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1 JOHDANTO

Tama opinndytetyo tehdadan Kreate Oy:lle. Tyon aihe valikoitui tyon tekijan tyoyhteisossa
esiin tulleiden tarpeiden perusteella. Yhteistoiminnalliset urakkamuodot ovat
digitalisoitumisen ohella olleet suurimpia rakennusalan muutoksia viimeisten vuosien aikana
ja todenndkoisesti muutos jatkuu myos tulevaisuudessa. Yhteistoiminnalliset urakkamuodot,
kuten projektiallianssi, ovat yleensa kdytOssa paaurakkatasolla ja suhteellisen raskaita
malleja pitkien kehitysvaiheiden ja suuremman projektiorganisaationsa takia. Rakennusalalla
on kuitenkin nopeasti huomattu yhteistoiminnan tuomat hyédyt rakentamiseen ja sen

myota yhteistoiminnallisille urakkamuodoille on alalla kysyntaa.

Yhteistoiminnallisille urakoille olisi kysyntdaa myds pienemmissa urakoissa ja aliurakoissa.
Tyon tekijan tyoyhteisdssa on pohdittu yhteistoiminnallisten urakkamuotojen hyvien puolien
tuomista my6s aliurakkasopimuksiin. Samalla on mietitty usein toistuvia ongelmatilanteita ja
sitd voisiko urakkamallia muuttamalla vaikuttaa naihin ongelmiin. Myds tyémaiden
tyonjohdolta ja aliurakoitsijoilta on tullut kehitysehdotuksia ja kehitystarpeita esille. Usein
sopimuksiin liittyvat ongelmat toistuvat ja tahan osasyyna on ollut perinteisten

urakkamuotojen sopimattomuus muuttuviin tilanteisiin.

Koetut ongelmat liittyvat yleisesti sopimuksen sisaltéon ja rajauksiin. Urakan sisallén osalta
haasteita aiheuttavat tarjousvaiheen keskeneraiset suunnitelmat. Vaikka keskeneraisyytta ja
muutoksia yritetdaan hallita urakkamuodon valinnalla, ei tulos silti ole aina halutun mukainen.
Ongelmia voivat aiheuttaa myos aliurakoitsijoiden koko suhteessa urakan kokoon. Urakoiden
koon kasvaessa saattavat aikaisemmin kaytetyt aliurakoitsijat kieltdytya tarjoamasta
urakkaa, jos riskien kantokyky tai yrityksen resurssit loppuvat kesken. Tama taas saattaa
aiheuttaa ongelmia tyémaan nakokulmasta, jos parhaita mahdollisia tekijoita ei pystyta
kayttamaan hyodyksi. Yhteistoiminnallisille urakkamuodoille on selvasti kysyntda myos
aliurakoinnin osalta ja taman takia tassa tyossa kehitettiin yhteistoiminnallinen

aliurakkamalli, joka voidaan ottaa kayttoon yrityksessa.

Opinndytetyon tavoitteena on ollut tutkia yhteistoiminnallisia urakkamuotoja,

sopimusehtoja ja havaittuja ongelmia. Naiden tietojen avulla tavoitteena oli luoda yrityksen



kayttdéon yhteistoiminnallinen aliurakkasopimusmalli. Sopimusmallin on tarkoitus palvella
toimintaympariston tyypillisia aliurakoita kuten esimerkiksi muotti-, betonointi-, ja
raudoitusurakoita. Jokainen urakkasopimus on aina yksiléllinen, joten sopimusmallin tulee
olla muokattavissa kuhunkin hankintaan sopivaksi. Yhteistoiminnallinen malli ei myoskadan
sovellu kaikkiin aliurakoihin tai sen kaytosta ei saada merkittavaa hyotya, joten kehitettavan

sopimusmallin ei ole tarkoitus syrjayttda olemassa olevia perinteisia urakkamalleja.

Opinnaytetyon tuloksena syntyva aliurakkasopimusmalli perustuu sopimuskumppanien
tiiviiseen yhteistoimintaan. Sopimusmallin Idhtékohtana on Kreate Oy:n pohja- ja
betonirakennusyksikén toimintaymparisto ja sen on tarkoitus palvella my&s pienemmissa
aliurakoissa. Sopimusmallin tulee olla selkea ja helposti kdytettava, jolloin sen kdyttaminen

ei ole liian raskasta ja resursseja sitovaa.

Kehitettavan sopimusmallin tavoitteena on tuottaa taloudellista etua aliurakkasopimuksen
molemmille osapuolille. Saavutetun kustannusedun kautta aliurakoiden lapimenoaikoja
yritetdan lyhentaa, jolloin taloudelliselle hyédylle saadaan kerrannaisvaikutteita. Avoimella
ja tiiviilla yhteistoiminnalla on positiivinen vaikutus tydmaiden tyoturvallisuuteen ja laatuun.
Avoimessa yhteistydssa on mahdollista myds kehittda tyotekniikoita ja luoda uusia

innovaatioita.

Yhteistoiminnallisella aliurakkasopimusmallilla sopimusteknisia riskeja voidaan jakaa
aikaisempaa paremmin. Tama nakyy esimerkiksi siing, ettd pienemmat aliurakoitsijat voivat
ottaa hoidettavakseen isompia kokonaisuuksia. Resurssien kayttod tehostuu, kun tarvittaessa
tilaajan resursseja voidaan kayttda osana aliurakoitsijan suoritusta ja materiaalit voidaan
liittda osaksi sopimusta tilaajan hankintana. Resurssien ja materiaalien hukan minimoimisella

voidaan saavuttaa merkittavia taloudellisia hyotyja.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimivan Kreate konsernin paatoimialat ovat
sillanrakentaminen ja -korjaus, vaylarakentaminen, pohja- ja betonirakentaminen,
ratarakentaminen, kiertotalous ja erikoispohjarakentaminen. Asiakkaina toimivat julkisen ja
yksityisen sektorin toimijat. Yrityksen toimintajarjestelma on RALA sertifioitu. Toiminnassa

panostetaan vaativien kohteiden erikoisosaamiseen. Kreaten strategiset tavoitteet ovat olla



vaativien hankkeiden osaaja, tarjota alan houkuttelevin tyépaikka ja olla kannattava seka

yrittajahenkinen kasvava yhtio. (Kreate Oy, Intranet, 23.9.2020)



2 Yhteistoiminnalliset urakkamuodot

Perinteisissa urakkamuodoissa havaitut ongelmat ja infran alhainen tuottavuus ovat
johtaneet uusien yhteistoiminnallisten mallien kdayttoonottoon. Tilaajien, suunnittelijoiden ja
urakoitsijoiden lokeroituminen ei hyodynna kaikkien osapuolten osaamista parhaalla
mahdollisella tavalla. Suunnitelmaratkaisut ja urakkarajat lukitaan perinteisissa malleissa
varhaisessa vaiheessa, jolloin hankkeen kehittdminen toteutusvaiheen aikana on
minimaalista. Hankkeisiin liittyvat riskit ja haasteet korostavat perinteisten urakkamuotojen
ongelmia. Riskien hinnoittelu voi olla sopimuksen molemmille osapuolille kallista. Perinteiset
urakkamuodot eivat juurikaan kannusta urakoitsijaa tilaajan tavoitteiden saavuttamisessa.
Urakoitsijat voivat my0s ottaa riskit itselleen kannettavaksi, mika lisaa usein
vastakkainasettelua hankkeissa. Perinteisissa urakkamuodoissa myds tuottavuuden kasvu on
ollut perinteisesti hyvin vaatimatonta. Talle syyna ovat olleet koko hankkeen huono
hallittavuus ja suorituskyky seka tarpeeton hukka. Nama ongelmat syntyvat, kun hankkeen
eri osapuolet ovat lokeroituneet ja jokainen osapuoli yrittaa saada maksimaalisen hyédyn

vain itselleen. (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Perinteisten ja yhteistoiminnallisten urakkamuotojen riskien jakautumisen eroavaisuuksia on
kuvattu kuvassa 1. Perinteisissa urakkamuodoissa sopimuksen osapuolet kantavat riskit
kokonaan itse tai vain osa riskeista jaetaan. Yhteistoiminnallisissa urakkamuodoissa riskeja

pyritddn jakamaan ja hallitsemaan yhteisesti. (Kdhkénen, Keindanen, 2018)

Yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen ideana on muodostaa yhteinen ja tiiviissa
yhteistyossa toimiva organisaatio projektille hankkeen eri osapuolista. Organisaatiorajat on
ainakin osittain unohdettava ja kaikki paatokset tehdaan aina hankkeen parhaaksi.
Yhteistoiminnallisuuden avulla on tarkoitus saada kaikki hankkeen osapuolet
tyoskentelemaan yhteisten tavoitteiden eteen. Taman avulla esimerkiksi toteutuksen
ammattilaiset voivat tuoda suunnittelun tueksi oman osaamisensa ja toisinpain. Yhteistyon
avulla voidaan my6s innovoida ja kehittaa ratkaisut joustavasti havaittuihin ongelmiin. (Yli-

Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Yhteistoiminnallisen toteutuksen hankinta tapahtuu neuvottelumenettelylld. Urakoitsija

kilpailee osaamisellaan ja urakasta saatavan palkkion suuruudella. Kilpailuun voi kuulua



my0s urakoitsijoiden testaaminen esimerkiksi erilaisten tydpajojen ja neuvotteluiden avulla.
Julkisissa hankkeissa kilpailijat pisteytetaan ennalta sovittujen pisteytysten mukaisesti.
Tarjouskilpailu on perinteisiin urakkamuotoihin verrattuna pitka ja se sitoo tilaajan
resursseja enemman. Yleensa yhteistoiminnallinen urakkamuoto valitaan, kun hanke on
monimutkainen ja siihen sisaltyy paljon riskeja mutta myos mahdollisuuksia. (Yli-Villamo,

Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Yhteistoiminnassa tarkeaa on avoimuus ja luottamus. Tarjoukset, hinnoittelu ja ratkaisut
tehdaan avoimesti ja kaikki tieto on aina kaikkien projektin osapuolten saatavissa. Avoimuus
toteutuu aina hankkeen kehitysvaiheesta toteutuksen kautta takuuvaiheeseen.
Luottamuksen ja avoimuuden kautta haetaan mahdollisimman korkeaa arvoa hankkeeseen
sijoitetulle rahalle ja jatkuvaa hankkeen suorituskyvyn paranemista. Hyodyt nakyvat
lapimenoaikojen pienentymisena ja kustannuksien alituksina. Yhteistoiminnallisuuden avulla
hankkeeseen voidaan ottaa mukaan myo6s Lean pohjaisia tyokaluja, joiden avulla
suorituskykya pyritdan parantamaan entisestaan. Tallaisia suorituskykya parantavia tyokaluja
ovat esimerkiksi Big Room tyoskentely, tahti aikataulu ja Last Planner menetelma. (Yli-

Villamo, Petédjaniemi, 2013, s.57-66)

Kuva 1: Riskienjaon eroavaisuuksia (Kdhkdnen, Keinanen, 2018)
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2.1 Projektiallianssi

Projektiallianssi perustuu yhteiseen sopimukseen, jonka hankkeen kannalta keskeiset
osapuolet ovat sopineet. Osapuolet vastaavat yhdessa suunnittelusta ja toteutuksesta.
Hankkeelle muodostetaan yksi yhteinen organisaatio, joka tyoskentelee ilman
organisaatiorajoja. Mahdolliset riskit ja mahdollisuudet jaetaan yhteisesti
allianssisopimuksen mukaisesti. Tavoitteena on suorituskyvyn jatkuva parantaminen siten,
ettd tilaajan hankkeelle asettamat tavoitteet saavutetaan. Projektiallianssin kulmakivet ovat
avoimuus, luottamus, yhteisty6 ja yhteisvastuullisuus. Strategisina tavoitteina allianssien
osalta voidaan pitda seuraavia asioita: tuottavuuden parantuminen, lapimenoaikojen
pienentyminen, laadun parantuminen, kustannusten pienentyminen, uusien innovaatioiden
syntyminen sekd osaamisen parantuminen. Allianssihankkeiden avulla koko rakentamisen
toimintaymparistoa halutaan muuttaa avoimemmaksi ja luottamukseen perustuvaksi.

(Lahdenpera, 2012, s.7-9)

2.1.1 Projektiallianssin eri vaiheet

Projektiallianssin hankinta toteutetaan vaiheittaisella neuvottelumenettelylld, jossa tilaaja
voi vahentaa tarjoajien maaraa vaiheittain. Varsinainen tarjousvaihe on jaettu neljaan
vaiheeseen. Hankinnan vaiheet on kuvattu kuvassa 2. (Yli-Villamo, Petajaniemi, 2013, s.57-

66)

Projektiallianssin tarjoaminen aloitetaan ilmoittautumalla mukaan tarjouskilpailuun
osallistumishakemuksella. Varsinainen tarjousvaihe alkaa vaiheesta 1, jossa tilaaja tekee
varsinaisten tarjoajien valinnan ja lahettda alustavan tarjouspyynnon tarjoajille. Alustavan
tarjouspyynnon jalkeen jarjestetdan alustavat neuvottelut tarjoajien kanssa. Neuvotteluiden

jalkeen ldhetetdan varsinainen tarjouspyynto. (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Vaihe 2 alkaa tarjousten selonotoilla, arvioinneilla ja pisteytyksilld. Pisteytyksiin liittyy
yleensd myos tarjoajakohtaiset tyopajat, jotka arvioidaan. TyOpajojen aiheet tulevat tilaajalta
ja niihin osallistuu tarjoajan seka tilaajan henkilostoa. Tyopajojen jalkeen tehdaan lopullinen
pisteytys seka valitaan seuraavaan vaiheeseen valittavat tarjoajat. (Yli-Villamo, Petdjaniemi,

2013, 5.57-66)



Vaiheessa 3 jarjestetdan aloitustyopajat seka kehitystydpajat tarjoajien kanssa. Tyopajojen

jalkeen jarjestetaan kaupalliset neuvottelut tarjoajien seka tilaajan valilla. Vaiheessa 3

tarjoajat esittavat myos lopullisen hintatarjouksensa. Vaiheen 3 lopussa tilaaja tekee

lopullisen arviointinsa ja pisteytyksensa, minka perusteella tilaaja tekee allianssin

kehitysvaiheen hankintapaatoksen. (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Vaiheen 4 aikana valittu palveluntarjoaja ja tilaaja viimeistelevat yhteistydssa

urakkasopimuksen. Urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen varsinainen hankintavaihe

paattyy ja alkaa allianssin kehitysvaihe. (Yli-Villamo, Petajaniemi, 2013, s.57-66)

Kuva 2: Projektiallianssin vaiheet (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)
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Sopimuksen allekirjoituksen jalkeen alkaa projektiallianssin kehitysvaihe. Kehitysvaiheessa

projektiallianssille asetetaan tavoitteet, jotka antavat pohjan projektisuunnitelmalle.

Projektiallianssin lopullinen organisaatio muodostetaan myos tdssa vaiheessa. Kun

projektiorganisaatio on muodostettu, alkaa se toteuttaa suunnittelua ja kehitystyota seka

maarittdmaan hankeen laajuutta. Suunnitteluratkaisujen selvittya hankkeelle voidaan laskea

tavoitekustannus. Suunnitteluratkaisut ja laajuuden maaritys antavat pohjan hankkeen

aikataululle, joka on olennainen osa hankkeen tavoitekustannusten maarityksessa. Allianssin

projektiorganisaatio on perinteisia hankkeita suurempi, joten aikataulun laadulla on iso

vaikutus hankkeen kiinteisiin kustannuksiin. Tavoitekustannusten maarittamisen liittyy



hankkeen mahdollisuudet ja riskit, jotka maaritetaan kehitysvaiheessa mahdollisimman
tarkasti. Riskien ja mahdollisuuksien maarittamisen avulla hankkeelle osataan asettaa

riskivaraus ja tehda riskienhallintasuunnitelma. (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Hankkeen johtamisjarjestelma kehitetdaan kehitysvaiheessa. Johtamisjarjestelman lisaksi
allianssin organisaation tulee muodostaa hankkeelle laadunvarmistus- ja
raportointimenettelyt, jotka huomioivat hankkeen ja toteutusmuodon erityispiirteet.
Allianssihankkeelle tyypillisesti tavoitteiden tayttymista mitataan erilaisilla mittareilla. Nama
mittarit luodaan kehitysvaiheessa. Hyvin tehty valmistelu antaa hyvan pohjan toteutukselle.
Allianssimallissa valmisteluun on kiinnitetty erityisesti huomiota, jotta tilaajan sijoittamalle

rahalle saadaan mahdollisimman paljon arvoa. (Yli-Villamo, Petajaniemi, 2013, s.57-66)

Kehitysvaiheen jalkeen tilaaja arvio kehitysvaiheen tuottamia tuloksia. Arvioinnin perusteella
tilaaja tekee paatoksen hankkeen siirtymisesta toteutusvaiheeseen. Toteutusvaihe alkaa
toteutusvaiheen allianssisopimuksen solmimisella ja paattyy takuuajan loputtua.
Toteutusvaihe on jaettu rakennusvaiheeseen ja takuuaikaan. Toteutusvaihe sisaltaa
hankkeen tydsuunnitelmien laatimisen ja ndiden suunnitelmien pohjalta tehtavan
varsinaisen rakennustyon. Toteutusvaiheessa hankkeelle laaditaan toteutusvaihetta
koskevat tavoitteet, joita lahdetdan tavoittelemaan hankesuunnitelman mukaisesti.
Allianssille asetetut tavoitteet pyritdaan saavuttamaan ja mielelldan ylittamaan. Tavoitteet
valitaan aina hankekohtaisesti. Tavoitteiden saavuttamiseksi vaaditaan innovointia, hyvaa
johtamista, asiakkaan ja toimintaymparistén huomioimista, korkeaa laatu- ja

turvallisuustasoa sekd ongelmanratkaisukykya. (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

2.1.2 Projektiallianssin kaupallisen mallin periaatteet

Allianssin kaupallisen mallin periaatteena on riskien ja mahdollisuuksien jako. Osapuolet joko
voittavat tai haviavat yhdessa. Kaupallisen mallin periaatteisiin kuuluu myos taysi avoimuus
ja lapinakyvyys eli kaikki tiedot ovat aina kaikkien osapuolten saatavilla. Voitot ja tappiot
jaetaan tasapuolisesti ja kunkin osapuolen kokonaisriski on maksimissaan osapuolen
palkkion suuruinen. Allianssimallille tyypillista on erilaiset bonukset, joita maksetaan
avaintulostavoitteiden ylittamisista. Tavoitekustannusten alitus voi kasvattaa maksettavien

bonuksien maaraa. Hankkeen epdonnistuessa kaikkien osapuolten sanktiot tulevat aina



maksettavaksi samanaikaisesti. Taloudellinen onnistuminen vaati, etta kaikki osapuolet

tuntevat kaupallisen mallin hyvin. (Yli-Villamo, Petdjaniemi, 2013, s.57-66)

Allianssin kaupallinen malli on kuvattu kuvassa 3. Hankkeen tavoitekustannus koostuu
korvattavista kustannuksista, riskivarauksesta ja palkkiosta. Tavoitekustannus ja bonusten
maksimi summa muodostavat tilaajan kustannusraamin. Allianssin kannustinjarjestelman
toimintaa on kuvattu kuvissa 4 ja 5. Kannustimen lopullinen suuruus lasketaan arvioimalla
kustannustavoitteiden seka avaintulosalueiden onnistumista. Laskentaperusteet ja

tavoitteet sovitaan hankkeen kehitysvaiheessa. (Raide-Jokeri, n.d.)

