RT

TALONRAKENNUSHANKKEEN KULKU
Yleista

Tassa ohjekortissa esitellaan talonrakennushankkeen kulkua
kuvaava ohjesarja ja sen laadinnassa kaytetyt lahteet.
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1 JOHDANTO

Ohjekorttisarja kuvaa talonrakennushankkeen kokonaisuut-

ta ja kulkua rakennuttamisen, suunnittelun ja rakentamisen

kannalta. Ohjekorttisarja toimii ohjeena rakennushankkeen

lapiviennissa kiinteistdjen omistajille, kiinteiston kehittajille,

rakennuttajille, konsulteille, suunnittelijoille ja urakoitsijoille.
Talonrakennushanke voi kdynnistya kdyttajan, kehittdjan tai

sijoittajan toimesta ja sen lopputuloksena syntyy tiettya toi-

mintaa palveleva rakennus tai tila. Talonrakennushankkeella

tarkoitetaan tdssa kaikkia niitd toimenpiteitd, jotka ovat tar-

peen tarvittavan lopputuloksen aikaansaamiseksi. Ohjekortti-

sarjassa kuvataan talonrakennushankkeen

« osapuolet, RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Raken-
nushankkeen osapuolet

« toteutusmuodot, RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku.
Toteutusmuodot

« vaiheet ja osittelu, RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku.
Rakennushankkeen vaiheet ja ositus

« laadun- ja riskienhallinta, RT 10-112XX Talonrakennushank-
keen kulku. Laadun- ja riskienhallinta

« kestot ja aikataulut, RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kul-
ku. Rakennushankkeen kesto ja aikataulut

« kustannusten muodostuminen ja ohjaus, RT 10-112XX Ta-
lonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muodostuminen
jaohjaus.
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Ohjeita voidaan soveltaa erilaisiin talonrakennushankkeisiin
toteutusmuodosta riippumatta. Ohjeissa on otettu huomioon
myds korjausrakennushankkeiden erityispiirteita.

1.1 Rakennushankkeen osapuolet

RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Rakennushankkeen
osapuolet.

Ohjekortissa kdydaan lapi rakennushankkeeseen liittyvia kes-
keisia tehtavanimikkeitd. Hankkeen eri osapuolet on jaettu otsi-
koiden rakennuttaminen, suunnittelu, toteutus ja viranomaiset
alle. Tassa ohjekortissa rakennushankkeeseen ryhtyvasts, tilaa-
jasta ja rakennuttajasta kdytetdan termia rakennuttaja.

Ohjeen laadinnassa kdytetyt keskeiset ldhteet ovat

+ Maankdytto- ja rakennuslaki 132/1999

« Valtioneuvoston asetus rakennustyén turvallisuudesta
205/2009

« RT 10-11108 Pddsuunnittelun tehtdvdiluettelo PS12

« RT 10-11109 Arkkitehtisuunnittelun tehtdvdluettelo ARK12

« RT 10-11105 Tehtdvdluettelot. Kdyttoohje KO12.

EHDOTUS-

HANKE-
TARVESELVITYS } SUUNNITTELU >
I

SUUNNITTELU } YLEISSUUNNITTELL>
I

TOTEUTUS- o
SUUNNITTELU > RAKENTAMINEN} KAYTTOONOTTO} TAKUUAIKA
I

SUUNNITTELUN RAKENNUSLUPA- RAKENTAMISEN
VALMISTELU TEHTAVAT VALMISTELU
Hankepaatos Investointipaatos Valittu Hyvaksytty Hyvaksytyt Vastaanottopaatos Rakennuksen

ehdotussuunnitelma

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet.

yleissuunnitelma

toteutussuunnitelmat kéyttoon ottaminen

ja paapiirustukset
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1.2 Toteutusmuodot
RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Toteutusmuodot.

Ohjekortissa annetaan ohjeita toteutusmuodon valintaan. To-
teutusmuoto on jaettu eri suunnittelu- ja urakkamuotoihin.
Ohjeessa esitelldan rakennushankkeen tyypillisimmat suun-
nittelu- ja urakkamuodot. Ohjeessa lapikaytavid urakkamuo-
toja ovat suunnittele ja rakenna-, paaurakka-, projektinjohto-,
yhteisvastuu- seka elinkaarivastuumuodot. Lopussa annetaan
esimerkki eri urakkamuotojen sovelluksista.

Ohjeen laadinnassa kaytetyt keskeiset ldhteet ovat

« Juvonen, M. Projektiallianssi asuinrakennuksen peruskor-
jaushankkeen toteutusmuotona. Diplomityd. Aalto-yliopisto.
2013.

« Kiiras, J. Toteutusmuodon valinta, "Tehtdvatarjotin ja toteu-
tusmuotokorit”. Rakentajain kalenteri 2001. Rakennustieto
Oy. Helsinki. 2000. s. 763-7609.

+ Pernu, P. Talonrakennuksen hankemuotojen kuvaus. Teknilli-
nen korkeakoulu. Espoo. 1998.

- Siitonen, A. Relaatioprojektimallit. Diplomityd. Tampereen
teknillinen yliopisto. 2013.

» Tuokko, R. Allianssin edut, haasteet ja mahdollisuudet suh-
teessa perinteisiin toteutusmuotoihin. Diplomityd. Aalto-
yliopisto. 2014.

1.3 Rakennushankkeen vaiheet ja osittelu

RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Rakennushankkeen
vaiheet ja osittelu.

Ohjekortissa lapikdytavat rakennushankkeen vaiheet ovat tar-
veselvitys, hankesuunnittelu, ehdotussuunnittelu, yleissuun-
nittelu, toteutussuunnittelu, rakentaminen, kadyttdoonotto ja
takuuaika. Ohjeessa esitelldadn myos osittelu, joka on keskeinen
projektinhallinnan tyokalu.

Ohjeen laadinnassa kaytetyt keskeiset lahteet ovat

« Kahri, E. Avoin asuntorakentaminen — mahdollisuuksien tie.
Rakennustieto. Helsinki. 1993.

« Kruus, M. et al. SUKE, Malli suunnittelun ohjaukseen projek-
tinjohtohankkeissa. Rakennustieto Oy. 2006.

« RT 10-11107 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen teh-
tavaluettelo HJR12. Rakennustieto Oy. 2013.

« Tiuri, U. & Hedman, M. Developments Towards Open Building
in Finland. Helsinki University of Technology, Department of
Architecture. Report No. 50. Espoo, Finland. 1998.

« Tiuri, U. Asunnon muunneltavuus avoimen rakentamisen vii-
tekehyksessa, Lahtokohtia avoimelle tilarakenteelle kerros-
talossa. Lisensiaattityd. Teknillinen korkeakoulu, arkkitehti-
osasto. Espoo. 1997.

+ Wind, N. Osittelun kdyttd rakennushankkeessa. Diplomityd.
Aalto-yliopisto. 2015.

1.4 Laadun-jariskienhallinta

RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Laadun- ja riskien-
hallinta.

Ohjekortti kasittelee rakennushankkeen riskien tunnistamista
ja riskeihin varautumista. Ohjeen laadunhallintaosiossa kay-
daan lapi suunnitteluvaiheen ja rakentamisvaiheen laadun-
hallinta.

Laadunhallintaa kasittelevaa osuutta on ollut laatimassa
toimikunnan kanssa Juha-Matti Junnonen. Riskienhallinnan
osuudessa keskeisend ldhteend on kdytetty ohjekorttia RT 70-
11082 Projektinjohtototeutuksen riskienhallinta, riskienhallinnan
tyokaluja. 2012.

1.5 Rakennushankkeen kesto ja aikataulut

RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Rakennushank-
keen kesto ja aikataulut.

Ohjekortti kasittelee aikataulun merkitysta hankkeelle seka
hankkeen kokonaiskestoa, ajoitusta seka eri vaiheiden kestoja.
Ohjeessa kasitelldadn myds rakentamisen eri aikatauluja.

Ohjeen laadinnassa kdytetyt keskeiset lahteet ovat

« Peltola, A. Uudisrakentamisen ajoitusmalli. Diplomityd. Tam-
pereen teknillinen yliopisto. 2015.

« Varis, E. Korjausrakentamisen ajoitusmalli. Diplomity®. Tam-
pereen teknillinen yliopisto. 2016.

- Koskenvesa, A. et al. Rakennushankkeen ajallinen suunnitte-
lu ja ohjaus (Ratu KI-6021). Rakennustieto Oy. Helsinki. 2011.

« Koskenvesa, A. et al. Aikataulukirja 2016 (Ratu KI-6028). Ra-
kennustieto Oy. Helsinki. 2015.

1.6 Kustannusten muodostuminen ja ohjaus

RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muo-
dostuminen ja ohjaus

Ohjekortissa kasitellddn yleisesti kustannusten muodostumista
rakennushankkeessa. Kustannuksiin vaikuttavat tekijat ja tyy-
pillisimpia kustannuslaskentamenettelyitd kdydaan lapi raken-
nushankkeen vaiheittain.

Ohjeen laadinnassa kdytetyt keskeiset lahteet ovat

. Haahtela, Y. & Kiiras, J. Talonrakennuksen kustannustieto
2014. Haahtela-kehitys Oy. 2014.

- Lindholm, M. Kustannushallinta rakennushankkeessa. Suo-
men Rakennusmedia Oy. 2009

« RT 10-11107, Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen teh-
tavaluettelo HJR12.

+ Talo 2000 Hankenimikkeisto. Talo-ryhmd, Rakennustietosaa-
ti6 ja Haahtela-kehitys Oy. 2007.

« TALO 90 Rakennuskustannusten laskentaohje, Rakennustek-
niset tyot. 1994.
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TALONRAKENNUSHANKKEEN KULKU
Rakennushankkeen osapuolet
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Tassa ohjekortissa kasitelladn rakennushankkeeseen liittyvia keskeisia
tehtavanimikkeita. Hankkeen eri osapuolet on jaettu otsikoiden

rakennuttaminen, suunnittelu, toteutus ja viranomaiset alle.

Ohjekortti kuuluu Talonrakennushankkeen kulku -ohjesarjaan, jonka
muut osat kasittelevat toteutusmuotoja, rakennushankkeen vaiheita
ja osittelua, laadun- ja riskienhallintaa, rakennushankkeen kestoja ja

aikatauluja seka kustannusten muodostumista ja ohjausta.

2 RAKENNUTTAMINEN

2.1 Rakennushankkeeseen ryhtyva
2.2 Rakennuttaja

2.3 Kayttajat

3 SUUNNITTELU

3.1 Paasuunnittelija

3.2 Rakennussuunnittelija (arkkitehti)
3.3 Erityissuunnittelijat

3.4 Rakennesuunnittelija

3.5 Talotekninen suunnittelu

3.6 Asiantuntijat

3.7 Ulkopuolinen tarkastus

4 TOTEUTUS

4.1 Paatoteuttaja

4.2 Padurakoitsija

4.3 FErityisalan urakoitsija

4.4 Kayttajien erillistoimittajat

5 VIRANOMAISET

2  RAKENNUTTAMINEN

Rakennuttamiseen liittyvid keskeisid tehtavanimikkeita ovat
rakennushankkeeseen ryhtyva, rakennuttaja ja tilaaja, joilla
useimmissa tapauksissa tarkoitetaan samaa tahoa. Tassa oh-
jeessa rakennushankkeeseen ryhtyvdsts, tilaajasta ja rakennut-
tajasta kdytetadn termia rakennuttaja. Rakennuttamisen teh-
taviin liittyy mm. rakennushankkeen kdynnistaminen, lupien
hankinta, rakentamisen lapiviennista huolehtiminen lakien ja
asetusten mukaisesti seka hankkeen vaatimuksien ja tavoittei-
den maarittdminen.

2.1 Rakennushankkeeseen ryhtyva

Rakennushankkeeseen ryhtyva on termi, jota kdytetddan maan-
kdytto- ja rakennuslaissa 132/1999. Rakennushankkeeseen ryh-
tyvalla tarkoitetaan viranomaisen nakdkulmasta sita luonnol-
lista tai juridista henkil6a, jonka nimissa rakentamisen luvat
haetaan. Em. taho huolehtii rakennushankkeen lapiviennista
lupien ja rakentamista sdatelevien lakien ja asetusten mukai-
sesti. Arkikielessa ja rakennusalan sopimusasiakirjoissa raken-
nushankkeeseen ryhtyvaa kutsutaan rakennuttajaksi tai (raken-
nuskohteen) tilaajaksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siitd, etta
rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevi-
en sadnnosten ja maardysten sekd mydnnetyn rakennusluvan
mukaisesti. Rakennushankkeeseen ryhtyvalld on oltava raken-
nushankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat edellytyk-
set rakennushankkeen toteuttamiseen. Rakennushankkeen
johtamisesta ja rakennuttamisesta on laadittu tehtavaluettelo
RT 10-11107 (HJR12).

Rakennushankkeeseen ryhtyva on se taho, jolle rakentami-
sen luvat on mydnnetty, eli kiinteistdn omistaja tai se, joka ra-
kentamispaikkaa vuokraoikeuden nojalla hallitsee.

Mikali luvan tarkoittaman kiinteiston ja ndin myos rakennus-
kohteen omistus vaihtuu kesken rakennustdiden, on samalla
sovittava rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuiden siirrosta.
Rakennushankkeeseen ryhtyva voi siirtaa hanelle kuuluvia vel-
voitteita muiden osapuolien tehtavaksi, mutta lain tarkoittama
huolehtimisvelvollisuus velvoitteiden hoitamisesta sdilyy ha-
nelld itsellaan.

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa rakennuttamisen
organisoinnista ja maarittaa rakentamisen tehtaville toimeen-

VIRANOMAISET

vaatimuksien
(maaraykset, kaavat)
asettaminen ja
niiden noudattamisen
valvonta

RAKENNUTTAMINEN

rakennushankkeen kaynnistaminen
toiden tavoitteet ja suuntaviivat
lopputuotteen vastaanotto

TOTEUTUS SUUNNITTELU

tavoitteen tasmentaminen
suunnitemien muotoon

tyon konkreettinen toteutus

Kuva 2. Rakennushankkeen osapuolet voidaan jakaa karkeasti raken-
nuttamiseen, suunnitteluun, toteuttamiseen sekd rakennushankkeen
toteutusta sdditeleviin ja tarkasteleviin viranomaisiin.
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panevat vastuuelimet. Rakennuttamistehtavat voidaan hoitaa
rakennushankkeeseen ryhtyvan omilla resursseilla tai teettaa
kokonaan tai osin kdyttaen apuna ulkopuolisia rakennutta-
japalveluita. Yleista on, ettd rakennushankkeeseen ryhtyva
hankkii sopimusjarjestelyin patevan henkildston hoitamaan
rakennushankkeen lapiviemiseksi tarvittavia tehtavia eli ra-
kennuttajatehtavia.

Rakennushankkeeseen ryhtyvdn on huolehdittava siitd, etta
rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suun-
nittelijat ja tydnjohtajat. Lisdksi rakennushankkeeseen ryhty-
van on huolehdittava, ettd myds muilla rakennushankkeessa
toimivilla tahoilla on heidédn tehtdviensa vaativuus huomioon-
otettuna riittdva asiantuntemus ja ammattitaito.

Rakennushankkeeseen ryhtyvdn vastuita mddiritellddn mm.
maankdytté- ja rakennuslaissa, maankdytto- ja rakennus-
asetuksessa, valtioneuvoston asetuksessa rakennustyén
turvallisuudesta, tilaajavastuulaissa, laissa rakennusurakoita
ja tyéntekijdtietoja koskevista tiedonantovelvoitteista sekd
ympdiristdministeridn asetuksissa ja ohjeissa.

2.2 Rakennuttaja

Rakennustydémailla sekd rakennusalan sopimusasiakirjoissa
rakennuttajaa kutsutaan myés tilaajaksi. Till6in tilaajalla tar-
koitetaan koko rakennushankkeen tilaajaa. On kuitenkin hyvd
huomata, ettd juridisesti rakennuttaja on tilaaja vain itsensd ja
omien suorien sopijakumppaniensa vélisissé sopimussuhteis-
sa. Tdstd johtuen Rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE)
maddrittdvdt tilaajan urakoitsijan sopimuskumppaniksi, joka on
tilannut urakkasuorituksen ja ettd tilaajana voi toimia rakennut-
taja tai urakoitsija.

Rakennuttaja on termi, joka madritelldan ja jota kdytetaan ra-
kennusalan sopimusasiakirjoissa. Rakennuttajalla tarkoitetaan
luonnollista tai juridista henkil6d, jonka lukuun rakennustyd
tehdaan ja joka viimekadessa vastaanottaa tyontuloksen. Ra-
kennuttaja on hdaneen suorassa sopimussuhteessa oleviin mui-
hin rakennushankkeen osapuoliin, kuten esimerkiksi paaura-
koitsijaan, ndhden juridisesti myds tilaaja, joksi hanta tydmailla
arkikielessa myos kutsutaan.

Arkikielessé rakennuttajalla tarkoitetaan sitd henkil6d, jonka
laskuun eli tilaamana rakennustyé tehdddn.

On yleistd, ettd rakennuttaja on kiinteistén omistaja tai muu-
toin hallitsee rakennuspaikkaa, ja hakee nimissdan rakentami-
sen viranomaisluvat. Talldin rakennuttaja on samalla myos lain-
saadannon tarkoittama rakennushankkeeseen ryhtyva.
Rakennuttaja on se rakennushankkeen osapuoli, joka hankkii
tarvittavat suunnitelmat ja rahoituksen, solmii lukuunsa raken-
nushankkeen toteutussopimukset seka teettaad ja vastaanottaa
rakennustyot. Rakennuttaja vastaa
+ hankkeen toteuttamisedellytysten selvittdmisestd ja varmis-
tamisesta
« hankkeen organisoinnista
- viranomaislupien hankinnasta (rakennuttaja hakee luvat
joko omaan kiinteiston hallintaoikeuteensa perustuen tai
ulkopuolisen kiinteistonomistajan omistamissa kiinteistois-
sa omistajan nimissd)

+ kustannus- ja rahoitussuunnitelman ja hankkeen aikataulun
laatimisesta

« suunnittelun ja rakentamisen jarjestamisestd, ohjaamisesta
ja valvonnasta.

