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Insindorityon yleinen osa tehtiin tutkimalla eri lahdeaineistoja tilaajan riskeistd ja eri urakkamuodoista.
Case Alkulan paivakotiosio tehtiin keradamalla muistiinpanoja seka eri asiakirjoja lapi kdymalla kymmenen
kuukauden ajalta.

Urakkamuodoista tyossa kasitelldan kokonais-, osa (jaettu)-, ja KVR-urakat ja projektijohtomallit seka urak-
kamuotojen maksuperusteet. TyOssa kasitelldan lisa- ja muutostoita seka kdydaan lapi tilaajan erindisia ris-
keja.
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1 Johdanto

Tassa insindorityossa kasitelladan uudisrakennustydmaan hallittavuutta tilaajan omien tyénjohta-
jien nakokulmasta. Tyon alkuosassa kerrotaan yleisimmista urakkamuodoista ja niiden sisalloista.
Case Alkula -osassa kdydaan lavitse mm. hankkeen toimintamallin epdkohtia ja mietitdadn niiden

kehittamista tulevan varalle.

1.1 Tausta

EU:n hankintadirektiiviin perustuvan hankintalain tavoitteena on mm: tehostaa julkisen puolen
varojen kadyttoa laadukkaisiin ja kestaviin hankkeisiin. Voidaankin sanoa, etta kaikkien hankintaan

liittyvien vaatimusten pitaisi olla oikeassa suhteessa hankkeeseen nahden.

Ainekosken kaupungin hankintayksikké oli ilmoittanut paivakodin rakennusurakan hankintail-
moituksessa kayttdvansa valintaperusteenaan kokonaistaloudellista edullisuutta, jonka vertailu-
kriteerina oli edullisin hinta. Tdma taas ei valttamatta takaa aina parasta lopputulosta laadullisesti
eika taloudellisesti. Kun urakoitsijoiden pitaa puristaa projekti mahdollisimman halvalla lapi, hal-
vimmilla tuotteilla, ei aina saa parasta lopputulosta ja houkutus ”oikaisuihin” kasvaa. Mahdolli-
sissa lisa- ja muutostodissa halvin urakoitsija saattaa laskuttaa reilusti tilaajaa, jotta saisi kompen-
soitua halvimman urakkahintansa mahdollisimman suurelle tuotolle. Tama taas saattaa kiristaa

tilaajan ja urakoitsijan valeja, mika saattaa heijastua negatiivisena asiana toteutuksen laatuun.

1.2 Tyon tilaaja

Taman opinndytetydn tilaaja on Ainekosken kaupungin tilapalvelun tekninen johtaja Tommi
Rautjarvi. Tilapalvelut vastaa kaupungin toimitilojen yllapidosta, kunnossapidosta ja siivouksesta
seka hoitaa kiinteistbomaisuuteen liittyvat uudisrakennus- ja korjausinvestoinnit. Tavoitteena on
tarjota kaupungin palvelutoiminnan kayttéon turvalliset, terveelliset ja hyvakuntoiset tilat kus-

tannustehokkaasti seka taata kaupungin kiinteistbomaisuuden arvon sailyminen.



Kaupungin omistuksessa on tiloja yhteensa n. 166 000 m? sisdltden myds osan ulos vuokrattavista
teollisuus- ja liiketiloista. Suurin osa teollisuus- ja liiketiloista on Proavera Oy:n omistuksessa, joka

vastaa kaikkien teollisuus- ja liiketilojen vuokraamisesta. [1.]


http://avera.fi/aanekosken-teollisuuskiinteistot-oy/

2 Urakkamuodot ja niiden ominaisuudet

Urakkamuodon valinnassa on merkitysta tilaajan / rakennuttajan hankkeeseen asetetuilla tavoit-
teilla. Yleisempia tavoitteita ovat kustannus-, laatu- ja aikataulutavoitteet, jotka kuitenkin painot-
tuvat hankkeesta riippuen eri tavoin. Kun tilaaja / rakennuttaja on valinnut itselleen ne tarkeim-
mat tavoitteet, sen jalkeen valitaan se urakkamuoto milla he uskovat padsevansa parhaiten valit-
tuun tavoitteeseensa. Urakkamuodon valinta onkin yksi onnistuneen rakennuttamisen perus-

teista.

Koska jokaiset hankkeet ovat ainutkertaisia kokonaisuuksia, tulee urakkamuodon valinnassa huo-
mioida myds hankkeiden ominaisuudet. Rakennuttajan resurssit ja rakennuskohteen ominaisuu-

det vaikuttavat naihin ominaisuuksiin.

2.1 P&aurakkamuodot

Padurakkamuodoissa, joita ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka, tilaaja / rakennuttaja on vas-
tuussa hankkeen suunnittelusta. Kuten taulukossa 1 on kuvattu, niin urakoitsijoiden kanssa sol-
mitaan sopimukset yleis- tai toteutussuunnitelmien perusteella, joissa toteutusratkaisut ovat jo

valittuina. Urakkakilpailussa kilpaillaan Iahinnad hankintojen ja tyésuoritusten kustannuksista.

Padurakkamuodoissa haasteena usein koetaan urakoitsijoiden asiantuntemusten hyddyntamat-
tomyys, koska padaurakkamuodoissa suunnittelu on erillaan urakoitsijan tyon toteutuksesta. Nain

ollen tehokkaammat ja paremmat suunnittelu- ja toteutusratkaisut voivat jadada syntymatta.

Taulukko 1. Pddurakkamuodot [3].

urakka suunnitelma

Kokonais- Yleis- tai toteutus- Rak ttai )
urakka suunnitelma akennuttaja Toteuttaja

PAAURAKKAMUODOT
‘ Jaettu ‘ Yleis- tai toteutus- Rakennuttaja Toteuttaja



Padurakkamuodoissa riskit ovat urakoitsijalla (lisd- ja muutostyoériskid suunnitelmista riippuen lu-
kuun ottamatta), mikd johtaa urakkahinnan nostoon koska, urakoitsijan on laskettava tarjouk-
seensa myos riskivara. Kun tehddan valmiiden suunnitelmien mukaisesti jadvat urakoitsijan inno-
vaatiot ja vaihtoehtoiset toteutustavat syntymatta, varsinkin jos suunnitelmat ovat hyvat. Perin-
teisissa urakkamuodoissa joudutaan usein lisa- ja muutostoéihin, kun rakennuttajan vaatimukset
muuttuvat tai suunnitelmat ovat vajavaiset. Koska urakkamuoto ei huomioi kayttdjien osallistu-

mista hankkeen aikana, saattaa heilta tulla laajat ideat ja toiveet lisa- tai muutostoiksi.

