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Projektinjohtorakentaminen on yleistynyt Suomessa 2000-luvulla merkittavasti. SRV:n
toimitilaliiketoiminnan rakennushankkeista valtaosa toteutetaan projektinjohtourakoinnilla.
Projektinjohtourakoinnille on ominaista vahva yhteisty6 rakennuttajan kanssa seka se,
ettd rakennustyd jaetaan useisiin aliurakoihin. Aliurakat hankitaan usein keskenerdisilla
suunnitelmilla ja kireassa aikataulussa. Tasta johtuen aliurakoiden hankintaan tulee kiin-
nittaa erityistd huomiota ja hankinnat tulee tehda tiiviissa yhteistyssa tilaajan kanssa.

Projektinjohtourakkaan laadittiin uusi projektinjohtourakkasopimus rakennuttajan ja projek-
tinjohtourakoitsijan vélille ja tasta johtuen myos SRV:n kayttamat aliurakkahankinta-
asiakirjat tuli uudistaa. Suurin muutos on sopimuksen liiteasiakirjojen patevyysjarjestyksen
muuttuminen niin, ettd urakkaohjelman merkitys korostuu entisestddn. Taméa vaikuttaa
my0Os aliurakkasopimusten laatimiseen eli myds aliurakoita koskevan urakkaohjelman
merkitys kasvaa.

Huolella suunniteltu urakkaohjelma mahdollistaa sen tehokkaan kayton osana aliurakoitsi-
joiden hankintaa. Tyon tuloksena syntyi nelja paivitettyd hankinta-asiakirjapohjaa, urakka-
ohjelma, tarjouspyynt6, tarjousneuvottelumuistio ja aliurakkasopimus. Kaikki nama on
laadittu niin, ettd urakkaohjelman sisélto vaikuttaa jokaiseen. Toisin sanoen asiakirjapohji-
en kayttd ilman huolella laadittua urakkaohjelmaa ei anna niista kaikkea mahdollista hyo-
tya.

Kehitettyja asiakirjoja tulee kayttdd ainoastaan sellaisissa rakennushankkeissa, joiden
urakkamuotona on projektinjohtourakka. Asiakirjat on suunniteltu projektinjohtourakoitsijan
ja tdman aliurakoitsijan valiseen sopimukseen.
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The objective for this graduate study was to develop subcontract acquisition documents
for project management contract because change of contract agreement. This graduate
study was done to SRV Toimitilat Ltd., a project management construction company, in
order to help it improve the subcontractor acquisition.

Feedback and basis for study was collected by interviewing SRV's employees, who used
to work as project engineers in SRV. Their foremen were also interviewed. The material
was analyzed and the best practices were recorded and used in the developing for sub-
contract acquisition documents. Materials for study were also collected from literature and
internet.

The study examined the life cycle of subcontractor acquisition in the point of view for con-
struction site.

As a result of this graduate study we have developed four new and updated subcontract
acquisition documents. This new document wholeness, acquisition package, will be im-
plemented as soon as possible in SRV's projects. The developed documents will be
tested in several projects and comments will be collected for future developing.

This study was limited to project management contract, not for example conventional con-
tract.
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1

JOHDANTO

Projektinjohtototeutuksesta on 1990-luvulla tullut hyvin yleinen suurten
hankkeiden toteutusmuoto. Projektinjohtorakentaminen on lisdnnyt samalla
markkinaosuuttaan huomattavasti. Vuosituhannen vaihteessa rahanarvolla
mitaten projektinjohtorakentamista kaytettiin yhta paljon kuin paaurakkamuo-
toja. Hankkeiden lukuméaarassa mitaten paaurakkamuotoja kaytettiin kuiten-
kin huomattavasti enemman kuin projektinjohtorakentamista. Projektinjohto-
rakentaminen on suositumpaa paakaupunkiseudulla kuin muualla Suomes-

sa.l

Projektinjohtorakentamisen ominaisuuksia seka rakennuttajan asettamia ta-

voitteita ovat seuraavat:

korkeasuhdanne

e tilaajan suuri vaikutusmahdollisuus, paljon mahdollisia suunnitelma-

muutoksia
e suuri kohde
e Kkirea aikataulu mutta nopea projektin kokonaisaika

¢ suunnittelijoiden tiivis yhteisty®d urakoitsijan kanssa tuo rakennuttajal-

le etua

Projektinjohtorakentamisen negatiivisina puolina voidaan pitda seuraavia

asioita:
e hallinnollinen raskaus

 kilpailuttamiseen ei ole selkeita ja vakiintuneita menettelytapoja*

! Rakentajan kalenteri 2008, s.364-367



1.1 SRV Yhtiét Oyj

SRV on rakennushankkeiden kokonaistoteuttaja, joka vastaa asiakkaalle ra-
kentamisen arvoketjusta hankkeiden kehittamisesta projektijohtomallilla to-
teutettavaan rakentamiseen ja hankkeen kaupallistamiseen. Yhtio toimii

Suomessa, Baltiassa ja Venajalla.*

SRV:n strategiana on kasvaa panostamalla projektinjohtomallilla toteutetta-
vaan toimitilaliketoimintaan, asuntorakentamiseen seka kansainvaliseen lii-
ketoimintaan erityisesti Vengjalla. Yhtid parantaa kannattavuutta lisaamalla
omakehitteisid ja omaperusteisia hankkeita seka kehittamalla yhtiota toimin-
nallisesti yhtend kokonaisuutena. SRV:n kilpailukyky perustuu rakennus-
hankkeiden arvoketjun hallintaan ja vahvaan taseasemaan. Yhtion tavoittee-
na on olla johtava rakennushankkeiden kokonaistoteuttaja Suomessa seka

merkittdva ja haluttu yhteistybkumppani valituilla lahialueilla.*

SRV:n brandi uudistui helmikuussa 2008 ja uudistamisen myodta SRV Viito-
set Oy:n nimi muuttuu 1.3.2008 alkaen SRV Toimitilat Oy:ksi ja SRV Wester-
lund Oy SRV Asunnot Oy:ksi. Usean yrityksen sijaan koko konserni toimii
nyt ulospain yhtena SRV:n&. Yritysten liiketoiminta jatkuu ennallaan ja uusia
yritysnimid kaytetdén vain virallisissa yhteyksissa. Puhekielessa, markki-

noinnissa ja viestinnassa kaytetaan SRV:ta.

1.1.1 Yhtion liiketoiminnan kolme osa-aluetta

Toimitilaliiketoiminta
e toimisto-, liike-, logistiikka- ja kalliorakentaminen Suomessa
e tutkimus- ja muut erityistilat
Asunto- ja alueliiketoiminta
e Kkeskusta-asuminen, kayttotarkoitusmuutokset ja saneeraukset
e rivi- ja pientaloasuminen
e asuntoaluerakentaminen

e toimitilarakentamista alueilla

1 SRV Yhtidt Oyj vuosikatsaus 2006



Kansainvalinen liiketoiminta

e toimisto-, hotelli-, liike-, logistiikka- ja teollisuuden rakentaminen Ve-

najalla
¢ toimitila- ja asuntohankkeet Baltiassa

1.1.2 SRV Toimitilat Oy

SRV toimitilat rakentaa asiakkailleen toimisto-, liike-, logistiikka- ja kalliotiloja.
Toimitilaliiketoimintaan kuuluu myods valittujen erityiskohteiden, kuten jul-
kishallinnon opetus- ja tutkimustilojen seka hotellien rakentaminen. Uudisra-
kentamisen lisaksi tehddan myos peruskorjausta. Liiketoiminta-alueen toi-
minnot painottuvat paakaupunkiseudulle ja merkittaviin kohteisiin valikoiduil-
la kasvualueilla. Toimitilaliiketoiminta-alue toteuttaa SRV:n tai asiakkaiden
kehittamid hankkeita projektinjohtomallilla. Perinteisten rakennusurakoiden

osuus on pieni. Hankkeita voidaan toteuttaa myds omaperusteisina.*

1.1.3 SRV Malli

SRV:n oma toimintamalli eli SRV Malli perustuu siihen, etta rakentamisen
suurimmat haasteet ovat rakennushankkeen ohjauksessa eivatka esimerkik-
si rakennusmateriaalien tai toteutusvoimien saatavuudessa. Tastéd johtuen
rakennusprojekteissa noudatetaan avointa yhteisty6ta, palveluhenkisyytta ja

asiakkaiden tarpeista lahtevaa toteutusta.?

Hankinnassa kaytettavat asiakirjat on luotu niin, etté ne palvelevat SRV Mal-
lin mukaista toimintaa. SRV Mallin mukaisesti voidaan toteuttaa hankkeita
useilla eri urakkamuodoilla mutta parhaiten SRV Malli soveltuu projektinjoh-

tourakkaan, jossa kaikki tieto SRV:n ja rakennuttajan valilla on avointa.

1.2 Tutkimusongelma

Hankintamenettelyssa suurimmat ongelmat ovat eri urakoiden yhteensovit-
tamisessa ja urakkarajojen maarittdmisessa. lhannetilanne olisi se, etta ns.
tuntit6itad jouduttaisiin tekema&an eri aliurakoiden vélilla mahdollisimman va-

han.

L SRV Yhtiét Oyj Intranet, luettu 29.02.2008
2 http://www.srv.fi/toimintamalli, luettu 16.01.2008



Urakkaohjelman kayttd tydmaalta tehtévissa hankinnoissa ei ole kovin yleis-
ta talla hetkelld. Yleisempi kaytanto aliurakoitsijoiden hankinnassa on se, et-
ta ko. urakan hankinnan valmisteluvaiheessa vasta mietitaan urakan sisalto.
Nain kaikkia hankkeeseen kuuluvia toitd ei valttdmattad huomioida riittdvan
ajoissa. Hankkeen kustannushallinta vaikeutuu myds mikali kaikkia toita ei

sisallyteta aliurakoihin tarpeeksi aikaisessa vaiheessa.*

Talla hetkelld aliurakkasopimus on liitteineen hieman yli sata sivua. Se on lii-
an suuri maara ja aliurakkasopimus sisaltda huomattavan maaran paallek-
kaisyyksia. Liiteasiakirjojen patevyysjarjestys tulisi ottaa huomioon niin, etta
asiat mainittaisiin vain patevyysjarjestyksessa ensimmaisena olevassa liit-
teessa. Lisdksi sopimuskaavake ilman liitteitd on télla hetkella lahes kym-
menen sivua kun se voisi olla vain kaksi sivua ja siind ainoastaan esitettai-
siin urakan kannalta valttamattémimmat asiat sekd muuten viitattaisiin sopi-

muksen liitteisiin.?

Aliurakoitsijat valitaan kohteeseen vakiintuneen hankintamenettelyn kautta.
Vastuu hankinnoista on p&&osin tyomaalla tyoskentelevalla projekti-
insinoorilla. Tydbmaalta kasin lahetetdan tarjouspyynnot, tehdaan tarjousver-
tailut seka valitaan aliurakoitsija ja laaditaan aliurakkasopimus. Tasta johtu-
en yhden aliurakoitsijan valinta on tyolas ja aikaa vieva projekti. Hankinta-
menettelysta tulisi uusien hankinta-asiakirjapohjien avulla saada mahdolli-

simman selked ja yksinkertainen kokonaisuus.

1.3 Tyon tavoite

TyoOn tavoitteena on hankinta-asiakirjojen kehittdminen niin, ettéa paallekkai-
syydet poistetaan ja patevyysjarjestysta muutetaan. Patevyysjarjestys muu-
tetaan sellaiseksi, ettd se vastaa uutta projektinjohtourakkasopimusta. Asiat
mainitaan vain ns. patevimmassa liitteessa. Liséksi sopimuskaavakkeesta
tehddadn mahdollisimman yksinkertainen ja sellainen, ettd paakohdat kuten
urakka-aika ja sopimushinta loytyvat helposti. Urakkaohjelman merkitysta
alihankintojen suorittamisessa korostetaan ja urakkaohjelman sisaltta kehi-
tetdan vastaamaan paremmin juuri hankintojen tarvetta koska urakkaohjel-
man laatiminen huolella ennen projektin alkua auttaa aliurakoiden ongelmal-

listen rajapintojen maarittelyssa.

1 Jyrki Sivén, haastattelu
> Marjaana Hyypi4, haastattelu



1.4 Tutkimuksen toteutus

Lahtotietoina tutkimukselle on kaytetty SRV Viitoset Oy:n valmistuneita seka
k&ynnissa olevia tytmaita Porvoon Kuninkaanportin alueella. Ty6n tuloksena
syntyneet asiakirjapohjat on muokattu haastatteluista saatujen kommenttien
sekd oman kaytadnnoén kokemuksen pohjalta. Tavoitteena on parantaa yrityk-
sen kaytdssa olevia asiakirjamalleja, jotka l0ytyvat SRV Viitoset Oy:n in-
tranetista. Aineistoa uusiin asiakirjoihin on 16ytynyt intranetin lisdksi entisen
SRV Terasbetoni Oy:n kayttdmistéd hankinta-asiakirjoista Hartolan taloteh-

taan kohteesta vuodelta 2003.

Tutkimusmenetelmana on ollut seka kirjallisuustutkimus etta teemahaastat-

telut yrityksessa tydskentelevien tyontekijoiden kanssa.

Ty6ta varten haastateltiin kolmea SRV Viitoset Oy:n tydntekijaa, jotka ovat
projektipaallikkd Jyrki Sivén seka projekti-insinéorit Marjaana Hyypia ja Juk-
ka Backman. Haastateltavat projekti-insintorit valittiin silla perusteella, etta
kaikki tydskentelevat projektipaallikké Jyrki Sivénin tydmailla Porvoon Ku-
ninkaanportin alueella. Nain ollen myds haastateltavat osallistuvat tyén tu-
loksen testaamiseen kaytannossa ja voivat taten vaikuttaa tyéhon jo sen te-
kovaiheessa. Samalla kokoonpanolla tullaan myohemmin kerdamaan kom-
mentit tyon tuloksesta ja tehd&dan tarvittavat kehitystoimenpiteet ennen tu-

loksen viemista laajempaan kayttoéon yrityksessa.

Haastattelut tehtiin ns. teemahaastatteluina eli kysymykset olivat valjia ja
mahdollistivat vapaamuotoisen keskustelun. Kysymyksia oli viisi kappaletta
ja ne loytyvat taman raportin liitteestd numero 2, kts. liiteluettelo.

1.5 Kasitteet

Tilaajalla tarkoitetaan hankkeen toimeksiannosta vastuussa olevaa organi-
saatioita. Tilaaja kaynnistdd hankkeen, kayttéda ratkaisevaa paattsvaltaa se-
k& kantaa lopullisen vastuun hankkeesta ja sen kustannuksista. Tilaaja voi
hoitaa rakennuttamistehtavét joko kokonaan omia resursseja kayttden tai
osa rakennuttamistehtavistd voidaan hoitaa ulkopuolisia rakennuttamispal-

veluja kayttaen.*

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 10-11



Projektinjohtototeuttajalla tarkoitetaan yritysta, joka suorittaa ammattimaises-
ti rakennushankkeen projektinjohtotehtavéat. Tydmaan johto- ja paéatoteutta-
jan velvollisuudet sekd itse rakennustyd voi olla projektinjohtototeuttajan
vastuulla. Projektinjohtototeuttaja voi olla joko urakoitsija tai konsultti. Projek-

tinjohtototeuttajat voidaan jakaa kolmeen ryhmaéan:*

1) Projektinjohtokonsultti

2) Projektinjohtototeuttaja

3) Projektinjohtourakoitsija

Projektinjohtototeutuksen muodot on esitelty tarkemmin luvussa 2.

SRV:n toiminta perustuu ainoastaan projektinjohtourakoitsijana toimimiseen.
SRV ei omassa toiminnassaan kayta muita projektinjohtototeutuksen muoto-

ja.

Projektinjohto-organisaatio on hankekohtainen ammattimainen organisaatio,
joka voi koostua seké tilaajan ettéd projektinjohtourakoitsijan henkildstosta.
Projektinjohto-organisaatio johtaa hanketta koko rakennustydn keston ajan,
mahdollisesti jo hanke- ja luonnosvaiheessa. Projektinjohto-organisaatio
toimii vahvassa yhteistydssa tilaajan kanssa ja se voi korvata rakennusvai-
heessa perinteisen p&aurakoitsijan.® Projektinjohto-organisaatio korvaa pro-
jektinjohtorakentamisessa perinteisista urakkamuodoista tutun paaurakoitsi-
jan.?

SRV:n toimiessa projektinjohtourakoitsijana projektinjohto-organisaatio muo-

dostetaan SRV:n omasta henkilostosta.

Aliurakoitsijoilla tarkoitetaan kaikkia kohteen rakennustydn suorittamiseen
tarvittavia urakoitsijoita, jotka ovat sopimussuhteessa projektinjohtourakoitsi-

jaan.

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 10-11
? Liuksiala, 2004, Rakennussopimukset, s. 45-46



Hankintoja, jotka ovat yleisnimitys kaikille erilaisille toimituksille, ovat:*

1) Osaurakat, joiden avulla rakennustyd teetetdan. Projektinjohtourakoin-

nissa osaurakoita nimitetaan useimmiten aliurakoiksi.*

2) Rakennustuotehankinnat kasittavat sellaisten tuotteiden hankinnat, joi-

den hankkiminen on projektinjohtourakoitsijan vastuulla.*

3) Palvelut, joilla tarkoitetaan projektinjohtototeuttajan suoritusvelvollisuu-

den ulkopuolisia palveluita. Tallaisia palveluita ovat sellaiset palvelut, joi-

den ty6tulos ei jad osaksi valmista rakentamissuoritusta eli esimerkiksi

vuokrakalusto.!

AU

KSE

KVR

ou

PJ

RAP

RT

RYL2000

SR

TJ

YSE

Aliurakoitsija

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 95 (RT 13-
10574)

Kokonaisvastuurakentaminen

Osaurakoitsija

Projektinjohto

Rakennuttamisen tehtavaluettelo RAP 95 (RT 10-10575)
Rakennustietokortti

Rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset

Suunnittele ja Rakenna

Tyobmaan johtovelvollisuus

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 98 (RT 16-10660)

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 10-11



2 PROJEKTINJOHTORAKENTAMINEN

Projektinjohtosopimuksen todellinen sisélté maaraytyy osapuolten kesken
sovittujen tehtévien mukaisesti. Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan valinen
sopimus voi sisaltda projektinjohtotehtavat, rakennustyén valvontatehtavat,
tydmaan johtotehtavat ja paatoteuttajan velvollisuuden YSE 98:n mukaisesti

seka varsinaiset rakennustyét ja lisaksi vield mahdollisesti suunnittelun.*

Projektinjohtotehtavat sisaltyvat projektinjohtototeuttajan tehtaviin kaikissa
projektinjohtorakentamisen muodoissa hankkeen jokaisessa vaiheessa joko

kiintea& palkkiota tai aikaveloitusta vastaan.*

Tyomaan johtotehtavat ja myos paatoteuttajan velvollisuudet sisaltyvat pro-
jektinjohtourakointiin ja projektinjohtopalveluun kiintedd palkkiota tai aikave-

loitusta vastaan.*

Rakennustdiden valvontatehtavat sisallytetdan yleensa projektinjohtora-
kennuttamiseen ja projektinjohtopalveluun mutta niiden hoitamiseen ei
yleensa aseteta erillistd henkildd vaan ne hoidetaan osana tydmaan johto-
henkiloston muita tehtavia.*

Varsinainen rakennusty0 on tilaajan ja projektinjohtototeuttajan vélisen so-
pimuksen kohteena projektinjohtourakassa. Lisaksi sopimuksen kohteena
ovat muut projektinjohtotehtavat. Sopimus on YSE:n mukainen paaurakka-
sopimus mutta urakoitsijan velvollisuuksiin on lisétty projektinjohtotehtavat.
Rakennusty6hon nahden projektinjohtourakoitsija ja tilaaja ovat eri puolella,

joten projektinjohtourakoinnissa rakennustdille on tarpeen asettaa erillinen

valvoja.’

