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Aliurakoinnin osuus rakentamisessa on kasvanut jatkuvasti viime vuosina. Aliurakkaketjun
onnistumisella tai vastaavasti epdaonnistumisella on hyvin suuri merkitys tydmaan
kokonaiskustannuksien syntyyn seka hallintaan ja muun tuotannollisien tavoitteiden
tayttymisessa. Kun tavoitellaan aliurakoinnin tuotannon tehokkuuden maksimointia, vaatii se
aliurakkaketjun taydellistd hallintaa. Aliurakoinnin sopimusteknillistda laatimista seka sen
tuotannonohjaamista  pyritddn  jatkuvasti tehostamaan, jotta saataisiin  toteutettua
mahdollisimman tuotantotehokas aliurakkaketju kaikilta osa-alueilta.

Opinnaytetydn teoriaosuudessa kuvataan aliurakoinnin toteutuksen ja ohjauksen perusteita.
Osuudessa kaydaan myos lapi, milla tavalla olemassa olevan yleisen tiedon perusteella tulisi
laatia aliurakan hankintamenettely ja toimintatavat. Empiirisessa osuudessa tydssa on pyritty
kerddamaan tietoa haastattelun seka vertailukohteen toteuman perusteella. Kaytannon tietoa
pyrittiin kartoittamaan haastattelun perusteella, minkalaisista kaytannon tilanteista on syntynyt
ennustamattomia kustannuksia paatoteuttajalle aliurakkamenettelyn kautta.

Aliurakoinnin  onnistuessa se parantaa tyomaan johdettavuutta sekd kustannuksien
ennustamista. Kun aliurakointi onnistuu, mahdollistaa se tuotantotehokkaampaa toteutusta.

Tyon tuloksena saavutettiin kehitysehdotuksia aliurakoinnin sopimusteknisiin seké tuotannollisiin
toimiin. Kun aliurakkaketjun osa-alueet toimivat seka yksittdiset aliurakat ovat suunniteltuna
toimimaan saumaamattomasti yhteen, luo se perustan onnistuneelle aliurakkaketjulle.
Onnistuneen sopimusteknisen perustan lisdksi aliurakkaketjun taydellinen hallinta vaatii tydmaan
ammattitaitoista, motivoitunutta seké rohkeaa ohjaamista.

Tyon toimeksiantajana toimi Hartela oy ja vertailukohteena Hartela Oy:n tydmaa Piispalantie 1.
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SUBCONTRACTORS MANAGEMENT AND
DEVELOPMENT ON SITE

Subcontracting in construction has grown steadily in the recent years. The success or failure of
subcontracting, has a very great importance of the creation of the site as well as managing the
total cost and meeting the production targets. Reaching the maximum efficiency of subcontractors
requires full control of the subcontractors. The technical preparation of subcontracting, as well
as its production management continuously strives to enhance, in order to establish the most
efficient production an all aspects of their coasts.

In the thesis, the theoretical part is on the implementation and control criteria of subcontracting,
on the basis of the manner, in which existing public information should draw up a subcontract
procurement process and methods. The empirical part of the work attempts to collect information
on the basis of the interview and the reference point for the actual result. Practical information
was gathered on the basis of the interview with the idea of real-life situations that add
unpredictable cost to the project supervisor through a subcontracting process.

If subcontracting is successfully completed, it will improve the site manageability and cost fore-
casting. In addition, it will enable more efficient implementation of successful production.

As a result, development proposals were achieved for the technical and production-related activ-
ities of subcontracting. When all areas of subcontracting work, it creates the basis for successful
subcontracting. Successful completion of the contract, in addition to the technical basis, requires
a complete command of subcontracting and skilled, motivated and courageous directing of the
subcontractors at the construction site.

The work was commissioned by Hartela oy and as comparison project Hartela Oy Piispalantie 1.
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1 JOHDANTO

Hankintojen osuus rakennushankkeen kokonaiskustannuksista kasvaa jatkuvasti. Ali-
hankinnan osuus voi yltaa jopa 80 prosenttiin tydbmaan kokonaiskustannuksista. Tama
tarkoittaa sitd, etta alihankinnan onnistumisella tai vastaavasti epdonnistumisella maari-
tellaédn tyémaan laadullinen, ajallinen seka taloudellinen lopputulos. TAma on yleisesti jo
rakentamisessa tiedostettu sekd huomioitu. Alihankinnan sopimusprosessia seké oh-
jausta ja hallintaa pyritaan kehittamaan jatkuvasti, jotta alihankinta saataisiin mahdolli-
simman tuotantotehokkaaksi. Vaikka alihankintaa kehitetéaén, syntyy jatkuvasti vielakin
alihankinnassa ristiriitaisuuksia ja ongelmia sopimusteknillisissa asioissa seka tuotan-
nollisissa toimissa. Nama ristiriidat sekd ongelmat aiheuttavat tydmaalle ylimaaraisia

kustannuksia seka tuotannollisia vaikeuksia. (Junnonen & Kankainen 2012, 5.)

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaisesti on p&aurakoitsija vastuussa ali-
urakoitsijan tydsta kuten omastaan. Taman lisaksi yleisten sopimusehtojen mukaisesti
ei aliurakoitsijalla ole velvollisuutta suorittaa asioita, jotka eivét ole kirjattuna sopimuk-
seen. Taman takia on erityisen tarkea laatia aliurakkasopimus siten, etta velvollisuudet
seka vastuut, jotka tilaaja on maaritellyt padurakoitsijalle, saadaan edelleen vaadittua
aliurakoitsijalta. Paaurakoitsija ohjaa aliurakointia laaditun sopimuksen mukaisilla vaati-

muksien seka velvoitteiden perusteella. (Junnonen & Kankainen 2012, 65-67.)

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on kartoittaa tietoa liittyen aliurakkaketjun hallintaa
tydbmaalla. Taman lisaksi tarkoituksena on tarkastella opinnaytetytssa aliurakkaketjun
toteumaa Hartela Oy:n tydmaan pohjalta. Opinnaytety6 toteutetaan yhteistysséa Hartela
Oy:n kanssa, ja tarkasteltavana kohteena toimii Hartela Oy:n TA Asumisoikeus Oy:n ty6-
maa Piispalantie 1. Opinnaytetydn paatavoitteena on maarittaa kustannukset ja niiden
syyt, jotka kuormittavat tydmaan kustannustoteumaa pé&éaurakoitsijan paikkuutdiden li-
saantyessa aliurakointiketjussa. Liséksi opinndytetytn tavoitteena on maarittdd, miten
teoreettisesti pystytddn optimoimaan kustannuksien saastopotentiaali tapauksissa,

joissa paaurakoitsija hallitsee taydellisesti aliurakkaketjun.

Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan kirjallisuuden seka muun yleisen tiedon avulla ali-
urakkaketjun osa-alueita seka tarkastellaan kaytannon tilastoitua teoriaa Hartela Oy:n
tydmaan pohjalta ja haastatellaan Hartela Oy:n toimihenkil6itd. Opinndytetytssa kartoi-
tetaan tietoa aliurakointiketjun kaikista osa-alueista seka perusteita ketjun kokonaishal-

linalle.
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2 RAKENNUSHANKINTOJEN SOPIMUSTEN HALLINTA

Rakennushankkeen tahojen véliset rakennussopimukset syntyvét, kun tilaajan vasta-
puolinen taho eli urakoitsija sitoutuu suorittamaan sopimuksen mukaisen ty6tehtavan
tyon tilaajalle korvausta vasten (Junnonen 2009, 56). Kun sopimus syntyy, on urakoitsija
velvollinen suorittamaan tydtehtavan sopimusasiakirjojen mukaisesti seka luovuttamaan
tyotehtavan valmiina tilaajalle. Ty6tehtavan sisélto maaraytyy sopimusasiakirjoissa laa-
dittuihin maarayksiin ja suorituksiin, jotka on suoritettava tydtehtavan aikaansaamiseksi.
Laadullisesti on urakoitsijan suoritettava ty6tehtava ammattitaidolla sdadoksien mukai-
sesti seka hyvaa rakentamistapaa kayttaen. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
1998 4, 1. 8.)

Rakennussopimukset laaditaan, jotta saataisiin selkeyttéa rakennushankkeen sopimus-
suhteisiin eri tahojen valilla. Sopimuksilla saadaan rakennushankkeen méaraaikaisuu-
det, moninaisuudet seka riskit epaonnistumiselle minimoitua. Sopimusten laatimisella
saadaan myds ohjattua ja korostettua tahojen vélista yhteisty6ta ja vuorovaikutusta.
(Junnonen 2009, 56.)

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929), toisin sanoen oikeustoimilain
yleiset sddnnodkset sekd sopimusvapauden ja sitovuuden periaatteet, ohjaavat ja maa-
raddvat rakennussopimuksen laatimista. Rakennusurakkasopimus on kaksipuolinen oi-
keustoimi. Tama tarkoittaa sitd, ettd sopimuksessa vaaditaan molempien osapuolten
myotavaikutusta sopimuksen syntyyn. Sopimukset eri tahojen valilla syntyvat, kun tyén

tilaaja hyvéksyy tarjouksen. (Junnonen 2009, 56.)

Jotta sopimuksen oikeudelliset vaatimukset tayttaisivat, on tarjoukseen pystyttava vas-
tamaan myodnteisesti. Jos tarjouksen laatija ei haluaa sitoutua tarjoukseensa, voidaan
tarjoukseen lisata sanat "sitoumuksetta” tai "velvoituksetta”. Tarjouksen hyvaksyvéan vas-
tauksen on oltava mahdollisen yksinkertainen suostumus, eika tarjouksen pyytdja saa
enada tassa kohtaa lisata sopimukseen ehtoja. Jos tarjouksen antaja viela tassa vai-
heessa lisdd hyvaksyttavaan ehdotukseen ehtoja, todetaan tarjous vastatarjoukseksi.
(Junnonen 2009, 56.)

Rakennusurakosopimuksen laatimisessa on myds huomioitava sopimusvapauden peri-

aate. Sopimusvapauden periaatteiden perusteella ovat sopijapuolet vapaita vastakkais-
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ten tahojen sopimuksen siséllon laadintaan, tahojen valintaan, siséltéon, sopimusjarjes-
telyyn seka sopimuksen purkamiseen keskinéisesti. Sopimusvapauden liséksi velvoite-
taan myds sopimusten sitovuutta. Tama tarkoittaa sitd, etta laadittu sopimus sitoo sopi-

musosapuolia sopimuksen sisallon perusteella. (Junnonen 2009, 56-57.)

Rakennusurakkasopimukset laaditaan tahojen omaavan kokemusperéisen tiedon ja tai-
don perusteella. Lakiin perustavien erityisdéntdjen puuttuessa ovat sopijaosapuolet va-
paita laatimaan sopimusten siséallosta. Yksinkertaistamalla ehtoja on sopimuksen tilaaja
vastuullisuuksien seka velvollisuuksien maarittgja, ja urakoitsija on vastuussa niiden vai-

kutuksesta tyon urakkahintaan. (Junnonen 2009, 57.)

Rakennusurakkasopimuksien kohtuuttomia sopimusehtoja valvotaan oikeustoimilailla,
jotta saataisiin ehkaistya epakohtuullisten sopimusten syntyd. Rakennusurakkasopimus-
ten sisaltoon vaikuttavat myds suoraan tai valillisesti lait. Urakkasopimukseen vaikuttava
suora laki on laki indeksiehdon kayton rajoittamisesta (1195/2000). Muita sopimussisal-
to66n vaikuttavia lakeja ovat kuluttajasuojalait, eli asuntokauppalaki (843/1994), kulutta-
jasuojalaki (38/1978) seka tuotevastuulaki (694/1990). Naiden liséksi sopimusehtoihin
vaikuttavat myos rakennusalan jarjesttjen laatima urakkakilpailun periaatteet (RT 16-
10182); (Junnonen 2009, 57.)

2.1 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot ovat laadittu yhteisymmarryksessa Rakennuste-
ollisuuden Keskusliitto ry:n, Suomen Maarakentajien Keskusliitto ry:n sekd Suomen
Sahko - ja teleurakoitsijaliitto ry:n kanssa. Sopimusehtojen laadinnassa on kaytetty myos
konsultointiapuna LVI-urakoitsijat ry:té4, Rakennustuoteteollisuus RTT ry:td seka Teras-
rakenneyhdistys ry:td. Sopimusehdot ovat vahvistaneet Suomen toimitila- ja rakennutta-
jaliitto RAKLI ry. (YSE 1998, 1.) Rakennusurakan yleiset sopimusehdot on laadittu ra-
kennusalan yhteisén avulla jotta urakoitsijoiden vélisid sopimusprosesseja seka raken-
tamisen aikaista toimintaa voitaisiin helpottaa. Sopimusehdoissa huomioidaan osapuol-
ten velvollisuudet seka vastuut. Sopimusehdoissa huomioidaan kaytannon tilanteita osa-
puolten valilla sekéa ratkaistaan niita osa-alueittain. Rakennusurakan yleisid sopimuseh-
toja kaytetddn samanarvoisesti paa-, sivu- ja aliurakkasopimuksissa. Paapainoisesti
YSE 1998:n sopimusehtoja kaytetaan elinkeinoharjoittajien laatimissa sopimuksissa. So-

pimuksissa, jotka laaditaan kuluttajan ja urakoitsijan valilla, noudatetaan rakennusalan
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yleisia kuluttajasopimusehtoja (RYS-9 1998) tai sopimusehtoja, jotka koskevat raken-
nusalan erikoist6itd (REYS-8 1995); (Junnonen 2009, 57.)

Rakentamisen yleisid sopimusehtoja on kaytetty jo pitkdan rakennussopimuksien laadin-
nassa. Yleisid sopimusehtoja voidaan verrata lainsdadantoon niiden laajan sisallon ja
yksityiskohtaisten ehtojen vuoksi. Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin ei voida vii-
tata lainsaadannon mukaan, ellei sita ole liitetty yksittdisen urakkasopimuksen liitteeksi.
Suurin osa rakennussopimuksista laaditaan YSE 1998:n mukaan. Poikkeuksia voidaan
tehdd, jos sopimuksen laatu ja siséltd ovat hyvin suppeat. Rakentamisen yleiset sopi-
musehdot voidaan my6s huomioida tapaoikeutena vakiintuneisuutensa vuoksi. Talla tar-
koitetaan sita, ettéa ehtoja voidaan soveltaa jossain maarin myos tapauksissa, joissa ei
ole suoraan viitattu niihin. (RIL 226 2014, 9.)

2.2 Rakennustuotteiden yleiset hankinta- ja toimitusehdot 2000

RYHT 2000 Rakennustuotteiden yleiset hankinta- ja toimitusehdot sisaltavat elinkeino-
harjoittajien valisia yleisid sopimusehtoja koskien rakennusmateriaalien, rakennustarvik-
keiden seka rakennusosien kaupantekoa. RYHT 2000 -sopimusehtoja kaytetadn sopi-
musehtoina ennen kaikkea hankinnoissa, joissa kuluttajakauppa ja sopimusehdot eivat
sovellu kaytettaviksi. Kauppa, joka suoritetaan rakennustuotteiden yleisilla hankinta- ja
toimitusehdoilla, voi myos sisaltda lyhytaikaista tydpanosta. Alihankinnoissa, joissa tyo-
panos kasvaa materiaalipanosta suuremmaksi, viitataan rakennusurakan yleisiin sopi-
musehtoihin. (Liuksiala & Stoor 2014, 286-287.)

RYHT 2000 Rakennustuotteiden yleiset hankinta ja toimitusehdot ovat hyvaksyneet Ra-
kennusteollisuuden Keskusliitto ry sek& Rakennusteollisuus RTT ry (Liuksiala & Stoor
2014, 286-287).

2.3 Rakennushankkeen maksuperusteiden mukaiset aliurakkaamuodot

Rakennushankkeen aliurakkamuodon urakkahinta perustuu suoritehinnan tai kustan-
nusperusteen mukaisesti. Suoriteperusteinen urakkahinta maaritellaén joko kokonais-
hinnan mukaisesti tai yksikkohintojen perusteella. Vastaavasti kustannusperusteinen
urakkahintaperiaate perustuu syntyneisiin kustannuksiin. Kustannusperusteen mukaisia

muotoja ovat laskutustydmenettely ja tavoitehintamenettely. (Lindholm 2012, 35.)
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2.3.1 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa tyon tilaaja méaarittelee urakkasopimuksien mukaisen urakkako-
konaisuuden, jonka mukaan urakoitsija laskee kokonaisuudelle kiinte&n kokonaishinnan.
Kokonaishintaurakoinnin avulla tuotannolliset ja taloudelliset riskit siirtyvat paaosin tyén
tuottavalle taholle. Jotta voitaisiin pyytdd kokonaishintaista tarjousta, on suunnitelmien
valmiustaso oltava korkea seka aliurakan tuotannolliset velvoitteet ja vaatimukset selvilla
paaurakoitsijan nakdkulmasta. Kokonaishinnoittelun avulla paaurakoitsija pystyy maarit-
telemaan seka vertamaan tyon kustannuksia tavoitearvion mukaiseen aliurakan kustan-
nustavoitteeseen. Tama tarkoittaa sitd, etta paaurakoitsija pystyy ennustamaan seka tie-
dostamaan tulevia kustannustavoitteita ja sitd myéden tydmaan taloudellista seurantaa
tavoitearvion mukaisesti. Kokonaishintaurakoinnin avulla voidaan myds kokonaishintaan
sisallyttdd materiaalihankintojen velvoitteet, logistiset toimet, tyéhén kuuluvat nostot ja
siirrot seka muut tyémaan kaytannot liittyen suoritettavaan tyohén. Kokonaishinta maa-
rittelee urakan hinnan, kun tydn tavoitteet ja velvoitteet ovat maariteltyind sopimukseen
virheettoméana seka ristiriidatta. Kun urakka on maaritelty onnistuneesti, onnistuu paa-
urakoitsija hallitsemaan taydellisesti aliurakkaa. Talla tavalla saadaan minimoitua tyéhon
liittyvat lisa- ja muutostyot, yllapito seké suoritukseen vaadittavat muun tydn kustannuk-
set. (Junnonen 2009, 24.)

2.3.2 Yksikkohintaurakka

Yksikk6hintaurakan perusteella aliurakoitsija sitoutuu toteuttamaan tyon tarjouksen mu-
kaisilla suoritusyksikoiden kiinteiden yksikkohintojen perusteella. Yksikkohintaurakan
suoritteet ositellaan méaariteltyihin seka helposti mitattaviin ja hinnoiteltaviin osiin. Koko-
naishintaurakkamenettelyyn verrattuna ei yksikkéhintamenettelyssé voida ennustaa tas-
maéllisesti aliurakan tulevia kustannuksia. Yksikkdhintaurakan toteutuksessa on huomioi-
tava seka laadittava tyon toteutuksen edetessa paljousyksikdiden laskentaa. Paljousyk-
sikdiden laskenta suoritetaan, jotta valtytaan sopijapuolten valilla toteutumien ristiriitai-
suuksien syntymistd maarien seka mythemmin laskutuksissa. Useammin yksikkéhin-
taurakkamuotoa kaytetd&n hyvéksi aliurakoissa, joissa on vaikeaa maarittaa tarkasti tyo-
hon kuuluvat tydmaarat. Naitd ovat muun muassa maankaivuutyot, louhintatydt seka

paalutustyot. Alihankintamuotona voidaan myods kayttda muotoa, jossa yhdistetéaan yk-
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sikkdhintaurakointi kokonaishintaurakointiin. Tama tarkoittaa sita, etta aliurakka maari-
tellaén osiin, joissa tiedostetaan tarvittavat tyémaarat, ja osiin, joita ei voida maarittaa
tarkasti. Taten aliurakoitsija suorittaa tiedostettavan osuuden kokonaishintana seka vas-
taavasti tiedostamattoman osuuden yksikkdhintamenettelyna. Talla tavalla saadaan hal-
litusti minimoitua taloudelliset riskit sek& mahdollistetaan kustannustoteumien maarittely
osittain. (Junnonen 2009, 24-25.)

2.3.3 Laskutydurakka

Laskutydurakoinnissa tydn toteuttaja sitoutuu toteuttamaan tarjouksen mukaisen tyon-
suoritteen tyon tilaajan sitoutuessa maksamaan tyotuloksien syntymisestéa tarpeelliset
kustannukset. Yksikk6hintamenettelyn tapaisesti laskutustydmenettelyssa ei voida en-
nustaa tdsmallisesti alihankinnan tulevia kustannuksia. Laskutustydmenettelyd kayte-
taan tilanteissa, joissa alihankinnan suunnitelmat ovat keskeneréaisia, epéaselvia tai han-
kintaan liittyy muita epaselvyyksia paaurakoitsijan ndkokulmasta. Paaurakoitsijan nako-
kulmasta voidaan myds laskutustydmenetelmaa kayttdd yksinkertaisissa alihankin-
noissa, jotka ovat kestoltaan hyvin lyhyita tai taloudellisesti pieni&. Laskutyfurakoinnissa
on suotavaa paaurakoitsijan nakokulmasta panostaa tyon tehokkaaseen valvontaan,
jotta tydn toteuma vastaisi kustannustasoa, seka tdman liséksi menetelma vaatii luotta-
musta sopijapuolten valilla. Ristiriitaisuuksien valttAmiseksi on laskutustydsopimuksessa

maariteltava tarkasti laskutusperusteet. (Junnonen 2009, 25.)

2.3.4 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakka on yhdistelma laskutustyéurakoinnista seka kokonaishintaurakoin-
nista. Tavoitehintaurakointi perustuu laskutusty6urakointiin, jossa lisataan ty6n taloudel-
lista hy6tya aliurakoitsijan nakékulmasta tyon tavoitehinnan avulla. Tama tarkoittaa sita,
ettd aliurakoitsijalla on mahdollisuus voitto-osuuden kasvattamiseen, kun tydn toteutus-
kustannukset alittavat tavoitehinnan. Vastaavasti kun aliurakoitsija ylittaa tydn kokonais-
kustannuksissa tavoitehinnan, on aliurakoitsija velvollinen vastaamaan ylijagdméa kustan-
nuksista tavoitehintaurakan sopimuksen mukaisesti. Tavoitehinnan lisaksi maaritetaan
myo6s sopimusasiakirjoissa kattohinta urakalle. Kattohinta maarittelee enimmaishinnan,

joka paaurakoitsijan on maksettava aliurakoitsijalle. Kattohinnan ylittavista kustannuk-
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sista on aliurakoitsija vastuussa sopimusasiakirjojen mukaisesti. Tavoitehintaa sekéa kat-
tohintaa paivitetdan tyén aikana mahdollisten lisa- ja muutostdiden varalta. Tavoitehin-
taurakkamuodon avulla p&aurakoitsija hallitsee kustannuksien syntymista tehokkaam-
min kuin laskuty6urakassa. Kustannusten hallitsemisessa tarkoitetaan kustannuksien
paisumisen ehkaisya. Sopimusmuodollisesti tavoitehintaurakointi sopii hankintoihin, joi-
hin liittyy epavarmuutta suunnitelmiin seka toimintatapoihin. Taméan lisaksi sopimusmuo-
toa kaytetddn hyvaksi tilanteissa, joissa tuotantosuunnitelmientaso on heikko. (Junno-
nen 2009, 26.)

2.4 Sopimusmenettely

Rakennusurakkasopimus muodostuu, kun sopijapuolet ovat allekirjoittaneet sopimuksen
seka siihen liittyvét liiteasiakirjat. Urakkasopimus sisdltaa sopimukseen maaratyn urakan
toteutusmuodon ja sen taloudellisen vastineen, sopimustahojen véliset oikeudet, velvoit-
teet ja vastuut sek& urakassa noudatettavat menettelyt. Laaditun sopimuksen mukaan
voidaan luokitella liiteasiakirjat kahteen eri luokkaan, tarjouspyyntéasiakirjoihin seka so-
pimusasiakirjoihin. Tarjouspyyntdasiakirjat sisaltavat sopimukseen liitetyt asiakirjat,
urakkaneuvottelupoytékirjat seka mahdolliset sopimukseen liittyvat kirjalliset liséaselvityk-
set. (Junnonen 2009, 71.)

