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Sopimuksen taloudellista ja juridista sisaltdéa koskevat asiakirjat, jotka sopimuksessa

tai ndissa sopimusehdoissa on lueteltu kaupallisiksi asiakirjoiksi.
Laatusuunnitelma

Laatusuunnitelma kuvaa menettelytavat, kuinka hankkeessa toimitaan, tdsmentaa
urakka-asiakirjoissa edellytetyn laadunvarmistuksen seka kokoaa asiakirjoissa vaadi-

tut asiat toimintaohjeiksi ja torjuu ennalta ongelmia.
Lisatyo
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on nimetty padurakoitsijaksi ja jolle sopimuksen mukaisessa laajuudessa kuuluvat

tydmaan johtovelvollisuudet.
Rakennuttaja
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Rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva, padurakkaan kuulumatonta ty6ta suoritta-
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Takuuaika
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Tilaaja

Urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urakkasuorituksen. Tilaajana voi

toimia rakennuttaja tai urakoitsija.



1 Tyon lahtokohdat

1.1 Tausta ja tavoitteet

Rakennusalan riitaisat tilanteet ratkotaan useasti tulkitsemalla kohteeseen liittyvia
dokumentteja, kuten urakkasopimusta ja siihen liitettyja kaupallisia ja teknisia asia-
kirjoja. Vuosienkin jalkeen riitojen ratkaisemiseksi huomio keskitetaan asiakirjoihin,
jotka laaditaan jo ennen urakan aloitusta. Kaupallisten asiakirjojen sisdltd on oltava

mahdollisimman ristiriidatonta ja yksiselitteistd, jotta ongelmilta voisi valttya.

Laadustaan tarkalla ja toiminta-alueellaan tunnetulla Suomen Controlteam Oy:lla oli
halu kehittdaa tuottamiensa asiakirjojen sisaltéa seka vahentaa niissa esiintyvia ristirii-
toja ja poikkeamia. Yritykselle on aiemmin kehitetty diplomitydna suunnittelunohja-
ukseen laadunvarmistusohjeet, joten kaupallisiin asiakirjoihin keskittyminen oli ikdan

kuin luonnollinen jatkumo télle.

Olen perehtynyt kdytannossa kaksi vuotta kaupallisiin asiakirjoihin tyoskennellessani
rakennuttajan tehtdvissa ja valvojana opinndytetyoni toimeksiantajalle. Teoriaosuu-

den pohjana kaytettiin Rakennustieto Oy:n laatimia asiakirjoihin liittyvia RT-kortteja

seka lisaksi muitakin kirjallisia Iahteita. Asiakirjojen laadun kohottamiseksi haastatte-
lin eri osapuolia yrityksen tarkeimmista yhteistyékumppaneista. Haastatteluvastaus-
ten, kokemuksen ja yrityksen sisdisen asiantuntemuksen avulla saatiin toimeksianta-
jalle tietoa sen laatimien asiakirjojen sisallosta seka yleisimmista ja suurimmista

kompastuskivista.

Opinndytetyon tavoitteena oli ensisijaisesti |0ytaa kaupallisten asiakirjojen suurim-
mat ristiriidat ja puutteet ja toissijaisesti kehittaa apuvaline ndiden kitkemiseksi. Par-
haimmillaan tyokalu tulee kdyttoon ja osaksi yrityksen laatujarjestelmaa ja aidosti

vaikuttaa kehittavasti jatkossa laadittaviin kaupallisiin asiakirjoihin.



1.2 Toimeksiantaja

Opinnaytetyon tilaajana toiminut Suomen Controlteam Oy on tunnettu aiemmin ni-
melld Itd-Suomen Controlteam, joka perustettiin vuonna 1992. Yrityksen asiantunti-
jaorganisaatio on erikoistunut rakentamiseen ja talotekniikkaan. Rakennuttajatoimis-
ton nimi vaihtui vuoden 2015 alussa Suomen Controlteam Oy:ksi. Nimenvaihdoksen
taustalla on useamman Controlteamin omistusten muutos. Nykyaan yritys tyollistaa
vhteensa 16 tyontekijaa kolmella paikkakunnalla: Mikkelissad, Kouvolassa ja Savonlin-

nassa. (Suomen Contolteam 2015.)

Suomen Controlteam Oy toimii pddosin rakennuttamisen ja valvonnan osa-alueella,
mutta organisaatio tarjoaa palveluja lisdksi kustannusarvioiden, teknisen isanndinnin
ja kuntoarvioinnin parista. Yritys on viimeisimpana kehittanyt taloteknista osaamis-
taan, joten asiantuntijat johtavat ja ohjaavat myos taloteknistad suunnittelua seka
valvovat tydmaatoteutusta. Rakennuttamispalvelut varmistavat, ettd hanke on val-
mistuessaan sille asetettujen vaatimusten mukainen ja toteutettu teknisesti, talou-

dellisesti seka ajallisesti sopimusta noudattaen. (Reilusti paremmat palvelut 2015.)

Toimeksiantajan asiakkaita ovat muun maussa Senaatti-kiinteist6t useamman kau-
pungin alueella, ammatti- ja ammattikorkeakoulut, seurakunnat, yksityishenkil6t,
yritykset sekd asunto-osakeyhtiot. Erityisena yhtena laajana referenssind voidaan
mainita Mikkelin torin ympariston rakennuttaminen ja valvonta. Asiantuntijaorgani-
saation toiminta-aluetta ovat Eteld-Savon ohella Paijat-Hame ja Kymenlaakso, aina
Kaakkois-Suomen raja-alueelle saakka. Projekteina on ollut korjaus- ja uudishankkei-
ta kouluissa, sairaaloissa, teollisuusrakennuksissa seka esimerkiksi jaahallissa. (Refe-

renssit 2015.)



2 Kilpailutuksen paaperiaatteet ja urakkamuodot

2.1 Yleista

Rakennushankkeessa rakennuttajan tavoite on toteuttaa projekti kokonaiskustan-
nuksiltaan edullisesti ja suunnitelman mukaisesti. Urakoitsijan tavoite on toteuttaa
projekti sopimuksen mukaisesti ja liiketoiminnallisesti kannattavasti. Rakennuttajan
ja urakoitsijan yhteisena tavoitteena on yhteistyossa aikaansaada kadyttokelpoinen ja
kunnollinen rakennustydn lopputulos. Kummankin osapuolen edellytetdaan olevan
asiantuntevia ja tuntevan oman alansa lait, sdaddkset ja madraykset seka hyvan ra-
kentamis-, rakennuttamis- ja urakointitavan sekd noudattavan niita. (RT 16-10182

1982.)

Rakentamisen padperiaatteena on vilpittdmyys. Sopijapuolet eivat saa kayttaa hy-
vikseen toisen osapuolen erehtymista tai tietdmattomyytta. Osapuolet eivat saa
salata toiseen osapuoleen vaikuttavia seikkoja tai johtaa tarkoituksellisesti toista
harhaan vaarilla tiedoilla. Tamankin takia annettavat tiedot tulee esittaa tasmallisesti
seka yksiselitteisesti ja tiedonantaja on vastuussa antamistaan tiedoista. Virheista,
puutteista, riskeista seka niistd suorituksista, joilla voidaan edistda tyon tulosta, tulee
osapuolten ilmoittaa oma-aloitteisesti. Projektiin liittyvat asiat kasitellaan siten, etta
pdatoksenteko on oikea-aikaista ja sen on tehnyt valtuutetut henkil6t. (RT 16-10182
1982.)

Rakennustyon suorittamiseksi rakennuttaja jarjestaa urakkakilpailun, elleivat erityiset
syyt edellytd muuta menettelyd. Urakkakilpailua ei ole tarpeen jarjestas, jos kyseessa
on pieni tyd, jonka hinta on tiedossa, alkuperdisen urakoitsijan suorittama lisatyo,
patenttiin tai tekniseen menetelmaan perustuva rakennusty®, hatatyo tai jonkun

muun perustellun syyn nojalla. Urakkatarjousten hankkimisessa, kasittelyssa ja an-



tamisessa edistetdan vapaata kilpailua seka turvataan osapuolten oikeudet. Tarjous-
ten tekijoiden edellytetdan kilpailevan urakasta toisistaan riippumattomina. (RT 16-

10182 1982.)

Urakka-asiakirjat tulee laatia yksiselitteisiksi ja ehdoiltaan tasapuolisiksi. Urakkakil-
pailua jarjestettdessa kaikki urakkaan liittyvat ehdot tulee ilmoittaa tarjouspyynto-
asiakirjoissa. Tarjouksia pyydetdan niin monelta urakoitsijalta, etta syntyy riittava
kilpailutilanne. Tarjouslaskennan aikana tarjoushinnasta sopiminen, hinnan ilmoitta-
minen muille kilpailijoille tai muut urakkakilpailua rajoittavat toimenpiteet ovat kiel-
lettyja. Tarjouksia kasitellessa tulee urakoitsijoiden tasapuolinen kohtelu turvata,
rakennuttaja ei saa neuvotella urakoitsijan kanssa tarjoushinnan muuttamisesta. Tar-
jouksista tulee hyvaksya tarjouspyynnossa esitettyjen kriteerien mukaisesti kelvolli-
sin. (RT 16-10182 1982.) Tarjouksen hyvidksymisen jalkeen kdaydaan urakkaneuvotte-

lut, allekirjoitetaan urakkasopimus ja suoritetaan tyo. (Ks. kuvio 1.)

tarjouspyynnén valmistelu I

¥
tarjoajien valinta I
+
tarjouspyynnén tayttaminen l_’ tarjouspyynnén vastaanotto
v
tarjouspyyntédn perehtyminen
¥

/ lisatietojen pyytaminen
e . - . ¥
lisatietojen antaminen N .

tarjouksen anto
tarjousten avaus I/

]
tarjousten vertailu

v

urakkaneuvottelut

sopimuksen allekirjoittaminen

)

urakan valvonta I toiden toteutus

Kuvio 1. Urakkasopimuksen synty (Kivioja 2014)



Onnistuneen rakennusurakan kilpailutuksen lahtokohtana ovat oikeat ja luotettavat
lahtotiedot. Lahtotietojen oikeellisuudesta vastaa tilaaja. Jos ne ilmenevat puutteelli-
siksi tai virheellisiksi ja suunniteltua ratkaisua on muutettava, se tuottaa rakennutta-
jan vastuulla olevia kuluja. Vain asianmukaisesti teetetyt tutkimukset rakennuspai-
kasta ja tarpeellisista pohjatutkimuksista huolehtiminen muodostavat lahtokohdat
rakennuksen menestyvalle suunnittelulle ja sen kautta myos urakkakilpailutukselle.

(Liuksiala & Stroor 2014, 77.)

Rakennushankkeet vaihtelevat seka sisalloltdan etta laajuudeltaan huomattavasti.
Taman vuoksi kaytossa on lukuisia eri urakkamuotoja. Hankkeen urakkamuoto maari-
telldadn suorituksen laajuuden, urakkahinnan maksuperusteen ja osapuolien valisten
suhteiden mukaan. Rakennuttajan ammattipatevyyteen kuuluu valita lukuisista eri
urakkamuodoista sopivin eri tekijoita ja hankkeen erityispiirteita yhdistelemalla.
Urakkamuodon valinta on tehtdva hyvissa ajoin ennen urakka-asiakirjojen laatimista.

(RT 16-10768 2002.)

2.2 Suoritusvelvollisuuden laajuuden mukainen jako

Rakennuttajan, tilaajan ja urakoitsijan valisen suoritusvelvollisuuden ja -vastuun ja-
kautumisen mukaan voidaan erottaa paaryhmina suunnittelun ja rakentamisen sisal-
tavat urakkamuodot, perinteiset padurakkamuodot ja erilaiset projektinjohto- ja

osaurakkamuodot. (RT 16-10768 2002.)

Jos urakoitsija on vastuussa seka rakennustydsta ettd suunnittelusta, urakkamuotoa
kutsutaan kokonaisvastuurakentamiseksi eli kyseessa on KVR-urakka. (Ks. kuvio 2.)
KVR-urakan etuina pidetdan yleisesti sitd, etta urakoitsija voi ottaa huomioon tuo-

tannon asettamat vaatimukset ja saavuttaa tata kautta kustannussaastoa. Vaikka



10

urakka sisaltdaa suunnittelua, se ei valttamatta ole KVR-urakka, silla urakoitsijan suori-
tukseen on mahdollista lisdta ainoastaan osa suunnittelusta. KVR-urakan kilpailutus
on usein haastavampaa kuin tavanomaisen kokonaisurakan. Tarjoaja joutuu laati-
maan suunnitelmia osittain jo ennen valituksi tulemista, jotta tilaaja voi verrata tar-
joajia. Taman takia ei ole epanormaalia, etta tilaaja maksaa jo kilpailuun osallistumi-

sesta palkkiota. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 63.)

Rakennuttaja

— =

K.Y R-urakoitsija ‘

Suunnittelijat ¥ Alivrakoitsijat ‘-‘ Aliurakoitsijat M
|

Kuvio 2. Osapuolten suhdekaavio KVR-urakassa (Rakennushankkeet sopimussuhteet

ja urakkamuodot n.d.)

Perinteiset padurakkamuodot ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka. Naissa raken-
nusurakoitsija toimii yleisimmin hankkeen paaurakoitsijana. Mikali yksi urakoitsija
vastaa koko rakennuskohteen tyosuorituksesta rakennuttajalle, on kyseessa ko-
konaisurakka. Kokonaisurakassa tilaaja vastaa suunnitelmista ja urakoitsija tekee ali-
urakkasopimukset omiin nimiinsa. (Ks. kuvio 3.) Urakkamuodon hyvédna puolena on
vastuuasetelman selkeys. Kun tyd on tilattu yhdelta urakoitsijalta, tilaaja valttyy sel-
vittamasta urakoitsijoiden valisia usein monimutkaisiakin vastuuasetelmia. Myos toi-
den yhteensovittaminen kuuluu urakoitsijalle, joten tilaajan puolesta kokonaisurakan

toimintatapa on yksinkertainen. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 62.)
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Suunnittelija i | Rakennuttaja

Padurakoitsija

Alivrakoitsija Alivrakoitsija Aliurakoitsija

Kuvio 3. Osapuolten suhdekaavio kokonaisurakassa (Rakennushankkeen sopimussuh-

teet ja urakkamuodot n.d.)

Jaetussa urakassa jokainen urakoitsija vastaa omalta erilliselta osaltaan tydsuorituk-
sestaan rakennuttajalle (Ks. kuvio 4). Osaurakoissa rakennuskohde on jaettu paikalli-
sesti tai ajallisesti lukuisiin eri urakoihin. Pilkkomalla hankkeen pienempiin osakoko-
naisuuksiin tilaaja saattaa saavuttaa hyotyja tehokkaalla kokonaisuuksien kilpailut-
tamisella. Toisaalta jaettu urakka on huomattavasti haastavampi muihin urakkamuo-
toihin verrattuna toiden yhteensovittamisen kannalta. Jaetussa urakassa sivu ja paa-
urakoitsija eivat ole sopimussuhteessa keskendan. Taman takia tilaaja joutuu helposti
selvittelemaan urakoitsijoiden valisia ongelmia. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010,

64.)
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Suunnittelija f Rakennuttaja ‘

Fadurakoitsija

WU-UFakoits ivu-urakoitsij
(rakennustekniset tydt) Sh-urakmitsi | Shu-urakolisiia

Allurakoitsijat h| ‘ Aliurakoitsijat r
L l

Kuvio 4. Osapuolten suhdekaavio jaetussa urakassa (Rakennushankkeen sopimussuh-

teet ja urakkamuodot n.d.).

Projektinjohtorakentaminen on yksi niin sanotuista uusista urakan toteutusmuodois-
ta. Projektinjohtorakentamista pidetaan yleiskasitteena, joka kattaa hankekohtaisesti
erilaisia sovelluksia. Projektinjohtomuodoissa toteutetaan samanaikaisesti toteutus-
suunnittelua, hankintoja seka rakentamisty6ta. Padperiaatteena on eri tehtavien li-
mittamisella lyhentda rakennusaikaa seka pidentda suunnitteluaikaa. Rakennusaika
lyhenee silld, ettd suunnitelmien ei tarvitse olla valmiita tyon alkaessa. Tilaaja paattaa
toteutuksen aikana hankkeen osakokonaisuuksista, ja samalla suunnittelun ratkaisuil-
la voidaan rakennusaikanakin vaikuttaa kustannuksiin. Projektinjohtorakentamisen
muodot vaihtelevat tapauskohtaisesti hieman, ja niista on esitetty jonkin verran toi-
sistaan poikkeavia maaritelmid. Projektijohtourakassa on sovittava tarkasti erityisesti
menettelytavoista, joilla rakentamisen osakokonaisuudet maaritellaan ja kilpailute-
taan. Projektinjohtourakassa on tyypillista etsid optimaalisimpia ratkaisuja koko
hankkeen ajan, siksi siind on yleisimmin kaytetty tavoitehintapohjaista urakkamuo-

toa. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 67-69.)
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2.3 Maksuperusteen mukainen jako

Maksuperusteen mukaisesti luokiteltuna rakennustydssa voidaan kayttaa kokonais-
hintaurakkaa, yksikkéhintaurakkaa, laskutydurakkaa tai ndiden yhdistelmia. Maksu-
peruste maarittaa sen, kuinka riskit jaetaan eri osapuolten valilla. Maksuperuste on
erittdin olennainen osa urakkasopimuksella maaritettavaa kustannusriskia. (Oksanen,

Laine & Kaskiaro 2010, 70.)

Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekemaan sovitun rakennustyon ja raken-
nuttaja sitoutuu maksamaan siita sovitun kokonaishinnan. Téma urakkamuoto sopii
hankkeille, joiden suoritusyksikot ja laajuudet on maaritelty. Mikali kokonaishinta on
lopulta korkeampi kuin rakennuskustannukset, jaa erotus voitoksi urakoitsijalle. Vas-
taavasti kokonaishinnan yli meneva osa on myds urakoitsijan vastuulla. Voiton saa-
vuttamiseksi urakoitsijalla on tavoite rakentaa kohde mahdollisimman halvalla, mika
saattaa johtaa puutteisiin laadussa. Taman takia kokonaishintaurakassa on syyta
kiinnittaa huomiota laadunvalvontaan. Toisaalta materiaalin hintoja ja tydmaaria ei

ole tarvetta valvoa erityisesti. (Mts. 70.)

Yksikkohintaurakka on urakka, jossa urakoitsija sitoutuu tekemaan sovitun rakennus-
tyon ja rakennuttaja sitoutuu maksamaan kultakin suoritusyksikoltd sovitun kiintedn
hinnan. Yksikkéhintaurakka soveltuu kaytettavaksi, mikali suoritusyksikot on maari-
telty, mutta niiden tarkempi lukumaara ratkeaa vasta tyon aikana. (RT 16-10768

2002.)

Kun suoritusyksikoitdkaan ei ole maaritelty, hankkeelle sopii laskutyéurakan malli.
Siind urakoitsija sitoutuu suorittamaan sovitun rakennustyon, josta rakennuttaja si-
toutuu korvaamaan tuloksen aikaansaamiseksi tarpeelliset kustannukset laskutyo-

palkkioineen. (RT 16-10768 2002.)

Jos laskutyo6- tai yksikkohintaurakassa on asetettu ennalta sovittu kustannustavoite,

urakkaa kutsutaan tavoitehintaurakaksi. Tavoitehintaurakka soveltuu kaytettavaksi,
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jos hankkeen aikana on varauduttava lukuisiin suunnitelmamuutoksiin tai rakentami-

sen hintasuhdannetilanne on epdvakaa. (RT 16-10768 2002.)

