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Alkulause

Tama insinoorityd on tehty Skanska Talonrakennus Oy:n talotekniikkayksikdn projektin-
johtoyksikdlle, jossa tydskentelen projekti-insinddrind. Haluan kiittaa siita, ettd minulla
oli mahdollisuus toteuttaa tédma mielenkiintoinen projekti. Haluan kiittdd esimiestani
Matti Juvosta ja tyoni valvojaa tulosyksikon johtaja Esko Mannermaata seka tyoni oh-
jaajaa Olli Jalosta, joiden tuki auttoi suuresti tydn valmistumisessa. Lisaksi haluan Kkiit-
taa seka projektipaallikoita ettd muita projekti-insinddreja heidan antamastaan tuesta
ja hyvin tehdysta tyosta. Erityisesti haluan kiittda karsivallisyydesta vaimoani Birgittaa
ja lapsiani Rebeckaa ja Rasmusta, joiden tinkimaton tuki mahdollisti ylipdataan koko

opiskelun ja taman projektin.

Pekka Nirhamo
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1 Johdanto

Tama insindorityd on Skanska Talonrakennus Oy:n talotekniikkayksikén projektinjohto-

yksikon tilaama ohjeistus talotekniikan projektinjohtourakoiden toimintamalliksi.

1.1 Lahtokohdat

Yleisesti ottaen melkein kaikilla on tieto siitd mitd asiakirjoja ja materiaalia projektin
pitda tuottaa, mutta dokumenttien ulkoasu ja sisalté vaihtelevat eri projekteissa. Sen
sijaan, etta jokaisessa projektissa maaritellaan malli tapauskohtaisesti, on tehokkaam-
paa toimia yhtendiseksi sovitun mallin mukaisesti siten, etta jokaisella olisi selkea kasi-
tys siita mita dokumentteja projektin missakin vaiheessa pitaa tuottaa ja mista ne |6y-
tyvat. Skanskassa on kaytdssa toimintajarjestelma, jonka sisalle talotekniikan urakointi
on sovitettu, mutta talotekniikan projektinjohtourakoinnin osalta malli vaatii kehittamis-
td.

1.2 Tavoite

Insin6drityon tavoitteena on luoda kirjoitettu ohjeistus Skanska Talonrakennus Oy:n
talotekniikkayksikén projektinjohtourakoissa kayttamalle mallille, jonka aineisto on talla
hetkelld hajallaan Skanskan eri jarjestelmissa.

1.3 Menetelmat

Mallin pohjana kdytetdan projektinjohtourakkana aikavalilla syyskuu 2010 — joulukuu
2011 toteutetun Koy Turun Centrum —urakan aikaisista toimintatavoista ja projektinjoh-
tourakointiyksikdn useamman henkilén haastatteluista kertyneesta aineistosta.



1.4 Rajaukset

Tassa tydssa keskitytadn padasiassa tavoitehintaisen projektinjohtourakan toimintamal-
lin ohjeistamiseen. Ohjeistus ei ota kantaa siihen, miten asiat tehdaan nykyisin, vaan
antaa rungon toimintamallille, miten pitaa tehda.

1.5 Kasitteet ja lyhenteet

Kasitteet ja lyhenteet on esitelty liitteessa 1.

2 Skanska

2.1 Historia

Skanska on yksi maailman vanhimmista ja menestyneimmistd rakennusyhtidista.
Skanska perustettiin vuonna 1887 Eteld-Ruotsissa. Skanskan toiminta keskittyi alkuvai-
heessa betonituotteisiin. 1950-luvulla palveluvalikoima oli laajentunut huomattavasti, ja
Skanska toimi jo monella eri mantereella: Etela-Amerikassa, Afrikassa ja Aasiassa.

Skanska listattiin Tukholman pdérssiin vuonna 1965.

Skanska Cementgjuteriet -nimellad aloittanut yritys otti vuonna 1984 kaytt6onsa nimen
Skanska, joka oli jo vakiintunut kansainvalisessa kaytéssa. 1990-luvulla Skanska laajeni
nykyiseksi globaaliksi yritykseksi, joka toimii valituilla alueilla Euroopassa, Yhdysvallois-

sa ja Latinalaisessa Amerikassa.

Suomeen Skanska perusti ensimmadisen haarakonttorinsa jo vuonna 1917. Nykyinen
Suomen ja Viron toiminnoista vastaava yhtié Skanska Oy perustettiin vuonna 1994.
Skanska on vakiinnuttanut nopeasti asemansa yhtend Suomen ja Viron suurimmista

rakennus- ja projektikehityspalveluita tarjoavista yrityksista. (1.)

2.2 Skanska-konserni

Skanska-konserni toimii valituilla kotimarkkina-alueilla Euroopassa, Yhdysvalloissa ja

Latinalaisessa Amerikassa. Skanska kuuluu maailman kymmenen suurimman rakennus-



yhtién joukkoon. Skanskan palveluksessa on noin 52 000 henkilda, jotka osallistuvat
vuosittain noin 12 000 hankkeen toteuttamiseen.

Skanska-konsernin emoyhtié Skanska AB on listattu Tukholman pérssiin, ja sen liike-
vaihto vuonna 2010 oli lIahes 13 miljardia euroa. Skanska on jakautunut neljaan toimi-
alaan, jotka ovat rakentamispalvelut seka asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin
projektikehitys. Konsernin rakentamispalvelut on jarjestetty omiksi maakohtaisiksi yksi-
kdikseen. Projektikehitysyksikét puolestaan ovat kansainvalisia ja toimivat useissa eri
maissa. (1.)

2.3 Perustietoa toiminnasta Suomessa ja Virossa

Skanskan toiminta Suomessa kattaa rakentamispalvelut, asuntojen ja toimitilojen pro-
jektikehityksen seka elinkaarihankkeet. Virossa toimintaan sisaltyvat rakentamispalvelut
ja asuntoprojektikehitys. Skanska Oy on osa Skanska-konsernia, ja sen alaisuudessa
ovat rakentamispalvelut Suomessa ja Virossa. Rakentamispalveluihin kuuluvat talonra-

kentaminen, talotekniikkapalvelut seka maa- ja ymparistérakentaminen.

Talonrakentamisesta ja talotekniikkapalveluista vastaa Suomessa Skanska Talonraken-
nus Oy, maa- ja ymparistorakentamisesta vastaa Skanska Infra Oy ja Skanska Asfaltti
Oy. Virossa ndisté toiminnoista vastaa Skanska EMV AS. Asuntojen projektikehitysta
hoitaa yhteispohjoismainen yksikkd, jonka toiminnoista Suomessa ja Virossa vastaa
Skanska Kodit.

Toimitilojen projektikehityksesta vastaa Skanska Commercial Development Finland Oy,
joka on osa pohjoismaista toimitilaprojektikehitysyksikkda. Julkisen ja yksityisen sekto-
rin elinkaarihankkeisiin on erikoistunut Skanska Infrastructure Development. Suomessa

toimialaa edustavat Tieyhtié Nelostie ja Tieyhtié Ykkostie.

Skanskan Suomen ja Viron liiketoimintojen yhteenlaskettu liikevaihto vuonna 2010 oli
noin 880 miljoonaa euroa ja henkildstéa oli noin 3 100. Suomessa heista tydskentelee

noin 2 700. Skanska Oy:n toimitusjohtaja on Juha Hetemaki. (1.)



3 Talotekniikka yleisesti

Talotekniikka on yhteisnimitys kiinteistdn ja siihen liittyvien tilojen teknisten palvelui-
den, jarjestelmien ja laitteiden kokonaisuudelle. Talotekniikka kattaa myds kiinteistdon
energiankdyton tehokkuuden ja ymparistovaikutukset, seka tilojen viihtyisyyteen ja
kayttomukavuuteen liittyvat tekijat.

Talotekniikka tuottaa kiinteistdissa ja tiloissa tapahtuville toiminnoille hallitut olosuh-
teet. Naitd ovat muun muassa ilman, veden, ldmmon, energian, valon ja tiedon valit-
taminen, seka turvallisuus- ja liikkumispalvelut. Keskeisen osan tasta tekniikasta muo-
dostavat LVI- ja sahkoétekniikka. Talotekniikkaan luetaan my6s jaahdytys-, kulunvalvon-
ta-, tele- ja data- seka palontorjuntajarjestelmat. Rakennuksen teknisiin jarjestelmiin
liittyvaa ohjausautomaatiota kutsutaan rakennusautomaatioksi.