Asiakirjat jaetaan sisallon mukaan kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin. Kaupalliset ja tek-
niset asiakirjat lohkotaan viela yleisiin asiakirjoihin sek& sopimuskohtaisiin asiakirjoihin.
Onnistuneen sopimuskaytannon periaatteet ovat tiedon sijoittaminen siihen maarattyyn
asiakirjaan, jossa asiat tuodaan esille kertaalleen ja selkeasti, jotta valtytaan ristiriitai-
suuksilta. My06s tyon tilaaja on velvollinen tuomaan kaikki urakkaan liittyvat tiedot esille.
Urakkasopimuksen ehdot vaikuttavat ja sitovat ainoastaan sopijapuolten valisiin oikeus-
suhteisiin. Tama tarkoittaa sita, etté rakennuttajan ja pdaurakoitsijan valiset sopimuseh-
dot eivat pade aliurakoitsijaa, jollei niitéa ole maaritetty aliurakkasopimuksessa. Yleisen
sopimusoikeudellisen periaatteen perusteella ovat sopimustahot vapaita valitsemaan
urakkasopimuksen muodon. Tama tarkoittaa sitd, etta sopimus voidaan laatia kirjallisesti
tai suullisesti. Jotta valtytdan mahdollisten riitatapauksien syntyminen, on suotavaa laa-
tia jokaisesta pienestakin aliurakasta kirjallinen sopimus tai laatia kirjallinen tilaus. Sopi-
muksien ja tilauksien avulla maaritetaan aliurakan velvoitteet seka oikeudet. (Junnonen
2009, 71.)
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Rakennusurakkasopimukset laaditaan vakioasiakirjoille, jotka rakennusteollisuuden
edustavat jarjestot ovat hyvaksyttaneet urakkasopimuslomakkeiden ja rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen perusteella. Vakioasiakirjojen avulla huomioidaan sopijapuolten
edut seka jaetaan riskit. (Junnonen 2009, 71.) Urakkasopimusvakioasiakirjat, jotka viit-
taavat rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin, ovat urakkasopimus RT 80260, Sivu-
urakan alistamissopimus RT-10220 sekd Rakennusteollisuus RT:n aliurakkasopimus
pohja (Junnonen 2009, 74). Pienurakoiden sopimuksen laatimiseen voidaan kayttaa pie-
nurakkasopimuksen lomaketta RT 16—10703 (Liuksiala & Stoor 2014, 460).

2.5 Urakkasopimuksen asiakirjat

Urakkasopimuksen liiteasiakirjat jaetaan yleisiin sek& hankekohtaisiin asiakirjoihin, yleis-
patevyyden perusteella. Hankekohtaiset asiakirjat ovat yksil6llisia hankkeittain. Yleisten
asiakirjojen voimassaoloon riittaa asiakirjoihin viittaus. Hankekohtaisten seké yleisten
asiakirjojen lisdksi on aina voimassa viittaamatta normit, jotka perustuvat lakien seka
asetuksien maarayksiin, hyvaan rakentamistapaan seka rakennusalan rakennusurakka-
kilpailun periaatteisiin. Liitteiden tiedot jaetaan teknisiin sek& kaupallisiin asiakirjoihin ku-

van 4 mukaisesti. (Junnonen 2009, 73.)

Yleiset asiakirjat Hankekohtaiset asiakirjat Aina voimassa

I
YSE 1998 Urakkasopimus
Alistamissopimus Urakkaneuvottelupdytikirja
Lomakkeet Tarjouspyyntd

Kaupalliset asiat Urakkachjelma
Urakkarajaliite
Tarjous
MEErE- ja mittaluettelot Rakennusalan
Muutostdiden
yksikkshintaluettelo

Urakkakilpailun periaatteet

Lait ja asetukset

RYL2000 Tybkohtaiset Viranomaismaaraykset
Narmit — Laatuvaatimukset "Hyvi rakentamistapa”
Tekniset asiat Standardit —Selostukset
Ohjeet Sopimuspiirustukset
Yleiset tydselostukset

Kuva 1. Urakka-asiakirjojen rakenne (Junnonen 2009, 73).
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2.5.1 Kaupalliset asiakirjat

Kaupallisten asiakirjojen siséltd koostuu taloudellisista seké juridisista asiakirjoista, jotka
ovat luokiteltuina sopimuksessa kaupallisiksi asiakirjoiksi. Urakkasopimus on sopimus-
tahojen valinen allekirjoitettu asiakirja, jossa maaritellaan tydntulos ja sen taloudellinen
vastine. (YSE 1998, 3.)

Urakkaneuvottelupdytakirja sisaltdd urakkaneuvotteluissa lapikaytyja keskeisia sopi-
musseikkoja seké niiden tasmennyksid, jotka eivat 16ydy tarjouspyynnosta. Neuvottelu-
jen tavoitteena on saada yhteisymmarrysta sopimuksesta sopijaosapuolten valilla. (Kan-
kainen ym. 1997, 36.)

TarjouspyyntOasiakirjassa maaritelladn rakennuttaja- ja tilaajaosapuolten yhteystiedot,
rakennuskohde, urakan sisaltd, tarjouksen taloudelliset vaatimukset koskien tarjoushin-
taa, tarjouksen toimituspaikkaa, tarjouksen viimeinen palautuspaivamaara ja voimassa-

olopaiva seka maaritellaéan tarvittavat liiteasiakirjat. (Junnonen 2009, 71.)

Urakkaohjelma on tyon tilaajan tarkein tahdonilmaisukeino. Urakkaohjelma siséltaa so-
pimukseen laaditut kaupalliset sekd keskeiset tiedot. Urakkaohjelma voidaan myés ni-
meta rakennusurakan hanke-ehdoksi. Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin viita-
taan urakkaohjelman sopimusehtojen laadinnassa. On kuitenkin otettava huomioon se,
ettd yleisia sopimusehtoja ei tarkenneta kokonaisuudessaan ohjelmaan, vaan ne maa-
raykset ja ehdot, jotka poikkeavat kohteessa laadituista yleisista sopimusehdoista, maa-
ritellaén, painotetaan ja kirjataan. Urakkaohjelman laadinnan tavoitteena urakkamenet-
telyssé on maaritella urakoitsijalle kohteen toimintas&d&nnot, laadunvarmistusmenettelyt,
ajalliset vaatimukset, sakolliset vélitavoitteet, aliurakoitsijoiden ketjuttamisen hyvaksymi-
nen, mallitydvaatimukset ja maarittdd ehdot jotka tyon tilaaja toteaa erityisen tarkeaksi.
Urakkaohjelman avulla urakoitsija tiedostaa myds kohteen sopijapuolten vastuunjaot
seka taloudelliset seikat liittyen urakkahintaan. Huomiota kiinnitetaan erityisesti asioihin,
jotka ovat normaalista kaytannosta poikkeavia urakoitsijan nakdkulmasta. (Junnonen
2009, 62-63.)

Urakkarajaliite on asiakirja, joka sisdltda ja maarittaa kohteen hallinnollisia ja toiminallisia
urakkasuorituksia sekéa urakkarajoja (YSE 1998, 3). Urakkarajaliite toimii yhteisena asia-
kirjana tyémaan urakoitsijoille. Urakkarajaliitteessa maaritelladn tyémaan hallintojarjes-

telmd, yhteiset toimintavelvoitteet, yleiset tydmaan toiminnalliset jarjestelyt, luovutuk-
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seen liittyvat vastaanottomenettelyt ja kayttéoénottomenettelyt seka maarittaa urakoitsi-
joiden urakkarajat silta osin, mitéa ei suunnitelmissa mainita. Urakoitsija méaarittelee tilaa-
jan luoman urakkarajaliitteen avulla omat suoritusvelvoitteet seka taloudelliset tekijat
urakkahintaa koskien. Kun tyon tilaaja laatii urakkarajaliitettd, on erityisesti huomioitava
seikat, jotka maarittavat urakoitsijan suoritteen laajuudet seka poikkeukset. (Junnonen
2009, 63.)

Tavanomaiseen urakkarajaliitteeseen liitetddn myds turvallisuusasiakirja. Turvallisuus-
asiakirja pohjautuu valtioneuvoston asetukseen rakennustyén turvallisuudesta. Turvalli-
suusasiakirja laaditaan tyon tilaajan toimesta, ja siiné viitataan valtioneuvoston asetuk-
seen. Turvallisuusasiakirjassa maaritetdan toteutuvan rakennushankkeen riskitekijat
koskien ominaisuuksia, olosuhteita, vaara- seka haittatekijoitd, toteuttamiseen liittyvia
tyoturvallisuus- seké tydterveysasioita. Kun tyon tilaaja lisda turvallisuusasiakirjan urak-
karajaliitteeseen, pystyy tarjouksen laskija huomioimaan tyémaan olosuhteet. Taten
urakoitsija pystyy varautumaan riskeihin ennalta ehkaisemalla niitd omassa tyésuunni-
tellussa. (Junnonen 2009, 64.)

Liittamalla tarjouslomakepohjan tarjouspyyntddn, saadaan urakoitsijoiden tarjoukset
vastaamaan toisiaan samanmuotoisuudellaan seké sisall6ltdéan. Liséksi tarjousten ver-
tailu yksinkertaistuu. Tarjouslomakepohjan avulla saadaan myos tarpeen mukaan pyy-

dettyd erillisi& hintoja osasuorituksille. (Junnonen 2009, 64.)

Urakoissa, joissa maksuperusteena on suoriteperuste, toteutetaan yksikkohintaluettelo.
Urakkamuodot, jotka lukeutuvat tdh&én ovat kokonaishintaurakka ja yksikkdhintaurakka.
Yksikkohintaluettelon kayttdtarkoitus eroaa kokonaishintaurakasta seuraavasti: yksikko-
hintaurakassa luodaan kokonaishinta suoritteelle yksikdiden perusteella, kun taas koko-
naishintaurakassa yksikkoluettelon avulla maaritellaan hinta muutostoille yksikkéhinnan
avulla. Lisatditd ei maariteta yksikkdhinnoissa yksikkohintaluettelossa, jos ei nain ole

erikseen sovittu. (Junnonen 2009, 64.)

2.5.2 Tekniset asiakirjat

Tekniset asiakirjat muodostuvat tehtavaan liittyvista rakennus- ja tyoselosteista, laadul-
lista seké suorituksesta koskevista asiakirjoista, jotka ovat luokiteltuna sopimusehdoissa
teknisiksi asiakirjoiksi (YSE 1998, 3).
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Teknisilla suunnitelma-asiakirjoilla maéaritellaéan ja kuvataan rakennuskohdetta. Teknisiin
suunnitelmiin lukeutuvat piirustukset, rakennus- ja tyoselosteet. Kuvilla maaritellaan ra-
kennuksen malli, mitat, sijainti ja laajuus. Rakennusselosteiden avulla méaritelldan ra-
kennusteknillinen laatu seka maaritetdan rakennuksen laadulliset vaatimukset, jotka ei-
vat tule esille piirustuksien avulla. Tyoselosteiden avulla maaritellaan tydohjeita suorite-
kokonaisuuksille. Rakennuskohteen laadullinen méaarittely suunnitelma-asiakirjojen pe-
rusteella on hankalaa ja ty6lasta, ja siksi laadullisen maarittelyn avuksi on luotu julkai-
suja, jotka kuvaavat yleisesti laadullista kaytantéa seka hyvaa rakentamistapaa. Naita
julkaisuja ovat RYL 2000 (rakennustdiden yleiset laatuvaatimukset), RT-kortit (Raken-
nusteollisuus) sekd SFS-standardit (Suomen Standardisoimisliitto). (Junnonen 2009,
65-66.)

MITA
Tt EEE) | PuRUSTUKSET

MITEN
il SELOSTUKSET

VASTAUS-
ASIAKIRJA

KYSYMYS

KUKA -wﬂ URAKKARAJA-
TEKEE

LUTE

URAKKA-
OHJELMA

MIKA URAKKA JA
MILLA EHDOILLA

Ll

Kuva 2. Urakka-asiakirjojen siséltdjako (Junnonen, 2009, 72).

2.6 Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

Ristiriitaisten sekéa puutteellisten urakka-asiakirjojen vuoksi on kehitetty rakennusurakan

yleisten sopimusehtojen mukainen sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys. Yleisena paa-
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sééntona toimii Rakennusurakan yleisten sopimusten 12. §: "Sopimusasiakirjat tayden-
tavat toisiaan siten, ettd yhdessakin asiakirjassa annettu urakkaan liittyva maarays kat-

sotaan patevaksi, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista”. (YSE 1998, 5, 12 §.)

Pykalaa tarkennetaan yleisten sopimusehtojen 13. pykalasséa, missa maaritellaén asia-
kirjojen patevyysjarjestys. Urakkasopimuksissa voidaan myds maaritella poikkeava pa-

tevyysjarjestys, jos néin erikseen sovitaan sopimusasiakirjoissa. (Junnonen 2009, 74.)

. Kaupalliset asiakirjat
Urakkasopimus
Urakkaneuvottelupdytakina
Nama yleiset sopimusehdot
Tarjouspyyntd ja ennen tarjouksen antamista annetut kinjalliset lisaselvitykset
Urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot
Urakkarajaliite
Tarjous
Maara ja mittaluettelot

Lo NSO R W 2Pp

Muutostdiden yksikkohintaluettelo

B. Tekniset asiakirjat

10. Tyokohtaiset laatuvaatimukset

11. Sopimuspiirustukset

12 Yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset

Kuva 3. Sopimusasiakirjojen keskinainen patevyysjarjestys (YSE 1998, 5-6, 13 8).

2.7 Aliurakkasopimus

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaisesti on paaurakoitsija vastuullinen ali-
urakoitsijan tydsta kuten omastaan. Taten on paaurakoitsijan laadittava aliurakkasopi-
mus, joka maadrittelee ja vaatii aliurakoitsijalta samat vastuut seka velvoitteet, jotka paa-
urakoitsijalla on koskien aliurakkatyota. Vastuullisesti korostuvat suoritteiden velvoitteet
koskien laadullista tulosta, luovutettavia dokumentteja, takuuta ja vastuullisuutta seka
aikataulujen laadintaa seka pitoa. Aliurakoiden aliurakkasopimukset voidaan laatia joko
Rakennusteollisuus RT:n aliurakkasopimuslomakkeella YSE 1998 sopimusta- tdydenta-
vine liitteineen tai kayttaen RT 80260:n mukaisella urakkasopimuksella liiteasiakirjoi-

neen.
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Rakennusteollisuuden RT:n laatima aliurakkasopimuspohja soveltuu monen erilaisen
aliurakkasopimuksen laadintaan. Lomakkeen ja sen velvoitteet on hyvaksyttanyt sopija-
osapuolten edustavat jarjestét. Lomakkeen keskeisimmat tavoitteet ovat kohdekohtais-
ten velvoitteiden maarittdminen liittyen suoritusvelvollisuuksiin, urakka- ja hankintarajoi-
hin, ajalliseen suorittamiseen, laatuvaatimuksiin sekd maksueriin. Toimintatavan mukai-
sesti voidaan rakennusliikkeessa laatia vakiolomakkeita, joissa maaritellaan tarkeita asi-
oita liittyen aliurakoihin, seka asioita, jotka ovat erityisesti huomioitava laadittaessa maa-
rattya aliurakkasopimusta. Esitaytetyn aliurakkasopimuksen avulla korvataan urakkaoh-
jelma. Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja noudatetaan aliurakkasopimuksessa
seké@ huomioidaan ja méaaritellaan erillisesti keskeisia maarayksia niiden korostamiseksi.
(Junnonen & Kankainen 2012, 66.)

Tybmaalla syntyy tavanomaisesti tilanteita, joissa aliurakkasopimuksia joudutaan laati-
maan ennen hankinnan tehtavasuunnitelman laadintaa. Naiden hankintojen kohdalla on
suotavaa jattaa tiedostavasti asioita avoimeksi. Taten on huomioitava erityisesti aloitus-
kokouksen tarkeys, jotta saataisiin tehtavaan liittyvat velvoitteet tiedostettua aliurakoitsi-
jalle. Tehtavasuunnitellussa paneudutaan erityisesti aloituskokouksessa kasiteltéaviin

asioihin seka tehtavien aloitusedellytyksiin. (Junnonen & Kankainen 2012, 67.)

2.8 Rakennushankkeen hankintojen suunnittelu

Jotta rakennushankkeen taloudelliset ja aikataululliset tavoitteet tayttyisivat, on hank-
keen tuotannonohjauksen onnistuttava jokaisella osa-alueella. Taloudelliset puitteet ja
tavoitteet maaraytyvat tydmaan tavoitebudijetissa. Tavoitebudijetin mukainen rakentami-
nen onnistuu, kun laaditaan hankkeen tavoitebudijetin mukainen yleisaikataulu seka han-
kintasuunnitelma. Rakennushankkeen tuotannonsuunnittelu laaditaan ja tarkennetaan
hankkeen edetessé. Hankesuunnittelu aloitetaan tarjousvaiheen hankintojen suunnite-
lulla ja tarkennetaan toteutusvaiheen hankintojen suunnitellulla. Toteutusvaiheen ede-
tessa tarkennetaan hankintoja vield yksittédisen hankinnan suunnitelulla. Rakennushank-
keen tarjousvaiheen seka toteutusvaiheen suunnitelulla varmistetaan, ettéa rakennus-
hankkeen tuotannolliset tavoitteet tayttyisivat. Vastaavasti yksittdisen hankinnan suunni-
telulla varmistetaan, etta yksittaisten tehtavien tuotannolliset seka laadulliset tavoitteet

tayttyisivat. (Junnonen & Kankainen 2012, 24.)
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2.8.1 Hankintojen suunnittelu tarjousvaiheessa

Rakennushankkeen tarjousvaiheen hankesuunnittelu perustuu hankkeen tarjouspyynto-
asiakirjoihin, yrityksen hankintastrategiaan, logistisiin seka hankkeen tuotannollisiin pe-
rusratkaisuihin. Hankkeen tuotannolliset perusratkaisut sisaltavat hankkeen mahdolliset
lohkojaot, rakennusosien suoritusjarjestyksen, hankkeen kokonaisrakennusajan seka
tydmaan taloteknisten jarjestelmien hankinnat. Tarjousvaiheessa maaritetaéan ja muo-
dostetaan hankkeen hankintajako. Hankintajaossa maaritetaan hankintojen kokonaisuu-
det, maaritetaan tuotannollisesti kiireelliset hankinnat, tunnistetaan ja analysoidaan han-
kintoja, jotka ovat ajallisesti tai taloudellisesti kriittisia, seké perehdytddn tyémaan logis-
tiikkaan. Hankintajaossa huomioidaan myds, etta rakennuttajan seka urakoitsijan valiset

vdlitavoitteet ja urakkaehdot tayttyisivéat. (Junnonen & Kankainen 2012, 25-27.)

Tarjousvaiheen tarkeimpana osa-alueena on ennakkotarjousten hankkiminen seka eri-
laisten tuotannollisten vaihtoehtojen analysoiminen. Ennakkotarjouksia pyydetaan hank-
keen taloudellisesti merkittavista hankintatehtéavista. Taloudellisesti merkittaviin tehtéaviin
lukeutuvat muun muassa talotekniset ty6t, betonielementit sekd maalausurakka. (Jun-
nonen & Kankainen 2012, 27.)

Rakennushankkeen tarjoushinta perustuu ennakkotarjouksiin, joten ennakkotarjouksia
on pyrittava saamaan sitovina. Hankintojen ennakkotarjouksilla saadaan pienennettya
taloudellisia riskeja koskien rakennuttajan ja paaurakoitsijan valista tarjoushintaa. En-
nakkotarjoukset on tarkastettava huolellisesti. Taméan liséksi tarjouksen yksikko- ja ko-
konaishinta on verrattava yrityksen panosluetteloon. Yrityksen panosluettelo sisaltaa yri-
tyksen laskentaosaston laskelmia hankkeiden panoksista. Ennakkotarjouksiin sisaltyvét
my6s useimmiten aliurakoitsijoiden parannusehdotuksia koskien kaytettdvid materiaa-
leja tai ty6tapaa. Hankintojen parannusehdotuksiin on perehdyttéva seka verrattava ole-
massa oleviin rakennuttajan méaarayksiin ja tavoitteisiin. Jos lopputuloksena on ehdotus,
josta saadaan taloudellisesti sdést6d, on paaurakoitsijan kannalta kannattavaa laatia

vaihtoehtotarjous rakennuttajalle. (Junnonen & Kankainen 2012, 27.)

Tarjousvaiheen hankintojen suunnitellussa maaritetddn myos tydmaan logistiset perus-
ratkaisut. Logistiset perusratkaisut laaditaan, jotta saataisiin yhtenaisia ratkaisuja ty6-

maan toimituksiin sekd saadaan laadittua urakkarajaehdot liittyen hankkeen pysty- ja
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vaaka siirtoihin seka materiaalin varastointiin tydmaalla. Logistisista ratkaisuista laadi-
taan kustannuksien yhteenveto tarjouslaskentaa varten. (Junnonen & Kankainen 2012,
27.)

Tarjousvaiheen hankintojen suunnittelun laajuus méaaraytyy hankkeen toteutusmuodon
mukaisesti. Toteutusvaiheet erottuvat toisistaan suunnitteluvastuun mukaisesti. Koko-
naisurakkamuodoissa suunnittelijat ovat laatineet ratkaisunsa paaurakoitsijan viela miet-
tiessa hankkeen toteuttamiseen liittyvid ratkaisuja. Naissa tapauksissa urakoitsijan suun-
nittelutarve hankintojen suhteen ovat vahaisia, ja joissakin tapauksissa voidaan todeta,
etta urakoitsijalle ja& ainoastaan valmiin suunnitelman hyvaksyminen. (Junnonen & Kan-
kainen 2012, 28.)

Vastaavasti suunnittelu- ja toteutustoimintatavassa yhteistyo suunnittelijoiden ja urakoit-
sijan valilla toimii paremmin. Urakoitsijan vastatessa hankkeen suunnittelusta, saadaan
hankkeen suunnittelu k&ynnistettyd mahdollisen tehokkaasti hankkeen alkaessa. Taten
urakoitsijalle jad huomattavasti enemman vastuuta suunnitteluratkaisuihin seka hankin-
tojen sisaltéon. Toteutusmuodon hyvid puolia urakoitsijan nakdkulmasta on myds pitka-
aikaisten alihankintasuhteiden korostuminen. Naiden avulla saadaan maariteltya tarjous-
hinta pienemmalla riskilla sekd saadaan muokattua hanketta yhteistydssa eri tahojen
valilla. Lisaksi saadaan hyddynnettya pitkdaikaisten alihankintasuhteiden kokemusperai-

sia tuloksia. (Junnonen & Kankainen 2012, 28.)

2.8.2 Hankintojen suunnittelu toteutusvaiheessa

Jotta tydmaa saadaan tuotannollisesti pysymaan aikataulussa, on tuotannonsuunnittelu
laadittava siten, ettd hankkeen toteutusvaiheen hankintasuunnitelmat seka tuotanto-
suunnitelmat tukevat toisiaan. Hankintojen yleissuunnittelun lahtétietoina toimivat hank-
keen sopimusasiakirjat, yleisaikataulu, tavoitebudjetti sekd tyémaan laatusuunnitelmat.
Hankkeen aikataululliset seka taloudelliset tavoitteet toimivat l&htékohtina tyémaan han-

kintojen rajauksiin seka sopimuksien sisaltdihin. (Junnonen & Kankainen 2012, 28.)