Rakennuttajana toimii usein organisaatio, joka tyypillisesti ja-
kautuu kahteen tasoon: paattavaan tasoon ja toimeenpane-

vaan tasoon. Rakennuttajaorganisaation paattavana tasona
toimii esimerkiksi virkakunta, lautakunta, rakennustoimikunta
tai ohjausryhma, yhtion hallitus, vastuuhenkil6 tai muu vastaa-
va elin. Paattavan yksikdn tehtavanad on johtaa rakentamista ja
tehda ajoissa sellaiset tyon toteutuksen edellyttamat paatok-
set, joita ei ole delegoitu toimeenpanevalle tasolle. Toimeen-
panevan tason toiminnasta vastaa usein projektipaallikko tai
-johtaja ja hanen valvonnassaan tydskenteleva projektiorga-
nisaatio. Projektipaallikko tai -johtaja huolehtii valtuuksiensa
puitteissa projektitehtavien kdytannon suorittamisesta ja tar-
vittavin osin esittda paatosesitykset paattdjatason tai kdyttdjien
hyvaksyttaviksi.

Rakennuttaja voi muodostaa toimeenpanevan projektior-
ganisaation resursseistaan riippuen omasta henkildstostaan
tai tukeutua tarvittavassa maarin konsultteihin. Rakennutta-
jakonsultti on asiantuntija, joka hoitaa rakennuttajatehtavia.
Kaytanndssa rakennuttajakonsultti voi hoitaa hankkeen ra-
kennuttamisen tehtdvat hyvinkin laajasti, vaikka han ei juridi-
sesti olisikaan rakennuttaja, eli taho jonka lukuun rakennusty®
toteutetaan.

Rakennuttajan keskeinen tehtdava on kytkea hankkeeseen
sen tavoitteita parhaiten tukevat osapuolet, kuten suunnit-
telijat ja muut hankkeen asiantuntijat, seka myotavaikuttaa,
ohjata ja koordinoida hanketta niin, ettd rakennushankkeessa
toimivilla on toimintaedellytykset ja hankkeessa voidaan hyo-
dyntaa eri osapuolten paras osaaminen. Rakennuttaja nimeaa
kaupallisissa asiakirjoissa paatoteuttajan, jolle sopimuksenmu-
kaisessa laajuudessa kuuluvat tydmaan johtovelvollisuudet.
Tyémaan johtovelvollisuuksiin kuuluvat mm. lainsdddannon
tarkoittamat paatoteuttajan tydsuojelu- ja tiedonantovelvoit-
teiden hoitaminen. Jos rakennuttaja ei ole sopimusasiakirjoissa
nimennyt hankkeelle pdatoteuttajaa, rakennuttaja itse vastaa
ndista tyoturvallisuus- ja tiedonantovelvollisuuksista.

Rakennuttaja varmistaa suunnittelun ohjauksella, etta suun-
nitteluprosessi johtaa asetettuihin ja sovittuihin tavoitteisiin ja
tuottaa hyvaksyttavat suunnitelmat. Suunnittelun ohjauksen
rakennuttamistehtdvid ovat toteutusmuodosta riippuen esi-
merkiksi suunnittelukokousten ja -katselmusten jarjestaminen
ja dokumentointi, ratkaisuvaihtoehtojen vertailu ja suunnitel-
mien tavoitteenmukaisuuden varmistaminen.

Rakennuttaja kytkee hankkeen rakentamisvaiheeseen tarvit-
tavan maaran tydmaavalvontaa hankkeen laajuudesta, sivu- ja
erillisurakoiden maardsta ja hankkeen erityispiirteista riippuen.

Tyémaavalvonnan mddrittémisen apuvidlineend voidaan
kdyttad tehtdvdluetteloita: Talonrakennustyon tydmaavalvon-
nan tehtavaluettelo RT 16-11121, Maa- ja vesirakennustydn
tydmaavalvonnan tehtavaluettelo RT 16-11122 ja Talotekniik-
katdiden valvonnan tehtavaluettelo RT 13-11123. Hankkeen
johtamis- ja rakennuttamispalveluita tilattaessa ja niistd
sovittaessa sekd rakennuttajaorganisaation tyénjaossa voidaan
kdyttdd Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtava-
luetteloa (HJR12).

2.3 Kayttajat

Rakennushanke kdynnistetdadn usein tilanteessa, missa kaik-
ki kayttdjat eivat ole vield sitoutuneet hankkeeseen ja uusia
kayttdjia tulee suunnittelun ja rakennustdiden aikana. Ndin on
yleensd asuntotuotannossa tai monen kayttdjan kohteissa, jois-
sa rakennushanke kdynnistetdan vasta tietyn ennalta asetetun
myynti- tai vuokrausasteen tultua saavutetuksi. Tallaisissa tilan-
teissa korostuu suunnittelussa ja toteutusmuodossa muunto-
joustavuus, jotta toteutettavat tilat ovat rakentamisen aikana
tai hankkeen jo valmistuttua mukautettavissa tdsmentyviin
kayttajatarpeisiin.

Kayttajia voivat olla mm. erilaiset asukas-, henkildsto- ja
asiakasryhmat. Kaikki kayttdjaryhmat eivat valttamatta varsi-
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naisesti osallistu rakennushankkeeseen. Tallaisilla ryhmilld voi
olla rakennushankkeessa yhteyshenkild, joka tiedottaa ryhman
tarpeista hankkeen rakennuttajaorganisaatiolle ja toisaalta
hankkeen edistymisesta kdyttdjaryhmalle. Rakennushankkeen
yhteydessd usein myds kehitetdan kayttdjan toimintaa, jolloin
rakennushankkeeseen saattaa osallistua tydympariston kehit-
tajia.

Rakennushankkeen kannalta tarkeat kdyttdjatahot ovat ti-
lassa harjoitettavasta toiminnasta vastaava taho ja kiinteiston-
hoidosta vastaava taho. Toiminnasta vastaavan kdyttdjatahon
tehtdvana on vaikuttaa siihen, ettd hankkeen tuloksena syn-
tyvd rakennus vastaa kadyttotarkoituksen vaatimuksiin ja ettd
rakennus voidaan ottaa hallitusti kdyttoon. Kiinteistonhoidosta
vastaavan tahon tehtdvana on vaikuttaa siihen, etta kiinteis-
tonhoidon tarpeet tulevat huomioon otetuiksi, kiinteistonhoi-
tohenkildstolla on jo ennen kayttéonottoa mahdollisuus pe-
rehtya rakennukseen ja sen talotekniikkaan ja ettd rakennusta
voidaan valmistuttuaan hallitusti kdyttaa ja yllapitaa.

Usein kayttdjd ja omistaja ovat eri tahot, eika kdyttdjan orga-
nisaatio valttamatta vastaa rakennuksen hoidon ja yllapidon
jarjestamisestd. Talldin kiinteistonhoidosta vastaava taho on
useimmiten rakennuksen omistaja.

3 SUUNNITTELU

Rakennushankkeen suunnittelusta vastaa tyypillisesti suunnit-
telijaryhmd, jossa on edustettuna eri alojen suunnitteluasian-
tuntemus. Suunnittelutehtdvat painottuvat eri tavoin raken-
nushankkeen ominaispiirteista riippuen. Korjaushankkeissa
suunnittelutoimeksiantoihin tulee sisaltya riittavien lahtotie-
tojen varmistaminen ja mahdollisesti selvittdminen. Tallaisia
asioita ovat esimerkiksi pohjatutkimukset, kuntotutkimukset,
haitta-ainetutkimukset, rakennussuojelun taso, rakennushisto-
riaselvitys, kdyttohistoria jne.

Suunnittelutehtdvat on jaettu maankdyttd- ja rakennuslain
(MRL 120d§) mukaisiin vaativuusluokkiin, joista on annettu
Ympdiristdministerién ohje YM1/601/2015.Vaativuusluokkia ovat
« poikkeuksellisen vaativa suunnittelutehtava
« vaativa suunnittelutehtdva
+ tavanomainen suunnittelutehtéva
« vdhdinen suunnittelutehtava.

Samassa rakennushankkeessa voi olla eri vaativuusluokkiin
kuuluvia suunnittelutehtavia.

Suunnittelijoille asetetaan kelpoisuusvaatimuksia riippuen
tehtavan vaativuusluokasta. Rakennusvalvontaviranomainen
arvioi suunnittelijoiden kelpoisuuden suunnittelutehtavaan.

Suunnittelun tehtdvdiluettelot on tarkoitettu talonrakennusta
koskevien suunnittelutehtdvien sisdllén ja laajuuden mddirit-
telyyn. Tehtdvdluetteloiden kdytéstd on laadittu kéyttéohje RT
10-11105.

3.1 Paasuunnittelija

Rakennushankkeessa tulee olla nimetty pddsuunnittelija. Paa-
suunnittelija vastaa suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta.
Padsuunnittelijan on rakennushankkeen ajan huolehdittava,
etta rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelmat muodosta-
vat kokonaisuuden siten, ettd rakentamista koskevien sdan-
nosten ja maardysten sekd hyvan rakennustavan vaatimukset
tayttyvat. Padsuunnittelija vastaa suunnitteluryhman tyon
koordinoinnista. Padsuunnittelijan on taytettdva rakennus- tai
erityissuunnittelijan kelpoisuusvaatimukset vahintaan samalta
tasolta kuin kyseisen rakennushankkeen vaativimmassa suun-
nittelutehtavassa. Hanelld on liséksi oltava asiantuntemus ja
ammattitaito johtaa suunnitelmien yhteensovittamista. Paa-
suunnittelun tehtdvat kuvataan pddsuunnittelun tehtdvdluet-
telossa RT 10-11108 (PS12).

3.2 Rakennussuunnittelija (arkkitehti)

Rakennussuunnittelijan tehtdvana on kehittdad hankkeen ta-
voitteiden pohjalta lopputuotteelle arkkitehtoninen kokonais-
ratkaisu, jossa yhdistyvat toiminnallinen, tekninen, taiteellinen
ja taloudellinen ratkaisu. Suunnitelmassa tulee olla huomioon
otettuina myos toiminnan vaatimat turvallisuus-, terveellisyys-
ja ympadristonakokohdat. Rakennukselle asetettujen tavoittei-
den tayttymisen lisdksi rakennussuunnittelijalla on vastuu sii-
ta, ettd rakennus sopii ympdristddnsa. Rakennussuunnittelun
tehtavat kuvataan arkkitehtisuunnittelun tehtdvdluettelossa RT
10-11109 (ARK12).

Laajoissa tai muuten erityisen vaativissa suunnittelukohteis-
sa kdytetddn tehtaviin erikoistuneita suunnittelijoita. Tavalli-
simmin omiksi suunnittelutehtdvikseen eriytyvat esimerkiksi
palotekninen suunnittelu, akustiikka, sisustussuunnittelu seka
piha- ja vihersuunnittelu. Muita hankkeen luonteesta johtuvia
erityissuunnittelun kohteita voivat olla esimerkiksi suurkeittiot
ja opasteet.

3.3 Erityissuunnittelijat

Rakennushankkeessa erityissuunnittelua on esimerkiksi ra-
kenne- ja talotekninen suunnittelu. Erityissuunnittelijoita ovat
my0ds mm. geotekninen suunnittelija, elinkaarisuunnittelija,
valaistussuunnittelija, maisemasuunnittelija ja sisustussuun-
nittelija. Jos erityissuunnitelman on laatinut useampi kuin yksi
erityissuunnittelija, rakennushankkeeseen ryhtyvén on nimet-
tava heistd yksi tdman erityisalan kokonaisuudesta vastaavaksi
erityissuunnittelijaksi.

3.4 Rakennesuunnittelija

Rakennesuunnittelija vastaa rakennuksen rakennusteknisista
suunnittelutehtavistd. Pienissd rakennushankkeissa kaikista
rakennusteknisistd suunnittelutehtavistd vastaa yleensa sama
asiantuntija. Suurissa ja vaativissa hankkeissa tehtavat voivat
eriytya.

Rakennesuunnittelijan tehtdviin kuuluvat perustus-, run-
ko- ja rakenneratkaisujen kehittdminen, rakenteiden mitoitus,
rakennuksen toteutettavuudesta ja rakennusteknisestd seka
rakennusfysikaalisesta toimivuudesta huolehtiminen seka ele-
menttiasennusten ja tilapaisrakenteiden tyoturvallisuuteen
liittyvat tehtdvat. Tehtavat voidaan jakaa geotekniseen seka
rakenne- ja elementtisuunnitteluun. Rakennesuunnittelun
pohjaksi selvitetddn useimmiten erillisend toimeksiantona
perustamisolosuhteet. Peruskorjaushankkeissa rakennesuun-
nitteluun kuuluu olemassa olevan kohteen rakenteiden selvi-
tykset lahtotiedoiksi. Rakennesuunnittelun tehtavat kuvataan
rakennesuunnittelun tehtdvdluettelossa RT 10-11128 (RAK12).
Geoteknisen suunnittelun tehtavat kuvataan geoteknisen suun-
nittelun tehtdvdluettelossa RT 10-11127 (GEO12).

3.5 Talotekninen suunnittelu

Lammitys-, ilmanvaihto-, sahko- sekd vesi- ja viemdrijarjes-
telmien suunnittelu muodostavat kukin omat erilliset suun-
nittelualueensa, jotka esiintyvat jossain muodossa kaikissa
rakennushankkeissa. Taloteknisen suunnittelun tehtavat kuva-
taan taloteknisen suunnittelun tehtdvdluettelossa RT 10-11129
(TATE12).

Kiinteistoihin liittyvien laitosten ja laitekokonaisuuksien oh-
jaukseen, saatoon ja valvontaan tarkoitettujen rakennusauto-
maatiojarjestelmien (RAU) suunnittelu muodostaa oman suun-
nittelutehtdvansa, josta voi vastata LVI- tai sahkdsuunnittelija
tai tehtdvaan erikoistunut rakennusautomaatiosuunnittelija.

Teletekniseen suunnitteluun siséltyy tiedonsiirtoon, kaytto-
ja toimintaturvallisuuteen, viestintadn ja henkilopalveluihin
kuuluvien sahkoisten jarjestelmien suunnittelu. Teknisten jar-
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jestelmien erityissuunnittelun kohteita voivat olla esimerkiksi
palo- ym. turvallisuus, hissit, kuljettimet, kylmalaitteet, paine-
astiat ja korroosionesto.

3.6 Asiantuntijat

Rakennushankkeessa voi olla suunnittelijoiden lisaksi suunnit-
telun eri osa-alueiden erityisasiantuntijoita. Tallaisia voivat olla
esimerkiksi palotekninen asiantuntija, konsultti, kustannusasi-
antuntija, elinkaariasiantuntija, energiatehokkuusasiantuntija,
tydympdristdasiantuntija, lasiasiantuntija, liilkenneasiantuntija,
sisailma-asiantuntija seka kiinteistonyllapidon asiantuntija. Asi-
antuntijat voidaan kytkea rakennushankkeeseen joko erikseen
tai osana aikaisemmin mainittuja rakennus-, rakenne- tai talo-
teknisen suunnittelun toimeksiantoa.

3.7 Ulkopuolinen tarkastus

Rakennusvalvontaviranomainen voi lupahakemusta kasitel-
lessadn tai rakennustyon aikana vaatia rakennushankkeeseen
ryhtyvalta riippumattoman ja patevan asiantuntijan lausunnon
siitd, tayttaako suunniteltu ratkaisu tai rakentaminen sille saa-
detyt vaatimukset.

4 TOTEUTUS

Toteuttajat (urakoitsijat) ovat rakennushankkeen osapuolia,
jotka rakennuttajan toimeksiannosta vastaavat lopputuotteen
konkreettisesta tuottamisesta, rakennuksen rakentamisesta.
Rakennushankkeessa on tyypillisesti useita eri toteuttajia, jot-
ka tekevidt sopimuksella tietyn tyokokonaisuuden eli urakan.
Urakat voivat sisaltaa tyon toteuttamisen lisaksi myds suunnit-
telua ja materiaalihankintoja. Toteuttajasta kdytetdan yleisesti
nimitysta urakoitsija.

Urakoitsijat voidaan valita urakkakilpailulla tai neuvottelu-
menettelylld. Rakennusurakan eri osapuolten vélinen asema,
tehtdvat, vastuu ja velvollisuudet sovitaan yksityiskohtaisesti
urakkasopimuksissa ja niiden liiteasiakirjoissa.

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE) mukaan paa-
urakoitsija vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista.

Rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista on laadittu RT-kortti
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot RT 16-10660
(YSE 1998).

Rakennustydmaan johtaminen tarkoittaa toimintaa, jolla
jarjestetddn ja sovitetaan yhteen rakennustydmaalla toimi-
vien osapuolten tydskentely. Ellei padurakoitsijaa ole tai ellei
kohteelle ole nimetty kaupallisissa asiakirjoissa johtovelvolli-
suuksista vastaavaa urakoitsijaa, ndista velvollisuuksista vastaa
rakennuttaja.

Arkikielessd rakennuttajasta voidaan tdssd yhteydessd kdyttdd
my@6s nimitystd tilaaja.

Rakennustydmaan johtovelvollisuuksiin kuuluvat seuraavat:

a) tydmaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan tydnjohtajan
asettaminen

b) lainsdddannon mukaiset paatoteuttajan velvollisuudet

¢) tydmaan aikataulun laatiminen

d) tydmaan toiden jarjestely ja yhteensovittaminen

e) tydmaan vakuuttaminen.

4.1 Paatoteuttaja

Paatoteuttaja on rakentamista koskevassa lainsaddanndssa
maadritelty termi ja tarkoittaa yhteisen rakennustydmaan paa-
asiallista maardysvaltaa kdyttdavaa tyonantajaa. Rakennuttajan
on nimettéva yhteiselle rakennustydmaalle paatoteuttaja. Kun
rakennustydmaalle ei ole nimetty paatoteuttajaa, vastaa ra-
kennuttaja myds pdatoteuttajalle kuuluvista velvollisuuksista.

Rakennuslupaa edellyttavassa rakennustydssa on oltava raken-
nustyota johtava vastaava tyonjohtaja.

Paatoteuttajan tehtdvista huolehtivalla on oltava riittava pa-
tevyys ja asiantuntemus huolehtia padtoteuttajalle saddetyista
tyoturvallisuustehtdvistd ottaen huomioon rakennushankkeen
olosuhteet, ominaisuudet ja muut rakennustydn turvallisuu-
teen vaikuttavat tekijat seka tosiasialliset toimivaltuudet huo-
lehtia paatoteuttajalle saddetyistd velvoitteista.

4.2 Paaurakoitsija

Padurakoitsija on rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva ura-
koitsija, joka kaupallisissa asiakirjoissa on nimetty paaurakoit-
sijaksi ja jolle sopimuksenmukaisessa laajuudessa kuuluvat tyo-
maan johtovelvollisuudet. Tyypillisesti padurakoitsija nimetdan
sopimusasiakirjoissa myos paatoteuttajaksi.

