnittelijat paivittavat suunnitelmat toteutuneen mukaisiksi, minka jalkeen
loppukuvat vield hyvaksytetaan rakennusvalvonnassa. Urakan luovutusvaiheessa ura-
koitsijan tehtaviin kuuluu jarjestelmien kayténopastus ja rakennushankkeen dokument-

tien luovutus tilaajalle eli taloyhtidlle. [5, s. 48 ja 51; 11, s. D6-D7.]

5.11 Takuu- ja vastuuaika

Urakan vastaanotosta alkaa kahden vuoden takuuaika ja kymmenen vuoden vastuuaika,
jotka molemmat on maéritelty Rakennusurakan yleisissé sopimusehdoissa. Nailla pyri-
tdan varmistamaan se, etta urakoitsija vastaa tyonsa tuloksista myos sina aikana, kun
mahdolliset puutteet ja laiminlydnnit tulevat esiin. Edella mainittujen takuu- ja vastuuai-
kojen lisaksi voi olla yksittaisia materiaaleja tai tuoteosia koskevia erillistakuita. [5, s.
53]

Ennen takuuajan umpeutumista taloyhtiossa jarjestetaan valvojien johdolla takuutarkas-
tus, jossa kootaan ylés mahdolliset havaitut virheet ja puutteet. Valvojien koostamien
vikalistojen ohella huomioidaan my6s asukkailta kerattyjen virhe- ja puutelistojen havain-
not. Mikali listatut asiat ovat puutteellisesta tyésuorituksesta johtuvia vikoja, urakoitsija
korjaa ne omalla kustannuksellaan sovittuna ajankohtana. Mikali taas kyse on virheelli-
sestad kaytosta johtuvasta viasta, vastuu sen kuntoon saattamisesta on tilanteesta riip-

puen joko taloyhtidlla tai osakkaalla itsellaén. [11, s. D6-D7.]

Seka kahden vuoden takuuaika ettda kymmenen vuoden vastuuaika lasketaan kohteen
vastaanottohetkestd. Vastuuaikana urakoitsija on vastuussa torkeélla huolimattomuu-
della ja laiminlydnneill& aiheuttamistaan virheistd. Myds piilevét virheet, joita ei kohtuu-
della ole voitu havaita takuuajan aikana, kuuluvat vastuiden piiriin. Nayttovelvollisuus

virheista on taloyhtidlla. [6, s. 142.]
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6 Linjasaneeraushankkeen urakkamuodot

Korjaushankkeen kannalta toteutus- eli urakkamuodon valinta on yksi tarkeimmista oh-
jauskeinoista, jolla voidaan parantaa hankkeen onnistumista ja sddstaa kustannuksissa.
Urakkamuodolla tarkoitetaan sopimusmallia ja toteutusprosessia, jolla hanke viedaan
lapi, ja jonka keskeisend osana on tilaajan ja urakoitsijan valinen sopimus. Sopimusta
kutsutaan rakennusurakkasopimukseksi, jolla maaritelladn kummankin osapuolen vas-

tuut, velvollisuudet ja oikeudet. [5, s. 39.]

Urakkamuoto maaraytyy urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuden, urakoitsijalle
maksettavan urakkahinnan maksuperusteen, tarjousten hankintavan ja suunnitelma-
asiakirjojen valmiuden mukaan. Liséksi tilaajan, urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden vali-
silla sopimussuhteilla seka mahdollisilla urakkaa koskevilla erityisehdoilla, kuten hank-
keen rahoituksella, toteutusajankohdalla, I&pimenoajalla, kaytdnaikaisilla toimenpiteilla
ja halutulla laatutasolla, on vaikutusta urakkamuotoon. Valitettavan usein urakkamuodon
valinta sivuutetaan linjasaneeraushankkeen alkuvaiheessa ja siihen palataan vasta, kun
osa vaihtoehdoista on jo menetetty. Tdman vuoksi urakkamuotoa tulisikin pohtia jo han-

kesuunnitteluvaiheessa. [5, s. 11 ja 22; 12, s. 44.]

6.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakan ohella tasta urakkamuodosta kaytetaan myos nimeé kokonaishintainen
urakka, kokonaishintaurakka tai kilpailu-urakka. Kokonaisurakassa tarjouksen antaja eli
paaurakoitsija vastaa taloyhtion teettdmien suunnitelmien mukaisen korjaushankkeen
toteuttamisesta urakka-asiakirjojen maarittelemassa laajuudessa. Paaurakoitsija toteut-
taa hankkeen kiintealla kokonaishinnalla, joka maksetaan urakoitsijalle vaiheittain tyon

edistymisen mukaan. [6, s. 41.]

Tyon tekemiseen p&&aurakoitsija voi kayttdd omaa tydvoimaa tai teettda erikoistyot, kuten
LVI-, sdhko- ja asbestinpurku-urakat, erikoisliikkeilla. Naité urakoitsijoita kutsutaan ali-
urakoitsijoiksi, ja ne ovat sopimussuhteessa vain p&&urakoitsijaan ilman, etta aliurakoit-

sijan ja tilaajan valille muodostuu sopimussuhdetta. [6, s. 41.]

Kokonaisurakka perustuu Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE 98), jossa on

maaritelty hyvin tarkkaan sopimusosapuolten vastuut ja velvollisuudet. Mahdolliset lisa-
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ja muutostyot korvataan tai hyvitetd&n sopimusasiakirjoissa méaaritetylla tavalla. [12, s.
45.]

Taloyhtididen korjaushankkeissa kokonaisurakka on edelleen ylivoimaisesti yleisin urak-
kamuoto sen tunnettuuden vuoksi. Siina rakennuttaja eli taloyhtit valttyy useiden urak-
kasopimusten tekemiselta, tdiden aikatauluttamiselta ja yhteensovittamiselta seka mah-
dollisilta hankalilta vastuutilanteilta urakoitsijoiden aiheuttaessa toisilleen vahinkoa. Toi-
saalta kokonaisurakka on yleensa muita urakkamuotoja kalliimpi, silla padurakoitsija jou-
tuu hinnoittelemaan kokonaishintaan tyon, materiaalien ja katteen lisdksi myds mahdol-
liset riskit. [5, s. 22.]

Omien tydsuoritusten lisdksi pddurakoitsija vastaa aliurakoitsijoiden tyésuorituksista ja
niiden tayttamatta jattamisista. Riskeja hinnoiteltaessa tulee ottaa huomioon mahdolliset
toteutukseen liittyvat yllatykset ja aikataulumuutokset seka hinnanmuutokset ja maariin
liittyvat mittausvirheet. Jos riskit jadvat hankkeen aikana toteutumatta, maksaa tilaaja
silti niista. Talldin toteutumattomat riskit kdantyvat urakoitsijan voitoksi. Urakoitsija saa
lisdvoittoa myos silloin, kun hankkeen toteutuneet kustannukset jaavat alle tarjotun ko-
konaishinnan. Jos taas toteutuneet kustannukset ylittdvat taloyhtidlle tarjotun kokonais-
hinnan, vastaa urakoitsija ylityksistd omalla kustannuksellaan. Jos urakoitsija ei pysty
lisd- ja muutostdiden katteella kompensoimaan tarjotun hinnan ylittdvaa osuutta, jaa
hanke sille tappiolliseksi. [5, s. 22; 6, s. 41; 12, s. 45.] Kokonaisurakan kustannusjako on

esitetty kuvassa 2.

Tarjoltu hinta
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maarittaminen alittavst tarjotun ylittEvat tarjotun
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tarjous)

Kuva 2. Kustannusjako kokonaishintaurakassa [14].
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Linjasaneeraushankkeen urakkamuotona kokonaisurakka on koko hankkeen lapimeno-
aikaa ajatellen usein kaikkein hitain toteutusmuoto, silla siind jokainen vaihe tehd&an
yksittégisena projektina. Kokonaisuudessaan aina hankesuunnittelusta remontin valmis-

tumiseen asti linjasaneeraus kestédéa puolestatoista vuodesta viiteen vuoteen. [4, s. 36.]

6.2 Kokonaisvastuurakentaminen eli KVR

Kokonaisvastuurakentaminen eli KVR on urakkamuoto, jossa urakka siséltaa rakennus-
toiden liséksi suunnittelun, hankkeeseen liittyvan kokonaiskoordinoinnin ja toiminnalli-
suusvastuun. Toisin sanoen KVR-urakassa paaurakoitsija toimittaa taloyhtiolle korjaus-
hankkeen suunnitelmat ja toteuttaa hankkeen niin, etta se palvelee niitd tavoitteita, joihin
hankkeella on pyritty. Toteutusmallia kutsutaan myds avaimet kateen -toimitukseksi. [6,
s. 39-40.]

Kokonaisvastuurakentamisen lisaksi urakasta kaytetaan nimityksia ST-urakka (Suunnit-
tele & Toteuta) ja SR-urakka (Suunnittele & Rakenna), mutta niilla on pieni vivahde-ero
KVR-urakkaan ndhden. Ero tulee tarjousten arviointitavasta, silla kokonaisvastuuraken-
tamisessa urakoitsijavalinta tapahtuu pelkastaan hinnan perusteella, kun taas ST- ja SR-
urakoissa valintaan vaikuttaa hinnan lisaksi myos laadulliset tekijat. KVR-urakka perus-
tuu kokonaishintaurakan tapaan Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE 98).
Kaytannossad KVR-urakan kustannusjako maaraytyy samalla tavalla kuin kokonaisura-
kankin, mutta tarjottuun kokonaishintaa sisaltyy myds suunnittelu. [5, s. 23; 6. s, 39—40;
13, s.63]

Urakkamuotona kokonaisvastuurakentamisen etuja ovat yksinkertainen sopimussuhde-
malli tilaajan ja urakoitsijan valilla seka suunnittelun ja toteutuksen keskittyminen samalle
taholle. Lisaksi hankkeen toteutusaika on yleensa lyhyempi kuin kokonaisurakassa, silla
suunnittelua ja toteutusta voidaan tehda osin jopa samanaikaisesti. Talla saavutetaan
usein myos saastda kokonaiskustannuksissa. Haasteena KVR-urakassa voi olla laatu-
tason maarittdminen suunnitelmien ollessa vield puutteellisia, ja siksi siihen tuleekin kiin-

nittaa erityistd huomiota sopimuksen laadintavaiheessa. [6, s. 40.]
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6.3 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakalla tarkoitetaan urakkamuotoa, jossa hanke pyritaan toteuttamaan ura-
koitsijan ja tilaajan yhteisesti sopimalla tavoitehinnalla. Siina seka urakoitsija etta tilaaja
jakavat hankkeen taloudellisen vastuun. Tavoitehinta maaritellaan joko urakkatarjousten
tai yleisesti sovittujen kustannusten perusteella. Se muodostuu urakoitsijalle maksetta-
vasta kiinteasta palkkiosta ja hankkeen suorista kustannuksista, jotka perustuvat tavoi-

tehintaa maariteltdessa vield arvioon. [6, s. 49; 13, s. 73-74.]

Tavoitehintaisessa urakassa tilaaja maksaa urakoitsijalle palkkion liséksi toteutuneet ku-
lut tositteita vastaan koontilaskulla. Talléin laskutus on lapindkyvaa ja lisaa luottamusta
tilaajan ja urakoitsijan valilla. Tavoitehinnan ohella hankkeelle maéaritella&n yleensa
myds kattohinta, eli enimmadishinta, josta taloyhtid on yhteisvastuussa urakoitsijan
kanssa. Tavoitehintaurakka perustuu Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE
98). [5, s. 25; 6, s. 49; 14.]

Kustannusten jaadessa alle tavoitehinnan hyotyvat seké urakoitsija etta taloyhtio. Saa-
vutettu saasto tarkoittaa urakoitsijalle bonusta, eli katteen parantumista. Taloyhtiélle ta-
voitehinnan alitus tarkoittaa sita, etta se sdastaa puolet niistd kustannuksista, joilla tavoi-
tehinta on alitettu. Korjaushankkeen kustannusten ylittaessa tavoitehinnan mutta jaa-
dessa alle kattohinnan ovat seka urakoitsija etta tilaaja yhteisesti vastuussa tavoitekus-
tannusten ylityksesta aina kattohintaan saakka. Kattohinnan ylittyessa kustannuksista
vastaa yksin urakoitsija. Taloyhtidlle syntyva urakan kokonaiskustannus voi siis enimmil-
laan olla hinta, joka on tavoitehinta plus puolet tavoitehinnan ja kattohinnan valisesta

erotuksesta. [5, s. 25; 6, s. 49; 14.] Kustannusjako on esitetty kuvassa 3.
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Kuva 3. Kustannusjako tavoitehintaurakassa [14].

6.4 Allianssi

Allianssi on Australiasta lahtdisin oleva urakkamuoto, joka on pikkuhiljaa rantautunut
myds Suomeen. Paaasiassa sita on tahan asti kaytetty isoissa ja vaativissa hankkeissa,
kuten suurissa infra- ja sairaalahankkeissa, joihin siséltyy paljon riskeja ja epavarmuutta.
Viime aikoina allianssia on ryhdytty kokeilemaan Suomessa myds huomattavasti pie-
nemmissa hankkeissa, kuten linjasaneerauksissa. [14; 15, s. D16-D17.]

Allianssilla tarkoitetaan yhteistoimintamuotoa, jossa hankkeen eri osapuolet sitoutuvat
yhteisvastuullisesti toteuttamaan hankkeen. Allianssimalli perustuu sopimusosapuolten
valiseen yhteistyohon, ja hanke viedaan lapi yhdessa méaariteltyjen tavoitteiden ja reu-
naehtojen mukaisesti. Allianssimallin periaatteita ovat avoimuus, luottamus ja yhtenai-

nen paatoksenteko. [14.]

