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Yleinen alue

urakoitsijan suoritus, joka ei urakkasopimuksen mukaan alun
perin kuulu hénen suoritusvelvollisuuteensa (Suomen kuntaliitto
2003. Alueurakointi: Yleiset sopimusehdot 2003 (AYSE 2003)).

mahdollisuus jatkaa sopimusta samoilla ehdoilla ilman palvelun
uudelleen kilpailuttamista. Tarjouspyynnossa maaritelldén opti-
on kéayttéon ottamisen edellytykset. (Optioehto 2012.)

urakkasopimus, seké siin& noudatettavaksi sovitut asiakirjat seka
niihin sopimusaikana erillisella sopimuksella liitetyt asiakirjat
(AYSE 2003, 6).

haastattelun toteuttamisessa kaytetdan ennalta valmisteltua lo-
maketta. Lomakkeessa kysymysten muoto ja esittdmisjarjestys
oli méé&ratty ja haastattelut etenevét tdman mukaisesti. (Hirsjar-
vi, Remes & Sajavaara 1997 (Hirsjarvi ym. 1997), 208.)

urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urakan toteut-
tamisen. Tilaajana voi toimia myds urakoitsija. (AYSE 2003, 7.)

tilaajan sopimuskumppani joka on sitoutunut suorittamaan so-
pimusasiakirjoissa maaritellyt tehtavét (AYSE 2003, 7).

tilaajan puolesta urakoitsijan tydsuoritusta valvova henkild
(AYSE 2003, 8).

kunnan hallinnassa oleva yleiseen kayttoon tarkoitettu katu, tori,
katuaukio, puisto tai muu niihin verrattava alue (Laki kadun ja
erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta
31.8.1978/669, 6 8).
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1 JOHDANTO

Kuntien ja kaupunkien yleisten alueiden ylldpito kuuluu kuntien ja kaupunki-
en lakisaateisiin tehtdviin. Laki kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa-
ja puhtaanapidosta méaérittelee tdman yllapidon tarkoitusta ja laajuutta. Edella
mainitun lain 6 § mukaan kunnan hallinnassa oleva yleinen alue on pidettava
niiden kayttotarkoituksen vaatimassa kunnossa sek& 11 8§ mukaan siistiné ja
terveydellisesti tyydyttavand. Yha yleisemmin yleisten alueiden yll&pitoa to-
teutetaan alueurakkana. Alueurakalla tarkoitetaan siis kunnan tai kaupungin
yleisten alueiden yllapitokokonaisuutta (Karjalainen & Tajakka 2012, 227).
Téssd opinnaytetyossa tarkastellaan yleisten alueiden alueurakoinnin nykyti-
laa ja tulevaisuutta.

Tamén opinnaytetyon tilaajana toimii ISS Palvelut Oy. ISS Palvelut on vuon-
na 1901 Koodpenhaminassa perustettu kiinteisto- ja toimitilapalveluiden tar-
joaja. Porssiin listatulla yritykselld on toimintaa 52 maassa. Tyontekijoita
Suomessa on yli 12 000 ja maailmanlaajuisesti yli 500 000. Kiinteistdjen yl-
lapitopalvelujen yksi tuotesegmentti on viherpalvelut. Viherpalvelut tarjoaa
viheralueiden hoito- ja kunnossapitotdita sekd viheralueiden suunnittelua. ISS
Viherpalvelut on osallistunut alueurakointiin vuodesta 2010 I&htien.

Opinndytetyon tavoitteena oli selvittdd alueurakoinnin taloudellista ja tuotan-
nollista toimivuutta. Sen avulla haluttiin 10yt&a alueurakoinnin keskeisia on-
gelmia ja saada ratkaisuja siihen, kuinka alueurakointia voidaan tuottaa toimi-
vasti ja tehokkaasti. Toinen tirked tavoite oli, ettd opinnédytetydn kautta saa-
daan tietoa siitd, millaiseksi alueurakointi muodostuu tulevaisuudessa. Edella
mainittujen yleisten aiheiden liséksi opinndytetydssa oli tarkoitus tutkia tilaa-
jayrityksen sisaisia asioita, muun muassa meneillddn olevien alueurakoiden
budjettien toteutumista. Yleisten alueiden alueurakoinnista ei ole vield val-
mistunut laajempia niiden sisaltod ja tulevaisuutta koskevia tutkimuksia. Téa-
méan vuoksi tarve ajankohtaisen ja tulevaisuutta koskevan tiedon hakemiselle
ja kirjaamiselle oli opinnaytetyon tilaajan mielesta selked.

L&htokohtana opinndytetyon tekemiselle oli, ettd ajankohtaista tietoa tullaan
hakemaan alueurakoinnissa tyoskentelevilta henkil6iltd. Tietoa kerattiin verk-
kokyselyn ja sitd seuranneiden strukturoitujen haastattelujen avulla. Haastat-
telujen aihepiirit valikoituivat kyselyn perusteella ja haastatteluilla haettiin
syventavaa nakokulmaa kyselyn tuloksiin.




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot

2 ALUEURAKOINNIN TAUSTAA JA OPINNAYTETYOSSA
KAYTETYT TUTKIMUSMENETELMAT

Téssd luvussa esitellaan yleisesti alueurakan sopimusrakenne. Tarkastelussa
on alueurakan eteneminen kilpailutuksesta aina loputukseen saakka. Myo0-
hemmin kéydé&éan lapi opinnaytetyén etenemisen jarjestys ja aikataulu seka
kéytetyt tutkimusmenetelmat.

2.1 Alueurakointi yleisesti

Yll&pitoon sisaltyy alueiden hoito- ja puhtaanapitotehtévat sekd kunnossapito-
tehtavat. Hoito ja puhtaanapito siséltdvat ne saanndllisesti suoritettavat tehta-
vat, joiden tarkoitus on pitdd kohteen olosuhteet tietylld pysyvalla tasolla.
Yleisid hoito- ja puhtaanapitotehtdvia ovat muun muassa roska-astioiden tyh-
jennys ja nurmikoiden leikkaus. Kunnossapidolla tarkoitetaan sellaisia tehté-
vid, joilla pyritdan séilyttdméan kohteen ominaisuudet ja laatutaso. Kunnossa-
pitotehtdvat ovat vain tarpeen mukaan tehtdvid ja ne sisaltavat usein tietyn
materiaalin poistoa ja uusimista. Kunnossapitotehtavid ovat esimerkiksi kive-
ysten korjaustyot ja kasvillisuuden uusimistoimenpiteet. (Viherymparistéliitto
2014. Viheralueiden hoito VHT’14, 7.)

Perinteisesti yleisten alueiden yll&pito on tehty kuntien ja kaupunkien omien
sisdisten tuotantoyksikdiden toimesta. Viime vuosikymmenind on siirrytty
yleisemmin tasté perinteisesta mallista poikkeaviin tuotantotapoihin. Joissakin
kunnissa ja kaupungeissa sisdinen tuotantoyksikké on eriytetty esimerkiksi
kunnalliseksi liikelaitokseksi. Tall6in puhutaan tilaaja-tuottajamallista — kun-
nalla tai kaupungilla on siis erilliset tilaaja- ja tuottajaorganisaatiot. Yllapidon
tehtivat toteuttaa talléin kunnan liikelaitos, joka voi tilata palveluita liikelai-
toksen ulkopuolelta erilliselld sopimuksella. Joissakin kunnissa ja kaupun-
geissa oma tuotanto on lopetettu kokonaan tai eriytetty taysin itsendiseksi lii-
kelaitokseksi tai yhtioksi. ltsendiseksi eriytetty tuottaja kilpailee avoimilla
markkinoilla tasavertaisesti muiden yhtididen kanssa. T&ll6in kunnalla tai
kaupungilla on kéytdssaan vain tilaajaorganisaatio. (Pirkkanen & Reinikka
2010, 13-14.)

Kunnat ja kaupungit, joissa on olemassa vain tilaajaorganisaatio, tuottavat
yleisten alueidensa yllapidon usein alueurakkana. Kuviossa 1 on esitetty milla
eri tavoin alueurakan tilaaminen voidaan toteuttaa. Kuviossa tilaajan alapuo-
lella esitetyille toimijoille kuuluu Alueurakoinnin yleisten sopimusehtojen
(AYSE 2003) § 1-2 esitetyt padsuoritus- ja sivuvelvollisuudet. Mahdolliset
aliurakoitsijat tulee AYSE § 5 mukaan hyvaksyttaa tilaajalla.
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TILAAJA
Kunnan liikelaitos tai yhtid ~ Pédurakoitsija Tyoyhteenliittymi
Aliurakoitsija(t) Aliurakoitsija(t) Aliurakoitsija(t)

Kuvio 1.  Alueurakan tilaamisen eri mahdollisuudet.

Alueurakointia varten on koottu kolme julkaisua, joissa muun muassa kuva-
taan yllapidon yleiset tehtavét, ohjeistetaan tarjouskilpailun jarjestamista ja
urakoitsijan valintaa sekd annetaan malleja tarvittaviin asiakirjoihin. (Karja-
lainen & Tajakka 2012, 227). Ndméa kolme julkaisua ovat: Kilpailuttaminen ja
asiakirjamallit, Yleiset sopimusehdot sekd Yleinen tehtavéluettelo. Kuviossa
2 on esitetty Alueurakan yleisen tehtdvaluettelon sisaltd paapiirteittain. Kaikki
kunnat ja kaupungit eivat kaytd alueurakoinnin tehtavien kuvailussa yleista
tehtavaluetteloa, vaan kdytdssa voi olla jopa nelja eri tydohjetta, esimerkiksi
Yleinen tehtdvéluettelo, tehtdvakortit, Viheralueiden hoito VHT’05 tai
VHT 14 seka urakkaohjelma. Néiden noudattamisen patevyysjarjestys merki-

taan tarjouspyyntoasiakirjoihin.

1000 TALVIHOITO, KADUT, PTHAT,
KENTAT, PUISTOT

Valmistelevat tyot

Auraus

Polanteen poisto

Lumen poisto ja siirto

Liukkauden torjunta

Polynsidonta ja hickoitushickan poisto
Kenttien jaadytys

2000 KESAHOITO JA KUNNOSSAPITO,
KADUT, PTHAT, KENTAT
Ympiristonhoito

Uudelleenpéaillystystyot

Asfalttipddllysteiden paikkaustyot
Sorapéillysteisten viylien hoito
Sorapéillysteisten viylien kunnossapito
Puistokiytivien ja kenttien hoito
Siltarakenteiden hoito

Siltarakenteiden kunnossapito

3000 PUHTAANAPITO, KADUT, PIHAT,
KENTAT, PUISTOT

Katu-, piha-, yms. alueiden puhtaanapito
Viheralueiden puhtaanapito

Puhdistustyot

Kuvio 2.

4000 LITKENTEEN VALO-OHJAUS
Kayttotehtivit

Liikennetckniset tehtdvit
Huoltotehtivit

Kunnossapitotehtiviit

5000 VARUSTEET JA LAITTEET, KADUT,
PIHAT, KENTAT, PUISTOT
Liikenteenohjauslaitteiden kunnossapito
Kalusteiden ja varusteiden hoito ja kunnossapito
Rakenteiden kunnossapito
Kuivatusjérjestelmien hoito
Kuivatusjirjestelmien kunnossapito

Muiden laitteiden kunnossapito

6000 VIHERALUEIDEN HOITO JA
KUNNOSSAPITO, KADUT, PIHAT, PUISTOT
Nurmikoiden hoito

Nurmikoiden kunnostus

Kukkakasvien hoito

Pensaat ja koynnokset

Taajamametsét, maisemaniityt ja -pellot

7000 ULKOVALAISTUS
Kiyttotchtivit
Hoitotehtiviit
Kunnossapitotchtiviit

Alueurakoinnin yleisen tehtavéluettelon tehtévien ryhmittely ja niiden paikohdat

(Suomen kuntaliitto 2003. Alueurakointi: Yleinen tehtévéluettelo 2003).
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Alueurakka on julkinen hankinta, jota koskee julkisen hankinnan lainsaadan-
t0. Td&mén lains&dd&nndn tavoitteena on hankinnan avoin ja tehokas kilpailut-
taminen. Lainsd&danndlla varmistetaan myos tarjoajien tasapuolinen ja syrji-
méaton kohtelu — tarjoajia tulee kohdella yhdenvertaisesti ja hankintapaatos tu-
lee tehda ennalta ilmoitettujen valintaperusteiden mukaisesti. Hankinta voi-
daan tehd& ilman tarjouskilpailua vain erityisista syistd, esimerkiksi hankin-
nan véhaisen arvon vuoksi. (Tiehallinto 2005. Muutosten hallinta alueurakan
hankintamenettelyssa. (Tiehallinto 2005), 13-14.) Laki julkisista hankinnoista
8 15 madrittelee, ettd vuonna 2014 Kilpailuttamisen kansallinen kynnysarvo
tavara- ja palveluhankinnoissa on 30 000 euroa ilman arvonliséveroa.

Alueurakka voidaan jakaa karkeasti eri vaiheisiin. Alueurakan eteneminen
vaiheittain on esitetty kuviossa 3. Kilpailutusvaiheessa valitaan alueurakan
urakoitsija. Kilpailutus alkaa yleensa jo ennen kuin edellinen sopimuskausi on
loppunut, jotta alueet eivéat ole hoitamattomassa tilassa kilpailutusta tehdessa.
Hankinnan koosta riippuen kilpailutusvaihe kestdd yleensd 1-6 kuukautta.
Suurikokoisista hankinnoista tulee tehda ennakkoilmoitus ennen varsinaista
tarjouspyyntod. Kilpailutuksen kautta valitun urakoitsijan kanssa tehdaan
urakkaneuvottelut ja/tai sopimuskatselmus, joissa kaydaan lapi sopimusasia-
kirjojen sisaltd. Mikali kummallakaan osapuolella ei ole huomautettavaa asia-
kirjoista, allekirjoitetaan urakkasopimus. Aloitusvaiheessa urakoitsija tekee
tarvittavat valmistelut urakan toteutukselle varmistaakseen sujuvan aloituk-
sen. Yhdessé tilaajan kanssa tehddan yleensé aloituskatselmus, jossa maaritel-
ladn alueiden laht6taso ja tarkistetaan, ettd se vastaa asiakirjoja. Téstd alueu-
rakan toteutusta jatketaan urakoitsijan tekemén tydsuunnitelman mukaan.
Urakoitsija pitdé toteutuksesta tydmaapaivakirjaa urakkasopimuksen edellyt-
tdmassé laajuudessa. Toteutusta valvotaan tilaajan ja urakoitsijan valvonnan
kautta. Yleensa toteutuksen aikana pidetdén tarpeen mukaan tydmaakokouk-
sia ja katselmuksia. Alueurakan sisalté voi muuttua toteutuksen aikana ja
muutoksiin reagoidaan sopimusten ja lakien mukaisesti. Lopetusvaiheessa pi-
detddn loppukatselmus ja/tai vastaanottotarkastus, jossa todetaan ovatko alu-
eet pysyneet laatuvaatimusten mukaisina ja ovat siten luovutuskelpoisia. Vas-
taanottotarkastuksen ja/tai loppukatselmuksen yhteydessé tai pian sen jalkeen
urakoitsija luovuttaa tilaajalle lopputilityksen. Lopputilitys kasitellaan tilaajan
kanssa loppuselvitystilaisuudessa. (Sokkinen 2014. Henkil6kohtainen tiedon-
anto.)
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. . T: Hankintatarpeen kartoitus
Kllpallutus T: Hankinnan suunnittelu

T: Tarjouspyynnén laatiminen

T: Hankintailmoituksen laatiminen

T: Tarjouspyynnén lihettiminen

U: Tarjouksen valmistelu ja lihettiminen
T: Tarjoajien kelpoisuuden varmistaminen
T: Tarjousten vertailu

T: Hankintapéitos ja siitd informoiminen

Y
Sopimus

T & U: Sopimuskatselmus
T & U: Sopimuksen allekirjoittaminen ja tdytintéonpano

Y

. U: Aloituksen valmistelu
AlOItuS - Alueisiin tutustuminen

- Kalustohankinnan ja henkilékunnan rekrytointi
T & U: Aloituskatselmus

Y

U: Tyomaapdivikirjan pitaminen
Toteutus T & U: Tydsuunnitelman valvonta

T & U: Muu jatkuva valvonta

T & U: Tydomaakokoukset ja katselmukset

Y

T & U: Vastaanottotarkastus ja/tai loppukatselmus
LopetuS T & U: Taloudellinen loppuselvitys ja urakan jilkiarviointi
T: Sopimusasiakirjojen pdivittdminen (jos uusi kilpailutus)

T = Tilaaja
U = Urakoitsija

Kuvio 3.  Alueurakan vaiheet.

Jotta tilaaja saa urakoitsijoilta patevia tarjouksia, on tarjouspyyntoasiakirjat
valmisteltava huolella. Tarjouspyynndssé ilmoitetaan tarjouksen antamisen ja
urakoitsijan valinnan ehdot. Tarjouspyyntfaineisto koostuu useimmiten aina-
Kin seuraavista asiakirjoista:

— Tarjouspyyntokirje

o0 Tarjouspyynnon kohde, urakkamuoto ja maksuperuste
Asiakirjaluettelo, johon tarjouksen tulee perustua
Tarjouksen jattdmistavat, paikka ja viimeinen jattaika
Liiteasiakirjat
Tarjousten arvosteluperusteet
Tarjousten kasittely ja niiden julkisuus
Salassa pidettévat asiat

O O0O0OO0O0O0
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Vaihtoehtoisten tarjousten anto
Tarjousten voimassaoloaika
Pyyntdasiakirjojen palautus
Palautuskuoret
0 Alueurakan yleiset sopimusehdot 2003
— Ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisaselvitykset
— Urakkaohjelma/sopimusluonnos
— Turvallisuusasiakirja
— Alueurakan yleiset tehtavat 2003
— Tyodkohtaiset tehtévat
— Piirustukset
— Tarjouslomakkeet
— Hinnoittelematon muutostdiden yksikkdhintaluettelo
— Urakan laajuudesta tai urakkamuodosta riippuen maara- ja mittaluettelot

OO0 O0Oo

Urakoitsija voidaan valita eri tavoin. Valintaperusteena voi olla kokonaista-
loudellinen edullisuus tai hinnaltaan halvin. Kokonaistaloudellisella edulli-
suudella tarkoitetaan sitd, ettd valintaan vaikuttaa seka hinta ett4 valitut laatu-
tekijat. Taulukossa 1 on esitelty ndma erityyppiset tarjousprosessit. (Suomen
kuntaliitto 2003. Alueurakointi: Kilpailutus ja asiakirjamallit 2003 14-15).