PROJEKTINJOHTO- PROJEKTINJOHTO- PROJEKTINJOHTO-
RAKENNUTTAMINEN PALVELU URAKOINTI

PROJEKTINJOHTORAKENTAMISEN TEHTAVAT

Projektinjohtotehtavéat (RAP 95)
Project Management

Tyomaan johtovelvollisuus (YSE 48)
Site Management

Rakennustyd hankinnoittain (YSE 1-28)
Construction Works

Kuva 1 Tehtavt projektinjohtorakentamisen eri muodoissa®

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 23-27



2.1 Projektinjohtorakentamisen muodot

Projektinjohtorakentaminen sisaltaa erilaisia muotoja. Suomessa kaytdossa

ovat:

e Projektinjohtokonsultointi

e Projektinjohtourakointi

e Projektinjohtopalvelu

Muodot on ryhmitelty projektinjohtototeuttajan suoritukseen sisaltyvien kes-

keisten tehtdvaryhmien perusteella.*

PROJEKTINJOHTORAKENTAMINEN

PROJEKTIN
ASETTAJA
SUUNNITTELU-
SOPIMUS
HANKINTA-
SOPIMUKSET

TILAAJA TILAAJA TILAAJA TILAAJA

TILAAJAN
NIMIIN

TILAAJAN
NIMIIN

TILAAJAN
NIMIIN

TILAAJAN
NIMIIN

TILAAJAN
NIMIIN

TILAAJAN
NIMIIN

TILAAJAN
NIMIIN

PJ-TOTEUTTAJAN
NIMIIN

TILAAJA

PJ-TOTEUTTAJAN
NIMIIN

PJ-TOTEUTTAJAN
NIMIIN

TYOMAAN JOHTO-
VELVOLLISUUS

TILAAJAN TILAAJAN PJ-TOTEUTTAJAN PJ-TOTEUTTAJAN

PJ-TOTEUTTAJAN

PJ-TEHTAVIEN
SUORITTAJA

TILAAJA PJ-TOTEUTTAJA PJ-TOTEUTTAJA PJ-TOTEUTTAJA

PJ-TOTEUTTAJA

} } }

|

RAKENNUTTAMIS-

SOPIMUKSEN PJ- PJ-PALVELU JA

KOHDE Jeeplarah PALVELU PALVELU RAKENNUSTY® | RAKENNUSKOHDE
SOPIMUSEHDOT ei ehtoja KSE / YSE YSE YSE
PROJEKTINJOHTOKONSULTOINTI l I PROJEKTINJOHTOURAKOINTI
| PROJEKTINJOHTOPALVELU |

Kuva 2 Projektinjohtorakentamisen muodot ja sopimusehdot?

2.1.1 Projektinjohtokonsultointi

Projektinjohtokonsultoinnissa tilaaja voi toteuttaa hankkeen taydentadmalla

organisaatiotaan ulkopuolisella rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultilla.

Vaihtoehtoisesti tilaaja voi myos toteuttaa hankkeen kokonaan omalla pro-

jektinjohdolla. Tydmaan johtovelvollisuus voidaan joko ostaa palveluhankin-

tana muun rakennustyon tapaan tai se voidaan tayttaa tilaajan omalla henki-

I6kunnalla. Projektinjohtokonsultti antaa tilaajan kayttoon henkilostéa ja eri-

! Rakentajan kalenteri 2008, s.364-367

? Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 18
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laisia projektinhallintajarjestelmia. Kaikki rakennustyon toteuttamiseen liitty-

vat sopimukset tehdaan tilaajan nimiin.*

Projektinjohtokonsulttisopimuksen kohteena on projektinjohtotehtavéat. Tilaa-
ja suorittaa itse tydmaan johtotehtavat ja paatoteuttajan tehtavat. Vaihtoeh-
toisesti tilaaja voi myds ostaa ne erillispalveluna osaurakoiden tapaan tai si-
sdllyttda ne esimerkiksi rakennusteknisten téiden hankintoihin. Hanke toteu-
tetaan kokonaisuudessaan alihankintoina. Rakennustyon valvonta sisaltyy

useimmiten projektinjohtokonsultin tehtéviin.*

Projektinjohtokonsultoinnissa sopimuksena on KSE-sopimusehtoihin perus-
tuva projektinjohtokonsulttisopimus, jonka osapuolina ovat tilaaja ja projek-
tinjohtokonsultti. Sopimuksen kohteena on rakennuttamispalvelu osaurak-
kamuodolla. Kaikki hankkeen muut sopimukset solmitaan tilaajan nimiin ja
projektinjohtokonsultti toimii ainoastaan tilaajan edustajana projektinjohto-

organisaation nimissa.*

Projektinjohtokonsultilla on konsulttivastuu tydstdan. Vastuun laajuus méaa-
raytyy toimeksiannon laajuudesta ja vastuu kasittd& projektinjohtotehtévien
ammattitaitoisen suorittamisen. Vastuu ei siis sisélla kohteen rakennustekni-

sia toita vaan niisté vastaavat toimittajat oman tyonsa osalta suoraan tilaajal-
1

le.
[ TILAAJA |
I I
[SUUNNITTELIJAT] [ PJ-KONSULTTI ]
TJ
[ou] | ou| [ou] | ou]

OU = osaurakka (hankinta)
TJ = tydmaan johtovelvollisuus

— = sopimussuhde

Kuva 3 Projektinjohtorakennuttamisen sopimussuhteet ja tyémaavelvoitteet?

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 19-22
? Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 42
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2.1.2 Projektinjohtourakointi

Projektinjohto-organisaatio koostuu projektinjohtourakoinnissa urakoitsijan
henkildstésta. Projektinjohtourakoitsijan tehtaviin kuuluvat projektinjohtoteh-
tavat, tydmaan johtovelvollisuus sek& varsinaiset rakennusty6t. Tilaajan
kannalta projektinjohtourakassa on vain yksi sopimus eli projektinjohtourak-
kasopimus tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan valilla. Tilaajalla voi olla myés

erillinen rakennuttajakonsultti.*

Projektinjohtourakkasopimuksessa sovelletaan vakioehtoina YSE 98:n ehto-
ja ja nain projektinjohtourakoitsijalla on normaalit YSE:n mukaiset urakoitsi-
javastuut. YSE:n mukaisista ehdoista voidaan sopimuksessa myds poiketa

esimerkiksi muuttamalla sopimusasiakirjojen patevyysjarjestysta.’

Projektinjohtourakoitsija vastaa aliurakoitsijoidensa tyon tuloksesta tilaajalle
koska kaikki aliurakkasopimukset tehdaan projektinjohtourakoitsijan nimiin.
Tilaajalla on kuitenkin lopullinen paatdsvalta urakoitsijavalinnoissa ja suun-
nittelussa ja nain ollen tilaaja sailyttdaa lopullisen vaikutusmahdollisuuden
hankkeen lapivientiin. Vaikutusmahdollisuuden ja lopullisen paatantavallan
sailyminen tilaajalla on projektinjohtourakoinnin keskeisin ero perinteisiin
urakkamuotoihin verrattuna. Myds perinteiset urakkamuodot, kuten KVR,
voidaan toteuttaa pelkdstaan aliurakoimalla mutta talléin tilaaja ei vaikuta

esimerkiksi aliurakoitsijoiden valintaan.*

Projektinjohtourakoitsijalla on paatoteuttajan rooli tydmaalla. Kustannusvas-
tuu sopimusosapuolten vélilla voidaan kuitenkin maarittdd tapauskohtaisesti
projektinjohtourakkasopimuksessa. Projektinjohtourakoinnissa taloudellinen
tulos voidaan sitoa projektin kustannus-, laatu- ja aikataulutavoitteisiin. Ylei-

sesti projektinjohtourakassa kéytetaan tavoite- ja kattohintaa.®

Hankintasopimusten lisaksi projektinjohtourakoitsija voi tehdéa myds suunnit-
telusopimukset omiin nimiinsa ja tasta johtuen lahestytdén sopimuksellisesti
suunnittele ja rakenna -sopimusten, SR-sopimusten, ehtoja. Rakennustyo
toteutetaan kuitenkin edelleen niin, ettd tilaaja hyvéaksyy suunnitelmat ja
hankinnat. Vastuun kannalta ero muihin projektinjohtourakkamuotoihin on

suuri mutta toiminnallisesti ero on vahainen.!

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 19-22
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[ TILAAJA ]

[SUUNNITTELIJAT]

| PJ-URAKOITSIJA
TJ

AUl TAU] JTAU] JAU] | AU |

AU = aliurakoitsija
TJ = tydmaan johtovelvollisuus

— = sopimussuhde

................ = mahdollinen sopimussuhde

Kuva 4 Projektinjohtourakan sopimussuhteet ja tyémaavelvoitteet

2.1.3 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtopalvelussa projektinjohto-organisaatio koostuu projektinjohtoto-
teuttajan sek& mahdollisesti myds tilaajan henkildstosta. Projektinjohtopalve-
lusopimus sisaltéa projektinjohtotehtavat, tydmaan johtotehtéavat seka paato-
teuttajan velvollisuudet. Mahdollisesti myos rakennustéiden valvonta voi si-
séltya projektinjohtopalveluun. Kaikki hankintasopimukset tehdaén tilaajan

nimiin. 2

Projektinjohtopalvelu eroaa projektinjohtourakoinnista siten, ettd projektin-
johtopalvelussa hankintasopimukset tehdéén tilaajan nimiin. Tydmaan johto-
velvollisuuksien tayttdminen ja rakennuttamistehtavat ovat kuitenkin projek-
tinjohtototeuttajan vastuulla. Projektinjohtototeuttaja asettaa tytmaalle tyon-
johdon ja suorittaa kohteen paatoteuttajan tehtavat urakoitsijan tapaan. So-
pimuksen kohteena nimens& mukaisesti on palvelu ja sopimusehtoina KSE

ja soveltuvin osin myos YSE.?

Projektinjohtototeuttaja on vastuussa projektinjohtotehtaviensa ammattimai-
sesta suorittamisesta projektinjohtopalvelusopimuksen mukaan. Sopimus ei
sisdlla vastuuta rakennustyOon suorittamisesta. Ammattitaitoinen projekiti-
suunnittelu ja -johtaminen sek& niihin liittyvien projektinjohtoapuvélineiden

asianmukainen hallinta ja ongelmatilanteisiin sopiva kaytté muodostavat

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 42
2 Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 19-22
® Rakentajan kalenteri 2008, s.364-367
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vastuun keskeisen sisallon. Tatd ammattimaista toimintaa kuvaavana ilma-

uksena voidaan kayttaa kasitettd "Hyva projektinjohtotapa”. Kéasite on talloin

rinnastettavissa kéasitteeseen "Hyva rakentamistapa".*

[ TILAAJA ]

[SUUNNITTELIJAT | | PI-TOTEUTTAJA |
TJ

[ou] fou] Jou] [ou] Joul

OU = osaurakka (hankinta)
TJ = tydmaan johtovelvollisuus

—= sopimussuhde

Kuva 5 Projektinjohtopalvelun sopimussuhteet ja tydmaavelvoitteet?

2.2 Projektinjohtourakan toimintaperiaate

Projektinjohtourakalle on ominaista, ettd ammattimainen projektinjohtoura-
koitsija johtaa hanketta laheisessa yhteistydssa tilaajan kanssa. Hankkeen
toteutuksessa toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetdan ja-
kamalla rakennustyd lukuisiin hankintoihin, jotka kilpailutetaan suunnittelu-
tyon etenemisen myo6ta. Tamé mahdollistaa suunnittelun, hankintatoimen ja
rakentamisen yhdistamisen ja ajallisen limittamisen. Tilaajalla on aina kui-

tenkin lopullinen paatdsvalta suunnitelmiin ja hankintoihin.®

Projektinjohtourakassa rakentamisen vaiheet toteutetaan lyhyemmassa ko-
konaisajassa kuin ns. perinteisessa rakentamisessa. Projektinjohtourakassa
rakentaminen voidaan aloittaa viitesuunnitelmien avulla ja suunnittelua jatke-
taan yhtaaikaisesti rakentamisen kanssa. Nain saavutetaan kestoltaan lyhy-
empi projektin kokonaisaika. Suunnittelun eteneminen yhdessa rakentami-
sen kanssa luo haasteita niin suunnittelulle, toteutukselle kuin myés hankin-

tamenettelylle.’

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 19-22
2 Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 42
® Rakentajan kalenteri 2008, s.364-367



14

URAKKAMUOTO LOPPUHANKKEEN AIKATAULU

KOKONAISURAKKA

Toteutussuunnittelu
Rakentamisen valmistelu

Rakentaminen I

PROJEKTINJOHTOURAKKA <4— Pidentynyt suunnitteluaika — Pidempi vaikutusmahdollisuus
Toteutussuunnittelu )
Hankintamenettely Saavutettu
Rakentaminen aikasaasto

Kuva 6 Perinteisen paaurakan ja projektinjohtorakentamisen aikataulujen vertailu*

Projektinjohtourakoinnin ja perinteisen urakoinnin suurin ero on siing, etta
projektinjohtourakoinnissa tilaaja sailyttaa lopullisen paatantavallan suunnit-
telussa ja hankinnoissa.? Tilaajan tulee hyvaksyttaa kaikki hankintoihin liitty-
vat toimenpiteet tilaajalla ennen lopullista urakoitsijavalintaa. Myos kaytetta-

vat suunnitelmaratkaisut tulee hyvaksyttaa tilaajalla ennen toteutusta.

Tilaaja voi myos tehda esimerkiksi osan suunnittelusopimuksista omiin ni-
miinsa mutta tasta on aina sovittava erikseen. Talléin projektinjohtourakoitsi-
ja tekee kyseisen suunnittelijatahon kanssa yhteistydsopimuksen, jolloin
myo6s urakoitsijalla on vaikutusmahdollisuus suunnitelmiin. Nain sailytetaan
projektinjohtourakoinnin paateema eli avoin yhteistyd hankkeen osapuolten

valilla.

Laheinen yhteisty0 osapuolten vélilla on olennainen osa projektinjohtourak-
kaa. Suunnitelmien alhainen valmiustaso tdita aloitettaessa, osapuolten mo-
nimuotoisuus, hankintojen suuri maara ja usein kired aikataulu ovat arkipai-
vaa projektinjohtourakassa. Sopimussuhteen kestdessa kohdataan usein
erilaisia héairidtekijoitd ja ongelmatilanteita sek& muutoksia suunnittelussa.
Kaikki muutokset vaikuttavat aikatauluun sek& hankintoihin ja néin ollen tiivis
yhteisty0 tilaajan ja urakoitsijan valilla on valttamatonta. Tulee myos tilanteita
jolloin osapuolten oikeudet ja velvollisuudet eivat aina ole yksiselitteisia ei-
vatkd ne ole ratkaistavissa suoraan sopimusasiakirjoista. Tallin neuvottelu

ja yhteistyd ovat hankkeen lapiviemisen kannalta valttamattomia.

Hankkeen ominaispiirteiden takia projektinjohtourakassa urakoitsijalla on

oleellisesti suuremmat tiedonanto- ja informointivelvollisuudet kuin perintei-

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 16
? Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 30



15

sessé paaurakassa. Ongelmatilanteissa projektinjohtourakoitsijan tulee aktii-
visesti ehdottaa erilaisia ratkaisumalleja ongelmien selvittdmiseksi. Ehdote-
tuista ratkaisumalleista urakoitsija yhdessa tilaajan kanssa valitsee sopivan
keinon ongelman selvittamiseksi. N&ain ollen pelk&n reklamointivelvollisuuden
lisdksi projektinjohtourakoitsijalle muodostuu aktiivinen ohjaus- ja suunnitte-

luvelvollisuus.®

Hankeprosessi projektinjohtorakentamisessa on kaksivaiheinen. Hankkeen
laatu-, laajuus-, kustannus- ja aikatavoitteet asetetaan ensimmaisessa vai-
heessa eli suunnitteluvaiheessa. Vaihe kasittda hankesuunnittelun ja luon-
nossuunnittelun sek&a yksityiskohtaisen projektisuunnitelman laatimisen.
Toista vaihetta kutsutaan toteutusvaiheeksi ja siind projektisuunnittelussa
asetetut tavoitteet pyritddn saavuttamaan limitetylla toteutussuunnittelulla,

hankintatoimella ja rakentamisella.?

Hanke- ja luonnossuunnitteluvaiheet voidaan ohjata tilaajan toimesta joko
kokonaan yksin, erillista konsulttipalvelua kayttden tai ottamalla projektinjoh-
tototeuttaja mukaan hankkeeseen jo tdssa vaiheessa projektia. Tilaaja voi
hankkia myds projektisuunnittelun erillisena konsulttipalveluna. Rakentamis-
paatbksen jalkeinen toteutusvaihe suoritetaan kuitenkin aina kokonaisuu-

dessaan yhden projektinjohtourakoitsijan kanssa.?

2.2.1 Suunnitteluvaihe

Suunnitteluvaihe kaynnistyy hankesuunnittelulla, jossa hankkeelle asetetaan
laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta seké yllapitoa koskevat
tavoitteet. Maaritetaan myods rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. In-
vestointipaatods tehdéén hankesuunnitelman pohjalta. Projektinjohtourakoitsi-
jan palveluita voidaan kayttaa jo suunnitteluvaiheen tehtéavissa. Projektinjoh-
tourakoitsijan toiminta on, hankkeen lopullisesta toteutustavasta rijppumatta,
aina tassa vaiheessa konsulttiluonteista. Projektinjohtourakoitsija toimii joko
omien palveluidensa markkinoijana ilman korvausta tai erillisen konsulttiso-

pimuksen pohjalta.?

Investointipddtosta seuraa luonnossuunnittelu. Luonnossuunnittelussa ra-
kennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan yhteisena tavoitteena on varmistaa,

ettd suunnitteluprosessi johtaa hankesuunnitelmassa asetettuihin tavoittei-

! Rakentajan kalenteri 2008, s.364-367
? Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 23-27
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siin ja suunnitelmista tulee muutenkin toteutuskelpoiset. Projektinjohtoura-
koitsijan toiminta on edelleen konsultinluonteista. Projektinjohtourakoitsija
ohjaa hanketta asetettuihin tavoitteisiin kustannussuunnittelun seka suunnit-

telun ohjauksen avulla.*

Projektisuunnittelu kasitteena sisaltyy jokaiseen rakennushankkeeseen to-
teutusmuodosta riippumatta. Projektinjohtourakoinnissa ammattimaisesti ja
yksityiskohtaisesti laaditun projektisuunnitelman merkitys kuitenkin korostuu
silla projektinjohtourakan toimintaidea perustuu projektin eri osa-alueiden
ajalliseen limittamiseen. Projektisuunnittelussa on etukateen huolellisesti pa-
loiteltu rakennusty® useisiin alihankintoihin niin, ettd toteutussuunnittelu seka
alihankintojen ja rakentamisen limitys on otettu huomioon. Korkeatasoisen ja
yksityiskohtaisen projektisuunnitelman laatiminen on projektinjohtourakan

olennaisin osa onnistuneen lopputuloksen aikaansaamiseksi.

Projektisuunnitelmaan kuuluu eritellyn tavoitebudjetin laadinta. Tavoitebudje-
tin laadinta edellyttdad suunnitelmilta tiettyd valmiustasoa. Valmiustasoksi
yleensa riittdéd luonnosvaihe. Luonnossuunnitteluun perustuvan projekti-
suunnitelman pohjalta laaditaan koko loppuhanketta ohjaavat asiakirjat. Nai-
ta asiakirjoja ovat mm. projektin organisaatiosuunnitelma, yksityiskohtainen
hankintasuunnitelma, tavoitehintaan yhtyva tavoitebudjetti, suunnittelu-,
hankinta- ja rakentamisvaiheaikataulut seka laatusuunnitelma ja muut tyo-
maasuunnitelmat.® Térkein projektisuunnitelmaan perustuva asiakirja tyo-

maan hankintojen kannalta on urakkaohjelma.