Talotekniikkaan sisdltyy monia teknisia jarjestelmia:

e |ammitysjarjestelma huolehtii lammon tuotannosta, jakelusta ja siirrosta

e vesijohtojarjestelma huolehtii talousvedesta

e viemarijarjestelma kokoaa ja siirtad jatevedet, sadevedet ja maaperdn kuiva-
tusvedet

e ilmastointijarjestelma huolehtii sisdilman puhdistamisesta, lammittamisests,
jaahdyttamisestd, kostuttamisesta ja ilman liikkeista

¢ ilmanvaihtojarjestelma huolehtii sisdilman vaihtamisesta rakennuksissa joissa ei
ole ilmastointia

e kylmatekninen jarjestelma siirtaa lampda jaahdytettdavasta kohteesta muualle

¢ hoyryjarjestelma tuottaa ja jakelee kuumaa hdyrya

o kaasujarjestelma jakelee ja voi tuottaakin paineilmaa, sairaalakaasuja (hengi-
tysilmaa, happea, ilokaasua, hiilidioksidia ym.), maakaasua, nestekaasua, iner-
tiakaasuja, teollisuuskaasuja (kuten asetyleeni ja happi ym.) ja laboratoriokaa-
suja

e uima-allaslaitteet puhdistavat uimaveden

e putkistojen ja laitteiden lampoeristys estda lammdn haihtumisen

e palontorjuntajarjestelma pyrkii havaitsemaan ja sammuttamaan tulipalon; sii-
hen voi sisaltya

o palopostit
o sprinklerilaitteisto



o

e}

e}

e}

vesisumulaitteisto

vesivalelulaitteisto esimerkiksi 6ljysailididen jaahdytykseen
vaahtosammutuslaitteisto

kaasusammutuslaitteisto

savunpoistojarjestelma

paloilmaisimet, jotka reagoivat savuun tai Iamp6on

sahko- ja tietoliikennejarjestelma, johon sisaltyy

e}

e}

e}

O

valaistusjarjestelma

sahkoélammitys

sahkdnjakeluverkko

viestintajarjestelmat kuten puhelin-, ovipuhelin ja antenniverkko seka
danentoisto- ja videojarjestelmat

tietoverkko

turvallisuusjarjestelmd, johon voi sisaltya lukitus-, kulunvalvonta-, ri-

kosilmoitus- ja videovalvontajarjestelmia ym.

rakennusautomaatiojarjestelma huolehtii rakennuksen tilasta mittaamalla, saa-

tamalla, halyttamalla, tietoja keraamalla ym. tavoilla

varavoimajarjestelma tarjoaa sahkda laitteille, jos yhteys valtakunnan verkkoon

katkeaa

hissit, liukuportaat ja liukukaytavat helpottavat kulkemista. (2.)



4 Urakkamuodot

Urakkamuodot jaetaan urakoitsijan suoritusvelvollisuuden, urakoitsijoiden valisten suh-

teiden ja maksuperusteen mukaan. (3, s. 12-20.)

4.1 Urakoitsijan suoritusvelvollisuus

Suoritusvelvollisuutta koskevalla jaottelulla tehdaan ero sen perusteella, mita tehtdvia

urakoitsijan sopimuksenmukaiseen suoritusvelvollisuuteen kuuluu. (3, s. 12-20.)

4.1.1 Kokonaisurakka

Tassa toteutusmuodossa tilaaja tekee rakennustoitd koskevan urakkasopimuksen siten,
ettd suunnittelu tilataan eri sopimuksilla suunnittelijoilta. Padurakoitsija tekee omiin
nimiinsa aliurakkasopimukset, kuten sahko- ja Ivi-urakat. Padurakoitsija vastaa raken-
nustydsta kokonaisuudessaan tilaajaa kohtaan. Toteutusmuoto on tilaajan kannalta
selked, koska yksi urakoitsija vastaa toteutuksesta. Kuviossa 1 on esitetty kokonaisura-
kan vastuujaot. (3, s. 12-20.)

Suunnittelija

Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija

Kuvio 1. Kokonaisurakka



4.1.2 Kokonaisvastuurakentaminen (KVR)

Urakoitsijan vastuu on tdssa toteutusmuodossa olennaisesti laajempi kuin niissa ura-
koissa, jotka eivat sisdlla suunnittelua, silld urakoitsija vastaa suoraan sopimuksen pe-
rusteella suunnitelmista ja niihin liittyvista toiminnallisuuksista. KVR-urakka soveltuu
kaytettavaksi hankkeissa, joissa urakoitsijalla on kokemusta vastaavien kohteiden
suunnittelusta ja toteutuksesta, jolloin kustannuksissa on mahdollista saastaa. Kuviossa
2 on esitetty kokonaisvastuurakentamisen vastuujaot. (3, s. 12-20.)

Suunnittelija Suunnittelija

Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija

Kuvio 2. Kokonaisvastuurakentaminen

4.1.3 Projektinjohtorakentaminen

Projektinjohtorakentamisessa rakennushankkeen kokonaiskestoa pyritdan lyhentamaan
limittdmalla suunnittelua, hankintoja ja rakentamista. Tilaajalla on valintamahdollisuuk-
sia vield toteutusvaiheen aikana. Projektinjohtorakentamista pidetdan yleiskasitteend,
joka sisdltaa erilaisia sovelluksia. Projektinjohtorakentamista kasitelldadn laajemmin lu-
vussa 4. (3, s. 12-20.)




4.1.4 Elinkaarihankkeet

Elinkaarihankkeissa urakoitsija ottaa vastuulleen my6s rakennuskohteen yllapidon ja
sitoutuu suorittamaan yllapitoon liittyvia palveluja sopimuksessa maaritellyn ajan. Jois-
sakin sopimusmalleissa urakoitsija hankkii rakennuskohteelle myds rahoituksen, joka
peritdan takaisin yllapitomaksujen yhteydessa. (3, s. 12-20.)

4.2 Urakoitsijoiden valiset suhteet

Urakkamuodot eroavat toisistaan myds sen mukaan, miten hankkeen osapuolet ovat

sopimussuhteessa toisiinsa ndhden. (3, s. 12-20.)

4.2.1 Padurakka, osaurakka ja sivu-urakka

Padurakkamuodoissa urakoitsijalla on vastuu hankinnoista, tydmaan johtamisesta ja
rakennustoista. Osaurakkamuodoissa rakennusty® on jaettu osasuorituksiin. Sivu-
urakkamuodoissa rakennuttaja vastaa hankkeen johtamisesta ja tekee suunnittelu- ja
urakkasopimukset omiin nimiinsa. Kuviossa 3 on esitetty jaetun urakan vastuujaot. (3,
s. 12-20.)

Suunnittelija

Sivu-urakoitsija

Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija

Kuvio 3. Jaettu urakka.



4.2.2 Aliurakka

Aliurakassa sopimussuhde muodostuu urakoitsijan ja aliurakoitsijan valille siten, etta
tilaajan ja aliurakoitsijan valilla ei ole sopimusta. Urakoitsija vastaa tilaajaa kohtaan
myo6s kayttdmansa aliurakoitsijan tyosta. (3, s. 12-20.)

4.2.3 Alistettu sivu-urakka

Sivu-urakka voidaan liittda padurakkaan sivu-urakan alistamissopimuksella, jolloin paa-
urakoitsijan tehtavaksi tulee huolehtia eri urakoitsijoiden téiden yhteensovittamisesta.
Yleensd padurakoitsija on rakennusurakoitsija, jonka urakkaan alistetaan erikoisto6ita
suorittavat sivu-urakoitsijat. (3, s. 12-20.)

4.3 Maksuperuste

Maksuperuste maarittaa sen, miten riski hankkeen kustannuksista jaetaan osapuolten
valilla. (3, s. 12-20.)

4.3.1 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa sovitulle tydlle maaritetdadn urakkasopimuksessa kiintea hinta,
jonka tilaaja maksaa urakoitsijalle. Jos rakennuskustannukset alittavat kokonaishinnan,
niin erotus jaa urakoitsijalle voittona tai jos vastaavasti kustannukset ylittavat koko-
naishinnan, niin urakoitsija kantaa vastuun ylimaaraisista kustannuksista. (3, s. 12-20.)

4.3.2 Yksikkdhintaurakka

Yksikkdhintaurakassa tilaaja jakaa tyon mitattaviin osiin, joille urakoitsija maarittaa
yksikkdhinnan. Urakoitsijan korvaus maaraytyy toteutuneen yksikkdmaaran perusteella.
Urakoitsija kantaa riskin siita, etta yksikkdéhinnat ovat oikein mitoitettuja. (3, s. 12-20.)
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4.3.3 Laskutydurakka

Laskutyburakassa tilaaja maksaa urakoitsijalle tyon tekemisestd toteutuneet kustan-
nukset lisattyna palkkiolla. Laskutydssa riski on tilaajalla, eiké maksuperuste kannusta
urakoitsijaa saastoihin. (3, s. 12-20.)

4.3.4 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakassa tilaaja sitoutuu korvamaan urakoitsijalle kustannukset urakoitsi-
jan kustannuslaskelmien perusteella erikseen sovittuun kattohintaan saakka. Jos tavoi-
tehinta alittuu, maksaa tilaaja urakoitsijalle kannustinpalkkiona erikseen sovitun osuu-
den alituksesta. Jos tavoitehinta ylittyy, on urakkasopimuksessa erikseen sovittu miten
kustannukset jaetaan tilaajan ja urakoitsijan kesken. Tavoitehintaa korotetaan esimer-
kiksi 10 prosentilla, jolloin saadaan kattokustannus. Kattokustannuksen ja tavoitekus-
tannuksen valinen erotus jaetaan osapuolten kesken urakkasopimuksessa erikseen

sovitulla tavalla ja kattokustannuksen ylittyessa urakoitsija vastaa kustannuksista.