Taulukko 1. Eri tarjousprosessien eteneminen (Suomen Kuntaliitto 2003. Alueurakointi:
Kilpailutus ja asiakirjamallit 2003, 14-28).

Vaihtoehto Valintaperuste Menettelytavat
Tarkastetaan laatupistemédran tayttivit urakoitsijat
Kokonaistaloudellisesti Laatukriteerit tayttivien hintatiedot tarkastetaan
A . . .
edullisin Laadun ja hinnan perusteella lasketaan vertailuluku
Alimman vertailuluvun omaava urakoitsija voittaa
Kokonaistaloudellisesti Tarkastetaan laatupisteméaran tayttavat urakoitsijat
Al edullisin Laatukriteerit tdyttdvien hintatiedot tarkastetaan
(hintaperusteinen) Halvimman hinnan tarjonnut voittaa
1.Vaihe: Urakoitsijoille ldhetetdan osallistumispyyntd
Kaksivaiheinen Osallistumispyynndssé médritelty laatukriteerit
B menettely Laatukriteerit tayttavit jatkavat 2.vaiheeseen
(hintaperusteinen) 2.Vaihe: Tarjouspyynté ldhetetaan esivalikoiduille urakoitsijoille

Halvimman hinnan tarjonnut voittaa

Tarjouspyynndsséd on mainittu, milla urakkamuodolla alueurakka tullaan to-
teuttamaan. Yleinen tapa on, ettd tarjouspyynndssa pyydetddn koko alueura-
kan kattava hinta. Talloin puhutaan kokonaishintaurakasta. Kokonaishinnan
lisdksi voidaan pyytdd mahdollisten muutos- ja lisatdiden tilaamista varten
yksikkohinnat eri tyotehtaville. (Sokkinen 2014. Henkilokohtainen tiedonan-
to.)

Ennen urakkasopimuksen allekirjoittamista valitun urakoitsijan kanssa pide-
tdan sopimusneuvottelu. Siind kaydaan lapi ne asiat, joiden tarkennus ja urak-
kasopimukseen lisddminen katsotaan aiheelliseksi. (AYSE 2003, 21) Sopi-
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musasiakirjoissa tulee olla kaikki ne asiat joita tullaan urakan aikana noudat-
tamaan. Usein urakkatarjouspyyntoon liittyneet asiakirjat liitetddn urakkaso-
pimukseen ja ndin niista tulee sopimusasiakirjoja. AYSE 8 16 mukaan sopi-
musasiakirjat taydentavat toisiaan siten, etta jos urakkaan liittyvd méérays on
annettu yhdessakin asiakirjassa, katsotaan se patevéksi vaikka se puuttuisi
kaikista muista sopimusasiakirjoista. AYSE § 17 mukaan sisalléltaan ristirii-
taisten sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys on urakkasopimuksessa esitetyn
mukainen. Sopimusasiakirjoihin kuuluu kaupalliset asiakirjat, tekniset asiakir-
jat seka suunnitelma-asiakirjat. Kaupalliset asiakirjat kattavat ne asiakirjat,
joissa on taloudellista ja juridista sisaltod. Tekniset asiakirjat kuvaavat tehté-
van tai tyon laatua ja suoritusta. Suunnitelma-asiakirjoihin lukeutuvat tehta-
van tai tyon sisaltod, laatua, laajuutta ja suoritusta koskevat asiakirjat, esimer-
Kiksi kartat sekd maaré- ja mittaluettelot. (AYSE 2003, 6-7.)

Sopimuksessa méaritellyt tydsuoritukset ovat usein alttiita muutoksille ja mo-
lempien sopijaosapuolten edun mukaista on, ett4 tdéh&n on varauduttu. Muu-
toksien vuoksi ilmaantuu usein tarve tehda lisa- ja muutostditd, joiden hankin-
taa on esitelty kuviossa 4. Alueurakan alkuperdiseen sopimukseen kuuluma-
ton lisatyo voidaan toteuttaa ilman tarjouskilpailua, jos se on arvoltaan véhai-
nen tai urakan toteuttamiselle valttdmaton ja sita ei voida teknisesti tai talou-
dellisesti erottaa sopimuksesta. (Tiehallinto 2005, 15.)

‘ Sopimuksessa médritelty tyd ALUEURAKKA Alueurakkaan alun perin kuulumaton tyd
| lisityo

Sopimuksen mukaan Alueurakan sisillon muutokset
muutostyo AYSE 4

Sopimusvapaus,
AYSE 3 erillinen sopimus tarjouksen pohjalta

Omakustannushinta Sopimuksesta johdettu tai

sovittu muutoshinta

Kuvio 4.  Lis&- ja muutostyot alueurakassa. (Tiehallinto 54/2005, 15).

Alueurakan sopimusasiakirjoissa ja ohjeissa on méaaritelty urakan laatukritee-
rit ja palvelutasot. Urakoitsijan tulee alueurakan toteutuksessa tayttad tdméa
sopimuksen mukainen laatu. Tdman varmistamiseksi sekd urakoitsijalla etta
tilaajalla on laadunvarmennustoimenpiteet. Urakoitsijan tulee noudattaa so-
pimusasiakirjoissa edellytettyd laadunvarmistusta ja osoittaa tilaajalle Kirjalli-
sesti kuinka tama tehd&én. Myds mahdollisten aliurakoitsijoiden tulee huoleh-
tia laadunvarmistuksesta. Tilaajan tulee varmistaa omien sopimusvelvot-
teidensa tayttdminen, jotta urakoitsijan suoritusvelvollisuuden tayttdminen on
mahdollista. (AYSE 2003, 13.)

Yleisen periaatteen mukaan riitatilanteet ja erimielisyydet on pyrittava ratkai-
semaan keskindisin neuvotteluin. Ratkaisu on pyrittava 16ytimaan sopimus-
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asiakirjoja mukaillen silloinkin, kun asiakirjoissa ei ole suoraa vastausta syn-
tyneeseen riitakysymykseen. Mikali yksimielisyyteen ei paastd, jatetddn asia
urakkasopimuksessa maéritellyn kardjaoikeuden ratkaistavaksi. (AYSE 2003,
26.)

Mahdollisiin laadunalituksiin, tehtdvén laiminlyonteihin ja vahingontekoihin
reagoidaan sopimusasiakirjoissa maéritellyll& tavalla. Usein tilaaja antaa niis-
ta urakoitsijalle ensin kirjallisen muistutuksen, jonka tarkoituksena on tuoda
esille vaaditusta laadusta poikkeava asia. Kirjallisen muistutuksen edellytyk-
send on, ettd urakoitsija sen pohjalta korjaa toimintaansa niin, ettd asia hoide-
taan laatuvaatimusten mukaiseksi. Sopimuksissa voidaan méaarittad myos pe-
rustelut mahdollisen sanktion kaytélle. Sanktio on urakoitsijalta perittava ra-
hallinen korvaus, jonka tarkoitus on saada urakoitsijaa parantamaan toimin-
taansa esimerkiksi toistuvan laadun alituksen tai laiminlyénnin vuoksi. Tilaa-
jalla on AYSE 8 56 mukaan oikeus toteuttaa laiminlydty tyd urakoitsijan kus-
tannuksella, jos urakoitsija ei ole kehotuksista huolimatta parantanut toimin-
taansa. Mikali urakoitsija havaitsee laadun alituksen, laiminlyénnin tai toi-
minnallisen poikkeaman itse, tulee siitd kertoa tilaajalle esimerkiksi poik-
keamaraportin avulla. Sopimusasiakirjoissa on maéritelty missd tilanteissa
voidaan vaatia urakoitsijan vastuuhenkilon vaihtoa tai purkaa sopimus. AYSE
8 45 - 47 mukaan sopimus voidaan purkaa, jos:

— Urakoitsija ei noudata tehtavén tai tyon alkamisajankohtaa tai jos tyota
tehdaan siten, ettd se muodostuu sopimuksen vastaiseksi, eiké tata korjata
tilaajan huomautuksista huolimatta kohtuullisessa ajassa

— Urakoitsija ei ole 21 vuorokauden kuluttua sopimuksen allekirjoittamises-
ta antanut sovittua vakuutta

— Urakoitsija laiminly6 verojen tai sosiaalimaksujen maksamisen

— Urakoitsija asetetaan konkurssiin

— Puolustustila- ja valmiuslaissa madariteltyjen poikkeuksellisten olojen tai
vastaavan ylivoimaisen esteen vuoksi

Lopetusvaiheessa alueurakka saatetaan tuotannollisesti ja taloudellisesti lop-
puun. AYSE § 42 mukaan sopimusajan paatyttyd pidetddn vastaanottotarkas-
tus. Siiné todetaan, onko aikaansaatu palvelu tai tyon tulos sopimusasiakir-
joissa méaratyn mukainen. Vastaanottotarkastuksessa kirjataan sellaiset tyo-
suoritukset, joissa urakoitsijan velvollisuuksia on jatetty tayttamatta. Tallaiset
tyot urakoitsija tekee loppuun sovitussa ajassa tai mahdollisimman pian. Ura-
koitsijan tulee AYSE 8§ 44 mukaan lahettda tilaajalle yksiloity lopputilitys
kaikista tilaajan ja urakoitsijan vélisistd epéselvista tilisuhteista. Tdma kasitel-
Iaén tilaajan ja urakoitsijan yhteisessé loppuselvityksessa.

2.2 Opinndytetydn eteneminen

Opinnaytetyon aihe hyvaksyttiin kevaalld 2013. Tyota lahdettiin toteuttamaan
yhdessa tyon tilaajan kanssa kevaédn aikana. Kesalld 2013 tietoa keréttiin Kir-
jallisuudesta sekd osallistumalla kahden kesdkuussa alkaneen alueurakan
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suunnitteluun ja toteutukseen. Laajempaa pohjatietoa ja nakemysta opinnéyte-
tyohon l&hdettiin hakemaan syksylla 2013. Teoriapohjaa haettiin alan kirjalli-
suudesta ja julkaisuista. Kavi ilmi, ettd lahteitd on olemassa melko véahaisesti.
Teiden yll&pitoa koskevasta alueurakoinnista oli olemassa huomattavasti
enemman teoriatietoa kuin kaupunkien ja kuntien rakennettua ymparistoa
koskevista alueurakoista. Teiden yllapitoa koskeva tieto oli kuitenkin joskus
sovellettavissa myds muita yleisia alueita koskevaksi. Syksylla 2013 aiheesta
valmisteltiin kysely yhdessa tydn tilaajan kanssa. Kysely toteutettiin joulu-
kuussa 2013, mutta vahdisen vastausmadran vuoksi se lahetettiin vastaajille
toisen kerran alkuvuodesta 2014. Analysoidun kyselyn pohjalta suunniteltiin
lomake haastatteluille, jotka toteutettiin helmi-maaliskuussa 2014.

2.2.1 Kyselytutkimus

Kyselytutkimus toteutettiin survey-tutkimuksena ja siind pyrittiin selvitta-
méaan alueurakoinnin nykytilaa ja tdménhetkisid ongelmia sek& tulevaisuu-
denndkymid. Survey-tutkimuksessa tietysta ihmisjoukosta valitaan otos yksi-
16it4, joilta kerdtd&n aineistoa strukturoidussa eli ennalta méaritellyssd muo-
dossa. Tamén aineiston avulla pyritddn kuvaamaan, selittdmaén ja vertaile-
maan tutkittavaa ilmiota. (Hirsjarvi ym. 1997, 134.) Kysely pohjautui opin-
néytetyon tekijan omiin kokemuksiin alueurakoinnin k&ytdnnon toistd, sek&
opinndytetyon tilaajan toivomuksiin kasiteltdvista asioista. Kyselylomakkee-
seen pyrittiin saamaan mahdollisimman paljon monivalintakysymyksia vas-
taamisen helpottamiseksi. Kaikkia kysymyksia ei ollut mahdollista jarkevasti
saada monivalintamuotoon ja talloin ne Kirjoitettiin avoimiksi kysymyksiksi.
Tilaajalle ja urakoitsijalle tehtiin hieman erilaiset kyselypohjat. Osa kysymyk-
sistd oli kuitenkin samat ja naiden osalta voitiin tehda vertailua tilaajan ja ura-
koitsijan vélilla. Kyselylomakkeet saatekirjeineen on esitetty liitteissa 1 — 4.

Kysely toteutettiin Google Driven avulla verkkokyselynd. Se lahetettiin séh-
kopostilla 36:1le tilaajan edustajalle sekd 18:lle alueurakointia toteuttavalle
yritykselle. Tiedot saatiin viherympaéristoliiton jasenluetteloista seka ISS Pal-
veluista Satu Sokkiselta. Toivomus oli, ettd mahdollisimman moni kyselyn
saaneista vastaisi siihen. Analysointia varten vahimmaismaarana vastauksissa
pidettiin kymmenté vastausta. Lopulta kahden lahetyskerran jalkeen kyselyyn
vastasi 17 tilaajaa ja 12 urakoitsijaa.

Kyselyn tulokset kasiteltiin nimettémasti, eik& nimellisid tietoja annettu
eteenpain edes opinnaytetyon tilaajalle. Monivalintakysymykset kasiteltiin
excel-diagrammeiksi ja avoimista kysymyksista tehtiin sanallinen koonti.
Google Drive analysoi monivalintakysymysten vastaukset automaattisesti,
mutta kaikki vastaukset ké&siteltiin silti uudelleen exceliin, silld Google Drive
ei ottanut aina huomioon kaikkia tarvittavia asioita, muun muassa sité, etta
kaikki vastaajat eivat vastanneet jokaiseen kysymykseen. Exceliin k&sittelyn
jalkeen vastauksia oli helpompi kédyttaa opinndytetyon kirjoitusvaiheessa.
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2.2.2 Haastattelut

Teemahaastattelujen tarkoitus oli paaasiassa syventda kyselyista saatuja tieto-
ja. Kyselyissa ilmeni ristiriitoja tilaajien ja urakoitsijoiden vastauksien valilla
ja ndihin pyrittiin haastattelujen avulla 16ytaméén ratkaisuja. Haastatteluissa
etsittiin myos lisatietoa sellaisiin kyselyn kohtiin, jotka olivat alueurakan to-
teutuksen kannalta oleellisia. Haastattelut toteutettiin ennalta valmistellun lo-
makkeen avulla. Haastattelujen edetessa esitettiin tarpeen mukaan tarkentavia
kysymyksia jotka saattoivat poiketa lomakkeesta. Haastattelut tehtiin yksilo-
haastatteluina.

Kyselyssa vastaajalla oli mahdollisuus jattaa yhteystiedot, mikali hén oli kiin-
nostunut osallistumaan mydhemmin syventavadn haastatteluun. Haastatelta-
viksi valittiin kolme tilaajan edustajaa ja kolme alueurakointia toteuttavan yri-
tyksen edustajaa. Heille l&hetettiin haastattelulomake etukdateen, jotta haasta-
teltavat pystyivat valmistautumaan kasiteltaviin aiheisiin. Haastattelulomak-
keet on esitetty liitteissa 5 — 6.

Haastattelut kestivat 45 - 75 minuuttia. Ne nauhoitettiin kahta puhelinhaastat-
telua lukuun ottamatta. Nauhoitetut haastattelut puhtaaksikirjoitettiin eli litte-
roitiin. Tama vaihe oli erityisen hidasta. Puhtaaksikirjoittamisen jalkeen haas-
tattelut koottiin yhteen kysymys kysymykseltd. Lomakkeen avulla haastattelut
oli helppo suorittaa ja tulosten analysointi onnistui jarjestelmallisesti. Kyselyn
ja haastattelujen tuloksia kasitelladn tdssé opinndytetydssa aihepiireittiin —
kuhunkin aihepiiriin on keratty kaikki sitd koskeva tieto sekd kyselysta ettd
haastatteluista. Haastattelut on kasitelty nimettémind, silla kaikki haastatelta-
vat eivét halunneet nimensd nakyvan opinndytetydn raportissa. Tuloksia on
analysoitu tah&n raporttiin vain siind laajuudessa, kun niiden on katsottu ole-
van merkityksellisia.

3 TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimustulokset on késitelty téssa luvussa aihepiireittdin. Tuloksia voidaan
pitdd suuntaa-antavina. Kaikki t&ssd luvussa esiin nostetut asiat eivat ole
yleistettdvissg, vaan mukana on yksittéisten henkildiden ajatuksia ja huomioi-
ta. Ne on kuitenkin haluttu nostaa esiin, jotta alueurakoinnissa esiintyvia on-
gelmia saataisiin k&siteltyd syvemmin kuin vain yleisella tasolla.

3.1 Alueurakan taméanhetkinen sisaltd

Kyselyssa kartoitettiin mita t0itd alueurakoissa talla hetkell4 tilataan ja tuote-
taan. Sen mukaan talla hetkella tilataan ja toteutetaan eniten viheralueiden
hoitoa ja kunnossapitoa, katujen talvi- ja kesahoitoa ja kunnossapitoa, puh-
taanapitoa seké varusteiden ja laitteiden hoitoa ja kunnossapitoa. Véhiten tila-
taan ja tuotetaan ulkovalaistuksen hoitoa ja kunnossapitoa seka valo-ohjausta.
Tilaajien ja urakoitsijoiden vastaukset olivat melko yhtenevaiset. Kuvioissa 5
- 6 on esitetty kuinka eri tdiden tilaaminen ja tuottaminen jakaantuu.
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Muu

7000 Ulkovalaistus

6000 Viheralueet

5000 Varusteet ja laitteet
4000 Valo-ohjaus

3000 Puhtaanapito

2000 Keséhoito

1000 Talvihoito

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Kuvio 5. Alueurakoinnissa télla hetkelld tilattavat tyot.

7000 Ulkovalaistus

6000 Viheralueet

5000 Varusteet ja laitteet
4000 Valo-ohjaus

3000 Puhtaanapito

2000 Kesé&hoito

1000 Talvihoito

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Kuvio 6.  Alueurakoinnissa télla hetkelld tuotettavat tyot.

