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Tassa opinnaytetyossa selvitettiin aliurakan johtamiseen liittyvid ongelmia korjausrakenta-
misessa. Ongelmana on yleisesti, etta aliurakan hankinta ja tuotanto eivat kohtaa. Halutaan
hankkia jotain tiettyd, mutta se ei siirry tuotantoon. Toisin sanoen, pyydetaan tarjous huo-
noilla I&htétiedoilla, hataisesti tehdylla tarjouspyynndlla, tarjous saattaa olla tarjouspyynnén
mukainen, kuitenkin niin ettei aliurakoitsija tiedd mitd on tarjonnut. Urakkaneuvottelussa
pyorretaan tarjouspyynndn ehtoja ja saadaan sopimus mika ei valttamatta palvele tuotantoa.
Tuotannon ongelmat ovat epamaaraiset sopimukset, riidat aliurakoitsijoiden kanssa ja osaa-
mattomuus ohjata ja johtaa aliurakkaa sovittuun suuntaan. Tuotanto ei my6éskaan vaadi ali-
urakoitsijoilta yleisten sopimusehtojen mukaista toimintatapaa, vaikka heilla olisi siihen oi-
keus ja velvollisuus.

Tavoite oli tuoda yhteen aliurakan johtamisen keskeisimmat tydkalut tdhan raporttiin. Lisaksi
tarkoitus oli selventaa aliurakkaprosessin osapuolten tehtavia, vastuita ja vaikutuksia. Tut-
kimuksessa luotiin yksinkertainen prosessikaavio jota tukee tdma raportti. Tutkimus tehtiin
kirjallisuustutkimuksena ja suoritettiin rakennusalan toimihenkilGille haastatteluja. Haastat-
telut tukivat tutkijan nakemysta ongelman laajuudesta rakennusalalla.

Tutkimuksen tuloksena saatiin, ettd ongelmana ei ole johtamisen tydkalujen puute. Ongel-
mana on, etta rakennuttajan ja paatoteuttajan valille on syntynyt vuosikymmenten ajan tietyt
toimintatavat ja niita pyritdan kayttdmaan sellaisenaan aliurakoitsijoiden kanssa. Aliurakoit-
sijoiden tyonjohdolla ei paasaantdisesti ole tarpeeksi laajaa kasitysta rakennusalan sopi-
mustekniikoista, vastuista, velvollisuuksista ja oikeuksista.
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This thesis sets out to clarify the problems related to repair construction. A common prob-
lem is that the procurement and production of a subcontract do not meet.

One root cause for this phenomenon seems to be badly planned calls for tenders. Often
the calls are written in a hurry, and the specifications are left vague. A subcontractor may,
as a result, make an offer which corresponds on paper to the wishes of the contractor, but
in reality the subcontractor does not always understand what the offer is supposed to en-
tail.

In practice the specifications of a deal are subsequently renegotiated in the contract nego-
tiations, which results in an agreement that does not support production. Problems in pro-
duction arise from vague agreements, arguments with the subcontractor and the inability to
manage a subcontract in the direction that has been agreed on. Production also does not
require a subcontractor to obey the general conditions of contract, even though it is the
subcontractor’s right and duty.

The aim of this thesis was to sum up the most central tools of managing a subcontract in
one report. An additional aim was to clarify the tasks, responsibilities and impacts of the
different parties in a subcontract process. A simple process chart was created as a result
of the study, and this report further clarifies the chart. The study was conducted by combin-
ing literary research and interviews with construction professionals.

As one of the results the study concluded that the lack of management tools is not a cause
of problems for sub-contract management. Instead, the problems arise from established
operation modes which have been formed in the course of several decades between a
contractor and a developer. As a rule the operational management of a sub-contractor
does not possess a wide enough understanding of the contract techniques, responsibilities
and rights within the building trade.

Keywords subcontractor, renovation, leading
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1 Johdanto

Rakennusalan aliurakointiaste on Suomessa ollut aina hyvin korkea muuhun teollisuu-
teen verrattuna. 1970-luvulla rakennushankkeen kokonaiskustannuksista noin 25% ovat
muodostuneet aliurakoinnista. 1980-luvulla samainen luku on ollut jo 45% ja nykyisin
luku on jo 60-80%. Uudellamaalla aliurakoinnin osuus on 86% (Junnonen & Kankainen
2012: 5; Kankainen & Sarkilahti 1988: 10; Rakennuslehden artikkeli nro 1).

Rakennusalan tuottavuus ei ole kasvanut 40 vuodessa, kun taas muun teollisuuden tyon-

tuottavuus on nelinkertaistunut 1970-luvulta lahtien.

© Arvonlisdykseen perustuva tydn tuottavuus
toimialoittain

Tyon tuottavuuden indeksi 1975=100

indeksi

e __—'/\f_.\—v—'v_

I | | I | | I I |
15975 1230 1985 1550 19585 2000 2005 2010 2015

Palvelut M Maa-, metss- ja kalatalous M Tehdasteollisuus M Rakentaminen

Kuva 1. Arvonlisdykseen perustuvan tyén tuottavuus. (Lahde Rakennuslehti; artikkeli nro 2)



1.1  Tybn tilaaja

Rakennusliike Jusmar Oy on perustettu vuonna 2003. Yrityksen toiminta perustuu pe-
ruskorjaukselle, toimitilamuutoksille, vahinkosaneerauksille sekd uudisrakentamiselle.
Vuonna 2016 yrityksenliikevaihto oli noin 5,3 miljoonaa euroa ja palkattua henkildkuntaa

yhdeksan.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tutkimustyon tavoite on luoda toimintamalli alirakan johtamiseen. Malli on yksinkertainen
prosessikaavio, jonka litteend on eri osapuolien keskeiset tehtavat. Malli auttaa osapuo-
lia hahmottamaan aliurakkaprosessia paremmin ja huomioimaan joka tehtavan kohdalla
yhteiseksi sovittua tavoitetta. Prosessikaaviota tukemaan luodaan tiivistelma osapuolten
tehtavista ja vastuista. Mallin lisaksi tutkimuksessa on tarkoitus selvittaa, onko korjaus-
rakentamiseen mahdollista jalkauttaa moderneja johtamismalleja uudisrakentamisesta

kuten Last Planner.

Tutkimusmenetelmit

Tutkimus toteutetaan kirjallisuustutkimuksena. Rakennusalan tuotannon ongelmat ovat
yleisia ja samoja yrityksesta riippuen. Usein ongelmia on pyritty ratkaisemaan aikaisem-
milla tutkimuksilla. Keinoja johtamiseen on olemassa, mutta niitd ei osata hyédyntaa.
Kirjallisuustutkimuksessa kaytetaan aineistona taustatietoja omista kokemuksista, haas-
tateltavien henkildiden kokemuksia, erilaiset aiheen kirjalliset julkaisut, muut tutkimukset
seka lehtiartikkelit (Aalto-yliopiston verkkojulkaisu, luettu 21.10.2017).

Tutkimus on toteutettu haastatteluita tekemalld seka tutkimalla aikaisempia aiheeseen
littyvia tutkimuksia. Haastatteluissa paastaan valilla syvallisiinkin pohdintoihin, jotka an-

tavat nakokulmaa niin tutkijalle kuin haastateltavalle.

Tassa tutkimustydssa kaytetyt Iahteet ovat rakennusalan pioneeritutkijoiden ja professo-
reiden julkaisuja, rakennuslehdet artikkelit, rakennustiedon ja rakennusalan liittojen jul-

kaisut.



Tutkimusongelma ja tyon rajaukset

Ongelma, joka kaynnisti ajatuksen tutkimustyosta, oli oma tuntemus, etteivat hankkeen
osapuolet eivat tarkalleen ymmarra, mita johtaminen on ja missa kaikissa aliurakkapro-
sessin vaiheissa se on lasnd. Tassa tydssa etsitdan ratkaisua rakennusalan aliurakan
johtamisen haasteisiin. Omaa tuntemusta tukemaan pidettiin haastatteluja ennen varsi-

naista tutkimuksen aloitusta.

Ongelmana on yleisesti, etta aliurakan hankinta ja tuotanto eivat kohtaa. Halutaan hank-
kia jotain tiettya, mutta se ei siirry tuotantoon. Toisin sanoen, pyydetaan tarjous huonoilla
Iahtdtiedoilla, hataisesti tehdylla tarjouspyynndlla, tarjous saattaa olla tarjouspyynnén
mukainen, kuitenkin niin, ettei aliurakoitsija tieda mita on tarjonnut. Urakkaneuvottelussa
pyérretaan tarjouspyynnoén ehtoja ja saadaan sopimus, joka ei valttamatta palvele tuo-
tantoa. Tuotannon ongelmat ovat epamaaraiset sopimukset, riidat aliurakoitsijoiden
kanssa ja osaamattomuus ohjata ja johtaa aliurakkaa sovittuun suuntaan. Tuotanto ei
myo6skaan vaadi aliurakoitsijoilta yleisten sopimusehtojen mukaista toimintatapaa,
vaikka heilla olisi siihen oikeus ja velvollisuus. Myds urakoiden rajapinnat ovat epaselvia
eikd mydskaan osata vaatia aliurakoitsijoilta sita, mita voi olettaa valveutuneen urakoti-

sijan ottaneen huomioon.

Tutkimustyon tavoite on 10ytaa olemassa olevista kaytannoista ja tyokaluista keinot ali-
urakan johtamiseksi haluttuun lopputulokseen. Opinnaytety6 tehdaan paatoteuttajan na-
kokulmasta ja lopputuloksena on toimintamalli aliurakan johtamiseen yhteiseen tavoit-

teeseen.

Opinnaytetydssa ei syvennyta aliurakoitsijoiden huonon toiminnan juurisyihin. Opinnay-
tetydssa perehdytaan keinoihin, milla paatoteuttaja osaa valita sopivimman aliurakoitsi-
jan seka varmistaa heidan toimintansa ohjauksen paatoteuttajan tavoitteisiin. Opinnay-
tetydssa kootaan yhteen jo olemassa olevia keinoja johtaa aliurakoita. Opinnaytety6n

tarkoitus selkeyttaa koko aliurakkaprosessia.

Malli ohjaa paatoteuttajan organisaation toimintaa aliurakan hankintaan syntyvasta tar-

peesta aina valmiiseen tyosuoritteeseen asti.



1.3 Tydn sisaltd

Raportin alussa esitelldan koko aliurakkaprosessin eri vaiheet kronologisessa jarjestyk-
sessad. Tydssa ei l[Ahdetd syvallisemmin kdymaan prosessin vaiheita lavitse vaan hyvin
tiivistetysti. Tydn tarkoitus on auttaa lukijaa ymmartdmaan aliurakkaprosessi, sen eri vai-
heet ja merkitys aliurakan johtamisen kannalta. Seuraavassa paaosassa esitellaan tut-
kimustyon vaiheet ja tutkimustulokset. Lopuksi tutkijan johtopaatokset tutkimuksestaan

seka raportin yhteenveto.



2 Aliurakkaprosessi

Aliurakan teettaminen alkaa aliurakoitsijan hankinnalla ja paattyy toimituksen valmistu-
miseen ja vastaanottoon. Tyon teettdaminen aliurakkana sisaltaa johtamisen kannalta
aina samat vaiheet, vaikka aliurakan sisalté muuttuisi. Aliurakkaprosessilla tarkoitetaan
aliurakan kayttamistd paaurakan tydsuoritteissa rakennustuotannossa paaurakoitsijan
nakokulmasta. Aliurakkaprosessi kattaa termina kaikki ne tehtavat jotka liittyvat aliurakan

hankinnasta aina tyon vastaanottamiseen asti. (Junnonen & Kankainen 2001: 38.)

