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Projektinjohtourakointi on jo varsin yleinen urakointitapa suuremmissa uudis- ja
korjaushankkeissa, mutta asunto-osakeyhtiéiden korjaushankkeissa vield
harvakseltaan kéytetty. Tyosséd perehdyttiin yleisesti projektinjohtomenetelmiin,
vertailtiin projektinjohtourakointia toisiin urakointitapoihin ja tarkasteltiin asunto-

osakeyhtion péadtoksentekoa.

Tyon tavoitteena oli tutkia projektinjohtourakan soveltuvuutta asunto-osakeyhtiéiden
korjaushankkeisiin. Toisena tavoitteena oli projektinjohtourakan malliasiakirjojen
kasaaminen. Tutkimusta tehtiin pdédosin kirjallisuuden pohjalta, koska
projektinjohtourakkamuotoista korjaushanketta asunto-osakeyhtiéille on toteutettu

varsin vihin.

Tyon tuloksena todetaan ettd projektinjohtourakka sopii asunto-osakeyhtion
korjaushankkeisiin. Huomioiden muuttuvat tekijét, kuten korjaushankkeiden erilaisuus
sekd tilaajan organisaatiorakenne. Urakointimuodon sopivuus yleensd miérdytyy
tapauskohtaisesti. Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeista tarvitaan toteutettuja
korjaushankkeita projektinjohtourakkamallilla. Ndiden kokemuksista
asiakaspalautekyselyistd saadaan helpommin kerittyé faktoja ja todennettua

projektinjohtourakoinnin soveltuvuutta asunto-osakeyhtididen korjaushankkeisiin.
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Construction management at risk is nowadays a fairly common way of contracting in the
larger new construction and renovation projects, but in reconstruction projects of
condominiums it is rarely used. In the thesis construction management at risk were compared
to other project management methods as well as the decision making of commonholds was

studied.

The thesis objective was to consider the suitability of the construction-management-at-risk
contracts for commonholds reconstruction projects. Another objective was to compile
construction management at risk contract documents. The thesis was mainly based on

literature, because the construction management at risk has rarely used in commonholds.

The conclusion of the thesis was that construction management at risk is suitable for
renovation projects in housing associations. Changing factors have to taken into consideration;
such as organisational structure of the customer and the fact that all reconstruction projects are
different. The suitability of the contracting method usually is considered case by case. There
is a need for more commonholds reconstruction projects to be carried out in construction-
management-at-risk method. By using experience and customer feedback questionnaires of
that method it is easier to gather facts and verify suitability of construction-management-at-

risk method for reconstruction projects of commonholds.
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1 JOHDANTO

Projektinjohtourakointi asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa on varsin vihaistd,
koska asunto-osakeyhtididen péaatoksentekomuoto on erilainen kuin esimerkiksi
kiinteistoosakeyhtididen. Asunto-osakeyhtidt ja isdnnditsijit ovat tottuneet teettimain
korjaushankkeensa kiintedhintaisella padurakalla, koska se on tuttu ja turvallinen
urakointitapa. Projektinjohtourakoinnin malli pitdd saada avautumaan tavalliselle
osakkaalle ja isdnnoitsijoille, jotta projektinjohtourakointi voisi yleistyd asunto-

osakeyhtididen korjaushankkeissa.

Tavoitteena on tutkia projektinjohtourakan prosessin etenemistd asunto-
osakeyhtididen korjaushankkeessa ja perehtyé tarkemmin projektinjohto-

urakkatarjoukseen, esisopimukseen ja projektisuunnitelmaan mallien avulla.

2 PROJEKTINJOHTORAKENTAMINEN ELI PJ-RAKENTAMINEN

2.1 Projektinjohtorakentamisen taustoja

Suomessa rakennushankkeet on toteutettu padsaantoisesti urakointitavalla, jossa tilaaja
ohjaa suunnittelua ja tekee hankinnat tdydellisiin suunnitelmiin perustuen
kokonaishintaisena kokonais- tai jaettuna urakkana. Hankkeen kustannukset on ndin
saatu varmistettua ennen rakennustyon alkua menettdmaéttd kuitenkaan mahdollisuutta
vaikuttaa valittaviin suunnitteluratkaisuihin. Toteutustapa on ollut tuttu ja
standardisoitu. Toisaalta prosessi on ollut pitkd, toimittajien osaamista, innovaatiota ei
ole huomioitu riittdvésti ja elinkaarikustannukset ovat jadneet taka-alalle. Tilaajan
rakennusaikaiset ohjausmahdollisuudet ovat olleet rajalliset, eikéd lisd- ja muutostoisti
maksettujen korvausten suuruus ole aina vastannut ndisti tilaajalle tulevia hyo6tyja tai

urakoitsijalle aiheutuneita kustannuksia.

Nykyddan hankkeissa on kiire, silld suunnitelmat ja kéyttdjdin toivomukset muuttuvat
koko ajan. Koko rakennuksen kéyttoika on tarkastelun kohteena ja muuntojoustavuus
on tarkedd. Suunnitelmat joustavat, samoin budjetit. P44toksid tehddin viime tingassa,
ja suunnittelu ja toteutus limittyvit. Rakennuttajaorganisaatioita ollaan purkamassa

kevyiksi tilaajaorganisaatioiksi, jotka eivit ole sidottuja vanhoihin kaavoihin. Myos
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kilpailukenttd muuttuu, kun toteutusvaihtoehtoja tarjoavia konsultteja ja urakoitsijoita
riittdd. /7, s. 18./ Perinteiset kiintedhintaiset padurakkamuodot (kokonais- ja jaettu
urakka) eivét endd pysty vastaamaan kaikkiin rakennushankkeille asetettuihin
tavoitteisiin. Mielenkiinto rakennushankkeen erilaisiin toteutusmuotoihin ja tapoihin
onkin kasvanut selvisti. Erityisesti USA:ssa projektinjohtomuodot ovat saavuttaneet
huomattavan markkinaosuuden. Syyné ovat paitsi kireidt aikataulut, jotka estivit
suunnittelun toteuttamisen kokonaishintaurakan edellyttdmééan valmiuteen, myos halu
valttda ristiriitoja ja oikeusvaateita toteutuksen aikana. Suomessa
projektinjohtorakentaminen aloitettiin suurissa teollisuuskohteissa, ja kéytto on

laajentunut ldhes kaikkiin rakennustyyppeihin. /1, s. 6 ja 7./

Projektinjohtourakointi on rakennushankkeeseen sovellettu johtamisprosessi, jossa
ammattimainen projektinjohtourakoitsija tuo osaamisensa kustannuksien
ohjaamisessa, aikatauluttamisessa, hankintamenettelyssé ja tydmaatoteutuksessa
rakennuttajan kdyttoon. Projektinjohtourakointimenettelyn tavoitteena on hankkeen
lapivientiajan lyhentdminen ja kustannustavoitteiden saavuttaminen limittdmalla
suunnittelu- ja rakentamisvaiheita voimakkaasti seka kilpailuttamalla lukuisia
aliurakoita ja hankintoja tehokkaasti. Rakennuttajan, projektinjohtourakoitsijan ja
suunnittelijoiden yhteistyolld pyritddn taloudellisten suunnitteluratkaisujen
l6ytdmiseen sekd hankkeen ohjattavuuden parantamiseen. /2, s. 10./ Tilaajalla on aina
lopullinen péétosvalta suunnitelmiin ja hankintoihin /1, s. 11/. Tilaaja on hankkeen
toimeksiannosta vastuussa oleva organisaatio, joka kdynnistdd hankkeen, kayttaa
ratkaisevaa pédtosvaltaa ja kantaa lopullisen vastuun sekéd hankkeesta ettd sen
kustannuksista. Rakennuttaminen voidaan tehdéd kokonaan tai osittain tilaajan omilla
rakennuttajaresursseilla tai teettdd ulkopuolisia rakennuttamispalveluja kéyttden. /1, s.

8./

2.2 Projektinjohtourakointimenettely

Kuvassa 1 nékyy, etti rakennuttaja voi kédyttdd ulkopuolisia palveluja
rakennuttamistehtivien hoitamisessa tai toteuttaa hankkeen omana tyona.
Ulkopuolinen apu on erilaisten osa- tai kokonaispalvelujen ostoa.
Projektinjohtourakoitsija myy kokonaispalveluja rakennushankkeeseen, joka on

rakennushankkeen perinteisen toteutustavan vaihtoehto. Rakennuttajakonsultti myy



osa- ja kokonaispalveluja rakennushankkeeseen, jonka kaytto liittyy usein

perinteiseen toteutusmenettelyyn.
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Kuva 1. Palvelujen valintataulukko /2, s. 8./

Projektinjohtourakointimenettely perustuu rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan
keskindiseen luottamukseen ja avoimeen yhteistyohon. Yhteisty6 aloitetaan usein jo
hankesuunnitteluvaiheessa. Tavoitteena on kustannus- ja aikataulutavoitteiden
turvaaminen limittdmalld suunnittelua ja rakentamista voimakkaasti, kilpailuttamalla

alihankintoja ja sddstamélld organisaatiokuluissa.

Projektinjohtourakoinnin kéyttoon liittyy mm. seuraavia ongelmia:

e Projektinjohtourakointi on asunto-osakeyhtiéiden korjaushankkeissa uusi

menettely, joten kokemukset sen kdytostd on vihaisia.

e Projektinjohtourakointia ei osata ndhdd yhtené vaihtoehtona sen erilaisuuden

vuoksi.



e FEi luoteta, ettd projektinjohtourakoitsija voisi tuoda rakennuttajan omaan

panokseen lisdarvoa.

Rakennuttajakonsultin kéyttd yhdistettynd tavallisesti perinteiseen pdd- ja sivu-
urakkamenettelyyn on tavallaan vaihtoehto projektinjohtourakoinnille.
Rakennuttajakonsultin yleisid tehtdvid, kuten projektinjohtourakoitsijankin, on
projektin johtaminen, tyon koordinointi ja valvonta. Rakennuttajakonsultti suorittaa
rakennuttamistehtivid sovitussa laajuudessa. Rakennuttajakonsultin toiminta poikkeaa

projektinjohtourakoitsijan toimintaideasta mm. seuraavilla tavoilla:

e Rakennuttajakonsultti tarjoaa rakennuttamisen osa- tai kokonaispalveluja
asiakkaalle. Projektinjohtourakoitsija tarjoaa yleensd vain kokonaisvaltaista

palvelustrategiaa hankkeen alusta sen loppuun saakka.

e Rakennuttajakonsultti ei koskaan itse solmi urakkasopimuksia.

e Rakennuttajakonsultin osuus tydmaalla rajoittuu valvontaan.

e Rakennuttajakonsulttia kiytettdessd haetaan perinteisen menettelyn mukaista
hankintajakoa; péa- ja sivu-urakoiden sekd muiden hankintojen lukumiéra on
yleensd vain noin kymmenesosa siitd madristd, mihin

projektinjohtourakoinnin mukaisella alihankintastrategialla paéadytdaan

e Rakennuttajakonsultin vastuu madrdaytyy KSE 1983:n mukaisesti.
Projektinjohtourakoinnissa vastuu on yleensi jaettu YSE ja SR, ja se perustuu

péadosin projektinjohtourakkasopimukseen. /2, s. 7-9./

2.3 Tyypilliset urakointimuodot

Urakkamuodot voidaan jakaa keskeisten tehtdvien suoritusvelvollisuuden laajuuden
perusteella kolmeen pddmuotoon /kuva 2/. Suunnittelun sisiltdvistd urakkamuodoista
(SR) puhutaan, kun urakoitsija vastaa hankkeesta luonnossuunnitteluvaiheesta léhtien.
Péadurakkamuodoissa (PU) urakoitsijalle sisédltyy vastuu hankintatoimesta, tydmaan
johtamisesta ja rakennustyostd. Osaurakkamuodoissa (OU) rakennusty6t on pilkottu

osasuorituksiin, joiden hankintaa ja koordinointia koskeva lopullinen péétosvalta
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sdilyy tilaajalla, vaikka ndihin liittyvié tehtdvid olisikin annettu ulkopuolisen yrityksen

suoritettavaksi. /3, s. 13./
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Kuva 2. Tilaajan vaikutusmahdollisuuksien sdilyminen eri urakkamuodoissa /3, s. 13./

2.4 Projektinjohtorakentamisen paépiirteet

Projektinjohtorakentamisella tarkoitetaan sellaisia hankkeen jérjestimismuotoja, joissa

ammattimainen projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta Iiheisessd yhteistoiminnassa

tilaajan kanssa siten, etti toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetdan

toteuttamalla rakennusty® useina hankintoina, jotka kilpailutetaan suunnittelun

etenemisen myoté. Tilaajalla on aina lopullinen péétosvalta suunnitelmiin ja

hankintoihin. /1, s. 11./

Projektinjohtorakentamisen ominaisuuksia voidaan kuvata hajottamalla yhdyssana

erillissanaksi (projektin — johto — rakentaminen), joiden jokaisen merkitysta

tarkastellaan erikseen. Kuvassa 3 on kuvattu projektinjohtorakentamisen keskeisié

piirteitd. /1, s. 11./
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PROJEKTIN- JOHTO- RAKENTAMINEN
KOKO PROJEKTI YHTEISTYOSSA OSAURAKOITA KAYTTAEN
Tilaaja sailyttda PJ-organisaatio toimii Rakennustyt teetetdan lukuisina
ohjausvaltansa yhteisty6ssa tilaajan osaurakoina, jotka kilpailutetaan
projektissa kanssa. Lopullinen suunnitelmien valmistumisen
suunnitteluvaiheen paatdsvalta my6td. Tdma mahdollistaa
lisdksi myds suunnitteluratkaisuista ja suunnittelun ohjauksen,
rakennusvaiheen aikana| hankinnoista on aina hankintatoimen ja rakentamisen
asettamalla tilaajalla. T&ma edellyttdd| yhdistdmisen. My6s suunnitelmien
hankkeeseen erillisen PJ avointa rakennusaikaisten muutosten
organisaation. kustannusrakennetta. tekeminen on joustavaa.

