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Rakennuksen tai elinymparistdn rakentamiseen tarvitaan usein monialaista osaa-
mista, joka vaatii usean eri tahon yhteistyéta halutun tavoitteen saavuttamiseksi.
Eri toimijoiden valilla vallitsevien sopimussuhteiden kirjo on suuri, jolloin erilaisia
urakointimuotoja voidaan soveltaa olosuhteista riippuen.

Sahkoéurakointiyritys Johtoykkdset Oy:n toimesta haluttiin suorittaa tarkempaa
tarkastelua siitd, miten KVR eli kokonaisvastuurakentaminen- ja kilpailu-urakka-
muoto eroavat projektin Iapiviennissa urakoinnin ndkdkulmasta. Tutkimuksessa
tuotettiin toimeksi antavalle yritykselle syvempi analyysi kyseisten urakointimuo-
tojen luonteenpiirteellisistd eroavaisuuksista, jota tdman on mahdollista kayttaa
liiketoimintaan liittyvien paatésten tukena.

Tutkimusta tehtiin haastattelemalla eri rakentamisen tahoilla toimivia kokemus-
asiantuntijoita ja vertaamalla saatua tietoa taloudellisesti loppuselvitettyjen koh-
teiden talousdataan. Edella mainitun vuoksi opinnaytetydhdn liittyy myds luotta-
muksellista salassa pidettavaa siséltdéa, joka on poistettu julkisesta raportista.

Tutkimuksen tuloksena korostuu, miten molemmille urakointimuodoille ominaiset
luonteenpiirteet sopivat tapauskohtaisesti eri projekteihin ja urakoitsijoille. Luon-
teenpiirteet on kerrottu kootusti ja helppolukuisesti liitteessa yksi.

KVR-toteutusmuodossa urakoitsijalle siirtyvan vastuun ja toimintavapauden mu-
kana riskin seka tuottopotentiaalin maara kasvaa. Riskin hallitsemiseksi urakoin-
tiorganisaation ammattitaito, kokemus ja yhteiséllisyys korostuu. KVR-urakoinnin
vaatimien ominaisuuksien helpoin kerryttdmistapa on kokemuksen haaliminen
ajan myéta. Jatkotutkimuksissa olisi kuitenkin hyva kiinnittda huomiota siihen, mi-
ten urakoitsija voisi aktiivisesti tehda itsestaan paremman KVR-toteuttajan. Olisi
myds arvokasta selvittaa, miten tutkittuja urakointimuotoja voitaisiin kehittaa kayt-
tamalla havaittuja luonteenpiirteellisia eroja hyvaksi.

Asiasanat: urakointimuodot, kokonaisvastuurakentaminen, urakointi, talotekniik-
kaurakointi, kilpailu-urakka
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The construction of buildings and living environments often require multidiscipli-
nary expertise, which requires the cooperation of several different parties to
achieve the desired goal. The range of contractual relations between different
operators is wide, so different forms of contracting can be applied depending on
the circumstances.

The aim of the electricity contracting company Johtoykkdset Oy was to get a bet-
ter understanding of how turnkey construction, and the more traditional competi-
tion construction methods, differed from the contractor’s point of view. The infor-
mation obtained can be further used to support business decisions.

The study was carried out by interviewing experts in various fields of construction
and comparing the information obtained with the financial data of completed
building projects. Due to the above, the thesis also involves confidential content
that has been removed from the public report.

As a result, it is stressed how the characteristics of both forms of contracting are
suitable for different projects and contractors. The features of both contracting
methods are summarized in appendix one for easier overview.

In the turnkey implementation, the amount of risk and potential profit increase
with the responsibility and freedom of action transferred to the contractor. To
manage the risk, the professionalism, experience, and community spirit of the
contracting organization become more important. However further studies are
needed to determine if there are ways the contractor could actively become a
better turnkey operator.

Key words: turnkey contracting, contracting, building services engineering,
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LYHENTEET JA TERMIT

Aliurakoitsija

Kilpailu-urakka
KVR
KVR-laatutaso

Laadunvarmistus

RAU

Sopimussuhde

SR-urakkamuodot

Suoritusvelvollisuus

TATE

Toiminnallisuusvastuu

Urakkaraja

Urakkasopimus

Toimija, joka ei ole suorassa sopimussuhteessa tilaa-
jan kanssa ja toteuttaa vain osan paaurakkasopimuk-
sen mukaisesta tyosta

Kokonaishintaisen urakkamallin yksi toteutusmuodoista
Kokonaisvastuurakentaminen

KVR-urakoitsijan ja tilaajan valilla sovittu teknillisen ja
toiminnallisen laadun taso

Toimenpiteet, joilla varmistetaan urakan vastaavan so-
vittuja laatuvaatimuksia

Rakennusurakoitsija

Syntyy kahden tai useamman osapuolen valille tehdyn
sopimuksen seurauksena

Suunnittele- ja rakenna —urakkamuodot

Maarittdd mitk& projektin osat kuuluvat millekin projek-
tin osapuolelle

Lyhenne sanalle "talotekniikka”

KVR-urakoitsijan vastuu toteuttaa kohde toimivaksi ti-
laajan kanssa sovittuun kayttétarkoitukseen
Urakkarajaliitteessa tarkennetaan rakennushankkeen
toteuttamisesta vastuussa olevien urakoitsijoiden
urakka-alueita ja velvoitteita.

Sopimus, jossa esitetdan urakan ehdot



1 JOHDANTO

Rakennusalaa pidetdéan yleisesti melko konservatiivisena alana. Koronapande-
mian aiheuttamat poikkeusajat seka digitalisaatio ajavat kuitenkin muutosta pe-
rinteisiin toimintamalleihin. Johtoykk&set Oy halusi selvittaa 16ytyykd perinteisesti
asuntotuotannossa kaytetylle kilpailu-urakkamallille potentiaalista vaihtoehtoa.
Yrityksella on jo kokemusta KVR:sta ja aiheeksi valikoitui tAmé&n vuoksi kyseisten
urakointimallien vertailu. Vaikka moni luonteenpiirre on peilattavissa monialai-
sesti, keskitytdan tassa tutkimuksessa urakointimalleihin talotekniikan alalla.
Koska urakointia koskeva lainsdadanté vaihtelee eri maiden valilla eika tilaavalla
yritykselld ole tarkoituksena laajentua lahivuosina ulkomaille, rajataan maantie-

teellisesti tutkimus Suomeen.

