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ELY-keskuksen yhtena tehtdvana on maanteiden kunnossapito. Tarkeimpéana tavoit-
teena on varmistaa paivittainen turvallinen liikkuminen kaikilla teilld. Hoidon ja yllapidon
alueurakat ovat paasaantoisesti 5-vuotisia palvelusopimuksia, joihin urakoitsijat valitaan
kilpailuttamalla. Vuodesta 2000 asti on ollut kdytdssa hoidon ja yllapidonalueurakka-
malli, joka on lis&nnyt tuottavuutta alueurakoinnissa.

YhteistyOn ja rahan kayton merkityksen korostuessa on kehitetty projektinjohto- ja alli-
anssiurakasta seké nykyisesta alueurakasta uusi maanteiden hoitourakkamalli, jossa
tavoitellaan tuottavuuden kehittymist&, nopeampaa reagointia muutoksiin seka urakassa
tydskentelevien osapuolien yhteistydn kasvuun. Hoidonjohtourakan luonteeseen kuuluu
se, etta tilaaja yhdessa urakoitsijan kanssa jarjestaa alihankkijasopimukset ja tehokkaan
hoito-organisaation.

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli perehtya uuteen maanteiden hoitourakkaan, toisin
sanottuna hoidonjohtourakkaan ja verrata tata edelliseen hoidon ja yllapidon alueurak-
kaan. Tarkoituksena oli samalla selvittda, tuleeko hoidonjohtourakkamalli parantamaan
hoitourakoinnin tuottavuutta, joka tulee selviam&én vuosien paasta, kun urakkamalli on
kaytossa maanlaajuisesti.

Hoidonjohtourakkamalli on tavoitehintainen urakka, jossa hankintakustannukset elavéat
tilanteiden ja olosuhteiden mukaan. Tavoitebudjetin tarkoituksena on jakaa urakassa il-
menevia riskeja tilaajan ja urakoitsijan kesken. Liséksi urakkamallissa ovat kaytdssa
laatulupaukset, jotka varmistavat urakan jokapéaivaista laadukasta toimintaa ja tavoittei-
den toteutumista.

Opinnaytetydssa havaittiin, ettéd urakkamallien valilla on suuria eroja, jotka urakassa toi-
mivien osapuolten tulisi tietdd ennen urakan alkamista. Hoidonjohtourakkaa tutkittaessa
kavi ilmi, etté se tulee olemaan positiivinen muutos alueurakointiin, silla urakkamallista
tehdyt pilotoinnit ovat saaneet myodnteista palautetta.

Asiasanat: hoidonjohtourakka, maanteiden hoitourakka, hoidon ja yllapidon alueurakka
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The purpose of this thesis was to familiarise with maintenance management contracting
and compare it to previous area maintenance contract model. Also, the purpose was to
find out that is maintenance management contracting model going to increase productiv-
ity in maintenance industry.

One of Centre for economic development, transport and the environment tasks is road
maintenance which objective is to secure daily movement for all roads. Area maintenance
contracts are 5-year contract of services where contractors are chosen via competitive
tendering. Area maintenance contract model is been used since 2000 and it has been
slightly increased productivity.

Because of the new economy situations there has developed new road maintenance con-
tract model, also known as maintenance management contract. The new road mainte-
nance contract model tries to achieve increasing productivity, faster reaction to changes
and developing of cooperation. Maintenance management contracts character is that
contractor creates effective maintenance organisation with customer.

There are many differences between previous area maintenance contract model and
maintenance management contracting model. Maintenance management contract is tar-
get price contract where acquisition costs can change in accordance with the circum-
stances. Reason of the target price is to divide risks between contactor and customer.

New toad maintenance contract is going to change at maintenance industry, however the
pilots of the contract model has received positive feedback. Maintenance management
contract model is going to develop transparency towards subcontractors and customers
knowledge increases about availability of subcontractor.

Keywords: maintenance management contract, area maintenance contract, road mainte-
nance contract
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1 JOHDANTO

Suomessa maanteiden urakointi jakaantuu maantieteellisesti 80:een eri alueeseen, joi-
den yllapitamisesta ja kehittdmisesta vastaa Vaylavirasto. Liséksi Vaylavirasto huolehtii
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (myéhemmin ELY-keskus) toiminnallisesta
ohjauksesta. ELY-keskuksen tehtaviin kuuluu maanteiden ja niihin kuuluvien rakenteiden,

laitteiden ja varusteiden kunnossapito.

Maanteiden hoito toteutetaan taysin urakoimalla, eli tilaaja tilaa tyon palveluntuottajilta.
Urakat ovat paasaantoisesti 5-vuotisia, laajoja palvelusopimuksia tietylla maantieteelli-
sella alueella, eli alueurakoita. Nykyisen markkinatilanteen takia kilpailu hoidon- ja kun-
nossapidon alueurakoissa on kovaa ja alueurakan laatuun halutaan panostaa entista

enemman, joten on kehitetty uusi urakkamalli maanteiden hoitoa varten.

Vuodesta 2019 eteenpain tarkoituksena on, etta kaikki alueurakat tulevat olemaan hoi-
donjohtourakoita, mika tarkoittaa yha enemman yhteisty6ta tilaajan ja urakoitsijan valilla.
Uusi urakkamalli tulee muuttamaan alueurakoinnin tavoitteita ja toimintatapoja. Opinnay-
tetydssa perehdytddn hoidonjohtourakkamalliin ja vertaillaan mallia edelliseen kaytbsséa
olleeseen hoidon ja yllapidon alueurakkamalliin. Ty6n tavoitteena on saada selville, onko
hoidonjohtourakka valttamaton urakkamuoto alueurakoinnin kehittamiseksi ja parantami-
seen. Kokonaisuudessaan asia selviaa vasta vuosien kuluttua, kun urakkamalli on kay-

tossd maanlaajuisesti.



2 ELY:N ALUEURAKKA

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen lyhennettyna ELY-keskuksen yhteen tehta-
viin kuuluu maanteiden kunnossapito. Maanteiden kunnossapidolla turvataan ensisijai-
sesti teiden paivittainen turvallinen liikennditavyys. ELY-keskuksen tehtavana kunnossa-
pidossa on huolehtia maanteiden tilasta siten, etta turvallinen liikkuvuus on mahdollista

koko maassa kaikkina vuorokauden aikoina. (Kunnossapito. 2019.)

Maanteiden hoito ja yllapito toteutetaan kokonaan urakoimalla, joten ELY-keskus tilaa
maanteiden ja niihin liittyvien alueiden ja varusteiden hoidon palveluntuottajilta, urakoitsi-
joilta, jotka valitaan kilpailuttamalla. Urakat ovat paasaantoisesti 5-vuotisia palvelusopi-

muksia tietyllda maantieteellisella alueella. (Urakoitsijaseminaari. 2011, 2.)

Alueurakkaan sisaltyvat mm. teiden talvihoito, sorateiden, levahdys- ja P-alueiden, py-
sakkien ja viheralueiden hoito, paallysteiden paikkaus, likennemerkkien pystytys ja hoito,
pientareiden niitto ja vesakon raivaus. Liséksi kunnossapitoon kuuluvat akilliset hoitotyot
sekd kolmansien osapuolien aiheuttamien vaurioiden korjaaminen. (Kunnossapito.
2019.)

2.1 Yleista alueurakoista

Suomessa ELY-keskuksen hoidettavana on noin 78 000 km maanteita, josta moottoriteita
on noin, 700 km ja kevyenliikenteen vaylia on noin 5 000 km, lisaksi kunnossapitoon kuu-
luu noin 14 800 siltaa maanlaajuisesti. Suomessa alueurakoita on 79 kappaletta (kuva 1)
(Kunnossapito 2019). ELY-keskus maarittda ty6t ja halutun laatutason Liikenneviraston
maarittdmien toimintalinjojen mukaisesti. Sopimuksen mukaan urakoitsija organisoi tyot,
valitsee tydmenetelmat, hankkii materiaalit ja koneet. Urakoitsija vastaa myds laadusta ja

sen raportoinnista tilaajalle. (Urakoitsijaseminaari. 2011, 2.)

Suomen teiden kunnossapitoon kaytetaan n. 90 % perustienpidon rahoituksesta. Loput
rahoituksesta suuntautuvat alueellisiin investointeihin, suunnitteluun, mittauksiin ja liiken-

teen hallintaan. (Kunnossapito. 2019.)