Projektisuunnitelman laatiminen voidaan ostaa erillisena palveluna, mikali ti-
laaja ei ole kayttanyt projektinjohtototeuttajaa apunaan jo suunnitteluvai-
heessa. Rakennuttaja tekee lopullisen rakentamispaatoksen vasta valmiin
projektisuunnitelman perusteella. Projektisuunnittelun tulokset eli organisaa-
tio, aikataulu ja budjetti voivat olla tulevan urakkasopimuksen liitteina. Usein

ne kuitenkin laaditaan osana projektinjohtotehtévié heti hankkeen alussa.*

2.2.2 Toteutusvaihe

Rakentamispaatdsta seuraa hankeprosessin toinen vaihe eli toteutusvaihe.
Toteutusvaiheessa limitetty toteutussuunnittelu, hankintatoimi ja rakentami-
nen ohjataan vastaamaan hankkeelle projektisuunnitelmassa maaritettyja

tavoitteita. Toteutussuunnittelu etenee hankinnoittain eli hankintapaketeit-

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 23-27
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tain. Jokaista hankintapakettia koskevat suunnitelmat laaditaan erillisen han-
kinta- ja suunnitteluaikataulun perusteella niin, ettd hankinnat pystytdan suo-
rittamaan rakennustytn edellyttdmassa aikataulussa. Projektinjohtoraken-

taminen vaatii tasta johtuen my®s suunnittelijoilta uutta tyétapaa.*

Rakentamisen kaynnistamista varten tehtavat hankinnat voidaan suorittaa
suunnittelun ollessa viel&d melko aikaisessa vaiheessa. Suunnitelmien muut-
taminen on helppoa eikd se aiheuta lisdkustannuksia mikali muutokset teh-
daan ennen tietyn tydvaiheen tydsuorituksen tilaamista. Siten tilaajalla on
todellinen vaikutus- ja valintamahdollisuus erilaisten suunnitelmaratkaisujen

valilla toteutusvaiheen ollessa jo kaynnissa.*

2.3 Projektinjohtorakentamisen kaytt6

Projektinjohtourakoinnin ominaisuuksia voidaan hyddyntad parhaiten sellai-
sissa kohteissa, joissa on kirea aikataulu seka toteutus vaatii suurta jousta-
vuutta ja ohjattavuutta. Tallaisia hankkeita ovat esimerkiksi suuret tai ohjel-
maltaan vaativat kohteet seké sellaiset tilanteet, jossa rakennuttaja tarvitsee
asiantuntemusta ja taydennysta omien rakennuttamisresurssiensa tueksi.
Projektinjohtourakointi tukee tilaajan tavoitteita vahiten silloin, kun tilaaja ha-
luaa mahdollisimman vahan vastuuta ja tydmaaraa kohteen toteuttamiseksi.
Myo6skaan kohteen lopullisten kustannusten sitominen urakkasopimuksilla
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa ei tue projektinjohtourakointia.? Riski-
na projektinjohtourakassa voidaan pitaéa sitd, ettd rakennuskohde pilkotaan
useisiin aliurakoihin ja tallgin tilaajan seka toteuttajan valvonta ei valttamatta

riita jokaisen tyékokonaisuuden valvontaan ja ohjaukseen.®

2.3.1 Projektinjohtourakoinnin vastaavuus tilaajan tavoitteisiin

Tilaajan nakokulmasta projektinjohtourakoinnin kayttdmista tukevat seuraa-

vat asiat:
e Aikataulun pitavyys
e Suunnitelmien muunneltavuus projektin aikana

e Hankkeen kustannusten ohjattavuus projektin aikana

! Kiiras & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen sopimusmuodot ja esimerkkisopimukset, s. 23-27
2 peltonen & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, s. 28-33
® Nykanen, 1997, Toteutusmuodot rakennushankkeissa, s. 30-36
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e Tilaajan vahva vaikutusmahdollisuus koko projektin ajan

Projektinjohtourakoinnilla toteutettavien hankkeiden aikataulun pitavyytta on
usein epdilty mutta kaytantd osoittaa, etta aikataulun venymista ei ole juuri-
kaan tapahtunut. Painvastoin aikatavoitteet alittuvat usein. Projektinjoh-
tourakassa aikataulun pitamisen elinehtona on hyvan ja yksityiskohtaisen
suunnitteluaikataulun tekeminen hyvissa ajoin ennen projektin kaynnistymis-
td. Suunnitelmien my6hastyminen myohastyttaa kyseisen hankinnan suorit-
tamista ja ndin toteutuksen myohastymisen vaara kasvaa. Kaikki mahdolliset
myohastymiset vaikuttavat aina myo6s aliurakkaa seuraavien aliurakoiden
suorittamiseen ja sitda kautta koko loppuprojektiin.  Projektinjohto-
organisaatiolla on kuitenkin aina mahdollisuus syntyneiden viiveiden Kkiin-
nisaamiseen muuttamalla seuraavien aliurakoiden aikatauluja, limityksia,
urakkasisaltoja tai suunnitteluratkaisuja. Onnistuminen vaatii vahvaa suun-
nittelun- ja aikataulunohjausta. Tasta syystd suunnittelijoiden on hyva olla
suoraan sopimussuhteessa projektinjohtourakoitsijaan. Talldin projekii-
organisaatio vastaa suunnitelmien aikatauluttamisesta ja suunnitteluaikatau-

lun toteutumisesta.®

Kaytettavien suunnitteluratkaisujen taloudellisuudella on suurin merkitys
hankkeen kokonaiskustannuksiin my6s projektinjohtourakoinnissa. Tilaaja
voi ohjata suunnittelua taloudellisempiin ratkaisuihin viela rakennusvaihees-
sa kayttdmalla projektinjohtototeuttajan asiantuntemusta. Projektissa kaytet-
tavilla lukuisilla hankinnoilla voidaan kilpailua maksimoida ja myds paikallis-
ten urakoitsijoiden kayttaminen lisda kilpailua. Aliurakoiden verrattain lyhyt
kesto vahentaa yleiskustannuksia ja niiden lyhyt kesto taas vahentaa riskiva-
rausta. Tilaajan suunnitelmien ja hankintojen vaikutusmahdollisuuden kus-
tannusmerkitys konkretisoituu hankintojen oikeassa hinta-laatusuhteessa:
projektinjohtototeuttaja hankkii tilaajalle juuri tdméan itse haluaman ratkaisun

voimassaolevaan markkinahintaan.!

Hankkeen kokonaisajan lyhentymisellda on my6s mahdollista saada aikaan
kustannussaastta. Mikali hanke valmistuu suunniteltua nopeammin, niin ti-
laaja saa investoinnin tuottamaan ennakoitua nopeammin ja esimerkiksi ra-

hoituskustannukset vahentyvét.*

! Peltonen & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, s. 28-33
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Perinteisissa urakkamuodoissa urakkahinnat seka projektin kustannustaso
selvidvét jo ennen toteutusvaiheen aloitusta. Tam& on kuitenkin vasta kus-
tannusten minimitaso, jota tuskin tullaan tilaajan osalta alitamaan. Kustan-
nuksia saattavat lisatd merkittdvasti mahdolliset lis&- ja muutostyot. Projek-
tinjohtourakoinnissa hankkeen lopulliset kustannukset selvidvat perinteisista
urakkamuodoista poiketen vasta projektin loppuvaiheessa. Kustannusten
muodostumista voidaan kuitenkin ohjata koko toteutusvaiheen ajan. Kustan-
nusohjaus tapahtuu tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan yhteistytssa. Aliura-
koiden tarjoushintoja verrataan hankkeen tavoitearvioon ja koska projektin-
johtourakoitsijalla on laaja ilmoitus- ja raportointivelvollisuus tilaajalle niin
mabhdollisiin kustannusylityksiin voidaan reagoida valittémasti. Reagointi ta-
pahtuu muuttamalla hankintoja seka sisalloltdén ettéa laajuudeltaan. Suunnit-
telun jatkuminen pitkélle toteutusvaiheeseen véhentaa lisd- ja muutostdiden
tarvetta koska tilaajalla on pidempaan mahdollisuus vaikuttaa kaytettaviin
suunnitelmaratkaisuihin. Perinteisissa urakkamuodoissa suunnitelmat vah-
vistetaan ennen urakkasopimusten tekoa ja kaikki tAméan jalkeiset muutokset
ovat automaattisesti lisatoitd. Projektinjohtourakoinnissa lisatyd muodostuu
vasta aliurakkasopimuksen laatimisen jalkeen tehtavista urakkaa koskevista

muutoksista.®

Tavoitebudjetin maarittdminen ennen hankkeen aloitusta vaatii hanke- ja
luonnossuunnittelun huolellista tekemistd. Tassa projektinjohtourakoitsijan
asiantuntemus on tilaajan kaytéssa jo projektin alkuvaiheessa. Luonnos-
suunnittelussa syntyneen yleisratkaisun korjaaminen tai muuttaminen toteu-
tusvaiheessa on hankalaa mutta vastaavasti toteutussuunnitteluun jaa
enemman aikaa silla se kestaa lapi hankkeen. Nain erilaiset tekniset ratkai-
sut ja muut detaljisuunnitelmat voidaan valita ilman kiirettd. Samalla suunni-
telmien ristiriitaisuuksien ja virheiden maara vahenee sekd mahdollisten

muutoksien tekeminen helpottuu.®

Projektinjohtourakoinnissa kaikki vaativat tyévaiheet, niin kuin kaikki muutkin
tyot, teetetddn aliurakoitsijoilla. Nain tyontekijoilla on tydnvaiheen vaatima
ammattitaito.  Jokaiseen tytkokonaisuuteen voidaan valita hinta-
laatusuhteeltaan paras toimittaja ja laatupoikkeamiin voidaan puuttua valit-
tomasti ennen seuraavan tyovaiheen alkamista. Projekti-organisaation rooli

ja ammattitaito korostuu eri aliurakoiden yhteensovittamisessa ja koor-

! Peltonen & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, s. 28-33
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dinoinnissa halutun lopputuloksen ja laatutason aikaansaamiseksi. Projektin
johdon ja tydmaan johdon yhteistydn taytyy myds olla saumatonta, jotta laa-
tutaso sailyy. Laaturiskit ovat suurimmillaan eri aliurakoiden rajapinnoissa ja
ns. tuntitdiden tydnjaliessa.’ Urakoitsijoiden valinnassa on noudatettava eri-
tyista huolellisuutta ja urakoitsijoiden taustat tulee selvittdd huolella ennen
sopimusta, jotta voidaan varmistua tyontekijoiden ammattitaidosta ja sita

kautta varmistetaan vaaditun laatutason saavuttaminen.?

Tilaajan vaikutusmahdollisuus sdilyy projektinjohtourakoinnissa koko hank-
keen ajan. Muuttuneet suunnitelmat tai hankinnat eivat vaikuta merkittavasti
hankkeen aikatauluun silla rakennustyd voidaan mukauttaa helposti muutok-
siin. Projektinjohtourakoitsija vastaa kaiken toiminnan johtamisesta ja on
suorassa yhteydessa jokaiseen aliurakoitsijaan. Projektiorganisaatio muo-
dostetaan seka tilaajan ettd urakoitsijan henkilostosta. Yhteistyd sekd muu-
tosten toteuttaminen on kitkatonta koska osapuolilla ei ole ristiriitaisia tavoit-
teita. Ongelmana voidaan pitdd aliurakoiden epaselvia ja puutteellisia raja-
pintoja eli urakkarajoja. My6s muutosten yhteydessa tulee urakkarajat tarkis-
taa sekd tarvittaessa maarittda uudelleen. Ennakkoon hyvin suunniteltu

urakkaohjelma helpottaa urakkarajoihin liittyvissa ongelmissa.*

Tilaajan tydmaaréd ja vastuu ovat moninkertaisia projektinjohtourakoinnissa
verrattuna perinteisiin urakkamuotoihin. Taloudellinen riski on joko kokonaan
tilaajalla tai se on jaettu yhdesséa projektinjohtourakoitsijan kanssa. Onnistu-
minen suunnittelun ohjauksessa, suunnittelun ja rakentamisen limityksessa,
hankintojen ja rakennustyon osittelussa seka rakentamisen valvonnassa ja
ohjauksessa vaikuttaa suoraan hankkeen lopputulokseen. Tasta johtuen ti-
laajalle on ensiarvoisen tarkeaa loytdd kumppaniksi ammattitaitoinen ja luo-
tettava projektinjohtourakoitsija. Projektiorganisaatio tulee rakentaa niin, etta
henkildiden vaihtamiselta kesken projektin valtyttaisiin. Mahdollisiin tavoite-
budjetin ylityksiin tulee tilaajan reagoida valitttmasti. Nopea reagointi edellyt-
téaa pikaisia paatoksia ja kykya seka uskallusta kantaa vastuuta myés henki-

|6kohtaisella tasolla.*

! peltonen & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, s. 28-33
2 Jyrki Sivén, haastattelu
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2.3.2 Projektinjohtourakoinnin kayttokohteet

Projektinjohtourakointi soveltuu parhaiten kaytettédvaksi seuraavanlaisia

ominaispiirteitd siséltavissa hankkeissa:
e Aikataulultaan kireat hankkeet
e Suunnitelmaratkaisuiltaan vaativat hankkeet
e Suuret hankkeet

Aikataulultaan kiredt hankkeet ovat yleisesti toteutustavaltaan projektinjoh-
tomuotoisia. Aikasddstdt saavutetaan suunnittelutyén ja rakentamisen seké
hankintojen limittamisella. Saman projekti-organisaation johtaessa seka
suunnittelua etta rakentamista paastaan siihen tilanteeseen, ettd hankinnat
voidaan suorittaa aina kyseisen suunnitelmapaketin valmistuttua. Taten ra-
kennustyot voidaan kaynnistaa varsin keskeneradisilla suunnitelmilla ja suun-
nittelu sekd hankinnat jatkuvat lahes koko hankkeen toteutusvaiheen ajan.*
Tasta johtuen aikataulultaan kireisiin rakennushankkeisiin soveltuu projektin-

johtourakointi toteutusmuodoksi erittdin hyvin.

Suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen pitdminen mahdollisimman pitkaan
tilaajan kasissa on olennaista suunnitelmaratkaisuiltaan vaativien kohteiden
toteuttamisessa. Kayttajan toiminnan muuttuminen saattaa aiheuttaa suuria-
kin muutoksia rakennustyon jo ollessa kaynnissad. Myos lukuisat laitetoimi-
tukset vaativat muulta rakennustydltd joustoa ja muuntautumista kulloinkin
tarvittavalla tavalla. Tallainen joustavuus on ominaista projektinjohtourakoin-
nille. Monimutkaiset toimisto-, liike- ja teollisuusrakennukset, kuten ostos- ja
kongressikeskukset, hotellit, sairaalat seka paperitehtaat, on yleisesti toteu-

tettu projektinjohtourakoinnilla.*

Kohteen suuri laajuus on my6s puoltava seikka projektinjohtourakoinnille
kaytdlle. Rakennustydn jakaminen useisiin eri kokonaisuuksina toteutettaviin
lohkoihin on perusteltua seka laatu- ettd kustannussyista. Lohkojako mah-
dollistaa my6s kohteen osittaisen kayttéonoton ja nain suunnittelun ja raken-

tamisen limityksen aikaansaama aikasd&astd korostuu. Lohkottamalla voi-

! Peltonen & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, s. 28-33
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daan suunnittelun puutteet ja rakennusvirheet poistaa jo ensimmaisessa

lohkossa.!

Projektinjohtourakoitsija luovuttaa projektiorganisaatiolle projektin Iapivientiin
tarvittavan henkildston ja nain ollen tilaajan vahaiset resurssit eivat ole es-
teena projektinjohtourakkamuotojen kayttamiselle. Tasta huolimatta tilaajalta
vaaditaan kuitenkin asiantuntemusta, silla tilaajan tulee hyvaksya kaikki kay-
tettdvat suunnitelmaratkaisut ja urakoitsijat. Projektin aikana tilaajan tulee
my6s tehda lukuisia nopeita paatoksia ja tasta johtuen asiantuntemus on
valttamatonta. Tilaajalla on kuitenkin apunaan projektinjohtourakoitsijan asi-

antuntemus huolimatta siité, etta tilaajalla sailyy lopullinen paatésvalta.*

2.4 Projektinjohtourakoitsijan tehtavat SRV:n rakennushankkeissa

Projektinjohtourakalla tarkoitetaan SRV:ssa toimintamallia, jossa projektin-
johtourakoitsijalle kuuluvat projektin johtamistehtavat ja rakennusty6t lukuisi-
na aliurakoina. Siten projektinjohtorakentamisen eri muodoista SRV:Ila kay-
tetdan aina projektinjohtourakointia. Tassa tytssa keskitytdan projektinjoh-

tourakoinnin sopimusasiakirjoihin.
SRV toimii projektinjohtourakkakohteissa seuraavissa rooleissa.

Projektikehitysvaiheessa toiminta kasittda hankkeeseen liittyvien tarpeiden
selvittamisen seka rakennuskohteen keskeisten ominaisuuksien kehittdmi-
sen toimivaksi kokonaisuudeksi tiiviissa yhteistyosséd asiakkaan kanssa.
SRV palvelee asiakasta mm. rakennuspaikan valinnassa, maankayton kehit-
tamisessa, tilantarpeen maarittamisessa, liikeidean kehittdmisessa, hank-
keen budjetoinnissa, rahoituksen hankinnassa, kiinteistdjen elinkaariratkai-
suissa seka kayttajaasiakkaiden hankinnassa.

Markkinoinnin tehtavia ovat kohteidemme vuokratilojen markkinointi, mah-
dollisten vuokravastuiden purkaminen seka uusien, tiloja etsivien asiakkai-
den tunnistaminen. Markkinointi osallistuu myds hankekohtaisesti kohteiden
myyntitydhon, asiakassuhteiden kehittdmiseen ja yllapitoon seka avustaa

sovitusti asiakkaiden vuokraustoimintaa. 2

! peltonen & Kiiras, 1999, Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, s. 28-33
2 https://intra.srv.fi
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Hankesuunnitteluyksikdn tehtavia ovat projektin kehittdminen ideasta tuot-
teeksi, hankkeen taloudellisten tavoitteiden asettaminen sek& hankkeen oh-
jaaminen asetettuun tavoitteeseen. Hankesuunnitteluvaiheen tuloksena syn-
tyvat mm. alustavat arkkitehtisuunnitelmat, hankkeen budjetti ja kannatta-

vuuslaskelma seka hankeaikataulu.®

Kustannuslaskennan paatehtava on yksityiskohtaisten kustannusarvioiden
laatiminen. Tehtaviin kuuluu my6s edullisten ja hyvaksi todettujen teknisten
ratkaisujen esille tuominen laskentavaiheessa. Kustannusarvio perustuu jo-
ko luonnos- tai tydsuunnitelmiin laskentahetken suunnitteluvaiheesta riippu-

en.t

Suunnittelun ohjausta toteutetaan projektikehitysvaiheessa yhdessa han-
kesuunnittelun, markkinoinnin ja tydmaan kanssa seka rakentamisen aikana
yhdessa projektipaallikon, tydmaapdaallikon sekd nimetyn projekti-insinéorin

ja talotekniikan asiantuntijan kanssa.

Talotekniikkaosaston asiantuntijoiden osallistuminen ja tehtdvakokonai-
suus sovitaan hankekohtaisesti hankkeen vaativuus ja koko huomioiden. Ta-
lotekniikka hoitaa sovittavassa laajuudessa suunnittelun ohjaukseen, han-

kinnat, toteutuksen koordinoinnin, kayttoonoton seka luovutuksen.t

Rakentamisvaiheessa kohde rakennetaan laadittujen suunnitelmien mu-
kaan. SRV toteuttaa rakentamisen paaurakoitsijan vastuulla projektinjohtoto-
teutuksena, jossa rakentamisty6t kilpailutetaan pééaosin aliurakoitsijoilla. Ali-
urakkasopimukset tehddan SRV:n nimiin ja yritys ohjaa, valvoo ja tukee ura-

koitsijoiden toimintaa tyémaalla.*

Toteutussuunnittelu ja rakentaminen limitetaan ja asiakas voi tehda sovittuja
suunnitelmiin liittyvid paatoksia rakentamisen aikana. Samalla hankkeen ko-

konaistoteutusaika lyhenee.*

Sopimusmuoto voi olla joko kustannuksiltaan avoin toteutusmalli, jossa maa-
ritetddn palkkio seka tavoite- ja kattohinta tai omakehitteisissd hankkeissa

kiintedhintainen toteutusmalli. Molemmissa malleissa toimitaan tiiviissa yh-

! https://intra.srv.fi
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teistydssa asiakkaiden kanssa ja haluttuihin suunnitelmamuutoksiin liittyvat

kustannusmuutokset huomioidaan kokonaishinnassa.*
SRV:n keskeisid toimenpiteita rakentamisvaiheessa ovat:

e Rakentamisen valmistelu

e Toteutussuunnittelun ohjaus

e Hankintatoimen toteutus

e TyOmaan viranomaisasioiden hoito

e Aikatauluhallinta

e Laadunhallinta

e Kustannusten hallinta

e Tyoéturvallisuuden hallinta

e Ymparistoasioiden hallinta

o Hankkeen luovutus ja kayttéonotto

SRV varmistaa kohteen kayttdonoton seké on paaurakoitsijan vastuussa ra-
kentamisvaiheen jalkeisena takuuaikana. Liséksi asiakkaille voidaan hankkia
rakennuksen kaytossa tarvittavat kiinteistopalvelut tapauskohtaisesti projek-
tinjohtomallilla sopimuksen mukaan. SRV ei halua jaada kiinteiston omista-
jaksi vaan pyrkii toteuttamaan myds omakehitteiset hankkeet siten, etta si-
joittaja on selvilla jo ennen rakentamisvaihetta ja kohde voidaan myyda vii-

meistaan sen valmistuttua.®

! https://intra.srv.fi
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SOPIMUSASIAKIRJIAT

3.1 Sopimuksen syntyminen ja purkaminen

Aliurakkasopimuksen siséllén tarkeys korostuu koska projektinjohtourakoitsi-
ja vastaa aliurakoitsijoidensa tytstd kuten omasta tyostdén. Tastd johtuen
aliurakkasopimus tulee laatia niin, etté aliurakoitsijalle siirtyvat projektinjoh-
tourakoitsijan vastuut ja velvoitteet kyseessa olevan urakan osalta. Tarkeim-
pia siirtyvia velvoitteita ovat suoritteelle vaadittavan laatutason tayttdminen
ja aikataulun pitaminen. Laht6tiedot aliurakkasopimuksiin saadaan projektin-
johtourakkasopimuksesta.' Aliurakkasopimusten ehdot tulisi laatia mahdolli-
simman yhdenmukaisiksi projektinjohtourakkasopimuksen kanssa, jotta so-

pimuskokonaisuus toimisi parhaalla mahdollisella tavalla.?