Oikean urakointimallin valinta on projektin alkuvaiheen tarkeimpia paatoksia.
Huonolla valinnalla esimerkiksi byrokratian maara voi muodostua suureksi, sopi-
mussuhteet monimutkaisiksi tai projektissa ei paasta tilaajan haluamaan loppu-
tulokseen. Valittaessa urakointimuotoa on tarkeda ymmartaa niiden valiset sopi-
mussuhteelliset ja luonteenpiirteelliset erot. Naiden asioiden lisaksi tutkimuk-
sessa kaydaan lapi projektin eri vaiheet molempien urakointimuotojen nakékul-
masta taloudellisilta, toiminnallisilta ja aikataulullisilta aspekteilta. Opinnaytety®
muodostetaan kokoamalla jo olemassa olevaa tietoa aiheesta, kokemusasian-
tuntijahaastatteluilla sek& analysoimalla toteutuneiden kohteiden taloudellista da-
taa. Tutkimuksen tarkoituksena on antaa tilaavalle yritykselle selvitys urakointi-
muotojen avainhyddyistd ja ominaisuuksista, joita se voi hyédyntaa liilketoimin-

nassaan.



2 RAKENNUSURAKOINTI

On olemassa kaksi tapaa toteuttaa rakennusprojekti: joko omaa organisaatiota
kayttden niin sanotusti omana tydna tai teettdamalla tyét osittain tai kokonaan ra-
kentamiseen erikoistuneilla yrityksilla eli urakointimenetelmalla (Liuksiala &
Stoor, 2014, s. 38). Urakointimenetelmaa kaytettdessa laaditaan rakennusurak-
kasopimus, jossa urakoitsija sitoutuu urakkahintaa vastaan rakentamaan tilaa-
jalle rakennuksen tai yleensa sen osan. (Suomalainen lakimiesyhdistys, 1994—
1999). Raportin tilaajayritys toimii sdhkoistysalalla, joten tassa tydssa kasitellaan
rakennuksen osana taloteknisia jarjestelmia. Urakkasopimus solmitaan usein kil-
pailutuksen jalkeen. Tdman vuoksi kilpailukykyisen urakoitsijan tulisi olla tekni-
sesti taitava sekd hallittava alan viimeisimmat tuotantomenetelmat, jotta sen olisi
mahdollista pysya menestyksekkaasti hintakilpailussa mukana. Naista syista
alalle erikoistuneiden liikkeiden kayttamista urakointiin, oman toteuttavan organi-
saation muodostamisen sijaan pidetdan teknisesti parhaana ja edullisimpana
vaihtoehtona. (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 38)

Urakointimuotoja on lukuisia ja on tarkeaa valita niistd oikea projektin sujuvan
lapiviennin kannalta. Huonosti valittu urakointimalli voi johtaa esimerkiksi ylimaa-
raiseen byrokratiaan, paisuneeseen budjettiin tai lopputulokseen, joka ei miellyta
tilaajaa. Urakointimuodot jaotellaan tyypillisesti suoritusvelvollisuuden perus-
teella, joita on havainnollistettu kuviossa yksi. Kuviossa keltaisella merkityt tehta-
vat ovat urakoitsijan vastuulla, kun taas sinisella korostetut tilaajaorganisaation.
Yleisimpid muotoja ovat projektinjohtourakka, kokonaishintainen urakka, jaettu
urakka ja KVR eli kokonaisvastuurakentamisurakka (Kaunisvirta, 2021). Ko-
konaishintaisen urakan sovelluksista kilpailu-urakassa kilpailutus tapahtuu huo-
lellisemmin esitydstetyilla suunnitelmilla, kun taas neuvottelumenettelyssa ura-
koitsija on mukana yhteistyéssa jo aikaisemmin suunnitteluvaiheessa (Liuksiala
& Stoor, 2014, s. 39). Asuntotuotannossa ensin mainittu on kaytannéllisempi ura-
kointimalli taloudellisilta ja kaytanndllisiltd nakdkulmilta, jonka vuoksi se onkin
huomattavasti kdytetympi.
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KUVIO 1. Urakkamuodot suoritusvelvollisuuksien mukaan (Peltonen & Kiiras,
1998, muokattu)

2.1 Kilpailu-urakka

Kilpailu-urakka on asuntotuotannon perinteisimpia urakointimuotoja. Tilaajataho
suunnitteluttaa kohteen ja etsii itselleen sopivan paaurakoitsijan. Tama puoles-
taan kilpailuttaa aliurakoitsijat ja on heihin sopimussuhteessa. (Lindholm, 2015).
Kuviossa kaksi on esitetty esimerkki perinteisen kilpailu-urakkamallin sopimus-
suhteiden asettelusta.
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KUVIO 2. Perinteisen kilpailu-urakan organisaatiokaavio

2.1.1 Projektin lapivienti kilpailu-urakkamallilla

Hankesuunnittelu

Kuten kuviosta yksi ndhdaan, hankesuunnittelu kuuluu kaikissa urakointimuo-
doissa rakennuttajalle. Tassa projektin vaiheessa tilaava taho méaéarittelee tahdo-
tun lopputuloksen projektille ottaen huomioon, laadun, laajuuden, budjetin ja ai-
kataulun (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 36). Kilpailu-urakoinnissa hankesuunnittelun
pohjalta annetaan toimeksianto arkkitehtuurista ja rakennekuvista vastaavalle
suunnitteluyritykselle, joka aloittaa rakennuskuvien tyéstémisen. Tilaajan on hyva
antaa mahdollisimman tarkat lahtétiedot suunnitteluyritykselle ja konsultoida tata
tiiviisti projektin edetessd, jotta tilaaja saa mahdollisimman paljon odotuksiaan

vastaavan lopputuloksen.