2.4 Urakoitsijoiden vilisen suhteen mukainen jako

Paaurakassa rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija on kaupallisissa
asiakirjoissa nimetty padurakoitsijaksi, joka on vastuussa tydmaan johtovelvollisuuk-
sista. Aliurakka on urakka, jossa paa- tai sivu-urakkaan kuuluvia t6ita toteuttava ura-
koitsija on sopimussuhteessa padurakoitsijaan tai sivu-urakoitsijaan. Sivu-urakka on
urakka, jossa paaurakkaan kuulumattomia rakennuskohteen t6ita suorittava urakoit-
sija on sopimussuhteessa rakennuttajaan. Kun rakennuskohteessa on muusta urakka-
jaosta poikkeava rakennuttajalle suoraan vastuussa oleva osasuoritus, kutsutaan tal-

laista sivu-urakkaa erillisurakaksi. (RT 16-10768 2002.)

Alistettu sivu-urakka on urakka, jossa rakennuttaja, padurakoitsija ja sivu-urakoitsijat
ovat tehneet erillisen alistamissopimuksen. Talla sopimuksella korostetaan paaura-
koitsijan tydmaan toiden yhteensovitusvelvollisuutta ja sivu-urakoitsijoiden sitoutu-
mista padurakoitsijan ohjeiden noudattamiseen, seka sovitaan urakoitsijoiden keski-
ndinen vastuu toisilleen aiheuttamistaan vahingoista. Tilaajan kannalta alistamisme-
nettely selkeyttda vastuusuhteita (Katso kuvio 5.) Jos hanke toteutetaan alistettuna
sivu-urakkana, tilaaja sisallyttaa jo. tarjouspyyntdasiakirjoihin ehdon siita, etta tilaaja
valitsee pdaurakkaan alistettavat sivu-urakoitsijat. Varsinainen urakkasopimus ja alis-
tamissopimus ovat toisistaan erilldan pidettavia asiakirjoja. Alistamissopimuksella ei
ole tarkoitus puuttua eri urakkasopimusten velvoitteisiin, muutoin kuin mita alista-

minen vaatii. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 66.)
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> RAKENMUTTAJA -4

PAAURAKOITSIJA SIVU-URAKODITSIJA SIVU-URAKOITS1A

IT I 1 TI

tff—  Alistamissopimuksen mukaiset sopimussuhtest

Urakkasopimuksen mukalset soplmussubteet

Kuvio 5. Osapuolten suhdekaavio alistetussa sivu-urakassa (Rakennushankkeet sopi-

mussuhteet ja urakkamuodot n.d.)

2.5 Hankintalaki

Rakennusprojektien kilpailutusta maarittelee useassa kohtaa hankintalaki, jonka kil-
pailutusvelvollisuus merkitsee niin sanottua pakkokilpailuttamista lain maaraamissa
tilanteissa. Useimmissa urakkakilpailutuksissa hankinnat tehdaan kayttden avointa tai
rajoitettua menettelya hankintalain mukaisesti. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010,

51.)

Middritelmdt:

[...]

10) avoimella menettelylld hankintamenettelyd, jossa hankintayksikko
julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen ja jossa kaikki halukkaat
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toimittajat voivat tehdd tarjouksen; hankintailmoituksen ohella hankin-
tayksikkd voi léhettdd tarjouspyyntdjé soveliaiksi katsomilleen toimitta-
jille;

11) rajoitetulla menettelylld hankintamenettelyd, jossa hankintayksikké
julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen ja johon halukkaat toimitta-
jat voivat pyytdd saada osallistua; ainoastaan hankintayksikén valitse-
mat ehdokkaat voivat tehdd tarjouksen;

12) neuvottelumenettelylld hankintamenettelyd, jossa hankintayksikko
julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen ja johon halukkaat toimitta-
jat voivat pyytdd saada osallistua; hankintayksikké neuvottelee hankin-
tasopimuksen ehdoista valitsemiensa toimittajien kanssa;

13) suorahankinnalla hankintamenettelyd, jossa hankintayksikké julkai-
sematta hankintailmoitusta valitsee menettelyyn mukaan yhden tai
usean toimittajan, jonka kanssa hankintayksikké neuvottelee sopimuk-
sen ehdoista;

14) kilpailullisella neuvottelumenettelylld hankintamenettelyd, jossa
hankintayksikké julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen ja johon
kaikki toimittajat voivat pyytdd saada osallistua; hankintayksikké neu-
vottelee menettelyyn hyvdéksyttyjen ehdokkaiden kanssa ldytéiéikseen
yhden tai usean ratkaisun, joka vastaa sen tarpeita ja jonka perusteella
valittuja ehdokkaita pyydetddn tekemddn tarjouksensa;

15) puitejérjestelylld yhden tai usean hankintayksikén ja yhden tai use-
an toimittajan vdilistéd sopimusta, jonka tarkoituksena on vahvistaa tie-
tyn ajan kuluessa tehtdvid hankintasopimuksia koskevat ehdot, kuten
hinnat ja suunnitellut mddrdit;

(L 2007/348, 5 §.)

Hankintalain mukaan rakennusurakan kilpailutusprosessi etenee eri lailla valitusta
hankintamenettelysta ja urakkamuodosta riippuen. Avoimen menettelyn vahvuudet
perustuvat osallistuvien urakoitsijoiden suureen maaraan, riskina on kuitenkin en-
nakkosensuurin puute. Kayttaen rajoitettua menettelya varmistetaan se, etta kilpai-
luun paasevat sellaiset urakoitsijat, joilla on mahdollisuus selviytya kyseisesta raken-
nushankkeesta. Neuvottelumenettelyn kdyttaminen taas vaatii sddnndsten riittavaa

tuntemusta riskien valttamiseksi. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 52.)
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Urakkatarjouspyynnoissa hankintalain noudattaminen astuu voimaan, kun kansalliset

kynnysarvot ylitetaan.

Kansalliset kynnysarvot
Tdtd lakia ei sovelleta:

1) tavara- tai palveluhankintoihin, suunnittelukilpailuihin eikd palveluja
koskeviin kdyttdoikeussopimuksiin, jos hankinnan ennakoitu arvo ilman
arvonliséveroa on véhemmdn kuin 30 000 euroa;

[..]

3) rakennusurakoihin ja kdyttéoikeusurakoihin, jos hankinnan ennakoitu
arvo ilman arvonlisdveroa on vihemmdn kuin 150 000 euroa.

(L2007/348, 15 §.)

Kynnysarvot ylittdvissa urakoissa ja hankinnoissa kdynnistyvasta kilpailutuksesta on
ilmoitettava sahkoisesti julkisessa hankintojen ilmoituskanavassa HILMA:ssa. lImoi-
tuksen sisdltd, madrdajat ja oikeusvaikutukset vaihtelevat sen mukaan, jarjestetdaan-
ko avoin vai rajoitettu kilpailutus tai neuvottelumenettely. Hankintailmoituksella
varmistetaan, etta kaikille kiinnostuneille annetaan mahdollisuus tarjoukseen ja kil-

pailuun osallistumiseen. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 50.)

3 Kaupalliset asiakirjat

3.1 Yleista
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Rakennusalan urakkakilpailutus perustuu urakka-asiakirjojen yksiselitteisyyteen ja
selkeyteen. Asiakirjoihin liittyvien ehtojen on oltava samat ja tasapuoliset kaikille
urakoitsijoille. Jokaisella hankkeella urakka-asiakirjat jaotellaan yleisiin ja hankekoh-
taisiin asiakirjoihin seka aina voimassa oleviin normeihin. Hyvaa rakentamistapaa,
viranomaisten maarayksia ja sdadoksia tulee noudattaa aina, eika niihin tarvitse erik-
seen viitata. Yleisiin asiakirjoihin luetaan alistamissopimus seka Yleiset sopimusehdot
1998 (jatkossa lyhennettyna YSE). N&itad kdytetdaan yleensa sellaisenaan tai pienin
muutoksin. Hankekohtaisiin kaupallisiin asiakirjoihin sisaltyvat YSE:n mukaan urakka-

sopimus, urakkaohjelma, urakkarajaliite ja maaralaskenta. (Ks. kuvio 6.) (RT 16-10768

2002.)
Yleiset asiakirjat Hankekohtaiset asiakirjat Aina voimassa

Maara-
laskelma

Urakka-

rajaliite

Urakka-
Alis'_namis- tarjous

w SOpImUs Urakka-

5 ¥SE 1998 ohjalma

E Urakka-
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8

=]

) \firan-
ofmaismas
raykset

. Saadokset
Piirus-
tuk=at
Tytizalos-
Marmit uksat

] Standardit Laatuvaa-
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Kuvio 6. Rakennushankkeen asiakirjoja (RT 16-10768, 2002)
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YSE:n rakennushankkeen asiakirjojen jaottelu kaupallisiin, lilkkesuhdetta kuvaaviin
seka teknisiin, kohteen omaisuutta kuvaaviin asiakirjoihin tahdentaa asioiden oikean
esittamispaikan merkittavyytta. Jarjestelmallinen esitystapa varmistaa tiedonkulun
virheettomyyden ja onnistumisen. Paapiirteissaan asiakirjojen sisaltéjako menee niin,
ettd piirustukset kertovat, mita ja missa tehdaan, tydselostukset miten tehdaan,
urakkarajaliite kuka tekee ja urakkaohjelma mika urakka ja milld ehdoilla. (RT 16-

10768 2002.)

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto ja Rakennustietosdatio ovat laatineet useita
asiakirjamalleja yleisimmin kaytettyjen asiakirjojen tekoa varten. Asiakirjamallien
joukkoon kuuluvat urakkatarjouspyyntd, urakkatarjous, urakkaohjelma talon- ja
maanrakennustodissa, urakkarajaliite seka urakkasopimus. Mallit on rakennettu keski-
luokkaista hanketta varten mahdollisimman yleispdteviksi, jotta ne soveltuvat mah-
dollisimman erilaisiin urakoihin. Mukaan on otettu asioita, joiden esiintyminen hank-
keissa on yleista. Taten mallit ovat soveltuvat laajasti kdytettaviksi, mutta hankkeiden
vaatimusten poikkeavuus on aina ehdottomasti otettava huomioon. (RT 16-10768

2002.)

3.2 Urakkasopimus

Ennen toiden aloitusta tai urakkasopimuksen laatimista tulee huolehtia suunnittelu-
vaiheen onnistumisesta. Tata edesauttaa tarpeeksi perusteellisten selvitysten teko
ennen suunnittelun aloittamista. Urakoitsijan valinnassa huomiota on kiinnitettava
hinnan lisdksi tekijan kokemukseen ja urakoitsijan taloudelliseen tilanteeseen. (Luk-

siala & Stoor 2014, 85.)
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Varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain eli oikeustoimilain mukaan
sopimus syntyy tarjouksesta ja sen hyvaksytysta vastauksesta. Sopimus on tehty, kun
tarjoaja on saanut tarjouksen vastaanottajalta tiedon tarjouksen kelpuuttamisesta.
Rakennusurakoiden tarjouspyyntdon lisataan kuitenkin usein ehto sopimuksen syn-
tymisesta myéhemmin esimerkiksi sopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa. Sopi-
mus voi syntya niin suullisesti kuin kirjallisestikin. Poikkeuksena ovat hankintalain
alaiset julkiset yli 150 000 euron, joiden kohdalla sopimus syntyy vasta kirjallisen

hankinta- tai urakkasopimuksen allekirjoittamisella. (Luksiala & Stoor 2014, 85.)

Urakkasopimus tehddan kahtena kappaleena, joiden sisadlté on sama. Sopimuksen
kokoamisessa on kiinnitettdava huomiota siihen, etta liitteina tulevat asiakirjat ovat
vhteen koottuja ja molempien osapuolien sopimuskappaleissa yhdenmukaisia. Urak-
kasopimus on laadittavan niin, ettd se vastaa liitteina olevien asiakirjojen sisaltoa. (RT

16-10669 1999.)

Suurin huomio sopimusta tehdessa on kiinnitettava siihen, ettd urakkasopimus,
suunnitelma-asiakirjat ja urakkaohjelma vastaavat toisiaan ja kuvaavat kohteen
mahdollisimman yksiselitteisesti ja tarkasti. Sopimusasiakirjojen tehtdava on myds
maaritella yksityiskohtaisesti osapuolten velvollisuudet varsinkin urakkarajojen ja

aputyovelvollisuuksien kohdalla. (Luksiala & Stoor 2014, 85.)

Urakkasopimuksissa on voimassa sopimusvapaus, joka merkitsee niiden sisalto- ja
muotovapautta. Sopimusvapauden mukaan osapuolet voivat sopia mitad tahansa,
kunhan sopimusvelvoite ei ole lain vastainen. Tallaisia erityislakeja ovat mm. maan-
kdytto- ja rakennuslaki sitd taydentavat asetukset, ymparistoministerion Suomen
rakentamisen maarayskokoelma (RakMK), hankintalaki, turvallisuuslaki ja tilaajavas-
tuulaki. Naissdkaan erityislaissa ei ole maarayksia, kuinka sopimukset tulee laatia.
Sopimuksen maaramuotoisuuteen kuuluu [ahinna velvoite tehda sopimus kirjallisesti.

(Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 26.)
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3.3 Alistamissopimus

Alistamisella rakennuttaja siirtdaa vastuun tdiden yhteensovituksesta ja koordinoin-
nista padurakoitsijalle siten, etta niiden yhteisvaikutuksena saadaan hanke toteutu-
maan oikea-aikaisesti ja sopimuksen mukaisesti. Normaalissa jaetussa urakassa ilman
alistamissopimusta tietty projektin johtaminen ja vastuu urakoiden keskendisista
vahingoista kuuluu rakennuttajalle. Tosin YSE:lla solmitussa urakassa tyémaan johto-
velvolliselle urakoitsijalle on siirretty aikatauluun ja téiden yhteensovittamiseen liit-

tyvia velvotteita. (Klementjeff 2009, 8.)

On olennaista, ettd alistaminen muuttaa rakennuttajan ja kunkin urakoitsijan valista
sopimussuhdetta vain niilta osin kuin alistamissopimuksessa on sovittu. Rakennuttaja
esimerkiksi maksaa edelleen maksuerat suoraan jokaiselle urakoitsijalle, kuitenkin
vasta saatuaan padurakoitsijalta niihin hyvdksynnan. Sivu-urakan alistaminen ei edel-
lyta, etta urakkasopimukset olisi tehty YSE:n mukaisesti. Selkein tilanne on kuitenkin
se, ettd kaikilla alistamisen osapuolilla on YSE:lla solmittu urakkasopimus rakennutta-

jan kanssa. (Klementjeff 2009, 9.)

Alistamissopimuksessa on huomattavaa, etta siind on varattava paaurakoitsijalle ti-
laisuus tehdd huomautuksia sivu-urakoitsijoista ennen niiden valintaa. Paaurakoitsi-
jalla on samoin my6s oikeus tarkastaa sivu-urakan sopimusasiakirjat ennen sopimuk-
sen paattamista. Jos taas alistettavaksi tarkoitettu sivu-urakkasopimus on jo tehty
ennen paaurakkasopimusta, on pdaurakoitsijalla oikeus saada tieto sivu-
urakoitsijasta, taman aikataulusta ja valitavoitteista sekd muista seikoista, jotka ovat

tarpeen toiden yhteensovituksessa. (RIL 226-2014 2014, 23.)

Yleiset sopimusehdot vdahentavat tarvetta erillisen urakoitsijoiden suhdetta tasmen-
tavan alistamissopimuksen tekemiseen, mutta paaurakoitsijan kannalta alistamisso-
pimus selkeyttda padurakoitsijan asemaa, parantaa tiedonsaantia sivu-urakoista seka

mahdollistaa pdaurakoitsijan voimakkaamman vaikutusmahdollisuuden sivu-
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urakoihin. Ellei erillista alistamissopimusta ole, kaikki kirjeenvaihto urakoitsijoiden
vélilld tapahtuu rakennuttajan kautta. Sen sijaan alistamissopimuksen nojalla paa-
urakoitsija on velvollinen reklamoimaan suoraan sivu-urakoitsijoita. (RIL 226-2014

2014, 24.)

Alistamista koskevien sopimusten edellytyksena on, etta alistamistarkoitus on tuotu
esiin jo rakennuttajan pyytdessa urakkatarjouksia sivu- ja padurakoitsijoilta. Tama on
tarkead myos silta kannalta, etta alistaminen vaikuttaa seka paa- etta sivu-
urakoitsijoiden tarjouksiin. Rakennuttajan tulee ilmaista tarjouspyynndssa alistamis-
tarkoitus mahdollisimman selvdsanaisesti ja mieluiten viitata lomakkeeseen RT

80271 Sivu-urakan alistamissopimus. (Klementjeff 2009, 13.)

RT-lomakkeen mukaisessa alistamissopimuksessa on maarays sille, etta sopimus tu-
lee voimaan vasta sen allekirjoittamisella. Mikali sopimus jad kokonaan allekirjoitta-
matta, ei alistaminen ole voimassa yhdenkaan hankkeen osapuolen valilla. Jos raken-
nuttaja, pdaurakoitsija ja jokin sivu-urakoitsijoista ovat allekirjoittaneet alistamisso-
pimuksen, se on voimassa vain niiden sivu-urakoitsijoiden osalta, jotka sen ovat alle-
kirjoituksellaan vahvistaneet. Tasta syysta alistamissopimus on hyva allekirjoittaa
mahdollisuuksien mukaan samassa yhteydessa kuin varsinaiset urakkasopimukset.

(Klementjeff 2009, 14.)

1 Voimassaolo

Tdmd alistamissopimus tulee voimaan sen allekirjoittamisella. Alista-
missopimukseen perustuvat pddurakoitsijan oikeudet ja velvollisuudet
lakkaavat, kun pddurakka luovutetaan rakennuttajalle, ellei toisin sovi-
ta.

(RT 80271 Sivu-urakan alistamissopimus).

On selvaa kohdan 1 mukaan, etta paaurakan luovutuksen jalkeen paaurakoitsijan
alistamissopimuksen mukaiset vastuut raukeavat ja siirtyvat rakennuttajalle. Vaikka
asiasta ei ole alistamissopimuksessa mainintaa, oikeuskirjallisuudessa on todettu

my0s sivu-urakoitsijan alistamisvastuiden paattyvan sivu-urakan luovutuksen yhtey-
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dessd, vaikka tama tapahtuisi ennen padurakan luovutusta. Urakoitsijoiden keskinadi-
nen vahingonkorvausvastuu paattyy alistamissopimuksen raukeamisen jalkeen. Toi-
saalta, jos voidaan osoittaa vahingon sattuneen sopimuksen voimassaollessa, on kor-

vausvastuu myos voimassa. (Klementjeff 2009, 63.)

Sivu-urakan alistamissopimuksessa (RT 80271) on vakuuksia koskevia erityismaarayk-

sia.
10 Vakuudet

Urakoitsijan rakennuttajalle antamat vakuudet ovat alistamisen tapah-
duttua toissijaisesti pdd- ja sivu-urakoitsijan alistamissopimukseen pe-
rustuvien vaateiden vakuutena. Kunkin urakoitsijan tapaukseen tai
muuhun vakuutta koskevaan sitoumukseen tulee ottaa maininta siitd,
ettd vakuus kattaa myés alistamisopimukseen perustuvan vastuun.