Hankkeen laadulliset tavoitteet maaritetdan laatusuunnitelmassa. Laatusuunnitelma si-
saltda laadunvarmistussuunnitelman, potentiaalisten ongelmien analyysin seké aliura-
koiden ajalliset ja ohjaukselliset toimet. Laatusuunnitelman potentiaalisten ongelmien

analyysissa (POA) arvioidaan hankintojen tuotannollisia riskeja ja ongelmia, jotta néihin
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ongelmiin voidaan varautua seka riskia voidaan pienentéda. Tydémaan potentiaalisiin on-
gelmiin varaudutaan jokaisella osa-alueella. Analyysia suoritetaan tyémaan teknisista,
tuotannollisista alihankinnoista seka ty6turvallisuudesta. Yksittdisten tehtavien tehté-
vasuunnitelman laadinnassa toteutetaan vield tarkennettu tehtavakohtainen POA. (Jun-
nonen & Kankainen 2012, 28.)

2.9 Hankintasuunnitelma

Hankkeen hankintasuunnitelma laaditaan jarjestyksessa seuraavaksi yleisaikataulun
muodostuttua. Hankintasuunnitelman paatavoitteena on muodostaa hankintakokonai-
suudet, joista muodostetaan tydmaan hankintaluettelo. Hankintojen kustannustavoitteet
maadritetdan tavoitebudijetista. Ajalliset tavoitteet maaraytyvat yleisaikataulusta, josta
saadaan johdettua hankintojen kestot seka tarveajankohdat. Hankintakokonaisuuksien
maarittelyn lisaksi hankintasuunnitelman avulla seurataan hankintojen tarveajankohtaa
tuotantosuunnitelmille seké saadaan ajallinen suunnitelma hankintojen herétteista. Han-
kesuunnitelman lahtétietoina toimivat hankkeen kohdekohtaiset, yksityiskohtaiset seka
yleiset tiedot. (Junnonen & Kankainen 2012, 28-29.)

Yrityskohtaiset tiedot
- hankintapolitiikka — Palaute
- kausi- ja puitesopimukset i
- toimittajarekisteri
3
[
Kohdekohtaiset tiedot
- urakkaohjelma HANKINTASUUNNITELMA
- tarjousvaiheen hankinta- - i
laskelmat >  hankintaluettelo > HANKINTASOPIMUKSET
- ennakkotarjoukset 7| - hankinta-aikataulu -
- yleisaika[au]u - hankintavastuut
- tavoitebudijetti - logistiikan suunnittelu
- laatusuunnitelma
v
Yleiset tiedot

- materiaali- ja tarviketiedot
- toimitusaikatiedot

Kuva 4. Hankintasuunnitelman laht6tiedot (Junnonen & Kankainen 2012, 29).
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Hankintasuunnitelma sisaltdd seuraavat osa-alueet: hankintaluettelon, hankinta-aikatau-
lun, hankintavastuut seka logistiikan suunnittelun. Hankintaluettelo siséltaé kokonaisuu-
den hankinnoista, joista on tavoitteena laatia hankintasopimukset. Hankintaluettelon si-
saltd maaraytyy kohdekohtaisesti. Hankintaluettelon muodostamisen yhteydessa on
huomioitava hankkeelle laaditut tarjousvaihesuunnitelmat. Suunnitelmien osalta on tar-
kastettava hankkeen alustava tydvoimasuunnitelma aliurakoiden ja oman tydn valilla
sekad hyotdynnettavd mahdollisia yrityksen kausi- seka puitesopimuksia. Taman lisaksi
on perehdyttava hankkeen tuotannollisiin tavoitteisiin ja velvoitteisiin. Tuotannollisesti on
huomioitava tehtavien kuormitus, laajuus, laatuvaatimukset seka taloudelliset vaativuu-
det. Tuotannollisesti on huomioitava aliurakkatehtavien tahdistus mahdolliselle omalle
tyolle tai vaihtoehtoisesti muun alihankinnan toteutukselle resurssisuunnittelun avulla.
Yksittdisten tehtdvien tahdistus tarkennetaan yksittdisen tehtdvan tehtavasuunnitel-

massa. (Junnonen & Kankainen 2012, 29-31.)

Olemassa olevien suunnitelmien hankintanimikkeet seka suunnitelma-asiakirjat tarkas-
tetaan yhtépitavyyden varalta. Hankintojen tekoa varten on suunnitelmista |6ydyttava
kaikki tarvittavat tiedot. Suunnitelmat toimitetaan tilaajan seka urakoitsijan kanssa yh-

teisymmarryksessa hankkeen yleisaikataulun mukaisesti. (YSE 1998 4, 8. §.)

Sopimusasiakirjojen teknisia asiakirjoja kaytetddn avuksi hankintanimikkeiden teknisten
tietojen kokoamiseen. Teknisten tietojen avulla saadaan selville hankintojen tyypit, mallit,
varit seka koot. Teknisten tietojen liséksi keratdén ja luetteloidaan hankintoihin liittyvat
piirustukset, tydselosteet seka hankintakohtaiset maaraykset ja normit. Hankintanimik-
keiden maarat tarkastetaan piirustuksista. Teoreettisiin maariin lisdtaan hukat yksilolli-

sesti hankinnoittain. (Junnonen & Kankainen 2012, 32.)

Hankintakokonaisuudet maaritetdan taloudellisten tavoitteiden perusteella huomioiden
hankkeen yleisaikataulu seka tuotantokokonaisuudet. Hankintanimikkeet kootaan suu-
riin hankintakokonaisuuksiin. Téalla tavalla saadaan hankintakokonaisuuksien maaraa
pienennettya. Hankintakokonaisuuksien kokoamisen jalkeen kootaan hankintakokonai-
suudet hankintaluetteloon. Hankintaluettelo sisaltda hankintojen kaupat, vastuut, maa-

rat, kustannustavoitteet seka toimittajat. (Junnonen & Kankainen 2012, 33.)

Jotta hankinnat saadaan mahdollisimman tehokkaasti laadittua, on jokaiselle hankinta-
kaupalle maariteltava vastuuhenkild. Hankintojen vastuuhenkilét kootaan yrityksen laa-
tujarjestelmaan. Suoritteiden laatutavoitteet I6ytyvat vastaavasti tydmaan laatusuunni-

telmasta. Hankintojen vaativuudet jaetaan niiden kustannuksien, valmisteluiden seka
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tuotannollisiin vaativuuksiin. Hankintaheratteiden aikataulullinen seuranta toteutetaan
hankinta-aikataulun avulla. Hankinta-aikataulun toteutumista seurataan hankintapalave-

reissa. (Junnonen & Kankainen 2012, 34.)

Hankinta-aikataulu sisaltaa tarveajankohdat hankintojen suunnitelmiin, tarjouspyyntoi-
hin, tarjouksiin, tilauksiin sek& toimitusajankohtiin. Hankinta-aikataulussa maaritetaan
myds tarveajankohdat hankintojen tehtavasuunnitelman laadintaan sek& suunnitelmien
laadintaan. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaisesti tilaajalla on myo6tavai-
kutusvelvollisuus toimittaa urakoitsijalle suunnitelmat suunnitelma-aikataulun mukai-
sesti, taten urakoitsijalle jaa riittvasti aikaa hankintojen valmisteluun. Hankinta-aikatau-
lun hankinnat ajoitetaan siten, etté jokaiselle hankinnan osa-alueelle on varattu sille edel-
lyttdma aika, kuten tarjouspyyntoon, tarjoukseen, tarjousten kasittelyyn seka paatoksien
tekoon. Varattava aika maaraytyy markkinatilanteesta, hankintojen merkittavyydesta

seka toimituksen suunnittelutason vaativuudesta. (Junnonen & Kankainen 2012, 34-36.)

Hankinnat maaritelladn hankinta-aikataulussa viikkotarkkuudella. Materiaalihankinnoille
seka aliurakoille, jotka sisaltavat useampia toimituseria, laaditaan alkamisviikko seka nii-
den kestot. Hankintojen toimitusajat tarkastetaan ennakkokyselyin. Hankinta-aikatau-
luun lisatdan myos viikkotarkkuudella suunnitelmien hyvaksymisajankohdat, jos ja kun
urakoitsija on velvollinen hyvaksyttamaan laatimiaan suunnitelmiaan rakennuttajalle.
Hankinta-aikataulu paivitetdan hankkeen aikana johtuen yleisaikataulun mahdollisista
poikkeamisista tai mahdollisten lis&- ja muutostdiden vaikutuksen my6ta. Hankinta-aika-
taulun paivittyessa ilmoitetaan tasta hankinnan vastuuhenkildlle sek& hankinnan toimit-

tajalle. (Junnonen & Kankainen 2012, 36.)

Viimeinen osa-alue hankintasuunnitelmassa sisaltaa logistiikan suunnittelun. Tyémaan
logistiikkasuunnitellulla tarkoitetaan tapaa, jolla saadaan hallittua seka koordinoitua
mahdollisimman tehokkaasti tydmaan materiaalivirtaa seka tietovirtaa. Hankintojen ma-
teriaalivirta jaetaan kolmeen eri osaan, tulo-, sisé- seka lahtélogistiikkaan. Tyémaan tu-
lologistiikalla tarkoitetaan tapaa, jolla hallitaan materiaalien toimitusta seka jakelua tyo-
maalla. Seuraavasti sisalogistiikalla tarkoitetaan tapaa, jolla koordinoidaan seka halli-
taan logistisesti tydbmaan kuormien purkua, materiaalin sijoitusta, varastointia seké jat-
teiden kasittelyd. Laht6logistiikassa suunnitellaan tapaa, jolla toimitaan jatelogistisesti ja
kierratyksellisesti seka sitd miten toimitaan mahdollisten kayttamattomien materiaalien
kanssa. (Junnonen & Kankainen 2012, 36—-37.)
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Tybmaan logistiikan suunnittelu laaditaan tydmaa kokonaisuutena. Logistisesti hankinta
on valmis, kun hankinnan materiaalit ovat asennettu seka sen sisaltamat jatteet on sii-
vottu. Hankintojen toimitusketjujen toimintavaihtoehtojen seké niiden hallinta tydmaaolo-
suhteissa onnistuu, kun hankintojen logistinen suunnittelu laaditaan muun suunnittelun
yhteydessa varhaisessa vaiheessa. Liséksi varhaisvaiheen suunnittelu antaa lisdaikaa
toimintatapojen seka niiden kustannuksien vertailuun. Logististen ratkaisujen pohjalta
laaditut suunnitelmat ovat tydmaan nosto- ja siirtokalustosuunnitelma sekd tyémaan
aluesuunnitelma. Aluesuunnitelma siséltda materiaalien vastaanotto-, purku- seka va-
rastointisijainnit tydmaalla. Lisaksi suunnitelma sisaltda tydmaan siirtoreitit, tydpisteet
sekéa tydmaan mahdollisen lohko- ja paikkajaon. Logistiset ratkaisut on suunniteltava ai-
kataulullisesti siten, ettd tarvittavat ratkaisut saadaan huomioitua hankintojen tarjous-
pyyntovaiheessa. Suunnitelmat laaditaan kahdessa eri vaiheessa, runkovaiheessa seka

sisatydvaiheessa. (Junnonen & Kankainen 2012, 39.)

Logististen toimintatapojen vertailu tapahtuu tehtavasuunnitelman logistiikkalaskelmalla.
Logistiikkalaskelmassa luetteloidaan tydmaan materiaalihankintojen toimitukset ja niihin
littyvat tyovaiheet sekd kustannukset. Toimintatapojen vertailulla [6ydetdén tapa, jolla
saadaan alennettua kokonaiskustannuksia. Kustannuksia saadaan pienennettya logis-
tisten toimintojen vahentamiselld, resurssien optimoinnilla seké toimintojen suunnittelulla

mahdollisen tehokkaaksi. (Junnonen & Kankainen 2012, 39.)

Logististen suunnitelmien padmaarana on saada Kkirjallinen selvitys logistisista ratkai-
suista, kustannuslaskelmat runko- ja sisatytvaiheiden materiaalitoimituksista, selvitys
hankintoihin liittyvistd laahauksista ja suojauksista sekd naiden organisointiratkaisuista.
Selvityksien lisdksi teetetdaan seuraavat suunnitelmat: pysty- seké vaakasiirtojen kalus-
tosuunnitelma, toimituksien suunnitelma aikataulukaaviolla seka tarpeelliset paivitykset

tydmaasuunnitelmaan. (Junnonen & Kankainen 2012, 39.)

Hankintasuunnitelman viimeistelyvaiheessa jarjestetddn hankintakokous. Kokoukseen
osallistuvat tyémaan hankinta-, kustannuslaskenta- seka tuotantojohdon edustajat. Ko-
kouksessa kasitelladn laadittua hankintasuunnitelmaa, kadydaan lapi auki olevia kysy-
myksia sek&a huomioidaan yrityksen sisdiset tuotantotavat ja mahdolliset kehitysideat.
Tybmaan Kkiireellisten hankintojen toteuttamisesta laaditaan kaynnistysmuistio. (Junno-
nen & Kankainen 2012, 39.)
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2.10 Tehtavasuunnitelma

Tehtavasuunnitteluun valitaan tehtavid, jotka ovat ajallisesti kriittisia, taloudellisesti mer-
kittavia, laatuvaatimuksiltaan vaativia ja virhealttiiksi osoittautuneita tehtavid. Tehtava
tarkoittaa tyokauppaa, aliurakointia tai vastaavasti tydtehtavada, joka suoritetaan yksittai-
sella tydoryhmalla. Kun tehtavasuunnitelmaa verrataan tydmaan viikkosuunnitteluun, kes-
kitytaan tehtavasuunnitellussa yksittaisten tehtavien suunnitteluun. (Talonrakennusteol-
lisuus ry & Rakennustietosaatio RTS 2010, 1, 6.)

Tehtavien ajallisella kriittisyydella tarkoitetaan tehtévid, jotka ovat pitkékestoisia tai jotka
tahdittavat muita tehtévia pitkakestoisesti. Ajallisesti kriittiseksi tehtavaksi voidaan luoki-
tella sisédvaihetytn tasoitetyd, joka tahdistaa pitkakestoisesti tyémaan muita kaynnissa
olevia tehtavia. Taloudellisesti merkittaviin tydtehtaviin voidaan luokitella tehtavia, jotka
ovat kustannuksiltaan suuria, naita ovat esimerkiksi runkotydt. Kun tehtaville asetetaan
korkeat laatuvaatimukset, on tehtavan laatuvaatimuksiin erityisesti panostettava. Naita
ovat sisdvaihetyon pintaty6t. Naissa tehtavissa valmiit pinnat jaavat nakyviin, ja sen takia
niiden laadulliset korjaukset ovat haastavia. Tehtavid, jotka ovat ennestaan tuntematto-
mia tyontekijalle tai tybnjohdolle, luokitellaan vaativaksi tehtavaksi. Tehtavasuunnitel-
man avulla perehdytéaan tehtavien toteutukseen, jolla ennaltaehkaistaan mahdollisia on-
gelmien syntymista tehtavissa. Virhealttiiksi tehtaviksi luokitellaan tehtavia, jotka ovat
kokemuksen perusteella aiheuttaneet eniten reklamaatioita tai takuukorjaustoita. Virhe-
herkkien tehtavien laadullista seka tuotannollista tehokkuutta saadaan parannettua te-
hostamalla laadunvarmistusta. (Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustietosdéatio RTS
2010, 6.)

Tehtavasuunnitelma siséltdd yksittaisen tehtdvan laatu-, aikataulu- ja kustannusvaati-
muksien tarkastamisen, tehtavien resurssien suunnittelun, riskien tunnistamisen seka
tehtavéan tyoturvallisuussuunnittelun. Tehtavasuunnitelman avulla saadaan vahennettya
mahdollisten ongelmien syntyd seka saadaan varmistettua, etté tehtavien aloitusedelly-
tykset ovat kunnossa tehtévien alkaessa. Tehtavasuunnitelman avulla pystytaan puuttu-
maan aikaisessa vaiheessa, mahdollisiin aikataulullisiin seka laadullisiin poikkeamiin.
Jotta tehtavasuunnitelmasta saataisiin mahdollisimman paljon irti, on se laadittava en-
nen aliurakan hankintaa, neuvotteluja seka tyokaupan syntymista. (Talonrakennusteolli-
suus ry & Rakennustietosdatio RTS 2010, 1.)
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Tuotannollisesti seka taloudellisesti toimiva tydmaa on toimivan tuotantojohtamisen lop-
putulos. Toimiva johtaminen siséltaa riskien hallitsemista. Riskit aiheutuvat olosuhteiden,
tyontekijoiden seka tydsuunnitelmien vaihtuvuudesta. Tehtavasuunnitelmilla varmiste-
taan, ettd tehtdva vastaa viranomaisten laatimia maarayksia. Viranomaiset vaativat ra-
kentavalta taholta jarjestelmallisyytta sekd vaatimuksien mukaisten toimenpiteiden laa-
dintaa. Toimenpiteet sisaltavat katselmuksien, ilmoituksien, tydbmaasuunnitelmien ja tar-
kastuksien laadintaa, ty6turvallisuuden yllapitoa, patevyyksien ja lupakirjojen hallintaa,
lupien ja poikkeuslupien hallintaa seka tydterveydellisia organisointeja. (Talonrakennus-
teollisuus ry & Rakennustietosdatio RTS 2010, 2-3.)

Tehtavasuunnitelman tavoitteena on yksittdisen tehtdvan onnistunut Iapivienti aikatau-
lullisesti, kustannuksellisesti seké laadullisesti. Naiden liséksi on tehtavasuunnitellussa
huomioitava tuotannon muut kdynnissa olevat tehtavat. Tehtavasuunnitelmassa eri osa-
alueiden suunnitelmat kootaan yhdeksi konkreettiseksi suunnitelmaksi. Suunnitelma pa-
rantaa tahojen vdlistd tiedonkulkua seka tuotannollista ohjausta tyomaalla. Tehta-
vasuunnitelma toimii myds tydmaan hankintojen tarjouspyynttjen seka sopimusten lah-

tétietona. (Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustietosdatié RTS 2010, 3—-4.)

Suunnitelmat Tyoselostus Rakennus- Rakennus-
selostus tdiden

Ananan
|

Projekti- Ratu-
suunnitelma aineisto

Tehtava- Ratu

O suunnitelman
Hankekohtaiset | lahtotiedot | Yleiset
asiakirjat asiakirjat
Tavoite- RYL
arvio

€
Sopimus- Yleisaika- Yrityksen Ohjeet ja

asiakirjat taulu omat normit

@ :"::ﬂ: toiminta- §
M ohjeet

Kuva 5. Tehtavasuunnitelman lahtétiedot (Ratu S-1228 2010,7).
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2.11 Tehtavasuunnittelu aliurakkasopimusten laadinnassa

Aliurakoiden tehtavasuunnittelu laaditaan kahdessa eri vaiheessa. Suunnitelman ensim-
maisessa vaiheessa kerataan tehtavaan liittyvat tiedot sekd muodostetaan aliurakalle
kustannus- seka tuotantotavoitteet. Taman liséksi kerataan tiedot tehtavan laadullisista
vaatimuksista. Muodostuneen kustannustavoitteen avulla verrataan seka arvioidaan tar-
jouksia. Suunnitelman toisessa vaiheessa pyritaan etsimaéan tuotantotehokkaimmat rat-
kaisut tehtavan tuotantotapoihin seka maaritetddn tehtavan tavoitteet ja vaatimukset.
Tehtavasuunnitelman avulla saadaan méaariteltya aliurakkaehdot, laatuvaatimukset, si-

saltd- seka suoritusvelvollisuudet. (Kankainen & Junnonen 1999, 20.)

Aliurakan tehtdvdasuunnitelma Tarjouspyynndn ja sopimuksen liiteasiakirjat
Sisaltd, menetelmat, kalusto 3 Suoritusvelvoitteet
Urakkarajat
Kustannustavoite 3 Tarjousvertailu
(hankintalaskelma) Urakka- ja yksikkohinnat
Ajoitus Aliurakan aikataulu

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

Laadunvarmistustoimenpiteet 3 Laatuvaatimukset ja lukuarvot,
laadun toteaminen, laatudokumentit

Kuva 6. Tehtavasuunnitelma osa-alueet (Junnonen & Kankainen 2012, 47).

Paaurakoitsijalle selkeytyy aliurakan tavoitteet, vaatimukset sek& toteutustapa tehta-
vasuunnitelman avulla. Liséksi tehtavasuunnitelman avulla paaurakoitsija valmistelee
aliurakan tarjouspyyntod seka valmistautuu tarjousvaiheen neuvotteluihin seka kokouk-
siin. Aliurakoitsijoiden velvollisuuksiin kuuluu laatia tehtavaan liittyen tehtavasuunnitelma
luovuttaessaan tarjouksen tarjousneuvotteluihin seka urakkaneuvotteluihin. (Kankainen
& Junnonen 1999, 21.)

Tehtavasuunnitelman tarkoitus on maarittda aliurakan sisaltd, tuotantovelvollisuudet,

urakkarajat seka tehtavien aloitusedellytykset. Tehtavasuunnitelman avulla havaitut pa-
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nosrakenteelliset poikkeamat sek& muutokset paivitetdan aliurakoiden hankintalaskel-
miin. Naiden liséksi tarkastetaan seka maaritetaan tehtavaan liittyvat toimintatavat, kuten

laahaukset, telineet, nostimet sekd aputytt. (Kankainen & Junnonen 1999, 21.)

Kustannustavoitteiden on vastattava aliurakan tehtavasuunnitelman ehtoihin. Tydmaan
tavoitearvio siséltédé kootut laskelmat suorituksien panoksista. Tavoitearvion avulla saa-
daan kustannustavoite aliurakoihin. Tydmaalla voidaan muuttaa nimikkeiden sisaltda
muuttamalla sekéa lisaamalla niihin tehtdvakokonaisuuksia. Tulokset liitetdén tarjous-
pyynnon suoritusvelvollisuuksiin ja urakkarajoihin. Kustannustavoite sisaltaa hankinnan
tavoitteen. Sen avulla verrataan tarjouksia seka maritellaan hankintojen onnistumista.
Kustannustavoitteen ja hankintojen taloudellisella erotuksella yllapidetadn tyémaan kus-

tannusennustetta. (Kankainen & Junnonen 1999, 22.)

Tehtavasuunnitelman avulla tarkastetaan myos tehtévien ajoitus seka suoritusjarjestyk-
sen toimivuus. Tama tapahtuu hankkeen yleisaikataulun avulla. Yleisaikataulusta selviaa
aliurakoiden aloitus- ja lopetusajankohdat, tuotantonopeus ja vélitavoitteet. Tehtavan
tuotantonopeus seké vélitavoitteet on tarkastettava aliurakan tyoryhman koon perus-
teella. Tamén avulla pdaurakoitsija varmistaa, etta aliurakoitsijalla on riittavat resurssit.
Yleisaikataulua péivitetdaan ja muutetaan aliurakoiden resurssien mukaan. (Kankainen &
Junnonen 1999, 22.)

Paaurakoitsija on velvollinen vastaamaan tyon laadusta rakennuttajalle. Taten myds
paaurakoitsija on vastuussa aliurakoitsijansa tyon laadusta. Laadullisesti on paaurakoit-
sijan suunniteltava ja toteuttava kirjallisesti laadunvarmistustoimenpiteet. Tehtavien laa-
tuvaatimukset kerataan ja liitetdan kirjallisesti tarjouspyyntdasiakirjoihin seké sopimuk-
siin. Tehtavasuunnitelmaan kirjataan osapuolten velvollisuuksiin kuuluvat laadulliset mit-
taukset ja laatudokumentit seka maaritellaan tehtavat, joissa laaditaan mallityd. Mallityén
avulla paaurakoitsija tarkastaa seka tarpeen mukaan tasmentéa laadullisen sopimuk-

senmukaisuuden toteuman. (Kankainen & Junnonen 1999, 23.)

