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Tama insinoorityd tehtiin NCC Rakennus Oy:lle syksyn 2013 ja kevaan 2014 aikana. Tyon
tarkoituksena oli 10ytd& ratkaisuja tydmaiden yksikkdhintaisten urakoiden kustannuksien
ylittdmiseen ja laadunhallinnan hallitsemiseen. Selvitettiin, mitk& tekijat johtavat yksikkéhin-
taisen urakan valintaan ja kuinka yksikkthintainen urakka tulee valmistella. Tavoitteena on
parantaa hankintojen kustannustehokkuutta.

Insin6oritydlla selvitettiin, mité toimenpiteitd urakoiden kustannushallinnan suunnitelluissa
rajoissa pysyminen vaatii ja kuinka urakoiden kokonaishinnat saadaan mahdollisimman
tarkasti selville. Tavoitteena oli luoda urakan tyonsuunnittelun toimintamalleja, joiden avul-
la tybnsuunnittelua voidaan tehostaa.

Laadunhallinnan varmistaminen vaatii yhteistyota monelta osapuolelta. Insinddrityolla tut-
kittiin, mitd toimenpiteitd eri osapuolilta vaaditaan, jotta paastddn urakassa turvallisesti
laadukkaaseen lopputulokseen. Tyon tutkimuksen toteutus ja tarvittava aineisto saatiin
haastattelemalla NCC:n asiantuntijoita ja NCC:n kayttaman aliurakoitsijan edustajia, joilla
on laaja nékemys urakoiden haasteista. Taméan liséksi tutkittiin esimerkkikohteen yksikko-
hintaisen urakan toteutuneita kustannuksia vesikaton huopatdiden osalta. Tavoitteena oli
kartoittaa nykytilannetta ja luoda kokonaiskuvaa haasteista.

Lopputuloksena syntyi urakan suunnittelun toimintamalleja ja tdman lisaksi on kartoitettu
yksikkohintaisten urakoiden nykytilannetta, analysoitu niiden ongelmia ja pohdittu ongel-
miin ratkaisuja. Ongelmien ratkaisuissa on keskitytty kaytdnnon tason puutteisiin ja haettu
tehostusta nykyisiin toimintamalleihin.

Avainsanat Hankinta, tydnsuunnittelu, yhteistyo, laadunhallinta
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This thesis was commissioned by NCC Construction Ltd. and carried out during autumn
2013 and spring 2014.The purpose of this thesis was to find solutions to challenges related
to unit price contracts, for example, budget overrun and quality control. The reasons for
selecting a unit price contract were examined, as well as ways to prepare the contract if it
is necessary to use this type of contract. The overall aim is to improve the cost efficiency of
procurement.

The thesis suggests ways to make sure that the limits set for costs are not exceeded.
Ways to estimate the overall cost as accurately as possible are also discussed. The aim
was to design operating models that improve work planning, and as a result, improve
overall efficiency.

Ensuring proper quality assurance requires co-operation between various parties. The
thesis examines what is required of the parties so that the end result can be achieved
safely and with high quality. The research data were collected by interviewing NCC's ex-
perts and representatives of the subcontractor Icopal Katto Ltd. who have a deep under-
standing of challenges related to the work. In addition, | analysed data from a real site
where a unit price contract was used. The analysis concentrated on the costs of the roof
felt works.

The main outcome of the thesis is a set of operating models for work planning. In addition
the thesis presents an analysis of the current uses of unit price contract, the challenges
related to it and possible solutions to the problems. When considering solutions to the
problems the focus has been on solving practical shortcomings in order to improve the
overall business models.

Keywords Procurement, work planning, co-operation, quality management
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Sanasto

Aliurakoitsija

Hankinta

KVR-urakka

Paaurakoitsija

Rakennuttaja

Rakennusurakka

VNA

Yhteinen rakennustydmaa

Urakoitsija, joka suorittaa paaurakoitsijan kanssa sopimansa erilli-
sen aliurakan. Aliurakka on paaurakoitsijan paaurakasta erottama
itsendinen kokonaisuus. Tilaajana toimii talléin paaurakoitsija, eika

rakennuttaja.

Hankintoja ovat rakennustuotannossa kaytettdvien materiaali-,

ty®- ja palvelupanosten maarittdminen ja niiden ostaminen.

Lyhenne sanasta kokonaisvastuurakentaminen ja tarkoittaa, etté

urakka sisaltda suunnittelun ja toteutuksen

Paaurakoitsija on padurakan toteuttava urakoitsija. Rakennus-
hankkeessa paaurakka on yleensa varsinaiset rakennustekniset
tyot kattava urakka, joka sisaltda perustus-, runko- ja sisa-
valmistusvaiheiden rakennustekniset tyot. Péaaurakoitsija voi edel-

leen toteuttaa osan padurakasta omina aliurakoinaan.
Henkil6 tai organisaatio, joka tilaa tyon.

Rakennusurakassa urakoitsija sitoutuu suorittamaan tydn tiettya
urakkahintaa vastaan ja rakentamaan rakennuksen, rakennelman

tai muun rakennuskohteen rakennuttajalle.
Valtioneuvoston asetus

on méaaritelty valtioneuvoston asetuksen (205/2009) tyopaikaksi,
jolla tehddan asetuksen soveltamisalassa tarkoitettua ty6ta ja jolla
samanaikaisesti tai perakkain toimii useampi kuin yksi tydnantaja

tai itsendinen tydnsuorittaja.



1 Johdanto

Tama insindorityd tehdaédn NCC Rakennus Oy:lle syksyn 2013 ja kevaan
2014 aikana. NCC Rakennus Oy on osa NCC AB -konsernia, jonka
liketoiminta-alueet ovat asuin- ja toimitilarakentaminen, Kiinteisttjen
kehittdminen sek& tie- ja maarakentaminen. Taman lisadksi konserniin
kuuluu Optiplan Oy, joka on monialainen suunnittelutoimisto. Yrityksen
yhtena tavoitteena on tehdda huomenna paremmin se, mikd osataan
tandan tehda hyvin, josta osoituksena on yrityksen pitk&janteinen

toiminnan kehittaminen.*

NCC Rakennus Oy haluaa tehostaa kaytantoja yksikkdhintaisten
urakoiden osalta. Toimintatapojen yhtendistaminen valmistauduttaessa
urakoiden suorittamiseen auttavat tyonsuunnittelun ja laadunhallinnan
kehittamistd. Tyomaiden yksikkéhintaisten urakoiden kustannuksien
ylittdmiseen ja laadunhallintaan halutaan 16ytdd ratkaisuja. Hankintojen
kustannustehokkuuden parantamisella haetaan vastauksia ndihin
ongelmiin. Yhtidon toiminnan tavoitteet ovat [&htdisin sen arvoista,
rehellisyys, kunnioitus ja luottamus. Naiden asioiden ympaérille rakentuu
vastuun ottaminen, asiakkaan tunteminen ja oleellisin asioihin

keskittyminen.

Rakennuskohteen kustannukset —maaraytyvat sen laajuus- ja
laatutekijoistd. Rakennuskustannuksiin voidaan vaikuttaa parhaiten
suunnittelun kustannusohjauksella ennen rakentamisen aloitusta. On
saavutettu saastdjd asuntorakentamisessa, kun urakoitsija on otettu
mukaan jo suunnitteluvaiheessa ja kustannuksiin on pystytty
vaikuttamaan aikaisessa vaiheessa.?

! Tietoa NCC:sta. 2013. NCC:n kotisivut
http://starnet.ncc.fi/templates/ContentPage.aspx?id=16936&epslanguage=fi
% Virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy 1991. Urakkamuodot, etuja ja haittoja. 5.21-22
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1.2

Insinddritydn tavoitteet

Talla insinoorityolla kartoitetaan nykytilannetta yksikkohintaisten urakoi-
den osalta ja etsitédan ratkaisuja yksikkdhintaisen urakan tydnsuunnittelun
ja laadunhallinnan haasteisiin. Selvitetddn, mitka tekijat johtavat yksikko-
hintaisen urakan valintaan ja kuinka yksikkohintainen urakka tarvittaessa
tulisi valmistella. Taméan lisaksi tutkitaan, kuinka yksikkohintaisia urakoita

voidaan korvata vaihtoehtoisilla urakkamuodoilla.

Insindorityolla haetaan vastauksia siihen, kuinka kustannukset saadaan
pidettya suunnitelluissa rajoissa. Selvitetddn, mita toimenpiteita tama vaa-
tii ja kuinka urakoiden kokonaishinnat saadaan mahdollisimman tarkasti
selville. Tavoitteena on saada aikaiseksi urakan tydnsuunnittelun toimin-
tamalleja, joiden avulla tydnsuunnittelua voidaan tehostaa.

Laadunhallinnan varmistaminen vaatii yhteisty6ta monen osapuolen vélil-
l&. Insindorityolla tutkitaan, ettd mita toimenpiteita eri osapuolilta vaadi-
taan paastakseen hankinnoissa turvallisesti laadukkaaseen lopputulok-

seen.

Insindoritydn rajaus

Ty0 keskittyy NCC:n asuntorakentamisen kohteiden urakoiden valmiste-
leviin vaiheisiin. Tydssa kaydaan lapi myos esimerkkikohteen yksikkdhin-
taisen urakan vesikaton huopatdiden kustannuksien muodostumista taus-

taselvityksen tueksi.

Tyolla haetaan vastauksia siihen, miten hyvalla tydnsuunnittelulla paas-
tédan haluttuihin tavoitteisiin ja ennaltaehkaistédn mahdollisimman tehok-
kaasti urakan tulevia ongelmia jo ennen kuin itse tyd on edes lahtenyt
kayntiin. Kokonaishinnan selvittdminen tulevasta tehtavasta urakasta on
avain selkeaan kustannushallintaan ja tavoitteena on saada yksikkohin-

taiset urakat kokonaishintaisiksi niiltd osin kuin se on mahdollista.

Mahdollisia ongelmakohtia etsitdan haastattelemalla sekd NCC Raken-
nus Oy:n asiantuntijoita ettd aliurakoitsijan edustajia. Tyon |aAhdemateriaa-
lina kaytetdan haastatteluiden ja NCC:n tietokantojen liséksi sekéa raken-

nusalan l&hdekirjallisuutta ettéd internet-lahteita.



2 Hankinnan laadunhallinta

2.1 Yksittaisen hankinnan suunnittelu ja toteutus

Hankintoja ovat rakennustuotannossa kaytettavien materiaali-, tyo- ja pal-

velupanosten maarittaminen ja niiden ostaminen.

Rakennushanke koostuu useista eri hankinnoista ja ne tulee suunnitella
huolella. Hankkeesta tehtavat osasuunnitelmat ovat yksityiskohtaista
suunnittelua, jotka antavat mahdollisuuden hyvélle ohjaukselle ja johtami-

selle. >4

Yksityiskohtainen suunnittelu auttaa tyémaata valmistautumaan tulevaan
urakkaan. Tyokohteessa tehtévistd lopullisista ratkaisuista vastaa tyo-
maajohto. Taman takia on tarkeadda, ettd tydmaalla urakkaan liittyvilla kai-
killa osapuolilla on tarkka nédkemys tehtavasta tyosta. Tyo- ja materiaali-
menekkien laskeminen ja aikataulullisista tavoitteista varmistuminen ovat

osa yksityiskohtaista suunnittelua **

Tybnsuunnittelussa tietojen, maaraysten ja ohjeiden toimittaminen ajoissa
urakoitsijalle luovat perustan tydon ohjaukselle. Urakoitsijan mukaan otta-
minen jo tyonsuunnitteluvaiheessa selkeyttdd molempien osapuolien ka-
sitysta tulevasta tydsta ja herattdd mahdollisesti uusia nédkemyksia esi-
merkiksi hyvasta toteutustavasta. Hyvan suunnittelun jalkeen on itse tyén
valvonta selke&é ja johdonmukaista, kun kaikki tietavat, kuinka tyot tulisi
tehda.*

Aliurakoissa tarvittava ohjaus tehtavaan tydhon suoritetaan ennen sopi-
muksen allekirjoittamista. Urakoitsijan kanssa kaydaan lapi hankinnan si-
séltd ja sopimusehdot. Taman jalkeen tyon kaynnistyttya tydmaan johto
valvoo omien tdidensa ohessa, etta tyd etenee aikataulussa ja vaaditut
laatuvaatimukset tayttyvat turvallisesti. Aliurakoitsijoilla varsinaisesta

tyénjohdosta huolehtii heidan henkildstonsa.*

Paaurakoitsijalla ei ole aliurakoissa tarvetta osallistua tyén tuotantoon liit-
tyvdan ohjaukseen, vaan tarkeda on paaurakoitsijan osalta huolehtia tydn

aloitusedellytyksisté ja varmistua muiden tahdistavien tdiden tuotannon

% Kankainen. Sandvik / Rakennustieto Oy, Tampere 1999. RATU, Rakennushankkeen ohjaus
4 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012
Rakennusurakoitsijoiden hankintakasikirja. s.44



etenemisestd. Paadurakoitsijan tulee laatia tehtavasuunnitelma suoritetta-
vasta tyosta. Tehtdvasuunnitelman merkitys kasvaa, kun erilaisia tdita
tehddan samaan aikaan ja ne ovat pitkakestoisia seka sisaltavat paljon
huomioitavia asioita. Kuvassa 1 on esitetty vaiheet, jotka hankintaproses-

si sisaltaa. > ©

) - - » Hankinnan sisallon
Hankinnan Hankintasuunnitelma )
. maaritys
valmistelu L
Tehtavasuunnitelma Kaupallisjuridisten » Tarjouspyynnét
ehtojen maaritys
Tarjouspyynnén
kokoaminen
Tarjousten kasittely }
} A
Hankinta- Sopimusneuvottelut ja )
. < Tarjoukset
paatoksen hankintapaatos
teko Sopimuksen syntymi- Sopimus
nen
Hankinnan v
ohjaus  ja Hankinnan
valvonta toteutus

Kuva 1: Hankintaprosessin vaihteet (lahde: Junnonen, Kankainen / Suomen ra-
kennusmedia, Helsinki 2012. Rakennusurakoitsijoiden hankintakésikirja s.45)

Rakennuttajan kannattaa vahentaa urakoitsijan riskeja huomioimalla vai-
keimpien tybvaiheiden tai muiden mahdollisten kustannuksia nostavien
tekijoiden riittavan laajasta tydnsuunnittelusta jo tarjouspyyntévaiheessa,
jolloin urakkahintaan sisallytettyjen riskien kustannukset saadaan pie-
nemmiksi, kun urakoitsija tarjoaa tehtéavasta tydsta kokonaishinnan. Mikali

riskit eivét toteudu, tulee hyéty rakennuttajalle.’

®> Kankainen. Sandvik / Rakennustieto Oy, Tampere 1999. RATU, Rakennushankkeen ohjaus
6 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012

Rakennusurakoitsijoiden hankintakasikirja.

"TALO 80-ryhma / Méantan Kirjapaino Oy 1982. Talonrakennusalan yksikkdhintaurakka. s.5



2.2 Tehtavasuunnitelman laadinta

Aliurakan tehtavasuunnitelma laaditaan kahdessa osassa, joiden avulla
aliurakan valmistelu ja tarjouspyyntéjen laatiminen voidaan kaynnistaa.
Aluksi maaritellaan aliurakan kustannus- ja tuotantotavoitteet sek& koo-
taan kaikki urakkaa koskevat tiedot. Selvitetdan tyohon liittyvat laatuvaa-
timukset ja tehdaan potentiaalisten ongelmien analyysi, jota kaytetdan
urakkaehtojen madrittdmisessa. Tavoitteena on ennaltaehkdista tulevia
ongelmia kirjaamalla ne sopimukseen. Toinen vaihe koostuu sellaisten
toiminta- ja ty6skentelytapojen etsimisestd, ettd haluttuihin tavoitteisiin ja
vaatimuksiin padstaan. Taman lisaksi etsitddn ratkaisuja kustannustehok-
kuuden parantamiseen. Tehtavasuunnitelma toimii pohjana maaritettaes-
sé urakkaehtoja, laatuvaatimuksia ja laadunvarmistusta, sisaltéa ja suori-
tusvelvollisuuksia. Kuva 2 kuvaa aliurakan siséllon ja ehtojen muodosta-

mista tehtavasuunnitelman avulla.® °

Tarjouspyynnon ja sopimuksen
Aliurakan tehtavasuunnitelma liteasiakirjat

A 4

Potentiaalisten ongelmien analyysi Sopimuskohtaiset erikoismaéaraykset ja -

vaatimukset

A 4

Sisaltd, menetelmat, kalusto Suoritusvelvoitteet

Urakkarajat
Kustannustavoite > Tarjousvertailu
(hankintalaskelma) Urakka- ja yksikkohinnat
Ajoitus » Aliurakan aikataulu

- aloitus, valmistuminen
- vélitavoitteet, tuotantonopeus
- resursseja koskevat ehdot

A 4

Laadunvarmistustoimenpiteet Laatuvaatimukset ja lukuarvot,

laadun toteaminen, laatudokumentit

Kuva 2: Aliurakan siséllon ja ehtojen muodostaminen tehtavéasuunnitelman avul-
la. (lahde: Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012. Ra-
kennusurakoitsijoiden hankintakasikirja. s. 47)

Tehtavasuunnitelma méarittelee seuraavat asiat:
- Tarvittava aineisto ja tyon sisallon erittely
- Kustannustavoitteen, jonka avulla vertaillaan aliurakkatarjouksia

- Laadulliset vaatimukset

8 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012. Rakennusurakoitsijoiden
hankintakasikirja. s. 47
® Kankainen. Sandvik / Rakennustieto Oy, Tampere 1999. RATU, Rakennushankkeen ohjaus



2.3

24

- Laadunvarmistuskeinot
- Logististen tekijdiden suunnittelu
- Ajalliset vaatimukset, jotka koskevat tehtdvéan aloitusta, valitavoitteita,

osakohteiden suoritusjarjestysté tai tuotantonopeutta ja lopetusta.'® **

Laadunhallinnan suunnittelu

ASIAKASKESKEINEN
Tyylywhinen aslakas

TUDTEKESKEINEN VALMISTUSKESKEINEN
suaniushyiy yhdenmukaisuus vaatmuksin
i /
ARVOKESKEINEM

YMPARISTOKESKEINEN

ympansidvaikuius parasta laaua hahimpaan hintaan

KILPAILUKESKEINEN
@i huanompaa kuin muyillakaan

Kuva 3: Ajatuksia laadunhallinnan lahestymiseen (lahde: Junnonen, Kankainen /
Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoi-

minnot. s.8)

Laadunvarmistuksen suunnittelun lahtékohtana on tarvittavien toimenpi-
teiden selvittdminen ja varmistuminen siitd, ettd toimenpiteet on ymmar-
retty. Kuva 3 osoittaa, ettd laadunhallintaa voidaan tarkastella useasta eri
nakodkulmasta, joten sen hallitseminen vaatii useiden eri osapuolten yh-

teistyota.