(RT 80271 Sivu-urakan alistamissopimus).

Toissijainen vakuuden kayttotapa tarkoittaa sitd, etta rakennuttaja saa vakuudesta
korvauksen vahingosta, joita vastuuvelvollinen urakoitsija on rakennuttajalle aiheut-
tanut. Mikali taman jalkeen vakuutta on jaljelld, voidaan se kayttaa urakoitsijoiden
keskinaisiin korvauksiin. Vakuuden ehdot maardytyvat aina vakuussitoumuksen mu-
kaisesti. Taman takia vakuusasiakirjassa tulee ehdottomasti olla nimenomainen mai-
ninta, etta se kattaa myos alistamissopimukseen perustuvat urakoitsijoiden valiset

vastuut. (Klementjeff 2009, 92.)

3.4 Urakkaneuvottelupoytakirja

Tarjousten avauksen jdlkeen urakkaneuvotteluihin eli niin sanottuihin tarjouksen
selonottoneuvotteluihin rakennuttaja kutsuu taloudellisesti, toiminnallisesti ja teknil-

lisesti edullisimman tarjouksen antaneen urakoitsijan. Mikali parhaita tarjouksia on
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useampi lahelld toisiaan, voidaan neuvottelut kdyda monenkin urakoitsijan kanssa

edullisimman selvittamiseksi. (RT 16-10182 1982.)

Selonottoneuvottelun tavoite on varmistaa, ettd osapuolet ovat ymmartaneet tarjo-
uksen samalla tavoin. Tarkoitus ei ole neuvottelemalla alentaa alkuperadista urakka-
tarjoushintaa. Usein urakkaneuvotteluissa painotetaan hinnan tarkistuksen lisdksi
urakan teknisia asioita. Urakoitsija voi esittda omia vaihtoehtoisia toteutustapoja,

kdydaan lapi kdytannon jarjestelyja ja muita vastaavia seikkoja. (RT 16-10182 1982.).

Kdydyista neuvotteluista tehddaan poytakirja, joka liitetaan urakkasopimuksen liit-
teeksi. Tarjouksen selonottoneuvottelut voidaan tehda myds puhelimitse ja merkin-
nat tarjouksen tdsmennyksistd voidaan merkata suoraan urakkasopimukseen. Urak-
kaneuvottelupoytakirja on solmittavan urakkasopimuksen kannalta huomattavan
tarkea dokumentti, silld se sijaitsee urakka-asiakirjojen patevyysjarjestyksessa toise-

na heti itse urakkasopimuksen jalkeen. (Luksiala & Stoor 2014, 205.)

3.5 Rakennusalan yleiset sopimusehdot

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998 muodostaa perustan suomalaiselle
urakkasopimusjuridiikalle. YSE sisaltaa paljon yksityiskohtaisia osapuolia velvoittavia
sopimusmaarayksia, joiden soveltaminen edellyttda kokemusta rakennuttamisesta,
urakoinnista ja sopimustekniikastakin. Sopimusosapuolten ei tarvitse tarjouspyyn-
nossa vastata kaikkiin sopimusoikeudellisiin asioihin, koska perussisalté on valmiiksi
saatavilla yleisten sopimusehtojen kautta. Sopimusehtojen sisdainen rakenne perus-
tuu ns. tehtavalahtoisyyteen. Ehdoissa korostuvat eri osapuolten keskeiset tehtavat
pda- ja sivusuoritusvelvollisuuksineen, tydmaapalveluineen, tydmaan johto- ja yhteis-
tyovelvoitteineen seka laadun varmistuksineen. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010,

29.)



25

Urakkasopimus koostuu monista eri osapuolten toimesta laadituista asiakirjoista.
Dokumenttien paljoudesta saattaa aiheutua tilanne, etta eri asiakirjoihin on otettu
sovittua tyotulosta koskevia ristiriitaisia maardyksia. Taman tapaisia tilanteita varten
YSE:n 13 §:ssd on omaksuttu seuraavanlainen asiakirjojen etuoikeusjarjestys tai toisin

sanoen patevyysjarjestys:

1. Jos sopimusasiakirjat ovat sisdlléltddn ristiriitaisia, on eri asiakirjojen
mddrdysten keskindinen pédtevyysjdrjestys, ellei urakkasopimuksessa ole
muuta mainittu, seuraava:

A. Kaupalliset asiakirjat

a) urakkasopimus;

b) urakkaneuvottelupéytdkirja;

¢) ndmd yleiset sopimusehdot;

d) tarjouspyyntd ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisd-
selvitykset;

e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot;

f) urakkarajaliite;

g) tarjous;

h) mddrd- ja mittaluettelot;

i) muutostéiden yksikkéhintaluettelo.

Tekniset asiakirjat

j) ty6kohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset;
k) sopimuspiirustukset;

1) yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset.

(Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 99.)

Maaraysta sovelletaan tilanteisiin, joissa asiakirjat ovat nimeomaan ristiriidassa kes-
kenaan. Tyypillisesti viimeksi laadittu asiakirja vastaa osapuolten tarkoitusta parem-
min kuin aikaisempi, koska myéhemmin laaditulla asiakirjalla on voitu tarkoituksella
poiketa aikasemmista asiakirjoista. Aikaprioriteetin maarays koskee vain samanarvoi-
sia asiakirjoja. Taman vuoksi on muutokset syyta kirjata korkea-arvoisempaan asiakir-

jaan epaselvyyksien valttamiseksi. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 100.)

Patevyysjarjestyksesta on huomioitavissa tarjouksen sijoitus kohdassa g aikapriori-
teetin vastaisesti, vaikka se tehdaan huomattavasti myohemmin kuin esimerkiksi

tarjouspyynto. Tarjousta tekeva urakoitsija ei maarayksesta johtuen voi sisallyttda
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tarjoukseensa tyotulosta koskevia ehtoja, jotka poikkeisivat tarjouspyyntdasiakirjois-
ta. Toinen huomioitava seikka on urakkarajaliitteen paikka sijalla f aikaisemmin laa-
dittujen tarjouspyyntdasiakirjojen, ennen tarjousta annettujen lisakirjeiden ja urak-
kaohjelman jalkeen. Tata voinee perustella urakkarajaliitteen luonteella — sen tarkoi-
tus on maaritella eri urakoitsijoiden velvollisuuksia, eikd niinkdaan ottaa kantaa koko

urakkaan kuuluviin tyosuorituksiin. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 100.)

YSE:n mukaan sopimusasiakirjat tdydentdvat toisiaan. Tama tarkoittaa sitd, etta yh-
dessdkin asiakirjassa annettuun urakkaan liittyva maardys katsotaan patevaksi vaikka
se puuttuisi muista asiakirjoista. Mikali urakkaan sisallytetdan velvollisuuksia, joka on
maaritelty muussa kuin tata urakansuoritusta koskevassa asiakirjassa, tallainen vel-
vollisuus on tahan urakkaan kuuluva vain siind tapauksessa, jos asia on osoitettukau-

pallisissa asiakirjoissa. (Kivioja 2014.)

Sopimusehdot on laadittu keskivertotilannetta varten, joten sopimusehtoja laaditta-
essa on ehdoista poikkeaminen otettu huomioon mainitsemalla useissa kohdin "ellei
toisin ole sovittu”. Koska urakkasopimuksissa vallitsee sisaltdvapaus, sopijapuolilla on
aina oikeus poiketa ehtojen maaradyksista muissakin kohdissa siita huolimatta, etta
poikkeamismahdollisuudesta ei ole ehdoissa nimenomaisesti mainittu. (Oksanen,

Laine & Kaskiaro 2010, 29.)

Osapuolten sovittaksi jatetyt kohdat on YSE:ssa luokiteltu kolmeen luokkaan:

- poikkeamat oltava mainittu urakkasopimuksessa (ks. taulukko 1)
- poikkeaminen sopisehdoista tapahtuu kaupallisissa asiakirjoissa (ks. taulukko
2)

- vyleispoikkeus (ks. taulukko 3).
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Taulukko 1. YSE:n kohdat, jotka voidaan sopia urakkasopimuksessa toisin kuin YSE:ssa

(alkuperéinen taulukko RIL 226-2014 2014, 15).

13 § Sopimusehdoista keskindinen patevyysjarjestys

1. Jos sopimusasiakirjat ovat sisalléltaan ristiriitaisia, on eri asiakirjojen maaraysten
keskindinen patevyysjarjestys, ellei urakkasopimuksessa ole muuta mainittu, seu-
raava:

18 § Viivastyssakko

Jokaiselta tyopaivalta, jonka urakan tayttaminen myohastyy urakkasopimuksessa
sovituista ajankohdista, tilaajalla on oikeus saada urakoitsijalta viivdstyssakkoa so-
pimuksen maaraysten mukaan. Ellei urakkasopimuksessa ole muuta mainittu, viivas-
tyssakko on kultakin tyopaivalta 0,05 prosenttia, kuitenkin sivuja aliurakassa 0,1 pro-
senttia, arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Viivastyssakko lasketaan urakan
valmistumisen osalta enintdan 50 tyopaivalta ja valitavoitteineen enintdan 75 tyo-
pdivalta. Tilaajalla ei ole oikeutta muuhun korvaukseen, ellei urakoitsija ole menetel-
Iyt tahallisesti tai torkedn tuottamuksellisesti.

25 § Vastuun sisalto

1. Sopijapuolen vastuu kasittas, ellei urakkasopimuksessa tai ndissa yleisissa sopi-
musehdoissa muuta maaratd, velvollisuuden korvata toiselle sopijapuolelle kaikki ne
vahingot, jotka aiheutuvat siitd, ettd urakkasopimuksen mukaiset velvollisuudet jaa-
vat jossain suhteessa tayttamatta, tai jotka tdma muutoin aiheuttaa toiselle sopija-
puolelle.

29 § Vastuu takuuaikana

1. Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan, jonka pi-
tuus on, ellei urakkasopimuksessa ole muuta maaratty, kaksi vuotta. Urakoitsijan
suoritukseen, jota takuu koskee, luetaan myds lisa- ja muutostyot.

36 § Urakoitsijan vakuudet tilaajalle

2. Mikali urakkasopimuksessa ei ole toisin sanottu, rakennusajan vakuus on arvol-
taan 10 % ja takuuajan vakuus 2 % urakkahinnasta. Vakuudet lasketaan arvonlisave-
rottomasta urakkahinnasta.

41 § Viivastyssakko

Ellei urakkasopimuksessa ole toisin sovittu, tilaaja on velvollinen maksamaan ura-
koitsijalle korkolain mukaisen vuotuisen viivastyskoron, mikali tilaaja ei taytd maksu-
velvollisuuttaan 14 vuorokauden kuluessa siita, kun maksukelpoinen lasku on esitet-
ty tilaajalle.

49 § Hintojen ja palkkojen muuttamisen vaikutus urakkahintaan
1. Ellei urakkasopimuksessa nimenomaan ole toisin sanottu, hinta- ja palkkatason
muutokset eivat lisda eivatka vahenna urakkahintaa.

92 & Riitaisuuksien ratkaiseminen

1. Ellei urakkasopimuksessa ole toisin maaratty, taman sopimuksen patevyytta, tul-
kintaa ja soveltamista seka muutos- ja lisat6ita ja niiden kustannuksia koskevat rii-
taisuudet, joista asianomaiset eivat padse keskenaan sopimukseen samoin kuin so-
pimuksesta johtuvien saatavien perimista koskevat asiat on jatettava karajaoikeu-
den ratkaistavaksi.
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Poiketessa YSE:sta on muistettava ilmoittaa poikkeama maaratyssa paikassa. Esimer-
kiksi teknisissa asiakirjoissa ei voida maarata viranomaislupia urakoitsijan tehtavaksi.

(RIL 226-2014 2014, 16.)

Joiltakin osin on huomattava, etta YSE:n maaraykset muuttavat kyseiselta kohdalta
asiakirjojen etuoikeusjarjestysta ristiriitatilanteessa. YSE:ssd esiintyy erdissa kohdissa
sanonta “mikali muissa kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin maaratty”. (Ks. taulukko
2.) Talta osin YSE:n maarays menee etuoikeusjarjestyksessa viimeiseksi. Jos samasta
asiasta on annettu maardys missa tahansa kaupallisessa asiakirjassa, tulee tama maa-
rays sovellettavaksi, huolimatta sen sijainnista etuoikeusjarjestyksessa. Kyseinen
maardys on kdytanndssa hankala, silla talldin sopijapuolet joutuvat tutkimaan kaikis-
ta kaupallisista asiakirjoista, ettei niissd ole kyseista asiaa koskevaa poikkeavaa maa-

raystd, joka menisi YSE:n edelle. (RIL 226-2014 2014, 17.)

Taulukko 2. YSE:n kohdat, joista voidaan poiketa kaupallisissa asiakirjoissa (alkupe-

rainen taulukko RIL 226-2014 2014, 16-17).

2§

1. Mikali ndiden sopimusehtojen tarkoittamissa kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toi-
sin sanottu, jokaisen urakoitsijan urakkaan kuuluvat omaa suoritustaan koskien
myo0s seuraavat velvollisuudet:

38
2. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, tydmaapalveluihin kuuluvat
seuraavat velvollisuudet:

48
2. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, tydmaan johtovelvollisuuk-
siin kuuluvat seuraavat velvollisuudet:

78

1. Urakoitsijan on tiedottamalla, sopimalla ja muulla yhteistoiminnalla tilaajan ja
muiden urakoitsijoiden kanssa varmistettava rakennustyon sujuva ja turvallinen suo-
ritus seka jarjestettdava ja suoritettava tyonsa siten, etta ne eivat tarpeettomasti hai-
ritse tilaajan tai muiden urakoitsijoiden t6ita samalla rakennustydmaalla. Ellei naista
muista toista ole ilmoitettu kaupallisissa asiakirjoissa, niista tulee sopia urakoitsijan
kanssa erikseen.

8§
1. Ellei kaupallisissa asiakirjoissa ole toisin sanottu, tilaajan myotavaikutusvelvolli-
suutena rakennuttaja:

(Taulukko 2 jatkuu seuraavalle sivulle)
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(Taulukko 2 jatkuu edelliseltd sivulta)

10§
2. Urakoitsijan edellytetdan kayttavan rakennustuotteita, joiden takuuaika vastaa
vahintaan urakoitsijan takuuaikaa, ellei kaupallisissa asiakirjoissa ole toisin maaratty.

13§

5. Mikéli urakkaan sisallytetaan velvollisuuksia, jotka on maaritelty muussa kuin ta-
man urakan suoritusta koskevassa asiakirjassa, tallainen velvollisuus on tdhan urak-
kaan kuuluva vain siind tapauksessa, ettd asia on osoitettu kaupallisissa asiakirjoissa.

14 §

Mikali muissa sopimusasiakirjoissa ei ole toisin sanottu, on urakoitsija oikeutettu
kdayttamaan sopimusasiakirjoissa ilmoitetuista vaihtoehdoista tarkoituksenmukai-
simmaksi katsomaansa.

24§

3. Sopijapuoli vastaa alaistensa ja asiantuntijoidensa seka urakan tayttamisessa
mahdollisesti kdayttamiensa muiden osapuolten tdista ja toimenpiteistd, mikali nais-
sa yleisissa sopimusehdoissa tai muissa kaupallisissa asiakirjoissa ei ole muuta sanot-
tu.

34 §

2. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, ovat yksikkéhintaurakoissa
ilmoitetut maarat likimaaraisia. Mahdollisesta poikkeaman aiheuttamasta muutok-
sesta urakkahintaan maarataan 45 §:ssa tarkoitetuin tavoin.

36 §

8. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, tulee rakennusajan vakuu-
den olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-ajan seka takuuajan vakuuden kolme
kuukautta yli takuuajan. Vakuudet on palautettava valittomasti sen jalkeen, kun
urakoitsija on tayttanyt vakuuden tarkoittamat velvoitteensa.

38§

1. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, tydmaan johtovelvollisuuk-
sista vastaava urakoitsija on velvollinen huolehtimaan kustannuksellaan rakennus-
kohteen seka tyota varten hankittujen rakennustuotteiden ja kdyttotarvikkeiden
vakuuttamisesta niiden jalleenhankinta- arvosta.

45 §

1. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, yksikkdhintaurakassa maa-
ramuutokset korvataan tai hyvitetdan sopimuksen mukaisilla yksikkéhinnoilla ottaen
kuitenkin huomioon, mita 2—4. momenteissa on sanottu.

47 §
1. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin mainittu, omakustannushintaan sisal-
tyy:

53§

1. Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, kuuluu urakkasuoritukseen
tarpeeton, urakka-alueelta irrotettava maa-, kivi- ja puuaines seka rakennuksen,
rakenteiden ja rakennelmien purkujate poiskuljetuksineen, jateveroineen ja kaato-
paikkamaksuineen urakoitsijalle.
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Toinen sanonta, "ellei toisin sovita” (ks. taulukko 3), on vielad haasteellisempi, silld se
kasittda seka sopimusasiakirjat etta rakennustyon aikaisissa kokouksissa tehdyt paa-

tokset ja niissa tapahtuvat sopimiset. (RIL 226-2014, 18.)

Taulukko 3. YSE:n kohdat, jotka voidaan erikseen sopia (alkuperdinen taulukko RIL

226-2014 2014, 17).

67 §
Maarien selvittamiseksi tai suorituksen muun sisdllén toteamiseksi tarpeelliset mit-
taukset on tehtdava molempien sopijapuolten ldasndollessa ellei toisin sovita.

74 §

1. Ellei toisin sovita, sopijapuolten on toimitettava rakennuskohteessa takuutarkas-
tus aikaisintaan kuukautta ennen vastaanottotarkastuksessa ilmoitettua takuuajan
paattymispadivaa ja viimeistaan sanottuna paattymispadivana.

75§

1. Ellei toisin sovita, tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan on huo-
lehdittava, ettd tydmaalla pidetadn tyomaapaivakirjaa, johon paivittain merkitdan
tyota koskevat tiedot ja tapahtumat.

3.6 Tarjouspyynto ja lisdkirjeet

Tarjouspyynto on usein lyhyt yhteenveto, joka kuvaa tarjouksen jattamiseen liittyvia
asioita. Urakkatarjouspyynnossa selostetaan kuinka tarjous tulee laatia, mille lomak-
keelle, milla erittelyilla ja missa ajassa. Tietoa annetaan myds tarjousten avaamises-
ta, toimitusosoitteesta, voimassaoloajasta ja mahdollisesta rakennuspaikan esittelyn
ajankohdasta. Tarjouspyynnossa kuvataan myos lyhyesti urakkamuoto, urakan sisalto
ja rakennuskohde. Keskeisin sisdltd muodostuu tarjouspyynnon liitteina olevista asia-

kirjoista suunnitelmineen. (RT 80279 2001.)

Tarjouspyyntdja lahettdessa tulee siihen liitettdvan materiaalin olla tarpeeksi valmis-
ta, jotta niiden perusteella urakka on mahdollista laskea riittavan tasmallisesti. Jos
kohdetta kuvaavat asiakirjat ovat puutteellisia, joutuu urakoitsija arvioimaan suori-

tuksensa hinnan silta osin, kun kustannuksia ei voida maaritella luovutettujen asiakir-
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jojen perusteella. Naissa tilanteissa urakoitsija on velvollinen tekemaan kirjallisen
tiedustelun asiasta tilaajalle epaselvyyksien vahentamiseksi. Jos talldinkaan epavar-
muustekijaa ei saada tasmallisesti poistettua, tulee urakoitsijan lisata tarjoukseensa
riskivarauksen, jonka riittavyys kyetdan arvostelemaan vasta kun lopulliset kustan-
nukset selvidvat. Urakoitsija voi myds ilmoittaa, ettei tarjous kata virheellisesti esitet-
tya urakan osaa ja tarjoaa tdman osan toteuttamiseksi yksikkohintaista lasku-

tyoosuutta. (Liuksiala & Stroor 2014, 78.)