Allianssimalli ei perustu aiempien urakkamuotojen tapaan Rakennusurakan yleisiin so-
pimusehtoihin (YSE 98), vaan sopimusmalliin, jonka osapuolet laativat yhteisesti. Toisin
kuin muissa urakkamuodoissa, joissa urakkasopimus solmitaan tilaajan ja urakoitsijan

vélille, allianssisopimuksessa saman sopimuksen piiriin kuuluu useampi hankkeeseen
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osallistuva taho. Siina voivat olla mukana muun muassa tilaaja, suunnittelijat ja urakoit-
sijat. Allianssisopimusmalli mahdollistaa sen, etta tilaaja voi purkaa sopimuksen taman
palveluntuottajan kanssa ilman sanktioita, jos yhteistyt tAman kanssa ei suju. [14; 15, s.
D16-D17.]

Hankkeen alkuvaiheessa sopimusosapuolet méaarittelevat hankkeelle yhteisesti tavoite-
hinnan. Se ei kuitenkaan ole taysin stabiili, vaan voi eldd suuntaan tai toiseen projektin
aikana, mikali projektin laajuus muuttuu. Tavoitehinta koostuu palveluntuottajien kat-
teesta, suorien kustannusten arviosta ja riskivarauksesta. Palveluntuottajien kate sisal-
taa yrityksen normaalin katteen ja korvauksen yleiskuluista, ja se perustuu tiettyyn pro-
senttiosuuteen projektin tavoitekustannuksista. Tavoitehinta perustuu hankkeen suorien
kustannusten arvioon. Hankkeen aikana kaikki projektin suorat ja kiinteat kustannukset
korvataan taysimaaraisesti toteutuneiden kustannusten mukaan. Riskivarauksessa pyri-
td&n huomioimaan mahdolliset suuret hankkeeseen liittyvat riskit. Riskivaraus vaihtelee
hankkeen vaativuudesta ja koosta riippuen yleensa 10-15 prosenttiin. [14; 15, s. D16—
D17.]

Mikali hankkeen kokonaishinta jaa tavoitekustannusten alle, jakautuu saavutettu saasto
tilaajan ja palveluntuottajien kesken. Talloin taloyhtion urakkakustannukset alenevat ja
palveluntuottajien kate kasvaa. Jos taas tavoitekustannukset ylittyvat, vastaavat tilaaja
ja urakoitsijat ylimenevastd osasta yhdessa. Taloyhtidlle tdma tarkoittaa kokonaiskus-
tannusten nousua ja urakoitsijoille katteen pienenemistd. [14.] Tavoitekustannusten

maarittaminen, alittaminen ja ylittdminen on esitetty kuvassa 4.
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Kuva 4. Kustannusjako allianssiurakassa [14].

Allianssi on yhteistoimintamuoto, jossa kaikki osapuolet ovat yhteisvastuussa hankkeen
toteutumisesta ja sen jalkivastuista. Hankesuunnittelun, urakoitsijavalinnan ja sopimuk-
sen allekirjoittamisen jalkeen kaikki hankkeen osapuolet vievéat sitd yhdessa eteenpdin.
Hankeryhmda kokoontuu yhdessa miettimdan hankkeen suunnittelua ja toteutusta niin
sanottuihin Big Roomeihin, eli suunnittelukokouksiin. Big Roomeissa mietitdan yhteisesti
muun muassa reittivalintoja ja kommentoidaan LVI-, s&hko- ja rakennesuunnitelmia hyo-
dyntéaen eri osapuolten nakemyksia ja ammattitaitoa. Nain pyritddn aikaansaamaan jar-
kevimmat, kustannustehokkaimmat ja laadukkaimmat ratkaisut nopeuttaen samalla
hankkeen lapimenoaikaa. Tavoitehintaurakan tapaan varsinainen saneerausty® voidaan

aloittaa jo osittain keskeneraisilla suunnitelmilla. [14.]

Tahan asti toteutetuissa linjasaneeraushankkeissa allianssimallia on kokeiltu taloyhtion,
paaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden valisena taysallianssina, jossa myds suunnittelijat ja
projektinjohto ovat olleet mukana. Lisaksi allianssia on testattu tuotantoallianssina, jossa
allianssisopimuksen osapuolina ovat olleet paaurakoitsija ja aliurakoitsijat. Tuotantoalli-
anssissa hanke on tilaajan suuntaan toteutettu perinteisemmalla mallilla, joko kokonais-
hinta- tai tavoitehintaurakkana. Tays- ja tuotantoallianssin liséksi allianssisopimuksia on
solmittu myds urakoitsijan ja suunnittelutoimiston valille, jolloin puhutaan suunnittelualli-

anssista. [14.]
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7 Linjasaneeraushankkeen toteutusmuodon valinta

Kuvassa 5 on esitetty paapiirteittdin urakkamuotovalintaan johtavat tekijat. Urakkamuo-
toa valittaessa valintaprosessi alkaa valittavan urakoitsijan paattdmisesta. Urakoitsija
voidaan valita hintakilpailun perusteella tai neuvottelumenettelylla, jossa valintaan vai-
kuttavia tekijoita ovat hinta, urakoitsijan osaaminen ja toimintatavat. Hintakilpailu johtaa
kokonaishintaurakkaan. Mikéli taas valitaan hinnan lisaksi muitakin paatékseen vaikut-
tavia tekijoita, etenee valintaprosessi vaiheeseen, jossa pohdittavaksi tulee suunnitte-
luun osallistuvat tahot. Jos suunnittelu paatetaén teettda suunnittelijalla, paadytaan niin
ikdan kokonaishintaurakkaan. Jos taas suunnittelu halutaan teettaa urakan toteuttajalla,
on urakkamuoto KVR-urakka. [14.]

1. URAKOITSIJAN VALINTA
Miten urakoitsija pitéisi valita?

M eme Neuynttelumenem.elyllé.mm.
kilpailulla _hl_nnan, osaamisen ja
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‘ Urakoitsija
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2. KUKA OSALLISTUU SUUNNITTELUUN? | semmjp suunnitelmien b dl KVR-URAKKA
I toteutuksesta ja
SurmpfElE 1 toimivuudesta
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HINTA- — osaamisella, jolloin on my&s mahdollisuus
URAKKA edullisempaan ja nopeampaan korjaukseen.

|
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Kuva 5. Urakkamuodon valinta taloyhtidssa [14].

Mikali suunnittelijoiden osaamista halutaan taydentaa urakoitsijan tietotaito-, kustannus-
ja aikatauluosaamisella seka vaikuttaa hankkeen hintaan ja nopeampaan l&pimenoai-
kaan, etenee valintaprosessi vaiheeseen paatoksentekotapa. Siina tilaaja ottaa kantaa

siihen, milla tavalla se haluaa olla mukana hankkeen toteutusvaiheessa. Jos seka tilaaja
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ettd toteuttaja haluavat turvata selustansa ja ajaa omaa etuaan, paadytdan hankkeessa
noudattamaan Rakennusurakan yleisid sopimusehtoja (YSE 98) ja urakkamuodoksi va-
likoituu talldin tavoitehintaurakka. Tilaajalla on myds toinen vaihtoehto, jolloin se voi itse
olla jakamassa hankkeen riskeja ja onnistumisia. Talldin paatdkset voidaan tehda yhtei-
sesti urakoitsijan kanssa niin sanotusti "samalla puolen poytaa”. Jos paatoksentekota-
vassa paadytaan tahan jalkimmaiseen vaihtoehtoon, tulee seuraavaksi paatettavaksi se,
miten vastuut halutaan jakaa. Kummankin osapuolen halutessa kantaa vastuu vain
omasta tyosta — virheista ja onnistumisista — on urakkamuoto jalleen tavoitehintainen
urakka. Jos taas hankkeen osapuolet paattavat tehda tiivista yhteistyota ja kantaa vas-

tuun yhteisesti — myds toistensa tekemisista — paadytaan allianssimalliin. [14.]

8 Haastattelut

8.1 Tilaaja

Tilaajan edustajina keskusteluihin osallistui kaksi taloyhtién puheenjohtajaa ja yksi halli-
tuksen jasen, joiden edustamissa taloyhtidissa oli tehty linjasaneeraukset vuosien 2016—
2017 aikana. Taloyhtitt olivat As Oy Keinutie 7, As Oy Keinutie 9 ja As Oy Satumaan-
polku 5. Kaikki kolme yhtiota sijaitsevat Helsingissa. Keinutien hankkeet oli toteutettu
tavoitehintaisena ryhmakorjaushankkeena ja Satumaanpolku allianssimallilla. Yhteis-
hankkeen yhtiot sijaitsivat vierekkaisilla tonteilla ja hankkeet vietiin lapi samanaikaisesti
aina hankesuunnittelusta toteutukseen asti. [16; 17; 18.]

As Oy Keinutie 7 ja 9, tavoitehintainen projektinjohtourakka

Tavoitehintainen urakkamuoto valikoitui Keinutien kohteiden hankemalliksi hinnan ja ai-
kataulun perusteella. Urakkaneuvotteluissa kaytyjen keskustelujen perusteella tavoite-
hintaisena toteutettuna hankkeen hinta saatiin neuvoteltua lahelle yhtiokokouksen val-
tuuttamaa lainamaaraa. Korkeampi urakkahinta olisi edellyttanyt yhtikokoukselta uutta,

aikaa vievaa lisdvaltuutuksen hakemista suuremman lainan nostoon. [16; 17.]

Aikataulullisesti haluttiin paasta kahdeksan viikon huoneistokohtaiseen haitta-aikaan.
Yhdeksi valintakriteeriksi muodostui myods se, ettei omaa osaamista hankkeen lapivie-

miseksi koettu olevan riittavassa maarin. Taman vuoksi lopulliseksi urakkamuodoksi va-
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likoitui tavoitehintainen projektinjohtourakka, jossa suunnittelun ja varsinaisen tyon li-
saksi hankkeen vetovastuu osoitetaan ulkopuoliselle taholle. Urakoitsijavalintaan vaikut-
tivat hinnan liséksi suositukset ja tyonlaatu. Lahitalossa sama urakoitsija, Adison Oy, oli
toteuttanut linjasaneeraushankkeen paria vuotta aiemmin, ja Keinutien taloyhtididen
asukkailla oli mahdollisuus kayda siella tutustumassa tekniseen toteutukseen ja urakoit-
sijan tyonlaatuun. [16; 17.]

Tavoitehintamallilla toteutettu yhteishanke meni molempien taloyhtididen edustajien mie-
lesta kaiken kaikkiaan hyvin. Hankkeen alkuvaiheessa urakkamuoto oli selitetty riittavan
selkeasti ja ymmarrettavasti tilaajalle. Hanke oli edennyt sujuvasti, ja taloussuunnittelu
jaraportointi oli ollut tasmallista, ymmarrettavaa ja oikea-aikaista, jolloin kulujen seuranta
budjettiin ndhden oli ollut helppoa. Urakanaikaiseen tiedottamiseen oltiin tyytyvaisia. Li-
saksi koettiin, etta tydnjohto ja projektisihteeri olivat vastanneet hyvin mahdollisiin mat-

kanvarrella esiin nousseisiin mielta askarruttaneisiin kysymyksiin. [16; 17.]

As Oy Satumaanpolku 5, allianssi

Satumaanpolun urakkamuodon valinta oli saanut ensisysayksensa huoltoyhtion jarjes-
tamasta laivaseminaarista, johon hallituksen puheenjohtaja oli osallistunut ja jossa seka
Vahanen PRO Oy ettd Fira Palvelut Oy olivat olleet puhumassa linjasaneeraushankkei-
den uusista tuulista. Yhtena aiheena oli ollut allianssimalli. Seminaarin aikana puheen-
johtajan innostus allianssin tarjoamia mahdollisuuksia kohtaan oli saanut vastakaikua
niin Vahanen PRO Oy:sta kuin Fira Palvelut Oy:stakin, mika johti siihen, etta allianssia
lahdettiin yhdessa jalostamaan toteutuskuntoon. Hankemuotoa tuotiin osakkaiden tietoi-
suuteen urakoitsijan kanssa yhdessa jarjestetyissd hankesuunnittelutilaisuuksissa.
Niissa oli avoimesti kerrottu linjasaneeraushankkeen sisallgsta, hinnanmuodostumispe-
riaatteesta, hankemallista, toteutusvaihtoehdoista ja niin edelleen. Hallituksen puheen-
johtajan mukaan avoin ja selkokielinen esittely oli saanut osakkaat vakuuttuneiksi itse
hankkeesta ja sen siséllosta siind maarin, ettd valtuutuksen saaminen yhtiokokoukselta

oli lopulta helppo ja yksimielinen paatés. [18.]

Hankemallipaatoksesta ja urakkamuodon valinnasta alkoi sopimusosapuolten valinta-
prosessi. Yhteistydssa tehdyn hankesuunnittelun myota kahdenkeskinen luottamus kas-
Vvoi niin, ettd Fira Palvelut Oy oli luonnollinen valinta linjasaneeraushankkeen rakennus-

urakoitsijaksi. Luottamusta heidén suuntaansa oli herattanyt myos se, ettd hallituksen
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puheenjohtaja oli kaynyt tutustumassa urakoitsijan aiemman kohteen tydnjélkeen. Va-
hanen PRO Oy valikoitui hankkeen suunnitteluorganisaatioksi laatutekijoita painotta-
neen kilpailutuksen perusteella. LVI- ja s&hkourakoitsijoiden valinnassa taloyhtio oli luot-
tanut Fira Palvelut Oy:n paatoksentekokykyyn, ja nama nelja tahoa muodostivat yhdessa
taloyhtion kanssa allianssin. Lisaksi hankkeeseen valittiin valvoja ja joukko muita toimi-
joita, joiden kanssa hanke vietiin sovitusti lapi. [18.]