Kuva 3: Allianssin kaupallinen malli. (Raide-Jokeri, n.d.)

Sanktio/
bonus

% Projektin johto-

E ja hallintokulut

é_ KOMPENSAATIOMALLI

=

% o . 1. Korvattavat kustannukset (open books)
= Prosektl: kustannukset 2. Palkkio

3. Kannustinjarjestelma
- oma tyd 1. Kustannusbonus/-sanktio
- hankinnat 2. Suoritusbonus/-sanktio

- |apilaskutettavat Z 3. Jarkyttdva tapahtuma (leikkaa bonuksia)
erat

kustannukset

Tavoitekustannus + maksimibonus < tilaajan kustannusraami

Max sanktio = palkkio
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Kuva 4: Allianssin kannustinjarjestelma (Raide-Jokeri, n.d.)

KANNUSTINJARJESTELMA

TAVOITEKUSTANNUS YLITYS ALITUS
<8%
* Tilaaja 50 % 50 %

* Palveluntuottajat 50 % 25%
* Bonuspooli % 25%

Maksetaan tavoitekustannuksen alituksesta

TILAAJAN TAVOITTEET* SANKTIO

* Investointikustannusten hallinta - 1.000.000

 Elinkaarikustannusten edullisuus - 3.000.000
Toteutusaikataulun pitavyys - 2.000.000
Nopeustavoitteen saavuttaminen - 3.000.000
Bussi-lokerin (550) sujuvuus - 2.000.000
Yhteensd - 11.000.000

Maksetaan tilaajan bonuspoolista

*Tilaajan tavoitteiden osalta kdytetyt luvut ja avaintulosalueet ovat toistaiseksi esi-

BONUS
500.000
1.500.000
1.000.000
1.500.000
1.000.000
5.500.000

merkinomaisia. Ne mddritelléén tarkemmin yhdessé kehitysvaiheen aikana.

=

Bonus tai
sanktio

Bonus tai
sanktio

Kuva 5: Allianssin kannustinjarjestelman yhteenveto (Raide-Jokeri, n.d.)

KANNUSTINJARJESTELMAN YHTEENVETO

TAVOITEKUSTANNUS
Summa = tavoite - toteuma

Alitus <4 % LIEEIE]
Palv.tuottajat
Bonuspooli

Alitus < 8 % Tilaaja
Palv.tuottajat
Bonuspooli

Alitus > 8 % Tilaaja

Ylitys Tilaaj
Palv.tuottajat

AVAINTULOSALUEET (ESIMERKKEINA):
Aikataulu
Talous
Hairittomyys ja turvallisuus
Vuorovaikutus ja julkisuuskuva
Ymparistd

-100 / +100 - Bonuspooli 5,5 M€
Maksimi sanktio 11ME€

POSITIIVINEN/NEGATIIVINEN MUUTOSTEKLA
Vaikutus — 10.... + 10 pistetta

» Kayttoon mikali nahdaan kehitysvaiheessa
tarpeellisena

KUSTANNUSTEN SEKA AVAINTULOSALUEIDEN BONUS/SANKTIO

JARKYTTAVA TAPAHTUMA (suuri negatiivinen muutostekiji)
* Max sanktio 11 M€, ei vaikutusta muihin bonuksiin

LOPULLINEN KANNUSTIN



2.2 Integroitu projektitoimitus (IPT)

Integroitua urakkamuotoa kutsutaan yleisesti integroiduksi projektitoimitukseksi ja siita
kaytetdaan lyhennetta IPT. Integroiduille projektitoimituksille yhteista on
yhteistoiminnallisuus, joka lahtee sopimustasolta ja paatyy projektin organisointitapaan.

(Kahkonen, Keindnen, 2018)

Urakkamuodossa riskit ja hyodyt jaetaan yhdessa. Tavoitteena on integroida
sopimuskumppaneiden toiminnat aikaisessa vaiheessa ja talla tavalla saada koko
hankkeeseen osallistuva organisaatio toimimaan yhteistydssa hankkeelle asetettujen
tavoitteiden saavuttamiseksi. Yhteistyon tavoitteena on parantaa hankkeeseen sijoitetun
rahan tuottavuutta tehostamalla tyoskentelya ja vahentamalld hukkaa. Yhteistyon
mahdollistamiseksi hankkeen organisaatiossa tydskentelevien tulee omaksua integroidun
projektitoteutuksen periaatteet. Perinteisten urakkamuotojen lokeroituminen tulee
unohtaa, jotta avoin ja aito yhteistyo hankkeen parhaaksi voi toteutua. (Kdhkonen,

Keindnen, 2018)

Integroitumisen avulla hankkeen kustannuksissa on saavutettavissa sadstoja. Alla olevassa

kuvassa 6 on esitetty hankeen kokonaiskustannusten jakautuminen perinteisessa

urakkamuodossa ja integroidussa projektitoimituksessa. Integroitumisen mukanaan tuoma

riskien jako, innovointi ja yhteistyd antaa mahdollisuuden hankkeen kustannussaastoille.

(Hayford, 2018)

11
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Kuva 6: Integroituminen mahdollistaa kustannussaastoja (Hayford, 2018)

Internal contract T, Potential Cost
SavI'ngs
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of €
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Total . tal
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Lump — N ._.j.l.lated
Potentially reduced because
Direct Costs of increased innovation
Direct Costs
 J A J y
Owner’s costs Owner's costs under
under a traditional the IPD model

lump sum contract

Integroidussa projektitoimituksessa on hyvin paljon samoja piirteita kuin allianssimallissa.
Sopimusmalli ja hankkeen organisointitavat ovat samanlaiset. Integroitu projektijarjestelma
yhdistaa allianssin ja Lean jarjestelmien kayton hankkeessa. Edellytyksend on myods Big Room

tyoskentely ja tietomallien kaytto hankkeella. (Kahkonen, Keindnen, 2018)

2.3 Kumppanuusmalli (PP)

Kumppanuusmallin tavoitteena on sopimusosapuolten yhteisty6, jonka avulla tavoitellaan
hankkeeseen sijoitetulle rahalle suurempaa arvoa. Tahan tahdataan tyon tehokkuuden ja
laadun parantamisella. Kumppanuusmallia voidaan hyédyntaa erilaisten hankinta- ja

urakkamuotojen kanssa. (Kdhkonen, Keindnen, 2018)

Kumppanuushankkeen alussa sovitaan yhteistoiminnan muodoista ja riskien jakamisesta.
Riskit voidaan jakaa tasapuolisesti tai jako voidaan sopia my6s muulla tavalla.
Kumppanuussopimuksen piirissa voi olla kaksi tai useampi hankkeella toimivista osapuolista.

(Kahkonen, Keindnen, 2018)

Mallissa on paljon yhtélaisyyksia allianssimallin toimintatapojen kanssa. Sopimusmalliltaan
se kuitenkin poikkeaa allianssisopimuksesta. Kumppanuusmallin sopimusmalli pohjautuu
perinteisten urakkamallien sopimusehtoihin. Tama tarkoittaa sitd, ettd kumppanuusmallien

osapuolten vastuut kirjataan sopimukseen. Tilaajan rooli on tdll6in ldhempana perinteisten
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urakkamuotojen roolia. Kumppanuusmalli on enemman yhteistyémenettely kuin allianssin
tyyppinen yhteistoiminnallinen toteutusmuoto. Ruotsissa kumppanuusmallia on kehitetty
siten, etta siihen on haettu perinteisten urakkamuotojen ja allianssin parhaita puolia.

(Kahkonen, Keindnen, 2018)

2.4 Yhteistoiminnallinen projektinjohtourakka (PJU)

Projektinjohtourakka on yksi projektinjohtorakentamisen urakkamuodoista. Tassa
urakkamuodossa projektinjohtourakoitsija vastaa hankkeen paatoteuttajan velvollisuuksista
ja rakennustyosta. Projektinjohtourakoitsijan vastuulla on usein osa hankkeen
rakennuttamistehtavista. Projektinjohtourakkaa kuulee kutsuttavan myds

yhteistoimintaurakaksi. (Niemisto, 2016, s. 7)

Projektinjohtourakoinnilla pyritaan tilaajan ja urakoitsijan tiiviimpaan yhteistyéhon kuin
perinteisissa urakkamuodoissa. Perinteisten mallien vastakkainasettelusta pyritaan
yhteistyon avulla paasemaan eroon. Projektinjohtourakat sisaltavat aina
yhteistoimintavelvoitteen sopimuskumppanien vililla. Urakkamuodolle on tyypillisista tiivis
yhteistyo0 tilaajan ja urakoitsijan valilla esimerkiksi hankintoja tehtdessa. Urakoitsija
valmistelee hankinnat ja tilaaja tekee lopullisen paatéksen hankinnan toimittajasta seka
hankinnan sisallosta. Usein myds urakan toimintaymparisto on altis riskitekijoille
kustannusten ja aikataulun suhteen, joten yhteistyo on valttdmatonta hyvan suorituksen

aikaansaamiseksi. (Niemisto, 2016, s. 9)

Projektinjohtourakka valitaan usein urakkamuodoksi, kun suunnitelmien valmiusaste ei
mahdollista kokonaishintaisen urakan valintaa. Suunnitelmien keskeneraisyydesta
huolimatta rakennushankkeen kokonaisaikaa voidaan hallita limittamalla suunnittelua ja
toteutusta. Suunnittelun ja rakentamisen limittaminen mahdollistavat joustavuuden ja
muutokset rakennusvaiheessa. Muuntojoustavuuden vastapainoksi tilaaja ottaa
kannettavakseen kustannusriskia, jonka suunnitelmien alhainen valmiusaste voi aiheuttaa.
Tilaaja voi hallita kustannusriskidadan luomalla projektinjohtourakan hintajarjestelman
molempia osapuolia kannustavaksi. Urakan hintojen muodostuminen tulee olla lapindkyvaa
ja urakoitsijalla tulee olla aito mahdollisuus vaikuttaa kustannusten kertymiseen

suunnitelmien kehittamisen avulla. Parhaassa mahdollisessa tilanteessa tilaaja ja urakoitsija
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kehittavat suunnitelmia yhteistydssa, jotta molemmat osapuolet saavuttavat hankkeelle

asetetut laatu-, turvallisuus- ja kustannustavoitteet. (Niemisto, 2016, s. 11)

Projektinjohtourakan sopimus on urakkamuodon erityisvaatimukset huomioiva sopimus,
jonka sopimusehtoina kdytetdan rakennusalan yleisia sopimusehtoja (YSE 1998). Yleensa YSE
1998 on patevyysjarjestyksessa alempana kuin esimerkiksi kokonaishintaisen urakan
sopimuksessa. Projektinjohtourakan sopimuksessa halutaan nostaa ylemmas projektille
tarkeita erityispiirteita, jotka kumoavat osin YSE 1998 maaraykset. Projektinjohtourakan
sopimussuhteita on kuvattu kuvassa 7. Aliurakoitsijoiden sopimukset tehdaan aina
projektinjohtourakoitsijan nimiin, vaikka tilaajalla onkin viimeinen paatosvalta
aliurakoitsijavalinnan suhteen. Tilaaja voi hankkia hankkeeseen suoritteita sivu-urakoina ja
ndiden koordinointi kuuluu projektinjohtourakoitsijan tehtaviin. Usein sivu-urakoitsijat
alistetaan projektinjohtourakkaan erillisella sopimuksella. Tavallisesti suunnittelusopimukset
solmii tilaaja. Projektinjohtourakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu suunnittelunohjaukseen

osallistuminen. (Niemisto, 2016, s. 13)

Kuva 7: Sopimussuhteet projektinjohtourakassa (Niemisto, 2016, s. 10)

| ' i paal
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2.5 Kehitysvaiheen sisiltdva suunnittele ja toteuta -urakka (STk)

Kehitysvaiheen sisdltavan suunnittele ja toteuta -urakan lyhenne on STk. Urakkamuoto
pohjautuu suunnittele ja toteuta (ST) -urakkamuotoon. STk urakkamuodossa toteutusvaihe
on samankaltainen kuin ST urakassa. STk urakka sopii suuriin hankkeisiin, joissa
kehitysvaiheessa on mahdollista innovoida ratkaisuja hankkeen parhaaksi. (Lahdenpera,

2019, s. 13)

Perinteisessa ST urakassa tulee tarjousvaiheessa toimittaa suunnitelmaratkaisut osana
tarjousta. STk urakassa kilpaillaan hinnalla ja laatupisteilla. Taman avulla hankkeiden
tarjoaminen kevenee huomattavasti, kun alustavia suunnitelmia ei tarvitse laatia tarjouksen
osaksi. Urakoitsijan tehtdvaksi jaa suunnitteluratkaisujen laatiminen sille tasolle, etta
hankkeen kustannukset osataan maarittaa. Tarjousvaiheen keventyminen saastaa myos
tilaajan resursseja tarjousten arvioinnin osalta ja vahentda muoto virheiden takia tapahtuvia

tarjousten hylkaamisia. (Lahdenpera, 2019, s. 13)

Kehitysvaiheen avulla halutaan tilaajan, urakoitsijan ja suunnittelijoiden osaaminen yhdistaa
hankkeen kannalta hyodyllisella tavalla. Kehitysvaiheella saadaan parannettua myds
toteutusvaiheen sujuvuutta. Huolellinen kehitystyd antaa mahdollisuuden onnistuneelle
tuotannonsuunnittelulle. Kehitysvaiheen avulla riskit ja mahdollisuudet osataan tunnistaa
ajoissa, joten projektin ennustettavuus paranee seka lisa- ja muutostdiden maara viahenee.
Kehitysvaiheessa saavutetut taloudelliset sddstot jaetaan tilaajan ja urakoitsijan kesken

kehitysvaiheen sopimuksen mukaisesti. (Lahdenpera, 2019, s. 16)

STk urakan sopimus jakautuu kahteen vaiheeseen. Kehitysvaiheesta tehddan oma sopimus,
joka kasittaa vain kehitysvaiheen. Kehitysvaiheen jalkeen tilaaja arvio kehitysvaiheen
tulokset ja tekee niiden perusteella hankintapdatoksen toteutusvaiheesta. Toteutusvaihe

alkaa urakkasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen. (Lahdenpera, 2019, s. 13)

2.6 Hybridimallit

Hybridimalli on urakkamuoto, joka perustuu yhteistoimintaan. Hybridimalliin on usein haettu

yhteistoiminnallisten urakkamuotojen osia, joita yhdistetdan perinteisten urakkamuotojen
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osiin. Hybridimalli on usein esimerkiksi allianssia kevyempi, joten se soveltuu kaytettavaksi
my0s pienemmissa hankkeissa. Tdman avulla halutaan saada yhteistoiminnallisten urakoiden
hyvia puolia tuotua pienempiin hakkeisiin. Hybridimallien suurin ero on sopimusrakenteessa.
Hybridimallissa osapuolet tekevat jokainen oman sopimuksen suoraan tilaajan kanssa
normaaleilla YSE tai KSE sopimusehdoilla. Tietyissa hybridimalleissa osapuolet tekevat viela
erillisen yhteistydsopimuksen toistensa kanssa. Yritykset ovat alkaneet luoda omia
hybridimallejaan yhteistoiminnallisten urakkamuotojen yleistyttya. Hybridimallien avulla
urakkamuotoja on haluttu kehittaa kattamaan yritysten yksilolliset tarpeet. (Kdhkonen,

Keindnen, 2018)

2.6.1 Karkihankeallianssi

Yrityksen yksil6llisesta tarpeesta on syntynyt esimerkiksi Senaatti-kiinteistojen kehittama
karkihankeallianssi. Mallissa on yhdistetty projektinjohtourakan ja allianssin hyvia puolia
siten, ettd hankkeen kilpailuttaminen ei sido tilaajan seka palveluntuottajien resursseja
liikkaa. Tilaaja sopii karkihankeallianssissa jokaisen osapuolen kanssa oman sopimuksen.
Osapuolet sitoutetaan toimimaan yhteistoiminnallisesti palkitsemisen avulla.