Tavoitehintaurakassa on pyritty yhdistdamadn kokonaishintaurakan ja laskutydurakan
hyvat puolet. Tavoitehintaurakassa urakoitsija antaa saanndllisin valiajoin tilaajalle ra-
portin toteutuneista kustannuksista seka ennustaa loppukustannukset. Tavoitteena on
avoin ja ajantasainen raportointi urakan kustannuksista ja realistinen ennuste urakan
kokonaiskustannuksista. (3, s. 12-20.)



5 Projektinjohtototeutus

Projektinjohtototeutus voidaan jakaa kolmeen eri osa-alueeseen, jotka ovat projektin-
johtorakennuttaminen, projektinjohtopalvelu ja projektinjohtourakointi. Se, mika osa-
alue on milloinkin kyseessd, maaraytyy kuvion 4 mukaisesti siitd, kuka vastaa mistakin

tehtavasta. (3, s. 7.)

PROJEKTINJOHTOTOTEUTUS

Kuvio 4. Projektinjohtototeutuksen osa-alueet

PROJEKTIN - . . . _
ASETTAJA Tilaaja Tilaaja Tilaaja Tilaaja Tilaaja
SUUNNITTELU- Tilaajan Tilaaian Tilaajan Tilaaian Prt‘z:f“”"?‘”m'
SOPIMUS nimiin nimiin nimiin nimiin e
nimiin
HANKINTA- Tilajan Tilagjan Tilaajan | Froiektinjohto- | Projekiinjohio-
SOPIMUKSET nirmiin nimiin nirmiin e LB
nimiin nirmiin
TYOMAAN JOHTO- Tilaaja Tilagja e e
VELVOLLISUUS 2 i foteuttaja toteuttaja foteuttaja
vasiaa vastaa vasiaa vastaa vasiaa
PJ-TEHTAVIEN Tilaaja Projektinjohto- | Projekiinjohto- | Projektinjohio- | Projekiinjohto-
SUORITTAJA toteuttaja toteuttaja toteuttaja toteuttaja
SOPIMUKSEN i sopimuksia | Rakennuttamis- | Projekfinjonto- mpﬂﬁﬂ?ﬁg” Rakennus-
KOHDE palvelu palvelu rakennustys kohde
SOPIMUS Ei sopimuksia Eﬂnﬁ: P’qmm Urakkasopimus | KVR-sopimus
SOPIMUSEHDOT Ei ehtoja P el YSE YSE
KSE KSE
L3 . L
PROJEKTINJOHTO- PROJEKTINJOHTO-
RAKENNUTTAMINEN URAKOINTI
(PJR) (PJU)
PROJEKTINJOHTO-
PALVELU
(PJP)
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5.1 Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttaminen on hankemuoto, jossa hanke toteutetaan tilaajan nako-
kulmasta joko kokonaan omalla organisaatiolla tai tdydentamalla organisaatiota projek-
tinjohtokonsultilla, joka suorittaa projektinjohtotehtdvid, kuten rakennustyén valvontaa.
Konsultti ei vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista, vaan siita vastaa joko tilaajan oma
henkildkunta tai se ostetaan esimerkiksi rakennusteknisten tdiden osaurakan yhteydes-
sa. (3,s.7.)

5.2 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtopalvelu on palvelu, jossa projektinjohtototeuttaja vastaa rakennuttamis-
tehtdvista seka tydmaanjohtovelvollisuuksista. Urakka- ja hankintasopimukset tehdaan
tilaajan nimiin. Projektinjohto-organisaatiossa voi olla mukana tilaajan edustajia. Pro-
jektinjohtopalvelun ja projektinjohtorakennuttamisen erona on tydmaajohtovelvolli-
suuksien jakautuminen. Toteuttajan vastuu pohjautuu konsulttisopimukseen. Kuviossa

5 on esitetty projektinjohtopalvelun vastuujaot. (3, s. 7.)

Suunnittelija

N ) N
Urakoitsija Urakoitsija Urakoitsija
J ) J
) ) N
Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija
J J /

Kuvio 5. Projektinjohtopalvelu
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5.3 Projektinjohtourakointi

Projektinjohtourakointi on urakkamuoto, jossa projektinjohtourakoitsija vastaa raken-
nuttamistehtdvien ja tydmaan johtovelvollisuuksien lisaksi myos varsinaisesta raken-
nustydsta eli kantaa tdyden padurakoitsijan vastuun. Hankintasopimukset tehdaan pro-
jektinjohtourakoitsijan nimiin. Suunnittelu voi olla joko projektinjohtourakoitsijan vas-
tuulla tai rakennuttajan vastuulla. Kuviossa 6 on esitetty projektinjohtopalvelun vastuu-
jaot tilanteessa, jossa projektinjohtourakoitsija vastaa suunnittelunohjauksesta ja kuvi-
ossa 7 on esitetty projektinjohtopalvelun vastuujaot tilanteessa, jossa rakennuttaja
vastaa suunnittelunohjauksesta. (3, s. 7.)

Suunnittelija

[ Aliurakoitsija } [ Aliurakoitsija } [ Aliurakoitsija ]

Kuvio 6. Projektinjohtourakointi 1

Suunnittelija

L Aliurakoitsija ] [ Aliurakoitsija ] [ Aliurakoitsija }

Kuvio 7. Projektinjohtourakointi 2
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6 Projektinjohtourakointi Skanskan talotekniikassa

6.1 Toiminnan organisointi

Skanska Talonrakennus Oy:n talotekniikkayksikdssa projektinjohtourakan organisointi

on toteutettu kuvion 8 mukaisesti.

Projektipaal- Projektipaal-
lik kA | likké
Aliurakoitsijat Aliurakoitsijat

Kuvio 8. Projektinjohtourakan organisaatio

Urakan koosta riippuen organisaatio voi olla esitettya laajempi tai suppeampi jolloin
esim. projektipaallikkd hoitaa projekti-insind6rin avustuksella kaikki projektiin liittyvat
tehtavat. Ei ole selkeda jakoa siitd, mita tehtavia kenellekin kuuluu, mutta seuraavassa

on lueteltuna tehtavia, jotka kuuluvat projektinjohtourakoitsijalle:

Projektinjohtotehtavat
e projektisuunnittelu
e projektin ohjaus ja raportointi
e toteutussuunnittelun ohjaus
e hankintatoimi
¢ rakennustdiden johtaminen
Tydmaan johtotehtavat
Vastaanotto- ja kayttéonottotehtavat

Takuuajan tehtavat
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6.2 Kokouskaytannot

Yhteisia sopimuksellisia paatoksia projektissa tarvitaan hankintojen paattéamisessa han-
kintakokouksissa, jos hankintaan sisaltyy projektin kannalta lisa- ja muutostdita, jotka
on sovittava jo hankintapaatosta tehdessa. Yhta lailla sopimuksellisia asioita voidaan
kasitelld tyomaakokouksessa ja suunnittelukokouksissa, kun toteutussuunnitelmaa

muutetaan alkuperdisesta luonnossuunnitelmasta madrien, laajuuden tai laadun osalta.

Toimintatapojen maarittamisen yhteydessa sovitaan yhteiset kokoukset ja niiden veto-
ja jarjestelyvastuu. Yhteisesti pidettavia kokouksia ovat

e suunnittelukokoukset
¢ hankintakokoukset
e tydmaakokoukset

e urakoitsijakokoukset.

Suunnittelukokoukset

Tilaaja jarjestaa projektin suunnittelukokouksen erikseen sovittavan aikavalin mukaan.
Kokoukseen osallistuvat kaikki suunnittelijat, tilaaja, projektinjohtourakoitsija seka ti-
laajan valvojat. Suunnittelukokouksessa kdydaan lavitse suunnittelutilanne hankintapa-
keteittain, suunnitteluaikataulun tilanne, tarvittavat muutossuunnitelmat ja niiden aika-
taulu seka muut suunnitteluun liittyvat asiat. Tilaaja tai paasuunnittelija toimii kokouk-
sen puheenjohtajana ja projektinjohtourakoitsija tai projektinjohtokonsultti toimii sih-

teerina.

Hankintakokoukset

Projektinjohtourakoitsija jarjestaa hankintakokouksia erikseen sovittavan aikavalin mu-
kaan. Hankintakokouksissa seurataan hankinta-aikataulun toteutumaa ja suoritettuja
hankintoja verrattuna hankintabudjettiin. Kyselyyn lahtevisté hankintapaketeista tar-
kastetaan suunnittelijoiden laatimat suunnitelmat. Tilaaja ja projektijohtourakoitsija
paattavat yhdessa yritykset, joihin hankintakyselyt ldhetetaan. Paatosta odottavat han-
kinnat kasitelldaan projektinjohtourakoitsijan laatiman hankintavertailun avulla ja esityk-
sen urakoitsijavalinnasta tekee projektinjohtourakoitsija. Kokouksen puheenjohtajana

ja sihteerina toimii projektinjohtourakoitsija.
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Tydmaakokoukset

Tilaajan ja projektinjohtourakoitsijan valilld jarjestetaan noin neljan viikon valein ty6-
maakokouksia, jotka toimivat yhteistydn ja paattsten areenana. Tydmaakokouksessa
kasitelldan tydmaan tilanne, tydmaan ajalliset tavoitteet ja kustannustavoitteet ja tar-
vittaessa tehdadn paatoksia projektin eteenpdin viemisestd. Tydmaakokouksissa pu-
heenjohtajana ja sihteerind toimivat tilaajan edustajat.