Tarjouspyynnon mukana usein ldhetettava urakan tarjouslomake on urakoitsijan tay-
tettavaksi tarkoitettu asiakirja. Lomakkeelle tulee kirjata yhteistiedot, urakkahinta
verollisena ja verottomana seka urakkahinnan vaaditut erittelyt. Usein vaaditaan
myos tyontekijoiden ja tyonjohdon tuntiveloitushinnat. Tarjouslomake on rakennut-
tajan yksinkertainen tydkalu tarjousten vertailuun. Sen avulla kaikkien urakoitsijoiden
tarjoukset on laadittu samaan muotoon ja seassa ei ole mitaan ylimaaraista. Lomak-
keen sisdllon maarittelee rakennuttajan edustaja urakkaohjelmaa mukaillen. (Rasilo

2014.)

Laskenta-aikaset tdydennykset annetaan yleensa tarjouspyynnon lisakirjeen muodos-
sa. Mikali tarjouspyyntojen ldhettamisen jalkeen joku osapuolista havaitsee urakka-
hintaan tai tarjouksen laatimiseen vaikuttavat epakohdan tarjouspyyntomateriaalis-
sa, lahetetdan kaikille tarjoajille lisékirje kertomaan ja korjaamaan kyseiset virheet.
Lisdkirjeen sisdltona voi olla esimerkiksi taydentdvia tai muuttuneita suunnitelmia,
vastauksia urakoitsijoilta tulleisiin kysymyksiin tai ilmoitus tarjouksen laskenta-ajan
muutoksesta. Lisdkirjeen tarkoitus on pitaa ylla tarjoajien tasavertainen mahdollisuus

laskea urakan voittava tarjous. (Rasilo 2014.)
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3.7 Urakkaohjelma

3.7.1 Yleista

YSE 1998 madrittelee urakkaohjelman tarjouspyynt6on liitettavaksi asiakirjaksi, joka
sisaltaa tilaaja ja urakoitsijan valiset hankekohtaiset kaupalliset ehdot ja keskeisim-

mat tiedot. Yleisten sopimusehtojen mukaisesti urakkaohjelma ja muut sopimuskoh-
taiset tiedot ovat viidenneksi patevin asiakirja heti tarjouspyynnon jalkeen. (RIL 226-

2014 2014, 31.)

Urakkaohjelma (sopimuskohtaiset urakkaehdot): tarjouspyyntéon liit-
tyvd sopimusasiakirja, joka sisdltdd tilaajan ja urakoitsijan vdliset han-
kekohtaisesti esitetyt kaupalliset ehdot ja keskeiset tiedot.

(Yleiset sopimusehdot 1998).

Tilaaja yksiloi urakkaohjelmassa rakennuskohteen tydmaaolosuhteineen ja ilmoittaa
urakoitsija ja tilaajan valiseen vastuunjakoon liittyvat asiat. Maariteltavat ehdot kasit-
televat urakkamuotoa, vakuuksia, takuita, rakennusaikaa, viivastyssakkoa, maksusuo-
rituksia ym. asioita. Sen sijaan rakennusteknisia asioita urakkaohjelmaan ei liiteta.
Urakkaohjelmassa tulee ilmoittaa ne tiedot, joilla on taloudellista ja juridisia vaiku-

tusta urakkasopimuksen teossa. (RIL 226-2014 2014, 32.)

Urakkaohjelman laajuuden ja sisallon vuoksi siitd muodostuu varsinkin isoissa hank-
keissa urakkakilpailun ja koko sopimusketjun yksi keskeisimpid asiakirjoja. Sen tehta-
vana on antaa selkea kokonaiskuva suorituksesta, jota urakoitsijalta odotetaan.
Urakkasopimus myds selvittaa tilaajan urakkasopimukseen liittyvat toimenpiteet. (RIL

226-2014 2014, 32.)

Urakkaohjelmassa tai urakkasopimuksessa yleensa sovittavien ja tarjouspyynnossa

tiedotettavien asioiden muistamiseksi on laadittu RT-kortti 16-10698 Urakkaohjel-
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man laatiminen, talonrakennustyo (Luksiala & Stoor 2014, 81). Urakkaohjelma on
erdaanlainen toimintasuunnitelma tarpeellisten sopimusasiakirjojen tekemistd varten.
Erityisesti siind on kiinnitettava huomiota seikkoihin, jotka helpottavat tai vaikeutta-

vat urakoitsijan suoritusta normaalista poikkeavalla tavalla. (RIL 226-2014 2014, 35.)

Usein urakkaohjelmaan liitetaan valtioneuvoston asetuksen rakennustyon turvalli-
suudesta (205/2009) 8 §:n mukainen rakennustyon suunnittelua ja valmistelua var-

ten laadittu ns. tyoturvallisuusasiakirja (RIL 226-2014 2014, 41).

8 § Rakennuttajan laatimat asiakirjat ja téyténtéénpanon seuranta ra-
kennustyéssd

Rakennuttajan on laadittava rakentamisen suunnittelua ja valmistelua
varten turvallisuusasiakirja, jossa on:

1) selvitettdvd ja esitettdvd toteutettavan rakennushankkeen ominai-
suuksista, olosuhteista ja luonteesta aiheutuvat vaara- ja haittatekijét
sekd rakennushankkeen toteuttamiseen liittyvit tyoturvallisuutta ja
tyoterveyttd koskevat tiedot; téllGin on selvitettévd ja tunnistettava
myds vaara- ja haittatekijéit, jotka koskevat liitteessd 3 tarkoitettuja toi-
td; sekd

2) otettava huomioon tyémaahan liittyvd teollinen tai muu siihen rin-
nastettava toiminta.

Rakennuttajan on laadittava rakennustyén toteutusta varten kirjalliset
turvallisuussddnnét. Turvallisuussddnndissd on esitettdvda turvallisuus-
hallinnan tavoitteet ja toimenpiteet sekd ohjeet turvallisuusseurantaan
ja tarkastuksiin, yhteistoimintaan ja tydmaakokouksiin, henkiléntunnis-
teen kdyttdon ja kulkulupaan sekd osapuolten hyviksyntdd edellyttdvi-
en turvallisuussuunnitelmien kdsittelyyn.

Rakennuttajan on laadittava tyémaata koskevat kirjalliset menettelyoh-
jeet, jotka sisdltdvdt tdiden ajoituksen, erityisid tydmenetelmid koskevat
vaatimukset, aliurakoinnin jérjestémisen menettelyt ja tyohygieenisic
mittauksia tydnantajien osalta koskevat menettelyt.

Rakennuttajan on huolehdittava tdssd pykdldssd tarkoitettujen asiakir-
jojen tdytdntéénpanon seurannasta.

(L 26.3.2009/205 2013.)
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Tyoturvallisuusasiakirjassa rakennuttaja ilmoittaa urakkalaskentaa ja tydsuunnittelua
varten rakentamiseen liittyvia erityisia ehtoja, joilla on vaikutusta rakennustyon aika-
na tyontekijoiden turvallisuuteen ja terveyteen. Kyseinen kirjattu tieto ei eritoten kdy
ilmi rakennussuunnittelun tuottamista asiakirjoista. Tyoturvallisuusasiakirjan avulla
tarjoaja voi huomioida tarjouksessaan tyoturvallisuuteen liittyvat tekniset ja talou-
delliset seikat. Tahan asiakirjaan kootaan myos suunnittelijoiden valmistelemat tur-
vallisuuteen vaikuttavat tiedot, selvitykset ja ohjeet. Turvallisuusasiakirja tulee aina

tehdd nimenomaisen hankkeen ominaisuuksien mukaisesti. (RIL 226-2014 2014, 42.)

Mikali urakkaohjelmassa poiketaan YSE:n maarayksistd, tulee nama poikkeavuudet
siirtaa urakkasopimukseen tai urakkatarjouksen selonottoneuvottelun pdytakirjaan.
Etuoikeusjarjestyksen mukaisesti YSE nimittdin menee urakkaohjelman edelle silloin,

kun niissa on ristiriitaisia maarayksia. (Luksiala & Stoor 2014, 81.)

3.7.2 Urakkaohjelman sisalto

Rakennuskohde

Urakkaohjelman alkuun lisataan usein erillinen sivu, jossa ilmoitetaan rakennushank-
keen osapuolten yhteistiedot. Rakennuskohteesta selostetaan kokonaisuus, sijainti ja
kayttotarkoitus. Joskus voidaan vield tarkemmin ilmoittaa rakennuskohteen laajuus-
tietoja, talldin on huolehdittava, ettd ne ovat tasmalleen samat kuin selostuksissa
mainitut tiedot. Usein urakoitsija velvoitetaan tutustumaan rakennuspaikkaan ennen
tarjouksen jattamista. Talloin siitd on maininta urakkaohjelmassa ja samassa yhtey-

desséd kerrotaan kohdetta esittelevan henkilon yhteistiedot. (16-10698 1999.)

YSE:n 32 §:n mukaisesti urakoitsijaa edellytetdan tutustumaan rakennuspaikkaan.
Tassa urakkaohjelman kohdassa voi tarpeen vaatiessa ilmoittaa lisdksi ne asiat, joi-
den havainnointiin rakennusalueeseen tutustuttaessa kannattaa erityisesti kiinnittaa

huomiota. (RIL 226-2014 2014, 20.)
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32 § Vastuu rakennusalueesta hankituista tiedoista.

Urakoitsijan edellytetddn ennen tarjouksen antamista hankkineen ra-
kennusalueesta ja sielld tydn suorittamiseen vaikuttavista olosuhteista
sellaiset tiedot, jotka saadaan tutustumalla paikalla rakennus raken-
nusalueeseen. Tdmd ei kuitenkaan véhennd tilaajan oikeutta eikd 34
§:5540 mainittua vastuuta.

(Yleiset sopimusehdot 1998.)

Hankkeen urakkamuoto

Urakkamuodon maarittdminen jakaantuu kolmeen kohtaan: suoritusvelvollisuuden
laajuus, maksuperuste ja urakkasuhteet (RIL 226-2014 2014, 20). Kerrotaan, onko
urakka kokonaisurakka, jaettu urakka vai osaurakka. Samalla maarataan, mika ura-
koitsija toimii paatoteuttajana seka selvitetddan mahdolliset alistetut sivu-urakat. Voi-
daan myos mainita mikali urakoitsija voi tarjota useampia urakoita, kuin mita taltd on

pyydetty. (RT 16-10698 1999.)

Maksuperusteesta mainitaan, toimiiko urakka kokonaishintaisena, yksikkohinnoilla,
laskutyona tai ndiden yhdistelmana. Mikali kdytetadn jotain muuta maksuperustetta
kuin kokonaishintaa, urakkaohjemassa tulee kertoa maksuperusteen erityisohjeet.

Yksikkohintaurakassa urakkaohjelmassa on maariteltava mm.:

- kaytettdva nimikkeisto ja sen mukainen maaramittausohje

- kaytettdavan nimikkeiston mahdolliset lisderittelyt

- maaréluettelon asema asiakirjojen patevyysjarjestyksessa

- urakkahinnan muodostuminen

- hinnan maksamisen jaksottuminen

- yksikkohintojen patevyysalue ja kdyttoperiaatteet esimerkiksi maarien muut-
tuessa.

(RIL 226-2014 2014, 20.)

Tavoitehintaurakassa urakkaohjelmassa on madriteltava mm.:

- tavoitehinnan alituksen tai ylityksen jakaantuminen
- kattohinnan muodostuminen
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- suunnitelmien kehittamisen vaikutukset hintaan

- lisa- ja muutostdiden vaikutukset hintaan

- urakoitsijan kustannusvalvonnalle asetettavat vaatimukset

- toteutuskustannusten muodostuminen, korvaaminen ja maksaminen
- kiintedn kustannuksen sisdlta ja sen muuttuminen

- maaraluettelon asema sopimusasiakirjana.

(RIL 226-2014 2014, 22.)

Yksittdisesti tarkeimpana urakkamuotoon liittyvana seikkana voidaan pitaa paaura-
koitsijan, paatoteuttajan ja tyémaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan
nimedmistd. Tydomaan johtovelvollisuus voi padurakoitsijan sijasta kuulua myos ra-
kennuttajalle tai muulle kaupallisissa asiakirjoissa mainitulle urakoitsijalle. (RIL 226-
2014 2014, 24.)
4 § Tyémaan johtovelvollisuudet
1. Tyémaan johtovelvollisuuksista vastaa péddurakoitsija. Ndmd velvolli-
suudet koskevat kaupallisissa asiakirjoissa nimettyjé urakoita ja hankin-
toja. Ellei pddurakoitsijaa tai muuta tyémaan johtovelvollisuuksista vas-
taavaa ole kaupallisissa asiakirjoissa nimetty, ndistd velvollisuuksista

vastaa tilaaja.

2. Mikdli kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, tyémaan johto-
velvollisuuksiin kuuluvat seuraavat velvollisuudet:

a) tyémaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan tyénjohtajan asettaminen;

b) lainséédddnndn tarkoittamat pddtoteuttajan velvollisuudet kuten 57 §
1.momentin mukaisten tydsuojeluvelvoitteiden hoitaminen;

¢) tyémaan tyéaikataulun laatiminen;
d) tyémaan téiden jérjestely ja yhteensovitus;
e) tyémaan vakuuttaminen 38 §:n mukaisesti.

(Yleiset sopimusehdot 1998.)

Ty6maan johtovelvollisuus ei ole rajaton, vaan koskee ainoastaan niita urakoita ja

hankintoja, jotka on kaupallisissa asiakirjoissa nimetty. Taman vuoksi asiakirjoissa on
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yksilditava johtovelvollisuuden piiriin kuuluvat toimijat ja erillishankinnat, pelkka
yleismaininta johtovelvollisuuksista ei riita. Eri urakoitsijoiden vastuita tdsmennetaan
lisaksi urakkarajaliitteessa. YSE 7 §:n mukaan sivu-urakoitsijat ovat velvollisia noudat-
tamaan tydomaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan antamia sellaisia toita
ja ohjeita, jotka tahtaavat rakennustydn sujuvan, turvallisen ja hairiéttéman suorit-

tamisen varmistamiseen. (RIL 226-2014 2014, 26.)

Urakkaohjelman tdssa kohdassa maarilladn myds ne urakat, jotka toteutetaan paa-
urakkaan alistettuina, seka vahintaan viitataan kohtaan, jossa on lueteltu rakennutta-
jan erillishankinnat, joita ei alisteta. Tarjousta laatiessa on tarkea tietda miten ura-
koitsijoiden valiset asemat tulevat olemaan. Tarkemmin padurakan ja alistettujen
sivu-urakoitsijoiden suhdetta kuvaa erikseen laadittava alistamissopimus. (RIL 226-

2014 2014, 29.)

Urakkaohjelman tdssa kohdassa urakoitsijoille varataan tarpeen mukaan mahdolli-
suus tutustua toistensa urakkasuoritusvelvollisuuksiin. Lisdksi kirjataan aliurakoitsi-
joiden kayttoon liittyvat rajoitukset ja ehdot. Yleisimmat rajoitukset aiheeseen liitty-
vat aliurakoitsijoiden ketjuttamiseen. Hyva on my6s maarittaa seuraamukset, jos

ehdoista ja rajoituksista poiketaan. (RIL 226-2014 2014, 24.)

Urakat ja niiden sisalto

Kerrotaan mita urakoita ja hankintoja projektissa on ja mitka tyot kuuluvat millekin
osapuolelle. Useimmiten viitataan asiakirjoissa seuraavana tulevaa urakkarajaliittee-
seen. Kirjataan mille urakoitsijoille kuuluu tyémaapalvelut ja mita nimettyja osapuo-
lia ja hankintoja ne koskevat. Mikali kyseiselld hankkeella ei ole padurakoitsijaa on
muistettava erikseen huolehtia tydmaan johtovelvollisuuden hoitamisesta. (RT 16-

10698 1999.)

Tyomaapalvelut kasittavat rakennustydmaalla tapahtuvat toiminnot, jotka useimmi-

ten vaikuttavat kaikkien tydmaalla toimivien urakoitsijoiden toimintaan. Yleisten so-
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pimusperiaatteiden mukaisesti jokainen urakoitsija vastaa omalta osaltaan tyonsa
suorituksesta ja sen valmistelusta. Kaytannossa tama ei ole tarkoituksenmukaista
runsaan paallekkaisyyden vuoksi. Tydémaapalvelut on YSE 3 §:n mukaan kuvattu osin
yleisluonteisesti, tdstd syystad ne tulee tdsmentaa viimeistdaan urakkaneuvotteluissa.

(RIL 226-2014 2014, 25.)

Kohdassa selvitetdan myos, jos jotkin suunnitelmissa olevista kohdista teetetdan
osana jotain muuta erillisurakkaa. Yksiloidaan sivu-urakat ja niihin kuuluvat tyot ja
naiden toéiden vaadittu valmiusaste. Mikali joku osa ei selvasti kuulu urakkaan, on

siitd mainittava. (RT 16-10698 1999.)

Kerrotaan rakennuttajan teettamat mahdolliset erillisurakat ja —hankinnat seka nai-
den laatuvaatimukset. Hankintojen tarkemmat urakoitsijoiden velvollisuudet maini-
taan urakkarajaliitteessa. Erillishankintojen suunnitelmat on tarvittaessa liitettava

tarjouspyynnon liitteisiin. Hankintojen ja erillisurakoiden aikataulu on hyva mainita

tassa kohtaa urakkaohjelmaa. (RT 16-10698 1999.)

Tyon toteutus ja yhteistoiminta

TyOn toteutusta tai tydmaan yhteistoimintaa voidaan tasmentaa urakkaohjelman
tdssa kohtaa tai myohemmin urakkarajaliitteessa. Usein kirjataan, etta padurakoitsija
vastaa toiden yhteensovittamisesta. Urakoitsijoiden valisen toimivan yhteistyon edel-
lytyksena on, etta tarjous- ja sopimusvaiheessa urakoiden valiset rajat on maaratty

tasmallisesti. Yhteistoimintaan liittyvia asioita voi olla esimerkiksi:

- eri urakoitsijoiden toiden ja tyovaiheiden yhteensovittaminen

- urakoitsijoiden toiminnasta ja erilaatuisista tydmaan tapahtumista ja vaarate-
kijoista tiedottaminen

- tydmaahan perehdyttaminen ja opastus

- tapaturman tutkinnan toimenpiteet.

(RIL 226-2014 2014, 29.)
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Naiden tydomaan pelisddntdjen paatarkoituksen on saada aikaan tyémaan alusta al-
kaen kaikkien urakoitsijoiden tyoturvallisuutta koskeva yhteistoiminta. Kaikilla tyon-
tekijoilla tulee olla tieto sellaisista muiden tydvaiheista. jotka vaikuttavat heiddn suo-
rittaman tyon turvallisuuteen. Tama toteutuu parhaiten niin, etta pdatoteuttaja ja
muut urakoitsijat tiedottavat muille riittdvan usein tyonsa etenemisesta ja eri tyévai-

heiden erityisvaatimuksista muiden toiminnalle. (RIL 226-2014 2014, 29.)