Kyselyssa ilmeni, ettd alueurakat ovat talla hetkell& urakoitsijoiden mielesta
paasaantoisesti sopivan kokoisia sek& taloudellisesti ettd aluerajauksellisesti.
Vastanneilla urakoitsijoilla oli toteutuksessa hyvin erilaisia kokonaisuuksia:
osalla vain yksi talvi- tai viherurakka, osalla monia ympadrivuotisia urakoita.
Karkeasti voidaan siis péatelld, ettd urakoitsijat valitsevat tarjolla olevista it-
selleen sopivan kokoisia urakoita. My0s tilaajien mielestd heidéan talla hetkel-
14 tilaamansa alueurakat olivat paasaantoisesti sopivan kokoisia. Heill4 alueu-
rakoiden koko vaihteli kuten urakoitsijoillakin.
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3.2 Kilpailutus- ja sopimusvaihe

Kilpailutusvaiheessa tilaaja pyrkii etsimdan sopivimman toteuttajan alueura-
kalle. Kilpailutuksen ajankohdalla ja asiakirjojen sisallolla on merkitysté alu-
eurakan toteutuksen onnistumiselle. Onnistunut Kilpailutus suoritetaan lop-
puun hyvissa ajoin ennen toteutuksen aloitusta.

3.2.1 Tarjouspyyntoasiakirjojen rakenne ja sisélto

Haastatteluissa ilmeni, ettd hyvilla tarjouspyyntdasiakirjoilla on oleellinen
merkitys urakan onnistumiselle. Niiden valmistelussa on tilaajien mukaan
mukana viheralan ammattilainen, ainakin silloin jos asiakirjat koskevat viher-
alueita. Eras tilaaja kertoi, ettd ’jos asiakirjat on rakennettu yksiselitteisiksi ja
kattaviksi, on toteutusvaiheessa huomattavasti véhemmén ongelmia ja ristirii-
toja. Monitulkintaiset ja vajavaiset asiakirjat taas aiheuttavat vaistamatta ti-
lanteita, jossa joudutaan pohtimaan kuinka tyo tulisi oikeasti suorittaa™. Tar-
jouspyyntoasiakirjat vaikuttavat oleellisesti myds tarjottavaan urakkahintaan.
Yhden urakoitsijan mukaan urakkahinta on hankala laatia, jos tarjouspyynto-
asiakirjoissa on puutteita tai tulkinnallisuutta.

Kyselyssa 75 % urakoitsijoista kertoi, etté tarjouspyyntdasiakirjojen yksinker-
taistaminen olisi tarpeellista. Haastatteluissa etsittiin keinoja asiakirjojen sel-
keyttamiseen tai yksinkertaistamiseen. Haastateltavien oli kuitenkin hankala
mainita tdhan yksiselitteisid keinoja. Yksi tilaaja mainitsi, ettd "’sopimusasia-
kirjoissa on oltava kaikki urakkaa koskeva tieto. Materiaalia syntyy vakisin
paljon, kun on kyseessé laajat alueet. Toinen tilagja oli samaa mieltd, mutta
néki mahdollisuuksia siihen, ettd tieto voitaisiin jasennelld selkedmmin sopi-
musasiakirjojen sisalla. Haastatellut tilaajat olivat yhtd mieltd siité, ettd tul-
kinnallisuutta, ristiriitoja ja paallekkaisyyksia ei asiakirjoissa saisi ilmeta.

Erds urakoitsija sanoi, ettd ’asiakirjoihin tulisi sisallyttdd mahdollisimman
vahan viittauksia ja poikkeuksia. N&ain ne pysyvat selkeampind™. Han ehdotti,
ettd tilaaja kerdisi kaikki tiedot urakka-ohjelmaan jolloin véltyttaisiin viittauk-
silta ja rinnakkaisilta asiakirjoilta. Tdma saattaisi selkeyttada asiakirjoja ja no-
peuttaa niiden omaksumista. Yksi tilaaja myo6taili nit4 urakoitsijan ajatuksia.

Yhden urakoitsijan mukaan tarjouspyyntdasiakirjoissa ongelmallisin tilanne
on silloin, jos niissé viitataan useisiin eri teoksiin esimerkiksi Viheralueiden
hoito VHT’05:een ja Alueurakoinnin yleiseen tehtavéluetteloon, eikd naiden
patevyysjarjestysta ole merkitty. Talloin on edessa véistimatta epéselvia tilan-
teita, joissa ei esimerkiksi tiedetd milloin tietty ty0 tulee olla tehtynd, silld sen
tekemiselle on voitu madritelld eri paivamaarat eri teoksissa. Urakoitsijan
mukaan ’teettdd paljon turhaa ty6td, jos joudutaan miettimaan mita tietoa
tulkitaan. Tallaiset puutteet pitdisi korjata. Asiakirjoja tulisi kehittaa, eika
tyytya ajatukseen, ettd nain on tehty aina ennenkin™.
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Yksi urakoitsija sanoi, ettd ’tilaajan tulisi merkita tarjouspyyntdasiakirjoihin
vain ne tyot, jotka aiotaan oikeasti teettdd. Tahdn mennessa asiakirjoissa on
ollut mukana paljon sellaisia ty6tehtéavia joita ei teetetd lainkaan”. Tadma vai-
kuttaa urakoitsijan budjetoinnin ja toteutuksen suunnittelun onnistumiseen.
Jos teettaméattomaksi jaa paljon toita, voi urakoitsijalla olla valmiudessa liian
paljon tyévoimaa ja tdma aiheuttaa turhia kustannuksia.

Eras urakoitsija arveli, ettd urakka-alueita koskevat kartat ovat monissa kun-
nissa ja kaupungeissa vielé kehitysvaiheessa, sill& niit& tuskin on tarvittu en-
nen ulkoistuksia. Toinen urakoitsija kertoikin, ettd kaikkialla kartat eivéat ole
sahkoisessa muodossa. Téllaisten karttojen tulkinta on hankalaa, silla kartat
ovat usein liian suuressa mittakaavassa ja kasin véritetty kohta voi poiketa to-
dellisesta paljon. Perinteisten paperikarttojen jakaminen on sahkoisié karttoja
hankalampaa.

Alueurakassa on usein paljon eri tyétehtavid, joille tarvitaan erilaisia karttoja.
Erds urakoitsija sanoi, ettd olisi selkedmpi jos kaikki tdma tieto olisi yhdessa
kartassa. Talléin ei tarvitse vaihtaa karttapohjaa, mikéli ty6tehtdva vaihtuu
kesken tydpdivan. Han kertoi, ettd erillisia karttoja on tehty esimerkiksi:

— Puhtaanapitoon

— Nurmialueiden sijaintiin

— Istutusalueiden sijaintiin

— Leikkialueiden sijaintiin

— Roska-astioiden sijoitteluun
— Piennarniittojen sijaintiin

Kaikilla haastatelluilla tilaajilla oli kdytossaan sédhkdiset kartat ja niita kerrot-
tiin paivitettdvan urakoiden aikana. Karttoja muokataan alueiden kehityksen
mukaan. Eras tilaaja kertoi, ettd on tarkedd, ettd urakoitsijat tuovat tilaajalle
tiedon pienistdkin paivitettivista asioista. Han sanoi ettd ’haaste on siing,
kuinka nopeasti urakoitsija tuottaa tilaajalle kartan, jonne on merkitty esi-
merkiksi poistettu roska-astia. Yhden roska-astian poistamisen merkinta ei
aina tunnu tarkealta, mutta kun on kyseessd monta urakka-aluetta, voi naita
yksittaisia roska-astioita ollakin yhteenséd 15”. Pa&s&antdisesti karttojen paivi-
tys tehdaan tilaajan ja urakoitsijan yhteisty6lla — urakoitsija toimittaa tiedon ja
tilaaja péaivittdd sen rekisteriin. Karttojen péivityksen rinnalla pdivitetddn
my06s méardluetteloita. Erds urakoitsija kertoi, ettd ’tasmalliset maaraluette-
lot ovat tarjousta tehdessa tarkeammat kuin kartat. Tarjous tehdaan maara-
luetteloihin perustuen”. Karttojen térkeys painottuu siis enemman alueisiin
tutustumisessa ja toteutuksen onnistumisessa, kuin tarjousten laskemisessa.

Kyselyssa ilmeni, ettd alueurakoissa on usein yleist4 tehtavaluetteloa tdyden-
tavia toita. Jatkokysymyksessa kysyttiin, pitdisikd joku néistd tadydentavistd
toistd lisata yleiseen tehtavaluetteloon. Vastauksissa ilmeni, ettei télle koeta
olevan tarvetta, silla useimmiten tdydentavat tyot eivat ole yleistettivissa.
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Erds haastateltu tilaaja arveli, etté skeittipaikkojen ja koirapuistojen hoito al-
kaa olla niin yleistd, ettd ne olisi tarpeellista lisité yleiseen tehtavaluetteloon.

3.2.2 Kilpailutuksen toteuttaminen

Erdan urakoitsijan mielestd olisi tarke&a, etta kilpailutuksen aikana jarjestet-
taisiin tilaisuus, jossa on mahdollista esittdd avoimia kysymyksia ja pyytaa
tarkennuksia esimerkiksi karttamateriaaleihin. Hanen mukaan ’on kysymyksia
joita on hankala saada kirjoitettuun muotoon sahkdpostilla kysyttavaksi, esi-
merKkiksi jos halutaan osoittaa tietty kohta kartalta johon halutaan tarkennus-
ta”. Myos kierros tai katselmus kilpailutukseen osallistuvien kesken yhdessé
tilaajan kanssa auttaisi tarjouksen laatimisessa ja epéselvyyksien vélttamises-
sd. Hyva ajankohta tallaiselle kierrokselle olisi noin puolessa valissé tarjouk-
sen jattdaikaa. Talléin asiakirjoihin on ehditty tutustua, mutta ehditdén vield
huomioimaan kierroksen aikana ilmenneet asiat ennen tarjouksen jattdmista.
Tésté olisi hydtya etenkin, jos kilpailutus suoritetaan talviaikaan. Menettely-
tapa olisi tasapuolinen ja kaikkia osapuolia hyodyttava. Talla hetkella ei aina
ole mahdollista lainkaan saada tarkennuksia tarjouspyyntoasiakirjoja koskien.
Erds haastateltu urakoitsija kertoi, ettd on ollut tilanteita, joissa tarjouspyynto-
asiakirjoihin merkitty tarkennuksia antava henkilé on lomalla koko tarjouksen
jattoajan.

Kyselyn kysymyksessd, jossa kysyttiin syitd puutteelliseen laadulliseen tai ta-
loudelliseen onnistumiseen, urakoitsijat mainitsivat yhdeksi tarkeimmisté
syista kilpailutuksen ajankohdan. Jos kilpailutus suoritetaan liian l&helld ura-
kan aloitusta, aiheuttaa se oleellisia ongelmia urakan toteutukselle. Erés ura-
koitsija sanoi, ettd joskus urakka aloitetaan vain kuukauden péésta siita, kun
sopimukset on allekirjoitettu. Toinen urakoitsija kertoi, ettd vastaavassa tilan-
teessa henkilékunnan rekrytointi joudutaan tekemaan kiireella, eiké ehka ole
aikaa etsia riittdvdn kokenutta ja ammattitaitoista tyovoimaa. Han Kertoi
myads, etta talldin ei valttdmatta saada hankittua kone- ja muuta kalustoa riit-
tavan ajoissa ja tdihin valmistautuminen ylipaataan voi jaada vajavaiseksi.

Haastatellut tilaajat kertoivat, ettd Kilpailutus pyritddn tekemaan mahdolli-
simman ajoissa. Osa pyrkii tekemaan kilpailutuksen jopa vuotta ennen alueu-
rakan aloitusta. Yksi tilaaja kertoi, ettd ’joskus yrityksesta huolimatta kilpai-
lutus siirtyy lahelle urakan aloitusta. Niin on kdynyt, koska paatoksentekopro-
sessit ja kilpailuttaminen ovat valtava ratas pyodritettavaksi. Tilaaja uskoi,
ettd tallainen tilanne on urakoitsijalle epdmiellyttavé ja tilaajana pyritdan tal-
16in ymmartavaisyyteen. Laatutason tulisi kuitenkin pysyd vaatimusten mu-
kaisena.
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3.2.3 Alkamisajankohdan valinta

Alueurakan alkamisajankohdalla on etenkin urakoitsijoiden mukaan merkitys-
t4 urakan toteuttamisen onnistumiselle. Eri vuodenaikoina tehd&én eri toita ja
alueurakan aloitus sijoitetaan usein mieluiten kiireetttmémpaan ajankohtaan.
Kuvioissa 7 - 8 on esitetty mihin kyselyyn vastanneet sijoittaisivat alueurakan
alkamisajankohdan.

Muu
6%

Kuvio 7. Mieluisin alkamisajankohta tilaajien mukaan.

Kuvio 8.  Mieluisin alkamisajankohta urakoitsijoiden mukaan.

Kyselyn mukaan mieluisin alueurakan aloitusajankohta oli seké tilaajien, etta
urakoitsijoiden mielesta lokakuun alku. T&llGin kasvukausi on ohi ja tyot aloi-
tetaan syyssiivouksilla. Syyssiivouksien ohessa alue tulee tutuksi ja tulevaan
kevééseen ja uuden kasvukauden alkamiseen ollaan valmiimpia kuin silloin,
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jos alueurakka alkaisi kesken kasvukauden. Syksyn aloituksessa on myds se
etu, ettd alueiden siséltéa ja kuntoa voidaan tarkastella koko edellisen kasvu-
kauden ajan. Erés kyselyyn vastannut urakoitsija ehdotti, ettd urakan alkaessa
lokakuun alussa méaarattéisiin urakka alkamaan kesatdiden osalta vasta seu-
raavana kevéaana. Talloin ei esimerkiksi syksyisen puhtaanapidon tekija vaih-
tuisi kesken toiden.

Erds haastateltu urakoitsija oli sitd mieltd, ettd ehdottomasti vaikein aloi-
tusajankohta viherurakoitsijan nakdkulmasta on kesakuun alku. Hanen mu-
kaan “’talléin on kaikkein kiireisin vaihe vihertdissa ja yleisen tehtavaluette-
lon mukaan edettdessd on kesakuun loppuun mennessa tehtava suuri maara
toitd. Naiden tdiden tekemiseen tarvitaan enemman aikaa kuin yksi kuukau-
si””. Téastd aiheutuu tuotannolle suuri paine heti urakan alkuun, josta johtuen
tuotanto saattaa jaada aikataulusta pysyvésti jalkeen eika vaadittua laatutasoa
saavuteta koko kasvukauden aikana. Ajankohta on ongelmallinen mydos hen-
kilokunnan rekrytoinnille, etenkin jos urakkasopimukset tehdaén I&helld ura-
kan alkua. Kasvukausi on téllin jo kdynnissd ja moni viheralan tydntekija on
jo hakenut ja saanut toité.

3.2.4 Aliurakoitsijan tai tydyhteenliittymakumppanin valinta

Suurin osa, eli noin 84 % Kkyselyyn vastanneista urakoitsijoista kertoi, etté ali-
urakoitsijan tai tyoyhteenliittymadkumppanin valintaan vaikuttaa raha ja laatu
yhdessad. Yksi vastaajista kertoi, ettd vain laatu ratkaisee ja yksi, etta urakan
laajuus ratkaisee valinnassa. Yksik&an ei vastannut, ettd valinta tehtdisiin vain
rahan perustella. Kyselyssa kysyttiin seuraavaksi miten ndma valintaperusteet
vaikuttavat urakan toteuttamiseen. Vastauksista ilmeni, etta yleisesti ajatel-
laan, ettei halvalla aina saa hyvaa. Erés vastannut urakoitsija kertoi, ettd "’hin-
naltaan edullisemman tuottajan valinnalla on mahdollista saada kokonaishin-
taisesta urakasta kannattavampi. Hyva ja halpa eivat valttamatta ole silti yksi
ja sama tuote. Aiemmin tuntemattoman, edullisen urakoitsijan valitsemisessa
on riski, ettd urakoitsija ei tuota laatua”. Kumppani valitaan yleisesti silla pe-
rusteella, ettd sen uskotaan kykenevan tuottamaan kustannustehokkaasti vaa-
dittua laatua. Tahén tarvitaan ajantasainen konekalusto sekd ammattitaitoinen,
motivoitunut ja tehokas henkildkunta.

Yksi kyselyyn vastanneista urakoitsijoista sanoi k&yttdvansa vain vanhoja hy-
vaksi havaittuja aliurakoitsijoista. N&in kaikki tyot saadaan varmuudella teh-
tyd kerralla laadukkaasti. Rahaa sééstyy, kun toitd ei jouduta tekemdan mo-
neen kertaan.
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3.3 Toteutusvaihe

Alueurakan aloitus on usein urakan toteuttamisen hankalin vaihe. Jos urakoi-
tava alue ei ole urakoitsijalle ennestdéan tuttu, on urakka haastava saada alka-
maan taysipainoisesti. Aloitusvaiheessa tilaaja ja urakoitsija tutustuvat toisiin-
sa ja yleensa molemmilla osapuolilla on pyrkimys I0ytéd yhteinen nakemys
alueen hoidosta mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. N&in alueurakan toteu-
tus palvelee seké tilaajaa ja urakoitsijaa alusta lahtien.

3.3.1 Aloituksen valmistelu

Alueurakan kaytdnnon toteutuksen valmistelun tekee tall4 hetkelld yleensa
urakoitsija itsenaisesti. Haastatellut urakoitsijat kertoivat, ettd budjetointivai-
heessa urakan kokonaishintaan siséllytetddn valmistelevia tdita. Osa tilaajista
ja urakoitsijoista vastasi, ettd urakan aloitusvaiheen voisi saada sujumaan pa-
remmin jos valmisteleviin téihin olisi varattu resursseja myos tilaajan puolel-
ta. Erds tilagja arveli, ettd "huolellisemmalla valmistelulla yhtendinen néke-
mys alueen laatutasosta muodostuisi selkeammin jo ennen urakan alkua ja
nain puhuttaisiin samaa kielta jatkossakin. Talla olisi varmasti vaikutusta
laadulliseen onnistumiseen™. Yksi urakoitsija mainitsi, ettd on tarkeda saada
tieto alueen kirjoittamattomista ominaispiirteista jo toteutuksen suunnittelu-
vaiheessa. Téllaisia ominaispiirteitd voi olla esimerkiksi alueen kdyton paino-
pisteet ja ongelmakohdat.

Yksi tilaaja kertoi, ettd he kilpailuttavat alueurakkansa niin ajoissa, ettd ura-
koitsijan itsendiseen valmisteluun on paljon aikaa. Kilpailutus tehd&an véhin-
t4an vuotta ennen varsinaista aloitusta. Runsas vuoropuhelu ennen urakan
aloitusta voisi hanen mukaan kuitenkin auttaa sujuvan aloituksen saavuttami-
sessa.

