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Linjasaneerausten  eli  putkiremonttien  määrä  on  kasvanut  viimeisen  vuosikymmenen 
 aikana kolminkertaiseksi ja trendin ennustetaan pysyvän nousevana 2020-luvulle saak-
 ka. Kasvava markkinaympäristö lisää tarvetta putkiremonteille, joiden toteuttajat kärsi-
 vät  nykyisin  kuitenkin  rakennusalan  tyypillisistä  ongelmista,  kuten  projektikohtaisesta 
 ajattelusta,  pirstoutuneesta  toimijakentästä  ja  huonosta  tuottavuudesta.  Tämä  tutkimus 
 tehdään kohdeyritykseen Fira Palvelut Oy:lle, jossa alan kehittämiseksi on siirrytty pro-
 jektikohtaisuudesta jatkuvaan tuotantolinjastoajatteluun. Tuotantolinjastossa pääurakoit-
 sija ja aliurakoitsijat muodostavat yhteisen organisaation, ja osapuolet säilyvät samoina 
 projektista  toiseen.  Organisaation  yhteistoiminnallisuutta  vahvistetaan  allianssimuotoi-
 sella  sopimuksella,  jossa  muun  muassa  osapuolten  ansainta  on  yhteinen  perustuen 
 hankkeen kokonaisonnistumiseen. 


Tämän tutkimuksen päätavoitteena on arvioida allianssin sovellettavuutta urakoitsijavä-
 lisen  tuotantolinjaston  kehittämisessä  linjasaneerausympäristöön.  Sovellettavuuden  ar-
 vioimiseksi tässä tutkimuksessa selvitetään teoreettisella tasolla linjasaneerauksen omi-
 naispiirteet urakoitsijan kannalta. Ominaispiirteiden kautta havaitaan teoreettinen nyky-
 urakointimalli,  jonka  tyypillisiä  ongelmakohtia  peilataan  aiempien  tutkimusten  kautta. 


Lisäksi  esitetään  aiempien  tutkimustulosten  ehdotuksia  nykyurakointimallin  kehittämi-
seksi. Teoreettinen viitekehys luo yleisen nykytilanäkymän ja sen avulla tässä tutkimuk-
sessa  syvennytään  tarkastelemaan  urakoinnin  nykytilaa  kohdeyrityksen  toimintaympä-
ristössä. Nykytilan analysoimiseksi tutkimuksen empiirisessä osiossa haastatellaan koh-
deyritystä ja linjasaneerauksen kannalta tahdistavimpia aliurakoitsijoita. Haastatteluiden 
perusteella  nykyurakointimallia  analysoidaan  viidestä  näkökulmasta:  toimintaympäris-
tön, urakoitsijoiden keskinäisten roolien, pelisääntöjen, yhteistoiminnallisuuden ja muu-
tostarpeen  kannalta.  Nykytila-analyysin  lisäksi  tutkimuksessa  selvitetään  kohdeyrityk-
sen  tuotantolinjaston  ja  allianssimallin  yhdistävän  Tuotantoallianssipilotoinnin  koke-
muksia.  Analyysien  perusteella  tutkimuksessa  arvioidaan  allianssin  sovellettavuutta 
urakoitsijaväliseen  toimintaan  sekä  yksittäisen  projektin  kannalta  että  tuotantolinjaston 
näkökulmasta.  
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 projects 
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The number of plumbing renovations has tripled in the last decade and the rise in num-
 ber  has  been  suggested  to  last  until  the  2020s.  The  growing  market  has  increased  the 
 need for plumbing renovations, but the contractors suffer from the typical problems in 
 construction business  such as  project  based thinking, shattered field  of agents  and bad 
 productivity. This research is made for the target business Fira Palvelut  Oy, where the 
 change  from  project  based to  industrial production line thinking has been made to  de-
 velop the industry. In an industrial production line the main contractor and the subcon-
 tractors form a stable organisation that stretches  across individual project borders. The 
 organisation's  synergy  is  strengthened  by  an  alliance  contract,  in  which  both  parties' 
 shared gain/pain is based on the success of the project. 


The main goal of this research is to estimate the applicability of alliance in developing a 
contractor  shared  industrial  production  line  in  the  context  of  plumbing  renovation.  To 
gauge  applicability this  research  explains  on a theoretical level  the distinctive features 
of  plumbing  renovation  from  the  contractor's  point  of  view.  Through  these  distinctive 
features we can observe the theoretical contractor model in use nowadays, and its typi-
cal  problems  are  explained  through  previous  studies.  Furthermore,  improvement  sug-
gestions for the contractor model in usage that have been presented in previous studies 
will  be  explained.  The  theoretical  context  hones  this  research  to  examine  the  state  in 
contracting nowadays in the target business's working environment. The empirical part 
of the research focuses on analysing the current state by interviews with the target busi-
ness  and  its  main  subcontractors  working  in  plumbing  renovations.  With  these  inter-
views, the current contractor model in use will be analysed from five perspectives: envi-
ronment,  roles  between  contractors,  "game  rules",  productivity  together,  and  the  need 
for improvement. In addition to the analysis of current state, the research examines ex-
periences of "Tuotantoallianssipilotointi", which combines the target business'  industri-
al production line and the alliance model. According to these analyses the research es-
timates the applicability of an alliance to contractor-contractor activity, both in individ-
ual projects and in an industrial production line.  
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ALKUSANAT 


Vaikka  tämä  diplomityö  on  tutkimus  uudenlaisen  urakointimallin  sovellettavuudesta 
 linjasaneerausympäristöön, on se myös esimerkki perinteisen rakennuskulttuurin  ravis-
 tamisesta.  Ravistaminen  on  tässä  tapauksessa  uskallusta  ottaa  käyttöön  uudenlainen 
 urakointitapa vanhakantaisessa toimintaympäristössä. Tutkimus on samalla osoitus siitä, 
 ettei fiksumman tavan ei tarvitse olla monimutkainen, se vain vaatii näkökulman laajen-
 tamista  yli  totutun.  Herää  kysymys,  mitä  se  tarkoittaa?  Musiikin  osa-alueella  Jare  Tii-
 honen on kiteyttänyt  vastauksen osuvasti: ”ne sanoo että vain taivas on rajana, mutta 
 kuussakin on kävelty”. Allianssi ja tuotannon projektilähtöisyyden muuttaminen linjas-
 toajatukseksi  ovat  niitä ”boksin ulkopuolelta”  löydettyjä  ideoita, joita kaivataan vuosi-
 kymmeniä paikallaan polkeneen rakennuskulttuurin muuttamiseksi. 


Mitä muutos sitten on vaatinut? Ensinnäkin, muutos ei ole tullut sattumalta eikä varsin-
 kaan yhden ihmisen saavutuksista. Lähtökohtana on toki oma palava halu kehitykselle, 
 mutta silti  edes  kaikkensa antaminen ei  riitä, jos  ajatuksen kanssa jää  yksin.  Tarvitaan 
 kasvualusta, jossa innovointi on mahdollista, sitä tuetaan ja siihen sitoudutaan ylimmäs-
 tä  johdosta  alkaen.  Ensimmäisen  kiitokseni  osoitankin  Fira  konsernille,  Firalle  ja  Fira 
 Palveluille,  jotka  ovat  mahdollistaneet  kasvualustan  fiksumman  rakentamisen  kehittä-
 miselle.  


Muutoksen mahdollistaminen vaatii aitoa tahtoa. Siksi haluan kiittää Fira Palveluiden ja 
 Firan vahvaa diplomityöni ohjausryhmää, jonka muodostivat Sami Kokkonen, Otto Al-
 hava,  Mikko  Hyle,  Jaakko  Viitanen  ja  Sakari  Pesonen.  Säännöllinen  ohjausryhmäkäy-
 täntö  ja  sen  vahva  usko  muutokseen  varmisti,  että  tutkijan  sisäinen  kehittämisen  palo 
 säilyi ja toisaalta myös sen, että tutkimuksen suunta säilyi oikeana. Muutos on ollut sa-
 malla tutkijan oma kasvutarina ja  vaatinut  itsensä viemistä äärirajoille asti.  Suurimmat 
 kiitokseni  osoitankin  omalle  avopuolisolleni,  joka  on  sinnikkäästi  jaksanut  tsempata 
 minua  vuoden  aikana.  Lisäksi  diplomityöni  vertaistuesta  kiitän  Emilia  Ruutiaista.  Yh-
 teinen missio diplomitöiden suhteen mahdollisti yhdessä tekemisen ja säännöllisen tois-
 temme ”sparrauksen”. Ne olivat avainasemassa päämäärän saavuttamiseksi.  


Mitä  muutoksen  tutkiminen  on  saanut  aikaan?  Diplomityöprosessi  on  osoittanut,  että 
 tarkastelipa omaa henkistä kehittymistä, allianssin sovellettavuutta tai rakennuskulttuu-
 rin muuttamista, on kaiken lähtökohtana henkilön motivaatio. Päämäärän kannalta kaik-
 ki on mahdollista niin kauan kun riittää kipinä.  


Vantaalla 9. marraskuuta 2014 


Harri Heikura 
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KESKEISET TERMIT JA NIIDEN MÄÄRITELMÄT 


AJR  Allianssin johtoryhmä 


IPD  Integrated  Project  Delivery,  suomeksi  integroitu  projek-
 titoimitus. Integroitu projektitoimitus on hankkeen toimitus-
 tapa, jossa sopimuksin solmitaan osapuolet yhteen. Mallissa 
 riskit  ja  palkkiot  jaetaan  sidosryhmien  kesken  ja  ne  ovat 
 täysin riippuvaisia projektin menestyksestä. 


LPS  Last  Planner  System.  Lean  ideologiaan  perustuva  tuotan-
 nonohjausmenetelmä,  jonka  avulla  pyritään  häiriöttömään 
 ja tehokkaaseen aikataulutehtävien toteuttamiseen. 


PJR  Allianssin projektiryhmä 


PP  Project Partnering, suomeksi projektikumppanuus. Projekti-
 kumppanuus  on  johdon  lähestymistapa  tiettyjen  liiketalou-
 dellisten päämäärien saavuttamiseksi. Päämäärien perustana 
 ovat yhteiset tavoitteet. 


PPC  Percent  Plan  Complete.  Osoittaa  toteutuneiden  tehtävien 
 prosentuaalisen  toteutumisasteen  verrattuna  suunniteltuihin 
 tehtäviin 


TVF  Transformation-Flow-Value  Theory  of  Production.  Teoria, 
 joka  pyrkii  selittämään  miten  tuotanto  tulisi  järjestää  opti-
 maalisesti.  Teoriassa  tuotanto  nähdään  transformaationa, 
 virtauksena ja arvontuottona. 