Urakkaohjelmassa voidaan maarata padurakoitsijalle tyémaa-aluesuunnitelman hy-
vaksyttaminen jossain madrdajassa rakennuttajalla. Ja samoin maarataan tydaikatau-
lun suunnittelu ja toimitus rakennuttajalle. Tydaikataulun tarkkuuteen, muotoon ja
muihin erityisvaatimuksiin liittyvat asiat ilmoitetaan tassa kohdassa urakkaohjelmaa.
(RT 16-10698, 1999) Tyoaikataulun sisadltama kuvaus koko rakennustyon ajallisesta
suunnittelusta toimii kehyksena tarkemman tason aikataulusuunnitelmalle, mitoittaa
ajallisesti tarkeimmat resurssit seka informoi rakennuttajaa ja urakoitsijaa. Rakennut-
tajalle tydaikataulu toimii valvontavalineend, jonka avulla voidaan valvoa kohteen

etenemista suunnitelmien mukaisesti. (RIL 226-2014 2014, 32.)

Mikali rakennus on kaytossa tai tydbmaajarjestelyissd on muuta huomioitavaa, on siité
tarpeen ilmoittaa urakkaohjelmassa. Kerrotaan tydalueella olevasta liikenteesta, tur-
vallisuusmaarayksista tai muista rakennustoéihin liittyvista rajoituksista, mitka voivat
vaikuttaa urakkasuorituksiin. (RT 16-10698 1999.) Kohdan tarkoituksen on suojata
tydmaa-alueena toimivaa tilaa epatoivottavalta kaytolta. Sen vuoksi YSE:n mukaan
on huonetilojen ja alueiden kaytosta rakennusaikana erikseen sovittava. (RIL 226-

2014 2014, 34.)

Selvennetdan mahdollisiin suunnitelmakatselmuksiin liittyvat yksityiskohdat. Suun-
nittelukatselmus on menettely, jonka avulla sopimusosapuolet saavat patevasti to-
distetuksi suunnitelmien sisallén ja suunnitelmavalmiuden téiden aloittamisen nako-
kulmasta. Katselmuksessa on tarkoitus vahentda suunnitelmien aiheuttamia epasel-
vyyksid ja aikatauluongelmia seka huomioida urakoitsijan erityiset riskipaikat. Urak-
kaohjelmassa on myds mainittavat erityisista katselmuksista ja mittauksista. Korjaus-

rakentamisessa usein edellytetdan pidettdvaksi aloituskatselmus. Ympariston kiin-
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teistokatselmus voi olla tarpeellista ennen ja jdlkeen urakan, jos téihin kuuluu esi-

merkiksi louhintaa. (RIL 226-2014 2014, 36-39.)

Tassa kohtaa urakkaohjelmaa kerrotaan rakennusluvan tilanne ja selvennetaan mui-
den lupien vaatimat aloitustoimenpiteet. lImoitetaan, mikali lupien hankkiminen on
siirretty urakoitsijan vastuulle. Lisdsuunnitelmien toimittamiseen liittyvat toimintata-
vat kerrotaan urakkaohjelmassa ja mikali kyseisella hankkeella on kayt6ssa yhteinen

projektipankki, on senkin yksityiskohdat mainittava. (RT 16-10698 1999.)

Laatu

lImoitetaan laadunvarmistukseen liittyvat asiat, kuten laatujarjestelma, laatusuunni-
telma tai erityiset laatuvaatimukset. Urakoitsijan laadunvalvonnalta voidaan vaatia
erillisia vaatimuksia esimerkiksi riskialttiiden toéiden yhteydessa. Usein kirjataan mai-
ninta, etta urakoitsijan on valvottava aliurakoitsijoidensa ja hankintojensa laatua,
jotta sopimuksen mukainen laatu saavutetaan koko tyon osalta. Maaritelldan, onko
tekijalla mahdollisuus kayttaa suunnitelmista poikkeavia, mutta vastaavia rakennus-

tuotteita ja mita talloin edellytetdan. (RT 16-10698 1999.)

Rakennuttaja kohdentaa urakoitsijan laadunvalvonnan vaatimukset erityisesti tyo-
maan niihin toimiin, joissa kokemuksen ja tutkimusten mukaan tehdaan eniten vir-
heita. Tallaisia kohtia ovat muun muassa salaojatyot, elementtien saumaus, ldpivien-
tien tiivistys, ovi- ja ikkuna-asennukset, ilmanvaihdon saadot, kallistukset, suojaukset

ja mittaukset. (RIL 226-2014 2014, 47.)

Ymparist6

Urakkaohjelman ymparistoa koskevassa kohdassa kerrotaan ymparistda ja sen suoje-
lua koskevat madraykset ja erityisvaatimukset. lImoitetaan ne toimenpiteet, jotka

urakoitsijan on ymparistoon liittyvien lupien perusteella tehtava ja ne jotka rajoitta-
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vat rakentajan toimintaa. Kohdassa maaritelldadan myds rajoitukset erityistda melua
aiheuttaville tyovaiheille, kuten louhinnalle, paalutukselle ja hiekkapuhallukselle. (RT

16-10698 1999.)

Purkutyokohteissa on esiteltavan mihinka ainesosiin rakennuttaja pidattaa omistus-
oikeuden, mainitsematta jadneisiin aineisiin oikeus kuuluu urakoitsijalle. Purkumate-
riaalin vaadittu hyvaksikdytto on selostettava ja kerrottava urakoitsijalle asetetut
velvollisuudet. Usein urakoitsijan tulee selvittdd mahdollisuudet purkumateriaalin
hyvaksikayton myotavaikuttamiseksi. Listataan mahdolliset ongelmajatteen kartoi-

tukset maaran ja laadun selvittamiseksi (RT 16-10698 1999.)

Asiakirjat

Kerrotaan tarjouspyyntoasiakirjojen luovutuskaytanto ja vaaditaan urakoitsijaa tar-
vittaessa palauttamaan ne rakennuttajalle. Nama asiakirjat on huolellisesti luetelta-
va, jotta myohemmin voidaan tarkistaa, milla perusteilla tarjous on annettu. Urakka-
ohjelmaan on kirjattava urakkasopimusasiakirjat ja niiden keskindinen patevyysjar-
jestys. YSE:n jarjestysta ei ole tarpeen muuttaa, ilman erityista perustetta. (RT 16-

10698 1999.)

Asiakirjojen julkisuus on syyta ilmoittaa erityisesti julkisissa hankinnoissa. Yleisesti
pddsaanto on, ettd urakkahinta ja urakka-asiakirjat ovat julkisia, kun sopimus on teh-
ty. Tarjouslaskennan keventamiseksi voi rakennuttaja antaa laatimiaan maaralasken-
toja. Naiden laskemien ja tarjoushinnan suhde, tarkistusmenettely ja maaralasken-
nan perusteet kerrotaan urakkaohjelman asiakirjoja koskevan otsikon alla. Rakennut-
tajan maaralaskenta edellyttdaa yhtendista nimikkeistoa, sopivaa urakkamuotoa, yh-
tendisia asiakirjoja ja maaralaskentaa osaavaa henkilokuntaa. (RIL 226-2014 2014,

54.)
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Urakka-aika

Maarataan, milloin tyot on sallittua aloittaa ja milloin ne on viimeistaan aloitettava.

Jossain tapauksissa urakoitsijalta kyselladn mahdollista toiden aloitusaikataulua. Ellei
sopimuksessa ole aikataulua téiden aloittamiselle, on tyot aloitettava YSE 17 §:n mu-
kaan. Mikali urakoitsija ei ole aloittanut t6itd maaraajassa, rakennuttajalla on oikeus
purkaa sopimus ja vaatia korvauksia urakoitsijalta. Aloittamisen lisaksi on kerrottava
rakentamiseen kdytettava aika ja ottaako rakennuttaja kohteen sovittua valmistusai-
kaa aikaisemmin vastaan seka tasta mahdollisesti aiheutuvat hyvitykset urakoitsijaa

kohtaan. (RT 16-10698 1999.)

Urakan tahdistukseen kaytettdvat valitavoitteet, seka niista aiheutuvat sanktiot on
eriteltdva urakkaohjelmassa. Saatetaan myds madrata jokin erityinen osakohteiden
suoritusjarjestys. llmoitetaan tyopaivien maaritys ja tyoaika, mikali silld on tilaajan tai

kayttdjan kannalta merkitysta. (RT 16-10698 1999.)

Maaritelladn urakkasopimuksen mukaisesta aikataulusta ja valitavoitteista myohas-
tymisesta perittavat viivastyssakot. YSE:n 18 §:std poikkeavat sopimussakot on kirjat-
tava urakkasopimukseen. Viivastyssakkoa pidetdaan padsaantoisesti viivastymisesta
aiheutuneen vahingon vahimmais- ja enimmaismaarana. Viivastyssakon maara on
laskettu YSE:n mukaan ldhtien korkolain mukaisesta viivastysprosentista. Pienissa
hankkeissa viivastyssakon suuruus olisi kuitenkin maariteltava riittdvan korkeaksi,

jotta sillad oli vaikutusta urakoitsijan toimintaan (RIL 226-2014 2014, 60.)

Vastuuvelvoitteet

Maaritellaan tyon takuuaika ja takuuaikana suoritettavat tarkastukset. Jos poiketaan
YSE:sta, on se kirjattava urakkasopimukseen. Mikali takuuaikana pidetdan takuuajan
valitarkastus esimerkiksi vuoden paasta vastaanotosta, on tasta ilmoitettava urakka-

ohjelmassa. limoitetaan myos mikali vaaditaan jollekin tyolle tai materiaalille pidem-
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paad takuuaikaa, esimerkiksi vedeneristystyélle voidaan vaatia kymmenen vuoden

nimitakuuta. (RT 16-10698 1999.)

Urakoitsijoilta vaaditut rakennusajan ja takuuajan vakuudet seka niiden voimassa-
oloaika on kaytava lapi urakkaohjelmassa. Jos kyseessa on alistettu sivu-urakka,
urakkaohjelmaan on kirjattava vakuudenantajan suostumisvaatimus siitd, ettd ura-
koitsijan vakuus kattaa toissijaisesti paa- ja sivu-urakoitsijan alistamissopimuksen

mukaiset vastuut toisille urakoitsijoille. (RIL 226-2014 2014, 63.)

Samoin vakuutuksien laatu ja maara on ilmoitettava. On muistettava kirjata koskeeko
vakuutukset verollista vai verotonta urakkasummaa. llmoitetaan hankkeessa vaadit-
tava poikkeukselliset vastuu- ja vahinkovakuutukset. Samassa kohdassa kerrotaan,

mikali rakennuttaja asettaa vakuuksia ja niiden maara. (RT 16-10698 1999.)

Rakennuttajan maksuvelvollisuus

Kerrotaan miten urakkahinta muodostuu ja kuinka se on jaoteltava, muistutetaan
tarjouksen arvonlisaveron erittelysta. Maaritelldan missa muodossa ja miten mak-
suerataulukko on laadittava. Usein maksuerat perustuvat osakokonaisuuksien val-
mistumiseen. Ensimmainen maksuerdn perusteet maaritelladn erikseen, usein vaadi-
taan, etta vakuutus on otettu ja sopimus on allekirjoitettu. Viimeisen maksueran suu-
ruus ja edellytyksen maarataan myos erikseen. Sivu-urakoiden maksuerien hyvaksy-

mis- ja maksukaytdanto on kerrottava urakkaohjelmassa. (RIL 226-2014 2014, 65.)

Rakennuttajan maksuvelvollisuuksia selvittdessa on ilmoitettava myos, kuinka muo-
dostuu maksujen maksukelpoisuus, maksuaika ja viivastyskoron suuruus. Maaritel-

|lddn myos sidotaanko urakkahinta indeksiin vai ei. (RT 16-10698 1999.)

Urakkaohjelmassa maaritelladn muutostdiden kustannusperusteet ja miten ali- ja
sivu-urakoiden yleiskulut seka sosiaalikulut lasketaan. YSE maarittelee erilailla muu-

tos- ja lisatyot. Periaatteellinen ero on, ettd urakoitsijalla on velvoite muutostoihin,
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mutta lisatoista urakoitsijalla on mahdollisuus kieltaytyd. Taman vuoksi urakkaohjel-
maa voi olla hyva kirjata, etta urakoitsija on velvollinen suorittamaan rakennuttajan
vaatimat lisatyot ja niiden kanssa toimitaan samoilla saanndilla kuin muutostdiden

osalta (RT 16-10698 1999.)

Mahdollisia muutostdita varten vaaditaan usein urakkatarjoukseen liitettava yksik-
kéhintaluettelo, minka mukaisilla hinnoilla ja periaatteilla muutostyot suoritetaan.
Yksikkohintoihin sisaltyy yleensa tyovoima- ja sosiaalikustannukset, mutta ei yleiskus-
tannuksia. Jokaiseen yksikkéhintaan kuuluu normaalisti tyd taysin valmiina ainei-
neen, asennuksineen ja siivouksineen seka kaikkine muine kustannuksineen. Yksik-
kdhintoja kaytettdessa rakennuttajan on laadittava urakoitsijalle taytettavaksi yksik-
kohintaluettelo tarkoin urakan erityisvaateita noudattaen ja maaraten mahdollisim-

man tarkasti hinnoiteltavat yksikot. (RIL 226-2014 2014, 71.)

Mikali yksikkdhintaluettelosta ei saada lisa- tai muutostyota vastaavaa hintaa eika
hinnasta paasta muuten sopuun, on tyo tehtava omakustannushintaan YSE 47 §:n
mukaisesti. Jos urakkahinta on sidottu indeksiin, myos yksikkéhinnat sidotaan indek-
siin. Indeksiin ei kuitenkaan sidota yksikkdhintaluettelossa mainittuja laskutyon tun-

tiveloitushintoja. (RIL 226-2014 2014, 73.)

Valvonta

Tassa kohdassa urakkaohjelmaa ilmoitetaan rakennuttajan organisaatio ja valtuudet,
kuka saa tehda isompia muutoksia sopimukseen ja kuinka voi maarata pienempia ja
kiireisempia muutostoita. Kdydaan lapi rakennuttajan projektissa kayttamat valvojat
ja tarkemmin heidan tyokuvansa seka ilmoitetaan, mikali suunnittelijoilla on valtuuk-
sia ja velvollisuuksia toteuttaa valvontaa. Suunnittelijoiden tehtdavana on suunnitel-
mien toteutuksen seuranta, asiantuntijatoimet seka osallistuminen muutostdiden
paatoksentekoon. Tavallinen tapa suunnittelijoiden laadunvalvonnan suhteen on
suunnittelijoiden osallistuminen tydmaakokouksiin seka ty6- ja materiaalimallien

katselmuksiin. (RIL 226-2014 2014, 75.)
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Tyomaan hallinto ja toimitukset

Maaritelladn urakoitsijan organisaatiolle mahdollisesti asetetut vaatimukset, kuten
tyonjohtajan erityispatevyys. llmoitetaan tyovoimalle asetetut vaatimukset ja harjoit-
telijoiden kayttoa koskevat erityisvelvoitteet. Urakkaohjelmassa kerrotaan myds kul-
kulupakdytanndista, jotka tulevat 1.7.2014 voimaan tulleesta ”ilmoitusvelvollisuus-

laista”:

1§ Tyémaan pddtoteuttajan velvollisuus antaa tydntekijéitd koskevat
tiedot

Yhteisen rakennustyémaan pddurakoitsijan, muun pddtoteuttajan tai
jos pddtoteuttajaa ei ole, rakennuttajan, on toimitettava Verohallinnolle
tiedot rakennustyémaalla tydskentelevistd tydntekijdistd ja itsendisistd
tyonsuorittajista samoin kuin tydnantajista ja vuokratydnteettdjistd, jos
rakennushankkeen tyémaakohtainen yhteenlaskettu kokonaisarvo il-
man arvonlisédveroa ylittdd 15 000 euroa. Tiedot on annettava kuukau-
sittain viimeistddn kohdekuukautta toiseksi seuraavan kuukauden vii-
dentend pdivénd.

(VeroHp 131/2014.)

Mikali urakoitsija on velvollinen tayttamaan tyémaapaivakirjaa, kirjataan se urakka-
ohjelmaan. limoitetaan kuinka usein tydmaakokouksia ja urakoitsijapalavereita pide-
taan ja kuka tilat kokouksiin jarjestdaa. Rakennuttuja voi myos velvoittaa urakoitsijoita
toimittamaan esimerkiksi erillisia kuukausiraportteja llmoitetaan viranomaistarkis-
tusten ja — katselmusten huomioon otettavat lisdvaatimukset. (RIL 226-2014 2014,

78.)

Vastaanottomenettely

Maarataan vastaanottotarkastukseen liittyvat erityisvaatimukset ja siihen liittyvat

mahdolliset ennakkotarkastukset. Mikali vastaanottoon kuuluu erillisid urakkasuori-
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tuksen tarkastuksia tai toimintakokeiden suorituksia kirjataan ne urakkaohjelmaan.
Vaaditaan tarpeen tullen kdytonopastusta ja ilmoitetaan keskeisimmat rakennuttajan
vaatimat luovutusasiakirjat. YSE:ssa on hyvin yksityiskohtaiset ehdot vastaanoton

suorittamiselle. (RIL 226-2014 2014, 75.)

Erimielisyydet

Urakkaohjelmaan on muistettava mainita kuinka riitaisuudet ratkaistaan. Riitaisuudet
voidaan ratkaista karajaoikeudessa tai kayttamalla valimiesmenettelya. YSE:n mu-
kaan 92 §:n urakkasopimuksen patevyytta, tulkintaa, soveltamista, lisa- ja muutostoi-
ta seka sopimuksesta johtuvien saatavien perintaa koskevat riitaisuudet kasitelldan
ensisijaisesti kdrajdoikeudessa. Tasta voidaan poiketa ainoastaan urakkasopimukseen
tehtavalla kirjauksella. Valimiesmenettelya voidaan myods sopia kaytettavaksi yksit-

taisten erimielisyyksien osalta. (RIL 226-2014, 2014, 82)

Urakoitsijoiden valintaperusteet

Valintaperusteisiin kohdistuvassa tekstissa maaritelldan, kuinka tarjouksia vertaillaan.
Tarjouksen hylkdaminen perustellaan usein silld, ettd se ei ole tarjouspyyntoasiakirjo-
jen mukainen tai se sisaltaa tarjoajan omia ehtoja. Jotta urakkakilpailu olisi lainvoi-
mainen, tulee tarjouksien vertailuperusteet kertoa urakkaohjelmassa. Julkisten han-
kintojen valintaperuste on kokonaistaloudellisesti edullisin tai hinnaltaan halvin tar-

jous hankintalain mukaisesti. (RT 16-10698 1999.)

62 § Tarjouksen valinta

[...]

Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen vertailuperusteina voi-
daan kdyttdd esimerkiksi laatua, hintaa, teknisié ansioita, esteettisid ja
toiminnallisia ominaisuuksia, ympdristéystévdllisyyttd, kdyttékustan-
nuksia, kustannustehokkuutta, myynnin jélkeisté palvelua ja teknistd
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tukea, huoltopalveluja, toimituspdivdd tai toimitus- tai toteutusaikaa
taikka elinkaarikustannuksia.

(L 30.3.2007/348.)

Mikali valintaperusteena on kokonaistaloudellisuus, taytyy selventda mista osateki-
joista ja milla painoarvolla edullisuus arvostellaan. Kaikki tarjoukset voidaan myds
jattaa hyvaksymatta, tahan tilaaja yleensa pidattaa oikeuden. Tarjousten hylkdyspe-

rusteet nojaavat usein hankintalain pykaldan 54.