Kuva 3. Projektinjohtorakentamisen keskeiset piirteet /1, s.11./

Projektin toteuttaa ammattimainen projektiorganisaatio. Projektinjohtorakentamisessa
tilaaja sdilyttdd ohjausmahdollisuutensa koko projektin ajan asettamalla hankkeeseen
erillisen ammattimaisen projektinjohto-organisaation, joka osallistuu
toteutussuunnittelun ohjaukseen, suorittaa hankinnat ja voi johtaa myds tydomaata.
Projektinjohto-organisaation ammattitaito ja resurssit kannattaa hyddyntéé jo
luonnossuunnittelu- tai jopa hankesuunnitteluvaiheessa. Kyseessé on siis
rakennushankkeen kokonaisvaltainen johtamisprosessi, jossa tilaajalla ja
projektinjohtototeuttajalla on yhtendisend intressind hankkeen tavoitteiden mukainen
lapivienti sen kdynnistdmisestd aina rakennuksen valmistumiseen asti. Tilaaja voi
muodostaa projektinjohto-organisaation joko kokonaan omasta henkildstostéén,
tdydentdd sitd projektinjohtokonsultilla tai hankkia organisaation kokonaan
projektinjohtototeuttajalta. Myos viimeksi mainitussa tapauksessa tilaaja voi asettaa
muodostettavaan projektinjohto-organisaatioon omaa henkildstédén kulloisenkin
tarpeen ja olemassa olevien resurssien mukaisesti. Ndin tilaajan puolella oleva
asiantuntemus tulevan rakennuksen tarpeista ja laitteistosta saadaan suoraan
projektinjohto-organisaation kayttoon. Projektinjohto-organisaatio on osa tilaajan

organisaatiota, jolloin on erillisen valvontahenkiloston tarve pieni. /1,s. 11 ja 12./

Projektinjohtaminen tapahtuu tilaajan ja projektinjohtototeuttajan avoimena
yhteistyond, jossa keskeisind tavoitteina on saada aikaan tehokas ja toimiva
toteutustapa ja organisaatio, jonka avulla rakennuskohde voidaan toteuttaa tilaajan
asettamien tavoitteiden mukaisesti. /1, s. 12./ Mikdli projektinjohtototeuttajana toimii
konsultti, ei tilaajan ja projektinjohtototeuttajan vilisessd yhteistydssd ole sindnsi
mitddn erikoista, toimiihan konsultti aina yhteistydssa tilaajan kanssa. Yhteistyon

oleellinen merkitys onkin sen laajuudessa. Perinteisissd pddurakkamuodoissa tilaajan
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ja konsultin vidlinen yhteisty6 ulottuu suunnittelun ohjaukseen ja rakentamisen
valmisteluun asti, mutta jatkuu téstd eteenpéin vain rakentamisen ohjauksena ja
valvontana. /4, s.2./ Projektinjohtorakentamisessa yhteistyo laajenee hankintatoimeen
ja tydomaan johtamiseen. Tilaajan yhteistyd projektinjohtototeuttajana toimivan
urakoitsijan kanssa on toiminnallisesti 1dhes samanlaista kuin konsultin kanssa. Nama
eroavat toisistaan 1dhinni ajatuksellisesti: nyt urakoitsijan osaamista voidaan
hyodyntdd myos suunnittelussa ja tilaaja pdédsee yhteistyolld vaikuttamaan paremmin
rakennustydn suunnitelmien mukaiseen toteuttamiseen, jossa vaikutusmahdollisuudet
ovat yleensd rajalliset. Pelkén reklamointivelvollisuuden sijaan urakoitsijalla onkin
nyt my0s aktiivinen ohjaus- ja suunnitteluvelvollisuus. Projektinjohtototeuttaja toimii
tehtéviinsa toteuttaessaan tilaajan edustajana kolmansiin osapuoliin péin ja on
samalla tilaajan jatkuvan johdon alaisena. Tilaaja nimittid tdysivaltaiseksi
edustajakseen projektinjohtajan, jonka alaisuudessa projektinjohtototeuttaja toimii.
Lopullinen paitosvalta suunnitteluratkaisuista ja hankinnoista on aina tilaajalla. Tdma
antaa tilaajalle joustoa pddtoksentekoon, mutta edellyttdd avointa kustannusrakennetta
hankkeeseen. Projektinjohtototeuttajan sitominen kiinteisiin kustannuksiin avoimella

hankesisallollé olisi kohtuutonta. /1, s. 12./

Rakentaminen muodostuu limitetyistd osatoimituksista. Rakennustyo teetetédan
lukuisina hankintoina eli osaurakoina, rakennustuotetoimituksina ja palveluina, jotka
kilpailutetaan suunnitelmien valmistumisen myotd. Ndin tyot voidaan kdynnistdd jo
alustavilla suunnitelmilla suunnittelun ja hankintojen jatkuessa ldhes koko
rakennusajan. Suunnittelun, hankintojen ja rakennustyon limittdmisen avulla
hankkeen ldpivientiaikaa voidaan lyhentdd merkittdavésti. Samalla suunnitteluun

kéaytettdva kokonaisaika pitenee. /Kuva 4/
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URAKKAMUOTO

LOPPUHANKKEEN AIKATAULU

Kokonaisurakka

Toteutussuunnittelu

Rakentamisen
valmistelu

Rakentaminen

PJ-Rakentaminen

Toteutussuunnittelu

Hankintamenettely

Rakentaminen

‘ Pidentynyt suunnitteluaika

Vaikutusmahdollisuus sailyy

Saavutettu
aikasdasto

Kuva 4. Projektinjohtorakentamisen vaikutus loppuhankkeen aikatauluun /1, s.13./

Tilaajan vaikutusmahdollisuudet tehtdviin suunnitteluratkaisuihin ja hankintoihin

sdilyvit pitkélle rakennusvaiheeseen. Rakennussuunnitelmien muutokset voidaan

suorittaa joustavasti yhteisen suunnittelu- ja hankintaorganisaation avulla, joka on

suorassa yhteydessd rakennustyotd tekeviin toimittajiin. Jakamalla rakennusty6

lukuisiin hankintoihin voidaan maksimoida kilpailu ja sitd kautta minimoida

kustannuksia. Hankkeen palastelu mahdollisimman pieniin osiin ei kuitenkaan ole

itsetarkoitus. Tarkeintd on 16yté4 sellaisia hankintakokonaisuuksia, joista saatujen

urakkatarjousten hinta-laatusuhde vastaa parhaiten asetettuja tavoitteita. Keskeisti

projektinjohtorakentamisessa onkin tilaajan hyvét mahdollisuudet vaikuttaa

suunnitelmiin ja kustannuksiin tyon toteutuksen aikana. Tétd voitaneen pitdd yhtena

syyni toteutusmuotoa kéyttdneiden tilaajien positiivisiin késityksiin

projektinjohtorakentamisesta. Tilaaja voi my0s aina toteuttaa osan rakennustoisti

omana tyonddn tai omina erillishankintoina. /1, s. 12 ja 13./

2.5 Projektinjohtorakentamisen hankeprosessi

Projektinjohtourakoitsijan palvelujen osto ajoittuu hankkeen suunnitteluvaiheeseen tai

toteutusvaiheeseen /kuva 5/.
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PROJEKTIJOHTOURAKAN HANKEKAAVIO

KAYTTAJA RAKENNUTTAMINEN SUUNNITTELU RAKENTAMINEN VIRANOMAISET
TARVESELVITYS Tilantarve
TARVESELVITYS
Toiminnan suunnittelu
HANKEPAATOS
HANKESUUNNITTELU
Kayton ja Organisaatio Ennakkosuunnittelu Konsultointisopimus
toimintojen Tilaohjelma Toteutusvaihtoehdot Kaavaselvitys
nakokulma ja Kustannuspuite Kustannusarvio
asiantuntemus Aikatavoite Aikataulusuunnittelu
Toteutusmuodon valinta Alustava hankintasuunnitelma Ennakkolausunta
PJ-urakoitsijan valinta Vaihtoehtojen tutkiminen Resurssisuunnittelu
PJ-urakkasopimus Nopean aloituksen ohjaus
l HANKESUUNNITELMA
INVESTOINTIPAATOS Ehdotukset
SUUNNITTELU JA Kaytén suunnittelu PJ-urakkasopimus Luonnokset PJ-urakkasopimus
RAKENTAMINEN RAKENTAMISPAATOS Projektinhallintajérjestelma
Paapiirustukset Suunnittelun aikataulutus ja ohjaus
Tavoitebudjetin hyvaksyminen Urakkapiirustukset Hankinnat
Suunnittelusopimukset Tyoéselitykset Aikataulutus
Kustannuslaskenta
Hankintapolitiikka Tyopiirustukset Kustannusten valvonta ja raportointi
Toteutuksen valvonta Toteutuspiirustukset Valvonta Katselmukset
Pé&atoksien tekeminen Valmistussuunnitelma Raportointi
Tyémaatoteutus
Kayton valmistelu  Lopputarkastus [ KOEKAYTTO Loppukatselmus
VASTAANOTTOPAATOS
KAYTTOONOTTO Kayttoonotonja  Koeajot [ KAYTT® JA HUOLTO-OHJEET
toiminnan
organisointi Takuuajot Takuutyét
TAKUUTARKASTUS Projektin paatds

Kuva 5. Kuvaus talonrakennushankkeen kokonaisuudesta projektinjohtourakointia

kaytettdessd /2, s. 15./

Hankesuunnitteluvaiheessa projektinjohtourakoitsijan tarjoamat palvelut ovat
konsultointitehtdvid hankkeen vaatimusten selvittdmiseksi ja puitteiden asettamiseksi.
Varsinainen projektinjohtourakkasopimus tehddén yleensé vasta investointipddtoksen
jélkeen. Hankesuunnitteluvaiheessa projektinjohtourakoitsijan tehtdvit ovat
kokonaisuuksia, joissa laaditaan hankesuunnitelmia, organisaatioita, aikatauluja ja
tydmaan perustamissuunnitelmia seké valmistellaan tavoitebudjettia ja
hankintasuunnitelmia. Rakennussuunnittelu- ja rakentamisvaiheissa
projektinjohtourakoitsija tarjoaa varsinaisia projektipalveluja kiintedd palkkiota
vastaan. Projektinjohtourakoitsija laatii tarkennetut suunnitelmat mm. aikatauluista,
hankinnoista ja kustannustavoitteista. Taémén liséksi palveluihin kuuluu rakentamisen
suunnittelu- ja ohjausjérjestelmien tekeminen, suunnittelun johto ja ohjaus,
alihankintojen suorittaminen, tydmaatoteutuksen johtaminen ja aliurakoiden
koordinointi, vastaavan tyonjohtajan nimedminen, tydmaakokousten johtaminen ja

jérjestely, laadunvalvontasuunnitelman tekeminen seka tyoturvallisuusasioiden
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jarjestaminen. Rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan véliset suhteet ja tehtdvien
jako vaihtelevat sopimuksien mukaan. Projektinjohtourakoitsijalta edellyttdvien
palvelujen vaatimustaso ja miéré vaikuttavat tyopanokseen ja heijastuvat siten myos

palkkion suuruuteen. /2, s. 13 ja 14./

2.6  Projektinjohtorakentamisen muodot

Projektinjohtorakentamisen keskeiset tehtdvaryhmit jaotellaan kolmeen péaryhmaéén,

kuten kuvassa 6 esitetdén. /1, s.21./

PROJEKTIN-
ASETTAJA
SUUNNITTELU- PJ-
SOPIMUS TOTEUTTAJAN
NIMIIN
HANKINTASO- PJ- PJ-
PIMUKSET TOTEUTTAJAN | TOTEUTTAJAN
NIMIIN NIMIIN
TYOMAAN
JOHTOVEL- PJ- PJ- PJ-
VOLLISUUS TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA
SUORTTAIA Py- Pu- Pu- Pu-
TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA
SOPIMUKSEN RAKENNUS-
KOHDE KOHDE
SOPIMUS-
EHDOT SR-YSE
| PJURAKOINTI

Kuva 6. Projektinjohtomuotojen erot ja jaottelut /1, s.22./

2.6.1 Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttamisessa tilaaja voi toteuttaa hankkeen joko kokonaan omalla

projektinjohdolla tai tdydentdd organisaatiota ulkopuolisella rakennuttaja- tai PJ-
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konsultilla. PJ-konsultti antaa tilaajan kdytt6on henkil6stod ja erilaisia
projektinhallintajédrjestelmid. Tyomaan johtovelvollisuus voidaan tayttdd tilaajan
omalla henkilokunnalla, ostamalla se palvelunhankinta muun rakennustyon tapaan tai
sisdllyttamailld se esim. rakennusteknisten toiden osaurakkaan. Hanke toteutetaan
kokonaisuudessaan hankintoina, joihin liittyvit sopimukset tehdddn aina tilaajan
nimiin. Rakennustyon valvonta sisdltyy useimmiten PJ-konsultin tehtiviin.
Pédasiallisena erona perinteiseen padurakkamenettelyyn on hankkeen jako oleellisesti
useampaan hankintaan. Rakennustyon aikana valmistuvat suunnitelmat ja tehdyt
hankinnat edellyttdvit perinteistd rakennuttamista selvdsti enemmin ja pitempdin
jatkuvaa yhteistyota tilaajan kanssa. Samalla myds PJ-konsultin tyomaéra kasvaa
huomattavasti perinteisen rakennuttamisen tyomaarad suuremmaksi.
Projektinjohtorakennuttamisessa tilaajan ja PJ-konsultin vélilld on konsulttitoiminnan
yleisiin sopimusehtoihin eli KSE-ehtoihin perustuva
projektinjohtorakennuttamissopimus, jonka kohteena on rakennuttamispalvelu
osaurakkamuodolla. Kaikki muut sopimukset ovat tilaajan nimissé, ja PJ-konsultti

toimii tilaajan asioita hoitavana asiamiehené projektinjohto-organisaationa.