2.1.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka on urakkamuodoista perinteisin. Kuten kuva 1 nayttaa, kokonaisurakassa tilaaja
tekee urakkasopimuksen rakennustdistd yhden urakoitsijan kanssa ja urakoitsija toteuttaa raken-
nustyon tilaajan laatimien asiakirjojen pohjalta. Tilaaja / rakennuttaja on kokonaisurakassa suh-

teessa rakennusurakoitsijaan lahtokohtaisesti vastuussa suunnitelma-asiakirjojen tiedoista.

Kuten muissakin urakkamuodoissa, voi kokonaisurakassa urakoitsija kayttaa aliurakoitsijoita. Ura-
koitsija tekee sopimukset aliurakoitsijoidensa kanssa kuitenkin omiin nimiinsa, eika talloin tilaaja

ole sopimussuhteessa heihin.

Urakoitsija vastaa kokonaisurakkamuotoisessa urakoinnissa hankkeen rakennustydsta kokonai-
suudessaan, mm. tydmaan johto, hankinnat, rakennustyot. Tama asetelman selkeys on yksi urak-
kamuodon vahvuuksista, silla kun tilaaja tekee sopimuksen yhden urakoitsijan kanssa, valttyy se
lahtokohtaisesti ottamasta osaa rakennusurakoitsijan ja tdman aliurakoitsijoiden vilisiin sopi-
mussuhteisiin ja vastuisiin. Tilaajalla on siten yksi rakennustyosta kokonaisuudessaan vastaava

sopimusurakoitsija, jonka puoleen voi kddntya mahdollisissa ongelmatilanteissa.



#"‘____..--- TILAAJA / RAKENNUTTAJA
SUUNNITTELUAT

KOKOMAISURAKOITSHA

ALIURAKOITSUAT

Kuva 1. Kokonaisurakan sopimussuhteet.

Kokonaisurakka on parhaimmillaan tavanomaisessa kohteessa, jossa on hyvin valmiit suunnitel-
mat ja tavoitteet ovat selkeat. Suunnitelmiin on panostettava riittavan pitkalle ennen urakoitsijan
valintaa, toisin sanoen urakkatarjouspyynnossa on oltavat jo tarkat suunnitelmat, koska suuret
maarat lisa- tai muutostoita aiheuttavat tilaajalle lisda kustannuksia. Taulukossa 2 on esitetty ko-

konaisurakan edut ja haitat.

Taulukko 2. Kokonaisurakan edut ja haitat.

EDUT HAITAT
o Selked hallinnointi e Vastuu suunnittelusta
e Perinteisin tapa e Mahdolliset lisd- ja muutostyot
e Vastuut selkeitd voivat olla kalliita
e Laatu ja tavoitteet selkedsti e Projektin kdynnistyminen voi olla
maaritelty hidasta

2.1.2 Jaettu urakka (osaurakka)

Kuvasta 2 ndahdaan, etta jaetussa urakassa rakennuttaja solmii sopimuksen seka paa etta sivu-
urakoitsijoiden kanssa. Sivu-urakat alistetaan erilliselld alistamissopimuksella (jos alistaminen sal-

litaan urakkasopimuksessa), jolla sovitaan tydmaan johtoon ja vastuisiin liittyvat asiat. Paa- ja



sivu-urakoitsijoiden mahdolliset aliurakoitsijat eivat ole sopimussuhteessa rakennuttajaan. Ra-
kennuttaja hankkii toteutussuunnitelmat samoin kuten kokonaisurakassa ja on vastuussa niista.
Rakennuttaja maarittelee urakoiden valiset vastuut ja yhteensovituksen menetelmat. Kukin ura-
koitsija vastaa omasta ja aliurakoitsijansa tyosta. Samoin kuten kokonaisurakka, on jaettu urakka
parhaimmillaan tavanomaisessa kohteessa, jossa on hyvin valmiit suunnitelmat ja tavoitteet ovat
selkeadt. Suunnittelu on viety riittavan pitkalle sopimuksen solmimisvaiheessa, jolloin epavarmuu-
det ovat mahdollisimman vahaiset. Jaettu urakka on vahvasti rakennuttajajohtoinen. Rakennut-
tajalla on vaikutusmahdollisuus sivu-urakoitsijoihin, mutta vain vahdinen vaikutusmahdollisuus
paa- tai sivu-urakoitsijoiden aliurakoitsijoihin. Rakennuttaja kontrolloi suunnittelua ja kehitta-
mistd. Rakennus- ja taloteknisten téiden ohjaus tapahtuu sekad paa- etta sivu-urakoitsijoiden
kautta. [3] [4.] Rakennuttaja ottaa riskin siind, ettd urakoitsijoiden toiminta keskenaan aiheuttaa

toisilleen hankaluuksia, esim. mestat myohassa.

TILAAJA / RAKENNUTTAJA

SIVU-URAKOITSUAT PAATOTEUTTAJA SUUNNITTELUAT

ALIURAKOITSUAT

Kuva 2. Jaetun urakan sopimussuhteet.

