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In this thesis, the tasks brought by the new agreement models of the Management Con-
tracting published in October 2007 were studied, as well as the changed task list and du-
ties of the MC Contractor. At the same time, research on the planning control of Manage-
ment Contracting was studied. 
 
The study was conducted by entering all the tasks and duties of an MC Contractor in the 
same table, which makes it easier to command and check the individual tasks according 
to which document each task or duty has come to the contractor. 
 
The biggest difference between Management Contracting and a Traditional Contract is an 
obligation to control the planning, which the MC Contractor must handle. 
 
A simple questionnaire using a risk assessment matrix for the risk calculation was pre-
pared for the preliminary risk survey at the tender stage of Management Contracting. This 
risk assessment can be developed further and implemented experimentally. 
 
The latest Management Contracting of Lujatalo Oy was also considered in this study as 
an example target of problems but also successes in Management Contracting. Many 
problems could have been avoided if the new agreement models had been in use a year 
earlier. 
 
The example case emphasizes cooperation in the Management Contracting model or the 
lack of it. Management Contracting will not serve as a model if both parties do not commit 
to mutual cooperation. 
 
The foundation pillars of the operation in Management Contracting projects are coopera-
tion, schedules and costs. If these three matters are observed, it is possible to succeed in 
the project. 
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1 JOHDANTO 

1.1 Insinöörityön tausta ja tavoite 

Projektinjohtorakentamisen uudet ohjeet, sopimusmallit ja tehtäväluettelo on 

julkaistu lokakuussa 2007. Projektinjohtorakentamiseen liittyvään suunnitte-

lun ohjauksesta ja kehityksestä on lisäksi julkaistu kokonainen Rakennustie-

to Oy:n julkaisema Suke-kirjasarja vuosina 2006 – 2008.  

Lujatalo Oy solmi projektinjohtourakkasopimukset Vuosaaren sataman port-

tikeskuksesta ja logistiikka-alueesta vuoden 2006 lopussa, tuolloin oli käytet-

tävissä uusi alustava projektinjohtourakan tehtäväluettelo, joka on Lujatalo 

Oy:n ja Sponda Oyj:n välisen projektinjohtourakkasopimuksen liitteenä. 

Projekti ajautui sopimukselliseen sekaannukseen syksyllä 2007 ja tilaaja se-

kä projektinjohtourakoitsija Lujatalo Oy ovat käyneet kirjeenvaihtona väitte-

lyä monista projektinjohtorakentamisen kulmakivistä lukuisin huomautuksin, 

kannanotoin ja vastinein. 

1.2 Insinöörityön tutkimusmenetelmät 

Olin mukana näissä projekteissa Lujatalo Oy:n teknisen toimiston päällikkö-

nä ja vastuualueeseeni kuului: 

• projektien kustannustarkkailu ja loppukustannusennusteen laatiminen 

• laskutuskoontien laatiminen ja tarkastus 

• projektinjohtopalkkion laskuttaminen 

• yleisaikataulusuunnittelu 

• hankinta-aikataulusuunnittelu 

• projektien Lujatalo Oy:n sisäinen raportointi 

• projektien kuukausiraportointi tilaajalle 

• lisä- ja muutostöiden laatiminen ja laskenta 

• osallistuminen työmaakokouksiin, suunnittelukokouksiin ja johtoryhmän 

kokouksiin 

• osallistuminen hankintaan ja hankintakokouksiin 

•  taloudellisten loppuselvityksien aineiston ja lopputilityksien laatiminen 
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• neuvottelut suunnittelijoiden ja tilaajan edustajien kanssa 

• osallistuminen kirjeenvaihtoon tilaajan suuntaan. 

Projektin sopimuksellisten ongelmien takia halusin perehtyä pintaa syvem-

mälle projektinjohtourakointiin ja suunnittelun ohjaukseen ja saada myös 

työnantajalleni hyötyä tästä tutkimuksesta. 

Olen käyttänyt Vuosaaren sataman porttikeskuksen ja logistiikka-alueen pro-

jektinjohtourakoita kokemusperäisinä tietolähteinäni kertoessani esimerkki-

tapauksien kautta projektinjohtourakan ongelmista ja onnistumisista. 

Insinöörityön tuloksena olen laatinut työnantajani Lujatalo Oy:n koekäyttöön 

projektinjohtorakentamisen riskiarvion tarjouslaskennan käyttöön sekä pro-

jektinjohtourakoitsijan tehtävät ja velvollisuudet yhteen taulukkoon kerättynä. 

Riskiarviolla pyritään kartoittamaan projektinjohtourakan toteutusriskiä riski-

matriisimenetelmällä. Riskiarviomenetelmä kaipaa vielä kokemusperäistä 

hiomista esitettävien kysymysten määrästä ja painotuksesta, jonka jälkeen 

se on siirrettävissä myös muiden urakkatyyppien riskiarviomenetelmäksi. 

Kahden vuoden projektinjohtorakentamiskokemuksen jälkeen Lujatalo 

Oy:ssä olen vakuuttunut siitä, että yhtiön kehitysyksiköllä on haasteita tule-

vaisuudessa. Yrityksen toimintajärjestelmän työmaatoteutusta ohjaava koh-

detiedostojärjestelmää ja yrityksen raportointijärjestelmä on laadittu pääosin 

asuntorakentamisen ehdoilla ja sellaisenaan se on melko puutteellinen pro-

jektinjohtorakentamisen työkaluna.  
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2 PROJEKTINJOHTOTOTEUTUKSEN ERI URAKKAMUODOT  

Projektinjohtototeutuksella eli projektinjohtorakentamisella tarkoitetaan sel-

laista hanketta, jossa ammattimainen projektinjohtourakoitsija tai -konsultti 

johtaa hanketta läheisessä yhteistoiminnassa tilaajan kanssa. Toteutus-

suunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetään toteuttamalla rakennustyö 

useina hankintoina, jotka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myötä. Pro-

jektinjohtototeutuksessa tilaajalla on aina lopullinen päätösvalta toteutus-

suunnitelmiin ja suoritettaviin hankintoihin.1   

Kuvassa 1 on esitetty projektinjohtototeutuksella haettava aikatauluhyöty. 

Tehtävien limityksellä lyhennetään projektin kokonaiskestoa samalla kun 

suunnittelulle, suunnitelmien kehittämiselle ja hankintojen suorittamiselle an-

netaan enemmän aikaa.2  

 

Kuva 1. Projektinjohtototeutuksen vaikutus aikatauluun3 

Projektinjohtototeutus edellyttää läheistä yhteistyötä projektijohtourakoitsijan 

tai -konsultin ja rakennuttajan sekä tilaajan kesken. Projektinjohtototeutuk-

sessa kohdataan jatkuvasti erilaisia muutostilanteita, joita ei voida suoraan 

ratkaista sopimusasiakirjoista, vaan keskinäinen yhteistyö on tilanteen selvit-

tämiseksi välttämätöntä. Kun projektinjohtourakointiin liitetään vielä taloudel-

linen riski, on keskinäinen yhteistyö koetuksella.4 

 

                                                 
1 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 11 

2 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.12-13 
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Projektinjohtototeutukseen liittyy oleellisesti seuraavat käsitteet ja määritel-

mät: 5 

• Ohjaus: Ohjauksella tarkoitetaan tietojen ja ohjeiden antamista toiselle 

osapuolelle siten, että ne auttavat häntä suorittamaan tehtävänsä sopi-

muksen puitteissa. 

• Valvonta: Valvonnalla tarkoitetaan toimenpiteitä, joilla tavoitteiden saa-

vuttamisen vaarantuminen havaitaan, kirjataan ja tiedotetaan sekä poik-

keamiin puututaan. 

• Koordinointi: Koordinoinnilla tarkoitetaan osapuolten toimenpiteiden, 

tehtävien tai suunnitelmien yhteensovittamista ja niissä esiintyvien ristirii-

taisuuksien havaitsemista ja korjaavista toimenpiteistä huolehtimista. 

• Huolehtiminen: Huolehtimisella tarkoitetaan tehtävän antamista jonkun 

suoritettavaksi ja sen ohjaamista sekä valvomista. 

Projektinjohtototeutus on jaettu kolmeen päätyyppiin kuvan 2 mukaisesti. 

Kuvassa on ympyröity projektinjohtourakoinnin vastuualueet. 

 
Kuva 2. Projektinjohtorakentamisen keskeiset piirteet 6 

                                                                                                                                                    
3 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.13 

4 Kiiras J., Projektinjohtorakentaminen, 1996, s. 16 

5 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s.1-2 

6 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s.1 
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Projektinjohtourakointi voidaan jakaa kahteen, jopa kolmeen alatyyppiin, 

mutta kaikista kutsutaan silti nimeä projektinjohtourakka (PJU), ainoastaan 

vastuut ja velvoitteet muuttuvat. Projektinjohtopalvelun ja projektinjohtora-

kentamisen suurin ero on siinä, kumman osapuolen nimiin hankinnat laadi-

taan. Kutsutaanko projektinjohtototeutusta projektinjohtopalveluksi vai pro-

jektinjohtourakaksi määräytyy sopimusehtojen ja muiden urakkaan liitettävi-

en suoritusvelvollisuuksien mukaan.7 

Tässä insinöörityössä keskitytään projektinjohtourakointiin, jossa käytetään 

sopimusehtoina rakennusalan yleisiä sopimusehtoja YSE 1998. 

Uutena projektijohtorakentamisen tyyppinä on malli, jonka vastuulle kuuluu 

myös suunnittelusopimukset, vaikkakin tilaajalla on edelleen lopullinen pää-

tösvastuu suunnitteluratkaisuista. Perinteiseen projektinjohtourakointiin ver-

rattuna urakoitsijan tehtäviä on lisätty suunnittelun ohjauksesta laajempaan 

suunnittelun ohjaukseen, koordinointiin ja johtamiseen. Tässä mallissa käy-

tetään PJUSR-sopimusta, eli projektinjohtourakaksi suunnitteluvastuulla.8 

Projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsija vastaa varsinaisen raken-

nushankkeen toteutuksesta, projektihallinnasta ja rakennustöiden valvon-

nasta kokonaan tai osittain. Projektinjohtourakoitsija valmistelee hankinnat ja 

hankintasopimus laaditaan urakoitsijan nimiin tai tilaajan nimiin.9  

Eri urakkamuotoja voidaan käsitellä ja jaotella niiden pääominaisuuksien 

mukaan jaoteltuna. Näitä pääominaisuuksia ovat:10 

• suoritusvelvollisuuden laajuus ja vastuu 

• urakkahinnan maksuperuste ja 

• päätösvalta hankinnoista ja urakoista. 

 

 

                                                 
7 Kiiras A., Kiiras J., Suomessa toteutettujen projektinjohtosopimusten ehdot, 1996, s.3-4 

8 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa., 1998, s. 24-25 

9 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa., 1998, s. 17-18  

10 RT-16-10286, Urakka-asiakirjamallit, seloste, 1986, s. 1-2 
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2.1 Jaottelu suoritusvelvollisuuden mukaan 

Kuvassa 3 on esitetty urakkamuotojen jaottelu vastuunjakoperusteen, eli lo-

pullisen päätöksentekovastuun mukaan jaoteltuna:11 

• suunnittele ja rakenna tai suunnittele ja toteuta – muodot (SR-, ja ST-

mallit) 

• pääurakkamuodot (kokonaisurakka ja jaettu urakka) 

• osaurakkamuodot (PJ-urakointi ja PJ-konsultointi) 

 

 

 
Kuva 3. Vastuunjako eri urakkamuodoissa 12 

Osaurakkamuodoissa varsinainen rakennustyö pilkotaan osasuorituksiin 

toimialakohtaisesti tai alueellisesti urakka- ja hankintakokonaisuuksiksi tilaa-

jan kantaessa vastuun myös projektinjohdosta, vaikka projektinjohtotehtäviä 

hoitaisikin urakoitsija tai konsultti.13 

                                                 
11 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s.12-13 

12 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 10 

13 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s.12-13 
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Projektinjohtourakoinnin eri mahdollisuudet on esitetty kuvien 4, 5 ja 6 kaa-

vioissa, eriteltynä kenen nimiin suunnittelusopimukset ja hankintasopimukset 

on laadittu.14 

 

Kuva 4. Projektinjohtourakka, jossa suunnittelu on tilaajan vastuulla ja hankintaso-
pimukset laaditaan urakoitsijan nimiin. 

Projektinjohtourakoinnissa merkittävää on se, että suunnittelupäätöksistä 

vastaa tilaaja samalla periaatteella kuin perinteisissä kokonaisurakoissa. 

Projektin johtaminen, hankintojen kilpailuttaminen ja suunnitteluratkaisujen 

kehittäminen on projektinjohtourakoinnissa tilaajan ja projektinjohtourakoitsi-

jan yhteistä toiminta-aluetta.  Tilaaja käyttää ylintä päätösvaltaa niin toteu-

tussuunnitelmien laadinnassa kuin hankintojen päättämisessä, riippumatta 

siitä kumman nimiin hankintasopimukset tai suunnittelusopimukset solmi-

taan.15 

Kuvissa 4, 5 ja 6 on kaavioihin merkitty PJ-konsultti tilaajan avustajaksi. Var-

sinkin isommissa kohteissa tilaaja täydentää omia resurssejaan projektinjoh-

tamisen ammattilaisilla projektinjohtokonsulteilla. Tilaajan rooli muuttuu täl-

löin entistä enemmän päätöselimeksi ja tilaajan edustajana toimiva projekti-

päällikkö suorittaa tilaajan vastuulle kuuluvat päätökset yhteisissä kokouk-

sissa itse tai valtuuttamalla projektinjohtokonsultin tekemään päätökset puo-

lestaan.16 

 

                                                 
14 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 22-24 

15 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 24 
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Kuva 5. Projektinjohtourakka, jossa sekä suunnittelusopimukset että hankintasopi-
mukset laaditaan urakoitsijan nimiin. 