3.3.2 Aloituskatselmus

Suurin osa kyselyyn vastanneista kertoi, ettd vihertdiden osalta alueurakoin-
nissa pidetddn aloituskatselmus. Tilaajista 18 % ja urakoitsijoista 8 % Kkertoi,
ettei aloituskatselmuksia pidetd. Erds urakoitsija katsoi aloituskatselmuksen
olevan térked, silla ”’sen avulla todetaan alueen hoidon lahtdtaso joka kirja-
taan ylos ja ndin valtytddn myéhemmiltd epaselvyyksilta. Aloituskatselmuk-
sessa voidaan todeta sellaiset puutteet, jotka vaativat kunnostustoimenpiteita
eli eivat ole enda toteutettavissa asiakirjojen vaatimalla tavalla pelkdn hoi-
don keinoin”. Néiden kuntoon saattamisesta sovitaan erikseen — ne voi kun-
nostaa edellinen urakoitsija, mikéli kyseessa on heidan laiminlydméansa hoito-
tehtava tai tilaaja voi tilata tyon tehtavéksi erillisend tydna. Yhteisen néke-
myksen etsiminen ja toisiin tutustuminen aloituskatselmuksen yhteydessé
mainittiin tarkeiksi seka tilaajilla ettd urakoitsijoilla.
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Haastatteluissa ilmeni, etta aloituskatselmuksen kesto ja laajuus vaihtelee pal-
jon, usein alueurakan koosta riippuen. Laaja-alaisissa urakoissa ei aina ole
mahdollista kiertdd koko aluetta, vaan kierretddn sattumanvaraisesti vain osa
alueista tai keskitytdén esimerkiksi tiettyihin painopisteisiin tai ongelmakoh-
tiin. Joskus urakoitsija kiertdd itsendisesti osan tai koko alueen ja tekee huo-
mioista muistion. Muistio voidaan kdyda tilaajan kanssa lapi aloituskatsel-
muksessa ja ndin huomion alla on laajempi alue kuin mitd tilaajan kanssa yh-
dessé olisi ehditty kiertaa.

3.3.3 Muut kokoukset ja katselmukset

Kolmasosa kyselyyn vastanneista urakoitsijoista kertoi, ettd kokouksista ja
katselmuksista ei tehda poytékirjoja. Kaikki haastateltavat olivat samaa mielt4
siité, ettd poytékirjat tulisi aina tehda kirjallisesti, silla muistiin ei voi luottaa.
Eras tilaaja sanoi, ettd ”’kun kasitellyt ja sovitut asiat on poytakirjassa selkeas-
ti ylhaalla, ei synny myéhemmin ristiriitoja kasiteltyjen asioiden osalta”. Eras
urakoitsija myotaili tilaajaa ja sanoi, ettd poytékirjan teko on oleellista myos
maastokatselmuksissa, etenkin silloin jos katselmuksen ohessa tilaajan kanssa
sovitaan jonkin lisatyon tekemisesta. Talloin ei synny sitd ongelmatilannetta,
ettd tehdysta lisatyostd ei maksetakaan, koska tilaajan mukaan ty6ta ei ole ti-
lattu tehtdvéksi. Han kertoi, ettd poytékirjan tekeminen ei ole aina itsestadéan
selvag, vaan vastuu sen teosta taytyy tarkentaa ennen kokouksen tai katsel-
muksen alkua. Yleisesti vastauksissa ilmeni, ettd vastuu poytékirjan teosta
vaihtelee, mutta siit4 sovitaan etukéteen.

Haastatelluilla tilaajilla oli eri kdytantdja siind, ketk& ovat mukana kokouksis-
sa ja katselmuksissa. Kaksi kertoi, ettd mukana on tarvittavat tilaajan edustajat
seké padurakoitsijan edustajat. Talldin tiedon tulee kulkea mahdollisille ali-
urakoitsijoille p&durakoitsijan vélitykselld. Yksi tilaaja kertoi, ettd p&daurakoit-
sija saa paattaé osallistuuko kokouksiin ja katselmuksiin myos aliurakoitsijoi-
den edustajat.

3.3.4 Tilaajan valvonta

Haastateltavilta kysyttiin, ettd noudattaako alueurakan valvoja valvonnassa
aina sopimusasiakirjoja. Tilaajien vastauksissa ilmeni, ettd paasadntoisesti
urakka-asiakirjoja noudatetaan valvonnassa hyvin. Osa vastaajista mainitsi
kuitenkin myds sen, ettd henkilokohtaiset mielipiteet ja asenteet voivat vaikut-
taa toimintaan hiukan, mutta valvojan ammattitaidon on oltava niin hyvé, ett-
eivat téllaiset asiat mene asiakirjojen edelle. Erds urakoitsija kertoi, ettd ”so-
pimusasiakirjoja ei aina noudateta, vaan valvojat edellyttavat joskus jotain
muuta, kuin mit& asiakirjoissa vaaditaan™. Urakoitsija sanoi, ettei tallaisessa
tilanteessa suostuta tekemaan asiakirjojen vastaisia toitd. Aliurakoitsijan ase-
massa ne on kuitenkin tehtdva, mikali padurakoitsija niin edellyttdd. Urakoit-
sijan mielestd néin ei kuitenkaan tulisi edellyttdd. Hdnen mukaan “’viheralan
yritysten tulisi toimia niin, ettd asiat muuttuvat ja kehittyvat oikeaan suun-
taan”.
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Haastateltujen urakoitsijoiden vastauksissa ilmeni, ettd valvojalla ei aina ole
viheralan koulutusta ja tdmé aiheuttaa joskus ongelmia, kun taustan vuoksi
asiat ymmarretaan eri tavoin. Lakimiespalveluita riitatilanteiden selvittami-
seksi kaytettiin vaihtelevasti. Osa kéytti ennaltaehkaisevasti sekd kaikkien rii-
tatilanteiden ratkaisuun, osa ei kayttanyt ollenkaan vaan asiat oli aina ratkais-
tu keskustelemalla. Er&én tilaajan mukaan ’pitk&ssa yhteistydssa on molem-
mille osapuolille parempi, etté etsitdan ratkaisu yhdessa keskustelemalla kuin
vaannetaan pilkusta vakisin.

Kyselyssa kysyttiin tilaajilta tall4 hetkell4 valvontaan kaytettavédd aikaa yhta
alueurakkaa kohden. Vastauksissa oli huomattavaa hajontaa ja myds ndkemys
siitd, mika on riittdva valvonnan maard, vaihteli paljon. Suurimmalla osalla ti-
laajista oli yhtd alueurakkaa kohden yksi valvoja. Valvojan kerrottiin kaytta-
van aikaa alueurakan valvontatehtaviin yhdesté viikkotunnista noin kahteen-
kymmeneen viikkotuntiin. Erds vastaajista kertoi, ettd yhdestd kahteen viikko-
tuntia on riittdva valvonnan maaré. Toisen vastaajan mukaan kaksikymmenté
viikkotuntia ei ollut riittdva maara. Valvonnan sopiva méaara oli siis hyvin
urakkakohtaista. Yleisesti silmamaardistd valvontaa muiden tdiden ohessa ti-
laajat kertoivat tekevansa paivittdin. Kokouksia ja katselmuksia yhdessé ura-
koitsijan kanssa kerrottiin pidettdvan noin kerran kuukaudessa.

Haastatteluissa ilmeni, ettd valvonnan mééara painottuu alueurakan aloitusvai-
heeseen, vaikka valvonnan henkiloméarad pysyy samana koko urakan ajan.
Erdan tilaajan mukaan urakan alussa valvonta on samalla uuden urakoitsi-
jan tukemista, ja silloin valvontaa tehdaan vahan enemman. Valvonnan kaut-
ta urakoitsijan toimintaa pyritdan ohjaamaan sellaisille alueille, joilla on on-
gelmia™. Eras tilaaja kertoi valvonnan painottuvan urakan loppuun eli urakan
lopussa tehdaan laajempi ja tarkempi valvontakierros joka videoidaan. Nain
voidaan selkeasti todeta sopimuskaudella mahdollisesti tapahtuneet muutokset
alueiden kunnossa.

3.3.5 Urakoitsijan omavalvonta

Kyselyssa ilmeni, ettd urakoitsijoiden tekemé omavalvonta pitaa sisallaan ai-
na tydtehokkuuden ja laadullisen lopputuloksen valvontaa. Useimmiten val-
votaan myds tyoturvallisuutta. Suurin osa urakoitsijoista kertoi, ettd omaval-
vonnassa on mukana viheralan ammattilainen, ainakin silloin jos valvonta
koskee viheralueita. Vajaa viidesosa urakoitsijoista kertoi, ettei omavalvon-
nassa ole mukana lainkaan viheralan ammattilaista.

Haastatellut urakoitsijat kertoivat, ettd heidan tekemansa omavalvonta painot-
tuu alueurakan alkuvaiheeseen. Omavalvontaa kerrottiin tehtdvan silmédméaa-
raisesti koko ajan urakan edetessd. Osa urakoitsijoista kertoi kayttavansa sah-
koistd jarjestelmdd omavalvonnassa ja sen dokumentoinnissa. Osa urakoitsi-
joista taas kertoi, ettei omavalvontaa varsinaisesti dokumentoida vaan tilaajal-
le toimitetaan ainoastaan tyomaapaivakirja. Erds urakoitsija sanoi, ettd ’alu-
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eurakat ovat valtavan laajoja kokonaisuuksia. Inhimillisista erehdyksista joh-
tuen omavalvontaan voi alueurakan alkuvaiheessa jaada katvealueita. Alku-
vaiheen hallintaan tulisi keskittyd paremmin”. Héan uskoi, ettd omavalvonnan
puutteita ennaltachkdisee huomattavasti jonkin s&hkdisen seurantajérjestel-
méan kayttd. Sama urakoitsija kertoi myds, ettd ’ongelmallinen tilanne on sil-
loin, kun samana paivamaarana taytyy olla valmiina monta eri tydvaihetta.
Kesakuun loppuun mennesséa tehtyna tulee olla tehtynéd esimerkiksi kitkennat,
niitot, rikkakasvien torjunnat ja kaytavien kanttaukset. Jos urakka on alkanut
kesakuun alussa, tiedetddn jo etukateen, ettei aika tehtévien tekemiseen tule
riitthmaan. Tahan taytyy jatkossa panostaa enemman”. Jarjestelmd, joka
mahdollistaa reaaliaikaisen, tyotehtavittadin kerattdvan tiedon, on urakoitsijan
mukaan valtava apu etenkin silloin, kun tiettyna paivéna tulee olla tehtyna
useita tehtavédkokonaisuuksia. Omavalvonnassa on hdnen mielestd oltava va-
rovainen silloin, kun tilanne téiden suorittamisessa nayttdd hankalalta. Liika
tyontekijoiden painostaminen ei vélttdméattd johda haluttuun lopputulokseen
vaan tyontekijoille tulee taata tyérauha.

Erds haastateltu urakoitsija kertoi, ettd omavalvonta painottuu tehtavien mu-
kaan. Han vertasi esimerkiksi nurmikon leikkuun ja teiden aurauksen turvalli-
suusndkokulmaa: on oleellista, ettd tiet aurataan aina asianmukaisesti, jotta
onnettomuuksia ei satu. Nurmikon leikkuussa pyritdan aina tayttdmaén laatu-
taso, mutta liian pitkd nurmi ei kuitenkaan altista onnettomuuksille samalla
tavalla, kuin huonosti aurattu tie. Valvonnassa hdnen mukaan ensisijainen ta-
voite on siis turvallisuuden seuraaminen.

Yksi urakoitsijoista ei katsonut omavalvonnan kehittdmista tarpeelliseksi. Han
kertoi omavalvonnan toimivan talla hetkell& riittdvan hyvin. Omavalvonnan
dokumentoinnin hén katsoi lahinna auttavan tilaajaa omissa valvontatehtavis-
sadn ja siirtdvan tilaajan toita urakoitsijan vastuulle.

3.3.6 Yhteisty0 ja tiedonkulku

Kyselyn mukaan yhteistyd sujuu urakoitsijoiden mielesta selkeésti heikom-
min kuin tilaajien mielestd. Tilaajista yhteistyon puutteelliseksi mielsi vain
12% kun taas urakoitsijoista 58%. Urakoitsijoiden mainitsemia ongelmakoh-
tia yhteistydssa ja tiedonkulussa oli kyselyn mukaan tiedonkulun puutteelli-
nen kanavointi, erilaiset toimintatavat osapuolien vélilla, unohtelut, myéhéste-
Iyt, epéoleelliseen tietoon keskittyminen seka positiivisen palautteen puute.

Eraan urakoitsijan mukaan yhteisty tilaajien kanssa ei aina suju luontevasti.
Tietoja joudutaan tivaamaan moneen kertaan, eikd niita valttdmatta siltikaan
saada. Yksi tilaaja arveli, ettd ’voi olla, ettd yhteistoimintaan on varattu tilaa-
jan puolelta liian vahan aikaa ja urakoitsija kokee tdméan vuoksi olevan yk-
sin”. Tilaaja kertoi, ettd urakoitsijoilta toivotaan palautetta ja ideoita, silla il-
man molempien osapuolien tietoja ja ndkemysta tilaaminen ei kehity. Kaytos-
sa on palautejarjestelmé tata varten, mutta palautetta voi antaa mitd kautta
vain. Joitakin ideoita voidaan kéyttaa ja joitakin ei, kaikki kannattaa kuitenkin
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tuoda esille. Toinen tilaaja mukaili n&it4 ajatuksia ja sanoi, ettd ’kynnys yh-
teydenottoon tulisi olla hyvin matala”.

Erds urakoitsija oli sitd mieltd, ettd ’tilaaja on aina pomo. Urakoitsija joutuu
usein pitamaan molyt mahassa”. Tilanne korostuu silloin, kun urakoitsija
toimii aliurakoitsijan asemassa — jos paaurakoitsija on eri mielta, painaa ha-
nen sanansa talloin enemman. Talldin noudatetaan pddurakoitsijan paatosta,
vaikka aliurakoitsijana oltaisiin eri mielt4. Haastateltu urakoitsija nadkee tdman
kyseenalaisena — jos jokin asia on selkedsti asiakirjojen vastainen, tulisi se ka-
sitell& asianmukaisesti eikd sysété syrjaan.

Jo kyselyssa ilmeni, ettéd tiedonkulkua ei aina kohdisteta niin, etta se siirtyisi
kaikille tata tietoa tarvitseville osapuolille. Erityisesti tima ongelma ilmenee
silloin, kun alueurakkaa on toteuttamassa padurakoitsija ja yksi tai useampia
aliurakoitsijoita. Talldin tieto ei aina jarjestelméllisesti kulje tilaajalta paaura-
koitsijan kautta aliurakoitsijalle saakka. Erdan urakoitsijan mukaan “’tieto ei
valttdmatta kulje aliurakoitsijalle asti heti ja taméa vaikeuttaa esimerkiksi tila-
tun lisatyon toteuttamista tilaajan vaatineessa aikataulussa”. Joskus tieto
my6s muuttuu matkan varrella. Yhdeksi syyksi tiedon muuttumiseen mainit-
tiin koulutustaustat ja erot ammattitaidossa. Yksi urakoitsija kertoi, ettd ’tie-
don muuttuminen matkalla johtuu usein siita, etta toisella puolella on viher-
alan osaamista ja toisella puolella ei””. Tallgin ei aina tadysin ymmarret asian
koko sisaltod. Kyselyissé ja haastatteluissa ilmeni, ettéd tietoa ei tulisi jakaa
liian laajalle, jotta vastuu tydn tekemisesté pysyy selvana.

Osa kyselyyn vastanneista urakoitsijoista naki tarkeéksi, ettd tydstad annettai-
siin myos positiivista palautetta. He kertoivat, ettd ei ole pitkalla aikavalilla
palkitsevaa, jos palautetta saadaan pelkédstaan puutteista ja tekeméattomista
toistd. Tulee ottaa huomioon, ettéd alueet ovat laajoja ja tyétehtavid on paljon.
Jos alueurakan sadasta leikkipuistosta on syyssiivottu moitteettomasti 90, on
tdma jo huomattava tydsuoritus, mutta usein palaute silti koskee vain niita
kymmentd, joita ei ole lumen sataessa vielé ehditty tekemaan.

Yksi tilaajista oli erityisen tyytyvdinen yhteistydhén. Han mainitsi, ettd hyvén
yhteistyon takaa selkeét asiakirjat, sddnnollinen yhteydenpito puhelimen ja
sahkopostin vélitykselld, saannolliset kokoukset ja katselmukset, sekd mm.
gps-laitteiden tuottama informaatio. Gps-laitteiden hydty tydn etenemisen
seurannassa ja sen jakamisessa useammalle osapuolelle mainittiin my6s
erdadssa urakoitsijan haastattelussa.

3.3.7 Kunnossapito- ja lisatdiden tilaaminen

Kyselyn mukaan lisatoita tilataan alueurakoissa vaihtelevasti. Kuvioissa 9 -
10 on esitetty millainen tilattujen lisdtdiden arvo on ollut alueurakan koko-
naishintaan verraten. Vajaa puolet tilaajista kertoo lisdtdiden olleen alle 10 %
urakan kokonaishinnasta. Vajaa kolmasosa kertoo, etta lisatyot ovat olleet yli
10 % kokonaishinnasta. Vajaa neljasosa ei vastannut kysymykseen. Kaksi
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kolmesta kertoo, etté lisatyot on budjetoitu ainakin osittain. Reilu kymmenes-
osa ei ole budjetoinut lisatoitd lainkaan. Vajaa neljdsosa ei vastannut kysy-
mykseen.

Alle 5%

12 %

Kuvio 9.  Liséatdiden arvo alueurakan kokonaishintaan verraten.

42 %

Kuvio 10. Lisétydt on budjetoitu osalla tilaajista kokonaan, osalla osittain ja osalla ei lain-
kaan.