Hoidon ja yllapidon
alueurakoitsijat
1.10.2018-1.10.2019

Urakoitsija

[ Destia Oy 45 kpl
[ YIT (Rakennus Oy ja Infra Oy) 27 kpl
NCC Suomi Oy 4 kpl

- Savon Kuljetus Oy 2 kpl

- Pahkakangas Oy 1 kp!
Urakoita yhteensa 79 kpl
2019 kilpailutettavat urakat

KUVA 1. Hoidon ja yllapidon alueurakoitsijat 2019 (Hoidon ja yllapidon alueurakoitsijat
kartalla 2019)

2.1.1 Tilaajan linjaukset

ELY-keskus ja Vaylavirasto ovat asettaneet yllapitoon liittyen tiettyja linjauksia, jotka mah-

dollistavat nykyisen kunnossapito-organisaation ja sen toimivuuden. Vaylaviraston lin-



jauksen mukaan teiden kunnossapidon painopisteené ovat paatiet. Muilla teilla toimenpi-
teet ja tyot kohdistetaan olosuhteiden mukaan siten, etta paivittdinen liikkuminen turva-

taan kaikilla teilla. (Kunnossapito. 2019.)
Tienpidon strategiassa on perustienpidon toimet priorisoitu seuraavasti:

- paivittaisen lilkennditavyyden turvaaminen

- liikenteen ajo-olosuhteiden varmistaminen

- liikenteen toimivuuden ja turvallisuuden varmistaminen, ymparistbhaittojen vahe-
neminen (Lilkkenneympariston ja varusteiden kunnossapidon toimintalinjat. 2010,
10.)

Paivittdinen lilkenteen turvaaminen pyritdén toteuttamaan talvihoidolla, likenteen hallin-
nalla ja likenneympariston hoidolla. Ajo-olosuhteet varmistetaan tieston laadukkaalla yl-
lapidolla ja tarvittavilla korvausinvestoinneilla. (Liikenneymparistbn ja varusteiden kun-

nossapidon toimintalinjat. 2010, 10.)

Vaylaviraston yhtena strategisena tavoitteena on infra-alan tuottavuuden parantaminen
(kuva 2). Tuottavuuden parantamiseksi ei kuitenkaan riita eri toimijoiden hankintojen ke-
hittdminen, vaan tavoitteen saavuttamiseksi tarvitaan laajaa eri infra-alan tilaajatahojen
valistd yhteistyota. Taman lisaksi tarvitaan tilaajan ja palveluntuottajien eritasoisia yhteis-
tydmuotoja, kuten toimintamallit, ohjeistukset ja tietojarjestelmat. Vaylavirasto toimii aktii-
visesti hankintojen kehittamisen edistdmiseksi eri muodoissaan. (Hankinnat ja kilpailutuk-
set. 2019.)
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Loppukayttaja- |
jatoimittaja- |
markkinoiden —

il hallinnan —
VIRASTO nakokulmat |
vahvistuvat [

Liikenne- ’
viraston Infra-alan
hankinnan tuottavuus
toiminta- paranee l
linjat

Loppukdyttdjan tarpeiden
tyydyttaminen

Liikkennevirasto |

mahdollisuudet on infra-alan \
maksimoiden annettujen 4 edellakavija ™ A
resurssien puitteidsa hankinnoissa ja /
toimittaja- N/
markkinoiden

G ' llin 5
Y Namd linfavksel koskeval kakkia Likenneviraston L hallinnassa

hankintoja ja ELY-keskusten infrahankintoja

KUVA 2. Hankinnan toimintalinjat (Hankinnan toimintalinjat 2019)

Laadun varmistamiseksi tilaajalla on tiettyja toimia ennen urakan alkua, sen aikana ja
urakan paattyessa. Ennen urakan alkua tilaaja on laatinut yhtenaiset laatuvaatimukset
koko maassa olosuhteet huomioon ottaen. Taman lisaksi tilaaja teettda urakka-alueelle
tiestOtarkastuksen ja sopimuskatselmuksen seké varmistaa yhteisen laatunédkemyksen

tiestélle. (Leppéanen 2011, 6.)

Urakan aikana laadunvarmistus toimii tietojarjestelmien ja raportoinnin avulla, liséksi ti-
laaja tekee urakka-alueelle pistokoetarkastuksia. Kuukausittaiset tydmaakokoukset ja va-
likatselmukset edesauttavat tilaajan ja urakoitsijan valista yhteistyota. Urakan paattyessa
tilaaja tekee vastaanottotarkastuksen ja urakan jalkiarvioinnin urakoitsijan kanssa. (Lep-
panen 2011, 6.)

2.1.2 Alueurakan yleiset vaatimukset

Hyvan hoitotavan mukaisesti on tehty lista yleisia vaatimuksia, jotka ovat perusvaatimuk-
sina voimassa aina kaikissa hoito- ja yllapitotdisséa. Lista on otettu hoidon ja yllapidon

alueurakan tuotekorteista, jossa kerrotaan hoitourakan yleiset vaatimukset.
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Liilkenndinti on turvattava kaikissa olosuhteissa, ja liikenteen tarpeet on otettava
huomioon.

. Tieston tila on hallittava niin, ettd toimenpiteet pystytddn tekemaan oikea-aikai-
sesti ja riittavasti ennakoiden.

Liikenneolojen on oltava yllatyksettomat.

4. Samaan hoitoluokkaan kuuluvat tiet on pidettdva yhdenmukaisessa kunnossa,

myo6s urakka-alueiden rajoilla.

5. Turvallisuuden vaarantavat vauriot on korjattava viipymatta.

6. Tienkayttajalle ei saa aiheutua vaaraa tiealueella sijaitsevista rakenteista ja kas-

vustoista.

. Tydmenetelmien ja materiaalien on oltava hyvaksyttyja, ja ne eivat saa kohtuutto-
masti haitata kemiallisesti tai mekaanisesti tien rakenteita, varusteita ja ymparis-
t6a, eivatkd aiheuttaa vahinkoa, vaaraa tai kohtuutonta haittaa tienkayttajille ja
muille osapuolille.

. Toimenpiteet on saatettava yhtajaksoisesti ja asianmukaisesti loppuun koko tie-
linjalla niin, etta tydén keskeneraisyys ja viivastyminen eivat aiheuta tarpeetonta
likenteellista tai esteettista haittaa.

Uusittavien ja korjattavien rakenteiden, laitteiden ja varusteiden tulee olla vahin-
tdan samaa tasoa kuin korvattava ja niiden tulee tayttaa rakennussuunnitelmassa,

yleisissa tyoselityksissé ja laatuvaatimuksissa esitetyt vaatimukset.

10.Korjauksessa ja uusimisessa kaytettavien rakenteiden ja materiaalien on oltava

rakenteeltaan ja ulkonaéltaan mahdollisimman lahella ymparoivia tai alkuperaisia

rakenteita ja materiaaleja.

11.Tieympariston yleisilmeen on oltava selked, siisti ja hoidettu. (Hoidon ja yllapidon

tuotekortit. 2014, 2.)

2.1.3 Alueurakan keskeiset toimivuusvaatimukset

Alueurakassa hyvan hoitotavan noudattamiseksi otetaan huomioon mm. liikkenteen tar-

peiden, tiestdn pitkdaikaisen kestavyyden, likenne- ja ty6turvallisuuden sekéa ympariston

nakokohdat. Lista on koottu liikenneviraston tienpidon teknisten ohjeiden luettelosta, joi-

den noudattaminen turvaa péivittaisen liikkennoitavyyden tiestolla.
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1. Tieliikenteen toimivuus on varmistettu koko tieverkolla talvellakin.

2. Liikenne- ja opastusmerkit, likenteen ohjauslaitteet ja reunapaalut ovat toiminta-
kunnossa ja tayttavat tehtavansa.
Lilkkenneymparisto on riittavan siisti. Epapuhtaudet eivat haittaa liikennetta.
Pysakkikatokset ja tienvarsikalusteet ovat kunnossa.

5. Tien viheralueet on hoidettu. Kasvustot eivat esta nakemia. Istutukset, puut ja
pensaat ovat elinvoimaisia.

6. Sadevesi- ja salaojakaivot, putkistot seka pumppaamot toimivat ja niiden toimi-
vVuus on varmistettu.

7. Rummut toimivat ja niiden toimivuus on varmistettu. Rummut ovat rakenteellisesti
kestavat.

8. Kaiteet, riista- ja suoja-aidat seka kiveykset toimivat tehtavassaan rakenteena ja
ovat asianmukaisessa kunnossa.

9. Paallysteet ovat ehyet. Liikennetta vaarantavat ja selvasti haittaavat vauriot ja rou-
taheitot on korjattu ja likennetta varoitettu.

10.Pientareet muodostavat paallysteen kanssa toimivan kokonaisuuden. Vaarallisia
luiskavaurioita ei esiinny.

11.Siltojen rakenteet ja laiturit ovat puhtaat hiekasta, suolasta yms. epapuhtauksista.
Siltojen ja laitureiden vuositarkastus on tehty.

12.Soratien pinta on riittdvan tasainen, kiinted ja p6lyamétén. Soratien poikkileik-
kausmuoto on kunnossa.

