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Opinnaytetyossa  perehdyttiin  aliurakoitsijalta  hankittuun  LVI-tydurakkaan
paaurakoitsijan nakokulmasta. Tyon tavoitteena oli vertailla urakoitsijalta saatuja LVI-
kokonaisurakka- seka tyourakkatarjouksia alkavalle tyomaalle ja samalla miettia
paaurakoitsijan ja urakoitsijan vastuita, ja mitka vastuut siirtyvat paaurakoitsijalle
kokonaisurakoinnin nahden. Koska LVV-urakasta ei saatu tarjousta taman
opinnaytetyon aikana, tyo toteutettiin vertailemalla 1V:sta saatuja tydurakkatarjouksia.
Opinnaytetyé tehtiin Peab Oy:lle.Tyo aloitettiin tutkimalla ja perehtymalla eri
urakkamuotoihin ja niiden eroavaisuuksiin. Muita tietoja kerattiin alan kirjallisuudesta
ja paljon kaytettiin Ratu-verkkosivuja ja muita sivustoja, jossa aihetta kasiteltiin.
Merkittavimmassa roolissa oli kuitenkin LVI-urakoitsijoiden kanssa kaydyt keskustelut.
IV-tyburakka seka kokonaisurakka -vertailun perusteella tyourakka tuli halvemmaksi
toteuttaa, mutta kuitenkaan halvimman kokonaisurakan ja tydurakan seka materiaalin
erotus ei ole mitenkaan huomattavan iso. Nain on vaikea arvioida, mika urakkamuoto
todellisuudessa on loppujen lopuksi halvin, silla urakkavaiheessa tulee mutkia, johon
menee rahaa.
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In this thesis, an HVAC contract procured from a subcontractor was introduced from
the perspective of the main contractor. The goal of the final year project was to
compare the HVAC overall contract and work contract offers received from the
contractor for the starting site, and simultaneously study the responsibilities of the main
contractor and the sub-contractor, and which responsibilities are transferred to the
main contractor in relation to the overall contracting. However, no offer was received
for the Heating and plumbing contract during this thesis, so the study was carried out
by comparing the job contract offers received from Ventilation. The thesis was
conducted for Peab Ltd.

The graduate study started by surveying and familiarizing with different contract forms
and their differences. Other information was collected from the literature in the field
and a lot was used on the Ratu-website and other sites where the topic was discussed.
However, the discussions with the HVAC contractors played the most significant role.

Based on the comparison of the Ventilation work contract and the overall contract, the
work contract was cheaper to implement, but nevertheless the difference between the
cheapest overall contract and the work contract and the material is not significantly
large. Thus, it difficult to assess which form of contract is actually the cheapest in the
end, because there will be choose either of these during the contract phase that cost
money.
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on tehda kustannusvertailu LVI-

kokonaisurakkamuodon tyourakkaan. Tyo tehdaan Peab Oy:lle.

Peabin yksikdssa on totuttu ostamaan LVI-urakoida tahan mennessa
kokonaisurakkana eli urakoitsijan vastuulla on ollut LVI-tyot seka
materiaalihankinta kokonaisuudessa. On kuitenkin pohdittu mahdollisuutta
pilkkoa kokonaisurakka niin, ettda LVV- ja IV-urakoita ostetaan pelkastaan
asennustyona ja materiaalin hankinta hoidetaan muualta kuin urakoitsijalta
esimerkiksi paaurakoitsija itse Kkilpailuttaa materiaali toimittajat ja hankkii

materiaalit tavaran toimittajalta.

1.2 Tavoite ja rajaus

Tavoitteena on tehda kustannusvertailu kahden urakkamuodon valilla alkavalle
tyomaalle Jarvenpaahan, jonne rakennetaan 3 taloa ja 119 asuntoa. Tahan
selvitetaan kustannukset perinteisella kokonaisurakalla, jossa urakoitsija hankkii
materiaalit ja tekee asennustyot, seka pilkotulla mallilla, jossa ty6t hankitaan
urakoitsijalta ja materiaalit hankitaan erikseen. Tavoitteeseen kuuluu pyrkia
loytamaan urakoitsijoita, jotka tekevat tyourakkaa alkavaan kohteeseen.
Tavoitteena on selvittaa, onko taloudellisesti kannattavampaa hankkia materiaalit

itse tai ostaa urakoitsijalta tyd materiaaleineen.

Pohditaan myo6s, millaisia vastuita seka tehtavia kokonaisurakoinnissa seka
pilkotussa mallissa siirtyy eri osapuolille. Muun muassa millaisia haasteita tasta
syntyy paaurakoitsijalle/tyonjohtajalle. Millaiset takuuaikaan liittyvat asiat
muuttuvat ja miten tdma vaikuttaa kaytannontapoihin eli millaisia tehtavia tama

malli tuo lisaa tyonjohtotehtaviin.



1.3 Tutkimusmenetelmat

Tyo aloitetaan etsimalla urakoitsijoita, jotka tekevat tyourakkaa ja samalla
perehdytdan aiheeseen tutkimalla alan kirjallisuutta seka internettia kayttaen.
LVI-urakka on vieras ja taman takia pyritaan selvittamaan LVI-puolta paremmin.
Taman jalkeen lahetellaan urakoitsijoille tarjouspyyntoja kohteesta eli lahetetaan
urakoitsijoille tarvittavat asiakirjat kohteesta, joista 16ytyy kohteen laajuus seka
tekniset tiedot (suunnitelmat). MyOs urakkarajaliite eli mistd nakyy, mita toita
urakoitsijalle kuuluu, ja mihin se paattyy. Taman perusteella urakoitsija selvittaa,
onko taman mahdollista suorittaa tyd. Tahan voi vaikuttaa kohteen koko eli
urakoitsija pohtii, onko hanella tarpeeksi resursseja, jotta han pystyy

suoriutumaan urakasta.

Tarjousten jalkeen tilaaja valitsee sille parhaiten sopivan urakoisijan, joko hinnan
perusteella tai asetettujen ehtojen perusteella. Opinnaytetydn kustannusvertailu
kohdistuu Jarvenpaahan Alhotie 19 alkavalle tydomaalle, jonka paaurakoitsijana
toimii Peab Oy. Kohteessa on tarkoitus rakentaa 3 kerrostaloa ja asuntoja 119.
Tama kohde valittiin, koska kohde on alkava ja yrityksessa halutaan selvittaa,

onko mahdollista toteuttaa LVI-urakka kustannustehokkaasti.

Samalla perehdytdan paaurakoitsijan seka urakoitsijan vastuihin eri
toteutusmuodoissa. Apuna kaytetdaan yksikdn hankintapaallikon haastattelua
seka LVl-alan urakoitsijoita. Haastattelut suoritetaan etana koronarajoitteiden
vuoksi. Haastattelussa halutaan selvittaa, onko urakoitsija valmis suorittamaan
tydurakan, seka selvittda millaisia ja haasteita tama malli tuo heille. Yrityksella ei

ole tasta urakkamallista ennestaan kokemusta.



2 Urakkamuodot rakennushankkeessa

LVI viittaa jarjestelmiin, jotka saatelevat ja siirtavat lammitettya ja jaahdytettya
ilmaa kaikkialle asuin- ja liikerakennuksissa. Vaikka LVI-jarjestelmissa on monia
vaihtoehtoja, ne kaikki toimivat samalla tavalla ottamalla raitista ilmaa ja
kayttamalla mekaanista ilmanvaihtojarjestelmaa sen lammittamiseen tai
jaahdyttamiseen haluttuun lampdétilaan. Lampoa voidaan tuottaa esimerkiksi
kaukolammolla. Lammitys tapahtuu usein, kun pumpataan lammitetty vetta, joka
kulkee lattiassa tai pattereihin. Naiden jarjestelmien avulla voidaan myos hallita

seka parantaa ilmanlaatua ilmanpuhdistimilla.