Karkihankeallianssin kaupallinen malli on kuvattu kuvassa 8. (Karhu, 2014, s. 20-35)

Kuva 8: Karkihankeallianssin kaupallinen malli (Karhu, 2014, s. 23)

Karkihankeallianssin kaupallisen mallin paapiirteet

Hankkeen
B stannukset tavoitekustannus

ustannukset ja mahdo

Karkihankeallianssissa hankkeen tavoitteet asettaa tilaaja. Palveluntuottajan kiintea palkkio

on yleensa tavanomaista pienempi, joten palveluntuottajalle on tarkeda saavuttaa
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lisdpalkkioon oikeuttavat tavoitteet. Mallissa tilaaja vastaa hankkeen taloudellisista ja
aikataulullisista riskeista. Viivastyssakkoja ja kustannusylitysten aiheuttamia taloudellisia
sanktioita ei ole. Mydskaan lisa- ja muutostoita ei ole karkihankeallianssissa. Laadullista
riskid pyritddan vahentamaan panostamalla laatuun toteutuksen aikana ja jakamalla

takuuajan kustannuksia tilaajan ja palveluntuottajan valilla. (Karhu, 2014, s. 26-35)

Karkihankeallianssi sopii suuriin ja vaativiin hankkeisiin. Suunnitelmien valmiusasteen tasolla
ei ole merkitysta karkihankeallianssia hankittaessa. Se toimii jopa tilanteessa, jossa
suunnitelmia ei ole olemassa. Karkihankeallianssissa tarjousvaiheen kustannukset ovat hyvin
pienet. Palveluntuottajat kilpailevat kiintean palkkion prosentilla ja laadulla. Hinnan
painoarvo on tyypillisesti 30 % ja laadun 70 %. Palveluntuottajaksi valitaan

kokonaistaloudellisesti edullisin toimija. (Karhu, 2014, s. 36-40)
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3 Aliurakkasopimukset

Aliurakoinnin kayton tarve syntyy silloin, kun urakoitsijan omia resursseja ei ole olemassa tai
saatavilla. Aliurakointia kdaytetaan my®os silloin kun alihankittava tyésuorite on
vaativuudeltaan sellainen, ettd omilla resursseilla sita ei pystyta toteuttamaan teknisesti tai
kustannusteknisesti tehokkaasti. Aliurakkasopimuksen tehtavana on kuvata rakennustyon
haluttu lopputulos ja siitd maksettava korvaus. Sopimukseen kirjataan myos urakkaan
liittyvat vastuut, tehtavat ja oikeudet seka urakkakohtaiset erityispiirteet ja -maaraykset.
Aliurakkasopimukset pohjautuvat yleisiin sopimusehtoihin. Yrityksilla saattaa myds olla omia
yleisista sopimusehdoista poikkeavia tai yleisid sopimusehtoja tdydentavia vaatimuksia

sopimuksiin liittyen.

3.1 Yleisten sopimusehtojen asettamat vaatimukset sopimuksille

Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998 on luotu elinkeinonharjoittajien valisiin
urakkasopimuksiin soveltuvaksi. Tama tarkoittaa sitd, etta kuluttajansuojaan liittyvia
saadoksia ei ole sopimusehdoissa huomioitu. YSE 1998 sopimusehdot on laadittu siten, etta

niita voidaan kayttaa sellaisenaan myos sivu- ja aliurakoissa. (Peltonen, n.d.)

Yleiset sopimusehdot antavat pohjan sopimuksen osapuolien vastuille. Sopimusehdoissa
korostetaan osapuolten asiantuntemusta ammattilaisina, vilpittémyytta, vastuuta
antamistaan tiedoista seka keskinaista lojaliteettia. Osapuolilla on lojaliteettiperiaatteen
mukaisesti velvollisuus ilmoittaa mahdollisesta syntyvasta vahingosta sopimuksen toiselle
osapuolelle ja aloittaa toimenpiteet vahingon estamiseksi. Yleiset sopimusehdot eivat
koskaan mene lainsdadannon edelle patevyysjarjestyksessa. Yleisten sopimusehtojen kaytto
on suositeltavaa sopimusten teossa koska sopimusehtoja ovat luoneet sopimuksen eri
osapuolten edustajat yhteistydssa. YSE 1998 sopimusehdot on pyritty luomaan tasapuolisiksi
ja ndiden pohjalta on pitkalti muodostunut myo6s rakennusalan oikeuskaytannot.
Sopimusehtojen sisadltamilld maarayksilla pyritdan varmistamaan osapuolten tasapuolinen

kohtelu. (Peltonen, n.d.)

Urakkasopimuksessa ilmoitetaan urakan sisalto, laajuus seka laatuvaatimukset. Urakoitsijan

tehtaviin kuuluu urakassa vaaditun laadunvarmistuksen toteuttaminen ja valmiin tyon



tarkastaminen ennen kuin tyo luovutetaan tilaajalle. Yleisten sopimusehtojen mukaisesti
urakoitsijan tulee osallistua urakan aikatauluttamiseen ja tyésuunnitelmien laatimiseen.

Tilaajan velvollisuuksiin kuuluu myoétavaikutusvelvollisuus omien velvoitteidensa osalta.
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Tilaajan tulee hankkia kaikki tarvittavat luvat ja suunnitelmat seka niihin liittyvat selostukset.

Tilaajan kanssa sopimussuhteessa olevien urakoitsijoiden téiden yhteensovittaminen kuuluu

tilaajan tehtaviin. Urakoitsijan tulee pystya suorittamaan tyonsa siten, etta tilaajan muut

hankinnat eivat haittaa urakoitsijan suoritusta. (YSE 1998)

Sopimukseen liittyy yleensa aina erilaisia urakka-asiakirjoja. Naiden asiakirjojen

patevyysjarjestys on maaratty yleisissa sopimusehdoissa. Patevyysjarjestykselld maaritetaan

ristiriitatilanteissa maaraava asiakirja. Patevyysjarjestyksen ei ole pakko olla YSE:n mukainen

vaan se voidaan maarittada myos sopimuskohtaisesti. Sopimusasiakirjat jaetaan kaupallisiin ja

teknisiin asiakirjoihin. YSE 1998 mukainen patevyysjarjestys on seuraavanlainen:

j)
k)

Kaupalliset asiakirjat

urakkasopimus

urakkaneuvottelupoytakirja

YSE 1998

Tarjouspyynto ja annetut kirjalliset lisdselvitykset
urakkaohjelma tai muut urakkaehdot
urakkarajaliite

tarjous

maara- ja mittaluettelot

muutostoiden yksikkdhintaluettelo

Tekniset asiakirjat
tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset

sopimussuunnitelmat

yleiset laatuvaatimukset ja tyoselostukset (YSE 1998)

Urakkasopimukseen merkitdan urakan suoritusaika, jonka aikana urakan sisaltoon kuuluvat

tyot on suoritettava. Ellei sopimukseen ole merkitty urakka-aikaa, tulee sopimuksen

mukaiset tyot aloittaa viimeistdadan kahden viikon kuluessa urakkasopimuksen
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allekirjoittamisesta ja saattaa loppuun kohtuullisessa ajassa. Viivastymisen osalta yleisissa
sopimusehdoissa on maaratty periaatteet molempien osapuolten aiheuttamien
viivastymisien osalta. Tilaajan oikeuksiin kuuluu saada viivastyssakkoa urakoitsijan
aiheuttamasta viivastymisesta ja urakoitsija on oikeutettu saamaan korvauksen tilaajan

kokonaan tai osittain aiheuttamasta viivastymisesta. (YSE 1998)

Yleiset sopimusehdot maarittavat sopimuksen molemmille osapuolille vastuita. Osapuolet
vastaavat esimerkiksi laatimistaan suunnitelmista, hankkimistaan materiaaleista,
tekemistaan toista, ilmoittamistaan toista ja lainsddadannon noudattamisesta. Osapuolet
vastaavat myds kayttamiensa muiden osapuolten toista. Urakoitsijan tulee ilmoittaa tilaajalle
valittomasti, jos havaitsee urakan asiakirjoissa virheen. Jos tilaaja ilmoituksesta huolimatta
vaatii virheellisen tydsuorituksen tekoa, siirtyy nailta osin virhevastuu tilaajalle. Urakoitsijan
velvollisuuksiin kuuluu virheellisen tyésuorituksen korjaaminen. Virhe voidaan kasitella myds
tyosuoritteen arvonalennuksella, jos tyosuoritteen korjaaminen ei ole valttamatonta.
Yleisten sopimusehtojen mukainen takuuaika on kaksi vuotta tyén luovutuksesta eteenpain.
Takuuaikana urakoitsija on velvollinen korjaamaan sellaiset virheet, jotka ovat aiheutuneet

urakoitsijan toiminnasta. (YSE 1998)

YSE:n mukainen laskujen maksuaika on 14 vuorokautta mutta se voidaan sopia
sopimuskumppanien valilla pidemmaksi tai lyhyemmaksi. Tilaajalla on oikeus pidattaa
urakkasumman maksamattomasta osuudesta esimerkiksi virhetta tai muuta sopimussakkoa
vastaavan maaran. Urakoitsijalle on annettava kuitenkin mahdollisuus taman pidatyksen

kommentointiin. (YSE 1998)

Yleisissa sopimusehdoissa on menettelytavat urakassa mahdollisesti syntyville lisa- ja
muutostoille. Muutostyolla tarkoitetaan urakkasopimuksessa maaritetyn tyéon muuttumista.
Urakoitsijan on laadittava muutostyosta aina tarjous ennen muutoksen toteuttamista.
Tilaajan velvollisuuksiin kuuluu tarjouksen kasittely viipymatta. Jos sopimusosapuolet eivat
paase sopimukseen muutoksen aiheuttamasta kustannusvaikutuksesta, kdytetdan
kustannusten hyvittamiseen YSE:n pykalan 47 omakustannusmallia. Urakoitsijan on
kaytannossa aina tehtdva muutostyo tilaajan vaatimuksesta. Lisdtyolla tarkoitetaan
sopimukseen kuulumattoman ty6ta. Lisatyosta on muutostydn tapaan sovittava aina ennen

tyon aloitusta. Lisatyon kustannuksista sovittaessa tulee ottaa huomioon myds lisdtyon
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vaikutus urakka-aikaan. Lisatyota urakoitsijan ei ole pakko suorittaa tilaajan vaatimuksesta.
Yksikkohintaisten urakoiden hintoja on tarpeellista tarkastaa, jos maaramuutokset ovat
suuria. Yksikkohintojen tarkistuksille on yleisissa sopimusehdoissa esitetty malli, jonka

mukaan hintoja tarkastetaan. (YSE 1998)

Ennen sopimuksen solmimista voidaan sopimusosapuolten valilla pitaa urakkaneuvottelu tai
tarjouksen selonottoneuvottelu. Neuvottelun avulla tarjouksen ja urakan sisdlto voidaan
kayda lapi yhteisesti sekd sopia mahdollisista tarkennuksista tarjoukseen. Neuvottelun

poytdkirja liitetdan osaksi urakkasopimusta. (YSE 1998)

3.2 Toimintajarjestelmdn asettamat vaatimukset aliurakkasopimuksille

Kreate Oy:lla on kaytossaan RALA-sertifioitu toimintajarjestelma. Toimintajarjestelma on
paivitetty viimeksi vuonna 2020. Sertifioidulla toimintajarjestelmalla yritys haluaa parantaa
kilpailukykyaan ja helpottaa hankkeiden kulkua. RALA-sertifioidun toimintajarjestelman
tarkoitus on parantaa yritysten toiminta- ja laatujarjestelmien tasoa ja kilpailukykya.
Sertifiointi tarkoittaa ulkopuolisen osapuolen tekemaa toimintajarjestelman arviointia ja
hyvaksyntda. RALA-sertifioinnin avulla yritys pystyy todistamaan laadunvarmistuksensa

tason esimerkiksi tarjouskilpailuissa. (RALA, 2020)

Kreate Oy:n toimintajarjestelma on tyontekijoiden saatavilla yrityksen intranetista.
Toimintajdrjestelman ohjeistukset koostuvat toimintakasikirjasta, toimintaohjeista ja
erilaisista dokumenttipohjista. Aliurakkasopimuksiin liittyvat toimintaohjeet ja materiaalit

|6ytyvat tydmaan hankinnat osiosta. (Kreate Oy, Intranet, 7.10.2020)

3.2.1 Hankintasuunnitelma

Projektin hankintojen tueksi laaditaan hankintasuunnitelma. Hankintasuunnitelmaan (kuva
9) listataan tydmaan tyovaiheet, jonka jdlkeen valitaan toteutustapa oman tyon ja
aliurakoinnin valilta. Hankinta-aikataulu muodostuu projektin aikataulun perusteella ja siihen
vaikuttavat esimerkiksi hankittavien materiaalien toimitusajat. Hankintasuunnitelmassa
hankinnoille maarataan vastuuhenkil6. Urakoitsijan valinnan jalkeen hankintasuunnitelmaan

merkitddn urakoitsijan tiedot ja yhteyshenkilo.
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Kuva 9: Hankintasuunnitelma (Kreate Oy, Intranet, 25.10.2020)

KREA‘I‘E Hankintasuunnitelma_mall 25.10.2020

THE FUTURE IS BUILT TODAY
HANKINTASUUNNITELMA

Projekti, tydnumero: Tilaaja:
Laatija: Pvm. Versio:
TOTEUTUSTAPA TILAAJA VASTUU -
. HANKINNASTA VALITTU URAKOITSLIAS ALIURAKOITSLIAN
TYOVAIHE/HANKINTA HANKINTA-AIKATAULU i - VELVOITTEIDEN
VASTAAVA HENKILO TOIMITTAJA VASTUUHENKILO
OMA | ALIUR TARKISTUS
YO AKKA

Maa- ja pohjarakenteet

Kiviginekset

Paalutus

Betonirakenteet

Betoni
Muottitydt

Muottimateriaalit

Raudoitustydt materiaaleineen

Hankintojen suunnitteluun liittyy olennaisesti projektin kannalta kriittisten hankintojen
tunnistaminen. Kriittiset tydvaiheet voivat asettaa hankintakyselyille reunaehtoja esimerkiksi
urakoitsijoiden osaamisen tai aikaisempien kokemusten kautta. Hankintojen suunnittelussa
tulee ottaa huomioon myos hankittavan urakan urakkamuoto. Hankintojen suunnittelun ja
hankintasuunnitelman laatimisen jalkeen voidaan tehda hankintakyselyt. Hankintakyselyt
listataan taulukkoon (kuva 10), jonka avulla pystytaan seuraamaan hankintaprosessin

edistymista.

Kuva 10: Hankintakyselyt (Kreate Oy, Intranet, 26.10.2020)

THE FUTURE IS BUILT TODAY
HANKINTAKYSELYT |Urakka XXXX | 26.10.2020
Tarjouspyyntd Liskirje Tarjouspyyntddn
Alihankinta Toil j Yhtey ilg i vastattu
1|Paalutus KHGK Oy NN 27.10.2020 30.10.2020 4.11.2020

2|Kiviainekset

3.2.2 Tarjouspyynto

Hankintasuunnitelman mukaisiin tarjouspyyntoihin kaytetdan toimintajarjestelmaan
sisdltamaa tarjouspyyntdlomaketta (kuva 11). Lomakkeeseen merkitdan tarjouspyynnon
vastaanottajan tiedot. Samat tiedot merkitdan myds hankintakyselytaulukkoon.

Tarjouspyynnosta ilmenee myos kohteen nimi ja osoite seka tarjouspyynnon aihe.
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Urakkamuodon valinta tehddan hankinnan suunnittelun yhteydessa ja valittu urakkamuoto
ilmoitetaan tarjouspyynnossa. Yksikkéhintaisissa urakoissa ilmoitetaan myds maara ja

yksikko, jolla suorite mitataan. (Kreate Oy, Intranet, 7.10.2020)

Kuva 11: Tarjouspyynto (Kreate Oy, Intranet, 7.10.2020)

KRE AE TARJOUSPYYNTO 1(1)

THE FUTURE IS BUILT TODAY

TARJOUSPYYNTO

Yritys Pvm |

Henkild
Puhelin
S-poshi

Kohde
Aihe
Osoite

Pyydamme yksikkdhintatarjoustanne kohteen xxx tdista seuraavasii:

Pos. | Nimike Maara Yks. | Huom.
i
2

Aliurakoiden maksuehdot noudattavat yrityksen yleisia kaytantoja ja ne on ilmoitettu
tarjouspyynnossa. Sopimusehtoina kdytetdan yleensa YSE 1998 sopimusehtoja mutta
tarvittaessa voidaan kayttaa myos muita sopimusehtoja. Kaytettavat sopimusehdot on
ilmoitettu tarjouspyynnoéssa. Myds mahdolliset yleisista sopimusehdoista poikkeavat ehdot
ilmoitetaan tarjouspyynndssa. Urakka-ajan maarittamiseksi hydédynnetaan hankkeen
aikataulua. Urakka-ajan ilmoittamisen yhteydessa on hyva ilmoittaa myds mahdollisista
poikkeavista tyoajoista, kuten esimerkiksi yotoista. Tarjouspyynnossa ilmoitetaan aina
tarjouksen viimeinen palautuspaiva, palautustapa ja palautusosoite seka tilaajan

yhteyshenkilon tiedot. (Kreate Oy, Intranet, 7.10.2020)

Urakan sisalto ja rajaukset voidaan esittda kirjoitettuna tarjouspyynndssa tai erillisten
liitteiden avulla. Liitteisiin liitetdan kaikki urakan kannalta olennaiset asiakirjat kuten
esimerkiksi suunnitelmat ja tydselostukset. Laatuvaatimukset ilmoitetaan tarjouspyynndssa

tai liitteissa. Tyoturvallisuusvaatimusten osalta noudatetaan tyoturvallisuuslakeja, hankkeen
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turvallisuusasiakirjaa ja -turvallisuussuunnitelmaa seka yrityksen turvallisuusvaatimuksia.