2.6.2 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtopalvelu on projektinjohtorakentamisen muoto, jossa PJ-organisaatio
koostuu PJ-palvelun henkilostostd, mutta myos tilaajan henkildstod voidaan sijoittaa
PJ-organisaatioon. PJ-palveluun kuuluvat projektinjohtotehtivit, tydmaan
johtotehtivit sekd mahdollisesti myds rakennustéiden valvonta. Hankintasopimukset
tehddén tilaajan nimiin. Vaikka PJ-palveluihin kuuluvat tydmaan johtotehtdvit eroavat
PJ-rakentamisesta, on projektinjohtototeuttajalla edelleen konsulttimaiset vastuut ja se
toimii tilaajan edustajana hankkeessa. Tilaajan edunvalvonta voidaan nyt vain ulottaa
myo0s tyonjohdon suoritettavaksi. Koska PJ-palvelu ei tee varsinaisia rakennustoita
itse, voidaan rakennustyon valvonta siséllyttdd sen tehtdviin. Kdytdnnossd valvonta
voidaan suorittaa saman PJ-organisaation toimesta, jolloin véltytd4n erilliseltd
valvontaorganisaatiolta. Projektinjohtopalvelussa sopimuksen kohteena on siis seké
projektinjohtotehtdvien ettd tydmaan johtovelvollisuuksien suorittaminen. Koska
ndistd tydmaan johtovelvollisuus perustuu rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin
eli YSE:n mukaisiin urakointivelvollisuuksiin projektinjohtotehtévien ollessa KSE-
pohjaisia konsulttitehtdvii, on tehtyja projektinjohtopalvelusopimuksia esiintynyt seka

konsultti- ettd urakkasopimuspohjille tehtyina.
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2.6.3 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakoinnissa PJ-organisaatio koostuu PJ-urakoitsijan henkilostosta.
Sopimuksen tehtéviin kuuluvat seké projektinjohtotehtédvét, tydmaanjohtotehtavét
sekd varsinainen rakennustyd. Projektinjohtourakkamallissa on tilaajan kannalta vain
yksi urakkasopimus, tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan vélilld. Kyseessd on
padurakka laskutyond. Tilaaja voi tdlloin olla myos erillinen rakennuttajakonsultti.
Hankinnat tehdddn PJ-urakoitsijan nimiin, joka vastaa titen aliurakoitsijoidensa tyon
tuloksesta tilaajalle. Kuitenkin tilaaja sdilyttdd lopullisen péétdsvaltansa ja siten
vaikutusmahdollisuutensa sekd suunnittelussa sekéd hankinnoissa. Taémi keskeinen
oikeus erottaa PJ-urakan perinteisestd pddurakoinnista, joka sekin voidaan toteuttaa
taydellisesti aliurakoin. Tilaaja voi tehdd PJ-urakoinnissa osan
hankintasopimuksistaan myds omiin nimiinsé, kun siitd sovitaan erikseen. PJ-
urakkaan voi tdlloin sisdllyttdd myos sivu-urakoihin liittyvit projektinjohtotehtéavit. /1,

s.22-24./

Projektinjohtourakkasopimus voidaan tehdd YSE:n mukaiselle
projektinjohtourakansopimuksen malliin RT 16-10906. Projektinjohtourakkasopimus
on tarkoitettu tehtidvéksi rakennushankkeen toteutussuunnittelu- ja rakentamisvaihetta
varten. Jos projektinjohtourakoitsija osallistuu hanke- ja luonnossuunnittelu-
vaiheeseen, siitd on syytd tehdé erillinen konsulttisopimus. /5, s. 1./ Taloudellinen
lopputulos voidaan sitoa projektin kustannus-, aika- ja laatutavoitteeseen. Yleisesti
projektinjohtourakassa kdytetddn tavoite- ja kattohintaa. PJ-urakoitsija voi tehda
hankintasopimuksien lisdksi myos suunnittelusopimukset nimiinsé, jolloin kédytetdian
suunnittelun siséltidvid urakkasopimuksia. Rakennusty6 toteutetaan kuitenkin edelleen
hankinnoittain, ja tilaaja hyviksyy suunnitelmat ja toimittajat. Toiminnallisesti ero
tilaajan suunnittelijoihin on véhédinen, mutta vastuun kannalta suuri. Suunnittelijat
voidaan my0s alistaa aikataulun noudattamisen osalta projektinjohtototeuttajalle

erityiselld suunnittelun koordinointisopimuksella. /1, s. 24 ja 25./
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TILAALR t TILAAJA t

PX-Urakoitslja
P-urakaitsija — TJ
: Suunnittalijx
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Kuva 7. Sopimussuhteet projektinjohtourakoinnissa (TJ = tydmaan johto, AU =

aliurakka) /1, s. 24./

2.7 Projektinjohtourakan valintamenettely

Valitessaan projektinjohtourakan tilaaja kohtaa usein sopimuksellisen ja
organisatorisen tilanteen. Uusi jdsen, projektinjohtourakoitsija, liitetdén tilaajan
organisaatioon, ja ndin on tarkedd miiritelld projektinjohtourakoitsijan rooli
huolellisesti sekd valita luotettava projektinjohtourakoitsija. Projektinjohtourakoitsija
voidaan sitoa hankkeeseen esimerkiksi, heti hankkeen alussa strategiapédatoksen
jalkeen, hankesuunnittelun sopivassa vaiheessa ennen investointipadtosta,
investointipdédtoksen jdlkeen heti varsinaisen rakennussuunnittelun alkaessa tai
toteutusvaiheen alussa. Usein suurin hyoty projektinjohtourakan kaytostd saadaan
silloin, kun projektinjohtourakoitsija sidotaan hankkeeseen riittdvén aikaisin, koska
hankkeen alussa tehddén kustannuksiin eniten vaikuttavat paiatokset. Suunnitteluun
osallistumisen ja hankintojen valmistelun vuoksi on myos toivottavaa, ettd
projektinjohtourakoitsija tulee mukaan hankesuunnitteluvaiheessa. On ollut myos
hankkeita, joihin projektinjohtourakoitsija on kytketty mukaan jo
tarveselvitysvaiheessa, jo jopa niin aikaisin, ettd rakennuttajalla ei ole ollut selvai
kasitystd mistddn muusta, kuin ettd “pitdisi tehdd jotain”. Aina ei ole tdysin selvéd,
mihin asti projektinjohtourakoitsija toimii 1hinnd omien palvelustensa markkinoijana
ja milloin yhteistydssd on edetty niin pitkille, ettd projektinjohtourakkasopimuksen
laatiminen on aiheellista, ajankohtaista tai vilttiméatonta. Projektinjohtourakoitsijan
valinta-ajankohta — ennen vai jalkeen muiden asiantuntijoiden — ja valintatapa
vaihtelevat hankkeen luonteen (teollisuushanke, korjausrakennushanke
tms.),rakennuttajan resurssien ja aikatauluvaatimuksen mukaan. Projektinjohtourakan
valintaprosessissa voidaan erottaa kaksi vaihetta, toteutusmuodon valinta ja

projektinjohtourakoitsijan valinta. Toteutusmuoto voidaan valita yleensa
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tarjouspyyntomenettelyn avulla. Koska toteutusmuodon valinta tehd4dén hankkeen
alkuvaiheessa, on selvéd, ettd tarjouspyynto ja tarjoukset ovat varsin karkeita.
Toteutusmuodon valintavaiheessa rakennuttaja esittdé tarjouspyynndssd omia
reunachtoja (esim. vaatimus tuotannon aloittamisenajankohdasta), tavoitteitaan ja
toiveitaan (esim. aikataulun ja kustannusten reaaliaikavaatimus). Urakoitsija esittda
tarjouksessaan mm. referenssitietonsa, perusteet ohjausjirjestelmilleen (aikataulu,
kustannukset) sekid toimintaideologiansa hankkeen toteuttamiseksi. Néihin saatuihin
tietoihin tilaaja perustaa tarjousten arvostelunsa ja tdssd vaiheessa voidaan kayda

myos esineuvotteluja. /2, s.19-21./

Projektinjohtourakoitsija valitaan myds tarjouksiin perustuen joko kilpailuttamalla,
yhdistdmalla kilpailu ja neuvottelu tai puhtaasti neuvottelemalla. Kilpailua kdytetdin
silloin, kun on kéytettidvissd useita samoja palveluja tarjoavia
projektinjohtourakoitsijoita. Neuvottelu on sopiva valintamenettely silloin, kun
tarjoajista on pula tai tarjoajia on vain yksi. Jos hanke sisiltdi tiettyjé
erikoisvaatimuksia (kuten erityisosaamista ko. hanketyypistd) voidaan
neuvottelumenettelyd myos kayttdd. Yhdistetty kilpailu- ja neuvottelumenettely on
muotona hyvéi, koska siind voidaan yhdistda kilpailun ja neuvottelun hyvét puolet.
Ensinnékin saadaan kilpailutettua kilpailuttamisen nimeen vannovat
projektinjohtourakoitsijat keskendén. Toisaalta luottamuksen syntyminen

neuvotteluissa osapuolten vilille on hyvin tarkedd. /2, s.19-21./

2.8 Palkkion sisdlto ja maksuperusteet projektinjohtourakassa

Projektinjohtourakassa PJ-urakoitsijalle maksetaan kiinted palkkio
projektinjohtotehtévistd ja kiinted tai aikapalkkio tydmaanjohtotehtévisti. PJ-
palvelusta ja rakennuttamisesta poiketen PJ-urakoitsija tekee my6s hankinnat omiin
nimiinsi ja saa néisti tilaajalta korvauksen esittdmiensé laskutositteiden perusteella.
Kyseessd on siis puhdas laskuty6urakka, joka toteutetaan hankintoina. /1, s. 25./
Laskuty6 on USA:ssa yleistd Suomeen verrattuna. Projektinjohtourakoinnin toisté
padosa on aliurakoitu ja siten kilpailutettu, joten laskutyo ei ole USA:ssa ollut samalla
tavalla kustannusmuodostukseltaan avoin ja pelottanut tilaajia.
Projektinjohtourakoitsija voi USA:ssa toteuttaa rakennustditd myds omalla
tyovoimallaan. /12, s. 394./ Rakennusty6té valvoo tilaaja tai ulkopuolinen konsultti,

koska PJ-urakoitsija ei voi valvoa juridisesti katsottuna omia toitdén.
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Projektinjohtourakassa tyomaanpalveluiden laskutuksellinen asema saattaa poiketa
muista PJ-muodoista. Kuten perinteisessé laskuty6- ja tavoitehintaurakoissa,
tyomaapalveluja voidaan suorittaa PJ-urakoitsijan hankintoina rakennust6iden tapaan
tai siséllyttdd ne joko kokonaan tai osittain PJ-urakoitsijan kiintedin palkkioon.
Tyomaapalvelut eivit sellaisenaan kiinnosta tilaajaa, ja niiden hankkiminen
osaurakoina on vaikeaa ja vaativaa. Tydomaapalveluiden ollessa kiintedssé palkkiossa
PJ-urakoitsija voi suorittaa niitd omalla kalustolla ja tydvoimalla kédyténtonsa
mukaisesti. Tédlloin saattaa kuitenkin syntyd ristiriitoja PJ-urakoitsijan kiintedin
palkkioon ja osaurakoihin liittyvien téiden sisdllostd. Tyomaapalveluiden
korvaamisesta tuleekin pééttdd aina hankekohtaisesti, mieluiten osapuolten vélisissi
neuvotteluissa. Toteutetuissa hankkeissa tydomaapalvelut on usein jaettu hankintoina
suoritettaviin ja kiinteddn palkkioon kuuluviin kustannuksiin. Jaotteluja on esitetty
esimerkiksi tydmaan kéytto- ja yhteiskustannuksiin (Talo 80 pddryhmit 8 ja 9)
perustuen tai yksityiskohtaisten tehtdva- ja tyokalulistojen avulla. /1, .25 ja 26./

PALKKION SISALTO JA . -
MAKSUPERUSTEET PJ-rakennuttaminen PJ-palvelu PJ-urakointi
Projektinjohtotehtavat (RAP 95

rojekinjontotehtavat ( ) Kiintea palkkio Kiinte# palkkio Kiinted palkkio
Project Management
Tybmaan johtamistehtavéat (YSE 4 §) Hankinta Aikapalkkio / Aikapalkkio /
Site Management kiintea palkkio kiinted palkkio

= Kiintea palkkio /

Tyomaapalvelut (YSE 3 §) Hankinta Hankinta

Site Services

Rakennustyd hankinnoittain (YSE 1-2 §)

Hanki Hanki
Construction works ankinta ankinta
. Aikapalkkio / Aikapalkkio /
Rakennustyon valvonta (YSE 5962 §) Kiintez palkkio / Kiintez palkkio / Sl el
Supervision
erillinen palvelu erillinen palvelu

PJ-toteuttajan tehtéva | _ | Tilaajan nimiin tehty hankinta

Kuva 8. Palkkion sisélt6 yleisimmissd projektinjohtorakentamismuodoissa. /1, s.25./
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Projektinjohtourakoissa on kéytetty lahinné tavoitehintapalkkioita ja sanktioita.
Palkkion ja sanktion médrd on usein sidottu prosentuaalisesti tavoitehinnan alitukseen
ja ylitykseen (yleensd 30 — 50 %). Kustannuksille on saatettu asettaa myos kattohinta
(yleensd 5 - 10 % tavoitehintaa korkeampi), jonka ylittdvét kustannukset PJ-
urakoitsija on velvoitettu korvaamaan tdysimaérdisind normaalin
tavoitehintaurakkamallin mukaan. Erdissé tapauksissa kattohinta ja tavoitehinta ovat
olleet samansuuruisia. Ollakseen tasoltaan asianmukaisia riskillisen tavoitehinnan ja
kattohinnan saaminen edellyttdd jonkinasteista urakkakilpailua. Tama taas edellyttda
vihintddn luonnossuunnitelmia, jotta urakoitsija pystyy arvioimaan hankkeen

rakennuskustannukset tavoitehintaan riittivilld tarkkuudella.

