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Rakennustuotannossa hankintojen merkitys koko hankkeen onnistumisessa
kasvaa jatkuvasti. Materiaalihankintojen osuus hankkeen kokonaiskustannuk-
sista on tyypillisesti 60-80 %, joten hankintojen onnistumisella on merkittéava
vaikutus koko hankkeen taloudelliseen ja ajalliseen lopputulokseen.

Suomessa ei ole urakkasopimuksia saatelevaa lainsdadéantéad, vaan aliurakka-
sopimuksissa noudatetaan sopimusoikeuslakia. RIL 226-2005:n mukaan urak-
kasopimus syntyy tarjouksesta ja siihen annetusta hyvaksyvéstd vastauksesta.
Nain ollen on hyvin tarkeéa kiinnittdd huomiota itse sopimukseen, sopimuksen
asiakirjoihin ja sopimusprosessiin. Sopimuksen teon jalkeen osapuolten kéytds-
sd ovat ne ohjauskeinot, jotka on méadritelty sopimuksessa ja sopimusehdoissa.

Téassa opinnaytetyssa tutkittiin aliurakkasopimuksien taloudellista onnistumista
vertaamalla aliurakkasopimushintoja toteutuneisiin urakkahintoihin. Vertailu
suoritettiin 18 eri kohteen osalta ja opinnaytetydssa vertailtiin 10:t8 eri alihankin-
tanimikettd. Ensimmaisten vertailujen jélkeen paadyttiin tutkimaan tarkemmin
kolmea hankintanimikettd syventymalld ndiden nimikkeiden urakkasopimuksiin
ja haastattelemalla naiden kohteiden parissa tyéskentelevia henkilgita.
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In construction production, the importance of procurement for the success of the
whole project continues to grow. Material acquisitions account typically for 60-
80% of the total project cost, so the success of the acquisitions have significant
impact on the overall project outcome in financial and schedule point of view.

There are no laws regulating works contracts in Finland, but the agreement law
is observed in subcontracting. According to RIL 226-2005 the contract arises on
the basis of an offer and the corresponding consent to it. It is therefore very im-
portant to pay attention to the contract, the contract documents and contract
process. After concluding a contract, the parties have the instruments that have
been defined in the contract and in the contract terms and conditions.

In this study the economic success of the subcontract was examined by com-
paring the subcontracting prices to the actual contract prices. The comparison
was performed for 18 different sites and 10 different subcontracting titles were
compared. After the initial comparisons it was concluded to research properly
the three acquisition titles, by going to construction contracts of these titles in
detail, and by interviewing the people working with the sites.
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1 Johdanto

Rakennustuotannossa hankintojen osuus hankkeen kokonaiskustannuksista on
jatkuvasti kasvanut. Materiaalihankintojen osuus hankkeen kokonaiskustannuk-
sista on- tyypillisesti 60 - 80 %, joten hankintojen onnistumisella on merkittéva
vaikutus koko hankkeen taloudelliseen ja ajalliseen lopputulokseen. (Junnonen
& Kankainen 2012.)

Tassa tutkimuksessa tarkastellaan sopimusten mukaisten urakkahintojen ja lo-
pullisten kauppahintojen eroja. Urakkasopimukset tehdéén yleensé hankintain-
sindo6rin toimesta, ja loppuselvitykset pidetdan tyémaahenkiléstén toimesta. Lo-
pullinen kauppahinta voi toisinaan poiketa suurestikin alkuperédisestd kauppa-
hinnasta, mika vaikuttaa pahimmillaan koko projektin tulokseen. Téamaén tyén
tarkoituksena on tarkastella useamman kohteen osalta sopimushintoja ja verra-
ta niitd toteutuneisiin kustannuksiin saman nimikkeen osalta ja selvittda, mista
mahdolliset hintamuutokset ovat johtuneet ja olisiko kenties mahdollista pienen-
tda nditd hintamuutoksia sopimusvaiheessa. Tyén taustalla vaikuttaa YIT Ra-
kennus Qy:n hankintojen kehittdmistavoitteet ja urakkasopimuspohjan uudista-

misohjelma.

1.1 Tyon tausta

Tutkimuksen tilaaja on YIT Rakennus Oy Toimitilayksikké ja tutkimus on osa
yrityksen hankekehitystd. Vuonna 2011 YIT:n koko yhtymén liikkevaihto oli 4,5
miljardia €. Suomen rakentamispalveluiden liikkevaihto vuonna 2011 oli 1,2
MEUR.

YIT Rakennus Oy Toimitilat tarjoaa toimitilojen rakentamispalveluja Eteld-
Suomen alueella. Etela-Suomen Toimitilat-yksikké jakaantuu vield viiteen ala-
ryhmaan: toimistorakentamispalvelut, liikerakentamispalvelut ja logistiikkaraken-
tamispalvelut, korjausrakentamispalvelut ja toimitilat Uusimaa ja Kantahame.
Tassd opinndytetydssa tarkastellaan tyémaita naistd kaikista eri alaryhmistéa.
Tassa tyossa termilla YIT Rakennus Oy tarkoitetaan toimitilayksikko4a.



1.2 Tavoitteet ja tydn rajaus

Rakennusalalla hankinnat tehddén yleensa hankintainsindérin toimesta projek-
tikohtaisesti ja itsendisesti. Tdmé johtuu siitd, ettd jokaisen tyémaan on katsottu
olevan ainutlaatuinen ja erilainen toisiin ndhden. Hintoja verrataan harvoin mui-

den tydmaiden urakkasopimuksiin tai yksikkéhintoihin.

YIT Rakennus Oy:n tavoitteena on, ettd yksikkéhintoihin kiinnitettéisiin jatkossa
enemman huomiota. Yksikkéhintojen saatavuuden parantaminen helpottaisi

myds laskentayksikkoa.

Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd, mitkd nimikkeet yleisesti poik-
keavat suuresti alkuperéisestd urakkahinnasta ja miten nédiden nimikkeiden kus-

tannusnousua voitaisiin estdd paremmin jo sopimusvaiheessa.

Tutkimuskysymykset:

- Mitkd hankintanimikkeet ylittdvat eniten alkuperdisen urakkaso-
pimuksessa méaaritellyn urakkahinnan?
- Mitkd muuttujat vaikuttavat ndiden nimikkeiden hinnan nou-

suun?

1.3 Tutkimuksen rajaus

Tutkimus rajataan koskemaan ainoastaan YIT Rakennus Oy:n toimitilayksikén
tyémaita. Tdman yksikon tyémaat ovat luonteeltaan samanlaisia ja hankintaso-

pimukset ja aliurakat rajataan yksikon sisélla paéapiirteittdin samalla tavalla.

YIT Rakennus Oy:n toimitilayksikéssékin on useita satoja tyémaita, joten tutkit-
tavat tybmaat valitaan haastattelemalla ty6paallikéita ja pyydetéaén heiltd 2 - 3

tyébmaata, joiden jalkilaskenta ja urakkasopimukset kdydaan lapi.



Lisdksi valitaan 2 - 3 nimikettd, jotka ylittavét eniten alkuperdisen urakkahinnan
ja tutkitaan naita tarkemmin seka haastatellaan tyémaahenkiléstéa ja hankinta-
henkiléstéd naiden nimikkeiden aiheuttamista kustannuksista ja niiden mahdol-

lisesta arvioimisesta etukateen.

1.4 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelminad kéaytetddn haastatteluja sekd tapaustutkimusmenetel-
méaéa. Haastattelut tehdain teemahaastatteluina, jolloin haastatellaan ty6péaalli-
koitd vapaamuotoisesti, seka puolistrukturoidulla haastattelulla, jolloin haastatel-
laan tyémaahenkiléstéa. Kaikkia hankintaan liittyvia tydmaahenkiléité ei haasta-
tella, vaan haastateltavat otetaan niiltd tydmailta, jotka tyopéaallikét antavat ta-

han tutkimukseen tutkittavaksi.

Tapaustutkimus (case study) maéritelladn empiiriseksi tutkimukseksi, jossa tut-
kitaan nykyajassa tapahtuvaa ilmi6td todellisessa eldméntilanteessa, sen
omassa ymparistossad (Yin 2003: 14). Tapaustutkimuksen luonteeseen kuuluu
se, etta tutkittavasta tapauksesta pyritddn kokoamaan monipuolisesti ja monella

tavalla tietoja (Metsdamuuronen 2006:211).

Empiriaosion aineisto keratdan nailla haastatteluilla ja datan analysoinnilla.
Puolistrukturoitu haastattelu on lomakehaastattelun ja strukturoimattoman haas-
tattelun valimuoto. Tall6in haastattelussa kysymykset ovat kaikille samat, mutta
valmiita vastausvaihtoehtoja ei kédytetd, vaan haastateltava saa vastata omin
sanoin. Haastattelun suurimpana etuna voidaan pitda sité, etta aineiston keruu-
ta voidaan joustavasti saadella tilanteen ja vastaajien mukaan. Huonoina puoli-
na voidaan pitd4d haastattelun tilannesidonnaisuutta sekd analysoinnin, tulkin-
nan ja raportoinnin ongelmallisuutta, silléd valmiita malleja ei ole olemassa. (Hirs-
jarvi 2000: 35.)



1.5 Keskeiset kidsitteet

Rakennustuotannossa hankinnalla tarkoitetaan kéytettdvien materiaalien-, ty6-

ja palvelupanosten maérittelya ja ostamista (Junnonen & Kankainen 2000).

Materiaalihankinta on kauppasopimus, jolloin kaupan kohteena on esineen tai

materiaalin omistusoikeuden siirtdminen eli kohde voidaan palauttaa myyjélle.

Aliurakka on urakkasopimus, jolloin kaupan kohteena on ty&suoritus. Ty&suori-
tus voi siséltdd myés materiaalin toimitusta ja palvelua (esim. suunnittelupalve-
lu).

YSE 1998 on rakennusalan yleiset sopimusehdot, joita noudatetaan aliurakan

urakkasopimuksissa.

RYHT 2000 on rakennustuotteiden yleiset hankinta- ja toimitusehdot, joita nou-

datetaan materiaalihankinnoissa.