(Kreate Qy, Intranet, 7.10.2020)

3.2.3 Urakkaneuvottelu

Tarjousten saapumisen jalkeen suoritetaan tarjousten vertailut. Vertailun perusteella
valitaan urakkaneuvotteluihin kutsuttavat tarjoajat. Neuvottelut voidaan jarjestaa yhden tai
useamman tarjoajan kanssa. Neuvotteluista laaditaan aina kirjallinen muistio, joka toimii

samalla my6s neuvottelun asialistana. (Kreate Oy, Intranet, 7.10.2020)

Muistioon merkataan tarjottavana olleen kohteen yleiset tiedot, tarjoajan tiedot, tilaajan
tiedot seka neuvotteluun osallistuvien henkildiden tiedot. Yleisten tietojen merkitsemisen

lisdksi kasitellddn seuraavat muistion kohdat: (Kreate Qy, Intranet, 7.10.2020)

e Urakkaan kuuluvat tyot

e Urakoitsijan tarjous

e Urakka-aika ja valitavoitteet

e Maksut ja mittausperusteet

e Lisa- ja muutostyot

e Tilaajan suoritusvelvollisuudet
e Vakuudet ja vakuutukset

e Yleiset laatuvaatimukset ja tyoselostukset
e Urakan seurantakaytannot

e Tyoturvallisuus

e Ymparistd

e Muut asiat

Neuvotteluiden jalkeen suoritetaan urakoitsijan valinta. Valitulle urakoitsijalle lahetetaan
urakkaneuvottelun muistio kommentoitavaksi ja hyvaksyttavaksi. Hyvaksytty ja
allekirjoitettu urakkaneuvottelun muistio (kuva 12) liitetdan osaksi urakkasopimusta. (Kreate

Oy, Intranet, 7.10.2020)



Kuva 12: Aliurakan neuvottelumuistio (Kreate Oy, Intranet, 7.10.2020)

KREATE

THE FUTURE |5 BUILT TODAY

ALIURAKAN NELWNOTTELUMUISTIO

1(3)

2. Urakan mimi

Tytamaa/Kohde Paikkaja aika
Rakennuttaja/ tilaaja Vastaava tyonjohtaja
| Urakoitsija Laatija

ASIA MUISTIO

1. Osallistujat Mimmi Yritys

4. Urakkaan kuulrv at tyot
- Alueellinen rajaus

- Tybsuorituksat

- Materiaalit

- Muwt

4, Urakoitsijan tarjous

3.2.4 Aliurakkasopimus

25

Yrityksen toimintajarjestelma sisaltaa erilaisia pohjia aliurakkasopimuksen tekoon. Valmiista

pohjista voi kulloinkin valita aliurakkaan parhaiten sopivan sopimuspohjan. Pieniin
aliurakoihin voidaan kayttaa tiivista urakkasopimuspohjaa, josta 10ytyy tiivistettyna kaikki
sopimuksessa tarvittava tieto. Suurempiin aliurakoihin voidaan kayttaa yrityksen omaa
urakkasopimuspohjaa (kuva 13). Kreate on Infra Ry:n jasenyritys, joten urakkasopimuksen
pohjana voidaan kadyttdaa myos Infra Ry:n valmista sopimuspohjaa. Tuntityona tehtavien
aliurakoiden urakkasopimuksiin kdytetdaan tuntitydsopimusta. Joissain tapauksissa

urakoitsijan kanssa on voitu sopia vuosisopimus, jolloin hankkeella tilaus voidaan tehda

myos sahkopostilla. (Kreate Oy, Intranet, 8.10.2020)



Kuva 13: Aliurakkasopimus (Kreate Oy, Intranet, 8.10.2020)
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KREAE ALIURAKKASOPIMUS 1(7)
THE FUTURE 15 BUILT TODAY PP KK VVVV
Tilaaia Yritys Y-tunnus
laaj Kreate Oy 0168716-6
Osoite Postinumero Postitoimipaikka
Haarakaari 42 04360 Tuusula
Tilaajan edustajat sopimusasioissa
Nimi Puhelin
Sahkdposti
Himi Puhelin
Sah kb posti
Tilaajan edustajat tydsuoritukseen liittyvissd asioissa
Nimi Puhelin
Sdhkdposti
Nimi Puhelin
Sahkbposti
Urakoitsija Tritys Y-tunnus
Dsoite Postinumero Postitoimipaikka
Urakoitsijan edustajat sopimusasiocissa
Nimi Puhelin
Sah ki posti

Aliurakkasopimuspohja sisaltda seuraavat tiedot:

Tilaajan yhteystiedot

e Urakoitsijan yhteystiedot

e Tyomaan tiedot

e Tilaajan ja urakoitsijan suoritusvelvollisuudet

e Maksuperuste ja urakkahinta

e Urakkahinnan maksaminen

e Lisa- ja muutostyot

e Urakan asiakirjat

e Urakoitsijan aliurakoitsijat

e Urakka-aika

e Viivastykset
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e Vakuudet

e Takuuaika

e Vakuutukset

e Sopimuksen purkaminen ja riitaisuuksien ratkaiseminen
e Tarkennukset

e Erityismaaraykset

Toimintajarjestelma antaa aliurakkasopimuksille yleisia vaatimuksia. Kaikki
aliurakkasopimukset tehdaan kirjallisina ja sopimukset tallennetaan aina tyémaan
sahkdiseen tyotilaan. Ennen sopimuksen allekirjoitusta tulee tarkastaa tulevan
sopimuskumppanin tilaajavastuulain mukaiset tiedot ja toiminnan vastuuvakuutuksen

voimassaolo. (Kreate Oy, Intranet, 8.10.2020)

3.2.5 Aliurakkasopimuksen liitteet

Aliurakkasopimukseen liitetdan urakkasopimuksen sisaltoa taydentavia asiakirjoja. Liitteena
voi olla esimerkiksi urakka-asiakirjojen asiakirjaluettelot, urakkaneuvottelun muistio ja
urakoitsijan tarjous seka urakoitsijan tilaajavastuu.fi -raportti. Toimintajarjestelman
mukaisesti jokaiseen sopimukseen on liitettava yrityksen tyoturvallisuus- ja
ympadristovaatimukset (kuva 14), joissa kasitelldan yrityksen yleisia vaatimuksia

tyoturvallisuuden ja ympariston huomioimisen osalta. (Kreate Oy, Intranet, 8.10.2020)

Kuva 14: Aliurakkasopimuksen liite (Kreate Oy, Intranet, 8.10.2020)

KREAE ALIURAKKASOPIMUKSEMN LITE 1(3)

THE FUTURE |5 BUILT TODAY

Kreate — Tyoéturvallisuus- ja ympéristévaatimukset

1. Henkildtietojen ilmoittaminen

Urakoitsijan tulee ilmoittaa tyémaalle saapuvien henkildiden tiedot viimeistaan kolme (3) ty6paivaa en-
nen tdiden aloitusta. llmoituksessa on mainittava henkildn nimi, syntymaaika, veronumero ja voimassa
olevat patevyydet. Henkildluettelo toimitetaan Tilaajan tydmaapaillikélle tai erikseen sovitulle henkilélle.

2. Tumvallisuusperehdytys
Urakoitsijan kaikkien ty@ntekijdiden osallistuttava Tilaajan Turvallisuusperehdytykseen ennen tydmaalle

saapumista. Tydskentelyd ei voi aloittaa ilman Turvallisuusperehdytykseen osallistumista. Perehdytyk-
sessd varmistetaan ilmnitettuien henkildtietnien ia natevvvksien naikkansanitédvwvws seka voimassanin
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3.3 Urakkamuodon valinta

Oikean urakkamuodon valinta on tarkea osa onnistunutta aliurakkaa. Oikealla
urakkamuodolla on vaikutusta my&s hankkeen riskien hallintaan ja tavoitteiden
saavuttamiseen. Urakkamuodon valinnan yhteydessa valitaan ehdot, joiden mukaan
sopimuskumppanit toimivat aliurakan aikana. Valintaa vaikuttavat suunnitelmien ldhtotaso,
tilaajan resurssit, haluttu riskitaso ja aikataulu seka aikaisemmat kokemukset. Myds
aliurakoitsijan resursseilla ja riskien kantokyvylla on merkitysta urakkamuodon valintaan.
Urakkamuodon valinta vaikuttaa hankkeen paatéksentekoon ja toiminnan lapinakyvyyteen.
Urakkamuodon valinnan vaikutusta hankkeen lapindkyvyyteen ja yhteiseen
paatoksentekoon on kuvattu kuvassa 15. Yhteistoiminnallisissa urakoissa paatoksenteko ja
lapinakyvyys yhtendistyy hankkeen eri osapuolten vililld ja perinteisissa urakkamuodoissa
paatoksenteko ja lapindkyvyys lokeroituu sopimuksessa esitettyjen vastuiden ja rajausten

mukaisesti. (Kaunisvirta, 2019)

Kuva 15: Urakkamuodon valinta (Kaunisvirta, 2019)

Yhteinen e
paatoksenteko Allignssi

F"mjektinjaf;tourak ka

SR- ja KVR urakka

Kokonaishintainen urakka

Jaettyu-Urakka

Lapinakyvyys
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Perinteiset urakkamuodot ovat edelleen suosituin tapa teettdaa hankkeita. Aliurakoiden
osalta tilanne on sama. Kreate Oy:n aliurakat jakautuvat paasaantoisesti kolmeen eri
urakkamuotoon ja nama urakkamuodot ovat kokonaishintaurakka, yksikkhintaurakka ja

laskutyourakka.

3.3.1 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa urakoitsija vastaa rakennuskustannuksien muutoksista. Tassa
mallissa tilaajan toimittamien suunnitelmien valmiusaste tulee olla korkea, jotta urakoitsija
pystyy maarittdmaan mahdollisimman tarkan kokonaishinnan sopimuksessa maaritetylle
sisallolle. Jos todelliset rakennuskustannukset osoittautuvat pienemmiksi kuin
tarjousvaiheessa oli ajateltu, saa urakoitsija rakennuskustannuksen erotuksen kokonaan
itselleen. Jos taas todelliset rakennuskustannukset ylittavat tarjousvaiheessa ajatellut
kustannukset, maksaa urakoitsija ylityksen kokonaan itse. Mahdolliset lisa- ja muutostyot
kasitelladn yleisten sopimusehtojen mukaisesti, jos urakkasopimuksessa ei ole toisin

mainittu. (INFRA ry, n.d.)

Kokonaishintaurakka soveltuu kaytettavaksi kaiken tyyppisissa urakoissa, jos kokonaisuus on
mahdollisimman selvd ennen hankkeen hankintavaihetta. Tilaajan kannalta
kokonaishintaurakka on helppo tapa toimia koska sopimus rakentamisesta tehdaan yhden
toimijan kanssa ja kustannusriski on urakoitsijalla. Tilaajan tehtavaksi jaa suunnitelmien
hankinta. Tilaajan kannalta ongelmallinen tilanne on silloin, kun tilaaja epaonnistuu urakan
laajuuden maarittamisessa ja syntyy lisdkustannuksia lisddntyneista tai muuttuneista toista.

(INFRA ry, n.d.)

3.3.2 Yksikkohintaurakka

Yksikkohintaurakassa urakoitsija suorittaa tyon antamillaan yksikkéhinnoilla, joiden sisallén
tilaaja on maarittanyt. Urakoitsija laskuttaa tehdyt tyosuoritteet toteutuneiden maarien
perusteella. Tassa mallissa urakoitsija kantaa yksikkéhinnan hinnoitteluriskin ja tilaajalle jaa
suurin osa kustannusriskistda maarariskin kautta. Yksikkdhintaurakkaa kdytetadn useimmiten
silloin, kun maaria ei hankintavaiheessa viela tiedeta. Talloin muutokset eivat

automaattisesti aiheuta erillistd muutostyota ja yksikkdhinta on valmiiksi kilpailutettu.
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Yksikkdhintaurakan hinnoittelu ja maaramittaus pohjautuu urakkasopimuksessa mainittuihin
asiakirjoihin. Yksikkohintojen maarittamisen perusteena kaytetyt tiedot voivat myds
yksikkohintaurakassa muuttua. Yksikkéhintojen muuttuminen kasitellaan yleisten

sopimusehtojen mukaisesti, jos urakkasopimuksessa ei ole toisin mainittu. (INFRA ry, n.d.)

3.3.3 Laskutyourakka

Laskutyourakalla tarkoitetaan mallia, jossa tilaaja maksaa urakoitsijalle tyon tekemisesta
aiheutuneet kustannukset lisattyna yhteisesti sovitulla palkkiolla. Laskutydurakan
kustannusriski on tilaajalla. Laskutydurakka valitaan usein silloin kun suunnitelmat eivat ole
sellaisella tasolla, etta kokonaishinnan pystyisi maarittamaan. Laskutydurakkaa voidaan
kayttaa myos silloin kun urakkaan liittyy sellaisia riskeja tai muuttuvia tekijoita, joiden takia
kiintedhintainen urakan hinta sisaltdisi todennakoisesti hyvin paljon riskeihin varautumista

eli hinta olisi suuri suhteessa tyon laajuuteen. (INFRA ry, n.d.)

Urakoitsijan tulee laskutyourakassa pitda tarkkaa kirjaa toteutuneista tyotunneista ja
kustannuksista. Urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu yksil6ida laskuttamansa kustannukset
tarkasti. Laskutyourakan sopimuksessa sovitaan laskutyourakan sisallosta ja

maksuperusteista. (INFRA ry, n.d.)
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4 Tutkimusote

Tyon tuloksena syntyvan yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin kehitys tapahtuu
tutkimalla teoriaa, nykytilaa ja kehittamisen tarpeita. Kirjoitetuista lahteista 16ytyva tieto
antaa tyolle teoreettisen viitekehyksen. Yhteistoiminnalliset urakkamuodot ovat
paaurakoinnin tasolla jo kaytdssa, mutta aliurakoiden osalta kayttd on vield vahaisempaa.
Aliurakoinnissa toistuvat kuitenkin samat perinteisten urakkamuotojen ongelmat ja
kehittamisen tarpeet kuin paaurakoinnissakin. Teoriaosuuksissa on haluttu tutkia Suomessa
kaytossa olevia yhteistoiminnallisia urakkamuotoja seka rakennusalan yleisia sopimusehtoja,
joihin perinteiset urakkamuodot usein pohjautuvat. Tutkimuksen avulla on haluttu saada
mahdollisimman hyva tietopohja yhteistoiminnallisista urakkamuodoista. Tietopohjaa
tarvitaan, kun perinteisista ja hyvin tunnetuista urakkamuodoista halutaan siirtya

yhteistoiminnallisempaan suuntaan.

Nykytilaselvitys tehtiin tutkimalla yrityksen toimintaa ohjaavaa toimintajarjestelmaa ja sen
sisdltamia asiakirjoja seka ohjeita. Nykytilaa selvitettiin osittain my6s haastatteluiden avulla.
Toimintajarjestelmaa tutkimalla saatiin tietoon kaytossa olevat urakkasopimusmallit ja niihin
liittyvat ohjeistukset. Samalla tutkittiin hankkeiden hankintaprosessin kulkua ja hankintojen
suunnittelua, jotka liittyvat olennaisesti urakkamuodon valintaan. Haastatteluiden avulla
haluttiin selvittaa nykytilaa eri nakokulmista. Nakokulmiksi valittiin sopimustason,

tyomaatason ja aliurakoitsijatason edustajien mietteitd ja havaintoja nykytilasta.

Kehittamisen tarpeita tutkittiin haastatteluiden avulla. Haastattelut toteutettiin
vapaamuotoisena keskusteluna. Keskusteluissa selvitettiin nykytilan lisdaksi haastateltavien
nakemyksia kehittamisen tarpeista. Keskusteluiden teemat pohjautuivat tyon teoreettiseen
viitekehykseen. Keskustelut haluttiin pitdd mahdollisimman vapaamuotoisina, jotta aihetta
pystyttiin kasittelemadan yhdessa. Vapaa keskustelu antoi myds mahdollisuuden innovointiin
ja kehitystyon tekemiseen. Haastatteluiden avulla haluttiin hakea kehitysideoita monesta eri
nakokulmasta, jotta tyon lopputuloksesta tulisi mahdollisimman hyvin eri osapuolia

huomioiva.
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Teorian, nykytilaselvityksen ja haastatteluiden avulla Iahdettiin kehittamaan
yhteistoiminnallista urakkasopimusmallia, joka soveltuu kaytettavaksi yrityksen pohja- ja

betonirakentamisen yksikén tyémailla.

Kuva 16: Kehitystyon vaiheet

Nykytila

+

Yhteistoiminnallinen
urakkasopimusmalli

3 +

. : Kehittamisen
Kehitystyo = tarpeet

Teoria

Y13 olevassa kuvassa on kuvattu kehitystyon vaiheet jatkuvassa kehassa.
Yhteistoiminnallisen urakkasopimusmallin kehittdminen ei paaty tahan opinnaytetyohon.
Kehitysty6ta on tarkoitus jatkaa kokemusten perusteella tulevaisuudessa. Myds uudet tiedot

ja tarpeet voivat aiheuttaa kehittdmisen tarvetta.
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5 Yhteistoiminnallisten aliurakkasopimusten kehittamisen tarpeet

Yhteistoiminnallisten aliurakkasopimusmallien kehittamisen tarpeita tutkittiin
haastatteluiden avulla. Haastattelut toteutettiin vapaamuotoisena keskusteluna yrityksen
tyomailla ja konttorilla. Haastatteluiden teemat pohjautuivat tdman tyon teoreettiseen
viitekehykseen ja yrityksen nykytilaan. Haastatteluiden avulla haluttiin selvittaa perinteisten
urakkamuotojen ongelmakohtia ja kehitysideoita seka yhteistoiminnallisuuden tuomia
mahdollisuuksia. Haastateltaviksi valittiin henkilot sopimustasolta, tydmaan johtotasolta
seka aliurakoitsijan tasolta. Lisdksi yhdella haastateltavalla on kokemusta allianssiurakasta.
Haastatteluista haluttiin saada mahdollisimman laaja-alaista tietoa ja nakdkulmia
sopimuksen eri osapuolilta. Haastatteluissa esille tulleet kehitystarpeet ja kehitysideat

toimivat tarkedana osana yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin kehityksessa.