13.Sorastus on toteutettu suunnitelmallisesti. Kulutuskerros toimii edesauttaen pin-
nan kestavyytta.

14.0ja- ja luiskamateriaali on hyddynnetty suunnitelmallisesti toimivaksi soratien ku-
lutuskerrokseksi.

15.Kelirikko ei haittaa kohtuuttomasti liikennetta. Kelirikosta mahdollisesti aiheutuvat
haitat ovat hallinnassa.

16. Akillisiin hoitot6ihin on riittava valmius ja toimet kaynnistetaan viivytyksetta.

17.Avo-ojat toimivat ja niiden toimivuus on varmistettu.

18. Runkokelirikkokohteet on korjattu suunnitelmallisesti kuntoon.

Kaikkia edella mainittuja toimivuusvaatimuksia voidaan tarkentaa lisaksi tuotekuvauksilla

ja tarkemmilla laatuvaatimuksilla. (Hoidon ja yllapidon tuotekortit 2014, 3.)
13



2.2 Alueurakan kaupalliset ja tekniset asiakirjat

Sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan siten, etta yhdessakin asiakirjassa annettu urak-

kaa liittyva maarays katsotaan patevaksi, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

(Alueurakan yleiset sopimusehdot 2003, 16 §.)

Alueurakassa molempien sopijapuolten tulee noudattaa seuraavia kaupallisia asiakirjoja:

1. AYSE 2003, alueurakan yleiset sopimusehdot

2. tarjouspyynto lisékirjeineen seka lisakirjeiden liitteineen

3. urakkaohjelma ja liitteet:

a.

b
C.
d.
e

. kolmansien osapuolien kanssa tehdyt sopimukset, jotka vaikuttavat alueu-

f.

g.
h.

turvallisuussdannot ja menettelyohjeet

. turvallisuusasiakirja ja riskienhallintasuunnitelma

lausuntoihin seka viranomaispaatoksiin liittyva maastopalveluliite

urakoitsijarajapintakuvaus Harja -jarjestelmaan

rakkaan
lajitysalueita koskevat ehdot
sillantarkastuslomake

vuokrattavat kohteet, jotka omistavat Senaattikiinteistot

4. hoidon ja yllapidon alueurakan bonukset, sanktiot ja arvonvahennykset

5. hoidon ja yllapidon alueurakan maaramittausohje

6. urakoitsijan tarjous ja liitteet:

a.
b.

muutos- ja lisatyOhintaluettelo
toiminta- ja laatusuunnitelma sekd maksuerataulukko sopimuskatselmuk-

sessa sovitun mukaisesti (Leppanen 2011, 2)

Alueurakan tekniset asiakirjat ovat:

. tuotekortit

. ty6kohtainen tarkennus

1
2
3. tyokohdeluettelot ja kartat, tiestd- ja varustetiedot seka sopimusasiakirjaluettelo
4

. tuotekortin viiteaineisto

14



5. palvelusopimuksen sopimuskirjaluettelo sek&a tekniset asiakirjat (Lappalainen
2011, 2))

2.3 Alueurakan laatupisteytys

Hoidon ja yllapidon alueurakat ovat laatuvastuu-urakoita, jonka periaatteeseen kuuluu,
ettd urakoitsija tuottaa laadun, varmistaa sen oman laadunvarmistusmenettelynsa avulla
ja raportoi laadusta tilaajalle. Urakoitsijan tulisi ymmartaa hyvan laadun varmistamiseksi,
ettd myos tienkayttajat ovat heidan asiakkaitaan. Urakan tekninen laatu on méaaritetty
laatuvaatimuksissa, jotka mainitaan tuotekortistossa ja toiminnallinen laatu tarkoittaa ura-
koitsijan tapoja toimia. Nailla laadun komponenteilla saadaan kokonaislaatu, joka on tien-

kayttajien kokema palvelutaso. (Leppénen 2011, 5.)

Jo tarjouskilpailussa urakoitsijan vastuullisuus laadussa palkitaan, silla tarjouspyyntokir-
jeen liitteena on laatupisteytystaulukko. Laadulla on ollut hinnan lisaksi oma painoar-
vonsa urakkakilpailuissa, vuonna 2012 jarjestettavissa hoidon ja yll&apidon alueurakoiden
tarjouspyyntokirjeessa laadulla oli nelja eri laadun arviointikohdetta (taulukko 1). (Leppéa-
nen 2010, 6.)
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TAULUKKO 1. Hoidon ja yllapidon alueurakan pisteytystaulukko (Leppanen 2010,5)

Tarjouspyyntdkirjeen lite 30.1.2012

Hoidon ja ylldpidon alueurakan pisteytystaulukko

Arviointikohteet 2012 Painokerroin

Urakan toteutus

- 1. Urakkaan osallistuvan henkiléstén 30 %
osaaminen ja sen kehittiminen seka
tiedonkulusta huolehtiminen mi. alihankinta

- 2. Kdytettdva kalusto lisdlaitteineen, 30 %
mitoittavat suunnitelmat, Idhtépisteiden ja
varastojen sijainnit sekd kalusto- ja

- 3. Tavoitettavissa oloon liittyvat 20 %
suunnitelmat, tiestén tilan seuranta, sdan
tarkkailu ja kelin hallinta sekd toimenpiteiden
kdynnistiminen ja tiedonkulku

-4. Urakan laadunvarmistuksen toteutus ja 20 %
dokumentointi ottaen huomioon
tienkdyttijdasiakkaan palvelun

Yht. 100 %
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3 HOIDONJOHTOURAKKA (HJU)

Maanteiden hoitourakassa urakoitsijalle kuuluvat hoidonjohtotehtavat, hankinnat ja sopi-
muksenmukaiset hoitoty6t. Urakoitsija tarjoaa edella mainittuihin tehtaviin ammattitai-
tonsa tilaajan kayttéon siten, ettd molemmilla osapuolilla on yhteinen intressi hoidon ta-

voitteiden mahdollistamiseksi. (Rajala 2018, 2.)

Urakan luonteeseen kuuluu, ettd urakoitsija ja tilaaja luovat yhdessa tehokkaan toteutus-
tavan ja yhteistyokykyisen hoito-organisaation. Liséksi urakoitsija suorittaa hoidonjohto-
tehtavansa tilaajan hyvaksyman hoitosuunnitelman mukaisesti ja toimii hoitotdiden p&a-
toteuttajana. Urakoitsija johtaa alueen hoitoprosessia toimien léheisessé ja avoimessa

yhteistoiminnassa tilaajan kanssa. (Rajala 2018, 2.)

Hoidonjohtourakka on tavoitehintainen kokonaisurakka, jolla on vuosittaiset tavoite- ja
kattohinnat. Tavoitehintaan yhtyva tavoitebudjetti muodostuu tilaajan ilmoittaman ja yh-
dessa tarkistetun, tehtava- ja maaraluettelon seka muiden sopimusasiakirjojen mukai-
sista toista. Tavoite- ja kattohinnan tarkoituksena on jakaa riskeja tilaajan ja urakoitsijan
kesken. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Hankinnat ja kilpailutukset -> teiden kun-
nossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden hoidon kilpailutuksessa -> Markkina-
vuoropuhelu: Maanteiden hoitourakat 2019 — 2024 -> Asiakirjaluonnokset -> Palveluso-

pimus. 18.)

Urakkamallista kaytetaan nimitystd hoidonjohtourakka, silla hoitotyd eroaa perinteisesta
projektiluontoisesta urakasta ja projektinjohtomallia on jouduttu soveltamaan hoitoty6hon
sopivaksi. Tilaaja on kuitenkin esittényt linjauksen, ettd mallista kaytettaisiin nimitysta

maanteiden hoitourakka hoidonjohtourakan sijaan. (Levola, 5.)
3.1 Maanteiden hoitourakkahankintojen tavoitteita

Maanteiden hoitourakassa urakoitsijalla seka tilaajalla on omia seka yhteisia tavoitteita.
Tilaajan paatavoite on tienkayttajan etu ja joustava palvelu heita varten, taman mahdol-

listaa urakoitsija, jolla on yhteinen intressi tilaajan kanssa. Muita tilaajan tavoitteita ovat
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kustannusten jousto sopimusaikana, aliurakoitsijaketjun hallinta ja kehitystyon tukemi-
nen. Hoidonjohtourakkamallissa tavoitellaan kohtuullista riskien jakoa ja yhteistyon kehit-

tamista tilaajan ja urakoitsijan valilla. (Levola, 6.)