Suunnittelu

Rakennushankkeen suunnittelu on toteutettu perinteisesti kilpailu-urakassa ku-
vion kolme mukaisesti. Arkkitehti jatkaa usein hankesuunnitteluvaiheen jalkeen
projektissa paasuunnittelijan roolissa, joka vastaa koko suunnittelun yhteensovit-
tamisen koordinoinnista (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 36).
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KUVIO 3. Suunnittelun tahot ja suunnitelmat (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 36-37)

Rakennussuunnitteluvaiheen alussa keskitytdan rakennuksen esteettisiin ja ra-
kenteellisiin seikkoihin rakennus- ja arkkitehtisuunnittelijoiden johdolla. Raken-
nuksen kuoren ja rungon suunnitelmien saavutettua riittdvan valmiuden, voidaan
aloittaa TATE-suunnittelu kuvion kolme mukaisesti. Kun tekniset piirustukset saa-
vuttavat sellaisen laadun, ettd urakoitsijat voivat arvioida projektin vaativuutta,
alkaa urakoitsijoiden kilpailutusvaihe. Vaikka kilpailutusvaiheen suunnitelmat ei-
vat usein olekaan taydellisesti lopputulosta vastaavat, on niihin siséllytettava tar-
jouksen tekemisen mahdollistamiseksi kaikki seikat, joiden voidaan olettaa vai-
kuttavan urakkahintaan. Nama tarjouspiirustuksiksi kutsutut dokumentit liitetdan

myds osaksi urakkasopimusta. (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 36)

Rakentamisen edetessa suunnitelmiin tulee 1ahes poikkeuksetta muutoksia. Nai-
den muutosten kasitteleminen voi vieda hyvin paljon aikaa ja muita resursseja,
koska suunnittelevalla ja urakoivalla taholla ei ole suoria sopimussuhteita. Muu-
toksia joudutaan selvittdmaan vahintdan paaurakoitsijan, mutta myoés usein tilaa-

van organisaation kautta (kuvio 2).



Projektin loppuvaiheessa kaikki syntyneet muutokset kasataan usein urakoitsijan
toimesta luovutuspiirustuksiin, jotka luovutetaan loppukéayttajalle kunnossapitoa

ja tulevia saneerauksia varten.

Rakentamisvaihe

Urakkasopimusten solmimisen jalkeen alkaa rakentamisvaihe, joka paattyy koh-
teen luovutukseen tilaajalle. Tilaaja pysyy mukana projektissa saanndllisesti pi-
dettavien tydémaakokouksien muodossa, jossa sen edustaja valvoo téiden asia-
kirjojen mukaista toteuttamista. Projektin vaatiessa tilaaja voi myds palkata pai-
kallisen valvojan toteuttamaan edelld mainittua tehtavaa. (Liuksiala & Stoor,
2014, s. 37) Rakentamisvaiheessa joudutaan usein kdymaan urakoitsijoiden va-
lisia urakkarajoja |api, johon kuluu ylimaaraista aikaa ja toisinaan myds muita

resursseja.

Luovutus ja kayttoonotto

Tydn valmistuttua pidetaan viranomaisten loppukatselmus, jossa tarkistetaan
rakennusluvan ehtojen tayttyminen ja vastaanottotarkastus, jossa tilaaja tar-
kastaa tydn vastaavuuden urakkasopimuksiin. Jollei vastaanottotarkastukseen
mennessa ole selvitetty osapuolten vélisia taloudellisia suhteita, pidetaan viela
taloudellinen loppuselvitys, jossa nama asiat kdydaan lapi. (Liuksiala & Stoor,
2014, s. 37) Projektiteknisten selvittelyjen jalkeen loppukayttajalle annetaan pe-

rehdytys rakennuksen ja sen teknisten jarjestelmien kayttdéon.

Urakkasopimuksessa sovitaan usein urakoitsijan vastaamasta takuuajasta, jonka
paattyessa pidetdén vastaanottotarkastusta vastaava takuutarkastus. Kun tar-
kastuksessa ilmenneet viat ja puutteet on korjattu, loppuu urakoitsijan vastuu
kohteesta lukuun ottamatta vikoja, jotka ovat tahallisia, johtuvat tekeméattémasta
tydsta tai laiminlydvat sovitun laadunvarmistuksen. (Liuksiala & Stoor, 2014, s.
37-38)



2.2 KVR-urakointi

Yksinkertaisimmillaan KVR-urakointimallissa tilaaja etsii itselleen KVR-urakoitsi-
jan, joka puolestaan valitsee KVR-TATE-urakoitsijan seka tilaa arkkitehti- ja ra-
kennekuvat aliurakoitsijoineen. Suurimpana erona kahden urakointimallin valilla
on se, etta urakoitsija ottaa vastuulleen urakoinnin lisédksi myés kohteen suunnit-
telemisen. Urakoitsija voi kayttdd tdhan joko omasta organisaatiosta I6ytyvaa
osaamista tai ulkoistaa osia hyvaksi todetuille kumppaneille. Kuviossa nelja on
esitetty sopimussuhteiden rakenne perinteisessa KVR-urakassa. Toinen KVR-
urakkamuodosta kaytetty variaatio eroaa edella mainitusta vain siten, etta talo-
tekniikkaurakoitsija on suorassa sopimussuhteessa KVR-urakoitsijan sijaan suo-
raan tilaajaan. (Tuominen, 2017, s. 7-9)

Tilaaja /
Rakennuttaja Kommunikaatio suunnitte-
KVR- levan ja tote.;.u-tt?van tahon
Urakoitsija valilla
\
\ KVR - TATE
. \
Aliurakoitsijat ARK- ja RAIK_ N~
suunnittelu TATE Talotekniikan
suunnittelu K J toteutus
Alihankinta Alihankinta
Yrityksen Yrityksen
oma oma

KUVIO 4. Perinteisen KVR-urakan organisaatiokaavio

KVR-malli on tilaajalle kevyempi projektinjohdollisesti, silla sopimussuhteita on
vahemman. KVR-rakentamisella paastaan myds usein teknisesti hyviin lopputu-
loksiin, silla urakoitsija voi tarjota kokemuksellaan hyvia ratkaisuja tilaajan ongel-
miin. (Kaunisvirta, 2019) Urakoitsijan ja suunnittelevan tahon ollessa yhdessa ko-
konaisuudessa, paastaan eroon turhasta vuoropuhelusta jaykkia kommunikaa-



tioreitteja pitkin, kuten urakkarajojen selvittelyt saannéllisesti pidettavissa tyo-
maakokouksissa. Varjopuolena télle, suunnittelu ja toteuttava osa projektista ei
juurikaan haasta toisiaan, jolloin jdddaan potentiaalisesti kehityksesta paitsi.

