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1

JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Insinorityd tehdddn NCC Rakennus Oy:n TRP-yksikdlle. TRP-yksikkd on
NCC:n tulosyksikko, jonka vastuulla ovat pienet korjaus- ja yllapitotehtavat.
Lyhenne TRP tulee sanoista talonrakentaminen ja pienet korjaushankkeet.
Yksikon urakoimien kohteiden arvot vaihtelevat 5000 eurosta aina 5 miljoo-
naan euroon. Hintaluokka sisaltda niin korjausurakointia, toimitilojen tilamuu-

tostoita, kuin rakentamisen yllapitoonkin liittyvia toita.

Rakennusalalla on kehitetty paljon toimintatapoja ja kirjoitettu kirjallisuutta
siitd, miten rakennushankkeet tulisi vieda Iapi, mutta ndma ohjeet ovat tehty
vain isoja rakennushankkeita silméallapitden. Pienurakka yleisesti ottaen ka-
sittdé urakat, joiden suuruusluokka rahallisesti mitattuna on noin 50.000-
400.000 euron valilla. Pienurakoinniksi luetaan usein niin toimistojen ja liike-
kiinteistdjen muutosty6t kuin asunto-osakeyhtididen pienimuotoiset parveke-,
ikkuna-, julkisivukunnostukset seka energiatehokkuutta parantavat remontit.

Myds erilaiset kunnossapitoty6t ovat osa pienurakointitoimintaa.

Perinteisesti suurten rakennusliikkeiden kehittdmisessa on keskitytty paa-
asiassa laatujohtamiseen ja toimintajarjestelman kehittdmiseen, silla nailla
toimenpiteilla hankitaan tai yllapidetdaan sertifioitua laatujarjestelmaa. Jotta
sertifikaatti pysyy yrityksella, edellyttaa se yritykselta toimintajarjestelmaa,
sen auditointia sekd prosessin mittaamista. On hyva, etta yritykselld on serti-
fioitu laatujarjestelma, jolla voidaan muun muassa lisata nakyvyyttd markki-
noilla. NCC Rakennus Oy:ssa sertifioitu laatujarjestelma kattaa hankkeet
300 000 eurosta yléspain. Pienurakat taas kattavat 50 000 — 400 000 euron
suuruiset hankkeet, joten sertifioitu laatujarjestelma ei koske ndita urakoita,
mutta toimintajarjestelmaa tulisi silti noudattaa. Toimintajarjestelmé on taas
suunniteltu silmalla pitden sertifikaattia, joka taas soveltuu hyvin isoihin ra-
kennushankkeisiin. Taméa taas tuottaa ongelmia, kun pitdisi vieda pienura-
koita lapi sellaisilla tyokaluilla, jotka on suunniteltu isoihin urakoihin. Loppu-
tuloksena on suuri maara tyostettyja dokumentteja, joilla ei ole kyseisen ura-
kan onnistuneen johtamisen kannalta juurikaan merkitystd. Lahinna se on
hukkaan heitettya aikaa, mik& on taas resurssien haaskausta. Luonnollisesti

my0ds pienurakkatoimintaan kuuluu lakeja ja asetuksia, joita tulee noudattaa.



Lahinnd nama lait koskevat kaikkein valttdmattomimpia dokumentteja, jotka
tulevat eteen kaikissa pienimmissékin rakennushankkeissa. Toki myds
NCC:n urakoinnin toimintajarjestelmasté |0ytyy pienurakointiakin hyodyttavia
apuvalineité. Pienurakoinnissa pitéisi vain olla yhteiset pelisd&nnot vaaditta-

vien dokumenttien laadintaan.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja rajaus

Toimintajarjestelman kaytannon kuvaamisen vaarana on, ettd ohjeista teh-
daan lilan yksityiskohtaisia kerronnallisia ohjeita. Liian yksityiskohtaiset oh-
jeet eivat pysty antamaan tukea kriittisiin tydvaiheisiin, jota hyvalta toiminta-
jarjestelmaltd odotetaan. Taman insindoritydn tavoitteena on perehtya TRP-
yksikon tekemiin pienurakoihin, tarkastella urakoissa syntyneitd dokumentte-
ja ja kehittda erédanlainen kevyt toimintajarjestelma, josta selvidd, mita eri
dokumentteja urakan aikana on tehtava. Valmiista lopputuloksesta syntyisi
nk. tarkistuslista, jota apuna kayttaen taméan kaltainen rakennushanke pysty-

téaan viemaan lapi lakien ja asetusten edellyttamalla tavalla.

Tutkimustytsséa tarkasteltavat kohteet ovat lahinna yritysten tai erilaisten yh-
teisdjen omistamien liikekiinteistdjen muutostditéa koskevia remontteja. Yksi-
tyisten henkildiden tai taloyhtididen teettamat remontit eivat kuulu taman in-
sin6oritydn kohderyhmaan, vaikkakin kyseiset urakat arvoltaan pienurakaksi

luettaisiin kuuluviksi.



1.3 Tutkimuksen rakenne ja menetelmat

Tutkimus koostuu neljasta paaosasta, jotka jakautuvat pienempiin lukuihin.
Paaosat insinddritydssa ovat johdanto, teoria, tutkimusosa ja viimeisena
paatelmat tuloksista. Kuvassa 1 on taulukoitu insin66rityén rakenne ja ete-

neminen.

| Osa, Johdanto

Tausta, tavoite ja rajaus, rakenne ja menetelmat ja kasitteisto

Il Osa, Teoria
Pienurakointi liiketoimintamuotona

NCC TRP- yksikkd

Ill Osa, Tutkimusosa
Nykytilanteen analyysi, case-tutkimus
Pienurakan tehtdvanjakolistan kehittaminen

IV Osa, Padtelmat

Johtopdatokset

Yhteenveto

Kuva 1. Insin606rityén rakenne.

Teoriaosassa selvitetaan pienurakointia liiketoimintamuotona seka sen toi-
mintaa NCC:lla. Tutkimusosassa pyritdan selvittamaan pienurakan ohjauk-
sen nykytilaa todellisessa kohteessa tehtédvaa muutosty6ta apuna kayttéaen.
Tutkimusosa koostuu dokumenttien kerdaamisesta ja sen analysoinnista, se-
k& haastatteluista. Haastattelut toteutetaan suullisesti tavoitteena tutustua
yksikon tyoskentelytapoihin. Varsinaista haastattelututkimusta ei tehda eika
tuloksia kirjata mihinkaan erilliseen liitteeseen. Tutkimustuloksia esitellaan
paaasiassa tyon tutkimus- ja yhteenveto-osassa. Tutkimustydnsa perusteel-
la opinnaytetyon tekija laatii dokumenttilistan luonnoksen, jonka yrityksen
asiantuntijat tarkastavat ja, jota he kommentoivat. Lopullinen lista muodoste-

taan ohjaajien ja muiden asiantuntijoiden yhteisen ndkemysten mukaiseksi.

Tutkimustyossa kaytetdan apuna NCC Rakennus Oy:n TRP-yksikon insin66-
ritydn aikana urakoimaa kohdetta, jonka avulla tutkimustydn tekijan on tar-
koitus tutustua yksikdn toimihenkilétason toimintaan. Case-kohde on yksikdl-
le tyypillinen, er&én toimitilan muutostydurakka, jota tutkimalla tyon tekija tu-
tustuu yksikoén toimihenkildiden toimintatapoihin. Kohteesta selvitetaan siita
syntyneitd dokumentteja ja pyritddn luomaan katsaus siihen, mita tyonohja-

usmateriaalia yleisella tasolla yksikén vastaavissa kohteissa syntyy. Tutki-



mustyon paaasiallisena tavoitteena on kehittd& dokumenttitukea ohjauksen
helpottamiseen ja systematisoimiseen.

1.4 Kasitteistd

Auditointi

Auditointi on maaramuotoinen ja objektiivinen arviointi sen havaitsemiseksi,
onko auditoinnin kohteelle asetetut vaatimukset taytetty. Nama vaatimukset
voivat olla esimerkiksi laatujarjestelmévaatimuksia. Auditointi tehdaan yhden
tai useamman auditoinnin kohteen kannalta riippumattoman henkilon toi-
mesta. Tyypillisesti auditointi koostuu kenttékaynneista, haastatteluista ja tu-
tustumisesta auditoinnin kannalta olennaisiin prosessikuvauksiin ja tyoohjei-
siin. [19.]

NCC

NCC on yksi Pohjoismaiden suurimmista rakennus- ja kiinteistoyhtioista. Lii-
kevaihto vuosittain on noin 50 miljardin luokkaa. Konsernissa tytskentelee
noin 25.000 tydntekijad. Konserniin kuuluu NCC Construction, NCC Property
Development ja NCC Roads [10, s.4.] Suomessa NCC Construction toimii
nimella NCC Rakennus Oy. NCC Rakennus Oy:n toimialoja ovat asunto- ja
talonrakentaminen. Tytéaryhtidistda NCC International Oy vastaa kansainvali-
sesta toiminnasta ja Optiplan Oy rakennesuunnittelusta. NCC Property De-
velopment Oy:n palveluja ovat kiinteistokehitys ja rakennuttamispalvelut,
asiakasyritysten hankinta seka kiinnostavien tuottokohteiden tarjoaminen si-
joittaja-asiakkaille. NCC Roads Oy keskittyy asfaltti- ja kiviainesliiketoimin-
taan. Tassé tyossd NCC tarkoittaa NCC Rakennus Oy:ta, ellei muuta maini-
ta. [3.]

TRP-yksikkd

TRP-yksikkd on NCC:n Rakennus Oy:n tulosyksikko, jonka vastuulle kuulu-
vat korjaus- ja kiinteistojen yllapitotoiminta. Lyhenne TRP tulee sanoista "ta-
lonrakentaminen” ja “pienet korjaushankkeet”. Yksikon rakennusurakkakoot
vaihtelevat pienistd, kymmenientuhansien eurojen rakennushankkeista suu-
rehkoihin, noin 2-5 miljoonan euron urakoihin. TRP-yksikkd on yksikon sisal-
I& eroteltu rakentamisen yllapitopalveluita suorittavaan ja korjaus- ja muutos-

toita tekevaén osastoon. [3.]



Lisatyo

Urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu
hanen suoritusvelvollisuuteen. Lisétyt on sellainen tyo, joka on lisatty suun-

nitelmiin jalkikateen urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen. [11.]
Muutostyo

Muutosty6lla tarkoitetaan hanketta, jonka toteuttamisesta seuraa liiketilan tai
asuinhuoneiston tason tai varustelun muuttuminen. Kasitteena muutostyd on
erotettava korjauksesta, koska korjaustoimenpiteella korjataan kiinteistbéssa

oleva vika [2, s.11.]
Yleisaikataulu

Tybmaan toteutuksen ja ajoituksen ohjauksen malli, joka kuvaa koko hank-

keen suunnitellun tyénkulun [8].
Tilaaja

Korjaushankkeessa ja tdssa insintoritydssa tilaajana on kiinteiston omistaja.
Korjaushankkeissa tilaajana voi toimia my0s huoneiston yksittainen asukas
tai koko taloyhtio. [12, s.14.]

Kayttaja

Kayttaja edustaa rakennushankkeen osapuolena sen toiminnan asiantunte-
musta, jonka tilantarvetta varten hanke perustetaan. Kayttajan esittamat toi-
minnalliset ja laadulliset vaatimukset ja tavoitteet ovat lahtokohta hankkeelle.
Kayttaja on usein tilaajan vuokralainen kiinteistossa. Hankkeen muiden osa-

puolten ammattitaito varmistaa kayttajan tarpeiden toteutumisen. [4, s.5.]



Rakennuttaja

Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva osapuoli, joka kaynnistaa hank-
keen ja hoitaa hankkeen lapiviennin. Rakennuttaja vastaa siitd, etta kayttaja
saa kayttoonsa tarpeittensa mukaiset tilat. Hankkeesta riippuen suhteet voi-
vat vaihdella: kayttaja, tilaaja ja rakennuttaja voivat olla yksi ja sama, tilaaja
ja kayttaja voivat olla sama, tilaaja ja rakennuttaja voivat olla sama tai kaikki

voivat olla eri tahoja. [4, s.6.]
Kiinteistéjohtaminen

Kiinteistéjohtaminen voidaan jaotella kiinteistbomaisuuden hoitoon, Kiinteis-
téjen hallintaan ja hoitoon ja toimitilajohtamiseen. Kiinteistéjohtamiseen kuu-
luu kiinteistdjen talouteen, hankintaan, hallintaan, vuokraamiseen, luovutta-
miseen ja Kiinteistoliiketoimintaan liittyvid toimintoja. Kiinteistojohtajalla tar-

koitetaan myds kiinteistémanageria. [12, s.15.]
Kunnossapito

Kunnossapidolla téssa tydssa tarkoitetaan kiinteistdjen kaikkien niiden tek-
nisten, hallinnollisten ja johtamiseen liittyvien toimenpiteiden kokonaisuus,
joiden tarkoituksena on sailyttda kohde tilassa tai palauttaa se tilaan, jossa

se pystyy suorittamaan vaaditun toiminnon sen koko elinjakson aikana [20].
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TOIMINTAJARJESTELMA

Toimintajarjestelmén tehtavand on toimia organisaation saantokirjana. Yh-
teisesti noudatettavien pelisaantojen lisaksi toimintajarjestelmaan kuvataan
my0ds parhaat menettelytavat sekd se, miten eteen tulevissa ongelmatilan-
teissa tulee toimia. Toimintajarjestelmé&é kutsutaan myos laatujarjestelmaksi.
Laatujarjestelman tehtéavana on toimia yrityksen ja projektien johtamisen va-
lineena. Laatujarjestelmaéan tallennettuja dokumentteja apuna kayttden sita
voidaan hyddyntdd toimintaa kehitettdessad. Jarjestelmaan tallennetaan
my0s tuloksia yrityksen kehitysprojekteista. [1, s.10.] Toimintajarjestelman

kaytdsta syntyvia tuloksia kuvataan tarkemmin jaljempana tassa luvussa.