Haastatellut tilaajat olivat samaa mielta siitd, ett4 lisdtyot huomioidaan budje-
toinnissa ja asiakirjojen valmistelussa niin hyvin kuin pystytaan. Yleisesti li-
sdtdiden tilaaminen yritetddn pitdd mahdollisimman véhéisend. Erés tilaaja
kertoi, ettd ’on varauduttu siihen, ettd lisatoita tulee tietty maara. Ongelmal-
linen tilanne on esimerkiksi lumitdiden suunnittelussa; joskus aurattavaa ja
poiskuljetettavaa lunta on enemmén kuin mihin on varauduttu. Vuodet kuiten-
kin tasaavat toisiaan™. Tallaiset ennalta arvaamattomat tyot ovat lisatoita ja
yllapidon normaalia riskia.
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Erds urakoitsija myotailee tilaajien ajatuksia. Han sanoi, ettd ’jos asiakirjat
ovat hyvat, sulkevat ne jo sindnsa pois paljon teetettavia lisatoita. Urakoitsi-
ja on sitd mieltd, ettd usein lisatyona tilattavat kunnostusty6t on tehtéva taval-
la tai toisella, jotta alueiden laatu pysyy tasaisena. Jos lisaty6t halutaan pitaa
mahdollisimman véhdisend, on nama kunnostustytt sisallytettdva urakkaan.
Tallaisia tyotehtavid on esimerkiksi katujen kunnossapidossa asfaltin paikka-
ukset ja vihertdissa ojien raivaukset. Jos tdimankaltaisia toita ei teetetd lain-
kaan, karsii alueiden laatu. Eras tilaaja kertoikin, ettd kunnossapitotehtévia on
sisallytetty alueurakoihin méé&rasidonnaisina t6iné ja ndiden avulla laatu pyri-
taén pitdmaan tasaisena. Maarasidonnaisella tyolla tarkoitetaan sopimukseen
sisallytettyja tyotehtavid, jotka on maéaritelty tehtévaksi jossain tietyssé laa-
juudessa. Esimerkiksi kivituhkak&ytévien lanausta on siséllytetty tehtavéksi
20 Kkilometrid vuosittain. Taméan maadran urakoitsija sisallyttaa siis lahetta-
méaéansa tarjoukseen.

Haastatellut urakoitsijat olivat samaa mieltd siitd, ettd lisatyot tulisi tarjota
tehtavéksi aina ensin alueurakkaa toteuttavalle urakoitsijalle. Eras urakoitsija
kertoi, ettd ’alueurakointi perustuu siihen, ettd urakoitsija tuottaa informaa-
tiota tilaajalle ja tilaaja tuottajalle. Jos urakoitsija tuottaa tietoa teetettéavan
lisatyon tarpeesta ja sen seurauksena lisdtyén toteuttaa muu urakoitsija, voi
tapahtua niin, ettd urakoitsija lopettaa tietojen antamisen, silla ei koe siita
olevan suoranaista hyotya”. Lisatoiden teettdmisell& siis on joskus vaikutusta
tiedon jakamiseen.

Haastatellut urakoitsijat kertoivat, ettei lisatoitd siséllytetd budjettiin ennen
kuin on saatu tieto tilaajan taloudellisesta tilanteesta ja lisatdiden tarpeesta.
Erds urakoitsija sanoi, ettd tulevat lisatyot siséllytetddn budjettiin usein en-
simmaisen vuoden jalkeen; talloin tiedetddn mille toille tilaajalla on tulevina
vuosina tarvetta. Maarasidonnaiset tyot lasketaan aina urakkaan kuuluviksi.

3.3.8 Huomautukset ja sanktiot

Haastatellut tilaajat kertovat, ettd sanktioiden tehtdva on olla toimintaa ohjaa-
va tekij4. Varsinaisena tydvalineend sitd ei kuitenkaan nahd&. Erés tilaaja to-
tesi, ettd alueurakan toteutuksen tulisi perustua luottamukseen eik& pelottei-
siin. On silti hyva, ettd on olemassa niin sanottu viimeinen keino, jos keskus-
telun ja huomautuksien kautta asia ei syysta tai toisesta hoidu kuntoon™.
Yleisesti tilaajat kertoivat, ettd vihertdissa sanktio ei ole usein kaytetty mene-
telm&. Vain yksi tilaaja kertoi, ettd vihertdistd on annettu sanktio, koskien ka-
tupuiden kolhimista. Sittemmin kolhintaa ei endé ole tapahtunut. Talvitdista
sanktioita annetaan useammin niiden turvallisuusvaikutusten vuoksi. Erés ti-
laaja sanoi, ettd ’hiekoittamatta jattamisella katsotaan olevan merkittavampi
vaikutus kayttajien turvallisuuteen kuin nurmikon leikkaamatta jattamisella.
Tasta syysta talvihoidosta sanktioitakin joudutaan antamaan useammin, kos-
ka turvallisuusasioista ei voi joustaa™.
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Erds tilaaja sanoi, etta kirjallisten huomautusten ja sanktioiden pohjalta katse
k&énnetddn omaan toimintaan ja asiakirjojen oikeellisuuteen. Han kertoi, etta
kirjallisten huomautusten ja sanktioiden kautta saadaan joskus tieto, ettd
asiakirjoissa on kohtia, joiden laatuvaatimukset ovat todellisuudessa muuttu-
neet erilaisiksi eik& asiakirjoja talléin ole aiheellista noudattaa. Tallaisessa
tilanteessa tehdaan poikkeus sanktion antamisesta ja asiakirjat muokataan
todellisuutta kuvaaviksi. Kirjallisten huomautuksien ja sanktioiden kautta
asiakirjoja on siis joskus mahdollista saada kuvaamaan paremmin todellista ti-
lannetta.

3.3.9 Toteutuksen onnistuminen

Suurin osa seké tilaajista, ettd urakoitsijoista kertoi, ettd urakka alkaa toimia
laadullisesti ja taloudellisesti ensimmaisen vuoden aikana. T&hdn kysyttiin
syita haastatteluissa ja vastauksissa toistui se, ettd laajan alueen haltuun otto
vie aina aikaa. Eras tilaaja sanoi, ettd ensimmainen vuosi on urakoitsijalle
aina haastava. Tyon teko ei ole alussa yhta rutinoitunutta ja tehokasta kuin
my6hemmissa vaiheissa”. Han sanoi, ettd jo aiemmin késitellyt valmistelevat
ty6t voivat auttaa urakan nopeamman laadullisen onnistumisen saavuttami-
sessa. Toinen tilaaja sanoi, ettd itse tyon teko opettaa; alueurakka saadaan
toimimaan kokemuksen kautta. Han nosti esille myds urakoitsijan ammatti-
taidon: urakkatarjouksen laskeminen ja urakan valvonta ovat vaativia tehtavia
johon tulee olla vankka osaaminen. Alla olevissa kuvioissa 11 - 12 on eritelty
missa vaiheessa tilaajat ja urakoitsijat kokevat toimimisen saavutettavan.

Ensimmaisten
viikkojen aikana
18 %

Ensimmaisen
vuoden aikana
41 %

Kuvio 11. Alueurakan laadullisen ja taloudellisen toimimisen saavuttaminen tilaajilla.
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Vaihtelevasti
8%

Toisena vuonna
8%

Ensimmaisen
vuoden aikana
51 %

Kuvio 12. Alueurakan laadullisen ja taloudellisen toimimisen saavuttaminen urakoitsijoilla.

Kyselyssa kartoitettiin syitd mahdolliseen taloudelliseen ja laadulliseen epa-
onnistumiseen. Tilagjilla ja urakoitsijoilla oli selvasti toisistaan poikkeavat
vastaukset. Tilaajat mielsivat selkeimmiksi syiksi epapétevén tuottavan henki-
I6kunnan, ongelmat asiakirjojen ymmartamisessé, puutteellisen valvonnan se-
k& epatarkat tehtavaluettelot. Urakoitsijoiden mielestd selkeimmat syyt olivat
tarjouspyyntdvaiheen ajankohta, epatarkka karttamateriaali ja epatarkat tehta-
valuettelot. Kuvioissa 13 - 14 on eritelty ndmé vastaukset tarkemmin.

Muu
Konekalusto epésopiva

Karttamateriaali epatarkkaa

Tarj.pyyntovaihe liian lahelld urakan
alkamista

Tuottajalla virheellinen
tuotantosuunnitelma

Tehtavéluettelot epatarkat
Valvonta puutteellista

Asiakirjojen ymmartdmisessé ongelmia

Tuottava henkilokuntakunta epapétevaa

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Kuvio 13. Tilaajien ndkemat syyt taloudelliseen ja/tai tuotannolliseen epdonnistumiseen.
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Yhteisty0 ei toimi
Puutteellinen valvonta

Konekalusto epésopiva

Tuottajalla virheellinen
tuotantosuunnitelma

Asiakirjojen ymmartamisessa ongelmia

Tuottava hld-kunta epapéatevad

Epétarkat teht.luettelot

Epétarkka karttamateriaali

Tarj.pyyntdvaihe liian lahella urakan alkua

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Kuvio 14. Urakoitsijoiden ndkemét syyt taloudelliseen ja/tai tuotannolliseen epdonnistumi-
seen.

Haastatteluissa etsittiin syitd siihen, miksi epdonnistumisen syyt ndhdaan ti-
laajien ja urakoitsijoiden vélilla ndin eroavina. Osa tilaajista arveli, ettd asiat
n&dhdaan omalta kantilta ja siten syytetddn epdonnistumisesta helposti toista
osapuolta. Haastatellut tilaajat eivat taysin yhtyneet kyselyn tuloksiin ja siten
yksiselitteisid syitd oli heidan puoleltaan hankala 16ytdd. Urakoitsijoilta ei
myoskaan 10ytynyt eroihin selked4 vastausta.

Erddn urakoitsijan mukaan onnistuminen tavoitetaan ensisijaisesti oman toi-
minnan kehittdmisen kautta — kehittdmé&lla téiden suunnittelua ja tukemalla
tyonjohtajia. Han uskoi myds, ettd tyonjohdolla on suuri merkitys urakan on-
nistumiselle. Edellisista urakoista tulisi pyrkid oppimaan ja seuraavia pyrkia
muuttamaan tdman pohjalta. Oleellista on se, ett4 tilaaja on urakan alussa ak-
titvinen, tuo oman ndkemyksensa esille ja vahvistaa yhteistyota.

Eras tilaaja kertoi, ettd alueurakointia varten tehdyilla tehtdvéakorteilla saavu-
tetaan pysyvé laatutaso. Tehtdvakorteissa on selkeét laatuvaatimukset, joita
urakoitsijan on noudatettava. Kaupungin omaan tyéhon verrattuna laatu voi
haastateltavan mukaan parantua alueurakoinnin myo6ta, silld omassa tuotan-
nossa laatutasosta voidaan poiketa kevyemmin perustein.
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3.3.10 Sopimusasiakirjojen paivittdminen sopimuskauden jalkeen

Haastatteluissa ilmeni yleinen ndkemys siitd, ettd sopimusasiakirjoja muoka-
taan edellisen sopimuskauden pohjalta. Sopimusasiakirjoissa on usein paljon
sellaista kehitettdvad, joka ilmenee vain kokemuksen kautta. Tallaisten poh-
jalta asiakirjoja pdivitetddn paremmin todellisuutta kuvaaviksi tulevia kilpai-
lutuksia varten. Osa haastateltavista tilaajista mainitsi tdméan olevan tarked osa
alueurakoinnin kehitystyota.

3.4 Alueurakoinnin tulevaisuus

Kyselyssa kartoitettiin alueurakoiden maaraa ja laajuutta tulevaisuudessa. Tie-
toa etsittiin myos siit4, mihin alueurakoinnilla tullaan pyrkiméan, mita se tu-
lee sisaltdmaén ja miten sen toivotaan kehittyvan. Kyselyssd kysyttiin myos
kuinka tulevaisuudessa I0ydetddn ammattilaisia alueurakointiin.

3.4.1 Alueurakoiden maara ja sisélto tulevaisuudessa

Alueurakointi tulee paasaantoisesti lisadntyméén seka vastanneilla tilaajilla
ettd urakoitsijoilla. 92 % kyselyyn vastanneista urakoitsijoista kertoi, etta alu-
eurakoiden mé&aré tulee heidan yrityksessddn kasvamaan. Kyselyyn vastan-
neilla tilaajilla ulkopuolisten urakoitsijoiden maaré tulee niin ikaan liséanty-
méaan. Kuvioissa 15 - 16 on eritelty miten maérat muuttuvat kymmenen vuo-
den kuluessa.

Lisaantynyt 1-3
29 %

Kuvio 15. Ulkopuolisten urakoitsijoiden maaré tilaajilla kymmenen vuoden kuluttua.
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vahentynyt
8 %

lisdéntynyt 1-2
25%

Kuvio 16. Alueurakoiden méaré urakoitsijoilla kymmenen vuoden kuluttua.

Kyselyn mukaan alueurakoista muodostettaisiin mieluiten laajoja kokonai-
suuksia seka taloudellisesti ettd aluerajauksellisesti. Tilaajilla ja urakoitsijoilla
oli t&std melko yhtenevdinen ndkemys. Kuvioissa 17 - 18 on esitelty millaisik-
si tilaajat ja urakoitsijat toivovat alueurakoiden muodostuvan tulevaisuudessa.

Muu (alueista riippuen eri kokoisia) h
Sebiowteeaes il |
kokonaisuuksia

Aluerajauksellisesti pienia
kokonaisuuksia

TyoOtehtavia yhdistamalla laajoja
kokonaisuuksia

TyOtehtavia pieniin osiin jakamalla
pieni& kokonaisuuksia

0% 10% 20% 30%  40%  50%

Kuvio 17. Tilaajien toivomukset alueurakkakokonaisuuksien koolle tulevaisuudessa.
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Aluerajauksellisesti laajoja w
kokonaisuuksia
Aluerajauksellisesti pienia
kokonaisuuksia -
TyoOtehtavia yhdistamalla laajoja _
kokonaisuuksia

TyOtehtavia pieniin osiin jakamalla F

pieni& kokonaisuuksia

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Kuvio 18. Urakoitsijoiden toivomukset alueurakkakokonaisuuksien koolle tulevaisuudessa.

Eniten halutaan tilata ja tuottaa viheralueiden hoitoa ja kunnossapitoa, katujen
talvi- ja kes&hoitoa ja kunnossapitoa, puhtaanapitoa sek& varusteiden ja lait-
teiden hoitoa ja kunnossapitoa. Véhiten kiinnostusta oli valo-ohjauksen tilaa-
miseen ja tuottamiseen. Kuvioissa 19 - 20 on eritelty tarkemmin kiinnostus eri
tehtdvakokonaisuuksia kohtaan. Urakoitsijoilla ja tilaajilla oli tastd melko yh-
tenevédinen ndkemys. Tyotehtdvien kuvailussa tullaan enimmékseen kaytta-
méaan alueurakoinnin yleisté tehtdvéluetteloa. Osa tilaajista on kuitenkin jo ra-
kentanut tai tulee rakentamaan omat tehtévékortit joiden mukaan yll&pito teh-
daan. Pieni osa tulee kayttamé&an tehtévien kuvailuun jonkinlaista tehtavakort-
tien ja yleisen tehtévéluettelon yhdistelmaa.

Muu

7000 Ulkovalaistus

6000 Viheralueet

5000 Varusteet ja laitteet
4000 Valo-ohjaus

3000 Puhtaanapito

2000 Keséhoito

1000 Talvihoito

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Kuvio 19. Tilaajien halukkuus tehtdvakokonaisuuksien tilaamiseen.
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Muu
7000 Ulkovalaistus
6000 Viheralueet
5000 Varusteet ja laitteet

4000 Valo-ohjaus

3000 Puhtaanapito

2000 Kesahoito
1000 Talvihoito

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Kuvio 20. Urakoitsijoiden halukkuus tehtdvakokonaisuuksien tuottamiseen.

Kyselyssad suurin osa, eli 82 % urakoitsijoista vastasi toivovansa yli kolme-
vuotisia urakoita. Haastatellut urakoitsijat olivat yhtd mieltd siitd, ettd ihan-
teellisin pituus olisi viisi vuotta. Toinen urakoitsijoista perusteli ndin: ’talléin
tilaaja saa huokeamman hinnan, silla urakoitsijan hankintakulut jakautuvat
useammalle poistovuodelle. Pitk& sopimuskausi on urakan sisdistamisen ja
hyvén yhteistydn rakentamisen kannalta oleellista”. My6s haastatellut tilaajat
olivat yhta mielta siité, ettd 1-2vuotisia sopimuksia ei ole jarkevaa tehda. Jos
tilaaja ei ole vield kokenut alueurakoinnissa eik& halua tehdd ensimmaisista
sopimuksista pitkid, voi talloin vaikka kolmevuotiseen sopimukseen lisata
yhden tai useamman optiovuoden. Nain hyvén urakoitsijan kanssa alueen yl-
lapitoa voidaan jatkaa pitempéaan. Jos urakoitsija jostain syysté ei ole tilaajalle
sopiva tai urakoitsija ei halua jatkaa sopimusta, voidaan sopimuskausi paattaa
kolmeen vuoteen.

Kyselyssa neljdsosa urakoitsijoista toivoi, ettd alueurakoiden taloudellinen
koko olisi 50 000 - 200 000 € vuodessa. Loput 75 % urakoitsijoista toivoi alu-
eurakoiden olevan taloudellisesti yli 200 000 € vuodessa. Pienia, alle 50 000
€:n alueurakoita ei toivonut kukaan kyselyyn vastanneista.

Kysyttéessa tarvetta talvi- ja kesdurakoinnin kilpailutuksen erittdmiselle, saa-
tiin tilaajilta ja urakoitsijoilta eroavat vastaukset. Urakoitsijat nakivét, ettd tal-
16in voitaisiin keskittyd parhaiten juuri omaan osaamisalueeseen. P&&urakoit-
sijan alaisuudessa toimiessa on omat ongelmansa — tieto ei aina kulje ja joskus
viherpuolen asiat ndhd&én vahapatdisempina kuin katupuolen. Tilaajat olivat
sitd mieltd, ettd taloudellisessa mielessd urakoita ei ole jarkevaa eriyttaa.
Eriyttdminen teettdd heille enemman toité; talléin on laadittava kahdet tar-
jouspyyntoOasiakirjat, tehtdva kaksi kilpailutusta ja kahdet sopimukset. En-
simmaista eriytysta tehdessd tastd aiheutuvat kustannukset olisivat huomatta-
vat, mutta seuraavien Kilpailutuksien kohdalla jo luultavasti vahdisemmaét.
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Yksi tilaajista totesi, ettd urakoitsijoita syntyisi enemman, jos markkinoita oli-
si enemman. Talla olisi vaikutusta myos kilpailutilanteeseen.

