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NCC:n kehittama kustannusarvio-ohjelma.

Microsoftin luoma verkkopohjainen alusta verkkokyselyiden luomi-

seen.

Rakennusalalla tyypillinen laskenta, tehtava- ja hankintatunnus.

NCC:n kehittama alykas Excel-pohjainen tyokalu, jossa yllapidetaan
litteran talousennustetta ja haetaan toteutunutta talousdataa yrityk-

sen jarjestelmista.

Lisa- ja muutostyot.

Lyhenne aikataulusuunnitellussa: lahtétieto, suunnittelu, hankinta ja

toteutus vaiheiden yhteensovitusta kuvaamaan.

Tyomenekki esimerkiksi kuvaa aikataulusuunnittelussa tietyn tyoteh-
tavan vaatimaa tydaikaa tth (tyontekijatunti) suhteessa yhteen val-
mistuvaan yksikkdon esimerkiksi m?, jolloin tyémenekin yksikké on

tth/m?2. Voidaan puhua myds esimerkiksi materiaalimenekista.

Microsoft Excel -ohjelman taulukkotydkalu, jolla voidaan tehda yh-
teenvetoja tietoaineistosta aineiston laskemiseksi, suodattamiseksi
ja analysoimiseksi. TyOkalun avulla voidaan havaita trendeja ja

tehda tilaston vertailuja.

Projektinjohtourakka, urakan toteutusmuoto tai voidaan viitata myos

projektinjohtourakoitsijaan.
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Paaryhma:

Ratupakki:

RF:

RFP:

RYHT2000:

Sharepoint:

Talo-80:

Talo-2000:

TCM:

YSE1998:

NCC:n toimintajarjestelma ja tiedostojen dokumentointijarjestelma

yrityksen intranetissa.

Nimikkeisto jarjestelman yhdeksaan osaan jaettu ylaryhma, jonka

alle tehtava- ja hankintakustannukset jaotellaan litteroina.

Rakennustiedon verkkopohjainen tydkalu tuotannonsuunnitteluun.
Sisaltaa mm. tydvaiheiden menekkitietoja aikataulun mitoitusta var-

ten.

Refurbishment. NCC Suomi Oy:n kayttama lyhenne korjausrakenta-

misen toimialasta.

Refurbishment Production. NCC Suomi Oy:n kayttama lyhenne kor-

jausrakentamisen tuotannosta.

Rakennusalalla yleisimmin materiaalihankinnassa kaytettavat vakio-
sopimusehdot. Lyhenne avattuna Rakennusalan yleiset hankinta ja
toimitusehdot vuodelta 2000.

Microsoftin verkkopohjainen yhteisty6- ja tietojenhallintaymparisto.

Suomalaisen rakennusalan nimikkeist6jarjestelma 80-luvulta.

Suomalaisen rakennusalan paivitetty nimikkeistdjarjestelma 2000-

luvulta.

Tocoman kustannuslaskentaohjelma.

Rakennusalalla kaytettavat vakiosopimusehdot. Lyhenne avattuna

Yleiset sopimus ehdot vuodelta 1998.



1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

Tama opinnaytetyd toteutettiin yhteistydssa NCC Suomi Oy:n, jaliempana NCC
Korjausrakentamisen yksikon RFP kanssa ja sen toiveesta. Opinnaytetyon aihe
ideoitiin yhdessa yksikdnjohdon kanssa, jotta saatiin yritystoiminnan kehittami-
sen kannalta mahdollisimman ajankohtainen ja mielenkiintoinen aihe tutkitta-

vaksi.

Taman opinnaytetyon kirjoittamisen aikaan (2024—2025) rakentamisen sektori
on kokonaisuutena tarkasteltuna haastavimmassa taloudellisessa tilanteessaan
sitten 1990-luvun laman. (Suhdannekatsaus syksy 2024.) Uudistuotannon
osalta uusien hankkeiden kaynnistyminen on lahes taysin pysahtynyt, mika hei-
jastelee rakennusalan muihinkin toimialoihin ja hankkeiden kaynnistymiseen hy-
vin vahvasti. Kilpailu talonrakentamisen kaikilla toimialoilla kuten esimerkiksi
korjausrakentamisessa on lisdantynyt huomattavasti uudisrakentamisen hiljen-
nyttya. Haastavassa kilpailutilanteessa yrityksen on tarkeaa erottua korjausra-
kentamisen toimialalla pitkdn kokemuksen omaavana raudan lujana ja luotetta-
vana yhteistydkumppanina. Taman ammattitaidon yllapitamiseksi ja jatkuvan
kehittymisen seka asiakastyon ytimessa on erittain tarkeassa roolissa kustan-
nusten hallinta seka niiden ohjaaminen. Projektin kustannustenhallinta on se
osa-alue joka viime kadessa nayttelee suurta roolia my0s asiakkaiden omassa

hankeyhtaldssa eli kannattavassa yritystoiminnassa. (Moélsa 2016.)

NCC:n korjausurakoinnissa on tunnistettu haasteita projektien kustannus- ja ai-
kataulutavoitteiden toteutumisessa. Tavoitteiden toteutumisen ennustettavuu-
den luotettavuus vaihtelee liikaa ja tavoitteiden toteutumisen tarkka lopputulos
selviaa usein vasta projektin loppuvaiheessa. Ennustettavuuden lisaksi olisi tar-
kea paasta kasiksi poikkeamien syntyperiin. Tavoitteena kyeta entista tehok-
kaammin ohjaamaan projekti sille asetettuihin kustannus- ja aikataulutavoittei-

siin ja varmistaa naiden tavoitteiden toteutuminen ajoissa jo tuotannon aikana.



Talonrakentamisen rakennushanke eli projekti etenee vaiheittain hankeselvityk-
sesta tuotantoon ja mahdollisuus vaikuttaa kustannusten ohjaamiseen pienenee
koko ajan aina projektin loppuun asti. Selvitysmies Erkki Virtasen laatiman tutki-
muksen valtion rahoittaman rakentamisen ongelmat nakokulman mukaan yh-

deksankymmenta prosenttia rakennushankkeiden aikataulu- ja kustannusongel-
mista johtuu hankkeiden valmistelun puutteista ja virheista. Kymmenen prosent-

tia johtuu rakentamispaatoksen jalkeisisista ongelmista. (Virtanen 2017.)

NCC:n korjausrakentaminen osallistuu tyypillisimmin ja tdssa opinnaytetydssa
rajatusti hankkeeseen mukaan vasta sen tuotantovaiheessa projektinjohtoura-
koitsijana. Sama periaate patee kuitenkin hankkeen tassakin vaiheessa, mita
myohaisemmaksi taloutta ohjaavat paatokset ajoittuvat sita vaikeampi talouden
kurssia on muuttaa oleellisesti tuotantovaiheen aikana. Projektiliiketoiminta kir-
jasta lainatussa kuvassa 1 esitettyna kustannuksiin vaikuttamisen mahdollisuus.
Tavoitteisiin tahtdavan kustannusohjauksen nakdkulmasta on tarkea perehtya
kustannusrakenteen kertymiseen aikataulun suhteen, jotta oikea-aikaista paa-
toksentekoa ja siihen liittyvaa resurssointia voitaisiin tehostaa. (Artto ym. 2008:
152.)

Vaikutus- Toteutuneet
mahdollisuus kustannukset

+ Mahdollisuus vaikuttaa
v projektin kokonais-
i lustannuksiin

/ Toteutuneiden J;
kustannusten /'

A | A

kertyma
Projektin
Ideomu_, m;hdollwsguksmn Projektin toteutus tulgster] k?ytto
kartoitus ja valmistelu ja kayton
tukeminen

Kuva 1. Toteutuneet kustannukset ja vaikutusmahdollisuudet kokonaiskustan-
nuksiin projektin elinkaarella (Artto ym. 2008: 152).



Toimitusjohtaja Raimo Tanskanen kiteyttaa tatakin tutkimusta sivuavan nako-
kulman erittain hyvin rakennuslehden julkaisemassa blogikirjoituksessa. Tans-
kanen korostaa, etta rakennushankkeen kustannukset maaraytyvat jo suunnitte-
luvaiheen aikana tehtavien tilaratkaisujen pohjalta. Nama tilaratkaisut voidaan
toteuttaa usealla erilaisella ja erihintaisella suunnitteluratkaisulla. Rakentamis-
vaiheessa kustannusten pienentaminen on erittain hankalaa, mutta huonosti
johdetulla tuotannolla tavoitteiden ylittdminen tapahtuu erittain helposti. (Tans-
kanen 2017.)

Kohdeyrityksessa on havahduttu viimeisimpien projektien yhteydessa yleisen
kustannusohjauksen lisaksi yksikkohintaurakoinnin haasteellisuuteen - tarkem-
min ilmaistuna yksikkohintaurakoiden hallintaan ja niiden ennustettavuuteen.
Yksikkohintaurakoinnin ennustamisessa avainasemassa ovat sopimus, sovitun
urakan sisaltdamat rakennusosamaarat seka tyon etenemisen tekninen valmius-
aste tydmaalla. Lisaksi tarkeaa on urakan ajantasainen laskutus, johon teknista

valmiusastetta urakoita ennustettaessa peilataan.

Opinnaytetyon tavoitteena on jakaa tietoa toteutuneiden projektien tarjoamasta
kustannusdatasta ja selittda niiden avulla, ettd mika erottaa hyvin onnistuneet

projektit niista, joiden tavoitteista on jaaty. Lopputuotteena on idea kohdeyrityk-
sen toimialan kayttoon tulevan ohjeistuksen luomisesta, minka keskiossa ovat

oikea-aikainen ja oikein kohdistettu paatoksenteko, jotta projektin kustannusta-
voitteet saavutetaan. Lisatavoitteena on ohjeistaa projektien toimihenkiloita yk-
sikkohintaurakoiden hallinnassa tavoitteena parantaa ennustamisen tarkkuutta

kohdeyrityksen tulevilla projekteilla.

1.2 Tutkimusongelma

Kysymysmuodossa tutkimusongelma voidaan esittaa seuraavasti: Voidaanko
rakennuskustannusten kertymista ja siihen vaikuttanutta paatoksentekoa ohjata
entista kustannustehokkaammin ymmartamalla paremmin rakennuskustannus-
ten maaraytymisen ajankohta projektissa, ja onko kyseinen ajankohta projekti-

datan kautta selvasti tunnistettavissa?



Lisakysymys: Miten tehostetaan projektien kokonaiskuvan ennustettavuutta hal-
litsemalla paremmin yksikkohintaurakoiden johtaminen seka niiden ennustetta-

vuus? Millainen nakokulma kohdeyrityksen henkilostolla on aiheesta?

1.3 Tutkimuksen rajaaminen

Taman opinnaytetydn tutkimus on rajattu koskemaan talonrakennusteollisuutta
ja korjausrakentamista, jolla toimivan kohdeyrityksen NCC:n toimialoilta paa-
kaupunkiseudun korjausrakentamisen hankkeita. Tutkimukseen on valittu koh-
deyksikon historiasta 14 projektia vuosilta 2015-2023. Lisaksi vertailunakdkoh-
daksi otettiin kolme toimitilarakentamisen hyvin tavoitteet tayttanytta projektia,
joissa ei ole ollut purkuvaiheen aiheuttamia ennakoimattomia yllatyksia. Kaikki-
aan siis yhteensa 17 projektia. Listaus kaikista projekteista opinnaytetydn liit-
teessa 1. Toimitilarakentaminen on tunnistettu yrityksessa luonteeltaan hyvin
korjausrakentamista vastaavaksi toimialaksi, joten se toimii hyvana vertailukoh-
tana. Toimitilarakentamisen datasta etsittiin etenkin hyvin onnistuneen kustan-
nusohjauksen viitteita ja merkkeja, joita peilata taman tutkimuksen korjausra-

kentamisen kohteisiin.

Kaikki opinnaytetydn tutkimuksen projektit sijaitsevat paakaupunkiseudulla ja ne
ovat projektinjohtourakointi mallilla toteutettuja projektinjohtourakoita (PJU). Ko-
koluokaltaan kohteet olivat 5 000—35 000 brm? ja arvoltaan ne jakautuivat noin
8—70 miljoonaan euron kokoisiin kohteisiin. Keskiarvolta tarkasteltuna kohteiden
koko on noin 20 miljoonaa euroa. Kohteet ovat paaasiassa toimitilakorjaushank-
keita. Tyon aikana rakennukset ja niiden tilat ovat taysin korjauksen alla. Esi-
merkiksi asunto-osakeyhtioista tuttuja linjasaneerauksia, joissa toimintaan liittyy

myos kiinteistojen asukkaat, ei ollut tutkimuksen otannassa mukana.

Kohteet olivat yhta projektia lukuun ottamatta suunnitteluvastuun osalta sovittu
siten, etta rakennuttaja solmi suunnittelusopimukset nimiinsa ja projektinjoh-
tourakoitsijan vastuulla oli suunnittelunohjaukseen osallistuminen. Tasta syysta
suunnittelukustannukset sisallaan pitavan 0-paaryhman rakennuttajakustannus-

ten tarkastelu ei ole mielekasta, silla siita ei saada kattavaa vertailua. Taten



suunnittelijoille maksettavat suunnittelukustannukset jatettiin taman tutkimuksen

ulkopuolelle.

Suunnittelunohjausvastuun myoéta tutkimuksessa huomioitiin kuitenkin suunnit-
telunohjauksen tarkea rooli. Suunnittelunohjaus ohjaa projektin suunnittelurat-
kaisuja rakennuttajan eli asiakkaan asettamat kustannustavoitteet tayttavaan
suuntaan. Suunnittelunohjausvastuusta tarkemmin opinnaytetyon kappaleessa
3.2. Aikataulun osalta suunnitelmien oikea-aikainen ohjaaminen ja tuotantoon
saaminen ovat suunnittelunohjaus vastuun myoéta vahvasti projektinjohtourakoit-
sijan vastuulla. Tutkimuksessa arvioidaan siis aikatauluvaikutuksien huomioimi-
nen aina suunnittelunohjaus vaiheesta alkaen, vaikka varsinaisesti suunnittelu-
tyd on tutkimuksessa rakennuttajan vastuulla. (Projektinjohtourakan tehtavaluet-
telo 2018: 4.)

Tutkimus on laajuudeltaan varsin kattava, silla se huomio seka kustannusten-
etta aikataulujenhallinnan. Taman laajuuden takia kustannusten tarkastelu rajat-
tiin tutkimuksen kohteena olleissa projekteissa paaryhmatasolle ja sita ei lahto-
kohtaisesti viety tutkimuksessa alemmalle litteratasolle asti. Analysoitavat tiedot
saatiin projekteilta litteratasolta, mutta jokaisen litteran tarkastelu erikseen yksi-
tyiskohtaisesti nain monesta projektista olisi ollut lahes tietokoneohjelmoinnin
tason tyosuoritus tarkasteltavaksi. Lisaksi alatasoille mentaessa projekteja yh-
distavien tekijoiden hahmottaminen voi jopa hamartya, silla projektikohtaiset yk-
silolliset paatokset lisaantyvat. Paaryhmatasollakin tutkimus edellytti yli 153 ku-
vaajan luomista kustannusaineistosta seka niiden kaikkien tulkitsemista. Kaikkia
naita kuvaajia ei ole tutkimuksen liitteena, vaan liitteiksi tuotiin erilaisten tarkas-

teluiden parhaimmat esimerkit I0ydettyjen havaintojen tueksi.

Saine (2021) tutki saman kohdeyrityksen toimeksiannosta projektien kustannus-
ylityksia erittain kattavalla ja vakuuttavalla laajuudella diplomitydssaan Korjaus-
hankkeiden kustannuspoikkeamat vuonna 2021. Tydssa keskityttiin analysoi-

maan ja tutkimaan merkittavimmat litterat seka niille kohdistuneet kustannusyli-
tykset ja niiden mahdolliset syyt projekteissa, jotta jatkossa osattaisiin kiinnittaa

huomiota eritoten naiden kustannusten ennustamiseen ja ohjaamiseen. Tama



opinnaytety0 sivuaa ja jatkaa saman aihealueen parissa. Taman opinnaytetyon
tavoitteena on kohdistaa fokus etenkin oikein ajoitettuun reagointiin seka projek-
tin hallintaan, jotta korjausrakentamista haastavat kustannuspoikkeamat saatai-

siin minimoitua ja toteutuvia kustannuksia osattaisiin projektin aikana ohjata.

1.4 Tutkimusmenetelmat

Tama opinnaytetyd toteutettiin kolmivaiheisena tutkimuksena. Tutkimuksessa
hyoddynnettiin seka kvalitatiivista etta kvantitatiivista tutkimusnakdkulmaa. Tutki-
musstrategia seka tutkimusvaiheista seuraavaksi tarkemmin. Kuvassa 2 on esi-

tetty tutkimuksen paakysymyksen tutkimusstrategia.

Paakysymyksen tutkimus strategia ja tutkimuksen kulku

Tutkimuskysymys: Voidaanko

rakennuskustannusten kertymista Kirjallisuustutkimus: Lukijan tulee
ohjata tehokkaammin kohti hankkeen ymmartaa

tavoitteita ymmartamalld paremmin

Tutkimusdata: Mita voidaan oppia
vertailemalla kohdeyrityksen
projektinjohtourakkamallisen toteutuneiden

paatdksen teon ajankohta ja onko
tdma tunnistettavissa kustannusten
kautta toteutuneilta projekteilta

korjausrakennushankkeen
kustannusten- ja aikataulunhallinnan
perusteet.

korjausrakennushankkeiden
padryhmatasoista kustannuskertymaa
suhteessa projektin aikatauluun

(padryhmatasolla)

Johtopaatékset: Miten ja missa Haastattelututkimus: Miten

kohdeyrityksessa tydskentelevit
toimihenkilét ndkevat
tutkimuskysymyksen ja tutkimusdatan
esiin nostamat kysymykset

Yhteenveto: Miten aikatauluvaiheessa projektilla
‘tutkimuskysymykseen onnistuttiin tehostetaan jatkossa

vastaamaan, mitd opittiin ja mitd
jatkossa olisi hdydyllistd tutkia?

kustannushallintaan liittyvia paatoksia,
jotta projektin tavoitteet saavutetaan
varmemmin

Kuva 2. Paakysymyksen tutkimusstrategia ja tutkimuksen kulku.

Taman opinnaytetyon tutkimuksen toisena tutkintalinjana oli yksikkohin-
taurakoinnin laajuus seka niiden ennustettavuuden hallinta. Alla olevassa ku-

vassa 3 on havainnollistettu lisakysymyksen tutkimuksen kulku.



Kysymyksen kaksi strategia ja tutkimuksen kulku

Tutkimuskysymys: Miten
projektien ennustettavuutta
voitaisiin parantaa hallitsemalla
paremmin yksikkohintaisia
urakoita?

Kirjallisuustutkimus: Lukijan Tutkimusdata: Case tyylinen
tulee ymmartaa yleisimpien laajuus tarkastelu

aliurakoiden erot ja kohdeyrityksen toteutuneen

maksuperusteiden periaatteet kohteen aliurakkamuodoista

Johtopaatokset: Miten ja missa Haastattelututkimus: Miten
aliurakan johtamisen vaiheessa kohdeyrityksessa
toimia jatkossa eri tavalla tai tyoskentelevét toimihenkilot
paremmin urakan nakevat tutkimuskysymyksen ja
ennustettavuuden ja tutkimusdatan esiin nostamat
ohjattavuuden parantamiseksi? kysymykset

Yhteenveto: Miten
tutkimuskysymykseen
onnistuttiin vastaamaan, mita
opittiin ja mita jatkossa olisi
hoydyllista tutkia?

Kuva 3. Tutkimuksen lisakysymyksen tutkimusstrategia.

1.4.1 Kirjallisuustutkimus

Taman opinnaytetydn ensimmaisessa vaiheessa kaydaan lapi kirjalliseen ai-
neiston seka mahdollisten akateemisten tutkimusten kautta rakennusprojektin
kustannusten hallinnan ja aikataulutuksen perusteet. Ensimmainen vaihe toteu-
tetaan kvalitatiivisesta nakokulmasta projektinhallinnan optimaalisia ratkaisuja
etsien ja esittden. Samalla lukijalle luodaan perusta opinnaytetyon tutkimus-
osiossa esitettavien havaintojen ja tutkimustulosten arviointia ja tulkitsemista

varten.

1.4.2 Korjaushankkeiden toteutunut projektidata

Opinnaytetyon toisessa vaiheessa tutkitaan kvantitatiivisella nakdkulmalla ai-
neistoa kohdeyksikon toteutuneen projektidatan pohjalta. Kohdeyrityksen tieto-
varastosta on I0ydettavissa aikataulusidonnaista tietoa siita, milloin projektin
kustannukset ovat maaraytyneet, eli milloin tyo on tilattu tehtavaksi ja milloin
kustannukset ovat kertyneet, eli kirjautuneet projektille. Lisaksi aineistosta saa-
daan tietoa hankkeen kokonaiskustannusten ja aikataulutoteuman



onnistumisesta, eli projektin osa tavoitteiden tayttymisesta. Tutkittavat projek-
tien tunnusmerkit tilastodatan kuvaajia varten ovat tilatut ja kirjatut kustannukset

seka projektiaika.

Yksikkohintaurakoiden case-tarkastelun osalta tutkitaan yksikkdhintaurakoinnin
laajuutta projektitasolla kokonaishintaisiin urakoihin verraten, arvioidaan, kuinka
suuri osa tyypillisen korjausrakennushankkeen kustannuksista maaraytyy yksik-
kohintojen perusteella seka tutkitaan, kuinka hyvin naiden urakoiden osalta on
pystytty pysymaan urakoille asetetuissa tavoitteessa ja miten niiden ennustami-
nen on onnistunut projektin aikana. Opinnaytetyossa huomioidaan myos alku-
peraiseen urakkasisaltoon vaikuttaneiden muutosten, kuten mahdollisten lisa- ja
muutostdiden vaikutus, sikali kun ne ovat riittavan selkeasti projektidatalta tun-

nistettavissa.

1.4.3 Haastattelututkimus

Opinnaytetyon kolmannessa vaiheessa tehdaan data-analyysin pohjalta kvalita-
tiivinen haastattelututkimus kohdeprojekteissa seka kohdeyksikdssa oleville toi-
mihenkilille. Haastatteluissa keskitytaan laadullisten asioiden ja etenkin koke-

musperaisen toiminnan havainnointiin.

Kiinnostavana tutkimuksen ennakko-olettamana on etenkin 1ahtotietojen ja
suunnitelmien valmiustason vaikutus projektin tavoitteiden toteutumisen kan-
nalta. Ovatko lahtétiedot ja suunnitelmien valmiustaso kuinka suuressa roolissa
vaikuttamassa hankintojen urakkamuodon valintaan? Onko tama esimerkiksi

syyna tunnistettuun korkeaan yksikkdhintaurakoinnin maaraan?

Data-analyysin myota tunnistetaan mahdollisesti myos muita projektinhallinnan
vaiheita tai ulkoisia tekijoita, jotka oleellisesti vaikuttavat projektin kulkuun.
Naista kerataan anonyymisti haastateltavilta tietoa, jota kaytetaan hyodyksi ai-

neiston tulkinnassa ja johtopaatosten seka kehitystoimenpiteiden laadinnassa.



2 Kirjallisuustutkimus

2.1 Korjausrakentamisen erityispiirteet

Talonrakentaminen yleisesti ja etenkin korjausrakentaminen on vahvasti projek-
tiluonteista toimintaa. Mika sitten maarittelee varsinaisesti projektin? Projektille
IOytyy useita erilaisia maaritelmia, ja sanaa projekti kaytetaan toisaalta myos hy-
vin vapaasti kuvaamaan minkalaista tahansa tyOsuoritetta kansan kielessa. Sel-
kea maaritteleva tekija on kuitenkin se, etta projektilla on aina alku ja loppu.
(Peltokorpi ym. 2023: 10.)

Projektiliiketoiminta — projektinhallinnan oppikirjassa projekti maaritellaan seu-
raavalla tavalla: "Projekti on ennalta maaritettyyn paamaaraan tahtaavaa, moni-
mutkaisten ja toisiinsa liittyvien tehtavien muodostama ajallisesti, kustannuksil-

taan ja laajuudeltaan rajattu ainutkertainen kokonaisuus” (Artto ym. 2008: 24.)

Etenkin korjausrakentamisessa rakentamisen kaikista toimialoista korostuu
edelld mainittu projektien ainutkertaisuus. Alla listattuna tekijoita, jotka maaritte-

levat projektille ainutkertaisen luonteen: (Artto ym. 2008: 26-27)

e Projektin paamaara ja tuloksena toteutettava tuote eroaa aikaisempien

projektien paamaarista ja tuotteista.

e Projektin toteutus, tyotapa tai organisaatio poikkeaa edellisista projek-

teista.

e Vastaavanlaista projektia ei ole toteutettu samanlaisissa oloissa.

¢ Projektin tuloksena toteutettava tuote on asiakkaan erityisvaatimusten
mukainen tai projekti tulee suunnitella ja toteuttaa asiakkaan kanssa si-
ten, etta asiakkaan tarpeet ja vaatimukset otetaan jatkuvasti huomioon

projektin edetessa.

e Projektissa kaytetaan uusia alihankkijoita.
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Korjausrakentaminen eroaa uudisrakentamisesta oleellisesti sen purkuvaiheen
ja rungonkorjausvaiheen takia. Projektissa mukana olevien yritysten ja suunnit-
telijoiden kokemuksesta ja vanhojen suunnitelmien historiaselvityksista saadaan
jonkin verran apua edelld mainittujen rakennusvaiheiden suunnitteluun ja toteu-
tukseen. Tasta huolimatta rakennusten erilaiset ja ajan saatossa muuttuneet
kayttotarkoitukset seka vuosien varrella eri asteiset ja laadullisesti toteutetut
korjaukset muodostavat vanhoista rakennuksista yksiloita ja tekevat siten naista
projekteista ainutkertaisia. (Artto ym. 2008: 195.)

Projektin purku- ja rungonkorjausvaiheiden tarkka suunnittelu ja ennustaminen
kustannusten ja aikataulun suhteen on erittdin haastavaa. Yllatysten tullessa
eteen tarvitaankin nopeaa selvitysty6ta ja yhteistyota eri sidosryhmien valilla,
jotta rakentamista voidaan jatkaa ilman suurempia takaiskuja projektille asetet-
tuihin tavoitteisiin. Etenkin aikataulu vaarantuu helposti edelld mainittujen raken-

nusvaiheiden odottamattomien yllatysten myoéta. (Peltokorpi ym. 2023: 5.)

2.1.1 Projektinjohtourakointi korjausrakentamisessa

Projektinjohtourakointi on korjausrakentamisessa hyvin tyypillisesti kaytetty
urakkamuoto. Projektinjohtourakoinnille on erittain tyypillista suunnittelun ja tuo-
tannon limittyminen. Suunnitelmat tarkentuvat ja tdsmentyvat projektin ede-
tessa. Suunnittelusopimukset tehdaan yleensa rakennuttajan nimiin ja projektin-
johtourakoitsija osallistuu vahvasti suunnittelun ohjaamiseen ja suunnittelurat-
kaisujen kehittamiseen yhteistyossa rakennuttajan ja suunnittelijoiden kanssa.
(Peltokorpi ym. 2023: 12)

PJU tekee projektinjohtourakassa hankintasopimuksista esitykset rakennutta-

jalle ja rakennuttaja tekee viimeisen paatoksen hankintojen osalta. Luottaen kui-
tenkin projektinjohtourakoitsijan ammattitaitoon tehda luotettavia hankintaesityk-
sia projektin tavoitteet ja aikaisemmat kokemukset huomioiden. (Opas projektin-

johtomuotojen kayttéon 2022: 2—-3)
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Projektinjohtourakat solmitaan usein laskutusmalliltaan tavoite- ja kattohintai-
sina urakoina tai alliansseina. Tama antaa varaa korjausrakentamiselle tyypilli-
sille yllatyksille seka suunnitelmien kehittamiselle yhteisia tavoitteita kohden ra-
kentamisen aikana. Lisaksi tavoitebudjetin alittamisesta sovitaan lahes aina
palkkio, joka ohjaa ja kannustaa projektinjohtourakoitsijaa seka suunnittelijoita
etsimaan projektin aikana ratkaisuja, joilla turvataan projektin taloudellisten ta-

voitteiden toteutuminen. (Opas projektinjohtomuotojen kayttoon 2022: 10)

2.1.2 Kustannusten hallinnan erityispiirteet korjausrakentamisessa

Salmisen (2022) blogikirjoitus rakennuslehdessa 17.6.2022 avaa hyvin rakenta-
misen kustannustenhallintaan liittyvaa haasteellisuutta. Salminen kirjoittaa blo-
gissaan, etta rakennuskustannusten ennustaminen on kuin liikkkuvaan maalin
ampumista. Tarkat kustannustiedot pitaisi olla jo investointipaatdksia tehtaessa,
mutta kuitenkin projektin suunnittelu kdynnistyy vasta naiden paatosten jalkeen
ja tila- ja rakenneratkaisut alkavat hahmottua — eli ne ratkaisut, jotka lopun vii-
mein tulevat maarittdmaan projektin toteutuvat kustannukset. Salminen ehdot-
taa ratkaisuksi mallia valmistavasta teollisuudesta, jota kutsutaan tavoitehinnoit-
teluksi. Tavoitehinnoittelussa tuotteen hinta maaritetdan markkinaperusteisesti
ja sen jalkeen kyseinen tuote ohjataan ennalta paatettyyn kustannusraamiin.
Tasta ajattelutavasta on vahvasti kysymys talonrakennusteollisuuden tavoite-

hintaisessa projektinjohtourakoinnissa.