Laadunhallinnan valvonnan tarkeys

Laadunhallinnan kehittdminen vaatii sen, etta yrityksessa pysytaan halu-
tulla tasolla ja sitd pystytdan yllapitamaan. Taman myoétd on mahdollista
l6ytaa ratkaisuja havaittuihin ongelmiin ja selvittdd niiden syyt seka hyo-
dyntda uusia vaihtoehtoja. Yrityksessa tulisi suorittaa jarjestelméaén sys-
temaattisia ja suunniteltuja tarkastuksia ulkopuolisen tahon toimesta kil-

pailukykynsé ja toimintaedellytyksiensa varmistamiseksi. Naita tarkastuk-

10 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012. Rakennusurakoitsijoiden
hankintakasikirja. s. 48
! Kankainen. Sandvik / Rakennustieto Oy, Tampere 1999. RATU, Rakennushankkeen ohjaus



sia kutsutaan auditoinneiksi. Auditoinnin avulla tunnistetaan jarjestelmas-

sa olevia poikkeamia.*?

Poikkeamien korjaaminen vaatii hyvdd havaitsemisherkkyyttd ja kykya
I6ytda niiden syihin ratkaisuja. Laadukkaaseen toimintaan paastakseen
on tyd suunniteltava seka suoritettava suunnitellulla tavalla. Tuloksia tulee
seurata tyon edetessa ja toimintaa on korjattava, mikéli toiminnassa esiin-
tyy poikkeamia alkuperdisiin suunnitelmiin. Tamé& parantaa kustannustie-
toisuutta ja ongelmien havaitsemista.*®

Haluttuun laatutavoitteeseen péaadstékseen on yhteistyd yhdessa
urakoitsijan kanssa valttamatontd. Valvonnan tarkeys korostuu tyon
aikana  suoritettavien laaduntarkastusten  yhteydessd. Havaitut
laatuvirheet tulee kirjata ja selvittdd niiden syntymisen syy.
Laatudokumentit tulee koota yhteen ja analysoida, jotta virheet eivat

toistuisi seuraavassa kohteessa.'*

2.5 Urakan tavoitteen toteutumiseen vaikuttavat osapuolet
Urakan tavoitteiden toteutumiseen vaikuttavat osapuolet ovat:

- Kayttajat

- Omistaja Voivat olla yksi ja sama osapuoli.
- Rakennuttaja

- Asiakkaat

- Suunnittelijat

- Hankinta

- Maaréalaskijat

- Materiaalinvalmistajat

- Urakoitsija

- Viranomaiset.

Kaikki osapuolet vaikuttavat lopulliseen laatuun.™
Valmiin rakennuksen vastatessa suunnitelma-asiakirjojen vaatimuksia on

tuotantolaadussa péaasty haluttuun tavoitteeseen. Suunnitelmien ristiriitai-

suudet, laatutekijat ja pdivitettyjen suunnitelmien toimittaminen ajoissa

'2 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustyémaan
laatutoiminnot. s. 19
'3 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan
laatutoiminnot. s. 19
1 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan
laatutoiminnot. s. 36
! Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan
laatutoiminnot. s. 27



vaikuttavat tuotantolaatuun. Rakennushankkeen yksittdisen aliurakan ja
koko rakennusprosessin onnistumisen kannalta on tiedonvalityksen olta-
va kunnossa. Uuden asunnon ostavien asiakkaiden tarpeet ja rakennuk-
selle asetetut vaatimukset tulee vélittyd aina tyon tekevalle urakoitsijan

edustajalle asti.*®

Urakkaan tarvittavien lahtotietojen tulee olla yksityiskohtaiset ja niiden tu-
lee antaa selkeat ohjeet rakennuttajan ja viranomaisten vaatimusten tayt-
tamiseen vaadittavista tekijoista. Talla tavoin ohjeet auttavat suunnittelun
ohjausta ja tiedot saadaan suunnitelma-asiakirjoihin. Urakoitsijan ottami-
nen mukaan tydmaalla tehtavaan tydonsuunnitteluun riittdvan ajoissa saat-
taa antaa mahdollisia uusia nékemyksia suoritettavan tyon toteutukseen
littyvista tekijoistd sekd materiaali- tai tuotevalinnoista. On selvaa, etta
useampi silmé&pari havaitsee enemman ja ndin on myods laajempi asian-
tuntemus kaytettavissa. Taman lisdksi urakoitsijalla saattaa olla enem-
man kokemusta vastaavista tapauksista. Suunnitelmien katselmointien
yhteydessa on mahdollisilta valttya tulevilta poikkeamilta, jotka syntyisivat
tuotannon aikana. Poikkeamia voivat olla esimerkiksi materiaalien toimi-
tus ja varastointi tyomaalla tai kokonaisten kantavien terésrakennelmien

asentamisen toteutus betonielementtiasennuksien yhteydessa. *’

Maaralaskennan suorittaminen tyémaan toimesta suunnitelmista, jotka on
katselmoitu eri osapuolien toimesta, auttaa parantamaan ja selkeytta-
maan todellisten materiaaliméarien muodostumista. Hankinta pystyy va-
rautumaan mahdollisiin muutoksiin ja yksityiskohtaisen hankinta-aloitteen
avulla tulee hankinnat laadittua hankintainsindorin toimesta oikein.

Aliurakan onnistumisen kannalta pdaurakoitsijan tulee huolehtia, etta ai-
kataulu on rytmitetty, jotta tydn eteneminen on sujuvaa ja sitéa tulee val-
voa. Aliurakkasopimus on laadittu niin, ettd se mahdollistaa vaatimusten
esittamisen urakoitsijalle. Pa&durakoitsijan tulee esittdd vaatimuksensa
selkeésti ja riittavan tarkasti, jotta urakoitsijalla on tiedossa urakkarajat,
laatuvaatimukset ja laatutoiminnot, tuotantonopeus ja valitavoitteet seka
vastaanoton ajankohta. Sopimukseen tulee sitoutua ja suunnitelmista
poikkeamista tulee reklamoida, mikali havaitaan selkeitd puutteita esi-

'® Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan
laatutoiminnot. s. 28-29
7 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan
laatutoiminnot. s. 28-29



merkiksi tavarantoimittajan materiaalissa tai aliurakoitsijan tyonlaadussa.
Aliurakoitsijaa valitessa taytyy varmistaa aliurakoitsijan taloudellinen tila,
kyky suorittaa vaadittu tydtehtava ja varmistua siitd, etté urakoitsija kyke-

nee tayttiméaan laadulliset vaatimukset.*®

Aliurakoitsijalta vaaditaan urakan onnistuneen toteutumisen varmistami-
seksi riittavasti ammattitaitoista tydvoimaa ja sopimusten sisallon tulee
tayttya tyontekijoiden tydurakoissa. Tyokohteet suoritetaan kerralla kun-
toon péaurakoitsijan maaraaman toteutusjarjestyksen mukaan ja kaikkien
urakoitsijoiden kaikilla tyéntekijéilla on tietoisuus kohteen laatuvaatimuk-

sista.®

2.6 Suunnitelmien katselmointi

Suunnitelmakatselmuksen perusmdaarays on lahtdisin YSE:n 64 §:sta. Mi-
kéli toinen sopijapuolista haluaa suunnitelmavalmiuden riittavalle tasolle
selvyyden, suoritetaan suunnitelmakatselmus, jos asiasta ei muuten saa-

da selvyytta.*®

Katselmuksessa noudatetaan YSE:n 65 8§ 2. ja 3. momentin maarayksia.
Momentin 2 mukaan katselmus pidetaén sitd pyytédneen sopijapuolen il-
moittamana tai yhteisesti sovittuna ajankohtana. Katselmus voidaan pitaa
sopijapuolen poissaolosta huolimatta, ellei poissaololle ole patevaa syyta.
Momentin 3 mukaan katselmuksen pitavat tilaaja ja urakoitsija yhdessa.

Kummallakin on oikeus kutsua toimitukseen asiantuntijoita.*®

Tietyn ty6vaiheen suunnitelmien katselmoinnilla estetéan niiden mahdolli-
set keskeneréisyydet ja varmistetaan mahdollisimman korkea valmiusas-
te ennen tyon aloittamista. Suunnitelmien katselmointi yhdessa rakennus-
tyota tekevien osapuolien kanssa auttaa toteutukseen liittyvien ongelmien
helpottamista ja mahdollisten uusien toteutustapojen myota voidaan sa-

moihin laadullisiin tavoitteisiin paasta edullisemmin.
Suunnitelmien katselmoinnissa on syyta kayda lapi seuraavat asiat:

- Suunnitelmien valmiusasteen riittavyys, jotta ty6é voidaan toteuttaa

'8 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012
Rakennusurakoitsijoiden hankintakasikirja. s.51-53

19 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE 1998). RT 16-10660
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- Tarvittavien tietojen I6ytyminen tydvaiheen suunnitelmista
- Mittamerkintdjen vaatimukset ja tarkkuudet

- Materiaalien laadulliset ja maarélliset vaatimukset seka tarvittavat ma-
teriaalimerkinnét

- Méaaratietojen luotettavuus ja ristiriidattomuudet

- Mahdolliset erikoissuunnitelmat, joita tehtava tyo vaatii

- Tyo6turvallisuuden huomiointi kyseisessa tytvaiheessa

- Tyovaiheen erityiset laatuvaatimukset esim. esteettomyys

- Rakennusselostuksen kattavuus ja yksil6llisyys

- Rakennusselostuksessa on selkeésti esitetty laatuvaatimukset

- Mahdolliset RT-kortit, joista [0ytyy lisétietoa tehtavasta tydsta

- Muutoksien selked merkitseminen suunnitelmiin ja tarkastaa, etta
muutokset eivéat aiheuta ristiriitoja eri suunnitelmien vélilla.*

2.7 Urakan tyoturvallisuuden hallinta

Urakan suorittaminen turvallisesti on yksi tarkeimmistad hyvan tydsuunnit-
telun lopputuloksista. Valmistauduttaessa tehtavaan rakennustyéhon tu-
lee tyovaiheet ja olosuhteet tarkistaa kirjallisessa suunnitelmassa ensisi-
jaisesti turvallisuuden ndkokulmasta. Valtioneuvoston asetuksessa ra-
kennustyon turvallisuudesta 10 § 2 momentissa mainitaan, etta paatoteut-
tajan on riittavan jarjestelmallisesti selvitettava ja tunnistettava tydmaan
yleisista tyotehtavistd, tydolosuhteista ja tydympéaristdsta aiheutuvat vaa-
ra- ja haittatekijat.

Jokainen tydmaa on erilainen, joten suunnitelmat tulee tehda aina kohde-
kohtaisesti. Esimerkiksi tydmaa-alueesta laaditaan yksityiskohtainen tyo-
maan aluesuunnitelma, jossa esitetddn muun muassa tydmaan ensiapu-

pisteet, kulkureitit ja tydmaa-alueen logistiikan jarjestaminen.

Jokainen suoritettava ty6 vaatii yksildidyn turvallisuuden riskikartoituksen.
Kaydaéan lapi esimerkiksi kolme ennalta tiedossa olevaa erityishuomiota
vaativaa riskid ja avataan ne riittadvalla tarkkuudella. Tarkeda on tietda
esimerkiksi, jos riskind on putoamissuojaus, niin milla toimenpiteilla riski
on mahdollista poistaa juuri kyseisessa tydtehtavassa esimerkiksi kaivan-
tojen tai elementtiasennuksien yhteydessa.

2% Junnonen, Kankainen/ Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan
laatutoiminnot. s. 61
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3 Hankintaan soveltuvia urakkamuotoja ja niiden omi naisuuksia

3.1 Suoritusvelvollisuuden mukainen jaottelu

Suoritusvelvollisuuden mukaisen jaottelun urakkamuodot sisaltavat eri
urakkamuotojen yhdistelmia, joita sovelletaan usein monella eri tavalla.
Suoritusvelvollisuuden mukainen laajuus riippuu siitd, missa vaiheessa
suunnittelua rakennuttaja luovuttaa hankkeen valmistumiseen edellyttavat
tyot urakoitsijan hoidettavaksi. Suoritusvelvollisuuden mukaan jaottelu
voidaan toteuttaa jakamalla urakkamuodot suunnittelun ja toteuttamisen
sisdltamaan KVR-urakkaan, paaurakkamuotoihin ja erilaisiin osaurakka-

muotoihin. 2 %2 2

3.1.1 KVR kokonaisvastuu-urakka

Suunnittelua sisaltavissd KVR-urakoissa voidaan tarjoukset pyytaa ha-
vainnollistavia suunnitelmia kayttden heti hankesuunnitteluvaiheen jal-
keen. Rakennuttaja asettaa hankkeelle tavoitteet ja vaatimukset seké ko-
koaa aineiston. Urakoitsija huolehtii KVR-urakoissa rakennustydsta ja ra-
kennuskohteen suunnittelusta. Urakkamuodossa kokonaishinta saadaan
aikaisin selville ja rakennuttajan osuus rakentamisessa jaa pieneksi. Ra-
kennuttajalta vaaditaan kuitenkin kokemusta ja ammattitaitoa, jotta ra-
kennushanke lahtee oikeaan suuntaan. Urakoitsija vie yhdessa suunnitte-
lijoiden kanssa kohteen suunnitelmat omien kokemuksiensa ja vahvuuk-
siensa perusteella haluttuun suuntaan, mutta suunnitelmien laadullisia te-

kijéita on hyvin vaikea arvioida eri urakoitsijoiden valilla. 2> % 24 2

Kuvassa 4 on esitetty sopimussuhteet, josta ndhdaan KVR-urakan osa-

puolet ja niiden riippuvuudet toisistaan.

“LJunnonen/ Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.12-13
2 Suyomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat
% https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf
Junnonen/ Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.14
% Virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy, Vammala 1991. Urakkamuodot, etuja ja haittoja
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RAKENNUTTAJA

— Rakennuttajakonsultti

KVR-urakoitsija

Suunnittelija ™ Aliurakoitsija
Suunnittelija — Aliurakoitsija
Suunnittelija T— = Aliurakoitsija

Kuva 4: Suunnittelua sisaltdvan urakkamuodon sopimussuhteet . (Iahde: Jun-

nonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.14)

3.1.2 Paaurakkamuodot

Rakennushankkeiden toteutus p&durakkamuodoilla on Suomessa hyvin
yleistd. Vastuu hankkeen johtamisesta, suunnittelun hankkimisesta ja ra-
kentamisen hankkimisesta erillisilla sopimuksilla kuuluvat rakennuttajalle.
Yleisimmat paddurakkamuodot ovat kokonais- tai jaettu urakka. Naissa va-

littu rakennusurakoitsija toimii padurakoitsijana.?® 2" 2

Kokonaisurakassa rakennuttaja solmii urakkasopimuksen yhden urakoit-
sijan kanssa ja urakoitsija vastaa rakennuttajalle siitd, ettéd rakennuskoh-
de tulee toteutettua suunnitellulla tavalla. Jaetussa urakassa jokainen
urakoitsija vastaa rakennuttajalle siitd, mikd kuuluu urakoitsijan omaan
vastuualueeseen. Rakennuttaja maarittda hankkeelle arkkitehdin ja valit-
see tarvittavat tekniset suunnittelijat, jotta hanke voidaan suunnitella ja
urakkakilpailun perusteella valitaan urakoitsija, joka on todettu kyvyk-
kaaksi hoitamaan urakka loppuun asti vaatimuksien mukaan kilpailuky-

kyiseen hintaan. 2% 27?8

% Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.16-17
" Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

%8 https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf



3.1.2.1 Kokonaisurakka

13

Kokonaisurakassa rakennuttaja tekee sopimuksen koko tydsta yhden

urakoitsijan kanssa ilman, etta paaurakoitsijalla on vastuuta suunnittelus-

ta. Valittu paaurakoitsija voi jakaa osia tbistdan aliurakoitsijoille. Naita toi-

t4 ovat muun muassa sahko-, LVI- ja maalausurakat.?® 3 3!