Laatujarjestelma sisaltaa laatukasikirjan, menettely- ja toimintaochjeet seka
viiteaineiston. Laatukasikirja on tehty osoittamaan omille tyontekijdille seka
asiakkaille ne laatuvaatimukset, joita koko organisaatio toimissaan noudat-
taa. Laatukasikirjan tehtavana on osoittaa ne laadun elementit, joilla organi-
saatio menestyy sekd sen, miten laatujarjestelman eri osat sopivat keske-
naan yhteen. Kasikirja vakuuttaa asiakkaat yrityksen hyvasta laaduntuotto-
kyvystda, lisdd henkiléstdon ymmarrystd oman tyonsa suhteen seka toimii tu-

kena toiden kriittisissa vaiheissa. [1, s.10.]

Toimintajarjestelma sisaltdd menettelyohjeet sekd toimintaohjeet, jotka ra-
kennusalalla on usein yhdistetty yhdeksi ohjeistuskokonaisuudeksi. Menette-
lyohjeissa kuvataan toimintaprosessit ja prosessinaikaiset vastuualueet. Me-
nettelyohjeiden tehtdvana on tarkentaa toimintaohjeita. Toimintaohjeissa ku-
vataan, miten toimitaan kaytannoén tasolla. Toimintaohjeet muodostavat laa-
tujarjestelman keskeisen osan. Ohjeet kuvaavat, miten toimimalla virheet
valtetddn. Ohjeissa on méaaéritelty vaiheet, vaiheen virheettomasta toteutuk-
sesta vastuussa olevat henkildt seka viittaukset tydohjeisiin ja muuhun viite-
aineistoon. Toimintaohjeisiin liittyva laatujarjestelman viiteaineisto sisaltaa
mm. toimintaan vaikuttavia lakeja, asetuksia, méarayksia, standardeja seka
yleisid ohjeita ja mahdollisia yrityksen siséisia ohjeita. Sisaiseen viiteaineis-
toon kuuluvat mm. tekniset tyoohjeet, laadunvarmistuksessa ja valvonnassa

kaytettavien lomakkeiden mallit, yrityskohtaiset rekisterit seka laatutiedostot.



Rakennusalalla hankkeiden ollessa luonteeltaan projektinomaisia, laatujar-
jestelmdan kuuluu oleellisena osana hankekohtaiset laatusuunnitelmat el
nk. projektisuunnitelmat. Ne laaditaan rakennushankkeen mittaisiksi tyo-
maan laatujohtamisen ka&ytadnnon tyovalineiksi. Niitd laadittaessa otetaan
huomioon hankkeen erityispiirteet, aikataulut ja riskit seka hanketta suoritta-

va organisaatio.

2.1 Laatujarjestelmén toiminta ja toimivuuden mittaaminen

Laatujarjestelman kaytosta tallennetuista tiedoista ja dokumenteista syntyy
yrityksen laatutiedostot. Laatutiedostoja yllapitamalla osoitetaan organisaati-
on toimiminen laatujarjestelmén vaatimusten mukaan. Laatujarjestelman
toimivuus ja edelleen kehittdminen edellyttavat jarjestelman jatkuvaa, suun-
niteltua tarkistamista eli auditointia. Auditointi on maaramuotoinen ja objek-
tiilvinen arviointi sen havaitsemiseksi onko auditoinnin kohteelle asetetut vaa-
timukset taytetty. Auditointi tehddan yhden tai useamman auditoinnin koh-
teen kannalta riippumattoman henkilon toimesta. Tyypillisesti auditointi koos-
tuu haastatteluista, kenttékaynneista ja tutustumisesta auditoinnin kannalta
olennaisiin prosessikuvauksiin ja tydohjeisiin. Auditoinnin avulla pystytaan
tunnistamaan kaytantdjen ja toimintaohjeiden valiset poikkeamat, selvitta-
maan toimintaohjeiden tarkoituksenmukaisuutta ja kaytanndllisyyttd, seu-
raamaan johdon asettamien tavoitteiden saavuttamista sekad tunnistamaan
kehitystarpeita. Vain kehitystarpeet tunnistamalla toimintaa on mahdollista
kehittaa. Tarkastusten avulla voidaan poistaa vain virheelliset tuotteet, mutta
keino jatkuvaan parantamiseen on ongelmien syiden ymmartaminen ja nai-
den poistaminen tai muokkaaminen. Nama keinot taytyy paivittda myos laa-

tujarjestelmaéan seka sen toimintaohjeisiin. [1, s.10.]
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KORJAUSRAKENTAMINEN

Korjausrakentaminen muodostaa maa- ja vesirakentaminen mukaan luettu-
na Suomen rakennustuotannon arvosta noin kolmanneksen. Korjaustoimin-
nan arvo vuonna 2009 oli 9,1 miljardia euroa (Kuva 2). Tasta 9,1 miljardista
eurosta asuinrakennuksia korjattiin 4,9 miljardilla eurolla ja muita rakennuk-
sia 4,2 miljardilla eurolla. Korjausrakentamisen osuus rakentamisesta kas-
vaa vuosittain. Kasvualustana toimii rakennuskannan jatkuva lisdantyminen,
materiaalien teknisen kunnon heikkeneminen seka rakennusten tilojen ja va-
rusteiden toiminnallisten ominaisuuksien vanheneminen. Myds tilojen kayt-
tovaatimusten muuttuminen, kayttajien vaihtuvuus seka laatu- ja varuste-
tasovaatimusten nousu lisaavat korjausrakentamisen tarvetta. Kasvava tarve
vahentaa energian kulutusta ja kestava kehitys korostuvat niin ikaan raken-
tamisessa ja elinkaaren aikaisten kustannusten suunnittelusta ja hallinnasta
on tulossa uusi entista merkittavampi osa-alue korjausrakentamisen seg-

mentissa. [12, s.18.]

¥hteensd 25,3 miljardia euroa [-14%]

Talonrakentaminen IWaa- ja vesirakentaminen

20,0 miljardia eurca [-17%) 5,3 miljardia euroa [-2%3]

Seentam
A

o
“'{'V

Asuinrakennukset
4 8mrd. €

Hunnossapito
1.5 mrd. €

Investoinnit
3.8 mrd. €

Asuinrakennuksst Muut rakennukset

41 mrd. € 6,8 mrd. €
&, “
N 10
-._H..._... 2n -.’Fi'miﬁeﬂ A '---.______..-

Kuva 2. Rakennustuotannon arvo vuonna 2009. Suluissa arvon muutos

edellisestd vuodesta. [6]
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Korjausrakentaminen muodostaa oman markkina-alueensa, jolla on eritaval-
la jakautunut asiakassegmentti ja yritysrakenne kuin muulla rakentamisella.
[5, s. 4] Rakennustoimialalla 50 henkilda tai sitd vahemman tydllistavien yri-
tysten osuus on 99 prosenttia yritysten lukuméérasté ja puolet koko raken-
tamisen liikkevaihtokertymasta. Korjausrakentamisesta nadma yritykset katta-
vat kuitenkin 90 prosenttia, silla korjausrakentaminen on tarkeampi liiketoi-

minta-alue pienille kuin keskisuurille tai suurille yrityksille.

3.1 Pienurakkatoiminta

Pienurakka on karjistetysti sanottuna muutaman toiminimella toimivan ura-
koitsijan rakennushankkeita. Yleisen maéaritelman mukaan pienurakoiksi lue-
taan arvoltaan noin 50.000 — 400.000 euron korjaushankkeet. Kaytanndssa
pienurakoinniksi kasitetdan usein erilaiset toimisto- ja liikekiinteistéjen muu-
tostyot seka asunto-osakeyhtididen pienimuotoiset parveke-, ikkuna- ja jul-

kisivukunnostukset sekéa energiatehokkuutta parantavat remontit (Kuva 3).

Mainittuun mittakaavaan verrattuna voidaan todeta, etta pienurakointia toi-
menaan tekevia yrityksid on Suomessa paljon. Yrityksista valtaosa on pie-
nia, alle kymmenen tyéntekijan rakennusyrityksia, joilla on kevyt organisaatio
takanaan. Nama yritykset ovat levittaytyneet lahinna yksityishenkildiden teet-

tamiin kotitalouksia koskeviin remontteihin.

Toimintatavoiltaan pienurakointi on usein ns. nokkamieslahtoista toimintaa,
jossa kiintedtd organisaatiota ei ole ollenkaan tytmaalla. Toisin sanoen tyo-
maan Kiinted organisaatio koostuu ty6ta johtavasta tyontekijasta seka muista
tyontekijoista. Korjausrakentaminen pienemmassa mittakaavassa aiheuttaa
haasteita suuret kiinteat kulut ja raskaan organisaatiorakenteen omaavalle

yritykselle.

Pienurakoinnissakin asiakaslahtdinen ajattelu on suurena trendina ja tilaajan
palveleminen korostuu. Teemahaastattelusta kavi selvéksi, ettei ole oleellis-
ta, onko rakennusliikkeilla kymmenien tai satojen tuhansien eurojen projek-
teissa muutamien prosenttien ero katteessa, vaan oleellista on saada luotet-

tava ja entuudestaan tunnettu rakennusliikkeen henkilosto.
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Kuva 3. Kayttgjalahtoiset toimitilojen muutostydét NCC Rakennus Oy:ssa ovat usein
TRP-yksikon vastuulla. [3]

Tilaajan kannalta tyon toteuttamisessa on tarkedd muutostoista aiheutuneen
negatiivisen kassavirran minimointi. Tdma tarkoittaa sitd, etta tilaajan kan-
nalta riskialtista ovat hankkeiden myohastymiset sekd puutteelliset suorituk-
set, silla namé vaikuttavat negatiivisesti tilaajan ja heidan asiakkaan eli

vuokralaisen valiseen liikesuhteeseen.

Vaikka rakennusalan ammattilaiset toteuttavatkin useimmat hankkeet, on
korjausten paatosten takana usein rakentamisen suhteen ammattitaidoton
henkild. Esimerkkina pidettdk6on yksityishenkiloita kotitalouksiin tehtavissa
urakoissa tai kiinteiston omistajia erilaisissa toimitilahankkeissa. Taman liike-
toimintasuhteen hoitaminen on haaste rakennusalan ammattilaisille, joiden
on osattava ottaa aiempaa suurempi osa hankkeesta hoidettavakseen.
Oman tydpanoksen liséksi on osattava myyda tilaajalle rakennusalan asian-
tuntemusta ja kaikkea sité palvelutoimintaa, mika téllaiseen asiakassuhteen
hoitamiseen kuuluu. [6, s.53.]



3.2 Asiakasryhmat pienurakoinnissa
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Asiakassegmentointikaaviosta (kuva 4) huomataan, etta liikerakennusten ja

toimistorakennusten tarkeimmat asiakkaat korjausrakentamisessa ovat kiin-

teistbosakeyhtiot seka yritykset, jotka teettdvat omistamiinsa tiloihin korjaus-

toita. Nailla korjaustoilla kiinteisto-osakeyhtiot tai yritykset teettavat usein ti-

loistaan parempia ja kayttotarkoitukseen sopivampia ty0ymparistoja.

Toisaalta pienurakointisegmenttia tyollistavat myods seka rivi- etta kerrosta-

loihin pienempiéd korjaustoita teettéavat asunto-osakeyhtiot. Naméa korjaustyot

kohdistuvat usein julkisivuun vaippakorjauksina tai putkistoremontteina. Sen

sijaan yksityishenkildiden huoneistoihinsa teettdmia remontteja, esimerkiksi

keittio- tai kylpyhuoneremontteja pienurakointi kasitteend harvemmin kos-

kee. TAma insinOorityd kasittelee pienurakointia lahinné kiinteistéjen toimiti-

lojen muutostytkohteita silméallapitaen.