Urakoitsijat nakivét selkeésti hyvia puolia eriyttdmisessa. Yksi urakoitsija sa-
noi, ettd "’ei ole olemassa urakoitsijoita, jotka tuottaisivat laaja-alaisesti seka
kesa- ettd talvihoitoa. Tasta syysta alueurakat menevat usein projektinjohto-
yrityksille, jotka hankkivat osan tdistd aliurakointina. Talloin aliurakkana
tehtaviin tdihin tulee katteet molempien urakoitsijoiden toimesta, ja aliurak-
kana tehtava tyo tulee tilaajalle kalliimmaksi, kuin tilattaessa aliurakoitsijalta
suoraan. Tama voi laajalla urakka-alueella olla jo hyvin huomattava sum-
ma”. Vaikka eriytetyssa urakassa tilaajalle aiheutuukin kustannuksia kaksien
asiakirjojen valmistelun ja kilpailutuksien vuoksi, saisi néitd kustannuksia ka-
tettua tata kautta. Urakoitsija naki tarkedna asiana sen, ettd eriytetyssa urakas-
sa varmistettaisiin se, ettei viherosaaminen jai katuosaamisen varjoon vaan
molempien tuottajat voivat taysipainoisesti keskittyd omaan osaamisaluee-
seensa. Eriytetyilla urakoilla valtyttéisiin myos tiedonkulun katkoksilta, kun
kaikki urakoitsijat olisivat suorassa yhteydessa tilaajaan.

Eriytetyssa urakassa urakoitsijat nakivat tarkedksi sen, ettd urakkaan sisélly-
tettdisiin joitain ympdrivuotisia toita jotka eivat vaadi erityiskalustoa. Nain
varmistettaisiin, ettd osa henkilokunnasta on ymparivuotista ja alueen tunte-
mus sailyy parempana. Téllaisia toita voisi olla keséurakoitsijalla esimerkiksi
késilumityot ja talviajan puhtaanapito. Talviurakoitsija voisi tehdd kesall&
esimerkiksi kenttien ja katujen lanauksia ja asfalttien paikkauksia.

Tyo6yhteenliittymid on tdhdn mennessa muodostettu véhan. Tydyhteenliittyméa
voisi kuitenkin vastata samoihin ongelmiin, mihin eritetty urakka vastaa.
Tyo6yhteenliittymassa kaksi tai useampi yritys muodostaa yhteenliittyman,
jossa osapuolet ovat tasavertaisia ja vastaavat sovituista urakan osa-alueista.
Tyo6yhteenliittymassa yritykset voivat tdydentdd toistensa osaamista, yhdistaa
resurssejaan ja jakaa yrittajariskid (Olin 2012. 11). Kumpikaan ei ole niin sa-
notusti alistettuna, eika talloin kummankaan osaamisalue j&& toisen varjoon.

3.4.2 Tulevaisuuden tavoitteet

Kyselyn mukaan tilaagjien selkein pyrkimys alueurakoinnissa oli kustannus-
sdastot. Vajaa kolmasosa vastanneista tilaajista mainitsi tavoitteeksi yll&pidon
ammattimaisemman tuotannon. Urakoitsijat kertoivat alueurakoinnin tavoit-
teiden olevan liikevoitto ja laadukkaan tydjdljen tuottaminen. Pieni osa ura-
koitsijoista eli 15 % mainitsi tavoitteeksi yrityksen toiminnan laajentamisen.

Eras tilaaja kertoi, ettd ’tilaajana meille ei ole sindnsa merkitysta milla tavoin
kustannussaastot saavutetaan, kunhan sovittu laatu sailyy ja lakeja noudate-
taan”. Kyselyssa ilmenikin, ettei kustannussaastoja pyrita saavuttamaan laa-
tutason keventamiselld. Haastateltavat olivat sitda mieltd, ettd kustannussaastot
saavutetaan ldhinna yritysten toiminnan kautta. Vastauksissa toistui se, ettd
yrityksilld on joustavammat mahdollisuudet reagoida muuttuviin tilanteisiin
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kuin virastolla. Er&s urakoitsija sanoi, ettd ~esimerkiksi maaraaikaiset sopi-
mukset, lomautukset ja aliurakoitsijoiden kaytté tarpeen mukaan tuovat alu-
eurakan toteutukseen sujuvuutta; kaytdssa on koko ajan vain se maara tyo-
voimaa mita oikeasti tarvitaan™. Osa vastaajista uskoi, ettd yrityksilla on kay-
tossaan parempi ammattitaito — yritykset ovat voineet hankkia tyévoimaa ym-
pari Suomea koulutustaustat huomioiden. Yrityksen innovaatiokyvyn seka
toiden jarkevan ja tehokkaan suunnittelun avulla uskottiin saavutettavan séés-
toja.

Ammattimaisen tuotannon aikaansaamiseksi tarvitaan koulutusta. Haastatte-
luissa kysyttiin kuinka alueurakoinnissa vaadittavaa ammattitaitoa saataisiin
parannettua. Haastateltavat olivat yhta mielt4 siité, ettd tall4 hetkelld koulutus
ei ole riittdvad. Koulutuksessa tulisi olla paremmat mahdollisuudet opiskella
seké katu- ettd viherpuolta. Moniosaamisen koettiin auttavan kokonaisuuden
hallinnassa ja tehokkuuden l6ytdmisessé. Katu- ja viherhoidon yhteensovitta-
minen onnistuu vasta sitten, kun tunnetaan molemmat osa-alueet. Haastatelta-
vien mukaan myaos yllapidon tarkeytté pitaisi painottaa koulutuksessa. Eras ti-
laaja sanoi, ettd ’yllapitoa ilman on hankala kenenkdan olla. Se tulisi olla
koulutuksessa omana suuntautumislinjanaan. Jo koulutuksen kautta tulisi olla
tietoa ja taitoa seka kesa- etta talvihoitoon™.

4 YHTEENVETO

Téssd luvussa arvioidaan opinndytetydprosessin onnistumista ja tulosten oi-
keellisuutta. Mydhemmin kdyd&an tiivistetysti 1&pi tutkimuksen tulokset. Tu-
lokset on jaettu alueurakoinnissa esiintyviin ongelmiin, tulevaisuudennaky-
miin sekd koulutuksen kehittamistarpeeseen.

4.1 Tulosten arviointi

Ennen kyselyjen lahettamista arveltiin, ettd kyselyjen laajuuden vuoksi vasta-
usméaara voi jaada alle kymmenen vastauksen, jota pidettiin raja-arvona kyse-
Iyn tulosten analysoinnille. Kyselyja oli kuitenkin hankala lopulliseksi jaa-
neestd muodosta tiivistda, silléd seka opinndytetyon tilaajan etta tekijan mieles-
ta kyselyssa kasitellyt aiheet olivat opinnaytetydn kannalta oleellisia. Lopulta
kyselytutkimukseen saatiin pienehkddn otokseen n&hden hyvin vastauksia.
Kyselyyn vastattiin kokonaisuudessaan johdonmukaisesti. Etukateen arveltiin,
ettd avoimiin kysymyksiin vastaaminen voi olla liian aikaa vievaé ja ne pyrit-
tiin pitdma&an mahdollisimman vahdisind. Avoimiin kysymyksiin saatiin kui-
tenkin hyvin vastauksia. Joidenkin kysymysten kohdalla ymmaértaminen oli
tulkinnanvaraista, esimerkiksi kysyttéessa yleista tehtavaluetteloa tdydentavis-
ta toistd, ymmarrettiin tdydentavien tdiden tarkoittavan lisétoita, jotka ovat eri
asia. Yleisesti kysymysten vastauksista voitiin kuitenkin paatelld, etta ne oli
ymmarretty yksiselitteisesti.
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Haastattelujen pohja perustui kyselyn tuloksiin. Haastatteluissa esitettyihin
kysymyksiin saatiin yleisesti tdsmélliset vastaukset. Joidenkin kysymysten
kohdalla haastateltavat pyysivat tarkennusta esitettyyn kysymykseen. Vasta-
uksien vélilla oli sekd eroavaisuuksia, ettd yhtenevaisyyksia. Tulosten yleis-
tettdvyyden kannalta haastatteluja olisi voinut olla enemmankin, mutta niiden
ty6layden vuoksi méara asetettiin kuuteen.

Tutkimuksen tulokset on tassa opinndytety0ssa esitetty perustuen néihin kyse-
lyihin ja haastatteluihin. Tulokset ovat vain suuntaa-antavia, sill& tutkimuk-
seen osallistuneiden joukko ei kata koko tutkittavaa joukkoa. Tutkimuksessa
ei esimerkiksi ole mukana lainkaan sellaisia yrityksid, jotka eivét vielé ole ol-
leet mukana alueurakoinnissa.

Haastavaa tutkimustyon tekemisesséd oli kasiteltdvan aiheen rajaus ja kysy-
mysten muotoilu. Kasiteltavia aiheita olisi ollut paljon enemmaénkin, mutta si-
saltod tuli rajoittaa, jotta kyselytutkimus ja haastattelut pysyivat jarkevassa
ajassa vastattavina. Kysymyksista pyrittiin muodostamaan yksiselitteisia ja
neutraaleja. Johdattelevat kysymykset olisivat voineet vaikuttaa tutkimustu-
loksiin. Haastattelujen toteutuksessa haasteellisinta oli haastateltavien tavoit-
taminen ja aikojen sopiminen.

Opinndytety6n tavoitteisiin pystyttiin vastaamaan osittain. Tehdyn tutkimus-
tyon avulla loydettiin tietoa alueurakoinnin tdménhetkisista ongelmista ja tu-
levaisuudesta. Loydettiin myds keinoja siihen, kuinka alueurakointia voidaan
tuottaa toimivasti. Opinnaytetydsta jai pois tilaajayrityksen siséisten asioiden
tutkiminen, silla opinndytetyohon kaytossa oleva aika ei siihen enaé riittanyt.

4.2  Alueurakoinnin keskeisimmat ongelmat

Alueurakoinnin selkeimpid ongelmia tdman tutkimuksen mukaan oli tarjous-
pyyntd- ja sopimusasiakirjojen sisaltdé ja ymmarrettdvyys, yhteistyon toimi-
vuus, ammattitaidon eroavaisuudet ja ammattitaidon puute sekd jotkin kay-
tannon jarjestelyt. Ongelmiin l18ydettiin tutkimuksen avulla joitakin ratkaisuja,
jotka on lyhyesti esitetty alla.

Tarjouspyynto- ja sopimusasiakirjat tulee laatia huolella. Niiden tulee siséltaa
kaikki se materiaali, mit4 alueurakassa tullaan noudattamaan. Koska materiaa-
lia syntyy usein paljon, tulee se olla selkedsti jasennelty ja eri asiakirjojen va-
lille tulee laatia patevyysjérjestys. Poikkeuksia ja viittauksia tulee olla mah-
dollisimman vahan.

Yleisesti sekd tilaajan edustajilla, ettd urakoitsijan edustajilla tulee olla moni-
puolinen osaaminen alueurakkaa koskevissa asioissa. Usein alueurakkaa to-
teuttaa yhdessa kaksi tai useampi urakoitsija. Urakoitsijoilla voi olla eri osaa-
misalueet, toinen on esimerkiksi keskittynyt katualueiden yllapitoon ja toinen
viheralueiden. Molemmilla urakoitsijoilla tulisi kuitenkin olla tietdmysta
myds toisen yrityksen vastuualueesta, jotta tieto ei muutu sen kulkiessa yri-
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tykselta toiselle. Seka tilaajan ettd urakoitsijan valvojien tulee olla ammattitai-
toisia. Kaikessa valvonnassa tulee noudattaa sopimusasiakirjoja, eivatké hen-
kilokohtaiset mielipiteet saa vaikuttaa tyon suorittamiseen.

Yhteistyon koetaan télla hetkelld sujuvan vaihtelevasti. Urakoitsijat kokevat
siind olevan huomattavasti enemman ongelmia kuin tilaajat. Sopimusasiakir-
jat ovat kaiken yhteistyon taustalla: selkeilld asiakirjoilla valtetaan ristiriidat.
Séaannollisella yhteydenpidolla, tydmaakokouksilla ja katselmuksilla, seka
tasmaéllisella valvonnalla luodaan pohja toimivalle yhteistyélle. Tieto tulisi ja-
kaa suunnitellusti kaikille sitd tarvitseville osapuolille. Tilaajan olisi hyva
kannustaa urakoitsijoita antamaan palautetta, jotta alueurakointia voidaan ke-
hittaa.

Alueurakan kilpailutus tulee suorittaa riittdvan ajoissa ennen alueurakan aloi-
tusajankohtaa. Aloitusajankohdalla on merkitystéd alueurakan toteutuksen on-
nistumiselle. Syksyyn sijoitettu aloitus koetaan miellyttdvdmmaéksi, kuin ke-
sén alkuun sijoitettu aloitus. Aloituksen valmisteluun olisi hyva saada mukaan
myads tilaaja, jotta yhtendinen ndkemys laatutasosta muodostuisi jo ennen aloi-
tusta. Aloitusvaiheessa valvontaan tulee kdyttad runsaasti aikaa. Tilaajan puo-
lelta valvonnalla voidaan ohjata urakoitsijan toimintaa sellaisille alueille, joil-
la on ongelmia. Urakoitsijan omavalvonnan avulla varmistetaan, ettd alueu-
rakka on jatkuvassa hallinnassa. Sdhkoisen tiedonkeruujarjestelmén kaytén on
havaittu auttavan omavalvonnan onnistumisessa.

4.3 Tulevaisuuden alueurakka

Tulevaisuudessa alueurakointi lisdéntyy useimmissa kunnissa ja kaupungeis-
sa. Alueurakointia talla hetkella toteuttavilla urakoitsijoilla on mielenkiintoa
lisaté alueurakoinnin maaraé yrityksissaan. Alueurakat tulevat olemaan paa-
sadntoisesti laajoja kokonaisuuksia. Ne tulevat olemaan alueellisesti suuria ja
sisaltdvat useita tehtdvakokonaisuuksia. Ne tulevat olemaan sopimuskausil-
taan pitkia, yli kolmevuotisia. Alueurakan kokonaishinta tulee olemaan yli
200 000 € vuosittain. Yleisesti alueurakoinnin tavoitteena on tuottaa yllapitoa
kustannustehokkaasti ja ammattitaitoisesti. Kustannussaastoja ei haluta saa-
vuttaa laatutason keventamisella vaan yritysten joustavuuden ja innovaa-
tiokyvyn kautta. Kaikilla osapuolilla tulisi olla vankka osaaminen seka viher-
ettd katupuolella, jotta ymmarretddn alueurakoinnin koko siséltd. Alueura-
koinnin parissa toimivien yritysten tulee olla ammattitaitoisia ja avoimia kehi-
tykselle.

Vaikka yleisesti ajatellaan, ettd alueurakoiden tulisi olla laajoja kokonaisuuk-
sia, naki osa kyselyyn vastanneista jarkevéksi alueurakoiden jakamisen kesé&-
ja talviéihin. Talldin katu- ja viherpuolen osaajat paasisivat keskittyméaan tay-
sipainoisesti omaan osaamisalueeseensa ja valtettdisiin ongelmat tiedonkulus-
sa padurakoitsijalta aliurakoitsijalle. Eriyttamiselld voisi olla vaikutusta Kil-
pailutilanteeseen: urakat olisivat pienempid kokonaisuuksia, jolloin uusilla
yrityksilld olisi pienempi riski tarjota.
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4.4 Koulutuksen kehittdmistarve

Alueurakointi tulee lisd&ntymé&an, samoin siis sen parissa tydskentelevien
henkildiden mé&&rd. Alueurakointiin ei varsinaisesti kouluteta ammattilaisia
talla hetkelld missaan oppilaitoksessa. Aihetta sivutaan viheralan hortonomi-
koulutuksessa ja katupuolen insinddrikoulutuksessa. Mistdan ei kuitenkaan
valmistu ammattilaisia, joilla olisi valmiudet alueurakan sopimusrakenteen
ymmartamiseen tai osaamista molemmista osa-alueista, jota alueurakoinnissa
vaaditaan. Molempien osa-alueiden tuntemus on oleellista, jotta alueurakka
voidaan toteuttaa onnistuneesti.

Koulutuksessa tulisi olla paremmat mahdollisuudet opiskella perusteet seka
viheralueiden ettd katualueiden yllapidosta. Myos alueurakointi itsesséén tuli-
si nostaa selkedmmin esille. Oman opiskelun aikana olen havainnut, ettd moni
viheralaa opiskeleva ei tiedd mitd alueurakoinnilla tarkoitetaan. Olen havain-
nut myos, ettd yllapitoa pidetddn usein vdhempiarvoisena kuin viheralueiden
rakentamista ja suunnittelua. Tama voi johtua esimerkiksi siitd, etta yllapito ei
ole omana suuntautumislinjanaan, vaan pakollinen osa rakentamisen ja suun-
nittelun paéaaineopintoja. Opinnéytetydprosessin edetessa oma suhtautumiseni
yllapitoon muuttui: huomasin, ettei se ole yksinkertaista, vaan sen onnistunut
toteuttaminen laajoilla alueilla vaatii todella tarkkaa suunnittelua. Yll&pito on
valttamatonta yleisilld alueilla ja se tarjoaa paljon ympérivuotisia tydpaikkoja.
Jos yllapidon opettamiseen satsattaisiin enemman, olisi silla varmasti vaiku-
tusta myds opiskelijoiden asenteisiin.

Koulutusta voisi jarjestdd esimerkiksi taydennyskoulutuksena varsinaisten
opintojen lomassa tai jalkeen. Olisi kuitenkin hyva, jos opiskelut olisi mah-
dollista siséllyttad varsinaisiin opintoihin, jotta opiskelu ei k&visi mahdotto-
man raskaaksi. Viherpuolen opiskelijoille voisi my6s jarjestdd opintoihin si-
saltyen kurssin, jossa kaytaisiin katupuolen yllédpidon perusteet ja painvastoin.
Tassé ammattikorkeakoulut voisivat tehdd jonkinlaista yhteistyotd, ettd eri
alan asiantuntija saataisiin opettamaan toiseen ammattikorkeakouluun.
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5 JOHTOPAATOKSET

Opinndytetyoprosessia voidaan pitdd onnistuneena. Valitut tutkimusmenetel-
maét toimivat tiedon hakemisessa hyvin. Kyselytutkimusta seuranneet haastat-
telut syvensivét kyselyssa saatuja tietoja, kuten toivottiinkin. Tavoitteisiin on-
nistuttiin vastaamaan osittain: alueurakoinnista I6ydettiin ongelmia ja kehitet-
tdvaa, mutta yrityksen siséisten asioiden tutkiminen jouduttiin jattdméaén pois
ajan loppuessa kesken. Jotta tutkimuksen tulokset olisivat taysin yleistettavis-
sd, olisi tutkimuksen otosta ja haastateltavien maéréé pitanyt laajentaa. Téhén
ei kuitenkaan opinndytetydn ajankayton rajoissa pystytty.