Aliurakoitsijat ovat sopimussuhteessa vain paaurakoitsijan kanssa. Paa-

urakoitsija on vastuussa kayttamistaan aliurakoitsijoista ja tdiden ohjauk-

sesta ja yhteensovittamisesta. Rakennuttajan ei tarvitse puuttua eri ura-

koitsijoiden valisiin toihin. Kokonaisurakassa vastuunjako on selkeé ja ra-

kennuttajan ei tarvitse huolehtia urakoitsijoiden valisista epaselvyyksista

ja mahdolliset laadullisten tekijéiden puutteet voidaan hoitaa suoraan

paaurakoitsijan kautta.

29, 31,32

Kuvassa 5 on esitetty kokonaisurakan sopimussuhteet.

RAKENNUTTAJA

Rakennuttajakonsultti

I

Arkkitehtisuunnittelija

Tekniset suunnittelijat

PAAURAKOITSIJA

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

Kuva 5: Kokonaisurakan sopimussuhteet. (lahde: Junnonen / Vammalan

Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.14)

29 Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.17
% Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-

10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

% https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf

%2 Virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy, Vammala 1991. Urakkamuodot, etuja ja haittoja
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3.1.2.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa rakennusty® jaetaan kohteesta riippuen erilaisiin ra-
kennussuorituksiin rakennuttajan toimesta. Jokainen urakoitsija on vas-
tuussa rakennuttajalle oman tydnsa toteutuksesta. Rakennuttaja tekee
valittujen urakoitsijoiden kanssa erilliset urakat ja on vastuussa tdiden yh-
teensovittamisesta ja viivastyksistd. Rakennustyot jaetaan paaurakkaan
ja sivu-urakoihin. Paaurakoitsijalla ja sivu-urakoitsijoilla on mahdollisuus
kayttaa tarvittaessa aliurakoitsijoita oman tyonsa toteutukseen, mutta ali-

urakoitsijat eivat ole sopimussuhteessa rakennuttajaan. 3% 3% 3° 3¢

Yleisten sopimusehtojen viivastyssakkomaaraykset eivat rajoita rakennut-
tajan vastuuta muille urakoitsijoille. Urakkasopimuksen maaraykset kos-

kevat vain tilanteita, joissa urakoitsija mydhastyy suorituksessaan.

Kuvassa 6 on esitetty jaetun urakan sopimussuhteet.

RAKENNUTTAJA
Rakennuttajakonsultti \~ Arkkitehtisuunnittelija
Tekniset suunnittelijat
PAAURAKOITSIJA
Sivu-urakoitsija — Sivu-urakoitsija

Kuva 6: Jaetun urakan sopimussuhteet. (lahde: Junnonen / Vammalan Kir-

japaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.18)

% Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.18
% Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

% https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf

% Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.18-19
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3.1.3 Projektinjohtorakentaminen

Osaurakoissa p&aaurakoitsijan  tehtdvat hoidetaan  projektinjohto-
organisaatiolla, joka toteuttaa tarvittavat rakennustytt osaurakoina ja toi-
mituksina. Projektinjohto-organisaatio koostuu rakennuttajan, projektin-
johtourakoitsijan tai -konsultin henkilostoistd. Hankintojen ja suunnitelmi-
en osalta viimeisen hyvaksynnan suorittaa aina rakennuttaja. Projektin-
johdon ja tyémaan johtovelvollisuuden vastuut voi hoitaa joko rakennutta-

ja tai ostaa hankintana palvelun tarjoavalta urakoitsijalta tai konsultilta. 3"
38, 39

Projektinjohtorakentaminen jaetaan kolmeen muotoon, jotka ovat
- projektinjohtorakennuttaminen

- projektinjohtopalvelu ja

- projektinjohtourakointi. *" %%

Projektinjohtorakennuttamisessa rakennuttajalla on mahdollisuus suorit-
taa hanke omalla projektinjohdolla tai valita hankkeeseen ulkopuolinen
rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultti. Projektinjohtokonsultin avulla ra-
kennuttaja pystyy tdydentamaan henkilost6aan ja saamaan kayttdonsa
projektinhallintajarjestelmia. Tydmaan johtovelvollisuuden voi hoitaa ra-
kennuttaja tai johtovelvollisuus voidaan ostaa erikseen. Johtovelvollisuus
on myds mahdollista liittdd osaurakkaan, jonka vaikutus tydmaalla tehté-
vaan tyéhén on merkittava. Projektinjohtokonsultti huolehtii usein raken-

nustoiden valvonnasta.®” %

Kuvassa 7 on esitetty projektinjohtorakennuttamisen sopimussuhteet.

87 Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.20

% Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

% https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf
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RAKENNUTTAJA
Suunnittelijat PJ-konsultti
TJ
ou ou Oou ou

RAKENNUTTAJA —  TJ

Suunnittelijat PJ-konsultti

ou ou ou ou
RAKENNUTTAJA
Suunnittelijat PJ-konsultti
ou Oou ou ou

|
TJ

Kuva 7: Projektinjohtorakennuttamisen sopimussuhteet (TJ= tydmaan johto,

OU=osaurakka). (lahde: Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala

2009. Sopimusten hallinta. s.21)
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Projektinjohtopalvelussa on projektinjohtototeuttaja vastaa myos:
- rakennuttamistehtavista

- rakennustdiden valvonnasta ja

- tydmaan johtovelvollisuudesta. ****

Vastuu tyémaan johtovelvollisuudesta erottaa projektinjohtopalvelun pro-
jektinjohtorakennuttamisesta. Projektintoteuttaja projektinjohtopalvelussa
edustaa hankkeessa rakennuttajaa ja asema seka vastuu ovat konsul-
tinomaiset. Projektintoteuttajan on mahdollista valvoa tyota siksi, etta se
ei tee itse varsinaisia rakennustditd. Hankintasopimukset allekirjoittaa ra-

kennuttaja. ** *

Kuvassa 8 on esitetty projektinjohtopalvelun sopimussuhteet.

RAKENNUTTAJA TJ

Suunnittelijat PJ-toteuttaja

ou ou ou ou ou

Kuva 8: Projektinjohtopalvelun sopimussuhteet (TJ= tydmaan johto,
OU=osaurakka). (lahde: Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala
2009. Sopimusten hallinta. s.22)

“% Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.20-22
*1 https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf
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Projektinjohtourakoinnissa projektinjohtourakoitsija vastaa:
- rakennuttamistehtavista
- tybmaan johtovelvollisuudesta

- rakennustyfsta ja

42, 43

hankinnoista.

Projektinjohtourakoitsija tekee hankintasopimukset omiin nimiinsa ja ra-
kennuttajalla on sopimussuhde ainoastaan projektinjohtourakoitsijaan,
mutta erillinen rakennuttajakonsultti on myds mahdollinen. Projektinjoh-
tourakoitsijan huolehtiessa hankinnoista, on projektinjohtourakoitsija
myo6s vastuussa rakennuttajalle aliurakoitsijoiden tekemasta tyosta. Tasta
huolimatta rakennuttajalla on mahdollisuus vaikuttaa suunnitelmien ja
hankintojen lopullisiin paatoksiin. Rakennuttajalla on myds mahdollisuus

projektinjohtourakoinnissa tehda erikseen sovittaessa hankintoja omiin

S L 42
niminsa. RAKENNUTTAJA

Suunnittelijat

PJ-urakoitsija T

AU AU AU AU AU

RAKENNUTTAJA
i
PJ-urakoitsija | TJ
Suunnittelijat % | | |
AU AU AU AU AU

Kuva 9: Projektinjohtourakoinnin sopimussuhteet (TJ=tydmaan johto,
AU=aliurakka). (lahde: Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009.
Sopimusten hallinta. s.23)

2 Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.22

*3 https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf



19

3.2 Maksuperusteen mukainen jaottelu

Urakkasuoritus voidaan antaa toteutettavaksi eri maksuperusteiden mu-
kaan, mihin ei vaikuta suoritettavan tyon laajuus. Maksuperusteisia ura-
koita ovat kokonaishintaurakka, yksikkdhintaurakka, laskutyburakka ja ta-

voitehintaurakka. ** 4> 47

3.2.1 Yksikk6hintainen urakka

Yksikk6hintaisessa urakassa rakennuttaja maksaa urakoitsijalle yksikko-
hintasopimuksen mukaan, jossa toteutuneet materiaaliméérat on tarkasti
jaoteltu helposti mitattaviin suoritusyksikoihin ja niille on maaritelty kiinteat
hinnat. Yksikkdhintoja kaytettdessd on urakoitsija vastuussa hinnoittele-
mistaan yksikdista, mutta lopullinen maarariski on rakennuttajalla. Yksik-
kéhintaurakkaa kaytettdessa on lopullisten kustannuksien tasmallinen
ennustaminen vaikeaa. Yksikkdjen hinnoittelua varten tulee tarjouspyyn-
nossa ilmoittaa arvioitu yksikkdjen maara, jotta yksikdt on mahdollista

hinnoitella oikein urakoitsijan toimesta.** *% ¢ 47

Yksikkohintaisessa urakassa on sekd urakoitsijan ettd tyonjohtajan on
syyta valvoa tehtyja maaria tydn aikana, jotta urakan edetessa tietoisuus
todellisesta valmiusasteesta ja yksikdiden toteutuneista maarista pysyy
hallinnassa. Yksikkdhintaisessa urakassa rakennuttaja maksaa urakoitsi-
jalle toteutuneiden materiaalimééarien perusteella, joko mittaamalla ne
paikanpaalla tyokohteessa tai piirustuksista. Urakka on mahdollista to-
teuttaa myds kokonaishintaisena, jossa yksikkohintasopimus koskee sel-

laista urakan osaa, jonka kustannuksia ei voida tarkasti maaritella.*> ¢ 47

Yksikk6hintaurakkaa kaytetaan yleisimmin kohteissa, joissa tydémaaran
maarittaminen tarkasti on mahdotonta. Tallaisia t6itd ovat muun muassa

maankaivuu-, louhinta-, paalutus- ja vesirakennustyt.*> 447

** Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

5 Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.24-25
“% virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy, Vammala 1991. Urakkamuodot, etuja ja haittoja
47 https://noppa.oulu.fi/noppa/kurssi/460165a/luennot/460165A_toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf
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3.2.2 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa rakennustyd tehddan urakka-asiakirjojen vaati-
malla tavalla kiintealla kokonaishinnalla. Rakentamiseen liittyvét riskit
kustannuksineen ovat suurimmalta osin urakoitsijalla. Urakka on mahdol-
lista toteuttaa kokonaishintaisena, kun tyon kokonaiskuva on selvilla. Ko-
konaishintaurakassa rakennuttajalla on kustannustietoisuus lopullisista
kustannuksista aika tarkasti tiedossa jo tyon alussa. Tyon aikana syntyvéat

lisa- ja muutosty6t saattavat nostaa lopullista kokonaishintaa. - 4 *°

Suunnitelmien tulee olla laadukkaasti laadittu, jotta urakoitsija kykenee
antamaan kokonaishintaurakasta tarjouksen. Mikéli rakennuttajan anta-
missa tiedoissa on virheitd tai ristiriitaisuuksia, voivat lopulliset kustan-
nukset muuttua alkuperaisesti suunnitellusta esimerkiksi lisd- ja muutos-

toiden myota.*® *°

Kokonaishintaurakka voidaan hoitaa rakennuttajan maaralaskentaa kéayt-
téden. Tarjouspyyntdon liitetddn maaraluettelo, josta loytyy rakennustar-
vikkeiden, -aineiden ja ty6suoritusten maarat urakoitsijan hinnoittelua var-
ten. Tarjoukseen urakoitsija liittda yksikkohintaluettelon ja kokonaishinnat,
joilla urakka suoritetaan. Tarjouksen hyvaksymisen jalkeen on urakoitsi-
jalla mahdollisuus maardaikaan mennessa tarkistaa maaraluettelot. Vir-
heiden ilmetessd kaytetddn yksikkohintaluetteloa virheen korjaamiseen.
Yksikkohintaluetteloa kaytetdédn myos mahdollisten lisd- ja muutostdiden

pohjana.*®>*

3.2.3 Laskutyburakka

Laskutydurakassa urakoitsijalle maksetaan rakennuttajan toimesta kaikki
sovitusta rakennustydsta aiheutuneiden laskujen kustannukset laskutyo-
palkkioineen. Laskutydpalkkio voi olla kiintedhintainen tai prosentuaalinen
osuus lopullisista tydon aiheuttamista kustannuksista. Lopullisia kustan-

nuksia on mahdotonta ennustaa laskutydurakassa.*® 4% %

*8 Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.24-25
*9 Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

*% https://noppa.oulu.filnoppa/kurssi/460165a/luennot/460165A _toteutus-
1J_Ja_urakkamuodot._luento_26.11.l3._toteutusJa_urakkamuodot_sopimukset_l.pdf

TALO 80-ryhmé / Rakentajain Kustannus Oy 1979. Rakennuttajan maaralaskennan kehitta-
minen
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Laskutydurakka on sopiva valinta, kun suunnitelmat ovat keskeneraiset
tai muuttuvien tekijéiden maaré urakassa on suuri ja urakan arvaamatto-
mien tdiden maard kasvaa. Pysyakseen laskutydurakassa jotenkin kus-
tannuksien osalta ajan tasalla tulee rakennuttajan valvoa urakoitsijan toi-
mintaa aktiivisesti. Laskutydsopimuksessa on rakennuttajalla ja urakoitsi-
jalla hyva olla pitkaaikaisen yhteistyén kautta syntynyt luottamus. Lasku-

tusperusteiden tulee olla tarkasti maaritelty. ° 3 >*

3.2.4 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakka on laskutydurakka, jossa urakoitsijalla on mahdolli-
suus saada lisaa voittoa kokonaiskustannuksien jaadessa alle kokonais-
kustannuksille asetetun tavoitehinnan. Mikali kustannukset ylittavat alku-
perdisen tavoitehinnan, vastaa urakoitsija ylimenevistd kustannuksista

ennalta maaratyn osuuden verran yhdessé rakennuttajan kanssa.* * *°

Urakalle asetetaan myos kattohinta, jonka rakennuttaja on valmis mak-
samaan tehtavasta tydstd. Taman ylittyessa on urakoitsija velvollinen
maksamaan yksin kattohinnan ylittyvat kustannukset. Tavoite- ja kattohin-
toja tulee voida tarvittaessa muuttaa tyon aikana, mikali lisa- ja muutos-
tyot aiheuttavat muutoksia alkuperdisiin laskelmiin. Tavoitehintaurakka

vaatii rakennuttajalta ammattitaitoista valvojaa kustannusten seurantaan.
54, 55, 56

Tavoitehintaurakkaa on kaytetty suunnitelmien siséltdesséa epavarmuus-
tekijoitd tai suunnitelmia ei ole ehditty kunnolla laatia. On kuitenkin valtet-
tava toiden aloittamista ennen asianmukaisia suunnitelmia, mikali on
mahdollista, ettd tydmaa joutuu esimerkiksi odottamaan suunnitelmien
taydentymista ja ty6t pysahtyvat. Tasta aiheutuu koko rakennushankkeel-

le seké lisakustannuksia ettd aikataulun mydhastymista.>® 54

*2 Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.25
*3 Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Rakennustietosaatio RTS 2002. RT 16-
10768 Urakkamuodot ja -asiakirjat

> https://noppa.oulu.fi/noppa/kurssi/460165a/luennot/460165A_toteutus-
_ja_urakkamuodot._luento_26.11.13._toteutus_ja_urakkamuodot_sopimukset_1.pdf

* Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. Sopimusten hallinta. s.26-27
%% Virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy, Vammala 1991. Urakkamuodot, etuja ja haittoja
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Kattohinta
D
Tavoitehinta /
C
\4
A Yleiskulut / Kate D Tavoitchinnan vlitys
B Viilittomiit kustannukset Urakoitsija ei saa yleis-
C Tavoitehinnan alitus kulukorvausta

Esim. Rakennuttaja 50 %
Urakontsija 50 %

Kuva 10: Maksuvelvollisuuden maaraytyminen rakennuttajan osalta tavoite-
hintaurakassa. (lahde: Virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy, Vammala 1991.
Urakkamuodot, etuja ja haittoja s.11)
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4 NCC Rakennus Oy:n kaytannot urakan tyonsuunnittel ussa

4.1 Tyo6nsuunnittelu yhteistydkumppanin / kausisopimuskumppanin kanssa

NCC Rakennus Oy:lla on kausisopimuksella olevia urakoitsijoita, joiden
hyodyntamista tydnsuunnittelussa on syytd kayttda hyvaksi. Suunnitelmi-
en katselmoinnit etukateen yhdessa urakoitsijan kanssa selkeyttavat
huomattavasti urakan toteutusta. Tyon toteutukseen on mahdollista tehda
muutoksia jo ennen tdiden aloitusta, mikali tydnsuunnittelu yhdessé ura-

koitsijan kanssa sen tarpeen osoittaa.’