2.12 Aliurakan hankintamalli

Jokainen aliurakka on suunniteltava erikseen ennen sopimuksen kirjaamista. Hankinta-
ratkaisut, jotka syntyvat tarjouslaskenta- tai tuotantosuunnitteluvaiheessa, ovat kustan-

nuslaskijoiden seka tuotannonsuunnittelijoiden tuotoksia sekd hahmotelmia hankinnan
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toteutusmuodosta, jotka perustuvat kustannuslaskelmien panosrakenteisiin. Tyémaan-
johdolla on viimeinen paatdsoikeus hankintojen tuotantoratkaisujen teossa, joten han-
kintojen tuotantoratkaisut voivat hyvin paljon poiketa suunnitteluvaiheessa laadituista
ratkaisuista. Toisin sanoen yleissuunnitteluvaiheen hankintasuunnitelmat toimivat run-
kona yksityiskohtaiselle hankintasuunnitellulle. Yksittdisen hankinnan sopimus- ja oh-
jausprosessi sisaltaa kolme eri vaihetta: hankintojen valmistelun, hankintapaatoksen

teon seka hankintojen ohjauksen ja valvontavaiheen. (Junnonen & Kankainen 2012, 44.)

Hankintojen sopimuksenmukaista lopputulosta ohjataan tiedostamalla toista osapuolta
tehtavaan liittyviin tietoihin, ohjeisiin seka maarayksiin. Hankintakaupat voidaan myods

jakaa kolmen eri osa alueeseen ohjaustavan mukaisesti:

e hankinnat, jotka siséaltavat pelkastaan tyosuorituksen, tai tyosuoritukseen joka si-
saltaa lisdksi palveluja tai materiaaleja

e materiaalihankintoja, jotka siséltavat pelkastaan materiaalipanoksia

e rutiiniostot, jotka sisaltavéat esimerkiksi pienhankintoja tyémaalle (Junnonen &
Kankainen 2012, 44.)

Rutiiniostot pyritdan tiedostamaan, jotta saataisiin sisallettya niitd mahdollisimman paljon

paahankintoihin (Junnonen & Kankainen 2012, 44).

Hankintasuunnitelma }——» Hankinnan sisallon maamys
Kaupallisjuridisten ehtojen maaritys

. . L p| Tarjouspyynnot
Tehtavasuunnitelma  ——» Tarjouspyynnon kokoaminen flotspi
Tarjoajien valinta

valmistelu

Hankinnan

Tarjousten kasittely 4——  Tarjoukset

Sopimusneuvottelut ja hankintapaatés
Sopimuksen syntyminen N Sopimus

l

Hankinnan
toteutus

Hankintap#itokse |
n teko

Hankinnan ohjaus
ja valvonta

Kuva 7. Hankintaprosessin vaiheet (Junnonen & Kankainen 2012, 45).
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2.12.1 Tarjouspyynto

Aliurakan hankintaprosessin heratteena toimii tybmaan hankintasuunnitelma. Aliurakan
tarjouspyynto pyritaan laatimaan aina hankinnan tehtavasuunnitelman avulla. Poikkeuk-
sia ovat kiireellisten hankintojen tarjouspyynnot, jotka joudutaan laatimaan ennen tehta-
vasuunnitelman laadintaa joustamattoman aikataulun vuoksi. (Junnonen & Kankainen
2012, 47, 67.)

Tarjouspyynndssé on yksityiskohtaisesti sisaltava kaikki aliurakkaan kuuluvat velvoitteet
ja ehdot, mitkd vaikuttavat aliurakan kustannuksiin. Yksityiskohtaisen tarjouspyynnon
avulla saadaan tarjouksia, jotka ovat vertailukelpoisia. Paaurakoitsija on vastuussa tar-
jouspyynnon siséllésta, joten paaurakoitsija vastaa siitd, etta tarjouspyyntdéon maaritetyt
tiedot koskien aliurakkaa ovat paikkaansa pitdvia. Taman liséaksi paaurakoitsija ei saa
pimittaa tietoja aliurakasta. Kun tarjouspyyntéon laaditaan ehtoja, jotka poikkeavat ylei-
sista rakentamisen ja sopimuksien ehdoista, on poikkeuksista laadittava selked merkinta
tarjouspyyntdon. Tarjouspyynto toimii asiakirjana tulevan sopimuksen peruskivena, joten
tulevien ristiriitaisuuksien valttamiseksi on asiakirjan laadinnassa panostettava tarjous-
pyynnén sisaltdon ja sopimusvelvoitteisiin seké ehtoihin. (Junnonen & Kankainen 2012,
54.)
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Kuva 8. Aliurakkasopimusprosessi (Junnonen & Kankainen 2012, 9).

2.12.2 Tarjouskyselyn osallistujien valinta

Aliurakoinnissa sovelletaan rakennusalan urakkakilpailun periaatteita (RT 16—10182).

Periaatteissa kuvaillaan toimivia toimintatapoja koskien rakennuttamista sek& urakointia.

Padasiassa periaatteissa on turvata molempien sopijapuolten oikeudet sekd méaarittaa

riskit tasapuolisesti. Tarjouksien perusteella pyritaan I6ytdmaéan taloudellisesti seka tuo-

tannollisesti toimivin tarjous. Tarjouskyselyyn valitaan aliurakoitsijoita, jotka ovat hyvak-

syttyja yrityksen toimintavan mukaisesti. Tarjouskyselyita l[&hetetddn maarallisesti siten,

ettd saadaan varmuudella jarjestettya tarpeeksi laaja kilpailu tuotantotehokkaamman rat-

kaisun loytamiseksi. (Junnonen & Kankainen 2012, 44.)
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Paaurakoitsija kayttdd avukseen yrityksen toimittajarekisterid seka -luetteloa, missa
maaritelladn hyvaksyttavat toimittajat, jotta saadaan selville sopivat aliurakoitsijat tar-
jouskilpailuun. Yrityksen hyvaksyttyjen toimijoiden luetteloa paivitetdan ja yllapidetaan
yrityksen toimintatavan mukaisesti seké palautteiden avulla. Uusien aliurakoitsijoiden
kohdalla suoritetaan yrityksen toimintatapojen mukainen auditointi. Tarjouskilpailuun li-
sataan myos ne aliurakoitsijat, joilta on hankintasuunnitteluvaiheissa pyydetty ennakko-

tarjouksia. (Junnonen & Kankainen 2012, 44.)

Uusien aliurakoitsijoiden kohdalla jarjestetddn auditointi, jossa maéaritelldén ja tarkaste-
taan yrityksen tekniset, taloudelliset seka kapasiteettiedellytykset. Aliurakoitsijan refe-
renssiluettelon avulla saadaan maéariteltya aliurakoitsijan tekniset edellytykset. Yrityksien
taloudellinen selvitys toteutetaan tilaajavastuulain mukaisilla perusteilla. Tilaajavastuu-
lain mukaiset todistukset tulee liittda tarjoukseen. Yrityksen luottotietoja voidaan myds
kayttaa vaihtoehtoisesti taloudellisen tilanteen selvittdmiseksi, taten on tarkastettava tie-
tojen luotettavuus. Palvelu, joka helpottaa yrityksien ennakkoarvioimista, on Laatu RALA
ry (Rakentamisen Laatu), joka maarittdd seka yllapitaa rakennusalan yritysten patevyyk-

sid ja yritystietorekisteria urakoitsijoista. (Junnonen & Kankainen 2012, 44.)

2.12.3 Tarjousten vertailu

Ennen aliurakoitsijoiden sekd sopimusneuvottelujen aloittamista tarjoukset kasitellaan
vertailukelpoisiksi. Tarjouksia verrataan tasapuolisesti laadittujen urakkakilpailun peri-
aatteiden mukaisesti. Tarjoukset sitovat tarjouksen tekijaa tilaajan avattaessa tarjouk-
sen. Vertailussa verrataan jokaista tarjousta tarjouspyyntdon. Tarjouksien vastaavuutta
tarjouspyyntton pidetd&n perussaantona tarjouksien vertailussa. Kun tarjouksen laatija
poikkeaa tietoisesti tarjouspyynndstd, on tarjouksen laatijan teettava tarjouksesta erillis-

tarjous. (Junnonen & Kankainen 2012, 59.)

Tarjouksien eroavaisuuksia verrataan kustannus- seka tuotannollisista nédkdkulmista.
Mahdollisissa epéaselvyyksissé otetaan yhteyttd tarjouksen laatijaan. Mahdolliset poik-
keamat seka puutteet yksikkdhinnoissa hinnoitellaan yksityiskohtaisesti. Lopullinen ver-

tailu suoritetaan kokonaishinnan perusteella. (Junnonen & Kankainen 2012, 59.)

Tarjouksia vertaillaan myds hankintalaskelmaan, joka pohjautuu tavoitebudjetin hankin-
nan kustannustavoitteeseen. Kun verrataan hankintalaskelmaa ja tarjousta keskenaan,

valtytaan siita, etta aliurakkakauppa ei ylittaisi taloudellista tavoitetta. Kun taloudellisesti
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ei 16ydy jarkevaa tarjousratkaisua, voidaan hankinnassa tehda seuraavia toimenpiteita:
hankintoja pilkotaan osakokonaisuuksiin, suoritetaan omana tyéna tai vaihtoehtoisesi
laaditaan uusi tarjouskyselykierros, jolla saadaan uusia urakoitsijoita vertailuun. Tar-
joukset vertaillaan myos laadullisesta hakdkulmasta samantapaisesti kuin taloudellisesti.
Tarjouksien perusteella luotuja vaihtoehtoisien laadullisien suunnitteluratkaisujen kaytto,

vaatii rakennuttajan hyvéksynnan. (Junnonen & Kankainen 2012, 59.)

2.12.4 Sopimusneuvottelut ja hankinnan paatds

Urakkasopimusneuvottelujen tavoitteena on varmistaa urakan tavoitemukaisten ratkai-
sujen toteutus huomioiden urakan taloudellisia tavoitteita sekéa tarjouksen sisaltoa. Ta-
man lisaksi tarkastetaan urakkaan liittyvat sopijapuolten vastuut ja velvoitteet, jotta saa-
taisiin minimoitua urakan sopimusristiriitaisuuksia. Urakkaneuvottelussa noudatetaan
hyvaa kauppajarjestelmad sekad huomioidaan kaikki tarjouksen laatijat samanvertaisi-

naan.

Rakennusalan urakkakilpailun periaatteiden mukaisesti ei sopijapuolten valilla keskus-
tella neuvotteluissa urakkatarjoushintaa koskevista asioista. Jos sopimusneuvotteluiden
tuloksena laaditaan muutoksia aliurakan alkuperaisiin suunnitelmiin, kuten urakkarajoi-
hin, ovat muutokset my6s huomioitava taloudellisesti urakkahinnassa. Neuvotteluissa
lapikaydaén sopimuksen keskeisimmat tavat seké tarkennetaan sopimuksen siséltoa ja
niitd kohtia, joita ei ole huomioitu alkuperaisessa tarjouspyynndssa. Tarpeen mukaan
jarjestetaan suunnitelmakatselmus urakkaneuvottelujen liséksi. Suunnitelmakatselmuk-
sen tavoitteena on varmistaa suunnitelmien valmiustaso seka tarkastella suunnitelmia
tuotannollisesta nakdkulmasta. Urakkaneuvottelupdytékirja laaditaan urakkaneuvotte-
luista, ja se liitetddn urakan sopimusasiakirjoihin. Vaihtoehtoisten toimintatapojen koh-
dalla paivitetddn sopimukseen uudet toimintatavat ja litetdédn sopimuksen asiakirjoihin

seka sen liitteisiin. (Junnonen & Kankainen 2012, 61.)
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Urakkaneuvotteluissa neuvotellaan ja tdsmennetaan tarjousta seuraavasti:

e mahdollinen vaihtoehtotarjous

e urakan sisaltd

e urakan ajallinen toteutus

o vdlitavoitteet seka tuotannollinen nopeus

¢ materiaalit ja niiden kasittelyvaatimukset

e urakkarajat

o tilaajalle kuuluvat velvoitteet seka hankinnat

¢ hinnoittelun tavat koskien muutostoita seka lisatéita

e yhteistydmenettelyt koskien laadunvarmistuksen tarkastuksia, malliasennuksia
ja dokumentteja, jotka vaaditaan luovutukseen, seka tarkennetaan aliurakan vas-

taanottomenettelyd (Junnonen & Kankainen 2012, 61).

Ratkaiseva hankinnan paatos laaditaan tarjouksen, sopimusneuvottelujen seka aliura-
koitsijan toimintatapojen perusteella. Naiden lisaksi voidaan valinta suorittaa paatésana-
lyysin avulla. Paatbsanalyysisséa jarjestetaan pisteytysjarjestelmén mukaisesti hankin-
nan kustannukset, luotettavuus ja laadulliset osa-alueet tarkeysjarjestykseen, jonka pe-
rusteella valitaan urakoitsija. Kun yrityksen hankinnan péatts toteutetaan pisteytyksen
avulla, on tasta ilmoitettava tarjouspyynttasiakirjassa. Tilaajan on ilmoitettava paatok-
sestaan hyvaksytylle aliurakoitsijalle vipymatta. Hyvien kaytantéjen mukaisesti on tilaa-
jan myos ilmoitettava kaikille kielteisen vastauksen saaneille lopputuloksesta. (Junnonen
& Kankainen 2012, 63.)

2.12.5 Sopimuksen laadinta ja sitovuus

Aliurakkasopimus muodostuu tarjouksesta seké sen hyvaksytysta vastauksesta. Aliurak-
kasopimukseen sitovuuteen ei vaadita sopimuksen allekirjoittamista, vaan sopimuksen
sitovuus syntyy tilaajan ilmoittaessa aliurakoitsijalle tarjouksen hyvaksymisesta. Taten
sopijapuolten valille syntyy sopimusside, joka velvoittaa sopijapuolia toimimaan aliurak-
kasopimuksen mukaisesti. Vaihtoehtoisesti voidaan maarittdd sopimuksen sitovuuden
alkaminen vasta kummankin sopijapuolen allekirjoittaessa sopimuksen. Sopimusehtojen
sitovuuden toimintatavoista maaritetddn tarjouspyynndssa. (Junnonen & Kankainen
2012, 64.)
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Paaurakoitsijan lakisédataisiin velvoitteisiin harmaan talouden kitkemisesta on tilaajan tar-
kastettava sekd dokumentoitava ennen sopimuksen laadintaa tulevan aliurakoitsijan ti-
laajavastuulakiasiakirjat, mahdollisten ulkomaalaisten tyontekijoiden seka yrityksen tyo-
luvat ja todistukset seka vaatia kuvallisia henkilokortteja tydntekijoiltéd seka maarittaa ja
tarkistaa yrityksen henkilot, jolla on nimenkirjoitus- ja allekirjoitusoikeus (Junnonen &
Kankainen 2012, 65.)

Aliurakoitsijan tilaajavastuulain mukaiset velvoitteet ja ehdot ovat maariteltynd Hartelan

aliurakkaehdoissa (liite 1).

TARJOUSPYYNTO ELI KEHOTUS

TARJOUKSEN ANTAMISEEN TARJOUKSEN HYVAKSYMISEN
Rakennuttaja vastaa tarjouspyynnossa TIEDOTTAMINEN URAKOITSIJALLE
antamistaan tiedoista (Sopimus syntyy)
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TARJOUS KIRJAAMINEN |
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Kuva 9. Sopimuksen sitovuudet (Junnonen & Kankainen 2012, 64).
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3 ALIURAKKAKETJUN TUOTANNOLLINEN OHJAUS JA
VALVONTA

Aliurakan ohjauksen sek& valvonnan perusteena on sopimuksen mukaisen tuotantoto-
teuman varmistus. Paaurakoitsija valvoo aliurakan tavoitteita seké sopimuksen ehtojen
mukaisuutta. Aliurakoitsijan laadullista, ajallista seka taloudellista toteumaa ohjataan so-
pimusehtojen seka maksuerien avulla. Aliurakoitsijan ajallista toimintaa valvotaan laadit-
tujen tuotantoaikataulujen avulla. Padurakoitsijan valvonta perustuu seuraaviin toimen-

piteisiin:

e aliurakkatehtavien ajallisen aloituksen seké lopetuksen valvontaan
e toimivan tehtdvan tahdistuksen valvontaan

¢ gjallisten tavoitteiden mukaiseen suorituksen valvontaan

¢ tehtavien suoritusjarjestyksen valvontaan

o tehtévien laatuvaatimuksien valvontaan (Junnonen & Kankainen 2012, 68.)

g SOPIMUS |
{ | ' K/

ALIURAKAN TUOTANNONOHJAUS SOPIMUSVALVONTA
JA LAADUNVARMISTUS ALIURAKAN AIKATAULU- JA
LAADUNVALVONTA

1 |
URAKOITSIJAPALAVERIT JA MUUT YHTEISTYOMENETTELYT

v

| TYON VASTAANOTTO

v

PALAUTTEEN HANKKIMINEN ]

Kuva 10. Sopimuksen jalkeinen ohjaus (Junnonen & Kankainen 2012, 9).

3.1 Kokouskaytanto

Paaurakoitsija ohjaa aliurakoitsijaa sopijapuolten valisilla kokouksilla. Sopijapuolten en-

simmaista kokousta kutsutaan aloituspalaveriksi. Aloituspalaverin jalkeisia kokouksia
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kutsutaan urakoitsija- tai suunnittelukokouksiksi. Rakennusurakan yleisten sopimuseh-

tojen mukaan kokouksen kaytant6on kuuluu kokouspoytékirjan laatiminen, jonka kumpi-

kin allekirjoittaa kokouksen péaéatyttya. (Junnonen & Kankainen 2012, 68.)

AJOITUKSEN OHJAUS LAADUN OHJAUS
Aloituskokous - vapaan tydkohteen — edellisen tydvaiheen
varmistus vastaanotto
- oikea-aikaisen aoituksen | - toteutustavan,
varmistus laatuvaatimusten ja
- materiaalitoimitusten tyoturvallisuuden selvitys
ajoitus tydntekijbille
Tyomaakokoukset | — tilanteen selvittaminen mallityo
- tuotannon ja resurssien | - sopimuksen ja laatu-
toteaminen suunnitelman mukaisen
- lisd- ja muutostdiden suorituksen tekeminen
vaikutus - tarkastukset tydkohteessa
poikkeamien analysointi | - virheiden ja puutteiden
- korjaavat toimenpiteet korjaus
- materiaalitoimintojen
valvonta
Lopetuskokoukset | - valmiin tyén luovutus - virheiden ja puutteiden
korjaus
— tyon luovutus
- jalkiarviointi

Kuva 11. Aliurakan tuotannonaikaiset kokoukset (Junnonen & Kankainen 2012, 68).

3.2 Ajallinen suunnittelu

Tuotannonsuunnittelun keskeisin osa-alue on tuotannon ajallinen suunnittelu seka oh-

jaus. Ajallinen suunnittelu luo kehykset muun tuotannon suunnitteluun seka tuo esille

tehokkaasti mahdolliset poikkeamat tuotannon suunnitelmista. Hankkeen ajallinen suun-

nittelu perustuu tehtavékohtaisiin realistisiin tietoihin liittyen saavutuksiin, menekkeihin,

kapasiteetteihin seka tehtdvan resursseihin. Aikataulujen tiedot toteutetaan hankkeen

tavoitearviosta seké yrityksen ja toimihenkildiden kokemuksen avulla. (Talonrakennus-
teollisuus ry 2016, 18.)

3.2.1 Aliurakan ajallisten vaatimuksien maaritys

Aliurakan ajallisen ohjauksen ja valvonnan avulla varmistetaan aliurakan yleissuunnitel-

man mukainen tuotannon nopeus, hallitaan tehtavéan aloitusedellytyksié sek& osakohtei-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Fredrik Lehtonen



39

den valmistumista. Tahdistamalla aliurakkaa yleissuunnitelman samanaikaisen suorit-
teen kanssa saadaan tuloksena toimiva ajallinen ohjaus. (Junnonen & Kankainen 2012,
51.)

Aliurakan ajalliset vaatimukset maaritetaén yleisaikataulun pohjalta. Yleisaikataulusta
maaritetaan aliurakan aloitus ja lopetusajankohdat, tuotannollinen suoritusnopeus seka
vdlitavoitteet. Aliurakan suoritusnopeuden seké vélitavoitteiden maarittelyn jalkeen tar-
kastetaan tavoitteen todenmukaisuus aliurakoitsijan resurssien avulla. Tarkastus suori-
tetaan vertailemalla aliurakoitsijan tyéryhman kokoa ajallisiin tavoitteisiin. Tarkastuksen
avulla pdaurakoitsija varmistaa aliurakoitsijan resurssien riittdvyyden. (Junnonen & Kan-
kainen 2012, 52.)

Aliurakkaketjun ajallisessa hallinnassa varmistetaan aliurakoiden tahdistavuus valitavoit-
teilla. Tahdistavuus maaritetdén yleisaikataulun suoritteiden tuotantonopeudesta seké
maariteltyjen suoritteiden kestojen mukaisesti. Tehtavien tahdistukseen on panostettava
erityisesti silloin, kun aliurakat tahdistavat toisiansa huomattavasti tai silloin, kun tehtavéat

suoritetaan vaiheittain eri ajankohtina. (Junnonen & Kankainen 2012, 52.)

Aliurakan ajallisten vaatimuksien maarityksen jalkeen laaditaan vaatimuksista yrityksen
toimintatavan mukaisen tarkennetun tehtavaaikataulun. Aikataulussa maaritetaéan aliura-
kan tarkennetut aloitus seké lopetus ajankohdat, tarpeellinen tuotannonnopeus seka va-
litavoitteet. Ajalliset tavoitteet maaritetddn sopimusasiakirjoihin. Ajallisten sopimusehto-

jen avulla ohjataan tydnaikaista aliurakointia. (Junnonen & Kankainen 2012, 52.)
Hartelan aliurakkaehdon mukaiset aliurakan ajalliset vaatimukset ovat seuraavanlaiset:

Aliurakoitsija toimittaa resurssipohjaisen vaiheaikataulun ja tyésuunnitel-
mat ennen tyon alkua.

Urakoitsija on velvollinen ilmoittamaan kirjallisesti aikatauluvalvontaa var-
ten kahden viikon vélein tyontekijamaarat, toteutuneet yksikot/tunnit tehta-
vanimikkeittain, aloitetut, valmistuneet ja keskeytyneet ty6t seka keskeyty-
neen tybvaiheen syyn. (Liite 1.)

3.2.2 Aikataulut

Tybmaan ajallisen tuotannon kokonaisuutta kuvaava yleisaikataulu méaérittelee muun
tuotannon ajallisen tydnsuunnittelun. P&aurakoitsijan yleisaikataulu toimii hankkeen ajal-

lisena toteutusmallina. Yleisaikataulu siséltad tyokokonaisuuksien paaresurssit ja toimii
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l&htotietona erilaisille resurssisuunnitelmille. Resurssisuunnitelmiin lukeutuvat suunnitel-
mat koskien tyévoimaa, hankintoja seka kalustoa. Resurssisuunnitelmien lisaksi yleisai-
kataulu toimii lahtotietona rakentamisvaihe- seké viikkoaikataululle. (Talonrakennusteol-
lisuus ry 2016, 30.)