Erimielisyyksia saattaa aiheutua sopimusosapuolten omien toimenpiteiden
lisdksi my6s ulkopuolisten osapuolten toimenpiteista, joihin sopimusosapuo-
lilla ei ole lainkaan tai on vain vahaisesti mahdollisuuksia vaikuttaa. Hairio- ja
ongelmatilanteiden valttdminen on toki molempien osapuolten etujen mu-
kaista ja néin ollen ongelmatilanteita tulee viimeiseen asti pyrkia valttamaan.
Mahdolliset erimielisyydet on aina ensin pyrittava ratkaisemaan osapuolten
kesken neuvottelemalla. Taméa ilmenee myds YSE:n mukaan seuraavasti:
mahdollisimman monet ongelmat ja ristiriitaisuudet tulee selvitella ja ratkais-
ta valittbmasti osapuolten kesken tytmaalla tai asianomaisissa kokouksissa.
Talloin tilaajan ja urakoitsijan edustajilla tulee olla tarvittavat valtuudet on-

gelman ratkaisemiseksi.*

Ongelmatilanteen syntyessé tulee kaikki ongelmaan liittyvét tapahtumat Kkir-
jata tilaajan ja urakoitsijan yhteisesti hyvaksymalla tavalla yl6s. Yleisin tapa
on kirjata havainnot tydmaapaivakirjaan vastaavan tytnjohtajan tai valvojan
toimesta. Nain voidaan jalkeenpdin rauhassa selvittda sopimusosapuolten
vastuukysymykset ongelmasta aiheutuneiden kulujen osalta. Osapuolten
vastuukysymykset selvidvat yleensé helposti laadituista sopimusasiakirjoista

! Kankainen & Junnonen, 2004, Rakennusurakoitsijoiden hankintakasikirja, s. 55-60
? Liuksiala, 2004, Rakennussopimukset, s. 188-189
¥ Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 83-86
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kunhan kaikki ajalliset tapahtumat on asianmukaisesti dokumentoitu ja nii-

den paikkansapitévyys voidaan todentaa jalkeenpéin.*

Sopijapuolten mahdolliset erimielisyyden ratkaistaan YSE:n mukaisesti kara-
jAoikeudessa, ellei tastéd ole poikettu urakkasopimuksessa. Yleisin poik-
keama on se, etta erimielisyydet ratkaistaisiin erillisella valimiesmenettelyl-

la.t

3.1.1 Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan valinen sopimus

Kuva 7 esittda urakkasopimuksen syntymisen seka varsinaisen projektinjoh-

tourakkasopimuksen etta aliurakkasopimuksen osalta.

TARJOUSPYYNTO
- Tilaaja vastaa tiedoista
- Tilaajalla velvollisuus antaa lisatietoja
- Tilaajalla ei velvollisuutta solmia sopimusta

TARJOUSLASKENTA-
AIKA

v

TARJOUS

TARJOUKSEN
VOIMASSAOLO-
AIKA
- Urakoitsija on sidottu
tarjoukseensa

TARJOUSVERTAILUT

URAKKANEUVOTTELUT

TARJOUKSEN HYVAKSYMINEN JA
TIEDOTTAMINEN URAKOITSIJALLE
SOPIMUS ON
SYNTYNYT
- Sitoo molempia
osapuolia

0

OPIMUKSEN KIRJAAMINEN

KIRJALLINEN
SOPIMUS

\/

Kuva 7 Urakkasopimuksen syntyminen®

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan vélille syntyy projektinjohtourakkasopi-
mus rakennusalalla kaytdssa olevan sopimusmenettelyn kautta. Tilaaja |&-
hettédd tarjouspyynnon liiteasiakirjoineen valitsemilleen urakoitsijoille ja vas-
taa tarjouspyyntdasiakirjojen tiedoista seka on velvollinen antamaan lisatie-

toa tarjoajille. Mikali lisatietoja on tarvetta antaa niin ne tulee toimittaa jokai-

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 83-86
2 Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 50-55
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selle tarjoajalle samansiséltdisend. Tahan kaytetaan lisakirjettda. Tarjousten
antamiseen seka urakkahinnan laskemiseen annetaan jokaiselle tarjoajalle

samanpituinen aika ja tarjouksen jattohetki maaritelldan tarjouspyynnossa.

Tilaaja tekee saamiensa tarjousten perusteella tarjousvertailun ja paattaa
vertailun pohjalta urakkaneuvotteluihin kutsuttavat urakoitsijat. Urakkaneu-
vottelussa on tarkoitus varmistaa, ettd molemmat osapuolet ovat ymmarta-
neet urakaan liittyvat asiat ja yksityiskohdat samalla tavalla. Tarkistettavia
seikkoja ovat sopimusehdot, suunnitelmat sekd kaytettavat laatuvaatimuk-
set. Tilaajan tarkein asia urakkaneuvotteluissa on ottaa selvaa urakoitsijan
tekeméasta tarjouksesta. Tilaaja selvittaa tarjouksen sisallon sekd varmistuu
siita, ettd annettu tarjous sisaltaa kaikki tarvittavat tyot urakan saattamiseksi
taysin valmiiksi.> Pelkastaan urakkahinnasta neuvotteleminen ei ole urakka-

kilpailujen pelisaantdjen mukaan hyvaksyttavaa.?

Tarjoukset sitovat urakoitsijoita tarjouksen antopdaivasta tarjouksen viimei-
seen voimassaolopaivaan, joka tulee ilmoittaa tarjouksessa. Tarjousneuvot-
teluiden jalkeen urakoitsijat antavat viela neuvotteluiden perusteella tarken-
tuneet tarjouksen ja ndiden tarjousten perusteella rakennuttaja tekee ura-
koitsijavalinnan. Syntynyt sopimus sitoo molempia osapuolia siitd hetkesta
alkaen kun hyvaksymisesta on ilmoitettu urakoitsijalle. Tastd voidaan myos
poiketa niin, etta sopimus katsotaan syntyneeksi vasta kirjallisen sopimuk-
sen allekirjoituksella. Kirjallinen sopimus tulee kuitenkin laatia aina jokaiselle

projektinjohtourakalle.

3.1.2 Projektinjohtourakoitsijan ja aliurakoitsijan valinen sopimus

Projektinjohtourakoitsija pilkkoo hankkeen rakennustyot useisiin aliurakoihin.
Nain ollen projektinjohtourakoitsijan tulee hankkia kohteeseen lukuisa maara
aliurakoitsijoita. Aliurakoitsijoiden hankkiminen kohteeseen noudattaa hyvin
pitkalle samaa menettelytapaa kuin projektinjohtourakoitsijan valinta tilaajan

toimesta.

Projektinjohtourakoitsija laatii tarjouspyynnon jokaisesta hankintapaketista.
Hankintapaketti on yksi hankintakokonaisuus, jonka sisélté maaraytyy ali-
urakoita palvelevasta urakkaohjelmasta. Projektinjohtourakoitsija valitsee

urakoitsijaehdokkaat joille tarjouspyynnét lahetetddn. Projektinjohtourakan

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 50-58
2 Rakennusalan urakkakilpailun periaatteet, 5.3
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yleisen kaytdnndn mukaan projektinjohtourakoitsijan tulee hyvéksyttaa ura-
koitsijaehdokkaat tilaajalla ennen tarjouspyyntojen lahettamista. Tilaaja voi

halutessaan lisata tai poistaa jonkun urakoitsijaehdokkaan listalta.

Projektinjohtourakoitsija tekee tarjousvertailun saatujen tarjousten perusteel-
la. Tarjousvertailusta ilimenee myos urakkaan varattu rahamaara ja vertailu
toimitetaan rakennuttajalle tiedoksi. Vertailutaulukon perusteella valitaan tar-
jousneuvotteluihin osallistuvat urakoitsijat. Projektinjohtourakoitsija hyvaksyt-
taa tilaajalla ne urakoitsijat, joiden kanssa kaydaan urakkaneuvottelut. Neu-
votteluiden jalkeen urakoitsijat toimittavat tarkennetut tarjoukset projektinjoh-
tourakoitsijan edustajalle, joka tekee urakoitsijavalinnan yhdessa tilaajan

kanssa.

SRV:n toimintatapa on, etta aliurakoiden hankinnasta tyémaalla vastaa ty6-
maan projekti-insintori. Kaytantond on myos rakennusalan urakkakilpailun
periaatteista poiketen se, etta aliurakkasopimus katsotaan syntyneeksi vasta
kirjallisella sopimuksella.

3.1.3 Tilaajan perusteet purkaa urakkasopimus

Tilaajalla on tiettyja oikeuksia purkaa solmittu urakkasopimus. Téallaisia ovat
urakoitsijan tyon tekemiseen liittyvat ajalliset myéhastymiset, tydon laatupoik-
keamat, vakuus- sek& vakuutusasioiden laiminlydmiset sekd konkurssit ja
kuolemantapaukset. Jos urakoitsija ei noudata sopimuksessa sovittua téiden
aloitusajankohtaa tai ty6 etenee liian hitaasti, on tilaajalla oikeus purkaa so-
pimus. Mikali téiden viivastyminen aiheutuu tilaajan toimenpiteista, niin tilaa-
jalla ei ole sopimuksen purkuoikeutta vaan urakoitsija on talldin oikeutettu

saamaan urakka-aikaan pidennysta.*

Tilaaja voi purkaa urakkasopimuksen myds, mikali urakoitsija tekee urakka-
suoritusta sopimuksessa maariteltyjen laatuvaatimusten vastaisesti. My6s
sopimuksen vastaiset tyovalineet tai -menetelmat voivat johtaa sopimuksen
purkamiseen. Urakoitsijan taloudelliset ongelmat voivat niin ikdan johtaa so-
pimuksen purkamiseen tilaajan toimesta. Tallaisia taloudellisia ongelmia
ovat urakoitsijan konkurssi tai sellainen tila, ettd voidaan olettaa urakoitsijan
kykenemattomyys hanelle asetettuihin velvollisuuksiin. My6s sopimuksen
mukaisen rakennusajan vakuuden puuttuminen 21 vuorokauden kuluttua

sopimuksen syntymisestéa voi johtaa sopimuksen purkamiseen. Urakoitsijan

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 83-86
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kuoleman takia tilaaja voi myds purkaa sopimuksen mutta tallin tilaajan tu-
lee tarjota tyon jatkamista ensisijaisesti kuolinpesélle. Myds erilaiset poikke-

ustilat valmiuslain mukaisesti oikeuttavat sopimuksen purkamiseen.*

Tilaajan tulee aina ennen sopimuksen purkamista antaa urakoitsijalle kirjalli-
nen varoitus sopimuksen purku-uhasta. Sopimus voidaan varoituksen jal-
keen purkaa, mikéli urakoitsija ei ole valittémasti ilmoituksen saatuaan ryh-

tynyt korjaaviin toimenpiteisiin asian kuntoon saattamiseksi.

3.1.4 Urakoitsijan perusteet purkaa urakkasopimus

Tilaajan laiminlyddessd oman maksuvelvollisuutensa on urakoitsijalla oikeus
purkaa urakkasopimus. Myo@s tilaajan toimet, jotka oleellisesti vaikeuttavat
urakkasuorituksen tekemisté voivat johtaa sopimuksen purkamiseen tilaajan
toimesta. Tilaajan konkurssi tai muu sellainen tila, joka estaa tilaajaa taytta-
masta sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan voi johtaa sopimuksen pur-

kamiseen.!

Urakkasopimuksen purkaminen ei ole urakoitsijan ainoa keino saada tilaaja
tayttdmaan omat velvollisuutensa. Urakoitsija voi myos keskeyttaa tyot siksi
aikaa kunnes selviaa, ettd voidaanko to6itd jatkaa sopimuksen mukaisesti.
Toiden keskeytys tai sopimuksen purkaminen urakoitsijan toimesta edellyt-
téaa aina kirjallista ilmoitusta ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Lisaksi tilaajan
tulee antaa vastine ilmoitukseen. Mikéli vastinetta ei anneta tai tilaaja ei toimi

annetun vastineen mukaisesti voidaan sopimuksen purku toteuttaa.*

3.2 Sopimusasiakirjat YSE:n mukaan

Sopimuskokonaisuus muodostuu toisiaan taydentavistd sopimusasiakirjois-
ta, joten urakkaan liittyvd maarays katsotaan patevaksi vaikka se esiintyisi
ainoastaan yhdessé asiakirjassa. YSE:n mukaan sopimuskokonaisuus muo-

dostuu seké kaupallisista etta teknisista asiakirjoista.

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 83-86
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Kaupallisten asiakirjojen patevyysjarjestys on YSE:n mukaan seuraava:®
1. Urakkasopimus
2. Urakkaneuvottelupoytakirja
3. YSE
4. Tarjouspyyntd
5. Urakkaohjelma
6. Urakkarajaliite
7. Tarjous
8. Maara- ja mittaluettelot
9. Yksikkéhintaluettelo®
Teknisten asiakirjojen patevyysjarjestys YSE:n mukaan:
1. Tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
2. Sopimuspiirustukset
3. VYleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset*
Seuraavissa luvuissa kaydaan kaupalliset ja tekniset asiakirjat tarkemmin
lapi.

3.3 Kaupalliset asiakirjat

Urakkasopimukset koostuvat useista toisiaan tdydentavista ja toisiinsa liitty-
vista asiakirjoista, jotka yhdess&a muodostavat sopimuskokonaisuuden.? Yh-
dessé asiakirjassa mainittu asiakokonaisuus on pateva vaikka se puuttuisi-
kin muista asiakirjoista." Sopimuskokonaisuuden muodostavia asiakirjoja

kasitellaan tarkemmin seuraavissa luvuissa.

1 YSE 1998, 5.5-6
? Liuksiala, 2004, Rakennussopimukset, s. 160-170
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3.3.1 Urakkasopimus

Sopimusosapuolten urakkasuoritukseen liittyvat lopulliset vastuut ja velvoit-
teet maaraytyvat allekirjoitetusta urakkasopimuksesta sekd sen liiteasiakir-
joista.* Sopimus katsotaan syntyneeksi kun tarjouspyyntéén annettuun vas-
taukseen, eli tarjoukseen, annetaan hyvéksyva vastaus. Edellytyksend on
se, etté hyvaksyminen vastaa tarjousta. Mikali hyvaksynta ei vastaa tarjous-
ta niin silloin kyseessa on tilaajan tekema vastatarjous ja se puolestaan
edellyttdd urakoitsijalta hyvaksymista. Hyvaksytyn tarjouksen tehneelle ura-
koitsijalle tulee viipyméttd ilmoittaa hyvaksynnasta. Urakkasopimus katso-
taan juridisesti syntyneeksi jo ilmoitusvaiheessa. Tyypillistd on kuitenkin mai-
nita tarjousneuvottelumuistion lopussa, etta sopimus katsotaan syntyneeksi
vasta kun se on laadittu erilliselle kaavakkeelle. Sopimuksen allekirjoittamat-
ta jattdminen ei kuitenkaan poista kumpaakaan osapuolta sopimusvastuus-
ta. Sopimuksen syntymisen jalkeen tulee sopijaosapuolten aloittaa toimenpi-
teet sopimuksessa maadritettyjen velvollisuuksien tayttamisesta. Kirjallisen

sopimuksen allekirjoittaminen kuuluu naihin velvollisuuksiin.?

3.3.2 Tarjouspyynto

Tarjouspyynté on urakkasopimuksen solmimisen ensimmainen vaihe. Siita
urakoitsija saa tarjouksen tekemista varten tarvitsemansa tiedot. Tarjous-
pyyntd on samalla tilaajan kysymys siitd, etta mitd rakennussuoritus mak-
saa. Tarjouspyynndssa tilaaja ei viela sitoudu tytsuorituksen tilaamiseen

mutta ilmaisee halukkuuden tydsuorituksen aikaansaamiseksi.

Tilaaja voi halutessaan hylata kaikki saamansa tarjoukset mutta siihen taytyy
olla pateva syy. Téllainen syy voi olla esimerkiksi se, ettd hanke lykkaantyy

tai etta kaikki tarjoukset ovat liilan kalliita.

Tarjouspyynnostad seuraa tilaajalle vastuita ja velvoitteita. Tarjouspyynnén
tekija on velvollinen vastaamaan tarjoajan tarjouspyyntéa koskeviin tieduste-

luihin.

Tarjouspyynndssa maaritetddn urakkaehdot ja annetaan tarvittavat tiedot
tarjouksen antamista varten. Tarjouspyynnosta tulee ilmetd, ettd minne ja
mihin mennessa tarjous tulee toimittaa, kuinka kauan tarjouksen tulee olla

voimassa ja milla hintaperusteella tarjous annetaan. Lisdksi tarjouspyynnos-

! Rakennusalan urakkakilpailun periaatteet, s. 3
2 Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 50-58
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sd tulee olla merkinta siita, etta voiko annetuista ehdoista tai tydmenetelmis-
td poiketa tarjoajan omaan tuotantoon sopivalla tavalla. Mikali tarjouspyyn-
nossa ei mainita mahdollisuutta poiketa siita ja tarjoaja kaikesta huolimatta

poikkeaa siita, voidaan tarjous hylata.

Tarjouspyynt6 koostuu siihen liitetyista tarjouspyyntdasiakirjoista. Naitd ovat
tarjouspyyntokirje, urakkaohjelma, urakkarajaliite, yksikkdhintaluettelo ja tar-
jouslomake seka tekniset asiakirjat. Tarjouspyyntdasiakirjat tulee laatia yksi-
selitteisiksi ja selviksi, jotta jokaisella tarjoajalla on samat lahtékohdat tarjo-
uksen antamiseen. Tarjouspyynto tulee toimittaa kaikille ehdokkaille saman-
sisaltbisend ja samanaikaisesti. Mikéli tarjouspyynttasiakirjoihin tulee tar-
jousaikana tarkennuksia, niin ne tulee ilmoittaa jokaiselle osapuolelle ja tasta

on mainittava mahdollisissa neuvotteluissa.*

3.3.3 Urakkaohjelma

Urakkaohjelma liitetddn mukaan tarjouspyyntokirjeeseen ja se sisaltaa tilaa-
jan ja urakoitsijan valiset hankekohtaiset tiedot ja kaupalliset ehdot. Urakka-
ohjelma on tilaajan tarkein tahdonilmaisu koska se kuvaa urakassa nouda-
tettavat pelisaannot sekéa osoittaa tilaajalle tarkeat asiakohdat. Lisdksi se an-
taa tilaajalle keinot vaikuttaa urakoitsijan toimintaan ja torjuu ennalta urakka-

suoritukseen liittyvia ongelmia.

Urakkaohjelmasta tulee selvitd selkedsti sellaiset seikat jotka joko helpotta-
vat tai vaikeuttavat urakoitsijan suoritusta normaalista poikkeavalla tavalla.
Tallaisia ovat esimerkiksi tavanomaisiin urakkarajoihin tehdyt muutokset tai
tyosuorituksen laajentamiset. Urakkaohjelman tulee my@s siséltaé ne menet-
telytavat, joita noudatetaan mikali syntyy erimielisyyksia tai muita hairioita."

Urakkaohjelman avulla urakoitsija saa jo tarjousvaiheessa selkedn kuvan
tydmaaolosuhteista, rakennuttajan erityisvaatimuksista sekd muista tarjous-

hintaan vaikuttavista tekijoista.

Urakkaohjelmassa voidaan poiketa yleisista sopimusehdoista. Mikali yleisis-
td sopimusehdoista poiketaan niin se tulee ilmaista selkeasti tarjouspyynto-

asiakirjoissa ja talldin lahinna urakkaohjelmassa.?

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 50-55
2 RIL 226-2005, s. 9-11
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3.3.4 Urakkarajaliite

Urakkarajaliite sisdltaa eri urakkasuoritusten valisid urakkarajoja seké tyo-
maan hallintoa ja yhteisia toimintoja koskevat sd&nnétt. Urakkarajaliite on
kaikille tydmaalla tydskenteleville osapuolille yhteinen asiakirja, jonka laati-
misesta vastaa kohteen padatoteuttaja. Sen tarkein tehtdva on yksil6ida eri
urakoitsijoiden urakkarajat, jotka eivéat ilmene suunnitelma-asiakirjoista. Li-
séksi urakkarajaliitteessa voidaan tasmentaé yleisistd sopimusehdoista poi-

kettuja kohtia, mikéli niita ei ole tismennetty urakkaohjelmassa.®

3.3.5 Yksikkohintaluettelo

Yksikkohintaluetteloa kaytetédédn seka yksikkohinta- ettd kokonaishintaura-
koissa. Yksikkohintaluettelon kayttétarkoitus kuitenkin riippuu siitd ettd mika
maksuperuste urakassa on kaytossa. Yksikkohintaurakassa urakkahinta
muodostuu yksikkdhintaluettelon mukaan laskutetuista maarista kun taas
kokonaishintaurakassa mahdolliset lisaty6t hinnoitellaan yksikkohintaluette-
lon pohjalta. Yksikkohintaluetteloa ei kuitenkaan vélttdmatta suoraan sovel-
leta kokonaishintaurakan lisdtdiden hinnoittelussa, ellei néin ole erikseen so-

vittu.