LVI-asentajat hoitavat enimmakseen rakennuskohteen lammitys- tai
jaahdytysjarjestelmaan liittyvia asennustoitd. LVI-asentajat asentavat uudet
iimastointi- ja lammitysjarjestelmat, seka suorittavat huollot ja korjaavat naita
laitteistoja tarpeen mukaan. Putkiasennukset ovat osa LVI-alan ty6ta. Putkityot
sisaltavat talon tai rakennuksen vesijarjestelman kytkettyjen kalusteiden ja
laitteiden asennuksen ja korjaamisen. Putkimies on vastuussa puhtaan, kylman

ja kuuman vesijohtoveden asennuksista.

LVI-alalla on myos erilaisia urakkamuotoja, joita rakennushankkeissa usein
kaytetaan. LVI-urakan kokonaishintaan on monia tekijoita. Luonnollisesti hintaan
vaikuttaa kohteen koko ja myds kohteen vaatimustaso ja sen materiaalien valinta.
LVI-urakointi on hinnasta noin 60 %. Yleisimmat urakat, joita kaytetaan LVI-alalla,

ovat:

e Kokonaisurakka

e Yksikkohintaurakka

e Laskutyourakka.



2.1 Urakkamuodot rakennushankkeessa

Rakennushankkeissa usein on mukana useampia urakoitsijoita. Tassa on tarkea,
miten tyot jaetaan eri urakoitsijoiden kesken. Urakkarajat usein maaritellaan
sopimuksissa, talloin urakoitsija on vastuussa vain siita rakentamisvaiheesta.
Yleisin tapa toteuttaa kohdetta on kuitenkin kokonaisurakka eli tilaaja tekee
yhden urakoitsijan kanssa sopimuksen hankkeen toteutuksesta. Vallittu
urakoitsia on paaurakoitsija ja paaurakoitsija voi halutessaan palkata

aliurakoitsijoita. [1.]

Urakkamuodolla tarkoitetaan rakennushankkeen padosapuolten ja sopimuksen
organisointitapaa. Valintaan vaikuttavat muun muassa tilaajan tavoitteet ja
riskinottovalmius. Urakkamuotoja on ollut tapana jaotella urakoitsijan
suoritusvelvollisuuden, maksuperusteen ja urakoitsijoiden valisten suhteiden
mukaan. Urakoita on rakennushankkeessa monenlaisia ja niissa vastuut

jakautuvat sen mukaan. [2 s.61.]

Urakkasopimuksissa ei ole lainsaadantoa eli urakkasopimuksissa osapuolilla on
vapaus sopia keskenaan mita urakkasopimuksessa sovitaan noudattaen YSE
1998 -ehtoja, jotka on luotu selkeyttamaan urakoiden kaytantdja. Ehdoissa on
muun muassa urakoitsijan ja tilaajan velvollisuudet, pelisaannot urakan muutos-
ja lisatoista, rakennusvirheiden korjaamisesta, urakan vastaanotosta,

takuuajasta ja urakkahinnan maksamisesta. [3 s.53-56.]

2.2 Suoritusvelvollisuuden mukaan

Suoritusvelvollisuusurakoissa voidaan erottaa eri paaryhmia, kuten suunnittelu

ja rakennushankkeen suoritusvelvollisuudet. [4.]



2.2.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka tai paaurakkamalli on ehka yleisin kaytetty malli, jossa tilaaja
kilpailuttaa suunnitelmat. Tassa valitaan hankkeen toteuttaja eli jokin
rakennusliike, joka toimii kohteessa paaurakoitsijana. Rakennusliikkeen asema
on tassa pelkastaan kohteen toteuttaminen, suunnitelmat ovat tilaajaan vastuulla.
Tama menetelma sopii sellaisiin kohteisiin, jossa suunnitelmat ja tavoitteet ovat
selkeita. [5.]

Kokonaisurakassa paaurakoitsija vastaa kaikista kohteen toteutuksesta kohteen
tilaajalle luovuttamiseen saakka. Usein paaurakoitsija solmii erikoistoista erillis-
urakan muiden liikkeiden kanssa, jotka ovat muun muassa LVI- sekd sahkotyot.

Naita urakoita kutsutaan aliurakoiksi. [3, s. 17.]

Kokonaisurakan hyvia puolia pidetaan paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan selka
vastuun jako. Rakennuttajan kannalta tama urakkamuoto on helppo ja vaivaton,
silda hanen ei tarvitse huolehtia urakoiden yhteensovittamisesta seka

vastuutilanteista. [6 s. 41.]

TILAAJA

[— Arkkitehtisuunnittelija

Rakennuttaja konsultti

Tekniset suunnittelijat

PAAURAKOITSLIA

Aliurakoitsija

| Aliurakoitsija |

I Aliurakoitsija |

Kuva 1. Kuva sopimussuhteista kokonaisurakassa [3. s. 17.]



Kuvassa 1 on esitetty kokonaisurakan sopimussuhteista. Tilaaja tekee
sopimuksen erilaisten suunnittelijoiden kanssa muun muassa arkkitehdin, joka
toimii paasuunnittelijana eli suunnittelee miten rakennus nayttaa ulkopuolisten
silmissa. Seka muut suunnittelijat, jotka suunnittelevat kohteen ilmanvaihtoa
sahko sonnittelua. Kohteen valmistumisesta aikataulussa seka suunnitelmien
mukaisesti vastaa paaurakoitsija. Tilaaja voi myos tehda halutessaan
sopimuksen rakennuttajakonsultin kanssa, joka ajaa tilaajan etua ja varmistaa,
etta kohteessa rakennetaan maaraysten mukaisesti ja kaytetaan hyvaksyttyja

tuotteita.

2.2.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa rakennuttaja on jakanut kohteen tydt erilaisiin
rakennuskokonaisuuksiin ja tekee haluamiensa urakoitsijoiden kanssa

urakkasopimukset niiden toiden toteuttamisesta. [2.]

Jaetussa urakassa kaikki urakoitsijat ovat sopimussuhteessa rakennuttajan
kanssa. Tassa urakkamallissa paaurakoitsijalla seka sivu-urakoitsijalla ei ole
keskenaan sopimussuhteessa. Jaetussa urakassa rakennuttajalla on vastuu

urakoitsijoiden toiden yhteensovittamisesta. [3 s. 18.]

Mikali jaetussa urakassa aiheutuu vahinkoa yhdelle urakoitsijalle toisen
urakoitsijan tyosta tai tyon viivastymisesta, korvausta haetaan omalta
sopimuskumppanilta ensin eli tassa tilanteessa rakennuttaja. Rakennuttaja
esittda vahinkoa aiheutuneen urakoitsijan vaatimat korvaukset vahinkoihin

syylliseen urakoitsijaan. [6 s.42.]



Rakennuttaja
| I
Pasurakoitsii _ o
aauraxorisija Sivu-urakoitsija Sivu-urakoitsija
(rakennustekniset T LVI
tyot) (Sahko) (LVI)

Kuva 2. Jaettu urakka

Jaetussa urakassa sivu-urakoitsijoilla voi olla myds aliurakoitsijoita, mikali
urakoitsija katsoo, etta ei ole kykeneva suoriutumaan tydsta. Sivu-urakoita ovat
yleisesti LVI ja sahkoé (kuva 2). Jaettu urakka malli on usein tydlas, koska han
joutuu vastaamaan urakoitsijoiden yhteensovittamisesta taman valttdakseen,

rakennuttaja tekee alistamissopimuksella padurakkaan.

