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Suomessa asuinrakennusten saneeraukset lisdantyvat vield pitkdan lahitulevaisuudessa
suurimman rakennuskannan tullessa ensimmaisten laajojen saneerausten alle. Uudisra-
kentamisessa on jo pitkdan kaytetty yleisimpana urakkamuotona jotakin muuta muotoa
kuin perinteinen kokonaishintaurakka. Tama urakkamuoto on saneeraussektorilla, ja erityi-
sesti asunto-osakeyhtididen saneerauksissa, ylivoimaisesti yleisin urakkamuoto.

Laajoja selvityksia tai tutkimuksia asunto-osakeyhtididen kayttdmistd urakkamuodoista ei
juuri ole olemassa. Ulkomailla ja Suomessa tehty tutkimus on painottunut I&3hinna uudisra-
kentamiseen, tai hyvin isojen ja laajojen korjaushankkeiden urakkamuotojen vertailuun.

Uusien urakkamuodoilla on kuitenkin tutkitusti mahdollista saavuttaa erilaisia etuja perintei-
seen kokonaishintaurakkaan nahden, varsinkin kustannuksien ja aikataulun lyhentamisen
osalta. Uusia urakkamuotoja on kaytetty asunto-osakeyhtidhankkeiden saneerauksissa
kuitenkin lahinna kokeellisesti, KVR-hankkeita lukuun ottamatta. Trendi nayttaisi kuitenkin
muuttuvan myos vanhoillisella asunto-osakeyhtio -saneeraussektorilla.

Taman tutkimuksen tarkoituksena on ensisijaisesti selvittda, miten uudet urakkamuodot
soveltuvat kaytettavaksi asunto-osakeyhtiéon saneeraukseen, mita riskeja niissa piilee, ja
mita hyotyja niilla voidaan saavuttaa perinteiseen kokonaishintaurakkaan verrattaessa.

Tutkimus suoritettiin ensisijaisesti kirjallisuustutkimuksella, painottuen suomalaiseen tutki-
muskirjallisuuteen. Kirjallisuustutkimuksesta tehtyihin havaintoihin haettiin lisaksi varmis-
tusta kolmen erillisen teemahaastattelun kautta, jossa haastateltiin asunto-osakeyhtio-
hankkeen eri osapuolia.

Tutkimustuloksena todettiin, miten merkittava arvo hankesuunnitelmalla on asunto-osake-
yhtidn saneeraushankkeessa, erityisesti kun se tehdaan uusilla urakkamuodoilla.

Tutkimuksen tulosten hyotykayttéa on tarkoitus ohjata tulevissa asunto-osakeyhtion sa-
neeraushankkeissa erityisesti tilaajan ja rakennuttajakonsultin suuntaan. Rakennuttajaor-
ganisaatio voi kayttaa tutkimustuloksia maarittddkseen hankkeen aloitusta, joka taman tut-
kimuksen perusteella on kaikkein tarkein vaihe urakkamuodon valinnan osalta. Mikali
hankkeen toteutusmuodon valinta aloitetaan vasta hankesuunnittelun jalkeen, ei uusista
urakkamuodoista saatava hyoty ole maksimaalinen perinteiseen kokonaishintaurakkaan
nahden.

Avainsanat urakkamuoto, asuntosaneeraus, korjausrakentaminen
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The number of apartment renovation projects are going to increase soon in Finland. The
most significant building stock is made in the seventies and partly in the eighties, and this
building stock is going under the first renovation only now. New construction is using the
build and design contract type as the most common contract type. The most typical con-
tract type is the total price contract in the renovation business, especially in an apartment
house company project.

There is not research concentrating on different contract types in apartment renovation
projects. Instead, the research about contract types focuses on a new building or extensive
renovation projects such as a city building.

There are benefits to using modern contract types comparing to traditional contract types.
The main advantages in modern contract types are found in short schedules and total ex-
penses. Modern contract types are in sort of prototype mode in apartment renovation pro-
jects, except for the build and design projects. The trend to use modern contract types in
these projects seems to be increasing.

The purpose of this research is to find how modern contract types fit in apartment renova-
tion projects. The study also tries to see if there are fewer risks or more benefits to using
them. The research completed in this thesis emphasizes literature from the Finnish con-
struction industry and included three interviews. The interviewees were from a contractor
sector, a construction project management sector, and the housing management sector.

The research result was that the value of good project planning is the critical factor in using
modern contract types in an apartment renovation project. There is a goal to use this re-
search information in future renovation projects, focusing on giving alternative ways to con-
duct a renovation project, especially to housing management. The construction project
manager can also use this information to perfect production. Finally, if modern contract
types are made only after completing the project planning stage, then the benefits of the
modern contracts will be less afterwards.

Keywords | contract type, apartment house company renovation
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1 Johdanto

Perinteisesti asunto-osakeyhtion (myéhemmin as.oy) korjaushankkeissa urakkamuo-
tona on kokonaishintaurakka (Lindholm, 2015). Alalla on kuitenkin kaytdssa lukuisia mui-
takin urakkamuotoja hankkeen toteuttamiseksi. Uusimmista urakkamuodoista, kuten al-
lianssiurakasta, ei juurikaan ole kokemuksia as.oy -saneeraushankkeissa. Hiljattain on
ollut havaittavissa rakennusliikkeiden markkinoimaa KVR-urakkamallia as.oy -korjaus-
projekteissa (Hakanpaa, 2017, s. 4). KVR-tuotannossa tilaajan palkkaaman projektinjoh-
tajan rooli, tai ohjauskyky, vahenee oleellisesti. Vaihtoehtoisilla urakkamuotoja markki-

noidaan usein tilaajalle hankkeen edullisemmilla kokonaiskustannuksilla.

Rakennuttajakonsultin nakékulmasta olisi syyta selvittda, onko vaihtoehtoisilla urakka-
muodoilla mahdollista alentaa hankkeen kokonaiskustannuksia, ja missa vaiheessa nii-
den kaytosta tulisi paattaa. Tulevaisuudessa saneerausty6t tulevat kasvamaan, ja erityi-
sesti linjasaneerausten, eli putkistosaneerausten, maara kasvaa oleellisesti. 1970-luvun
suuren rakennuskannan tullessa putkistosaneerausikaan, kasvaa linjasaneerausten
maara selvasti nykyisesta. Linjasaneeraushanketta pidetaan kiinteiston rakentamisen
jalkeen suurimpana ja kalleimpana saneerauksena. Taman vuoksi olisi hyva selvittaa

urakkamuotojen oikeaoppinen valinta kustannustehokkuuden maksimoimiseksi.

Vaihtoehtoisia urakkamuotoja as.oy -maailmassa ei ole juurikaan tutkittu. KVR-urakoista
on jonkin verran tutkimusta saneeraushankkeissa, mutta ei yhtenaista vertailuja muiden
urakkamuotojen osalta. Osa syyna on se, etta tilaaja vastaa suunnitelmien teettami-
sesta, jolloin hanke ohjautuu automaattisesti perinteiseen kokonaishintaurakkaan urak-
kakilpailutuksen kautta. Vaihtoehtoisissa urakkamuodoissa ei aina tule taysin avointa
hintakilpailua, vaan valinnat tehdaan jo alkuvaiheessa tietyn ryhmittyman kanssa hank-

keen aloittamisesta.

Perinteisena tunnetut urakkamuodot, kuten esimerkiksi kokonaishintaurakka, aiheutta-
vat nykyisellda hankekaytanndlla erilaisia ongelmakohtia itse hankkeelle. Naitd muutamia
mainittavaksi ovat rakentamisen ja suunnittelun eriyttamisen ongelmat, kuten vastuun-
jaon epaselvyys, tiedon hukkuminen, huono rakennettavuus ja kalliit toteutusratkaisut.
Rakennusalan kehitys laahaa my0s perinteisten hankemuotojen takia; yksi taho maarit-
taa ratkaisut usein ilman kunnollisia vaihtoehtoisten toteutustapojen selvittamista. Usein
myos tekija valitaan alimmalla hinnalla, jolloin laadullinenkin kehitys pysahtyy. (Narhi,
2019, s. 6)



Opinnaytetydn toimeksiantajan toimii Insinéoéritoimisto Aavat Oy. Toimisto toimii korjaus-
rakentamisen rakennuttamis- ja suunnittelutehtavissa. Yritys on perustettu 2014 ja toimii
taysin korjausrakentamisen parissa. Uudisrakentaminen ei kuulu paasaantdiseen toi-
menkuvaan. Yrityksen toiminta on paasaantodisesti asunto-osakeyhtididen linjasanee-
raus- ja julkisivusaneeraushankkeissa LVI- ja rakennesuunnittelutehtavissa, seka raken-
nuttamistehtavissa, seka erilaisissa LVI-olosuhdeselvityksissa. Yrityksessa tydskentelee

vuoden 2021 kevaalla viisitoista ammattilaista, joista nelja rakennustekniikan parissa.

Taman tyon tavoitteena on selvittda vaihtoehtoisien urakkamuotojen mahdollisuudet ti-
laajalle kustannusten ja toteutusaikataulun tehostamiseksi. Tehtavana on tutkia missa
vaiheessa valinta tulee tehda, milla I&htotiedoilla se on mahdollista, ja miten valinta voi-
daan perustella. Tavoitteena on mahdollisesti antaa tilaajalle tuotetun tiedon lisaksi, to-
teutusmuotojen riskeja isannoitsijdille ja urakoitsijoille. Tavoitteena on myo6s selkeyttaa

toimeksiantajan toimintamalleja suunnittelunohjaukseen.

Tutkimuksen tietopohja hankittiin vertailemalla eri urakkamuodoilla toteutettuja hank-

keita.

Opinnaytteen tietoa hankittin haastattelututkimuksella, joita tehtiin kokeneiden han-

keosapuolien kanssa.

Tutkimuksen kirjallisessa osuudessa pyritdan selvittdmaan mahdolliset eri urakkamuo-
dot alan kirjallisuuden avulla. Samoin kirjallisessa osuudessa tutkitaan hankkeiden kau-
pallisten asiakirjojen muodostamista mm. YSE 98:n osalta, ja sen soveltamisesta vaih-

toehtoisiin urakkamalleihin.

Rakentaminen eroaa taysin tehdasteollisuudesta, joiden eroavaisuuksia esitellaan ku-
vassa 1 s. 3. Rakennushanke on IahtOkohtaisesti uniikki, ja sen osapuolet vaihtuvat jat-
kuvasti. Rakennusprojektit kohdistuvat aina uuteen sijaintiin, jolloin aiemman lahtotietoja
ja toimintatapoja on vaikeaa suoraviivaisesti soveltaa uuteen hankkeeseen. Rakennus-
hankkeen lapivienti on tietojen, taitojen, valineiden ja tekniikoiden kayttda siten, etta ti-
laajan rakennushankkeelle asettamat tavoitteet tayttyvat (Junnonen & Kankainen, 2020,
ss. 28-29)

Taman vuoksi on erittain tarkeaa selvittda mika kulloisenkin rakennushankkeen on luon-

taisin urakkatoteutusmuoto, jotta hankkeesta tulee hallitumpi, laadullisesti tasmallisempi



ja kiinteampi kokonaisuus. Valinnalla voi olla merkittaviakin vaikutuksia toteutuslahto-

kohdista riippuen.

Tehdasteollisuus Rakennustoiminta

Paatanta jakautunut rahoittajille,
Suunnittelun, tuotannon ja markkinoinnin  |rakennuttajille, suunnittelijoille, paikallisille

paatantavalta yksissa kasissa. viranomaisille ja urakoitsijoille.

Suunnittelu- ja tuotantotiimien seka

alihankkijoiden vaihtuvuus on melko Suunnittelu- ja rakennustiimit kootaan
vahaista ja myos naiden valilla on jokaiseen hankkeeseen erikseen, eivatka
yhteistydta. osapuolet ole tottuneet toimimaan yhdessa.
Toistuvuus ja standardointi ovat korkealla

tasolla. Jokainen hanke suunnitellaan erikseen.

Tyypillisen tuotteen tuottamiseen tarvitaan |Tyypillisen rakennusprojektin toteuttamiseen

vahdinen maara yksinkertaistettuja tarvitaan suuri maara kasityota. Toiminta on
toimintoja. tybvoimavaltaisempaa kuin tehdastedllisuus.
Kaikki toiminta suoritetaan yhdessa Toiminta hajotettu useisiin tilap&isiin
pysyvassa toimipaikassa. kohteisiin.

Pitka rakennusprosessi ja jokaisen hankkeen
Lyhyet valmistumisajat ja suuret ainutkertaisuus vaikeuttavat saatujen
tuotantosarjat mahdollistavat tuotteen kokemusten ja palautteen hyddyntamista
jatkokehittelyn prototyyppien avulla. jatkossa.

Kuva 1. Rakennustoiminnan erityispiirteet (Kiiras;Peltonen; & Kruus,

Projektinjohtorakentaminen ja muita palvelumuotoja, 2019, s. 34)

As.oy -saneerausten urakkavertailuista tai ylipaansa uusien urakkamuotojen kayttami-
sestd on sangen vahan kirjallisuutta tarjolla. Uusista urakkamuodoista on saatavilla tut-
kittua tietoa melko kattavasti, varsinkin ulkomaista tutkimusta, mutta as.oy -saneerauk-
sien tutkimuksia ei juuri ole tehty. Osaltaan tdma johtunee myos siitd, ettd urakkahinnat
yksittaisessa hankkeessa ovat varsin vaatimattomia uudisrakentamiseen verrattuna,

mika ei kannusta esimerkiksi urakoitsijoita tuotanto-optimointiin tutkimuksen kautta.

Ongelmana on myds se, onko mahdollista ylipaansa |6ytaa tiettyja parametreja, joilla
voisi maarittaad millaisella urakkamuodolla as.oy:n kannattaa lahted aiottuun sanee-

rausurakkaan.



2 Suhdannetilanne korjausrakentamisen sektorilla

Tilastokeskuksen taman hetken uusimman tiedon mukaan asunnon omistajat ja asunto-
osakeyhtiot korjasivat rakennuksia 6,0 miljardilla eurolla vuonna 2019. Luvuissa on mu-
kana arvonlisavero. Vahintaan viisi henkiloa tydllistavissa talonrakennusalan yrityksissa
rakennusurakoiden arvo oli yhteensa 21,4 miljardia euroa. Tastd summasta korjausra-
kentamiseen kohdistui 9,5 miljardia euroa. Uudisrakentamisen urakoiden arvo laski ver-
tailuvuotta aiempaan vuoteen. (Tilastokeskus, Rakennusyritysten Korjaukset 2019,
2019) Asunnonomistajien ja asunto-osakeyhtididen osuus koko korjausrakentamissek-
torista on varsin suuri, noin 64 %. Koko rakennustoiminnan arvosta se vastaa noin 28
%.

Kaikista taloyhtidista noin 25 % on arvioitu olevan linjasaneerauksen tarpeessa vuosien
2016-2020 aikana (Hakanpaa, 2017, ss. 7-8). Tilastokeskuksella ei valitettavasti ole
maaritetty hyvin spesifisti rakennusurakoiden remonttikohteita talotekniikan osalta (esi-
merkiksi kayttévesi- ja sdhkdurakat ovat kaikki samassa tilastossa). Kuvassa 2 esitetaan
kerrostalojen korjaustarvetta ian mukaan, kuvasta voi havaita, etta suurinta korjausbuu-

mia ei ole viela saavutettu.
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Kuva 2. Kerrostalojen korjaustarve rakennuksen idn mukaan (Narhi, 2019, s. 21)

Korjausrakentamisen osuus on noin 44 % koko rakennustoiminnan arvosta. Tata voinee

pitaa varsin merkittdvana maarana koko rakennusalan osuudesta.



Korjausrakentamisen osuus pienissa 5-9 henkiloa tyollistavissa yrityksissa urakoiden
arvo oli 11,5 miljardia euroa. (Tilastokeskus, Rakennusyritysten Korjaukset 2019, 2019).

Insin6oritydn toimeksiantaja lukeutuu tdhan ryhmaan.

Varsinaisesti asuinrakennusten korjauksiin kohdistui 49 % kaikista korjausrakentamisen
urakoista (Tilastokeskus, Rakennusyritysten Korjaukset 2019, 2019). Koko rakennus-
alan urakoista as.oy -korjauksiin kaytettiin 10,6 miljardia euroa vuonna 2017. As.oy -
saneeraushankkeet vastaavat nain ollen noin 5 % vuoden 2017 bruttokansantuotteesta
(Tilastokeskus, Kansantalouden tilinpito 2018, 2017). Voidaan siis yleistaa, etta ihmisten
kotien korjaamisesta muodostuu varsin merkittdva osuus vuosittaisesta bruttokansan-

tuotteesta, ja alalla on kysyntaa.



3 Korjausrakentamisen hankeprosessi yleensa

Korjaushanke saattaa edeta tapauskohtaisesti hieman eri vaiheissa, mutta usein sille on
tunnistettavissa selvat hankevaiheet, alkaen korjaustarpeen tunnistamisesta. Yleensa
korjaustarve ilmenee asukkaan havaitsemilla vikatapauksilla, tai jopa vahinkojen, esi-
merkiksi kattovuoto, kautta. Hankkeen eteenpain viemiseksi on kuitenkin selkeat proses-

sit kullekin vaiheelle, ja hankkeesta riippumatta ne tapahtuvat samalla tavoin.

Julkisissa hankinnoissa on tarkempia ohjeistuksia ja vaatimuksia jo hankeprosessin
alussa liittyen EU-alueen kilpailumenettelyihin (Lukin, Aho, Alatalo, Euro, Huikko, Kark-
kainen, 2017, ss. 2-3), mutta tassa tyota niita ei tutkita. As.oy -saneeraukset harvemmin
ovat julkisenhankinnan alaisia projekteja. Suuret kiinteistdjen omistajat, kuten esimer-
kiksi kaupunkien vuokrataloyhtiot joutuvat yleensa tekemaan saneeraukset julkishank-

keina.

3.1 Tarveselvitys

Korjaushankeen valmistelu tapahtuu as.oy:ssa yleisesti laaditun tarveselvityksen perus-
teella. Tarveselvityksessa as.oy -hallinto pohtii, mitd toimenpiteitd on tarkoituksenmu-
kaista toteuttaa, tai mita toimenpiteita voi siirtdd mydhempaan ajankohtaan. Tassa vai-
heessa on myds hyva selvittda voisiko esimerkiksi naapuriyhtididen kanssa tehda yh-
teistydta yhdistamalla tydsuoritteita laajemmaksi (Makinen, Kulomaki, Lénnqvist, Virta,
Laine, 2016, s. 2).

Tarveselvityksessa kartoitetaan edellytykset investointiprosessin kustannusten hallinnan
aloittamiseen ja onnistuneeseen lapivientiin. Tuloksena on as.oy:n kasitys tilantarpeista,
rakennuttajan tavoitteista seka mahdollisista ratkaisuvaihtoehdoista, seka niiden kustan-
nusvaikutuksista (Kruus, ym., 2016). Varsinaisen toimeksiannon saanut rakennuttaja ei
valttdmatta ole hankkeessa viela tdssa vaiheessa, vaan tarveselvityksen tekee as.oy -
hallinto, isannoitsijan avustaessa. Kuvassa 3 s. 7 on esitetty hankevaiheiden kulku to-

teutussuunnitteluun asti.

Tarveselvitys laaditaan kayttajan toimintastrategian, ja omistajan kiinteistostrategian pe-
rusteella. Strategian laatimisesta vastaa kyseisen organisaation ylin johto. Analyysissa
otetaan huomioon organisaation nykyiset tilat, seka ennakoidaan muun muassa mah-

dollisesti tapahtuvat muutokset. Analyysin perusteella luodaan vaihtoehtoiset



toimintastrategiat. KiinteistOstrategiassa maaritetdan kiinteistbn asema organisaation
toiminnassa, eli pohditaan esimerkiksi, onko organisaatiolle eduksi omistaa vai vuokrata
tilat. Lyhyesti tiivistaen tarveselvityksen tulee kuvata tarvittavia tiloja, ja niille asetettuja

vaatimuksia taloudelliset seikat huomioiden. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 18)

Hankesuunnittelu Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hankesuunnitelma,
joka muodostuu hankechjelmasta ja projektiohjelmasta.
Hankeohjelmassa esitetdadn suunnittelun tavoitteet,
Hankeohjelma projektiohjelmassa hankkeen lipiviennin tavoitteet.

Hankesuunnitelma

Projektiohjelma

Ehdotussuunnittelu Suunnittelun valmisteluvaiheessa maéritellaan

suunnittelutehtdvien laajuudet hanketietokorttia kayttaen.
@Torm Endotus
Ehdotus . .
Yleissuunnittelu Ehdotussuunnittelussa laaditaan
Ehdotus vaihtoehtoisia ratkaisuja tavoitteen
Yleissuunnitelma saavuttamiseksi.

Perusrakennus ja
muuntuva osa

Paapiirustukset Toteutussuunnittelu

Tarjouspyynto-
suunnitelmat

Yleissuunnitteluvaiheessa valittu ratkaisu
kehitetadn toteutuskelpoiseksi
suunnitelmaksi, jonka tuloksena on
yleisuunnitelma paapiirustuksineen.

Toteutussuunnitelma

Toteutussuunnitteluvaiheesssa suunnitelmat
tarkentuvat suunnitelmapaketeittain hankinnan
ja toteutuksen edellyttamalle tarkkuudelle.

Kuva 3. Hankevaiheiden tulokset (Tehtavaluettelot RT 10-11105, 2016, s. 3)

Tarveselvitys voi olla isomman kiinteistékannan hallintaa, jossa selvitetdan omistajan ra-
kennuskannan kehitysta. Tahtaimena on toiminnan kehittdminen, saneerausten ajoitusta

ja suunnitellaan koko kiinteistékannan investointitarpeita. (Kiiras ym. 2019, s. 14)

Tarveselvityksen sisalto riippuu siita ovatko tilan kayttaja ja omistaja eri tahoja. Mikali
tahot ovat eriytyneet, voidaan kummankin tarpeita tarkastella erikseen selvityksessa.
Omistajan tarveselvityksessa oleellista ovat hyvaksytyt strategiat ja tavoitteet mm. mil-
laisia kiinteist6ja omistetaan. Kayttgjan tarkastelu kohdistuu suurimmalta osin oman toi-
minnan suunnitteluun ko. kiinteistdon kautta. Kun molempien tahojen intressit kohtaavat,
syntyy yhteinen rakennushanke. Usein kayttdja ja omistaja ovat myés sama taho.
(Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 19-20)



3.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluun siirrytaan tarveselvityksen perusteella tehdyn investointipaatdksen
jalkeen. Lahtotietona on tarveselvitys, pienissad hankkeissa tarveselvitys ja hankesuun-
nittelu on yhdistetty prosessi. Muita lahtétietoja ovat tilaohjelma ja toteutusaikataulu.
Hankesuunnittelun paatehtava on asettaa tulevalle rakennushankkeelle tarkat tavoitteet
toimivuuden, laadun, kustannuksien, laajuuden ja yllapidon osalta. Oleellisia maarityksia
tdssad vaiheessa ovat lisdksi rakennuspaikka (uudisrakentaminen) ja toteutusmuoto.
Hankesuunnitelman tuloksena on tarvittavat 1ahtétiedot rakennushankkeelle. Hanke-
suunnittelu on tarkentuva prosessi, jolla haetaan tasapainoa lahtdaineistolle ja tavoit-
teille. Valmiin hankesuunnitelman perusteella tehdaan itse hankeinvestointipaatds. Osa-
puolina hankesuunnittelussa tulisi olla hankkeeseen ryhtyva, rakennuskonsultti, tuleva
kayttaja ja suunnittelijaryhma. Uudis- ja korjaushankkeen hankesuunnitelmat eroavat si-
salléltdan olemassa olevan rakennuksen osalta. Korjaushankkeessa rakennussuunnit-
telua tarvitaan jo hankesuunnitteluvaiheessa, jota ei uudishankkeessa yleensa sisally-

tetd mukaan. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 24 ja 27)

Hankesuunnitelma itsessaan koostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta. Projek-
tiohjelma esittda hankkeen lapiviennintavoitteet, ja hankeohjelma suunnittelun tavoitteet.
Hankeohjelmaosuus laaditaan suunnittelijoiden teknisia ja arkkitehtonisia vaatimuksia
maarittdvaksi osaksi. Hankesuunnittelun laadintaa kuuluu myds budjettiarvio. Keskei-
sena osana suunnittelijoiden (yleensa arkkitehdin vetdmana) yhdessa laatima tilaoh-
jelma, jossa luetteloidaan rakennuksen huonetilat. Selvitys sisaltda tdman vuoksi myos
tekniset maaritykset tilaohjelmaan koskien esimerkiksi perustustapaa, viemardinnin to-
teutusta jne. teknisen suunnittelun maaritysta tulevan toteutussuunnittelun pohjaksi. Ti-
laohjelman avulla voidaan arvioida rakennuskustannuksia, joka maarittaa taloudelliset

mahdollisuudet hankkeen toteuttamiseksi. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 24-26)

Hankesuunnitteluvaihe on ensimmainen hankevaihe, jossa tulee maarittaa alustava to-
teutusmuoto. Tama ohjaa hankkeen jarjestamista ja erityisesti hankkeen johtamista. Ar-
vottavia tekijoita toteutusmuodon valintaan ovat hankkeen tekniset vaatimukset, raken-
tamisen laajuus, mahdolliset erityisolosuhteet, toteutusaikataulu, markkinatilanne, kayt-

tajan tiedot ja riskienhallinta. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 26)

Kustannusohjausta varten hankesuunnitteluvaiheessa maaritetddn hankkeen kustan-

nustavoite. Tavoite perustuu kyseisen hankkeen laajuuteen seka laadulliseen, etta



aikataulullisiin tavoitteisiin. Yleisesti ottaen koko hankkeen kustannuksiin voi vaikuttaa
eniten juuri hankesuunnitteluvaiheessa (Kruus, Davidsson, Hildén, Kemppainen, Kess,

Koskenvesa, Timonen, 2016).

Hankkeen varsinainen sisalté maaritetdan tarkemmin hankesuunnitteluvaiheessa, ja sita
pidetdan ohjausnuorana varsinaiseen toteutussuunnitteluun nadhden. Kustannuksia las-
ketaan tilaohjelman kautta, ja tarvittaessa hankesuunnitelman sisaltda rajataan taman

mukaan (esimerkiksi kustannusarvion ylittyessa laatutasoa lasketaan alemmas).

Rakennuttajan rooli hankesuunnitteluvaiheessa on maarittda hankkeen aikatauluresurs-
sit yleisaikataulun ja mahdollisen hankinta-aikataulun kautta. Rakennusalan ollessa hy-
vin suhdanneherkkaala, on oikealla ajoittamisella iso merkitys hankkeen onnistumiselle.
Hankesuunnittelussa tulee myds tunnistaa mahdolliset kaavarajoitukset, ja muut tontin

ominaisuudet, esimerkiksi maaperan ja haitta-aineiden osalta (Kruus, ym., 2016).

Toteutusmuodon valinnalla on tarkea rooli hankesuunnittelussa, silla sita kautta voidaan
vaikuttaa hankkeen kiinnostavuuteen alan yritysten osalta osallistua hankkeeseen. Kor-
jaushankkeessa tulee selvittaa mitka edellytykset tallaiseen sopimiseen hankkeella on
(Kruus, ym., 2016).