Yksikkohintaurakassa urakan sisaltd jaetaan rakennusosittain osasuorituk-
siin. Tilaaja sitoutuu urakkasopimuksessa maksamaan tehtyjen tydsuoritus-
ten mukaisen korvauksen, joka muodostuu mitatuista maarista ja niille maa-
ritetyistd yksikkohinnoista. Jokaisessa yksikkdhintaurakassa sovitaan maa-
ramittaukselle omat pelisaannét ja ne on aina mainittava urakkasopimukses-
sa. Naitd maaramittausperiaatteita sovelletaan koko urakan keston ajan. Ti-
laajan tulee hyvaksya mitatut maarat ennen kuin urakoitsija voi ne laskuttaa.
Yksikkohintaurakassa tarjousten vertailu edellyttda sitd, etta tilaaja maaritte-
lee kyseisen urakan maarat jo tarjouspyyntdvaiheessa. Urakoitsijan tehtava-
na on hinnoitella yksikot siten, ettd tarjottu yksikkohinta sisaltaa kaikki tyo-
suorituksesta aiheutuvat kulut. Yksikkohintojen antamista varten urakoitsijan
on tunnettava kohteen maarat riittavalla tarkkuustasolla. Yksikk&hintaura-
kassa tyosuoritukseen vaikuttavat muut kustannukset, kuten yleiskulut seka

kate- ja riskiosuudet, peitetaén yksikkohintojen taakse.*

Urakoitsija toimittaa kokonaishintaurakoissa tarjouksen liitteen&a yksikkohin-

taluettelon tarvittavien nimikkeiden osalta. Yksikkohintaluettelo liitetdan tilaa-

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 50-55
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jan toimesta jo tarjouspyyntdasiakirjoihin ja se on vertailukelpoisuuden takia
samansisaltdisena jokaisella tarjoajalla. Yksikkdhintaluettelolla varmistetaan
jo etukateen mahdollisten lisd- ja muutostdiden kohtuuhintaisuus seka ylei-
nen hintataso. Yksikkohintaluettelo tarkistetaan urakkaneuvottelussa ja tar-
vittavien korjausten jalkeen se liitetddn osaksi mahdollista sopimusta. Myos
kokonaishintaurakassa annettavien yksikkohintojen tulee vastata kohteen
suoritustapaa ja hintojen tulee sisaltéda kyseessa oleva urakkasuoritus taysin
valmiiksi tehtyna. Mikali yksikkdhintaluettelosta ei pystyta suoraan maaritte-
lemé&an lisatydtarjousta niin sitd on kuitenkin kaytettava lisatyotarjouksen

laskemisen pohjana ja muutokset seké niiden syyt tulee selvitta4 tilaajalle.*

3.4 Tekniset asiakirjat

Tarjouspyynndssa urakkakohde kuvataan tarjoajille teknisten asiakirjojen
avulla. Teknisia asiakirjoja ovat rakennus- ja tydselostukset seka piirustuk-
set. Rakennusselostuksesta selviaa toteutettavan kohteen ominaisuudet, ra-
kennusosaratkaisut, kaytettavat rakennustarvikkeet sekd kohteen laatuvaa-
timukset. Tydselostukset kuvaavat yhden tietyn osasuorituksen tarkemmat
tyotavat ja -ohjeet. Kohteen sijainti, laajuus, méaarat ja mitat selviavat puoles-
taan piirustuksista, joita tarjouspyyntoon liitetaan tarvittava maaréa em. asioi-

den selvittamista varten.!

Kohteen laadun kuvaaminen yksityiskohtaisesti pelkastaén teknisten asiakir-
jojen avulla on vaativa ty6. Lisaksi teknisten asiakirjojen laatiminen niin, etta
niista 10ytyy kaikki tarvittava laatutieto, sitoisi kohtuuttomasti resursseja
suunnittelijoilta. Laadun kuvaamisen apuvalineiksi on kehitetty erilaisia jul-
kaisuja, jotka kuvaavat yleista kaytantoa seka hyvaa rakennustapaa. Téllai-
sia ovat esimerkiksi RT-kortit, RYL2000-sarja seka SFS-standardit. Julkaisut
tulevat osaksi tarjouspyyntéd mikali niihin viitataan asianomaisissa suunni-

telmissa.t

! Kankainen & Junnonen, 2001, Rakennuttaminen, s. 50-55
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4 KEHITYSTARVE SRV:N PROJEKTINJOHTOURAKKAMENETTELYSSA

Projektinjohtorakentamisen  sopimusmalleja on Rakennustiedon RT-
kortistossa julkaistu vasta projektinjohtopalvelun osalta. Téasta johtuen pro-
jektinjohtourakan sopimukset on laadittu yrityskohtaisesti eli jokaisella pro-
jektinjohtourakointia tekevalla yrityksella on kaytdssa oma sopimusmalli.
Uuden projektinjohtourakan sopimusmallin laadinta aloitettiin vuonna 2004 ja
se julkaistaan uutena RT-korttina numero RT 16-10660 kevéaalla 2008." Uusi
sopimusmalli on liitteend numero 1. Suurin muutos SRV Toimitilat Oy:n kayt-
tamaan projektinjohtourakkasopimukseen on urakkaohjelman nostaminen
patevyysjarjestyksesséd huomattavasti aikaisempaa sopimusmallia ylemmas.
Tama johtaa siihen, ettd urakkaohjelma tulee nostaa patevyysjarjestyksessa
myos projektinjohtourakoitsijan tekemissa aliurakkasopimuksissa aikaisem-
paa ylemmas.? Asiakirjojen patevyysjarjestyksen muuttuminen johtaa siihen,
ettd hankinta-asiakirja kokonaisuus projektinjohtourakassa tulee suunnitella

uudestaan.

Urakkaohjelma on aikaisemmin ollut l&hinna tilaajan ja projektinjohtourakoit-
sijan valisen urakkasopimuksen sopimusasiakirja. Nyt urakkaohjelma on tar-
koitus tuoda myds projektinjohtourakoitsijan ja sen aliurakoitsijan valiseen
sopimukseen liiteasiakirjaksi. Tama edellyttéda projektinjohtourakoitsijalta eril-
lisen, nimenomaan aliurakkasopimuksia palvelevan, urakkaohjelman laati-
mista. Tama erillinen urakkaohjelma tulisi laatia hyvissa ajoin ennen ensim-

maisia hankintoja, jotta mahdolliset epaselvyydet véltetaan.

Urakkarajaliite on télla hetkella kaytbssd sopimuksen liitteend SRV:n teke-
missa hankinnoissa. Nyt kun urakkaohjelma tullaan ottamaan osaksi hankin-
ta-asiakirjoja, niin urakkarajaliitteen kayttdmisesta sopimuksen liitteena luo-
vutaan. Tama siksi, ettd urakkarajaliitteessa esiintyvét asiat kerrotaan urak-

kaohjelmassa ja ndin vahennetdan paallekkaisen tiedon maaraa.

4.1 Mahdollisuus poiketa YSE:sta

Urakkaohjelma nousee patevyysjarjestyksessa YSE:n edelle. Tasta johtuen
projektinjohtourakoitsijan on mahdollista poiketa YSE:sta omissa aliurakka-

sopimuksissaan koska urakkaohjelmassa tdsmennetaan YSE:a kohdekoh-

! Rakentajan kalenteri 2008, s.364-367
2 Jyrki Sivén, haastattelu
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taisin tiedoin. Aikaisemmassa sopimusmallissa YSE oli patevyysjarjestyk-
sessa urakkaohjelman edelld ja talldin mikali YSE:sta poikettiin niin poik-
keamat tuli siirtda urakkasopimukseen. Uudessa sopimusmallissa urakkaoh-
jelma on YSE:a patevampi ja talléin poikkeamien esittdminen ainoastaan

urakkaohjelmassa riittaa.

YSE:a kaytetdan rakennusurakan sopimusehtoina kokonaisuudessaan ellei
ole erityista syyta poiketa siitd.* Urakkaohjelman nostaminen patevyysjarjes-
tyksessa ylospain mahdollistaa YSE:sta poikkeamisen entista sopimusmallia
helpommin. SRV:n tarpeet poiketa YSE:sta koskevat esimerkiksi viivastys-
sakon maaraa. YSE:n maarittelema sakko on niin pieni, ettd se ei kannusta
kaikissa tilanteissa urakoitsijaa suoriutumaan sopimusvelvoitteistaan anne-

tussa maaraajassa.

4.2 Haastattelut

Haastattelut on kokonaisuudessaan esitetty liitteessa 2, kts. liiteluettelo.
Tassa luvussa on lueteltu tarkeimmaét esille nousseet asiakokonaisuudet, 1a-

hinna kehitystarpeiden ndkdkulmasta.
e Hankinta-asiakirjoissa lukuisia paallekkaisyyksia?
e Olennaisen tiedon I6ytdminen on vaikeaa®
e Urakkaohjelman laadintaan tulisi kayttaa enemmaén aikaa®
e Hankinta-asiakirjoja tulisi yksinkertaistaa*

e Uuden projektinjohtourakkasopimuksen liitteiden patevyysjarjestys

tulee siirtda myos aliurakkasopimuksiin®

Haastateltavina olivat SRV Toimitilat Oy:sta seuraavat tyontekijat: projekti-
paallikkd Jyrki Sivén sekd projekti-insinddrit Marjaana Hyypia ja Jukka

Backman.

! Rakennusalan urakkakilpailun periaatteet, s. 2
2 Marjaana Hyypia, haastattelu

3 Jukka Backman, haastattelu

# Jyrki Sivén, haastattelu
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5 TULOKSET

5.1 Asiakirjojen patevyysjarjestyksen muuttuminen

Uuden projektinjohtourakkasopimuksen asiakirjojen péatevyysjarjestys poik-
keaa SRV Viitoset Oy:ssa aikaisemmin kaytossa olleesta sopimusmallista.
Asiakirjojen patevyysjarjestys maaraa sen, ettd missa jarjestyksessa mitakin
asiakirjaa sovelletaan. Patevyysjarjestyksessa ylempéané oleva liiteasiakirja
ratkaisee asiakirjoissa mahdollisesti olevat paallekkaiset tai ristiriitaiset tie-
dot. Eli patevyysjarjestyksessa korkeammalla olevan asiakirjan sisaltéa so-
velletaan ennen alempana olevan asiakirjan tietoja. Tdma muutos tulee ot-
taa huomioon myds projektinjohtourakoitsijan ja aliurakoitsijan valisessa ali-
urakkasopimuksessa. Muutokset koskevat liitteiden osaa A eli kaupallisia

asiakirjoja.

Seuraavassa on lueteltu SRV Viitoset Oy:n kaytdssa olleen projektinjoh-

tourakkasopimuksen liitteiden patevyysjarjestys.

A. Kaupalliset asiakirjat

Liite 1 Urakkaneuvotteluptytakirjat

Liite 2 YSE 1998

Liite 3 Tarjous

Liite 4 Tarjouspyynto

Liite 5 Urakkaohjelma

Liite 6 Kustannusarvio

Liite 7 Maksuerataulukko / projektinjohtopalkkio
Liite 8 Projektiaikataulu

Uuden projektinjohtourakkasopimuksen kaupallisten asiakirjojen patevyys-
jarjestys®:

A. Kaupalliset asiakirjat

Liite 1 Urakkaneuvottelupdytakirja

Liite 2 Urakkaohjelma / projektiohjelma

Liite 3 Rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja
Liite 4 Tehtavaluettelo

Liite 5 YSE 1998

Liite 6 Hankintarajaliite

1 RT 16-1660, 5.7
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Liite 7 Alustava yleisaikataulu

Liite 8 Alustava suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikatau-
lu

Liite 9 TyOmaan johto- ja hallintoresurssien korvaustau-
lukko

Liite 10 Projektinjohtopalkkion maksuerataulukko

Liite 11 Alustava projektisuunnitelma

Liite 12 Tarjous

Liite 13 Selostus tavoitehinnan/tavoitebudjetin laskenta-

perusteista

Suurin huomio patevyysjarjestyksen muuttumisessa kohdistuu urakkaohjel-
man nostamiseen patevyydessa ohi YSE:n. Nain ollen urakkaohjelman mer-
kitys kasvaa myos solmittaessa aliurakkasopimuksia projektinjohtourakoitsi-

jan nimiin.

5.2 Kehitetyt asiakirjat

Tyon tuloksena syntyneet sopimusasiakirjat soveltuvat kaytettavéksi projek-
tinjohtourakoitsijan ja aliurakoitsijan vélisissé sopimuksissa eika niita néin ol-
len tule suoraan kayttdd rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan vélisessa
sopimuksessa. Sopimusasiakirjat on tehty kaytettdvaksi projektinjohtoura-
koissa, joten niitd ei suoraan voi kayttaa KVR-urakoissa. Ennen mahdollista
soveltamista KVR-urakoissa tulee asiakirjat tarkistaa ja muuttaa soveltuvaksi
KVR-urakkaan.

5.2.1 Urakkaohjelma

Aliurakoita varten laadittava urakkaohjelma keskittyy projektinjohtourakoitsi-
jan ja aliurakoitsijoiden valisiin urakkarajoihin seka vastuisiin ja velvoitteisiin.
Aliurakoiden hankinnassa kaytettava urakkaohjelma poikkeaa varsinaisesta
projektinjohtourakoitsijan ja tilaajan valisesta urakkaohjelmasta.

Urakkaohjelma tulee laatia erityisen huolella hyvisséd ajoin ennen projektin
alkua. Nain mahdolliset ongelmakohdat esimerkiksi aliurakoiden rajapinnois-
sa tulee huomioitua mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Urakkaohjelma
laaditaan projektihenkiloston toimesta niin, ettd sen laatimiseen osallistuvat
tyomaapaallikkd, projekti-insindori seka tarvittavilta, lahinna urakkarajoja,

koskevilta osin my6s tydmaamestari. Syntyneestad urakkaohjelmasta tulee
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projekti-insindorin tarkein apuvaline aliurakoiden hankintamenettelyssa. Siita
selvidd projektissa kaytettavat hankintakokonaisuudet ja niiden sisallot.
Urakkaohjelman perusteella laaditaan hankinta- ja suunnitteluaikataulu ja
nain ollen myds suunnittelijoiden tulee tutustua urakkaohjelmaan jo projektin
alkuvaiheessa. Urakkaohjelmasta suunnittelijat saavat tiedon jokaisen han-

kintapaketin vaatimasta suunnitelmatarpeesta.

Urakkaohjelman ottaminen mukaan jo aliurakkatarjouspyynnon liitteeksi va-
hentaa tarjoajien tyota selvitettdessa urakan laajuutta seka sisaltva. Urakka-
ohjelman ottaminen osaksi tarjousneuvottelua on my6s seurausta siita, etta
halutaan varmistaa jokaisen aliurakoitsijan perehtyminen urakkaohjelmaan

oman tyoén osalta ennen varsinaisen tyon aloitusta.

Urakkaohjelman aikaisempi versio ei siséltdnyt mainintaa aliurakoiden sisal-
|6sta tai suoritusrajoista. Uuteen versioon on lisatty kaikki hankkeen keskei-
set aliurakat sisaltdineen ja urakkarajoineen. Lisaksi urakkaohjelmaan on li-
satty tietoa projektinjohtourakoitsijan ja aliurakoitsijan vélisista suoritusvel-
vollisuuksista. Urakkaohjelmaa on myf¢s tdydennetty niin, ettd se sisaltda
hankekohtaisia erityispiirteitd tydmaapalveluiden, esimerkiksi sahko, vesi, ja-
tevesi, tybmaatiet, nosto- ja siirtokalusto, osalta. Nama lisaykset antavat tar-
joajille jo tarjouslaskentavaiheessa paljon tarvittavaa lisatietoa ja nain tar-

joushintoihin siséltyva urakoitsijan riskivaraus pienenee.

Urakkarajaliitteen laatimisesta sopimuksen liitteeksi luovutaan koska urak-

kaohjelma sisaltda kaiken saman mita vanha urakkarajaliite sisalsi.

Kehitetyn urakkaohjelman paaotsikkotason sisallysluettelo on seuraava:

Rakennushankkeen yhteystiedot
Yleista

Hankkeen urakkamuoto ja aliurakat
Aliurakoitsijan muita velvollisuuksia
Tyon toteutus ja yhteistoiminta
Laatu

Ymparisto

Asiakirjat

Urakka-aika

© © N o o~ w DB Oo

Vastuuvelvoitteet

10. Projektinjohtourakoitsijan maksuvelvollisuus
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11. Vastaanottomenettely
12. Erimielisyyksien ratkaiseminen

13. Tarjous
Urakkaohjelma on esitetty tyon liitteena 3, kts. liiteluettelo.

5.2.2 Tarjousneuvottelumuistio

Urakkaneuvottelusta kaytetdan SRV:n toimintatavassa nimitysta tarjousneu-
vottelu ja siksi kehitetyn asiakirjan nimi on tarjousneuvottelumuistio. Tar-
jousneuvottelun tarkoituksena on selvittdd mahdolliset epaselvyydet seka
ristiriitaisuudet urakkaa koskevissa tarjouspyyntoasiakirjoissa. Samalla tilaa-
ja, eli projektinjohtourakoitsija, varmistuu siité, etta tarjoaja on tarjoukses-
saan ottanut huomioon kaikki tarvittavat seikat. Tahan selvitykseen suuresti
vaikuttaa urakkaohjelman lapikayminen tarjousneuvotteluvaiheessa. Tasta
johtuen tarjousneuvottelumuistiota on muokattu niin, ettéd neuvottelussa kay-

daan urakkaohjelman sisaltd lapi kyseessa olevan urakan kohdalta.

Tarjousneuvottelumuistio sisalsi ennen osittain samoja asioita kuin urakka-
ohjelma, mikéli sellainen oli kohteelle laadittu. Uudistuksen tuloksena urak-
kaohjelman sisélto liitettiin osaksi tarjousneuvottelumuistiota niin, etta tar-
jousneuvottelumuistiosta poistettiin paallekkaiset asiat. Tarjousneuvottelu on
kuitenkin sopimuksen liitteena péatevyysjarjestyksessa urakkaohjelmaa kor-
keammalla mutta urakkaohjelman keskeisen merkityksen takia on erittéin
tarkedd, ettd sen sisaltd on varmasti kayty lapi jokaisen aliurakoitsijan kans-
sa.

Tarjousneuvottelumuistio on nyt suunniteltu siten, ettd se taydennetdan
urakkaohjelman laatimisen jalkeen urakkaohjelman tiedoilla. Eli tarjousneu-
vottelumuistio tehdé@an valmiiksi perustiedoiltaan jo hankkeen alkuvaiheessa,
ennen ensimmaisia neuvotteluita. Tarjousneuvottelumuistiota taydennetaan
ainoastaan ko. urakkaa koskevilla erityistiedoilla. Nain tarjousneuvottelu-
muistio ei ole missdén vaiheessa ristiriidassa urakkaohjelman kanssa ja jo-

kaisen urakoitsijan kanssa kdydaan tarjousneuvottelu saman sisaltdisena.

Tarjousneuvottelumuistioon tulee muistaa aina kirjata urakoitsijan tarjouksen
keskeinen sisaltd koska tarjous on mahdollisen aliurakkasopimuksen liittei-

den patevyysjarjestyksessa huomattavasti alempana kuin tarjousneuvotte-
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lumuistio. Tarjousneuvottelumuistio on esitetty tydn liitteena 4, kts. liiteluette-

lo.

5.2.3 Tarjouspyyntd

Tarjouspyyntfd tdydennetaan siihen liitettavilla asiakirjoilla. Tyémaan han-
kinta-asiakirjojen uudistuksessa urakkaohjelma liitetd&n osaksi jokaista ali-
urakkatarjouspyyntda. Projektinjohtourakoinnissa ongelmalliset aliurakoiden
rajapinnat selviavat nain tarjoajille jo laskenta-aineiston mukana tulevasta
urakkaohjelmasta ja ndin ensimmaiseen tarjoushintaan saadaan huomioitua
kaikki tarvittavat tiedot. Liittamalla urakkaohjelma tarjouspyyntéon voidaan
itse tarjouspyynnoésta tehda havainnollisempi koska tarvittava lisatieto 16ytyy
urakkaohjelmasta. Nain ollen tarjouspyynndssé esitetdan vain kaikista oleel-
lisimmat tiedot kuten urakan siséltd ja maksuperuste, tarjouksen jattd- seka

voimassaoloaika ja tydn suoritusajankohta.
Tarjouspyynto on esitetty tyon liitteena 5, kts. liiteluettelo.

5.2.4 Aliurakkasopimus

Aliurakan ty6n siséltd seka vastuut ja velvoitteet sovitaan aliurakkasopimuk-
sessa. Aliurakkasopimuksen liitteiden patevyysjarjestys maarda sen, etta
missa jarjestyksessa asiat huomioidaan, mikali ristiriitaisuuksia ilmaantuu.
Aliurakkasopimuksen liitteiden patevyysjarjestys muokattiin vastaamaan
varsinaisen projektinjohtourakkasopimuksen liitteiden péatevyysjarjestysta.
Suurin  muutos on urakkaohjelman nostaminen patevyysjarjestyksessa
YSE:n edelle.