4.3 Erityisalan urakoitsija

Erityisalan urakoitsijoita ovat esimerkiksi talotekniset (LVISA)
urakoitsijat seka alakatto- tai muurausurakoitsijat. Erityisalan
urakoitsija voi toteutusmuodon mukaan olla paa-, sivu- tai ali-
urakoitsijan roolissa. Rakennuslupaa edellyttavassa rakennus-
tydssa on vastaavan tyonjohtajan liséksi oltava kiinteiston vesi-
ja viemadrilaitteiston rakentamisesta seka ilmanvaihtolaitteiston
rakentamisesta vastaavat tyonjohtajat, jos se on laitteistojen
rakentamisen vaativuuden vuoksi tarpeellista.

Jos rakennuslupaa edellyttava rakennusty0 tai osa siitd on
vaativa, rakennusvalvontaviranomainen voi rakennusluvassa,
aloituskokouksessa tai erityisestd syysta rakennustydn aikana
maarata, ettd rakennustydssa on oltava myds muiden erityis-
alojen tyonjohtajia.

4.4 Kayttdjien erillistoimittajat

Kayttajan erillistoimittaja on toimija, joka on sopimussuhtees-
sa kayttdjaan. Naiden toimittajien vaikutus suunnitelmiin on
otettava huomioon. Mikali erillistoimittajat toimivat kohteessa
rakennustdiden aikana, tulee menettelytavoista sopia paato-
teuttajan kanssa.

5 VIRANOMAISET

Rakentaminen on aina luvanvaraista ja rakennusvalvonnan
keskeinen tehtdva on varmistaa, etta rakennus toteutetaan
luvan mukaisesti. Luvan saamiseksi tulee osoittaa viranomai-
selle, ettd aiottu rakennustoimenpide on lakien ja sddanndsten
sekd voimassa olevan kaavan mukainen. Rakennusvalvonnassa
kiinnitetdaan huomiota rakennuksen arkkitehtuuriin, tekniseen
toimivuuteen, ymparistdon sopivuuteen, turvallisuuteen ja ter-
veellisyyteen seka itse rakennustydn suorittamiseen.

Rakennusvalvontaviranomaisen tehtdva on valvoa rakennus-
toimintaa yleisen edun kannalta sekd huolehtia osaltaan, etta
rakentamisessa noudatetaan, mita laissa tai sen nojalla sdade-
taan tai maarataan. Huomio kohdistetaan pdaosin siihen, etta
hankkeen toteuttamisesta vastuulliset tayttavat heille maaratyt
tai muutoin kuuluvat velvollisuutensa.

Rakennusvalvontaa suoritetaan vastuuhenkildiden ja suun-
nittelijoiden kelpoisuutta valvomalla, suunnitelmien ennak-
kokatselmuksin ja rakennuspaikalla pidetyin katselmuksin ja
tarkastuksin.

Viranomaisvalvonnan laajuus ja laatu on osittain riippuvai-
nen hankkeen luonteesta ja rakennuttajan oman valvonnan
tasosta. Myos mm. terveys-, palo- ja tydsuojeluviranomaiset
sekd rakennus- ja ympadristdnsuojeluviranomaiset osallistuvat
omaan vastuualueeseensa liittyvdan valvontaan.

Ympdristéministerid on julkaissut rakentamista koskevista suun-
nitelmista ja selvityksistd ohjeen, joka I6ytyy myds RT-korttina RT
YM2-21642 Ymparistdoministerion ohje rakentamista koskevis-
ta suunnitelmista ja selvityksista. YM3/601/2015. (2015).
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Tassa ohjekortissa esitellaan rakennushankkeen tyypillisimmat suunnittelu-
ja urakkamuodot ja annetaan ohjeita toteutusmuodon valintaan.

Ohjeessa lapikdytavia urakkamuotoja ovat suunnittele ja rakenna-,
pdaurakka-, projektinjohto-, yhteisvastuu- seka elinkaarivastuumuodot.

Lopussa annetaan esimerkki eri urakkamuotojen sovelluksista.

Ohjekortti kuuluu Talonrakennushankkeen kulku -ohjesarjaan, jonka
muut osat kasittelevat rakennushankkeen osapuolia, rakennushankkeen
vaiheita ja osittelua, laadun- ja riskienhallintaa, rakennushankkeen kestoja

ja aikatauluja seka kustannusten muodostumista ja ohjausta.

6 TOTEUTUSMUODON VALINTA
6.1 Sopimusten maksuperusteet

7  SUUNNITTELUMUODOT
7.1 Kokonaissuunnittelu
7.2 Jaettu suunnittelu

7.3 Ositettu suunnittelu

8 SUUNNITTELE JA RAKENNA -MUODOT

8.1 Kokonaisvastuurakentaminen (KVR) / suunnittele ja rakenna
(SR) -urakka

8.2 Teknisten ratkaisujen urakka

9 PAAURAKKAMUODOT
9.1 Kokonaisurakka
9.2 Jaettu urakka

10 PROJEKTINJOHTOMUODOT

10.1 Projektinjohtourakka (PJ-urakka)

10.2 Projektinjohtopalvelu (PJ-palvelu)

10.3 Projektinjohtorakennuttaminen (PJ-rakennuttaminen)

11 YHTEISVASTUUMUODOT
11.1 Hankekumppanuus (Project Partnering, PP)
11.2 Projektiallianssi (Project Alliancing, PA)

12 ELINKAARIVASTUUMUODOT
12.1 Elinkaarimalli (Public-Private Partnership, PPP-hanke,
elinkaariurakka)

13 URAKKAMUOTOJEN SOVELLUTUKSIA
13.1 Integroitu projektitoimitus (Integrated Project Delivery, IPD)
13.2 Hybridimallit

6 TOTEUTUSMUODON VALINTA

Rakennushankkeen toteutusmuodolla tarkoitetaan tapaa, jol-
la rakennushankkeen tehtavat seka riskit ja hyodyt jaetaan eri
osapuolten kesken. Rakennuttaja valitsee rakennushankkeelle
sen piirteiden ja ldhtotietojen sekd omien resurssiensa (tekijoi-
den kapasiteetti, osaamistaso) perusteella parhaiten soveltu-
van toteutusmuodon. Toteutusmuodon valinnassa huomioon
otettavia asioita ovat mm. rakennushankkeen laajuus, tekninen
vaativuus, erityisolosuhteet, aikataulu, riskien hallinta, tiedot
kayttdjista ja markkinatilanne.

Toteutusmuoto maarittda rakennushankkeen
« rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalveluiden han-
kintatavan

+ sopimusperusteet
 vastuunjaot
« rakennushankkeen johtamisen periaatteet.

Toteutusmuotoa valittaessa rakennuttajan tulee ymmartaa
mitka ovat hankkeen tavoitteet, miten asetetut tavoitteet var-
mimmin saavutetaan, mika hankinnassa on tarkead, mita riske-
ja hankkeeseen liittyy ja miten riskit on luontevinta osapuolten
kesken jakaa. Rakennuttajan tulee myds miettid, milld sopimuk-
silla ja suunnitelmien valmiusasteella (hankesuunnitelma, eh-
dotussuunnitelmat, yleissuunnitelmat, toteutussuunnitelmat)
sekd muilla sopimuskohteen maarittelevilla tiedoilla hankkeen
tehtdvien suoritusvastuu siirretdan urakoitsijalle. Rakennuttaja
voi myos tehda pdatoteuttajatehtdvat ja hankintojen organi-
soinnin omana tydnddn tai rakennuttaja osapuolen tyoéna (kon-
sulttity®). Julkisissa hankinnoissa hankinnat tehddan hankinta-
lainsddadannon menettelytapoja noudattaen.
Toteutusmuodon valintaan sisdltyy paatos siitd, mita suun-
nittelu- ja urakkamuotoa kdytetdan. Suunnittelumuoto maa-

‘ TOTEUTUSMUQOTO ‘

‘ SUUNNITTELUMUOTO ‘ ‘ URAKKAMUOTO ‘
Kokonaissuunnittelu ‘ SUUNNITTELE JA RAKENNA
-MUODOT

-KVR/SR-urakka
‘ -Teknisten ratkaisujen urakka

Jaettu suunnittelu

PAAURAKKAMUODOT
‘ — -Kokonaisurakka
-Jaettu urakka

Ositettu suunnittelu

[ PROJEKTINJOHTOMUODOT
-PJ-urakka

-PJ-palvelu
-PJ-rakennuttaminen

YHTEISVASTUUMUODOT
t— -Hankekumppanuus
-Projektiallianssi

| ELINKAARIVASTUUMUODOT
-Elinkaariurakka (PPP)

Kuva 3. Toteutusmuodon valintaan sisdltyy pddtds siitd miten suun-
nittelu- ja urakkapalvelut hankitaan.
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rittelee minkalaisin ehdoin suunnittelijoiden kanssa toimitaan
ja mitkd ovat suunnittelijoiden sopimussuhteet toisiinsa, raken-
nuttajaan seka urakoitsijoihin. Suunnittelusopimuksissa maa-
ritetdan suunnittelutehtdvien laajuus, sisaltd, aikataulu seka
noudatettavat maksuperusteet.

Rakennusurakan yleisistéd sopimusehdoista on laadittu RT-kortti
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot RT 16-10660 (YSE
1998). Konsulttitoiminnan yleisisté sopimusehdoista on puoles-
taan laadittu RT-kortti Konsulttitoiminnan yleiset sopimuseh-
dot RT 13-11143 (KSE 2013).

Urakkamuoto madrittelee, minkalaisin ehdoin urakoitsijan
kanssa toimitaan. Urakkamuotoja jaotellaan suoritusvelvolli-
suuden laajuuden ja urakkahinnan maksuperusteen mukaan.
Lisaksi urakkamuotoja tarkastellaan urakoitsijoiden vélisten
suhteiden perusteella jaoteltuna paa-, sivu-, ali-, osa- ja erillis-
urakoihin. Urakkamuoto ja -suhteet maaritellddn urakkasopi-
muksissa.

Suunnittele ja rakenna -muodot sekd pédurakkamuodot ovat
toimivia, kun rakennushankkeen laajuus on kiinted, sopimus-
kohde on selkedsti mddiritettdvissd ja riskit ovat tunnistetta-
vissa. Suunnittele ja rakenna -muodoissa ja pédurakkamuo-
doissa sopimukset tehdddn kahdenvailisind ja niissd pyritédn
tyypillisesti mddrittdmddn tarkasti mitd ollaan tilaamassa sekd
tdsmentdmdicin osapuolille kuuluvat vastuut.

Projektinjohtomuotojen ja yhteisvastuumuotojen vahvuudet
ovat erityisesti kompleksisten, paljon epdvarmuutta sisdltd-
vien hankkeiden kohdalla. Ndissd hankkeissa riskit pyritédn
kohdentamaan niille osapuolille, joilla on parhaat edellytyk-
set kyseisten riskien kantamiseen. Mikdli rakennushankkeen
tavoitteet konkretisoituvat vasta rakennushankkeen aikana tai
rakennuttajalla on halu kehittdd yhteisid toimintatapoja ovat
projektinjohto- ja yhteisvastuumuodot toimivia toteutusmuo-
toja.

SOPIMUKSEN VASTUU PAATOKSET
URAKKAMUOTO SUUNNITELMAT SUUNNITELMISTA ALIURAKOISTA
KVR/SR-urakka ch doﬂjalszslej_r]tl'lailtelma Toteuttaja Toteuttaja
SUUNNITTELE JA
RAKENNA -MUODOT
Teknisten Ehdotus- tai Vastuu siirtyy Toteuttaia
ratkaisujen urakka yleissuunnitelma toteuttajalle )
Kokonaisurakka Vleis- tai Rakennuttaja Toteuttaja
toteutussuunnitelma
PAAURAKKAMUODOT
Jaettu urakka Vieis- ta|. Rakennuttaja Toteuttaja
toteutussuunnitelma
Paatetaan Rakennuttaja .
P-urakka hankkeen mukaan tai vastuu siirtyy Rakennuttaja
PROJEKTINJOHTOMUODOT PJ-palvelu Hanke- tai Rakennuttaja Rakennuttaja
ehdotussuunnitelma
. Yleis- tai . .
PJ-rakennuttaminen X Rakennuttaja Rakennuttaja
toteutussuunnitelma
Paatetaan . .
Hankekumppanuus hankkeen mukaan Yhteinen vastuu Paatetaan yhdessa
YHTEISVASTUUMUODOT
Projektiallianssi Hankesuunnitelma Yhteinen vastuu Paatetdan yhdessa
ELINKAARIVASTUUMUODOT Elinkaariurakka (PPP) Hankesuunnitelma Toteuttaja Toteuttaja

Kuva 4. Rakennushankkeiden urakkamuotoja.
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6.1 Sopimusten maksuperusteet

Rakennuttaja voi antaa tyon toteutettavaksi eri maksupe-
rusteilla. Vaihtoehtoina ovat joko suoriteperusteiset tai kus-
tannusperusteiset hinnanmaaritystavat. Suoriteperusteisissa
maaritystavoissa (kokonais- tai yksikkoéhinta) maksetaan koko-
naissuorituksen tai suoritusyksikkjen lukumaaran perusteella,
esim. kokonaishinta maksuerissa tai kallion louhinta toteutu-
neiden kuutioiden mukaan. Kustannusperusteisissa maaritys-
tavoissa (laskutyd ja tavoitehinta) korvaus maksetaan todellis-
ten ty6- ja hankintakustannusten mukaan.

Maksuperusteita tulee kdyttaa rakennushankkeen tavoit-
teiden mukaisesti. Tyypillisesti suunnittele ja rakenna -muo-
doissa ja padurakkamuodoissa maksuperusteena on kaytetty
suoriteperustetta, mutta myds kustannusperustetta voidaan
kayttaa. Vastaavasti projektinjohto- tai yhteisvastuumuodoilla
toteutetuissa rakennushankkeissa maksuperuste on yleensa
kustannusperusteinen (Avoimet kirjat -periaate). Tavoitepalk-
kiota voidaan kayttaa kaikissa urakkamuodoissa.

Saman hankkeen sisélld voidaan eri suunnittelutoimeksian-
noissa sekd paa-, sivu-, ali-, osa- ja erillisurakoissa noudattaa
erilaisia maksuperusteita.

Avoimet kirjat -periaatteessa (Open Books) tilaaja ja toteuttaja
kdsittelevdit tdysin avoimesti palvelutuotannon hinnan muodos-
tumista ja siihen vaikuttavia tekijoitd.

7  SUUNNITTELUMUODOT

Suunnittelumuodoilla tarkoitetaan erilaisia tapoja hankkia
suunnittelua. Suunnittelumuoto maarittelee miten suunnittelu
organisoidaan ja miten suunnittelun vastuusuhteet menevat.
Tassa ohjeessa esiteltdvia suunnittelumuotoja ovat kokonais-
suunnittelu, jaettu suunnittelu ja ositettu suunnittelu.

7.1 Kokonaissuunnittelu

Kokonaissuunnittelussa rakennuttaja solmii ainoastaan yhden
suunnittelusopimuksen kokonaissuunnittelijan kanssa. Ko-
konaissuunnittelija joko vastaa suunnittelutehtavasta omal-

KOKONAISSUUNNITTELU

RAKENNUTTAJA

KOKONAISSUUNNITTELIJA
(esim. rakennussuunnittelija)

SUUNNITTELLJA
(esim. rakenne-
suunnittelija)

SUUNNITTELIJA
(esim. sahko-
suunnittelija)

la henkilostollaan tai hankkii eri alojen suunnittelijat ja ottaa
itse vastuun ndiden tekemadsta tydstd. Kokonaissuunnittelija,
joka on yleensa myds paasuunnittelija, on sopimussuhteessa
alisuunnittelijoihin ja johtaa ndiden toimintaa, eika rakennut-
tajalla ole ndihin sopimukseen perustuvaa suoraa ohjausvaltaa.

7.2 Jaettu suunnittelu

Jaetussa suunnittelussa sopimukset ovat kunkin suunnittelijan
ja rakennuttajan valisia ja niita on useita. Rakennuttaja jakaa
suunnittelun erikoistumisen ja ammattialan mukaisesti osiin,
ja kaikki osat valitaan ja kilpailutetaan erikseen. Rakennuttajan
tehtavand on maaritelld, kuka toimii hankkeen paasuunnit-
telijana ja minkalaisia ovat alistussuhteet. Suunnitelmien ko-
konaisuudesta ja ristiriidattomuudesta vastaa rakennuttajan
palkkaama paasuunnittelija.

Suunnittelu jaetaan osiin, joista kaikista pyydetaan omat tar-
joukset. Kukin suunnittelija vastaa omasta ja mahdollisten omi-
en alisuunnittelijoidensa tydsta. Suunnittelutarjoukset voidaan
myds pyytaa yhtendisend koko valitulta suunnitteluryhmalta,
mutta sopimukset voidaan tehda erikseen jokaisen suunnitte-
lijan kanssa.

7.3 Ositettu suunnittelu

Ositetussa suunnittelussa on saman suunnittelualan tehtavia
joko jaettu useamman suunnittelijan kesken tai siirretty tehta-
via jonkun urakoitsijan vastuulle.

Esimerkkind suunnitteluvastuun osittaisesta siirrosta ovat
tuoteosakaupat, jossa toimittaja vastaa tuotteen toteutussuun-
nittelusta. Kokonaisuudesta on vastuussa suunnittelualan vas-
taava erityissuunnittelija.

Esimerkkind suunnitteluvastuun siirtdmisestd yhden urakoit-
sijan vastuulle on teknisten ratkaisujen urakka. Kyseinen ura-
koitsija vastaa kokonaisuutena oman alansa (esim. LVI) yleis- ja
toteutussuunnittelusta. Rakennuttajaan sopimussuhteessa
olevalle paasuunnittelijalle jaa kuitenkin myos talléin yhteen-
sovittamis- ja koordinointivastuu.

JAETTU SUUNNITTELU

RAKENNUTTAJA

PAASUUNNITTELIJA
(esim. rakennus-
suunnittelija)

SUUNNITTELIJA

SUUNNITTELIJA
(esim. rakenne-
suunnittelija)

SUUNNITTELIJA
(esim. sahko-
suunnittelija)

(esim. LVI-
suunnittelija)

sopimussuhde

---------- paasuunnitteluvastuu

I:] suunnittelutehtavien kokonaisuus
ja yhteensovitus

Kuva 5. Esimerkkejdi eri suunnittelumuotojen sopimussuhteista.