54 § Muut poissulkemisperusteet

Hankintayksikké voi pdétdksellddn sulkea tarjouskilpailun ulkopuolelle
ehdokkaan tai tarjoajan, joka on:

1) konkurssissa tai purettavana tai keskeyttdnyt lifketoimintansa taikka
jonka velkoja on vahvistetulla akordilla, saneerausohjelmalla tai muussa
vastaavassa lainsddddnto6n perustuvassa menettelyssd jdrjestelty;

2) jonka konkurssiin asettaminen tai purkaminen taikka muu 1 kohdas-
sa tarkoitettu menettely on vireilld;

3) saanut ammattinsa harjoittamiseen liittyvésté lainvastaisesta teosta
lainvoimaisen tuomion;

4) ammattitoiminnassaan syyllistynyt vakavaan virheeseen, jonka han-
kintaviranomainen voi nédyttdd toteen;

5) laiminlyényt velvollisuutensa maksaa Suomen tai sijoittautumis-
maansa veroja tai sosiaaliturvamaksuja; taikka

6) syyllistynyt olennaisesti vddrien tietojen antamiseen ilmoittaessaan
hankintayksikélle 8 luvun soveltamista koskevia tietoja tai laiminlyényt
vaadittavien tietojen antamisen.

(L 30.3.2007/348.)

My0s vaihtoehtoisten tarjousten tekemisen mahdollisuus on ilmoitettava, seka nii-

den esitystapa.
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Tarjous

Tassa kohtaan kerrotaan mita tarjouksen tulee sisdltaa ja miten se tulee laatia. Yleen-
sa tarjouspyyntdasiakirjoihin liitetdan tarjouslomake, jolla tarjous on annettava. Tar-
jouksen liitteeksi vaadittavat todistukset on ilmoitettava urakkaohjelmassa. Todistuk-
set liittyvat useimmiten urakoitsijan yhteiskunnallisten velvoitteiden hoitamiseen.

(RT 16-10698 1999.)

Ohjelmaan on kirjattava kuinka kauan tarjouksen on oltava voimassa. Kerrotaan
my0ds missa ajassa, minne ja miten tarjous tulee toimittaa. lImoitetaan kuinka tarjo-
usten avaus jarjestetddn ja keta tilaisuudessa saa olla paikalla. Epaselvyyksien selvit-
tamiseksi on kerrottava yhteistiedot tarjouspyyntoon liittyvan lisatiedon kysymista

varten. Lopuksi urakkaohjelma paivataan ja allekirjoitetaan. (RT 16-10698 1999.)

3.8 Urakkarajaliite

Urakkaohjelmaan liittyy laheisesti urakkarajaliite. Hankkeessa tehdaan vain yksi
urakkarajaliite, joka koskee seka paadurakkaa, sivu-urakoita, erillisurakoita etta raken-
nuttajan erillishankintoja. Tapauskohtaisesti on esimerkiksi harkittava urakkaohjel-
man ja urakkarajaliitteen keskindinen sisaltdjaottelu huomioiden hankkeen laatu ja

koko. (Kankainen & Junnonen 2000, 53.)

Urakkarajaliite sisaltaa tydmaan hallintoa ja yhteisia toimintoja seka urakkasuoritus-
ten valisia rajoja koskevat saannot. Urakoitsija muodostaa kdsityksen oman suoritus-
velvollisuutensa laajuudesta seka urakkatarjoukseen vaikuttavista tekijoista urakka-
rajaliiteen avulla. Urakkarajaliitteessa on keskitettava huomiota erityisesti niihin
seikkoihin, joilla on merkitysta urakoitsijoiden suoritusvelvollisuuksiin tai jotka poik-

keavat tavanomaisista urakkarajoista. (Kankainen & Junnonen 2000, 53.)
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Hallintojarjestelyt

Nimetaan paadurakoitsija ja tybmaapalveluista vastaava urakoitsija seka naiden tehta-
vat. Lisaksi maaritetdan ne urakat ja hankinnat, joita tydmaapalvelut ja tydmaan joh-

tovelvollisuudet koskevat. (RT 16-10699 1999.)

Maaritetdaan rakennuttajan vaatimukset tydaikataulun sisallolle tai muodolle, mikali
niita ei ole ilmoitettu urakkaohjelmassa. Rakennuttajan asettamat hankekohtaiset
erityiset reunaehdot joidenkin tyovaiheiden aloittamiselle on mainittava tassa koh-
dassa. Lisdksi kuvataan periaatteet tydaikataulun laadintaan. Jos hankkeella on alis-
tamattomia sivu-urakoita, on niiden osalta huomioitava, etta tyoaikataulun valvonta
ei kuulu tydmaan johtovelvollisuuksiin. Tydaikataulun valvonta on tilaajan ja sivu-

urakoitsijan vastuulla, ellei toisin mainita. (RT 16-10699 1999.)

Tilaaja laatii alustavan suunnitelma-aikataulun. Urakoitsijat taydentavat paaurakoitsi-
jan johdolla tahan aikatauluun ehdotuksen urakoiden kulkua ja toimituksia myotaile-
vasta suunnitelma-aikataulusta. Suunnitelma-aikataulun sisalto ja siihen liittyvat kay-
daan rakennuttajan kanssa lapi ennen tydaikataulun hyvaksymista. (RT 16-10699

1999.)

Maaritelladn varauspiirustusten laatimismenettely. Mikali suunnittelijat laativat va-
rauspiirustukset ja urakoitsijat vain tarkastavat ne, on tama merkittdva urakkarajaliit-
teeseen. On myods merkittava, jos suunnittelijoiden laatimien varauspiirustusten suh-
teen urakoitsijoilla on muitakin velvoitteita kuin pelkka tarkastus. Piirustusten kierto
tapahtuu suunnitelma-aikataulun mukaisesti. Pdaurakoitsijan tulee valvoa, etta sivu-
urakoitsijat tai muut toimittajat tarkastavat ja merkitsevat varauksensa siten, etta
rakennesuunnittelija saa lopulliset varauspiirustukset riittavan ajoissa, ennen kuin
rakennepiirustuksia tarvitaan tuotannossa. Varauspiirustusten laaditaan rakenne-

suunnittelijan ohjeen mukaisesti. (RT 16-10699 1999.)
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Maaritetdan eri osapuolilta tulevien suunnitelmien jakeluun liittyvat toimenpiteet.
Yksiloiddan kokeet ja mallit, jos niihin liittyy useampien urakoitsijoiden toita. (RT 16-

10699 1999.)

Tyomaajarjestely ja tyomaapalvelut

Yksiloidaan rakennusaluetta koskevat huomioon otettavat hankekohtaiset erikoisuu-
det ja rajoitukset. Tydmaasuunnitelmaan liittyvista vaatimuksista annetaan ohjeet eri
alojen tyoselostuksissa. Maaritelladn tydnaikaisia rakenteita ja asennuksia koskevat
vaatimukset ja rajoitukset. Luetellaan urakoitsijoiden velvollisuudet hankkimiensa

rakennusvilineisiin liittyen. (RT 16-10699 1999.)

Yksiloiddan telineiden ja suojarakenteiden toimittamisesta seka niiden maaraysten
mukaisesta rakentamisesta ja kaytosta aiheutuvat vastuut. Yksildidaan urakoitsijoi-
den velvollisuudet hankkia tyémaalla tarvittavat rakennusvalineet ja mahdolliset
hyodynnettavat rakennuttajalle kuuluvat rakennusvalineet. Erityinen huomio on
kiinnitettava hisseihin ja nostolaitteisiin seka niiden kadytolle asetettaviin vaatimuksiin

ja rajoituksiin. (RT 16-10699 1999.)

Maaritetadn urakoitsijoiden velvollisuudet tydmaan huoltoon liittyvista asioista. Yksi-
|6idadn kulunvalvonnan vaatimukset seka madritetadan vastuut vartioinnin ja lukitus-
ten suhteen. Maaritetaan tilojen rakennusaikaisen kayton ehdot, kerrotaan mahdol-
liset eroavuudet ja lisdykset normaaliin menettelytapaan nahden. (RT 16-10699

1999.)

Tyoturvallisuus seka laatu- ja ymparistoasiat

Kuvataan rakennuskohde tyoturvallisuuden ja ympariston nakdkulmasta. Kuvataan

rakentamisen eri vaiheisiin liittyvat riskialttiit rakennusosat ja tydvaiheet. Selostetaan
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rakennuttajan vaatimukset laatusuunnitelmalle sekd mahdolliselle ymparistésuunni-

telmalle. (RT 16-10699 1999.)

Vastaanotto ja kdytt6onotto

Maaritelladn rakennuttajan vaatimukset vastaanotolle ja sen dokumentoinnille. Ku-
vataan rakennuttajan tekemat tekniset tarkastukset, viranomaistarkastukset, toimin-
tatarkastukset ja niihin liittyvat ehdot, vaatimukset, ajankohdat ja kestot. Kuvataan
koekaytettavat laitokset ja jarjestelmat seka naihin liittyvat toimintaohjeet ja vaati-

mukset. (RT 16-10699 1999.)

Eritellaan kayttéonoton rakennuttajan vaatimat luovutusasiakirjat ja niiden toimi-
tusmuoto. Kerrotaan mahdolliset urakoitsijoille vastuulla olevat laitteiden ja jarjes-
telmien opastustilaisuudet. Maaritetaan takuuaikaisten huoltotoimenpiteiden ehdot.

(RT 16-10699 1999.)

Urakoitsijoiden valiset tyot ja velvoitteet

Maaritelladn urakoitsijoiden valiset velvoitteet hyddyntamalla projektin tarpeisiin
sopivaa sanallista, taulukko- tai hankintarajakaavioesitysta. Yksiloidaan jokaisen ura-
koitsijan tyot ja velvoitteet muista urakoista, eritelldan rakennusurakoitsijan yleiset

tyot ja velvoitteet muista urakoista. (RT 16-10699 1999.)

3.9 Tarjous

Periaate tarjouksen antamisessa on se, ettd se vastaa tarjouspyynt6a. Jos tarjous-

pyynnossa esitetyistd maarayksista halutaan poiketa, tulee poikkeama ilmoittaa sel-
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vasti jo tarjouksessa vaarinkasitysten valttamiseksi. Tarjouksen tulee olla tilaajalla
ilmoitetun méaaraajan sisalla. Julkisissa hankinnoissa myohastynyt tarjous hylataan,
mutta yksityisella sektorilla voidaan kayttaa harkintavaltaa myohastyneen tarjouk-
seen huomioimisessa. Tarjous tulee urakoitsijaa sitovaksi silla hetkella, kun tilaaja on
saanut sen sisallosta tiedon. Ennen tarjousten avausta urakoitsijalla on mahdollisuus

peruuttaa tarjous. (Kankainen & Junnonen 2000, 56.)

Tarjous sitoo urakoitsijaa tarjouspyynndssa ilmoitetun ajan, jollei urakoitsija tarjouk-
sessaan ilmoita poikkeavansa tasta. Sitovuus kuitenkin paattyy, kun tilaaja hyvaksyy
jonkun toisen tarjouksen tai hylkda kyseisen tarjouksen. Urakkahintaa alentaakseen
urakoitsija voi tehda tarjouspyynnén mukaisen tarjouksen rinnalla my6s vaihtoehto-
tarjouksia, ellei sitd ole erikseen tarjouspyynnossa kielletty. Vaihtoehtoiset tarjoukset
liittyvat usein teknisiin ratkaisuihin tai urakkaehtoihin. (Kankainen & Junnonen 2000,

56.)

Urakkatarjous laaditaan lomakkeelle, jonka rakennuttaja tai tilaaja on liittanyt esi-
taytettyna urakkatarjouspyyntdon. Yhteneva tarjouksen esitysmuoto helpottaa tilaa-
jan tarjousvertailua, samalla varmistetaan entisestdan sita ettei tarjouksen sisalla
omia ehtoja. Tarjouslomakkeessa voidaan myos pyytaa esitettavaksi erillishintoja
osasuorituksille, jos taman tilaaja katsoo tarpeelliseksi. (Kankainen & Junnonen 2000,

56.)

Usein tarjouksen mukaan vaaditaan toimitettavaksi tilaajavastuulain 5 §:n mukaiset
todistukset:
5 § Tilaajan selvitysvelvollisuus
Ennen kuin tilaaja tekee sopimuksen vuokratun tydntekijéin kéytostd tai
alihankintasopimukseen perustuvasta tydsto, tilaajan on pyydettévi
sopimuspuolelta ja tdmdn on annettava tilaajalle:
1) selvitys siitd, onko yritys merkitty ennakkoperintdlain (1118/1996)
mukaiseen ennakkoperintdrekisteriin ja tyénantajarekisteriin seké ar-

vonliséverolain (1501/1993) mukaiseen arvonlisdvelvollisten rekisteriin;

2) kaupparekisteriote;
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3) todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus taikka selvitys
siitd, ettd verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty;

4) todistukset eldkevakuutusten ottamisesta ja eldkevakuutusmaksujen
suorittamisesta tai selvitys siitd, ettd erddntyneitd eldkevakuutusmak-
suja koskeva maksusopimus on tehty; sekd

5) selvitys tyéhén sovellettavasta tyéehtosopimuksesta tai keskeisistd
tybehdoista.

(L22.12.2006/1233.)

3.10Mdadra- ja mittaluettelot

Rakennuttaja voi joissain kohteissa liittda tarjouspyyntdon maara- ja mittaluetteloita.
Asiakirjoista voidaan kayttaa myos nimikkeita rakennuttajan maaralaskenta tai sido-
tut maarat. Rakennuttaja teettamia maaralaskelmia ovat esimerkiksi lvi-
kalusteluettelo seka ovi- ja ikkunaluettelot. Erityisen tarkedksi rakennuttajan maara-
ja mittaluettelot tulevat tavoitehintaurakassa, joissa niiden avulla poistetaan kesken-
erdisten ja puutteellisten suunnitelmien aiheuttamat epamaaradisyydet ja kytketaan

urakoitsijan suoritus mainittuihin maariin. (Luksiala & Stoor 2014, 50.)

3.11 Maksuerataulukko

Maksuerataulukko ohjaa ja tahdistaa rakentamisen aikana tapahtuvaa rahaliikennet-
ta. Hyvin laaditun maksuerataulukon avulla urakoitsija ei joudu itse rahoittamaan

hanketta, vaan talous pysyy kurissa ja mahdollistaa rakentamisen seuraavat vaiheet.
Kaytannossa urakoitsija tekee ennen sopimuksen syntymista ehdotuksen maksuera-

taulukosta, johon rakennuttaja tekee omat muutosehdotukset ja ndin muotoutunut



54

maksuerataulukko liitetadn osaksi urakkasopimusta. On huomattavaa, etta mak-
suerdtaulukkoa ei mainita YSE 13 §:n asiakirjaluettelossa. Jotta se olisi osa urakkaso-
pimusta, on se kirjattava urakkasopimukessa noudettavien kaupallisten asiakirjojen

luetteloon. (RIL 226-2014 2014, 65.)

Maksuerataulukkoa laadittaessa pidetdadn padasaantona sitd, etta maksuerat seuraa-
vat urakkasuorituksen edistymistda. Osamaksujen tulee olla oikeassa suhteessa seka
koko urakkahintaan ettd kyseessa olevaan rakennusvaiheeseen. Padsaannosta poike-
taan yleensa ensimmaisen ja viimeisen maksueran kohdalla. Ensimmaisen maksueran
urakoitsija saa usein ennakkoon tydmaan perustamisesta ja tarvikehankinnoista ai-
heutuvien kulujen kattamiseen. Viimeinen huomattavasti isompi maksuera on ra-
kennuttajan hallussa vastaanottotarkatukseen saakka turvaamassa rakennuttajan

edut. (RIL 226-2014 2014, 66.)

Mikali maksuerataulukkoon tehddan sopimuksen teon jalkeen muutoksia, on huo-
mattava, ettei maksuerataulukosta voida olennaisesti poiketa ilman takaajien kirjal-
lista suostumusta. Jos tilaaja rahoittaa toita etupainotteisilla maksuerilld, jolloin suo-
ritukset eivat vastaa maksettuja maksueria, tilaajan riski urakoitsijan osoittuessa
maksukyvyttomaksi lisdantyy. Maksuerataulukolla on taten huomattava merkitys

myos takaajien asemaan. (RIL 226-2014 2014, 66.)

4 Kyselytutkimus

Rakennushankkeen asiakirjoja tutkii ja silmailee usea eri osapuoli rakentamisen eri
vaiheissa. Rakennusvaiheessa urakoitsija ja rakennuttaja keskittyy selostuksiin ja

suunnitelmiin eli padasiassa teknisiin asiakirjoihin. Ennen sopimuksen kirjaamista ja
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hankkeen loppuvaiheilla niin suunnittelijat, tilaajan edustajat kuin urakoitsijatkin
keskittyvat tarjouspyyntdasiakirjoihin ja sopimusasiakirjoihin. Taman vuoksi paadyt-
tiin suorittamaan tutkimusta toimeksiantajan kaupallisten asiakirjojen laadusta ky-
symalla hankkeen eri osapuolilta mielipiteita ja esimerkkeja yrityksen tuottamasta

materiaalista.

Kysely suoritettiin séhkopostin valitykselld, vastaajat valittiin toimeksiantajan ylei-
simmista yhteistydkumppaneista. Urakoitsijoiden edustajilta vastauksia tuli kuusi
70:ta kyselyyn valitusta, tilaajan edustajia vastasi nelja 13:std, suunnittelijoista vas-
tasti viisi 24:sta. Naiden lisaksi kysely osoitettiin yrityksen tyontekijoille, ndista vasta-
uksia saatiin yhdeksan 14:std. Vastausten saanti taytti odotukset ja antoi sopivasti
suuntaviivaa asiakirjojen laadusta ja heikkouksista. Virallisten sdhkoisten vastausten
lisaksi sain tietoa paivittdin toimiston vdelta kasvotusten. Kysely ja sen tulokset ovat

liitteissa 1-5.

5 Kyselytutkimuksen tuottamat vastaukset

5.1 Tilaajien vastaukset

Tilaajien edustajat tarkastelevat kyselyn tulosten mukaan rakennushankkeiden kau-
pallisia asiakirjoja Iahinnad ongelmatilanteissa. Tydmaakokouksiin valmistutaan tar-
kastelemalla siihen hetkeen liittyvia asioita asiakirjoista. Kokouksissa esiin tulleita
kysymyksia ratkaistaan usein sopimuksen ja urakkaneuvottelupoytéakirjan avulla, silla
monesti urakan tarjouslaskija tai neuvottelija on eri kuin tydmaalla edustava henkild.

Asiakirjat kaydaan tarkimmin lapi ennen sopimuksen allekirjoitusta ja pyritdan tar-
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kastelemaan my6s suunnittelun edetessa. Lisaksi uusi verottajan vaatima urakkail-
moitus pakottaa tilaajat tarkistamaan sopimuksesta tarkat hinnat, yhteishenkil6t ja

muut tiedot.