5.1 Kaytannon kokemuksia allianssista

Haastateltava toimii allianssiurakan johtotehtavissa haastatteluhetkelld. Haastateltavalla on
kokemusta myds yhteistoiminnallisista projektinjohtourakoista ja perinteisista

urakkamuodoista. (Tyopaallikon haastattelu, 9.11.2020)

Allianssimalli toimii haastateltavan mielesta hyvin silloin, kun hanke on suuri ja vaativa seka
suunnitelmien valmiusaste on hankkeen alussa matala. Suuret ja vaativat hankkeet ovat
mielekkdaampia toteuttaa osapuolten kanssa yhteistydssa. Kaikilla osapuolilla on yhteinen
pdaamaara ja ratkaisut voidaan tehda oikeasti hankkeen parhaaksi. Perinteisissa
urakkamuodoissa paatoksentekoa ohjaavat usein osapuolten omat intressit, jolloin
paatokset eivat valttamatta tuota lisdarvoa koko hanketta ajatellen. Allianssimallin hyvina
puolina haastateltava pitda myds sita, etta hankalissakin tilanteissa ongelmat pyritdaan
ratkaisemaan yhteisty0ssa, kun taas perinteisissa urakkamuodoissa voi syntya
vastakkainasettelua eri osapuolten vilille. Allianssissa paatokset pyritaan aina tekemaan

hankkeen parhaaksi. (Tyopaallikon haastattelu, 9.11.2020)

Suunnitelmien alhainen valmiustaso antaa urakoitsijalle mahdollisuuden osallistua
suunnitteluun tuomalla osaamisensa hankkeen kayttoon. Talldin jo suunnittelupdydalla

teknisia ratkaisuja osataan suunnitella mahdollisimman kustannustehokkaasti
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toteutettavaksi. My06s toteutukseen liittyviad laatuasioita pystytadan huomioimaan jo
suunnitteluvaiheessa, jolloin lopputuotteen laatu paranee. Allianssiurakan rakenne
kehitysvaiheineen mahdollistaa myds innovoinnin kehitys- ja toteutusvaiheessa.
Innovaatioiden avulla voidaan saavuttaa merkittavia kustannushyotyja ja aikataulusaastoja
toteutusvaiheessa. Innovaatioiden avulla on myés mahdollista oppia uusia asioita, joita voi
siirtdd myos muihin urakoihin. Allianssin avoimuus ja yhteistyd mahdollistaa innovaatioiden
syntymisen. Allianssissa voidaan rohkeasti tuoda esiin ideoita, joista voi yhteisty6ssa jalostua

innovaatioita. (Tyopaallikon haastattelu, 9.11.2020)

Allianssimalli vaatii haastateltavan mukaan ajatustavan muutosta pois perinteisten
urakkamallien maailmasta. Aito yhteisty0 on avainasemassa onnistuneessa allianssissa, joten
perinteisten urakkamuotojen lokeroituminen taytyy unohtaa. Yhteistyon tulee olla avointa,
joten oppimista tarvitaan myds sen suhteen. Haastateltavan mielesta projektiorganisaatiolle
jarjestetyt allianssikoulutukset toimivat hyvin oppimisen valineena. Projektiorganisaation
tulee tutustua allianssin sopimusmalliin, jotta kaikki osapuolet ymmartavat hankkeen

yhteiset tavoitteet. (Tyopaallikon haastattelu, 9.11.2020)

Allianssin hankintavaihe on huomattavasti perinteisia urakkamuotoja raskaampi, joten se ei
sellaisenaan sovi pienempiin urakkamuotoihin. Aliurakoiden lapimenoaika hankintoineen on
yleensa niin nopea, etta erilliselle kehitysvaiheelle voi olla vaikea 16ytaa riittavasti aikaa.
Allianssin projektiorganisaatio on tyypillisesti raskaampi kuin perinteisissa urakkamuodoissa,
joten urakoitsijalla tulee olla riittavasti resursseja kaytossaan. Allianssimallista on paljon
hyvia puolia, joita voisi viedd my0s perinteisiin urakkamuotoihin. Lisdantyneet
yhteistoiminnalliset urakkamuodot tuovat haasteltavan mielesta toivottua muutosta
rakennusalan perinteisiin toimintamuotoihin. Aito ja avoin yhteisty6 myos lisda
innovaatioiden ja uusien menetelmien kehitysta. Perinteisten urakkamuotojen kanssa
tyoskennellessa innovaatioiden ja kehitystyoén maara on yleensa melko rajallista.
Yhteistoiminnalliset urakkamuodot mahdollistavat koko alan kehityksen. (Tyopaallikon

haastattelu, 9.11.2020)

Yhteistoiminnallisille aliurakkasopimusmalleille haastateltava nakee selvaa tilausta
rakennusalalla ja yrityksen toiminnassa. Sopimusmallin tulisi olla keveydeltdan ja

hankintaprosessiltaan perinteisten urakkamuotojen tapaan kevyt, jotta sita voidaan
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hyodyntaa pienemmissa aliurakoissa. Kehitettavaan malliin tulisi hakea hyvia puolia
yhteistoiminnallisista urakkamuodoista. Perinteisten urakkamuotojen lokeroituminen
sopimuksen maarittamiin vastuisiin ja velvoitteisiin ei kaikissa tapauksissa ole tehokkain tapa
toteuttaa hankkeita. Avoimen yhteistyon avulla voidaan yhteistyéssa hakea
kustannustehokkaimmat tavat toteuttaa rakennushankkeille kriittisia osia. Tavoitteiden tulisi
olla yhtendiset, jolloin vastakkainasettelua ei syntyisi aliurakan aikana. Myos riskien jakoa
aliurakoitsijan ja tilaajan osalta tulisi miettia. Riskit voisi jakaa siten, etta riskien
toteutumiseen voidaan vaikuttaa sopimuksen molempien osapuolten toiminnalla ja
yhteistyolla. Allianssimallista voisi tuoda mukaan kannustimet onnistuneesta suorituksesta.
Kannustimien tulisi olla tavoitteiden tapaan yhteiset, jolloin ne kannustavat aidosti

molempia osapuolia tehokkaaseen tyoskentelyyn. (Tyopaallikon haastattelu, 9.11.2020)

Perinteisten ja yhteistoiminnallisten urakkamallien yhdistamiseen sopisi haastateltavan
mukaan parhaiten hybridimalli. Mallin kehittamisessa pystytdan silloin hakemaan parhaita
puolia erilaisista urakkamuodoista joustavasti ja huomioimaan yrityksen toiminnan
asettamat erityispiirteet seka vaatimukset. Hybridimallin avulla mahdollistetaan yrityksen
tarpeisiin raataloity sopimusmalli, jossa voidaan huomioida hankittavan kohteen ja

sopimuksen eri osapuolten tarpeet seka vaatimukset. (Tyopaallikon haastattelu, 9.11.2020)

5.2 Kaytannon kokemuksia aliurakan sopimustekniikasta

Haastateltava toimii tyopaallikkona pohja- ja betonirakentamisen yksikon hankkeissa.
Haastateltavalla on pitka kokemus aliurakoinnin sopimustekniikasta ja perinteisista
urakkamuodoista. Haastateltavalla on kokemusta my0s yhteistoiminnallisista

projektinjohtourakoista. (Tyopaallikon haastattelu, 4.11.2020)

Perinteiset urakkamuodot toimivat haastateltavan mukaan hyvin silloin kun suunnitelmien
valmiusaste hankintaa tehdessd on mahdollisimman hyva. Hankintaa tehdessa pitaa pystya
myo6s madrittelemaan urakan sisdlté mahdollisimman hyvin, jolloin toteutusvaiheen
ongelmat saadaan minimoitua. Yksikkohintaurakka sopii kaytettavaksi hyvin silloin kun
maarat voivat muuttua urakan aikana, mutta yksikkohintojen sisaltd pysyy samana.
Esimerkiksi maanajot hankitaan yleensa yksikkéhintaisena koska hankintaa tehdessa ei

valttamatta vield tiedeta tarkasti toteutuvaa maaraa. Haastateltavan mukaan on tarkeas,
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ettd urakan sisalté on sovittu yhteisesti sopimuksen molempien osapuolten kanssa. Tallin
urakkasopimuksiin jaa mahdollisimman vahan harmaita alueita, mika auttaa urakan sujuvaa
lapivientia. Talloin sopimuksen osapuolten vastuut ja velvollisuudet ovat selkeasti selvilla.
Urakan sisalto ja vastuut on tarkea kirjata selkedsti urakkasopimukseen. (Tyopaallikon

haastattelu, 4.11.2020)

Perinteisten urakkamuotojen ongelmatilanteita kohdataan usein silloin kun suunnitelmien
valmiusaste on heikko ja muutoksia tulee paljon. Urakan sisdlto saattaa muuttua
huomattavasti hankintavaiheesta, mika aiheuttaa suuren maaran muutostoita. Yleisten
sopimusehtojen mukaisesti muutoksista tulisi sopia aina ennen tyon suorittamista, mika on
tiukkojen aikataulujen takia kdaytanndssa valilla mahdotonta toteuttaa. Pienemmilla
aliurakoitsijoilla ei valttamatta ole riittavia teknisia resursseja muutostoiden laskemiseen tai
se sitoo resursseja tarpeettoman paljon. Muutokset aiheuttavat usein my®ds ristiriitoja, jotka

saattavat heikentaa hankkeen yhteistyon edellytyksia. (Tyopaallikon haastattelu, 4.11.2020)

Pohja- ja betonirakentamisen yksikossa toteutetaan aliurakoita paljon tyourakoina, joissa
urakoitsija toteuttaa tyota yksikkdhinnoilla ilman materiaaleja. Esimerkiksi
betonirakenteiden muottitditd voidaan toteuttaa sellaisella mallilla, jossa aliurakoitsijan
vastuulle kuuluu muottitdiden tekeminen urakoitsijan materiaalista. Aliurakoitsijat eivat
valttamatta halua kantaa materiaalien hukan riskeja tai aliurakoitsijalla ei ole taloudellisia
mahdollisuuksia hankkia materiaaleja. Esimerkkina olleissa muottitydurakoissa ongelmaksi
on muodostunut se, etta aliurakoitsijan ja tilaajan intressit materiaalien tehokkaan kayton
osalta eivat kohtaa. Esimerkiksi muottimateriaalina kaytettdvaa puuta ei haluta kierrattaa
tyomaalla tehokkaasti koska nopeampi ja aliurakoitsijalle halvempi tapa on kayttda uutta
materiaalia. Tall6in tilaajan materiaalin hukka kasvaa huomattavasti. Toisena esimerkkina
haastateltava nostaa esiin vuokrattavan muottimateriaalin kdyton. Aliurakoitsijalla ei
valttamatta ole intressia kierrattaa ja palauttaa vuokrattavaa muottimateriaalia tehokkaasti.
Materiaalia halutaan tydmaalle mahdollisimman paljon, jotta koko ajan materiaalia on
saatavilla minimaalisella kierratykselld. Talloin vuokrakaluston maara ja vuokrakustannukset

kasvavat. (Tyopdaallikon haastattelu, 4.11.2020)

Haastateltava ndkee yhteistoiminnallisuuden lisddmisen toivottavana myds aliurakoinnin

osalta. Haastavissa seka aikataulultaan tiukoissa kohteissa hyvalla yhteistyolla voidaan
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saavuttaa hyva tulos. Rakentaminen on ryhmaty6ta ja hyvan ryhman yhteistyd on aitoa ja
avointa. Yhteistoiminnallisuudelle on tarvetta myds silloin kun suunnitelmien valmiusaste on
matala, jolloin mahdollisiin muutoksiin pystytaan reagoimaan yhteistydssa ja avoimesti.
Talloin aliurakoitsijan resursseja ei tarvitse tuhlata muutostdiden laskemiseen ja ristiriitojen

maaraa pystytaan oleellisesti vahentamaan. (Tyopaallikon haastattelu, 4.11.2020)

Haastateltavan mielestd paaurakkatasolla kaytetyt yhteistoiminnalliset urakkamuodot ovat
sellaisenaan liian raskaita aliurakoihin. Yhteistoiminnallisista ja perinteisista
urakkamuodoista taytyisi poimia sellaiset elementit, joilla yhteistoiminnallisuutta
pystyttdisiin lisdamaan ilman turhan raskasta sopimusmallia. Yrityksen kayt6ssa olevat ja
yleisiin sopimusehtoihin pohjautuvat sopimuspohjat ovat toimivia ja kehitettavan
urakkasopimusmallin voisi rakentaa myds niita hyddyntaen, jolloin sopimuspohja olisi jo

entuudestaan tunnettu yrityksessa. (Tyopaallikon haastattelu, 4.11.2020)

5.3 Kaytannon kokemuksia aliurakan johtamisesta tydomaalla

Haastateltava toimii pohja- ja betonirakentamisen yksikossa tyomaapaallikkona.
Haastateltavalla on pitka kokemus aliurakoiden johtamisesta tydmaalla. Haastateltavalla on
kokemusta my0ds yhteistoiminnallisista projektinjohtourakoista. (Tyomaapaallikon

haastattelu, 5.11.2020)

Aliurakan sujuvan ldpiviennin pohjana on onnistunut hankintaprosessi. Hankintaa tehdessa
urakan sisalto tulisi kuvata mahdollisimman huolellisesti, jotta kaikilla osapuolilla olisi jo
hankintavaiheessa tiedossa urakan vastuut ja velvoitteet. Tarkedssa osassa on urakan
selonottoneuvottelu, jossa tarjouksen sisalto kdydaan huolellisesti ldpi ja urakkaan liittyvista
asioista sovitaan yhteisesti. Hankinnan jalkeen sovitut asiat siirretdan sopimukseen, johon
asiat kirjataan selkedasti. Perinteisissa sopimusmuodoissa korostuu sopimusjohtaminen.
Urakan sisalto ja aikataulu sovitaan urakkasopimuksessa, jonka pohjalta urakka viedaan lapi.
Ristiriitaisissa tilanteissa ratkaisua haetaan aina ensin urakkasopimuksesta.

(Tyomaapaallikon haastattelu, 5.11.2020)

Haastateltavan mielesta perinteiset urakkamuodot sopivat hyvin kdytettdvaksi silloin kun

suunnitelmien valmiusaste on hyva. Muutostdiden lisdantyessa aliurakoitsijan ja tilaajan
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resurssit kuormittuvat tydmaan tehokkaan etenemisen kannalta vaarilla asioilla. Muutostyot
aiheuttavat usein ristiriitoja, jotka voivat heikentaa tyémaan yhteishenkea. Haastateltava
kokee hyvan yhteishengen tarkedana osana tydmaan yhteistoimintaa ja onnistunutta
suoritusta. Hyva yhteishenki lisda osapuolten luottamusta ja antaa pohjan hyvalle
yhteistyélle. Osapuolten molemminpuolinen luottamus sujuvoittaa aliurakan johtamista.
Haastateltavan mielesta olisi tarkeaa, ettd sopimuksen molemmilla osapuolilla olisi aina
yhteinen tavoite, joka yhteistydssa saavutetaan mahdollisimman tehokkaasti ja turvallisesti.

(Tyomaapaallikon haastattelu, 5.11.2020)

Haastateltava nakee yhteistoiminnallisuuden lisaamisen aliurakoinnissa hyvana ja toivottuna
asiana. Avoimen yhteistyon avulla voitaisiin lisata tuottavuutta tydmailla merkittavasti.
Yhteistoiminnallisuuden avulla pystyttaisiin myds lisadmaan innovatiivisuutta tyémaalla.
Aliurakoitsijoilla on paljon hyédyntamatonta tietoa toteutustapojen tai suunnitelmien
kehittamiseksi. Avoimen yhteistyon avulla tata tietoa voitaisiin hyddyntaa aikaisempaa
paremmin. Innovaatioiden kautta on mahdollista saavuttaa hyotya sopimuksen kaikille

osapuolille. (Tydmaapaallikon haastattelu, 5.11.2020)

5.4 Kaytannon kokemuksia aliurakoitsijan nakékulmasta

Haastateltava toimii muotti-, raudoitus- ja betonointitoita tekevan yrityksen
toimitusjohtajana ja yrittajana. Yritys toimii aliurakoitsijan roolissa ja padsaantoisesti
urakkasuoritukset eivat sisalla materiaaleja. Yrityksen henkilostomaara on 8 henkil6a ja
liikevaihto vuosittain noin 0,5-1,0 miljoonaa euroa. (Toimitusjohtajan haastattelu,

5.11.2020)

Perinteiset urakkamuodot toimivat haastateltavan mielesta hyvin silloin kun suunnitelmien
laatu on hyva ja urakan sisaltd on selked. Aliurakan sisalto ja vastuut on sovittava yhteisesti
ja kirjattava huolellisesti, jotta tyot voidaan tyémaalla tehda mahdollisimman sujuvasti.
Haastateltavan omistaman yrityksen toimintaan sopii parhaiten yksikkéhintainen urakointi
ilman materiaaleja, jolloin maara- ja materiaaliriski jaa tilaajalle. Perinteisten
urakkamuotojen ongelmakohdat tulevat vastaan, kun muutoksia tulee tyémaalla paljon.

Muutostdiden laskeminen ja selvittdminen sitoo aliurakoitsijan resursseja pois varsinaisesta
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urakkasuorituksesta. Muutostyot voivat aiheuttaa my®ds ristiriitoja, joiden selvittely vie

turhaa aikaa. (Toimitusjohtajan haastattelu, 5.11.2020)

Haastateltavan mielesta aliurakoitsijan ja tilaajan yhteistyo on hyddyllista kaikille osapuolille.
Yhteistyo sujuvoittaa tydmaalla asioiden sopimista ja vahentda turhia odotustunteja.
Yhteistyo ja yhteishenki on tarkea osa tydmaan viihtyvyytta. Yhteistoiminnallisuuden
lisédminen on haastateltavan mielesta toivottavaa. Yhteistoiminnallisuuden avulla tilaajan ja
aliurakoitsijan yhteisty6ta voitaisiin lisata uusilla tavoilla. Haastateltava nakee
mahdollisuuksia esimerkiksi resurssien yhdistamisessa. Tilaajan omia henkil6resursseja
voitaisiin yhdistaa aliurakoitsijan henkildresurssien kanssa. Resurssien yhdistamisen avulla
pystyttdisiin yhteistydssa suorittamaan isompia kokonaisuuksia ja nopeuttamaan
lapimenoaikoja. Myos materiaaleja voitaisiin yhdistaa sopimukseen, jos taloudellisia riskeja

niiden osalta voitaisiin jakaa. (Toimitusjohtajan haastattelu, 5.11.2020)

Yhteistoiminnallisen sopimusmallin tulisi olla mahdollisimman kevyt ja selkea, jotta resurssit
pystytdan pitamaan mahdollisimman paljon varsinaisessa tydssa. Sopimusmallin tulisi
perustua aitoon yhteistyohon. Hinnoittelun ja kustannusten hallinnan tulisi olla avointa,
jolloin jo tarjousvaiheesta asti saataisiin mahdollisimman hyvin molempia osapuolia
hyodyttavaa kilpailuetua. Sopimusmallissa tulisi huomioida riskien jako siten, etta
aliurakoitsijan taloudelliset riskit eivat nouse liian suuriksi. Haastateltava pitaa tarkeana, etta
sopimusmalli on molempia osapuolia taloudellisesti kannustava. Taloudelliset kannustimet
motivoivat osapuolia paivittdiseen tehokkaaseen tyohon. (Toimitusjohtajan haastattelu,

5.11.2020)
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6 Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin kehittaminen

Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin kehittamisen tuloksena syntyi yrityksen
kayttoon sopiva sopimusmalli, jonka kehityksen pohjana ovat tassa tydssa esitetty teoria,
nykytila ja haastattelut. Sopimusmalli otetaan kayttoon yrityksen pohja- ja
betonirakentamisen hankkeissa, jos aliurakka paadytaan hankkimaan yhteistoiminnallisena
urakkana. Sopimusmallin kayttéonoton jalkeen kehitystyo jatkuu palautteiden ja

kokemusten perusteella.