Miljoonaa euroa Yksityishenkilot| Asunto Oy | Kiinteistd Oy | Yritys|Kunta|Valtio|Muu | Yhteensa
Omakotitalot 950 50 5 5 10 5 1035
Rivi- ja kerrostalot 740 740
Kesamakit 165 5 170
M aatalous- ja talousrakennukset 150 5 25 5 10 5 210
Rivi- ja kerrostaloyhtiot 445 35 20 500
Vuokratalot 380 70 Bl 75 540
Liikerakennukset 35 5 70 95 5 5] 20 245
Toimistorakennukset 5 5 110 95 30 20 10 275
Liikenteen rakennukset [¥] 5 0 60 5 10 90
Hoitoalan rakennukset 5 10 20 165 10| 30 240
Kokoontumisrakennukset 5 10 5 45 5| 50 130
Opetusalan rakennukset 0 20 50| 425 70| 35 610
Teollisuusrakennukset 45 5 70| 405 50 5 10 590
Varastorakennukset 0 25 95 10 140
Yhteenséa 2120 515 715| 915 840 | 150260 5515
Osuus korjausrakentamisesta 38% 9% B%| 17%| 1B%| 3%| 5% 100%

Kuva 4. Korjausrakentamisen arvo vuonna 2000 omistajittain ja talotyypeittain.[6. ]
[X] Kotitalouksien omistamien liikenteen rakennusten korjaukset sisaltyvéat talousra-

kennusten korjauksiin.
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3.3 Palveluliiketoiminta rakentamisen prosessina

Prosessi kasitteena tarkoittaa mitéd tahansa muutosta tai kehitysta. Toisaalta
mitd tahansa toimintaa voidaan kutsua prosessiksi. Toimintaprosessi on
joukko loogisesti toisiinsa liittyvia toimintoja, ja niiden toteuttamiseen tarvi-
taan resursseja, joiden avulla saadaan aikaan toiminnan tulokset eli haluttu
lopputulos [5,s.19]. Prosessin kasite siis koostuu toiminnasta, resursseista ja
tuloksesta. Prosessin idea lahtee liikkeelle siitd, ettd on olemassa jotakin py-
syvaa ja toistuvaa, josta voidaan sopia ja jota voidaan mallintaa ja kehittaa
[5,s.21]. Jos prosessin ryhmittelyssa onnistutaan hyvin, seuraa siita hyva yh-
teistoiminta asiakkaan kanssa ja prosessin kokonaisuus valittyy organisaati-
ossa tytskenteleville. Menestyksekas palveluliiketoiminta edellyttdd ammat-
titaitoa sekad palvelun, asiakkaiden, ettd toimialan suhteen. Toiminnan vaki-
oiminen tehostaa yrityksen siséista tyonjakoa, jolloin rutiininomaisiin tehta-
viin kulutetaan vahemman aikaa ja voidaan panostaa raatalointia vaativiin
tehtaviin. Asiakkaan nakokulmasta tuotteistaminen konkretisoi palvelua ja
sen tarjoamaa lisdarvoa seka tekee palvelun arvioimisesta ja ostamisesta
selkeampaa ja helpompaa. [8, s.21.] Toiminnan kehittdminen perustuu orga-
nisaation kokonaistavoitteisiin ja asiakkaiden tarpeisiin. Ihanteelliset proses-
sit alkavat asiakkaasta ja paattyvat asiakkaaseen. Tasta juuri on kyse pienu-
rakoiden prosessista. Prosessi lahtee liikkeelle tilaajan yhteyden otosta ja
etenee tarjousvaiheeseen. [7, s.28-29.] Tilaajan hyvaksyttya tarjouksen,
prosessi etenee sopimuksen mukaiseen lopputulokseen. Jotta tdméa proses-
si toteutuisi, taytyy organisaatiossa tytskentelevien hahmottaa kokonaisuus,
joka sdannollisesti toistuu kyseisissa toissa. Vaikka rakentaminen projek-
tinomaisena tyona on joka kerta uniikki hanke, esiintyy siinakin tiettyja tois-
tuvuuksia, joita kehittdmalla paastaan niissé rutiiniin ja voidaan keskittya

prosessin todellisiin ongelmakohtiin.
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3.3.1 Elinkaarivetoinen rakentamiskulttuuri

Rakentamiskulttuuri muuttunee tulevaisuudessa yha enemman elinkaarive-
toiseksi toiminnaksi, jossa rakennusurakoitsija sidotaan pidemmaksi aikaa
ennaltaehkaisevadn korjaus- ja vyllapitotoimintaan. Kiinteistonpidossa on
edelleen korostettava ennaltaehkéisevan huollon ja korjaamisen merkitysta.
Kokonaistaloudellisesti on ehdottomasti kannattavampaa korjata pienet viat
sen sijaan, ettd korjataan vasta niiden aiheuttamia isompia, jo mahdollisesti

rakenteellisia vaurioita.

Jatkuvaa, ennalta ehkaisevaa rakennusten yllapitokorjauskulttuuria on syyta
suosia erityisesti niiden omistajien, joilla on hoidettavanaan korjausrakenta-
misen suhteen kriittisia rakennustyyppeja. Siis niitd, joissa korjaustoiminnan
arvioidaan edelleen kasvavan voimakkaasti seuraavien 10 vuoden aikana.
Jatkuvalla korjaustoiminnalla valtetdan suurien korjauskertymien muodostu-

minen ja sita kautta kustannusten paisuminen.

kustannus

_ vaurio
U s
VALFIO
_ -0san
pieni vauno perus-
vaurio korjaus alka

Kuva 5. Oikea-aikainen kunnossapito ja korjaaminen estéavat vaurioiden laa-

jenemisen ja sita kautta kustannusten nousun.
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Kuvasta 5 selvidd periaate oikea-aikaisen kunnossapidon merkityksesta
vaurioiden laajenemiseen ja sita kautta kustannusten nousuun. Urakoitsija
paasee pitkaan sopimussuhteeseen, joka on liikketoimintana turvallista, eli lii-
ketoimintaa tdssé suhteessa uhkaavat riskit ovat pienet. Asiakkuus tuottaa
NCC:lle nopeita pienkorjauksia ilman kuluja tuottavaa kilpailutusta. Jotta asi-
akkuussuhteisiin paastaan tulee NCC:n TRP-yksikdssé kehittdd entisestaan
palveluliiketoimintaa ja palvelujen tuotteistamista. Palveluliiketoiminta ja tuot-
teistamisen tuoma tydn vakioiminen konkretisoi tuotetta, jolloin sen ostami-

nen on asiakkaan nakdkulmasta helpompaa.

Toisaalta kiinteistbomistajalla on jatkuvasti huollettu kiinteist®, jonka korjaus-
kulut porrastuvat, kun sitd huolletaan jatkuvasti. Tama ns. palvelurakennus-
toiminta on urakointimuoto, joka siséltda ennalta sovitut kunnossapitojakson
yksikkdhinnat. Urakoitsija sitoutuu tekemaan yksikkéhintojen mukaisesti ti-
laajalle yllapito- ja korjaustditéa sovitun sopimuskauden ajan. Naiden yksik-
kohintojen avulla tehdaan asiakkaalle helpoksi uusien lisatdiden tilaukset.
Tilaaja hyotyy luotettavasta kumppanista seka helppoudesta teetéattdd nopei-

ta pienkorjauksia ilman hitaita tarjouskierroksia.

3.4 Korjausrakentamistoiminta NCC:lla

NCC Rakennus Oy:n urakointipalvelut kattavat yrityksen korjausrakentamis-
hankkeet. Kohde toteutetaan useimmiten asiakkaan teettdmien suunnitelma-
asiakirjojen mukaisesti ja useimmiten kyseessa on hintakilpailu. Urakointi-
prosessin kilpailukyky riippuu tuotannon kustannustehokkuudesta ja kyvysta
toteuttaa sopimusasiakirjojen mukainen kohde kerralla valmiiksi sovittuun
laatuun. Prosessi alkaa tilaajan lahettaessa tarjouspyyntdasiakirjat NCC:lle.
NCC antaa tarjouksen suunnitelma-asiakirjojen mukaisen kohteen rakenta-
misesta sovitussa ajassa ja sovituin ehdoin. Kilpailu-urakan prosessin ete-
nemista NCC:lla kuvataan tassa insindoritydssa tarkemmin luvussa 4. Ura-
kointiprosessi paattyy sopimuksen mukaisen tuotteen luovutukseen tilaajalle.
Prosessi jatkuu osittain viela takuiden ja vastuiden osalta. Urakointipalveluita

voidaan laajentaa tarjoamalla kaytt6- ja yllapitopalveluita.[11.]
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Korjausrakentamistoiminta on NCC Rakennus Oy:ssa jaettu kahteen eri tu-
losyksikkoon. TRP-yksikko tarjoaa rakentamisen korjaus- ja yllapitopalveluja.
Yllapitotoiminta k&sittaé vuokralaislahtdiset korjaus- ja muutosty6t, suunni-
telmalliset ja yllattavat kunnossapitokorjaukset seka teknisen manageerauk-
sen. TRP—yksikdn urakoimat korjauskohteet vaihtelevat muutamasta tuhan-
nesta eurosta aina noin 5 miljoonaan euroon. Korjausurakat kasittavat esi-
merkiksi pienet muutostydkohteet, julkisivusaneerausurakat sekd putkire-
montit. TRK-yksikén vastuulla ovat puolestaan korjausrakentamishankkeet,
joiden arvo on puolesta miljoonasta eurosta yldspain. Korjattavat kohteet
ovat useimmiten julkisia rakennuksia, hotelleista ja sairaaloista aina museoi-
hin ja kouluihin. Kohteissa suoritetaan usein peruskorjaus tai muu laaja re-
montti. Kuva 6 esittdd Suomessa tapahtuneen korjausrakentamisen jakau-

tumisen rakennustyypeittain vuonna 2006.

NCC Koko maa, korjausrakentaminen 2006

*** Muut rakennukset + asunnot

473

B> 500 000€ 2955 milj.€

Teollisuus- ja varastorakennukset
B7a

OYhteensa 8000 milj€

* Julkiset rakennukset
1610

g
B

Liike- ja toimistorakennukset

Rii- ja kerrostalot

1650

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 K 3500

Lahde: VTT
Kuva 6. Korjausrakentamisen jakautuminen Suomessa vuonna 2006. [6]

Kuvassa on eritelty hankkeet puolen miljoonan euron molemmin puolin. Ku-
vasta huomataan, ettd kaikkiaan korjausrakentamismarkkinan volyymi vuon-
na 2006 oli 8000 milj. euroa. Insindoritydn kohderyhmaan kuuluvat [&hinna
like- ja toimistorakennukset. Kaaviosta huomataan alle puolen miljoonan eu-
ron kohteiden olleen kyseisessa segmentissa noin 160 miljoonan euron

luokkaa.
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4  TOIMINNAN KUVAUS

NCC Rakennus Oy on sitoutunut kdyttdmaan ja yllapitAmaan toiminnassaan
omaa sertifioitua toimintajarjestelmaansa. Jarjestelma muodostuu yritys-, tu-
losyksikko- ja projektitasoisista kokonaisuuksista. Yritystasolla on maéaritetty
toimintapolitiikat niin laadun, ympariston kuin turvallisuudenkin osalta. Yritys-
tasolla on paatetty myds toimintajarjestelman rakenne ja yhteiset menettelyt,
joita noudatetaan kaikissa tulosyksikdissd. NCC Rakennus Oy:n toimintajar-
jestelma jakautuu viiteen osa-alueeseen. Pienurakointi luetaan kuuluvaksi

urakoinnin toimintajarjestelman piiriin.

4.1 NCC Rakennus Oy:n kayttdma toimintajarjestelméa

NCC:n toimintajarjestelma jakautuu viiteen eri osa-alueeseen, joista ura-
koinnin toimintajarjestelmaa on kaytetty soveltaen pienurakoissa. (Kuva 7)
Seuraavassa lyhyt kuvaus osa-alueiden toimintaperiaatteista:

Asuntopartnering

Toimitilapartnering
Tihtikoti Kiinteistokehitys

Urakointi

Kuva 7. NCC Rakennus Oy:n toimintajarjestelméan viisi osa-aluetta.

e NCC Tahtikoti. NCC:n perustajaurakoimia asuntoja yksityishenkilGille.
Niiden tuottamisessa noudatetaan omaperusteisen asuntorakentami-
sen liiketoimintaprosessin periaatteita. Prosessi alkaa tarvittavan
maa-alueen tai tontin hankinnasta. Hankitulle maa-alueelle suunnitel-
laan valitulle kohderyhmalle raatéloity asuntokohde, joka aina tayttaa
myds NCC Tahtikodille asetetut ominaisuusvaatimukset. Prosessi
paattyy vuositarkastukseen ja mahdollisten puutteiden korjaamiseen.
[11]
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Asuntopartnering-prosessin liikeideana on tuottaa kilpailukykyisesti ja
kannattavasti asuntoja tyydyttamaan asiakkaidemme tarpeita siten,
ettad kehitetyt ratkaisut tuottavat aitoa lisdarvoa niin asiakkaidemme
kuin NCC:n omaan liiketoimintaan. Toiminta tdhtda pitkdaikaiseen
kumppanuuteen asiakkaan kanssa. [11.]

Toimitilapartnering, liikeideana on kehittaa ja myyda kilpailukykyisesti
ja kannattavasti asiakkaan toiveiden perusteella optimoituja toimitila-
ratkaisuja tyydyttamaan kayttdjaasiakkaidemme toimitilatarpeita, se-
ka sijoittaja-asiakkaidemme sijoitustarpeita siten, etta kehitetyt ratkai-

sut tuottavat aitoa lisdarvoa asiakkaidemme liiketoimintaan. [11.]

Urakointi, urakointipalvelut kattavat uudis- ja korjausrakentamishank-
keet. Kohde toteutetaan useimmiten asiakkaan suunnitelma-
asiakirjojen mukaisesti ja useimmiten kysymyksessa on hintakilpailu.
Urakointiprosessin kilpailukyky riippuu tuotannon kustannustehok-
kuudesta ja kyvysta toteuttaa sopimusasiakirjojen mukainen kohde
kerralla valmiiksi sovittuun laatuun. Prosessi alkaa, kun tilaaja lahet-
taa tarjouspyyntdasiakirjat NCC:lle ja p&&osin paattyy sopimuksen

mukaisen tuotteen luovutukseen tilaajalle. [11.]

Kiinteistokehitys, johon siséltyy projektikehitys, vuokramarkkinointi,
sijoittajamarkkinointi sek&a tekninen rakennuttaminen. Projektikehitys
kattaa toimet maanhankinnasta hankesuunnitteluun ja projektin talo-
us- ja yhtidhallintoon. Vuokramarkkinointi sovittaa kayttajayritysten ti-
lantarpeita kehitteilla oleviin tiloihin. Sijoittajamarkkinointi keskittyy
kiinteistdjen kauppaan ja markkinointiin. Tekniseen rakennuttami-
seen kuuluu kohteen arkkitehtisuunnittelun johtaminen luonnossuun-
nitteluvaiheen loppuun asti, jonka jalkeen kohteelle haetaan raken-

nuslupaa kunnan rakennusvalvontaviranomaisilta. [11.]
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Perinteisessé urakkamuodossa tilaaja siis kilpailuttaa urakan kaupallisten
asiakirjojen pohjalta. Pienurakoissa urakkamuodot saattavat poiketa monella
eri tapaa. Tarjouspyyntt voi olla perinteisen urakkakilpailun periaatteita nou-
dattava tarjouspyyntd, NCC:n eri tulosyksikon puolelta tullut tilaus tai suora
tilauspyynt0 asiakkaalta. Toimintajarjestelméssa ei ole siis selvad lokeroa

tallaiselle monimuotoiselle rakentamiselle.