2.1 Aliurakka

Aliurakalla tarkoitetaan hankintoja, jossa yleensa paatoteuttaja ostaa tarvitsemansa tyén
ja usein myds materiaalin toiselta yritykselta. Aliurakoitsija seka paatoteuttaja ovat kes-
kendan sopimussuhteessa urakkasopimuksella, jonka ehtoina kaytetdan lahes poik-
keuksetta yleisid sopimusehtoja. Joissakin tapauksissa, missd materiaalin toimitus on
isommassa osassa kuin itse tydsuorite, kdytetdan rakennustuotteiden yleisia hankinta-
toimitusehtoja. Yleisissa sopimusehtoja kaytettdessa paatoteuttaja on tilaaja ja aliura-

koitsija on urakoitsija. (Junnonen & Kankainen 2012: 9.)
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]
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PALAUTTEEN HANKKIMINEN

Kuva 2. Aliurakkaprosessikaavio (Junnonen & Kankainen 2012: 9).

Suomessa ei urakkasopimuksia saadeta lailla, vaan sopijapuolten on kiinnitettava eri-
tyistd huomiota sopimukseen ja prosessiin, joka aikaansaa sopimuksen. Sopimuksen
synty alkaa tarjouspyynndsta, johon saadaan vastaukseksi tarjous ja jos tdhan vastataan

my0nteisesti, on tarjoaja sitoutunut tdhan. (Junnonen & Kankainen 2012: 9.)



Aliurakat voivat olla kausisopimuksia tai tarjouspyyntdihin perustuvia. Kausisopimuksia
voidaan kayttaa luotettavan, hyvaksi havaitun aliurakoitsijan kanssa toistuvissa toimituk-
sissa. Korjaushankkeen erityispiirteet on kuitenkin hyva sopia aina erikseen. Aliurakan
johtamiseen liittyvat ensimmaiset toimenpiteet on hyva esittaa jo tarjouspyynndssa. Talla
luodaan edellytyksia johtamiselle ja ne tarkentuvat prosessin edetessa. (Junnonen &
Kankainen 2012: 9.)

Sopimus antaa sopimuksen voimassaoloajalle tydkalut aliurakan johtamiseen. On siis
tarkeaa, ettd sopimus luodaan maariteltyjen tavoitteiden mukaan. Talla varmistetaan ha-
luttu lopputulos. Sopimisen jalkeen on vaikeaa vaatia asioita, joita ei ole siihen kirjattu.
Tasmennyksia voidaan kuitenkin tehda vield ennakko- ja aloituspalaverissa. (Junnonen
& Kankainen 2012: 9.)

2.2 Tarvevaihe

Aliurakkaprosessi saa alkunsa jostakin tarpeensa. Yleensa on hankittava resurssit teh-
tavaa rakennusosaa varten ja paadytdan toteuttamaan se aliurakointina. Tarvevai-
heessa on usein kaytdssa jo suunnitelmia, minkd perusteella voidaan aloittaa kehitta-
maan esimerkiksi tarjouslaskenta- ja tuotantosuunnittelun tuottamia suunnitelmia. On
myos tilanteita, jossa suunnitelmia ei viela ole, mutta tarve aliurakoinnilla on jo syntynyt.
Erityista osaamista tarvittavissa t6issa, saatetaan aliurakoitsija ottaa mukaan suunnitte-

luprosessiin.

2.3 Hankintojen suunnittelu

Aliurakan hankinta on suunniteltava tarkkaan hankintaprosessin alussa. Tarjouslas-
kenta- ja tuotannonsuunnitteluvaiheessa tehdyt suunnitelmat tehdaan kustannuslaskel-
mien ja olemassa olevien suunnitelmien perusteella. Nama suunnitelmat perustuvat kus-
tannuslaskennan ja tuotannonsuunnittelijoiden ajatuksiin hankkeesta. Naiden tietojen

perusteella luodaan hankintasuunnitelma. (Junnonen & Kankainen 2012: 44.)



Aliurakoita johdetaan ennen sopimuksen syntymistd muodostamalla ehdot hankinnan
sisalldlle ja sopimusehdoille. Sopimusehtoihin voidaan liittda tuotantosuunnitelmia, esi-

merkiksi tehtavasuunnitelmia. (Junnonen & Kankainen 2012: 44.)

Aliurakan valmistelu AU B B

hyvéksyminen

«tehtavasuunnitelma

+aloitusedellytysten
maaritteleminen

starjouspyynnon laatiminen

+tarjoajien valinta

s aliurakkapaatoksen
tekeminen

starjousvertailu

surakkaneuvottelu

*hankinta paatos
*sopimuksen tekeminen

\_ J

Kuvio 1. Aliurakan hankinta- ja sopimusprosessin vaiheet

2.3.1 Hankintasuunnitelma

Osaksi tuotannonohjausta kuuluu vahvasti hankintasuunnitelman tekeminen. Tavoite-
budjetista saadaan hankkeen taloudelliset tavoitteet. Hankintasuunnitelma yhdessa ta-
voiteaikataulun kanssa nayttaa keinot joilla tavoitebudjetissa pysytaan hankkeen aikana.
(Junnonen & Kankainen 2012: 24.)

Hankkeen tuotannon suunnitelmia ei voida toteuttaa kerralla tarpeeksi tdsmallisesti,
vaan ne toteutetaan eri osissa. Naita osia ovat kokonaissuunnitelmat seka eri tehtavien
suunnitelmat. Hankintasuunnitelma on toteutettava myos ketjuna, joka etenee jarjestel-
mallisesti hankkeen ajan. Hankintojen suunnitelmat hajautetaan kolmeen vaiheeseen.
(Junnonen & Kankainen 2012: 24.)



Tarjousvaiheen Toteutusvaiheen Yksittaisten
hankintojen hankintojen tehtavien
suunnittelu suunnittelu suunnittelu
([ ) [ -hankintatehtavat A ( -Tyé- ja A

-omatyd/aliurakka -hankintaluettelo materiaalipanokset
| -lohkojako -hankintojen aikataulutus -hankinnan sisallon
-maaraluettelo | -hankintavastuus maarittaminen
-logistiset perusratkaisut -logististen perusratkaisujen -Iaadhun Eaf”t:ijmlnen
\ T ) tarkentaminen ) [ an T aehdo
[ v [ v [ i
TARJOUS TAVOITEBUDJETTI AIKA
— ALUSTAVA — AIKATAULU — TALOUS
AIKATAULU LAATUSUUNNITELMA LAATU
\ \ \

Kuvio 2. Hankintojen suunnittelun paavaiheet (Junnonen & Kankainen 2012: 25).

Tarjous- ja toteutusvaiheen hankintasuunnitelmat ovat osa koko tuotannonsuunnittelua.
Niilla osoitetaan, etta tuotanto voidaan toteuttaa asetetuilla kriteereilla. Yksittaisten han-
kintojen suunnittelulla varmistetaan, ettd hanke ei epaonnistu yksittaisten hankintojen
vuoksi. (Junnonen & Kankainen 2012: 24.)

2.3.2 Tarjousvaiheen hankintojen suunnittelu

Tarjousvaiheen hankintojen suunnittelu koostuu tarjouspyyntdasiakirjoista, yrityksen
hankintamenettelystd seka hankkeen perustuotantoratkaisusta. Perustuotantoratkaisu
kertoo kohteen lohkojaot, tehtavien seka lohkojen toteutusjarjestyksesta ja hankkeen ai-
kataulusta. (Junnonen & Kankainen 2012: 25.)

Tarjousvaiheessa maaritelldadn hankintakokonaisuudet, tehdaan potentiaalisten ongel-
mien analyysi ajallisesti ja taloudellisesti haastavien hankintojen osalta, analysoidaan
mahdolliset kiirehankinnat. Tarjousvaiheessa myots paatetaan logistiikan perusteet ja
maaraavat tekijat. Tarjousvaiheen suunnittelussa on hyva huomioida myoés rakennutta-

jan asettamat valitavoitteet seka ehdot. (Junnonen & Kankainen 2012: 26.)
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alustava
hankintajako
ja hankinnan
merkityksen
maarittdminen
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suoritusjarjestys
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suorittaja perusratkaisut

Kuvio 3. Tarjousvaiheen hankintojen suunnittelun paakohdat

Tarjousvaiheen suunnittelu kohdentuu ennakkotarjouksiin seka muiden vaihtoehtojen et-
simiseen. Ennakkotarjoukset on hyva pyytdd merkittdvimmista aliurakoista, kuten talo-
tekniikka. Ennakkotarjousten yhteydessa, voivat aliurakoitsijat esittdd omia vaihtoehto-
jaan materiaaleihin ja toteutustapaan. Ennakkotarjouksista saattavat aliurakoitsijat ha-
vaita myds suunnitelmat virheita ja puutteita. (Junnonen & Kankainen 2012: 27.)

2.3.3 Toteutusvaiheen hankintojen suunnittelu

Toteutusvaiheen hankintasuunnittelu ja tuotannon muun suunnittelu taydentavat ja tuke-
vat toisiaan. Talléin tuotanto toteutuu laadituissa puitteissa. Sopimusasiakirjat, aikataulu,
budjetti ja laatusuunnitelma toimivat hankintojen suunnittelun lahtotietoina. Aikataulu ja
budjetti maaraavat raamit hankintakokonaisuuksille ja niilla luodaan edellytykset hankin-
tojen kontrolloimiselle seka sopimuksille. Hankkeen laatusuunnitelmat, jotka ovat tar-
keimmassa roolissa hankintojen suunnittelussa, ovat laadunvarmistussuunnitelma seka
potentiaalisten ongelmien analyysi. Yksittdisten hankintojen kohdalla tehddan POA jo-

kaisen hankinnan tehtavasuunnitelmassa. (Junnonen & Kankainen 2012: 28.)
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Hankintasuunnitelman lahtotiedot

Kohdekohtaiset : : Yrityskohtaiset
tiedot Yleiset tiedot yti edot
 urakkaohjelma * materiaali- ja * toimittajaehdot
e rakvv tarviketiedot . hyvaksytyt
aloituskokouksen * toimitusaikatiedot toimittajat
poytakirja « hankintamenettely
* hankintalaskelmat ja strategia
ja ratkaisut - kausi- ja
« tavoitebudijetti puitesopimukset

* yleisaikataulu
* laatusuunnitelma
* tekniset asiakirjat

Kuvio 4. Hankintasuunnitelman lahtétiedot (Junnonen & Kankainen 2012: 29).

Hankintasuunnitelma tehdaan valittomasti yleisaikataulun valmistuttua. Hankesuunnitel-
man keskeinen osa on hankintakokonaisuuksien maaraaminen. Hankintakokonaisuuk-
sille saadaan kustannustavoitteet tavoitebudijetista, yleisaikataulusta aliurakoiden tar-
peen ajankohdat seka niiden urakka-ajat. Hankintasuunnitelmalla myds heratellaan koko
hankintaprosessia ja se myds avustaa maarittelemaan ajankohtia rakennussuunnitelmia

varten. (Junnonen & Kankainen 2012: 29.)

Hankintakokonaisuudet muodostavat hankintaluettelon, josta ndhdaan hankintojen tar-
peet ja hankintapaketit aliurakoille sekd materiaalitoimituksille. Hankintaluettelossa on
my0s hankinta-aikataulu, jonka tarkoituksena on ajoittaa hankinnat siten, etta yleisaika-
taulun mukaiset tydsuoritteet voidaan toteuttaa suunnitellusti. Hankinta-aikataululla voi-

daan myds seuranta hankintojen toteutumista. (Junnonen & Kankainen 2012: 30.)

Hankintasuunnitelmassa myds vastuutetaan hankinnat vastuuhenkildille. Se antaa sel-
keat puitteet hankintatdiden jakamiselle. Talla myos varmistetaan, ettd henkilo ehtii ja
kykenee hankkimaan vastuullaan olevat hankinnat, eikd vain oleteta nain tapahtuvan
(Junnonen & Kankainen 2012: 34).
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2.4 Hankinta

Tassa luvussa kerrotaan aliurakan hankinnan eri vaiheista. Hankintavaihe alkaa tarjo-
ajien valinnalla ja tarjouspyyntdjen lahettamisella. Hankintavaihe paattyy urakkasopi-

muksen allekirjoittamiseen.