Kuva 5 esittää projektinjohtourakkaa, jossa suunnittelusopimukset laaditaan 

urakoitsijan nimiin. Tässä mallissa rakennustyö suoritetaan edelleen hankin-

noittain ja tilaajalla on päätösvastuu edelleen sekä hankinnoista että suunni-

telmista. Ero projektinjohtorakentamiseen, jossa suunnittelusopimukset laa-

ditaan tilaajan nimin, on vähäinen. Samaan lopputulokseen saavutetaan 

suunnittelijoiden alistamisella projektinjohtourakoitsijalle aikataulun noudat-

tamisen osalta.17 

 

Kuva 6. Projektinjohtourakka, jossa sekä suunnittelusopimukset että hankintasopi-
mukset laaditaan tilaajan nimiin. 

                                                                                                                                                    
16 Kiiras J., Projektinjohtorakentaminen, 1996, s. 3-4 

17 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 24-25 
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Kuvan 6 mukaisessa tilanteessa, jossa hankintasopimukset laaditaan tilaa-

jan nimiin, tuntuu erillisen PJ-konsultin käyttö päällekkäiseltä toiminnalta PJ-

urakoitsijan suoritusvelvollisuuksien kanssa. Tällaisessa tilanteessa PJ-

konsultin käyttö on suositeltavampaa.18 

2.2 Jaottelu urakkahinnan maksuperusteen mukaan 

Urakkamuodosta riippumatta on tilaajalla valittavana useita eri maksuperus-

teita antaessaan työn toteutettavaksi. Maksuperusteet jakautuvat suoritepe-

rusteisiin, joita ovat kokonaishinta ja yksikköhinta, sekä kustannusperustei-

siin, joita ovat tavoitehinta ja laskutyö.19 Kuvassa 7 on käsitelty eri maksupe-

rusteita sekä eri maksuperusteiden riskien jakautumista tilaajan ja urakoitsi-

jan välillä.20 

 

Kuva 7. Urakkahinnan maksuperusteet ja niistä aiheutuvat riskit.21 

Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekemään urakka-asiakirjojen 

määrittelemän työsuoritteen valmiiksi tarjoamallaan kokonaishinnalla. Tällöin 

suoritteiden määrä- ja hintariski jää urakoitsijan riskiksi, ellei määrä tai hinta 

muutu suunnitelmien muuttumisen seurauksena. Lisä- ja muutostyöt hoide-

taan urakkasopimuksen ja YSE 1998 mukaisesti. Kokonaishintaurakka ei ole 

järkevä maksuperuste projektinjohtourakkaan, koska suunnitelmien valmius 

                                                 
18 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 24 

19 Pernu P., Talonrakennuksen hankemuotojen kuvaus, 1998, s.27-28 

20 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 21 

21 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 21 
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on urakkasopimusta laadittaessa vielä matala ja urakoitsija joutuu varaa-

maan tarjoushintaan isoja riskivarauksia.22 

Yksikköhintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekemään tarjoamallaan yksikkö-

hinnalla tarkasti määriteltyjä työsuoritteita. Yksikköhintaurakka edellyttää 

tarkkoja ja yksityiskohtaisia suunnitelmia urakan työsuoritteista, joista koko 

urakka muodostuu, ainoa muuttuva tekijä on tällöin määrä, joka saattaa olla 

tarjousvaiheessa vielä karkea arvio. Yksikköhintaurakka ei ole käyttökelpoi-

nen projektinjohtourakassa, koska suunnitelmien kehittäminen edellyttää jat-

kuvasti myös uusien yksikköhintojen määrittelemisen. Projektinjohtourakas-

sa käytetään yksikköhintoja lähinnä urakoitsijan kiinteiden kuukausittaisten 

kustannusten korvauksessa.23 

Projektinjohtourakassa käytetyimmät maksuperusteet ovat laskutyö ja lasku-

työ tavoitehinnalla. Laskutyöurakassa tilaaja korvaa toteutuneet kustannuk-

set projektinjohtourakoitsijalle sitä mukaa kun ne syntyvät, projektinjohtoura-

koitsija johtaa työtä projektinjohtopalkkiota vastaan. Hintariski jää kokonai-

suudessaan tilaajalle ja kokonaishinnasta ei ole tarkkaa tietoa ennen kuin 

työ on valmis. Laskutyöperusteista projektinjohtourakkaa kutsutaan myös 

projektinjohtourakaksi tavoitebudjetilla, koska yksi projektinjohtourakoitsijan 

tehtävistä on ylläpitää jatkuvasti tarkentuvaa kustannusarviota hankkeen ko-

konaiskustannuksista, ja kustannusarviota täsmennetään tehtyjen hankinto-

jen ja valmistuneiden suunnitelmien mukaisesti. Laskutyöperusteiseen pro-

jektinjohtourakkaan voidaan liittää myös tavoitebudjetin alituspalkkio, jolla 

motivoidaan projektinjohtourakoitsijaa etsimään aktiivisesti edullisempia 

suunnittelu- ja toteutusratkaisuja.24 

Tavoitehintaurakassa tilaaja korvaa toteutuneet kustannukset samalla taval-

la urakoitsijalle sitä mukaa kun ne syntyvät, kuten laskutyöurakassa, mutta 

urakoitsijalla on asetetun tavoitehinnan ja kattohinnan kautta hintariski ja 

osittain määräriski määrälaskennan osalta. Urakoitsijalla on asetettujen hin-

tarajojen takia suuri intressi tarkastaa suunnitelmista lisä- ja muutostyöpe-

rusteet täyttävät määrä- ja laatumuutokset, joilla asetettuja tavoitehintaa ja 

                                                 
22 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 20 

23 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 20 

24 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 20 
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kattohintaa voidaan korottaa. Tavoitehintaurakka asettaakin yhteistoimin-

taurakkamallin koetukselle, jos suunnitelmat oleellisesti muuttuvat.25 

Sekä laskutyöperusteisessa että tavoitehintaurakassa tilaaja sitoutuu mak-

samaan rakennusurakan toteutuskustannukset ja erikseen sovitun projektin-

johtopalkkion urakoitsijalle sovitun maksuerätaulukon mukaisesti.26 Projektin-

johtopalkkion sisältö on määritetty tapauskohtaisesti, mutta normaalisti pro-

jektinjohtopalkkio sisältää projektinjohtourakoitsijan katteen, riskin ja kes-

kushallinnon kustannukset. Tapauskohtaisesti tilaaja siirtää toteutusriskiä 

myös urakoitsijalle laajentamalla projektinjohtopalkkion sisältöä laajemmaksi 

kattamaan myös osia työmaan käyttö- ja yhteiskustannuksista.27 

Maksuperusteen valinnalla tilaajalla on mahdollisuus motivoida projektinjoh-

tourakoitsijaa panostamaan suunnitelmien kehittämiseen ja sitä kautta koko-

naiskustannusten alentamiseen tavoitebudjetin alituspalkkiolla tai tavoitehin-

nan alituspalkkiolla. Tavoitehinnan oikealla asetuksella on kuitenkin suuri 

merkitys projektin onnistumiseen. Jos projektinjohtourakoitsijan ja tilaajan 

välille on valittu puhtaasti projektinjohtopalkkioon perustuva sopimus, ei 

osapuolien välille pääse syntymään ristiriitoja. Mutta jos projektinjohtopalkki-

on suuruus on sidottu tavoite- ja kattohintaiseen laskutyöurakkaan ja projek-

tinjohtourakoitsija jakaa näin toteutusriskin tilaajan kanssa, on ristiriitojen 

syntymiselle ja osapuolien etujen vastakkainasettelulle suuri riski.28 

2.3 Jaottelu sopimussuhteiden mukaisesti 

Urakkamuodot voidaan jaotella tilaajan ja urakoitsijan välisten sopimussuh-

teiden mukaan jaoteltuna. Sopimussuhteen laajuus perustuu siihen, kumpi 

sopimussuhteen osapuoli tekee päätöksen. Tilaajan tärkeimmät urakkamuo-

don valinnan kannalta olevat ratkaisut ovat, kuka kantaa suunnittelupäätös-

vastuun ja hankintapäätösvastuun.29 

                                                 
25 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 20 

26 Liuksiala A., Rakennussopimukset, 1996, s. 45 

27 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 20 

28 Kiiras J., Projektinjohtorakentaminen, 1996, s.16 

29 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 22 
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Kuva 8. Urakkamuodot kahdella päätöstasolla.30 

Urakkamuodon päätöksentekoketju etenee kuvan 8 mukaisesti siten, että 

ensin tilaaja päättää suunnittelupäätösvastuusta ja sen jälkeen hankintapää-

tösvastuusta; siirretäänkö päätösvastuu urakoitsijalle kokonaan, osittain vai 

pitääkö tilaaja päätösvastuun tiukasti itsellään.31 

 

Kuva 9. Päätökset rakennuttamisen tehtäväketjussa.32 

                                                 
30 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 23 

31 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 22-23 

32 Peltonen T., Kiiras J., Tilaajan työpanos eri urakkamuodoissa, 1997, s. 18 
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Kuvassa 9 on esitetty rinnakkain tilaajan päätöksentekoketjut eri urakkamuo-

tojen eli SR-urakkamuotojen, pääurakkamuotojen ja osaurakkamuotojen 

mukaisesti. Tilaajan ei tarvitse kerralla päättää haluamaansa urakkamuotoa, 

vaan urakkamuoto tulee valituksi erillisten päätösten seurauksena. Lopussa 

tilaaja voi suorittaa urakkamuodon valinnan, kun kaikki kolme urakkamuodon 

valintaan liittyvää kriteeriä on ratkaisu.33 

3 PROJEKTINJOHTOURAKAN SOPIMUKSEN SISÄLTÖ 

Tässä luvussa on käytetty sopimusosapuolien tehtävien ja velvollisuuksien 

osoittamisessa apuna insinöörityön tuloksena syntynyttä taulukkoa (liite 3), 

jossa on kerätty niin projektinjohtourakoitsijan kuin tilaajan tehtävät ja velvol-

lisuudet yhteen taulukkoon seuraavista lähteistä: 

• YSE: Rakennusurakan yleiset sopimusehdot RT 16-10660, YSE 1998 

• VNP: Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 

626, VNP 629 

• PJU: Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, RT 10-10907 

• SOP: Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, RT 

16-10906 

 

Työn tuloksena syntyneestä taulukosta (Liite 3) on otettu lyhyt ote kunkin 

alaotsikonmukaiseen suoritusvelvollisuuden tai tehtävän kuvaukseen. Tau-

lukossa on osoitettu, minkä lähteen mukaisesti tehtävä tai velvoite on osoi-

tettu projektinjohtourakoitsijan vastuulle. Taulukossa on esitetty myös tilaa-

jan tehtävät ja velvoitteet. Erottamisen selkeyden takia tilaajan tehtävät ja 

velvollisuudet on kirjoitettu punaisella tekstillä. 

3.1 Projektinjohtourakka ja sen sopimusehdot 

Projektinjohtototeutuksen ominaisuuksia kuvataan hajottamalla sana osiksi, 

jolloin kunkin sanan merkitystä voidaan tarkastella erikseen, kuten kuvassa 

10 on tehty. 34 

                                                 
33 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 22-23 

34 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 11 
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Kuva 10. Projektinjohtorakentamisen keskeiset piirteet35 

Projektinjohtototeutuksessa oleellista on, että tilaajalla säilyy päätösvalta se-

kä suunnitelmiin että hankintoihin koko projektin ajan.36 

Projektinjohtourakka on yhteistoimintaurakkamalli, johon kuulu olennaisena 

osana tilaajan, urakoitsijan ja tilaajan suunnittelijoiden välinen tiivis yhteistyö. 

Tiivis yhteistyö antaa perusteet toteutusratkaisujen kustannustehokkaaseen 

kehittämiseen ja antaa tilaajalle mahdollisuuden tehdä päätöksiä huomioiden 

eri ratkaisujen hinta suhteessa savutettavaan laatuun. Projektinjohtourakoit-

sijan velvollisuuksiin kuuluu toteutussuunnittelun ohjaus, mutta tilaaja tekee 

kuitenkin aina päätökset suunnitteluratkaisuista ja johtaa suunnittelua omien 

tarpeidensa mukaisesti.37 

Projektinjohtourakkamallissa toteutussuunnittelu, hankintatoimi ja rakenta-

minen limitetään siten, että suunnittelu ja rakentaminen etenevät hankinta-

pakettikohtaisesti. Tällä limityksellä kokonaisrakennusaikaa saadaan lyhen-

nettyä, jolloin myös projektin kokonaiskustannuksissa voidaan saavuttaa 

säästöjä.38 

                                                 
35 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 11 

36 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 11 

37 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 11 

38 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 12-13 
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Projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsija vastaa projektin johtotehtä-

vistä ja varsinaisesta rakennustyöstä. Projektinjohtourakoitsija vastaa siitä, 

että projekti toteutetaan ammattimaisella projektiorganisaatiolla, joka toimii 

tiiviissä yhteistyössä tilaajan edustajien kanssa.39 

Projektiorganisaatio on yhteistoimintaelin ja se voi koostua osin myös tilaa-

jan omasta henkilökunnasta, mikäli erityisosaamista tai resursseja löytyy. Ti-

laaja voi täydentää projektiorganisaatiota myös projektinjohtokonsulteilla. 

Projektinjohtototeuttaja, joko projektinjohtourakoitsija tai projektinjohtokon-

sultti, toimii tilaajan edustajana kolmansien osapuolien suuntaan tilaajan jat-

kuvan valvonnan alaisena. Tilaaja nimittää projektille täysivaltaisen projektin-

johtajan. 40,41 

Varsinainen rakennustyö toteutetaan projektijohtourakoitsijan esittämän ja ti-

laajan hyväksymän hankintasuunnitelman ja hankintamenettelyn mukaisesti. 

Hankinnat tehdään urakkasopimuksen mukaisesti joko tilaajan tai projektin-

johtourakoitsijan nimiin.42 

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuus ja maksuperusteet 

sovitaan aina urakkasopimuksessa, joka suositellaan laadittavaksi tapaus-

kohtaisesti joko mallin projektinjohtourakkasopimus tavoitehinnalla RT 

80326 tai mallin projektinjohtourakkasopimus tavoitebudjetilla RT 80327 mu-

kaisesti huomioiden laadintaohje RT 16-10906 projektinjohtourakkasopi-

muksen laatiminen, talonrakennustyö. Projektinjohtourakkasopimuksen liit-

teeksi suositellaan liitettäväksi liitteeksi yleisten sopimusehtojen YSE 1998 

RT 16-10660 lisäksi projektinjohtourakan tehtäväluettelo RT 10-10907. 