2.2.1 Projektin lapivienti KVR-urakointimallilla

Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa tilaaja méaarittelee mahdollisimman tarkasti KVR-
urakoitsijalle, milla kriteereilld projekti on toteutettava. Tassa kriittisessa vai-
heessa projektia on oltava selvaa, millaista balanssia tilaaja tavoittelee hinnan ja
laadun valilla seka projektin aikataululliset vaatimukset. Ongelmiin voidaan tor-
maté esimerkiksi tapauksissa, joissa tilaaja on epavarma halutusta tuloksesta,
siltd puuttuu tarvittava tieto rakentamisesta tai loppukéayttdjia on monia.
(Tuominen, 2017, s. 9)

Suunnittelu

KVR-urakoitsijan kilpailuttamat ARK ja RAK- suunnittelijat luovat raamit raken-
nukselle tilaajan hankesuunnittelun pohjalta ottaen huomioon rakennuksen talou-
dellisuuden, esteettisyyden ja turvallisuuden nakdkulmat. Kuviossa kolme mainit-
tua erikoissuunnittelua kaytetdan tapauskohtaisesti. Toteuttavan tahon ollessa
vastuussa, urakoinnista voidaan jo suunnitteluvaiheessa ottaa huomioon raken-

nustyon toteuttaminen ja kustannukset (Liuksiala & Stoor, 2014, s. 40).

Valmiit ARK- ja RAK-piirustukset toimitetaan KVR-TATE-urakoitsijalle, joka joko
konsultoiden suunnitteluttaa TATE-piirustukset tai suunnittelee ne omassa orga-
nisaatiossaan. TATE-rakentamistapaselostus on dokumentti, joka maarittaa raa-
mit suunnittelulle. Se tehdaan usein jokaiselle talotekniikan osa-alueelle erikseen
kertoen teknisten jarjestelmien laajuuden seka kayttétarkoituksen. (Tuominen,
2017, s. 15) Urakoitsijan vastuu on KVR-rakentamisessa huomattavasti muita
urakointimalleja suurempi, silld se vastaa itse suunnittelun onnistumisesta
(Liuksiala & Laine, 2011, s. 13). Tosin kuten kuviosta nelja nahdaan, suunnittelut
tehdaan laheisemmassa yhteistyéssa urakoitsijoiden kanssa, jolloin suunnittelu-

virheet voidaan minimoida.



Kilpailu-urakkamallin suunnittelurakenteen tapaan KVR-urakoinnissa ei niinkaan
ole eri vaiheiden piirustuksia esimerkiksi tarjous- ja toteutuspiirustuksia, vaan pii-
rustukset kehittyvat ensimmaisesta revisiosta luovutuspiirustukseen projektin
myo6ta. Rakennusaikaisten muutosten tekeminen on tosin huomattavasti jouhe-
vampaa muihin urakointimalleihin verrattuna toteuttavan ja suunnittelevan tahon

ollessa vahintdan suorassa sopimussuhteessa toisiinsa.

Toteutus

Muihin urakointimalleihin verrattuna KVR-urakoinnissa tilaaja on vahemman mu-
kana projektissa rakennusvaiheen alettua, urakoitsijan "toiminnallisuusvas-
tuun” vuoksi. Onnistuneen hankesuunnitteluvaiheen jalkeen KVR-toteutus ei juu-
rikaan kuormita tilaavaa organisaatiota projektijohdollisesti.

KVR-urakoitsijana toimii usein organisaatio, jolla on kokemusta rakennusteknilli-
sistd toteutuksista ja projektijohdosta. Se hoitaa usein muun muassa maaraken-
nukset, rungot ja pinnat joko omalla osaamisellaan tai aliurakoitsijoiden avulla.
Mitd monimutkaisempi kohde on kyseessa, sitd enemman aliurakoitsijoita kayte-

taan.

KVR-urakoiden toteutusajat ovat yleensa Kkilpailukykyisia johtuen limitetysta
suunnittelun ja rakentamisen aloittamisesta. Urakoitsija voi aloittaa valittdmasti
rakentamisen, kun tarkeimmat piirustukset ovat riittdvan valmiit. Kompastuski-
vena voidaan kuitenkin térmata mydhemmin ongelmiin, jos rakentaminen on aloi-
tettu lilan puutteellisilla piirustuksilla. Ongelmien seurauksena KVR-urakoitsijalla
voi olla vaikeuksia paasté hankesuunnittelussa sovittuun laatutasoon. (Liuksiala
& Stoor, 2014, s. 40)

Luovutus ja kayttéonotto

Luovutus- ja kayttéonottovaihe ei juurikaan eroa alaluvussa 2.1.1 esitetysta vas-
taavasta kappaleesta: kohteelle suoritetaan asianmukaiset tarkastukset ja katsel-
moinnit. Takuuajan paatyttya katselmoidaan ja korjataan mahdolliset takuun pii-

riin kuuluvat viat.



3 TUTKIMUKSET

Opinnaytetydn tutkimusosaa suoritettiin monitahoisilla kokemusasiantuntijahaas-
tatteluilla, seké tukemalla saatua informaatiota toteutuneiden projektien talousda-
taa analysoimalla. Talousdataa saatiin tilaavan yrityksen lisdksi myds sen kanssa
yhteisty6ta tekevalta suunnitteluyritykselta. Kappaleessa kaydaan lapi, miten tut-

kimuksia on tarkemmin suoritettu.

3.1 Haastattelut

Talousdatan tueksi haluttiin haastatella talotekniikan osalta keskeisessa roolissa
olevia projektin toimijoita. Haastateltaviksi tahoiksi valikoituivat Ruukki Talotek-
niikka Oy, Tammerpuhallin Oy sek& Fira Oy. Toimijoista ensiksi mainittu toimii
talotekniikkasuunnittelussa, toinen urakoinnin puolella ja kolmas on rakentami-
sen asiantuntijayritys. Talla kokoonpanolla saadaan riittdvan kattavasti mielipi-

teité projektin talotekniikalle oleellisilta toimijoilta.

Haastattelut suoritettiin koronaturvallisuussyista paaosin puhelimitse ja videopa-
lavereiden kautta. Haastatteluja ei litteroitu osittain luottamuksellisen sisallén

vuoksi.

3.1.1 Joonas Ruukki, Ruukki Talotekniikka Oy, TATE-suunnittelu

Suunnittelevan tahon asiantuntijahaastattelun antoi Ruukki Talotekniikka Oy:n
toimitusjohtaja Joonas Ruukki. KVR- kohteita yrityksellda on takana noin kymmen-

kunta ja kilpailu-urakoita jo arviolta useita satoja.

Haastattelussa keskustelimme paéosin vapaamuotoisesti urakointimuotojen tar-

joamista mahdollisuuksista ja haasteista suunnittelevan tahon ndkdékulmasta.