Hankesuunnittelun lopputuotos on hankesuunnitelma. Se koostuu yleisesti ottaen han-
keohjelmasta seka projektiohjelmasta. Projektiohjelmassa on esitetty hankkeelle asete-
tut tavoitteet. Hankeohjelmassa maaritetdan tulevan toteutussuunnittelun tavoitteet.
Kustannustavoite sisallytetddn projektiohjelmaan, yleisesti tavoitehintamenettelylla
(Kruus, ym., 2016).

3.3 Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnittelussa laaditaan korjaushankkeen toteutuksen maarittamiseksi tarvitta-
vat suunnitelmat. Suunnitelmissa maaritetdan myos tuotevalintojen laatutaso, seka to-

teutusmaarat.

Toteutussuunnittelu on rakennushankkeen laatuun keskeisesti vaikuttava tekija. Suun-
nittelun onnistuminen on tarkeda myoés koko hankkeen onnistumiselle, koska suunnitte-

luratkaisut kustannusratkaisuineen vaikuttavat oleellisesti hankkeen kokonaistalouteen.
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Suunnitteluvaiheen edeltavia vaiheita on muun muassa suunnittelijakilpailutus, johon

tassa tydssa ei aihetta enempaa keskityta. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 43)

Suunnittelun tilaaja riippuu toteutusmuodosta, mutta vaihtoehdot ovat yleensa rakennut-
taja, urakoitsija tai rakennuttajakonsultti. Tilaajan rooli on luoda suunnittelun edellytykset
ja ohjata suunnittelua. Suunnittelijoiden tyon l1ahtékohdat on kirjattu hankesuunnitelman

sisaltoon. Tilaaja maarittelee tehtavat suunnittelutydhon yleensa seuraavasti:

e Tarjouspyynnossa maaritetdan toimeksianto.

o Tilaaja ja suunnittelija yhdessa maarittavat toimeksiannon, tai suunnittelija laatii

toteutusehdotuksen.

o Tilaaja antaa rajaukset ja tavoitteet suunnittelijalle, joka tekee sen perusteella

tehtadvamaarityksen.

o Tilaaja teettdd suunnittelijalla esiselvityksen, jolloin selvitystuloksesta syntyy teh-

tavan maaritys. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 43)

Suunnittelusta vastaa yleensa erillinen suunnitteluryhma, joka koostuu eri alojen erityis-
osaajista. Ryhman toiminnassa oleellista on vahva vuorovaikutus yhteistoiminnassa ja
suunnitteluprosessin etenemisesta aikataulussa. Yhteistoiminnassa huomioidaan mm.
viranomaisasiointi, paatoksenteko, ja suunnittelun yhteensovitus. Korjaushankkeissa hy-
vin merkittdva osuus on lahtétietojen keruulla, ja tarvittavien selvitysten tekemista (esi-
merkiksi kuntotutkimukset rakenteista). Maankaytto- ja rakennuslaki esittda suunnittelu-
tydn vaativuusluokat. Hankkeessa voi olla eri vaativuusluokkiin kuuluvia tehtavia. Suun-

nittelijoiden tulee tayttaa ko. vaativuusluokat.

Toteutussuunnittelussa on kaksi vaihetta; hankintoja palvelevat suunnitelmat, seka to-
teutusta palvelevat suunnitelmat. Hankintasuunnittelukokonaisuus tehdaan riittavalla
tarkkuudella siten, ettd rakennusosien laajuus, maarat, toteutustavat ja laatutaso voi-
daan maarittaa toteutuskustannusten tarkkuudella (Rakennustietosaatio RTS, 2013, s.
11).

Tassa vaiheessa hankesuunnitelma kehitetaan ja taydennetaan toteutuksen kannalta

olennaisiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi, ja niissd esitetyiksi tuotemaarityksille.
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Suunnitteluun kuuluu myds naita taydentavat detaljisuunnitelmat (Rakennustietosaatio
RTS, 2013, s. 11)

Toteutussuunnittelussa voidaan vaikuttaa tuotantoratkaisujen kautta kustannuksiin. Ra-
kennuttajan maarittdma tiukka rakentamisaika kasvattaa riskejd urakoitsijan suuntaan
mm. aliurakkasopimusten kautta. Liian pitkdksi maaritetty urakka-aika taas lisda tyo-
maan ja kayttajan aikaan sidottuja kustannuksia (esimerkiksi vuokratuottojen maara va-
henee valmistumista odottaessa). Suunnitelmien tulee vastata asetettuja taloudellisia ta-
voitteita (Kruus, ym., 2016, ss. 3-4).

Valmiita toteutussuunnitelmia kaytetaan korjaushankkeen kilpailuttamiseen. Suunnitel-
mien oikea-aikaisella valmistumisella, ja hankesuunnittelussa maaritetyilla tavoitteilla
voidaan ohjata urakkakilpailua asetettujen tavoitteiden suuntaan. Toteutussuunnitelmat
ovat yleensa tilaajan hankkimat, jolloin niita kaytetdan perinteiseen kokonaishintaurak-

katarjousten saamiseen.

Toteutussuunnittelun osa-alueet hankkeesta rippumatta ovat yleensa seuraavat:

e Paasuunnittelu, vastaa hankkeen kokonaissuunnittelusta ja suunnitelmien yh-

teensovittamisesta

¢ Rakennussuunnittelu, tilasuunnittelu tilaajan asettamien toiveiden/tavoitteiden

perusteella

e Rakennesuunnittelu, Paa- ja rakennussuunnittelun tilaratkaisut suunnitellaan
tdssa osa-alueessa uusien ja olemassa olevien rakenteiden osalta. Vastaa ra-
kennuksen turvallisesta kestavyydesta, stabiiliudesta, paloturvallisuudesta ja en-

nen kaikkea kantavista rakenteista.

o LVIA-suunnittelu, viemari, vesi ja lammityssuunnitelmat. Lisaksi vastaa myds ra-
kennuksen terveellisen ilmanvaihdon toteuttamisesta, mahdollinen automaatio

huomioiden.

e Sahkosuunnittelu, kiinteiston sahkareitityksien ja toteutuksien suunnittelu. Huo-

mioi myos tele- ja datavaatimukset. (Hakanpaa, 2017, ss. 10-11)
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3.3.1 Suunnittelumuodot

Suunnittelutehtava voidaan hankkia erilaisina kokonaisuuksina. Suunnittelumuoto maa-
rittda suunnittelijoiden vastuujaottelut ja suunnittelun organisoinnin. Tarkeintd on hank-
kia kuhunkin osatehtavaan riittdva asiantuntemus, ja varmistaa kokonaissuunnittelun

yhteensovittaminen. Suunnittelumuotoja ovat yleensa:

e kokonaissuunnittelu

e ositettu suunnittelu

e jaettu suunnittelu

Valintaa tehdessa on oleellista paattaa, miten suunnittelutehtavan koordinointi suorite-
taan. Kunkin osatehtavan vastuuhenkildlle tulee taata riittavat valtuudet kyseisen tehta-
van suorittamiseksi. Mikali suunnittelumuoto on sellainen, etta suunnittelukoordinaa-
tiovelvollisuutta ei ole kellaan suunnittelijoista, vastaa siita tilaaja. Tyypillisesti nain toi-
mitaan erityiskohteissa, tai hyvin yksinkertaisissa hankkeissa. (Junnonen & Kankainen,
2020, s. 46)

Kokonaissuunnittelussa valittu taho vastaa hankkeen kokonaisvaltaisesta suunnitte-
lusta, joko omalla henkildstolldan, tai hankkii eri alojen erikoissuunnittelijat ottaen itse
vastuun naiden tekemasta tydsta. Kokonaissuunnittelija toimii yleensa myos hankkeen
paasuunnittelijana. Tilaaja solmii sopimuksen ainoastaan kokonaissuunnittelijan kanssa,
taman vastatessa suunnittelukoordinoinnista. Huomioitavan arvoinen seikka on, etta ti-
lagjalla ei ole talldin sopimukseen perustuvaa ohjausvaltaa alisuunnittelijoihin.
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 43)

Ositetussa suunnittelussa yhden suunnittelualan tehtavia tehdaan usean suunnittelijan
voimin, tai suunnittelutehtavia on siirretty valitulle urakoitsijalle. Yleisin esimerkki osite-
tusta suunnittelusta lienee tuoteosakauppa, jossa toimittaja vastaa tuotteen toteutus-
suunnittelusta (ja urakoinnista). Yhteensovituksesta vastaa vastaava erityissuunnittelija.
Toinen esimerkki ositetusta suunnittelusta on tietyn teknisen kokonaisuuden (esimerkiksi
sahkdurakan osuus) siirtdminen urakoitsijan vastuulle toteutussuunnittelun osalta. Ra-
kennushankkeen paasuunnittelijalle jaa kuitenkin yhteensovittamisvastuu sopimussuh-

teen kautta rakennuttajaan. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 46-47)
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Jaetussa suunnittelussa suunnittelusopimukset tehdaan erikseen jokaisen erityisalan ja
rakennuttajan valilla, hieman samaan tapaan kuin sivu-urakkamallissa. Yleensa jokainen
erityisala tdman vuoksi myos kilpailutetaan erikseen. Tilaaja maarittaa talléin mika taho
toimii hankkeen paasuunnittelijana, ja minkalaisia mahdollisia alistussopimuksia suun-
nittelualojen valille pyritddn muodostamaan. Suunnittelualojen ristiriidattomuudesta, ja
kokonaisuudesta, vastaa tilaajan palkkaama paasuunnittelija. (Junnonen & Kankainen,
2020, s. 46)

3.3.2 Paasuunnittelija

MRL:n mukaan luvanvaraiseen rakennushankkeeseen on nimettava paasuunnittelija,
jonka tehtavana on huolehtia suunnitelmien riittavasta laadusta ja laadusta. Paasuun-
nittelijan tehtaviin kuuluu varmistaa, etta jokaisella erityisalan suunnittelijalla on tieto
mika osa suunnittelusta on heidan vastuullaan. Erityisen tarkeana voidaan pitaa sita
tehtavaa, etta paasuunnittelijan tulee huolehtia eri suunnittelualojen yhteistyon jarjeste-
lyista. Tama sisaltdda mm. suunnitteluaikataulujen tarkkailun, ja suunnitelmien ristiriidat-

tomuuden tarkistamisen. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 47)

Paasuunnittelijan tulee tayttda vaaditut kelpoisuusvaatimukset MRL:n ja sen asetuk-
sien ja ohjetulkintojen mukaisesti, vahintdan kyseisen rakennushankkeen vaativim-
massa suunnittelutehtavassa. Paasuunnittelijalta vaaditaan myds ammattitaitoa suun-
nitelmien yhteensovittamisesta. Paasuunnittelijan vaatimuksena ei ole arkkitehdin tut-
kinto, vaan tehtavissa voi toimia myos erityisalan suunnittelija, arkkitehdin vastatessa
vaaditusta rakennussuunnittelusta.

3.3.3 Erityissuunnittelijat

Erityissuunnittelijoilla tarkoitetaan yleensa hankkeen teknisiad suunnittelijoita, joita ovat

yleensa (hanke ei valttamatta vaadi kuin yhden erityisalan suunnittelijaa):

¢ Rakennesuunnittelija (kantavat rakenteet)

e LVI-suunnittelija

e Sahkdsuunnittelija
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o Akustiikkasuunnittelija

e Sisustussuunnittelija

e Geotekninen suunnittelija

e Palotekninen asiantuntija

e Valaistussuunnittelija

Kunkin alan erityissuunnittelija vastaa rakennushankkeen ko. erityisosan suunnitte-
lusta. Erityissuunnittelijoita voi olla useita yhden erityisalan alla, mutta sopimuksissa ni-
metaan aina vastaava erityissuunnittelija, jonka vastuulla on tarkistaa oman suunnitte-
lualan oikeanmukaisuus annetuille vaatimuksille. Tama on kirjattu myés MRL:n koh-
taan 120 §.

Suunnittelulaadun varmistamiseksi tulee kiinnittaa erityisesti huomiota suunnittelijoiden
valintaan. Valintakriteereina tulisi pitda asiantuntemusta, kokemusta vastaavista tdista,
suunnittelijatahon henkildresursseista, toimitusajasta ja suorituskyvysta. Samalla tulisi

selvittda suunnittelijan aikaisemmat tehtavat. Rakennuttajan tulee naiden avulla maarit-
taa sopivuus kyseisen rakennushankkeen suunnittelutehtaviin. Suunnitteluhintaa ei voi
pitdad yksin kriteerina, koska edullinen suunnittelija voi aiheuttaa palkkioonsa verrattuna

massiiviset kustannukset toteutusvaiheessa. (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 58)

Suunnittelutehtavat maaraytyvat MRL 120 d§ mukaisesti neljaan vaativuusluokkiin, eli
vahaiseen, tavalliseen, vaativaan ja poikkeuksellisen vaativaan luokkaan. Huomattavaa
on, ettd nykyinen vanhoista rakentamismaarayskokoelmista poikkeaminen mahdollis-
taa myds erilaisia tarkennettuja tulkintoja rakennusvalvontojen osalta, kuten esimerkiksi

“vaativa+” -luokka PK-seudun rakennusvalvonnoissa.

Suunnittelutehtavien vaativuusluokat maaraytyvat edelleen MRL mukaan, jota edelleen
maarittavat myods ymparistdministerién ohjeet, ja keveimpana rakennusvalvontojen oh-

jeet.
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4 Toteutusmuodot

Toteutusmuodolla tarkoitetaan tapaa toteuttaa rakennushanke. Toteutusmuoto maarit-
taa rakennuksen rakennuttajan kannalta, seka siihen liittyvien rakennuttamis-, suunnit-
telu- ja rakentamispalveluiden sisallon vastuusuhteineen. Valinta toteutusmuodosta
tehdaan yleensa jo hankepaatoksen jalkeen. Paatosta voi pitaa strategisena, koska
paatds vaikuttaa koko hankkeen kulkuun. Valinta maarittda miten rakennushankkeen
tehtavat, riskit ja hyodyt jaetaan osapuolien kesken. Hankkeen aikana toteutusmuodon
vaihtaminen aiheuttaa ylimaaraisia kustannuksia ja aikatauluviiveitd. Toteutusmuotoa
valittaessa rakennuttajan tulee paattaa, mitkd hanketehtavat han suorittaa itse, ja mitka
ulkopuolisilla palveluina. Tehtavid ulkoistaessa ratkaistaan, millaisina kokonaisuuksina
tarvittavat palvelut hankitaan. Suunnittelun ja rakentamisen voi muun muassa hankkia
yhdessa tai erikseen, hankitaanko rakennusty6t yhtena urakkana, vai useampana eril-

lisurakkana. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 32-33)

Rakennuttajan tulee ymmartaa toteutusmuotoa valittaessa hankkeen tavoitteet, ja mi-
ten ne saavutetaan riskit huomioiden. Oikea toteutusmuotovalinta tukee hankkeelle
asetettuja tavoitteita ja pienentaa hankeriskeja. Oikean valinnan muodostumiseksi ra-
kennuttajan tulee tunnistaa toisistaan eri ominaisuudet, jotka koskevat kutakin toteutus-
muotoa, tarjousten hankintatapaa ja ostettavien palvelujen sisaltéa sopimustekniikka
huomioiden. Kuvassa 4 s. 16 esitetdan toteutusmuotojen jaottelun uusi ryhmittely.(Jun-
nonen & Kankainen, 2020, s. 34)

Toteutusmuodon valintaan vaikuttavia tavoitteita ovat mm:

Aikataululliset tavoitteet, nopea/verkkainen valmistuminen

e Aikatauluhallinta, kuinka oleellista on sovitus aikataulun toteutumisen varmuus

e Kustannushallinta, kuinka oleellista on alhaiset hankekustannukset

¢ Kustannusten pito, missa vaiheessa halutaan tietda kustannukset ja kuinka tar-

keaa sen pitdminen on

e Suunnitelmien laatutaso
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e Suunnitteluratkaisujen toimintavarmuus

e Laatuvaatimukset rakennustydlle

e Toteutuksen joustavuus, kuinka tarpeellisena pidetdan mahdollisuutta muutok-

siin suunnitelmissa ja toteutuksessa

¢ Kuinka oleellista on oman tydn vahaisyys ja vastuiden siitdminen muille osa-

puolille (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 33-34)

ST(k Hanke- ta {ter:dotus— Toteuttaja Toteuttaja
SUUNNITTELE JA uraia suunniteima
RAKENNA -MUODOT
Teknisten Ehdotus- tai yleis- Vastuu siirtyy T .
L . - oteuttaja
ratkaisujen urakka suunnitelma toteuttajalle
Kokonais- Yleis- tai toteutus- . .
urakka suunnitelma Rakennuttaja Toteuttaja
PAAURAKKAMUODOT
Jaettu Yleis- tai toteutus- Rak ttai Toteutt
urakka suunnitelma akennuttaja oteuttaja
PJ- Padtetdan Rakennuttaja Rak .
urakka hankkeen mukaan tai vastuu siirtyy akennuttaja
PROJEKTINJOHTO- PJ- Hanke- tai ehdotus- Rak . K .
MUODOT palvelu suunnitelma akennuttaja Rakennuttaja
PJ- Yleis- tai toteutus- Rak . Rak .
rakennuttaminen suunnitelma akennuttaja akennuttaja
Hanke- Padtetddn Yhteinen Paatetaan
kumppanuus hankkeen mukaan vastuu yhdessa
YHTEISVASTUU-
muopot Projekti- Hanke- Yhteinen Paatetaan
allianssi suunnitelma vastuu yhdessa
ELINKAARIVASTUU- Elinkaari- Ehdotus- Toteuttaj Toteutt
MUODOT urakka (PPP) suunnitelma oteuttaja oteuttaja

Kuva 4. Toteutusmuotojen ryhmittely (Kiiras;Peltonen;& Kruus, Projektinjohtorakentaminen ja
muita palvelumuotoja, 2019, s. 23)

Toteutusmuotovalintaan liittyy paatds urakka- ja suunnittelumuodon valinnasta. Suun-
nittelumuoto maarittelee ehdot suunnittelijoiden kanssa toimintaan, ja millaisia suunnit-
telijoiden, rakennuttajan ja urakoitsijan valisia sopimussuhteita muodostetaan. Suunnit-
telusopimuksissa maaritetdan suunnittelun laajuus, sisaltd, aikataulu ja maksuperus-
teet. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 34)
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Urakkamuoto maarittda ehdot rakennuttajan ja urakoitsijan valilla. Kuvassa 5 esitetdan
muotojen yleinen jakorakenne. Urakkamuodot lajitellaan suoritusvelvollisuuden laajuu-
den ja urakkahinnan maksuperusteen mukaisesti. Urakkamuotoja tarkastellaan myds
urakoitsijoiden valisten suhteiden perusteella paa-, sivu-, ali, osa- ja erillisurakoihin.
Urakkamuotojen erilaiset suhteen maaritetdan urakkasopimuksessa. (Junnonen &
Kankainen, 2020, s. 34)

1. HANKESUUNNITTELU . . . .

2. LUONNOSSUUNNITTELU < LS . . .
2 =

3. TOTEUTUSSUUNNITTELU S @ = . . %
= =

L PROJEKTINJOHTO = p) 5 . =

0 A R ak

5 RAKENNUSTYOT ; Ro
SEEEEMELE JA PAAURAKKA- OSAURAKKA -
-MUoDOT MUODOT MuoDOoT

Kuva 5. Urakkamuotojen suoritusvelvollisuudet (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 35)

4.1.1 Suunnittelun ja tuotannon hankkiminen
Suunnitelmat ja tuotanto voidaan hankkia perinteiseen tapaan erikseen, tai eri tavoin
yhdisteltynd. Rakennuttajan hankkiessa suunnittelupalvelut suoraan suunnittelijalta. te-
kee han suunnittelijan kanssa suunnittelusopimuksen ko. suunnittelutehtavista (esimer-
kiksi rakennesuunnittelu). Suunnittelutehtavat voidaan kuitenkin tilata myos suoraa ura-
koitsijalta. Tall6in hankittava suunnittelu ja rakennusty6 vaikuttaa urakoitsijan suoritus-
velvollisuuden laajuuteen.
Urakkamuodot ryhmitelldan seuraaviin paaryhmin:

e Paaurakkamuodot

e Projektinjohtomuodot, tai osaurakkamuodot

e Suunnittele ja rakenna (SR) -muotoihin (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 35).
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Jokaisesta paaryhmasta on olemassa useita erilaisia sovelluksia johtuen rakennushank-
keen luonteen vaihteluista. Eroavaisuudet ryhmien valilla perustuvat yleensa sopimus-
ja informaatiosuhteiden osalta. Lisaksi joissakin muodoissa urakoitsijan tehtaviin kuuluu
myo6s hankkeen rahoitus, yllapito ja huolto. Padurakkamuodoissa urakoitsijan vastuulla
on hankinnoista, tydnjohdosta ja itse rakennustyosta. Projektinjohtohankkeissa raken-
nusty® on pilkottu osasuorituksiin, joissa lopullinen paatdsvalta hankintaan ja koordinoin-
tiin on rakennuttajalla. Usein kyseisia tehtavia kuitenkin suorittaa konsultti rakennuttajan
palkkaamana. Suunnittelutehtavat sisaltavissa urakkamuodoissa (SR) urakoitsija vastaa

rakennushankkeesta luonnosvaiheesta lahtien. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 35)

4.1.2 Toteutusmuodon valinta

Urakkamuodon valinta tehdaan tavoitetilan, rakennushankkeen laajuuden, tilaajan am-
mattiosaamisen ja ajankayton, seka sitoutumisen kautta. Eri urakkamuotoja on nykyaan
lukuisia, eika tiettya oikeaa toteutustapaa ole valittavissa, jolloin tilaajan tulee valita itsel-

leen sopivin toteutusmuoto. (Halttunen, 2017, s. 56)

Onnistuneen korjaushankkeen arvoina havaintojen perusteella on pidetty hyvaa teknista
laatua urakkahinnan ja palvelutason lisaksi. Suuri merkitys on myés tilaajan mahdolli-
suudella vahvasti vaikuttaa toteutusratkaisuihin. Suurimmat pettymykset taas kohdistu-
vat tutkimuksen mukaan pitamattémaan toteutusaikatauluun ja epaedustavaan rakenta-
miseen. (Halttunen, 2017, s. 56)

Tilaajan on otettava kantaa toteutusmuodon valintaan viimeistadan suunnitteluvaiheen ai-

kana, ja jaottelu on karkeasti seuraava:

e Urakoidaan omana tydna (esimerkiksi valtiot, kunta tai taho, jolla jatkuvasti ra-

kennettavaa)

o Teettdmalld urakka kokonaan tai osittain rakentamiseen erikoistuneella yrityk-
sella (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 38)

Omana tyéna urakan suorittaminen ei puolla sita, etta toteutus tulisi halvemmaksi. Tar-
jouskilpailun kautta tarjoajat painavat toteutushintaa mahdollisimman alas, jotta voisi olla
menestyksekas urakoitsijavalinnassa. Tama taas vaatii tarjoajalta taitavaa teknista osaa-

mista ja alan viimeisimpien tuotantomenetelmien kayttdmista, sekd muutenkin jatkuvaa
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alan kehityksen seuraamista tehokkaan toiminnan varmistamiseksi. Oman tyon kaytta-
mista puolletaan yleensa silla, ettd suunnitelmat eivat olisi viela toteutuskelpoisia, tai ne
ovat puutteellisia. Liian keveistad suunnitelmista aiheutuu kuitenkin Iahes vaistamatta on-

gelmia ja lisdkustannuksia mydhemmin. (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 34)

Rakennushanke muodostuu toteutusmuodosta riippumatta samoista tehtavista. Eri to-
teutusmuodoissa ne vain toteutetaan eri tavoilla ja hankitaan eri tahoilta. Kuvassa 6 esi-
tetdan ajatusmallia urakkamuodon valintaan. Valinta on pitkalti riippuvainen tilaajan ta-
voitteista. Valintaan vaikuttaa suuresti hankkeen kokoluokka, hankintojen maara ja suun-

nittelun dynaamisuus hankkeen aikana. (Kiiras ym. 2019, s. 50 ja 52)

1. URAKOITSIJAN VALINTA
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| =
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e
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[ vastaa
l—{ 2. KUKA OSALLISTUU SUUNNITTELUUN? | s suunnitelmien e KVR-URAKKA
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i ™ 3
Suunnittelija l toimivuudesta
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Suunnittelijoiden osaamista taydennetaan

KOKONAIS- urakeitsijan kustannus- ja aikataulu-
HINTA- Alp— osaamisella, jolloin on myés mahdollisuus
URAKKA edullisempaan ja nopeampaan korjaukseen.

|

Haluamme, etta riskit, hyodyt ja haitat jaetaan
3. PAATOKSENTEKOTAPA? | = Yhdesslé. quII?in paatokset \roidaﬂan"t?rdé —p | 4 YHTEINEN VASTUU?
yhteisesti "samalla puolella poytaa". ‘
1 1 - ,-/ Taloyhtién hallitus \1
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jossa kaikki osapuolet
tekevat tyota tiiviisti
o i yhdessa ja kantavat
S.Ehka. DT.'SL.; vastuun yhdessa myds
SR toisten tekemistd

on nistumisistaan_/ \ virheists. _/
| } ;

TAVOITEHINTAURAKKA ALLIANSSI

Kukin osapuali
kantaa vastuun
omasta tydstaan

Hankkeessa noudatetaan
Rakennusurakan yleisia
sopimusehtoja, jolloin kukin
osapuoli ajaa paatoksenteossa
omaa etuaan.

Kuva 6. Ajatusmalli toteutusmuodon valinnasta linjasaneerauksessa (Kosonen, 2017, s. 21)

Toteutusmuodon valinnassa hankkeen erityispiirteet ja projektin ominaisuudet toimivat
valinnan maarittgjina. Toteutusmuotoja tulee vertailla toisiinsa, ja valita kyseiseen raken-
nushankkeeseen soveltuvin toteutusmuoto. Ominaisuuksia voidaan maarittdd mm. seu-

raavien kysymysten avulla:
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e Millainen kiinteistOstrategia tilaajalla on?

e Mitka ovat taloyhtion reunaehdot ja tavoitteet korjaushankkeen toteuttamiselle?

e Mika on korjaushankkeen laajuus ja vaativuustaso?

e Millaiset resurssit tilaaja omaa toteuttamiseksi?

¢ Millainen on nykyinen kilpailutilanne korjaushankkeessa? (Leskinen, 2016, s. 35)

Rakennuttajan on paatettdva hyvissa ajoin ennen urakkatarjouspyyntdjen lahettamista
missd muodossa tyd toteutetaan, ja ulkopuolisella taholla teetettdessa tekeekd raken-
nuttaja suunnittelutyét itse. Toteutusmuodot poikkeavat |&hinnd sen mukaan, miten

hankkeen sopimussuhteet paatetddn muodostaa. (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 39)

Hintakilpailu johtaa yleensa aina yleisimpaan kokonaishintaurakkamuotoon. Hinnalla Kil-

paileminen on ollut usein taloyhtidille helpoin valinta paatoksenteon varmistamiseksi.