YSE  Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 
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1  JOHDANTO 



1.1  Tutkimuksen tausta 


Linjasaneerauksen  eli  kerros-  ja  rivitaloihin  suoritettavien  putkiremonttien  tarve  alkoi 
 kasvaa  1990-luvulla,  kun  60-luvulla  rakennettu  suurempi  rakennusmassa  saavutti  put-
 kistokorjausiän.  Vuodesta  2000  vuoteen  2010  putkiremonttien  määrä  lisääntyikin  kol-
 minkertaiseksi. Putkiremonttien määrän ennustetaan kasvavan 2020-luvulle saakka, kun 
 1970-luvun vilkkaan rakentamisen vuosien kerrostalotuotanto tulee rakenteellisia korja-
 uksia vaativaan ikään. Kasvava markkinaympäristö lisää tarvetta putkiremonttien kehit-
 tämiselle,  jotta  toimijat  pystyvät  vastaamaan  paremmin  markkinoiden  kasvavaan  ja 
 muuttuvaan kysyntään. 


Urakoitsijalähtöisen  kehittämisen  yhtenä  haasteena  on  kuitenkin  tuottavuus,  joka  on 
 rakennusteollisuudessa  pysynyt  muita  teollisuuden  aloja  heikompana.  Lukuiset  tutki-
 mukset  ovat  analysoineet  heikon  tuottavuuskehityksen  syitä  ja  päätyneet  johtopäätök-
 seen,  että  lähes  60  prosenttia  työajasta  on  arvoa  tuottamatonta  eli  hukkaa.  Syinä  pide-
 tään  nykyisiä kiinteitä  sopimusmuotoja  ja pilkottuja  aliurakointitoimintamalleja,  jotka 
 ohjaavat  lukuisat  kapean  sektorin  toimijat  optimoimaan  vain  omaa  suoritusta  kokonai-
 suuden kustannuksella, jolloin myös hukka jää tai  jätetään havaitsematta.  Kansallisesti 
 tarkasteltuna  nykyinen  rakentamiskulttuuri  ja  yleiset  sopimusehdot  kannustavat ”teke-
 misen kulttuuriin” ennakkosuunnittelun  sijaan, jonka seurauksena  suuri osa syntyvästä 
 hukasta  aiheutuu  jo  ennen  sen  havaitsemista.  Hukan  realisoituessa  toiminta  keskittyy 
 pelkästään ongelman  ratkaisuun,  mutta  ei  sen  syiden  analysointiin.  Lisäksi  hukkaa  ai-
 heuttaa kansainvälisestikin tyypillinen toimitusketjun lyhyt elinkaari eli projektiluontoi-
 suus. 


Korjausrakentamisen sektorilla pääurakoitsijan liiketoiminta perustuu projektiajatteluun. 


Projektit  jaksotetaan  pääurakoitsijan  työnjohdon  mukaan,  mutta  toimintamalli  ei  tue 
aliurakoitsijan tehokasta työskentelyä. Aliurakoitsijan jatkuva liiketoiminta vaatii usean 
pääurakoitsijan kanssa tapahtuvaa  yhtaikaista työskentelyä. Tyypillistä onkin, että pää-
urakoitsijan  ja  aliurakoitsijan  välinen  yhteistyö  on  kertaluonteista  tai  satunnaista.  Yh-
teistyön kertaluonteisuudesta johtuen projektin osapuolet kehittävät toimivan  yhteistoi-
minnan  mallin  vain  yhden  projektin  ajaksi.  Projektilähtöisyys  ei  mahdollista  toimivan 
mallin  jatkokehittämistä,  vaan  seuraavassa  projektissa  luodaan  uusi  tapa  toimia  alusta 
alkaen  uuden  henkilöstön  kanssa.  Tiiviimmän  yhteistyön  muodostaminen  vaatii  siirty-
misen  projektikohtaisesta  ajattelutavasta  jatkuvaan  tuotantolinjastoon,  jossa  toimijat 
säilyvät samoina projektista toiseen. 



(9)Toisaalta  linjasaneeraus  eli  putkiremontointi  eroaa  uudisrakentamisesta  vähäisten  ele-
 menttiosien  vuoksi.  Linjasaneerauksessa  tahdistavin  tekijä  onkin  asennustyövaiheiden 
 tehokkuus, joka vaatii laajasta toimijajoukosta muodostuvan projektihenkilöstön välistä 
 tiivistä  yhteistoiminnallisuutta.  Kahdenkeskiset  ja  projektikohtaiset  aliurakointisopi-
 mukset  eivät  kuitenkaan  kannusta  yhteistoiminnallisuuteen.  Yleisiin  sopimusehtoihin 
 perustuva aliurakointisopimus on suoritesuuntautunut. Sopimuksella määritetään palve-
 luntuottajalle yksityiskohtaisesti työsuoritteet sekä niihin liittyvät vastuut ja velvoitteet. 


Suoritesuuntautuneisuuden vastakohtana on relationaalisesti  suuntautunut  projektimal-
 li, jossa sopimuksella hallitaan tarkan sisällön sijaan osapuolten välisiä suhteita. Yhtei-
 nen riskienjako ja ansainta ovat  relaatioprojektimuotojen  ydin,  joiden  avulla kannuste-
 taan  osapuolia  ottamaan  toisten  näkemykset  huomioon  hankkeen  parhaaksi  -
 periaatteella.  Relaatioprojektimalleista  uudistavampana  pidetään  allianssimalleja,  jotka 
 perustuvat keskeisten toimijoiden yhteen yhteiseen sopimukseen. Allianssissa osapuolet 
 vastaavat  yhdessä  projektin  suunnittelusta  ja  toteutuksesta yhteisellä  organisaatiolla. 


Allianssimalli tarjoaa ydinperiaatteineen ideaalisen toimintatavan projektitoteutuksen, ja 
 mahdollisesti myös tuotantolinjaston, kehittämiseksi. 


Ongelman muodostaa kuitenkin se, että allianssimallia ei ole aiemmin sovellettu täysin 
urakoitsijaväliseen toimintaan eikä varsinkaan linjasaneerausympäristöön. Tutkimukset, 
kuten Martin Loosemoren Improving construction productivity: a subcontractor’s per-
spective  (2014),  Xiao-Hua  Jin  et  al. Relationship  between  Head  Contractors  and  Sub-
contractors in the Construction Industry: A Critical Review (2013) sekä Lars-Erik Gad-
de  et  al.   Partnering  in  the  construction  industry  -  problems  and  opportunities  (2010) 
käsittelevät aliurakoitsijan roolia ja rakennusalan toimitusketjun yleisiä ongelmia, mutta 
eivät  ota  suoraan  kantaa  allianssin  sovellettavuuteen.  Myös  Lahdenperä  (2012)  toteaa 
tutkimuksessaan, että aliurakoitsijoiden roolia ei ole laajemmin tutkittu allianssin näkö-
kulmasta,  sillä  allianssia  on  käytetty  yleisimmin  infrahankkeissa,  joissa  aliurakoitsijan 
rooli ei ole yhtä merkitsevä kuin talonrakentamisen osa-alueella. 
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1.2  Tutkimuksen tavoitteet, rakenne ja tutkimusmenetel- mät 


Tämä tutkimus tehdään Fira Palveluille, ja tarkoitus on kehittää keväällä 2014 alkanutta 
 Tuotantoallianssipilotointia.  Tuotantoallianssi  pyrkii  kuvan  1  mukaisesti  pois  projekti-
 kohtaisesta ajattelutavasta, jossa hankkeet 1 ja 2  jaksottuvat  pääurakoitsijan  työnjohto-
 resurssien  mukaan.  Työnjohdon  saadessa  hanke  1  täysin  valmiiksi  siirtyy  työnjohto 
 hankkeeseen 2. Nykyinen ajattelutapa ei tue kuitenkaan hankkeeseen 1 valittujen aliura-
 koitsijoiden jatkamista hankkeeseen 2, sillä hankkeiden väliin jää aliurakoitsijan kannal-
 ta ”hukka-aikaa”. Tuotantoallianssin tavoitteena on luoda jatkuva teollinen tuotantolin-
 jasto, jossa projektit jaksottuvat aliurakoitsijoiden tehokasta työskentelyä ja pysyvyyttä 
 tukien. Toimijoiden säilyessä samoina mahdollistetaan yhteisen toimintatavan luominen 
 ja sitä kautta  tuottavuuden kehittyminen.  Tuotantoallianssipilotoinnissa  pääurakoitsijan 
 ja aliurakoitsijoiden keskinäinen sitoutuminen on varmistettu  allianssimuotoisella sopi-
 muksella. Allianssissa toimijat muodostavat yhteisen organisaation, joka suorittaa toteu-
 tusvaiheen työsuoritteet vastaten riskeistä ja ansainnasta yhdessä.  


Kuva 1. Perinteinen projektikohtainen tuotantomalli ja Tuotantoallianssin konsepti 


Tämän tutkimuksen päätavoitteena on arvioida allianssimallin sovellettavuutta urakoit-
sijavälisen  tuotantolinjaston  kehittämisessä  linjasaneerausympäristöön.  Se  vaatii  sovel-
lettavuuden arviointia sekä projektitason että tuotantolinjaston näkökulmista. Päätavoit-
teeseen pääsemiseksi  diplomityössä on muodostettu  kaksi  tutkimuskysymystä ja niihin 
liittyvät alitutkimuskysymykset:  



(11)1.  Mitä uudenlaisella ajattelulla tavoitellaan? 


a.  mistä muutostarve kumpuaa? 


b.  miksi allianssimallista haetaan vastausta? 


2.  Miten allianssimalli soveltuu linjasaneerauksen toimintaympäristöön? 


a.  mitä erikoispiirteitä linjasaneeraamisessa on, mitkä tulee huomioida? 


b.  mitä allianssimallin osia voidaan siten soveltaa linjasaneerauksessa ja 
 mitkä osat eivät siihen sovellu? 


Päätavoitteiden  saavuttamiseksi  tutkimus  on  jaettu  kahteen  osaan,  joista  ensimmäinen 
 osa  muodostaa  tutkimuksen  teoreettisen  viitekehyksen.  Teoreettinen  viitekehys  keskit-
 tyy kirjallisuusanalyysin keinoin vastaamaan tutkimuskysymykseen ”mitä uudenlaisella 
 ajattelulla tavoitellaan”. Toinen luku keskittyy ensin linjasaneeraamisen ominaispiirtei-
 siin urakoitsijan näkökulmasta perustuen kansalliseen kirjallisuuteen. Ominaispiirteiden 
 avulla  luvussa  tunnistetaan  tyypillinen  nykyurakointimalli,  jonka  keskeisiin  ongelma-
 kohtiin  syvennytään  aiemmissa  tutkimuksissa  ilmenneiden  havaintojen  perusteella. 


Urakointimallin universaalienkin ominaisuuksien takia lähdekirjallisuuden skaala laaje-
 nee  myös  kansainvälisiin  urakointimallia  koskeviin  tutkimuksiin.  Luvussa  kiteytetään 
 vastaus  kysymykseen ”mistä  muutostarve  kumpuaa”. Tutkimuksen  kolmannen  luvun 
 lähtökohtana  ovat  aiempien  tutkimusten  esittämät  johtopäätökset  havaittujen  nykyura-
 koinnin  ongelmien ratkaisemiseksi.  Kolmannen luvun tavoitteena onkin  tutkimustulos-
 ten  avulla  perustella  yleistasoisesti  ”miksi  allianssista  haetaan  vastausta”.  Vastauksen 
 muodostamiseksi  luvussa  keskitytään  allianssimallin  ydinperiaatteiden,  tuotantosystee-
 mien ja muodostamisprosessin läpikäyntiin.  


