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ALKULAUSE

Tama insindorityd on tehty Lujatalo Oy:n Uusimaan toimitila- ja korjausrakentamisyksikol-
le.

Haluan kiittaa tyénantajaani ja esimiestani Heimo Hantulaa siitd, etta olen saanut olla mu-
kana Vuosaaren sataman projektien tydmaan hallinnollisissa tehtavissa projektin loppuun
asti ja kehittda itseani projektinjohtorakentamisessa.

Insindoritydni aiheeksi valitsin tilaajan ja urakoitsijan yhteistoiminta projektinjohtourakka-
mallissa Vuosaaren sataman porttikeskuksen ja logistiikka-alueen projektinjohtourakoiden
kokemuksieni takia. Havaitsin omien tietojeni ja sopimusteknisten taitojeni kaipaavan péai-
vitysta uusien projektinjohtotehtavien ja projektinjohtourakkasopimusmallien tultua kayt-
t6on lokakuussa 2007.

Halua kiittdd Terhia tuesta neljavuotisen iltaopiskelun suorittamisen aikana ja varsinkin
taman insinddritydn kirjoittamisessa kevaalla 2009 muiden kiireiden keskella. llman koti-
vaen tukea nain pitka iltaopiskeluprojekti ei onnistu.

Helsingissa 4.5.2009

Antti Isotalo
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Tyon nimi: Tilaajan ja urakoitsijan yhteistoiminta projektinjohtourakassa
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Tyon ohjaaja: aluejohtaja Heimo Hantula

Tasséa insindorityossa tutkittiin projektinjohtorakentamisen lokakuussa 2007 julkaistujen
uusien sopimusmallien ja tehtavaluettelon mukanaan tuomia projektinjohtourakoitsijan
muuttuneita tehtavia ja velvollisuuksia. Samalla tutkittiin projektinjohtourakan suunnittelun
ohjauksen tutkimuksia.

Tutkimus tehtiin kerdamalla projektinjohtourakoitsijan kaikki tehtavat ja velvollisuudet kes-
kenaén samaan taulukkoon, jolloin eri tehtavat ja velvollisuudet on helpompi hallita. Sa-
malla voidaan tarkistaa minka asiakirjan mukaan mikakin tehtava tai velvollisuus on ura-
koitsijalle tullut.

Projektinjohtourakan suurin ero kokonaisurakkaan on suunnittelun ohjausvelvoite, johon
projektinjohtourakoitsijan tulee paneutua.

Projektinjohtorakentamisen tarjousvaiheen alustavaa riskikartoitusta varten laadittiin yk-
sinkertainen kysymyslista, joka kayttaa riskiarviomatriisia riskin laskemiseen. Tama riski-
kartoitus yritys siirtaa jatkokehitykseen ja kokeelliseen kayttédnottoon.

Tyohon liitettiin my6s Lujatalo Oy:n viimeisin projektinjohtourakka esimerkkikohteeksi pro-
jektinjohtourakan ongelmista, mutta myds onnistumisista. Monilta ongelmilta olisi saastyt-
ty, jos nama uudet sopimuspohjat olisivat olleet vuotta aiemmin kaytdssa. Esimerkkitapa-
us korostaa projektinjohtourakkamallin yhteistoimintaa tai sen puutetta. Projektinjoh-
tourakka ei mallina toimi, ellei kumpikin osapuoli tee kaikkea mahdollista yhteistoiminnan
hyvéaksi.

Projektinjohtourakan toiminnan peruspilarit ovat: yhteistoiminta — aikataulut — kustannuk-
set. Jos naméa kolme asiaa pidetdaén kunnossa, projektilla on mahdollisuus onnistua.

Avainsanat: projektinjohtourakka, yhteistoiminta, suunnittelun ohjaus
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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.

Keywords: Management Contracting, cooperation, planning control




SISALLYS

ALKULAUSE

TIVISTELMA

ABSTRACT

1 JOHDANTO

1.1 Insin6oritydn tausta ja tavoite

1.2 Insindoritydn tutkimusmenetelmat

2 PROJEKTINJOHTOTOTEUTUKSEN ERI URAKKAMUODOT

2.1 Jaottelu suoritusvelvollisuuden mukaan
2.2 Jaottelu urakkahinnan maksuperusteen mukaan

2.3 Jaottelu sopimussuhteiden mukaisesti

3 PROJEKTINJOHTOURAKAN SOPIMUKSEN SISALTO

3.1 Projektinjohtourakka ja sen sopimusehdot
3.2 Sopimusasiakirjat

3.3 Projektinjohtourakan vastuunjako
3.31 Paasuoritusvelvollisuus
3.3.2 Sivuvelvollisuudet
3.3.3 Projektinjohtourakan johtamistehtavéat

3.4 Projektisuunnittelu ja projektisuunnitelma
34.1 Projektin tavoitteet
3.4.2 Projektin riskit
3.4.3 Projektiorganisaatio
344 Toimintatavat
3.4.5 Kustannukset
3.4.6 Hankinnat
3.4.7 Aikataulut

3.5 Projektin ohjaus ja raportointi

3.6 Toteutussuunnittelun ohjaus

3.7 Hankintatoimi

3.8 Tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuus
3.9 Projektinjohtourakan laadunvarmistus

3.10 Projektinjohtourakan maksuperusteet

11

13

13
16

19
19
20
21

27
31
31
32
33
36
37
38

40
43
47
49
51
51



4  ONGELMAT JA ONNISTUMISET PROJEKTINJOHTOURAKOISSA

4.1 Kohteiden yleisesittely
41.1 Vuosaaren logistiikka-alue
4.1.2 Vuosaaren porttikeskus

4.2 Projekteissa koetut ongelmat
4.2.1 Sopimukselliset ongelmat
4.2.2 Aikataululliset ongelmat
4.2.3 Yhteistybongelmat

4.3 Projekteissa koetut onnistumiset

5 INSINOORITYON TULOKSET

5.1 Projektinjohtourakan tehtavat ja velvollisuudet

5.2 Projektinjohtourakan riskien tunnistaminen urakkatarjousvaiheessa

6 JOHTOPAATOKSET

7 YHTEENVETO

LAHDELUETTELO

LITTEET

53

53
54
55

56
56
57
58

59

60

60
61

63

66

68

LIITE 1. RT 16-10906, PROJEKTINJOHTOURAKKASOPIMUKSEN LAATIMINEN,

LITE 2.

LIITE 3.

LIITE 4.

LIITE 5.

LIITE 6.

LITE 7.

LIITE 8.

TALONRAKENNUSTYO

RT 10-10907, PROJEKTINJOHTOURAKAN TEHTAVALUETTELO

PROJEKTINJOHTOURAKAN SUORITUSVELVOLLISUUS

ANSIOLUETTELO

HANKINTAKOKOUS

HANKINNAN VERTAILUTAULUKKO

LASKUTUSKOONTI

PROJEKTINJOHTOURAKAN TARJOUSVAIHEEN RISKIKARTOITUS



1

11

1.2

JOHDANTO

Insin6Oritydn tausta ja tavoite

Projektinjohtorakentamisen uudet ohjeet, sopimusmallit ja tehtavaluettelo on
julkaistu lokakuussa 2007. Projektinjohtorakentamiseen liittyvaan suunnitte-
lun ohjauksesta ja kehityksesta on liséksi 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 kaytet-
tavissa uusi alustava projektinjohtourakan tehtavéluettelo, joka on Lujatalo

Oy:n ja Sponda Oyj:n vélisen projektinjohtourakkasopimuksen liitteené.

Projekti ajautui sopimukselliseen sekaannukseen syksylla 2007 ja tilaaja se-
k& projektinjohtourakoitsija Lujatalo Oy ovat kayneet kirjeenvaihtona vaitte-
lya monista projektinjohtorakentamisen kulmakivista lukuisin huomautuksin,

kannanotoin ja vastinein.

Insindoritydn tutkimusmenetelmat

Olin mukana ndissa projekteissa Lujatalo Oy:n teknisen toimiston paallikko-

na ja vastuualueeseeni kuului:

e projektien kustannustarkkailu ja loppukustannusennusteen laatiminen

¢ laskutuskoontien laatiminen ja tarkastus

o projektinjohtopalkkion laskuttaminen

¢ Yyleisaikataulusuunnittelu

¢ hankinta-aikataulusuunnittelu

e projektien Lujatalo Oy:n siséinen raportointi

o projektien kuukausiraportointi tilaajalle

¢ lisé- ja muutostoiden laatiminen ja laskenta

e osallistuminen tydmaakokouksiin, suunnittelukokouksiin ja johtoryhman
kokouksiin

¢ osallistuminen hankintaan ja hankintakokouksiin

taloudellisten loppuselvityksien aineiston ja lopputilityksien laatiminen



e neuvottelut suunnittelijoiden ja tilaajan edustajien kanssa

¢ osallistuminen kirjeenvaihtoon tilaajan suuntaan.

Projektin sopimuksellisten ongelmien takia halusin perehtya pintaa syvem-
malle projektinjohtourakointiin ja suunnittelun ohjaukseen ja saada myos

tydnantajalleni hyotya tasta tutkimuksesta.

Olen kayttanyt Vuosaaren sataman porttikeskuksen ja logistiikka-alueen pro-
jektinjohtourakoita kokemusperéisina tietolahteinani kertoessani esimerkki-

tapauksien kautta projektinjohtourakan ongelmista ja onnistumisista.

Insindoritydn tuloksena olen laatinut tydnantajani Lujatalo Oy:n koekayttéén
projektinjohtorakentamisen riskiarvion tarjouslaskennan kayttéon seka pro-
jektinjohtourakoitsijan tehtavat ja velvollisuudet yhteen taulukkoon kerattyna.
Riskiarviolla pyritddn kartoittamaan projektinjohtourakan toteutusriskia riski-
matriisimenetelmalld. Riskiarviomenetelma kaipaa viela kokemusperaista
hiomista esitettavien kysymysten maarastd ja painotuksesta, jonka jalkeen

se on siirrettavissd myos muiden urakkatyyppien riskiarviomenetelmaksi.

Kahden vuoden projektinjohtorakentamiskokemuksen jalkeen Lujatalo
Oy:ssa olen vakuuttunut siitd, etté yhtion kehitysyksikolla on haasteita tule-
vaisuudessa. Yrityksen toimintajarjestelméan tydmaatoteutusta ohjaava koh-
detiedostojarjestelmaa ja yrityksen raportointijarjestelma on laadittu paaosin
asuntorakentamisen ehdoilla ja sellaisenaan se on melko puutteellinen pro-

jektinjohtorakentamisen tydkaluna.
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PROJEKTINJOHTOTOTEUTUKSEN ERI URAKKAMUODOT

Projektinjohtototeutuksella eli projektinjohtorakentamisella tarkoitetaan sel-
laista hanketta, jossa ammattimainen projektinjohtourakoitsija tai -konsultti
johtaa hanketta laheisessa yhteistoiminnassa tilaajan kanssa. Toteutus-
suunnittelu, hankinnat ja rakentaminen limitetddn toteuttamalla rakennustyo
useina hankintoina, jotka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myoéta. Pro-
jektinjohtototeutuksessa tilaajalla on aina lopullinen paatdsvalta toteutus-

suunnitelmiin ja suoritettaviin hankintoihin.*

Kuvassa 1 on esitetty projektinjohtototeutuksella haettava aikatauluhyoty.
Tehtavien limityksella Iyhennetdaan projektin kokonaiskestoa samalla kun
suunnittelulle, suunnitelmien kehittdmiselle ja hankintojen suorittamiselle an-

netaan enemman aikaa.?

URAKKAMUOTO LOPPUHANKKEEN AIKATAULU

PAAURAKKAMUODOT

Toteutussuunnitielu
Rakentamisen valmistelu
Rakentaminen

-

PJ-RAKENTAMINEN — iPidentynyt suunnitteluaika ,/'

Toteutussuunnitielu - Vaikutusmahdol Iisgu@: sEilyy

Hankintamenettely

o
[ Saavutettu

Rakentaminen aikasaisto

Kuva 1. Projektinjohtototeutuksen vaikutus aikatauluun®

Projektinjohtototeutus edellyttdd laheista yhteistyota projektijohtourakoitsijan
tai -konsultin ja rakennuttajan seka tilaajan kesken. Projektinjohtototeutuk-
sessa kohdataan jatkuvasti erilaisia muutostilanteita, joita ei voida suoraan
ratkaista sopimusasiakirjoista, vaan keskinainen yhteisty6 on tilanteen selvit-
tamiseksi valttamatonta. Kun projektinjohtourakointiin liitetaan vield taloudel-

linen riski, on keskindinen yhteisty® koetuksella.*

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

2 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 2000, s.12-13



Projektinjohtototeutukseen liittyy oleellisesti seuraavat kasitteet ja maaritel-

mat; °

e Ohjaus: Ohjauksella tarkoitetaan tietojen ja ohjeiden antamista toiselle
osapuolelle siten, ettd ne auttavat hantad suorittamaan tehtavansa sopi-
muksen puitteissa.

e Valvonta: Valvonnalla tarkoitetaan toimenpiteita, joilla tavoitteiden saa-
vuttamisen vaarantuminen havaitaan, kirjataan ja tiedotetaan seka poik-
keamiin puututaan.

e Koordinointi: Koordinoinnilla tarkoitetaan osapuolten toimenpiteiden,
tehtavien tai suunnitelmien yhteensovittamista ja niissé esiintyvien ristirii-
taisuuksien havaitsemista ja korjaavista toimenpiteista huolehtimista.

e Huolehtiminen: Huolehtimisella tarkoitetaan tehtdvan antamista jonkun

suoritettavaksi ja sen ohjaamista seka valvomista.

Projektinjohtototeutus on jaettu kolmeen paatyyppiin kuvan 2 mukaisesti.

Kuvassa on ympyroity projektinjohtourakoinnin vastuualueet.

FROJERTINJOHTOTOTEUTUS o~

PROVEKTIN TILasA, TILAaLA TILASSA TILasA TiLasA
A SETTALA
SUUNNITTELL- TILAALAN TILAAIAN TILAAIAN TILAALAN PJ-TOTEUTTAJAN
SOPIMUS HIMIN HIMIN HIMIN NI HIRMIN
HANKINTA: TILAALAN TILAAIAN TILAAIAN - TOTEUTTAJAN PJ-TOTEUTTAJAN
SOPIMUKSET HIMIN HIMIN HIMIN NI HIRMIN
TYOMASH JOHT D TILAAIA TILAALA FLTOTEUTTAM Pk TOTEUTTAIA P TOTEUTTALA
VELVOLLISUU S WASTAA WASTA WASTAS VASTAR WAST AR
P TEHTAWIEN TILaals P TOTEITTALS P TOTEL TTALS L TOTELTTALS P TOTELTTALS
SUOR TTa)A
SOPIMUKSEN Eisopimuksia FAKENNUTTAMIS P P PALVELL JA RAKENNUS-
VoD E FALVELL FALVELL RAKENNUSTYS KOHDE
= OPINMUS E - Fip E FU-sopi FPJUSR-zopimus
SOPIMUSEND OT Ei shtoa WEE SE “5E 3E

PR QUERTRJOHTOURARDINTI

PROJEKTINJONT O (R
RAKENNUTTAMINEN
(PJR) \\.._/
FroJEkTINIOHTE.
FALVELD
(FUFY

Wl ch st | e et P albonien, Hiras: Projek injo hbor ke nkam isen k shittiiminen

Kuva 2. Projektinjohtorakentamisen keskeiset piirteet ®

3 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 2000, s.13
4 Kiiras J., Projektinjohtorakentaminen, 1996, s. 16
5 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s.1-2

6 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s.1



Projektinjohtourakointi voidaan jakaa kahteen, jopa kolmeen alatyyppiin,
mutta kaikista kutsutaan silti nimed projektinjohtourakka (PJU), ainoastaan
vastuut ja velvoitteet muuttuvat. Projektinjohtopalvelun ja projektinjohtora-
kentamisen suurin ero on siind, kumman osapuolen nimiin hankinnat laadi-
taan. Kutsutaanko projektinjohtototeutusta projektinjohtopalveluksi vai pro-
jektinjohtourakaksi maaraytyy sopimusehtojen ja muiden urakkaan liitettavi-

en suoritusvelvollisuuksien mukaan.’

Tassa insindoritydssa keskitytaan projektinjohtourakointiin, jossa kaytetaan

sopimusehtoina rakennusalan yleisia sopimusehtoja YSE 1998.

Uutena projektijohtorakentamisen tyyppina on malli, jonka vastuulle kuuluu
my06s suunnittelusopimukset, vaikkakin tilaajalla on edelleen lopullinen p&a-
tésvastuu suunnitteluratkaisuista. Perinteiseen projektinjohtourakointiin ver-
rattuna urakoitsijan tehtavia on lisatty suunnittelun ohjauksesta laajempaan
suunnittelun ohjaukseen, koordinointiin ja johtamiseen. Tassa mallissa kay-

tetdan PJUSR-sopimusta, eli projektinjohtourakaksi suunnitteluvastuulla.®

Projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsija vastaa varsinaisen raken-
nushankkeen toteutuksesta, projektihallinnasta ja rakennustdiden valvon-
nasta kokonaan tai osittain. Projektinjohtourakoitsija valmistelee hankinnat ja

hankintasopimus laaditaan urakoitsijan nimiin tai tilaajan nimiin.°

Eri urakkamuotoja voidaan kasitella ja jaotella niiden paddominaisuuksien

mukaan jaoteltuna. N&ita pagdominaisuuksia ovat:*

e suoritusvelvollisuuden laajuus ja vastuu
e urakkahinnan maksuperuste ja

e péaétodsvalta 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



2.1 Jaottelu suoritusvelvollisuuden mukaan

Kuvassa 3 on esitetty urakkamuotojen jaottelu vastuunjakoperusteen, eli lo-

pullisen paatdksentekovastuun mukaan jaoteltuna:**

e suunnittele ja rakenna tai suunnittele ja toteuta — muodot (SR-, ja ST-
mallit)
e paaurakkamuodot (kokonaisurakka ja jaettu urakka)

e osaurakkamuodot (PJ-urakointi ja PJ-konsultointi)

VASTUUNJAKO ERI URAKKAMUODOISSA

@
@
©)
&)

SUUNNITTELE JA ‘ ‘PN\URAKKAMUODOT ‘OSAURAKKAMUODOT‘

RAKENNA -MUODOT

Tarjousten arviointiperuste Onko slvu-urakolta ? PJ-toteuttajan tehtavat
Hinta | Edullisuus | Laatu Eiole Rakenn. + TJ + Rak.tyd

SR-hinta- SR-laatu- Kokonais- || Jaettu-
PJ-
palvelu

-
1. HANKESUUNNITTELU

2. LUONNOSSUUNNITTELU

3. TOTEUTUSSUUNNITTELU

PP =

4. PROJEKTINJOHTO

®REOO@®
000

5. RAKENNUSTYOT

<000 ®

~—

kilpailu kilpailu urakka urakka mkennun urakumn

Kuva 3. Vastuunjako eri urakkamuodoissa **

Osaurakkamuodoissa varsinainen rakennusty® pilkotaan osasuorituksiin
toimialakohtaisesti tai alueellisesti urakka- ja hankintakokonaisuuksiksi tilaa-
jan kantaessa vastuun myds projektinjohdosta, vaikka projektinjohtotehtavia

hoitaisikin urakoitsija tai konsultti.*®

11 Peltonen T., Kiiras J., Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa, 1998, s.12-13
12 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 10

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



Projektinjohtourakoinnin eri mahdollisuudet on esitetty kuvien 4, 5 ja 6 kaa-
vioissa, eriteltynd kenen nimiin suunnittelusopimukset ja hankintasopimukset

on laadittu.*

PROJEKTINJOHTOURAKKA

- suunnittelu tilaajan vastuulla
- hankinnat urakoitsijan nimiin

I's Y

TILAAJA
[ PJ-KONSULTTI 1——( SUUNNITTELU }

PJ-URAKOITSIJA
TYONJOHTO

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

Projektinjohtourakoinnissa merkittdvdad on se, ettd suunnittelupaatoksista
vastaa tilaaja samalla periaatteella kuin perinteisissa kokonaisurakoissa.
Projektin johtaminen, hankintojen Kkilpailuttaminen ja suunnitteluratkaisujen
kehittdminen on projektinjohtourakoinnissa tilaajan ja projektinjohtourakoitsi-
jan yhteista toiminta-aluetta. Tilaaja kayttaa ylintd paatdsvaltaa niin toteu-
tussuunnitelmien laadinnassa kuin hankintojen paattdmisessa, riippumatta
siitd kumman nimiin hankintasopimukset tai suunnittelusopimukset solmi-

taan.®®

Kuvissa 4, 5 ja 6 on kaavioihin merkitty PJ-konsultti tilaajan avustajaksi. Var-
sinkin isommissa kohteissa tilaaja tadydentaa omia resurssejaan projektinjoh-
tamisen ammattilaisilla projektinjohtokonsulteilla. Tilaajan rooli muuttuu tal-
I6in entistd enemman paatoselimeksi ja tilaajan edustajana toimiva projekti-
paallikkd suorittaa tilaajan vastuulle kuuluvat paatokset yhteisissd kokouk-
sissa itse tai valtuuttamalla projektinjohtokonsultin tekem&én paatokset puo-

lestaan.®

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

15 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 2000, s. 24



PROJEKTINJOHTOURAKKA

- toteutussuunnittelu urakoitsijan
vastuulia

- hankinnat urakoitsijan nimiin
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)
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Kuva 5. Projektinjohtourakka, jossa seka suunnittelusopimukset ettd hankintasopi-
mukset laaditaan urakoitsijan nimiin.

—

Kuva 5 esittaa projektinjohtourakkaa, jossa suunnittelusopimukset laaditaan
urakoitsijan nimiin. TAssa mallissa rakennusty6 suoritetaan edelleen hankin-
noittain ja tilaajalla on paatdsvastuu edelleen seka hankinnoista ettd suunni-
telmista. Ero projektinjohtorakentamiseen, jossa suunnittelusopimukset laa-
ditaan tilaajan nimin, on vahadinen. Samaan lopputulokseen saavutetaan
suunnittelijoiden alistamisella projektinjohtourakoitsijalle aikataulun noudat-

tamisen osalta.’

PROJEKTINJOHTOURAKKA

- suunnittelu tilaajan vastuulia
- hankinnat tilaajan nimiin

TILAAJA
.

s = ™
PJ-KONSULTTI }{ SUUNNITTELU
p >y

PJ-URAKOITSIJA
TYONJOHTO

SEIEIEIES

Kuva 6. Projektinjohtourakka, jossa seké suunnittelusopimukset ettd hankintasopi-
mukset laaditaan tilaajan nimiin.

16 Kiiras J., Projektinjohtorakentaminen, 1996, s. 3-4
17 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 24-25



Kuvan 6 mukaisessa tilanteessa, jossa hankintasopimukset laaditaan tilaa-
jan nimiin, tuntuu erillisen PJ-konsultin kayttd paallekkaiselta toiminnalta PJ-
urakoitsijan suoritusvelvollisuuksien kanssa. Tallaisessa tilanteessa PJ-

konsultin kéytté on suositeltavampaa.’®

2.2 Jaottelu urakkahinnan maksuperusteen mukaan

Urakkamuodosta riippumatta on tilaajalla valittavana useita eri maksuperus-
teita antaessaan tyon toteutettavaksi. Maksuperusteet jakautuvat suoritepe-
rusteisiin, joita ovat kokonaishinta ja yksikkohinta, sekd kustannusperustei-
siin, joita ovat tavoitehinta ja laskutyd.’® Kuvassa 7 on késitelty eri maksupe-

rusteita seka eri maksuperusteiden riskien jakautumista tilaajan ja urakoitsi-

jan valilla.?®
| MAKSUPERUSTE |
L 4 A
| Suocriteperuste | I Kustannusperuste I
4 4 4 ¥
| Kokonaishinta| | Yksikkéhinta | | Tavoitehinta || Laskutys |
URAKOITsIA | Hinta-| [Maara | Flinta-
riski riski riski
Hinta-
riski
TILAAJA BT IETTE ) F i R
riski riski riski riski

Kuva 7. Urakkahinnan maksuperusteet ja niista aiheutuvat riskit.**

Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekemaan urakka-asiakirjojen
maaritteleméan tydsuoritteen valmiiksi tarjoamallaan kokonaishinnalla. Talléin
suoritteiden maara- ja hintariski jaa urakoitsijan riskiksi, ellei maara tai hinta
muutu suunnitelmien muuttumisen seurauksena. Lisa- ja muutostyot hoide-
taan urakkasopimuksen ja YSE 1998 mukaisesti. Kokonaishintaurakka ei ole

jarkeva maksuperuste projektinjohtourakkaan, koska suunnitelmien valmius

18 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 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 vield matala ja urakoitsija joutuu varaa-

maan tarjoushintaan isoja riskivarauksia.?”

Yksikkohintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekemdaan tarjoamallaan yksikko-
hinnalla tarkasti maariteltyja tyOsuoritteita. Yksikkohintaurakka edellyttaa
tarkkoja ja yksityiskohtaisia suunnitelmia urakan tydsuoritteista, joista koko
urakka muodostuu, ainoa muuttuva tekija on talléin maara, joka saattaa olla
tarjousvaiheessa viela karkea arvio. Yksikkdhintaurakka ei ole kayttokelpoi-
nen projektinjohtourakassa, koska suunnitelmien kehittdminen edellyttaa jat-
kuvasti myos uusien yksikkdhintojen maarittelemisen. Projektinjohtourakas-
sa kaytetddn yksikkohintoja lahinnd urakoitsijan kiinteiden kuukausittaisten

kustannusten korvauksessa.?

Projektinjohtourakassa kaytetyimmat maksuperusteet ovat laskutyd ja lasku-
tyo tavoitehinnalla. Laskutyturakassa tilaaja korvaa toteutuneet kustannuk-
set projektinjohtourakoitsijalle sitd mukaa kun ne syntyvat, projektinjohtoura-
koitsija johtaa ty6té projektinjohtopalkkiota vastaan. Hintariski jAd kokonai-
suudessaan tilaajalle ja kokonaishinnasta ei ole tarkkaa tietoa ennen kuin
tyd on valmis. Laskutybperusteista projektinjohtourakkaa kutsutaan myos
projektinjohtourakaksi tavoitebudjetilla, koska yksi projektinjohtourakoitsijan
tehtavista on yllapitaa jatkuvasti tarkentuvaa kustannusarviota hankkeen ko-
konaiskustannuksista, ja kustannusarviota tdsmennetédéan tehtyjen hankinto-
jen ja valmistuneiden suunnitelmien mukaisesti. Laskutydperusteiseen pro-
jektinjohtourakkaan voidaan liittdd my0os tavoitebudjetin alituspalkkio, jolla
motivoidaan projektinjohtourakoitsijaa etsimaan aktiivisesti edullisempia

suunnittelu- ja toteutusratkaisuja.?

Tavoitehintaurakassa tilaaja korvaa toteutuneet kustannukset samalla taval-
la urakoitsijalle sitd mukaa kun ne syntyvéat, kuten laskutydurakassa, mutta
urakoitsijalla on asetetun tavoitehinnan ja kattohinnan kautta hintariski ja
osittain maarariski maaralaskennan osalta. Urakoitsijalla on asetettujen hin-
tarajojen takia suuri intressi tarkastaa suunnitelmista lisa- ja muutosty6pe-

rusteet tayttdvat maara- 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.?