Haastattelun lopuksi kdvimme viela nopeasti sanallisesti toteutuneiden kohteiden
taloudellista dataa Iapi. Naista toimitettiin mydhemmin raportit, joita on kaytetty
opinnaytetydn tueksi. Liitteeksi asiakirjoja ei voitu laittaa luottamuksellisen sisal-

[6n vuoksi.



3.1.2 Lauri Kaunisvirta, Fira Oy, Hankkeiden kehittdja ja paaurakoitsija

Rakennusalan asiantuntijahaastattelun antoi Lauri Kaunisvirta, joka toimii Fira
Oy:n asiakkuus- ja myyntijohtajana. Kaunisvirta on ollut mukana lukuisissa han-
kekehityshankkeissa, mitkd on toteutettu suunnittelu- ja urakkamuodoilla. Naiden
lisdksi han on ndhnyt asemassaan vuosittain lukuisia tarjouspyyntdja ja projek-

teja pintapuolisemmin.

Kaunisvirta vastasi Firalla kuuden vuoden ajan hankekehityksesta, jossa urakka-
muodon valinta onkin yksi suurista kysymyksista. Lahestyimmekin tdman vuoksi
urakointimuotoja hankekehityksen n&kdkulmasta. Kaunisvirralta saimme myés
nakemysté siitd, miten urakkamuodot kayttaytyvat tilaajaorganisaation nakdkul-

masta.

3.1.3 Riku Ryhanen, Tammerpuhallin Oy, IV-urakointi

Urakoitsijatahon haastattelun antoi Tammerpuhallin Oy:n toimitusjohtaja Riku
Ryhanen. KVR-muotoisia urakoita on takana kymmenkunta ja kilpailu-urakoita

huomattavasti enemman.

Kavimme urakointimuotojen eroja tarkemmin 1api toteuttavan tahon nakdkul-
masta. Pohdimme myds [&hemmin urakointimuotojen luonteenpiirteiden vaiku-

tusta niiden tarjoamiin haasteisiin, mahdollisuuksiin seka riskeihin.

3.2 Projektien analysointi

Projektien analysointi tapahtui ty6n tilaavan yrityksen ja sen yhteistybkumppanin
taloudellisesti loppuselvitettyja kohteita tarkastelemalla. Projektien suoritusvai-
heessa ei ole ollut tietoa tdméan tutkimuksen suorittamisesta, joten taloudenhal-
lintajarjestelmaan ei ole tehty normaalista poikkeavaa kulujen erottelua.



3.2.1 Projektien valinta

Tarkastelun kohteeksi valikoitui nelja samoihin aikoihin toteutettua kohdetta, jotka
painottuivat uudisasuntotuotantoon. Kohteiden suorittamiseen ei siis vaikuttaneet
erikoisaikojen, kuten koronan tuomat vaikeudet tai materiaalien aikapainotettu
hintaero. Projektit olivat myds luonteeltaan riittdvan samantyyppiset, joka tuki ver-
tailtavuutta. Kohteista kaksi toteutettiin KVR:lla ja toiset kaksi kilpailu-urakkamal-
lilla. Kohteista ei voida antaa tarkempaa kuvausta salassapitosopimuksen kunni-
oittamisen vuoksi. Osasta kohteista saatiin urakoivan seka suunnittelevan tahon
data, jonka pohjalta voidaan muodostaa kokonaiskuva projektien taloudellisista
koostumuksista koko KVR-yhteisén sisélla. Kohteissa oli jonkin verran kokoeroja,
joka vaaristéda esimerkiksi ainekaytén kustannuksia, silla hankintahintaeroja syn-

tyy massan mukaan.

3.2.2 Projektien analysointitapa

Taloudellisesti loppuselvitettyjen kohteiden talousdata on tulostettu yritysten ta-
loudenhallintajarjestelmistd Excel-muotoon. Dataa on kasitelty siten, ettei ura-
kointimuotojen ulkopuoliset seikat, kuten kohteen sijainti vaikuta tutkimustulok-
siin. Datasta on muodostettu helpommin luettavissa olevia kaavioita ja koonteja,
jotka on toimitettu tyon tilaavalla yritykselle. Kaavioita ei voida liittda raporttiin

luottamuksellisen sisallén vuoksi.



4 TULOKSET JA NIIDEN ANALYSOINTI

Tutkimuksen tuloksista voidaan helposti ymmartaa, ettei kumpikaan urakointi-
muoto ole toistaan parempi. Molemmilla urakointimuodoillaan on kuitenkin vah-
voja luonteenpiirteitd, joiden ansiosta ne suoriutuvat eri projekteissa ja erilaisien
toteuttajien toimesta eritavoin. Urakoitsijan on ymmarrettava nadma luonteenpiir-
teet, jotta se osaa tarjota ja toteuttaa oikeanlaista urakkamuotoa. Liitteessa yksi
on taulukoitu paapiirteittain urakkamuotojen luonteenpiirteita, joita on kasitelty yk-

sityiskohtaisemmin tekstissa.

Lahtotiedot

Tarjouspyynnén saatuaan urakoitsijan on ymmarrettava, miten hyvin ehdotettu
urakkamuoto sopii projektiin ja oman osaamisen maaraan. Alkutietojen perus-
teella voidaan paatella, osataanko haluttu tulos ja laatutaso rajata tilaajan puo-
lesta riittavan tarkasti KVR-urakkaa varten. Hyvin rajatussa projektissa voidaan
keskittya tydn suorittamiseen tilaajan kanssa keskustelun sijaan ja tarjouksen te-
keminenkin on Ryhdsen (2021) mukaan yksinkertaisempaa. Epaselvat l1ahtotie-
dot on myés hinnoiteltava riskin muodossa tarjoukseen, kertoo Ruukki (2021)
haastattelussaan. Tata tilaajan voi olla toisinaan vaikea ymmartaa. Kilpailu-ura-
kassa suunnitelmat toteutetaan alusta loppuun suunnittelusta vastaavan tahon

toimesta ja muutoksia tehdaan tarvittaessa myéhemmin.