Q
P

SUUNNITTELUJA
(esim. LVI-
suunnittelija)
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8  SUUNNITTELE JA RAKENNA -MUODOT

SOPIMUKSEN VASTUU PAATOKSET
URAKKAMUOTO SUUNNITELMAT SUUNNITELMISTA ALIURAKOISTA
KVR/SR-urakka oh do::;zti-n;ailtelma Toteuttaja Toteuttaja
SUUNNITTELE JA
RAKENNA -MUODOT
Teknisten Ehdotus- tai Vastuu siirtyy e
ratkaisujen urakka yleissuunnitelma toteuttajalle

Suunnittele ja rakenna -urakkamuodoissa urakoitsija seka
suunnittelee ettd toteuttaa hankkeen. Toteutusmuodosta riip-
puen sopimus urakoitsijan kanssa tehdaan eri valmiusasteen
suunnitelmilla tai asiakirjoilla. Tarjoushinta on sitova, ja lisa-
kustannuksia aiheutuu rakennuttajan vaatimista laajuuden tai
laadun muutoksista. Tarjouksessa urakoitsija ja tdman alaisuu-
dessa toimivat suunnittelijat kehittavat yhteistydssa parhaan
mahdollisen ratkaisun, jolla rakennuttajan asettamat tavoitteet
tayttyvat. Urakoitsijat esittdvat siis tarjouksessa yleisratkaisuja,
joiden vertailu suoritetaan ennalta maériteltyjen tavoitteiden
valossa.

Suunnittelua sisaltavissa urakkamuodoissa rakennuttajan on
tiedettdva ja kyettava madrittelemaan tarkkaan suunnittelulle
seka lopputulokselle haluttavat laatu- ja toteutusvaatimukset.
Kuitenkin myos erilaisille ratkaisuille on jatettdva joustovaraa,
jotta urakoitsija voi tarjota erilaisia vaihtoehtoja.

8.1 Kokonaisvastuurakentaminen (KVR) / suunnittele
jarakenna (SR) -urakka

Rakennuttajan on rajattava hankesuunnitelmassa ja tarjous-
pyynndssd tavoitteensa tarkasti, jotta péadstdcdn laadullisesti hy-
viin tuloksiin. Hyvd tapa on painottaa urakkavalinnoissa laatua
hinnan sijasta. Urakoitsija kantaa vastuun suunnitelmista, joten
urakoitsijan kannattaa tehdd tarjoussuunnitelmat huolellisesti.
KVR/SR-urakan etuna on suunnittelun ja toteutuksen keskitty-
minen samalle yritykselle, jolloin suunnittelussa voidaan ottaa
huomioon rakennustyén toteuttaminen ja sen kustannukset.
Haasteena KVR/SR-urakassa on laatutason mddrittdminen
sopimusta tehtdessd ja mahdolliset rakentamisprosessin aikaiset
rakennuttajan muutokset. KVR/SR-urakalla on mahdollista
saavuttaa hyvid tuloksia sekd laadullisesti etté kustannustehok-
kaasti, mikdli tavoitteet onnistutaan mddrittdmddn oikein.

RT 16-10740 KVR-urakkasopimuksen laatiminen

Sopimukset

KVR/SR-urakassa rakennuttaja solmii yhden sopimuksen ura-
koitsijan kanssa, joka hoitaa rakennushankkeen suunnittelun
ja rakentamisen. KVR/SR-urakassa tarjouskilpailun tavoitteilla
on ratkaiseva merkitys suunnitteluratkaisujen laatuun. Tarjous-
kilpailun tavoitteiden perusteella KVR/SR-urakat voidaan jakaa
kolmeen eri tyyppiin, jotka ovat

- laatupainotteinen KVR/SR-urakka

- edullisuuspainotteinen KVR/SR-urakka

« hintapainotteinen KVR/SR-urakka.

Laatupainotteisessa KVR/SR-urakassa rakennuttaja asettaa
kiintedn tarjoushinnan ja urakoitsijat kilpailevat siitd, kuka saa
hinnan puitteissa aikaan laadukkaimman tarjouksen. Tarjous
sisaltda KVR/SR-urakan mukaisesti suunnittelun ja toteutuksen.

Edullisuuspainotteinen KVR/SR-urakka on ndiden vdlimaas-
tossa oleva seka hinta- ettd laatuperusteisilla kriteereilla kilpai-
lutettava urakka. Kokonaisedullisesti paras ennalta maaritetty-
jen kriteerien mukaan eniten pisteita saanut urakoitsija valitaan
hankkeen suunnittelijaksi ja toteuttajaksi.

Hintapainotteinen KVR/SR-urakka puolestaan vaatii raken-
nuttajalta tarkkaan maaritellyn laatutason maarittamisen,
jonka puitteissa urakoitsijat kilpailutetaan halvimman hinnan
perusteella.

Vastuut

KVR/SR-urakassa urakoitsijalla on tydsuorituksen lisaksi suun-
nitteluvastuu. Suunnitteluvastuu sisaltaa vastuun sekd ehdo-
tus- ja yleissuunnittelusta etta toteutussuunnittelusta.

8.2 Teknisten ratkaisujen urakka

Melkein jokaisesta urakkamuodosta on mahdollista tehdd
teknisten ratkaisujen urakka lisédmdlld teknisten ratkaisujen
suunnittelu sisdltyvdksi rakennusurakkaan tai johonkin muuhun
osakokonaisuuteen. Tdll6in vastuu téiden yhteensovittamisesta,
suunnittelusta ja rakentamisesta kuuluu ko. urakoitsijalle.

Sopimukset

Teknisten ratkaisujen urakassa rakennuttaja siirtda sopimuk-
sella urakoitsijan vastuulle jonkin selkedn suunnitteluosakoko-
naisuuden tai rakennusosan kokonaisvastuullisen tuotannon
ja teknisen toteutussuunnittelun. Valintaperusteena kdytetdan
useimmiten hintaa, mutta myos esimerkiksi elinkaarikustan-
nukset voidaan ottaa valintaperusteeksi.

Vastuut

Rakennuttajan vastuulla on tarjouspyynnon suunnitelma, joka
voi olla hanke-, ehdotus- tai viitesuunnitelma. Urakoitsijan ja
urakoitsijan kokoaman tarjousryhman vastuulla on teknisten
ratkaisujen suunnittelu ja rakennustyd. Tarjousryhma tekee
tarjoussuunnitelmat vahintdan tarjouspyynndssa vaadittuun
tasoon.

Urakoitsijan vastuulle kuuluvat rakennustyot, niiden hankin-
nat ja myos tekniset ratkaisut kasittdvat suunnitelmat. Nama
suunnitelmat sisaltavat laaditun suunnitelman toteuttamiseksi
esitetyt rakenneratkaisut, rakennejarjestelmat seka talotekni-
set ratkaisut.
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9  PAAURAKKAMUODOT

SOPIMUKSEN VASTUU PAATOKSET
URAKKAMUOTO SUUNNITELMAT SUUNNITELMISTA ALIURAKOISTA
Kokonaisurakka Yleis- tai Rakennuttaja Toteuttaja
toteutussuunnitelma
PAAURAKKAMUODOT
Jaettu urakka Vleis- ta|- Rakennuttaja Toteuttaja
toteutussuunnitelma

Padurakkamuodoissa rakennuttaja palkkaa paatoteuttajan eli
padurakoitsijan vastaamaan rakennustyon johtamisesta ja to-
teutuksesta. Pddurakkamuotoja ovat kokonaisurakka ja jaettu
urakka. Padurakkamuodoissa rakennuttaja on vastuussa suun-
nittelusta.

Paaurakkamuodoissa suunnittelun kustannusohjaus maa-
rittaa pitkalti hankkeen kustannukset. Urakoitsijoiden kanssa
solmitaan sopimukset toteutussuunnitelmien perusteella,
joissa toteutusratkaisut on jo lyéty lukkoon. Urakkakilpailun
kohteeksi jadvat hankintojen ja tydsuoritusten kustannukset.
Haasteena pdaurakkamuodoissa on suunnittelun oleminen
erilladn toteutuksesta, jolloin urakoitsijoiden asiantuntemusta
ei valttamatta paasta hyddyntamaan suunnitelmien kehittami-
sessd. Ndin tehokkaammat ja paremmat suunnittelu- ja toteu-
tusratkaisut voivat jadda syntymatta.

9.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka sopii parhaiten laajuudeltaan ja vaativuudel-
taan tavanomaisiin rutiinikohteisiin. Mahdollisten epdvarmuuk-
sien tulee olla merkittévyydeltdcén pienid. Rakennuttajan tavoit-
teiden tulee olla selkedsti mddiriteltdvissd ja rakennuttajan tulee
suunnitella rakennushanke riittcvdn pitkdlle ennen urakoitsija-
valintaa tai kdytettdvd kustannusperusteisia maksuperusteita.
Pddurakoitsija on sopimussuhteessa aliurakoitsijoihin, joten
rakennuttajan vaikutusmahdollisuudet aliurakoitsijoiden valin-
taan ovat vdhdiset. Rakennuttajan ohjaus rakennus- ja talotek-
nisten tdiden suhteen tapahtuu pddurakoitsijan kautta.

RT 16-10669 Rakennusurakkasopimuksen laatiminen

Sopimukset

Rakennuttaja solmii ainoastaan yhden urakkasopimuksen
kokonaisurakoitsijan kanssa. Sopimus urakoitsijan kanssa
tehddan valmiiksi laadittujen suunnitelmien perusteella. Paa-
urakoitsija kilpailuttaa omat aliurakoitsijansa ja ottaa vastuun
ndiden tekemastd tyostd. Padurakoitsija on sopimussuhteessa
rakennuttajaan ja aliurakoitsijoihinsa.

Vastuut

Rakennuttajan vastuulla on suunnittelu kokonaisuudessaan,
jolloin my®s suunnitelmien virheet ja puutteet jaavat rakennut-
tajan vastuulle. Urakoitsija vastaa rakennustydmaan johdosta,
rakennustydsta ja sen vaatimista hankinnoista. Urakoitsijan
vastuulla ovat myos tydsuorituksen sopimuksenmukaisuus ja
aliurakoitsijoiden tyot.

9.2 Jaettu urakka

Jaettu urakka sopii parhaiten laajuudeltaan ja vaativuudeltaan
tavanomaisiin kohteisiin. Mahdollisten epdvarmuuksien tulee
olla merkittdvyydeltdcdn pienid tai epdvarmuuksia sisdltcvien
osa-urakoiden sopimusehdot tulee laatia ko. hankintaan sovel-
tuviksi. Rakennuttajan tavoitteiden tulee olla selkedsti médiri-
teltdvissd ja rakennuttajan tulee suunnitella rakennushanke
riittdvdn pitkdlle ennen urakoitsijavalintaa.

Rakennuttajalla on mahdollisuus vaikuttaa sivu-urakoitsijoiden
valintaan, mutta ei juurikaan aliurakoitsijoiden valintaan.
Rakennuttajan ohjaus rakennus- ja taloteknisten tSiden suhteen
tapahtuu siis sekd pdéurakoitsijan ettd sivu-urakoitsijoiden
kautta.

Rakennuttaja kontrolloi voimakkaasti kaikkea suunnittelua ja
kehittdmiseen liittyvdd toimintaa, mikd tekee jaetusta urakasta
vahvasti rakennuttajajohtoisen. Jaettu urakka on paljon kdytetty
urakkamuoto, joten tehtdvdit ja roolit ovat usein selkeitd kaikille
osapuolille.

RT 16-10669 Rakennusurakkasopimuksen laatiminen

Sopimukset

Rakennuttajalla on useita sopimuksia eri urakoitsijoihin. Ra-
kentamistyot jaetaan osiin, joista kaikista rakennuttaja pyytaa
omat tarjouksensa. Rakennuttaja tekee sopimuksen seka paa-
urakoitsijan etta sivu-urakoitsijoiden kanssa ja liséksi urakoiden
alistamissopimuksella sovitaan tydmaan johtamiseen liittyvista
tehtdvista ja vastuista. Paa- ja sivu-urakoitsijoilla voi olla omia
aliurakoitsijoita, jotka eivat ole sopimussuhteessa rakennutta-
jaan.

Vastuut

Rakennuttaja hankkii toteutussuunnitelmat ja on vastuus-
sa niistd. Rakennuttaja jakaa rakennustyot erikoistumisen ja
ammattialan mukaisesti osiin. Rakennuttajan tehtavana on
madritelld eri urakoiden viliset vastuut ja yhteensovituksen
menetelmat. Vastuu toteutuksesta on jaettu urakoitsijoiden
kesken niin, etta kukin urakoitsija vastaa omasta ja omien ali-
urakoitsijoidensa tyosta. Rakennuttaja on vastuussa urakoiden
jakamisesta, sisalloista ja urakkarajoista.
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10 PROJEKTINJOHTOMUODOT

SOPIMUKSEN VASTUU PAATOKSET
URAKKAMUOTO SUUNNITELMAT SUUNNITELMISTA ALIURAKOISTA
Paatetaan Rakennuttaja .
RIS hankkeen mukaan tai vastuu siirtyy ST
PROJEKTINJOHTOMUODOT PJ-palvelu L CE Rakennuttaja Rakennuttaja
ehdotussuunnitelma
. Yleis- tai . .
PJ-rakennuttaminen . Rakennuttaja Rakennuttaja
toteutussuunnitelma

Projektinjohtomuodoille on ominaista, etta projektinjohtoto-
teuttaja johtaa hanketta laheisessa yhteistoiminnassa raken-
nuttajan kanssa siten, ettd toteutussuunnittelu, hankinnat ja
rakentaminen limitetdan jakamalla rakennustyd lukuisiin han-
kintoihin, jotka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myota.
Tama mahdollistaa suunnittelun, hankintatoimen ja rakenta-
misen yhdistdmisen ja ajallisen limityksen. Rakennuttajalla
on aina lopullinen paatdsvalta suunnitelmiin ja hankintoihin.
Projektinjohtomuodoissa urakan jakaminen pienempiin osiin
mahdollistaa myds suunnittelun ja rakentamisen limittdmisen
kautta saadut aikataulusdastot. Projektinjohtomuotoja ovat PJ-
urakka, PJ-palvelu ja PJ-rakennuttaminen.

10.1 Projektinjohtourakka (PJ-urakka)

Lopullinen pddtésvalta suunnittelun ja hankintojen osalta on
rakennuttajalla. Projektinjohtourakoitsija asettaa hankkeen
johtamisessa tarvittavan henkil6stén, mutta toisaalta yhtei-
nen suunnittelun ja hankintojen ohjaaminen edellyttdd myéds
rakennuttajalta vahvaa osaamista ja panostusta hankkeeseen.
Projektinjohtourakoissa sovitaan erikseen urakoitsijan taloudel-
lista riskeistd aikataulun tai mahdollisen tavoitehinnan suhteen.

RT 16-10906 Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen,
talonrakennustyd

Sopimukset

Suunnittelusopimukset voidaan tehdd joko rakennuttajan tai
projektinjohtourakoitsijan nimiin. Hankintasopimukset teh-
daan projektinjohtourakoitsijan nimiin. Projektinjohtourakat
voidaan toteuttaa padaurakkamuotojen tapaan joko kokonais-
urakkana tai jaettuna urakkana, ja keskeisena erona paaurak-
kamuotoihin on suunnittelun ja rakentamisen limittdminen ja
rakennuttajan vahva osallistuminen aliurakoiden hankintoihin.
Sopimusten sopimusehtoina on tyypillisesti YSE.

Vastuut

Lopullinen paatdsvalta suunnittelun ja hankintojen osalta on
rakennuttajalla. Rakennuttaja hyvaksyy toteutussuunnitelmat
seka hankinnat. Mikali rakennuttajalle jatetdan tehtavaksi eril-
lishankintoja, eikd ndistd muuta sovita, han vastaa niiden pro-
jektinjohtotehtavista.

Suunnittelua sisdltdvassa projektinjohtourakassa urakoitsija
voi vastata esimerkiksi teknisestd suunnittelusta sekd naiden
suunnittelijoiden ohjauksesta ja suunnittelun johtamisesta.
Rakennuttaja vastaa talldin rakennussuunnittelun ohjaami-
sesta. Suunnittelun sopimussuhteista riippumatta projektin-
johtourakoitsija ohjaa hankkeen toteutussuunnittelua aika-
taulusuunnittelun, hankinnan ja rakentamisen asiantuntijana.
Projektinjohtourakoitsijan ohjaus kohdistuu teknisiin suunnit-
teluratkaisuihin, niiden toteutuksen tyoturvallisuuteen seka
suunnitelma-asiakirjojen sisaltoon ja ajoitukseen. Padasuunnit-
telija vastaa suunnitelmien yhteensovituksesta ja rakennuttaja
hyvaksyy suunnitelmat.

Projektinjohtourakoitsija hoitaa projektinjohtotehtavat,
tydmaan johtotehtdvat, hankinnat ja rakennustyot. Projektin-
johtourakoitsija vastaa projektisuunnittelusta, rakentamisen

valmistelusta, rakentamisen ohjauksesta ja vastaan- seka kayt-
toonotosta. Projektinjohtourakoitsija on vastuussa aliurakoit-
sijoidensa suorituksesta. Rakennustydn valvonnan suorittaa
yleensa rakennuttaja itse tai tdman palkkaama ulkopuolinen
konsultti.

10.2 Projektinjohtopalvelu (PJ-palvelu)

Projektinjohtopalvelussa palvelun tarjoava konsultti toimii péd-
toteuttajana ja vastaa urakoiden kilpailuttamisesta. Urakkaso-
pimukset tehdddin rakennuttajan nimiin. Julkisissa hankinnoissa
rakennuttajan nimiin tehtdvien hankintojen suuri mddrd ja
vaiheistus saattaa hidastaa toteutusta.

RT 13-10845 Projektinjohtopalvelusopimuksen laatiminen,
talonrakennustyo

Sopimukset

Rakennuttaja hankkii toteutussuunnitelmat ja on vastuussa
niistd. Myos hankintasopimukset tehddan rakennuttajan ni-
miin, joten erillisten rakennuttajan nimiin tehtyjen sopimus-
suhteiden maara voi olla huomattavan suuri. Projektinjohtopal-
velun konsulttisopimuksissa kdytetaan tyypillisesti muunneltua
KSE:ta seka tietyin osin my&s YSE:n tehtavia.

Vastuut

Rakennuttaja vastaa suunnittelun ja rakentamisen onnistumi-
sesta ja laadusta. Taloudellinen vastuu on rakennuttajalla. Pro-
jektinjohtototeuttaja (tai projektinjohtopalvelusta vastaava)
toimii rakennuttajan edustajana vastaten konsulttina toimek-
siannossaan sovituista tehtdvista. Naita tehtavia ovat tyypilli-
sesti projektinjohtotehtavat (sis. projektin suunnittelu, ohjaus
ja raportointi, toteutussuunnittelun ohjaus, hankintatoimi,
johtotehtavat, rakennustdiden ohjaus), tydmaan johtotehtavat,
rakennustyon valvontatehtdvat, vastaanotto- ja kdyttoonotto-
tehtdvat seka takuuajan tehtavat.