Mikali urakoitsija ei ole kausisopimuksella, korostuu hankinta-aloitteen
laadukkuus. Kun hankintakyselyyn laitettu materiaali on kattava ja selkeé,
saa urakoitsija jo tarjousvaiheessa kéasityksen tyon kokonaiskuvasta ja
mahdollisista erityishuomiota vaativista nimikkeista. Ty®dnsuunnittelua
voidaan parantaa yhteistyokumppanin kanssa sen jalkeen, kun sopiva
urakoitsija on valittu tarjouskyselyn perusteella. Urakoitsijan kanssa kay-
daan lapi vaihtoehtoisia toteutusmenetelmid ja huolehditaan siitd, etta
paastaan haluttuun lopputulokseen sekéa aikataulullisesti ettéd kustannuk-
sien osalta. Viimeistaan urakkaneuvottelussa urakan sisallon yksityiskoh-
dista sovitaan yhdessa, mutta aikaisemmin aloitettu valmistautuminen an-

taa enemman aikaa reagoida mahdollisiin haasteisiin.*’

Tama vaatii tydbmaalta hyvaa perehtymistd urakan vaatimaan aineistoon,
jotta tarkeimmat tekijat nousevat esille. Maaraluettelot ja hinnoitteluperus-
teet tarkastetaan ja suunnitelmien mahdolliset puutteet selvitetdéan jo
hankinta-aloitetta laadittaessa.

4.2 Laatu- ja toimintajarjestelmét

NCC:lla suoritetaan tydmaille auditointeja eli systemaattisia ja suunniteltu-
ja tarkastuksia. Tarkoituksena on saada varmistus dokumenttien riittavas-
td kattavuudesta seka niiden arkistoinnista ja laadunhallinnan tasosta.
Auditoinnilla haetaan toimintajarjestelman puutteita, jotta sen tehostami-
nen onnistuu ja koko organisaatio saadaan toimimaan vaaditulla tasolla.
Auditointeja suoritetaan yleensa yhden kerran tydmaan aikana, mutta laa-
jemmissa kohteissa auditointeja voidaan suorittaa useamman kerran.

Toiminnan kehittdminen ei ole mahdollista, jos ei tiedeta nykytilanteen oi-

*" Kiesila / NCC Rakennus Oy. 2014. Insin6oritydn haastattelut [liite 3]



24

keaa laatutasoa. Valmis raportti tydmaan auditoinnista antaa laajan kasi-
tyksen yrityksen toiminnasta ja se antaa pohjan toiminnan kehittamiselle.
Auditoinnista saatava poikkeamaraportti toimitetaan yksikén johdolle,
tydmaan johdolle ja laatuvastaavalle. *®

Yksittdisen urakan laadunvarmistus suoritetaan laatimalla tehtavasta
tyosta tehtéavasuunnitelma, jossa kaydaan lapi tyon toteutus, tavoitteena
Ioytdd mahdolliset lopputulosta heikentavat tekijat seka varmistua tyolle
asetettujen tavoitteiden téaytymisesta. Tavoitteena on suoriutua tyosta tur-
vallisesti, kustannustehokkaasti, laadukkaasti ja annetuissa aikataulupuit-
teissa. Taman liséksi tarkoituksena on ennaltaehkaistéd ongelmien synty-

minen seka I6ytaad edullisempia ja parempia ratkaisuja.

Laadukas hankinta-aloite antaa jo tarjouskyselyvaiheessa urakoitsijalle
riittdvan kuvan toteutettavasta tydsta. Taman takia valmistautuminen ura-
kan hankinta-aloitteen laatimiseen on syytd aloittaa riittdvan ajoissa en-
nen hankinta-aloitteen maarapaivan tayttymista lahtotietojen kerdamisel-

|&. Hankinta-aloitteen laadinnasta lisaa luvussa 4.5. °°

Urakoiden laadunhallintaa toteutetaan NCC:lla jarjestamalla urakoista
aloituspalaveri, jossa kaydaan lapi tehtéavan tyon sisaltd seka tavoitteet ja
varmistutaan laatuasioiden avaamisesta, jotta myos tyon suorittava osa-

puoli on tietoinen vaaditusta tasosta. *°

Taman lisaksi tydmaalla suoritetaan niin sanotusti "mestan vastaanotto”
eli varmistutaan yhdesséa urakoitsijan edustajan kanssa, etta tyopiste on
turvallinen ja muutenkin valmiina tydvaiheen aloittamiselle. Urakoitsija hy-
vaksyy tydpisteen riittavan valmiustason omalla allekirjoituksellaan. *°

Tybn alussa kaydaan yhdessa tyota suorittavan osapuolen kanssa mal-
liasennuskatselmus, etta kaikki osapuolet ovat ymmartéaneet samoin tyén
suorittamisen ja varmistutaan viela vaaditun laatutason tayttdmisesta.
NCC:lla on kattava valikoima ohjeistuksia ja tarkistuspohjia eri tyévaiheis-
ta, joihin on listattu asioita, jotka tulee kayda lapi yhdessa tyota suoritta-

van osapuolen kanssa. Ohjeistuksia ja tarkistuspohjia pystyy muokkaa-

58

http://pro3.ncc.filur/projektit/SitePages/toimintajarjestelma.aspx?Processld=3&Phaseld=16&Par
entPhaseld=0#activitysystem
% Kiesila / NCC Rakennus Oy. 2014. Insin6oritydn haastattelut [liite 3]
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maan vapaasti ja on syyta yksildida ne juuri oman kohteen tydvaiheelle,

jotta erityishuomiota vaativat tekijat tulee kaytya lapi hyvissa ajoin. *°

Tyo6n aikana tulee tydnjohtajan seurata ty6- ja materiaalimenekkeja ja to-
teutuneita kustannuksia ja pitdd niista kirjaa. Tyonjohtajan on ndin mah-
dollista reagoida tyon suoritusnopeuteen ja huomata, mikali kustannuksiin

tulee muutoksia.

Kommunikointi tydta suorittavan osapuolen kanssa on tarkeéa ja asioiden
ymmartamisestd on syyta varmistua myds tyon aikana, koska tyovai-
heessa saattaa olla paljon erityistd huomiota vaativia kohtia. Tyévaiheen
valvonnan yhteydessa on syyta ottaa riittdvasti valokuvia ennen tydvai-
heen aloitusta, tydvaiheen aikana ja tydvaiheen valmistuttua. Nain doku-
mentointi on kattavaa ja tydvaiheen yksityiskohtainen tarkastelu helpot-

tuu, kun tiedetdan mistéa kuva on otettu ja mihin aikaan.

Tyb6vaiheen valmistuttua suoritetaan tehdylle tydlle vastaanottokatselmus,
jossa varmistutaan tyolle asetettujen tavoitteiden tayttymisesta. Mahdolli-

set puutteet korjataan ja ty6 kuitataan lopuksi hyvaksytysti tehdyksi.

4.2.1 Turvallisuus NCC:n tydmailla

Tybmailla seurataan turvallisuutta jatkuvasti tekemalla turvallisuushavain-
toja, jotka kirjataan TaVa-jarjestelmaan. Ammattikorkeakoulun projekti-
tyokurssin yhteydesséa taman tyon tekija oli kevaan 2013 aikana NCC Ra-
kennus Oy:n toimeksiannosta mukana kartoittamassa ja analysoimassa
turvallisuushavaintojen nykytilannetta ja kehittamassa parannusehdotuk-
sia turvallisuushavaintojen sisalté6n ja uusia toimintamalleja turvallisuus-
havaintojen keraamiseen ja kasittelyyn. Tyén aikana kaytiin lapi kaikki
turvallisuushavainnot vuosien 2010-2012 aikana. Yrityksen toimeksian-
non myota turvallisuustietoisuus NCC:n kaytannoista tuli hyvin selkeasti
esille. NCC:n oppimistorille laadittu juliste on insindorityon liitteend [Liite
1].

Turvallisuushavaintoja ovat esimerkiksi teknisen suojauksen puute, ris-
kinotto tyossa, tyopisteen epdjarjestys, kulkuteiden liukkaus, tydkoneen
toimimattomuus ja sellaiset pienet vahingot, joista ei henkildlle aiheudu

ladkarissa kayntia (selvitddn ensiaputarvikkeilla). Turvallisuushavaintoja
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ovat myos tydnsuunnitteluun liittyvat ennakoivat havainnot, tyémenetel-

mista tehdyt havainnot tai turvallisuuteen liittyvat positiiviset havainnot. ©

NCC Rakennus Oy:n koko Suomen alueen tydturvallisuuspaallikdn Juha
Suvannon mukaan turvallisuushavaintojen paatarkoitus on tehda asiat
nakyviksi tydmailla. Ne tulisi kdyda lapi tybmaan tuotantopalavereissa ja
tarvittavista toimista pitéisi sopia tydmaan toimihenkildiden kesken. Suu-
rista havaintomaaristd on mahdollista saada my6s arvokasta yritystason
tietoa.

Vaaratilanne (laheltéa piti -tapaus), jossa olisi voinut kdayda vakava tyota-
paturma, on myos turvallisuushavainto, mutta se ryhmitellaén toisella ta-
valla. Lahelta piti -tapauksista tehdaan erillinen vaaratilanne-ilmoitus Ta-

Va-jarjestelméaéan. Ne tutkitaan tapaturman lailla NCC:n toimintajarjestel-

man mukaisesti ja selvitys litetdan TaVa-jarjestelmaan. *

Taman lisaksi tydmaille suoritetaan viikoittaisia kunnossapitotarkastuksia,
joita ovat talonrakennusalalla TR-mittaukset ja maanrakennus ja vesira-
kennusalalla MVR-mittaukset. Naiden avulla arvioidaan VNA:n rakennus-
tyon turvallisuudesta 16 § 1 mom. lueteltuja asioita oikein/vaarin -
asteikolla. Esimerkiksi putoamissuojan kohdalla merkitdan jokainen kohta
tydmaalla, jossa putoamissuojaus pitaa olla, tarkastuslomakkeeseen. Kun
kaikki tarvittavat kohdat on kayty lapi, lasketaan, kuinka monta prosenttia
kaikista merkinngista oli oikein. NCC:lla vaadittu TR-tulos on 92 % ja
tydmaille suoritetaan tydmaiden tekemien mittauksien liséksi myoés ulko-

puolisia mittauksia. °*®*

4.3 Tybmaiden yhteisty® hankinnan kanssa

Toiminnan yhtenaistdminen auttaa seka kehittdmaén organisaation toi-
mintaa ettd antamaan selkeat linjat tydn toteuttamiselle. Tydmaan palaute
tuotannon edetessa onnistuneista tai ongelmallisista asioista suunnitteli-
joille, urakoitsijoille, hankinnalle ja laskennalle auttaa jo olemassa olevan

tiedon hyddyntamista ja kehittamista. Tiedon jakaminen on tarkeaa, jotta

60

http://pro3.ncc.filur/projektit/SitePages/toimintajarjestelma.aspx?Processld=3&Phaseld=16&Par
entPhaseld=0#activitysystem

®1 Hietavirta, Niskanen, Patrikainen, Paivarinta, von Hertzen / Kustannusosakeyhtid Moreeni,
Juva 2011. Rakennustdiden turvallisuusmaaraykset selityksineen 2011-2012.
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syyt esimerkiksi suunnitelmien ristiriidoissa saadaan selvitettyd. Palaut-
teen ollessa riittavaa ja selkeda, saadaan kuva muun muassa toteutunei-
den ja suunniteltujen maarien poikkeamista. Nain maaralaskentaa saa-
daan kehitettyd ja esimerkiksi kilpailukykya parannettua urakkakilpailuis-

sa. %

TyOmaan tulee laskea yksikdiden maarat tarkasti eriteltyna hankintaa var-
ten lohkoittain ja suunnitelmat tulee katselmoida ennen hankinta-aloitteen
toimittamista hankintaan. Yhteydenpito eri osapuolten valilla on valttama-
tont4, jotta piirustuksissa olevat epaselvyydet ja erityishuomiota vaativat

nimikkeet tulee selvitettya lapi ennen tydn aloitusta.®?

Hankintasuunnitelmalla ohjataan ja suunnitellaan hankintoja. Tyomaa
toimittaa [&ht6tiedot hankinnalle, jotta hankintakokonaisuuksien sisaltd
saadaan maéariteltyd. Hankinnan vastuut méaaritelladn projektisuunnitel-
massa ja vastuuhenkildiden tehtavat tydmaan tehtavajakolistassa. Hank-
keelle laaditaan sen alkuvaiheessa hankintasuunnitelma, jota paivitetaan
tydmaan edetessa. Kaikkien tilausten ja sopimusten on tultava hankinta-
jarjestelmdan. Taman lisaksi toimittajien on yksilditava laskunsa NCC:n

ty6- ja tilausnumeroilla. ©

4.4 Maéarien muutosten hallinta

Materiaalim&aéarien muutosten hallinta edellyttdd toimenpiteitd ennen tyon
aloitusta ja sen aikana. Eri suunnitelmien ristiriitaisuudet tulee minimoida
ennen urakan tyon aloitusta katselmointien avulla ja yksikkdhintaisessa
urakassa taytyy tyonaikana suorittaa tehtyjen maarien mittauksia ja val-
voa niiden kustannuksia. Materiaalimaéaria voidaan mitata tyokohteessa
paikan paalla tai piirustuksista, mikali tytkohteesta mittaaminen ei ole
mahdollista. Kun reaaliaikaisesta tyttilanteesta ollaan ajan tasalla, voi-

daan reagoida nopeasti mahdollisiin muutoksiin. ®2

4.5 Hankinta-aloitteen huolellinen laadinta

NCC Rakennus Oy:n hankintapdallikké Veli-Matti Kiesilan mukaan han-

kinta-aloitteen lahtokohtainen tavoite on antaa kattavat tiedot tulevasta

%2 Kiesila. Kilpeldinen. Ruuskanen. Sobott / NCC Rakennus Oy. 2014. Insindoritydn haastattelut
Qiite 3]
3

http://pro3.ncc.filur/projektit/SitePages/toimintajarjestelma.aspx?Processld=3&Phaseld=16&Par
entPhaseld=0#activitysystem
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hankinnasta ja sen huolellinen laadinta antaa luotettavan pohjan hankin-
nalle ja koko hankkeelle. Tarjousasiakirjojen tason kohottaminen paran-
taa urakkaan valmistautumista ja kustannussuunnittelua seka mahdollis-
ten erityishuomiota vaativien nimikkeiden tarkempaa lapikayntia. *

Hankinta-aloite laaditaan tydmaan nimeaméan henkilon toimesta ja sen
jalkeen se toimitetaan hankintainsinddrille, joka tekee hankintakyselyn

urakoitsijoille hankinta-aloitteen pohjalta. *
Hankinta-aloitteesta tulee selvita seuraavat asiat:

- Missa hankinta tullaan toteuttamaan (Rakennuskohde ja sijainti)

- Miten hankinta on tarkoitus toteuttaa ja mitka ovat sen erityispiirteet
(Hankinnan laadunhallinta, katselmoidut suunnitelmat, piirustusluette-
lot ja asiakirjat)

- Mitd ollaan tekemassa (Lahtotiedot, detaljit rakenteista ja maarélas-
kennat, urakkarajaliite)

- Milloin hankinta on maara toteuttaa ja kuinka aikataulullisiin tavoittei-

siin paastaan. (aikataulu) *

Tama mabhdollistaa puutteisiin tai tuleviin riskitilanteisiin puuttumisen jo
alkuvaiheessa. Nain hankinnan suunniteltu toteutuminen on realistisempi
ja yllattaviin kustannuksiin osataan varautua paremmin. Hankkeen toteu-
tuminen laadukkaasti edellyttdd eri osapuolten yhteisty6tad ja jatkuvaa
kommunikointia koko urakan ajan. Yksityiskohtaiset [&htotiedot tehtavasta
rakennustyosta ja urakkarajaliitteen selked avaaminen tyon sisallén maa-
rittdmisesséa antavat osapuolille mahdollisuuden onnistuneeseen lopputu-
lokseen. Esimerkki hyvasta hankinta-aloitteesta I6ytyy raportin liitteena
[liite 2].

% Kiesila / NCC Rakennus Oy. 2014. Insin6oritydn haastattelut [liite 3]
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5 NCC Rakennus Oy:n urakan tyonsuunnittelussa havai  tut riskitekijat

5.1 Tutkimuksen toteutus ja aineisto

Nykytilanteen ongelmien kartoitusta tehdaéan haastattelemalla NCC
Rakennus Oy:n asiantuntijoita. Haastatteluilla luodaan kuvaa siitd, miten
urakoita hoidetaan talla hetkellda ja mitd mahdollisia ratkaisuja ongelmiin
on jo loydetty. Nykytilanteen haasteiden kartoitukseen on myds hyva
saada urakoitsijoiden ndkékulma aiheeseen. Yksikkohintaisissa urakoissa
ei kokonaiskustannuksia voida ennalta tarkasti arvioida, mik& vaikeuttaa
kustannushallintaa. Taman takia haetaan ratkaisuja haastatteluja
analysoimalla, kuinka urakat saadaan suoritettua mahdollisimman tarkasti

suunnitellulla tavalla.

On tarkeda selvittaa, mikd aiheuttaa sen, ettéd yksikkdhintaurakka on niin
vaikea hallita kustannusten osalta asuntorakentamisessa ja mika aiheut-
taa maarien ylittymisen. Tahan haetaan lisdhavaintoja tutkimalla kohteen
As Oy Espoon Péivankehran huopakattotdiden kustannusten muodostu-

mista.