Tarjouksen muodostamisessa korostuu urakoitsijan kokemus ja ammattitaito. Kil-
pailu-urakassa naita tarvitaan vdhemman, silla tarjous tehdaan lahes valmiiden
suunnitelmien pohjalta. KVR-toteutuksessa urakoitsijan on ymmarrettava jo tar-
jousvaiheessa, millaisia ratkaisuja pyydetyn lopputuloksen toteuttamiseen on
kaytettava. (Ryhanen, 2021)

Suunnittelu

Kilpailu-urakassa tilaaja luottaa vahvasti kdyttamansa suunnittelevan tahon am-
mattitaitoon luoda suunnitelmat, joilla projekti voidaan viedd mahdollisimman
mutkattomasti 1api. Ruukin (2021) mukaan talla tyylilld suunnitteleva taho saa

tyérauhan suunnitella kohteen alusta loppuun, niin valmiiksi kuin se on annetuilla



lahtétiedoilla mahdollista. Jos suunnitelmissa kuitenkin ilmenee seikkoja, joita ha-
lutaan mieltymysten tai havaittujen teknisten vaatimusten vuoksi muuttaa, on ti-
laajataho muutosratkaisuiden suunnittelemisessa mukana. Tama aiheuttaa jayk-
kyytta projektin Iapivientiin, mutta antaa kolikon kaantdpuolella tilaajalle eniten

omia odotuksia vastaavan lopputuloksen.

Kuten on jo useampaan otteeseen todettu, urakoitsijalla on laajempi mahdolli-
suus vaikuttaa suunnitteluun KVR-urakassa. Se miten ammattitaitoisesti ja aktii-
visesti urakoitsija osaa tatéa tehda, vaikuttaa siihen miten paljon tehoa KVR-ura-
kointimuodosta saadaan irti (Ruukki, 2021). Projektien talousdatasta nahtiin sel-
vasti, miten onnistuneella suunnittelun konsultoinnilla paastiin pienempiin asen-

nuskustannuksiin kasvattamatta suunnittelukuluja.

Kustannussyista KVR- kohteista harvemmin tehdaan tietomallinnusta, toteaa
Ruukki (2021) haastattelussaan. Kilpailu-urakassa tietomallinnus alkaa olla arki-

paivaa.

Kohteen kayttotarkoitus, monimuotoisuus ja muutosjoustavuus

Monimuotoisia kohteita on usein vaikea toteuttaa KVR-urakkana, silla projektiin
vaadittavan osaamisen olisi hyva |6ytya urakoitsijan organisaatiosta tai sen lahi-
piirista. Tasta syysta yksinkertaiset asuinrakennukset seka hallit ovat hyvia KVR-
kohteita. Jalkimmaisessa voidaan térmata tilanteeseen, jossa hallin tai sen osan
kayttotarkoitus selvida vasta projektin loppupuolella esimerkiksi vuokralaisen 16y-
dyttya. Loppukayttajan toiveita on helpompi ottaa huomioon KVR-urakassa, jossa
muokkauksia voidaan tehda joustavasti tydmaalla. Kilpailu-urakassa téllainen

muutostulva voisi kuormittaa projektia turhaa. (Ruukki, 2021)

Aikataulu

Onko kohteen toteuttaminen aloitettava nopeasti? — Kuten alaluvussa 2.2.1 mai-
nittiin, kohteen rakentaminen voidaan aloittaa KVR-urakassa heti, kun valttamat-
tdémat kuvat ovat valmiina. Kilpailu-urakassa ensimmaisten valmiiden kuvasarjo-
jen avulla aloitetaan urakoitsijoiden kilpailutus ja lapio tyénnetédan yleensa maa-
han vasta, kun urakkasopimukset on solmittu. Ammattitaitoisesti suoritetussa



KVR-urakassa paastdan muutenkin joustavuutensa vuoksi nopeisiin suoritus-
aikoihin. Ryhanen (2021) muistuttaa kuitenkin, ettei KVR:sta saada hyotya irti,
jos lahtékohtainen suunnittelu tehdaan huolimattomasti.

TyOémaaran ajoitus

KVR-urakkamuodossa suurempi projektijohdollinen kuorma ajoittuu luonnolli-
sesti projektin alkuvaiheeseen, jossa suunnittelua ohjataan. Kilpailu-urakassa-
kaan ei kuitenkaan paasta poikkeuksetta alkuvaiheesta pelkalla tarjouslasken-
nalla muistuttaa Ryhanen (2021). Tarjouskuvissa esiintyy ajoittain suunnitteluvir-
heitd, jotka kokenut urakoitsija tunnistaa mahdollisiksi ongelmiksi toteutusvai-
hetta silmalla pitden. Urakoitsijan olisi Ryhasen (2021) mukaan tallin hyva kayda

suunnittelupuutteet tarjouspyynnén tilaavan organisaation kanssa lapi.

Materiaalihankinnat

Molemmissa urakointimuodoissa urakoitsijan etuna ovat tehokkaat materiaalin-
hankintavaylat. Tehokkuutta on tassa tapauksessa laajuus, kustannustehokkuus,
hyvat logistiikkatottumukset ja tutut tuotteet, joiden parissa tyéskenteleminen on

sujuvaa.

Ryhanen hoitaa tata puolta liketoiminnastaan pikaisesti haastattelun lomaan tu-
levassa puhelussa: "Moi, millaset toimitusajat satasella, satakaksvitosella, sata-
kuuskymppisilla ETPR:IIA ja piikkisilla ETPR-1 mikrokytkimilla?...” Puhelu jatkuu
hetkisen luontevasti ja jopa sivukorvalla on helppo huomata molempien tuntevan
toistensa toimintamallit. Hinnasta seka toimitusajoista paastaan sopuun ja haas-

tattelu voi jatkua.

Urakointimuodot eroavat toisistaan vapaudessa kayttda omia hyvaksi totuttuja
tuotteita. Kilpailu-urakassa voidaan kayttaa jarjestelmia, joihin urakoitsija ei ole
aikaisemmin térmannyt tai halutaan kayttaa tiettya tuotesarjaa esimerkiksi yllapi-
don yksinkertaistamisen vuoksi, kuten Kaunisvirta (2021) haastattelussaan ker-
toi. KVR-urakassa omien hyvaksi todettujen tuotteiden kayttdmiseen on lahes
taysi vapaus. Tasta ei kuitenkaan saavuteta taytta hyoétya, jos urakoitsija ei omaa

vahvoja suhteita tavarantoimittajiin.



Riski

KVR-urakoitsijan ottaessa suuremman vastuun kohteen toteutuksesta, lisdantyy
samalla myds riskin maara. Odottamattomat haasteet on hoidettava paaosin itse
KVR-organisaation kesken.