Projektinjohtourakassa on siis totuttu siirtdméain osa riskistd PJ-urakoitsijalle. T4lld on
pyritty varmistamaan PJ-urakoitsijan motivaatio taloudellisimpien ratkaisujen
etsimiseen. Urakkakilpailun avulla saadulla tavoitehinnalla tilaajan on myds usein
helpompaa perustella hankkeen kustannukset omalle organisaatiolleen. Toisaalta
taloudellista riskié ottavan PJ-toteuttajan palkkiovaatimus on suurempi. Riski ik&én
kuin myyddin PJ-toteuttajalle ja samalla tilaajan maksettavaksi tulevat myos
toteutumattomat riskit. Riskinottoon ja riskien jakamiseen liittyy aina myos
vastakkainasettelun lisdédntyminen. Tilaajan ja PJ-toteuttajan intressit eivit palkkiota
ja sanktiota kéytettdesséd ole aina samansuuntaiset. Intressien yhdensuuntaisuuden
kannalta kayttokelpoinen voisi olla malli, jossa sovittu lisdpalkkio saataisiin, kun
kaikki tavoitteet toteutuvat, pysytiin aikataulussa, laadussa ja budjetissa sekd
yhteisty6 on ollut moitteetonta. Lisépalkkio ei siis riippuisi alituksen madréstd, eikd
houkuttelisi laatua laskeviin hankintoihin eiki tavoitehintaa nostaviin muutoksiin. /1,

s.26ja?27./
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Kuva 9. Kustannusten muodostuminen PJ-rakentamisen erimuodoissa /1, s. 27./

2.9 Tilaajan tyopanos PJ-rakentamisessa

PJ-rakentamisessa rakentamisen ohjaukseen kiytettiva tyoméara kasvaa
urakoitsijoiden suuren lukuméérdn myo6td. Suurin ero tilaajan tyoméérdian PJ-
rakentamisessa verrattuna padurakka- ja SR-urakkamuotoihin on osaurakoitsijoiden
valintoihin liittyvissé tehtivissd, joita suoritetaan suunnitelmien edistymisen myoté
lahes rakentamisen loppuun asti. /6, s 36./ Tilaajan tyomédard PJ-rakentamisessa
kasvaa noin 40 prosenttia muita muotoja suuremmaksi, silld osaurakoiden suuri mééra
lisd4 toteutussuunnittelua, urakoitsijoiden valintoja, rakentamisen ohjausta ja
vastaanottoja. Tilaaja voi kuitenkin pienentdd tyoméadrdaénsd muuttamalla
menettelytapojaan ja lisidmalld rakennuttajakonsultin valtuuksia. Myos tyon
tehostaminen suorittamalla useita padatoksid, valintoja ja maksuja samanaikaisesti

pienentdd kokonaistyomadarda. /6, s. 57./
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URAKKAMUOTOJEN VERTAILU

Urakkamuotojen riskientorjuntaprofiili

Urakkamuotojen riskientorjuntaprofiilissa /kuva 10/ on urakkamuodoille annettu
pisteitd sen perusteella, kuinka hyvin ne tukevat rakennushankkeelle mahdollisesti
asetettavia tavoitteita (1 piste = erittdin huonosti, 5 pistettd = erittdin hyvin).
Hankkeen ominaisuuksien (markkinatilanne, rakennustyyppi, laajuus, omat
rakennuttamisresurssit) vaikutusta on kuvattu riskientorjuntaprofiilin suuntaan

vaikuttavilla nuolilla. /1, s. 28./
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Kuva 10. Urakkamuotojen riskientorjuntaprofiilit, periaatekuva /3, s. 48/

Vertailu osoitti, ettd projektinjohtorakentamisen ominaisuudet voidaan hyodyntda
parhaiten kiredssé aikataulua seké suurta joustavuutta ja ohjattavuutta vaativissa
hankkeissa (kuten korjauskohteet). Erityisesti silloin, kun kyseessd on noususuhdanne,
kohde on suuri tai ohjelmaltaan vaativa ja tilaaja tarvitsee asiantuntemusta ja
tdydennystd omien rakennuttamisresurssien tueksi. Vahiten projektinjohtomuodot

tukevat tilaajien tavoitteita silloin, kun hankeen lopulliset kustannukset halutaan sitoa
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mahdollisimman aikaisin urakkasopimuksilla ja kun tilaajan tyomaara ja vastuu

hankkeessa halutaan mahdollisimman pieneksi. /1, s. 28 ja 29./

3.2 Aikataulun kireys

Urakkamuotoja on helpointa verrata tilaajan tavoitteiden suhteen, jos tarkastellaan
aikataulun kireyttd. Pddurakkamuodot ovat aikataulultaan selvésti hitaampia, PJ-
urakkamuodot selvésti taas nopeampia. Myds suunnittele ja rakenna urakkamuodolla
eli SR-urakalla voidaan paistd nopeaan aikatauluun, jos ei kéytetd tarjousten
valintaprosessiin pitkdin aikaa /taulukko 1/. /3, s. 52./ Projektinjohtorakentamista on
erityisesti pidetty aikataulultaan kireiden hankkeiden toteutustapana. Saavutettavat
aikasaddstot perustuvat suunnittelun ja rakennustyon limittdmiseen. Saman
projektinjohto-organisaation ohjauksessa tapahtuva toteutussuunnittelu ja
rakentaminen voidaan tahdistaa siten, ettd hankinnat tehddéin aina kyseisten
suunnitelmien valmistumisen my6ti. Néin tyot voidaan kdynnistéd jo alustavilla

suunnitelmilla. /1, s. 29./

Taulukko 1. Aikataulun kireys /3, s. 52./

SR-MUODOT: Hintakilpailu

SR-MUODOT: Laatukilpailu

W

PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka

-

PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka

OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi

o] dN

OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi

Kokonaisurakassa rakennustyot voidaan kdynnistidd nopeiten laskutyolla.
Kokonaishintaista maksutapaa kayttidessa jad hankkeen aikataulu kaikkein

hitaimmaksi /taulukko 2/. /3, s. 53./
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Taulukko 2. Aikataulun kireys eri maksuperusteissa /3, s. 53./

KOKONAISHINTAURAKKA 1
TAVOITEHINTAURAKKA 3
LASKUTYOURAKKA 4

3.3 Aikataulun varmuus

Aikataulujen toteutumisen varmuuden tarkastelu tuotti hieman yllattavidkin tuloksia.
Padurakkamuodot, joissa mahdolliset suunnitteluaikataulun viiviastymiset ndkyvit heti
rakentamisen aloitusajankohdassa, todettiin aikatauluiltaan melko epdvarmoiksi. PJ-
muodot ovat alttiita hdiridille, mutta my6s viiveiden kiinnikurominen on mahdollista.
SR-muotojen suurimmat aikataululliset epdvarmuustekijét liittyvét
tarjouspyyntomenettelyyn ja ratkaisuvaihtoehdon valintaan. Etenkin laatukilpailussa

niama tehtdvit saattavat viedi aikaa oletettua enemmin. /3, s. 55./
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Taulukko 3. Aikataulun varmuus eri urakkamuodoissa. Urakkamuotojen kriittisimpien
vaiheiden toteutumisajan hajontaa on kuvattu niiden ylla olevin kolmioin. Suuri
tummennettu kolmio kertoo koko hankkeen valmistumisajankohdan oletetun
hajonnan. Suunnitelmien tai tarjousten hylkddamisestd seuraava uusintasuunnittelu on

esitetty silmukoiden avulla. /3, s. 54./
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Taulukko 4. Aikataulun toteutumisen varmuus /3, s. 55./

SR-MUODOT: Hintakilpailu 4
SR-MUODOT: Laatukilpailu 3
PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka 2
PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka 2
OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi 4
OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi 3

Aikataulun pitdvyys eri maksuperusteissa riippuu ldhinné niiden
suunnitteluaikataulujen pitdvyydestd. Vaikka rakentaminen voidaan aloittaa muissa
maksuperusteissa kokonaishinnasta poiketen vield keskenerdisilld suunnitelmilla,
rakentamisen aikaiset suunnitelmamuutokset tekevét samalla tavoitehinta- ja

laskutydurakan alttiimmiksi rakennusajan pidentymiselle /taulukko 5/. /3, s. 55./

Taulukko 5. Aikataulun toteutumisen varmuus eri maksuperusteissa /3, s. 55./

KOKONAISHINTAURAKKA 2
TAVOITEHINTAURAKKA 2
LASKUTYOURAKKA 1

3.4 Kustannusten taso

SR-hintakilpailulla ja PJ-urakoinnilla uskottiin paéstdvédn halvimpaan lopputulokseen.
Seuraavaksi halvimpana pidettiin jaettua urakkaa ja PJ-konsultointia, joissa
rakennusty6 on pilkottu, mutta urakoitsijan organisaatiota, kustannusasiantuntemusta
ja yhteyksii ei ole kdytettidvissd. Kokonaissuorituksena tehtidvit SR-laatukilpailu ja
kokonaisurakka pérjasivét vertailussa huonoimmin /taulukko 6/. /3, s. 58./ Myos
projektinjohtorakentamisessa on suunnitteluratkaisujen taloudellisuudella tietysti
suurin merkitys hankkeen kokonaiskustannuksiin. Tilaaja voi kiytt4dd hyvikseen PJ-

toteuttajan kustannusasiantuntemusta ja ohjata taloudellisempiin ratkaisuihin vielé
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rakennusvaiheessakin. Lukuisilla hankinnoilla kilpailu voidaan maksimoida, ja
pienten paikallisten urakoitsijoitten mukanaolo liséa kilpailua. Osaurakoiden pienuus
vihentdd yleiskustannuksia ja niiden lyhyt kesto taas riskivarausta. Tilaaja ei
myo6skddn maksa toteutumattomista riskeistd ja kertautuvasta katerakenteesta.
Kustannussééstod voidaan saada myos hankkeen kokonaisajan lyhentymiselld seka
rakennuttajan ja padurakoitsijan paéllekkdisen valvonnan ja vakuutuksien
poistamisella. Tilaajan mahdollisuus vaikuttaa hankintoihin ja muuttaa niité
tarvittaessa sekd sisélloltddn ettd ajankohdaltaan lasketaan myds usein eduksi, samoin
tilaajalle tulevat mééra- ja kéteisalennukset. Keskeisintd on kuitenkin hankintojen
oikea hinta-laatusuhde. PJ-toteuttaja hankkii tilaajalle markkinahintaan juuri timén
itse haluaman ratkaisun. Tilaaja voi saavuttaa projektinjohtorakentamisen avulla my6s
muuta, jopa varsinaista rakennuskustannuksista saatavaa sddstod suurempaa
kustannushy6tyd. Nopean toteutuksen avulla investointi saadaan tuottamaan
aikaisemmin. Lisdksi hankkeen rahoituskustannuksia voidaan véhentdi irrottamalla
rahaa todellisten rakennustyohon sitoutuneiden kustannuksien mukaan toimittajien

laskun perusteella. /1, s. 30./

Taulukko 6. Kustannuksien taso /3, s. 58./

SR-MUODOT: Hintakilpailu

SR-MUODOT: Laatukilpailu

PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka

PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka

OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi

WIA[W|IN|N]|O

OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi

Vertailtaessa tavoitehintaurakan edullisuutta kustannuksien tasoa eri maksuperusteilla
perusteltiin kokonaishintaurakkaa pienemmalld riskivarauksilla ja urakoitsijan
motiivilla kustannusséddstéihin myos suunnitelmiin vaikuttamalla. Laskutyéurakan
heikkoutena pidettiin urakoitsijan sddstohalukkuuden puutetta ja urakan heikkoja

kilpailuttamismahdollisuuksia. /3, s. 59./



29

Taulukko 7. Kustannuksien taso eri maksuperusteilla /3, s. 59./

KOKONAISHINTAURAKKA 2
TAVOITEHINTAURAKKA 3
LASKUT YOURAKKA 1

3.5 Kustannusten varmuus

SR-muodon kustannusvarmuutta pidettiin parhaana. PJ-konsultoinnissa budjetin
ylittyminen jd4 suurissa méérin tilaajan vastuulle, joka aiheutti PJ-urakoinnille
heikoimmat pisteet vertailussa. /3, s. 60./ Perinteisessd kokonaishintaisessa kokonais-
tai jaetussa urakassa urakkahinnat saadaan tietds ennen rakentamisen aloittamista.
Kyseinen urakkahinta on vasta projektin minimihinta, jota tilaaja tuskin alittaa.
Etenkin korjauskohteissa lisd- ja muutostyot saattavat nostaa projektin kustannuksia.
Projektinjohtorakentamisessa hankkeen lopulliset kustannukset selviédvit tilaajalle

my0héisesséd vaiheessa.

Kustannusten muodostumiseen voidaan kuitenkin vaikuttaa loppuun asti PJ-
toteuttajan ja tilaajan yhteistyossé suorittamalla kustannusohjauksella ja suunnittelun
ohjauksella erilaisiin suunnitteluvaihtoehtoihin. PJ-toteuttajalla on laaja ilmoitus- ja
raportointivelvollisuus seké velvollisuus ehdottaa toimenpiteitd. Ylityksiin voidaan
reagoida nopeasti muuttamalla hankintoja seka sisalloltdédn ettd laajuudeltaan.
Suunnittelun jatkuessa pitkille rakennusvaiheessa vihentyy lisd- ja muutostéiden
tarve. /1, s. 30./ Mielipiteet kustannusten varmuudesta PJ-urakoinnissa vaihtelevat
suuresti. Jotkut tilaajat pitdvit omaa kustannusohjausta hyvéini ja varmana tapana
kustannustavoitteiden saavuttamiseen. Jos tilaajan resurssit eivit riitd
kustannuksenohjaukseen, tarvitaan kustannuksenohjauksen toteutumiseen

ammattitaitoinen ja kokenut PJ-toteuttaja /taulukko 8/. /3, s. 60./
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Taulukko 8. Kustannusten varmuus /3, s. 60./

SR-MUODOT: Hintakilpailu

SR-MUODOT: Laatukilpailu

PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka

PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka

OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi

N |W[w|lo|h

OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi

Kun kustannusten varmuutta vertailtiin eri maksuperusteilla, vertailussa parhaiten
pérjdsi kokonaishinta-, sitten tavoitehinta- ja huonoiten laskutydurakka. Onhan
samassa jarjestyksessd urakan lopulliset kustannukset ja tilaajan kustannusvastuun

véhiisyys /taulukko 9/. /3, s. 61./

Taulukko 9. Kustannusten varmuus eri maksuperusteissa

KOKONAISHINTAURAKKA 3
TAVOITEHINTAURAKKA 2
LASKUT YOURAKKA 1

3.6  Suunnitteluratkaisujen laatu

SR-hintakilpailun suunnitteluratkaisua pidettiin heikoimpana, kun taas
padurakkamuotojen suunnitteluratkaisujen laatua pidettiin yleisratkaisuista parhaana.
PJ-konsultointi ja SR-laatukilpailu pérjasivit myos vertailussa /taulukko 10/. /3, s. 62./
PJ-urakoitsijan asiantuntemus on tilaajan kiytossé jo projektin alkuvaiheessa.
Toteutusvaiheessa yleisratkaisujen korjaaminen on vaikeaa, joten hankkeen
luonnossuunnitelma on tehtéva huolellisesti, my0s tavoitebudjetin maérittimisen
vuoksi. PJ-rakentamisen etuna pidetty nopea rakentamisen aloittaminen saattaa nikya
yleisratkaisujen laadussa, jos luonnossuunnitelmaa ei ole maltettu tehdé huolella.