2.2  KVR urakka

KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen) tunnetaan myo6s nimilla SR-urakka (Suunnittele ja ra-
kennaurakka), ST-urakka (Suunnittele ja toteutaurakka) tai Avaimet kdteenurakkana. Kuten ku-
vassa 3 on esitetty, niin tassa urakkamuodossa KVR-urakoitsijalle kuuluu suunnittelu ja varsinai-
nen rakennustyd. Eli talloin tilaajalla on vain yksi rakennusto6ita tekeva sopimusurakoitsija. Suun-
nitelmat eivat kuulu tassa mallissa tilaajalle vaan urakoitsijalle, jolloin heidan vastuunsa onkin pe-
rinteistd kokonaisurakkaa mittavampi. KVR-urakoiden kilpailuttaminen on monesti haastavam-

paa kuin perinteisen kokonaisurakan kilpailuttaminen, ja tdma voi johtaa siihen, etta tilaaja saa



vahemman tarjouksia ja siten tosiasiassa vihemman vertailun- ja valinnanvaraa kuin perinteisella

kokonaisurakalla toteutettavan hankkeen tarjouskilpailuvaiheessa. [5.]

Urakoitsijoiden suunnitteluvastuullaan he myos vastaavat suunnitteluvirheista ja puutteista, mika
heijastuu suoraan riskivarauksena heidan tarjoukseensa. Taulukossa 3 on lueteltu muutamia

etuja ja haittoja.

Rakennuttajan haasteena onkin vaatia riittava laatutaso ja selkedt tavoitteet tarjouspyyntévai-

heessa. Jos haasteesta kuitenkin selvitdan halutusti, on kustannustehokas lopputulos hyvinkin

mahdollinen.
TILAAJA / RAKENNUTTAJA
PROJEKTINJOHTO
URAKOITSLJA
ALIURAKOITSUAT SUUNNITTELUAT
Kuva 3. KVR urakan sopimussuhteet.
Taulukko 3. KVR urakan edut ja haitat.
EDUT HAITAT
e Selked hallinnointi e Vaatia riittava laatutaso ja sel-
e Rakennuttajalle yksinkertai- kedt tavoitteet jo tarjouspyynto-
nen urakka vaiheessa
e Urakoitsijalla suuri vastuu e Kilpailuttaminen haastavaa
e Vain yksi sopimusurakoitsija e Vaatii aikaisempaa kokemusta




2.3 Projektinjohtomuodot

Projektinjohtomuotoja ovat PJ-urakka, PJ-palvelu ja PJ-rakennuttaminen. Taulukosta 4 voidaan

havaita, ettd rakennuttajalla on aina lopullinen paatdsvalta suunnitelmiin ja hankintoihin.

Taulukko 4. Projektinjohtomuodot [3].

PJ- Paatetdan Rakennuttaja Rak ttai
urakka hankkeen mukaan tai vastuu siirtyy akennuttaja
PROJEKTINJOHTO- PJ- Hanke- tai ehdotus- Rak ttai Rak .
MUODOT palvelu suunnitelma akennuttaja akennuttaja
PJ- ) Viels- tal toteutus- Rakennuttaja Rakennuttaja

rakennuttaminen suunnitelma

Projektinjohtomuodoille on ominaista, etta projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta ldheisessa
yhteistoiminnassa rakennuttajan kanssa siten, ettd rakennustyo jaetaan lukuisiin hankintoihin,
jotka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myota. Tama mahdollistaa suunnittelun, hankinta-
toimen ja rakentamisen yhdistamisen ja ajallisen limityksen. Jakamalla urakka pienempiin osiin ja
limittdmalld suunnittelu ja rakentaminen saadaan myds aikataulusdastéja [3]. Projektinjohto-
muodot ovat omiaan, kun hankkeen toteutuksella on kiire tai jos suunnitelmia joudutaan muut-
tamaan toteutuksen aikana ja ndin ollen sopimukselle tarvitaan joustavuutta. Padurakkamuotoi-
hin verrattuna projektinjohtomuodot vaativat tilaajan ja rakennuttajan resursseja huomattavasti
enemman. Kuitenkin padurakkamuotoihin verrattuna hankkeen kokonaiskestoa saadaan huo-
mattavasti lyhennettya suunnittelun ja rakentamisen limittamiselld. Toiminnallisesti kaikki muo-

dot ovat Iahella toisiaan, mutta ovat juridisesti taysin eri sopimuksia. [6.] [4.]

2.3.1 Projektinjohtourakka

Riippuen sopimuksesta, urakassa voidaan tehda suunnittelusopimukset joko rakennuttajan tai
projektinjohtourakoitsijan nimiin. Hankintasopimukset tehdaan projektinjohtourakoitsijan ni-
miin. Projektinjohtourakat voidaan toteuttaa paaurakkamuotojen tapaan joko kokonaisurakkana

tai jaettuna urakkana, ja keskeisena erona paaurakkamuotoihin on suunnittelun ja rakentamisen



limittdminen ja rakennuttajan vahva osallistuminen aliurakoiden hankintoihin. Sopimusten sopi-

musehtoina on tyypillisesti YSE [3]. Kuva 4 selventda urakan sopimussuhteet.

TILAAJA / RAKENNUTTAJA

PROIJEKTINJOHTO
URAKOITSLA

SUUNNITTELUAT

ALIURAKOITSUAT

Kuva 4. Projektijohtourakan sopimussuhteet.

2.3.2 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtopalvelussa palvelun tarjoava konsultti toimii padtoteuttajana ja vastaa urakoiden
kilpailuttamisesta (kuva 5.). Urakkasopimukset tehddan rakennuttajan nimiin. Julkisissa hankin-
noissa rakennuttajan nimiin tehtavien hankintojen suuri maara ja vaiheistus saattaa hidastaa to-
teutusta. Rakennuttaja hankkii toteutussuunnitelmat ja on vastuussa niistd. Myo6s hankintasopi-
mukset tehddan rakennuttajan nimiin, joten erillisten rakennuttajan nimiin tehtyjen sopimussuh-
teiden maara voi olla huomattavan suuri. Projektinjohtopalvelun konsulttisopimuksissa kayte-
taan tyypillisesti muunneltua KSE2013:ta seka tietyin osin myds YSE1998:n tehtavid. Rakennuttaja
vastaa suunnittelun ja rakentamisen onnistumisesta ja laadusta. Taloudellinen vastuu on raken-
nuttajalla. Projektinjohtototeuttaja (tai projektinjohtopalvelusta vastaava) toimii rakennuttajan
edustajana vastaten konsulttina toimeksiannossaan sovituista tehtavista. Naita tehtavia ovat tyy-
pillisesti projektinjohtotehtavat (joihin sisaltyy projektin suunnittelu, ohjaus ja raportointi, toteu-
tussuunnittelun ohjaus, hankintatoimi, johtotehtavat, rakennustdiden ohjaus), tydmaan johto-
tehtavat, rakennustyon valvontatehtavat, vastaanotto- ja kayttéonottotehtavat seka takuuajan

tehtavat [3].
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TILAAJA / RAKENNUTTAJA

PROJEKTINJOHTOKONSULTTI

URAKOITSUAT SUUNNITTELUAT

Kuva 5. Projektinjohtopalvelun sopimussuhteet.