Ryhanen (2021) kertoo, etté riskid voi olla myés kohonneet materiaalikustannuk-
set. Urakkasopimuksen tekohetkella lasketut materiaalikulut voivat nousta esi-
merkiksi pandemian aiheuttaman toimituspulan vuoksi ja jdada urakoitsijan vas-

tattavaksi.

Yhteisollisyys

Harvalla KVR-TATE-urakoitsijalla on osaaminen kaikista talotekniikan lajeista
suunnitteluineen, jolloin yhteistybkumppaneiden kytkeminen projektiin on usein
valttamatonta. Sopimussuhteiden yksinkertaistamiseksi KVR-TATE:lla on usein
harvoja tai vain yksi urakkasopimus, jonka eteen kaikki toimijat tydskentelevat.
KVR:n yksi vedenjakaja onkin organisaation yhteistydkyvykkyys. Kun yhteisty6
sujuu, eri TATE-alojen toimijat eivat astu toistensa varpaille ja risteilykohdat voi-
daan selvittda ilman riitautumista. Huonosti toimivassa yhteistydssa urakkapotti
palaa toimijoiden valisen valien selvittelyn sydmaan aikataululliseen ja resurssil-

liseen hukkaan.

Kuten Ryhanen (2021) ilmaisee, ei kilpailu-urakassa toisten urakoitsijoiden toi-
minta juurikaan vaikuta heidan tekemiseensa. Taman edellytyksena on kuitenkin
se, ettd paaurakoitsija osaa aikatauluttaa kohteen oikein seka pitda urakoitsijat
laaditussa aikataulussa. Yksi harvoista kilpailu-urakan riskeista onkin rakennut-

tajan ja paaurakoitsijan ammattitaito.



5 YHTEENVETO JA POHDINTA

Kuten Ruukki (2021) ilmaisee, on KVR-urakoinnille suuri kysynta. Kysynta ei tule
tyhjasta: Kaunisvirran (2021) mukaan silla voidaan potentiaalisesti tarjota tilaa-
jalle markkinan taloudellisesti, aikataulullisesti seka teknisilta ratkaisuiltaan paras
lopputulos. Ruukin ja Ryhasen (2021) haastatteluista kay kuitenkin ilmi, ettei
KVR-urakoinnin vaatimaa ammattitaitoa, riskinotto- ja yhteistydkykya omaavia or-
ganisaatiota ole yhté paljon kuin kysyntda. Kuten tutkimustuloksista ilmenee,

koko KVR-urakointi pohjautuu néihin kolmeen ominaisuuteen.

KVR-urakoinnin vaatimia ominaisuuksia ei voida haalia yhdessa ydssé, vaan toi-
mijalle kertyy kokemus ja sen mukana tuoma ammattitaito ajan my6ta. Toki oike-
alla suhtautumistavalla ja kouluttautumalla voidaan edistaa tata prosessia. Tie-
toisesti urakoitsija voi pyrkia hiomaan materiaalintoimituskanaviaan mahdollisim-
man kustannustehokkaiksi, nopeiksi ja joustaviksi. Yhteistyésuhteitakin syntyy
luonnollisesti ajan my6td, mutta avoimelle ja aktiiviselle urakoitsijalle tdmakin kay

helpommin.

KVR-urakoinnin antama toiminnanvapaus ja vastuu tuloksesta lisda urakoitsijan
riskid. Mitd varmemmalla tasolla KVR-yhteis6n tekeminen on, sen pienemmaksi
urakointimuodolle luontaisena pidetty riski muuttuu. Varmuutta voidaan hakea

muun muassa:

e Rakentamalla luotettava KVR-yhteistyéryhma

e Tutustumalla muiden KVR-yhteisdn kaytantéihin

e Tekemallad huolellista tarjouslaskentaa

e Tarjoamalla vain kohteita, joihin oman organisaation osaaminen ja koko
riittda

e Konsultoimalla suunnittelua riittavasti

o Kerdamalla kokemusta ja ammattitaitoa

e Tehostamalla tavarantoimituskanavat



Vaikka miten tehostettaisiin KVR-organisaation toimintaa, ei kaikesta riskista
voida paasta eroon. Talousdatan tutkimuksissa kavi ilmi, ettd KVR-kohteet suo-
riutuivat taloudellisesti keskimaarin kilpailu-urakkaa vahvemmin. Tassakin patee
siis vanha klisee riskituotto-suhteesta. Kilpailu-urakoinnin suurimpia etuja onkin
urakoitsijan nakdkulmasta riskin maltillisuus ja tarjpamisen seka toteuttamisen

helppous.

Kuten Ruukin (2021) haastattelusta ilmeni, ei KVR-urakoissa vield tehda juuri-
kaan tietomallinnusta kustannuksellisista syista. Alalla ollaan kuitenkin vahvasti
siirtymassa tietomallipohjaiseen suunnitteluun ja on todennakaista, etta tietomal-
linnus tulee ka&ytannoksi kilpailu-urakan lisaksi myds KVR-urakointiin.

Kilpailu-urakointimuotoa voitaisiin kehittda ottamalla KVR-urakassa toimivia luon-
teenpiirteita ja sopeuttaa niité kilpailu-urakkaan. Yksi hyva esimerkki tasta on
konsultoida suunnitteluvaiheessa urakoitsijoita toteutusten ja kaytettavien mate-
riaalien valinnoissa. Nain voitaisiin paasta KVR:n kaltaisiin kustannustehokkaisiin
ja hyvéksi todettuihin ratkaisuihin kilpailu-urakkamuodossa. Ongelmaksi muo-
dostuu ajankohta, jolloin urakoitsijat kytketdan projektiin mukaan: Harvalla ura-
koitsijalla on tahtotilaa ja resursseja kayttaa aikaa projekteihin, jotka saattavat
tulla itselle hoidettavaksi.

Projektien talousdatan tutkimuksessa haasteeksi muodostui se, ettei projektin ku-
luja ollut juurikaan eroteltu. Haastateltu Ruukki Talotekniikka on siirtymassa vuo-
den vaihteessa projektikohtaiseen euromaaraiseen talouden seurantaan. Suun-
nittelupuolella tdma on kuitenkin melko vaivatonta toteuttaa, kun kululajien méaara
on vahainen. Olisi hyva selvittdad miten tydlasta urakointipuolella tarkemman ta-
loudenhallintajarjestelman yllapitaminen olisi ja voitaisiinko kuluneet resurssit ki-

rid kiinni dataan perustuvien parannuksien ja mahdollisuuksien tuotoilla?