Urakoitsijakokoukset

Projektinjohtourakoitsija jarjestaa viikoittain urakoitsijakokoukset, johon osallistuu kul-
loinkin tydmaalla toimivien aliurakoitsijoiden tydnjohtajat, rakennustdiden valvojat seka
projektinjohtourakoitsija. Projektinjohtourakoitsija toimii puheenjohtajana ja sihteerina.

6.3 Kaytettdvat jarjestelmat

Emoyhtidon tarjoamat tukitoiminnot sisdltavat mm. tietohallinnon, palkanlaskennan,
henkiléstéhallinnon, lakiasioiden, talouden ja viestinnan palveluja, joista normaalisti
eniten on tekemisissa tietohallinnon- ja talouden jarjestelmien kanssa. Skanskan kaik-
kien Suomen yksikdiden kayttdama toiminnanohjausjarjestelma on nimeltaan Aino ja se
on perusta Skanskan tydmaatuotannon jarjestelmille. Aino sisaltdéd mm. seuraavia toi-
minnallisuuksia:

e projektien perustietojen yllapito

e dokumenttien hallinta

e tavoitelaskenta

e kustannushallinta

e projektihankinta

e tybmaaraportointi

e tybmaapoytakirja.

Ainon ulkopuolisia jarjestelmia ovat mm. seuraavat jarjestelmat:
e Talouden jarjestelma, jolla hoidetaan laskujen sahkdinen tarkistus ja hyvaksyn-
ta.
¢ Aikatauluohjelma, jolla laaditaan projektin eri aikatauluja.
e Riskienhallintaohjelma, jolla kartoitetaan projektien riskit.

e Laskentaohjelmia, joilla maaritellaan eri tarkkuudella olevia kustannusarvioita.
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¢ Suunnitteluohjelmia, jotka ovat seka laskennan etta suunnittelunohjauksen
apuna.
e Lisaksi kdaytdssamme on lukuisia muita jarjestelmia, joita tarvitaan harvemmin,

mutta ovat toiminnan kannalta kuitenkin tarkeita.

6.4 Hankekehitys

Hankekehityksen tehtdavana on kehittda uusia liikeideoita ja rakennushankkeita asiak-
kaiden tarpeisiin liiketoiminnan kehittdmisesta lahtien yhdistéamalld markkinoinnin in-
formaatio ja eri osapuolten tarpeet joko itse tai yhteistydkumppaneiden omistamille
kiinteistoille padmadrana saada rakennustyot itselle.

6.5 Talotekniikan suunnittelu

Urakoitsijalla on oikeus ja velvollisuus ohjata ja valvoa suunnittelua siten, etta toteu-
tukseen hyvaksytyt suunnitelma-asiakirjat tayttavat rakennuttajan asettaman vaati-
mus- ja laatutason. Urakoitsijan on kehitettédva suunnitelmia tavoitehinnan alittamiseksi
kokonaisedullisuus huomioiden. Suunnitelmat on hyvaksytettdva tilaajalla ja rakennut-
tajalla. Tilaajan tai rakennuttajan hyvdksynta ei kuitenkaan vahenna urakoitsijan vas-

tuuta suunnitelmista.

Urakoitsija laatii yhteistydssa tilaajan ja suunnittelijoiden kanssa hankinta- ja toteutus-
piirustusten suunnitteluaikataulun. Urakoitsija seuraa suunnitteluaikataulun toteutumis-

ta ja raportoi suunnitelmatilanteesta saanndllisesti tilaajalle ja rakennuttajalle.

Urakoitsija nimeaa eri tekniikka-aloille patevat suunnittelun ohjaajat. Urakoitsijan tulee
ohjata suunnittelua heti mahdollisen tilauksen jalkeen aktiivisesti siten, etta talotekni-
nen suunnittelu etenee rinnan muiden suunnittelualojen kanssa ja toteutussuunnitel-
mat valmistuvat oikean sisaltdisind ja oikeassa jarjestyksessa hankintoja ja toteutusta

varten sovitun aikataulun mukaisesti.

Yhteisia suunnittelunohjauksen palavereita pidetaan urakoitsijan, suunnittelijoiden,
tilaajan ja rakennuttajan kanssa mydhemmin yhteisesti sovittavassa laajuudessa.
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Urakoitsijan vastuut suunnittelusta ovat seuraavat:

e Raportoi riittdvan ajoissa tilaajalle mahdollisista tavoitehinnan ylittavista suun-
nitteluratkaisuista.

e Raportoi tilaajalle loppukustannusennusteen osakohteittaan pilkotusti sovitun
aikataulun mukaisesti.

e Ohjaa hankinta- ja tydsuunnitelmia hankintabudjettiin tilaajan ja rakennuttajan
my®otavaikutuksen puitteissa. Urakoitsija tekee esitykset budjettiin paasemiseksi
toiminnallisuuden karsimatta.

e Huolehtii siita, ettéd suunnitelmat ovat riittdvan ajoissa kayttavissa hankintoja ja

toteutusta varten.

6.6 Urakkahinnan muodostuminen

Tavoitehintaisen projektinjohtourakan urakkahinta muodostuu yleensa siten, etta an-
nettujen lahtdtietojen ja suunnitelmien perusteella lasketaan rakennusosa-arvio, jolla
tarkoitetaan rakennuksen hinnan arviointia jakamalla rakennus esim. Talo 2000
-nimikkeistén mukaisiin rakennusosiin ja hinnoittelemalla ne rakennusosahinnaston
mukaisin yksikkéhinnoin. Saatuun rakennusosa-arvioon lisataan riskit, varaukset ja

projektinjohtokulut jolloin saadaan tavoitekustannus.

Tavoitehintaisessa kattourakassa on yleensa kattokustannus, joka on yhta kuin tavoite-
kustannus lisattyna sopimuksessa maaritetylla prosentilla esim. 10 %. Tavoitehintaan
sisaltyy myos projektinjohtopalkkio, joka voi olla kiintea tai se voi sovitun prosentin
mukainen toteutuneista kustannuksista. Tavoitehinta on siten tavoitekustannus lisatty-

na palkkiolla ja kattohinta on kattokustannus lisattyna palkkiolla.

Tavoitekustannuksen alittuessa projektinjohtourakoitsija saa sopimuksessa sovitun pro-
sentin mukaisen osan alituksesta esim. 30/70, jolloin urakoitsija saa alituksesta 30 %
ja tilaaja 70 %. Jos sita vastoin tavoitekustannus ylittyy, niin urakoisija ja tilaaja jaka-
vat kustannukset sopimuksessa sovitun prosentin mukaisesti esim. 50/50 kattokustan-
nukseen saakka ja kustannuksien ylittdessa kattokustannuksen, urakoitsija vastaa yksi-

naan ylittdvan osan kustannuksista.
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6.7 Hankintatoimi

Periaatteena on, etta kaikki hankinnat kilpailutetaan vahintaan 3-5:n eri alihankkijan tai
toimittajan kesken. Ennen tarjouspyyntdjen lahettamista urakoitsija esittaa tilaajalle ja
rakennuttajalle kenelle tarjouspyynnét lahetetadn. Urakoitsijan tulee tehda suorituk-
sensa huolellisesti ja taloudellisesti sekda noudattaa hankinnoissa kdypaa hintatasoa.
Tavoitteena on, etta tavoitehinta alitetaan.

Urakoitsijan tulee laatia kaikki tarpeelliset teknis-taloudelliset vertailulaskelmat tilaajalle
ja rakennuttajalle edullisimpien vaihtoehtojen ja toteutusratkaisujen I6ytamiseksi.

Urakoitsija esittaa tilaajalle ja rakennuttajalle tarjousten vertailutaulukot, joissa on esi-
tetty vertailu budjettiin. Urakoitsija esittda vertailutaulukon yhteenvedossa ne urakoitsi-
jat, joiden kanssa neuvotellaan. Neuvottelujen jalkeen urakoitsija tekee perustellun
esityksen valittavasta urakoitsijasta tai toimittajasta.

Tarjousvertailussa tulee esittaa
¢ hankinnalle varattu osabudjetti
e kauppahinnat
e vaikutus aikatauluun

o tekniset eroavaisuudet vertailtavien kesken.

Tilaaja ja rakennuttaja voi halutessaan osallistua urakoitsijan kaymiin urakkaneuvotte-

[uihin.

Urakoitsija arkistoi kaikki tarjouspyyntfaineistot, sopimukset ja tilaukset liiteaineistoi-

neen tydmaatoimistoon niin, etta ne ovat tilaajan ja rakennuttajan nahtavissa.

Hankinnat tulee sopia riittdvan aikaisessa vaiheessa, jotta toimittajien tuotantotekniset

nakdkohdat tydn toteutukseen voidaan ottaa huomioon.
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6.8 Aikataulujen hallinta

Urakoitsija laatii urakkalaajuuttaan koskevan ty6aikataulun tilaajan asettamien ehtojen
mukaisesti. Em. tydaikataulun pohjalta urakoitsija laatii kaikki urakkasuorituksessa tar-
vittavat aikataulut, kuten esimerkiksi suunnittelu- ja hankinta-aikataulut, sisavalmistus-

vaiheen aikataulut.