Teoreettinen viitekehys luo yleisen nykytilanäkymän. Siihen perustuen tämän tutkimuk-
 sen toinen osa syventyy empiirisen tutkimuksen kautta tarkastelemaan urakoinnin nyky-
 tilaa kohdeyrityksen toimintaympäristössä. Empiirisen tutkimuksen tavoitteena on vas-
 tata  tutkimuskysymykseen  ”miten  allianssimalli  soveltuu  linjasaneerauksen  toimin-
 taympäristöön”. Empiirinen  tutkimus  suoritetaan  pääosin  laadullisena  haastattelututki-
 muksena, jonka haastattelut ovat muodoltaan teemahaastatteluita. Haastattelukierroksia 
 on vain  yksi, mutta haastatteluilla analysoidaan kahta eri aihealuetta; luvussa neljä ny-
 kyurakoinnin  toimivuutta  ja  luvussa  viisi  Tuotantoallianssipilotoinnin  kokemuksia. 


Haastateltavat jakautuvat viiteen eri kategoriaan: kohdeyrityksen ylimpään johtotasoon, 
 allianssiliiketoimintavastaavaan,  työpäällikkötasoon,  Tuotantoallianssisidonnaisiin  ali-
 urakoitsijoihin ja Tuotantoallianssin ulkopuolisiin aliurakoitsijoihin.  Kunkin kategorian 
 teemat poikkeavat toisistaan, mutta yhdessä ne muodostavat päätavoitteen kannalta riit-
 tävän kattavan analyysin tutkittavista aiheista.  


Neljäs luku syventyykin kymmenen henkilökohtaisen haastattelun kautta nykyurakoin-
timallin logiikan analysointiin kohdeympäristössä sekä pääurakoitsijan että aliurakoitsi-
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 löydetyn osa-alueen kautta. Viidennessä luvussa nykyurakointimallin analyysiä haaste-
 taan Tuotantoallianssipilotoinnin analyysillä, joka rakentuu kahdeksan Tuotantoallians-
 sissa  mukanaolevan  henkilön  omakohtaisista  kokemuksista.  Analyysien  ja  tutkijan 
 omakohtaisen  kokemuksen  kautta  viidennessä  luvussa  arvioidaan  allianssin  sovelletta-
 vuutta.  Luvussa vastataan  kysymyksiin ”mitä erikoispiirteitä linjasaneeraamisessa on, 
 mitkä tulee huomioida” ja ”mitä allianssimallin osia voidaan siten soveltaa linjasanee-
 rauksessa ja mitkä osat eivät siihen sovellu”? Tässä luvussa luodaan ehdotus allianssin 
 sovellettavuudesta  urakoitsijavälisen  tuotantolinjaston  kehittämisessä  linjasanee-
 rausympäristöön.  Ehdotus  ottaa kantaa allianssin  sovellettavuuteen sekä  yhden projek-
 tin kannalta että tuotantolinjaston näkökulmasta. 


Kuudennessa  luvussa  tutkija  arvioi  tutkimuksen  onnistumista.  Luvussa  otetaan  kantaa 
 tutkimukselle  asetettujen  tavoitteiden  saavuttamiseen,  tulosten  kriittiseen  tarkasteluun 
 sekä tämän tutkimuksen kautta havaittuihin jatkotutkimusaiheisiin.  



1.3  Tutkimuksen rajaukset 


Tutkimus  rajautuu  allianssin  sovellettavuuden  arviointiin  urakoitsijavälisessä  toimin-
 nassa  linjasaneerausympäristössä.  Tämä  diplomityö  ei  ota  kantaa  pääurakoitsijan  ja  ti-
 laajan väliseen allianssiin, jota puolestaan Emilia Ruutiaisen diplomityö analysoi selvit-
 täen allianssin sovellettavuutta linjasaneerausympäristössä asunto-osakeyhtiön kannalta. 


Yhdessä  nämä  diplomityöt  muodostavat  Fira  Palveluiden  integroivan  toiminnan  tutki-
 muksen linjasaneerausympäristössä. 


Sekä nykyurakoinnin analyysi  että  Tuotantoallianssin  kehittäminen keskittyvät  pääura-
 koitsijan lisäksi projektin kannalta merkittävimpien aliurakoitsijoiden: 


  purku-urakoitsija 


  putkiurakoitsija 


  sähköurakoitsija 


  laatoitusurakoitsija 


välille. Valitut aliurakoitsijat muodostavat kohdeyrityksen projekteissa kokonaiskustan-
nuksista yli 50 prosenttia ja aliurakkasuoritukset toistuvat projektista toiseen. Valittujen 
aliurakoitsijoiden kautta on siksi perusteltua selvittää nykytoiminnan logiikkaa ja muu-
tostarvetta.  Muut  aliurakoinnit,  kuten  maalausurakointi  tai  rakennustöiden  urakointi 
ovat toistuvia, mutta laajuudeltaan hyvin projektikohtaisia, joten ne jätetään tässä tutki-
muksessa tarkastelun ulkopuolelle. 
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2  LINJASANEERAUSPROJEKTIN NYKYTILA 


Tässä  tutkimuksessa  linjasaneerauksella  eli  kansanomaisemmin  putkiremontilla  tarkoi-
 tetaan  asuinkerrostaloissa  ja  rivitaloissa  tapahtuvaa  putkijärjestelmien  uudistamista. 


Putkiremontti poikkeaa monilta osin uudisrakentamisesta, sillä siinä on otettava huomi-
 oon olemassa oleva rakennus ja siinä asuvat ihmiset. Korjauskohteissa ei ole välttämättä 
 alkuperäisiä suunnitelmia enää olemassa tai ne eivät pidä paikkaansa. Huoneistoihin on 
 saatettu  tehdä  alkuperäisistä  rakennusratkaisuista  poikkeavia  korjauksia,  kuten  huonei-
 den  käyttötarkoituksen  muutokset  uusine  tekniikkareitteineen.  Linjasaneerauksessa 
 hanke-  ja  rakennussuunnitteluvaihe  ovatkin  kriittisiä  suunnitelmien  toteutettavuuden 
 mahdollistamiseksi. (RIL 252) 



2.1  Asuinrakennusten nykytila 


Suomessa rivitalo-  ja  asuinkerrostaloasuinmuodon  rakennuskanta on varsin  nuori,  sillä 
 suurin  osa  rakennuksista  on  valmistunut  1970-luvulla  tai  sen  jälkeen.  Rivitalo  yleistyi 
 asuinmuotona  1970-luvun  puolivälissä  ja  rakentamisen  huippu  sijoittui  1980-luvulta 
 1990-luvulle,  jolloin  rivitaloasuntoja  rakennettiin  10 000-15 000  vuositahdilla.  1990-
 luvulla rivitalorakentaminen romahti. Lyhyestä rivitalobuumista johtuen nykyinen rivi-
 talokanta  on  ikärakenteeltaan  kompakti  ja  linjasaneeraustarve  hyvin  ennakoitavissa. 


(Paiho et al. 2009, s. 21) 


Kerrostaloja  on  rakennettu  jo  1800-luvulta  lähtien  ja  rakennukset  olivat  1940-luvulle 
saakka  yleensä  massiivitiilirunkoisia.  Vaakarakenteet  olivat  1920-luvulle  saakka  puu- 
tai  teräsrunkoisia  ja  myöhemmin  betonista  valmistettuja.  Kuitenkin  1960-luvulla  alka-
nut  muuttoliike  maalta  kaupunkeihin  lisäsi  asuntotarvetta.  Kasvanut  kysyntä  aloitti  ra-
kennusteollisuuden  kehittämisen  ja  betoni  syrjäytti  muut  runkomateriaalit.  Kantavan 
rungon muodosti niin kutsuttu kirjahyllyrunkorakenne, joka tehtiin joko paikalla valaen 
seinämuotit  ja välipohjat  tai  käyttäen valmiita seinäelementtejä ja paikalla valaen väli-
pohjat.  Myös  elementtirakentaminen  kokonaan  esivalmistettuja  rakennusosin  alkoi 
yleistymään samaan aikaan. Kerrostalotuotanto kasvoi 1960-luvun noin 22 000 asunnon 
vuositahdista saavuttaen huippunsa 1970-luvulla, jolloin rakennettiin yli 40 000 kerros-
taloasuntoa. (RIL 252, Paiho et al. 2009, s. 21) 



(14)Kuva 2. Asuntojen lukumäärä kerros- ja rivitaloissa rakennusvuosittain (Tilastokeskus 2013) 


Kuvan  2  mukaisesti  asuntokannan  kasvu  hidastui  1980-luvun  jälkeen.  Vuonna  2012 
 Suomessa oli 2 866 000 asuntoa, joista rivi- ja ketjutaloasuntoja oli 390 000 ja kerrosta-
 loasuntoja  1 269  000.  Tarkasteltavat  asuinmuodot  muodostavat  58  %  kaikista  asuinra-
 kennuksista. (RIL 252, Paiho et al. 2009)


Talotekniset  järjestelmät  suunniteltiin  monissa  1960-  ja  1970-luvun  rakennuksissa  ns. 


kertakäyttöratkaisuiksi eli 25–30 vuoden käyttöiälle. Putkiremonttitarve alkoikin kasvaa 
 1990-luvulla,  kun  60-luvulla  rakennettu  suurempi  rakennusmassa  saavutti  putkistokor-
 jausiän. Vuodesta 2000 vuoteen 2010 putkiremonttien määrä lisääntyi kolminkertaiseksi 
 5000 asunnon korjaustarpeesta noin 15 000 asunnon vuositasoon. Korjausrakentamisen 
 tarpeet kasvavat 1970-luvun rakennuskannan tullessa rakenteellisia korjauksia vaativaan 
 ikään.  Kasvun  on  ennustettu  jatkuvan  noin  vuoteen  2024  saakka  saavuttaen  30 000 
 asunnon  vuosittaisen  korjaustarpeen.  Rivitalojen  osalta  putkiremonttitarve  lisääntyy 
 vasta 2020-luvulla, mutta jatkaa kasvuaan kohti 2030-luvun puoliväliä, jolloin korjaus-
 tarpeessa olisi vuosittain noin 13 000 asuntoa. (RIL 252, Paiho et al. 2009) 


Korjausrakentamisen volyymi väheni muutaman vuoden ajan vuoden 2008 finanssikrii-
sin seurauksena. Vaikka korjausten yhteydessä tyypillisesti halutaan nostaa varustetasoa 
ja  muita  ominaisuuksia  vastaamaan  muun  muassa  tulevaisuuden  energiateknisiä  vaati-
muksia,  ovat  korjaustoimenpiteet  kohdistuneet  usein  vain  välttämättömiin  toimenpitei-
siin.  Vuonna  2013  tärkeimmät  korjauskohteet  olivatkin  vesi-  ja  viemäriputkistot  sekä 
julkisivut. Korjausrakentamisen arvo oli vuonna 2012  noin  10,8 miljardia euroa, joista 
asuntokorjausten kokonaisarvo oli 6,5 miljardia euroa. Omakotitaloissa tehtiin 2,3 mrd., 
rivitaloissa 1,0 mrd. ja kerrostaloissa 3,2 mrd. euron korjaukset.  Volyymin kasvu  vuo-
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 luokkaa.  Kasvu  on  hidastunut  osittain  talouskasvun  pysähtymisen  ja  osittain  tukien 
 leikkaamisen  vuoksi.  Suhdanneluontoisen  korjausavustuksen  ja  kotitalousvähennyksen 
 korotuksen takia vauhti on paranemassa vuoden 2014 aikana. (Rakennusalan suhdanne-
 ryhmä 2013, s. 9) 