Toteutussuunnitteluun kiytettdva aika pitenee perinteiseen urakointiin néhden.
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Suunnitelmia voidaan kehittdd ldpi hankkeen, ja virheiden korjaaminen ja

suunnitelmien muuttaminen helpottuu. /1, s. 31./

Taulukko 10. Suunnitteluratkaisujen laatu /3, s. 62./

SR-MUODOT: Hintakilpailu 1

SR-MUODOT: Laatukilpailu

PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka

PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka

OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi

Alw|jo|o|a

OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi

Kokonaishintaurakan huolellinen etukiteissuunnittelu ndhtiin suunnitteluratkaisujen
laadun tarkeimmaéksi tekijéksi eri maksuperusteissa. Vaikka urakoitsijan teknistad
asiantuntemusta ja suunnittelun jatkamista rakennusvaiheessa pidettiin laatua
parantavana tekijdnd, arvioitiin niistd saatavien etujen tulevan paremmin esiin

vaativissa ja suurissa kohteissa /taulukko 11/. /3, s. 63./

Taulukko 11. Suunnitteluratkaisujen laatu eri maksuperusteilla /3, s. 63./

KOKONAISHINTAURAKKA 5
TAVOITEHINTAURAKKA 3
LASKUT YOURAKKA 3

3.7 Laadun toteutumisen varmuus tyomaalla

Parhaiten rakennuttajan ndkokulmasta tarkasteltuna vertailussa parjasivét
urakkamuodot, joissa tilaaja pddsee vaikuttamaan hankintoithin mahdollisimman
paljon. Osaurakkamuodossa teknisesti vaativat urakat voidaan teetti niihin

erikoistuneilla urakoitsijoilla. Urakoiden valvonta, koordinointi ja mahdollisiin
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laatupoikkeamiin puuttuminen vélittomaésti on tdrkedd kohteen loppulaatua ajatellen,

joka vaatii ammattitaitoista PJ-organisaatiota /taulukko 12/./3, s. 64./

Taulukko 12. Suunnitteluratkaisujen toteuttamisen varmuus /3, s.64./

SR-MUODOT: Hintakilpailu 1
SR-MUODOT: Laatukilpailu 2
PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka 3
PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka 5
OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi 3
OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi 4

Eri maksuperusteissa laskuty6téd pidettiin varmimpana laadun toteutumisessa.
Kokonais- ja tavoitehintaurakoiden huonoina puolina néhtiin mahdolliset eturistiriidat
tilaajan ja urakoitsijan viélilla, jotka voivat johtaa laatutason tinkimiseen /taulukko 13/.

/3,s.65./

Taulukko 13. Suunnitteluratkaisujen toteutumisen varmuus eri maksuperusteissa /3. s,

65./

KOKONAISHINTAURAKKA 3
TAVOITEHINTAURAKKA 3
LASKUT YOURAKKA 4

3.8 Hankkeen joustavuus ja ohjattavuus

PJ-muodot ovat hankkeen joustavuuden ja ohjattavuuden kannalta parhaita
urakkamuotoja. PJ-konsultoinnin eturistiriitojen puutetta ja tilaajalla sdilyvéd ohjausta

pidettiin erityisen hyvind ominaisuuksina /taulukko 14/. /3, s. 66./
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Taulukko 14. Hankkeen joustavuus ja ohjattavuus /3, s. 66./

SR-MUODOT: Hintakilpailu

SR-MUODOT: Laatukilpailu

PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka

PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka

OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi

O d[RO[W|N]|N

OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi

Eri maksuperusteissa laskuty katsottiin parhaimmaksi, koska tilaajan tdydellinen

kustannusvastuu helpottaa muutosten tekemisté /taulukko 15/. /3, s. 66./

Taulukko 15. Hankkeen joustavuus ja ohjattavuus eri maksuperusteissa /3, s. 66./

KOKONAISHINTAURAKKA 3
TAVOITEHINTAURAKKA 4
LASKUT YOURAKKA 5

3.9 Tilaajan tydmaiéréd ja vastuu

Tilaajan rakennuttamisen tyOméadrdi ja vastuuta pidettiin suurimpana PJ-muodoissa ja
pienimpind SR-muodoissa /taulukko 16/ /3, s. 68/. Padurakkamuodot ovat perinteisend
ja tuttuna urakointitapana turvallinen vaihtoehto useille tilaajille. PJ-urakoissa tilaaja
tyollistéd itsensd ottamalla taloudellisen riskin joko kokonaan tai yhdesséd PJ-
urakoitsijan kanssa. PJ-muodoissa on oleellista 16ytd4 tavoitebudjetin oikea taso ja
verrata suunnitelmia ja hankintoja arvioituihin kustannuksiin. Tilaajalta edellytetéén
uskallusta ja nopeaa reagointia tavoitetebudjetin ylityksiin. Tavoitebudjetin
ylittyminen on tosin ollut harvinaisempaa Suomessa toteutetuissa PJ-hankkeissa; tosin

alituksia on tapahtunut useita. /3, s.67./
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Taulukko 16. Tilaajan tyomééra ja vastuu /3, s. 68./

SR-MUODOT: Hintakilpailu

SR-MUODOT: Laatukilpailu

PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka

PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka

N|jw|d|A]O

OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi

OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi 1

Eri maksuperusteissa laskuty6 on selvésti ty6léin tilaajalle, ja my0s tavoitehintaurakka

tyollistaa tilaajaa /3, s. 69/.

Taulukko 17. Tilaajan tyomaéré ja vastuu eri maksuperusteissa /3, s. 69./

KOKONAISHINTAURAKKA 4
TAVOITEHINTAURAKKA 2
LASKUT YOURAKKA 1

3.10 Urakkamuotojen vertailun tulos

Urakkamuotojen vertailun tuloksessa on laskettu urakkamuotojen ja maksuperusteiden
pisteet yhteen. Eniten urakkamuotojen vertailussa pisteitd kerdsivit PJ-urakointi ja PJ-

konsultointi. Vihiten pisteitd vertailussa kerési kokonaisurakka /taulukko 18/.
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Taulukko 18 Urakkamuotojen vertailujen yhteenlasketut pisteet

SR-MUODOT: Hintakilpailu 26
SR-MUODOT: Laatukilpailu 25
PAAURAKKAMUODOT: Kokonaisurakka 23
PAAURAKKAMUODOT: Jaettu-urakka 26
OSAURAKKAMUODOT: PJ-urakointi 27
OSAURAKKAMUODOT: PJ-konsultointi 27

Maksuperusteiden vertailussa eniten pisteitd kerdsi kokonaishintaurakka ja vdhiten

laskuty6urakka /taulukko 19/.

Taulukko 19. Maksuperusteiden vertailujen yhteenlasketut pisteet

KOKONAISHINTAURAKKA 23
TAVOITEHINTAURAKKA 22
LASKUT YOURAKKA 20

4 RAKENNUSHANKKEEN MUUNTOJOUSTAVUUS

4.1 Rakennushankkeen muuntojoustavuuden tavoite

Muuntojoustavan toteutusmuodon tirkeimmaét tavoitteet ovat joustavuus, muutosten
riiddattomuus, budjetin pitdvyys ja julkisille hankinnoille asetettujen kriteerien

tayttyminen /kuva 11/ /7, s. 20/.
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Osapuolilla on yhteinen intressi
JOUSTAVUUS muutokseen ja muutos on
urakoitsijalle riskiton!

Muutosten seké niiden aikataulu- ja
RIIDATTOMUUS kustannusvaikutusten on oltava
selkedsti maariteltdvissa!

Hintaraja on maariteltdva ennen tyon
BUDJETIN PITAVYYS alkua. Jotta hinta voidaan pitaa
vakiona, on tydn siséllén joustettava!

JULKISET HANKINNAT Urakat on kilpailutettaval

Kuva 11. Muuntojoustavan toteutusmuodon on tiytettivd kuvan edellytykset /7, s. 20./

Rakentamisen painopiste on muuttunut korjausrakentamisen suuntaan.
Korjauskohteiden ominaisuudet paljastuvat usein vasta rakenteita purettaessa, joten
suunnitelmia joudutaan muuttamaan vield rakennusaikana. Kéyttéjistd johtuvat
rakennusaikaiset muutokset aiheuttavat myos suunnitelmien muutoksia.
Korjaushankkeessa muutokset ovat yleisid ja muutoksista seuraa yleensi uusia
muutoksia. Muutokset voivat koskea yksittdistd rakennustuotetta, tuotantoa,
suunnittelu ratkaisua tai jopa koko hankkeen prosessia tai organisaatiota. Kaikki
muutokset pitdd saada toteutettua joustavasti ja riidattomasti siten, ettd hankkeen
urakat voidaan kilpailuttaa ja kustannukset pysyvét hallinnassa. Siksi
rakennushankkeilta vaaditaan yhi joustavampia muutosmahdollisuuksia, joita ei voida

hoitaa perinteisilld kokonaishintaurakoilla. /7, s. 31./

4.2  Esimerkkitapauksen Auranhelmen toteutusmuodon valinta

Esimerkkitapauksessa késitelladn Turun Aurajoen varrella sijaitsevaa vanhaa tiilistd
kaakelitehdasta, jonka Turun Ylioppilassédtié saneerasi opiskelija-asuntolaksi /7,

s.33/. Vaativissa korjaushankkeissa ominaiset yllatykset edellyttdavit suunnittelun
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ohjausta ja rakennuttajan paitosvallan sidilymistd mahdollisimman pitkdan
hankkeessa. Vaativissa korjauskohteissa rakennuttajan resurssit ja kokemus eivét
kuitenkaan aina riité itsendiseen hankkeen ldpivientiin, vaan suunnittelupalveluiden
lisdksi se tarvitsee asiantuntija-apua hankkeen rakennuttamiseen. Vaihtoehtona on
joko asiantunteva rakennuttajakonsultti tai urakoitsijan hankkiminen. Kyseisessi
hankkeessa paidyttiin toimimaan yhteistydssi sellaisen urakoitsijan kanssa, jolla on
kokemusta vaativista korjaustoistd. Kohde kilpailutettiin ja tehtiin tavoitehintaisella

yhteistoimintaurakka projektinjohtomenettelylld /kuva 12/. /7, s. 34./

AURANHELMI

TURUN VANHAN KAAKELITEHTAAN SANEERAUS OPISKELIJA-
ASUNNOIKSI

Vaativa korjaus

Yhteistoiminta

Kilpailu-urakoitsijan
motivointi yhteistyéhoén

Tavoitehinta

Pois laskutyon suuresta
tyomaarasta

Osaurakointi

Vahaiset omat resurssit

Projektinjohtomenettely

N

TAVOITEHINTAINEN
YHTEISTOIMINTAURAKKA
PROJEKTINJOHTOMENETTELYLLA

Kuva 12. Auranhelmi: toteutusmuodon valinnan péétoksentekoketju /8, s. 11./

4.2.1 Rakennuttajan nikemys kohteen toteutuksesta

Rakennuttaja katsoi toteutusmuodon téyttdneen asetetut tavoitteet. Kohteen

suunnittelu- ja rakentamisvaiheen aikaisiin muutoksiin pystyttiin reagoimaan pysyen
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kuitenkin hankkeen laaditussa budjetissa. Merkittidvid kustannussidistjd saavutettiin
urakoitsijan kehitysehdotusten seké teknisten ja kustannusasiantuntemuksen avulla.
Yhteistyossd tehdyt hankinnat koettiin my6s hyviaksi. Tdmé antoi rakennuttajalle
mahdollisuuden vaikuttaa hankintojen sisdlt6on vield rakennusvaiheessa ja antoi
varmuuden suoritettavien hankintojen laadusta. Samalla opittiin ymmartiméén
paremmin urakoitsijan ongelmia suunnitelmia, hankintoja ja toteutusta koskevissa
asioissa. Hankintayhteistyo lisdsi huomattavasti rakennuttajan tydsarkaa tyomaalla (n.

50 %), mutta ainakin Auranhelmi hankkeessa panostusta pidettiin kannattavana.

Yhteistoimintaurakalla toteutettavan hankkeen onnistumiseksi tarkeintd on valita
urakoitsija, jonka avainhenkil6t ovat kykenevid yhteistyohon. Vaikka kyseisessé
hankkeessa tavoite toteutui, rakennuttajalle jéi epédselviksi, kuinka voidaan vilttya
valitsemasta julkisessa hankinnassa yhteistyokyvytontd urakoitsijaa, joka on itse
halunnut osallistua tarjouskilpailuun ja antanut halvimman tarjouksen. Arkkitehdin
katsottiin toimineen hankkeessa hyvin, mutta tulevaisuudessa pitdisi miettid keinoja

suunnittelijoiden parempaan motivoimiseen yhteiseen tavoitteeseen. /8, s. 41./

4.2.2 Urakoitsijan ndkemys kohteen toteutuksesta

Urakoitsija piti tavoitehintaista yhteistoimintaurakkaa projektinjohtomenettelylla
onnistuneena toteutustapana Auranhelmen korjaushankkeen toteuttamiseen.
Tarjoushetken suunnitelmien valmiusastetta pidettiin siind mielessd hyvéna, ettd
suunnitelmien muuttaminen oli normaalia helpompaa. Urakoitsijan esittdmait
muutokset paitettiin rakennuttajan kanssa, jolloin vastuu muutoksista jakautui
molemmille osapuolille. Tarjoushinnan mééarittdmiseksi suunnitelmien pitéa olla
edelld mainitulla tasolla, jotta tarjoushinnan méarittdminen on mahdollista.
Tarjouspyyntoon siséllytettyd rakennustapaselostusta pidettiin jarkevani, koska se

salli edullisten tuotteiden ja tuotantoratkaisujen tehokkaan kayton.

Tavoitehintaa korottivat urakka-asiakirjan mukaan vain suunnitelmien oleelliset
laajuus- tai laatutason muutokset. Ehdon tdyttymisen edellytykset olivat epéselvit ja
jatkossa toivottiin selvennystd mitd laajuus- ja laatutason muutokset kaytannossa
tarkoittavat. Hankintayhteisty6 oli normaalia ty6lddmpi, mutta muuten sitd pidettiin
my0s urakoitsijan puolelta hyvéina. Toisaalta aliurakoitsijoiden valinnassa
rakennuttaja olisi voinut valita toisen aliurakoitsijan kuin halvimman. Jos tima

aliurakoitsija olisi alittanut hankinnalle asetetun tavoitteen, urakoitsija olisi
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menettdnyt erotuksen. Rajaamalla tarjoajat rakennuttajan kanssa jo

tarjouspyyntovaiheessa viltetddn todennédkoisesti ristiriitoja hankinnan valinnassa.