Arvotettaessa pelkan hinnan lisaksi myds muita arvoja, kuten esimerkiksi rakennustyon
laadun varmistus, kulkee valintaprosessi eri reittid. Suunnittelutyén voi hankkia eri reit-
teja, kuin rakennuttajan suoralla sopimuksella, kuten esimerkiksi KVR-hankkeen urakoit-
sijan hankkimalla suunnittelulla. Mik&li taas halutaan varmistaa suunnittelun laatu, oh-

jautuu hanke yhteishankeurakoihin, tai tavoitehintaurakoihin. (Kosonen, 2017, s. 21)
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5 Urakkamuodot

Korjaushankkeeseen ryhdyttaessa tilaajan tulee paattaa milla tavalla urakka toteute-
taan. Uusien urakkamuotojen osalta hankeprosessi ei valttamatta kulje kohdassa 3 s.6

esitetylla tavalla, vaan poikkeaa siita hyvinkin oleellisesti.

Korjaushankkeiden eri urakkamuotojen sopivuudesta korjauskohteeseen on kansainva-
lisesti vahan kirjallisuutta, eivatka uudishankkeille kehitetyt urakkamuodot valttamatta
sellaisenaan sovellu korjaushankkeisiin. Urakkamuodot poikkeavatkin suuresti uudis- ja
korjausrakentamishankkeiden valilla, erityisesti asuinrakennusten osalta. Esimerkiksi
suunnittelun sisaltava toteutusmuoto on ollut jo pitkdan yleisin toteutusmuoto asuinra-
kennusten uudisrakentamisessa, on samaan aikaan linjasaneerauksia teetetty (vuonna
2006) vain 1,4 % hankkeista samalla toteutusmallilla. Esimerkiksi KVR-muoto on kui-
tenkin selvasti lisdantynyt linjasaneeraushankkeissa, esimerkiksi 2017 linjasaneerauk-
sista 10 % toteutettiin KVR-hankkeina. (Narhi, 2019, s. 21)

Urakkamuoto maarittelee milla ehdoilla urakoitsijan kanssa toimitaan. Urakkamuoto
maaritetaan juridisien sopimusten kautta. Mahdolliset erityisehdot voivat merkittavasti
vaikuttaa sopimussisaltoon, jonka vuoksi ne on tarkoituksenmukaista yksiléida. Tallai-
sia ehtoja ovat mm. rahoitus ja laadunvarmistus hankkeessa. (Junnonen & Kankainen,
2020, s. 61)

Tutkimuksen mukaan asuintalojen energiakorjausten kaytetyimpina urakkamuotoina
ovat jaettu urakka ja kokonaishintaurakka. Ulkomailla KVR-hankkeet ja erilaiset elin-
kaarihankkeet ovat huomattavan paljon vahemmassa kaytéssa. Suomessa yleisin to-
teutusmuoto asuinrakennusten saneerauksessa on kokonaishintaurakka. Suomessa
kaytetaan jonkin verran myods KVR-urakointia, PJ-tavoitehintaurakkaa ja yhteistoiminta-
malleja. Kuitenkin alueellisia eroja l16ytyy, kuten KVR-urakoinnin yleisyys Pirkanmaalla,
jossa taloyhtitt ovat olleet suoraan yhteydessa rakennusliikkeeseen hanketta kaynnis-
tettdessa. Kokonaisurakan kaytto taloyhtion teettdmassa saneerauksessa selittyy silla,
etta toteutustapa on niin sanottu "perinteinen”, seka sopimustekniikka on yksinker-
taista. Usein tarjouksia on myo6s helpompi saada kappalemaaraisesti. KVR-urakka vali-
taan yksiselitteisen vastuunjaon vuoksi ja nopean lapiviennin johdosta. (Narhi, 2019, s.
22)



22

Urakkamuodot jaotellaan neljaan eri luokkaan:

o Eriytetyt urakkamuodot; suunnittelu ja rakentaminen on eri organisaatioiden
tuottamaa (esimerkiksi kokonaishintaurakka, ja sen erikseen halkaisemista ja-

otellaan kuvassa 7.)

o Integroidut urakkamuodot; suunnittelu ja rakentaminen on saman organisaation

tuottamaa (esimerkiksi KVR-urakka)

e Johtamiseen suuntautuneet urakkamuodot; projektinjohto on erillinen organi-
saatio, joka organisoi koko muun rakentamisen kayttamalla muita tahoja (suun-

nittelijat ja urakoitsijat)

o Kumppanuusurakkamallit; kaikki eri toimijat toimivat yhdessa (esimerkiksi alli-
anssihankkeet) (Narhi, 2019, s. 6)

KOKONAISURAKKA

TILAAJA

[Rakennuttajakonsultti Arkkitehtisuunnittelija

=t

Tekniset suunnittelijat]

PAAURAKOITSIJA
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Aliurakoitsija
Aliurakoitsija
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Kuva 7. Sopimussuhteet (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 36)

Rakennushankkeet toteutetaan Suomessa paasaantoisesti padurakkamuodoilla. Paa-

urakkamuodoissa rakennuttaja vastaa hankkeen johtamisesta ja hankkii suunnitelmat,
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ja usein myo6s itse rakennuttamisen erillisilla sopimuksilla. Paaurakkamuodoista teh-

daan eri sovellutuksia, sen mukaan miten mahdolliset erikoisurakat teetetaan.

Kokonaisurakassa rakennuttaja tekee kokonaisurakkasopimuksen valitun paaurakoitsi-
jan kanssa. Paaurakoitsija laatii tarvittavat aliurakkasopimukset erikoisurakoitsijoiden
kanssa. Jaetussa urakassa rakennuttaja tekee kohteen rakentamisesta sopimuksen
paaurakoitsijan kanssa, seka valitsemistaan osakokonaisuuksista suoraan erikoisura-

koitsijan kanssa.

Paaurakoitsija ottaa yleensa paaurakoitsijan vastuut erillisilla alistamissopimuksilla
sivu-urakoitsijoiden kanssa. Kokonaisurakoissa rakennuttaja voi menettaa erillishankin-
noilla saavutettavat kustannushyddyt, mutta valttyy jaetun urakan useista sopimussuh-

teiden yhteensovittamisista. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 36-37)

Taloyhtidilla ei ole omaa hankintayksikkda, jonka vuoksi as.oy:n on paatettava tassa
vaiheessa rakennuskonsultin palkkaamisesta, tai Iahtea itse kilpailuttamaan suunnitte-
lutehtavia ulkopuolisilta tahoilta. Jaottelu urakkamuotojen osalta tapahtuu yleensa seu-

raavasti:

e Maksuperuste; kokonaishintaurakka, yksikkéhintaurakka, laskutydurakka, tavoi-
tehintaurakka

o Alistamissuhteella; padurakka, sivu-urakka, alistettu sivu-urakka ja aliurakka

e Suoritusvelvollisuudella; kokonaisurakka, jaettu urakka, KVR-urakka ja
osaurakka. (Hakanpaa, 2017, s. 12)

5.1 Uusien urakkamuotojen tarve

Perinteisesti hankerakenne on kulkenut luvun 3 mukaan. Rakennusalalle on tullut lukui-

sia uusia urakkatoteutusmuotoja, jotka poikkeavat totutusta mallista.

Perinteisessa hankeprosessissa ongelmaksi on muodostunut jatkuva kiire seka suunni-
telmien jatkuva muuttuminen. Téman vuoksi paatoksia tehdaan viime hetkella, jolloin
suunnittelun, hankinnan ja rakentamisen on limityttdva. Hankeprosessi muuttuu kaksi-

osaiseksi; hankesuunnittelu korostuu ja projektisuunnittelu nousee tarkeaksi tehtavaksi.
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Tama sisaltaa limitetyn suunnittelun, hankinnan ja rakentamisen. Perinteiset kokonais-
hintaurakat taipuvat tahan erittain huonosti. Tilannetta viime kadessa ohjaa kuitenkin
tilaaja. Rakennuttava taho edellyttaa, etta se voi ohjata suunnittelua ja saa riittavan hin-

takilpailun muodostettua korjaushankkeelleen (Kiiras, 2000, s. 2).

5.2 Projektinjohtomuodot

Projektinjohtomuodossa rakennustyd jaetaan urakka- ja hankintakokonaisuuksiin. Talle
muodolle on ominaista, ettd projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta yhteistoiminnassa
rakennuttajan kanssa. Toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetdan jaka-
malla rakennusty® useisiin hankintoihin, jotka kilpailutetaan erikseen. Toimintamalli
mahdollistaa suunnittelun, hankintatoimen ja rakentamisen yhdistamisen ja ajallisen li-
mittdmisen. Organisaatioon kuuluu rakennuttajan, etta projektinjohtourakoitsijan (tai
konsultin) henkilostéa. Rakennuttaja paattaa kuitenkin vimekadessa suunnitelmista ja
hankinnoista. Projektinjohtomuodot ryhmitellaan keskeisten tehtavien mukaan kolmeen

paamuotoon:

1. Projektinjohtorakennuttaminen

2. Projektinjohtopalvelu

3. Projektinjohtourakointi (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 36-37)
Urakoitsijan taloudellisista riskeista sovitaan aikataulun ja tavoitehinnan suhteen. Va-
littu projektinjohtourakoitsija asettaa tarvittavan henkiloston hankkeelle, mutta hankinto-
jen ja suunnitelmien ohjaaminen edellyttda vahvaa rakennuttajan ohjausta (Kruus, ym.,

2016, ss. 4-8).

Riskina tassa toteutusmuodossa on se, etta projektinjohtoon valitaan riittdmattdman

kokemustason omaavia toimihenkil6ita, tai heita on liilan vahan.
5.2.1 Projektinjohtorakennuttaminen
Tassa mallissa rakennuttaja toteuttaa hankkeen omalla projektinjohdolla, tai kayttaa ul-

kopuolista projektinjohtokonsulttia. Vastuu jaottelua voi tehda usealla eri tavalla, mutta

tyypillisin malli on esitetty kuvassa 8 s. 25 ja 9 s. 26. Konsultti antaa rakennuttajan
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kayttédn henkildstéa ja projektinhallintajarjestelmia. Tydmaan johtovelvollisuuksista

vastaa rakennuttaja, tai palvelu ostetaan ulkopuolisena palveluna.
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Kuva 8. Projektinjohtorakennuttamisen vastuukaavio (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 38)

Yleensa johtovelvollisuus sisallytetaan rakennusteknisten tdiden osaurakkaan. Koko
rakennushanke toteutetaan erillishankintoina, joista jokaisesta tehdaan erillinen sopi-
mus rakennuttajan nimiin. Valvontatehtavat kuuluvat tyypillisesti rakennuttajan projek-

tinjohtokonsultin tehtaviin. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 37)

Tilaajalla on paatdsvalta hankintoihin koko hankkeen ajan. Tilaaja asettaa hankkeelle
tavoitteet ja projektipaallikdn vastuulla on ohjata, valvoja ja johtaa hanketta siten, etta

tilaajan tavoitteet ovat saavutettavissa. (Ikdheimo, 2011, s. 7)

Kokonaisuuden limittdmisessa suunnittelun ja rakentamisen valilla mahdollistaa kysei-
sen rakennushankkeen kokonaiskeston lyhenemista perinteiseen urakkamuotoon ver-

rattaessa. (lkdheimo, 2011, s.7)

Suunnitelmia voidaan lisdksi kehittda viela rakennusaikana, joka mahdollistaa myés

mydhaisemman ratkaisujen tekemisen. Siksi projektinjohtorakentaminen sopiikin
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erinomaisesti hankkeisiin, joissa tilan lopullinen kayttaja ei ole viela tiedossa.
(Ikdheimo, 2011, s.7)
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Kuva 9. Projektinjohtorakennuttamisen vastuukaavio (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 38)

Projektinjohtototeutus on KVR-rakentamisen kanssa yleisimpia uusia urakkamuotoja sa-

neeraushankkeissa.

5.2.2 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtototeuttaja sisaltaa projektinjohtorakennuttamisen tehtavat, mutta sisaltaa
aina myds tydbmaan johtovelvollisuudet. Projektinjohtototeuttaja asettaa tydmaalle tyon-
johdon ja suorittaa paatoteuttajan tehtavat urakoitsijan tapaan, vaikka hankesopimus
tehdaan tilaajan nimiin. Vastuujakokaavio kyseisessa toteutusmuodossa on esitetty ku-

vassa 10 s. 27.

Projektinjohto-organisaatio koostuu projektinjohtototeuttajan henkildstosta. Myds tilaa-
jan henkiléstéa voidaan sisallyttda organisaatioon. Projektinjohtopalveluihin sisaltyy
my0s rakennustyon valvontatehtavat. Suurin ero projektinjohtorakennuttamiseen on
siind, etta projektinjohtototeuttajan asema ja vastuut ovat konsultinomaiset, ja toteuttaja

toimii rakennuttajan edustajana. Projektinjohtototeuttaja ei siis itse tee
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rakennushankkeen rakennustéita, jolla valtetdan oman tydn valvomisen aiheuttamat

ristiriitatilanteet. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 37 ja 39)
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Kuva 10. Projektinjohtototeutuksen vaikutus hankkeen kokonaispituuteen (Kiiras J. , 2003, s.
390)

Kirjallisuuden perusteella suunnittelun ja toteutuksen limittavalla toteutusmallilla on mah-

dollista saada selkeaa aikasaastoa.

5.2.3 Projektinjohtourakointi

Projektinjohtourakoitsija vastaa rakennuttamistehtavista, tydmaan johdosta, seka varsi-
naisesta rakennustydsta tekemalld hankintasopimukset omiin nimiinsa. Toteutusorgani-

saatio koostuu projektinjohtourakoitsijan henkildstosta.

Tassa urakkamuodossa valittu projektinjohtototeuttaja johtaa koko hanketta Iaheisessa
yhteistydssa rakennuttajan kanssa. Hankkeen hankinnat jaetaan pieniin osa-alueisiin,
joista projektinjohtaja vastaa. Kaikki hankinnat kilpailutetaan, ja yleensa projektinjohtaja
valitsee edullisimman tarjoajan, jolloin laadullinen onnistuminen vaatii riittdvaa oh-
jausta. Talla toteutusmuodolla saadaan yleensa aikataulusdastéja. Rakennuttajalla on
kuitenkin ylin paatdsvalta suunnitelmiin ja hankintoihin. Toteutusmuodon vastuujakoa

esitetdan kuvassa 11 ja 12 s. 28. (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8)

Projektinjohtourakoinnissa rakennuttaja on sopimussuhteessa ainoastaan projektinjoh-
tourakoitsijaan, mutta hanella voi olla erillisen rakennuttajakonsultin tehtavia ostopalve-

luna. Hankinnat tehdaan projektinjohtourakoitsijan nimiin, ja vastaa aliurakoitsijoiden
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tydsta rakennuttajataholle. Rakennuttaja sailyttaa silti edelleen paatésvallan suunnitte-
luun ja hankintoihin. Tama on suurin ero projektinjohtourakoinnin ja perinteisen paaura-

koinnin valilla.
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Kuva 11. projektinjohtopalvelun vastuukaavio (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 38)

Erillistapauksessa rakennuttaja voi tehda osan hankintasopimuksista omiin nimiinsa.
Talléin projektinjohtourakkaan voi sisaltya sivu-urakointia. Sivu-urakoinnista tehdaan
erillinen alistussopimus, jossa sivu-urakoiden ajallinen koordinointivastuu siirretaan pro-

jektinjohtourakoitsijalle. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 39)
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Kuva 12. projektinjohtourakan vastuukaavio (Junnonen & Kankainen, 2020, s.38)

Urakoitsijan taloudellisista riskeista sovitaan aikataulun ja tavoitehinnan suhteen. Va-

littu projektinjohtourakoitsija asettaa tarvittavan henkiloston hankkeelle, mutta
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hankintojen ja suunnitelmien ohjaaminen edellyttda vahvaa rakennuttajan ohjausta
(Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

Riskina tassa toteutusmuodossa on se, etta projektinjohtoon valitaan riittmattdman

kokemustason omaavia toimihenkil6ita, tai etta heita on liilan vahan.

5.2.4 Suunnittele ja rakenna -urakka projektinjohtomenettelylla

Normaali projektinjohtourakka voi hankintasopimusten lisdksi hankkia myds suunnitteli-
jat, jolloin sovelletaan KVR-ehtoja. Rakennustyd suoritetaan kuitenkin projektinjoh-
tourakoinnin tapaan hankinnoittain, jolloin tilaaja hyvaksyy suunnittelijat ja toimittajat.
Ero tilaajan omiin suunnittelijoihin on vahainen, mutta vastuu urakoitsijalle paljon suu-
rempi, koska projektinjohtourakoitsija vastaa suunnitelmista. (Kiiras ym. 2019, ss. 37-
38)

5.3 SR-urakka

SR-urakka, eli suunnittele ja rakenna -urakka. Tassa urakkamuodossa rakennuttaja
solmii valitun urakoitsijan kanssa sopimuksen, jossa urakoitsija hoitaa suunnittelun ja

rakentamisen.

Urakkamuodon vuoksi rakennuttajan on hankesuunnitelmassa ja tarjouspyynndssa ra-
jattava hanketavoitteet hyvin tarkasti, jotta paastaan laadullisesti tyydyttavaan lopputu-
lokseen. Yleensa tdma tehdaan laatua painottamalla hinnan sijaan. Tdman toteutuksen
etuna on suunnittelu- ja toteutusvastuun siirtdminen urakoitsijalle. SR-urakan organi-

saatiokaavio on esitetty kuvassa 13 s. 30 (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

SR-urakassa tarjoukset voidaan pyytaa jo hankesuunnitteluvaiheen jalkeen havainne-
tai viitesuunnitelmia kayttden. Rakennuttajan tulee maarittda projektin tavoitteet ja ra-

kennuskohteelle asetettavat toimintavaatimukset, seka tarjousmateriaalin laatiminen.

Urakoitsijan ja suunnittelijoiden muodostama tarjousryhma ottaa tarjoussuunnitelmissa
huomioon kaytettavan tuotantotekniikan, ja pyrkii loytamaan edullisempia, laadultaan

parempia, ja jopa innovatiivisia suunnitteluratkaisuja.
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Tarjouskilpailu tuottaakin useita erilaisia yleisratkaisuja, joita voidaan pitda mallin valt-

tina. Valinta tarjoajien valilla tehdaan ennalta maaritettyjen kriteerien avulla. (Junnonen
& Kankainen, 2020, s. 39)
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Kuva 13. SR-urakan organisaatio taloyhtiohankkeessa (Leskinen, 2016, s. 15)

SR-urakan kilpailutuksen onnistuminen on hankkeen onnistumisen kannalta tarkein

vaihe. Urakat jaetaan kolmeen eri tyyppiin:

e Laatupainotteinen urakka; rakennuttaja asettaa hankkeelle kiintedn tarjoushin-

nan, ja urakoitsijat kilpailevat siitd kenellad on paras laatutaso annetussa tarjous-

hinnassa.

¢ Edullisuuspainotteinen urakka; tarkoittaa tasapainotilaa laadun ja hinnan kanssa.

Urakoitsija valitaan laatukriteerit tayttavan edullisimman tarjouksen perusteella.

e Hintapainotteinen urakka; rakennuttaja maarittaa erittain tarkan laatutason kor-

jaushankkeelle, josta valitaan edullisimman tarjouksen antava urakoitsija. (Kruus,
ym., 2016, ss. 4-8)
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SR-hankkeissa on eri malleja, sen mukaan onko kilpailun tavoite 16ytada hankkeen
suunnitteluratkaisuksi laadultaan tai kustannuksiltaan paras vaihtoehto. Hinnan ollessa
sidottu voidaan kilpailla vain laadullisilla tekij6illa. SR-hintaurakkaan nahden SR-laatu-
urakassa laatutekijat korostuvat arviointiperusteiksi. Suunnittelijoiden roolia voidaan ko-
rostaa tarjousryhmien esivalinnalla, jossa kriteereina voi olla esimerkiksi tarjousryhman
arkkitehdin patevyys, kokemus ja referenssit. Urakoitsija voi hyédyntaa omaa tuotanto-
tekniikkaansa ratkaisujen suunnittelussa, ja 16ytaa nain edullisempia ja tekniselta laa-
dultaan parempia ratkaisuja. Valmiit ehdotussuunnitelmat yleensa rajoittavat teknisten

vaihtoehtoratkaisujen maaraa. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 40-41)

5.4 Kokonaisvastuurakentaminen (KVR)

KVR-urakassa urakoitsija huolehtii koko hankkeen toteuttamisesta, suunnittelu ja koko-
naiskoordinointi mukaan luettuna. Rakennuttaja on sopimussuhteessa vain urakoitsi-
jaan. Suunnittelijat ja aliurakoitsijat toimivat valitun urakoitsijan alaisina
(Asianajotoimisto Roihu Oy, 2018).

Korjausrakentamisessa KVR-urakointia on Suomessa kaytetty hyvin vahan, silla perin-
teiset urakkamuodot, kuten kokonaishintaurakka, ovat olleet Iahes yksinomaan kaytet-
tyja urakkamuotoja. Lisaksi KVR-hankkeista on hyvin vahan kansainvalistakaan tutki-

musta olemassa. (Narhi, 2019, s. 2)

KVR-hankkeissa urakoitsijavalinta tehdaan joko neuvottelu- tai tarjouspyyntomenette-
lylla (eli kilpailuttamalla). Hankkeen ollessa kiireellinen ja rakennuttajalla on varmuus
sopivasta paatoteuttajasta, suositaan neuvottelumenettelya. Tassa menettelyssa tar-
jouskustannukset jaavat pieniksi, seka rakennuttajan tydmaara on vahaisempi. Neuvot-
telumenettelya on hyva kayttda myoés, kun suunnitelmat eivat ole riittavalla tasolla urak-
kakilpailutukseen. Kilpailumenettelyssa rakennuttajalla on mahdollisuus valita useista
suunnitteluratkaisuista itselleen mieluisin. Tarjouspyynto tuottaa kuitenkin paljon tyéta
rakennuttajalle, tarjousvertailu voi myos olla haasteellista. Tarjouskustannukset ovat
tarjoajalle yleensa suuria johtuen suunnittelutehtavista ennen tarjouksen jattéa. Tama
johtaa siihen, etta tarjouskilpailuun vastaavat yleensa vain suuret rakennusliikkeet.
(Narhi, 2019, ss. 5-6)
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Perinteisesti KVR-urakoitsijat jaetaan kahteen eri ryhmaan: ensimmaisessa suunnitte-
lupalvelut ostetaan organisaation ulkopuolelta, ja toisessa ne 16ytyvat oman organisaa-
tion sisalta. (Narhi, 2019, s. 6)

5.5 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka eroaa KVR-hankkeesta siten, ettd rakennuttaja tilaa suunnittelun
omana hankintanaan (Asianajotoimisto Roihu Oy, 2018). Kokonaisurakka on perintei-

sin kaikista urakkamuodoista.

Urakat kaynnistetaan tarjouskilpailun tai neuvottelumenettelyn kautta. Tilaaja vastaa
hankkeen johtamisesta tai ulkoistaa sen rakennuttajakonsultille. Suunnittelunhankinta
on myds tilaajan vastuulla, seka suunnittelun kilpailutus. Myds tassa mallissa tilaaja te-
kee urakkasopimuksen ainoastaan paatoteuttajan kanssa, joka puolestaan ottaa vas-
tuun mahdollisista aliurakointi sopimuksista. Paaurakoitsijan vastuulla on tdaman vuoksi
tdiden koordinointi ja yhteensovittaminen, jolla tilaaja pystyy siirtdmaan vastuutaan
paatoteuttajalle. Tyot toteutetaan tilaajan toimittamien suunnitelmien perusteella.
(Halttunen, 2017, s. 60)

Kokonaisurakka sopii parhaiten rutiinikohteisiin. Epavarmuustekijoiden tulisi olla mah-
dollisimman pienia. Tassa muodossa paaurakoitsija on sopimussuhteessa hankki-
miinsa aliurakoitsijoihin, jolloin rakennuttajalla on vahaiset vaikutusmahdollisuudet nii-
den valintaan. Rakennustoiminnan ohjaus tulee tassa hankkeessa rakennuttajan puo-
lelta (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

Kokonaisurakat toteutetaan Suomessa yleensa kokonaishintaurakoina, joissa tilaaja si-
toutuu maksamaan sopimuksen mukaisen kokonaishinnan paaurakoitsijan suoritta-
masta koko urakkasisallon tuottamisesta urakkalaskenta-asiakirjojen mukaisesti. Lisa-
ja muutostdiden osalta urakoitsijoilta pyydetaan kilpailutusvaiheessa erilaisia yksikko-
hinta- ja optiohintaluetteloita ennalta maariteltaviin tydosuuksiin, niiden yksinkertaisen
toteuttamisen mahdollistamiseksi. Kyseisia tydsuoritteita tehtaessa tilaaja on sitoutunut
maksamaan siita yksikkéhinnan verran, seka urakoitsija sitoutunut tyén toteuttamaan

kyseisella kululla sisaltden kaikki kustannukset. (Halttunen, 2017, ss. 63-64)
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5.5.1 Tavoitehintaurakka

Kokonaishintaurakka, johon on yhteisesti sovittu tietty tavoitehinta, kutsutaan tavoite-
hintaurakaksi. Tavoitekustannuksen alituksesta maksetaan palkkio paatoteuttajalle tie-
tyssa suhteessa tilaajan kanssa. Vastavuoroisesti taas ylityksissa kuluja jaetaan osa-
puolten kesken tehdyn sopimuksen mukaisesti. Kattohintaurakassa ylityksen maksaa
urakoitsija taysimaaraisesti. Mallia on usein kaytetty osakokonaisuuksista, joiden sisal-
t6a ei tunneta taysin, kuten esimerkiksi maanrakentamisessa. Taman urakkamuodon
paamaara on antaa kustannussaastoja kayttamalla uusia toteutusmenetelmia tyodn to-
teutuksessa, jolloin naista hyotyvat molemmat sopimusosapuolet. (Halttunen, 2017, s.
64)

5.5.2 Yksikkohintaurakka

Toteuttaja tarjoaa ty6ta yksikkdhinnoiteltujen tydsuoritusten kautta. Talléin lopullisia
tydsuoritemaaria ei tarvitse tietaa, koska laskutus perustuu naiden yksikkoéhintojen
kautta selkeasti laskettaviin tydosuuksiin. Suunnitelmien tulee kuitenkin olla riittavan
tarkkoja, etta tuotantotapa on yksiselitteinen, ja yleiset olosuhteet ovat maaritettavissa.
Tarjousneuvotteluvaiheessa maaritetdan yksikkotdihin sidottujen maarien mittaustavat.
Tilaajalla kantaa riskia maarien ylittymisesta, ja urakoitsija, etta tydsuorite on laskettu
vaarin yksikkohintaan sisdan. Tata urakkamallia kaytetdan paljon maanrakentami-
sessa, koska mittausten maarittaminen on varsin helppoa ko. tydsuoritteissa.
(Lehtimaki, 2015, s. 6)

5.5.3 Laskutyourakka

Tassa toteutusmuodossa toteuttaja veloittaa tilaajaa toteutuneiden kustannusten mu-
kaisesti, eli |ahinna tyétuntien mukaan. Sopimusta tehtdessa tuleekin tarkkaan maari-
tellda mita laskutydpalkkioon kuuluu, esimerkiksi tydkalujen, matkakorvausten ja materi-
aalien osalta. Yleensa hankittuihin materiaalikuluihin lisatdén YSE:n mukainen 12 %
yleiskulu, ellei sopimuksessa toisin sovita. Taman mallin kayttdminen vaatii normaalia
vahvempaa luottamusta osapuolten valilla, ja se soveltuu yleensa Iahinna pienimuotoi-
siin korjaushankkeisiin, joissa kuluja on vaikea laskea lahtotietojen vahaisyyden vuoksi.
Vaarinkaytosten mahdollisuus on korkea, koska urakoitsijalla on varmuus palkkion
maksajasta. (Halttunen, 2017, ss. 64-65)
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5.6 Jaettu-urakka

Jaettu-urakka sopii parhaiten tavanomaisiin hankkeisiin. Rakennuttajan taytyy ennen
urakkakilpailutusta laatia toteutussuunnitelmat kokonaisurakkaa pitemmalle, 1ahelle val-
miita toteutussuunnitelmia. Suunnittelusta vastaa rakennuttaja tdssad hankemuodossa.
Rakennuttajalla on mahdollisuus vaikuttaa sivu-urakoitsijoiden valintaan, koska eri ra-
kennusosat kilpailutetaan erikseen (esimerkiksi sahkotyot ja putkityot ominaan). Ra-
kennuttajan on ohjattava hyvin vahvasti toteutusta tdiden yhteensovittamiseksi. Jaettu-
urakka on hyvin yleinen urakkamuoto, ja sen organisaatiomalli on esitetty kuvassa 14
(Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

Suunnittelija |—{ Rakennuttaja

Péaaurakoitsija Sivu- Sivu-
(rakennustekniset urakoitsija urakoitsija
tyot)

Aliurakoitsijat H Aliurakoitsijat ”

Kuva 14. Organisaatio kaavio jaetusta urakasta (Halttunen, 2017, s. 62)

Suomessa Kuopion alueella saneeraushankkeissa jaettu-urakka on muusta Suomesta

poiketen yleisin toteutusmuoto. (Halttunen, 2017, s. 61)

Urakan pilkkomisella on mahdollista saada paljon enemman urakkatarjouksia verrat-
tuna kokonaishintaurakkaan, mutta taloyhtiolle jaa talléin huomattavan iso vastuu yh-
teensovittamisesta urakoiden valilla. Tasta syysta tietysta osaurakoijasta muodostuu
paatoteuttaja -tyyppinen, kun sopimussuhteita lukitaan alistussopimusten kautta. Ura-
koiden pilkkomisen tavoite on laskea rakentamiskustannuksia lisaantyneen kilpailun
kautta. (Halttunen, 2017, s. 61)
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5.7 Projektiallianssi

Allianssimalli lienee kaikkein uudenaikaisimpia toteutusmuotoja rakennushankkeelle.