10.3 Projektinjohtorakennuttaminen
(PJ-rakennuttaminen)

Projektinjohtorakennuttamisessa rakennushanke toteutetaan
useina eri hankintoina, osaurakoina. Pédtoteuttajan velvollisuu-
det sisdllytetdcn johonkin osaurakkaan. Julkisissa hankinnoissa
rakennuttajan nimiin tehtdvien hankintojen suuri mddrd ja
vaiheistus saattaa hidastaa toteutusta.

Sopimukset

Rakennuttaja hankkii toteutussuunnitelmat ja on vastuussa
niistd. Myos hankintasopimukset tehdaan rakennuttajan ni-
miin, joten erillisten rakennuttajan nimiin tehtyjen sopimus-
suhteiden maara voi olla huomattavan suuri.

Vastuut

Rakennuttaja vastaa suunnittelun ja rakentamisen onnistumi-
sesta ja laadusta seka urakoiden jakamisesta. Kukin urakoitsija
vastaa omasta osaurakastaan ko. sopimuksen mukaisesti.
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11 YHTEISVASTUUMUODOT

SOPIMUKSEN VASTUU PAATOKSET
URAKKAMUOTO SUUNNITELMAT SUUNNITELMISTA ALIURAKOISTA
Hankekumppanuus Paatetaan Yhteinen vastuu Paatetdan yhdessa

hankkeen mukaan

YHTEISVASTUUMUODOT

Projektiallianssi

Hankesuunnitelma

Yhteinen vastuu Paatetaan yhdessa

Yhteisvastuumuodoissa vastuu suunnitelmista, rakentamises-
ta, aikataulusta ja kustannuksista on yhteinen. Sopimukseen
liitetyilld yhteisilla kannustinjdrjestelmilld pyritdan varmista-
maan asetettuihin tavoitteisiin paaseminen. Yhteisvastuullisia
muotoja ovat mm. hankekumppanuus ja projektiallianssi seka
ndiden erilaiset sovellutukset.

Yhteisvastuumuodot sopivat monimutkaisiin tai laajoihin
hankkeisiin, jotka sisdltavat paljon riskeja ja mahdollisuuksia.
Yhteisvastuullisissa malleissa laadittavan sopimuksen tarkoi-
tuksena on luoda ja hallita suhteita toimijoiden valilla ja tah-
détd osapuolten vdlisten esteiden poistamiseen.

Yhteisvastuullisten toteutusmuotojen kehitysty6 on kédynnissd,
joten vakiintuneita ja yhteisesti hyvdksyttyjd sopimusmalleja ei
vieldi ole kdytdssd. Toteutetuissa projektialliansseissa on kuiten-
kin kdytetty hyvin yhtendisid sopimusmalleja.

Sopimusrakenteen tarkoitus on tehda hankkeen kannalta
parhaan lopputuloksen saavuttamisesta mahdollista ja tavoit-
telemisen arvoista kaikille osapuolille. Riskinjaon periaatteet
madritelldan yhteisessa sopimuksessa ja ylimadardiset kustan-
nukset ja voitot tulevat yhteisesti kannettaviksi.

Yhteisvastuullisiin toteutusmuotoihin liittyy rakennushank-
keen jakaantuminen eri vaiheisiin; kehitysvaihe, toteutusvaihe
ja mahdollinen ylldpitovaihe. Kehitysvaihe on vaihe, jossa osa-
puolet (suunnittelijat ja urakoitsijat) ovat mukana kehittdmas-
sd hanketta erilliselld kehitysvaiheen kattavalla sopimuksella.
Sopimuksessa voi olla optio toteutuksesta tai sopimukseen on
merkitty kehitysvaiheen jalkeen mahdollinen toimeksiannon
katkaisupiste. Toteutusvaiheeseen siirrytdan rakennuttajan
erilliselld paatodkselld, mikali kehitysvaiheen lopuksi voidaan
todeta, ettd hankkeessa on mahdollista paasta asetettuihin
suunnittelu-, laatu-, aikataulu- ja kustannustavoitteisiin.

11.1 Hankekumppanuus (Project Partnering, PP)

Aikaisessa vaiheessa tehty kumppanuussopimus mahdollistaa
rakennustydn aloituksen ilman erillistd kilpailutusvaihetta.
Suunnittelun ja toteutuksen vdlisten muutostéiden mddrdd on
mahdollista hallita kun rakennustyén toteuttaja on selvillé jo
suunnitteluvaiheessa. Malli mahdollistaa hyvdin rakennuskus-
tannusten ennustamisen.

Sopimukset

Hankekumppanuus on ldhestymistapa, jossa yhteisid pdamaa-
rid tavoitellaan yhteisten tavoitteiden, sopimusmallien ja jatku-
van parantamisen filosofian avulla. Kumppanuussopimuksessa
sitoudutaan toteuttamaan rakennushanke valmiiksi neuvotel-
luilla sopimusehdoilla. PP-hankkeissa voidaan laatia monen
osapuolen yhteinen sopimus, jossa madritetaan yhteiset ta-
voitteet ja kannustimet hankkeelle ja samalla sovitaan kon-
fliktien ratkaisukeinoista. Kumppanuussopimus voidaan laatia
myds muiden urakkamuotojen sopimuksen lisaksi kuvaamaan
hankkeen yhteisia tavoitteita ja pelisaantoja.

Vastuut

Suunnittelijat ja paatoteuttaja ovat yleensd sopimussuhteessa
rakennuttajaan ja osapuolilla on selkedt ja perinteisesti sovitut
roolit. Vastuunjako on perinteisten projektinjohtomallien kal-
tainen, eika riskeja yleensa siirreta tai jaeta osapuolien kesken.

11.2 Projektiallianssi (Project Alliancing, PA)

Projektiallianssi sopii parhaiten laajoihin ja vaativiin hankkei-
siin, joissa ldhtétiedot ovat epdselvid ja aikataulu on tiukka.
Suunnitelmia ja hankkeen laajuutta pystytddn tarkentamaan
yhteisty6ssd hankkeen edetessd. Rakennuttaja voi kaupallisen
mallin avulla ohjata hanketta tehokkaasti esimerkiksi sosiaalis-
ten tai ympdristéasioiden huomioimiseen ja kdyttdjdyhteistyon
parantamiseen.

Projektiallianssin eduksi on perusteltu sen toimijoiden kéyttdy-
tymiseen vaikuttava sopimusmalli, joka sitouttaa osapuolet
paremmin toisiinsa mahdollistaen tiiviin yhteistyén tuomat edut
ja auttaa hallitsemaan ennakoimattomia riskejd.

Sopimukset

Projektiallianssi on yhteisvastuullinen toteutusmuoto, jossa
hankkeen keskeiset osapuolet muodostavat yhteisen integroi-
dun tiimin, jolla hanke suunnitellaan ja toteutetaan jakaen sii-
hen liittyvat riskit ja mahdollisuudet. Projektiallianssissa kaikkia
allianssiosapuolia koskee yhteisesti kirjoitettu allianssisopimus.
Sopimus ei ole sidottu YSE:n tai KSE:n ehtoihin, vaan osapuo-
let maarittelevat keskendan, miten sopimuksen puitteissa tulee
toimia.

Projektiallianssiin kuuluu vahintaan rakennuttaja ja yksi pal-
veluntuottaja, mutta siihen voidaan sopia kuuluvaksi myos
muita osapuolia kuten kayttdja, rakennuttajakonsultti, tekni-
set suunnittelijat ja eri urakoitsijoita. Yleisimmin allianssin muo-
dostavat rakennuttaja ja padtoteuttaja sekd padsuunnittelija.
Allianssi ei ole oikeushenkil®, joten allianssin ulkopuoliset tahot
ovat sopimussuhteessa johonkin allianssin osapuoleen. Allians-
si kuitenkin johtaa suunnittelua ja hankintoja yhteistyossa.

Vastuut

Allianssin osapuolet vastaavat yhdessa hankkeeseen kohdis-
tuvista riskeistd ja vastuu jakautuu yhteisesti allianssin sisalla.
Toteutuneet riskit jaetaan yhteiselld sopimuksella maarattyjen
jakosuhteiden mukaan kaikkien allianssiosapuolten kesken.
Riidanratkaisulauseketta ei ole allianssin sisdlld, ja ainoastaan
rikosoikeudellisesti rangaistavat teot voidaan riitauttaa. Allians-
sisopimuksen ulkopuoliset toimijat (suunnittelijat ja urakoitsi-
jat) ovat vastuussa omasta tydpanoksestaan niiden ja allianssi-
osapuolen vdlille solmittavien sopimusten mukaisesti.
Tyotehtdvat jaetaan hankkeen parhaaksi -periaatteella. Alli-
anssi vastaa niin hankinnoista, suunnittelusta kuin toteutuk-
sestakin. Allianssin osapuolet ovat mukana paatoksenteossa
ja allianssi kdyttaa yhteista paatantavaltaa kaikissa projektin
merkittaviin asioihin liittyvissa asioissa. Pddtokset tehdaan yksi-
mielisesti allianssiosapuolten kesken. Myds kaikki hankkeeseen
liittyvat kustannukset avataan kaikille hankkeen osapuolille.
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12 ELINKAARIVASTUUMUODOT

SOPIMUKSEN VASTUU PAATOKSET
URAKKAMUOTO SUUNNITELMAT SUUNNITELMISTA ALIURAKOISTA
ELINKAARIVASTUUMUODOT Elinkaariurakka (PPP) Hankesuunnitelma Toteuttaja Toteuttaja

12.1 Elinkaarimalli (Public-Private Partnership, PPP-
hanke, elinkaariurakka)

Elinkaarimalli sopii kdytettévdksi suuriin hankkeisiin. Elinkaa-
rihankkeiden sopimusten laatimisella ja niiden valvonnalla on
erittdin suuri vaikutus hankkeen kustannuksiin. Sopimukset ovat
raskaita ja tarjousvaiheen kustannukset suuret. Kustannuksia
nostavat myGs pitkdt sopimusajat ja niistd seuraavat transaktio-
kustannukset.

Elinkaarihankkeissa vastuut ovat pitkid ja sisdltdvdt koko niiden
toteutuksen ajan erityyppisid riskejd. Riskit tulee tunnistaa,
hinnoitella ja siirtddi sille osapuolelle, joka riskin pystyy parhaiten
kantamaan. Riskienjaon suunnittelu on avainasemassa elinkaa-
rihankkeen onnistumisessa. Tavoitteena on tuottaa arvoa koko
elinkaaren ajalle. Elinkaarihanke vaatii sen osapuolilta perin-
teisiin urakkamuotoihin verrattuna huomattavasti enemmdn
yhteistyotd, luottamusta ja ldpindkyvyyttd.

Elinkaarimallissa rakennuttaja maksaa ainoastaan siitd lop-

putuotteesta, jonka on tilannut. Lopputuotteelle on mddiritetty
tietyn laatutason omaava toiminta- ja olosuhdeympiristé pal-
velujen tuottamiseen, eikd siis vain pelkkdd rakennuskohdetta.

Sopimukset

Elinkaarimalli madritellaan yleensa julkisen ja yksityisen toi-
mijan valisena yhteistyond, mutta samaa periaatetta voidaan
toteuttaa myds useamman tahon kesken. Elinkaarimallissa pal-
veluntuottajalle siirretddn yhdelld sopimuksella vastuu raken-
nusinvestoinnista ja siihen liittyvista palveluista sopimusjakson
ajaksi.

Sopimus kestda useimmiten kymmenia vuosia. Sopimus voi
sisdltdd myos rahoituksen. Elinkaarimallia voidaan pitaa KVR/
SR-urakan laajennettuna mallina.

Vastuut

Palveluntuottajan vastuu koskee vahintaan rakennuksen suun-
nittelua, rakentamista ja yllapitopalveluita. Rakennuttaja tekee
palveluntuottajalle lopputuotemaarittelyn, jossa sovitaan lop-
putuotteen kdytettdvyydestd ja toimintavarmuudesta. Elin-
kaarimalli eroaa selkedsti esimerkiksi padurakoiden hankinta-
menettelystd, jossa lopputuote mddraytyy rakennuttajan tai
urakoitsijan tekemiin suunnitelmiin perustuen.

13 URAKKAMUOTOJEN SOVELLUTUKSIA

13.1 Integroitu projektitoimitus (Integrated Project
Delivery, IPD)

IPD nojautuu vahvasti johdon ty6kaluihin, kuten tavoitehin-
tasuunnitteluun, imuohjattuun aikataulusuunnitteluun ja
arvovirtatarkasteluun

Sopimukset

Amerikkalaisessa IPD-mallissa sopimukset tehddan vahintaan
rakennuttajan, suunnittelijan ja urakoitsijan kesken seka so-
vitaan riskien ja palkkioiden yhteisesta jakamisesta. Kaikkien
osapuolien menestys on riippuvainen projektin onnistumises-
ta. Osapuolien aikainen valinta, monipuolisen osaamisen integ-
rointi seka prosessin kannalta parhaat jarjestelmat ja talous-
kaytannot ovat IPD:n yleisia periaatteita. IPD edellyttda usean
osapuolen yhdessa sopimaa relaatiosopimusta, jossa sovitaan
yhteisistd padmaadrista ja toimintamalleista.

Vastuut

Riskien ja tulostenjaon periaatteet ovat samat IPD:ssa ja projek-
tiallianssissa. Taloudelliset riskit ja tulokset jaetaan osapuolten
kesken. Periaatteet ndkyvat erityisesti tavoitebudjetin alituk-
sissa ja ylityksissa. Taloudellinen tuloksenjako saattaa sisaltaa
laadullisia tekijoita, jotka vaikuttavat osapuolien palkkiojarjes-
telmaan. Rahavirtoja kasitelldan lapindkyvasti avoimen kirjan-
pidon periaatteiden mukaisesti.

13.2 Hybridimallit

Hybridimallien kuten muidenkin yhteisvastuullisten toteutus-
muotojen kdytén Idhtékohtana tulee olla hankeosapuolten
vahva kokemus ja osaaminen rakentamisesta ja mielellciéin
myGs projektinjohtorakentamisesta sekd yhteistykyky ja halu
avata omaa tekemistdcn muille osapuolille. Hankeosapuolten
osaamisen tulee olla tasapainossa ja toteutusmuodot perustu-
vat vahvaan keskindiseen luottamukseen.

Sopimukset

Hybridimalleiksi kutsutaan urakkamuotoja, jotka kdyttavat
osittain yhteisvastuumallien, kuten allianssin tai IPD:n ominai-
suuksia. Ne eivat siis ole puhtaita yhteisvastuumuotoja, vaan
yhteistyon ja yhteisen vastuun elementtejd on otettu kdyttoon
rakennuttajan tarpeiden mukaan.

Hybridimallien tavoitteena on lisdtd rakennusprojektin yh-
teistoiminnallisuutta pienentamalld harppausta yhteisvastuu-
rakentamiseen. Hybridi suunnitellaan rakennuttajan tarpeisiin
saatyvaksi siten, etta siind otetaan huomioon esimerkiksi ko-
kemukset projektinjohtomalleista ja perinteiset rakennusalan
sopimusmallit (YSE, KSE). Hybridimalleissa neuvotellaan koh-
dekohtaisesti mahdollisesti muutettavissa olevat asiat seka
rakennusalan sopimusmalleista mukaan otettavat kdytannot.
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Tassa ohjekortissa lapikaytavat rakennushankkeen vaiheet ovat
tarveselvitys, hankesuunnittelu, ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu,
toteutussuunnittelu, rakentaminen, kdayttoonotto ja takuuaika. Ohjeessa
esitellaan myos osittelu, joka on keskeinen projektinhallinnan tyokalu.

Ohjekortti kuuluu Talonrakennushankkeen kulku -ohjesarjaan, jonka muut osat
kasittelevat rakennushankkeen osapuolia, toteutusmuotoja, laadun- ja riskienhallintaa,
rakennushankkeen kestoja ja aikatauluja seka kustannusten muodostumista ja ohjausta.

14 RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET
15 RAKENNUSHANKKEEN OSITTELU

14 RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET

Rakennushanke kdynnistyy rakennuttajan, kiinteistokehittdjan
tai -sijoittajan aloitteesta ja se jakautuu seuraaviin vaiheisiin:
tarveselvitys

hankesuunnittelu

ehdotussuunnittelu

yleissuunnittelu

toteutussuunnittelu

rakentaminen

kayttdonotto

takuuaika

Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtdvdluettelo
(HJR12) sisdiltdd rakennushankkeen tehtdvdit tarveselvityksestd
takuuajan tehtdviin.

Talonrakentamishankkeen kulku -ohjekorttisarjassa erillisiksi
vaiheiksi ei esiteta suunnittelun valmistelua, rakennusluvan
hankintaa eika rakentamisen valmistelua. Kyseiset tehtdvédko-
konaisuudet sijoittuvat edella esitettyihin vaiheisiin.

Osassa rakennushankkeista on hankkeen kehitysvaihe, jossa
hankkeen toteutuskelpoisuutta selvitetddn ilman varmuutta
siitd, etta hankkeeseen lopuksi ryhdytaan. Kehitysvaihe on vai-
he, jossa jokin taho (suunnittelija, muu konsultti ja/tai urakoitsi-
ja) on mukana kehittamdssa hanketta erilliselld kehitysvaiheen
kattavalla sopimuksella, mutta tilaaja ei vield sitoudu jatkotoi-
meksiantoon ko. sopijakumppanin kanssa tai edes hankkeen
toteutukseen. Kehityssopimuksessa voi olla optio hankkeen
toteutuksesta tai sopimukseen on merkitty kehitysvaiheen jal-
keen mahdollinen toimeksiannon katkaisupiste.

15 RAKENNUSHANKKEEN OSITTELU

Osittelu on projektin johtamisen tyokalu. Osittelulla tarkoite-
taan projektin jakamista pienempiin kokonaisuuksiin, joiden
avulla projektia voidaan hallita ja ohjata paremmin. Osittelulla
kuvataan koko projekti seka se, miten sen eri osat liittyvat toi-
siinsa teknisesti, toiminnallisesti, aikataulullisesti, kustannuksil-
taan seka vastuiltaan.

Rakennushanke ositellaan tyypillisesti monella eri tavalla,
rilppuen hankkeen vaiheesta ja osapuolesta. Rakennusalan
julkaisuissa, kuten tehtavaluetteloissa, rakennusalan nimik-
keistoissa ja talonrakennuksen kustannustieto -julkaisuissa,
on esitetty erilaisia tapoja ositella projekti. Osittelua tehtdessa
tulee huomioida, ettd eri osittelut vaikuttavat toisiinsa ja koko
rakennushankkeeseen.