2.3 Maksuperusteen mukaan

Maksuperusteisissa urakkamuodoissa urakoitsija suorittaa tyon toteutuksen
erilaisilla maksuperusteilla. Urakan maksuna voidaan esimerkiksi sopia
kokonaishinta tai yksikkohinta, tai urakassa toteutuneiden tdiden ja niista

aiheutuneiden hankintojen mukaan seka erikseen sovitulla palkkiolla. [6 s. 45.]



2.3.1 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa urakoitsija tekee tarjouksen tyon toteuttamisesta
kiintedan hintaan urakka-asiakirjojen mukaisesti. Kokonaishintaurakassa
rakentamiseen littavat riskit ovat urakoitsijalla. [6 S. 46.]
Kokonaishintakustannukset voivat poiketa tarjoushinnasta lisa ja muutostyon
vaikutuksesta. Tama tarkoittaa, ettd kokonaishintaurakka tehtaessa on

suunnitelmien oltava loppuun vietyja ja valmiita. [4.]

Kokonaishintaurakassa tilaaja vapautuu palkka- ja materiaalien
yksityiskohtaisesta valvonnasta. Tassa riski tekijana on, etta urakoitsija pyrkii
kayttamaan halvempia materiaalia omien kustannusten hyodyksi. Tilaajan on
hyva seurata aktiivisesti urakoitsijan tekemia hankintoja, jotta valtytaan heikolta
tyon laadulta. [6 s. 46.]

2.3.3 Yksikkohintaurakka

Yksikkdhintaurakassa urakoitsija tekee sovitun tyon ja tilaaja maksaa kiinteda
hintaa. Tama edellyttda, etta tyd jaetaan tarkoin maariteltyihin ja helposti

mitattaviin hinnoiteltuihin osatoihin. [3.]

Yksikkohintaurakka kaytetaan silloin kun ei tiedeta kohteessa olevan lopullista
tydsuoritusmaaraa. Jotta urakoisija voi hinnoitella yksikot oikein, on tilaajan
iimoitettava yksikkdjen arvioitu maara ja muita tarvittavia asiakirjoja, jotka
edesauttavat urakan laskentaan. Urakassa lopullisten yksikkojen lukumaara

selviaa rakentamisen loputtua. [6 s.46.]

2.3.4 Laskutyourakka

LaskutyOurakassa aliurakoitsija tekee vaadittavat tyot kiintean hintaan,
mahdollisista palkkioista sovitaan erikseen. Tassa mallissa aliurakoitsija
laskuttaa paaurakoitsijaa suoritteiden mukaisesti. Eli urakoitsija toimittaa



paaurakoitsijalle listauksen tehdyista suoritetuista tyosta seka niihin liittyvista
hankinnoista. [6 s. 47.]

Laskutydurakka ei ole kustannustehokkain malli, silla kustannusriski on tassa
mallissa tilaajalla, eika lopullista kokonaiskustannusta tiedeta. Myoskaan
laskutyourakka ei kannusta urakoitsijaa saastavaisyyteen muun muassa
tarvittavien materiaalien hankintaan tai tehokkaaseen tyotapaan. Lisaksi tama
edellyttaa, ettd tilaaja tekee tilauksen tarkasti, seka hyvaa luottamusta

urakoitsijan valilla. [3 s. 25.]

2.3.5 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakkaan ryhdytdéan usein, suunnitelmat eivat ole viela
toteutusvaiheessa, mutta kuitenkin halutaan aloittaa kohteen rakentamista.
Kyseinen wurakkamalli vaatii tyon tilaajalta hyvaa arviointitaitoa kulujen

arvioimiseen. [9.]

Tavoitehintaurakkamallissa tyodlle asetetaan tietty hinta-arvio ja myds kattohinta.
Kun tyon kokonaiskustannukset jaavat alle tavoitehinnan, voidaan sopia
urakoitsijan kanssa, etta tavoitehinnan ylijgama on urakoitsijan voitto. Tama toimii
urakoijalle kannustimena tehda tyo alle hinta-arvion. Painvastaisessa
tapauksessa, urakan ylittaessa tavoitehinnan, urakoitsija joutuu kustantamaan
tietyn osuuden ylimenevasta hinnasta. [3 s.26.] Osapuolien osuudesta sovitaan
erikseen ennen urakan alkua, jakosuhde voi olla 50/50 tai 30/70. [9.] Kattohinta

urakalla on enimmaishinta, jota tilaaja suostuu maksamaan urakoitsijalle.
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Maksuvelvollisuuden
| raja
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B Yielskulut E Tavoitehinnan ylilys :
€ Tavoitehintapalkkio i

Kuva 3. Maksuvelvollisuuden maaraytyminen tavoitehintaurakassa. [3 s.26.]

Tavoitehintaurakka eroaa normaalista kokonaisurakoinnista niin, etta urakoitsija
laskuttaa urakassa toteutuneista kustannuksista eli kaikista tyotunneista, joita on
seka tekee materiaalimenekeista ostoslistan. Kokonaisurakoinnissa taas
urakoitsia ~ maarittda  kokonaisurakkahinnat tai  maksueran.  Myds
tavoitehintaurakkasopimuksessa maaritetystd kattohinnan yli menevasta

summasta urakoitsija vastaa itse (kuva 3).

2.4 Tyourakka

Tassa opinnaytetydssa perinteisen tydurakan sijaan paasaantdisesti keskityttiin
urakoitsijalta hankittuun tydurakkaan. Tarkalleen ottaen haluttin  hankkia
esimerkki hankkeelle LVI-urakoitsijalta tydurakkaan. Aliurakoitsijalta hankittu LVI-
tyourakka eroaa perinteisesta urakasta niin, etta tyourakassa paaurakoitsijan
vastuulle kuuluu materiaalin hankinta ja pelkka tyd ostetaan LVI-urakoitsijalta.

Tata menetelmaa usein kaytetaan silloin kun urakoitsijalla ei ole tarpeeksi isoa
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resurssia joko tyontekijapuolelta tai taloudellisesti. Nain voidaan hieman

helpottaa urakoitsijan taloudellisia riskeja.

Tyourakasta rakennusalalla puhutaan silloin, kun joko paaurakoitsija tai muussa
tapauksessa jokin tyon tilaaja tekee sopimuksen eraasta tyokokonaisuuden
suorittamisesta sopimuksen yhden tai useamman henkilén kanssa. Tyokohteita
voivat muun muassa olla laatoitustyot. Vastuu materiaalihankinnoista on tyon
tilaajalla. Tassa tapauksessa sopimuksessa kaytetdan rakennusalan
tydehtosopimusta. Sopimukseen myds liitetdan asiakirjat, jotka selventavat tyén

sisaltda. [7 s. 57 ]

Yleisetsopimusehdot Uakoitsija
-Urakoitsijan

YSE 1998
velvoitteet ?

-Materiaali -Tyon laajuus
Sopi -Materiaali
opimus

vastuu ?

Paaurakoitsija

Kuva 4. Tydurakan sopimusperiaate

Sopimuksessa on kaytava ilmi tydn yksikkohinta (esim. €/m?, €/kpl). Mikali
tydurakka koskee sellaisia tyota, joita ei tydehtosopimuksessa ole hinnoiteltu,
voivat tyon tilaaja ja tyontekija sopia yhdessa hinnan. Tassa tilanteessa on
ansiotyllle vahintdan 30 % korotettu IV-palkkaryhman henkildkohtaisesta

tuntipalkasta. [7 s. 8.]
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LVI-tyburakan hankinnassa osapuolilla on vapaus sopia keskenaan ehdoista ja
sisalloista kuitenkin noudattaen YSE 1998 -ehtoja. Urakoitsijalta hankittua
tydurakkaa voidaan soveltaa ja tyon sisallostd ja vastuista voidaan sopia
urakkasopimuksessa. Urakoitsijalta voidaan vaatia tydn etenemisen, johtamisen
seka materiaalien hankintaan liittyvat asiat. Naita asioita ei esimerkiksi ole
mahdollista vaatia, jos tyourakkasopimus ei ole erillinen urakoitsija. Esimerkiksi
mikali tyd ei etene aikataulun mukaisesti ja jaadaan jalkeen sovitulta

tyonetenemistahdista vodaan vaatia urakoitsijaa lisaamaan tyontekija.