Hankkeen aikana alkuperéinen toteutustapa koki lahes taydellisen muutoksen. Alun pe-
rin sukitettavaksi suunnitellut viemarit jouduttiin vaihtamaan kokonaan uusiin, silla tyon
suorittajaksi valikoitunut sukitusliike ei taipunut hankkeen tiukkaan, kahden viikon linja-
kohtaiseen aikatauluun. Téasta seurasi se, ettda kevyeksi, vahan rakenteita avaavaksi
suunniteltu linjasaneeraus muuttui raskaaksi, lahes kaikki rakenteet rikkovaksi perin-

teiseksi linjasaneeraukseksi. [18.]

Raskaalla tavalla toteutetussa korjaushankkeessa muun muassa vanhat hormit korjattiin
ja kaikki kylpyhuoneet uusittiin. Kaikista matkan varrella tulleista muutoksista huolimatta
aikataulu piti, ja lopputulos miellytti kaikkia osakkaita alun soraédénista huolimatta. Tavoi-
tehinta ja toteutuneet kustannukset menivéat lopulta hyvin lahelle toisiaan. Pieni ylitys ta-
pahtui, mutta se johtui Iahinna lisatdista. [18.]

Keskeisimmiksi onnistumiseen johtaneiksi tekijoiksi puheenjohtaja nimesi keskindisen
luottamuksen, onnistuneen tiedottamisen ja osapuolten valisen luottamuksen seka sen,
ettd koko remontin ajan asukkaat pidettiin hankkeen keskitssa. Onnistumisen taustalla
olivat myds hyva tyonjohto ja patevat urakoitsijat seka avoimuus, joustavuus ja vahva

yhteinen tahtotila hankkeen lapiviemiseksi. [18.]

Yleisella tasolla allianssimallista kysyttédessa hallituksen puheenjohtaja naki siind uhkana
osapuolten keskinaisen riitautumisen. Taloyhtion vaikutusmahdollisuudet riidankylvami-
seen ovat hanen mukaansa hyvat. Siksi tilaajan, eli hankkeen rahoittajan, onkin osattava
pysytella riitojen ylapuolella ja kyettavd omalta osaltaan luomaan hyvaa ilmapiiria. Vas-
taavalla mestarilla on hankkeen onnistumisen kannalta keskeinen rooli. Tydmaalla ha-
nen on kyettava pitamaan langat kasissaan ja omalla toiminnallaan naytettava esimerk-
kia muille. Jos hankkeelta puuttuu hyva vastaavaa mestari, riski epaonnistumiseen on
suuri. Lisdksi mahdollisilla tydvaiheen aikana esille tulevilla yllatyksilla voi olla kielteisia

vaikutuksia kokonaisaikatauluun ja -kustannuksiin. [18.]
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Hallituksen puheenjohtaja néki, etta allianssimalliin ryhtyvan tilaajan intresseissé pitaa
ensisijaisesti olla jokin muu kuin raha. Jokaisesta pennistad ei hanen mukaan kannata
ryhtyé tappelemaan, vaan pitdd osata ndhda kokonaisuus. Liiallinen tiukkuus ja puuttu-
minen syovat kaikkien tahojen luottamusta. Erityisesti tilaajan tulee osata pysytella va-
han etdéammalla ja kyeta luottamaan siihen, ettd ammattilaiset hoitavat hommansa. Ylla-
tyksid ja muutoksia tulee aina, ja ne on vain kyettdva ratkaisemaan tapauskohtaisesti.
Tilaajan rakennusalan tuntemusta ei hanen mukaansa ole valttamatontd, mutta siita on
etua. Osaamista tarkeampana seikkana hallituksen puheenjohtaja piti innostunutta ja
oppivaa asennetta. Linjasaneeraus on taloyhtion hallitukselle ja osakkaille mainio tilai-

suus oppia uutta. [18.]

Kaikissa kolmessa taloyhtidssa lopputulokseen oltiin hyvin tyytyvéisia. Samaa viestia
kertovat myos asukastyytyvaisyyskyselyt, jotka on toteutettu hankkeiden paatyttya. Ai-
noana miinuspuolena mainittiin hankkeiden hinnat. Satumaanpolun puheenjohtaja naki
asian kuitenkin niin, etta linjasaneeraus on aina kallis korjaushanke, ja se pitddkin osata
ajatella useamman vuoden investointina ja asunnon arvoa nostavana sijoituksena. [16;
17; 18.]

Seka tavoitehinta- ettd allianssiurakkana toteutettujen linjasaneeraushankkeiden koettiin
lisdnneen taloyhtididen yhteisdllisyytta ja kiinnostusta omaa taloyhtiota kohtaan; yhtiot
halutaan pitaa jatkossa kunnossa ja niiden viihtyisyyteen halutaan panosta aiempaa
enemman. Keinutien yhtidissa toteutetun positiivisena koetun yhteishankemallin uskot-
tiin jadvan elamaan siten, etta tulevaisuudessakin tullaan tekemaan asioita yhteistydssa.
Kaiken kaikkiaan linjasaneeraushankkeiden nahtiin yhdistaneen asukkaita yhteisen ko-

kemuksen ja osallistuttamisen kautta. [16; 17; 18.]

8.2 Isannditsija

Isannditsijoiden edustajat valittiin keskusteluihin kahdesta eri isannaitsijatoimistosta. Toi-
mistot olivat VTK Kiinteistot Oy Vantaalta ja Talokompassi Oy Helsingista. Toisella haas-
tatelluista oli pidempi alan kokemus, ja toinen oli toiminut isdnnditsijana vasta kolme

vuotta.
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Keskusteluihin osallistuneiden isénnéitsijdiden mukaan taloyhtidissé on paras tuntemus
kokonaishintaisesta urakkamuodosta. Tunnettuuden ja selkeytensa vuoksi se on ylivoi-
maisesti eniten kaytetty urakkamuoto kaikissa taloyhtididen korjaushankkeissa. Koko-
naishintaisesta urakasta oli myos haastatelluilla isannaitsijoilla itselladn eniten koke-
musta. Muut urakkamuodot olivat selkeasti vieraampia, vaikka isanndéitsijat olivatkin ol-
leet mukana muutamissa tavoitehintaisissa linjasaneeraushankkeissa. Kokonaishintai-
sen urakan ehdottomaksi plussaksi mainittiin sen vaivaton hallinnollinen kasittely taloyh-
tion kannalta; hankkeen lahtovaiheessa on yksi hinta, joka on helppo vieda lapi taloyh-
tion hallituksessa ja yhtiokokouksessa. Kokonaishintaisiin urakkatarjouspyyntdihin saa-
tiin myds eniten tarjouksia. Lisaksi urakkamuodon koettiin l&htokohtaisesti tyollistavan
isannoitsijoita yhteistydmalleja vahemman sekéa hallinnollisesti ettd kyselyiden muo-
dossa. Miinuspuoliksi kokonaishintaisessa urakkamuodossa mainittiin sen jaykkyys ja
se, etta siind osapuolet ovat niin sanotusti "eri puolilla péytaa”. Myds suunnitelmien muut-
tamiseen liittyva kankeus hankkeen aikana seka lisé- ja muutostodiden korkea hinta mai-
nittiin heikkouksina. [19; 20.]

Tavoitehintaurakan eduksi isannoéitsijat lukivat yksiselitteisesti eri osapuolten valisen yh-
teistyon, jota on enemman kuin kilpailu-urakassa. Sen, etta ratkaisuja mietitddn yhtei-
sesti hyddyntaen eri osapuolten ndkemyksia ja ammattitaitoa, nahtiin johtavan taloyhtion
kannalta toimivampaan loppuratkaisuun. Kokonaishintaurakkaa joustavampi suunnitel-
mamuutosten tekemisen koettiin helpottavan kaikkien osapuolten toimintaa. Yhteisen ta-

loudellisen intressin nahtiin lisdavan osapuolten sitoutuneisuutta. [19; 20.]

Kokonaishintaurakkaan verrattuna tavoitehintaurakka tyoéllisti isannditsijoita hallinnolli-
sesti enemman ja edellytti heiltd parempaa perehtymista hankkeeseen koko korjauspro-
sessin ajan. Tilaajilla hankemuotoon nabhtiin liittyvan sisallon ohella taloudellisia pelkoja,
mutta ne ovat isannoitsijoiden mukaan pitkalti hallittavissa riittavalla tiedottamisella en-

nen hankeen kaynnistamisté ja sen aikana. [19; 20.]

Erityisen tydllistavaksi ja haasteelliseksi ndhtiin tilanne, jossa tavoitehintaiseen urakkaan
ei ollut sovittu maksuerataulukkoon perustuvaa laskunmaksukaytantdéa. Tallaisessa ti-
lanteessa laskutus on hyvin sekavaa ja laskujen oikeellisuudesta ja aiheellisuudesta on
vaikea pysya kartalla. Laskuja tulee seka séhkoisessa ettd paperisessa muodossa, ja
niissa on mahdollisesti kaytetty niin arvonlisiverollisia kuin -verottomiakin hintoja. Lisaksi

osa hankkeen laskuista voi myds paatya hankkeen muille osapuolille. Kaikki tama ai-
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heuttaa merkittavasti lisatyota ja hankaloittaa laskujen hyvaksyttamista valvojilla. Asioi-
den sujuvoittamiseksi laskutuksen halutaan ehdottomasti perustuvan maksuerataulukoi-

hin, joiden liitteeksi alkuperaiset laskut kerataan. [20.]

Isannditsijdiden mukaan tavoitehintaurakassa tilaajaosapuolella tulisi olla jonkinlaista ra-
kennusalan tuntemusta seka yhteistytkykyd hankkeen lapiviemiseksi. Isannoitsijalta
urakkamuoto edellyttdd osaamista hankkeen kokonaismaksimihinnan laskemisesta,
jotta tiedetdadn, millaiset lainavaltuudet tarvitaan. Riskiksi tassa nahtiin se, ettd haettu
lainamaara ei valttamatta riita, ja kesken hankkeen joudutaan hakemaan uusi laina, joka
edellyttda taloyhtitdssa uutta paatdksentekoa. Uhkana nahtiin myds taloyhtion halu teet-
taa lisatoita paljon suunniteltua enemman, ja sen my6ta tavoite- ja kattohinta karkaa ar-
vioitua paljon suuremmaksi. Lisaksi taman pelattiin vaikuttavan aikataulussa pysymi-
seen. [19; 20.]

Allianssimallista is&nnditsijoilla ei kaytannon kokemusta ollut, mutta toinen heisté oli sel-
vittanyt tilintarkastajan nakemysta kyseisesté urakkamuodosta. Tilintarkastaja oli viitan-
nut asunto-osakeyhtitlakiin, joka lahtee osakkaiden tasapuolisesta kohtelusta: yhtiossa
tehtdvien paatdsten on oltava seké taloyhtion etta osakkaiden edun mukaisia. Tilintar-
kastaja oli pitanyt tarkeana sitd, ettd paatoksentekoa ja lainavaltuuksien myontamista
varten tarvittava rahamaaré on pystyttava maarittelemaan etukéteen. Kattohinnan puut-
tuminen kyseisessa hankemallissa oli nahty osakkaiden kannalta riskina. Tilintarkastajan
mukaan hanke tulee myos jollakin tavalla kilpailuttaa, silla periaatteessa miljoonien eu-

rojen tilausta ei ole hyva tehda ilman kilpailutusta. [19; 20.]

Allianssimallin haasteena haastatellut isannditsijat nakivat pitkalti samoja asioita kuin ta-
voitehintaisessa urakassakin. Siind koettiin kuitenkin olevan viel& tavoitehintaista enem-
man epavarmuustekijoita, eikd mallin kayttddn sen vuoksi oltu kovin halukkaita isannait-

sijoiden keskuudessa. [19; 20.]

Yleisesti urakkamuodosta riippumatta tarkeimmaksi urakoitsijavalintaan vaikuttavaksi te-
kijaksi nostettiin hinta. Viimeisten parin vuoden sisélla taloyhtidissa nahtiin kuitenkin ta-
pahtuneen muutosta siind, etta tietoisuus linjakohtaisesta lapimenoajasta oli tilaajien
keskuudessa selvasti lisdantynyt ja sille osattiin jo antaa aikaisempaa enemman paino-
arvoa. Aiempia kahdentoista viikon lapimenoaikoja ei enaa hyvaksytda, vaan lapime-
noajan tulee olla lahempana kahdeksaa viikkoa. Urakoitsijoiden ilmoittamilla referens-

seilla on nykyaan myos merkitysta toteuttajavalintaa tehtdessa.
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Isannoitsijdiden mukaan kiinnostus linjasaneeraushankkeita kohtaan on muutoinkin [i-
saantynyt taloyhtidissa viime aikoina, ja tietoa linjasaneeraushankkeesta haetaan eri 1ah-
teista. Taloyhtididen osakkeenomistajat tekevat muun muassa vierailuja jo saneerattui-
hin kohteisiin, kyselevéat niista saatuja kokemuksia ja vertailevat urakoitsijoiden tyon laa-
tua. Sinadllaan lisdantynytta aktiivisuutta pidettiin hyvana asiana, mutta iséannaitsijdiden
mielesta siina voi piilla myos vaaran siemen. Esimerkiksi yhden ihmisen kokemus jonkin
yksittadisen tydvaiheen onnistumisesta voi nousta kohtuuttoman suureen rooliin urakoit-

sijavalintaa tehtaessa, vaikka hanke muutoin olisikin onnistunut hyvin. [19; 20.]