Materiaalihankinnat ja aliurakat eroavat toisistaan sopimusoikeudellisten perus-
teiden lisdksi my6s ohjaustarpeiden ja -mahdollisuuksien suhteen. Sopimusoi-
keudellisesti materiaalihankinnat tehdaan kauppasopimuksella, kun taas aliura-
kat tehddan aliurakkasopimuksella. Aliurakoihin ei sovelleta yleistad kauppalakia,
koska sopimuksen kohteena on tydsuoritus ja siihen liittyvét tarviketoimitukset.
Kauppasopimuksen kohteena taas on esineen omistusoikeuden siirto myyjalta
ostajalle. Kun aliurakoitsija on aloittanut tyén rakennuskohteessa, tyén tulosta ei
endéa voi palauttaa eikd aliurakoitsijaa voida pakottaa tyésuoritukseen edes oi-
keuden paitoksellda. Sen sijaan rakennustuotekaupassa esine voidaan palaut-
taa takaisin myyjalle, ellei sité ole jo kiinnitetty rakennukseen. (Junnonen & Kan-
kainen 2012: 7.)



2 Hankinta

Hankinnoilla tarkoitetaan rakennustuotannossa kaytettdvien materiaali- ty6- ja
palvelupanosten maarittelyd ja ostamista. Hankinta on siten ulkoisten resurssi-
en hallintaa. Hankinnat voidaan siséllén perusteella ryhmitelld rakennustuot-
teen, aliurakan ja palvelun hankkimiseen. Erottavana tekijand on hankintaan

sisaltyvan materiaalin osuus koko hankinnasta. (Junnonen & Kankainen 2012.)

Hankintoja voidaan jaotella muun muassa siséllén (tyé, materiaali, palvelu),
hankintatavan (pienhankinta, vuosisopimushankinta, tyémaahankinta), maksu-
perusteen (yksikkéhinta, kokonaishinta) tai kiireellisyyden (kiirehankinta, hankin-
tasuunnitelman mukainen hankinta) mukaan. Tassd opinnaytetyéssé ei huomi-
oida kiirehankintoja eikad vuosisopimuksia, vaan keskitytddn hankintasuunnitel-

man mukaisiin tydémaakohtaisiin hankintoihin.

Rakennustuotannossa voidaan hankkia myos palveluita, kuten nostopalveluja,
suunnittelupalveluja ja kone- ja kuljetuspalveluita. Téssd opinnéytetydssa ei tar-
kastella nosto- kone- ja kuljetuspalveluita, koska ndma pé&dséantdisesti ovat
tydbmaan omia hankintoja tai vuosisopimushankintoja, joista harvemmin I8ytyy

tarkkoja hankintasopimuksia tai jalkilaskentatietoja.

2.1 Hankintaprosessi

Van Weele (2002) kuvailee hankintaprosessia seuraavasti: Tarpeen maaritte-
lemiselld selvitetddn hankittavan tuotteen tai palvelun toiminnalliset, tekniset,
laadulliset ja logistiset seikat sekéd naiden liséksi kdydaan lapi ylldpidon spesifi-
caatiot, laki- ja ympéristovaatimukset ja hankkeeseen kéaytettédvissa olevat varat.
Seuraavaksi etsitddn ja analysoidaan vaihtoehtoisia toimittajia sekd verrataan
heidén hintoja ja tuotteita / palveluita keskenaén. Kun sopiva toimittaja on 16yty-
nyt, laaditaan ostosopimus. Hankintasopimuksessa kadydaan lapi hinnat, toimi-
tusehdot, maksuehdot ja viivastymisseuraamukset. Néiden seikkojen liséksi so-
pimukseen tulisi kirjata myés vakuutusvastuut, turvallisuusméaaraykset, oikeuk-
sien siirrot, kolmannen osapuolen osallisuudet seka alihankintayhteisty6t. Var-
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sinaiseen tilaukseen madaritelladn tilausnumero, tuotetiedot, yksikkéhinnat, kap-
paleméaarat, toimitusajat, toimitus- ja laskutusosoitteet. Prosessi ei kuitenkaan
lopu tilaukseen, vaan toimituksia tulee seurata ja tarkistaa. Mahdollisista my6-
héstymisisté tai puutteista / virheista tehdaén toimittajalle huomautus. Tuotteista
ja toimittajista tulee pitda ajan tasalla olevaa rekisterié ja toimittajien toimintaa
tulee mitata sdanndllisesti. (van Weele 2002: 52.) Hankintaprosessin vaiheet
vaihtelevat sen mukaan, onko kyseessd uusi vai toistuva hankinta. Uudessa
hankinnassa on useampia vaiheita kuin toistuvassa hankinnassa (Axelsson

2002: 141). Hankintaprosessin vaiheet voivat olla muun muassa kuvan 1 mu-

kaiset.

g E - ————— —————————
S } Hankinlasuunnilelrﬂ—b Hankinnan sisallon madritys S
= E e —— Kaupallisjuridisten ehiojen maéaritys T -
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c v
3 o .
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ae Sopimusneuvotlelut ja hankintap&atos —
a ’
£ = Sopimuksen syntyminen iy Sopimus '
E i— —
.-}

T

1

,g__ il S
B __ ¥
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cw -
_E >
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Kuva 1. Hankintaprosessin vaiheet (CEM 2006)

2.2 Aliurakat

Aliurakalla tarkoitetaan hankintaa, joka siséltda ty6té ja johon sovelletaan ra-
kennusalan yleisid sopimusehtoja (YSE 1998). Aliurakat solmitaan urakkaso-
pimuksella, jossa paaurakoitsija toimii tilaajana ja aliurakoitsija urakoitsijana.

Aliurakkasopimus voi siséltdd myés materiaalitoimitusta.

Suomessa ei ole urakkasopimuksia sédatelevad lainsédadantdd, vaan aliurakka-
sopimuksissa noudatetaan sopimusoikeuslakia. RIL 226-2005 urakkasopimus
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syntyy tarjouksesta ja siihen annetusta hyvaksyvastad vastauksesta. Néin ollen
on hyvin tarkeaa kiinnittdad huomiota itse sopimukseen, sopimuksen asiakirjoihin
ja sopimusprosessiin. Sopimuksen teon jdlkeen osapuolten kaytéssé ovat ne
ohjauskeinot, jotka on maaritelty sopimuksessa ja sopimusehdoissa. YSE
1998:n lisdksi sopimusta tdydennetadadnkin hyvin usein urakkaohjelmalla, urak-
kaneuvottelumuistiolla, urakkarajaliitteelld, yksikk&hintaluettelolla, teknisilla
suunnitelmilla ja tyéohjeilla ja aikatauluilla. Aliurakkasopimuksen prosessikaavio

on esitetty kuvassa 2.

ALIURAKOITSIJA HANKINTA TYGMAA

padurakkasopimukseen

liltyval suunnitelmal

TARJOUSPYYNNON VALMISTELU | hankinnan tarve
larjouspyynldasiskirojen ja muun | miarit
larjouspyynnén valmisteiuun - lehtavasiiunnilelma

larvittavan aineiston kokeaminen

v

aliurakoilsijoiden yhteydenolol ——ij TARJOAUJIEN VALINTA 4

tytrmaan ehdoluksat

ennakonpidilys- ja 13 I 4

LEL-lodislukset

\ 4
*———-———| TARJOUSPYYNTO |
TARJOUKSET l_ﬁ

[ TARJOUSVERTAILU |
v
URAKKANEUVOTTELUT ]
v I
ALIURAKOITSIJAN VALINTA |
v

ILMOITUS ALIURAKOITSIJALLE
VARJOUKSEN JA NEUVOTTELUISSA | 4——————pp iimoilus tysmaalla
SOVITTUJEN ASIOIDEN HYVAK-
SYMISESTA SEKA VALITUKSI
TULEMISESTA

—T
+——[ SOPIMUS I____—l

ALIURAKAN TUOTANNONOHJAUS SOPIMUSVALVONTA
JA LAADUNVARMISTUS ALIURAKAN AIKATAULU- JA
LAADUNVALVONTA
I T
URAKOITSIJAPALAVERIT JA MUUT YHTEISTYOMENETTELYT [
[ TYON VASTAANOTTO |
0 PALAUTTEEN HANKKIMINEN L.

Kuva 2. Aliurakkasopimuksen prosessikaavio (Junnonen & Kankainen 2012)
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2.3 Materiaalihankinnat

Materiaalihankinnoilla tarkoitetaan hankintoja, joihin voi siséltyd ainoastaan hy-
vin vahin tyémaalla tehtdvda asennusty6td. Materiaalihankinnoissa noudate-
taan RYHT 2000:n sopimusehtoja. Materiaalihankinnoissa oleellista on, etté
tuotteen omistusoikeus siirtyy ostajalle ja taustalla vaikuttaa kauppalaki. Materi-
aalihankinnat tehddén yleisesti ottaen tilaussopimuksella, johon toimittaja vas-
taa tilausvahvistuksella, eikd ndiden hankintojen osalta ole aina tarvetta kéydéa

urakkaneuvotteluja.

Pelkissd materiaalin toimitusta siséltdvissd hankinnoissa tiedetdén yleensé tar-
kasti maarat, toimitusajat, toimitustavat ja hinnat. N&in ollen néiss& harvemmin
esiintyy suuria epéselvid poikkeamia alkuperdisiin hintoihin ja méériin ndhden.
Poikkeuksena voidaan mainita yksikk6hintaisina tehdyt kaupat, joissa sovitaan
materiaalin yksikkéhinnat, mutta méaarat ja tarkemmat tilausajat ilmoitetaan
mydhemmin tyémaan toimesta. Tallaisia materiaalitoimituksia ovat muun muas-
sa valmisbetonitoimitukset, joiden lopullista maaraa ja lisdkustannuksia (mm.
ventat ja pumppaukset) on melko vaikeaa arvioida tdydellisesti materiaalitilauk-
sen yhteydessa. Materiaalihankintojen prosessikaavio on esitetty kuvassa 3.
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Kuva 3. Materiaalihankintojen prosessikaavio (Junnonen & Kankainen 2012)

2.4 Hankintojen kokonaiskustannukset

Ostohinta on vain osa hankinnan aiheuttamista kustannuksista. Loput kustan-
nukset aiheutuvat kasittelysta yrityksen sisalla. Ostamiseen liittyy |&heisesti pal-
jon toimintoja, jotka eivat liséda tuotteen arvoa, mutta lisddvét kustannuksia. Niita
ovat muun muassa varastoiminen ja tavaran kasittely. (Sakki 1993: 28.)