Urakoitsija laatii lahtdtietoaikataulun tilaajalta, rakennuttajalta ja suunnittelijoilta seka
muilta urakoitsijoilta tarvittavien lahtétietojen saamiseksi.

Urakoitsija koordinoi vuokralaisten erillishankinnat siind laajuudessa, kun se on tarpeen
niiden liittdmiseksi saumattomasti kokonaisuuteen mm. aikataulujen, ty6jarjestyksen ja
urakkarajojen osalta.

Urakoitsijan tulee ajoittaa tydsuoritusten aloitukset siten, ettd mallitdiden hyvaksytta-

miseen valvojilla on varattu riittavasti aikaa.

Vastaanottomenettelysta urakoitsija laatii erillisen rakennuttajan ja tilaajan hyvaksy-
man mallin mukaisen ohjelman seka yksityiskohtaisen aikataulun.

6.9 Vastaanotto

6.9.1 Vastaanotto-ohjelma

Vastaanotto-ohjelma on toimintaohje vastaanottomenettelyna tunnetulle tarkastuspro-
sessille. Sen tarkoituksena on varmistaa urakkasopimusten ja suunnitelmien mukaisen
laatutason tayttava lopputulos yhteisesti sovitussa aikataulussa, seka tuottaa tarvitta-
vat kaytto- ja yllapitovalmiudet.

Vastaanottomenettely on vaiheittainen. Ensin urakoitsijat toteavat itse oman suorituk-
sensa sopimuksen- ja suunnitelmanmukaisuuden ja sen jdlkeen esittavat suorituksensa
projektinjohtourakoitsijan ja rakennuttajan tarkastettavaksi. Tarkastusten ytimena ovat
tydmaan aliurakoitsijoiden omat itselle luovutus -prosessit, joissa kukin aliurakoitsija

suorittaa oman laatujarjestelmansa mukaiset tarkastukset ja korjaa naissa tarkastuksis-
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sa mahdollisesti ilmenneet puutteet. Projektinjohtourakoitsija koordinoi toimintaa siten,
etta rakennuttajalle ja viranomaisille esitetédn ainoastaan valmiita rakennusosia ja toi-

miviksi testattuja laitteita ja jarjestelmia.

Tassa vastaanotto-ohjelmassa maadritelldadn vastaanottomenettelyyn kuuluvat tarkas-
tukset vaiheittain ja kohteittain, ja esitetaan tarkastuksille yhteisesti sovitut aikataulut.
Kuhunkin tarkastukseen osallistujat nimetaan, samoin kuin tarkastuksen koordinoiva

urakoitsija ja vastuuhenkild.

Jokaisesta tarkastuksesta tehdaan tarkastuspdytdkirja, joka arkistoidaan tyémaan vas-
taanottokansioihin (ao. urakan urakkakansioon). Mikali rakennuttajan tarkastuksissa
ilmenee virheitd tai puutteita, pidetdan jalkitarkastuksia. Vastaanotto-ohjelmassa esi-
tettyjen aikataulujen noudattaminen varmistaa, ettd kaikki tarkastukset tehdaan niin

aikaisessa vaiheessa, etta mahdollisille korjauksille jaa riittavasti aikaa.

Rakennuksen luovutusvaiheessa suoritetaan lopputarkastusta edeltden seuraavat osa-
tarkastukset:

¢ viranomaisten tarkastukset

rakenne-, laite- ja asennustapatarkastukset rakennusaikana ja viimeistaan en-
nen laitteiden toimintatarkastusta

¢ laitteiden rakennetarkastukset ennen peittamista

¢ laitteiden toimintatarkastukset (polyttémaksi siivotuissa tiloissa)

e laitoksen jarjestelmien puhtaustarkastus

e toimintakokeet

¢ laitoksen mittaukset ja saaté

o koekaytot/yhteiskoekaytto.

6.9.2 Vastuuhenkilot

Taulukossa 1 on lueteltu henkil6t, jotka vastaavat asiaan perehtyneen henkilon lasna-
olosta tarkastuksessa. Rakennuttajaa edustaa tarkastuksissa paasaantdisesti valvoja.
Aikataulussa nimetty koollekutsuja vastaa siitd, etta rakennuttajaa ja muita vastuuhen-
kiloita informoidaan tulevista tarkastuksista vahintadn 3 tydpdivaa etukateen ja etta
tarkastus dokumentoidaan. Viikoittaisessa seurantapalaverissa tehddaan seuraavan vii-
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kon tarkennettu tarkastusaikataulu kellonaikoineen ja seurataan edellisen viikon toteu-

tumaa.

Taulukko 1.  Vastaanottomenettelyn vastuuhenkilot

Projektinjohtourakoitsija
Projektinjohtaja

TATE — asiantuntija sahko
LVIJSPR-ty6t
Projektipaallikkd
IImastointity6t

Putkityot

Sahkotyot

Sprinklerity6t
Rakennusautomaatiourakoitsija
Paloilmoitinurakoitsija

Huoltosuunnitelman koor-
dinointi

Rakennuttaminen
Rakennuttamispaallikké
LVIAJSPR- tekniikka
Sahké- ja turvatekniikka
TyOmaavalvoja LVIAJSPR

Muiden urakoitsijoiden vastuuhenkildna toimii tydmaan yhteyshenkil6luettelossa nimet-
ty henkild.

6.9.3 Omatoimiset tarkastukset

Ensimmaisessa vaiheessa nimetyt vastuuhenkilét huolehtivat tyon edetessa omien vas-
tuualueittensa yksittaisten tydsuoritusten tarkastamisesta ja tarkastusten kirjaamisesta.
Tarkastuksesta tehdaan erillinen tarkastuspdytakirja. Ensimmaisen vaiheen yleistarkas-
tuksessa havaitut virheet ja puutteet kirjataan, ja virhe- ja puuteluettelot toimitetaan

tydvaiheen suorittaneelle urakoitsijalle.

Toisen vaiheen yleistarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet kirjataan huonekohtai-
selle listalle. Saatuaan palautteen suorituksestaan urakoitsija korjaa virheet ja puutteet,
seka informoi ko. tydvaiheen vastuuhenkil6a. Tehdyt korjaukset todennetaan jalkitar-
kastuksella.
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6.9.4 Toimintakokeet

Toimintakokeet suoritetaan projektinjohtourakoitsijan ja rakennuttajan valvonnassa

urakoitsijoiden toimintatarkastusten jalkeen, kun urakoitsijoiden toimintatarkastukset

on pidetty, jarjestelma- ja laitekohtaiset tarkastuslistat on taytetty ja vastuuhenkil6t

ovat ne allekirjoittaneet ja luovuttaneet tilaajalle.

6.9.5 Viimeistelyaikataulu

Viimeistelyvaiheen tarkastusaikataulussa on ajoitettu seuraavat tehtdvat jarjestelma-

tai laitekokonaisuuskohtaisesti:

loppusiivous

urakoitsijoiden ja laitetoimittajien toimintatarkastukset
projektinjohtourakoitsijan ja rakennuttajan toimintakokeet
saadot, mittaukset ja viritykset (urakoitsijat)

saadot, mittaukset ja viritykset (rakennuttajan tarkastus)
halytysten testaus (urakoitsijat)

halytysten testaus (rakennuttajan tarkastus)

tilojen painesuhteiden mittaus

loppusiivous

koekaytot/yhteiskoekayttd

viranomaistarkastukset

kdytonopastus.

Tehdyista tarkastuksista pidetdan seurantalistaa. Tarkastusten pysymista aikataulussa

kontrolloidaan viikoittaisessa palaverissa. Samassa yhteydessa tarvittaessa tasmenne-

taan aikataulua ja sovitaan tarkastuspdivamaarat ja kellonajat.
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6.9.6 Rakennuttajan rooli

Rakennuttajan edustajat voivat halutessaan osallistua kaikkiin tarkastuksiin. Aikataulus-
sa nimetty vastuuhenkilé toimii koollekutsujana. Kaikki tarkastuspdytdkirjat ovat ylei-
sesti nahtavilla viimeistelykansiossa.

6.9.7 Arkkitehdin katselmukset

Arkkitehti suorittaa viimeistelyvaiheessa visuaalisen tarkastuskierroksen. Lisdksi han voi
halutessaan osallistua yleistarkastuksiin.

6.9.8 Saadot ja mittaukset

Toimintatarkastusten tultua hyvaksytysti suoritetuksi kukin urakoitsija suorittaa erikois-
tyoselityksissa edellytetyt mittaukset ja piirturiajot hankkimillaan laitteilla yhteisty6ssa
rakennuttajan kanssa. Tydn alkaessa tilojen rakennustdiden tulee olla padosin valmiit
ja poélyttdmaksi siivottu. Kaikki saatdarvot, mittaustulokset ja laitteisiin asetetut arvot
annetaan Kkirjallisina rakennuttajalle. Jalkimittaukset ja -saadét suoritetaan oikeiden
ulko-olosuhteiden vallitessa sopivana vuodenaikana.

6.9.9 Viranomaistarkastukset

Projektinjohtourakoitsija huolehtii viranomaistarkastuksien pitdmisesta ajallaan.