Hoitourakkahankinnoilla kehitetd&n tuottavuutta vahentamalla hukkaan menevié resurs-
seja tarkalla hoitosuunnitelmalla ja nopeammalla reagoinnilla muutoksiin, jotta tienkayt-
tajat olisivat entista tyytyvaisempia tieston laatuun. Uudella urakkamuodolla tavoitellaan
urakassa esiintyvien osapuolien osaamisen, yhteistydkyvyn, toimintamallien, turvallisuu-
den ja tyovalineiden kehittymisté. Liséksi laatutiedon tuottaminen urakassa tyon ja toi-
menpiteiden yhteydessa on tarkeda hoitoprosessien hallittavuuden kannalta. Urakoitsijan
kannalta on tarkeaa tilaajan markkina- ja kustannustietoisuuden kohentuminen, jotta yh-

teisty0 tilaajan kanssa olisi jatkuvassa kehityksessa. (Rajala 2018, 4.)
3.2 Hoidonjohtourakan rakenne

Hoidonjohtourakkaan kuuluvat kaikki tavalliset hoidon- ja yllapidon alueurakkaan kuulu-
vat sopimuksen mukaiset hoitoty6t, hoidonjohtotehtavét ja hankinnat. Urakoitsijan vas-
tuulla on hoitosuunnittelu, jonka sisaltd tarkentuu ja taydentyy jatkuvasti tyon edetessa

yhteistyossa tilaajan kanssa. (Levola, 7.)

Hoidonjohtourakkaan kuuluvat ty6t limitetaan toteuttamalla hoitotydt useina hankintoina.
Hankintoihin kuuluvat tuotetoimitukset, tydsuoritukset, palvelut ja aliurakat. Edella maini-
tut hankinnat kilpailutetaan yhdessa tilaajan kanssa, lukuun ottamatta erikseen méaaritet-
tyja erillishankintoja, joista urakoitsija antaa erillishinnan. Erikseen maaratyt erillishankin-
nat ovat toimitilat kaikkine kuluineen, hoitourakan tarvitsemat kelikeskus- ja keliennuste-
palvelut ja erilliset seurantajarjestelmat. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Hankin-
nat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden hoi-
don kilpailutuksessa -> Maanteiden hoitourakat 2019 -> Esittelyaineisto 29.10.2018 -> 1.

Maanteiden hoitourakka kaupallinen malli, 2.)

Tilaaja vaatii urakoitsijalta, etta tehtavaan tyohon kilpailutetaan vahintdan kaksi alihank-
kijaa, joista tilaaja ja urakoitsija valitsevat yhdessa palveluntuottajan. Hankintojen tulee
sisaltaa kaikki tydvaiheet valmiin palvelun aikaansaamiseksi ja kyseessa oleva hoitoty6

toteutetaan hankintasuunnitelman mukaisesti urakoitsijan nimiin tehtyind hankintoina,
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jotka tilaaja vahvistaa hyvaksynnallaan. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Hankin-
nat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden hoi-
don kilpailutuksessa -> Maanteiden hoitourakat 2019 -> Esittelyaineisto 29.10.2018 -> 1.

Maanteiden hoitourakka kaupallinen malli, 2.)
3.3 Urakoitsijan valinta ja pisteytys

Urakoitsijan valitsemiseksi hoitourakasta jarjestetddn julkinen tarjouskilpailu, jossa pai-
noarvona laadulla on 35 % ja hinnalla 65 %. Laatu muodostuu kolmesta osatekijasta:
avainhenkildiden testilla 10 %, avainhenkildiden tentilla 10 % ja laatulupauksilla 15 %
(taulukko 2). Korkeimmat vertailupisteet saanut tarjoaja voittaa tarjouskilpailun. Vertailu-
pisteiden maksimimaara on tuhat pistetta. Mikali saman vertailupistemaéaran on saanut
useampi tarjous, voittaa enemman pisteita laadun arvioinnissa saavuttanut tarjous. (ELY,
tarjouspyynnon liite 2a, Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit sek& hinta- ja laa-
tupisteiden maaraytyminen. 2018, 1.)

TAULUKKO 2. Tarjouksen vertailupisteiden arvioinnissa kaytettava taulukko (Tarjous-

pyynnon liite 2a, 5)

Osa-alue Kohdan maksimipisteet | Maksimivertailupisteet
Laatuosio

Laatulupaukset 100 150

Testi 9 100

Tentti 100 (%) 100

Hintaosio

Vertailuhinta 650

Yhteensa 1000

3.4 Vastuuhenkildiden pisteytys

Tarjouksessa urakoitsija on valinnut urakkaan kuuluvat avainhenkil6t, joita ovat sopimus-
vastaava, vastuunalainen tydnjohtaja ja hanen apulaisensa. Tarjoajan ilmoittamat kolme
avainhenkil6a tulee suorittaa testi- ja tentit hoidonjohtourakkaan liittyen, joiden keskiarvo
lisataan vertailupisteisiin. Testi- ja tenttitulosten painoarvo vertailupisteisséd on 20 % (ELY,
tarjouspyynnon liite 2a, Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta- ja laa-

tupisteiden maaraytyminen. 2018, 1.)
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3.4.1 Asiantuntijatesti

Asiantuntijatestin arvioinnin tavoite on hankkia luotettavaa tietoa urakoitsijoiden ni-
medamien avainhenkildiden palvelu- ja organisaatiovalmistuksista tyépsykologisen henki-
|6arvioinnin keinoin. Arvioinnissa katsotaan avainhenkildiden palveluvalmiudet seké per-
soonallisuuden ettd osaamisen tasolla seka péaéattely- ja organisointivalmiudet persoonal-
lisuuden ja tiedonkasittelyvalmiuksien tasolla. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikri-

teerit seka hinta- ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 2.)

Testilla kartoitetaan vastuuhenkildiden palvelu- ja organisointivalmiutta, joten arviointiti-
laisuuteen osallistuvat henkilot kadyvat teemahaastattelussa seka suorittavat toiminta-
tapa- ja persoonallisuustesteja ja paattelytehtavia. Lisaksi avainhenkilot tekevat heidan
ammattitaitoaan mittaavia ty6- ja toimintasimulaatioita. (Tarjousten vertailuperusteet ja

arviointikriteerit sekéa hinta- ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 2.)

Henkildarvioinnin testituloksen vertailupisteet muodostetaan jakamalla testista saadut
pisteet yhdeksalla, joka on testin maksimipistemaara. Taméan jalkeen jaettu tulos kerro-
taan sadalla, ndin saadaan tarjoukseen kaytettavat vertailupisteet. Testitulosten vertailu-
pisteet saadaan seuraavasti: testitulosten vertailupisteet = tarjotut testipisteet / 9 [maksi-
mipisteet] x 100. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit sek& hinta- ja laatupis-

teiden maaraytyminen. 2018, 2.)
3.4.2 Asiantuntijatentti

Asiantuntijatentissa kasitelladn urakan menestyksellisen lapiviennin kannalta oleellisia
asioita, kuten hoitourakan sisallon ja kaupallisen mallin tuntemista, laatu- ja turvalli-
suusosaamista, hoitomenetelmia seka urakka-asiakirjojen sisaltéa. Tentin tehtavat ovat
ongelmanratkaisukeskisia aineistoihin perustuen. (Tarjousten vertailuperusteet ja arvioin-

tikriteerit seka hinta- ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 3.)

Tentti sisaltdd kuvatenttiosion ja kirjallisen osion, joiden perusteella saadaan selville,
kuinka kattavasti urakoitsijan valitsemat vastuuhenkilot hallitsevat urakkaan liittyvat asiat.
Tentin aihealueet on jaettu kolmeen eri ryhmaan, joissa jokaisella osiolla on oma paino-
arvonsa. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta- ja laatupisteiden
maaraytyminen. 2018, 3.)
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Ensimmaisen osion painoarvo on 30 %, jossa mitataan hoitourakan sisallén tuntemusta
ja varmistetaan avainhenkilén budjetin mukainen toiminta. Osiossa avainhenkilon taytyy
ymmartaa kaupallisen mallin siséllésta, osata toteuttaa hoitourakkaa budjetin mukaisesti
seka osata toteuttaa hoitourakkaa sopimuksen mukaisesti. (Tarjousten vertailuperusteet
ja arviointikriteerit seka hinta- ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 3.)

Toisen aihealueen painoarvo on 60 %. Aihealueessa varmistetaan avainhenkilén hoi-
tourakan laatuvaatimusten toteutuminen. Osiossa mitataan, miten hyvin tenttiin osallis-
tuva henkil6 ymmartaa laatuvaatimukset ja osaa soveltaa niitéd hoitourakkaan liittyvissa
tehtavissa. Lisaksi avainhenkilon taytyy osata tunnistaa toimenpiteita vaativia tehtavia ja
kaynnistaa tarvittavat toimenpiteet. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka

hinta- ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 3.)

Kolmannen osion painoarvo on 10 %. Siin& otetaan selville avainhenkilon turvallisuus- ja
ymparistdvaatimusten osaaminen. Osiossa mitataan, miten avainhenkilo tuntee keskei-
set lainsaadannon, maaraysten ja ohjeiden mukaiset vaatimukset seka osaako han toi-
mia turvallisuus- ja ymparistdvaatimusten mukaisesti. (Tarjousten vertailuperusteet ja ar-

viointikriteerit seké hinta- ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 4.)