Rakennustuotannossa kokonaiskustannukset kertyvat tyéstd ja materiaalista,
tyénjohdosta ja tyéhon liittyvista aputéistd, kuten nostoista, siirroista ja telineis-
ta. Nama aputy6t tulisi sopia urakkasopimusvaiheessa niin, ettd niistd aiheutu-
neet kustannukset olisi helppo ennustaa. Lisdksi kustannuksia voivat nostaa
lisd- ja muutosty6t tai mahdolliset maaravirheet. Urakkasopimusvaiheessa ei
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vélttamatta ole tietoja tarkoista maarista, vaan kaupat tehdaan yksikkéhinnoilla
méadaraluettelon mukaisin maarin ja maarat tarkistetaan myéhemmin tyémaalla
tyénjohdon ja urakoitsijan edustajan toimesta. Tdssd tapauksessa lopullisia
maaria ja kustannuksia on vaikeampi ennustaa. My6s suunnitelmien puutteelli-

suus voi vaikeuttaa ennustettavuutta.

2.5 Hankintojen suunnittelu ja seuranta

Kaikki tydmaan tarkeat hankinnat suunnitellaan etukéteen hankintahenkiloston
ja tydbmaahenkildstén toimesta. Hankinnoille maaratéaén vastuuhenkilét ja kaikki
hankinnat aikataulutetaan siten, ettd hankinnat noudattavat tyémaan aikataulu-

ja.

Hankintakokonaisuudet muodostetaan kokonaistaloudellisuuden perusteella ot-
taen huomioon tuotantokokonaisuudet ja aikataulu. Kustannusmerkitykseltdan
vahaisia nimikkeitd siséllytetdsn suuriin hankintoihin, jolloin itsendisesti hallitta-
vien kokonaisuuksien lukuméaara vahenee. Kun hankintakokonaisuudet on pdéa-
tetty ja niiden sisalté maaéritelty, kootaan hankinnat yhteen hankintaluetteloksi,
joka sisdltaa hankintakaupat, hankintavastuut, maarét ja tavoitteen mukaiset
kustannukset sekd myéhemmassa vaiheessa myés toimittajat / aliurakoitsijat.
(Junnonen & Kankainen 2012.)

2.5.1 Hankintasuunnitelma

Hankintasuunnitelma laaditaan tyomaan aikataulun ja tavoitearvion pohjalta.
Hankintasuunnitelmassa maéritellaan kaikki hankintakokonaisuudet ja esitetaén
néille tavoitearvion mukaiset kustannustavoitteet. Tdman lisdksi hankintasuun-
nitelmalla voidaan luoda suunnitteluaikataulu, jolla ohjataan suunnittelua. Han-
kinta-aikataululla luodaan puitteet siihen, ettd jokainen tydmaalla suoritettava
ty6 on tehtdvissa tyémaan aikataulun puitteissa. Hankintasuunnitelmaa yllapide-

taan ja seurataan saanndllisesti.
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YIT Rakennus Oy:ssé& on uudistettu hankintasuunnitelmaa vuoden 2011 aikana
ja hankintasuunnitelman avulla voidaan seurata myds kansainvalisid hankintoja,
niiden avulla saatuja saastéja seka urakoitsijoiden resurssitilannetta. N&in pyri-
tadan valttamaan urakoitsijoiden ylikuormitusta ja téstd aiheutuvia resurssion-
gelmia tyémaalla. Lisédksi hyvin tehdylld hankintasuunnitelmalla kehitetdén
my6s yleistd kustannustietoutta eri nimikkeiden osalta. YIT Rakennus Oy:n
hankintasuunnitelman pohja on esitetty liitteessd 1. Hankintasuunnitelman ha-
vainnollistamista voidaan tehostaa véreilld. My&s joidenkin aikatauluohjelmien
(mm. vico software) valvontavinjettia voidaan hyddyntda hankintasuunnitelman

seurannassa.

2.5.2 Hankintojen kustannusseuranta

Hankintojen kustannuksien aiheuttamat ensimmaiset kustannusennusteet saa-
daan, kun urakkasopimushintaa verrataan tavoitearvioon. Kun hankintahenki-
|6sto tekee urakkasopimuksen tai materiaalitiilauksen, néiden kustannukset
merkitddn sidottuina kustannuksina hankintasuunnitelmaan, jolloin t&mé tieto

vélittyy myods kustannusseurantaa tekevalla tydmaainsingdrille.

Oleellista on, ettd myds tyomaalla on kaytdssd urakkasopimukset, jolloin ty6-
maahenkiléstdn on helpompi tarkastaa yksikk&hintaisissa urakoissa yksikkéhin-
nat, urakkasiséllét ja urakkarajat. Néin tydmaainsinéérin on helpompi ennustaa
litteraan liittyvat mahdolliset aputéiden ja lisatéiden aiheuttamat kustannukset.

Ty6maalla kaikki aliurakoitsijan laskut litteroidaan tietyille litteroille. On eritt&in
tarkeda, ettd myés mahdolliset nimikkeeseen liittyvat lisd- ja aputyét litteroidaan
oikealle, nimikkeen omalle, litteralle. VVaara litterointi voi antaa véaraéa informaa-
tiota koko projektin kustannuksista eiké jalkilaskentatiedosta ole nain hyotya
uusien projektien laskentaan. Litteran oikeanlaisuudessa on havaittu selvia
puutteita. Tyémaan tyonjohdolla pitéisi olla tieto urakkasiséllésté ja urakkara-
joista, jolloin he osaisivat litteroida nama aputyét oikein. On havaittu, ettéd tyo-
mailla urakoitsijan tyontekijat laskuttavat aputéista, jotka on urakkasopimukses-
sa siséllytetty urakkaan tai ettd pd&urakoitsijan tyénjohto unohtaa huolehtia
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aputdista, jotka on urakkasopimuksessa siséllytetty p&&urakoitsijan velvolli-
suuksiin. Nama ongelmat véltetaan pitdmalla aloituspalaveri riittdvan ajoissa ja
edellyttamalla seké aliurakoitsijan ettd paaurakoitsijan tydnjohdon osallistumista

ndihin palavereihin.

Hankintojen kustannusseuranta hyédyntdd myds laskentaosastoa. Kun kustan-
nusseuranta on tehty tarkasti ja oikein, voidaan yksikkéhintoja kayttdd uusien

urakoiden laskennassa.

YIT Rakennus Oy:lld kustannuksia seurataan kuukausittain TAS-
kustannusseurantaohjelmalla. Tata kautta padastaan katsomaan kaikkien projek-

tien litterakohtaiset toteutuneet kustannukset.

3 Urakkasopimukset

Urakkasopimukset laaditaan joko Rakennusteollisuus RT:n aliurakkasopimus-
kaavakkeelle tai yrityksen omalle sopimuspohjalle. Oman sopimuspohjan kay-
tossad on aina riski, ettd sopimuksesta jaa jotain oleellista pois tai sopimusasia-
kirjat ovat keskenéaan ristiriidassa. Nain ollen myés sopimusasiakirjojen térkeys-
jarjestys olisi hyva tuoda esille itse sopimuksessa. On my6és muistettava, etta
sopimuksen pitdd palvella sekd tydmaahenkildstda ettéd aliurakoitsijan tyénjoh-
toa, joten tarkeimmat tiedot, kuten urakkarajat, hinnat ja urakkasisélto tulisi olla

selkeasti esilla. Aliurakkasopimuksen rakenne on esitetty kuvassa 4.

Urakkasopimus on voimassa, vaikka sopimus olisi tehty suullisesti, mutta talléin
vadarinkasitysten mahdollisuus kasvaa. N&in ollen on tarkedd, ettd ennen sopi-
muksen allekirjoittamista pidetddn urakkaneuvottelu, jossa kéydaan lapi tar-
jouspyyntd, tarjous, ja urakan sisélté. Urakkaneuvottelun tavoitteena on varmis-
taa, ettd molemmat osapuolet ovat ymmartaneet urakan siséllén, velvoitteet ja
vastuut samalla tavalla. Urakkaneuvottelussa voidaan myds pyytdéd tarkennuk-
sia yksikkohintoihin, neuvotella mahdollisista vaihtoehtoratkaisuista ja hinnoitte-
luperiaatteista. Urakkaneuvottelun muistio liitetddn urakkasopimuksen asiakir-

joihin.
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YIT Rakennus Oy:lla sopimukset laaditaan télld hetkelld yrityksen omalle sopi-
muspohjalle omalla hankintajarjestelmalla. Taman ohjelman kautta voidaan kat-
soa kaikkia tehtyja kauppoja ja niiden urakkahintoja sekéd paastaan kasiksi so-
pimusasiakirjoihin.

Sopimuksissa yleisimpid puutteita ovat yksikkéhintojen puuttuminen, yksikko-
hintaisen urakan arvioidun kustannushinnan puuttuminen ja urakkarajaliitteiden

puuttuminen. Nama ovat myos yleisimmaét erimielisyyksia aiheuttavat syyt ty6-

mailla.

SOPIMUSLOMAKE TAYDENTAVAT LUTTEET
RT:n aliurakka-

sopimuslomake Kaupalliset asiakirjat

- esitaytetty - urakka-aika ja vélitavoitteet

- sisaltad yleiset YSE 98:n kohdat - osapuolten suoritusvelvollisuudet

- toimii esitaytettyna jo tarjousvaihees-

sa - maksuerataulukko

- sopii kaikkeen aliurakointiin - yksikkohintaluettelo

- edellyttaa liiteasiakirjoja - ty6turvallisuusasiakirja

- urakkaneuvottelupoytakirja

- Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE
1998 (RT 16-10660)

- tarjouspyynté

- urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset
urakkaehdot

- urakkarajaliite

- tarjous

- m&ara- ja mittaluettelot

- muutostdiden yksikk&hintaluettelo

Tekniset asiakirjat

- sopimuspiirustukset, piirustusluettelo
- yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset
- tyékohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset

Kuva 4. Sopimusmallin rakenne (Junnonen & Kankainen 2012)
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4 Tutkinta-aineisto

4.1 Ennakkohaastattelut

YIT Rakennus Oy:n tietokantaan on tallennettu satoja urakkasopimuksia ja pro-
jektien jélkilaskentatietoja. Jotta opinnadytetyén tutkimustuloksista olisi hyétyé ja
jotta tutkittava data olisi luotettavaa, paadyttiin siihen, etta tutkittavat tyémaat
sovitaan etukdteen yksikén tyopaallikéiden kanssa, ja nédiden tyémaiden kus-
tannusten tutkimistyén perusteella valitaan ne 2 - 3 nimikettd, joiden kustannuk-
set ylittivdt urakkasopimuksen hinnan, ja néitd nimikkeitd tutkitaan tarkemmin.