Seka laskutyoperusteisessa etta tavoitehintaurakassa tilaaja sitoutuu mak-
samaan rakennusurakan toteutuskustannukset ja erikseen sovitun projektin-
johtopalkkion urakoitsijalle sovitun maksuerataulukon mukaisesti.?® Projektin-
johtopalkkion sisdlté on maaritetty tapauskohtaisesti, mutta normaalisti pro-
jektinjohtopalkkio siséaltaa projektinjohtourakoitsijan katteen, riskin ja kes-
kushallinnon kustannukset. Tapauskohtaisesti tilaaja siirtda toteutusriskia
my6s urakoitsijalle laajentamalla projektinjohtopalkkion sisaltda laajemmaksi

kattamaan my6s osia tydmaan kayttd- ja yhteiskustannuksista.?’

Maksuperusteen valinnalla tilaajalla on mahdollisuus motivoida projektinjoh-
tourakoitsijaa panostamaan suunnitelmien kehittamiseen ja sita kautta koko-
naiskustannusten alentamiseen tavoitebudjetin alituspalkkiolla tai tavoitehin-
nan alituspalkkiolla. Tavoitehinnan oikealla asetuksella on kuitenkin suuri
merkitys projektin onnistumiseen. Jos projektinjohtourakoitsijan ja tilaajan
vdlille on valittu puhtaasti projektinjohtopalkkioon perustuva sopimus, ei
osapuolien vdlille pddse syntyméaan ristiriitoja. Mutta jos projektinjohtopalkki-
on suuruus on sidottu tavoite- ja kattohintaiseen laskutydurakkaan ja projek-
tinjohtourakoitsija jakaa nain toteutusriskin tilaajan kanssa, on ristiriitojen

syntymiselle ja osapuolien etujen vastakkainasettelulle suuri riski.?®

2.3 Jaottelu sopimussuhteiden mukaisesti

Urakkamuodot voidaan jaotella tilaajan ja urakoitsijan valisten sopimussuh-
teiden mukaan jaoteltuna. Sopimussuhteen laajuus perustuu siihen, kumpi
sopimussuhteen osapuoli tekee paatoksen. Tilaajan tarkeimmat urakkamuo-
don valinnan kannalta olevat ratkaisut ovat, kuka kantaa suunnittelupaatos-

vastuun ja hankintapaatdsvastuun.?®

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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SUUNNITTELUPAATOS
Urakoitsija vastaa Tilaaja vastaa Tilaaja vastaa
suunnittelusta osasta suunnittelua suunnittelusta
HANKINTAPAATOKSET
Urakoitsija paattaa Tilaaja paattaa Tilaaja paattaa
hankinnoista osasta hankintoja hankinnoista
A 4 ¢ i ¢
SR-urakka Teknisten Kokonaisurakka Jaettu-urakka Osaurakat
ratkaisujen urakkal

Kuva 8. Urakkamuodot kahdella paatostasolla.*

Urakkamuodon paatoksentekoketju etenee kuvan 8 mukaisesti siten, etta

ensin tilaaja paattad suunnittelupdatosvastuusta ja sen jalkeen hankintap&é-

tOsvastuusta; siirretadnkd paatdsvastuu urakoitsijalle kokonaan, osittain vai

pitaako tilaaja paatésvastuun tiukasti itsellaan.®*

SR -URAKKAMUODOT PAAURAKKANMUODOT

DSATURAEEAMUODOT

I Rakenmstiarmsen vastnavan valia |

| Hankesusdimnelu |

sl sn ummﬁms

I Bakennuttamisen WE'mciuti I

| Suvmnirelfosden valmis |

I Luonoossmnmittelun objaus I
l T 07 .makoitciioiden valigts |

h--- - --- o i

I Toteamussimnmart=ln aljaus || Toreumssunnmiie o ohiaos

e

—-—---|

L--.*.I‘M_.----.l

Rakentamisen ohisus ja valvon

[ Tronaibammen hamenenely

| Talunaika

Kuva 9. Paatokset rakennuttamisen tehtavaketjussa.®

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 tydpanos eri urakkamuodoissa, 1997, s. 18
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Kuvassa 9 on esitetty rinnakkain tilaajan paattksentekoketjut eri urakkamuo-
tojen eli SR-urakkamuotojen, paaurakkamuotojen ja osaurakkamuotojen
mukaisesti. Tilaajan ei tarvitse kerralla paattéa haluamaansa urakkamuotoa,
vaan urakkamuoto tulee valituksi erillisten paatésten seurauksena. Lopussa
tilaaja voi suorittaa urakkamuodon valinnan, kun kaikki kolme urakkamuodon

valintaan liittyvaa kriteeria on ratkaisu.>®

3 PROJEKTINJOHTOURAKAN SOPIMUKSEN SISALTO

Tassa luvussa on kaytetty sopimusosapuolien tehtavien ja velvollisuuksien
osoittamisessa apuna insindorityon tuloksena syntynytta taulukkoa (liite 3),
jossa on keréatty niin projektinjohtourakoitsijan kuin tilaajan tehtavat ja velvol-

lisuudet yhteen taulukkoon seuraavista lahteista:

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

¢ VNP: Valtioneuvoston paatds rakennustydn turvallisuudesta 23.6.1994 /
626, VNP 629

e PJU: Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, RT 10-10907

e SOP: Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, RT
16-10906

Tyon tuloksena syntyneestad taulukosta (Liite 3) on otettu lyhyt ote kunkin
alaotsikonmukaiseen suoritusvelvollisuuden tai tehtavan kuvaukseen. Tau-
lukossa on osoitettu, minka lahteen mukaisesti tehtava tai velvoite on 0soi-
tettu projektinjohtourakoitsijan vastuulle. Taulukossa on esitetty myds tilaa-
jan tehtavat ja velvoitteet. Erottamisen selkeyden takia tilaajan tehtavat ja

velvollisuudet on kirjoitettu punaisella tekstilla.

3.1 Projektinjohtourakka ja sen sopimusehdot

Projektinjohtototeutuksen ominaisuuksia kuvataan hajottamalla sana osiksi,
jolloin kunkin sanan merkitysté voidaan tarkastella erikseen, kuten kuvassa
10 on tehty. **

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

34 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdaminen, 2000, s. 11
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PROJEKTIN—JOHTO —TOTEUTUS

KOKO PROJEKTI YHTEISTYOSSA OSATOIMITUKSILLA

Pj-organisaatio johtaaPJ-toteuttaja toimii yhteis-  1'rojekii teetetddn lukuisina

suunnittelua, hankintaa tyossd tilaajan kanssa. osatoimituksina, jotka
kilpailutetaan suunnitelmien

Ja toteutusta ; g _ . s
L"P“f{m‘m P“‘"“_’-“’f‘m‘. valmistumisen myoétd.
Tilagja sdilytiic suunnitteluratkaisuista ja
ohiausvaltansa hankinnoista on aina Mahdollistaa suunnittelun
yau: ' tilaajalla. ohjauksen, hankinnan ja

myés toteutusvaiheen
aikana Edellyttéd avointa
kustannusrakennetta.

toteutuksen yhdistamisen
Ja limityksen.
Suunnitelmen muuttaminen
on joustavaa.

Kuva 10. Projektinjohtorakentamisen keskeiset piirteet®

Projektinjohtototeutuksessa oleellista on, etta tilaajalla sailyy paatosvalta se-

k& suunnitelmiin etta hankintoihin koko projektin ajan.*

Projektinjohtourakka on yhteistoimintaurakkamalli, johon kuulu olennaisena
osana tilaajan, urakoitsijan ja tilaajan suunnittelijoiden valinen tiivis yhteistyo.
Tiivis yhteistyd antaa perusteet toteutusratkaisujen kustannustehokkaaseen
kehittdmiseen ja antaa tilaajalle mahdollisuuden tehda paattksia huomioiden
eri ratkaisujen hinta suhteessa savutettavaan laatuun. Projektinjohtourakoit-
sijan velvollisuuksiin kuuluu toteutussuunnittelun ohjaus, mutta tilaaja tekee
kuitenkin aina paatokset suunnitteluratkaisuista ja johtaa suunnittelua omien

tarpeidensa mukaisesti.>’

Projektinjohtourakkamallissa toteutussuunnittelu, hankintatoimi ja rakenta-
minen limitetddn siten, etta suunnittelu ja rakentaminen etenevat hankinta-
pakettikohtaisesti. Talla limitykselld kokonaisrakennusaikaa saadaan lyhen-
nettya, jolloin myos projektin kokonaiskustannuksissa voidaan saavuttaa

saastoja.®

35 Peltonen T.,
36 Peltonen T.,
37 Peltonen T.,
38 Peltonen T.,

Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 11
Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 11
Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 12 s. 11

Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 12 s. 12-13
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Projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsija vastaa projektin johtotehta-
vista ja varsinaisesta rakennustytsta. Projektinjohtourakoitsija vastaa siita,
ettd projekti toteutetaan ammattimaisella projektiorganisaatiolla, joka toimii

tiiviissa yhteistydssa tilaajan edustajien kanssa.*

Projektiorganisaatio on yhteistoimintaelin ja se voi koostua osin myos tilaa-
jan omasta henkilékunnasta, mikali erityisosaamista tai resursseja loytyy. Ti-
laaja voi tdydentda projektiorganisaatiota myds projektinjohtokonsulteilla.
Projektinjohtototeuttaja, joko projektinjohtourakoitsija tai projektinjohtokon-
sultti, toimii tilaajan edustajana kolmansien osapuolien suuntaan tilaajan jat-
kuvan valvonnan alaisena. Tilaaja nimittaa projektille taysivaltaisen projektin-

johtajan. %4

Varsinainen rakennustyd toteutetaan projektijohtourakoitsijan esittaman ja ti-
laajan hyvaksyman hankintasuunnitelman ja hankintamenettelyn mukaisesti.
Hankinnat tehd&&n urakkasopimuksen mukaisesti joko tilaajan tai projektin-

johtourakoitsijan nimiin.*?

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuus ja maksuperusteet
sovitaan aina urakkasopimuksessa, joka suositellaan laadittavaksi tapaus-
kohtaisesti joko mallin projektinjohtourakkasopimus tavoitehinnalla RT
80326 tai mallin projektinjohtourakkasopimus tavoitebudietilla RT 80327 mu-
kaisesti huomioiden laadintaohje RT 16-10906 projektinjohtourakkasopi-
muksen laatiminen, talonrakennusty®. Projektinjohtourakkasopimuksen liit-
teeksi suositellaan liitettdvaksi liitteeksi yleisten sopimusehtojen YSE 1998
RT 16-10660 lisaksi projektinjohtourakan tehtavaluettelo RT 10-10907.
Tybmaan muuttuvan projektinenkiléston korvauksesta sovitaan yleisesti joko
kiinted kuukausittainen palkkio tai yksikkohinta, tata varten on laadittu liite-
asiakirja tydmaan hallinto- ja johtoresurssien korvaustaulukko RT 80328.
Suoritusvelvollisuus ja tehtavat voivat kuitenkin olla hyvinkin erilaiset urak-

kakohteesta riippuen.®®

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

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

41 Kiiras A., Kiiras J., Suomessa toteutettujen projektinjohtosopimusten ehdot, 1996, s.3-4
42 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 12 s. 14-15
43 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007
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Osa toista ja hankinnoista voi olla irrotettuna varsinaisesta projektinjohtoura-
kasta tilaajan omiksi hankinnoiksi, jotka toteutetaan p&aurakoitsijalle, tdssa
tapauksessa projektinjohtourakoitsijalle, alistettuina sivu-urakoina. Tallaisia
toita ja hankintoja ovat useimmiten talotekniset urakat tai tilaajan omaan eri-
tyisalaan liittyvat kone- ja jarjestelméhankinnat. Alistuksesta sovitaan aina jo
urakkaa solmittaessa ja alistuksesta laaditaan sivu-urakoiden alistamissopi-
mus RT 80271.*

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan vélinen yhteistoiminta voidaan tiivistaa

seuraaviin:*®

e Sopimusasiakirjat

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus
e Tilaajan myotavaikutusvelvollisuus

¢ Projektisuunnittelu ja projektisuunnitelma

e Laadunvarmistus

¢ Urakkahinta ja sen maksuperusteet

¢ Urakkahinnan muutokset (lisa- ja muutosty6t).

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus ja tilaajan myo6tavaikutusvel-
vollisuus maaraytyvat laadittavan urakkasopimuksen perusteella. Sopimuk-
sen laatimisohjeiden mukaisesti tehtavéat ja velvollisuudet koostuvat seuraa-

vista lahteista:*®

e Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998*'
e Valtioneuvoston paatds rakennustydn turvallisuudesta 23.6.1994 / 629
e Projektinjohtourakan tehtavaluettelo®

e Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd®

3.2 Sopimusasiakirjat

Projektinjohtourakan urakkasopimus perustuu useisiin urakka-asiakirjoihin,

jotka maarittelevat projektijohtourakan suoritusvelvollisuutta ja tehtavia, lop-

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

45 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty®, 2007
46 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty®, 2007
47 RT 16-10660, Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998, 1998

48 Valtioneuvoston paatds rakennustydn turvallisuudesta 23.6.1994 / 629, 1994

49 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007

50 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty®, 2007
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putuotetta seka urakkahintaa ja maksuperusteita. Monet urakka-asiakirjat

ovat sellaisia, joita perinteisissa urakkasopimuksissa ei ole.*

Tallaisia urakka-asiakirjoja ovat muun muassa seuraavat urakka-asiakirjat:>2

e Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, joka maarittelee projektijohtourakan
tehtavat ja velvollisuudet projektin johtamisessa ja ohjauksessa

¢ Hankintarajaliite, joka marittelee tilaajan kasityksen eri hankinnoista ja
niiden rajapinnoista

o Alustava yleisaikataulu

¢ Alustava suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulu

e TyOmaan johto- ja hallintoresurssien korvaustaulukon

¢ Projektinjohtopalkkion maksuerataulukko

e Alustava projektisuunnitelma

¢ Selostus tavoitehinnan tai tavoitebudijetin laskentaperusteista.

Liitteena 1 on RT 16-10906 Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, ta-
lonrakennusty®, jossa on lisaselityksin 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 yhteisesta

halusta.

Liitteend 2 on RT 10-10907 Projektinjohtourakan tehtéavaluettelo, johon on
keratty projektinjohtourakoitsijan yleiset tehtavét, jotka on suositeltavaa kyt-

ke& projektinjohtourakan velvollisuuksiksi.

Tarjous sisaltyy kaupallisiin asiakirjoihin ja tarjouksen liiteaineistolla voi olla
suuri merkitys projektinjohtourakoitsijaa valittaessa. Projektinjohtourakoitsi-
jaa harvemmin valitaan pelkén tarjoushinnan perusteella, vaan tilaaja hakee
valintaperusteiksi myo6s laatukriteereja. Tilaaja yksiloi tarjouspyynndssaan
haluamansa liiteaineiston ja pyytaa liittamaan ne tarjouksen liitteeksi. Urak-

katarjousasiakirjoissa on esitetty, kuinka hinta ja laatukriteerit pisteyteta&n.>

51 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 8
52 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo, 2007, s. 8
53 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 2000, s. 12 s. 33-36
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Tilaajan valintaprosessi voi olla kaksiosainen. Ensimmaéisessé vaiheessa va-
litaan urakoitsijat, jotka otetaan mukaan tarjouskilpailuun. Toisessa vaihees-
sa tehdaan varsinainen valinta saatujen tarjousten ja tarjousten liitteiden pe-
rusteella. Valintakriteerit on kerrottu urakoitsijoille jo tarjouspyynndssa. Valin-
takriteereina kaytetaan tavallisesti kahta kriteeria: laatukriteerit ja hintakritee-
rit, kuten kuvassa 11 on tehty. Kriteereille on jo tarjousvaiheessa annettu va-
linnan painoarvot, joiden mukaisesti tilaaja paattaa lopullisen urakoitsijava-

linnan. ®*

Tilaajan kriteerian n::ataksgl_m Yhieispisteat
mukaisest anlamal Urakoilsijan 'mnzaan saadaan laatu- ja
vaihtoghdon hintatarjous oy hintapistest

Laatupisteet halvimmalie summaamalla
tarpoukselle
Tarioaia Laatu- Hinta- Hinta- Yhteis-
f1o8) pisteet larjous pisieet pisteet
{ Makzani B0) {Maksimi 40) (Makcnen| 1009
Yritys “A” 44 15 100 000 mk 40 B4
Ynitys "B” 51 16 290 000 mk KT 88
Yritys "C" 53 15 460 000 mk 39 92
Kunkin tarjouksen hintapisteet saadsan Menetelman
kertomalla maksimipssteet halvimman ja Kyseisen mukaisest valitaan
tarjouksen hintojen 15 100000 + 40 = 39 tarjoaa. jolta on suurimmat
subdeluvulla 15 480 U000 yhteispesteal

Kuva 11. Erés toteuttajan valinnassa kaytettava pisteytysmalli.>

Projektinjohtourakan urakoitsijan valintakriteereind voivat toimia joko yhdes-

sé tai erikseen tarjouksessa pyydetyt ja esitetyt asiat, esimerkiksi:>®

e tarjouksen tavoitehinta tai tavoitebudijetti

e tydmaan johto- ja hallintoresurssien korvauksen suuruus

¢ Kkiintea projektinjohtopalkkion suuruus

¢ projektinjohtourakoitsijan organisaation avainhenkiléiden referenssit

e urakoitsijan tarjousvaiheen riskianalyysi ja riskien torjuntakeinot

alustava projektisuunnitelma

54 Nykéanen V., Salmi J. , TEKES - Kehittyva rakentamisprosessi, ProBuild 1997-2001, Teknologiaohjelmaraportti 7/2003, s. 38
55 Lahdenpera P., TEKES - Kehittyva rakentamisprosessi, ProBuild 1997-2001, Teknologiaohjelmaraportti 7/2003, s. 38
56 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 2000, s. 12 s. 33-36
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e tavoitehinnan tai tavoitebudjetin alituspalkkion maéaraytyminen.

Teknisissé asiakirjoissa on perinteisten urakkamallien mukaisesti rakennus-
selostus, suunnitelma-asiakirjat ja erilaiset selvitykset kohteesta riippuen.
Tehtdessa projektinjohtourakkasopimus tavoitehinnalla on kiinnitettava eri-
tyista huomiota teknisien asiakirjojen laatuun, koska tavoitehinta sisaltaa
naissa asiakirjoissa esitetyt rakennusosat esitetyssa laajuudessa ja selityk-
sien mukaisella laatutasolla. On parempi, etta rakennuksen kiintedt osat ovat
esitetty hyvin ja muuttuvien osien laajuus arviona, jolloin tavoitehinnan pe-
rusteena olevaa kustannusarviota voidaan kayttda lisd- ja muutostoiden yk-

sikkohintaluettelona.®’

3.3 Projektinjohtourakan vastuunjako

Projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuus méaaritellddn kohdekohtaisesti
urakkasopimuksessa ja sopimusasiakirjoissa. Urakoitsijan suoritusvelvolli-
suus koostuu useista eri lahteista koostuvista velvollisuuksista ja tehtavistéa.

Tehtévét ja velvollisuudet on jaoteltu seuraaviin osiin:>®

e péaéasuoritusvelvollisuus
e sivuvelvollisuudet

e projektinjohtourakan johtamistehtavat.

3.3.1 Paasuoritusvelvollisuus

Projektinjohtourakoitsija toimii tydmaan paaurakoitsijana ja paatoteuttajana
ja siten projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvolli-
suuksiin kuuluu normaalien kokonaishintaurakoiden mukaisesti YSE 1998
18 mukainen péaéasuoritusvelvollisuus. Normaalin paasuoritusvelvollisuuden
lisdksi projektinjohtourakoitsijan paasuoritusvelvollisuuteen on lisétty Projek-
tinjohtourakan tehtavéluettelon, RT 10-10907, mukaiset rakennustydmaan

johtamistehtavat.>®

57 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 8
58 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 6-7
59 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 6
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Paéasuoritusvelvollisuudet on lueteltu taulukossa 1, Projektinjohtourakan

paasuoritusvelvollisuudet.®*°

Taulukko 1. Projektinjohtourakan paasuoritusvelvollisuus

YSE VNP § PJU § SOP

IPAASUORITUSVELVOLLISUUS
Velvollinen tekemaan asiakirjojen mukaiset tyot, toimenpiteet ja
hankinnat sovittua urakkahintaa tai muuta maksuperustetta vastaan

Ja aikaansaada ja luovuttaa sovittu tyéntulos 1§
Urakkaan sisaltyvat kaikki suoritukset, joita sovitun tyéntuloksen
alkaasaaminen edellyttaa tehtavaksi 18

Urakoitsija el ole velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimuksia, jotka
elvat perustu asiakirjoihin tal maarayksiin ja joita huolellinen
urakoitsija ei ole voinut ottaa huomioon yleisen kaytannén

mukaisesti 1§
Tehtava on suoritettava ammattitaidolla ja yleisia saadoksia ja hyvaa
rakennustapaa noudattaen 1§

Projektinjohtourakan projektinjohtotehtdvit
Projektinjohtourakan tyomaan johtotehtavat
Projektinjohtourakan vastaanotto- ja kdyttoonottotehtavit
Projektinjohtourakan takuuajan tehtavat

mjo|@|=

Oleellista on huomata, etta projektinjohtourakan tehtavaluettelon mukaiset
tyot on nostettu projektinjohtourakkasopimuksen laatimisohjeessa paasuori-

tusvelvollisuuksiksi. %2

3.3.2 Sivuvelvollisuudet

Projektinjohtourakaan sisaltyvat YSE 1998 28 mukaiset sivuvelvollisuudet
siind laajuudessa kuin ne on urakkasopimuksessa maéaritelty. Tilaaja voi
suorittaa hankkeessa hankintoja myos suoraan, jolloin ndiden urakoitsijoiden
osalta projektinjohtourakoitsijan sivuvelvollisuudet voivat poiketa YSE 1998
28 mukaisista sivuvelvollisuuksista vahaisempina tai laajempina velvolli-
suuksina. Projektinjohtourakoitsijalle voidaan myds sopimuksessa osoittaa
muita sivuvelvollisuuksia kohteen tarpeiden mukaisesti, jolloin myds sivuvel-
vollisuuksien maksuperuste voi olla erilainen kuin paasuoritusvelvollisuuden
alaisissa toissa. Projektinjohtourakan sivuvelvollisuudet voivat olla osittain
laskutydperusteisesti laskutettavia kustannuksia tai kiinteaan tyémaan johto-

ja hallintokorvauksiin liittyvia muuttuvia typmaakuluja.®®

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

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

62 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 6
63 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
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Taulukko 2. Projektinjohtourakan sivuvelvollisuudet
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YSE J VNP | PJU | SOP
SIVUVELVOLLISUUS, ellei muuta ole sovittu niin
Tydsuoritukseensa liittyvien lupien hankkiminen 2§
Urakassa tarvittavien rakennusvalineiden hankkiminen 2§
Urakassa tarvittavien mittausten suoritus 2§
Urakkaa koskevan aikataulun laadinta 2§
Omien tavaroidensa suojaus 2§
Ympérdivien rakennusosien ja ympéariston suojaus tydsta
aiheutuvasta vahingoittumisesta ja tahriintumisesta 2§
Omassa urakassaan syntyvien jatteiden lajittelu ja poisto niille
osoitettuihin paikkoihin 2§
Urakka-alueen puhtaanapito 2§
Urakkaansa varten tarpeellisten tydmaateiden rakentaminen ja
purkaminen 2§
Urakoitsijan hankittavaksi kuuluvien suunnitelmien ja piirustusten
toimittaminen tarkastettavaksi 2§
Kaytto- ja huolto-ohjeiden toimittaminen 2§
Urakoitsijan tyGnantaja-asemasta johtuvat velvollisuudet 2§
Urakoitsijan elinkeinotoiminnasta aiheutuvat yhteiskunnalliset
maksuvelvoitteet 2§
Urakoitsijan tata kohdetta koskeviin muihin sopimuksiinsa perustuvat
velvoitteet 2§
Muut sopimusasiakirjoissa urakkahintaan sisaltyvat velvollisuudet 2§

3.3.3 Projektinjohtourakan johtamistehtavat

Projektinjohtourakan johtamistehtéavat perustuvat RT 10-10907, Projektinjoh-

tourakan tehtavaluettelo, mukaisiin tehtaviin (lite 3). Projektinjohtourakan

tehtavaluettelo tai kohteelle laadittu erityinen tehtavaluettelo liitetdén laadit-

tavan projektinjohtourakkasopimuksen liitteeksi. Sopimuksessa tulisi luetella

vahintddn paaotsakkeiden mukaisesti ne tehtavat, jotka siséllytetaan projek-

tinjohtourakkaan.®

Projektinjohtourakan tehtavaluettelo sisaltaa seuraavat tehtavat:®°

Projektinjohtotehtavéat

Projektisuunnittelu

Projektin ohjaus ja raportointi
Toteutussuunnittelun ohjaus
Hankintatoimi

Rakennustéiden johtaminen

64 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4
65 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 6
66 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s.1-4
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e Vastaanotto- ja kayttdonottotehtavat

e Takuuajan tehtavat.
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Projektinjohtourakan tehtaviin liittyvat projektisuunnittelu ja projektisuunni-

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

toimi kasitella&n kuitenkin omina osinaan niiden merkittavyyden takia.®’

Rakennustéiden johtaminen

Rakennustéiden johtamisen tehtdvissa projektinjohtourakoitsijan tehtavat ja

velvollisuudet koostuvat normaalien kokonaisurakoiden tehtaviin ja velvolli-

suuksiin kuuluvien tydmaan johtotehtavien, tydmaan paatoteuttajan tehtavi-

en ja tydmaapalveluiden lisdksi projektinjohtourakoitsijan tehtavilla laajennet-

tu vastuu. °8

Rakennustdiden johtamisen velvoitteet ja tehtdvat on lueteltu taulukossa
3 69,70,71

Taulukko 3. Rakennustdiden johtaminen

YSE ] vnP | PJU | SOP
P

5.|Rakennustdiden johtaminen A5,
Sopimuksenmukaiset tehtavat suoritettava ammattitaidolla,
huolellisesti ja taloudellisesti siten, etta A
- sovitut tavoitteet voivat toteutua A5
- niissa tapahtumat poikkeamat tiedostetaan valittomast AS.
- toimenpiteisiin tavoitteiden saavuttamiseksi ryhdytaan A5
PJU:n tydmaanjohtotehtédvit 4§ X B
Paitoteuttajavelvoitteet 1§
Paivittaa valittomasti lisa- ja muutostdiden vaikutukset tydmaan
aikatauluihin A5
Sovittaa tilaajan erillishankinnat yhteen muun rakennustydn kanssa A5
Valvoo tilaajan erillishankintojen toteutumista tilaajan kanssa sovitun
tyénjaon mukaisesti A5
Varmistaa, etta rakennusvaiheen laadunvarmistustoimenpiteet
suoritetaan ja mahdolliset poikkeamat viipymaétta korjataan 1§ A
Jérjestdd YSE 1998 3§ mukaiset tydmaapalvelut 38 AE
Jarjestaa rakennushankkeen aloituskokoukset A5
Tilaaja tekee p&atokset muutos- ja lisatdista A5
Tilaaja jarjestaa Ja johtaa tyomaakokoukset A

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

68 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 6

69 RT 10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
70 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-5

71 Valtioneuvoston paatds rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629
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Tybmaan johtotehtavat

Projektinjohtourakoitsija vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista YSE 1998 48
mukaisesti. Projektinjohtourakoitsijan tehtavaluettelossa projektinjohtoura-
koitsijan velvollisuuksia ja tehtavakenttdaa on laajennettu yhteistoimintavel-
voitteeseen tilaajan, paasuunnittelijan ja muiden tilaajaan sopimussuhteisten
suunnittelijoiden kanssa.”