Henkildarvioinnin tenttituloksen vertailupisteet muodostetaan jakamalla tarjotut tenttipis-
teet sadalla, joka on tentin maksimipistemaara. Taman jalkeen tulos kerrotaan sadalla,
jotta saadaan tarjoukseen kaytettavat vertailupisteet. Tenttitulosten vertailupisteet méaari-
tetdén siis seuraavasti: tenttitulosten vertailupisteet = tarjotut tenttipisteet / 100 [maksimi-
pisteet] x 100. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta- ja laatupistei-
den maaraytyminen. 2018, 2.)

3.5 Laatulupaukset

Laatulupauksissa tarjoaja arvioi omaa osaamistaan kuudella eri osa-alueella urakoitsijan
lupaustason (taulukko 3). Lupaustaso O tarkoittaa, ettei tarjoaja lupaa kyseisesta koh-
dasta mitdan. Lupaukset on jaettu kahteen eri ryhnmé&én: Keinopohjaiset lupaukset (nro 1-
4) ja seka tulos- ja vaikuttavuusperusteiset lupaukset (nro 5-6). (Maanteiden hoitourakan
laatulupaukset. 2018, 2.)
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TAULUKKO 3. Urakassa kaytettavat lupaukset (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset.
2018, 2)

Nro | Lupaus Maksimipistemaara

1 | Kannustavat alihankintasopimukset 20
2 | Suunnitelmallisuus ja hankintojen hallinta 20
3 | Alihankintojen ja toimintamallien kehittdminen 20
4| Viestinta 20
5 | Reagointikyky ja toimenpiteiden ennakointi 10
6 | Alihankintojen kehittdmisen onnistuminen kaytdnnéssa 10

YHTEENSA 100

Keinopohjaisten lupausten avulla pyritdan edistamaan sellaisia toimintatapoja ja malleja,
jotka johtaisivat parempiin tuloksiin ja vaikuttavuuteen. Tulos- ja vaikuttavuusperusteisilla
laatulupauksilla pyritdéan edistamaan ja varmistamaan, etta tavoiteltavat tulokset ja vaiku-

tukset toteutuvat myds kaytanndssa. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 2.)

Laatulupauksen maksimipistemaara on 100 pistettd. Laatulupausten maksimivertailupis-
teet ovat 150 pistettd. Laatulupausten vertailupisteet muodostetaan jakamalla tarjotut ver-
tailupisteet sadalla, jotka ovat laatulupausten maksimipisteet. Tasta saatu tulos kerrotaan
150:114, jotta saadaan tarjouksessa kaytettavat vertailupisteet. Laatulupausten vertailu-
pisteet maaritetaan siis seuraavasti: laatulupausten vertailupisteet = tarjotut lupauspisteet
/ 100 [maksimipisteet] x 150. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta-

ja laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 1.)

Laatulupausten toteutumista seurataan urakan aikana luvatun lupaustason mukaisesti.
Luvatun lupaustason kaikkien kohtien tulee toteutua, jotta lupaustaso pystytaan totea-
maan tayttyneeksi. Toteutumista seurataan kuukausittaisissa tydmaakokouksissa ja vuo-
sittain valikatselmuksessa, jossa todetaan urakoitsijan saavuttama lupaustaso kunkin lu-
pauksen kohdalta. Lupausten toteutumisen taso maarittaa urakoitsijoille mahdollisesti
maksettavan laatulupausten bonuksen tai urakoitsijalle asetettavan sanktion. Aikaisem-
paa vastaavaa tarkastelua ei ole tehty mainituista laatulupauksista. (Maanteiden hoi-

tourakan laatulupaukset. 2018, 2.)
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3.5.1 Laatulupaukset
Lupaus 1: Kannustavat alihankintasopimukset

Ensimmaisen laatulupauksen tavoitteena on edistaa alihankkijoiden ja oman tyon laatuun
ja kustannustehokkuuteen kannustavaa ja taloudellisesti kestavaa toimintaa (Maanteiden
hoitourakan laatulupaukset. 2018, 3).

Maksimipistemaaran lupauksesta saa, kun urakoitsijalla pdédosassa alihankintasopimuk-
sissa on kaytdssa kannustavia ja toimintaa tehostavia kaytantdja. Lisaksi tarvitaan, etta
vahintaan neljassa alihankintasopimuksessa on kaytdssa bonusjarjestelma, johon ura-
koitsija on varannut vuosittain omaa rahaa enemman kuin 20 000 €. (Maanteiden hoi-
tourakan laatulupaukset. 2018, 3.)

Lupaus 2: Suunnitelmallisuus ja hankintojen hallinta

Toisen laatulupauksen tavoitteena on edistéda suunnitelmallista toimintaa urakan toteut-
tamisessa ja hankintojen hallinnassa laadun, kustannustehokkuuden ja osapuolten véli-

sen yhteistyon kannalta. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 4.)

Maksimipistemaaran laatulupauksesta saa, kun urakoitsija lupaa laatia ja pitaa ajan ta-
salla suunnitelmaa korjaustdista seka varusteiden ja laitteiden tarkastuksista ja uusimista
aina 5 hoitovuotta eteenpain. Liséksi urakoitsijan taytyy laatia suunnitelma urakan 6 en-
simmaisen kuukauden aikana ja paivittaa sita vuosittain hoitokauden 3 ensimmaisen kuu-
kauden aikana aina 5 hoitovuotta eteenpain. Myds toteutuneiden téiden paivitykset taytyy

tehda suunnitelmaan. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 4.)
Lupaus 3: Alihankintojen ja toimintamallien kehittaminen

Kolmannen laatulupauksen tavoitteena on parantaa urakkaan osallistuvan henkiloston

osaamista ja kehittdd toimintamalleja (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 5).

Jotta urakoitsija voi saada maksimipisteet laatulupauksesta, taytyy urakoitsijan tehda ura-
kassa laadunseurantaa pistokokeina 4 tai useamman kerran talvessa seka laatia jokai-

sesta pistokokeesta erillisen raportin ja luovuttaa se tilaajalle seuraavassa tydomaako-

23



kouksessa. Urakoitsijan pitaa tunnistaa ja raportoida kirjallisesti urakka-alueen tieosuuk-
silta ty6- tai liikenneturvallisuutta vaarantavia puutteita vahintaan 40 kpl tilaajan havain-
toja urakkavuoden aikana. Naiden lisaksi urakoitsijan tulee urakassa seurata ty6turvalli-
suutta vaarantavia lahelta piti -tilanteita ja tehda niille korjaavia toimenpiteita seka rapor-
toida niisté tilaajalle. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 5.)

Lupaus 4: Viestinta

Laatulupausten neljannessa kohdassa tavoitteena on parantaa analyysien ja viestinnan
keinoin tienkayttgjatyytyvaisyytta urakan alueella seka estaa mahdollisia virheita ja vaa-
rinkasityksia. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 7.)

Laatulupauksesta maksimipistemaaran saavuttaakseen tulee urakoitsijan toteuttaa ti-
lanne- ja ennakkotiedotusta vahintaan nelja kertaa kuukaudessa. Taman liséksi urakoit-
sijan taytyy tehda analyyseja Harja-ilmoituksista kuukausittain ja kertoa tuloksista henki-
|6stblle, alihankkijoille ja tilaajalle sek&a hyodyntéda kuukausittaisia analyysien tuloksia me-

dian ja tienkayttajien suuntaan. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 7.)

Lupaus 5: Reagointikyky ja toimenpiteiden ennakointi talvihoidossa ja sorateiden

kunnossapidossa

Viidennen laatulupauksen tavoitteena on kehittaa urakoitsijan tienkayttajalahtoista rea-
gointikykya ja toimenpiteiden ennakointia seka varmistaa laatutason toteutuminen kay-
tanndssa. Tarkoituksena on, etta urakoitsija organisoi toimenpiteet siten, etta tienkayttajat
eivat joudu raportoimaan puutteista, jotka urakoitsijan tulee hoitaa urakkasopimuksen
mukaisesti. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 8.)

Maksimipistemaaran saamiseksi tulee urakoitsijalla olla toimenpiteitd aiheuttaneiden il-
moitusten osuus 0 %:sta 5 %:iin urakkavuoden aikana (Maanteiden hoitourakan laatulu-
paukset. 2018, 8).