Ennakkohaastattelut tehtiin teemahaastatteluna, ja haastattelut olivat hyvin va-
paamuotoisia. Kaikkia tyopaallikoita pyydettiin nimedmaén 2 - 3 dskettdin paat-
tynyttd tydmaata, joiden kustannuksia voidaan tutkia. Lisaksi pyysin tyépéaallikéi-
td nimedméaan ne muutamat nimikkeet, jotka heiddn mielestddn aiheuttavat
usein kustannusylityksid. Havaittiin, etta jokaisella tyépaallikolla oli tietty kasitys
siitd, mitkd nimikkeet yleensd ylittédvat urakkasopimuksen kustannukset.

Oma hypoteesini aikaisemmilta projekteilta oli, ettd suurimmat kustannusylityk-
set tulivat alakattotdista, peltitoistd seka véliseinatoistd, ja naihin pitdé aina va-
rata kustannusnousuvarauksia véhintddan 15 %. Yllattdvaa oli huomata, ettéd
tyopaadlliksista useampi totesi, ettd ndmé eivét ole endd niitd nimikkeita, joista
ylitykset syntyvét, vaan suurimmat erot aiheutuvat tdné péivana tasoite- ja maa-
laustdistd, mattotdistsd seké heloituksesta ja lukituksesta. Perusteena néille ole-
tuksille oli muun muassa se, etta kansainvélisen hankinnan myéta alakattotdis-
sé, véliseinatdissa ja peltitoissd aikaisemmin hintoja nostattaneet haittatyét (ra-

sianpohjat, aukkojen teot ym.) ovat vahentyneet.

4.2 Tutkimuksen toteutus

Kultakin tyopaallikéltd saatiin haastattelujen perusteella tutkittavaksi 2 - 3 tyo-
maata, yhteensa 18 tydémaata. Taman jilkeen perehdyttiin nédiden tyémaiden
hankintasuunnitelmiin, kustannusraportteihin ja urakkasopimuksiin. Haastattelu-
jen ja hankintasuunnitelmien tutkimisen jalkeen p&adyttiin vertailemaan seuraa-
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via nimikkeitd: betonielementit, elementtien asennus, alakattotyét, véliseinatyét,
muuraustyét, tasoite- ja maalausty6t, lukitus- ja heloitustyét, vesikattotyét, beto-
nilattiaty6t ja loppusiivoustyét. Valintaan vaikutti myés se, ettd ndmé nimikkeet
[6ytyivat Iahes kaikilta tutkittavilta tyémailta. On huomattu, ettd myds valmisbe-
toni-, raudoitus-, muotti- ja peltitdissd on usein eroja aliurakkasopimushintojen
ja toteutuneiden aliurakkahintojen valilld. Naiden vertailu on kuitenkin melko
haasteellista, koska ndiden hankintasisallét ovat hyvin usein erilaisia eri koh-
teissa. Toisinaan raudoitus- ja muottityét hankitaan yhdeltd ja samalta urakoitsi-
jalta, toisinaan taas ne ovat erillisia hankintakokonaisuuksia. Liséksi tutkimuk-
sessa tarkasteltiin my&s peltitéiden urakkasopimuksia, mutta suurin osa tutkitta-
vien kohteiden peltitdista oli siséllytetty isompiin hankintakokonaisuuksiin, kuten
vesikattotéiden, ikkuna- ja oviasennuksien tai julkisivuelementtien asennuksien

urakkasopimuksiin.

Urakkasopimushintojen ja toteutuneiden urakkahintojen vertailu tehtiin Excel-
ohjelmaa hyédyntaen. Tyomaat nimettin Tyémaa 1 - Tyémaa 18 ja jokaisen
tyémaan tutkittavat nimikkeet kaytiin lapi niin, ettd vertailuun saatiin urakkaso-
pimuksessa oleva kokonaishinta tai vaihtoehtoisesti yksikkéhintaisen urakkaso-
pimuksen arvio kokonaishinnasta seka TAS-ohjelmasta saatu urakoitsijan las-

kuttama urakkasumma kyseisen nimikkeen osalta.

4.3 Tutkittavat tyémaat

Tutkittaviksi tyomaiksi valittin yhteensd 18 kohdetta. Kohteet ovat kéyttétarkoi-
tuksiltaan hyvin samantyylisid rakennuksia, l[ukuun ottamatta korjausrakentami-

sen kahta korjauskohdetta.
Kohde 1

Kohde on logistiikkayksikén kohde, ja kyseessé on logistiikkarakennuksen laa-

jennus siséltden toimistotiloja. Kohteen kokonaislaajuus on 8583 brm?,
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Kohde 2
Kohde on logistiikkayksikén kohde, ja kyseessa on logistiikkarakennuksen laa-
jennus siséltden toimisto- ja myymaléatiloja seké vanhan rakennuksen korjaus-

t6itda. Kohteen kokonaislaajuus on 4895 brm?.

Kohde 3
Kohde on logistiikkayksikén kohde, ja kyseessd on betonirakenteinen, paikalla-

valukohde louhittuun kuoppaan. Kohde toimii arkistotilana.

Kohde 4
Kohde on logistiikkayksikén kohde, ja kyseesséd on betonirunkoinen tuotantotila

sisdltden toimisto- ja myymalatiloja. Kohteen kokonaislaajuus on 5699 brm?.

Kohde 5
Kohde on logistiikkayksikén kohde, ja kyseesséd on hallirakennus siséltéaen pie-

nid toimistotiloja. Kohteen kokonaislaajuus on 2413 brm?.

Kohde 6
Kohde on korjausrakentamisyksikén kohde. Kohde on kuitenkin uudisrakennus

ja toimii koulurakennuksena. Kohteen kokonaislaajuus on 2301 brm?.

Kohde 7
Kohde on korjausrakentamisyksikén kohde. Taémakin kohde on uudistuotantoa

ja koulurakennus. Kohteen kokonaislaajuus on 3900 brm?.

Kohde 8
Kohde on korjausrakentamisyksikén kohde. Kyseessé on teollisuus- ja tuotanto-

tilan peruskorjaus.

Kohde 9
Kohde on korjausrakentamisyksikon kohde. Kyseessé on palvelutalon peruskor-

jaus.
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Kohde 10
Kohde on Hame- ja Uusimaa-yksikdn kohde. Kyseessd on 3-kerroksinen koulu-

rakennus, jonka kokonaislaajuus on 5850 brm?.

Kohde 11
Kohde on Hame- ja Uusimaa-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseessa on koulu-

rakennus, jonka kokonaislaajuus on 9400 brm?,

Kohde 12
Kohde on Hame- ja Uusimaa-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseesséd on van-

hainkotirakennus, jonka kokonaislaajuus on 3200 brm?.

Kohde 13
Kohde on Hame- ja Uusimaa-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseessé on koulu-

rakennus, jonka kokonaislaajuus on 3024 brm?,

Kohde 14
Kohde on Liikerakentamispalvelu-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseessd on

liiketilarakennus, jonka kokonaislaajuus on 4500 brm?.

Kohde 15
Kohde on Liikerakentamispalvelu-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseessd on

koulurakennus, jonka kokonaislaajuus on 8200 brm?.

Kohde 16
Kohde on Toimistorakentamispalvelu-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseesséa

on véliaikainen sairaalarakennus, jonka kokonaislaajuus on 3300 brm?.
Kohde 17

Kohde on Toimistorakentamispalvelu-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseessa

on toimistorakennus, jonka kokonaislaajuus on 3000 brm?.
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Kohde 18
Kohde on Logistiikka-yksikén uudisrakennuskohde. Kyseessd on varasto- ja

toimistorakennus, jonka kokonaislaajuus on 11597 brm?.

4.4 TAS-kustannusseurantaohjelma

YIT Rakennus Oy kayttdd kustannusseurantaan TAS-kustannusseuranta-
ohjemaa. Kustannusseurannasta ja TAS-péivityksestd vastaa joko tydmaainsi-
n6ori tai kohteen vastaava tyonjohtaja. TAS-kustannusraporttia seurataan ty6-

maan koosta ja kestosta riippuen 2 - 3 kuukauden vélein.

TAS-ohjelmaan kirjataan kaikki tyémaalle tulevat laskut litteroiden kustannukset
omille litterapaikoilleen. Tallin ohjelman kautta pystytdan hakemaan tietylle lit-
teralle toimittajakohtaisesti kirjautuneet kustannukset laskujen mukaan. Tutki-
musta varten otettiin kustannusraportti jokaisen tutkittavan tydmaan tutkittavilta
nimikkeiltd, ja naistd saatiin tietoon urakoitsijan laskuttama summa kyseisen

nimikkeen osalta.

Periaatteessa ndma tutkittavat nimikkeet 16ytyivat aina yhden litteran alta. Poik-
keuksena olivat vesikattotyét sekd betonilattiatyét, jotka saattoivat jakaantua
kahdelle tai kolmelle litteralle, vaikka aliurakkasopimus oli tehty ainoastaan yh-
den litteran alaisuuteen. Esimerkkina tdstd on muun muassa vesikattotyét, jol-
loin aliurakkasopimus on tehty vesikattourakoitsijan kanssa kohteen vesikatto-
toistd. Urakkasisdltoon kuuluu myés lahes poikkeuksetta tdmén liséksi vesika-
ton puutydt ja vesikaton lamméneristeiden asennus. Urakoitsijan kanssa on teh-
ty yksi sopimus, johon on hinnoiteltu ndma kaikki tyét, mutta kustannusseuran-
taohjelmassa nama kaikki on litteroitu kolmelle eri litteralle. Talléin tutkimukses-
sa tuli tarkastaa my6s ndma vesikattotéihin liittyvat muut litterat ja poimia sielté

urakoitsijan toteutuneet laskut.

23



4.5 Hankintasuunnitelmat

YIT Rakennus Oy:lla hankintasuunnitelmat tehd&an Excel-pohjaiseen hankinta-
suunnitelmalomakkeelle ja kaikki hankintasuunnitelmat tallennetaan yhteiseen
tietokantaan. TAma kaytanté on ollut voimassa vasta vuoden 2011 kesékuusta
l&htien, joten tatd aikaisempien hankintasuunnitelmien etsiminen oli tydl&dam-

paa.

Hankintasuunnitelmista selvida ainoastaan koko urakkahinta, ei mahdollisia yk-
sikk6hintoja eika lisa- ja muutostdistd aiheutuneita lisdkustannuksia. Hankinta-
suunnitelmiin merkityt toteutuneet kauppahinnat saattavat myos siséltdd muita
kustannuksia kuin kyseisen nimikkeen urakoitsijan sopimukseen siséltyvid kus-
tannuksia (esim. materiaalikustannuksia). Tdmén vuoksi pelkdn hankintasuunni-
telman perusteella, ei voida tehda yksiselitteisia paatelmia yksittdisen urakka-

sopimuksen taloudellisesta onnistumisesta.