6.9.10 Koekayttd / yhteiskoekayttd

Koekdytdssa koekaytetdadn ensin yksittaiset jarjestelmat lopullisia olosuhteita vastaavis-
sa olosuhteissa ja sitten koko talon jarjestelmat yhteiskoekaytossa.

Jarjestelmakohtaisten koekayttjen tavoitteena on tarkistaa urakoitsijoiden suorittamat
saato- ja viritystydt. Samalla arvioidaan myos jarjestelmien dynaamista kayttaytymista.

Toiminnan tarkastus tehdaan valvontajarjestelman omalla seurantaohjelmalla.
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Jarjestelmdkohtainen koekayttd tehdaan ennen vastaanottotarkastusta. Hyvaksytyn
koekdyton edellytyksena on, etta jarjestelma toimii ilman hairiéta yhtajaksoisesti kah-

den viikon ajan.

Urakoitsijoiden tulee pyytda koekdyton suorittamista saatuaan laitteiden asennusty6t
valmiiksi seka toimintakokeen jalkeiset saato- ja viritystoimenpiteet suoritetuiksi. Koe-
kayttdohjelmasta sovitaan rakennuttajan kanssa. Talldin madritellddan osapuolten vel-
voitteet ja koekayton tekniset suoritustapavaatimukset. Kukin urakoitsija suorittaa mit-
taukset rakennuttajan valvonnassa. Palontorjuntalaitteet koekdytetadn viranomaisten
edellyttamalld tavalla. Kaikki kokeet ja hyvaksymistarkastukset on tehtava ennen vas-

taanottotarkastusta.

Koekayttamattdmien laitteiden osalta tarkastetaan urakoitsijoiden tekema saato ja viri-

tys tekemalla tarkistusmittauksia pistokokeina.

Ainakin seuraavat laitokset koeajetaan:
e ilmanvaihtokoneet
¢ |ammitysjarjestelma
o kayttdvesijarjestelma (kiertopiirit)
e jaahdytysjarjestelmat
e kylmdjarjestelmat (LTO osuudelta)
e rakennusautomaatiojdrjestelma sisaltden rakennuksessa olevat toiminnat
e varavoimakone ja sita palvelevat apujarjestelmat
e muuntamot ja padkeskukset
o sahkdnjakelujarjestelmat
e kulunvalvonta- ja rikosilmoitusjarjestelmiin liitettavat ovet
e savunpoistojdrjestelma
¢ paloilmoitinjarjestelma
¢ valaistus ja valaistuksenohjausjarjestelmat
o telejarjestelmat
e turvajarjestelmat

¢ hissit ja nostimet ja niiden varakayton automatiikka.
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Yhteiskoekayttd tehdadn vastaanottotarkastuksen jalkeen. Yhteiskoekaytté on samalla

kayttohenkildkunnan koulutustilaisuus, jossa yhteiskoekayttdsuunnitelman lapikaynti

yhdessa kayttdjan kanssa antaa riittavaa perusvalmiutta rakennuksen tulevalle kaytélle

ja yllapidolle.

6.9.11

Laitetarkastusten urakkarajat

Vastaanottomenettelyssé noudatetaan urakkasopimuksen urakkarajaliitteen mukaisia

urakkarajoja, joista keskeisimmat ovat

6.9.12

lampdenergian kustannukset kuuluvat projektinjohtourakkaan

veden ja sahkdn toimittaminen kuuluu projektinjohtourakkaan

kukin urakoitsija saataa ja mittaa seka tarvittaessa korjaavat asentamansa lait-
teet ja verkostot tydselitysten mukaisesti niin, ettd jarjestelmat ovat luovutetta-
essa ohjelman mukaiset. Urakoitsija hankkii kustannuksellaan mittalaitteet, mit-
taushenkildston ja tarvittavat tikkaat seka telineet. Epaselvissa tapauksissa ku-
kin urakoitsija vastaa asentamiensa laitteiden koeajossa tarvittavista koekuor-
mista, kuten esim. lampokuormat, virtausvastukset ja tuottomittaukset.

mikali vastaanottomenettelyyn sisdltyvid tarkastuksia ja kokeita joudutaan uu-
simaan urakoitsijasta johtuvien puutteiden vuoksi, ao. urakoitsija vastaa niista
aiheutuvista kustannuksista.

kaikki muutkin urakkarajaliitteen mukaiset urakkarajat ovat tietysti voimassa.

Luovutusasiakirjat

urakoitsijat luovuttavat rakennuttajalle viimeistaan lopputarkastukseen mennes-
sa kansioissa sisallys- ja piirustusluetteloin varustetut luovutusasiapaperit urak-
kasopimuksen mukaisesti.

urakoitsijat tadydentavat huoltokirjaan laitetietonsa ja tarkistavat huoltoselitykset
hankkimiensa laitteiden osalta.

huoltokirjan laadinnassa on yhteyshenkiléna erikseen nimetty vastuuhenkild.
luovutusasiakirjojen asiapaperit on selvitetty tydselityksissa.
luovutusasiakirjoissa ilmoitetaan urakoitsijan toimittamat varaosat kuittauksi-

neen
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e urakoitsija liittdd aineistoon takuuajan huoltojen tarkastuslomakkeen (laatu-

suunnitelman mukaan).

6.9.13 Kayttajakoulutus

Kukin urakoitsija on sopimusasiakirjoissa velvoitettu antamaan toimittamansa laitteen
tai jarjestelman kadyttamiseksi tarvittava kayttajakoulutus. Koulutus tapahtuu rakenta-
misen ja kayttéonoton aikana ennen yhteiskoekdyttda useassa vaiheessa rakennuttajan
yhteistydssa urakoitsijoiden kanssa laatiman koulutusohjelman mukaan.

Urakoitsijan pitaa hyvaksyttaa riittdvan ajoissa koulutusaineisto, jotta voidaan varmis-
tua riittdvasta koulutuksesta kayttdjille (aineisto hyvdksytetaan ennakkoon valvojalle).
Kayttajakoulutuksen tuntimaara on ilmoitettu tydselityksissa.

6.9.14 Virallinen lopputarkastus ja vastaanottotarkastus

Rakennuksen vastaanottotarkastukset pidetadn urakkasopimuksessa ja yleisissa maa-

rayksissa saddetyssa jarjestyksessa.

6.10 Lisa- ja muutostyott

Urakoitsija osallistuu suunnittelupalavereihin, tekee mahdolliset lisa- ja muutostyotar-
joukset palaverista tai kayttdjalta saatujen lahtétietojen perusteella ja sovitussa ajassa
tilaajalle seka ohjaa suunnittelua hyvaksyttyjen tarjousten mukaisesti. Urakoitsija vas-
taa siita, ettd sovitut lisa- ja muutostydt suunnitellaan ja toteutetaan oikean sisaltdisi-
na. YSE98:n mukaan lisd- ja muutostydsta pitda esittdd ennen tyon aloittamista kus-
tannus- ja aikatauluarvio tilaajalle hyvaksymista ja tilaamista varten. Jos ty6 tehdaan
ilman tilausta, voi tilaaja vedota siihen, ettei ole ko. ty6ta tilannut eika siten ole mak-

suvelvollinen.

6.11 Kustannusseuranta ja laskutus

Urakoitsija laatii urakan alussa urakkalaajuuttaan koskevan tavoitearvion, joka on si-

dottu yhteisesti sovittuun tavoitehintaan. Tavoitearviossa tulee esittda yksildidysti ura-
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kan aikana tehtavien hankintojen nimikkeet ja jarjestelmakohtaiset osabudjetit. Tama
tavoitearvio toimii seka suunnittelun ja kustannusten ohjauksen ettéd raportoinnin ja

seurannan pohjana.

Urakoitsija yllapitéa jatkuvaa kustannusseurantaa sekd laatii kustannusennusteen ja
raportoi tilaajalle ja rakennuttajalle toteutuneet kustannukset tavoitearvion vastaaviin
nimikkeisiin jaoteltuna kuukauden valein koko rakennustydn ajan seka laatii vastaavan-

laiset loppukustannusraportit rakennustdiden ja takuuajan paatyttya.

Kustannusseurannan tule perustua suunnitelmista laskettuihin maariin, tehtyihin han-
kintasopimuksiin ja sidottuihin kustannuksiin. Maaratarkistukset on tehtava suunnitel-

mien edistyessa ja valmistuessa.

Urakoitsija laatii kuukausittain urakkalaajuuttaan koskevan loppukustannusennusteen,

joka on jaoteltu jarjestelmakohtaisesti tilaajan pyytamalla tarkkuudella.

Laskutuksen tulisi tapahtua vahintaan kerran kuukaudessa, jotta laskutettavat erdt
eivat kasvaisi lilan suuriksi. Laskun liitteena tulee olla luettelo laskun sisdltémista hy-
vaksytyista tositteista seka tositekopiot. Tilaaja tarkistaa laskut ja laskuluettelot. Sopi-
mukseen perustuvat laskut ja kiintedn palkkion laskut maksetaan, kun maksukelpoinen

lasku on esitetty tilaajalle ja todettu maksukelpoiseksi.