2.4.1 Tarjouspyynto

Hankintasuunnitelmaa luodessa syntyneiden vastuutusten mukaan kootaan tarjous-
pyyntoasiakirjat. Vertailukelpoisten ja tyhjentavien tarjousten saaminen edellyttaa hyvin
tehtya tarjouspyyntda. Tarjouspyyntdasiakirjoissa on esitettdva kaikki se, mika saattaa
vaikuttaa aliurakan toteutukseen, aikatauluun ja hintaan (Junnonen & Kankainen 2012:
54).

Mikali tarjousvaiheessa on puutteellisia tai avoimia asioita, pitdd ne korostaa tarjous-
pyyntdasiakirjoissa. Tarjouspyynnon laatija, eli tassa tapauksessa paaurakoitsija, vastaa
tarjouspyynnon sisalldsta ja siita etté kaikki mahdollinen fakta on urakasta kerrottu. Ta-
hallisesti ei saa tietoa pimittda. Jos tarjouspyynnon sisaltd poikkeaa vakiintuneista kay-
tannoista ja yleisista sopimusehdoista, tulee myds ne korostaa. Tarjouspyynté muodos-
taa koko aliurakkasopimuksen perustan ja talla asiakirjalla pyritdan saattamaan aliura-
koitsijalle mahdollisimman hyvat lahtotiedot kohteesta ja nain tarjousedellytykset. Taman
takia tarjouspyyntdasiakirjojen luomiseen kannattaa panostaa. (Junnonen & Kankainen
2012: 54.)
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Tarjospyyntokirje Kaupalliset asiakirjat Tekniset asiakirjat

* Tilagja

» Kohteen tiedot

« Urakan sisaltd

 Hintaan vaikuttavat vaatimukset
« Jattdaika- ja paikka

» Voimassaoloaika

* Luettelo
tarjouspyyntoasiakirjoista

» Suoritusvelvollisuudet

*» Paasuoritus

« Sivuvelvollisuudet

» Tydbmaapalvelut

» Maksuperuste ja urakkahinta

» Sopimuksessa noudatettavat
asiakirjat ja patevyysjarjestys

* Urakka-aika,valitavoitteet ja

* Piirtustukset
* Selostukset

sakot
* Laadunvarmistus
 Vakuudet
* Vakuutukset
* Takuut
* Lisa- ja muutostydkaytannot
* Urakkaan sisaltyva
dokumentointi

* Riitaisuuksien ratkaisu
» Kohdekohtaiset eristyisehdot ja
maaraykset

Kuvio 5. Tarjouspyynttasiakirjat (Junnonen 2009: 61-65).

Tarjouspyynto asiakirjat on esitetty kuviossa 5. Tarjouspyyntékirje toimii johdantona tar-
jouspyynnélle ja varsinainen sisaltdé maaritellaan kaupallisissa ja teknisissa asiakirjoissa.
Kesken tarjouspyyntdévaiheen voidaan taydentaa tarjouspyyntda niin kutsutuilla lisakir-

jeilla. Lisakirjeet tulee lahettaa kaikille tarjouskilpailussa mukana oleville.

Lisakirje tayttad myos yleisistd sopimusehdoissa maaritellyn tiedonantovelvollisuuden.
Tilaaja ei saa salata mitdan sellaista tietoa urakoitsijoilta, joilla olisi vaikutus urakan hin-
taan tai toteutukseen. Tiedonantovelvollisuuden vastakohtana yleisissa sopimuseh-
doissa on urakoitsijan selonottovelvollisuus. Tama ei kuitenkaan poista tilaajan vastuuta
antamistaan tiedoista. (Liuska 2004: 80.)
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Kuva 3. Suoritusvelvollisuuksien maarityslomake (Junnonen & Kankainen 2012: 56)
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Kuviossa 5 maariteltyjen asiakirjojen lisdksi on myds yleisia asiakirjoja, esimerkiksi YSE

ja RT-kortit, joihin riittdd pelkka viittaus. Lakeihin ja normeihin ei tarvitse hankekohtai-

sissa asiakirjoissa erikseen viitata. Myds tarpeelliset todistukset, kuten tilaajavastuuto-

distukset tulee mainita tarjouspyynndssa. Jos tydaikoihin ja aliurakan ketjutukseen liittyy

rajoituksia, tulee ne myos tuoda selkeasti esille (Junnonen & Kankainen 2012: 57).
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Tarjouspyynnon toimintaohje
. Varmistuttava, etta suunnitelmat ovat ajan tasalla jotka voivat vaikuttaa si-
saltoon

° tarkista onko hankeen laatusuunnitelmissa tai paaurakkasopimuksessa
esitetty vaatimuksia aliurakoitsijalle

. tehtavasuunnitelma
. RT:n sopimuslomake urakkaohjelmana
° tarjouspyynnén laadinta tehtavasuunnitelman perusteella

— urakan sisalto

laadulliset vaatimukset ja varmistuskeinot

ajalliset vaatimukset

POA:sta johdetut aliurakkaehdot.

(Junnonen & Kankainen 2012: 58.)

Ennen tarjouspyyntdjen lahettamista maaritelladn tarjoajille asetetut valintaperusteet,
jotka on kerrottava myds tarjouspyynnossa. Valintaperusteiden maarittelylla ja kohden-
tamalla tarjouspyynnét ehdot tayttaville urakoitsijoille saadaan vertailukelpoisempia tar-
jouksia. Valintaperusteet tayttavia urakoitsijoita voidaan etsia yrityksen toimittajarekiste-
ristd. Urakoitsijat joille, on lahetetty ennakkotarjouspyynnét, on otettava aina mukaan
tarjouskilpailuun. Aliurakoitsijan valintaperusteina voi olla tekniset, taloudelliset seka vo-
lyymin mukaiset perusteet. Voidaan myoés edellyttaa tietynlaisia referensseja. (Junnonen
& Kankainen 2012: 58.)
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Tarjoajien valinnan toimintaohje

. Léyda sopivat tarjoajat

o valitse tarjoajien lukumaara

. varmista, ettd ennakkotarjouksen antaneet ovat mukana
° varmista tarjoushalukkuus esimerkiksi soittamalla

° tee luettelo, jossa esitetty tarjoajat

o auditoi uudet urakoitsijat

toimintakyky

tekninen kyky

volyymi

taloudelliset asiat

toimintatavat.

(Junnonen & Kankainen 2012: 58.)

2.4.2 Tarjousvertailu

Ennen tarjousvertailua, tulee tarjoukset kasitella vertailukelpoisiksi. Tarjouksia verrataan
tarjouspyyntdon ja tarjousten on vastattava tarjouspyyntdéa. Tarjous on voitu tehda tar-
jouspyynnosta poikkeavaksi, mutta talldin kyseessa on erillistarjous joka ei ole suoraan
verrattavissa muiden tekemiin tarjouksiin. Tarjousten ja tarjouspyyntdjen ristiriitaisuudet
tarkistetaan ja pyydetaan lisaselvityksia. Kaikille puutteille ja ristiriitaisuuksille annetaan
oma hinta, mutta kokonaisvertailu tehdaan kokonaishintoina. Tarjouksissa saatetaan
my0s tarjota teknisesti toista toiminta tapaa. Talldin pitda verrata ehdotettua tapaa pyy-
dettyyn ja selvitettava taloudelliset, ajalliset ja laadulliset eroavaisuudet. My6skin hank-
keeseen ryhtyvan on hyvaksyttava poikkeava toimintatapa ja usein myos hyodyttava itse

poikkeavasta tavasta (Junnonen & Kankainen 2012: 59).



17

Yhdenvertaiset tarjoukset tai erillistarjoukset joiden hinnoittelu voidaan tehda vertailukel-
poiseksi, esitetdan taulukossa rinnan, jossa voidaan tarkastella eroavaisuuksia. Tarjouk-
set verrataan keskenaan seka omaan tavoitebudijettiin. Tassa vertailussa nahdaan ylei-
nen hintataso, onko syntynyt kilpailua ja onko oma tavoitebudjetti laskettu totuudenmu-
kaisesti (Junnonen & Kankainen 2012: 59).

Tarjousten vertailun toimintaohje

° Tutustu tarjouspyynté6n

° vertaa kutakin tarjousta tarjouspyyntoon

. taydenna puutteet pyytamalla selvityksia

. arvioi poikkeamat

. tarkista erot tavoitteeseen seka tarjousten kesken
o arvioi riskit

° valitse urakkaneuvotteluihin pyydettavat tarjoajat.

(Junnonen & Kankainen 2012: 59.)

2.4.3 Urakkaneuvottelu

Urakkaneuvotteluissa varmistetaan asetettujen tavoitteiden mukainen aliurakan han-
kinta. Samalla varmistetaan urakoitsijan ja tilaajan valiset yhteiset intressit sopimuk-
sessa vastuiden ja velvollisuuksien osalta. Neuvotteluissa noudatetaan hyvaa kauppa
tapaa saattaen tarjoajat yhdenvertaiseen asemaan ja urakkahinnasta ei enaa tingita,
ellei neuvottelujen my6ta ilmene jotain, mita osapuolet eivat ole huomioineet. (Junnonen
& Kankainen 2012: 61).

Urakkaneuvottelussa kaydaan lapi tarjous, tarjouspyynto ja tdsmennetaan sisaltoja. Sen
lisksi tarkastellaan suunnitelmia ja muita Iahtokohtia urakan onnistuneeseen toteutuk-
seen. Urakkaneuvottelusta tehddan muistio ja lisataan sopimusasiakirjoihin. Paatds ali-
urakoitsijasta tehdaan tarjousvertailun, tarjousten ja urakkaneuvotteluiden perusteella.
Valintaa vaikuttavat hinta, toimitusvarmuus, laatu ja luotettavuus. (Junnonen & Kankai-
nen 2012: 61.)
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Urakkaneuvottelun keskeinen sisalto

. Tarjousaineisto ja tdsmennykset

. vaihtoehtotarjous

o urakan sisaltd

° aloituksen ja lopetuksen ajankohdat

o vélitavoitteet

. materiaalit ja niiden kasittely

. urakkarajat, suoritusvelvollisuudet seka sivuvelvollisuudet
° lisa- ja muutostydkaytanto

° yhteistoiminnan periaatteet

o laadunvarmistus

. itselleluovutus, tarkastukset ja urakan vastaannottomenettely.

(Junnonen & Kankainen 2012: 61.)

2.5 Sopimukset

Kun hankintavaihe on edennyt urakoitsijan valintaan, tehdaan urakkasopimus. Raken-
nusurakkasopimusta koordinoi oikeustoimilaki seka yleiset sopimusehdot ja rakennus-
alan jarjestdjen tekemat ohjeistukset. Urakkasopimus laaditaan yleensa YSE 1998 mu-
kaan. (Junnonen 2009: 55.)

2.5.1 Urakkasopimukset

Sopimus koostuu allekirjoitetusta sopimuksesta seka noudatettaviksi maaratyista asia-
kirjoista. Asiakirjoista suurin osa on ollut urakoitsijan nahtavilla tarjouspyynnén tai urak-
kaneuvotteluiden yhteydessa. Sopimus sisaltaa tyon tuloksen ja siitd maksettavan kor-
vauksen eli hinnan seka osapuolten oikeudet ja velvollisuudet, vastuut ja menettelyt
(Junnonen 2009: 71.)
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Sopimus voidaan jakaa tarjouspyyntoasiakirjoihin sekd sopimusasiakirjoihin. Tarjous-
pyyntdasiakirjat toimivat sopimuksen runkona, koska tarjouspyyntdasiakirja, urakkaneu-
vottelumuistio ja lisakirjeet litetdan sopimukseen. Sisallén mukaan asiakirjat voidaan ja-
kaa kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin ja ne edelleen yleisiin ja hankekohtaisiin asiakir-

joihin. Kuviossa 6 on esitetty urakka-asiakirjojen rakenne (Junnonen 2009: 71).