Allianssimalli syntyi Pohjanmeren 6ljynporauslauttojen rakentamisessa, kun hankeosa-
puolien valille syntyi ongelmia. Jaettujen riskien havaittiin johtavan parhaaseen loppu-
tulokseen. Yleisemmin rakentamisessa allianssimalli otettiin kayttdon Australiassa
1990-luvulla. Suomeen malli tuli 2000-luvun loppupuolella VTT:n kehitysprojektin tutki-
misesta vuonna 2007. Varsinainen allianssipilottihanke tehtiin vuonna 2010 Liikennevi-

raston aloittaessa toimintansa. (Silvast, 2019, s. 20)

Allianssimallilla toteutettuja kiinteistdjen korjaushankkeita on Suomessa tehty vasta
hieman yli 10 kpl, joista suurin osa erityisesti toimitilapuolella. Projektiallianssi aloituk-
set ovat kuitenkin kasvamaan pain. As.oy -saneerauksissa allianssimallia on kaytetty
Suomessa vasta muutamia kertoja. Syyna on usein rakennusalan konservatiivisuus,
jolloin esimerkiksi as.oy -paattajat eivat halua toteuttaa korjaushanketta uudella urakka-

muodolla riskeja pelaten. (Leskinen, 2016, ss. 46-47)

Allianssimalli soveltuu parhaiten laajoihin ja vaativiin hankkeisiin. Naiden lahtokohdat

ovat usein epaselvia, ja aikataulu on tehty tiukaksi. Rakennuttaja voi kaupallisen mallin
avulla ohjata hanketta. Allianssimallin eduksi katsotaan sita, etta valitut osapuolet pys-
tytaan sitouttamaan tiiviiseen yhteystyohon keskenaan, ja hakemaan kustannustehok-

kaita toteutustapoja (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

Allianssimallissa kaikki vastuut (suunnitelmat, toteutus, aikataulu ja kustannukset) ovat
sopijaosapuolille yhteiset. Allianssisopimukseen liitetdan kannustinjarjestelma, jolla
asetettuihin tavoitteisiin pyritddn padsemaan (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8). Naita ovat
yleensa esimerkiksi tavoitekustannuksien alittaminen, jolloin osapuolille jaetaan ylimaa-
rainen korvaus. Tarkoituksena on tehda hankkeen kokonaistoteuttaminen mahdollisim-

man kustannustehokkaasti, laadullisista tavoitteista tinkimatta. (Lattila, 2021, s. 7)

Osapuolien riskinjaot maaritetdan yhteisissa sopimuksissa. Sopimukset vastaavat nor-
maaleja KSE- ja YSE-pohjaisia sopimuksia (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8). Sopimuksia ei
kuitenkaan sidota YSE:en tai KSE:hen suoraan, vaan osapuolet maarittelevat sopimus-
ehdot. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 41)
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Allianssihanke jakautuu kehitys-, toteutus-, ja yllapitovaiheeseen. Kehitysvaiheessa
hankeosapuolet (konsultit ja urakoitsijat) kehittavat hanketta yhteisella sopimuksella.
Rakennuttajan paatoksella siirrytaan toteutusvaiheeseen, jossa itse rakentaminen ta-

pahtuu. Mahdollinen yllapitovaihe sovitaan erikseen rakennuttajan kanssa.

Yleisimmin allianssiosapuolina ovat rakennuttaja, paatoteuttaja ja paasuunnittelija.
Huomioitavaa on, etta allianssi ei ole oikeustoiminenkild. Taman vuoksi allianssin ulko-
puoliset tahot ovat sopimussuhteessa johonkin allianssin osapuoleen. Allianssi johtaa
hanketta kuitenkin yhteistydssa suunnittelun ja hankintojen osalta. (Junnonen &
Kankainen, 2020, s. 41)

Allianssin osapuolet ottavat yhteisvastuun hankkeen riskeista, ja sopivat erikseen vas-
tuun jakamisesta allianssin sisalla. Toteutuneet riskit jaetaan sopimuksessa maaritetyn
periaatteen mukaisesti kaikkien allianssiosapuolien kesken. Allianssin sisdisiin riitoihin
ei ole erillista riidanratkaisulauseketta, ja ainoastaan rikosoikeudellisesti rangaistavat
teot voidaan riitauttaa allianssin sisalla. Paatoksenteko allianssin sisalla tehdaan aina
yksimielisesti ja kaikki hankekustannukset tuodaan jokaisen osapuolen nahtaville.
(Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 41-42)

As.oy -hankkeissa toteuttajia voidaan valita monella eri perusteella, mutta osapuolet
ovat jarkevin valita neuvottelumenettelylla, tai kilpailullisella neuvottelumenettelylla.
Talla voidaan varmistaa osapuolien sopivuus kyseiseen saneeraushankkeeseen. Alli-
anssimuodon uutuudesta johtuen on erittdin suositeltavaa kayttaa erillista projektinjoh-
tajaa, joka tuntee allianssimallin erityispiirteet mm. kilpailutusta myéten. (Leskinen,
2016, s. 23)
Tiivistettyna allianssimalli soveltuu erityisesti seuraavanlaisiin hankkeisiin:

e Hanke on laaja ja riskit voidaan hallita yhteistydlla paremmin.

o Tilaajan kustannustavoite on kriittinen.

e Lapimenoaika on kriittinen.

¢ Rakentamisolosuhteet ovat haasteellisia esimerkiksi vilkkaan asuinalueen kes-

kella.
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¢ Hanke sisaltaa kokonaisuuden kannalta riittdvasti vaihtoehtoisia toteutustapoja.
(Silvast, 2019, s. 21)

5.8 Elinkaarimalli

Elinkaarimalli sopii massiivisiin hankkeisiin. Elinkaarihankkeen sopimuksella, ja niiden
valvonnalla on onnistumisen kannalta erittdin suuri merkitys. Tehtavat sopimukset ovat
raskaita ja tarjousvaiheen kustannukset ovat muita urakkamuotoja selvasti korkeammat
(Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

Viime aikoina julkisen sektorin tilaajat ovat olleet tyytyvaisia elinkaarimallilla toteutettu-
jen rakennusten palvelujaksoon. Kokemuksia edistavat kumppanuusajattelu, vastuun-
jako, palveluntuottajan laaja vastuu, pitka sopimusaika, kovat sanktiot ja yhdessa sovi-
tut tavoitteet. Tulokseen tosin vaikuttaa se, etta sopimuskaudet ovat tassa vaiheessa

vasta alkupuolella, johtuen mallin uutuudesta. Mahdollista on, etta rakennusten vanhe-

nemisen myo6ta saattaa ilmeta esiintymattomia ongelmia.

Elinkaarihankkeen vastuukestot ovat pitkia ja sisaltavat erityyppisia riskeja toteutuk-
sessa. Osapuolten tulee pystya tunnistamaan riskit, ja hinnoitella niiden huomioiminen
tarkasti. Riskinjaon suunnittelu on tarkeaa hankkeen onnistumisessa. Elinkaarimallin
tavoite on tuottaa arvoa koko rakennuksen elinkaaren ajelle (Kruus, ym., 2016, ss. 4-
8).

Tassa mallissa rakennuttaja maksaa ainoastaan lopputuotteesta, jonka se on tilannut.
Lopputuotteelle on maaritetty sopimuksiin tietty laatutaso, seka toiminta- ja olosuh-
deymparistd. Malli poikkeaa siis muista muodoista, joissa maaritetdan vain rakennus-
kohteen laatutaso (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8). Palveluntuottajalle siirretdan vastuu ra-
kennusinvestoinnista ja siihen liittyvistad palveluista sopimusjakson ajaksi. Sopimus-
jakso kestaa yleensa 20-25 vuotta. Rakennuttaja tekee palveluntuottajalle lopputuote-
maarittelyn, jossa maaritetdan haluttu kaytettavyys- ja palvelutaso. Palveluntuottaja
vastaa tasta eteenpain toteutuksen jarjestdmisesta lopulliseen tulokseen. Rakennuttaja
maksaa tyypillisesti kuukausittaista palvelumaksua palvelusta. Sopimusjakson paat-
teeksi kohteen yllapitovastuu siirtyy takaisin rakennuttajalle. Mikali tilatut palvelut eivat
vastaa maariteltyja tasovaatimuksia, palvelumaksuihin tehdaan vahennyksia.
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 42)
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Elinkaarimallia sovelletaan yleensa vain julkisiin hankintoihin. As.oy -hankkeista ei ole

viela 16ytynyt mallikohteita vertailuun.

Elinkaarihankkeet kestavat useimmiten kymmenia vuosia, ja sopimukset sisaltavat
usein myo6s hankkeen rahoituksen. Tietylla tapaa elinkaarihanketta voi pitdd SR-hank-

keen laajennuksena (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

Elinkaarimallin tuottajalla vastuu koskee suunnittelua, rakentamista ja yllapitopalveluita
(elinkaarimallin sopimuksen ajan). Rakennuttaja sopii toteuttajan kanssa lopputuotteen

kaytettavyydesta ja toimintavarmuudesta (Kruus, ym., 2016, ss. 4-8).

5.9 Vaihtoehtoiset toteutusmuodot

Aiemmissa kappaleissa mainittujen toteutusmuotojen lisdksi on olemassa viela vaihto-
ehtoisia toteutusmuotoja, mutta niité ei ole kovin yleisesti kaytdssa as.oy -sektorin ra-

kennushankkeissa.

5.9.1 Yhteisvastuumuoto

Tassa toteutusmuodossa urakoitsija, suunnittelijat ja rakennuttaja vastaavat yhdessa
suunnitelmista ja rakentamisesta. Hankkeen toteutusaikataulusta ja kustannuksista
vastataan myos yhteisesti osapuolien valilla. Sopimusmuotoon kirjatuilla kannustinjar-
jestelmilld pyritdan varmistamaan tavoitteisiin paaseminen. Yhteisvastuumuodot linkit-
tyvat usein projektiallianssiin, hankekumppanuuteen ja niiden eri sovelluksiin.
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 41)

Yhteisvastuumuodon tilaajaorganisaation koostumusta havainnollistaa kuva 15 s. 39.
Ryhmakorjaushankkeessa useampi itsenadinen asunto-osakeyhtid kayttaa yhteistoimin-
taa saavuttaakseen matalammat korjauskustannukset, lyhyemman rakennusajan ja pa-

remman laadun.

Kukin as.oy tekee omat urakkasopimukset suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kanssa,
mutta hankemalliin liittyy osavastuu ryhmahankekokonaisuudesta ja myotavaikutusvel-
vollisuus. Samalla yhteistoimintamallilla voidaan toteuttaa myds rakentamista edeltavia

selvityksia, kuten esimerkiksi hankesuunnitelmia. Perinteisesti
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ryhmakorjaushankkeiden suurin etu on nopeampi lapimenoaika. Kyseinen toteutusmalli

on sangen tuntematon taloyhtiérakennuttajille (Korja, 2015, s. 15 ja 28)

TILAAJAORGANISAATIO

r1 TALOYHTIO Thend } i
1 Taloyhtididen edustajien
OSAKKAAT muodostama
RK-TOIMIKUNTA
Yhtitkokous
(pééttaa)
i Remontti- 1
Hallitus |i ryhma i
(johtaa) || (tarvit- | .
(_—: taessa) || . poa—
l_'> 1
e e ! u Projektinjohtaja
Isdnnditsija (esim. rakennuttajakonsultti)
(toteuttaa) siidee 1 2 bl mich ol snie=sed
| T Rakennustdiden

1 aikainen osapuolten
yhteinen

——] JOHTORYHMA
PALVELUJEN TOTEUTTAJAT

Suunnittelijat Urakoitsijat Valvoja

Kuva 15. Ryhmakorjaushankkeen osapuolet (Korja, 2015, s. 22)

Ryhmakorjaushankkeissa laaditaan hankeryhman asunto-osakeyhtididen valille sopi-
mus yhteistydn sisalldsta, jolla varmistetaan yhteisten asioiden hallinnan toimintakyky,
seka vastuuhenkildiden nimeamiset. Monimutkaisia sopimusmalleja valtetaan, ja sopi-
muksia noudatetaan herrasmiessopimuksin, koska erillisid sanktioita ei yleensa kirjata
sopimuksiin. Sopimusteknisesti dokumentit laaditaan itse peruskorjaushankkeiden
osalta YSE- ja KSE-pohjaisesti. (Korja, 2015, ss. 21-22)

5.9.2 Hankekumppanuus

Tassa toteutusmuodossa osapuolet sitoutuvat toteuttamaan rakennushankkeen ennak-
koon neuvoteltujen sopimusehtojen mukaisesti. Kumppanuushankkeissa laaditaan
usean osapuolen yhteinen sopimus, jossa maaritetaan tavoitteet ja hankekannustimet.
Lisaksi erimielisyyksien ratkaisukeinot kirjataan sopimukseen. Kumppanuussopimus
voidaan laatia myos kuvaamaan hankkeen yhteisia tavoitteita ja pelisaantoja.
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 41)
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5.9.3 Perustajaurakointi

Tassa toteutusmuodossa rakennettavan kokonaisuuden perustajan on urakoitsija, joka
suunnittelee ja rakentaa kohteen. Lisaksi perustaja yleensa myos markkinoi kohdetta
ulkopuolisille tahoille ennen kohteen valmistumista. Rakennusliike sailyttdd maarays-
vallan rakennuskohteeseen koko rakennusajan. Perustajarakennuttaminen eroaa pe-
rustajaurakoinnista siten, ettd rakentamisen suorittaa perustajarakennuttajasta riippu-

maton rakennusliike. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 42)
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6 Urakkamuotojen vastuuvertailu

Urakkasopimusosapuolien on voitava luottaa toisiinsa mm. annettujen tietojen, maa-
rayksien ja ohjeiden osalta. Mikali annetut tiedot ovat virheellisia seuraa siitd yleensa
korvausvelvollisuus tiedonantajalle. Osapuolet eivat saa mydskaan johtaa toisiaan har-
haan antamalla vaaria, tai harhaanjohtavia tietoja esimerkiksi salaamalla niita. Tata
kutsutaan tiedonantovelvollisuudeksi osapuolien valilla. Toisaalta osapuoli ei voi jattay-
tya passiiviseksi, vaan osapuolia sitoo myos selonottovelvollisuus. Tilaaja vastaa kui-
tenkin tuottamuksellisesti vaarien tietojen antamisesta tai merkityksellisten seikkojen

ilmoittamatta jattamisesta. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 88)

6.1 Tilaajan vastuu ja velvoitteet

Urakkahinnan maksaminen on tilaajan paavelvollisuus. Sopimuksen mukaiset maksu-
velvoitteet tulee hoitaa, kun lasku on esitetty tilaajalle ja vastaava tydvaihe on suori-

tettu. Maksuista laaditaan yleensa maksuerataulukko maksujen jaksottamiseksi. Mak-
suerat jaetaan tasaisesti tyon edistymisen mukaan. YSE:ssa on suoria kirjauksia tilaa-

jan maksuvelvoitteen osalta. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 87)

Tilaaja voi antaa urakkahintaan vaikuttavia tietoja tarjouspyynnossaan joko kokonaan
sitovina, tai osittain sitovina, kokonaan sitoumuksetta tai jattaa joitakin tietoja anta-
matta. Mikali tilaaja haluaa rajata vastuutaan, tulee vastuurajoitusehdon olla selkea ja
tarkkaan eritelty. Yleensa urakoitsijan suositellaan naissa tapauksissa tekevan urakka-
tarjoukseen selkean rajauksen ehdon osalta, mikali sitoutumattomilla tiedoilla on myo-
hemmin vaikutusta urakkahintaan. Mikali tietoja on kokonaan jatetty ilmoittamatta, voi
se johtaa urakoitsijaa harhaan. Tallaisista tilanteista aiheutuu tilaajalle velvollisuus kor-
vata virheesta aiheutuneet seuraamukset urakoitsijalle. Yleensa tilaaja antaa tiedot si-
tovina. Talloin tilaaja vastaa kyseisista tiedoista rippumatta siita, milla tavoin tiedot on
hankittu. Mikali annetuissa tiedoissa iimenee toteutuksessa eroja, on tilaaja korvaus-
vastuussa urakoitsijan suuntaan, niiltéd osin, kun on aiheutunut vahinkoa. (Junnonen &
Kankainen, 2020, ss. 88-89)

6.1.1 Tilaajan myotavaikutusvelvollisuus

YSE:ssa on kirjauksia tilaajan vastuulle kuuluvia toimenpiteita, ellei ole toisin sovittu

urakkasopimuksessa. Myotavaikutusvelvollisuus on urakoitsijan suorituksia yllapitavaa
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ja luovaa edellytysten luomista. Kaytanndssa talla taataan, etta tilaaja mahdollistaa
urakoitsijalle sopimuksen mukaiset velvoitteet. Mikali tilaaja ei taytd myoétavaikutusvel-
vollisuuttaan puuttuu urakoitsijalta mahdollisuus suorittaa omat velvollisuutensa. Tallai-

sia hanketta mahdollistavia velvollisuuksia ovat mm:

rakennuslupien hankinta

e viranomaiskatselmuksien veloitusten maksaminen

e suunnitelma-aikataulun luominen

¢ suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen sovitussa aikataulussa

¢ tilaajan hankittavaksi sovittujen tarvikkeiden toimittaminen sopimuksen mukai-

sesti

e urakkaan kuulumattomien téiden hairididen estaminen urakoitsijaa kohtaan
(Junnonen & Kankainen, 2020, s. 90)

Lisaksi sivu-urakoiden koordinointi kuuluu tilaajan vastuulle, mikali naista ei ole tehty
erillisia alistussopimuksia. Yleensa tama tarkoittaa esimerkiksi sivu-urakoitsijan tdiden

valmistumisen varmistamista ajallaan, jotta paaurakoitsijalle ei aiheudu viivastyksia.

Tilaajan vastuulla on varmistaa suunnitelmien virheettdémyys, seka toimittaa tekniset
suunnitelmat ajoissa urakoitsijalle, jottei hankita-aikataulu viivasty tilaajan vuoksi. Vii-
vastyksien osalta on urakoitsija oikeutettu esimerkiksi urakka-ajan pidennykseen, tai
muihin korvauksiin vahingon osalta. Edellytyksena tosin on, ettad urakoitsija on huo-

mauttanut aiheutuneesta haitasta ajoissa. Tilaaja vastaa myds suunnitelmasisallosta

siten, etteivat suunnitelmat sisalla ristiriitoja. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 91)

6.2 Urakoitsijan vastuu ja velvollisuudet

Paaasiallinen urakoitsijan velvollisuus on aikaansaada sopimusasiakirjojen mukainen
tyotulos, eli paasuoritusvelvollisuus. Tama tulee toteuttaa myos sovitussa aikataulussa.
Kaikkia urakoitsijalle kuuluvia velvollisuuksia on mahdotonta listata urakkasopimuk-

seen. YSE:ssa on kuitenkin maaritelty velvollisuuksia seuraavasti:
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urakoitsijan suoritusvelvollisuus kytkeytyy tilaajan maksamaan urakkahintaan

urakoitsijan tydntulos maaritetdan sopimusasiakirjoissa

urakoitsijan suoritusvelvollisuus on kirjattu sopimusasiakirjojen mukaisin tehta-

viin

urakoitsija ei ole velvollinen toteuttamaan urakoitsijan vaatimuksia, jotka eivat

perustu sopimusasiakirjoihin tai yleiseen kaytantoéon

urakoitsijan tulee tehda tydé ammattimaisesti, voimassa olevien rakentamista

koskevien sdadosten ja hyvan rakentamistavan mukaisesti

Tydmaapalvelut kuuluvat paaurakoitsijan tehtaviin, joilla taataan kaikkien urakoitsijoi-

den toimintavalmiudet rakennushankkeessa. Naiden jarjestaminen kuuluu aina paaura-

koitsijalle, vaikka hankkeessa olisi sivu-urakoitsijoitakin, ellei niistd sovita erikseen

urakkasopimuksessa, tai alistussopimuksissa. Tydmaapalveluita ovat mm:

tyonaikaisten rakennelmien ja asennuksien tekeminen

mittaustyo6t, jotka palvelevat yhteista tarvetta

tydbmaa-alueen huolto, vuokraaminen ja aitaus

yleisvartiointi, valaistus ja suojaustoimenpiteet

jatehuolto

kohteen lammittdminen, lumitydt ja sosiaalitilojen yllapito (Junnonen &
Kankainen, 2020, ss. 94-95)

Huomioonotettavaa on, etta urakoitsijan tulee ottaa huomioon urakkatarjouksessaan

puutteellinen maaritelma, joko tiedustelemalla asiasta, tai kayttaen omaa arviointia hy-

vaa rakentamistapaa noudattaen. Velvollisuuksiin kuuluu myds sivuvelvollisuuksia, joita

ovat lyhyesti:
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o tydsuorituksille vaadittavien lupien hakeminen

e rakennusvalineiden hankinta

o tarvittavat mittaukset

e aikataulun laatiminen

e suojaustyét

e puhtaanapito tydnaikana

o kulkureittien tekeminen ja huolto

e urakoitsijan hankitaan kuuluva suunnittelu

¢ huolto- ja kayttdohjeiden toimittaminen

¢ tydnantajavelvoitteet (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 92-93)
6.2.1 Selonottovelvollisuus
Urakoitsijan selonottovelvollisuus on tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuuden vastakohta.
Samanlaisia velvoitteita on kirjattu urakoitsijalle YSE:en tdman osalta. Urakoitsijan tu-
lee hankkia rakennusalueesta ja siella vaikuttavista olosuhteista tietoa tarjousta anta-
essaan. Taten urakoitsijan ei tarvitse perehtya tilaajan antamien suunnitelmien paik-
kansapitavyyteen. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 96-97)
6.2.2 Urakoinnin aikainen vastuu
Mikali urakkasuoritus jaa jossain suhteessa tayttamatta, on urakoitsijalla vastuu korvata
aiheutunut vahinko tilaajalle. Samaan vastuuseen kuuluu tilaajalle aiheutuvat muut va-
hingot vastuuseen kuuluvien puutteiden aiheuttamana. Lyhyesti urakoitsija vastaa siis
omasta urakkasuorituksestaan sisaltavista osuuksista, materiaaleista ja tyOpanoksesta.

