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Toteutusmuodon valinnalla on keskeiset vaikuttamismahdollisuudet rakennushankkeen
onnistumiseen, silla oikean toteutusmuodon valinnalla voidaan tukea hankkeelle asetet-
tuja tavoitteita ja pienentdd hankkeen riskeja. Toteutusmuoto on asiakkaan kannalta ra-
kennuksen ja siihen liittyvien palveluiden hankintatapa. Teoreettisena olettamana toteu-
tusmuoto valitaan hankkeen ominaisuuksien ja sille asetettujen tavoitteiden mukaan. Em-
piiriset tutkimukset osoittavat kuitenkin, ettd toteutusmuoto valitaan enemméan kokemuk-
seen perustuen. Tama on huomattu my6s tutkimuksen tilaajayrityksessd, jossa tutkimuk-
sen tekija tyoskentelee.

Tutkimuksessa selvitettiin asiakasndkdkulmasta toteutusmuodon valintaa Suomen talon-
rakentamisen liiketoiminta-alueessa. Asiakkaalla tutkimuksessa tarkoitetaan ensisijai-
sesti rakennushankkeessa sopimussuhteessa suunnittelijoihin ja urakoitsijoihin olevaa ti-
laajaa. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittad, milla perusteilla asiakkaat tekevét toteutus-
muodon valinnan, mit4 haasteita toteutusmuodon valintaan liittyy ja miten asiakkaita au-
tetaan valitsemaan heille parhaiten soveltuva toteutusmuoto.

Tutkimusmenetelmina kaytettiin kirjallisuustutkimusta ja haastattelututkimusta. Kirjalli-
suustutkimuksen avulla selvitettiin, mité toteutusmuodoista ja toteutusmuodon valinnasta
kerrotaan kirjallisuudessa, seké selvitettiin, miten asiakkuusajattelu toteutuu rakennus-
hankkeessa. Empiirinen aineisto hankittiin teemahaastatteluilla, joissa haastateltiin asiak-
kaiden suunnittelu- ja rakennuspalveluiden hankinnoista vastaavia.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd asiakkaat eivét née itsessadn toteutusmuo-
don valinnassa haasteita eivatka koe siten tarvitsevansa apua. Haasteita tunnistetaan muu-
alla paatoksentekoprosessissa. Toteutusmuodon valintapdatoksessa kaytetaan edelleen,
kuten kirjallisuudessakin havaitaan, tuttuja ja hyvéksi todettuja muotoja, mutta niiden
ominaisuudet ja soveltuvuus on siséistetty. Tutkimuksen 16ydoksend on myos se, etta si-
nansa se, minkalainen urakkasopimus on, ei nayta kertovan koko totuutta hankkeen to-
teutusmuodosta. Valinnassa paatoksenteko perustuu pitkéalti riskienhallintaan. Lis&ksi
huomattava on, ettd paatoksentekoprosessissa ulkoiset ja siséiset tekijat estavat monessa
tapauksessa ideaalisen toteutusmuodon valintatilanteen. Olosuhteet ja ympardiva toimin-
takenttd ohjaavat tiettyyn muotoon.

Keskeista asiakkaan auttamisessa olisi tunnistaa asiakkaan rakennuttamiskokemus. Ker-
tarakennuttajaa voidaan auttaa valintamallilla, joka perustuu Simonin péatoksentekopro-
sessiin. Ammattirakennuttajan kohdalla oleellista on selvittdé heidan tarkeimmét tavoit-
teet ja edesauttaa niiden toteutumista.
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Choosing a procurement model has an essential impact on successfulness of a construc-
tion project. By choosing the right procurement model one can minimize risks and support
the project objectives. The procurement model comprises all the purchased design and
construction works in a construction project. In theory, choosing the right procurement
model is an analyzed decision process. It is done by carefully studying on the project
specifications and objectives. However empirical researches have shown that the decision
Is made often based on the personal experience of the persons making the decision. This
has been noted also in the client organization of this research.

In this research choosing the procurement model was studied from the client perspective
in the Finnish house-building context. The definition of a client is not clear and in this
research the primary definition of a client means a person or organization which has a
direct customer relationship with designers and contractors. The main objective of this
study was to identify on what factors the clients base the choosing of a procurement
model, what are the difficulties the clients face in that process, and how to help the clients
choose the best procurement model for their purposes. The methods used in this research
were literature and theme interview studies. The literature study concentrated on what the
existing literature tells about procurement models, how the literature suggests to choose
the right model and also how the customer-oriented approach is actualized on construc-
tion projects. Empirical material was gathered by theme interviews. The interviewees
were client personnel responsible for purchasing design and construction services.

This research show that the clients do not find difficulties in the decision-making process
itself, and therefore they feel they do not need help. However, difficulties are found else-
where in the decision-making process. As it is said in the literature, choosing of a pro-
curement model is based still on the clients’ good experience in their previous projects
but on the other hand clients use the procurement models correctly and understand their
suitability. Another finding of this research is that a contract type itself do not seem to
indicate directly and completely what kind of procurement model is used in a certain
project. The decision-making process is mainly based on the risk management. It should
be noted that decision-making process rarely happens in optimum circumstances. For ex-
ample, many exogenous factors limit the alternatives and may lead to choosing a certain
type of a model. When helping the client with its decision-making process, it is essential
in helping client is recognize the client’s experience. Unexperienced client can be helped
with a model which is based on so called Simon’s model of decision-making. Experienced
clients can be helped by identifying their most critical objectives and by concentrating on
them.
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Toteutusmuodon valinnalla on keskeiset vaikuttamismahdollisuudet rakennushankkeen
onnistumiseen, silla oikean toteutusmuodon valinnalla voidaan tukea hankkeelle asetet-
tuja tavoitteita ja pienentia hankkeen riskeja. * Toteutusmuodon valinnalla méaaritetdan
ennen kaikkea sopimusvastuut, urakkasuorituksen maksuperusteet ja péaatoksentekijat
hankkeessa.

Toteutusmuotoja ja niiden valintaa on tutkittu paljon ja siihen on kehitetty myos tydka-
luja. Teoreettisena olettamana toteutusmuoto valitaan hankkeen ominaisuuksien ja sille
asetettujen tavoitteiden mukaan. Kuitenkin tutkimukset osoittavat, ettd toteutusmuoto va-
litaan kuitenkin enemman rakennuttajaorganisaation kokemuksen mukaan; sité tehdaan,
mité osataan eika uusia tapoja haluta kokeilla. 2

Aiempien tutkimuksen tulos on huomattu myds diplomitydn toimeksiantajayrityksessa
kaytannodssa. Diplomitydn toimeksiantajana on rakennusliike Fira Oy. Firan Verstas on
rakennusliikkeen asiakaslahtdinen palvelu rakennushankkeen alkuvaiheen kehitykseen.
Yli sadan toteutetun Verstas — toimeksiannon perusteella on huomattu, etta useat asiak-
kaat eivat ymmarra toteutusmuodon valinnan vaikutusta hankkeen lopputulokseen. To-
teutusmuotoja ja niiden erovaisuuksia ei tunneta riittdvan hyvin eiké toteutusmuotoja
osata soveltaa kaytantéon. Toteutusmuotoihin liittyvia ongelmia ovat:

A) asiakkaat eivat ymmarré tekevénsa valintaa

B) asiakkailla ei ole tarvittavaa tietoa heille parhaiten soveltuvan vaihtoehdon valit-
semiseen

C) asiakkaat eivat tee ndkyvaksi sitd, mita he arvostavat

D) asiakkailla ei ole tietoa vaaran valinnan mahdollisista implikaatioista.

Toteutusmuodon valintaan liittyvassa ongelmassa ei auta se, ettd toteutusmuotojen ver-
tailu esitetdan alan kirjallisuudessa yleensa sopimusjuridiikan ja urakkasuorituksen mak-
superusteen nakokulmista. Edelld mainittujen sijaan tarvittaisiin enemmaén vertailua asi-
akkaan tavoitteiden nakokulmasta, kuten: raha, osaaminen, aika, pehmeét tavoitteet ja
yrityksen arvomaailma; ristiriitatilanteiden vélttdminen, yhdessé tekeminen tai yksinker-
taisesti halu olla osallistumatta mitenk&an kaynnissa olevaan projektiin. Huomattava on

! Peltonen T. (1999). S. 9.
2 Kiiras J. (2000). S. 763-769



myos se, ettd asiakas ei ole yleensa yksi luonnollinen henkil6 vaan asiakkaita on tilaaja-
organisaatiossa useita eri paatoksentekijaportaissa ja heilla on erilaisia ja eri tason tavoit-
teita (kuva 1).

Paatoksentekija Padtavoite

Kuinka tilat tukevat

¥lin johto (johtoryhma, hallitus) liiketoimintaa

Sisginen asiakkuus

( Rakennushankkeen
operatiivinen johto Kuinka rakennushanke etenee
(rakennuttaja-, [aikataulu, kustannukset, laatu)

\ kiinteistopaillikka)

Tilazja rakennusprojektin
suuntaan

Kuva 1. Paatoksentekoportaiden tavoitteet ja asiakkuudet.

Rakennushankkeen johtamisen problematiikka toteutusmuodon valinnassa on siind, etta
toteutusmuotoja pitdisi pystya vertailemaan ennen kuin on kasitystd hankkeen tavoit-
teista. Jo ensimmainen hankkeessa tehty valinta voi rajata osan toteutusmuodoista pois.
Kustannusennustetta tai rakennuksen tehokkuuslukuja esimerkiksi esitetdan suunnittelu-
kokouksissa ja eri suunnitteluratkaisujen vaikutukset tehdaan nakyvaksi. Nain tulisi me-
netellda myds toteutusmuodon valinnan suhteen. Sitd mukaa kun tieto hankkeessa kasvaa,
pitéisi pystya seuraamaan tiedon vaikutusta toteutusmuodon valintaan.

Rakennushankkeen ohjelmointi- ja suunnitteluvaiheessa paatoksentekija kohtaa induktii-
visia ongelmia eli ongelmia joihin ei ole oikeaa vastausta. 3 Toteutusmuodon valinta on
induktiivinen ongelma, ”’kuhunkin rakennushankkeeseen ja hankkeen asiakastarpeisiin
parhaiten soveltuvaa toteutusmuotoa ei voida yksiselitteisesti méritelld.” 4 Hyvéan pro-
jektinjohtamisen ja asiakaslahtOisyyden tarkeys tuleekin siing, etta pystytdan havainnoi-
maan hankkeeseen tultua, ettd missa vaiheessa ollaan, mitéd valintoja on tehty ja miten

3 Pennanen A. (2012).
4 Pekkanen J. (2005). S. 5.



nama ovat vaikuttaneet hankkeeseen. Ennen kaikkea, se pitaisi pystya kertomaan selke-
asti asiakkaalle. Tdma on edellisessa kappaleessa mainittua nakyvaksi tekemista.

‘ ‘ Paatds palata valinnoissa | ‘
taaksepdin

Hankkeeseen soveltuvien
toteutusmuotojen mddrd

-
- L

T Pddtospiste Hankkeen eteneminen

Kuva 2. Tehtyjen paatosten vaikutus kaytossa oleviin toteutusmuotoihin.

Y1la kuvattuun karkeaan kaavioon (kuva 2) liittyy vahvasti talonrakennushankkeiden ja-
kautuminen teoreettisesti eri vaiheisiin: tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnit-
telu, rakentaminen ja kayttoonotto. Kussakin vaiheessa tehdaan paatoksia, jotka vaikut-
tavat kadytettdvissa olevien toteutusmuotojen méaaréan. Paluu takaisin on mahdollista,
mutta aiheuttaa todennakoisesti lisakustannuksia ja viivastyttaa rakennushanketta. Tarve-
selvitys- ja hankesuunnitteluvaiheesta kdytetdaan varsin usein vaiheiden limittymisesta
johtuen yhteisnimitysta ohjelmointi. Ohjelmointivaihe on kriittisessa osassa oleva hanke-
vaihe rakennushankkeen kannalta, koska sen perusteella tehdaan hanke- ja investointi-
paatokset ja maaritetddn hankkeen tavoitteet — usein myos tehdaan paatokset alustavasta
toteutusmuodon valinnasta. °

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on luoda toimintamalli, jolla autetaan asiakkaita valitsemaan
heille parhaiten soveltuva toteutusmuoto. Luotu malli kuvataan Simonin paatoksenteko-
prosessia mukaillen (tarkemmin esitelty luvussa 2.7.1). Tdma péaétavoite saavutetaan seu-
raavien tutkimuskysymysten avulla:

- Mill& perusteilla asiakkaat tekevéat toteutusmuodon valinnan? Eli mit4 ovat ne asiat,
hankkeen ominaisuudet ja asiakkaan tavoitteet, jotka vaikuttavat toteutusmuodon va-
lintaan, sekd& missa vaiheessa péatos tapahtuu ja kenen toimesta paatos tehdaan?

5 RT 10-11107. (2013). S. 6.



- Mita haasteita toteutusmuodon valintaan liittyy asiakkaan nakokulmasta? Mitka
ovat ne tekijat, jotka haittaavat toteutusmuodon valintaa niin, ettd asiakas ei pysty
tekemaan optimaalisinta valintaa?

- Miten asiakasta voisi auttaa valitsemaan hanelle paras toteutusmuoto? Voiko ulko-
puolinen taho poistaa tekijoitd, jotka haittaavat toteutusmuodon valintaa?

1.3 Tutkimuksen rajaukset

Tutkimuksen rajaus tehdaan rajaamalla tutkimus a) Suomen talonrakentamisen liiketoi-
minta-alueeseen pois lukien perustajaurakointi ja pitdamaéan tutkimusnakokulma b) asia-
kasnékokulmassa, ei urakoitsijan tai rakennuskonsultin ndkokulmasta. Rakennus- ja kiin-
teistoalan tulevaisuustarkastelussa tavoitteena on ollut, ettd alan asiakkuusajattelussa ym-
marretaan tilojen loppukayttajan olevan varsinainen asiakas. ° Téssé tutkimuksessa asi-
akkaalla tarkoitetaan ensisijaisesti rakennushankkeessa sopimussuhteessa suunnittelijoi-
hin ja urakoitsijoihin olevaa tilaajaa, unohtamatta kuitenkaan taysin loppukéyttéjaa. L&h-
tokohta on kuitenkin se, ettd tilaaja ymmaértaa ja tunnistaa loppukéyttdjan tavoitteet ja tuo
ne projektin tavoitteiksi. Tdma tulee nakyméaan haastateltavien kohderyhmassa. Mikaéli
haastateltaisiin esimerkiksi urakoitsijoita, vaarana on, etta vastauksessa heijastuisi ura-
koitsijayrityksen liiketaloudellinen tavoite eika niinkadn asiakkaan etu. ” Rakennuttaja-
konsultin vastauksessa vuorostaan voisi korostua sopimustekniset riskit. Rakennuttaja-
konsultin roolissa tilaajan edunvalvojana usein korostuu tilaajan juridisten riskien valtta-
minen, mika helposti voi johtaa valitun rakennuttajakonsultin mukavuus- ja osaamisalu-
eella olevien urakkamuotojen valintaan.

Tilaajien vaatimusten ja toimintaympariston perusteella tutkitaan, onko esimerkiksi alla
olevilla tekijoilla vaikutusta soveltuvimman toteutusmuodon valintaan:

- onko kyseessa korjaus- vai uudisrakennushanke

- onko rakennuttajana sijoittaja- vai kayttdjaomistaja

- kéytetadnkd investointiin julkista rahaa vai yksityista rahaa

- onko rakennuttajana kerta- vai ammattirakennuttaja

- onko tilaajalla kdytdssa paljon vai vahén resursseja

- mik& on hankekoko

- miké& on kohteen kayttotarkoitus

- onko tilaajalla erityisia vaatimuksia esimerkiksi hankkeen aikataulun, laadun tai kus-
tannusten suhteen

- mikd on tilaajan vaikutushalu tai -mahdollisuus suunnitelmiin

- mika on tilaajan yhteistyon halukkuus hankkeessa

- mik& on vallitseva markkinoiden suhdannetilanne.

5 Visio 2010. (2005). S. 8.
7 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 49.



Hankkeessa ei tarkastella vain tiettyd hankevaihetta, eli rakennushankkeen kronologiaa
ei rajata. Tutkimuksessa pyritaan selvittdmaan, onko hankkeen etenemisessa pistetta,
jonka jalkeen toteutusmuodon valinta ja vaihtaminen ei ole periaatteessa endd mahdol-
lista, jolloin on rajautunut kéaytettavaksi vain yksi toteutusmuotovaihtoehto.

1.4 Tutkimusraportin rakenne

Tutkimus koostuu viidesta luvusta kuvan 3 mukaisesti.

1. Johdanto

| Teoreettinen tarkastelu

Metodologia

1

I 3.

| Tutkimusmenetelmat
1 ja aineistot

1

Tyén tulokset, tulosten tarkastelu ja
______________ pddtelmdt

4, Tulokset ja tulosten
tarkastelu

5. Paatelmat

Kuva 3. Tutkimuksen sisalto.

Diplomitydn ensimmaisessa luvussa eli johdannossa esitelladn tutkimuksen tausta, tyon
tavoitteet, tehdyt rajaukset ja tutkimuskysymykset. Toinen luku siséltéa teoreettisen tar-
kastelun eli kirjallisuuskatsauksen. Kirjallisuuskatsauksessa luodaan selvitys aiheesta
tehtyihin tutkimuksiin seka esitelldan aiheeseen liittyva termistd ja menetelmét. Kirjalli-
suuskatsauksessa tarkastellaan seuraavia aihekokonaisuuksia:

- eri toteutusmuodot ja niiden vélinen vertailu
- eri toteutusmuotojen valinta ja niiden perustelut
- asiakas ja asiakkuus rakennushankkeessa ja kytkos palvelulogiikkaan

Kolmannessa luvussa kéydaan lapi metodologia eli miten tutkimus on suoritettu ja mika
on kéytetty aineisto. Neljas luku muodostaa tyon empiirisen osuuden, joka on suoritettu



haastattelujen avulla. Haastattelut toteutetaan teemahaastatteluna. Haastateltavat ovat to-
teutusmuodon valintaan osallistuvia tilaajan edustajia. Haastattelujen pohjalta pyritaén
tekemdan yhteenveto eri toteutusmuotojen koetuista ongelmista ja hyoddyista ja kiteytta-
maan, mitk& ovat oikeasti hankkeen lapiviennin kannalta keskeisia asioita. Case -selvi-
tyksissa pyritaan selvittamaan, miksi asiakas péatyi valittuun toteutusmuotoon ja kuinka
tyytyvainen asiakas on ollut hankkeen toteutumiseen. Tuloksien osalta muodostetaan
tyén synteesi empirian ja teorian perusteella seké vastataan tyon tutkimuskysymyeksiin.
Viidennessa ja viimeisessa luvussa esitetddn tutkimuksen péaatelmat.

Asiakasnékokulmaa tarkastellaan takaisinkytkennan (kuva 4) kautta rakennuksen kéaytén
ja toisaalta hankkeen toteutusvaiheen (rakentaminen) kautta.

Vaatimukset

‘ Ohjelmointivaihe ‘ Suunnittelu ‘ Rakentaminen ‘ Kaytto ‘

Kuva 4. Tilaajan toiminnan vaatimuksien kytkentéa ohjelmointi- ja suunnitteluvaihee-
seen.



2. TOTEUTUSMUODON VALINTA RAKENNUS-
HANKKEESSA

2.1 Taustaa jatermistoa

Suomessa on perinteisesti tehty rakennushankkeet toteutusmuodolla, jossa tilaaja teettad
rakennushanketta varten valituilla suunnittelijoilla suunnitelmat ja kilpailuttaa urakan
valmiilla suunnitelmilla. Hankkeen kustannustaso on saatu selville ennen rakentamispéé-
tOsta urakoitsijan sitoutuessa tekeméan sovitun rakennustyon tarjoamallaan kokonaishin-
nalla. Lisaksi tilaajalla on sdilynyt jatkuvasti vaikutusmahdollisuus suunnitelmiin suun-
nittelijoiden ollessa sopimussuhteessa tilaajaan. Tata mallia on tukenut olemassa olevat
malliasiakirjat ja sopimuspohjat ja eri osapuolille tutut toimintatavat. 8 Prosessina hank-
keet ovat perustuneet perakkaisiin vaiheisiin, joissa ei ole ollut tarvetta tehdd muutoksia
suunnitelmiin rakentamisen aikana. °

Maailman muuttuessa rakennusala on tarvinnut muuttuneeseen ympéristoon paremmin
sopivampia toteutusmuotoja, jotka ovat vastanneet paremmin uusiin vaatimuksiin. Naita
vaatimuksia ovat olleet mm. lyhyemmét rakentamisaikataulut, parempi rakentamisen ai-
kaisten muutostdiden hallinta, yhteisty6t4 ja toimintaa korostavat toimintatavat seka elin-
kaariajattelun korostuminen. My®os tilaajaorganisaatioiden vahentdessé henkilostoaan, on
tullut tarve suosia vahemman henkilGresursseja sitovia toteutusmuotoja. 1° ! Liséksi
useat suomalaiset tilaajat ovat 2000-luvun aikana muuttuneet kayttaja-omistajasta kéyt-
tajaksi myymalla kiinteistojaddn ammattimaisille kiinteistosijoittajille ja ovat keskittyneet
omaan ydinliiketoimintaansa. Suomalaiset kayttajayritykset ovat myyneet kiinteistoja
viimeisten kymmenen vuoden aikana sijoittajille viiden miljardin euron arvosta. 2

Konkreettisesti tdma on nakynyt kaytetyista toteutusmuodoista rakentamisen tilastoissa.
Vertaillessa vuosien 1989-1993 ja 2009-2013 rakentamisen keskiarvoja uudistuotannossa
(omaperusteinen tuotanto poisluettuna) nahdaén seuraavia muutoksia toteutusmuotojen
kaytossé:

- Asuntorakentamisessa (kuva 5) projektinjohto on tullut uutena muotona, jaetun ura-
kan kayttd on hienoisesti lisdantynyt, kokonaisurakan kayttdé on puolittunut ja ST-
urakkamuotojen kayttd on kolmikertaistunut. 3

8 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 9.
9 Kiiras J. (2000). S. 763.

10 Peltonen, T. & Kiiras J. (1998). S. 9.
1 Hyyppé H. (2012). S. 22.

12 Kiinteistétieto Oy. S 25.

13 Lahdenpera P. (2015). S. 34



Asuntorakentaminen (1989-1993), toteutusmuotojen
osuus rakentamisesta prosentteina
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Kuva 5 Toteutusmuotojen osuus asuinrakentamisessa. 4

- Teollisuus- ja varastorakentamisessa (kuva 6) projektinjohtorakentaminen on tullut
uutena muotona, jaetun urakan kaytté on vahentynyt kahdellakymmenell& prosent-
tiyksikoll, kokonaisurakan kayttd on lahes kaksinkertaistunut ja ST-urakkamuoto-
jen osuus on kasvanut puolella.®

14 Lahdenpera P. (2015). S. 34
15 Lahdenpera P. (2015). S. 34



Teollisuus- ja varastorakentamisen (1989-1993),
toteutusmuotojen osuus rakentamisesta prosentteina
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Teollisuus- ja varastorakentamisen (2009-2013),
toteutusmuotojen osuus rakentamisesta prosentteina
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Kuva 6 Toteutusmuotojen osuus teollisuus- ja varastorakentamisessa.