Taulukko 1.  Urakka-asiakirjojen rakenne (Junnonen 2009: 73).

Urakkasopimus

Kaupalliset asiakirjat Tekniset asiakirjat Aina voimassa
* YSE 1988 * RYL (viittaukset) * Urakkakilpailun periaatteet
* Lomakkeet * Normit (viittaukset) « Lait ja asetukset
* Urakkasopimus « Stantardit (viittaukset) * Viranomaismaaraykset
» Uakkaneuvottelupdytakirja *» Ohjeet » Hyva rakennustapa
* Tarjouspyynto * Tyéselostukset
» Urakkaohjelma * Tyokohtaiset
. Urakkaraja"ite laatuvaatimukset
« Tarjous * Sopimuspiirustukset
» Muutostoiden
yksikkohintaluettelo

2.5.2 Yleiset sopimusehdot

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot eli YSE on vuonna 1988 julkaistu, joka on tarkoi-
tettu yritysten valisiin sopimuksiin sopimusehdoiksi. YSE 1988 on paivitetty versio aikai-
semmasta versiosta YSE 1983. Yleiset sopimusehdot ovat ensimmaisen kerran julkaistu
vuonna 1916. Yleisia sopimusehtoja kaytetaan niin hankkeeseen ryhtyvan ja paaurakoit-
sijan valilla, kuin paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan valilla. Tdma luo pohjan yhtenaiselle
toiminalle sopimustekniikassa. Yleisia sopimusehtoja on ollut valmistelemassa eri raken-
nusalan keskusliittojen toimijat. Yleisten sopimusehtojen laajuuden vuoksi kaytetadan pie-

nemmissa urakoissa pienurakkasopimusehtoja (Urakkamaailma verkkosivu).

Yleisissa sopimusehdoissa maaritelldaan yleisella tasolla sopimusosapuolten vastuut ja
velvollisuudet, yhteistoiminta, laadunvarmistus, sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys,
urakka-aika, vakuudet ja vakuutukset, suunnitelma- ja hintamuutokset, organisaatiot, eri-

mielisyydet ja niiden ratkaisut (kuvio 7).
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2.6 Toimitus

Tyomaan tyonjohdon tehtavaksi jaa tuotannonohjaaminen tehtyjen sopimusten, maa-
raysten, asetusten ja hyvan rakennustavan mukaisesti. Tassa vaiheessa kuitenkin saat-
taa hankinnan valmisteluvaiheessa tehdyista suunnitelmista joutua tekemaan huomatta-
vasti poikkeamia. Hankinnan valmisteluvaiheessa suunnitelmat on tehty tietylla oletuk-
sella, mutta asiat realisoituvat vasta tdiden alkaessa. Tama korostuu entisestaan kor-
jausrakentamisessa. Tarkemmin ottaen hankinnan valmisteluvaiheessa tehdyt suunni-
telmat toimivatkin runkona yksityiskohtaisimmille suunnitelmille. Yhden aliurakan sopi-
mus- ja ohjausprosessi koostuu kolmesta paavaiheesta jotka ovat: hankinnan valmistelu,

hankintapaatds ja hankinnan ohjaus seka valvonta. (Junnonen & Kankainen 2012: 44.)

Onhjaus ja valvonta ovat johtamista. Ohjaaminen on toimituksen ohjausta antamalla tar-
vittavat tiedot, ohjeet seka maaraykset toimitusta suorittavalla taholle eli aliurakoitsijalle.
Valvonta on aliurakan suorituksesta tehtavia havaintoja poikkeamista ja siihen puuttu-

mista. Johtamisen tytkaluna toimii urakkasopimus. (Junnonen & Kankainen 2012: 44.)

Aliurakkaa johdetaan jo ennen sopimuksen tekemista. Ennen sopimusta maaritellaan
hankinnan sisaltd ja sopimusehdot. Sopimuksen teon jalkeen aliurakkaa johdetaan paa-
urakoitsijan tydnjohdon muiden téiden rinnalla valvomalla tuotannon edistymista ja laa-
tua. Aliurakan oman tuotannonohjaus kuuluu aliurakoitsijan omalle tydnjohdolle. Pdaura-
koitsija toimii avustamalla ja huolehtimalla, etta aloitusedellytykset ovat olemassa. Paa-
urakoitsija valvoo aliurakoitsijoiden tuotantoa kokonaiskuvana, jotta tyot etenevat oike-

assa tahdissa suunnitelmien mukaan. (Junnonen & Kankainen 2012: 44.)

2.6.1 Aloituspalaveri

Aloituspalaveri pidetdan ennen toimituksen alkua. Aloituspalaveriin osallistuu paaura-
koitsijan edustaja ja aliurakoitsijan tyonjohtaja. Joissain tapauksissa mukana voivat olla
myo6s suunnittelija, valvoja ja aliurakoitsijan nokkamies. Ennen aloituspalaveria voidaan
kayda myos ennakkopalaveri, jossa kdydaan lavitse tyon aloituksen edellytykset hyvissa
ajoin ennen toiden aloitusta. Usein aloitus- ja ennakkopalaveri ovat samanaikaisesti,
mutta vaativissa toimituksissa kuten purkutyét nama pidetdan erilldan. (Kankainen &
Sarkilahti 1988: 46.)
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Aloituspalaverissa kaydaan lapi toimituksen sisaltd aliurakoitsijan kanssa. Aloituspala-
verista tehdaan muistio, jossa kaydaan lavitse aikataululliset, laadulliset, tuotannolliset
ja tyéturvallisuuteen liittyvat asiat. Lapi kaytavat asiat ovat jo valmiina sopimuksen liit-
teena, mutta aloituspalaverissa ne kaydaan tarkemmin lavitse. (Koski 2010: 18), (Kan-
kainen & Sarkilahti 1988: 48.)

Mitka ovat tehtavan aikataulu ja vélitavoitteet?

Mika on tehtavan
sisdalto?

Mita turvallisuustoimia
tehddan?

Kuinka tiedotus
jarjestetaan?

Mitka ovat

) . laatuvaatimukset?
Aloituspalaveri

Ovatko aloitusedellytykset Mita laadunvarmistustoimia
kunnossa? kaytetaan?

Miten varmistetaan edellytysten tayttyminen tyon aikana?

Kuva 4. Aloituspalaverin sisaltoé (Palomaki & Maki & Koskenvesa 2010: 17) RATU S-1228

2.6.2 Urakoitsijapalaveri

Urakoitsijapalaveri tarkoittaa paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan tai sivu-urakoitsijan valilla
pidettavaa tapaamista. Urakoitsijapalaveri kokoaa samaan neuvottelutilaisuuteen osa-
puolet jotka eivat valttamatta ole sopimussuhteessa keskenaan, mutta heidan toimituk-
set liittyvat kokonaisurakkaan. Palaverissa johdetaan eri urakkasuoritusten toimintaa
ajallisesti ja laadullisesti. Palaverissa ratkotaan mahdollisia ongelmakohtia ja kirjataan
mahdollisia viivastyksia. (Kankainen & Sarkilahti 1988: 50.)

Urakoitsijapalaverilla ohjataan kokonaisurakan etenemista ja valitetdan tietoa osapuo-
lien kesken. Urakoitsijapalaveriin osallistuminen pitda kirjata urakkasopimuksiin. Aliura-
koitsijat eivat ole keskendan sopimussuhteessa, joten padurakoitsija johtaa aliurakoitsi-

joiden valista toimintaa naissa palavereissa. (Sahlstedt 2010: 14.)
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Urakoitsijapalaverit ovat hyvin merkityksellisia johtamistilanteita, joka kaikkien osapuo-
lien tulisi ymmartaa. Paaurakoitsija toimii yleensa puheenjohtajan ja sihteerin toimessa.
Paaurakoitsija laatii esityslistan ennakkoon sovittujen aiheiden perusteella. (Koskenvesa
ym. 2014: 18.)

2.6.3 Last Planner

Last Planner on lyhyen ajan téiden suunnittelua ja johtamista. Se keskittyy viikkosuunni-
telmien tekemiseen ja valvontaan. Last Plannerissa keskeinen piirre on eri osapuolien
selked vastuuttaminen. Last Planner-toiminnassa tehdaan viikoittaista yhteystoiminta-
suunnittelua 4-6 viikon ajanjaksoiksi. Last Planner-palavereissa kootaan yhteen tulevien
viikkojen tyOsuoritteet, sovitetaan ne yhteen, seurataan viime viikon tapahtumien onnis-
tumista ja selvitetdan mikali yhteisesti sovituissa tavoitteissa ei olla pysytty. (Koskela &
Koskenvesa 2003: 14.)

Taulukko 2.  Perinteisen tuotannonohjauksen ja Last plannerin eroavaisuudet

Perinteinen tuotannonohjauksen ja
| ast Plannerin keskeiset erot

Otetaan suorittava osa mukaan
tehtavasuunnitteluun

Perinteinen tuotannon ohjaus perustuu Yleisaikataulu saadaan paivitettya eri
idealiisiin nakemyksiin osapuolien nakemyksien mukaan tdiden
Yleisaikataulu vanhenee nopeasti tahdistamisesta
Oletetaan tehtéva saadun tehdyksi Osa puolet saadaan sitoutettua osallistavan
maaraamalla tekija toiminnan ja valvonnan ansiosta

Ongelmat korjataan vasta niiden synnyttya Onglemien syntylfr]rlw(iﬁté'l['yoidaan ennalta
ehkaista
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Last Planner -toiminnan osat ovat:

. viikkosuunnitelma
. osapuolten sitouttaminen viikkosuunnitelman tehtavien Iapivientiin
° viikkosuunnitelmassa maarattyjen tehtavien toteutumisen tarkastaminen

° jarjestelmallinen valmisteleva suunnittelu, jolla luodaan edellytykset seu-
raaville tehtaville

o epaonnistuneiden tehtavien keskeisten syiden selvittaminen.

2.6.4 Oman tyodn tarkastus

Oman tyon tarkastus eli itselleluovutus tarkoittaa aliurakoitsijan oman tydn tarkastamista,
ennen tyosuoritteen luovuttamista paaurakoitsijalle. Oman tyon tarkastus on osa laadun-
varmistusta, joka on maaritelty Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa (YSE 98).

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot maaraavat seuraavaa:

11§ Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuutensa kuuluvan tyén laadun seka
korjaa mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta.

71§ Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta itse varmistettava, ettd raken-
nustyd on valmis ja tayttaa sopimuksen mukaiset vaatimukset.

Aliurakoitsija tarkastaa oman tydsuoritteen, kirjaa virheet ja puutteet jonka jalkeen ne
korjataan. Korjausten jalkeen pdytakirja luovutetaan paadurakoitsijalle, jossa nakyy ha-
vaitut virheet ja merkinta niiden korjauksesta. Taman jalkeen paaurakoitsija suorittaa
mestan vastaanoton joko taysin valmiista osakohteesta tai tydsuoritteesta. Tydsuoritetta
vastaanotettaessa vastaanotossa on mukana seuraavan tyosuoritteen tekeva aliurakoit-

sija.
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2.6.5 Reklamointi

Reklamaatiolla tarkoitetaan tassa tapauksessa aliurakoisijalle osoitettua kehotusta nou-
dattaa sopijapuolten valistd urakkasopimusta. Reklamaatio on virallinen kannanotto asi-
aan. Reklamoida voi mista tahansa asiasta, mika poikkeaa urakkasopimuksesta, on hy-
van rakennustavan vastaista tai yleisesti voi pitda paheksuttavana. Mikali reklamaatiota
ei ole tehty, on vastapuolella oikeus olettaa, ettd urakka etenee sovitusti. Reklamaatio
voi olla pienimmillaan kirjallinen huomautus ja daritapauksessa reklamaatiota voi seuraa

valitén urakkasopimuksen purkaminen. (Junnonen & Kankainen 2012: 102.)
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3 Projektin toteutus

3.1 Esitutkimus

Esitutkimus oli pitkalti kirjallisuustutkimusta ja niiden perusteella tehtya pohdintaa. Kes-
keisempana asiana havaittiin, etta aliurakan johtamiseen liittyvaa kirjallisuutta oli paljon.
Kuitenkin lahteiden sisaltd liittyi 1ahes poikkeuksetta paaurakoitsijatason toimintoihin.
Lahteissa ei kaytetty sanaa johtaminen vaan ohjaus. Kirjallisuutta rakennusalan aliura-
koinnin johtamiseen sanan varsinaisessa merkityksessa ei l6ytynyt. Lahteet toistavat toi-

nen toisiaan.