Tyburakan ja muiden urakkamallien vertailussa olennaisimmaksi eroksi
muodostuu urakassa materiaalit seka niihin vastuukysymykset. Myds

tydnjohtovelvoitteita joudutaan miettimaan.

Ymparistoministerion ohjeen mukaan erityistyota tehtdessa on oltava mukana
KVV- ja IV-tyOnjohtaja, joka tayttdd MRL 122 c §:ssa saadetyt vaatimukset.
Erityisalojen tydnjohtajien paasaantdinen tehtava on valvoa, etta tyot suoritetaan
myonnetyn luvan, rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka hyvan
rakennustavan mukaisesti. KVV- ja [V-tyOnjohtajaa ei tarvita, jos kyseessa on
yksinkertainen vesi- ja viemariverkkoon kuulumattoman laitteiston tai
painovoimaisen ilmainvaihtolaitteiston asentaminen. [8.] MRL 122 a §:ssa

sanotaan seuraavasti.

Rakennuslupaa edellyttdessa rakennusty0ssa on vastaavan
tyonjohtajan lisaksi oltava kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston
rakentamisesta  sekd ilmanvaihtolaitteiston  rakentamisesta
vastaavat tyOnjohtajat, jo se on laitteistojen rakentamisen
vaativuuden vuoksi tarpeellista. Jos rakennuslupaa edellyttava
rakennusty0 tai osa siita on vaativa, rakennusvalvontaviranomainen
voi rakennusluvassa, aloituskokouksessa tai erityisesta syysta
rakennustyon aikana maarata, etta rakennustyossa on oltava myos
muiden erityisalojen tyonjohtaja. Erityisalan tyonjohtajan on
huolehdittava, ettd kyseisen erityisalan rakennusty0 tehdaan
myonnetyn luvan, rakentamista koskevien saanndsten ja
maaraysten seka hyvan rakennustavan mukaisesti. Valtioneuvoston
asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia erityisalojen
tyonjohtajien tydntehtavista. [7. MRL 122 a §.]
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3 Vastuut

Osapuolet vastaavat kaikkien urakkaan kuuluvien velvollisuuksien sopimuksen
mukaisesta tayttamisestd. Vastuu yleisesti tarkoittaa velvollisuutta korvata
vahingot, jotka aiheutuvat valttaessa velvollisuuksia tai tahallisesta suoritteen
laiminlyonnista. [3 s.100.] Urakoitsijan vastuu rakentamisessa on niiden
tyotoimintojen suorittaminen, jotka ovat oleellista hankkeen valmistumisen
kannalta. Urakoitsijan rooli ja vastuut voivat olla hieman erilaisia riippuen
sopimuksessa sovitusta asioista, mutta kuitenkin yleiset vastuut ovat aina samat.

Rakennusurakan yleisisa sopimusehdoissa 24 §:ssa sanotaan seuraavasti.

”24 § Yleinen vastuu

1. Sopijapuoli vastaa kaikkien urakkaan kuuluvien
velvollisuuksiensa sopimuksenmukaisesta tayttamisesta.

2. Sopijapuoli vastaa mm:
a) laatimistaan suunnitelmista;
b) hankkimistaan ja ilmoittamistaan tiedoista ja tutkimus tuloksista;

c) tekemistdan toistd ja hankkimistaan rakennustavaroista seka
rakennusosista;

d) antamistaan maarayksista ja ohjeista;

e) toiselle sopijapuolelle toimittamistaan aineettomista hyddykkeista,
kuten tietoteknisessa muodossa olevista jarjestelmista ja tiedoista;

f) tarvitsemastaan paikalleen mittauksesta ja asettamistaan
mitoista;

g) lakien ja asetusten seka niihin rinnastettavien julkisoikeudellisten
maaraysten noudattamisesta oman suorituksensa osalta.”

3. Sopijapuoli vastaa alaistensa ja asiantuntijoidensa seka urakan
tayttamisessa mahdollisesti kayttamiensa muiden osapuolten toista
ja toimenpiteista, mikali naissa yleisissa sopimusehdoissa tai muissa
kaupallisissa asiakirjoissa ei ole muuta sanottu.
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3.1 Urakoitsijan vastuut

LVI-kokonaisurakoinnissa urakoitsijalla on vastuu toteuttaa ty6t suunnitelmien ja
asiakirjojen mukaisesti. Materiaalihankkijana urakoitsijan on pidettava huolta

myos materiaalien asennusmenettelysta seka laitteiden ja koneiden kunnosta.

YSE- 25 §:ssa kaksi vahinkoa koskevaa nakokohtaa on sisallytetty, joiden
seurauksena urakoitsija on velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingot
toisille osapuolille. Ensimmaisessa tapauksessa on kerrottu urakoitsijan takia
aiheutuneet vahingot, jotka voivat olla asennuksessa aiheutuneet myohastymiset

tai muuta taloudellisia aiheutuvia vahinkoja. [2 s. 128.]

Sopijapuolen vastuu kasittaa, ellei urakkasopimuksessa tai naissa
yleisissa sopimusehdoissa muuta maarata, velvollisuuden korvata
toiselle sopijapuolelle kaikki ne vahingot, jotka aiheutuvat siita, etta
urakkasopimuksen mukaiset velvollisuudet jaavat jossain suhteessa
tayttamatta, tai jotka tama muutoin aiheuttaa toiselle sopijapuolelle.
Sopijapuoli ei kuitenkaan vastaa vahingoista, joita tama ole voinut
kaikkea mahdollista huolellisuutta noudattamallakaan valttaa.
Vastuuseen viivastyksesta silta ajalta, jolta on sovittu erillinen
viivastyssakko, noudatetaan viivastyssakkoa koskevia maarayksia.
[YSE 258.]

LVI-urakassa voi syntyd usein asennusvirheita syita tahan voi olla monia syita,
esimerkiksi tiukan aikataulun takia hyvin mahdollisesti kiireessa asentajan
toimesta voi tulla virhe. Virheita voi tulla myos mahdollisesti muusta kuin LVI-
urakoitsijan toimesta. Hairidtekijoita voi olla joko toisen urakoitsijan taholta tai
jonkin toimituksen myodhastyminen, joka ei ole urakoitsijan syy. Urakoitsija on
kuitenkin velvollinen suorittamaan urakkasopimuksessa sovitun tyonlaadun. [6 s.
132.]

Urakoitsija noudattaa asennuksessa materiaalivalmistajan ohjeita ja pitaa
huolen, ettd asennuksessa kaytetaan toisiinsa sopivia osia. On tarkea myods

huomioida, ettd asennuksessa kaytetaan oikeita tyokaluja.
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3.1.1 Suojaus ja varastointi

Materiaalien varastoinnissa tulee myos noudattaa valmistajan ohjeita tuotteen
varastoinnissa, jotta tuote vastaa materiaalille asettamia vaatimuksia. Jotta LVI-

tuotteille on asetettu ohjeistuksia sen varastointia seka kuljettamista varten.