Ty6maan johtotehtavét on lueteltu taulukossa 4.73747>7¢

Taulukko 4. Tydmaan johtotehtavat

YSE VNP § PJU | SOP
Tyomaan johtotehtavit B
PJU vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista, tyot siséltyvat tyomaan
johtotehtaviin 45 X
PJU johtaa rakennusprojektin tydmaatoteutusta icimien laheizessd ja
avoimesza yhizistoiminnasza tilaajan, padzuunnittzlijan ja muiden
filaajan sopimussuhteisten suunnittelijoiden kansza B X
Huolehtil tydmaan hallinnosta 45 E
Huolehtii tyémaan yleisjohdosta 45 B
Huolehtii vastaavan tydnjohtajan assttamisesta 45 B
Hoitaa paatoteuttajan velvollisuudset 46575 0 25 B
Wlapitad tyomaan yleisaikataulua 45 B
Laatii rakentamisvaiheaikataulut 45, 55 B
‘Vhisensovittaa aikatauluihin filagjan erillistoimitukset 45 B
Huolehtii tydmaan toiden jarjestelysia ja yhisensovituksesia 45 B
Huolehtii tydmaatoteutusvaineen laadunvarmistustoimenpiteista 105, 11§ B
Laatil tydturvallizuutta koskevat suunnitelmat ja esittaa ne tilaajalle &% B
Laatii tydmaa-alusen kayttda koskevat suunnitelmat ja esittad ne
tilaajalle 45 B§ B
Huolehtii tydmaan tydturvallisuudesta 45 55 E
Mime&a tydturvallisuudesta vastaavan pétevan vastuuhenkilin 45,575 | 3§ B
Laatii tydmaalle tydsuojeluchjeen 3§ B
Laatii tydmaalle ympéristdohjeet (tydmaan ympdristdsuunnitelma) 85 B
Pitda tyomaapaivakirjaa 755 B
Vakuuttaa rakennuskohteen (Rakennustyovakuutus) 45, 38§ B
Huolehtil luottamustehtdvien jErjestdmizesta B
Janestaa kulkuluvat 5§ B
Valvoo henkilGtunnistevaatimusten noudattamista 5§ B
Huolehtii opastuksesta 35 E
Huolehtii tiedotuksesta tilaajan kanssa sovitun menettelyn mukaisesti B
Tilaaja ei osallistu tydmaan johtotehtaviin B

72 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo, 2007, s. 6
73 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 6
74 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-15

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

76 Valtioneuvoston paatds rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629
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Tybmaapalvelut

Tybmaapalvelut kuuluvat projektinjohtourakan tehtavaluettelon mukaan tyo-
maan johtotehtaviin. Tydmaapalveluita ei ole laajennettu ja tyémaapalvelut
ovat muutenkin aina urakkakohtaisesti raataloity urakka-asiakirjoihin. Tehté-

véluettelossa tydmaapalvelu on saman laajuinen kuin YSE 1998 38.”"

Taulukko 5. Tydmaapalvelut

YSE VHP | PJU | S0P

[TrOMAAPALVELUT
Tyamaapalveluiden laajuus ja korvausperusteet on esitettava
sopimuksessa

PJU vastaa tydmaapalveluista X
Tekee yhieiseen kdytdon tarvittavat tydnaikaiset rakennelmat ja
asennukset 35
Asettaa yhisistd tarvelia palvelevat mitat 35
Tekee ja kunnossapitad yhisiset kulkutiet 35
Suorittaa yleisen liikenteen janestelyt 35
uokraa katu- ja tisalueen tai muun tydnsuoritusta varten tarpeeliisen
aluesn ja aitaa sen tarvittaessa 35
Jarjest3d rakennuskohteen varticinnin 35
Suojaa ja hoitaa rakennuskohteen seka siihen lityvat rakennusosat

ja rakennustanvikeet 35
Suojaa rakennuskohiesn ympdrisidn vauricitumisaita 35
Lammittad ja kuivattaa rakennuskohieen 35
Jarjest3d rakennuskohteen yleisvalaistuksen 35
Jarjest3d tydmaan sisaisen jEtehuallon 35
Jarjest3d tydmaan jalieiden poiskuljgius 35
Jarjest3d rakennuskohtzen ja yhteisten sosiaalitilejen sivous ja
puhtaanapito 35
Jarjest3d rakennuskohteen lumitydt 35
Mik3li kaupallisissa asiakirjoissa e ole muuta sanottu,

tyomaapalveluihin kuuluvat isSksi seuraavat palvelut muille

urakoitsijaille: 35
Hoitaa rakennusaputydt muille urakodtsijoille sovitussa maarin
urakkahintaan kuuluvina ja muutoin omakustannushintaan 3E,
Hoitaa tarvittavien varastofilojen jarjestaminen ja varustaminen
urakoitsijoiden antaman varastointitarpeen mukaisessa laajuudessa
sovitussa maarin urakkahintaan kuuluving ja muutoin
omakustannushintaan 35
Hoitaa tarvittavien toimistoticjen jafest3minen ja varustaminen
urakoitsijoiden antaman tarpeen mukaisessa lagjuudessa sovitussa

maarin urakkahintaan kuuluvina ja mutoin cmakustannushintaan 35

Hoitaz tarvittavien tydskentelytilojen jirnest@minen ja varustaminen
urakoitsijoiden antaman tarpeen mukaisessa lagjuudessa sovitussa
maarin urakkahintaan kuuluvina ja muutoin omakustannushintaan 35
Hoitaa tarvittavien tyontekijdiden sosiaalitilcjen janest@minen ja
wvarusiaminen urakeitsijoiden antaman tydvoimasnnustesn

mukaisessa laajuudessa sovitussa mainin urakkahintaan kuuluvina jaf

muuizin omakustannushintaan 35
Hoitaa tarvittavan veden muille urakoitsijoille korvauksetta sovitussa
maarin ja muutzin cmakustannushintaan 35

Hoitas tarvittavan sahkdn valaistuksesn, sdhkalaitteiden kokeiluun ja
kasitydkonsisiin muille urakoitsijoille korvauksetta sovoitussa maann

ja muutoin omakustannushintaan 35
Hoitaz koskdyttadn ja verkoston huuhtzluun tarvittavan energian ja
veden antaminen muille urakgitsijoille omakustannushintaan 35

77 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
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Urakkasopimuksessa on otettava kantaa tytmaapalveluiden jarjestelyvas-
tuuseen ja kustannusten korvaamiseen. Kustannuskuriin kuuluu, ettd ura-
koitsijoille, olivat ne sitten tilaajan erillisurakoitsijoita tai projektinjohtourakoit-

sijan aliurakoitsijoita, myydaan tydmaapalvelut omakustannushintaan.”®

Tybmaapalvelut on keratty luetteloksi taulukkoon 5.7

Y hteistoimintavelvoite

Yhteistoiminnan velvoitteet on esitetty taulukossa 6.3

Taulukko 6. Yhteistoimintavelvoite

Y5E VNP | PJU | SOP

YHTEISTOIMINTAVELVOITE

PJU:lle asetetut velvoitteet yhieistyon johtamiseksi on esitettava
sopimuksessa X
Koordinoi projektin csapuolien valistid yhisistydta X
Huolehti siita, ettd en osapuolet ovat tistoigia projektin tavoitteesta,
etenemisesta ja suorituksensa muista projektiin littyvistd
toimintavelvoitteista X
Pitaa tilaaja ja muut erikseen sovitut ceapuclet tistoisina projekiin
etenemisesta ja informeida tilaajaa kaikista projektille

merkitykselliziztd seikoista X
Tiedotettava havaitzemistaan ongelmista valittomasti tilaajalle ja

esitettava niiden ratkaizuehdotukset X
WVarmigtetava tiedottamalla, zopimalla tai muula yhizistoiminnalla

rakennustydn sujuva ja turvallinen sucritus 7§ 45
Jarjestettava ja suoritettava tyonsa siten, =it ne eivat tarpesttomasti

hairitze tilaajan tai muiden urakoitsijoiden tditd =amalla

rakennustydmaalla 75

Esitettéva hyvaksyttavaksi tarkeimmat aliurakoitsijat ja -hankkijat 75

Tilaajan taholta tapahtuva alivrakoitsijan tai -hankkijan hyviksyminen

el vahena urakoitsijan vastuuta TE

Annstava pyydettdessa tiaajalle ennakkoarvio laskutustarpeesta i3

Annstava pyydettdessa tilaajalle ennakkoarvio tydvoimasta 75

Annstava pyydettiesss tiaajalle ennakkotisto muistakin kuin

hyvaksyiettivista aliurakoitsijoista ja -hankkijoista ]

Projektinjohtourakassa yhteistoimintavelvoitetta on laajennettu YSE 1998 78
velvoitteista. PJU koordinoi projektin osapuolten vélista yhteistyéta ja huo-
lehtii siita, etta eri osapuolet ovat tietoisia projektin tavoitteesta, projektin ete-

nemisesté ja muista toimintavelvoitteista.®*

78 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo, 2007, s. 6
79 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo, 2007, s. 6
80 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4

81 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 7
82 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 5

83 Valtioneuvoston paatds rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629

84 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 7
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Projektinjohtourakoitsija on liséksi velvollinen informoimaan tilaajaa kaikista
projektin kannalta merkityksellisistd seikoista ja riskeistd sekd oma-

aloitteisesti esitettava niiden ratkaisuehdotukset.®

Vastaanotto- ja kayttddnottotehtavat

Vastaanotto- ja kayttdonottotehtavat on listattu taulukossa 7.%¢%”

Taulukko 7. Vastaanotto- ja kayttdonottotehtavat

Y5SE VHP | PJU | S0P
Vastaanotto- ja kayttdonottotehtdvat c
Tarkastaa itse suoritusvelvollisuutesnsa kuuluvan tydn laadun seka
korjaa mahdolliset virchest kja puutiest ennen tilaajalle tapahtuvaa
uovutusta
Aikatauluttaa vastaanoftomenettelyn 13
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien laite- ja
asennustapatarkastuksista
Huolehti taloteknisten jarjestelmisn toimintakokeista
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien siaddista ja mittauksista
Huolehti taloteknisten jarjestelmisn tarkistusmittauksista
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien koekayicsta
Tarkastaa itselleluovutusmenettelysed kohteen valmiuden s=ka
tarvittaessa sucrittaa korjauksst 11§
Huolehtii viranomaistarkastusten suorittamisesta
Varmistaa, efta rakennuskohteen vakuutus jatkuu katkeamatta
tilaajan kanssa tdsmenneftyyn ajankchtaan 45, 385
Huolehtii alihankintojen vastaanoftctarkastukeista 11§
Suoritiaa taloudelliset loppuselvitykeet alihankkijoiden kanssa ja
varaa tilaajalle mahdellisuuden ceallistua nithin
Jarjestdd vastaancttotarkastustilaisuuden, jossa rakennuskohde
todetaan valmiiksi ja hallinta luovutetaan tilaajalle 718
Korjaa mahdolliset keke rakennugkohiesn vastaanottctarkastukssssa
todetut virheet 71§
Huolehtii kayitd- ja huclic-chjeen laadinnasta
Huolehti lucvutusdokumenttizn kokoamisesta ja toimittamizsesta
tilaajalle 71§
Jarjestda rakennuksen yilapitohenkilzkunnalle seka kayttijille
kayttokoulutuksen
Toimittaa sopimuksenmukaisen takuuajan vakuuden
Jarjestda sopimuksenmukaizet palautstilaisuudst
Pitad tilaajan kanssa taloudelizen loppuselvityksen 735
Toimittaa kustannuksista yksityiskohtaizet seka sovitun jacttelun
mukaiset loppuraportit 73
Tilaaja valvoo PJU:n vastaanotiomenettelyn suoritusta
Tilaaja vastaancttaa koko rakennuskchteen hallintaansa
Tilaaja itéé taloudellizen loppuselvityksen PJU:n kanssa
Tilaaja vastaancttaa PJU:n laatiman loppuraportin
Tilaaja huolehiii rakennuskohteen yllapito-organisaation
muodostamisesta

laaja luovutiaa PJU:n foimittamaa takuuajan vakuutta vastaan
rakennusajan vakuuden
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85 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty6, 2007, s. 7
86 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 4-15
87 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
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Vastaanotto- ja kayttdonottotehtaviin on tullut vain hieman laajennusta perin-
teiseen kokonaisurakkaan nahden. Lahinna tehtavakentta on laajentunut ta-
lotekniikan kayttoonottotarkastusten huolehtimisessa ja kayttd- ja huoltokir-

jan laatimisen huolehtimisessa.®®

Takuuajan tehtavat

Takuuajan tehtavid koskevat samat periaatteet kuin vastaanotto- ja kayt-
téonottotehtavid; huolehtimista on tullut lisda. Takuuajan tehtavét on lueteltu

taulukossa 8.89%°

Taulukko 8. Takuuajan tehtavat

YSE VNP | PJU | S0P
Takuuajan tehtdvit E

PJU vastaa sucrituksensa sopimuksenmukaisuudesta sopimukseen
yksildidyn takuuajan ja huolehtii takuuseen littyvista tehtavista E
Hime&a takuuajan velvoitieista vastaavan vastuullizen henkilon E
Huolehti sopimuksenmukaisista takuuajan huolloista ja saadoistd
=2ekd kayitod rajoittavien tai lisdvaurioita aiheuttavien vikojen

korjauksesta 20% E
Jarjestda alihankkijoiden takuutarkastukest 20% E
Osalistuu ensimmdizen takuuvuoden jalkeissen valitarkastukssen 29§ E
Ozallistuu koko rakennuskohizen sopimukzenmukaisiin
takuutarkastuksiin E
Huolehti, etta takuuaikana iimenneet viat konataan E
Huolehtii takuuaikaisten muutosten paivittdmisen
uovutusdokumentiginin 208 E
Huolehti takuuajan kayttokoulutuksesta ja jarjestelmien opastuksesta E
Tilaaja kokoaa tiedot takuukorjaustarpeista ja valittda ne PJUn
fiedoks E
Tilaaja jarjestda koko rakennuskohtesn takuutarkastustilaizuuden E
Tilaaja hyvaksyy pju:n takuuajan velvoitteset suoritetuiksi E
[aaja palauttaa takuuajan vakuuden E

3.4 Projektisuunnittelu ja projektisuunnitelma

Projektisuunnittelu siséltyy jokaiseen rakennushankkeeseen jo urakoitsijan
tarjouslaskennanaikaisena suunnitelmana; kuinka hanke toteutetaan, jos tar-
jous tulee tilaajan puolelta hyvaksytyksi. Projektinjohtourakassa projekti-
suunnittelun merkitys korostuu ja projektisuunnittelun tuotoksena on ammat-

timaisesti laadittu projektisuunnitelma.®*

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

89 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtévaluettelo, 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) %.

¢ | Vaihe sisaltda tavoitteiden asettelun, ratkaisun ja ratkaisujen toteuttami-
sen varmistaminen, eli
= tilaajan ja tilaajan suunnittelijoiden hankesuunnitteluun, jossa asete-
taan hankkeen tavoitteet niin laajuuden, kuin myds taloudellisten,
ajallisten ja laadullisien tavoitteiden osalta
= tilagajan ja tilaajan suunnittelijoiden luonnos- ja yleissuunnitteluun,
jossa ratkaistaan hankesuunnittelun tavoitteet
= tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan yhteistydona projektisuunnitte-
luun, jossa asetettujen tavoitteiden ja ratkaisumallien toteuttaminen
pyritdan varmistamaan.
¢ |l Vaihe sisaltda toteutussuunnittelun ja varsinaisen rakentamisen limitet-

tyna hankintapaketeittain.

I TAVOITTEENASETUS I TOTEUTUS

PROJEKTISUUNNITT!

| Tavuite-'
| Ailkataulu | |
{yksityiskohtainer)
Hankinta- ]
suunnitelma

—QOrganisaatio

TOTEUTUSSUUNNITTELU JA

1
HANKE- JA LU DNNDSSUUNHITTEi.
H RAKENTAMINEN

;!ankapiit&s

w

Yleissuunnittelu

Kuva 12, Projektinjohtorakentamisen 2-vaiheinen hankeprosessi®®

Projektinjohtourakoitsija laatii projektisuunnittelun tuloksena projektisuunni-
telman urakkasopimuksessa maéaaritellyssd ajassa ja laadittu projektisuunni-
telma hyvaksytetaan tilaajalla, jolloin projektisuunnitelma on yhteisesti hy-
vaksytty projektin toimintatapakuvaus. Projektisuunnitelmaa on myds tarvit-
taessa tdydennettava projektin kuluessa, mikéli aihetta ilmenee. On huomioi-

tava, etté kaikki muutokset on myés hyvaksytettava tilaajalla.*

92 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s.13-14
93 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdaminen, 2000, s.14

94 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
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Projektisuunnitelma on yksityiskohtainen kuvaus siitd, miten projektinjoh-
tourakoitsija on suunnitellut toteuttavansa urakkakohteen urakkasopimuksen
mukaisesti seka tilaajan antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti.
Suunnitelman tulee olla toteutuskelpoinen ja ammattitaitoisesti laadittu ja
sen on taytettava urakkasopimuksen mukaiset kustannus-, aika-, laatutaso-

ja muut tavoitteet.*®

Projektisuunnitelma sisaltaa:

projektin laadulliset, ajalliset ja ekonomiset tavoitteet tdsmennettyinad ja

taydennettyina

projektin riskianalyysin ja alustavan riskienhallintasuunnitelman

projektiorganisaation ja johtohenkildiden tehtavakuvauksen

tilaajan kanssa yhdessa sovittavat toimintatavat projektissa:
= projektin paatoksentekomenettelyt
= yhteiset kokoukset ja niiden jarjestelyvastuut
= projektin seuranta- ja raportointimenettelyn periaatteet
= projektin eri osapuolten vélisen tiedonhallinta- ja tiedonvalitysme-
nettelyn periaatteet
e kustannukset
= tilaajan kanssa sovitut projektin kustannustavoitteet eli tavoitebud-
jetti, joka perustuu hankintajakoon perustuvasta yksityiskohtaisista
kustannusarvioista ja kiinteasta projektinjohtopalkkiosta, jonka sisal-
td6 on méaaritetty urakka-asiakirjoissa
= kustannusohjaus-, kustannusseuranta- ja kustannusraportointiajan-
kohdat
= kustannusseurantamalliraportin
¢ hankinnat
= tilaajan hyvaksymat hankintasuunnitelman, hankintajaon ja hankin-
ta-aikataulun
= hankintajakoon perustuvan kustannusarvion
e aikataulut
= tilaajalle hyvaksymat hanketta ohjaavat projektin yleisaikataulu, pro-

jektin hankinta-aikataulu ja projektin suunnitteluaikataulu.

95 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdaminen, 2000, s.13-14
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Projektisuunnittelussa ja projektisuunnitelmassa tulee kayda lavitse taulukon

9 mukaiset asiat.%¢:97:98:%

Taulukko 9. Projektisuunnittelun tehtavat

YSE VNF || PJU | SOP

1.[Projektin suunnittelu A1

Laafii toteutuskelpoizen, ammattitaitcisesti ja hyvan

projekfinjohtotavan mukaisen projekiisuunnitelman. A1 X

Laatfii ja tdydentdd projektizuunnitelman urakkasopimukssn

mukaizesti. Al X

Tazmentad ja t&ydentad projekiin tavoitieet sucrtukzensa csalia A1 X

Tekee projektin rizkianalyysin A1 X

Laafii riskienhallintasuunnitelman Al X

Tekee organizaatiosuunnitelman A1 X

Laafii projekfihenkiléstin tehtdavakuvaukset Al *

Suunnittelee projekiille pdatcksentekomenattelyn yhdessa filaajan

kanzsa Al X

Suunnittelee projektissuranta- ja -raportcintimenetielyt vhdessé

filaajan kansza A1 X

Suunnittelee projekiiosapuociten valiset tisdonhallinta- ja -

valitysmenetielyt ja hyviksyltdd ne tilaajalla At *

Laatfii projektin laatuzuunnitelman 10§ A1

Laatfii projektin ympéristdsuunnitelman BN

Laatfii projektin tydtursallisuussuunnitelman BN

Laafii turvallisuussdanndt tdiden ja tyGvaiheiden yhteensovittamiseksi -l BN

Paivittda projektin aikana rakennuttajan furvallizuusasiakirjaa 5E il EN

Suunnittelee projektin pdattamizmenetielyt yhdessa tilaajan kanssa At

Laatfii projektin edetesss tarkentuvan yksityizskohtaizen

kustannusardion Al X

Laaftii hankintasuunnitelman A1

Suunnittelee hankintajaon A1

Suunnittelee hankinta-aikataulun Al

Laafil hankintajakoon perustuvan tavoitebudjetin At

Laatfii rakennusaikataulut ja hyvaksytida ne tilaajalla A1

Yhieengzovittaa hankintajaon, hankintamuodot 22ka rakennus- ja

suunnitelma-aikataulut 5g A1

Kaynnistdd toteutuzsuunnittslun ja muun projektityéskentslyn

yvhdessa tilaajan ja pdasuunnitislijan kanssa 5§ At

Ylldpitda projektizuunnitelmaa ja riskienhallintasuunnitelmaa

suorifuksensa alkana Al

Tilaaja antaa projekfisuunnittelun kannalta oleelliset chjeensa ja

madrdyksensa siten, ettd PJU voi ofaa nama huomicon

projekfisuunnitelmassa A1

Tilaaja varmistaa, ettd hankkeen tavoitieiden osalta ei ole nistiriitaa

filaajaan sopimuszsuhteisten ogapuclien valillé A1

Tilaaja hyvaksyy projektizuunnitelman A1

Tilaaja hankkii rakennusluvan A1

ilaaja solmil kunnallizsteknizet iftymasopimuksst A1

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

97 Valtioneuvoston paatds rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629

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

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

Projektisuunnitelma on urakkasopimuksen jalkeen tarkein dokumentti siita,
mit& projektinjohtourakoitsijan suoritusvelvollisuuden sisalloksi on tarkemmin

sovittu ja miten sovittu suoritusvelvollisuus toteutetaan.*®

Projektin tarkeimmat tavoitteet on esitetty myds urakkasopimuksessa ja ne

ovat;%

o gjalliset tavoitteet
e Kkustannustavoitteet

e laadulliset tavoitteet

3.4.2 Projektin riskit

Riskien hallintasuunnitelma ja sen osa riskianalyysi on téarkea osa projekti-
suunnitelmaa. Riskianalyysissd analysoidaan hankkeen mahdolliset riskit
potentiaalisten riskien arviointi -menetelmalla (POA-menetelmd). Riskiana-

lyysi etenee seuraavasti:'%?

e riskien tunnistaminen

riskien seurausten arviointi

riskien ja seurausten toteutumisen todennakdisyyksien arviointi

riskien torjunta

seurauksiin varautuminen.

On huomattava, etté projektin eri vaiheissa on varauduttava erilaisiin riskei-
hin ja seurauksiin. Riskien merkittdvyyden karkeassa arvioinnissa kaytetaan
apuna riskimatriisia. Riskimatriisi on esitetty kuvassa 13. Riskimatriisin mu-
kaisesti merkittavimmat riskit saavat suurimman luokituksen ja riskien hallin-
tasuunnitelmassa riskin torjuntasuunnitteluun keskitytdén sita yksityiskohtai-

semmin mita merkittdvammasta riskista on kyse.'*®

100 Kiiras J., Kruus M., SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, 2006, s. 14-15
101 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 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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Seuraukset
Tapahtuman vahaiset haitalliset vakavat
todennakoisyys
epatoden- 1 2
nakoinen (merkitykseton riski) (vahainen riski)
mahdollinen 2 4
(vahainen riski) (merkittava riski)
todenndkdinen 4
(merkittava riski)

Kuva 13, Riskien karkea maarittely.**

3.4.3 Projektiorganisaatio

Projektisuunnitteluvaiheessa perustetaan projektille organisaatio ja organi-
saation henkildille tehtdvakuvaukset. Hyvalla organisoitumisella projektinjoh-
tourakoitsija perustelee tilaajalle tarvittavan henkilékunnan maaran projektin
hoidossa ja myds organisaation kustannukset. Organisaatio hyvaksytetaan
tilaajalla.*®

Organisaatio esitetd&n organisaatiokaaviona, kuten esimerkiksi kuvassa 14
ja henkildiden tehtéavakuvaukset esimerkiksi projektisuunnitelmassa. Tavalli-
sesti esitetddn vain avainhenkildiden tehtavakuvaukset, koska tyonjohtajien
tehtavat vaihtuvat projektin kuluessa ja tydnjohtajat voivat vaihtua projektin
edetessa. Urakoitsijan ja tilaajan kannalta saavutetaan parempi tydmaan
hallintataso, kun avainhenkilot eivat vaihdu projektin aikana, mutta tydnjohta-

jina tydmaalla on aina menossa olevien tydvaiheiden taitajat.'*

Avainhenkil6t projektijohtourakoitsija hyvaksyttaa tilaajalla projektisuunnitel-
man hyvaksyttdmisen yhteydessa ja tilaajan pyynndsta projektinjohtoura-
koitsija toimittaa p&atoksenteon tueksi avainhenkildiden ansioluettelot.*’
Nykykaytanndén mukaan tilaaja useimmiten on kiinnostunut avainhenkiléiden
referenssikohteista vain viimeisten 4-5 vuoden ajalta, esimerkkind on oma

ansioluetteloni (Liite 4).

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

105 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s.24-25

106 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s.24-25

107 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
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Kohteen nimi
Lujatalo Oy:n suunniteltu organisaatio kohteeseen

N.N aluejohtaja

Aluepdillikka
LL]

Laskentapasllikkd

n
I

Kustannuslaskija

Tyépaillikks

nn

nn

Vastaava tydnjohtaja I

nn
Ennakkotarjouspyynnot

n.n, nn

Tuotantoinsindori Tydnjohtaja 1.

n. Mimeiddn mydhemmin

Hankintapaillikkd

nn

Hankintainsinddri Tydnjohtaja 2.

Himetaan mysnemmin MImezdan myshemmin

TYOMAAORGANISAATIO

Lujatalo Oy

Kuva 14. Organisaatiokaavion malli.