Osaurakoiden urakkarajojen ja tyosisdltojen méadrittiminen osoittautui joiltakin osin
hankalaksi, eikd kaikkiin t6ihin siksi saatu kelvollista aliurakkatarjousta. Oman
tyovoiman kaytto tulisikin sallia edelld mainitun kaltaisissa toissd. Néin
Auranhelmessé toteutettiin méériltdén ja tyosisilloltaan epatasmalliset tyot, kuten
sisdrappaukset ja julkisivutiilien vaihto. /8, s. 41 ja 42./ Sopimukseen oli kirjattu ettéd
urakoitsija ei saa osallistua aliurakkatarjouksiin. Rakennuttaja hyvéksyessd pienehkot
tyot voidaan erityistapauksena teettdd myos padurakoitsijalla kiinteddn hintaan, jos

rakennuttaja hyvéksyy. /8, s. 3 urakkasopimus./

4.2.3 Auranhelmen urakan kehitysehdotukset

Koerakennushankkeen tarkoituksena oli laatia yksivaiheinen urakkamuoto, jossa
urakkasopimus laaditaan tarjouspyyntdvaiheen alustavien luonnossuunnitelmien
perusteella. Hanke kuitenkin osoitti, ettd sopimuksen laatiminen vasta suunnitelmien
kehittamisen jdlkeen on perusteltua. Urakkamuotoa pitdisi myds kayttad

kaksivaiheisena, jotta sopimus voitaisiin purkaa suunnitteluvaiheen jélkeen.

Lisé- ja muutostdiden hinnoittelussa tulisi pyrkid méaardluetteloiden kayttoon.
Suunniteltuvaiheessa muutosten vaikutus tavoitehintaan voidaan maarittaa
riiddattomasti urakoitsijan hinnoitteleman rakennuttajan méairéluettelon mukaan.
Tyonaikaiset muutokset voidaan hinnoitella materiaalitoimittajien ja alihankkijoiden

yksildityjen tarjousten mukaan.

Yhteistoimintaurakassa urakoitsijan rooli kasvaa myds asiantuntijapalvelujen
tuottajaksi tavallisen rakennustyon suorittajasta. Kattava projektisuunnitelma,
alihankinnoittain eritelty tavoitebudjetti ja muutoksiin sopeutuva kustannusseuranta
on pystyttdava esittiméin urakoitsijan omien tarpeiden lisdksi myos rakennuttajaa
palvelevalla tavalla. Hankkeen suunnitteluprosessiin ei ole kiinnitetty riittavésti
huomiota, vaikka luulisi suunnittelun vaativan kehittimistd koko rakentamisprosessin
kehittymisen myotd. Myos suunnittelijoita tulisi motivoida yhteiseen tavoitteeseen

rakennuttajan ja urakoitsijan kanssa. /8, s. 42 ja 43./
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ASUNTO-OSAKEYHTIOT

Asunto-osakeyhtion korjaushankkeet

Korjausrakentaminen on osa kiinteistonpitoa, jolla mahdollistetaan kiinteiston
tarkoituksenmukainen kéytto. Asunto-osakeyhtitissd tehtdvit korjaukset voidaan
jakaa huoltomiehen suorittamiin vikakorjauksiin, hallituksen ja isdnnéitsijan
toimeenpanemiin vuosikorjausohjelmiin tai huoltokirjaan perustuviin vuosikorjauksiin
ja erikseen yhtiokokouksen pééttdmiin perusparannushankkeisiin.
Perusparantamisessa kohteen suhteellista laatutasoa nostetaan olennaisesti

alkuperdistd paremmaksi. /9, s. 8./

Asunto-osakeyhtidéiden korjaushankkeet ovat jo padtoksenteon ndkokulmasta vahvasti
asukaskeskeisid. Korjaushankkeen sujuva eteneminen vaatii kaikkien osapuolien
tavoitteiden huomioonottamista. Yleensd asunto-osakeyhtitisséd asukkailla on erilaiset
taloudelliset edellytykset ja tavoitteet. Timé vaikuttaa yhtiokohtaisten hankkeiden
tavoitteiden asetteluun, silld korjaukset ja parannukset usein nostavat kaikkien
asumiskustannuksia, ja ndin asunto-osakeyhtion taloudelliset edellytykset ovat usein
varsin rajoitetut. Erilaisten korjaushankkeiden vaihtoehtojen hy6tyjen arviointi ja
pédtoksenteko varsin mittavaan perusparannushankkeeseen ryhtymisestd on usein
hankalaa. /9, s. 10./ Asunto-osakeyhtién on hankittava kaikkiin epétavallisiin ja
suuriin asumiskustannuksiin vaikuttaviin ratkaisuihin yhtiokokouksen pédtos. Hallitus

ei siis voi paittid itsendisesti esimerkiksi julkisivuremontista. /10, s. 29./

5.2 Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen vaiheet

Korjaushanke siséltdé tehtivid ja erityispiirteitd, jotka eroavat uudisrakentamisessa
kaytetyistd menettelyistd. Korjaushankkeen toimintoja ovat mm. rakennuksen kunnon
ja korjaustarpeiden selvittdiminen, tilojen kaytté rakennustdiden aikana sekd suojaus-
ja purkutyo6t. Korjaus- ja uudisrakentamisen pidvaiheiden vaiheistus on samanlainen,
hankesuunnitteluvaihe, suunnitteluvaihe, rakentamisen valmisteluvaihe ja

rakentamisvaihe. /9, s. 14 ja 15./



53

41

Korjausrakentamisen toteutustavan valinta

Asunto-osakeyhtiossid toteutettavan korjaushankkeen toteutustapa eli urakkamuoto
madrdytyy yleensd sen perusteella, siirtddko asunto-osakeyhtio urakoitsijalle tehtidvien
suoritusvastuun hankesuunnitteluvaiheessa, sen jdlkeen vai toteutussuunnittelun
jélkeen. Yleensd asunto-osakeyhtiot siirtdvét vastuun hankkeen tehtiavien
suorittamisesta urakoitsijalle toteutussuunnittelun jilkeen, jolloin korjaushankkeen
toteutusmuoto on yleensd padurakkamuoto. Siind rakentaminen ja suunnittelu ostetaan
erillisilld sopimuksilla. Pddurakkamuodon heikkoutena on muun muassa sen
monivaiheisuus, joka altistaa korjaushankkeen useille riskeille. Suunnittelija ei
yleensi tiedd padurakkamuodossa urakoitsijaa, joten hin ei pysty hyddyntdméain
urakoitsijan materiaali- ja kustannustietoutta tai tuotantotapoja. Pddurakkamuodon
tunnettuus ja urakkatarjousten ndennéisesti helppo vertailu ovat sen etuina muihin

urakkamuotoihin verrattuna.

Asunto-osakeyhtio voi myos hankkia suunnittelun ja rakentamisen yhdelld
sopimuksella, kuten suunnittele ja rakenna urakkamuodolla (SR-muoto).
Hankesuunnitteluvaiheessa tehtévilld valinnoilla vaikutetaan siis urakkamuodon
valintaan. Asiantuntevilla rakennusliikkeilld on tarjolla toimintatapoja, joilla
rakennusliike tuottaa itse tai kumppaneidensa kanssa asunto-osakeyhtiolle valmiin
hankeohjelman vaihtoehtoineen ja sitovineen hintoineen. Tdm4 johtaa yleensi
neuvottelu-urakkaan ja SR-muodon tai vastaavien urakkamuotojen toteutustapaan.
Mikdli urakoitsijan hinta ei tyydytd asunto-osakeyhtiotd, SR-muoto mahdollistaa sen,
ettd asunto-osakeyhtio kilpailuttaa hankesuunnittelussa esitetyt vaihtoehdot
suunnittelemalla ne perinteisen urakkakilpailun malliin sopiviksi. Téll6in palattaisiin
perinteiseen urakkamuotoon ja suunnittelukédytdnt6on, jossa hankesuunnittelun
totuttaneelle rakennusliikkeelle korvataan ennalta sovittu summa hankesuunnittelun
toteutuksesta. SR-muodon etuna on ennen muuta sen nopeus ja se, ettd vaihtoehdoista
saadaan heti selville sitovat toteutushinnat kustannusarvioiden sijaan. SR-muodossa
on myds tilaajalle etuna urakoitsijan kokemuksen hyddyntdminen jo suunnittelun
ohjauksesta alkaen. Myds korjauskohteen esille tulevia riskejd voidaan selvittda

urakoitsijan kanssa ja varautua niihin kustannustehokkaasti. /11, s. 52 ja 53./
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6 MENETELMAT

6.1 Projektinjohtourakoinnin kdyton haasteet asunto-osakeyhtidissi

Projektinjohtourakoinnin kédytén asunto-osakeyhtididen korjausrakennuskohteissa
tekee haastavaksi se, kuinka saada osakkaat, hallitus ja isdnnoéitsijd luopumaan tutusta,
ndenndisen riskittomasti kiintedhintaisesta padurakasta ja ottamaan uusia
urakointitapoja kéyttoon. Asunto-osakeyhtion osakkaat on saatava vakuutettua
projektinjohtourakan hyodyistd. Projektinjohtourakoitsijan maine, kokemus ja tilaajan
luottamus projektinjohtourakoitsijaan on térked, koska projektinjohtourakointi
perustuu luottamukselliseen yhteistyohon jossa projektinjohtourakoitsija on tilaajan

edunvalvoja.

Projektinjohtourakoitsija kannattaa ottaa korjauskohteeseen mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa ja kdyttdd hédnen asiantuntemustaan apuna tulevan
korjaushankkeen laajuuden ja toteutustavan suunnitteluun. Asiantuntevalla
projektinjohtourakoitsijalla on hyva tietotaito erilaisten ratkaisujen investointi- ja
elinkaarikustannuksista, ratkaisujen riskeistd, aikatauluista seké urakan aiheuttamista
haitoista asumiselle. Ndin voidaan pienelld vaivalla pyoritelld erilaisia vaihtoehtoja ja
valita strategia, milld tavoin kohdetta ldhdetddn suunnittelemaan ja missé laajuudessa
lisatutkimukset ovat tarpeen. Néin toimien on mahdollista sddstdd sekd suunnittelu-
ettd tydmaakustannuksissa. Tyomaakustannuksissa sdédstdd syntyy esim. optimoimalla
kokonaisaikataulu tai telinety6t. Esimerkiksi jos kohteeseen tulee nostimia tai telineitd
vaativia tyovaiheita, samojen telineiden hyodyntdminen julkisivu- parveke-, ikkuna- ja
vesikattotyOssd sddstéd tilaajan rahoja. Pilkotuissa kokonaisurakoissa tilaaja joutuu
maksamaan ndmé kustannukset yleensé erikseen kaikille urakoitsijoille.
Suunnittelussa kustannuksia sddstyy, kun urakoitsijan ohjaus tehostaa
suunnitteluratkaisujen valintaa. Projektinjohtourakasta on syytd tehda kaksivaiheinen
sopimus. Asuntoyhti6 voi néin tarvittaessa purkaa sopimuksen
hankesuunnitteluvaiheen jélkeen, jos urakoitsija ei osoita ammatillista patevyytti

hankkeen johtamiseen tai vaihtoehtojen vertailuun.

Projektinjohtourakoitsijan tulee osata ohjata hankesuunnittelua energia- ja
elinkaarikustannustehokkaalle linjalle. Kaikkia vaihtoehtoja ei ole tarpeen suunnitella

liian raskaasti tai pitkélle silloin, kun projektinjohtourakoitsijalla on kyky tehda
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kustannus- ja riskianalyysit kokemuksensa perusteella tarvittaessa jopa vahiisillakin

lihtotiedoilla.

Projektinjohtourakka voidaan toteuttaa useammalla vaihtoehdolla. Tilaajalla on
kumppanuussuhde projektinjohtourakoitsijaan, jolloin projektinjohtourakoitsija
kutsutaan hankkeen alusta konsultointiavuksi. Luonnossuunnitelman jilkeen tehddén
kyseisen projektinjohtourakoitsijan kanssa projektinjohtourakkasopimus tai
kilpailutetaan useampi urakoitsija ja mahdollisesti vaihdetaan urakointimuotoa.
Vaihtoehtoisesti asunto-osakeyhti6 on teettdnyt luonnossuunnitelman valmiiksi,
mink3 jilkeen aletaan kilpailuttaa projektinjohtourakoitsijoita tai neuvottelemaan

heidin kanssaan.

6.2 Projektinjohtourakan prosessi asunto-osakeyhtion hissirakentamiseen

Projektinjohtourakka on asiakasldhtéisempi urakointitapa, kun taas perinteiset urakat
ovat tuotantoldhto6isid. Tietoa vilitetdédn avoimesti ja perinteiseen urakan
vastakkainasettelun sijaan projektinjohtourakka on yhteistoimintaa, jossa
projektinjohtourakoitsija on tilaajan edunvalvoja. Toteutusmuotona
projektinjohtourakka on joustava ja tilaaja voi tehdé aitoja hinta- ja laatutasoon

vaikuttavia padtoksid koko hankkeen ajan.