Hyvaan toimintajarjestelmaan, eli laatujarjestelman kayttoon liittyy oleellisesti
prosessissa syntyvien dokumenttien hallinta ja arkistointi. Tyontekijat val-
mennetaan soveltamaan laatujarjestelmaa siten, ettda he ymmartavat kuvat-
tujen toimintatapojen tarkoituksen. Talla varmistetaan laatujarjestelman toi-
minta ja oikea kayttd. Toimihenkilditd haastateltaessa ilmeni, ettd NCC:n
kaytdssa olevan toimintajarjestelman toiminta ja kayttd pienurakoissa on ol-
lut virheellista. Toimintajarjestelméaa ei osata soveltaa oikein, silla miten kou-
lutetaan sellaiseen toimintajarjestelmaan, joka ei sovellu siihen, mihin sitd on

suunniteltu kaytettavaksi.

Toisaalta normaalia urakointitoimintaa koskevassa toimintajarjestelmassé on
paljon sellaisia elementtejd, joita pienurakoinnissakin tarvitaan, mutta pro-
sessissa esitettyjen tyovaiheiden tydohjeet ovat hyvin pitkalle vietyja. Nama
ohjeet on tehty pitkia urakkaprosesseja silmalla pitaen. Tallaiset liian pitkalle
viedyt ohjeet rasittavat tyonjohtoa, silla ohjeesta joutuu karsimaan paljon sel-

laista, mitk& ei kuulu pienurakan prosessiin.

Oleellista prosessin edetessa on, etta laatujarjestelman vaatimia dokument-
teja tehdaan. Dokumenttien syntyminen ei tietenkaan ole itsetarkoitus, vaan
laatujarjestelméan toiminnan edellytys on tydévaiheidenaikainen dokumentoin-
ti. Dokumentoinnin ansiosta projektia pystytd&n arvioimaan ja mahdolliset
virheet paikallistamaan myo6s jalkikateen. Moni TRP-yksikon toimihenkil6ista
ei tunnu olevan perilla siitd, mitd dokumentteja pitéisi tehda ja miksi. Yhtena
esimerkkind mainittakoon laadunvarmistus. Moni tietda, etta tyota pitaa val-
voa ja ohjata, mutta tarkistuslistojen ja lomakkeiden kaytt6 tuntui olevan vie-
rasta. Toisaalta on myds ymmarrettava, etta pienurakoissa on sellaisia tyo-
vaiheita, jotka eivat tarvitse perinpohjaista suunnittelua ja valvontaa. Lahinna
laadunvarmistusta on se, ettd kunhan nayttaa hyvalta ja ty0 saadaan val-
miiksi aikataulussaan, kustannustavoitteiden puitteissa sek& hyvaa rakenta-

mistapaa ja ty6turvallisuusvaatimukset tayttaen. [7, s.12—13.]
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4.2 Korjaus- ja yllapitoyksikko

NCC Rakennus Oy kaynnisti korjaus- ja yllapitoyksikbn toiminnan vuoden
2002 alussa. Kiinteistdjen kayton aikaiset palvelut nahtiin kasvavana mark-
kinana ja elinkaariosaamiselle nahtiin tarvetta. Yksikko tarjoaa kiinteistdjen
kaytettavyyden, kunnon ja arvon sailymisen varmistavia kokonaisvaltaisia
korjaus- ja yllapitopalveluja. Pé&asiassa yksikon toiminta on keskittynyt paa-
kaupunkiseudulle.

TRP:n korjaus- ja yllapitopalvelut kuuluvat korjaustoimialaan, joka on paa-
kaupunkiseudulla toimivan talonrakentamisyksikén alaisuudessa. TRP- yksi-
kon liiketoiminnan strategisessa suunnitelmassa 2010-2012, tutkittiin asiak-
kaiden tarpeiden kehitysta pienurakoissa. Tutkimuksessa nousi esille, ettei
asiakkaan nakokulmasta pienkorjauksissa tunnistettu juurikaan eroa pienen
tai suuren rakennusliikkeen valilla. Sen sijaan tarkeimmiksi ominaisuuksiksi
katsottiin rakennusliikkeiden hyva laaduntuottokyky, aikataulun hallinta, hy-

vat aikaisemmat kokemukset seka henkildiden tunteminen. [5.]

Rakennusyhtiond NCC:n vahvuutena voitaneen pitda vahvaa imagoa suure-
na yhtiona, jolla on kokemusta ja tietotaitoa vaativista kohteista seka verkos-
toitunut alihankintajarjestelma takanaan. Markkinatilanteiden Kiristyessa
my0s muut suuret rakennusyritykset ovat levittaytyneet kiinni pienempiin
urakoihin. NCC:lle tuleekin yha tarkeammaksi pystya kilpailemaan myos
pienemmistd rakennusurakoista, jotta nykyisen Kilpailuaseman yllapito on
mahdollista. [5, s.4.] Verrattaessa muihin isoihin yrityksiin NCC:n heikkoute-
na pidetddn omien taloteknisten téiden tyontekijoiden puuttumisen. NCC
kayttaa omia talotekniikka-asiantuntijoita ja suunnittelijoita, mutta tyot teete-
tdaan paasaantoisesti aliurakoitsijoilla. Tama saattaa vahentdd asiakkaan
mielikuvaa pienurakan kokonaispalvelusta tuotteena, jossa urakoitsija tekee

kaikki ty6t "avaimet kateen -periaatteella”. [5.]

Usein isoa urakoitsijaa lahestyy moni siitd syystd, koska maine on hyva
markkinoilla ja se pystyy antamaan luotettavan kuvan itsestdan yrityksena,
joka ei katoa markkinoilta. Toisaalta markkinatutkimuksesta nousi esille
epdilys ison organisaation kyvysta tuoda yrityksen sisdltama tietotaito pienu-
rakoihin. Osa pienemmisté asiakkaista, esimerkiksi taloyhtidista taas arkai-

lee, koska kokee ison yrityksen vievan pienempad. Heikkoutena voidaan pi-
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tdd myos yrityksen raskasta organisaatiota kevyiden organisaatioiden pienu-
rakointimaailmaan. Organisaation olisi hyvéa olla mahdollisimman ohut pys-
tyakseen toimimaan kustannustehokkaasti. Pienemmilla yrityksilla ei ole ras-
kasta organisaatiota takanaan. Naiden yritysten on helpompi suhtautua ta-
louden heikentymiseen, silla heilla on kyky tehda nopeita strategisia muu-
toksia. Toisaalta osa heikosti johdetuista yrityksista on taantuman takia ka-
donnut kokonaan markkinoilta, koska naiden yritysten vakavaraisuus ei ole

suurten rakennusliikkeiden luokkaa. [5.]

Pienurakoinnin ongelmana TRP-yksikdssa voidaan pitaa myds toimintajar-
jestelman systemaattisen kayton puutetta. Jarjestelman toimimattomuus on
johtanut siihen, ettei toimintaa ole systemaattisesti yllapidetty tai kaytetty.
Hyva laatujarjestelma pitaa sisallaén tietoa aikaisemmista hankkeista. Laatu-
jarjestelman kayton tuloksena syntyvat dokumentit muodostavat organisaa-
tion laatutiedostot. Dokumenteille ei ole mitdan sovittua tiedostoa, mihin tu-
loksia tallennettaisiin, vaan tydnjohtajilla on omat vakiintuneet kaytanténsa.
Kehitystarpeet pitédé tunnistaa, jotta toimintaa voidaan kehittdd. Tarkastusten
avulla voidaan vain poistaa virheelliset tuotteet. Nykyisessa kaytdnnossa
kehitystarpeita ei voida helposti tunnistaa. Keino jatkuvaan parantamiseen
on ongelmien syiden ymmartaminen ja ndiden poistaminen. Nama keinot tu-

lee paivittdad myds laatujarjestelmaan ja sen toimintaohjeisiin.

Pienurakointitoiminnan on ennustettu kasvavan l&hitulevaisuudessa. Toimis-
to- ja liikerakentamisen parhaat paikat paakaupunkiseudulla alkavat olla jo
tayteen rakennettuja, joten vanhoja toimisto- ja liiketiloja muutetaan mie-
luummin uusiin, paivitettyihin tiloihin, kuin ettd lahdettaisiin tekem&an huo-
nommalle paikalle tdysin uutta tilaa. Tatd ajatusta tukevat myos kovassa
trendissé olevat ekologiset arvot, jotka ajavat vanhan rakennuksen kunnos-
tamista ennemmin kuin uuden rakentamista. My6s asunto-osakeyhtiot ty6l-
listdvat korjaajia teettdmalla tiloihinsa energiatehokkuutta parantavia remont-

teja, lisderistyksia tai vaihdattamalla ikkunoita ja ovia tiiviimpiin.
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4.2.1 Liiketoiminnan rakenne

NCC:n urakoinnin toimintajarjestelman mukainen tarjousvaihemenettely on
monivaiheinen. Pienurakoissa tarjousta kasitelladn samoin perustein kuin
urakointimenettelyssd, mutta suppeammin. Toiminta on suoraviivaisempaa
ja luottavaisempaa. Kaytannossa jokaista tarjouslaskennan vdlivaihetta ei
arvioida ja tarkisteta, vaan lopullinen tarjous kaydaan lapi yhdessa projekti-
paallikbn, tarjouslaskijan ja tydonjohdon kanssa. Lopullinen vastuu tarjouk-

sesta kuuluu tydpaallikolle.

Vastaanotettu tarjouspyynto
Tarjous ohjataan oikealle tulosyksikolle

Tarjous kirjataan kohderekisteriin

Tarjouspyynnon arviointi
Laskentapaatos

Kuva 8. Tarjousvaihemenettelyn eteneminen NCC Rakennus Oy:ssa.

Nykyinen toimintamalli NCC Rakennus Oy:n urakkatoiminnassa toimii siten,
ettd vastaanotettu tarjouspyynt6 luokitellaan sen urakkahinnan, vaatimusta-
son ja luonteen perusteella ja ohjataan oikealle tulosyksikdlle (Kuva 8). Yk-
sikkd kirjaa tarjouksen kohderekisteriin. Taméan jalkeen siitd tehdaan tar-
jouspyynnén arviointi ja laskentapaatos.

Pienurakoinnissa tarjousta (kuva 9) kasitellaan samoin kuin urakointimenet-
telyssd, mutta suppeammin. Kaytannossa jokaista tarjouslaskennan valivai-
hetta ei arvioida ja tarkisteta, vaan lopullinen tarjous lapikdydaan yhdessa
projektipaallikon, tarjouslaskijan ja tyonjohdon kanssa. Lopullinen vastuu tar-
jouksesta kuuluu tydpaallikélle. TRP-yksikéssa osa urakkapyynndista tulee-

kin suoraan tilauspyynnén kautta.
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Tarjous otetaan vastaan ja kirjataan
rekisteriin

Tarjouspyynnon arviointi ja
laskenta

Lapikaynti projekti- tai tyopaallikon
ja tyonjohdon kanssa

Kuva 9. Tarjousvaihemenettelyn eteneminen pienurakointitoiminnassa.

Tuotannon valmistelun pohjana kaytetdan projektikorttia tai urakoinnin pro-
jektisuunnitelmaa. Molempien on kuitenkin katsottu olevan puutteellisia so-
veltuakseen pienurakointiin. Toisen katsotaan olevan pienurakointiin liian

laaja, toisen liilan suppea. [5, s.6.]

4.2.2 Yleinen toimintamuoto toimitilojen muutostdissa

Toimitilojen muutostyot lahtevat usein kayntiin tarpeiden kartoituksella, jossa
tilaaja arvio minkalaisen toimitilan se tarvitsee tulevaisuudessa. Tilaajana voi
toimia kiinteistosijoittaja, tilan kayttajdomistaja tai tilan vuokralainen. Kun
tarpeet on kartoitettu, arvioidaan, voidaanko nykyisen toimitilan tiloja muut-
taa siten, etta se tayttaa asiakasyrityksen tarpeet. Jos tama ei ole mahdollis-
ta, asiakas etsii itselleen taysin uudet toimitilat tai jatkaa toimintaa vanhoissa

tiloissaan.

Jos nykyinen toimitila voidaan korjaustoimenpiteillda muuttaa halutunlaiseksi,
kaynnistetddn suunnitteluvaihe. Suunnitteluvaiheessa suunnitellaan arkki-
tehtoniset, rakenteelliset ja talotekniset ratkaisut. Riippuen hankkeen laajuu-

desta ja suunnitellusta aikataulusta, voivat talotekniset suunnitelmat olla vail-
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linaisia. Suunnitelmien valmistuessa alkaa hahmottua urakan hinta. Tarvitta-
essa hankkeeseen haetaan rakennus- tai muutosty6lupaa. Kaytadnnossa
kaikenlainen tilojen muuntaminen on luvanvaraista tyota ja tarvitsee jonkin-
laisen luvan. Kun tarjous hyvaksytaan, tila rakennetaan halutunlaiseksi, jon-
ka jalkeen asiakasyritys paasee muuttamaan uuteen toimitilaan ja jatkamaan

liketoimintaa entistd paremmin edellytyksin. [13, s.15.]

NCC:n vastuuhenkild toimii usein urakassa myds ns. konsulttina, joka tuo
rakennusteknista tietotaitoa hankkeeseen. Tama johtuu pitkalti siita, etta toi-
ta tilaa henkild, jolla ei ole mitddn aiempaa rakennusalan koulutusta tai ko-
kemusta. NCC toimii kohteessa usein projektinjohtosopimuksella. Projektin-
johtourakassa kohteena on tilan muutostyd, hankinnat tehdaan aliurakoina
urakoitsijan nimiin, ja sopimus on YSE:n mukainen paaurakka. Urakkasum-
ma muodostuu tydnjohdon kiintedsta palkkiosta seka laskutettavista hankin-
noista. Kiinted palkkio koostuu tydnjohtovelvollisuudesta ja tydmaapalveluis-

ta.