3.4.4 Toimintatavat

Projektin toimintatavat ja paatoksentekomenettelyt esitetdan tilaajalle projek-
tisuunnitelmassa. Projektin paatdksentekomenettelytavat sovitaan seka
hankintojen hyvaksyttamisen etté lisd- ja muutostdidenkin kasittelyn ja hy-
vaksymisen osalta. Samalla sovitaan projektin kokouskaytanndsté ja koko-
usten vetovastuusta, varsinkin jos tilaajalla on apunaan myds projektinjohto-

konsultti.*®®

Projektisuunnitelmaan kirjataan sovitut projektin seuranta- ja raportointiajan-
kohdat ja sovitaan kokoukset, joissa projektinjohtourakoitsija esittelee rapor-
tit tilaajalle. Tallaisia kokouksia ovat esimerkiksi tyémaakokoukset ja johto-
ryhméan kokoukset.'*

Urakkasopimuksessa on maaritelty kummankin sopijaosapuolen sopimus-

asioista vastaavat henkiltt, joille sopijayritykset ovat antaneet nimenkirjoi-

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



34

tusoikeuden kyseessa olevaa projektia varten. llIman nimenkirjoitusoikeutta

ei henkildlla voi olla oikeutta sopia taloudellisista asioista projektissa.**

Yhteisia sopimuksellisia paatoksia projektissa tarvitaan hankintojen paatta-
misesséa hankintakokouksissa, jos hankintaan sisaltyy projektin kannalta lisa-
ja muutostoita, jotka on sovittava jo hankintapdatosta tehdessa. Yhta lailla
sopimuksellisia asioita voidaan kasitella tydmaakokouksessa ja johtoryhman
kokouksissa seka tietysti suunnittelukokouksissa, kun toteutussuunnitelmaa
muutetaan alkuperédisestda luonnossuunnitelmasta madrien, laajuuden tai

laadun osalta. 112

Toimintatapojen maarittdmisen yhteydessa sovitaan yhteiset kokoukset ja

niiden veto ja jarjestelyvastuu. Yhteisesti pidettavia kokouksia ovat:**®

o urakoitsijakokoukset
¢ suunnittelukokoukset
¢ hankintakokoukset
e tydmaakokoukset

e johtoryhman kokoukset.
Urakoitsijakokoukset

Projektinjohtourakoitsija jarjestaa viikoittain urakoitsijakokoukset, johon osal-
listuu kulloinkin tyémaalla toimivien aliurakoitsijoiden tyonjohtajat, rakennus-
téiden valvojat seka projektinjohtourakoitsija. Projektinjohtourakoitsija toimii

puheenjohtajana ja sihteerina.'**

Suunnittelukokoukset

Tilaaja jarjestaa projektin suunnittelukokouksen kolmen viikon vélein. Koko-
ukseen osallistuvat kaikki suunnittelijat, tilaaja, projektinjohtourakoitsija seka
tilaajan valvojat. Suunnittelukokouksessa kaydaan lavitse suunnittelutilan-
teen hankintapaketeittain, suunnitteluaikataulun tilanne, tarvittavat muutos-

suunnitelmat ja niiden aikataulu sekd muut suunnitteluun liittyvat asiat. Tilaa-

110 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
111 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
112 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
113 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
114 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtévéluettelo, 2007, s. 1-4
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ja tai paasuunnittelija toimii kokouksen puheenjohtajana ja projektinjohtoura-

koitsija tai projektinjohtokonsultti toimii sihteerind.**®

Hankintakokoukset

Projektinjohtourakoitsija jarjestdd hankintakokouksia kahden viikon véalein.
Hankintakokouksissa seurataan hankinta-aikataulun toteutumaa ja suoritet-
tuja hankintoja verrattuna hankintabudjettiin. Kyselyyn lahtevista hankinta-
paketeista tarkastetaan suunnittelijoiden laatimat suunnitelmat. Tilaaja ja
projektijohtourakoitsija paattavat yhdessa yritykset, joihin hankintakyselyt I&-
hetetaan. Paatdsta odottavat hankinnat kasitelladn projektinjohtourakoitsijan
laatiman hankintavertailun avulla ja esityksen urakoitsijavalinnasta tekee
projektinjohtourakoitsija. Kokouksen puheenjohtajana ja sihteerin& toimii pro-
jektinjohtourakoitsija. Liitteend 5 on hankintakokouspdytakirjan runko ja liit-

teend 6 on hankintavertailutaulukon pohja.*®

Tybmaakokoukset

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan valilla jarjestetaan noin neljan viikon va-
lein tydmaakokouksia, joka toimii yhteistyon ja paatdsten areenana. Tyo-
maakokouksessa kasitelladn tydmaan tilanne, tydmaan ajalliset tavoitteet ja
kustannustavoitteet, niiden tilanne ja tarvittaessa tehdaan paatoksia projek-
tin eteenpéain viemisesta. Tydomaakokouksissa puheenjohtajana ja sihteerind

toimivat tilaajan edustajat.**’

Johtoryhman kokoukset

Isoissa projekteissa jarjestetddn johtoryhméan kokouksia, jossa kummankin
sopimusosapuolen allekirjoittajat seuraavat projektin edistymista. Johtoryh-
man kokouksissa projektinjohtourakoitsija esittda koko projektin aikatauluti-
lanteen ja kustannusennusteen. Johtoryhman kokouksissa kasitellaan ja
vahvistetaan kaikki merkitykseltdan isot paatokset. Johtoryhman kokouksis-

sa tehdaan kaikki merkittavat paatokset koko projektin kannalta. Johtoryh-

115 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
116 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
117 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtévéluettelo, 2007, s. 1-4
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man kokouksessa puheenjohtajana ja sihteerind toimii tilaaja. Johtoryhman

tarve ja kokoontuminen sovitaan projektisuunnitelmassa.**®

3.4.5 Kustannukset

Projektisuunnitelmassa on otettu kantaa siihen, miten urakoitsija on ajatellut
yllapitaa tavoitebudjettia tai tavoitehintaa suunnitelmien kehittyessa ja tay-
dentyessa. Urakkatarjouksen yhteydessa on urakoitsija antanut tilaajalle to-
teutushinnan koostuen laskutettavista tydmaakuluista ja kiinteasta projektin-
johtopalkkiosta. Urakkasopimuksessa osapuolet sopivat joko tavoitebudjetis-
ta tai tavoitehinnasta sekad kiintedstad projektinjohtopalkkiosta seka naiden
laskutusajankohdista. Tavallisesti urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen
urakoitsijalle annetaan noin kaksi viikkoa aikaa esittaa projektin yksityiskoh-

tainen tavoitearvio, joka perustuu urakoitsijan laatimaan hankintajakoon.**®
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Kuva 15. Esimerkki tavoitebudjetin muodostumisesta.**°

Projektisuunnitelmassa sovitaan tavoitearvion tarkastuksen ajankohdat, jot-
ka tavallisesti ajoitetaan raportointijakson sisdlle, jotta raportoinnin yhtey-
dessa muutokset voidaan esittaa ja selittda. Kuvassa 15 on esitetty tavoite-
budjetin muodostuminen kustannusarviosta ja edelleen hankintajaon muo-

dostuminen tavoitebudjetista. ***

118 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 6
119 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 15
120 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittéminen, 2000, s. 15

121 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 15
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Projektisuunnitelmassa sovitaan myos tydomaakulujen toteutuneisiin kustan-
nuksiin perustuvan koontilaskutuksen periaatteet sekd mahdollisen ennak-
koerén laskuttaminen ja ennakon palauttaminen. Koontilaskutus suoritetaan
normaalisti kahden viikon vélein eli kaksi kertaa kuukaudessa. Liitteend 5 on
laskutuskoonnin pohja esimerkkina. Laskutyéosuuden ennakkomaksu on
yleisesti 5 % tavoitebudietin tai tavoitehinnan laskutytosuudesta ja ennakon
palautuksesta sovitaan tapauskohtaisesti. Ennakkomaksu palautetaan hyvi-
tyksina laskutuskoontien yhteydessa. Ennakkomaksulla varmistetaan ura-

koitsijan maksuvalmius.'??

3.4.6 Hankinnat

Projektisuunnitelmassa kerrotaan, kuinka hankintatehtavat jarjestetdén ja
organisoidaan hankkeessa, huomioiden hankintatoimeen liittyvat projektin-

johtourakoitsijan tehtévét, jotka on esitetty taulukossa 10.'231%

Projektille laaditaan hankintasuunnitelma, joka yhtyy suunnitelmapakettien
toimitusaikatauluun ja alustavaan yleisaikatauluun. Hankintasuunnitelmassa
esitetddn yksityiskohtainen urakkajaottelu, hankintojen ajoitus, hankintojen
tilanne ja hankintojen kustannukset nousuvarauksineen. Hankintasuunnitel-
ma toimii myos hankintojen aikatauluseurantaraporttina. Hankintasuunnitel-

ma ja hankintajako hyvaksytetéan erikseen tilaajalla.*?

Projektisuunnitelmassa projektinjohtourakoitsija esittelee myds muun han-
kintoihin liittyvan jarjestelmiensa mukaisen toiminnan asiakirjapohjiensa

avulla:

e tarjouspyyntd

e tarjousvertailu

e urakkatarjousneuvottelu

¢ aliurakkasopimus (YSE 98)

e hankintasopimus (RYHT 2000)"%°,

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

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

124 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 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

YSE VNF § PJU | S0P

4.[Hankintatoimi LES
Suorittaa hankinnat yhisistySssa tilaajan kanssa
hankintasuunnitzlmaa noudattaen A4
Suorittaa hankintatehtavat ammattitaidolla, tasapuoclisin ja
urakkakilpailun pelisddntdjen mukaisin hankintamenettelyin A4,
Suorittaa hankintatehtdvat niin, eftd projekiin tavoitiset toteutuvat A4
Tiedostaa hankiintatehtavizsa tapahiuvat poikkeamat valitemasti ja
ryhtyy toimenpiteigiin tavoitteiden saavuttamiseksi LES
Hugclehtii, ettd hankintajako peitettda kaikki kohtesssa tarvittavat
rakennustyd-, rakennustuote- ja palveluhankinnat A4,
Laafii ja yllapitad hankintazuunnitelman A4,
Hywiksyttaa hankintasuunnitzlman tilaajalla 5.4,

Yllapitda hankintasuunnitelman ja hyvaksyitaa sen muutokset

tilaajalla LES
Laafii tarjouspyynndt ja kokoaa hankinta-asiakirjat LES
Sigdllyttdd urakkazuorituksiin aputydt, nostotydt ja siimot

asianmukaisesza laajuudessa A4
Suorittaa suunnittelua sisditévat hankinnat padsuunnittelijan ja ko.

erityizalan vastaavan suunnittelijan avustamana LES
Pyytaa tarjoukset tilaajan hyvaksymilta tarjoajilta LES
‘faraa tilaajalle mahdollisuuden olla mukana tarjousten avauksessa ja

jatkokésittelyssa I A4
Laafii yhigismitalliset tarjousvertailut, vertaa tulosta tavoitebudjetiiin jal

toimittaa tiedot tilaajalle LES
Laafii ja esittda toimittajapdatckset tilaajan hyvaksytiavaksi A4
Kay urakka- ja sopimusneuvetielut ja varaa tilagjalle mahdollisuuden

ozallistua nithin A4
‘Valmistelee ja solmil nimiinga sopimukget tilaajan hyvaksymisn

foimittajien kanssa LES
Toimittaa tilaajalle kopiot tehdyista sopimuksista LES
Yilapitda hankintasuunnitelmaa ja tavoitebudjettia tehdyilla

sopimuksilla raportointia varten A4,
Hoitaa maksulikenteen hankintasopimusten mukaisesti LES
Varmistaa, ttd hankintatoimesn littyvid

laadunvarmistustoimenpiteitd noudatetaan hankintamenstielyssa A4
Tilaaja hyvaksyy hankintasuunnitelman ja siilhen mahdollizesti

mydhemmin tehtivat muutokset LES
Tilaaja hyvaksyy toimittajavalinnat A4,

3.4.7 Aikataulut

Projektisuunnitelmaan liittyy projektin yleisaikataulu, joka on koko projektin
kulmakivi. llIman kunnollista ja realistista yleisaikataulua koko projektin hallin-
ta-aste romahtaa. Oikein mitoitettu yleisaikataulu ohjaa toimintaa ja projektin
henkilostd voi keskittya 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 tydmaan yleisaikatauluun.
Muut aikataulut voidaan linkittda yleisaikataulusta, jolloin yleisaikataulumuu-

tos nayttda valittomasti muutokset kerrannaisineen muissa aikatauluissa.
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Kuvassa 16 on esitetty esimerkkina yleisaikataulu ja siihen liittyva hankinta-

aikataulu.*?’
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Kuva 16. Yleisaikataulu ja hankinta-aikataulu.'*®

Projektinjohtourakassa aikataulujen pitavyys kulminoituu suunnitteluaikatau-
luun ja sen pitavyyteen. Jos suunnittelu ei pysy suunnitteluaikataulun rytmis-
sd, koko aikataulusysteemi hairiytyy ja kasautuu aiheuttaen tuotannolle suu-
remman hdirién kuin varsinainen suunnitelmien viivastyminen antaisi aihetta

olettaa.*®®

127 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 2000, s. 15-16
128 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittdminen, 2000, s. 16

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

suunnitelma-aineisto

= suunnitelma-aineiston tarkastusaika
¢ tarjouskysely

= urakoitsijoille varattu tarjouksen laskenta-aika
¢ aliurakkatarjous

= aliurakkatarjouksien kasittely ja neuvotteluaika
e Aliurakkasopimus

= materiaalin esivalmistus ja toimitusaika

e toimitus tytmaalle.

Rakennushankkeen yleisaikataulua ei ole tarkoituksenmukaista muuttaa pro-
jektin aikana, vaan aikataulun viiveet pyritddn kuromaan kiinni muuttamalla

osaurakoiden limityksia, kokoa ja osaurakoiden tarjousten hankintatapaa.*®*

3.5 Projektin ohjaus ja raportointi

Projektisuunnitelmassa projektinjohtourakoitsija on hyvaksyttanyt tilaajalla
projektin raportointiajankohdat, esimerkiksi kuukauden 15. paivdan mennes-
sd. llman ajantasaista raportointia ei voida projektia ohjata eika mahdollisiin
kustannuspoikkeamiin ehditd reagoida riittdvéan nopeasti, jotta korjaavilla

toimilla saavutettaisiin hyotyja.

Taulukoissa 11 ja 12 on esitetty projektinjohtourakoitsijan tehtéavat ohjauksen

ja raportoinnin osalta.!32133134

130 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittaminen, 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 tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4

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

YSE VNP § PJU | SOP

2.|Projektin ohjaus ja raportointi A2

PJU chjaa ja valvoo projektia sopimuksen ja projektisuunnitelman

mukaisesi A

Pitaa tilaajan tiefoizena projektitianteesta sovitun projektin seuranta-

ja raportointimenstielyn mukaisest A2

Hankkii sucrituksilleen ja toimengiteillzen tilzajan hyvaksynnan A2

COhjaa projektin toteutumista ja tekee tarditiavat muutozesitykaet A2

Faporioi projekfitianteesta projektizuunnitelman mukaisesti A2

Huolehtii dokumentoinnista projektizuunnitelman mukaizesti A2

Valvoo budjetin toteutumista hankinnoittain suhtzessa

kustannustavoitieisiin A2

Huolehtii rakentamizaikataulun toteutumisesta 58 A2

Valvoo suunnitteluaikataulun toteutumista ja raportoi

suunnitzlmatilanteen suhteessa suunnitteluaikatauluun A

Ryhtyy valittomasti toimenpiteisiin havaitessaan seikan, joka

vaarantaa tavoitteiden saavultamisen sekd tekee tarvittavat

foimenpide-esitykzet tilaajalle A2

Tilaaja tekee tarvittavat paatdkset projektin ohjauksessa ja

raportoinnissa A2

Tilaaja ryhtyy ozaltaan tarvittaessa poikkeamisn Korjaustoimiin

projekfin ohjauksessa ja raportoinnizsa A2

Taulukko 12. Projektin kustannusohjaus, -seuranta ja -raportointi

YSE VNP | PJU | SOP

KUSTANNUSOHJAUS, -SEURANTA JA -RAPORTOINTI

Sopimuksessa on sovittava, miten PJU tekee kustannusochjausta

ja -seurantaa seka raportoi siita tilaajalle X
Toimittaa govitun ajan sizélla tilaajalle tavoitebudjetin, joka perustuu

kKuzstannusarvicon ja hankintapakettjakoon X
‘Vastaa projektin ammattimaisesta ja ennakoivasia

kustannusohjauksesta ja -seurannasta X

Raportoi kuukausittain maarapaivina tilaajalle tehdyt sopimukset,
sidofut kustannukset ja tavoitelbudjetin toteutuskustannusennusteen *
Hyddyntaa akfiivizesti kustannuszeuranta- ja tofeumatietoa
suunnittelunchjauksessa ja hankintatoimessa seka muissa
urakkasuorituksissaan X
Informci viipymatta havaiteszaan tal enakeidezsaan tavoitebudjetin
ylittymizen uhkaa ja ryhtyy tarvittaviin, vallassaan oleviin

korjaustoimiin X

Projektinjohtourakoitsija laatii hyvaksytyn projektisuunnitelman mukaisesti
kuukausittain tilaajalle ja projektin johto-organisaatiota varten kuukausirapor-
tin. Kuukausiraportti kattaa kaikki projektin kannalta oleelliset seurattavat

asiat.’*®

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

e PROJEKTIN EDISTYMINEN
= projektin edistymisessa kuvataan lyhyesti projektin eri alaprojektien
hanketilannetta
= raportointivalilla tilaajan suoritettavaksi tulevat merkittavat paatokset
e kuukausiraportin kanteen on hyva kohteesta valokuva, joka
esittéda projektin sen hetken mukaista tyovaihetilannetta
e 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
o HANKINTATILANNE
= hankinta-aikataulun tilanne hankintapaketeittain tilanneviivan mu-
kaisesti
= hankintaseurannan tilanne taloudelliselta puolelta, miten hyvin han-
kintapakettien tavoitebudjetissa on pysytty
= hankinnan lahtétietotilanteen kasittelyssa varmistetaan tilaajan lah-
totietotilanne suunnittelua varten
e TYOVAIHE- JA AIKATAULUTILANNE
= Yleisaikataulutilanne poikkeamineen ja aikataulun mahdollisen vii-
veen kiinnioton ratkaisuehdotukset
= rakennusvaiheaikataulutilanne
= tyOvaihetilanteet
e KUSTANNUSTILANNE
= Kustannusennustetilanne hankintapaketeittain ja ennusteen ver-
taaminen tavoite-budjettiin / tavoitehintaan, raportin yhteenvedosta
esimerkki kuvassa 17
= Jis&- ja muutostdiden raportointi ja tilanne
= Jaskutustilanne ja laskutusennuste projektin laskuty6éosuudesta ja
projektin kiintedsta projektinjohtopalkkiosta seka projektin koko-

naiskustannuskertymasta ja ennusteesta

136 Lujatalo Oy, Kohdetiedosto-jarjestelméd, PJU-kuukausiraportti
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suunnittelupoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpi-

teet

hankintapoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpiteet

aikataulupoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpi-

teet

kustannuspoikkeamat, suoritetut toimenpiteet, tarvittavat toimenpi-

teet.

Poikkeamat keréataan kuukausiraportissa omaan osioonsa muistilis-

taksi, jotta ne saisivat varmasti riittdvasti huomiota osakseen.
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Kuva 17. Kustannusraportin yhteenveto.

3.6 Toteutussuunnittelun ohjaus

Projektinjohtourakkasopimusmallissa on suunnittelun ohjaus kiteytetty seu-

raavasti:**’

PJU ohjaa toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun, hankin-
nan ja rakentamisen asiantuntijana. Ohjaus kohdistuu teknisiin
suunnitteluratkaisuihin, niiden toteutuksen ty6turvallisuuteen
seka suunnitelma-asiakirjojen siséltoon ja ajoitukseen. PJU:n
velvollisuutena on tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja
laatutavoitteenmukaisuus seka niiden toteutettavuus ja sopi-
vuus hankintaan ja tehda projektin tavoitteisiin yhtyvia ammat-
timaisia ehdotuksia suunnitelmien kehittdmiseksi. Ehdotusten
pohjalta suunnittelijat laativat toteutussuunnitelmat ja paasuun-
nittelija huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta. PJU
hankkii toteutussuunnitelmien tilaajan hyvaksynnan ennen ra-
kennustyon toteuttamista.

Kuvassa 18 nékyy suunnittelun ohjauksen yksi kulmapaalu, suunnitelmapa-
ketin ennakkokatselmukset. Suunnitelmien ennakkokatselmuksissa projek-

tinjohtourakoitsijan tulee antaa viimeistdan suunnittelua tukevat ohjeensa

137 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s.7
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tuotantotekniikan osalta. Kaytettdvien materiaalien osalta tdmé vaihe on jo
lian myohainen vaihe kovin radikaaleille muutoksille, ellei aikataulussa ole
alun perin kyseessa olevan hankintapaketin kohdalla tata osattu huomioi-

da 138

Suunnittelijavalinta Luonnossuunnitelman tulostus
- hankeprosessi suunnitielijavalin- - kiiregllizissd hankkeissa valmius maanrakennustéiden
taa ja hankkeen ohjausia varien k&ynnistamiseen ja runkourakan urakkalaskentaan

- suunnittelijoiden tehtavat

Rakennus jastaan: Projektisuunnitelman ohjeet toteutussuunnitteluun
- kiintedan perusosaan - hankintastrategiat eri hankinnoissa
- muuntuvaan tilaosaan - toteutussuunnittelun suunnittelmapaketiien aikataulu

YLEISSSUUNNITTELU

HANKESUUNNITTELU .
= luonnossuunnittelu

Ehdo- Yleissuunnitelman
tukset laatiminen

Suunnitelmapakettien ennakkokatselmukset

Kuv1a3918. Suke-mallin mukaiset suunnittelun ohjauksen keskeiset vaiheet ja tehta-
vat.

Liséksi projektinjohtourakan tehtavaluettelon kautta projektinjohtourakoitsijan
tehtaviksi ovat lueteltu seuraavat tehtavat ja velvollisuudet taulukoissa 13,

14 ja. 15 140,141,142

Taulukko 13, Toteutussuunnittelun ohjaus, osa 1#3

YSE | vNP | PJU | SOP
3. [Toteutussuunnittelun ohjaus A3

PJU chjaa toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun, hankinnan ja

rakentamisen asiantuntijana A3 | X
Ohjaa teknisia suunnitteluratkaisuja A3 ] X
Ohjaa suunnitteluratkaisuiden toteutuksen tyéturvallisuutta A3 | X
Ohjaa suunnitelma-asiakirjojen sisaltéa A3 ] X
Ohjaa suunnitelma-asiakirjojen ajoitusta A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien ajallisten tavoitteet A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien kustannustavoitteet A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien laatutavoitteet A3 ] X
Tarkastaa suunnitelmien toteutettavuus A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien sopivuus hankintaa A3 | X

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 tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4

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

142 Valtioneuvoston paatods rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629



Taulukko 14, Toteutussuunnittelun ohjaus, osa 2#3

YSE VNP | PJU | SOP

Tekee projektin tavoitteisiin yhtyvid ammattimaisia ehdotuksia

suunnitelmien kehittdmiseksi A3 X
Ehdotusten pohjalta suunnittelijat laativat toteutussuunnitelmat ja

padsuunnittelija huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta A3 X
Hankkii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvaksynnan ennen

rakennustyéhon toteuttamista A3 X
Informoi valittdmasti, jos tavoitteiden saavuttaminen vaarantuu ja

ehdottaa oma-aloitteisesti korjaavia toimenpiteita A3 X
Jarjestda ja johtaa toteutussuunnitteluvaiheen suunnittelukokoukset

yhdessd pddsuunnittelijan kanssa A3
Madrittda ja ajoittaa suunnittelupaketit ja suunnitelmien valmiusasteet

tarjouspyynniissd sekd hyvaksyttad ne tilaajalla A3
Huolehtii, ettd toteutussuunnitelmissa ja suunnitelma-asiakirjoissa on

otettu huomioon hankintapakettijako A3
Huolehtii osaltaan, ettéd suunnittelussa otetaan huomioon

rakennustyon turvallisuus A3

Koordinoi suunnittelua siten, etta hankintoihin liittyva suunnittelu on
yhteensovitettu muuhun suunnitteluun ja ettd hankinnat voidaan

suorittaa aikataulun mukaisesti A3
Huolehtii, ettd hankintavaiheessa ilmenevét lisg- jaftai

muutossuunnittelutarpeet tulevat hoidetuiksi AZ
Jarjestaa suunnittelijoiden yhteistyon kaytts- ja huolto-ohjeen

laatimiseksi AD
Pitaa suunnitelmakatselmukset suunnittelupaketeittain yhdessa

suunnittelijoiden kanssa AJ
Ohjaa suunnitteluratkaisujen taloudellisuutta ja

toteuttamiskelpoisuutta. AZ
Laatii ammattimaisia suunnitelmien kehitysehdotuksia AZ
Antaa suunnittelussa tarvittavaa kustannustietoa AZ

Laatii toteutusvaihtoehtojen vertailulaskelmat, ottaen huomioon
laskelmissa myds liséd- ja muutossuunnittelutarpeen kustannus- ja
aikatauluvaikutukset AZ

Toimittaa tilaajalle, pdédsuunnittelijalle ja muille suunnittelijoille
hankintamenetelysta tulevat suunnitelmien muutosehdotukset

siirrettévaksi suunnitelmiin A3
Laatii laskelmat ja esittéa lisd- ja muutossuunnitelmien

kustannusvaikutukset ennen niistd paattamistd ja toteutusta A3
Suorittaa ratkaisuvaihtoehtojen vertailun (kustannukset,

rakennettavuus, aikataulu) A3
Huolehtii, ettd tydmaalla on aina tydn etenemistd varten riittavat

suunnnitelmat ja pyytda ajoissa tarvittavat lisdsuunnitelmat A3
Tarkistaa suunnitelmien tavoitteenmukaisuuden

suunitelmapaketeittain kustannustavoitteisiin verrattuna A3
Ohjeistaa hankintapakettien suunnitelmien siséllén ja toimituksen AZ
Huolehtii kdytté- ja huclto-ohjeen laatimisesta AZ
Valvoo tyd- ja asennuspiirustusten aikataulua AZ
Jarjestaa talotekniikan risteilypalaverit tydmaalla ennen asennusten

aloitamista AZ
Laatii mallikatselmusaikataulun ja valvoo sen toteuttamista A3
Suorittaa suunnitelmakatselmuksen hankintakohtaisesti ennen

hankintasopimuksen laadintaa A3
Toimittaa tarjouksien suunnitelma-asiat kommentoitavaksi

suunnittelijoille A3

Vastuuttaa hankintasopimuksissa alihankkijat toimittamaan
suorituksiinsa kuuluvat suunnitelmat tai suunnitelmien lahtdtiedot

suunnittelijoille A3
Tilaaja padttaa valittavista suunnitteluratkaisuista A3
Tilaaja jarjestaa toteutussuunnitteluvaiheen aloitustilaisuuden A3
Tilaaja antaa valtuudet viranomaislupien hankkimiseksi AZ
Tilaaja jarjestaa ja johtaa kayttdjayhteistydn ja -neuvottelut AZ
Tilaaja huolehtii suunnitelmien hyvaksyttdmisesta ja

viranomaisp ddtdsten hankkimisesta _ _ AZ
Tilaaja suunnitteluun liittyvien rakeenteellisen turvallisuuden

vamistusmenettelyistad AZ

Tilaaja kasittelee ja tilaa lisd- ja muutostydt A3
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Taulukko 15, Toteutussuunnittelun ohjaus, osa 3#3

YSE VNP | PJU | SOP

SUUNNITTELUN OHJAUS

Sopimuksessa on Kirjattava PJU:lle annetut oikeudet ja

wvelvollisuudet ohjata suunnittelua. X
Ohjaa suunnittelua, eli antaa fietoja ja ohjeita muille osapuolille siten,

ettd ne auttavat muita csapusclia suorittamaan tehtavansa

sopimustensa mukaisssti alkataulusuunnitielun asiantuntijana X
Chjaa suunnittzlua, eli antaa tieteja ja ohjeita muille esapuolille siten,

ettd ne auttavat muita csapusclia suorittamaan tehtavansa

sopimustensa mukaisesti hankinnan asianfuntijana X
Chjaa suunnittzlua, eli antaa tistoja ja ohjeita muille csapuolille siten,

ettd ne auttavat muita osapuclia sucrittamaan tehtdvansa

sopimustensa mukaisesti rakentamisen asiantuntijana X
Chjaus kohdistuw tekniziin suunnitteluratkaisuihin ja niiden

foteutuksen tydturvallizuutzen 45 X
Chjaus kohdistuw suunnitelma-asiakirjojen gisdtéon ja ajoitukseen X
Tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja

aatutavoitizenmukaisuuden X
Tarkastaa suunnitelmien toteutstiavuus ja sopivuus hankintazan X
Tekes projektin tavoitteszeen yhtyvid ammatiimaisia eshdotuksia

suunnitelmien kehittdmiseks X
Suunnittelijat laativat ehdotusten pohjalta toteutussuunnitelmat ja

pé@dsuunnittelija huolehtii suunnitelmisn yhiesnsopivuudesta X
Hankkii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvéksynnén ennsn

rakennustydn toteuttamista X
Informei tilaajaa valittdmasti, jos tavoitteiden saavutiaminen

vaarantuu ja ehdottaa oma-aloitieisesti korjaavia tcimenpiteita X

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

tettu Suke-tutkimusprojektin tuottamissa kirjoissa:

e SUKE Malli suunnittelun ohjaukseen projektinjohtohankkeissa, joka on
julkaistu 2006

e SUKE Malli talotekniikan suunnittelun ja hankintojen ohjaukseen projek-
tinjohtohankkeissa, joka on julkaistu 2007

e SUKE Suunnittelun ohjausta tukevien menettelyjen kehittdminen projek-

tinjohtorakentamisessa, joka on julkaistu2008.