6.12 Raportointi

Urakoitsija esittaa Tilaajalle kuukauden valein urakkaan liittyvista asioista raportin, joka
sisaltda ainakin seuraavaa:

e suunnitteluaikataulun seurannan ja suunnitelmatilanteen

¢ hankinta-aikataulun seurannan ja hankintatilanteen

e tybaikataulutilanteen ja tdiden etenemisen verrattuna ao. aikatauluihin

e kustannusseurannan

e tybvoimaseurannan

o tehdyt kokeet ja tarkastukset

¢ laatutapahtumat

e tyoturvallisuustapahtumat.
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Urakoitsija esittaa raportissaan tarvittavat ohjaus- ja korjaustoimenpiteet, mikali toteu-
tuma poikkeaa suunnitelmista tai tavoitteista (esim. aikataulupoikkeama).
Raportointimalli ja konkreettinen sisaltd sovitaan urakan alkaessa.
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7 Tulokset ja yhteenveto

Tama projekti alkoi jo oikeastaan silloin kun paatin vuonna 2007 hakea muuntokoulu-
tukseen ja sita kautta vaihtaa alaa tietotekniikasta talotekniikkaan. Tosin nykyisin talo-
tekniikka on monelta osin tietotekniikkaa ja projektinjohdon tyétehtavat sisaltavat hy-
vin paljon tietotekniikan sovellutuksia, joten tietotekniikan hallitseminen on suuresti
helpottanut talotekniikan maailmaan siirtymista. Alun perin rakennusalassa kiehtoi se,
etta asiat olivat jarjestyksessa, kuten rakennusmaardyskokoelmat, RYL, YSE1998, jne.
sovitut toimintamenetelmat toisin kuin tietotekniikan alalla, jossa vallitsi enemman tai
vahemman viidakon lait. Asiat kuitenkin kirkastuivat jonkin ajan kuluttua ja harmikseni
totesin, etta vaikka rakennusalalla vallitsi jonkinlainen jarjestys, niin asiat tehtiin kui-
tenkin vanhoihin kaavoihin kangistuneella tavalla. Ongelma kylla tiedostettiin, mutta
muutoksen esteeksi sanottiin, etta iso laiva kaantyy hitaasti ja ndin se on vielakin.

Projektin tavoitteena oli luoda malli jonka mukaan tulevat projektinjohtourakat toteute-
taan. Malli antaa raamit projektinjohtourakan toteutukselle, mutta ei kuitenkaan rajaa
mahdollisuutta toimia erilaisten tilanteiden ja sopimusten mukaan. Malli on ensimmai-
nen versio ja siihen on tarkoitus lisatdé myohemmin asioita sité mukaan kun nahdaan
tarpeelliseksi. Mallin on tarkoitus olla myds jokaisen projektinjohtoyksikén projektipaal-
likbn ja projekti-insinddrin tyodkalu, joka auttaa muistamaan ja ymmartamaan urakoi-

den eri vaiheiden hyvaksi havaittuja toimintatapoja.

Mielestani projekti onnistui kohtuullisesti, ottaen huomioon projektin materiaalipankki-
na olleen urakan vieman ajan. Urakka oli ensimmadinen iso kohde, jossa olin tiiviisti
mukana alusta loppuun ja josta oli suuri apu myds itselleni hahmottamaan mitka asiat
onnistuneessa rakennusurakassa ovat enemman tarkeita ja mitkd vahemman. Taman
projektin tulokset ovat vahvasti edistamdssa tulevien vastaavien projektinjohtourakoi-
den toteutusta helpottamalla valmiilla toteutusmallilla ja dokumentaation mallipohjilla.
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Rakennusalan kasitteita

Aikataulukokous

Padurakoitsijan kokoon kutsuma "epavirallinen" kokous, jonka osanottajina ovat paa-,
ala- ja sivu-urakoitsijoiden edustajat. Rakennusalan yleiset sopimusehdot eivat edellyta
aikataulukokousten pitamista. Kokouksessa kasitelldaan vain aikatauluun liittyvia asioita
tavoitteena mm. selvittaa aikataulutilanne, sovittaa eri urakoitsijoiden tulevat tehtavat

ja sopia yhteistydsta urakkarajoilla.

Alihankinta
Alihankkijan toimittama tai silta tilattu tuote, tai tuote ja siihen liittyva tydkokonaisuus

(esim. kuljetus ja asennus ). Ks. Alihankkija.

Alihankkija
Yritys, jonka valmistamat tai toimittamat tuotteet joko kokonaan tai osittain sisaltyvat

vastaanottajan - paahankkijan - tuottamaan valmisteeseen.

Alipaineistus

Alipaineistuslaitteiston avulla ilmavirta saadaan kulkemaan ympardivista puhtaista ti-
loista osastoidun tilan suuntaan. Talldin tydtilassa (osastoitu tila) vallitseva alipaine
estda tyon aikana muodostuvan pdlyn kulkeutumisen tilan ulkopuolelle.

Laitteiston lapi virtaava suodatettu poistoilma johdetaan rakennuksen ulkopuolelle tai

muuhun soveltuvaan tilaan. Ks. Osastointi.

Alistettu sivu-urakka

Alistussopimuksella pddurakoitsijalle alistettu sivu-urakka. Alistamisen myoéta siirtyy
padurakoitsijalle vastuu tdiden yhteensovittamisesta. Rakennuttaja vastaa maksusuori-
tuksista sivu-urakoitsijalle, padurakoitsijan hyvaksyessa maksuerat.

Aliurakka
Padurakoitsijan padurakasta erottama itsendinen kokonaisuus, jonka suorittaa padura-

koitsijan valitsema aliurakoitsija. Tilaajana toimii siis padurakoitsija.
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Aliurakoitsija

Urakoitsija, joka suorittaa padurakoitsijan kanssa sopimansa erillisen aliurakan.

Aluesuunnitelma

Tydmaa-alueesta laadittu piirros, josta kdy ilmi mm. tydskentely- ja varastoalueiden
sijainnit, kulkutiet, ajovaylat, koneiden ja laitteiden sijoittelu yms. Laaditaan yleensa
mittakaavaan 1:200...1:500. Tarkoituksena on selventad ty6maa-alueen kayttda ja

edistaa hyvan ja tarkoituksenmukaisen jarjestyksen yllapitamista.

Alustava yleisaikataulu
Tarjousvaiheessa kohteesta laadittava karkea yleisaikataulu, jonka tarkoituksena on
selvittaa tarkeimmat tydvaiheet ja -menetelmat, hankkeen kesto, tarkeimpien resurssi-

en kuormitus yms.

Hankinta-aikataulu

Suunnitelma, josta ilmenee hankintaketjun ajoitus ja viiveet hankintanimikkeittain.

Jaettu urakka
Urakkamuoto, jossa rakennuttajan valitsemat urakoitsijat suorittavat kohteen erillisiksi

osiksi jaetut urakat.

Katselmus
Usein viranomaisten rakennuspaikalla suorittama tarkastustoimenpide, jolla varmiste-

taan etta esim. rakenteet ovat maaraysten mukaiset.

Kone- ja kalustosuunnitelma
Ajoitettu suunnitelma rakennustydn aikana tarvittavista koneista ja laitteista. Suunni-
telma sisdltaa tarvittavalla tarkkuudella yksildidyt tiedot, kuten tyypit, tehot ja kustan-

nukset, seka tarpeen ajoittumisen. Laaditaan yleensa osana kohteen yleissuunnitelmaa.

Kaynnistyspalaveri
Hankkeen suunnitteluun ja toteuttamiseen osallistuvien yrityksen toimihenkil6iden pi-
tama palaveri, jossa kasitelldadn mm. tydmaan organisaatio, tehtavien jako, yms.
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Laatukasikirja

Laatujarjestelman paadasiakirja, jossa maaritellddn laatupolitiikka, laatujarjestelman
toiminta seka lyhyesti laadunvarmistuksen toteutus.

Laatusuunnitelma

Suunnitelma projektin laadunvarmistuksesta ja yrityksen laatujarjestelman soveltami-

sesta yksittdiseen projektiin.

Lisatyo
Alkuperaiseen urakkasopimukseen sisaltymatdn tyd, jonka urakoitsija suorittaa tilaajan

toimeksiannosta eri korvausta vastaan.

Osastointi
Osastointimenetelmassa tydalue (purku- tai korjauskohde) rajataan valiaikaisiin tai
olemassa oleviin rakenteisiin perustuvilla suojaseinilla muista tiloista. Osastoinnissa

kaytetdan usein ali- ja ylipaineistus- seka kohdepoistomenetelmia. Ks. Alipaineistus.

Paivitys

Aikataulun tms. suunnitelman korjaaminen vastaamaan todellista tilannetta.

Paaurakka
Rakennushankkeessa yleensa varsinaiset rakennustekniset tyot kattava urakka. Sisaltaa
yleensa perustus-, runko- ja sisdvalmistusvaiheiden rakennustekniset ty6t. Padurakoit-

sija voi edelleen toteuttaa osan pdaurakasta omina alaurakoinaan.

Paaurakoitsija
Padurakan toteuttava urakoitsija. Ks. padurakka.

Piirustusaikataulu
Suunnitelma, josta ilmenee eri piirustusten ajoitettu tarve ja muut tarpeelliset tapah-
tumahetket, kuten piirustusten tilaaminen seka niihin liittyvat viiveet.