Aikaisemmin kaytossa olleen aliurakkasopimuksen liiteasiakirjojen patevyys-

jarjestys:

A. Kaupalliset asiakirjat

Liite 1 Tarjousneuvottelumuistio
Liite 2 YSE 1998 (RT 16-10660)
Liite 3 Tarjouspyynto

Liite 4 Urakkaohjelma

Liite 5 Urakkarajaliite

Liite 6 Tarjous

Liite 7 Maaré- ja mittaluettelot
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Liite 8 Yksikkohintaluettelo
Liite 9 Viranomaistodistukset
Liite 10 Maksuerataulukko

Uudessa aliurakkasopimuksessa liiteasiakirjojen patevyysjarjestys on muo-

kattu seuraavanlaiseksi:

A. Kaupalliset asiakirjat

Liite 1 Tarjousneuvottelumuistio
Liite 2 Urakkaohjelma

Liite 3 Tarjouspyynto

Liite 4 Tybmaan turvallisuusohje
Liite 5 YSE 1998 (RT 16-10660)
Liite 6 Tarjous

Liite 7 Maaré- ja mittaluettelot
Liite 8 Yksikkohintaluettelo

Liite 9 Viranomaistodistukset
Liite 10 Maksuerataulukko

Suurin hyoty projektinjohtourakoitsijalle téasta muutoksesta on se, etté jo pro-
jektin alkuvaiheessa laadittavassa urakkaohjelmassa voidaan poiketa
YSE:sté tarvittavilta osin. Urakkaohjelmassa voidaan esimerkiksi sopia kay-

tettavaksi korkeampaa viivastyssakkoa kuin mita YSE:ssa sovitaan.

Toinen muutos on tyomaan turvallisuusohjeen siirtaminen aliurakkasopi-
muksen kaupallisiin asiakirjoihin. Aikaisemmin tydmaan turvallisuusohje oli
litteiden patevyysjarjestyksessa viimeisena. Muutos johtuu siita, etta raken-
nuttajan tyoturvallisuusasiakirja on otettu myo6s projektinjohtourakkasopi-
muksessa liitteeksi kaupallisiin asiakirjoihin. Tydémaan turvallisuusohje on

laajempi versio rakennuttajan tyoturvallisuusasiakirjasta.

Projektinjohtourakkasopimuksen liitteista poiketen aliurakkasopimuksen liit-
teeksi 3 jatetdan tarjouspyyntd koska siita selvidd tarjouksen antamisessa
kaytetyt suunnitelmat. Nain ollen erillista piirustusluetteloa ei liitetd osaksi
sopimusta. Mikéli laskenta-aikana on l&hetetty lisdkirjeita niin ne liitetdén so-

pimuksen liitteeksi tarjouspyynnon ja tyémaan turvallisuusohjeen valiin.
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Aliurakkasopimuskaavaketta muokattiin niin, etta siind esitetdén ainoastaan
urakan kannalta valttamattémimmat asiat. Naitd ovat urakkahinta, aikataulu
seka liiteasiakirjojen patevyysjarjestys. Nain sopimuskaavakkeesta saatiin
edeltdjaansa huomattavasti selkedmpi. Uudessa sopimuksessa ainoastaan
viitataan liitteena oleviin asiakirjoihin eli samaa asiaa ei enda kerrota montaa

kertaa monessa eri yhteydessa.
Aliurakkasopimus on esitetty tyon liitteena 6, kts. liiteluettelo.

5.2.5 Ohje uusien hankinta-asiakirjapohjien kaytosta

Uusien hankinta-asiakirjapohjien kaytésta laadittiin erillinen tiivistetty ohje.
Ohjeesta saa helposti kuvan uusien asiakirjapohjien kaytdstd mutta kunnolla
uusien asiakirjojen kaytdn oppii vasta tdman raportin lukemalla seka asiakir-
joja kaytanndssa kayttamallda. Ohjetta pdivitetddn tulevaisuudessa kaytan-

nosta saatujen kommenttien perusteella.

Ohje on esitetty tyon liitteena 7, kts. liiteluettelo.

5.3 Johtopdaatdkset

Aikaisemmin kaytdssa olleissa asiakirjoissa oli lukuisia paallekkaisyyksia ja
aliurakkasopimus muodostui usein yli sata sivua pitkaksi. Uudistuksessa yk-
sinkertaistettiin ja poistettiin paallekkaisyydet keskeisimmista aliurakkasopi-
musasiakirjoista, joita ovat aliurakkasopimus, tarjousneuvottelumuistio, tar-
jouspyyntd seka urakkaohjelma. Mitdén tietoa ei poistettu vanhoihin sopi-
musasiakirjoihin verrattuna vaan muutos kohdistui siihen, etta tieto maini-

taan ainoastaan patevyysjarjestyksessa ylimpana olevassa asiakirjassa.

Hankinta-asiakirjojen uudistuksessa alusta alkaen on ollut selvaa urakkaoh-
jelman merkityksen korostaminen. T&astad johtuen on erittéin tarkeaa, etta
urakkaohjelma laaditaan huolella heti projektin alussa. Mikali urakkaohjel-
maa ei laadita huolella niin silloin kehitettyja asiakirjoja ei tule kayttaa han-
kinta-asiakirjoina koska jotain erittiin oleellista tietoa voi tallbin jaada koko-
naan pois. Uskon, ettd uudet hankinta-asiakirjat ovat hyodyllisia apuvélineita
aliurakoitsijoiden hankinnassa ja, ettd ne vahentavat projekti-insingorin tyota

hankinnoissa.

Kehitettyjen hankinta-asiakirjojen todellinen soveltuvuus kaytettavaksi pro-

jektinjohtourakoissa selvidd vasta kun niitd on kaytdnntdssa kokeiltu muuta-
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malla tydmaalla. Tasta johtuen hankinta-asiakirjoja tullaan testaamaan niilla
projektipaallikké Jyrki Sivénin alkavilla tydémailla, joissa tilaajan ja urakoitsi-
jan vélisena urakkamuotona on projektinjohtourakka. Kun asiakirjoja on tes-
tattu kaytanndssa vahintdan neljalla tydmaalla, niin pidetdan naiden tyémai-
den projektihenkiléstdjen kesken palaveri, jossa kommentoidaan kaytbssa
olleita hankinta-asiakirjoja. Kommentoinnin jalkeen tehdaéan mahdolliset kor-
jaukset ja korjausten jdlkeen paatetaan siitd, ettd vieddaankd hankinta-

asiakirjat kaytantéén laajemmin.

Tybn alkuosana olevaa projektinjohtourakoinnin teoriaosuutta tulisi mieles-
tani hyodyntédd uusien toimihenkildiden perehdytyksena SRV:lle. Tama siksi,
ettd suurimmalla osalla uusista tyontekijoista ei ole kaytdnnon tietdmysta
projektinjohtourakoinnin erityispiirteista ja siitd mitd se urakan osapuolilta
vaatii. Tasta johtuen varsinkin projekti-insindoreind toimivien olisi syyta pe-
rehty& projektinjohtourakointiin urakkamuotona, jotta toimiminen osana pro-
jektinjohtourakoitsijan projektiorganisaatiota olisi helpompaa.

Suosittelen, ettéd urakkaohjelma laadittaisiin ennen jokaista projektia niin, et-
ta sen laatimiseen vaikuttaisivat kaikki projektin tekniseen toteutukseen osal-
listuvat henkilot. Kaytdnndssa se onnistuisi niin, ettd projekti-insindori laatii
urakkaohjelmasta ensimmaisen ns. alustavan version, joka kaytaisiin perus-
teellisesti lapi projektin tydmaahenkilostén aloituspalaverissa. Nain tuleviin
aliurakoihin ja niiden sisaltéon sekd ongelmallisiin rajapintoihin voitaisiin vai-
kuttaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, koska urakkaohjelman huolel-
linen laatiminen on koko myéhemman aliurakoiden hankintaprosessin perus-

ta.

Raportin alkuosaa soveltuu kaytettavaksi osana SRV:n uusien tydntekijoiden
perehdytysta. Uusilla toimihenkildilla ei valttamattd ole kokemusta projektin-
johtorakentamisesta ja nain raportin alkuosan lukeminen auttaa ymmarta-
maan projektinjohtorakentamisen erityispiirteitd. Projektinjohtourakoinnin eri-
tyispiirteiden, kuten vahvan yhteistyon rakennuttajan kanssa, ymmartaminen
on valttdmatonta, jotta projektinjohtourakoinnin kaikki edut saadaan projekti-

organisaation toimesta hyddynnettya.
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6 YHTEENVETO

SRV kayttaa rakennushankkeissaan urakkamuotona projektinjohtourakkaa
useammin kuin muita perinteisia paaurakkamuotoja. Tama raportti antaa
kattavan kuvan projektinjohtorakentamisesta yleisesti ja erityisesti tassa ra-
portissa paneudutaan juuri projektinjohtourakkaan. Projektinjohtourakassa
projektinjohtourakoitsija ottaa rakennushankkeessa tyémaanjohtovelvolli-
suuksien lisdksi myds vastuun suunnittelusta ja rakennustdiden tekemisesta.
Varsinaiset rakennusty6t toteutetaan useina aliurakoina ja projektinjohtoura-
koitsijan omaa henkilostéa kaytetdan asiantuntevan projektiorganisaation
perustamiseen. Projektiorganisaatio vastaa hankkeen suunnittelun ohjauk-
sesta, tydmaan aikataulullisten ja laadullisten tavoitteiden toteutumisesta se-

ka rakentamiskustannusten hallinnasta.

Projektinjohtourakassa rakennuttajalla on aina viimeinen vaikutusmahdolli-
suus hankkeen jokaisessa asiassa suunnitteluratkaisuista aina aliurakoitsi-
joiden valintaan asti. Tasta johtuen projektiorganisaatio toimii l&pi koko pro-
jektin vahvassa yhteistydssé rakennuttajan kanssa.

Projektinjohtourakoinnin luonteeseen kuuluu, ettéd kohteen rakennusty6t pil-
kotaan useisiin eri osatoimituksiin eli aliurakoihin. Tassa tyossa kehitystoi-
menpiteend on kehittdda SRV:n kaytt6on aliurakoiden hankintaan liittyvia
asiakirjapohjia. Tyon tuloksena kehitettiin neljd eri asiakirjaa, jotka ovat
urakkaohjelma, tarjouspyyntd, tarjousneuvottelumuistio ja aliurakkasopimus
seka lisdksi ohje naiden kaytosta. Asiakirjat muokattiin jo olemassa olevista
asiakirjapohjista. Muutoksen tarve alkoi siitd, kun julkaistiin uusi projektinjoh-
tourakkasopimus rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan valille. Tassa
uudessa sopimuksessa sopimuksen liiteasiakirjojen patevyysjarjestys muut-
tui verrattuna aikaisempaan SRV:n kayttamaan sopimukseen. Tama muutos
johti siihen, ettd aliurakoiden sopimusasiakirjojen patevyysjarjestysta tuli

my6s muuttaa koska niiden tulee vastata projektinjohtourakkasopimusta.

Urakkaohjelma on rakennushankkeessa tilaajan tarkein tahdonilmaisu. Tas-
ta johtuen urakkaohjelman merkitysta korostetaan myos aliurakoiden hankin-
taprosessissa. Erilaisia hankintoja projektinjohtourakoinnissa tehdaan ra-
kennushankkeen koosta riippuen jopa useita satoja. N&in ollen huolella
suunniteltu urakkaohjelma on hyddyllinen ja térked apuvéline myds projek-

tinjohtourakoitsijalle eik& pelk&staéan koko hankkeen rakennuttajalle.
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Hankinta-asiakirjapohjat on nyt suunniteltu niin, etta kaikki tarvittava lahtotie-
to esimerkiksi tarjouspyyntéén saadaan urakkaohjelmasta. Myés tarjous-
neuvottelu kaydaan urakkaohjelman sisallon mukaisesti kuitenkin niin, etta
neuvottelussa kasitelldadn vain kyseessa olevaa urakkaa koskevat asiat.
Hankinta-asiakirjojen paallekkaisilta ja ristiriitaisilta tiedoilta valtytaan koska

kaikki hankintaan liittyvat keskeiset tiedot tulevat urakkaohjelmasta.

Tyon tuloksena syntyneet asiakirjapohjat on suunniteltu kaytettavaksi projek-
tinjohtourakassa ja tasta johtuen niiden kaytt6d muissa urakkamuodoissa tu-
lee valttdd. Kayttd myos muissa urakkamuodoissa on mahdollista kunhan
ensin on tarkistettu mahdolliset urakkamuodosta johtuvat ristiriitaisuudet

asiakirjoissa.

Kehitettyjd hankinta-asiakirjapohjia testataan kaytdnndssa SRV:n Porvoon
Kuninkaanportissa alkavilla tyomailla. Kaytannostd saatujen kokemusten
pohjalta asiakirjapohjia kehitetdan edelleen ja taman jalkeen paatetdan, etta
viedaanko asiakirjat myods laajemmin yrityksen kayttoon.

Raportin alkuosaa soveltuu kaytettavaksi osana SRV:n uusien tydntekijoiden
perehdytysta. Projektinjohtourakoinnin erityispiirteiden ymmartaminen on
valttdmatonta, jotta projektinjohtourakoinnin kaikki edut saadaan projektior-

ganisaation toimesta hyddynnettya.
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Taman sopimuksen liitteeksi asetetaan RT 16-10660 Rakennusurakan yleiset sopi-

musehdot, YSE 1998.

Rakennuskohde

Tybmaa Kohde Ty0 nro
Osoite Postinumero Postitoimipaikka
Puhelin Faksi

SOPIJAPUOLET

Tilaaja Yritys Y-tunnus
Osoite Postinumero Postitoimipaikka
Laskutusosoite Postinumero Postitoimipaikka
Puhelin Faksi
Tilaajan toimivaltaiset edustajat:
Sopimusasioissa Puhelin
Tydsuoritukseen liittyvissa asioissa Puhelin

Projektinjoh- | Yritys
tourakoitsija

Y-tunnus

Osoite Postinumero Postitoimipaikka
Puhelin Faksi

Projektinjohtourakoitsijan toimivaltaiset edustajat:

Sopimusasioissa Puhelin

Tydsuoritukseen liittyvissa asioissa Puhelin
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MUUT OSAPUOLET
Rakennuttaja

XX
Rakennuttajakonsultti

Nimi

Katuosoite

Postitoiminro ja -paikka

Puhelin

Telefax

Sahkoposti

Paaurakoitsija

Projektinjohtourakoitsija toimii kohteen paaurakoitsijana ja YSE
1998:n mukaisena urakoitsijana.

Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaava (paatoteuttaja)
Projektinjohtourakoitsija
Tydmaapalveluista vastaava
Projektinjohtourakoitsija
Alistetut sivu-urakoitsijat
XX
Muut urakoitsijat ja tilaajan hankinnat*
Urakka A. Nimi
Katuosoite
Paikka
Urakka B. Nimi
Katuosoite
Paikka
Jos hankkeessa on padaurakoitsijalle alistettuja  sivu-
urakoitsijoita, niin sivu-urakka alistetaan paaurakkaan alistamis-
sopimuksella RT 80188, jonka rakennuttaja, projektinjohtoura-
koitsija ja sivu-urakoitsija allekirjoittavat.
Suunnittelijat
XX
SOPIMUSEHDOT JA KASITTEISTO
Tassa urakassa noudatetaan Rakennusurakan yleisia sopi-
musehtoja YSE 1998, ellei tdssd sopimuksessa ole toisin sanot-
tu. Rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista kaytetaan jaljem-

pané nimitysta YSE.

Tassa urakkasopimuksessa kaytetdaan YSE:n mukaista kasitteis-
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to6a alla esitetyin lisayksin. Muina kasitteina noudatetaan ensisi-
jaisesti muita julkaistuja ja rakennusalalla yleisesti kaytdssa ole-
via kasitteita.

Tuote- ja tuotantonimikkeind kaytetaan Talo 2000 nimikkeistén
mukaisia Hanke- ja tuotantonimikkeistdja versio 2006.

Lyhenne PJU tarkoittaa projektinjohtourakoitsijaa.

Projektin osapuolien vélisia tehtavia hankkeen tavoitteiden saa-

vuttamiseksi selvennetdan seuraavasti:

— ohjauksella tarkoitetaan tietojen ja ohjeiden antamista toisel-
le osapuolelle siten, ettéd ne auttavat hanta suorittamaan teh-
tavansa sopimuksensa puitteissa

— valvonnalla tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla tavoitteiden saa-
vuttamisen vaarantuminen havaitaan, kirjataan ja tiedotetaan
seké poikkeamiin puututaan

— koordinoinnilla tarkoitetaan osapuolten toimenpiteiden, teh-
tavien tai suunnitelmien yhteensovittamista ja niissa esiinty-
vien ristiriitaisuuksien havaitsemista ja korjaavista toimenpi-
teistd huolehtimista

— huolehtimisella tarkoitetaan tehtavan antamista jonkun suori-
tettavaksi ja sen ohjaamista seka valvomista.

Suunnitelmien tdsmentyminen ja tdydentyminen

- Suunnitelman tasmentymistd on, kun sopimusasiakirjoissa
rakennusosa tai suoritus on esitetty ja suunnittelun kuluessa
se tasmennetddn lopulliseksi suunnitteluratkaisuksi, joka ei
poikkea sopimuksen mukaisesta yleisesta tasosta.

Suunnitelmien taydentymista ovat vahaiset lisaykset, jotka eivat
sopimussuunnitelmista niiden yleispiirteisyydesta johtuen ilmene
ja jotka sovitun tyontuloksen aikaansaaminen edellyttda tehta-
vaksi.

Projektinjohtourakan luonne

Yleiskuvaus

Projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsijalle kuuluvat pro-
jektinjohtotehtavat, tydmaan johtotehtéavat ja rakennustyot. Pro-
jektinjohtourakoitsija tarjoaa naihin tehtaviin liittyvdn ammattitai-
tonsa tilaajan kayttdéon siten, ettd molemmilla osapuolilla on yh-
teinen intressi hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi.

Projektinjohtourakoitsija luo yhdessa tilaajan kanssa tehokkaan
toteutustavan ja yhteistydkykyisen projektiorganisaation, suorit-
taa projektinjohtotehtavansa tdman sopimuksen ja ammattimai-
sesti laatimansa ja tilaajan hyvaksyman projektisuunnitelman
mukaisesti, tilaajan edusta huolehtien, seka toimii rakennustoi-
den paatoteuttajana ja -urakoitsijana.

Projektinjohtourakoitsija johtaa rakennusprojektin tydmaatoteu-
tusta toimien laheisessa ja avoimessa yhteistoiminnassa tilaa-
jan, paasuunnittelijan ja muiden tilaajaan sopimussuhteisten
suunnittelijoiden kanssa. Toteutussuunnittelu, hankintatoimi ja
rakentaminen limitetd&n toteuttamalla rakennusty6t useina han-
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kintoina.

Rakennusty® toteutetaan tilaajan hyvaksyman hankintasuunni-
telman ja hankintamenettelyn mukaisesti projektinjohtourakoitsi-
jan nimiin tehtyind hankintoina, jotka kilpailutetaan suunnittelun
etenemisen myo6ta. Tilaaja hyvaksyy hankintapdatokset.

Projektinjohtourakoitsija koordinoi projektiosapuolten yhteistoi-
mintaa sovittujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Havaitessaan tai
ennakoidessaan hankkeessa laatuvirheiden, kustannusten ylit-
tymisen, viivastymisen tai muuta tavoitteista poikkeamisen uh-
kaa, informoi projektinjohtourakoitsija tasta viipymatta tilaajaa ja
ryhtyy tarvittaviin korjaustoimiin. Tilaaja myo0tavaikuttaa osal-
taan, etta edellytykset tavoitteiden mukaiselle hankkeen toteut-
tamiselle ovat olemassa.

Projektinjohtourakassa suunnitelmien valmiusaste on usein ty6ta
aloitettaessa matala, yhdessa paatettavia asioita paljon seka
aikataulu kirea. Siksi hankkeen toteuttaminen edellyttda onnis-
tuakseen niin sopimuksen sopijapuolilta kuin suunnittelijoilta
aktiivista, avointa ja vastuullista yhteistoimintaa. Korostunut loja-
liteettiperiaate ja sen osapuolille asettamat velvoitteet erottavat-
kin projektinjohtourakan perinteisista padurakkamuodoista.

Tilaaja solmii suunnittelutoimeksiannot nimiinsa. Tilaaja johtaa
suunnittelua, maarittdd valmiilta tilalta edellytettavat toiminnalli-
set ja laadulliset tavoitteet sekd hyvaksyy suunnitelmat. Paa-
suunnittelija ohjaa niin yleis- kuin toteutussuunnittelua kokonai-
suutena ja varmistaa, ettd suunnitteluprosessi johtaa asetettui-
hin tavoitteisiin.