Linjasaneeraushankkeen onnistumisen kannalta tarkeina tekijéind mainittiin suunnitteli-
jan, valvojan ja urakoitsijan ammattitaito seka se, etta hankkeen onnistumiseen on pa-
nostettu jo sen ensi metreiltd saakka. Mitd parempi pohjatyt hankesuunnittelussa ja
osakkeenomistajien informoimisessa tehdaan ennakkoon, sen jouhevampaa ja nopeam-
paa paatoksenteko on. Edelleen kokonaishintaurakan uskottiin olevan suosituin urakka-
muoto linjasaneeraushankkeissa, mutta muiden urakkamuotojen markkinoinnin ja niihin
liittyvan uutisoinnin myota muiden urakkamuotojen uskottiin yleistyvan tulevina vuosina.
[19; 20.]

8.3 Projektipaallikkd

Projektipaallikon nakokantaa tutkimuksessa edusti Vahanen PRO Oy:n projektipaallikkd.
Projektipaallikolla oli kokemusta lahinna tavoitehintaisista urakoista. Liséksi han on osal-
listunut yhteistoimintamallien kehittamiseen Vahanen PRO Oy:ssa ja ollut puhumassa

urakkamuodoista monissa erilaisissa seminaareissa ja tapahtumissa.

Urakkamuotoja koskevassa esittelyssddn Vahanen PRO Oy:n projektip&allikkd totesi
seka tilagjilla ettéd palveluntuottajilla olevan viela paljon ennakkoluuloja uudempia urak-
kamuotoja kohtaan. Hanen mukaansa eletéaan viela paljolti Y SE-maailmassa, jossa oma
selusta halutaan riitatilanteiden varalta turvata sopimuksella. TAman vuoksi paadytaan
usein kokonaishintaurakkaan. Se koetaan seka taloyhtididen etta urakoitsijoiden kan-
nalta tutuksi ja turvalliseksi toimintatavaksi. Projektipdallikon mukaan julkiselta puolelta
tuttu kilpailutus elda vahvana myds yksityisen puolen hankkeissa. Taloyhtididen puolella

ajatellaan, etta kilpailuttamalla saadaan aikaiseksi halvin kokonaisuus. [21.]
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Todellisuudessa tilanne voi olla toinen, silla varsinkaan pienen, muutaman huoneiston
taloyhtion ei kannata ryhtya kalliseen kilpailuttamiseen. Edullisempaa olisi esimerkiksi
hyddyntaa taloyhtion osakkaiden, isannditsijan tai insinddritoimiston kontakteja hyviin
palveluntuottajiin, jolloin haastattelemalla n&ita yhtid voisi valita itselleen sopivimman
kumppanin kokonaan ilman kilpailutusta tai niin, etté kilpailutuksessa painotetaan hinnan
sijaan laadullisia arvoja. Projektipaallikon mukaan taloyhtidissé ilmenee kuitenkin paljon
epauskoa tallaista toimintamallia kohtaan. Uskomus siita, etta suositeltavat yritykset ovat
jonkun tuttuja, sukulaisia tai tytaryhtioita, elaa vahvassa. Todellisuudessa taloyhtiolle ha-
lutaan kuitenkin tarjota luotettavaa, aiemmista hankkeista tutuksi tullutta urakoitsijaa,

jonka kanssa tyon tiedetaan sujuvan mutkattomasti. [21.]

Kokonaishintaurakan projektipdallikké naki soveltuvan parhaiten isoihin elementtitaloyh-
tidihin, joissa riskeja on vahan. Mitd vanhemmista ja haasteellisemmista kohteista on
kysymys, sitd suuremmaksi urakkahinnan riskivaraus kasvaa ja sitd suuremmalla toden-
nakoisyydelld taloyhti® maksaa toteutumattomistakin riskeistd. Haasteellisiin kohteisiin
han suosittelikin mieluummin toteutusmuodoltaan joustavampaa allianssimallia, jossa
yhdessa tapahtuvan suunnittelun avulla riskeja pystyttiin maarittelemaan etukateen ko-
konaishintaurakkaa paremmin. Liséksi voitiin toteuttaa vain yhdessa tarpeellisiksi todetut
ennakkotutkimukset. [22.]

Taloyhtididen valmius lahted mukaan erilaisiin urakkamuotoihin vaihtelee projektipaalli-
kén mukaan suuresti. Hyvin usein hankemuotoa ryhdytaan pohtimaan valitettavan myo-
haan. Tilanteessa, jossa hankesuunnitelma ja suunnittelu on jo toteutettu, osa korjaus-
hankkeen toteutusvaihtoehdoista on jo menetetty. Projektipaallikkd painottikin, etta to-
teutusmuotoa on hyva alkaa pohtia jo heti hankkeen alkumetreilld, ja kayda jo silloin lapi
kaikki tarjolla olevat urakkamuotovaihtoehdot. Hankkeen alkuvaiheessa toteutusmuo-
doksi voi hyvin valita allianssin ja myéhemmin vaihtaa sen, mikali kyseinen toteutus-
muoto ei syysta tai toisesta enaa tunnukaan parhaalle vaihtoehdolle. Suunnittelu voi-
daan siis hyvin toteuttaa allianssina ja viela ennen varsinaiseen hankkeeseen ryhtymista

vaihtaa perinteisempaan urakkamuotoon. [21; 22.]

Allianssimalli vaatii seka tilaajalta etta palveluntuottajalta uudenlaista ajattelutapaa, ja
sen vuoksi se ei projektipaallikon mielesta sovellu laheskaéan kaikkien kanssa tehtavaksi.
Esimerkiksi Vahanen PRO Oy:lla on talla hetkella vain pari kolme urakoitsijaa, joiden

kanssa se kokee voivansa lahted toteuttamaan kyseistd urakkamuotoa. Aiemmissa
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hankkeissa osoitettu kokemus, osaaminen ja laadukas tekeminen nayttelevat suurta roo-
lia mahdollista yhteistydkumppania mietittdessa. Malli edellyttaa yhteistyoyritykselta tay-
dellista luottamusta ja aitoa halua kehittaa toimintatapoja. Yksittaisilta tyontekijoiltd han-
kemalli kysyy yhteistyokykya ja kommunikaatiotaitoja. [21; 22.]

Taloyhtiot, joille allianssia voidaan lahted ehdottamaan, ovat projektipaallikon mukaan
harvassa. Liséksi vaaditaan ennakkoluulottomuutta ja yhteistyokykya seka taitoa hah-

mottaa kokonaisuus. Epailij6ille ja riidankylvajille hankemalli ei sovellu. [21.]

8.4 Valvoja

Valvojien nakemysta edustamaan valittin henkild Riihitalot Oy:std. Kyseisen valvojan
valintaan paadyttiin siksi, ettd hanella oli kokemusta useammasta allianssimallilla 1&pi-
viedysta linjasaneeraushankkeesta. Kokonaishintaurakasta hanella oli pitka kokemusta,
mutta yhteenkaan tavoitehintaisella mallilla toteutettuun hankkeeseen han ei ollut osal-
listunut. Kokonaishintaurakan ja allianssin lisdksi hanella oli kokemusta KVR-mallista.
Keskusteluun osallistunut valvoja naki tarkeimmaksi tehtavakseen linjasaneeraushank-
keessa kolme keskeistd asiaa urakkamuodosta riippumatta: hanen tulee osata selittaa
ja perustella asiat ymmarrettavasti hallitukselle, toimia heidéan tukenaan paattksente-

ossa ja valvoa tilaajan etua [23].

Kokonaishintaurakka

Valvojan ndkodkulmasta katsottuna kokonaishintaurakka on tilaajalle jossain maarin sel-
keadmpi urakkamuoto kuin yhteistydmallit. Kokonaishintaisessa mallissa tilaaja saa tietyn
lukitun hinnan ja sisalléon hankkeelle, josta se on paattamassa. Yhtiokokouksessa koko-
naishintaurakka on valvojan mukaan muita urakkamuotoja helpompi vieda lapi. Koko-
naishintainen hankemalli ei myoskaan edellytd taloyhtion hallituksen tai erillisen hanke-
tydryhman jasenilta samanlaista aktiivista osallistumista prosessiin kuin esimerkiksi alli-

anssimalli. [23.]

Valvoja néki kokonaishintaurakan soveltuvan parhaiten selkeisiin 1960—70-luvun kohtei-
siin, joissa olemassa olevat piirustukset ja toteutus vastaavat toisiaan. Yksiselitteiset

kohteet ovat urakoitsijoille helpompia hinnoitella, ja ne siséltavat pienemman riskivaran.
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Pienemman riskin vuoksi hinta on yleensa lahempana todellisia kustannuksia, eika ti-
laaja joudu maksamaan kohtuuttoman suurta lisdhintaa, mikali riski jA& toteutumatta.
[23.]

Vanhemmissa ja haasteellisemmissa kohteissa, joissa muutoksia tulee yleensa paljon,
valvoja naki pulmalliseksi suunnitelmamuutosten hitaan ja kankean lapivientiprosessin,
joka helposti vaikuttaa aikataulujen pitavyyteen. Tilaajan kannalta haasteelliseksi valvoja
naki kokonaishintaurakassa lisé- ja muutostdiden jarkevan hinnoittelun. Joissakin tilan-
teissa urakoitsija voi jopa kayttaa tilaajaa harskisti hyvakseen, hinnoitellessaan urakkaan
kuulumattomat tydt markkinahintoja kallimmiksi. Hankkeen toteutusvaiheessa tilaaja on
kaytannodssa pakotettu urakoitsijan hintoihin ilman neuvotteluvaraa. Tasta seuraa hel-

posti vastakkainasettelua ja kustannusristiriitoja tilaajan ja urakoitsijan valille. [23.]

KVR

Tilaajalle KVR-hankkeena toteutettu linjasaneeraus voi valvojan nakemyksen mukaan
olla helppo vaihtoehto, silld tilaaja saa valmiit suunnitelmat ja toteutuksen samalta toimi-
jalta. Hanen mukaansa hankemalli ohjaa urakoitsijaa kehittamaan ainakin jollakin tasolla
uusia ratkaisuja, mutta samalla heraa epailys siitd, minka verran saastda tehdaan tilaa-
jan kustannuksella. Isoissa muutoksissa voidaan valvojan mielesta joutua hankalaan ti-
lanteeseen, jos urakoitsija ei halua lahtea kalliiden muutosratkaisujen maksajaksi ja to-
teuttaa ratkaisut mahdollisimman edullisesti. Valittu ratkaisu ei valttamatta aina ole tilaa-
jan kannalta paras ja toimivin. Tilaaja voi maksaa muutoskustannukset tai tyytya urakoit-
sijan ratkaisuun. Molemmissa tilanteissa on kuitenkin vaarana se, etta tilaaja on tyyty-

matdn hankkeeseen. [23.]

KVR-malli ei valvojan mielesta sovellu erityisen hyvin linjasaneeraushankkeeseen. Han
perusteli ndkemystaan silla, etté valmiit suunnitelmat ja hankkeen sisalto eivat takaa pa-
rasta mahdollista lopputulosta hankkeessa, jossa on olemassa muutos- ja epavarmuus-
tekijoitd. Kyseinen malli on valvojan mielesta riski sek& urakoitsijalle etté tilaajalle. Liséksi
han arveli, etta riskivaraa lasketaan viela kokonaishintaista enemmaén, koska suunnitte-
luvastuu siséltyy hankkeeseen. Kokonaisvastuurakentamista valvoja néki soveltuvan pa-

remmin uudisrakentamiseen kuin linjasaneeraushankkeisiin. [23.]
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Allianssi

Haastattelussa valvoja arvioi, ettd allianssimalli on pikkuhiljaa yleistyméssa linjasanee-
raushankkeiden toteutusmuotona. Niistd allianssimallilla toteutetuista kohteista, joissa
han itse oli ollut mukana valvojana, hénella oli positiivisia kokemuksia. Tilaajan kannalta

hyvana asiana han piti yhdessa tekemista ja kustannusten lapinakyvyytta. [23.]

Valvojan mukaan toimiva allianssi edellyttdad tietyntyyppista tilaajaa ja urakoitsijoita.
Kaikkien osapuolten on kyettava uudenlaisiin toimintatapoihin. Tilaajan on voitava luot-
taa urakoitsijoihin ja osattava katsoa asioita avarakatseisesti. Mikali tilaajalla ei itsellaan
ole omaa rakennusalan osaamista, hankkeen onnistunut lapivienti vaatii ammattilaisten,

kuten projektipaallikon ja valvojan, palkkaamista. [23.]

Omissa hankkeissaan valvoja on mielestaan pystynyt selittimaan hankemallia ja siihen
liittyvi& asioita hallitusten jasenille ymmarrettavalla tavalla. Lisdksi hdn on kyennyt autta-
maan hallituksia paljonkin siin&, miten asioita on kannattanut vieda eteenpain ja millaisia
tavoitteita hankkeelle on asetettu. Valvojan mukaan tavoitteiden asetannassa voi hel-
posti kayda niin, ettd urakoitsijapuoli tuo tavoitehinnan poytaan, eika tilaajalle jaa paa-
toksentekovaltaa. Asia korostuu allianssimallin alkuvaiheessa, jossa mukana on yleensa
vain yksi toimija. Omalta kannaltaan valvoja on kokenut hyvéksi asiaksi sen, etta hanella
on ollut mahdollisuus olla mukana hankkeiden suunnittelussa ja kilpailutuksessa. Sellai-
sissa tapauksissa, joissa sen hetkisten tarjoajien hinnat ovat vaikuttaneet ylihintaisilta,

han on voinut tuoda omia urakoitsijaehdokkaita mukaan valintaprosessiin. [23.]