- Liike- ja toimistorakentamisessa (kuva 7) on tullut projektinjohtorakentaminen uu-
tena toteutusmuotona, jaettu urakka on hieman menettdnyt osuuttaan, kokonais-
urakka on pysynyt samana ja ST-urakka on hienoisesti kasvanut. *’

16 |_Lahdenpera P. (2015). S. 34
17 Lahdenpera P. (2015). S. 34
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Liike- ja toimistorakentamisen (1989-1993),
toteutusmuotojen osuus rakentamisesta prosentteina

Pl
ST 0%
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Liike- ja toimistorakentamisen (2009-2013),
toteutusmuotojen osuus rakentamisesta prosentteina
PJ
ST 7% m P
25% = Jae
= Kok
ST

Kok
13%

Kuva 7 Toteutusmuotojen osuus liike- ja toimistorakentamisessa. 8

- Muiden rakennusten osalta (kuva 8) projektinjohtorakentamisen osuuden kasvu on
pienin, mutta samalla tavalla se on tullut tilastoihin uutena toteutusmuotona. Jaetun
urakan osuus on pienentynyt kymmenell& prosenttiyksikolld, kun taas kokonaisura-
kan osuus on pysynyt ldhes samana. ST-urakoiden osuus on kaksinkertaistunut. °

18 Lahdenpera P. (2015). S. 34
19 Lahdenpera P. (2015). S. 34
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Muiden rakennusten (julkiset ja liikenteen
rakennukset) (1989-1993), toteutusmuotojen osuus
rakentamisesta prosentteina
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14%

Kuva 8 Toteutusmuotojen osuus muiden rakennusten rakentamisessa. 2°

Myos toteutusmuotoja késittelevassa kirjallisuudessa on tapahtunut muutosta. Kun van-
hempi kirjallisuus on l&htenyt suppeasta ajatuksesta, etté toteutusmuodolla siirretaddn vain
taloudellista riskia tilaajalta urakoitsijalle, on uudemmat tutkimukset pohjautuneet aja-
tukselle, ettd kokonaiskustannuksiin vaikuttavat my6s muut seikat ja hankkeen onnistu-
minen voidaan arvioida monella muullakin mittarilla kustannuksien lisdksi. Riskit néh-
daén myaos niin, ettd ne eivat muodostu vain toteutusmuodoista, vaan hankkeen ominai-
suuksista ja asiakkaan sille asettamista tavoitteista. 2

20 |ahdenpera P. (2015). S. 34
21 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). s. 103.
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Alan Kirjallisuudessa termistdssa on poikkeavuuksia. Késitteistoéa on kuvattu sekavaksi-
kin. 22 Toteutusmuoto -termista on kaytetty kirjoittajasta riippuen myos termia hanke-
muoto tai urakkamuoto, joista jalkimmainen on nykykirjallisuuden valossa vain yksi kah-
desta toteutusmuodon osasta.

Toteutusmuodon késitettd Peltonen on kuvannut niin, ettd toteutusmuodon avulla maé-
ritetddn rakennushankkeen osapuolten roolit ja ndiden valiset vastuusuhteet. Toteutus-
muoto sisaltad paljon hankkeeseen liittyvid paatoksia, jossa paatoksentekijaa kutsutaan
tilaajaksi tai rakennuttajaksi. Oikealla toteutusmuodon valinnalla tuetaan tavoitteita ja
pienennetadn riskeja ja tdssa onnistuakseen paatoksentekijan on erotettava toteutusmuo-
tojen eri ominaisuudet. 23

Pekkanen on samoilla linjoilla kuvatessaan, ettd toteutusmuoto on tilaajan kannalta ra-
kennuksen ja siihen liittyvien rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalveluiden han-
kintatapa. Toteutusmuoto sisaltad edelld mainittujen palveluiden toteuttajien valinnat,
hinnanmaaritystavat, paasopimusperusteet ja vastuujaon. 2*

Pernun mukaan “’toteutusmuoto on rakennushankkeen tilaajan tai rakennuttajan tyokalu,
jonka avulla rakennusmarkkinoiden tarjontaa on mahdollista tarkoituksenmukaisimmin
kéyttia hyviksi”. 2 Kuten edelld mainittiin, urakkamuoto on vain toteutusmuodon osa
ja se méarittelee, minkélaisin ehdoin urakoitsijan kanssa toimitaan. Yksinkertaisesti esi-
tettynd toteutusmuoto koostuu suunnittelumuodosta ja urakkamuodosta (kuva 9).

22 peltonen T. & Kiiras J. (1998). s. 10.
23 Peltonen T. (1999). s. 9.

24 pekkanen J. (1998). S. 14.

25 pernu P. (1998). S. 5.
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Toteutusmuoto

Suunnittelumuoto Urakkamuoto

SUUNMITTELE JA RAKENMNA -
) ) MUSDOT
Kokonaissuunnitkelu ™ - KV RFSR-urakka

- Teknisten ratkaisujen urakka

*, A Bt

FAAURAKKAMUCDOT

Jaettu suunnittelu - Kokonaisurakka

- lamttu urakka

., A .

PROUEKTINIOHTOMUCDOT
= Pl-urakka
- Pl-palvelu

Ositettu suunnittelu

-Pl-rakennuttaminen

. A .,

YHTEISVASTULMUODOT
-Hankekumppanuus

= Projektiallianssi

ELIMEAARIVASTULMUODOT
- Elinkaariurakka [PRP)

Kuva 9. Toteutusmuodon valintaan sisaltyy paatos siitd, miten suunnittelu- ja urakka-
palvelut hankitaan (muokattu RT 10-11223. 2016).

2.2 Suunnittelumuodot

Suunnittelumuodoilla tarkoitetaan tilaajan tapaa hankkia suunnittelupalvelu. Suunnittelu-
muoto méaérittad, miten suunnittelu organisoidaan ja miten suunnittelun vastuusuhteet
menevat. Suunnittelumuodot jakautuvat kokonaissuunnitteluun, jaettuun suunnitteluun ja
ositettuun suunnitteluun.
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Kokonaissuunnittelulla tarkoitetaan suunnittelumuotoa, jossa tilaaja solmii vain yhden
sopimuksen suunnitteluyrityksen kanssa. Muut suunnittelijat tilaajaan sopimussuhteessa
oleva suunnittelija hankkii alihankintana tai vaihtoehtoisesti mikéali suunnitteluyritykselta
Ioytyy eri alojen suunnittelijoita, ei kokonaissuunnittelua ole vélttdmatta ketjutettu ali-
hankintana eri suunnitteluyrityksille. Suunnittelukokonaisuus séilyy koko ajan suunnitte-
luryhman koordinoinnista vastaavan paasuunnittelijan hallinnassa. Kokonaissuunnittelu
voi olla arkkitehti- tai rakennuttajakonsulttivetoista. Toki maankéyttd- ja rakennuslain
mukaiset paasuunnittelijan tehtavét ovat arkkitehdilla. Suunnittelusopimuksen ehdoissa
saatetaan lisaksi erikseen mainita, etta erikoissuunnittelijat ovat alisteisia paasuunnitteli-
jatoimistolle. 2

Jaetulla suunnittelulla tarkoitetaan suunnittelumuotoa, jossa tilaaja on suorassa sopi-
mussuhteessa jokaiseen suunnittelijaan. Nain hanelld on myods suunnittelunohjausvastuu
koko suunnitteluryhmaén osalta. Han myos kilpailuttaa jokaisen suunnittelualan erikseen.
Tilaajan tehtavana on méaritelld, kuka toimii hankkeen paasuunnittelijana ja minkalaisia
ovat alistussuhteet. Suunnitelmien kokonaisuudesta ja ristiriidattomuudesta vastaa paa-
suunnittelija. 2

Ositetussa suunnittelussa saman suunnittelualan tehtaviéa on jaettu useamman suunnit-
telijan kesken tai suunnittelutehtavia on siirretty jonkun hankkeen urakoitsijan vastuulle.
Ositetun suunnittelun yksi esimerkki ovat tuoteosakaupat, jossa toimittaja vastaa tuotteen
toteutussuunnittelusta. 2

2.3 Urakkamuodot

2.3.1 Pdaurakkamuodot

Padurakkamuodoiksi kutsutaan muotoja, joissa urakoitsijalla on vastuu hankinnoista, tyo-
maan johtamisesta ja rakennustyosti. Tilaaja vastaa suunnittelijoista ja suunnitelmista. 2°
30 psiurakkamuodoissa on eroja sen mukaan, miten erikoisurakat teetetdan: kun koko-
naisurakassa tilaaja on sopimussuhteessa tyon suorituksesta yhden urakoitsijan kanssa,
jaetussa urakassa tilaaja tekee urakkasopimukset myds sivu-urakoista, kuten LVIAS-ura-

koista. Nama sivu-urakat voidaan alistaa padurakoitsijan ohjaukseen alistussopimuksella.
31

% RT 10-11223. (2016). S.1.

2T RT 10-11223. (2016). S.1.

28 RT 10-11223. (2016). S.1.

29 Kankainen J. & Junnonen J-M. (2001). S. 28.
%0 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 16.

31 Kankainen J. & Junnonen J-M. (2001). S. 28.
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Pernu on kasitellyt toteutusmuotojen asiakaslahtoisyytta kuvaamalla hankkeessa tapahtu-
van tiedonsiirtoketjun pituutta ja yhteistyopistetta eri toimijoiden kanssa, jolloin arvioi-
daan hankkeen paatdksenteon sijoittumista tilaajaan sopimussuhteiden kautta. Hanen mu-
kaansa asiakasléhtoisyys on péaatoksenteon viemistd mahdollisimman lahelle rakennus-
hankkeen tilaajaa.®? Esimerkiksi kuvan 10 tapauksessa tiedonsiirtoketju on pitka johtuen
siitd, etté tilaaja eli asiakas ei ole sopimussuhteessa tyon suorittaviin alihankkijoihin.
Huomattava on, ettd tdma esitystapa on hyvin yksinkertaistettu ja paatoksentekopisteita
on hankkeessa muitakin. Lisaksi on huomattava, ettd loppukayttajan eli tilaajan asiakkaan
nakokulmasta kokonaisurakassa voidaan suunnitteluratkaisuja miettia pitkdan yhdessa
kayttdjan kanssa, jolloin varmistetaan loppukayttdjan asiakastyytyvéisyys. Tama ei esi-
merkiksi ajan puutteen vuoksi toteudu samalla tavalla PJ-urakassa (kuva 11), joka taas
talla kuvaustavalla on hyvinkin asiakasléahtdinen. PJ-urakan kasitettd avataan seuraavassa
luvussa tarkemmin.

Asiakassuhteen nakokulmasta (kuva 10) suhde on paaurakkamuodoissa selked, joskin
asiakassuhde on hyvin sopimusperustainen, silla tilaaja on useamman suunnittelijan ja
urakoitsijan asiakas. Toisaalta vaatimukset ja odotukset on Kirjattu selkedsti urakkasopi-
mukseen. Paiurakkamuodoissa tilaajilla on usein rakennuttajakonsultti apuna. 3 Toinen
nakokulma on jyrkempi. Etenkin kokonaisurakan osalta koetaan, etta tiedonsiirtoketju ra-
kennuttajalta varsinaiseen tyon suorittajaan on pitka ja suora yhteys puuttuu taysin. Toi-
saalta urakoitsijan ammattitaitoa on mahdollista hyodyntééd kayttamalla hankintatapana
neuvottelua. Toinen ongelma kokonaisurakassa on, etta suunnitelmat yksityiskohtineen
on esitetty tarjouspyynndssa eika urakoitsija osallistu tuotteen suunnitteluun vastaten vain
tyosuorituksista ja hankinnoista. Koska tilaaja tiedostaa usein osan tarpeistaan myohaan,
tésta aiheutuu suunnitelmiin muutoksia. 3

Kokonaisurakka

Rakennuttaja Q Suunnittelijat Pasurakoitsija Q Alihankkija

Jaettu urakka

Rakennuttaja Q Suunnittelijat Pagurakoitsija O Alihankkija

—_ — '--_,_::::::I/_\r:::::;_,_---
A 4

Sivu-urakoitsija

Tiedonsiirtoketjun pituus

O Paatoksenteko, yhteistyd () Alistussuhde

Kuva 10. Pddurakkamuotojen asiakaslahtoisyys (muokattu Pernu P. 1998).

32 Pernu P. (1998). S. Tiivistelma.
33 pekkanen J. (2005). S. 41.
3 pernu P. (1998). S. 36.
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2.3.2 Osaurakkamuodot

Osaurakkamuodoissa péaurakoitsijan roolissa on hankekohtainen projektiorganisaatio,
joka teettad rakennustyot lukuisina osaurakoina ja toimituksina.® Hankintaa ja koordi-
nointia koskeva lopullinen paatGsvalta on tilaajalla, huolimatta siité suorittaako ndmé teh-
tavat konsultti tai urakoitsija. Osaurakkamuotoja kutsutaan projektinjohtorakentamiseksi.
% Riippuen projektinjohtototeuttajan suoritukseen siséltyvisti tehtavista, projektinjohto-
rakentaminen jakautuu kolmeen padmuotoon:

- projektinjohtorakennuttaminen (PJR)
- projektinjohtopalvelu (PJP)
- projektinjohtourakointi (PJU)

Projektinjohtokonsultoinnissa (PJR ja PJP) asiakassuhteita on tilaajan nakokulmasta paa-
urakkamuotoihin verrattuna enemmaén, mik& vaikeuttaa asiakkuuden kokonaisvaltaista
hallitsemista. Lisaksi asiakassuhde on padurakkamuotojen tapaan melko sopimusperus-
tainen. Projektinjohtourakoinnissa (kuva 11) asiakassuhteita on vahemmaén, mutta asia-
kassuhteessa pyritaan kuitenkin kohti yhteistyota. 3" Projektinjohtorakentamisessa raken-
nuttajan osallistumisen mahdollisuus hankkeen ohjaukseen on hyvé ja tiedonsiirto tapah-
tuu ilman vilivaiheita.®®

Projektinjohtomallit

B Suunnittelijat

T

Pj-organisaatio O_ —
e
Osaurakoitsija

Tiedonsiirtoketjun pituus

O Paatoksenteko, yhteistyo (:\' Alistussuhde
Kuva 11. Osaurakkamuotojen asiakaslahtoisyys (muokattu Pernu P. 1998).

2.3.3 Suunnittele- ja rakenna -muodot

Suunnittele- ja rakenna -muodoissa suunnitelmat siséltyvét urakkasuoritukseen. Tarjouk-
set pyydetaan viitesuunnitelmia kayttden. Urakkamuoto voidaan Suomessa jakaa kahteen

3 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 17.

3 Kankainen J. & Junnonen J-M. (2001). S. 28-29.
37 pekkanen J. (2005). S. 41.

38 pernu P. (1998). S. 38.
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muotoon riippuen siitd, onko valintaperusteena laatu vai hinta. Laadun ollessa valintape-
ruste, kyseessa on laatupainotteinen SR-urakka. Hintakilpailtua hanketta kutsutaan vuo-
rostaan KVR-urakaksi. 3

Suunnittelua siséltavien urakkamuotojen asiakassuhteissa on yksi selked kontaktipiste ja
avaintekijand korostuu osapuolten vélinen yhteistyd asiakaslahtdisyyden sijasta (kuva
12). Suunnittelun siséltavassa urakassa puutteena on rakennuttajan heikot osallistumis-
mahdollisuudet hankintojen paitoksentekoon.*° 41

Hintapainotteinen suunnittelun sisaltava urakka/KVR —

/_,:'__4 \

Rakennuttaja . Pédurakoitsija

Laatupainotteinen suunnittelun sisaltava urakka

I Pagurakoitsija N —

’\‘_\__7__ ~ o
Rakennuttaja ) Q Alihankkija
— ( Suunnittelijat ) T

Tiedonsiirtoketjun pituus

O Paatoksenteko, yhteistyd \_) Alistussuhde
Kuva 12. SR-muotojen asiakaslahtdisyys (muokattu Pernu P. 1998).

2.3.4 Yhteisvastuumuodot

Muista toteutusmuodoista poiketen, yleisesti yhteisvastuumuodoissa vastataan yhteisesti
suunnitelmista, rakentamisesta, aikataulusta ja kustannuksista. Y hteisvastuumuotoja kut-
sutaan myos nimella allianssimalli. Allianssimalli on toteutusmuoto, jossa hankkeen eri
osapuolet solmivat yhteisen sopimuksen ja muodostavat allianssin. Sopimuksessa hank-
keen riskit ja hyodyt jaetaan etukateen sovitulla tavalla avoimuuden periaatetta ja yhteis-
tyota tavoitellen. Valinta perustuu neuvottelumenettelyyn, jossa tarkea kriteeri on ryhmén
kyky toimia allianssissa. Allianssi on toteutusmuotona saanut alkunsa 6ljynporauslautto-
jen rakentamisprojekteissa, joissa huomattiin, ettd parhaisiin tuloksiin paéastaan jakaen
riskejé ja kdyttden samoja asetettuja avaintavoitteita. Suomessa allianssimallia ryhdyttiin

39 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 14.
40 pekkanen J. (2005). S. 41. -42.
41 Pernu P. (1998). S. 38.
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tutkimaan rakennusalalla vuonna 2007 Valtion teknillisen tutkimuskeskuksen toimesta ja
ensimmaisena allianssi pilotoitiin infra-hankkeessa vuonna 2010. 42 43

Yhteisvastuulliset muodot voidaan karkeasti jakaa kahteen muotoon, hankekumppanuu-
teen ja projektiallianssiin. Hankekumppanuus on néista lahempéna perinteisia projektin-
johtomalleja, suunnittelijoiden ja paétoteuttajien ollessa yleenséd sopimussuhteessa raken-
nuttajaan ja roolit ovat selkedét ja perinteiset. Ldhestymistapa on kuitenkin yhteisid paa-
maaria tavoitteleva ja lahtotilanne on lahelld neuvottelu-urakkaa, jossa rakennustyot voi-
daan aloittaa ilman erillista kilpailutusvaihetta. Vaikka yhteisesti hyvaksyttyja sopimus-
malleja ei vield ole kaytdssd, on toteutetuissa projektialliansseissa kaytetty hyvin yhte-
naisid sopimusmalleja. Projektiallianssi onkin yleisemmin tunnettu, julkisuudessakin
esille tulleiden hankkeiden yhteisvastuumuoto. Projektiallianssissa organisaatio yhteisine
séantdineen ja tavoitteineen perustetaan hankekohtaisesti. Tahdn mennessé yhteisvastuul-
liset muodot on koettu sopivan parhaiten monimutkaisiin tai laajoihin hankkeisiin, jotka
sisdltavat paljon riskeja ja mahdollisuuksia. Yhteisvastuullisten toteutusmuotojen heik-
koutena on pidetty vakiintumattomia toimintatapoja ja sopimusmalleja toteutusmuodon
ollessa verrattain uusi Suomessa. 44

Asiakasnékokulmasta yhteisvastuullisissa toteutusmuodoissa paastaan asiakassuhteessa
lapindkyvaan hinnoitteluun ja kannustimet seka kustannusperusteinen maksatus tuottane-
vat Kkilpailukykyisen hinnan. Lisaksi riskien jako kannustaa yhteisen padmaarén tavoitte-
luun ja yhteistoimintaan. Tilaaja toisaalta menettaa paatantavaltaansa yhteisorganisaation
myo6ta. 4° Pernun asiakaslahtoisyyskaavioiden tyyliin esitettyna allianssiurakkaa lahinna
oleva tapa olisi esittdé se kuvan 11 mukaisesti. Siind kukin osapuoli on yhteistyopisteella
kiinni toisissaan. Korostamalla yhteisesti muodostettua projektiorganisaatiota voisi pro-
jektiallianssin asiakaslahtdisyyden kuvata kuvan 13 mukaisesti. ¢ Huomioitavaa on, etti
osaurakoitsijat voivat olla myds osa allianssia ja siten mukana projektiorganisaatiossa.
Tall6in tiedonsiirtoketjun pituus vahenee.

42 Yli-Villamo H. & Petsjaniemi P. (2013). S-57-66.

43 Lahdenpera P. (2007). S. 52.

4 RT 10-11223. (2016). S. 7.

4 Lahdenpera P. (2009). S. 17.

46 Tampereen kaupunki, Liikennevirasto, et al. (2013). S. 8.
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Projektiallianssi

r ™,
Tilaaja
' | Projektiorganisaatio
Y =
| Suunnittelijat - Piiurakoitsija |

NS !

o e Osaurakoitsija
Tiedonsiirtoketjun pituus S

O P3atéksenteko, yhteistyd {:} Alistussuhde

Kuva 13. Projektiallianssin asiakaslahtdisyys

2.3.5 Elinkaarivastuumuodot

Elinkaarimalleissa (englanniksi Public Private Partnership) tilaaja tekee vuosikymmenié
kestavéan sopimuksen urakoitsijan kanssa. Sopimukseen sisaltyy aina rakentamisen lisaksi
kunnossapitovastuu seka teknisten ratkaisujen suunnittelu. Pitkasté sopimuksesta johtuen
elinkaarimalli tdhta erityisesti tehokkaaseen elinkaaren hallintaan. Sopimukset ovat elin-
kaarimalleissa raskaita ja tarjousvaiheen kustannukset suuret, joten malli sopii suuriin
hankkeisiin. Raskaaksi sopimukset tekevat ennen kaikkea yllapitojakson maérittelyt ja
rahoitussopimukset. Sinédlladn sopimukset ovat lahtokohtaisesti KVR-sopimuksia. Elin-
kaarimallia voidaankin pitdé laajennettuna KVR-mallina. Oleellista elinkaarimallin ra-
kenteessa on se, ettd hankkeen toteuttamista varten perustetaan kyseistd hanketta varten
projektiyhti6 tai tydyhteenliittymd, joka hankkii rahoituksen. Rahoituksen vakuutena on
elinkaarisopimuksesta saatava palvelumaksujen kassavirtasopimus. Suomessa elinkaari-
hankkeita on kaytetty lahinnd tiehankkeissa, joissa se onkin osoittautunut toimivaksi mal-
liksi muun muassa siksi, etté tiehankkeissa investoinnin suuruus on korkea suhteessa kun-
nossapitoon. Kritiikkia on aiheuttanut tavallista korkeampi rahoituskustannus. 47 48

Asiakassuhteen kannalta kyseessé on pitk&aikaisen vastuun ohella pitk&aikainen kump-
panuus vain yhden sopimuskumppanin kanssa sopimuksen sisaltdessa myos kohteen yl-
l&pidon. Tadman pitéisi vahentad ristiriitoja ja myos tilaajan tydmadrad. Elinkaarimallien
todetaankin edistdvan innovaatioiden syntymista erityisesti siksi, ett4 ne poistavat eniten

47 Lehtikankare H. & Nygard M. (2013). S. 50-56.
% RT 10-11223. (2016). S. 7.
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raja-aitoja eri toimintojen valilta. *° > Toisaalta, Pernun tyyliin esitettyna asiakaslahtoi-
syys on KVR-urakan mukainen (kuva 14) ja siten heikkoa. Kuten suunnittelun sisalta-
vassa urakassa, puutteena elinkaarivastuumuodoissa on rakennuttajan heikot osallistu-
mismahdollisuudet hankintojen paatdksentekoon.