LVI-tuotteiden on oltava asianmukaisesti pakattuja ja pakkauksen
paalla on oltava merkinta pakkauksen sisallosta ja kasittelysta. LVI-
tuotteita kasitellaan kuljetuksen ja siirtojen yhteydessa valmistajan
ohjeiden mukaisesti. LVI-koneiden, LVI-laitteiden, putkien, kanavien
ja kanavaosien paat ovat suljettuja eristettyjen puhtausvaatimusten
edellyttamalla tavalla tydmaalle toimitettaessa. [10 s. 41.]

LVI-tuotteet varastoidaan siten, ettei niiden laatu varastoinnin aikana
huonone. Varastoinnissa otetaan huomioon kunkin materiaalin ja
LVI-tuotteiden asettamat erityisvaatimukset. Varastointisuhteiden on
vastattava puhtausluokituksen vaatimuksia ja muita nimettyja
puhtausvaatimuksia seka varsinaisessa tydmaavarastoinnissa etta
asennuspaikalla tapahtuvassa valivarastoinnissa. Putkien ja
kanavien paat pidetaan suljettuina kaikissa varastoinnin vaiheissa.
Keskeneraiset asennukset suojataan siten, etteivat ne likaannu,
vahingoitu tai kostu asennustyon taukojen ja keskeytysten aikana.
[10s.42]

3.1.2 Takuuaika

Urakkaan liittyy vastaanottotarkastuksesta lahtien takuuaikainen vastuu, joka on
kaksi vuotta, ellei urakkasopimuksessa ole muuta sovittu. Takuuaikana
urakoitsija vastaa virheista ja puutteista, joita takuuaikana huomataan tai tulee
ilmi. Takuuaika koskee myos lisa- ja muutostoita eli urakoitsija on vastuussa
naista suoritteista, vaikka sita ei alkuperaisessa sopimuksessa on eritelty. [6 s.
139.]

1. Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta
takuuajan, jonka pituus on, ellei urakkasopimuksessa ole muuta
maaratty, kaksi vuotta. Urakoitsijan suoritukseen, jota takuu koskee,
luetaan myos lisa- ja muutostyot.
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2. Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan korjaaman ne
urakkasuorituksessaan takuuaikana ilmenneet virheet, joita
urakoitsija ei nayta hanesta riippumattomasta syysta aiheutuneiksi
esimerkiksi osoittamalla, ettd kyseessa on normaalikuluminen tai
virheellisen  kayton taikka tilaajan  vastuulle  kuuluvien
huoltotoimenpiteiden laiminlyonnin aiheuttama vaurio. Sellaiset
virheet, jotka vaikeuttavat tyontuloksen kayttéa tai aiheuttavat
vaaraa tahi rappeutumista, on urakoitsijan viipymatta korjattava tai
poistettava. Jos urakoitsija viivyttelee edella tarkoitettujen toiden
tekemisessa, on tilagjalla oikeus tehda tyo urakoitsijan
kustannuksella ilmoitettuaan asiasta enne kirjallisesti urakoitsijalle.
[6s.138.]

Takuuaikana havaitut virheet eivat koske urakoitsijaa, mikali ne ovat aiheutuneet
muusta kuin urakoitsijan tekeman tyon seurauksena, eika urakoitsija ole
vastuussa normaalista kayton kulumisesta tai virheellisesta kaytosta. Urakoitsija
ei ole myoskaan vastuussa virheellisesta, kun tilaaja on laiminlyonyt laitteiden
huollon. [6 s. 138.] Jotta urakoitsija voi vapautua vastuusta, on hanen pystyttava

nayttamaan, etta virhe johtuu hanesta rippumattomasta syysta.

Takuuaikana havaittujen virheiden, jotka haittaavat asumista tai on riski, haitan
aiheuttavan suurempia ongelmia rakennukselle on LVI-urakoitsijan viipymatta
korjattava virheet. Muita pienempia virheita, joita havaitaan takuuaikana ja joista

ei ole haittaa, hoidetaan takuuajan lopussa kerralla. [6 s. 140.]

LVI-urakan takuuajan korjaukset usein sisaltavat lammityksen, viemardinnin,
kayttoveteen, ja jaahdytykseen tarvittavia korjauksia. Takuuajan toimenpiteet
sisaltavat myos muita vuosikorjaustoimenpiteita seka asennus

korjausmenetelmia.

3.1.3 Takuuajan jalkeinen vastuu

YSE 98 -ehdoissa on urakoitsijan vastuurajoitus siten, ettd urakoitsija vastaa
tavanomaisista virheistd ja puutteista ainoastaan kaksi vuotta. Taman jalkeen
vastuu kattaa, jos urakoitsiia on aiheuttanut vahingon tdrkealla

huolimattomuudella, tayttamatta jaaneesta tydsta tai tehnyt sellaisia virheita, joita
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ole voitu havaita vastaanottotarkastuksessa. [2 s. 139.] Tayttamatta jaanyt
suoritus voi olla esimerkiksi, jos putkieristeet on jatetty tyoselityksen vastaisesti
pois. [6 s. 142.] My0Os vakavat laadunvarmennuksen laiminlydnnit tai tayttamaton
urakkasuorite, joita on havaittu takuuajan jalkeen kuuluvat urakoitsijalle. Muussa
tapauksessa YSE:n mukaan urakoitsija on vapaa vastuista takuuajan mentya

umpeen.

Mikali halutaan vedota urakoitsijan takuuajan jalkeiseen vastuuseen, on
oleellista, etta pystytdaan osoittamaan kohtuudella, ettei ole voitu takuuaikana
havaita virhetta tai puutetta, johon vedotaan. Usein tassa tapauksessa puhutaan

piilevista virheesta, joka iimenee esimerkiksi vesivaurion myota.

"Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja
nayttaa aiheutuneen urakoitsijan torkeasta laiminlyonnista tayttamatta
jaanesta suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen
olennaisesta laiminlyonnista ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut

havaita vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana.” [YSE 30.]
3.1.4 Tuotevastuu

Tuotevastuulla tarkoitetaan pelkastaan tuotteita eikd palveluksia. Tuotevastuu
mahdollistaa tilaajan vahingonkorvausvaatimuksen esittamisen, kun tuote ei
toimi niin kuin pitaa. Usein LVI-urakassa usein on hankalaa selvittaa, milloin tuote
on viallinen tai milloin virhe on asennuksesta johtunut. Urakkasopimuksessa eli
kahdenkeskisella sopimuksella on hankalaa asettaa tuotteen valmistajaa
vastuuseen. Taman takia usein urakoitsijan on otettava vastuu tuotteesta. [2 s.
132.]

Tuotevastuu tule kyseeseen silloin kun urakoitsijan toimesta asennettu kone
aiheuttaa vahingon. Sopimusehdoissa on erikseen todettu, etta urakoitsijalla on
tuotevastuulain mukainen tuotevastuu joko valmistajan tai liikkeelle laskijana.
Tama on suhteellisen hankalaa, koska urakoitsija joutuu vastuuseen, vaikka virhe
ei olisi tdman syy. [2 s. 132.] Usein kuitenkin rakennusalalla naista kinastellaan,
onko virhe ollut urakoitsijan vai johtuuko virhe jostain muusta syysta, koska

kuitenkin virhe on Kkorjattava ja korjaus aina maksaa usein tuhansia tai
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pahimmissa tapauksissa kymmenia tuhansia euroja. Tasta syysta pyritaan
tarkkaan selvittamaan, onko virhe ollut esimerkiksi puutteellisesta suunnitellusta

vai valmistus virhe.