Esimerkkikohteen projektinjohtourakan prosessin etenemisestd vaiheittain /kuva 13/
on 80-luvun kerrostalon porrashuoneiden hissirakentamisen muutostyd

projektinjohtourakalla. Asunto-osakeyhtié on suorittanut jo hankesuunnittelun.
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Suunnittelua ei aloitettu Suunnitteluryhman kokoaminen ja

Esitetéén tilaajalle hankkeeseen sopivia suunnlttelusolpl_nuij sten teko
AS OY suunnittelijoita ja kilpailutetaan suunnittelijat = =

Hank | h
ankesuunnittelun johtaminen ja
MALLITALO — Hanke j j
Hankesuunnittelu valmis < I
B [
- = N

HlS_S| HANKE ) Hankesuunnittelu tehty, suunnitteluryhma valittu
Tilaajan kanssa kéydaén lapi
mm. Lemminkainen Talo Oy Kaakkois-Suomi
* Hankkeen perustiedot L )
+ Selvitetaddn suunnitelmien Projektinjohtourakkatarjous
valmiusaste . x

Liitt :
« Tilaajan alustavat tarpeet ja fiteend
toiveet * RT 10907 Projektinjohtourakan tehtavaluettelo
: Pr_o Je_ktlnjohto palkkion + RT 80327Projektinjohtourakkasopimus tavoitebudjetilla
sopiminen
* Alustava aikataulu
+ Tilaajan hankeorganisaatio TILAUS JA ESISOPIMUS Suunnitelma-aikataulu lahtee tyémaan tarpeista. Suunnittelua

— ja toteutusta voidaan limittda. Suunnitelmapaketti:

« Tavoitteiden ja aikataulun méaaritys yhdessa tilaajan kanssa * Purkutydt

+ Esisopimuksen teko ja allekirjoitus * Perustukset

SUUNNITTELUN OHJAUS * Elementit
1 N Julkisivu, jne.

« Projektisuunnitelman laatiminen Suunnitelmapaketti
—I/ + Rakennustdiden johtaminen

+ Suunnitteluryhman kokoaminen ja ohjaus

+ Suunnitteluratkaisujen esittdminen ja hyvaksyminen * Tyomaan johtotehtavat

+ Kustannustehokkaiden ratkaisujen suosiminen  Alkataulusuunnittelu ja —seuranta

. ) ) « Laatusuunnitelma
* Riskienhallinnan suunnittelu

KUSTANNUSLASKENTA * Hankintasuunnitelma
URAKKASOPIMUS + Alihankinnat, tarjousvertailut
+ Tavoitebudjetin laskeminen suunnittelun tdsmentyessé + Tydbmaasuunnitelma
+ Sopimusneuvottelu: aikataulu, kustannustekijét, laatu, siséltd URAKOINTI * Viranomaiskatselmukset
*» Hankkeen ja projektimuodon esittely yhtiokokouksessa * Muutostydsuunnittelun ohjaus
* Hankepé&atos * Tyémaakokousten jérjestéminen
» Sopimuksen RT 80327 teko ja allekirjoitus * Tydbmaan tiedottaminen

Kuva 13. Projektinjohtourakan prosessi /13./

Kuvan 13 projektinjohtourakan prosessin kohtia projektinjohtourakkatarjous,
esisopimus ja projektisuunnitelma esitellddn tarkemmin mallipohjina liitteissd. Liite 1
siséltdd projektinjohtourakkatarjouksen mallipohjan, liite 2 siséltdd esisopimuksen

mallipohjan ja liite 3 sisdltdd projektisuunnitelman mallipohjan.
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7 TULOKSET & JOHTOPAATOKSET

Tyon tavoitteena oli selvittdd projektinjohtourakan soveltuvuutta asunto-
osakeyhtididen korjaushankkeisiin. Toisena tavoitteena oli projektinjohtourakan
malliasiakirjojen kasaaminen. Tutkimusta tehtiin padosin kirjallisuuden pohjalta,
koska projektinjohtourakkamuotoista korjaushanketta asunto-osakeyhtiéille on
toteutettu varsin vihdn. Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-Suomi ei ole vield
toteuttanut projektinjohtourakkamallilla asunto-osakeyhtion korjaushankkeita, mutta
kdy neuvotteluja useiden asunto-osakeyhtididen kanssa hankkeista, jotka
toteutettaisiin projektinjohtourakkamallilla. Kuitenkin hyvit kokemukset liiketilojen
peruskorjauksista projektinjohtourakalla tukevat Lemminkéinen Talo Oy:ssd
projektinjohtourakkamallin kdyttod laajemminkin korjausrakentamisessa.
Kirjallisuudessakaan ei ole perehdytty syvillisemmin projektinjohtourakkamuodon

kayttoon asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa.

Tyoni kirjallisessa osiossa on kéyty varsin laajasti ldpi projektinjohtourakan luonne.
Kirjallisuuden perusteella voi tehda johtopéitokset, ettd projektinjohtourakka soveltuu
asunto-osakeyhtididen korjaushankkeisiin, mutta onko projektinjohtourakointi
yleisesti ottaen parempi kuin usein kdytetty pdaurakointimuoto? Koska jokainen
kohde on erilainen ja tilaajien organisaatiot erilaiset, urakointimuodon paremmuus
usein médrdytyy vield tapauskohtaisesti. Kohdan 3 urakkamuotojen vertailun,
riskientorjuntaprofiilin tuloksessa on nahtivissd projektinjohtourakan muodon
vahdisin riski toteutuksessa, muihin urakkamuotoihin verrattuna. Vertailun tulos myos
tukee késitystd projektinjohtourakan soveltuvuudesta asunto-osakeyhtion
korjaushankkeeseen. Tosin asunto-osakeyhtididen korjaushankkeista tarvitaan
toteutettuja korjaushankkeita projektinjohtourakkamallilla. Nistd kokemuksista
asiakaspalautekyselyistd saadaan helpommin kerittyé faktoja ja todennettua

projektinjohtourakoinnin soveltuvuutta asunto-osakeyhtiéiden korjaushankkeisiin.
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Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-Suomi
[lmarinkuja 3

45100 KOUVOLA

Henkil6n Nimi

Puhelin.

Sahkoposti:

Asunto Oy Mallitalo

Isannoitsija Oy

1/4 Lemmink'éinen)

TARJOUS

5.10.2010

AS OY MALLITALO PORRASHUONEIDEN RAKENNUSURAKKA

Kiitdamme tarjouspyynndsténne ja tarjoamme Teille Asunto Oy Mallitalon

porrashuoneiden hissirakentamisen muutostyon projektinjohtourakkana

tavoitebudjetilla.

VAIHE 1 PJ-URAKAN ESISOPIMUS JA SUUNNITTELUOHJAUS

Laadimme yhtién kanssa projektinjohtourakasta esisopimuksen

projektisuunnitelmineen. Esisopimuksessa osapuolet sitoutuvat Pj-

urakkamallitoteutukseen, jos suunnittelun valmistuttua asuntoyhtié paéttia toteuttaa

hissihankkeen.

Suunnittelun ohjauksemme sisdltdé teknisesti toimivan ja kustannustehokkaan

porrashuoneratkaisun ohjeistamisen yhtion valitsemalle suunnitteluryhmalle

(ARK+RAK) suunnittelukokouksineen (2-3 kpl) sekd hankkeen ja urakkamuodon

esittelyn yhtiokokouksessa. Suunnitteluryhmié voidaan yhtion halutessa tdydentid

vield myos hissikonsultilla.

Tavoitteita suunnittelun ohjauksessa:

= kokonaisratkaisu

o on turvallinen kaytossé

o optimoi purkutdiden laajuuden
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o minimoi rakennusaikaiset rakenteiden kastumisriskit ja sisdilman
laatuongelmat

o haittaa kiinteiston normaalia asuinkdyttod mahdollisimman vdhén ja
mahdollistaa asumisen urakan aikana

o on paloturvallinen ja energiatehokas

o sddstdd yhtion investoinnin kokonaiskustannuksia

o huomio valitun hissityypin erityispiirteet

sopii rakennuksen ulkon@kdon ja ympéristoon

O

Tarjoamme suunnittelun ohjauksen hintaan xxxx,xx € + alv 23%, xxxx,xx €, yhteensi

XXXX,XX €.

VAIHE 2 URAKKAHINNAN LASKEMINEN

Hankkeen tyomaakustannusten kustannuslaskenta tehddén suunnitelmien valmistuttua
Tocoman-laskentaohjelmistolla. Laskentaa tarkennetaan hankintojen
ennakkotarjouksilla. Ohjelmiston laskentatiedot luovutetaan tilaajalle tilaajan oman

kustannusseurannan ja — valvonnan pohjaksi.

Hankkeen tavoitebudjetti koostuu tydmaakustannuksista ja kiintedsta
projektinjohtopalkkiosta, suuruudeltaan xxxx,xx €, alv 0%. Tdmaén lisdksi tilaaja
maksaa PJU:lle tavoitepalkkion, jos tydmaan laatutavoitteet saavutetaan,
tavoitebudjettia ei ylitetd ja projekti vilitavoitteineen valmistuu méérdajassa.
Tavoitepalkkion suuruus on enintédn xxxx,xx €, alv 0%. Tavoitebudjetti ei sisdlld
rakennuttajan kustannuksia, suunnittelua, valvontaa, viranomaiskustannuksia ja

hisseja.

Projektinjohtopalkkiomme sisaltdi:
* PJU:n yleiskulut, riski ja kate
* PJU:n vastattavat takuukustannukset
* PJU:n oman toiminnan vastuuvakuutukset
= projektin johtamistehtavét
= tyomaavaiheen suunnittelun ohjauksen yhdessi padsuunnittelijan ja tilaajan

kanssa
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= hankintatehtivit

= osapuolten yhteistoiminnan varmistaminen

PROJEKTINJOHTOURAKAN URAKKAHINNAN MUODOSTUMINEN:

TYOMAAKUSTANNUS XXXX, XX €
PROJEKTINJOHTOPALKKIO XXXX, XX €
TAVOITEPALKKIO XXXX, XX €
ARVONLISAVERO 23% XXXX, XX €
YHTEENSA XXXX, XX €

MUUT HANKKEEN KUSTANNUKSET:

HISSIT JA HISSITEKNIIKKA XXXX, XX €
RAKENNUTTAJAN KUSTANNUKSET XXXX, XX €
SUUNNITTELU JA VALVONTA XXXX, XX €
VIRANOMAISMAKSUT XXXX, XX €
KOPIOKULUT XXXX, XX €
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VAIHE 3 URAKKASOPIMUS JA URAKOINTI
Hankkeen urakkasopimus tehddan RT 80327-lomakkeelle.

Urakan toteutusaikataulu tarkentuu suunnitelmien edetessi. Tavoitteena on suorittaa

tyot 6kk aikana.

Paikka ja aika

Henkilon Nimi

Nimike

Lemminké&inen Talo Oy Kaakkois-Suomi
Puhelin.

Sahkoposti:

LIITTEET:
— RT 80327 Projektinjohtourakkasopimus tavoitebudjetilla
— RT 10907 Projektinjohtourakan tehtdviluettelo
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ESISOPIMUS 5.10.2010
PROJEKTINJOHTOURAKKA

PROJEKTINJOHTOURAKAN ESISOPIMUS AS OY MALLITALO

Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-Suomi tekee Asunto Oy Mallitalon
porrashuoneiden hissirakentamisen muutostyon projektinjohtourakkana
tavoitebudjetilla. Urakkasopimus laaditaan tdmin esisopimuksen liitteené olevan
sopimusmallin rakenteella ja pddosin sopimusmallissa kirjatuin ehdoin seuraavin
lisdtdsmennyksin:

— Urakoitsijan projektinjohtopalkkion suuruus on xxxx,xx €, alv 0%.

— Hankkeen urakkasopimus tehddén RT 80327-lomakkeelle.

— PJ-urakoitsijalla on oikeus ottaa mukaan urakkakilpailuihin ja suorittaa hankintoja
omasta yhtiostddn tai omistajayhteisonsi piiristi tilaajan hyviksynnélla.

— Urakkasopimuksen tavoitebudjetin kustannuslaskenta tehdédén Tocoman-
laskentaohjelmistolla suunnitelmien tarkentuessa. Tavoitebudjetti ei sisélla
rakennuttajan kustannuksia, suunnittelua, valvontaa, viranomaiskustannuksia ja
hisseja.

— Sopimusmalliin kirjattu tavoitebudjetin alitus ja ylitystd koskevat ehtokohdat seké
mahdollinen tavoitepalkkio laatu- ja aikataulutavoitteiden tayttymisestd maksettava
palkkio on enintddn xxxx,xx €, alv 0%.

— Urakkahinnan maksusta sovitaan seki projektinjohtopalkkion, ettd
tyomaakustannusten osalta ennakkomaksut ja maksukdytdannot, jolla hankintojen
maksuajat tms. huomioiden vidhennetdédn urakoitsijan rakennusaikaista
rahoitustarvetta.

— Hankkeen aikataulu tdsmennetdidn sopimukseen suunnitelmien tarkentuessa, arvioitu
urakointi aika 6kk.

- Kohteen péddsuunnittelijan toimii Antti Arkki, Arkkitehtitoimisto Oy.

- Suunnittelusopimukset laaditaan Asunto Oy Mallitalon nimiin.

Asunto Oy Mallitalo Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-Suomi
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LIITTEET:

— Tarjous Lemmink&inen Talo Oy Kaakkois-Suomi

— Projektisuunnitelma versio 1

— RT 80327 Projektinjohtourakkasopimus tavoitebudjetilla
— RT 10907 Projektinjohtourakan tehtiviluettelo

Lemminkéinen)
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PROJEKTISUUNNITELMA

Asunto Oy Mallitalo
Porrashuoneiden muutostyo hissien rakentamiselle, projektinjohtourakkana tavoitebudjetilla

versio 1. xx.xx.xxxx / Henkilon Nimi
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Siséllysluettelo:

1. Projektin kuvaus

2. Projektin tavoitteet

3. Riskianalyysi ja riskienhallinnan suunnittelu

4. Organisaatiosuunnitelma ja projektihenkilsto tehtdvikuvauksineen
5. Paatoksentekomenettelyt eri vaiheissa

6. Projektiseuranta- ja raportointimenettelytavat

7. Tiedonhallinta ja tiedonvélitysmenettelyt

8. Suunnittelun ohjaus

9. Laatusuunnitelma

10. Jate ja ympdristosuunnitelma

11. Tyo6tuvallisuussuunnitelma ja turvallisuussdannot
12. Kustannukset

13. Hankintasuunnitelma

14. Projektiaikataulu

15. Vastaanotto ja kidyttoonotto

16. Takuuajan tehtavét



LIITE 3

Projektin kuvaus

Kohteen tyonimi:

Osoite:

3/11 Lemminkéinen)

Asunto Oy Mallitalo

Korjaus- ja hissirakentamisenhankkeen laajuus péépiirteittdin:

Nykyisten sisdédnkdyntikatoksien purku

Tuuletusparvekkeiden purku

Porrastasanteille aukot uuteen kierreporrastorniin

Porrastornielementtien asennus
Kierreportaiden asennus

Uusien tasojen valut

Porrastornin julkisivujen eristerappaus
Porrastornin vesikaton teko
Savunpoistoluukkujen asennus

Purkuty6t porraskéytiavassd uudelle hissille
Hissin pohjalaatan valu

Liittyviat LVIS tyot

Kevyt hissin asennus

Sisdpuolen maalaus- ja viimeistelytyot

x kpl
x kpl
x kpl
x kpl
x kpl
x kpl
X m2
X m2
x kpl
X m2
X m2
X erd
x kpl

x m2

Hanke toteutetaan Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-suomen projektinjohtourakkana.