Elinkaarivastuumuoto
" Palveluntuottaja ..

Rakennuttaja i (infra-hankkeissa
. esim. tieyhtis) .

Tiedonsiirtoketjun pituus

Aliurakoitsija

O Paatoksenteko, yhteistyd O Alistussuhde
Kuva 14. Elinkaarivastuumuotojen asiakaslahtoisyys.

2.4 Rakennushankkeen toteutusmuotojen jaottelu

Mikali toteutusmuodot esitetddn edellisen luvun mukaisesti yksittaisind malleina, est&a
se ndkemasta asetettuihin tavoitteisiin soveltuvinta muotoa keskinéisen vertailun puuttu-
essa. Toteutusmuodot tulisikin erotella ominaisuuksien mukaisesti ja tehda ne vertailta-
viksi. Toteutusmuodot voidaan jaotella niiden:

- suoritusvelvollisuuden, eli vastuunjakoperusteisuuden
- urakkahinnan maksuperusteen ja
- urakoitsijoiden vélisten suhteiden mukaan. !

Keskeinen ryhmittelyperuste toteutusmuodoille on vastuunjakoperuste (kuva 15) eli
suoritusvelvollisuuden mukainen jaottelu. Suoritusvelvollisuuden mukainen jaottelu on
hyvin selked. Kyse on siitd, missa vaiheessa tilaaja antaa urakoitsijalle toimeksiannon
rakennushankkeen loppuunsaattamisesta. 2 >3

4 RT 10-11223. (2016). S. 7.

%0 Lahdenpera P. (2007). S. 48.

51 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 12.
52 Kiiras J. (2000). S. 763.

53 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 12.
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Toteutusmuotojen paaluokat

1.Hankesuunnittelu

2. Ehdotus- ja yleissuunnittelu ES/ (\ES
. i
3. Toteutussuunnittelu TS) TS/ I>T_S<I
. . . r- -
4. Hankinta + tydmaan joht. \m) () ) (T1)
Iy

w R (R >F;§
5. Rakennustyét R Y ) (
6. Ylldpito @

v » v
Suunnittele ja Pa&éurakkamuodot Osaurakkamuo- Yhteisvastuumuo Elinkaariurakka-
VASTUU HANKEVAIHEESTA rakenna -muodot dot (Pl-rakentaminen) dot muodot
TILAAJA . * v ¢ v
Tarjousten Onko sivu-urakoita? Vastuu Onko mukana
URAKOITSUA O arvigintiperuste projektinjohdosta hankekehitysvaine?
TILAAIAJA @ Hinta | Eduli: | Leatu | | Eiole | [on | :(Jl?- Konsul- | Tilae- on
URAKOITSUA s, oit. | Un, an
v e g v [t
TILAAJA TAI @ KVR- SR-laatu- Kokenais laettu- Pl- Pl- Sisdltad
URAKOITSUA urakka kilpailu -urakka urakka urakeointi konsult. hankekehitysvaiheen
allianssin

TILAAJA TAI
o (s
YHDESSA

Kuva 15. Vastuunjako eri toteutusmuodoissa (sovellettu Peltonen T. & Kiiras J. 1998).

Riippumatta suoritusvelvollisuuden laajuudesta, tilaaja voi antaa tyon toteutettavaksi eri
maksuperusteella. Urakkahinnan maksuperusteen (kuva 16) valinta on osa toteutusmuo-
toon liittyvaa paatoksentekoa. Kuva urakkahinnan maksuperusteesta keskittyy esitta-
maan, kenelle riski kustannuksista asettuu, tilaajalle vai urakoitsijalle. 5*

| MAKSUPERUSTE |
‘ Suoriteperuste H Kustannusperuste ‘
‘Kokonaishinta| |‘\’k5ikkt']'hinta HTavc-itehinta | ‘Laskutyﬁ ‘
________ N IS A U A N
Urakoitsija Hinta- Maara- Hinta-
riski riski riski |
____________________________ Hinta- || Maars_ | _ _ | _ .
riski riski
Tilaaja Maara- Hinta- Maara-
riski riski riski

Kuva 16. Urakkahinnan maksuperusteet ja niista aiheutuvat riskit (muokattu Peltonen
T. & Kiiras J. 1998).

Urakoitsijoiden valisten suhteiden mukainen jako tarkoittaa, onko sovittu urakka paa-
urakka, aliurakka, sivu-urakka vai alistettu sivu-urakka. Tarkasteltaessa toteutusmuodon
valintaa tilaajan nakokulmasta ei timé jaotteluperuste ole merkittava. >

5 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 12.
55 RT 16-10286. (1986). S. 2.
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Rakennusalan kirjallisuudessa on esitetty myos toteutusmuotojen jakoperuste paatos-
ten avulla (kuva 17). Valinta tapahtuu kahdella paatdstasolla: jos suunnittelua paatetaén
siirtaa urakoitsijan vastuulle, valittavana on erilaiset suunnittelun ja toteutuksen siséaltavat
urakkamuodot. Jos tilaaja pitdd suunnitteluvastuun itselldén, lopullinen urakkamuoto
maaraytyy hankintapaatosten perusteella. >

Kun tilaaja tekee vield muut toteutusmuodon ominaisuuksia koskevat paatokset, kuten
urakkasopimuksen ja siihen liittyvét tekniset ja juridiset asiakirjat, on lopullinen toteutus-
muoto maaraytynyt. Kéytannossa toteutusmuodon valinnassa voidaan puhua eri hankin-
tojen paatoksentekoketjusta, joka sisaltaa lukuisia paatoksia. ° Koska rakennushankkeen
edetessé tehtyja paatoksia ja valintoja on lukuisia, on kirjallisuudessa todettukin, etta
”Kéytannossd kaikilta yksittéisiltd urakkaehdoiltaankin kahta tdsmélleen samanlaista

hankemuotoa ei ole 1ydettivissi”. >

SUUNNITTELUPAATOS

Urakoitsija vastaa Tilaaja vastaa Tilaaja vastaa
suunnittelusta  osasta suunnittelua  suunnittelusta

HANKINTAPAATOKSET

SR-urakka Teknisten Urakoitsija pdattdd  Tilaaja paattada Tilaaja paattaa
ratkaisujen urakka hankinnoista osasta hankintoja hankinnoista
Kokonaisurakka Jaettu urakka Osaurakat

Kuva 17. Urakkamuodot kahdella paatostasolla (muokattu Peltonen T. & Kiiras J.
1998).

% Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 22.
57 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 23.
58 pernu P. (1998). S. 5.
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2.5 Toteutusmuodon valinnan ajankohta

Talonrakennushanke jakautuu kahdeksaan eri vaiheiseen (kuva 18): tarveselvitys, hanke-
suunnittelu, ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu, toteutussuunnittelu, rakentaminen,
kayttoonotto ja takuuaika. Kunkin vaiheen tuloksena tulisi syntya p&atos, jolla luodaan
puitteet hankkeen tuleville vaiheille ja osatehtaville. %°

Suunnittelun Rakennuslupa- Rakentamisen
valmistelu tehtivat valmistelu

Inv intipa4td: Valittu Hyviksytty Hyviksytyt Vastaanottopddtds  Rakennuksen kiyttdén

ehdotussuunnitelma  yleissuunnitelma ja suunnitelmat ottaminen
padpiirustukset

Kuva 18. Rakennushankkeen eteneminen (muokattu RT 10-11224. 2016).

Hankkeen alkuvaiheessa voidaan tehda myos paatos luopua hankkeesta. ©© Rakennushan-
ketta on kuvattu aikaa vievaksi prosessiksi, jossa hankkeeseen vaikuttavat tekijat voivat
muuttua ratkaisevasti. Tdma tarkoittaa sitd, ettd myos hankkeeseen parhaiten soveltuva
toteutusmuoto saattaa vaihtua. Taméan vuoksi paatoksié ei tarvitse tehda kerrallaan hank-
keen alussa, vaan yksitellen hankkeen edetessa paatdksen tullessa ajankohtaiseksi (kuva
19). Talla vaiheittaisella paatoksenteolla voidaan siis hankkeessa ottaa huomioon viimei-
sin tieto ja perustaa paatdksenteko naihin asioihin.®* Toteutusmuodon valinnan voidaan
tahan perustuen ajatella ajoittuvan siis koko rakennushankkeen ajalle.

% RT 10-11224. (2016). S. 1.
60 Kankainen J. & Junnonen J-M. (2001). S. 10.
61 Peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 23.
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ks I vy kS v 4 S/ ./ A\, /
Osaurakat Jaettu-urakka Kokonaisurakka  Teknisten SR-urakka

ratkaisujen urakka

Kuva 19. Suunnittelu- ja hankintapaattkset hankkeen eri vaiheissa (muokattu Pelto-
nen T. & Kiiras J. 1998).

Toinen nakdkulma asiaan on, ettd toteutusmuodon valinnan ajankohta tapahtuu, ainakin
padosin, tietyssa hankkeen pisteessd, joka on muun muassa rakennuttamisen tehtavéluet-
telossa kuvattu tapahtuva hankesuunnitteluvaiheessa. Tehtavaluettelon mukaan silloin
maadritelld&dn hankkeen toteutustapa ja alustava urakkamuoto. Myéhemmaéssa, rakentami-
sen valmistelun vaiheessa, rakentamisen tehtévéluettelon mukaan vuorostaan tdsmenne-
t4an toteutusmuotoa tai muuta tyon teettamistapaa.®? Vanhemmassa alan kirjallisuudessa
maéritetddn valinnan tapahtuvan seuraavasti: “Tilaaja tekee valinnan hankkeessa kéytet-
tavistd toteutusmuodosta yleensd hankepditoksen jdlkeen.” Hankepaatos syntyy tarve-
selvityksen jéalkeen, joten valinnan ajankohta on talldin hankesuunnitteluvaiheessa. Syy
ajankohdalle 16ytyy siita, ettd hankkeen kaynnistyttya toteutusmuodon vaihtamisesta ai-
heutuu ylimaaraisia kustannuksia ja usein myos viivastymisia. 8

Myds Pernu on I6ytanyt hankesuunnitteluvaiheen keskeiseksi vaiheeksi toteutusmuodon
valinnassa hanen todetessa, etta tarveselvityksen jalkeen seuraavat rakennushankkeen ti-
laukseen liittyvat ostopaatokset ja valinnat, joiden muodostamaa kokonaisuutta nimetaan

62 RT 10-11107. (2013). S. 5 & 16.
83 Kankainen J. & Junnonen J-M. (2001). S. 10.
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toteutusmuodoksi (alkuperdisessé ldhteessa kéaytetdan termia hankemuoto). 8 Pekkanen
on esittanyt, etté tilaajan on tehtdva heti hankkeen alkuvaiheessa valinta siitd, miten han
aikoo hankkeensa toteuttaa ja minkalaista toteutusmuotoa tullaan kayttamaan. Hanen mu-
kaansa hankkeen kdynnistyttya toteutusmuotoa ei enéda voi vaihtaa ilman merkittavia yli-
maaraisia kustannuksia. ® Huolimatta siit4, etti toteutusmuoto muodostuu useista perak-
kaisista paatoksista hankkeen eri vaiheissa, vaikuttaisi toteutusmuodon valinnan suhteen
tarkeimmaén vaiheen olevan hankesuunnitteluvaiheen.

2.6 Asiakaslahtoisyys rakentamisessa

2.6.1 Asiakaslahtoisyyden kasite

Luvussa 2.2 sivutettiin asiakaslahtoisyytta toteutusmuotojen esittelyn yhteydessa. Tutki-
muksen nédkokulman ollessa tilaajassa, asiakaslahtoisyys ja palvelulogiikka kytkeytyvat
vahvasti toteutusmuodon valintaan. Palvelulogiikassa tarkastelun kohde otetaan asiak-
kaaseen ja luotuun kayttdarvoon, koska taloudellisen arvon uskotaan seuraavan pitkélla
aikavalilla.  Rakennusprojektissa on yleisesti ajateltu asiakaslahtoisyyden toteutuvan
riittdvan hyvin, jos hanke toteutetaan teknisesti moitteettomasti. 6’ Rakennusalalla on kui-
tenkin tunnetusti riitoja sekéd ongelmia. Alan kansainvélisessa kirjallisuudessa nostetaan-
kin yhdeksi syyksi rakennusongelmiin riittdmattoméan huomion keskittdminen asiakkaa-
seen (inadequate focus on the client). %8. Toisessa kansainvélisessa tutkimuksessa on ha-
vaittu vuorostaan, ettd perinteisten mittareiden, kuten kustannusten, aikataulun ja laadun
lisaksi asiakastyytyvaisyyden kannalta ratkaiseva rooli on asiakaslahtdisyydelld, urakoit-
sijan viestinta- ja vuorovaikutustaidoilla seka reklamaatioiden hoitamisella ja erilaisten
muutostilanteiden hallinnalla. ®°

Yleensé asiakkaalla tarkoitetaan yritysta tai kuluttajaa, henkil6a tai organisaatiota, joka
antaa toimeksiannon kohteen suunnittelulle ja rakentamiselle. 7 Eli siis asiakas on se,
joka vastaa palvelujen tai tuotteiden hankinnasta. Asiakas voi olla myds suunnittelun koh-
teena olevan rakennuksen kayttdja. Rakentamisessa asiakas on vaikeammin tunnistetta-
vissa kuin normaalien kulutustavaroiden tuotannossa; asiakas voi olla rakennukseen si-
joittava investori tai rakennuksessa asioiva satunnainen vierailija. Kullakin on erilaiset
odotukset projektin suhteen, mutta kaikkien odotukset on taytettavd. Rakennusalalla eri
yhteistydmuotojen ja kumppanusajattelun myo6té asiakkaina kannattaakin pitad kaikkia

® Pernu P. (1998). S. 5.

8 Pekkanen J. (1998). S 15.

6 Hietala H. (2013). S. 16.

67 pekkanen J. (2005). S. 19.

88 Kamara J, et al. (2002). s. Johdanto.

89 Ozaki R. (2003). S. 557-564.

70 pekkanen J. (2005). S. 15. & Karnd S, et al.(2007) S. 16.
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niit osapuolia, joiden toiminnalla on vaikutusta suoraan tai valillisesti yrityksen talou-
delliseen tulokseen. ™ 72 Téssd tutkimuksessa keskitytaan henkiloon tai organisaatioon,
joka antaa toimeksiannon kohteen suunnittelulle ja rakentamiselle.

Perinteisesti asiakkuuden tarkastelu on keskittynyt kolmioon, jossa kulmat muodostuvat
asiakkaasta, tuotannosta, ja tuotteesta. Fyysisen tuotteen liséksi tuote voi sisaltdd myos
palvelua. " Pekkasen mukaan rakennushankkeessa hankkeen tilaaja ostaa rakentamispal-
velun hankkeen toteuttajalta, eli tyypillisesti urakoitsijalta, ja rakennushankkeessa asiak-
kuuskolmion kulmina ovat pelkistetysti tarkasteltuina rakennushankkeen tilaaja, urakoit-
sija ja rakennus. " Rakennushankkeessa asiakkuussuhde on moniulotteinen ja asiakas-
suhteet ovat luonteeltaan jaksottaisia ja keskenaan hyvin erilaisia. "> Moniulotteisuus tar-
koittaa sitd, ettd urakoitsijan asiakassuhteissa nahdaan kaksi ulottuvuutta. Urakoitsija
tuottaa fyysisen tuotteen lisdksi myos palveluprosesseja ja asiakkaina on myds muita kuin
sopimuskumppani (kuva 20). "8 Asiakassuhteet syntyvit usein yleensa jotakin projektia
varten ja loppuvat projektin paatyttya. Huolimatta jaksottaisuudesta, asiakassuhteita voi-
daan pitéa luonteeltaan tiiviind suhteina, joissa ihmisten vélinen vuorovaikutus koros-
tuu.””

Tilaaja Urakoitsija Kayttaja

A
VN o\

Kuva 20. Urakoitsijan keskeiset asiakassuhteet (muokattu Karna S, et al. 2007).

(loppuasiakas)

Palveluprosessit
(tuote)

Fyysinen tuote

Johdannossa késiteltiin sitd, etté tilaajia on useita. Tama tarkoittaa sit4, etta rakennuspro-
jektiin osallistuu tilaajan puolelta henkil6ité eri organisaatiotasoilta, joiden tehtévét vaih-
televat suuresti. Tallgin rakennushanke on kuvan 21 mukainen monitasoinen koko-
naisuus, jonka tasot ovat strateginen, taktinen ja operatiivinen sen mukaan, mink tasoi-
sesta toiminnasta ja paatoksenteosta osapuolten vililla on kyse. "8 Asiakkuus ei ole siis
paitsi moniulotteista, vaan myds monitasoista. Tilaajalla ja urakoitsijalla on rinnakkaiset

"I Hanhijarvi H. & Kankainen J. (2003). S. 66.
2 \Ventovuori T. (2005). S. 605.

73 pekkanen J. (2005). S. 15.

4 pekkanen J. (2005). S. 15.

S Pekkanen J. (2005). S. Tiivistelma.

76 Karna S, et al.(2007) S. 18.

T Karna S, et al.(2007) S. 17.

8 Karna S, et al.(2007) S. 19.
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asiakastasot. Jokaisella organisaatiotasolla on oma roolinsa, jonka merkitys on erilainen
hankkeen etenemisen eri vaiheissa. "® Urakoitsijalle ei riitakaan, etta tuntee lahimman
asiakkaansa eli oman tilaajansa tarpeet, vaan moniulotteinen asiakkuuskentta vaatii tun-
temaan asiakkaan liiketoimintaa, mutta myos tilaajien asiakkaiden eli kayttajien tarpeet.
Tasta asiakkaan koko toimitusketjun tunnistamisesta aina loppukéyttajaan asti tulee joh-
dannossakin mainittu ajatus takaisinkytkennasta.

Sopimukset

Suunnittelu

Tilaukset

Kuva 21. Tilaajan ja urakoitsijan suhteet (muokattu Karna S, et al. 2007).

Erilaisilla asiakassegmenteilla (kuva 22) on erilaisia vaatimuksia ja odotuksia projektia
kohtaan. Omaan kayttoon rakennuttavilla kertatilaajilla tekninen asiantuntemus voi olla
heikompaa kuin ammattirakennuttajilla. Toisaalta tilaajat, jotka hankkivat jatkuvasti ra-
kentamispalveluita, voivat k&yttad aikaisempaa kokemustaan apuna toteutusmuodon va-
linnassa, kun taas harvoin rakennuttavat tilaajat ovat tdysin saamansa tiedon varassa. 8!
Asiakaslahtoisen toiminnan edellytyksena on, etta asiakkaan odotukset tunnetaan. 8 Pek-
kanen on havainnut saman asian; tilaajien tarpeet ovat erilaisia, kiinteistosijoittaja tarkas-
telee etupéassa tuottondkokulmaa ja tilojen omistaja-kayttdja painottaa tilojen kaytetta-

vyytti, 8

7 Pekkanen J. (2005). S. 18.
80 pekkanen J. (2005). S. 18.
81 pekkanen J. (1998). S 15.
82 Karna S, et al.(2007) S. 35.
8 pPekkanen J. (2005). S. 17.
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Kertatilaaja Jatkuvasti rakennuttava

. - -
. - -

Kuva 22. Rakennusalan asiakassegmentteja (muokattu Karna S, et al. 2007).