2.3.3  Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttamisessa hanke toteutetaan useana eri osaurakkana ja hankintana. Urak-
kamuodossa rakennuttaja hankkii toteutussuunnitelmat ja on vastuussa niista; kaikki sopimukset
solmitaan rakennuttajan nimiin. Suunnittelun ja rakentamisen onnistumisen laatuvastuu seka
urakoiden jakaminen on rakennuttajalla (kuva 6.). Jokaisella urakoitsijalla on vastuu omasta ura-

kastaan rakennuttajan kanssa solmitun sopimuksen mukaisesti. [3.] [4.]

TILAAJA / RAKENNUTTAJA

URAKOITSUAT SUUNNITTELUAT

Kuva 6. Projektinjohtorakennuttamisen sopimussuhteet.

Taulukossa 5 on lueteltuina muutamia projektinjohtomuoto urakoiden etuja ja haittoja.

Taulukko 5. Projektinjohtomuotojen etuja ja haittoja.
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EDUT HAITAT
e Rakennuttajalla on aina lopul- e Vaativat tilaajan ja rakennuttajan
linen paatosvalta suunnitel- resursseja enemman
miin ja hankintoihin e Monia eri sopimusehtoja
e Limityksista aikataulusaastoa e Urakoitsijalla oltava riittava koke-
e Joustavuus kiireessd / suunni- mus
telmien muuttuessa

2.4 Urakkamuotojen maksuperusteet

Maksuperusteena on yleensa suoritusperusteinen hinnanmaarittely, jossa urakoitsijalle makse-
taan valmistuneen kokonaisuuden mukaan tai urakoitsijan laatiman maksuerataulukon mukai-
sesti. Kustannuksiin perustuvissa maaritystavoissa urakoitsijalle maksetaan todellisten tyo- ja

hankintakustannusten mukaisesti.

2.4.1 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa maaritetaan urakkasopimukselle kiinteé hinta, jonka rakennuttaja / tilaaja
maksaa urakoitsijalle laaditun maksuohjelman mukaisesti. Urakoitsija yrittaa jaada alle tuon kiin-
tedn hinnan, koska jos urakoitsija alittaa hinnan, kdantyy kyseinen hinta urakoitsijan voitoksi. Jos
urakoitsija ylittaa hinnan, karsii urakoitsija itse kaikesta ylimenevistd kustannuksista ja ndin ollen
urakoitsija tekee tappiota. Kustannusriskeiltdan kokonaishintaurakka on rakennuttajalle / tilaa-
jalle varmahko vaihtoehto. Suunnitelmat pitda yleensa olla valmiit ja niiden tulee olla mahdolli-
semman tarkat seka kattavat jotta sdastyttaisiin suurilta lisa- ja muutostoilta, jotka jaavat siten
rakennuttajan / tilaajan maksettaviksi. Rakennuttajan puolelta valvonta on tdssa urakkamuo-
dossa erityisen tarkea, koska urakoitsijalla on intressi rakentaa kohde mahdollisimman halvalla,

mika voi johtaa heikkoon laatutasoon ja huonoihin materiaalivalintoihin.
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2.4.2  Yksikkohintaurakka

Yksikkohintaurakassa urakoitsija tekee tilaajalle kiintedhintaisen tarjouksen eri tydsuorituksista
yksikkoihin jaettuina. Naiden hintojen perusteella tilaaja tekee urakoitsija valintansa. Yksikkohin-
taurakoinnin tarjousvaiheessa ei viela tarvitse tietdaa tyosuoritusten lopullisia maaria, mutta suun-
nitelmista on loydyttava tarkasti maaratyt tekotavat, laajuudet ja olosuhteet, jotta urakoitsijat

pystyvat antamaan yksikkdihin perustuvat tarjouksensa.

2.4.3 Laskutyo

Laskutyourakassa tilaaja / rakennuttaja maksaa kustannuksia sen mukaan, kun ne syntyvat. Ura-
koitsija laskuttaa tilaajaa tekemastaan tyosta. Kustannusriski on vain rakennuttajalla / tilaajalla,

eikd kokonaishinnasta ole tarkkaa tietoa ennen urakan valmistumista.

Tama sopii loistavasti pieniin urakoihin, esimerkiksi korjausrakentamisessa, missa on hankala tie-

t3a kustannuksista etukateen.

2.4.4 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakassa tilaaja tekee urakoitsijan kanssa sopimuksen, jossa tilaaja sitoutuu maksa-
maan urakoitsijalle laskutyd- ja yksikkéhintojen perusteella kustannukset aina tiettyyn kattohin-
taan asti. Jos urakoitsija ylittda sovitun tavoitehinnan, on sopimukseen kirjattu talle tietty menet-
tely, miten kulut jaetaan. Kattohinnan alittuessa, urakoitsijalle maksetaan erikseen madritelty
"bonuspalkkio”. Tavoitehintaurakassa kattohinta sovitaan erikseen ja se voi olla esimerkiksi 8 pro-
senttia tavoitehintaa suurempi. Jos urakoitsija ylittaa kattohinnan, talléin kustannus vastuu on

kokonaan urakoitsijan.