Rakennusaika
Aika, joka kuluu rakennushankkeen rakentamisvaiheen toteuttamiseen.
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Rakennuspaikka

Sopimusasiakirjoissa yleensa maaritelty alue, johon urakoitsijan suoritus kohdistuu.

Rakennustyoselostus
Asiakirja, jossa maarataan tyossa kaytettdvat aineet ja tarvikkeet, niiden laatu seka

tydmenetelmat.

Rakentamisosa
Talo 80 -nimikkeistojarjestelman kasite, joka jaottelee rakennushankkeen rakenteelli-
sesti ja ajallisesti yhtenaisiin kokonaisuuksiin seka erillisiin kustannuslaskentakohteisiin

(esim. salaojat, anturat, ulkoseinat, ovet, vesikate, jne.).

Rakentamisvaiheaikataulu
Tietylle rakentamisvaiheelle tai ajanjaksolle laadittu yleisaikataulua tarkentava aikatau-
lu. Tavoitteena on yleisaikataulun tavoitteiden saavuttamisen varmistaminen tarkentu-

van tydsuunnittelun avulla.

Sivu-urakka
Rakennuttajan tilaama paaurakkaan kuulumaton urakka. Ks. alistettu sivu-urakka, jaet-

tu urakka, paaurakka.

Sivu-urakoitsija
Rakennuttajan tilaamaa sivu-urakkaa suorittava urakoitsija, joka on sopimussuhteessa

rakennuttajan kanssa.

Suorite
Talo 80 -jarjestelman mukaan rakentamisosan ja suorituksen (tydlajin) yhdistelma,
esimerkiksi anturoiden lautamuottityd. Kustannusarviolaskennassa suoritetta kutsutaan

usein nimikkeeksi.

Suoritemaara
Toiminnan maarallinen aikaansaannos, esimerkiksi tehty laudoitusmaara nelimetreina.

Suoritemaaran mittausperusteena on Talo-80 -maaralaskentaohje.
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Sahkoistyssuunnitelma

Tydmaan sahkdistyssuunnitelma laaditaan yleensad osana yleissuunnitelmaa ja sen tar-
koituksena on selvittaa tydmaan sahkontarve, sahkotarvikkeiden tarve ja sahkdnjake-
lun toteuttaminen. Suunnitelman osana voidaan laatia aksonometrinen kuva rakennuk-

sesta siihen piirrettyine sahkdkeskusten ja sahkélinjojen sijoitteluineen.

Tavoitearvio
Kustannusarvion pohjalta laadittava litterakohtainen tavoitteellinen menoarvio, joka

asettaa tuotannon taloudelliset tavoitteet ja on kustannustarkkailun pohjana.

Tehtdva
Aikataulusuunnittelussa kaytettdva suorite tai suoriteyhdistelma (esim. valiseinien muu-

raus), joka usein sidotaan sijaintiin (esim. 2. kerros).

Tilanneviiva
Aikatauluun piirretty murtoviiva, joka leikkaa kunkin tehtavanimikettd kuvaavan janan
sen valmiusastetta vastaavasta kohdasta. Tilanneviivan kulku auttaa hahmottamaan

hankkeen aikataulun ja todellisen tilanteen valista eroa.

Tyokunta

Ammattitydntekijéiden muodostama kiintea tyéryhma, joka etumiehensa valityksella
voi neuvotella ja toteuttaa erillisia urakoita. Tyokunta voi itse maaritelld sisdisen tyon-
jakonsa ja urakasta saadun korvauksen jakamisen tydkunnan jasenille.

Tyolaji
Talo 80 -jarjestelman suoritusnimikkeistdon mukaisia ty6lajeja ovat esimerkiksi muotti-
tyd, betonointi, raudoitus ja elementtityd.

Tyomaakokous
Saanndllisesti pidettéava kokous, jonka puheenjohtajana toimii rakennuttaja tai raken-
nuttajan edustaja ja muina osallistujina urakoitsijat ja suunnittelijat tai heidan edusta-

jansa. Lisaksi lasna voivat olla tarpeen mukaan tarkeimmat alihankkijat ja muut asian-
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tuntijat. Kokouksessa kasitelldaan aikataulukysymyksia ja urakoiden yhteensovittamista

seka muita eri osapuolten kokoukselle ilmoittamia asioita.

Tyomaan yhteis- ja kayttokustannukset

Koko tydmaata tai useita rakentamisosia ja suorituksia palvelevat tydt, hankinnat ja
kustannukset. Tydmaan kayttokustannukset sisaltévat tydmaan kaynnistys-, kalusto-,
kaytté- ja kuljetuskustannukset. Tydmaan yhteiskustannukset kasittavat rakennusty6-
maan hallinnon, avustavat rakennustydt, talvilisatydt, sopimuspohjaiset erityiskulut

seka tyodntekijoiden palkanlisat ja sosiaalikulut.

Tyomaapaivakirja

Yleensa vastaavan tydnjohtajan tai hdanen nimeamansa henkildon tydmaalla pitama pai-
vakirja, johon merkitdan paivittain urakkasuorituksen edistymiseen oleellisesti vaikutta-
vat asiat, kuten saatiedot, pidetyt katselmukset, kokoukset, tuotannon hairiét ja niiden

syyt seka tarkeimmat aloitetut, keskenerdiset ja valmistuneet tyot.

Tyomaasuunnitelma

Ks. aluesuunnitelma.

TyoOnjarjestely
Tydnjohdon tydmaalla tekemaa lyhyen aikavalin tydn suunnittelua ja ohjausta, jonka
yleistavoitteena on rakennustyon taloudellinen ja sujuva tyésuunnitelmien mukainen

toteuttaminen. Ks. viikkosuunnitelma

TyoOselostus
Ks. rakennustydselostus.

Urakka
Sovittua vastiketta vastaan suoritettavaksi sovittu tehtdva. Urakoitsijan velvollisuutena
on luovuttaa rakennuttajalle sopimusasiakirjojen mukainen suoritus sovittua korvausta

vastaan ja sovitun ajan kuluessa.
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Urakka-aika

Urakkasopimuksessa maaritelty aika rakennussuoritusta varten.

Urakka-asiakirja

Rakennusalan urakkakilpailun periaatteiden mukaan urakka-asiakirjoilla tarkoitetaan
urakalla teettamista varten laadittuja tydkohtaisia ja yleisia asiakirjoja. Urakka-
asiakirjoja ovat mm. urakkatarjouspyyntd, urakkatarjous, urakkasopimus ja urakkaoh-
jelma.

Urakkahinta

Urakkasopimuksessa sovittu urakoitsijalle maksettava vastike.

Urakkamuodot

Urakat voidaan jaotella suoritusvelvollisuuden (vastuuperuste) tai korvauksen maaray-
tymisen (maksuperuste) mukaan. Suoritusvelvollisuuden mukaan jaoteltuna eri urak-
kamuodot ovat kokonaisurakka, jaettu urakka ja KVR-urakka. Korvauksen maaraytymi-
sen mukaiset urakkamuodot ovat kokonaishinta-, yksikkdhinta-, laskuty®-, tavoitehinta-

ja tyénjohtourakka.

Urakoitsija
Rakennuttajan sopijapuoli, joka on sitoutunut aikaansaamaan sopimusasiakirjoissa

maadritellyn tydntuloksen.

Viikkoaikataulu

Yleensa kahden viikon jaksolle laadittu tarkka aikataulu, jonka tarkoituksena on mm.
varmistaa ylemman tason aikataulujen tavoitteiden saavuttaminen ja resurssien teho-
kas kaytto.

Viikkopalaveri
Viikoittain pidettava kokous, jossa tydmaan kaytannon toteuttamisesta vastaavat toi-
mihenkilot kasittelevat mm. aikataulutilannetta, alkavia tydvaiheita ja tarkeitd hankinto-

ja.
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Viikkosuunnitelma
Kahden viikon jaksolle laadittu ylemman tason suunnitelmia tarkentava suunnitelma,

jonka tarkeimmat osat ovat viikkoaikataulu ja siihen liittyva hankintasuunnitelma.

Vinoviiva-aikataulu
Ajallisen suunnitelman esitystapa, jossa vaaka-akseli kuvaa aikaa ja pystyakseli toimin-

nan valmiusastetta tai aluetta, esim. rakennuksen kerros.

Yksikkohintaurakka
Urakkamuoto, jossa rakennuttajan suorittama korvaus maaraytyy tdiden etukateen

sovittujen yksikkdhintojen ja tehtyjen suoriteyksikdiden maaran perusteella.

Yleisaikataulu
Koko hankkeelle laadittu aikataulu, jonka nimikkeet muodostuvat hankkeen kannalta
hallitsevista ja maaradvista tehtdvistda. Laaditaan osana hankkeen yleissuunnitelmaa

ennen rakentamisen alkamista.

Yleissuunnitelma
Ennen rakentamista laadittava koko hankkeen kattava suunnitelma, jonka osia ovat

mm. yleisaikataulu, hankinta-aikataulu, henkiléstdsuunnitelma ja kalustosuunnitelma.
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Talotekniikan projektinjohtourakan toimintamalli

Liite on Skanska Talonrakennus Oy:n talotekniikkayksikén projektinjohtoyksikdn sisai-

nen toimintamalli ja siksi se ei ole mukana tassa julkisessa versiossa.