2.6.2 Asiakaslahtdisyyden toteutuminen rakennushankkeissa

Asiakkuuden menestys- ja uhkatekijoita rakennushankkeessa on tutkittu. Havaintojen pe-
rusteella keskeisimmaét menestystekijat onnistuneen asiakassuhteen ja asiakaslahtoisyy-

den kannalta ovat:

- avoin ja tiivis kommunikaatio seka luotettava systemaattinen tiedonvaihto hankkeen

osapuolten kesken
- osapuolten vélinen luottamus ilmentyen henkil6tason yhteistydn, asiakassuhteen pit-

kajanteisyyden tai kumppanuustoiminnan kautta
- suunnittelu- ja rakentamisprosessin hyva hallinta siten, ettd se tukee asiakkaan ja ti-

lojen kéyttajan tarpeiden toteuttamista
- yksiselitteiset ja kattavuudeltaan riittavat sopimukset hankkeen osapuolten vélilla. 8

Keskeisimmat uhkatekijat asiakassuhteen ja asiakaslahtoisyyden onnistumisen kannalta
ovat vuorostaan edelld mainittujen menestystekijoiden vastakohtia:

- puutteet ja epaselvyydet osapuolten keskindisissé tiedonkulussa ja yhteistydssa

- hairiét suunnittelu- ja rakentamisprosessien toteuttamisessa ja keskindisessa yhteis-
tydssa

- sopimusten epaselvyys tai puutteellisuus sekd osapuolten erilaiset kasitykset vas-
tuunjaosta. %

Erdéssa toimitilapalveluita kasittelevéassa tutkimuksessa on esitetty toimitilapalveluihin
liittyvan liikesuhteen menestystekijoiksi muun muassa seuraavat tekijét:

84 pekkanen J. (2005). S. 63.
8 pekkanen J. (2005). S. 63.
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- avoin kommunikaatio

- systemaattinen tiedonvaihto

- yhteinen ongelmanratkaisu

- selkeasti maaritellyt ja yhteisesti hyvéksytyt tavoitteet

- osapuolten kyky saavuttaa asetetut tavoitteet

- molemminpuolinen osallistuminen liikesuhteen kehittdmiseen
- molemminpuolinen taloudellinen kannattavuus. &

Néitd havaintoja voidaan pitad lahtokohtana asiakassuhteen menestystekijoille seké to-
teutusmuotojen asiakaslahtoisyydelle. Naiden toteutumiselle tilaaja ei kuitenkaan yleensa
aseta tavoitteita, joilla suoraan varmistettaisiin, ettd asiakaslahtoisyys toteutuu hank-
keessa. Naille ei liioin 16ydy painoarvoa toteutusmuotojen valintaa kasittelevéssa kirjal-
lisuudessa. On esitettykin, etta niitd ei tasta syysta vélttamatta oteta huomioon kaytdnnon
hankkeissa, toisin kuin selkeésti maéariteltdvat konkreettiset tavoitteet, kuten kustannuk-
set, toteutusaika ja lopputuloksen laatu. &

Sen lisaksi, ettad toteutusmuodolla voidaan vaikuttaa hankkeen onnistumiseen, toteutus-
muodolla voidaan vaikuttaa myos keskeisesti asiakaslahtdisyyden edellytysten luomi-
sessa. Naita vaikutuksia on listattu tutkimuksissa seuraavasti:

- hankkeen eri osapuolten véliset sopimussuhteet

- vastuun jakautuminen ja hankeriskien hallinta hankeprosessin aikana

- o0saprosessien yhteensovitus

- tilaajan oman osallistumisen maéara ja oman projektiorganisaation tarve

- tilaajan vaikutusmahdollisuudet

- hankkeen osapuolten yhteistydsuhteiden muodostuminen ja niiden toimivuus. &

Asiakaslahtdisyyden toteutuminen toteutusmuodoissa riippuu myds tilaajan osaamisesta.
Kokemattomalle tilaajalle voi olla riski valita toteutusmuoto, joka vaatii paljon urakoitsi-
joiden ja suunnittelijoiden ohjaamista. On esitetty, ettd sellaisia toteutusmuotoja ei
voida pitaa asiakaslahtoisina, joiden ominaisuudet aiheuttavat suuren riskin tilaa-
jan hankkeelle asettamien tavoitteiden toteutumiselle. Tamé tarkoittaa, ettd on tar-
kedd, ettd tilaaja tuntee eri toteutusmuotojen ominaisuudet seka niiden mahdollisuudet ja
riskit omien tavoitteiden toteutumisen kannalta. 8 Tyydyttavan lopputuloksen vuoksi on-
kin onnistuttava aikaisemmin esitetylla kolmella toiminnan tasolla eli operatiivisella, tak-
tisella ja strategisella tasolla. Toteutusmuoto on keskeinen valine tilaajan ja urakoitsijan
asiakassuhteen muodostamisessa. %

8 |_ehtonen T. (2004). S. 68.
87 pekkanen J. (1998). S. 70-72.
8 pekkanen J. (1998). S. 70-72.
8 pekkanen J. (2005). S. 39.
% pekkanen J. (2005). S. 42.
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2.7 Tilaaja toteutusmuotoa valitsemassa ja urakkamuodon va-
lintatalo -tydkalu

2.7.1 Toteutusmuodon valintapaatos

Paatosten tekeminen on organisaatioiden paivittdista toimintaa ja tilaajan projektin johta-
mista. Edelld kuvattiin, kuinka toteutusmuodon valinta voidaan ndhd& useina perakkai-
sind paatoksina. Nobelin taloustieteen palkinnolla (1978) organisaatioiden paatoksente-
koa koskevista tutkimuksistaan palkittu padtoksentekoteoreetikko Herbert Simon on esit-
tanyt paatoksentekoprosessin (kuva 23), joka korostaa paatoksentekijan kayttaytymista
nimenomaan valintatilanteessa, eli siis kuten kuvan 19 valinnat hankkeen eri vaiheessa.
Simonin teorian mukaan paatoksenteko on valine tavoitteiden saavuttamiseen. Ase-
tetut tavoitteet ovat monesti vain valineitad korkeampien pdadmaéarien saavuttamiseksi. T&-
man korkeamman p&amaaréan voidaan rakennusalalla olettaa olevan esimerkiksi luvussa
2.5.1 mainitun tilaajien asiakkaiden eli kayttajien tarpeiden saavuttamista. %

1 2. Eri

Taustatekijoiden vaihtoehtojen 3. Valinta 4. Arviointi

kartoitus tarkastelu

Kuva 23. Paatoksentekoprosessi Simonin mukaan. 2

Simonin mukaan paatoksentekoa kuvastaa rajoitettu rationaalisuus.*® Rajoitettu ratio-
naalisuus tarkoittaa sitd, ettd ihmisen rationaalista eli optimaalista valintaa paatoksente-
kotilanteissa vaikeuttavat ja rajoittavat monet sisdiset ja ulkoiset asiat. N&it& asioita voivat
olla kaytdssa oleva tieto, paatoksentekijan kyvyt ja esimerkiksi paatoksentekemiseen kay-
tossé oleva aika. Yleisesti kuitenkin paatoksenteon rationaalisuutta vaikeuttaa ennen
kaikkea péaatoksentekija. Paatoksentekijé ei ole juuri koskaan tarpeeksi monen alan asi-
antuntija voidakseen ottaa kaikki tarpeelliset asiat huomioon. Paatoksenteko tapahtuu
aina aidosti epavarmuuden oloissa, mutta riskien hallintaan ja riskien suuruuteen
on mahdollista vaikuttaa. %

Toteutusmuodon valinta on siis paatokseltaén strateginen, koska tehdyt paatokset tulevat
vaikuttamaan hankkeen kulkuun. Toteutusmuoto vaikuttaa myods asiakassuhteeseen,

%1 Harisalo R. (2008). S. 139-166.

%2 Simon H. (1979).

% Maklin S. (2005). S. 19. & Harisalo R. (2008). S. 139-166.
% Simon H. (1979)
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koska toteutusmuoto méaarittelee tilaajan ja palveluntarjoajan valiset toimintatavat. % Per-
nun mukaan tarkeimmat toteutusmuodon valintoihin vaikuttavat seikat ovat rakennutta-
jan voimavarat ja tavoitteet, hankkeen ominaisuudet sek& markkinatilanne. %

Johdannossa sivuttiin sita tosiseikkaa, etta sitd tehdadn, mita osataan ja toteutusmuotojen
osalta ei haluta kokeilla uusia tapoja. Pekkanen kirjoittaa, ettd vaikka tilaaja olisi kokenut,
vain osa paatoksentekoon vaikuttavista tekijoista perustuu tietdmykseen ja hankekohtai-
siin analyyseihin. Suurin osa perustuu omaan tai muiden aikaisempiin nakemyeksiin,
mutta myo6s ihan puhtaasti tunnepohjaisiin mielipiteisiin. Han I6ytaakin Seppo Rinteen
vaitoskirjassa esittdman negaatiovalinnan periaatteen syyksi télle toiminnalle: tilaaja pyr-
Kii toteutusmuotoa valitessaan l16ytaméaan riskittomimman vaihtoehdon. Kynnys uuden
kokeiluun on suuri, mikali vaihtoehtoihin liittyy epdvarmuutta, eika tilaaja edes harkitse
uusien toteutusmuotojen kayttéonottoa, ellei tunne siihen liittyvia ihastuttavuusominai-
suuksia. Nama ihastuttavuusominaisuudet voivat olla esimerkiksi varmuus vanhan koe-
tun menettelyn toimivuudesta ja siihen liittyvasta ongelmattomuudesta.

2.7.2 Urakkamuodon valintatalon synty

Tilaajan paatoksentekoa toteutusmuotoa valitessa voidaan helpottaa tekemalld valinnan
nakyvéksi ja pisteyttdmalla hanelle parhaiten soveltuvat toteutusmuodot. Tahéan on kehi-
tetty valintamalli nimeltd “urakkamuodon valintatalo”. Urakkamuodon valintatalo on
syntynyt tutkimuksessa, jonka tavoitteena oli selvittdd urakkamuodon valintaan vaikutta-
vat tekijat sekd naistd tilaajalle aiheutuvat hyddyt ja riskit. Tutkimuksessa saatujen tieto-
jen avulla muodostettiin urakkamuotojen valinnan riskiteoria, josta saatujen tietojen pe-
rusteella suoritettiin ominaisuuksien syvempi tarkastelu. Lopputuloksena oli toteutus-
muodot pisteyttava valintamalli. %

2.7.3 Riskit rakennushankkeessa

Simonin mukaan paatoksenteko on siis valine tavoitteiden saavuttamiseen ja rajoitetun
rationaalisuuden vuoksi paatoksenteko tapahtuu epavarmoissa oloissa, mutta riskien hal-
lintaan ja suuruuteen voimme vaikuttaa. Tiedekeskus Heurekan riskindyttelyssa on to-
dettu seuraavaa: “Riskid ei ole, tai ei ainakaan vield. Se on mahdollinen, todenndkdinen,
mutta vasta kohta. Tai sitten ei. Se on jotain, joka saattaa tapahtua. Mikaan ei ole itsessaan
riski, mutta kaikesta voi tulla riski.” *° Riski vaikuttaa maaritelman mukaan epatodenné-
koiseltd, joten miksi rakennusalalla puhutaan niin paljon riskisté; miksi ei keskityté niihin
asioihin, jotka tiedetdan tapahtuvan?

% Pekkanen J. (2005). S. 40.

% Pernu P. (1998). S. 5.

9 pekkanen J. (1998). S. 18.

% peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 11.
% Tiedekeskus Heureka.
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Vastaus edella esitettyihin kysymyksiin on muun muassa se, ettd rakennustoiminta poik-
keaa esimerkiksi tehdasteollisuudesta monessa suhteessa ja ndma ominaispiirteet unoh-
detaankin usein, kun rakennustoimintaan kohdistetaan arvostelua ja esimerkiksi vaati-
muksia laadun suhteen. Naisté rakennusalan erityispiirteistd (taulukko 1) johtuen sen on-
kin todettu olevan useaa muuta teollisuusalaa alttiimpi riskeille ja epavarmuudelle. 1

Taulukko 1. Rakennustoiminnan erityispiirteet

Suunnittelun, tuctannon ja markkinoinnin paatantavalta yksissd Padtantd jekautunut raheittajille, rakennuttajille, suunnittelijoille,

késissd. paikallisille viranomaisille ja urakoitsijoille.

Suunnittelu- ja tuotantotiimien seka alihankkijoiden vaihtuvuus on  Suunnittelu- ja rakennustiimit kootaan jokaiseen hankkeeseen
melke vihaistd ja myds naiden valilla on yhteistyota. erikseen, eivitkd osapuolet ole toteutunest toimimaan yhdessa.
Toistuvuus ja standardointi ovat korkealla tasolla. Jokainen hanke suunnitellaan erikseen.

Tyypillisen tuotteen tuottamiseen tarvitaan vahdinen ma&éré Tyypillisen rakennusprojektin toteuttamiseen tarvitaan suuri maara

yksinkertaistettuja toimintoja. késitydtd. Toiminta on tydvoimavaltaisempaa kuin tehdasteellisuus.
Kaikki toiminta suoritetaan yhdessa pysyvassd toimipaikassa. Toiminta hajoitettu useisiin tilapdisiin kohteisiin.

Lyhyet walmistusajat ja suuret tuotantosarjat mahdollistavat tuotteen  Pitkd  rakennusprosessi ja  jokaisen  hankkeen ainutkertaisuus
jatkokehittelyn prototyyppien avulla vaikeuttavat saatujen kokemusten ja palautteen hySdyntdmista
jatkossa.

Riskien tunnistaminen on osa rakennushankkeen riskienhallintaprosessia. Riskien tunnis-
tamisen tyokaluja ovat esimerkiksi niin sanottu aivoriihi, tarkistuslistat, potentiaalisten
ongelmien analyysit ja riskikartat. °* Riskit voidaan jaotella rakennushankkeessa seu-
rausten, vaiheiden, aiheuttajan tai hallintakeinon mukaan. 1% Seurausten mukaiset riskit
ovat:

- aikatauluriskit eli hanke ei toteudu suunnittelussa aikataulussa

- kustannusriskit eli hankkeen suunniteltu budjetti ylittyy

- laaturiskit eli suunnitelmat eivat vastaa kéayttotarkoitusta tai hankesuunnitelman ta-
voitetasoa tai rakentamisen laatu ei vastaa suunniteltua

- hallintoriskit eli organisaation kokemuksessa voi olla puutteita tai organisaation toi-
mintatapa ja paatoksenteko voivat asettaa riskia siitd, kuinka nopeasti paatoksia saa-
daan aikaan. 193

Vaiheiden mukainen jako helpottaa riskien tunnistamista ja hallintaa, kun tiedetaan, missa
hankevaiheessa ollaan. VVaiheiden mukainen jako ja esimerkit riskien tunnistamisesta ky-
symysmenettelylla ovat: 1%

- tarveselvitys; onko kéyttdjan toiminta ja tarpeet selvitetty riittavan hyvin?
- hankesuunnittelu; onko rakennushankkeen budjetoinnissa huomioitu kaikki kustan-
nuksiin vaikuttavat seikat?

100 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 32.
101 RT 10-11082. (2012). S. 2.
102 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 33.
103 RT 10-11082. (2012). S. 7
104 RT 10-11082. (2012). S. 6.
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- suunnittelun valmistelu; I6ydetd&nko suunnittelutehtéviin oikeanlaiset asiantuntijat?

- suunnittelun ohjaus; kuinka varmistetaan eri suunnittelualojen suunnitelmien yhteen-
sopivuus?

- rakentamisen valmistelu; ovatko tarjouspyyntdasiakirjat ristiriidattomat?

- rakentamisen ohjaus; pysyyko rakentaminen aikataulussa?

- vastaan- ja kayttdéonotto; kuinka varmistetaan nollavirheluovutus?

- takuuaika; miten voidaan varmistua taloteknisten laitteiden hoidon/huollon maa-
rastg? 105 106

Aiheuttajan mukainen jako vuorostaan kertoo, kuka hankkeen osapuolista riskin aiheuttaa
riskin. Naita ovat alla olevat rakennushankkeen toimijat:

- kayttaja; miten kayttaja saadaan osallistettua hankkeeseen ja kuvaamaan tarpeensa?
- tilaaja; onko tilaajan paatoksentekojarjestelméssa hanketta hidastavia tekijoita?

- rakennuttaja; onko rakennuttajalla riittdvan pateva ja kokenut henkildstd?

- suunnittelija; onko suunnittelijoilla riittavat laht6tiedot?

- urakoitsija; onko tavallisesta poikkeavia hankintoja?

- viranomainen; tunnetaanko viranomaistoiminta?

- ulkopuoliset henkil6t tai tahot; onko hankkeelle vastustajia?

- ei-inhimilliset tekijét; onko juridinen rakennettavuus selva? 107108

Riskien lopullinen jako on tehtdva sen mukaan, kuinka niihin suhtaudutaan. Riskit voi-
daan jakaa talloin hallintakeinon mukaisesti:

- torjuttaviin riskeihin; pienentdmalla tai poistamalla riskin todennakoisyytta tai seu-
rausvaikutusta

- varauduttaviin riskeihin; ottamalla riski omalle vastuulle tai siirtdmélla se muille osa-
puolille.

Rakennushankkeessa riski on mahdollisuus, ettei tilaajan hankkeelle asettama tarkea ta-
voite toteudu. % Siksi toteutusmuodon valinnalla on kaksi tarke&a merkitysta riskien hal-
linnassa. Se on tilaajan keino saavuttaa hankkeelle asetetut tavoitteet ja varmistaa tavoit-
teiden toteutuminen. ° Toteutusmuodon valinta on haluttu nahda tarkeana osana raken-
nushankkeen riskienhallintaa, koska sopivan toteutusmuodon valinnalla voidaan vaikut-
taa hankkeen riskeihin sek& torjumalla ettd siirtaméalld niitd. On huomattava, etta riskit
eivat muodostu kuitenkaan toteutusmuodosta vaan hankkeen ominaisuuksista ja hank-
keen tavoitteista. 1!

105 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 33.
106 RT 10-11082. (2012). S. 7.

107 RT 10-11082. (2012). S. 7.

108 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 33.
109 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 39.
110 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 41.
111 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 40.
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2.7.4 Tilaajan seka kayttajan tavoitteet ja vaikutushalun kohdis-
tuminen rakennushankkeessa

Rakennushanke syntyy omistajan kiinteistostrategian ja kéyttdjan toimintastrategian poh-
jalta. Strategioiden laadituttaminen kuuluu ylemman johdon tehtaviin. 2 Kiinteisto-,
Kiinteistonpito- ja yllapitostrategiassa kuvataan omistajan kiinteistolleen asettamat tavoit-
teet. Yritys tai yhteiso tarvitsee kiinteistostrategian, mikéli se omistaa Kiinteistoja tai
muuta rakentamalla hyddynnettavéa varallisuutta. Kiinteistostrategiassa maaritetaan yri-
tyksen toiminta-ajatus, jotta tiedetadn ja ymmarretaan kiinteistdjen rooli omistajan liike-
toiminnassa. Kiinteistot voivat olla esimerkiksi tuotantoprosessin tulos, tuotannontekijé,
sijoituskohde tai itsendinen liiketoiminta-alue.*®

Rakennushankkeessa tilaajan tavoitteet voidaan tiivistad kustannuksia, aikaa ja laatua
koskeviksi. Peltosen tutkimuksessa on otettu huomioon edelld mainittujen tavoitteiden
myaos hallinnollisia ominaisuuksia koskevat tavoitteet. Tilaaja ei ainoastaan tavoittele tiet-
tya tasoa hankkeen tavoitteille, vaan odottaa myos tiettyd varmuutta. Nama neljé tavoi-
tetta ovatkin kaksiulotteisia, niilld on taso ja varmuus. Esimerkiksi tilaaja voi asettaa
hankkeen aikataulun suhteellisen valjaksi, mutta pitaa aikataulun toteutumisen varmuutta
ehdottoman tarkeana. Tastd muodostuu tilaajan kahdeksan erilaista tavoitetta: 114

Tavoitteen taso Tavoitteen varmuus

- Aikataulun kireys - Aikataulun toteutumisen varmuus
- Kustannustaso - Kustannustavoitteessa pysyminen
- Suunnitelmien laatutaso - Laadun toteuttamisen varmuus

- Oman tydmaaran ja vastuun suuruus - Hankkeen joustavuus

Kuten aikaisemmin mainittiin, asiakaslahtdinen toimintatapa perustuu asiakkaiden tarpei-
den tayttamiseen ja rakennushankkeessa rakennushankkeen tilaaja ja omistaja tai loppu-
kayttdja voivat olla eri asia. Myos heidan liiketoiminnan lahtokohdat poikkeavat toisis-
taan ja sita kautta myos kayttdjien tarpeet rakennushankkeelle poikkeavat. Kun kiinteis-
tosijoittajalle rakennuskohde on sijoitus, haluaa kayttaja tilan, joka tukee ja parantaa siina
harjoitettavan liiketoiminnan tuottavuutta. Tyypillisia kayttajien tiloiltaan haluamia omi-
naisuuksia ovat:

- edulliset,
- joustavat,
- turvalliset,

112 peltonen T. & Kiiras J. (1997). S. 12-13.
113 pyhto J. & Tiainen A. (2001). S. 29.
114 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 42.
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- toiminnalle lisaarvoa tuottavat tilat. 1°

Aalto-yliopiston “Kayttdjalahtdisen rakennuksen arviointimenetelmén kehittdminen” -
tutkimushankkeessa on esitetty rakennuksen kéytettavyyteen liittyvia tekijoitad. Tutki-
muksessa tuodaan useampi nédkokulma kéaytettdvyyden rakentumisesta, joita ovat muun
muassa Maslowin tarvehierarkian kaltainen malli, joissa tarkeimmét tekijét ovat:

- Terveellisyys, varmuus ja turvallisuus
- Funktionaalisuus, tehokkuus ja tyénhallinta

- Psykologinen, sosiaalinen, kulttuurinen ja esteettinen toiminta 116

Toinen tutkimuksessa esille tuotu malli on kansainvalinen 1ISO 9241-11-standardi, joka
madrittelee kéytettavyyden kolmella tekijalla:

- Tuloksellisuus — kéyttdjan tavoitteiden toteutuminen

- Tehokkuus — kayttdjan tavoitteiden saavuttaminen kohtuullisin resurssein (aika, raha,
jne.)

- Tyytyvaisyys — miellyttavan kayttajakokemuksen syntyminen 7

Itse rakennusprosessille tavoitteita asetetaan etenkin peruskorjaus- ja lisdrakentamishank-
keissa, joissa koetaan, ettd kaytannon toteutus tulisi tapahtua loppukéyttdjan ehdoilla.
Tallaisia asioita ovat muun muassa kayttajan informointi oikea-aikaisesti sellaisista toi-
menpiteists, jotka haittaavat tilojen kaytettavyytta ja kayttajan liiketoimintaa. 18

Tilaajan eri asiakkaiden tarpeet voivat olla keskendén poikkeavia, mutta yhteisté on se,
ettd rakennushankkeeseen liittyvan liiketoiminnan on oltava kaikille osapuolille kannat-
tavaa. Kéytannossa tama aiheuttaa sen, ettd urakoitsijan on pystyttava tyydyttdmaan seka
oman asiakkaana olevan tilaajan, ettd hanen asiakkaana olevan loppukéyttdjan tai Kiin-
teistosijoittajan tarpeet. Tdméa vuorostaan vaikuttaa siihen, ettd muun muassa toteutus-
muodolla on vaikutus koko asiakkuusketjun tyytyvaisyyteen. ** Tama on luvussa 2.6.1.
kasiteltyd moniulotteista asiakkuutta.

Pekkanen on tutkinut tilaajien tavoitteita ja toteutusmuodon valintaan liittyvia tekijoita.
Teemahaastattelujen perusteella halutuimmaksi vaikutushalun kohteeksi nousi hankkeen
kustannukset. Useissa vastauksissa nousi esille myos materiaalivalinnat seka tilaratkaisut
ja arkkitehtuuri. 12

Pekkasen tutkimuksessa havaittiin, ettd asuntokohteiden tilaajat haluavat vaikuttaa eniten
rakennushankkeessa ja pitévét ohjakset késissaan hyvin yksityiskohtaisissa asioissakin.

115 pekkanen J. (2005). S. 46.
116 Karna et al. (2010). S. 17.
117 Karna et al. (2010). S. 17.
118 pekkanen J. (2005). S. 61.
119 pekkanen J. (2005). S. 5.