Hinnanmaarittelya han toivoi kaytavan rauhassa lapi valvojan, suunnittelijoiden ja isan-
noitsijan kanssa, jotta tavoitehinta saadaan maariteltya mahdollisimman |ahelle oikeaa.
Valvojan mukaan isdnnditsijalla on usein hyva kasitys muiden vastaavien taloyhtididen
linjasaneeraushankkeiden toteutuneista kustannuksista, jolloin isannditsija pystyy hyvin
peilaamaan annettua hintaa niihin. Kun tavoitehinnasta saadaan realistinen kasitys, ti-
laaja kykenee esittamaan vastatarjouksia urakoitsijalle, eika joudu pelkdn sanelupolitii-
kan uhriksi. Silloin ei mydskaan ole niin suurta vaaraa, etta tavoitehinta asetetaan liian
korkeaksi, jolloin taloyhtiolta voi ja&dda saamatta hyvityksia, joihin silla alhaisemmalla ta-

voitehinnalla olisi voinut olla mahdollisuus. [23.]

Varsinaista kustannustietoisuutta tyon ja materiaalien hinnasta tilaajalta ei valvojan mu-

kaan edellyteta. Sopimuksentekovaiheessa tilaajan ja valvojan tulee yhdessé tarkastaa,
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etta sovitut maksuerat vastaavat aiottua toteutusta niin, ettéd maksuerataulukot ovat jar-
kevia. Maksuerataulukoiden ohella laskutuskaytannot tulee sopia hankkeen alkuvai-
heessa. Linjaveto pitd& valvojan mielesta olla sellainen, etta laskut tulevat pelk&staan
hanelle. Han kay ne lapi ja hyvaksyy ne. Hyvéaksynnan jalkeen laskut siirtyvat isannaitsi-
jalle, joka huolehtii nilden maksatuksesta. Lisatyot tulevat normaalin kaytannon mukaan
hyvaksyttaviksi tydmaakokouksiin. [23.]

Valvojan mukaan tilaajan edustajat ovat ymmartaneet hyvin allianssihankkeen alkuvai-
heen palavereiden ja asioiden laajan lapikaynnin tarkeyden, mutta monelle hallituksen
jasenelle on tullut yllatyksena se, etta tydryhmatydskentely on vienyt niin paljon aikaa.
Tyoryhmatydskentelyt, joissa suunnittelua tehdaan koko allianssiryhman kesken, ovat
yleensa koko paivan mittaisia ja ne ajoittuvat melko lyhyelle aikavélille. Niiden vaatima
aika voi olla tyosséakayvalle ihmiselle vaikeasti jarjestettavissa, silla palaverit ajoittuvat

niin sanottuun normaaliin toimistoaikaan. [23.]

Valvoja tai isannditsija eivét voi toimia tilaajan edustajina, silla urakoitsija edellyttaa ko-
kouksissa tilaajan paatoksid. Valtuuksia isojen linjavetojen paatdksentekoon ei valvojalla
tai isannaitsijalla ole, eivatka he edes niitd halua. Sen sijaan tiukoissa paatoksentekoti-

lanteissa heilta saa tarvittaessa neuvoja omien paatdsten tueksi. [23.]

Valvojan ndkemyksen mukaan hallituksen tulisi olla paatdksissaan sisaisesti melko yk-
simielinen. Sellainen malli, jossa yhtiokokoukselta kysytaan paatosta yksittaisiin ratkai-
suihin ja tuotevalintoihin, ei hanen mielestaan toimi. Allianssimalli vaatii hallitukselta
kanttia, pelottomuutta ja kykya tehda nopeita paatoksia. Valvoja arvioi, etta niissa alli-
anssihankkeissa, joissa han itse on ollut mukana, hallitusten paatoksenteko on ollut yk-
simielisempaa kuin perinteisissa kilpailu-urakoissa. Kilpailu-urakoissa asioista danesta-
minen on ollut yleisempé&éa. Syy tdhan voi hanen mukaansa olla siing, etta asioita on
kayty allianssimallissa enemman lapi ja saatu sita kautta parempia perusteluja paatok-
senteon tueksi. Yhteinen paatés on syntynyt keskustelujen kautta, vaikka kaikki jasenet

eivat valttamatta olisikaan olleet asiasta taysin samaa mieltd. [23.]

Yhteistydssa toteutettava hankemalli ei valvojan mielesta takaa sitd, etta kaikki sujuisi
ongelmitta ja lopputulos olisi automaattisesti hyva. Viime kadessa kysymys on niista yk-
sittaisista henkilbista, jotka tydtmaalla tydskentelevéat. Hankkeen onnistuminen on kiinni

heista. Valvojana haastateltava on joutunut antamaan palautetta siitd, etté jokin osa-alue
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olisi voinut menna paremminkin. Palautetta on kuitenkin annettu hyvassa yhteisymmar-
ryksessa ja joissakin tapauksissa urakoitsija on myontanyt palautteen olleen aiheellista.
Palautetta on annettu sekd hankkeen toteutusvaiheessa ettd sen paatyttya. Suullisen
palautteen liséksi jonkin osa-alueen toimimattomuus on Kkirjattu valvontaraportteihin.
Asia ei kuitenkaan ole valvojan mukaan yksin allianssimallin ongelma, vaan koko raken-
nusalan. Toita on talla hetkella paljon, ja hyvia tekijoita suhteessa vahan. Malli ei itses-

saan takaa sita, etta tydmaalle saataisiin hyvat toimijat. [23.]

Taloyhtididen edunvalvojana valvoja haluaa suositella tilaajille haasteellisiin kohteisiin
allianssimallia, jossa riskienhallinta on tilaajan kannalta oikeudenmukaisempaa. Siina ti-

laaja maksaa vain toteutuneista riskeista. [23.]

Yleista

Markkinatilanteen ollessa talla hetkella kuuma valvojaa oli mietityttdnyt muun muassa
se, miten yhteistoimintamalleihin saadaan riittdmaan tekijoitd. Osaavat tekijat voivat ha-
nen mukaansa nousta pullonkaulaksi, jos kdynnissa olevien hankkeiden maara merkit-
tavasti kasvaa. Aikataulullisesti linjasaneeraushankkeissa on menty jarkevampaéan
suuntaan, kun itse hankkeita ja erityisesti linjakohtaisia lapimenoaikoja on pystytty lyhen-
tamaan. Aikataulun kiristaminen vaatii kuitenkin valvojan mielesta viela paljon mietintaa,
toimintatapojen muutoksia ja uudenlaista ajattelutapaa. Aikataulut on kaytava hankekoh-
taisesti lapi, eikd aikatauluhuumassa saa suunnitella liian tiukkoja toteutusvaiheita. Koh-
tuuttoman tiukan aikataulun kustannuksella karsivat valvojan mukaan helposti seka

hankkeen kokonaiskustannukset etta laatu. [23.]

Haastattelun lopuksi valvoja totesi, ettd urakkamuodosta riippumatta urakoitsijat voisivat
olla aktiivisemmin mukana taloyhtididen elinkaariajattelussa ja tarjota heille lisdpalveluja
linjasaneeraushankkeen paatyttya. Kaytannossa tama voisi tarkoittaa esimerkiksi yllapi-
tavia huoltotoimia, avustamista PTS:n eli pitkén aikavalin yllapitosuunnitelman laadin-
nassa tai toisen korjaushankkeen toteuttamisessa. Ehdotustaan valvoja perusteli sillg,
ettd ison onnistuneen korjaushankkeen jalkeen toteuttajalla on hyva taloyhtiétuntemus
ja tilaajaan valmiiksi rakennettu luottamussuhde, joiden pohjalle olisi helppo rakentaa
lisdyhteisty6ta. Ainakin tietyntyyppisissa taloyhtidissa valvoja uskoi olevan kysyntaa tal-

laisille palveluille. [23.]
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8.5 Suunnittelija

Suunnittelijapuolen nakemyksia tutkimukseen kysyttiin Vahanen PRO Oy:n sahko- ja Ivi-
suunnittelijoilta. Molemmat suunnittelijat olivat olleet mukana kokonaishintaisissa, tavoi-
tehintaisissa ja allianssimallilla toteutetuissa hankkeissa. Lisaksi LVI-suunnittelijalla oli
kokemusta KVR-hankkeesta. [24; 25.]

Kokonais- ja tavoitehintaurakoiden hyvana puolena Vahanen PRO Oy:n s&hko- ja Ivi-
suunnittelijat nakivat molemmat sen, ettd suunnittelutarpeet voi kayda tilaajan kanssa
l&pi suoraan ilman urakoitsijaa. Taman uskottiin johtavan laadukkaampiin materiaali- ja
tuotevalintoihin ja sitd kautta parempaan laatutasoon. Liséksi kokonaishintaurakassa
nahtiin olevan muita urakkamuotoja parempi mahdollisuus hyddyntda markkinoille tul-
leita uusia tuotteita. Toisaalta urakoitsijan puuttuminen suunnitteluvaiheesta oli myds
haaste, silla silloin toteuttajan ammattitaito, tekninen osaaminen ja kokemus jaivéat hyo-
dyntamatta. [24; 25.]

Etenkin kokonais- ja tavoitehintaurakkamuodoilla toteutetuissa hankkeissa nake-
myseroja syntyy helposti tilaajan ja muun hankeorganisaation valille epaselvien urakka-
asiakirjakirjausten ja ylihinnoiteltujen yksikkdhintojen vuoksi. Epaselvyyksia ja ylihinnoit-
telua voitaisiin suunnittelijoiden mukaan vahentaa silla, ettd urakkatarjoukset saataisiin
vertailukelpoisemmiksi, jos suunnittelijat kutsuttaisiin mukaan urakkaneuvotteluihin.
Suunnittelijat voisivat nain tehda omaan osaamisalaansa liittyvia sisaltétarkennuksia ja
arvioida yksikkohintaluetteloiden hintojen kilpailukykyisyytta ennen urakkasopimuksen
allekirjoittamista. [24; 25.]

KVR-urakkamuodosta oli kokemusta vain LVI-suunnittelijalla. Han arvioi, etta seka tilaa-
jalla ettd suunnittelijoilla oli tAssa urakkamuodossa muita malleja vahemman vaikutus-
mahdollisuuksia. Rahan ja aikataulun ratkaistessa urakoitsija paattaa pitkalti mita ja mi-
ten tehdaan. Suunnittelijan nakokulmasta haaste on siing, ettd materiaali- ja ratkaisu-
mallit valitaan I&hes aina halvimman mukaan ja kaytettavissa olevat vaihtoehdot jatetaan
siksi hybdyntamatta. Paremman laatutason saavuttamiseksi yksityiskohtainen hanke-
suunnitelma, jossa tuote-, ratkaisu- ja materiaalimallit on etukateen tarkasti méaaritelty,

nahtiin erittéin tarkeaksi. [24.]
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Allianssimallissa seka Ivi- ettd sdhkosuunnittelija nakivat paljon hyvaa. Merkityksellisim-
maksi tekijaksi molemmat nostivat sen, etté suunnittelua edeltavalla ensimmaiselléa koh-
dekierroksella ovat mukana LVI-, sdhko- ja rakennusurakoitsija. Ottamalla eri osapuolten
nakemykset huomioon pystytaan pitkalti kartoittamaan kohteen mahdollisuudet ja teke-
maan reittivalinnat jo kierroksen aikana. Urakoitsijat voivat lisaksi kertoa mielipiteensa
seka suunnittelun laajuudesta etta sisallosté, ja néin valtytaan turhalta suunnittelulta. Yh-
teisen kohdekierroksen aikana saadaan iso osa suunnitteluratkaisuista paatettya, ja

loppu on lahinna vain viilaamista. [24; 25.]

Allianssimallin haasteeksi nostettiin rakennusluvan hakemiseen liittyva kiire, joka koh-
distuu lahinna arkkitehtiin ja LVI-suunnittelijfaan. Suunnittelun jalkeen urakoitsijalla on
halu pitaa aloituskokous viipymatta paadstékseen varsinaisiin rakennustdihin. Kaytan-
ndssa tyot voidaan kuitenkin aloittaa vasta, kun rakennuslupa on myénnetty. Rakennus-
valvonnan lupakasittely voi kuitenkin kestéa viikkoja ja kesaaikana, jolloin rakennusval-
vonta on kiinni, jopa kuukausia. Rakennuslupaa voidaan hakea arkkitehtipiirustuksilla,
mutta rakennustarkastajasta ja hanen tarkkuustasostaan riippuen lupaa ei valttamatta
myonneta pelkilla arkkitehtikuvilla. Niiden lisdksi vaaditaan LVI-kuvat, jotka arkkitehtiku-
vien ohella tulee joka tapauksessa hyvaksyttaa rakennusvalvonnassa. Sahkdpiirustuk-
silta vastaavaa hyvaksyntaa ei edellytetd. [24; 25.]