Alueurakointi on selkeasti lisddntymassa yleisilla alueilla. Useimmat kunnat
ja kaupungit aikovat lisata alueurakoiden maaraa ja alueurakointia talla het-
kella toteuttavilla yrityksilld on mielenkiintoa vastata tdhan tarpeeseen. Alu-
eurakoista halutaan muodostaa laajoja kokonaisuuksia: ne tulevat olemaan
laaja-alaisia, monivuotisia ja sisaltavat useita eri tehtdvakokonaisuuksia. Alu-
eurakoinnilla tullaan pyrkiméaan tilaajan puolelta kustannussaastdihin ja ura-
koitsijan puolelta liikevoittoon ja yll&pidon ammattimaiseen tuotantoon. Kus-
tannussdstdja ei aiota saavuttaa laatutason keventdmiselld vaan yritysten
joustavuuden ja innovatiivisuuden kautta.

Télla hetkelld alueurakat toimivat taloudellisesti ja tuotannollisesti vaihtele-
vasti. Osa tilaajista ndkee, ettei suuria ongelmia esiinny, osa nakee ettd kehi-
tettdvdd on. Urakoitsijoiden mielestd ongelmia on enemman kuin tilaajien
mielestd. Selkeimmat ongelmat alueurakoinnissa 16ytyi tarjous- ja sopimus-
asiakirjojen siséllosta ja ymmarrettavyydestd sekd ammattitaidon eroavai-
suuksista. Tutkimuksessa ilmeni, ettd yhteistydssa koettiin olevan hankaluuk-
sia. My0s joidenkin kaytannon asioiden jarjestelyt koettiin ongelmallisiksi.

Hyvin rakennetut, selkeét ja yksiselitteiset asiakirjat ovat koko alueurakan to-
teutuksen pohja. Hyvien asiakirjojen avulla véltetddn suuri osa toteutusvai-
heen riitatilanteista: riitaa ei synny, jos tulkinnan varaa ei ole. Tarjouspyynto-
ja sopimusasiakirjat tulee siis laatia huolellisesti. Sujuvan yhteistydn onnis-
tumiseen vaikuttaa my6s yhteydenpidon, tydmaakokousten ja katselmusten
saannollisyys seka tiedonkulun oikea kohdistaminen. Yleisesti ajatellaan, ettd
kynnys yhteydenottoon tulisi olla matala ja usein yhdessé keskustelemalla ja
ennakoimalla paastaankin hyvaan lopputulokseen. Alueurakoinnin parissa toi-
mivilla henkil6illa tulee olla riittdvd ammattitaito tydtehtaviensa suorittami-
seen. Esimerkiksi valvojan ammattitaito ja tietdmys tulee olla niin hyva, ettei-
vat hdnen henkilokohtaiset mielipiteensd padse vaikuttamaan. On oleellista,
ettd tunnetaan alueurakan sopimusrakenne seké perusteet sekd viheralueiden
ettd katualueiden yllapidosta. Ongelmia koettiin aiheuttavan, ettd kaikilla
osapuolilla ei ole tata kaikkea alueurakoinnissa tarvittavaa osaamista. Tama
aiheuttaa ongelmia muun muassa tiedonkulussa padurakoitsijalta aliurakoitsi-
jalle: p&aurakoitsija ei vélttdmatta ymmarra esimerkiksi aliurakoitsijalle kuu-
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luvan viherpuolen asian koko sisaltod, jos padurakoitsijalla on vain katupuo-
len osaamista.

Merkittdvimmat ongelmat kdytannon jérjestelyissa sijoittuvat alueurakan aloi-
tusvaiheeseen. Alueurakan kilpailutus tulee suorittaa hyvissa ajoin ennen aloi-
tusajankohtaa, jotta urakoitsijalla on mahdollisuudet valmistautua aloitukseen
riittdvan hyvin. Aloitusajankohdalla on urakoitsijoiden mukaan merkitystd
siihen, miten alueurakan toteutus saadaan onnistumaan. Syksyyn sijoitetun
aloituksen koetaan olevan urakoitsijalle suotuisampi, kuin kesdaikaan sijoittu-
van aloituksen. Urakoitsijat uskovat, ettd aloitus saataisiin toimimaan parem-
min, jos myos tilaajan puolesta sen valmisteluun olisi varattu resursseja.

Yleisten alueiden yllapito on pakko tehdé tavalla tai toisella. Alueurakointi on
yha yleisemmin tapa jonka avulla yllépito toteutetaan. Alueurakoinnin liséan-
tyessd myds sen parissa tydskentelevien henkildiden maara lisdéntyy ja on
oleellista, ettd tunnetaan alueurakan sopimusrakenne sekd perusteet sek& vi-
heralueiden ettd katualueiden yllapidosta. Ongelmaksi tutkimuksessa osoit-
tautui, ettei alueurakointiin patevia tyontekijoitd kouluteta talla hetkellda mis-
sadn oppilaitoksessa. Koulutustarjonnan tulisi vastata tahan tarpeeseen tule-
vaisuudessa paremmin.
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Liite 1
TILAAJAN SAATEKIRJE

Hei,

Olen neljannen vuoden maisemasuunnittelun opiskelija Himeen ammattikorkeakoulusta.
Teen opinndytety6ta alueurakoinnista, jonka tarkoituksena on selvittda alueurakoinnin
nykytilaa ja tulevaisuutta. Liséksi opinnaytety®ssa tarkastellaan alueurakointia aliurakoitsi-
jan nakdkulmasta; mitd ongelmia toteuttamisessa on ja kuinka niitd voitaisiin kehittaa.
Opinnaytetyo tulee olemaan kyselyn osalta julkinen ja sen odotetaan valmistuvat 05/14.

Taméan kyselyn avulla on tarkoitus kartoittaa alueurakoinnin nykytilaa ja tulevaisuuden
nakymid. Kysely on lahetetty 36 kaupungille/kunnalle. Otanta on pienehkd, joten jokainen
vastaus on arvokas.

Toivon, etta teilla olisi kiinnostusta ja aikaa vastata kyselyyn.

Kyselyyn vastaaminen vie aikaa noin 15 minuuttia. Viimeinen vastauspaiva on 17.12.2013.
Paasette vastaamaan kyselyyn oheisen linkin kautta:

https://docs.google.com/forms/d/1ZSPnh-JFg8--
eBmHs3ZcOBx3XwQ 2mBlyFolyZdmD5s/viewform

Opinndytetydraportissa kaikki vastaukset kéasitelladn taysin nimettdmasti ja luovutta-
matta suoraan mitaan tietoja Hameen ammattikorkeakoulun ulkopuolelle.

Odottavin terveisin:

Viivi-Emma Varis

Opiskelija

Maisemasuunnittelun koulutusohjelma
Hameen ammattikorkeakoulu




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot

Liite 2/1
TILAAJAN KYSELYLOMAKE

TILAAJAN KYSELYLOMAKE

1. Tuotetaanko kunnassanne/kaupungissanne alueiden yllapitotditd jollain muulla
urakkamallilla kuin alueurakkana? Milla urakkamallilla?

Avoin vastauskentta.

2. Tuotetaanko kunnassanne/kaupungissanne alueiden yllapitotoita alueurakkana ul-
kopuolisella tuottajalla?
Jos vastasit tdhan kysymykseen *"ei*’, siirry seuraavalle sivulle.

Kyll4, 1-3 alueurakkaa

Kyll4, 4-6 alueurakkaa

Kylla, 7 urakkaa tai enemmén
o Ei

[ ]
I I B

3. Kuvaile lyhyesti, millaisia alueurakkakokonaisuuksia kaupungissanne/kunnassanne
on tuotettu. Jos kokonaisuuksia on useita, valitse kolme merkittavinta.

Esim. 5+2vuotta, ymparivuotinen, tehtavaluettelon tehtavat 1000, 2000 ja 6000, alueen
koko 10hehtaaria

Avoin vastauskentta.

4. Mita seuraavista alueurakoinnin yleisen tehtavaluettelon tehtavista alueurakkanne
sisaltavat?

1000 Talvihoito, kadut, pihat, kentat, puistot

2000 Kesahoito ja kunnossapito, kadut, pihat, kentat

3000 Puhtaanapito, kadut, pihat, kentét, puistot

4000 Liikenteen valo-ohjaus

5000 Varusteet ja laitteet, kadut, pihat, kentat, puistot

6000 Viheralueiden hoito ja kunnossapito, kadut, pihat, puistot
. 7000 Ulkovalaistus

171 1 1 1 1T




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 2/2
5. Urakat ovat olleet taloudellisesti:

. v Sopivia kokonaisuuksia
« © Liian pieni& kokonaisuuksia

« © Liian suuria kokonaisuuksia
6. Urakat ovat olleet aluerajauksellisesti:
. . . i
. Sopivia kokonaisuuksia

. Liian pienid kokonaisuuksia

'S . . )
o Liian suuria kokonaisuuksia

Sivu 2.

Tulevaisuus

7. Miten yllapitot6ita on tarkoitus tuottaa viiden vuoden kuluttua?

Tarkoitus tuottaa vain omalla tuotannolla

Tarkoitus jatkaa samalla ulkopuolisen tuotannon méaaralla
Tarkoitus vahentaa ulkopuolisen tuotannon méaraa
Tarkoitus lisata ulkopuolisen tuotannon méaraa 1-30%:1la

Tarkoitus lisatd ulkopuolisen tuotannon maaraa enemman kuin 30%

[ ]
I R T B B

. Tarkoitus siirtyd kokonaan ulkopuoliseen tuotantoon

8. Miten yllapitotdita on tarkoitus tuottaa kymmenen vuoden kuluttua? Vertaa edel-
liseen kohtaan.

Tarkoitus tuottaa vain omalla tuotannolla

Tarkoitus jatkaa samalla ulkopuolisen tuotannon méaralla
Tarkoitus vahentaa ulkopuolisen tuotannon méaraa
Tarkoitus lisata ulkopuolisen tuotannon méaraa 1-30%:1la

Tarkoitus lisatd ulkopuolisen tuotannon maarad enemman kuin 30%

[ ]
I I T B B B

. Tarkoitus siirtyd kokonaan ulkopuoliseen tuotantoon




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 2/3
9. Viiden vuoden kuluttua ulkopuolisten urakoitsijoiden méaara on:

Véhentynyt
Pysynyt samana
Lis&déntynyt 1-3:lla
Lis&dantynyt 4-10:114

I T B B

. Lis&déantynyt yli kymmenelld

10. Kymmenen vuoden kuluttua ulkopuolisten urakoitsijoiden maara on: Vertaa edel-
liseen kohtaan.

Véhentynyt
Pysynyt samana
Lis&déntynyt 1-3:lla
Lis&dantynyt 4-10:114

I R I B B

. Lis&dantynyt yli kymmenelld
11. Mita toita tulevaisuudessa aiotaan tuottaa ulkopuolisilla urakoitsijoilla?

-
-

Katujen, pihojen, kenttien ja puistojen talvihoitoa

Katujen, pihojen ja kenttien pééllysteiden ja rakenteiden hoitoa ja kunnossapi-

Katujen, pihojen, kenttien ja puistojen puhtaanapitoa

« ' Liikenteen valo-ohjauksen huoltoa ja kunnossapitoa
; Katujen, pihojen, kenttien ja puistojen varusteiden ja laitteiden hoitoa ja kun-
nossapitoa

« ' Viheralueiden hoitoa ja kunnossapitoa

« I Ulkovalaistuksen hoitoa ja kunnossapitoa

. I Muu:

12. Tulevaisuudessa tydtehtavien kuvailussa:

« ° Aiotaan kayttda alueurakoinnin yleista tehtdvéluetteloa
« © Aiotaan rakentaa omat tehtavakortit

. S Muu:




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 2/4
13. Tulevaisuudessa alueurakoista halutaan:

ty6tehtavia pieniin osiin jakamalla pienid kokonaisuuksia
ty6tehtavid yhdistamalla laajoja kokonaisuuksia
aluerajauksellisesti pienia kokonaisuuksia
aluerajauksellisesti laajoja kokonaisuuksia

0 R R I

. Muu:

14. Mihin alueurakoinnilla tullaan pyrkiméaan?

Kustannussaastoihin
Yllapidon ammattimaisempaan tuotantoon
Oman konekalustokannan uusimisen valttamiseen

Alueurakoinnin lisd&miseen ja laatutason keventdmiseen kustannussaéstosyista

. Muu:

1 1 1T

Sivu 3.

Alueurakan kilpailutus- ja aloitusvaihe

Jos kunnassanne/kaupungissanne ei vield ole toteutettu alueurakoita, voitte nyt selata
kyselyn loppuun ja lahettdd vastaukset.

15. Onko tarjouspyyntoasiakirjojen valmistelussa mukana viheralan ammattilainen?

« U Kyla

. - Kyll4, jos asiakirjat koskevat viheralueita
-

o Ei

16. Mihin mieluiten sijoittaisitte urakan alkamisajankohdan?

Kevaalld 1.4.
Kesalla 1.6.
Syksyll& 1.10.

[ ]
I I B B

. Muu:




Yleisten alueiden alueurakoinnin kaytannot
-

Liite 2/5
17. Pidetaadnko vihertdiden osalta aloituskatselmuksia?

« U Kyla
o S Ei
18. Mita konkreettista hyotya aloituskatselmuksista on ollut?

Avoin vastauskentta.

Sivu 4.

Alueurakan toteutusvaihe

19. Vastaako alueurakoinnin yleinen tehtavéluettelo kdytannon toita?

« U Kyla
« * Alueurakassa/urakoissa on tehtavéluetteloa tdydentavia toita

20. Kuinka monta prosenttia urakkaan kuulumattomat tyét (lisatyot) ovat olleet ura-
kan kokonaishinnasta?

Alle 1%
Alle 5%
Alle 10%

o Enemman kuin 10%

I I T B

21. Onko edellamainitut lisatyot budjetoitu?

. - Osittain
« U Kyla
. s Ei

22. Missa vaiheessa alueurakan tuotanto alkaa laadullisesti ja taloudellisesti toimi-
maan kuten tarjouspyyntdasiakirjoissa on vaadittu?

. Ensimmaisten viikkojen aikana

'S L .
o Ensimmaisen vuoden aikana

. S Muu:




Yleisten alueiden alueurakoinnin kaytannot
-

Liite 2/6
23. Jos laadullisessa ja taloudellisessa onnistumisessa on puutteita, mista tama joh-
tuu?
Merkitse enintdan kolme tarkeinta syyta.

Tarjouspyyntdvaihe on suoritettu liian I&helld urakan alkamista
Tehtdvaluettelot ovat epatarkat

Karttamateriaali on epatarkkaa

Asiakirjojen ymmartdmisessa on ongelmia

Valvonta on puutteellista

Tuottajalla on virheellinen tuotantosuunnitelma

Tuottava henkildékunta on epapéatevaa

Konekalusto on epésopiva

[ D R R R B B R .

. Muu:

24. Kuinka monta valvojaa keskimaarin on urakkaa kohden?
e Yksi
. - 2-3

r~ . .
o Enemman kuin 3

25. Paljonko valvontaan kaytetdan aikaa? Onko valvontaan kaytettava aika riittava?
Perustele vastauksesi.

Avoin vastauskentta.

26. Onko alueurakan valvonnassa mukana viheralan ammattilainen?

« U Kyla
. - Kyll4, jos valvonnan kohteena on viheralueita
~

. Ei




Yleisten alueiden alueurakoinnin kaytannot
-

Liite 2/7

Sivu 5.

Yhteisty 6

27. Kuinka eri osapuolien valinen tiedonkulku ja yhteisty0 sujuu?
. - Hyvin
s .
. Puutteellisesti

28. Mité ongelmia tiedonkulussa ja yhteistydssa on, ja miten naita voisi kehittag?

Avoin vastauskentta.

Sivu 6.

Lopuksi
29. Mihin olette alueurakointimallissa tyytyvaisia ja mihin ette? Perustele vastauksesi.

Avoin vastauskentta.

30.Mihin suuntaan toivoisitte alueurakoinnin kehittyvan?

Avoin vastauskentta.

31. Kirjoita tdéhadn kuntasi/kaupunkisi. Jos olet kiinnostunut antamaan tammi-
helmikuussa syventéavan haastattelun, kirjoita tdéhan kenttdadn myds nimesi ja puhe-

linnumerosi.

Avoin vastauskentta.




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 3
URAKOITSIJAN SAATEKIRJE

Hei,

Olen neljannen vuoden maisemasuunnittelun opiskelija Himeen ammattikorkeakoulusta.
Teen opinndytety6ta alueurakoinnista, jonka tarkoituksena on selvittda alueurakoinnin
nykytilaa ja tulevaisuutta. Liséksi opinnaytety®ssa tarkastellaan alueurakointia aliurakoitsi-
jan nékdkulmasta; mitd ongelmia toteuttamisessa on ja kuinka niitd voitaisiin kehittaa.
Opinnaytetyo tulee olemaan kyselyn osalta julkinen ja sen odotetaan valmistuvat 05/14.

Taméan kyselyn avulla on tarkoitus kartoittaa alueurakoinnin nykytilaa ja tulevaisuuden
nakymia. Kysely on lahetetty 18 yritykselle. Otanta on pienehkd, joten jokainen vastaus
on arvokas.

Toivon, etta teilla olisi kiinnostusta ja aikaa vastata kyselyyn.

Kyselyyn vastaaminen vie aikaa noin 15 minuuttia. Viimeinen vastauspaiva on 23.12.2013.
Paasette vastaamaan kyselyyn oheisen linkin kautta:
https://docs.google.com/forms/d/1kotk4NyHNprw8VdUzNw35VxxIbG6k2QoOW|TBOTSJIc
/viewform

Opinnaytetydraportissa kaikki vastaukset kéasitellaan taysin nimettdmasti ja luovutta-
matta mitaan tietoja suoraan Hameen ammattikorkeakoulun ulkopuolelle.