120 pekkanen J. (1998). S. 54.
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Kustannukset nousivat heilla ratkaisevaksi tekijaksi ja he uskoivat parhaimpina vaikutus-
keinoina olevan omien, pitkalle vietyjen suunnitteluohjeiden kehittdmisen. Asuntoraken-
nuttajat uskoivat perinteisiin toteutusmuotoihin ja perusteellisiin kilpailuttamisiin. Osa
syy téhan oli tutkimuksessa haastateltujen tahojen kayttdma valtion rahoitus (ARA) ja sen
tiukat hintarajat. 2

Liike- ja teollisuusrakennusten tilaajat pitivat myos kustannuksia tarkeana tekijana. Koko
hankkeen toteutuminen yleensa riippuukin siitd, saadaanko investointi haluttuun raamiin.
Suunnitteluratkaisuissa toivottiin muunneltavuutta liikerakentamisessa, koska liiketoi-
minnan elinkaaren pituus on pieni osa rakennuksen elinkaaresta. Teollisuusrakentami-
sessa suurin ero asunto-ja liikerakentajiin 16ytyi elamisesta prosessitoimitusten ehdoilla,
joka antaa reunaehdot rakennuksen suunnittelulle ja rakentamiselle. Myds aikataulu néh-
tiin tarkesksi. 122

Julkisten rakennusten tilaajille arkkitehtuuri ja rakennuksen imago olivat térkeita tekijoita
ja huolimatta elinkaarikustannuksien nakemistd hyvanéa asiana, nousi investointikustan-
nus kuitenkin ratkaisevaksi tekijaksi. Merkittava seikka investointikustannuksien lukitse-
misessa l0ytyi siing, ettd kustannuspuite tulee méaarittaa tarkasti jo hankesuunnitteluvai-
heessa. 123

2.7.5 Rakennushankkeen ominaisuudet

Toteutusmuodon valintapadtokseen vaikuttaa tilaajan asettamien tavoitteiden liséksi ra-
kennushankkeen ominaisuudet, silla jokainen rakennushanke on omanlaisensa. Jokainen
rakennushankkeen ominaisuudet muodostuvat tekijoistd, jotka voidaan jakaa markki-
naymparistoon, rakennuskohteeseen ja rakennuttajan resursseihin. Rakennettavan alueen
markkinaymparisto tarkoittaa vallitsevaa hintasuhdannetta ja kuinka ostettavia palveluja
on saatavilla. 12 Esimerkiksi jos riskina on paikallinen ja hetkellinen suhdanteen jyrkka
nousu, suunnittelun siséltavalld urakkamenettelylld on mahdollista saada koko rakennus-
hankkeen kustannukset nopeasti sitoviksi ja alihankintojen nousu jaa urakoitsijan vas-
tuulle. Toisaalta laskutilanteessa projektinjohtourakoinnin kaytolla saadaan hintojen
lasku oman organisaation hyodyksi. 12°

Rakennuskohteen ominaisuudet ovat merkittava toteutusmuodon valintaan vaikuttava
asia. Esimerkiksi kohteen laajuus, kayttotarkoitus, vaativuus tai osapuolten maara aiheut-
tavat sen, ettd toinen toteutusmuoto soveltuu hankkeeseen paremmin. Esimerkiksi pro-
jektin ominaisuuksista johtuvana riskind voi olla hankesuunnitelman vaativuus, minka

121 pekkanen J. (1998). S. 55.

122 pekkanen J. (1998). S. 56.

123 pekkanen J. (1998). S. 56.

124 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 45.
125 pernu P. (1998). S. 53.
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vuoksi on jarkevéa aloittaa luonnossuunnittelu jo hankesuunnitteluvaiheessa. Pernun esi-
merkin mukaan vankila on turvallisuusvaatimuksineen ja toimintoineen hankala koordi-
noida, koska erilaisia kayttajan tarpeita on paljon. Siksi on tarkoituksenmukaista pitéa
suunnittelu kayttajan edustajan ohjauksessa. Jos vuorostaan hanke on taloudelliselta vas-
tuudeltaan suuri, osaurakoinnissa vastuuta on jaettavissa jakamalla hankelaajuudeltaan
pienempiin osiin. 1?® Toisaalta, esimerkiksi edelld mainittu vankilahanke tai puolustus-
hallinnon rakennushanke, joka sisaltaa salassa pidettavaa tietoa, asettaa hankkeelle vaa-
timuksia niin, etta jokaisen sidosryhman henkildston tulee tayttaa turvallisuus- ja suojaus-
tasovaatimukset. Tama voi asettaa hankkeen aikataulun vaaraan osaurakkamuodoissa,
huolimatta siita, etta suuri hankekoko puoltaisi osaurakkamuotojen kayttoa. 127

Viimeisimpiné rakennushankkeeseen vaikuttaa rakennuttajan ominaisuudet. Né&ité ovat
muun muassa heidan kaytdssa olevien henkiléresurssien mééra, kokemus ja ammattitaito,
tontti ja rahoitus seké taloudellinen vakavaraisuus. *?® Jos rakennuttajalla on teknista
osaamista ja talous on kunnossa, ei rakennuttajasta itsessaan aiheudu hankkeelle merkit-
tavia riskeja. 12°

2.7.6 Tavoitteiden toteutuminen eri toteutusmuodoissa

Valintatalo -tyokalua varten eri toteutusmuodot on pisteytetty (kuva 24) luvussa 2.7.4
esitettyjen kahdeksan tavoitteen nakokulmasta kirjallisuuden ja tutkimuksen johtoryhmén
asiantuntemuksen avulla. Pisteskaalan 1-5 (1 tarkoittaen huonosti tavoitetta tukevaa ja 5
tarkoittaen hyvin toteutusmuotoa tukevaa) liséksi toteutusmuodon soveltuvuus arvioitiin
sanallisella kuvailulla.®*® Heikkoutena tutkimuksessa nykypdaivan nakokulmasta oli se,
ettd allianssi- ja elinkaariurakoita ei k&sitella. Ongelmaa on paikattu eradssa diplomi-
tyossa esittelemallda oman ndkemyksensé allianssimallin ja elinkaarimallin riskienhallin-
taprofiileista. 13

126 pernu P. (1998). S. 57.

127 Simi J. (2010). S.8-10 & S. 29.

128 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 45.
129 pernu P. (1998). S. 57.

130 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 49.
131 Haipus L. (2014). S. 78.
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55

Taulukko 4: Aikataulun toteutumisen varmuus. Aikataulujen toteutumisen varmuuden tarkastelu
tuotti hieman ylldttavidkin tuloksia. Pédurakkamuodor, joissa mahdolliset suunnitteluaikataulun viivés-
tymiset néikyvét heti rakentamisen aloitusajankohdassa, todettiin aikataulultaan melko epivarmoiksi.
Osaurakkamuodot ovat alttiita hdiriville, mutta myos viiveiden kiinnikurominen on mahdollista. SR-
muotojen suurimmat aikataululliset epdvarmuustekijiis liittyvit tarjouspyyntomenettelyyn ja ratkaisu-
vaihtoehdon valintaa. Etenkin laatukilpailussa néiiden tehtivien suorittaminen saattaa vieddi aikaa ole-
tettua enemmdn.

SR-MUODOT: Hintakilpailu
SR-MUODOT: Laatukilpailu
PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka
PAAURAKKAMUODOT: Jacttu-urakka
OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi
OSAURAKKAMUODOT: Pl-konsultointi

W o] W

Aikataulun pitivyys eri maksuperusteissa riippuu ldhinné niiden suunnitteluaikataulujen
pitdvyydesti. Vaikka rakentaminen voidaan aloittaa muissa maksuperusteissa kokonais-
hinnasta poiketen vield keskeneriisilli suunnitelmilla, tekeviit rakentamisen aikaiset
suunnitelmanmuutokset samalla tavoitehinta- ja laskutydurakat alttiimmiksi rakennus-
ajan pidennyksille®.

Taulukko 5: Aikataulun toteutumisen varmuus eri maksuperusteissa. Aikaraulultaan varmimpana
maksuperusteena pidettiin kokonaishintaa laskutyourakan saadessa vertailun huonoimmat pisteet,

KOKONAISHINTAURAKKA 2
TAVOITEHINTAURAKKA 2
LASKUTYOURAKKA 1

Kuva 24. Esimerkki toteutusmuotojen pisteyttamisesta Peltosen tutkimuksessa 22

2.7.6.1 Aikataulun kireys

Aikataulun kireys kuvaa rakennushankkeen lapimenoaikaa. Oleellista aikataulun Kirey-
dessa ei ole se, kuinka nopeasti suunnittelu tai rakennustyo toteutetaan, vaan miten ne ja
muut hankinnat limittyvat keskendan. Téssa tavoitteessa parhaiten pérjadvat osaurakka-
muodot ja KVVR-urakka. SR-muodoissa luonnossuunnitteluvaihe jaa pois sen korvautu-
essa urakoitsijan tarjoussuunnittelulla ja silld, etta tarjouskilpailun voittanut urakoitsija
voi aloittaa tyot keskeneréisilla suunnitelmilla. Osaurakkamuodoilla saatavat aikasaastot
perustuvat myds suunnittelun ja rakennustyon limittymisella. Padurakkamuodot parjaavat
heikosti siitd syysta, ettd kunnollista tarjousta on mahdotonta jattaa ennen taydellisia tek-
nisid suunnitelmia; tyot k&ynnistyvat vasta kun suunnittelu on tehty ja urakat kilpailutettu.
Eri maksuperusteissa nopein lapimenoaika on laskutyona toteutettavissa hankkeissa ja
hitain kokonaishintaurakoissa. 133

2.7.6.2 Aikataulun varmuus
Aikataulun varmuus kertoo, kuinka todennédkaisesti sovittu aikataulu pitéé. Erot eivat ole
kuitenkaan suuria. Edukseen erottuvat KVR-urakka ja osaurakkamuodoista PJ-urakointi,

132 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 58.
133 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 55.
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joissa aikataulun pitdmisté voidaan pitdd melko varmana. Aikataulun toteutuminen néh-
tiin epatodennakdisimpana kokonaisurakan ja jaetun urakan osalta. Maksuperusteissa ei
eroja juuri ollut.

2.7.6.3 Kustannusten taso

Samalle paikkakunnalle rakennettavien kooltaan ja kayttotarkoitukseltaan samanlaisten
rakennusten kustannukset poikkeavat toisistaan. Tonttiolosuhteiden, suunnitteluratkaisu-
jen ja markkinatilanteen liséksi tahan vaikuttaa toteutusmuoto. Toteutusmuodoista PJ-
urakointi ja KVR-urakka havaittiin Peltosen tutkimuksessa kustannuksiltaan halvimmiksi
laatukilpaillun ST-urakan ja kokonaisurakan ollessa kalleimpia. KVVR-urakan etuna on
hintakilpailun lisdksi suunnitteluratkaisujen taloudellisuuden Kilpailuttaminen. PJ-ura-
koinnin etuna on kertautuman katerakenne ja pienten urakoitsijoiden mukanaolo seka
yleiskustannusten pienentyminen. Maksuperusteissa tavoitehintaurakka on halvin sen
kannustaessa urakoitsijaa kustannussaastoihin. 13

2.7.6.4 Kustannusten varmuus

Kustannusten varmuudesta esiteettiin osaurakkamuodoissa Peltosen tutkimuksen asian-
tuntijaryhmassé eridvia mielipiteitd, toiset pitivat varmuutta hyvéan, kun taas toisten mie-
lestd oma kustannusohjaus on erittdin riskialtista. PJ-konsultoinnin heikkoutena nahtiin
budjetin ylittymisen vastuun jadvan taysin tilaajalle. Suunnittelun sisaltavien urakoiden
uskottiin pysyvan parhaiten kustannusraamissa, kun taas maksuperusteissa luonnollisesti
kokonaishintainen urakka nahtiin varmimpana vaihtoehtona. 1%

2.7.6.5 Suunnitteluratkaisujen laatu

Parasta laatua tilaaja saa kayttden padurakkamuotoja. Tilaajan ohjaamana suunnittelurat-
kaisut saadaan juuri niin hyviksi kuin halutaan. Heikoiten luonnollisesti pérjaa halvim-
malla hinnalla ja suunnitteluratkaisulla kilpailutettu KVR-urakka. Tosin onnistuminen
laadussa riippuu taysin tilaajan tarjouspyyntoa varten tekemista viitesuunnitelmista, jotka
voidaan tehda varsin yksityiskohtaisestikin. Kokonaishintaista urakkaa pidettiin parhaana
johtuen huolellisesta etukateissuunnittelusta. 3¢

2.7.6.6 Suunnitteluratkaisujen toteuttamisen varmuus

Suunnitteluratkaisujen uskottiin toteutuvan parhaiten toteutusmuodoissa, joissa tilaaja
paasi vaikuttamaan hankintoihin eniten. Niité olivat jaettu-urakka ja PJ-konsultointi. Hei-
koiten parjasi SR-muodot, minké tosin tutkimuksessa uskottiin olevan vanhaa perua:
”Syy SR-muotojen huonoon menestykseen suunnitteluratkaisujen toteuttajana lienee osit-
tain menneisyydessi.” 13" Maksuperusteissa ei ole juuri eroa suunnitteluratkaisujen var-
muuden suhteen, kaikki toimivat kohtuullisesti. 13

134 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 56.
135 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 59.
136 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 61.
137 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 64.
138 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 65.
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2.7.6.7 Hankkeen joustavuus ja ohjattavuus

Ohjailtavuuden ja joustavuuden puolesta parhaina pidettiin osaurakkamuotoja, joissa ti-
laajan ohjausote sailyy koko hankkeen ajan. Heikoiten tilaaja pystyy vaikuttamaan SR-
muodoissa, joissa madrdysvalta annetaan urakoitsijalle jo verrattain aikaisessa vaiheessa.
Laskutyourakkaa pidetaan maksuperusteissa joustavimpana. 3°

2.7.6.8 Tilaajan tyomddrdt ja vastuut

Tilaajille, jotka arvostavat pientd tyoméaaraé ja vastuuta, sopii KVR-urakka parhaiten.
Myds laatukilpailutettu SR-urakka ja kokonaisurakka ovat sopimussuhteiltaan ja vastuil-
taan selkeitd. Tyomaara ja vastuu ovat suurimmillaan PJ-konsultoinnissa. Maksuperus-
teissa kokonaishintainen urakka on tyomaaraltadn ja vastuultaan huomattavasti tavoite-
hinta- ja laskutydurakkaa pienempi. 140

2.7.7 Hankkeen ominaisuuksien vaikutus toteutusmuotoihin

Luvussa 2.7.5 esiteltiin hankkeen ominaisuuksia, jotka vaikuttavat toteutusmuotoihin.
Nama pystyttiin jakamaan markkinaympéristoon, rakennuskohteen vaativuuteen ja ko-
koon seka rakennuttajan resursseihin. On esitetty, ettd hankkeen ominaisuuksia ei voida
ajatella erillisena toteutusmuotoon valintaan vaikuttavana tavoitteena, vaan muuttujina,
jotka voivat heikentéé tai parantaa tietyn tavoitteen toteutumista. Ominaisuuden muuttu-
essa toteutusmuotojen hyoty suhteessa tilaajan asettamaan tavoitteeseen voi siis muuttua
(kuva 25). 14

139 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 66.
140 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 69.
141 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 70.
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Taulukko 18: Noususuhdanteen vaikutus riskintorjuntaprofiilien Lihtotilanteeseen
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Kuva 25. Esimerkki hankkeen ominaisuuden vaikutuksesta toteutusmuodon valintaan
142

Markkinaympéristolld tarkoitetaan vallitsevaa hintatasoa ja tarjolla olevien palvelujen
saatavuutta. Toteutusmuodon valinnassa vaikutusta on sill&, onko vallallaan jyrkké las-
kusuhdanne, normaalisuhdanne vai jyrkk& noususuhdanne. Esimerkiksi noususuhdan-
teessa alihankintahinnat nousevat ja kovan kysynnéan vuoksi urakoitsijoiden tarjoamisha-
lukkuus vahenee. 143 Rakennustyyppi ja kohteen laajuus vaikuttavat siten, etti esimerkiksi
rutiinikohteissa, kuten asuinkerrostaloissa, soveltuvat SR-mallit hyvin, kun taas osaurak-
kamalleilla ei saavuteta rutiinikohteissa hyotyd vaatimusten ja rakennustyon selkeyden
vuoksi. Erikoiskohteissa tilanne on pdinvastainen, ne suosivat niitd toteutusmuotoja,
joissa suunnittelun ja rakentamisenkin ohjaus voidaan pitaa pitkaan itsella. Laajuudeltaan
pienissé kohteissa pdadurakkamuotojen kayttd on usein viisasta, kun taas suurten kohtei-
den parhaiten soveltuvia toteutusmuotoja ovat osaurakkamuodot. 1 Peltonen on tutki-
muksessaan kasitellyt tilaajan rakennuttamisresurssien vaikutusta toteutusmuodon valin-
taan ja l0ytanyt pienten resurssien toteutumismuodoiksi ennen kaikkea osaurakkamuodot.
Myo6s SR-muodot soveltuvat hyvin, kun taas padurakkamuodot saavat heikommat pisteet.
Tama tuntuu hieman erikoiselta, koska ovathan p&&urakkamuodot varmasti tutuimpia
muotoja vahemman rakennuttaville. Toisaalta syyna voi olla se, etta tilaajan rakennutta-
misresurssi kasitteena tarkoittaa sekd kykya etta henkilostomaaraa. 14°

142 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 73.
143 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 71.
144 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 74.
145 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 82.
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2.7.8 Allianssi -ja elinkaariurakoiden riskiprofiilit

Luvussa 2.7.6 nostettiin esille, etté allianssi- ja elinkaariurakoiden riskiprofiilit puuttuvat
urakkamuodon valintatalo -tutkimuksesta. Tdmé& puute on korjattu Lauri Haipuksen dip-
lomitydssa Tilanhankinnan toteutusmuodon valinta riskianalyysin perusteella, missé han
on tutkinut niiden riskiprofiileja. 146 Allianssimalli on kuvattu tutkimuksessa olevan ris-
kinhallintaprofiililtaan 1&hell& projektinjohtopalvelua ja projektinjohtourakointia. Tutki-
muksessa kustannustaso, suunnittelun laatu ja hankkeen joustavuus ja ohjattavuus ovat
saaneet korkeimmat pisteet. Riskiprofiilitarkastelussa toteutuksen laatu koetaan vuoros-
taan heikoimmaksi. Elinkaarimallin osalta yhtenevaisyytté 16ytyy suunnittele ja rakenna
-malleihin. Pitkan palvelusopimuksen vuoksi toteutuksen laatu on korkeimmalla tasolla,
kun taas hankkeen joustavuus ja ohjattavuus ndhdaan hyvin heikoksi, annetaanhan hanke
hankesuunnitteluvaiheen jilkeen tyystin urakoitsijan ohjattavaksi. 14/

2.7.9 Kayttgjan tavoitteiden toteutuminen eri toteutusmuodoissa

Luvussa 2.7.4 késiteltiin kayttajan tavoitteita rakennushankkeessa. Naita olivat loppu-
tuotteelle asetetut tavoitteet ja rakennusprosessille asetettavat tavoitteet. Valitun muodon
tulisi siis tukea hyvin tilaajan ja loppukéyttdjan tarpeiden valittymistd hankkeen toteutta-
jille ja peruskorjaus— ja lisdrakentamishankkeissa toteutusmuodon tulisi tukea systemaat-
tista tiedonvaihtoa. Rakennukselle asetetut tavoitteet ovat verrattavissa tilaajien asetta-
mien tavoitteiden osalta suunnitteluratkaisun laatuun ja suunnitteluratkaisujen toteutta-
misen varmuuteen. *4® Nama toteutuvat parhaiten paaurakkamuodoissa, joissa tilaaja voi
itse valita haluamansa suunnittelijat ja ohjata suunnittelua alusta loppuun huomioiden
kayttajan tarpeet. Lisdksi urakka pyydetaan lahes taydellisilla suunnitelmilla, joten lop-
putulos on lahimpana kayttajan kanssa tehtya suunnitteluvaihetta. Kayttajan huomioiva
rakennusprosessi vuorostaan voidaan katsoa kuuluvan tilaajan tavoitteiden osalta hank-
keen joustavuus ja ohjattavuus -tavoitteisiin. Toki myds urakkasopimuksen kaupallisiin
asiakirjoihin voidaan kirjata ohjeistusta ja maarayksia kayttdjan huomioonottamisesta.
Parhaiten rakennusprosessi on tilaajan hallinnassa osaurakkamuodoissa, joissa rakennus-
tyd voidaan sopeuttaa muuttuneisiin tilanteisiin. 14°

2.7.10 Hankkeen pisteytys valintatalon avulla

Lahtdkohdat valintamenettelylle

Urakkamuodon valintatalon l1&htékohtana on Skitsmore & Madsenin arvoanalyysimalli,
jossa hankkeen tavoitteet priorisoidaan antamalla seitsemalle rakennushankkeessa kéyte-

146 Haipus L. (2014). S. Tiivistelma & S. 3.
147 Haipus L. (2014). S. 79.

148 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 63.
149 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 66.
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tylle kriteerille pisteet (1-20) niiden suhteellisen tarkeyden mukaan. Taman jalkeen ta-
voitteiden painotetut pisteet kerrotaan kunkin toteutusmuodon kyseiselle tavoitteelle an-
nettujen hyotypisteiden kanssa ja saadut tulot lasketaan yhteen. Tilaajalle paras toteutus-
muoto saa eniten pisteitd. Edelld kuvattua riskien tarkasteluun perustuvaa pisteytysta hyo-
dynnettiin valintamenettelyn kehittelysséd. Skitsmore & Madsenin menettely on havaittu
hyvaksi kahta heikkoutta lukuun ottamatta.*>°

Ensimmainen on tavoitteiden pisteyttdmisen vaikeus. Koska kaikki tavoitteet ovat hyvia
tavoitteita, saavat ne samat pistemaarét, eika yksikaan lopulta ole toista tarkeampi. Tama
vaistettiin valintatalo -tutkimuksessa painotetun arviointimenettelyn avulla, jossa tavoit-
teiden systemaattisen parittaisen vertailun avulla saadaan tarkeimmat tavoitteet erottu-
maan. °! Skitmore & Marsdenin menettelyn toinen heikkous on se, ett4 se ei ota huomi-
oon toteutusmuotojen hyddyn riippuvuutta tarkasteltavasta hankkeesta, vaan olettaa sen
olevan kaikissa hankkeissa sama. Tama saatiin luvun 2.7.7 mukaisella hankkeen ominai-
suuksien pisteytyksella poistettua.

Tavoitteiden painottaminen valintamenettelyssa

Luvun 2.7.4 mukaiset tilaajan kahdeksan tavoitetta on asetettu kysymysten muotoon (ku-
vassa 26 laatikko kolmion vasemmalla puolella). Esimerkkiné A aikataulun kireys, kysy-
myksen muotoon puettuna “’kuinka tirkedd nopea valmistuminen on hankkeelle?” ja B
aikataulun varmuus, kysymyksen muotoon puettuna onko sovitun aikataulun toteutumi-
nen sinulle ehdottoman tirkedd?”. Nami kysymysparit arvotetaan ja jos tilaaja pitii ai-
kataulun Kireyttd huomattavasti varmuutta tarkedmpand, han merkkaa kolmioon A:n ja
B:n risteyskohtaan A3. Jos tilaaja pitdisi vuorostaan B:td jonkin verran tarkeampand,
merkkaisi hén risteyskohtaan B2. C:n ja F:n risteyskohdassa vuorostaan kustannusten
taso ja laadun toteuttamisen varmuus on todettu yhta tarkeiksi, joten niiden risteyskohtaan
merkataan C/F'%2 Prosessi toistuu, kunnes kaikki tavoitteet on vertailtu keskenéan ja saa-
dut pisteet on merkitty kolmion jalustan valkoisiin ruutuihin. Esimerkiksi kuvan 26 ta-
pauksessa pisteitd lisattéisiin A:n kohtaan jalustaan 3 ja C:n ja F:n kohtiin, molempiin
yksi piste. 1%3

1%0 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 84.
151 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 84.
152 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 85.
158 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 85.
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TILAAJAN TAVOITTEET .
A AIKATAULUN KIREYS I N H - Huomattavasti tisempi
Kuinka lirkeas nopea valmistuminencn 1 L. a - Jonkin verran tarkedrmnpi
hankkeslles ? - Yhtd tarked (kirjain/dfain)
B AIKATAULUN VARMUUS . ’
COnko sovitun aikataulun toteuiuminen sinulle
ehdottoman tarkedd 7
C KUSTANNUSTEN TASQ
Kuinka tarkednd pidil hankkesn kustannusten
alhaista tasoa 7
D KUSTANNUSTEN VARMUUS
Haluatko listad kustannuksel mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa ja onko nilden pitdvyys tarkeda 7
E SUUNNITTELURATKAISUJEN LAATU
Kuirka tirkednd pidt suunaitteluratkaisuen

MW

korkeaa laatutasos hankkeessas 7

F LAADUN TOTEUTTAMISEN VARMUUS
Vaaditko rakennustydita korean laatua tai
teknista erikoisosaamista ?