6.1 Urakkamuodon valinta

Aliurakat ovat kooltaan usein melko pienia, mika otettiin huomioon urakkamuodon
valinnassa. Pddurakkatasolla kdytossa olevat yhteistoiminnalliset urakkamuodot ovat liian
raskaita yrityksen hankkeissa tapahtuvaan aliurakointiin. Myds haastatteluissa korostui se,
ettd sopimusmalli ei saa olla liian raskas ja sen tulisi soveltua yrityksen toimintaymparistoon.
Aliurakoitsijoilla ei valttamatta ole kaytdssa riittavasti resursseja esimerkiksi erilliseen
kehitysvaiheeseen vaan toiminnan tulisi olla suoraviivaista ja tehokasta. Yrityksen toimintaan
sopivalla hybridimallilla halutaan yhdistda perinteisten ja yhteistoiminnallisten

urakkamuotojen hyvat puolet yritykselle sopivalla tavalla.

Yhteistoiminnallisten urakkamuotojen edut korostuvat haastavissa urakoissa, joissa
suunnitelmien valmiusaste on matala. Pohja- ja betonirakentamisen yksikon hankkeilla
tallaisia aliurakoita edustavat usein esimerkiksi perustusten muotti-, raudoitus- ja
betonointiurakat. Betonirakenteiden suunnitelmat ovat usein valmiusasteeltaan matalat,
kun maanrakentamista aloitetaan. Ylapuoliset rakenteet ja niiden suunnitelmien
paivittdminen vaikuttavat myds perustusten suunnitteluun. Talldin suunnitelmiin tulee
paljon muutoksia. Betonirakenteet myos tahdistavat hankkeiden aikataulua. Yldpuolisten
rakenteiden aloituksella on usein kiire ja ennen aloitusta on ehdittdva tekemaan tarvittavat
taytot betonirakenteiden valmistumisen jalkeen. Betonirakenteisiin liittyy usein teknisesti
haastavia vesitiiviitad rakenteita kuten esimerkiksi vesitiiviiden pohjalaattojen ja seinien
tekoa. Hybridimallin avulla halutaan parantaa suunnitelmamuutosten aiheuttamien

muutosten hallintaa. Suunnitelmien muutosten laskemiseen ei enaa tarvitse kayttaa
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sopimuksen molempien osapuolten aikaa vaan muutokset voidaan kayda lapi yhteistydssa ja

avoimesti. Talla tavalla vahennetdan ristiriitoja hankkeissa, jolloin yhteishenki pysyy hyvana.

Urakkamuodon valinnassa huomioitiin perinteisten urakkamuotojen kanssa kohdattuja
ongelmia. Hybridimallia valittaessa haluttiin mahdollistaa taloudellisten intressien
kohtaaminen materiaalihankintojen osalta. Tyéurakoissa materiaalien hankinta on usein
rajattu pois aliurakoitsijan urakkasuorituksesta. Aliurakoitsijan taloudelliset resurssit eivat
valttamatta riita materiaalihankintoihin tai aliurakoitsijan ei ole jarkevaa kantaa materiaalien
hukasta aiheutuvaa riskid. Hybridimallin avulla intressit voidaan yhdistaa, jolloin materiaalien

hukkaa voidaan pienentaa.

Hybridimallin valinnalla haluttiin lisata sopimusmallin joustavuutta. Hybridimallia voidaan
vapaasti muotoilla tayttamaan sopimuskumppaneiden ja hankkeiden tarpeet. Talldin
erilaisissa aliurakoissa aikaisemmin havaitut ongelmatilanteet ja kehitysmahdollisuudet
voidaan huomioida mahdollisimman hyvin. Hybridimallin avulla halutaan saada
yhteistoiminnallisuus ja avoimuus sopimuskumppaneiden vilille, jolloin kaikkien osapuolten
paras osaaminen yhdistetaan tehokkaasti hankkeen parhaaksi. Tuottavuuden kasvun avulla
saavutetaan taloudellista kilpailuetua hankkeissa. Taloudellista etua voidaan saavuttaa lisaksi

innovatiivisuuden lisddntymisella.

6.2 Aliurakkasopimusmallin kuvaus

Aliurakkasopimusmallin kuvauksessa esimerkkina kaytetaan pilottikohteeksi valitun muotti-,
raudoitus- ja betonointityéurakan yhteistoiminnallista urakkasopimusmallia. Sopimusmallin
kuvaus liitetdan osaksi yhteistoiminnallisten aliurakoiden sopimuksia. Sopimusmalli eroaa
perinteisistd urakkamuodoista, joten sopimusten osapuolten on tarked omaksua sopimuksen
erityispiirteet. Sopimukseen liitettava sopimusmallin kuvauksessa kuvataan urakan
tavoitteet, tavoitehinnan maaritys, urakoitsijan laskutus, urakan sisalto, tilaajan hankinnat

seka tavoitehinnan ylityksen ja alituksen maksuperusteet.

Yhteistoiminnallisen aliurakan tavoitteena on suorittaa tyot kustannustehokkaasti,

laadukkaasti sekd aikataulussa. Sopimusmuoto velvoittaa sopimuksen molemmat osapuolet
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toimimaan avoimessa yhteistydssa hankkeen parhaaksi. Sopimuksen molemmat osapuolet

sitoutuvat tekemaan parhaansa hankkeen tyoturvallisuuden eteen.

Yhteistoiminnalliselle urakalle asetetaan tavoitehinta, jonka molemmat osapuolet
hyvaksyvat ennen urakan aloitusta. Tavoitehinnan maarittelyssa voidaan hyddyntaa tilaajan
tarjousvaiheessa laatimaa panoslaskelmaa tai tavoitehinta voidaan maarittaa yhteisesti
sovitulla tavalla. Tilaajan koko hankkeen panoslaskelma tai muu kustannustavoite
muodostaa aliurakan tavoitehinnalle raamit. Tilaajalle on tarkeaa, etta aliurakka pysyy
omalta osaltaan tavoitteessa. Yhteistoiminnallisuuden onnistumiselle tarkeda on avoimuus,
joten tilaajan panoslaskelma esitetdaan avoimesti aliurakoitsijalle ennen sopimuksen
solmimista. Laskelma kaydaan yhteisesti ldpi ja molemmat osapuolet sitoutuvat yhteisesti
sovittavaan tavoitehintaan. Tavoitehinnan maarittamisen yhteydessa sovitaan
tavoitehintaan sisallytettavien suoritteiden sisallosta ja hankintavastuista.
Esimerkkitapauksessa tavoitehintaan sisallytettiin muottimateriaalit, joiden hankinnasta

vastasi tilaaja.

Tavoitehinta voi muuttua hankkeen aikana. Tavoitehinnan muutokset lasketaan avoimesti ja
yhteisty6ssa. Tilaaja esittaa tavoitehinnan muutoksen omalle tilaajalleen ja hyvaksynnan
jalkeen tavoitehintaa ja aliurakan laajuutta muutetaan aikaisemmin yhdessa sovitun
mukaisesti. Tavoitehinnan laajuuden muutoksissa noudatetaan tilaajan

paaurakkasopimuksen sopimusehtoja.

Urakoitsijan laskutus tapahtuu urakkasopimuksessa sovituilla hinnoilla. Tyt laskutetaan
omakustanteisilla hinnoilla, jotka maaritetadan avoimesti. Tydryhman jokaiselle henkildlle ei
ole tarpeen maarittaa erikseen tuntihintaa vaan tyoryhmalle maaritetdaan keskiarvoinen
tuntihinta. Omakustanteinen tuntihinta on yhta kuin takuutuntihinta, jonka mukaan
urakoitsija laskuttaa henkilotyot urakassa. Mahdollisten koneiden, laitteiden ja materiaalien
veloitus hoidetaan samalla tavalla kuin henkilotyon veloitus. Laitteiden, koneiden ja

materiaalien veloitushintoina kdytetdaan avoimesti maaritettyja omakustannushintoja.

Tavoitehintaan kuuluvat suoritteet litteroidaan yhteisesti sovitun mukaisesti ennen tyén

aloitusta. Aliurakoitsija kayttaa yhteisesti sovittuja litteroita laskutuksessa. Litteroiden avulla
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tavoitteita ja toteumaa seurataan saannollisesti yhdessa. Seurannan avulla voidaan reagoida

mahdollisiin kustannusylityksiin seka ennustaa lopputulosta aliurakan kustannusten osalta.

Tavoitehinnan alituksen osalta voiton jakaminen sovitaan yhteisesti ennen aliurakan
aloitusta. Jakosuhteen tulee olla molempia osapuolia motivoiva. Tavoitehinnan alituksen
jakosuhteeseen vaikuttaa myos tavoitehinnan riskitaso. Korkealla riskitasolla aliurakoitsijan
osuus voi olla suurempi kuin tilaajan osuus. Aliurakoitsijan osuus tavoitehinnan
jakosuhteesta on kuitenkin aina vahintdaan 50 %, jotta aliurakoitsijalla on riittavan suuri
taloudellinen kannustin toteuttaa aliurakka kustannustehokkaasti. Tavoitehinnan alituksen
maksuehdoksi voidaan lisata esimerkiksi tyoturvallisuuden hyvaa toteutumista tai muita
hankekohtaisia ehtoja. Tavoitehinnan alituksen jakosuhteesta ja muista ehdoista sovitaan

aina ennen urakkasopimuksen allekirjoitusta.

Tavoitehinnan ylittyessa aliurakoitsija laskuttaa tyot sopimuksessa sovittujen takuuhintojen
mukaisesti. Talloin urakan taloudellinen riski on tilaajalla. Aliurakoitsijan takuutuntihinta on
urakoitsijan katteen verran normaalia markkinahintaa alhaisempi, joten my6s aliurakoitsijan
tavoitteena on alittaa tavoitehinta. Riskien jako on suhteutettu sopimuksen osapuolten
taloudellisen kantokyvyn mukaisesti. Aliurakoitsijat ovat usein pienempia toimijoita, joilla ei
valttamatta ole mahdollisuuksia kantaa isoja riskeja. Aliurakoitsijan matala riskitaso
edesauttaa tavoitehinnan asettamisessa siten, etta aliurakoitsijan ei tarvitse hinnoittelussa
huomioida ylimaaraisia riskeja. Talldin tavoitehinta on mahdollisimman realistinen ja se ei
sisalla ylimaaraisia riskeja. Tavoitehintaan kuulumattomat pienet tyot toteutetaan
takuutuntihinnalla. Tilaajalla on talléin mahdollista saada hankkeen muihin pieniin téihin
resursseja joustavasti ja kustannustehokkaasti. Tavoitehintaan kuulumattomien toiden

suorittamisesta on kuitenkin aina sovittava yhteisesti.

Urakan sisdlto sovitaan aina kirjallisesti ennen urakkasopimuksen aloitusta. Tavoitehinnan
maarityksen yhteydessa listataan urakkaan kuuluvat suoritteet, jotka litteroidaan
kustannusten seurantaa varten. Urakan sisallon listausta tdydennetdan suunnitelmilla ja
muilla paadurakan asiakirjoilla. Tarvittaessa urakkarajat voidaan merkita piirtamalla

urakkarajaukset suunnitelmiin.
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Materiaalien hankintavastuista sovitaan urakkasopimuksessa. Tilaajan hankkimien
materiaalien kustannukset lisataan yhteistoiminnallisen aliurakan kustannuksiin. Pienempien
aliurakoitsijoiden resurssit ovat usein rajalliset, joten hankkeen suuruuden tai tiukan
aikataulun vuoksi resurssien lisdaamiselle on valilla tarvetta. Kehitetyssa sopimusmallissa on
mahdollista lisata resursseja aliurakoitsijan organisaation ulkopuolelta. Lisdresurssien
kayttamisesta sovitaan yhteisesti ja lisdresurssien kustannukset lisdtaan yhteistoiminnallisen
aliurakan kustannuksiin. Lisaresursseina voidaan kayttaa myos tilaajan palveluksessa olevia
henkiloita tai koneita. Tilaajan resurssien kaytosta aiheutuneet kustannukset lisataan
yhteistoiminnallisen aliurakan kustannuksiin. Lisaresurssien kayton mahdollisuudella
aliurakoitsijat voivat tehda aikaisempia isompia kokonaisuuksia yhteistydssa tilaajan kanssa.
Lisaresurssien kdyton mahdollisuus antaa myo6s joustavuutta resurssien kayttéon tydomaalla.
Aliurakkaan voidaan tarvittaessa lisata lyhyeksikin aikaa esimerkiksi tilaajan resursseja, jotta
toiminta olisi mahdollisimman tehokasta kaikille osapuolille. Resurssien lisdaamisen avulla
voidaan koko hankkeen aikataulua nopeuttaa, jolloin tilaajan koko hankkeen kiinteat

kustannukset pienenevat ja taloudellinen tulos paranee.

6.3 Aliurakkasopimuksen runko

Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimuksen runko noudattaa yrityksessa kaytossa olevaa
tiivista aliurakkasopimuspohjaa. Tiivis sopimuspohja on helposti muokattavissa vastaamaan
yhteistoiminnallisen sopimuspohjan tarpeita. Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusta
tdydennetaan aina liitteilld, joissa kerrotaan tarkemmin yhteistoiminnallisen urakan
erityispiirteet ja tarkemmat sopimusehdot. Sopimukseen liitetddan myoés muut tarvittavat

kaupalliset ja tekniset asiakirjat.

Yhteistoiminnallisen aliurakan sopimus perustuu perinteisten urakkamuotojen tapaan
yleisiin sopimusehtoihin YSE 1998. Sopimusehtoja tdydennetdan yhteistoiminnallisen
aliurakkasopimuksen erityispiirteilld siten, ettd sopimuksessa sovitut erityispiirteet ajavat

yleisten sopimusehtojen edelle.

Sopimuksen yleisissa tiedoissa kerrotaan aliurakoitavan kohteen tiedot ja yleinen kuvaus
aliurakan sisallosta. Yleisissa tiedoissa esitetdan myos sopimuksen osapuolten yhteystiedot

seka sopimuksen tyyppitiedot.
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Urakoitsijan velvollisuudet on esitetty sopimuksen tekstiosuudessa yleisluontoisesti ja niita
tdaydennetaan sopimuksen liitteilld. Urakoitsijan velvollisuudet kohdassa urakoitsijaa
velvoitetaan noudattamaan yrityksen ja hankkeen tyéturvallisuusohjeita ja -maarayksia.
Sopimuksen liitteeksi liitetdan aina yrityksen tyoturvallisuus- ja ymparistévaatimukset.
Aliurakoitsijan tulee hyvaksyttaa mahdolliset tavarantoimittajat ja aliurakoitsijat aina

tilaajalle ennen tdéiden tai toimitusten aloitusta.

Tilaajan velvollisuudet esitetdadan sopimuksessa omassa kohdassaan. Tilaajan velvollisuudet
pohjautuvat yleisissa sopimusehdoissa esitettyihin velvollisuuksiin. Urakkasopimuksen
liitteissa taydennetaan tilaajan velvollisuuksia esimerkiksi materiaalien hankintojen osalta.

Yhteistoiminnallisen urakan erityispiirteet tasmennetaan erillisella liitteella.

Urakan laatuvaatimukset maaritetaan sopimuksessa useimmiten viittaamalla hankkeen
laatuvaatimuksiin tai tyoselostuksiin. Laatuvaatimukset kohtaan kirjataan mahdolliset

yhdessa sovitut poikkeamat koko hankkeen laatuvaatimuksista.

Sopimusasiakirjoihin listataan kaikki urakan sopimusasiakirjat yhteisesti sovitussa
patevyysjarjestyksessa. Yhteistoiminnallisen urakan erityispiirteet -liite tdydentda sopimusta,
joten se katsotaan urakkasopimuksen kanssa samanarvoiseksi urakkasopimusta
tdydentavaksi asiakirjaksi. Suunnitelmien osalta sopimusasiakirjoihin liitetdaan

piirustusluettelot.

Aliurakan urakka-aika sovitaan yhteisesti siten, etta se vastaa koko hankkeen aikataulun
vaatimuksia. Aikataulun seuranta ja tarvittavat paivitykset urakan aikana tehdaan yhteisesti.
Viivesakkoja ei urakkasopimuksessa maariteta. Yhteistoiminnallisuus pohjautuu avoimeen

luottamukseen, joten sakkojen maarittdminen ei ole tarpeellista.

Aliurakan takuuaika sovitaan yhteisesti vastaamaan paaurakkatason urakkasopimuksessa
madritettyja takuuaikoja. Toimitettavien materiaalien erityistakuut tulee aina kirjata
sopimukseen, jotta tarvittavat takuuajat tulevat huomioiduksi materiaalihankintojen

yhteydessa.

Yhteistoiminnallisessa aliurakkasopimusmallissa taloudellinen riski on tilaajalla ja

urakkahinta maksetaan toteutuneiden hankekustannusten perusteella. Tall6in tyonaikaisia
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vakuuksia ei tarvita. Takuuajan vakuudesta sovitaan aina yhteisesti. Takuuajan vakuuden

asettamiseen vaikuttaa aliurakan suuruus ja aliurakoitava kohde.

Sopimuksessa sovitaan vaadittavista vakuutuksista. Tilaaja ottaa kohteelle tarvittavat
rakennustydvakuutukset, jollei muuta sopimuksessa sovita. Rakennustydvakuutuksen
omavastuuosuus ilmoitetaan sopimuksessa. Aliurakoitsijalta vaaditaan aina voimassa oleva

toiminnan vastuuvakuutus. Vastuuvakuutuksen summista sovitaan yhteisesti sopimuksessa.

Urakan toimitushinnat sovitaan sopimuksessa tai yhteistoiminnallisen aliurakan
erityispiirteet -liitteessa. Maksuehtojen osalta noudatetaan yhteisesti sovittuja maksuaikoja

ja laskutusvaleja. Tarvittavat laskutusohjeet liitetdaan aina urakkasopimuksen liitteeksi.