3.2 Paaurakoitsijan vastuut

Rakennushankkeen toteuttaja on taho, joka vastaa tyOomaan paivittaisten
toimintojen suunnittelusta ja valvonnasta. Kaytanndossa paaurakoitsija tekee
kaikki tarvittavat toimeen piteet rakennushankkeen totuttamiseen. Paaurakoitsija
tekee tarvittavia urakkasopimuksia, aikatauluttaa ja yhteensovittaa. Myos
urakoitsijoiden toiden tarkistaminen ja tyoturvallisuuden jarjestaminen kuuluu

paaurakoitsijalle. [6 s.101.]

Usein jokaisella tydmaalla on samanlaisia tapoja ja saantdja, joita noudatetaan,
kuitenkin jokainen tydmaa on erilainen ja tasta syysta paaurakoitsijan on
yhteisella rakennustydmaalla perehdyttava tyontekijoita yhteisista pelisaannoista
ja erityisolosuhteista, silla vastuu tydmaalla tydskentelystd on paaurakoitsijalla.
[13.]

Paatoteuttajan on huolehdittava perehdyttamalla ja opastamalla
siita, etta kaikilla yhteisen rakennustydmaan tyontekijoilla on riittavat
tiedot turvallisuudesta tyoskentelysta ja etta he tuntevat kyseessa
olevan rakennustydmaan vaara- ja haittatekijat seka niiden
poistamiseen tarvittavat toimenpiteet. [3 §.]

Paatoteuttajan on huolehdittava turvallisuuden ja terveyden kannalta
tarpeellisesta tyomaan vyleisjohdosta ja osapuolten valisten
yhteistoiminnan ja tiedonkulun jarjestamisesta. [12 §.]

Rakennustydmaalla on paaurakoitsian toimesta oltava nimetty vastaava
tyonjohtaja, joko johtaa ja valvoo, ettd rakennustyomaalla tapahtuvat tyot

tehdaan saanndsten ja maaraysten mukaan.

Rakennushanketta koskee monet lait, maaraykset ja sdadokset ja tasta syysta
on rakennusvalvonta, joka valvoo rakentamista. Vastaavan tydnjohtajan

vastuulla on huolehtia, etta naita viranomaistarkastuksia tilataan ajallaan. Nailla
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tarkastuksilla varmistetaan, ettd asennukset/tyot on tehty asianmukaisesti. [14.]

Viranomaistarkastuksia on muun muassa:

Pohjakatselmus

e Raudoituskatselmus

e Perutustarkastus

¢ Rakennekatselmus

e Oljylammityslaitteiston tarkastus
e Sahko- ja LVI-tarkastukset

o Kayttoonottotarkastus

e Loppukatselmus.

3.3 Paaurakoitsijan vastuut pilkotussa mallissa

Urakan pilkottu malli eli urakkamalli, jossa paaurakoitsija pilkkoo urakoita
pienempiin osa-alueisiin. LVI voidaan pilkkoa IV- seka LVV-urakkoihin seka

nama viela niin, etta urakoitsijalta otetaan pelkastaan tyo eli asennustyot.

Perinteisessa tyourakkamallissa paaurakoitsijan vastuulle siirtyy kaikki LVI-
materiaalien hankinta. Tyojohtajan on jatkuvasti seurattava ja ennakoitava tulevia
tilanteita. Tyojohdon myds tarkkailtava aktiivisesti tyon laatua ja tavaramenekkia,
ei pelkastaan tulevien tilausten kannalta, vaan myds tavaroiden katoamisen
kannalta. Tydnjohtajan rooli pilkotussa mallissa on tarkea, silla materiaalit on
tilattava ajallaan, jotta kohde paasee etenemaan ajallaan. Paaurakoitsijan

vastuulle siirtyy materiaalien liittyvat varastointi seka tavaroiden kuljetukset.
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Naista vastuista voidaan kuitenkin sopia urakkasopimuksessa. Vaikka nain

sovitaan, on paaurakoitsijan paasaantoisesti huolehdittava materiaaleista.

Seuraamalla LVI-tyon edistymista tyonjohtaja pystyy valttamaan asentajanturhaa
odottelua, esimerkiksi materiaalin toimittamisen viivastymisesta on tyonjohtajan
iimoitettava asiasta asentajalle. Nain voidaan valttya turhilta kustannuksilta, seka
asentaja voi taman takia tehda tyota esimerkiksi muualla hanelle kuuluvalla

tyomaalla.

Paaurakoitsijan vastuulle siirtyy materiaalivastuu eli mikali tulee tilanne, jossa ei
voida todeta virheen johtuneen asennuksesta, on paaurakoitsija vastuussa

ongelman korjaamisesta.

TyOnjohtajan vastuisiin ei pitaisi teoriassa tulla mitddn muuta vastuita kuin
materiaalin tilaus. Muuten tyonjohtajan vastuulla on sama mita perinteisessa
kokonaisurakassa eli varmistaa, ettda urakoitsija tekee omien tyon jalkeen
tarvittavat tarkastukset niin kuin on sovittu. Tydnjohtaja tekee oman tarkastuksen
tehdyistd asennuksista ja tekee puutteista ja asennusvirheista listan, jonka

valittaa urakoitsijalle korjattavaksi.

Materiaalin seuraamisesta ja niiden tilauksesta voidaan sen verran helpottaa
tyojohtajan taakkaa. Urakkasopimuksessa voidaan esimerkiksi sopia, etta
urakoitsija seuraa materiaalien menekkia ja ilmoittaa tarvittavista tilauksesta

paaurakoitsijalle ajoissa niiden tilauksesta.
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4 Kustannusvertailu

Vertailussa vertailtiin kohteeseen tulleita tarjouksia tai niin sanotusti hintaa, joiden
mukaan urakoitsija oli valmis tekemaan kyseisessa kohteessa asennustyot.
Materiaalien hintoja saatiin yhdelta toimittajalta. tyourakka seka kohteen
materiaalien kokonaishintoja vertailtiin kokonaisurakkahintoihin. Kohteesta ei
saatu monia tarjouksia, taman opinnaytetydn aikana moni urakoitsija, joilta
pyydettiin tydurakkahinta, olivat pienempia urakoitsijoita ja eivat osanneet

arvioida resurssinsa riittavan nain isoon kohteen suorittamiseen.

Tyossa ei paasty toteuttamaan alkuperaista suunnitelmaa, jonka tarkoituksena
oli tehda vertailu LVV- ja IV-tydurakoinnista. Opinnaytetydn laatimisen aikana
LVV-tydurakasta ei saatu tarjousta. Paadyttin Peabin ohjaajan kanssa, etta

vertailu tehdaan pelkastaan IV-osuudesta.

Vertailussa kaytettiin kohteen IV-materiaaleista saatuja tarjousta. Tyotarjouksia
ja materiaaleista saatujen tarjouksien tarkasteltaessa huomattiin, etta
materiaalien kustannukset muodostavat noin 50—-60 % IV-kokonaisurakoinnin

hinnasta.

Hintaero

Kokonaisurakka 1 Kokonaisurakka 2 Kokonaisurakka 3 Tyourakka+materiaali

600 000

580 000

560 000

540 000

520 000

500 000

480000

460 000

Kuva 5. Tydurakan hinnan vertailu 1.
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Opinnaytetyon aikana kolme urakoitsija tekivat tarjouksen IV-urakasta eli olivat
valmiita toteuttamaan kohteen IV-asennuksia, johon sisaltyi materiaalit. Naita
kaytettiin vertailussa. Ensimmaisessa vertailussa vertailtin tyourakka seka
materiaalit halvemman tydurakan hintaa kokonaisurakka hintoihin, joiden erotus
vaihteli 20 000e — 80 000 euroa. (Kuva 5.)

Hintaero
600 000
580 000
560000
540 000
520000
500 000
480000
460 000
Kokonaisurakka 1 Kokonaisurakka 2 Kokonaisurakka 3 Materiaalit +

tyourakka

Kuva 6. Tyourakan hinnanvertailu 2.