G JOUSTAVUUS JA OHJATTAVUUS
HKuinka tarkednd piodt mahdollisudtia mustoksin
il ittedu- jatal raken i ? -

H TYOMAARAN JA VASTUIDEN VAHAISYYS
Kuirka ollesllista on oman lydn vihdisyys sekd
vastuiden siirtiminen muills osapuolifle 7

Kuva 26. Esimerkki tavoitteiden keskinaisesta arvioinnista valintamenettelyssa >4

Urakkamuotojen hydty ja varmuus ja loppupisteytys

Toisessa vaiheessa annetaan pisteet (1-5) kuvan 24 tapaan ja korjataan kutakin lahtopis-
tettd rakennushankkeen ominaisuuksien hyoétypisteilla (kuva 25). Pisteytys tehdaan ana-
lyysimatriisin solujen yldkulmaan (kuvan 27 kolmion alapuolella) Hydtypiste voi olla
my0s negatiivinen, joten lahtopisteet voivat pienentyd. Kun tilaajan asettamat tavoitteet
on painotettu (kuvassa 27 kolmion jalusta) ja toteutusmuotojen riskiprofiilien mukainen
pisteytys on tehty analyysimatriisin ylakulmiin (kuva 27), voidaan méaarittaa hankkeeseen
soveltuvin toteutusmuoto. Pisteet kerrotaan kyseisen tavoitteen painoarvolla (esimerkiksi
SR-hintakilpailu 11 * 5 = 55) ja saadut tulot kirjataan matriisin solujen oikeaan alakul-
maan kuvan 27 mukaisesti. Toteutusmuotojen yhteispistemaarad saadaan laskemalla yh-
tene koko rivin pisteméaéarat. Eniten pisteitd saanut toteutusmuoto tayttaa parhaiten hank-
keelle asetetut tavoitteet. °°

154 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 85.
1% peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 90.
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F

G

H

vastuiden siirtdminen muille osapuolille 2

TILAAJAN TAVOITTEET
AIKATAULUN KIREYS
Kuinka tirkeaa nopea valmistuminen on
hankkeellesi ?
AIKATAULUN VARMUUS
Onko sovitun aikataulun toteutuminen sinulle
ehdottoman tirkeaa ?
KUSTANNUSTEN TASO
Kuinka tarkeana pidat hankkeen kustannusten
alhaista tasoa ?
KUSTANNUSTEN VARMUUS
Haluatko tietaa kustannukset mahdollisimman aikai-
sessa valheessa ja onko niiden pitavyys tarkeaa ?
SUUNNITTELURATKAISUJEN LAATU
Kuinka tarkeana pidat suunnitteluratkaisujen
korkeaa laatutasoa hankkeessasi ?
LAADUN TOTEUTTAMISEN VARMUUS
Vaaditko rakennustydlta korkeaa laatua tai
teknista erikoisosaamista ?
JOUSTAVUUS JA OHJATTAVUUS
Kuinka tarkedna pidat mahdollisuutta muutoksiin

ittelu- jatal rakenr i ?

TYOMAARAN JA VASTUIDEN VAHAISYYS
Kuinka ofleellista on oman tyén vahdisyys seka

D3

E3

E3

G2

A3

A3

E3

E3

D3

3 - Huomattavasti tarkeampi
2 - Jonkin verran tarkeampi
1- Yhta tarkea (kirjain/kirjain)

A3
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URAKKAMUODON SOVELTUVUUS TAVOITTEEN TOTEUTTAMISEEN:

Kuva 27. Esimerkki urakkamuodon valintatalosta 156

2.

8 Muita valintamenetelmia

1- Erittain huono
4 - Metko hyva

2 - Melko huono

3 - Neutraali
5 - Erittain hyva

Muita toteutusmuotojen valintamenetelmia ja -malleja on maailmalla useita, ja niit4 on
kéasitelty laajasti muun muassa Oulun yliopistossa tehdyssé diplomitydssé, jossa on kési-
telty vuosien 1983-2015 vélilla tehtyd kolmeakymmenta erilaista tutkimusta valintame-
nettelyistd. VValintamenettelyitd on useita erilaisia ja niiden luokittelua on tutkittu ja me-
netelmien toimintaperiaatteet on jaettu neljaan padaryhmaan: ohjaavat menetelmat, moni-
muuttuja-analyysit, tietoon ja kokemukseen perustuvat menetelmét ja yhdistelméamene-
telmat. Valintatalo edustaa toimintaperiaatteista monimuuttuja-analyysia. *” Valintame-
netelmien liséksi néissa tutkimuksissa erona kesken&an on vaihtelevat valintakriteerit, ku-
ten tilaajan tavoitteet. 1°8

1% peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 90.
157 Ronkainen M. (2015). S. 80.
1% Ronkainen M. (2015). Liite 6
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Suomessa tehtyja muita tutkimuksia valintamenettelyistd edustaa on muun muassa tutki-
mus, joka esittelee niin sanotun tehtdvakorin ja toteutusmuototarjottimen (kuva 28).
Edell&d mainittu tutkimus ei tosin ota kantaa valintakriteereihin tai valintamenetelmiin,
vaan nékee toteutusmuodon valinnan enemman perékkaisten paatosten ketjuina. Paatos-
ketjuissa tilaaja tekee valinnan ensin tehtavistd, jotka hén haluaa tehda itse (suoritusvel-
vollisuus) ja etenee néin péaatoksia tehden. Valintatapaa kuvataan seuraavasti: “toteutus-
muodon elementit ovat ikéén kuin tarjottimella”, jolta poimitaan tavoitteisiin ja kohtee-

seen sopivat palaset koreihin, joista syntyy yksi tai useampia toimituksia”. >

LAAJUUS SUORITUSVELVOLLISUUS MAKSUPERUSTE

ik .
SENANRCS

TARJOUSTEN ASIAKIRJAT
HANKINTATAPA

tarjous
NEUVOTTELU W/“W/?\
urakkasopimus
KILPAILU W g %

Kuva 28. Kiiraksen toteutusmuodon valinnassa piiiitettiivien tekijoiden "tarjotin” 1%

159 peltonen T. (1999). S. 16-17. ja Kiiras J. (2000). S. 763-769.
160 peltonen T. (1999). S. 16. ja Kiiras J. (2000). S. 767.
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3. TUTKIMUSMENETELMAT JA AINEISTO

3.1 Tutkimusmenetelmét

Tutkimusmenetelmina kaytettiin kirjallisuustutkimusta ja haastattelututkimusta. Kirjalli-
suustutkimuksen avulla luotiin selvitys aiheesta tehtyihin tutkimuksiin ja esiteltiin aihee-
seen liittyva termistd ja menetelmét. Haastattelututkimuksen tavoitteena oli selvittaa ti-
laajan suunnittelu- ja rakennuspalveluiden hankinnoista vastaavilta heidén rakennushank-
keen kulku ja saada vastaukset paatutkimuskysymyksiin.

Haastattelut tehtiin teemahaastatteluina. Haastateltaviksi valikoitiin mahdollisimman kat-
tavasti erityylisia toimijoita. Haastateltavat olivat tutkimuksen tilaajayrityksen asiakkai-
den rakennuttamistehtavista vastaavia henkil6itd. Tavoitteena oli saada haastateltua toi-
mijoita teollisuuden, asuntorakentamisen seka toimisto- ja opetustilojen parista. Haasta-
teltavissa oli niin julkista- kuin yksityistd rahaa kayttavid, omaan ja sijoituskayttdéon ra-
kentavia kuin myos vuokralaisnakdkulmaa edustavia tahoja. Tutkimuksessa haastateltiin
teemahaastatteluilla seitsemén henkil6a taulukon 2 mukaisesti.

Taulukko 2. Teemahaastateltavat

Haastateltava Tehtdva ja organisaatio Ajankohta Kesto
H1 Rakennuttajapaallikkd, VAV Asunnot Oy 18.4.2016 22 min
H2 Kiinteistopaallikko, HAMK 22.4.2016 59 min
H3 Rakenuttajapaallikkd, OP-Kiinteistdsijoitus Oy 27.4.2016 41 min
H4 Toimialajohtaja, Asuntoverstas Yhtiot Oy 9.5.2016 54 min
H5 Tekninen paallikkd, Ekokem Oyj 10.5.2016 28 min
H6 Rakennuttajapaallikko, llmarinen 13.5.2016 44 min
H7 Kiinteistopaallikko, Elisa Oyj 16.5.2016 55 min

Tutkimuksen rajauksen ollessa asiakasnakokulmassa, objektiivisuuden vuoksi haastatel-
taviksi valittiin toteutusmuodon valintaan osallistuvia tilaajan edustajia. Urakoitsijoiden
ja konsultin ndkokulmaa ei haluttu tuoda tutkimuksessa esille. Mikéli olisi haastateltu
esimerkiksi urakoitsijoita, vaarana olisi ollut, ettd vastauksessa korostuisi urakoitsijayri-
tyksen liiketaloudellinen tavoite 1°1. Lisaksi kun tarkasteltavana on tilaajan paatoksente-
koprosessi, eivat muut hankkeeseen osallistuvat osapuolet todennakaisesti olisi tuoneet
mielipiteilldan luotettavaa lisdarvoa tutkimukselle.

Haastattelut suoritettiin yksilohaastatteluina Fira Oy:n ja haastateltavien edustamien yri-
tysten tiloissa. Haastatteluiden kesto vaihteli 22 minuutista 59 minuuttiin. Teemahaastat-
telut nauhoitettiin ddninauhurille tutkimuksen luotettavuuden parantamiseksi.

161 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 49.
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Tassa tutkimuksessa teemahaastattelurunko (liite 1) jaettiin seuraaviin teemoihin:

e Tyon tausta

e Lammittelykysymykset ja yrityksen tausta

e Toteutusmuodon péaatoksentekoprosessi haastateltavan tahon tyypillisessé raken-
nushankkeessa

e Vapaa sana ja lopettelukysymykset

Teema-alueiden alla oli kahden tason kysymyksia. Teema-alueiden alla oli ensinn&kin
keskustelua tukevia alakysymyksia. Liséksi haastattelijalla oli kirjoitettuna apukysymyk-
sid, joiden tarkoituksena oli johdattaa keskustelua, mikali teema-alueet alakysymyksi-
neen eivat tuottaneet riittdvasti keskustelua tai jos kysymykseen koettiin tarvittavan tar-
kennuksia. Apukysymykset oli valittu siten, ettd keskustelusta nousisi esille vastaukset
Simonin paatoksentekoprosessin laatikoihin seka ldhdekirjallisuudessa (luku 2.7.4) esi-
tettyihin tyypillisiin tilaajien tavoitteisiin.

Teemahaastattelun kysymysrunko on toiminut enemmankin haastattelua ohjaavana muis-
tilistana ja runkona. Kaikilta haastateltavilta ei ole kysytty aivan samoja kysymyksig,
mutta teemat ovat ennalta madariteltyja. Haastatteluissa haluttiin antaa vapaus keskustella
niistd teemoista ja aiheista, joista haastateltavalla oli ndkemysta ja jotka haastateltava koki
toteutusmuodon prosessissa tarkedksi. Haastattelurunko mahdollisti siten myds uusien
nakokulmien ja teemojen nostamisen keskusteluun.

Haastattelut aloitettiin tutkimuksen aiheen ja taustan esittelylla sek& lammittelykysymyk-
sill&, jotka koskivat haastateltavan yrityksen taustaa. Yrityksen taustaa koskevien kysy-
myksien painopisteena oli selvittdd, miten rakentaminen liittyy heidan toimialaan ja
minka tyyppisid rakennushankkeita heilla on muun muassa kooltaan ja ominaisuuksil-
taan. Naihin kysymyksiin oli haettu esimerkki& toisesta rakennusalan tutkimuksesta kos-
kien hankkeen ominaisuuksista, jotka vaikuttavat hankkeen toteutusmuotoihin.®? Yrityk-
sen taustan ja aiheen substanssiosaamisen lapikdynti edesauttoi varsinaisten haastattelu-
kysymysten asettelussa ja kysymysten tarkkuustason ja painotusten valinnassa. Lammit-
telykysymysten jalkeen aloitettiin keskustelu itse hankkeen p&atoksentekoprosessista ja
keskustelu pyrittiin avaamaan hankkeen alkutilanteesta, eli kuinka hankkeet tulevat haas-
tateltavan tehtdvaksi. Tdman jalkeen keskustelu eteni kronologisesti hankevaiheesta toi-
seen tarkentavia kysymyksia esittden. Lopettelukysymysten yhteydessa haastateltava sai
nostaa esiin asioita tai teemoja, joita ei ollut tullut viel& haastattelussa esille tai joita haas-
tateltava halusi painottaa.

Teemahaastattelu on ollut Suomen suosituin tutkimustapa kvalitatiivisen aineiston keréa-
miseksi 182, Teemahaastattelussa haastatteluiden teema-alueet ovat kaikille haastatelta-

162 peltonen T. & Kiiras J. (1998). S. 70.
183 Hirsjarvi S. & Hurme H. (2011).
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ville samat, mutta niiden kasittelyjarjestys ja laajuus voi vaihdella haastattelusta toi-
seen.’®* Teemahaastattelun yhtena vahvuutena onkin pidetty sité, ettd kynnys aineistosta
sen analysoimiseen ei ole niin korkea kuin usein laadullisten aineistojen kohdalla. 1¢°

Toisaalta aloittelevalle tutkijalle suositellaan avointa haastattelua strukturoidumpaa haas-
tattelurunkoa, sille se antaa suuntaa ja selkeyttéd haastatteluille seka vahent&é haastattelui-
den hajautumisen ja paisumisen riskia . Etukéateen paatetyn rakenteen sopivan tason on
esitetty riippuvan siitd, paljonko haastatteluihin on kaytettavissa aikaa, kuinka paljon ai-
healueesta tiedetddn etukéteen, millaisia vélineita on kéytettavissa ja millaista analyysia
tehdaéan. 167

3.2 Aineiston kasittely ja analysointi

Tutkimuksen analysointitapa on I&himpéna teoriasidonnaista analyysi4, joka on teoria- ja
aineistolaht6isen analyysin vilimuoto. %8 Teemahaastattelut purettiin peruslitteroinnilla,
jota voidaan kayttaa silloin, kun halutaan analysoida padasiallisesti vain puheen asiasisal-
t04. Tutkimuksen kannalta on tarkeinté se, mit4 haastateltava sanoo, ei se, miten hén sen
sanoo, minka vuoksi keskeinen asiasisalto litteroitiin, mutta ylimaaréisié tdytesanoja, tau-
koja tai a4nenpainoja ei litteroitu. 6°

Litteroinnin jalkeen teemahaastatteluaineistoa on avattu teemoittelulla ja tyypittelylla.
Teemoittelu on tavallisimpia laadullisen aineiston analyysimenetelmia. 1’° Teemoitte-
lussa kaikkien haastateltavien vastaukset koottiin yhteen kunkin teeman alle excel-tiedos-
toon. Litteroitu aineisto jaettiin eri otsikoiden alle. Otsikoina oli teemahaastattelurungon
teemat sekd apukysymykset. Aineistosta esiin nousevat asiat noudattivat pitkalti teema-
haastattelurungon teemoja ja apukysymyksid, joskin aineistosta I0ytyi muutamia uusia
teemoja, joista muodostui empiiriseen osuuteen uusia teemakokonaisuuksia ja alkuun en-
nakoimattomia tuloksia.

Haastattelurungon mukaisen teemoittelun jalkeen suoritettiin toinen analysointikierros,
jossa litteroinnit kaytiin systemaattisesti lapi ja aineisto tyypiteltiin tulokset sisaltavan
luvun mukaisten otsikoiden alle. Tall4 analysointikierroksella kukin otsikoiden mukainen
osio kaytiin 1api ja niista tunnistettiin esiin nousevia uusia teemoja ja korostuvia paino-
tuksia. Litteroinnista tehtiin valituilta osin suoria sitaatteja varten selkokielinen litterointi,
jolloin tarvittaessa kielta selkeytettiin ja lauserakenteita muutettiin luettavuuden paranta-
miseksi.

164 Aaltola J. & Valli R. (2001) S. 27.

165 Aaltola J. & Valli R. (2001) S. 41.

166 Miles M. B. & Huberman A. M. (1994).

167 Miles M. B. & Huberman A. M. (1994). S. 17.

168 Saaranen-Kauppinen A. & Puusniekka A. (2006-2009). S. 15.

189 Aineistonhallinnan kasikirja. Kvalitatiivisen datatiedoston kasittely.
10 Hirsjarvi S. & Hurme H. (2011). S. 224.
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Aineiston analyysikierrosten jélkeen tulokset on tulkittu. Tulosten tulkinnassa selkeyte-
t4an ja pohditaan aineiston perusteella esiin nostettujen teemojen merkityksia. *’* Tulkin-
nassa teemojen merkitysta pohdittiin ja selkeytettiin, minka jalkeen niistd muodostettiin
synteeseja, koska tulosten analysointi ei ole itsessadn viela riittavaa. 1’2 Tehdyt synteesit
kokoavat yhteen tutkimuksen péaseikat ja antavat vastaukset asetettuihin tutkimusongel-
miin. Lisaksi ne ovat toimineet johtopéatdsten perustana, koska johtopaatdsten on perus-
tuttava laadittuihin synteeseihin. 173

171 Hirsjarvi S., Remes P. & Sajavaara P. (2014). S. 229.
172 Hirsjarvi S., Remes P. & Sajavaara P. (2014). S. 230.
173 Hirsjarvi S., Remes P. & Sajavaara P. (2014). S. 230.
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4. TULOKSET JA NIIDEN TARKASTELU

4.1 Tilaajan tavoitteet

Luvussa 2.7.4 esiteltiin tilaajan tavoitteita, jotka voidaan jakaa neljaan osa-alueeseen;
kustannukset, aikataulu, laatu ja hallinnolliset ominaisuudet. Tilaajan tavoitteista nostet-
tiin esille se seikka, etté naille tavoitteille ei aseteta pelkastaan tasoa vaan myods varmuus.
Néiden perusteella hankkeelle muodostuu kahdeksan erilaista tavoitetta:

Tavoitteen taso Tavoitteen varmuus

- Aikataulun kireys - Aikataulun toteutumisen varmuus
- Kustannustaso - Kustannustavoitteessa pysyminen
- Suunnitelmien laatutaso - Laadun toteuttamisen varmuus

- Oman tyémadran ja vastuun suuruus - Hankkeen joustavuus

"Riittdvd aika, me ei haluta yhtddn laatuvirheitd, ettd aikataulu on kiree”

Haastatteluissa havaittiin, etta aikataulun kireys ei ole paasaantoisesti merkittava. Tilaa-
jien ndkemyksen mukaan usein urakoitsijat itse asettavat aikataulutuksen Kiredksi, kun
taas tilaajat pitavat aikataulun toteutumisen varmuutta kireytta tarkeampana. Poikkeuk-
sena ovat teollisuushankkeet, joissa aikataulun kireydelld on merkitysta tulojen alkaessa
toiminnan kaynnistymisen jalkeen, liikekiinteistohankkeet, joissa rakennus halutaan tiet-
tyyn myyntiin seka toimitilakorjaushankkeet, joita tehddan jo toiminnassa olevissa kiin-
teistoissd. Talldin rakentaminen haittaa paivittaista toimintaa tai vaihtoehtoisesti joudu-
taan toimimaan véistotiloissa. Aikataulun varmuuden pettdminen nahtiin ongelmana
muun muassa sen vuoksi, ettd mikéli aikataulu pettad, on ongelmallista sijoittaa vuokra-
laiset véliaikaisiin tiloihin tai asuntoihin tai sitten toimitilojen osalta vuokralaiset joutuvat
maksamaan erittdin korkeaa vuokraa vanhoissa tiloissa, jos he ovat sopineet vuokrasopi-
muksen paattyvan uusien tilojen oletettuun valmistumishetkeen.

’Lahtokohtaisesti tavoite on, etta tuoton pitaa olla plus-merkkinen”

”Me teemme itsellemme ja investoinnin yllapito kuuluu meille, ettd halvimmat ratkaisut

ei oo meille edullisimpia”

Kustannukset nousivat haastatteluissa tarkeimmaksi yksittaiseksi tekijéksi tavoitteiden
osalta. Kuten luvussa 2.7.4 kasitellyssa Pekkasen haastattelututkimuksessakin on ha-
vaittu, koko hankkeen toteutuminen yleensa riippuukin siitd, saadaanko investointi halut-
tuun raamiin. Eroavaisuutta tdssa asiassa eri toimiymparistéjen osalta on siing, ettd kun
kiinteistosijoittajille investointi-tulo -tarkastelu on kaikkein tarkeint4, on omaan kéyttoon
rakentaville myos elinkaarikustannukset térkeitd. Tamé nakyy siind, ettd suunnitelmien
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laatutaso on korkeampi. Halvimmat ratkaisut eivét ole aina edullisimpia, kun tehtyjen
kiinteistdjen kanssa toimitaan koko kiinteiston elinkaaren ajan eika toiminnassa ole kiin-
teistorahastoille tyypillista exit -vaihtoehtoa.