Hankkeen rahavirrat vilkastuvat rakennusvaiheessa. Laskuty6- ja yksikkohintaurakoissa joudu-
taan kayttamaan enemman aikaa laskujen tarkastamisiin ja ndin ollen vaatii tilaajalta enemman

resurssia kuin kokonaishintaurakka.
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3 Lisa- ja muutostyot

Rakentamisen aikaiset muutokset aiheuttavat lisa- ja muutostoita. Lisatyo on YSE 1998:n mukaan
urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu hdnen sopimukseensa,
esimerkiksi urakkasopimuksessa ei sovittu pihavaraston tekoa ja nyt tilaaja haluaakin varaston.
Myos selkeat urakan laajennukset ovat lisdatyota, esimerkiksi julkisivusaneerauksen yhteydessa

huomataan lahovaurioita rungossa.

Lisd- ja muutostyo voi aiheuttaa urakoitsijalle isoissa tapauksissa aikatauluongelmia ja ylimaa-
raista resurssitarvetta. Myos huonoista suunnitelmista johtuvat lisa- tai muutostyot saattavat kas-
vattaa yllattavankin nopeasti resurssitarpeita. Urakoitsijalla on oikeus saada urakka-aikaan piden-
nysta, jos lisa- tai muutostyd vaikuttaa urakka-aikaan pidentdvasti. Tastd on kuitenkin tehtava
kirjallinen vaatimus muutostyotarjouksen yhteydessa. Urakoitsija ei saa aloittaa téiden tekemista
ennen kuin tilaaja / rakennuttaja on hyvaksynyt lisa- tai muutostyotarjouksen. Lisa- tai muutos-

toista johtuvat menot voivat olla urakoitsijalle suuremmat kuin tyosta saadut tulot.

Lisa- ja muutostoista urakoitsija tekee muutostyodtarjouksen aina, kun suunnitelma muuttuu niin,
ettd se lisda urakoitsijan velvollisuuksia ja tyosta aiheutuvat kustannukset muuttuvat tai jos jokin
suunniteltu muutos jatetdan toteuttamatta, urakoitsija tekee hyvitystarjouksen tilaajalle. Esimer-
kiksi jos betonilattiaan on laskettu itsesilidgva tasoite mutta betonin pinta ei vaadi tasoitetta eika

tasoitetta kayteta, tekee urakoitsija tasta hyvityshintatarjouksen tilaajalle.

Lisa- ja muutostoista on tehtadva kirjallinen tilaus ennen niiden aloittamista. Poikkeuksena ovat
pienet ja kiireelliset lisa- ja muutostyot, jotka voidaan tehda tilaajan valtuuttaman henkilon suul-
lisella tilauksella. Tilaus on merkittdva tyémaapaivakirjaan ja muutoksen vaikutuksesta urakka-
hintaan on sovittava kirjallisesti niin pian kuin mahdollista. Lisd- ja muutostyotarjouksessa tulee
eritella sopimukseen verrattavat vahennykset ja lisdykset, joissa maarat ja hinnat ovat eriteltyna.
Jos urakoitsija ei toimita laskelmia eika esitd vaateita, tilaajalla on oikeus olettaa, ettd urakoitsi-
jalla vaateita ei ole laisinkaan. Tall6in lisatyostad aiheutuvat kustannukset jaavat urakoitsijalle it-

selleen lisdkuluina.
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Tilaaja / rakennuttaja asettaa hankkeelle tavoitteet, jotka pyritddn saavuttamaan. Tavoitteisiin

paaseminen ei lahes aina ole varmaa, koska ne voivat olla eparealistisia. Onkin hyvin tarkeaa sel-

vittaa kaikki mahdolliset riskitekijat.

4.1 Urakkamuotojen riskit

Urakkamuodon valinnalla voidaan vaikuttaa hankkeen riskeihin, joko kokonaan poistamalla tai

siirtamalla niitd. Riskeihin vaikuttaa myos itse hanke ja talle asetetut tavoitteet. Urakkamuodon

valinnalla tilaaja / rakennuttaja pyrkii vaikuttamaan riskien syntyyn ja toteutuneiden riskien suu-

ruuteen. Kuten kuvasta 7 voidaan todeta, miten suuri osa tietyista riskeista painottuu tilaajalle ja

urakoitsijalle eri urakkamuodoissa. Urakkamuodon valinnalla on siis suuri vaikutus riskien suuruu-

teen.

URAKKAMUOTO

RISKIT

Tilaaja

Urakoitsija

SR-urakka
(Design and build)

Teknisten ratkaisujen urakka
(Develop and build)

Perinteinen kokonaisurakka
(kokonaishintaan)

Perinteinen kokonaisurakka
(yksikkdhintaan, Bill of Quantities)

Projektinjohtourakointi
(Management contracting)

Projektinjohtokonsultointi
(Construction management)

Kuva 7. Urakkamuotojen riskitasapaino [2].

Tilaajan / rakennuttajan kannalta riskit saattavat liittya hankkeen korjattaviin rakenteisiin, ura-

koitsijan olemattomiin resursseihin tai hankkeen suunnitelmapuutteisiin. Urakoitsijan kannalta

riskit saattavat liittya sopimusten ristiriitoihin, tilaajan / rakennuttajan hitaaseen paatoksente-

koon, epéselviin / puutteellisiin suunnitelmiin ja tyékuviin.
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4.2  Sopimusristiriitojen tuomat riskit

Sopimusasiakirjojen vajavaisuudet ja ristiriidat aiheuttavat riitoja ja tuovat hankkeeseen turhia
riskeja. Ne yritetdan minimoimaan urakkaneuvottelulla. Tilaaja ja valittu urakoitsija pitavat urak-
kaneuvottelun, jossa kdydaan lapi tarjouksen sisdlto ja edellytykset urakoitsijavalinnalle. Sopi-
mussuunnitelmien ristiriitoja syntyy muun muassa siita ettd, suunnitelmia tekevat monet eri hen-
kilot ja ne valmistuvat vaiheittain. Sopimusten turhat riskit voivat viivastyttdaa hankkeen toteu-
tusta ja lykata urakan valmistumista. Ne saattavat haitata yhteistyota seka tilaajan etta urakoitsi-
jan valilla. Pahimmassa tapauksessa ne voivat johtaa oikeudellisiin toimiin. Niiden valttamisessa

onkin tarkedssa asemassa sopimustenlukutaito.