2.2  Linjasaneerauksen ominaispiirteet 


Linjasaneerauksella tarkoitetaan kiinteistöön tehtävää putkiremonttia, jonka yhteydessä 
 voidaan suorittaa muitakin kiinteistön korjaushankkeita, kuten yleisten tilojen uusimista 
 tai  keittiöremontteja.  Asuinrakennusten  tekniset  tyyppiratkaisut  eroavat  eri  vuosikym-
 menillä ja tässä kappaleessa käsitellään  60- ja 70-lukujen asuinkerrostalojen tyyppirat-
 kaisuita,  jotka  muodostavat  lähitulevaisuudessa  suurimman  osan  linjasaneerattavasta 
 rakennusmassasta. (RIL 252, s. 13) 


Linjasaneeraus käsittää tavallisesti seuraavat osa-alueet: 


  vesi-, viemäri- ja lämmitysjärjestelmien työt 


  sähkötyöt 


  ilmanvaihtotyöt 


  rakennustekniset työt, 


joiden sisältö riippuu toteutettavan linjasaneerauksen laajuudesta.  


Vesi-, viemäri- ja lämmitysjärjestelmät 


Viemärin  ja  vesijohtojen  uusiminen  alkaa  tavallisesti  kunnallisista  liittymistä,  tontti-
viemäristä  ja  tonttivesijohtoista.  Seuraava  kokonaisuus  on  kiinteistön  viemäröinti-  ja 
vesiverkosto  kiinteistön  kellaritiloista  huoneistoihin  saakka.  Vesijohtojen  ja  viemärei-
den sijoitus riippuu kiinteistön välipohjan ja kylpyhuoneen rakenteesta. Pystylinjat kul-
kevat  kerrosten  läpi  hormiryhmissä,  jotka  ovat  joko  paikalla  tehtyjä  tai  valmiita  beto-
nielementtejä. Paikalla valetussa välipohjarakenteessa viemäreiden vaakaputket on jätet-
ty pystylinjasta lattiakaivoon asti kantavan rakenteen sisään, kun elementtirakenteisissa 
välipohjissa viemäreiden vaakaosuudet sijaitsevat alapuolisen asunnon katossa alakatto-
rakenteen peittämänä. Vesijohdot kulkevat huoneistossa seinä- ja lattiarakenteisiin upo-
tettuna  tai  pinta-asennuksina.  Tyypillisesti  vesi-  ja  viemäriverkosto  kunnostetaan  tai 
uusitaan  koko  kiinteistössä.  Lämmitysjärjestelmän  osalta  korjaustoimenpiteet  ovat  pie-
nemmät, sillä 1960- ja 1970-luvuilla talojen lämmitysmuotona oli useimmiten vesikier-
toinen 2-putkinen patterijärjestelmä. Lämmitysputkiston käyttöikä on muuta tekniikkaa 
pidempi, kohteesta riippuen 50–100 vuotta, joten yleensä linjasaneerauksessa lämmitys-
järjestelmien korjaustoimenpiteet rajoittuvat patteriventtiileiden uusimiseen ja järjestel-
män säätöön. (RIL 252, s. 24–25) 



(16)Sähkötyöt 


Kiinteistöt on kytketty sähkönjakeluverkkoon liittymiskaapelilla, joka kulkee maanalai-
 sesti  kiinteistön  pääkeskukseen.  Pääkeskuksen  tavanomainen  sijainti  on  kellarikerrok-
 sessa.  Pääkeskuksesta  nousujohdot  jakautuvat  esimerkiksi  porraskohtaisesti  jokaisen 
 huoneiston ryhmäkeskukseen, jotka sijaitsevat yleisimmin eteisessä. Ryhmäkeskuksesta 
 sähköjohdot on vedetty huoneiston tiloihin. Nousujohdot asennettiin betoniin, useimmi-
 ten ilman omaa nousuhormia porrashuoneessa, ja asunnoissa putkitukset tehtiin välisei-
 niin ja -pohjiin. Myös sekajärjestelmä, jossa osa sähköputkituksista asennettiin pintaan 
 ja osa uppoasennuksena, oli varsin yleinen. Sähkötöiden laajuus vaihtelee projekteittain.  


Asuntojen sähköistys on usein nykystandardin ja nykyvaatimusten mukaan riittämätön, 
 eikä sähköjärjestelmissä ole nykyisin tarvittavaa määrää sähköpisteitä, joten tyypillisesti 
 korjaustoimenpiteet koskevat koko sähköjärjestelmää. (RIL 252, s. 25) 


Ilmanvaihtotyöt 


Varsinkin vanhemmissa asuinkerrostaloissa ilmanvaihtotapa on kokonaan painovoimai-
 nen, jolloin ilman vaihtuvuus asunnoissa ei ole hallittua. 60- ja 70-luvuilla ilmanvaihto 
 toteutettiin  yleensä  yhteiskanavajärjestelmällä  manuaalisella  korvausilmanotolla  ja  ko-
 neellisella poistolla. Ilmanvaihdon konehuone sijaitsee rakennuksen ullakkokerroksessa 
 ja poistoilmaventtiilit on sijoitettu kylpyhuoneeseen, wc:hen, keittiöön ja vaatehuonee-
 seen.  Yleinen  korjaustapa  linjasaneerauksen  yhteydessä  on  kanavistojen  nuohous  sekä 
 huoneistokohtaisten lautasventtiilien uusiminen ja säätö. Lisäksi ilmanvaihtotavan muu-
 tos  esimerkiksi  painovoimaisesta  koneelliseksi  tai  lämmön  talteenoton  eli  LTO  -
 järjestelmien asentaminen on yleistymässä. (RIL 252, s. 24–25) 


Rakennustyöt 


Putkiremontti on nimensä mukaisesti käytännössä putkien remontointia, joten suoritet-
tavat  rakennustyöt  perustuvat  suunnitelmien  mukaisten  LVIAS  -töiden  toteuttamiseksi 
vaadittaviin purku- ja korjaustöihin. Rakennustyöt kattavat huoneistokohtaiset työt, por-
raskäytäviin  liittyvät  työt,  yleisten  tilojen  rakennustyöt  sekä  pihatyöt.  Yleistä  on,  että 
linjasaneerauksen  yhteydessä  uusitaan  ainakin  kellaritilojen  pintamateriaaleja  sekä  re-
montoidaan saunaosastot. (RIL 252) 



(17)Korjaustavat 


Edellä  mainittujen  töiden  määrä  ja  laajuus  määräytyvät  kohteeseen  suunnitellun  lin-
 jasaneerauksen korjaustavasta, jotka ovat  RT -ohjetiedoston  92–10913 mukaisesti seu-
 raavat: 


1.  vanhat rakenteet, putkistot ja kaapelit puretaan ja rakennetaan uudet 


2.  uudet putkistot ja kaapelit asennetaan vanhoihin putkihormeihin. Hormit pu-
 retaan tarvittavilta osin, jotta vanhat putket saadaan poistettua ja uudet asen-
 nettua tilalle 


3.  vanhat putkistot ja kaapelit jätetään paikoilleen. Uudet asennukset tehdään 
 uusiin koteloihin ja/tai asennetaan pinta-asennuksena 


4.  putket pinnoitetaan 


a.  valurautaviemärit pinnoitetaan muovimassalla 


b.  käyttö- ja lämmitysvesiputket pinnoitetaan epoksihartsiseoksella 
 c.  pysty- ja pohjaviemärit pinnoitetaan muovipintaisella polyesterihuo-


valla sujuttamalla, kansankielisesti sukittamalla. 


Korjaustavan  valintaan  vaikuttavat  muun  muassa kiinteistön  rakenneratkaisut,  kiinteis-
 tön tekninen kunto sekä linjasaneeraukselta vaadittava kustannustaso. (RIL 252) 


Tilaajaorganisaatio 


Linjasaneeraus  toteutetaan  asunto-osakeyhtiöön  eli  taloyhtiöön.  Taloyhtiö  on  osakeyh-
tiö, jonka tehtävänä on omistaa ja hallita vähintään  yhtä asuinrakennusta. Yhtiön osak-
kailla  on  hallintaoikeus  asuntoonsa.  Osakkaiden  tahto  ja  tarve  on  taloyhtiön  kannalta 
johtava tekijä, sillä päätösvalta kuuluu osakkeenomistajille, jotka käyttävät sitä säännöl-
lisesti pidettävissä yhtiökokouksissa. Yhtiökokous on ylin päättävä toimielin, jossa voi-
daan  tehdä  päätökset  yleensä  kaikista  asunto-osakeyhtiön  asioista.  Linjasaneerauksen 
kaltaiset hankkeet ovat laajuudestaan johtuen yhtiökokouksen päätettävissä. Yhtiökoko-
uksessa  nimetään  myös  taloyhtiölle  hallitus.  Hallitukseen  valitut  jäsenet  ovat  yhtiöko-
kouksessa tehty enemmistön päätös. Hallituksen tärkeimpiin tehtäviin kuuluu ammatti-
taitoisen isännöitsijän valitseminen, joka hoitaa taloyhtiön juoksevaa hallintoa hallituk-
sen antamien määräysten mukaisesti. Tilaajaorganisaation muodostavat siten kiinteistön 
osakkaat,  yhtiön  hallitus  ja  isännöitsijä.  Tyypillisesti  linjasaneeraus  on  sekä  taloyhtiön 
hallitukselle että taloyhtiölle kertaluontoinen projekti. (RIL 252, s. 36–37) 
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2.3  Projektikohtainen kokonaishintainen urakointimalli 


Rakennusprojektit  ovat  yksilöllisiä,  sillä  niihin  vaikuttavat  markkinaympäristö,  raken-
 nuskohde  ja  rakennuttajan  resurssit.  Markkinaympäristöön  vaikuttaa  hintasuhdanne  ja 
 palvelujen  saatavuus,  kuten  tarvittavat  urakointipalvelut.  Rakennuskohde  määrittyy 
 muun  muassa  kohteen  laajuudesta,  rakennustyypistä  ja  kohteen  vaativuudesta.  Raken-
 nuttajan resursseihin vaikuttaa organisaation kokemus, resurssien määrä ja taloudellinen 
 kantokyky.  (Peltonen  &  Kiiras  1998)  Asunto-osakeyhtiön  linjasaneerauksiin  sisältyvät 
 kuitenkin projektien yksilöllisyyksistä huolimatta samat vaiheet:  


  hankkeeseen valmistautuminen 


  suunnittelu (hankesuunnittelu ja toteutussuunnittelu)  


  toteuttajavalinnat 


  rakentaminen 


  vastaanotto ja takuuaika.  