Lupaus 6: Alihankintojen kehittdmisen onnistuminen k&ytanndssé

Tavoitteena kuudennessa laatulupauksessa on, ettd keinopohjaiset lupaukset 1-4 ja muut
urakoitsijan toteuttamat asiat onnistuisivat mahdollisimman hyvin myods kaytannossa ali-

hankkijoiden kokemina (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 9).
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Maksimipistemaaran saa, kun alihankkijoiden kyselyssa pistekeskiarvona on 4,5 tai

enemman (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 9).
3.5.2 Laatulupausten bonus- ja sanktiojarjestelméa

Laatulupausten varmistamiseksi kaytéssad on bonus- ja sanktiojarjestelmd, joka takaa
sen, etta tarjouspyynnossa esitetyissa lupauksissa pysytadn mahdollisimman hyvin. Laa-
tulupausten vuosittaiset toteutumat tarkastellaan erikseen, minka jalkeen pisteet laske-
taan yhteen. Yhteen laskettujen pisteiden summaa verrataan tarjouksessa esitettyihin
pisteisiin, tulosten perusteella maaraytyy bonuksen tai sanktion arvo. Toteutumat tarkis-
tetaan sopimusvuosittain sopimusvuoden valikatselmuksessa. Laatulupausten pistemaa-
ran pudotessa yhden pisteen aiheuttaa 0,33 prosentin sanktion kyseisen urakkavuoden
tarjouksen mukaisesta tavoitehinnasta, kun taas yhden pisteen parannus luvattuun ar-
voon verrattuna johtaa 0,13 prosentin bonukseen tarjouksen mukaisesta tarjoushinnasta.

(Maanteiden hoitourakan laatulupaukset. 2018, 11.)

Laskentaesimerkki: Urakoitsijan tarjouksessaan antamien lupausten yhteenlaskettu pis-
temaara on 64 pistetta. Urakoitsijantoteuttamien lupausten yhteenlaskettu pistemaara on
62 pistetta. Urakoitsijalle tuleva sanktio on 2 * 0,0033 * kyseisen urakkavuoden tarjouksen

mukainen tavoitehinta. (Maanteiden hoitourakan laatulupaukset, 11.)
3.6 Tarjouksen hinta-arviointi

Urakan tarjoushinnan painoarvo tarjouskilpailussa on 65 %, joka koostuu hankinnoista,
johto- ja hallintokovauksista ja hoidonjohtopalkkiosta. Tarjoushintaa kutsutaan tavoitehin-
naksi ja se eroaa vertailuun kaytettavaa vertailuhintaa. Tarjoushinnan maaraytyminen ta-
pahtuu seuraavalla tavalla: Tarjoushinta = tavoitehinta = hankinnat + johto- ja hallintokor-
vaus + hoidonjohtopalkkio. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta- ja

laatupisteiden méaaraytyminen. 2018, 4.)
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Vertailuhintaa kaytetaan kilpailutuksessa vertailemaan urakoitsijoiden hintoja kesken&an.
Vertailuhinta muodostuu siis seuraavasti: Vertailuhinta = tavoitehinta + (hoidonjohtopalk-
kio - 0,08 x tavoitehinta). (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta- ja

laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 4.)

Hinnan maksimivertailupisteet ovat 650 pistettd, ja urakoitsijan vertailuhinnan pisteet
muodostetaan seuraavalla kaavalla: Hinnan vertailupisteet = halvin vertailuhinta / tarjo-
ajan vertailuhinta x 650. (Tarjousten vertailuperusteet ja arviointikriteerit seka hinta- ja

laatupisteiden maaraytyminen. 2018, 4.)
3.7 Urakan hintamekanismi

Uuteen urakkamalliin kuuluu tavallisesta poikkeava hintamekanismi, joka mahdollistaa
yhteistyon tilaajan ja urakoitsijan valilla. Palvelusopimukseen kirjataan ensimmaisen
urakkavuoden urakoitsijan tarjoukseen perustuva tavoitehinta, joka sisaltda hoitotdiden
hankintakustannukset, johto- ja hallintokorvauksen seka hoidonjohtopalkkion. Muiden
urakkavuosien tavoitehinnat perustuvat urakoitsijan tarjouslomakkeella ilmoittamiin hin-
toihin. Naihin hintoihin huomioidaan sopimuksessa mahdollisten yhteisesti sovittujen hoi-
totdiden laatu- tai laajuustasojen muutosten vaikutus seka tehd&an vuotuiset indeksitar-
kastukset, kun syyskuun indeksi on tiedossa. Tavoitehinnan muutokset tehdéaan ennen
indeksitarkastusta. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Hankinnat ja kilpailutukset ->
teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden hoidon kilpailutuksessa ->
Maanteiden hoitourakat 2019 -> Esittelyaineisto 29.10.2018 -> 1. Maanteiden hoi-
tourakka kaupallinen malli, 4.)

Urakoitsijan tulee esittda tilaajalle vuosittain tulevan urakkavuoden tavoitebudjettiluon-
noksen, jossa tulee olla eriteltynd mahdolliset hoitotdiden laatu- tai laajuustasojen muu-
tokset perusteluineen ja kustannusvaikutuksineen sekéd mahdollinen maksimitavoitepalk-
kion tai kattohinnan ylittava osuus. Tilaaja tarkastaa budjettiiuonnoksen ja neuvottelee
urakoitsijan kanssa mahdollisista muutostarpeista, minka jalkeen tilaaja hyvaksyy tavoi-
tebudjetin. Tavoitehinnan ylittyessa tilaaja maksaa urakoitsijalle 70 % tavoitehinnan ylit-
tavista kustannuksista kattohintaan saakka. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Han-

kinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden
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hoidon kilpailutuksessa -> Maanteiden hoitourakat 2019 -> Esittelyaineisto 29.10.2018 -

> 1. Maanteiden hoitourakka kaupallinen malli. 2.)

Vuosittainen kattohinta on 10 % enemman kuin vuosittainen tavoitehinta, jonka ylityk-
sestd urakoitsija vastaa tdysmaaraisesti. Kuitenkin urakoitsija voi siirtdd vuosittaisessa
valikatselmuksessa yhdessé todetun edellisvuoden kattohinnan ylityksen seuraavan vuo-
den hankintakustannukseksi (taulukko 4), lukuun ottamatta viimeista sopimusvuotta.
(Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Hankinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapi-
don kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden hoidon kilpailutuksessa -> Maanteiden hoi-
tourakat 2019 -> Esittelyaineisto 29.10.2018 -> 1. Maanteiden hoitourakka kaupallinen

malli, 7.)

TAULUKKO 4. Esimerkki urakan hintamekanismista (Rajala 2018, 7)

kattohinta
-totemuneet kustannukset

tavitehita 30% urakoitsijalle

70 % tilaajalle

70% tilaajalta

30% urakoitsijalta

urakoitsija maksaa, voidaan siirtaa
seur. vuoden hankintakustannukseksi
urakoitsijan 30% voidaan
siirtda seuraavalle vuodelle

3.7.1 Vuosittainen tavoitepalkkio

Hankintakustannusten, johto- ja hallintokorvauksen seké& hoidonjohtopalkkion summan
alittaessa enintddn 10 % kyseisen urakkavuoden tavoitehinnan, jaetaan erotuksena syn-
tynyt saasto tilaajan ja urakoitsijan kesken. Tavoitehinnan alittanut sdasto jaetaan suh-
teessa 70 % tilaajalle ja 30 % urakoitsijalle (taulukko 4).

Urakoitsijalle maksettavaksi maaraytyva vuosittainen tavoitepalkkio voi kuitenkin olla

enintdan 3 % vuotuisesta tavoitehinnasta. Jos tavoitepalkkio muodostuu suuremmaksi
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kuin 3 % vuotuisesta tavoitehinnasta, siirretddn tama maksimi tavoitepalkkion ylittava
osuus vuosittaisessa valikatselmuksessa seuraavan vuoden hankintakustannuksiin alen-
nukseksi. Kuitenkin viimeisena sopimusvuotena muodostuva tavoitepalkkio maksetaan
koko viimeisen vuoden tavoitehinnan alittavasta osuudesta. (Vaylavirasto, linkit Palvelun-
tuottajat -> Hankinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankoh-
taista maanteiden hoidon kilpailutuksessa -> Maanteiden hoitourakat 2019 -> Esittelyai-

neisto 29.10.2018 -> 1. Maanteiden hoitourakka kaupallinen malli, 6.)
3.7.2 Hoidonjohtopalkkio

Tarjouksessa esitettyjen hintojen lisaksi urakoitsijan taytyy antaa tarjouksessaan kiintea
hoidonjohtopalkkio, jonka on oltava 8 %:sta 15 %:iin vuosittaisten tavoitehintojen keskiar-
vosta. Kiinted hoidonjohtopalkkio sisaltaa urakoitsijan yleiskulut, urakoitsijan keskushal-
linon johto- ja muun henkildstén kulut palkanlisineen silta osin, mitd ei nimenomaisesti
ole jaljempana sovittu hohto- ja hallintokorvaukseen sisaltyviksi. Yleiskuluihin luetaan li-
saksi urakoitsijan riski ja kate, vakuuskustannukset, keskuskonttorikulu ja urakoitsijan
oman toimintansa vastuuvakuutuskustannukset. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat ->
Hankinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maantei-
den hoidon kilpailutuksessa -> Markkinavuoropuhelu: Maanteiden hoitourakat 2019 —

2024 -> Asiakirjaluonnokset -> Palvelusopimus, 19.)
3.7.3 Indeksisidonnaisuus

Maanteiden hoitourakka sidotaan tilastokeskuksen julkaisemaan maarakennuskustan-
nusindeksiin (MAKU 2015=100) teiden yllapidon erillisindeksiin. Indeksikorjaus tehd&an

vuosittain seuraavan vuoden tavoitehintaan ja kattohintaan.