Rakennusluvan ja tydmaan kaynnistymisen jalkeen suunnittelijoita tyollistavat lahinna
kohdekaynnit, joita tehdaan tarvittaessa ongelmien ilmaannuttua. Kohdekaynneilla sovi-
taan yhteisesti, miten suunnitelmiin liittyvat asiat ratkaistaan, jotta tyt paasee etenemaan
sovitussa aikataulussa. Yleensa nama eivat vaadi muutoskuvien piirtamista, vaan suun-
nitelmamuutokset tehdaan niin sanottuihin punakynaversioihin, jotka korjaushankkeen

valmistuttua piirretddn puhtaiksi. [24; 25.]

Suunnittelijoiden n&kodkulmasta linjasaneeraushankkeen urakkamuodolla ei ole kes-
keistd merkitysta varsinaiseen suunnitteluun. Urakkamuodosta riippumatta suunnittelua
maarittelevat samat lait, asetukset ja rakennusmaaraykset. Liséksi suunnittelu tapahtuu
hankesuunnitelman pohjalta, joka ohjaa pitkdlti muuta suunnittelua. Urakkamuotoa
enemman nahtiin olevan merkitysta silla, minka tahojen valille sopimussuhteet syntyvat.
Mikali tilaaja solmii sopimussuhteen suoraan suunnittelijoiden kanssa, koettiin luotta-
muksen olevan tilaajan ja suunnittelijan valilla parempi kuin tilanteessa, jossa suunnitte-

lija ja urakoitsija ovat sopimussuhteessa keskenaan. [24; 25.]
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Suunnittelun korkea taso koettiin itselle tarkedksi asiaksi ja siihen haluttiin panostaa
urakkamuodosta riippumatta [25]. Se, etta suunniteltavien hankkeiden urakkamuoto ei
ole jatkuvasti sama, nahtiin mielekkaana erilaisten tyétapojen vaihteluna. [24; 25.]

8.6 Paaurakoitsija

Paaurakoitsijoiden ndkemyksia eri urakkamuodoista linjasaneeraushankkeissa kysyttiin
kahdelta eri rakennusliikkeeltéa: Adison Oy:lta ja Fira Palvelut Oy:lta. Keskusteluja kaytiin
eri rooleissa tydskentelevien kahdeksan henkilon kanssa. Monella haastatelluista oli
aiempaa kokemusta jostakin toisesta rakennusalan tyétehtavastéa kuin siitd, missa he nyt
ovat. Yleisesti eri tehtavissa tydskentelevat henkilot totesivat kokonaishintaurakan ole-
van edelleen ylivoimaisesti suosituin urakkamuoto taloyhtididen korjaushankkeissa. Pa-
rin viime vuoden aikana on kuitenkin ollut n&htavissa selkedd muutosta siihen suuntaan,
ettd muut urakkamuodot tekevét pikkuhiljaa tuloaan asunto-osakeyhtididen linjasanee-
raushankkeisiin [26; 27.]

Linjasaneeraushankkeen yleisena haasteena urakkamuodosta riippumatta nahtiin se,
ettd hankesuunnitteluun ei uhrata riittavassa méaarin resursseja. Urakoitsijan nakemyk-
sen mukaan hankesuunnittelun kilpailutuksen hoitaa usein isannditsija, jolta voi puuttua
seka osaamista etta nakemys hahmottaa koko hanke alusta loppuun saakka. Kilpailutus
ja tekijan valinta tapahtuvat pelkastaan hinnan perusteella. Hankesuunnittelu oli haasta-
teltavan mukaan kuitenkin vaara paikka saastaa, silla siind vaiheessa maaritelladn 90
prosenttia hankkeen tulevista kuluista. Hinnan sijaan hanen mukaansa tulisi keskittya
sellaisen hankesuunnittelijan etsintaan, joka ymmartad kokonaisuuden paalle ja tekee

sellaisia ratkaisuja, jotka kantavat hankkeen loppuun saakka. [28.]

Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakan suosion haastateltavat uskoivat selittyvan pitkalti silla, etta se on
tunnetuin ja tietylla tavalla turvallisin vaihtoehto hankkeen kaikille osapuolille. Tuttu pro-
sessi, yksinkertainen urakoitsijavalinta ja selkea sopimusmalli puoltavat urakkamuotoa,
vaikka sen ei uskotakaan valttamatta johtavan tilaajan kannalta parhaaseen tekniseen

lopputulokseen ja edullisimpaan kokonaishintaan. [29; 30.]
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Erillisina vaiheina toteutettujen hankesuunnittelun, suunnittelun, kilpailutuksen ja toteu-
tuksen todettiin olevan tilaajalle kallis ja pitkdkestoinen prosessi, jossa kokonaisuuden
hallinta ei ollut oikein kenenkdan hallussa. Siirryttdessa hankevaiheesta toiseen tietojen
siirtyminen edellisen vaiheen toteuttajilta seuraavan vaiheen suorittajille koettiin erityisen
haasteelliseksi. Tassd hukataan haastateltujen mukaan paljon olennaista tietoa ja haas-
kataan aikaa sellaisten asioiden selvittelyyn, jotka joku muu on usein jo aiemmin kartoit-
tanut. [30.]

Suunnittelun tason koettiin olevan kilpailu-urakoissa jo kohtuullisen hyvalla tasolla niiden
suunnittelutoimistojen osalta, jotka tekivat kokonaissuunnittelua. Suunnittelijoiden vas-
tuiden oli kuitenkin nahty johtaneen joissakin tapauksissa tarpeettomaan ja kalliiseen
ylisuunnitteluun, jolta olisi voitu valttya suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden valisella yhteis-
tydlla. Heikkotasoisen hankesuunnitelman ja suunnittelun tuomia mahdollisia yllatyksia
urakoitsijat pyrkivat eliminoimaan korkeammalla hinnoittelulla ja pidennetylla aikatau-
lulla. Kaikkein puutteellisimmin tiedoin saapuneisiin tarjouspyyntéihin ei haluttu edes jat-
taa tarjousta, silla niista tiedettiin kokemuksen pohjalta aiheutuvan paljon haasteita to-
teutusvaiheessa. [26; 28; 30; 32 ja 33.]

Kilpailu- eli kokonaishintaurakan todettiin olevan melko riskiton vaihtoehto urakoitsijalle,
mikali tarjousvaiheen laskennassa kustannukset on osattu arvioida lahelle todellisuutta.
Urakoitsijoiden mukaan linjasaneeraushankkeiden poikkeamien tai yllatysten todettiin
johtuvan paasaantodisesti suunnitelmien ja todellisen tilanteen vélisesta ristiriidasta tai
vanhojen rakenteiden arvioitua huonommasta kunnosta. Poikkeamien ratkaiseminen
edellyttaa tavallisesti urakan ulkopuolisia muutostdita, jotka sopimusehtojen mukaisesti
ovat urakoitsijalle lisalaskutettavaa ty6ta. Lisa- ja muutostoiden kerrottiin olevan urakoit-
sijoille kohtuullinen tulonlahde, silla niité tulee urakasta rijppumatta aina. Muutostdiden
osuuden arvioitiin linjasaneeraushankkeissa olevan reilut 10 ja lisdt6iden 10—20 prosent-
tia. [26; 30 ja 32.]

Muutostdiden osalta urakoitsijalla todettiin olevan tilaajaan nhahden etulyéntiasema, silla
tydmaan pysahtymisen pelossa ja olemassa olevan sopimussuhteen vuoksi tilaaja oli
kaytannodssa pakotettu tilaamaan tyot kyseiseltd urakoitsijalta. Tuotannon aikaisen Kil-
pailun puuttuminen mahdollisti urakoitsijoille melko yksipuolisen hinnoittelun lis&- ja muu-
tostdissa, jonka tilaajaosapuoli ndki helposti rahastuksena. Toisaalta tilaajan todettiin
helposti syyllistyvan siihen, etta lisa- ja muutostoita yritettiin sisallyttda varsinaiseen

urakkaan, johon ne eivat todellisuudessa kuuluneet. Naiden nahtiin helposti johtavan
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vastakkainasetteluun ja jopa riitatilanteisiin. Joissakin tapauksissa muutostditéa jouduttiin
tekemdaan kiistanalaisina tdind, ja ratkaisemaan niiden maksaja vasta myéhemmassa
vaiheessa. Pahimmillaan ratkaisut saattoivat venya taloudelliseen loppuselvitykseen
asti. [28; 30 ja 32.]

Molempien osapuolten tavoitellessa omaa etuaan ja tulkitessa urakka-asiakirjoja pilkun-
tarkasti jarkevien ratkaisujen etsiminen yhdessa jaa urakoitsijoiden mielesta helposti
toisarvoiseen asemaan. Nain ollen kilpailu-urakka koettiin kummallekin osapuolelle ras-
kaana hankemallina. Liséksi yleisten sopimusehtojen mukainen lisa- ja muutostéiden
kasittelymenettely oli heidan mielestaan hidas ja kankea, eika sité ollut ollut aina jarke-
vaa noudattaa kirjaimellisesti. Tydmaan pysahtymisen valttamiseksi oli ollut joissakin ti-
lanteissa kaytettava “"pelisilmaa” ja tehtava vaadittavat ratkaisut ilman sopimuksenmu-

kaista muodollista prosessia. [31; 32.]

Kokonaishintaurakan merkittavimmaksi miinuspuoleksi urakoitsijatahot nostivat yhteisen
intressin puuttumisen ja vastakkainasettelun. Kokonaishintaurakka nahtiin hankemuo-
tona, jossa hankkeen tilaaja ja urakoitsija istuvat "eri puolilla poytd&” ja josta kumpikin
osapuoli pyrkii vain selviytymaan. Sen ei koettu kannustavan parhaiden ratkaisujen 16y-
tamiseen ja toimintamallien kehittdmiseen. Tilaajalle ma&araavin tekija urakoitsijavalin-
nassa oli lahes poikkeuksetta aina hinta, eika lapimenoaikaa tai laatua juuri nostettu esiin

urakkaneuvotteluvaiheessa. [26; 28 ja 32.]

Kilpailu-urakassa tilaajan kannalta heikkoutena nahtiin yksiléimatén hinnan muodostu-
minen ja pitka toteutusaika. Tilaaja saa tietoonsa ainoastaan kokonaishinnan, muttei
sitd, mista kokonaisuus muodostuu. Hamaran peittoon jaivat tdiden, materiaalien ja kat-
teen osuus, silla laskutus tapahtui tydn etenemisen ja maksuerataulukoiden mukaisesti
ilman tarkempaa erittelya. Ajallisesti kilpailu-urakka on pitk&a varsinkin, kun kestoon las-
kettiin mukaan hankesuunnittelu. Toteutusvaiheen aikataulussa olisi usein ollut Kirista-
misen varaa, mutta tilanteissa, joissa tilaaja ei osannut vaatia sita, urakoitsija hyodynsi

kaiken saamansa tydajan. Kannusteen aikataulun alittamiseen koettiin puuttuvan. [30.]

Paaurakoitsijat nakivat kokonaishintaurakan olevan aliurakoitsijoille turvallinen urakka-
malli, koska aliurakoitsijat pystyivat padurakoitsijan tapaan vetoamaan epaselvissa tilan-
teissa sopimusasiakirjoihin. Paaurakoitsija piti hyvana asiana sité, etta vuosien saatossa
osasta aliurakoitsijoista oli tullut enemman yhteistydkumppaneita kuin varsinaisia aliura-

koitsijoita. Jatkuva tydnsaanti ja luotettavat tekijat loivat urakointiin turvallisuutta, mutta
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hyvankaan tekijan valinta ei voi olla itsestaéanselvyys. Aliurakoitsijoiden kustannukset on
kyettava pitamaan kurissa, jotta urakan kokonaiskustannukset pystytaan sailyttamaan
kilpailukykyisin&. [33.]

KVR

Urakoitsijoiden ndkemyksen mukaan kokonaisvastuurakentamismallilla toteutettavien
hankkeiden tarjouspyyntomaara oli hieman lisdantynyt, mutta pyynnét ja hankemallin
"lobbaus” tulivat [&hinna vain tietyiltd toimijoilta. Hyvana puolena mallissa pidettiin sita,
ettd siina hankkeen toteutus on kokonaan itsella, vaikka se laajentaakin urakoitsijan vas-
tuun kattamaan myds suunnittelun. Ainoastaan hankesuunnitelma, joka maarittelee
hankkeen sisallon, tulee tilaajalta. Suunnittelun siséllyttéminen varsinaiseen toteutuk-
seen tarkoittaisi haastateltujen urakoitsijoiden mukaan kuitenkin paasaantoisesti ali-
hankkijoiden kaytt6a, silla hyvin harvalla rakennusliikkeella on omaa suunnitteluosastoa.
[26; 28.]

Urakoitsijoille kokonaisvastuurakentaminen voisi mahdollistaa paremman katteen muun
muassa uusien innovaatioiden ja suunnittelun tehostamisen kautta. Fira Palvelut Oy:lla
hankemallin miinuspuolena nahtiin se, ettd malli ei kannustanut yhteistydhon asiakkaan
kanssa. Fira Palvelut Oy:sséd KVR-urakkamuodon uskottiin soveltuvan paremmin uudis-
rakentamiseen, ja yritys halusikin mieluummin keskittya yhteistydmalleilla toteutettaviin
linjasaneeraushankkeisiin. Adison Oy:lla hankemallissa pidettiin tarkedna hyvin laadittua
hankesuunnitelmaa. Adison Oy:n toimitusjohtajan mukaan tilaajan tahtotila on sita pa-
remmin toteutettavissa, mita yksityiskohtaisempi hankesuunnitelma on. KVR-mallin
eduksi han luki sen, etta suunnittelua tehdaan hankkeen alkuvaiheessa vain sen verran,
ettd saadaan haettua rakennuslupa. Taman jalkeen suunnittelu ja toteutus kulkevat kasi

k&dessa, eika niin sanottua turhaa suunnittelua tarvitse tehda. [26; 27.]