Projektinjohtomuodon etuna on, ettd siind limitetddn toteutussuunnittelua,
hankintoja ja rakentamista. N&in toimimalla saadaan samanaikaisesti lyhen-
nettyd koko hankkeen toteutusaikaa ja pidennettya suunnittelun kestoa. Ta-
ma mahdollistaa tyon joustavan toteutuksen ja pienurakoiden lyhyen raken-
tamisen valmisteluajan. Oleellista on, etta tilaajalla on todellinen mahdolli-
suus jokaisen hankinnan osalta paattaa yhta aikaa suunnitteluratkaisusta, el
laadusta ja kustannuksista. Projektinjohtomuodot sopivat erityisesti kun

hankkeella on kiire tai kun muutoin suunnittelun joustavuuden tarve on suuri.

Yksikon toteuttamien kohteiden urakkamuotoa voidaan myos kasitella urak-
kahinnan maksuperusteen mukaan. Yksikon toteuttamien hankkeiden kay-

tossa ovat seuraavat hankekohtaisesti sovittavat maksuperusteet:

e Kokonaishintaurakka, jossa tarjouksen antaja sitoutuu tekemaan ra-
kennustyon urakka-asiakirjojen mukaisesti valmiiksi laskemallaan
kiintedlla kokonaishinnalla, jonka tilaaja maksaa urakoitsijalle tytn
edistymisen mukaan vaiheittain. Mahdolliset lis- ja muutostyot kor-

vataan tai hyvitetaan ennalta sovitulla tavalla. [13, s.53.]
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e Laskutydurakka, jossa tilaaja sitoutuu maksamaan rakennustyossa
aiheutuneet todelliset kustannukset sitd mukaa, kun ne syntyvét.
Urakoitsijan velvollisuutena on johtaa tyota palkkiota vastaan. Tassa
hankemuodossa riski kustannuksista on tilaajalla, eikd kokonaishin-
nasta ole tarkkaa tietoa ennen kuin ty0 valmistuu. [13, s.53.]

e Tavoitehintaurakka, jossa urakoitsija rakentaa tytkohteen ja tilaaja
maksaa tydsuorituksen aikaansaamiseksi kertyvat kustannukset sa-
malla tavalla kuin laskutydurakassakin. Taman lisaksi urakalle on en-
nalta sovittu tavoitehinta, jonka alittumisesta urakoitsijalle maksetaan
sopimusten mukainen tavoitehintapalkkio. Vastaavasti kokonaiskus-
tannusten ylittdessa tavoitehinnan urakoitsija joutuu vastaamaan ylit-
tavista kustannuksista tilaajalle sovitussa suhteessa. Urakalle maari-
tetddn usein myds kattohinta, joka on enimmaishinta, jonka tilaaja
joutuu urakoitsijalle maksamaan. [13, s.53.]

e Yksikkohintaurakka, jossa tilaaja tekee sopimuksen urakoitsijan
kanssa tasmallisten yksikdihin jaettujen tydsuoritusten perusteella,
joista urakoitsija on antanut kiinte&n tarjouksen. Yksikkdhintaurakoin-
nissa tydsuoritusten laajuutta ei tarvitse tietaa vield tarjousvaiheessa,
mutta suunnitelmista on kaytava ilmi tarkka tekotapa, yleiset olosuh-
teet ja arvioitu laajuus, jotta tarjoushinta voidaan ylipdansa antaa.
[13, s.54.]

Jos hanke on selkeé ja se sisaltéda hyvin tehdyt, tarkat suunnitelmat, koko-
naishintaurakka on hyva vaihtoehto. Jos taas suunnitelmat eivét ole selkiy-
tyneet, suositaan laskutyburakkaa, koska hankkeen aikana saattaa eteen
tulla odottamattomia korjauksia. Esimerkiksi kesken korjaustiden 16ytynyt

asbesti aiheuttaa lisdkustannuksia ja hankkeen ajallista venymisté.[12, s.54.]
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4.3 Case WTC Helsinki

Case-kohteeksi insinddritydhon valittin ' World Trade Center Helsinki -
toimistorakennus, jonka omistaa eléakevakuutusyhtio limarinen Oy (Kuva 10).
Kayttaja-vuokralaisena tiloissa toimii Nordea Pankki Oyj. Tiloihin on tarkoitus
teettaa 445 neliometrin alueelle kayttajaa paremmin palvelevia toimistotilojen
muutostoéitda. WTC Helsinki sijaitsee Helsingin ydinkeskustassa osoitteessa
Aleksanterinkatu 17.

Kuva 10. WTC, Helsinki. [21]

Muutostyt sai TRP-yksikdssa alkunsa limarisen yhteydenotosta (Kuva 11).
NCC:lla on llmarisen kanssa korjaus- ja yllapitosopimus, joka mahdollistaa
muutostoiden tilaamisen helposti ilman pitkid ja kankeita tarjouskierroksia.
Tassa urakassa llmarinen maksaa muutostydsta aiheutuneet kulut, jotka se
jyvittdéd mydhemmin Nordean vuokraan. Insindoritydon avuksi kohteesta on
tarkoitus kerata siitd syntyvia dokumentteja rakentamisen valmistelun seké

itse rakentamisen ajalta.
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Kuva 11. WTC Helsinki, tilauspyynnon eteneminen

Koska remontissa kyse oli lahinnd kevyesta pintaremontista, riittda raken-
nusvalvontaviranomaisille pelkka ilmoitus tyosta. Varsinaista viranomaisten
hyvaksyttavaa lupaa ei tarvita. Korjaustydssa ei mydskaan muuteta tilojen
kayttotarkoitusta, eli kayttotarkoituksen muuttamiselle ei tarvittu viranomais-
ten lupaa. Korjaus- ja yllapitoyksikkd asettaa muutostydkohteelle rakennus-
aikaisen vakuuden, jolla tilaaja voi varmistua hankkeen toteutuksen sopi-
muksenmukaisuudesta. Rakennusaikaisen vakuuden maara on kymmenen
prosenttia urakan arvosta. NCC Rakennus Oy asettaa kohteelle sen valmis-
tumisen jalkeen myds takuuajan vakuuden, jonka arvo on kaksi prosenttia

urakan arvosta.

TRP-yksikdn tyonjohdolle on muodostunut omat vakiintuneet tyotavat ja tie-
tyt rutiinit urakoiden ohjaamiseen. Dokumenteista on karsittu kaikki pienura-
kointiin turhaksi katsottu pois. Urakoinnin luonteeseen kuuluu hankkeiden
nopeahko lapivienti ja lyhyt rakentamisen valmisteluaika. On siis selvaa, ett-
ei toimintajarjestelméan vaatimia dokumentteja laajuudessaan voi vaatia pie-
nissad korjaustdissd. Muutoin organisaatio kasvaa helposti liian raskaaksi
naihin urakoihin. WTC Helsinki-hanketta tutkimalla luodaan kuvaus yksikdn
urakoissa yleisimmin kaytosséa oleviin dokumentteihin rakentamisen eri vai-
heissa. Toimisto- ja liikerakennusten muutostoissa tilaajaa tulee jo tarjous-
vaiheessa ohjata rakentamisen kannalta toteutuskelpoisiin ratkaisuihin.
Suunnitteluvaiheessa tehdyt oikeat ratkaisut vaikuttavat lopputulokseen kus-
tannuksia alentaen. Rakentamisalalla vahvasti esiintyvan sanonnan mukaan
suurin osa kustannuksista lyddaan lukkoon suunnitelmia laadittaessa ja ra-

kentamisen aikana on vaikea en&aa kustannuksia mittavissa maarin muuttaa.
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NCC Rakennus Oy:lla ja Keskindinen elékevakuutusyhtio limarisella on so-
pimus pieniin korjaus- ja yllapitotoimiin. WTC Helsinki muutostyokohteena
sai alkunsa llmarisen suorasta tarjouspyynnosta. llmarinen oli kartoittanut
yhteistyossa kayttajan kanssa tiloihin tarvittavat muutokset ja tilannut niihin
eraaltd arkkitehtitoimistolta tarvittavat arkkitehtisuunnitelmat. Tilaus ei aina
ole taysin selvd asiakirja, jonka perusteella tarjouslaskenta voitaisiin suorit-
taa. Taman vuoksi kohde vaatii usein kohdekatselmointia. NCC:n tydnjohtaja
kavi llmarisen kohteessa paikan paalla kuuntelemassa tilaajan toiveita uusis-
ta tiloista. Yksi osa toimintajarjestelman riskianalyysia on kohteeseen ja asi-
akkaan tarpeisiin tutustuminen. Taman jalkeen tydnjohtaja laskee kuvien ja
paikan paalla tekemiensa havaintojen perusteella muutostéille kustannukset

yksikkdhintaluetteloa apunaan kayttaen.

4.4 Yhteenveto pienurakoinnista liiketoimintana

Tybnjohdon haastatteluista kavi ilmi, ettei mitdan systemaattista tydonohjauk-
sen toimintatapaa ole kehittynyt yksikkdon. Urakoiden jaddessa useimmiten
alle 500 000 euroon ei NCC:lla ole toimintajarjestelméé koskevia vaatimuk-
sia sen yllapitamiseen. Tama onkin aiheuttanut sen, ettd urakkakohteen do-
kumentointi on ollut sitd hoitavan toimihenkilon vastuulla. Jokaisella toimi-
henkildlla on omat vakiintuneet kaytantonsa ja tiedostonsa, joista saadaan
vaadittavat dokumenttipohjat kayttoon. Syntyvat dokumentit niin ikdan saat-
tavat olla toimihenkil6illa ainoastaan omilla tietokoneillaan, joista ne sitten

lahetetdan arkistoitavaksi.

Pienurakoiden toiminnan kehittdmista ja laatutason yllapitoa varten on yritet-
ty kehittdd omaa toimintajarjestelmadnsa. Toimintajarjestelmasta ei vain ole
saatu systemaattista tyokalua TRP-yksikon kayttoon. Kuitenkin toiminnan
kehittamisen kannalta olisi tarpeellista, ettd naissékin kohteissa syntyisi va-
kiintuneet kaytannot toimintajarjestelman vaatimia dokumentteja ja niiden

arkistointia varten.
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5 TOIMINTAJARJESTELMAN KEHITTAMINEN

Insindorityon tuloksena syntyneen kevennetyn toimintajarjestelman tavoit-
teena oli kehittd& yksikon toimihenkildille yhtenainen, tarpeeksi suppea lista-
us, niista dokumenteista, jotka jokaisessa kohteessa on véahintaankin tehta-
va (Kuva 12). Tamén ei voida sanoa varmasti riittdvan kaikkiin pienurakoihin,
silla jokainen projekti on aina toisistaan poikkeava kokonaisuus. Vertailukoh-
teena tyossa kaytettiin eraan toimitilan muutostyéprojektia, joka on aika tyy-
pillinen urakka TRP-yksikolle. Tarkoituksena oli luoda katsaus niihin toimen-
piteisiin, joilla yksikdn toimihenkilét toimivat esimerkki- ja muissa vastaavissa

kohteissa.

Toimintajarjestelmaa kehittdessa taytyy ymmartad toiminnassa esiintyneet
puutteet. Puutteita pyrittiin kartoittamaan tutustumalla yleisesti yksikdn tyon-
johdon toimintaan ja edeltaviin projekteihin. Suurimman painoarvon tutki-
muksen kehitysosaan antoivat yksikdn toimihenkilt. Toimihenkilot kuvasivat
insindoritydn kannalta olennaista ongelmaa ja antoivat mielipiteensa siita,

millainen tulos tyosta olisi heitd mahdollisimman paljon edesauttava.

Tehtavanjakolista on rakennettu siten, ettéd urakkaa koskevia dokumentteja
syntyisi mahdollisimman véahan. Kaytdnndssa se tarkoittaa sita, etta NCC
Rakennus Oy:n toimintajarjestelméan vaatimia dokumentteja rajataan pois
suurelta osalta. Sen sijaan toimintajarjestelméssa esiintyvia Suomen raken-
tamismaarayskokoelman tai tyosuojelupiirin vaatimia dokumentteja on pie-
nurakoissakin tehtava. Tallaisia ovat esimerkiksi putoamissuojaussuunnitel-
mat sekd kemikaaliluettelon yllapitaminen. Lisaksi erilaiset tulitydluvat ja

kayttoonottotarkastuslomakkeet kuuluvat maaraysten vaatimiksi.

Itse dokumentteihin ei ole tehty merkittéavid korjauksia, vaan lista on sen tyy-
linen, josta TRP-yksikdn toimihenkild nakee, mita papereita pitdd hankkeen
eri aikana tehda. Toimihenkil6illa on omat muokatut dokumenttipohjansa,

joista kaikki ylimaarainen on jatetty pois.



30

M S m m
Katzelmussikataul Katzelmuspéytikina

TySmaan tiedot Vleizsaikataulu Muistiopohja
Lisa- ja muutostoiden Viimeistely, luovutus,
ortti ja riski ysi Projekti iteima hallints kiyttidnot Palynhallintasuunnitelma
Asiskasviestinndn
Tavoittesn kuvaus suunnittelu Tydntekijdiden perehdytys Paytikirjapohjs
Piznurskkssopimus lmaitus tydsuojelupiirin Aliurskoitsijasopimus Sis@inen tapaturma-ilmoitus
Aliurskoitsijoiden ja
ketjutettujen urakoitsijoiden
Viastaavan tydnjohtajan yrityswebeoitteiden
Tarjous . i tod i Tarjouspyyntd
Tydmaan Kemikaaliluettelo ja
turvallisuussuunnitelma terveydelle vaaralliset ainest Tunti- ja ylitySlazkelma
Tydmaan
tydturvalisuuschje Tulitydhuwst Tyowaiheilmaoitus
Tydmaan vaarojen arvicinki Putoamissuojaus-suunnitelma
Alhankintatilaus

Tydwaihesn aloitus- ja
vastaanottopdytikia
Sahkotspaturmailmaoitus
Rapaortointimalli

Tydtelinekortit

Kuva 12. Toimintajarjestelman rakenne.