Työmaan muuttuvan projektihenkilöstön korvauksesta sovitaan yleisesti joko 

kiinteä kuukausittainen palkkio tai yksikköhinta, tätä varten on laadittu liite-

asiakirja työmaan hallinto- ja johtoresurssien korvaustaulukko RT 80328. 

Suoritusvelvollisuus ja tehtävät voivat kuitenkin olla hyvinkin erilaiset urak-

kakohteesta riippuen.43 

                                                 
39 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 12 

40 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 12 

41 Kiiras A., Kiiras J., Suomessa toteutettujen projektinjohtosopimusten ehdot, 1996, s.3-4  

42 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 14-15 

43 RT 16-10906,  Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007 
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Osa töistä ja hankinnoista voi olla irrotettuna varsinaisesta projektinjohtoura-

kasta tilaajan omiksi hankinnoiksi, jotka toteutetaan pääurakoitsijalle, tässä 

tapauksessa projektinjohtourakoitsijalle, alistettuina sivu-urakoina. Tällaisia 

töitä ja hankintoja ovat useimmiten talotekniset urakat tai tilaajan omaan eri-

tyisalaan liittyvät kone- ja järjestelmähankinnat. Alistuksesta sovitaan aina jo 

urakkaa solmittaessa ja alistuksesta laaditaan sivu-urakoiden alistamissopi-

mus RT 80271.44 

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan välinen yhteistoiminta voidaan tiivistää 

seuraaviin:45 

• Sopimusasiakirjat 

• Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus 

• Tilaajan myötävaikutusvelvollisuus 

• Projektisuunnittelu ja projektisuunnitelma 

• Laadunvarmistus 

• Urakkahinta ja sen maksuperusteet 

• Urakkahinnan muutokset (lisä- ja muutostyöt). 

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus ja tilaajan myötävaikutusvel-

vollisuus määräytyvät laadittavan urakkasopimuksen perusteella. Sopimuk-

sen laatimisohjeiden mukaisesti tehtävät ja velvollisuudet koostuvat seuraa-

vista lähteistä:46 

• Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 199847 

• Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 62948 

• Projektinjohtourakan tehtäväluettelo49 

• Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö50 

3.2 Sopimusasiakirjat 

Projektinjohtourakan urakkasopimus perustuu useisiin urakka-asiakirjoihin, 

jotka määrittelevät projektijohtourakan suoritusvelvollisuutta ja tehtäviä, lop-

                                                 
44 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 17 

45 RT 16-10906,  Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007 

46 RT 16-10906,  Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007 

47 RT 16-10660, Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998, 1998 

48 Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 629, 1994 

49 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007 

50 RT 16-10906,  Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007 
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putuotetta sekä urakkahintaa ja maksuperusteita. Monet urakka-asiakirjat 

ovat sellaisia, joita perinteisissä urakkasopimuksissa ei ole.51 

Tällaisia urakka-asiakirjoja ovat muun muassa seuraavat urakka-asiakirjat:52 

• Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, joka määrittelee projektijohtourakan 

tehtävät ja velvollisuudet projektin johtamisessa ja ohjauksessa 

• Hankintarajaliite, joka märittelee tilaajan käsityksen eri hankinnoista ja 

niiden rajapinnoista 

• Alustava yleisaikataulu 

• Alustava suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulu 

• Työmaan johto- ja hallintoresurssien korvaustaulukon 

• Projektinjohtopalkkion maksuerätaulukko 

• Alustava projektisuunnitelma 

• Selostus tavoitehinnan tai tavoitebudjetin laskentaperusteista. 

Liitteenä 1 on RT 16-10906 Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, ta-

lonrakennustyö, jossa on lisäselityksin ja lause-esimerkein selvitetty projek-

tinjohtourakan sopimus malliasiakirjojen mukaisessa laajuudessa. Urakka-

sopimuksen kaupalliset asiakirjat sitovat kumpaakin sopijapuolta, jolloin 

alustava yleisaikataulu ja suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulu ovat sel-

laisia urakka-asiakirjoja, joita voidaan muuttaa vain sopijapuolten yhteisestä 

halusta. 

Liitteenä 2 on RT 10-10907 Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, johon on 

kerätty projektinjohtourakoitsijan yleiset tehtävät, jotka on suositeltavaa kyt-

keä projektinjohtourakan velvollisuuksiksi. 

Tarjous sisältyy kaupallisiin asiakirjoihin ja tarjouksen liiteaineistolla voi olla 

suuri merkitys projektinjohtourakoitsijaa valittaessa. Projektinjohtourakoitsi-

jaa harvemmin valitaan pelkän tarjoushinnan perusteella, vaan tilaaja hakee 

valintaperusteiksi myös laatukriteerejä. Tilaaja yksilöi tarjouspyynnössään 

haluamansa liiteaineiston ja pyytää liittämään ne tarjouksen liitteeksi. Urak-

katarjousasiakirjoissa on esitetty, kuinka hinta ja laatukriteerit pisteytetään.53 

                                                 
51 RT 16-10906,  Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 8 

52 RT 16-10906,  Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 8 

53 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 33-36 
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Tilaajan valintaprosessi voi olla kaksiosainen. Ensimmäisessä vaiheessa va-

litaan urakoitsijat, jotka otetaan mukaan tarjouskilpailuun. Toisessa vaihees-

sa tehdään varsinainen valinta saatujen tarjousten ja tarjousten liitteiden pe-

rusteella. Valintakriteerit on kerrottu urakoitsijoille jo tarjouspyynnössä. Valin-

takriteereinä käytetään tavallisesti kahta kriteeriä: laatukriteerit ja hintakritee-

rit, kuten kuvassa 11 on tehty. Kriteereille on jo tarjousvaiheessa annettu va-

linnan painoarvot, joiden mukaisesti tilaaja päättää lopullisen urakoitsijava-

linnan. 54 

 

Kuva 11. Eräs toteuttajan valinnassa käytettävä pisteytysmalli.55 

Projektinjohtourakan urakoitsijan valintakriteereinä voivat toimia joko yhdes-

sä tai erikseen tarjouksessa pyydetyt ja esitetyt asiat, esimerkiksi:56 

• tarjouksen tavoitehinta tai tavoitebudjetti 

• työmaan johto- ja hallintoresurssien korvauksen suuruus 

• kiinteä projektinjohtopalkkion suuruus 

• projektinjohtourakoitsijan organisaation avainhenkilöiden referenssit 

• urakoitsijan tarjousvaiheen riskianalyysi ja riskien torjuntakeinot 

• alustava projektisuunnitelma 

                                                 
54 Nykänen V., Salmi J. , TEKES - Kehittyvä rakentamisprosessi, ProBuild 1997–2001, Teknologiaohjelmaraportti 7/2003, s. 38 

55 Lahdenperä P., TEKES - Kehittyvä rakentamisprosessi, ProBuild 1997–2001, Teknologiaohjelmaraportti 7/2003, s. 38 

56 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 12 s. 33-36 
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• tavoitehinnan tai tavoitebudjetin alituspalkkion määräytyminen. 

Teknisissä asiakirjoissa on perinteisten urakkamallien mukaisesti rakennus-

selostus, suunnitelma-asiakirjat ja erilaiset selvitykset kohteesta riippuen. 

Tehtäessä projektinjohtourakkasopimus tavoitehinnalla on kiinnitettävä eri-

tyistä huomiota teknisien asiakirjojen laatuun, koska tavoitehinta sisältää 

näissä asiakirjoissa esitetyt rakennusosat esitetyssä laajuudessa ja selityk-

sien mukaisella laatutasolla. On parempi, että rakennuksen kiinteät osat ovat 

esitetty hyvin ja muuttuvien osien laajuus arviona, jolloin tavoitehinnan pe-

rusteena olevaa kustannusarviota voidaan käyttää lisä- ja muutostöiden yk-

sikköhintaluettelona.57 

3.3 Projektinjohtourakan vastuunjako 

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus määritellään kohdekohtaisesti 

urakkasopimuksessa ja sopimusasiakirjoissa. Urakoitsijan suoritusvelvolli-

suus koostuu useista eri lähteistä koostuvista velvollisuuksista ja tehtävistä. 

Tehtävät ja velvollisuudet on jaoteltu seuraaviin osiin:58 

• pääsuoritusvelvollisuus 

• sivuvelvollisuudet 

• projektinjohtourakan johtamistehtävät. 

3.3.1 Pääsuoritusvelvollisuus 

Projektinjohtourakoitsija toimii työmaan pääurakoitsijana ja päätoteuttajana 

ja siten projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvolli-

suuksiin kuuluu normaalien kokonaishintaurakoiden mukaisesti YSE 1998 

1§ mukainen pääsuoritusvelvollisuus. Normaalin pääsuoritusvelvollisuuden 

lisäksi projektinjohtourakoitsijan pääsuoritusvelvollisuuteen on lisätty Projek-

tinjohtourakan tehtäväluettelon, RT 10-10907, mukaiset rakennustyömaan 

johtamistehtävät.59 

                                                 
57 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 8 

58 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6-7 

59 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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Pääsuoritusvelvollisuudet on lueteltu taulukossa 1, Projektinjohtourakan 

pääsuoritusvelvollisuudet.60,61 

Taulukko 1. Projektinjohtourakan pääsuoritusvelvollisuus 

 

Oleellista on huomata, että projektinjohtourakan tehtäväluettelon mukaiset 

työt on nostettu projektinjohtourakkasopimuksen laatimisohjeessa pääsuori-

tusvelvollisuuksiksi. 62 

3.3.2 Sivuvelvollisuudet 

Projektinjohtourakaan sisältyvät YSE 1998 2§ mukaiset sivuvelvollisuudet 

siinä laajuudessa kuin ne on urakkasopimuksessa määritelty. Tilaaja voi 

suorittaa hankkeessa hankintoja myös suoraan, jolloin näiden urakoitsijoiden 

osalta projektinjohtourakoitsijan sivuvelvollisuudet voivat poiketa YSE 1998 

2§ mukaisista sivuvelvollisuuksista vähäisempinä tai laajempina velvolli-

suuksina. Projektinjohtourakoitsijalle voidaan myös sopimuksessa osoittaa 

muita sivuvelvollisuuksia kohteen tarpeiden mukaisesti, jolloin myös sivuvel-

vollisuuksien maksuperuste voi olla erilainen kuin pääsuoritusvelvollisuuden 

alaisissa töissä. Projektinjohtourakan sivuvelvollisuudet voivat olla osittain 

laskutyöperusteisesti laskutettavia kustannuksia tai kiinteään työmaan johto- 

ja hallintokorvauksiin liittyviä muuttuvia työmaakuluja.63 

 

                                                 
60 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusvelvoitteet, 1998, s. 4 

61 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

62 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

63 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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Projektinjohtourakan sivuvelvollisuudet on lueteltu taulukossa 2.64 

Taulukko 2. Projektinjohtourakan sivuvelvollisuudet 

 

3.3.3 Projektinjohtourakan johtamistehtävät 

Projektinjohtourakan johtamistehtävät perustuvat RT 10-10907, Projektinjoh-

tourakan tehtäväluettelo, mukaisiin tehtäviin (liite 3). Projektinjohtourakan 

tehtäväluettelo tai kohteelle laadittu erityinen tehtäväluettelo liitetään laadit-

tavan projektinjohtourakkasopimuksen liitteeksi. Sopimuksessa tulisi luetella 

vähintään pääotsakkeiden mukaisesti ne tehtävät, jotka sisällytetään projek-

tinjohtourakkaan.65 

Projektinjohtourakan tehtäväluettelo sisältää seuraavat tehtävät:66 

• Projektinjohtotehtävät 

 Projektisuunnittelu 

 Projektin ohjaus ja raportointi 

 Toteutussuunnittelun ohjaus 

 Hankintatoimi 

 Rakennustöiden johtaminen 

                                                 
64 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4 

65 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6  

66 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s.1-4 
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• Työmaan johtotehtävät 

• Vastaanotto- ja käyttöönottotehtävät 

• Takuuajan tehtävät. 

Projektinjohtourakan tehtäviin liittyvät projektisuunnittelu ja projektisuunni-

telma, projektin ohjaus ja raportointi, toteutussuunnittelun ohjaus ja hankinta-

toimi käsitellään kuitenkin omina osinaan niiden merkittävyyden takia.67 

Rakennustöiden johtaminen 

Rakennustöiden johtamisen tehtävissä projektinjohtourakoitsijan tehtävät ja 

velvollisuudet koostuvat normaalien kokonaisurakoiden tehtäviin ja velvolli-

suuksiin kuuluvien työmaan johtotehtävien, työmaan päätoteuttajan tehtävi-

en ja työmaapalveluiden lisäksi projektinjohtourakoitsijan tehtävillä laajennet-

tu vastuu. 68 

Rakennustöiden johtamisen velvoitteet ja tehtävät on lueteltu taulukossa 

3.69,70,71 

Taulukko 3. Rakennustöiden johtaminen 

 

 

                                                 
67 RT 10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

68 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

69 RT 10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

70 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-5 

71 Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 629 
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Työmaan johtotehtävät 

Projektinjohtourakoitsija vastaa työmaan johtovelvollisuuksista YSE 1998 4§ 

mukaisesti. Projektinjohtourakoitsijan tehtäväluettelossa projektinjohtoura-

koitsijan velvollisuuksia ja tehtäväkenttää on laajennettu yhteistoimintavel-

voitteeseen tilaajan, pääsuunnittelijan ja muiden tilaajaan sopimussuhteisten 

suunnittelijoiden kanssa.72 

Työmaan johtotehtävät on lueteltu taulukossa 4.73,74,75,76 

Taulukko 4. Työmaan johtotehtävät 

 

 

 

                                                 
72 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

73 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

74 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-15 

75 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

76 Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 629 
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Työmaapalvelut 

Työmaapalvelut kuuluvat projektinjohtourakan tehtäväluettelon mukaan työ-

maan johtotehtäviin. Työmaapalveluita ei ole laajennettu ja työmaapalvelut 

ovat muutenkin aina urakkakohtaisesti räätälöity urakka-asiakirjoihin. Tehtä-

väluettelossa työmaapalvelu on saman laajuinen kuin YSE 1998 3§.77 

Taulukko 5. Työmaapalvelut 

 