Odottavin terveisin;

Viivi-Emma Varis

Opiskelija

Maisemasuunnittelun koulutusohjelma
Hameen ammattikorkeakoulu




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 4/1
URAKOITSIJAN KYSELYLOMAKE

1. Kuvaile lyhyesti, millaisia alueurakkakokonaisuuksia olette tuotettaneet/on tuotan-
nossa. Jos kokonaisuuksia on useita, valitse kolme merkittavinta.

Esim. 5+2vuotta, ymparivuotinen, tehtavaluettelon tehtavat 1000, 2000 ja 6000, alueen
koko 10hehtaaria

Avoin vastauskentta.

2. Mité seuraavista alueurakoinnin yleisen tehtavaluettelon tehtéavista alueurakkanne
sisaltavat/ovat sisaltaneet?

1000 Talvihoito, kadut, pihat, kentét, puistot

2000 Kesahoito ja kunnossapito, kadut, pihat, kentat

3000 Puhtaanapito, kadut, pihat, kentét, puistot

4000 Liikenteen valo-ohjaus

5000 Varusteet ja laitteet, kadut, pihat, kentat, puistot

6000 Viheralueiden hoito ja kunnossapito, kadut, pihat, puisto
. 7000 Ulkovalaistus

[ I N R R B

3. Urakat ovat olleet taloudellisesti:

. v Sopivia kokonaisuuksia
« © Liian pieni& kokonaisuuksia

« © Liian suuria kokonaisuuksia
4. Urakat ovat olleet aluerajauksellisesti:
. . . i
. Sopivia kokonaisuuksia

. Liian pienid kokonaisuuksia

. © Liian suuria kokonaisuuksia
5. Mitka ovat tavoitteenne alueurakassa?
Liikevoitto

Laadukas tyojalki

Yrityksen toiminnan laajentaminen

[ ]
1 1 1 T

. Muu:




Yleisten alueiden alueurakoinnin kaytannot
-

Liite 4/2

Sivu 2.

Tulevaisuus

6. Minka kokoisia urakoita toivoisitte taloudellisesti?

« 7 150t
« ° 50-200t€/v
e ©YIli200tel

7. Minka kestoisia urakoita toivoisitte?

. © 1 vuotisia
- .
o 2-3 vuotisia
. C Yli 3 vuotisia

8. Mita tehtavia mieluiten liittaisitte alueurakkakokonaisuuteen?
Muodosta sellainen kokonaisuus, jonka tuottaminen olisi urakoitsijana mieluisaa.

1000 Talvihoito, kadut, pihat, kentat, puistot

2000 Kesahoito ja kunnossapito, kadut, pihat, kentat

3000 Puhtaanapito, kadut, pihat, kentét, puistot

4000 Liikenteen valo-ohjaus

5000 Varusteet ja laitteet, kadut, pihat, kentét, puistot

6000 Viheralueiden hoito ja kunnossapito, kadut, pihat, puistot
7000 Ulkovalaistus

. Muu:

9. Viiden vuoden kuluttua alueurakoiden méaara on yrityksessanne:

[ ]
R N R A R R

Véhentynyt
Pysynyt samana
Lis&déantynyt 1-2:1la
Lis&déantynyt 3-5:11a

I T R B

. Lisdantynyt enemmén kuin 5:114




Yleisten alueiden alueurakoinnin kaytannot
-

Liite 4/3
10. Kymmenen vuoden kuluttua alueurakoiden méaard on yrityksessanne: Vertaa
edelliseen kohtaan.

Véhentynyt
Pysynyt samana
Lis&déntynyt 1-2:1la
Lis&déantynyt 3-5:11a

I I R B B

. Lisdantynyt enemmén kuin 5:114

11. Tulevaisuudessa haluaisitte alueurakoista:

. B ty6tehtavia pieniin osiin jakamalla pienid kokonaisuuksia
. E tyotehtavid yhdistamalla laajoja kokonaisuuksia
. aluerajauksellisesti pienia kokonaisuuksia
. B aluerajauksellisesti laajoja kokonaisuuksia
Sivu 3.

Alueurakan kilpailutus- ja aloitusvaihe

12. Onko tarjouspyyntoasiakirjojen yksinkertaistaminen tarpeellista?
o 2 Ei
« U Kyla
13. Kuinka tarjouspyyntoasiakirjoja voitaisiin yksinkertaistaa?
Avoin vastauskentt.

14. Mihin mieluiten sijoittaisitte urakan alkamisajankohdan?

Kevaalld 1.4.
Kesalla 1.6.
Syksyll 1.10.

[ ]
I I R B

. Muu:




Yleisten alueiden alueurakoinnin kaytannot
-

Liite 4/4
15. Miksi haluatte sijoittaa aloituksen kyseiseen ajankohtaan?

Avoin vastauskentta.
16. Pidetaankd vihertdiden osalta urakan alussa aloituskatselmus?

. 7 kyla

orEi

17. Aloituskatselmuksista:
. Tehd&an poytakirja
. P Kirjataan laatuvaatimusmuutokset
18. Mité konkreettista hydtya aloituskatselmuksista on ollut?

Avoin vastauskentta.

Sivu 4.

Alueurakan toteutusvaihe

19. Vastaako alueurakoinnin yleinen tehtavéluettelo kdytannon toita?
e 7 Kyl
. - Alueurakassa/urakoissa on tehtavéluetteloa taydentavia toita
20. Pitaisiko joku tdydentavista toista liittaa yleiseen tehtavaluetteloon?
Avoin vastauskentta.
21. Yrityksenne omavalvonta pitéa sisallaan:
. P Laadullisen lopputuloksen valvontaa
. I Tyo6tehokkuuden valvontaa

. P Tyéturvallisuuden valvontaa
° ™ Muu:




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 4/5
22. Onko omavalvonnassa mukana viheralan ammattilainen?

« U Kyla

. - Kyll4, jos valvonta kohdistuu viheralueisiin
-

o Ei

23. Missa vaiheessa alueurakan tuotanto alkaa laadullisesti ja taloudellisesti toimi-
maan kuten tarjouspyyntdasiakirjoissa on vaadittu?

« ° Ensimmaisten viikkojen aikana

'S L .
o Ensimmaisen vuoden aikana

. 2 Muu:

24. Jos laadullisessa ja taloudellisessa onnistumisessa on puutteita, mista tama joh-
tuu?

Tarjouspyyntdvaihe on suoritettu liian I&helld urakan alkamista
Tehtdvaluettelot ovat epatarkat

Karttamateriaali on epatarkkaa

Valvonta on puutteellista

Asiakirjojen ymmartdmisessa on ongelmia

Tuottajalla on virheellinen tuotantosuunnitelma

Tuottava henkilékunta on epapéatevaa

Konekalusto on epésopiva

[ IR R R N A R R

. Muu:
Sivu 5.

Yhteisty 6

25. Mitka tekijat vaikuttavat tydyhteenliittymakumppanin tai aliurakoitsijan valin-
taan?

Raha
Laatu
Raha ja laatu

. Muu:

[ ]
I I T B




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot
-

Liite 4/6
26. Kuinka nama valintaperusteet vaikuttavat urakan toteuttamiseen?

Avoin vastauskentta.
27. Kuinka eri osapuolien valinen tiedonkulku ja yhteisty6 sujuu?
. - Hyvin
. L
. Puutteellisesti
28. Mita ongelmia tiedonkulussa ja yhteistydssa on, ja miten naita voisi kehittaa?
Avoin vastauskentta.

29. Tehdaanko kaikista kokouksista ja katselmuksista kirjalliset poytakirjat?

e U okylla

olﬁEi

Sivu 6.

Lopuksi

30. Millaista koulutusta alueurakointiin tulevaisuudessa tarvitaan? Kuinka tulevai-
suudessa l6ytyy ammattilaisia alueurakoinnin toteuttamiseen?

Avoin vastauskentta.

31. Missa asioissa toivoisitte tydyhteenliittymakumppaneiden ja/tai aliurakoitsijoiden
kehittyvan?

Avoin vastauskentta.

32. Kirjoita tahan yrityksesi nimi. Jos olet kiinnostunut antamaan tammi-helmikuussa
syventavan haastattelun, kirjoita tdhan kenttddn myos nimesi ja puhelinnumerosi.

Avoin vastauskentta.




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot

Liite 5/1
HAASTATTELULOMAKE TILAAJALLE

1. Millaisia urakoita on toteutuksessa? Miksi juuri tallaisia? Milla tavalla tulevaisuudessa
aiotaan tuottaa?

2. Tilaajien selkein pyrkimys alueurakoinnissa oli kustannussééstot. Mill& yksityiskohdilla
kustannusséastot aiotaan saavuttaa?

3. 75% urakoitsijoista katsoo tarjouspyyntdasiakirjojen yksinkertaistamisen tarpeelliseksi.
Kuinka asiakirjoja voitaisiin yksinkertaistaa? Mit4 sisaltokohtia yksinkertaistaminen kos-
kee?

4. Kuinka hyvin urakka-aluetta koskevat kartat pitavét paikkaansa? Muokataanko Kkarttoja
kuluneen sopimuskauden pohjalta seuraavaa kilpailutusta varten?

5. 75% urakoitsijoista kertoo, ettd urakoissa on taydentavia toitd. Mitd nama taydentévat
tyot ovat?

6. Millainen merkitys ylip&atadn on hyvin/huonosti rakennetuilla tarjouspyyntoasiakirjoil-
la?

7. 82% urakoitsijoista toivoo yli 3vuotisia alueurakoita. Pitdisikd urakoiden minimikestoksi
maéaritella 3 tai 5 vuotta?

8. Pitdisiko lisatoiden budjetointiin kiinnitt4d enemmé&n huomiota?

Onko sanktioiden ensisijainen merkitys olla urakan toimintaa ohjaava tekija? Esimerkki:
Kuinka monta prosenttia nurmea tulee olla leikkaamatta yhden kerran, jotta annatte huo-
mautuksen (alueen koko 20ha A2 nurmea)? Mill4 nopeudella t&std annettaisiin kirjallinen
huomautus/sanktio/siirrettdisiin tydn tuottaminen toiselle urakoitsijalle?

9. Onko urakoihin sisallytetty valmistelevia toitd? Voisiko urakan aloitusvaiheen saada su-
jumaan paremmin jos valmisteleviin tdihin olisi varattu aikaa ja resursseja?

10. Noudattavatko valvojat valvonnassa aina urakka-asiakirjoja? Kaytetdanko epéselvissa
tilanteissa lakimiespalveluita urakka-asiakirjojen tulkinnassa?

11. Suunnitellaanko valvonnan maara samaksi koko urakan keston ajaksi vai painotetaanko
valvonnan ma&rdé johonkin tiettyyn vaiheeseen, esimerkiksi aloitukseen? Mika on sopiva
valvonnan maara? Kuinka valvontaa ja urakoitsijan omavalvontaa saataisiin kehitettya?

12. Kyselyn mukaan enemmiston mielipide on, ettd urakat alkavat toimimaan taloudellisesti
ja laadullisesti ensimmaisen vuoden aikana. Mitd keinoja voisi olla urakan nopeamman laa-
dullisen ja taloudellisen toimimisen aikaansaamiseksi? Kuinka urakat saataisiin toimimaan
alusta saakka?




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot

Liite 5/2
13. Kysymyksessd, jossa kysyttiin syita taloudelliseen ja laadulliseen epéonnistumiseen,
ilmeni hajontaa tilaajien ja urakoitsijoiden vastauksissa. Tilaajien vastauksissa eniten mai-
nintoja oli epapéateva tuottava henkilokunta (41%), ongelmat asiakirjojen ymmartadmisessa
(29%), puutteellinen valvonta (29%) seka epatarkat tehtdvaluettelot (29%). Urakoitsijoiden
vastauksissa eniten mainintoja oli tarjouspyyntdvaihe liian lahelld urakan alkua (75%), epéa-
tarkka karttamateriaali (75%) seka epatarkat tehtavaluettelot (58%). Mita syitd naihin eroa-
vaisuuksiin on?

14. Kolmasosa urakoitsijoista kertoo, ettei kokouksista ja katselmuksista tehda poytakirjoja.
Miksi poytakirjoja ei aina tehd&? Aiheutuuko tastd ongelmia my6hemmin kun asiat eivat
ole paperilla? Kenen velvollisuus poytakirjan tekeminen on? Onko kokouksissa ja katsel-
muksissa aina mukana kaikki tarvittavat henkil6t?

15. Urakoitsijoiden mielestd yhteistyssé oli selkedsti enemman puutteellisuutta kuin tilaa-
jien mielesta (58%/12%). Mita syitd on siihen, ettd urakoitsijat kokevat yhteistyén nain sel-
kedsti ongelmallisemmaksi? Kuinka yhteistyota voitaisiin kehittad?

16. Kohdistetaanko tiedonkulku niin, etta tieto siirtyy kaikille niille osapuolille jotka tarvit-
sevat kyseista tietoa toiminnassaan?

17. Yleinen mielipide kyselyjen perusteella on, ettd alueurakoinnissa tarvitaan seka katu-
ettd viherpuolen osaamista. T&mén hetkinen koulutus tuottaa ammattilaisia painotetusti vain
toiseen ndistd. Kuinka alueurakoinnissa vaadittavaa osaamista saataisiin parannettua?

18. Olisiko hyva eriyttda talvi- ja kesdurakka kilpailutukset, jolloin pienilldkin urakoitsijoil-
la olisi mahdollisuus osallistua kilpailutukseen, eik& vain projektinjohtoyrityksilla (YIT,
Destia, Lemminké&inen)?
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HAASTATTELULOMAKE URAKOITSIJALLE

1. Millaisia urakoita on toteutuksessa? Miksi olette ottaneet osaa juuri tallaisiin urakoihin?

2. Tilaajien selkein pyrkimys alueurakoinnissa oli kustannussaéstot. Milla yksityiskohdilla
kustannusséastot aiotaan saavuttaa?

3. 75% urakoitsijoista katsoo tarjouspyyntoasiakirjojen yksinkertaistamisen tarpeelliseksi.
Kuinka asiakirjoja voitaisiin yksinkertaistaa? Mit4 sisaltokohtia yksinkertaistaminen kos-
kee?

4. Kuinka hyvin urakka-aluetta koskevat kartat pitavét paikkaansa? Muokataanko Kkarttoja
kuluneen sopimuskauden pohjalta seuraavaa kilpailutusta varten?

5. 75% urakoitsijoista kertoo, ettd urakoissa on taydentavia toitd. Mitd nama taydentévat
tyot ovat?

6. Millainen merkitys ylip&atadn on hyvin/huonosti rakennetuilla tarjouspyyntoasiakirjoil-
la?

7. 82% urakoitsijoista toivoo yli 3vuotisia alueurakoita. Pitdisikd urakoiden minimikestoksi
maéaritella 3 tai 5 vuotta?

8. Pitéisiko lisatdiden budjetointiin kiinnittdd enemman huomiota? Lasketaanko budjetoin-
tivaiheessa alueurakkaan tulevat lisatyot urakan kokonaisbudjettiin kuuluviksi?

9. Onko urakoihin sisallytetty valmistelevia t9itd? Voisiko urakan aloitusvaiheen saada su-
jumaan paremmin jos valmisteleviin tdihin olisi varattu aikaa ja resursseja?

10. Noudattavatko valvojat valvonnassa aina urakka-asiakirjoja? Kaytetdanko epéselvissa
tilanteissa lakimiespalveluita urakka-asiakirjojen tulkinnassa?

11. Suunnitellaanko valvonnan maara samaksi koko urakan keston ajaksi vai painotetaanko
valvonnan ma&rdé johonkin tiettyyn vaiheeseen, esimerkiksi aloitukseen? Mika on sopiva
valvonnan méaard? Kuinka valvontaa ja urakoitsijan omavalvontaa saataisiin kehitettya? Li-
séantyyko valvonta tulevaisuudessa, kun tdiden ulkoistuskin lisdantyy?

12. Kyselyn mukaan enemmiston mielipide on, ettd urakat alkavat toimimaan taloudellisesti
ja laadullisesti ensimmaisen vuoden aikana. Mitd keinoja voisi olla urakan nopeamman laa-
dullisen ja taloudellisen toimimisen aikaansaamiseksi? Kuinka urakat saataisiin toimimaan
alusta saakka?




Yleisten alueiden alueurakoinnin kdytannot

Liite 6/2
13. Kysymyksessd, jossa kysyttiin syita taloudelliseen ja laadulliseen epéonnistumiseen,
ilmeni hajontaa tilaajien ja urakoitsijoiden vastauksissa. Tilaajien vastauksissa eniten mai-
nintoja oli epapéateva tuottava henkilokunta (41%), ongelmat asiakirjojen ymmartadmisessa
(29%), puutteellinen valvonta (29%) seka epéatarkat tehtavaluettelot (29%). Urakoitsijoiden
vastauksissa eniten mainintoja oli tarjouspyyntdvaihe liian lahelld urakan alkua (75%), epé-
tarkka karttamateriaali (75%) seka epatarkat tehtavaluettelot (58%). Mita syitd naihin eroa-
vaisuuksiin on?

14. Kolmasosa urakoitsijoista kertoo, ettei kokouksista ja katselmuksista tehda poytakirjoja.
Miksi poytakirjoja ei aina tehd&? Aiheutuuko tastd ongelmia my6hemmin kun asiat eivat
ole paperilla? Kenen velvollisuus poytakirjan tekeminen on? Onko kokouksissa ja katsel-
muksissa aina mukana kaikki tarvittavat henkil6t?

15. Urakoitsijoiden mielestd yhteistyssé oli selkedsti enemman puutteellisuutta kuin tilaa-
jien mielesta (58%/12%). Mita syitd on siihen, ettd urakoitsijat kokevat yhteistyén nain sel-
kedsti ongelmallisemmaksi? Kuinka yhteistyota voitaisiin kehittad?

16. Kohdistetaanko tiedonkulku niin, etta tieto siirtyy kaikille niille osapuolille jotka tarvit-
sevat kyseista tietoa toiminnassaan?

17. Yleinen mielipide kyselyjen perusteella on, ettd alueurakoinnissa tarvitaan seka katu-
ettd viherpuolen osaamista. T&mén hetkinen koulutus tuottaa ammattilaisia painotetusti vain
toiseen ndistd. Kuinka alueurakoinnissa vaadittavaa osaamista saataisiin parannettua?

18. Olisiko hyva eriyttda talvi- ja kesdurakka kilpailutukset, jolloin pienilldkin urakoitsijoil-
la olisi mahdollisuus osallistua kilpailutukseen, eik& vain projektinjohtoyrityksilla (YIT,
Destia, Lemminké&inen)?