Tarve ja sopimusvaihe; Toimintajarjestelma lahtee liikkeelle asiak-
kaan tarpeesta kayttaa rakennusyritysta. Asiakkaan tarpeet kaydaan
yhdessa lapi ja luodaan sopimus mahdollisesta suunnitteluttamisesta

tai ainakin suunnitelmien mukaisten téiden suorittamisesta.

Suunnittelu ja rakentamisen valmistelu; Siirrytaan rakentamisvaiheen
valmisteluun, jossa varmistetaan rakennustydn ongelmaton aloitus.
Suunnitellaan ja varmistetaan tyon turvallisen tekemisen edellytykset
ja asiakasyhteistyd. Hoidetaan kaikki velvollisuudet rakennusvalvon-
taviranomaisiin. Rakentamisvaiheen aikana paaurakoitsijan tehtaviin

kuuluu laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta.

Rakentaminen; Rakentamistyén aikana syntyneiden laadullisten ja
aikataulullisten vaatimusten tayttdminen kuuluu pé&étoteuttajan vas-
tuulle. Lis&- ja muutostyOvalvonta on taloudellisesti merkittava osa-

alue myds pienurakoissa.

Viimeistely ja luovutus; Hankkeen luovutusvaihe syntyy hallitusta ja

suunnitellusta viimeistelysta, luovutuksesta ja kayttonotosta.
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e TyOmaan tukiasiakirjat; Tyota tehdessa yksikon tydnjohdolta toivottiin
tehtavanjakolistaan erilaisia asiakirjapohjia. Tarvetta oli erilaisille
asiakirjoille, joista muodostuisi koko hankkeen kattava tukiasiakirja-
jarjestelmd. Jarjestelméa antaa kayttajalleen valmiit esitaytetyt pohjat
yleisimmisséa pienurakoiden aikana eteen tulevissa tilanteissa. Naita
asiakirjoja ovat muun muassa muistiot, kokouspohjat, lisa- ja muutos-
tyotarjous- seka aliurakkasopimuspohjat. Liséksi tukiasiakirjoihin kuu-
luvat valmiit pystytys-, kayttéonottopoytakirjapohjat seka kaytetyim-
mat tarkastuspoytakirjat. Naita asiakirjoja kayttavat toki muidenkin
yksikéiden toimihenkilot tydssaén ja ne l6ytyvat NCC Rakennus Oy:n
verkkolevyltd. Ongelmana on verkkolevyn sisaltdmien tiedostojen
runsaus ja sielta loytyvien tiedostojen etsimisen hankaluus. Ideana
tydssa oli tuoda tdman yksikdn kaytetyimmat tiedostot yhteen paik-

kaan, josta ne voidaan helpoimmin I6ytaa ja ottaa kayttoon.

5.1 Tarve pienurakalle ja sopimusvaihe

Tydmaan tiedot Pienurakka- Vakuudet, takuu Tuotannon
ja tavoitteen sopimus ja vakuutukset suunnitelmat ja
kuvaus organisointi

Kuva 13. Tarve pienurakalle ja sopimus.

5.1.1 Tiedot tydmaasta ja tavoitteen kuvaus

Tybmaan perustamislomakkeelle taytetaan kaikki ne tiedot, joita kyseisesta
kohteesta silla hetkella saadaan. Tiedot voivat tydkohteeseen tutustuessa ol-
la kovin rajalliset ja urakan laajuus saattaa vield moneen otteeseen muuttua
ennen varsinaista urakkasopimusta, ja viela sen jalkeenkin. Usein tilaaja-
kaan ei taysin tieda, kuinka laajaa remonttia esimerkiksi toimitiloihin tehtavaa
ajanmukaistamista tehdessa tarvitaan. Hanke voi l&hted liikkeelle pienella

muutostyolld ja paisua useiden satojen tuhansien arvoiseksi urakaksi.

Tulevaa tyokohdetta katselmoidessa tulee pitda muistiota siitd laajuudesta ja
niist toista, joita kohteessa on tarkoitus tehda. Tilaajaosapuolen kanssa
kaydyista neuvotteluista ja palavereista on syyta pitaa muistiota, jotta jal-
keenpain on mahdollista nayttaé toteen jo sovitut asiat epaselvyyksien valt-

tamiseksi.
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5.1.2 Pienurakkasopimus

Rakennusurakkasopimus on tarkein asiakirja urakoitsijan ja tilaajan valilla.
Sopimuksessa maaritelladn yksityiskohtaisesti sopijapuolten véliset velvolli-
suudet ja oikeudet. Urakkasopimuksessa méaritellaan tilatun tyon tulos, laa-
tuvaatimukset, toimitusaika, hinta sekd maksuperusteet. Urakkatarjoukseen
tai -tilaukseen liittyvat epéselvyydet selvitetddn sopijapuolten valilla ennen
sopimuksen tekoa. Urakkasopimus on tehtava myos pienurakoissa aina Kir-
jallisena. Urakkasopimuksen laatii usein rakennuttaja, mutta on urakoitsijan
etujen mukaista pyrkid kayttdmaan omaa hyvin tunnettua sopimusmallia.
Useimmiten urakkasopimukset on laadittu rakennusurakan yleisten sopi-
musehtojen mukaisesti, jolloin ne ovat molemmille osapuolille hyvin tunte-

mia.

Mikali sopimuksen sisdltéon tehdaan huomattavia muutoksia urakkasopi-
muksen solmimisen jalkeen, laaditaan tasta erillinen lisdsopimus, jossa yksi-
l6idaan sopimuksen muutokset. Téallaisia muutoksia voivat olla muun muas-
sa sisallon ja laajuuden muutokset, aikataulumuutokset seka merkittava
urakkahinnan muutos. Lisdsopimuksen allekirjoittavat kummankin osapuolen
edustajat. Urakkasopimuksesta vastaavan tulee varmistua, etta kaikki urak-
kasopimuksessa urakoitsijan vastuulle tulevat velvoitteet ja tekniset vaati-
mukset on ymmarretty. Viittaukset normeihin ja kirjainlyhenteisiin tulee huo-
lellisesti selvittaa eikd urakkasopimusasiakirjoihin tule hyvaksya viittauksia,

joiden sisalt6a ei tunneta [11].
Pienurakkasopimuksessa esitettavat ja sovittavat asiat:

o Kohde, taydellinen nimi

e Tilaaja, taydellinen nimi

e Urakoitsija, taydellinen nimi

e TyObmaan johto ja sen velvollisuudet

e Tyo6suojelutoiminta

e Tybmaapalvelut

e Sopimusasiakirjat
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e Urakoitsijan suoritusaika ja viivastyssakot
e Takuuaika
e Vakuudet

e Vakuutukset, joko urakoitsijan tai jonkun muun tahon ottama raken-

nustyévakuutus
e Urakkahinta
e Maksuerat

e Urakoitsijan yritysvelvoitteet.

5.1.3 Vakuudet, takuu ja vakuutukset

Yksikon muutostydkohteille asetetaan rakennusaikainen vakuus, jolla tilaaja
voi varmistua hankkeen toteutuksen sopimuksenmukaisuudesta. Rakennus-
aikaisen vakuuden arvo on kymmenen prosenttia urakan arvosta. Hankkeen
valmistumisen jalkeen sille asetetaan myds takuuajan vakuus, jonka suuruus

on kaksi prosenttia urakasta.

Muutostoissa takuuaika maaraytyy rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
mukaan. Pituudeltaan takuuaika on kaksi vuotta ja sen laskeminen alkaa
hetkesta, jolloin tilaaja vastaanottaa kohteen. Takuutarkastuksia jarjestetaan
ensimmaisena ja toisena vuonna. Tarkastukset jarjestaa tilaaja. Urakoitsija
korjaa kustannuksillaan takuuaikana suorituksessa ilmenneet puutteet ja vir-
heet. NCC Rakennus Oy:lla on vastuuvakuutus, joka kattaa omista toimista
aiheutuvat vahingot. Kiinteist6illa on omat vakuutukset, johon kiinteiston-
omistajan on suositeltavaa ottaa lisdvakuutus muutostdiden kestoajalle.
[12, s.57]

5.1.4 Tuotannon perussuunnitelmat ja projektin organisointi

NCC:n toteuttamissa hankkeissa laaditaan kohdekohtainen projektisuunni-
telma. Projektisuunnitelmassa kuvataan, kuinka yrityksen toimintajarjestel-
man toimenpiteita sovelletaan kyseisessé projektissa. Suunnitelmassa kuva-
taan kohdekohtaisesti keskeiset johtamiseen, laatuun, ymparistoon ja tyotur-

vallisuuteen liittyvat suunnittelu-, toteutus- ja valvontamenettelyt. Pienura-
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koihin tehtavaan projektisuunnitelmaan on hyva sisallyttaa erilaisten pakollis-
ten suunnitelmien ja toimenpiteiden vastuuhenkil6t, vaikkakin kyseiset henki-
I6t toimivat ndissd projekteissa padasiallisesti yksindan. Esimerkiksi TR-
mittauksista, perehdytyksistd, lisa- ja muutostoistd sekd mahdollisista koh-
dekohtaisesti vaadituista suunnitelmista vastaavat henkilot olisi hyva olla tie-
dossa jo projektin organisointivaiheessa.

Projektisuunnitelmassa maaritellaan kaikki ne suunnitelmat ja toimenpiteet,
joilla hankkeelle asetettuihin tavoitteisiin padstaan. Suunnitelman tekeminen
pohjautuu asiakkaan sopimuksessa maarittelemiin vaatimuksiin, yrityksen
omiin toimintatapoihin ja kohteen tunnistettuihin riskeihin.
Projektisuunnitelman tekemisesta ja toteuttamisesta vastaa projektille nimet-
ty johto. Laadittu projektisuunnitelma hyvaksytetaan asiakkaalla ja tulosyksi-
kon johdolla. Tulosyksikdn johdon hyvaksynta toimii tuotannon aloituslupana
[11].

TRP-yksikoélle on tehty oma, perinteista urakkatoimintaa kevyempi projekti-
suunnitelmapohjansa, josta kuitenkin selviad kaikki tydmaatoiminnan kes-
keiset osa-alueet, jotka liittyvat tydmaan kustannuksiin, ajanhallintaan, laa-
dunohjaukseen ja tybmaan alueeseen. Projektisuunnitelma tehdaan aina jo-
kaisen projektin alussa. Projektisuunnitelman riittdvyyden urakkaan arvioi ja

hyvaksyy kyseisen vastuuhenkilon esimies.

Tuotannon perussuunnitelmat tulee laatia ennen tydmaan aloitusta. Perus-
suunnitelmien laatiminen alkaa jo tarjouslaskennan yhteydessa. Tarjouslas-
kentavaiheen perussuunnitelmia tdsmennetddn ennen tuotannon aloitusta.
Lopullisten perussuunnitelmien taso ja kattavuus kuvataan tydmaakohtai-
seen projektisuunnitelmaan, jonka rakenne NCC:n organisaatiossa on vakio.
Hyvin laaditut perussuunnitelmat ovat edellytys laadukkaalle tuotannon

suunnittelulle ja ohjaukselle. [7, s.16.]

Pienurakoinnille tyypillistd on se, ettd tuotannon valmisteluun jaa yleensa
vahan aikaa. Syy tdhan taitaa olla asiakkaan, joka ei useinkaan tieda etta
pienikin urakka vaatii hyvan valmistelun ennen aloitusta, jotta haluttuun lop-
putulokseen pééastaisiin. [7, s.16.] Aikaisempien pienurakointia koskevien
toimintajarjestelmén kehityshankkeiden yhtena tuloksena on ollut tuotannon
valmistelun aikaisten ohjeiden ja menettelytapojen yksinkertaistaminen so-

veltumaan pieniin rakennustdihin. Ohjeita ja menettelytapoja on kehitetty
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normaaliin urakkatoimintaan soveltuviksi, mutta ndméa ohjeet eivat sovellu
sellaisenaan pieniin korjaushankkeisiin ja ne vievat tuhottomasti turhaa ai-

kaa yksikon tydnjohdolta.

5.1.5 Talous

Tyomaan taloudenhallinnalla tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla varmistetaan
haluttu taloudellinen lopputulos projektille. Taloudellisten tietojen ollessa oi-
keita voidaan ongelmakohdat havaita ja kdynnistda tarpeellisiksi katsottavat

korjaavat toimenpiteet [11].

5.2 Suunnittelu ja rakentamisen valmistelu

Asiakasviestint3

Viranomais- Tybturvallisuuden

yhteistyd

Hankkeen

aikataulutus

suunnittelu

Kuva 14. Suunnittelu- ja rakentamisen valmisteluvaihe.

Oli hankkeen koko tai toteuttava yksikkd mika tahansa, on tuotantovaiheen
paamaarana seka asiakkaan tarkeimpana intressind saattaa kohde valmiiksi
laadittujen tyopiirustusten, tuotannon valmisteluvaiheessa laaditun projekti-
suunnitelman sekd muiden mahdollisten suunnitelmien ja tavoiteaikataulun
mukaisesti. Naiden suunnitelmien tehokas toteutus on edellytys laadukkaalle

ja kustannustehokkaalle tyomaarakentamiselle [11].