“Eihdn laatujdrjestelmdit takaa laatua vaan sen, ettd tietty asia tehdddn samalla tavalla
hyvin tai huonosti”

”Meille vuokra-asunto ei ole vuokra-asunto, vaan pitéa miettia mita ihmiset haluaa vuok-
rata, missa ne haluaa asua”

Laatutaso ei tassé yhteydessé tarkoita vain materiaaleja, vaan myos toiminnallista ja es-
teettistd laatua. Kun Pekkasen tutkimuksessa laatua arvioidessa vastaajat painottivat eni-
ten rakennustyon virheettomyytta ja suunnitteluratkaisujen riskittomyytta eiké suunnitte-
luratkaisujen ohjelmanmukaisuudelle juuri asetettu painoa, korostuu keskusteluissa kus-
tannusten jalkeen lahes toiseksi tarkeimpana seikkana rakennuksen toimivuus kayttotar-
koitukseensa. Tilaohjelma on hyvin tarked, mutta kuten kustannusten kasittelyn kohdalla
todettiin, omaan kayttéon rakentaville teknisten ratkaisujen laatu on hyvin térked asia.
Muiden haastateltavien osalta tekninen laatu tuntui merkitsevén kohtuullista osaa. Teol-
lisuushankkeissa rakentamisen laatu ei ole niin tarke&a. Projekteissa menndén prosessi-
toimituksen ehdoilla ja rakentajien rooli on enemmankin tehda prosessilaitteistoille séa-
suojia ulko-olosuhteista johtuen. Muutamassa haastattelussa tuli ilmi itse rakentamissuo-
rituksen laadun ongelmat. Siind asiassa tilanne ei siis ole muuttunut.

” Ei ole muita kuin mind.”, vastattiin kysyttdessa resurssien maaraa eradssa organisaa-
tiossa.

Hallinnollisissa ominaisuuksissa korostui voimakkaasti resurssien niukkuus. Resurssit ra-
kennuttamiseen ovat pienet ja tdma ajaa siihen, etta tilaajat kayttavat tiettyja vahan re-
sursseja sitovia toteutusmuotoja tai eivat omasta mielestaan ehdi riittavasti kehittamaan
hankkeita. Vahemman rakennuttavilla ongelma vuorostaan resurssien niukkuudessa on
siind, ettd taitoja rakennuttamisen osalta ei pystyta samalla tavalla yllapitdimaan. Molem-
mat ajavat kuitenkin siihen, ettd ulkopuolista konsulttiapua tarvitaan ja sille on kysyntaa.
Esille tuli kuitenkin useammassa kuin yhdessa tapauksessa, etta rakennuttamisen konsult-
tipalveluihin ei oltu taysin tyytyvaisia. Ennen kaikkea kehittamistarvetta olisi siing, etta
konsultit tunnistaisivat tilaajan tarpeet ja tavoitteet paremmin. Kuten uutta tyontekijéa
pitaé perehdyttdd tyonantajayritykseen, myos konsultit pitdéd ikddn kuin “ajaa sisdan” ti-
laajaorganisaation toimintaan. Hankkeen joustavuuden osalta tilanne oli samanlainen
kuin Pekkasen tutkimuksessa; tilaajat haluavat ohjata aktiivisesti hankkeen kulkua ja toi-
mia keskeisessa asemassa. Viitteita tosin oli, ettd néin ei aina ole. Osa tilaajista saattaa
olla hyvinkin passiivisia. Taman tutkimuksen haastattelut eivét tosin tukeneet tata havain-
toa.
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4.2 Kaytetyt toteutusmuodot
Padurakkamuodot

"Md olen pitinyt miljoonaa euroa semmoisena henkisend rajana. Sitten Kun mennaan
kokoluokassa miljoonasta viiteen, niin sitten ruvetaan pohtimaan, etta kokonaisurakka ei
ole endd kustannustehokasta rakentamista”

“Oikeestaan se tulee sitd, ettd me halutaan mahdollisimman vihdn sopimuksia tehdd. Se
on se pointti. Me halutaan riskia siirtdd enemmdn niin kuin toiselle puolelle”

Padurakkamuotoja haastattelujen perusteella kayttivat hankkeissaan julkiset hankintayk-
sikot. Kokonaisurakka koettiin hyvaksi muodoksi esimerkiksi euroméaaréisesti pienissa
korjaushankkeissa ja selkeissé asuinkerrostalohankkeissa. Kokonaisurakan kayttoa puolsi
tavoite saada mahdollisimman véhé&n sopimuskumppaneita ja pitdamélla suunnittelun lan-
gat vahvasti omissa kasissé tavoitteena saada korkeaa laatua suunnitteluratkaisuilta. Ja-
ettu urakka nahtiin paremmaksi vaihtoehdoksi hieman haastavimmissa projekteissa,
joissa koettiin, ettd kustannustehokkuus tai tavoiteltu laatu ei en&a kohtaa kokonaisurak-
kaa kayttden. Jaettua urakkaa kayttden koettiin saavutettavan taloteknisiltd ominaisuuk-
siltaan vaikeammissa hankkeissa laadukkaampia erikoisurakoitsijoita, kun néihin oltiin
itse suoraan sopimussuhteessa.

"Oli se aika tuskaa se, kun se oli kiintedhintainen kokonaisurakka, mikd [yrityksen nimi]
kanssa yhdessa rakennutettiin. Se mika tappelu silloisen urakoitsijan kanssa, niin oli se
ihan kauheaa. Se oli ihan jdrkyttavida”

Negatiiviseksi padurakkamuodoissa koettiin voimakas tilaaja-urakoitsija -vastakkainaset-
telu seka suuri lisé- ja muutostydmaaran riski. Padurakkamuodot koettiin myos raskaiksi
riitelyherkkyytensé vuoksi.

Kirjallisuudessa esitettyyn padurakkamuotojen soveltuvuuteen verraten voidaan todeta,
ettd ne soveltuvat edelld mainittuihin hankkeisiin hyvin. Pdaurakkamuodot ovat omim-
millaan, kun suunnitteluratkaisuilta halutaan suunnitteluratkaisuilta laatua, kun hankkeet
ovat rutiinikohteita tai kooltaan pienid, seka silloin kun halutaan véhentaa tilaajan tyo-
madraa.

Osaurakkamuodot

“Miks ollaan projektinjohtomallissa esim. tdssd hankkeessa on se, ettd meilla ei olla val-
miita meidan esisuunnittelussa siind vaiheessa, kun ruvetaan rakentamaan. Se sallii sen
elamisen ja muun siind silla tavalla, ettd sulla pysyy kustannukset hanskassa. ”

”Asuntopuolella on aika vanhoja mitd me saneerataan ja sielld tulee aina ylldreitd”
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Osaurakkamuotoja eli projektijohtomuotoja kaytettiin ennen kaikkea korjaushankkeissa
ja kiireellisissa teollisuusprojekteissa. Korjausrakentamisessa saatiin kustannusriskia mi-
nimoitua projektinjohtourakalla hankkeissa, joissa tilaajien mukaan nahdaén purkamisen
jalkeen vasta mitd todella pitaa tehdd. Teollisuusprojekteissa haasteena on Kiireellisyys ja
projektinjohtourakan koettiin soveltuvan hyvin sen vuoksi, ettd se sallii suunnitelmien
muuttumisen niin, ettd kustannukset pysyvét aisoissa. Laht6tilanne kun usein on se, etta
rakentamisen alkaessa suunnittelu ei yleensé ole valmiina.

”Me tuodaan suunnitteluvastuu urakoitsijalle. Me ollaan katottu projektinjohtourakassa,
ettd jos se suunnitteluvastuu on meilld, niin siind ei olla aidosti samassa veneessd”

Projektinjohtomuotoa kaytettiin haastattelujen perusteella myods niin, ettd urakoitsijan
vastuulla on suunnittelu. Talloin katsottiin, ettd urakoitsija saadaan vield paremmin osal-
listettua hankkeeseen.

"PJU ja allianssi on vaikeasti ymmdirrettivissd. Pdcdtoksenteko on helpompaa, kun me
sanotaan, etta taa on budjetti, etté viedaan suunnittelu tdhan pisteeseen ja lyddaan hinnat
lukkoon téssa pisteessa. ”

Osaurakkamuotojen kéyttoa rajoitti haastattelujen mukaan se, ettd sen kdytossa ei koeta
hyotyé pienissa ja yksinkertaisissa hankkeissa. Toinen kayttod haittaava seikka oli se, ettéd
edelleenkaan tilaajien asiakkaat eivat aivan ymmarra projektinjohtourakkaa, vaan se koe-
taan hankalasti ymmarrettavaksi.

Kirjallisuuden mukaan osaurakkamuodot ovatkin erinomaisia aikataulullisesti kireisiin
hankkeisiin ja hankkeisiin, joissa vaaditaan joustavuutta ja ohjattavuutta. Liséksi korjaus-
kohteessa mahdolliset hankkeen aikana mahdollisesti ilmenevat yllatykset puoltavat ura-
koiden pilkkomista osiin.

Suunnittele- ja rakenna -muodot

"Me on kdytetty KVR:dd. Yleensd perusteena on se, ettd hankkeen hedelmdit on siind te-
kemisessa, ei siina kuorissa. Parhaitenhan ne jarjestelmét suunnittelee se toimittaja joka

tietdd, ettd minkdlaiset rensselit sinne tuodaan sinne hankkeeseen”

Suunnittele — ja rakenna -muodoista kaytettiin haastattelujen mukaan KVR-urakkaa.
KVR-muoto oli yleinen ennen kaikkea asuinkerrostalohankkeissa ja lisdksi KVR-mallia
oli kéytetty tuotantolaitteita siséltavissa hankkeissa, joissa katsottiin, ettd hankkeen péaa-
paino on tuotantoprosessissa ja tekemisessd, ei rakennuksen kuorissa. KVR-suunnittelu
asuinkerrostalohankkeissa oli yleista niissa tapauksissa, joissa rakennusliikkeelld oli
tontti ja he esittivat hanketta, eli niin sanotut ostetut hankkeet. Haastattelujen perusteella
KVR-urakoissa hanke-/esisuunnittelu saatettiin vieda hyvinkin pitkélle ja tyypillista oli
myaos, ettd hanketta vietiin yhteistoimintaperiaatteella urakkasopimuksen kirjoitusvai-
heeseen.
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”KVR-hankkeissa se meidan tahtotila ja speksit ei aivan mee sillain yhteen, sanotaanko,
ettd KVR-urakoitsija pyrkii tekemddin halvempaa™

KVR-urakan ongelmaksi koettiin se, etta ei saada niin hyvéa laatua kuin haluttaisiin ja
suunnittelumadritykset on katsottava tarkkaan. Kiireellisissé hankkeissa ongelmaksi kat-
sotiin se, ettd KVR:&an vaaditaan pohjaty6ta, jotta rakennusty6t voidaan aloittaa.

Tilaajan tydomaéaran ja vastuun suhteen KVVR-urakat ovat erinomaisia Peltosen tutkimuk-
sen mukaan. Sen suhteen KVVR-urakat ovat otollisia tilaajien toimiessa niukkojen raken-
nuttamisresurssien kanssa. Lisaksi KVR-urakat sopivat erittdin hyvin silloin kun inves-
tointikustannus on merkitsevin tekija hankkeen tavoitteissa tai kun kyse on teknisesti
varsin yksinkertaisista asuinkerrostalohankkeista. Toisaalta KVVR-urakka saa Peltosen
tutkimuksessa huonoimmat pisteet suunnitteluratkaisujen laadun ja laadun toteutumisen
varmuudessa. Haastattelujen perusteella tilaajat minimoivat tata riskia urakoitsijan
kanssa yhteistoimintaan perustuvalla esisuunnittelulla tai tarkaksi viedylla teknisten rat-
kaisujen maarittamiselld.

Yhteisvastuumuodot
"Kylld tdad allianssin henki on ihan toista mitd ollut aikaisemmin”™

Huolimatta haastatteluista esille tulleesta halusta tehda hankkeita yhteistoiminnassa, ei
projektiallianssimuotoja juuri kdytetd. Tosin ldhes jokaisessa haastattelussa tuli esille,
etta jonkin asteisilla kumppanuusmalleilla vieddén etenkin esisuunnittelua eteenpdin yh-
dessa tuumin eri osapuolten kanssa ja sen jalkeen urakkaehdot ja -hinta lukitaan esimer-
kiksi KVVR-ehtoisella urakkasopimuksella.

”Ma sanoisin, niin, ettd meidan kokoluokka on niin pientd, etta siita ei saada sita hyo-

tya”

Lahes jokaisessa haastattelussa koettiin, ettd puhdas projektiallianssi sopii omiin hank-
keisiin huonosti johtuen hankkeiden pienuudesta tai yksinkertaisuudesta. Eli hankkeiden
pitaisi olla vield monimutkaisempia, etta sen hyddyt tulisivat esille. Toistaiseksi hanka-
lissa hankkeissa tilaajat ovat todenneet projektinjohtomuodot soveltuvimmiksi. Selke-
asti kuitenkin vaikuttaisi, ettd yhteisvastuumuotojen kaytto perustuu huonoihin koke-
muksiin muista toteutusmuodoista tai niiden ei puhtaimmillaan koeta sopivan omaan
toimintaan riittavan hyvin.

Elinkaarimallit

Elinkaarimallihankkeiden k&ytt64 ei haastatteluissa tullut esille. Elinkaarimallien sopi-
mukset ovat raskaita ja tarjousvaiheen kustannukset ovat suuret, joten malli sopii suu-

riin hankkeisiin. Elinkaarimallit ovat profiloituneet etenkin julkisen puolen hankkeiksi.
Tassa tutkimuksessa sellaista tilaajaa ei haastateltu, joka olisi kayttanyt elinkaarimallia.
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4.3 Hankkeiden paatéksentekoprosessi

Luvussa 2.7.4 késiteltiin rakennushankkeen syntymisté. Sen mukaan rakennushanke syn-
tyy omistajan kiinteistostrategian ja kdyttajan toimintastrategian pohjalta. Kiinteistostra-
tegia tuli esille p4d&osassa haastatteluista. Suoranaisesti sen ei nahty vaikuttavan toteutus-
muodon valintaan, mutta strategiassa esitetyt yrityksen arvot ja liiketoiminnan tavoitteet
nakyvat haastateltavien mukaan projektitoiminnassa. Tallaisia asioita ovat muun muassa
kestavan kehityksen arvot, korkea Kiinteistojen kéyttoaste, kohteiden huollettavuus ja
kestavyys. Voittoa tavoittelemattoman yhteison tavoite taas voi olla tuottaa edullista
vuokra-asumista. Paatoksentekoprosessia haastatteluissa lapikdydessa yksi kasitelty
teema oli rakentamistarpeen esille tuleminen ja se, miten hankkeet kdynnistyvat. Asuin-
kerrostalojen rakennuttajille rakennustarve oli jatkuvaa, koko ajan etsitdan uusia vaihto-
ehtoja. Hankkeet tosin tulevat useita eri reittejd; ne saattavat tulla kaupungilta saadun
tonttivarauksen kautta, urakoitsijat voivat esitt44 kohdetta, asiakkailla tai yhteistyokump-
paneilla voi olla aihio tai tilaajalla itsellddn kaavoitusprosessi kdynnissé. Asuntosijoittajat
tekevat myos niin sanottuja salkkukauppoja, joissa ostetaan useita valmiita kerrostalo-
kohteita. Korjaushankkeissa yksi luonnollinen tarpeen ilmeneminen tulee kiinteiston kor-
jaustarpeesta. Lisaksi toimistorakennuksissa tulee tietyin véliajoin tarve péivittaa tydym-
péristoa tai tyokulttuurissa tulee muutoksia. Kouluympéristossa on jatkuvana haasteena,
onko oikeanlaista tilaa oikeassa paikassa, koska toiminnan vaatimukset ja tarpeet muut-
tuvat koko ajan. Tama aiheuttaa korjauspaineita. Teollisuudessa rakentamistarve syntyy
tuotannon laajentamistarpeesta, eli tarve tulee johdolta.

"Ndd on hirmu nopeita namd hankkeet nykyddn, ettd pitdis varmaan kysyd kollegoilta

’

onko niilld sama juttu. Sun on mentdvd jo tai sd jddt jdlkeen.’

”Meilla on se tilanne, ettd aina kun tulee hanke, se on jo liikkeelld”

Tilaajat vievat hankkeet lapi hyvinkin vauhdilla ja rutiinilla. Hankesuunnitelmaa ei péa-
saantoisesti ehdita tai katsota tarpeelliseksi tehdé ja projektien paatantavalta on projektin
ohjaajan kasissa hyvinkin pitkalla. Luvussa 2.7 esitettyd Simonin paatoksentekoprosessia
ei tule ilmi haastatteluissa. Paatoksenteolle on tyypillisempaa toistopolku, jossa tilaaja
tunnistaa ongelman ja valitsee omaan kokemukseensa perustuen kéytettdvan toteutus-
muodon. Toisaalta useissa tapauksissa hankkeet tulevat niin erilaisia teitd, ettd valinta
toteutusmuodosta tapahtuu oikeastaan muualla noudattaen paremmin Simonin rajoitettua
rationaalisuutta: optimaalista valintaa p4datoksentekotilanteissa vaikeuttavat ja rajoittavat
monet ulkoiset asiat. Paatoksentekopisteita tilaajan organisaatiossa tai tilaajan asiakkaan
suuntaan on tyypillisesti muutama. Hankkeen alkuvaiheessa mahdollinen hankeaihio esi-
telladn ja sille hankitaan hyvaksyntd. Tassd vaiheessa hankkeen taloudellisuus testataan.
Toinen paatospiste on urakkasopimuksen hyvéksyminen, jolloin investoinnin summa saa-
daan, toki toteutusmuodosta riippuen, lukittua. Julkisessa hankkeessa kilpailutuslainséa-
dantd asettaa usein pakollisia valmistelupisteitd, joten paatoksentekoprosessin vaiheet
ovat selkedmmin havaittavissa.
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"Kylldhdn se tietenkin aina kaikessa kilpailuttamisessa tiytyy l6ytdd se kustannustehok-
kain malli tehd& se. Olkoon se sitten miljoonan hanke tai 10 miljoonan hanke. Ettéa miten
me saadaan mahdollisimman aito, laadukas Kilpailutilanne syntymdcdn.”

”KVR-hankkeesta jossa suunnittelu on jollakin spesiaalisuunnittelijalla, niin se ei valtta-
matta tieda niita rakennuslupakaytantdja. Se ei osaa kasitella viranomaista niin kuin joku
kokenut arkkitehti myyda ajatuksia.”

Alueellisuudella on haastattelujen perusteella jonkin verran merkitysté toteutusmuotoon
etenkin niin, ettd markkinatilanne on erilainen verrattaessa paakaupunkiseutua ja muuta
Suomea. Markkinatilanne taytyy tuntea loytaakseen kustannustehokkaimman tavan to-
teuttaa hanke. Eroavaisuuksia 16ytyi muun muassa siind, miké on alueella toimivien ra-
kennusliikkeiden koko, kaytetaanko elementtirakentamista, onko rakennusliikkeilla omia
tyontekijoitd vai mennaankd projektinjohtomuodolla ja ovatko toimijat tottuneet kaytta-
maan tiettyd toteutusmuotoa. My6s viranomaiskaytantéjen eroavaisuus tuli esille muuta-
massa haastattelussa. T&mé vaikuttaa ennen kaikkea suunnittelumuotoon.

"Me ldhdetddn siitd, ettd se toimii aina. Jos on kymmenid tyomaita valtakunnallisesti,
niin ei ole aikaa veivata ja diskuteerata.”

”No kun me ollaan julkinen hankkija, niin me saadaan, ketd me saadaan”™

Julkisten hankkeiden puolella koetaan, etté julkisen kilpailutuksen my®6ta ei voida vaikut-
taa kumppaniin. Yksityisten toimijoiden kohdalla yhteistyon merkitys nousee useassa
haastattelussa esille. Vastakkainasettelua pyritdan vélttdmaén ja yhteistyon kautta hank-
keiden kehittaminen néhdaan tarkeédksi. Myos urakoitsijoiden roolia hankekehitysvai-
heessa pidetdan hyodyllisend ja heidén tyopanoksesta on haastateltavien mielesta apua.
Haastatteluissa tuli myos esille, ettd urakoitsijan roolin hankekehitysvaiheessa uskotaan
tulevaisuudessa kasvavan.

"Silloin kun tarveselvitys on tehty huonosti. Lihdetddn tekemddn suurella kohulla han-
ketta johonkin tarpeeseen ja kun hanke on valmis, sen tarve on sulanut alta pois”

”Rakennuskustannusten vddrin arviointi”’

Keskusteltaessa hyvien ja huonojen hankkeiden tunnusmerkeistd, pyorivét ne pitkéalti tar-
kedksi koettujen tavoitteiden saavuttamisen ymparilla. Hyvaksi hanke koetaan silloin,
kun rakentamisen tuloksena syntyy sovitussa aikataulussa terveellinen ja turvallinen so-
pimuksen mukainen tuote mahdollisimman pienin virhe- ja puutelistoin. Lisaksi hank-
keen alkuvaiheessa asetettu kustannustavoite pysyy hyvéssa hankkeessa. Myos rakenta-
misen turvallisuus nostettiin esille hyv&n hankkeen tunnusmerkeissé. Huonoksi koetaan
muun muassa aikataulun pettdminen ja rakennuskustannusten vaarin arviointi. Eli hyvien
ja huonojen hankkeiden tunnusmerkit ovat pitkélti toistensa vastakohtia.
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"Kysymys pitdisi olla enemmankin, ettéd mita pitaisi valita. Asiakasta, urakoitsijaa, urak-

’

kamuotoa vai kohdetta.’

’

“En md ndd. Md nddn, ettd ammattirakentajalle ei, kertarakentajalle on apua.’

Tilaajat eivat paasaantoisesti koe tarvitsevansa apua toteutusmuodon valinnassa. Usein
ulkopuoliset tekijat vaikuttavat enemman siihen, minkalaiseen toteutusmuotoon ajaudu-
taan. Julkisella puolella haasteita toteutusmuodon valinnassa aiheuttaa se, etta hankinta-
laki asettaa tiettyja rajoituksia, jolloin ei ehka pystyta harrastamaan samalla tavalla vari-
aatioita kuin yksityiselld puolella. Toisaalta samaan hengenvetoon myonnetaan, etté jul-
kinen hankintalaki ei saisi tuottaa ongelmaa, eli se olisi enemmén oman osaamisen puu-
tetta, jos siitd tulisi méaraava tekija. Haasteena toteutusmuodon valinnassa ja projektissa
yleensa on tunnistettuna resurssien puute. Projektin viemiseen tarvitaan resursseja pro-
jektin perustoimintoihin, kuten kustannusarviointiin ja aikataulusuunnitteluun. VVahéan ra-
kennuttavalla taholla tunnistetaan myds oman rakennuttamisosaamisen ruostuminen,
minka vuoksi tarvitaan ulkopuolista osaamista. My®ds rajallinen aika koetaan haasteeksi
riittavalle valmistautumiselle toteutusmuotojen valintaan ja toteutukseen. Yksi iso haaste,
joka nousi esille jo hyvan ja huonon hankkeen tunnusmerkistdssé on kustannusarvioiden
pitdminen.