Esitutkimuksen aikana suoritettin myds haastatteluja eri tydnantajien ja eri toimialojen

tyonjohtajille.

3.2 Toimintamallin luominen

Toimintamallin teon lahtdkotana oli luoda graafinen esitystapa, joka selkeyttaisi paato-
teuttajan nakdkulmassa eri osapuolten tehtavia aliurakkaprosessissa. Mallissa esitetty-
jen tehtavien tarkempi kuvaus kaytiin lavitse tassa tutkimustydéssa. Malli ja tama tutki-
musty0 taydentavat toisiaan. Lahtotietoina olivat kirjallisuuslahteet, jotka kasittelevat ali-

urakkaprosessin tehtavia aina hankinnasta luovutukseen.

Tutkimustyossa haastateltiin tydmaan toimihenkil6ita. Haastatteluissa keskityttiin tyo-
maan toimihenkildihin, koska johtaminen realisoituu tydmaalla. Haastateltavat tydsken-
telivat padasiassa korjausrakentamisen parissa. Haastatteluihin osallistui yksi toimihen-
kil6 uudisrakentamisen alalta. Haastattelut toteutettiin sahkodpostin avulla. Haastattelu
pyyntdja lahetettiin viidelletoista eri henkildlle. Vastauksia saatiin neljalta henkilélta. Tut-

kimuksen kannalta otanta jai pieneksi.



26

4 Tutkimustulokset

Kirjallisuustutkimuksen ja haastatteluiden perusteella saatiin tietoa siita, mitka ovat ali-
urakan johtamisen ongelmia ja milla keinoilla ongelmia saataisiin poistettua. Ongelma ei
ole puuttuvissa tuotannon tytkaluissa ja keinoilla johtaa aliurakkaa. Ongelmaksi paljastui
tiedon puute aliurakkaprosessin osapuolten tehtavista ja vastuista. Ongelmia ilmeni
myos toimihenkildiden suuresta tydomaarasta. Haastateltavat nakivat myos ongelmana

liian pitkat toimitusketjut eli aliurakoitsijoiden aliurakoitsijat.

Havaitut ongelmat aliurakan johtamisessa

aliurakoitsijoiden sitoutumattomuus

aliurakan aliurakat

kansainvalistyminen
— kieliongelmat

— oman ja muiden tyénarvostusten erot

aliurakoitsijan tydnjohdon puute

ammattitaidon puutos

tyontekijoiden vaihtuvuus.

Tarkeimmiksi koetut johtamisen tyokalut

. aikataulu ja sen seuranta
o sopimusjohtaminen

o valvonta

° henkiléjohtaminen

o vélitavoitteet

. yhteinen tavoite

° kommunikaatio.
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Hankinnassa ja sopimustekniikassa koetut ongelmat

. korjausrakentamisen suunnitelmien puutteet jotka vaikeuttavat kattavan
sopimuksen tekoa

° kevyet tarjouspyynnét, jatetdan oleellisia asioita pois tarjouspyynnosta
josta aiheutuvat ongelmat realisoituvat tuotannon aikana

. hankinnan aikainen yhteystyon puute tydmaan toimihenkildiden kanssa

. sopimusten tulkinnanvaraisuus.

4.1  Toimintamalli

Graafinen prosessikaavio seka tama kirjallisuusselvitys tadydentavat toisiaan. Tutkimus-
tydssa on kerrottu, mita toimenpiteet pitavat sisalladn ja kenen vastuulle toimenpiteet

kuuluvat.

Prosessikaavio

Laskenta/hankinta Tyomaa Aliurakoitsija

-Laskentaraportti
-Kokonaisbudjetu:
-Tavoiteaikataulu
-Hankintasuunnitelma
-Aikataulu
-Logistiset perusratkaisut
-Tehtavien
suoritusjarjestys [
-Alustavat tuotannon
suunnitelmat

-Osapualien tehtavat

-Urakoitsijapalaveri
-Last planner

Kuva 5. Aliurakan prosessikaavio. (Liite 2)
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Prosessikaavion (kuva 5, liite 2.) runkona on kaytetty kuvan 2. mukaista prosessikaa-
viota. (Junnonen & Kankainen 2012: 9) Uudessa prosessikaaviossa on osoitettu vastuul-
laan olevat tehtavat selkedmmin, seka tuotu mukaan uusia johtamisen tydkaluja. Naita
ovat kaaviosta I6ytyva ja Last Planner, seka raportista |0ytyva tarjousneuvottelu. Rapor-
tista myos loytyy vahemman kaytetty ennakkokokous mika pidetdan ennen varsinaista

aloituskokousta.

Kaaviosta voidaan myds havaita, miten tehtavien painotus eriosapuolten valilla muuttuu
aliurakkaprosessin edetessa. Painoteknisista syista, luettavampi prosessikaavio 10ytyy
litteistd. Nuoli kuvastaa prosessin etenemista. Sinisella pohjalla olevat tekstit kertovat
tehtavat ja muoto kuvastaa keiden vastuulla kukin tehtava on ja sen painoarvon. Proses-
sin alussa isoimmat tehtavat ovat laskennan ja hankinnan vastuulla. Painotus siirtyy las-
kennan ja hankinnan seka tydmaan tehtavista lopulta tydmaan ja aliurakoitsijoiden teh-

taviin. Loppukaneettina ovat kaikkia koskevat tehtavat.

4.2 Aliurakan johtaminen hankintavaiheessa

Lahdekirjallisuuden, haastatteluiden ja kokemuksen perusteella saatiin seuraavia tulok-

sia ehdotukseksi parantaa aliurakan johtamista korjausrakentamisessa.

Hankkeen keskeisimmista hankinnoista tulee tehda hankintasuunnitelma. Tdma auttaa
paatoteuttajan organisaatiota hahmottamaan hankinnat paremmin ja poimimaan ne kriit-
tisimmat tehtavat jotka vaativat enemman panostusta. Hankintasuunnitteluun on hyva
ottaa tydmaan tuleva tydnjohto mukaan, jotta saadaan viime hetken nakemysta tuleviin
hankintoihin. Hankintojen suunnittelun tueksi pitda saada laskentamuistio, mista ilmenee
mita urakkalaskennassa on huomioitu ja mihin hinnoittelu perustuu. Talléin hankintahen-

kilostolla on paremman lahtdkohdat aloittaa aliurakoitsijoiden hankinta.

Hankintasuunnitelmaan liitetdan hankintaluettelo, jossa on esitetty hankittavat aliurakat
seka tehtaviin varattu raha. Hankintaluettelon keskeisin asia on vastuuttaa hankinnasta
vastaava henkilo. Tama estaa epaselvyyksia. Hankintasuunnitelman allekirjoittaa hank-

keen paatoteuttajan tyopaallikko.
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Tuotannon tyokaluksi keskeisimmissa hankinnoissa pitaa ottaa kayttéon tarjousneuvot-
telu. Tarjousneuvottelu, toisin sanoen, urakkaneuvottelu jossa keskitytdan myds analy-
soimaan, kykeneekd aliurakoitsija suoriutumaan urakasta seka on ymmartanyt tarjoa-
mansa tyon laajuuden ja laadun. Tarjousneuvottelun etuna urakkaneuvotteluun on se,

etta tdssa vaiheessa urakan hintaan ja sisaltédn voidaan viela vaikuttaa oleellisesti.

Hankinnan toimenpiteistd selkeasti merkittdvin vaikutus aliurakan johtamiseen on tar-
jouspyynnolla. Tarjouspyynnén sisallén vaikutusta koko aliurakkaan ei aina huomioida.
Tarjouspyynndsta saadaan sopimusteknisesti merkittava asiakirja, joka liitetdan urakka-
sopimukseen. Tarjouspyynnossa tulee osata ostaa oikea aliurakka, oikealta taholta ja
josta kay ilmi tulevan urakan ja tydmaan erityispiirteet. Hankintahenkiloston ja tydmaan
on suunniteltava tarjouspyynnét hankintahenkildstén ehdotuksen pohjalta. Tahan on va-

rattava riittavasti aikaa.

Tarjouspyyntédn pitda saada liitteeksi urakkarajaliite selkeyttdamaan jo tarjousta teh-
dessa aliurakoitsijalle omat tehtavansa joita paatoteuttaja on tavallisen urakkasuorituk-

sen lisaksi vaatimassa. (Liite 1: Haastattelupoytakirja)

4.2.1 Urakkasopimus

Aliurakan urakkasopimuksesta kaikkine liitteineen muodostuu tarkein tuotannon tydkalu
sen allekirjoitushetkella. Sopimus, jossa ei ole tulkinnanvaraa, on kaikille osapuolille hyo-
dyllinen. Urakkasopimusta edeltda urakkaneuvottelu, josta on tehtava hyvin tarkka muis-
tio. Hyva urakkaneuvottelumuistio on sellainen, ettd sopimuksen liitteena se tekee sopi-
muksesta hankkivan tahon mukaisen. Paatoteuttaja johtaa aliurakoitsijaa, jolloin sama
rooli on otettava niin tarjouspyynt6a tehdessa, urakkaneuvotteluissa ja urakkasopimusta
tehdessa. Urakkaneuvotteluiden muistioon tulee kirjata "saatu tarjous on tarjouspyynnon
mukainen”. Taman jalkeen tarjouspyynto voidaan tulkita tarjousta patevammaksi. Taman

takia tarjouspyynnon tulee olla huolellisesti tehty. (Liite 1: Haastattelupdytakirja)
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4.3 Aliurakan tuotannonohjaus

Ennakko- ja aloituskokouksen merkitys korostuu merkittdvimpien aliurakoiden osalla.
Jos tyot eivat etene suunnitellusti, vaikuttaa ne negatiivisesti seuraaviin tyovaiheisiin.
Aliurakoitsijat ovat lIahtokohtaisesti oman tydalansa asiantuntijoita ja heidan osaamis-
taan kannattaa hyodyntaa mahdollisimman ajoissa. Paatoteuttajan tuotannonsuunnitte-
lussa on yleensa téita suunniteltu suurpiirteisesti niin, ettd paatehtavat on tahdistettu ja

perus logistiset ratkaisut tehty. (Kankainen & Sarkilahti 1988: 46.)

Ennakkokokouksessa keskitytaan toteutussuunnitelmiin ja tuotantoon liittyen ongelmien
selvittdmiseen. Ennakkokokous pidetaan hyvissa ajoin ennen aloituskokousta, jotta paa-

toteuttajalla on aikaa reagoida mahdollisiin ongelmiin. (Kankainen & Sarkilahti 1988: 47.)

Aloituskokouksessa keskitytaan varmistamaan, etta sovitut tyotavat, laatuvaatimukset ja
laadunvarmistustoimenpiteet ymmarretaan. Ennakkokokouksessa ilmenneet ongelmat
on saatu ratkottua ja tyd voidaan aloittaa. Aloituskokouksessa varmistetaan, etta tyot

ovat aloitettavissa hairigitta ja sopimuksen mukaisesti (Kankainen & Sarkilahti 1988: 48.)