Maarakennuskustannusindeksi sisaltda indeksipistelukuja maarakentamisen urakointiin
liittyvien tuotantopanosten hintamuutoksista ja indeksitilastoa kaytetaan kuvaamaan hin-
tamuutoksia maarakentamisen alla. Indeksia kaytetdan urakoitsijoiden ja tilaajien vali-
sissa neuvotteluissa, kun arvioidaan toteutuneiden kustannustekijoiden hintamuutosta.

(Maarakennusindeksin laatuseloste 2019.)

28



3.8 Urakan kaupalliset ja tekniset asiakirjat

Hoidonjohtourakan asiakirjoina kaytetaan seuraavia kaupallisia seka teknisia asiakirjoja

ja niitd noudatetaan seuraavassa patevyysjarjestyksessa:

Kaupalliset asiakirjat sisaltéavat seuraavia asiakirjoja:

1. tarjouspyynnon jalkeen lahetetyt lisaselvitykset
a. tarjouspyyntoa taydentava lisakirje nro 1
b. tarjouspyyntda tadydentava lisékirje nro 2
2. tarjouspyynto
3. maanteiden hoitourakan laatulupaukset
4. urakkaohjelma ja sen liitteet:
a. viranomaispaatoksiin ja lausuntoihin liittyvd maastopalvelu -liite
b. turvallisuussddnnét ja menettelyohjeet
c. turvallisuusasiakirja ja riskienhallintasuunnitelma
d. Harja-jarjestelman urakoitsijarajapintakuvaus
e. varuste- ja laiteinventointiohje Harja-kayttajille
f. sahkodinen toimintamalli alueurakoissa
5. Alueurakan yleiset sopimusehdot, AYSE 2003
6. kunnossapitotehtavien tehtava- ja maaraluettelo
7. urakkarajaliitteet, eli Tiest6- ja varustetiedot ja tiestokartat
a. tiestd- ja maaratiedot seka kartat aihealueittain
b. tyokohdeluettelot
8. maanteiden hoitourakan maaramittausohje
9. maanteiden hoitourakan sanktiot, bonukset ja arvonvdhennykset
10.urakoitsijan tarjous ja sen liitteet:
a. tarjouslomake
11.urakoitsijan suunnitelmat
a. tavoitebudjetti
b. hoitosuunnitelma liitteineen. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Han-

kinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankoh-
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taista maanteiden hoidon kilpailutuksessa -> Markkinavuoropuhelu: Maan-
teiden hoitourakat 2019 — 2024 -> Asiakirjaluonnokset -> Palvelusopimus,

15-16.)

Tekniset asiakirjat:

1. maanteiden hoitourakan tyékohtainen tarkennus
2. maanteiden hoitourakan tuotekortit
a. talvihoito
b. liikenneympariston hoito
c. sorateiden hoito
d. liikenteen varmistaminen erikoistilanteissa
e. korjaaminen
3. kunnossapidon laatuvaatimukset ja tyoselitykset, kuntoluokitusohjeet, siltojen
hoidon ohjeet, liikennettd, liikenteenjarjestelya ja -turvallisuutta sekd maastopal-
velua koskevat ohjeet litteen mukaan. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat ->
Hankinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista
maanteiden hoidon kilpailutuksessa -> Markkinavuoropuhelu: Maanteiden hoi-
tourakat 2019 — 2024 -> Asiakirjaluonnokset -> Palvelusopimus, 15-16.)
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4 URAKKAMALLIEN EROT

On olemassa useita eri urakkamalleja, joilla on omat hyvéat ja huonot puolensa. Maantei-
den hoidossa on kaytetty pitkaan samaa urakkamallia, hoidon ja yllapidon alueurakkaa,
joka kehitettiin 2000-luvun alussa kilpailun avaamisen yhteydessa. Hoidon ja yllapidon
alueurakkamalli on toiminut paaosin hyvin ja se on lisannyt tuottavuutta alueurakoinnin
suhteen, kuitenkaan toteutuvan laadun osalta ei ole aina saatu riittdvaa varmuutta. (Ra-
jala 2018, 3.)

Uuden urakkamallin kehittamisessa lahtokohtana on tilaajan ja urakoitsijan vuorovaiku-
tuksen seka yhteistyon lisaaminen. Urakkamalleja verrattaessa kavi selvaksi, etta mo-
lemmissa urakkamalleissa tilaaja on halunnut urakoitsijan huolehtivan urakka-alueen
tiestosta seka likenneymparistosta itsenaisesti laatuvaatimusten mukaisesti. Urakoitsijan
velvollisuuksiin kuuluu mitata laatua ja raportoida siitd seka laadun poikkeamista oma-
aloitteisesti. Tilaaja valvoo urakan laatua lahinna pistokoeluontoisesti. (Leppanen 2011,
2.)

Hoidonjohtourakan parantamiseksi Vaylavirasto on jatkuvasti yhteistydssa alan toimijoi-
den kanssa seminaarein ja neuvotteluin. Tulevaisuuden tavoitteena on, etta kaikki alueu-
rakat tulevat olemaan hoidonjohtourakoita, silla uuden urakkamallin pilotoinnit ovat on-
nistuneita. (Rajala 2018, 3.)

4.1 Laadun painoarvo urakoitsijan valinnassa

Molemmissa urakkamalleissa urakoitsija valitaan kilpailuttamalla, talléin hinnalla ja laa-
dulla on omat painoarvonsa. Vuoden 2012 urakkakilpailuissa laatu otettiin uudestaan mu-
kaan hintavertailuun, silla kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous voittaa tarjouskilpailun.
(Leppanen, 6.) Kuitenkin vanhassa mallissa laadun painoarvo oli pieni, silla urakkakilpai-
luun paasemiseksi piti ylittaa tietty pisteraja, jonka jalkeen vain hinta merkitsee (kuva 3).

31



Laatupisteiden vaikutus vertailuhintaan

022

0,20 ,.&——/’PJ + »

& o016 1

0w E

3 o 0,14

3 5 0,12

%ﬁ 0,10 L I :

> 008 Uusi minimitaso perusurakoille

SE 006

BE 04

Q L

%3 002

a'ms 000 ' . : : . '
E 400 450 500 550 600 650 1000
-

Laatupisteet

KUVA 3. Laatupisteiden vaikutus urakkakilpailuissa (Leppanen, 6)

Maanteiden hoitourakkaa tutkittaessa kavi ilmi, ettd laadulla on enemman painoarvoa
urakoitsijan valintavaiheessa kuin edellisissd hoidon ja yllapidon alueurakoissa. Van-
hassa mallissa urakoitsijoiden esittdméat alustavat laatusuunnitelmat vaikuttivat maksi-
missaan 20 % ja uudessa mallissa laadun vaikutus on 35 % urakoitsijan valinnassa. uu-
dessa maanteiden hoitourakassa laadun arviointiin sisaltyvat laatulupaukset ja avainhen-

kildiden osaaminen.

Urakkamalleja verrattaessa havaittiin, etta tarjouskilpailuvaiheessa ei ole ennen tehty
urakoitsijan tydnjohdolle organisointi- ja yhteistyokykyjen testia sekd osaamisen naytta-
mista, mik& on uusi muutos urakkamallien valilla. Avainhenkildiden pisteytyksella tilaaja
haluaa, ettd urakoitsijan henkildsté on ammattitaitoista, silla heidan osaamistaitonsa seka

organisointi- ja palvelutaidot ovat olennaisessa roolissa urakan onnistumisen kannalta.

Tilaaja vaatii, ettd urakoitsijan tyénjohto pysyy samana lapi urakan, silla henkildvaihdok-
set voivat aiheuttaa sanktion urakoitsijalle. Sopimuksia tutkittaessa kavi ilmi, etté tarjouk-
sessa ilmoitettuja vastuuhenkiloita saa vaihtaa aikaisintaan kahden vuoden kuluttua ura-

kan alkamisesta. Mikali urakan vastuuhenkil6itd vaihdetaan, tulee vaihdettavien henkil®i-
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den sanktioiden kumoamiseksi tayttaa tehtavaan asetetut koulutus- ja kokemusvaatimuk-
set seka saavuttaa vahintaan urakoitsijan ilmoittamat vastuuhenkildiden pistekeskiarvo.
(Rajala 2018, 8.)