Yleisaikataulua tarkemmin ajallista toteutusta kuvaava aikataulu on rakentamisvaiheai-
kataulu. Rakentamisvaiheaikataulu kuvaa tarkennettua rakennusvaihetta tai ajanjaksoa.
Aikataulun avulla tarkennetaan vaiheen ajallista suunnittelu seka varmistetaan tydaika-
taulun saavuttamisen. Rakentamisvaiheaikataulu laaditaan tehollisen ajan, resurssien,
tahdistuksien seké vaihtoehtolaskelmien avulla. Vaiheaikataulu laaditaan vaiheittain pe-
rustus-, runko-, sisatyo-, viimeistely- ja luovutusvaiheelle. (Talonrakennusteollisuus ry
2016, 31.)

Viikkoaikataulun avulla maéaritetaan lyhyen tydvaiheen resurssien riittavyys seka tuotan-
non ajallista toteumaa. Tydvaiheen resurssit maaritetddn mahdollisimman tehokkaaksi
seka maaratavoitteiden mukaisesti. Viikkoaikataulua voidaan myos kutsua kolmen viikon
suunnitelmaksi, koska se sisaltda 1-3 viikon suunnitelmat maaratysté tyovaiheesta. Viik-
koaikataulun laati tehtavakokonaisuuksien vastuussa olevat tyonjohtajat. Viikkoaikataulu
kootaan yhteen ja tarkastellaan yhdessa tydmaan vastaavan mestain kanssa. (Talonra-

kennusteollisuus ry 2016, 34.)

Rakennusvaihe-, tehtava- ja viikkosuunnittelu

Tyo- Aikataulu- Tehtavien
_,| jarjestyksen tehtavien ajoitus ja Aikataulun
suunnittelu muodostu- resurssien teko
ja valinta minen tasaus

Kuva 12. Aikataulun laadinta (Talonrakennusteollisuus ry 2016, 20).

3.3 Tydmaan laadunvarmistus

Tydmaan laadullisessa ohjauksessa pyritaan valmistuskeskeiseen laatuun. Tama tar-
koittaa sita, ettd lopputulos vastaa vaatimuksia, mitka ovat kirjattuja suunnitelma-asiakir-
joihin. Hankkeen suunnitelmien laatuvaatimuksiin paastéaéan tuotannon laadunvarmistuk-
sen kautta. Tydmaan laadunvarmistukseen kuuluvat kaikki toimenpiteet ja suunnitelmat,

joilla yllapidetddn tyémaan laadullista tulosta. Toimivan laadunvarmistuksen yllapitoon
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vaaditaan my0s laadun tarkastusta. Laadullista tarkastusta suoritetaan tydmaan tuotan-
nossa mittaamalla ja vertaamalla tuotettua laatua vaatimuksiin. Laadun yll&pidon takaa-
miseksi on tydmaalla myds tuotettava laadunvarmistukseen liittyvia asiakirjoja seka pe-
rehdytettava tydmaan tyontekijat ja aliurakoitsijat laadullisiin toimenpiteisiin. (Kankainen
& Junnonen 2001, 36.)

Karkeasti voidaan laadunvarmistus jakaa kahteen eri osaan, sisdiseen seké ulkoiseen
laadunvarmistukseen. Sisdisella pyritddn luomaan varmuutta yrityksen johdolle seka
vastaavasti ulkoisella luottamusta laadullisesta osaamisesta ulkopuoliselle tilaajalle.
(Kankainen & Junnonen 2001, 36.)

Hankkeen laadunvarmistus luodaan laadunvarmistussuunnitelman avulla, jota yllapide-

taan hankkeen vastaanottoon saakka. Se sisaltda seuraavat toimenpiteet:

¢ laadullisten varmistustoimenpiteiden marintda vaatimuksien mukaisesti

¢ laadullisten tarkastuksien seka katselmuksien suorittamista

¢ mabhdollisten virheiden seka korjauksien dokumentointia ja tutkimista

¢ yleisten laatudokumenttien kerdamista, tutkimista ja kayttoéa. (Kankainen & Jun-
nonen 2001, 36).

Naiden lisaksi on varmistettava, ettd hankkeen aikana laadulliset sekd muu tiedonanto
kulkevat rakennuttajalta p&&urakoitsijalle, vastaavasti tydmaalle aliurakoitsijoille seka
omille tydntekijoille. Laadunvarmistuksen tavoitteena on myos epétietoisuuden seka ris-
kien minimointi koskien tuotannollista toimintaa. Toimivan laadunvarmistuksen avulla so-
pijapuolten laadulliset vastuut seka velvoitteet ovat selkeita sek& tydmaan laadullinen
ohjaus tukee tuotantoa. Lisdksi tuotetaan toimivalla laadunvarmistuksella luottamusta

sopijaosapuolten vélille. (Kankainen & Junnonen 2001, 36.)

3.3.1 Aliurakan laadullisten vaatimuksien maaritys

Paaurakoitsija vastaa rakennuttajalle tyémaan kokonaislaadullisesta toiminnasta. Taten
paaurakoitsija vastaa myds oman aliurakoitsijan laadusta. Toimivan laatujarjestelman
takaamiseksi laaditaan ja suunnitellaan tehtavittain laadunvarmistustoimenpiteet seka

niiden dokumentointi. Tehtavien laatuvaatimuksissa maaritetadn mittavirhetoleranssit,
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materiaalien vaatimukset seka takuuaika, laadulliset ulkonakovaatimukset, liittymisdetal-
jit, yrityksen laatuvaatimukset seka yleiset laatuvaatimukset koskien hankintojen materi-

aalien varastointia seka tyon toimintatapaa. (Junnonen & Kankainen 2012, 53.)

Hankintakohtaiset laatuvaatimukset on kirjattu tydmaan teknisiin selityksiin seké& sopi-
musasiakirjoihin. Standardien seka normien mukaiset laadulliset vaatimukset tyon laa-
dulle ja materiaaleille esitetddan RYL2000 (Rakentamisen yleiset laatuvaatimukset
2000):julkaisuissa. Tehtdvakohtaiset yleiset laatuvaatimukset sekéd menetelmat on jul-
kaistu Rakennusteollisuuden laatujulkaisuissa sekd Rakennustieto Oy:n Ratu-tydmene-

telmékorteissa. (Junnonen & Kankainen 2012, 53.)

Aliurakan parhaimman mahdollisimman laadullisen lopputuloksen takaamiseksi ovat
tehtdvaa koskevat laadulliset vaatimukset seké& niiden laadunvarmistuskeinot maaritel-
tava seka kirjattava tehtavittain yksityiskohtaisiin toiminnallisiin suunnitelmiin. Laadulliset
vaatimukset seka ohjeet laaditaan seka kirjataan siten, ettd ne ovat helposti ymmarret-
tavissa vaarinkasityksien varalta. Aliurakan laadullisten vaatimuksien liséksi paaurakoit-
sija laatii aliurakalle velvoitteet koskien laadullisia mittauksia, mallitdita seka laadullisten

asiakirjojen dokumentointia. (Junnonen & Kankainen 2012, 53.)

Tehtavan maarittaminen, Mallitydn tekeminen, \
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Kuva 13. Deming-pyéra (Talonrakennusteollisuus ry 2014, 27).

3.3.2 Aliurakan tydnaikainen laadunvarmistus

Hankintojen tehtavasuunnitelman avulla maaritelladn kaytadnnot seka toiminnot, joita

suoritetaan tehtavatavoitteiden saavuttamiseksi. Laadullisiin sekd tuotannollisiin tavoit-
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teisiin paastaan suorittamalla seka jarjestamalla tehtavakohtaisia palavereita, tavoittei-
den seka vaatimuksien mukaisella tuotannonohjauksella, tehtavakohtaisella laadunvar-
mistuksella ja suorittamalla teht&vittain vastaanotto- seka luovutusmenettelyt. Tyonaikai-
nen ensimmainen laadunvarmistustoimenpide on sopijapuolten valinen aloituspalaveri.
Aloituspalaveriin osallistuu tyémaan vastaava mestari sekéa tehtavan vastuullinen tyén-
johtaja; vastaavasti aliurakoitsijan puolelta osallistuu tydnjohto seké tehtavan suorittava

tydryhma. Aloituspalaverissa kasitellaédn seuraavia asioita:

e tehtavan lahtbaineisto seké aloitusedellytykset

o ajalliset seka suoritusjarjestys tavoitteet

e tydvaiheen riskien tiedostaminen

o kaytettavan materiaalin sekéa kaluston kasittely

o tehtdvakohtaiset laatuvaatimukset seka niiden laadunvarmistustoimenpiteet

e tyOmaakohtaiset tyodturvallisuustoimenpiteet. (Talonrakennusteollisuus ry 2014,
27).

Tehtavien tuotannollisia valitavoitteita tarkkaillaan tehtavéakohtaisten vélineiden avulla.
Tehtédvan tavoitteenmukaista laadun yllapitoa tarkastetaan laadunvarmistuksen toimen-
piteilld, kuten mallityot, tarkastukset, mittaukset, katselmukset seka kokeiden suoritus.
Poikkeamien syntyesséa tuotannon ja suunnitelmien vélille jarjestetdan ohjauspalaveri.
Ohjauspalaverin jarjestamisen syyt ovat poikkeamat laadullisessa tai ajallisessa suorit-
tamisessa, tyOturvallisuuden laiminlyonnit, lopullisen tyonjaljen laatutasoa tai tehtavan
tuotannolliset ratkaisut eivat miellytd paaurakoitsijaa. (Talonrakennusteollisuus ry 2014,
27.)

Teht&véan valmistuessa suoritetaan yrityksen toimintatavan mukainen vastaanottotarkas-
tus. Vastaanottotarkastuksessa tarkastetaan laadullisen tuotannon vastaavuutta laadul-
lisiin tavoitteisiin. Laadulliset poikkeamat ja virheet korjataan aliurakoitsijan toimesta. Lo-
puksi laatusuunnitelmien mukaiset laadunvarmistustoimenpideasiakirjat allekirjoitetaan,

dokumentoidaan seka arkistoidaan. (Talonrakennusteollisuus ry 2014, 27.)

3.3.3 Aliurakan reklamaatio

Kun aliurakoinnin ohjauksessa havaitaan toimituksissa tai tyon tuotannollisissa toimissa

puutteita, on tastd pikimmiten laadittava Kkirjallinen reklamaatio aliurakoitsijalle. Tyo-
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maalla toimivan aliurakoitsijan reklamointi voidaan toteuttaa my6s vaihtoehtoisesti suul-
lisesti urakoitsijakokouksen yhteydessa. Tall6in reklamaatiomerkinta kirjataan neuvotte-
lupdytékirjaan. Kun neuvottelujen yhteydessa huomioiminen ei vaikuta aliurakoitsijan toi-
miin, on tasta toteutettava kirjallinen reklamaatio aliurakoitsijalle. Laatimalla kirjallinen
reklamaatio varmistetaan, ettd aliurakoitsija on velvollinen suorittamaan mydhaisem-
massa vaiheessa velvollisuuksien tayttdmiseksi korjaustoimet. Aliurakan reklamaation
tehostamiseksi voidaan reklamointia tehostaa taloudellisten maksuerien avulla. Taméa
toteutetaan siten, etta paaurakoitsija ei hyvaksy viimeista maksueraa ennen kuin vaadi-

tut reklamaatiokorjaukset ovat toteutettuina. (Junnonen & Kankainen 2012, 74.)

3.4 Rakennushankkeen kustannushallinta

Rakennushankkeen kustannushallinnan johtamiseen tarvitaan yhtendinen tapa, milla
tutkitaan seka ryhmitelladn kustannus- sekd maarétietoa. Yhtenaisen nimikkeistojarjes-
telmé&n avulla hankkeen jokainen osapuoli pystyy seuramaan seka kasittelemaan hank-
keen kustannus- ja madaratietoa, kun noudatetaan yhtenaisia periaatteita, ryhmittelyja
sekd maaramittaustapoja. Hankkeen yhtendisia kustannushallinta jarjestelmid ovat Talo
80, 90 ja 2000 seka naiden liséksi yrityskohtaisia nimikkeistojarjestelmia, mitkd pohjau-
tuvat yrityksen toimintatapoihin. (Lindholm 2009, 18.)

Perinteisin tapa on laatia tarjousvaiheen kustannusarviolaskenta sek& panosjarjestel-
man mukainen kustannusarvio suoritelaskennan avulla. Laskenta perustuu maaréataulu-
kon seké& panosjarjestelman hintatietojen yhteisvaikutukseen. Suoritelaskentatapa pe-
rustuu Talo 80 -nimikkeist6on. Nimikkeiden p&aryhmina toimivat rakennusosat, suorit-
teet sek& kustannuslajit. Talo 80 -nimikkeistd seka sen yrityskohtaisiin toimintatapoihin
perustuvaa nimikkeistojarjestelmaa kaytetdan hyvin laajasti urakoiden kustannuksien
maarittelyssa. (Lindholm 2009, 18.)
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Talo 80 -nimikkeiston mukaisia rakennusosia ovat: Talo 80 -nimikkeiston mukaisia suorituksia ovat:
. Maa-ja pohjarakennus . Muottityd

. Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet . Raudoitus ja betonointityd

. Runko ja vesikattorakenteet . Metallitys- ja peltityd

. Taydentavat rakenteet . Muuraus, rappaus ja laatoitus

. Pintarakenteet . Elementtityd

. Puutyd ja lewytyd

. Lampderistys ja d3neneristys

. WVedeneristys ja kosteudeneristys

. Muut tyot

. Kalusteet varusteet ja laitteet
. Konetekniset tydt

. TyBmaan kdyttékustannukset
. Tymaan yhteiskustannukset

LY T I 8 1 B o
L T e B O

Talo 80 -nimikkeiston mukaisia kustannuslajeja ovat:
1. KL1, Tydkustannus

2. KL2, Materiaalikustannus

3. KL3, Alihankintakustannus

Kuva 14. Talo 80 -nimikkeistojarjestelmé (Lindholm 2012, 25-26).

3.4.1 Tavoitebudjetti

Tybmaata ohjataan taloudellisesti tydmaan tavoitebudjetin mukaisesti. Tavoitebudjetissa
on méariteltyna tydmaan taloudelliset tavoitteet, jotka toimivat sitovina taloudellisen joh-
don perustana. Tavoitebudijetti sisdltda laskelmia tehtavista, kaupoista sekd tyémaa-
teknisista tehtavista. Tavoitebudjetti voidaan myos nimetéa tavoitearvioksi yrityksen toi-

mintatavan mukaisesti. (Lindholm 2009, 52.)

3.4.2 Aliurakan kustannustavoitteiden maéarittaminen

Aliurakan kustannustavoite méaaritellaan tydmaan tavoitebudjetista. Kustannustavoitteen
avulla vertaillaan tarjouksia seka maritetaan aliurakan taloudellinen onnistuminen. Ty6-
maan hankintahintojen sekad kustannustavoitteiden erotuksella laaditaan ja paivitetaan
tydmaan kustannusennustetta. Aliurakan kustannustavoite siséltaa taloudellisesta nako-
kulmasta tehtavan ty6sisallon, suoritteet seka urakkarajat. Tehtavakohtainen kustannus-
tavoite maaritetddn laskemalla tavoitearvion tehtdvéakohtaiset tydpanokset seka materi-

aalipanokset yhteen. (Junnonen & Kankainen 2012, 49.)

TyO6maalla suoritetaan kaytdnnon periaatetta, jossa pyritdan muokkaamaan tehtavako-
konaisuuksia siten, etta ne toimivat yhteen sille méaaritetylle ajalle. Tehtavakokonaisuuk-

sia muokataan suorituksien sisallon rajauksella. Aliurakan kustannustavoitteeseen on
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myds huomioitava tehtavaan liittyvat muut palvelut. Naitd ovat laahaukset, telineet, jat-

teiden sijoittelu ja kasittely seka varastointi. (Junnonen & Kankainen 2012, 51.)

3.4.3 Tydbmaan kustannusvalvonta

Kustannusvalvontaa suoritetaan keraamalla ja vertaamalla tehtavien toteumia tydémaan
kustannustavoitteisiin. Kustannushallinnan avulla pyritddn myo6s hallitsemaan kustan-
nuspoikkeamia mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Kustannusvalvonnan tavoitteena
on toteuttaa taloudellisesti hanke siten, ettd se on yhdenmukainen tai alittaa budjetin.
Tarkkailulaskelmien avulla suoritetaan kustannuksien hallintaa sek& ennustamista.
(Lindholm 2009, 40.)

Toteuttamalla tarkkailulaskentaa onnistutaan seuramaan hankkeen taloudellista to-
teumaa. Seuraamalla sekd paivittamalla tehtdvien maard-, tunti- seka kustannusto-
teumia onnistutaan ennustamaan seka maarittamaan tydvaiheen seka hankkeen koko-
naiskustannukset etukateen. Onnistunut kustannusvalvonta tarvitsee aggressiivista
seka aktiivista ohjausta, jotta se toimisi. Taman vuoksi on tarkeaa laatia seka yllapitaa
tarkkailulaskentaa. (Lindholm 2009, 42.)

Tehtavien toteumaa ohjataan ja valvotaan tuotannonarvolaskennan avulla. Laskennan
avulla varmistetaan tehtéavien toteutuminen aikataulun seka budjetin mukaisesti. Lasken-
nan avulla yhdistetddn myds tehtavien ajallinen, tuotannollinen seka taloudellinen to-
teuma. Laskenta laaditaan tuotannon toteuman seka tyopanoksien laskelmiin. Hankin-
tojen taloudellista toteumaa valvotaan toteutuneiden ja laadittujen hankintakauppojen
perusteella. Hankinnan taloudellinen toteuma syntyy kaupankéynnin paatdksesta.
Kaytto- ja yhteiskustannuksien tavoitebudjetti ositellaan aikataulullisesti kuukausiosiin.
Perustana teknisten tehtavien tarkkailussa toimii tehtévien ajallisen toteuman vertailu ai-
katauluun. Kaytto- ja yhteiskustannuksiin lukeutuvat tyémaata palvelevia toimintoja.
(Lindholm 2009, 42, 52.)

3.4.4 Maksuerat

Rakennushankkeen toimivan budjetoinnin vuoksi on taloudellisten tulojen sek& menojen

oltava méaariteltyind seka ennakoituna. Tulot maaritellaan maksuering, jotka saadaan ti-
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laajalta hankkeen vanhetessa. Vastaavasti menoilla tarkoitetaan maksuerid, jotka paa-
urakoitsija maksaa tyon, materiaalien, alihankintojen ja muiden yleisten kustannuksien
suorittamisesta seka yllapidosta. Paaurakoitsija luo yhdesséa tyon tilaajan kanssa hank-
keen maksuerataulukon. Vastaavasti aliurakkatapauksissa paaurakoitsija laatii aliura-
koitsijan kanssa maksuerataulukon. Maksuerataulukko hyvéksytetaan sopijapuolten va-
lilla seka lisatdan urakkasopimusasiakirjoihin. Maksuerien maksupaatos tapahtuu, kun

tyon tilaaja on hyvaksynyt seka vahvistanut tyderan. (Lindholm 2009, 39.)

Tyon tilaajan seka toteuttajan valilla syntyy useasti ristiriitaisuuksia maksuerien maari-
tellyssa. Tama johtuu siita, etta tilaajan nakdkulmasta on kannattavampaa suorittaa mak-
suerat jalkipainoitteisena seka vastaavasti tyon toteuttajan nakékulmasta on maksuerien
etupainoitteinen laskutus kannattavampaa omien menojen seka kulujen veloituksen
vuoksi. (Lindholm 2009, 39.)

3.4.5 Lisa- ja muutostyot

Rakennushankkeessa luokitellaan muutosty6t tdihin, jotka syntyvat hankkeen toteutuk-
sen aikana, mutta eivat muuta tydnsuorituksen luonnetta. Lisat6ihin luokitellaan tyot,
jotka eivat ole luokiteltuna urakan sopimusasiakirjoihin, seké ty6t, jotka muuttuvat alku-
peraisesta tyénsuorituksen luonteesta huomattavasti. Rakennusurakaan yleisten sopi-
musehtojen mukaisesti on urakoitsija velvollinen suorittamaan muutostyot, mutta ei lis&-
toita. (Lindholm 2009, 48-49.)

Urakoitsija ei saa aloittaa tekemaan pyydettyd muutosty6ta ennen kun muutostyosta on
laadittu seka allekirjoitettu kirjallinen paatts sopijapuolten valilla. Urakoitsija laatii lisa-
toista lisatyolaskelman seké sen pohjalta lisatydtarjouksen. Tarjouksen avulla tyon tilaaja
hyvaksyy tai hylkaa tarjouksen. Muutostyon tapaisesti ovat lisdtydohon méaariteltavat kus-
tannukset, ajalliset seka suoritusvaatimukset kirjattava kirjallisesti seka allekirjoitettava
ennen lisatydhon ryhtymista. (YSE 1998 10, 11, 43. §, 46. 8.)

"Mahdollisista lisatydvaateista on ilmoitettava valittomasti asian ilmettya. Asiasta on so-
vittava ennen lisatydn suoritusta, ja kaikki ty6t on kuitattava paivittain, tai lisatyévaade

raukeaa”. (Liite 1.)
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3.4.6 Aliurakan suoritusaika ja sakkosanktiot

Urakkasopimuksessa maadritelty rakennusty0 on aloitettava sek&a valmistuttava siihen
maaratyssa ajassa sopimusehtojen mukaisesti. Tapauksissa, joissa ei urakkasopimus-
asiakirjoissa ole maariteltyna ajallisia ehtoja tydn suoritukseen, ovat tyot aloitettava heti
tai viimeistaan kaksi viikkkoa sopimuksen syntymisesta seka saatettava valmiiksi kohtuul-
lisessa ajassa. (YSE 1998 1, 178.)

Kun tydn aloitus vaatii edellisen tai muun tyén valmistumista tai ty6ta ei pysty suoritta-
maan ensimmaisen momentin ehdon mukaisesti, on tyd aloitettava, kun muut ty6ét sen
sallivat. Taméan lisdksi on toteutettava tyo rinnastetusti ja viivyttamatta muita toita seka
saatettava loppuun sopimusehtojen mukaan. Ajallisesti on my6és huomioitava seka va-
rattava urakoitsijalle kohtuullisesti aikaa vastaanottomenettelyyn seka tydvaiheiden to-
teutukseen. (YSE 1998 2, 3, 17. 8.)

Aliurakan valmistumisen viivastyessa sopimuksen mukaisesta maaratysta ajasta on ali-
urakoitsija velvoitteinen suorittamaan seuraavat sakkosanktiot seuraavilla ehdoilla: Jo-
kaisesta tydpaivasta, joka ylittaa laaditun sopimusehtojen mukaisen valmistumispaivan,
on aliurakoitsija velvollinen maksamaan viivastyssakkoa 0,1 prosenttia arvonliséaverotto-
masta urakkahinnasta tyon tilaajalle, jos ei urakkasopimuksessa muuta mainita. Viivas-
tyssakkomenettelya jatketaan joko valmistumispaivaan saakka tai vaihtoehtoisesti kor-
keintaan 50 paivan tai valitavoitteiden mukaan 75 tydpaivalta. Yleisten sopimusehtojen
mukaisesti ei tyon tilaajalla ole oikeutta lisdsakkojen maaritykseen, ellei tyon viivyttami-

nen ole tapahtunut tahallisesti tai torkean tuottamuksellisesti. (YSE 1998, 18. §.)