6.4 Aliurakkasopimuksen liitteet

Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimuksen liitteeksi liitetaan mallin erityispiirteet kuvaava
liite. Liitteessa avataan yhteistoiminnallisen aliurakan periaatteet ja taloudellinen malli.
Liitteessa sovitaan myds aliurakan organisoitumisesta ja mahdollisista materiaalien

hankinnan rooleista. Liite antaa yhteistoiminnallisuudelle selkedn mallin ja toimintatavat.

Urakkasopimukseen liitetaan aina hankekohtaiset tekniset ja kaupalliset asiakirjat.
Varsinaiset asiakirjat voidaan toimittaa esimerkiksi sahkoisesti, jolloin urakkasopimuksen

liitteeksi voidaan liittaa ainoastaan asiakirjaluettelot.

Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimuksen muut liitteet maaraytyvat yrityksen vaatimusten
perusteella. Yrityksen ymparisto- ja tyoturvallisuusvaatimukset tulee aina liittaa
urakkasopimukseen. Yrityksen ymparisto- ja tyoturvallisuusvaatimukset ovat aina
urakkamuodosta riippumatta samanlaiset ja niita tdydennetdan tarvittaessa hankekohtaisilla

vaatimuksilla.

Aliurakan urakkaneuvottelun poytakirja liitetdan urakkasopimuksen liitteeksi.
Urakkaneuvottelussa sovitut yhteistoiminnallisuuteen liittyvat toimintatavat on hyva
kirjoittaa myos yhteistoiminnallisen aliurakan erityispiirteet liitteeseen, jolloin

hankekohtaisia yhteistoimintamallia kuvaavia tietoja ei tarvitse etsia eri asiakirjoista.
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Ennen urakkasopimuksen solmimista tulee huolehtia sopimuskumppanin tilaajavastuu
velvoitteiden hoitamisesta. Tama tapahtuu tarkistamalla velvoitteiden hoito tilaajavastuu.fi -

palvelusta. Ajantasainen tilaajavastuu raportti liitetaan urakkasopimuksen liitteeksi.

Valmis ja allekirjoitettu yhteistoiminnallisen aliurakan urakkasopimus tallennetaan
liitteineen hankkeen verkkopohjaiseen tyétilaan, jolloin se on hankkeella aina saatavissa

tarvittaessa. Allekirjoitettu sopimus toimitetaan sahkoisesti sopimuskumppanille.

6.5 Yhteistoiminnallisen aliurakan hankinta

Yhteistoiminnallisen urakan hankinta toteutetaan neuvottelumenettelyna.
Sopimuskumppanin valinnassa hyédynnetdan aikaisempia kokemuksia aliurakoitsijoista.
Yhteistoiminnallisuuden onnistuminen vaatii luotettavan ja yhteistyokykyisen
sopimuskumppanin. Aikaisemmilla referensseilla on myds merkitysta sopimuskumppanin
valintaan. Yhteistoiminnallinen urakkamuoto valitaan yleensa silloin, kun aliurakoitava kohde
on haastava ja/tai suunnitelmien valmiusaste on matala. Tall6in aliurakoitsijan osaaminen on
keskeisessa roolissa aliurakan onnistumisen kannalta. Yhteistoiminnalliset urakkamuodot
tarvitsevat valmiutta avoimuuteen ja yhteistoimintaan, joten osapuolten aikaisempi

toistensa tuntemus helpottaa yhteistoiminnallisuudessa onnistumista.

Yhteistoiminnallisesta urakasta voidaan neuvotella jo ennakkotarjousvaiheessa. Aliurakkaan
kuuluvat tyot voidaan suunnitella ja hinnoitella yhteistydssa jo ennen paaurakkatason
tarjouksen jattoa. Haastavissa aliurakoissa tarjousvaiheen yhteistoiminnallisuudella voidaan
saavuttaa kilpailuetua riskien jakautumisen ja innovaatioiden avulla. Tiivistahtisissa urakoissa
ennakkovaiheen sopiminen nopeuttaa hankkeen ldpimenoa. Tall6in neuvotteluja ei tarvitse
tehda enaa hankkeen toteutusvaiheessa. Ennakkovaiheessa sovitusta yhteistoiminnallisesta

aliurakasta tehdaan esisopimus.

Yhteistoiminnallisen aliurakan hankinta voidaan toteuttaa myds hankkeen aikana.
Hankintoja suunniteltaessa tunnistetaan yhteistoiminnallisuudesta hyotyvat tyovaiheet.
Yhteistoiminnallisen aliurakan neuvottelut on hyva aloittaa mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa, jotta urakkaan valmistautumiseen ja innovointiin jaa riittavasti aikaa.

Tavoitehinnan maarittelyssa hyddynnetdaan hankkeen kustannuslaskelmaa. Tavoitehinta
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voidaan maarittaa esimerkiksi suoraan tilaajan kustannusarvion pohjalta. Kustannusarvio
kdaydaan yhdessa avoimesti lapi ja sen pohjalta laaditaan yhteistoiminnallisen aliurakan

tavoitehinta.

6.6 Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin kaytto6notto

Yhteistoiminnallinen aliurakkasopimusmalli otetaan kaytt6on taman tydn valmistumisen
jalkeen yrityksen pohja- ja betonirakentamisen yksikdssa. Sopimusmalli kaydaan lapi yksikon
tyopaallikoiden ja vastaavien tyonjohtajien kanssa ennen kayttéonottoa. Ensimmainen
kohde valitaan tulevista hankkeista. Kohteen valinnassa huomioidaan
yhteistoiminnallisuuden avulla saavutettavat edut. Kohde valitaan siten, ettd kohteen koko
on riittdvan pieni. Aliurakoitavaksi tyolajiksi valitaan pilottikohteen tapaan paikallavaluty6t ja
sopimuskumppanina kaytetdaan mahdollisuuksien mukaan pilottikohteen
sopimuskumppania. Kdayttdonotosta halutaan tehda lahtokohdiltaan mahdollisimman

helppo, jotta kynnys uudenlaisen aliurakkasopimusmallin kdayttoonottoon olisi matala.

Kayttoonottovaiheessa tavoitekustannuksen maaritys tehddan tilaajan kustannusarvion
pohjalta, jolloin yhteistoiminnallisen aliurakan hankinta voidaan tehda hankkeen
toteutusvaiheessa. Talloin ennakkotarjousvaiheen tavoitehinnan sopimisen malli voidaan
ottaa kayttoon, kun hankevaiheessa hankituista yhteistoiminnallisista aliurakoista on keratty

riittavasti kokemuksia.

Kayttéonoton aikana kerataan mahdollisimman paljon palautetta uudesta
yhteistoiminnallisesta aliurakkasopimusmallista. Palautetta keratdaan sopimuksen
molemmilta osapuolilta mahdollisimman laajasti. Palautteen ja kokemusten avulla mallia
voidaan jatkossa kehittaa siten, ettd se vastaa yrityksen ja yksikon tarpeita parhaalla
mahdollisella tavalla. Kehitystyon tulee olla jatkuvaa, jotta sopimusmalli vastaa
ajankohtaisiin tarpeisiin. Kehitystyossa korostuu yhteistyd sopimuksen eri osapuolten
kanssa. Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin tulee olla jatkossakin sopimuksen

molempia osapuolia hyddyttava.

Kehitystyohon liittyy olennaisesti taloudellisten tulosten seuraaminen. Taloudellista

onnistumista voidaan verrata helposti tavoitehintojen onnistumisen kautta. Taloudellisen
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vertailua voidaan tehda myds saman tyyppisten kohteiden jdlkilaskennasta saatujen tietojen
avulla. Vertailussa voidaan vertailla perinteisilla urakkamuodoilla toteutettujen kohteiden
kustannuksia verrattuna yhteistoiminnallisesti toteutettujen kohteiden kustannuksiin.
Vertailun avulla saadaan mahdolliset suorat taloudelliset edut nakyviin. Aikataulun
toteutumisella on suuri vaikutus koko hankkeen kustannuksiin, joten vertailua voidaan tehda
my0s toteutuneiden aikataulujen vertailulla. Perinteisin urakkamuodoin toteutettujen
aliurakoiden ty6saavutuksia verrataan yhteistoiminnallisesti toteutettujen aliurakoiden
tydsaavutuksiin. Talldin saadaan laskettua mahdollisten aikataulusaastdjen vaikutus koko

hankkeen kustannuksiin.

Kehitystydssa luotua sopimusmallia pyritdan kdayttamaan myods muissa tyolajeissa.
Yhteistoiminnallista urakkamuotoa kannattaa kayttaa aina silloin kun
yhteistoiminnallisuudesta on saatavissa selvia etuja perinteisiin urakkamuotoihin verrattuna.
Kehitystyon kautta aliurakkasopimusmallin kayttoonottoa voidaan vieda myds yrityksen

muihin yksikéihin yhteistydssa eri yksikdiden henkiléston kanssa.

6.6.1 Pilottikohde — Kanavamuurin muotti-, betonointi- ja raudoitustyot

Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin pilottikohteeksi valittiin kanavamuurin muotti-,
betonointi- ja raudoitustyot. Pilottikohteen valintaan vaikutti se, etta kohteessa katsottiin
olevan mahdollisuuksia saada huomattavia etuja yhteistoiminnallisesta aliurakan
toteutuksesta. Kohde oli haastava ja paikallavalutdiden aikataulu tahdisti merkittavasti koko
kohteen aikataulua. Kohteen suunnitelmien valmiusaste oli ennen tyon aloitusta hyva mutta
suunnitelmien tyon aikaiselle kehittamiselle oli jatetty mahdollisuus. Kohteeseen liittyi myos
merkittavia riskeja johtuen kohteen ympaérdivistd olosuhteista. Kohteessa oli [ahtokohtaisesti

hyvat mahdollisuudet hyddyntaa yhteistoiminnallisuutta kohteelle kriittisissa tyovaiheissa.

Kohteessa rakennettiin kanavamuuri Helsingin rannikolle. Urakkaan kuuluivat kohteen
pohjarakennus- ja paikallavalutyot seka pintarakenteet. Kohde sijaitsi meren rannan
valittdmassa ldheisyydessa ja osa toista tehtiin vedenalaisina toind. Meren ldheisyys ja
merenpinnan korkeuden vaihtelu olivat hankkeen suurimmat riskit. Paikallavalutyot

toteutettiin terdaspontein tuetussa kaivannossa. Kohteen tyoalue oli erittdin ahdas, mika
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asetti hankkeen logistiikalle haasteita. Hankkeen kdaynnistyminen myohdastyi noin

kuukaudella alkuperaisesta, joten aikataulu oli hyvin tiivis.

Kuva 17: Valmis kanavamuuri

Yhteistoiminnallisen aliurakan pilottikohteeksi valittiin kanavamuurin muotti-, betonointi- ja
raudoitustyot. Aliurakka sisalsi muottityotda 1800 m2, betonointia 850 m3 ja raudoitusta
100 000 kg. Lisaksi aliurakka sisalsi tarvittavat liikuntasaumalaitteiden, tartuntojen ja
varausten asennukset. Paikallavalutyot tahdistivat pintarakenteiden eli muurin

kiviverhousten tekoa, joten kyseessa oli koko hankkeen kannalta kriittinen tyovaihe.

Kohde oli kyseisen kanavamuurin toinen vaihe ja ensimmaisen vaiheen urakoitsijana on
aiemmin toiminut myos Kreate Oy. Toisen vaiheen tarjousvaiheessa hyodynnettiin
ensimmaisen vaiheen jalkilaskennan tietoja, joten paikallavalutéiden tavoitearvio laadittiin

toteutuneiden kustannustietojen pohjalta.

Yhteistoiminnallisen aliurakan hankinta suoritettiin kohteen toteutusvaiheessa
neuvottelumenettelynd. Neuvotteluihin kutsutun aliurakoitsijan kanssa on tehty

aikaisemmin useita vaativia kohteita onnistuneesti. Aliurakoitsija on yrityksen pitkaaikainen
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yhteisty6kumppani ja tunnettu luotettavana toimijana. Aliurakan sisalto ja suunnitelmat
kaytiin yhdessa huolellisesti lapi neuvottelussa, jotta molemmilla osapuolilla oli selkea kuva
kohteen paikallavalutdiden toteutuksesta. Yhteistoiminnallinen aliurakkasopimusmalli oli
molemmille osapuolille uusi, joten neuvotteluissa kaytiin [api sopimusmalli ja
yhteistoiminnalliset toimintatavat hyvin seikkaperaisesti. Suunnitelmien ja sopimusmallin
lapikaynnin jalkeen aloitettiin aliurakan tavoitehinnan maarittaminen. Tavoitehinnan
maarityksessa hyddynnettiin tilaajan koko hankkeen kustannusarvioita. Kustannusarvio
kaytiin [api avoimesti ja sielta poimittiin paikallavalutdihin kuuluvat suoritteet
kustannuksineen. Tilaajan kustannusarvio pohjautui kanavamuurin ensimmaisen vaiheen
toteumatietoihin. Aliurakalle muodostettiin oma litteroitu tavoitearvio, johon molemmat
osapuolet olivat tyytyvaisia. Tavoitearvion maarittamisen jalkeen sovittiin mahdollisen
tavoitehinnan alituksen jakosuhteet. Mahdollinen tavoitehinnan alitus paatettiin jakaa
suhteessa 70:30, josta 70 % menisi aliurakoitsijalle ja 30 % tilaajalle. Neuvotteluissa sovittiin
myos yhteistoiminnalliseen aliurakkaan liitettavista materiaalihankinnoista. Aliurakoitsija on
aikaisemmin toteuttanut kohteet ilman materiaalihankintoja mutta talla kertaa paadyttiin
siithen, ettd aliurakkaan liitetddan muottimateriaalien hankinta. Muottimateriaalit paadyttiin
hankkimaan tilaajan kautta hyédyntaen tilaajan ja muottitoimittajan valisia sopimuksia.
Muottimateriaalien kustannukset sovittiin lisattavaksi sellaisenaan yhteistoiminnallisen
aliurakan kustannuksiin. Tilaaja lupasi tarjota veloituksetta hankkeen kayttoon omalla
varastollaan olevat muottimateriaalit. Talla tavalla haluttiin lisata varastolla olevien

materiaalien hyotykayttoa.

Ennen aliurakan aloitusta aliurakan tyot suunniteltiin huolellisesti. Suunnittelun yhteydessa
suunnitelmista loydettiin kehitettavaa. Kehitystyon avulla haluttiin parantaa muottityén
tehokkuutta. Kanavamuurin viimeinen valettava osa oli kokonaan meren puolella, joten
muurin paikallavalutéiden teko osittain veden alla olisi ollut haastava ja kallista. Kehitystyon
aikana haettiin vaihtoehtoisia ratkaisuja ja paadyttiin esittdmaan muurin seindosuuden
viimeisen lohkon muuttamista elementiksi. Kehitystyon aikana keratyt suunnitelmien
muutosehdotukset toimitettiin koko hankkeen tilaajalle ja suunnittelijoille. Kehitystyon
tuloksena muottity6hon saatiin kustannustehokas ratkaisu. My6s viimeisen lohkon
muuriosuuden tekeminen muutettiin elementilld tehtavaksi, jolloin vedenalaisten valujen

maara saatiin minimoitua ja kiviverhous saatiin tehtya kuivatyona.
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Kuva 18: Kanavamuurin pohjalaatan raudoitus- ja muottitoita
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Yhteistoiminnallisen aliurakan aikana pidettiin kerran viikossa aliurakan seurantapalaveri.
Palaverissa paivitettiin aliurakan seuraavien viikkojen aikataulu huolellisesti kdyttaen hyvaksi
Last Planner aikataulutusta. Taman avulla aliurakan hairiét saatiin minimoitua ja
materiaalitoimitukset ajoitettua mahdollisimman hyvin. Tydmaa oli todella ahdas, joten
logistiikan suunnittelu oli tarkedssa osassa. Palavereissa kaytiin lapi myods tyémaan
turvallisuuteen ja laatuun liittyvat asiat. Yhteistoiminnallinen aliurakan toteutus oli kaikille
osapuolille uusi tapa toimia, joten palavereissa keskusteltiin avoimesti sopimusmallin
toimivuudesta. Urakan aikana syntyneet kustannukset kerattiin ennen urakan aloitusta
tehtyyn litteroituun kustannusseurantaan. Kustannusten kertymista ja tydmaan
valmiusastetta verrattiin viikoittaisen palaverin yhteydessa. Taman avulla
yhteistoiminnallisen aliurakan osapuolilla oli |dhes reaaliaikainen tieto aliurakan

taloudellisesta tilanteesta.

Yhteistoiminnallisen aliurakan toteutus sujui erinomaisesti. Yhteisesti laadittu aikataulu
alitettiin kahdella viikolla ja taman avulla koko hanke valmistui ennen aikataulun mukaista
valmistumispaivaa. Yhteistoiminnallisen aliurakan taloudelliset tulokset on esitetty alla

olevassa taulukossa.
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Taulukko 1: Pilottikohteen taloudelliset tulokset

NRO: LITTERAN NIMI: TAVOITE | TOTEUTUNUT
6010 PAALULAATAN MUOTTITYOT SIS. PALKIN SIS. Muotit| 21 318,00 € 2384342 €
6020 KANAVAMUURIN MUOTTITYOT SIS. Muotit 49 060,00 € 26 003,86 €
6030 SIPIMUURIEN MUOTTITYOT SIS. Muotit 48 357,00 € 3198371 €
6110 PAALULAATAN RAUDOITUS SIS. PALKIN 33 700,00 € 28 360,00 €
6120 KANAVAMUURIN RAUDOITUS 567700 € 7 840,00 €
6130 SIPIMUURIEN RAUDOITUS 729500€ 6 360,00 €
6210 PAALULAATAN BETOMOINNIT 10 900,00 € 470772 €
6220 KANAVAMUURIN BETONOINTI 322500€ 170772 €
6230 SIPFIMUURIEN BETONOINNIT 2 250,00 € 178772€
6300 LIKUNTASAUMAT, TYOSAUMAT, VARAUKSET, YMS | 1137000€ 8137 35€
7010 SIDEPALKIN MUQTTITYOT SIS Muotit 9 900,00 € 6 760,00 €
7020 SIDEPALKIN RAUDOITUS 555500 € 2 440,00 €
7030 SIDEPALKIN BETONCINTI 262500 € 1 560,00 €

211 232,00 € 151 491,60€ |

Aliurakan tavoitehinnan alituksen suuruus oli 59 740,5 euroa. Prosenteissa alitus oli noin 28
prosenttia. Sopimuksen mukaan aliurakoitsijan osuus tavoitehinnan alituksesta oli 70
prosenttia eli 41 818,35 euroa. Yhteistoiminnallisen aliurakan taloudellisessa
loppuselvityksessa laskettiin aliurakoitsijan henkilotyon lopullinen tuntihinta. Aliurakoitsija
kaytti tyon suorittamiseen yhteensa 2629 henkilotyotuntia, joten lopulliseksi henkilotyon
tuntihinnaksi tuli noin 56 euroa. Aliurakoitsijan henkilotyon omakustannehinta oli 40 euroa,
joten aliurakoitsijan katteeksi tuli 40 prosenttia. Tilaajan osuus tavoitehinnan alituksesta oli
17 922,15 euroa. Lisdksi yhteistoiminnallisessa aliurakassa saavutettu kahden viikon
aikataulun alitus vahensi koko hankkeen yhteiskustannuksia. Aikataulun alituksen tuoman
yhteiskustannusten sdaston suuruus oli noin 20000 euroa. Tilaajan kokonaissadsto oli noin

38000 euroa.