4.4 Haastatteluiden analysointi

Haastatteluiden perusteella voidaan todeta, ettd tilaajat kayttavat samoja toteutusmuotoja
hankkeissaan. Kuitenkin nadyttaisi siltd, ettd toteutusmuotojen ominaisuudet on siséistetty
ja tiettyja toteutusmuotoja kéytetddn sen vuoksi, ettd ne koetaan omaan toimintaan sopi-
vimmaksi. Téta tukee myos vertailu Kirjallisuuteen. Toteutusmuotojen kaytto vastaa paa-
séantoisesti kirjallisuutta ja niita kaytetadn oikeanlaisissa hankkeissa. Liséksi, kuten Kir-
jallisuudessa kerrotaan, myos haastattelujen perusteella tilaajat nakevét usein toteutus-
muodon valinnan riskien hallinnan tyokaluna.

”’Me niinko riskid enemman niinko puolelle.”
“Taméahan on loppupeleissa riskienkannosta kyse. Kuka kantaa hankkeessa riskeja?
“Tietyt urakoitsijat on valmiit jakamaan riskid meidan kanssa. ”

"Toteutusmuotoa jos mietin, niin kyl se varmaan niinku ainakin ndissd isoissa hankkeissa
tulee siis sieltd riskin kdsittelyssd”

Poikkeavaa kirjallisuuteen verratessa on se, ettd tilaajien hankkeissa ei ole aina selkeasti
hankevaiheet ndhtavissé ja hankkeiden kdynnistyminen on hyvinkin erilaista eri tilaajien
kesken. Myos samalla tilaajalla voi olla lukuisia teitd joiden kautta hankkeet kdynnisty-
vat. Toteutusmuodon valinta tapahtuu siis Simonin oppien mukaan epdavarmoissa oloissa
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eli valintatilanne on rationaalisesti rajoittunut. Ehka selkeimmin hankkeen vaiheet néky-
vat julkisissa hankkeissa, joissa hankintalain vuoksi on maarattyja kilpailutuspisteitd. To-
teutusmuodon suhteen huomattavaa on se, ettd suoranaisesti se minkalaista muotoa kay-
tetadn, ei kerro koko totuutta hankkeesta. Esimerkiksi nimellisesti KVR-ehtoinen muoto
on voitu tehda hyvinkin yhteistoimintaperiaatteita soveltaen ja syvempi tarkastelu osoit-
taa sen siséltdvan enemmankin hankekumppanuusmallin piirteitéd tai ECl-urakkaa.

Useammassa haastattelussa tuli ilmi, ettd urakoitsijoiden apu hankekehitysvaiheessa on
nykyaikana tarpeen, miké ei kuitenkaan yhté& vahvasti ilmene Kirjallisuudesta. Kirjalli-
suudessa tuodaan aika véhan esille myds rakennuttajakonsultin roolia ja vaikutusta hank-
keelle, vaikka usein hankkeissa sellainen on mukana. Tilaajien tavoitteiden osalta havait-
tiin, ettd tavoitteet ovat pysyneet 20 vuoden takaisiin tutkimuksiin verratessa hyvin sa-
mana; kustannukset edelld menn&an. Eli investoinnin suuruus on térkein tavoite. Toisaalta
20 vuoden takaisen tutkimuksen jéalkeen kiinteistoalalla on tapahtunut murros ja se nakyy
my0s haastatteluissa:

”No silloin kun md tulin rakennuttajapaallikoksi, meilla oli sata ihmista, nyt kolme ”

Tama on tapahtunut vuoden 1997 jélkeen. Kiinteistdalasta on tullut tuolla vélilla oikeaa
liiketoimintaa eika se ole vain yritysten tukitoiminto.
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5. YHTEENVETO JA PAATELMAT

5.1 Tutkimuksen tulokset

Taman diplomityon péaatavoite oli luoda toimintamalli, jolla autetaan asiakkaita valitse-
maan heille parhaiten soveltuva toteutusmuoto. Tutkimuksen tuloksena I6ytyi vastaukset
tutkimuskysymyksiin seuraavasti:

- Milla perusteilla asiakkaat tekevét toteutusmuodon valinnan?

Paatoksenteko perustuu pitkalti riskienhallintaan. Toteutusmuodon valintapaatoksessa
kaytetédan edelleen, kuten kirjallisuudessakin havaitaan, tuttuja ja hyvaksi todettuja muo-
toja, mutta niiden ominaisuudet ja soveltuvuus on sisdistetty ja tilaajat osaavat perustella
miksi kayttavat kyseistd toteutusmuotoa. Sindnsa se minkalainen urakkasopimus on, ei
nayta kertovan koko totuutta hankkeen toteutusmuodosta. Esimerkiksi KVR-ehtoista
urakkasopimusta kaytetaan etenkin neuvottelu-urakoissa hyvinkin yhteistoimintaperiaat-
teita kayttden. Tamé& muistuttaa enemmankin Iso-Britanniassa ja Australiassa infra-hank-
keissa kaytdssa olevaa ECl-urakkaa eli aikaisen osallistumisen mallia (Early Contractor
Involment), joka yhdistad allianssin ja suunnittele ja toteuta -mallin. Tassa mallissa ura-
koitsija otetaan mukaan hankkeen alkuvaiheessa, jolloin urakoitsijan asiantuntemusta
voidaan hyddyntaé suunnitteluvaiheessa. Lisaksi huomattava on, ettd padtoksenteko ta-
pahtuu rajoitetun rationaalisuuden tilassa: ulkoiset ja sisdiset tekijat paatoksentekoproses-
sissa estavat monessa tapauksessa ideaalisen toteutusmuodon valintatilanteen. Olosuhteet
ja ympardiva toimintakenttd ohjaavat tiettyyn muotoon.

- Mitd haasteita toteutusmuodon valintaan liittyy asiakkaan nakékulmasta?

Tilaajat eivat néde itsesséan toteutusmuodon valinnassa haasteita eivatka koe siten tarvit-
sevansa apua toteutusmuodon valinnassa. Haasteita tunnistetaan hankkeen paatoksente-
koprosessissa, mutta ne ovat muissa asioissa kuin toteutusmuodon valinnassa. Apua tar-
vitaan etenkin kannattavuusyhtélon ja rakennuttavuuden kehittdmisessa suunnittelu- ja
kustannusohjauksessa.

- Miten asiakasta voisi auttaa valitsemaan hanelle paras toteutusmuoto?

Haastatteluissa oli p&éasiassa ammattirakennuttajia, miké nékyi vastauksissa. Keskeista
toimintamallille olisi tunnistaa asiakkaan kokemus ja auttaa asiakasta paatoksenteossa
sen perusteella. Ensimmaiseksi tulee tunnistaa, onko kyseessd ammattirakennuttaja vai
kertarakennuttaja. Kokemattomampaa asiakasta voidaan auttaa Simonin paatoksenteko-
prosessin mukaisesti etenevélla toimintamallilla, kun taas ammattirakennuttajan kohdalla
tulisi keskittyd asiakkaiden tarkeimpiin tavoitteisiin ja edesauttaa niiden toteutumista
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hankkeissa. Tilaajat kayttavat toteutusmuotoja, jotka vastaavat naihin seikkoihin parhai-
ten. Tarkemmin toimintamalli on esitetty luvussa 5.2.

5.2 Aineiston pohjalta laadittu toimintamalli

Toimintamalli asiakkaan auttamiseksi perustuu Simonin neljd kohtaa sisaltdvaan p&atok-
sentekoprosessiin. Jokainen kohta sisaltad apukysymyksié. Toimintamalli voidaan kayda
lapi tyOpajamaisesti yhdessé asiakkaan kanssa esimerkiksi aamupaivan kestavassa
workshopissa.

1.

Taustatekijoiden
kartoitus

Kuva 29. Vaihe 1: taustatekijoiden kartoitus

Ensimmaisend péatoksentekoprosessissa on taustatekijoiden kartoitus eli tiedonkeruu-
vaihe (kuva 29), jonka tarkoituksena on muodostaa mahdollisimman kattava kuva hank-
keesta. Haastateltavat olivat paasaantoisesti ammattirakennuttajia. Se nékyy vastauksissa
siind, kokeeko tilajaa tarvitsevansa apua toteutusmuodon valinnassa. Asiakkaat jotka
hankkivat suunnittelu- ja rakentamispalveluja jatkuvasti voivat kayttdd kokemustaan
apuna toteutusmuotoa valittaessa. Harvoin rakennuttavat ovat vuorostaan vain muilta saa-
mansa tiedon varassa. 1’ Taméa niakyy myos haastatteluissa. Ammattirakennuttajat voivat
hyodyntéé valinnassaan Simonin paatoksentekoprosessin neljannettad kohtaa, aikaisem-
pien valintojen arviointia. Ensimmainen tehtévé asiakkaan auttamisessa paatoksenteko-
prosessissa on siis tunnistaa asiakkaan rakennuttamiskokemus ja selvittdd kokemukset ja
opit toteutetuista hankkeista, jos nditd on. Apukysymykset téssé vaiheessa ovat:

- Onko asiakas kerta- vai ammattirakennuttaja?
- Onko hanelld aikaisempaa kokemusta kéytetyistd toteutusmuodoista ja mita ne
ovat?

Toteutusmuodon valinnan kerrotaan tapahtuvan hankesuunnitteluvaiheessa. Toisaalta to-
teutusmuodon valinta koostuu useista perakkaisista paatoksista ja haastatteluiden perus-
teella voidaan todeta, ettd hankevaiheet eivat ole aina selkedsti nédkyvissa tai ne limittyvat

174 pekkanen J. (1998). S 17.
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keskenaan. Térkeda on tunnistaa, missé vaiheessa hanketta ollaan ja mitd paatoksia asia-
kas on jo tehnyt hankkeessa. Kuten kuvassa 19 on esitetty, naméa paatokset voivat rajata
osan toteutusmuodoista pois kéytostd, jos hankkeessa on paasty tiettyyn suunnitteluvai-
heeseen tai sopimuksia konsulttien kanssa on tehty. Nama kysymykset liittyvat vahvasti
toisiinsa ja sinallaan on sama, kumpi kysymyksisté esitetdén ensin. Apukysymykset tdssa
vaiheessa ovat:

- Missé vaiheessa hanketta ollaan menossa, mité asiakirjoja on valmiina?
- Keitd rakennuttaja- tai suunnittelukonsultteja on kytketty hankkeeseen ja minka-
lainen sopimus heidan kanssaan on laadittu?

Luvussa 2.6.1. késiteltiin, ettd urakoitsijalle ei riitd, ettd tuntee lahimmaén asiakkaansa eli
oman tilaajansa tarpeet, vaan moniulotteiseksi kuvattu asiakkuuskentta vaatii tuntemaan
asiakkaan liiketoimintaa, mutta myos tilaajien asiakkaiden eli kayttdjien tarpeet. Tdma
tarkoittaa sitd, ettd on tunnistettava hankkeeseen liittyva loppukayttaja eli asiakkaan asia-
kas. Toimintaympariston tuntemalla pystytaan selvittdmaén, keneltd lahdetéan selvitta-
maan tavoitteita hankkeille ja ymmarretdaan, mitka tekijat maarittavat hankkeen aikatau-
lua ja mitd dokumentteja ja selvityksia pitaa tehdd. Apukysymykset tassé vaiheessa ovat:

- Kuka on asiakkaan asiakas ja miten han liittyy hankkeeseen?
- Ketd kuuluu asiakkaan organisaatioon ja mika heidén vaikutus hankkeeseen on?
- Mitd paatospiteita hankkeessa on ja kuka niista paattaa?

Ensimmaiseen vaiheeseen kuuluu lisaksi selvittdd myos yleiset hanketta koskevat tiedot
kuten onko kyseessa korjaus- vai uudisrakennushanke, mika on hankkeen koko ja kohteen
kayttotarkoitus.

2. Eri

vaihtoehtojen
tarkastelu

Kuva 30. Vaihe 2: eri vaihtoehtojen tarkastelu

Toinen vaihe sisaltaa eri vaihtoehtojen tarkastelun (kuva 30), jossa vertaillaan kéytdssa
olevat toteutusmuotovaihtoehdot. Haastattelujen perusteella asiakkaat tekevét padsaan-
toisesti valintansa kirjallisuudessakin tutulla riskitarkastelulla ja siitd syytd Rakennuttajan
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riskit eri urakkamuodoissa -kirjan esittelema “urakkamuodon valintatalo” -tyokalu on toi-
miva tapa selvittdd asiakkaan tavoitteisiin sopivimpia toteutusmuotoja. Lisaksi mene-
telma aktivoi ajattelua asiakkaan joutuessa miettimaan, miké& on oikeasti itselle tarkeda
rakennushankkeessa. Tapa myds osallistaa ja sitouttaa asiakkaan paatoksentekoproses-
siin. Puhtaimmillaan Simonin péaatoksentekoprosessissa tavoitteiden maaritys kuuluisi
ensimmadiseen kohtaan, mutta johtuen valintatalo -mallista, on se selkeampaé kayda lapi
vaiheessa kaksi.

3. Valinta

Kuva 31. Vaihe 3: valinta

Kolmas vaihe on valintavaihe, jossa vaihtoehdoista valitaan toteutettava. Téssa vaiheessa
nivotaan mallissa tulleet taustatiedot ja toiseen vaiheen tulokset yhteen. Tarkeaa tilaajalle
on valita kdytettdvakseen toteutusmuotoja, jotka tukevat parhaiten heidan tarkeimpia ta-
voitteitaan ja toisaalta muotoja, jotka pyrkivat estdmadan heidan pahinta skenaariota ta-
pahtumasta. Tarke&d on myos keskustella siitd, mita jatkotoimenpiteita valinta aiheuttaa
ja tehd& toimenpide-ehdotus asian edistamiseksi.

4. Arviointi

Kuva 32. Vaihe 4: arviointi

Neljantend vaiheena oleva valinnan arviointi on tehtédva rakennushankkeen loputtua esi-
merkiksi loppukeskustelun merkeissa, jossa mietitddn, miké hankkeessa on mennyt hyvin
ja mik& huonosti. Arviointivaiheesta saadaan hyvaa tietoa tulevia hankkeita varten.
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5.3 Tutkimustulosten arviointi ja tutkimuksen haasteet

Kirjallisuuskatsauksessa aineistona oli padasiassa kotimainen tutkimus rajauksen ollessa
Suomen rakentamisen viitekehyksessd. Tutkimuksen rungon muodosti Peltosen & Kii-
raan tutkimus Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, sekd Pernun tutkimus Talonra-
kennuksen hankemuotojen kuvaus jotka toimivat padldhdeaineistona aihekokonaisuuk-
siin 1 ja 2. Aihekokonaisuuden 3 pohjautuu suurilta osin Pekkasen tutkimukseen Asiak-
kuuden menestys- ja uhkatekijat rakennushankkeessa ja Kéarna et al. tutkimus Asiakas-
tyytyvéisyys rakentamisessa. Haasteet muodostuivat tutkimuksessa rajallisesta toteutus-
muodon valintaa koskevasta lahdeaineistosta. Toteutusmuotoja on kylla tutkittu, mutta
toteutusmuodon valintaa tehtyjé tutkimuksia ei ole Suomessa tehty viimeisen kahden-
kymmenen vuoden aikana. Asiakaslahtdisyydesté 10ytyy tuoreempaa tutkimusta, mutta
nekin ovat ehtineet kymmenen vuoden ik&éan. Merkille pantavaa on tosin, ettd diplomi-
toita on toteutusmuodon valintaan liittyen tehty viimeisen kahden vuoden aikana ainakin
kaksi.

Haastattelutilanteista huomasi sen, etta tutkija kehittyi niissa. Tama vaikutti siihen, etta
myO6hemmissa haastatteluissa haastattelutilanteet menivat tutkijan nékokulmasta parem-
min; haastattelutilannetta oli helpompi hallita. Suuremmalla otannalla haastattelutilantei-
den laatu paranisi ja sitd kautta heikommin menneiden haastattelujen vaikutus kokonai-
suuteen pienenisi. Lisdksi vaistaméatta muutaman haastattelun jalkeen ymmarsi, mihin tut-
kimus on menossa, minkélaiset vastaukset toistuvat ja miten tutkimuksen tulokset tullaan
esittdmaan. Tama vaikutti myos loppuhaastattelujen kysymystilanteisiin, osasi kysya pa-
remmin oikeat, haluamansa kysymykset. Jalkikateen ajateltuna, ndin ei ollut ensimmais-
ten haastattelujen osalta.

Tutkimuksen reliabiliteetti kasvaisi, kun tutkimuksessa syntyneet teesit ja vaittamat tes-
tattaisiin muodostamalla néistd uudet kysymykset ja ndma syntyneet kysymykset esitet-
téisiin seuraavalle haastatteluryhmélle ja tarkastettaisiin teesien ja véittdmien paikkansa-

pitavyys.

5.4 Jatkotutkimusideat ja pohdinta

Toteutusmuotojen valintaa koskeva kirjallisuus on 1990- ja 2000 luvun taitteesta, jonka
jalkeen kiinteistdala on muuttunut niin, ettd yha useampi kayttdjad-omistaja on myynyt
kiinteistojaddn ammattimaisille kiinteistosijoittajille. Toteutusmuotojen valintaa ajatellen
tdmé vaikuttaa siihen, ettd suunnittelu- ja rakennuspalvelujen tilaaja on eri kuin tilojen
kayttaja useammin kuin kirjallisuudessa esitetddn. Myds uusia toteutusmuotoja on tullut
Suomessa kayttoon 15 vuodessa. Sinallaén esimerkiksi Urakkamuotojen valintatalo -tyo-
kalu on toimiva, mutta se painottuu nimenomaan tilaajan tavoitteisiin rakennushank-
keessa, ei niink&an tilojen kéayttajan tavoitteisiin. Jatkotutkimusideana on:
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1 Paivitetddn Urakkamuotojen valintatalo -tyokaluun siitd puuttuvat toteutusmuo-
dot ja painotetaan enemmaén suunnittelumuodon vaikutusta toteutusmuodon va-
linnassa.

2 Huomioidaan Urakkamuotojen valintatalo -tydkalussa paremmin tilojen kayttajan
vaatimukset tavoitteille ja rakennusprosessille asetettavat vaatimukset.

3 Tutkitaan aikaisen osallistumisen mallia.

Jatkotutkimusideoiden kolmatta kohtaa eli aikaisen osallistumisen mallin tutkimista tut-
Kija esittdé sen vuoksi, ettd haastatteluiden perusteella yhteistoimintaurakoista tilaajat ko-
kevat projektiallianssin liian raskaaksi omiin hankkeisiin. Hankekumppanuusmallit tai eri
urakkamuotojen sovellutukset, eli niin sanotut hybridimallit voisivat sopia siis hankkei-
siin paremmin. Tdman vuoksi voisi tutkia aikaisen osallistumisen mallia (ECI -urakka) ja
sen soveltuvuutta talonrakentamisen liiketoiminta-alueessa. Tama jatkotutkimus tukisi
myos tutkimuksen tilaajayrityksen liiketoimintaa. Fira Oy:n toiminnassa Verstas-palve-
lulla kehitetdén yhdessa asiakkaan kanssa hankkeita aikaisessa vaiheessa ja yhd enemman
nama hankkeet tulevat myés Firan urakoinnin projekteiksi. Eli ECl-urakan luonne nakyy
jo nyt tekemisessa ja organisaation sisalla on tiimit ja toimintatavat valmiina.

Tutkimusaihe saa pohtimaan rakennusprojektin organisaation suoriutumista yleisesti.
Kun miettii asiakkaiden ajatuksia onnistuneesta rakennushankkeesta, huomaa, etta he ei-
vat tavoittele ihmeitd. Menestyksekkaan rakennushankkeen tunnusmerkit 16ytyvit siit,
ettd rakennetaan sopimuksen mukainen tuote turvallisesti ja hankkeessa pysytaan aika-
taulussa ja budjetissa. Voidaan siis vetaa johtopaatds, ettd minimivaatimuksella saavutet-
taisiin asiakastyytyvaisyys.

Toinen pohdinta kohdistuu Lean-rakentamiseen, josta rakennusalalla puhutaan paljon.
Lean on toimintastrategia, joka pyrkii asiakasarvon maksimointiin parantamalla jatku-
vasti prosessien virtaustehokkuutta. 1" Kaytanngssa tama tarkoittaa eli yhta valittua pro-
sessia hiottaisiin toimivammaksi. Heraa vaistamatta kysymys, ettd kuinka Lean-oppien
mukaista on tarkastella joka hankkeessa erilaista toteutusmuotoa, mihin toteutusmuotojen
valintaa koskeva kirjallisuus tahtadd. Olisiko viisaampi kehittaa tietyn toteutusmuodon
avulla hankkeen lapivirtausta jatkuvasti paremmaksi ja pyrkia sitd kautta tunnistamaan ja
minimoimaan riskia tavoitteisiinsa nahden?

Loppukayttdjan tarpeiden tunnistaminen ja ymmartaminen on tarkedd. Vastuu kayttajan
tarpeiden valittymisestd hankkeen tavoiteasetantaan on kuitenkin tilaajien omasta mie-
lesta tilaajilla itselldan. 17® Siksi kayttdjalahtoisyyden ja asiakkuuden menestystekijana
Voisi pitad, ettd huomio padpiirteissaan pidetddn omassa tilaajassa ja keskitytdan hénen
tavoitteiden tayttdmiseen, jotta h&n voi menestyé liiketoiminnassa ja hanen asiakkaansa
on tyytyvainen.

175 Lean Construction Instituutti.
176 Pekkanen J. (2005). S. 68.
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LIITE 1. TEEMAHAASTATTELURUNKO

Tyoni tausta, mita tutkin:

o Mill& perusteilla asiakkaat tekevat toteutusmuodon valintapaatoksen?
e Mitd haasteita toteutusmuodon valintaan liittyy asiakkaan nakékulmasta?
e Miten asiakasta voisi auttaa valitsemaan hanelle paras toteutusmuoto?

l TOTEUTUSMUOTO ‘

Y v

| SUUNNITTELUMUOTO URAKKAMUOTD ‘
T T

1) Lammittelykysymykset ja yrityksenne tausta:
e Yrityksenne tausta (esim. toimiala)
o Ovatko hankkeenne korjaus- vai uudisrakennushankkeita?
o Rakennutatteko omaan vai sijoituskayttéon?
o Kaytatteko investoinneissa julkista vai yksityistd rahaa?
o Onko teilld useita hankkeita vuodessa (montako hanketta viimeiseen 5
vuoteen)?
Mik& on yleinen hankekoko, vaihteleeko hankekoko (alle 5Me, 5-
10Me, yli 10Me)?

(@]

2) Toteutusmuodon paatoksentekoprosessi tyypillisessa rakennushankkees-
sanne
e Miten toteutusmuodon valintaprosessi meni? Mieti esimerkkikohteen kautta.
o Mitka tekijat vaikuttivat paatokseen?
o Mitd haasteita liittyi paatdksentekoprosessiin ja valintapaatoksen tekemiseen?
o Mitka tekijat auttoivat paatoksentekoprosessissa ja valintapaatoksen tekemi-
sessa?

3) Vapaa sana ja lopettelukysymykset
¢ Onko sellaisia asioita, joita ei ole kasitelty ja jotka haluaisit nostaa esiin?
e Haluatko antaa palautetta haastattelusta?