Rakennuksen purkamisen laajuus on haastava kokonaisuus hallittavaksi, vaikka
korjaushankkeen toivottu laajuus olisikin purkutdiden osalta hyvin suunniteltu.
Haasteet johtuvat siita, etta emme nae pintaa syvemmalle, missa kunnossa ra-
kenteet ovat. Vanhojen rakenteiden ja rakenneratkaisujen kunnon hahmotta-
miseksi kohteissa tehdaan kylla usein ennakkoon rakenneavauksia. Raken-
neavaukset ja kartoitus seka raportointi jaavat valitettavan usein kuitenkin pinta-
raapaisuksi, mika voi johtua useista eri syista. Tyypillisimpia tallaisia syita ovat
rakennuksen kaytto viela tutkimuksen aikana, puutteelliset tiedot, joilla kartoitus
on suunniteltu seka puutteellinen tehtavananto kartoituksen tekemiseksi. Nai-

den lisdksi purkaessa ilmenee rakennekerroksittain vaistamatta paikkoja, joita ei
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ole osattu ennalta arvata aikataulun ja kustannusten kannalta kriittiseksi. (Pelto-
korpi ym. 2023: 25.)

Etenkin rakennuksen ika ja elinkaaren aikana tehdyt aikaisemmat purkuty6t ja
korjaukset vaikuttavat oleellisesti myds rakennuksen rungon kuntoon ja sen
vaatimiin korjaustoimenpiteisiin. Nakyvat vauriot ja taysin uudet paikallavalura-
kenteet ja terasvahvistukset osataan usein suunnitella ja hahmotella hyvin en-
nakkoon, mutta peitossa olevat kantavat rakenteet aiheuttavat usein yllatyksia.
Naista yllatyksista tyyppiesimerkkeind ovat esimerkiksi kellarista ponnistavat pi-
larit ja kantavat seinat, joiden perustukset ovat usein puutteellisia tai pettaneita.
Tamankaltainen haaste havaitaan vasta, kun alapohjarakenteet on paasty pur-
kamaan ja perustukset ovat nakyvilla. Lisaksi vanhoja kantavia rakenteita on
usein vaurioitettu ajan saatossa erilaisissa ja eriasteisissa korjauksissa. Tyypilli-
sesti talotekniikkaa on sijoitettu vanhoihin tiloihin vakisin ja asennusten vaati-
maa tilaa varten on vaurioitettu kantavia rakenteita tai mahdollisesti tekniikan 1a-
pivienteja varten rakenteita on rei’itetty laskennallista kapasiteettia enemman.
Nama vauriot paljaustuvat vasta purkutdiden edetessa ja ne haastavat etenkin
kohteen aikataulutavoitteet silla riittdvan hairiovaran varaaminen aikatauluun on
haastavaa. Etenkin kun huomioidaan, etta hairidvaraa ei tarvita ainoastaan ra-
kennustodiden toteutukseen vaan lahes aina korjaavat toimenpiteet alkavat

suunnittelupdydalta. (Peltokorpi ym. 2023: 12—-18.)

Rakenneavausten ohella erittain tarkeana varautumiskeinona toimivat tietysti ai-
kaisemmista hankkeista karttuneet kokemukset ja niiden pohjalta tehtava riski-
analyysi ja kustannusten riskivaraus, johon yritetaan mahdollisimman kattavasti
nostaa ja ennakoida juuri edella mainitun kaltaisia riskeja. (Peltokorpi ym. 2023:
12-18.)

Rakennuksen korjausasteen maarittaminen on haastava kokonaisuus. Hanke-
suunnitelmassa joudutaan jonkun verran varautumaan rakenteisiin (tai jopa ar-
vailemaan niitd), joiden kunto ja korjaustarve tarkentuu projektin etenemisen
myota. Tallaisiin yllattaviin lisakorjauksiin varautuminen on paaurakoitsijalle tar-

jousvaiheessa taloudellisesti ja aikataulullisesti haastavaa kun
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kilpailutilanteessa laajuuden menettelytapa ei aina ole yksiselitteinen. Samalla
se voi tuottaa rakennuttajalle haasteita muodostaa saaduista tarjouksista vertai-
lukelpoisia keskenaan. Usein vasta rakentamisen aikana ilmetessaan nama yl-
latyksena tulevat projektin ongelmat voivat kuormittaa rakennuttajan ja projek-
tinjohtourakoitsijan valista yhteisty6ta, silla ratkaisut ja paatokset pitaa saada ai-
kaiseksi mahdollisimman nopeasti seka kustannustehokkaasti. Tallaiset tilan-
teet haastavat seka suunnitteluorganisaation etta projektinjohtourakoitsijan tuo-
tanto-organisaation aiemmin suunnitteleman aikataulun seka resurssoinnin ja
ajankayton, ja lisaksi vaativat tiivista yhteistyota ja perusteltuja paatoksia projek-

tin yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi.

Rakennuttajan ja paaurakoitsijan valisessa kokonaishintaurakassa, joka perus-
tuu suunnitelmien pohjalta sovittuun tarkkaan laajuuteen, voidaankin puhua
edelld mainittujen yllatysten ilmetessa selvasta lisa- ja muutostydsta. Projektin-
johtourakassa sen sijaan tilanne ei ole valttamatta nain yksiselitteinen, koska
PJU sopimukseen sisaltyy paljon tavoitteellista ty6ta, jonka laajuus on tarkentu-
nut ja tdsmentynyt projektin edetessa. Eli toisin sanoen laajuudesta ei valtta-
matta ole olemassa taysin molempia osapuolia tyydyttavaa yksiselitteista nake-
mysta. Tama nakemyserohaaste on olennaista huomioida, silla haasteista huo-
limatta fokus ja resurssien kaytté osapuolten valilla tulee kyeta pitamaan kiinni

etenkin projektin yhteisten tavoitteiden eteen tyoskentelyssa.

Projektin aikana ilmeneviin ennalta arvaamattomiin yllatyksiin liittyvat purku- ja
korjauspaatokset on mietittava aina huolellisesti, silla rakenteen osittainen sai-
lyttaminen tai korjaaminen voi tulla usein taytta purkua ja uuden rakentamista
jopa huomattavasti kallimmaksi ja aikataulullisesti kannattamattomammaksi.
Tasta poikkeuksena ovat tietysti rakennussuojelun alaiset rakennusosat, joiden
sailyttamiselle on kulttuurillisesti tarkea tarve useista erilaista syista. Naita syita
rakenteen sailyttamiselle voivat olla esimerkiksi kyseisen rakennuksen historian
kunnioittaminen, tietyn aikakauden kuvaaminen ja sen rakenneratkaisuiden sai-
lyttaminen tai esimerkiksi kaytosta poistuneen rakenneratkaisun historiallinen

sailyttaminen jalkisukupolvien nahtavaksi. (Lehtinen 2022.)
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Tyyppiesimerkkina uuden rakentamista kallimmaksi tulevasta korjaavasta rat-
kaisusta on osittain pohjastaan irti oleva sisarappaus, eli alan ammattilaisten
kesken "kopo” sisarappaus. Naiden rakenteiden osittainen saastaminen kustan-
nussaastojen toivossa osoittautuu usein kannattamattomaksi ratkaisuksi, silla
oikea-aikaisesti purettuna tyo onnistuu aikataulullisesti kohtuullisen nopeasti
olemassa olevin pdlynhallintaosastoin, ja uuden rappauksen asentaminen on
huomattavasti nopeampaa ja tydtehokkaampaa, eli edullisempaa taydelle pinta-
alalle kuin osittaisia epamaaraisen muotoisia ja syvyisia paikkoja korjaten. Kus-
tannuksissa korostuu myos osittaisen rappaustyon hinnoittelun haaste, johon
tyota suorittava urakoitsija joutuu arvioimaan riskivarauksia, silla tyon laajuus on
usein hyvin epaselva. Irtonainen rappaus voi laajentua nopeastikin oletettua
suuremmalle pinta-alalle ja korjattavia rappauskerroksia voi olla useita eri syvyi-
sia, joka vaikuttaa etenkin urakoitsijan materiaalin massamenekkiin oleellisesti.
Rehti ja avoin ratkaisu tyota toteuttavan urakoitsijan nakdkulmasta on toteuttaa
tallainen korjaus yksikkdhintaurakkana, mutta tuntemattoman laajuuden edessa
se on projektinjohtourakoitsijalle ja rakennuttajalle ikava haaste, silla tarkkojen

toteutuvien kustannusten ennustaminen on mahdotonta.

Korjausrakentamisessa ja projektinjohtourakoinnissa yksikkohintaisten urakoi-
den kayttaminen on hyvin tyypillista. Yksikkdhintaurakat tukevat urakoitsijoiden
varaamista kasilla olevaan tyosuoritukseen aikaisessa vaiheessa suhteessa
suunnitelmien tasoon ja laajuuteen. Lisaksi lisa- ja muutostdiden kasitteleminen
on sikali kokonaishintaista urakkaa selkeampaa, etta tyosuoritteet ovat mitatta-
vissa yksiselitteisesti tydmaalta. Yksikkohintaurakoinnin haasteeksi kustannus-
ten ennustamisen osalta nousee vaan se, etta urakan todellisen laajuuden ol-
lessa epaselva on urakan toteutuva lopullinen kustannuskin talloin epaselva. Li-
saksi tarjousvertailu vaiheessa vertailukelpoisten tarjousvertailujen tekeminen
voi olla haastavaa, silla se pohjautuu todella vahvasti suoritemaarien laskennan
oikeellisuuteen ja siihen, onko kaikkien laskutettavien yksikdiden maarat osattu
huomioida ja laskea. Etenkin jos suunnitelmatkin ovat tassa vaiheessa projektia
viela paikoin keskeneraisia. (Talonrakennushankkeen kulku, toteutusmuodot
2016: 3.)
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Korjausrakentamiselle on tyypillista, etta projektin aikana toteutetaan mittavia
kayttajamuutoksia lisa- ja muutostoina. Tama johtuu paaasiassa siita, etta koh-
teen vuokralainen tai vuokralaiset saadaan mahdollisesti lukittua vasta rakenta-
misen ollessa jo kaynnissa. Eli niiden toteutussuunnittelu kdynnistyy kunnolla
vasta kun purkutyd on saatu suoritettua ja rakennus ei aiheuta enaa yllatyksia
tilasuunnittelulle. Kayttajien tilatoiveet saattavat kuitenkin heijastella muutoksia
jo hyvin aikaisen vaiheen suunnitelmiin kuten runkorakenteisiin ja talotekniikan
reitteihin. Naihin varauksiin ja muutoksiin reagoiminen nopeasti on yksi korjaus-
rakentamisen tyypillisia aikatauluhaasteita. Kayttajamuutosten laajuutta pyritaan
kylld ohjaamaan ennalta suunnittelemalla tiloja muuntojoustavaksi siten, etta
kayttajalle on selvaa mihin tiloissa voidaan vaikutta ja miten niitd voidaan viela
projektin aikataulussa muokata. Tilojen pintamateriaalien valinta on esimerkiksi
aika yleinen muutoskohde. (Korjausrakentamisen tuotannonsuunnittelu 2012:
12.)

2.1.3 Aikataulun hallinnan erityispiirteet korjausrakentamisessa

Purkutoiden aikana ilmestyvat odottamattomat 16ydokset haastavat kustannus-
ten lisaksi projektin aikataulutavoitteet jo projektin aikaisessa vaiheessa. Naista
haasteista yksi haastavimmista purkamisen ja runkorakenteiden kunnon ohella

ovat haitta-aineet.

Haitta-ainekartoituksen tekeminen on pakollista ennen vuotta 1994 valmistu-
neissa rakennuksissa ennen purkutyon aloittamista. Haitta-ainekartoitusten si-
saltd on kuitenkin varsin vaihteleva ja hyvin tehty kartoituskin jaa usein hyvin
pintaraapaisuksi verrattuna todelliseen haitta-aineiden laajuuteen kohteissa,

jotka kaytannossa puretaan rungolle asti. (Haitta-ainetutkimukset.)

Haitta-aineisiin varaudutaan ennalta tiedostettuna riskina, mutta todellinen aika-
tauluvaikutus on erittain haastava arvioida. Lisaksi nykyaikana kaytettavassa
tietomallisuunnittelussa suunnittelun 1ahtotiedoksi tarvitaan mahdollisesti laser-
keilaus, joka toteutetaan purkutdiden jalkeen, kun sailyvat pinnat ovat esilla ja

puhtaita. Laserkeilaus viivastyy helposti, jos kohteessa on laajasti haitta-
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aineiden purkutoitd kaynnissa. Osastot vaikeuttavat mittausty6ta ja purkutdiden
valmiiksi saaminen hidastuu oleellisesti. Tallainen viivastyminen heijastuu hel-
posti suunnittelun viivastymisen myota kohteen aikataulussa seuraavana tule-
viin tydvaiheisiin. Esimerkiksi valiseinatyot eivat paase alkamaan taydella te-
holla ennen kuin talotekniikan reitit on saatu kunnolla suunniteltua ja tekniikka-

kuilujen sijainnit on lukittu.

Lisaksi purkutdiden jalkeen suunnittelussa kaynnistettava talotekniikan rei-
kasuunnittelu ei paase etenemaan oikea-aikaisesti ja kohteen haitta-aineista jo
puhdistettuihin lohkoihin eli osa-alueisiin jaa helposti tyhjakayntia aikataulua tar-
kasteltaessa. Talotekniikkareittien suunnittelu vaatii yleensa koko kohteen lapi-
tarkastelun kerralla, ja sita ei voida lahtea kerroskohtaisesti lohkomaan, kuten
haitta-aine t6ita tai mydohemmassa vaiheessa tormataan todennakoisesti ongel-
miin suunnitteluvirheiden myota. Talotekniikkasuunnittelu etenee konetiloista
runkoreittien kautta paatelaitteille. Tahan liittyy hyvin oleellisesti tekninen mitoi-
tus, eli se, etta riittava maara esimerkiksi ilmaa saadaan toimitettua aina koneti-
lasta lahtien yksittaiseen palveltavaan tilaan asti. Taysin erillisissa rakennusloh-
koissa tilojen jakamista my0s talotekniikan osalta voidaan kuitenkin koittaa so-
veltaa. Esimerkkina rakennuksen erillinen siipi, joka on palveltu erikseen omin

taloteknisin konein. (Haitalliset aineet rakennuksissa 2022.)

Yllattavien haitta-aineiden [0ytymista seuraa aina epailtyjen naytteiden laborato-
rioanalyysi. Naiden analyysien kesto voi olla valtuutetusta purku-urakoitsijasta
ja kaytettavasta laboratoriosta riippuen kahdesta jopa viiteenkin tyovuoroa. Jos
ajatellaan kohteesta I10ytyvan esimerkiksi 50 tai jopa 100 tutkimusnaytetta, ym-
marretaan, etta tallakin on erittain merkittava aikatauluvaikutus. Naytteita saa-
daan kuitenkin usein kahdesta viiteen kappaletta tutkittavaksi samanaikaisesti.
Taman paalle viela konkreettinen haitta-ainepurkutyon osuus, joka alkaa alueen
osastoinnista, sisaltaa itse purkutyon ja paattyy viela ilmanpuhtausnaytteiden

ottoon seka suojausten purkamiseen. (Haitalliset aineet rakennuksissa 2022.)

Lisaksi haitta-aineiden purkutyosta aiheutuu yleensa tilanne, jossa alkuperainen

purkutyo on jouduttu ulottamaan huomattavasti alkuperaista syvemmalle
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olemassa oleviin rakennuskerroksiin, jotta haitta-aineet saadaan kattavasti pois-
tettua. Tata tilannetta kutsutaan alkuperaiseen suunnitelmaan nahden ylipurka-
miseksi ja se aiheuttaa jaljessaan yleensa tarpeen kyseisen rakenteen ja raken-
nekerrosten paikkaamiselle. Naiden rakenteiden ennallistaminen on taten tyo-
tehtava, johon alkuperaisessa aikataulussa ei ole osattu varautua muuten kuin
hairidvarojen muodossa. Hairidvarojen arviointi on haastava tehtava ja haas-
tava esittda aikataulussa siten, etta aikataulu sailyy kuitenkin todellisiin kestoi-
hin perustuvana ja ohjaavana tydkaluna. Tallaiset I0ydokset haastavat nopeasti
koko aikataululle asetetun hairibvaran ja useasti I0ydokset kaynnistavat aikatau-
lusuunnittelusta keskustelun myds kohteen rakennuttajan kanssa ja projektin ai-
kataulutavoitteita on tarkasteltava uudestaan. Haitta-aineiden osalta puhutaan
kuitenkin lahes poikkeuksetta aina lisa- ja muutostdista tai tavoitehintamuutok-

sista. (Haitalliset aineet rakennuksissa 2022.)

Kayttajamuutosten lisa- ja muutostdissa sovitaan sopimusehtojen yleensa
YSE1998 ehtojen mukaisesti muutoksen vaikutuksesta projektin kustannusten
ja aikataulun osalta. Lisa- ja muutostdiden osalta on hyva tiedostaa seka raken-
nuttajan etta projektinjohtourakoitsijan etujen mukaista sopia ja ymmartaa sa-
malla tavalla muutoksen aikatauluvaikutus. Konkreettinen tyosuorituksen vaa-
tima tydaika on yleensa aikatauluvaikutuksen selkein osuus. Haaste muodostuu
lahtotilannekartoituksen, suunnittelun seka tuotannon sotkeutumisen muodosta-
mista aikatauluvaikutuksista ja niiden yksiloiminen seka niista sopiminen vaati-
vat aktiivista ja avointa kommunikointia osapuolten valilla. (Rakennusurakan

yleiset sopimusehdot 1998)

Korjausrakentamiselle on yleisesti ottaen tyypillista, etta jokin rakennuksen osa
on korjaustyon aikana normaalisti kaytossa. Kaytossa olevat tilat vaativat hyvaa
ennakkosuunnittelua ennen korjaustyon aloittamista, jotta niiden toimintaa ei
hairita korjaustyon aikana. Etenkin taloteknisten asennusten toiminta on turvat-
tava myoOs korjaustyon aikana. Tassa opinnaytetyossa tarkastelluissa projek-
teissa ei ollut henkildiden toimintaan liittyvaa tilojen kayttda paalla, mutta toimi-
via teknisia tiloja, kuten esimerkiksi muuntamoita ja pumppaamoita, pidettiin toi-

minnassa korjausprojektin aikana.
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Kaytossa olevat tilat ovat yleensa hyvin kartoitettuja ennen projektia ja niiden

toimintaan varautuminen on taten mahdollista. Suurin haaste seka suunnitteli-
joille ettd projektinjohtourakoitsijalle on kuitenkin hahmottaa mihin kaikkiin liitty-
miin kaytdssa olevat tilat todella vaikuttavat ja minkalainen aikatauluhaaste nii-

den suojeleminen ja uudelleen tai vaiheittain kayttdéon liittdminen on.

2.2 Korjausrakentamisen kustannushallinta

2.2.1 Tarjousvaihe ja laskenta

Korjausrakennushanke, kuten mika tahansa muukin rakennusalan hanke, alkaa
paaurakoitsijan nakokulmasta tarjousvaiheessa hinnoittelun perusteeksi tarvitta-
valla suunnitelmiin tutustumisella ja rakennusosien maara laskennalla. Maara-
laskenta voidaan suorittaa omana toimeksiantona yrityksen sisalla tai sitten
vaihtoehtoisesti maarat ostetaan ulkopuoliselta toimijalta, joka usein hinnoittelee

tydnsa kohteen herattaman kiinnostuksen mukaisesti.

Maaralaskenta on kehittynyt paljon viimeisimpien vuosien aikana ja sekd oman
yrityksen ettd ammattimaisten laskentatoimistojen sisalla voidaan nykyisin hyo-
dyntaa hyvin sahkoisista suunnitelmista laskevien ohjelmien kayttda. Lisaksi
myos yha useammin alkavien hankkeiden alustava tietomalli on mahdollisesti
laadittu silla tasolla, etta sielta saadaan ajettua ulos maaria tarjouksen perus-

teeksi. (Koskenvesa ym. 2018: 3.)

Maaralaskennan jalkeen aletaan laatia kohteen kustannusarviota. Kaikki yrityk-
set tyypillisesti kayttavat kustannusarvion laatimiseen seuraavia periaatteita.
Yksi tapa on hyodyntaa tilapohjaisia valmisohjelmia, jotka arvioivat kohteen
bruttonelididen seka erityyppisten tilojen ja syotetyn korjausasteen perusteella
kustannuksia. Tallaisia valmisohjelmia ovat esimerkiksi NCC Suomi Oy:n kehit-
tama Estimodel, joka perustuu tilaratkaisuihin tai pidemmalle vietyja suunnitel-
mia vaativa Tocoman yhtidén (nykyisin osa Admicom Oyj:ta) kehittama TCM las-
kentaohjelma, jolla saadaan rakenteittain tarkempia kustannusarvioita ai-

kaiseksi (Admicom Estima).
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Toinen tapa on kayttaa laskennan historiatietoa ja hinnoitella kdsin maarien
pohjalta kustannusriveja. Naiden molempien tapojen tueksi pyritaan yleensa
my0s kattavalla otannalla tekemaan ennakkokyselyita erityistda ammattiosaa-
mista edustavilta aliurakoitsijoilta tai muuten luotettavaksi todetuilta aliurakoitsi-
joilta. Ennakkokyselyiden avulla pyritdan varmistamaan, etta asetettava urakka-

tarjous olisi myos nykyisessa markkinassa varmasti oikean suuntainen.

Kustannusarvioon laaditaan esimerkiksi rakennusalan Talo-80 nimikkeiston mu-
kaisten paaryhmien mukainen tekninen toteutushinta, joka tulee toteutumaan
projektin menoina rakentamisen aikana (Artto ym. 2008: 195.). Taman lisaksi
varsinaiseen tarjoukseen huomioidaan yleensa viela eri yritysten kaytantojen
mukaisesti ja kohteen luonnetta seka markkinaa peilaavat riskivaraukset seka
rakennuttajan tarjouspyynndén mukaisesti asetettu palkkio tehdysta tyosta, josta
muodostuu myos paaurakoitsijan kate projektin aikana. (Koskenvesa ym. 2018:
54.)

Palkkioiden sisalto vaihtele projektikohtaisesti ja se sisaltaa usein myds niin kut-
sutuiksi kiinteiksi kuluiksi rinnastettavia paakonttorikustannuksia, jotka eivat
suoranaisesti toteudu rakennustydomaalla. Palkkiot sidotaan yleensa tasaerina
aikaan tai rakennustyon valmistumiseen tydvaiheittain. Lisaksi usein sovitaan
lisapalkkioista, joilla painotetaan projektin tarkeita arvoja kuten esimerkiksi tyo-
turvallisuutta, kustannus- ja ajanhallinnan tavoitteiden tayttamista, rakennustyon
laatua, luovutusvaiheen onnistumista, jatelajittelua, vahanhiilisyytta ja kiertota-

loutta. (Koskenvesa ym. 2018: 18.)

2.2.2 Talo-80 ja tavoitearvio

Tarjousvaiheen ja urakkaneuvotteluiden paatyttya, kun rakennuttajan valinta on
osunut paaurakoitsijaan ja urakkasopimus on saatu allekirjoitettua, aloitetaan
projektin kustannustenhallinnan jasentely. Tarjoukseen laadittu kustannusarvio
jasennellaan viela tarkemmin yrityksen omaan taloudenhallintajarjestelmaan ta-
voitearvioksi, jota myos usein kutsutaan tavoitebudjetiksi. Hyvin tyypillisesti

tama jasentely tehdaan Talo-80 tai Talo-2000-nimikkeistoa hyodyntaen ja naita
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usein sovelletaan jo kustannusarviota laadittaessa. (Koskenvesa ym. 2018:
104.)

Talo-80-jarjestelma perustuu rakennuskustannusten lajittelemiseen yhdeksan

paaryhman mukaisesti: (Koskenvesa ym. 2018: 65.)

0 Rakennuttajan kustannukset

1 Maa- ja pohjarakennus

2 Perustukset, ulkopuoliset rakenteet

3 Runkorakenteet

4 Taydentavat rakenteet

5 Pintarakenteet

6 Kalusteet, varusteet

7 Konetekniset tyot

8 Tyomaan kayttokustannukset

9 Tyomaan yhteiskustannukset.

Paaryhmien sisalla litterat jakautuvat paaryhman ensimmaisen numeron mukai-
sesti nelinumeroisiin yksityiskohtaisempiin kokonaisuuksiin. Esimerkiksi 5800
on viidennen paaryhman pintarakenteiden tasoitus- ja maalaustyot. Litteroita
voidaan tarkentaa saman tyolajin alle viela aina lukusarjassa pidemmalle mene-
malla esimerkiksi siten, etta 5810 on peltikaton maalaus. Erittelyn tarve perus-
tuu aina kohdekohtaiseen tarpeeseen eritella kustannuksia seka hallita ja rapor-
toida tehtyjen aliurakkasuoritusten kustannuksia. Litteroita voidaan jatkaa viela

vaikka kuusinumeroiseen tarkentamiseen asti, jos tehtavia on tarpeen pilkkoa
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vielakin yksityiskohtaisemmin esimerkiksi kohteen rakennuslohkojen tai kerros-

ten tai vaikka urakoitsijoiden vastuualueiden mukaisesti.

Talo-80:n pohjalta laadittu tavoitebudjetti kaydaan lapi yhdessa projektihenkilos-
ton kanssa ja sen valmistuttua sita aletaan kayttaa projektin raportoinnin poh-
jana seka ohjaamaan kustannustavoitteita kohteen hankintoja suunniteltaessa
ja kilpailutettaessa. Hankintojen edetessa on myods hyvin tyypillista, etta tavoite-
budjettia jarjestellaan viela uudelleen toteutuvien hankintakokonaisuuksien ja
niistd mahdollisesti viela puuttuvien sisaltdjen mukaisesti. (Koskenvesa ym.
2018: 63.)

Tavoitebudjettia hyddynnetaan lapi rakentamisen tarkastelupisteena esimerkiksi
suunnitelmaratkaisuiden tai hankintojen onnistumisen varmistamiseksi. Tavoit-
teenmukaisuuden tarkastelu on tydvaihe, jossa projektin tietyn ajanhetken
suunnitelmien sisaltda, laajuutta ja tasoa verrataan tahan laadittuun tavoitebud-
jettiin. Jos tasmentyneiden ja tarkentuneiden suunnitelmien laajuus ei vastaa-
kaan enaa tavoitebudjetin sisaltéa, on suunnittelunohjauksen vaiheessa tarkeaa
herata miettimaan, miten talouden kokonaisuutta saadaan ohjattua lahemmas

projektin alkuperaista tavoitekokonaisuutta. (Artto ym. 2018: 163.)

2.2.3 Hankinta

Hankinnat kuten muutkin rakennusprojektin vaiheet suunnitellaan tarkasti. Ta-
man tuloksena syntyy hankintasuunnitelma. Hankintasuunnitelman pohjana toi-
mii LSH-aikataulu. LSH-lyhenne tarkoittaa lahtétietoja, suunnitelmia ja hankin-
taa. Nama kolme tarkastelupistetta ovat siis sijoitettuna omaan aikatauluunsa ja
ne ovat tarkeita seurantapisteita onnistuneen hankinnan aikatauluttamiselle.
LSH-aikataulun pohjana toimii aina kohteen yleisaikataulu, jonka pohjalta hah-
motellaan edella mainitut tarkastelupisteet tyovaiheen aloitusajankohdasta taak-

sepain tydvaiheiden vaatimat ajat huomioiden. (Koskenvesa ym. 2018: 64.)

LSHT-aikataulu kasitetta kaytetaan myds, jossa lisatty T-kirjain kuvastaa tuotan-

toa. Tama aikataulu tuo LSH-aikatauluun tarkeana lisdna tuotannon
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aloitushetken, joka voi helpottaa havaitsemaan etenkin aikataulun suunnittelu-
virheita suhteessa yleisaikatauluun, kun tyovaiheen aloitusajankohta ja riippu-
vuus on tuotuna myos konkreettisesti esille. LSH- ja LSHT-aikatauluja kayte-
taan yleensa samaan tarkoitukseen ja usein puhutaan myds saman asian suun-
nittelusta. LSH/LSHT-suunnittelun suunnittelutarkkuus maaraytyy yleensa yri-
tyksen toimintastrategian ja kaytdssa olevien tydkalujen kautta seka mahdolli-

sesti projektin asiakkaan toiveiden kautta.

Lahtotiedot ovat suunnittelun perusta, jotka asettaa kohteen rakennuttaja tai
heidan ohjauksessaan oleva kayttaja, jonka vaikutusmahdollisuudet ovat sel-
keimmassa tapauksessa ennalta sovittu. Projektinjohtomallissa usein myds pro-
jektinjohtourakoitsijan ammattitaitoa hyodynnetaan riittdvan kattavien ja oikein

tarkennettujen lahtotietojen asettamiseen. (Koskenvesa ym. 2018: 71.)