                                                 
77 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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Urakkasopimuksessa on otettava kantaa työmaapalveluiden järjestelyvas-

tuuseen ja kustannusten korvaamiseen. Kustannuskuriin kuuluu, että ura-

koitsijoille, olivat ne sitten tilaajan erillisurakoitsijoita tai projektinjohtourakoit-

sijan aliurakoitsijoita, myydään työmaapalvelut omakustannushintaan.78 

Työmaapalvelut on kerätty luetteloksi taulukkoon 5.79,80 

Yhteistoimintavelvoite 

Yhteistoiminnan velvoitteet on esitetty taulukossa 6.81,82,83 

Taulukko 6. Yhteistoimintavelvoite 

 

Projektinjohtourakassa yhteistoimintavelvoitetta on laajennettu YSE 1998 7§ 

velvoitteista. PJU koordinoi projektin osapuolten välistä yhteistyötä ja huo-

lehtii siitä, että eri osapuolet ovat tietoisia projektin tavoitteesta, projektin ete-

nemisestä ja muista toimintavelvoitteista.84 

                                                 
78 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

79 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

80 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4 

81 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 7 

82 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 5 

83 Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 629 

84 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 7 
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Projektinjohtourakoitsija on lisäksi velvollinen informoimaan tilaajaa kaikista 

projektin kannalta merkityksellisistä seikoista ja riskeistä sekä oma-

aloitteisesti esitettävä niiden ratkaisuehdotukset.85 

Vastaanotto- ja käyttöönottotehtävät 

Vastaanotto- ja käyttöönottotehtävät on listattu taulukossa 7.86,87 

Taulukko 7. Vastaanotto- ja käyttöönottotehtävät 

 

 

                                                 
85 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 7 

86 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-15 

87 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
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Vastaanotto- ja käyttöönottotehtäviin on tullut vain hieman laajennusta perin-

teiseen kokonaisurakkaan nähden. Lähinnä tehtäväkenttä on laajentunut ta-

lotekniikan käyttöönottotarkastusten huolehtimisessa ja käyttö- ja huoltokir-

jan laatimisen huolehtimisessa.88 

Takuuajan tehtävät 

Takuuajan tehtäviä koskevat samat periaatteet kuin vastaanotto- ja käyt-

töönottotehtäviä; huolehtimista on tullut lisää. Takuuajan tehtävät on lueteltu 

taulukossa 8.89,90 

Taulukko 8. Takuuajan tehtävät 

 

3.4 Projektisuunnittelu ja projektisuunnitelma 

Projektisuunnittelu sisältyy jokaiseen rakennushankkeeseen jo urakoitsijan 

tarjouslaskennanaikaisena suunnitelmana; kuinka hanke toteutetaan, jos tar-

jous tulee tilaajan puolelta hyväksytyksi. Projektinjohtourakassa projekti-

suunnittelun merkitys korostuu ja projektisuunnittelun tuotoksena on ammat-

timaisesti laadittu projektisuunnitelma.91 

                                                 
88 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

89 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

90 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-15 

91 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006, s. 14-15 
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Projektinjohtourakkamallilla toteuttava hanke on kaksivaiheinen (kuva 12) 92. 

• I Vaihe sisältää tavoitteiden asettelun, ratkaisun ja ratkaisujen toteuttami-

sen varmistaminen, eli 

 tilaajan ja tilaajan suunnittelijoiden hankesuunnitteluun, jossa asete-

taan hankkeen tavoitteet niin laajuuden, kuin myös taloudellisten, 

ajallisten ja laadullisien tavoitteiden osalta 

 tilaajan ja tilaajan suunnittelijoiden luonnos- ja yleissuunnitteluun, 

jossa ratkaistaan hankesuunnittelun tavoitteet 

 tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan yhteistyönä projektisuunnitte-

luun, jossa asetettujen tavoitteiden ja ratkaisumallien toteuttaminen 

pyritään varmistamaan. 

• II Vaihe sisältää toteutussuunnittelun ja varsinaisen rakentamisen limitet-

tynä hankintapaketeittain. 

 

Kuva 12, Projektinjohtorakentamisen 2-vaiheinen hankeprosessi93 

Projektinjohtourakoitsija laatii projektisuunnittelun tuloksena projektisuunni-

telman urakkasopimuksessa määritellyssä ajassa ja laadittu projektisuunni-

telma hyväksytetään tilaajalla, jolloin projektisuunnitelma on yhteisesti hy-

väksytty projektin toimintatapakuvaus. Projektisuunnitelmaa on myös tarvit-

taessa täydennettävä projektin kuluessa, mikäli aihetta ilmenee. On huomioi-

tava, että kaikki muutokset on myös hyväksytettävä tilaajalla.94 

                                                 
92 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.13-14 

93 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.14 

94 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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Projektisuunnitelma on yksityiskohtainen kuvaus siitä, miten projektinjoh-

tourakoitsija on suunnitellut toteuttavansa urakkakohteen urakkasopimuksen 

mukaisesti sekä tilaajan antamien ohjeiden ja määräysten mukaisesti. 

Suunnitelman tulee olla toteutuskelpoinen ja ammattitaitoisesti laadittu ja 

sen on täytettävä urakkasopimuksen mukaiset kustannus-, aika-, laatutaso- 

ja muut tavoitteet.95 

Projektisuunnitelma sisältää: 

• projektin laadulliset, ajalliset ja ekonomiset tavoitteet täsmennettyinä ja 

täydennettyinä 

• projektin riskianalyysin ja alustavan riskienhallintasuunnitelman 

• projektiorganisaation ja johtohenkilöiden tehtäväkuvauksen 

• tilaajan kanssa yhdessä sovittavat toimintatavat projektissa: 

 projektin päätöksentekomenettelyt 

 yhteiset kokoukset ja niiden järjestelyvastuut 

 projektin seuranta- ja raportointimenettelyn periaatteet 

 projektin eri osapuolten välisen tiedonhallinta- ja tiedonvälitysme-

nettelyn periaatteet 

• kustannukset  

 tilaajan kanssa sovitut projektin kustannustavoitteet eli tavoitebud-

jetti, joka perustuu hankintajakoon perustuvasta yksityiskohtaisista 

kustannusarvioista ja kiinteästä projektinjohtopalkkiosta, jonka sisäl-

tö on määritetty urakka-asiakirjoissa 

 kustannusohjaus-, kustannusseuranta- ja kustannusraportointiajan-

kohdat 

  kustannusseurantamalliraportin 

• hankinnat 

 tilaajan hyväksymät hankintasuunnitelman, hankintajaon ja hankin-

ta-aikataulun 

 hankintajakoon perustuvan kustannusarvion 

• aikataulut 

 tilaajalle hyväksymät hanketta ohjaavat projektin yleisaikataulu, pro-

jektin hankinta-aikataulu ja projektin suunnitteluaikataulu. 

                                                 
95 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.13-14 
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Projektisuunnittelussa ja projektisuunnitelmassa tulee käydä lävitse taulukon 

9 mukaiset asiat.96,97,98,99 

Taulukko 9. Projektisuunnittelun tehtävät 

 

                                                 
96 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-5 

97 Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 629 

98 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

99 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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3.4.1 Projektin tavoitteet 

Projektisuunnitelma on urakkasopimuksen jälkeen tärkein dokumentti siitä, 

mitä projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuuden sisällöksi on tarkemmin 

sovittu ja miten sovittu suoritusvelvollisuus toteutetaan.100 

Projektin tärkeimmät tavoitteet on esitetty myös urakkasopimuksessa ja ne 

ovat:101 

• ajalliset tavoitteet 

• kustannustavoitteet 

• laadulliset tavoitteet 

 

3.4.2 Projektin riskit 

Riskien hallintasuunnitelma ja sen osa riskianalyysi on tärkeä osa projekti-

suunnitelmaa. Riskianalyysissä analysoidaan hankkeen mahdolliset riskit 

potentiaalisten riskien arviointi -menetelmällä (POA-menetelmä). Riskiana-

lyysi etenee seuraavasti:102 

• riskien tunnistaminen 

• riskien seurausten arviointi 

• riskien ja seurausten toteutumisen todennäköisyyksien arviointi 

• riskien torjunta 

• seurauksiin varautuminen. 

On huomattava, että projektin eri vaiheissa on varauduttava erilaisiin riskei-

hin ja seurauksiin. Riskien merkittävyyden karkeassa arvioinnissa käytetään 

apuna riskimatriisia. Riskimatriisi on esitetty kuvassa 13. Riskimatriisin mu-

kaisesti merkittävimmät riskit saavat suurimman luokituksen ja riskien hallin-

tasuunnitelmassa riskin torjuntasuunnitteluun keskitytään sitä yksityiskohtai-

semmin mitä merkittävämmästä riskistä on kyse.103 

                                                 
100 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006, s. 14-15 

101 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

102 VTT kotisivut www.vtt.fi/riskianalyysi, luettu 26.4.2009 

103 VTT kotisivut www.vtt.fi/riskianalyysi, luettu 26.4.2009 
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Kuva 13, Riskien karkea määrittely.104 

3.4.3 Projektiorganisaatio 

Projektisuunnitteluvaiheessa perustetaan projektille organisaatio ja organi-

saation henkilöille tehtäväkuvaukset. Hyvällä organisoitumisella projektinjoh-

tourakoitsija perustelee tilaajalle tarvittavan henkilökunnan määrän projektin 

hoidossa ja myös organisaation kustannukset. Organisaatio hyväksytetään 

tilaajalla.105 

Organisaatio esitetään organisaatiokaaviona, kuten esimerkiksi kuvassa 14 

ja henkilöiden tehtäväkuvaukset esimerkiksi projektisuunnitelmassa. Tavalli-

sesti esitetään vain avainhenkilöiden tehtäväkuvaukset, koska työnjohtajien 

tehtävät vaihtuvat projektin kuluessa ja työnjohtajat voivat vaihtua projektin 

edetessä. Urakoitsijan ja tilaajan kannalta saavutetaan parempi työmaan 

hallintataso, kun avainhenkilöt eivät vaihdu projektin aikana, mutta työnjohta-

jina työmaalla on aina menossa olevien työvaiheiden taitajat.106 

Avainhenkilöt projektijohtourakoitsija hyväksyttää tilaajalla projektisuunnitel-

man hyväksyttämisen yhteydessä ja tilaajan pyynnöstä projektinjohtoura-

koitsija toimittaa päätöksenteon tueksi avainhenkilöiden ansioluettelot.107 

Nykykäytännön mukaan tilaaja useimmiten on kiinnostunut avainhenkilöiden 

referenssikohteista vain viimeisten 4-5 vuoden ajalta, esimerkkinä on oma 

ansioluetteloni (Liite 4).  

                                                 
104 VTT kotisivut www.vtt.fi/riskianalyysi, luettu 26.4.2009 
105 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.24-25 
106 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s.24-25 

107 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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Kuva 14. Organisaatiokaavion malli. 

3.4.4 Toimintatavat 

Projektin toimintatavat ja päätöksentekomenettelyt esitetään tilaajalle projek-

tisuunnitelmassa. Projektin päätöksentekomenettelytavat sovitaan sekä 

hankintojen hyväksyttämisen että lisä- ja muutostöidenkin käsittelyn ja hy-

väksymisen osalta. Samalla sovitaan projektin kokouskäytännöstä ja koko-

usten vetovastuusta, varsinkin jos tilaajalla on apunaan myös projektinjohto-

konsultti.108 

Projektisuunnitelmaan kirjataan sovitut projektin seuranta- ja raportointiajan-

kohdat ja sovitaan kokoukset, joissa projektinjohtourakoitsija esittelee rapor-

tit tilaajalle. Tällaisia kokouksia ovat esimerkiksi työmaakokoukset ja johto-

ryhmän kokoukset.109 

Urakkasopimuksessa on määritelty kummankin sopijaosapuolen sopimus-

asioista vastaavat henkilöt, joille sopijayritykset ovat antaneet nimenkirjoi-

                                                 
108 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

109 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
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tusoikeuden kyseessä olevaa projektia varten. Ilman nimenkirjoitusoikeutta 

ei henkilöllä voi olla oikeutta sopia taloudellisista asioista projektissa.110 

Yhteisiä sopimuksellisia päätöksiä projektissa tarvitaan hankintojen päättä-

misessä hankintakokouksissa, jos hankintaan sisältyy projektin kannalta lisä- 

ja muutostöitä, jotka on sovittava jo hankintapäätöstä tehdessä. Yhtä lailla 

sopimuksellisia asioita voidaan käsitellä työmaakokouksessa ja johtoryhmän 

kokouksissa sekä tietysti suunnittelukokouksissa, kun toteutussuunnitelmaa 

muutetaan alkuperäisestä luonnossuunnitelmasta määrien, laajuuden tai 

laadun osalta.111,112 

Toimintatapojen määrittämisen yhteydessä sovitaan yhteiset kokoukset ja 

niiden veto ja järjestelyvastuu. Yhteisesti pidettäviä kokouksia ovat:113 

• urakoitsijakokoukset 

• suunnittelukokoukset 

• hankintakokoukset 

• työmaakokoukset 

• johtoryhmän kokoukset. 

Urakoitsijakokoukset 

Projektinjohtourakoitsija järjestää viikoittain urakoitsijakokoukset, johon osal-

listuu kulloinkin työmaalla toimivien aliurakoitsijoiden työnjohtajat, rakennus-

töiden valvojat sekä projektinjohtourakoitsija. Projektinjohtourakoitsija toimii 

puheenjohtajana ja sihteerinä.114 

Suunnittelukokoukset 

Tilaaja järjestää projektin suunnittelukokouksen kolmen viikon välein. Koko-

ukseen osallistuvat kaikki suunnittelijat, tilaaja, projektinjohtourakoitsija sekä 

tilaajan valvojat. Suunnittelukokouksessa käydään lävitse suunnittelutilan-

teen hankintapaketeittain, suunnitteluaikataulun tilanne, tarvittavat muutos-

suunnitelmat ja niiden aikataulu sekä muut suunnitteluun liittyvät asiat. Tilaa-

                                                 
110 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

111 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

112 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

113 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
114 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
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ja tai pääsuunnittelija toimii kokouksen puheenjohtajana ja projektinjohtoura-

koitsija tai projektinjohtokonsultti toimii sihteerinä.115 

Hankintakokoukset 

Projektinjohtourakoitsija järjestää hankintakokouksia kahden viikon välein. 