Ennakkokouksen esityslistan runko Aloituskokouksen esityslistan runko

*kohde surakan tiedot

*yhteystiedot «aliurakkasopimuksen Iapikaynti
*Sopimus *noudatettavat asiakirjat ja suunnitelmat
*laatusuunnitelma *laadunvarmistus

+aikataulu ja toteutumien dokumentointi «aikataulu

*mestojen tarkistus tyokohteen puhtaanapito
+tyoselitykset ja tyopiirustukset *maeriaalien toimitukset ja siirrot
s aliurakoitsijan laadunvalvonta «tybturvallisuus

*materiaalit *tyonerityispiirteet

valmiin tyén suojaus *raportointi ja dokumentointi
*laskutusperusteet ja maksuerat *kokoukset ja palaverit

*lisa- ja muutostoista sopiminen

sitselleluovutus ja luovutus seuraavalle
tehtavalle

varastoalueet, kulkutiet ja tyéturvallisuus

Kuva 6. Ennakko- ja aloituskokouksen esityslistojen rungot (Kankainen & Sarkilahti 1988: 47-
49)
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Itselleluovutuksen eli urakoitsijan omantydntarkastuksen merkitysta laadun ja aikataulun
kannalta ei valttamattd ymmarreta. Paatoteuttajan tehtavia ovat sopimuksenvalvonta
seka aliurakan aikataulun- ja laadunvalvonta. Laadunvalvonnan ja oman urakkansa tuo-
tannon ohjaus tulee sisallyttaa jokaiseen aliurakkaan, jotta paatoteuttajan henkiléresurs-
seja pystytaan kayttdmaan myds muihin paatoteuttajan tehtaviin. Tydn laadun valvonta

ei voi jaada pelkastaan aliurakoitsijan vastuulle, mutta sita tulee vaatia.

Oman tydn tarkastus tulee huomioida maksuerissa. Tarkastus on tehtavan tyon niin sal-
liessa, joko jokaisen maksueran vaatimuksena tai omana maksuerdndan ennen viimei-

simpia maksueria.

Isot toimijat aliurakoinnissa ovat paasaantodisesti hyvin perehtyneita urakkansa sisaltoon.
Pienemmat toimijat toimivat hyvin pienilla tydnjohtoresursseilla, joten usein urakat ovat
nokkamiesvetoisia. Aliurakoitsijaa on ohjattava perehtymaan oman suoritteensa suunni-
telmiin. Yksinkertaisimmillaan tyéurakassa aliurakoitsijan tydnjohto selvittaa itse suunni-
telmista tarvitsemansa materiaalit ja niiden maarat. Talla pakotetaan urakoitsijan tyén-
johto perehtymaan suunnitelmiin. Paatoteuttajalla on toki maarat ja materiaalit tiedossa
etukateen itsellaan, mutta tallaiset toimenpiteet ohjaavat aliurakoitsijaa (Liite 1: Haastat-

telupdytakirja).

Perehtyneisyyttd voidaan lisatd myods tydsuunnitelmien vaatimisella aliurakoitsijalta.
Jotta tama vastuutus saadaan toimimaan, tulee urakan maksueriin sisallyttad myos aloi-

tuskokouksessa maariteltyjen tydsuunnitelmien esittely paatoteuttajalle.

Johtamistilanteiden luominen on paatoteuttajan tehtava. Vaikka johtaminen onkin jatku-
vaa, on resurssien johtaminen tehtava tilanteissa jossa osapuolet ovat vastaanottavia.
Viikoittaisista urakoitsijapalavereista tulee pitaa kiinni ja joissa valvotaan urakan sopi-
muksenmukaista etenemista niin ajallisesti, rahallisesti ja ty6turvallisuus huomioiden.
Urakoitsija palavereissa vaaditaan sopimuksen mukaista urakan etenemista ja tehdaan
muistio. Muistio on tydkalu, jolla sovittuja asioita voidaan vaatia. Aliurakoitsijoiden on
esitettdvd oma nakemys urakkansa valmiudesta prosentuaalisesti. Tama auttaa niin
paatoteuttajaa, kuin aliurakoitsijaa itsedan hahmottamaan téiden eteneminen aikatau-

lussa ja suhteessa toisiin tydvaiheisiin.
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Eri aliurakoiden, sivu-urakoitsijoiden seka paatoteuttajan téiden yhteensovitusta on pa-
ras tehda Last Planner -palavereissa. Last Plannerissa keskitytdan tdiden yhteensovit-
tamiseen, keksitdan ratkaisuja tuotannonohjaukseen seka selvitetddn mahdolliset tuo-
tannon viivastykset. Last Plannerissa pystytdan vastuuttamaan ja sitouttamaan aliura-
koitsijan tydnjohtajia ja nokkamiehia yhdessa sovittuihin tuotannontavoitteisiin ja puuttua

mahdollisiin viivastyksiin.

4.4 Vuorovaikutus

Rakennusteollisuudessa ollaan pitkdan oltu umpikujassa tyén tuottavuuden parantami-
sen kanssa. Paatoteuttajat pilkkovat oman urakkansa osiin ja teettavat tyon aliurakoitsi-
jalla. Periaate yleensa on se, etta aliurakoitsija sitoutuu tekemaan tyon tietylla urakka-
summalla. Aliurakoitsijan tehtava on suunnitella tydnsa tavalla, etta esitetyt vaatimukset
laadulle, kustannuksille ja aikataululle toteutuvat. Allianssit, vuorovaikutus ja "yhdessa
tekeminen” on puheissa ja tahtotiloissa ainoastaan hankkeeseen ryhtyvan ja paatoteut-
tajan vailla vaikka kustannukset maaraytyvat melkein 90% aliurakoinnista. Voitaisiinko

allianssimallia hyddyntaa myds aliurakoinnissa?

Aliurakan kustannuksia pystytaan tehostamalla alentamaan, mutta niin etta kilpailu ali-
urakoista pysyy edelleen jarkevana. Tehostamisella tarkoitetaan sita, ettd aikataulu, kus-
tannukset, laatu ja ty6turvallisuus pysyvat samana, mutta kustannukset vahenevat ja ali-
urakoitsijan kate paranee. Taman kaltainen tehostaminen vaikuttaa kilpailun myota myos
rakennuskustannuksiin paatoteuttajan tasolla. Tehostaminen vaatii ammattitaitoa aliura-
koitsijan tydnjohdolta seka tekijoilta. Kaytanndén esimerkkind mattoliiman poistaminen
hiomalla peruskorjauskohteessa. Hiomakoneen hiontalaikkoja seka ty6aikaa pystytaan
saastadmaan, mikali matto poistetaan purkutdissa ensimmaisena ja liima hiotaan loppu-
vaiheessa. Purkutoissa syntynyt poly on osittain sitoutunut liimaan, jolloin se muuttuu

kovemmaksi eika tartu hiontalaikkaan.

Rakennusalalla on pitkaan vallinnut riitelemisen ilmapiiri, johon ollaan jo kyllastytty. Ta-
voitteet ja suunnitelmat ovat usein jokaisen osapuolen omaa paamaaraa tavoittelevia
vaikka loppujen lopuksi ainoa paamaara on saada hanke suoritettua asetetuissa aika-
taulu, laatu ja kustannusrajoissa niin, etta kaikki yritykset saisivat tyolleen vastinetta ja

rahoilleen katetta.
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Aliurakoissa on usein ongelma, etta jokainen toimittaja nakee vain oman osa-alueen,
mutta ei havaitse kokonaisuutta, joka taas on paatoteuttajan suurin prioriteetti. Jos aja-
tuksia saataisiin muutettua, niin ettd ymmarretaan omien tehtavien ja laiminlyontien syy-
seuraussuhde toisten tehtaviin seka vaikutus kokonaisuuteen, voitaisiin tavoitella parem-
pia tuottavuuksia ja laatua.
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5 Johtopaatokset

5.1 Aliurakoitsijat

Pienemmat aliurakoitsijat harvemmin tuntevat oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan sopi-
musta tehdessaan. Etenkin rakennusalan yleisten sopimusehtojen tuntemus ja tulkinta
on ontuvaa. Osa urakoitsijoista on hyvinkin mustavalkoisia. Tehdaan sovittu tyd ja saa-
daan siita korvaus ilman, ettd ymmarretaan syy- ja seurausyhteyksia. Toiden viivastyk-
sen tai huonon tydsuoritteen kustannusvaikutuksia paaurakoitsijalle ei ymmarreta ja har-
vemmin aliurakoitsijoille langetetaan kaikkia niita sanktioita, joita olisi mahdollista antaa
sopimuksen rikkomisesta. Syy tdhan on selkea, useat aliurakoitsijat elavat kadesta suu-
hun-periaatteella, jolloin sanktioiden realisoituminen saattaisi aiheuttaa konkurssin. Tal-

I6in myos tavallisten tyontekijoiden palkanmaksu riskeerataan.

Suuret aliurakoitsijat tuntevat sen sijaan hyvin oikeudet ja velvollisuudet. Talléin voidaan
sopimuksia tulkita kirjaimellisemmin ja niiden rikkomuksesta realisoituvat sanktiot ovat

osa normaaliin yritystoimintaan kuuluvia riskeja.

5.2 Johtaminen

Johtaminen kasitteena on todella suuri kokonaisuus. Johtamista voi lukea ja harjoitella,
mutta suurin osa johtajuuden oppimisesta tulee kaytadnndssa. Johtamisen teoria antaa
hyvat pohjat toimia johtamistilanteessa ja antaa kyvyn oppia niista. Lahdekirjallisuudessa
oli paljon eri johtamisen tydkaluja ja suurin osa kiteytyi sopimustekniikkaan. Sopimus on
tydmaan toimihenkildiden tarkein tyokalu, jos halutut resurssit eivat ohjaudu sovitulla ta-

valla.

Siitd huolimatta, etta kirjallisuutta asiasta on paljon, toiminta tydmailla ei valttamatta ole
aina johdonmukaista. Lahdekirjallisuuden mukaisia toimintoja ei tehda taydellisesti,
mutta osittain kylla. Puutteita on sopimuksissa, sopimuksen tulkinnoissa, aikataulutuk-
sessa, logistiikassa seka tehtavasuunnittelussa. Ei kaikessa kerralla, mutta mikdan osa-
alue ei ole taydellinen. Koska ty0 keskittyi aliurakan johtamiseen korjausrakentamisessa,

on alaa tuntevalle itsestaan selvyys, ettei aukottomia ratkaisuja voida tehda. Mutta tarvi-
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taanko korjausrakentamisessa valttamatta aukotonta johtamisen mallia, joka olisi yleis-
pateva? Rakennusalan tuottavuus on pysynyt samana vuosikymmenia, saman ikaisia

ovat myds kirjat, joissa kasitelldaan aliurakan ohjausta ja johtamista.
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6 Yhteenveto

Opinnaytetyon tarkoitus oli tutkia aliurakan johtamista korjausrakennushankkeessa ja
selvittdd mitd ongelmia siina esiintyy. Tarkoitus oli luoda toimintamalli ja prosessikaavio
aliurakan johtamista varten ja esittda selkedsti ne ydintoimenpiteet, jolla aliurakkaa joh-

detaan.

Opinnaytetytssa tehtiin kirjallisuustutkimus, jossa selvitettiin jo olemassa olevia tydka-
luja aliurakan johtamiseen. Kirjallisuustutkimuksen lisdksi suoritettiin haastatteluja ty6-
maan toimihenkildille. Tutkimuksen tuloksien perusteella koottiin yhteen keskeisimmat

toimenpiteet joiden avulla paatoteuttajan osapuolet voivat johtaa aliurakkaa.