Haastatteluiden perusteella kdydaan lapi yksikkéhintaisen urakan vaike-
uksia, jotka selventavat urakkaan liittyvia ongelmia. Selvitetdan, mitka te-
kijat ajavat yksikkohintaisen urakan valintaan. Onko kokonaishintaisen

urakan hyvaksyvia urakoitsijoita ongelmallista 16ytaa?

Laadukkaalla valmistautumisella urakkaan paastdan hyvaan lopputulok-
seen. Tydnsuunnittelu urakoitsijan kanssa auttaa selventamaan mahdolli-
sia ongelmia ja ldytamaéan niihin uusia ratkaisuja. Riskienhallintaan avai-
met I6ytyvat hyvasta urakan suunnittelusta, jossa valmistautumiseen kay-
tetdan riittdvasti aikaa ja kaydaan lapi urakkaa eri ndkokulmista. Urakan

huolellinen valmistelu on valttdmé&tontd urakkamuodosta riippumatta.

Laadunhallinnan suunnittelu vaatii pitkdjanteisyyttd ja kokemusta. Laa-
dunhallinnan valvonnan téarkeys konkretisoituu tydmaalla urakan ollessa
kaynnissa. Toiminnan kehittamistd varten palautteen kerdaminen, seka
urakan suorittamisen aikana, etta sen paattymisen jalkeen antavat tulevia

urakoita ja projekteja varten tarkeda tietoa.

Yksikkohintaisissa urakoissa ei kokonaiskustannuksia voida ennalta tar-

kasti arvioida, mik& osittain johtuu erilaisista hintojen lisékertoimista, joita
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lisatyot tyon aikana aiheuttavat. Yksikkdjen lopullinen lukumaéara ei ole
tiedossa ja rakennuttaja on vastuussa toteutuneista materiaalimaarista.
Rakennuskustannukset halutaan tietdd jo ennen tyohon ryhtymista, jotta
kustannushallinta on vankalla pohjalla. Taman takia yksikk6hintainen

urakka ei ole urakkamuodoista paras vaihtoehto.

Insindoritydssa kaydaén lapi eri osapuolten tehtavia, joita urakan toteut-
taminen vaatii, seka mité ohjeistuksia eri osapuolien osalta on hyva ko-
rostaa. Etsitddn mahdollisia ongelmakohtia, jotka talla hetkella jaavat pie-
nemmalle huomiolle ja keskitytaan tekijoihin, joilla on suuri vaikutus lop-

putulokseen.

5.2 Yksikkohintaisten urakoiden kehitystarpeiden kartoittaminen haastatteluilla

Kehitystarpeet selvitettiin haastattelemalla yksikkohintaisten urakoiden ja
urakoiden tydnsuunnittelun nykytilanteen selvitysta varten NCC Raken-
nus Oy:n ja Icopal Katto Oy:n asiantuntijoita. Haastatteluiden perusteella
on laadittu erikseen yhteenvedot sekd NCC Rakennus Oy:n ettd Icopal
Katto Oy:n asiantuntijoiden vastauksista. Taméan liséksi on laadittu johto-
paatokset molempien yrityksien vastauksien perusteella ja pohdittu mah-
dollisia parannusehdotuksia toiminnan tehostamiseksi. Kaikki kyselylo-

makkeet vastauksineen ovat insindorityon liitteena [liite 3].

NCC Rakennus Oy:n haastatellut henkilt ovat:
Hankintapaallikk6 Veli-Matti Kiesila (25.9.13, NCC:n paakonttori)
Laskentapaallikké Tuomo Kilpeldinen (30.9.13, séhkdpostilla)

As Oy Espoon Paivankehrdn vastaava tyonjohtaja Pekka Ruuskanen
(25.9.13, As Oy Espoon Péivankehréan tydmaa 11963)

As Oy Espoon Paivankehran tyopaallikkd Eddy Sobott (11.4.14, sadhko6-
postilla)

Icopal Katto Oy:n haastatellut henkil6t ovat:

As Oy Espoon Paivankehréan tyémaan 11963 Icopal Katto Oy:n yhteys-
henkild Ari Korhonen (11.3.14, sdhkopostilla)

Icopal Katto Oy:n aluepaallikkd Mika Karsikas (11.3.14, sdhkopostilla).
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5.2.1 NCC Rakennus Oy:n vastauksien analysointi

Nykytilanteen kartoituksessa selvisi yksikkthintaisista urakoista seuraavia

ongelmia:

Lahtotiedot ovat puutteellisia
Suunnitelmissa on puutteita

Maaréalaskennassa puutteita - Materiaalimaarat muuttuvat urakan ai-
kana suuremmiksi tai tyot tehddan laskuttamalla tydteknisestéa syysta

haittakertoimella, johon ei ole varauduttu.
Tarkkoja kokonaisméaaria ei tiedetd materiaalimenekkien osalta
Kokonaiskuvan saaminen urakasta on vaikeaa

Palaute toteutuneiden urakoiden kustannuksista ja méaarista ei ole riit-

tavaa ja selkeda

Urakkarajojen epéaselvyydet -> yksikkohintaisessa urakassa tulee

herkemmin lisatoita

TyO6maiden, hankinnan, suunnittelun, laskennan ja urakoitsijoiden

asenteisiin pitdd saada muutos.

5.2.2 Aliurakoitsija Icopal Katto Oy:n vastauksien analysointi

Icopal Katto Oy:n edustajana kyselyyn vastasi Mika Karsikas yhdessa Ari

Korhosen kanssa. Ari Korhonen toimii As Oy Espoon Paivankehran tyo-

maalla Icopal Katto Oy:n yhteyshenkilona ja Mika Karsikas on yrityksessa

aluepaallikkona. Heidan haastatteluistaan selvisi seuraavia asioita:

Urakoitsijan vaikutusmahdollisuudet toteutettavan tyén suunnitelmiin
ja tydmenetelmiin esimerkiksi huopakattotdiden osalta kerrotaan ole-

van hyvin vahaiset.

Suunnitelmien valmiustaso ei ole riittéava ja epakaytannéllisten suunni-
telmien muuttaminen tai niihin vaikuttaminen ei heratd halukkuutta

suunnittelijan ja/tai tilaajan puolelta.

TyoOnsuunnittelussa kaytetaan kokonaisuutena liian vahan urakoitsijan
ammattitaitoa hyvaksi, mutta on tapauksia, joissa ammattitaitoa osa-

taan kayttaa jonkin verran.
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Urakoitsijan ja tilaajan valista yhteistyota voidaan parantaa pitamalla
kiinni sovituista neliometrimaarista, jotta neliometri-/yksikkéhinnat ovat
patevia.

Jotta paastaan suunnitelmien mukaisiin kustannustavoitteisiin ja yllat-

tavilta lisatoilta valtytaén, tulee sokkelieristyksen maaran olla vahin-
taan 80 m? ja vesikaton osalta vahintaan 100 m?.

Uudispuolella aikataulujen meneminen tilaajan mukaan on yksi tekija,
mika estda urakoitsijaa antamasta kokonaishintaa esimerkiksi huopa-

kattotoiden osalta.
Taman liséksi syyné on riittavien tydkokonaisuuksien puuttuminen.

Suurimmat ongelmat huopakattotéiden toteutuksessa on alueiden
pienuudet sekéa yhtdjaksoisuuden puuttuminen. Alueiden keskenerdi-

syys aiheuttaa myos ongelmia toteutuksessa.

5.2.3 Johtopéaatokset haastatteluista

Haastateltavien henkildiden taustalla on laaja kokemus urakoiden toteut-

tamisesta ja niiden ongelmien muodostumisista. Urakoitsijan ja NCC Ra-

kennus Oy:n asiantuntijoiden valilla on havaittavissa selvia yhtéalaisyyksia

siitd, mistd ongelmat johtuvat. Muutosta tydnsuunnitteluun suositellaan

seuraavien tekijoiden osalta:

Suunnitelmien valmiustasot eivat ole talla hetkella riittavat urakkaan

valmistauduttaessa.
Tybmaajohto kokoaa kattavat lahtotiedot tehtavéasta urakasta.
Materiaalimaaratiedot kattavampia.

TyOmaa ja hankinta ovat tiiviissa yhteistydssa ja hankinnan tulee vaa-

tia laajoja hankinta-aloitteita.

Suunnitelmat katselmoidaan yksityiskohtaisesti tydmaajohdon toimes-
ta, jotta niiden valmiustaso on riittdvd. Suunnitelmien katselmoinnin
tekevét tyonjohtaja yhdessa tydmaainsindorin kanssa ja kayttavat hy-
vaksi myos vastaavan tyonjohtajan kokemusta. Suunnitelmien kat-
selmointiin on syyta kayttaa myos urakoitsijaa, mikali siihen on mah-

dollisuus.

Tyo6 jaotellaan selkeisiin kokonaisuuksiin.
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- Toteutuneista urakoista annetaan selkeda palautetta, jotta ongelmilta

voidaan valttya tai tyota voidaan tehostaa.

- Tybmaa valvoo tehtyja maarid ja huolehtii, ettd pysytdaan suunnitel-
luissa materiaalimenekeissa ja varmistuu tydénteon yhtajaksoisuudes-
ta, jotta pysytaan halutussa tuotantonopeudessa sekd huolehditaan

tydalueiden riittavasta valmiustasosta.

- Tyobmaalla selvitetdan tarkasti urakkarajat, jotta valtytaan turhilta lis&-

t6iltd kaytannon tyossa.

- Urakoitsijan parannusehdotukset epakaytannallisiin suunnitelmiin ote-

taan paremmin huomioon suunnittelijoiden ja tilaajan toimesta.

5.3 Esimerkkikohde

Ongelmiin haetaan vastauksia tutkimalla kohteen As Oy Espoon Paivan-
kehran huopakattotyon kustannuksien muodostumisia. Tyd on suoritettu
yksikkdhintaisena urakkana Icopal Katto Oy:n toimesta. Tutkitaan huopa-
kattotdihin varattujen kustannusten suhdetta Icopal Katto Oy:n laskutta-
miin hintoihin ja selvitetd&n, mistéa nimikkeista tyohon liittyvien lisatdiden

kustannukset rakentuvat. ®°

Kohteessa on kaksi kerrostaloa ja ne sijaitsevat Espoonlahdessa. Raken-
nuksissa on kerroksia kolmesta seitsemaan ja niissd on yhteensa 68
asuntoa. Seitsemankerroksisessa rakennuksessa on vesikattoja kaksi, jo-
ten yhteensé kohteessa on kolme vesikattoa. Tarkoitus on tehdéa kartoi-
tuksen jalkeen johtopaatoksia siitd, ettéd kuinka suuri osa lisatdiden kus-

tannuksista on ennaltaehkaistavissa [liite 4].

As Oy Espoon Paivankehrassa yksikkohintaisiin urakoihin kuuluvat ulko-
puoliset vedeneristystyot, laatoitustyot, peltity6t, lattiavaluty6t, pumpatta-
vat sementtipohjaiset betonilattiatasoitety6t, saunojen puutyot, parketti-
tyot, mattotyot ja listoitustydt. Kyseiset ty6t on vastaavan tydnjohtajan
Pekka Ruuskasen mukaan mahdollista suorittaa kokonaishintaisina ura-

koina.

65 Tybmaan As Oy Espoon Paivankehran tietokantojen mukaiset toteumat ja haastattelut
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5.4 Suunnitellut ja toteutuneet kustannukset

30 000,00 €
25 000,00 €
20 000,00 €
15 000,00 €
10 000,00 €

5 000,00 €

0,00 €

Tavoite

Icopal Katto Oy (ilman lisakustannuksia)

= K 0konaiskustannukset

Kaavio 1: Kaaviossa on esitetty tavoitearvion ja vastaavien nimikkeiden Icopal
Katto Oy:n laskuttamien laskujen kustannukset ja kokonaiskustannukset, jossa

on huomioitu tydssa aiheutuneet lisdkustannukset.

Kohteessa As Oy Espoon Paivankehra on tavoitearviossa varattu kahden
tasakattoisen kerrostalon vesikaton huopatdihin yhteensa noin 36 000 €
ja lcopal Katto Oy on laskuttanut tyosta kyseisten tavoitearvion nimikkei-
den osalta laskujen mukaan noin 34 000€. Kohteen vesikaton huopatdi-
den laskutetut kokonaiskustannukset ovat kohteessa noin 50 000 euroa,
joten suunnitellut tavoitekustannukset ylittyivat kohteessa.

Kuten Kaaviosta 1 on havaittavissa, niin kokonaisuudessaan alustavat
kustannuslaskelmat ovat olleet hyvin ldhellda toteutuneita kustannuksia.
Jiirivahvistuksia ja suojakiveystd ei kohteen vesikattoihin tullut, koska
kermikate vaihdettiin sirotepintaiseen, jonka myotad jiirivahvistuksiin ja

suojakiveyksiin varatut kustannukset siirtyivat kermikatteen kustannuksiin.
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Kattokaivojen osalta lopullisten hinnan muutokseen vaikutti kattokaivon
yksikkdhinnan muuttuminen. Tavoitearviossa yksikkéhinta on noin 50%

laskutettua kattokaivoa pienempi

Alipainetuulettimien kermitéihin suunniteltu kappalemaard lahes kolmin-
kertaistui alkuperéisista suunnitelmista. Kokosin tilaajan laipan / ali-
painetuulettimien liitosten kermikatety6t alipainetuulettimien alaisuuteen,

jonka myo6ta kustannukset alipainetuulettimien osalta kasvoivat.

Lisatéiden osuus oli suuri osittain sen myota, etté kohteessa on huomioitu
kermikatteen asennus tasaiselle alustalle. Taman myota kaikki ylésnostot
ja lapiviennit tehdaan erillisilla yksikkdhinnoilla. Suurimmat poikkeamat

kokonaiskustannuksissa nakyvat aluskermin ja kermikatteen kohdalla.

Lisatyot kaaviossa 2 on eritelty kohteen vesikaton huopatdiden tuntityot ja
lislaskutetut ainemateriaalit. TAman lisdksi kaaviosta 10ytyy selkeiksi li-
satoiksi maariteltavat tyot kuten kaidetolppahaitta, jolle on asetettu erilli-
nen yksikkohinta. Hoyrynsulkunostot kaaviossa 2 on tehty tuntitding,
minka takia sita ei ole eritelty kaavioon 3, josta l6ytyy muut ylésnostot.
Kokonaisuudessaan lisatoista aiheutui lisékustannuksia noin 10 000 eu-

roa.
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Lisatyot

3 000,00 €

2 500,00 €

2 000,00 €

1500,00 €

1 000,00 €

500,00 €

0,00 €

Reuna pintakermi hitsaaminen, kuivaus, siivous ja nostot
Kaasua

Huopa

Aukko 1-2 m2, 2 kermi&a

Aukko < 1 m2, 2 kermia

K-MS hitsaukset

Vaneriseina pakkaaminen kermilla

Telineiden alta aluskermin hitsaus

Katon siivous

Kuivaus

Kaidetolppahaitta

Hoyrynsulku nostot

Kannakkeet, lapiviennit ja vaakatasossa olevat putket

Elementtikannakkeiden eristys

Kaavio 2: Icopal Katto Oy:n laskuttamien lisatdiden muodostuminen
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5.5 Tyonsuunnittelulla estettavat lisatyot

Ty6nsuunnittelulla on mahdollista yllapitdd tyon johdonmukaista etene-
mista ja ennaltaehkaista ylimaaraisten lisatdiden muodostumista. Kaikki
lisatyot eivat ole estettavissé edes parhaalla mahdollisella ennakoinnilla.
Joidenkin lisatdiden osalta alkuperdisiin suunnitelmiin ja tyon toteutuk-
seen on tullut ongelmia tydnsuunnittelusta rippumattomista tekijoista.
Esimerkiksi kohteen toisen talon vesikaton huopatdiden aikaisin mahdol-
linen aloitusajankohta viivastyi, kun viikko alkoi rankkasateilla ja toita ei
paasty aloittamaan suunnitellulla tavalla, jonka myé6ta huopatbiden asen-
nusta jouduttiin suorittamaan samanaikaisesti muiden tydvaiheiden yh-
teydessd, joka hidasti ja hankaloitti huopatytn etenemista. Kustannustie-
toisuutta parantavat yhteistyd urakoitsijan kanssa ja yksityiskohtaisempi
maaralaskenta, jonka myo6ta esimerkiksi l&pivientien ja ylésnostojen suu-
ruusluokka saadaan selville. Lapivientien ja ylésnostojen kustannukset
ovat kohteessa noin 6000 euroa, josta raystaan vedeneristys ja raystaan
yldsnoston vedeneristyksen osuus on noin 40 %.

3000,0 €
2500,0 €
2 000,0 €
1500,0 €
1000,0 €
0,0 €
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Kaavio 3: Erikseen yksikkohinnoitellut [apiviennit ja yldsnostot
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6 Urakan suunnittelun toimintamalleja asuntorakenta misessa

Tassa luvussa esitetddn tyon tuloksena syntyneitd ehdotuksia urakan
suunnittelun parantamiseksi. Ehdotukset liittyvat nykyisten toimintamallien
tehostamiseen ja kaytanttjen yhtendistamiseen. Tarkoituksena on nostaa
valmiustaso riittdvan korkealle, jotta mahdolliset haasteet saadaan selvi-
tettyd jo ennen toiden aloittamista.