Toisessa vertailussa samoin katsottiin urakoitsijan tarjoama hinta tyourakasta ja

naita vertailtiin samoin kokonaisurakkahintoihin (kuva 6).

Vertailussa tutkittiin urakoitsijoilta saatuja tarjouksia. Kokonaisurakoita vertailtiin
tyourakkaan ja tavaroiden hintojen kanssa ja katsottiin, kumpi urakkamalli olisi
halvempi toteuttaa. Tiukan aikataulun takia emme saaneet tahan

opinnaytety6hon toivottua maara tarjouksia kohteen LVI-tdiden suorittamiseksi.
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Kustannusvertailuaineiston keraaminen aloitettiin ensin etsimalla ja listaamalla
LVI-urakoitsijoita internetista, seka Peabilla ennestaan tuttuja urakoitsijoita.

Sitten naille laitettiin tarjouspyynto ja naita tietoja laitettiin Excel-ohjelmaan.

Tarjouksia vertailtaessa huomattiin, etta tyourakka tulee halvemmaksi, jos
materiaalit ostetaan itse. Tata mallia kayttaen nain voi myos luoda suhteita
tavaran toimittajin ja urakoitsijoihin on tulevaisuudessa helpompi toteuttaa tata

mallia.
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5 Haastattelut

Haastattelu suoritettiin  netista etsittyjen yritysten kanssa paasaantoisesti
puhelimitse seka keskustelemalla hankintapaallikon kanssa Teamsin valityksella.
Haastattelussa minulla oli valmiina kysymyksia, joita kyselin aina jokaiselta
urakoitsijoilta puhelimen valityksella ja samalla Kkirjoittaen muistinpanoja.
Haastateltavia oli hankala saada johonkin sovittuun paikkaan, koska suurin osa

olivat yrittaja, eika nain heilld ollut aikaa tavata kasvotusten.

Haastattelun tarkoituksena oli ymmartaa paremmin urakan pilkottua mallia seka

saada erilaisia nakokulmia urakoitsijan nakokulmasta.

5.1 Haastatteluihin valmistautuminen

Ennen haastatteluita pyrittiin perehtymaan ja selvittamaan LVI-urakoinnin
eroavaisuuksia pilkottuihin malliin ja kirjaamalla kysymyksia ylos mita haluttiin
urakoitsijalta selvittaa. Haastattelut suoritettiin puhelinhaastattelua. Vastauksien
avulla haluttiin saamaan urakoitsijoiden kaytannon kokemuksia pilkotusta urakka

mallista seka kokonaisurakoinnin eroavaisuuksista.

Haastateltavat valittiin niin, etta niille urakoitsijoille, joille lahetettiin, tarjouspyyntd
myaos kysyttiin, haluaisivatko suorittaa puhelimen valityksella pienen haastattelun
opinnaytetyohon liittyen. Haastattelussa kovin moni, joille lahetettiin
tarjouspyynté heilld kaytannon kokemusta ollut, joten paatettiin soittaa

satunnaisesti eri LVI-urakoitsijoille ja kysya heilta tasta aiheesta.

5.2 Haastatteluiden tulokset

Haastattelut onnistuivat hyvin ja moni halusi mielelldan keskustella aiheesta ja

tuoda omia nakemyksia seka kokemuksia esille. Monilla oli kokemusta pilkotussa
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mallista. Toisten mielestd malli on hyva urakoitsijan kannalta suorittaa

tyourakkana, mutta osa oli eri mielta, eli erilaisia ajatuksia ja kokemuksia oli ollut.

Monen urakoitsijan mielesta tama malli tuo myOs haasteita seka paaurakoitsijalle
seka urakoitsijalle. Paaurakoitsija joutuu pitamaan tarkkaa Kkirjaa tilatuista
tuotteita ja varastoimaan ellei ole muuta sovittu niin, etta tuotteet ovat tallessa
asennus aikana. Urakoitsijan haasteet nakyvat, kun tyot lahtee kayntiin eika

urakoitsija tieda, paljonko on tuotteita tilattu ja ovatko nama asennuskelpoisia.

5.3 Haastatteluiden yhteenveto

Useimmiten isoimmat yritykset, jolla on niin sanotusti jo nimi markkinalla ja on
tunnettu liikke, eivat olleet kovin innostuneita tastd mallista. Suurin syy tahan ol
se, ettd materiaaleista tulevat katteet pelaavat isoa roolia LVI-urakassa ja siita ei
haluttu luopua. Pienemmat yritykset taas nakivat asiaa positiivisena, koska

heidan ei tarvitse tydurakassa huolehtia materiaalin hankinnasta.

Haastatteluissa ilmeni, etta tydurakkaan usein paadytaan, kun halutaan toteuttaa
jokin tyodvaihe edullisemmin. Tama ei kuitenkaan aina pida paikkaansa.
Tyburakkaan voidaan myos paatya, jos kyseessa on pienempi urakoitsija isolla
tyomaalla, jolla ei ole tarpeeksi suurta paaomaa materiaalien hankkimiseen. Nain

voi paaurakoitsija helpottaa urakoitsijan taakkaa.

Moni urakoitsija nosti esiin materiaalien katteet, joka isoin syy, minka takia ei
haluta lahted tydurakkaan mukaan. “LVI-urakoissa materiaalihankinnat ovat
hyvin oleellinen asia, sillda materiaalien katteilla LVI-urakoisijat tuottavat
suurimman osan tuotosta firmalle. Materiaalihankinnat voivat muodostaa yli
puolet kokonaisurakan hinnasta. Usein LVI-urakoitsijat ovat luoneet pitkaaikaista
suhdetta tavaratoimittajien kanssa ja usein myds tavaratoimittajien kanssa
tehdaan niin sanotusti vuosisopimuksia ja tavarat pyritdan hankkimaan nailta

normaalia suuremmalla alennusprosentilla, mikali tavaratoimittajalla tuotteet

l6ytyvat”.
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Eraassa haastattelussa urakoitsija nosti esille omaa kokemusta kohteesta, jossa
on ollut mukana, kun paaurakoitsijalla on ollut vastuulla materiaalihankinta.
Urakoitsija totesi, ettd materiaalia ei aina saatu ajallaan tydmaalle, eika tama
johtunut toimitusajasta vaan tyonjohdolla oli ollut kuulemma vaikeuksia tilausten
kanssa ja taman takia urakoitsija joutuu tulemaan turhaan tyomaalle. Myos
maininta tuli siita, ettd tarvittavat osat tilattiin paikoista, josta halvimmillaan

saatiin, eivatka aina osat valttamatta sopineet yhteen.

Monilta nousi esille, ettd tyourakkamuodossa tyonjohtajalla, joka vastaa
materiaalitilauksista on oltava tarpeeksi hyva tietamys LVI-alalta tai edes sen
verran, ettd osaa tilata oikeita tarvikkeita, jotta valtytdan vaarien osien
tilaamisesta. Tassa vaiheessa on hyva keskustella urakoitsijan nokkamiehen
kanssa, jos tilanne sita vaatii, eika tee epavarmoja paatoksia. Urakoitsija vastaa
kuitenkin asennustoista, jos osat eivat sovi yhteen, voi asentaja pahimmassa
tapauksessa jattaa asennuksen tekemattd, tai voi itse omakustanteisesti

hommata oikeat osat padurakoitsijan piikkiin.