Osa tutkittavista nimikkeisté oli ns. kokonaishintakauppoja ja osa yksikk&hinta-
kauppoja. Kokonaishintaisissa kaupoissa urakkahinta oli merkitty suoraan han-
kintasuunnitelmaan nimikkeelle toteutuneeksi kaupaksi. Yksikkéhintojen osalta
hinta oli arvioitu maarien ja vertailujen perusteella ja timéa kokonaishinta-arvio

oli merkitty hankintasuunnitelmaan.

4.6 TOHA-hankintaohjelma

YIT Rakennus Oy:ssé urakkasopimukset tehddan TOHA-hankintajarjestelmalla.
Ohjelmalla voidaan luoda jokaiselle hankintasopimukselle ns. erittelyrivitauluk-
ko, jolla voidaan sy6ttda hankinnalle yksikkéhinnat ja ohjelma laskee yksikkd-
hintojen ja maarien mukaan kokonaishinnan. Lisdksi ohjelman avulla aliurakka-
sopimukseen voidaan liittda liitetiedostoja ja sopimusasiakirjoja. Kéytéanténa on,
ettd jarjestelmasta I6ytyisi kaikki kyseiseen hankintaan liittyvat asiakirjat: urak-
kaneuvottelumuistiot, yksikkéhintaluettelot, tarjous, tarjouspyyntd, suunnitelmat
sekd tilaajavastuulain edellyttdmat asiakirjat (kaupparekisteriote, verovelkato-
distus seka TyEL-todistus).
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TOHA-hankintajarjesteiman kautta voidaan katsoa muiden tyémaiden tekemia
urakkasopimuksia seké tietylle toimittajalle ldhetettyja tarjouspyyntéjd, rekla-
maatioita ja huomautuksia. Lisaksi toimittajan sertifikaatit ja muut laatuasiakirjat
voidaan tallentaa jarjestelméaan, jolloin ne ovat sité kautta kaikkien niité tarvitse-
vien kaytéssa. Tdma toimintatapa helpottaa sekd hankintahenkilén ettd toimitta-
jan ty6té, kun papereita ei tarvitse pyytda tydémaakohtaisesti joka kerta uudel-

leen.

5 Sopimushintojen ja toteutuneiden kustannushintojen vertailu

5.1 Vertailutaulukko

Opinnéytetyén aiheena on tutkia, kuinka paljon aliurakkasopimushinta poikkeaa
kyseiselle aliurakoitsijalle suoritetusta loppusummasta tietyn nimikkeen osalta.
Vertailua varten laadittin Excel-kaavio, johon taytettiin aliurakkasopimuksesta
I6ydetty nimikkeen kokonaishinta tai yksikkéhintaisen aliurakan hankintasuunni-
telmaan tai vertailuun arvioitu kokonaishinta. Téman liséksi taulukkoon merkit-
tiin TAS-kustannusohjelmasta saatu nimikkeelle kohdistunut aliurakoitsijan las-
kuttama summa. Vertailussa laskettiin ndiden erotus siten, ettd toteutuneesta
urakkahinnasta vahennettiin urakkasopimuksen mukainen hinta. Mikali lopulli-
nen urakkahinta oli suurempi, kuin urakkasopimuksen mukainen urakkahinta tai
hinta-arvio, erotus néytti plussaa ja kustannukset olivat nousseet. Mikali aliura-
koitsija oli laskuttanut vahemmén kuin alun perin oli sovittu tai arvioitu, erotus
naytti miinusta ja kustannuksia oli s&astynyt. Liséksi taulukko laski erotuksen

prosentteina. Vertailut |6ytyvat liitteestd 2.

Vertailussa ei otettu huomioon mahdollisia lisatéita eikd m&aramuutoksia, vaan
naita tarkasteltiin ainoastaan naiden 2 - 3 tarkemmin tutkittavan nimikkeen osal-
ta. Osa kohteiden lisatéista oli merkitty selkedsti TAS-kustannusohjelmassa ja
hankintasuunnitelmissa lisatoiksi, osassa kohteista lisétyot oli litteroitu suoraan

samalle litteralle kuin muut kyseisen nimikkeen kustannukset.
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5.2 Vertailun ongelmia

Vertailua varten etsittiin lahtétietoja ensisijaisesti TOHA-hankintajérjestelmésta
ja TAS-kustannusseurantaohjelmasta. TAS-ohjelmasta l6ydettiin helposti litte-
rakohtaiset kustannukset ja tdstad saatiin raportti nimikkeen kustannuksista toi-
mittajakohtaisesti. Tama kuitenkin edellyttda sita, ettd kustannukset on litteroitu
tyomaalla oikein. Ongelmana on, ettd ty6njohto tai aliurakoitsijan tyénjohto ei
ole tietoinen aliurakkasopimuksen urakkasisélldsta tai sivuvelvollisuudesta ja
mahdolliset nosto-, siirto-, ja aputy6kustannukset on litteroitu esimerkiksi 8-
litteralle, vaikka ndita ei kuuluisi laskuttaa paaurakoitsijalta lainkaan tai ne tulisi
litteroida kyseisen nimikkeen alle. Tdman virheen havainnollistamiseksi tyémai-
den kaikille litteroille kohdistuneet laskut tulisi kdyda lapi laskukohtaisesti. Tdssa
opinndytetydssd on oletettu, etté tutkittaville nimikkeille kohdistuneet aliurakoit-

sijan laskut on litteroitu oikein kustannusseurantaohjelmaan.

Ongelmaksi muodostui myés aliurakoiden oikeiden sopimushintojen I6ytaminen.
Aliurakkasopimuksia ei tehty laheskdén aina TOHA-hankintaohjelman avulla, tai
tehtyjd sopimuksia ei tallennettu jarjestelméan. Jarjestelmaan tallennetuissa ali-
urakkasopimuksissa ei aina ollut urakkahintaa, eikd dokumenttiosioon ole tal-
lennettu aliurakoitsijan tarjouéta, yksikkohintaluetteloa tai maksuerataulukkoa.
Hankintajérjestelma mahdollistaa yksikk6hintojen tai kokonaishintojen syéttami-
sen jarjestelmaan erittelyrivien kautta, jolloin ohjelmaan tallentuu yksikkShinto-
jen lisaksi arvioitu kokonaishinta. Tata toimintaa oli kdytetty vain harvoissa ali-
urakkasopimuksissa. Hankintajarjestelm@ mahdollistaa myés tarjousvertailujen
tallentamisen jarjestelmaan. Tutkinnan kohteina olevien tydmaiden hankintaver-
tailuja 16ytyi jarjestelmésta hyvin vahan. Jokaisella kohteella on oma kohdekan-
sio yksikén yhteiselld verkkoasemalla. Ténne ei mydskdén ole tallennettu han-
kinnan sopimuksia tai vertailuja. Kaikki tutkittavat kohteet olivat myds jo p&atty-
neitd tydmaita, jolloin naillda tyémailla ei ole ollut kdytéssd YIT Rakennus Oy:n
uutta hankintasuunnitelmapohjaa, joka mahdollistaisi nimikkeiden hintaseuran-
nan kohdekohtaisesti hankintasuunnitelman avulla. Tutkimusta varten jouduttiin
kyselemaén ja etsimdan aliurakkasopimuksia ja hankintasuunnitelmia tyémaa-

insindorilta tai hankintainsin6orilta jokaiselta tydmaalta erikseen.

26



5.3 Tutkittavan aineiston analysointi

Opinnaytetydssé tutkittiin 18 kohdetta ja jokaiselta kohteelta 12 nimikettd. Ver-
tailussa havaittiin, ettd tietyt nimikkeet oli tehty jokaisella kohteella yksikkéhin-
taisina aliurakkasopimuksina ja tietyt nimikkeet aina kokonaishintaisina aliurak-
kasopimuksina. Paasaantoisesti yksikkohintaisia aliurakoita olivat alakattotydt,
muurausty6t, valiseinatyot, mattoty6t, vesikattotydt ja betonilattiatyét. Néiden
osalta 16ytyi myés harvemmin aliurakkasopimuksista arviota kokonaishinnoista.
Kokonaishintaisia aliurakoita taas olivat betonielementtitoimitukset, tasoite- ja
maalausty6t seka loppusiivous. Tutkimuksen alkuvaiheessa tutkittin myés koh-
teiden peltitéitd ja muutamia isoja materiaalihankintoja kuten nosto-ovia ja las-
taustaskuja. Tutkimuksessa kuitenkin havaittiin, etté tutkittavien kohteiden pelti-
tyot oli lahes poikkeuksetta siséllytetty muihin urakoihin eiké néistd ole tehty
erillisid aliurakkasopimuksia. Nosto-ovien ja lastaustaskujen osalta voidaan to-
deta, ettd ndiden osalta hinta muuttui vain, mikéli nédihin tuli muutoksia tai lisé-
yksid. Pelkkien materiaalien hankinnoissa havaittiin muutenkin véhemmaén kus-

tannusmuutoksia kuin hankinnoissa, jotka sisélsivat my6s asennusta.

Mielenkiintoinen havainto oli myds se, ettd kokonaishintaisena aliurakkasopi-
muksena hankittujen tasoite- ja maalaustéiden lopulliset aliurakkahinnat olivat
nousseet ldhes kaikkien kohteiden osalta yli 10 %. Tamén havainnon perusteel-
la tasoite- ja maalaust6iden hankintasopimuksia ja kustannuksia péatettiin tutkia

tarkemmin.