Hankintakokouksissa seurataan hankinta-aikataulun toteutumaa ja suoritet-

tuja hankintoja verrattuna hankintabudjettiin. Kyselyyn lähtevistä hankinta-

paketeista tarkastetaan suunnittelijoiden laatimat suunnitelmat. Tilaaja ja 

projektijohtourakoitsija päättävät yhdessä yritykset, joihin hankintakyselyt lä-

hetetään. Päätöstä odottavat hankinnat käsitellään projektinjohtourakoitsijan 

laatiman hankintavertailun avulla ja esityksen urakoitsijavalinnasta tekee 

projektinjohtourakoitsija. Kokouksen puheenjohtajana ja sihteerinä toimii pro-

jektinjohtourakoitsija. Liitteenä 5 on hankintakokouspöytäkirjan runko ja liit-

teenä 6 on hankintavertailutaulukon pohja.116 

Työmaakokoukset 

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan välillä järjestetään noin neljän viikon vä-

lein työmaakokouksia, joka toimii yhteistyön ja päätösten areenana. Työ-

maakokouksessa käsitellään työmaan tilanne, työmaan ajalliset tavoitteet ja 

kustannustavoitteet, niiden tilanne ja tarvittaessa tehdään päätöksiä projek-

tin eteenpäin viemisestä. Työmaakokouksissa puheenjohtajana ja sihteerinä 

toimivat tilaajan edustajat.117 

Johtoryhmän kokoukset  

Isoissa projekteissa järjestetään johtoryhmän kokouksia, jossa kummankin 

sopimusosapuolen allekirjoittajat seuraavat projektin edistymistä. Johtoryh-

män kokouksissa projektinjohtourakoitsija esittää koko projektin aikatauluti-

lanteen ja kustannusennusteen. Johtoryhmän kokouksissa käsitellään ja 

vahvistetaan kaikki merkitykseltään isot päätökset. Johtoryhmän kokouksis-

sa tehdään kaikki merkittävät päätökset koko projektin kannalta. Johtoryh-

                                                 
115 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
116 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
117 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
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män kokouksessa puheenjohtajana ja sihteerinä toimii tilaaja. Johtoryhmän 

tarve ja kokoontuminen sovitaan projektisuunnitelmassa.118 

3.4.5 Kustannukset 

Projektisuunnitelmassa on otettu kantaa siihen, miten urakoitsija on ajatellut 

ylläpitää tavoitebudjettia tai tavoitehintaa suunnitelmien kehittyessä ja täy-

dentyessä. Urakkatarjouksen yhteydessä on urakoitsija antanut tilaajalle to-

teutushinnan koostuen laskutettavista työmaakuluista ja kiinteästä projektin-

johtopalkkiosta. Urakkasopimuksessa osapuolet sopivat joko tavoitebudjetis-

ta tai tavoitehinnasta sekä kiinteästä projektinjohtopalkkiosta sekä näiden 

laskutusajankohdista. Tavallisesti urakkasopimuksen allekirjoituksen jälkeen 

urakoitsijalle annetaan noin kaksi viikkoa aikaa esittää projektin yksityiskoh-

tainen tavoitearvio, joka perustuu urakoitsijan laatimaan hankintajakoon.119  

 

Kuva 15. Esimerkki tavoitebudjetin muodostumisesta.120 

Projektisuunnitelmassa sovitaan tavoitearvion tarkastuksen ajankohdat, jot-

ka tavallisesti ajoitetaan raportointijakson sisälle, jotta raportoinnin yhtey-

dessä muutokset voidaan esittää ja selittää. Kuvassa 15 on esitetty tavoite-

budjetin muodostuminen kustannusarviosta ja edelleen hankintajaon muo-

dostuminen tavoitebudjetista. 121 

                                                 
118 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
119 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 15 

120 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 15 

121 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 15 
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Projektisuunnitelmassa sovitaan myös työmaakulujen toteutuneisiin kustan-

nuksiin perustuvan koontilaskutuksen periaatteet sekä mahdollisen ennak-

koerän laskuttaminen ja ennakon palauttaminen. Koontilaskutus suoritetaan 

normaalisti kahden viikon välein eli kaksi kertaa kuukaudessa. Liitteenä 5 on 

laskutuskoonnin pohja esimerkkinä. Laskutyöosuuden ennakkomaksu on 

yleisesti 5 % tavoitebudjetin tai tavoitehinnan laskutyöosuudesta ja ennakon 

palautuksesta sovitaan tapauskohtaisesti. Ennakkomaksu palautetaan hyvi-

tyksinä laskutuskoontien yhteydessä. Ennakkomaksulla varmistetaan ura-

koitsijan maksuvalmius.122 

3.4.6 Hankinnat 

Projektisuunnitelmassa kerrotaan, kuinka hankintatehtävät järjestetään ja 

organisoidaan hankkeessa, huomioiden hankintatoimeen liittyvät projektin-

johtourakoitsijan tehtävät, jotka on esitetty taulukossa 10.123,124 

Projektille laaditaan hankintasuunnitelma, joka yhtyy suunnitelmapakettien 

toimitusaikatauluun ja alustavaan yleisaikatauluun. Hankintasuunnitelmassa 

esitetään yksityiskohtainen urakkajaottelu, hankintojen ajoitus, hankintojen 

tilanne ja hankintojen kustannukset nousuvarauksineen. Hankintasuunnitel-

ma toimii myös hankintojen aikatauluseurantaraporttina. Hankintasuunnitel-

ma ja hankintajako hyväksytetään erikseen tilaajalla.125 

Projektisuunnitelmassa projektinjohtourakoitsija esittelee myös muun han-

kintoihin liittyvän järjestelmiensä mukaisen toiminnan asiakirjapohjiensa 

avulla: 

• tarjouspyyntö 

• tarjousvertailu 

• urakkatarjousneuvottelu 

• aliurakkasopimus (YSE 98) 

• hankintasopimus (RYHT 2000)126. 

 
 

                                                 
122 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 25-27 

123 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 

124 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

125 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006, s. 14-15 

126 Rakennustuoteteollisuus RTT, Rakennustuotteiden yleiset hankinta- ja toimitusehdot, RYHT 2000, 2000 
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Taulukko 10, Hankintatoimi 

 

3.4.7 Aikataulut 

Projektisuunnitelmaan liittyy projektin yleisaikataulu, joka on koko projektin 

kulmakivi. Ilman kunnollista ja realistista yleisaikataulua koko projektin hallin-

ta-aste romahtaa. Oikein mitoitettu yleisaikataulu ohjaa toimintaa ja projektin 

henkilöstö voi keskittyä muihin projektin kulmakiviin: hankintatoimeen ja kus-

tannuskuriin. Yleisaikataulun ja laaditun hankintajaon pohjalta laaditaan han-

kinta-aikataulu ja hankinta-aikataulusta edelleen hankintaketjun aikalaskel-

malla suunnitelma-aikataulu. Kaikki perustuu siis työmaan yleisaikatauluun. 

Muut aikataulut voidaan linkittää yleisaikataulusta, jolloin yleisaikataulumuu-

tos näyttää välittömästi muutokset kerrannaisineen muissa aikatauluissa. 
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Kuvassa 16 on esitetty esimerkkinä yleisaikataulu ja siihen liittyvä hankinta-

aikataulu.127 

 

Kuva 16. Yleisaikataulu ja hankinta-aikataulu.128 

Projektinjohtourakassa aikataulujen pitävyys kulminoituu suunnitteluaikatau-

luun ja sen pitävyyteen. Jos suunnittelu ei pysy suunnitteluaikataulun rytmis-

sä, koko aikataulusysteemi häiriytyy ja kasautuu aiheuttaen tuotannolle suu-

remman häiriön kuin varsinainen suunnitelmien viivästyminen antaisi aihetta 

olettaa.129 

                                                 
127 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 15-16 

128 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 16 

129 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 49-55 
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Hankinta-aikataulussa esitetään hankinnoittain mietitty hankintaketju:130 

• suunnitelma-aineisto 

 suunnitelma-aineiston tarkastusaika 

• tarjouskysely 

 urakoitsijoille varattu tarjouksen laskenta-aika 

• aliurakkatarjous 

 aliurakkatarjouksien käsittely ja neuvotteluaika 

• Aliurakkasopimus 

 materiaalin esivalmistus ja toimitusaika 

• toimitus työmaalle. 

 

Rakennushankkeen yleisaikataulua ei ole tarkoituksenmukaista muuttaa pro-

jektin aikana, vaan aikataulun viiveet pyritään kuromaan kiinni muuttamalla 

osaurakoiden limityksiä, kokoa ja osaurakoiden tarjousten hankintatapaa.131 

3.5 Projektin ohjaus ja raportointi 

Projektisuunnitelmassa projektinjohtourakoitsija on hyväksyttänyt tilaajalla 

projektin raportointiajankohdat, esimerkiksi kuukauden 15. päivään mennes-

sä. Ilman ajantasaista raportointia ei voida projektia ohjata eikä mahdollisiin 

kustannuspoikkeamiin ehditä reagoida riittävän nopeasti, jotta korjaavilla 

toimilla saavutettaisiin hyötyjä. 

Taulukoissa 11 ja 12 on esitetty projektinjohtourakoitsijan tehtävät ohjauksen 

ja raportoinnin osalta.132,133,134 

 

 

 

 

                                                 
130 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 16 

131 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 49-55 

132 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4 

133 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

134 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 7 
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Taulukko 11. Projektin ohjaus ja raportointi -tehtävät 

 

Taulukko 12. Projektin kustannusohjaus, -seuranta ja -raportointi 

 

Projektinjohtourakoitsija laatii hyväksytyn projektisuunnitelman mukaisesti 

kuukausittain tilaajalle ja projektin johto-organisaatiota varten kuukausirapor-

tin. Kuukausiraportti kattaa kaikki projektin kannalta oleelliset seurattavat 

asiat.135 

 

                                                 
135 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 6 
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Kuukausiraportin runko on esimerkiksi seuraavanlainen:136 

• PROJEKTIN EDISTYMINEN 

 projektin edistymisessä kuvataan lyhyesti projektin eri alaprojektien 

hanketilannetta 

 raportointivälillä tilaajan suoritettavaksi tulevat merkittävät päätökset  

• kuukausiraportin kanteen on hyvä kohteesta valokuva, joka 

esittää projektin sen hetken mukaista työvaihetilannetta 

• SUUNNITTELUTILANNE 

 suunnittelutilanneraportit suunnittelualoittain ja suunnittelupaketeit-

tain 

 suunnitteluaikataulutilanne on projektinjohtourakoitsijan laatima ti-

lannekatsaus suunnitteluaikataulun toteutumiin; projektinjohtoura-

koitsija puuttuu aikataulupoikkeamiin ja tekee tilaajalle ratkaisueh-

dotuksia aikataulupoikkeamien kiinni kuromiseksi 

• HANKINTATILANNE 

 hankinta-aikataulun tilanne hankintapaketeittain tilanneviivan mu-

kaisesti 

 hankintaseurannan tilanne taloudelliselta puolelta, miten hyvin han-

kintapakettien tavoitebudjetissa on pysytty 

 hankinnan lähtötietotilanteen käsittelyssä varmistetaan tilaajan läh-

tötietotilanne suunnittelua varten 

• TYÖVAIHE- JA AIKATAULUTILANNE 

 Yleisaikataulutilanne poikkeamineen ja aikataulun mahdollisen vii-

veen kiinnioton ratkaisuehdotukset 

 rakennusvaiheaikataulutilanne 

 työvaihetilanteet 

• KUSTANNUSTILANNE 

 Kustannusennustetilanne hankintapaketeittain ja ennusteen ver-

taaminen tavoite-budjettiin / tavoitehintaan, raportin yhteenvedosta 

esimerkki kuvassa 17 

 lisä- ja muutostöiden raportointi ja tilanne 

 laskutustilanne ja laskutusennuste projektin laskutyöosuudesta ja 

projektin kiinteästä projektinjohtopalkkiosta sekä projektin koko-

naiskustannuskertymästä ja ennusteesta 

 

                                                 
136 Lujatalo Oy, Kohdetiedosto-järjestelmä, PJU-kuukausiraportti 
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• POIKKEAMATILANNE RAPORTTI 

 suunnittelupoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpi-

teet 

 hankintapoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpiteet 

 aikataulupoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpi-

teet 

 kustannuspoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpi-

teet. 

 Poikkeamat kerätään kuukausiraportissa omaan osioonsa muistilis-

taksi, jotta ne saisivat varmasti riittävästi huomiota osakseen. 

 

 

Kuva 17. Kustannusraportin yhteenveto. 

3.6 Toteutussuunnittelun ohjaus 

Projektinjohtourakkasopimusmallissa on suunnittelun ohjaus kiteytetty seu-

raavasti:137 

PJU ohjaa toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun, hankin-
nan ja rakentamisen asiantuntijana. Ohjaus kohdistuu teknisiin 
suunnitteluratkaisuihin, niiden toteutuksen työturvallisuuteen 
sekä suunnitelma-asiakirjojen sisältöön ja ajoitukseen. PJU:n 
velvollisuutena on tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja 
laatutavoitteenmukaisuus sekä niiden toteutettavuus ja sopi-
vuus hankintaan ja tehdä projektin tavoitteisiin yhtyviä ammat-
timaisia ehdotuksia suunnitelmien kehittämiseksi. Ehdotusten 
pohjalta suunnittelijat laativat toteutussuunnitelmat ja pääsuun-
nittelija huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta. PJU 
hankkii toteutussuunnitelmien tilaajan hyväksynnän ennen ra-
kennustyön toteuttamista. 