Suoritus saattaa jadda monesta erilaisesta osatekijasta puutteelliseksi. Yleisimpia ovat

viivastymiset, vain osittain tehty tyosuorite ja virheellinen tyosuoritus. Havaittuihin
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virheisiin tulee puuttua valittdmasti, jotta niiden korjaamisesta ei aiheudu kohtuutonta
haittaa. Mikali puutteen korjaus vaatisi kohtuuttomia suorituksia esimerkiksi purkujen
osalta, tulee tilaajan turvautua muihin keinoihin. Vakavissa virheissa voidaan kaantya
sopimuksen purkuun. Yleisimmat vaatimukset ovat virheen korjaus, hinnanalennus ja
vahingonkorvaus. Lisaksi huomioitavaa on, ettd urakkasopimussuhteissa on kaytossa
kaannetty todistustaakka. Taman mukaan urakoitsijan on osoitettava, ettei hanen suori-
tuksessaan oleva virhe ole johtunut tuottamuksesta. Urakoitsija joutuu nain ollen vahin-
gonkorvausvastuuseen, ellei pysty osoittamaan virheen aiheutuneen tilaajasta tai ulko-

puolisesta tekijasta. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 97-98)

6.2.3 Takuuajan vastuu

Urakoitsijan tulee tehda rakennustyd huolellisesti annettujen sopimusasiakirjojen mu-
kaisesti. Urakoitsija vastaa tyosuoritteestaan sopimuksenmukaisen takuuajan verran.
Takuuaika maaritetaan sopimuksissa tarkemmin, ja eri urakoissa voi olla huomattavia-
kin takuuaikaeroja. YSE:ssa takuuaika on 24 kuukautta. Takuuajan paattyminen laske-
taan urakan vastaanotosta laskien. Takuu koskee urakoitsijan omaa ja kaytettyjen ali-
hankkijoiden tydsuoritusta. Jaetussa urakassa kukin osaurakoitsija vastaa omasta tyos-
taan. Takuuaikana urakoitsija on sitoutunut korjaamaan havaitut puutteet ja virheet.
Muiden aiheuttamista virheista tydsuoritukseen ndhden ei kuitenkaan vaadita korjatta-
van. Huomioitavaa on, etta virheet tulee korjata siten, ettei virhe uusiudu. Urakoitsijalla
on oikeus valita korjaustapa, kunhan se vastaa urakan mukaisia laatuvaatimuksia. Ura-
koitsijalla on my6s takuuajan kaanteinen todistustaakka havaittuihin puutteisiin. Takuu-
tarkastus tulee tehda takuun ollessa voimassa. (Junnonen & Kankainen, 2020, ss. 99-
100)

Korjausrakentamisessa vastuunjako on hankalaa maarittaa, varsinkin jos korjataan
vain osa rakennuksesta. Takuuajan ongelman johtuminen nimenomaan korjatusta ra-
kenteesta voi olla haasteellista osoittaa. Taloyhtion vastuulla oleva kunnossapito voi

vaikeuttaa vastuunjaon osoittamista. (Narhi, 2019, s. 16)
6.2.4 Takuuajan jalkeinen vastuu
Paasaantoisesti urakoitsijan vastuut loppuvat takuuajan jalkeen. Vastuista ei kuiten-

kaan vapaudu sellaisen vahingon osalta, jonka urakoitsija on aiheuttanut tahallisesti tai

torkealla huolimattomuudella. Tallaisien puutteiden vastuu loppuu kuitenkin viimeistaan
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10 vuotta kohteen vastaanotosta. Todistamisvelvollisuus takuuajan jalkeen on aina ti-

lagjalla. (Junnonen & Kankainen, 2020, s. 101)

6.3 Suunnittelijan vastuu

Konsultin vastuu maarittyy sopimussuhteen perusteella. Yleensa otetaan sopimuksissa
kantaa myds suunnittelijan vastuu korvata 3. osapuolelle aiheutunut vahinko. Konsultti
on velvollinen vahingonkorvauslain (1974/412) perusteella korvaamaan tahallisesti tai
tuottamuksellisesti aiheuttamansa vahingot. Tata ei voida sopimusteknisilla kirjauksilla
sivuuttaa, koska kaksi osapuolta ei voi sopia kolmannen osapuolen oikeuksista. Vahin-
gonkorvauslaki ei kuitenkaan sovellu sopimusperusteiseen vastuuseen sopimus-

osapuolten valilla. (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 61)

Suunnittelija toimii toimeksiantajansa ammattimiehena, jolloin oikeus katsoo konsultin
huolellisuusvelvoitetta varsin ankarasti. Suunnittelijan tulee valvoa toimeksiantajansa
etuja suhteessa urakoitsijaan ja muihin tahoihin. Erikoisalan osaajan oletetaan hallitse-
van alaansa koskevat lait, asetukset ja viranomaismaaraykset. Suunnitelmissa havait-
tavat virheet tulee suunnittelijan korjata. Tama on suunnitteluvaiheessa viela hyvin yk-
sinkertaista, eika siita yleensa koidu vahinkoa osapuolille. Tayttamisvastuusta, vahin-
gonkorvausvastuusta, viivastymisvastuusta ja vahinkojen korvaamisesta sovitaan
yleensa suunnittelusopimuksista, jotka tulisi tehda aina kirjallisesti. Sopimuksissa hyvin
yleisesti otetaan KSE 2013 sopimusehtojen raamiksi. (Liuksiala & Stoor, 2014, ss. 61-
66)

KSE 2013 mukaan konsultti vastaa tilaajalle, ettd hanen suunnitelmansa on suunnitte-
lusopimuksen mukainen ja tayttda voimassa olevat lait ja asetukset. Sahkoisen aineis-
ton tulee olla tietoteknisesti virheettémia, eli aineiston tulee olla tilaajalla avattavissa.
Konsultti on velvollinen ilmoittamaan, mikali suunnittelu tarvitsee pohjaksi lisaa lisatutki-
muksia (esimerkiksi pohjatutkimus). Lisaksi tulee informoida havaituista riskitekijoista
hankkeen osalta, epavarmojen tai tuntemattomien ratkaisujen kokeilemisesta. Virheita
havaittaessa on konsultti velvollinen ne korjaamaan, tai tilaaja on oikeutettu teettdmaan
korjaukset ulkopuolisella taholla suunnittelijan kustannuksella. Huomattavaa on kuiten-
kin, ettad konsultin vahingonkorvauksen ylaraja on enintdan toimeksiannon palkkion ver-
ran. TAma ei koske tuottamuksellista tai tahallista vahingon aiheuttamista. KSE:n mu-
kainen korvausvastuu koskee ainoastaan valittomia vahinkoja, eli ei valillisia vahinkoja

kuten esimerkiksi vuokratulomenetyksia. Virhemenettelyt voivat johtaa
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sopimuspurkuun, mutta toimenpiteena se on jyrkka, ja vaatii hyvin perusteelliset purku-
perusteet, jotta tilaaja ei itse mahdollisesti joudu KSE:n mukaiseen korvausvastuuseen
suunnittelijalle. KSE:n mukainen vastuun voimassaolo on kaksi vuotta kohteen vas-
taanotosta. (Liuksiala & Stoor, 2014, ss. 67-71)

6.3.1 Suunnittelun laatu

Uudenaikaisissa urakkamuodoissa on mahdollista pidentaa toteutussuunnitteluun kay-
tettya aikaa, jolloin suunnittelua voidaan kehittaa koko hankkeen ajan. Tama johtaa
laadukkaampiin teknisiin ratkaisuihin, ja laatutasovalintoihin jaa riittavasti aikaa. Myos
suunnitelmien yksityiskohtien virheet vahenevat. Toisaalta taas uusien urakkamuodoille
tyypillinen nopea rakennustoihin ryhtyminen helposti johtaa viimeistelemattdmampiin
suunnitelmiin. Oma vaikutuksensa voi olla mm. projektinjohtomuodoissa, joissa projek-
tinjohtototeuttajan intressit laadukkaisiin suunnitelmiin eivat kesta taysin tarkastelua.
Esimerkiksi suunnitelmien vaikutus tavoitehinnan alittamisen onnistumiseen voi johtaa

laiminlydnteihin suunnittelunohjauksessa. (Kiiras ym. 2019, s. 47)

6.4 Rakennuttajakonsultin vastuu

Hankkeen mahdollisen rakennuttajankonsultin vastuu rajautuu kdytannéssa samoin ku-
ten kohdassa 6.3. suunnittelijan vastuu. Sopimukset tehdaan hyvin yleisesti KSE 2013

pohjalle, kuten suunnittelijasopimuksetkin.

KVR-muodoissa rakennuttajan vastuut ovat sangen pienet verrattuna perinteisiin urak-
kamuotoihin. Rakennuttaja on vastuussa urakoitsijalle antamistaan tiedoista, seka an-
tamistaan tavoitevaatimuksista ja niiden vastaavuudesta toivottuun tulokseen. Vaati-
muksen ollessa liian alhainen, eika tavoite toiminnallisuudesta tayty, on rakennuttaja
vastuussa. (Narhi, 2019, s. 17)
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7 Urakkamuotojen vertailuja

Suunnitelmaratkaisuilla on suuri taloudellinen merkitys hankkeen kokonaiskustannuk-
siin nahden. (Kiiras ym. 2019, s. 46)

7.1 Kokonaisurakka

Saneeraushankkeissa perinteiset urakkamuodot synnyttavat helposti suuren maaran
lisa- ja muutostditd. Tama vahvistuu perinteisissa toteutusmalleissa, koska urakoitsija

ei ole hankkeessa mukana vield toteutusvaiheessa. (Narhi, 2019, s. 22)

Kokonaisurakoissa suunnitelmista vastaavat vain suunnittelijatahot itsessaan, jolloin
urakoitsijat eivat voi vaikuttaa suunnitelmien toteutuskelpoisuuteen tai kustannustehok-
kuuteen. Taman on todettu aiheuttavan ylla mainittuja haittoja korjaushankkeelle, jolloin
kokonaisbudjetti usein nousee alkuperaisesta tasosta. Urakoitsijalla ei mydskaan ole
suurempaa ambitiota suunnitelmalaadun parantamiseksi, koska uhkana voisi olla oman

laskutuksen vaheneminen. (Leskinen, 2016, s. 12)

Kokonaisurakkamuoto on kannattavaa korjaushankkeissa, joiden sisaltd on selkea, ku-
ten putkistosaneeraus. Urakoitsija hinnoittelee riskit mukaan hintaan tarjouksessaan, ja
rakennuttaja on tarjouksesta riippuen niista myds valmis maksamaan. Urakoitsijan ris-
kilisén on todettu olevan n. 17 % luokkaa koko urakkahinnasta. Suurimman osan talou-
dellisesta riskista ottaa urakoitsija. Suunnitelmat ovat valmistuneet ennen tarjouksen
jattéa, mutta usein purkutdiden jalkeen niitd joudutaan tarkentamaan. Voi myos olla,
ettd suunnitteluvaiheessa ei ole osattu huomioida esimerkiksi haitta-aineita, joka ai-
heuttaa lisa- ja muutostoéita. Laatutason poikkeama sovitusta, seka tarjouslaskennan

epaonnistuminen ovat urakoitsijan suurimpia riskeja. (Leskinen, 2016, s. 13)

Kokonaisurakoissa paaurakoitsijan kayttamiin aliurakoitsijoihin liittyy riski, koska paato-
teuttaja vastaa téiden yhteensovittamisesta, aikatauluista ja tydnlaadusta. Toteutuk-
sessa tulisi myos ennakoida korjaustydlle ominaiset yllatykset, aikataulumuutokset ja
mittavirheet. Toisaalta, mikali arvioituja riskeja ei toteudu, maksaa tilaaja turhaan yliko-
rostuneesta riskista, eika saa tyota toteutettua edullisemmin laadun silti karsimatta.
Riskien ylittymisesta taas johtaa urakkahinnan ylitys, jonka maksajana on paaurakoit-

sija, jolloin hanke on yritystoiminnalle tappiollista. Saneeraushankkeissa
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kokonaisurakan on myds todettu olevan aikataulullisesti hitain urakkamuoto lapimenon
osalta, koska jokainen eri vaihe tehdaan omana projektinaan. (Kosonen, 2017, ss. 15-
16)

7.2 KVR-urakka

7.2.1 Edut

KVR-urakka mahdollistaa tarjousvaiheessa runsaan maaraan yleisratkaisuja hank-
keelle, jota voidaan pitda etuna edullisien ja innovatiivisten ratkaisujen hankkeelle. Teh-
tyjen selvitysten mukaan KVR-hanke on myos ajallisesti ja kustannusten osalta perin-
teisten urakkamuotoja parempi, jonka voi todeta kuvasta 16 s. 50. Nopea hankeaika-
tarve johtaakin usein KVR-urakkamuodon valintaan. Aikataulusaastét muodostuvat
suunnittelun ja rakentamisen limittamisesta, jota muodostuu myds suunnittelun ja ra-
kentamisen sopimustekniikan limittamisella. Aikataulusaastéa saadaan erityisesti neu-
vottelumenettelyn KVR-hankkeista, kuten kuvassa 16 s. 50 esitetdankin. Kustannusten
osalta alkuperaiset projektikustannukset ovat pitédneet varsin hyvin hankesuunnitelman
valmistuttua. (Narhi, 2019, ss. 9-10)

Sopimussuhteet pysyvat yksinkertaisina rakennuttajan suuntaan, koska sopimuskump-
paneita on vain yksi kappale. Tama korostuu varsinkin vastuukysymyksissa, kun mah-

dollisista vioista vastaa vain yksi sopimuskumppani.

Laadullisesti tarkastelu on kaksisivuinen; havaintoja KVR-hankkeen laadullisesta hei-
kentymasta suhteessa kokonaishintaurakoihin on olemassa, mutta rakennuttajan aset-
taessa KVR-hankkeen laatukriteeri edella, tayttyy laatuvaatimukset todennakodisemmin.
Urakoitsijan ammattitaidolla voidaan valita toiminnallisuusvaateisiin sopivin toteutusrat-
kaisu. Rakennuttajan omat tarvittavat resurssit ovat myos paljon pienempia suhteessa

perinteiseen toteutusmuotoon, silld projektivastuu on urakoitsijalla. (Narhi, 2019, s. 10)

KVR-kilpailutusta kaytettdessa rakennuttaja saa useita ratkaisuvaihtoehtoja ajamalleen
rakennushankkeelle, ja voi nain ollen valita niista laadullisesti sopivimman. Kilpailume-
nettelyllda voidaan parantaa suunnitteluratkaisujen taloudellisuutta, kun kaytetadan valin-
takriteerind hintamenettelyd. Monimutkaisissa hankkeissa suunnittelun ja rakentamisen
yhdistdminen voi johtaa nopeaan lapimenoaikaan matalalla budjetilla, mutta usein tar-

joushinta itsessaan on talldin korkea urakoitsijaan kohdistuvista hankeriskeista johtuen.
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KVR-hankkeissa esiintyy sangen harvoin erimielisyyksia, vaateita ja viivastyksia koko-

naishintaurakoihin verrattuna. (Narhi, 2019, s. 10)

v
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Kuva 16. Aikatauluvaikutukset kokonaishintaurakan ja KVR-urakan valilla (Narhi, 2019, s. 9)
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Rakentaminen
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Korjauskohteissa, joissa voidaan kayttaa esivalmistettuja rakenneosia, kuten esimerkiksi

tehdasvalmisteiset putkielementit, voi urakoitsija kilpailla tuotantoratkaisuilla, jotka ovat

talle kustannustehokkaimpia. Samalla rakennuttaja voi vertailla naiden toteutustapojen

ominaisuuksia keskenaan. Korjaushankkeen tavoitteet tulee olla selkeat ennen toteutus-

ratkaisujen valintaa, josta johtuen KVR-urakointi soveltuu parhaiten yksinkertaisiin ja sel-

keisiin korjauskohteisiin. (Narhi, 2019, s. 23)

7.2.2 Haasteet

Korjausrakentaminen eroaa uudisrakennushankkeista, silla rakennuttaja on usein muu

kuin ammattilainen rakennusalalla. Korjausrakentamisen tilastointi on suppeampaa kuin

uudispuolella, eika korjausrakentaminen ole valttamatta edes luvanvaraista rakennustoi-

mintaa. (Narhi, 2019, s. 19)
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Paatoteuttajan rakentamisen laadun seuraaminen on hankalampaa kuin perinteisissa
urakkamuodoissa, jolloin ty6ta voidaan verrata valmistuneisiin suunnitelmiin. Kuvassa
17 esitetdan joukko KVR-hankkeiden riskeista. KVR-hankkeessa suunnitelmien laatimi-
nen on urakoitsijan vastuulla. Suunnittelusopimukset laaditaan usein siten, etta puutteita
havaittaessa tulee suunnittelijan korjata virheet ilman lisakuluja. Tama johtaa yleensa
siihen, ettad urakoitsija pyrkii suojaamaan kulutason nousua laatua heikentaen. Raken-
nuttajan suuntaan lapinakyvyys ei lisdanny, ja urakoitsijan on mahdollista oikoa suunnit-
teluratkaisuissa. Urakoitsijalle voi syntyd houkutus laatutason karsimiselle kustannusten
vahentamiseksi, varsinkin jos rakennuttajan suunnitteluvalvonta on heikkoa. (Narhi,
2019, s. 12)
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Lopputulos ei vilttamatta
vastaa rakennuttajan odotuk- X X
sia

Kuva 17. KVR-muodon haasteita (Narhi, 2019, s. 14)

Sopimusvaiheessa rakennuttajan laatutaso on yleensa viela taysin selva, jolloin mahdol-
lisuudet ristiriitoihin kasvavat. Sopimusdokumenttien likimaaraisyys aiheuttaa vaarinym-
marryksia osapuolten valille, ja vaatimusten maaritys vaikeutuu. Epaselvyydet aiheutta-

vat myds eroavaisuuksia tarjousten valilla kilpailutusvaiheessa, jolloin vertailu muuttuu
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hankalammaksi, joka vaikeuttaa myds urakoitsijavalinnan tekemista. Epaselvien rajaus-
ten on todettu aiheuttavan myo6s urakkahinnan nousua. Huomion arvoista on myds, etta
suunnitelmamuutokset projektin aikana ovat vaikeita, jolloin puutteet ja muutokset raken-
nuttajan vaatimuksiin aiheuttavat muutostditd. Muutostéiden kustannukset ovat KVR-

hankkeissa perinteisia urakoita korkeampia (Narhi, 2019, ss. 12-13)

KVR-hankkeen tarjouskilpailumallista johtuen urakoitsijan kulut ovat suuret, silla tar-
jousta ei voi jattaa ilman suunnittelua. Hylatty tarjous aiheuttaa suunnittelun keskeytyk-
sen ja siitd aiheutuvien kulujen maksamisen. Tilaaja taas saattaa menettdd KVR-hank-
keelle ominaiset aikataulu- ja kustannussaastét tarjouskilpailumenettelylld. (Narhi, 2019,
s. 12)

Tarjouskilpailun lopputulos voi olla rakennuttajan kannalta sellainen, etta tarjous ei ole
taysin tarjouspyyntda vastaava, mika olisi kuitenkin saavutettavissa perinteisen urakka-
muodon kautta. Asiaan voidaan vaikuttaa siirtdmalla rakennuttajan omat suunnittelijat
paatoteuttajan organisaatioon, jolloin vaatimuksen tayttymisistd voidaan varmistua.
Usein paatoteuttajat eivat kuitenkaan halua kayttaa rakennuttajan valittamia suunnitteli-
joita, tai vahintaankin yhteistoiminta urakoitsijan ja suunnittelijoiden valilla heikentyy. Tut-
kimusten perusteella hankkeet, joissa rakennuttajan suunnittelijat on siirretty urakoitsijan
sopimuksen alle, suoriutuvat suunnittelun sisaltavista hankkeista kaikkein heikoiten.
(Narhi, 2019, s. 13)

Rakennuttajan tulee sitoutua tiettyyn hankesuunnitelmaan, joka rajaa toteutusvaihtoeh-
toja. KVR-hankkeen lopputulos ei mydskaan valttamatta vastaa rakennuttajan odotuksia.
Urakoitsijalta vaaditaan tassa toteutusmuodossa laajaa osaamista tuote- ja kustannus-
tiedon osalta. (Narhi, 2019, s. 13)

Rakennuttaja siirtdd KVR-hankkeessa suurimman osan perinteisten toteutustapojen ris-
keistd suoraa urakoitsijalle. Taman vuoksi hanketavoitteet tulee korjauskohteessa olla
hyvin yksiloity. Riskien siirto urakoitsijalle tarkoittaa samalla rakennuttajan riskikontrol-
loinnin selkaa vahenemista. Taman vuoksi KVR-hanke ei usein sovellu epaselviin tai
muihin korkean riskiluokan rakennushankkeisiin. Linjasaneeraushankkeiden osalta voi-
daankin todeta, ettd urakoitsijalle helpoimpia KVR-hankkeita ovat 1970-luvun, ja sita
nuoremmat, kohteet, koska ko. kiinteistét ovat selkeitd elementtirakennuksia. (Narhi,
2019, s. 23)
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7.3 Projektinjohtorakentaminen

Projektinjohtototeutuksessa tilaajalla on mahdollisuus kayttaa toteuttajan kustannusasi-
antuntemusta viela toteutusvaiheessakin. Osaurakoinnin ja tuotetoimittajien asiantunte-
mus on helposti kaytettavissa tassa mallissa, ja lukuisien osahankintojen kautta kilpai-
lua voidaan maksimoida. Varsinkin urakkaosia pilkkomalla saadaan runsaasti kilpailua
pienien toimijoiden kautta, samalla yleiskustannusmaarat pienenevat. Tilaaja ei joudu
maksamaan kertautuvasta katerakenteesta, joka syntyisi normaalista aliurakoinnista
vaistamatta. Saastoja tulee myos kokonaisajan lyhenemisesta ja valvonnan maaran
pienuudesta toteutustavasta johtuen. Projektinjohtorakentamista ei ole tyypillisesti kui-
tenkaan kaytetty asuinrakentamishankkeissa. Rakennustdiden pilkkomisella ei ole
saatu juuri eroja perinteisiin toteutusmuotoihin, mutta saneerauspuolella mallia on kay-
tetty myos onnistuneesti. Lyhyt urakka-aika yhdessa pienenhankkeen ositettujen ura-
koiden koordinoinnin kanssa aiheuttaa huomattavia riskeja toimijalle. Kustannushyodyt
pienessa hankkeessa haviavat lukuisiin yhteissovittamistoihin. (Kiiras ym. 2019, s. 46
ka 50)

Tyobnaikana tapahtuvat suunnitelmamuutokset voivat johtaa intressiristiriitaan tilaajan ja
pj-urakoitsijan valilla, ja haitata hankkeen tavoitteiden mukaista toteutusta. Varsinkin
suuret henkildkohtaiset lisdpalkkiot ohjaavat pj-urakoitsijan henkiléston huomiot kustan-
nusten alentamiseen, ei tilaajan tavoitteiden toteutumiseen. Tama johtuu pj-urakoinnin
tavoitehinnan alituksen lisapalkkioihin, jotka ovat sopimuksissa maaritettyja kannustin-
palkkioita. (Kiiras J. , 2003, s. 393)

Kokonaiskustannuksissa on tilastoitu noin 10 % ero normaaliin paatoteuttaja malliin
nahden. Tosin suunnittelukustannusten on havaittu olevan jonkin verran suurempi
tassa mallissa, johtuen suunnittelijoiden vahvasta lasnaolosta myds toteutuksessa. Li-
sahydtya rakennuttajalle voi kuitenkin syntya vield nopean valmistumisen mydéta, jolloin
esimerkiksi vuokratuottoa saa nopeammin kuin alun perin arvioitu. Lopulliset hankekus-
tannukset selviavat tilaajalle tdssakin hankkeessa vasta hankkeen loppuvaiheilla. Ta-
han voidaan vaikuttaa vahvalla kustannusohjauksella. Projektinjohtototeuttajalla on li-
saksi suuri raportointivastuu kustannuksista tilaajalle hankkeen aikana. (Kiiras ym.
2019, ss. 46-47)
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7.4 Allianssihanke

Allianssihankkeiden tulokset ovat olleet tahan asti varsin hyvia, ja allianssihankkeet
ovat usein saavuttaneet asetetut tavoitteet. Yhteistoimintamalleja on kaytetty suo-
messa yleensa infra-hankkeissa, mutta talonrakentamisessa muoto on kasvamassa.
Kustannussaastojen tekijaksi on nimetty riskienhallinta, innovatiivisuus, toimintatapojen
kehittdminen, vahaiset liiketoiminnalliset ongelmat, seka laajuuden pienentaminen. Toi-
saalta kustannuksia nostivat laajuuden kasvu, mydhastynyt hankeprosessi ja paatok-
senteko, markkinoiden suhdanteet, suunnittelutydn monimutkaisuus ja lisdantynyt tyo-
maara. Usein hankebudjetteja nostetaan kesken hanketta alkuperaisesta mm. tilaajan
lisdinvestointien osalta. Taman vuoksi merkittavin kustannussaasté muodostuu kustan-
nushallinnasta, joka allianssihankkeissa tulee yleensa pitkalti tavoitehintamenettelysta.
(Kiiras ym. 2019, ss. 213-214) ja (Leskinen, 2016, s. 3)

Kuvassa 18 on esitetty erdan australialaisten ja uusiseelantilaisten allianssihankkeiden

lopulliset kustannukset suhteessa alkuperaiseen budjettiin.

Kuva 18. Toteutuneiden kustannusten suhde alkuperaiseen (vasen) ja lopulliseen (oikea) budjet-
tiin allianssihankkeissa Australiassa ja Uudessa-Seelannissa (Kiiras ym. 2019, s. 213)

Allianssihankkeessa lahtdkohtana on, etta allianssiryhma vastaa kaikista projektin ris-
keista, mika sisaltda myods toiminnan muuttumiseen liittyvat riskit (ellei sopimuksessa
muulla tavoin sovita). Allianssirynmaan kuuluu myds tilaaja, ja kaikkien osapuolien pyr-
kimyksena on yhteinen intressi hankkeen kehittamiselle. Tehtyjen havaintojen perus-
teella allianssihankkeissa on onnistuttu kustannusohjauksessa, mutta myos useita yli-
tyksia on myos raportoitu. Allianssihankkeissa tulee yleensa ottaa huomioon myés kay-

toénaikaiset huolto- ja yllapitokulut, joita ei voi siirtda tavoitekustannuksen ulkopuolelle.
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Kayttdon siirtyy suuria riskikuvia, jonka vuoksi tavoitehintataso yleensa ylittaa perinteis-
ten rakennuskustannusten tavoitehintatason. Riskien hallinnassa onkin kaytettava koko
allianssiryhman ammattitaitoa ja kokemusta. Tunnistettaville riskeille tulee kehittaa va-
ratoimet, seka budjettivaraukset allianssiryhman laskelmien perusteella.
(Kiiras;Peltonen;& Kruus, Projektinjohtorakentaminen ja muita palvelumuotoja, 2019,
sS. 224-225).

Yhteisvastuuhankkeissa on raportoitu tilaajan vaikeuksista ymmartaa yhteisvastuun
merKkitysta, erityisesti riskien toteutumissa. Suunnittelijatahoilla on ollut vaikeuksia luo-
pua muiden osapuolten syyttelyista riskien realisoituessa. Tilaajalla voi olla my&s vai-
keaa arvioida onko markkinoilla tarpeeksi potentiaalisia allianssikumppaniehdokkaita
onnistuneen kilpailutuksen suorittamiseksi. (Kiiras;Peltonen;& Kruus,

Projektinjohtorakentaminen ja muita palvelumuotoja, 2019, s. 213)

Havaintojen perusteella allianssihanke ei sovellu kustannuksiltaan pieniin hankkeisiin.
Varovainen arvio minimi hankebudjetista on noin 2 miljoonaa euroa, josta ylospain alli-
anssimalli voi olla hyodyllinen. Tosin osa arvioi tarvittavaksi minimibudjetiksi 10 miljoo-
naa tai enemman. Syyna tahan on kilpailutuksen raskaus ja kalleus palvelutuottajille.
Osittain epavarmuus johtuu myods siita, etta allianssimalli on Suomessa hyvin tuntema-
tonta, eikd mallille ole olemassa esimerkiksi vakiomuotoisia sopimusehtoja. (Leskinen,
2016, s. 41)

Allianssimallin tarkeimpia teemoja on paatdksenteon nopeus, jolla voidaan taata myos
rakentamisen nopeus. Erityisesti as.oy -hankkeissa tama voi aiheuttaa ongelmia, silla
taloyhtion hallitus edustaa koko kiinteiston omistajia. Kiinteistbosakeyhtidissa tasta ei
kuitenkaan ole havaintoja, vaan paatoksenteko on sangen nopeaa. (Leskinen, 2016, s.
43)

Havaintojen perusteella tilaaja on ollut allianssihankkeissa tyytyvainen saavutettuun ra-
kentamisen lopputulokseen, seka tavoitteet on saavutettu vahintaan kohtuullisesti.
Hankeosapuolet ovat pitaneet toteutuneita allianssihankkeita paremmin tavoitteiltaan
saavutettuina, kuin perinteisissa urakkamalleissa. Ongelmat ovat liittyneet aloitusvai-
heen budjetointiin, jossa kulut ovat voineet nousta huomattavastikin. (Leskinen, 2016,
s. 44)
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7.4.1 Vaarinkaytokset allianssihankkeessa

Allianssimallissa yleisimpia riskeja ovat vaarinkaytokset palveluntuottajien palkkio- tai
kulukorvauksiin. Palkkiovaarinkaytokset vaikuttavat myods asiakastyytyvaisyyden heik-
kenemiseen, huonoon tuottavuuteen, osapuolten valisiin riitoihin, etdantyneisiin suhtei-

siin ja budjettiylityksiin. Yleisimpia vaarinkaytoksia ovat mm:

e Todellisten kustannusten ilmoittaminen suuremmiksi kuin ne todellisuudessa

ovat.