Mikali yksikkohintaisen urakan materiaalimenekit lasketaan huolella ja
tydnsuunnittelu hoidetaan kunnolla, on kustannusten ennustaminen ja ta-
voitteissa pysyminen hyvin mahdollista. Naissa tapauksissa tyon toteutus-
ta ja materiaalimenekkeja on valvottava huolella. Urakan tydnsuunnittelun
ratkaisumalleilla halutaan vaikuttaa kustannustietoisuuden varmuuteen ja
vastuiden tasapainottamiseen.

Kokonaishintainen urakka siirtda vastuun maarista ja kokonaishinnasta
rakennuttajalta urakoitsijalle. Urakoitsijan tarjpama kokonaishinta ei kui-
tenkaan ole mahdollisten riskien my6ta taloudellisin vaihtoehto, koska
urakoitsija huomioi havaitsemansa ongelmakohdat kustannusvarauksella,
joka ei tule varmasti ylittymaan. Riskivarausten minimointi on kokonais-
hintaisessa urakassa urakoitsijan ja rakennuttajan yhteistydn lopputulos.
Urakoitsijan vaikuttamismahdollisuudet tyon ja ongelmakohtien suoritta-
misen toteuttamiseen antavat selkeitd suuntaviivoja todellisten kustan-
nusten muodostumisesta. Neuvottelut kyseisista asioista syntyvat tyo-
maajohdon laadukkaan valmistautumisen myota hyvissa ajoin ennen tyon
aloitusta ja tama pienentdd urakoitsijan riskivarauksien suuruutta. Ura-
koitsija uskaltaa tarjota kokonaishinnan, joka on molemmille osapuolille

kustannustehokas.

Tarvittavien lisé- ja muutostdiden kasvattaessa kokonaishintaa, korvataan
ne yksikkohintaluettelon mukaan. Alkuperaisen kokonaishinnan sallitusta
ylittymisesta tulee sopia etukateen ennen kuin sovitusta urakasta korva-

taan rakennuttajan toimesta yksikkdhintaluettelon mukaisesti.

Ratkaisemattomien epavarmuuksien myétda voidaan kokonaishintainen
urakka sopia tehtavéaksi epéaselviltéa osin yksikkhintaisena. Tama pienen-
tda urakoitsijan maard- ja hintariskia, mutta on rakennuttajalle turvalli-
sempi kuin tyon tilaaminen kokonaan yksikkdhintaisena urakkana. Tama

pienentad myods urakoitsijan tarjoamaa kokonaishintaa, koska hinta ei si-
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salla suuria riskivarauksia, joista rakennuttaja joutuisi maksamaan, vaikka

riskit eivat edes toteutuisi.

Tavoitehintaurakka vaatii molempien osapuolien kustannusarviota, tark-
koja suunnitelmia ja vdhan epavarmoja suoritteita. Tavoitehintaurakan ta-
voite- ja kattohinta kannustaa urakoitsijaa pysyméaan suunnitelluissa kus-
tannuksissa. Urakoitsija haluaa alittaa suunnitellun tavoitehinnan, jotta
palkkio alittuvista kustannuksista voidaan jakaa rakennuttajan ja urakoitsi-
jan vélilla. Palkkiosta sovitaan aina erikseen kohteen mukaan. Kattohin-

nan ylittymisesta urakoitsija joutuu korvaamaan koko ylittyvén osan.

6.1 Yksikkdhintaisen urakan toimintamalli

Tutkimustulosten perusteella on laadittu ehdotus yksikkohintaisen urakan

kustannustehokkaalle toteuttamiselle.

- TyObmaajohdon antamat laht6tiedot yksityiskohtaisempia - Hankinta-
aloite on huolella laadittu

- Suunnitelmien puutteet minimoidaan tydmaan toimesta suunnitelmien
katselmoinnilla

- Tybmaajohto laskee materiaalimaarat tarkasti eriteltyna lohkoittain ->
Yksikkohintaluettelo

- Ongelmalliset nimikkeet on tarkastettava

- Varataan riittavasti aikaa materiaalimaarien laskemiseen ja tarkasta-
miseen

- Maarat ja hinnoitteluperusteet tarkistetaan urakoitsijan kanssa ennen
tilausta - tavoitekustannusarvio kyseessa olevalle urakalle

- Toteutuneet maarat mitataan tydmaalla yhdessa urakoitsijan kanssa
ja huolehditaan, ettd urakoitsija laskuttaa oikeita maaria.

- Valtetdan tai tunnistetaan hyvalla tydnsuunnittelulla tydteknisista syis-
ta aiheutuvia kustannuksien muutoksia, jotta muutoksiin voidaan en-
nalta varautua.

- Urakoitsija laatii laskun vasta hyvéaksytyn mittauspoytékirjan pohjalta,
joka on tallakin hetkella vakiokaytanto.

- Urakoitsija pitdd maarien ja kustannusten seurantataulukkoa lohkoit-
tain.

6.2 Kokonaishintaisen urakan toimintamalli

Mikali urakka halutaan toteuttaa kokonaishintaisena, on asenteiden muu-

tuttava kaikkien osapuolien osalta. Suunnitelmien taytyy olla riittdvan kat-
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tavat ja varmistus suunnitelmien kattavuuteen saadaan huolellisessa
suunnitelmien katselmoinnilla. Tydmaiden antamat lahtétiedot urakasta
on oltava yksityiskohtaisemmat. Tavoitteisiin paastaan, kun urakan val-
mistelu aloitetaan riittdvan ajoissa ja mahdollisuuksien mukaan yhdessa
urakoitsijan kanssa. Tydmaan laskiessa méarat, pystyy urakoitsija keskit-
tymaan tarkempaan hinnoitteluun. Urakan suunnittelu voidaan suorittaa

seuraavalla tavalla:

TyO6maajohdon toimesta suunnitelmien katselmoinnit >

- Katselmoiduista piirustuksista tydmaa laatii tarkan maaraluettelon ja
vertaa sitd alkuperaiseen tavoitearvioon ->

- Urakoitsija hinnoittelee tyon maaraluettelon pohjalta ja liittda tarjouk-
seensa yksikkdhintaluettelon >

- Valitulla urakoitsijalla ja myos rakennuttajalla on oikeus tarkastaa laa-
ditut maaraluettelot maaradaikaan mennessa ennen urakkasopimuk-

sen allekirjoittamista.
- Mikali maaraluettelossa on oleellinen virhe >

- Urakan kokonaishinta korjataan kayttden hinnoittelun perusteena ura-

koitsijan antamaa yksikkohintaluettelo.

- Yksikkohintaluettelo liitetdan urakkasopimukseen, jolloin se muodos-

taa pohjan lisd- ja muutostéiden hinnoittelulle.

6.3 Tyonsuunnittelun ja tyon aikana suoritettavan laadunhallinnan ohjeistukset

Tyonsuunnittelun ohjeistuksien tarkoituksena on antaa tyota suunnittele-
valle henkildlle apuvéline, jonka avulla suunnittelu on johdonmukaista ja
kaikki tarvittavat asiat tulee huomioitua. Ohjeistus toimii hyvana tydkaluna
tydnsuunnittelun aikataulun rinnalla ja helpottaa tydnsuunnittelusta vas-
tuussa olevan henkildn muistamista.

Nain tydmaa pysyy ajan tasalla tyonsuunnitteluiden etenemisesta ja
mahdollisista viivastymisista tai ongelmista. Tyon aikana suoritettavan
laadunhallinnan varmistaminen tapahtuu yksil6imalla tarvittavat laatu-
asiakirjat kyseisen tyon toteuttamiseen vaadittavilla lisdyksilla niin, etta

suunniteltuihin laatuvaatimuksiin paastaan turvallisesti [liite 5].
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6.4 Urakan hankinta-aloitteen valmistelun osapuolet ja niiden tehtavéat

Kuvassa 12 on esitetty urakan hankinta-aloitteen valmistelun osapuolia ja
niiden tehtavia. Tehtavéat on koottu kattavan hankinta-aloitteen vaatimien

sisélldllisten ominaisuuksien pohjalta.

Osapuolet Tehtavat
Laskenta O
Suunnittelu (0] (0] O
Tyodnjohtaja T T T T/O T T T/O
Tydmaainsingori T/O | T/O o T/O | T/O 0] T/O
Vastaava tyonjohtaja H H/O | H/O H H H H
Hankintainsin6ori o (0]
Urakoitsija (@] O
A
g @ | <
5 5 =
> =} ~
o 5| 3
o m
3 o B
QL - = =
b < 2 D
@, = c @
2 3 g =
L Q < —
) g S | &
S — =) = : =l
S| | &| 3 ® 3| B
S E 2 Q: 2 S =
Sl 3| 5| 5| 8| 5 ¢
S| |l 2| o 2| €| 8
] 8 E 2] o) Q: Q
3 3 S > = c
5 2 @ < o, =
3 @ =) =] o 7 =
=1 i’_ T o 3 =4 =
3 8 3 =) ] &: 5
) %) 2 ke =] @ Y
o) 0] > 5] > = =
=1 3 o o 7 o o
& <! a = ) < 3
wn =] = () > =
D = 3 > 3. : a
. gl 3 8| 7
S s | 2| %
: AN
) 5 5 2
= =} QO
5 2| ¢
x =
28 ) =z
m o
3 S |2
5 S
g s | 3
Q:

Kuva 12: Osapuolet ja niiden tehtavéat hankinta-aloitteen laadinnassa. Kuvassa

kaytettyjen kirjaimien selitykset T = toteuttaa, O = osallistuu, H = hyvéksyy.
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6.5 Yhteenveto toimintamalleista

Toimintamallien yhteinen tekija on tyon yksityiskohtainen suunnittelu,
oman tyon johdonmukainen suunnittelu ja yhteydenpito eri osapuolien
kesken. Kaikki toimintamallit tukevat toisiaan ja on syytd muistaa hyédyn-
tédd seka informoida myods muita osapuolia, jotka vaikuttavat tyon tavoit-
teen tayttymiseen.

Lahtotietojen kattava kokoaminen varmistaa hyvan lopputuloksen ja tar-
jousasiakirjojen kattavuus helpottaa urakoitsijaa kokonaisuuden hahmot-
tamisessa. Huolellinen valmistautuminen estdd ongelmien syntymiset
tydmaalla tyttehtavan ollessa kaynnissa. Vaikeista asioista paastaan yh-
teisymmarrykseen urakoitsijan kanssa, kun etukadteen huomattuihin on-

gelmiin pystytdan loytdmaan uusia ratkaisuja.

Toimintamalleissa on lahestytty puutteita hakemalla ratkaisuja kaytannon
tason ongelmiin tehostamalla tdmé&n hetken toimintatapoja ja kehittamalla

ohjeistusta tydnsuunnittelun tarpeisiin.

TyOmaajohdon kannattaa pitéda huoli rakennustydn tyonsuunnittelun riitta-
van aikaisesta aloituksesta ja varmistua hankinta-aloitteen laadukkaasta
valmistumisesta maarapaivaan mennessa. On hyva varmistua tyéonsuun-
nittelun suorittavan henkilon kanssa tarvittavien toimenpiteiden suoritta-
misesta yhdessa vastaavan tyonjohtajan kanssa, jotta tydnsuunnittelun
tavoitteisiin padseminen on johdonmukaista. On kyse sitten urakan lahto-
tietojen selvittdmisesta tai aloituspalaverin pitamisesta. Tydnsuunnittelun
etenemistad seurataan viikkopalavereissa, jotta todellisen valmiusasteen
seuraaminen on selkeda.

Rakennusty6hon liittyvaan tydnsuunnitteluun nimetddn aina vastuuhenki-
I6t, jotka huolehtivat tydnsuunnittelun tavoitteiden tayttymisesta. Tyon-
suunnittelun ollessa johdonmukaista ja suoritettaessa suunnittelu vaiheit-
tain, on tydmaajohdolla jatkuvasti selvilla suunnittelujen reaaliaikaiset ti-
lanteet ja niiden mahdollisiin ongelmiin on mahdollista reagoida riittavan

ajoissa. Ohjeistus urakan valmistelun toimintamallista on liitteena [liite 6].
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7 Yhteenveto

NCC Rakennus Oy halusi selvittda tapoja tehostaa toimintaa yksikkdhin-
taisten urakoiden osalta. Toimintatapojen yhtenaistaminen valmistaudut-
taessa urakoiden suorittamiseen auttavat tydnsuunnittelun ja laadunhal-
linnan kehittamista. Tydomaiden yksikkodhintaisten urakoiden kustannuksi-
en ylittdmiseen ja laadunhallintaan halutaan I6ytaa ratkaisuja. NCC Ra-
kennus Oy:n kohteissa on ollut haasteita esimerkiksi peltitdiden ja vesika-
ton huopatdiden kustannushallinnassa. Tassa insindoritydssa tutkittiin ve-
sikaton huopatditd esimerkkikohteen avulla, jonka myoéta saatiin taus-
taselvitysta laajemmaksi.

Insindorityolla kartoitettiin nykytilannetta yksikkohintaisten urakoiden osal-
ta ja etsittiin ratkaisuja yksikkéhintaisen urakan tyénsuunnittelun ja laa-
dunhallinnan ongelmiin. Tutkittiin sitd, kuinka tydnsuunnittelua ja laadun-
hallintaa suoritetaan rakennusalan lahdekirjallisuuden ja Internet-
lahteiden mukaan ja tutkittiin yhtalaisyyksia tai eroavaisuuksia NCC Ra-
kennus Oy:n kaytantéihin. Insindorityolla haettiin vastauksia siihen, kuin-
ka kustannukset saadaan pidettyd suunnitelluissa rajoissa. Selvitettiin,
mitd toimenpiteitd tdma vaatii ja kuinka urakoiden kokonaishinnat saa-

daan mahdollisimman tarkasti selville ennen tdiden aloitusta.

Tavoitteena oli tutkia esimerkkikohteen yksikkdhintaisen urakan kustan-
nuksien rakentumista ja analysoida niiden muodostumista. Tavoitteena oli
saada aikaiseksi urakan tydnsuunnittelun toimintamalleja, joiden avulla

tybnsuunnittelua voidaan tehostaa.

InsinGorityd toteutettiin haastattelemalla NCC Rakennus Oy:n ja Icopal
Katto Oy:n asiantuntijoita. Heid&n lisdkseen tyossa tutkittiin esimerkkikoh-
teen yksikkohintaista urakkaa erittelemalld laskutettuja kustannuksia ja
vertaamalla niitd suunniteltuihin kustannuksiin. Insinddritydn lahdemateri-
aalit ovat paasaantoisesti l[ahtdisin NCC:n tietokannoista ja rakennusalan

kirjallisuudesta seké aiheeseen liittyvista internet-lahteista.

Insinddritydn tuloksena syntyi analyysi nykytilanteesta yksikkdhintaisten
urakoiden ja tyonsuunnittelun osalta sek& niiden haasteiden ratkaisueh-
dotuksista. TAman liséksi tuloksena saatiin toteutusmalleja urakan suun-

nittelun toteutukseen. Toteutusmallien yhteinen tekija on tyon yksityiskoh-
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tainen suunnittelu, tydémaajohdon oman tyén johdonmukainen suunnittelu

ja yhteydenpito eri osapuolien kesken.

Rakennushankkeessa on useita eri osapuolia, joten yhteydenpito on
suunnattoman tarkedd. Kun urakoitsijalle annetaan jo tarjouskyselyvai-
heessa riittavat tiedot tulevasta tyosta, saa urakoitsija laajan kokonaisku-
van toteutettavasta tyosta jo alkuvaiheessa. Haastatteluiden perusteella
laaditun yhteenvedon mukaan tydnsuunnittelussa tulee kehittaa erityisesti

seuraavia asioita:

- TyOmaajohdon tulee koota riittdvan kattavat lahtotiedot tehtavasta
urakasta.

- Tyd6maajohdon ja hankinnan tulee olla tiiviissa yhteistyossa ja hankin-
nan tulee vaatia laajoja hankinta-aloitteita.

- Suunnitelmat tulee katselmoida huolella tybmaajohdon toimesta, jotta
niiden valmiustaso on riittavalla tasolla. Taman tekevat tyonjohtaja
yhdesséa tydmaainsindorin kanssa ja kayttavat hyvaksi myos vastaa-
van tyonjohtajan kokemusta. Suunnitelmien katselmointiin on syyta

kayttaa myos urakoitsijaa, mikali siihen on mahdollisuus.

- Tydmaajohdon tulee tietda tarkasti urakkarajat, jotta valtytaan turhilta
lisatoilta.
- Suunnittelijan ja rakennuttajan tulee ottaa huomioon urakoitsijan pa-

rannusehdotukset epakaytanndllisiin suunnitelmiin.