4.2 Rahamalli

Maanteiden hoitourakan ja hoidon- ja yllapidon alueurakan rahamalli on muuttunut, mika
vaatii huomiota niin urakoitsijalta kuin tilaajaltakin. Vanhassa mallissa urakoitsija antoi
kokonaishinnan jokaiselle vuodelle erikseen, joista koostui 5-vuotinen urakkahinta. (Erho
2017, 7.)

Sopimusasiakirjoja verrattaessa havaittiin, ettd uudessa mallissa aiemmin alueurakoiden
hoidossa kaytetty kokonais- ja yksikkdhinta korvautuvat urakan tavoitehinnalla, mika
mahdollistaa nopean reagoinnin muutoksiin, esimerkiksi maantien hoitoluokan muutok-
sen ja sille aiheutuvien toiden lisaantymiseen. Tavoitehintaisen urakkahinnan hankinta-

kustannukset elavat tilanteiden ja olosuhteiden mukaan.

Vanhassa rahamallissa urakoitsijan kate 16ytyi aina tilaajalta laskutettavista maksuista ja
hoidonjohtourakan mallissa laskutus tapahtuu ns. euro eurosta -menetelmalla, jossa ti-
laaja maksaa urakoitsijalle juuri sen maaran, minka urakoitsija on maksanut aliurakoitsi-
jalle tehdysta tyosta. Uudessa mallissa urakoitsijan kate, eli tuotto tulee hoidonjohtopalk-
kiosta, joka on sovittu urakkasopimuksessa (Rajala 2018, 7). Hoidon ja yllapidon alueu-
rakkamallissa urakoitsija lisési katteen tilaajalle tehtavaan laskuun, joka oli 5-12 % tydn

hinnasta (Alueurakan yleiset sopimusehdot 2003, 34 §).
4.3 Yhteistyo

Uuden maanteiden hoitourakkamallin myéta tilaajan, urakoitsijan ja aliurakoitsijan valinen
yhteisty6 kasvaa merkittavasti. Tilaaja seka urakoitsija ikaan kuin istuvat samalla puolen
poytaa neuvottelutilanteissa ja molemmat osapuolet haluavat hyotya uuden urakkamallin
mahdollisuuksista. Kuitenkaan tdma tilanne ei kaanny kilpailuksi, silla tavoitehinta ohjaa
yhteisten rahojen kayttéa ja hankintakustannukset ovat kaikkien nakyvissa, urakassa
ovat kaytdssa ns. avoimet kirjat. Hoitourakointi Suomessa on paasaantdisesti pelkkaa
alihankintaa ja hoidonjohtourakka lisdd vuoropuhelua ja avoimuutta alihankinnan suun-

taan. Taten tilaaja ndkee ongelmat alihankinnan saatavuudessa ja laadussa aiempaa
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avoimemmin. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Hankinnat ja kilpailutukset -> teiden
kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden hoidon kilpailutuksessa -> Mark-
kinavuoropuhelu: Maanteiden hoitourakat 2019-2024-> Esittelyaineisto -> Tilaajan tavoit-

teita ja kokemuksia, 7-8.)

Urakkamalleja verrattaessa ilmeni yhteistydn kasvu urakkamallia vaihtaessa. Yhteisty6ta
lisdd merkittavasti se, etta tilaaja yhdessa urakoitsijan kanssa kilpailuttaa hankinnat, mika
kasvattaa tilaajan hintatietoisuutta tehtavista toista. Lisaksi tilaajalle tulee selvéksi aliura-

koitsijamarkkinan laajuus ja vuorovaikutus urakoitsijan kanssa lisdantyy.
4.4 Urakan toiminnan kehittaminen

Urakassa tapahtuvan toiminnan kehittdminen ei ole ollut suuressa roolissa hoidon ja yl-
lapidon urakoissa, mutta markkinatilanteen ja urakoitsijoiden maaran muuttuessa asiaan
on haluttu panostaa tietyin toimin, jotta tilaaja sek& urakoitsija tdhtdéavat parantamaan
omaa toimintaansa seka yhteistyota. Urakan aikana henkildston osaaminen varmiste-
taan, silla maara- ja tydpanosmuutokset ovat mahdollisia ja henkiléston tyépanos mak-
setaan tarjoushinnoin toteutuman mukaan. (Vaylavirasto, linkit Palveluntuottajat -> Han-
kinnat ja kilpailutukset -> teiden kunnossapidon kilpailutus -> Ajankohtaista maanteiden
hoidon kilpailutuksessa -> Markkinavuoropuhelu: Maanteiden hoitourakat 2019-2024->

Esittelyaineisto -> Maanteiden hoitourakat tilaisuus, 11.)

Maanteiden hoitourakkamalli ohjaa yhteistyon kehittamiseen tilaajan ja urakoitsijan va-
lill&, silla tarkoituksena on tuottaa joustava palvelu tienkayttajia varten. Urakkatarjouk-
sessa esitetyt laatulupaukset ja niistd muodostuvat sanktiot ja bonukset ohjaavat urakoit-
sijaa kehittamaan toimintaansa koko urakkasopimuksen ajan. Lupaukset syventavat ja
varmistavat urakan paivittaista laadukasta toimintaa ja tavoitteiden toteutumista. (Rajala
2018, 4.)
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5 JOHTOPAATOKSET

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli perehtyd hoidonjohtourakkamalliin ja sen eroihin
hoidon ja yllapidon alueurakkamalliin verrattuna. Uusi maanteiden hoitourakka on erin-
omainen lisa kehittyvaan infra-alaan, silla esimerkiksi Vaylaviraston tavoitteena on tuot-
tavuuden parantaminen. Hoidonjohtourakkamallin myé6ta alueurakoinnin tuottavuus pa-
ranee merkittavasti, silla urakoitsija voi tilaajan kanssa yhteistytssa neuvotella, mihin ura-

kan yhteinen budjetti menee, taten urakka-alueella voidaan keskitty& olennaisiin tdihin.

Urakkamallin vaihdos pakottaa tilaajan ja urakoitsijan henkildst6a panostamaan urakka-
asiakirjojen perehtymiseen, mika tarkoittaa, ettd urakan alkaessa henkilost6 on ammatti-
taitoista ja tietoisia uuden urakkamallin asioista. Tarjouskilpailuissa tehtéavan urakan hen-
kilostomitoituksen avulla tilaaja on saanut etukéateen varmuutta urakoitsijan tyénjohdon

patevyydesta, mika vahentaa osapuolien valista yhteistyokynnysta.

Uuden urakkamallin myota urakoitsijan raportointi lisdéantyy laadunvarmistukseen liittyen,
jotta tilaaja on mahdollisimman tietoinen urakassa tapahtuvista asioista. Hoitosuunnitel-
mien tasmallisyys palkitaan ja hyvalla hoitosuunnitelmalla saadaan parhaat seké kustan-
nustehokkaimmat tulokset. Uuden maanteiden hoitourakan tavoitteena on, ettda maantei-
den hoito tehostuu ja tarpeisiin voidaan reagoida entistd nopeammin. Kuitenkaan pelkéat
sopimukset ja asiakirjat eivat tee urakkamallista erinomaista, vaan menestyksekkaan yh-
teistyon ja urakan lopputuloksen tekevét osaavat, sitoutuneet ja oppimiskykyiset henkil6t,

jotka muodostavat urakan aivot.

Hoidonjohtourakkaa tutkittaessa saatiin selville, ettda uuden urakkamallin tuomisen tarkoi-
tuksena kilpailun kasvaminen, mutta silti maanlaajuisesti eri alueurakoiden tarjouspyyn-
téihin on jatetty vahan tarjouksia. Tulevaisuudesta ei voi tietdd, tuleeko urakoitsijoiden

kilpailukykyisyys kasvamaan vuosien myota.

Tyon etenemisessa haastavaa oli se, etta hoidonjohtourakasta I6ytyy erittain vahan tietoa
ja julkaisuja. Kuitenkin Vaylaviraston sivuilta I0ytyneista ja urakoitsijalta saaduista mate-
riaaleista sai kattavan kasityksen uudesta maanteiden hoitourakasta ja opinnaytetyosta

saatiin valmis kokonaisuus.
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Hoidonjohtourakka on positiivinen lisd maanteiden hoitourakointiin, silla se kasvattaa
aiempaa enemman yhteisty6ta tilaajan ja urakoitsijan kesken. Hoidonjohtourakkamallista
on saatu erittain myonteisia kokemuksia pilotointien myoéta. Urakkamalli onkin tarkoituk-
sena ottaa maanlaajuisesti kayttdon vuodesta 2019 eteenpéin, mika kasvattaa tuotta-

vuutta ja laatua maanteiden urakoinnissa.
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