Rakennushankkeeseen soveltuva osittelumenetelma riippuu
hankkeen ominaispiirteista. Jos rakennushanke on hyvin laa-
ja, hankkeen tilapadtdkset tehdadan myohaan tai hankkeessa
halutaan hyodyntda yhdistelmaa eri toteutusmuodoista, kan-
nattaa suunnittelu ja hankinnat ositella esimerkiksi avoimen ra-
kentamisen tai sijainnin mukaisella periaatteella. Kdytettdessa
suunnitelmapaketteja ja avointa rakentamista rakennuttajan
paatdsten sekd suunnitelmien ja hankintojen yhdistaminen on
helpompaa.

Rakennusprojekti voidaan ositella esimerkiksi seuraavilla me-
netelmilla tai niiden yhdistelmilla:

vaiheittainen osittelu

osapuoliin / tehtaviin / tydlajeihin osittelu

sijainnin mukainen osittelu

rakenteellinen osittelu

avoimen rakentamisen mukainen osittelu

urakoihin / hankintoihin osittelu

suunnitelmapaketteihin osittelu

HANKE- EHDOTUS- TOTEUTUS- % A
TARVESELVITYS> SUUNNITTELU > SUUNNITTELU } YLEISSUUNNITTEL> SUUNNITTELU > RAKENTAMINEN} KAYTTOONOTTO} TAKUUAIKA
1 1 1 1
SUUNNITTELUN RAKENNUSLUPA- RAKENTAMISEN
KEHITYSVAIHE VALMISTELU TEHTAVAT VALMISTELU
Hankep&atos Investointipaatos Valittu Hyvaksytty Hyvaksytyt Vastaanottopaatos Rakennuksen

ehdotussuunnitelma

yleissuunnitelma

toteutussuunnitelmat kayttoon ottaminen

ja paapiirustukset

Kuva 6. Rakennushankkeen vaiheet.
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Kuva 7. Rakennushanke voidaan ositella sijainnin mukaan lohkoihin,
osakohteisiin ja tybkohteisiin.

Vaiheittaisella osittelulla tarkoitetaan rakennushankkeen jaka-
mista eri vaiheisiin. Talonrakennushankkeen vaiheet on esitetty
kuvassa 6.

Tehtavittdin ja tyolajeittain hanke ositellaan esimerkiksi joh-
tamiseen, suunnitteluun ja rakennustéihin. Kukin ndista ositel-
laan edelleen pienemmiksi ja yksityiskohtaisemmiksi tehtaviksi
tai tyolajeiksi. Esimerkiksi suunnittelu voidaan ositella edelleen
arkkitehti-, rakenne-, LVI-, ja sdhkdsuunnitteluun jne. Tehtava-
ja tyOlajiosittelussa voidaan hyodyntaa eri nimikkeistoja. Esi-
merkiksi Talo 2000 -nimikkeisté on kansallinen, rakennusalan
yhteistyona syntynyt nimikkeistojarjestelma.

Sijainnin mukaisessa osittelussa rakennus ositellaan lohkoi-
hin seka edelleen osa- ja tyokohteisiin. Sijainnin mukainen osit-
telu tunnetaan yleisemmin lohkojakona. Sijainnin mukainen
osittelu luo perustan hankkeen aikatauluhallinnalle ja nopeut-

taa erityisesti rakentamisvaihetta, kun eri toitd voidaan tehda
porrastaen ja samanaikaisesti rakennuksen eri osissa.

Rakenteellisessa osittelussa rakennus pilkotaan fyysisiin
osiinsa kuten perustukset, runko, vesikatto, valiseinat jne.
Rakenteellinen osittelu voidaan esittdd halutun nimikkeiston
mubkaisesti. Rakenteellinen osittelu on vélttdamaton projektin
sisallon ja tuloksen kuvaamiseksi. Rakennus voidaan ositella
rakenteellisesti myds jarjestelmiin, jotka ovat usean rakennus-
osan muodostamia toiminnallisia kokonaisuuksia, esimerkiksi
lammitysjarjestelma, valaistusjarjestelma ja tiedonsiirtojarjes-
telma.

Avoimen rakentamisen periaatteessa rakennus ositellaan
kiinteddn perusosaan ja muuntuvaan tilaosaan. Avoimen ra-
kentamisen periaate jakaa rakennushankkeen yleisesti raken-
nuttajan paatoksenteon kannalta sopiviin osiin. Osittelumene-
telma tarjoaa tyokaluja rakennushankkeen aikaisiin myohaisiin
tilapaatoksiin ja kdytonaikaiseen muunto- ja kdyttdjoustoon.

Rakennushanke ositellaan urakoihin ja hankintoihin usein
samaan tapaan kuin se ositellaan tydlajeihin. Urakoihin ja han-
kintoihin voidaan ositella my&s esimerkiksi lohkojen mukaan
tai eri tyolajien tehtdvia voidaan yhdistaa yhteen urakkaan.

Rakennushanke voidaan ositella suunnitelmapaketteihin esi-
merkiksi tehtavaluetteloiden mukaisella periaatteella. Tall6in
suunnitelmapaketti on samanaikaisesti suunniteltava toteutus-
suunnitelmien kokonaisuus, joka palvelee yhta tai useampaa
hankintapakettia. Toisaalta esimerkiksi perinteisissa urakoissa
suunnitelmapaketteja voi soveltaa niin, etta suunnitelmapaket-
ti on tietyn rakennusvaiheen ja/tai alueen suunnitelmakoko-
naisuus kuten maanrakennusvaihe, perustusvaihe, runkovaihe,
rakennuksen vaippa tai sisdvalmistusvaihe.

Taulukossa 1 on esitetty yhteenveto osittelumenetelmista
seka niiden soveltuvuudesta erilaisiin hankkeisiin

osakohde
=
vesikatto
B
!.
vesikattb

A
~ aika
osakohde
—
vesikattio '—'
I aikasadsto
A
B

>
ika
Kuva 8. Lohkojen toteutusjdrjestyksen vaikutus hankkeen kestoon. Muokattu Idhteestd: Kankainen, J. 2(

Sandvik, T. Rakennushankkeen ohjaus. 1993.
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Kuva 9. Pohjakuvassa voidaan esittdd tummennetulla vdrilld avoimen rakentamisen periaatteen mukaiset kiintedit
perusosat kuten pystykuilut, liittymdvaraukset ja porrashuoneet. Lédhde: SUKE.

Taulukko 1. Yhteenveto osittelumenetelmistd sekd niiden soveltuvuudesta erilaisiin hankkeisiin.

Osittelumenetelma

Soveltuu hyvin

Haaste

Esimerkki

Vaiheittainen osittelu

Osapuoliin osittelu

Tehtaviin ja tyolajeihin
osittelu

Sijainnin mukainen osittelu

Rakenteellinen osittelu

Avoimen rakentamisen
mukainen osittelu

Urakoihin osittelu

Suunnitelmapaketteihin
osittelu

Kaikkiin rakennushankkeisiin

Kaikkiin rakennushankkeisiin

Tyon sisallon ja vastuiden
kuvaamiseen

Laajoihin hankkeisiin, aikataulu-
tuksen avuksi

Hankkeen sisallon kuvaamiseen

Hankkeisiin, joissa on my&hdisia
kayttdjapaatoksia ja suunnittelu
seka rakentaminen tapahtuvat
rinnakkain.

Tukee urakoiden hankintaa ja
rakentamisvaiheen hallintaa

Paatosten, suunnitelmien ja
hankintojen integrointiin

Rakennushanke ei jakaudu selkeisiin
ajallisiin vaiheisiin. Tama korostuu, jos
kayttajapaatokset tehdaan mychaan
tai suunnittelu ja toteutus tehdaan
rinnakkain.

Vastuujaon selkeyttdminen osapuo-
lien kesken

Eri tehtdvien véliset rajapinnat

Samanlaiset osat toistuvat eri
sijainneissa

Usein rakenteet jakautuvat eri vaihei-
siin ja lohkoihin

Talotekniikan jakaminen kiintedan
perusosaan ja muuntuvaan tilaosaan

Urakkamuoto tulee valita rakennus-
hankkeen ominaispiirteiden mukaan

Taloteknisten jarjestelmien jakami-
nen suunnitelmapaketteihin avoimen
rakentamisen periaatteen mukaan

Hanke ositellaan vaiheisiin hankkeen
tehtdvien perusteella. Vaiheet ovat
ajallisesti perakkaisia ja osittain
limittyneita.

Hankkeessa mukana olevat tahot
ositellaan osapuoliin niille kuuluvien
tehtavien mukaisesti.

Hanke ositellaan tyolajeihin Talo
2000 Hanke- ja Tuotantonimikkeiston
mukaisesti.

Kohde ositellaan kolmeen lohkoon
rakennuksen erikorkuisten osien mu-
kaisesti. Kunkin lohkon kukin kerros
muodostaa oman osakohteensa.

Kohde ositellaan fyysisiin osiinsa Talo
2000 Hankenimikkeiston mukaisesti.

Toimistokohteessa rakennuksen pe-
rustukset, kantavat ja kattorakenteet,
julkisivu seka yleinen talotekniikka

ja yhteiset aula- ja kdytavaalueet
kuuluvat kiintedan perusosaan.
Muuntuva tilaosa koostuu kéyttédjien
toimistotiloista mukaan lukien niiden
vadliseinat, pintamateriaalit, kalusteet
ja oma talotekniikka.

Hanke ositellaan hankintoihin kuten
rakennusteknisten téiden, LVIA-
toiden ja sahkotoiden urakat seka
kayttajan erillishankinnat.

Hanke ositellaan suunnitelmapaket-
teihin tehtévaluetteloiden esimerkki-
en mukaisesti.
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TALONRAKENNUSHANKKEEN KULKU
Laadun- ja riskienhallinta

RTS 16:01

OHJEET - LAUSUNTOKIERROSVERSIO
xxxkuu 201X
1(X)
korvaa RT XX-XXXX
LVI X-XXXXX

Tama ohjekortti kasittelee rakennushankkeen riskien tunnistamista
jariskeihin varautumista. Ohjeen laadunhallintaosiossa kdaydaan lapi

suunnitteluvaiheen ja rakentamisvaiheen laadunhallinta.

Ohjekortti kuuluu Talonrakennushankkeen kulku -ohjesarjaan, jonka
muut osat kasittelevat rakennushankkeen osapuolia, toteutusmuotoja,
rakennushankkeen vaiheita ja osittelua, rakennushankkeen kestoja ja

aikatauluja seka kustannusten muodostumista ja ohjausta.

YLEISTA
16 RAKENNUSHANKKEEN RISKIT

17 RAKENNUSHANKKEEN TIEDONHALLINTA
17.1 Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje

18 SUUNNITTELUVAIHEEN LAADUNHALLINTA

19 RAKENTAMISVAIHEEN LAADUNHALLINTA
19.1 Rakentamisen valmistelu

19.2 Rakentaminen

19.3 Kayttoonotto

YLEISTA

Rakennushankkeen laadun- ja riskienhallinnan tavoitteena on
varmistaa rakennuksen turvallisuudelle, kestavyydelle ja toimi-
vuudelle sekd hankkeen aikataululle ja budjetille asetettujen
vaatimusten ja tavoitteiden toteutuminen.

Rakentamisen laadulla tarkoitetaan asetettujen vaatimusten
ja tavoitteiden saavuttamista. Rakentamisen laatua voidaan
tarkastella useasta ndakdkulmasta ja se voidaan jakaa neljdan
osaan: suunnittelun, tuotannon, ympadriston ja asiakkaan laa-
tuun. Rakennuttajan tehtaviin kuuluvat hankkeen laatutavoit-
teiden ja laadunhallinnan tason maarittaminen. Rakennutta-
ja varmistaa hankkeen vaatimusten toteutumisen riittavalla
asiantuntijuudella, resursseilla, osapuolten yhteistyolld seka

oikeilla suunnitelmallisilla toimenpiteilla. Rakennuttajalla on
mahdollisuus painottaa laatua tekemissadan suunnittelija- ja
urakoitsijavalinnoissa. Rakennuttaja luo asettamilla tavoitteil-
laan pohjan myds hankkeen kosteustekniselle onnistumiselle.
Rakennuttajan on osattava vaatia kuivaa, rakenteita pilaama-
tonta rakentamistapaa ja varattava siihen riittavat resurssit eli
otettava se huomioon hankkeen aikataulussa ja kustannuksis-
sa.

Osana laadunhallintaa tarkastellaan my0s rakennushank-
keen riskeja. Riskilla tarkoitetaan epdvarmaa tapahtumaa, jolla
on tyypillisesti kielteinen vaikutus tavoitteisiin. Riskilla on jokin
tietty todenndkoisyys toteutua seka vakavuudeltaan eriasteisia
seurauksia. Riskitarkastelu kuuluu rakennuttajan tehtaviin.

16 RAKENNUSHANKKEEN RISKIT

Rakennushankkeen riskienhallintaprosessi koostuu riskien tun-
nistamisesta, niiden arvioinnista seka riskeihin varautumisesta
tai niiden torjunnasta. Riskienhallinnan onnistuminen edellyt-
taa hankkeen eri osapuolien osallistumista, osapuolien velvol-
lisuuksien madrittamista seka johdonmukaista koko hankkeen
ajan jatkuvaa ennalta-aktiivista yhteistoimintaa.
Rakennuttajan on hyva tunnistaa mitka ovat aikaisemmissa
hankkeissa toistuneet riskit sekd mitka ovat tdmanhetkisen
hankkeen erityiset riskit. Riskeja voidaan tunnistaa esimerkiksi
hankkeen suunnittelua ja toteutusta edeltavalla aivoriihelld,

Tunnistamisen Erityisten riskien Yleisten riskien

valmistelu tunnistaminen tunnistaminen -
Ryhmatyo-
R Riskirekisterit
Tavoitteet tekniikka ja . S
kokouskaytannot R
o Kysymys-
» Erityispiirteet L menettely

Kuva 10. Riskienhallintaprosessi ohjekortin RT 10-11081 Projektinjohtototeutuksen riskienhallinta. Ohje projektinjohto-

hankkeen tilaajalle ja toteuttajalle mukaisesti.
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missa hankeosapuolet yhdessa pyrkivat tunnistamaan riskit ja
samalla saavat paremman kasityksen oman suorituksensa vai-
kutuksesta kokonaisuuteen.

Riskien tunnistusmenetelmid ovat esimerkiksi aivoriihi, tarkistus-
listat, riskikartat, potentiaalisten ongelmien analyysi (POA) sekd
erityisesti rakentamiseen kehitetyt rakennustydn turvallisuusa-
nalyysi ja haavoittuvuusanalyysi.

Eri toteutusmuodoilla toteutetuissa hankkeissa erilaiset riskit
korostuvat eri toimijoiden nakékulmista. Erilaisia riskeja syntyy
mm. suunnittelun ja rakennustydn aikataulun limittdmisestd ja
myohaisista tilapdatoksista. Korjaushankkeissa korostuu ldhto-
tietojen selvittdmisen tarkeys.

Perinteisesti rakennushankkeen riskeistd puhuttaessa korostu-
vat budjetti-, aikataulu- ja laatuongelmat, mutta ndiden liséksi
my@6s osapuolten yhteistoiminnan laatu, ei-toivottava julkisuus
ja tyéturvallisuus on otettava huomioon.

Yleisia riskien syita rakennushankkeissa ovat muun muassa:

« epaonnistuneet projektin avainhenkilévalinnat (rakennutta-
ja ja tdman konsultit, suunnittelijat, urakoitsijat)

+ yhteistoiminnan epdonnistuminen

+ rakennus- tai projektisuunnitelmien keskeneraisyys tai vir-
heellisyys

- erot sopimisvaiheen lahtokohdissa ja toteutusvaiheen vaa-
timuksissa

- sopimustekniikan puutteet

+ epdonnistunut kustannusriskin jako

+ hankkeen epdonnistunut osittelu

« kayttdjamuutokset ja puutteelliset kayttajatiedot

« lainsaadannon velvoitteiden laiminlyonti (hankintalainsaa-
danto, tyod- ja ymparistoluvat ja tydturvallisuus)

On tarkeda tunnistaa mitkd hankkeen riskit ovat suurimmat ja
tarkeimmat torjua. Apuna riskien jdrjestelyssa kannattaa kayt-
taa riskien ja niiden seurausten luokittelua. Yleensa riskit luoki-
tellaan sen mukaan, mitka niistd ovat todennakdisia ja seurauk-
siltaan vakavia. On tyypillista, ettd véahaisempia riskeja ei oteta
jatkokasittelyyn, vaan niiden seurauksiin vain varaudutaan.

Riskien arviointi- ja kuvausmenetelmid on kirjallisuudessa run-
saasti. Nditd ovat mm. herkkyystarkastelut, simuloinnit, pécitds-
ja vikapuuanalyysit sekd riskimatriisit.

Riskien tunnistamisen jalkeen arvioidaan riskien seuraukset,
todennakdisyydet ja vaikutusmahdollisuudet riskien toteutu-
miseen seka riskeille tehtdvat vastatoimet. Vastatoimia ovat
riskin poistaminen tai sen toteutumisen todenndkdisyyden
vahentdminen, riskin ja sen seurauksien siirtdminen tai riskin
hyvédksyminen ja jakaminen.

Keinot, joilla riski voidaan poistaa tai sen toteutumisen to-
denndkoisyytta vahentaa riippuvat riskista. Esimerkiksi vadran
alihankkijavalinnan aiheuttamaa riskia voidaan pienentaa kar-
simalla tarjoajaehdokkaita, asettamalla vahimmaisvaatimuksia
ja painottamalla toimittajavalinnassa laatuominaisuuksia.

Riski voidaan puolestaan siirtda joko vakuuttamalla tai siir-
tamalla riski toiselle osapuolelle, jonka resurssit ja osaaminen
riskin hallintaan ovat paremmat.

Jos riski hyvaksytaan, sen toteutumisen varalle on laadittava
vastatoimet, joilla vahennetaan riskin vaikutuksia. Riskien seu-
rauksiin varaudutaan tyypillisesti tekemalld hankebudjettiin ja
mahdollisesti myds aikatauluun riskivaraus. Riskien osalta tulee
myos miettid, miten mahdollinen riski pystytdan havaitsemaan
ajoissa, jotta riskin vastatoimiin ehditdan ryhtya.

Rakennuttajan tulee oman hankeorganisaationsa kanssa
maadrittaa, mitka riskit ovat hyvaksyttavia. Riskeihin suhtautu-
minen riippuu rakennuttajan tai tdman taustalla vaikuttavan
paattajatahon riskinottohalukkuudesta ja -kyvysta. Tosiasialli-
sen paattajatahon suhtautuminen riskeihin tulee ottaa huomi-
oon hankkeen lapivientid ja riskienhallintaa suunniteltaessa.