3.4.7 Aliurakan taloudellinen loppuselvitys

Sopijapuolten valiset taloudelliset toteumat tarkastetaan vastaanottotarkastuksen yhtey-
dessé tai siihen erikseen maaratyssa tilaisuudessa, eli taloudellisessa loppuselvityk-
sessa. Loppuselvityksen avulla maaritetddn ja tarkastetaan sopijapuolten vélisia auki
olevia asioita. Taloudellisen loppuselvityksessd on tuotava esille kaikki vaatimukset,
jotka sopijapuolilla on toistensa valilla. Loppuselvityksen jalkeen ei enda varsinaisesti
pysty vaikuttamaan asioihin, jotka sitovat sopijapuolet urakkaan liittyviin asioihin, jollei

toisin ole sopimuksissa sovittu. (Junnonen 2009, 146.)
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Loppuselvityksen yhteydessa on laadittava rakennusurakan yleisten sopimusehtojen py-

kalan 76 mukainen tarkastuspdytékirja, josta selviaa
urakoitsijan laatima lopputilitys ja tilaajan siihen antama vastine;

ne tilaajan vaatimusten maarat, jotka eivat sisélly edelld mainittuun vasti-
neeseen

muut mahdolliset tilisuhteisiin vaikuttavat asiat (YSE 1998 2, 73. §8.)

Sopijapuoclien on myds tuotava esille velvoitteet koskien vaatimuksiensa maaria sopija-
puolien kohden silla uhalla, ettd puhevaltansa menettaa viimeisen loppuselvitystilaisuu-
den jalkeen. Poikkeuksetta tapauksissa, joissa on laadituissa sopimusasiakirjoissa toisin
sovittu. (YSE 1998, 3, 73. 8.)

3.5 Tyéturvallisuus rakentamisessa

Valtioneuvoston aseuksen mukaisesti (VNA 205/2009) on suunnittelijan, rakennuttajan
seka paaurakoitsijan huomioitava ty6turvallisuusehdot ja vaatimukset jo hankkeen suun-
nitteluvaiheessa. Tdista on laadittava tyoturvallisuusselvitys seka tutkittava terveyteen
littyvia vaaroja. Tutkimisen lisdksi on tyoturvallisuusriskeistd seka vaaroista laadittava
suunnitelma niiden ennaltaehkaisemiseen sekéa suojautumiseen ja perehdytettéava vaa-

roista seka riskeista tyota tekeville. (Hietavirta ym. 2015, 21.)

Valtioneuvoston asetusta rakennustyon turvallisuudesta sovelletaan kaikkiin rakentami-
seen liittyviin toimintoihin. Rakennustoimintaan luokitellaan kaikki maan paalla, alla seka
vesistdssa tuotettavaa rakentamista, uudis- seka korjausrakentamisessa, asennustyo-
hon, purkutydhon seka kaikki naihin liittyvien toimintojen valmisteluun sek& suunnitte-
luun. (VNA 205/2009, 1. §.)
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3.6 Paatoteuttajan velvollisuudet

Paatoteuttajan velvollisuuksiin lasketaan seuraavat tehtavat:

e tydmaan tyoturvallisuuden yleisjohto

e tydmaan yhteiséllisen toiminnon sek& tiedonkulun jarjestely

e yleisten tyGturvallisuus toimintojen yhteensovitus

e tyOmaa-alueen yleisen siisteyden seka jarjestyksen yllapito (Hietavirta ym. 2015,
46).

Liséksi Hartelan aliurakan velvoitteiden mukaisesti "tilaaja tarjoaa tilat tydnjohdolle (tar-
vittaessa), sosiaalitilat, veden ja sahkdvirran seka tydmaan yleisvalaistuksen ja perus-

sahkoverkon” (Liite 1).

Naiden liséksi on hankkeen paatoteuttaja velvollinen noudattaa 10 pykalan valtioneu-
voston asetuksen mukaisia velvoitetta, missd maaritelladn toiminnot, jotka vaativat eri-

tyishuomiota jarjestelyissa ja tydvaiheissa (Hietavirta ym. 2015, 46).
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4 TA-ASUMISOIKEUS OY:N PIISPALANTIE 1

TA-yhtion ja siihen kuuluvan konsernin rakennuttamat kohteet tarjoavat asiakkailleen
edullisempia vuokra-, osaomistus- seka asumisoikeusasuntoja ympari Suomea. TA-yh-
tion rakennuttamien kohteiden asunnot ovat sisalloltaan yksinkertaisista yksidista tilaviin
perheasuntoihin. (TA-Yhti6é 2016.)

TA-Asumisoikeus Oy on tuottanut asumisoikeusasuntoja valtakunnallisesti 1990 -luvulta

asti. TA-Asumisoikeus Oy kuuluu TA-Yhtyméan konserniin. (TA-Asumisoikeus Oy 2016.)

4.1 Kohteen esittely

Opinnaytetyén kohteena toimii Hartela Oy:n TA-Asumisoikeus Oy:n Piispalantie 1.
Kohde sijaitsee Varsinais-Suomessa Liedon paikkakunnalla. Hankkeen rakennuttajana
toimi TA-Asumisoikeus Oy, paasuunnittelijana arkkitehtitoimisto Haroma & Partners Oy
sekad paarakennusurakoitsijana Hartela Oy. Hartela Oy toteutti hankkeen kokonaisvas-
tuu-urakkana. Rakentaminen suoritettiin 13 kuukauden rakennusajalla toukokuusta 2015
heindkuuhun 2016.

Rakennusurakkaan siséltyi kuusikerroksisen asuinkerrostalon seké yksikerroksisen ta-
lousrakennuksen toteutus piharakenteineen. Rakennustyypiltdén yksiportainen kerros-
talo toteutettiin paikallavalurungolla sek& sandwich-ulkoseindelementeilld. Kohde luoki-
teltiin niin sanotuksi yhden mestarin tydmaaksi siséltden seuraavan tydmaaorganisaa-
tion, projektipaallikon, tydpaallikon, vastaavan mestarin seka tydnjohtotehtavissa kayte-

tyt tydnjohtoharjoittelijat. Kohteen laajuus maaraytyi seuraaviin maariin:

e tilavuus: 8262 m3
e huoneistoala: 1967,5 m?
e kerrosala: 2422,5 m? (sis. talousrakennuksen 132 m?)

e asuntoja: 35 kpl
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Tilaaja
TA-Asumisoikeus Oy

Rakennuttaja
TA-Rakennuttaja Oy

Rakennustdiden valvoja
TA-Rakennuttaja Oy

Padurakoitsija
Hartela Oy

| Arkkitehtisuunnittelu Aliurakoitsija |

| Rakennesuunnittelu Aliurakoitsija |

| Pohjarakennussuunnittelu Aliurakoitsija |

| Sdhkbdsuunnittelu Aliurakoitsija |

HUBGL
INNNNI

| LVI-Suunnittelu Aliurakoitsija |

Kuva 15. TA-Asumisoikeus Oy Piispalantie 1:n projektiorganisaatio.

4.2 Kohteen tuotantorakenteiset paaryhmien jaottelun

Taulukon 1 mukaisesta toteutuneista hankintakaupoista selvida aliurakan osuus tyo-
maan kokonaistydmaarasta sekéa rakennusosat, jotka suoritettiin omana tyona. Omana
tyona suoritettiin seuraavat rakennusosat: perustukset, betonirunkoty6t, vesikattotyo, va-
liseindmuuraus seké talousrakennuksen betonirunko VSS-ty6t seka puutyot. Perustuk-
set sisélsivat pilarianturoiden teon, sokkelielementtien asennuksen, pohjalaatan tyot
seka mainittujen suoritteiden aputyot. VSS-tyot sisalsivat seinien suurmuottityon seka
holvimuottitydn betonointeineen. Betonirunkoty6t sisalsivat asuinrakennuksen 1-6 ker-
roksen paikallavaluseinien suurmuottity6t betonointeineen, elementtiasennusty6t juotok-
sineen, holvilaudoitustydt betonointeineen seké rakennusosan aputy6t sisaltden tyotur-
vallisuuden yllapidon vaadittavat tydt. Oman tydn osuus vesikattotydsta rajautui vesika-
ton puutdihin seka siihen liittyvien aputdiden suorittamiseen sisaltden tydturvallisuuden
yllapidon. Perustuksien seka runkotdiden liséksi suoritettiin omana tydna kohteen muu-

raukset sisaltden: valiseinien muurauksen, hormien muurauksen seka niiden aputyot.

Taulukon mukaisesti muut rakennusosat suoritettiin aliurakkamenettelyll. Tehtavéakoh-

taisten tavoitteiden perusteella suurimmat aliurakkasopimukset laadittin maaurakoin-
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nissa ja paalutuksessa, LVI-urakoissa seka kevyiden valiseinien ja alakaton asennus-
urakassa. Materiaalihankinnassa suurimmat hankinnat kustannukseltaan olivat valmis-
betoni sek& betonielementit. Valmisbetoni hankinnassa toteutettiin aliurakkana tyémaan
betoninpumppaus yksikkdhintana. Taulukosta selvidd myos aliurakat, joissa aliurakoit-
sija ketjutti aliurakkaa paaurakoitsijan luvalla eteenpain. Urakkaneuvotteluasiakirjan mu-
kaisesti niin sanotusti ketjutetut tekijat toimivat yhteistydkumppaneina varsinaiselle ura-
koitsijalle, eli varsinaisia taydellisia ketjutuksia ei aliurakkamenettelyssa tapahtunut.
"Ketjutetut” aliurakat olivat maalaus- ja tasoitetyot, kevyt véliseinatyo ja alakattoty® seka
saunatyot. Maalaus- ja tasoitetytssa ketjutettiin tasoitetyd, valiseina- ja alakattotyossa

ketjutettiin valiseinatyd ja vastaavasti saunatydssa ketjutettiin saunan runkotyd.
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4.2.1 Aliurakoiden kustannustoteumat tuotantorakenteisissa paaryhmissa

Tarkastelevan kohteen aliurakoiden kustannustoteumat tuotantorakenteisissa paaryh-
missa on lapikaytyna taulukon 2 mukaisesti. Taulukon mukaisesti kustannustoteumat
ovat osuudeltaan yhtenaisia aliurakkakustannuksia lukuun ottamatta valmisbetonia,
jonka aliurakkaosuus sisélsi pelkastaan betoninpumppauksen. Taman lisaksi suoritettiin
aliurakkana ylapohjan lammoneristepuhallus. Betonipintojen jalkity®é suoritettiin osa-ali-

urakkana seka puu- ja véliovien asennus suoritettiin aliurakkana.

Kun verrataan aliurakoiden tavoitteita seka toteumaa, huomataan aliurakoiden onnistu-
neen ennustuksessa seké toteutuksessa taloudellisen mallikkaasti. Poikkeuksena ovat
aliurakat, jotka toteutettiin metallirakenteissa sekd& maalaustytssa. Metallirakenteet si-
sélsivat asuinkerrostalon portaiden kaiteet asennettuna materialeineen, paasisaankayn-
nin katoksen asennettuna materialeineen, ullakon elementtien asennustukien asennuk-
sen seka niiden hitsauksen ja elementtien hitsausty6t. Metallirakenteiden tavoitteen yli-
tyksen aiheutti porraskaiteiden tavoite, joka alitti huomattavasti porraskaidetarjoajien tar-
joushinnat. Ennustuksen alitettua, nosti se nain toteuman ja sitd mytden tavoitteen yli-
tykseen. Maalaustyot sisalsivat asuinkerrostalon maalaus- ja tasoitetdiden liséksi par-
vekkeiden polynsidontakasittelyn seka autopaikkamaalauksen. Maalausurakka suoritet-
tiin kokonaishintaurakkana, jonka mukaan toteuma olisi tayttanyt tavoitteen. Lisatyota
jouduttiin kuitenkin suorittamaan alihankintana elementtien etupaikkaustydssa, mika ai-
heutti toteuman nousua ja tavoitteen ylityksen. Elementtien paikkauksesta saatiin kui-
tenkin hyvitettya elementtitoimittajalta kokonaisarvion mukaisesti noin puolet. Vahennyk-
sen maara perustui elementtitoimittajan kokonaiskustannuksien kokonaisarvioon sisal-
tden maalaus- ja tasoitetdiden lisaksi ylimaaraisista kustannuksista, jotka kertyivét beto-

nihiontaurakoitsijan piikkauksista.
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Taulukko 2. Aliurakoiden kustannustoteumat.

4.2.2 Alihankinnan kustannustoteumat yleisrakenteisissa paaryhmissa

Alihankinnan kustannustoteumat ovat lapikaytyna taulukon 3 mukaisesti. Yleisesti voi-
daan todeta, etta tydmaan kaytto- ja yleiskustannuksien litteran mukaiset tavoitteet alit-
tuivat. Poikkeuksena alittuivat ennustamattomat kustannukset tyémaarakennuksissa
sekéa vahingonkorvauksissa ja toteuman ylitykset tydnaikaisessa kaukolammossa seka
siivouksessa. Vahingonkorvauksen tavoitteen ylityksen aiheutti runkoty6sséa vaurioitu-
neen lattialAmmityskaapelin korjauskustannukset. Vahingonkorvauslitteroinnissa ei var-
sinaisesti ole tapana maarittda tavoitetta, joten miinus oli tavanomainen. Ty6naikaisen
siivouksen alihankintakustannuksien ylitys korreloi suoraan tyémaan paatoksesta aloit-
taa omana tydna suoritettua tytnaikaista siivousta vasta tasoitetydn alkaessa. Tassakin
litterassa miinus on hyvin pieni, joten voidaan todeta, ettd kokonaisuus on hyva. Kauko-
lammon tavoitteen ylityksen aiheutti puutteellinen ennustus. Ty6naikaisen kulutuksen li-
saksi tarvittiin talviaikana lisalammitysta betonin holvien kuivumisen edistamiseen, joten
osa lammityksesté suoritettiin kaukolampdépuhaltimilla, mika nostatti litteran kustannuk-
sia. Tydomaarakennuksen pieni miinus aiheutui tydmaan varastokontin varastoinnista

tydmaan viereiselle tontille.

Yleisesti voidaan my6s huomioida tyémaan siisteyden yllapidon onnistuneen alhaisilla
kustannuksilla. Tama on tulos onnistuneesta aliurakkaohjauksesta koskien tydmaan yl-
lapitoa, siivousta ja yleisjarjestysta. Voidaan todeta etta Hartelan aliurakkaehtojen mu-
kainen velvoite, aliurakoitsija poistaa ja lajitellee tydstaan aiheutuneet jatteet paivittain

roska-astioihin onnistuneen. (Liite 1.)

Siisteyden liséksi ei niin sanottuja paikkuutéita syntynyt ylimaaraisista haalauksista tai
muista logistisista toimista. Tama on tuloksena siita, etta aliurakkasopimukset laadittiin
sopimussisalloltaan siten, etta aliurakoitsija vastaa logistista toimista velvoittaen aliura-

koitsijaa toimituksien vastaanottoon sekéa niiden siirtoon tyémaalla.

Tybmaalla ei varsinaisia kustannuksia paikkuutdista syntynyt tydmaan kaytto- ja yleis-

kustannuksiin. Poikkeuksena paikkuu- seka lisatyot, jotka syntyivat elementtitoimittajan
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elementtien ongelmista. Naistakin ylimaaraisista kustannuksista saatiin osa hyvitettya.

Pienia paikkuutditd aiheutti myos kevyiden valiseinien urakan viivAstyminen.

Tyovaltaiset aliurakat tuottavat pahimmillaan juuri kaytto- ja yleiskustannuksiin ylimaa-
raisid kustannuksia, jotka syntyvat urakoiden alku- ja lopputilan vaatimuksista. Tulok-
sena syntyy tilojen siivousta, tyhjentamista, haalausta seka ylimaaraisten materiaalin va-
rastoinnin siirtoa. Riski paikkuutdille syntyy myos, kun aikataulullisesti urakat viivastyvat
ja taten vaikuttavat suoraan seuraavien urakoitsijoiden sopimuksen mukaisiin alkamis-

ajankohtiin.

Taulukko 3. Kaytto- ja yleiskustannuksien toteumat.

4.2.3 Aliurakkasopimuksien sopimussisalté

Aliurakkasopimukset ovat sisalloltaan lapikaytyna taulukon 4 mukaisesti. Urakoiden so-
pimussisallon lapikaynti suoritettiin tarkastamalla laadittujen hankintojen sopimusasiakir-
jojen avulla. Hankintakohtaiset sopimusasiakirjat [6ytyvat Hartela Oy:n Harja-projekiti-

pankkipalvelusta.

Laadittujen sopimuksien seka tilauksien tarkastuksen perusteella voidaan todeta, etta
sopimukset ovat laadittuja maksuperusteiden mukaisesti joko yksikkohintojen, kokonais-
hinnan tai tuntiyon perusteella. Kaikista hankinnoista on kirjallisesti laadittu sopimus tai
vastaavasti tilaus. Poikkeuksena puuoviasennus urakasta, erikoisoven asennuksesta
sekéa paasisdaankaynnin katoksen ja muu metallirakenteiden asennustyosta materialei-
neen. Naista urakoista voidaan todeta, ettd ne ovat laadittu suullisesti tai muilla tavoin
suoraan tydmaalta teettavaksi urakkaluontoisina kokonaisuuksina tai tuntitdind. Aliurak-
kasopimukset on laadittuja sisalldltaan asennettuna materiaaleineen lukuun ottamatta
puuoviasennuksessa, jossa tilaaja toteutti itse materiaalikaupan seka huolehti ovien toi-
mituksista seké vastaanottamisesta. Lisaksi laatoitusurakassa tilaaja huolehti laattojen
kustannuksista sekd maksuista ja laatoitusurakoitsija niiden logistisista toimista, eli ma-
teriaalin toimituksista seka vastaanotoista. Raudoitusurakassa tilaajan velvoitteisiin kuu-

luivat toimituksien jarjestely alle 400 kilogramman tilauksille.

Haalauksen osuus on laadittu sisallyttamaan aliurakan velvoitteisiin lukuun ottamatta ik-

kuna- ja oviasennuksessa, laminaatti- ja mattotydssa, saunatytssa seka verholauta-
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asennuksessa. Kyseisissa urakoissa aliurakoitsijan tarjouksen mukaisesti on tyon tilaaja
velvollinen haalaamaan materiaalit kerroksiin. Saunaurakassa sopimuksen mukaisesti
oli kyseessa saunaovien osuus. Nostimet ja telineet ovat sisallytetty kaikkiin olennaisiin

rakennusosien aliurakoihin Hartela Oy:n aliurakkavelvoitteiden mukaisesti.

Urakoista, joista on laadittu kirjallisia sopimuksia, todetaan aliurakoitsijan olevan vastuul-
linen ja velvollinen seuraamaan seka toimimaan Hartela Oy:n aliurakka velvoitteiden mu-
kaisesti (lite 1) seka rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaisesti. Aliurakkavel-

voiteasiakirja lisdtdan tyon tarjouspyynnon seka tilauksen liitteena.
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5 ALIURAKKAMENETTELYN KAYTANNON ONGELMIEN
ANALYYSI, POHDINTA JA KEHITTAMINEN

Opinnaytety6n tarkastelevana kohteena toimineen TA-Asumisoikeus Oy:n Piispalantie 1
aliurakointiaste nousi noin 50 % tydmaan taloudellisesta kokonaiskustannuksista. Ylei-
sesti Hartela Oy:n tytmailla vallitsee 50—60 % aliurakointiaste muun rakennusalan yri-
tyksien keskimaaraisen aliurakointiasteen ollessa noin 80 %. Aliurakointiaste maéaritettiin
hankintoihin, jotka sisaltavat tydon sek& materiaalipanoksen tai vaihtoehtoisesti pelkas-
taan tyopanoksia. Kun ennustetaan tulevaa, on hyvin todennéakdista etta, "prosentuaa-
lisesti aliurakointiaste on pitkalla tahtaimelld noususuhtainen kun laskusuhtainen”. (Har-
tela toimihenkild 2016.)

Taman tyon tarkoituksena oli maarittdd kustannukset ja niiden syyt, jotka tuovat ylimaa-
raisia kustannuksia paaurakoitsijalle, kun aliurakkamenettelyssa joudutaan paikkamaan
omalla tyolla tai muilla kustannuksilla puutteellisesti laadittua tai ohjattua aliurakointitoi-
mintaa. Verratessa saatua kaytannon tietoa haastattelun pohjilta on kyseinen paikkuu-
téiden synty hyvin kohdekohtaista seka yksittaista aliurakkakohtaista. Tarkastelevaan
tydmaahan ei juurikaan syntynyt ylimaaraisia kustannuksia paikkuutdista, mutta kun
huomioidaan kaikkea saatua kaytannon tietoa, on paikkuutéiden maara suurempi kuin

tarkasteleva tybmaa antaa ymmartaa.

Kaytannon tietoa keréttiin vertailukohteen lisdksi haastattelun avulla. Haastatteluun osal-
listuivat yrityksen aluepaallikko, tyopaallikoita ja vastaavia mestareita. Haastatelluissa
paatavoitteena oli kerata faktapohjasta tietoa aliurakkamenettelyn kaytannén ongel-
mista, jotka voivat synnyttdd paikkuutbiden muodossa ylimaaraisia kustannuksia paa-

urakoitsijalle.
Minkalaisissa aliurakoissa syntyy eniten paikkuutoita?

"Paikkuutdiden maarat tuovat kustannuksia tydmaan yleiskustannuksiin, kun joudutaan
paikkamaan urakan rajapintoja ylimaaraisella tai niin sanotusti ei ennustetulla tydlla tai
muulla toiminnolla”. "Alihankintakohtaisesti on suurimpia paikkuuty® ongelmia syntynyt
taloteknisissa urakoissa seka maarakennusurakoissa”. (Hartela Oy toimihenkild 2016).

Tasta voidaan todeta, etté juuri talotekniset sek& maanrakennusurakat ovat suuria ali-
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urakoita sisaltden paljon suoritteita, mika luo paljon rajapintoja alihankintaan seka sopi-
musteknillisesti haastetta. Lisaksi seuraavien aliurakoiden ollessa niin sanotusti tavan-

omaisia kiirehankintoja, luodaan niille my6s ajallisesti suuria paineita.

TyOmaan nakodkulmasta on tuotannonohjauksella ja valvonnalla suuri merkitys paikkuu-
toiden syntyyn. Paikkuut6ité on syntynyt aliurakoissa kun "tydmaan johto ei ole perehty-
nyt tai on epatietoisuutta laadittuihin alihankintasopimuksiin”, "aliurakoiden ja tehtavien

suunnittelu on ollut puutteellista tydémaalla”, "tydnjohdon taipumus suorittaa ty6ét vanhan
kaavan mukaan”, "tydmaan tapa hallita materiaalien toimituksia seka muita logistisia toi-
mia seka tydmaan tapa hallita oikeanaikaista reklamointia on ollut puutteellista”. (Hartela
Oy toimihenkil6 2016). Taman lisaksi on oman tyén tuotannolla ollut suuria vaikutuksia
paikkuutdiden syntyyn varsinkin omana tydna suoritettu runkotyd. Pahimmillaan puut-
teellisesti tehdyt runkotydt voi synnyttdd suuria paikkuutditéa ja siten ennusteettomia kus-

tannuksia pintarakenteisiin, kuten tasoitetyohon.

Yleisesti voidaan todeta, ettd tapauksissa, joissa alihankintasopimukset ovat luotuja mal-
likkaasti siséltaen kaiken tarvittavan, on tdma vasta puolivéli onnistuneeseen aliurakka-
menettelyyn. Jotta onnistuneesta aliurakkasopimuksesta on hydty&, on sopimusvelvolli-

suuksia myds ymmarrettava vaatia tydmaalla aliurakoitsijalta.
Miten paikkuutyot syntyvat?