Kuvassa 18 näkyy suunnittelun ohjauksen yksi kulmapaalu, suunnitelmapa-

ketin ennakkokatselmukset. Suunnitelmien ennakkokatselmuksissa projek-

tinjohtourakoitsijan tulee antaa viimeistään suunnittelua tukevat ohjeensa 

                                                 
137 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s.7 
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tuotantotekniikan osalta. Käytettävien materiaalien osalta tämä vaihe on jo 

liian myöhäinen vaihe kovin radikaaleille muutoksille, ellei aikataulussa ole 

alun perin kyseessä olevan hankintapaketin kohdalla tätä osattu huomioi-

da.138 

 

Kuva 18. Suke-mallin mukaiset suunnittelun ohjauksen keskeiset vaiheet ja tehtä-
vät.139 

Lisäksi projektinjohtourakan tehtäväluettelon kautta projektinjohtourakoitsijan 

tehtäviksi ovat lueteltu seuraavat tehtävät ja velvollisuudet taulukoissa 13, 

14 ja 15.140,141,142 

Taulukko 13, Toteutussuunnittelun ohjaus, osa 1#3 

 

 

                                                 
138 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006, s. 10 

139 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006, s. 10 

140 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

141 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 7 

142 Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 629 
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Taulukko 14, Toteutussuunnittelun ohjaus, osa 2#3 
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Taulukko 15, Toteutussuunnittelun ohjaus, osa 3#3 

 

Suunnittelunohjausta on tutkittu viime vuosina melko paljon ja siitä on kirjoi-

tettu Suke-tutkimusprojektin tuottamissa kirjoissa: 

• SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, joka on 

julkaistu 2006 

• SUKE Malli talotekniikan suunnittelun ja hankintojen ohjaukseen projek-

tinjohtohankkeissa, joka on julkaistu 2007 

• SUKE Suunnittelun ohjausta tukevien menettelyjen kehittäminen projek-

tinjohtorakentamisessa, joka on julkaistu2008. 

Toteutussuunnittelun ohjauksessa on tilaajalla ja projektinjohtourakoitsijalla 

yhteinen etu valvottavana. Toteutussuunnittelua ohjataan suunnittelupake-

teittain ja jokaisen suunnittelupaketin ajoituista ja sisältöä valvotaan. Suunni-

telmapakettien perusteella kilpailutettavien hankintapakettien tavoitteenmu-

kaisuutta seurataan jatkuvasti projektinjohtourakoitsijan raportointien yhtey-

dessä.143 

Tilaajan kannattaa hyödyntää projektinjohtourakoitsijan tietämystä ja koke-

musta hyväkseen toteutussuunnittelussa. Projektinjohtourakoitsijan toteu-

tussuunnittelun ohjaus kohdistuu suunnitelma-asiakirjojen keskinäisten riip-
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puvuuksien hallintaan ja aikatauluhallintaan, mutta suunnittelun ohjaus voi 

kohdistua myös suunnitelmien sisältöön ja suunnitteluratkaisuihin.144 

Kuvassa 19 on esitetty suunnittelun ja hankinnan nivoutuminen toisiinsa. 

Hankintajako määrittelee suunnitelmajaon, toisaalta hankintajaon kautta 

saadaan toimittajilta suunnittelutietoa.145 

 

Kuva 19. Hankkeen aikataulu- ja kustannusohjauksen keskeiset välineet.146 

Nämä tutkimukset ovat olleet oleellinen lähde projektinjohtourakan tehtävien 

määrittämisessä ja projektinjohtourakkasopimusmallien kehittämisessä ni-

menomaan suunnittelun ohjauksen tehtävissä ja velvollisuuksissa. 

3.7 Hankintatoimi 

Hankintatoimi on merkittävä osa projektinjohtourakkaa ja projektinjohtoura-

koitsija usein asettaakin työmaalle hankintainsinöörin, jolle ei anneta muita 

tehtäviä hankintatoimen lisäksi. 

Hankintatoimessa laaditaan hankintasuunnitelma ja pilkotaan, eli ositellaan, 

koko urakka hankintapaketeiksi sekä laaditaan hankinta-aikataulu hankkeen 

yleisaikataulun pohjalta.147 

                                                                                                                                                    
143 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006,  s. 15-16, 33-37 

144 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 17 

145 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006,  s. 15-16 

146 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006,  s. 15 
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Kuva 20. Hankintajaon perusteet ja vaikutukset.148 

Hankintatoimen menettelytavat on esitelty projektinjohtourakoitsijan projekti-

suunnitelmassa. Hankintojen osalta projektisuunnitelmassa esitetään han-

kintatoimen päätöksenteon menetelmät, esimerkiksi hankintakokousten käy-

tön päätöksenteossa.149 

Liitteenä 5 on esimerkki hankintakokouspöytäkirjan pohjasta ja liitteenä 6 on 

esimerkki projektinjohtourakoitsijan vertailutaulukosta. Hankintojen vertailu-

taulukkoon kirjataan projektinjohtourakoitsijan esitys valittavaksi toimittajaksi 

ja hankinnan tavoitebudjetin tai tavoitehinnan mukainen kustannus sekä 

hankintahinnan vertailu tavoitebudjettiin tai tavoitehintaan.150 

 Projektinjohtourakassa on valittava kokonaisedullisimman tarjouksen tehnyt 

aliurakoitsija, ellei tilaajalla tai projektinjohtourakoitsijalla ole tiedossaan ali-

urakoitsijan kannalta sellaista raskauttavaa tietoa toiminnan tasosta tai lailli-

suudesta, jonka seurauksena aliurakoitsijan tarjous on hylättävä. Tämä vai-

he tavallisesti pystytään hoitamaan jo tarjouskokelaita valittaessa. Tehtiin 

hankinnat kumman osapuolen nimiin tahansa, tilaaja tekee kuitenkin aina lo-

pullisen hyväksymisen hankintojen osalta projektinjohtourakoitsijan esitysten 

pohjalta joko hinnan tai laadun perusteella. 151 

                                                                                                                                                    
147 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 14-16 

148 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittäminen, 2000, s. 15 

149 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 7 

150 Lujatalo Oy, Kohdetiedosto-järjestelmä, PJU-lomakket 

151 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 15 
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Projektinjohtourakkamallissa voi useisiin hankintoihin liittyä tilaajan ja projek-

tinjohtourakoitsijan välinen lisä- ja muutostöiden käsittely. Nämä lisä- ja 

muutostyöt tulee käsitellä hankinnan hankintapäätöksen yhteydessä YSE 

1998 mukaisesti.152 

3.8 Tilaajan myötävaikutusvelvollisuus 

Tilaajan myötävaikutusvelvollisuudet projektinjohtourakassa ovat oleellisesti 

pienemmät kuin kokonaisurakoissa. Tilaajan vastuulle kuuluu maksuvelvolli-

suuden lisäksi lähinnä ottaa vastaan tietoa, hyväksyä esityksiä ja tehdä 

suunnittelupäätöksiä, rakentamispäätöksiä ja lisä- ja muutostyötilauspäätök-

siä.153 

Taulukoissa 16, 17 ja 18 on kerätty tilaajan oleellisimmat myötävaikutusvel-

vollisuudet.154,155,156 

Taulukko 16, Tilaajan myötävaikutusvelvollisuus, osa 1 

 

 

 

 

 

                                                 
152 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 10-12 

153 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

154 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

155 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 9 

156 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 5 
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Taulukko 17, Tilaajan myötävaikutusvelvollisuus, osa 2 

 

Taulukko 18, Tilaajan myötävaikutusvelvollisuus, osa 2 
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3.9 Projektinjohtourakan laadunvarmistus 

Projektinjohtourakassa laaditaan laatusuunnitelma niin kuin kokonaisura-

koissakin. Laatusuunnitelman lisäksi projektinjohtourakoitsija laatii suunni-

telman suoritettavista mallikatselmuksista ja ne aikataulutetaan. Mallikatsel-

muksien tarkoituksena on myös hakea edullisempia tuotantoratkaisuja 

suunnitellun rakenteen tilalle. Mallikatselmuksissa projektinjohtourakoitsija 

rakentaa suunnitelmien mukaisen mallin ja rinnalle alihankkijan ehdottaman 

mallinrinnalla.157 

Projektinjohtourakkamallissa ei projektinjohtourakoitsija itse yleensä tee työ-

suorituksia, vaan varsinaiset rakennustyöt tekevät aliurakoitsijat. Projektin-

johtourakoitsijan työnjohto toimii rakennustöiden valvojina ja ohjaajina. Pro-

jektinjohtourakan ideaan sisältyy pyrkimys mahdollisimman vähän virheitä 

tuottavaan järjestelmään, koska virhe- ja puutekustannukset joudutaan arvi-

oimaan jo tavoitebudjetin tai tavoitehinnan määrittämisen hetkellä. Useimmi-

ten on projektinjohtourakoitsijan vastuulla varattujen virhe- ja puutekustan-

nusten riittävyys.158 

Projektinjohtourakkamallissa projektinjohtourakoitsija kerää kaikki laatudo-

kumentit ja luovuttaa ne kootusti tilaajalle vastaanottotilaisuudessa. 

3.10 Projektinjohtourakan maksuperusteet 

Projektinjohtourakan maksuperusteena on useimmiten laskutyö, joko tavoi-

tebudjetilla tai tavoitehintaisena. Nämä kustannukset projektinjohtourakoitsi-

ja laskuttaa tilaajalta määrävälein, esimerkiksi kahden viikon välein. Toteu-

tuneet kustannukset laskutetaan laskutuskoonteina, jossa kustannukset on 

koottu aliurakoitsijoiden laskujen ja materiaalilaskujen mukaisesti. Laskutus-

koontiin liittyy myös projektinjohtourakoitsijan omien työntekijöiden kustan-

nukset sovitulla sosiaalikustannusten mukaisesti. Laskutuskoontiin liittyy 

myös työmaan johto- ja hallintokorvaustaulukon mukaiset kustannukset sovi-

tuilla yksikköhinnoilla. Työmaan johto- ja hallintokorvauksen periaatteet on 

erikseen sovittu urakkasopimuksessa ja tältä osin eri projektinjohtourakat 

voivat erota toisistaan hyvinkin oleellisesti.  

                                                 
157 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 
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Projektinjohtourakoitsija kerää toteutuneet kustannukset laskuittain koontiin 

ja esittää sen tilaajan asettaman valvojan tarkastettavaksi. Varsinaiset las-

kukopiot kuormakirjoineen ovat laskutuskoonnin liitteenä (liite 7). 

Laskutyöperusteiseen projektinjohtourakkaan liittyy myös rakennustöiden 

ennakkolasku, joka on tavallisesti 5 % koko tavoitebudjetin tai tavoitehinnan 

laskutyöosuudesta. Ennakon tarkoitus on turvata projektinjohtourakoitsijan 

maksukyky ja positiivinen kassavirta projektin aikana. Ennakkomaksua ly-

hennetään urakkasopimuksessa sovitulla tavalla, esimerkiksi laskutuskoon-

nista voidaan hyvittää 5 % laskutuskoonnin summasta ennakonlyhennykse-

nä, kunnes koko ennakkomaksu on palautettu tilaajalle. 

Projektinjohtourakkaan liittyy myös kiinteä projektinjohtopalkkio, joka sisältää 

urakoitsijan pääkonttorikulut, riskin ja projektikatteen. Kiinteä projektinjohto-

palkkio laskutetaan tilaajalla kerran kuussa hyväksytetyn maksuerätaulukon 

mukaisesti. 

Lisä- ja muutostöiden osalta projektinjohtourakka on vaikeasti hallittavissa, 

koska tavoitebudjetti tai tavoitehinta perustuu sopimusvaiheen tietoihin ja 

suunnitelmiin, jotka täsmentyvät ja täydentyvät suunnitelmien jatkokehityk-

sen ja rakentamisen aikana.159 

Lisä- ja muutostöissä noudatetaan YSE:n määräyksiä. Lisä- ja muutostyöksi 

ei kuitenkaan katsota sopimussuunnitelmien alhaisesta valmiudesta johtu-

vaa suunnitelmien sellaista täsmentymistä ja täydentymistä, joka ei poikkea 

kohteen laatutasosta tai jotka sovitun työntuloksen aikaansaaminen edellyt-

tää tehtäväksi.160 

Projektinjohtourakoitsijan toimesta tehdyt suunnitelmien kehitysratkaisut ja 

muut parannukset eivät ole lisä- ja muutostyöperusteita, eivät myöskään hy-

vitystarjouksen perusteita. Hyväksytyt lisä- ja muutostyöt nostavat tavoite-

budjettia ja tavoitehintaa lisä- ja muutostyön hinnalla ja tavoitehintaan liitet-

tyä kattohintaa urakkasopimuksessa määrätyllä tavalla.161,162 

                                                                                                                                                    
158 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 59-66 

159 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s. 59-66 

160 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s.15 

161 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, 2007, s. 1-4 

162 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 15-16 
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Myös tilaajan hankintapäätös voi olla lisä- ja muutostyön peruste, jos tilaaja 

ei hyväksy projektinjohtourakoitsijan esittämää hankintaa, vaan vaatii valitta-

vaksi hinnaltaan kalliimman hankinnan. Tällöin hankintahintojen ero on lisä- 

ja muutostyön hintaperuste, ellei tilaajalla ole sopimuksessa mainittua pai-

navaa syytä olla hyväksymättä projektinjohtourakoitsijan esittämää hankin-

taa.163 

4 ONGELMAT JA ONNISTUMISET PROJEKTINJOHTOURAKOISSA 

Esimerkkikohteina ovat Vuosaaren sataman logistiikka-alue ja porttikeskus, 

jotka toteutettiin projektinjohtourakoina. Lujatalo Oy toimi projekteissa pro-

jektinjohtourakoitsijana ja Sponda Oyj tilaajana. Projektinjohtourakat olivat 

tavoitehintaisia. Rakennusprojektit kestivät helmikuusta 2007 helmikuuhun 

2009. 

Tässä osiossa on pyritty analysoimaan objektiivisesti näiden projektien on-

gelmia ja onnistumisia. 

4.1 Kohteiden yleisesittely 

Molemmat projektinjohtourakat sijaitsevat Helsingin uudessa satamassa 

Vuosaaressa (kuva 21). 

Helsingin Satama järjesti kaksi erillistä tarjouskilpailua Vuosaaren sataman 

logistiikkakeskuksesta ja porttikeskuksesta matkustajaterminaaleineen. 

Sponda Oyj voitti kummankin tarjouskilpailun. Sponda Oyj:n tehtäväksi tuli 

vuokrata alueet Helsingin Satamalta ja rakennuttaa, vuokrata ja hoitaa koh-

teiden palveluntarjonta. 