Tutkimustulokseksi saatiin, ettd ongelma ei ole puuttuvissa keinoissa. Ongelma on, ettei
keinoja osata kayttaa, tai sopimuksia ja yleisia toimintatapoja ymmarreta. Isoin ongelma

oli aliurakan tydnjohdon sopimustekninen ymmartamattéomyys.

Lisdamalla paatoteuttajan osapuolten, kuten hankinnan ja tydmaan valista ymmarrysta
toistensa toihin, voisi olla positiivinen vaikutus aliurakan johtamiseen. Esimerkiksi sill3,
etta tarjouspyyntd on tehty huolimattomasti tai urakkarajaliite puuttuu, voisi olla pitkakan-
toiset seuraukset. Paatoteuttajan tydnjohto ei voi vaatia aliurakoitsijoilta yhtdan sen
enempaa kuin on sovittu. Jos paatoteuttajan tyonjohtajat sisaistaisivat hankinnan tehta-
vat ja heidan tyénsa suuren merkitykset, voisivat he reagoida esimerkiksi sopimuksessa

ilmeneviin puutteisiin seuraavan hankinnan yhteydessa.

Aliurakan tydnjohtoon pitaa saada henkil6ita, jotka ymmartavat sopimustekniikan ja sen
tuoman vastuut ja velvollisuudet. Paatoteuttajalla seka aliurakoitsijalla olisi yhteinen ym-
marrys yhteisista toimintatavoista, mikali vuosikymmenien ajan sovitut tuotannon toi-
menpiteet valittyisivat tydmaan toimintoihin. Talla hetkella on tilanne, ettd rakennustuo-
tannon yleiset kaytannot ovat selkeitd rakennuttajan ja paatoteuttajan rooleissa tydsken-
televilla. Nama kaytannaot siirtyvat 1ahes sellaisenaan aliurakkasopimuksiin, mutta vas-
taanottajalla ei valttamatta ole tietoa tai ymmarrysta kaikesta sopimuksen tuomista vas-

tuista ja velvollisuuksista.
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Hankkeeseen ryhtyvan, paatoteuttajan ja aliurakoitsijan tehtaviksi jaa luoda edellytykset
toiden suorittamiseen sovituissa aikatauluissa, laatuvaatimuksissa, kustannuksissa seka
turvallisesti. Loppujen lopuksi laadun, aikataulun, kustannustehokkuuden seka ty6turval-
lisuuden luovat tyémaalla suorittava osapuoli. Vaitankin, etta suorittavan osapuolen kou-
lutusta parantamalla ja kannustimia luomalla voidaan lahtea kehittdmaan koko raken-
nusteollisuutta. Rakennusteollisuus on tuotantoteknisesti kehittynyt valtavasti vuosikym-
menten ajan, mutta tuottavuus pysynyt l8hes samana. Johonkin katoaa teknisen kehi-
tyksen tuoma tuotannollinen tehokkuus eli saasto. Toki vaitetaan, etta naista saastoista
on kadonnut osa maaraysten ja vaatimusten edellyttdmaan laatuun ja tyéturvallisuuden
parantamiseen, mutta laatuun ja tyéturvallisuuteen panostaminen ei ole kustannustappio
vaan saasto. Tata ei vain kyeta laskennalla osoittamaan niin selkeasti, etta se ymmar-

rettaisiin.

Vaikkakin on olemassa hienoa sopimustekniikkaa ja tuotannonohjaustytkaluja, ei ne
valttamatta riitd aina aliurakan johtamiseen. Kaikki loppujen lopuksi ovat ihmisia, joilla on
peruslogiikka toimia omassa ymparistdéssaan. Paineet ovat rakennusalan resurssipulan
ja nopeiden hankkeidenaloitus aloitusten takia kasvaneet rakennusalalla tydskentele-
villa. Stressin lisdantyessa ja pitkdan kestdaneena ihminen sairastuu. Kun ihminen on
ylittanyt tietyn pisteen, ei hanta valttamatta enaa kiinnosta oman elantonsa menettami-
nen. Tallaiseen pisteeseen henkildn ajamista tulee valttaa ja on kyettava havaitsemaan
ongelma ajoissa seka reagoimaan johtajana myds empaattisella tavalla. Talléin jos on-
gelma havaitaan ajoissa, ei synny tilannetta missa jompikumpi sopijapuolista rikkoisi
urakkasopimusta. Urakkasopimuksen sanktioiden realisoituminen kaikessa raadollisuu-
dessaan ei ole kenenkaan sopijapuolen etu. Niiden on tarkoitus turvata sopijapuolten
liketoiminta tilanteessa, jossa toinen osapuoli ei ole kyvykds noudattamaan sopimusta

ja estaa tahalliset vilpit.
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Haastattelupoytakirja

Haastattelupdytakirja tutkimustyontekijan ja neljan eri tydmaalla tyoskentelevan toimi-

henkilon valilla.

Rakennusteollisuuden tuottavuus ei ole parantunut 40 vuoteen vaikka muu teolli-

suus on kehittynyt. Mitka mielestasi voisivat olla syita tahan?

H1

Rakennusalalla oleva kova kilpailu, jolloin joku tarjoaa aina halvemmalla.

Halvemman tyovoiman kaytto, joka nakyy tyon laadussa ja nain ollen vaikuttaa negatii-

visesti tuottavuuteen.

H2

Syyksi nakisin rakennusteollisuuden tuottavuuden kehittymattdmyyteen sen, etta raken-
nustyd on paaosin kasin tehtavaa tyota. Toki koneet ovat hieman kehittyneet tehokkaam-
miksi, mutta sen tydkoneen toisessa paassa on ihminen ja koska ihmiset eivat ole ko-
neita, niin tuottavuus ei ole koskaan 100 %. Lisaksi ihmiset ovat erilaisia ja toiset ovat

tuottavampia kuin toiset.

Toinen syy on tydmaan logistiset ongelmat: tydmaat ovat kaukana varastoista, sosiaali-
tiloista jne. joten tuottamattomaan tyohon kuten esimerkiksi kavelyyn ja tavaran siirtoihin
menee hirmuisesti aikaa. Jos rakennustydmailla voisi ottaa oppia esimerkiksi laivojen
rakentamisesta, missa jopa ruokailut jarjestetdan laivan sisalla ja ne toimitetaan siihen
erikoistuneet catering palvelun tarjoajan toimesta, niin ei mene edes tata aikaa tekijoilta

tuottamattomaan tyohon.



Liite 1
2(11)

H3

e Aliurakointi ja niiden ketjutus

e Vahainen rakennusosien esivalmistus kuten esim. elementit

o Tyodntekijdiden oman tyén arvostus on laskenut

o Kiireelliset aikataulut ja hankkeen huono valmistelu suunnittelusta lahtien
H4
Uskoisin, ettd on saavutettu jonkinlainen kehityksen "huippu ” johon on jamahdetty. Tuo-
tannon kehitys tulee varmasti parantumaan, kun keksitdan jonkin mullistava rat-
kaisu/tapa toimia. Rakennusala on niin vanhoillinen, ettd helposti jamahdetaan tiettyihin
tapoihin. Lisaksi maaraykset tiukentuvat jatkuvasti, joka jarruttaa erilaisten tuotantotapo-
jen kehittamista ja innovointia.
Mita ongelmia koet aliurakan johtamisessa?

H1

Aliurakoitsijat eivat ole sovittuna aikana paikalla ja heidan perdansa saa soitella joskus

useampaankin kertaan ennen kuin tulevat paikalle.

Aliurakoitsijat kayttavat aliurakoitsijoita > "Komentoketju” pitenee ja vaarinkasitykset li-
saantyvat, varsinkin kaytettdessa ulkomaalaista tydvoimaa, joka ei osaa suomea tai

edes englantia.

H2

Ongelmia aliurakoiden johtamisessa on esimerkiksi kansainvalistyminen: Koska raken-
nustyOmailla nykyaan tyoskentelee paljon ulkomailta tulevia tyontekijoita, jotka eivat
puhu juurikaan Suomea tai Englantia, niin kommunikointiin liittyvat asiat ovat yksi on-

gelma aliurakoiden johtamisessa. Ja jos heidan tydnjohtaja ei ole kohteessa tai edes
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puhelimilla heti tavoitettavissa, niin voi tulla asian ymmartamisessa tekijalle kielimuuri

vastaan.

Toinen seikka jonka nden ongelmana, on kulttuurilliset erot: esimerkiksi venalaiset, tai
puolalaiset eivat kunnioita muiden t6ita yhtaan. Jos on oma urakka, niin ei ajatella yhtaan
sen oman urakan ulkopuolelle kokonaisuutta. Esimerkiksi, jos vaikka Venaldinen ura-
koitsija tekee vaikka kattoja tai seinia ja havaitsee, etta kaikki tekniikka ei ole valmista,
niin he rakentavat silti sen katon tai seindn umpeen piittaamatta siitd edellisestd hom-
masta ollenkaan. Virolaiset urakoitsijat olen havainnut, etta ilmoittavat ongelmista tai

puutteista.

Toki se on myds tydnjohtajan vastuulla tarkastaa, ettd mestat ovat kunnossa ennen toi-
sen tyovaiheen alkua, mutta tiukentuneista aikatauluista johtuen toita tehdaan myohaan
illalla ja viikonloppuisin, jolloin tydnjohtaja ei ole aina paikalla katsomassa mita toita 1ah-
tee kayntiin ja miten toita toteutetaan. NS. ylitdissa olevat tekevat talldin keskendan hom-
mia. Kuitenkin naihin ylitihin ja viikonlopputdihin suostutaan, silla aikataulupaineet pus-

kevat paalle ja monesti urakoitsijaan luotetaan, ettd homma toteutetaan ammattitaidolla.

H3

¢ Aliurakoitsijan tydnjohdon puute

o Aliurakoitsija ei aloita urakkaa sovitusti tai ei saa ajallaan valmiiksi urakkaa

e Vaativa tyd annetaan ammattitaidottoman halvimman urakoitsijan hoidettavaksi

e Tekijat vaihtuvat kesken urakka, miehet juoksevat tydmaalta toiselle raapien ura-

koita kasaan
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H4

Kovan kilpailun vuoksi aliurakoitsijoina toimii yha useammin ulkomaalaisia yrityksia tai
kotimaisia yrityksia, joissa tydskentelee tydntekijoita, joilta puuttuu tarvittava kielitaito.
Tama ajaa usein vaarin ymmarryksiin, jotka saattavat aiheuttaa aikataulu ja kustannus

riskeja.

Tuttujen aliurakoitsijoiden kanssa tydskentely on useasti joustavaa ja helposti johdetta-
vaa. Uusien tuntemattomien aliurakoitsijoiden kanssa tyoskentely ja heidan johtaminen
on haasteellisempaa. Haasteellisemmaksi tekee uusien urakoitsijoiden kanssa toimimi-

sen, etta yhteistydsuhde on uusi ja siitd saattaa puuttua keskinainen luottamus.

Mitka ovat mielestasi aliurakan johtamisen tarkeimmat tyokalut?

H1

o Aikataulu, kaikilla pitda olla kasitys missa ajassa tyon tulee olla valmis ja varata

resursseja sen mukaan.

e Sopimusjohtaminen.

o Pitda huoli, ettd omat mestat ovat kunnossa, jotta voi vaatia aliurakoitsijalta sa-

maa.

H2

Aliurakkaa (kuten muutakin urakkaa) johdetaan aikataululla ja kustannuksilla ja tdhan
kytkeytyy vahvasti ihmisten johtaminen. Yksi &aripaa, joka on vastauksen kirjoittaneelle
hyvin epamieluinen on, jos jokin homma ei suju, niin mainitaan vain raha (reklamaation
jalkeen), niin monesti homma saadaan silloin viimeistdan sujumaan. Moni tosin ottaa
reklamaation negatiivisena, eikd painvastoin kehotuksena muokata toimintaansa tms.
parempaan suuntaan. Jos joutuu reklamoimaan aliurakoitsijaa, niin onko aliurakoitsijan
tydntekijalle annettu tarvittavat evaat tydén suorittamiseen haluttuun laatutasoon halu-

tussa ajassa? Tarvitsisiko tydnjohtajan katsoa peiliin?
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H3

Oikein tehdyt sopimukset (urakkarajat, maksuerat, urakoitsijan oman valvonnan vaatimi-

nen omaa urakkaansa kohtaan, aikataulu).