4.3  Aikatauluriskit

Tilaajapuolella olevat aikatauluriskit voivat johtua puutteellisista suunnitelmista kuten; jos jaa
paljon huomioita suunnittelusta pois, sen vuoksi urakoitsijalle kasaantuu paljon lisat6ita. Suun-
nittelukuvien lisdyksissa saattaa kestdda muutamakin paiva ennen kuin suunnittelijat saavat asi-

ansa valmiiksi, jolloin puutteen korjaamisen aikataulu vain venyy.

4.4  Kustannusriskit

Urakkasopimus ja siihen liittyvat asiakirjat maarittelevat solmittavan sopimussuhteen riskit. Jos
urakoitsija on epdvarma siita, pystyykod han valttamaan kyseiset riskit, urakoitsijan epavarmuus

nakyy korkeana urakkasummana.

Kustannusriskeja ovat

e Hintariski eli vastuu hintojen ja palkkojen muuttumisesta

e  Maarariski eli vastuu tydsuoritemaarien muuttumisesta

e Kustannusriski eli vastuu kustannuksesta seka hintojen ettd maarien muuttumisesta

Urakkamuoto maarittaa sen, kantaako tilaaja vai urakoitsija kustannusriskin. Kuva 8 havainnollis-

taa urakkamuodon kautta maaraytyvan kustannusriskin.
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TILAAJA Maara- Hinta- Méara-
riski riski riski

Kuva 8. Urakan maksuperuste ja niista aiheutuvat riskit [2].
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5 Case Alkulan paivakoti

Hankkeen suunniteltu valmistuminen oli 30.10.2020.

Ainekosken kaupunki toimi tilaajana, rakennuttajana, paatoteuttajana uudisrakennusprojektissa
vastaten myds tydmaan johtovelvollisuuksista ja tydmaapalveluista. Urakkamuotona kaytettiin
jaettua urakka- muotoa (osaurakka), jossa tilaaja solmi urakkakokonaisuuksista urakkasopimuk-
set eri urakoitsijoiden kanssa ilman alistamista. Myéhemmin kohdassa 5.2 on lueteltu urakkaja-
ottelu, yhteensa kahdeksan urakkakokonaisuutta kilpailutettiin. Hankkeessa rakennuttamisteh-

tavista vastasi eras jyvaskylalainen rakennuttajapalveluyritys.

Urakkamuodon maksuperusteena kaytettiin kokonaishintaurakkaa, maksuohjelman mukaisesti.

5.1 Rakennushankkeen esittely

Alla hieman lueteltuna tietoja rakennuksesta:
e 1- kerroksinen puurunko
e Kerrosala 836 kem?
e Bruttoala yhteensa 836 brm?
e Tilavuus (ldmmin): 3760 m3
Laatuvaatimuksia mm:
e Rakentamisen puhtausluokka P1
e |V-jarjestelmien puhtausluokka P1
e Rakennusmateriaalit M1 kaikissa sisatiloissa
e Terve Talo- hankkeena toteutettu
e Kayttoikatavoite 50 vuotta

e Paloluokka P3
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Kuva 9. Hankkeen asemapiirustus

Kuva 10. Julkisivukuva (21.09.2020)



5.2  Urakkajaottelu

Hankkeen rakennusurakat oli jaettu seuraavasti:

e Maanrakennusurakka

e Runkourakka

e Sisustusurakka

Talotekniikkaurakat (LVIAS):

Putkitekniikka

Ilmanvaihtotekniikka

Sahkotekniikka

Rakennusautomaatiotekniikka

Kiinteat kojeet ja laitteet:

e Keittidlaiteurakka

19

Kuten kuvasta 11 voidaan todeta, rakennusurakat menivat neljalle eri urakoitsijalle. Keittitlai-

teurakan hoiti kokonaispalveluna erds ammattikeittiolaitteita ja -kalusteita valmistuva yritys.
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Maanrakennusurakka Yhdelle
Runkourakka urakoitsijalle
Sisustusurakka J
Putkitekniikka Yhdelle
limanvaihtotekniikka o .
urakoitsijalle
Sahkatekniikka Yhdelle
urakoitsijalle
Rakennusautomaatio- Yhdelle
tekniikka urakoitsijalle
Keittidlaiteurakka th_|e|_|_e
urakoitsijalle

Kuva 11. Urakoiden jako

5.3 Case hankkeen edut ja haitat tydnjohdon nakdkulmasta

Tdssa tapauksessa, jossa tilaaja toimii myos padtoteuttajana, nimeavat he tydmaalle vastaavan
tyonjohtajan (vastaava mestari). Tahdan hankkeeseen palkattiin vastaavan mestarin lisdksi tyon-

johtaja. Tyonjohtajat tulivatkin hankkeeseen kaupungin omista tyontekijoista.

Hankkeen suunnitteluvaiheen yksi tarkeimmista vaiheista on hankesuunnittelu. Jos hankesuun-
nitteluun panostetaan, saattaa nopeutua koko suunnitteluprosessi ja tuoda sitd kautta myos tar-

keita kustannussaastoja useassa kohdassa koko rakennusajan.

Case hankkeen edetessa huomasimme mm. aikataulusuunnittelun tarkeyden. Rakennusaikatau-
lun kanssa oli koko projektin ajan isoja hankaluuksia. Tosin, tahan vaikutti myds isosti hankesuun-
nitteluvaiheessa tapahtunut kdmmahdys laadittaessa kokonaisaikataulua, jossa projektin valmis-

tuminen oli asetettu kuukautta liian aikaisin suunnitellusta. Tama vesitti myos asetetut valitavoit-
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teet. Vaikkakin urakoitsija oli sitoutunut jo laadittuun aikatauluun, reiluuden nimissa projektin-
johto mydnsi aikatauluvirheensa. Seuraaviin hankkeisiin olisikin syyta panostaa aikataulujen tar-
kastuksiin, jolloin saataisiin pidettya kortit tyonjohtajien kasissa. Asiansa osaava urakoitsija kayt-
taa heti tilanteen hyodyksi ja osaa ottaa virheesta kaiken irti. Sakolliset valitavoitteet ja tyon val-

mistumisen viivastyssakko on iso motivaattori urakoitsijoille.