Toteutussuunnittelun ohjauksessa on tilaajalla ja projektinjohtourakoitsijalla
yhteinen etu valvottavana. Toteutussuunnittelua ohjataan suunnittelupake-
teittain ja jokaisen suunnittelupaketin ajoituista ja sisaltéa valvotaan. Suunni-
telmapakettien perusteella kilpailutettavien hankintapakettien tavoitteenmu-
kaisuutta seurataan jatkuvasti projektinjohtourakoitsijan raportointien yhtey-

dessa.'®®

Tilaajan kannattaa hyddyntdd projektinjohtourakoitsijan tietamysta ja koke-
musta hyvakseen toteutussuunnittelussa. Projektinjohtourakoitsijan toteu-

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

kohdistua my®s suunnitelmien siséltoéon ja suunnitteluratkaisuihin.**

Kuvassa 19 on esitetty suunnittelun ja hankinnan nivoutuminen toisiinsa.
Hankintajako maarittelee suunnitelmajaon, toisaalta hankintajaon kautta

saadaan toimittajilta suunnittelutietoa.**

; ke i Sunnnitelma- | seuraia | Tehdyt
1 — = saniemt aikatauly suannielmat
Hamke- | | Sounnitiels- L Yleis- Friba . . -
aikatauly | aikarmly | aikaaulu S L]
= i_ : Suannitdmajako/ wankiman | Honkinda- | seceans | Suoritetut
L v i i) aikatouln hankinnat
i ; summiteimapaketit
o Luoanos- BT — T wﬂ" fos=—=" : -
Tilaohjelma |------ cunnitehma | (R0 Tl ot 724 _<}'J_' S ¥
- : ; i ' '_'_“:‘ Tyi- | semmm | Tyén
. H Hankintajako / aikataulut | toteutas
i R i hankintapaketit '
| Tovoitchinie- | | Rakennus- Kustannus ¥ ¥
laskeima | CRAVIO wrvio Tavoite- | SEURANTA | Totentuneet
. i budjetti knstarmulcet
loetelot % g
Hanke- Lurmnas- Frojekti Raporiointi
suunnitelma suunnitelma sutmnitelma | 4
146

Kuva 19. Hankkeen aikataulu- ja kustannusohjauksen keskeiset vélineet.

Nama tutkimukset ovat olleet oleellinen lahde projektinjohtourakan tehtavien
maaérittamisessa ja projektinjohtourakkasopimusmallien kehittamisesséa ni-

menomaan suunnittelun ohjauksen tehtévissa ja velvollisuuksissa.

3.7 Hankintatoimi

Hankintatoimi on merkittdva osa projektinjohtourakkaa ja projektinjohtoura-
koitsija usein asettaakin tydmaalle hankintainsinddrin, jolle ei anneta muita

tehtavia hankintatoimen lisaksi.

Hankintatoimessa laaditaan hankintasuunnitelma ja pilkotaan, eli ositellaan,

koko urakka hankintapaketeiksi seké laaditaan hankinta-aikataulu hankkeen

yleisaikataulun pohjalta.**’

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

144 Peltonen T., Kiiras J., Projektinjohtorakentamisen kehittéminen, 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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Projektin osittelu

[ i R

Tavoitehinta- Rakennusosa- Kustannus- Tavoite- | scuranT
Favoite > | 4
laskelma arvio arvio Hustanukse! Hankili- budjetti p

| — lustann e
Miiéirdi- - Ly 0
luettelot Ty R
- Hankinta- |onns | Hankinta- [scussire | oo
— owniny, | 1 I
_ TOMIALA > jako ajoiss aikataulu QO
Paikka-aika- | _— .
= Pankka
kaavio / ""”k' o N
Huanke- . Suunnittelu- » Yleis- it 5']':,(u.|ki::au]ul: seuRanT | oy
aikataulu aikataunlu aikataulu 1
148

Kuva 20. Hankintajaon perusteet ja vaikutukset.

Hankintatoimen menettelytavat on esitelty projektinjohtourakoitsijan projekti-
suunnitelmassa. Hankintojen osalta projektisuunnitelmassa esitetaan han-
kintatoimen paatbksenteon menetelmat, esimerkiksi hankintakokousten kay-

ton paatdksenteossa.**

Liitteen& 5 on esimerkki hankintakokouspdytékirjan pohjasta ja liitteend 6 on
esimerkki projektinjohtourakoitsijan vertailutaulukosta. Hankintojen vertailu-
taulukkoon kirjataan projektinjohtourakoitsijan esitys valittavaksi toimittajaksi
ja hankinnan tavoitebudjetin tai tavoitehinnan mukainen kustannus seka

hankintahinnan vertailu tavoitebudijettiin tai tavoitehintaan.™°

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 hylattava. Tama vai-
he tavallisesti pystytddn hoitamaan jo tarjouskokelaita valittaessa. Tehtiin
hankinnat kumman osapuolen nimiin tahansa, tilaaja tekee kuitenkin aina lo-
pullisen hyvaksymisen hankintojen osalta projektinjohtourakoitsijan esitysten

pohjalta joko hinnan tai laadun perusteella. **

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

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

149 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty®, 2007, s. 7
150 Lujatalo Oy, Kohdetiedosto-jarjestelméa, PJU-lomakket

151 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 15
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Projektinjohtourakkamallissa voi useisiin hankintoihin liittya tilaajan ja projek-
tinjohtourakoitsijan vélinen lisa- ja muutostdiden kasittely. Nama lisa- ja
muutostyot tulee kasitelld hankinnan hankintapdatoksen yhteydessa YSE
1998 mukaisesti.**

3.8 Tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuus

Tilaajan myotavaikutusvelvollisuudet projektinjohtourakassa ovat oleellisesti
pienemmat kuin kokonaisurakoissa. Tilaajan vastuulle kuuluu maksuvelvolli-
suuden lisaksi lahinna ottaa vastaan tietoa, hyvaksya esityksia ja tehda
suunnittelupdatoksia, rakentamispaatoksia ja lisd- ja muutostyottilauspaatok-

sig. >

Taulukoissa 16, 17 ja 18 on kerétty tilaajan oleellisimmat my6tavaikutusvel-

vollisuudet.®* %5 156

Taulukko 16, Tilaajan mydétavaikutusvelvollisuus, osa 1

YSE VMNP j| PJU | SOP
[Frojektinjohtatehtivat A
1.[Projektin suunnittelu A1
Tilaaja antaa projekiisuunnittzlun kannalta oleellizet chjeensa ja
madrayksensa siten, ettd FJU voi otaa nama huomicon
projekiisuunnitelmassa A
Tilaaja varmistaa, ettd hankkeen tavoitteiden osalta ei ole nistiriitaa
filaajaan sopimussuhteisten csapuclien valilld At
Tilaaja hyvaksyy projektisuunnitelman A1
Tilaaja hankkii rakennusluvan A
Tilaaja sclmii kunnallisteknizat littymasopimuksst A,
—
2.|Projektin ohjaus ja raportointi 4.2
Tilaaja tekee tarvittavat padtikset projektin ohjaukssssa ja
raportoinnissa 4.2
Tilaaja ryhtyy osaltaan tarvittaessa poikkeamisn korjaustoimiin
projekiin ohjauksessa ja raportoinnissa A2

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

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

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

155 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 9
156 RT 16-10660, Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, 1998, s. 5



Taulukko 17, Tilaajan myd6tavaikutusvelvollisuus, osa 2

YSE

VNP

PJU

SOP

Projektinjchtotehtavat

3. |Toteutussuunnittelun chjaus A2
Tilaaja paattda valitavista suunnittsluratkaisuista A
Tilaaja j&rjestda toteutussuunnitteluvaiheen aloitustilaisuuden AR
Tilaaja antaa valtuudet viranomaislupien hankkimiseksi Al
Tilaaja jarjestaa ja johtaa kayttajayhteistyon ja -neuvotielut A3
Tilaaja huclehtii suunnitelmisn hyvaksyttdmisestd ja
viranomaispadtbzten hankkimisesta AR

Tilaaja suunnitteluun liittyvien rakeenteellizen turvallisuuden

varmistusmenetielyista

Al

Tilaaja kasitteles ja tilaa lis3- ja muutost A
4 |[Hankintatoimi A
Tilaaja hywvaksyy hankintasuunnitelman ja silhen mahdollizesti
mydhemmin tehtivat muutoksat A4
Taaja =yy toimittajavalinnat A4
P—
5.|Rakennustoiden johtaminen AS.
Tilaaja tekee péatikset muutos- ja lisétdistd ALK,
Tilaaja janestaa ja johtaa tyomaakokouksst A,
[Tydmaan johtotehtavit B
Tilaaja =i ozallistu tydmaan johtotehtdviin B
[Vastaanotto- ja kiyttdonottotehtivit C
Tilaaja valvoo PJU:n vastaancttomenatielyn suoritusta c
Tilaaja vastaancttaa koko rakennuskohtesn hallintaansa c
Tilaaja ita3a taloudellisen loppuselvityksen PJU:n kanssa c
Tilaaja vastaanottaa PJUen laatiman loppuraportin c
Tilaaja huolehtii rakennuskohteen yllapito-organizaation
muodostamisesta c
Tilaaja luovuttaa PJU:n toimittamaa takuuajan vakuutta vastaan
rakennuszajan vakuuden c

[Takuuajan tehtavat

Tilaaja kokoaa tiedot akuukorjaustarpeista ja valittdd ne PJUn
tiedaksi

Tilaaja jérjeatda koko rakennuskaohteen takuutarkastustilaizuuden

Tilaaja hyvaksyy pju:n takuuajan velvoittest suoritetuiks

m

Tilaaja palauitaa takuuajan vakuuden

Taulukko 18, Tilaajan mydétavaikutusvelvollisuus, osa 2

Y5E VNP | PJU | SOP
TILAAJAN SUORITUSVELVOLLISUUS
Tilaaja tekee PJU:n esityksestd iehtdvalustielossa mainiut paatikse
siten, 2tta projektinjohtourakan hairictin eteneminen on mahdaollista X
ja tekes PJUN esityksestd projekiisuunnitzimassa mainitut
dkzet siten, ettd projektinjohtourakan hdindton etz2neminen on
mahdaollista X
Tilaajan on omatcimisesti annetava urakan suunnitteluun,
toteutuksesn ja kustannuksiin valkuttavat scpimuksentson jalkeen
muuitune sdot *
Tilaaja huclehtii siita, ettd suunnittelijat ja muut tilaajaan
sopimussuhteessa clevat toimijat sitcutetaan toimimaan
orejekiinjohtourakan toteutusta ja koko projektin tavoitieita seka
yhieistoimintaa tukevalla tavalla X
Suunnittelunchjaus- ja johtamistehtavat seka suunnittzlun
aikatauluttamizen periaattzet kaydaén tilaajan johdolla lapi seka
tanvittasssa tasmenneiddn PJU:n ja suunnitieljoiden kanssa
jarjestetiavassd toteutussuunnitizlun kéynnistyspalaverissa x
Tilaaja vastaa rakennusiuvan hankinna BE x
Tilaaja hyvaksyy suunnitelmat ennen niiden toteutusta ja vastaa
tilaajan =opimussuhtessta olevien suunnittelijoiden suunnitelmista ja
suunniteimien yhteensopivuudesta
Tilaaja vastaa siita, ettd suunnitelma-asiakirjat teimitetaan
vahvisteiun suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulun mukaisesti
suunnitelmapaketteina E§ X
Tilaaja teettda kohtesssa samanaikaizesti kohdasza "Muut
urakoitsijat ja tilaajan hankinnat” mair a urakoita 75 88 X
Tilagja iimoittaa PJU:lle mychemmin
erillishankinnoista,
yhtzenzsovittaa namé projekiinjohtam 7§, 88

5@ sopimuksessa yksilcim ien tilzajan erillishankintojen

kuten lizd- ja muutosicista

sista vaikutuksista urakkahintaan ja rakennusaikaan sovitaan|

-
i

i
e

50
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3.9 Projektinjohtourakan laadunvarmistus

Projektinjohtourakassa laaditaan laatusuunnitelma niin kuin kokonaisura-
koissakin. Laatusuunnitelman lisdksi projektinjohtourakoitsija laatii suunni-
telman suoritettavista mallikatselmuksista ja ne aikataulutetaan. Mallikatsel-
muksien tarkoituksena on myods hakea edullisempia tuotantoratkaisuja
suunnitellun rakenteen tilalle. Mallikatselmuksissa projektinjohtourakoitsija
rakentaa suunnitelmien mukaisen mallin ja rinnalle alihankkijan ehdottaman

mallinrinnalla.®’

Projektinjohtourakkamallissa ei projektinjohtourakoitsija itse yleensa tee tyo-
suorituksia, vaan varsinaiset rakennustytt tekevét aliurakoitsijat. Projektin-
johtourakoitsijan tyénjohto toimii rakennustéiden valvojina ja ohjaajina. Pro-
jektinjohtourakan ideaan sisaltyy pyrkimys mahdollisimman véahan virheita
tuottavaan jarjestelmaan, koska virhe- ja puutekustannukset joudutaan arvi-
oimaan jo tavoitebudijetin tai tavoitehinnan maarittamisen hetkella. Useimmi-
ten on projektinjohtourakoitsijan vastuulla varattujen virhe- ja puutekustan-

nusten riittavyys.**®

Projektinjohtourakkamallissa projektinjohtourakoitsija kerad kaikki laatudo-

kumentit ja luovuttaa ne kootusti tilaajalle vastaanottotilaisuudessa.

3.10 Projektinjohtourakan maksuperusteet

Projektinjohtourakan maksuperusteena on useimmiten laskuty6, joko tavoi-
tebudijetilla tai tavoitehintaisena. Nama kustannukset projektinjohtourakoitsi-
ja laskuttaa tilaajalta maaravalein, esimerkiksi kahden viikon vélein. Toteu-
tuneet kustannukset laskutetaan laskutuskoonteina, jossa kustannukset on
koottu aliurakoitsijoiden laskujen ja materiaalilaskujen mukaisesti. Laskutus-
koontiin liittyy myés projektinjohtourakoitsijan omien tyontekijoiden kustan-
nukset sovitulla sosiaalikustannusten mukaisesti. Laskutuskoontiin liittyy
my6s tydmaan johto- ja hallintokorvaustaulukon mukaiset kustannukset sovi-
tuilla yksikkdhinnoilla. Tydmaan johto- ja hallintokorvauksen periaatteet on
erikseen sovittu urakkasopimuksessa ja taltd osin eri projektinjohtourakat

voivat erota toisistaan hyvinkin oleellisesti.

157 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, 2007, s. 1-4
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Projektinjohtourakoitsija kerda toteutuneet kustannukset laskuittain koontiin
ja esittda sen tilaajan asettaman valvojan tarkastettavaksi. Varsinaiset las-

kukopiot kuormakirjoineen ovat laskutuskoonnin liitteena (liite 7).

LaskutyOperusteiseen projektinjohtourakkaan liittyy myo6s rakennustbiden
ennakkolasku, joka on tavallisesti 5 % koko tavoitebudjetin tai tavoitehinnan
laskuty6osuudesta. Ennakon tarkoitus on turvata projektinjohtourakoitsijan
maksukyky ja positiivinen kassavirta projektin aikana. Ennakkomaksua ly-
hennetaan urakkasopimuksessa sovitulla tavalla, esimerkiksi laskutuskoon-
nista voidaan hyvittdaa 5 % laskutuskoonnin summasta ennakonlyhennykse-

n&, kunnes koko ennakkomaksu on palautettu tilaajalle.

Projektinjohtourakkaan liittyy myos kiintea projektinjohtopalkkio, joka sisaltéa
urakoitsijan paakonttorikulut, riskin ja projektikatteen. Kiintea projektinjohto-
palkkio laskutetaan tilaajalla kerran kuussa hyvaksytetyn maksuerataulukon

mukaisesti.

Lisé- ja muutostdiden osalta projektinjohtourakka on vaikeasti hallittavissa,
koska tavoitebudijetti tai tavoitehinta perustuu sopimusvaiheen tietoihin ja
suunnitelmiin, jotka tdsmentyvat ja tdydentyvéat suunnitelmien jatkokehityk-

sen ja rakentamisen aikana.'®

Lisé- ja muutostdissd noudatetaan YSE:n maarayksia. Lisa- ja muutostyoksi
ei kuitenkaan katsota sopimussuunnitelmien alhaisesta valmiudesta johtu-
vaa suunnitelmien sellaista tdsmentymistéa ja tdydentymista, joka ei poikkea
kohteen laatutasosta tai jotka sovitun tyontuloksen aikaansaaminen edellyt-

taa tehtavaksi.'®

Projektinjohtourakoitsijan toimesta tehdyt suunnitelmien kehitysratkaisut ja
muut parannukset eivat ole lisé- ja muutostyOperusteita, eivat mydskaan hy-
vitystarjouksen perusteita. Hyvaksytyt lisa- ja muutostydt nostavat tavoite-
budjettia ja tavoitehintaa lisa- ja muutostydn hinnalla ja tavoitehintaan liitet-

tya kattohintaa urakkasopimuksessa maarétylla tavalla.*®**%2

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, talonrakennustyd, 2007, s.15
161 RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtévaluettelo, 2007, s. 1-4

162 RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, 2007, s. 15-16



53

Myds tilaajan hankintapaatos voi olla lisa- ja muutostyon peruste, jos tilaaja
ei hyvaksy projektinjohtourakoitsijan esittdmaa hankintaa, vaan vaatii valitta-
vaksi hinnaltaan kallimman hankinnan. Talléin hankintahintojen ero on lisa-
ja muutostyon hintaperuste, ellei tilaajalla ole sopimuksessa mainittua pai-
navaa syyta olla hyvaksymatta projektinjohtourakoitsijan esittamaa 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 kestivat helmikuusta 2007 helmikuuhun
20009.

Tassa osiossa on pyritty analysoimaan objektiivisesti naiden projektien on-

gelmia ja onnistumisia.

4.1 Kohteiden yleisesittely

Molemmat projektinjohtourakat sijaitsevat Helsingin uudessa satamassa

Vuosaaressa (kuva 21).

Helsingin Satama jarjesti kaksi erillista tarjouskilpailua Vuosaaren sataman
logistiikkakeskuksesta ja porttikeskuksesta matkustajaterminaaleineen.
Sponda Oyj voitti kummankin tarjouskilpailun. Sponda Oyj:n tehtavaksi 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, talonrakennustyd, 2007, s. 15-16
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Kuva 21. Havainnekuva Vuosaaren satamasta, etelasta.

Kummassakin projektissa aikataulu oli tiukka, koska kohteiden valmistumi-
nen oli sidottu koko sataman valmistumiseen ja kayttdonottoon marraskuus-
sa 2008.

Kohteille myonnettiin rakennusluvat alkuvuodesta 2007 ja rakentaminen al-
koi porttikeskuksen alueella maaliskuussa 2007 ja logistiikka-alueella touko-
kuussa 2007. Rakentamisen aloittamista rytmittivat rakennuslupien myonta-
misen lisdksi sataman pohja- ja tayttrakentamistdiden aikataulut.

4.1.1 Vuosaaren logistiikka-alue

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

jaettu kahteen vaiheeseen:

o 1l.vaihe sisdlsi 4 ensimmaista logistiikkahallia A-, B-, C- ja D-hallit, yh-
teisalaltaan 67110 bruttoneliota

e 2.vaiheeseen jai loput 4 hallia E-, F-, G- ja H-hallit, joiden yhteisala on niin
ikdan n. 70000 bruttoneliétad. 2.vaiheen rakennusajalle ei ole sovittu ra-

kennusajankohtaa.

Hallit koostuvat noin 5000 bruttonelidn lohkoista, jotka on erotettu toisistaan
palomuureilla. Ensimmaisessé vaiheessa naitd lohkoja oli yhteensd 13 kap-
paletta. Logistiikkahallien rakentaminen oli siis hyvin toistuvaa rakentamista.
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Hallien kantavina rakenteina toimivat betonipilarit, betonipalkit, katon TT-

laatat. Hallien seindt ovat pelti-villa-pelti-elementteja. Lattiat ovat A- ja B-

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

betonilattia. Sisatiloissa olevat toimisto- ja sosiaalitilat ovat kaksikerroksisia

tillirunkoisia rakennelmia.

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

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 sek& satamaoperaattorien asiakas-
palvelupisteet. Gatehousen laajuus on noin 15000 bruttoneliota
Hansaterminaali, joka palvelee rahtilaivojen henkiltliikennettd. Hansater-
minaalin laajuus on noin 2000 bruttoneliota

Pyséakdintitalo 300 autolle

Palvelurakennus, joka toteutetaan myéhemmin. Palvelurakennus tulee si-

jaitsemaan Gatehousen ja hansaterminaalin valissa (vaalea julkisivu).

Gatehouse on betonielementtirunkoinen rakennus, jossa véalipohjat on toteu-

tettu ontelolaatoilla. Jaykistavina rakenteina toimistorakennuksessa toimivat
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paikalla valetut hissi-, porras- ja tekniikkakuilut. Julkisivut on tehty sandwich-
elementeistd ja ne on lisdksi paikan paalla vuorattu aaltopeltikaseteilla pa-

remman rakenteiden vedenpitavyyden turvaamiseksi.

Hansaterminaali ja pysakdintitalo ovat perinteisia 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 kaytdssa kuin alustavia luonnossuun-
nitelmia. Sopimukseen Kkirjattiin, etta tavoitehinnat maaritetddn yhteisesti

osakohteittain ja liitetddn myéhemmin tahan sopimukseen.

Tavoitehintojen maarittaminen alkoi helmikuussa 2007 rakennusluvan mu-
kaisilla arkkitehtisuunnitelmilla ja téydentavilla rakenne- ja talotekniikka-
suunnitelmilla. Vuoden 2007 alussa yleinen hintataso nousi ja suunnitelmien

tasmentymisen myo6ta kokonaishinta nousi liian korkeaksi kohteen vuokraus-
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liketoimen kannalta ja osapuolten valilla aloitettiin keskustelut suunnitelmien

kehittamisesta edullisempaan suuntaan.

Suunnitelmiin sovittiin yhdessa tilaajan kanssa erilaisia hinnan alennuksia,
joita suunnittelijat eivat kuitenkaan vieneet heti tai lainkaan suunnitelmiin.
Tahan oli osasyyna arkkitehtoniset ongelmat; kohteiden yleisiime oli lyoty
lukkoon Helsingin Sataman julkisen kilpailun kautta ja kaupunkikuvaneuvot-
telukunta ei hyvaksynyt ilmeen karsimista vaan ilmeen kohentamista. Hinnan
alennuksia saatiin kuitenkin laadittua I&hes riittava maara. Kesékuussa 2007
tilaaja ja projektinjohtourakoitsija laativat erillisen liséliitteen sopimukseen

sovituista tavoitehinnoista.

Tassé vaiheessa sopimusosapuolet eivat kuitenkaan maéaritelleet riittavan
tarkkaan sovittuihin tavoitehintoihin johtaneita suunnitelmia ja selityksid seka

muita tdydentavia asiakirjoja.

Tama puute huomattiin myéhemmin, kun ensimmaisia lisé- ja muutostarjo-
uksia oli tarkoitus kasitella syksylla 2007. Sopimussuunnitelmista ei paasty
yhteisymmarrykseen projektien rakennusaikana. Tasta aiheutui riitatilanne,
johon molemmat osapuolet ottivat kantaa kirjeitse, yhteensa yli viisikymmen-

ta kirjallista reklamaatiota, kannanottoa ja vastinetta.

Projektin sopimukselliset ongelmat kasautuivat loppuselvitystilaisuuteen, jo-
ka saatiin paattymaén vasta neljan kuukauden keskindisten neuvottelujen

jalkeen.

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 kalliovaestonsuojaa, joka toimii rauhan aikana pyséakdintiluolana. Yksi
vaestonsuojan porraskuiluista sijaitsee Gatehousen pohjoispdadyssa ja sen
louhinnan yhteydessa Gatehousen alueen kallio rikkoutui ja halkeili pahasti.

Tassa vaiheessa oli menossa perustusten teko ja paikalla valettavien tornien
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rakentaminen oli alkamassa noin kuukauden kuluttua. Kalliorikko keskeytti
tyot alueella 2-4 kuukaudeksi. Monen aikataulurevision ja suunnitelmamuu-
toksen jalkeen saatiin kuitenkin laadittua uusi aikataulu niin, ettd rakennuk-
sen vastaanotto ja kayttoonotto eivat vaarantuisi, mutta aikataulu edellytti
runsasta tdiden kiihdytysta runkotydvaiheen ajaksi. Runkotydvaiheen kiihdy-
tyksesta projektinjohtourakoitsija esitti tilaajalle lisatydlaskelman, josta ei
projektin aikana paasty sopimukseen, mutta tdiden kiihdytys suoritettiin tilaa-
jan maarayksesta. 19 kuukauden rakennusaika lyheni keskiméaérin 3 kuu-
kaudella n. 16 kuukauteen. Aikataulun kiihdytys onnistui osin leudon talven

ansiosta ja runko valmistui alkuperéisen aikataulun mukaisena ajankohtana.