Betonielementtien osalta taas kokonaishintaiset aliurakkasopimukset nayttivat
pysyvan hyvin sopimuksen mukaisissa urakkahinnoissa. Mahdollisille hinnan-
nousuille 16ytyi selitys lisa- ja muutostdistd ja ndmé oli yleensd merkitty hankin-
tasuunnitelman kommenttiosioon. Tdman nimikkeen osalta on hyva, etté lopulli-
sen hinnan nousu on vahaista, silld betonielementit ovat kustannuksiltaan
yleensé yksi tydmaan suurimmista hankinnoista. Mydskéaédn betonielementtien
asennushinnoissa ei havaittu suuria hintamuutoksia aliurakkasopimuksen ja lo-

pullisten kustannusten valilla.
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Yksikkéhintaisten aliurakoiden osalta havaittiin, ettd kokonaishinta arvioitiin joko
aliurakkasopimukseen, hankintajariestelmén erittelyriveille mutta ei sopimuk-
seen, hankintasuunnitelmaan tai kokonaishintaa ei arvioitu lainkaan. Yksikko-
hintaisina aliurakkasopimuksina oli tehty lahes kaikki alakattotyd-, vedeneristys-
tyé-, levyviliseindty6-, mattoty6-, muuraustyé- ja betonilattiatyésopimukset.
Koska monen tyémaan osalta kokonaishinta oli ndiden osalta arvioitu hankinta-
suunniteimaan, mutta ei aliurakkasopimukseen, oli hankalaa saada varmuutta,
sisélsikd kokonaishinta-arvio muita kustannuksia kuin aliurakoitsijalle kuuluvia
toita. Yllattavaa oli, ettd ndiden yksikkohintaisten aliurakoiden kokonaishinnat ol
kuitenkin arvioitu melko hyvin, eikd ndiden osalta tullut suuria ylityksid. Naiden
osalta ei kuitenkaan tarkasteltu endad muita kuin nimikekohtaisia litterakustan-
nuksia, joten ei voida tietda, ovatko kyseisten nimikkeiden laskut litteroitu oikein

TAS-jarjestelmaan.

Lukitustéiden osalta hankintajarjestelméasté 16ytyi aliurakkasopimukset kaikkien
kohteiden osalta. Lukituksen kohdalla aliurakkasopimukset oli tehty joko yksik-
kohintaisina tai kokonaishintaisina aliurakkasopimuksina. Hankintajérjestelmas-
té 16ytyi maarien perusteilla annetut yksikkéhintaiset tarjoukset, ja néiden tarjo-
usten pohjalta oli hankintajérjestelméén laskettu aliurakan kokonaishinta. Kui-
tenkin, riippumatta urakkamuodosta, lukituksen osalta lopulliset aliurakkahinnat
olivat nousseet lahes kaikkien kohteiden osalta jopa yli 20 %. Lukituksen osalta

paatettiin tutkia aliurakkasopimuksia tarkemmin.

Mattotéiden osalla esiintyi samanlaista vaihtelua kuin lukitustéiden kohdalla.
Aliurakat oli sovittu paésdantoisesti yksikkohintaisina aliurakkasopimuksina,
mutta kuten lukituksessa, myés mattotdissé lopulliset urakkahinnat nousivat |&-
hes kaikkien kohteiden osalta. N&in ollen myds mattotéiden sopimuksia péaatet-
tiin tarkastella enemmén. Toisin kuin lukitus- ja maalaussopimuksissa, mattotoi-

den osalta kokonaishintaa ei ole arvioitu yhtd usein hankintajérjestelméan.

Urakkasopimuksien osalta havaittiin paljon eroja yksikéiden vélilla. Osa aliurak-
kasopimuksista oli laadittu hankintajérjestelmédn mukaiselle aliurakkasopimus-
pohjalle, osa sopimuksista taas joko vanhalle aliurakkasopimuspohjalle tai
omalle urakkasopimuspohjalle. Hyvin harvoissa aliurakkasopimuksissa kaytet-
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tiin hankintajarjestelmén erittelyriveja hinnan maarittamiseen. Koska aliurakka-
sopimuksia oli hyvin monenlaisia, lopullista urakkahintaa joutui toisinaan etsi-

maan urakkasopimuksista.

6 Hankintanimikkeet jatkotutkimuksia varten

Opinnaytetyon tutkimustulosten perusteilla paadyttiin tutkimaan tarkemmin vielé
seuraavia 3 hankintanimiketta: tasoite- ja maalaustydt, lukitustyét sekd matto-
tyot. Tarkoituksena oli selvittédad, mistd naiden nimikkeiden lopullisten urakkahin-
tojen nousu johtui ja miten aliurakkasopimuksia voitaisiin kehittédd ndiden nimik-
keiden osalta hinnannousun véhentdmiseksi. Urakkahintojen nousun syité tut-
kittiin haastatteluilla seka tutkimalla tarkemmin néiden kolmen nimikkeen ali-
urakkasopimuksien siséltéda. Kustannusraportit tarkemmin tutkittavien nimikkei-

den osalta, kohteittain jaoteltuina, ovat liitteessa 3.

6.1 Jatkohaastattelut

Vertailu tehtiin pelkdstadan saadun numeraalisen datan perusteella. Tutkimuk-
sen luotettavuuden lisddmiseksi paadyttiin haastattelemaan kohteiden toteutuk-
sesta vastaavia henkil6ita. Haastattelua varten laadittiin pienimuotoinen haas-
tattelulomake, jonka pohjalta haastattelut suoritettin. Lomake on liitteessé 4.
Haastateltaviksi valittin kohteiden mukaan joko kohteen tydpaéllikkd, hankin-
tainsindéri tai tyémaainsinééri. Osa haastatteluista suoritettiin puhelinhaastatte-
luina. Haastattelut suoritettiin kuitenkin melko vapaamuotoisesti ja samalla ky-

syttiin myés muita hankintatoimen kehitykseen liittyviad kysymyksié.

Jatkohaastatteluissa havaittiin, ettd tasoite- ja maalaustéiden osalta aliurakka-
hinnat johtuivat ns. paikkauskierroksista ja nédisté aiheutuvista tuntitéista. Tasoi-
te- ja maalaustdissa tuli harvemmin lisa- ja muutostéitd. Lukituksen osalta taas
useampi haastateltava totesi, ettd lukituksen osalta on vaikea méaritelld, miksi
kustannukset ylittyivdt, mutta samalla jokainen haastateltava totesi, ettd on
enemman sdanté kuin poikkeus ettd lukituksen osalta kustannukset nousevat
tyon edetessa. Mattotéiden osalta haastateltavat totesivat, ettd suurimmat lisa-

kustannukset tulevat pohjien tasoituksista, eivat niinkdan lisé- ja muutostdista.
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Mattourakoitsijalla on yksikkéhinnat tasoituksista, tasoitteen lisékiloista, imu-
roinnista ja suojauksesta. Tyomaasta riippuen ndma mattotdihin liittyvat lis&toi-
na tehtavat tuntityot kirjataan joko yleiskustannuksiin, eli ns. 8-litteralle, tai mat-

totbiden omalle litteralle.

Haastatteluissa kyseltiin myds, mitd mieltd haastateltavat ovat siité, ettéd yksik-
kéhintaisiin aliurakkasopimuksiin arvioitaisiin kokonaismaéréat ja kokonaishinta.
Kaikki olivat yksimielisia siitd, ettd arvio kokonaishinnasta ja kokonaismaaéristéa

helpottaisi heidan tyéskentelydén.

Lisdksi haastattelussa kysyttiin, miten tyémaahenkildsté ja hankintahenkilésté
kokivat kansainvélisen hankinnan lisdantymisen vaikuttamisen urakkahintojen
nousuun. Haastattelujen perusteella todettiin, ettd kansainvalisen hankinnan
myété lisdkustannukset ovat pienentyneet muun muassa véliseina-, alakatto- ja
muuraustdissa. TAma johtuu siita, ettd kv-aliurakoitsijoilla ns. haitat (kuten reiki-
en teot) sisaltyvat urakkahintaan, kun taas kotimaiset aliurakoitsijat laskuttavat
ndistd urakkahinnan lisdksi. Haittojen arvioiminen tarjousvertailuvaiheessa on
my®s hyvin haasteellista, silla haittoja ei aina ole esitetty sen hetkisissé suunni-

telmissa, vaan ndm4 tulevat esille vasta tydsuorituksen aikana.

6.2 Urakkasopimusten tarkastelu

Aliurakkasopimukset ja sopimusasiakirjat I6ytyivat ndiden nimikkeiden osalta
padosin hankintajarjestelmasta. Urakkasopimuksista tarkasteltiin itse sopimus-
ta, urakkarajaliitteitd, urakkaneuvottelumuistioita seka aliurakkatarjousta. Ha-
vaittiin, ettd yksikon sisélla kéytettiin useampaa eri sopimuspohjaa, tarjouspyyn-
tdpohjaa ja urakkaneuvottelun muistiopohjaa. Kaikkia urakkasopimuksen asia-
kirjoja ei ole kuitenkaan tallennettu hankintajarjestelmaén. Urakkarajaliite-
asiakirjaa oli taytetty harvoin, mutta urakkarajat oli paapiirteittdin kirjattu urakka-
neuvottelumuistioon. Lisdksi muun muassa korjausrakentamisen yksikké ei tal-
lentanut urakkasopimuksiaan lainkaan hankintajarjestelmaén, vaan he kéayttivat
omaa tydmaan verkkokansiota, jonne kaikki hankintasopimukset ja asiakirjat

tallennettiin.
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Tasoite- ja maalausttiden osalta I6ytyi harvoin yksikkdhintaluetteloa. Nama ali-
urakkatarjoukset oli tehty kokonaishintaisina, ja sopimuksista l6ytyi pdasaantoi-
sesti vain tdma yksi kokonaishinta. Kaikkien tasoite- ja maalaustéiden osalta ei
l6ytynyt urakkaneuvottelumuistiota eikd urakkarajaliitettd. Tasoite- ja maalaus-
téiden osalta sopimusasiakirjat olivat toisinaan puutteellisia, eikd maalaustéiden
sopimukseen ole liitetty maalaustydselitysta tai informaatiota talotekn’isten lait-

teiden tasoite- ja maalauskasittelyista.

Lukitus- ja heloituksen osalta aliurakkasopimukset olivat siis paédsadntbisesti
yksikkéhintaisia sopimuksia perustuen lukitusurakoitsijan antamaan tarjouk-
seen. Lukituksen osalta voidaan todeta, etta jo lukitusurakoiden vertailu on mel-
ko hankalaa, silla tdhédn aliurakkaan liittyy tydpanoksen lisdksi paljon lukitus- ja
heloitusvarusteita. Lukituksen osalta urakkasopimuksissa oli aliurakoitsijan an-
tama yksikkohintoihin perustuva tarjous, jonka perusteella oli laadittu joko yk-
sikkdhintainen tai kokonaishintainen sopimus. Kohteesta riippuen muutoksia oli
tullut niin méaariin kuin lukitustapoihin. Lukitusurakan sopimusvaiheessa ei valt-
tamattd ollut kaikkia lahtstietoja saatavilla, joten osa lukitukseen liittyvisté asia-
kirjoista oli puutteellisia, ja tdman vuoksi aliurakoitsija laskutti lisd- ja muutos-
toistd. Lukitus- ja heloitustdista oli kylld yksikkéhinnat tiedossa, joten sinénsé

lisd- ja muutostdiden hinnoittelu oli helppoa.