Sopimustekniikka on apukeino rakennushankkeen riskien-
hallintaan. Selkeiden sopimusten avulla projektiosapuolet
tietdvat velvollisuutensa tavoitteiden saavuttamiseksi ja hank-
keen riskit, eli mahdolliset poikkeamat projektin tavoitteista,
seka niiden jakautumisen osapuolten valilla. Hankkeen riskien-
hallinta helpottuu, kun mahdolliset riskit tiedostetaan jo sopi-
musvaiheessa ja osapuolet tietdavat, kenen vastuulla mikakin
riski on ja kuinka riskeihin varaudutaan yhdessa.

17 RAKENNUSHANKKEEN TIEDONHALLINTA

Rakennushankkeen tiedonhallinta on my0ds osa koko hankkeen
laadunhallintaa. Rakennuttajan tehtdvana on asettaa hankkeen
tiedonhallinnalle projektimenettelyt, maarittaa tietomalli- ja
tiedostomuotovaatimukset sekd perustaa rakennushankkeelle
projektipankki. Laajoissa rakennushankkeissa osapuolten tulee
sopia keskendan, kuka kerdaa rakennushankkeen tiedot ja ohjaa
sitd, miten tiedot luovutetaan eteenpain. Dokumentoinnissa

EPAVARMUUDEN ALUEET

Tilaaja ja Organisaatio ja Rakennussuunni- Hankinnat ja Ymparisto ja Elinkaari, toimin-
projekti toimintatapa telmat ja -ratkaisut tuotanto olosuhteet nallisuus ja kaytto
Raljoituksen Tilaaja.n ti Suunnittelun AnldnigEo Fell e Toiminnallisuus
epavarmuus organisaatio : :

lshtotiedot hankintarajat olosuhteet ja kéytts
Laajuus ja Projekti-
i isaati Tarjonta, suhdanne ) .
ohjelma organisaatio Jarjona, su Viranomaiset
Arkkitehtuuri ja ja kilpailutilanne )
Toiminta ja Suunnittelu- yleisratkaisu Hoito
tarpeet organisaatio . S o .
P 9 Sopimusten ja toi- Poliittinen ja kult-
Laatu ja mitusten puutteet ttuuriymparistd
: Kayttajat Tekniset
kelpoisuus eKnise
; . . Huolto
ratkaisut Tyoturvallisuus- Kolmannet
Aeiaull Toimintatapa johtaminen osapuolet
Suunnitelmien i
556 : Tuotantolaadun : Kunnossapito
Budjetti Paatoksenteko yhteensopivuus varmistus Vastustajat

jarjestelma

Kuva 11. Hankkeen riskien luokittelu ohjekortin RT 10-11081 Projektinjohtototeutuksen riskienhallinta. Ohje projektinjohtohankkeen

tilaajalle ja toteuttajalle mukaisesti.
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tulee huomioida pidempiaikaiset arkistointivaatimukset ku-
ten takuut, vastuut takuuajan jalkeen, mahdolliset laajennetut
vastuuajat seka mahdollisten kiinteiston myohempien omista-
javaihdosten edellyttamat dokumenttivaatimukset.

17.1 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Vastuu rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnasta ja
asianmukaisesta sisallosta kuuluu rakennuttajalle. Rakennut-
taja voi sopimuksella siirtda kdytto- ja huolto-ohjeen laadinta-
vastuun toiselle henkil6lle, esimerkiksi hankkeeseen palkatulle
huoltokirjakoordinaattorille tai urakoitsijalle.

Kaytto- ja huolto-ohjeen kokoaminen aloitetaan suunnitte-
luvaiheen aikana. Jotkin hankinnat, kuten kiinteiston yllapito-
palveluiden hankinnat, edellyttavat kdytto- ja huolto-ohjeen
tietoja. Kaytto- ja huolto-ohjeen merkitys korostuu etenkin
julkisissa hankinnoissa.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeeseen kootaan kiinteis-
tén hoidon, huollon ja kunnossapidon lahtotiedot, tavoitteet,
tehtdvat ja ohjeet sekd asukkaille ja tilojen kayttdjille annet-
tavat ohjeet. Kdytto- ja huolto-ohjeen tulee myds sisdltaa riit-
tavat tyoturvallisuus- ja terveystiedot seka laajarunkoisissa ra-
kennuksissa ohjeet rakenteellisen turvallisuuden seurantaan.
Kaytto- ja huolto-ohje sisdltda rakennusosien ja laitteiden
suunnitellut kdyttoiat ja kunnossapitojaksot seka tarkastusten
ja huoltojen ohjelmat. Kaytt6- ja huolto-ohjeessa esitetddn
my0s hyvdn energiatalouden ja sisdilmaston edellyttamia hoi-
to-, huolto- ja kunnossapitotehtavia.

18 SUUNNITTELUVAIHEEN LAADUNHALLINTA

Suunnittelun laatua on rakentamisessa se, etta rakennushank-
keen suunnitelmat ovat rakennuttajan tarpeiden ja toivomus-
ten mukaisia seka tdyttavat viranomaisten ja hyvan rakennus-
tavan asettamat vaatimukset. Laadukkaat suunnitelmat ovat
toteutuskelpoisia ja ristiriidattomia seka riittdvan tarkkoja
tydmaan tarpeisiin. Oleellista on, ettd suunnitelmien mukaiset
rakenteet ovat turvalliset ja ettd suunnittelussa on otettu huo-
mioon rakentamisen jalkeinen kaytto seka koko rakennuksen
elinkaari.

Suunnitteluvaiheen laadunhallinnan tavoitteena onkin var-
mistaa suunnittelulle asetettujen tavoitteiden toteutuminen
seka suunnitteluratkaisujen rakenteellinen turvallisuus ja to-
teutettavuus tyoturvallisuuden kannalta. Rakennuttajan tulee
ohjeistaa suunnittelijoita hankkeen erityisista tyoturvallisuus-
riskeistd laatimalla rakennuttajan turvallisuusasiakirja. Paa-
suunnittelija vastaa suunnitteluryhman tyon koordinoinnista ja
eri suunnitelmien yhteensovittamisesta. Yhteensovittamisella
tarkoitetaan huolehtimista siitd, ettd eri suunnitteluasiakirjois-
sa ei ole ristiriitaisuuksia ja ettd suunnitelmat kokonaisuutena
tayttavat Suomen rakentamismaardyskokoelman vaatimukset.

Kosteudenhallinnan kannalta suunnittelijoiden tulee huo-
mioida rakenteissa rakennus- ja kdytonaikainen kosteusrasitus.
Rakennuttajien ja suunnittelijoiden tulee tehda yhteistyota si-
ten, ettd rakenteet ovat myds kosteusteknisesti toteutettavissa
annetussa aikataulussa.

Ehdotussuunnitteluvaiheessa on keskeista suunnitelmien
tavoitteidenmukaisuuden varmistaminen, suunnittelijoiden
yhteistydn varmistaminen seka suunnittelun edellytysten yl-
lapitdminen. Keskeisimpina tyokaluina ehdotussuunnittelussa
ovat suunnitelmakokoukset ja -katselmukset.

Yleissuunnitteluvaiheessa tavoitteena on, ettd yleissuunni-
telmat vastaavat rakennuttajan asettamia tavoitteita. Padsuun-
nittelija vastaa suunnitelmien riittavasta laatutasosta ja katta-
vuudesta. Pddsuunnittelijan tulee huolehtia siita, ettd hankkeen

minkdadn osa-alueen suunnitelma ei jaa liilan suppeaksi tai ko-
konaan laatimatta. Yleissuunnitteluvaiheessa suunnitelmat so-
vitetaan yhteen ja varmistetaan niiden ristiriidattomuus.

Rakennuslupatehtavien tavoitteena on varmistaa, etta lupa-
prosessi etenee hankkeen tavoitteiden mukaisesti ja etta tar-
vittavat viranomaislausunnot ja -luvat saadaan. Osana laadun-
varmistusta rakennuttajan tulee huolehtia ettd suunnittelijat
tayttavat kelpoisuusvaatimukset.

Toteutussuunnittelun tavoitteena on toteutuskelpoiset ta-
voitteiden mukaiset suunnitelmat. Hyvalla toteutussuunnit-
telulla pyritddan minimoimaan lisd- ja muutostdistd sopimisen
tarve ja hankkeen budjetti- ja aikatauluriski.

19 RAKENTAMISVAIHEEN LAADUNHALLINTA

Tuotannon laatua rakentamisessa on, ettd rakennustyo teh-
daan suunnitellussa aikataulussa ja kustannustavoitteessa seka
turvallisesti ja laatutavoitteiden mukaisesti hyvaa rakennusta-
paa noudattaen. Tydssa kdytetadn kohteeseen soveltuvia tyo-
menetelmid, olosuhteet vastaavat tyon ja materiaalien vaati-
muksia ja tyo voidaan tehda ilman hairioitd. Rakennuskohteen
turvallisuus pitda sisalldan seka tyontekijoiden, rakennuksen
kayttdjien ja rakennustydn vaikutuspiirissa olevien turvallisuu-
den etta kohteen ympariston turvallisuuden. Sen liséksi, etta
lopputulos vastaa asiakkaan vaatimuksia, asiakaskeskeista
laatua on myds se, ettd yhteistyd hankkeen osapuolten valilla
toimii ja rakennuttaja pidetaan koko ajan tietoisena hankkeen
kulusta. Lisa- ja muutostdiden hallinta on myds térked osa asi-
akkaan kokemaa laatua.

19.1 Rakentamisen valmistelu

Laadunhallinnan kannalta rakentamisen valmisteluvaihe sisal-
taa eri osapuolien laadunvarmistustoimien suunnittelun seka
aikataulusuunnittelun. Laadunvarmistuksen suunnittelussa
madritelldadn ja yksildidaan laadunvarmistuksen toimenpiteet
kohteen ominaisuuksien perusteella seka hankkeen toteutta-
vien osapuolten valmiuksien perusteella. Laadunvarmistuksen
dokumentoinnin apuvdlineend rakennustydmaalla on pidetta-
va rakennustydn tarkastusasiakirjaa.

Rakentamisen valmisteluun liittyy myos rakennusvalvonta-
viranomaisten kanssa pidettava aloituskokous, jossa tdsmen-
netdan, mita rakennuttajalta edellytetadan huolehtimisvelvol-
lisuuden hoitamiseksi rakennustydn aikana. Aloituskokouksen
jarjestamisen lisaksi rakennuttajan on huolehdittava ty6tur-
vallisuussuunnitelmien ja -asiakirjojen tdytantéénpanon seu-
rannasta seka siitd, ettd suunnitelmien ja asiakirjojen tiedot ja
muutokset valitetddn suunnittelijoille.

Rakennuttaja maarittelee tarjouspyynndssa ja sen liiteasia-
kirjoissa vaatimuksensa rakennustdiden laadunvarmistukses-
ta sekd ohjeistaa rakennustyon suorittajat hankkeen erityisista
turvallisuusriskeista turvallisuussaanndin ja menettelyohjein.
Laadunvarmistustoimenpiteita voivat olla mm.

+ laadunvarmistussuunnitelma

+ hyvaksytettavat tuote- ja asennusmallit

- laadunvalvonnan mittaukset, tarkistukset ja kokeet

« muut yhteiset katselmukset ja erityiset valvontatoimenpi-
teet.

Ennen urakkasopimuksen tekemista rakennuttaja voi jarjes-
taa suunnitelma- ja sopimuskatselmuksen. Suunnitelmakat-
selmukseen osallistuvat rakennuttajan lisdksi urakoitsija seka
suunnittelijat. Suunnitelmakatselmuksessa mm. kdydaan lapi
suunnitelmien valmiusaste ja tyoturvallisuus seka sovitaan ra-
kentamisen aikaisista suunnitelmakatselmuksista ja sovitaan
alustava suunnitelma-aikataulu sekd vastuut.
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Urakoitsijan oman laadunvarmistuksen suunnittelun lahtokoh-

tina ovat

+ lainsdadannon ja viranomaisten vaatimukset rakennustyon
laadunvarmistuksesta

« kohteen erityispiirteiden perusteella arvioidut riskit ja muut
mahdolliset ongelmat

« rakennuttajan asettamat laadunvarmistusta koskevat sopi-
musvaatimukset

- urakoitsijoiden omat laadunhallinnan tavoitteet ja toiminta-
jarjestelmat.

Paatoteuttaja tarkentaa tydaikataulun eri urakoitsijoiden t6i-
den yhteensovittamista varten. Tydaikataulun tiedot vieddan
suunnitelma- ja hankinta-aikatauluihin. Lisaksi paatoteuttajan
tulee toimittaa rakennuttajalle ennen rakennustéiden alkua
mm. tyoturvallisuutta koskevat suunnitelmat sekd rakennus-
tydmaa-alueen suunnitelmat. Toteuttaja myds suunnittelee
kosteudenhallintatoimenpiteet rakennuttajan asettamien ta-
voitteiden pohjalta.

Ennen varsinaista toteutusta tuotannonsuunnitelmia tarken-
netaan ja suunnitellaan yksityiskohtaisesti yleissuunnitelmiin
pohjautuen. Yksityiskohtaisten suunnitelmien tarkoituksena on
varmistaa tuotannon eteneminen suunnitellulla tavalla. Yksit-
taisen tehtdvan suunnittelussa paapaino on tehtavan aloitus-
edellytysten ja suorituksen varmistamisessa.

19.2 Rakentaminen

Rakentamisvaihe sisdltaa rakennustdiden ja suunniteltujen laa-
dunvarmistustoimien toteutuksen ja dokumentoinnin. Tehdyt
toimenpiteet ja paatokset dokumentoidaan hankkeen tarkas-
tusasiakirjaan ja tydbmaakokousten pdytakirjoihin ja dokumen-
tit taltioidaan sovitulla tavalla projektipankkiin. Dokumentoin-
nilla varmistetaan, ettd tydsuoritusten ja rakenteiden laatu on
todettavissa myos jalkikateen.

Laadunvarmistuksen paatehtaviin kuuluvat

« laatuvaatimusten ja laadunvarmistustoimenpiteiden ymmar-
tamisen varmistaminen

« laaduntarkastusten suorittaminen

« laatuvirheiden kirjaaminen ja syiden selvittdminen

« laatudokumenttien kerddminen, analysointi ja kaytto.

Rakennuttajan on omin laadunvarmistustoimenpitein var-
mistettava, ettd hanelle kuuluvat mydtavaikutusvelvoitteet
tayttyvat. Rakennusprosessin laadun nakdkulmasta keskeista
on virheettdmien ja ristiriidattomien suunnitelma-asiakirjojen
toimittaminen suunnitelma-aikataulun mukaisesti tydmaalle.
Suunnittelijat osallistuvat laadunvarmistamiseen hyvaksymalla
urakoitsijoiden tekemat mallit seka osallistumalla katselmuk-
siin ja vastaanottotarkastuksiin.

Rakennusvalvontaviranomaiset valvovat rakennustyota ra-
kennusluvassa maariteltyjen katselmusten avulla. Rakennus-
valvontaviranomainen voi maarata viranomaiskatselmusten
lisdksi tehtavaksi viranomaistarkastuksia.

Paavastuu rakentamisvaiheen laadunvarmistuksesta on ura-
koitsijalla. Laadunvarmistukseen kuuluvat keskeisesti tydmaan
projektisuunnitelma, urakoitsijan tydmaakohtainen laatusuun-
nitelma ja tehtdvasuunnittelukdytanto seka laadunvarmistuk-
sen toimenpiteet.

Tyomaan projektisuunnitelmassa esitetddan tydmaan toimin-
tatavat sekd sopimusosapuolien toimet, joilla sopimuksen eh-
dot tdytetdan. Tydmaan johto laatii valitsemistaan tehtavista
tarkemmat tehtdvasuunnitelmat. Tehtdvasuunnittelun tavoite
on varmistaa asetettujen vaatimusten tayttaminen tyon teke-
misen ja valmiin tyon osalta sekd tehtavalle asetettujen kustan-
nus- ja aikataulutavoitteiden saavuttaminen.

19.3 Kayttoonotto

Kayttoonottovaihe sisdltdd kayttdonoton tehtdvien ja aikatau-
lun suunnittelun ja toteutuksen. Urakoitsijan ndakokulmasta
kayttéonottovaihe on rakennuksen viimeistely- ja luovutus-
vaihe ja rakennuttajan nakokulmasta rakennuksen vastaanot-
tovaihe.

Kayttoonoton aikataulu suunnitellaan siten, etta kokeille, tar-
kastuksille, jarjestelmien saadaille ja tarvittaville korjaustdille
jaa riittavasti aikaa. Tydbmaan kannalta keskeisia laadunvarmis-
tustoimia ovat ainakin luovutusvalmiuden toteaminen, toi-
mintakokeet ja saadot, kayton opastus, rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohjeiden viimeistely sekd muun luovutusaineiston ko-
koaminen.

Suunnitelmallisen luovutuksen ja kdyttdonoton varmistami-
seksi on laadittava luovutusohjelma. Tarked osa luovutusohjel-
maa ovat urakoitsijoiden sisdiset luovutusvalmiuden tarkas-
tukset eli ns. itselleluovutukset. Itselleluovutuksissa kaikki tilat
ja ulkopuoliset ty6t kdydaan lapi ja laaditaan puuteluettelot.
Puutteet tulee korjata ennen valvojan tarkastuksia. Luovutuk-
sen yhteydessa rakennuttajalle luovutetaan rakennuksen kayt-
t6- ja huolto- ohje.

Virallisesti rakennuksen voi ottaa kaytt6on ja sinne voi muut-
taa, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt raken-
nuksen loppukatselmuksessa tai osittaisessa loppukatselmuk-
sessa. Osittainen loppukatselmus eli kayttoonottokatselmus
voidaan pitaa esimerkiksi silloin, kun rakennus on muuten val-
mis, mutta pihatyo6t tai julkisivujen viimeistelytyot ovat vield
kesken. Kayttoon hyvaksyttavan osan on kuitenkin jo taytet-
tava kaikki turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvat rakenta-
mismadraykset. Kdyttoon hyvaksyttdvan osan tulee myos olla
erotettu tydmaaksi jadvasta osasta, eika esimerkiksi tydmaapo-
ly saa paasta sinne. Rakennustydn viranomaisvalvonta paattyy
loppukatselmukseen.
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LIITE 1.