Logistiikka-alueen paalutus

Logistiikka-alueella A- ja B-rakennukset oli suunniteltu paalutettaviksi teras-
betonipaaluilla. Alueella oli kuitenkin vanhan telakanaikaiset sekalaiset tayt-
tbmaat, ja lyontipaalutus ei onnistunut kaikilla alueilla. Ongelma-alueet paa-
dyttiin vaihtoehtolaskelmien pohjalta esiporaamaan ennen paalutusta. Tasta
tyosta aiheutui isohkot kustannukset ja aikatauluun n. 4 viikon viive. Taméan
lisaksi puolet A-rakennuksesta sijaitsi sataman tayttoihin kapseloidun tbt-
saven alueella. Tht-savi on kapseloitu hiekkakerrosten valiin ja se on mas-
sastabiloitu sementilld. Massastabilointi aiheutti sen, etta tbt-saven alapuo-
lella sijaitseva suojahiekkakerros lujittui niin kovaksi, ettd lyontipaalutus ei
tuolla alueella onnistunut. Myds tbt-alue paadyttiin esiporaamaan. Tasta ai-
heutui 6 kuukauden aikatauluviive ja suuret lisdaikakustannukset. Paalutuk-
sen muutos muutti rakennuksien A ja B luovutusta, mutta ei vaarantanut ko-

ko kohteen aikataulua.

4.2.3 Yhteistydongelmat

Tavoitehintojen maéaarittaminen koetteli tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan
luottamusta toisiinsa. Lujatalo Oy ei ollut mydsk&an aikaisemmin toiminut
projektinjohtourakointitehtavissa ja koko projektin henkilokunta oli rekrytoitu

talon ulkopuolelta.

Kiistely tilaajan kanssa tavoitehinnasta ja toisaalta avainhenkildiden luotta-
mus yrityksen johtoon vaheni ja syyskuussa 2007 ajauduttiin tilanteeseen,
jossa avainhenkilostd vaihdettiin. Samasta syysta vaihtui myds paaosa tyo-

maahenkildstosta.
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Uusien avainhenkildiden ja uuden tydmaahenkiloston voimin projektia |&h-
dettiin jatkamaan. Sopimusosapuolien ndkemyseroihin henkiléston vaihtumi-
sella ei ollut merkitysta, samat erimielisyydet jatkuivat. Projektitilanne ajautui
taloudellisten erimielisyyksien takia umpikujaan ja laukesi vasta taloudellisen

loppuselvityksen paatteeksi.

4.3 Projekteissa koetut onnistumiset

Kumpikin projektinjohtourakka luovutettiin sopimuksenmukaisesti siitd huo-

limatta, ettd lisé- ja muutostoita tehtiin urakkasummaan nahden yli 15 %.

Projektit toteutettiin laadukkaasti ja vastaanottohetkelld havaittujen virheiden

ja puutteiden maaréat olivat kohteiden laajuuteen ndhden pienia.

Projekteissa onnistuttiin muuttamaan tydjarjestysta ja venymaan oikeissa ti-
lanteissa siten, ettd aikatauluviiveet saatiin hallintaan. Gatehousen osalta
perustusvaiheen 3 kuukauden viive saatiin kurottua kiinni viiden kuukauden
runkotytvaiheen ajalla. Logistiikka-alueella paalutuksen aiheuttamat viiveet

saatiin kurottua kiinni lohkojarjestysta muuttamalla.

Kokonaiskustannuksien osalta logistiikka-alueella onnistuttiin suunnitelmien
kehittdmisessa varsinkin betonilattioiden osalta ja maanrakennustoissa.
Saastot olivat suuremmat kuin paalutuksen tyétapamuutoksesta aiheutuneet

suuret tekniset lisakustannukset.

Kautta linjan suunnitelmia pystyttiin kehittdamaan kustannuksiltaan edulli-
semmiksi rakenteellisilla muutoksilla. Jos toteutussuunnittelu ei olisi viivasty-
nyt suunnitteluaikatauluun n&hden, olisi tydémaahenkilostd pystynyt kehitta-
maén toteutussuunnitelmia viela enemmankin. Toteutussuunnitelmiin jai vie-

l& paljon hiottavaa ja parannettavaa.

Logistiikka-alueella on sopimuksesta jaljella viela vaihe 2. Vaiheen 2 toteu-
tusajankohta on vield avoin ja projektinjohtourakoitsijan toive on ollut, etta
vaiheen 2 rakentaminen voitaisiin aloittaa mahdollisimman pian, jotta vai-
heen 1 kokemukset ja opit pystyttaisiin hyddyntdmaan niin taloudellisesti
kuin laadullisestikin. Talloin pystyttaisiin suunnitelmia kehittdaméaéan edelleen

vaiheen 1 kokemuksien pohjalta.
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5 INSINOORITYON TULOKSET

5.1 Projektinjohtourakan tehtavat ja velvollisuudet

Taman insindorityon yhteydessa laadittiin yhteinen taulukko projektinjoh-
tourakoitsijan tehtévista ja velvollisuuksista (liite 3), jossa on keratty niin pro-
jektinjohtourakoitsijan kuin tilaajan tehtavat ja velvollisuudet yhteen tauluk-

koon seuraavista lahteista:

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

e VNP: Valtioneuvoston paatds rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 /
626, VNP 629

e PJU: Projektinjohtourakan tehtavaluettelo, RT 10-10907

e SOP: Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd, RT
16-10906

Taulukon tarkoituksena on toimia projektinjohtourakan tarjouslaskennan tu-
kena mitoitettaessa ja hinnoiteltaessa projektinjohtourakan organisaatiota

seka arvioitaessa projektin mahdollisia riskeja.

Taulukon tarkoitus on toimia muistilistana projektinjohtourakan mahdollisista
tehtavista ja velvollisuuksista. Taulukkoa on helppo kasitella tarjouslasken-
nassa olevan projektinjohtourakan laskenta-asiakirjojen mukaiseksi projekti-

kohtaiseksi tehtavien ja velvollisuuksien ajantasaiseksi luetteloksi.

Taulukon avulla tarjouslaskenta pystyy arvioimaan projektinjohtourakan teh-
tavien ja velvollisuuksien vahenemisen tai lisdantymisen ja esimerkiksi vel-

vollisuuden laajentumisen.

Varsinkin tarjottavan projektinjohtourakan riskien arvioimisessa on hyva
kayda muutokset tehtavissa ja velvollisuuksissa lavitse, jotta mahdolliset ris-

kit tunnistettaisiin jo hinnoitteluvaiheessa.



61

5.2 Projektinjohtourakan riskien tunnistaminen urakkatarjousvaiheessa

Taman insinoorityon toisena tuloksena on kehitetty Lujatalo Oy:n kayttéon

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

24).
Seuraukset
Tapahtuman vahaiset haitalliset vakavat
todennakoisyys
epatoden- 1 2
nakdinen (merkitykseton riski) (vahainen riski)
mahdollinen 2 4
(vahainen riski) (merkittava riski)

4
(merkittava riski)

todennakoéinen

Kuva 24. Riskimatriisi*®*

Riskianalyysi on kokonaisuudessaan liitteena 8.

Riskianalyysi koostuu seitseméasta paaryhmasta ja jokainen paaryhmé kah-
desta — neljasta alaosiosta. Kukin kysymys arvostellaan arvosanoin 1, 2 tai 3
sen sisaltaman riskin tai kustannusseurauksen mukaisesti. Tulos siirtyy ala-
ryhmista paaryhman kautta koko kohteen riskiarvoksi. Riski nimetaan VTT:n

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

Riskianalyysin laatijalle on jatetty mahdollisuus painottaa pdaryhmia oman
arvionsa mukaisesti, kuten esimerkissa kuvassa 25 on tehty, jossa tilaajaor-
ganisaatio- ja kohderiskille on annettu painoarvo 2. Painoarvotuksella on
tarkoitus saataa riskianalyysi korostamaan haluttuja paaryhmia koko koh-
teen riskiarvossa. PJU-riskianalyysin paaryhmien keskindinen painotus on
tarkein jatkotoimenpide ja télla hetkella painotuksen laatii riskianalyysin teki-
ja. Tasta syysta riskiarviossa naytetaan myos paaryhmakohtainen riskiarvo

ja sanallinen tulkinta.

Riskianalyysi on jo siirretty yrityksen kehitysryhman tutkittavaksi ja jatkojalos-
tettavaksi. Talla PJU-riskianalyysilla on tarkoitus korvata nykyiset tarjouslas-

kennanaikaiset riskiarviot lahikuukausien aikana ja ottaa riskianalyysin tayt-

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

pakolliseksi toimenpiteeksi.

Taytd syottélomakk osat arvostelullasi 1, 2 tai 3
Punaiset kuvaavat todennakoisyytta
Siniset kuvaavat kustannusseurausta

PJU - RISKIANALYYSI

Yhteenvedossa voit vield ryhmien pai 1€

YHTEENVETO TODEN- sEURAUS  |RISKI-
PAINOTUS [HNAKCISYYS LUOKITUS

TILAAJAORGANIOSAATION RISKI 2 1,3 2,3 2,7

KOHDERISKI 2 2,0 2,0 3.0

SUUNNITTELURISKI 1 1,5 1,0

OLOSUHDERISKI 1 1,3 1,5

ORGANISAATIORISKI 1 1,2 2,0

LASKENTARISKI 1 1,0 2,0

HINTARISKI 1 15 2.0 25

RISKIYHTEENVETO 9 15 | 18 ]

ARVOSTELUASTEIKKO

- &l aiheuta toimenpiteita merkitykseton riski 1014 -

- el alheuta toimenpiteita vahainen rrski 15.24

- riskien merkitys on mietittava erkseen KOHTALAINEN RISKI 25.35

- MITEM RISKEJA PIENMENNETAAN MERKITTAVA RISKI 36.45

- VETAYDYTAAN SIETAMATON RISKI 46..50

KOHTALAINEN RISKI
KOHTALAINEN RISKI
ahainen riski
ahainen riski
vahainen riski
vahainen riski
KOHTALAINEN RISKI

vahainen riski

Kuva 25. PJU-riskianalyysi
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6 JOHTOPAATOKSET

Projektinjohtototeutus on edelleenkin rakennusmarkkinoilla uusi hankemuoto
ja sen muoto hakee viela lopullista muotoaan. Viime aikojen kehitysty6é on

kuitenkin selkeyttanyt mielesténi paljon projektinjohtourakkamallia.

Projektinjohtototeutusmalli tuo selvan ajansaaston projektin kokonaiskestos-

sa ja on siksi varteenotettava hankemuoto kiredn aikataulun hankkeissa.

Projektinjohtourakoinnin termistd aiheuttaa kuitenkin viela sekaannusta pe-
rinteisiin urakkamuotoihin verrattaessa, koska esimerkiksi suunnittelun ohja-

us termill& on ollut aiemmin laajempi merkitys.

Projektinjohtourakan tavoitebudjetin ja tavoitehinnan asetuksessa tulisi
kummankin osapuolen perehtya huolellisesti. Tavoitehinnan tai tavoitebudje-
tin asettamisen tasolla on suuri merkitys projektin yhteistoiminnan kannalta.
Jos tavoite asetetaan liian ylds, on projektin tavoite helposti saavutettavissa
ja alitettavissa. Jos tavoitehinta alitetaan reilusti, saattaa tilaaja tulkita tavoi-
tehinnan tai tavoitebudijetin asettelussa tulleensa harhaanjohdetuksi, jolloin
tavoitehinnan tai tavoitebudjetin alituspalkkion maaraytymisessa saatetaan
ajautua riitatilanteeseen. Jos tavoitehinta tai tavoitebudjetti on asetettu todel-
la tiukaksi toteutuviin kustannuksiin nahden, on urakoitsijan intresseissa pe-
rata kaikki mahdolliset lisd- ja muutostydperusteet koko projektin ajalta, jotta
tavoitetta saataisiin hilattua ylospdain ja projektista saataisiin lisapalkkio. Suu-
rempi merkitys on kuitenkin suunnitelmien valmiudella ja onko suunnitelmis-
ta laskettavissa projektille tavoitehinta vai tavoitebudjetti. Tavoitehintaa maa-
ritettdessa urakoitsija tarvitsee vahintaan luonnossuunnittelun tasoiset suun-
nitelmat sek& lisaksi rakenteelliset ominaisuudet ja esimerkiksi raudoitusten
maarittdmista varten tilaajaa sitovat ohjearvot raudoitusten maarasta betoni-
kuutiota kohti.

Lis&- ja muutostdiden kohdalla niiden tdydentyminen ja tdsmentyminen ai-
heuttaa myo6s tulkintaongelmia. Taydentyminen ja tdsmentyminen maaritel-
min& hakevat vield vakiintunutta tulkintaa. Tasta syysta jokaisessa projektis-
sa haetaan tasmentymisen ja tdydentymisen rajaa suhteessa lisé- ja muu-

tostyohon.
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Projektinjohtourakoinnissa tilaajan tehtavia siirretdan urakoitsijan hoidetta-
vaksi ja tdma tulee tilaajan huomioida my6s suunnittelusopimuksiaan laati-
essa. Tilaajan ja suunnittelijan valisiin suunnittelusopimuksiin on lisattava
suunnittelijaa sitovat sopimuslauseet projektinjohtourakoitsijan velvollisuu-
desta ja oikeudesta ohjata ja kehittdd suunnitelmia. Jos suunnittelusopimuk-
sissa ei ole maaritelty projektinjohtourakoitsijan oikeuksia ja velvollisuuksia
on projektinjohtourakoitsijan vaikeaa tayttdd omia sopimusvelvoitteitaan

suunnittelun ohjauksessa ja kehittdmisessa.

Projektinjohtourakka edellyttaa lojaalia yhteistoimintaa toimiakseen hyvin.
Kaikkea ei voida kirjoittaa urakkasopimukseen. Toimiakseen hyvin on pro-
jektin eri osapuolien tultava hyvin toimeen kesken&én ja keskindisen luotta-
muksen on oltava vastavuoroista. Projektinjohtourakoinnissa on saavutetta-

va kumpaakin osapuolta hyddyttava toimintamalli.

Uudet sopimusmallit eivat ota kantaa tuoteosakauppahankintoihin. On kui-
tenkin selvad, ettd jos suunnittelua siirretaén projektinjohtourakoitsijan han-
kintoihin, on se huomioitava jo tavoitebudjettia tai tavoitehintaa laadittaessa.
Muussa tapauksessa tuoteosakauppojen suunnitteluosuuden tuomasta lisa-

kustannuksesta on sovittava lisé- ja muutostydn laht6kohdista.

Projektinjohtourakan aikatauluihin on saatava kummankin sopimusosapuo-
len sitoutuminen. Tilaajan on seurattava aikataulutilannetta ja ymmarrettava,
koska suunnitelmien muuttamiseen ei enda ole varaa ilman, ettd myds toteu-

tusaikataulua on muutettava.

Jotta projektin kustannusraportointi ja kustannusohjaus onnistuu, on tavoite-
hinta tai tavoitebudjetti saatava sovittua heti projektin alussa. Tavoitehinnan
tai tavoitebudjetin sopimisen jalkeen voidaan laatia hankintapakettijako ja
hankintapaketeille tavoitebudijetit. Hankintapakettijaon laatimisen jalkeen on
luoto edellytykset kustannusraporttimallin luomiselle, sellaiseksi, joka tayttaa

kummankin sopimusosapuolen tarpeet.

Esimerkkikohteissa kayttamani projektijohtourakat lahtivat heti alussa vaaril-
le urille. Urakkasopimus oli laadittu ilman tavoitehintaa ja tavoitehinnasta tuli
sopia yhteisesti my6hemmin. Ensimmaiset toteutussuunnitelmiin perustuvat

tavoitehinnat olivat kuitenkin tilaajan budjettiin nahden liian suuret ja suunni-
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telmia l&hdettiin yhteistydssa karsimaan ilman selkedéd suunnitelmaa mita
tehdaéan, miksi ja missé laajuudessa. Tavoitehinnoista paastiin sopuun vasta
6-7 kuukautta urakkasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen. Rakennusty6tkin
olivat olleet jo kaynnissa 4-5 kuukautta ja suurimmat hankinnat oli jo tehty.
Tavoitehintojen laatimisen aikoihin suunnitelmat saattoivat muuttua lahes
paivittdin taysin erilaiseksi kuin mista oli sovittu ja miten tavoitehintaa oli jo
ehditty korjata. Projektin suurin virhe tapahtuikin siing, etté tavoitehintojen
perusteena olevia suunnitelmia ei luetteloitu yhdessa ja liitetty suunnitelmia
tai edes merkittyja piirustusluetteloita tavoitehintasopimuksen liitteeksi. Luot-
tamus osapuolien vélilla karisi, kun asioista ei paasty urakka-aikana yhteis-
ymmarrykseen. Yhteistoimintaurakkamallissa yhteistoiminta ei etene asioita
kasiteltdessa kirjeitse lahetettyjen huomautuksien, kannanottojen ja vasti-
neiden vastaanottamisen ja kirjoittamisen lomassa. Asioiden hoitaminen Kir-
jeenvaihdon valityksella vie suhteettoman suuren osan ty0ajasta kummalta-
kin osapuolelta, ja kaikki tuo aika on pois suunnitelmien kehittamisesta ja oh-
jauksesta seka tilaajan ndkokulmasta suunnitelmien johtamisesta ja paatok-

senteon prosesseista.

Vanha totuus onkin, ettd riitelyyn riittdd yksi osapuoli, mutta yhteistython

tarvitaan molemmat osapuolet.
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7 YHTEENVETO

Tassa insindoritydssa tutkittiin projektinjohtorakentamisen lokakuussa 2007
julkaistujen uusien sopimusmallien ja tehtavéaluettelon mukanaan tuomia
projektinjohtourakoitsijan muuttuneita tehtavia ja velvollisuuksia verrattuna
perinteiseen kokonaisurakointiin. Samalla selvitettiin projektinjohtourakoinnin
eri toteutusvaihtoehtoja suoritusvelvollisuuden, maksuperusteen ja sopimus-
suhteiden mukaan jaoteltuna. Tutkimuksen tuloksena kerattiin yhteen ja sa-
maan taulukkoon projektinjohtourakoitsijan kaikki tehtavét ja velvollisuudet
kayttaen lahteinad projektinjohtourakoitsijan uutta tehtéavaluetteloa, yleisia so-
pimusehtoja YSE 1998:a, valtioneuvoston paatosta 629 rakennustyon turval-
lisuudesta seka projektinjohtourakansopimusmallia. Taulukossa on keréatty
saman tehtavan tai velvollisuuden kanssa samalle riville myds muut mainitut
lahteet, joista sama tehtdva tulee projektinjohtourakoitsijan tehtavaksi tai

velvollisuudeksi.

Projektinjohtourakkamallissa korostetaan suunnittelun ohjausta ja yhteistoi-
mintaa ja naihin osa-alueisiin urakoitsijan on selkedsti panostettava, koska
naiden osa-alueiden hallinasta seka tilaaja etta projektinjohtourakoitsija hyo-

tyy eniten.

Tyon toisen tuloksena laadittiin projektinjohtourakoitsijan riskianalyysi VTT:n
riskimatriisin pohjalta. Téassa tarjouslaskennanaikaisessa riskianalyysissa
keskitytaan laskettavan projektin riskien havainnointiin. TAma riskianalyysi
on otettu rajattuun koekayttéon yrityksessa ja se siirtyy seuraavaksi yrityk-

sen kehitystiimin arvioitavaksi ja jatkokehiteltavaksi.

Insindoritydn yhteyteen otettiin myds Lujatalo Oy:n viimeisin projektinjoh-
tourakkakohde Vuosaaren sataman logistiikka-alue ja porttikeskus. Tassa
urakassa Lujatalo Oy tormasi moniin ongelmiin, joihin uudet sopimusmalli-

pohjat ja ohjeet antavat jo itsekseen vastauksen.

PJU-riskianalyysin ja laajemman riskianalyysin tarve tulee selkeasti esille,
kun ndin jalkikateen arvioi Vuosaaren sataman projektinjohtourakoiden ris-

keja ja niiden suuruutta.
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Esimerkkikohteet korostavat ongelmillaan sita, kuinka tarked osa yhteistoi-
minnalla on projektinjohtourakassa ja urakan taloudellisessa ja aikataululli-
sessa onnistumisessa. Projektinjohtourakka ei mallina toimi, ellei kumpikin

osapuoli tee kaikkea mahdollista yhteistoiminnan hyvaksi.

Projektinjohtourakan toiminnan peruspilarit ovat: yhteistoiminta — aikataulut —
kustannukset. Jos nama kolme asiaa pidetdan kunnossa, projektilla on

mahdollisuus onnistua.
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LITE 2 1(4)

RT

RT 10-10907

LVI 03-10423
ohjetiedosto
lokakuu 2007
1(4)

PROJEKTINJOHTOURAKAN TEHTAVALUETTELO

projektinjohtourakka, tehtéavaluettelot, suunnittelun johtaminen, rakennusurakka
projektledningsentreprenad, uppaiftsforteckningar, planeringsledning, byggnadsentreprenad
management contract, scope of works, design management, building contract

Tama tehtévéluettelo on liite sopimukseen, joka tehdéén lomak-
keelle RT 80326 Projektinjohtourakkasopimus tavoitehinnalla
tai RT 80327 Projektinjohtourakkasopimus tavoitebudjetilla.
Projektinjohtourakkasopimuksen laadintaohje ja malli on esi-
tetty ohjekortissa RT 16-10806, LVI 03-10422 Projektinjohto-
urakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo.

Projektinjohtourakalla tarkoitetaan tdssé toimintamallia, jos-
sa projektinjohtourakoitsijalle kuuluvat projektin johtamistehta-
vét ja rakennustydt lukuisina aliurakoina.

Tehtdvéluettelon on laatinut ja sen sisalldsta vastaa Asunto-,
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry yhteistyéssé Rakennus-
teollisuus RT ry:n kanssa.

SISALLYSLUETTELO

YLEISTA - B
KASITTEITA JA MAARITELMIA
A PROJEKTINJOHTOTEHTAVAT
1 Projektisuunnittelu
2 Projektin ohjaus ja raportointi
3 Toteutussuunnittelun chjaus
4 Hankintatoimi
5 Rakennustdiden johtaminen

B TYOMAAN JOHTOTEHTAVAT o
C  VASTAANOTTO- JA KAYTTOONOTTOTEHTAVAT
E  TAKUUAJAN TEHTAVAT

YLEISTA

Tamé tehtdvéluetielo kattaa projektinjohtotehtévat, tydmaan
johtotehtdvat, vastaanotto- ja kayttédnottotehtdvat seka takuu-
aikaan liittyvat tehtavét.

Silta osin, mitd projektinjohtourakan sopimusasiakirjassa
mahdollisesti on sovittu tasta tehtiviluettelosta poikkeavasti,
on sopimus maaraava.

KASITTEITA JA MAARITELMIA

Tassd tehtavéluettelossa kaytettyjd kasitteitd ja lyhenteitd sel-

vennetaan seuraavasti:

— Ohjauksella tarkoitetaan tietojen ja ohjeiden antamista toi-
selle osapuolelle siten, ettd ne auttavat hanta suorittamaan
tehtévansa sopimuksensa puitteissa.

— Valvonnalla tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla tavoitteiden
saavuttamisen vaarantuminen havaitaan, kirjataan ja tiedo-
tetaan seka poikkeamiin puututaan.

— Koordinoinnilla tarkoitetaan osapuoclten toimenpiteiden,
tehtévien tai suunnitelmien yhteensovittamista ja niissa esiin-
tyvien ristiriitaisuuksien havaitsemista ja korjaavista toimen-
piteistd huolehtimista.

— Huolehtimisella tarkoitetaan tehtdvan antamista jonkun
suoritettavaksi ja sen ohjaamista sekd valvomista.

— PJU:lla tarkoitetaan projektinjohtourakoitsijaa.
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A PROJEKTINJOHTOTEHTAVAT

1 Projektisuunnittelu

PJU laatii tai taydentaa projektisuunnitelman projektinjohto-
urakkasuorituksen alkaessa sovittuun ajankohtaan mennessa.
Projektisuunnitelman tulee olla toteutuskelpoinen, ammattitai-
toisesti ja hyvan projektinjohtotavan mukaan laadittu ja tayttaa
sopimuksenmukaiset kustannus-, aika-, laatutaso- ja muut ta-
voitteet.

Projektisuunnittelussa PJU

— tasmentaa ja taydentda projektin tavoitteet sucrituksensa
osalta

— tekee projektin riskianalyysin ja laatii riskienhallintasuunnitel-
man

- tekee organigaatiosuunnitelman ja laatii projektihenkildston
tehtavakuvaukset

- suunnittelee projektille paatoksentekomenettelyn yhdess ti-
laajan kanssa

— suunnittelee projektiseuranta- ja -raporteintimenettelyt yh-
dessd tilaajan kanssa

— suunnittelee projektiosapuciten valiset tiedonhallinta- ja -va-
litysmenettelyt ja hyvaksyttaa ne tilaajalla

— laatil projektin laatusuunnitelman

— laati projektin ymparistdsuunnitelman ja tyoturvallisuus-
suunnitelman

— laatii turvallisuussaannot téiden ja tyévaiheiden yhteensovit-
tamiseksi

— projektin aikana paivittaa rakennuttajan turvallisuusasiakir-
jaa

— suunnittelee projektin paattamismenettelyt yhdessa tilaajan
kanssa

— laatii projektin edetessa tarkentuvan yksityiskohtaisen kus-
tannusarvian

— laatii hankintasuunnitelman, suunnittelee hankintajaon ja
hankinta-aikataulun

— |aatii hankintajakoon perustuvan tavoitebudjetin hankkeelle

— laatii rakennusaikataulut ja hyvaksyttaa ne tilaajalla

- yhteensovittaa hankintajaon, hankintamuodot seka raken-
nus- ja suunnitelma-aikataulut.

Lisaksi PJU kaynnistaa toteutussuunnittelun ja muun projekti-
tysskentelyn yhdessa tilaajan ja padsuunnittelijan kanssa.

PJU yliapitad projektisuunnitelmaa ja riskienhallintasuunnitel-
maa suorituksensa aikana,

Projektisuunnittelussa tilaaja

— antaa projektisuunnittelun kannalta oleelliset ohjeensa ja
maarayksensa siten, etta PJU voi ottaa nama huomioan pro-
jektisuunnitelmassa

— varmistaa, etta hankkeen tavoitteiden osalta ei ole ristiritaa
tilaajaan sopimussuhteisten osapuolten valilla

— hyvaksyy projektisuunnitelman

— hankkii rakennusluvan

— solmii kunnallistekniset littymasopimukset.

2 Projektin ohjaus ja raportointi

PJU chjaa ja valvoo projektia projektinjchtourakkasopimuksen
ja projektisuunnitelman mukaisesti, seka sovitun projektin seu-
ranta- ja raporointimenettelyn mukaisesti pitad tilaajan tie-
toisena projektitilanteesta ja hankkii suorituksilleen ja toimenpi-
teilleen tilaajan hyvaksynnan.

Projektin ohjauksessa ja raportoinnissa PJU

— ohjaa projektin toteutumista ja tekee tarvittavat muutosesi-
tykset

— raportoi projektitilanteesta projektisuunnitelman mukaisesti

— huolehtii dokumentoinnista projektisuunnitelman mukaisesti

— valvoo budjetin toteutumista hankinneittain suhteessa kus-
tannustavoitteisiin

— huolehtii rakentamisaikataulun toteutumisesta

— valvoo suunnitteluaikataulun toteutumista ja raportoi suunni-
telmatilanteen suhtesssa suunnitteluaikatauluun

— ryhtyy valittdmasti toimenpiteisiin havaitessaan seikan, joka
vaarantaa tavoitteiden saavuttamisen seka tekee tarvittavat
toimenpide-esitykset tilaajalle.