Yhteistoiminnallisen aliurakan suurimmat saastot tehtiin muottitdissa. Muottimateriaalien
kaytto oli tehokasta ja hukkaa syntyi vahan. Lisaksi yrityksen varastolta saatua
muottimateriaalia kdytettiin mahdollisimman paljon, jolloin saavutettiin merkittavia
kustannussaastoja. Kokonaisuudessaan paikallavalutyot pystyttiin tekemaan erittdin
tehokkaasti ja resurssien hukka oli pienta. Tehokkaalle tyélle pohjan antoi hankkeen alussa
tehty suunnitelmien kehitystyd. Muottikierto saatiin talla tavalla optimoitua ja vedenalaisten

toiden maaraa saatiin oleellisesti vahennettya.
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Yhteistoiminnallisen aliurakan luovutuksen yhteydessa pidettiin paatospalaveri, jossa
kerattiin avoimen keskustelun muodossa palautetta yhteistoiminnallisesta
aliurakkasopimusmallista. Palaute oli molempien osapuolten osalta erittdin hyvaa.
Taloudellisesti aliurakka oli mennyt erinomaisen hyvin ja tyot paastiin tekemaan tehokkaasti
hyvassa yhteistydssa. Viikoittainen palaveri kdaytanto oli onnistunut ja aliurakoitsija oli
tyytyvainen, kun kustannusten seuranta oli ajantasaista seka avointa. Osapuolille mielekasta
oli se, etta muottimateriaalit olivat mukana aliurakan sisalléssa. Aliurakoitsija ei aikaisemmin
ole halunnut riskien vahentdamisen vuoksi ottaa materiaaleja mukaan urakoidensa sisaltoon.
Yhteistoiminnallisen sopimusmallin my6ta tama kuitenkin mahdollistui ja siita saatiin
positiivisia kokemubksia. Kaikki osapuolet nakivat tarkedana koko hankkeen organisaation
sitoutumisen yhteisiin tavoitteisiin. Ristiriitoja ei syntynyt ja koko hankkeen ajan porukassa
vallitsi erittdin hyva yhteishenki. Aliurakan onnistumisen kannalta tarkeana pidettiin
huolellista tydnsuunnittelua ja aikatauluttamista. Yhdessa laadittuihin tavoitteisiin
sitoutuminen oli helppoa ja kaikilla osapuolilla oli selkea roolitus tavoitteiden
saavuttamiseksi. Hankkeen aikana paatdksenteko oli sujuvaa ja paatokset tehtiin aina
hankkeen parhaaksi. Tilaajan puolelta nahtiin selvaa etua aliurakoitsijan tyéteknisesta
kokemuksesta suunnitelmien kehittamisessa. Yhteiset tavoitteet mahdollistivat
suunnitelmien kehittamisen avoimesti, jolloin suunnitelmia pystyttiin kehittamaan koko
hanketta paremmin palveleviksi. Tilaajalle yhteistoiminnallinen malli oli toteutuksen osalta
sujuva. Ristiriitojen pois jaanti antoi mahdollisuuden keskittya hankkeen eteenpain
viemiseen. Molemmat osapuolet pitivat hyvana myos sita, etta tilaajan resursseja pystyttiin
tarvittaessa hyddyntamaan osana aliurakoitsijan resursseja. Talloin tiukan aikataulun kanssa

ei tullut missaan vaiheessa ongelmia.
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7 Pohdinta ja kehittamisehdotukset

Yhteistoiminnalliselle aliurakkasopimusmallille on selvasti tarvetta alalla. Perinteiset
urakkamuodot ja sopimusjohtaminen eivat sovellu kaikkiin tilanteisiin optimaalisesti.
Padurakkatason yhteistoiminnalliset toteutusmuodot ovat lisdantyneet kovaa vauhtia
viimeisten vuosien aikana ja niista saadut positiiviset kokemukset lisaavat alalla tapahtuvan
murroksen kasvuvauhtia. Perinteisille urakkamuodoille on silti vield olemassa paikkansa.
Yhteistoiminnalliset mallit vain lisdavat valinta mahdollisuuksia hankkeen toteutusmuodon
valintaa tehtdessa. Rakennusalalla kehitysty6 on usein tuotantokeskeisyyden takia pienessa
roolissa, joten yhteistoiminnallisuudelle on tarvetta myos innovaatioiden tuottajana. Kun
hankkeiden organisaatiot integroidaan ja kehitystyota tehdaan hankkeen parhaaksi yhdessa,

voi samalla syntya jotain koko alaa eteenpadin vievaa.

Yhteistoiminnallisuudesta on opinndytetyodn tulosten perusteella saatavissa selkeda hyotya
my0s pienemmissa aliurakoissa. Padurakkatason yhteistoiminnalliset sopimusmallit ovat
usein pienempiin aliurakoihin liian raskaita, joten sopimusmalleja on kehitettava vastaamaan
aliurakoiden tarpeita. Hybridimalli mahdollistaa yhteistoiminnallisten ja perinteisten
urakkamuotojen parhaiden puolien kokoamisen siten, etta sopimusmallista ei tule liian
raskas. Yhteistoiminnallisuus antaa paljon mahdollisuuksia ja perinteisista urakkamuodoista
saadaan sopimusmallin keveys. Yhteistoiminnallista sopimusmallia ei ole sidottu tiukkojen
raja-aitojen sisalle, vaan sita voidaan helposti jalostaa vastaamaan toimintaympariston
tarpeita. Perinteinen sopimusjohtaminen elda vahvaa murrosta ja tilalle on nousemassa
yhteisty6 ja avoimuus. Mielestani tama murros pitaa vieda lapi koko urakointiketjun.
Yhteistoiminnalliset mallit toimivat padurakkatasollakin, joten en nde mitaan syyta miksi ne

eivat toimisi myos aliurakoissa.

Yhteistoiminnalliset urakkamuodot vaativat toimiakseen asenteiden muutosta koko
rakennusalalla. Perinteinen lokeroituminen pitda pystya heittamaan syrjaan ja on opittava
tekemaan yhteistyota. Hankkeiden osapuolilla on usein urakkamuodosta riippumatta
yhteinen paamaara, joka on saada hanke tehtya mahdollisimman laadukkaasti, turvallisesti
ja mahdollisimman pienilla kustannuksilla. Yhteisty6ssa ndiden tavoitteiden saavuttamisessa
onnistutaan varmasti paljon paremmin. Yhteistoiminnallista urakkamuotoa voisi verrata

esimerkiksi jadkiekkojoukkueeseen. Kaikilla on oma rooli ja pelipaikka seka yhteinen tavoite
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voittaa ottelu. Voittojen saamiseksi puolustajien pitda osallistua hyokkaamiseen ja
hyokkaajien puolustamiseen. Rakennushankkeessa tulisi toimia samoin. Yhteistyossa

hyokata ja puolustaa, jolloin voittoja eli onnistuneita hankkeita alkaa tulla.

Opinnaytetyossa kehitetty yhteistoiminnallinen aliurakkasopimusmalli vastaa hyvin yrityksen
pohja- ja betonirakentamisen yksikon tarpeisiin. Sopimusmallia tulee jatkossa kehittaa
jatkuvan kehittdmisen periaatteella. Palautetta ja kommentteja pitaa kerata
mahdollisimman paljon, jotta onnistuneelle jatkokehitykselle on mahdollisuuksia.
Jatkokehittamisen avulla sopimusmalli pyritdan ottamaan kayttéon yrityksen muissa
lilketoimintayksikoissa. Kehitystyon yhteydessa liiketoimintayksikoiden tarpeet tulee

selvittda ja sopimusmallia muokata niiden perusteella.

Tyo6turvallisuus ja laatu ovat tarkeita asioita rakentamisessa. Yhteistoiminnallisen
sopimusmallin jatkokehityksessa nama asiat tulee ottaa huomioon. Kehitetyssa
sopimusmallissa kannustimena toimii tavoitehinnan alituksen taloudellinen hyoty.
Tyo6turvallisuus ja laatu tulisi ottaa jatkossa osaksi kannustimia. Naiden kannustimien
kehitystyohon tulee ottaa mukaan yrityksen tyoturvallisuudesta ja laadusta vastaava
henkilostd. Kannustimia voisi jakaa hyvasta suorituksesta kaikille aliurakan tekijoille, jolloin
motivaatio tavoiteltavaa asiaa kohtaan olisi kaikilla yhteinen. Kannustimen ei tarvitse olla
kovin suuri, jotta silla saadaan aikaiseksi haluttuja vaikutuksia esimerkiksi parantuneen

tyoturvallisuuden muodossa.

Yhteistoiminnallisuus antaa mahdollisuuden digitalisaation paremmalle hyodyntamiselle
myo0s aliurakkatasolla. Pilottikohteessa tietomallia hyodynnettiin laajasti. Paikallavalutoita
tekevilla henkil6illa oli tabletissa tietomalli kaytossa koko urakan ajan. Digitalisaatio on
muutakin kuin tietomalli, joten kehittdmisen mahdollisuuksia on paljon myds digitalisaation

nakokulmasta katsottuna.



57

Lihteet

Kreate Oy. (2020). Kreate — Vaativien kohteiden ratkaisukeskeinen toteuttaja.

https://kreate.fi/yritys/

Yli-Villamo, H., Petdjaniemi, P., (2013). Allianssimalli. Rakentajain kalenteri, 2013(s. 57-66).
https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK130202.pdf

Kahkonen, K., & Keindnen, M. (2018). Projektisysteemien suunnittelu -
Suunnitteluperiaatteita ja ratkaisumalleja rakennusalalle: Rain-tutkimushankkeen
osaraportti 2. (Tampereen teknillinen yliopisto. Rakennustekniikan laboratorio.
Rakennustuotanto ja -talous. Raportti; Nro 27). Tampereen teknillinen yliopisto.
Rakennustekniikan laboratorio.

https://tutcris.tut.fi/portal/files/17960087/RAIN raportti WP1 projektisysteemit.pdf

Lahdenpera, P. (2012). Allianssitiimin valinta. Ensimmdisen hankkeen menettelyt ja niitd
koskevan palautekyselyn tulokset. VTT Technical Research Centre of Finland. VTT Technology
No. 34 http://www.vtt.fi/inf/pdf/technology/2012/T34.pdf

Raide-Jokeri. (n.d.). Allianssimalli. https://raidejokeri.info/allianssimalli/

Hayford, O. (2018), Collaborative contracting,

https://www.pwc.com.au/legal/assets/collaborative-contracting-mar18.pdf

Niemisto, E. (2014), Projektinjohtourakka. Rakennustieto Oy.

Lahdenperad, P. (2019), Kehitysvaiheen sisdltdvd suunnittele ja toteuta -urakka. Periaatteet ja
ensimmdiset kokeilut. VTT.

https://www.vttresearch.com/sites/default/files/pdf/technology/2019/T362.pdf

Karhu, J. (2014), Kdrkihankemalli & Kérkihankeallianssi. Suurien- ja vaativien hankkeiden
toteutusmalli. Senaatti-kiinteistot.

https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/toimialat/talonrakennus/aluetoimistot/ita-

suomi/koulutusaineistot-2015/2015-02-04-karkihankeallianssi-aluejohtaja-jyrki-reinikainen-

senaatti-kiinteistot.pdf



https://kreate.fi/yritys/
https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK130202.pdf
https://tutcris.tut.fi/portal/fi/persons/kalle-kahkoenen(f94618ff-5a3a-42c3-987c-c6acbae46127).html
https://tutcris.tut.fi/portal/fi/publications/projektisysteemien-suunnittelu--suunnitteluperiaatteita-ja-ratkaisumalleja-rakennusalalle(a5078c46-dbb8-4eae-b3dd-ae20a2d75c23).html
https://tutcris.tut.fi/portal/fi/publications/projektisysteemien-suunnittelu--suunnitteluperiaatteita-ja-ratkaisumalleja-rakennusalalle(a5078c46-dbb8-4eae-b3dd-ae20a2d75c23).html
https://tutcris.tut.fi/portal/fi/publications/projektisysteemien-suunnittelu--suunnitteluperiaatteita-ja-ratkaisumalleja-rakennusalalle(a5078c46-dbb8-4eae-b3dd-ae20a2d75c23).html
https://tutcris.tut.fi/portal/files/17960087/RAIN_raportti_WP1_projektisysteemit.pdf
http://www.vtt.fi/inf/pdf/technology/2012/T34.pdf
https://raidejokeri.info/allianssimalli/
https://www.pwc.com.au/legal/assets/collaborative-contracting-mar18.pdf
https://www.vttresearch.com/sites/default/files/pdf/technology/2019/T362.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/toimialat/talonrakennus/aluetoimistot/ita-suomi/koulutusaineistot-2015/2015-02-04-karkihankeallianssi-aluejohtaja-jyrki-reinikainen-senaatti-kiinteistot.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/toimialat/talonrakennus/aluetoimistot/ita-suomi/koulutusaineistot-2015/2015-02-04-karkihankeallianssi-aluejohtaja-jyrki-reinikainen-senaatti-kiinteistot.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/toimialat/talonrakennus/aluetoimistot/ita-suomi/koulutusaineistot-2015/2015-02-04-karkihankeallianssi-aluejohtaja-jyrki-reinikainen-senaatti-kiinteistot.pdf

58

YSE 1998. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. Helsinki: Suomen toimitila- ja

rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS.

Peltonen, I. (n.d.), Kuinka YSE 1998 toimii?. Rakennustieto.

https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK150104.pdf

Rakentamisen laatu RALA ry. (2020). RALA Sertifiointimenettely: toimintajérjestelmd ja

ympdristéjdrjestelmd. https://rala.fi/tuotteet/sertifiointi/rala-sertifiointimenettely/

Kaunisvirta, L. (29.8.2019), Urakkamuodot vertailussa — valitse oikea toteutusmuoto

rakennushankkeelle. Fira blogi. https://www.fira.fi/blog/valitse-oikea-toteutusmuoto-

rakennushankkeelle-urakkamuodot-vertailussa/

INFRA ry. (n.d.). Urakka-asiakirjat ja sopimukset.

https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/infra/jasenpalvelu/sahkoiset-

julkaisut/tyomaakansio/tyomaakansio-1.pdf



https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK150104.pdf
https://rala.fi/tuotteet/sertifiointi/rala-sertifiointimenettely/
https://www.fira.fi/blog/valitse-oikea-toteutusmuoto-rakennushankkeelle-urakkamuodot-vertailussa/
https://www.fira.fi/blog/valitse-oikea-toteutusmuoto-rakennushankkeelle-urakkamuodot-vertailussa/
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/infra/jasenpalvelu/sahkoiset-julkaisut/tyomaakansio/tyomaakansio-1.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/infra/jasenpalvelu/sahkoiset-julkaisut/tyomaakansio/tyomaakansio-1.pdf




	1 JOHDANTO
	2 Yhteistoiminnalliset urakkamuodot
	2.1 Projektiallianssi
	2.1.1 Projektiallianssin eri vaiheet
	2.1.2 Projektiallianssin kaupallisen mallin periaatteet

	2.2 Integroitu projektitoimitus (IPT)
	2.3 Kumppanuusmalli (PP)
	2.4 Yhteistoiminnallinen projektinjohtourakka (PJU)
	2.5 Kehitysvaiheen sisältävä suunnittele ja toteuta -urakka (STk)
	2.6 Hybridimallit
	2.6.1 Kärkihankeallianssi


	3 Aliurakkasopimukset
	3.1 Yleisten sopimusehtojen asettamat vaatimukset sopimuksille
	3.2 Toimintajärjestelmän asettamat vaatimukset aliurakkasopimuksille
	3.2.1 Hankintasuunnitelma
	3.2.2 Tarjouspyyntö
	3.2.3 Urakkaneuvottelu
	3.2.4 Aliurakkasopimus
	3.2.5 Aliurakkasopimuksen liitteet

	3.3 Urakkamuodon valinta
	3.3.1 Kokonaishintaurakka
	3.3.2 Yksikköhintaurakka
	3.3.3 Laskutyöurakka


	4 Tutkimusote
	5 Yhteistoiminnallisten aliurakkasopimusten kehittämisen tarpeet
	5.1 Käytännön kokemuksia allianssista
	5.2 Käytännön kokemuksia aliurakan sopimustekniikasta
	5.3 Käytännön kokemuksia aliurakan johtamisesta työmaalla
	5.4 Käytännön kokemuksia aliurakoitsijan näkökulmasta

	6 Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin kehittäminen
	6.1 Urakkamuodon valinta
	6.2 Aliurakkasopimusmallin kuvaus
	6.3 Aliurakkasopimuksen runko
	6.4 Aliurakkasopimuksen liitteet
	6.5 Yhteistoiminnallisen aliurakan hankinta
	6.6 Yhteistoiminnallisen aliurakkasopimusmallin käyttöönotto
	6.6.1 Pilottikohde – Kanavamuurin muotti-, betonointi- ja raudoitustyöt


	7 Pohdinta ja kehittämisehdotukset
	Lähteet