Puhelussa kysyin, miten tyourakkamallissa heidan mielestansa saadaan oikeat
materiaalit hyvissa aikaan tydomaalle. Ehdotuksena tuli muutamilta urakotisijalta,
etta urakoitsijoille annettaisiin valtuus kayda itse paaurakoitsijan maaraamasta
tukkurilta hakemassa oikeat tuotteet, tdssa voidaan saastya vaivalta molemmin
puolin. Mietittiin taman menetelman riskeja, silla asentaja voi aina kayda ja ostaa
mahdollisimman kalliin osan tai pahimmassa tapauksessa tuotteita ostetaan

enemman kuin oikeasti tarvitsee.
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6 Pohdinta

Tyourakka tyollistaa tyojohdon lisaksi suhteellisen paljon myos hankinnan puolta,
silla tydurakkaa tekevia urakoitsijoita on lahes jokaisen hankkeen alkuvaiheessa
etsittdva. On hyvin mahdollista, ettd urakoitsija, joka suostuu tekemaan yhteen

tai kahteen hankkeeseen, ei valttamatta jatka tata mallia.

On hankalaa arvioida, miten paljon LVI-tydurakkamalli tyollistda tydnjohtoa
todellisuudessa. Uskon, ettd jos tyonjohtajalla, jolla on enemman kokemusta
LVI:n liittyviin urakkoihin, pystyy hoitamaan materiaalitilaukset ilman mitaan
ongelmia. Opinnaytety6ta laatiessa huomattiin, ettd olisi ollut huomattavasti
helpompi, jos Peabilla olisi ollut esimerkkikohde, jossa on tyourakkamallia
kaytetty. Nain olisi voitu tarkemmin vertailla kustannuksia sekd haastatella

tydnjohtajia, jotka ovat toteuttaneet tydurakkamallia.

Tyburakassa sopimuspohjaan on tarkoin mietittava osapuolien vastuut.
Aikataulullinen vastuu muun muassa tyon aloituksesta, seka valitavoitteista. LVI-
tydurakkasopimuksessa on tarkasti maariteltava urakoitsijan velvoitteita
materiaalien hallintaan. Urakkasopimuksessa olisi myds hyva pyrkia
kannustamaan urakoitsijaa kayttamaan materiaalia tehokkaasti eli maarittaa

urakoitsijan vastuu materiaaleihin.

LVI-urakoitsijoiden haastattelujen pohjalta paadyttiin siihen, ettd tydurakan
tekeminen talotekniikkaurakoissa on hyvin vahaista ja suhteellisen haastava
varsinkin isoimmissa kohteissa. Paaosin tahan vaikuttaa urakoitsijan

nakokulmasta se, etta materiaalikatteet ovat hyvin iso osatekija.

Mielestani urakkamuotojen kustannusvertailu on hyvin hankalaa toteuttaa
pelkastaan yhden tydmaatarjouksin perusteella, koska uskon, ettd on tassa

vaiheessa asioita, joita ei ole osattu huomioida ennen tydmaan alkua.
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Aliurakoitsija ei valttamatta pida huolta materiaalien kunnosta samalla tavalla
kuin materiaalit olisi heilta hankittu. Tama on isoin ongelma esimerkiksi muissa
tyovaiheissa kaytettya tyourakkaa. Tavaraa saattaa kadota ja hukka on tietyissa
vaiheissa suurempaa kuin on osattu odottaa. Tama voi aiheuttaa tyossa

odotustunteja. Tassa on se vaara, etta kustannukset karkaavat kasista,

Mikali halutaan menna halvimman tarjouksen mukaan tassa tapauksessa IV-
kokonaisurakan halvin tarjous ei ole tydurakkaan verrattuna kovin iso ero, silla
materiaalivastuu ja tyojohtovastuu on tassa urakoitsijalla. Usein myos, kun
tehdaan yhteistyota niin sanotusti uuden urakoitsijan kanssa ei osata arvioida

tydn laatua mika voi tietyissa tilanteissa olla erittain kustannusriskialtis.

Maailman tilanteet muuttuvat ja se on tdhan asti tuonut mukanaan paljon
haasteita rakennusalalla. Esimerkiksi Ukrainan sota, joka on nostanut hyvin
huomattavasti LVI-materiaalien toimitusaikoja seka hintoja. Tasta karsii usein
urakoitsija, silla sopimuksissa ei ole varmasti silloin osattu sopia odottamattomia
hinnannousuja. Tama usein tarkoittaa, etta urakoitsija joutuu tekemaan urakkaa
alkuvaiheessa sovitulla hinnalla, mikali tilaaja/paaurakoitsija ei suostu

yhteistyohon.

Pienemmilla LVI-urakointilikkeilla ei todennakoisesti ole tarpeeksi resursseja
ottaa vastaan yli 40 asunnon kohteita, koska talldin aikataulu voi viivastya ja

tilaaja voi vaatia lisdamaan henkilostéa sakon uhalla.

Mielestani kuitenkin, jos tallaiseen malliin mennaan, on molempien kannalta

kannattavaa ottaa toinen joko IV- tai LV-tyourakkana ja toinen kokonaisurakkana.
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7 Yhteenveto

Tyon aiheena oli tehda kustannusvertailu LVI-urakan kahden eri toteutusmuodon
valilla. Aihe kasiteltiin paaurakoitsijan nakdkulmasta ja mietittiin, millaisia vastuita
on aliurakoisijalla LVI:n kokonaisurakoinnilla seka paaurakoitsijan vastuut.
Samalla pohdittiin, millaisia vastuita siirtyy paaurakoitsijalle LVI-urakan pilkotussa

mallissa, jossa tyot ja materiaalit ostetaan erikseen.

Rakennushankkeilla kilpailu on kova ja materiaalien seka palvelujen hinnat ovat
kovat ja tasta syysta pyritddn keksimaan keinoja, miten saadaan tuottavuutta
nostettua. LVI-urakoinnissa urakoitsija tekee tuottoa asettamalla jonkin tietyn
prosentin materiaalien oston hinnan paalle nain urakoitsijalle jaa tuottoa
materiaaleista. Nain on Peabin yksikdssa nahty mahdollisuutta jattaa se valikasi

pois ja tilata materiaalit itse.

Tyo aloitettiin [ahettamalla eri LVI-urakoitsijoille halukkuudesta tehda tyourakkaa,
jonka takia lahetettiin kiinnostuneille urakoitsijoille tarjouspyynto alkavasta
tydbmaasta. Taman jalkeen pyrittiin analysoimaan ja selvittdmaan, mita tydurakka
tarkoittaa  paaurakoitsijan  nakokulmasta.  LVI-urakoinnin  tyOurakkaan

pilkkomisessa selkein ero on materiaalien hankinta.

Tyo toteutettiin tutkimalla alan Kkirjallisuutta seka haastattelemalla alan
ammattilaisia, ja tutkimalla muuta internetista 16ytyvaa hyodyllista informaatiota.
Tyourakkamalli on kaytadnndssa halvempaa, mutta kohteet ovat aina erilaisia ja
niissa on aina omat riskit, jotka tulevat esille vasta rakentamisen aikana.

Pahimmassa voi tyourakkamalli tulla kallimmaksi kuin kokonaisurakka.

LVI-urakoitsijoiden haastattelujen pohjalta kavi ilmi, ettd tydurakka ei ole
mielekas urakkamuoto, johon LVI-urakoitsija mielelldaan lahtisi mukaan. Tahan
syy oli se, etta urakoitsija joutuu kuitenkin vastuuseen omista asennustyosta ja
materiaalihankinta on iso osatekija LVI-urakoissa. Eika pilkottu tydurakka motivoi
urakoitsijaa lahtemaan mukaan, silla urakoitsija menettad tassa materiaalien
katteet.
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Tyoburakasta kiinnostuneet olivat paasaantoisesti pienemmat urakoitsijaliikkeet,
joilla ei ole suurta paaomaa, jotta he pystyisivat ottamaan vastuukseen

materiaalitilaukset. Nain tyourakka on heille parempi vaihtoehto.
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