¢ Liian pienten lisapalkkioiden kannustamattomuus luovaan rakentamiseen.

o Kustannuslitteroiden muokkaamattomuus; toisen litteran kulujen alittuessa, ei

siirretta saastyneita varoja ylittyvalle litteralle, joka johtaa alentuvaan laatuun.

o Tuottavuustietoja ei jaeta hankekumppaneille, jolloin laskutuksen ja tydon suh-

detta ei voida tarkkailla.

o Palkkioiden vaaranaikainen maksu, esimerkiksi tilaaja ei maksa heti saavutet-

tua tavoitetta.

¢ Hankeosapuolen jattdminen pois palkkiojarjestelmasta.

¢ Aliurakoitsijat eivat kuulu hankekoordinointiin, joka voi johtaa tdiden yhteensovi-

tusongelmiin
o Tilaajat, jotka eivat kykene yhteistoimintamallinmukaiseen tydpanostukseen.
e Tilaajan kulujen halpuuttaminen, jolloin kehitysvaiheen palvelutuottaja ei voi
enaa tarjota kustannustehokkaasti, koska kehitysvaiheessa syntyy eniten ku-

luja.

e Hankkeen tavoitekulut asetetaan liian alas tilaajan toimesta, joka ei toimi bonuk-

sena muille osapuolille.
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¢ Tavoitekustannuksen tahallinen ylitys vaikeina taloudellisina aikoina, koska ty6-

kulut korvataan automaattisesti.

o Palvelutuottajat eivat kayta parasta henkildbosaamista. (Leskinen, 2016, ss. 32-
34)

7.5 Vaihtoehtoiset urakkamuodot

Vaihtoehtoisista malleista asunto-osakeyhtiomaailmaan soveltuvat parhaiten yhteistoi-

mintamallit kuten ryhmakorjaukset.

Ryhmakorjauksissa remontit toteutuvat nopeammin kuin yksittain erillisina perinteisen
mallin toteutuksina. Aikatauluetuja saadaan, kun eri vaiheet voidaan limittaa toisiinsa,
samalla sarjatuotanto mahdollistaa tehokkaamman toteutuksen. Laajoissa hankkeissa
on mahdollista kayttaa myos suurempia resursseja, jolloin toteutusta saadaan entises-
taan nopeutettua. Haasteellista toisaalta ryhnmakorjaushankkeissa on perustamisvai-
heen onnistuminen. Asunto-osakeyhtidissa tarvitaan useiden hallitusten, isannaitsijoi-

den ja osakkaiden yhteistyota ryhmahankkeen onnistumiseksi. (Korja, 2015, s. 15)

RK-hankkeissa voidaan saavuttaa tutkimuksen mukaan noin 10 % saastdja perintei-
seen toteutusmuotoon nahden, jotka koostuvat rakentamiskustannuksista, ja vahem-
massa maarin suunnittelu- ja rakennuttamiskustannuksista. Otollisimpia kohteita RK-
hankkeille ovat teollisesti, eli 1960-luvun lopun jalkeen rakennetut 14hiét. Suurimpana
riskind on mainittu aikataulujen yhteensovittaminen eri yhtididen valilla, jotka ovat RK-
hankkeessa mukana. Ryhman sitouttaminen RK-hankkeeseen koetaan myo6s ongel-
mallisena. (Korja, 2015, ss. 37, 40 ja 42)
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8 Hankeosapuolien haastattelut

Taman tutkimuksen kirjallisuustutkimuksen lisaksi tehtiin urakkamuodon valinnan sel-
vittdmiseksi kolme kappaletta syvaluotaavampia teemahaastatteluita (kvalitatiivinen
haastattelututkimus) tyypillisimpien as.oy -saneeraushankkeiden osapuolien kanssa.
Haastattelututkimuksesta rajattiin pois suunnittelijfaosapuoli, koska tutkimuksen tekija
kuuluu tdhan ryhmaan. Haastatteluiden tarkoituksena oli hakea erityisia tarkepisteita
saneeraushankkeen vaiheisiin (tarvesuunnittelu, hankesuunnittelu toteutussuunnittelu
jne.), joista voitaisiin tehda johtopaatelmia kohdista, joilla voidaan maaritella, tai arvot-

taa, urakkamuotovalintoja.

Haastattelut tehtiin koronavuonna 2021 etayhteyden avulla, ja haastattelut tallennettiin
vastausten auki kirjoittamisen ajaksi. Haastateltaville oli |1ahetetty etukateen sdhképos-
tilla kysymyslistaus ajatusten avaamiseksi ja keskustelun rajaamiseksi. Haastattelun
esikysymykset on esitetty tdman tutkimuksen liitteissa 1, 2 ja 3. Haastattelut pyrittiin pi-
tamaan kuitenkin mahdollisimman vapaamuotoisina, jotta tutkimuksen tekija ei hairitse
keskustelukulkua ohjaamalla haastateltavan kerrontaa poispain osapuolelle tarkeista

aiheista.

Haastateltavat edustivat kukin oman rakennushankkeen osapuolista kokenutta tekijaa,
mihin tutkimuksen tekija oli myos pyrkinyt. Haastatelluilla on useiden vuosien kokemus,
ja kirjallisuudesta lIoytamatonta hiljaista tietoa as.oy -saneeraushankkeiden toteutuk-
sesta alun tarveselvityksista takuutdiden vastaanottoon asti. Haastatellut tahot esitel-

Idan teemahaastattelun osapuolihaastatteluiden aluissa.

8.1 Rakennuttajakonsultin haastattelu

Rakennuttajakonsultin edustajaksi haastatteluun valikoitui Atte Stambej, Eerika Consul-
ting Oy:sta. Atte Stambej on valmistunut diplomi-insindo6riksi vuonna 1998, ja on siita
I&htien toiminut korjausrakentamistehtavissa. Tyduran alussa tehtavat painottuivat
suunnittelutehtaviin, mutta viimeiset 15 vuotta han on toiminut korjaushankkeiden pro-
jektinjohtotehtavissa, tehden myoés kehitystydta urakkamuotojen kaytosta. Henkildkoh-
tainen haastattelu kaytiin 11.5.2020.

Eerika Consulting Oy on vuonna 2018 perustettu riippumaton korjausrakentamisen pro-

jektinjohto- ja valvontatehtaviin erikoistunut yritys. Yrityksen liikevaihto on yli 2M€.
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Yritys suorittaa paljon laajoja as.oy -linjasaneeraushankkeita, erityisesti uusilla urakka-

muodoilla, ja valikoitui sen vuoksi teemahaastateltavaksi tahoksi.

Pohdintaa urakkamuodoista

Stambej on tehnyt suurimman osan saneeraushankkeistaan uusilla urakkalaskenta-
muodoilla. Viimeiset 10 vuotta han on toteuttanut hankkeita paasaantodisesti tavoitehin-
taisina projektinjohtourakoina. Mukana on myds muutama as.oy -allianssisaneeraus-
hanke, seka KVR-hanke. Stambej ndkee uudet urakkamuodot my6s tulevaisuudessa

todennakdisempina toteutusmuotoina.

Hanen mukaansa uusien urakkamuotojen suurin voimatekija on saada hankeosapuolet
toimimaan yhteisen paatavoitteen saavuttamiseksi, jolloin valtytdan perinteisen toteu-

tusmuodon heikosta kyvysta hakea uniikin saneeraushankkeen parasta toteutustapaa.
Erityisesti Stambej pitaa tarkeana valita osapuoliksi yhteistoimintaan kykenevia tahoja,

joiden vankkaa tydkokemusta aiemmista hankkeista voidaan hyoédyntaa.

Stambejn mukaan urakkamuodon valinnalla ei valttamatta ole niinkdan vaikutusta
hankkeen lopullisiin kustannuksiin, jotka selvidvat jokaisessa urakkamuodossa vasta
hankkeen valmistumisen yhteydessa. Hanen mukaansa suurimmat erot muodostuvat
lapimenoajan osalta, jos otetaan huomioon perinteisen mallin sisaltamaa toteutussuun-
nitteluvaihetta, jossa urakoitsija ei ole vield 1asna. Hanen mielestaan uusien urakka-
muotojen valttina on myods yhteistoimintamallin mukanaan tuoma parhaimpaan lopputu-
lokseen pyrkiva asenne. Tama tuottaa myds laadullisia tavoitteita maltillisemmin suun-
nitteluratkaisuin, kun urakoitsijan ammattitaitoa hyddynnetaan toteutustapoja maaritta-

essa.

Pohdintaa urakkamuotovalinnasta

Stambejn mukaan lopulliseen paatdkseen urakkamuodosta vaikuttaa lukuisia asioita,
joita han on koonnut kuvaan 19 s. 60. Haastateltavan mukaan onkin mahdotonta tehda

urakkamuotovalintaa yhden kriteerin perusteella.

Valinta tehdaan karkeasti urakkakilpailutuksessa tarjoushinnan, lapimenon ja laadun
kombinaationa. Stambej kuitenkin kertoo, etta tarjoushinnalla on lahinna merkitysta

siind, etta tarjoava taho paasee mukaan urakkaneuvotteluun, jossa hankesisaltéén
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pureudutaan tarkemmin. Esimerkiksi normaaliin kilpailutukseen saattaa tulla noin kym-
men kappaletta tarjouksia, jolloin on valttamatonta tehda esikarsintaa mitka tahot kut-
sutaan neuvotteluihin. Usein tdman vaiheen kriteereissa kustannustaso on merkittavin.
Itse neuvotteluissa painoarvoa annetaan kuitenkin enemman aikatauluun ja muuhun
tekniseen sisaltdéon, seka huomattavissa maarin myds tarjoaja tahon ulkoiseen esiinty-
miseen. Stambejn mukaan tilaajataho tekee loppupaan paatoksia, joissa erot voivat
olla hyvin vahaisia, paljolti tunnevoittoisesti. Hinen kokemuksensa perusteella vahvim-
milla talloin ovat kilpailijat, joita on helppo lahestya, ja jotka ovat avoimia ja viestintaky-
vyiltdan hyvia. Erityisesti alkuvaiheen kommunikointikykya voi pitaa erittain merkitta-

vana tekijana valintaa tehtdessa.

| Kokonaishintaurakka KVR-urakka________|Tavoitehintaurakka ____|

Mité Taloyhtid teettdd suunnitelmat ja kilpailuttaa Taloyhtid kilpailuttaa hankesuunnitelman perusteella Taloyhtio kilpailuttaa hankesuunnitelman perusteella
tarkoittaa? valmiiden suunnitelmien perusteella kokonaishinnan. kokenaishintaisen urakan, jossa urakeitsija vastaa tavoitehintaisen urakan. Jos taveite alitetaan, sadstd
: myéds suunnittelusta. jaetaan taloyhtion ja urakoitsijan kesken, samoin

mahdollinen ylitys jaoetaan. Suunnittelusopimuksen
tekee joko taloyhtio tai urakoitsija.

Sopimus-
A CIEE
H
! L
Hyétyjé + Tuttu tapa toimia + Selked "avaimet kdteen” -patvelu + Urakoitsijon osaaminen hyddynnetadn
+ Tarjousten vertailu helppoa + Selkedit vastuut suunnittelussa
+ Urakoitsijan osaaminen hyddynnetédn + Urakoitsijalla jo taloyhticlla yhteinen taloudellinen
suunnittelussa intressi
+ Hankkeen nopeampi lapivienti + Yhteiset tavoitteet mahdollistavat hyvan
+ Suunnitelmat tehdaan tyon tekemista, ei urakan yhtewsheﬂgen mqui?sturrjlsen B B
kilpailuttamista varten + Suunnitelmat tehdaan tyon tekemista ei urakan
B kilpailuttamista varten
+ Kustannushyoty? ) L T
+ Mahdollisuus kustannus- ja aikatoulusddstoihin
Haittoja - Urakoitsijan osaamista ei voi hyadyntdd - Vaatii tiloojalta osoamista ja aktiivisuutta (osoava - Loppukustannusta ei tiedetd etukdteen (kuten ei
suunnittelussa ru_kennu‘ttujul_(qnsultt'l} vumistcu. ettd taloyhtion muissakaan urakkamuodoissa)
- Hankkeen lapivienti hitaampaa toiveet huomicidaan suunnittelussa - Usein paljon lisd- jo muutostyokeskusteluja

- Vaatii taloyhtion tavoitetason madarittamista

- Vahva vastakkainasettelu taleyhticn ja "
{laadukas hankesuunnitelma)

urakoitsijan valilla, vastakkaiset intressit
- Lis@- ja muutostyot nostavat kokonaishintaa

Kuva 19. Urakkamuotojen vertailua. Kuva Atte Stambejn arkisto. Kaytetty tekijan luvalla.

Stambejn mukaan kaiken tarkein asia urakkamuotoa valittaessa on tehda perusteelli-
nen hankesuunnitelma. Hanen kokemuksiensa perusteella as.oy:lle ei ole kannattavaa
kuitenkaan ottaa urakoitsijatahoa viela hankesuunnitteluvaiheessa mukaan, koska ha-
nen mukaansa tdma rajaa niin paljon vaihtoehtoja tilaajan kannalta. Stambej ihmette-
lee, miksi hankesuunnitelmissa ei usein oteta kantaa urakkamuotoon. Hanen mu-
kaansa tama aiheuttaa sen, etta hankesuunnitelmia tehdaan usein viela kasittelemalla
tata asiaa. Tama usein aiheuttaa sen, etta jo hankesuunnittelussa ohjataan projektia

perinteiseen kokonaishintaurakkaan ja erilliseen toteutussuunnitteluvaiheeseen.
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Pohdintaa hinnoittelun ja laadun osalta tarkemmin

Stambejn mukaan lopulliset kulut ovat urakkamuotojen kesken todennakoisesti liki sa-
moissa. Han toteaakin, etta vertailu on ylipdansa tdman osalta mahdotonta, koska jo-

kainen hanke on uniikki, eika vertailua taman vuoksi pysty tekemaan luotettavasti.

Aikaisemman kokemuksen mukaan Stambej pitda tavoitehintaisen projektinjohtourakan
muotona, jossa lisatdita ei tule niin paljoa kuin muissa muodoissa. Tosin hanen viimeai-
kaisimmat kokemuksensa ovat siirtyneet siihen, etta kyseisen mallin lisdtyémaarat ovat
alkaneet nousemaan aiemmasta tahosta. Han pohtiikin, ettad syyna tdhan saattaa myds
olla urakoitsijatahojen kasvanut kokemus tavoitehintaisista projektinjohto hankkeista,
jolloin urakoitsija my6s tunnistaa mahdollisia lisadlaskutuskohteita helpommin. Tata han
toisaalta pitdd myos taysin oikeutettuna, koska jokaisessa muodossa pitda myds olla
riittdva palkinta motivaattori osapuolille. Hanen kokemuksensa mukaan yhteismalli-
hankkeissa myds palkkiolla on merkitysta, koska se motivoi jokaista hankeosapuolta

kustannustehokkaaseen toimintaan.

Lyhyesti tilaajan ohjaamisesta

Stambejn nakemys on, etta tilaaja tekee paatokset hyvin pitkalti tunnevoittoisesti, kuten
aiemmin haastattelussa todettiin. Rakennuttajakonsultin tehtava on kuitenkin antaa
kaikki maaritettavissa olevat valinta-arvot tilaajalle ja kertoa muotojen huonoista ja hy-
vista puolista. Henkildkemioilla on Stambejn mukaan huomattava merkitys, koska tietyt
urakkamuodot eivat ole mahdollisia jokaiselle taloyhtion hallitukselle. Esimerkiksi alli-

anssimalli on hanen mukaansa taysin mahdoton eripuraiselle hallitukselle.

Stambej toteaa, ettd urakkamuoto-ohjauksella ei ole ollut juurikaan vaikeuksia sen jal-
keen, kun perustelut on yhdessa kayty lapi ja analysoitu. Tilaaja ei hAnen mukaansa
siis muodosta lukittuja ajatusmalleja esimerkiksi perinteisen kokonaishintaurakan tar-

peesta.

Valvontatbiden osalta Stambej ei nde kaytannossa eroja tarvittavan valvonnan osalta,
kun puhutaan teknisesta valvonnasta. Taloudellisen valvonnan maara on kuitenkin
suurempaa kokonaishintaurakoissa. Tama johtuu hdnen mukaansa kyseisen toteutus-

muodon kaytosta, ei niinkdan esimerkiksi suunnitelmapuutteista.
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Pohdintaa suunnittelunohjauksesta

Haastateltavan kokemukset eri toteutusmuotojen suunnittelutoiminnasta ei hanen mie-

lestaan juurikaan eroa laadullisesti tai aikataulullisesti toisistaan.

Kokonaishintaurakassa han tunnistaa saman yleisesti havaitun piirteen, etta suunnitte-
lijat tekevat enemman raskaampia toteutusmalleja. Suunnittelija yrittaa estaa talla tyon-
aikaisten lisatoiden maaraa, mikali suunnitelmissa ei ole osattu huomioida toteutukselle
valttamatonta seikkaa. Stambejn mukaan tama ei ole niinkdan suunnittelijan epavar-
muudesta johtuvaa, vaan kokonaishintahankkeiden roolijakoa, joka on sisaankirjoitettu
itse urakkamalliin. Tama valtetdan hanen mukaansa yhteistoimintamalleilla, joissa riskit

tunnistetaan yhteisesti.

Lyhyesti allianssihankkeista

Stambej on ollut mukana muutamissa as.oy -saneeraushankeissa, jotka on toteutettu
allianssimallilla. Hanke eroaa taysin kaikista muista toteutusmuodoista, mutta hanen
mukaansa parhaiten tehdyt hankkeet ovat olleet allianssihankkeita. Stambej kertoo,
etta allianssiin mentaessa jokaisen hankeosapuolen on luovuttava tyystin muiden
hankkeiden ajatusmaailmoista. Allianssisopimukset laaditaan myds taysin irrallaan
KSE- tai YSE-viittauksista. Allianssin ainoa toimintamalli on taydellinen yhteisty0, jossa

jokainen osapuoli on taysin avoin esimerkiksi kulurakenteen osalta.

Allianssihankkeita ei voi varsinaisesti Stambejn mukaan kilpailuttaa, vaan hanke aloite-
taan haastattelemalla kahta potentiaalisinta toteuttajaa. Valinta tehdaan kaytanndssa
rakennuttajakonsultin kokemusten perusteella, koska as.oy -hankkeiden pienuus ei riita
allianssimallikilpailutukseen. Allianssi on hankemuotona liian kallis l1ahtea kilpailutta-

maan, kuten esimerkiksi infrahankkeissa voidaan tehda.

Stambejn mukaan allianssihankkeet onnistuivat kaikilla osa-alueilla; aikataulussa, kus-
tannuksissa ja laadullisesti. Suurimpana, ja Iahinna ainoana, riskind allianssissa han
pitaa sitd, etta jokin osapuoli, esimerkiksi yksittainen tilaajatahon edustaja, ei sisaista
allianssin yhteishenkiperiaatetta, ja tuhoaa silla koko toteutusmuodon. Hanen koke-
muksensa mukaan myds asianajajat, jotka ovat olleet allianssipohdinnan alla, ovat es-
taneet hankkeen eteenpain viennin, vedoten juuri esimerkiksi sopimusmallien puuttumi-

seen. Tarkemmin tarkoittaen, ettd sopimus ei nojaa esimerkiksi YSE-ehtoihin.



63

Allianssihankkeelle taysin valttdmaton vilpitdn yhteishenki on ajanut siihen, ettd Stam-
bej ei ole omissa hankkeissaan enaa juuri edes ehdottanut allianssimallia. Hanen mie-
lestaan as.oy -hankkeisiin on erittain hyva potentiaali kyseiselle muodolle, mutta se
vaatii kdytannossa taysin onnistuvan allianssiliittyman. As.oy -hankkeissa tama on kay-

tannossa erittain vaikeaa muodostaa.

8.2 Urakoitsijan haastattelu

Urakoitsijaosapuolta tutkimuksessa esitti Remonttipartio Oy, joka on osa Lehto Oyj
konsernia. Remonttipartiosta haastatteluun osallistui myyntipaallikké Jaakko Hartikai-
nen, ja projektipaallikkd, seka suunnittelupaallikkd Timo Turunen. Jaakko Hartikaisen
tausta on rakennusalan myyntitydstd, ja Turusella rakennusalan toteutustehtavista, al-
kaen 1980-luvulta. Turusen kokemus on syntynyt alun perin uudisrakentamistehtavista,
mutta viimeiset 10 vuotta han on tehnyt ainoastaan saneeraushankkeita. Paasaantoi-
nen kokemus on syntynyt rakennusliikkeiden tyopaallikkd ja muista tuotannon esimies-
tehtavista. Haastattelussa molemmat henkilét vastasivat kysymyksiin, joten tasta
eteenpain haastateltujen henkildvastauksia ei eritella. Henkildkohtainen haastattelu
kaytiin 11.5.2021.

Rakennuspartio Oy on eriytetty vuonna 2020 omaksi yhtiokseen, jonka liikevaihto en-
simmaisena vuonna on noin 10 M€. Yhtion toiminta keskittyy taysin linjasaneeraus-
hankkeisiin padurakoitsijana toimimiseen. Yhtion liikkemalli on tarjota linjasaneerausten
KVR-hankkeita.

Pohdintaa urakkamuodoista

Haastateltavat pitavat perinteistd kokonaishintaurakkatoteutusta muotona, josta tulee
helposti turhia kuluja tilaajaosapuolelle. Haastateltavat pitivat selvana, etta yhteistoi-
mintamallille tyypillinen kustannustehokas ratkaisujen hakeminen sivuutetaan taysin
perinteiselld mallilla, jossa ensin tehdaan toteutussuunnittelu, ja kilpailutus suoritetaan

vasta taman jalkeen.

Lisaksi haastateltavat ihmettelevat miksi saneeraushankkeissa viela nykypaivana hy-
vaksytaan raskaat vanhat toimintamallit, eika pohdita uusien toteutusmuotojen mahdol-

lisuuksia. Heidan mukaansa saneerauspuolella on myo6s rakennuttajakonsultteja, jotka
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eivat halua toimia uusien urakkamuotojen parissa, koska se haastaisi omia totuttuja toi-

mintamalleja, ja mahdollisia omia liiketoimintamalleja.

Haastatellut ovat sita mielta, etta tilaajan tahtotila on kuitenkin enemman kohti uusia to-
teutusmalleja. Tata tukevat esimerkiksi hankkeiden jalkeen tehdyt jalkikyselyt. Naissa
tilaaja on kertonut, etta jalkikateen pohdittuna toteuttaisivat hankkeen KVR-hankkeena,

mikali voisivat nyt paattaa uudelleen.

Ulkomailla KVR-rakentaminen on yleisin urakkamuoto myds saneerauksessa, ja siella
haastateltujen kokemusten perusteella myés tilaajaosapuoli tunnistaa menettelytavat,
kuten esimerkiksi ongelmatilanteessa kysyy urakoitsijalta ratkaisua. Urakoitsija hoitaa
paavastaajana esimerkiksi ongelmaan liittyvat suunnitteluselvitykset. Tilaajalle asiointi
on nain ollen paljon yksinkertaisempaa. Haastatellut pitavatkin pienena ongelmana,
ettd Suomessa tilaajataho ei valttamatta ole taysin sisaistanyt KVR-hankkeiden urakoit-

sijalle siirtyneet laajan vastuun asiakaskokemuksen kasvua tilaajan suuntaan.

Ehdottomana KVR-hankkeen etuna haastatellut pitavat sita, ettd urakkamuoto antaa
aidot mahdollisuudet toteuttajalle kayttaa taysimaaraisesti organisaatiossaan olevia ky-
kyja, ja ongelmanratkaisutaitojaan. Talla tyota saadaan huomattavan paljon tehostettua
laadun karsimatta perinteiseen toteutussuunnittelun perusteella hintakilpailtuun hank-

keeseen, jossa suunnitteluratkaisut rajaavat paljon toteutusratkaisuja.

Haastateltujen mielesta rakennuttajakonsultin projektinjohdon ohjatessa hanketta pe-
rinteiseen toteutukseen pakotetaan hanke jaykkaan toteutusmalliin. Hanke muuttuu
kaksijakoiseksi ensin suunnittelun sisaltavaan vaiheeseen, ja sitten toiseen kilpailutus-
vaiheeseen, jossa aloitetaan valilla uusi suunnitteluprosessi, kun tavoitehintaa yritetaan
saada alaspain. Samalla hankkeen lapimenoaika kasvaa suuresti. Haastateltu pitaakin
tata mallia vanhentuneena, ja osin rakennuttajakonsulttien oman liiketoiminnan suu-
remman tydsisallén tavoittelemiseksi, jolloin ei haastateltujen mielesta edusteta tilaajan
parasta etua. Perinteisessa mallissa suunnittelussa lahtdkohtana on usein huomioida
kaikki mahdolliset yllatyksen saneerauksessa, joka vaistamatta lisdd hankekuluja. Uu-
sissa toteutusmuodoissa esimerkiksi rakennesuunnittelijan tehtdva on enemmankin
maarittdad minimitaso milla tilaajan maarittelema laatutaso saavutetaan. Usein tama
haastateltujen mielesta ulkopuolisilta tulkitaan laatutason alenemisella, vaikka kyse ei
ole siita, vaan toteutusmuotojen yksinkertaistamisesta, jotta paastaan vaadittuun laatu-

tasoon.
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Hankemuodosta riippumatta haastatellut kertoivat, etta tilaaja on kuitenkaan harvoin
ammattimainen rakentaja, jolloin valintakriteereihin vaikuttaa myos paljon teknisen- ja

taloudellisesta puolesta riippumattomat tekijat.

Pohdintaa hankekuluista ja laadusta

Haastateltujen mukaan kokonaishintaurakoissa lopulliset kustannukset eivat hahmotu
rittdvassa maarin kuin vasta aivan hankkeen lopussa. KVR-hankkeiden kustannusar-
viot ovat pitaneet erittdin hyvin, koska hankesopimuksiin usein lukitaan kattohinta.

Tama luo heiddan mukaansa myds varmuutta tilaajapuolelle, koska kustannukset eivat

paase ylittymaan, ellei tilaaja muuta esimerkiksi laatutasoa yldspain kesken hanketta.

Remonttipartiolla on hankkeissaan YSE-ehtoja pitempi takuuaika tarjolla tilaajaosapuo-
lille ilman lisdkustannusta. Remonttipartio tarjoaa KVR-hankkeilleen viiden vuoden ta-
kuuaikaa, joka on siis selvasti pidempi kuin normaali kahden vuoden takuuaika. Re-
monttipartio aloitti pidemman takuumarkkinoinnin alun alkaen neljan vuoden takuu-

ajalla, mutta korotti sitd mydhemmin viela yhdella vuodella.

Remonttipartio toteaakin, ettd pidempi takuuaika on mahdollista sen vuoksi, etta he tie-
tavat hankkeiden laadullisen tason olevan heilla normaalia vankempi, jonka vuoksi voi-
vat tarjota pitkaa takuuaikaa. Seurannan kautta he ovat myés todenneet, etta organi-
saation takuukorjaustiimin tydmaara on jopa vahentynyt tehtyjen urakoiden jalkeen,

joka kertoo entisestaan kohonneesta tydlaadusta.