Sponda Oyj aloitti kohteiden luonnossuunnittelun tammikuussa 2006. 

Lujatalo Oy ja Sponda Oyj neuvottelivat projektinjohtourakat molemmista 

kohteista loppuvuonna 2006. Marraskuussa 2006 allekirjoitettiin logistiikka-

alueen projektinjohtourakka ja joulukuussa 2006 porttikeskuksen projektin-

johtourakka. 

                                                 
163 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, 2007, s. 15-16 
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Kuva 21. Havainnekuva Vuosaaren satamasta, etelästä. 

Kummassakin projektissa aikataulu oli tiukka, koska kohteiden valmistumi-

nen oli sidottu koko sataman valmistumiseen ja käyttöönottoon marraskuus-

sa 2008. 

Kohteille myönnettiin rakennusluvat alkuvuodesta 2007 ja rakentaminen al-

koi porttikeskuksen alueella maaliskuussa 2007 ja logistiikka-alueella touko-

kuussa 2007. Rakentamisen aloittamista rytmittivät rakennuslupien myöntä-

misen lisäksi sataman pohja- ja täyttörakentamistöiden aikataulut. 

4.1.1 Vuosaaren logistiikka-alue 

Vuosaaren logistiikka-alueen (kuva 21) rakentaminen oli jo lähtökohdiltaan 

jaettu kahteen vaiheeseen: 

•  1.vaihe sisälsi 4 ensimmäistä logistiikkahallia A-, B-, C- ja D-hallit, yh-

teisalaltaan 67110 bruttoneliötä 

• 2.vaiheeseen jäi loput 4 hallia E-, F-, G- ja H-hallit, joiden yhteisala on niin 

ikään n. 70000 bruttoneliötä. 2.vaiheen rakennusajalle ei ole sovittu ra-

kennusajankohtaa. 

 Hallit koostuvat noin 5000 bruttoneliön lohkoista, jotka on erotettu toisistaan 

palomuureilla. Ensimmäisessä vaiheessa näitä lohkoja oli yhteensä 13 kap-

paletta. Logistiikkahallien rakentaminen oli siis hyvin toistuvaa rakentamista. 
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Hallien kantavina rakenteina toimivat betonipilarit, betonipalkit, katon TT-

laatat. Hallien seinät ovat pelti-villa-pelti–elementtejä. Lattiat ovat A- ja B-

hallissa kantavat paalutetut betonilattiat ja C- ja D-halleissa maanvarainen 

betonilattia. Sisätiloissa olevat toimisto- ja sosiaalitilat ovat kaksikerroksisia 

tiilirunkoisia rakennelmia. 

 

Kuva 22. Logistiikka-alue, etualalla Hansaterminaali ja pysäköintitalo. 

4.1.2 Vuosaaren porttikeskus 

Porttikeskusalue koostuu 4 rakennuksesta, jotka on esitetty kuvassa 22: 

• Gatehouse, 14 kerroksinen toimistorakennus, jonka alakerroksissa toimii 

Helsingin Sataman ja Suomen Tullin sekä satamaoperaattorien asiakas-

palvelupisteet. Gatehousen laajuus on noin 15000 bruttoneliötä 

• Hansaterminaali, joka palvelee rahtilaivojen henkilöliikennettä. Hansater-

minaalin laajuus on noin 2000 bruttoneliötä 

• Pysäköintitalo 300 autolle 

• Palvelurakennus, joka toteutetaan myöhemmin. Palvelurakennus tulee si-

jaitsemaan Gatehousen ja hansaterminaalin välissä (vaalea julkisivu). 

Gatehouse on betonielementtirunkoinen rakennus, jossa välipohjat on toteu-

tettu ontelolaatoilla. Jäykistävinä rakenteina toimistorakennuksessa toimivat 
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paikalla valetut hissi-, porras- ja tekniikkakuilut. Julkisivut on tehty sandwich-

elementeistä ja ne on lisäksi paikan päällä vuorattu aaltopeltikaseteilla pa-

remman rakenteiden vedenpitävyyden turvaamiseksi. 

Hansaterminaali ja pysäköintitalo ovat perinteisiä betonielementtirakennuk-

sia. 

 

 

Kuva 23. Porttikeskus. 

4.2 Projekteissa koetut ongelmat 

4.2.1 Sopimukselliset ongelmat 

Projektien urakkasopimukset oli laadittu 2006 vuoden lopulla, jolloin kum-

mallakaan sopimusosapuolella ei ollut käytössä kuin alustavia luonnossuun-

nitelmia. Sopimukseen kirjattiin, että tavoitehinnat määritetään yhteisesti 

osakohteittain ja liitetään myöhemmin tähän sopimukseen. 

Tavoitehintojen määrittäminen alkoi helmikuussa 2007 rakennusluvan mu-

kaisilla arkkitehtisuunnitelmilla ja täydentävillä rakenne- ja talotekniikka-

suunnitelmilla.  Vuoden 2007 alussa yleinen hintataso nousi ja suunnitelmien 

täsmentymisen myötä kokonaishinta nousi liian korkeaksi kohteen vuokraus-
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liiketoimen kannalta ja osapuolten välillä aloitettiin keskustelut suunnitelmien 

kehittämisestä edullisempaan suuntaan. 

 Suunnitelmiin sovittiin yhdessä tilaajan kanssa erilaisia hinnan alennuksia, 

joita suunnittelijat eivät kuitenkaan vieneet heti tai lainkaan suunnitelmiin. 

Tähän oli osasyynä arkkitehtoniset ongelmat; kohteiden yleisilme oli lyöty 

lukkoon Helsingin Sataman julkisen kilpailun kautta ja kaupunkikuvaneuvot-

telukunta ei hyväksynyt ilmeen karsimista vaan ilmeen kohentamista. Hinnan 

alennuksia saatiin kuitenkin laadittua lähes riittävä määrä. Kesäkuussa 2007 

tilaaja ja projektinjohtourakoitsija laativat erillisen lisäliitteen sopimukseen 

sovituista tavoitehinnoista. 

Tässä vaiheessa sopimusosapuolet eivät kuitenkaan määritelleet riittävän 

tarkkaan sovittuihin tavoitehintoihin johtaneita suunnitelmia ja selityksiä sekä 

muita täydentäviä asiakirjoja. 

Tämä puute huomattiin myöhemmin, kun ensimmäisiä lisä- ja muutostarjo-

uksia oli tarkoitus käsitellä syksyllä 2007. Sopimussuunnitelmista ei päästy 

yhteisymmärrykseen projektien rakennusaikana. Tästä aiheutui riitatilanne, 

johon molemmat osapuolet ottivat kantaa kirjeitse, yhteensä yli viisikymmen-

tä kirjallista reklamaatiota, kannanottoa ja vastinetta. 

Projektin sopimukselliset ongelmat kasautuivat loppuselvitystilaisuuteen, jo-

ka saatiin päättymään vasta neljän kuukauden keskinäisten neuvottelujen 

jälkeen. 

4.2.2 Aikataululliset ongelmat 

Kummassakin projektissa kohdattiin isot aikataululliset ongelmat, jotka joh-

tuivat kolmannesta osapuolesta. 

Gatehousen kalliorikko 

Porttikeskuksen Gatehousen alapuolella Helsingin Satama teetti koko alu-

een kallioväestönsuojaa, joka toimii rauhan aikana pysäköintiluolana. Yksi 

väestönsuojan porraskuiluista sijaitsee Gatehousen pohjoispäädyssä ja sen 

louhinnan yhteydessä Gatehousen alueen kallio rikkoutui ja halkeili pahasti. 

Tässä vaiheessa oli menossa perustusten teko ja paikalla valettavien tornien 
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rakentaminen oli alkamassa noin kuukauden kuluttua. Kalliorikko keskeytti 

työt alueella 2-4 kuukaudeksi. Monen aikataulurevision ja suunnitelmamuu-

toksen jälkeen saatiin kuitenkin laadittua uusi aikataulu niin, että rakennuk-

sen vastaanotto ja käyttöönotto eivät vaarantuisi, mutta aikataulu edellytti 

runsasta töiden kiihdytystä runkotyövaiheen ajaksi. Runkotyövaiheen kiihdy-

tyksestä projektinjohtourakoitsija esitti tilaajalle lisätyölaskelman, josta ei 

projektin aikana päästy sopimukseen, mutta töiden kiihdytys suoritettiin tilaa-

jan määräyksestä. 19 kuukauden rakennusaika lyheni keskimäärin 3 kuu-

kaudella n. 16 kuukauteen. Aikataulun kiihdytys onnistui osin leudon talven 

ansiosta ja runko valmistui alkuperäisen aikataulun mukaisena ajankohtana. 

Logistiikka-alueen paalutus 

Logistiikka-alueella A- ja B-rakennukset oli suunniteltu paalutettaviksi teräs-

betonipaaluilla. Alueella oli kuitenkin vanhan telakanaikaiset sekalaiset täyt-

tömaat, ja lyöntipaalutus ei onnistunut kaikilla alueilla. Ongelma-alueet pää-

dyttiin vaihtoehtolaskelmien pohjalta esiporaamaan ennen paalutusta. Tästä 

työstä aiheutui isohkot kustannukset ja aikatauluun n. 4 viikon viive. Tämän 

lisäksi puolet A-rakennuksesta sijaitsi sataman täyttöihin kapseloidun tbt-

saven alueella. Tbt-savi on kapseloitu hiekkakerrosten väliin ja se on mas-

sastabiloitu sementillä. Massastabilointi aiheutti sen, että tbt-saven alapuo-

lella sijaitseva suojahiekkakerros lujittui niin kovaksi, että lyöntipaalutus ei 

tuolla alueella onnistunut. Myös tbt-alue päädyttiin esiporaamaan. Tästä ai-

heutui 6 kuukauden aikatauluviive ja suuret lisäaikakustannukset. Paalutuk-

sen muutos muutti rakennuksien A ja B luovutusta, mutta ei vaarantanut ko-

ko kohteen aikataulua.   

4.2.3 Yhteistyöongelmat 

Tavoitehintojen määrittäminen koetteli tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan 

luottamusta toisiinsa. Lujatalo Oy ei ollut myöskään aikaisemmin toiminut 

projektinjohtourakointitehtävissä ja koko projektin henkilökunta oli rekrytoitu 

talon ulkopuolelta. 

Kiistely tilaajan kanssa tavoitehinnasta ja toisaalta avainhenkilöiden luotta-

mus yrityksen johtoon väheni ja syyskuussa 2007 ajauduttiin tilanteeseen, 

jossa avainhenkilöstö vaihdettiin. Samasta syystä vaihtui myös pääosa työ-

maahenkilöstöstä. 
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Uusien avainhenkilöiden ja uuden työmaahenkilöstön voimin projektia läh-

dettiin jatkamaan. Sopimusosapuolien näkemyseroihin henkilöstön vaihtumi-

sella ei ollut merkitystä, samat erimielisyydet jatkuivat. Projektitilanne ajautui 

taloudellisten erimielisyyksien takia umpikujaan ja laukesi vasta taloudellisen 

loppuselvityksen päätteeksi. 

4.3 Projekteissa koetut onnistumiset 

Kumpikin projektinjohtourakka luovutettiin sopimuksenmukaisesti siitä huo-

limatta, että lisä- ja muutostöitä tehtiin urakkasummaan nähden yli 15 %. 

Projektit toteutettiin laadukkaasti ja vastaanottohetkellä havaittujen virheiden 

ja puutteiden määrät olivat kohteiden laajuuteen nähden pieniä. 

Projekteissa onnistuttiin muuttamaan työjärjestystä ja venymään oikeissa ti-

lanteissa siten, että aikatauluviiveet saatiin hallintaan. Gatehousen osalta 

perustusvaiheen 3 kuukauden viive saatiin kurottua kiinni viiden kuukauden 

runkotyövaiheen ajalla. Logistiikka-alueella paalutuksen aiheuttamat viiveet 

saatiin kurottua kiinni lohkojärjestystä muuttamalla. 

Kokonaiskustannuksien osalta logistiikka-alueella onnistuttiin suunnitelmien 

kehittämisessä varsinkin betonilattioiden osalta ja maanrakennustöissä. 

Säästöt olivat suuremmat kuin paalutuksen työtapamuutoksesta aiheutuneet 

suuret tekniset lisäkustannukset. 

Kautta linjan suunnitelmia pystyttiin kehittämään kustannuksiltaan edulli-

semmiksi rakenteellisilla muutoksilla. Jos toteutussuunnittelu ei olisi viivästy-

nyt suunnitteluaikatauluun nähden, olisi työmaahenkilöstö pystynyt kehittä-

mään toteutussuunnitelmia vielä enemmänkin. Toteutussuunnitelmiin jäi vie-

lä paljon hiottavaa ja parannettavaa. 

Logistiikka-alueella on sopimuksesta jäljellä vielä vaihe 2. Vaiheen 2 toteu-

tusajankohta on vielä avoin ja projektinjohtourakoitsijan toive on ollut, että 

vaiheen 2 rakentaminen voitaisiin aloittaa mahdollisimman pian, jotta vai-

heen 1 kokemukset ja opit pystyttäisiin hyödyntämään niin taloudellisesti 

kuin laadullisestikin. Tällöin pystyttäisiin suunnitelmia kehittämään edelleen 

vaiheen 1 kokemuksien pohjalta. 
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5 INSINÖÖRITYÖN TULOKSET 

5.1 Projektinjohtourakan tehtävät ja velvollisuudet 

Tämän insinöörityön yhteydessä laadittiin yhteinen taulukko projektinjoh-

tourakoitsijan tehtävistä ja velvollisuuksista (liite 3), jossa on kerätty niin pro-

jektinjohtourakoitsijan kuin tilaajan tehtävät ja velvollisuudet yhteen tauluk-

koon seuraavista lähteistä: 

• YSE: Rakennusurakan yleiset sopimusehdot RT 16-10660, YSE 1998 

• VNP: Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta 23.6.1994 / 

626, VNP 629 

• PJU: Projektinjohtourakan tehtäväluettelo, RT 10-10907 

• SOP: Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyö, RT 

16-10906 

Taulukon tarkoituksena on toimia projektinjohtourakan tarjouslaskennan tu-

kena mitoitettaessa ja hinnoiteltaessa projektinjohtourakan organisaatiota 

sekä arvioitaessa projektin mahdollisia riskejä. 