Urakoiden suunnittelemattomien kustannuksien muodostumista voidaan
estda hyvalla tyonsuunnittelulla. Eri osapuolien nakemyksia ja kokemuk-
sia on syytd hyddyntéda urakan tyonsuunnittelun yhteydessa. Palautteen
antaminen eri osapuolille tyén vaihtoehtoisista toteutusmuodoista tai il-
menneista ongelmista taytyy olla jatkuvaa, jotta toimintaa voidaan kehit-
tdd. Kustannuksia saastetdén, kun esimerkiksi huolehditaan, etta tyot
tehdaan suunniteltujen materiaalimenekkien mukaisesti.
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Liitteet

Liite 1

Turvallisuushavaintojen analysointi ja kehittaminen

Projektityon tarkoitus

Tilastoituja turvallisuushavaintoja
vuosilta 2010-2012

Uudet menetelmat ja ty6kalut turvallisuuden seurantaan

= te, kun turvalli havai tehdaan
* Taman projektity6n tarkoituk on tehostaa NCC Rak Oy:n 1600 medialaitteen avulla:
turvallisuushavaintojen tekemista ja niiden hysdyntamista Joos oy 1. Tayttaja sy6ttaa oikean tyd , jotta havainto menee
1000 = Vuosi oikeaan paikkaan
* Kartoittaa turvallisuushavaintojen nykytik tta ja analysoid 200 w,n“. 28 ksi turvallisuushavai kuva
turvallisuushavaintoja 600 .8; 3. Valitaan vaara ja parannusehdotus
400 4. Tayttaja kirjoittaa lyhyen kuvauksen havainnosta
* Kehittaa hdotuksia nyky dF 7 L 5. Merkitsee havainnon korjatuksi tai ei korjatuksi
turvalli havaintojarjestelmaan ja selvittdaa miten o&.w & PO 6. Maaritellaan riskin suuruus
& /)%v o\u“\% \w tt% /Qw. 7. Otetaan kuva korjatusta turvallisuushavainnosta.
turvalli: havaintoj itaisiin hyodyntaa p: in seka tydbmaa- etta ovoz,» N nw/ a@ . . -
) &g & * Turvalli iaate:
yritystasolla. 1. Ty lue esitetty al itel avulla, seka
« Lisaksi tarkoituksena on miettia taysin uusia tapoja tehda Kaavio 1: Turvalli intoj Gardi mahdollisuuksi kaan tark kerroskohtai
alueittain pohjapiirustukset kohteista
turvallisuushavaintoja ja selvittaa niiden kayttokelpoisuutta. 25 2. Tarrapinnalla varustettu i piir "

Tyon vaiheet

= Vuosi

kohtaan, jossa havainto on tehty.

2010 3. Magneettiin laitetaan tarra, josta kdy ilmi havainnon aihe (esim.
* Taustatietojen selvitys (turvallisuushavainnot, TaVa ja yrityksen i6 Aot Virein tai kuvilla esitettyna)
turvalli havaintoien kasittelvssa) 10 .u..cm. 4. Tyénjohtajilla on omat I jah omalla
5 lueell havail yonjohtaja kirjaa sen ylés dokumentoimalla
+  Tyémaakaynnit kolmelle tysmaalle ja toimihenkildiden h | . = = —. e 5hkoi
*  Turvallisuushavaintotilastot TaVa:sta ol &.»«%\\ 4%% & 5. Tarki havai ik yonjohtaja merkitsee
& S R %1 turvalli lulle havai tarki: ksi (esimerkiksi vihrea
*  Turvallisuusjohtamisen perusteet n\h%/mv/ & ﬁ.v; i in kintiminen)
*  Kehitysideat turvallisuushavaintoihin liittyen ja uudet ideat L ® 6. Y kokoaa i kaikki
Koavio 2: Tyémai L havainnot ja laatii niista raportin.
turvallisuuden seurantaan aavio2: T e :
[ 000 * Turvaruudun toimintaperiaate:
H T 1. Naytolla on esilla jatk i turvalli h osa-alueet ja
700 —uoni kirjattujen havaintojen lukumaarat
00 20m 2. Lai e a
L -~ — RS A RITUMATI A NNCTIA 800 Vsl o ¥ ¥
EEEN . — 400 i 3. Laitteen oletuskieli on suomi, mutta sen voi tarvittaessa vaihtaa
' [ 300 "
Turvallisuushavainto 200 halutulle kielelle
Fre—— |, Psmpons e 4. ._.ma_“.m: jalkeen voidaan valita _.m_..n”: havaintopaikka ulkoalueelta
e el e — tai haluttu rakennus esimerkiksi talo A. Taman jalkeen talosta A
fromprentri - B weied o
r:..u.l,nm.nlr.m- m ﬁ.\l!llﬂ,m.. m .\\ t.“\tv&\ﬁw“.ﬁhﬂx avautuu kerroskohtainen pohjapiirros, josta on mahdollista valita
v~ B o \ \w &\ - 4 haluttu huoneisto.
i [ o \\.
iy e e m..l.l 8 .\W\M\.\-\ t%.“%‘»\\ 5. Valitaan vaara ja parannusehdotus
M, 0 6. otetaa teksti havai st

Kuva 1: Turvallisuushavainnon Kuva 2: Turvallisuushavainnon
etupuoli takapuoli

Kaavio 3: Tur intoje
vaaratekijoittdin vuosien 2010-2012 aikana

Y
. Valitaan riskin suuruus ja merkitaan, etta onko puute korjattu tai

ei korjattu

pysty ja
korjatut havainnot tarkastetuiksi

korjatut/ei




Liite 2

Esimerkki hyvasta hankinta-aloitteesta

Asuntorakentaminen /AR HANKINTA-ALDITE L&)
As Oy Helsingin Luwtnantinpolku pem. 12,12 2013

tydnro. 12070

PELTITYOT

YLEISET ASIAT

Kohde: As Oy Helsingin Luutnantinpgolku
Ospite: Juustenintie &, (0410 Helsinki

NCCon vastasea tyonjoheaa:|

NCCn tydajohtajat |

SisSpuni, perustuk.'.at.l

Hunlm'.l

Ln-;i.ﬂ:iil:’k:mt-.—!:ri:l

Kokonaishintainen urakka |

TARVITTAVAT SUUNNITELMA-ASIAKIRIAT

Piirustus Piirustusnro. [ warsio Toteutuskelpoinen
Kunnossa
ARE plrususiuetneio Pvm. 21.11. 2013 x
RAK pitrustusiuettelo Pvm. 29.11.2012 X
Asemapirmos [l’-.RK:l B2.02 x®
Julkithukuvat, pahjat BO6-01, FO3-01, FO3-02, FO3-03, x
FO3-02, FO3-04, FO3-05, FO3-06,
FO3-07, FO3-08
Sokkelipelin Rak 301
kkunan j§ oven (Htosder. Fi1-02 w
IARK]
Sisaankayntikatokset [ARK] | F24.01 2
Riystispirustus Fak 3065, Rak 307 1
Ihkunat (3 ikkunsover [ARK] | F41-01 F41-02 L
Metalliskenteiset ikkunat | F43-03, F43-04 %
R ovet
Puurakenteizet ulko-owvet F43-01 ®
[ARK)
Wari- ja materizatimaantys | 21112013 x
Parwekepirustus (ARK] 1-6 F3s01 L
78 Fis.02
Ledkkaukset Rak 312 i
Runkorakentaidentineys 311 1
{RAK}
Sizklnkiyntikatokset (RAK] | 601 1
Umanvaihte, vesikame [LVI] | LVI-300, i
Rakennusselomus Eohdat 41, 43 ja 55 i
Kerhorilan terassi F36-04
Autokanos BO3-0%




Asuntorakentaminen/AR HANEINTA-ALOITE 2B}
As Oy Helsingin Luutnantinpalku pvm. 12,12 2013
tydnro. 12070

3. TYOM SISALTD

Peliitystydt materiaalei 1 sutnnitelmien mukaisesti.

Urakka sisaltda:

- Wesikaton raystas- @ myrskypellit

- Nesikatofla IW-koneiden juuripeliit

- Nesilaton huoltoluskun peliit

- Parvskkeiden raystas-, myrsky- ja ylosnostopellit
- T.kerroksen terassin pelit

- Dvien ja ikkunoiden peliitykset

- Autckatoksen konesaumakatto

- Kerhotilan terassin katoksen pellityksst

- Sokkelipellitykset

- Kadun pihamuurin pdalle tuleva suojapellitys

Eohteessa on yksi 7-kerroksinen asuvinkerrostalo. Parvekkeellisia asuntoja 34 kpl

4. PELLITYSTEM MAARAT

Vesikatto.
Myrskypelti B3 jm
Réystdspelti, vaaleanharmaa RAL 7040 / RR22 B3 jm
_— g—  F
SAAMNKES TAVA 350
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i i (A) +34.400
+ 7 kepl Coonfix 85 e (B} +34.600
hatoninaila {Sorma) L W
= (i : WM TUULETUSRAKD
BIL 100x150 = M/' 20-30 mm
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Parvekkeiden pellitykset

Raystaspelti + myrskypelti 9,.5jm
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As Oy Helsingin Luutnantinpolku pvm. 12.12.2013
tyonro 12070

Seinan yldsnosto (n.300mm) 16jm
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Rappauksen aloituslista 21 jm
Wyrskypelti 21 jm
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Ovien pellit.
Sivupellit Yis. | Yidreikdpeit | Yhs.
ko + parveke muuraiulla muuratulla
ovet Kynmyspelti | Yks, | K@dnnos ylos x2 | Yks. | seindlla seinalla
1|k 1 1
10 42 | kpl 20 | mm L 32 el
1044 1| kol 20 | mm w2 o
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Parveke ouen kynnyspalti

i
| FER—
<
i _{},-_‘ fl"u,ﬁ |
b R —
| 1
4 o

Ylareikapeiti muuratuissa seinissa




Azuntorakentaminen/AR HAMEINTA-ALOITE 8(5)
Az Oy Helsingin Luutnantinpolku pym. 1212 2013
tydnre. 12070
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LATTISGTA 3305
LATTISETA 2388
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Peltilista ikkunoiden ja ovien valiin
Peltilista parvekkeen
oven ja ikkunan valissa | Maara
n.1,5Im 13 kpl
Ikkunoiden vesipellit, littera 5014

Asuntojen ikkunat, Sivupeliit Yks. | Ylareikdpelti | Yks.
Vesipelti RAL 7024 / RR23 kKddnnds muuratulla muuratulla
Tumma harmaa Vesipelti | Yks. | ylds x2 Yks. | seindlla seindlld
570x720 1| kpl 35 [ mm | 2 kol |1 kpl
B20x690 1| kpl 35 | mm | 2 kpl |1 kpl
790x390 1| kpl 35 [ mm | 2 kol (1 kpl
790x1970 11 | kpl 35 [ mm | 10 kpl | 5 kpl
380x1670 5 | kpl 35 [ mm | 4 kpl |2 kpl
300x1970 11 | kpl 35 [ mm | 10 kpl |5 kpl
920x390 1 | kpl 35 [ mm | 2 kol (1 kpl
9o0x1970 35 | kpl 35 | mm | 20 kpl | 10 kpl
10201350 12 [ kpl 35 | mm kpl kpl
1190x390 1 | kpl 35 | mm kpl kpl
1150x1170 3 | kpl 35 | mm kpl kpl
1190x1390 12 | kpl 35 | mm kpl kpl
1360x1390 11 | kpl 35 | mm kpl kpl
1590x1670 2 | kpl 35 | mm kpl kpl
1790x1670 2 | kpl 35 | mm kpl kpl
1790x1970 21 | kpl 35 | mm | 20 kpl |10 kpl
1820%390 1 | kpl 35 | mm | 2 kpl |1 kpl
1990x1770 2 | kpl 35 | mm | 2 kpl |1 kpl
23901390 2 | kpl 35 | mm kpl kpl
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Az Oy Helsingin Luutnantinpoliu pvm. 12.12 2013
tydnro 12070
Sivupeilit Yidreikapealt | Yks.
Porrashucneen muuratulia muuratulla
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IV pellitykset
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Az Oy Halsingin Luutnantinpolku pvm 12.12:2013
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Vesikaton huoltoluukku

Reunapefti RAL 7024 / RR23  3jm.

Sapox kulkuluukku, lcopal. tv.

| o
7

Autokatos
Egnesaumattu, Pural-pinnoitettua peltid RR 23, t.harmaa + reungjen pelfitykset.

Eaton pinta-ala 86,4m2




Asuntorakentaminen/AR
Az Oy Helsingin Luutnantinpolku
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Kerhotilan terassi

Reunapeiti, vaaleanharmaa RAL7O40 [ RR22
Riystaspelti, vaaleanharmaa RALTO40 / RR22

VALOKATE

Kirkas polykarbonaatti
kennalevy 10 mm

Solkelipellitykset

Maara 29 jm

HUCPAKAISTA

US14c T

HANKINTA-ALDITE
v, 12122013
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Kadun pihamuuri
RAL 7040 [ RR 22, vaal.harmaa
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\JIE.I.M ATTA
ELEMENTISEA

TALLA TYDOMAALLA HUOMIDITAVAT ERITYISPIRTEET
Huomioitavaa

Tydmaalle tulee sahkdinen kulunvalvonta. lokaisella tydntekijalld tutes olla sirulia toimiva
kufkukortti, joka tulee lzimata sis33n tdihin tullessa ja leimata itsensd ulos pois I3hties=3. Asiasta
|dhetetddn tarkempaa tietoa ennen tdiden aloitusta.

Materiaalitoimituksista on sovittava logistitkkamestarin kanssa.

TALLA TYOMAALLA HUOMIDITAVAT ERITYISPHRTEET

Huomioitavaa

Huomioitu

Urakeitsijan tules tutustua kohteeseen ennen tarjouksen antamista {ndin valtytaan yilatyksiltd).

TYOM AIKATAULU
Tydt alkavat myrskypeltien laitolla vesilatolle
Tydt alkaa noin vko 10 ja urakkanevvotielussa sovitaan tarkemmasta akataulusta.

Ajankohdat sovitaan tarkemmin aloituspalaverissa.

LIITTEET

E Yleiszikataulu

H Suunnitelmat

| Raturva, peltitydt




Liite 3

Haastatteluiden kyselylomakkeet vastauksineen

Ncc™

Ty&maa:_ As Oy Espoon Pédivinkehra Tyomaan nro: 11963

Nimi ja toimenkuva: Pekka Ruuskanen. Vastaava tytnjohtaja

Tutkimuskysymyksia

1.

Mitd urakoita tydmaalla suoritetaan yksikkohintaisina?

Yksikkéhintaisina urakoina tyémaalla suoritetaan kermitydt (vedeneristystydt), laatoitustydt,
peltitydt, lattiavalutydt, plaanotyit, saunojen puutydt, parkettitydt, mattotydt ja listoitustydt.

Mitka ovat syyt siihen, etta urakka suoritetaan yksikkohintaisena? Olisiko moni
yksikkdhintainen urakka mahdollinen toteuttaa kokonaishintaisena urakkana?

Faasaantdisesti tarkkoja vksikkdmaaria eitiedeta ja urakoitsijat eivat ole valmiita ottamaan
vastaanurakkaa kokonaishintaisena. Svvna saattaa olla maarien laskennan vaikeus ja
aika, jonka urakan laskeminen ottaa. Urakoitsija tulisisaada mukaan jo laskentavaiheessa.

Urakan toteuttaminen kokonaishintaisena on aina mahdollinen, kun tarkat maarat ovat
tiedossa. Kyseiset urakat olisi mahdolliista suarittaa kokonaishintaisina.

Kuka laatii hankintakyselyn?

Tvimaan ensimmaiset hankintakyselvt laativat hankintainsinddri ja projektipaalikkd, mutta
twvdmaan edetessi hankintakyselvn laati tydmaainsinddri.

Onko maaralaskennat tarkasti laadittuja?

Maaralaskentavaiheessa piirustuksissa on osittaisia puutteita, mutta pdasaantdisesti
maaralaskennat ovattarkkoja.

Onko taveitearviossa yksikot eritelty tarkasti? Miten erittely on toteutettu?

Tavoitearviossa tydtunnit ja vicsikit on eritelty.



10.

11.

12.

Onko piirustukset riittdvat urakoitsijoita valittaessa?

Fiirustukset ovat riittavat urakoitsijoita valittaessa.

Miten yksikkdhintaiset urakat eroavat eri hankkeiden toteutusmuodoissa?

Ei ole eroa.

Onko yksikkdhintaisten urakoiden maksuperusteet sidottu eri tydvaiheisiin? {esim.
A-talon raystaspellit)?

Yksikkdhintaisten urakoiden maksuperuste on tehdyn tydn m3arien mitaus, joka
suoritetaan paikanp3alld kohteessa. Tydn suorittaminen suuremmissa kokonaisuuksissa
helpottaisi tydvaiheiden seurantaa.

Kuinka laadunhallinta on talla hetkella toteutettu yksikkdhintaisissa urakoissa?

Laadunhallintaa hoidetaantekemalld mallityd tehtavasta tydsta, jonka jalkeen laatua
valvotaan mittausten tarkistusten vhieyvdessa.

Mita ongelmia tyonsuorittaminen yksikkohintaisena urakkana aiheuttaa?

Tyénjohdon tulee pitdé huoli todellisista toteutuneista maarista ja tehdyista tydvaiheista,
jotta kustannukset pysyvathallinnassa. Tehtyjd mAarid eisaa kuitata ennen kuintarkat
maaratovattiedossa.

Haasteellista on saadakokonaiskuvaa urakasta ja hallta maarid, kun urakka on suurija
t6ita tehd33n monessaeri paikassa.

Antaako tyomaa palautetta aikaisemmasta hankkeesta kustannuslaskentaan
esimerkiksitoteutuneista yksikkohintaisista urakoista?

Tiedot ovat kustannuslaskennan luettavissa, mutta on vaikeaa sanoa kuinka aikaisempia
kohteita kdvdaan lapi.