Tutkimuksissa ei ilmennyt Iahtétietoihin verrattuna suuria yllatyksia. Sen sijaan
saatiin syvallisempi nakemys siitd, mitka tekijat vaikuttavat urakointimuotojen
luonteenpiirteisiin ja miten. Hankitusta tiedosta saatiin luotettava kokonaisuus
haastateltavien toimiessa projektin eri alueilla ja heidén ollessa lahes poikkeuk-
setta asioista yhta mieltd. Myds taloudellinen data tuki kokemusasiantuntijoiden
mielipiteita.



Tutkimuksen tuloksena onnistuttiin antamaan kattava koonti urakoitsijalle, jonka
myo6ta hanen on helpompi lahestya tarjottavia urakointimuotoja. Raportista kay

selvasti ilmi urakointimuotojen luonteenpiirteiden erojen aiheuttamat potentiaalit

ja riskit.



LAHTEET

Kaunisvirta, L., 2019. Fira - Valitse oikea toteutusmuoto rakennushankkeelle -
urakkamudot vertailussa.

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

urakkamuodot-vertailussa/
[Haettu 24 Syyskuu 2021].

Kaunisvirta, L., 2021. Johtaja, Myynti ja asiakkuudet, Fira Oy [Haastattelu] (4 11
2021). Haastattelija Korhonen, T.

Lindholm, J., 2015. Kiinteistolehti - Rakennushankkeen eri urakkamuodoista.
https://www.kiinteistolehti.fi/rakennushankkeen-eri-urakkamuodoista/
[Haettu 25 Syyskuu 2021].

Liuksiala , A. & Stoor, P., 2014. Rakennussopimukset. Teoksessa: Seitsdmas
toim. Helsinki: Rakennustieto Oy.

Liuksiala, A. & Laine, V., 2011. Tavoite - ja kattohintaurakka. Ensimmainen
painos toim. Tampere: Rakennustieto Oy.

Minilex, 2015-2021. Minlex - Rakennusurakan muodot.
https://www.minilex.fi/a/rakennusurakan-muodot
[Haettu 24 Syyskuu 2021].

Peltonen, T. & Kiiras, J., 1998. Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa.

Ensimmainen painos toim. Helsinki: Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto.

Ruukki, J., 2021. Toimitusjohtaja, Ruukki Talotekniikka Oy, [Haastattelu] (26 10
2021).Haastattelija Korhonen, T.

Ryhanen, R., 2021. Toimitusjohtaja, Tammerpuhallin Oy [Haastattelu] (8 11
2021). Haastattelija Korhonen, T.



Suomalainen lakimiesyhdistys, 1994—-1999. Encyclopaedia iuridica fennica.
Teoksessa: Encyclopzedia iuridica  fennica. Helsinki:  Suomalainen
lakimiesyhdistys, Lohkot 684-688.

Tuominen, M., 2017. Kokonaisvastuurakentamisen tarjousprosessin vaiheet,
Tampere: TAMK.



LITTEET

Liite 1. Taulukoidut KVR- ja Kilpailu-urakoinnin luonteenpiirteiden erot

KVR

Kilpailu

Vaatimukset

Haluttu lopputulos kuten laatu ja
kayttétarkoitus on oltava selke-
asti tiedossa. Tilaajalla ei tahto-
tilaa ottaa kantaa rakennusai-

kaisiin muutoksiin.

Tilaaja haluaa olla mukana
vaikuttamassa yksittaisiin tek-

nisiin ratkaisuihin.

Kohteen monimuotoi-
suus

Toimii paremmin yksinkertaisiin

kohteisiin.

Helpompi toteuttaa monimuo-
toisempiakin projekteja.

Muutosjoustavuus

Vastaantulevia ongelmia ja
muutoksia voidaan ratkaista
joustavasti tydmaalla.

Muutosten tekeminen on jayk-
kaa ja syd yleensé jokaisen
tahon resursseja.

Yhteisollisyys

Yhteistybkumppaneiden toimin-
tatavat ja kayttamat ratkaisut on
lahes valttamatonta tuntea etu-
kateen.

Helpompi tehda yhteisty6ta
uusien urakoitsijoiden kanssa,
koska koordinaatio tapahtuu
paasuunnittelijan ja -urakoitsi-

jan puolesta.

Toteutustapa

Urakoitsijan on helpompi toteut-
taa ty6t itsensa parhaaksi totea-

mallaan tavalla.

Suunnittelupuolella maara-
tdan, miten asiat tehdaan.
Urakkasopimusten solmimi-
sen jalkeen muutosten teke-

minen yleensa jaykempaa.

Materiaalihankinnat

Urakoitsijan on helpompi hy6-
dyntda omia hyvaksi toteami-

aan tavarantoimittajia.

Suunnittelija maarittaa 1ahto-
kohtaisesti kaytettavat materi-
aalit. Voidaan vaihdella my®-
hemmin suunnittelijan ja ra-
kennuttajan hyvaksynnan jal-
keen.




Urakoitsijan ammatti-
taito ja kokemus

Ammattitaito korostuu: Miten
hyvin osataan ja ehditdan oh-
jata suunnittelua, tunnetaan tek-
nisia ratkaisuja ja niihin kaytet-

tavia materiaaleja.

Suunnittelusta ei juurikaan
tarvitse ymmartaa. Riittaa,
etta toteuttaminen valmiiden

kuvien pohjalta onnistuu.

Rakennustyypit

Yksinkertaiset kuten asuin- ja
hallirakennukset sopivat parem-

min.

Rakennuksen tyypilla ei niin-
kaan merkitysta.

Tietomallinnus

Kaytetaan harvemmin kustan-

nussyista.

Tehdaan nykyaikana lahes
poikkeuksetta.

Aikataulu

Nopeampi aloitus. Onnistu-
neessa toteutuksessa paastaan
tehokkaisiin aikataululliseen Ia-

pivientiin.

Huolellisemman toteutus-
suunnittelun vuoksi hitaampi
aloittaa. Joustamattomuuden
vuoksi raskaampi toteuttaa.

Urakoitsijan vastuu -

riski

Urakoitsijalla vastuu toteuttaa
maarittelya vastaava tulos: Ris-
kin maara kasvaa. Haastavam-

paa laskea tarjous.

Urakoitsija vastaa vain
omasta osuudestaan. Urakka-
rajat ja suunnitelmat rajaa-
massa riskia. Helpompi tar-

jota.