5.2.1 Hankkeen aikataulutus

Projektin aikataulusuunnittelu aloitetaan yleisaikataulun laadinnalla. Pienu-
rakassa kaytetty aikataulu on normaaliurakointia yksinkertaisempi. Kaytan-
nossa siitd selviaa urakan keskeiset ajankohdat. Naitd ajankohtia ovat ura-
kan seka isoimpien tydvaiheiden aloitukset ja valmistumisajankohdat seka
mahdolliset valitavoitteet. Aikataulu on laadittu jollakin NCC Rakennus Oy:n
yleisesti kayttdmalla aikataulutusohjelmalla. Aikataulun laatii tyénjohtaja ja

sen hyvaksyy tdman esimies.
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5.2.2 Viranomaisyhteistyo

Lahes kaikkeen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa tai muu viranomaisen
hyvaksynta. Rakennuslupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutosty6-
hon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen tai laajentamiseen
seka myos kayttotarkoituksen olennaiseen muutokseen. Jos korjaustyt edel-
lyttda luvan hakemista, saattaa viranomainen hankkeen laajuudesta riippuen
vaatia hankkeelle aloituskokousta pidettéavaksi rakennusvalvonnan kanssa.
Taman insin6oritydon kasittelemissa esimerkkikohteissa ei tarvita varsinaista

rakennuslupaa, vaan ndille muutostoille yleensa riittdd pelkka toimenpidelu-

pa.

Kaytannossa urakkaan nimitetdan vastaava tytnjohtaja. Vastaava tyonjohta-
ja johtaa rakennusty6ta seka huolehtii rakentamista koskevien saanndsten ja
maaraysten sekda myonnetyn rakennusluvan ja hyvan rakennustavan mukai-
sesta tyon suorittamisesta. (MRL 122 § 1). Rakennusluvan myoéntamislo-
makkeessa on ilmoitettu tarvittavan vastaavan tydnjohtajan lisaksi, myos
mahdolliset LVIS- ja KVV-tyonjohtajat. Lisdksi lomakkeeseen merkitéaén pi-
dettavaksi tarvittavat katselmukset. Pienurakkakohteisiin haetaan rakennus-
lupa sita tarvittaessa kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta. Jos kyseessa
on pienimuotoinen, esimerkiksi muutostyd, riittaa usein pelkka toimenpidelu-
pa. TyOsuojeluviranomaiselle tarkoitettu ilmoitus tehdaan aina, kun tyé on
tarkoitettu kestamaan yli kuukauden ja jolla itsenaiset tydnsuorittajat mukaan
lukien tyoskentelee yhteensd véahintaan 10 tyodntekijdd. [Valtioneuvoston

paatds 629/94 liite 1.] Ennakkoilmoitus on pidettava nakyvilla tydmaalla.

Suomen perustuslain mukaan julkisen vallan on huolehdittava tyévoiman
suojelusta. Tyoturvallisuuslaki maarittaa, ettd tyénantajalla on velvollisuus
huolehtia tyontekijan turvallisuudesta ja terveydestd. Tyoturvallisuuslaki si-
saltdd sadannoksia myds tyontekijan velvollisuuksista seka tydnantajan ja
tyontekijoiden yhteistoiminnasta tyoturvallisuuden edistamisessa. Jokaisella
tyopaikalla, jossa tydskentelee yli kymmenen tyontekijaa, on nimettava hen-
kilo, joka hoitaa tydsuojelupaallikén virkaa. Tydsuojelupaallikkd on tyésuoje-
lun yhteistoimintahenkil6. Han avustaa ty6nantajaa ja esimiehia asioissa,
jotka liittyvat tyosuojeluasiantuntemuksen hankintaan seké yhteisty6hon

tyontekijoiden ja tydsuojeluviranomaisten kanssa.
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Tyo6suojelupdallikon lisaksi tydmaalla valitaan tyontekijoiden keskuudesta
tyosuojeluvaltuutettu ja tarvittavat varavaltuutetut. Tydsuojeluvaltuutettu on
tyosuojeluasioissa tyopaikan tyontekijdiden edustaja. Tydsuojeluvaltuutettu
perehtyy oma-aloitteisesti tydpaikkaansa koskeviin tydsuojeluasioihin. Han
osallistuu tyopaikan tydsuojelutarkastuksiin. Liséksi tydsuojeluvaltuutettu
kiinnittda edustamiensa tyontekijoiden huomiota tyon turvallisuutta ja terveel-
lisyytta edistaviin seikkoihin [17.] Nimetyt henkil6t tulee ilmoittaa palkanlas-
kentaan, jotta he saavat tydmaa-ajalta heille kuuluvaa korvausta kyseisesta

tehtavasta.

5.2.3 Ty6turvallisuuden suunnittelu

Rakentamismaaraykset ja muut viranomaisten pykalat ohjailevat pitkalti ra-
kentamisen ty6turvallisuusasioita. Maaraykset muun muassa vaativat pita-
maan kirjaa tydmailla kaytetyistd kemikaaleista, valvomaan tulitdiden tekoa
tulity6lupien muodossa seké tarkastamaan tyossa kaytettavat telineet ja pi-

tamaan kirjaa tehdyista betonointitdista.

NCC:n toteuttamissa hankkeissa laaditaan kohdekohtainen projektisuunni-
telma. Projektisuunnitelmaan liitetddn tydmaan vaarojen arviointi. Vaarojen
arvioinnissa esitetddn ne menettelytavat, joilla kohdekohtainen tydturvalli-
suus varmistetaan. Tarkempia ohjeita voidaan esittda erillisessa kohdekoh-
taisessa tydmaan turvallisuusohjeessa. Hyvin suunniteltu tydturvallisuus an-
taa erinomaisen mahdollisuuden toteuttaa kohteen rakentaminen laaduk-
kaasti, ymparistoystavallisesti ennaltaehkéisten tydmaalla tyéskentelevien

henkildiden tapaturmat, ammattitaudit tai muut onnettomuudet [11].

Pienurakoita koskevia, lahinna maaraysten edellyttamia tyoturvallisuutta
edistavia suunnitelmia ovat tydmaan tyoturvallisuusohje, tydbmaan vaarojen
arviointi sek& mahdollisesti putoamissuojaussuunnitelma. Sen sijaan kysei-
sessa insindoritydssa jatetaan kasittelemattda suunnitelmana pakollinen ele-
menttiasennussuunnitelma, joka tdman kohderyhman urakoissa esiintyy aa-

rimmaisen harvoin.
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5.2.4 Asiakasviestinta

Korjaushankkeessa kiinteistotn kohdistuvan suuren pddoman ja tuottovaa-
timusten vuoksi on sille tyypillista, ettd se on usein kaytdssa korjaustyon
ajan. Nain ollen hairididen minimointi on nadissd hankkeissa keskeisena ta-
voitteena. TAma johtaa rakentajan ja tilaajan suureen vuorovaikutus- ja yh-
teistydmaaraan. Korjauskohteen ollessa kaytdssa vaaditaan rakennusura-
koitsijalta kayttdjad huomioivaa tydskentelytapaa. Sellaista on mahdollisim-
man tarkka hairididen minimointi. Tarkein osa kayttajan huomioon ottamista
on kuitenkin ammattitaitoinen ja palveluhenkinen henkildkunta, niin tydnjohto
kuin tyontekijatkin. Asiakkaan huomioimisessa tarkeaa on selkea ja tasmalli-
nen tiedottaminen. Tarkeita tietoja kayttajan kannalta ovat muuttopaivat, ve-
den- ja séhkdnsaannin katkot sekd muut poikkeavat tapahtumat ja asiat, jot-
ka vaikuttavat kayttajan omaan tyonkulkuun.

Asiakasviestinta hyvin hoidettuna voi toimia myds urakoitsijan ammattitaitoa
lisddvana hyotyna, silla asiakkaan ja Kiinteiston kayttdjan huomioonottami-
nen ja tiedottaminen edistavat urakoitsijan imagoa ammattitaitoisena ja vas-

tuullisena rakentajana [12, s.30.]

Tilaajan tyytyvaisyyteen vaikuttaa oleellisesti se, kuinka hyvin hanen toi-
veensa otetaan huomioon koko prosessissa, ja kuinka hyvin rakentaja pitaa
hanet ajan tasalla. Korjauskohteissa tiedottamisen rooli korostuu entises-
taan. Tilaajan liséksi rakennuksen kayttdjien tulisi aina tietdaa mita rakennus-
toita tehdaan, missa ja miksi. Tiedottamista ei pida ymmartaa vain yksisuun-
taiseksi viestinnaksi rakentajalta tilaajalle, vaan tilaajalla ja rakennuksen
kayttgjilla tulee myos olla mahdollisuus vaikuttaa tydmaan jarjestelyihin.
Urakoitsijan kannalta pienet tydjarjestelyjen, suojaus- ja pélyntorjuntatoimi-
en, siivouksen, kulkuteiden jarjestamisen, tytaikojen muutokset voivat mer-

kité paljon rakennuksen kayttajille [9, s.21.]

Normaaliurakoinnin viestintdsuunnitelmassa maaritellddn seuraavat asiat:
Mité viestitdan eli maaritellaan keskeiset viestittavat asiakokonaisuudet. Ke-
nelle viestitdan, jolloin maaritellaan keskeiset viestinnan kohderyhmat ja
avainhenkilot. Kuka toteuttaa maaritellyn viestinnan sovittuina aikoina? Mil-
loin viestitdan, jolloin maaritellaén viestinndn ajankohdat viestintd valineit-
tain. Milla valineilla viestinta tehdaan, naité valineitd ovat mm. asiakasraport-

ti, tydmaatiedote, tydmaainfo tai projektin kotisivu.
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NCC Rakennus Oy:n toimintajarjestelman edellyttama varsinainen viestinta-
suunnitelma ei mielestani tuo pienurakkahankkeelle mink&anlaista lisdarvoa.
Sen sijaan ennen rakentamisvaihetta on kuitenkin hyva mahdollisen raken-
tamisorganisaation kanssa sopia hankkeen aikainen kayttajien tiedottami-
nen. Sopia pelisaannot siitéd kuka tiedottamisesta vastaa ja minkalaiset ovat
yleiset periaatteet asian suhteen.

5.3 Rakentaminen

Lis&- ja Yritysvelvoitteiden Laadunohjaus ja -

muutostydt tarkistaminen varmennus

Kuva 15. Rakentamisajan velvoitteet

Tehtavanjakolista luotiin rungoltaan sellaiseksi, ettd se pyrkii etenem&én
kronologisesti rakennushankkeen mukana. Listalta 16ytyy ne dokumentit, joi-
ta on vahintdén tehtdvd hankkeen tietyn vaiheen aikana. Jokaisesta vai-
heesta I0ytyy linkit myds niihin dokumentteihin, jotka tukevat tyon johtamista.
Toisin sanoen ei pakollisia, mutta kuitenkin usein kéyttssa olevia ja hyodylli-
sia dokumentteja. Tyonjohdolla oli tarvetta mahdollisimman suppeaan, mutta
kaiken pakollisen sisaltavaan tehtavanjakolistaan. Edellisen oli katsottu ole-
van liian laaja ja hankala kayttaa. Lista sinadllaan sisalsi ehka liikaakin tietoa
ja sen kokoamiseen meni tyénjohdolta tuhottomasti aikaa. Lisaksi tiedostoja
on levallaan eri tiedostoissa. Toimintaa pyrittiin kehittAmaan siihen suuntaan,
ettd kaikki tarvittavat dokumentit olisivat samassa paikassa helposti hy6dyn-

nettavissa.

5.3.1 Lis&- ja muutostyot

Korjausrakennushankkeissa esiintyy runsaasti lisd- ja muutosttitd. Tama
johtuu seka kayttajakohtaisista muutoksista etté rakenteiden kunnon vaihte-
lusta. Lisé- ja muutostodiden oikea-aikainen tarjpaminen ja oikealla tavalla ta-
pahtuva sopiminen merkitsevat huomattavia taloudellisia etuja NCC:lle. Vas-
taavasti poikkeaminen oikeasta menettelytavasta ja ajasta aiheuttaa huo-

mattavan taloudellisen riskin. Siten on erittain tarkeda huolehtia lisé- ja muu-
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tostydmenettelyista asianmukaisesti [11]. Lis&é- ja muutostbiden hallinta ai-
heuttaa usein ongelmia tilaajan ja urakoitsijan valille. Nam& ongelmat on
helpoin valttda maarittelemalla ja hinnoittelemalla lisa- ja muutostyot mah-
dollisimman tarkasti sek& sopimalla lis&- ja muutostoiden tilaamismenettelyt
ja saannoét ennen toiden aloittamista. Laadukkaassa korjaushankkeessa ti-
laajalla tulee aina olla mahdollisuus muutostoihin. TAma ei kuitenkaan tarkoi-
ta sitd, ettd kaikki vaihtoehdot olisivat mahdollisia. Jarkevaa on rajata muu-

tostydvaihtoehdot muutamiin selkeisiin vaihtoehtoihin. [9, s.21.]

NCC:n toimintajarjestelméan ja yleisten sopimusehtojen péaédperiaatteiden
mukaisesti lisd- ja muutostydn tekemisesta pitéaa olla Kirjallinen sopimus.
Pienurakoinnissa sen hektisyyden ja sopimusten pienuuden johdosta usein
saattaa sopimus jaada suulliselle tasolle. Tasta syntyy helposti tilanne, jol-
loin ei jalkeenpéain voida sanoa varmaksi, mitd sovittiin ja mita ei. Pienesta

lisd- tai muutostydsta saattaa kasvaa suuri tappiollinen urakka yksikolle.