Vapaamuotoinen Kuvaus yksikkohintaisen urakan toteutuksesta NCC Rakennus

Oy:ssé.

Urakoitsijan tulisi luottaa tilaajan laskemiin maariin kokonaishinta urakkaa kysyttiess3,
mikali urakoitsija ei ole itse halukas niitd laskemaan ja tarkastamaan.



Ncc”™~

Tytmaa: Tydmaan nro:

Nimi ja toimenkuva: Veli-Matti Kiesild. Hankintapaallikko

Tutkimuskysymyksia

1.

Mitka ovat syyt siihen, ettd urakka suoritetaan yksikkohintaisena? Olisiko moni
yksikkdhintainen urakka mahdollinen toteuttaa kokonaishintaisena urakkana?
- Lahtdtiedot

Suunnitelmien puuttest

Maaralaskenta

Urakoitsijoidenperinteinen” toimintatapa =+ muutettava

Mitka syyt vaikuttavat kustannuksien ylittymiseen yksikkdhintaisissa urakoissa?
- Maarien muutokset

- Tuntityét sopimattomista tydvaiheista

- Urakkarajat ovat epaselvat?

Kuka laatii hankintakyselyn?
- Hankintainsindéri hankinta-aloitteen perusteella

Onko tavoitearviossa yksikit eritelty tarkasti? Miten erittely on toteutettu?
- Tietyissd nimikkeissa onriittdva erittely

- Ongelmalliset nimikkeet on tarkastettava

- Peltitydt, saumaus, vesieristys huopatydt!

Onko piirustukset riittavat urakoitsijoita valittaessa?
- PFiirustukset ovat riittavat, mikali suunnitelmat ovat ajantasaiset ja kaikki tarvittava on
suunniteltu.

Miten yksikkohintaiset urakat eroavateri hankkeiden toteutusmuodoissa?
- Yksikkohintainen urakka ei eroa eri hankkeidentoteutusmuodoissa.

Kuinka laadunhallinta on talla hetkelld toteutettu yksikkohintaisissa urakoissa?
- Aloituspalaveri

- Mestanvastaanotio

- Malliasennuskatselmus

- Vastaanottokatselmus

Mitd ongelmia tydnsuorittaminen yksikkohintaisena urakkana aiheuttaa?
- Ongelmanatydnsuorittamisessa on urakoitsijan valvonta
- Yksikkdhintaisessa urakassa tulee herkernmin lisatdita

Vapaamuotoinen kuvaus yksikkohintaisen urakan toteutuksesta NCC Rakennus
Oy:ssd.

- Tarjouspyyntd

- Vertailu

- Meuvottelu

- Sopimus

- Tydntoteutus javalvonta
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Tyomaa:

Tyomaan nro:

Nimi ja toimenkuva: Tuomo Kilpeldinen, Laskentapaallikkd

Tutkimuskysymyksia

1. Olisiko useat yksikkthintaiset urakat mahdollisia toteuttaa kokonaishintaisina
urakkoina? Mitka ovat tarvittavat muutokset?

Mielestani monet urakat on mahdollista toteuttaa kokonaishintaisina: vesieristystyét,
peltitydt, laatoitus, lattiapaally sty stydt ym.

Tarkeimpdni asennemuutos tydmaalla, hankinnassa ja urakoitsijoissa
Suunnitelmat olisi oltava hyvat -> suunnitelmien katselmointi

Tyt&maan olisi laskettava maarat tarkasti erteltyna hankintaa varten

2. Mitka tekijat helpottaisivat laskennan toimintaa, jotta kustannukset saataisiin
pysymaéin urakan aikana hallinnassa?

Laskentaa ei tarvitse sindnsi helpottaa, vaan piiasia on ettd tydt tulee toteutettua
hyvin, mutta edullisilla ja ennakoitavissa olevilla kustannuksilla

3. Saadaanko tyomailta riittavasti palautetta toteutuneista yksikkohintaisista tai
kokonaishintaisista urakoista maérélaskennan kehitystd varten?

Riittavaa ja selkeaa palautetta ei saada

Mairdlaskennan kehitys on hankalaa urakkakohteissa, joissa maarit ostetaan
madralaskentalikkeilta

Seikkaperdinen selvitys yksikkdhintaurakoista avaisi laskennalle urakan maaria ja
kustannuksia tulevaisuutta varten

Kaikki palaute on tervetullutta

4. Mitd kehitysehdotuksia sinulla on yksikkthintaisen urakan toteuttamiseen?

Hywvat tydmaan toimesta katselmoidut suunnitelmat hankintakyselyyn

Ty&maa laskee maarat tarkasti enteltyna hankintaa varten lohkoittain -=
yksikkohintaluettelo

Maarat ja hinnoitteluperusteet tarkistetaan urakoitsijan kanssa ennen tilausta -=
tavoitekustannusarvio ko. urakalle

Toteutuneet maarat mitataan tydmaalla yhteistydssa

Urakoitsija laatii laskun vasta hyvaksytyn mittauspoytakirjan pohjalta
urakoitsija pitdd maarien ja kustannusten seurantataulukkoa lohkoittain
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Tyomaa: As Oy Espoon Péivankehri Tydmaan nro: 11963

Nimi ja toimenkuva: Ari Korhonen, lcopal Katto Oy:n yhiteyshenkild tyémaalla

Mika Karsikas, lcopal Katto Oy:n aluepéaillikkd

Tutkimuskysymyksia

1. Kuinka paljon urakoitsija on pystynyt vaikuttamaan toteutettavan tyén suunnitelmiin
ja tyotmenetelmiin seks toteutukseen esimerkiksi huopakattotdiden osalta?

Hyvin vahan. Suunnitelmat valmiina (yleensa ei oikein). Kun yrittaa vaikuttaa/muuttaa
epakaytanndllisia suunnitelmia = Ei halukkuutta suunnittelijalta ja'tai tilaajalta.

2. Kaytetddnko tyonsuunnittelussa liian vahan urakoitsijan ammattitaitoa hyvaksi?
Kokonaisuutena ehka liian vahan. Osa kayttaa jonkin verran.

3. Kuinka urakoitsijan ja tilaajan vilistd yhteistyotd tulisi parantaa, jotta pasdstian
suunnitelmien mukaisiin kustannustavoitteisiin ja ylldttaviltd lisdtsiltd viltytasn?

Pidetaan kiinni sovituista nelidmetrimaarista = Sokkeli 80 m? ja katto 100 m?, jolloin
mZlyksikkahinnat patevat.

4. Mitka tekijat estdvat urakoitsijaa antamasta kokonaishintaa esimerkiksi
huopakattottiden osalta?

Uudispualella aikataulut menevét tilaajan mukaan seké kokonaisuuksien puuttuminen.
5. Mitk3 olivat suurimmat ongelmat hucpakattottiden toteutuksessa?
- Alueiden pienuudet seka yhtajaksoisuuden puuttuminen.

- Alueiden keskenerdisyys.
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Tyomaa: As Oy Espoon Pdivankehré Tydmaan nro: 11963

Nimi ja toimenkuva: Eddy Sobott, tyopaallikko

Tutkimuskysymyksia

1. Mitka tekijat auttavat saamaan hankinta-aloitteet tyomailta rittdvan kattavina?

Huolellinen valmisielu, suunnitelmien tutkiminen, maaren laskeminen, aikataulun
miettiminen. Aloitteiden vastuutus tydnjohtajille, jotka johtavat myos tehtavas
tulevaisuudessa.

2. Miten suunnitelmien katselmointia tyomaalla tulisi parantaa?

Suunnitelmat tulisi katsella rakennusvaiheittain: Maanrakennus ja perustukset, runko,
vesikatio, julkisivut ja pihat voisivat olla hyva jako. Katselmuksien kesto max 4hfkpl.

3. Miten urakoitsija on mahdollista saada mukaan urakan tydnsuunnitteluun?

Valmistautumalla tydmaalla itse tydnsuunnitteluun hyvin ja pidetdan urakoitsijan kanssa
erillinen tydnsuunnittelupalaveri.

4. Kuinka paljon urakoitsijan nakikulmat urakan toteutukseen otetaan huomioon?

kKaydaan neuvaotteluissa yleensa Iapi.

tarkistettua hankintaa varten?

Tarkistetaan vaihtelevasti. Mama pitdisi oikeasti tarkistaa viimeiztdan hankinta-
aloitteeseen mennessa tai urakkaneuvotteluun muun muassa aikataulun laadinnan
realistisuutia ja resurssien maaritysta vartzn.

6. Onko sinulla kehitysehdotuksia urakkaan valmistautumiseen ja eri osapuolten
vilisen yhteydenpidon parantamiseen?

Ennakkosuunnitielua tydmaalla tulisi parantaa ja saavuttaa ymmarrys siitd ettd se
oikeasti helpottaa tulevaa ohjausta ja johtamista. En asia miten tdma sitten onnistu’?!



Liite 4

Esimerkkikohteen vesikattojen huopatdiden kustannus vertailupohja

MNCC KUSTANNUSVERTAILU Pym: 31.1.2014 Alueyks: AR Laatija:  Juho Salomaki
Kohteen nimi: As Oy Espoon Paivankehra Tydnumero: _'11963
Hankinnan nimi: YP-vedeneristetydt

KUSTANMNUSTEN SEURANTA TAVOITE lcopal Katto Oy
Nimike Maara yks. £/yks Hinta Maara yks. £/yks Hinta

Kattokaivot, papukatto, hst 100-110 vastuksella, A-malli

Alipainetuulettimet, kermikatetydt

Kewytsora K5-30, keskim. 730 mm, papukat

Ylapohjarakenteen aluskermi, papukatto

VK1, kermikate B LK

Jiirivahvistukset, kermikate

Suojakiveys, 8-20 mm, 35 kg/m2, kermikate

Yhteensd 0€ 0€

ERIKSEEN YKSIKKOHINNOITELLUT LAPIVIENNIT JA YLOSNOSTOT
Nimike Masrs yks. £/yks Hinta Magrs yks. £/yks Hinta

Lapivientitiivisteet sk-110

Laipanteko kermilld 110 mm

Laippapalar

Réystddn vedeneristys/ réystddlle nosto h=300 mm VE2D

Seindnostot alle 500 mm ja yli 500 mm

Yhteensd 0€ 0€

LISATYOT
Mimike M33r3 yks. £/yks Hinta M3grs wks. £/yks Hinta

Tuntitydt

Kaasu

Huopa

Aukko< 1 m2, 2 kermid

Aukko 1-2 m2, 2 kermia

K-M35 hitsaukset

Kaidetolppahaitta

MNostot hoyrynsulku

Yhteensd 0E n€
Ero tavoitearvio ja laskut % 0,0%
Ero tavoitearvio ja laskut € 0€

Kustannukset yhteens3 tavoitearvio ja laskut o€ 0E



Liite 5

Tyonsuunnittelun ja tydn aikana suoritettavan laadu nhallinnan ohjeistuksia
i

N C c : TYONSUUNNITTELUN

TARKASTUSLISTA
Tydmumern:
Twimaa:
Tydwaihe:
HANKINNAN TYONSUUNNITTELUN HANKINTA-ALOITEEN SUUNNITELTU
ALOITUS VALMISTUMISPAIVAMAARA
Pvm: Pvm:
Vko: Vko:

TYONSUUNNITTELUN TARKASTUSTOIMENPITEET

Laatuvaatimukset:
1. Urakanhanlanta-aloitteen ja tehtdvismrrntelman aloitus vilintdan 6 vilkkoa ennen tyén
aloittanusta

2. Urakkaan tarvittavien uusingpien piirustusten selvittdnunen ja pirustusluettelon laatinanen
3. Rakenmsseostuksessauraldaan littyvien entyisvaatinmsten selvittinmnen
4. TUrakkaan hittyvien rakermmstiedonverkkopalvelmtiedostoj en selvittirmanen seked
kokoaminenjannden lipikiynt
5. En piimistusten ja muiden suunritelma-asiakirj ojentieto] eneroavaisuuksien karsiminen
6. Suumnitelmien katsebmointi ja mahdoellisten puntteiden selvitt dninen
7. Suumnnitelminen mahdollinen katselmoeinti urakoitsij an/onuen tydrtekij Giden kanssa
8. Miinenlaskentatarkasti enteltynijaniden vertailu tavoitearvioon
8. Hankinta-aloite hyviksytetty vastaavalla ty & olitajalla ja lihetetty hankntainsing drille
10. Suunnitelmien 1dpikdynt vhdessd tydtd teleevin osapuclen kanssa ja turvallizesta
tyéntekarnsesti vamustuninen
Vo
Faatimus

1

2

3

3

J

6

3

9

10
Pvm

Emittaus
Tyénsmumitteu | Puutteet Eorjattu
Pvm




TYON ATKANA SUORITETTAVAN LAADUNHALLINNAN SUUNNITTELUN
TARKASTUSLISTA

Suunniteltavatlaadunvarmistus toimenpiteet:

Malliasenmuekatselrms

Tyaturvallisesta tyéskentelystd vanmisturmnen
Tehtdvikohtaistentarkastuslistoj en mukainen la adunsewranta tyévathssta
Tarvittavien mittausten tekerminen

Tyéwaiheiden valokuvaus

Mahdollisten puntteidenlisitdiden valokuvans ja dolumentoint
Syntyneidenlisikustanmisten dokurmerntcintija raportointi

Eustannusten seuranta tehtyjen tydhmtien ja tilathgentarvikkeiden osalta.

=

o

Suunniteltu

Vaatimus

1

| Laa | b

1] | s

2]

Parvamaiari

Eanttaus

Suummittehn | Puntteet Eorattu




Liite 6

Ohjeistus urakan valmistelun toimintamallista

Hankinta-aloitteen valmistelu

(ks. luku 6.5)

Tehtavasuunnitelman
laadinta

Tehtavasuunnitelma antaa viimeisimman
tiedon tulevan tyon taloudellisista ja
tuotannollisista tekijoista ja siina on eritelty
esimerkiksi seuraavia asioita:

- Viimeisimmat piirustukset ja asiakirjat

- Tyon sisalte

- Urakkarajaliitteen erittely

- Laatuvaatimukset ja -tavoitteet

- Tyéturvallisuus

- Kustannustavoitteet
(materiaalimenekit ja vertailu
tavoitearvioon)

- Alkataululliset tavoitteet (tydmenekit ja
aikataulu)

Varataan riittavasti alkaa
materiaaliméarien laskemiseen
ja tarkastamiseen

Suunnitelmien katselmointi
Suunnitelma-asiakirjojen
kokoaminen ja ajantasaisuuden
tarkastaminen

Tyomaajohdon maaralaskenta
ja palaute laskentaan
Kustannusvertailu tavoitearvion
ja tyomaajohdon laskemien
kustannuksien valilla
Urakkarajaliitteen tyohon liittyva
sisaltd eriteltyna hankinta-
aloitteeseen

Tyon aikataulun maarittaminen

Tyénsuunnittelun
ohjeistuksia [liite 5]

Tyomaajohdon antamat lahtotiedot
yksityiskohtaisia = Hankinta-aloite on huolella
|aadittu

Suunnitelmien  puutteet minimoitu  tydmaan
toimesta suunnitelmien katselmoinnilla

Tyomaajohto laskee materiaalimaarat tarkasti
eriteltynd lohkoittain = Tydmaan laskiessa
maarat, pystyy urakoitsija keskittymaan
tarkempaan hinnoitteluun

Ongelmalliset nimikkeet on tarkastettu

Valtetaan tai tunnistetaan hyvalla
tydnsuunnittelulla tyoteknisista syista aiheutuvia
kustannuksien muutoksia, jotta muutoksiin
voidaan ennalta varautua.

Suunnitelmien taytyy olla riittdvan kattavat

Hankinta-aloite on valmis ja
tarkastettu vastaavan
tyonjohtajan toimesta

Esimerkki laadukkaasta
hankinta-aloitteesta [lite 2]

Hankinta-aloitteen toimitus
hankintainsinaorille

|

Tarjouskysely

Urakoitsija hinnoittelee tyén
maaraluettelon pohjalta ja liittaa
tarjoukseensa yksikkhintaluettelon

Urakan kokonaishintaa voidaan
korjata kayttden hinnoittelun

perusteena urakoitsijan

Maarat ja hinnoitteluperusteet
tarkistetaan urakoitsijan kanssa ennen
tilausta = tavoitekustannusarvio

antamaa yksikkéhintaluetteloa

kyseessa olevalle urakalle

Yksikkohintainen urakka

Kokonaishintainen urakka

Toteutuneet m3arat mitataan tyémaalla yhdessd urakoitsijan
kanssa ja huolehditaan, etta urakoitsija laskuttaa oikeita
maaria. Mikali maaria on vaikea mitata tyémaalla, tarkistetaan
maarat piirustuksista

Urakoitsija laatii laskun vasta hyvaksytyn mittauspoytakirjan
pohjalta, joka on tallakin hetkelld vakiokaytanto.

Urakoitsija pitdd maarien ja kustannusten seurantataulukkoa
lohkoittain.

Tarvittavien lis3d- Ja muutostdiden kasvattaessa
kokonaishintaa, korvataan ne yksikkohintaluettelon mukaan

Urakoitsijalle maksetaan maksuerataulukon mukaisesti

Valvotaan tyon laatua ja varmistutaan tyon tavoitteiden
tayttymisesta