Lahtotiedot ovat projektin elintarkea edellytys ja perusta, jonka pohjalta suunnit-
telijat paasevat laatimaan kohteen tarkempia suunnitelmia. Suunnitelmien val-
mistumisen aikatauluttaminen kertoo hankkeen projektinjohtourakoitsijalle ajan-
kohdan, jolloin hankinta paastaa aloittamaan. Hankinnalle on varattava riitta-
vasti aikaa, jotta se saadaan toteutettua huolella kohteen tavoitteet huomioiden
ja jotta tarjouksia jattaville urakoitsijoille jaa riittavasti aikaa huoliteltujen tarjous-
ten jattdmiseen. Seuraavissa kappaleissa kerrotaan projektinjohtourakoitsijan

hankinnan prosessista tarkemmin. (Koskenvesa ym. 2018: 71.)

NCC Suomi Oy:lla on osana hankintaprosessia kaytdssaan hankinta-aloite.
Hankinta-aloite laaditaan tyomaalla tuotanto-organisaation toimesta ja siina
huomioidaan kyseisen hankintatehtavan toteuttamisen kannalta keskeisimmat
asiat. Samalla tuotanto-organisaatio paasee tuomaan esiin oman kattavan ko-
kemuksensa, jotta [0ydetaan mahdollisimman hyva toimija tayttamaan kysei-

selle aliurakkasuoritukselle asetetut tavoitteet. (NCC:n toimintajarjestelma.)

Hankinta-aloite sisaltaa yleensa ainakin seuraavat:

¢ Kohde- ja yhteystiedot
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e Tyoturvallisuus

e Urakkasuorituksen sisalto

e Urakkarajat

e Aikataulu ja valitavoitteet

e Urakka-asiakirjat

e Tekniset laatuvaatimukset

e | aadunvarmistus

e Muut urakan erityispiirteet.

Hankintaan nimetty vastuuhenkild on selvittanyt potentiaalisia aliurakoitsijoita
tarjouskilpailuun. Taman jalkeen han taydentaa tarjouspyyntbasiakirjat tuotanto-
organisaation laatimalla hankinta-aloitteella seka muilla yrityksen kaupallisilla
sopimusasiakirjoilla seka projektin teknisilla asiakirjoilla ja laatii tarjoukselle reu-
naehdot. Reunaehtoina voivat toimia urakan maksuperusteet, tarjousaika seka
esimerkiksi tarjouspyynnon liitteena toimitettavat asiakirjat kuten tilaajavastuu-
asiakirjat, referenssit aikaisemmista tydsuorituksista ja esimerkiksi alustava tyo-
suunnitelma. (Artto ym. 2018: 176-178.)

Tarjousajan paatyttya tehdaan saapuneiden tarjousten perusteella tarjousver-
tailu. Tarjousvertailussa vertaillaan saapuneiden tarjousten kustannustehok-
kuutta seka tunnistetaan mielenkiintoisimmat tarjoajat urakkaneuvotteluun.
Yleensa urakkaneuvotteluihin valitaan kaksi tai kolme varteenotettavaa tarjo-
ajaa, mutta joskus rakennuttajan vaatimuksesta voidaan neuvotella viela use-
amman kanssa. Jos tarjouksia ei saada riittavasti maaraaikaan mennessa, voi-
daan tarjousaikaa jatkaa. Talldin on myds tarpeen selvittaa, etta tuleeko esimer-
kiksi tarjouksen ehtoja paivittaa, jotta tyosuorituksen mielenkiintoa saadaan li-
sattya. (Artto ym. 2018: 181.)
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Urakkaneuvottelussa kaydaan tarkemmin tarjouksen sisalto lapi, jotta tarjous on
varmasti ymmarretty samalla tavalla. Lisaksi varmistetaan tarjouspyyntdaineis-
tosta tarkeimpien kohtien yhteisymmarrys, jotta ne voidaan liittdad sopimuksen
ehdoiksi. Urakkaneuvotteluvaiheessa sovitaan lisaksi vield epaselviin asioihin
ratkaisuehdotuksia yhteistydssa rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan
kanssa. Esimerkiksi kustannussaastoratkaisujen kehittaminen on suositeltavaa
toteuttaa tassa hankinnan vaiheessa. Urakkaneuvottelujen paatteeksi paaura-
koitsija ilmoittaa yleensa aliurakoitsijalle ajan, johon mennessa tarjouksen paivi-
tykset on tehtava tai vaihtoehtoisesti neuvotteluiden loppusuoralla ja selvassa
tapauksessa projektinjohtourakoitsija voi ilmoittaa aliurakoitsijalle suoraan ura-

koitsijavalinnan syntyneen. (Koskenvesa ym. 2018: 76.)

Aliurakan urakkaneuvottelun jalkeen laaditaan urakkasopimus, joka yleensa sol-
mitaan YSE1998 tai RYHT2000 -ehtoja noudattaen paaurakoitsijan laatimalle
urakkasopimuspohjalle. Tassa vaiheessa tarkennetaan myds sopimusliitteiden
sisaltda kuten esimerkiksi urakkaerien maksuerataulukko ja tyénturvallisuus-
suunnitelma. Urakkasopimuksen allekirjoitus on yleensa perusteena ensimmai-
sen maksueran maksamiselle, jotta avointen asioiden vieminen sopimukseen ei
pitkittyisi ja sopimukset saadaan valmiiksi hyvissa ajoin ennen varsinaisen tyo-

suorituksen aloittamista. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998.)

2.2.4 Kustannusten raportointi

Tavoitearvio ohjaa my0s kustannusten raportointia. Projektin hankintakokonai-
suudet on jaettu Talo-80:n pohjautuvaan tavoitearvioon toteutuneiden urakkaso-
pimusten seka rakennusosien mukaisesti. Rakennusyrityksilla on kaytossaan
erilaisia taloudenhallinnan ohjelmistoja, jonne projektille syntyneet kustannuk-

set, eli kirjautuneet kustannukset tallentuvat ja ovat seurattavissa.

Taloudenhallintaohjelmistot perustuvat usein Talo-80:n tai Talo-2000:n mukai-
seen erittelyyn, joka on jaettu paaryhmittain seka litteroittain projektin tavoitear-

vion mukaisesti. Litteroittain nahdaan kirjautuneiden kustannusten tilanne seka
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niiden suhde ennustettuihin kustannuksiin, joka tarkoittaa toisin sanoen kaytet-

tavissa olevien varojen maara. (Koskenvesa ym. 2018: 88.)

Yritykset kayttavat erilaisia aputydkaluja kohteen kustannusten ennustamiseen
ja ennustamisprosessissa hydodynnetaan usein esimerkiksi litterakorteiksi kut-
suttavia Excel-muotoisia taulukoita. Naihin taulukoihin kerataan kustannusten
syntyperusteet laskutuksesta huomattavasti pelkkia kirjautuneita euromaaria
tarkemmin, jotta osataan arvioida jo toteutuneiden kustannusaiheiden tilanne
seka viela kirjautumattomien kustannusten tilanne. Edella mainittujen tietojen
seka tyovaiheen teknisen valmiusasteen pohjalta arvioidaan lisaksi usein ylla-
tyksille kustannusvarausta eli litteran sisaista riskivarausta, jota kaytetaan en-
nalta arvaamattomien asioiden ilmetessa. Taulukoita paivitetaan kuukausittain
raportoinnin yhteydessa. Litterat ja tehtavat tarkempaa tarkastelua varten vali-

taan usein esimerkiksi Pareton periaatteeksi kutsutulla 20/80-menetelmalla.

Pareton-periaate

Pareton-periaate perustuu Alfred Paretonin tunnistamaan luonnon lakiin, jossa
pieni joukko (n. 20 %) vastaa suuresta osasta (n. 80 %) syntyvista seurauksista.
Sama 80/20-sdanndn periaate toistuu esimerkiksi vaurauden jakautumisesta
aina laatuvirheiden merkittavyyteen saakka. Pareton-analyysin perusteella pys-
tytaan tunnistamaan nama kohdennetut tarkeat tekijat, joihin kehitystoimenpi-
teet kannattaa keskittaa parhaan lopputuloksen saamiseksi kaytettavissa ole-

villa resursseilla. (Pareton Principle 2025.)

Korjausrakennushankkeissa sovitaan tilaajan kanssa sopimusvaiheessa projek-
tin kustannusten raportoinnista. Yleisesti tama on kuukausittain toistuva pro-
sessi, jossa projektinjohtourakoitsija esittelee tilaajalle projektin kustannusen-
nusteen tilanteen. Projektinjohtourakoitsija keraa aikaisemmin mainittujen litte-
ratietojen seka aputyokalujen kuten litterakorttien perusteella kustannusraportin.
Kustannusraportissa esitetdan usein ainakin seuraavat tiedot: (Koskenvesa ym.
2018: 88-89.)

o Littera ja litteran nimi
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e Tavoitekustannukset

e Tavoitekustannusten muutokset eli lisa- ja muutostoiden vaikutus

e Tilatut kustannukset

e Kirjautuneet kustannukset

e Kuluvan kuukauden ja edeltavan kuukauden ennuste

e Kirjautuneiden kustannusten suhde ennusteeseen

e Ennusteen suhde tavoitekustannuksiin

e Ennustekuukauden muutokset suhteessa edelliseen ennusteeseen

Laskutuksen tilanne seka kassavirta-analyysi.

Naiden kustannustietojen lisaksi kustannustilannetta voidaan verrata tydmaan
tekniseen valmiusasteeseen, jonka pohjalta voidaan arvioida myos kustannus-
ten seka aikataulun keskinaista suhdetta. Suuret prosentuaaliset erot kustan-
nusten seka teknisen valmiusasteen valilla voivat kielia siita, etta jompikumpi
projektin tavoitteista on mahdollisesti vaarantumassa. Teknisen valmiusasteen
ja kustannusasteen valilla on kuitenkin normaalitilanteessakin noin 5-10 %:n
ero, silla tehdyn tyon tarkastamisesta ja sopimusten maksuehdoista johtuen las-
kutus kulkee yleensa noin kahdesta neljaan viikkoa valmistuneen tyon perassa.
(Koskenvesa ym. 2018: 88.)

Lisaksi kustannusraportissa seka kustannustenraportointitilaisuudessa kasitel-
Iaan lisaksi ennusteen ja tavoitehinnan eroihin vaikuttavat syyt. Eli esimerkiksi,
mista syysta kustannukset ylittavat tavoitebudjetin tai siihen nahden syntyy suu-
ria saastoja. Naiden tapahtumien havainnointi mahdollisimman aikaisessa vai-
heessa on projektin tavoitteiden kannalta tarkeaa, silla ylityksia on viela pieni

mahdollisuus kompensoida projektin aikana jaljella olevien
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suunnitteluratkaisuiden ja hankintojen kuten esimerkiksi materiaalien laadun tai

laajan kilpailutuksen kautta.

Kustannusraporttiin voidaan liittaa lisaksi myos rakennuttajan ja paaurakoitsijan
valisten laskutussuhteiden tilanne eli kassavirtakuvaaja. Kassavirtakuvaaja on
kuvaaja, jolla ennustetaan rakennuttajalle viela realisoituvien maksuerien ajoit-
tuminen projektin aikana. Taman tyokalun tarkoituksena on helpottaa rakennut-
tajaa ennustamaan oman liiketoiminnan osalta kyseiselle kalenterivuodelle kir-

jautuvien kustannusten suuruutta projektin osalta.

2.2.5 Jalkilaskenta

Jalkilaskennalla tarkoitetaan laskentaa, jossa vertaillaan toteutuneiden kustan-
nusten ja suoritusmaarien lopputulosta alkuperaiseen kustannusarvioon. Yritys-
ten kayttamat taloudenhallintaohjelmistot seka sisaiset ohjeistukset esimerkiksi
hankintojen ja kustannusten litterointiin liittyen ohjaavat ja yhtenaistavat toimin-
taa mahdollisimman hyvin erotettavissa olevan jalkilaskenta aineiston saa-
miseksi. Jalkilaskentatietoa hyddynnetaan eritoten uusien kohdetarjousten hin-
tatason maarittamista varten seka yleisesti laskenta-, hankinta- ja tuotantotoi-

mien kehittamiseksi.

Jalkilaskennassa tehdaan tarkkailtavan tyokokonaisuuden valmistuttua seuraa-

vat toimenpiteet: (Koskenvesa ym. 2018: 65.)

1. Varmistetaan, etta tarkkailunimikkeen tyo on valmistunut ja etta kaikki sii-

hen liittyvat kustannukset on loppuun asti laskutettu.

2. Tarkistetaan, etta toteutuneet kustannustiedot, hankintojen laskutukset ja
palkanmaksut, on kohdistettu oikeille litteroille. Mahdolliset virheet korja-

taan.

3. Korjataan maaratiedot vastaamaan toteutunutta tuotantoa. Paivitetaan
muutostoiden vaikutukset, mikali niita ei ole aikaisemmin paivitetty. Kus-

tannuslaskennan maaravirheet raportoidaan erikseen.
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4. Korjataan kustannuslajitiedot vastaamaan toteutunutta alihankinta-as-
tetta. Esimerkiksi jos ty0ssa on kaytetty omien tyontekijoiden sijaan ali-

urakoitsijoita, vaihdetaan kustannusten kustannuslaji oikeaksi.

5. Selvitetdan syyt tavoitekustannusten ja toteutuneiden kustannusten eroi-
hin.

6. Varmistetaan tarkkailunimikkeen kelpoisuus kustannusjarjestelman val-

vonnan kannalta.

Lisaksi erilaisten ja nopeasti kehittyvien tiedonkasittelyalustojen, kuten Power-
Bl:n avulla voidaan luoda erilaisia tyokaluja, joilla projektin toteutunutta kustan-
nusten raaka-aineistoa saadaan nopeasti luokiteltua erilaisten tarkastelunako-
kulmien pohjalta litteratiedon lisaksi. Nailla tyokaluilla erilaisten kuvaajien luomi-
nen antaa lisaksi tarkastelu nakokulman pelkkien talouden lukujen rinnalle. Ku-
vaajasta voi usein olla helpommin havaittavissa kustannuspoikkeama ja kenties
jopa mahdollisuus kehittda toimenpiteita poikkeaman syntymisen estamiseksi
tulevaisuudessa tai ainakin paivittaa yrityksen kayttamaa kustannustasoa. (Po-

wer Bl.)

Microsoft julkisti kesalla 2015 Power Bl -raportointi- ja analysointipalvelun, jonka
avulla dataa voi visualisoida ja yhdistella yritysten omista jarjestelmista, tiedos-
toista, Intranetista, pilvipalveluista tai esimerkiksi erilaisista avoimen datan pal-
veluista. Tietolahdetyyppeja on jo yli 135 erilaista ja niita kehitetaan koko ajan

lisda. (Power Bl.)

2.3 Korjausrakentamisen aikatauluhallinta

2.3.1 Yleisaikataulu

Yleisaikataulu on projektin tarkein aikatauluohjaamisen tyokalu. Projektin paa-
urakoitsija laatii rakennuttajan ilmoittaman aikatavoitteen pohjalta projektille
yleisaikataulun, joka luodaan yleensa kolmella eri tarkkuudella rakennusprojek-

tin vaiheiden mukaan. Yleisaikataulun kolme vaihetta ovat:
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1. Alustava yleisaikataulu

2. Sopimus yleisaikataulu

3. Tyodaikataulu.

Alustava yleisaikataulu laaditaan yleensa vield hyvin karkealla tasolla tarjous-
vaiheessa tarjouksen liitteeksi. Alustava yleisaikataulu esitetdan esimerkiksi ra-
kennusvaiheen tarkkuudella kuten alla olevasta kuvasta 4 voidaan havaita. Sen
avulla tarkastellaan tarkeimpien tahdistavien tehtavien kautta rakennuttajan ai-
katauluehdotuksen realistisuutta seka hahmotellaan projektiin tarvittavia resurs-
seja. Lisaksi pyritdan arvioimaan kaytto- ja yhteiskustannusten suuruutta tyo-
maan keston kautta. Alustavan yleisaikataulun avulla voidaan myés tarkastella
tarjouspyynnon mahdollisten valitavoitteiden realistisuutta tai luoda valitavoit-
teita, jos niiden nimeaminen on esimerkiksi ollut tarjouspyynnén ehtona. Alusta-
van yleisaikataulun lahtétietoina toimivat tarjouspyyntéaineiston mukana toimi-
tetut dokumentit kuten urakkaohjelma ja tekniset suunnitelma-asiakirjat. (Tuo-

tannonjohdon koulutusohjelma. Osa 6.)

ALUSTAVA YLEISAIKATAULU
] ] Maara Kesto 2009 |2010 2011
Hierarkia tv Mar| Jou [Tam[Hel|Maa|Huh|Tou |Kes |Hei |Elo |Syy |Lok|Mar|Jou |Tam[Hel|Maa|Huh| Tou|Kes [Hei |Elo |Syy|Lok|Mar
+1| PURKU JA RAIVAUS | 269 100 m? | 390 |1[EE.
2 | MAANRAKENNUS 25580 m® | 395
3| PERUSTUKSET 7510m2 | 319
4| RUNKORAKENTEET | 8560 m” | 355
5| VESIKATOT 13495m? | 345
6| PIHAKANSI 2805m> | 99
7| KELLARIN LATTIAVAL 15300 m? | 315
8| SISATYOVAIHEET 20220 m* | 465

Kuva 4. Esimerkki alustavasta yleisaikataulusta (Koskenvesa ym. 2017: 44).

Sopimusyleisaikataulua kasitellaan rakennuttajan ja paaurakoitsijan valilla sopi-
muksen laatimisen vaiheessa. Tassa kohtaa yleisaikataulua mahdollisesti tar-
kennetaan lisdantyneen tiedon valossa. Sopimusyleisaikataulussa, on tarkeaa,
etta siina on sovittu yhteisesti tarkeat paivamaarat, eli valitavoitteet, seka esi-

merkiksi rakennuttajan hankintojen toimitusajankohdat. Sopimusaineistoon
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litettyd sopimusyleisaikataulu rakennuttaja kayttaa valvontatyokaluna projektin

aikana. (Koskenvesa ym. 2017: 43.)

Sopimusyleisaikataulu tarkentuu projektin aikana tydaikatauluksi, josta kerro-
taan tarkemmin kohdassa 2.3.4. Ensin on hyva sisaistaa perustietoa suunnit-
telu- ja hankinta-aikataulusta, jotka vaikuttavat oleellisesti tydaikataulun suunnit-

teluun.

2.3.2 Suunnitteluaikataulu

Suunnitteluaikataulu laaditaan suunnittelijoiden tyon ohjaamiseksi. Suunnittelu-
aikataulu pohjautuu yleisaikatauluun, josta arvioidaan tyon aloituspaivamaa-
rasta taaksepain ajankohta, jolloin suunnitelmien tulee olla valmiina. Suunnitel-
mien valmistumisen ajankohdassa huomioidaan suunnittelun ja tyon toteutuk-
sen valiin jaaville tydvaiheille riittava aika. Nama tydvaiheet ovat suunnitelma-
katselImukset, hankinta, suunnitelmien kehittdminen seka toteutussuunnitelmien
laatiminen. Toteutussuunnitelmien pohjalta vasta kaynnistetaan tydon konkreetti-

nen toteutus tydmaalla. (Koskenvesa ym. 2017: 48.)

Suunnitelmakatselmuksien avulla varmistetaan, ettd suunnitelmat ovat raken-
nuttajan ja paaurakoitsijan tuotannon nakokulmasta riittavan kattavat hankintaa
varten ja vastaavat projektille asetettuja yhteisia tavoitteita. Suunnitelmien kehit-
tamisella on tarkoitus hankintavaiheessa aliurakoitsijaehdokkaiden erikoisam-
mattiaitoa hyodyntaen kehittaa viela suunnitelmia esimerkiksi edullisempaan tai
aikataulullisesti nopeampaan toteutusratkaisuun. Tarkein Iahtokohta on, etta
kaikki kehitettavat suunnitelmaratkaisut tayttavat eri rakenneosille asetetut laa-
dulliset tavoitteet ja ne ovat toteutettavissa kaytossa olevassa aikataulussa

seka mieluusti alittavat rakenneosalle varatut kustannukset.

Hankinnan jalkeen suunnitteluaikataulussa huomioidaan viela toteutussuunnitel-
mien paivittaminen, jossa paaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden kanssa tarkastel-
lut suunnitelmat paivitetaan vastaamaan tuotantoa. Etenkin erikoisrakenteiden

suunnitelmat voidaan laatia taysin toteutuskelpoisiksi vasta kun valittu
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urakoitsija on tiedossa ja heidan kayttamien tuoteosavalmistajien toteutusratkai-
sut tiedetaan. Nama toteutusratkaisut yhdistetdan suunnittelussa viela ymparoi-
viin rakenteisiin ja naista liittymakohdista suunnittelija piirtaa toteutusta varten

tarkemmat yksityiskohdat eli detaljit.

Suunnitteluaikataulu laaditaan usein hankintapaketeittain eli suunnitelmat pilko-
taan pienempiin kokonaisuuksiin alkavien tydvaiheiden mukaisesti, jolloin suun-
nitelmien aikatauluttaminen seka priorisointi helpottuvat. Suunnitteluaikataulun
pohjana kaytetaan usein tydssa jo aiemmin sivuttua LSH- tai LSHT-aikataulu
mallia. Suunnitteluaikataulun valmistuttua varmistetaan viela yhteistydssa suun-
nittelijoiden kanssa, etta kaikki tarvittavat 1ahtotiedot ovat olemassa. Lahtotietoja
ovat esimerkiksi rakennuttajan ja kayttajan suunnitteluohjeet ja tilamitoitukset
seka rakenneavaukset toteutettavasta kohteesta. Lahtotietojen kerdaminen ja
kohderakennuksen tutkiminen huomioidaan ja aikataulutetaan tyon onnistumi-

sen varmistamiseksi. (Koskenvesa ym. 2017: 48.)

2.3.3 Hankinta-aikataulu

Hankinta-aikataulu laaditaan yleisaikataulun pohjalta. Hankinta-aikataulussa
huomioidaan hankintatoimen tydvaiheet ja varmistetaan, etta naille tydvaiheille
jaa riittavasti aikaa ennen varsinaisen tyovaiheen alkamista. Hankinta-aikatau-
lussa aikataulutetaan suunnitelmakatselmus hankintasuunnitelmille, tuotannon
hankinta-aloite, tarjouspyynnot, tarjoukset, tarjousvertailu, urakkaneuvottelut,
sopimuksen laadinta ja tyon suunnittelu. Huolellisella hankinta-aikataululla var-
mistetaan aliurakoitsijoille kunnollinen laskenta-aika, jolloin saadaan tarjous-
pyyntoa vastaavia tarjouksia kattavasti markkinasta. Lisaksi varmistetaan paa-
urakoitsijan ohjaustoimenpiteille riittava aika projektin tavoitteiden tayttamiseksi.
(Koskenvesa ym. 2017: 51.)

2.3.4 Tyoaikataulu

Paaurakoitsija paivittaa sopimusyleisaikataulun tydaikatauluksi ja huomioi mah-

dollisesti paivittyneiden suunnitelmien tarkennukset aikatauluun. Tyoaikataulua
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kutsutaan usein tuotannossa yleisaikatauluksi, vaikka se onkin nyt tarkemmalla
tasolla kuin tarjousvaihetta ohjannut yleisaikataulu. Tyoaikataulu toimii ohjaus-
tydkaluna ja on perustana téiden yhteensovittamiselle seka toimii pohjana ali-
urakoitsijoiden kanssa laadittavissa sopimuksissa. Etenkin taloteknisten tdiden
yhteensovittaminen tydaikatauluun ja sen hyvaksyminen kaikkien osapuolten
toimesta on tarkeaa projektin onnistumisen kannalta. (Koskenvesa ym. 2017:
55.)

Alustavat yleisaikataulu esitetdan usein jana-aikataulu muodossa kuten ku-
vassa 4 esitettiin. Tyoaikatauluvaiheessa kaytetaan usein paikka-aikakaaviota,
josta lohkokohtainen téiden erottelu on helpommin ymmarrettavissa. Paikka-ai-

kakaaviomuotoisesta aikataulusta esimerkki alla kuvassa 5.

Tyobaikataulu on aikaisempia yleisaikatauluversioita tarkempi ja tdssa vaiheessa
rakennettava kohde jaetaan pienempiin lohkoihin ja jaetaan osatehtaviin. Tydai-
kataulussa osatehtavat esitetaan tehollisina tydaikoina, eli aikataulusuunnitte-

lussa kutsuttuina T3-aikoina. Hairidvaroja ei sisallyteta enaa tehtaviin vaan hai-

riopelivarat esitetaan tarvittaessa erikseen erillisina puskureina.
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Kuva 5. Esimerkki tydaikataulusta paikka-aika kaaviona (Koskenvesa ym. 2018:
26).

Tyo6aikataulun suunnittelussa tarkeassa roolissa ovat toteutettavat tydmaarat el
esimerkiksi tehtavat neliét (m?) tai kappalemaarat (kpl). Kun tyémaarat ovat sel-
villd voidaan rakennustéiden menekkien kautta mitoittaa tarkempia tyotehtavien
kestoja. Menekki tarkoittaa tyontekijatunteja tietylta tyéryhmalta yhden yksikon
tuottamiseksi. Naitd menekkilaskelmia I6ytyy Rakennustieto Oy:n asiakkaille
esimerkiksi Ratupakki-tyOkalun kautta. Ratupakki on verkkopohjainen aineisto,
josta voidaan etsia aikaisemman tutkimustiedon perusteella mitoitettuja menek-

kilaskelmia rakennusosakohtaisesti.

Maarien lisaksi tydaikataulun suunnittelussa on hyva huomioida, etta projektin
resurssit eli tyontekijamaarat kestavat realistisina ja hallittavassa koossa. Eli
paikka-aikakaaviosta huomioidaan, ettei yksittaisella lohkolla ole liikaa tyovai-
heita kaynnissa samanaikaisesti. Lisaksi samalla seurataan eri aikataulunhallin-
taohjelmistojen piirtamaa resurssikuvaajaa. Resurssikuvaajan avulla varmiste-
taan, etta esimerkiksi tydmaatilojen mitoituksen suhteen tyontekijamaara on
realistisella tasolla. Samalla kdydaan lapi aliurakoitsijoiden kanssa, etta suunnit-

telut resurssimaarat on mahdollista saada kohteeseen tyota tekemaan ja
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resurssi on mitoitettu tuottavaan tyohon, eika tarpeetonta ja kustannustehotonta

odotusaikaa paase syntymaan.

Korjausrakentamisessa joudutaan kuitenkin huomioimaan, ettéa usein menek-
keja ei ole laskettu ennakkoon tai ne eivat ole taysin luotettavia johtuen purku-
ja runkotdiden aikana heijastuvista muutoksista, eli aikatauluhairidista. Tasta
syysta korjausrakentamisessa joudutaankin useasti luottamaan tuotannon toimi-
henkildiden ja esimerkiksi aliurakoitsijoiden aikaisempaan kokemukseen. Li-
saksi naita yllattavia muutoksia varten joudutaan varaamaan uudisrakentamista
enemman hairidpelivaroja. Tybaikataulussa tulee ottaa tehollisen tyon ja hai-
riopelivarojen lisaksi huomioon viela rakenteiden kuten betonilaattojen ja pinta-
betonivalujen kuivumisajat. Eli rakenteiden on oltava pinnoituskuivia ennen kuin
seuraavia pinnoittavia tydvaiheita paastaan aloittamaan. (Koskenvesa ym.
2017:77.)

Tyobaikataulussa on tarkeaa esittaa itse tyotehtavien lisaksi projektin valitavoit-
teet seka huomioida viimeistelylle riittava tydaika. Viimeistelyn jalkeen huomioi-
daan viela ennen kohteen luovutusta riittava tydaika kohteen toimintakokeille,
joiden aikana varmistetaan taloteknisten seka rakennusautomaatioon liittyvien
toimilaitteiden ja toimintojen oikeanlainen toiminta, jotta kohteen kaytto voi alkaa

esteitta. (Koskenvesa ym. 2017: 57.)

2.3.5 Valvonta ja seuranta

Aikataulun valvontaa suoritetaan yleensa viikkotasolla tayttamalla tyoaikatau-
luun toteutuneiden suoritteiden maara, eli toteutunut valmiusaste prosentteina.
Aikatauluseurannan tyypillisimpia tyokaluja ovat jana-aikataulun seurantaviiva
seka paikka-aikakaavion lohkoja noudattelevan vinjetin seuranta. Vinjettiseuran-
nasta nahdaan hyvin nopealla katsauksella esimerkiksi viivamalliin tai ruudun
tayttoon perustuen ovatko tyovaiheet alkaneet ja paattyneet ajallaan, kuten alla
olevassa kuvassa 6 on esitetty. Vinjettiseurannassa kaytetaan usein lisaksi va-
reja havainnollistamaan tehtavien valmiusaste. Nopeasti havaittavalla punai-

sella varilla korostetaan yleensa aikataulun suhteen alkamattoman tyovaiheen
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tilaa, jolloin herataan nopeasti miettimaan toimenpiteita kyseisen tehtavan kayn-

tiin ja aikatauluun saattamiseksi.