Projektinjohtourakoitsija, yhteistydssa tilaajan ja paasuunnitteli-
jan kanssa, ohjaa toteutussuunnittelua tasséa sopimuksessa jal-
jempana kuvatusti.

Palkkioiden, kustannus-, laatu- ja aikataulutavoitteiden kiinteys

Riskien hallinta

Projektinjohtourakan luonteeseen kuuluu, etté urakkasuorituk-
sen taloudelliset, laadulliset ja ajalliset tavoitteet maaritetaan ja
sopimus solmitaan tiedoilla ja suunnitelmilla, jotka taydentyvat ja
tasmentyvat toteutussuunnittelun ja rakentamisen aikana. Ali-
hankkijoita ja heidan tarjouksiaan hyddynnetdan suunnittelun
ohjauksessa. Taydennykset ja tasmennykset siséltyvat projek-
tinjohtourakoitsijan suoritukseen ja sopimuksessa tarkemmin
yksildityihin kustannuspuitteisiin, mikali ne eivat muuta sopimuk-
sessa maadriteltyd laajuutta tai laatutasoa.

Projektinjohtourakoitsijalle kuuluvat rakennusprojektin toteutta-
miseen liittyvien riskien ennakoiva tunnistaminen, merkityksen
arviointi seké torjunta. Projektinjohtourakoitsijan tulee projekti-
suunnittelussa ja suorituksessaan ammattimaisesti huomioida
ne erityiset olosuhteet ja tekijat, jotka saattavat vaarantaa ra-
kennusprojektin tavoitteenmukaisen lopputuloksen.

Rakennusprojektin tavoitteet
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Tavoiteasetanta tdssd sopimuskohdassa ei muuta sopija-
osapuolten vastuita silta osin, mita tadssa sopimuksessa on osa-
puolten suoritus- ja muiden velvollisuuksien osalta muutoin so-
vittu.

Taman rakennusprojektin yleisena ja kaikille osapuolille yhteise-
na tavoitteena on saavuttaa projektin osapuolten yhteistyona
ensisijaisesti seuraavat tavoitteet:

1 PROJEKTINJOHTOURAKOITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUS

Urakan kohde

0] o T rakennuskohteen projektinjohtotehtavat
seké rakennus- ja talotekniset ty6t.

Paasuoritusvelvollisuus

YSE 18§

Sivuvelvollisuudet

YSE 2 §

Paasuoritusvelvollisuuteen kuuluvat projektinjohtourakan johta-
mistehtavat seka YSE 1 8:n mukaisesti kaikki sopimusasiakir-
joissa urakoitsijalle méaéaritellyt rakennus- ja talotekniset ty6t saa-
tettuna taysin valmiiksi.

Urakkaan kuuluvat PJU:n oman suorituksen osalta kaikki valmiin
tyon edellyttamét YSE 2 §:n toimenpiteet ja velvollisuudet.
Yleisissa sopimusehdoissa mainittujen sivuvelvollisuuksien osal-
ta on liséksi sovittu seuraavaa: ...

Projektinjohtourakan johtamistehtavat

Projektisuunnitelma

PJU:n johtamistehtéaviin kuuluvat tehtavaluettelon (liite xX) kohtien
A - E mukaiset projektinjohtotehtavat (sisaltden projektisuunnit-
telun, projektin ohjauksen ja raportoinnin, toteutussuunnittelun
ohjauksen, hankintatoimen ja rakennustdiden johtamisen), ty6-
maan johtotehtavat, vastaan- ja kayttéonottotehtavat seka ta-
kuuajan tehtavat.

PJU laatii / viimeistelee alustavan projektisuunnitelman (liite x)
ja esittaa sen tilaajan hyvaksyttavaksi .... mennessa. Projektin
aikana PJU paivittaa tarvittaessa projektisuunnitelmaa yhteis-
ymmarryksessd hankkeen muiden osapuolten kanssa. Projekti-
suunnitelmaan tehdyille muutoksille on saatava tilaajan hyvak-
syminen.

Tydmaan johtovelvollisuudet

YSE 4 §

Tydmaapalvelut

PJU vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista.

Tehtaviin sisédltyvat erityisesti tehtavaluetteloliitteen x mukaiset
tydbmaan johtotehtavat.
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PJU vastaa tyomaapalvelujen jarjestamisesta. Tytmaapalvelut
koskevat:

Tybmaapalveluista on YSE 3 8:n ja kaupallisten asiakirjojen li-
saksi sovittu seuraavaa:

Yhteistoimintavelvoite

YSE78

Suunnittelun ohjaus

PJU koordinoi projektin osapuolten yhteisty6ta ja huolehtii siita,
ettd suunnittelijat, PJU:n alihankkijat ja talle alistetut sivu-
urakoitsijat sekd sopimuksessa yksiloidyt tai myohemmin erik-
seen sovitut tilaajan erillistoimittajat ovat tietoisia projektin tavoit-
teesta, etenemisestd ja suorituksensa muista projektiin liittyvista
toimintavelvoitteista.

PJU:n velvollisuutena on pitda tilaaja ja muut erikseen sovitut
osapuolet tietoisena projektin etenemisesta ja informoida tilaajaa
kaikista projektille merkityksellisista seikoista. PJU:n on tiedotet-
tava havaitsemistaan ongelmista valittdmasti tilaajalle ja esitet-
tava niiden ratkaisuehdotukset.

PJU tekee perustellun esityksen kaikista niistd suoritukseensa
liittyvista asioista, jotka projektin lapiviennissé vaativat tilaajan
paatosta. Esitykset on valmisteltava niin ajoissa, etta tilaajalle
jaa riittava aika paattksenteon perusteisiin perehtymiseen ja
paatoksen harkintaa varten. Tarkeimmat aikatauluun vaikuttavat
paatostd vaativat asiat on yksil6itdva projektisuunnitelmassa ja
hyvaksytettava tilaajalla.

PJU ohjaa toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun, hankin-
nan ja rakentamisen asiantuntijana. Ohjaus kohdistuu teknisiin
suunnitteluratkaisuihin, niiden toteutuksen ty6turvallisuuteen
sekd suunnitelma-asiakirjojen sisaltoon ja ajoitukseen. PJU:n
velvollisuutena on tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja
laatutavoitteidenmukaisuus seké niiden toteutettavuus ja sopi-
vuus hankintaan ja tehda projektin tavoitteisiin yhtyvia ammatti-
maisia ehdotuksia suunnitelmien kehittdmiseksi. Ehdotusten
pohjalta suunnittelijat laativat toteutussuunnitelmat ja paasuun-
nittelija huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta. PJU hank-
kii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvaksynnan ennen rakennus-
tydn toteuttamista.

PJU informoi tilaajaa valittomasti, jos tavoitteiden saavuttaminen
vaarantuu ja ehdottaa oma-aloitteisesti korjaavia toimenpiteita.

Suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulu ja -aikatauluvalvonta

PJU:n tehtavana on yhdessa suunnittelijoiden ja tilaajan kanssa
maarittdd suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulu sovittuina
suunnitelmapaketteina, seka jarjestdd suunnitelmapakettien
katselmukset. Projektin edetessad toimitusaikataulua taydenne-
tddn ja tdsmennetdan suunnittelukokouksissa. Suunnitelma-
asiakirjojen toimitusaikatauluun varataan riittava aika suunnitel-
mien tarkastamiseen, kehittdmiseen seka ratkaisuja koskevaan
paatoksentekoon.

PJU:n tehtavana on valvoa, ettd suunnitelma-asiakirjat toimite-



LITE1 7 (19)

taan sovitun sisaltdisend ja vahvistetun toimitusaikataulun mu-
kaisesti, seka valittomasti informoida tilaajaa mahdollisista poik-
keamista.

Kustannusohjaus, -seuranta ja -raportointi

PJU laatii ja toimittaa tilaajalle kuluessa sopimuksen alle-
kirjoittamisesta kustannusohjauksen ja -valvonnan pohjaksi
kustannusarvioon ja hankintapakettijakoon perustuvan tavoite-
budjetin.

PJU vastaa projektin ammattimaisesta ja ennakoivasta kustan-
nusohjauksesta ja -seurannasta sekd raportoi tilaajalle tehdyt
sopimukset, sidotut kustannukset ja tavoitebudjetin toteutuskus-
tannusennusteen kuukausittain, aina kuukauden xx paivaan
mennessa.

PJU hyddyntdd  aktiivisesti  kustannusseuranta- ja -
toteutumatietoa suunnittelunohjauksessa ja hankintatoimessa
sekd muussa urakkasuorituksessaan. Havaitessaan tai enna-
koidessaan tavoitebudijetin ylittymisen uhkaa, informoi PJU vii-
pymatta tilaajaa ja ryhtyy tarvittaviin sekéa vallassaan oleviin kor-
jaustoimiin.

2 SOPIMUSASIAKIRJIAT

YSE 12 § ja 13
8§

Urakassa noudatetaan tata sopimusta ja siihen liittyvia jaljempa-
na lueteltuja sopimusasiakirjoja.

YSE 13 §:n asemesta asiakirjojen keskindinen patevyysjarjestys
on taman sopimuksen jalkeen seuraavan liiteasiakirjanumeroin-
nin mukainen.

Urakka-asiakirjaluettelo

A. Kaupalliset asiakirjat

Liite nro  Asiakirja Paivays
Urakkaneuvottelupoytakirja

Urakkaohjelma / projektiohjelma

Rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja
Tehtavaluettelo

YSE 1998

Hankintarajaliite

Alustava yleisaikataulu

Alustava suunnitelma-asiakirjojen toimi-
tusaikataulu

O~NO U WN P

9 Tydmaan johto- ja hallintoresurssien
korvaustaulukko

10 Projektinjohtopalkkion maksueratauluk-
ko

11 Alustava projektisuunnitelma

12 Tarjous

13 Selostus  tavoitehinnan/tavoitebudjetin

laskentaperusteista

B. Tekniset asiakirjat

Liite nro  Asiakirja Paivays
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14 Rakennustapaselostus
Yleissuunnitelmat:
15 — Arkkitehtisuunnitelmat luettelon xx
mukaisesti
16 — Rakennesuunnitelmat luettelon yy
mukaisesti
17 — Talotekniikan yleissuunnitelmat
18 — Rakenneosien kunnossapitoaikata-
voitteet
Selvitykset:
19 —  Pohjatutkimus _
20 — Asbestikartoitusraportti
21 — Kuntoarvio

Rakenteellisen turvallisuuden riskiarvio

Taman sopimuksen ja urakkaneuvottelupodytakirjan maaraykset
kumoavat ja korvaavat Rakennusurakan yleisten sopimusehto-
jen YSE 1998 ao. kohdat ainoastaan silta osin, kun siitd on Kir-
jattu poikkeava teksti. Muilta osin YSE 1998 12 8:n mukaisesti
sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan.

3 TILAAJAN MYOTAVAIKUTUSVELVOLLISUUS

Yleinen mydtavaikutusvelvollisuus

YSE 24 §

Tilaaja tekee PJU:n esityksesté tehtavéluettelossa ja/tai projekti-
suunnitelmassa mainitut sekd muut rakennusprojektin edellytta-
mat tilaajan paattkset siten, ettd projektinjohtourakan hairiéton
eteneminen on mahdollista.

Tilaajan on omatoimisesti annettava urakan suunnitteluun, toteu-
tukseen ja kustannuksiin vaikuttavat sopimuksenteon jalkeen
muuttuneet l&htétiedot.

Suunnittelusopimukset tehdaan tilaajan nimiin.

Tilaaja huolehtii siita, ettd suunnittelijat ja muut tilaajaan sopi-
mussuhteessa olevat toimijat sitoutetaan toimimaan projektinjoh-
tourakan toteutusta ja koko projektin tavoitteita seka yhteistoi-
mintaa tukevalla tavalla. Suunnittelunohjaus- ja johtamistehtavat
sekd suunnittelun aikatauluttamisen periaatteet kaydaan tilaajan
johdolla lapi seka tarvittaessa tdsmennetaan PJU:n ja suunnitte-
lijoiden kanssa jarjestettdvassa toteutussuunnittelun kaynnistys-
palaverissa.

Lupien hankkiminen ja viranomaisasiat

YSE28ja88§

Tilaaja vastaa rakennusluvan hankinnasta. Lupa on myodnnetty
... Ja lainvoimainen .... / Lupahakemus on jatetty... /

PJU hankkii tydnsuoritukseen liittyvat luvat.

Suunnitelmien yhteensovittaminen ja hyvaksyminen
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Tilaaja hyvaksyy suunnitelmat ennen niiden toteutusta ja vastaa
tilaajaan sopimussuhteessa olevien suunnittelijoiden suunnitel-
mista ja suunnitelmien yhteensopivuudesta.

Suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen

YSE 8 § Tilaaja vastaa siitd, etta suunnitelma-asiakirjat toimitetaan vah-
vistetun suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulun mukaisesti
suunnitelmapaketteina.

Tilaajan teettdmat muut tyot ja hankinnat

YSE78ja88§ Tilagja teettdd kohteessa samanaikaisesti kohdassa Muut ura-
koitsijat ja tilaajan hankinnat mainittuja toita ja urakoita.

Tilaaja ilmoittaa PJU:lle mydhemmin paattamistadn erillishan-
kinnoista siten, etta PJU voi huomioida ja yhteen sovittaa nama
projektinjohtamisessa.

Tassa sopimuksessa yksildimattdmien tilaajan erillishankintojen
mahdollisista vaikutuksista urakkahintaan ja rakennusaikaan
sovitaan kuten lisd- ja muutostoista.

4 LAADUNVARMISTUS
Tilaajan laadunvarmistus

YSE 8 8§ ja 98 Tilaaja varmistaa omin laadunvarmistustoimenpitein, ettd hénel-
le sopimuksen mukaan kuuluvat myo6tavaikutusvelvollisuusvel-
voitteet tayttyvéat. Naistd laadunvarmistustoimenpiteista keskei-
set ovat:

— rakennuttajan tarkastusasiakirjan kaytto
— valvontasuunnitelman laadinta ja suunnitelmanmukaisten
toimenpiteiden toteuttaminen

PJU:n laadunvarmistus

YSE108 118§ PJU huomioi osana projektisuunnitelman viimeistelyd suoritus-
taan koskevat laadunvarmistustoimet seka vastaa toimenpitei-
den suorituksesta ja dokumentoinnista. Keskeiset myéhemmin
tarkennettavassa ja tilaajalla hyvaksytettavassa projektisuunni-
telmassa esitettavat laadunvarmistustoimenpiteet ovat:

— toteutussuunnittelun ohjaus

— hankintatoimi

— alihankintojen aloituspalaverit, ty6vaiheiden toteutussuunni-
telmat, valvonta, kokeet

— luovutusvalmiuden varmistaminen

— vesivuotojen, kosteuskysymysten ja sisdilmanlaatuun liittyvi-
en kysymysten hallintamenettelyt

PJU huolehtii rakennustydn aikaisesta tilaajan tarkastusasiakir-
jan yllapidosta ja niin omien kuin muidenkin tarkastustoimista
vastuullisten projektiosapuolten toimenpiteiden noudattamisen
seurannasta ja kirjaamisesta tarkastusasiakirjan yhteenveto-
osioon.

Tarkastusasiakirja ja sen noudattamismenettely tarkastetaan ja
tarkastusasiakirja sopijapuolten toimesta allekirjoitetaan osana
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kohteen luovutusmenettelya.

PJU aloittaa projektinjohtotehtavat valittomasti sopimuksen alle-
kirjoittamisen jalkeen /xXx.Xx.xxxx mennessa /alkaen.

PJUlla on oikeus aloittaa rakennusty6ét rakennuskohteessa
XX.XX.XXXX /tyOt on aloitettava viimeistaan xx.xx.xxxx edellyttaen,
etta lainvoimainen rakennuslupa on saatu ...ja ty6t tydmaalla
voivat kdynnistya ...

Ty6t on suoritettava siten, etta eri tydvaiheet saavutetaan sovi-
tun / sovittavan tyQaikataulun mukaisesti ja ettd urakkasuoritus
on valmis ja luovutettavissa tilaajalle XX.XX.XXXX.

Vélitavoitteiden osalta on noudatettava seuraavia ajankohtia:

Valitavoite 1.

Edella todetut valmistumisaika- ja valitavoitteet on madaritelty
olettaen, ettd rakennuslupa on lainvoimainen ... mennessa. Mi-
kéli luvan saanti tasta viivastyy, osapuolet sopivat viiveen aika-
taulu- ja/tai kustannusvaikutuksista erikseen seuraavin perus-
tein:...

6 VIIVASTYSSAKKO

YSE 18 §

7 TAKUU

YSE 29 §

Takuukustannukset

Urakkasuorituksen viivastyessd kohdassa Urakka-aika maini-

tuista koko urakkasuorituksen tai valitavoitteiden maaraajoista

tilaaja on oikeutettu saamaan PJU:lta viivastyssakkona:

— 0,25 % kultakin tyopaivalta arvonlisaverottomasta toteutuvas-
ta urakkahinnasta.

Viivastyssakko lasketaan vélitavoitteista enintddn 75 tyopaivalta
ja koko urakan valmistumisesta enintaan 50 tyopaivalta

PJU vastaa tilaajalle suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta
takuuajan, minka pituus on 24 kuukautta koko rakennuskohteen
hyvaksytysta vastaanotosta.

Koko suorituksensa kattavan 24 kuukauden yleisen takuuajan

lisdksi vastaa PJU tilaajalle suorituksensa sopimuksenmukai-

suudesta seuraavat, koko rakennuskohteen hyvéksytystda vas-

taanottoajankohdasta alkavat, pidennetyt takuuajat:

— vesikattorakenteiden ja eristettyjen kansitasojen vedenpita-
vyys ja kosteusfysikaalinen toimivuus, 10 vuotta

— ulkopuolisten vedeneristysten ja sisdpuolisten méarkéatilojen
vedeneristysten toimivuus, 10 vuotta

— eristyslasielementtien valitilan tiiveys, 5 vuotta

— julkisivusaumausten kiinnipysyvyys ja toimivuus, 5 vuotta
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Sellaisten takuuaikaisten virheiden korjaamiseksi, joita ei voida
osoittaa PJU:n itsensa tai kenenkaan taman alihankkijan vas-
tuuseen kuuluvaksi, varataan x euroa. Taman ylittavalta osuu-
delta seka alihankkijoidensa vastattavaksi tulevista takuukus-
tannuksista vastaa PJU.

Takuuvastuuvaraus sisallytetddn tyomaakustannuksiin ja huo-
mioidaan taloudellisessa loppuselvityksessa toteutuneiden ra-
kentamiskustannusten lisdyksend, varauksena takuukorjauskus-
tannuksille. Mikali takuuvastuuvarausta on PJU:n oman takuu-
ajan paattyessa kayttamatta, alitus tasataan tilaajan ja PJU:n
kesken suhteessa 70/30.

Projektinjohtourakoitsijan vakuudet

YSE 36 §

Tilaajan vakuudet
YSE 37 §
9 VAKUUTUKSET

YSE 38 §

10 URAKKAHINTA

YSE 39 §

Rakennusaikaisen vastuunsa tayttamisen vakuudeksi antaa PJU
tilaajalle pankin tai vakuutuslaitoksen myéntaman omavelkaisen
takauksen maaraltdan xx euroa.

Projektinjohtourakan 24 kuukauden takuuajan vastuunsa tayt-
tdmisen vakuudeksi PJU antaa tilaajalle pankin tai vakuutuslai-
toksen myontaman omavelkaisen takauksen maaraltdén xx eu-
roa.

Tilaaja ei anna vakuutta.

PJU ottaa rakennuskohteelle tilaajan nimiin ns. rakennustydva-
kuutuksen tilaajan vahvistamalle arvioidulle toteutuskustannuk-
selle, lisattyna tilaajan hankintojen arvolla, yhteisarvoltaan xxx
euroa.

PJU:lla tulee olla voimassa oleva toiminnan vastuuvakuutus,
jonka korvausvastuun enimmaisylaraja yksittaiselle vahingolle
on vahintdan yksimiljoona (1.000.000) euroa. Vastuuvakuutuk-
sen voimassaolosta ja ehdoista on toimitettava tilaajalle todistus.

PJU:n tulee vaatia tyémaalla toimivilta aliurakoitsijoiltaan vas-
taava toiminnan vastuuvakuutus.

Tilaaja maksaa PJU:lle tAmé&n suoritusta vastaan urakkahinnan,
jonka sisaltd, tilaajan maksuvelvollisuuden maarda sekda muut
ehdot on esitetty jaljempana.

Tassd sopimuksessa mainitut rahamaarat on ilmoitettu ilman
arvonliséveroa ja tamén sopimuksen tarkoittamat laskelmat laa-
ditaan ja kustannukset seka palkkiot kasitelladn ilman arvon-
lisaveroa.