Tilaajan kannalta KVR:n etu oli urakoitsijoiden mukaan siing, etta hankkeen kokonais-
kustannus tietylla sisallolla on etukateen tiedossa. Tilaajan vaikutus- ja muutosmahdolli-
suudet ovat kuitenkin varsin pienet, ja yhteisen edun sijaan mallia ohjaa perinteinen vas-
takkainasettelu. Vaaraksi nahtiin se, etta urakoitsijan hyvan katteen tavoittelu voi tapah-
tua laadukkaampien materiaalivalintojen ja toimivampien ratkaisujen kustannuksella.
[26; 27.]
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Tavoitehintaurakka

Linjasaneeraushankkeiden urakkamuotona tavoitehintaurakka oli urakoitsijoiden kasi-
tyksen mukaan pikkuhiljaa yleistyva malli. Positiivinen julkisuus on lis&nnyt kiinnostusta
hankemallia kohtaan, mutta siihen liittyvien epailysten ja pelkojen halventamiseen tarvi-
taan viela paljon pitkdjanteista taloyhtidille ja is&nnéitsijdille suunnattua markkinointi-
tydta. Urakoitsijoiden mukaan isannoinnin pirstaloitumisen pienille toimijoille lisda tyo-

maaraa entisestaan. [26; 27.]

Hankemalliin kohdistuvat pelot ja epailykset koettiin liittyvan lahinna yhteisen riskin jaka-
miseen ja kokonaishintaurakkaa monimutkaisempaan prosessiin. Urakoitsijat mielsivat,
etta hankemallin tavoitehinnan ja kattohinnan ymmartaminen oli monille vaikeaa, ja vaati
lukuisia l&pikayntikertoja. Viela toteutusvaiheessakin oli hetkittéin torméatty urakoitsijoi-
den puolelta tilanteeseen, jossa hankemallin sisélto ei ollut ollut taysin selva tilaajapuo-
lelle. [26; 33.]

Hankemallin etuna pidettiin sitd, etta oltiin kollektiivisesti miettiméassa, milla keinoin yh-
teisesti asetettuun paamaaraan paastaisiin. Yhteinen vastuu kustannusten syntymisesta
sitoutti tilaajan paremmin projektiin. Riskien ja voittojen jakamisella nahtiin olevan selva
vaikutus yhteistydn paranemiseen. Vastakkainasettelun sijaan urakoitsijoiden tarjoamiin
jarkevampiin, nopeampiin tai kustannustehokkaampiin muutosehdotuksiin suhtaudutaan
tilaajan puolelta kilpailu-urakkaa avoimemmin ja myétamielisemmin. Myds muutoksiin
liittyvan paatdksenteon kerrottiin olevan nopeampaa ja jouhevampaa. Tavoitehintaisella

urakkamuodolla on kyetty vahentamaéan tydmaan tyhjakayntia. [26; 28 ja 32.]

Omalta kannaltaan katsottuna urakoitsija naki jonkinasteista ristiriitaa siing, etta se sai
tilaajalta valmiit suunnitelmat, joihin se ei voinut vaikuttaa mutta joiden perusteella maa-
riteltiin yhteisesti tavoitehinta. Tilanteessa, jossa hankkeen toteutus onnistui taloudelli-
sesti hyvin, urakoitsija naki silla olevan paremmat ansaintamahdollisuudet kokonaishin-
taurakassa kuin tavoitehintaisessa urakassa. Tama perustui siihen, ettd kokonaishintai-
sessa urakassa saavutettua voittoa ei tarvinnut jakaa tilaajan kanssa. Sujuvammalle yh-
teistyodlle annettiin kuitenkin sen verran enemman painoarvoa, etta kilpailu-urakkaa mie-

luummin haluttiin tehd& tavoitehintaisia urakoita. [26; 30 ja 32.]

Perinteiseen kilpailu-urakkaan verrattuna tavoitehintamalli ty6llisti urakoitsijaa hallinnol-

lisesti enemman. Laskutuksen lapindkyvyyden vuoksi edellytettiin tarkempaa talouden
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seurantaa, raportointia ja ennustettavuutta. Raportoinnista todettiin aiheutuvan hank-
keelle lisdakustannuksia, mutta ne saastettiin myohemmassa vaiheessa takaisin, kun tar-
kalla taloudenpidolla paéstiin eroon turhista kuluista. Hallinnon aiheuttamien perustamis-
kulujen vuoksi urakoitsijat eivat ndhneet tavoitehintaisen urakkamuodon soveltuvan ihan
pieniin kohteisiin. [26; 27; 29 ja 31.]

Keskikokoisiin ja isoihin taloyhtidihin tavoitehintaurakka oli molempien urakoitsijoiden
mielesta tilaajan kannalta ajateltuna kayttékelpoisin urakkamuoto. Viela parempaan lop-
putulokseen uskottiin paastavan tavoitehintaisella urakkamuodolla, johon on sisallytetty
suunnittelu. Eri tahojen osallistuessa hankkeeseen suunnitteluvaiheesta saakka kyetaan
hy6dyntamaan paras osaaminen, saamaan asiakkaan aani parhaiten kuuluville ja no-
peuttamaan hankkeen lapimenoaikaa. Fira Palvelut Oy:n palveluvalikoimiin kyseinen
urakkamuoto on kuulunut jo jonkin aikaa. Se koettiin toimivaksi, ja sita haluttiin tarjota
taloyhtidille. [26; 27; 28 ja 32.]

Allianssi

Haastatellusta urakoitsijoista vain Fira Palvelut Oy oli toistaiseksi ollut mukana allianssi-
hankkeissa. Adison Oy:n urakoitsija suhtautui urakkamuotoon kuitenkin positiivisesti ja
naki mahdollisena, ettd hekin tulisivat jossakin vaiheessa testaamaan sita. Allianssimal-
lin trkeimpina etuina urakoisijat nakivat suunnittelun yhdistamisen toteutukseen ja yh-
teiset tavoitteet. Suunnittelun yhdistamisella toteutukseen saatiin huomioitua kaikkien

osapuolten nakdkannat ja hyédynnettya eri tahojen osaaminen. [26; 27 ja 31.]

Allianssimallia pidettiin tilaajan kannalta kaikkein vaativimpana hankemallina, silla se
edellytti tilaajalta taytta luottamusta ja hyvaa yhteistyokykya seka vaati kokonaisuuden
ymmartamista. Pieniin yksityiskohtiin tai jokaiseen hankkeessa kéytettyyn euroon ei ura-
koitsijan mukaan saanut jaada kiinni, vaan asioita oli kyettava ratkaisemaan kokonais-
valtaisesti. Tilaajaosapuolen jonkinlainen rakennusalan tuntemus koettiin eduksi, silla
silloin erilaisten ratkaisujen perusteleminen tilaajalle oli nédhty helpommaksi. Tilaajalta
odotettiin ripeda paatdksentekokykyd, jotta hanke ei pysahdy paatdsta vaativiin asioihin.
Hankemallin ei nahty soveltuvan perinteiseen urakointiajatteluun taipuvaisille taloyhti-
Oille. Hankkeen alkuvaiheessa vaadittiinkin herkkaa tunnustelua sen suhteen, oliko alli-

anssimallia edes jarkevaa ehdottaa kyseiselle tilaajalle. [32.]
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Yhteishengen luomisen tydmaalle koettiin vaativan tyonjohdolta hyvia yhteistyotaitoja.
Tyonjohdossa parjasivat padurakoitsijan mukaan sosiaalisesti lahjakkaat henkilét, jotka
kykenivat luomaan tydmaalle hyvan yhteishengen ja positiivisen ilmapiirin. [29.]

Uhkana néhtiin se, ettd mikali joku urakoitsijoista huomaa, ettei tavoitehintaurakan tai
allianssin tavoitehintaa voida alittaa, se voi alkaa kayttaa yhteistydhankkeen tuntiperus-
teista laskutusmallia hyvakseen. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta urakoitsija siirtdéa
samaan aikaan meneillaan olevalta kiintedhintaiselta kokonaishintaurakkatydmaalta "yli-
jaamamiehid” tavoitehintaiselle tyémaalle, jolloin se voi laskuttaa tydntekijdiden tunnit
allianssihankkeen yhteisesta poolista. Nain kokonaishintaisen tyémaan ylijaagmamiehet
eivat heikenna kiintedhintaisen urakan katetta. Tamén ehkéiseminen vaatii tyténjohdon

jatkuvaa hereillaoloa. [27.]

Allianssimallin tilaajapuolen uhkana ajatuksia heréttivat kattohinnan puuttuminen ja so-
pimusmallin 16yhyys. Koeponnistamatta oli viela muun muassa tilanne, jossa sopimus-
osapuolet riitautuivat niin, ettei hanketta voida enaé jatkaa yhdessa. Allianssisopimuksen
kaupallisilla asiakirjoilla asiaan oli jokin verran mahdollisuutta vaikuttaa, mutta mité ta-
pahtuisi sellaisessa tilanteessa, jossa tydmaa jad kesken ja allianssi purkautuu merkit-
tavan sopimusosapuolen kanssa? Urakoitsijalle korvataan senhetkiset kulut ja taloyhti-
Olle jaa rahaa, mutta kuka jatkaa keskeneréaisen hankkeen loppuun ja milla aikataululla?
Ennen kaikkea taloyhtién kannalta tAman nahtiin olevan erittain ikava ja paljon riskeja

sisaltava tilanne. [27; 28.]

Allianssimallin suhteen oli tdrmaétty siihen, etta taloyhtitt pelkaavat hankkeen muiden
osapuolten paattavan heidan asioistaan. Tata Fira Palvelut Oy:ssa oli pyritty taklaamaan
niin kutsutulla toisen kdden allianssisopimuksella, jossa aitoon allianssisopimuksen paa-
toksentekoon olivat osallistuneet vain tilaaja-, suunnittelija- ja paaurakoitsijataho. Toisen
kaden allianssisopimuksella mukaan kutsutuilla aliurakoitsijoilla ei nain ollen ollut mah-

dollisuutta osallistua paatdksentekoon. [27.]

Allianssisopimuskumppaneita oli Fira Palvelut Oy:lla viela toistaiseksi hyvin vahan. Tun-
temattomien urakoitsijoiden kanssa ei haluttu, eiké toisaalta edes uskallettu lahtea alli-
anssihankkeeseen. Sopimusteknisesti allianssiin kaivattiin nykyistd selkeampia peli-
saantoja ja Rakennustieto Oy:n laadinnan alla olevaa allianssisopimusmallia odotettiin
mielenkiinnolla. Yhteisesti kuitenkin toivottiin, ettei sopimus olisi YSE:n kaltainen pyka-

laviidakko, jolla palataan takaisin vastakkainasetteluun. [27; 28.]
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Allianssimallilla toteutetuista linjasaneeraushankkeista oli vasta varsin vahan koke-
musta, ja allianssimalli vaati edelleen erilaisten variaatioiden testaamista. Ratkaisematta
oli muun muassa se, miten eri osapuolet saadaan parhaiten sitoutettu hankkeeseen ja
millainen on allianssin paras kokoonpano? Miten allianssi saadaan heijastettua tyonte-
kijoille asti? Tarvitaanko yksittaisille tyontekijoille jokin erillinen kannuste ja millaisin mit-

tarein hanen onnistumistaan voidaan mitata? [30.]

Suunnittelun ja toteutuksen yhdistavilla urakkamalleilla uskottiin olevan saavutettavissa
tulevaisuudessa paljon hyvaa. Mitd enemman yhteistydlle saadaan jatkuvuutta, sita
enemman pystytddn tuottamaan vakioratkaisuja, joilla voidaan vaikuttaa hintaan ja lapi-
menoaikaan. Liséksi yhteistydmallit koettiin kilpailu-urakkaa miellyttavammaksi ja mie-

lekkddmmaksi tavaksi tehda tyota. [30; 32.]

8.7 Aliurakoitsija

Keskusteluihin osallistuneiden aliurakoitsijoiden, Helsingin LAammonsaéatd Oy:n tyonjoh-
tajan ja Sahkdurakointi Aho Oy:n projektipaallikon, mukaan perinteinen kokonaishin-
taurakka koettiin edelleen heidan nakokulmastaan parhaaksi urakkamuodoksi. Sen vah-
vuudeksi luettin mallin selkea sisaltd yksiselitteisilla urakkarajoilla. Kokonaishin-

taurakassa he myos kokivat olevansa "oman itsensa herroja”. [34; 35.]

Aliurakoitsijalle kilpailutilanteen koettiin olevan paaurakoitsijaa hankalampi, silla heidan
antamansa tarjouksen hyvaksyminen edellyttdd viela paaurakoitsijan urakkakilpailun
voittoa. Hinnan nahtiin edelleen olevan maaréavin tekija. Sen vuoksi hinnan tulisi olla
kilpailukykyinen. LVI-puolen urakoitsija arvioi olevansa hyvin kartalla korjausrakentami-
sen hintatasosta, joten oman hinnoittelun uskottiin olevan hyvin linjassa markkinahinto-

jen kanssa. [34.]