Sopimusteknillisesti ylimaaraisia kustannuksia ovat tuoneet "loyhasti maaritetyt aliura-
koiden sakko sanktiot”, "aliurakoitsijan logistiset velvoitteet ovat puuteellisesti maaritelty
sopimuksiin”, "sopimukset laadittu vanhan kaavan mukaisesti”, "tarjouspyynnon sisaltd
tai sopimusmenettelyn urakkaneuvottelut suoritettu puutteellisesti” liséksi "aliurakkame-
nettelyissa, joissa suunnitelmien taso on ollut puutteellinen”. Sopimusteknillisesti on
my0s syntynyt ylimaaraisia paikkuutoitéd kun "tydmaan ennustettuja tydsuoritteita ei ole
huomioitu aliurakkamenettelyssa”. (Hartela Oy toimihenkilo 2016). Yleisesti voidaan to-
deta, etta paikkuutdita eli ylimaaraisia kustannuksia paaurakoitsijalle on syntynyt puut-

teellisen suunnittelun ja tuotannon ohjauksen tuloksesta.
Onko aliurakan ketjuttamisessa tai niiden pilkkomisessa riskeja?

Teoriassa aliurakkamenettelysséa aliurakoiden pilkkomisessa tai niiden ketjuttamisessa
el varsinaisia riskeja synny, jos aliurakan sopimusteknillinen sekéa tuotannolliset menet-

telyt ovat laadittu ja suoritettu oikeaoppisesti. Hartelan aliurakka velvoitteiden mukaisesti
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velvoitetaan aliurakoitsijaa siirthmaén aliurakan ehdot eteenpain ketjutetulle urakoitsi-
jalle sekad taman lisaksi aliurakoitsijalla ei ole lupaa ketjuttaa aliurakkaa ilman tilaajan
lupaa. Mutta mitdan varsinaista sopimussitoumusta ei ketjutetun seka paaurakoitsijan
valilla synny. Kaytannon tilanteissa on syntynyt ketjutuksen kautta "tiedonkulun katkoja”,
mik& johtaa pahimmillaan sopimusten velvollisuuksien ja vaatimuksien laiminlydntiin
seka "harmaan talollisuuden riski kasvaa, mikéa voi tuoda pahimmillaan paaurakoitsijalle
suuria niin sanottuja imago vahinkoja”. (Hartela Oy toimihenkild 2016). Vastaavasti ali-
urakoiden pilkkominen pienempiin osa alueisiin tuo riskeja urakan tuotannolliseen onnis-
tumiseen. "Riski kasvaa kun rakennusosan tekijéiden maara kasvaa, syntyy enemman
rajapintoja urakan sisalla, mik& voi johtaa esimerkiksi suoritteiden paallekkaisyyksiin

maaritykseen sopimuksissa”. (Hartela Oy toimihenkil6 2016.)

Onko aliurakkamenettelyn toteutuksessa syntynyt muita ongelmia, jotka ovat tuoneet

tydmaalle ylimaaraisia kustannuksia?

Yleisesti on myds huomioitu seuraavat riskit aliurakkamenettelyssa, "urakkakilpailun ura-
koitsijan valintaperusteet pelkén taloudellisen nakdkulman kautta voi johtaa tuotannolli-

n N

siin vaikeuksiin”, "urakkahinnan todellista tavoitekustannustasoa ei ole tiedossa, mika
johtaa tarjousvertailun tehokkuuden heikentymiseen”, "sopimusasiakirjojen patevyysjar-
jestys ei ole huomioitu, mika voi johtaa sopimusteknillisiin vaikeuksiin”. (Hartela Oy toi-
mihenkilé 2016). Aliurakoissa syntyneiden ongelmien vaikuttavuus ei voida maaritella
osa-alueisiin, vaan "alihankintamenettelyn ongelmat vaikuttavat yleisesti koko hankkeen
seka tydmaan taloudellisiin ennusteisiin, ajalliseen, laadulliseen seka tyéturvallisuuden

hallintaan”. (Hartela Oy toimihenkild 2016.)
Missa aliurakoissa on syntynyt eniten ongelmia?

Laadittujen sopimuksien perusteella on havaittu seuraavien aliurakoiden synnyttdéneen
eniten ongelmia. "Aliurakat, jotka sisaltavat paljon erindisia tydpanoksia ja erinaisia yk-
siko6ita”, "urakat, jotka sisaltavat paljon rajapintoja muihin téihin”, "sopimuksenteko seka
kaupanteko suoritettu liian kiireellisella aikataululla” sekd "aliurakoissa, joissa valitulla
urakoitsijalla ja paaurakoitsijalla on ennestdan niin sanotusti tulehtuneet valit toisiinsa”.

(Hartela Oy toimihenkild 2016.)

Sopimusteknillisesti on aliurakkamenettelyssd huomioitava ja panostettava rakennus-
urakan yleisten sopimusehtojen mukaiseen sopimusasiakirjojen patevyysjarjestykseen

13 8. Tama tarkoittaa sitd, ettd on huomioitava, mitka ehdot kirjataan eri sopimusasiakir-
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joihin. Tasta esimerkkina kaupallisten asiakirjojen patevyysjarjestys, jossa urakkaneu-
vottelupdytékirja on patevampi kuin tarjouspyyntdasiakirja ja yleiset sopimusehdot. Ta-
ten on huomioitava urakkaneuvottelun oikeaoppinen lapivienti, seka sopimusehtojen
mahdolliset lisdehdot tai vastaavasti tarkennuksien laadinta urakkaneuvotteluissa. Taten
valtytaan aliurakoitsijan kanssa ristiriitaisuuksilta ehdoista tai velvoitteista, jotka paivite-
taan tai lisataan tarjouspyynto asiakirjasta tai yleisista sopimusehdoista urakkaneuvotte-
lupOytéakirjaan tai aliurakkasopimukseen. Tasta voidaan esimerkkina esittaa suorituksien

seka materiaalien ajalliset vaatimukset tai sanktio vaatimukset.

Sopimusteknillisesti on erityisesti myts huomioitava hankkeen tilaajan vaatimukset ja
velvoitteet liittyen urakan viivastyssanktioihin, jotta ymmarretddn vaatia naitd samoja vel-
voitteita ja ehtoja my6s aliurakoitsijalta jo tarjousvaihepyyntévaiheessa. Tapauksissa,
joissa tilaajan viivastyssanktiot ovat korkeammat kun yleisten sopimusehtojen sanktiot
18 §, eli sakkoa 0,1 prosenttia arvonlisaverottomasta urakkahinnasta tyon tilaajalle, on
tama otettava huomioon ja velvoittaa aliurakoitsijalle samat viivastys sanktioehdot, kun
tilaaja velvoittaa paaurakoitsijalta. Kun yleisista sopimusehdoista poiketaan sopimus-
asiakirjoissa, ovat ehdot kirjattava sopimusasiakirjoihin kirjallisesti, jotta niiden patevyys
tayttyisi. Jotta riski urakan viivastymiseen pienentyisi, voidaan viivastyssanktioihin laatia
aikataulullisia valitavoitteita aliurakoitsijalle. Aikataulullisten valitavoitteiden yhteisvaiku-
tuksen avulla tuotannon aktiiviseen seurantaan ja mahdolliseen oikeanaikaiseen kirjalli-

seen reklamointiin minimoidaan aliurakan kokonaisviivastymisriskia huomattavasti.

Aliurakoiden suunnitteluun seka siita seuraavaan kaupantekoon on varattava siihen tar-
vittava hankintasuunnittelu aika. Tama on suotavaa jo ennakoida hankinta-aikataulua
laatiessa. Nain ei synny tilanteita, joissa aikataulupaineen alla joudutaan laatia paatoksia
puutteellisten tietojen tai suunnitelmien varassa. Nopeasti ja kiireella suoritettu hankin-
tasuunnitelmat korreloi suoraan puutteelliseen tarjouspyyntéon. Urakoitsijoiden taloudel-
lisen vertailun lisdksi on huomioitava ja analysoitava urakoitsijoiden toimintatapoja,
aiempia referensseja yrityksen pisteytysjarjestelman mukaisesti tai uuden urakoitsijan
kohdalla tiedonkeruulla ja verrata tarjoajia oman yrityksen yleiseen hankintapolitiikkaan.
Kun urakoitsijoita vertaillaan p&&painoitteisesti taloudellisin perustein, voi tuotannossa
syntya ongelmia. Kun aliurakoitsijoita ei vertailla muilla tavoilla kun taloudellisin n&kdkul-
min, voi syntya riski tuotannon ongelmiin jotka periytyvét aliurakoitsijan liiallisesta tyo-

maarasta, joka johtaa aliurakoitsijan resurssivajeeseen tai vaihtoehtoisesti voi syntya on-
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gelmia paaurakoitsijalle aliurakoitsijan taloudellisista ongelmista. Aliurakoitsijan resurs-
sivajaus voidaan ennakoida siten, etta valitaan "oikean kokoiset urakoitsijat oikean ko-

koisen urakan mukaisesti”. (Hartela Oy Toimihenkilé 2016).

Hankinnat, jotka luodaan pelké&n tyén ja oman materiaalihankinnan yhdistamisella, sisal-
tavat myods oman riskinsa. Naissé hankinnoissa on huomioitava erityisesti logistiset toi-
met, toimituksien toimitusajat, vastaanottaminen ja niiden mahdollinen valivarastointi.
Kun tdméan tyyppinen hankintakokonaisuus suunnitellaan puutteellisesti, syntyy riski
paikkuutéille, jotka joudutaan kustantamaan omalla tydlla tai muulla. Jotta nailta valtyt-
taisiin, on suunniteltava hankinta niin, ettd ei synny materiaalien odotuksia. Toimitukset
on pyrittava toimittamaan perusteella JIT (Just In-Time), jotta ylimaaraisia haalaus seka
vdlivarastointi kustannuksia ei synny tyémaan kaytto ja yleiskustannuksiin. Sisélogistii-
kan pystysiirrot ovat edullisia verrattuna vaakasiirtoihin. Pystysiirrot voidaan toteuttaa
tydmaanosturilla tai vaihtoehtoisesti tydmaa hissilla. Vastaavasti vaakasiirrot tulisi vel-
voittaa aliurakoitsijalta, jotka ovat aikaa vievia haalauksia ja tuovat huomattavia ennus-
tamattomia kustannuksia paaurakoitsijalle. Esimerkiksi viiden miljoonan budjetin hank-
keessa, tavanomaisesti alihankinta aste voi pyorid 60-80%, Logistisen suunnittelun
osuus tasta on keskimaarin 15 % joka tdsséa tapauksessa merkitsee 450-600 000 €.
Merkittavia kustannuksia, joten logistista toimia olisi huomioitava sopimuksen sisélloissa,
jos pyritaan tuotantotehokkaaseen aliurakkamenettelyyn. Tehokas logistiikka korreloi te-

hokkaaseen kustannuksien saastoon.

"Suuret alihankinnat, jotka luovat paljon liukumapintoja muihin alihankintoihin seka yk-
sikkohintaiset kaupat, jotka sisaltavat paljon erindisia tydpanoksia ja yksikoita, tuovat
suuria riskeja alihankinnan onnistumiselle. Naitéd ovat esimerkiksi talotekniset hankinnat
sekd maanrakennushankinta”. (Hartela Oy toimihenkilé 2016). Jotta nadissa urakoissa
valtyttaisiin mahdollisimman paljon paikkuutdista ja muista ylimaaraisistd kustannuk-
sista, on panostettava mahdollisimman tarkasti hankintakohtaiseen urakkaohjelman ja
urakkarajaliitteen laadintaan seké selked&n maaritykseen. Naiden lisaksi tulisi huomi-
oida tydmaan kanssa yhteisty0, jotta saataisiin ennustettua my6s niitd kustannuksia,
joita ei hankintakohtaisesti ole tavoitteessa maaritettynd. Nain tiedostettaisiin jo niin sa-
notusti ylimaaraiset kustannukset, jotka johtavat paikkuutdihin, jos niita ei kirjata hankin-
tasopimuksiin. Yleisesti voidaan todeta, jos urakoiden rajat saadaan méaariteltya kirjalli-

sesti tarkasti, ei paikkuutditéd synny urakoiden valilla.
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Aliurakoissa, joissa valittu aliurakoitsija suorittaa osan tyosta tai kokonaan tyén ketjute-
tulla tekijalla, on tdéhan huomioitava ja tarkentava ehtoja esimerkiksi urakkaneuvotte-
luissa. Suurimmat riskit ketjutetuissa urakoissa on "riski harmaaseen talouteen seka tie-
donkulun katkoon pa&aurakoitsijan ja ketjutetun tekijan valilla”. (Hartela Oy toimihenkild
2016). Jotta tiedonkulkua saataisiin parannettua, on laadittava tarkemmat ehdot tyon
valvontaan seké tyon valitavoitteisiin. Nain saadaan aliurakoitsijan tydnjohdolta aktiivi-
sempaa tydnjohtoa. Harmaan talouden riskida saadaan pienettyd, kun vaaditaan ja tar-
kastetaan tulevan ketjutetun urakoitsijan taloudelliset seka tuotannolliset toimintatavat
ennen ketjutukseen suostumista. Vaihtoehtoisesti voidaan jo tarjouskyselyssa kieltda
erityisehdoin ketjutuksen niissa aliurakoissa, joissa riski tiedonkulun katkoon tai harmaa-

seen talouteen on suuri.

"Paikkuutytt, jotka padurakoitsija suorittaa ylimaaraisilla logistisilla toiminnoilla haalauk-
silla, t6illa, tekijoilla sekd koneilla tuovat huomattavia kustannuksia paaurakoitsijalle”.
(Hartela Oy toimihenkild 2016). Kun aliurakoiden logistiseen suunnitteluun panostetaan,
saastetaan huomattavia tydmaan kustannuksia. Suunnittelun avulla ei synny ennusta-

mattomia kustannuksia kaytto- ja yleiskustannuksiin.

Olennaisena paikkuu- seka lisatdiden syntymiseen aliurakointiasteen ollessa vertailevan
kohteen tasolla, on oman tydn laadullinen ohjaus ja toteutus. Taman lisaksi myos paa-
urakoitsijan laatusuunnitelman mukaisilla laadunvarmistustarkastuksilla minimoidaan
riski rajapintojen valille syntyvien paikkuutéille ja ristiriitaisuuksille. Kun laadulliset raja-
pinnat eivat kohtaa toisiansa, luo se ylimaaraisia paikkuutoita tai lisatoita, jotka joudutaan
omakustannushintaan paikkamaan. Hartelan aliurakka velvoitteiden mukaisesti "tydsuo-
rituksen tai osasuorituksen valmistuttua aliurakoitsija luovuttaa sen tilaajalle tai seuraa-
van tyovaiheen tekijalle tilaajan valvonnassa. Tassa yhteydessé todetaan mahdolliset
puutteet tai keskeneréisyydet ja tydn valmiiksi saattamisen vaatimat toimenpiteet, taman
ehdon yllapidolla minimoidaan huomattavasti riski rajapintojen paikkuutéille. Ehdon te-

hokkuuden takaamiseksi vaatii se tietenkin onnistuneiden urakkarajojen méaarittelyn.

Eri tydvaiheiden tasoite- ja oikaisutydsuoritteiden lisdakustannuksien méaara korreloi suo-
raan oman runkotyon laatuun. Tehostamalla laadunvarmistusta omassa tydsséa, vahen-
netdan riski paikkuukustannuksien synnylle sisatyévaiheen suoritteissa. Esimerkiksi tyo-
vaiheiden oikaisu- ja tasoitety6t suoritetaan yleisesti tuntityténa, mitkd ovat ennustamat-

tomia ja ristiriitaisuuksia synnyttavia. Keskiméaarin tyo tulee laskutyéna 10-15% kalliim-
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maksi kuin urakkahintaan tehtynd. Tasta syysta voitaisiin pyytaa tarjousvaiheessa ali-
hankintoihin, jotka sisaltavat oikaisutyota esim. laminaatti ja mattotydssa keskimaaraisia

yksikkdhintoja tasoitus- ja oikaisutydhon.

"Oman tydnjohdon perehtyminen ja tiedostaminen luotujen alihankintojen sopimussiséal-
toihin” ovat myos tiedostettu riski paikkuutyon syntymiselle. (Hartela Oy toimihenkil®
2016). Onnistunut aliurakkasopimus vaatii onnistuneen tuotannollisen ohjauksen ja
suunnittelun. Tydnjohdon aktivisuus aliurakoiden tehtavien suunnittelun vastaavan mes-
tarin liséksi tuo valmiutta alkavan tyon tuotannolliseen ohjaukseen. Sopimuksien ja suun-
nitelmien tiedostamisella pienennetaan riskia tapauksiin, joissa tyénjohdossa ei tule niin
sanottuja vaarinkasityksia logistissa toimissa esimerkiksi haalauksissa. Myds tapauk-
sissa, joissa tyonjohdolla on ollut taipumusta suorittaa tyot "vanhan kaavan mukaan”,
eika perehtya laadittuihin sopimuksiin ovat tuoneet ylimaaraisia kustannuksia, jotka voi-
taisiin valttaa tydnjohdon aktiivisuudella. Tapauksissa, joissa "tydnjohto pyrkii tuotannol-
lisesti parantamaan ty6n kulkua auttamalla aliurakoitsijaa omalla tyéresursseilla, kun ai-
kataululliset paineet kasantuvat”, voidaan lokeroida myds samaan vanhan kaavan mu-
kaisiin kaytantoihin (Hartela Oy toimihenkil6 2016.) Naité tapoja olisi suotava parantaa
tyojohdossa, jotta onnistuttaisiin ennustamattomien paikkuutéiden kustannuksien saas-
tossa. Jotta paikkuutdité ja turhia kustannuksia ei syntyisi, on tyénjohdon tiedostettava
ja ymmarrettava aliurakoitsijan velvollisuudet ja ehdot. Tyon valvominen ja ohjaus vaatii
my6s aliurakoitsijan paivittdisen tyon toteuman seuraamista. Seuraaminen parantaa ali-
urakan toteuman tiedostamista seka tarpeen mukaan oikean aikaista reklamointia. Rek-
lamoinnin tehostamiseksi on paivittdinen dokumentointi aliurakan toteumasta hyvin olen-

naista, jotta voitaisiin tama kirjallisesti myéhemmin tapauskohtaisesti todistaa.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Fredrik Lehtonen



67

6 YHTEENVETO

Aliurakkaketjun todetaan parantavan tydmaan taloudellista ennustamista seka tyon joh-
dettavuutta. Jotta mallin toiminnassa onnistuttaisiin, vaatii se maarallisesti paljon enem-
man johtamisty6tda kuin omana tyoné suoritettua ty6tda. Tyomaan alihankkijoiden seka
naiden tyontekijoiden tulisi saada sisaistettya tydmaan toimivaan tydyhteisoon, jotta saa-
taisiin tuotettua samanlainen toimiva tydyhteis6é kuin omana tydna suoritettuna. Kun ali-
urakkaketjun johtaminen tai suunnittelu on puutteellista, voi se johtaa puutteelliseen tie-
donkulkuun, ristiriitojen syntyyn, sopimusteknillisiin tulkintakiistoihin ja riitoihin. (Harju-
niemi 2013. 140.)

Vaikka erindiset velvoitteet ja ehdot paivittyvat, ei se kuitenkaan ole velvoite, ettd ty6-
maan tydnjohto vastaa siit, etta tekijat ovat ymmartaneet ehdot ja velvoitteet tythonsa
on han sitten aliurakoitsija tai vaihtoehtoisesti oma tyontekija. TAssa onnistuessa saa-
daan tuotannolliset riskit minimoitua, mitka ovat tuoneet nykyrakentamisessa seka -kor-
jausrakentamisessa ongelmia aikataulun pitoon, rakennusmateriaalien seka tyoresurs-

sien haaskuun ja ylimaaraisten kustannuksien syntyyn. (Harjuniemi 2013. 138.)

Tybmaan tyényhteisdn ohjauksessa on pyrittava ohjamaan ty6ilmapiiri siten, ettd se olisi
mahdollisimman vuorovaikutuksellisesti avoin. Tama toteutetaan suorittamalla tydmaan
johtamista yhteisilla pelisaannoilla seka jatkuvalla tyén arvioinnilla. Arviointi luo tehok-
kuutta viivastymisien, tyoturvallisuuden seka muiden riskien havainnollistamiseen. (Har-
juniemi 2013. 138-139.)

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli kartoittaa tietoa aliurakkaketjun hallinnasta tyo-
maalla. Vastaavasti tavoitteena oli maarittdd kustannuksien syyt, jotka tuovat ennusta-
mattomia kustannuksia paaurakoitsijan tydmaan kustannustoteumiin. Ennustamattomat
kustannukset, jotka syntyvat paikkuutdiden toteutuksella tuovat talla hetkella huomatta-
via ylimaaraisia kustannuksia paaurakoitsijalle. Tassa opinnaytetydssa on ollut tarkoituk-
sena tuoda esille osa-alueet tai vastaavasti syyt, jotka juuri synnyttavat naitd ennusta-

mattomia kustannuksia eli paikkuutoita.

Opinnaytetyssa loytyy vastauksia seuraaviin toteamuksiin: miten hallita ja laatia aliurak-
kasopimukset sopimusteknillisesti oikein, miten rajata oman tyén kustannuksia aliura-

koissa, eli toisin sanoen miten valttda paikkuutdiden suoritusta omalla tydlla, milla tavalla
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parantaa tuotantotehokuutta aliurakoissa, eli miten hallitaan ennustamattomien kustan-
nuksien synty, miten fakta pohjaisesti olisi pyrittdva ohjamaan ja tuottamaan aliurakointia
seka miten tuoda esille asiat jotka kuluttavat ja tuovat ennustamattomia kustannuksia

tydmaan kaytto ja yleiskustannuksiin.

Aliurakkaketjun ja urakan rajapintojen taydellinen hallitseminen ei tuota mink&&nlaisia
ennustamattomia kustannuksia tydmaan kustannustoteumaan. Taydelliseen hallitsemi-
sen saavuttamiseksi vaaditaan onnistuminen aliurakan hankintasuunnittelussa, suunnit-
teluohjauksessa seka tuotannon ohjauksessa. Ty0maalla hankintojen suunnittelu vai-
heessa seka tarjouspyynnon kokoamisen yhteydessa maaritetdan onnistuneen alihan-
kinnan perusta. Onnistuneen tarjouspyynnén saavuttamiseksi vaaditaan alihankinnan
suunnitelmien tekoa seka eri vaihtoehtojen ja tapojen vertailua. Onnistuneen tarjous-
pyynnon tuloksena saadaan sopimus sisalléltaan oikeanlaisia tarjouksia, mika helpottaa
tarjousten vertailua. Tarjousten vertailuun on panostettava, jotta saataisiin juuri oikean-
lainen tekija, mika sopii taydellisesti tapauskohtaisen urakan suorittajaksi seka toimii yri-
tyksen toimintatavan mukaisesti. Jotta onnistuneesta aliurakkasopimuksesta olisi hy6-
tyd, on tydmaan myos ohjattava sopimuksen mukainen aliurakka tydmaalla. Tama vaatii
tydmaan toimihenkil6iltd rohkeaa sekd ammattitaitoista tydnohjausta sekd sopimuksien
hallitsemista. Kun osa-alueet toimivat saumaamattomasti yhteen saadaan tuotantoteho-

kas aliurakkaketju.

Yleisesti voidaan todeta, ettd ongelmat seka ennustamattomat kustannukset syntyvat
asioista, joita ei hallita. Halu tiedostaa ja selvittda minimoi riskin epaonnistumiselle niin
ennustamattomien kustannuksien synnyssa kuin ongelmien syntymisisséa aliurakan eri
osa-alueissa seka esimerkiksi harmaan talouden synnyssa. Jotta aliurakoinnin tarkoitus
onnistuisi, eli parantaa tydmaan johdettavuutta ja kustannuksien ennustamista, on ali-
urakkaketjussa hallittava koko aliurakkamenettely suunnitteluvaiheesta vastaanottoon

saakka.