Taulukon tarkoitus on toimia muistilistana projektinjohtourakan mahdollisista 

tehtävistä ja velvollisuuksista. Taulukkoa on helppo käsitellä tarjouslasken-

nassa olevan projektinjohtourakan laskenta-asiakirjojen mukaiseksi projekti-

kohtaiseksi tehtävien ja velvollisuuksien ajantasaiseksi luetteloksi. 

Taulukon avulla tarjouslaskenta pystyy arvioimaan projektinjohtourakan teh-

tävien ja velvollisuuksien vähenemisen tai lisääntymisen ja esimerkiksi vel-

vollisuuden laajentumisen. 

Varsinkin tarjottavan projektinjohtourakan riskien arvioimisessa on hyvä 

käydä muutokset tehtävissä ja velvollisuuksissa lävitse, jotta mahdolliset ris-

kit tunnistettaisiin jo hinnoitteluvaiheessa. 
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5.2 Projektinjohtourakan riskien tunnistaminen urakkatarjousvaiheessa 

Tämän insinöörityön toisena tuloksena on kehitetty Lujatalo Oy:n käyttöön 

PJU-riskianalyysi, joka perustuu VTT:n riskianalyysin riskimatriisiin (kuva 

24). 

 

Kuva 24. Riskimatriisi164 

Riskianalyysi on kokonaisuudessaan liitteenä 8. 

Riskianalyysi koostuu seitsemästä pääryhmästä ja jokainen pääryhmä kah-

desta – neljästä alaosiosta. Kukin kysymys arvostellaan arvosanoin 1, 2 tai 3 

sen sisältämän riskin tai kustannusseurauksen mukaisesti. Tulos siirtyy ala-

ryhmistä pääryhmän kautta koko kohteen riskiarvoksi. Riski nimetään VTT:n 

riskimatriisin (kuva 24) mukaisesti, kuten kuvassa 25 on tehty. 

Riskianalyysin laatijalle on jätetty mahdollisuus painottaa pääryhmiä oman 

arvionsa mukaisesti, kuten esimerkissä kuvassa 25 on tehty, jossa tilaajaor-

ganisaatio- ja kohderiskille on annettu painoarvo 2. Painoarvotuksella on 

tarkoitus säätää riskianalyysi korostamaan haluttuja pääryhmiä koko koh-

teen riskiarvossa. PJU-riskianalyysin pääryhmien keskinäinen painotus on 

tärkein jatkotoimenpide ja tällä hetkellä painotuksen laatii riskianalyysin teki-

jä. Tästä syystä riskiarviossa näytetään myös pääryhmäkohtainen riskiarvo 

ja sanallinen tulkinta. 

Riskianalyysi on jo siirretty yrityksen kehitysryhmän tutkittavaksi ja jatkojalos-

tettavaksi. Tällä PJU-riskianalyysillä on tarkoitus korvata nykyiset tarjouslas-

kennanaikaiset riskiarviot lähikuukausien aikana ja ottaa riskianalyysin täyt-

                                                 
164 VTT:n kotisuvut www.vtt.fi/riskianalyysi, luettu 26.4.2009 
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täminen toimintajärjestelmän mukaiseksi tarjouslaskennan aloitusvaiheen 

pakolliseksi toimenpiteeksi. 

 

Kuva 25. PJU-riskianalyysi 
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6 JOHTOPÄÄTÖKSET 

Projektinjohtototeutus on edelleenkin rakennusmarkkinoilla uusi hankemuoto 

ja sen muoto hakee vielä lopullista muotoaan. Viime aikojen kehitystyö on 

kuitenkin selkeyttänyt mielestäni paljon projektinjohtourakkamallia. 

Projektinjohtototeutusmalli tuo selvän ajansäästön projektin kokonaiskestos-

sa ja on siksi varteenotettava hankemuoto kireän aikataulun hankkeissa. 

Projektinjohtourakoinnin termistö aiheuttaa kuitenkin vielä sekaannusta pe-

rinteisiin urakkamuotoihin verrattaessa, koska esimerkiksi suunnittelun ohja-

us termillä on ollut aiemmin laajempi merkitys. 

Projektinjohtourakan tavoitebudjetin ja tavoitehinnan asetuksessa tulisi 

kummankin osapuolen perehtyä huolellisesti. Tavoitehinnan tai tavoitebudje-

tin asettamisen tasolla on suuri merkitys projektin yhteistoiminnan kannalta. 

Jos tavoite asetetaan liian ylös, on projektin tavoite helposti saavutettavissa 

ja alitettavissa. Jos tavoitehinta alitetaan reilusti, saattaa tilaaja tulkita tavoi-

tehinnan tai tavoitebudjetin asettelussa tulleensa harhaanjohdetuksi, jolloin 

tavoitehinnan tai tavoitebudjetin alituspalkkion määräytymisessä saatetaan 

ajautua riitatilanteeseen. Jos tavoitehinta tai tavoitebudjetti on asetettu todel-

la tiukaksi toteutuviin kustannuksiin nähden, on urakoitsijan intresseissä pe-

rata kaikki mahdolliset lisä- ja muutostyöperusteet koko projektin ajalta, jotta 

tavoitetta saataisiin hilattua ylöspäin ja projektista saataisiin lisäpalkkio. Suu-

rempi merkitys on kuitenkin suunnitelmien valmiudella ja onko suunnitelmis-

ta laskettavissa projektille tavoitehinta vai tavoitebudjetti. Tavoitehintaa mää-

ritettäessä urakoitsija tarvitsee vähintään luonnossuunnittelun tasoiset suun-

nitelmat sekä lisäksi rakenteelliset ominaisuudet ja esimerkiksi raudoitusten 

määrittämistä varten tilaajaa sitovat ohjearvot raudoitusten määrästä betoni-

kuutiota kohti. 

Lisä- ja muutostöiden kohdalla niiden täydentyminen ja täsmentyminen ai-

heuttaa myös tulkintaongelmia. Täydentyminen ja täsmentyminen määritel-

minä hakevat vielä vakiintunutta tulkintaa. Tästä syystä jokaisessa projektis-

sa haetaan täsmentymisen ja täydentymisen rajaa suhteessa lisä- ja muu-

tostyöhön. 
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Projektinjohtourakoinnissa tilaajan tehtäviä siirretään urakoitsijan hoidetta-

vaksi ja tämä tulee tilaajan huomioida myös suunnittelusopimuksiaan laati-

essa. Tilaajan ja suunnittelijan välisiin suunnittelusopimuksiin on lisättävä 

suunnittelijaa sitovat sopimuslauseet projektinjohtourakoitsijan velvollisuu-

desta ja oikeudesta ohjata ja kehittää suunnitelmia. Jos suunnittelusopimuk-

sissa ei ole määritelty projektinjohtourakoitsijan oikeuksia ja velvollisuuksia 

on projektinjohtourakoitsijan vaikeaa täyttää omia sopimusvelvoitteitaan 

suunnittelun ohjauksessa ja kehittämisessä. 

Projektinjohtourakka edellyttää lojaalia yhteistoimintaa toimiakseen hyvin. 

Kaikkea ei voida kirjoittaa urakkasopimukseen. Toimiakseen hyvin on pro-

jektin eri osapuolien tultava hyvin toimeen keskenään ja keskinäisen luotta-

muksen on oltava vastavuoroista. Projektinjohtourakoinnissa on saavutetta-

va kumpaakin osapuolta hyödyttävä toimintamalli. 

Uudet sopimusmallit eivät ota kantaa tuoteosakauppahankintoihin. On kui-

tenkin selvää, että jos suunnittelua siirretään projektinjohtourakoitsijan han-

kintoihin, on se huomioitava jo tavoitebudjettia tai tavoitehintaa laadittaessa. 

Muussa tapauksessa tuoteosakauppojen suunnitteluosuuden tuomasta lisä-

kustannuksesta on sovittava lisä- ja muutostyön lähtökohdista. 

Projektinjohtourakan aikatauluihin on saatava kummankin sopimusosapuo-

len sitoutuminen. Tilaajan on seurattava aikataulutilannetta ja ymmärrettävä, 

koska suunnitelmien muuttamiseen ei enää ole varaa ilman, että myös toteu-

tusaikataulua on muutettava. 

Jotta projektin kustannusraportointi ja kustannusohjaus onnistuu, on tavoite-

hinta tai tavoitebudjetti saatava sovittua heti projektin alussa. Tavoitehinnan 

tai tavoitebudjetin sopimisen jälkeen voidaan laatia hankintapakettijako ja 

hankintapaketeille tavoitebudjetit. Hankintapakettijaon laatimisen jälkeen on 

luoto edellytykset kustannusraporttimallin luomiselle, sellaiseksi, joka täyttää 

kummankin sopimusosapuolen tarpeet. 

Esimerkkikohteissa käyttämäni projektijohtourakat lähtivät heti alussa vääril-

le urille. Urakkasopimus oli laadittu ilman tavoitehintaa ja tavoitehinnasta tuli 

sopia yhteisesti myöhemmin. Ensimmäiset toteutussuunnitelmiin perustuvat 

tavoitehinnat olivat kuitenkin tilaajan budjettiin nähden liian suuret ja suunni-
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telmia lähdettiin yhteistyössä karsimaan ilman selkeää suunnitelmaa mitä 

tehdään, miksi ja missä laajuudessa. Tavoitehinnoista päästiin sopuun vasta 

6-7 kuukautta urakkasopimuksen allekirjoittamisen jälkeen. Rakennustyötkin 

olivat olleet jo käynnissä 4-5 kuukautta ja suurimmat hankinnat oli jo tehty. 

Tavoitehintojen laatimisen aikoihin suunnitelmat saattoivat muuttua lähes 

päivittäin täysin erilaiseksi kuin mistä oli sovittu ja miten tavoitehintaa oli jo 

ehditty korjata. Projektin suurin virhe tapahtuikin siinä, että tavoitehintojen 

perusteena olevia suunnitelmia ei luetteloitu yhdessä ja liitetty suunnitelmia 

tai edes merkittyjä piirustusluetteloita tavoitehintasopimuksen liitteeksi. Luot-

tamus osapuolien välillä karisi, kun asioista ei päästy urakka-aikana yhteis-

ymmärrykseen. Yhteistoimintaurakkamallissa yhteistoiminta ei etene asioita 

käsiteltäessä kirjeitse lähetettyjen huomautuksien, kannanottojen ja vasti-

neiden vastaanottamisen ja kirjoittamisen lomassa. Asioiden hoitaminen kir-

jeenvaihdon välityksellä vie suhteettoman suuren osan työajasta kummalta-

kin osapuolelta, ja kaikki tuo aika on pois suunnitelmien kehittämisestä ja oh-

jauksesta sekä tilaajan näkökulmasta suunnitelmien johtamisesta ja päätök-

senteon prosesseista. 

Vanha totuus onkin, että riitelyyn riittää yksi osapuoli, mutta yhteistyöhön 

tarvitaan molemmat osapuolet. 
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7 YHTEENVETO 

Tässä insinöörityössä tutkittiin projektinjohtorakentamisen lokakuussa 2007 

julkaistujen uusien sopimusmallien ja tehtäväluettelon mukanaan tuomia 

projektinjohtourakoitsijan muuttuneita tehtäviä ja velvollisuuksia verrattuna 

perinteiseen kokonaisurakointiin. Samalla selvitettiin projektinjohtourakoinnin 

eri toteutusvaihtoehtoja suoritusvelvollisuuden, maksuperusteen ja sopimus-

suhteiden mukaan jaoteltuna. Tutkimuksen tuloksena kerättiin yhteen ja sa-

maan taulukkoon projektinjohtourakoitsijan kaikki tehtävät ja velvollisuudet 

käyttäen lähteinä projektinjohtourakoitsijan uutta tehtäväluetteloa, yleisiä so-

pimusehtoja YSE 1998:a, valtioneuvoston päätöstä 629 rakennustyön turval-

lisuudesta sekä projektinjohtourakansopimusmallia. Taulukossa on kerätty 

saman tehtävän tai velvollisuuden kanssa samalle riville myös muut mainitut 

lähteet, joista sama tehtävä tulee projektinjohtourakoitsijan tehtäväksi tai 

velvollisuudeksi.  

Projektinjohtourakkamallissa korostetaan suunnittelun ohjausta ja yhteistoi-

mintaa ja näihin osa-alueisiin urakoitsijan on selkeästi panostettava, koska 

näiden osa-alueiden hallinasta sekä tilaaja että projektinjohtourakoitsija hyö-

tyy eniten. 

Työn toisen tuloksena laadittiin projektinjohtourakoitsijan riskianalyysi VTT:n 

riskimatriisin pohjalta. Tässä tarjouslaskennanaikaisessa riskianalyysissä 

keskitytään laskettavan projektin riskien havainnointiin. Tämä riskianalyysi 

on otettu rajattuun koekäyttöön yrityksessä ja se siirtyy seuraavaksi yrityk-

sen kehitystiimin arvioitavaksi ja jatkokehiteltäväksi.  

Insinöörityön yhteyteen otettiin myös Lujatalo Oy:n viimeisin projektinjoh-

tourakkakohde Vuosaaren sataman logistiikka-alue ja porttikeskus. Tässä 

urakassa Lujatalo Oy törmäsi moniin ongelmiin, joihin uudet sopimusmalli-

pohjat ja ohjeet antavat jo itsekseen vastauksen. 

PJU-riskianalyysin ja laajemman riskianalyysin tarve tulee selkeästi esille, 

kun näin jälkikäteen arvioi Vuosaaren sataman projektinjohtourakoiden ris-

kejä ja niiden suuruutta. 
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Esimerkkikohteet korostavat ongelmillaan sitä, kuinka tärkeä osa yhteistoi-

minnalla on projektinjohtourakassa ja urakan taloudellisessa ja aikataululli-

sessa onnistumisessa. Projektinjohtourakka ei mallina toimi, ellei kumpikin 

osapuoli tee kaikkea mahdollista yhteistoiminnan hyväksi. 

Projektinjohtourakan toiminnan peruspilarit ovat: yhteistoiminta – aikataulut – 

kustannukset. Jos nämä kolme asiaa pidetään kunnossa, projektilla on 

mahdollisuus onnistua. 
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