Tässä kappaleessa keskitytään pääurakoitsijan rooliin tyypillisen linjasaneerausprojektin 
 kannalta. 


Suunnitteluvaihe 


Kun linjasaneeraukseen päätetään ryhtyä, alkaa sen valmisteluvaihe, jolloin yhtiökokous 
 valtuuttaa  taloyhtiön  hallituksen  valmistelemaan  linjasaneerausta.  Valmisteluvaiheen 
 voi  hoitaa  esimerkiksi  isännöitsijä  tai  hankkeelle  valittu  projektinjohtaja.  Valmistelu-
 vaiheen tuloksena yhtiökokous päättää hankesuunnittelijan valinnasta. Valinnan jälkeen 
 käynnistyy  hankesuunnittelu,  jossa  arvioidaan  linjasaneerauksen  mahdolliset  toteutus-
 vaihtoehdot. Erityisesti linjasaneeraushankkeissa tulee huomioida erilaiset toteutustavat, 
 koska  vaihtoehdoilla  vaikutetaan  projektin  läpiviennin  ja  kustannusten  lisäksi  myös 
 kiinteistön  toimivuuteen,  käyttökustannuksiin  ja  elinkaareen.  Yhtiökokous  päättää 
 hankkeen  sisällöstä  ja  valtuuttaa  hallituksen  käynnistämään  varsinaisen  suunnittelun. 


(RIL 252) 


Toteutussuunnitteluvaiheessa  laaditaan  hankesuunnitelmaan  perustuvat  yksityiskohtai-
 set  toteutussuunnitelmat  laskelmineen,  piirustuksineen  ja  työselostuksineen.  Taloyhtiö 
 voi  tilata  suunnittelun  erikseen  tai  hankesuunnitteluvaiheen  pohjalta  voidaan  laatia 
 suunnittelun ja rakentamisen sisältävä sopimus urakoitsijan kanssa. Tässä tutkimuksessa 
 keskitytään linjasaneerausprojektin yleisimpään vaihtoehtoon, jossa suunnittelu on tilaa-
 jan erillishankinta ja rakentamispalvelu ostetaan kiinteänä kokonaishintaurakkana. (RIL 
 252) 


Linjasaneerauksen  suunnittelu  toimii  vanhan  rakennusmassan  ehdoilla,  jonka  luomiin 
raameihin uusien teknisten järjestelmien on sovittava. Suunnittelutyö vaatii tietoa sanee-
rattavan  kohteen  aikakauden  rakenneratkaisuista,  materiaaleista  ja  tyypillisistä  vaurio-
mekanismeista.  Suunnittelijoiden työmaakäynnit ja järjestelmien suunnittelu  rakennuk-



(19)sen todellisten mittojen mukaan asettuvat tärkeimmiksi prioriteeteiksi toteutuskelpoisten 
 suunnitelmien laatimiseksi. (RIL 252) 


Kun  suunnitelmat  ovat  valmiit,  alkaa  rakentamisen  valmistelu.  Siihen  kuuluvat  muun 
 muassa urakkatarjouspyynnöt  ja tarjousten käsittely.  Tyypillisesti urakkatarjousasiakir-
 jojen laadinnasta vastaa projektinjohtaja yhdessä suunnittelijoiden kanssa. Projektinjoh-
 tajan tehtävänä on tarjouspyyntöprosessi, suunnittelijoiden vastuulla on tekniset asiakir-
 jat  sekä  urakkarajaliitteen  laatiminen.  Suunnitteluvaiheen  päätteeksi  projektinjohtaja 
 kokoaa  tarjouspyyntöasiakirjat,  joiden  perusteella  pyydetään  tarjoukset  linjasaneerauk-
 sen  pääurakoimisesta.  Taloyhtiön  hallitus  hyväksyy  nämä  tarjouspyyntöasiakirjat.  Pro-
 jektinjohtaja kartoittaa tarjouspyyntövaiheeseen soveltuvat urakoitsijat, joista taloyhtiön 
 hallitus valitsee soveltuvimmat. (RIL 252, s. 74–79) 


Projektinjohtaja  lähettää  valituille  urakoitsijoille  tarjouspyyntöasiakirjat,  joihin  kuulu-
 vat: 


  tarjouspyyntöasiakirja 


  tarjouslomake 


  urakkaohjelma 


  urakkarajaliite 


  turvallisuusasiakirja 


  yksikköhintaluettelo (muun muassa lisä- ja muutostöiden varalle) 


  tekniset asiakirjat (piirustukset ja työselostukset) 
 (RIL 252, s. 74–79) 


Urakoitsijalle asetetaan määräaika, johon mennessä tarjouspyyntöasiakirjojen mukainen 
 tarjous on annettava. Kokonaishintaurakassa tarjouksen antaja sitoutuu tekemään raken-
 nustyöt  asiakirjojen  mukaisesti  kiinteällä  kokonaishinnalla.  Tällöin  urakoitsija  kantaa 
 riskit  esimerkiksi  hintojen  muutoksista  tai  määrien  poikkeamista  verrattuna  tarjouslas-
 kentaan. (Peltonen & Kiiras 1998, s. 20)  


Rakennuttaja  järjestää  urakkatarjousten  avaustilaisuuden  tarjousajan  päättymisen  jäl-
keen. Urakkatarjouksia verrataan tarjouspyyntöasiakirjoissa esitettyihin vaatimuksiin ja 
kriteereihin.  Urakkaneuvotteluihin  valitaan  yleensä  2-3  urakoitsijaa,  joiden  tarjoukset 
vastaavat sisällöltään parhaiten tarjouspyyntöä ja kustannusarviota. Urakkaneuvotteluil-
la varmistetaan, että urakoitsijan tarjous vastaa rakennuttajan tarjouspyyntöä. Neuvotte-
luissa  käsitellään  muun  muassa  urakkatarjouksen  sisältö  sekä  tarjouslaskentavaiheessa 
urakoitsijan havaitsemat asiakohdat, jotka vaativat tarkennuksia. (RIL 252, s. 79–80) 



(20)Urakkaneuvotteluiden  jälkeen  rakennuttaja  valitsee  urakoitsijan  hankkeeseen.  Yleisin 
 valintakriteeri  on  hinta.  Taloyhtiön  yhtiökokous  hyväksyy  vielä  projektijohtajan  laati-
 man  rakentamispäätöksen,  jonka  jälkeen  hallitus  allekirjoittaa  urakkasopimuksen. 


Urakkasopimus  katsotaan  solmituksi,  kun  urakoitsija  on  saanut  tiedon  hyväksytystä 
 tarjouksesta. (RIL 252, s. 80–82) 


Toteutusvaihe 


Hankkeen pääurakoitsija vastaa koko projektin toteutusvaiheen rakennustyösuoritukses-
 ta. Suomessa on tyypillistä, että projektit pilkotaan lukuisiin pieniin osa-alueisiin ajalli-
 sesti ja osaamispohjaisesti. Pääurakoitsijana on yleensä rakennusliike, joka vastaa omi-
 en työsuoritustensa lisäksi käyttämiensä aliurakoitsijoiden, kuten sähkö-, LVI- ja laatoi-
 tusurakoitsijoiden,  töiden  koordinoinnista  ja  yhteensovittamisesta.  Aliurakoitsijavalin-
 nat ja valintakriteerit ovat pääurakoitsijariippuvaisia, mutta tyypillisesti tilaajan ja pää-
 urakoitsijan  välinen  kokonaishinta  heijastuu  myös  aliurakoitsijavalintoihin.  Kokonais-
 hintaisessa  urakassa  pääurakoitsijan  ja  aliurakoitsijoiden  keskinäiset  roolit  ovat  hyvin 
 samankaltainen  sekä  uudisrakentamisen  että  korjausrakentamisen  puolella.  (Mattila 
 2013, Paiho et al. 2009) 


   


Yleiset sopimusehdot (YSE 1998) 


Rakennusurakan yleisiä sopimusehtoja (YSE 1998) käytetään hyvin yleisesti rakennus-
 hankkeissa kaikilla rakentamisen eri toimialoilla, esimerkiksi tilaajan ja pääurakoitsijan 
 sekä  pääurakoitsijan  ja  aliurakoitsijan  välisissä  urakkasopimuksissa.  YSE  1998  -ehdot 
 käsittävät toimintamallit tarjouspyyntöasiakirjojen valmistelusta urakoitsijan vastuuajan 
 loppuun saakka. (Klementjeff 2013) 


Työntilaajan  tahtotila  välittyy  tarjouspyynnöstä,  johon  pohjautuen  esimerkiksi  aliura-
 kointisopimus  tarvittavine  tarkennuksineen  tehdään.  Pääurakoitsijan  ja  aliurakoitsijan 
 väliseen  kahdenkeskiseen  aliurakointisopimukseen  on  laadittu  RT  -sopimusasiakirja 
 (RT 80265), joka määrittelee sopijaosapuolten väliset  vastuut ja velvoitteet  yleisiin so-
 pimusehtoihin perustuen. Sopimusasiakirjan (RT 80265, s. 1) mukaan:  


”urakoitsija sitoutuu urakkahintaa vastaan tekemään kaikki urakkasopimuksen ja mui-
 den  sopimusasiakirjojen  sekä  lainsäädännön  edellyttämät  työt  ja  toimenpiteet,  suorit-
 tamaan  tarvittavat  aine-  ja  tarvikehankinnat  ja  luovuttamaan  työntuloksen  sopimus-
 asiakirjojen mukaisesti tehtynä valmiina tilaajalle. Urakoitsijan on suoritettava työnsä 
 ammattitaidolla, huolellisesti ja hyvää rakentamistapaa noudattaen.” 