Sisdvalmistusvaiheen aikataulu, vinjetti Kohde: _________ laatija: Hyvaksynyt: Pvm:
Porras /kerros | Al | A/2 | A/l3 | A/d | A/5 | A6 | A7 | A8 | BA | B/2 |B/2 | Bi4 | B/5 | B6 | BI7 | BB
1 Pintabetonilattia >1<>< >< >e< >a< >< ><
2 Kivivaliseinat >< >< >< >< >a<>< 10 | 10
|3 Kipsilevyseinat >5<>< /&( 16
) 4 Plaano, tasoite >< >< )8/ 13 17 17 17 17
|| Kipsikoterot ><><><>< >< 6 | 16|16 | 18| 18] 18] 18
6 Saunat, runko >< >< >< 24 24
7 Tasoltetyst ><>a<>< P AR AR
8 Hionta, pohjam | 12 ><>< 14 | 14 [14 | 12 [ 20 | 20 |20 |20 | 23 | 23 | 23 | 23
9 Pintamaalaus | 13 >< 16 | 16 |16 16 |22 | 22 | 22 | 22 25 | 25 | 25 25
10PH, seinélaatat | .. ></;H/ 15115 |15 15 |18 | 18 |18 | 18 | 24 | 24 | 24 | 24
11PH, lattialaatat | — | 16 [ 16 | 16 | 18 | 19 |19 19 |24 | 24 | 24 | 24 | 30 | 30 | 30 | 30
[ Tyé aloittamatta L 1vs aoitetty B Tys valmis

Kuva 6. Esimerkki vinjettiseurannasta (Koskenvesa ym. 2017: 122).

Seurantaa voidaan tehda myos paikka-aikakaaviossa, jonka etuna on vinoviivan
ennustettu toteutuminen, jos tydvaihe etenee eri tahdissa kuin on suunniteltu.
Eli talléin ennustavien tehtavien kestoa kuvaavien vinoviivojen kulmakerroin
muuttuu ja toteutuva valmistumispiste on helpompi hahmottaa. Haasteeksi
paikka-aikakaavion toteumissa tulee niiden luettavuus. Kun paikka-aikakaavi-
ossa on useita tehtavia, niin toteumaviivojen viela tuplatessa esitetyn informaa-

tion maaran, kaavion luettavuus karsii oleellisesti.

Seurantatydkalusta riippumatta aikataulun seurannassa havaitaan, jos tyovai-
heet ovat jaamassa jalkeen. Talloin on tarpeen laatia kiinniottosuunnitelma.
Kiinniottosuunnitelman avulla varmistetaan, etta ty6aikataulun seuraava tyo-
vaihe paasee tiedossa olevasta viivastyksesta huolimatta alkamaan ajallaan.
Kiinniottotoimenpiteita ovat esimerkiksi resurssien lisaaminen tai tydajan piden-
taminen, eli ylityot seka toteutusjarjestyksen muutokset. Toteutusjarjestyksen
muutoksilla voidaan esimerkiksi pilkkoa tyoalue viela pienempiin lohkoihin, jotta
yksi alue saadaan sellaisen tilaan, etta seuraava tyovaihe voi alkaa aikataulun

mukaisesti.
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Aikataulun seuranta on tarkkaa tyota ja muutoksiin reagointi, eli kiinniottosuun-
nitelmien laatiminen ja niiden toimenpiteet, on oltava nopeita. Jos aikatauluvii-
veet paasevat kertautumaan projektilla, niin ajan kiinniottaminen monimutkais-
tuu huomattavasti ja tyon selkeys seka tuottavuus alkavat karsimaan. Mita laa-
jemmaksi ongelma kasvaa, sita vaikeampi kurssia on enaa mydéhemmin projek-

tin aikana oikaista.

Aikataulun seurantaa ja tulevan ajan suunnittelua voidaan toteuttaa myos esi-
merkiksi Last Planner -menetelmalla. Last Plannerissa suunnitellaan tulevien
esimerkiksi kolmen viikon ty6t etukateen post-it -lappujen avulla tyétilan seinalle
sijoitetulle rakennuslohkoihin jaetulle pohjalle, eli lakanalle. Suunnitteluty6 on
tarkoitettu tehtavaksi ja hedelmallisinta toteuttaa yhteistydssa aliurakoitsijoiden
kanssa. Tydonsuunnittelijoiden laatimat tydvaiheita ja resursseja kuvaavat laput
ripustetaan seinalle asennetulle lakanalle, josta kokonaisuus hahmottuu. Tyodka-
luna tama menetelma muistuttaa paikka-aikakaaviota. Menetelma on erittain
hyva esimerkiksi oikean tuotantojarjestyksen hahmottamiseksi seka liséksi se
auttaa aktiivisen yhteistyon syntymista eri urakoitsijoiden valille. Last Planneria
seurataan viikoittain, ja vinjettiseurannan tyyppisesti suunnitelluille tyétehtaville
merkitaan tyotehtavan onnistuminen. Viiveisiin ja ongelmiin reagoidaan to-
teuman tarkastuksen yhteydessa aktiivisesti ja tyét suunnitellaan seurannan yh-
teydessa heti uudelleen mahdollisen aikatauluviiveen poistamiseksi. Seurannan
jalkeen paivitetaan taas seuraavan kolmen viikon tyot parhaalla kaytettavissa
olevalla tiedolla. (Koskela 2003.)

Nykyaan aikataulun ohjaamiseen kaytetaan myos paljon tahtiaikataulutusta.
Tahtiaikataulutuksen tavoitteena on tuottamattoman tyon seka tyhijillaan seiso-
vien osalohkojen minimoiminen. Talla tavoin rakennusosan tai rakennuslohkon
lapimenoaikaa pyritaan lyhentamaan oleellisesti. Lisaksi huolellisesti suunniteltu
tahtituotanto ohjaa parhaimmillaan samalla myos kohti parempaa laatua, kun
kaikki tydt ovat huolellisesti yhteistydssa pilkottuja ja suunniteltuja. (Tahtituo-
tanto 2024.)
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Kuten tahtituotanto-oppaan sivulla 12 on hyvin tiivistetty, niin taman tutkimuksen
nakokulmasta etenkin tahtituotantoon liittyva tarkka ennakkosuunnittelu, lyhen-
tyva tuotantoaika seka virheiden- ja puutteiden vaheneminen ovat erittain mie-
lenkiintoinen lahtokohta projektin kustannustavoitteita ajateltaessa. On tarkea
kuitenkin muistaa, etta tahtituotannon suunnittelu ja ohjaaminen vaativat tark-
kaa tietoa siita, mita ollaan tekemassa, eli toisin sanoen suunnitelmien valmius-
aste on oltava korkea eika yllattaville muutoksille tuotannon varrella ole varaa.
Lisaksi tilojen toistuvuus ja samankaltaisuus helpottavat tahtituotannon suunnit-
telua ja kayttoa. Nama realiteetit huomioiden tahtituotannon jalkauttaminen kor-
jausrakentamiseen on oma haasteensa, joka vaatii erittain paljon ennakkosuun-
nittelua seka lisda kokemusperaista tietoa ja oppia. Parhaiten korjausrakentami-
sessa oikeaoppinen tahtituotanto paasee toteutumaan vasta sisavalmistusvai-
heessa, jos projektista I0ytyvat tilojen toistolle edellytykset. Teoriasta voidaan
ottaa kuitenkin paljon oppia tehokkaasta tydsuunnittelusta ja tuotantojarjestys-
ten kaytdsta, vaikka niin sanottuun oikeaoppiseen tahtituotantoon ei taysin
paastaisikaan. (Tahtituotanto 2024: 12.)

2.4 Korjaushankkeen suunnittelunohjaus

Projektinjohtourakoitsijan suunnittelunohjaamisesta vastaava, eli suunnittelujoh-
taja tai suunnittelupaallikko, vastaa projektin suunnittelunohjaukseen osallistu-
misesta rakennuttajan kanssa solmitun urakkasopimuksen laajuuden mukai-
sesti. Sopimuksen mukaan suunnittelunjohtaminen voi olla kokonaan projektin-
johtourakoitsijan vastuulla tai sitten puhutaan suunnittelunohjaukseen osallistu-
misesta, jolloin paavastuu sailyy rakennuttajalla. Talloin PJU hankkii toteutus-
suunnitelmille tilaajalta hyvaksynnan ennen rakennustyon aloitusta. Taman tut-
kimuksen kohteissa on paaasiassa ollut suunnittelun ohjaukseen osallistumis-

vastuu. (Suunnittelunjohtajan tehtavaluettelo 2017: 3.)

Suunnittelupaallikdn tarkeana tehtavana on ohjata suunnittelua huomioiden
kohteen kustannus-, aikataulu ja laatutavoitteet. Tavoitteet tarkastetaan yhteis-
tydssa suunnittelijoiden kanssa suunnitelmakatselmuksissa. Jos projektille ase-

tetut tavoitteet eivat nayta toteutuvan, kehitetaan suunnitelmia tavoitteiden
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mukaiseksi. Etenkin tata suunnitelmien kehitystyota varten on suunnittelunoh-
jauksen ja projektin tuotannon valinen yhteisty ensiarvoisen tarkeaa. Kustan-
nuslaskenta, hankinta seka tuotannonohjaus tarkastavat ja kommentoivat suun-
nitelmien toteutettavuutta omilta vastuualueiltaan ja taman tiedon pohjalta suun-
nitelmia kehitetaan vaiheittain tavoitteet tayttaviksi ja toteutuskelpoisiksi. Talle
prosessille on tarkeaa varata aikaa kohteen yleisaikataulua ja LSHT aikataulua

laadittaessa. (Suunnittelunjohtajan tehtavaluettelo 2017: 3.)

Varsinaisen suunnittelutyon lisaksi suunnitteluaikataulussa ja suunnitelmien to-
teutusvalmiiksi saattamisessa on tarkea huomioida suunnitelmien hyvaksynnan
ottama aika. Suunnitelmien hyvaksynta, josta viime kadessa vastaa projektin ra-
kennuttaja, voi olla aikaa vieva prosessi. Tahan prosessiin on toki yleensa sopi-
muksissa kuvattu kaytanto, johon eri sidosryhmien on lahtdkohtaisesti voitava
luottaa. Suunnitelmien hyvaksynta voi parhaimmillaan perustua rakennuttajan
laatimaan lahtotietoaineistoon ja/tai tila konseptin, jonka pohjalta paatoksia pys-
tytaan tekemaan nopeastikin - etenkin jos kyseessa on rakennuttaja, jolle ra-

kennettavan kohteen sisaltama toiminta on entuudestaan tuttua.

Joissain tapauksissa rakennuttaja voi olla kertarakentaja tai rakennuksen toi-
minta on taysin uudenlaista, jolloin suunnitelmien hyvaksyntakierros ja harkinta-
aika voi olla huomattavasti pidempi. On myoés mahdollista, ettd suunnitelmia esi-
tellaan kommentoitavaksi myos rakennuksen tuleville kayttajille, jolloin tarkas-
tuskierrosten ottama aika voi vieda pitkaankin. Tarkeaa on, etta kaytannot ovat
yhteisesti sovittu ja tiedossa kaikilla osapuolilla eli rakennuttajalla, suunnitteli-
joilla ja projektinjohtourakoitsijalla. Projektinjohtourakoitsijan haasteeksi jaa tun-
nistaa tarkeiden paatosten vaikutus projektin yleisaikatauluun ja ohjata suunnit-
telijoita viemaan naita paatoksia vaativia suunnitelmia oikea-aikaisesti rakennut-

tajan paatettavaksi. (Opas projektinjohtomuotojen kayttéon 2022: 14.)

Suunnitelmien yhteensovitus on tarkea prosessi, jossa tarkastetaan, etta kaikki
suunnittelualat toimivat yhteen ja on mahdollista esimerkiksi fyysisen tilan puo-
lesta toteuttaa. Etenkin rakennettavan kohteen talotekniikkaan liittyen tulee nou-

dattaa suunnitelmapakettimenettelya kaikille suunnittelutoimialoille
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samanaikaisesti ja jarjestaa rakennusosien risteilykokoukset tydmaalla ennen
asennusten aloitusta. Yhteensovitus on lahtékohtaisesti projektin paasuunnitteli-
jan, eli yleensa vastaavan paaarkkitehdin vastuulla, mutta projektin yhteiset ta-
voitteet huomioiden projektinjohtourakoitsijan on tarkea olla vahvasti mukana
vaikuttamassa yhteensovitukseen omalla ammattitaidollaan. (Opas projektinjoh-

tomuotojen kayttoon 2022: 14.)

2.5 Aliurakoinnin maksuperusteet ja niiden hallinta

Projektinjohtomuotoisessa korjausurakoinnissa projektinjohtourakoitsija kantaa
vastuun tyotehtavien suunnittelusta seka yhteensovittamisesta, ja tavallisesti
varsinainen tyodn toteuttaja on siihen erikseen palkattu aliurakoitsija. Lisaksi ali-
urakoitsijat omaavat oman alansa erityisammattiaitoa ja osaamista, jotka ovat

projektinjohtourakoitsijalle tarkea lisa projektin laadullisen toteutuksen kannalta.

Aliurakkasopimukset jakautuvat yleensa seuraaviin kokonaisuuksiin. Kokonais-
urakka, joka sisaltaa valitun tyotehtavan toteuttamiseksi tarvittavan tyon ja ma-

teriaalin. Taman lisaksi voidaan sopia tyourakasta, jossa tydvoima ostetaan ali-
urakoitsijalta, mutta materiaalin toimittajana toimii PJU tai esimerkiksi toinen ali-
urakoitsija. Tyon lisaksi voidaan sopia myds materiaalitoimitus, eli talldin toimi-

tussisaltoon kuuluu materiaali ja sen toimittaminen tydmaalle, mutta tyo ei si-

sally toimitukseen. (Talonrakennushankkeen kulku 2016: 3.)

Naita erilaisia aliurakkamuotoja voidaan sopia sisallosta riippumatta paasaantoi-
sesti kahdella eri maksuperusteella: kokonaishintaurakalla ja yksikkohin-
taurakalla. Naista seuraavaksi tarkemmin. (Talonrakennushankkeen kulku
2016: 3.)

2.5.1 Kokonaishintaurakat

Kokonaishintaurakassa sopimussisallon kiintea urakkasumma jaetaan mak-
sueriin. Maksuerien maksuperusteeksi sovitaan useimmiten aikataulu- tai val-

miusastesidonnainen tarkastelupiste. Kun tama tarkastelupiste saavutetaan
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yhteisymmarryksessa, niin paaurakoitsija kuittaa aliurakoitsijalle kyseisen mak-

sueran laskukelpoiseksi.

Maksuerissa huomioidaan liséksi maksuehtoja etenkin ensimmaisen ja viimei-
sen maksueran kohdalla. Ensimmaisen maksueran kohdalla varmistetaan, etta
sopimuksesta on paasty yhteisymmarrykseen ja se on saatu allekirjoitettua. Li-
saksi sopimuksen mukaiset ennakkoselvitykset ja esimerkiksi materiaalitilaukset
ja naiden todistukset on laitettu ajallaan liikkeelle ennen kuin maksuera hyvak-
sytaan. Viimeisen maksueran ehtojen tarkoituksena on ohjata, jotta kaikki tyon-
aikainen dokumentaatio on muistettu toimittaa ja laatia seka tarkastetaan, etta
tyo on tullut valmiiksi sopimuksen tarkoittamalla tavalla ja kaikki mahdolliset vir-
heet ja puutteet on saatu myods korjattua. (Rakennusurakan yleiset sopimuseh-
dot 1998.)

Huolellisesti mietityilla ja sovituilla maksuerilla on my6s aliurakoitsijan nakokul-
masta tarkea merkitys. Usein aliurakkakokonaisuudet sisaltavat ennalta valmis-
tettavia rakenneosia aliurakoitsijan tuotantotiloissa. Naiden rakenneosien mate-
riaalin ostaminen ja valmistaminen aiheuttaa aliurakoitsijalle kustannuksia jo en-
nen varsinaisen tydmaaosuuden alkamista. Naita aliurakoita varten sovitaan
usein ennakkoeristd. Ennakkoerat tarkoittavat sita, ettd maksuerataulukko on
etupainoinen suhteessa tydmaalla tapahtuvaan tyohon. Talla menettelylla ali-
urakoitsija saa katettua naita tydmaata edeltavien tyovaiheiden kustannuksia
eika aliurakoitsijan yritystoiminnan sisainen talous joudu kantamaan sovitusta
urakasta tarpeettoman suurta taloudellista vastuuta, eli toimimaan niin sanotusti

rahoittajana projektissa.

Paaurakoitsijan ennustamisen nakokulmasta kokonaishintaurakat ovat sikali
selkeita, etta tydvaiheen ja siihen sovitun aliurakan kokonaiskustannus on suu-
relta osaltaan tiedossa heti sopimushetkesta alkaen. Tyovaiheiden aikana jou-
dutaan projekteissa usein sopimaan erinaisista lisa- ja muutostoista. Nama tyot
voivat johtua siita, etta aliurakan sisaltoon ei ole osattu huomioida jotain tyovai-
hetta, joka on ilmennyt tydmaalla myohemmin tai sitten rakennuttajan tai kaytta-

jan taholta suunnitelmia on lahdetty konkreettisesti kehittamaan viela
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tyovaiheen ollessa jo kaynnissa. Naita lisa- ja muutostoita varten ennustuspro-
sessissa varataan yleensa aikaisempaan kokemukseen perustuva riskivaraus,
jonka riittavyytta seurataan kustannusohjauksessa tarkasti tydvaiheen valmius-

astetta seuraten. (Lindberg ym. 2019.)

Kokonaishintaurakan edellytyksena on, ettd hankintavaiheessa olevat suunnitel-
mat ovat riittdvan kattavalle tasolle suunniteltuja. Talldin padurakoitsija ja aliura-
koitsija ymmartavat ja tulkitsevat suunnitelmia samalla tavalla ja aliurakan laa-
juudesta on mahdollista sopia riittavan yksiselitteisesti. Toteutuksen valmiilla
suunnitelmilla aliurakoitsija ei joudu mydskaan ottamaan tarpeetonta riskia tyota
hinnoitellessaan, kun tyosisaltd on selkeasti erotettavissa suunnitelmista. Yh-
teisymmarrys tarjouksesta varmistetaan viela urakkaneuvotteluvaiheessa ennen

sopimuksen solmimista.

2.5.2 Yksikkohintaurakat

Yksikkdhintaperusteisessa aliurakkasopimuksessa aliurakoitsija on muodosta-
nut tarjouksena perustuen yksittaisten rakennusosien yksikoiden hinnoitteluun,
joka perustuu yleensa aliurakoitsijan kokemukseen. Tallaisia voivat olla esimer-
kiksi muurattu valiseina nelidina (m?) mitattuna tai vaikka asennettu ja tiivistetty
valiovi kappaleina (kpl) laskettuna. Aliurakoitsija esittaa paaurakoitsijalle mitta-
poytakirjan eli taulukon, jossa on esitettyna sovitun ajanjakson aikana tydmaalle
asennetut rakennusosat. Paaurakoitsija tarkastaa taman mittapoytakirjan ja an-
taa aliurakoitsijalle luvan laskuttaa valmiit mittayksikot sopimuksen mukaisesti.

(Rakentamisen tehtavasuunnittelu 2010.)

Yksikkohintaperusteisessa aliurakassa voidaan myoOs soveltaa ennakkomaksua.
Talloin esimerkiksi 60 % yksikkdhinnasta maksetaan, kun aliurakoitsija on todis-
tetusti tilannut materiaalin varastolleen ja loput 40 % maksetaan, kun raken-
nusosa on konkreettisesti asennettu kiinteasti kohteeseen. Samankaltaista erit-
telya sovelletaan, jos tyovaihe jakautuu aikataulullisesti tydmaalla niin, etta ali-
urakoitsija joutuisi kohtuuttoman kauan odottamaan taysin valmiin raken-

nusosan asentamisesta syntyvia maksusaataviaan. Tarkeinta on, etta naista
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maksukaytanndista sovitaan hyvissa ajoin yhteisymmarryksessa ennen tyovai-

heen aloittamista.

Yksikkohintaurakoiden ennustaminen on paaurakoitsijan nakdkulmasta usein
haasteellista. Yksikkohintaurakoita sovitaan usein, kun suunnitelmien taso ei ole
viela taysin kattava ja kohteen osalohkojen suunnittelu on kesken. Yksikkohin-
taurakka on sinansa selva sopimus paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan valilla, etta
asennetut rakennusosat ovat aina mitattavissa konkreettisesti tydmaalla ja ne
voidaan kayda sielta tarkastamassa. Ennustamisen nakokulmasta tyon koko-
naislaajuus voi jaada kuitenkin epaselvaksi, jolloin lopullisen kokonaiskustan-
nuksen ennustaminen aikaisessa vaiheessa on erittain haastavaa. Lisaksi on
tarkeaa, etta kaikkien sopimuksen mukaisten asenettavien rakennusosien las-
kenta ymmarretaan paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan valilla samalla tavalla, jotta
kokonaiskustannuksen arvioinnissa ei tule odottamattomia yllatyksia. On myos
tarkeaa sopia ja huomioida, etta aliurakoitsijat laskuttavat aktiivisesti tydmaalla
toteutuneet yksikot. Jos laskutus laahaa pahasti perassa suhteessa tydmaalta
mitattavaan urakan valmiusasteeseen, voi aliurakan loppuhetkilla realisoituvien
kustannusten maara tulla paaurakoitsijalle yllatyksena, silla kustannusten on

mahdollisesti oletettu realisoituvan samaa tahtia tyon valmiusasteen mukana.

Yksikkohinnoittelun lahtotietona tarvitaan projektin erilaisten rakennetyyppien
suunnitelmat. Yksikkohinnoittelun etuna on se, etta suunnitelmien valmiustason
ei tarvitse olla niin korkea aliurakoitsijoita kartoitettaessa ja yksittaisen raken-
nusosan yksikkdhinta saadaan nopeasti kilpailutettua. Samalla varmistetaan ai-
kaisessa vaiheessa, etta projektin tyovaiheeseen saadaan varmistettua urakoit-
sija. Varhaisen vaiheen suunnitelmia kilpailuttamalla voidaan aikaisessa vai-
heessa arvioida esimerkiksi tilakohtaisen laskelman avulla paljonko yksittaisen
tilan pinnat tulisivat maksamaan. Talloin on mahdollisuus saada myos raken-
nustekniset tyot jo kayntiin ensimmaiselta lohkolta, vaikka koko projekti ei olisi
viela taysin valmiiksi suunniteltu. Lisaksi maaramuutokset eivat aiheuta lisa- ja
muutostyotyyppista eripuraa sopimuskumppaneiden valilla silla yksikkdkustan-
nuksista on sovittu etukateen ja maaramuutokset ovat todennettavissa tyo-

maalta.
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2.6 Kirjallisuustutkimuksen yhteenveto

Rakennuttajan nakokulmasta ja koko projektin taloutta ajatellen alkuvaiheen
suuret linjat, kuten tonttiostot ja rakenneratkaisuiden paatdkset, rakennuksen ti-
lavuus ja muoto tai myytavan pinta-alan tavoite, ovat suuria paatoksia, joilla on
merkittdva vaikutus projektin kokonaiskustannuksiin. Kun sovelletaan tata mah-
dollisimman aikaisten paatosten ajattelun mallia, varsinaisen tuotantovaiheen
aikana tehokkain hetki vaikuttaa projektin loppukustannuksiin on suunnitteluoh-
jauksen ja suunnitelmien kehittamiseen seka hankintoihin vaikuttamisen vaihe.
Seuraavaksi kertauksena kirjallisuustutkimusosiosta kronologisen prosessin

omaisesti lyhyesti tarkeat vaikuttamisen pisteet tuotantovaiheessa.

2.6.1 Projektin tavoitteiden varmistaminen tuotannossa

Lahtotiedot

Projektin hyvan onnistumisen lahtokohtana toimivat tarkasti yksilidyt ja oikea-
aikaisesti keratyt ja toimitetut lahtotiedot, jotta suunnittelutyd voi edeta esteetta,
ja toisaalta samalla varataan aikaa tehda viela toistaiseksi avoimiin asioihin
paatoksia. Lisaksi tutkitaan aikaisessa vaiheessa rakennuskohteesta raken-
neavausten ja mittausten muodossa suunnittelun taustatiedoiksi tarvittavat asiat
kuten korko- ja mittatietoja seka rakennekerroksia. Projektinjohtourakoitsijan on
tarkea varata selvityksiin tarvittavat resurssit seka aikatauluttaa tyoaikatauluun

varaus naiden tarpeiden tutkimista varten tarkeimpana prioriteettina.

Tavoitteenmukaisuuden tarkastelu

Osana suunnittelunohjaus- ja hankintaprosessia projektinjohtourakoitsijan tulee
varmistaa hankintasuunnitteluvaiheessa olevien suunnitelmien pohjalta, kuinka
hyvin ne vastaavat projektille laadittua tavoitebudjettia. Laajuus- ja laaturatkai-
suihin on viela hyva mahdollisuus vaikuttaa tassa vaiheessa, jos suunnittelutaso
on ylittdmassa alkuperaisen tarjouspyyntoaineiston pohjalta laaditun tavoitebud-

jetin. Tavoitteenmukaisuuden tarkasteluun voidaan soveltaa Pareton periaatetta
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ja aloittaa projektin yhdessa paattamista talouden kannalta suurimpia vaikutuk-

sia sisaltavista kokonaisuuksista.

Suunnittelunohjaus ja suunnittelu

Suunnittelunohjauksessa ja suunnittelunjohtamisessa on mahdollisuus vaikut-
taa rakenneratkaisuiden aikatauluvaikutukseen, niiden laadulliseen tasoon seka
ratkaisuiden laajuuteen. Reunaehtoina tassa vaiheessa toimivat toki rakennutta-
jan antamat lahtdtiedot seka laatutason kuvaus. Taysin toimivaan, oikein mitoi-
tettuun ja laatukriteerit tayttavaan lopputulokseen voidaan kuitenkin paasta
useilla eri hintaisilla ratkaisuilla, joten kustannustieto toimii tarkeana ohjaavana
tekijana taustalla. Suunnittelunohjauksessa on tarkea priorisoida yhteistydssa
rakennuttajan ja sidosryhmien kanssa tilat ja alueet, joissa ehdottomasti pide-
taan kiinni korkean laadun rakenneratkaisuista, ja missa taas voidaan mahdolli-

sesti etsia edullisempia ratkaisuja kaytettavaksi.

Hankinta

Tarkoista lahtétiedoista hyvin ohjatun suunnittelun kautta saadaan hankinta-
suunnitelmat, joiden pohjalta paaurakoitsija lahtee suorittamaan kohteen han-
kintoja. Hankintojen oikein mitoitettu hankinta-aika hankintasuunnitelmassa on
tarkeaa ja hankintasuunnitelmaa on aktiivisesti peilattava suunnittelun etenemi-
seen. Taman jatkeena muistetaan riittava laskenta-aika seka kattava otanta
urakoitsijoita hankintakilpailuun, jotta saadaan laajaa kilpailua aikaiseksi ja hyva
kustannustaso markkinasta selville. Hankintaprosessissa muistetaan varata
myos aikaa suunnitelmien kehittamiselle ammattitaitoisten aliurakoitsijoiden hy-
vien kehitysideoiden pohjalta. Yksittaisen hankinnan loppuunsaattamisessa ja
urakkasopimukseen paasemisessa muistetaan viela huomioida projektinjoh-
tourakalle tyypillisten suunnitelmien tasmentymisen ja taydentymisen varalle
likkumavaraa, jotta suunniteltu kustannustaso pitaa myods aliurakan toteutuksen

aikana.
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Tuotannonohjaus

Valmistuneiden hankintojen jalkeen viimeistellaan tuotannonohjauksen toimesta
yritysten kaytantdjen mukaisesti tydsuunnitelma, jolla yksittainen tyovaihe saa-
daan projektin tavoitteet huomioiden johdettua maaliin. Suunnitelmat ovat kehit-
tyneet ja valmistuneet toteutussuunnitelmiksi ja niiden yksityiskohdat ja laajuus
huomioidaan tydsuunnittelussa. Tydsuunnitelma seka tydvaiheen aloitusedelly-
tykset kdydaan lapi yhteistydssa aliurakoitsijan kanssa hyvissa ajoin ennen tyo-
vaiheen aloitusta, ja nain varmistetaan tydvaiheelle seka aliurakalle toimiva ja
esteetdn toteutus. Tuotannonohjauksessa on hyva huomioida, etta tydnsuunnit-
telu on itseasiassa prosessi, joka kaynnistyy jo lahtdtietojen etsimisesta. Taman
takia projektinjohtourakoitsijan kannattaa ottaa mukaan myos toteutuksesta
vastaavat resurssit aina lahtotietojen etsinnasta lahtien mukaan prosessiin, silla
tydsuunnitelman osa-alueet kehittyvat sielta alkaen kohti varsinaista toteutusta.
Kuten tassa tutkimuksessa on korostettu, niin mahdollisimman aikainen vaikut-
taminen, eli kansan kielella hyva ennakkosuunnittelu, on projektin onnistumi-

sessa tarkeimmasséa avainasemassa.

2.6.2 Tuotannonohjauksen osuus projektin hallinnassa

Taman tutkimuksen paamaarana on keskittya etenkin projektin tuotannon alku-
paahan, jolloin myohemmin syntyvien kustannusten arvioituun kokonaismaa-
raan on suurempi mahdollisuus vaikuttaa. Tutkimusta luettaessa ja tulkittaessa
ei saa kuitenkaan unohtua se tosiasia, etta kustannusten hallinta jatkuu aina
projektin loppuun asti. Suunnitteluvaiheen ja hankintavaiheen jalkeen seuraa
tuotannonohjaus. Todellisessa projektissa nama projektin tuotannon vaiheet ei-
vat ole nain selvasti aikataullisesti toisiaan seuraavassa jarjestyksessa vaan
ovat yleensa kaynnissa samanaikaisesti. Hieman yksinkertaistettuna, yksittai-

nen aliurakka etenee kuitenkin tassa jarjestyksessa.