Tarjouspyyntokirje ja lisatyokirjeet on koettu osittain epéaselviksi, asioiden [6ytami-
nen vaatii aikaa. Tilaajien mukaan aina I0ytyy parannettavan varaa, esimerkiksi ura-
koita voitaisiin vield tarkemmin yksiloida téiden osalta. Keskiarvona tilaajat arvioivat
kaupallisten asiakirjojen laatua arvosanalla 8,5 asteikolla 1-10. Urakkarajaliitteeseen
ja tarjouspyyntdon on kiinnitettava lisad huomiota. On huomattu, etta asiakirjojen
sisdltoa on kopioitu liilan paljon toisista hankkeista, jolloin laskentavaiheessa on jou-

duttu lisakirjeilla esimerkiksi pyytamaan tilaajan vaatimia yksikkéhintoja.

5.2 Suunnittelijoiden vastaukset

Kaupalliset asiakirjat eivat useinkaan koske suunnittelijoiden toita. Yleisesti ensin
maaritelldan hankkeen tavoitteet seka tekniset, toiminnalliset ja taloudelliset reuna-
ehdot ja ndiden puitteissa laaditaan tekniset asiakirjat. Vasta tdman jalkeen on edel-
lytykset tehda hankkeelle sopivat kaupalliset asiakirjat, jotka maaraytyvat paljon
suunnitelmien mukaan. Taman vuoksi kaupalliset asiakirjat eivat kdytannossa vaikuta

suunnitelmiin.

Varsinkin peruskorjaushankkeissa on kiinnitettdva huomiota siihen, kuka vastaa lah-
totiedoista. Jos ldhtotiedoissa on epaselvyyttd, on se kirjattava asiakirjoihin. Jos tyon
aikana joudutaan tarkentamaan huonosti tehtyja mittauksia, syntyy kustannuksia.
Mikali tilaajan vastaa lahtotiedoista, ei kyseessa ole suunnittelijan tai urakoitsijan
virhe. Yleensa suunnittelun loppuvaiheessa tulee kiire, eikd suunnitelmia ja kaupalli-
sia asiakirjoja ehdita vertailla ristiin. Lahtokohtaisesti kaupallisten asiakirjojen laatijan
tulisi perehtya lopullisiin laskentasuunnitelmiin ennen esimerkiksi urakkaohjelman

viimeistelya.
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Mikali urakka on jaettu pieniin osiin ja useisiin urakoihin, korostuu urakkarajaliitteen
merkitys. Vaikka rajat olisi paperilla sovittu, on eri urakoiden saumakohdissa lahes
aina ongelmia. Suunnittelijoiden mukaan tavasta yhdistaa urakkarajaliitetta ja tyose-
lostuksia, seka joissain tapauksissa jopa suunnitelmia, on pdastava eroon. Usein
esiintyy ongelmia ettd urakkarajoja on maariteltya selostuksissa ja urakkarajaliittees-
sa erilailla. Urakkarajaliitteeseen tulisi kaikkien osapuolten kiinnittda nykyista enem-

man huomiota.

Pienemmissa hankkeissa iso kaupallisten asiakirjojen paketti voi olla raskas ja sdikayt-
taa pienemmat urakoitsijat pois tarjouskilpailusta. Kaupallisten asiakirjojen poisjat-
tdminen vaatii tosin ehdotonta luottamusta urakoitsijan ja tilaajan valilla. Pienet ura-
kat ovat useimmiten myos riitaherkempia kuin isot hankkeet. Budjetti voi olla epa-
realistinen tai rakennuttajan osaaminen on heikkoa. Tarkeinta on aina maaritella
yksiselitteisesti mita hankkeeseen kuuluu ja mita ei, sekd mista urakoitsija vastaa ja
mista taas tilaaja vastaa. Suunnittelijoiden mukaan esimerkiksi asuntoremonteissa

tuntuisi olevat tarkeaa tilaajan kannalta sopia aikataulu ja riittavat viivastyssakot.

Erityisesti lisdtoista tulee etukateen sopia, mista tarve on aiheutunut, kuka lisatyon
tilaa ja mitd se maksaa. Kaupalliset asiakirjat ovat pienissdkin hankkeissa yhta tarkei-

ta, niissa kaydaan lapi urakan ehtoja ja ne vahentavat riitatilanteita.

Suunnittelijoiden eteen on tullut asiakirjoja, joissa on selvasti kopioitu aiemman
hankkeen tietoja miettimatta jokaisen kohdan soveltuvuutta juuri kyseiseen hank-
keeseen. Talla tavalla asiakirjoista tulee helposti monisivuisia ja valtavan laajoja, jois-
sa asiat on esitetty sekavasti ja toistaen. Suunnittelijoiden ehdotuksena asiakirjoissa
kasiteltaisiin [ahes samanlaisina toistuvat juridiset ja taloudelliset asiat yhteen koot-

tuna ja tata tdydennettaisiin hankekohtaisilla lisayksilla.

Urakkarajoissa on ristiriitoja, liilan usein urakkaan sisdllytetdan toita, joita urakoitsija
ei laskentavaiheessa voi kdytannossa saada selvitettya. Esimerkkina suunnittelija
mainitsee olemassa olevien kaapeleiden ja putkijohtojen huomioimisen ja jos niiden

suojausta tai siirtoa edellytetdaan, on se my6s mainittava suunnitelmissa. Mikali
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suunnittelijan maaraluettelo ei ole sitova, se pitdisi suunnittelijoiden mukaan jattaa

kokonaan pois ja jattdd maaralaskentaa myos siltd osin urakoitsijalle.

Tarpeettomat asiat asiakirjoissa rasittavat turhaan urakoitsijoita laskentavaiheessa ja
aiheuttavat kysymyksia urakan alussa. Suunnittelijat pisteyttavat toimeksiantajan

laatimat kaupalliset asiakirjat keskiarvolla 8,3.

5.3 Urakoitsijoiden vastaukset

Urakoitsijoiden vastuksista paatellen urakkarajaliite on urakkalaskennan kannalta
ensisijaisesti tarkein kaupallinen asiakirja, selkedsti toisena on urakkaohjelma. Na&i-
den kahden asiakirjan avulla suurin osa hankkeeseen liittyvista taloudellisista asioista
ja urakoiden tarkasta sisallosta saadaan selville. Systemaattisia virheita eivat urakoit-
sijat ole kovinkaan paljon asiakirjoissa huomanneet. Kaikki ei tosin aina ole kirjattu
YSE:n mukaisesti, esimerkiksi asiakirjojen patevyysjarjestys seka lisa- ja muutostdiden
yleiskustannuslisa poikkeaa yleisista sopimusehdoista. Urakkarajaliitteessa ja urakka-
ohjelmassa on joskus ristiriitaisuuksia, kuten paallekkdisyyksia tai puutteita hankinta-

rajoissa tilaajan, rakennusurakoitsijan ja muiden urakoitsijoiden kohdalla.

Eniten urakkahintaan vaikuttaa urakoitsijoiden mukaan teknisten ja kaupallisten
asiakirjojen véliset ristiriidat. Lisaksi, jos urakkarajaliitteessa tai urakkaohjelmassa on
puutteita esimerkiksi jonkun hankinnan kohdalla, nostaa varmuuskerroin hintaa. Jos-
kus urakoitsijat my0s vaativat epdselvyyksista lisdhintaa. Hankintoihin tulee kiinnittaa
entistda enemman huomiota, kenelle kuuluu esimerkiksi linjasaneerauksessa peili-

kaappien ja allaskaappien hankinta.

Kaupallisten asiakirjojen tarkeyttd myos urakoitsijat korostavat pienissakin hankkeis-
sa. Ellei kyseessa ole pienempi tyo joka suoritetaan tuntiperusteisena, talloin kaupal-

liset asiakirjat voisi olla ainakin kevyemman mallisia.
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Runsaiden maara- ja mittaluetteloiden avulla urakkahinta tarkentuu, urakoitsijoiden
mukaan turha arvailu vihenee ja rakennuttaja saa tasmallisempia tarjouksia, eika
tulkinnanvaraa jaa. Mita enemman ja tarkempia maaraluettelot ovat, sita tarkem-
maksi urakoitsijoiden mielestd saadaan urakkahinta. Koska useat maaraluettelot va-
hentavat epavarmuustekijoita urakkalaskennassa, ne urakoitsijoiden kasityksen mu-

kaan myos usein laskevat urakkahintaa.

Kaupallisista asiakirjoista urakan suorittamiseen vaikuttaa vastausten perusteella

eniten urakkarajaliite ja erityisesti siina kohta ”urakoitsijoiden valiset tyot ja velvoit-
teet”. Huomioon otettava on urakkarajojen lisaksi urakkaohjelmassa maaritelty ura-
kan aloitusaika ja rakennusaika. Toita taloudellisesti urakoitsijan nakdkulmasta ohjaa

vahvasti maksuerataulukko.

Tarkimmin kaupallisia asiakirjoja luetaan urakoitsijoiden keskuudessa tarjousvaihees-
sa, laskennassa ja selonottoneuvottelussa. Asiakirjoja tarkastellaan toki myds urakan
aikana, silloin korostuu maksuerataulukon seuraaminen. Useimmiten ristiriidat tuo-

daan esille heti projektin alkuvaiheessa tai valittdmasti niiden ilmaannuttua. Joillakin
urakoitsijoilla on tapana palata ristiriitoihin vasta loppuvaiheessa, jolloin he esittavat

vaateita toisilleen ja tilaajille viitaten esimerkiksi urakkarajaliitteeseen.

Toimeksiantajan laatimat kaupalliset asiakirjat eivat ole yleensa urakoitsijoiden mu-
kaan keskenadan ristiriitaisia. Joskus samat asiat on selitetty urakkaohjelmassa ja
urakkarajaliitteessa eri tavalla. Suunnittelijoiden laatimat tekniset asiakirjat sen si-

jaan ovat useasti ristiriidassa urakkarajaliitteen kanssa.

Urakoitsijat ovat olleet tyytyvaisida Suomen Controlteam Oy:n luomiin kaupallisiin
asiakirjoihin. Keskiarvona urakoitsijat pisteyttavat asiakirjojen laadun keskiarvolla
8,9, kun arvosteluasteikko on 1-10. Eras urakoitsija kommentoi asiaa ndin: “ammatti-

taidolla laadittuja asiakirjoja, joissa on kaikki oleelliset ja tarkeat asiat esitetty”.
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5.4 Suomen Controlteam Oy:n tyontekijoiden vastaukset

Toimeksiantajan omat tyontekijat pitavat yrityksen tuottamia kaupallisia asiakirjoja
padosin laadukkaina. Virheiden esiintymista on toki havaittu ja myénnetdan, etta
kehittamisen varaa on aina. Yksi ongelmista on vanhojen pohjien liian runsas ja huo-

limaton kaytto.

Asiakirjakopioinnissa jaa helposti virheellisid tietoja edellisestd hankkeesta, esimer-
kiksi urakkaohjelmaan on jaanyt teksti, etta tilaaja vastaa sosiaalitiloista ja tydmaan
sahkoista, vaikka kyseiset kustannukset on ollut tarkoitus antaa urakoitsijan vastuul-
le. Tarjouspyynnosta on ollut joskus vaara valintaperuste tai hinta-laatu — vertailupe-
rusteita ei ole kirjattu, vaikka kyseessa on ollut julkinen hanke. Urakkaohjelmassa ja

tarjouspyynnossa on ollut toisistaan poikkeavat urakan nayttoajat.

Useimmiten ristiriidat asiakirjoissa kohdistuu urakkarajoihin ja urakkarajaliitteeseen.
Urakkarajaliitteessa on urakka- tai toimitusraja vaarin verrattaessa tyoselitykseen tai
jokin tyon osakokonaisuus saattaa puuttua. Urakkarajaliitetta ei ole taydennetty tar-
peeksi yksityiskohtaisesti, jotta silld voisi selventda urakoiden vilisia vastuita. Hyvin
usein ristiriita syntyy selostuksen ja urakkarajaliitteen valille — selostuksessa on viitat-
tu urakkarajaliitteeseen, mutta siina ei mainintaa asiasta ole tai siind on viitattu asias-
ta selostukseen. Joskus selostuksessa ja urakkarajaliitteessa on sama asia kohdistettu

eri urakoitsijan vastuulle.

Urakkaohjelmissa epaselvyyksia on ollut esimerkiksi urakka-alueen maaritelmissa.
Joskus teksti ei ole kulkeutunut urakkasopimukseen samassa muodossa mita se oli
urakkaohjelmassa. Sopimuksesta on voinut puuttua maininta alistamissopimuksen
mukaisesta vakuuden toissijaisesta kdyttokohteesta tai takuuajat ovat sopimuksessa
ja urakkaohjelmassa erilaiset. Arvonlisdveron suhteen epatarkkuutta on myos — mika-

li arvonlisaveron loppumaksaja on tilaaja, silloin vakuus, vakuutus ja viivastyssakko
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kuuluvat olla verollisia, joskus ndiden kirjaus on kaupallisissa asiakirjoissa virheelli-

nen.

Selonottoneuvottelun poytakirja on silloin talldin laadittu puutteellisesti ja kaikkea
neuvottelussa lapikdytyja asioita ei ole saatu kirjattua tai kirjaus ei ole ollut riittavan
yksiselitteinen. Myos selonottoneuvottelussa sovitut asiat tulisi saada merkittya

urakkasopimukseen vaadittavilta osin.

Kaupallisia asiakirjoja tulee tarkasteltua luonnollisesti projektin jokaisessa vaiheessa,
mutta eniten tarjouspyyntoa ja sopimuksia kootessa. Sopimusasiakirjat otetaan aina
esille, kun hankkeessa tulee jokin ongelma tai urakoitsija huomauttaa ristiriidasta.
Kaupallisten asiakirjojen virheet huomataan kuitenkin liian usein vasta rakennusvai-
heessa, kun kaytanndssa on jo lilan myohaista. Sopimusta kirjottaessa ja selonotto-
neuvotteluvaiheessa I6ydetadan myos puutteita ja ristiriitoja tarjouspyyntoaineistos-

ta, joskus ristiriidat paljastuvat vasta urakan vastaanotossa.

Asiakirjojen puutteet aiheuttavat urakoitsijalle lisd- ja muutostoita, jotka on yleensa
hyvaksyttava, eli tilaajalle tulee lisdkustannuksia. Vakuudessa olevat virheet saadaan
usein korjattua pidattamalla vastaava summa urakkasummasta. Arvonlisdavero-
ongelman takia tilaaja on joutunut ottamaan ylimaaraisen lisdvakuutuksen rakennus-
tydvakuuteen. Kun tarjouspyyntdkirjeesta on jaanyt pois vaihtoehtoisten tarjousten
vertailuperusteet, on asia ratkaistu markkinaoikeudessa — hanketta ei keskeytetty ja
valitus hylattiin. Joskus vaatimus suomenkielisesta tyonjohdosta on jaanyt pois urak-
kaohjelmasta, tasta seurasi ongelmia tyémaalla — kielimuurin takia vaarinymmarryk-

siltad ei voitu valttya.

Suomen Controlteam Oy:n omat tyontekijat arvostelevat laatimiaan kaupallisia asia-
kirjoja kriittisesti, mutta he ovat niihin myds kohtalaisen tyytyvaisia. Asteikolla 1-10
keskiarvoksi muotoutui 8,3. Kun tyontekijoita palkataan lisaa, laatu horjuu ja asiakir-

jojen muoto seka kaytannot hajaantuvat.
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6 Tulosten yhteenveto

Sahkdpostin valitykselld saatujen vastausten perusteella toimeksiantajan tuottamat
kaupalliset asiakirjat ovat kohtuullisen laadukkaita, ellei jopa hyvin laadukkaita. Vas-
tausten mukaan yleisimpana virheena voidaan pitda urakkarajojen epaselvaa, puut-
teellista tai ristiriitaista maarittelya. Urakkarajojen sotkeutuminen useaan kaupalli-
seen asiakirjaan ja ndiden lisdksi suunnittelijoiden laatimiin tydselostuksiin aiheuttaa

paljon mahdollisuuksia virheille.

Asiakirjojen kopioinnissa edellisistd hankkeista syntyy valtavasti virheita. Kaupalliset
asiakirjat ovat paaosin aina hankekohtaisia, eikd aiemman hankkeen tekstit valtta-
matta sovi kdsittelyssa olevaan hankkeeseen. Kopioidessa asiakirjat saattavat lisaksi
laajentua turhan isoiksi paketeiksi. Kyselyn vastausten perusteella myos pienissa
hankkeissa on perusteltua laatia kaupalliset asiakirjat, silla pienet urakat voivat olla
vield riitaherkempid, kuin laajemmat urakat. Iso kaupalliset asiakirjat sisaltava tar-
jouspyynto voi tosin epailyttda pienempia urakoitsijoita ja he voivat jattda taman

takia tarjoamasta.

Eniten urakkahintaan vaikuttaa urakkarajaliite ja urakkaohjelma. Yksityiskohtaisem-
min tuloksista tuli esille virheet takuiden seka vakuuksien sisélloissd, myos lahtotie-
doista vastaaminen vaatii aina tarkkuutta. Yrityksen tyontekijoiden vastauksista
huomioitava seikka on selonottoneuvottelupoytakirjan laadinta, jossa on joskus pa-
rantamisen varaa. Aina on lisaksi syyta tarkistaa arvonlisaveron loppumaksaja seka

urakka-alueen rajat.
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7 Laadun parantaminen

Jotta toimeksiantajan kaupallisten asiakirjojen laatu paranisi, on niiden laadinnassa
keskityttava erityisesti urakkarajojen tarkastamiseen. Suunnitelmien ja etenkin tyose-
lostusten keskittynyt lapikaynti ja vertaaminen urakkarajaliitteeseen, urakkaohjel-
maan seka toisiin selostuksiin, on tarkea vaihe virheiden valttamiseksi. Mikali rajat
ovat asiakirjoissa ristiriidassa, ne on muutettava tarjouspyyntoaineistoon ennen tar-
jouskilpailua. Selostusten lapikdynti on ehdotonta, jotta kaupalliset asiakirjat, saa-

daan suunnitelmien kanssa yhteneviksi.

Toimeksiantaja tuottaa jatkuvasti kaupallisia asiakirjoja useaan hankkeeseen, joten
asiakirjojen kopiointi on jossain maarin valttamatonta. Kopioidessa tulee olla erittadin
huolellinen. Jokainen hanke on erilainen ja tdman takia kaikki tiedot pitaa kayda lapi
yksityiskohtaisesti. Vanhojen asiakirjojen kdytté dokumenttien pohjana on eri asia,
kuin tekstiosuuksien suora kopiointi. Ajattelematon kopiointi tuottaa helposti laajoja
teksteja, jotka sisaltdavat vahan informaatiota, ovat vaikealukuisia, eivat keskity hank-
keen kannalta olennaiseen ja voivat johtaa harhaan. Erityisesti pienissa hankkeissa
kopiointi tulee olla harkittua, jotta asiakirjoihin tulee vain valttamaton teksti, eika

sopimus paisu ylisuureksi.

Alistetussa urakassa huomio pitad keskittda erityisesti siihen liittyviin maarayksiin ja
vakuuden ehtoihin. Ongelma ei ole peruuttamaton, mikali vakuuden ehdot puuttu-
vatkin tarjouspyyntomateriaalista. Vakuuden muuttaminen tarkastuksen jalkeen
voimassaoloajan tai toissijaisen kdyttokohteen epdkohdan takia ei ole lainkaan eri-

koista tai harvinaista.