Sopimukseen  kirjataan  urakka-aika  ja  mahdolliset  välitavoitteet,  joiden tavoitteellisuus 
varmistetaan  YSEn  määrittämien  viivästyssakkojen  avulla.  Sopimusosapuolten  yhteis-
toiminnallisuutta  varten  YSE  määrittää  tilaajaosapuolen  myötävaikutusvelvollisuuden 
antaa urakoitsijalle kaikki urakan kannalta tarpeelliset tiedot, luvat ja aikataulut. Tilaa-



(21)jaosapuolen tulee omalta osaltaan vastata suunnitelmien yhteensopivuudesta sekä pyrkiä 
 estämään häiriöitä. Suoritusvelvollisuuden lisäksi sopimuksessa täsmennetään aliurakan 
 sopijaosapuolten vastuurajaukset urakkarajaliitteessä. (Mattila 2013) 


Yleisistä  sopimusehdoista  määräytyy  myös  asiakirjojen  pätevyysjärjestys,  joka  ohjaa 
 toteutusvaiheessa selvittämään ristiriitatilanteissa ratkaisua prioriteetiltaan korkeimmas-
 ta asiakirjasta. Yleisin riidanaihe on sopimusosapuolten väliset lisä- ja muutostyöt, jol-
 loin selvitetään onko kyseessä urakanmukainen työsuorite vai onko se tulkittavissa lisä- 
 tai muutostyöksi. Lisäksi on tarkistettava onko YSEn menettelytapoja, kuten reklamaa-
 tiovelvollisuutta, noudatettu. Reklamaatio voi liittyä mihin tahansa sopimuksen kohtaan 
 tai  viivästys-,  virhe-  tai  häiriötilanteeseen.  Reklamaatiolla  asianomainen  turvaa  oman 
 oikeutensa  ja  asemansa,  sillä  mikäli  epäkohtaa  ei  reklamoida  vastapuoli  olettaa,  että 
 epäselvyyksiä ei ole ja laiminlyönti johtaa puhevallan menetykseen. Reklamaatio toimii 
 myös ennakkoedellytyksenä töiden keskeyttämiselle tai urakkasopimuksen purkamiselle 
 (Mattila 2013) 



2.4  Perinteisen rakennusprojektin ongelmakohdat 


Merikallion  ja  Haapasalon  (2009)  sekä  Saarenpään  (2010)  mukaan  Suomessa  rakenta-
 misen sektorille on muodostunut  pirstoutunut toimintakulttuuri.  Pirstaleisessa  ympäris-
 tössä yritysten kilpailukyky ja tuottavuus ovat perustuneet kilpailutukseen, jota Saaren-
 pään (2010) ja Siitosen (2013) mukaan on käytetty keinona varmistaa hankinnan talou-
 dellisuus. Yritykset ovat menestyäkseen keskittyneet  kustannusten alentamiseen, jonka 
 on  oletettu  pakottavan  toimijat  innovatiivisiin  ratkaisuihin  ja  tehokkuuteen.  Nykyinen 
 kilpailutuskäytäntö  ja  hankintojen  sisällöt  eivät  ole  kuitenkaan  päässeet  tavoitteeseen 
 vaan pikemminkin kustannusprimäärisyys on johtanut urakoitsija- ja projektikohtaiseen 
 osaoptimointiin,  lyhyen aikavälin kilpailullisen hyödyn tavoitteluun  ja huonoon tuotta-
 vuuteen. (Gadde et al. 2010, Merikallio & Haapasalo 2009) 


2.4.1  Aliurakointi kahdenkeskisillä sopimuksilla 


Osaamispohjainen  projektin  toteutuksen  pilkkominen  tarkoittaa  sitä,  että  yksi  toimija 
vastaa  erikoisosaamisestaan  kapealla  sektorilla  ja  keskittyy  oman  suorituksensa  opti-
mointiin. Kapeat sektorit vaativat suuren määrän toimijoita yhden projektin toteuttami-
seksi, jolloin rakentamisen toimitusketju pidentyy. (Merikallio & Haapasalo 2009, Pai-
ho et al. 2009) 



(22)Perinteisen rakennusprojektin sopimuskokonaisuus muodostuu  useasta  kahden osapuo-
 len  välisestä  aliurakointisopimuksesta,  joissa  jokaisessa  toisena  osapuolena  on  pääura-
 koitsija. Kuvan 3 mukaisesti kukin sopimus luo vertikaalisen suhteen pääurakoitsijan ja 
 yhden  aliurakoitsijan  välille,  mutta  sopimuskokonaisuus  ei  yhdistä  aliurakoitsijoita. 


Vertikaalisuudesta  johtuen  jokainen  aliurakoitsija  toimii  pääurakoitsijan  urakkarajojen 
 määrittämässä  laajuudessa.  Aliurakoitsijat  ovat  omissa  ”siiloissa”,  joiden  yläpuolella 
 pääurakoitsija  toimii  informaation  välittäjänä  ja  johtajana.  Sopimusrakenne  ohjaa  ali-
 urakoitsijat  toimimaan  omien  tavoitteiden  näkökulmasta  omaa  taloudellista  etua  tavoi-
 tellen,  ja  osapalvelun  toimittajan  kokonaisnäkemys  hankkeesta  ja  asiakastarpeesta  hä-
 märtyy. Todellisuudessa ostetaankin yksittäistä työtä ja vastuu tuotteen tai palvelun yh-
 teensovituksesta jää ostajalle. (Smith et al. 2011, Merikallio & Haapasalo 2009, Paiho et 
 al. 2009)  


Kuva 3. Perinteinen vertikaalinen sopimusrakenne (mukaillen Smith et al. 2011, s. 5) 


Projektien  käydessä  yhä  kompleksisemmiksi  korostuu  vertikaalisen  sopimusrakenteen 
 hallinnan  tärkeys.  Rakennusalalla  menetelmät  eivät  kuitenkaan  ole  yhtä  kehittyneitä 
 kuin muilla teollisuuden aloilla. Tämä näkyy esimerkiksi heikkona asiakastyytyväisyy-
 tenä  putkiremonttien  osalta  sekä  yleisimmin  heikkona  tuottavuutena  rakennusalalla. 


Suurimmat ongelmat ovat johtamistavoissa, sillä pelkästään sopimushallintaan perustu-
 va projektinjohto ei pysty enää kontrolloimaan erillään toimivien ammattiryhmien työtä. 


Lisäksi  ohjaustoimenpiteet  eivät  kohdistu  ennakkosuunnitteluun  vaan  tapahtuneeseen, 
 kun työvaiheen aikataulutus ei pidä tai työsuorite ei täytä sille vaadittuja laatukriteereitä. 


Lopputuloksena  esimerkiksi  operatiivisen  toiminnan  ennustettavuus  on  heikkoa,  sillä 
 kansainvälisten  tutkimusten  mukaan  vain  47  %  viikkosuunnitelmista  toteutuu,  kun 
 muilla teollisuuden aloilla toteutuvuus on lähes sata prosenttia. (Merikallio & Haapasalo 
 2009, Aapaoja & Haapasalo 2011, Siitonen 2013, Paiho et al. 2009)  
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(23)2.4.2  Projektiluonteisuus 


Bertelsenin ja Koskelan (2004, s. 8) mukaan rakennusalan ongelmana on projektiluon-
 teisuus.  Projekteihin  valitaan  aliurakoitsijat  kilpailumenetelmällä  usein  toisistaan  riip-
 pumatta.  Aliurakoinnit  kilpailutetaan  projekteittain  ja  on  yleistä,  että  suurin  osa  toimi-
 joista  vaihtuu  siirryttäessä  seuraavaan  projektiin.  Siten  yhdellä  pääurakoitsijalla  on  eri 
 projekteissa  useita  eri  aliurakoitsijoita  suorittamassa  samaa  aliurakointia  ja  vastaavasti 
 yksi  aliurakoitsija  toteuttaa  erikoisosaamistaan  yhtä  aikaa  usealle  eri  pääurakoitsijalle. 


Tyypillisesti  aliurakoitsija  asettaa  samanaikaiset  projektit  hierarkkiseen  järjestykseen, 
 joka optimoi aliurakoitsijan omia etuja, mutta tavoite ei ole välttämättä yhdenmukainen 
 projektien  tilaajien  ja  pääurakoitsijoiden  kanssa.  Työmaiden  samanaikaisuus  heijastuu 
 myös  häiriöherkkyyteen,  sillä  yhdessä  projektissa  tapahtuvat  häiriöt  esimerkiksi  resur-
 soinnissa siirtyvät helposti toisiin yhtäaikaisiin projekteihin. (Siitonen 2013, Sundström 
 et al. 2008) 


Rakennusprojektit  sisältävät  paljon  paikanpäällä  käsityönä  rakentamista,  joka  vaatii 
 lukuisten  osapuolten  tiivistä  vuorovaikutusta,  että  eri  tuotteet  ja  työsuoritteet  saadaan 
 sovitettua kunkin projektin ainutkertaiseen ympäristöön. Toimijoiden projektikohtainen 
 kilpailutus  ja  vaihtuvuus  pitävät  osapuolet  kuitenkin  toisilleen  tuntemattomina  ja  eril-
 lään, jotka lisäävät urakoitsijoiden fokusoitumista omien työsuoritteiden optimointiin ja 
 lyhyen tähtäimen voittojen maksimointiin. Tämä rajoittaa osapuolten yhteisen toiminta-
 tavan löytymistä, johtaa yhteenottoihin urakkarajapinnoissa ja osapuolten väliseen heik-
 koon  luottamukseen.  Lisäksi  organisaatioiden  ja  avainhenkilöiden  vaihtuessa  projekti-
 kohtaisesti  on  yksittäisessä  projektissa  saavutetut  yhteistyömetodit  lähes  mahdotonta 
 hyödyntää seuraavissa projekteissa. (Gadde et al. 2010, s. 256–258)  


Gadde et al. (2010, s.256) pitävät syynä tähän rakennusalan kulttuuria, jossa toimijoiden 
 välistä kumppanuutta pyritään välttämään. Tavoitteena on: 


  vähentää yhden toiminnon epävarmuutta, kun markkinoilla on vaihtoehtoisia 
 toimijoita 


  välttää yhden toimijan toimintamallin lukittumista ainoaksi toimintatavaksi 


  kiihdyttää toimijoiden välistä kilpailuasetelmaa, 


mutta  lopputuloksena  on  kuitenkin  lyhytkatseinen  ajattelumalli,  joka  keskittyy  välittö-
 miin kustannuksiin ja projektikohtaiseen katteeseen eikä uusien innovaatioiden kehittä-
 miseen  lyhyen  aikavälin  kustannuksella.  (Merikallio  &  Haapasalo  2009,  Gadde  et  al. 


2010)


Merikallion ja Haapasalon (2009) mukaan projektiluontoisuus oikeuttaa tekemään pro-
jekteittain  kaiken  kokonaan  alusta.  Toisin  sanoen  osapuolet  opettelevat  väliaikaisesti 
asioita, jotka ovat muussa asiayhteydessä jo tunnettuja eikä osapuolten keskeisen oppi-
miskäyrän  kehittyminen  jatku  projektista  toiseen  siirryttäessä.  Lisäksi  ihmisten  oppi-
misherkkyys riippuu aiemmista kokemuksista. Tilanteissa, joissa monta muuttujaa vaih-



(24)telee  oppimisympäristössä  samanaikaisesti,  vaikeutuu  myös  henkilön  kyky  kehittyä. 


Siten  rakennusalan  kehittämistä  voidaan  pitää  haastavana,  kun  jokaista  projektia  pide-
 tään lähtökohdiltaan ainutkertaisena pilottihankkeena, jolla ei ole eikä tule olemaan tois-
 toja. (Gadde et al. 2010, s. 259) 


2.4.3  Heikko tuottavuus ja suuri hukan määrä rakennusalalla 


Rakennusteollisuuden haasteena sekä Suomessa että kansainvälisesti on tuottavuus, joka 
 on  pysynyt  muita  teollisuuden  aloja  heikompana  (Pekuri  2013,  s.  3).  Haapasalo  et  al. 


(2011,  s.  37)  esittävät,  että  57  %  työajasta  rakennusalalla  on  arvoa  tuottamatonta  eli 
 hukkaa. Arvoa tuottamattomana työnä pidetään toimenpiteitä, jotka vievät aikaa, resurs-
 seja  tai  tilaa,  mutta  eivät  tuota  arvoa  asiakkaalle.  Kuvan  4  mukaisesti  rakennusalalla 
 vain 10 % on arvoa tuottavaa, kun muilla teollisuuden aloilla vastaava luku on 62 %. 