Mattotdiden osalta kaikki kohteet oli tehty yksikkohintaisina aliurakkasopimuksi-
na ja toisin kuin lukituksessa, néistéd harvemmin I8ytyi arvioita kokonaishinnasta.
Kokonaishinta oli arvioitu joko hankintasuunnitelmaan tai hankintajéarjestelméan,
mutta vain muutamassa sopimuksessa oli esitetty maarat tai arvio aliurakan ko-
konaissummasta. Mattotéiden kokonaishinta saatiin selville joko tarjousvertai-
lusta tai hankintasuunnitelmasta. Mattotdiden osalta urakkasopimukseen oli toi-
sinaan merkitty mattotyypit, mutta useammin sopimuksissa Vviitattiin suoraan
urakoitsijan antamaan yksikkéhintaiseen tarjoukseen. Mattotdiden aliurakkatar-
jouksissa oli hyvin usein yksikkéhinnat lisétéille, jotka padsdantoisesti oli myds
tilattu mattourakoitsijalta. Néita lisatéita ei kuitenkaan huomioitu aina tarjousver-

tailuissa, jolloin kokonaishinta-arvio jai pienemmaksi kuin lopullinen urakkahinta.
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6.3 Jatkotutkimuksien analysointi

Kaikkien tarkemmin tarkasteltavien nimikkeiden osalta voidaan todeta, ettd so-
pimusasiakirjoissa on parantamisen varaa. Kaikkien sopimusasiakirjojen tulisi
I6ytya yhdesté paikasta ja kaikki tarvittavat asiakirjat tulisi litda aliurakkasopi-
mukseen. Sopimuksista tulisi selvitd helpolla kokonaishinta tai arvioitu koko-
naishinta sekd kokonaismaara. Lisdksi myds haastatteluissa tuli ilmi, ettd sopi-
musasiakirjojen noudattamista sekd laskujen oikeaa litterointia voitaisiin tyé-
mailla tehostaa. Ty6njohtajalla tulisi olla tarkempi tieto siitd, mitd aliurakoitsijan
kanssa on sovittu, paljonko on arvioitu kyseisen aliurakan maksavan ja miké on
kyseisen aliurakan arvioitu kokonaismaéaréd. Naiden tietojen tulisi 16ytyd myés

aliurakkasopimuksesta.

Kaikkien tarkasteltavien kohteiden tasoite- ja maalaustydurakat oli tehty koko-
naishintaisina aliurakkasopimuksina. Haastattelujen ja sopimusten tarkastelujen
yhteydessé havaittiin, etté tasoite- ja maalaustéiden sopimusasiakirjat olivat toi-
sinaan puutteellisia. Kaikkien tydmaiden aliurakkasopimuksista ei [6ytynyt maa-
laustydselitystd, yksikkéhintaluetteloa eiké urakkarajaliitettd. Urakkahinta nousi,
kun tyén sisaltd ei ollut riittdvan selvé ja korjaus- ja paikkaustéita tehtiin tuntit6i-

na.

Lukitustéiden osalta aliurakkatarjoukset tulisi kdyda paremmin l&pi ja tarkastaa,
etta tarjous sisaltaa varmasti kaikki suunnitelmissa esitetyt varusteet. Haastatte-
lujen ja sopimusten perusteella voidaan todeta, ettd joillakin tyémailla kustan-
nukset nousivat, koska alkuperdinen tarjous ei siséltdnyt kaikkia kohteen luki-
tus- ja heloitusvarusteita. Lukituksen ja heloituksen léhtétiedot olivat monesti
puutteellisia, ja muutoksia tehtiin hyvin myo6haisessd vaiheessa, jolloin luki-
tusurakoitsija joutui tilaamaan jo tilattujen varusteiden tilalle uusia tuotteita. Luki-
tukseen liittyvien lisatdiden tarkastamiseen pitdisi paneutua enemman, jotta

ndaméa mahdolliset muutokset voitaisiin veloittaa myés lopulliselta kdyttajalta.
Mattotdiden osalta lisdkustannuksia aiheuttivat lahes poikkeuksetta pohjatydt.

Itse mattoty&t ja mattomateriaalit oli arvioitu oikein, mutta jo tiedossa olevia lisa-

toita ei huomioitu kokonaishinnassa. Haastatteluissa kavi ilmi, ettd tdmé johtui
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osittain siita, ettd ndiden lisatdiden toteutumisesta ei ollut varmuutta vield urak-
kaneuvotteluvaiheessa. Varsinaisia lisd- ja muutostditd mattotdissa tuli néiden

kohteiden osalta harvoin.

Lahes kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd yksikkéhintojen nakyvyytta
sopimuksissa pitdisi parantaa ja tyémaalle olisi etua siité, ettd sopimuksissa né-
kyisi arvioitu kokonaishinta ja arvioitu kokonaisméaara. Tdma helpottaisi kustan-

nusseurantaa seka aliurakan toteuman seurantaa.

Haastattelussa kyseltiin my&s tyémaan kokemuksia kansainvalisien hankintojen
kokonaiskustannuksista. YIT Rakennus Oy on panostanut viime aikoina suures-
ti kansainvéliseen hankintaan ja tdma ndkyy muun muassa yksikkohintaisten
aliurakoiden kustannusylitysten vdhenemisena. Aikaisemmin alakattot6ihin, va-
lisein&tdihin ja muuraustéihin liittyviin haittatéihin tuli varata noin 15 % kustan-
nusnousuvaraus, kun kansainvalisen hankinnan myéta tdma kustannusnousu
on pienentynyt merkittavasti. Toisaalta taas kansainvélinen hankinta on lisdnnyt
tyénjohdon kustannuksia, silld tyénjohto joutuu paneutumaan enemman aliura-
kan suunnitelmien mukaisuuden toteutumiseen, kun kyseesséa on kansainvali-
nen aliurakoitsija. Kansainvélisissd aliurakkasopimuksissa tulisi painottaa

enemman tydnjohtovelvollisuutta.

7 Hankintasopimuksen kehittdminen

Opinnaytetydssa tuli esille hyvin selkedsti se, ettd aliurakkasopimukset olivat
vaikeaselkoisia ja tyémaan tarvitsemia tietoja kuten urakkahintaa, yksikkéhin-
taa, urakkarajoja ja tyémaan ja aliurakoitsijan velvollisuuksia 6ytyi sopimuksista
heikosti. Hankintasuunnitelmia ei tallennettu yhteisesti sovittuihin paikkoihin,
vaan suunnitelmat olivat hyvin usein hankintahenkilén omalla koneella. Tarjous-
vertailuja ei tallennettu TOHA-hankintajarjestelméan, eikd hankintajérjestelmén
erittelyriveja kaytetty. My6skaan aliurakkasopimuksen sopimusasiakirjoja ei tal-
lennettu hankintajarjestelmaddn. Kun kohteen hankintasuunnitelma oli tdyden-
netty oikein, sopimukset oli kirjattu asiakirjoineen ja vertailuineen hankintajérjes-
telmaan ja kustannukset litteroitu oikein TAS-kustannusseurantaohjelmaan, niin
yksikk6hinnat ja aliurakkahinnat oli I6ydettévissé ja helposti hyédynnettévissa.
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7.1 Hankintasopimuksen kehitys

Aliurakkasopimuksen tulisi palvella mahdollisimman hyvin tyémaata ja védhentéa
ristiriidat éliurakoitsijan ja tydmaan valillda minimiin. Hankintasopimusta tulisi ke-
hittaa siten, ettd sopimuksesta I6ytyisi selkeédsti aliurakan kokonaishinta tai arvio
kokonaishinnasta. Lisdksi sopimuksista tulisi selkeésti havaita urakkarajat seka
tilaajan ja urakoitsijan véliset velvollisuudet. Aliurakkasopimuksessa tulisi olla
vain tata tiettya aliurakkaa koskevat tiedot, ja muut YIT Rakennus Oy:n kaikkia
tydmaita koskevat ohjeet ja maardykset tulisi pitéda erilldén itse urakkasopimuk-

sesta.

Yksikk6hintaisten aliurakkasopimusten osalta on pohdittu, kumpi on parempi:
se, etta aliurakkasopimuksessa on arvio yksikkohintaisen aliurakan kokonais-
hinnasta vai se, ettd hinta-arvioita ei ole. Tutkimuksen ja haastattelujen perus-
teella sopimuksissa tulisi olla tdma arvio kokonaishinnasta. Oleellista kuitenkin
on, ettda sopimuksissa mainitaan, ettd tdméa kokonaishinta on arvio eikd sido
osapuolia, vaan laskutus tapahtuu yksikkéhinnoin hyvédksyttyjd mittauspéytékir-
joja vastaan. Nain vaitytdan silta riskiltd, ettd aliurakoitsija vetoaa méaramuu-
toksien vaikuttavan hintaan. Tamén kokonaishinta-arvion perusteella myés ti-
laajan tyonjohtajalla olisi kdsitys, mitd kyseisen aliurakan on oletettu maksavan
kokonaisuudessaan. Mikéali kustannukset alkaisivat ylittad tatd arviota, osaisi
ty6njohtaja kiinnittdd paremmin huomiota naihin ylityksiin. Liséksi herdd myds
kysymys, miten ndiden yksikkéhintaisten aliurakkasopimusten osalta voidaan
madritella sopimukseen viivastyssakon tai rakennusajan vakuuden maara, jos
sopimuksessa ei ole minkédanlaista kokonaishinta-arviota? Yksikkéhintojen [i-
sdaminen hankintajérjestelmaan lisdisi hintatietoutta ja jakaisi hintatietoutta sa-
malla myds uusien kohteiden laskijoille ja tyopéaéllikdille. Liséksi yksikkéhintojen
perusteella voitaisiin pidemmalla aikavalilla seurata ja ennustaa hintakehitysta.