Frojektin ohjauksessa ja raportoinnissa tilaaja tekee tarvittavat
paatokset ja osaltaan ryhtyy tarvittaessa poikkeamien korjaus-
toimiin,

3 Toteutussuunnittelun ohjaus

PJU ohjaa toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun, hankin-
nan ja rakentamisen asiantuntijana. Chjaus kohdistuu teknisiin
suunnitteluratkaisuihin, niiden toteutuksen tysturvallisuuteen
seksl suunnitelma-asiakirjojen sisaltosn ja ajoitukseen. PJU:n
velvollisuutena on tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja
laatutavoitteidenmukaisuus seka niiden toteutettavuus ja sopi-
vuus hankintaan ja tehda projektin tavoitteisiin yhtyvia ammatti-
maisia ehdotuksia suunnitelmien kehittamiseksi. Ehdotusten
pohjalta suunnittelijat laativat toteutussuunnitelmat ja paasuun-
nittelija  huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta. PJU
hankkii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvaksynnan ennen ra-
kennustydn toteuttamista.

FJU informoi tilaajaa valittornasti, jos tavoitteiden saavutta-
minen vaarantuu ja ehdottaa oma-aloitteisesti korjaavia toi-
menpiteita.

Toteutussuunnittelun ohjauksessa PJU

— jarjestaa ja johtaa suunnittelukokoukset yhdessa paasuun-
nittelijan kanssa

— madarittaa ja ajoittaa suunnitelmapaketit ja suunnitelmien val-
miusasteet tarjouspyynnoissa seka hyvaksyttaa netilaajalla

— huolehtil, etta toteutussuunnittelussa ja suunnitelma-asiakir-
joissa on otettu huomioon suunnitelmapakettijako

— huolehtii osaltaan, etta suunnittelussa otetaan huomioon ra-
kennustydn tydturvallisuus

— koordinoi suunnittelua siten, etta hankintoihin liittyva suunnit-
telu on yhteensovitettu muuhun suunnitteluun ja etta hankin-
nat voidaan suorittaa aikataulun mukaisesti

— huolehtil, etta hankintavaiheessa iimenevat lisa- jatal muu-
tossuunnittelutarpeet tulevat hoidetuksi

— Jarjestaa suunnittelijoiden yhteistytn kaytto- ja huolto-ohjeen
laatimiseksi

- pitad suunnitelmakatselmukset suunnitelmapaketeittain yh-
dessd suunnittelijoiden kanssa.

— ohjaa suunnitteluratkaisujen taloudellisuutta ja toteuttamis-
kelpoisuutta, laati ammattimaisia suunnitelmien kehitysenh-
dotuksia, antaa suunnittelussa tarvittavaa kustannustietoa ja
laatii  toteutusvaihtoehtojen  verailulaskelmat, ottaen
huomioon laskelmissa myés mahdollisen lisa- ja muutos-
suunnittelutarpeen kustannus- ja aikatauluvaikutukset
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- toimittaa tilaajalle, paasuunnittelijalle ja muille suunnittelijoil-
le hankintamenettelyista tulevat suunnitelmien muutosehdo-
tukset siirettiavaksi suunnitelmiin

— laatii laskelmat ja esittaa lisad- ja muutossuunnitelmien kus-
tannusvaikutukset ennen niista paattamista ja toteutusta

— suorittaa ratkaisuvaintoehtojen vertailun (kustannukset, ra-
kennettavuus, aikataulu)

— huclehtii, ettd tydmaalla on aina tydn etenemista varten riitta-
vat suunnitelmat ja pyytaa ajoissa tarvittavat lisasuunnitel-
mat

— tarkistaa suunnitelmien tavoitteenmukaisuuden suunnitel-
mapaketeittain kustannustavoitteisiin verrattuna

— ohjeistaa hankintapakettien suunnitelmien sisallon ja toimi-
tuksen

— huolehtii kaytto- ja huolto-ohjeen laatimisesta

— valvoo tyo- ja asennuspiirustusten aikataulua

— jarjestaa talotekniikan risteilypalaverit tydémaalla ennen
asennusten aloitusta

- laatii mallikatselmusaikataulun ja valvoo sen toteutumista

— suorittaa suunnitelmakatseimuksen hankintakohtaisesti en-
nen hankintasopimuksen laadintaa

— toimittaa tarjouksien suunnitelma-asiat kommentoitaviksi
suunnittelijoille

— vastuuttaa hankintasopimuksissa alihankkijat toimittamaan
suorituksiinsa kuuluvat suunnitelmat tai suunnitelmien lahto-
tiedot suunnittelijoille.

Toteutussuunnittelun ohjauksessa tilaaja paattaa valittavista

suunnitteluratkaisuista ja lisaksi

— jarjestaa toteutussuunnitteluvaiheen aloitustilaisuuden

— antaa valtuudet viranomaislupien hankkimiseksi

— jarjestaa ja johtaa kayttajayhteistydn ja -neuvottelut

— huglehtii suunnitelmien hyvaksyttamisesta ja viranomais-
paatosten hankkimisesta

— huoclehtii suunnitteluun littyvien rakenteellisen turvallisuuden
varmistusmenettelyista

— kasittelee ja tilaa lisa- ja muutossuunnitelmat.

4 Hankintatoimi

PJU sucrittaa hankinnat yhteistydssa tilaajan kanssa hankin-
tasuunnitelmaa noudattaen. PJU:n tulee sucrittaa hankintateh-
tavat ammattitaidolla, tasapuolisin ja urakkakilpailun pelisaan-
téjen mukaisin hankintamenettelyin, huclellisesti ja taloudelli-
sesti siten, etta projektin tavoitteet toteutuvat tai etta niista ta-
pahtuvat poikkeamat tiedostetaan valittomasti ja ryhdytaan toi-
menpiteisiin tavoitteiden saavuttamiseksi. Kohteen hankintaja-
on on peitettava kaikki kohteessa tarvittavat rakennustyé-, ra-
kennustuote- ja palveluhankinnat.

Hankintatoimessa PJU

— laatii ja yllapitdad hankintasuunnitelman (hankintajako, -aika-
taulu, toteutusmuoto ja maksuperuste, hankintavaiheen
suunniteimavalmius) ja hyvaksyttda suunniteiman tilaajalla

— laatii tarjouspyynnat ja kokoaa hankinta-asiakirjat (maara-
luettelot, urakkarajat, urakkachjelmat, suunnitelmat)

— sisallyttas urakkasuorituksiin aputyst, nostot ja siirrot asian-
mukaisessa laajuudessa

- suorittaa suunnittelua sisaltavat hankinnat paasuunnittelijan
ia ko. erityisalan vastaavan suunnittelijan avustamana

— pyytaa tarjoukset tilaajan hyvaksymilta tarjoajilta

—varaa tilagjalle mahdollisuuden olla mukana tarjousten
avauksessa ja jatkokasittelyssa

— laatii yhteismitalliset tarjousvertailut, vertaa tulosta tavoite-
budjettiin ja toimittaa tiedct tilaajalle

— laatii ja esittad toimittajapaatdkset tilaajan hyvaksyttavaksi

— kay urakka- ja sopimusneuvattelut ja varaa tilaajalle mahdol-
lisuuden osallistua niihin

- valmistelee ja solmii nimiinsa sopimukset tilaajan hyvaksymi-
en toimittajien kanssa seka toimittaa tilaajalle kopiot sopi-
muksista

— ylidpitaa hankintasuunnitelmaa ja taveitebudjettia tehdyilla
sopimuksilla raportointia varten

— hoitaa maksuliikenteen hankintasopimusten mukaisesti

- varmistaa, etta hankintatoimeen liittyvia laadunvarmistustoi-
menpiteitd noudatetaan hankintamenettelyissa.

Hankintatoimessa tilaaja hyvaksyy hankintasuunnitelman ja
siihen mahdollisesti my&hemmin tehdyt tasmennykset ja hy-
vaksyy toimittajavalinnat.

5 Rakennustdiden johtaminen

PJU:ntulee suorittaa sopimuksenmukaiset tehtavansa ammat-
titaidella, huolellisesti ja taloudellisesti siten, etta sovitut tavoit-
teet voivat toteutua tai etta niista tapahtuvat poikkeamat tiedos-
tetaan valittomasti ja toimenpiteisiin tavoitteiden saavuttami-
seksi ryhdytadn.

Rakennustdiden johtamisessa PJU tyémaanjohtotehtdviensa

ja paatoteuttajavelvoitteidensa lisaksi

- paivittaa valitomasti lisa- ja muutostoiden vaikutukset tyd-
maan tydaikatauluihin

— sovittaa tilaajan mahdolliset erillishankinnat yhteen muun ra-
kennustydn kanssa ja valvoo naiden toteutumista tilaajan
kanssa sovitun tydnjaon mukaisesti

- varmistaa, etta rakennusvaiheen laadunvarmistustoimenpi-
teet suoritetaan ja mahdolliset poikkeamat viipymatta korja-
taan

— jarjestaa YSE 1998 3 §:n mukaiset tyomaapalvelut

— jarjestad rakennushankkeen aloituskokoukset,

Rakennustdiden johtamisessa tilaaja tekee paatokset muutos-
ja lisatdista seka jarjestad ja johtaa tydmaakokoukset.
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B TYOMAAN JOHTOTEHTAVAT

PJU johtaa rakennusprojektin tyémaatoteutusta toimien 1ahei-
58554 ja avoimessa yhteistoiminnassa tilaajan, padsuunnitteli-
jan ja muiden tilagjaan sopimussuhteisten suunnittelijoiden
kanssa.

Tydmaan johtotehtavassa PJU

— huolehtii tyémaan hallinnosta, yleisjohdosta ja asettaa vas-
taavan tygnjohtajan

— hoitaa paatoteuttajan velvollisuudet

- yllapitaa tytmaan yleisaikataulua, laatii rakentamisvaiheaika-
taulut seka yhteensovittaa aikatauluihin tilaajan erillistoimi-
tukset

— huolehtiityémaan taiden jarjestelysta ja yhteensovituksesta

— huolehtii tydmaatoteutusvaineen laadunvarmistustoimenpi-
teista

— laatii tysturvallisuutta ja tyomaa-alugen kayttod koskevat
suunnitelmat ja esittaa ne tilaajalle

= huolehtii tydmaan tybturvallisuudesta, nimeaa tehtavaan pa-
tevan vastuuhenkiltn seka laatii tydmaalle tydsuojeluchjeen

— laatii tyomaalle ymparistoohjeet (tydmaan ymparistosuunni-
telma)

— pitaa tydmaapéivakirjaa

— vakuuttaa rakennuskohteen

— huolehtii luottamusmiestehtavien jarjestamisesta

— jarjestad kulkuluvat ja valvoo henkildtunnistevaatimusten
noudattamista

— huolehtii opastuksesta

— huolehtii tiedotuksesta tilaajan kanssa sovitun menettelyn
mukaisesti.

Tilaaja ei osallistu tysmaan johtotehtaviin.

C VASTAANOTTO- JA KAYTTOONOTTO-
TEHTAVAT

PJUtarkastaa itse sucritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyisn laa-
dun seki korjaa mahdolliset virheet ja puutteet ennen tilaajalle
tapahtuvaa luovutusta.

Vastaanottoon ja kayttaonottoon liittyvissa tehtavissa PJU

— aikatauluttaa vastaanottomenettelyn

— huolentii taloteknisten jarjestelmien laite- ja asennustapatar-
kastuksista, toimintakokeista, saadaista ja mittauksista, tar-
kistusmittauksista ja koekaytoista

— tarkastaa itselleluovutusmenettelyssa kohteen valmiuden
seka tarvittaessa suorittaa korjaukset

— huolehtii viranomaistarkastusten suorittamisesta

—varmistaa, etta rakennuskohteen vakuutus jatkuu kat-
keamatta tilaajan kanssa tasmennettyyn ajankohtaan

— huolehtii alihankintojen vastaanottotarkastuksista

- suorittaa taloudelliset loppuselvitykset alihankkijoiden kans-
sa ja varaa tilagjalle mahdollisuuden osallistua niihin

— jarjestad vastaanottotarkastustilaisuuden jossa rakennus-
kohde todetaan valmiiksi ja hallinta luovutetaan tilaajalle

- korjaa mahdolliset koko rakennuskohteen vastaanoftotar-
kastuksessa todetut virheet

— huolehtii kaytto- ja huolto-chjeen laadinnasta

— hualehtii luovutusdokumenttien kokoamisesta ja toimittami-
sesta tilaajalle

— jarjestad rakennuksen yllapitohenkilokunnalle seka kayttajil-
le kaytitkoulutuksen

- toimittaa sopimuksenmukaisen takuuajan vakuuden

— jarjestad sopimuksenmukaiset palautetilaisuudet

— pitaa tilaajan kanssa taloudellisen loppuselvityksen seka toi-
mittaa kustannuksista yksityiskohtaiset seka sovitun jaotte-
lun mukaiset loppuraportit

Vastaanottoon ja kayttdonottoon littyvissa tehtavissa tilaaja

— valvoo PJU:n vastaanotiomenettelyn suoritusta

— vastaanottaa koko rakennuskohteen hallintaansa

— pitda taloudellisen loppuselvityksen PJU:n kanssa ja vas-
taancttaa PJU:n laatiman loppuraportin

— huolehtii rakennuskohteen yllapito-organisaation muodosta-
misesta

— luovuttaa PJU:n toimittamaa takuuajan vakuutta vastaan
rakennusajan vakuuden.

E TAKUUAJAN TEHTAVAT

FJU vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta sopi-
mukseen yksildidyn takuuajan ja huclehtii takuuseen liithyvista
tehtavista.

Takuuaikaan littyvissa tehtavissa PJU

— nimeaa takuuajan velvoitteista vastaavan vastuullisen hen-
kilan

— hualehtii sopimuksenmukaisista takuuajan huolloista ja saa-
daista seka kayttaa rajoittavien tai lisavaurioita aiheuttavien
vikojen korjauksista

— jarjestaa alihankkijoiden takuutarkastukset

— osallistuu ensimmaisen takuuvuoden jalkeiseen valitarkas-
tukseen

— psallistuu koko rakennuskohteen sopimuksenmukaisiin takuu
tarkastuksiin

— huolehtil, etta takuuaikana ilmenneet virheet korjataan

— huolehtii takuuaikaisten muutosten paivittamisen luovutus-
dokumentteihin

— huolehtii takuuajan kayttajakoulutuksesta ja jarjestelmien
opastuksesta.

Takuuaikaan liittyvissa tehtavissa tilaaja

- kokoaa tiedot takuukorjaustarpeista ja valittaa ne PJU:n tie-
doksi

— jarjestaa koko rakennuskohteen takuutarkastustilaisuuden

— hyvaksyy PJU:n takuuajan velvoitteet suoritetuiksi

- palauttaa takuuajan vakuuden.

Asunlo-, 10imilla- ja rakenrattajalitn RAKL i ja Rekennustensaana RTS 2007
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PROJEKTINJOHTOURAKOITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUS
Perustuu seuraaviin asiakirjoihin:

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

VNP Valtioneuvoston paatos rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629, VNP 629

PJU RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo

SOP RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd
ysé | vNP | pPuu | soP

|PAASUORITUSVELVOLLISUUS

Velvollinen tekemaan asiakirjojen mukaiset tyot, toimenpiteet ja

hankinnat sovittua urakkahintaa tai muuta maksuperustetta vastaan

ja aikaansaada ja luovuttaa sovittu tyéntulos 1§

Urakkaan sisaltyvéat kaikki suoritukset, joita sovitun tyéntuloksen

aikaasaaminen edellyttaa tehtavaksi. 1§

Urakoitsija ei ole velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimuksia, jotka

eivat perustu asiakirjoihin tai maarayksiin ja joita huolellinen

urakoitsija ei ole voinut oftaa huomioon yleisen kaytannén

mukaisesti 1§

Tehtava on suoritettava ammattitaidolla ja yleisia saadoksia ja hyvaa

rakennustapaa noudattaen 1§

Projektinjohtourakan projektinjohtotehtévat A

Projektinjohtourakan tyémaan johtotehtévét B

Projektinjohtourakan vastaanotto- ja kayttoonottotehtéaviat C

Projektinjohtourakan takuuajan tehtévéat E
SIVUVELVOLLISUUS, ellei muuta ole sovittu niin

Tyosuoritukseensa liittyvien lupien hankkiminen 2§

Urakassa tarvittavien rakennusvalineiden hankkiminen 2§

Urakassa tarvittavien mittausten suoritus 2§

Urakkaa koskevan aikataulun laadinta 2%

Omien tavaroidensa suojaus 2§

Ymparoivien rakennusosien ja ympariston sucjaus tyosta

aiheutuvasta vahingoittumisesta ja tahriintumisesta 2§

Omassa urakassaan syntyvien jatteiden lajittelu ja poisto niille

osoitettuihin paikkoihin 2§

Urakka-alueen puhtaanapito 2§

Urakkaansa varten tarpeellisten tyémaateiden rakentaminen ja

purkaminen 2§

Urakoitsijan hankittavaksi kuuluvien suunnitelmien ja piirustusten

toimittaminen tarkastettavaksi 2§

Kaytto- ja huolto-ohjeiden toimittaminen 2§

Urakoitsijan tydnantaja-asemasta johtuvat velvollisuudet 2§

Urakoitsijan elinkeinotoiminnasta aiheutuvat yhteiskunnalliset

maksuvelvoitteet 2§

Urakoitsijan tata kehdetta koskeviin muihin sopimuksiinsa perustuvat

velvoitteet 2§

Muut sopimusasiakirjoissa urakkahintaan sisaltyvat velvollisuudet 2§
[PROJEKTINJOHTOURAKAN JOHTAMISTEHTAVAT AE

Projektinjohtotehtavit A
1.|Projektin suunnittelu Al
Laatii toteutuskelpoisen, ammattitaitoisesti ja hyvan
projektinjohtotavan mukaisen projektisuunnitelman. Al | X
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PROJEKTINJOHTOURAKOITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUS
Perustuu seuraaviin asiakirjoihin:

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

VNP Valtioneuvoston paatés rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629, VNP 629

PJU RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo

SOP RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo
YSE | vNP | PJu | soP

Laatii ja taydentéa projektisuunnitelman urakkasopimuksen
mukaisesti. Al | X
Tasmentéa ja taydentaa projektin tavoitteet suorituksensa osalta Al | X
Tekee projektin riskianalyysin Al | X
Laatii riskienhallintasuunnitelman Al | X
Tekee organisaatiosuunnitelman Al | X
Laatii projektihenkiloston tehtavakuvaukset Al | X
Suunnittelee projektille paatoksentekomenettelyn yhdessa tilaajan
kanssa Al ] X
Suunnittelee projektiseuranta- ja -raportointimenettelyt yndesséa
tilaajan kanssa Al | X
Suunnittelee projektiosapuolten valiset tiedonhallinta- ja -
véalitysmenettelyt ja hyvéksyttaa ne tilaajalla Al ] X
Laatii projektin laatusuunnitelman 10§ Al
Laatii projektin ymparistdsuunnitelman 5§ | A1
Laatii projektin tyodturvallisuussuunnitelman 55 | A1
Laatii turvallisuussaannot tsiden ja tyévaiheiden yhteensovittamiseksi 58 | A1
Paivittaa projektin aikana rakennuttajan turvallisuusasiakirjaa 5§ 55 | A1
Suunnittelee projektin paattamismenettelyt yhdessa tilaajan kanssa Al
Laatii projektin edetessa tarkentuvan yksityiskohtaisen
kustannusarvion A, X
Laatii hankintasuunnitelman Al
Suunnittelee hankintajaon Al
Suunnittelee hankinta-aikataulun Al
Laatii hankintajakoon perustuvan tavoitebudjetin A,
Laatii rakennusaikataulut ja hyvaksyttaa ne tilaajalla A
Yhteensovittaa hankintajaon, hankintamuodot seka rakennus- ja
suunnitelma-aikataulut 55 Al
Kaynnistaa toteutussuunnittelun ja muun projektityoskentelyn
yhdessa tilagjan ja paasuunnittelijan kanssa 55 A
Yllapitaa projektisuunnitelmaa ja fiskienhallintasuunnitelmaa
suorituksensa aikana A
Tilaaja antaa projektisuunnittelun kannalta oleelliset ohjeensa ja
maarayksensa siten, etta PJU voi otaa nama huomioon
projektisuunnitelmassa Al
Tilaaja varmistaa, etta hankkeen tavoitteiden osalta el cle ristiriitaa
tilaajaan sopimussuhteisten osapuolien valilla A,
Tilaaja hyvaksyy projekiisuunnitelman Al
Tilagja hankkii rakennusliuvan Al
Tilaaja solmi kunnallistekniset littymasopimukset Al

2.|Projektin ohjaus ja raportointi A2
PJU chjaa ja valvoo projektia sopimuksen ja projektisuunnitelman
mukaisesti A2
Fitaa tilaajan tietcisena projektitilanteesta sovitun projektin seuranta-
ja raportointimenettelyn mukaisesti A2,
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PROJEKTINJOHTOURAKOITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUS
Perustuu seuraaviin asiakirjoihin:

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

VNP Valtioneuvoston paatés rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629, VNP 629

PJU RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo

SOP RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyo
YSE | vNP | PJu | soP

Hankkii suorituksilleen ja toimenpiteilleen tilaajan hyvaksynnéan A2.
Ohjaa projektin toteutumista ja tekee tarvittavat muutosesitykset A2.
Raportoi projektitilanteesta projektisuunnitelman mukaisesti A2.
Huolehtii dokumentoinnista projektisuunnitelman mukaisesti A2
Valvoo budjetin toteutumista hankinnoittain suhteessa
kustannustavoitteisiin A2,
Huolehtii rakentamisaikataulun toteutumisesta 5§ A2,
Valvoo suunnitteluaikataulun toteutumista ja raportoi
suunnitelmatilanteen suhteessa suunnitteluaikatauluun A2
Ryhtyy valittomasti toimenpiteisiin havaitessaan seikan, joka
vaarantaa tavoitteiden saavuttamisen seka tekee tarvittavat
toimenpide-esitykset tilaajalle A2
Tilaaja tekee tarvittavat paatokset projektin ohjauksessa ja
raportoinnissa A2,
Tilaaja ryhtyy osaltaan tarvittaessa poikkeamien Korjaustoimiin
projektin ohjauksessa ja raportoinnissa A2

3.| Toteutussuunnittelun ohjaus A3,
PJU chjaa toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun, hankinnan ja
rakentamisen asiantuntijana A3 | X
Chjaa teknisia suunnitteluratkaisuja A3, X
Ohjaa suunnitteluratkaisuiden toteutuksen tysturvallisuutta A3 | X
Ohjaa suunnitelma-asiakirjojen sisaltoa A3 ] X
Ohjaa suunnitelma-asiakirjojen ajoitusta A3 | X
Tarkastaa suunniteimien ajallisten tavoitteet A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien kustannustavoitteet A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien laatutavoitteet A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien toteutettavuus A3 | X
Tarkastaa suunnitelmien sopivuus hankintaa A3 ] X
Tekee projektin tavoitteisiin yhtyvia ammattimaisia ehdotuksia
suunnitelmien kehittamiseksi A3 | X
Ehdotusten pohjalta suunnittelijat laativat toteutussuunnitelmat ja
paésuunnittelija huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta A3 | X
Hankkii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvéksynnan ennen
rakennustychon toteuttamista A3 | X
Informoi valittémasti, jos tavoitteiden saavuttaminen vaarantuu ja
ehdottaa oma-aloitteisesti korjaavia toimenpiteita A3 ] X
Jarjestaa ja johtaa toteutussuunnitteluvaiheen suunnittelukokoukset
yhdessé paasuunnittelijan kanssa A3.
Maarittaa ja ajoittaa suunnittelupaketit ja suunnitelmien valmiusasteet
tarjouspyynnoissa seka hyvaksyttaa ne tilaajalla A3,
Huolehtii, etta toteutussuunnitelmissa ja suunnitelma-asiakirjcissa on
otettu huomioon hankintapakettijako A3.
Huolehtii osaltaan, etta suunnittelussa otetaan huomioon
rakennustyon turvallisuus A3.
Koordinoi suunnittelua siten, ettéd hankintoihin liittyva suunnittelu on
yhteensovitettu muuhun suunnitteluun ja etta hankinnat voidaan
suorittaa aikataulun mukaisesti A3.
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Huolehtii, ettd hankintavaiheessa iimenevat lisé- jaftai

muutossuunnittelutarpeet tulevat hoidetuiksi A3
Jarjestaa suunnittelijoiden yhteistyon kaytts- ja huolto-ohjeen

laatimiseksi A3.
Pitaa suunniteimakatselmukset suunnittelupaketeittain yhdessa

suunnittelijoiden kanssa A3.
Ohjaa suunnitteluratkaisujen taloudellisuutta ja

toteuttamiskelpoisuutta. A3
Laatii ammattimaisia suunnitelmien kehitysehdotuksia A3.
Antaa suunnittelussa tarvittavaa Kustannustietoa A3.

Laatii toteutusvaihtoehtojen vertailulaskelmat, ottaen huemioon
laskelmissa my®s lisa- ja muutossuunnittelutarpeen kustannus- ja
aikatauluvaikutukset A3.

Toimittaa tilaajalle, paasuunnittelijalle ja muille suunnittelijoille
hankintamenetelysta tulevat suunnitelmien muutosehdotukset

siirrettavaksi suunnitelmiin A3.
Laatii laskelmat ja esittaa lisa- ja muutossuunnitelmien

kustannusvaikutukset ennen niista paattamista ja toteutusta A3.
Suorittaa ratkaisuvaihtoehtojen vertailun (kustannukset,

rakennettavuus, aikataulu) A3.
Huolehtii, etta tyémaalla on aina tyén etenemista varten riittavat

suunnnitelmat ja pyytaa ajoissa tarvittavat lisdsuunnitelmat A3
Tarkistaa suunnitelmien tavoitteenmukaisuuden

suunitelmapaketeittain kustannustavoitteisiin verrattuna A3.
Ohjeistaa hankintapakettien suunnitelmien siséllén ja toimituksen A3.
Huolehtii kaytto- ja huolto-ohjeen laatimisesta A3
Valvoo tyo- ja asennuspiirustusten aikataulua A3,
Jarjestaa talotekniikan risteilypalaverit tydémaalla ennen asennusten

aloitamista A3.
Laatii mallikatselmusaikataulun ja valvoo sen toteuttamista A3.
Suorittaa suunnitelmakatselmuksen hankintakohtaisesti ennen

hankintasopimuksen laadintaa A3
Toimittaa tarjouksien suunnitelma-asiat kommentoitavaksi

suunnittelijoille A3.