Mittaluetteloiden avulla vastuu maarista siirtyy urakoitsijalta tilaajalle. Urakoitsijoi-
den mukaan laajat maara- ja mittaluettelot tarkentavat urakkahintaa ja vahentavat
varmuuskertoimen kayttoa. Maaraluetteloiden laadinta tuottaa kuitenkin kustannuk-

sia tilaajalle ja saadun sdaston arviointi on hankalaa.
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Kun tarjouspyyntoaineistoon jaa epakohtia, voi tilannetta parantaa hyvilla selonotto-
neuvotteluilla. Neuvottelussa esille nostetut ristiriidat vahentavat selvitystyota ja
ongelmakohtia rakennusaikana. Hyvista neuvotteluista saadaan pateva hyoty vasta,

kun lapikaydyt asiat on kirjattu paperille, allekirjoitettu ja lisatty sopimusasiakirjoihin.

Asiakirjojen ollessa puutteellisia tai ristiriidassa keskendan asian ratkaisee usein YSE:n
ohjeet asiakirjojen keskindisesta patevyysjarjestyksestd. Patevyysjarjestys ja sen kayt-

to ristiriitatilanteissa kuuluu myds urakoitsijan ammattitaitoon.

Loppujen lopuksi Suomen Controlteam Oy:n laatii hyvid kaupallisia asiakirjoja. Niissa
olleista virheista ja ristiriidoista on selvitty kohtalaisen vahalla. Puutteista syntyneet
kustannukset ovat usein tilaajan vastuulla ja tastakin kuluerdsta voitaisiin paasta osit-
tain eroon parantamalla tuotetun materiaalin laatua entisestdan. Laatu paranee
ajankayton realistisen suunnittelun mahdollistamalla asiakirjojen huolellisella ja asi-

antuntevalla lapikaynnilla.

8 Pohdinta

Opinnaytetyon tutkimuksen tarkoituksena oli tuoda tietoisuuteen epakohtia toimek-
siantajan tuottamasta kaupallisten asiakirjojen materiaalista. Alussa suunnittelin te-
kevani haastatteluja ja taman lisaksi muutaman kirjallisen kyselyn sahkdpostin vali-
tykselld. Haastattelujen aikataulutus osoittautui kuitenkin odotettua haastavammak-
si, johtuen Mikkelin ja Jyvaskylan valimatkasta, tyokiireista seka liian tiiviiksi suunni-
tellusta lopputydn toteutussuunnitelmasta. Pohtiessa tiedonkeruun eri vaihtoehtoja
oletin saavani jopa paremman otannan laajalla séhkopostikyselylld, kuin yksittaisilla

haastatteluilla. Kyselyn vastaajat valitsin katevasti toimeksiantajan jarjestelmasta
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yleisimpia yhteistyokumppaneita kdyttden. Toki vastausten laatu muuttuu, jos vertaa

nimetonta sahkopostikyselya kasvokkain tehtavaan haastatteluun.

Kyselyn vastausten maara oli suurimmaksi osaksi se, mita odotin. Urakoitsijat vasta-
sivat suhteessa vahiten ja ytimekkaimmin, kun esimerkiksi suunnittelijoiden vastauk-
set olivat varsin laajoja. Yksityiskohtaisimmin vastauksia antoi odotetusti toimeksian-
tajan toimiston vaki. Osittain vastauksiin saattoi vaikuttaa myds kyselyn suorittami-
nen koulun sédhkopostiosoitteella toimeksiantajan osoitteen sijaan. Sdhkopostin teks-
tissa alustin tehtavaani ja lupasin pitda vastaajat nimettémina myds tyon valmistut-
tua. Nimettomyyden takia vastaukset ovat liitteessa jaoteltu ainoastaan tilaajiin, ura-
koitsijoihin, suunnittelijoihin ja Suomen Controlteam Oy:n tydntekijéihin. Vastaukset
olivat kaikki hyvin asiallisia. Moni oli oikeasti perehtynyt asiaan ja halusi jakaa mielipi-

teensa.

Yllattavinta oli se, miten vahan vastauksissa tuli esille yleisesti rakennusalalla syy-
paddksi nimetty asia — kiire. Kysymyksia en tosin ollut tdhan suuntaan lainkaan ohjan-
nut. Kun urakoita kilpailutetaan ja suunnitteluvaihe on loppumaisillaan, kiire viimeis-
taan alkaa. Tarjouskilpailu pitaa saada ajoissa liikkeelle, jotta urakoitsijoilla on aikaa
laskea tarjous ja rakennusaika pysyy suunnitelmien mukaisena. Usein suunnitelmien
loppuaika on kiireista ja asiakirjojen huolelliseen lapikdyntiin ei luonnostaan synny
tarpeeksi aikaa. Tama aika on jollain tavalla jarjestettava. Suunnitelmien yhteensovi-
tuksen jarjestaminen kuuluu yleensa paasuunnittelijalle, mutta kaupallisten asiakirjo-
jen ja suunnitelmien ristiin vertaaminen jaa rakennuttajan tai rakennuttajakonsultin
vastuulle. Asiakirjojen vertailu ja tarkastus on tyévaiheena tarked, jolla sdadstetaan
tilaajan rahoja ja vahennetdan ylimaaraisten ongelmatilanteiden syntymista raken-

nusaikana.

Alun perin oma mielikuva toimeksiantajan asiakirjoista oli hyvin kriittinen ja epdkoh-
tiin keskittyva, osin siitdkin syysta ettd aloitin tyoni yrityksessa niita laatimalla. Luulin,
ettd puutteita ja virheita l16ytyisi runsaasti ja niita pystyisi yksildimaan helposti. Vir-

heet keskittyivatkin yleiselld tasolla urakkarajojen maarittelyihin. Yksityiskohtia tuli
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esille vain muutamia. Vastausten perusteella mielikuvani oli vaarassa ja kaupalliset

asiakirjat ovat laadukkaita.

Lopputuloksena tavoite oli I0ytda ja havaita Suomen Controlteam Oy:n laatimien
kaupallisten asiakirjojen epdkohtia ja yleisimpia kompastuskivia. Ensisijainen tavoite
tayttyi. Toissijaisesti tavoite oli kehittaa tyokalu ongelmakohtien poistamiseksi. Tata
en nahnyt tassa vaiheessa viela tarpeellisena. Tarkeampi on tuoda tyétekijoille tie-
toon havaitut puutteet ja virheet. Kyseiset epdkohdat olivat tutkimuksen mukaisesti
hyvinkin yleisluonteisia, muutamia yksityiskohtia lukuun ottamatta. Tarkistus- tai
muistilista ei valttamatta toimisi ongelmien kitkemisessa. Tietysti pienet asiat on syy-
ta joka kerta tarkistaa, jotta samat virheet eivat enaa toistuisi. Urakkarajojen tarkas-
tamiseen ja ristiin vertailuun tarkastuslistan tapainen tyovaline ei taysin sovellu. Tar-
keimpdna oletuksena oli, etta tyon lopputulosta hyddynnettaisiin jatkossa yrityksen
kdytossa. Taman oletuksen tayttymisesta ei kirjoitushetkella ole vield faktaperaista

tietoa, mutta mitdan epailysta selvityksen hyodyntamisesta ei ole.

Esille tulleita epakohtia olisi voinut tarkkailla myds oikeudellisesta nakdkulmasta
hyodyntden kasiteltyja ennakkotapauksia kyseisten virheiden kohdalta. Taman nain
kuitenkin osittain epaolennaisena asiana, mihin asiasta kiinnostuneet voivat opinnay-
tetyon jatkeena perehtyd. Seuraavaksi tulisi kehittaa yksityiskohtaiset hyédynnetta-
vat, selkeat, yksikertaiset ja totuudenmukaiset apuviélineet erilaisten kaupallisten
asiakirjojen tarkistusta varten. Tyokalu tulisi laatia erilaiseksi urakkamuodosta ja ti-
laajasta riippuen. Tama tyokalu pitéisi liittaa osaksi yrityksen laatujarjestelmas ja

etenkin ottaa se laajasti yrityksen sisalla kayttoon.
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Liitteet

LIITE 1. Kysymykset

Kysymyksida Suomen Controlteam Oy:lle

Noukwne

Ovatko Controlteamin tekemat kaupalliset asiakirjat mielestdsi laadukkaita?
Millaisia ristiriitoja olet huomannut kaupallisissa asiakirjoissa?

Missa projektin vaiheissa ndita asiakirjoja tulee eniten tarkasteltua?

Missa vaiheessa olet huomannut virheita?

Onko kaupallisten asiakirjojen epakohdista tullut seuraamuksia?

Mika on asiakirjojen laadun kannalta isoin kehitysta vaativa asia?

Jos kaytOssa olisi tarkastuslista isoimpien ja yleisimmin toistuvien virheiden
kitkemiseksi, kayttdisitko sita?

Yleisia kommentteja Controlteamin laatimista kaupallisista asiakirjoista? Oma
arvio niiden laadusta 1-10?

Muita kommentteja?

Kysymyksia urakoitsijoille

Onko jokin kaupallisista asiakirjoista urakkalaskennan kannalta ensisijaisen
tarkea?

Oletteko havainneet Controlteamin tuottamissa asiakirjoissa systemaattisia
virheita? Kerro esimerkkeja.

Mitka puutteet/virheet asiakirjoissa vaikuttavat urakkahintaan eniten?
Koetteko kaupalliset asiakirjat tarpeellisiksi pienemmissa hankkeissa? Mik-
si/miksi ei?

Miten runsaiden maara-, mitta- ja massaluetteloiden kaytto vaikuttaa urak-
kahintaan?

Mika kaupallisten asiakirjojen sisallosta vaikuttaa eniten urakan suorittami-
seen?

Missa vaiheessa urakan aikana niitad tarkastellaan eniten?

Ovatko Controlteamin kaupalliset asiakirjat olleet keskenaan ristiriitaisia?
Mitka ja miten?

Yleisia kommentteja Controlteamin laatimista kaupallisista asiakirjoista? Oma
arvio niiden laadusta 1-10?

Kysymyksid suunnittelijoille

1.
2.

Kuinka kaupalliset asiakirjat vaikuttavat tuottamiisi suunnitelmiin?
Onko esimerkiksi urakkarajaliitteeseen keskitetty tarpeeksi huomiota?
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3. Koetteko kaupalliset asiakirjat tarpeellisiksi pienemmissa hankkeissa? Mik-
si/Miksi ei

4. Oletteko havainneet asiakirjoissa parantamisen varaa tai ristiriitoja? Mita ja
missa?

5. Yleisia kommentteja Controlteamin laatimista kaupallisista asiakirjoista ja
oma arvio niiden laadusta asteikolla 1-10.

Kysymyksia tilaajan edustajille

1. Tarkasteletteko kaupallisten asiakirjojen sisaltoa urakan aikana? Missa vai-
heessa?

2. Oletteko havainneet asiakirjoissa parantamisen varaa tai ristiriitoja? Mita ja
missa?

3. Yleisia kommentteja Controlteamin laatimista kaupallisista asiakirjoista ja
oma arvio niiden laadusta asteikolla 1-10.
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LIITE 2. Vastaukset, Suomen Controlteam Oy

10. Ovatko Controlteamin tekemat kaupalliset asiakirjat mielestasi laadukkaita?

a. - eitarpeeksi: urakkaohjelma ja urakkarajaliite ovat tarkeimmat ja niissa kayte-
taan paljon vanhoja pohjia eikd muisteta taydentaa uuden kohteen erityispiirtei-
ta. Toki myds onnistutaan

Ovat, mutta virheitdkin esiintyy.
kylld mielestani

b. —kylla

c. Kohtuullisen hyvat, mutta kehitamisen varaakin on
d. Mielestani laadullisesti vastaavat rt:n asiakirjoja

e. KYLLA

f. ok

g. ovat

h.

i.

11. Millaisia ristiriitoja olet huomannut kaupallisissa asiakirjoissa?

a. -urakkaohjelmaan on jadanyt edellisestd kohteesta virheellisesti esim. vastaako
tilaaja vai urakoitsija tyomaan sahkosta, sosiaalitiloista
- urakkarajaliitetta ei ole tdydennetty tarpeeksi yksityiskohtaisesti, jotta siita olisi
hyotya urakoiden vastuiden selventamiseksi. Lisdksi suunnitelmiin on sisallytetty
eri urakkarajoja kuin urakkarajaliitteeseen.

-tarjouspyyntdasiakirjassa on ollut vaara valintaperuste tai laatu-hinta-
perusteesta puuttuu vertailuperusteet, jotka on oltava ndytdssa julkisessa hank-
keessa

- urakkaohjelmassa ja tarjouspyyntokirjeessa on ollut eri paivamaara urakan ndy-
tolle

b. Itse havaitsemani ristiriidat liittyvat yleensa siihen, etta tekniset ja kaupalliset
asiakirjat ovat keskendaan ristiriidassa esim. urakkarajojen suhteen.

c. - Urakkaohjelmat useimmiten hyvia ja ok mutta remonttikohteissa tydalue voi
olla rajattu vaarin jonkin erikoisurakan osalta. esim. Rakentaminen kohdistuu 4.
kerrokseen A-osa mutta talotekniikka puuhastelee myds naapurirakennuksessa
tai kellarikerroksessa. => TaTe ty6t aiheuttavat rakennusteknisia toitakin.

- Urakkasopimukseen (selonottoneuvottelun poytdkirjaan ei ole kirjattu riittavan
yksiselitteisesti selonottoneuvottelussa sovittuja asioita, tai jokin asia on jaanyt
kirjaamatta

- Urakkarajaliitteessa on vaarin jonkin asian urakka-/toimitusraja vs. erikois-
tyoselitys => Kaapeliojan pituus ilmoitettu vaarin => lisatyo

- Urakkarajaliitteesta puuttuu jokin toimitus- / osakokonaisuus => toimitusrajat
epaselvat lisdtyotarjouksia

d. Ristiriitoja ei minun silmiini ole sattunut

e. - URAKKAOHJELMASSA, URAKKARAJALIITTEESSA SEKA SUUNNITTELIJOIDEN TYO-
SELOSTEISSA RISTIRITAISUUKSIA. Esim. nostot maaritelty lvi-tyoselosteessa teh-
tavaksi urakkarajaliitteen mukaisesti ja urakkarajaliitteessa lukee, ettd tehdaan
Ivi-tyoselosteen mukaisesti
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- MAARA- JA MITTALUETTELOT OVAT EPAMAARAISET TAI NIIHIN PUUTTUU SEL-
KEA VIITTAUS

- SELONOTTONEUVOTTELUJEN KIRJAUKSET OVAT PUUTTEELLISET TAI JOPA VIR-
HEELLISIA ks. YII3

- URAKKASOPIMUKSEEN EI SIIRRY KAIKKI TIETO SELONOTTONEUVOTTELUIS-
TA/TARJOUKSESTA, esim. Piskolassa viemareiden pinnoitusurakassa ristiriitaiset
takuuajat

ok

Urakkarajassa ja tydselostuksissa on ristiriitoja useasti. Monesti viitataan myos
toiseen asiakirjaan, josta maininta kuitenkin puuttuu. Nama pitdisi tarkastaa ris-
tiin. Monesti tydselostus tulee urakkarajan jalkeen ja virheita jaa silloin urakkara-
jaliitteeseen

Takuuajat eivat sopimuksessa ole aina samat kuin urakkaohjelmassa. Maara- ja
mittaluettelot ovat joskus olleet vaarin, ei ole verrattu suunnitelmiin. Vakuuksien
vaara paivamaara on joskus paassyt lapi tarkastuksen. Sopimuksesta on voinut
puuttua maininta, etta vakuus on toissijaisesti alistamissopimukseen perustuvien
vaateiden vakuutena. Arvonlisdveron loppumaksajan kohteessa vakuutus ja/tai
vakuus, ja viivastyssakko on laskettu verottomasta summasta, vaikka pitaa olla
toisin. Urakkarajaliitteessa suunnittelija muuttavat kaupallisia rajoja UO:sta
poikkeavaksi ja niihin ei paase/kerkia kiinni.

asiakirjakopioinnissa jaanyt vaaria tietoja, urakkarajaliite ja urakkaohjelma eivat
ole yhtenevat teknisten asiakirjojen kanssa, esim. jokin tyovaihe maaritelldan eri
urakoitsijoille kuuluviksi tai ei kenellekaan.

Missa projektin vaiheissa naita asiakirjoja tulee eniten tarkasteltua?

- tulee tarkasteltua monesti vasta kun urakoitsija huomauttaa ristiriidasta tai tu-
lee jokin ristiriitatilanne, kun tydmaa on jo kdynnissa

- pitaisi tarkastella ennen kuin tarjouspyyntdasiakirjat lahtevat liikenteeseen
urakoitsijoille. Erityisesti urakkaohjelma ja urakkarajaliite kuuluu projektipaalli-
kon, joka on ollut hankkeessa valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa, vastuuseen,
koska on parhaiten perillda hankkeen urakkamuodosta ja erityispiirteista.

Minun tapauksessa useimmin projektin alussa ja sitten tarpeen mukaan, kun tu-
lee ongelmia / epaselvia asioita

Aina ennen laskentaan lahettamista mutta valitettavan usein luetaan rakentami-
sen aikana uudestaan, kun urakoitsija ilmoittaa ”"ei oo meidan urakassa"
Alkuvaiheessa, kun selvittelee mita on sovittu ja tyon kestdessa on tullut tarkas-
teltua joitain yksityiskohtia. Lopussa kun teen esim. vastaanottopdytdkirjaa on
yleensa sopimusnippu vieressa

ENSISIJAISESTI TARJOUSVAIHEESSA, VIRHEET HAVAITA RAKENTAMISVAIHEESSA
Urakkasopimuksissa suunnitteluvaiheessa

Laskenta-aikana, urakka-aikana ja vastaanotossa

Urakkaohjelman laatimien ja urakkasopimuksen laatimisen yhteydessa ja va-
kuuksien tarkastuksen yhteydessa.

ennen sopimuksien tekoa ja urakan aikana jos joku esittda aiheeseen kysymyk-
sen.
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Missa vaiheessa olet huomannut virheita?

- kts. edellinen

Rakennusvaiheessa.

70-80% prosenttisesti vasta sitten kun on lilan my6haista, eli kun sopimukset on
tehty ja tyot kaynnissa

en osaa yksiloida jotain tiettya kohtaa

RAKENTAMISVAIHEESSA

f

Selonottoneuvotteluissa, sopimuksen laadinnassa, urakan aikana
Urakoitsijoiden toimittamissa vakuuksissa on virheita noin puolessa. Jos urakka-
sopimuksen ja urakkaohjelman valista ristiriitaa ei ole huomattu tekovaiheessa,
se paljastuu yleensa vastaanotossa.

kts. ed.

Onko kaupallisten asiakirjojen epakohdista tullut seuraamuksia?

- taloudelliset vaikutukset: tilaaja maksaa tydmaasahkosta ja sosiaalitiloista vaik-
ka ne olisi alun perin ollut tarkoitus kuulua urakkaan

- aikataululliset vaikutukset: kohteessa purku-urakan meluavat tyot rajattiin toi-
mistoajan ulkopuolelle: koska tdma oli jo mainittu asiakirjoissa, voitiin vaatia etta
ndin toteutetaan. Jos mainintaa ei olisi ollut, urakoitsija olisi voinut vaatia lisdai-
kaa (ja kustannuksia)

- tarjouspyyntokirjeessa oli hieman epaselvasti ilmaistu vaihtoehtotarjouksen va-
lintaperusteet ja havinnyt tarjoaja valitti markkinaoikeuteen. Valitus hylattiin.
Hanketta ei keskeytetty valituksesta huolimatta —paatos valituksesta tuli vuosi
hankinnan paattymisen jalkeen.

Lisatyotarjouksia, jotka on pakko hyvaksya. ks ko