Tuotannon ohjaamisen, eli arkisemmin tyonjohtamisen, tarkeytta ei tule tutki-
muksen varjossa missaan nimessa unohtaa. Tassa vaiheessa kustannussaas-

tojen loytaminen yksittaisista urakoista on erittain vaikeaa jollei mahdotonta,
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mutta tiedossa olevat kustannukset voivat Iahted myos paisumaan, jos projekti
ei ole huolellisesti hallittu tassa vaiheessa. Naista haasteista lyhyesti seuraa-

vaksi.

Tarkein projektin tuotannon ohjaamisen vaihe on laadun tuottaminen rakentami-
sessa. Laadunvalvonta tulee olla huolellisesti suunniteltua ja valvottua. Nama
toimenpiteet varmistetaan tydvaihesuunnitelmassa, josta kuullaan puhuttavan
my0s tehtavasuunnitelmana, jossa on huomioituna yritysten tuotantosuunnitte-
lun laatujarjestelma. Tehtavasuunnitelma sisaltda esimerkiksi seuraavat kohdat:

(Tehtavasuunnitelma 2020.)

e Tehtavakokonaisuus ja aloitusedellytykset

e Tyoturvallisuus

e Aikataulu

e Tehtavan taloudelliset tavoitteet ja kustannukset

e Laatuvaatimukset

e Logistiikka, kalusto yms.

POA Potentiaalisten ongelmin analyysi.

Jos laadun tuottamisessa syntyy hairidita tai jopa virheita, niin ne tulevat heijas-
tumaan projektin kustannuksiin pahimmillaan rakennusosan purkamisena ja uu-
delleen rakentamisena tai vaihtoehtoisesti ne voivat heijastua projektin taloudel-
liseen yhtaloon viela takuuaikana. Etenkin takuuaikana tehtavien korjausten

kustannukset karkaavat helposti urakointiin nahden kasista. Takuuaikana tehta-
vat korjaukset vaativat yleensa urakointia enemman tilojen osastoimista ja suo-
jaamista rakennuksen muusta toiminnasta seka pahimmillaan jopa valiaikaisrat-
kaisuja esimerkiksi kohteen talotekniikkaan, jotta tydo paastaan suorittamaan.

Laajoissa ongelmissa voidaan joutua jarjestamaan asiakkaalle jopa korvaavia
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tiloja. Naiden pahimpien skenaarioiden kustannukset pilaavat helposti projektin
aikana taytetyt kustannustavoitteet. Tasta syysta laadunhallinnassa tulee olla
erittain tarkkana ja se on kustannusten ja aikataulun ohella yksi rakennusprojek-

tin tarkeimmista kulmakivista.

Aliurakoiden ohjaus taytyy olla huolellisesti koordinoitua ja aikataulutettua, jotta
urakkaluonteiselle tydlle syntyy edellytykset. Urakkaluonteisuudella tarkoitetaan
sita, etta aliurakoitsijan tydryhma pystyy tekemaan rakennustyosuoritetta es-
teitta ja paasemaan tydssa nain rakennusmenekkien laskennalliselle tasolle, eli
tyd edistyy tehokkaasti. Talloin aliurakoitsijan oma kustannusohjaus pysyy hallit-
tuna, kun tehdysta tydsta saadut tulot pysyvat niihin kaytettyihin tunteihin, eli
menoihin nahden tasapainoissa. Jos urakkaluonteista tyota ei paasta teke-
maan, niin aliurakoitsijan kanssa joudutaan suurella todennakdisyydella keskus-
telemaan niin sanotun haitan korvauksesta, koska urakkaluonteiseen tydhon ei
ole mahdollisuutta. Tama tilanne taasen haastaa luonnollisesti myds projektin-
johtourakoitsijan omat taloudelliset tavoitteet. Nama keskustelut hidasteista ja
haitoista eivat toki ole automaatio, vaan niita peilataan aina syntyneen aliurak-

kasopimuksen sopimusehtoihin ja tavoitteisiin.

Rakentamisen aikataulu jatkaa tarkeaa rooliaan ja jopa korostuu tuotannonoh-
jausvaiheessa. Jos projektin aikataulua ei saada pitamaan, se voi heijastua pro-
jektin kustannustavoitteisiin usealla eri tavalla. Naista tyypillisimpia ovat kiirehti-
misen, eli ryntaamisen kustannukset seka aikataulun venymisesta johtuvat li-
saantyvat kaytto- ja yhteiskustannukset eli paaryhmat kahdeksan ja yhdeksan.
Naiden menojen paalle voi syntya viela lisaksi mahdolliset paaurakkasopimuk-
sen eli rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan valiset sanktiot, eli rahalliset

korvaukset.

Projektinjohtourakoitsija voi joutua maksamaan aliurakoitsijoille aikataulun kiin-
niottamisesta syntyvia lisakustannuksia, jos aikataulun siirtyminen on projektin-
johtourakoitsijasta johtuvaa. Naita paatoksia peilataan aina kokonaisaikataulun
venymiseen liittyviin kustannusriskeihin. Jos projektin kokonaisaikataulu pettaa,

eika projektia saada valmiiksi rakennuttajan asettamassa aikataulussa, on
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riskina, etta ylimenevalta ajalta syntyvat kaytto- ja yhteiskustannukset jaavat
projektinjohtourakoitsijan maksettavaksi. Tama on tilanne, joka luonnollisesti
haastaa nopeasti projektin kustannustavoitteissa onnistumisen. Kaytto- ja yh-
teiskustannukset voivat olla suurissa projekteissa jopa 10 000 euron luokkaa jo-

kaista tyopaivaa kohden.

Taman lisaksi rakennuttaja on yleensa asettanut projektin valmistumiselle aika-
taulussa sakollisen tavoitteen. Mikali kokonaisaikatauluun vaikuttaneita yksityis-
kohtia ei saada sovittua yhteisymmarryksessa rakennuttajan kanssa, niin myos
naita kustannuksia voidaan joutua projektin aikana maksamaan. Kaytannossa
sakollisista sanktioista useimmiten neuvotellaan ja todellisessa projektissa on
niin paljon toisiinsa vaikuttavia syy-seuraussuhteita, etta sanktioiden maksimi-
maara on harvoin automaatio. Aikataulu onkin ylla mainittujen kustannustavoit-
teisiin vaikuttavien asiahaarojen takia kustannusten ja laadun ohella rakennus-

projektin kolmas tarkea kulmakivi.
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3 Empiirinen tutkimus

3.1 Toteutunut projektidata kustannusten kertymisesta

Taman opinnaytetyon tutkimusosiossa kaydaan lapi yrityksen toteutunutta pro-
jektidataa tutkimustavoitteen ja kirjallisuuskatsauksen pohjalta. Tarkoituksena
on peilata kirjallisuudesta tunnistettuja tarkeita vaikutuspisteita toteutuneeseen
projektidataan ja tutkia havaitaanko hyvat lahtotiedot tai aikataulullisesti hyvin
kulkenut suunnitteluprosessi projektidatasta. Samalla verrataan, etta onko ta-
voitteet hyvin tayttaneiden tai tavoitteista jaaneiden projektien valilla jotain sel-
keasti tunnistettavia tunnusmerkkeja, jotka auttaisivat kehittdmaan toimintaa jat-
kossa ja toisaalta toimimaan varoitusmerkkeind kaynnissa olevissa projekteissa

tavoitteiden vaarantumisen mahdollisuudesta.

Tutkimuksessa on tarkkailtu vain rakentamisajan tapahtumia datan muodossa.
Esimerkiksi mahdollinen rakentamista edeltanyt kehitysvaihe ei ndy saatavissa
olevan datan ajanjaksolla. Korkea hankinta-aste, eli tilatut kustannukset koh-
teen aloitusajanhetkelld, voivat kuitenkin enteilla projektissa olleesta kehitysvai-
heesta. Tama tarkoittaa usein sita, etta suunnitelmien valmiusaste projektin al-

kaessa on saatu jo hyvalle tasolle.

Kohdeyrityksesta on saatavilla kattavasti projektien kustannusten osalta histo-
riatietoa. Saatavilla olevasta datasta luotiin tydmaittain ja paaryhmittain useita
erilaisia kuvaajia. Tutkimuksen ensimmainen nakokulma oli vertailla projektin
kustannustietoa paaryhmatasolla tilausten ja kirjautuneiden kustannusten suh-
teen. Kuvaajissa X-akselilla on esitettyna tuotantoaika prosentuaalisesti tarkas-
teltuna 5 %:n valein. Y-akselilla esitetdan kustannukset prosenttiosuuksina suh-
teutettuna tavoitekustannuksiin. Ajan ja kustannusten suhteen kaaviossa on esi-
tettyna seuraavat kustannushallinnan kustannuslajit: tavoitekustannukset, tilatut
kustannukset, kirjatut kustannukset ja ennustekustannukset. Viivadiagrammeja

vertailtiin tavoitekustannusjanaan, ja kirjallisuuden ennakkotietojen valossa
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etenkin tilattujen kustannusten ajankohta ja tilausten kattavuus on tarkeassa
roolissa. Havaintoja parhaiten tukevat kuvaajat ovat avattuna jaliempana opin-
naytetyossa, ja tutkimuslaajuutta kuvaava yhteenveto 10ytyy opinnaytetyon liit-

teessa 2.

Projektiaika kuvaajissa ylittaa 100 %, mika ei ole ollenkaan tavatonta, silla mm.
YSE1998:n mukaisten taloudellisten loppuselvitysten mukaiset maksuerat ovat
laskutuskelpoisia vasta kun kaikki virheet ja puutteet ovat korjattu. Lisaksi esi-
merkiksi osa maksuerista voi olla sidottu luovutusaineistojen toimitukseen. Talo-
tekniikan osalta saato ja toiminnantodennusprosessit jatkuvat viela rakennus-
kohteen luovutuksen jalkeen, joten naiden maksuerien laskutuskin realisoituu
vasta virallisen rakennusajan paattymisen jalkeen. Edella mainittujen toimenpi-
teiden takia 100 %:n ylitys projektiajassa ei siis anna suoraan kuvaa siita, onko

projekti onnistunut aikataulutavoitteessaan.

Osassa kohteista tavoitehinta ei valttamatta ole asetettuna projektin 0-5 %
ajasta kaytetty hetkella. Tama johtuu siita, ettd osassa projekteja virallinen ta-
voitehinta on sovittu rakennuttajan kanssa vasta kun suunnitelmat ovat olleet
siina valmiuspisteessa, etta tavoitehinta on ollut puolin ja toisin, eli yhteisesti so-
pien, mielekasta laskea. Tassa vaiheessa projektin purkutditd on mahdollisesti

jo aloitettu ja projektin aika on alkanut taten juoksemaan.

Alla kuvassa 7 on esitettyna sivulla 20 esitettyjen paaryhmien merkitys keskiar-
voisesti projektien kustannuskokokonaisuudesta tilastojen painoarvon hahmot-

tamiseksi.
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Kohde projektien yhteenlaskettu paaryhmien painoarvo

kokonaiskustannuksista
Paaryhma 1
5
Padryhma 9 10%
15% Paaryhma 2

1%

m Padryhma 1

w Paaryhma 2 paaryhma 8
7%
Paaryhma 3 y
paaryhma 4

= pEaryhmd 5

Padryhma 3
7%

Paaryhma 4
10 %

= padryhma 6
m Paaryhma 7
m P3aryhma 8

= PEaryhmd 9
o . Paaryhma 5
Paaryhma 7 15 %

30%

Paaryhma 6
5%

Kuva 7. Kohdeprojektien paaryhmien 1-9 kustannusten jakautuminen projektilla
paaryhman painoarvon havainnollistamiseksi.

3.2 Haastattelututkimuksen tarkoitus

Kohdeyrityksen korjausrakentamisen toimialalle refurbishment production, eli ly-
hennettyna RFP laadittiin kyselytutkimus, jolla selvitettiin miten korjausyksikon
toimihenkil6t tunnistavat tutkimusongelmat omassa paivittaisessa tydssaan.
Mitka ovat sen haasteita nykytilassa ja miten he kokevat pystyvansa itse vaikut-
tamaan omassa roolissaan projektien tavoitteiden tayttymiseen? Lisaksi tarkas-
teltiin yksikkdhintaurakoinnin hallinnan nakokulmia ja sen aiheuttamia haasteita

kaynnissa oleville projekteille.

Haastattelulomake lahetettiin Microsoft Forms -verkkoalustaa hyédyntaen koh-
deyrityksen korjausrakentamisen toimialalle. Kohderyhmana olivat projekteissa
tyoskentelevat ja projekteihin nimitetyt toimihenkilot ja ylemmat toimihenkilot.
Otanta koostui seuraavista tyotehtavista: tyopaallikét, suunnittelupaallikét, pro-
jekti-insindorit, hankkijat, vastaavat tyonjohtajat, tydmaainsinoorit ja tyonjohtajat.
Haastateltavia oli yhteensa 82 kappaletta. Haastattelu toteutettiin anonyymina
tutkimuksena. Toimenkuva nostetaan esiin tutkimuksessa vain, jos vastaajia oli

vahintaan kolme tai enemman. (Microsoft Forms.)
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Haastattelun sisalto jaettiin kolmeen osakokonaisuuteen. ensimmaisena kysyt-
tiin vastaajan perustietoja: toimenkuvaa, kokemusta alalta ja nykyisesta tyoteh-
tavasta ja tietoa siita, onko toimenkuva sijoitettuna konkreettisesti tydmaalle tai
tukitoimintona paakonttorilta. Haastattelututkimuksen toinen vaihe sisalsi yhdek-
san kysymyksen kysymyssarjan liittyen kustannustenhallinnan ohjaamiseen
projektissa. Kolmannen vaiheen kahdeksan kysymysta kasittelivat yksikkohin-
taurakoiden hallintaa projekteissa. Yhteensa kysymyksia haastattelututkimuk-
sessa oli 20 kappaletta. Tutkimuskysymykset kokonaisuudessaan |6ytyvat ta-

man opinnayteyon liitteessa 3.

Haastattelututkimuksen tarkeimpana lahtokohtana on kartoittaa tunnistettujen
tutkimuskysymysten painoarvoa projekteissa. Herattivatkd ne samankaltaisia
ajatuksia muissakin projektihenkildissa kuin tutkimuksen laatijassa, ja minkalai-
sia lisdoppeja aiheeseen liittyen nousisi esiin? Haastattelututkimukseen on sijoi-
tettu nelja kappaletta vapaaehtoisia vapaita tekstikenttia, joissa haastateltava

paasi halutessaan avaamaan tarkemmin ajatuksiaan.

3.3 Yksikkohintaurakoinnin laajuuden kartoitus

Yksikkdhintaurakointi nimettiin taman tutkimuksen aihetta suunniteltaessa yksi-
konjohdon seka tyopaallikdiden toimesta yhdeksi haasteellisimmista kustannus-
hallintaan liittyvista asioista, johon kohdeyrityksessa on tormatty viimeisimpien

kaynnissa olevien projektien pohjalta.

Kuten tutkimuksen Kirjallisuustutkimuksesta muistamme. yksikkohintaurakointi
haastaa kokonaiskustannusten tarkan ennustamisen. Kun yksittaisen tyovai-
heen kokonaiskustannus jaa epavarmaksi, ollaan tilanteessa, jossa ei voida
varmaksi sanoa tullaanko projektin kokonaiskustannuksilla alittamaan hank-
keelle asetetut tavoitteet. Jos tama tieto olisi varmemmalla pohjalla tiedossa,
voidaan aikaisemmassa vaiheessa kaynnistaa toimenpiteet kustannussaastojen
I0ytamiseksi muilta litteroilta, eli toisista tyovaiheista projektin tavoitteissa pysy-

miseksi.
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Yksikkohintaurakoinnin laajuutta tarkasteltiin case-kohde tyyppisesti. Esimerkki-
projektin yksikkdhintaurakoinnin laajuutta on kuvattu alla kuvassa 8. Yksikkohin-
taurakoinnin laajuus suuressa kuvassa yrityksessa olisi taman tutkimuksen va-
lossa myOs ehdottoman tarkeassa roolissa, mutta talla hetkella se ei ole jarjes-
telmissa seurattava tunnusluku. Seurantatietojen puuttuessa kaikkien mennei-
den ja kdynnissa olevien tydomaiden kattava tarkastelu on viela kohtuuttoman
suuri tyod, ja ottaen huomioon, etta se ei ole taman tutkimuksen paatutkintalinja,
tyydyttiin etenemaan case-tarkastelu luonteisesti ja tuomaan lahinna esiin asian
tutkimisen tarkeys. Yksikkohintaurakointi huomioitiin kuitenkin haastattelututki-
muksessa ja tydmaatoimihenkildiden nakemys asian tueksi tukee tata case-tut-

kimusta.

Case kohde: Tilatut kustannukset

= Kokonaishintaan = Yksikkohintaan

Kuva 8. Case-kohteen tilattujen kustannusten suhde projektin kaikkiin tilattuihin
kustannuksiin urakkamuodon maksuperustein eriteltyna.

Yksikkohintaan toteutettujen aliurakoiden jakautumista on hyva tarkastella myos
paaryhmittain. Case-kohteen eri paaryhmien yksikkohintaurakoinnin laajuus, eli
tilatut eurot suhteessa kaikkiin paaryhman tilauksiin, on esitetty alla kuvassa 9.
Tata tulosta on myos hyva verrata sivulla 48 olevaan kuvaan 7, jossa on esitetty
kaikkien paaryhmien painoarvo keskimaarin esimerkki projekteissa. Suurimmat
yksikkohintaurakkamuodolla toteutetut laajuudet liittyvat paaryhmiin 3 ja 5, joihin

kirjautuu kokonaisuudessa myos suurimpia kustannuksia projekteissa.
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Case kohde: Urakkamuotojen osuus paaryhmittain
120%

100%
80%
60% ® Arvioitava kustannus
(yksikkohinta) %
40% m Kiintea kustannus
(kokonaishinta) %
20%
0%
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Kuva 9. Case-kohteen tilattujen kustannusten osuus paaryhmasta urakkamuo-
don maksuperusteittain eriteltyna.

Case-kohteesta tarkasteltiin Excel-taulukkoon tuodun kustannusaineiston poh-
jalta kaikki projektille tehdyt tilausrivit ja merkittiin, ovatko tilaukset toteutettu yk-
sikkdhinta- vai kokonaishintamaksuperusteisesti. Tilusriveja projektilla oli yh-
teensa 4013 kappaletta. Lisaksi taman aineiston analysointiin tarvitaan viela
toistaiseksi myos ensikaden tietoa kohteesta ja sen hankinnoista. Pelkka Excel-
taulukko ei avaa kaikkien rivien todellista sisaltda, silla myos yksikkohintaisia
eria on merkitty esimerkiksi (1 erd) yksikkda kayttaen, kuten kokonaishintaisten
urakoiden maksuerissa on tapana. Tassa tapauksessa tutkimuksen laatija tyos-
kenteli itse kyseisen kohteen kustannusinsindoring, jolloin tarkempi lajittelu oli
mahdollista toteuttaa. Lisaksi on hyva huomioida, etta kokonaishintaisten ura-
koiden lisa- ja muutostyot on toteutettu usein yksikkohintaisina kokonaisuuk-
sina, eli korkea lisa- ja muutostoiden aste hieman vaaristaa arviota yksikkohin-
taisten urakoiden suuntaan. Kustannusten ennustamisen nakokulmasta lisa- ja
muutostoiden osuus ei vaarista tutkimusta, silla lisa- ja muutostoidenkin koko-
naiskustannuksen ennustaminen on aarimmaisen tarkeaa kokonaisuuden kan-

nalta.
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Kokonaishintaisten urakoiden lisa- ja muutostydaste, eli osuus, jota joudutaan
arvioimaan ennustamalla, on tyypillisesti n. 5-20 %. Kun taas yksikkohin-
taurakoina ostettujen urakoiden laajuuden epavarmuus saa lopputuloksen nayt-
taytymaan siten, etta alkuperaiseen kauppahintaan voi tulla pahimmillaan 50—
60 %:n ylityksia. Naiden urakoiden ennustaminen on siis aarimmaisen suuri
haaste projektissa. Projekteilta kasaantuessaan se aiheuttaa tietysti myos yk-
sikko- ja yritystasolla suurta epavarmuutta esimerkiksi kvartaalin tai vuotuisen

ennusteen laadintaan.

Jos projektissa toteutetaan talla laajuudella yksikkohintaurakoita, aiheuttaa se
myOs ennustamisesta vastuussa oleville toimihenkildille poikkeuksellisen suu-
ren tydkuorman, mika on luonnollisesti sitten pois jostain muusta tekemisesta
projektin aikana, esimerkiksi hankintatoimesta tai suunnitelmien kehittamisesta.
Tallbin voidaan ajatella kustannusylitysten jopa todennakoisesti kertaantuvan
sen takia, etta resursseja on kohdistettava taloudenhallinnan kokonaiskuvan na-
kokulmasta vaariin tehtaviin. Vaatisikin suurta rohkeutta elad ennusteen kanssa
jonkin aikaa epatietoisuudessa ja pitda rohkeasti resurssit kiinni tulevien hankin-

tojen ohjauksessa isompien kustannusylitysten valttamiseksi.
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4 Tutkimuksen tulokset

4.1 Data-analyysin tulokset

4.1.1 Tilatut ja kirjautuneet kustannukset paaryhmittain

Data-analyysiin ensimmaisessa vaiheessa vertailtiin jokaisen paaryhman sisalla
kohdeprojekteja keskenaan. Tutkimuksessa muodostettiin projekteittain taulu-
kot, joissa seurattiin miten tilaukset ja kirjautuneet kustannukset ovat kertyneet
suhteessa kuluneeseen projektiaikaan, ja miten toteutuneet kustannukset pei-
lautuvat hankkeen tavoitteisiin. Paaryhmia vertailtaessa myds onnistuneissa
kohteissa on niin paljon heittelya paaryhmien onnistumisten valilla, etta on vai-
kea tehda johdonmukaisia johtopaatoksia tilausten ajoituksesta projekteissa tai
I6ytaa onnistumista kuvastavaa toistuvuutta. Onnistuminen on usein tasavar-

maa suorittamista ja merkittavia havaintoja ei ilmene.

Tavoitejanaa tarkasteltaessa tosin huomataan, etta useissa onnistuneissa pro-
jekteissa tavoitetta on korotettu. Eli naissa projekteissa on ollut oleellisia muu-
toksia rakenteisiin tai esimerkiksi kayttajalahtoisia muutoksia, ja tavoitemuutok-
set on saatu rakennuttajan kanssa kasiteltya oikea-aikaisesti. Taulukoita tuotet-
tiin tutkimusta varten yhteensa 153 kappaletta eli lapi kaytiin yhdeksan paaryh-
maa kaikilta 17 projektilta. Kaikkia taulukoita ei ole kuitenkaan tuotu tutkimuk-

sen liitteeksi, vaan on pyritty valitsemaan havainnollisimmat.

Alla olevia aariesimerkkeja vertailtaessa voidaan kuitenkin havaita onnistuneen
projektin tilattujen kustannusten kulmakerroin jyrkemmaksi, ja tilausten eli han-
kintojen tapahtuneen lyhyemmassa ajassa projektilla. Tasta voidaan tehda joh-
topaatos, etta onnistuneessa projektissa hankintasuunnitelmien valmiustaso on

todennakoisesti ollut tavoitteistaan jaanytta projektia paremmalla tasolla.

Alla olevassa kuvassa 10 on esitetty tavoitteesta jaanen projektin dataa 3-paa-

ryhmasta eli runkorakenteista. Kuvaajan tilattu-janasta voidaan havaita projektin
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hankintojen jakautuneen projektiajan hetkelle 5-65 %:iin. Lisaksi havaitaan 25—
35 %:n valiin osuvan ajanhetken, jolloin paaryhman hankintatoimi on ollut het-
ken pysahtynyt. Kirjautuneet kustannukset ovat ylittaneet tilatut kustannukset,
eli projektille on syntynyt paljon lisa- ja muutostoita tai sitten tilattu hankintako-

konaisuus ei ole ollut selkea ja toteutuneet kustannukset ovat tulleet osin ylla-

tyksena.
Projekti 16. Paaryhma 3
2 000 000
1 500 000
1 000 000 —fEvoite
kirjattu
500 000 tilattu

5 15 25 35 45 55 65 75 B5 95 105115125135145

-500 000

Kuva 10. Projektin 16. paaryhman 3 kuvaaja. Kustannustavoite on ylitetty.

Paaryhman 3 tavoitteissaan onnistuneen projektin datasta kuvassa 11, voidaan
havaita, etta projektin hankintatoimi on paasty toteuttamaan ajan hetkella 0—45
%. Suurin osa hankinnoista on saatu toteutettua lyhyessa ajassa. Kirjautuneista
kustannuksista havaitaan myos, etta kaikki todellisuudessa projektille kirjautu-

neet kustannukset on osattu tilata, eli hankkia.
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Projekti 7. Paaryhma 3
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Kuva 11. Projektin 7. paaryhman 3 kuvaaja. Kustannustavoite on alitettu.

Kattavampi erittely projektikohtaisista yksittaisten paaryhmien kuvaajista on tut-
kimuksen liitteena 2. Kaikkia kuvaajia ei ole tuotu liitteeseen, mutta merkittavim-
pien paaryhmien kuvaajat on koostettu yhteenvetoon, josta huomataan, kuinka
haastavaa eroja on havaita eri projektien, ja etenkin tavoitteissa onnistuneiden

ja niista jaaneiden projektien valilla.

4.1.2 Kustannustavoitteiden toteutuminen paaryhmittain

Seuraavaksi tutkimusaiheeseen koitetiin saada selvyytta tutkimalla dataa yhdis-
tetyssa paaryhmataulukossa. Taulukosta nahdaan kaikkien projektien kyseisen

paaryhman kustannustavoitteiden ylitykset seka alitukset. Tavoitteiden onnistu-

misessa vaihtelua on erittain paljon. Huomataan myds, etta 3. paaryhma eli run-
korakenteet, on ollut haasteellinen kokonaisuus myos jokaisella aikataulu- ja

kustannustavoitteet onnistuneesti tayttaneella projektilla.

Taman tarkastelun tehostamiseksi aineisto jarjesteltiin siten, etta toisessa otan-
nassa ovat kaikki onnistuneet projektit ja toisessa tavoitteista jaaneet projektit.
Myos onnistuneissa projekteissa on ollut paljon hajontaa paaryhmien tavoittei-
den tayttymisessa ja kokonaistaloudellinen onnistuminen muodostuukin paaryh-
mien yhdistelmista. Tama kuvastaa hyvin projektiluontoisuutta, eli naiden pro-

jektien yksilollisyytta. Voidaan todeta, etta olosuhteet ja projektin sisalto ovat
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aina hyvin erilaiset. Alla olevassa kuvassa 12 on esitetty paaryhman 5 osalta
projektin kokonaistavoitteista jaéneiden projektien kustannusylitykset ja -alituk-

set prosentuaalisesti suhteessa paaryhman tavoitekustannukseen.

PAARYHMA 5 - LOPPUKUSTANNUKSEN SUHDE TAVOITTEESEEN

—_ — -
PROJEKTI 12  PROJ I 16 PROJ.’H 15 PROJ 117 | PROJEKTI 11 | PROJEKTI 10 PROIT\ 9 PRDJ.TI 14

=<0

=

KUSTANNUSYLITYS

-119 %

TUTKIMUSPROJEKTIT

Kuva 12. Kooste paaryhman 5 kirjautuneiden kustannusten suhde tavoitteeseen
kokonaisuudessaan kustannustavoitteet ylittaneista projekteista.

Alla olevassa kuvassa 13 on esitetty paaryhman 5 osalta projektin kokonaista-
voitteissa onnistuneiden projektien paaryhman 5 kustannusylitykset ja -alitukset
prosentuaalisesti suhteessa kyseiselle paaryhmalle asetettuihin kustannusta-
voitteisiin. Kuvasta nahdaan, etta osassa kokonaisuudessaan onnistuneissa
projekteissakin paaryhman tavoitteissa on ollut haasteita pysya kustannusta-
voitteissa. Paljon sisavaiheen pintamateriaaleja sisaltavassa paaryhmassa laa-
tutavoitteet ovat saattaneet tulla yllatyksena tai laadun auki kirjaus ei ole ollut
yhteisesti ymmarrettavalla tasolla projektinjohtourakan sopimusaineistossa. On
myos mahdollista, etta laskentatietona on kaytetty mahdollisesti vaaran laatu-
ryhman materiaalia. Naita kustannusylityksia on pyritty todennakoisesti projek-

teilla paikkaamaan riskiryhman kustannusnousuvarauksen turvin.
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PAARYHMA 5 - LOPPUKUSTANNUKSEN SUHDE TAVOITTEESEEN

PROA 13| PRO TI & | PROJEKTI 3 PROJEKTI 7 | PRO Ti 4 | PROJEKTI 2 PROJEXTI 1  PROJEKTI 6  PROJEKTI E

KUSTANNUSYLITYS = <0

TUTKIMUSPROJEKTIT

Kuva 13 Kooste paaryhman 5 kustannusten suhde tavoitteeseen kokonaisuu-
dessaan kustannustavoitteet alittaneissa projekteista.