Helsingin Lammonsé&éto Oy ei ole ollut mukana KVR- tai tavoitehintaurakoissa sopimus-
osapuolena, mutta yritys suhtautuu niihin varovaisen uteliaasti ja uskoo haluavansa ko-
keilla niitd joskus. Kyseisia hankemalleja keskustelun osapuolet olivat paésseet seuraa-
maan vieresta, kun tilaajan ja padurakoitsijan valinen sopimusmalli oli ollut joko KVR- tai

tavoitehintaurakka. [34.]
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Viimeisten neljan viiden vuoden aikana Helsingin L&mmonsaato Oy oli ollut mukana use-
ammissa tuotantoallianssihankkeissa. Yhta lukuun ottamatta hankkeet olivat olleet tap-
piollisia. Urakoitsijan mukaan syy oli ollut hankkeiden liian tiukka aikataulu, jota aikatau-
lua oli jouduttu kirim&an kiinni suunniteltua suuremmalla tyontekijamaaralla. Allianssi-
mallissa kaytetty sanonta siita, ettei urakoitsija voi menettdd hankkeessa kuin oman kat-
teensa, koettiin sikali virheelliseksi, etta kate pitaa sisalladn myods omat siséiset kulut, ja
sen menettaminen kokonaan vie urakan miinukselle. Helsingin LAammaonsaatd Oy:ssa
oltiin sitéa mielta, etta mikali he olisivat toteuttaneet ndma kyseiset hankkeet kokonaishin-
taurakoina, tappiota ei olisi tullut. Nykymuotoisiin allianssihankkeisiin ei aiempien koke-
musten perusteella haluttu endé lahtea. Omaan tekemiseen ja onnistumiseen luotetaan

siind maarin, ettei haluta lahtea muiden tekemien virheiden maksumiehiksi. [34.]

Tavoitehintaurakkaan tai allianssimalliin verrattuna kokonaishintaurakan raportointi tyol-
listi molempia osapuolia vAhemman. Yhteistoimintamallien suunnitteluvaiheeseen liit-
tyva tyoryhmatyoskentely koettiin osin mielekkaaksi, mutta mikali kohteen eteen tehty
tyd ei johtanut urakkasopimuksen syntymiseen, kokemus muuttui osin turhautumiseksi
siitékin huolimatta, etté urakoitsija sai veloittaa suunnittelupalavereihin kayttamansa ty6-
tunnit taloyhtiolta. [34; 35.]

Sahkdurakointi Aho Oy:n projektipaallikko totesi yrityksen tekemista urakoista noin 95
prosentin olevan kokonaishintaurakoita. Fira Palvelut Oy:n kanssa yritys on toteuttanut
muutamia allianssihankkeita viimeisen kahden vuoden aikana. Projektipaallikkd arvioi,
ettd yritys on asuntopuolella ylipaataan niitd harvoja sahkéurakoitsijoita, jotka ovat lah-

teneet tekemaan korjaushankkeita talla urakkamallilla. [35.]

Sahkdurakoinnissa selkednd haasteena nahtiin Sahkdliiton rooli urakoitsijasopimusten
laadinnan taustalla. Ty6ehtosopimuksen mukaan s&hkourakointiyritys tekee asentajan
kanssa tydmaasopimuksen, jossa asentajalle maksetaan sovitusta tydsta urakkahinta.
Jos asentaja selviytyy tyostdaan laskettua urakka-aikaa nopeammin ja tehokkaammin ja
tayttaa vaaditut laatuvaatimukset, hanella on mahdollisuus kannustinrahaan eli niin sa-
nottuihin pohjiin. Pidemmalla aikavalilla tehokas asentaja kykenee samalla aikavalilla te-
kema&an useamman urakan kuin tehottomampi. Nain ollen tehokkuus kasvattaa asenta-
jan keskituntiansiota ja vaikuttaa sita kautta muun muassa asentajan loma-ajan korvauk-

siin ja tulevaan elakkeeseen. [35.]
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Kaytannossa LVI-urakoinnin puolella on sama tydehtosopimuksen maaritelmiin liittyva
ongelma kuin sahkourakoinnissakin, mutta Helsingin Lammdonsaatd Oy:ssa asia on rat-
kaistu toisin. Yksittaisista urakkaonnistumisista maksettavien urakkapohjien sijaan tyon-
tekijoitd motivoidaan muunlaisilla kannustimilla. T&ma on mahdollistanut heille mutkatto-

mamman osallistumisen allianssihankkeisiin. [34.]

Tahan mennessa toteutettuihin allianssimalleihin ei ole onnistuttu sopimaan sellaista las-
kutusperustetta, joka olisi mahdollistanut asentajien tydehtosopimuksiin perustuvien
pohjien maksamisen. Pohjien maksaminen olisi edellyttdnyt samanlaisen palkkausjar-
jestelmén luomista muillekin hankkeen tydntekijdille. Sahkourakointi Aho Oy:n mukaan
hyvat ja ammattitaitoiset asentajat eivat halua lahtea mukaan allianssihankkeisiin, koska
he eivat padse niissd samaan ansiotasoon kuin urakoitsijasopimuksilla tehdyisséa hank-
keissa. [35.]

9 Paatelmat

Kokonaishintaurakalle on taman tutkimuksen perusteella jatkossakin oma tilaaja- ja to-
teuttajakuntansa. Sita suosivat ne urakoitsijat, jotka haluavat tehda asioita totutulla ta-
valla. Tilaajapuolella urakkamuodon valitsevat ne taloyhtitt, jotka haluavat selkeéan sopi-

musmallin ja joiden ensisijaisena valintakriteerina on hinta.

KVR:n eli kokonaisvastuurakentamisen yleistyminen linjasaneeraushankkeiden
yleiseksi urakkamuodoksi on melko epatodennakdisena. Sitd tulevat suosimaan lahinna

vain tietyt toimijat ja asiaan vihkiytyneet tahot.

Tavoitehintaurakka tulee jatkossa yleistymaan linjasaneeraushankkeiden urakkamuo-
tona siitd saatujen positiivisten kokemusten myo6ta. Niin tilaajalle kuin urakoitsijallekin
tavoitehinta toimii kannustimena, joka motivoi yhdessa toimimiseen ja parempien ratkai-
sujen loytdmiseen. Hankemallin kattohinta ja yleisiin sopimusehtoihin perustuva sopi-
musmalli toimivat tilaajalle selustana, jonka vuoksi se uskalletaan valita. Kustannusten
l[&pindkyvyys ja mahdollisuus tavoitehinnan alittumiseen lisdavéat hankemallin kiinnosta-

vuutta.
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Allianssimalin yleistymista linjasaneeraushankkeen tavanomaiseksi urakkamuodoksi ei
voida pitaa kovin todennakdisend. Hankemallin vaativuus ja sen sisaltamat riskit nah-
daan monen osapuolen kannalta hyotyja suurempana, eika siihen siksi uskalleta lahtea.
Allianssisopimuksen syntyminen edellytt&é eri osapuolten valista taydellistéa luottamusta.

Luottamuksen syntymista rajoittaa muun muassa rakennusalan huono maine.

Huomioitaessa hankkeen eri osapuolten ndkemykset voidaan taman tutkimuksen perus-
teella sanoa, etta suunnittelun sisaltava tavoitehintaurakka on parhaiten linjasaneeraus-
hankkeisiin soveltuva urakkamuoto télla hetkella. Yhteistybmuotona se on mielekkain
tapa toteuttaa hanke, ja silla saavutetaan optimaalisin lopputulos. Suunnittelun ja toteu-

tuksen yhdistamisella kyetaan saamaan aikaan seka aika- etta kustannussaastoja.

10 Yhteenveto

Taman tutkimuksen perusteella ei ole olemassa yhté ainoaa urakkamuotoa, jolla linjasa-
neeraushankkeet kannattaisi toteuttaa. Valintaan vaikuttavat muun muassa taloyhtion
ik&, tilaajan ominaisuudet ja osaaminen, urakoitsijan mieltymys ja halu kehittaa toteutus-
tapoja seka hankkeen haluttu l&pimenoaika ja ajankohta, jolloin urakkamuodon valinta
tehdaan. Hankkeen urakkamuodon valintaan vaikuttaa myds se, missa vaiheessa talo-
yhti6 tekee urakkamuodon valinnan. Jos suunnittelu on toteutettu ennen urakkamuodon

valintaa, vaihtoehdoksi jaa enda kokonais- tai tavoitehintaurakka.

Linjasaneeraushankkeissa kokonaishintamalli pitéd edelleen pintansa suosituimpana
urakkamuotona, mutta hiljalleen muut urakkamuodot — erityisesti yhteistoimintamallit —

valtaavan silta jalansijaa.

Tyon toteutuksessa halutaan pééasta pois vastakkainasettelusta. Urakka-asiakirjojen
keskindisen keskustelun sijaan halutaan aidosti ratkoa ongelmia ja kehittaa toimivia rat-
kaisuja. Tyon tekemisen toivotaan oman edun tavoittelun sijaan olevan mielekésta yh-
dessa tekemistd, joka tarjoaa mahdollisuuksia kehittaa alaa ja paasta parempaan asia-
kastyytyvaisyyteen. Suunnittelun ja toteutuksen yhdistdmisella saavutetaan nopeampia

lApimenoaikoja, edullisempia kustannuksia ja toimivampia kokonaisratkaisuja.

Tavoitehintaurakka ja allianssi vaativat viela paljon ty6ta tunnettuutensa lisddmiseksi,

mutta jo nyt saavutettu referenssit, positiivinen julkisuus ja jatkuva markkinointi alkavat
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nakya hankemallien kysynnassa. Uusi sukupolvi niin tilaaja- kuin toteuttajapuolellakin on

edeltgjiadn ennakkoluulottomampi kokeilemaan niita.

Allianssi on linjasaneeraushankkeiden urakkamuotona hyvin harvinainen toteutusmuoto.
Toteutusmuodoksi allianssin ovat valinneet ne, jotka haluavat aktiivisesti olla mukana
kehittamassa alaa ja kykenevét ajattelemaan asioita uudella tavalla. Paaurakoitsijoiden
suhtautuminen urakkamuotoon on LVI- ja sahkdpuolen aliurakoitsijoita my6nteisempéaé.
LVI- ja sdhkopuolen kiinnostusta jarruttavat alojen tydehtosopimukset ja usko siihen, etta
omalla laadukkaalla ja tehokkaalla tekemisella saavutetaan kilpailu-urakassa parempi

kate.

11 Pohdintaa

Taman insindorityon tavoitteena oli selvittda linjasaneeraushankkeen eri osapuolten na-
kemyksia eri urakkamuotoihin. Tutkimuksen aikana esiin nousi kuitenkin joukko kysy-
myksid, joihin tassa tydssa ei otettu kantaa. Urakkamuotojen ja liséapalveluiden jatkoja-
lostusta varten asioita voisi selvittda jatkotutkimuksin. Esille nousseita kysymyksia on

listattu alle.

e Miten erityisesti kokonaishintaisessa urakkamuodossa paastaisiin onnistuneem-
paan viestikapulan vaihtoon, eli tieto siirtyisi paremmin hankevaiheesta toiseen

siirryttdessa?

¢ Miten LVI- ja sdhkdalan tybehtosopimuksiin perustuva palkkaus olisi toteutetta-

vissa allianssimallissa?

e Tarvitaanko allianssimalliin yksittdisen tyontekijan huomioiva kannustinjarjes-

telméa ja minkélaisella mittaristolla onnistumista mitataan?

o Riittd&ko allianssimalliin tekijoita, jos hankemalli yleistyy?

¢ Miten elinkaariajattelua voidaan jatkojalostaa ja miten linjasaneeraushankkeen
toteuttaneiden urakoitsijoiden kohdetuntemusta ja tilaajaan syntynytta luotta-
musta voidaan hyoddyntda lisapalveluissa? Voidaanko taloyhtidille esimerkiksi

ryhtya tarjoamaan jonkinlaista korjaustarvesuunnittelua?
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e Miten muilla toimialoilla k&ytssé olevia toteutusmalleja, teknisia ratkaisuja ja lait-
teita olisi hyddynnettavissa linjasaneeraushankkeissa? Olisiko esimerkiksi rént-
genkuvausta hyddynnettavissa rakenteiden, materiaalien ja lujuuden tutkimiseen

tai voisiko virtuaalilaseja hyddyntaa valmiin lopputuloksen hahmottamisessa?

¢ Muuttuuko suunnittelu jatkossa freelancer-suunnitteluksi, jos suunnittelun sisal-

tavat urakkamuodot yleistyvat?

e Voidaanko asukkaille jarjestda linjasaneeraushankkeen ajaksi vaistdasumispal-

veluja tilaajan puolesta?

e Onko lisatoista mahdollisuus paasta eroon? Minkalaisella mallilla linjasaneeraus
voitaisiin toteuttaa niin, etta taloyhtiolla olisi hankkeeseen ryhdyttaessa tiedos-

saan hankkeen lopulliset kustannukset?

¢ Milla urakkamuodolla tai niiden yhdistelmalla linjasaneeraus pitaisi toteuttaa, etta

eri osapuolet hyotyvat siitd mahdollisimman paljon?

Edella mainitut kysymykset liittyvéat siihen, miten linjasaneerausprosessi olisi kaikkien
osapuolten kannalta mahdollisimman sujuva, ja miten jokaisen osaamista pystyttaisiin
hyddyntaméaan nykyista laajemmin. Parempi ennakoitavuus seka keinot, joilla voidaan
parantaa tyontekijoiden ja suunnittelijoiden motivaatiota, ovat avaimia hyvaén asiakas-
kokemukseen. Myds allianssimallin kayton yleistymisen edellytykset olisivat kiinnostava

aihe jatkotutkimukselle.
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