Selityksena laadulliseen varmuuteen haastatellut pitavatkin juuri KVR-muodon tar-
keinta seikkaa, eli tuttujen hankeosapuolien kanssa tehtavat hankkeet. Remonttipartion
intresseissa onkin kayttaa esimerkiksi luotettavaksi todettuja suunnittelijatahoja, koska
osapuolen taidot kasvavat jokaisen hankkeen jalkeen. Samalla yhteistoiminnassa opit-
tuja asioita ei tarvitse kayda uudelleen lapi uusien osapuolten kanssa. Haastatellut sen
vuoksi kritisoivatkin voimakkaasti yleista nakemysta, ettd urakoitsija halpuuttaisi tahal-
laan suunnittelutehtavia, jotta kokonaiskuluja saadaan painettua alas. Painvastoin
haastatellut iimoittavatkin ainoaksi keinoksi laskea toteutushintaa on esimerkiksi laadu-

kas suunnittelu ja tyélaadun varmistaminen.

Valvonnan osalta haastatellut toteavat myds, ettd KVR-hankkeen suuri urakoitsijalle

siirtyva vastuu, vaatii jo itsessaan korkeaa oman tydn valvontaa. Heidan mukaansa
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paikoitellen on térmatty ennakko-oletuksiin, ettd KVR-hankkeissa urakoitsijaa ei valvot-
taisi. KVR-hankkeisiin valitaan kuitenkin aina erikseen myds ulkopuolinen valvonta,
jonka tilaaja tilaa erikseen KVR-urakoitsijasta riippumatta. Heidan mukaansa tyéta val-

vontaankin KVR-hankkeissa aina vahintaan perinteisen kokonaishintaurakan verran.

Urakoitsijalle kertyva kate ei haastateltujen mielesta valttamatta ole yhtaan sen suu-
rempi KVR-hankkeissa kuin muissa hankkeissa. Sen sijaan saatava kate on helpompi
toteuttaa. kuin kokonaishintaurakoissa. Saman katteen saamiseksi urakoitsija joutuu
tekemaan huomattavan paljon enemman ty6ta, eika laatutaso silti pysy samalla tasolla
KVR-hankkeen kanssa.

Haastateltujen havaintojen perusteella Suomessa on lisdantynytta kiinnostusta KVR-
hankkeita kohtaan. Oletettavasti syyna on KVR-saneerauksista kasvava tilaajan koke-

mus.

Suunnittelunohjauksesta

Haastatellut eivat pidd KVR-hankkeessa urakoitsijalle kuuluvaa suunnittelunohjausta
riskind omille hankkeille, koska ovat tottuneet kayttdmaan kokemusperaisesti varmaksi

todettuja suunnittelutahoja.

Paikoitellen suunnittelutimeissa on kuitenkin havaittavissa haastateltujen mukaan
asennepuutosta yhteistoimintamallia kohtaan. Suunnittelija ei valttamatta ole yhteispro-
jektille valttamattoman toteutusratkaisuista keskustelun. Tapaukset ovat olleet yksittai-
sia, mutta haastateltavien tuntemus on, etta osa suunnittelijoista ei valttdmatta omaa
tietoa, miten perinteisesta toteutussuunnittelun ajatusmallista tulee irrottautua uusissa

urakkamuotototeutuksissa.

Haastatellut pitavat myos tehokkaana sita, ettd KVR-hankkeissa erillisten suunnittelu-
kokousten tarve on hyvin vahainen verrattuna esimerkiksi kokonaishintaurakoiden suu-
reen suunnittelukokousmaaraan. Haastateltu kiteyttddkin KVR-hankkeen sellaiseksi
hankkeeksi missa suunnittelua tehdaan kiinteiston tarpeita varten, eika mielikuvia var-

ten, jota perinteinen toteutussuunnitteluvaihe antaa tilaajille.

Haastatellut mainitsevat myds, ettad suunnittelijat usein epailevat toteutusaikataulun ly-

hyytta, koska ovat tottuneet perinteisen toteutusmuodon pitkdan suunnitteluaikaan.
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Havainnot toteutuneista hankkeista eivat kuitenkaan tue tata nakemysta, koska urakoit-

sija voi kokemuksellaan ohjata heti I6ytamaan toteutuskelpoisimpia ratkaisuja.
Pohdintaa aikatauluista

KVR-hankkeessa urakoitsija on heti alusta asti hankkeessa mukana, jolloin jo suunnit-
telun aikana myds toteuttaja paasee tutustumaan itse kohteeseen, seka myos tyon alla
oleviin suunnitelmiin. Toteutusvaiheen alkaessa urakoitsijalla on selvaa toteutussuunni-
telmat, seka kiinteiston perustuntemus. Suunnittelun aikana toteuttaja voi tehda jo esi-
hankintoja, joilla toteutuksen sujuvuutta varmistetaan. Taman vuoksi aikataulut pitavat
erittain tarkasti KVR-hankkeissa, seka lapimenoltaan ne ovat huomattavan paljon lyhy-
empid. Mikali hankkeeseen ei paasta viela hankesuunnitteluvaiheessa, menetetdan
merkittdva aikatauluetu edelld mainittujen téiden limittdmisen puuttuessa. Paasyyna

tdssa on myods tilaajalle as.oy -hankkeissa perinteinen hidas paatdéksentekoprosessi.

8.3 Tilaajan haastattelu

Tilaajaosapuolta edusti tutkimuksessa as.oy -saneerauksen tyypillisin tilaajan edustaja,
eli isannditsija, tradenomi, ja rakennusinsin6ori (AMK) Kaisa Astala, Astala Isanndinti
Oy:sta. Yritys on vuonna 1971 perustettu riippumaton perheyhtio, jonka liikevaihto on
noin 4 M€. Kaisa Astala on tehnyt isannointitehtavia vuodesta 1996, seka on sina ai-
kana suorittanut kaytannossa kaikkia mahdollisia as.oy:n elinkaaren aikana toteutuvia
saneerauksia (linjasaneeraukset, ulkovaippasaneeraukset, pihakansisaneeraukset,
muutosrakentamista jne.). Haastateltu on suorittanut saneeraushankkeita myds uuden-
aikaisin urakkamuodoin, suurimmissa hankkeissa (mm. 1 kpl 14 M€:n laaja linjasanee-
raus/perusparannushanke) tavoitehintaista projektinjohtourakkaa. Astalalle on kertynyt
lukuisa maara saneeraushankkeita noin 25 vuotisen isdnndintiuran aikana. Henkildékoh-
tainen haastattelu kaytiin 6.5.2021.

Pohdintaa saneeraushankkeen kdynnistyksesta ja urakkamuodon haarukoinnista

Suurin osa Astalan kohtaamista saneeraushankkeista on tehty perinteisilla urakkamuo-
doilla, 1dhinna kokonaishinta- tai tavoitehintaurakoilla. Pienempia saneeraushankkeita
on tehty mm. laskutyburakkana, koska hanen mukaansa ei ole ollut riittavan tarkkoja
suunnitelmia, tai suunnitelmia ollenkaan, korjaustydn suorittamiseksi. Talla on yritetty

valttaa erittain suuria urakkahintoja, mikali olisi kaytetty esimerkiksi
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kokonaishintaurakkaa. Astalan kaksi viimeisinta as.oy -saneerausta ovat kuitenkin ol-
leet tavoitehintaisia projektinjohtourakoita, eli uusia urakkamuotoja. Urakoiden hinta-
arviot ovat toisessa noin 6 M€ ja toisessa vahintaan 14 M€, joten voidaan puhua hyvin

laajoista as.oy saneeraushankkeista.

Astalan nakemyksen mukaan as.oy:n paattavat elimet, eli Iahinna hallitus, ovat usein
maallikkoja, eivatka ole varsinaisesti perilla mitd heidan omistamalleen kiinteistolle olisi
kannattavin toimenpidemuoto. Taman vuoksi Astala on itsekin hankkinut rakennusalan
insin6orikoulutuksen taustalle, jotta voi palvella paremmin asiakkaitaan. Astala kuiten-
kin toteaa heti aluksi, ettd laajimmat as.oy -saneeraushankkeet tarvitsevat aina lisaksi
tilaajan palkkaaman rakennuttajakonsultin. Tata valintaa Astala pitaa kaikkein tarkeim-
pana alkuvaiheen selvityksissa, joka lahtee myds muodostamaan reittia itse urakka-

muodon valinnalle.

Astalan ndkemyksen mukaan, rakennuttajakonsultin rooli on miltei kaikkein tarkein
as.oy -saneeraushankkeessa. Hanen kokemuksensa mukaan rakennuttajakonsultiksi
pitdad valita kokenut ammattiosaaja, jolla on kokemusta laajasti korjausrakentamisen
joka suunnalta (as.oy -rakentamisessa), mutta ennen kaikkea myos tietdmysta erilai-
sista urakkamalleista. Astalan nakemyksen mukaan tilaaja Iahtokohtaisesti tekee valin-
nat rakennuttajakonsultin esityksen ja vakuuttavuuden perusteella. Taman vuoksi As-
tala ei koe edes mahdollisena lahtea mm. kilpailuttamaan vaikeissa, tai laajoissa,
as.oy:n saneeraushankkeissa rakennuttajakonsulttia, vaan han ohjaa tilaajan paattajia
valitsemaan oman kokemuksensa perusteella hyvan rakennuttajakonsultin. Astalan
mielesta rakennuttajakonsultin tehtava on luoda motivaatiota ja uskoa, seka ennen
kaikkea tietotaidon tuomaa arviota mihin urakkamuotoon kyseista as.oy -hanketta tulisi
vieda. Kokonaishintaurakkamallin tilaajan paattajat hyvin usein ymmartavat helposti,

koska malli on helppo sisadistaa ja se on yksinkertainen.

Astalan havainnot rakennuttajakonsultin, ja myos suunnittelijoiden osalta on se, nykyi-
nen markkinatilanne on aiheuttanut valtavan vaihtuvuuden alan yritysten ja tyontekijoi-
den osalta. Suuret yritykset ovat ostaneet pienempia konsultti- ja suunnittelutoimistoja.
Yrityskauppojen jalkeen on tapahtunut aivovuotoa uusiin pieniin yrityksiin. Suunnitteli-
joiden osalta on ollut kokemuksia, ettd suunnittelijat vaihtuvat tiuhaan ja useampaan
kertaan jo yhden projektin aikana. Tama luo suurta epavarmuutta tilaajalle tehda valin-
toja suunnittelijoiden ja rakennuttajakonsulttien osalta, koska heista ei ole saatavilla

aiempia toimeksiantoja, joiden kautta heita voisi arvottaa valinnan osalta. Taman
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vuoksi Astala arvottaa sita, ettéd rakennuttajakonsulttina tai suunnittelijana toimii ko. yri-
tyksen paattava henkild, tai omistaja, koska se antaa turvaa edelld mainittua vaihtu-

vuutta kohtaan.

Astalan kokemuksien perusteella uusilla urakkamuodoilla tehtava kilpailutus rajaa hyvin
suuren osan potentiaalisia urakoitsijoita pois tarjouskilpailusta. Urakoitsijat saattavat
my0s esittda vain yhden tietyn urakkamallinmukaista urakkamuotoa, joka on kyseisen
urakoitsijan oma liikketoimintamalli, eika valttamatta vastaa tarjouskyselyyn taman
vuoksi halutulla tavalla. Astalan mukaan Suomessa ei ylipdansa ole kuin muutama
isompi urakoitsijataho, jotka ovat ylipaansa pystyvia tarjoamaan isoja as.oy -sanee-
raushankkeita, joka rajaa hyvin paljon tarjoajia. Noin 5 M€ urakkaluokassa ja alem-
missa alkaa keskisuuria urakoitsijoitakin kiinnostamaan ko. hankkeet esimerkiksi tavoi-
tehintaisiin projektinjohtourakoitsijoihin, mutta usein urakoitsijoita tdssa vaiheessa rajaa
pois kokemattomuus uusista urakkamuodoista. Astala kokee hankalana, etta uusista

urakkamuodoista ei saa riittdvaa maaraa kilpailua, varsinkaan isommissa hankkeissa.

Itse urakkakilpailutuksien pisteytys on Astalan uusien urakkamuotojen tarjouskilpai-
luissa painotettu hyvin pitkalti laadullisin seikoin, eika niinkdan urakkakuluarvioon, el
urakkahintaan. Lisaksi alalla kylla kaytetaan ajoittain mustaa listaa, jolloin urakkatar-
jouspyyntoja ei edes laheteta tahoille, joista on saatu huonoja kokemuksia. Huonojen
kokemuksien tiedot voivat tulla myds oman organisaation ulkopuolella, esimerkiksi re-
ferenssikohteiden kautta. Astala pitikin yhtena merkittavimpana pisteytystekijana sita,
etta urakoitsijalla on osoittaa vastaavia referenssikohteita, ja naiden tahojen omistajia
on voitu haastatella mm. urakan lapimenon onnistumisesta. Tama on usein antanut pa-

rasta valinta-arvoa urakoitsijavalinnan suhteen.

Astalan mukaan as.oy -hankkeissa hankeryhman osapuolien henkildkemialla on mer-
kittdva osuus hankkeen onnistumisesta. Tama menee paikoitellen jopa ammattiosaa-
misen yli, mikali asioita ei osata esittaa oikealla tavoin tilaajalle, tai mikali kommunikaa-
tiokyvyt eivat vastaa as.oy -hankkeille ominaista henkildkohtaista I&hestymista tilaa-

jalle.

Pohdintaa urakkamuotojen eroista

Astala tunnistaa eroja uusien ja vanhojen urakkamuotojen valilla. Suunnittelun osalta

I6ytyvat suurimmat eroavaisuudet, jotka Astala kokee my6s negatiivisena erona.
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Hanen havaintonsa tilaajataholta ovat sellaiset, ettad uusissa urakkamuodoissa suunnit-
telijat tuntuvat hieman hankkeen ulkopuolisilta toimijoilta, eika heidan lasnaolonsa ole
yhta vahvaa kuin perinteisessa urakkamallissa, jossa koko hanke kaytanndssa aloite-
taan suunnittelun kautta. Suunnittelussa on myds laadullisesti havaittavissa huonom-
paa laatua uusissa urakkamuodoissa perinteiseen verrattaessa. Astalan havaintojen
perusteella suunnittelijat eivat paneudu suunnittelutehtavaan yhta tarkasti kuin perintei-
sessa mallissa. Hanen mukaansa tama johtuu osin myo6s suunnittelukokousten vahai-
syydesta verrattuna perinteisiin. As.oy -hankkeet ovat pitkalti myos henkilokemiahank-
keita, jonka vuoksi Astala pitaa valitettavana havaintoja siita, ettd suunnittelijaa ei ole
niin helppo tavoittaa. Hanen mukaansa sama korostuu etenkin toteutusvaiheessa,
koska saneeraushankkeissa voi joutua tekemaan paljon tydnaikaista suunnittelua, ra-
kennushankeen luonteesta johtuen (esimerkiksi rakenteet tulevat esiin vasta purun jal-
keen.). Astala tunnistaa my0s, ettd tama johtuu osin urakkamallista, koska suunnittelija
ei valttamatta ole suoraan tilaajan alle palkattu. Astalan havaintojen mukaan uusissa
urakkamuodoissa muut hankeorganisaation osapuolet pitavat kokouksia, joissa tilaajan
edustusta ei ole lasna. Tasta jaa tilaajalle kuva, etta jostain hankesisalldista paatetaan

tilaajan selan takana.

Astala pitaa suunnittelutydn tarjouksia merkittavasti pienina, melkein liian halpoina, ha-

nen edustamissaan uusien urakkamuotojen saneeraushankkeissa.

Pohdintaa budjetista ja aikatauluista

Astala pitaa erittain suurena ongelmana sita, ettd hanelle ei ollut selvinnyt aiemmin
hankesuunnitelman laadullisen onnistumisen tarkeys. Hanelld on huonoja kokemuksia
siita, ettd hankesuunnitelma ei ole ollut riittavan tarkka, koska siina ei ole kyetty huomi-
oimaan riittdvan tarkasti korjauslaajuustarvetta, ja aiheuttanut ndin myéhemmin lisa-
kustannuksia budjettiin. Havainto korostuu erityisesti uusissa urakkamuodoissa, joissa
suunnittelu limittyy rakennustdiden kanssa, eli lahtotietopuutteita havaitaan, kun ollaan

jo toteutusvaiheessa, joka tuo ennakoimattomia kuluja.

Lisatoita tulee rakentamisvaiheessa Astalan mielesta vahemman kokonaishintaisessa
urakkamuodossa, koska suunnittelu vasta etenee urakoitsijavalinnan jalkeen uusissa
urakkamalleissa. Esimerkiksi tilaajan urakoitsijavalinnan jalkeen tekema tasonnosto,

tuo selvasti enemman kuluja uusissa urakkamalleissa.
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Astalan mukaan tilaajan on hyvin vaikea maarittda hankkeen alussa pitavaa budjettia
kokonaiskulujen osalta. Talla on erityisesti as.oy -hankkeissa tarkeaa, koska rahoitus-
paatds yhtidssa tehdaan hankkeen alussa, ja budjettiylityksia on vaikea saada jarjestet-
tya kesken hanketta. Astala pitaa siis erityisen haasteellisena sita, ettd hankkeen todel-
listen kokonaiskulujen arviointi on vaikeampaa uusissa urakkamalleissa, kuin perintei-

sessa.

Astalan mukaan lopulliset kokonaiskulut ovat kuitenkin selvasti matalampia, kuin uu-
della mallilla tehtya hanketta vertaisi saman kokoluokan kokonaishintaurakalla tehtyihin
hankkeisiin. Budjettihallinnalla on kuitenkin suuria haasteita uusissa urakkamuodoissa,

vaikka ne ovat edullisempia, koska kokonaishinta muuttuu suuresti alkuarvioista.

Budjetinmaaritys tulee ottaa Astalan mukaan tulevissa hankkeissa selvasti tiukempaan
tarkasteluun hankesuunnitteluvaiheessa, ja tehda syvallisempia hankesuunnitelmia.
Mikali alussa jo paatetaan kayttaa perinteistd urakkamuotoa, ei hankesuunnittelun tark-

kuus ole niin merkittavassa roolissa.

Suunnittelutydn palkkio-osuutta Astala pitda selvasti edullisempana verrattuna vastaa-
viin perinteisella muodolla tehtyihin. Astala pohtii, onko tamanhetkisellda markkinatilan-
teella tahan vaikutusta, jolloin suunnittelutdista on niin suuri kilpailu, etta hinnat ovat

alentuneet.

Aikatauluvertailun osalta Astalan mukaan on todella suuri ero urakkamuotojen osalta.
Putkistosaneerauksen toteutus uudella urakkamallilla, on lapimenokestoltaan vahin-
tdan 50 % nopeampi, johtuen suunnitteluvaiheen lyhentymisella, ja limittymisella raken-

tamisvaiheeseen.

Astalan henkildkohtainen mielipide on jatkossakin ottaa uudet urakkamallit mukaan
urakkakilpailutuspohdintaan, kun ensimmaisten hankkeiden riskikohtiin siirretdan

enemman vaatimusarvoa laatutason osalta.
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9 Haastattelutulokset

Tahan kappaleeseen on kirjattu hankeosapuolien haastattelusta tunnistetut paakohdat

urakkamuodon valintakriteereihin huomioitavista asioista.

9.1 Rakennuttajakonsultin haastattelutulokset

Haastattelun perusteella urakkamuodon valinta ei vaikuta suuntaan tai toiseen hank-
keen lopullisten kustannusten osalta. Eroa saadaan eniten hankkeen lapimenon osalta,
seka tehokkaimman toteutuksen osalta, joka vaikuttaa myos laatuun. Yhteistoiminta-
mallit ovat tdman vuoksi kokonaistarkastelun osalta kannattavampia, kuin perinteinen

kokonaishintaurakka.

Yhteistoimintamallin onnistuminen vaatii kuitenkin jonkin verran enemman aikaisempiin
kokemuksiin perustuvaa taustaa, jolloin hankkeiden kilpailutuksissa ei valttamatta ole
kovin isoa maaraa valintamahdollisuuksia. Toisaalta talla voidaan varmistua hankkeen

laadullisesta onnistumisesta.

Allianssihankkeilla on selvat mahdollisuudet tuottaa menestyksekas saneeraushanke,
mutta allianssiryhman muodostaminen on as.oy -hankkeissa niin haasteellista, etta
kaytannossa kyseinen malli onnistuu vain erikoistapauksissa, joissa hankeryhma on

mahdollisesti muodostanut jo aiemmat yhteishankkeet jo aiemmin.

Hankesuunnittelun tarkeys painottuu entisestaan, mikali on aidosti tarkoitus pohtia eri
urakkamuotojen mahdollisuuksia. Hankesuunnittelun sisaltoon pitaa myds paneutua,
jotta voidaan valttaa uudemmissa muodoissa mahdollisia hankesisallosta puuttuvien
kokonaisuuksien huomiotta jattamista. Samoin hankkeen laatutaso pitaisi pystya maa-

rittdmaan kokonaisuudessaan jo hankesuunnittelussa lisdkustannusten valttamiseksi.

As.oy maailmalle hankeosapuolien normaalia suurempi henkilbkemian tarve painottuu
tilaajan paatodksiin. Urakkamuodosta riippumatta on tunnistettavissa selkean inmislahei-
sen kommunikaation tarve hankeosapuolille. Tarjouskilpailuissa ja hankeosapuolivalin-
noissa on merkittava tekija tilaajan suuntaan toimivilla henkilékemioilla. Talla voidaan

osin paikata esimerkiksi muita tarjoajia korkeampaa tarjoushintaa.
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9.2 Urakoitsijan haastattelutulokset

Haastateltavilta saadun tiedon perusteella on kiistatonta saada merkittavasti lapimeno-
aikaa lyhennettya kayttamalla uusia urakkamuotoja, erityisesti KVR-muotoa. Toisaalta
kyseinen muoto vaatii urakoitsijan liittymisen hankkeeseen jo hankesuunnitteluvai-

heessa, jotta toteutuksen optimointi saadaan taysin hyddynnettya.

Haastattelussa tuli esiin myds, ettd Suomessa on havaittavissa jossain maarin ennak-
koluuloja KVR-hankeen laatutasoa kohtaan. Tama lienee ainakin haastatteluorganisaa-
tion osalta aiheetonta, koska voivat joka hankkeeseen esittdd YSE:4 korkeampaa ta-

kuuaikaa.

Kulujen osalta tilaaja ei valttamatta saa merkittavaa lisdetua muihin urakkamuotoihin
verrattuna, mutta esimerkiksi vuokrahuoneistojen saneerauskohteissa talla on valillista

kustannushyotya tilaajalle nopeamman vuokratuoton saamisessa.

Suunnitteluprosessit eivat myoskaan suuresti poikkea perinteisesta mallista laadulli-

sesti, kun suunnittelun ohjaajana onkin urakoitsijataho.

Loydettyna etuna voidaan myds pitaa sita, etta KVR-hankkeissa rakentajan suuri vas-
tuu tekee hankkeesta tilaajalle helpomman, koska palvelu on kaytanndssa avaimet ka-
teen tuotantoa. Kyseista mallia kaytettdessa tilaajan kuitenkin pitda pystya jo aikai-

sessa vaiheessa paattaa paatoteuttaja.

9.3 Tilaajan haastattelutulokset

Haastattelun perusteella kaikkein selkein esiin tuleva asia on hankkeen lahtétieto selvi-
tykset, as.oy -hankkeissa siis kdytdnndssa hankesuunnittelu, koska tarvesuunnittelua
kaytetdan perin vahan as.oy -saneerauksissa. Hankesuunnittelun onnistuminen maarit-
taa hyvin pitkalti hankkeen taloudellisesta ja laadullista lopputulosta. Painotus on sita
suurempi, kun kaytetaan uusia urakkamuotoja. Tama johtuu siita, etta itse rakentamis-
ty6t aloitetaan nivoutuneena suunnittelutydbhdén. Hankesuunnitelman merkitys ei ole niin
iso perinteisessa kokonaishintaurakassa, koska suunnitelmat viimeistellaan lahes tay-

sin valmiiksi jo urakkalaskentaa varten.
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Hankesuunnitelmassa ei ole otettu kantaa urakkamuotovertailuun, joka jatkossa tulisi
siihen lisata muiden vaihtoehtojen rinnalle. Tama vaatii normaalia laajempaa hanke-
suunnitelmasisaltda, ja toteutussuunnittelua tulisi osin sitoa hankesuunnitteluvaihee-
seen. Tarkalla hankesuunnitelmalla valtetdan urakka-aikana liian laveasti esitetyt tyo-
suoritteiden aiheuttamat lisatyot. Esimerkiksi hankesuunnitelmassa on esitetty tyoseli-
tyksessa laskentaperusteeksi porraskaytavien maalauksen. Tilaaja on tarkoittanut ko-
konaisvaltaista maalauskorjausta, jossa pinnat tasoitetaan ja maalataan kahdesti yli,
kun taas urakoitsija on laskenut sisalloksi vain yhden kerran paallemaalauksen. Tar-
kemmalla hankesuunnitelmalla tdma olisi voitu valttaa, tosin hankesuunnitteluvaiheen

aika ja laajuus kasvaa mita tarkemmaksi se tehdaan.

Toinen merkittdvan selked havainto on, ettd uusissa urakkamalleissa tilaaja ei koe saa-
vansa riittdvaa huomiota koko suunnittelutiimiltd. Suunnittelijat saattavat olla KVR-
hankkeissa esimerkiksi urakoitsijan hankkimia, tai ovat muuten enemman tekemisissa
muiden hankeosapuolien kanssa, jolloin valittyy kuva, etta tilaajan huomioita ei oteta
riittdvasti huomioon. Perinteisessa urakkamuodossa tallaisesta ei ole havaintoja, vaan
tilaaja voi hyvinkin yksityiskohtaisesti kayda suunnitelmasisaltda lapi. Varsinkin arkki-
tehtisuunnittelun lasnaoloon on arvioitu Iasnaoloa selkeasti kevyemmaksi kuin perintei-

sessa mallissa.

Suunnittelijoiden reagointinopeutta on myds arvosteltu rakennustyén toteutusvaiheessa
liian hitaaksi. Hankevaiheessa poisjaaneita kohtia ei ole huomioitu, ja ongelmat reali-
soituvat toteutuksessa esimerkiksi purkutoiden jalkeen. Tydnaikaista suunnittelua saa-
tetaan uusissa toteutuksissa siis tarvita enemman, mutta suunnittelijoita on vaikea

saada kentalle tutkimaan ongelmaa.

Uusien urakkamuotojen valinnassa kaikkein oleellisinta on kuitenkin 16ytaa luotettava ja
hyvamaineinen kokenut rakennuttajakonsultti. Hanen tehtdvansa on ohjeistaa maallik-
kotilaajaa oikeisiin ratkaisuihin, ja uusia urakkamuotoja lapikdydessa avoimesti esitet-
tava niiden kayttémahdollisuudet ko. as.oy -saneerauksessa ja siihen soveltuvuudesta.
As.oy -hankkeet ovat muutoinkin aina uniikkeja toteutuksia, eikd menetelmia voi suoraa
kopioida seuraavaan hankkeeseen. Rakennuttajakonsultin tehtdva on myos ohjata
tarkkaan hankesuunnitelmaan ja poimia siita tilaajalle oleellisimmat kohdat, ja perustel-

len ohjata tilaajaa kohti as.oy:ta hyddyntavia paatoksia.
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Kulujen osalta uudet urakkamuodot ovat kokemuksen perusteella edullisempia vertail-
taessa lopullisia kuluja perinteiseen urakkamuotoon. Laadullisia eroja toisaalta perintei-
sen urakkamuodon eduksi. Suunnittelukuluja voi pitaa kuitenkin merkittavasti edulli-

sempina uusissa urakkamuodoissa vertailtaessa perinteisiin urakkamalleihin.