Aliurakkasopimusten tulisi olla samanlaiset koko yksikén sisélld, mieluiten jopa
koko yrityksen sisélld. Tdma antaisi yhtendisen kuvan yrityksesta aliurakoitsijoil-
le, eika heidan tarvitsisi "opetella” jokaisen yksikén eri toimintatapoja ja asiakir-

jamalleja. Kun urakkasopimuspohja olisi kaikilla sama, tyémaiden sekéa aliura-
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koitsijoiden olisi helppo 16ytda sopimuksista ne tdrkeimmét sopimuskohdat (mm.

urakkahinnat, urakkarajat, urakka-ajat ja vélitavoitteet).
7.2 Nimikekohtaisien aliurakkasopimuksien kehittdminen

YIT Rakennus Oy:lld on kdytdssddn hankintajarjestelmasséd ns. pilottikohde,
jonne tallennetaan mallit tarjouspyynnéistéd ja aliurakkasopimuksista. Tamén
opinndytetyén perusteella tutkittiin kolmea nimiketta tarkemmin ja mietittiin pa-
rannusehdotuksia ndiden kolmen nimikkeen aliurakkasopimuksiin, jotta kustan-

nusylityksia voitaisiin pienentada urakkasopimusvaiheessa.

7.2.1 Tasoite- ja maalaustyo6t

Tasoite- ja maalaustéiden osalta suurimmat kustannusylitykset aiheutuivat
paikkaus- ja korjaustdistd, jotka olivat aiheutuneet joko tasoite- ja maalausura-
koitsijan omista virheistd, padurakoitsijan virheistd tai muiden aliurakoitsijoiden
virheistd. Liséksi aliurakkasopimuksiin ei ole liitetty maalaustydselitysta tai ku-
vausta talotekniikkaan liittyvistd tasoite- ja maalaustdistd, eikd aliurakkasopi-

muksissa ole ollut urakkarajaliitettéd eikd yksikkéhintaluetteloa.

Jatkossa tasoite- ja maalausurakoihin tulisi siséllyttdd aliurakkahintaan tietty
tuntimaara paikkaus- ja korjaustéita. Jotta tyémaalla voidaan todeta, ettd kolhut
ja paikkaukset ovat syntyneet aliurakoitsijasta riippumattomista syisté, aliura-
koitsijan tulisi suorittaa ns. itselleluovutus ja hyvaksyttaa valmiit tilat padurakoit-
sijan tyénjohdolla. Aliurakkasopimuksiin tulisi lisdta kirjaus, ettd tuntitéitéd ei hy-
vaksytd, ennen kuin itselleluovutus on tehty ja tilat on tarkastettu ja todettu val-

miiksi yhdesséd pddurakoitsijan tyénjohdon kanssa.
Lisdksi aliurakkasopimuksiin tulisi jatkossa liittda yksikkdhintaluettelo ja urakka-

rajaliite. Aliurakkaneuvotteluissa tulisi kdyda selkedsti |&pi talotekniikkaan liitty-

vét tasoite- ja maalaustyét.
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7.2.2 Lukitustyot

Opinndytetydssd havaittiin, ettd suurin osa lukitustdiden vylityksistd aiheutuu
méasramuutoksista. Lukituksen osalta tarjousvertailuja pitdisi tehostaa ja verrata
enemman myds yksikkéhintoja, ei pelkédstaan lukitustarjouksien loppusummia.
Aliurakoitsijan tulisi my6s esittda tarjouksessa hinnat ovikohtaisesti esimerkiksi
ovikorttien avulla. N&din péaastaisiin paremmin selvyyteen siitd, mitd varusteita
aliurakoitsija on tarjonnut mihinkin oveen ja mikéli ovikorttiin tulisi muutoksia,

olisi nama muutokset helpompi veloittaa myés rakennuttajalta.

Lukituksen aliurakkasopimuksissa tulisi aliurakoitsija velvoittaa ilmoittamaan
padurakoitsijalle kaikista lukitusmuutoksista. Taman ilmoituksen perusteella
muutoksen aiheuttamat lisaty6t voitaisiin tarkistaa ja mikéli muutokset ovat tul-
leet aliurakkasopimuksen jalkeen, lisdtyé olisi hyvéksyttédvissa. Lisdksi ovikortti-
kohtaisen tarjouksen perusteella lukituksen toteumaa olisi helpompi seurata

tyémaalla.

7.2.3 Mattotyot

Tutkimuksessa havaittiin, ettd suurin osa mattotéiden kustannusnousuista joh-
tui pohjatéiden ja muiden lisatdiden tekemisestd. Lisatoita ei ole arvioitu koko-
naishintaan tai niiden toteutumisesta ei ole ollut tietoa urakkaneuvotteluvai-
heessa. Lisdksi tuli esille myés ns. kuitubetonilla valettujen lattioiden osalta on-
gelma, jota ei oltu havaittu aikaisemmin. Kuitubetonilattioissa teraskuidut saat-
toivat jaada niin pintaan, ettéd tdmé aiheutti ylimaaraisid tasoite- ja hiontatéita
mattourakoitsijan osalta. TAman osalta kuitubetonilattioiden tydmenetelmiin tuli-

si kiinnittdd enemman huomiota.

Urakkaneuvottelussa olisi hyva kdyda tarkastamassa pohjat ja selvittda millaiset
pohjaolosuhteet kyseisen urakan suorittaminen edellyttdd. Lattiaurakoitsija tulisi
velvoittaa tekemdan pohjat riittdvan hyvin, ja mikéli pohjia joudutaan tasoitta-
maan, tulisi ainakin osa kustannuksista veloittaa lattiaurakoitsijalta. Mattotiden

osalta aliurakkasopimuksiin tulisi lisédta arvio kokonaiskustannuksista.
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8 Yhteenveto

Tamén tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd, mitkd nimikkeet yleisesti poik-
keavat suuresti alkuperaisestd aliurakkasopimuksen hinnasta ja miten ndiden

nimikkeiden kustannusnousua voitaisiin estda paremmin jo sopimusvaiheessa.

Tutkimuskysymykset olivat:

- Mitkd hankintanimikkeet ylittdvat eniten alkuperéisen urakkaso-
pimuksessa maaritellyn urakkahinnan?
- Mitkd muuttujat vaikuttavat naiden nimikkeiden hinnan nou-

suun?

Tutkimuksessa selvisi, ettd suurimmat hintamuutokset tulivat tasoite- ja maala-
ustbiden ja lukitustdiden aliurakkahinnoissa, vaikka naiden urakkamuotona oli
kiinted kokonaishintaurakka. Lisdksi havaittiin, ettd mattotdiden osalta toteutu-
neet urakkahinnat ylittivat arvioidut kokonaishinnat. Suurin osa ylityksista johtui

urakkaan kuulumattomien téiden suorittamisesta tuntitéina.

Pimitetty tieto on valtaa? Vai olisiko sittenkin niin, ettd jaettu tieto on valtaa?
Tutkimuksessa tuli selkedasti esille myds se, etta aliurakkasopimuksia ei talleteta
hankintajarjestelmaan kaikkien hintatietoja tarvitsevien néhtéville, tarjousvertai-
luja ei tallenneta hankintajarjesteimadn eikd sopimuksiin kirjata erittelyriveille
nimikkeen yksikkéhintoja. Hankintajérjestelméa toimii ja hyédyntda kaikkia, jos
sitd vain kaytettaisiin oikein. Kun hinnat olisivat selkedmmin saatavilla, niin tieto-
ja voisivat hyédyntdad muut hankintahenkilét omissa vertailuissaan ja tyépaalli-
két ja laskijat uusien kohteiden hinnoittelussa. Hankintaosaston vélinen tiedon-
siirto hintojen osalta on erittdin tarkeda, jotta ei makseta ylihintaa samasta ni-
mikkeestd. Liséksi tdtd hankintajérjestelmda voisi myés omalta osaltaan hyé-
dyntaa, kun selvitetdan aliurakoitsijan kapasiteettitilannetta tai kun yritetdan ni-

puttaa hankintoja useamman tyémaan kesken.
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8.1 Johtopadatdkset

Tutkimuksessa havaittiin, ettd urakkasopimusta tulisi kehittdd selkedmmaksi,
yksikkéhintaisiin aliurakkasopimuksiin tulisi arvioida kokonaishinta ja kokonais-
maarat. Yksikkéhinnat tulisi myés kirjata hankintajérjestelmén erittelyriveille jotta
yksikkéhintoja voisi hyédyntéda helposti laskennassa. Aliurakkasopimukseen liit-
tyvat asiakirjat, kuten neuvottelumuistiot, vertailut, yksikkéhintaluettelot ja tarjo-
ukset tulisi tallentaa TOHA-hankintajarjestelméaén.

Tutkimuksessa havaittiin, etta yksikkohintaisten aliurakkasopimuksien sopimus-
hintojen vertaaminen toteutuneisiin hintoihin ei ollut kovin luotettavaa, silla var-
sinaisia sopimushintoja ei merkitty sopimuksiin ja kokonaishinta-arvioita joudut-
tiin etsimaan useasta eri ldhteestd. Toisaalta taas maalaustéiden, lukitustéiden
ja mattotdiden osalta urakkasopimuksista 6ytyi padasééntdisesti tarkat urakka-
sopimushinnat ja néiden aliurakoitsijoiden laskut oli litteroitu péasédantoisest
naille kuuluville litteroille. Ndiden nimikkeiden osalta tutkimusta voidaan pitda
luotettavana ja ndiden nimikkeiden osalta esiintyvat ongelmat olivat hyvin samat

koko yksikén sisalla.

Tutkimuksen yleistdvyydesta voidaan todeta, ettd koko yksikén osalta tulisi pa-
rantaa TOHA-hankintajéarjestelman kayttéa ja urakkasopimuksien siséltoa. Li-
saksi tasoite- ja maalaustoiden, lukitustéiden ja mattotdiden osalta ndmé kus-
tannusylitysten syyt ovat tutkimuksen perusteella hyvin yleisié ja tutkimuksessa
esitetyt kehitystoimenpiteet ndiden aliurakkasopimuksen osalta ovat varmasti
yleistettavissa kaikkiin ndiden kolmen nimikkeen aliurakkasopimuksiin.

8.2 Jatkotutkimukset

Jatkossa voitaisiin vield tutkia tarkemmin yksikon sisalla kéytettavia aliurakka-
sopimuspohjia ja niiden yhtenaistamistd. Lisaksi voisi selvittda laajemmalti TO-
HA-hankintajérjestelmén kayttéa ja sen mahdollisia puutteita tai kehitystarpeita.
Olisi hyvé, jos aliurakkasopimuksien yksikkéhintoja merkittdisiin enemmén ali-
urakkasopimuksiin ja mahdollisesti hankintajérjestelmén kautta saataisiin kerat-
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tya yksikkéhintatietoutta hankintanimikkeittdin. Tama kuitenkin todennékdisesti

edellyttaisi hankintajarjestelman kehittdmista.
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