Vastuuttaa hankintasopimuksissa alihankkijat toimittamaan
suorituksiinsa kuuluvat suunnitelmat tai suunnitelmien lahtotiedot

suunnittelijoille A3
Tilaaja paattaa valittavista suunnitteluratkaisuista A3
Tilaaja jarjestaa toteutussuunnitteluvaiheen aloitustilaisuuden A3
Tilagja antaa valtuudet viranomaislupien hankkimiseksi A3
Tilaaja jarjestaa ja johtaa kayttajayhteistyon ja -neuvottelut A3,
Tilaaja huolehtii suunnitelmien hyvaksyttamisesta ja

viranomaispaatosten hankkimisesta A3,
Tilaaja suunnitteluun liittyvien rakeenteellisen turvallisuuden

varmistusmenettelyista %3

Tilaaja kasittelee |a tilaa lisa- ja muutostyot A
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4.|Hankintatoimi Ad.
Suorittaa hankinnat yhteistyossa tilaajan kanssa
hankintasuunnitelmaa noudattaen Ad.
Suorittaa hankintatehtavat ammattitaidolla, tasapuolisin ja
urakkakilpailun pelisaantdjen mukaisin hankintamenettelyin Ad.
Suorittaa hankintatehtévat niin, etté projektin tavoitteet toteutuvat Ad.
Tiedostaa hankiintatehtavissa tapahtuvat poikkeamat valittdméasti ja
ryhtyy toimenpiteisiin tavoitteiden saavuttamiseksi Ad.
Huolehtii, ettd hankintajako peitettaa kaikki kohteessa tarvittavat
rakennusty6-, rakennustuote- ja palveluhankinnat Ad.
Laatii ja yllapitéd hankintasuunnitelman Ad.
Hyvéksyttaé hankintasuunnitelman tilaajalla Ad.
Yllapitaa hankintasuunnitelman ja hyvaksyttaa sen muutokset
tilaajalla Ad.
Laatii tarjouspyynnét ja kokoaa hankinta-asiakirjat Ad.
Sisallyttaa urakkasuorituksiin aputyot, nostotyot ja siirrot
asianmukaisessa laajuudessa Ad.
Suorittaa suunnittelua siséltavéat hankinnat paasuunnittelijan ja ko.
erityisalan vastaavan suunnittelijan avustamana Ad.
Pyytaa tarjoukset tilaajan hyvaksymilta tarjoaijilta Ad.
Varaa tilaajalle mahdollisuuden olla mukana tarjousten avauksessa jaj
jatkokasittelyssa Ad,
Laatii yhteismitalliset tarjousvertailut, vertaa tulosta tavoitebudiettiin ja
toimittaa tiedot tilaajalle A4
Laatii ja esittaa toimittajapaatokset tilaajan hyvaksyttavaksi Al
Kay urakka- ja sopimusneuvottelut ja varaa tilaajalle mahdollisuuden
osallistua niihin Ad,
Valmistelee ja solmii nimiinsa sopimukset tilaajan hyvaksymien
toimittajien kanssa A4,
Toimittaa tilaajalle kopiot tehdyista sopimuksista Ad.
Yllapitaa hankintasuunnitelmaa ja tavoitebudjettia tehdyilla
sopimuksilla raportointia varten A,
Hoitaa maksuliikenteen hankintasopimusten mukaisesti A4,
Varmistaa, ettad hankintatoimeen liittyvia
laadunvarmistustoimenpiteitd noudatetaan hankintamenettelyssa Al
Tilaaja hyvaksyy hankintasuunnitelman ja siihen mahdollisesti
myohemmin tehtéavat muutokset Al
Tilaaja hyvaksyy toimittajavalinnat Ad
5.|Rakennustéiden johtaminen AS.
Sopimuksenmukaiset tehtavat suoritettava ammattitaidolla,
huolellisesti ja taloudellisesti siten, etta A5
- sovitut tavoitteet voivat toteutua AS,
- niiss& tapahtumat poikkeamat tiedostetaan valittbmasti AS.
- toimenpiteisiin tavoitteiden saavuttamiseksi ryhdytaan AS.
PJU:n tydmaanjohtotehtavit 45 X B
Paitoteuttajavelvoitteet 15
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Paivittaa valittomasti lisa- ja muutostoiden vaikutukset tyomaan

aikatauluihin AS5.

Sovittaa tilaajan erillishankinnat yhteen muun rakennustyén kanssa AS.

Valvoo tilaajan erillishankintojen toteutumista tilaajan kanssa sovitun

tydnjaon mukaisesti A5

Varmistaa, etta rakennusvaiheen laadunvarmistustoimenpiteet

suoritetaan ja mahdolliset poikkeamat viipymaatta korjataan 11§ A5,

Jérjestaa YSE 1998 3§ mukaiset tybmaapalvelut 35 AS.

Jarjestaa rakennushankkeen aloituskokoukset AS,

Tilaaja tekee paattkset muutos- ja lisatoista AS.

Tilaaja jarjestaa ja johtaa tyomaakokoukset AS.
Tyomaan johtotehtavat B

PJU vastaa tyomaan johtovelvollisuuksista, tyot sisaltyvat tyomaan

johtotehtéviin 45 X

PJU johtaa rakennusprojektin tyémaatoteutusta toimien laheisessa ja
avoimessa yhteistoiminnassa tilaajan, paasuunnittelijan ja muiden

tilaajan sopimussuhteisten suunnittelijoiden kanssa B X
Huolehtii tydmaan hallinnosta 45 B
Huolehtii tydmaan yleisjohdosta 4§ B
Huolehtii vastaavan tyonjohtajan asettamisesta 4§ B
Hoitaa paétoteuttajan velvollisuudet 4§ 578 | 2§ B
Yllapitas tyomaan yleisaikataulua 45 B
Laatii rakentamisvaiheaikataulut 4§, 5§ B
Yhteensovittaa aikatauluihin tilaajan erillistoimitukset 4§ B
Huolehtii tydmaan toiden jarjestelysta ja yhteensovituksesta 4§ B
Huolehtii tyomaatoteutusvaiheen laadunvarmistustoimenpiteista 10§, 11§ B
Laatii tyoturvallisuutta koskevat suunnitelmat ja esittaa ne tilaajalle 5§ B
Laatii tyomaa-alueen kayttda koskevat suunnitelmat ja esittaa ne

tilaajalle 4§ 8§ B
Huolehtii tyomaan tyoturvallisuudesta 48 58 B
Nimeaa tyoturvallisuudesta vastaavan patevan vastuuhenkilon 4§ 578 | 3§ B
Laatii tyémaalle tydsuojeluchjeen 3§ B
Laatii tyomaalle ympéristdohjeet (tydmaan ympéristdsuunnitelma) 8§ B
Fitas tydmaapaivakirjaa 75§ B
Vakuuttaa rakennuskohteen (Rakennustydvakuutus) 45, 386 B
Huolehtii luottamustehtavien jarjestamisesta B
Jarjestaa kulkuluvat 58 B
Valvoo henkildtunnistevaatimusten noudattamista 5§ B
Huolehtii opastuksesta 38 B
Huolehtii tiedotuksesta tilaajan kanssa sovitun menettelyn mukaisesti B
Tilaaja el osallistu tydmaan johtotehtaviin B

Vastaanotto- ja kayttoonottotehtavat C
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Tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyon laadun seka
korjaa mahdolliset virheet kja puutteet ennen tilaajalle tapahtuvaa
luovutusta C
Aikatauluttaa vastaanottomenettelyn 5§ C
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien laite- ja
asennustapatarkastuksista C
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien toimintakokeista C
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien saadaista ja mittauksista C
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien tarkistusmittauksista C
Huolehtii taloteknisten jarjestelmien koekéaytosta C
Tarkastaa itselleluovutusmenettelyssé kohteen valmiuden seka
tarvittaessa suorittaa korjaukset 11§ [
Huolehtii viranomaistarkastusten suorittamisesta [
Varmistaa, etté rakennuskohteen vakuutus jatkuu katkeamatta
tilaajan kanssa tdsmennettyyn ajankohtaan 4§, 38§ C
Huolehtii alihankintojen vastaanottotarkastuksista 11§ C
Suorittaa taloudelliset loppuselvitykset alihankkijoiden kanssa ja
varaa tilaajalle mahdollisuuden osallistua niihin C
Jarjestaa vastaanottotarkastustilaisuuden, jossa rakennuskohde
todetaan valmiiksi ja hallinta luovutetaan tilaajalle 71§ C
Korjaa mahdolliset koko rakennuskohteen vastaanottotarkastuksessa
todetut virheet 71§ [
Huolehtii kayttd- ja huolto-ohjeen laadinnasta c
Huolehtii luovutusdokumenttien kokoamisesta ja toimittamisesta
tilaajalle 71§ C
Jarjestaa rakennuksen yllapitohenkilokunnalle seka kayttajille
kayttokoulutuksen c
Toimittaa sopimuksenmukaisen takuuajan vakuuden C
Jarjestaa sopimuksenmukaiset palautetilaisuudet C
Fitaa tilaajan kanssa taloudellisen loppuselvityksen 73§ C
Toimittaa kustannuksista yksityiskohtaiset seka sovitun jaottelun
mukaiset loppuraportit 73§ C
Tilaaja valvoo PJU:n vastaanottomenettelyn suoritusta c
Tilaaja vastaanottaa koko rakennuskohteen hallintaansa C
Tilaaja itaa taloudellisen loppuselvityksen PJUn kanssa C
Tilaaja vastaanottaa PJU:n laatiman loppuraportin C
Tilaaja huolehtii rakennuskohteen yllapito-organisaation
muodostamisesta c
Tilaaja luovuttaa PJUn toimittamaa takuuajan vakuutta vastaan
rakennusajan vakuuden C

Takuuajan tehtavat E
PJU vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta sopimukseen
yksiloidyn takuuajan ja huolehtii takuuseen liittyvista tehtavista E
Nimeaa takuuajan velvoitteista vastaavan vastuullisen henkilon E
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Huolehtii sopimuksenmukaisista takuuajan huclloista ja saadoista
seka kayttoa rajoittavien tai lisavaurioita aiheuttavien vikojen

korjauksesta 29§ E
Jarjestaa alihankkijoiden takuutarkastukset 29§ E
Osalistuu ensimmaisen takuuvuoden jalkeiseen valitarkastukseen 20§ E
Osallistuu koko rakennuskohteen sopimuksenmukaisiin
takuutarkastuksiin E
Huolehtii, etta takuuaikana ilmenneet viat korjataan E
Huolehtii takuuaikaisten muutosten paivittamisen
luovutusdokumentteihin 295 E
Huolehtii takuuajan kayttokoulutuksesta ja jarjestelmien opastuksesta E
Tilaaja kokoaa tiedot takuukorjaustarpeista ja valittaa ne PJU:n
tiedoksi E
Tilaaja jarjestaa koko rakennuskohteen takuutarkastustilaisuuden E
Tilaaja hyvaksyy pju:n takuuajan velvoitteet suoritetuiksi E
Tilaaja palauttaa takuuajan vakuuden E
TYOMAAPALVELUT

Tydémaapalveluiden laajuus ja korvausperusteet on esitettava
sopimuksessa

PJU vastaa tydmaapalveluista X
Tekee yhteiseen kayttoon tarvittavat tyonaikaiset rakennelmat ja
asennukset 3§
Asettaa yhteista tarvetta palvelevat mitat 3§
Tekee ja kunnossapitéa yhteiset kulkutiet 3§
Suorittaa yleisen liikenteen jarjestelyt 3§
Vuokraa katu- ja tiealueen tai muun tyénsuoritusta varten tarpeellisen
alueen ja aitaa sen tarvittaessa 3§
Jarjestaa rakennuskohteen vartioinnin 3§
Suojaa ja hoitaa rakennuskohteen seka siihen liittyvat rakennusosat

ja rakennustarvikeet 3§
Suojaa rakennuskohteen ympariston vaurioitumiselta 3§
Lammittéd ja kuivattaa rakennuskohteen 3§
Jarjestaa rakennuskohteen yleisvalaistuksen 3§
Jérjestaa tyvmaan siséisen jatehuollon 3§
Jérjestaa tydmaan jatteiden poiskuljetus 3§
Jarjestaa rakennuskohteen ja yhteisten sosiaalitilojen siivous ja
puhtaanapito 3§
Jarjestéaa rakennuskohteen lumityét 3§

Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole muuta sanottu,
tyomaapalveluihin kuuluvat lisaksi seuraavat palvelut muille
urakoitsijoille: 3§

Hoitaa rakennusaputy 6t muille urakoitsijoille sovitussa maarin
urakkahintaan kuuluvina ja muutoin omakustannushintaan 3§
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Hoitaa tarvittavien varastotilojen jarjestaminen ja varustaminen
urakoitsijoiden antaman varastointitarpeen mukaisessa laajuudessa
sovitussa maarin urakkahintaan kuuluvina ja muutoin
omakustannushintaan 3§

Hoitaa tarvittavien toimistotilojen jarjestaminen ja varustaminen
urakoitsijoiden antaman tarpeen mukaisessa laajuudessa sovitussa
maarin urakkahintaan kuuluvina ja mutoin omakustannushintaan 3§

Hoitaa tarvittavien tyoskentelytilojen jarjestaminen ja varustaminen
urakoitsijoiden antaman tarpeen mukaisessa laajuudessa sovitussa
madrin urakkahintaan kuuluvina ja muutoin omakustannushintaan 3§

Hoitaa tarvittavien tyontekijoiden sosiaalitilojen jarjestaminen ja
varustaminen urakoitsijoiden antaman tyévoimaennusteen
mukaisessa laajuudessa sovitussa maarin urakkahintaan kuuluvina ja]

muutoin omakustannushintaan 3§
Hoitaa tarvittavan veden muille urakoitsijoille korvauksetta sovitussa
maarin ja muutoin omakustannushintaan 3§

Hoitaa tarvittavan sahkon valaistukseen, sahkolaitteiden kokeiluun ja
kasity6koneisiin muille urakoitsijoille korvauksetta sovoitussa maarin

ja muutoin omakustannushintaan 3§
Hoitaa koekéayttdon ja verkoston huuhteluun tarvittavan energian ja
veden antaminen muille urakoitsijoille omakustannushintaan 3§

YHTEISTOIMINTAVELVOITE

PJU:lle asetetut velvoitteet yhteistyén johtamiseksi on esitettava]
sopimuksessa X

Koordinoi projektin osapuolten valista yhteistyéta X

Huolehtii siita, etté eri osapuolet ovat tietoisia projektin tavoitteesta,
etenemisesta ja suorituksensa muista projektiin liittyvista
toimintavelvoitteista X

Pitaa tilaaja ja muut erikseen sovitut osapuolet tietoisina projektin
etenemisesta ja informoida tilaajaa kaikista projektille

merkityksellisista seikoista X
Tiedotettava havaitsemistaan ongelmista valittomasti tilaajalle ja

esitettava niiden ratkaisuehdotukset X
Varmistetava tiedottamalla, sopimalla tai muulla yhteistoiminnalla

rakennustyon sujuva ja turvallinen suoritus 7§ 45

Jarjestettava ja suoritettava tyonsa siten, ettd ne eivat tarpeettomasti
hairitse tilaajan tai muiden urakoitsijoiden téita samalla

rakennustyémaalla 78
Esitettava hyvaksyttavaksi tarkeimmét aliurakoitsijat ja -hankkijat 7§
Tilaajan taholta tapahtuva aliurakoitsijan tai -hankkijan hyvaksyminen

ei vahena urakoitsijan vastuuta 7§
Annetava pyydettdessa tilaajalle ennakkoarvio laskutustarpeesta 7§

Annetava pyydettdessa tilaajalle ennakkoarvio tyévoimasta 7§
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Annetava pyydettaessa tilaajalle ennakkotieto muistakin kuin
hyvéksytettavista aliurakoitsijoista ja -hankkijoista 7§

SUUNNITTELUN OHJAUS

Sopimuksessa on kirjattava PJU:lle annetut oikeudet ja
velvollisuudet ohjata suunnittelua. X
Ohjaa suunnittelua, eli antaa tietoja ja ohjeita muille osapuclille siten,
etté ne auttavat muita osapuolia suorittamaan tehtavéansa
sopimustensa mukaisesti aikataulusuunnittelun asiantuntijana X
Ohjaa suunnittelua, eli antaa tietoja ja ohjeita muille osapuolille siten,
etté ne auttavat muita osapuolia suorittamaan tehtavénsa
sopimustensa mukaisesti hankinnan asiantuntijana X
Ohjaa suunnittelua, eli antaa tietoja ja ohjeita muille osapuolille siten,
etté ne auttavat muita osapuolia suorittamaan tehtavénsa

sopimustensa mukaisesti rakentamisen asiantuntijana X
Ohjaus kohdistuu teknisiin suunnitteluratkaisuihin ja niiden

toteutuksen tyéturvallisuuteen 4§ X
Ohjaus kohdistuu suunnitelma-asiakirjojen sisaltéon ja ajoitukseen X
Tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja

laatutavoitteenmukaisuuden X
Tarkastaa suunnitelmien toteutettavuus ja sopivuus hankintaan X
Tekee projektin tavoitteeseen yhtyvid ammattimaisia ehdotuksia

suunnitelmien kehittamiseksi X
Suunnittelijat laativat ehdotusten pohjalta toteutussuunnitelmat ja

paasuunnittelija huolehtii suunnitelmien yhteensopivuudesta X
Hankkii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvaksynnan ennen

rakennustyon toteuttamista X
Informoi tilaajaa valittémasti, jos tavoitteiden saavuttaminen

vaarantuu ja ehdottaa oma-aloitteisesti korjaavia toimenpiteita X

JKUSTANNUSOHJAUS, -SEURANTA JA -RAPORTOINTI

Sopimuksessa on sovittava, miten PJU tekee kustannusohjaustal

ja -seurantaa seké raportoi siité tilaajalle X
Toimittaa sovitun ajan sisalla tilaajalle tavoitebudijetin, joka perustuu

kustannusarvioon ja hankintapakettijakoon X
Vastaa projektin ammattimaisesta ja ennakoivasta

kustannusohjauksesta ja -seurannasta X

Raportoi kuukausittain maarapaivina tilaajalle tehdyt sopimukset,
sidotut kustannukset ja tavoitebudjetin toteutuskustannusennusteen X
Hyodyntéa aktiivisesti kustannusseuranta- ja toteumatietoa
suunnittelunohjauksessa ja hankintatoimessa sekéa muissa
urakkasuorituksissaan X
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PROJEKTINJOHTOURAKOITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUS
Perustuu seuraaviin asiakirjoihin:

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

VNP Valtioneuvoston paatos rakennustyon turvallisuudesta 23.6.1994 / 629, VNP 629

PJU RT 10-10907, Projektinjohtourakan tehtavaluettelo

SOP RT 16-10906, Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennustyd

YSE VNP | PJU | SOP

Informei viipymatta havaitessaan tai enakoidessaan tavoitebudjetin
ylittymisen uhkaa ja ryhtyy tarvittaviin, vallassaan oleviin
Korjaustoimiin X

TILAAJAN SUORITUSVELVOLLISUUS

Tilaaja tekee PJU:n esityksesta tehtavaluettelossa mainitut paatokset
siten, etté projektinjohtourakan hairiéton eteneminen on mahdollista X

Tilaaja tekee PJU:n esityksesta projektisuunnitelmassa mainitut
paatokset siten, etta projektinjohtourakan hairioton eteneminen on
mahdollista X

Tilaajan on omatoimisesti annetava urakan suunnitteluun,
toteutukseen ja kustannuksiin vaikuttavat sopimuksenteon jalkeen
muuttuneet lahtotiedot X

Tilaaja huolehtii siita, etta suunnittelijat ja muut tilaajaan
sopimussuhteessa olevat toimijat sitoutetaan toimimaan
projektinjohtourakan toteutusta ja koko projektin tavoitteita seka
yhteistoimintaa tukevalla tavalla X

Suunnittelunohjaus- ja johtamistehtavat seka suunnittelun
aikatauluttamisen periaatteet kdydaan tilaajan johdolla lapi seka
tarvittaessa tasmennetaan PJUn ja suunnittelijoiden kanssa
jarjestettavassa toteutussuunnittelun kéynnistyspalaverissa X

Tilaaja vastaa rakennusluvan hankinnasta a5 X

Tilagja hyvaksyy suunnitelmat ennen niiden toteutusta ja vastaa
tilaajan sopimussuhteesta clevien suunnittelijoiden suunnitelmista ja
suunnitelmien yhteensopivuudesta

Tilaaja vastaa siita, etta suunnitelma-asiakirjat toimitetaan
vahvistetun suunnitelma-asiakirjojen toimitusaikataulun mukaisesti

suunnitelmapaketteina 85 X
Tilaaja teettaa kohteessa samanaikaisest kohdassa "Muut
urakoitsijat ja tilaajan hankinnat" mainittuja toita ja urakoita 7%, 8§ X

Tilaaja iimoittaa PJUlle myohemmin paattamistaan
erillishankinnoista, siten etta PJU voi ottaa ne huomioon ja
yhteensovittaa nama projektinjohtamisessa 7§, 8§

Tassa sopimuksessa yhksilaimattomien tilaajan ernllishankintojen
mahdollisista vaikutuksista urakkahintaan ja rakennusaikaan sovitaan
kuten lisa- ja muutostoista 7§, 8§
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PROJEKTI-INSINOORI
ANTTI ISOTALO, tckn.yo

TEKNISEN TOIMISTON PAALLIKKONA

Laskutus ja raportointi, lisi- ja muutostydt

WVuosi Kohde Rakennuttaja Tyénantaja
2007-2009 Vuosaren satama
Logistiikka-alue SPONDA Lujatalo Oy
4 Logistukkahallia
67100 brm2
FIU tavoitehinnalla, n. 50 meur (alv (%)
2007-2009 Vuosaren satama
Porttikeskus (Gatehouse, Hansaterminaah, P-laitos)
SPONDA Lujatalo Oy
Gatehouse, 15200 brm2, n. 23 meur
Hansaterminaali, 2000 brm2, n. 4,5 meur
F-laitos, 300 autopaikkaa, n. 4,5 meur
FIU tavoitehinnalla, n. 32 meur (alv 0%)
TUOTANTOINSINOORINA
Laskutus, raportointi, lisi- ja muutostydt
WVuost Kohde Rakennutiaja Tyénantaja
2005 -2007  Kauppakeskus Columbus, laajennus KOY Columbus / Paulig Oy YIT Rakennus Oy

Tyynylaavantie 2, Vuosaart
19053 brm2, 82500 rm3
Kokonaisurakka, rakennustekninen urakka n. 11 meur, koko rakennusprojekti n. 18 meur (alv 0%)

2003 -2005 Grand Casino, sisustusurakka RAY / Haahtela YIT Rakennus Oy
Mikonkatu 17-19, Helsinki
5000 brm?2
Osaurakka, PTU tavoitehinnalla, n. 9 meur (alv 0%)

1999 -2001 Kauppakeskus Iso Omena
Perustusurakka ja runkourakka 5 CM-Urakointi Oy Rak tsto Pohjola Oy
Matinkyla, Espoo
Jaettu urakka, yksikkohintaurakka, n. 15 meur (alv 0%)

Tyékokemus

1987-1999 Tyomaainsingéri, YIT-Yhtyma Oy

1999-2001 Tyomaainsindori, Rakennustoimisto Pohjola Oy

2001-2007 Tuotantoinsindori, YIT Rakennus Oy

2007-> Tuotantoinsinddri/teknisen toimiston paallikko, Lujatalo Oy
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[ ]
I.l.l|cll'¢l|o Oy POYTAKIRJA 1(2)
YHDESSA RAKENTAEN

Espoo

Antti Isotalo 2009-04-26
HANKINTAKOKOUS NRO X

Aika: XX.%X.2009 Klo xx.00

Paikka: Tydbmaa

Lé&sné:

Tilaajan edustajat:
n.n X Oy

Urakoitsijan = PJU:n edustajat:
n.n Lujatalo Oy
1 KOKOUKSEN AVAUS JA JARJESTAYTYMINEN
n.n toivotti lasnéolijat tervetulleiksi hankintakokoukseen.
Puheenjohtajana ja sihteerina toimi PJU:n n.n

- Hankintakokouskaytanto:

[osaprojekti] [hankintapakettinumero] [hankintapaketin nimi]

= kkalask wunnitelmat {PJU valmi

sovitaan kilpailutettavat eri rakennevaihtoshdot
sovitaan kilpailutattavat eri urakka- ja toimitusmuodot

aluesli i ta pilkke

urakan/ toimituksen maksuperuste(et)
maaritetaan kyseltavan tarjoushinnan optiot
am. perusteella todetaan suunnitelmilta vaadittava tarkoituksen mukainen esitystapa ja tarkkuus
eritellaan tarvittavat suunnitelmat seké niiden lahtatiedot
= urakkalaskentakanditaatit
s postituslista (liite pdytakirjaan)
- tarjousneuvotteluun valittavat urakeitsijat’ toimittajat
* tarjousvertailu (lite pdytakirjaan), tarjousvertailussa mm. esitys neuvotteluun valittavista urakoit-
sijoista perusteluineen
*  sovitaan tarjousneuvotteluihin valitavat urakoitsijat/ toimittajat
* tarkennetaan optioiksi jatettavat aiheet ja muut neuvoitelutavoitteet
- urakoitsijan/ toimittajan valinta
*  paatdsesitys paitdsperusteluineen (liite pdytakirjaan)
*  sovitaan valittava urakoitsija/ toimittaja

PJU valmistelee kokouksessa kasiteltavista asiakirjoista 8 kopiosarjaa kokout I;

2 HANKINTOJEN KASITTELY

Hankintojen ajallinen seuranta
* Huomiot hankinta-aikataulun seurannasta
= Hankintojen seuranta, liite X

Pagkonttori

Keilaranta 4

02150 ESPOO Y-tunnus 0172688-2
Puh. 020 789 5111 Kotipaikka Kuopio

Fax 020 789 5139 www.lijatalo fi



Lujatalo Oy
IYHDE55-‘\ RAKENTAEN

Espoo
Antti Isotalo

Hankintapaketit

Hankintapaketin nimit
Hankintapaketin tarjousvertailu, liite x
= Huomioita...

Hankintapaketin nimi2
Hankintapaketin tariousvertailu, liite x
=  Huomioita...

Hankintapaketin nimi3

Hankintapaketin tarjousvertailu, liite x
*  Huomioita...

3 MUUT ASIAT

HanKinnoittain erdéntyvit optiot

LITE5 2(2)

POYTAKIRJA 2(2)

2009-04-26

= Luettelo hankintojen sisaltamista opticista hankintapaketeittain

Muuta

Muita tietoja toimitettavaksi esim. Suunnittelijoille.

4 SEURAAVAT KOKOUKSET

Hankintakokous nro X: xx.xx.2009 klo xx.00, paikkana tydmaa

Pdytakirjan laati: n.n

Péytékirja tarkastettu ja hyvéaksytty )

Tilaaja Oy

n.n

Liitteet, x kpl.

Jakelu (pdytakirja liitteineen):

. 2007

Lujatalo Oy

n.n

Pidkonttori
Keilaranta 4
02150 ESPOO
Puh. 020 789 5111
Fax 020 789 5139

Y-tunnus 0172688-2
Kotipaikka Kuopio
www.lijatalo fi
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LUJATALO OY KOONTILASKELMA
VuoSa -projekti

VUOSAAREN SATAMA -PROJEKTIT

Tyé: Logistiikka-alue
KOONTI NRO Ajalta:
Laskun nro|Kirjauspvm  |Toimittaja/selite Littera Littera eur | eur alv 0 %JNro
1
2
Yhteensd (A) 0,00
Ajalta TYOMAATOIMIHENKILOIDEN PALKAT

SOSIAALIKULUT 73,7 %
VEROTTOMAT KORVAUKSET

Palkkakustannukset yhteensa (B) 0,00
TYONTEKIJOIDEN PALKAT 0,00
SOSIAALIKULUT 70,6 %
VEROTTOMAT KORVAUKSET 0,00
Palkkakustannukset yhteensi (C) 0,00
YHTEENSA EUR ALV 0% (A+B+C) 0,00
Ennakkomaksun palautus % 0,00

Hyvitetdan koontilaskua

YHTEENSA, ALV 0% 0,00
ALV 22% 0,00
YHTEENSA EUR SIS. ALV 22% 0,00

Koontilaskelma tarkastettu

pvm Antti Isotalo/Lujatalo Oy

Koontilaskelma tarkastettu ja hyviksytéén laskutettavaksi

pvm n.n, valvoja
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