Onnistuneiden ja tavoitteista jaaneiden projektien konkreettisin ero vaikuttaakin
I6ytyvan 8. ja 9. paaryhmasta, eli todennakdisesti taloudellisten tavoitteiden
tayttyminen on vahvasti sidonnainen siihen, miten hankkeen aikataulu on pita-
nyt. Aikataulun onnistuminen taasen lahtee vahvasti liikkeelle oikea-aikaisen
suunnittelun onnistumisesta. Nain ollen huomio kaantyy suunnitteluun seka tuo-

tannon ennakkosuunnitteluun ja vahvaan ohjaamiseen.

Toisaalta 9. paaryhman tavoitteiden alittuminen kuvastaa todennakoisesti myos
sita, etta projektille on tehty riittaviksi mitoitetut riski- ja kustannusnousuvarauk-
set, ja riskit eivat ole realisoituneet projektin aikana. Riskivarausten riittava mi-
toitus on viesti vahvasta kokemuksesta ja ammattitaidosta korjausrakentamisen
parissa, mutta se ei valitettavasti ole toimintaa kehittava vastaus taman tutki-
muksen tarkoitusperissa. Tutkimuksen lahtokohtana kehityksen nakokulmasta
on paasta kasiksi paaryhmien suunnittelu- ja toteutusratkaisuiden kehittamiseen
siten, etta projektille asetetut tavoitteet saavutetaan. Alla kuvassa 14 on tavoit-
teistaan jaaneiden projektien 8. ja 9. paaryhmien kustannusylitys ja -alitus esi-

tettyna.
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Pdaryhma 8 Paaryhma 9
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Kuva 14. kooste 8. ja 9. paaryhman suhde tavoitteeseen kokonaisuudessaan
kustannustavoitteet ylittaneilla projekteilla.

Vastaavasti alla olevan kuvan 15. aineistosta voidaan havaita, etta 8. ja 9. paa-
ryhman kustannusalitukset ovat vahvassa roolissa tavoitteissaan hyvin onnistu-

neiden projektien kokonaiskustannus yhtaldssa.

Paaryhma 8 Paaryhma9
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Kuva 15. kooste 8. ja 9. paaryhman suhde tavoitteeseen kokonaisuudessaan
kustannustavoitteet alittaneilla projekteilla.

4.1.3 Yhdistetty 1—7 paaryhma analyysi

Aikaisempien tarkastelunakokulmien toistuvan ja patevan johtopaatoksen jaa-
dessa epaselvaksi, aineisto jarjesteltiin viela siten, etta kaikkien projektien paa-
ryhmiin 1—=7 kumulatiivisesti sitoutuneet kustannukset ovat esitettyna yhdessa
taulukossa. projekteittain.
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Tarkastelupisteina kaytettiin hetked, jolloin projektin hankinnoista on tehty 20 %
seka hetked, jolloin hankinnoista on tehty 80 %. Tarkastelupisteiden vali on
aika, joka kokemuksen mukaan arvioidaan olevan merkityksellisin projektin kus-

tannuksien kannalta hankintatoimen tydnkuvaa tarkasteltaessa.

Heikosti onnistuneiden, eli tavoitteistaan jaaneiden, projektien kuvan 16 han-
kinta-aika kuvastaa selvasti sita, etta projektilla on ollut 1. luvussa kuvatun kal-
taisia haasteita saada hankinnat kayntiin ajoissa. Lisaksi hankinta aika on veny-
nyt pitkaksi, eli todennakoisesti projektilla on ollut haasteita saada suunnitelmat
hankintakelpoisiksi, seka on jouduttu ratkaisemaan suunnitelmien yksityiskohtia
tuotannonohjauksen toimesta viela konkreettisen rakentamisen aikana, joten

hankinnan aikataulu on venynyt.

Kustannustavoitteista jaaneiden 3 esimerkki projektin sidottujen kustannusten kuvaajat
120 %

B %
0%

60 % —Projekti 9

e Projeketi 17

e Pkt 14
10 % raja
A0 5% —B0 % raja

Sidotujen kustannusten kertyminen
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Kuva 16. Kustannustavoitteet ylittaneiden kolmen esimerkkikohteen kaikkien
paaryhmien sidottujen kustannusten kumulatiivinen kehitys suhteessa raken-
nusaikaan.

Kuvasta 17 voidaan havaita, etta erittain hyvin onnistuneiden projektin hankin-
nat ovat alkaneet aikaisessa vaiheessa ja hankinnan 80 % valmiusaste on saa-

vutettu nopeammassa ajassa projektiaikataulusta tarkasteltuna kuin heikoiten
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onnistuneissa esimerkkiprojekteissa kuten kuvassa 16 esitettiin. Jyrkka kulma-
kerroin kuvastaa tassa tapauksessa hyvin ennakkosuunniteltua ja maaratie-

toista, seka aikataulussa etenevaa hankintatoimea.

Onnistuneesti kustannustavoitteet tayttaneiden 3 esimerkki projektin sidottujen kustannusten
kuvaajat
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Kuva 17. Kustannustavoitteet alittaneiden kolmen esimerkkikohteen kaikkien
paaryhmien sidottujen kustannusten kumulatiivinen kehitys suhteessa raken-
nusaikaan.

4.1.4 Kustannuksiin vaikuttamisen kaavio

Neljannessa tutkintanakokulmassa tarkasteltiin miten toteutuneet projektit nou-
dattavat projektiin vaikuttamisen mahdollisuuksia suhteessa kirjautuneisiin kus-
tannuksiin. Kaikki projektien kuvaajat toistavat selvasti kirjallisuudessa tutkittua
kaavaa. Tata on hyva verrata kirjallisuuden esimerkkina olleeseen kuvaan 1 tut-

kimuksen sivulla 2.

Tarkastelu osoittaa selvasti ajankohdan, jolloin projektilla on hyodyllista panos-
taa etenkin suunnittelu- ja hankintatoimeen. Kuvasta 18 havaitaan ajankohta,
johon resursseja on varattava hyvan ennakkosuunnittelun takaamiseksi. Tama
havainto voi helpottaa jatkossa projektien ajankayton suunnittelua ja resurssoin-
tia. Projektiajan hetkella 35-45 % kirjautuneita kustannuksia on syntynyt projek-

tille jo sita tahtia, etta tuotantoon osallistuvan tyonjohdon aika
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ennakkosuunnitteluun on varmasti vahentynyt oleellisesti tai on kaytannossa

olematon, silla panostuksen on oltavakin tuotantovaiheen ohjauksessa.

35000000
Toteutuneet kustannukset ja vaikutusmahdollisuudet kokonaiskustannuksiin

tuotantoprojektin elinkaarella (Projekti 14)
30000000

25000000
20000000
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5000000 I I I
0

Projektiaika % 0 95 100
. Kirjattu kustannus . Vaikutus mahdollisuus kokonaiskustannuksiin =—Tavoite menot —TAV muutos

Kustannukset

Kuva 18. Hankintoihin vaikuttamisen ja kirjautuneiden kustannusten suhde koko
projektin kustannuksista esimerkki projektissa 14.

4.2 Haastattelututkimuksen tulokset

Haastattelututkimus tuotti 42 vastausta, joka tarkoitti 51 prosentin vastausas-
tetta. Haastattelu oli avoimena verkossa kolme viikkoa, jonka aikana aiheesta
muistutettiin vastaajia kolme kertaan. Vastaajien joukossa oli yhteensa 347

vuotta ammattiosaamista korjausrakentamisen parista.

Alla on esitettyna paakysymykset ja niiden vastaukset. Osaa paakysymyksista
seurasi vapaamuotoinen vastauskentta, johon vastaajan oli mahdollista kirjoit-
taa sanallisesti auki ajatuksiaan kysymyksista. Nama vastaukset ovat referoi-
tuna haastattelututkimuksen johtopaatoksissa, joten niita ei ole suoraan esitet-
tyna tassa kappaleessa. Vapaiden kysymysten vastausten puuttuessa kaikkia
kysymysnumeroita ei myoskaan siis esiteta. Se ei ole virhe raportoinnissa vaan
tutkimuksen tietoinen valinta vastaajien anonymiteetin suojaamiseksi. Kaikki ky-

symykset l0ytyvat tutkimuksen liitteessa 3, jossa koko tutkimus on esitettyna.
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4.2.1 Kustannuksiin vaikuttavat tekijat projektilla

Ennakkotietojen jalkeen varsinainen kysymysten sarja alkaa kysymyksesta 4,
jolla kartoitettiin vastaajien nakemysta siita, milla projektin osa-alueella usko-
taan olevan suurin vaikutus kustannustavoitteiden onnistumiseen projektilla.
Vastausvaihtoehtoja oli kuusi ennalta maaritettya vastauskokonaisuutta. Vas-
tauksista on havaittavissa, etta toimihenkildidenkin nakemykseen mukaan eten-
kin projektin alkuvaiheen osa-alueilla nahdaan olevan suurin vaikutus. Eniten
vastauksia sai vaihtoehto onnistunut laskenta ja toiseksi eniten suunnittelu ja
suunnittelunohjaus, kuten kuvasta 19 havaitaan. Vahiten vastauksia sai lisé- ja

muutostéiden hallinta rakennuttajan tai aliurakoitsijoiden suuntaan.

4. Milla projektin osa-alueella uskot olevan suurin vaikutus projektilla tapahtuviin kustannusylityksiin tai alituksiin?

® Onnistunut laskenta 24 S S ———
@ Suunnittelu ja suunnittelunohjaus 23 [ —
@ Hankinta 16 [ ——————
@ Tuotannonohjaus (tydnjohto) 9 [
@ Lisa- ja muutostoiden hallinta AU:n suuntaan 7 [

Lisa- ja muutostoiden hallinta rakennuttajan e

suuntaan

Kuva 19. Haastattelututkimuksen kysymyksen 4 vastaukset.

Kysymyksessa 6 kartoitettiin vastaajien nakemysta projektin tavoitteiden arvot-
tamiseen liittyen. Vastausvaihtoehtoja oli viisi mielipidemuodossa esitettyna. Ta-
man kysymyksen laadinnan pohjana toimi rakennushankkeen hallinnan rautai-
nen kolmio, eli kustannukset, aikataulu ja laatu ja sen haasteellisuus todelli-
sessa projektissa (Koskenvesa ym. 2018: 6.). Kuten kuvasta 20 havaitaan, vas-
taukset ovat (80 %) tdysin tai osittain samaa mielta, eli selvasti kyseessa on on-
gelma, jonka tasapainon kanssa projektit joutuvat kamppailemaan. Eri mielta ol
vastaajista (17 %). Eri mielta olevat vastaajat jakautuivat tasaisesti kaikkiin toi-
mihenkiloryhmiin, joita projekteissa on osallisena. Tama kuvastanee sita, etta
projektien valilla on myos varmasti paljon hajontaa aiheen tiimoilta henkildiden

kokemukseen perustuen.
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6. Vastaa oman kokemuksesi pohjalta: Projekteilla joudutaan priorisoimaan projektin jossain vaiheessa aikataulu ja kustannustavoitteiden val
iltd selvasti jompikumpi mahdollisesti jopa toisen kustannuksella

b
Taysin samaa mielta 12 / 29%

Osittain samaa mielta 23
En osaa sanoa 0

Eri mielta 7

Taysin eri mielta 0

Kuva 20. Haastattelututkimuksen kysymyksen 6 vastaukset.

Kysymyksessa 7 kartoitettiin vastaajien nakemysta projekteissa hankintoihin va-
rattuun aikaan. Vastausvaihtoehtoja oli viisi mielipidemuodossa esitettyna. Ku-
ten kuvasta 21 havaitaan, vastaukset jakautuivat tasaisesti seka (45 %) nake-
myksen puolesta, etta (55 %) vastaan. Tama vastausjakauma kuvastaa selvasti
projektien ainutkertaisuutta, ja selvasti kaytettavissa oleva aika on hyvin projek-
tikohtaista. Hankinta aikaan vaikuttavat oleellisesti Iahtotietojen taso seka suun-
nittelun edistyminen sille asetetussa aikataulussa. Lisaksi, jos projekti on sisal-
tanyt mahdollisen kehitysvaiheen ennen projektin alkua, on tilanne hankintatoi-

men osalta huomattavasti optimaalisempi.

7. Hankintaprosessiin on varattu projekteilla yleisesti riittavasti aikaa

@ Tdysin samaa mielta 1 -

@ Osittain samaa mielta 18

@ En osaa sanoa 0 437
@ Osittain eri mielt3 21 50%

@ Taysin eri mieltd 2

Kuva 21. Haastattelututkimuksen kysymyksen 7 vastaukset.

Kysymyksessa 8 kartoitettiin vastaajien nakemysta hankintaprosessissa tarvitta-
viin tarkeimpiin 1ahtokohtiin, jotta projektin kustannustavoitteissa voidaan onnis-

tua. Vastausvaihtoehtoja oli seitseman valitse sopivin vaihtoehto -muodossa,
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kuten kuvasta 22 havaitaan eniten vastauksia (42 %) sai vaihtoehto hankinta-
suunnitelmien taso. Muut vastausvaihtoehdot ovat osittain johdannaisia, eli hy-
vin riippuvaisia hankintasuunnitelmista. Ehka jopa liian ilmeisen vaihtoehdon ta-
kia tama oli kysymys, johon oli mahdollista valita kaksi vaihtoehtoa. Seuraa-
vaksi tarkeimpina nahtiin (18 %) hankintaan varattu aika ja (14 %) hankinta-
aloite. Vahiten vastauksia sai hankinnan tavoitebudjetti on tiedossa. Tavoite-
budjetin tarkastelu on ehka tarkeammassa roolissa suunnittelunohjausvai-
heessa. Se ei valttamatta ohjaa hankinnan onnistumista, mutta on toki erittain
tarkeaa verrata tarjousten pohjalta laadittavan tarjousvertailun kokonaisuutta to-

delliseen tavoitebudjettiin, jotta tavoitteiden onnistumisesta voidaan varmistua.

8. Hankintaprosessissa mielestani kustannustavoitteiden onnistumisen kannalta tarkeimmassa asemassa ovat?

@ Hankinta suunnitelmien taso 35 |
@ Riittava aika hankintakilpailulle 15 p
@ Hankittavat maarat ovat tiedossa 9 S

]

I

[ |

@ Hankinnan tavoitebudjetti on tiedossa 6

Hankinta-aloite/tydmaan laatima alustava
tehtavasuunnitelma

@ Tyotehtavalle varattu aikataulu on selked 7

@ En ole tydssani osana hankintaprosessia 0

Kuva 22. Haastattelututkimuksen kysymyksen 8 vastaukset.

Kysymyksessa 9 selvitettiin vastaajien nakemysta yleisaikataulun, hankinta-ai-
kataulun ja suunnitteluaikataulun hallintaan toimivasta tyokalusta. Vastausvaih-
toehtoja oli viisi mielipidemuodossa esitettyna. Kuten kuvasta 23 havaitaan,
vastaukset jakautuivat hyvin tasaisesti seka puolesta etta vastaan, ja lisaksi ta-
han kysymykseen tuli myds muutamia en osaa sanoa -vastauksia. On mahdol-
lista, ettd kysymyksen asettelu ei ole ollut tassa tapauksessa riittavan selkea.
On myds otettava huomioon vaihtoehto, etta toiminta projekteissa on taman
asiayhteyden osalta hyvin vaihtelevaa ja yhtenaistettya prosessia ei ole koh-
deyrityksessa kaytossa. Tallaisessa tapauksessa olisikin erittain tarkea saada

hiljaista tietoa toimivista kaytannoista jaettua yrityksen sisalla.
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9. Yleisaikataulun, hankinta-aikataulun ja suunnitteluaikataulun hallintaan ja niiden valiseen keskindiseen vaikutukseen (riippuvuuksiin) ja seu
rantaan on olemassa hyva ja selkea toimintamalli? Yksi aikataulu periaatteella.

@ Taysin samaa mieltd 0
@ Osittain samaa mieltd 17 40%
® En osaa sanoa 4 48%

® Osittain eri mieltd 20

@ Taysin eri mieltd 1 ’

10%

Kuva 23. Haastattelututkimuksen kysymyksen 9 vastaukset.

Kysymyksessa 10 kartoitettiin hankintoihin maaritetyn tavoitebudjetin kayttoa
seka ohjauskeinoja tavoitebudijetissa pysymiseksi. Vastausvaihtoehtoja oli viisi
mielipidemuodossa esitettyna. Kuten kuvasta 24 havaitaan, kysymyksen vas-
taukset jakautuivat 80 % sen puolesta, etta asia on projekteilla hallussa. Huomi-
onarvoista kuitenkin on, etta valtaosa (61 %) vastauksista oli kuitenkin koh-
dassa osittain samaa mieltd. Tama voidaan tulkita siten, ettéa kehitysmahdolli-
suus viela parempaan nahdaan olevan olemassa. Tama taasen on tarkeaa
siksi, etta oikeassa paikka pienillakin suunnitelmakehityksilla voi olla suuri vai-
kutus projektin kokonaiskustannuksiin. Muistellaan taman tutkimuksen kappa-

leen 2.2.4 Pareton 20/80-saantoa.

10. Hankintojen tarjousvertailuvaiheessa projekteilla on hankinnoille selkea tavoitebudjetti ja sen ylittyessa etsitaan aktiivisesti ohjauskeinoja
tavoitebudjetissa pysymiseksi

Lazys 19%
Taysin samaa mielta 8 50 ,\
Osittain samaa mieltd 26 ‘

En osaa sanoa 2

Osittain eri mieltd 6

Taysin eri mielta 0

Kuva 24. Haastattelututkimuksen kysymyksen 10 vastaukset.

Kysymyksessa 11 tiedusteltiin vastaajien nakemysta siihen, kuinka hyvina he

kokevat omat mahdollisuutensa vaikuttaa aliurakoiden taloudelliseen
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lopputulokseen. Vastausvaihtoehtoja oli kymmenen valitse sopivin vaihtoehto -
muodossa. Vastaukset jaetaan siten, etta tulokset 8—10 kuvastavat positiivista,
vastaukset 4-7 neutraalia ja vastaukset 1-3 negatiivista vastausta. Kuten ku-
vasta 25 havaitaan, positiivisen puolella vastauksista on (64 %) ja negatiivisen
(7 %). Kaikkien vastausten keskiarvo on 7,4. Tama on tutkimustuloksena sikali
positiivinen, etta positiivisesti asiaan suhtautuvan henkildoston kanssa toiminnan
kehittdminen vield paremmaksi on jo valmiiksi hedelmalliselld pohjalla. Suu-
rempi innostunut massa saa varmasti myos asiaa epailevat kehittamaan omaa
toimintaansa. Tahan toki vaikuttaa oleellisesti myos rooli projektissa. Tama ky-
symysalue voisi olla ihan oma kehitysalueensa, jossa kaydaan henkiloston
kanssa lapi, kuinka laajasti omassa tyotehtavassa itseasiassa pystyykin vaikut-

tamaan projektissa.

11. Koen pystyvani vaikuttamaan tyotehtdvassani aliurakoiden taloudelliseen lopputulokseen ja yksittdisen tyovaiheen osalta kustannustavoi
tteen toteutumiseen / 1 = en juuri ollenkaan. 10 = minun on mahdollista vaikuttaa

4
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7 40 3 S 7
" T - 2
Keskimaarainen
arvio ) - ?
000000060 ©® e
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Kuva 25. Haastattelututkimuksen kysymyksen 11. vastaukset.

4.2.2 Projektihenkiloston nakemys yksikkohintaurakoista

Kysymyksen 13 kohdalla siirryttiin haastattelututkimuksen kolmanteen vaihee-
seen, joka kasittelee yksikkohintaurakointia kohdeyksikon projekteissa. Vas-

tausvaihtoehtoja oli kymmenen valitse sopivin vaihtoehto -muodossa.

Kysymyksessa selvitettiin vastaajien nakemysta siihen, nahdaanko yksikkohin-
taurakat helposti hallittavina ja selkeina kokonaisuuksina. Kuten kuvasta 26 voi-

daan havaita, vastauksista suurin osa on neutraalin kannalla. Vastauksia
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tulkittaessa tata haastattelukysymysta olisi kannattanut viela pilkkoa jakamalla
kysymys kahteen osaan. Urakan hallinta seka urakkakokonaisuuden laajuus
ovat sikali kaksi eri asiaa, etta kysymyksen jakaminen olisi saattanut helpottaa

osan vastaajien ajatuksia selkeammin aarilaitoihin.

13. Koetko yksikkohintamaksuperusteisen urakan hallinnan tydtehtavissasi lahinna mita seuraavista kuvauksista 1= Haastavasti hallittava ja |
aajuudeltaan vaikeasti hahmotettava 10 = Joustava ja yleisesti laajuudeltaan selkea urakkakokonaisuus

6.26
Kcsklr:‘l'\dl.jumm ’
anvio I 3
0000007 (CO® © —
A
. I 3

Kuva 26. Haastattelututkimuksen kysymyksen 13 vastaukset.

Kysymyksessa 14 selvitettiin tydvaiheen teknisen valmiusasteen arvioimista eri
urakkamuodoissa. Vastausvaihtoehtoja oli nelja valitse sopivin ennalta maarite-
tyista vastauksista -muodossa. Tutkimuksen kirjallisuusosiosta muistamme, etta
tekninen valmiusaste on erittain tarkeassa roolissa etenkin yksikkdhintaurakoi-
den kustannuksia ennustettaessa. Kuten kuvasta 27 havaitaan, valtaosa vas-
taajista, joiden tyotehtaviin arviointi kuuluu, ei koe urakkamuodolla olevan vaiku-
tusta valmiusasteen arviointiin. Pelkkia urakkamuotoja keskenaan vertailtaessa

kokonaishintaurakoinnin puolesta puhutaan kolmen vastauksen turvin.

14. Koetko tydvaiheen aikataulun teknisen valmiusasteen arvioinnin helpommaksi kokonaishintaisessa vai yksikkohintaisessa urakassa

17%

’\ 24%
® Kokonaishintaurakka 10
@ Yksikkdhintaurakka 7
® En koe urakkamuodon vaikuttavan 18
® Arviointi ei kuulu tydtehtaviini 7 7%
%

Kuva 27. Haastattelututkimuksen kysymyksen 14 vastaukset.
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Kysymyksessa 15 kartoitettiin vastaajien ndkemysta paivittaisen tyonohjauksen
toimivuutta eri urakkamuotojen valilla. Vastausvaihtoehtoja oli kolme valitse so-
pivin kohta -muodossa esitettyna. Kuten kuvasta 28 havaitaan joustavampana
urakkamuotona nahtiin kokonaishintaurakka (59 %) vastauksista urakkamuoto-
jen valilta arvioidessa, eli ei huomioida vastauksia, joiden perusteella urakka-
muodon johtaminen ei kuulu tydonkuvaan. Kysymys sisaltaa paljon tulkinnan va-
raa, eika siitd saada ihan aukotonta kuvaa asiasta. Voidaan kuitenkin pohtia,
ettd onko tdssa kokonaishintaurakoiden sisaltd todettu sen verran selkeam-
maksi yhdessa aliurakoitsijan kanssa, etta naiden kysymyksessa 14 mainittujen
paivittaisen tyonjohdon asioiden sopiminen on selkedmpaa kuin yksikkohin-

taurakassa.

15. Koetko paivittaisen kommunikaation ja tyénohjauksen toimivan joustavammin (tyGtehtavista sopiminen, lisa- ja muutostyo keskustelut, t
yomestan jarjestaminen, varamestan jarjestaminen)

\m'-
36%

® Yksikkohintaurakka 11

@ Kokonaishintaurakka 16

@ Aliurakan johtaminen ei kuulu tyGtehtaviini 15 ’

Kuva 28. Haastattelututkimuksen kysymyksen 15 vastaukset.

Kysymyksessa 16 kartoitettiin tyypillisimpia syita urakkamuodon valintaan. Vas-
tausvaihtoehtoja oli nelja valitse sopivin ennalta maaritetyista vaihtoehdoista -
muodossa. Kuten kuvasta 29 havaitaan, (52 %) vastaajista oli sita mielta, etta
todennakoisin syy on suunnitelmien valmiustaso. Seuraavaksi todennakoisim-
pana (24 %) vastauksista nahtiin, ettd maarat eivat ole olleet taysin selvilla, jo-
ten on paadytty yksikkohintaan urakkamuotona. Aliurakoitsijan kanssa kayta-
vaan yhteistyohon liittyvat vastaukset urakan todentamisesta tydmaalla ja ali-
urakoitsijoiden kyvysta hinnoitella saivat vahemman vastauksia (12 %) molem-

mille kohdille.



72

16. Minka seuraavista uskot olevan tyypillisin syy yksikkdhintaurakkamuodon valintaan

24% \
® Asennuskokonaisuus on helppo todentaa tyomaalla. 5
Urakkamuoto on puolin ja toisin reilu.
® Suunnitelmat ovat niin keskenerdiset, ettd 2

laajuusmuutoksia eli lisa- ja muutostdita on helpom
Urakoitsijat eivat osaa hinnoitella urakan riskia, joten

& § p

markkinasta saadaan vain yksikkohintaisia tarjouksia 12‘;‘
Maarat eivat ole tarkasti tiedossa, joten

tarjouskilpailussa vertaillaan vain yksikoita

Kuva 29. Haastattelututkimuksen kysymyksen 16 vastaukset.

Kysymyksessa 18 selvitettiin, kuinka paljon vastaajat arvioivat tavanomaisessa
projektissa ostettavan 1.—7. paaryhmien toista yksikkohintaurakoina. Vastaus-
vaihtoehtoja oli viisi 20:n prosenttiyksikon valein jaettuna. Kuten kuvasta 30 ha-
vaitaan, eniten vastauksia sai arvio 20—40 %, eli (20 %) kaikista vastauksista ja
toiseksi eniten 40—60 %, eli (13 %) kaikista vastauksista. Naiden vastausten va-
lossa voidaan arvioida, etta kohdehenkilostd on hyvin kartalla yksikkdhin-
taurakoinnin laajuudesta ainakin taman tutkimuksen mittakaavassa. Se auttaa
myo6s kohdeyritysta korostamaan yksikkohintaurakoinnin hallinnan kehittdmisen

tarkeytta.

18. Minka verran arvioisit itse keskiarvo projektissa ostettavan yksikkdhintaurakkana? Huomioidaan pagryhmit 1-7 (konkreettinen rakentami
nen) eli ulkopuolelle jaavat liittyma- ja suunnittelukustannukset seka tydmaan kaytto- ja yhteiskustannukset (89). Eli yksikkohintaurakoita
prosentteina koko hankkeen paaryhmien 1-7 menoista

10% 10%
I‘
® 0-20% 4 ’
® 20-40% 20
® 40-60% 13
3%
® 60-80% 4
48%
® B80-100% 1

Kuva 30. Haastattelututkimuksen kysymyksen 18 vastaukset.

Kysymyksessa 19 tutkittiin vastaajien nakemysta toimintamallista, jonka tarkoi-
tuksena on ohjata, miten dokumentoidaan yksikkohintaurakoiden laajuus

YSE1998:n mukaista vastaanottotarkastusta seka takuuaikaa silmalla pitaen.
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Vastausvaihtoehtoja oli viisi mielipidemuotoon aseteltuna. Kuten kuvasta 31 voi-
daan havaita, taman kysymyksen vastauksista valtaosa (79 %) on paatynyt
epavarmaan osittain samaa tai eri mieltg alueelle. Taman kysymyksen vastauk-
sia tulkittaessa on jalleen otettava huomioon vaihtoehto, etta toiminta projek-
teissa on taman asiayhteyden osalta hyvin vaihtelevaa ja yhtenaistettya proses-
sia ei ole kaytossa. Tallaisessa tapauksessa olisikin erittain tarkea saada hil-

jaista tietoa toimivista kaytanndista jaettua.

19. Meilla on olemassa selkea toimintamalli ja prosessikuvaus yksikkdhintaurakoiden laajuuden dokumentointiin tydmaalla? Eli tiedetaan ura
kkaa vastaanotettaessa ja urakan jalkeen tarkasti mika kaikki tydmaalla on kyseessa olevan urakoitsijan asentamaa?

7% 5%
® Taysin samaa mieltd 2
@ Osittain samaa mielts 20
3%
@® En osaa sanoa 4
o e 48%

® Osittain eri mielta 13

® Taysin eri mielta 3 \

10%

Kuva 31. Haastattelututkimuksen kysymyksen 19 vastaukset.
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5 Johtopaatokset

5.1 Kustannusten ja ajanhallinnan tehostaminen tuotannossa

Tehtyjen hankintojen ja kirjautuneiden kustannusten valinen yhteys ei anna au-
kottomasti kuvaa siita, missa tapauksissa kustannusten ohjauksessa on onnis-
tuttu hyvin tai miksi siind on epaonnistuttu. Projektien ainutkertaisuuden tekijat
sekoittavat talta osin liikaa tilastoja. Tutkitusta aineistosta saadaan kuitenkin tu-
kea ennakkosuunnittelun ja mahdollisimman aikaisen paatoksenteon tarkey-
desta rakentamisen ajan hetkella 0—45 %. Lisaksi kun huomioidaan projektien
ainutkertaisuuden tekijoita, osataan vetaa johtopaatos, etta naiden tekijdiden
selvittdmiseen ja ennakkosuunnitteluun kannattaa panostaa entista enemman
jatkossa. Tavoite tulee ennen kaikkea olla suunnittelunohjauksen, hankinnan ja
tuotannonohjauksen yhteistyd seka avoin toiminta yhteisten projektin tavoittei-

den saavuttamiseksi.