Suunnittelusopimukset laaditaan tilaajan nimiin.

1. Projektin tavoitteet

Asunto Oy Mallitalon porraskdytéviin rakennettavilla hisseilld on tavoitteena saada

huoneistoihin kulkeminen helpommaksi vieston ikdéntyessd, jolloin asukkaat voivat

asua pitempédd kotonaan.

Urakoinnissa tavoitteena on ohjata suunnittelua riskittomiin ja kustannustehokkaisiin

ratkaisuihin, kiinteiston kdyton huomioiminen sekd hankkeen tehokas ja taloudellinen

1api vienti riskit minimoiden.
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2. Riskianalyysi ja riskienhallinnan suunnittelu

Arkkitehtoniset, toiminnalliset ja tekniset riskit

Erityistd huomiota vaativat rakenneosat ja jérjestelmét:
e porrastornien liittyminen nykyiseen rakennukseen (kattokorot,
julkisivuliittymét)
e purkutyot
e hissin tasojen liittymékohdat

e mahdollisten haitta-aineiden selvitys purettavista rakenteista

Taloudelliset ja tuotannolliset riskit

Toteutussuunnitelmat on aikataulutettava niin, ettd hankinnat voidaan suorittaa

riskittomésti tydmaan aikataulun héiriintymaétta.

Asunto Osakeyhtiossd asutaan normaalisti koko hankkeen ajan. Tdmaé tulee huomioida

tyoturvallisuudessa, aikatauluissa, tydmaasuunnittelussa ja tiedottamisessa.

Tyoaikaiset riskit arvioidaan tydmaan Laatusuunnitelmassa, Jatehuoltosuunnitelmassa

ja Putoamissuunnitelmassa (liitteend). Erityistd huomiota niissd on kiinnitettdva

purkutyon riskien hallintaan ja asukkaiden turvallisuuteen.

3. Organisaatiosuunnitelma ja projektihenkilosto tehtivikuvauksineen

Projektihenkilosto Vastuualueet
Rakennuttaja — osdallistuminen hankkeen

Asunto Osakeyhtid Mallitalo johtorynmatydhon

— hankintojen hyvaksyminen
Yhteyshenkil&t: — suunnittelu- ja
toteutusratkaisujen

hyvaksyminen

— suunnittelun ohjaus ja
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suunnitelmien tarkastus

Projektijohtaja:

Henkildn Nimi

Lemminkdinen Talo Oy Kaakkois-
Suomi

lImarinkuja 3

45100 KOUVOLA

Puh

Fax

Email;

projektisuunnittelu

hankkeen johtaminen
yhteistydssd rakennuttajan
kanssa

suunnittelun ohjaus
toteutuksen tekninen ja
taloudellinen seuranta
yhteydet viranomaisiin
suunnittelu- ja yleisaikataulutus
kustannusarviolaskennan ohjaus
urakkarajaliitteen ja
urakkaohjelman teko

huoltokirjatietojen koordinointi

Projektipaallikko / vastaava

mestari:

Henkildn Nimi

Lemminkdinen Talo Oy Kaakkois-
Suomi

lImarinkuja 3

45100 KOUVOLA

Puh

Fax

Email:

toteutuksen tekninen ja
taloudellinen seuranta ja
raportointi

tydmaan toteutus ja tyénjohto
yhteydet viranomaisiin
aliurakoitsijoiden sopimuksen
mukaisen suorituksen valvonta

aikataulutus

Projekti-insinoori:

Henkildn Nimi
Lemminkdinen Talo Oy Kaakkois-

Suomi

laatuasiakirjat
hankintojen ohjaus ja
sopimukset alihankinnoille
tyodturvallisuusasiakirjat

laskutuksen ohjaus
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lImarinkuja 3
45100 KOUVOLA
Puh

Fax

Email;

Arkkitehtisuunnittelu

hankkeen p&dsuunnittelija

rakennussuunnittelu

suunnitteluryhmdan johtaminen

padpiirustukset
rakennuslupa-asiat
ARK-ty&piirustukset
rakennusselostuksen

kokoaminen

Valvoja

hankkeen tydmaavalvonta

Rakennesuunnittelu

rakennepiirustukset ja —
laskelmat

suunnitelmien
viranomaishyvdaksyttédminen
elementtipiirustukset
purkupiirustukset
rakennusselostuksen rak-

osuuden tydstéminen

LVI-suunnittelu

kiinteistdn nykyisen lvi-
jarjestelmien kunto ja
korjaustarveselvitys hankkeen
yhteydessa
lvi-piirustukset
purkupiirustukset

kalusteluettelot
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— saatokaaviot

— lvi-ty&selostus

Sahkosuunnittelu — kiinteiston nykyisen

sahkdjarjestelmien kunto ja
korjaustarveselvitys hankkeen
yhteydessa

— sGhkdpiirustukset

— purkupiirustukset

— sGhkotydselostus

Viranomaiset

Rakennusvalvonta — valvoo yhteiskunnan edun,
turvallisuuden ja yleisen
lainmukaisuuden toteutumista

hankkeessa

4. Paitoksentekomenettelyt eri vaiheissa

Paatokset suunnitteluratkaisuista sekd hankintapédédtokset tekee tilaaja hankkeen

kaikissa vaiheissa.

Urakkasuoritukseen ja hankintoihin liittyvissd asioissa tilaajan yhteyshenkiloni ja
tilaajan paatoksentekoa ohjaavana henkilond toimii Lemmink&inen Talo Oy
Kaakkois-Suomesta projektinjohtaja. Projektinjohtaja vastaa tilaajan kanssa
sovittujen asioiden tiedottamisesta Lemminké&inen Talo Oy Kaakkois-Suomen

projektihenkildstolle.

Tilaajan arkkitehtonisten ja teknisten toivomusten ja vaatimusten siirtymisesti

suunnitelmiin ja urakka-asiakirjoihin vastaa padsuunnittelija.
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5. Projektiseuranta- ja raportointimenettelytavat
Projektin suunnittelua ohjataan suunnittelukokouksilla. Kokousten jirjestelyista
vastaa hankkeen projektijohtaja. Suunnittelukokouksista pidetddn poytikirjaa, joka

jaetaan sidhkopostitse koko sen hetkiselle projektiorganisaatiolle.

Rakentamisaikana suunnittelijoiden ja aliurakoitsijoiden toimintaa ohjataan
tyomaakokouksilla. Kokoukset dokumentoidaan poytékirjoina ja raportoidaan
projektiorganisaatiolle séhkopostitse mahdollisimman pian kokousten jilkeen.
Kokousasiakirjojen tarkoitus on edistdd tydmaan tiedonkulkua ja ratkaista
epaselvyyksid. Asiakirjat tallennetaan tydmaakansioon ja arkistoidaan kohteen

valmistuttua. Kokousjérjestelyisté lisdd tydmaan Laatusuunnitelmassa (liitteend).

Hankkeen taloudellisesta raportoinnista tilaajalle vastaa projektinjohtourakoitsija.

Kustannusarvioraportointi tehddén vaiheittain suunnitelmien tismentymisen myota.

Rakentamisaikana kustannusseurantaraportointi tehdddn kuukausittain

urakkasopimuksen mukaisesti.

6. Tiedonhallinta ja tiedonvilitysmenettelyt

Projektissa ei kdytetd projektipankkia.

Hankkeessa kéytettava kopiolaitos on xxxx.

Kukin suunnittelija vastaa suunnitelmiensa arkistoinnista. Suunnitelmat tehddén
sdhkoisesti, piirustukset cad-muodossa, tekstiasiakirjat Microsoft Word-
dokumentteina, taulukot Excell-muodossa. Rakennuttajalle sekd Lemmink&inen Talo
Oy Kaakkois-Suomelle sdhkdpostitse toimitettavat piirustusasiakirjat on oltava pdf-

muodossa.

Poytékirjat ja muistiot toimitetaan projektin osapuolille sahkopostilla. Alkuperdiset
tallennetaan tydmaakansioon ja arkistoidaan hankkeen jidlkeen Lemmink&inen Talo

Oy Kaakkois-Suomen arkistointiohjeen (104-90) mukaisesti.
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Lemminkédinen Talo Oy Kaakkois-Suomi laatii tydaikana tilaajan kayttoon sdahkoisen
viikkotiedotteen, jossa ilmenee tulevan viikon aikana tehtivét tyot ja niiden

aiheuttamat hiiriét asunto osakeyhtion normaalille kaytolle.
7. Suunnittelun ohjaus

Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-Suomi ohjaa toteutussuunnittelua
aikataulusuunnittelun, hankinnan ja rakentamisen asiantuntijana. Ohjaus kohdistuu
teknisiin suunnitteluratkaisuihin, niiden toteutuksen tyoturvallisuuteen seka
suunnitelma-asiakirjojen siséltoon ja ajoitukseen. Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-
Suomen toiminnan tavoitteina on varmistaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja
laatutavoitteidenmukaisuus sekd niiden toteutettavuus ja sopivuus hankintaan ja tehdi
projektin tavoitteisiin yhtyvid ammattimaisia ehdotuksia suunnitelmien
kehittdmiseksi. Suunnittelua ohjataan suunnittelukokouksissa seki laatimalla
hankkeelle Piirustusaikataulu. Pddsuunnittelija huolehtii suunnitelmien

yhteensovittamisesta.
8. Laatusuunnitelma

TyOmaasta tehdddn Lemmink&inen Talo Oy Kaakkois-Suomen laatujérjestelmén
mukainen Laatusuunnitelma 502-11 (liitteend) . Suunnitelman tekemisesti,
ylldpidosta ja esittelystd projektiorganisaatiolle vastaa kohdassa 4. nimetty hankkeen

Projektipaillikko ja tydbmaan vastaava tyonjohtaja.
9. Jite ja ympéristosuunnitelma

TyOmaasta tehdddn Lemmink&inen Talo Oy Kaakkois-Suomen laatujérjestelmén
mukainen Jate ja ympéristosuunnitelma 606-72 (liitteend) . Suunnitelman tekemisest,
yllapidosta ja esittelystd projektiorganisaatiolle vastaa kohdassa 4. nimetty hankkeen

Projektipaillikko ja tydbmaan vastaava tyonjohtaja.
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10. Tyotuvallisuussuunnitelma ja turvallisuussisinnot

Tyomaasta tehdddn Lemminkdinen Talo Oy Kaakkois-Suomen laatujirjestelmén
mukainen Ty6turvallisuussuunnitelma ja tydmaan turvallisuussddnnot 502-22
(liitteend). Suunnitelman tekemisestd, yllapidosta ja esittelystd projektiorganisaatiolle

vastaa kohdassa 4. nimetty hankkeen Projektipaallikko.
11. Kustannukset

Tilaaja on laskettanut hankkeen alustavan kustannusarvion Insinddritoimisto xxxx:lla
ja tulee vertaamaan sitd Lemmink&inen Talo Oy Kaakkois-Suomelta saamaansa

kustannusarvioon.

Lemminké&inen Talo Oy Kaakkois-Suomi laskee hankkeen kustannusarvion Tocoman-
kustannuslaskentaohjelmistolla suunnitelmien tismennyttyé ja raportoi

laskentatuloksen tilaajalle sopimusneuvotteluihin.

Suunnittelukustannukset ja valvonta xxxx €
TyOmaakustannukset ja projektinjohtopalkkio: xxxx €
Yhteensi XXXX €

Rakentamisvaiheen toteutuneiden kustannusten kustannusseurantaraportointi ja

kustannusennusteet tehddin kuukausittain.

12. Hankintasuunnitelma

Hankinnat tehdddn suunnitelmien esittimilld materiaaleilla tai suunnittelijan/tilaajan
hyviksyessd vastaavilla laatutasot tayttivilld tuotteilla. Hankintatoimen tavoitteena on
hankkia aliurakointipalvelut ja materiaalit sopimuksen mukaisesti oikeaan aikaan

suunnittelutavoitteet tayttaen.
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Hankintasuunnittelu (hankintajako, -aikataulu, maksuperuste) on esitetty tarkemmin
tyomaan Laatusuunnitelmassa. Hankinnat ja niiden kustannusseuranta yksiloiddan

tyomaan edetessd Hankintasuunnitelmaan 502-32 (liiteend).
13. Projektiaikataulu

Hankkeen kokonaisaikataulusta vastaavana tilaajan yhteyshenkilona ja tilaajan
paitoksentekoa ohjaavana henkilénd toimii Lemminkdinen Talo Oy Kaakkois-

Suomesta projektijohtaja.

Suunnittelun aikataulu mééritellddn suunnittelukokouksissa ja Piirustusaikataulussa
(liitteend). Suunnittelu tehdéddn pddosin viikosta xx viikolle xx/xxxx. Koska kyseessd

on korjaustyd, osa suunnitelmista tarkentuu purkutdiden jilkeen.

Hankkeen tyomaavaiheen viikkoaikataulu tehdddn Viikkosuunnitelma 601-21

mukaisesti ja liitetdéin tydmaakansioon.
Hankkeen tydmaatoiminnat ajoittuvat viikosta xx/xxxx viikolle xx /xxxx
14. Vastaanotto ja kiyttoonotto

Hankkeen vastaanotto ja viranomaistarkastukset tehddén vastaavan tyonjohtajan

toimesta Viimeistely- ja luovutussuunnitelman mukaisesti 605-51(liitteend).
Suunnittelijat toimittavat urakoitsijalle huoltokirjatiedot Luovutuskansiota varten.

15. Takuuajan tehtiiviit
Lemminkéinen Talo Oy Kaakkois-Suomi vastaa suorituksensa
sopimuksenmukaisuudesta YSE 1998 mukaisen takuuajan ja huolehtii takuuseen
liittyvistd tehtavistd. Kohteelle nimetdédn vastaanotossa takuuajan velvoitteista
vastaava vastuullinen henkild, joka vastaa takuuajan katselmusten jérjestelyisti ja

huolehtii, ettd takuuaikana todetut takuuseen kuuluvat virheet korjataan.