Rakennussuunnitteluvaiheessa tehtava luonnossuunnitelma ja siind olevat ymparistosuunni-
telma, perustamistapa, kantavat ja osastoivat rakennusosat, keskeiset rakenteet, paamateriaalit
ja rakennustapaselostus on tyonjohtajien hyva kayda tarkasti ajatuksella |api ja vierailla rakennus-
paikalla. Koska rakennuttajalla on omassa yksikdssa eri alojen ammattilaisia, joita hankkeessa kui-
tenkin kdytetdan omien alojensa valvonnassa, on heidan hyva kayda lavitse mm. LVI- ja sahkdpii-
rustukset, LVI- ja sahkotyoselitykset, automaatiotekniset suunnitelmat. On erityisen tarkea mita
enemman tassa vaiheessa huomataan poikkeuksia tai toteutusongelmia, ne heijastuvat heti te-
kemattdmina lisatéina rakennusvaiheessa. Kuten rakennustiedon RT 10-10387 kortissa kerro-
taan: Tydpiirustukset ja rakennusselitykset laaditaan siten, ettd niistd ilmenee yksiselitteisesti ra-
kennusosien mddird ja laatutaso urakkatarjouksia laskettaessa sekd valmistus- ja viimeistelylaatu
ja toteutusmuoto. Valmisosasuunnitelmista tulee kdydd ilmi liséksi erilaisten valmisosien mddrd-
tiedot, materiaalit ja keskeiset yksityiskohdat [7]. Valvojilla ja tyonjohtajilla voi olla kokemusta
edellisista hankkeista, ettei jokin suunnitellusta olekaan hyva, tarpeellinen tai jokin pitaa lisata tai

poistaa urakkatarjouksen laskennasta.

Juridisten asiakirjojen laadinnassa pitda olla erityisen tarkkana oikeanlaisesta sisallosta. Alla on
lueteltuna urakkasisallosta ja osapuolten yhteiset tydmaapalvelutosioista kerattyja turhia asioita,
joita ei ollut suunniteltu ollenkaan tulevan 1 kerroksiseen paikalla rakennettuun puurunkoiseen

paivakotiin:

e Terassien ja parvekkeiden puurakenteet

e Julkisivun metalliverhoukset

e Parvekeovien kynnyspellit

e Arkadien puurakenteet [immoneristyksineen

e Saunan lauteet kaiteineen

e Suunnitelmien mukaiset palje-, taitto- ja nosto-ovet koneistoineen asennettuna
e Lasitiiliseinat teraskehikkoineen

o Metallirakenteiset ikkunarakenteet suunnitelmien mukaisesti asennettuna

e Lasitiiliseinien metallikehykset
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e Hoitotasojen ja -siltojen toimittaminen ja asentaminen varusteineen

e Porrashuoneiden ja portaiden kaiteiden ja seindmien terdsosat ja kasijohteet

e Saunojen lasiovet

e Suunnitelmien mukaiset lasiseindt asennettuna, lasikaiteiden lasitus

e Parkettilattiat, alusrakenteineen

e Tilaaja huolehtii tyémaalle tarvittavan veden ja sahkon toimittamisesta yhteen pistee-
seen alueella ja yhteen pisteeseen jokaisessa kerroksessa

o Tilaaja mittaa ja merkitsee kerroksiin seinien paikat ja tuo kerroksiin korkeusasema

e Sahkodrasiat ja -putket asennetaan elementteihin valmiiksi tehtaalla

Eli, nama olivat jadneet ilmeisesti jostakin heiddan aiemmista projekteista kdyttamiinsa asiakirja-
pohjiinsa. Tallaiset turhat ja vaarat asiatiedot, jotka olisi tarkemmalla tarkastelulla helposti kor-

jattavissa ennen julkistamista, aiheuttavat vain turhaa paanvaivaa.

Lisdksi madralaskelmissa oli isoja heittoja, puutteita tai epdhuomioita, joista jouduimme useasti
sovittelemaan urakoitsijan kanssa ja maksamaan niista johtuvat lisdtyot. Kaupungintalolta kysyt-
tdessa hankkeeseen liittyvia asioita, vastauksia jouduttiin monesti odottelemaan ehkad hieman
lilan kauan tosin, eivat vastaava mestari kuin tyonjohtajakaan tasta ihan ”“puhtain paperein” sel-

vinnyt.

Sopimusasiakirjoissa oli muutamia toéiden velvollisuuksiin kohdistuvia ristiriitoja, mutta niistéa sel-
vittiin asiakirjojen patevyysjarjestyksellda. Tama kaikki ei sindlladan ole huolestuttavaa, mutta se
antaa helposti urakoitsijoille kuvan, etta kaikki laaditut asiakirjat olisivat piittaamattomasti laadit-

tuja, eika siten ota niita niin tosissaan.

Hyviksi ja toimiviksi asioiksi todettiin mm. laadun valvonta. Tilaajan edustama tyémaan johtohen-
kilosto pystyi valvomaan tyon laatua ja puuttumaan hyvissa ajoin epdkohtiin seka toimimaan tii-
viissa yhteistydssa urakoitsijoiden kanssa. Laadunvalvontasuunnitelman tarkastukset ja viran-

omaiskatselmukset pystyttiin tekemaan ajoissa; ndin ollen timpurit eivat ehtineet sulkea paikkoja.

Tyomaan kustannuksia oli reaaliaikaista seurata. Suunnitelmamuutokset ja lisdatyot pystyi heti tut-

kitusti todentamaan ja hinnan arvioimaan.