Kuva 4. Hukan määrä valmistavassa teollisuudessa ja rakennusalalla ( Haapasalo et al. 2011 muokannut läh-
 teestä Merikallio & Yliherva 2010) 


Vrijhoef ja Koskela (2000, s. 169) päätyivät kolmeen johtopäätökseen hukan muodoista 
 rakennusteollisuuden  toimitusketjuissa.  Ensimmäinen  johtopäätös  oli,  että  kaikissa  toi-
 mitusketjuissa  ilmenee  paljon  hukkaa,  jotka  yleensä  jäävät  tai  jätetään  huomaamatta. 


Toisena johtopäätöksenä oli se, että suuri osa syntyvästä hukasta aiheutuu ennen havait-
semista. Kun hukka realisoituu, ei syitä analysoida. Kolmanneksi, hukka johtuu suurilta 
osin toimitusketjun lyhyestä elinkaaresta.   



(25)2.4.4  Suomalaisen rakentamisen hukkaprofiili 


Manninen  (2012)  on  tutkimuksessaan  syventynyt  suomalaisen  rakentamisen  heikkoon 
 tuottavuuteen  tunnistaen  merkittävimmät  arvoa  tuottamatonta  työtä  aiheuttavat  tekijät. 


Empiirisen  tutkimuksen  perusteella  Manninen  (2012,  s.  44)  on  luonut  rakentamisen 
 hukkaprofiilin, jonka tutkimustuloksena on todettu viisi suurinta hukkatekijää: 


1.  kommunikointi ja dokumentointi 


2.  väärän tuotteen tai palvelun tuottaminen 
 3.  virheet 


4.  työntekijöiden hyödyntämätön potentiaali 
 5.  tarpeettomat liikkumiset 


Kommunikointi ja dokumentointi 


Suuri  osa  hukasta  johtuu  rakentamisen  epäselvyyteen,  tiedon  hakemiseen  ja  odottami-
 seen,  joten  kommunikoinnin  ja  dokumentoinnin  merkitys  on  suuri  projektitoiminnassa 
 ja etenkin paikalla rakentamisen kulttuurissa. Lisäksi kommunikaation ja dokumentaati-
 on hukka nähdään myös yhdeksi perussyyksi muille hukille. Kommunikaatio-ongelmat 
 korostuvat  vertikaalisessa  aliurakoitsijasopimusmallissa,  joka  aliurakoitsijoiden  siilo-
 maisuudesta johtuen rajoittaa aliurakoitsijavälistä suoraa kommunikaatiota. Integroimal-
 la toimijat lisätään vuorovaikutuksellisuutta, vaikutetaan osapuolten väliseen kommuni-
 kaatioon ja laajennetaan projektin sisäistä näkemystä ja osaamista. (Manninen 2012, s. 


46–47) 


Väärän tuotteen tai palvelun tuottaminen 


Väärän  tuotteen  tai  palvelun  tuottaminen  on  urakoitsijan  näkökulmasta  vääränlaisen 
 materiaalin asentamista, kuten olosuhteisiin nähden vääränlaisen pohjamateriaalin asen-
 taminen.  Työmailla  vääränlaiset  materiaalit  ja  työsuoritteet  ovat  ongelma.  Standardoi-
 malla  työtehtävä  ja  siihen  tarvittavat  materiaalit  voidaan  varmistua,  että  työmenetelmä 
 tuottaa juuri oikeanlaisen tuotteen tai palvelun oikea-aikaisesti. (Manninen 2012, s. 47) 


Virheet 


Mannisen  (2012)  mukaan  urakoitsijan  näkökulmasta  virheet  ovat  laatuvirheitä,  piittaa-
mattomuutta  tai  väärin  tarkoituksella  tekemistä.  Esimerkiksi  laatuvirhe  voi  aiheutua 
siitä,  ettei  tiedetä  tarkalleen  työsuoritteelle  asetettua  laatuvaatimustasoa.  Virheet  näh-
dään hukkana, joka  yleensä havaitaan, mutta jota ei kyetä poistamaan. Virheiden teke-
miseen  ja  havainnointiin  voidaan  kuitenkin  vaikuttaa  työtehtävien  ja  -menetelmien 
standardoinnilla,  joka  ohjeistaa  suorittamaan  työn  oikein.  Toisaalta  yleisimmin  virhe 
johtuu piittaamattomuudesta, joten pelkän standardoinnin lisäksi työntekijät on sitoutet-
tava paremmin organisaation toimintaan. (Manninen 2012, s. 47–48) 



(26)Työntekijöiden hyödyntämätön potentiaali 


Yksittäisen  työntekijän  voi  olla  vaikea  vaikuttaa  työhönsä  tai  yrityksen  kehittämiseen. 


Esimerkkinä  potentiaalin  hyödyntämättömyyttä  on  työntekijän  jättäminen  pois  viikko-
 suunnittelusta.  Työntekijän  osallistaminen  kannustaa  omatoimiseen  ongelmanratkai-
 suun, kehitysaloitteiden keksimiseen sekä organisaation tavoitteisiin sitoutumiseen. Li-
 säksi potentiaalin hyödyntäminen vaatii positiivisen ilmapiirin, joka kannustaa kommu-
 nikoimaan. (Manninen 2012, s. 48) 


Tarpeettomat liikkumiset 


Esimerkiksi  viikkosuunnitelmien  huono  tarkkuus  voi  johtaa  siihen,  että  työvälineitä  ja 
 materiaaleja  joudutaan  siirtelemään  paikasta  toiseen,  kun  mestat  eivät  ole  aikataulun 
 mukaisesti  kunnossa.  Ennakkosuunnittelulla  tuotannon  vakaus  ja  suunnitelmanmukai-
 suus  estävät  odottamattomien  tapahtumien  ilmenemisen  eikä  kiirettä  ei  pääse  muodos-
 tumaan. (Manninen 2012, s. 49) 


. 
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3  YHTEISTOIMINNALLISUUDEN KEHITYS  RAKENNUSALALLA 


Perinteisiksi  luokitellut  urakointimallit  perinteisine  toimintajärjestelmineen  eivät  hyö-
 dynnä osapuolten  erikoisosaamista ja organisaatioiden välistä ja  sisäistä ammattitaitoa, 
 koska toteutusratkaisut ovat jo lukkoon lyötyjä ja itsekeskeinen tahtotila pitää osapuolet 
 erillään.  Epäonnistuminen  ja  virheet  ovat  sopimusteknisesti  ehdollistettuja,  jolloin  vir-
 heen pelko ja siitä itselle aiheutuvat lisäkustannukset kasvattavat entisestään osapuolten 
 välisiä muureja. Alan toimijat peräänkuuluttavatkin kulttuurin muutosta. (Merikallio & 


Haapasalo 2009, s. 33) 



3.1  Yhteistoiminnallisuuden lisääminen 


Tärkeimmiksi  ratkaisuvaihtoehdoiksi  Mannisen  (2012)  tutkimuksesta  nousee  toimijoi-
 den integroiminen, työmenetelmien standardointi ja työntekijöiden tiiviimpi sitouttami-
 nen.  Siitosen  (2013)  mukaan  hukkaprofiilin  tutkimustulos  on  yhdenmukainen  väitteen 
 kanssa, että lisäämällä projektin yhteistoiminnallisuutta voidaan vaikuttaa merkittävästi 
 suurimpien hukkatekijöiden eliminoimiseen. 


Myös  Merikallio  ja  Haapasalo  (2009),  Sundström  et  al.  (2008)  ja  Gadde  et  al.  (2010) 
 ovat Mannisen (2012) kanssa konsensuksessa, että kehityksen tulee suuntautua osapuol-
 ten  yhteistoiminnallisuuden  lisäämiseen.  Merikallion  ja  Haapasalon  (2009)  mukaan 
 tilaaja-asemassa  olevien  osapuolten  on  kehitettävä  toimintamalleja,  jotka  yhdistävät 
 osaavat projektitiimit ja sitovat ne yhteisiin tavoitteisiin. Projekteissa fokus on siirrettä-
 vä yhdestä palveluntuottajasta koko toimitusketjuun Leanin mukaisesti. Lisäksi toimin-
 tamallien  tulee  mahdollistaa  opittujen  asioiden  siirtämistä  projektista  toiseen  ehkäisten 


”pyörän keksimistä uudelleen”.  


Ratkaisuksi  Sundström  et  al.  (2008)  ja  Gadde  et  al.  (2010)  nostavat  pitkäjänteisen  yh-
 teistyön.  Kun  projekteja  hoidetaan  yhteistyössä  samojen  toimijoiden  kanssa,  opitaan 
 yhteisten  projektien  kautta  tuntemaan  toimijoiden  liiketoimintatavat  ja  niiden  haasteet. 


Yhteistyön  jatkuvuuden  kautta  organisaatiot  oppivat  tuntemaan  toisensa  henkilötasolle 
asti. Kun perinteisesti on keskitytty oman  ydinosaamisen parantamiseen, havaitaan  yh-
teistyöllä  saavutettavan  yhteisiä  hyötyjä  yhteisillä  osa-alueilla.  Yhteistyössä  voidaan 
siten  yhdessä  kehittää  yhä  paremmin  toimivia  suunnittelu-  ja  toteutusratkaisuita,  jotka 
johtavat pidemmällä aikavälillä tuottavuuden paranemiseen ja molemminpuoliseen win-



(28)win -tilanteeseen. Merikallio ja Haapasalo (2009) lisäävät, että pitkäjänteinen yhteistyö 
 mahdollistaa myös organisaatioiden kulttuurin uudistumisen. Pitkäjänteisyydestä johtu-
 en  pilottiprojektit  eivät  jää  vain  hetkellisiksi  parannuksiksi  vaan  yrityksen  kulttuuri  ja 
 ajattelutapa muuttuvat tiiviissä yhteistoiminnassa johtaen pysyvään muutokseen.  