Alla on kuvattuna auki rakentamisen aikataulun alkuvaiheiden eri projektityévai-
heita. Kaikkia naita tydvaiheita on hyddyllista tarkastella etenkin yhteistydn na-
kokulmasta, vaikka projektilla on yleensa vastuuhenkild kunkin tyévaiheen joh-
tamiseen. Kommunikaatio ja tiedon kulku ovat kuitenkin omakohtaisen koke-

muksen mukaan yksi projektien suurimpia haasteita.
Lahtotiedot

Selvitetaan kaikille projektin osapuolille Iahtétilanne. Onko projektilla ollut esi-
merkiksi kehitysvaihetta? Mika on suunnitelmien nykyinen valmiustaso ja min-
kalaisen ajanjakson toteutusaikataulu mahdollistaa suunnittelulle? Mita tarvitsee
selvittaa suoraan asiakkaalta, eli rakennuttajalta seka kohteen mahdollisilta tu-
levilta kayttajilta etenkin selvitystyon vaatima aika huomioiden. Mita tietoja tar-
vitsee selvittdaa suoraan kohteesta? Aloitetaan projektin aikataulun tydstaminen

LSHT-periaatteella jo heti alkumetreilta ja muistetaan konkreettisesti
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aikatauluttaa myos lahtotietojen tutkimus kohteesta. Huomioidaan myos ennak-
kosuunnittelun vaatima aikataulutusta ennen kuin syvennytaan taysin rakenta-

misvaiheen aikataulutukseen.

Suunnittelu ja suunnittelunohjaus

Suunnittelu ja suunnittelunohjaus ovat projektin alun projektinhallinnanvaiheista
kustannusohjauksen kannalta tehokkaimmat. Naissa vaiheissa voidaan vaikut-
taa rakenneratkaisuiden laajuuteen, aikataulutehokkuuteen, kustannustehok-
kuuteen, eli laatuun. Priorisoimalla oikeat asiat LSHT:n pohjalta ja seuraamalla
lahtotietojen oikea-aikaista keraysta luodaan hyva pohja. Muistetaan tavoittee-
seen vertailu, jotta suunnitelmien talousohjaamiseen on olemassa oikeat perus-

teet.

Suunnittelun valmiusasteen seuranta, valmiustason ymmartaminen seka tieto
siitd, missa vaiheessa paaryhman suunnitelmat tyypillisesti valmistuvat verrat-
tuna toteutusaikatauluun, ovat hedelmallinen tieto tulevia hankkeita ohjattaessa.
Taman tiedon peilaaminen myos kustannusten kertymiseen voisi avata viela li-
saa havaintoja kustannusten syntymiseen vaikuttamisesta. Kaytdssa olevalla
kustannustiedolla tai muulla keratylla datalla on hankala hahmottaa, miten

suunnitteluvalmius on vaikuttanut kohteiden onnistumiseen.

Hankintatoimi

Suunnittelunohjauksen jalkeen tehokkain tyévaihe PJU:n ohjaavista tyovai-
heista on hankintatoimi. Hankintatoimen avulla voidaan vaikuttaa kustannus- ja
aikataulutehokkuuteen laajalla kilpailulla, pilkkomalla urakoita, hyddyntamalla
aliurakoitsijoiden kehitysehdotuksia seka tasmentamalla omalla kokemuksella
hankintasuunnitelma tasoisia suunnitelmia. Tarjousvertailuvaiheen maariin ja
vertailun laatuun tulee panostaa. Muistetaan vertailuissa etenkin detalji-tason
yksikkdhinnat seka mahdolliset haitat ja niille arvioidut suunnitelma tai koke-

musperaiset maarat.
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Tuotannonohjaus

Tuotannonohjausvaiheessa on tarkeaa luoda aloitusedellytykset ja valmiudet
suunnitelman mukaisesti etenevalle aliurakoinnille, seurata ja noudattaa tarkasti
yleisaikataulua seka olla aktiivinen korjaaviin toimenpiteisiin. Kaikkein tarkeim-
pana nakokohtana voidaan pitaa tuottamattoman tyén minimoimista seka no-
peaa reagointia suunnitelmahaasteisiin ja tuotantojarjestysten muutoksiin -

unohtamatta kuitenkaan tyoturvallisuutta.

Tehtavasuunnittelu

Tehtavasuunnittelun tarkeys on hyva huomioida aikaisen vaiheen vaikuttami-
sessa ja paatosten optimoinnissa. Tehtavasuunnitelma nahdaan usein alalla
etenkin tydnjohdon tydkaluna, ja se ajoittuu ajallisesti tehtavaksi vaiheeseen,
jolloin tydnjohdolla on kaikki tarvittava tieto kaytettavissaan, eli hankintojen jal-
keen ennen urakan aloitusta. Liséksi usein valvotaan, etta se toteutetaan tassa

vaiheessa.

Nostan esiin ajatusmaailman, jossa projektin tarkeimpien viiden tai esimerkiksi
Pareton 80/20-analyysilla esiin nostettujen haastavimpien rakennustehtavien
tehtavasuunnitelman jalostaminen alkaisikin lahtotietojen keraamisen vai-
heessa. Yhteistyolla tuotannon ja suunnittelunohjauksen kesken tehtaisiin myos
periaatepaatokset, joita suunnittelunohjaus lahtee edistamaan suunnittelijoiden
kanssa. Kehitetaan tata tehtavasuunnitelmaa lapi hankintaprosessin aina siihen
pisteeseen, etta viimein toteutuneiden hankintojen myota tarkennetaan tuotan-
tovaiheen aikataulun reunaehdot seka tyovaiheen urakkarajat. Tama valmis
tehtavasuunnitelma kaydaan lapi aliurakoitsijan kanssa aloituspalaverissa, ku-
ten nykyisessa muodossaankin. Tehtavasuunnitelman sijaan ajateltaisiinkin teh-
tavanohjausprosessia, johon osallistuu koko tuotanto-organisaation ammatti-
taito. Talloin saataisiin tehostettua tuotannonohjauksen ennakkosuunnittelua ja
kustannus- ja aikatauluratkaisuja ohjaavien pisteiden aarella olisi laajempi am-

mattitaito kaytettavissa. Lisaksi tehtavanohjauksesta olisi heti alusta lahtien
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yhteinen nakemys, jolloin kommunikaatiokatkoksia voitaisiin minimoida ja infor-
maatio, joka ei kay ilmi suunnitelmista, siirtyisi suunnittelunohjauksesta var-
memmin tuotantoon. Nain koko ohjausprosessi perustuisi jo lahtokohtaisesti

tuotannon toiveisiin projektin tavoitteiden saavuttamiseksi.

Resurssointi

Kun peilataan resurssien kayttda suhteessa vaikuttamisen mahdollisuuteen pro-
jekteissa havaitaan, etta resursseja olisi oltava riittavasti kaytettavissa heti pro-
jektin alkuvaiheessa, jolloin vaikuttamisen mahdollisuudet ovat suuremmat. Re-
surssikuvaajaa tulisi verrata vaikuttamisen mahdollisuuden kuvaajaan. Toden-
nakoisesti projekti etenee myos siten, etta jos asioihin ei ole osattu vaikuttaa oi-
kea-aikaisesti projektin alkuvaiheessa, niin tarvitaan suurempi resurssi ratko-
maan ongelmia tuotannon aikataulullisesti kireimmassa vaiheessa. Tama johtuu
siita, ettd suoritettavien aikataulutehtavien ja niiden yhteenliittymien maara on
sisdvalmistusvaiheessa suurin ja niiden valille muodostuvien ongelmien ratkai-
suun tarvitaan paljon tydvoimaa, jos niita ei ole osattu huomioida riittdvan aikai-
sin. (Artto ym. 2008.)

Resurssien lisaksi on hyva huomioida resurssien oikea kohdentaminen. Tahan
voidaan kayttaa avuksi tutkimuksen kuvaa 7, jossa on esitetty mihin paaryhmiin
projektin suurimmat kustannukset tyypillisesti maaraytyvat. Kustannusohjausta
ja suunnitteluratkaisuiden tarkastelussa tulee panostaa paaryhmiin ja rakenne-
ratkaisuihin seka teknisiin ratkaisuihin, mihin suurimmat kustannusmaarat sitou-
tuvat. Esimerkkina konetekniset laitteet paaryhmassa 7 ja kalusteet ja varusteet
paaryhmassa 6. Tassa tutkimuksessa kaytettyjen kohteiden keskiarvosta las-
kien seitsemanteen paaryhmaan sitoutuu 30 % projektin kokonaiskustannuk-
sista, kun taas paaryhmaan kuusi sitoutuu 5 % projektin kokonaiskustannuk-

sista

Riskivaraus ja rakenteiden ennakkoselvitys

Esimerkkihankkeissa suurimmat kustannusylitykset ovat syntyneet paaryhmissa

3 ja 5. Etenkin paaryhmien 1, 3 ja 5 ylitykset ovat tulleet projektin osapuolille
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osin yllatyksena, jolloin kustannusvaraus naihin menoihin on yleensa sijoitet-

tuna projektin tavoitebudjetissa riskivaraukseen.

Naiden yllatysten korjaamiseksi laadittujen suunnitelmien kehittdminen on kay-
tanndssa katsoen haastavaa. Voidaan kyseenalaistaa esimerkiksi rungon kor-
jauksen laajuus ja niin sanottu ylikorjaus nykyaikaisten varmuuskertoimien va-
lossa, silla ratkaisut ovat usein todella jareita ja mittavia, eli kansan kielella var-
man paalle tehtyja. Nailla toimenpiteilld voidaan saastaa kustannusten osalta jo-
tain, mutta kaytanndssa korjaukset on kuitenkin pakko toteuttaa. Tallaisissa ta-
pauksissa kustannusten jakamisesta keskustellaan yleensa lisa- ja muutostoi-

den tai tavoitehintamuutosten muodossa rakennuttajan kanssa.

Ennakkoselvitysten ja mahdollisimman aikaisessa vaiheessa asian selvittami-
sen tavoitteena on, ettd mahdolliset kustannusyllatysten riskipaikat saataisiin
selville mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jolloin projektin muiden hankinto-
jen kehittaminen on vield mahdollista. Eli pyritdan projektin toisilta osa-alueilta
Ioytamaan saastoja yllatysten kattamiseksi, jotta riskivaraukseen ei tarvitsisi heti
koskea. Tilaratkaisuja tai vaihtoehtomateriaaleja tutkimalla tulisi 16ytaa saasto-
kehityksia, joiden avulla projektin kokonaistaloudellinen tavoite saadaan viela
pysymaan kurssissaan. Ajoissa oleminen on tarkeaa etenkin sen takia, etta
suunnitelmien kehittaminen on usein hyvin aikaa vieva prosessi. Ratkaisuiden
tulee tayttaa projektilla rakennusosille luvatut laadulliset tavoitteet, eli esimer-
kiksi pintamateriaaleja ei voida noin vain vaihtaa laadullisesti edullisempaan rat-
kaisuun vaan pintamateriaalien laadulle asetetut tavoitteet tulee myos tayttaa
projektille suunnitelulla tasolla. Rakennuttaja seka mahdollisesti kayttajat aset-
tavat projektille kuvatun laatutason tai sitten se paatetaan projektin aikana malli-

asennusten myota.

Jalkianalyysi ja talouden 5 miksi-analyysi

Yrityksissa kaydaan yleensa lapi jalkilaskenta toteutuneen kohteen kustannus-
tietojen pohjalta. Tahan kasittelyyn voi littya samankaltaisia haasteita kuin ta-

han tutkimukseen, eli talouden luvut eivat itsessaan kerro koko tarinaa
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mahdollisten kustannusylitysten taustalla. Osa kustannusylityksia selittavista
asioista nousee esiin mahdollisesti kohteista pidettavassa jalkianalyysissa,
mutta kokousaika ja agenda on rajallinen kaikkien asioiden kasittelyyn. Osana
taman tutkimuksen aikana syntyneita ideoita nostan esiin NCC:lla yleisimmin
tyodturvallisuuden yhteydessa kaytdssa olevan 5 miksi -analyysin. Analyysissa
kysytaan uudelleen miksi-kysymys viiteen kertaan, jotta tapahtuneen poik-
keaman osalta paastaan varmasti juurisyyn aarelle, eika tyydyta ensimmaiseen
iimeiseen selitykseen. Samaa tydkalua ja periaatetta voi yhta hyvin soveltaa ta-
louden tai aikataulun poikkeamiin. Jatkuvan kehittamisen periaatetta ajatellen
olisikin hyodyllista miettia projektinenkiloston kesken esimerkiksi kahdesta vii-
teen suurinta projekteissa mahdollisesti toteutunutta poikkeamaa. Naista poik-
keamista laaditaan 5 miksi -analyysi, joka voidaan kasitella jalkianalyysissa ja
toisaalta jakaa helposti myds jalkilaskenta-aineistoa kasitteleville tahoille. Sa-
malla tama tutkimus voidaan kayda 1api alkavien projektien riskisuunnittelun yh-

teydessa projekteissa, joihin samankaltainen riski mahdollisesti liittyy.

Johtopaatdsten pohjalta laadittu ja tiivistetty ohje projektinhallintaan ja oikea-ai-

kaiseen kustannusohjaukseen kohdeyrityksen kayttoon 1oytyy liitteesta 4.

5.2 Yksikkohintaurakoiden ennustettavuuden hallinta

Yksikkéhintaurakointia ei nahda haastattelujen vapaata palauteosiota referoita-
essa haasteena, jota tulisi tieten tahtoen valttaa, mutta vastauksissa korostuu
urakkamuodon hyva ennakkosuunnittelu. Lisaksi korostetaan sita, etta ennem-
min kuin mentaisiin urakkamuoto edella, niin valittaisiin oikea urakkamuoto oike-
aan paikkaan. On tiettyja urakoita, jotka ovat selkein suorittaa ja hallita yksikko-

hintaurakkana.

Kausisopimukset

Vastauksissa korostettiin lisaksi hyvaksi todettua tapaa kayttaa yksikkohin-
taurakoihin kohdeyrityksen kausisopimuskumppaneita. Kausisopimuskumppa-

neiden kanssa on olemassa ennalta sovitut yksikkdhinnastot ja sopimuspohjat.
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Rakennuttajan hyvaksynnalla naita urakoitsijoita on mahdollista kayttaa etenkin
nopean tyotarpeen ilmetessa ja sopimusmenettely on kevyempi, kun pohja on
osin jo valmiina. Naiden urakoitsijoiden kanssa kaytannoét ja yhteiset toimintata-
vat ovat valmiiksi puolin ja toisin selvilla, silla toistoa on jo useamman projektin
ajalta. Taman tutkimuksen valossakin tama on luultavimmin jarkeva toiminta-
tapa tyotehtavissa, joissa suunnittelu seka tydn laajuus ovat viela kesken ja tyo
on saatava nopeasti kdynnistymaan. Kausisopimustoiminnan haasteeksi taman
tutkimuksen valossa muodostuu se, etta nain hallittavat urakkakokonaisuudet
ovat usein aika pienia eika niiden merkittavyys koko hankkeen talouden kan-

nalta nouse valttamatta suureen rooliin.

Maarat ja maararekisteri

Edella mainittujen huomioiden pohjalta korostuukin jalleen se, etta ennakko-
suunnittelu on tehtava huolellisesti yksikkdhintaurakkaan lahdettaessa. Vas-
tauksissa korostettiin myos sita, etta oikein laskettuihin suoritemaariin seka yk-
sikkdhintaurakoiden hankintaan ja tarjousvertailuvaiheeseen tulee varata riitta-

vasti aikaa, ja ne tulisi suorittaa entista huolellisemmin urakoita valittaessa.

Lisaksi nahtaisiin hyddyllisena, ettd kohdeyrityksessa saataisiin yhtenaistettya
toimintatapoja yksikkdhintaurakoinnin ohjaamisen osalta. Yksi tallainen toimin-
tatapa voisi olla esimerkiksi projektin yhteisen maararekisterin perustaminen,
jotta tyomaarat olisivat kaikkien kaytettavissa ja niita saataisiin huolellisemmin
ajantasaisesti paivitettya. Naita maaria voidaan hyddyntaa etenkin aikataulu-
suunnitteluun, tarjousvertailuun ja kustannusennustamiseen seka tyonsuunnit-

teluun.

Pyodraa ei myoskaan kannata aina keksia uudelleen, eli aikaisempien kohteiden
toteutunutta tarjous- ja laskutusdataa kannattaa hyodyntaa yksikkohintaurakan

tarjouspyyntoa seka sen tarjousvertailua suunniteltaessa.
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Mallihinnoittelu

Yksikkohintaurakan yhtena haasteena tutkimuksessa nahtiin kokonaisuuden
epaselva laajuus ja mahdolliset tulkintaerot urakkasisaltoon liittyen. Taman rat-
kaisuksi haastattelututkimuksessa ehdotettiin hyvaksi todettua kaytantda niin
sanotun mallikohteen hinnoittelusta. Eli tarjousvertailuvaiheessa hinnoitellaan
kuvitteelliset rakennetyypit ja maarat ja tarkastetaan, etta hinnoitteluperusteet
on varmasti ymmarretty samalla tavalla. Tama on hyva kaytanto, jolla varmiste-
taan, etta tarjousvertailu on entista kattavampi ja kilpailu lapinakyvampi. Sa-
malla kehitetdan toisaalta jo pohjaa yksikkdhintaurakan kustannusennusteen pi-

tavyydelle.

Tekninen valmiusaste ja laskutusseuranta

Yksikkdhintaurakan toinen haaste on toteutusvaiheessa teknisen valmiusasteen
arviointi. Suunnitelmat voivat olla keskeneraiset ja urakkalaajuus saattaa olla
epaselva. Toteutunut laskutusdata voi myds olla haastava jarjestaa johdon mu-
kaisesti. Tahan tutkimustydn osana on syntynyt ajatus tyokalusta, jossa aliura-
koitsijaa pyydetaan toimittamaan oman aliurakan laskutusaineisto myos sahkoi-
sesti Excel -muodossa. Sahkoisesti saatu laskutusaineisto on helppo tydstaa
Microsoft Excel ohjelmaa hyddyntaen Pivot-taulukkomuotoon. Pivot-tydkalulla
dataa saadaan laskettua ja jarjesteltya tyoteknisesti erittain nopeasti usean eri
kriteerin mukaisesti lajiteltuna. Laskutettua dataa voidaan peilata vaikkapa loh-
koittain tai kerroksittain, jolloin voidaan esimerkiksi nopeasti verrata, minka ver-
ran tietyn osakohteen tunnistettuihin suoritemaarin on syntynyt suhteessa lisa-
ja muutostoita toteutuksen aikana. Naita tietoja voidaan peilata sitten tarjousver-
tailusta muodostuneeseen ensimmaiseen kustannusennusteeseen ja jaljella
oleviin suoritemaariin koko urakan ennusteen luomiseksi, jonka seurantaa jatke-
taan kuukausittain. Vastaavaan toimintaan voitaisiin hydodyntaa myos visuaalisia
tydkaluja kuten Congrid-raportteja, joissa toteutunut tyo saataisiin vietya projek-

tin pohjapiirustuksiin.
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Asennusten dokumentointi

Yksikkdhintaurakassa toteutuvan laajuuden ollessa alkuun epaselva tai ainakin
kehittyvan urakan loppua kohden olisi etenkin takuuajan vastuiden nakokul-
masta tarkea dokumentoida toteutunut urakkalaajuus. Tahan toimii parhaan tyo-
kaluna asennettujen kokonaisuuksien vieminen kohteen suunnitelmiin esimer-
kiksi varikoodaamisen tai valokuvien muodossa. Tallainen dokumentaatio on
ensiarvoisen tarkeaa paaurakoitsijalle takuuajan hallinnan aikana, ja samalla se
on hyvin lapinakyva toimintatapa seka rakennuttajalle etta aliurakoitsijalle. Ta-
kuuvastuun selkeyttaminen ja sen lapikdymisen avulla valtetaan tarpeetonta rii-
telya vastuun sisallosta. Kun energiaa ei hukata tarpeettomiin keskusteluihin,
paastaan nopeasti tarkeimpaan, eli takuuaikana havaittujen virheiden tai puut-
teiden korjaamiseen. Tama on etenkin asiakkaalle seka kohteen kayttajille tar-
keinta ja se tulee asiakaspalvelutydssa pitaa mielessa seka projektinjohtoura-
koitsijan etta projektin aliurakoitsijan roolissa. Selkeasti sovittu laajuus ja takuu-
korjausten menettely tekee pitkadssa juoksussa naista ikavista ja haasteellisista
jalkitdista huomattavasti sujuvampaa. Aliurakoitsijan nakdkulmasta on myds sel-
keaa, kun tiedetaan mihin urakan jalkeen tulee varautua, eika takuupyynnoista
tarvitse yllattya takuuaikana. Toisin sanoen resursseihin on osattu talldin pa-

remmin varautua.

Yksikkohintaurakoiden hankinnan ja hallinnan tueksi laadittu ohje |0ytyy opin-

naytetyon liitteesta 5.
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6 Pohdinta

6.1 Johtopaatdsten merkityksellisyys ja jalkauttaminen yrityksessa

Rakentamisesta ja projektinhallinnasta on koko ajan entista enemman tutkimus-
tietoa kaytettavissa ja projektien optimointi on erittain ajankohtainen puheenaihe
rakentamistaloudessa. Taman lisaksi etsitdan koko ajan uusia toimintatapoja
muilta teollisuuden aloilta kuin myds ulkomailtakin. Toivottavasti tulevaisuu-
dessa tietoa on Idydettavissa nykyista kattavammin kohdennetusti myods kor-
jausrakentamisesta. Tasta syysta taman tutkimuksen aihe on erittain tarkea ja
ajankohtainen seka alalle etta kohdeyritykselle, ja tutkimuksen havaintoja on
hyva vieda tuotantoon pieninad annoksina. Toimiva tavoite voisi olla esimerkiksi
ottaa tavoitteeksi yksittainen kehittamisen kohde, johon yhdessa paatetaan pa-
nostaa. Tallainen voisi olla esimerkiksi lahtotietojen, rakenneavausten ja mit-
tausten suunnittelu yleisaikatauluun seka niiden toteuman seuranta. Projek-
teissa toimivien toimihenkildiden tydaika on nykytilassaankin erittain kuormi-
tettu. Suositeltavaa on soveltaa yksittaisten johtopaatosten kokeilemista kerral-
laan ja positiiviseksi todettujen toimintatapojen jalostamista kayttoon. Tavoit-
teena taman tutkimuksen johtopaatoksilla on kuitenkin viime kadessa oikea-ai-
kaisesti toteutettuna etenkin saastaa ja tehostaa projekteissa toimivien toimi-

henkildiden tydajan kayttoa.

Taman tutkimuksen aihe, ja etenkin oikea-aikainen paatoksenteko ovat erittain
tarkeassa roolissa korjausrakennushankkeen, eli projektin tavoitteiden onnistu-
misen kannalta. Valitettavasti talouden luvuista, eli tutkimusdatasta ei viela
paasta yksiselitteiseen toistettavissa olevaan ratkaisuun, miten toimia toisin tu-
levissa projekteissa. Selkeita ja aukottomia tunnusmerkkeja ei esiinny ja hyvin
onnistuneiden ja haastavampien projektien valilta ei nouse riittavan selkeita
eroja esiin, jotta voitaisiin vetaa tutkimuksen nakokulmasta toistettavia johtopaa-

toksia.
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Hyvia toimintatapoja ja ideoita on syntynyt tutkimuksen edetessa, mutta lukujen
valossa perusteltavaa selvaa toistuvaa faktaa ei aineistosta erotu. Tama johtu-
nee siita tosiasiasta, etta projektin aikataulu ja kustannustavoitteiden toteutumi-
seen vaikuttavat niin monet projektin osa-alueet, joista ei viela synny kasitelta-
vaa tilastodataa. Naita osa-alueita ovat esimerkiksi lahtotietojen suunniteltu ja
toteutunut aikataulu, suunnitelmien valmiusaste projektin tietylla ajanhetkella,
toteutussuunnitelmien laatu, eli toteutettavuus, kohteen purku- ja rungonkor-
jausaste seka kayttajamuutosten ja tavoitemuutosten laajuus ja aikatauluvaiku-
tus suunnitteluun seka tuotantoon. Kuten tutkimuksen alussa opimme, projektit
ovat siis yksildita ja niiden vieminen samalle viivalle ja vertailu onnistuu lahinna
suuressa kuvassa, mutta tarkempi tarkastelu voi kadottaa yhtenaistavat tekijat

projektien ainutkertaisuuden takia.

Yksikkdhintaurakointi on selva haaste, jonka selvitystyota kannattaa jatkojalos-
taa myo0s tulevaisuudessa. Yritykseen olisi ehdottoman hyva saada rakennettua
jarjestelmista suoraan tulevaa tilastodataa yksikkdhintaurakoiden laajuudesta.
Talla hetkella, kuten tutkimus osoitti edella, yksikkdhintaurakoiden erottelu ai-
neistosta, on kohtuuttoman suuri ja mahdollisia virhetulkintoja sisaltava tyo-
taakka.

Taman tutkimuksen lopputuotteena syntynyt ohje olisi hyodyllista saada jalkau-
tumaan yrityksessa. Parhaana lahestymistapana yksikkohintaurakoinnin hallin-
taan liittyvaan ohjeeseen toimii varmastikin se, etta kyseessa ei ole mikaan au-
tomaattinen pakottava prosessi, vaan olisi tarkea poimia sielta yksittaisia asioita
kerrallaan, joilla koko yksikkohintaurakan hallintaprosessia lahdetaan vahitellen
kehittdmaan toimivampaan suuntaan. Ottaen huomioon, ettd kyseessa on myos
useiden eri aliurakoitsijoiden kanssa yhteistydssa toimiva kehitystavoite, suosi-

teltavaa on aloittaa ennakkosuunnittelusta.

Jalkautuminen yrityksen ulkopuolella vaatii aliurakoitsijoiden kanssa toteutetta-
vaa yhteistyota ja kehitys tapahtuu pienin askelin, jotta se on johdonmukaista ja

sisaistettavaa myos yrityksen ulkopuoleisille sidosryhmille. Tassa on hyva
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pyrkia myos tietyissa raameissa huomioimaan aliurakoitsijoiden jo valmiit toi-

mintamallit ja hyddyntaa niita kohdeyritykselle tarkeissa tavoitteissa.

Taman tutkimuksen tulokset on tarkoitus jalkauttaa kohdeyrityksessa esittele-
malla seminaarimuotoisesti kyseinen tutkimus RFP:n kuukausi-infon yhtey-
dessa. Taman lisaksi lopputuotteena olevia ohjeita hyddynnetdan mahdollisesti
jarjestamalla niista tarkempi esittely kohderyhmana oleville toimihenkildille seka
lisdksi aineiston jakelu toteutetaan kohdeyrityksen verkkopohjaisella tiedostojen
jakamiseen tarkoitetulla SharePoint -alustalla, josta aineisto on I6ydettavissa
(Mika on SharePoint?). Tutkimus tallennetaan lisaksi yrityksen opinnaytetyopal-

velimelle, josta se on kaikkien yrityksessa tydskentelevien luettavissa.

6.2 Jatkotutkimusehdotukset

Resurssien ajoitus suhteessa projektin tavoitteisiin

Olisi mielenkiintoista nahda tutkimus tydmaan resurssien mitoituksesta, oike-
asta ajoituksesta ja resurssoinnin toteutumisesta suhteessa projektin kustan-
nustavoitteissa onnistumiseen. Loydettaisiinkd kehitysvaiheen sisaltaneiden
projektien tai projektin alkuvaiheessa ison organisaation sisaltaneiden projek-
tien osalta positiivinen yhteys projektin lopputulokseen ja projektin tavoitteiden

toteutumiseen.

Rakentamisaikataulun tilastodata

Rakentamisaikataulusta olisi hyva kerata myos tilastodataa, jossa verrattaisiin
esimerkiksi rakennusvaiheittain suunnittelun ja toteutuneen aikataulun eroja. Ai-
kataulu voitaisiin pilkkoa esimerkiksi seuraavin rakennusvaihein: purkutyot, run-
korakenteet, taydentavat rakenteet, sisavalmistusvaihe, viimeistely, toimintako-
keet ja luovutus. Tutkittaisiin naiden vaiheiden kokonaiskeston suunniteltua kes-
toa seka seurantaa huomioiden niiden prosentuaalinen osuus koko projektin ai-

kataulusta.
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Suunnittelu ja hankintapaatosten vaikutus kustannuksiin

Olisi mielenkiintoista tietda, onko mahdollista rakentaa mallia, jossa suunnitte-
lunohjaus- ja hankintapaatoksille saataisiin hintalappu. Toisin sanoen millaisen
kustannushajontaan voidaan paasta huolellisesti kohdennetulla tydlla verrattuna
pienempaan panokseen? Samalla voitaisiin pohtia, olisiko mahdollista rakentaa
jarjestelma, jolla suunnitelmien valmiustasosta ja aikataulusta saataisiin keratta-

vaa dataa.