5.3.2 Yritysvelvoitteiden tarkistaminen

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa
kaytettaessa velvoittaa tyon tilaajan selvittdmaan, ettd hanen sopimuskump-
paninsa on hoitanut lainmukaiset velvoitteensa. Laissa tarkoitettuja tilaajia
ovat yritykset ja julkisoikeudelliset yhteisot, jotka kayttavat vuokrattuja tyon-
tekijoita tai alihankintasopimukseen perustuvaa tyévoimaa. Lain tarkoitukse-
na on edistaa yritysten valista tasavertaista kilpailua ja tydehtojen noudatta-
mista. Tilaajavastuulain noudattamista valvoo Uudenmaan tydsuojelupiiri.
[15.] Tilaajavastuulakia ei sovelleta mikali; sopimuskumppani on julkinen
osakeyhtio tai julkisyhteisd, tai jos kyse on arvoltaan alhaisesta urakasta tai

kestoltaan lyhytaikaisesta vuokratyosta.

Tilaajavastuulain edellyttamat todistukset suomalaisilta aliurakoitsijoilta:

e YTJ-tuloste

o Kaupparekisteriote

e Selvitys noudatettavasta tydehtosopimuksesta
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e Verovelkatodistus
e Elakevastuutodistus

e Vastuuvakuutus.

Ulkomaisilta aliurakoitsijoilta:
e Kaupparekisteriote
e Verovelkatodistus
e Alv-velvollisuus

o E101-todistukset, jokaisesta tydémaalle tulevasta lahetetysta tyonteki-
jasta viimeistaan tyonteon alkaessa Suomessa

e Selvitys noudatettavasta suomalaisesta tydehtosopimuksesta
¢ Nimetty edustaja Suomessa
¢ Vastuuvakuutus

e Tapaturmavakuutus.

5.3.3 Tyé6turvallisuus

Korjauskohteen turvallisuus pitdé sisallaan seka tyontekijoiden, rakennuksen
kayttajien ja korjaustyon vaikutuspiirissa olevien turvallisuuden ettd kohteen
ympariston turvallisuuden. Tyo6turvallisuuteen tydmailla kuuluu laaja kirjo eri-
laisia toimenpiteitd sek& tydnaikaista tyoturvallisuuden yllapitavaa valvontaa.
Ty6turvallisuutta laiminlydémalla vahingoitetaan yrityksen mainetta tai pa-

himmassa tapauksessa saatetaan ihmisia hengenvaaraan.

Kemikaalilain 744/1989 mukaan tydmaalla tulee pitéa kirjaa siella kaytetyista
kemikaaleista ja ndiden kemikaalien kayttoturvallisuustiedotteista. Kayttotur-
vallisuustiedotteista ilmenee kemikaalin valmistajan ja maahantuojan tiedot,

kemikaalin kayttotarkoitus, kasittely- ja varastointiohjeet, terveydelle vaaralli-
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set ainesosat, ensiapuohjeet seka muita terveyteen ja ymparistoon liittyvia
ohjeita.

Tilapaiselld tulitydpaikalla tulitoitd tekevalla on oltava voimassa oleva tulity6-
kortti. Tulitydkortin saa suoritettuaan Suomen Vakuutusyhtididen Keskuslii-
ton hyvaksyman tulitdiden turvallisuustutkinnon. Katto- ja vedeneristystdita
tekevalla on oltava voimassa oleva katto- ja vedeneristystdiden tulityokortti.
Tulity6luvan antajalla ja tulitbiden valvontaa ja vartiointia suorittavalla henki-
6114 tulee olla sama tulitydkoulutus kuin tulitoita tekevalla. Tulitoita ovat tyot,
joissa syntyy kipinoita tai joissa kaytetddn liekkid tai muuta lamp6a ja jotka
aiheuttavat palovaaraa. Tulititd ovat muun muassa kaasu- ja kaarihitsaus,
laikkaleikkaus ja metallien hionta, joissa syntyy kipinditda, seka tyot, joissa
kaytetaan kaasupoltinta, muuta avotulta tai kuumailmapuhallinta. Myds ha-
logeenivalaisimiin on syyta suhtautua yhta suurella vakavuudella, kuin tuli-
toihin. Tulityokorteista kannattaa pitaa kirjaa ja tarkistaa kortti esimerkiksi pe-
rehdytystilaisuudessa. Tyohon perehdytettdessa kysytaan tydturvallisuuskor-
tin lisdksi myods tulitydkorttia, jonka voimassaoloaika merkitddn perehdytys-

asiakirjaan.

5.3.4 Laadun ohjaus ja varmennus

Pienurakointitoiminnan laadun ohjausta ohjailee periaatteessa samat toimin-
tajarjestelman lainalaisuudet kuin normaalissa urakointitoiminnassakin
NCC:lla. Kaytannossa kuitenkin pienurakan ohjauksessa kaytettavat laadun-
varmistustoimenpiteet rajoittuvat niihin kaikista keskeisimpiin laatua ohjaile-

viin tyokaluihin.

Keskeisista tydmaan tyovaiheista kannattaa pitaa tydvaiheen aloituspalaveri
ja tehda kyseista tyota varten tehtavasuunnitelma. Aloituspalaveri pidetaan
kaikkien niiden kanssa, joita kyseinen tytvaihe koskee. Palaverissa kaydaan
lapi sitéd koskevat sopimus-, suunnitelma-, tyoturvallisuus-, laatu- seka aika-
taulu- ja kalustoasiat. Keskeisimpien tyévaiheiden osalta on myds hyva teh-
da erillinen tydvaiheen vastaanottokatselmus. Kyseisella toimenpiteella var-

mistetaan tydvaiheen virheettémyys ja suunnitelmienmukaisuus.

Rakennuskohteen paatoteuttajan on tiedettava keitd tyomaalla tydskentelee.

Siksi henkilot ja heidan palkanmaksajansa tulee kirjata kulkulupaluetteloon,
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jota taydennetdaéan koko rakentamisvaiheen ajalta. TyOturvallisuuslakiin teh-
dyn muutoksen perusteella kaikilla rakennustyomailla tyoskentelevilla on li-
séksi 1.2.2006 alkaen oltava kuvallinen henkildtunniste. Velvollisuus tunnis-
teen kayttdmiseen koskee yhteisia tydtmaita, joilla tydskentelee usean tyon-
antajan palveluksessa olevia tyontekijoitd. Tunnisteesta tulee kayda ilmi
henkilon ja h&nen tyOnantajansa nimi tai se, ettd kyseessa on itsendinen
tydnsuorittaja. Tunnistetta ei tarvitse olla tilapaisesti tavaraa tyémaalle kuljet-
tavalla tai sellaisella tydmaalla, jossa rakennuttajana on yksityishenkilo ja ra-

kennusta tehdaan yksityiseen kayttéon. Tunnisteen tulee olla nakyvilla [16].

Tyo6turvallisuuslain perusteella paatoteuttajan on liséksi annettava kaikille
uusille tydntekijalle riittdvat tiedot tyopaikan haitta- ja vaaratekijoistd. Paa-
urakoitsijan tulee perehdyttaa tyontekija riittdvasti tyéhon, tydpaikan tyo-
olosuhteisiin, ty6- ja tuotantomenetelmiin, tydssa kaytettaviin tyévalineisiin ja
niiden oikeaan kayttoon seka turvallisiin tyétapoihin. Tydmaalla tamé tarkoit-
taa sita, etta paaurakoitsijan on perehdytettava kaikki tydmaalla tyoskentele-
vat tyontekijat. Perehdytystilaisuudessa perehdytettava esittda voimassaole-

van ty6turvallisuus- ja mahdollisen tulitydkorttinsa.

5.4 Katselmukset, luovutus ja kayttéénotto

Toimitilassa suoritettavan muutostydn valmistuessa on tarkeaa ennen tilaa-
jalle luovuttamista, luovuttaa kohde itselle. Usein kohteista tulee esiin paljon
pienia virheita luovutuksen vastaanottotarkastuksessa, mika kertoo itselle-
luovutuksen olleen puutteellinen tai kokonaan tekemaéttd. Nama monet pie-

net virheet antavat tilaajalle ammattitaidottoman kuvan rakennusliikkeena.

Ennen muutostoihin kuuluvaa lopputarkastusta tarvitaan vesi- ja viemarilai-
toksen, terveyslautakunnan sekd palo- ja pelastuslaitoksen hyvaksynta.
Mahdollisesti tarvitaan vield ulkopuolisen séahkdétarkastajan hyvaksynta. To-
distukset naista tarkastuksista esitetdan lopputarkastuksessa, jonka suorit-
taa rakennusvalvontaviranomainen. Tarkastuksessa esitetddn myds IV- ja
sahkomittauspoytakirjat. Jos kayttdonottotarkastuksessa ei ilmene mitaan
ongelmia, rakennustarkastaja antaa kohteelle kayttéénotto- ja muuttoluvan.
[12, s.57.] Urakkaa luovutettaessa kayttdjalle, on urakoitsijan velvollisuus pe-
rehdyttaad kayttaja uusiin laitteisiin ja kohteen uusittuun tekniikkaan. Kaytta-
jan tulee olla tietoinen, kuinka kohdetta ja sen tekniikkaa yllapidetdén ja

huolletaan sen elinkaaren aikana.
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TRP-yksikon kaytbssd olevan projektisuunnitelman kohta 7. sisaltda tyo-
maan viimeistelyn, luovutuksen ja k&ayttoonoton kannalta ne kohdat, joita
tyopaallikkd oman harkintansa mukaan ja tilaajan vaatimuksesta on esittanyt
noudatettavaksi tydmaalla. N&itd mahdollisia kohtia ovat:

e Viimeistelyohjelma

e Rakennustotiden tarkastusten virhe- ja puuteluettelo
e Rakennustoiden jalkitarkastuspoytakirja

¢ Vastaanottokokouksen poytakirja

e Toimintakokeiden poytakirja

e Luovutettavat asiakirjat

e Taloudellinen loppuselvitys

e Asiakaspalaute

e Jalkianalyysi.
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6 JOHTOPAATOKSET

Tulevaisuudessa korjausrakentaminen tulee hankintojen méaarassa ylitta-
maéan uudisrakentamisen. Tama johtuu lahinn& vanhentuneesta rakennus-
kannastamme, joka alkaa tulla elinkaarensa paahéan. Korjattavaa riittaa aina
putki- ja julkisivuremonteista energiataloudellisuutta parantaviin korjausre-
montteihin. My6s pienurakointitoiminnan on ennustettu kasvavan lahitulevai-
suudessa. Toimisto- ja liikerakentamisen parhaat paikat paakaupunkiseudul-
la alkavat olla jo tayteen rakennettuja, joten vanhoja toimisto- ja liiketiloja
muutetaan mieluummin uusiin, paivitettyihin tiloihin, kuin ettéa lahdettaisiin te-
kemé&an huonommalle paikalle taysin uutta tilaa. Tata ajatusta tukevat myos
kovassa trendissa olevat ekologiset arvot, jotka ajavat vanhan rakennuksen
kunnostamista ennemmin kuin uuden rakentamista. Nama korjausmuodot

tulevat olemaan TRP-yksikdlle tarkea osa tulevaisuudessa.

Jotta NCC:lla olisi hyvat nakymat markkinoilla, edellyttdd se asiakaslahtoista
tyoskentelytapaa, silld suuri osa naista toista tehdaan asiakkaiden tai kaytta-
jien ollessa paikan paalla kiinteistossa. Selkeda ja asiakaslahtdinen toiminta-
tapa tuo hyvadd imagoa ja tuottaa kysyntdad tulevaisuudessakin. Toisaalta
tuotantotehokas ja toimiva organisaatio takaa asiakkaalle halutun lopputu-
loksen ja auttaa jatkossa myoOnteisesti urakoitsijavalinnoissa. Tuotantotehok-
kaan organisaation edellytyksena on toiminnan jatkuva kehittdminen seka

mukautuminen uusiin, jatkuvasti muuttuviin toimintakulttuureihin.
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6.1 Yhteenveto

Tassa insindoritydssa oli tarkoituksena luoda NCC Rakennus Oy:n TRP-
yksikélle parannettu toimintamalli, jota kaytetaan pienurakointitoiminnan oh-
jaamisessa. Tyd rajattiin kasittelemaan toimistotilojen muutostdihin liittyvéat

pienurakat ja niihin verrattavat rakennushankkeet.

Insind0rityd toteutettiin  tutustumalla yksikon toimihenkiliden tyGtapoihin
pienurakkahankkeiden aikana. Varsinaista haastattelututkimusta ei suoritettu
eika tuloksia kirjattu erillisiin liitteisiin. Taman lisaksi insindorityén tekija tutus-
tui vanhoihin, jo luovutettuihin hankkeisiin. Vanhoista hankkeista kerattiin tie-
toa dokumenteista, joita kyseisten urakoiden aikana oli saatu tydstettya.

Tyo6n aikataulun venymisen takia insindorityon varsinaista tulosta, eli toimin-
tajarjestelman kehitystyota, ei ehditty viemaan kaytantéon ennen taman kir-
jan painamista. Ty6n kaytantoon viemiselld ja siitd saadulla palautteella olisi

tyota voitu kehittdé viela enemman yksikon tydntekoa palvelevaksi.

InsinGoritydn tuloksia voidaan kuitenkin kayttdd soveltaen uusissa vastaa-
vanlaisissa projekteissa. Kuitenkin muistaen sen, ettd jokainen projekti on
erilainen. |han yksityiskohtaisesti ei esitettyja toimintamalleja kannattane

seurata, vaan soveltaa parhaan kasityksen mukaan.

Tyota tehdessa nousi usein esille se, miten vaikeaa on paneutua ja kehittda
jotain sellaista, johon ei ole paassyt osalliseksi kuin ainoastaan pintapuolisen
teoriatutkimuksen avulla. Tydn kehittamisen kannalta olisi ollut ensiarvoisen
tarkeaa olla itse mukana tekemassa kyseista tydta. Kaytannon tyd kuitenkin

on aina se paras opettaja.
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