Haasteena on kuitenkin aliurakoitsijan näkökulmasta yhteistoiminnallisuudesta saatavan 
 konkreettisen hyödyn  esittäminen.  Mitä enemmän aliurakoitsijasta sitoutuu  yhden pää-
 urakoitsijan kanssa, sitä riippuvaisemmaksi aliurakoitsija tulee. Nykyinen rakennusalan 
 epäilyksen kulttuuri ja projektilähtöisyydestä kumpuava sitoutumattomuus kääntävätkin 
 riippuvuuden potentiaalin aliurakoitsijan haavoittuvuudeksi. (Gadde et al. 2010) 


Projektitasolla ongelmana pidetään myös perinteistä sopimusmallia, joka perustuu vas-
 takkainasetteluun.  Kahdenkeskisessä  sopimusmallissa  osapuolten  yhteisiä  tavoitteita  ei 
 kirjata  sopimuksiin  eikä  projektien  yhteistyö  ei  ole  suunnitelmallista.  Sopimusmalli  ei 
 laajenna sopimusosapuolen näkökulmaa yli yritys- ja urakkarajojen, joten sopimusmalli 
 ei itsessään kannusta yhteistoiminnallisuuteen. Lisäksi hyötyjen ja riskien jakaminen ei 
 ole oikeudenmukaista eivätkä maksuperusteet edistä parhaalla tavalla tuottavuuskehitys-
 tä. (Siitonen 2013, Merikallio & Haapasalo 2009, Gadde et al. 2010) 



3.2  Relationaaliset sopimusmuodot 


Perinteiset  rakennushankkeissa  käytetyt  sopimusmuodot  ovat  suoritesuuntautuneita  eli 
 transaktionaalisia. Suoritesuuntautunut sopimus määrittää työsuoritteen, joka palvelun-
 tuottajan  tulee  tehdä.  Kokonaisurakka  on  esimerkki  transaktionaalisesta  sopimusmuo-
 dosta,  jossa  sopimuksella  määritetään  tarkasti  tilauksen  sisältö  sekä  palveluntuottajalle 
 kuuluvat vastuut ja velvoitteet. (Takamaa 2013) 


Suoritesuuntautuneisuuden  vastakohtana  on  relationaalinen  eli  prosessisuuntautunut 
 sopimusmalli. Tilaus nähdään prosessina, jossa sopimuksella hallitaan osapuolten väli-
 siä  suhteita  ja  keskitytään  yhdessä  tilausprosessia  hidastavien  esteiden  poistamiseen.  


Osapuolikohtaisen  osaoptimoinnin  sijaan  keskitytään  hankkeen  kokonaisoptimointiin. 


Riskien ja tuottojen jakaminen on relaatioprojektimuotojen ydin, jonka avulla kannuste-
 taan  osapuolia  ottamaan  toisten  näkemykset  huomioon  projektin  päämäärien  kannalta. 


Malli tähtää projektien onnistumiseen kerralla kunkin osapuolen tietotaitoa hyödyntäen. 


(Siitonen 2013) 



(29)Yleisimmät  relaatioprojektimalleista  ovat  project  partnering  (PP),  integroitu  projekti-
 toimitus (IPD) ja projektiallianssi. Kaikille näille ominaista on: 


  avainosapuolten varhainen osallistuminen 


  läpinäkyvä kassavirta 


  jaetut riskit ja palkkiot 


  yhteistyöhön kannustava sopimusmalli, 


ja näiden ominaisuuksien painotus riippuu sopimusmuodosta, jolla yhteistyö solmitaan. 


(Siitonen 2013) 


Project Partnering - PP 


Project partnering eli projektikumppanuus on johdon lähestymistapa tiettyjen liiketalou-
 dellisten  päämäärien  saavuttamiseksi.  Päämäärien  perustana  ovat  yhteiset  tavoitteet. 


Projektikumppanuus voi olla sidottu vain yhteen projektiin tai pitkäaikaiseen yhteistyö-
 hön joko kahden tai useamman organisaation välille. (Siitonen 2013, s. 31) 


PP:n ominaispiirteitä ovat: 


  prosessikeskeisyys 


  yhteiset päämäärät 


  yhteinen luottamus 


  tiedonkulku osapuolten välillä 


  ydinjoukon muodostus 


  johdon sitoutuminen 


Projektikumppanuudessa  on  perinteiset  roolit  osapuolten  kesken  ja  jokainen  vastaa 
 omasta  erikoisosaamisesta.  Samoin  vastuujako  on  perinteisten  projektimallien  mukai-
 nen, eikä riskejä yleensä siirretä tai jaeta. PP toteutetaan ilman monen osapuolen yhteis-
 tä  sopimusta,  jolloin  yhteistyötä  edistävät  sopimukselliset  ominaisuudet  tulevat  esiin 
 osapuolten välisissä erillisissä sopimuksissa (Siitonen 2013, s. 31) 


Projektikumppanuusmallissa  painotetaan  perinteisen  rakentamisen  mukaisesti  ennalta 
sovittuihin  konfliktien  ratkaisumetodeihin,  sillä  PP  kehittyi  tarpeesta  välttää  erimieli-
syyksiä  ja  oikeudenkäyntejä  osapuolten  välillä.  PP:n  tavoite  on  luoda  luottamuksen  ja 
yhteistyön ilmapiiri, jota pyritään kehittämään monin erilaisin työkaluin, varsinkin ydin-
joukon  sisällä.  Yksi  keskeinen  työkalu  on  itsenäiset  workshopit.  Toimintamallissa  ei 
kuitenkaan painoteta mitään yksittäistä työkalua, vaan annetaan johdon valita parhaaksi 
katsomansa tavat saavuttaa projektin päämäärät. (Siitonen 2013, s. 31–32) 



(30)Integroitu projektitoimitus - IPD 


Integroitu  projektitoimitus  on  hankkeen  toimitustapa,  jossa  sopimuksin  solmitaan  osa-
 puolet yhteen. Mallissa riskit ja palkkiot jaetaan sidosryhmien kesken ja ne ovat täysin 
 riippuvaisia  projektin  menestyksestä.  IPD  on  nuorin  näistä  kolmesta  relaatiosopimus-
 mallista ja sen voidaan katsoa olevan yhdysvaltalaisen Lean -kehitystyön tuotos. Se on 
 lähtöisin  yksityisen  sektorin  terveydenhuolto-  ja  sairaalaurakoista,  jotka  toteutettiin 
 suunnittele  ja  rakenna  -hankkeina.  Vuonna  2005  Sutter  Health  -organisaation  aloitta-
 maa projektia on pidetty IPD:n lähtölaukauksena. (Siitonen 2013, s. 33)  


Integroidulle projektitoteutukselle on ominaista: 


  osapuolten aikainen valinta 


  osaamisen integrointi 


  parhaat järjestelmät ja talouskäytännöt prosessin kannalta -näkökulma 


Mallissa  painotetaan  osapuolten  aikaista  valintaa,  jolla  pyritään  integroimaan  osapuol-
 ten monipuolinen osaaminen kriittisiin suunnitteluvaiheisiin. IPD:ssä jaetaan taloudelli-
 set riskit ja tulokset. Periaatteet pätevät erityisesti, kun on kyse saavutetusta säästöstä tai 
 budjetin ylityksestä tavoitehintaan nähden. Taloudellisessa tulosjaossa voi olla mukana 
 myös  laadullisia  tekijöitä,  jotka  vaikuttavat  osapuolille  jaettaviin  lopullisiin  palkkio-
 osuuksiin. Projektin rahavirtoja seurataan avoimen kirjanpidon periaatteiden mukaisesti. 


Kehittyminen Lean ideologista heijastuu IPD:ssä Leanin mukaisista periaatteista ja työ-
 kaluista,  joiden  käyttämistä  voidaan  edellyttää  jopa  sopimustasolla.  (Siitonen  2013,  s. 


33)  


  


Projektiallianssi 


Alkuperäinen termi alliance kuvaa liittoa, jonka osapuolilla on yhteiset tavoitteet. Käsit-
 teenä allianssi voi tarkoittaa monentyyppisiä yhteistoiminnallisia hankkeita. Se voi olla 
 projektirajan ylittävä strateginen kumppanuus tai vain yhteen projektiin tehty järjestely 
 tai mitä vain siltä väliltä. Allianssi perustuu keskeisten toimijoiden yhteen, kaikille yh-
 teiseen sopimukseen. Esimerkiksi tiettyä projektia varten tehtävästä järjestelystä käyte-
 tään  nimitystä  projektiallianssi,  jossa  osapuolet  vastaavat  yhdessä  projektin  suunnitte-
 lusta  ja  toteutuksesta  yhteisellä  organisaatiolla.  Yhteinen  organisaatio  jakaa  projektin 
 positiiviset  ja  negatiiviset  riskit  noudattaen  tiedon  avoimuuden  periaatteita.  (Siitonen 
 2013, Lahdenperä 2009) 


Allianssista on erotettavissa useita eri variaatioita, jotka riippuvat  yhteisen organisaati-
 on, yhteisen sopimuksen ja yhteisen ansainnan muodostamisprosesseista: 


  puhdas allianssi  


  kahden tavoitekustannuksen allianssi 


  kilpailtua allianssi 



(31)  progressiivinen allianssi 


  strateginen allianssi 


  ohjelma-allianssi 


  palveluallianssi,  


ja  näistä  edistyksellisimpänä  pidetään  puhdasta  allianssia.  (Takamaa  2013,  Ross  2003, 
 Morwood  et  al.  2008)  Rossin  (2003)  mukaan  puhdas  allianssi  on  toteutusmuoto,  jossa 
 palvelutuottajat  on  valittu  allianssiin  laadullisin  perustein  ja  siinä  toteutuu  kaikki  al-
 lianssin ehdottomat piirteet: 


  osapuolilla on kollektiivinen vastuu työn toteuttamisesta ja riskien kantamisesta 


  täysin avoin kustannusrakenne, jossa palvelutuottajan ansainta perustuu kolmi-
 osaiseen ansaintamalliin 


  allianssia johtaa johtoryhmä, jossa jokainen osapuoli on edustettuna ja jossa 
 kaikki päätökset tehdään yksimielisesti 


  allianssin päivittäistä toimintaa johtaa projektiryhmä, jonka edustajat on valittu 
 projektin parhaaksi – periaatteella 


  ei ole olemassa riidanratkaisulauseketta 


Suomessa  hankintalaista  johtuen  esimerkiksi  tilaajan,  pääurakoitsijan  ja  suunnittelijoi-
 den välisen puhtaan allianssin sovellus on yhden tavoitekustannuksen kilpailullinen al-
 lianssi. Tällöin palveluntuottajat valitaan pääosin laadullisin kriteerein, mutta myös hin-
 takomponentti on mukana valinnassa. (Takamaa 2013, s. 32) 


Relaatiomallin valinta 


Relaatiomallia valitessa on syytä huomioida, että jokainen malli adaptoituu projektin ja 
 siihen liitettyjen osapuolten mukaan. Samalla projektitoimitusmallilla toteutetut projek-
 tit voivat siten olla sisällöltään hyvinkin erilaisia. (Siitonen 2013, Aapaoja & Haapasalo 
 2011)  Tässä  tutkimuksessa  keskitytään  projektiallianssiin,  sillä  se  on  relaatioprojekti-
 malleista  yhteistoiminnallisin.  Projektikumppanuus  ei  jaa  riskejä  ja  hyötyjä  yhtä  avoi-
 mesti  kuin  IPD  ja  projektiallianssi.  Se  on  myös  seuraamusjaoltaan  hyvin  perinteinen 
 tapa  toimia  eikä  sen  sopimus  sitouta  juridisesti  yhteistyötä  edistävään  tapaan  toimia. 


Vaikka projektiallianssi ja IPD ovat tavoitteiltaan samanlaisia, ei integroidun projektito-
teutuksen  tapa  toimia  ole  hahmottunut  vielä  kovinkaan  selkeäksi.  Allianssitoiminnasta 
puolestaan  on  olemassa  selkeät  ohjeet.  (Siitonen  2013,  Aapaoja  &  Haapasalo  2011) 
Myöhemmin tässä tutkimuksessa allianssi -sanalla viitataan projektiallianssin. 
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