Voimassa olevan lainsaadannon mukainen arvonlisdvero lisa-
taan laskun loppusummaan.
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Urakkahintaan siséltyvat erat

Urakkahinta koostuu seuraavista kustannuserista, jotka tilaaja
maksaa PJU:lle jallempand maaritellysti:
1. Projektinjohtopalkkio
2. Tybmaakustannukset, jotka sisaltavat
— Tydmaan johto- ja hallintokorvauksen
— Hankintakustannukset
3. Tavoitepalkkio
4. Arvonlisavero

Jallempéna tarkemmin kuvattavaan tavoitehintaan sisaltyvéat
urakkahinnan kustannuserat 1. ja 2.

Projektinjohtopalkkio

Projektinjohtopalkkio, joka on euroa, sisaltda korvauksen

seuraavista kustannuksista ja vastuista:

— PJU:n yleiskulut, riski ja kate

— PJU:n vastattavat takuukustannukset

— Vakuuskustannukset

— PJU:n oman toimintansa vastuuvakuutuskustannukset ml.
omavastuut

— keskuskonttorikulut (keskushallinnon suorittamat ns. yritys-
tehtavat)

— PJU:n keskushallinnon johto- ja projektihenkildston kulut pal-
kanlisineen siltd osin, mitd ei nimenomaisesti ole jaljempana
sovittu sisdaltyvaksi tydmaan johto- ja hallintokorvauksiin si-
saltyviksi

Tydmaan johto- ja hallintokorvaukset

Tybmaan johto- ja hallintokorvaus kattaa seuraavien tehtavien ja

toimintojen kustannukset ja vastuut:

— ty6maan johto- ja hallintotehtavat

— tydmaatoimiston (toimistotarvikkeet ja -valineet, toimiston
yhteyskulut, tydmaan tyésuojelu-, tydnjohto- ja hallintohenki-
|6ston seka tyoturvallisuusvarusteet)

— tiedotuksen, opastuksen, tydmaakokousten ja vierailujen
jarjestamisen seka tarjoilun

Tybmaan johto- ja hallintokorvaus jaetaan:

— muuttuvaan osuuteen, joka koostuu liitteena _ olevassa ty6-
maan johto- ja hallintoresurssien korvaustaulukossa muuttu-
viksi kustannuksiksi sovituista henkildresursseista ja néiden
veloitusperusteista

— kiintedén osuuteen euroa, joka kasittaa muut em.
tydbmaan johto- ja hallintokustannukset.

Tybmaan johto- ja hallintoresurssitarpeen muutokset

— Taman sopimuksen mukaista, muuttuvaksi sovittua tydmaan
johto- ja hallintoresurssien maaraa tai ajallista kayttéa voi-
daan tarvittaessa muuttaa tilaajan tai PJU:n perustellusta
esityksestd, molempien osapuolten kirjallisella hyvaksynnal-
la.

— Tilaaja korvaa hyvaksymiensa resurssimuutosten kustan-
nusvaikutukset osana muita tydmaakustannuksia, tilaajan
maksuvelvollisuuden ylarajaan saakka.



LITE1 13(19)

— Resurssimuutosten kustannusvaikutukset eivat muuta tavoi-
tehintaa, ellei perusteena ole liséd- tai muutostyot.

Hankintakustannukset

Hankinnat tulee suorittaa tilaajan hyvaksymén hankintasuunni-
telman ja hankintamenettelyn mukaisesti. Hankintakustannuksiin
sisallytetaan tilaajan hyvaksymat hankinnat.

Hankinnoiksi katsotaan kaikki tydkohteeseen ostetut, tyontulok-
sen aikaansaamisen edellyttamat aliurakat ja palveluhankinnat,
rakennustuotteet ja kayttdtarvikkeet kuljetuksineen ja tdineen,
tydmaan valiaikaisjarjestelyt, rakennustydvakuutus omavastuu-
osuuksineen, takuukustannusvaraus ja hankintaa seka raken-
tamista varten tarvittavien suunnitelma-asiakirjojen kopiokulut ja
muut vastaavat hankinnat, jotka eivat sisally projektinjohtopalk-
kioon tai tybmaan johto- ja hallintokorvaukseen.

Tybmaan johto- ja hallintokorvauksen ja hankintakustannusten

rajaa tarkennetaan seuraavasti:

- tybmaata palvelevat turvallisuusrakenteet kuten suoja-aidat,
katteet, kulkusillat, portaat ja katokset tehddan hankintoihin
kuuluvina

- tydmaapalvelut (YSE 3 8) tehdaan hankintoihin kuuluvina

- kayttotarvikkeet, kayttdaineet sekd energia kuten s&hko, vesi
ja kaukolampo ovat hankintoja

- tutkimukset, urakoitsijan hankittavat viranomaisluvat ja —
palvelut, laadunvarmistuspalvelut, huoltokirjakustannukset
sekd muut tarpeelliset ulkopuolisille maksetut palvelut ovat
hankintoja

Rakennus- ja tekniikkaosia koskevat hankinnat sisaltavat kaikki
tyovaiheet valmiin tuotteen tai toimituksen aikaansaamiseksi.
Hankinta siséltda siten yleensd rakennustuotteet, tydsuorituk-
sen, asennustuotteet, tarvittavan erityiskaluston ja yrityspalvelut.

PJU:n velvollisuutena on huolehtia, ettd urakkahankintoihin si-
saltyvia sivuvelvollisuuksia ei korvata erikseen hankituilla tyo-
maapalveluilla.

Hankinnat PJU:n omasta yhtidsta tai omistajayhteisostaan

Tavoitehinta

PJU:lla on oikeus ottaa mukaan urakkakilpailuihin ja suorittaa
hankintoja omasta yhtidstaan tai omistajayhteisénsa piirista seu-
raavin periaattein:

— ndihin hankintoihin liittyvéat tarjoukset pyydetdan suljetuissa
kuorissa, tarjoustunnuksin merkittyna ja tilaajan edustajalle
toimitettuna

— tarjousaikana pyydetyisté ja tarjoajille annetuista lisatiedoista
pidetaédn kirjaa ja niin kysymykset kuin vastaukset annetaan
tiedoksi kaikille osapuolille samanlaisina ja samanaikaisina

— tarjouskirjeet avataan tilaajan edustajan lasna ollessa ja ava-
uksesta laaditaan allekirjoituksin vahvistettu poytakirja

— vain pyydetylla tavalla annetut tarjoukset huomioidaan

— neuvotteluja, mikali hankinnan sisalt6a tai laatua tarjousten
saamisen jalkeen muutetaan, kadydaan vahintd&n kahden
edullisimman tarjoajan kanssa.
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Tilaaja sitoutuu maksamaan PJU:lle taman urakkasuoritusta
vastaan toteutuvan projektinjohtopalkkion, tyémaan johto- ja
hallintokorvauksen sek& hankintakustannusten yhteisarvon ta-
voitehintaan asti. Kustannuksen ylittdessa tavoitehinnan maksu-
velvollisuus maaraytyy jaljempana mainitulla tavalla.

Sopijaosapuolet asettavat yhteisesti tavoitehinnaksi xx euroa.

Liitteessd _ erikseen yksildidyt hankinnat on huomioitu tavoite-
hinnassa alustavina arviohintoina. N&iden hankintojen osalta
tavoitehintaa muutetaan myéhemmin toteutuvan hankintahinnan
ja arviohinnan erotuksen nimellisarvolla suuntaan tai toiseen.

Mikali toteutuva projektinjohtopalkkion, tydmaan johto- ja hallin-
tokorvauksen seka hankintakustannusten yhteisarvo alittaa ta-
voitehinnan, jaetaan erotuksena syntynyt saastd tilaajan ja
PJU:n kesken suhteessa 50% (tilaaja)/ 50 % (PJU).

PJU:lle maksettavaksi maaraytyvan tavoitepalkkion suuruus voi
kuitenkin olla enintddn 20 % sopimuksen allekirjoitusvaiheen
projektinjohtopalkkiosta.

Tilaaja maksaa PJU:lle tavoitehinnan ylittavistd kustannuksista
50 % kattohintaan saakka.

Kattohinta on kulloinkin voimassa oleva tavoitehinta lisattyna xx
eurolla.

PJU vastaa kattohinnan ylittavista kustannuksista.

11 URAKKAHINNAN MUUTOKSET

Tietojen ja suunnitelmien tdsmentymisen vaikutus

YSE 18§, 15§,
26 § kohta 3.

Taméan sopimuksen tavoitehinta perustuu sopimusvaiheen tie-
toihin ja suunnitelmiin, jotka tdsmentyvat ja taydentyvat suunni-
telmien jatkokehityksen ja rakentamisen aikana.

Tavoitehintaa muutetaan noudattaen YSE 1998:n maarayksia
lisa- ja muutostoista. Lisé- tai muutostyoksi ei kuitenkaan katso-
ta sopimussuunnitelmien alhaisesta valmiudesta johtuvaa suun-
nitelmien sellaista tAsmentymista ja taydentymista, joka ei poik-
kea kohteen yleisestéd laatutasosta tai jotka sovitun tydntuloksen
aikaansaaminen edellyttaa tehtavaksi.

Sellaiset PJU:n aikaansaamat suunnitelmien kehitysratkaisut tai
muut parannukset, jotka johtavat toteutuvien kustannusten ale-
nemaan ilman, etta tdma perustuu kohteen laatutasosta, varus-
tetasosta tai laajuudesta tinkimiseen tai aiheuttaa rakennuksen
elinkaarikustannusten kohoamista, eivat muuta tavoitehintaa.

Muut kuin edella mainitut sek&d sopimuksenmukaista sisalt6a,
laajuutta, laatu- tai varustetasoa tai aikataulumuutoksia aiheut-
tavat muutokset ja lisaykset kasitelladn mahdollisilta kustannus-
ja aikatauluvaikutuksiltaan kohdan "Muutos- ja lisét6ista sopimi-
nen" mukaisesti.
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Hankintapaatdsten vaikutus

Mikali tilaaja ei hyvaksy PJU:n esittamaa ja kaikilta osin sopi-
muksen ehdot ja sovitut tavoitteet tayttavaksi osoittamaa hankin-
taa, vaan vaatii valittavaksi ehdotettua kallimman hankinnan,
tavoitehintaa nostetaan em. hankintojen erotuksella.

Sopijaosapuolella on perustellusta syystad oikeus kieltaytyd hy-
vaksymasta toisen sopijaosapuolen esittdméa aliurakoitsija. Tal-
lainen perusteltu syy on esimerkiksi aiemman kokemuksen pe-
rusteella ennakoitavissa oleva aliurakoitsijan sopimusrikkomus.

Muutosten kustannusvaikutusten maarittely

YSE 47 §

Muutos- tai lisatydsta johtuvaksi tavoitehinnan muutokseksi
huomioidaan omakustannushinta ilman YSE 47 § kohdan f mu-
kaista yleiskustannusliséa ja katetta.

Omakustannushinnan maarittelyssd huomioidaan valittdmat
tyonjohdon palkat sosiaalikuluineen, matkakustannukset ja pai-
varahat, tyokalukorvaukset seka muut tydmaan kaytto- ja yhteis-
kustannukset seuraavin, hankintakustannuksista laskettavin
prosenttiosuuksin:

— pelkkd materiaalin laatutasomuutos 0 %

— paaosin aliurakkasuoritus 2 %

— muut muutos- ja lisatyot 5 %

Omakustannushinnan hankintakustannusten maarittelyssa kay-
tetddn ensisijaisesti aliurakoitsijoiden ja tavarantoimittajien an-
tamia kilpailutettuja materiaalien ja tdiden yksikkohintoja tai ali-
urakoitsijan antamaa kokonaishintaa, tai ellei naita ole kaytetta-
vissd, osapuolten neuvotteluteitse sopimaa markkinalahtdista
hintatietoa.

Muutos- ja lisatéiden vaikutus projektinjohtopalkkioon

Projektinjohtopalkkio on kiinted, ellei taman sopimuksen mukais-
ten muutos- ja lisdtyokustannusten yhteisarvo poikkea suuntaan
tai toiseen sopimuksessa sovitusta tavoitehinnasta enempéa
kuin 10 %.

Tata suuremmat muutokset muuttavat lopullista projektinjohto-
palkkiota muutos- ja lisatyokustannusten yhteisarvon ylitysrajan
ylittavaad osuutta vastaavalla suhteellisella lisdyksella tai vahen-
nyksella sopimuksen mukaisesta projektinjohtopalkkiosta.

Muutos- ja lisatoista sopiminen

YSE 43 §, 448,
46 §,59 8

PJU on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyot,
elleivat ne olennaisesti muuta urakkasuoritusta toisen luontei-
seksi.

PJU:lla ei ole sopimuksenmukaista velvollisuutta toteuttaa tilaa-
jan vaatimia lisat6itd. Mikali osapuolet sopivat tdhan sopimuk-
seen liitettdvaksi lisatoitd, noudatetaan niiden osalta samaa kay-
tantoa ja ehtoja kuin alla muutostdiden osalta.

Sen sopijaosapuolen, joka katsoo esitetyn toteutusratkaisun



LITE1 16 (19)

muodostuvan tasta sopimuksesta poikkeavaksi tai haluaa muut-
taa taméan sopimuksen tarkoittamaa toteutusratkaisua, tulee
kirjallisesti yksildida asia sopijakumppanilleen. Tullakseen osaksi
tata sopimusta, muutos ja sen mahdolliset tavoitehinta - ja/tai
urakka-aikavaikutukset tulee ennen muutokseen ryhtymista so-
pia kirjallisesti sopijaosapuolten kesken. Kirjalliseksi sopimiseksi
katsotaan tilaajan toimivaltaisen edustajan kirjallinen muutosty6-
tilaus lukuun ottamatta YSE 43 § kohdan 3 tarkoittamia pienié ja
kiireellisia muutoksia, joiden osalta tydmaapaivakirjamerkintaa
pidetdan tilauksena. Naidenkin vaikutuksista urakkahintaan tulee
viipymatta kirjallisesti sopia.

Muutos- ja lisatoita on oikeutettu tilaamaan:

YSE 43 8:n kohdan 3 tarkoittamia pienia ja kiireellisid muutoksia
on oikeutettu tilaamaan:

12 URAKKAHINNAN MAKSAMINEN

Kirjataan

sutavat kustan-
nuslajeittain.
Viite YSE 40 8§

Projektinjohtopalkkio

Projektinjohtopalkkio maksetaan PJU:n laskua vastaan kuukau-
sittain maksuerataulukon, liite X, perusteella.

Projektinjohtopalkkion viimeinen maksuera maksetaan, kun
PJU:n vastaanotto- ja kayttoonottotehtavat (liitteen x tehtavaluet-
telo) on suoritettu ja taloudellinen loppuselvitys pidetty.

Tydmaakustannukset

YSE 3685

Tybmaakustannukset laskutetaan koontilaskulla xx kertaa kuu-
kaudessa eriteltyna tyémaan johto- ja hallintokorvaukseen seka
hankintakustannuksiin. Laskuihin liitetddn kustannusten perus-
teen ja oikeellisuuden osoittavat tositteet. Hankintakustannukset
ovat tilaajalta veloituskelpoisia, kun PJU on itse hyvaksynyt ali-
hankkijansa laskun maksukelpoiseksi.

Tilaaja maksaa PJU:lle tydomaakustannusten ennakkomaksun,
suuruudeltaan euroa, kun sopimus on allekirjoitettu ja
rakennusaikainen vakuus jatetty.

Maksetun ennakon osuus vahennetaan kunkin koontilaskun
yhteydessa, erillisella hyvityslaskulla, jonka suuruus on xx Eur /
koontilasku / x % / koontilaskun kokonaissumma.

Tavoitepalkkion maksaminen

Maksuaika

YSE 41 §

Tavoitepalkkio on maksukelpoinen, kun tyd on tehty ja taloudel-
linen loppuselvitys pidetty.

Maksuaika on 21 vuorokautta maksukelpoisen laskun esittami-
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sesta tilaajalle. Tilaajan viivastyessa laskun toimitushetkella
maksukelpoisen laskun maksamisesta sovitussa maksuajassa,
on tilaaja velvollinen suorittamaan myohastymisajalta PJU:lle
erddntyneelle summalle lasketun korkolain mukaisen vuotuisen
viivastyskoron

13 HINTASIDONNAISUUDET

YSE 48 §,49 §

Sopijaosapuolet ovat hintasidonnaisuuksista sopineet seuraa-
vaa:

Urakkahintaa ei ole sidottu indeksiin.

14 OMISTUSOIKEUS

YSE 51 §, 52 §,
538§

15 VALVONTA

YSE 60 §, 618

16 TYONJOHTO

YSE 56 § lja 2

17 TYOSUOJELU

YSE 57 §

Omistusoikeuden osalta on sovittu seuraavaa:

Tybkohteeseen ostetut rakennusvélineet ja muu ylijaanyt omai-
suus inventoidaan projektin lopussa, ja PJU myy sen tilaajan
kanssa sovitulla tavalla. Myyntituotot huomioidaan hyvityksena
tydmaakustannuksissa.

Tilaajan puolesta urakkasuoritusta rakennustydmaalla valvoo:

PJU:n puolesta vastaavana tyonjohtajana rakennustyéta johtaa,
rakennustyon maaraystenmukaisuudesta vastaa ja YSE 568
kohdan 2 tarkoittamalla tavalla PJU:n toimivaltaisena edustajana
toimii:

PJU nime&a ja ennen rakennustbiden aloittamista tilaajalle kirjal-
lisesti ilmoittaa patevan henkilon, joka PJU:n edustajana huoleh-
tii rakennuskohteen turvallisuuden ja terveyden kannalta tarpeel-
lisesta tydmaan yleisjohdosta ja osapuolten vélisen yhteistoi-
minnan ja tiedonkulun jarjestamisesta, toimintojen yhteensovit-
tamisesta seka rakennusalueen yleisesta siisteydesté ja jarjes-
tyksesta.

PJU huolehtii ja vastaa siita, ettd jokaisella rakennustydmaalla
tyoskentelevélla on tyomaalla liikkuessaan nakyvilla henkilon
yksildiva kuvallinen tunniste. Tunnisteesta on kaytava ilmi, onko
tydmaalla tydskenteleva tydsuhteessa oleva tyontekija vai itse-
nainen tydnsuorittaja. Tyontekijan tunnisteessa tulee olla tyon-
antajan nimi.

PJU huolehtii ja vastaa siitd, etta jokaisella tyémaalla tyoskente-
levalla tyontekijalla on PJU:n myontdma kulkulupa. Kulkuluvista
pidetdén rekisteria, mihin kirjataan tyontekijdiden nimet ja syn-
tymaajat seka tyonantajayritystiedot.

PJU laatii tydmaalle yhteiset ja yleiset turvallisuusohjeet (sis.
mm. turvallisuussuunnitelma ja tyémaa-alueen
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kayttosuunnitelma) ja hyvaksyttaa ne tilaajalla.
Turvallisuusohjeissa PJU huomioi liitteen _ mukaisen
rakennuttajan tyoturvallisuusasiakirjan ohjeet ja maaraykset.
PJU sisallyttaa laatimansa turvallisuusohjeistuksen
alihankintasopimuksiinsa.

PJU pitaa liitteen _ Rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirjan tyo-
maata koskevat tiedot ajan tasalla ja toimittaa tiedot muutoksista
tilaajalle, suunnittelijoille ja muille urakoitsijoille.

Tilaaja huolehtii etta tilaajan erillistoimittajille valitetaan tieto
tydmaan henkildtunniste- ja kulkulupavaatimuksista sekad muista
PJU:n turvallisuusohjeista, ja ettd ndma erillistoimittajat sitoutu-
vat naitd ohjeita ja maarayksia noudattamaan.

18 ERITYISIA MAARAYKSIA

Salassapito

Tiedottaminen

Sopimuksen
siirto

XX

XX

XX

19 YHTEISET TOIMITUKSET

YSE 65-71 8§

Yhteisista toimituksista on sovittu seuraavaa:

20 RIITAISUUKSIEN RATKAISEMINEN

YSE 92 §

Tatad sopimusta koskevat mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan
ensisijaisesti osapuolten keskinaisten neuvottelujen avulla.

Mikali yhteisymmarrysté ei sopijapuolten keskinadisissa neuvotte-
luissa saavuteta, pyritdan neuvotteluratkaisuun sopijapuolten
yhdessa valitseman ja hyvaksyman, rakennusalaa ja sen juridi-
sia kaytantoja tuntevan sekéd kokeneen asiantuntijan laatiman
sovintoesityksen pohjalta.

Elleivat sopijaosapuolet pddse yhteisymmarrykseen sovittelijas-
ta, sovittelukustannusten jakoperusteista, sovittelun aikataulus-
ta, hyvaksy sovittelijan sovintoesitysta tai paddse sen pohjalta
neuvotellen keskindiseen ratkaisuun, jatetdan riitaisuudet toisen
osapuolen sitd halutessa valimiesoikeuden / kérdjaoikeuden
ratkaistaviksi.
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21 SOPIMUKSEN PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Taté sopimusta on tehty kaksi samasanaista kappaletta, toinen
tilaajalle ja toinen projektinjohtourakoitsijalle.

Helsingissa x kuun X péivana 2007.

Yritys Oy

Projektinjohtourakoitsija

Todistajat
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