Yksi aikataulu lahtotiedoista tuotantoon

LSHT-aikataulun rakentaminen siten, etta aikataululla on sisdanrakennettu riip-
puvuussuhde suoraan kohteen yleisaikatauluun. Tassa tulee ottaa huomioon,
etta suunnitelmapaketit pilkotaan myos pienempiin alakohteisiin aikataulun var-
mistamiseksi. Esimerkiksi alakattotdiden kuvitellun suunnitelmapaketin nro 12.
jakaminen pakettiin 12.1, joka sisaltaa akustoivat rakennekatot, joiden asennus-
ajankohta on tyypillisesti jo mahdollisesti heti rungon korjausten jalkeen. LSHT-
aikataulun rakentamiseen olisi tarkea loytaa toimivat tyokalut ja varmistaa nii-
den jalkauttaminen yrityksessa laajemmin. Talla hetkella projekteissa on kay-
tossa useita erilaisia tyokaluja ja toimivimpien ratkaisujen ja kokemusten jaka-

minen olisi ehdottomasti hyodyllista.

Yksikkohintaurakoiden tarkempi tilastodata

Yrityksen kayttamaan hankintatoimen verkkopohjaiseen tyokaluun hankintapor-
taaliin olisi hyva saada oma kohta, jossa seurataan urakkamuodon suhdetta ti-
lattuihin kauppasummiin. Talloin saataisiin ajettua kaikista projekteista ulos ti-
lastodataa yksikkohintaurakoinnin laajuudesta. Hyodyllista olisi rakentaa myos
paremmin tilastodataa ulos antava prosessi aliurakoitsijoiden lisa- ja muutostoi-

den seurantaan.
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Maaralaskentarekisterille tyokalu

Tyomaalle olisi jarkevaa perustaa oma maaralaskentarekisteri. Tahan tulisi ke-
hittaa yhteisesti kaytettava ja lIoydettava tydkalu, jonka yllapitoa ja jalkauttamista
varten nimettaisiin vastuuhenkild. Tallainen tydkalu olisi hyédyllinen seka tavoit-
teenmukaisuuden tarkastelussa etta tarjouspyyntdjen ja tarjousvertailuiden laa-
timisessa. Lisaksi myds aikataulusuunnittelun ja kustannusennustamisen poh-
jaksi naita tietoja kerataan talla hetkella usein erilaisin tyokaluin ja tietoa on ha-

jautetusti useassa eri paikassa usean eri henkilon takana.

Urakoiden dokumentointi takuuajan toimenpiteisiin

Takuuaikaa ja takuuajan vastuita silmalla pitaen olisi hyddyllista laatia ohjeistus
yksikkdhintaisten urakoiden asennuslaajuuden toteutumisen dokumentoi-
miseksi. Selkea dokumentaatio on hyddyksi takuuajan ongelmien ja vastuiden
selvittdmisessa ja kommunikoinnissa urakoitsijoiden kanssa. Dokumentaatiossa
on tarkea huomioida myos kokonaishintaurakoihin mahdollisesti lisatyt lisa- ja
muutostyot, jotka eivat valttamatta kay ilmi alkuperaisesta sopimusaineistosta.
Oikean vastuullisen I6ytaminen takuukorjauksiin on selkeaa saastda projektin-
johtourakoitsijalle projektin kokonaistaloutta takuuajan loppuun asti tarkastelta-
essa. Lisaksi nopea ja maaratietoinen reagointi mahdollisiin virheisiin ja puuttei-

siin takaa asiakkaalle ammattitaitoisen ja luotettavan kuvan.
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Liite 1 Tutkimusprojektit

Liite 1
(1)

Tutkimusprojekti | Projektin koko (brm2) | Toimiala Kustannustavoite |Tyonumero |Projektin nimi

Projekti1 4000/ Toimitila Onnistunut XK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 2 5500/ Toimitila Onnistunut XXXKK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 3 10500 Toimitila Onnistunut XXX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti4 6000 Korjausrakentaminen |Onnistunut XXX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti5 5000 [Korjausrakentaminen |Onnistunut XXXKX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 6 6000 Korjausrakentaminen |Onnistunut XXKKX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 7 13500 Korjausrakentaminen |Onnistunut XXKKX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 8 17500|Korjausrakentaminen |Onnistunut XK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 9 12000|Korjausrakentaminen | Ylittynyt XK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 10 11500/ Korjausrakentaminen | Ylittynyt XXXKK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 11 9500/ Korjausrakentaminen |Ylittynyt XXX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti12 14500 Korjausrakentaminen |Ylittynyt XXXKX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti13 9000 [Korjausrakentaminen |Onnistunut XXKKX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 14 10000/ Korjausrakentaminen |Ylittynyt XXKKX Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 15 36000 | Korjausrakentaminen |Ylittynyt XK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 16 13500|Korjausrakentaminen | Ylittynyt XK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
Projekti 17 7500/ Korjausrakentaminen |Ylittynyt XXXKK Vainyritykselle luovutetussa versiossa
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Liite 2 Data-analyysin yhteenveto

Liitteessa 2 esitetty tiivistelma parhaiten tutkimusaihetta kuvaavista kaavioista ja
havainnollisimmista seka merkittavimmista paaryhmista.

Alla tilatut ja kirjatut kustannukset paaryhmittain. Esitettyna paaryhman 3. osalta
projektin kustannustavoitteissa hyvin onnistuneiden projektien kuvaajat. X-akse-
lilla on projektiaika ja Y-akselilla projektin kustannukset.
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Alla tilatut ja kirjatut kustannukset paaryhmittain. Esitettyna paaryhman 3. osalta
projektin kustannustavoitteista jaaneiden projektien kuvaajat. X-akselilla on pro-
jektiaika ja Y-akselilla projektin kustannukset.
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Alla kokonaiskustannustavoitteessa hyvin onnistuneen projektin 4. kaikkien
paaryhmien kuvaajat. X-akselilla on projektiaika ja Y-akselilla ovat projektin kus-
tannukset.
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Alla kokonaiskustannustavoitteesta jaaneen tutkimusprojektin 16. kaikkien paa-
ryhmien kuvaajat. X-akselilla on projektiaika ja Y-akselilla ovat projektin kustan-
nukset.
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Alla yhdistetty paaryhmien 1-7 sidottujen kustannusten kumulatiivinen kertyma.
Kuvassa on esitetty kustannustavoitteissa onnistuneet projektit.

Onnistuneesti kustannustavoitteet tayttaneiden projektien sidottujen kustannusten kuvaajat
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100%
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Alla yhdistetty paaryhmien 1-7 sidottujen kustannusten kumulatiivinen kertyma.
Kuvassa on esitetty kustannustavoitteista jaaneet projektit.
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Liite 3 Haastattelututkimus

Vastausten yleiskatsaus  Suljettu

Vastaukset

42

1. Tystehtava?

42

Vastaukset

Keskimaarainen aika

14:34

Kesto

18 Paivat

Uusimmat vastaukset
"Tyoénjohtaja”
"Tyémaainsinoori”
"TybmaainsinGori”

2. Tydskenteletkd pdasaantdisesti projektilla (tydmaalla) vai padkonttorilla (projektin aputoiminto)?

42

Vastaukset

3. Kokemus vuosina nykyisesta tyotehtavasta?

42

Vastaukset

Uusimmat vastaukset
"Tyomaalla”
"Tyomaalla"

"Projektilla”

Uusimmat vastaukset
uge
ge
"nelja"

4. Milla projektin osa-alueella uskot olevan suurin vaikutus projektilla tapahtuviin kustannusylityksiin tai alituksiin?

Onnistunut laskenta
Suunnittelu ja suunnittelunohjaus
Hankinta

Tuotannonohjaus (tydnjohto)

Lisd- ja muutostoiden hallinta AU:n suuntaan

Lisa- ja muutostoiden hallinta rakennuttajan
suuntaan

5. Kysymyksen 4 vapaa perustelu (vapaaehtoinen):

18

Vastaukset

24 S
23 o |
[EE———
e
| ae—
| S—

Uusimmat vastaukset

"Melkein olisi mieli tehnyt valita kaikki vaihtoehdot, jos olisi ollut mahdollista. Mut... "



6. Vastaa oman kokemuksesi pohjalta: Projekteilla joudutaan priorisoimaan projektin jossain vaiheessa aikataulu ja kustannustavoitteiden vl
ilta selvasti jompikumpi mahdollisesti jopa toisen kustannuksella

17%

@ Taysin samaa mielta 12 %

29
@ Osittain samaa mieltd 23
@ Enosaa sanoa 0
® Eri mieltd 7
@ Taysin eri mielta 0
55%

7. Hankintaprosessiin on varattu projekteilla yleisesti riittdvasti aikaa

5%
@ Taysin samaa mieltd 1 -'
@ Osittain samaa mielta 18
® Enosaa sanoa 0 43%
@ Osittain eri mielta 21 50%
@ Taysin eri mieltd 2

8. Hankintaprosessissa mielestani kustannustavoitteiden onnistumisen kannalta tarkeimmassa asemassa ovat?

@ Hankinta suunnitelmien taso 35 I —
@ Riittavi aika hankintakilpailulle 15 |
@ Hankittavat maarat ovat tiedossa 9 | E—
@® Hankinnan tavoitebudjetti on tiedossa 6 J—
° Hankinta-aloite/tydmaan laatima alustava 12 [ —]

tehtavdsuunnitelma
® Tyotehtavalle varattu aikataulu on selkea 7 T
@ En ole tydssani osana hankintaprosessia 0

0 10 20 30 40

o

. Yleisaikataulun, hankinta-aikataulun ja suunnitteluaikataulun hallintaan ja niiden valiseen keskinaiseen vaikutukseen (riippuvuuksiin) ja seu
rantaan on olemassa hyva ja selked toimintamalli? Yksi aikataulu periaatteella.

® Taysin samaa mielta 0 .

@ Osittain samaa mieltd 17 40%
@ Enosaa sanoa 4 48%

@ Osittain eri mielta 20

@ Taysin eri mielta 1 '



10. Hankintojen tarjousvertailuvaiheessa projekteilla on hankinnoille selked tavoitebudjetti ja sen ylittyessa etsitaan aktiivisesti ohjauskeinoja

tavoitebudjetissa pysymiseksi

@ Taysin samaa mielta 8
@ Osittain samaa mielta 26
® Enosaasanoa 2
® Osittain eri mieltd 6
@ Taysin eri mieltd 0

62%

11. Koen pystyvani vaikuttamaan ty6tehtavassani aliurakoiden taloudelliseen lopputulokseen ja yksittdisen tytvaiheen osalta kustannustavoi
tteen toteutumiseen / 1 = en juuri ollenkaan. 10 = minun on mahdollista vaikuttaa

Taso 10
Taso 9
Taso 8

Taso 7

7.40

Keskimaarainen

0000000606 ®

Taso 6
Taso 5
Taso 4
Taso 3
Taso 2

Taso 1

12. Kysymyksen 11 vapaa perustelu (vapaaehtoinen):

17

4

I 7
I 16
I 7

- 2

- 2

-1

- 2

Uusimmat vastaukset

"Ennusteen yllapito, laskutuksen oikeellisuus. Oman tyoni puitteissa tehtyjen havai...
Vastaukset

13. Koetko yksikkéhintamaksuperusteisen urakan hallinnan tydtehtavissasi lahinna mita seuraavista kuvauksista 1= Haastavasti hallittava ja |
aajuudeltaan vaikeasti hahmotettava 10 = Joustava ja yleisesti laajuudeltaan selked urakkakokonaisuus

Taso 10
Taso 9
Taso 8

6.26 -

Keskiméardinen

000000000 ®

Taso 6
Taso 5
Taso 4
Taso 3
Taso 2

Taso 1

LI
I 12
—— 11
I 5

I

3

A

3



14. Koetko tydvaiheen aikataulun teknisen valmiusasteen arvioinnin helpommaksi kokonaishintaisessa vai yksikkohintaisessa urakassa

24%

7%
@ Kokonaishintaurakka 10 ‘
@ VYksikkohintaurakka 7
® En koe urakkamuodon vaikuttavan 18
® Arviointi ei kuulu tydtehtaviini 7 17%
43%

15. Koetko péivittdisen kommunikaation ja tyénohjauksen toimivan joustavammin (ty6tehtavista sopiminen, lisé- ja muutostyo keskustelut, t
yomestan jérjestdminen, varamestan jérjestéminen)

26%

36%
@ Yksikkohintaurakka 1

@ Kokonaishintaurakka 16

@ Aliurakan johtaminen ei kuulu tyétehtaviini 15 ’
38%

16. Minka seuraavista uskot olevan tyypillisin syy yksikk6hintaurakkamuodon valintaan

24%
Asennuskokonaisuus on helppo todentaa tyémaalla. 5 \
Urakkamuoto on puolin ja toisin reilu.
Suunnitelmat ovat niin keskeneraiset, etta
laajuusmuutoksia eli lisa- ja muutostoita on helpom...
Urakoitsijat eivat osaa hinnoitella urakan riskia, joten
markkinasta saadaan vain yksikkohintaisia tarjouksia 12%
Maarat eivat ole tarkasti tiedossa, joten
tarjouskilpailussa vertaillaan vain yksikoita

e o e [ ]
o
>

52%

17. Kysymyksen 16 vapaa perustelu (vapaaehtoinen)

9 Uusimmat vastaukset
“Urakasta ja hankkeesta riippuen kaikki voisivat olla tyypillisia syita yksikkéhintaura..."
Vastaukset

18. Minka verran arvioisit itse keskiarvo projektissa ostettavan yksikkohintaurakkana? Huomioidaan paaryhmat 1-7 (konkreettinen rakentami
nen) eli ulkopuolelle jaavat liittymd- ja suunnittelukustannukset sekd tydmaan kaytto- ja yhteiskustannukset (89). Eli yksikkhintaurakoita
prosentteina koko hankkeen paaryhmien 1-7 menoista

10% 10%

",

® 0-20% 4 ’
® 20-40% 20
® 40-60% 13
31%
® 60-80% 4
48%
® 80-100% 1
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19. Meilld on olemassa selkea toimintamalli ja prosessikuvaus yksikkohintaurakoiden laajuuden dokumentointiin tydmaalla? Eli tiedetaan ura
kkaa vastaanotettaessa ja urakan jalkeen tarkasti mika kaikki tydmaalla on kyseessa olevan urakoitsijan asentamaa?

7% 5%
@ Taysin samaa mieltd 2
@ Osittain samaa mieltd 20
31%
® En osaa sanoa 4
48%
@ Osittain eri mieltd 13
@ Taysin eri mieltd 3

20. Vapaaehtoinen: Kirjoita vapaasti muutamalla virkkeella vield muuta kysymysten pohjalta mieleesi nousevaa.

7 Uusimmat vastaukset

"Hyvin valittu opinnéyteaihe. Yksikkohintaurakoiden kustannustenhallinta saattaa ... "
Vastaukset
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Liite 4 Ohje projektin johtamisen hallintaan

Oikein ajoitettu
projektinhallint ja
kustannusohjaus
korjausrakentamisen
projektinjohtourakassa

Opinnaytetyd K2025— Liite 4

Risto Himanen

Kustannus- ja
aikataulutavoitteiden
varmistaminen

Ohijeita ja ideoita projektin eri vaiheisiin kustannus ja
aikataulutavoitteiden varmistamiseksi mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa tuotantoa.
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Vaikutus- Toteutuneet
mahdollisuus kustannukset
A A

 Mahdollisuus vaikuttaa
' projektin kokonais-
i kustannuksiin

/ Toteutuneiden
kustannusten

kertyma

Mita pidemmalle
projektin
toteutus etenee
sitd vaikeampi
talouden kurssia

on muuttaa
Projektin
Ideointi, mahdollisuuksien G tulosten kayttd
kartoitus ja valmistelu Projektin toteutus ja kayton
tukeminen

(Artto ym. 2008: 152.)

Luodaan kaksiosainen suunnitelma lahtotietojen varmistamiseksi ja
nimetdan vastuuhenkildt.Suunnitellaan, aikataulutetaan jaseurataan
+ Osa 1: Suunnittelun lahtotiedot rakennuttajalta ja kayttajalta. Kirjataan
auki tyypillisimmat tarpeet. Esimerkiksi: henkilomaarat,
kayttotarkoitus, lammitys- ja jadhdytystarpeet ja materiaalitoiveet
+ Osa 2: Kohteesta tarvittavat/selvitettavat tiedot. Esimerkiksi: haitta-
aineet, perustusten tilanne, rungon kunto, holvien korkotiedot,
danimittaukset, tiiveysmittaukset, kotelorakenteet, vesikaton
aukaisut...

Lahtétietojen hankinta ajoitetaan LSHT aikataulusuunnittelun
mukaisesti

Lahtotiedot

LSHT vaiheiden tuomista kohteen yleisaikatauluun kannattaa harkita.
Yksi aikataulu periaatteella=> Lahtotiedoilla on merkittava tehtdva
riippuvuus tuotannon kaynnistymiseen

LSHT aikataulussa merkittavimpien tehtavien pilkkominen
pienempiin alatehtdviin hankintojen mukaisesti. Esim.20/80-sdanto
+ Etenkin tydmaahan ja suunnitteluun aikaisessa vaiheessa ennen
konkreettista tyon toteutusta vaikuttavat asiat. Esimerkiksi: painavien
rakennusosien kannatusrakenteet, rungon vahvistukset, hissit, aukot ja
l&piviennit, perustuksia vaativat piharakenteet ja seinien varaukset...
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* Aikataulutetaan ja t arkastellaan vahintaan Pareton 20/80-
periaatetta noudattaen tavoite suunnittelutilanteeseen

+ Tutkitaan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa etukdteen aiheita
suunnitelmista, joista suunnitelmia kehittamalld voitaisiin saada
saastdja aikaiseksi kattamaan esimerkiksi purku - ja runkovaiheen
odottamattomia yllatyksia

* Ei unohdeta edellisten kohteiden oppeja ja sidosryhmid. Tietoa on
paljon yrityksen sisélld olemassa kun sitd muistaa etsia

* "Kiire” ja tydajan optimointi ovat todellinen haaste, mutta
ennakkosuunnittelusta sddstetty tydaika ei ole projektinohjauksen
ndkdkulmasta voittava ratkaisu

+ Lahtotietojen varmistaminen yhdessa tuotannonohjauksen
kanssa

* LSHT suunnitteluun panostaminen yhdessd tuotannonohjauksen
kanssa = Etenkin suunnittelutydn riippuvuus tuotantoon
(mitoitetut pohjat, reikdsuunnittelu, talotekniikkareitit ja -risteily)

* Projektin esimerkiksi viiden kriittisimman tehtdvan tydsuunnittelu
yhdessd tuotannonohjauksen kanssa

* Etenkin rakennesuunnittelun ylisuunnittelun kriittinen tarkastelu
rakenneratkaisuiden ja laajuuden osalta

- Arkkitehtisuunnittelun tavoitteenmukaisuuden valvonta.
Laajuuden ja laadun tulee vastata tavoitetta tai sitd on kehitettava
tavoitetta kohden
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- Varataan hankinta-aikataulussa aikaa suunnitelmien kehittamiselle,
niin ettd myds tarjoajien ideat ehditadn kasitelld rakennuttajan ja
suunnittelijoiden kanssa. Kriittisimpiin ja kustannuksiltaan
vaikuttavimpiin urakoihinpanostaminenaikataulun optimoinnissa

Tarjouskilpailun potentiaalisin urakoitsija voi hyvin tehda
mallisuorituksena pienen kokonaisuuden tyémaalta jos aikataulu
painaa péalle. Koe ponnistetaan samalla urakoitsija.

Luodaan realistinen tarjousvertailu. Lasketaan yksikkoéhinnat auki.
Ennakkosuunnittelua aikaisempien kohteidenvertailuja hyédyntden.
Véltetdan lisé- ja muutostyon osuuden arviointia % perusteisesti
ainoastaan. Arvioidaan maarat tyypillisimmille lis&- ja muutostéille

Tutkitaan oman materiaalihankinnan sadstovaikutus (muistetaan
kuitenkin huomioida my&s oman kdytetyon tydajan € vaikutus)

Keskenerdisia suunnitelma detaljeja osataan arvioidatarjouspyynt6on
ja urakkaneuvotteluunjos suunnitelmien valmiustaso on
puutteellinen. Hyddynnetdan etenkin suunnittelunohjaajien
ammattitaitoa ja tietoa edeltdvista kohteista.

Huomioidaan LSHT-aikataulun riippuvuus rakennusaikatauluun.
Kannattaa tutkia ja soveltaa yksi aikataulu -periaatetta

Suositeltavaa on huomioida tuotannon alussa aikatauluun
riskivaraukset lahtdtietojen selvittdmiseen ja suunnittelun
haasteisiin seka suunnitelmien kehittdmiseen

Liian kiredksi tuotannon alussa suunniteltu aikataulu vaarantaa
suunnittelu ja hankintatoimen tavoitteiden mukaisen
onnistumisen, eika todellisuudessa edistd projektia tehokkaasti
jos suunnittelu ei kestd tuotannossa mukana = syntyy tehotonta
urakointia

+ Aikataulutetaan omina tehtdvina lahtotietojen tutkiminen
projektilla
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+ Ehdotetaan mietittavaksi viisi projektin merkittavinta tyovaihetta
kuten yksikon ohjeistus télla hetkellakin edellyttaa

* Perustetaan tyéryhma. S-ohjaus, vastaava, tydmaainsindori ja
aluevastaava/tyonjohto (mahdollisuuden mukaan hankintakin)

* Ajatellaan tehtévasuunnitelma prosessina. Huomioidaan, etta
sama asiasisalto toistuu: suunnitelmakatselmus = hankinta-aloite
- urakkaneuvottelu - tehtdvasuunnitelma - aloituspalaveri

+ Tehd&dan ensimmainen karkea tehtdvasuunnitelma
suunnittelunohjauksen tueksi ja mietitdan, mitka suunnitelmat ja
mitka detaljit tehtdvan ohjaukseen tyypillisesti tarvitaan

* Huomioidaan ohjattavan tehtavan suuret linjat. Esimerkiksi:
laajennus runkoon - paikallavalu vai elementit? Huomioidaan
laaduntuottamiselle reunaehdot ja kirjataan ne auki

+ Tarkennetaan hankintavaiheessa alustava tehtava suunnitelma
hankinta-aloitteeksi kun hankintasuunnitelmat ovat valmistuneet.
Tarkemmat aikataulutiedot ja urakkarajat jne...

* Ennen aloituspalaveria viimeistdaan tydnjohto ottaa tarkemmin
vastuun tehtavasuunnitelman viimeistelysta. Tehtdvasuunnittelun
prosessinomaisessa ajattelussa ennakkosuunnittelun aikana auki
kirjatut tiedot varmistavat, etta informaatio katkoksia ei synny >
Eli samaa asiakirjaa kehitetdaan koko prosessin ajan (Sijainti pro3)
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Tutki aikaisempien kohteiden vastaavanurakkatyon laskutusta ja
tarjousvertailua ja tunnista perinteisten iksﬂ('kohlntOJen liséksi
laskettavat lisahinnat ja haitat seka urakkarajat

Sopikaa tyémaalla yhteinen maararekisteri, josta tieto on kaikille
|6ydettavissa seka vastuuhenkild yllapitoon

+ Laskelmat litteroittain eriteltyna

* Kuka on laskenut

* Suunnitelman/tiedon revisio ja pdivamaara

+ Taulukon paivitys paivamaara

* Tallennus pro3

Panosta madralaskentaan. Muista hyédyntaa mallinnuksesta ja/tai
suunnittelijoilta mahdollisesti saatava apu. Muista laskea myds
lisahintojen maarat

Kdy neuvotteluvaiheessara kennet¥ypitja leikkaukset Iapi

urakoitsiglan kanssa ja pyyda urakoitsijaa “kotitehtdvana” esittamaan

“mallikohteen” (suunnitelmista osoitéttu) mittapdytakirja esimerkiksi
urakkaneuvotteluun.= Varmistetaan laskutettava sisalto etukateen

Ei unohdeta neuvotella urakkaa mahdollisuuksien mukaan kiinteaksi.
Kiinteat sopimukset vahentavat aina vaikeasti ennustettavaa osuutta
urakasta. (vaikka syntyisikin osin yhdistelmaurakka)

Mieti etukdteen minkalaista aineistoa ja missa muodossa
aineistoa toivotaan urakoitsijalta toimitettavaksi = kirjataan jo
tarjouspyyntéon ja sopimukseen

Yksikkohintaurakan mittapoytakirja kannattaa itse raataloida
sellaiseksi, ettd siita kay ilmi tarvittavat laajuustiedot: mitd on
laskutettu, lohkot, kerrokset, rakennusosat, sopimussuoritteet,
rakennetyypit

Vaaditaan mittapoytakirjat toimitettavaksi Excel
tiedostomuodossa. Mittapdytakirjoista saa talloin katevasti Excel
pivot-toiminolla lajiteltua kustannustiedon esimerkiksi
suunniteltujen lohkojen ja alueiden mukaan . = Tiedon kasittely
nopeutuu taulukko muodossa oleellisesti
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Excel mittapoytakirjaa laadittaessa voidaan huomioida valmiiksi
suoritteet urakoitsijan tarjouksesta ja ohjata heitd kayttamaan
ainoastaan tarjouksen mukaisia riveja. Tama selkeyttaa oleellisesti
laskuntarkastusta ja herattaa lisa- ja muutostyohon.

Huomioi, ettd Excel tiedostomuoto helpottaa oleellisesti myds
laskuntarkastamista eli tiedon ja aineiston valitys myds
laskuntarkastuksesta vastuulliselle

Muista sopia, miten todennetaan yksikkohintaurakan
laajuustiedot esimerkiksi takuuvastuita varten. Esimerkiksi
varitetyt pohjakuvat ja rakennetyypit tai luettelo asennetuista
tuotteista sijainneittain (punakynaversiona)

Kaykaa lapi aloituspalaverissa mittapdytakirjan soveltuvuus
urakka-suorituksen raportointiin seka sen kaytté NCC:n sekd AU:n
tyonjohdon kanssa

Tallenna AU mittapdytakirjoista saatava tieto yhteen Excel
tiedostoon talouden ennustamista varten. Rivit allekkain ilman
valeja. Pivot tydkalulla voidaan ajaa toteutuneet kustannustiedot
esimerkiksi lohko ja kerrostarkkuudella tai suoritemaarittain

Vertaa tavoitetta ja tarjousvertailuvaiheen arvioitua
urakkasummaa ennustamiseen. Pivot ty6kalun avulla havaitaan
paljonko esimerkiksi véliseind pinta -alan (m?) lisdksi on toteutunut
muita lisdyksikdita ja haittoja. Esimerkiksi otsarakenteen
lisdtuennan asennus, reiat, akustiset kittaukset jne...

Toteutunutta kustannustietoa voidaan verrata viela
tekemattomien kerroksien pinta -alojen tai maarien suhteena. Tai
vaihtoehtoisesti voidaan CPI-menetelman avulla verrata
toteutunutta kustannustietoa tekniseen valmiusasteesee n. Eli
50% teknisen valmiusasteen toteutunut kustannus x2 antaa
valmiin tyon arvion.
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* Seuraa ja tutki kriittisesti yksikkdhintaurakan niin sanottujen
lisdyksikoiden kertymistd ja pohdi voidaanko tuotantotapaa
tehostaa, jotenkin taloudellisemmaksi tai voidaanko jokin
tyovaihe irrottaa kokonaisuudesta tehtavaksi esimerkiksi
edullisemman tyévoiman avulla = Sopimusehdot on aina
tarkastettava huolella ja aiheesta on sovittava tyohon sovitun
aliurakoitsijan kanssa

Tuotannon
ohjaus ja

Muista myds yksikkohintaurakassa huomioida laajuuden

- kasvaminen suunnitelmissa. Eli m&ararekisterin paivitys

ennustami suunnitelmamuutosten myotd. Huomioi, ettd lisa- ja
muutostdiden osuus ei valttdmatta ole niin selva

nen yksikkohintaurakassa

Laajuuden tarkastelu auttaa myo6s aiheen kasittelyssa urakoitsijan
kanssa. Todenn&koisesti resurssilisdys on tarpeellinen ja
toteutusaikataulusta on hyva keskustella

Tallenna pivot tydskentelyyn kaytetty taulukko Pro3 hyvaksi
lisatiedoksi tulevia urakoita varten. Laskutetut lisa - ja muutosty6t
ja laskutettavat yksikot ovat hyddyllinen lisatieto

Muista varmistaa, ettd urakoitsijalta on saatu tai viimeistdan nyt
laatia yhteistydssd asennettujen/toimitettujen kokonaisuuksien
laajuustiedot. Varitetyt PDF pohjat ovat erinomainen
toimintatapa tai yksilGity osaluettelo sijainneittain (ovet ja
ikkunat)

Vastaanotto
IE
loppuselvitys

Ei myoskaan unohdeta Congridin hyodyntamista laajuuden
dokumentoinnissa hyvana tyokaluna
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Laajuuden dokumentointi on ensiarvoisen tarkeaa
takuuvastuiden osalta. Varitettyjen pohjien liittdminen
vastaanottotarkastukseen/taloudelliseen loppuselvitykseen on
hyva dokumentointi tapa

Urakan laajuuden dokumentointi on myds esimerkiksi
pidennettyjen takuiden osalta tarkea tieto rakennuttajalle eli
huomioidaan osaksi projektin luovutusaineistoa

Laajuuden dokumentointia voidaan kdyttad myds erottelemaan
kayttdjan asennusten tai sivu -urakoiden vastuita takuuaikana. Eli
muistetaan kasitellda myos naiden toimijoiden kanssa vaikka
vastaanottoa ei sopimusteknisesti valttamatta kayda
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