Tyo6n tavoitteen mukaiset johtopaattkset ja kehitysehdotukset paikkuutdiden liittyen, 16y-
tyvét tarkemmin tarkasteltuna tyén pohdinta osuudessa. Tyon tuloksien perusteella kes-
keisempia syita paikkuutdiden syntyyn olivat puutteet aliurakan sopimusteknillisissa toi-
missa, joissa sopimuspatevyysjarjestyksien, sanktioiden ja sopimuksien siséllén maéri-
tyksessa todettiin suurimmat puutteet. Paikkuutditéd syntyy myos puutteellisesta aliura-
koiden suunnittelusta, joista keskeisimmaéat syyt paikkuutdiden syntymiselle johtuvat

suunnittelun aikataulupaineista, aliurakan tarjouspyynnon siséllon maarityksessa, joka
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vastaavasti syntyy tydmaan seka hankinta osaston puutteellisesta yhteistyosta ja ta-
pauksissa, joissa suunnitelmien taso on ollut heikkoa suunnitelmien teko vaiheessa mika
johtuu puutteellisesta suunnitteluohjauksesta. Liséksituloksien perusteella tyémaalla on
syntynyt paikkuutéita tuloksena puutteellisesta aliurakan ohjauksesta, joista keskeisim-
mat syyt ovat tydnjohdon puutteet sopimusten hallinnassa ja uusien kaytantdjen sisais-
tamisesta. Kun pyritaan optimoimaan aliurakkaketjun saasttpotentiaalia, on pyrittava ke-
hittamaan aliurakkaketjua ty6tuloksien perusteella, jotta saataisiin Kitkettya kustannuksia

paikkuutdiden synnysta.
Kehitysehdotukset ja johtopdatdkset logistisiin toimiin tydmaalla

e Tavanomaisen tydmaan keskimaarainen logistisen suunnittelun osuus tydmaan
alihankinta asteesta on keskimaarin 15 %.

e Tehokas logistinen suunnittelu korreloi tehokkaaseen kustannuksien saastoon.

e On pyrittava laatia aliurakkasopimuksia joissa aliurakoitsija vastaa logistista toi-
mista velvoittaen aliurakoitsijaa toimituksien vastaanottoon seka niiden siirtoon
tydmaalla.

¢ Mahdolliset hankinta toimitukset on pyrittéava toimittamaan perusteella JIT (Just
In-Time), jotta ylimaaraisia haalaus seka vélivarastointi kustannuksia ei synny
tydmaan kaytto ja yleiskustannuksiin.

o Sisélogistiikan pystysiirrot ovat edullisia verrattuna vaakasiirtoihin. Pystysiirrot
voidaan toteuttaa tydmaanosturilla tai vaihtoehtoisesti tydmaa hissilla. Vastaa-
vasti vaaka siirrot tulisi ainakin velvoittaa aliurakoitsijalta, ne ovat aika vievia haa-
lauksia mitk& tuovat huomattavia ennustamattomia kustannuksia p&aurakoitsi-
jalle.

e Tybmaan tyonjohdollisesta ndkékulmasta voitaisiin laatia yhteenveto tyémaan lo-
gistista toimista, esimerkiksi (Liite 2.) taulukon mukaisesti. Yhteenveto logistista
toimista loisi selkeytta aliurakkasopimusten ja niiden logistisien toimien hallin-
taan.

e Tyodvaltaiset aliurakat tuottavat pahimmillaan juuri kaytté- ja yleiskustannuksiin
ylimaaraisia kustannuksia, jotka syntyvét urakoiden alku- ja lopputilan vaatimuk-
sista. Tuloksena syntyy tilojen siivousta, tyhjentdmistd, haalausta seka yliméaa-
raisten materiaalin varastoinnin siirtoa.

e TyOmaan siisteyden yllapito onnistuu alhaisilla kustannuksilla, kun aliurakoitsi-
joilta vaaditaan ja ohjataan Hartelan aliurakka velvoitteen mukaisesti, "aliurakoit-

sija poistaa ja lajittelee tydstaan aiheutuneet jatteet paivittain roska-astioihin”.
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B Tyosuojien hoito + tyonaikainen siivous B Ajoneuvonosturit
Telineet B Kuljetukset

B Aputyot. Sis alihank. siirrot Muu

Kuva 16. Vertailukohteen yleiskustannuksien jakauma.

Kehitysehdotukset ja johtopdatdokset sopimusteknillisiin toimiin

e Sopimukset ja tilaukset aina laadittava kirjallisena, on valtettava suullisten sopi-
musten syntya.

e Sopimusteknillisesti on aliurakkamenettelyssda huomioitava ja panostettava ra-
kennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaiseen sopimusasiakirjojen pate-
vyysjarjestykseen 13 8.

e Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestyksen huomioinnilla valtytdan aliurakoitsijan
kanssa ristiriitaisuuksilta ehdoista tai velvoitteista, jotka paivitetdan tai lisataan
tarjouspyynt6 asiakirjasta tai yleisista sopimusehdoista urakkaneuvottelupdyta-
kirjaan tai aliurakkasopimukseen. Tasta voidaan esimerkkina esittda suorituksien
sekd materiaalien ajalliset vaatimukset tai sanktio vaatimukset.

o Tapauksissa, joissa tilaajan viivastyssanktiot ovat korkeammat kun yleisten sopi-
musehtojen sanktiot 18 §, eli sakkoa 0,1 prosenttia arvonlisdverottomasta urak-
kahinnasta tyon tilaajalle, on tdma otettava huomioon ja velvoittaa aliurakoitsijalle
samat viivastys sanktioehdot, kun tilaaja velvoittaa paaurakoitsijalta.

e Jotta riski urakan viivastymiseen pienentyisi, voidaan viivastyssanktioihin laatia

aikataulullisia valitavoitteita aliurakoitsijalle. Aikataulullisten vélitavoitteiden yh-
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teisvaikutuksen avulla tuotannon aktiiviseen seurantaan ja mahdolliseen oi-
keanaikaiseen kirjalliseen reklamointiin minimoidaan aliurakan kokonaisviivasty-

misriskid huomattavasti.
Kehitysehdotukset ja johtop&atdkset aliurakan hankintaprosessiin

e Aliurakoiden suunnitteluun seka siitd seuraavaan kaupantekoon on varattava sii-
hen tarvittava hankintasuunnittelu aika. TA&mé& on suotavaa jo ennakoida han-
kinta-aikataulua laatiessa.

e Nopeasti ja kiireella suoritettu hankinta suunnitelmat korreloi suoraan puutteelli-
seen tarjouspyyntoon, miké johtaa paikkuutdiden syntyyn.

e Urakoitsijoiden taloudellisen vertailun lisdksi on huomioitava ja analysoitava ura-
koitsijoiden toimintatapoja seké aiempia referensseja.

e Uuden urakoitsijan kohdalla pienennetaén tiedonkeruulla ja vertaamalla tarjoajia
yrityksen mukaiseen hankintapolitiikkaan riskia vaaran tarjoajan valintaan.

¢ Kun aliurakoitsijoita vertaillaan taysin taloudellisin nakoékulmin, voi syntya riski
tuotannon ongelmiin, jotka periytyvat aliurakoitsijan liiallisesta tydmaarasta, joka
johtaa aliurakoitsijan resurssivajeeseen tai vaihtoehtoisesti voi syntya ongelmia
paaurakoitsijalle aliurakoitsijan taloudellisista ongelmista.

e Paikkuutydlle riskialttiita aliurakoita ovat maanrakennusurakka ja talotekniset
urakat. Naissa urakoissa on panostettava mahdollisimman tarkasti urakkakohtai-
seen urakkaohjelman ja urakkarajaliitteen laadintaan seké niiden selkedan ma-
rintaan.

e Tybmaan ja hankinnan yhteisty6 tulisi olla saumattomasti toimivaa.

e Hankinnassa tulisi huomioida tyémaan ennustavat lisdakustannukset tai suoritteet
jotka eivat ole tehtavan tavoitteessa maaritelty. Nain tiedostettaisiin jo niin sano-
tusti ylimaaraiset kustannukset, jotka johtavat paikkuut6ihin, jos niita ei kirjata
hankintasopimuksiin.

e Tybvaiheiden oikaisu- ja tasoitety6t suoritetaan yleisesti tuntityona, mitk&d ovat
ennustamattomia ja ristiriitaisuuksia synnyttavid. Keskimaarin tyd tulee lasku-
tyond 10-15% kallimmaksi kuin urakkahintaan tehtynd. Tasta syysta voitaisiin
pyytda tarjousvaiheessa aliurakoihin, jotka sisaltavéat oikaisutyota esim. lami-

naatti ja mattotydssa keskimaaraisia yksikkdhintoja tasoitus- ja oikaisutyéhon.
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Kehitysehdotukset ja johtop&atdkset aliurakan ketjutuksen hallitsemiseen

e Aliurakoissa, joissa valittu aliurakoitsija suunnittelee suorittavansa osan tyosta tai
kokonaan tyon ketjutetulla tekijalla, on tahan huomioitava ja tarkentava valvonta
ja tyon valitavoite ehdot esim. urakkaneuvotteluissa. Talla tavoitetaan aktiivisem-
paa tyonjohtoa aliurakoitsijalta.

¢ Harmaan talouden riskid saadaan pienettya, kun vaaditaan ja tarkastetaan tule-
van ketjutetun urakoitsijan taloudelliset sekad tuotannolliset toimintatavat ennen
ketjutukseen suostumista.

e Tarjouskyselyssa voidaan kieltdd erityisehdoin ketjutuksen aliurakoissa, joissa

riski tiedonkulun katkoon tai harmaaseen talouteen on suuri.
Kehitysehdotukset ja johtopdatokset oman tyon vaikutuksesta paikkuutdihin

e Oman tyon laadullinen ohjaus ja toteutus korreloivat olennaisesti paikkuu- sekéa
lisatdiden syntymiseen aliurakointiasteen ollessa 50 — 60 % luokkaa.

e Tehostamalla laadunvarmistusta omassa tydssa, vahennetéan riski paikkuukus-
tannuksien synnylle sisatytvaiheen suoritteissa. Esimerkiksi tydvaiheiden oi-
kaisu- ja tasoitety6t suoritetaan yleisesti tuntitydna, mitkd ovat ennustamattomia
ja ristiriitaisuuksia synnyttavia. Keskimaarin tyo tulee laskutyéna 10-15% kalliim-
maksi kuin urakkahintaan tehtyna.

¢ Omana tytna suoritettu runkoty6 korreloi suoraan etupaikkuutéiden syntyyn ja
tuntitydnda tehtaviin piikkauksiin seka hiontoihin, jotka synnyttavat ennustamatto-

mia kustannuksia tehtavien tavoitteisiin.
Kehitysehdotukset ja johtopdatdkset tyénjohdollisiin toimiin tytmaalla

e Laatusuunnitelman mukaisilla laadunvarmistustarkastuksilla minimoidaan riski
rajapintojen valille syntyvien paikkuutéille ja ristiriitaisuuksille. Kun laadulliset ra-
japinnat eivat kohtaa toisiansa, luo se ylimaaraisia paikkuutoita tai lisétoita, jotka
joudutaan omakustannushintaan paikkamaan.

e Hartelan aliurakka velvoitteiden mukaisesti "tydsuorituksen tai osasuorituksen
valmistuttua aliurakoitsija luovuttaa sen tilaajalle tai seuraavan tyévaiheen teki-
jalle tilaajan valvonnassa. Tassa yhteydessa todetaan mahdolliset puutteet tai
keskeneraisyydet ja tyon valmiiksi saattamisen vaatimat toimenpiteet” timéan eh-
don yllapidolla yhteisvaikutuksella onnistuneella urakkarajojen maarityksella mi-

nimoidaan huomattavasti riskid rajapintojen paikkuutdiden synnylle.
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e Tyobnjohdon aktivisuus aliurakoiden tehtévien suunnittelun vastaavan mestarin li-
séksi tuo valmiutta alkavan tyon tuotannolliseen ohjaukseen.

e Sopimuksien ja suunnitelmien tiedostamisella pienennetdén riskia tapauksiin,
joissa tydnjohdossa tulee niin sanottuja vaarinkasityksia logistissa toimissa epa-
tietoisuuden vuoksi.

e Logistisien toimien yhteenvedon kirjaus tyémaan suunnitelmiin parantaisi laadit-
tujen sopimusten hallintaa ja tiedostamista tyémaalla.

¢ Tyobnjohdossa on karistettavaa tapa suorittaa ty6t "vanhan kaavan mukaisesti” tai
vaihtoehtoisesti tapaa, jolla autetaan aliurakoitsijaa logistissa toimissa aikataulu-
paineesta johtuen. Kaytant6 luo paikkuutditd, jotka suoritetaan omalla tydvoi-
malla, josta syntyy vastaavasti ennustamattomia kustannuksia.

e Aliurakan paivittdisen toteuman seuraaminen ja dokumentointi parantaa aliura-
kan toteuman tiedostamista seké tarpeen mukaan tehostaa oikean aikaista rek-
lamointia.

e Reklamoinnin tehostamiseksi on paivittdinen dokumentointi aliurakan toteumasta
hyvin olennaista, jotta voitaisiin tama kirjallisesti myéhemmin tapauskohtaisesti

todistaa.
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Hartela Oy:n Aliurakan velvoitteet

@ HARTELA !

10.8.2016
ALIURAKAN VELVOITTEET

(Urakkachjelma lyhyt)

YLEISTA ALIURAKAN SISALLOSTA JA SUORITUKSESTA

- jos ei ole muuta sovittu, noudatetaan urakassa YSE 1998 sopimusehtoja

- toteutuksen laajuus ja sisaltd osasuorituksen osalta on tarjouspyynnén mukainen, ellei ole on siita
iimoitettava selkeasti erittelyineen

- tilaaja tarjoaa tilat tyonjohdolle (tarvittaessa), sosiaalitilat, veden ja sahkdvirran seka tydmaan yleis-
valaistuksen ja perussahkdverkon

- mahdollisista lisatydvaateista on ilmoitettava valittdmasti asian iimettyad. Asiasta on sovittava ennen
lisatydn suoritusta, ja kaikki ty6t on kuitattava paivittain tai lisatyvaade raukeaa

- mahdollisista tuntitdista on sovittava etukateen ja kaikki tuntityét on kuitattava paivittain tai vaade
raukeaa

- aliurakoitsija toimittaa resurssipohjaisen vaiheaikataulun ja tydsuunnitelmat ennen tyén alkua

- urakoitsija on velvollinen ilmoittamaan kirjallisesti aikatauluvalvontaa varten kahden viikon vélein tydn-
tekijamaarat, toteutuneet yksikot/tunnit tehtavanimikkeittdin, aloitetut, valmistuneet ja keskeytyneet
tyot seké keskeytyneen tybvaiheen syyn

- aliurakoitsijan tydnsuorituksessa tarvittavat koneet, laitteet, tydkalut, sahkojohdot, kohdevalaisimet,
nostimet ja telineet sisaltyvat tarjoukseen

- aliurakoitsija suorittaa oman tydn vaatimat mittaukset itse, tilaajalle sovitut mittaukset on iimoitettava
hyvissé ajoin (~5 tydpaivaa) ennen tarvetta

- aliurakoitsija poistaa ja lajittelee tyostadn aiheutuneet jatteet paivittdin roska-astioihin, jos urakoitsija ei
huomautuksen jalkeen hoida velvoitetta voi tilaaja teettda sen urakoitsijan laskuun YSE-98 mukaisesti

- tydsuorituksen tai osasuorituksen valmistuttua aliurakoitsija luovuttaa sen tilaajalle tai seuraavan
tydvaiheen tekijélle tilaajan valvonnassa. Tassa yhteydessa todetaan mahdolliset puutteet tai kes-
keneraisyydet ja tyon valmiiksi saattamisen vaatimat toimenpiteet

- rakennustuotteiden on oltava rakennustuoteasetuksen mukaisesti CE-merkittyja

- aliurakoitsija toimittaa kaikista kayttamistaan materiaaleista tiedot ja tarvittavat suoritustasoilmoi-
tukset, kayttd- ja huolto-ohjeet tilaajalle tydn alettua. Aineiston luovutus on edellytys viimeiselle
maksueran maksamiselle

- ulkomaisen tydvoiman kaytosta tyomaalla tulee esittaa ja jattaa tydmaalle vaadittavat dokumentit

- sitoutuu noudattamaan alansa yleista tydehtosopimusta seka tyo- ja sosiaalilainsaadantoa

- velvoite tydntekijoiden riittavan tasoiseen tapaturmavakuuttamiseen

- velvoite ilmoittaa "rakennusalan tiedonantovelvollisuuden” mukaiset tyontekijoiden tiedot aina
viikkoa ennen kuin uusi tyontekija tulee tyomaalle

- velvoitetaan siitdmaan edelld mainitut ehdot ketjussa eteenpéin

- urakkaa ei saa ketjuttaa iiman tilaajan lupaa

- mahdolliset aliurakoitsijat iimoitettava tilaajalle etukateen

TILAAJAVASTUULAIN MUKAISET VELVOITTEET
Hartela Oy suosittelee, ettd sen yhteistydkumppanit kuuluvat Suomen Tilaajavastuu Oy:n Luotettavat Kump-
panit palveluun. Muussa tapauksessa YhteistySkumppanin on toimitettava seuraavat asiakirjat tarjouksen
yhteydessa;
Selvitettavat tiedot ja asiakirjat
1. selvitys siita, onko yritys merkitty
+ ennakkoperintarekisteriin
« tyGnantajarekisteriin ja
+ arvonlisavelvollisten rekisteriin
kapparekisteriote
todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus ja selvitys siita, etta verovelkaa kos-
keva maksusuunnitelma on tehty
todistukset elakevakuutusten ottamisesta ja elakevakuutuksen maksamisesta
selvitys tydbhon sovellettavasta tybehtosopimuksesta
todistus tapaturmavakuutuksen ottamisesta
. todistus tybterveyshuollon jarjestamisesta
Selvitykset eivat saa olla 2kk vanhempia.

“N

No o

Kaikilla lahetetyilla tyontekijoilla on oltava tyén alkamispaivéna voimassa oleva todistus sosiaaliturvan maaray-
tymisesté (ns. Al-todistus) ja nimetty edustaja Suomessa. Lisétietoa lahetettyja tydntekijoita koskevasta laista
ja sen valvonnasta antaa Eteld-Suomen aluehallintoviraston tytsuojelun vastuualue.
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@ HARTELA

10.8.2016

TYOTURVALLISUUDESTA

1. TYOTURVALLISUUTEEN LITTYVAT TYOMAAKOHTAISET ASIAKIRJAT
Tyoturvallisuuteen liittyvat asiakirjat talla tydmaalla:
o Rakennuttajan laatima turvallisuusasiakirja
o Pé&aurakoitsijan laatima tyomaan turvallisuussuunnitelma

Em. asiakirjat on pidettdva tydniekijoiden saatavilla. Asiakirjat [6ytyvat tydmaan toimistosta ja tauko-
tiloista, joissa ne ovat kaikkien tydntekijoiden luettavissa. Rakennuttajalla ja paaurakoitsijalla on oi-
keus péivittaa asiakirjoja hankkeen kuluessa. Péivityksestad tehd&an merkinta asiakirjan viimeiselle
sivulle.

2. TYOTURVALLISUUTEEN LITTYVAT TARKASTUKSET
Tyomaalla suoritetaan tyéturvallisuuteen liittyvat viikkotarkastukset paaurakoitsijan toimesta TR- mit-
tauksella viikoittain. Kukin urakoitsija on velvollinen korjaamaan tarkastuksessa havaitut virheet ja
puutteet viipymatta omien tydntekijdiden, toimintansa seka laitteidensa ja koneidensa osalta. Korja-
uksesta on informoitava tyGsuojelupaallikkoa.

3. ALIURAKOITSIJAN ARVIOIMAT RISKIT OMAN TOIMINTANSA OSALTA
Aliurakoitsija toimittaa riskikartoituksen kayttamiinsa laitteisiin, koneisiin ja toimintaan liittyvista ris-
keisté ja niihin varautumisesta tehtavan aloituspalaveriin mennesséa ennen téiden aloittamista.

4. ALIURAKOITSIJAN KAYTTAMAT TERVEYDELLE VAARALLISET AINEET TALLA TYOMAALLA
Aliurakoitsija iimoittaa tyénjohdolle tydmaalla kayttdmansa terveydelle vaaralliset aineet tehtdvan
aloituspalaveriin mennessa ennen toiden aloittamista.

Materiaalien kayttéturvaselosteet on toimitettava tyosuojelupaallikolle ennen tdiden aloitusta.

5. TYOMAALLA KAYTETTAVAT HENKILOKOHTAISET SUOJAVARUSTEET JA TYONTEKIJOITA
KOSKEVIA MAARAYKSIA
Tydomaalla tyoskentelevilla tulee olla paaurakoitsijan myontama kulkulupa. Kulkuluvan mydntamisen
ehdoton edellytys on kuvallinen henkildtunniste (nimi, veronumero, tydnantaja ja kuva), tyoturval-
lisuuskortti ja tyoterveyskortti. Kuvallinen henkildtunniste on pidettava nakyvalla paikalla tyon- te-
kijan mukana koko tydmaan ajan. Kaikki tydmaalla tydskentelevat perehdytetaan paaurakoitsijan
toimesta ennen tdiden aloittamista. Perehdytys on avoinna tyépéivina klo 8-9. Muina aikoina pereh-
dytyksesta peritadn 100€/henkild kasittelymaksu.
Kaikkien tydmaalla tyoskentelevien on tySturvallisuuslain vaatiman tydmaan tydntekijaluettelon ylla-
pitamiseksi leimattava itsensa paivittain tyomaan sahkoiseen kulunvalvontaan, jos tydmaalta ta-
vataan leimaamaton henkild, on tilaajalla oikeus poistaa tyontekija tydmaalta ja veloittaa 200 € suurui-
nen huomautusmaksu.
Tyémaalla on kaytettdva jatkuvasti leukahihnallista kyparaa, suojalaseja, turvajalkineita ja hei-
jastavaa vaatetus- ta. Lisaksi jokaisella tyontekijalla on oltava kaytossaan tyokohtaisesti tarvitta-
vat henkilosuojaimet. Jos tydntekija ei huomautuksen jalkeen kayta tydmaalla vaadittavia suojaimia
tai tayta muita turvallisuusmaardyksia, on tyénjohdolla oikeus poistaa tyéntekija tydmaalta ja veloittaa
200 €:n suuruinen huomautusmaksu tydturvallisuusmaéaraysten rikkomisesta.
Holvin asennustdissa, avustavissa tdissa tydskenneltdessa ylimmalla holvilla seka nostokorissa
tyoskenneltdessa on kaytettava turvavaljaita.
Trukkien ja henkildnostimien kuljettamiseen on oltava tydntekijalla tydnantajan kirjallinen lupa. Ura-
koitsijalla tytntekijoineen tulee olla tulitydkortti ja padurakoitsijan tulitdiden valvontasuunnitelman
mukainen tulitydlupa ennen tulitéihin ryhtymista.
Urakoitsijan tydvaiheesta syntyva pély on poistettava paivittain ja tyévaiheen valmistuttua urakoitsi-
jan toimesta.

6. YHTEISTOIMINTA
Tyomaalla pidettdvissé urakoitsijapalavereissa ja tydmaakokouksissa kasitelldan tybturvallisuusasiat
omana kohtana. Poytakirjoihin tehd&an tarvittavat kirjaukset. Aliurakoitsijan on iimoitettava tydmaalla
sattuneet tapaturmat vastaavalle mestarille kirjallisesti.
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Esimerkkipohja tydmaan logistisista toimista

Yhteenveto logistisista toimista tydmaalla Aliurakoitsija = x
Padurakoitsija = 0
Littera  |Selite Materiaali Haalaus Nostimet Telineet
Tilaus Toimitus Vastaanotto Pysty Vaaka
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