Kulujen osalta uusissa urakkamuodoissa lisakuluja aiheuttavat |ahinna lahtétietojen
puutteista johtuvat sisalldlliset ja laadulliset erot. Merkittava osuus on myos tilaajan
tyonaikaisella laatutason nostolla, joka aiheuttaa aina lisatyokuluja. Lisatdiden kappale-
maara onkin tdman vuoksi selkeasti suurempi, kuin perinteisessa urakassa, mutta ko-

konaiskulut jaavat silti perinteista toteutusmuotoa alhaisemmiksi.

Saneeraushankkeen budjettia on vaikea tehda tarkaksi lisatydémaarasta uusien urakka-
muotojen osalta. Osin tdma selittyy suunnittelun nivoutumisella rakentamisaikaan. Bud-
jettia laatiessa tuleekin tdman vuoksi tehda selkeasti suurempi lisatydvaraus kuin perin-
teisissa urakkamuodoissa kaytetaan. Tai sitten on mahdollisesti hyvaksyttava tavoitel-

tua laatua vaatimattomampi lopputulos.

Urakkamuotojen valinnassa painotetaan laadullisia tekijoitéd as.oy -hankkeissa. Tama
usein rajaa suuren maaran tarjoajia pois, varsinkin jos toteutetaan uusilla urakkamuo-
doilla. Urakoitsijalla ei ole valttamatta kokemusta yhdestakaan uudella urakkamuodolla
tehdysta tydsta. Tarjousten alhainen maara on suurempi ongelma yli 5 M€:n hank-

keissa. 1-5 M€ luokassa on jo enemman tarjontaa.

Hyvin oleellinen tekija hankkeen onnistumisessa tuntuu olevan osapuolten valisessa
henkilokemiassa. Tama havainto on varsin tarkea, koska as.oy -hankkeiden kommuni-
kointi on harvoin formaalia, vaan on enemman vapaamuotoista, jolloin hankeosapuo-
lien sosiaalisella kaytdksella ja taidoilla on valtavasti merkitysta viestinnan oikeaoppi-
seen ymmartamiseen. Huono henkilokemia johtaa epaonnistuneeseen tiedonkulkuun,
joka voi aiheuttaa lukuisia ongelmia kuten esimerkiksi sisallén poisjaamista suunnitel-

mista, tulehtuneita keskusteluita talousasioista jne.

Uusien urakkamuotojen eduksi voidaan todeta niiden merkittavasti nopeampi lapime-
noaika verraten perinteisiin muotoihin. Lisaksi kokonaiskulut jaavat alemmaksi kuin pe-
rinteisissa urakkamuodoissa, joka tosin selittyy osin myds lyhyemmalla l1apimenoajalla.

Tilaajalle lapimenoajalla voi olla suurikin merkitys, mikali kiinteistéssa on paljon
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vuokrahuoneistoja. Tilaaja saattaa siis sdastaa kaksinkertaisesti (nopeampi vuokra-
tuotto ja pienemmat saneerauskulu) kayttamalla uusia urakkamuotoja saneeraushank-

keessaan.
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10 Johtopaatokset

10.1 Tutkimuksen luotettavuus

Uusista urakkamuodoista on verrattain paljon saatavilla kirjallisuustutkimusta. Suurin
osa suomalaisesta tutkimuksesta nojaa ulkomaalaiseen tutkimukseen, mutta eniten

vaikeutta aiheutti saneerauspuolen vaatimaton saatavilla oleva tutkimustieto.

Varsinkin suomalaista tutkimustietoa as.oy -saneerausten toteuttamisesta uusilla urak-
kamuodoin on erittain vahan tarjolla. Tastakin aineistosta suurin osa keskittyy KVR-
hankkeisiin saneerausurakoissa, koska se on yleisin uusi urakkamuoto saneeraus-

hankkeissa perinteisen kokonaishintaurakan jalkeen.

Tutkimushavainnot kuitenkin tukeutuvat varsin selkeasti aiempien tutkimusten johto-
paatelmiin. Kirjallisuustutkimuksen lisdksi haluttiin varmistua saadun tiedon luetetta-
vuus, ja kirjallisuustutkimuksessa havaittuihin paakohtiin ohjattiin kysymysasetteluja
tutkimushaastattelussa. Tutkimushaastattelun tulokset tukivatkin melko yhtenaisesti kir-
jallisuuslahteiden havaintoja, joskin haastattelussa I6ydettiin myos kohtia, joiden paa-

arvo kirjallisuustutkimuksessa on melko vahainen.

Tutkimuksen luotettavuutta voi pitaa varsin onnistuneena, koska kirjallisuus- ja haastat-
telututkimus antoi lopputulokseksi samanlaisia johtopaatelmia. Tutkimustuloksia ei to-
sin ole voitu vielad varmistaa esimerkiksi lisdamalla uuden urakkamuodon suunnittelun
laatukriteereita, koska tutkimustuloksien palautetta ei ole viela ehditty antaa hankeosa-
puolille. Lisaksi havaintojen omaksumiseen tulee menemaan aikaa, ja riittavaa tietoa
kertyy vasta vuosien paasta, kun seuraavat laajemmat korjaushankkeet ovat kulkeneet

alkuvaiheesta vastaanottotarkastukseen, ja yli takuuajan.

Tutkimuksessa ei haastateltu perinteistéd kokonaishintaurakalla tarjoavaa tahoa, joten
tdman osalta perinteisen toteutusmallin paatoteuttajaa ei saatu haastateltua, mutta
aihe on tutkijalle varsin tuttu, seka runsas kirjallinen lahdeaineisto myods tukee talta osin
tutkimusta. Myds rakennuttaja- ja tilaajataholla on haastattelun kautta saatua tietoa pe-
rinteisen toteutusmallin urakoitsijahuomioista. Nain ollen kyseisen osapuolen haastatte-

lua ei voi pitaa oleellisena tutkimustulosten muodostamisen kanssa.
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Tutkimushaastattelun laajuutta olisi voinut tosin lisata ottamalla mukaan suunnittelu-
puolen haastateltavan. Tutkimuksen tekija edustaa kuitenkin suunnittelupuolta, joten
tama aspekti tulee tutkijan kautta peilattua itse tutkimukseen. Lisaksi suunnittelijaosa-

puolen merkitys saatiin esiin jo kirjallisuustutkimuksen aikana.

10.2 Urakkamuodon valinta-ajankohta

Erityisesti haastattelututkimuksessa painottui paatelma, ettd uusia urakkamuotoja kay-
tettdessa tulee hankkeen alkuvaiheessa, erityisesti hankesuunnitteluvaiheessa, panos-
taa sen laadulliseen sisaltdéon. Tarvittaessa hankesuunnitteluvaiheen lapivientiaikaa tu-
lee laajentaa taman paamaaran saavuttamiseksi. Esimerkiksi linjasaneeraushankkei-
den hankesuunnitelmissa on melko laaja skaala sisallén osalta; osa laatii hyvin sup-
peita, kdytdnndssa hankeohjelmamaisia lahtéselvityksia, kun toiset tahot taas hyvinkin

laajoja hankesuunnitelmia.

Hankesuunnitteluvaiheessa tulee joka tapauksessa jo alussa alkaa pohtia mahdollisen
urakkamuodon valintaa. Se tulisikin ottaa jatkossa hankesuunnitelmien yhdeksi osaksi,
koska sita ei tutkitun tiedon perusteella ole aiemmin kaytanndssa edes tehty. Ainoas-

taan talla tavoin on mahdollista saavuttaa myds laadullista kirimista perinteisiin urakka-

muotoihin nahden tyon lopputuloksen kannalta.

Tilaajan tulee paattaa jo alussa, ennen hankesuunnittelun kaynnistamista, onko mah-
dollista kilpailuttaa jo hankesuunnitteluvaiheessa urakoitsijoita, ja ottaa heidan panos-
tuksensa mukaan hankesuunnitteluun. TAma tosin tulee lisddmaan urakoitsijan riskia,
koska mahdollinen esiselvitykseen kaytetty aika ei vield varmista hankkeen voittamista.
Nain ollen tilaajatahojen tulisikin alkaa pohtimaan, pitaisikd koko kilpailutustapaa muut-
taa siihen suuntaan, ettd jo hankesuunnitteluvaiheessa aloitetaan maksamaan palkki-
oita myds urakoitsijatahoille, jotta saadaan hanketta kiinnostavammaksi. Talla ainakin
saataisiin urakoitsijan riskid pienemmaksi, ja hankkeeseen saa helpommin tarjouspyyn-
téja. Tilaaja saa tasta etua ottamalla jo hankesuunnitteluvaiheessa urakoitsijan tietotai-
don kustannuksista ja toteutusaikataulusta. Tarvittaessa tarkemman hankesuunnitel-
man valmistuttua suoritettaisiin uusi urakkakilpailutus, jos halutaan varmistua mahdolli-
sesta alun kustannusmuutoksesta. Mikali tilaaja katsoo tarkemmalla hankesuunnitte-
lulla jo saavuttaneensa tarvittavan laadullisen tason, voidaan urakkaan edeta esiselvi-

tyksessa mukana olleen tahon kanssa.
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Joka tapauksessa selvaa on, etta suurin hyéty as.oy -saneeraushankkeiden kustan-
nustehokkuudesta saadaan ottamalla urakoitsijoita jo esiselvittelyissd mukaan hank-
keeseen. Tutkitusti uudet urakkamuodot tulevat seka suunnittelun, etta rakentamisen
osalta edullisemmiksi, ja lapimenoiltaan lyhyemmiksi. Nain ollen alun mukaan otolla
saadaan naita optimoitua viela tehokkaammin, silti laatua parantaen. Palkkiomaksupe-
rusteita tulee myds tarkentaa ohjaamalla sitd enemman uusien urakkamuotojen malliin,

eikd kayttda vanhaa perinteistad tehtavakohtaista palkkiota.

Urakkamuotopaatos on ehdottoman kannattavaa tehda nain ollen jo hanketta kaynnis-
tettdessa. Mikali paatdksenteko tilaajalla vaikeutuu tdman osalta, mahdollisen koke-
mattomuuden vuoksi, tulisi tilaajan panostaa hyvan rakennuttajakonsultin valintaan. Mi-
kali hanke kaynnistyy vain tilaamalla suunnittelutaholta hankesuunnitelma, ohjautuu
urakkamuotovalinta kdytanndssa tdman jalkeen pakosta perinteiseen kokonaishin-
taurakkaan, koska alun hyddyt menetetdan ja on tehty ehka tiedostamattakin paatés
perinteisen kokonaissuunnittelun kadynnistdmisesta. Nain on mahdollista, etta tilaaja
menettada iiman patevaa rakennuttajakonsulttia jo heti hankkeen alussa mahdollisuu-

den selviin kustannus- ja aikataulusaastoihin.

10.3 Paatoksen kriteerit

Urakkamuodon valinta on varsin helppoa tehda, kun tilaaja saadaan tarkastelemaan
hanketta muutaman paakriteerin turvin. Tilaajan tulee tehda nama paatokset joko yksin
(omatessaan esimerkiksi hallituksessa vankan rakentamistietotaidon), tai kokeneen ra-
kennuttajakonsultin ja isdnnéitsijan ohjaamana. Isédnnoitsijan ja rakennuttajakonsultin
tulee ohjata tilaajan paatdksentekoa oikeaan suuntaan, ja ottaa yritys-yritys -rakennut-
tajamallista huomattavan paljon enemman paatésohjausvaltaa. Rakennuttajakonsultin

tulee alussa ohjata tilaaja paattamaan hankkeen paakriteerit:

o hankkeen laajuus, eli mita korjataan

o lopputuloksen pisteytysmalli; laadullinen vai kustannukset edella, vai naiden

kombinaatio

e |dpimenoaikataulu
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Urakan sisallosta tulisikin paattda hyvin nopeasti, silla urakkasisallén muuttaminen on

kallista perinteiselld, tai uudella mallilla toteuttaen.

Tilaajan painottaessa paatdsta enemman lapimenoaikataulun tai kustannusten kautta,
tulisi paatoksen tekoa ohjata automaattisesti kohti uusia urakkamuotoja, silla perintei-
nen malli ei voi kilpailla keskimaaraisesti kovinkaan hyvin nailla kriteereilla uusia toteu-

tustapoja kohtaan.

Laadullisen kriteerin painottuessa paatdksen teko vaikeutuu. Keskimaarin laatu on pa-
rempaa perinteisella kokonaishintaurakalla, ja kilpailuttamalla vasta toteutussuunnitte-
lun valmistuttua. Tahan on kuitenkin mahdollista saada enemman kilpailua, kun jo I8h-
tévaiheessa otetaan urakoitsija mukaan hankesuunnitteluun. Mahdollisesti tass3, tai
kombinaatiokriteereilld, on syytd hieman venyttaa totutusta hankesuunnittelua. Nain
saadaan normaalia paljon laajempi hankesuunnitelma, jossa on jo elementteja toteu-
tussuunnittelusta. Taman jalkeen uudelleen suoritettu kilpailutus johtanee parhaimpaan

lopputulokseen kustannusten, aikataulun ja laadun kokonaisvaltaiseen painotukseen.

10.4 Suositukset toimintatavoista

Kuten tutkimuksen haastatteluosiossa todettiin, tulisi as.oy:n jatkossa saneeraushan-
ketta kaynnistaessa, ottaa heti karkeen yhdeksi paatoskriteeriksi urakkamuodon va-
linta. Ensin tulee palkata hankkeelle sopiva edushenkilo rakennuttajakonsultin kautta,

ja ohjata tata kaynnistdmaan hankkeen esiselvityksia tama seikka huomioiden.

Hankesuunnitteluun tulisi pyrkia ottamaan jollain tavoin mukaan urakoitsija, esimerkiksi
esikilpailuttamalla muutamia urakoitsijoita, ja maksaa heille esiselvityksistda myds kor-
vausta, jotta laadullinen aspekti saavutetaan. Suunnittelijat tulee mahdollisuuksien mu-
kaan palkata koko hankkeen lapivientia ajatellen, eika vaihtaa naitd hankesuunnittelun
jalkeen aivovuodon valttdmiseksi. Suunnittelijavalinta tulee tosin tehda tarkasti, esimer-
kiksi isannoitsijan tai rakennuttajakonsultin muutamien hyvia kokemuksia tuoneiden

konsulttitahojen kautta kilpailuttamalla.

Havaintojen perusteella parhaimman suunnittelija-urakoitsija -kommunikoinnin saavut-
tamiseksi olisi hanketta parempi ohjata siten, etta urakoitsija hoitaa toteutussuunnitte-
lun. Rakennuttajakonsultin tehtava on erityisesti huolehdittava tdssa mallissa, etta han-

kesuunnitteluun annetaan riittava ajallinen panostus suunnittelijatiimilta. Varmin
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panostus saadaan palkkaamalla suunnittelu suoraa tilaajan alle, mutta tutkitusti tama

nostattaa rakentamiskustannuksia.

Tilaajan tulisi saada lukittua my6s haluamansa tydsisaltd viimeistaan hankesuunnitte-
lun valmistumisen yhteydessa. Rakentamisaikaan laatutason nosto, tai tiettyjen kun-
nostus/perusparannusosien tilaaminen, tulee varsin kalliiksi. Samalla voitaneen todeta,
etta tilaaja ei ole itse taysin kyennyt kertomaan, mita haluaa hankkeessa. Taman
vuoksi urakkasisaltoon tulee saada taysi tilaajan tahtotila jo hankesuunnitteluvai-

heessa.

Hankeosapuolien tulee paatoksentekoa tehdessa antaa isoa arvoa henkilbkemioiden
hyvaan tasoon. Taman vuoksi urakkamuodosta riippumatta, tulee kaikkien osapuolten
kanssa neuvotella, jotta myds henkildiden valiset viestintdsuhteet selviavat. Tutkimuk-
sen perusteella onnistunnut hanke on aina sisaltdnyt myds toimivan kommunikoinnin,
ja se tulisikin nostaa yhdeksi isoksi hankepaatdstekijaksi. Tata ei valttamatta ole kirjalli-
suustutkimuksessa nostettu esiin, koska as.oy -hankkeet poikkeavat malliltaan siina,
etta tilaajaosapuoli ei ole rakennusalan ammattilainen, ja saattaa tehda paatoksia myoés

tunteella.

Tutkimuksen paahavaintona on kuitenkin se, etta as.oy -saneerausprojekteihin tulisi
jatkossa sisallyttaa aina tarkka urakkamuotovertailu. Kehittyva trendi on kohti uusia
urakkamuotoja, koska silla saavutettavat edut ovat kiistattomia. Rakennusalan tavoit-
teeksi saneerauspuolella tulisikin vapautua jossain maarin vanhoista toimintatavoista,
ja hakea myds uusia toteutusmuotoja. Hyvia kokemuksia on tullut myds eriurakkamuo-
tojen kombinaatioista, ja naita tulisikin hakea ennen kaikkea jo hankesuunnitteluvai-

heessa.

10.5 Jatkotutkimusaiheita

Tutkimuksen aikana kavi ilmi, ettd as.oy -hankkeiden osalta tehtya uusien urakkamuo-
tojen kayttda on ylipaansa tutkittu sangen vahan. Jatkotutkimusaiheita on siis useita.
Tasta olisi myds sangen paljon hydtya varsinkin tilaajatahoille, koska lisatutkimuksesta
he voisivat saada laadullisesti parempia, mutta silti kustannustehokkaita saneerauksia
jatkossa. Jatkotutkimukseen olisikin syyta panostaa jatkossa, ja myds urakoitsija, tai ra-
kennuttajakonsulttipuolella on tahan painetta esimerkiksi oman myynnin markkinoinnin

tueksi esittamalla tutkittua tietoa urakkamuotovertailuista.
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Selkein jatkotutkimusaihe on eriurakkamuotojen kustannusvertailu, jotta saadaan konk-
reettisesti erot esiin. Tutkimushaastattelu antaa suuntaa siihen, etta uudet urakkamuo-

dot ovat kylla selkeasti edullisempia ja nopeampia hankkeita, mutta tarvitsee tuekseen

myo6s numeerista dataa. Tutkimuksen ongelmana voi olla I6ytaa vertailukelpoisia hank-
keita, koska as.oy -saneeraukset ovat aina uniikkeja. Paino tulisikin ehka siirtaa tiettyyn
kokonaisuustarkasteluun, kuten esimerkiksi markatilojen laskennallisia kustannuksia

neliohinnoin, tai muulla luetettavalla tavalla.

Toinen tarkea jatkotutkimusaihe olisi selvittda miten uusien urakkamuotojen suunnitte-
lutehtavien laatua voidaan parantaa, jotta sen laadulliset kriteerit saataisiin [Bhemmas
perinteisen mallin hyvia laatukokemuksia. Olettamukseni mukaan pelkka aikataulun [i-

saaminen ei valttamatta ole toivottu, eika vaadittu, lisa.
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Liite 1. Rakennuttajakonsultin teemahaastattelun esityslista

1. Haastateltavan tausta

a.

b.

C.

Kerro lyhyesti taustastasi
Millaisissa tehtavissa olet ollut saneeraushankkeissa

Millaisissa as.oy -saneeraushankkeissa olet ollut mukana?

2. Urakkamuodot

a.

Miten koet uusien urakkamuotojen kayton erityisesti as.oy -saneeraus-

hankkeessa?

Ovatko uudet urakkamuodot mielestasi kilpailukykyisia perinteiseen mal-
liin?

Mitka seikat mielestasi vaikuttavat urakkamuodon valintaan as.oy -sanee-

raushankkeessa?

Miten urakkamuotoja on kilpailutettu? Esimerkiksi pisteytys, laadullinen

vertailu/pelkka hintavertailu

Ovatko toteutusaikataulut ja budjetit pitdneet toisessa mallissa huonom-

min?

Pitaisikd urakkamuotovertailu ottaa pohdittavaksi jo tarveselvityk-

sessa/hankesuunnitelmassa?

Rakennuttajakonsultin/tilaajan ndkemyserot urakkamuodoissa?
Rakennuttajakonsultin /urakoitsijan nakemyserot urakkamuodoissa?
Rakennuttajakonsultin /suunnittelijan ndkemyserot urakkamuodoissa?
Naetkd kustannussaastdpotentiaalia urakkamuotojen valilla?

Onko sinulla kokemuksia huonoista urakkamuotovalinnoista?

Naetko vastuunjako-ongelmia urakkamuotojen valilla?

. Mita riskeja tunnistat eri urakkamuodoissa?



0.

p.

Liite 1
2(2)
Naetkdé mahdollisen urakkapalkkion (muut kuin perinteinen urakkamuoto)

kannattavana?
Uskotko uusien urakkamuotojen yleistyvan as.oy -korjaushankkeissa?

Oma mielipiteesi eri urakkamuotojen valintatarpeesta

3. Rakennuttajakonsultti

a.

b.

C.

Miten rakennuttajakonsultin apu koetaan urakkamuotojen valilla?
Valvonnan tarve urakkamuotojen valilla?

Tybémaara rakennuttajakonsultin osalta eri urakkamuotoihin verratta-

essa?

4. Suunnittelijat

a.

b.

Suunnittelijoiden toimintakyky tilaajan/urakoitsijan hankkimana?

Suunnittelun laatu uusissa urakkamuodoissa?

5. Urakoitsijat

a.

Kuvaile lyhyesti miten mielestasi urakoitsijan toiminta eroaa urakkamuo-

tojen valilla?
Laatu vs. urakkamuodot
Aikataulu vs. urakkamuodot

Kustannukset vs. urakkamuodot

6. Vapaa oma sana eri urakkamuodoista as.oy -saneeraushankkeessa

a.
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Liite 2. Urakoitsijan teemahaastattelun esityslista

7. Haastateltavan tausta

a.

b.

C.

Kerro lyhyesti taustastasi
Millaisissa tehtavissa olet ollut saneeraushankkeissa

Millaisissa as.oy -saneeraushankkeissa olet ollut mukana?

8. Urakkamuodot

a.

Miten koet uusien urakkamuotojen kaytén erityisesti as.oy -saneeraus-

hankkeessa?

Ovatko uudet urakkamuodot mielestasi kilpailukykyisia perinteiseen mal-
liin?

Mitka seikat mielestasi vaikuttavat urakkamuodon valintaan as.oy -sanee-

raushankkeessa?

Miten urakoista on jatetty tarjouspyyntdja, kysytaanko vain kokonaishin-

tatarjouksia, vai onko kyselyissa myos suoraa uusia toteutustapoja?
Miten vaikeaksi koet markkinoida uusia urakkamuotoja as.oy -paattjille?

Ovatko toteutusaikataulut ja budjetit pitdneet toisessa mallissa huonom-

min?

Pitaisikd urakkamuotovertailu ottaa pohdittavaksi jo tarveselvityk-

sessa/hankesuunnitelmassa?

Urakoitsijan/tilaajan ndkemyserot urakkamuodoissa?

Urakoitsijan /rakennuttajakonsultin ndkemyserot urakkamuodoissa?
Urakoitsijan /suunnittelijan ndkemyserot urakkamuodoissa?

Onko KVR-toteutus mielestasi kustannustehokkain toteutusmuoto?

Onko sinulla kokemuksia huonoista urakkamuotovalinnoista?

. Naetko vastuunjako-ongelmia urakkamuotojen valilla?

Mita riskeja tunnistat eri urakkamuodoissa?

Naetkd mahdollisen urakkapalkkion (muut kuin perinteinen urakkamuoto)

kannattavana urakoitsijalle?

Uskotko uusien urakkamuotojen yleistyvan as.oy -korjaushankkeissa?
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Oma mielipiteesi eri urakkamuotojen valintatarpeesta

9. Rakennuttajakonsultti

a.

Miten rakennuttajakonsultin apu koetaan urakkamuotojen valilla?

b. Valvonnan tarve urakkamuotojen valilla?

10. Suunnittelijat

a.

b.

Suunnittelijoiden toimintakyky urakoitsijan hankkimana?

Suunnittelun laatu uusissa urakkamuodoissa?

11. Urakoitsija

a.

g.

Mitd mahdollisuuksia naet urakoitsijalle KVR-hankkeissa as.oy -sanee-

rauksissa?

Onko vastuunjako mielestani selva?

Mita riskeja tunnistat KVR-hankkeissa?
Millainen on mieluisa as.oy -KVR-hanke?
Laatu vs. urakkamuodot

Aikataulu vs. urakkamuodot

Kustannukset vs. urakkamuodot

12. Vapaa oma sana eri urakkamuodoista as.oy -saneeraushankkeessa

a.
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Liite 3. Tilaajan edustajan teemahaastattelun esityslista

13. Haastateltavan tausta

a.

b.

C.

Kerro lyhyesti taustastasi
Millaisissa tehtavissa olet ollut saneeraushankkeissa

Millaisissa as.oy -saneeraushankkeissa olet ollut mukana?

14. Urakkamuodot

a.

b.

O.

Ovatko uudet urakkamuodot sinulle tuttuja?

Ovatko uudet urakkamuodot mielestasi kilpailukykyisiad perinteiseen mal-
liin?

Mitka seikat mielestasi vaikuttavat urakkamuodon valintaan?

Miten urakkamuotoja on kilpailutettu? Esimerkiksi pisteytys, laadullinen

vertailu/pelkka hintavertailu

Ovatko toteutusaikataulut ja budjetit pitaneet toisessa mallissa huonom-

min?

Pitaisikd urakkamuotovertailu ottaa pohdittavaksi jo tarveselvityk-

sessa/hankesuunnitelmassa?

Tilaajan/rakennuttajakonsultin nakemyserot urakkamuodoissa?
Tilaajan/urakoitsijan ndkemyserot urakkamuodoissa?
Tilaajan/suunnittelijan nakemyserot urakkamuodoissa?

Naetko kustannussaastdpotentiaalia urakkamuotojen valilla?
Onko sinulla kokemuksia huonoista urakkamuotovalinnoista?

Naetkd vastuunjako-ongelmia urakkamuotojen valilla?

. Mita riskeja tunnistat eri urakkamuodoissa?

Naetkdé mahdollisen urakkapalkkion (muut kuin perinteinen urakkamuoto)

kannattavana?

Oma mielipiteesi eri urakkamuotojen valintatarpeesta

15. Rakennuttajakonsultti

a.

Miten rakennuttajakonsultin apu koetaan urakkamuotojen valilla?
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b. Valvonnan laatu urakkamuotojen valilla?
16. Suunnittelijat
a. Suunnittelijoiden toimintakyky tilaajan/urakoitsijan hankkimana?
17. Urakoitsijat

a. Kuvaile lyhyesti miten mielestési urakoitsijan toiminta eroaa urakkamuo-

tojen valilla?
b. Laatu vs. urakkamuodot
c. Aikataulu vs. urakkamuodot
d. Kustannukset vs. urakkamuodot
18. Vapaa oma sana eri urakkamuodoista as.oy -saneeraushankkeessa

a.
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