Aikatauluseuranta ja siihen puuttuminen. Urakoitsijapalavereissa ja tydmaakokouksissa voitiin
kayda lapi tydbmaan tilannetta ja tehda yhteispaatoksia toihin liittyen. Tyoturvallisuuden valvon-

nassa pystyttiin puuttua puutteellisiin henkilokohtaisiin suojuksiin tai vaarallisiin tydsuorituksiin.
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Koska osaurakassa jaotellaan urakat yleensa pienempiin kokonaisuuksiin, sen vuoksi syntyy use-
ampia urakkakokonaisuuksia. Tama taas laskee urakoiden arvioitua kokonaisarvoa, jonka joh-
dosta paikalliset pienet ja keskisuuret yrityksetkin voivat tehda urakkatarjouksensa, ja ndin ollen

tuetaan paikallista yritystoimintaa.

5.4  Huomiot seuraaviin samanlaisiin hankkeisiin

Kuten aiemmin on jo todettu, hankesuunnitteluvaihe on projektin lapimenon kannalta tarkea
vaihe. Yksi merkittavistd seikoista onkin panostaa riittdvaan resurssiin ja kiinnittaa tyonjohtajat
hankkeeseen jo hyvissa ajoin suunnitteluvaiheessa. Tilaajan hankkeeseen nimeava tyénjohtoryh-

man tulisi kdyda tarkasti lavitse omilta osiltaan seuraavat asiat:

e kokonaisaikataulu

e tarjouspyyntoasiakirjat

e urakkaohjelma

o urakkarajaliite

e madaralaskelmat

e sopimus- ja turvallisuusasiakirjat

e rakennuspiirustukset

e rakennustyoselostuksen

e LVI- ja sahkopiirustukset

e LVI- ja sdhkotyoselitykset

e automaatiotekniset- ja rakennesuunnitelmat
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Tama vaatisi tilaajalta panostuksen resursseihin, mutta siten se heijastuisi turvallisempaan raken-
tamiseen, mahdollisiin lisakustannuksiin pienentavasti, tydmaan aikatauluun lyhentdvasti seka ti-
laajan ja urakoitsijoiden valisiin jannitteisiin parantavasti. Toki hankkeen koolla on valia, mutta
tdma on hyva tiedostaa tulevaisuudessa. Asiakirjojen patevyysjarjestyksellda on suuri rooli lisa-
toissa ja riitaisuuksien selvittelyssa, jonka takia tyonjohdonkin olisi hyva miettia jarjestysta ennen
paatoksien tekoa. Jos maaraluetteloa pidetdan seuraavissa hankkeissa yhta isossa roolissa kuin
Alkulassa, pitda se tarkastaa tai tarkastuttaa vield ennen kuin sen mukaan pyydetaan tarjouksia.
Talla valtytdaan paljolta rahan menolta ja turhilta selvittelyiltd. Esimerkiksi tulevan hankkeen val-
vojat, vastaava mestari tai tyonjohtajat voisi kdyda maaralaskennan lapi, samalla he saisivat pa-
remman kasityksen koko hankkeesta. Mutta samalla pitda kuitenkin muistaa sanonta: “Mitd use-

ampi kokki, sitd huonompi soppa”.

Alla on lueteltuina muutamia ehdotuksia, joita voisi urakoitsijoiden sopimuksiin selventavasti li-

sata:

e Tarkeissa rakenteissa, urakoitsija ei saa omin pain poiketa rakennesuunnittelijan laati-

masta rakennesuunnitelmasta ilman rakennesuunnittelijan hyvaksyntaa.

e Lisd- tai muutostoita ei aloiteta ilman tilaajan (tyonjohdon) lupaa, mahdollinen hyvitys

tilaajalle.

e Lisa- ja muutosty6tarjous / laskut tehdaan valittdmasti (esim. 7 vrk:n kuluessa), kun tarve

ilmenee, eika jateta muistin varaan taloudelliseen loppuselvitykseen.

e Kukin urakoitsija huolehtii tietoonsa projektipankin ajantasaisista suunnitelmamuutok-
sista tai paivityksista. Tilaaja ei vastaa vanhoilla suunnitelmilla tehdyista tilauksista tai

muista mahdollisista virheista.

e Mietittdva rakennuttajan maaraluettelon tarkeys.
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6  Yhteenveto

Insindoritydn tarkoituksena oli kdyda Case Alkulassa kaytetyn urakkamallin kokonaisvaltainen ko-

kemus lavitse. Case Alkula oli juuri oikean kokoinen insin66rityéhoni.

Tilaajalla ei ole ko. mallista vield paljoa kokemusta, ja siksi sovimmekin insindérityoni aiheen jo
hyvissa ajoin ennen rakentamisen aloittamista. Siksi olikin erityisen tarkeaa kerata muistiinpanoja
heti alku vaiheessa, jotta joka osiosta jaisi jotain mieleen. Mielestani sain kasattua muistiinpa-
noistani paljon kehityskelpoista materiaalia. Vaikkakin iso osa onkin ehka negatiivista, niin mie-
lestani jos saadaan kaikki negatiiviset vaihdettua jatkossa plussiksi, niin ei endd montaa samaa
miinusta voi tulla hankkeessa. Itselleni jai mieleenpainuvimpana huomiona, miten isossa roolissa

on yleensakin ihmisten persoonallisuudet.

Kappaleessa 2 otin kasittelyyn julkisella puolella yleisemmin kaytetyt urakkamuodot ja maksupe-
rusteet. Koska aiheesta oli aiemminkin tehty paljon tutkimuksia, kirjoja, rakennustietokortteja ja
diplomi - insin6oritoita, niin tarjolla oli erittdin runsaasti materiaalia. Koska tietoa l6ytyi runsaasti,
valitsin tyohoni ne tarkeimmat asiat, jotka heijastui hankkeeseemme, muuten tyostani olisi tullut

liian laaja.

Toivottavasti insindoritydstini on apua Adnekosken kaupungille ja heiddn yhteistydkumppaneil-
lensa seuraaviin samankaltaisiin hankkeisiin tulevaisuudessa. Minulle tasta on iso apu tulevaisuu-
dessa ja pystyn hyédyntamaan tydssani kisiteltyja aiheita. Iso kiitos Adnekosken kaupungille, kun

sain olla osana teidan tyoyhteisda ja toteuttaa tdman opinnaytetyoni!
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