H4

e sopimukset

e valitavoitteet

e aktiivinen kommunikaatio

e yhteinen tavoite

Otetaanko hankintavaiheessa tarpeeksi huomioon korjausrakentamisen erityis-

piirteet aliurakan johtamisen kannalta?

H1

Kaikki asiat pyritdan ottamaan huomioon, mutta melkein poikkeuksetta tulee yllatyksia.
H2

Tama riippuu paljon yrityksen hankintahenkildstdsta ja heidan aktiivisuudesta olla yhtey-
dessa tuottavaan osaan yrityksessa ja miten viesti heidan valinen kommunikointi ja vies-
tit kulkevat.

H3

- Mielestani ei oteta. Koska haetaan halvinta hintaa ja mielelldan jatetdan kertomatta

oleellisia asioita, jotka nostaisivat urakan hintaa (ajatuksena ettd tydmaalla ongelmat

hoituvat).
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H4

Ei. Yleensa osa hankinnoista tehdaan ennen itse projektin alkamista tai ainakin ne neu-
votellaan lahes valmiiksi. Tdma ajaa siihen, ettd suunnitelma ristiriidat jaavat sopimuk-
sen ulkopuolelle. Hankinnan tulisi olla enemman yhteistydssa ennen tydmaan alkamista

siella tydskentelevien toimihenkildiden kanssa.

Hankintahenkildiden tulisi keskustella hankinnoista enemman tydmaahenkildkunnan ja
aliurakoitsijoiden kanssa. Urakkaneuvotteluihin tulisi ehdottomasti aina osallistua tyo-
maan toimihenkild, joka on ehtinyt perehtymaan suunnitelmiin. Talldin lisatdiden ja urak-

karajaristiriidat pienenevat ja aikataululle aiheutuvat riskit pienenevat.

Heikot hankintapaketit aiheuttavat paljon ty6ta tydmaatoimihenkiléille ja aliurakoitsijoille.

Ovatko sopimukset mielestéasi tarpeeksi hyvat aliurakan johtamisen kannalta, va-

littyyko korjausrakennuksen eritystarpeet sopimuksiin?

H1

Riippuu sopimuksesta. Useimmiten sopimukset ovat olleet riittdvia, mutta joskus niista

I6ytyy tulkinnan varaa, joka taas tuottaa epaselvyyksia eri osapuolten valille.

H2

Mielestani korjausrakentamisessa kuin uudiskohteissa tulee vyllatyksia erinakdisista
syista, niin naiden asioiden ennalta ndkeminen/arvaaminen voi olla vaikeaa ja sita kautta
ei valttamatta vality urakkasopimuksiin. Toki jos henkil6a joka sopimuksia tekee voi vai-
kuttaa omalla ammattitaidollaan hirvean paljon sopimuksen sisaltédn ja miten esimer-

kiksi yllatykset on huomioitu.
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H3

Aika harvoin ovat koska hankinta hankkii paaosin halvimman urakoitsijan. Eivat vality.
H4

Kun urakkaneuvottelu vaiheessa paikalla on kaikki oleelliset henkil6t (hankintainsindori,
tydmaan toimihenkil6(t), aliurakoitsijan edustajat, tydpaallikkd) minimoidaan riskit. Han-
kintahenkilo ei voi mielestani tehda yksin sopimuksia, koska useasti heilta puuttuu todel-
linen nakemys toteutettavasta tyosta. Harvoin hankintahenkild on edes kaynyt koh-

teessa, kun tilaus on jo tehty.

Pystytko itse vaikuttamaan valittavaan urakoitsijaan tai tehtiavan sopimuksen si-

saltoon?

H1

En juurikaan.

H2

Pystyn, koska valilla itse kilpailutan urakan eri osakokonaisuuksia ja teen siihen liittyvan

valinnan ja sopimuksen. Tassa myos voi olla eroja riippuen yrityksesta, esimerkiksi jos

on eri hankintahenkil®, kuin on tuottava osa.

H3

Jonkin verran, mutta yleensa hinta merkitsevin tekija. Urakkarajoja voidaan saada tar-

kemmin sopimukseen, jos paasen vaikuttamaan.

H4

Kylla voin. Voin laatia itse urakkasopimuksia selkeista urakoista tuttujen hyviksi todettu-

jen urakoitsijoiden kanssa.
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Ovatko aliurakoitsijat, kuinka hyvin perehtyneet urakkansa laajuuteen, laatuun ja

aikatauluun?

H1

Suuremmat aliurakoitsijat ovat yleensa perehtyneet paremmin, koska heillda on luulta-
vasti enemman resursseja. Riippuu kuitenkin todella paljon urakoitsijoista ja mista tyosta

on kyse.

H2

Tama riippuu hyvin paljon aliurakoitsijasta. Toki tydnjohtajalla on iso rooli kdyda edella
mainitut aliurakoitsijan kanssa lapi esimerkiksi tydvaiheen "aloituskokouksessa”, jos ha-

vaitsee, etta aliurakoitsija ei ole niihin perehtynyt.

H3

Paasaantoisesti kylla.

Aikatauluun yleensa perehdytty kohtuu hyvin koska nama kaydaan neuvotteluissa lapi

ja tydmaan tehtava pitaa aliurakoitsija ajan tasalla aloituksesta yms.

Urakkarajat ovat monesti hakusessa. Esimerkiksi oletetaan mittaustdiden tulevaan paa-
urakoitsijalta, vaikka sopimuksessa lukee, etta aliurakassa mittamiehen tehtavat /palve-

lun hankkiminen kuuluvat urakoitsijalle.

Laatuasiat edelleen hakusessa ja osa urakoitsijoista ei tunne esimerkiksi RYL2013 tai

RT kortteja, eivatka tunne esimerkiksi kayttamiensa laastien tms. valmistajan ohjeita

H4

Kyseiset asiat kdydaan sopimus vaiheessa jo lapi. Kun ty6t alkavat kaydaan toteuttajien
kanssa laajuus lapi, laatu taso tietyssa tilanteessa todennetaan mallityélla ja aikataulua

kontrolloidaan viikkoseurannalla ja valitavoitteilla.
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Riittaako oma aikasi johtamaan aliurakkaa haluttuun lopputulokseen?

H1

Valilla riittaa ja valilla ei.

H2

Kylla riittda. Asioiden priorisointi on hyvin tarkeata, eli pitda tietdd mita pitda hoitaa heti
ja mitd voi jattdd mydhemmalle. Tahan ei mielestani ajanhallinta yms. koulutukset auta
vaan tydmaakokemus, silld hankkeet ovat erilaisia eika erindkdiset koulutukset anna

kuin yleismaailmallisia evaita.

H3

Tama on yksi suurimpia ongelmien aiheuttajia. Koska aliurakoiden johtaminen vaatii mo-
nesti aliurakoitsijan tyontekijoiden johtamista, vaikka tyonjohto ostettu heilta. Eli aika ei

tahdo riittaa.

H4

Kohteesta/kohteista riippuen. Joskus tydnjohdolle on varattu liian vahan aikaa ja kustan-
nuksia tarpeisiin nahden. Esimerkiksi 400 000e monipuolinen pienkorjaus kohde, joka
on rakenteellisesti ja taloteknillisesti haastava kohde voi olla todella tyéllistava tydnjoh-
dolle. Painvastaisesti 800 000e julkisivun uudelleen pinnoituskeikka saattaa olla todella

vaivaton ja aikaa viematoén tydnjohdollisesti.

Kuviteltu tilanne, etta suunnitelmat olisivat taydelliset eika niista Ioytyisi puutteita,
olisiko meilla ongelmia johtaa aliurakkaa haluttuun lopputulokseen siita huoli-

matta?
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H1

Pelkat suunnitelmat eivat takaa virheetdnta lopputulosta. Esimerkiksi asennusten tai toi-
mitusten viivastyminen vaikuttaa aikatauluun tai huono aliurakoitsija ei pysty toteutta-

maan haluttua lopputulosta.

H2

Ei ole. Talléinhan ei pitaisi tulla mitaan yllatyksia, jos kaikki on otettu jo suunnittelussa

huomioon ja on "taydelliset suunnitelmat”.

H3

Pelkat taydelliset suunnitelmat eivat ongelmia poista. Yllatyksia tulee aina, urakoitsijan
konkurssi, miesten vaihtuminen, kireat aikataulut jossa yksi urakoitsija esimerkiksi pet-
taa. Kysymys on isosta kokonaisuudesta, jossa muuttuvia tekijéitd on monta ja taydelli-

set suunnitelmat eivat poista kaikkia ongelmia.

H4

Ongelma tulisi laskemaan ainakin huomattavasti. Aliurakointi sopimukset tehtaisiin tay-
sin suunnitelmiin nojaten, jolloin lisatyo ja aikataulu vaateita ei voisi tulla suunnitelmien

ristiriidan tai puutteellisuuden takia.

Muuta aliurakan johtamiseen liittyvaa kommentoitavaa tai ideoita joita voisi opin-

ndytetyossa kasitella?

H2

Hyvin pitkalle rakennustéiden (aliurakoiden) johtaminen on henkildjohtamista, kun ihmis-
ten kanssa toimitaan. Ihmiset ovat erilaisia ja se pitdd huomioida johtamistydssa. Tyo-
kaluja johtamiseen on esimerkiksi syvajohtaminen. Syvajohtamisen kulmakivethan eivat
ole "uhkailu, vittuilu ja katteettomat lupaukset”, silld ne ovat: inspiroiva tapa motivoida,

alyllinen stimulointi, alaisen yksildllinen kohtaaminen ja oma esimerkki.
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Naita soveltaen jokaiselle persoonalle sopivissa suhteissa voi saada tekijoista eli aliura-
koitsijoista enemman irti. Mielestani on vaarin johdettu, jos soveltaa vanhaa lausetta:

”ala tee niin kuin mina teen; vaan niin kuin mina sanon”.

Esimerkiksi: kaytatko itse tydmaalla kyparaa ja suojalaseja? Edellytatkd niita tyontekijoil-

tasi? Kenesta tyontekijat yleensa ottavat mallia tdssa mainitussa esimerkissa?

Tai: Mainitsetko heti tyontekijalle havaitsemastasi puutteesta (ihan mihin vain liittyen,
vaikka siisteyteen) niin monta kertaa kuin homma toimii ja tulee hoidettua? Onko tyénte-
kijélle kerrottu, miten homma tulee toteuttaa oikein? Oletko koskaan katsonut lapi sor-
mien jotain asiaa? Mihin tydntekijat yleensa vetoavat, jos tekee puutteeseen ryhtiliik-

keen, minka on katsonut joskus lapi sormien?

H3

Koko aliurakan hankintaprosessin kehittdmista. Johtamisessa vaadittavia tyékaluja, ai-

kataulut, sopimukset yms.

Tuoda esiin kuinka kannattavaa aliurakoitsijalle on johtaa omaa tyotaan tehokkaasti, te-
kemalla tyot aikataulussa, laadukkaasti. Kehittamalld omaa urakointiaan. Laatujarjestel-

maansa, joka aliurakoinnissa on aika yksinkertaisien asioiden hallintaa.

H4

Meilla on ollut kaytdssa isommilla tydmailla Congrid laadunhallinta sovellus, joka on to-
dettu hyvaksi. Silla on helppo toteuttaa perehdytykset, tr-mittaukset, itselleluovutuslista
yms. Pohjakuvat 16ytyvat sieltéd yhden napin painalluksesta. Sovellus toimii puhelimessa,

padeissa ja tietokoneilla.
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