20 AIKATAULUN MERKITYS

Hankkeelle laadittavat aikataulut antavat kehyksen ja puitteet
hankkeen toteutukselle. Aikataulut laaditaan, jotta tiedetdan
mitd pitdd tehdd, milloin tulee tehda ja missa jarjestyksessa
asioita tehddan. Rakennushankkeen aikataulua varten tulee
maarittad hankkeen ja sen tehtdvien kesto ja ajoitus seka si-
joittaa tehtavat realistisesti kokonaisuuden hallintaa varten. Ai-
kataulut toimivat hankkeen johtamisen ja sidosryhmien vélisen
kommunikoinnin apuvalineina.

Kun rakennushankkeen kesto on maaritetty realistisesti

» hanke etenee suunnitellusti ja valmistuu oikea-aikaisesti

- toteutuskelpoiseksi koettu aikataulu edistaa rakentamispal-
veluyritysten kiinnostusta hanketta kohtaan

« hanke on mahdollista toteuttaa osapuolten hyvéssa yhteis-
tyossa.

Aikataulun realistisuus on olennaista kohteen laadun kannalta.
Projektiorganisaation perustamiselle, suunnittelulle, rakenta-
misen valmistelulle, rakennustydmaan perustamiselle ja tehta-
vien suorittamiselle seka esimerkiksi rakenteiden kuivumiselle
tulee varata riittavasti aikaa. Eparealistisesti laadittu aikataulu
aiheuttaa usein ongelmia jo rakentamispalvelujen hankintavai-
heessa; tarjoushalukkuus voi olla heikko tai tarjousten hinnat
korkeita.

Laadukkaassa aikataulussa

« projektiosapuolten tehtdvat on yhteen sovitettu ja niille on
varattu riittava aika

+ hankkeen ajoitus, suhdannetilanne ja markkinakapasiteetti
on huomioitu

- olosuhteet ja niiden hallinta on otettu huomioon.

20.1 Julkisten hankintojen vaikutus aikatauluun

Hankintalakia sovelletaan rakennuttajan rakennushankin-
toihin silloin, kun rakennuttaja on saanut hankintayksikolta
hankinnan tekemista varten tukea yli puolet hankinnan arvos-
ta. Hankintalakia sovelletaan tavara- ja palveluhankintoihin
rilppuen niiden ennakoidusta kokonaisarvosta. Ennakoidun
arvon mukaan hankinnat voivat ylittda joko kotimaisen tai EU-
kynnysarvon.

EU-kynnysarvon alle jadvissa hankinnoissa hankintayksikon
on varattava hankinnan koko ja laatu huomioiden kohtuulli-
set ajat. EU-kynnysarvon ylittavissa hankinnoissa laissa maa-
ritetddn madrdaikoja hankinnan eri vaiheille. Nama maardajat
riippuvat myos valitusta hankintamenettelystd. Rakennushank-
keen aikatauluhallinnan kannalta on erittdin tarkeda huomioi-
da julkisten hankintojen vaikutus kokonaisaikatauluun seka ot-
taa huomioon my&s mahdolliset valituksista aiheutuvat riskit.

21 RAKENNUSHANKKEEN AIKATAULUN LAATIMINEN

21.1 Hankkeen kokonaisaika ja ajoitus

Rakennuttaja maarittelee hankkeelle tavoitteellisen kokonais-
ajan, joka toimii hankkeen vaiheiden ja tehtdvien ajoituksen
pohjana. Rakennushankkeen hallittu lapivienti edellyttds, etta
eri vaiheille varataan riittavasti aikaa.

Kiredksi tunnistettuun aikatauluun tulee varautua seka erityi-
sin projektimenettelyin etta kustannuksissa. Kirea aikataulu voi
johtua esimerkiksi rakennuttajan halusta saada teollisuus- tai
kauppakeskushanke valmistumaan tiettyyn paivamaaran men-
nessd tuotannon tai myynnin kdynnistamiseksi.

Tarvittaessa rakennushanketta voidaan nopeuttaa limitta-
malld vaiheita keskendan riippuvuuksien sallimissa rajoissa.
Vaiheiden limitys vaatii rakennushankkeen osapuolilta asian-
tuntemusta ja nopeaa paatoksentekoa seka hankkeen tarkkaa
ohjelmointia.
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AKA —P>

KETJUMALLI

Ehdotus- ja yleis
suunnittelu

Toteutussuunnittelu

Rakentamisen *
valmistelu

Rakentaminen

Suunnittelu ja
rakentaminen yhteensa

Kuva 12. Pddurakkamuodoissa tyypillinen aikataulumuoto on ns. ketjumalli, jossa hankkeen vaiheet ovat perdkkdin.

Seuraava vaihe aloitetaan vasta edellisen pddityttyd.

RINNAKKAISMALLI

AKA —P>

Ehdotus- ja yleis
suunnittelu

—

e Y

Tj HEE E .

" e —

Rakentaminen

—

Suunnittelu ja
rakentaminen yhteensa

Te = ennen rakentamisen alkua tehtavien hankintojen toteutussuunnittelu

Tj = rakentamisen aikana tehtdvien hankintojen toteutussuunnittelu

He = ennen rakentamisen alkua tehtédvat hankinnat
Hj = rakentamisen aikana tehtavat hankinnat

Kuva 13. Rinnakkaismallissa rakennushankkeen kokonaisaikaa lyhennetddn limittdmdlld hankkeen vaiheita. Tadmd
on mahdollista mm. projektinjohtorakentamisessa, jossa toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen on limitetty
keskendidn ja toteutetaan hankinnoittain. Rinnakkaismallissa on huomioitava, ettd hankkeen yksittdisen vaiheen kesto

voi kasvaa, vaikka kokonaiskesto voi pienentydi.

21.2 Hankkeen vaiheiden kestot

Kokonaisajan kanssa rinnakkain on syyta tarkastella hankkeen
eri vaiheille asetettavia tavoiteaikoja.

Hankesuunnitteluvaihe

Hankesuunnittelun kestolle asetettava tavoiteaika riippuu
oleellisesti paatosten tekoon tarvittavista tiedoista. Yleista oh-
jeaikaa hankesuunnittelun kestolle ei ole mahdollista antaa.

Ehdotus- ja yleissuunnitteluvaihe

Suunnitteluvaiheen kestoa tarkasteltaessa aikataulussa tulee
ottaa huomioon paatoksenteon vaatima aika siten, etta paa-
tokset pystytdan tekemdan tarvittavina ajankohtina. Paatdsten
viivdstyminen lyhentdd suunnitteluun kaytettdvissa olevaa
aikaa, jos rakennuksen valmistumisen tavoiteaika halutaan
pitda ennallaan. Huolellisen yleissuunnitteluvaiheen merkitys
korostuu erityisesti rinnakkaismallilla (kuva 13) toteutettavissa
hankkeissa.

Toteutussuunnitteluvaihe

Rakennussuunnitteluun tarvittavan tavoiteajan valinnassa on
mahdollisuus joustoon lisadmalla suunnitteluresursseja. Kui-
tenkin suunnittelu liian tiukkaa aikataulua noudattaen saattaa
johtaa huonoihin ratkaisuihin ja virheisiin ja vaihtoehtoisten
suunnitteluratkaisujen vertailuun ei jaa aikaa. Kiredt suunnit-
telun tavoiteajat on otettava huomioon myds suunnitteluso-
pimuksissa ja palkkioiden maarittelyssa.

Aikataulussa on varattava riittava kesto myods rakentamisen
valmistelulle. Rakennussuunnittelun kanssa rinnan tapahtuvan
rakentamisen valmistelun vaatima aika riippuu kohteen luon-
teesta ja laajuudesta. Tarjousten laskenta-aikaa ei tule aiheetto-
masti lyhentdd, jotta varmistutaan tilaajille edullisista tarjouk-
sista ja mahdollisimman ristiriidattomista urakkasopimuksista.
Tarjouksia ei my6skaan tule pyytaa toimitettavaksi heti kesalo-
mien tai pitkien juhlapyhavapaiden jdlkeisina aikoina.
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Suunnittelun kesto (ketjumalli)
Helppo Tavanomainen Vaativa
35
30 =
/
” /’/
g 20 // /"————
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) / 1
/
0 4/‘//
~—T | _— Kuva 14. Suunnittelun kesto ketjumal-
s / lissa. Alin kuvaaja on helppo, keskim-
mdinen tavanomainen ja ylin vaativa
kohde. Suunnittelun kokonaiskestoon
0 kuuluvat ehdotus-, yleissuunnittelu-,
10 20 30 40 50 60 70 80 | toteutussuunnittelu- ja rakentamisen
Tilavuus [1000 m?] valmisteluvaiheet.
Suunnittelu + rakentaminen (ketjumalli)
Vaativa Tavanomainen Helppo
55
50 ///
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3 s / /////
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5 Kuva 15. Suunnittelun ja rakentamisen
10 20 30 40 50 60 70 80 kokonaisaika ketjumallissa. Alin kuvaaja
Tilavuus [1000 m3] on helppo, keskimmdinen tavanomainen
ja ylin vaativa kohde.
Suunnittelu + rakentaminen (rinnakkaismalli)
Helppo Tavanomainen Vaativa
45
e
40
35 /’/ —-—-_-_-—-
-—""""—-—-
g - //
=
20 / /// Pl
15 //%
10 |/
s / Kuva 16. Suunnittelun ja rakentamisen
kokonaisaika rinnakkaismallissa. Alin
10 20 30 40 50 60 70 80

Tilavuus [1000 m?]

kuvaaja on helppo, keskimmdiinen tavan-
omainen ja ylin vaativa kohde.
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Esimerkki hankkeen eri vaiheiden kestoista. Laajemmat tau-
lukot on esitetty liitteessé 1. Kun suunnittelu ja toteutus limi-
tetdan, yksittdisten vaiheiden kestot voivat pidentya vaikka
kokonaisaika saattaa pienentya.

Kohteen N suunnittelun I ghdotusfja . rakentamisen rakentamisen suunnittelu ja
vaativuus m kokonaiskesto yelssuqnnntelu- toteutussuunnittelu Te He valmistelu T, H, Ll . - . N
vaihe >
Keti m rinnakkais- ketjum. / Ketiumalli rinnakkais- | rinnakkais- | rinnakkais- Ketiumalli rinnakkais- | rinnakkais- ketjum. / Ketiumalli rinnakkais-
egumatl - mali rinnakkaism. | “CWUTAN [ malli (<) malli malli efjuma malli (<) | malli(<) | rinnakkaism. | €94 malli
Helppo 10 000 8 1 3| 3| 8| 1 1 2| 7| 6| 7| 15| 12
Tavanomainen 40 000 17 22| 6| 7| 16| 3| 2 4 13| 12] 14| 31 25
Vaativa 80 000 32 37| 1" 13| 26| 4 3| 8| 22| 20 23] 55| 42
Tietojen <« Vaihekohtainen |
vaihto suunnitelu- < H'ankkeen/prOJektln Tilaajan
aikataulu aikataulu aikataulu pastds-
aikataulu
Suunnitelma- Hankinta- | ¢ | Alustava yleisaikataulu
aikataulu aikataulu (tarjousvaiheessa)
<>
< Sopimusyleisaikataulu
P (urakkasopimuksessa)
—>
Talotekniikka-
aikataulut
Y
<>
© Tyoaikataulu Vastaan-
. 3| .
< > (toteuttajan 7| ja
yleisaikataulu) kayttéonotto-
> ohjelma
ja
-aikataulu
\ 4 A4
Rakentamisvaihe-
suunnittelu
> (esim. maarakennus-, >
>
perustus-, runko-,
sisdvalmistus- ja Tehtava-
viimeistelyvaihe) suunnittelu
Y
Viikkosuunnittelu <«
(viikkoaikataulu)
A
A4
Toteutuksen valvonta

Kuva 17. Rakennushankkeen aikataulusuunnittelun eteneminen. Nuolet kuvaavat tiedon lilkkumista aikataulusuunnitelmasta toiseen.
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22 AIKATAULUT ERI VAIHEISSA

Hankkeen eri osapuolet tekevat omiin tarkoituksiinsa eri tasoi-
sia ja eri esitysmuodossa olevia aikatauluja. Karkealla tasolla
koko hankkeen aikataulu voi esimerkiksi olla jana-aikataulu,
jossa on eritelty ja ajoitettu hankkeen eri vaiheet. Tarkalla ta-
solla hankkeen rakentamisen aikainen aikataulu voi puolestaan
olla tietystd rakennusvaiheesta tehty paikka-aikakaavio tai lu-
kujdrjestysmuodossa esitetty tydmaan tai yhden tyéryhman
viikkosuunnitelma.

22.1 Hankeaikataulu

Hankkeen keskeiset ratkaisut tehddan hankesuunnitteluvai-
heessa, jolloin rakennuttaja paattda hankkeen ajalliset reuna-
ehdot ja tavoitteet sekd laatii hankeaikataulun. Rakennuttajan
hankeaikataulu kuvaa koko hankkeen lapiviennin. Hanke-aika-
taulussa tulee esittaa realistinen nakemys rakennushankkeen
vaiheiden ajoituksesta ja kestosta.

Rakennuttajan tulee pyrkid 16ytdmaan ne hankkeen erityis-
piirteet ja riskit, jotka vaikuttavat hankkeen kulkuun ja ajoituk-
seen. Hankeaikataulusta tulee varata aikaa myos muutoksille.
Rakennuttajan maarittelema tavoitteellinen kokonaisaika toi-
mii hankkeen vaiheiden ja tehtavien ajoittamisen pohjana.

Rakennushankkeen muut aikataulut muodostetaan hankeai-
kataulussa asetettujen tavoitteiden pohjalta. Hyvin valmistel-
lun ja tehdyn hankeaikataulun ansiosta eri vaiheet ja niiden yh-
teensovittaminen saadaan valmisteltua kunnolla. Rakennuttaja
voi hankeaikataulun avulla varmistaa, etta paatokset asioista
(rahoitus, suunnitelmat, hankinnat) tehdaan oikea-aikaisesti ja
etta esimerkiksi kdyttdonottovaihe voidaan tehda oikein ajoi-
tettuna ja huolellisesti.

Hankeaikatauluun vaikuttavia keskeisia tekijoita ovat valittu
toteutusmuoto, hankkeen osittelu seka kayttéonottoajankoh-
taan liittyvat reunaehdot. Hankkeen kokonaiskestoon voidaan
vaikuttaa limittamalla eri vaiheita tai osittelulla. Hankeaika-
tauluun vaikuttavat myds hankkeen ulkopuoliset ns. kiintedt
paivamaarat, jotka ovat tietyn vaiheen tai tehtdvan kdynnisty-
misen edellytyksend tai joihin mennessa asiakirjojen on valmis-
tuttava.

Hankeaikataulun laadinnassa otetaan huomioon

« Hankesuunnittelun kesto. Hankesuunnittelun kestolle ase-
tettava tavoiteaika riippuu vaiheeseen siséllytettavista tehta-
vistd ja niiden organisoinnista. Yleistd ohjeaikaa hankesuun-
nittelun kestolle ei ole.

« Rakennusluvan ja rakennussuunnittelun kesto. Lupakysy-
myksille ja rakennussuunnittelulle tulee varata riittava aika
hankeaikataulusta. Suunnitteluvaiheen kestoa paatettdessa
otetaan huomioon paatdksenteon vaatima aika niin, etta
padtokset pystytdan tekemddn tarvittavina ajankohtina.
Rakennussuunnittelun kestoon vaikuttaa suunnittelijoiden
mahdollisuus jatkaa suunnittelua lausunto- ja padtdsaikoina.

« Rakentamisen valmistelu. Rakentamisen valmistelulle on
varattava riittdva aika. Rakennussuunnittelun kanssa rinnan
tapahtuvan rakentamisen valmistelun vaatima aika riippuu
kohteen luonteesta ja laajuudesta. Varaamalla tarjouksille
laskenta-aikaa ja huomioimalla kesdlomat ja pitkat juhla-
pyhavapaat tarjousten toimittamisessa, voidaan varmistua
kunnollisista tarjouksista ja urakkasopimuksista.

« Rakentamisen kesto. Rakentamiselle on varattava realisti-
nen rakennusaika. Tarvittavan rakennusajan arviointiin voi
hankesuunnitteluvaiheessa kayttda viitekohdetietoja tai
yleisid laskentamalleja. Toteutusmuodolla on iso merkitys
suunnittelun ja rakentamisen kestolle seka hanketehtavien
limitykselle ja yhteensovittamiselle.

22.2 Rakentamisaikataulu

Rakennuttajan hankesuunnitteluvaiheessa laatima alustava
rakentamisaikataulu kuvaa rakennushankkeen rakentamisvai-
heen toteuttamisen kestoa sekd toimii suunnittelun tavoiteai-
katauluna. Hyvin suunniteltu aikataulu on lahtokohta ja tavoi-
te, johon paastaan toiminnan edellytyksid luomalla, hankkeen
etenemisen valvonnalla ja toteutuksen ohjauksella. Hyvin to-
teutetulla graafisella aikataulun mallintamisella on mahdollista
« selvittaa erilaisia vaihtoehtoisia toteutusmalleja ja tydjdrjes-
tyksia
+ tunnistaa keskeiset aikatauluriskit
- tarkistaa hankkeen kokonaisaikataulun realistisuus.

Rakentamisaikataulun laadinnassa otetaan huomioon

+ tarpeet toiminnan kannalta, jolloin erityissyina voi olla teol-
lisuusyritysten laitetoimitukset, kaupan joulumyynti, koulu-
rakennuksen lukukaudet jne.

+ maa-alueen omistuksesta, kaavatilanteesta ja kunnallistek-
niikan valmiudesta johtuvat rajoitukset

+ nykyisten tilojen kdytettavyys ja/tai toiminnan jarjestely ra-
kentamisen aikana

« suunnittelun ja rakentamisen aikatarpeet

- mahdolliset lupien saamisen aikatarpeet

« ajoitus ja vuodenaikojen vaikutus rakentamiseen.

22.3 Suunnitteluaikataulu

Hankkeelle tulee laatia vaihekohtaisesti suunnitteluaikataulut.
Suunnitteluaikataulu kuvaa suunnitelmien tuottamiselle vara-
tun ajan. Suunnitteluaikataulun nimikkeet valitaan siten, etta
niiden kautta voidaan seurata suunnittelun etenemista, havai-
ta poikkeamat ja ohjata suunnittelua. Toteutussuunnitteluvai-
heen suunnitteluaikataulu tehddan suunnitelmapaketeittain,
ks. RT 10-112XX Talonrakennushankkeen kulku. Rakennushank-
keen vaiheet ja osittelu.

Suunnittelun ohjaus ja informaatiokulun varmistaminen
kaikkien osapuolten kesken on oleellista aikataulun hallitse-
mista. Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, ettd suunnitte-
luprosessi johtaa asetettuihin tavoitteisiin ja tuottaa toiminnal-
lisesti, taloudellisesti, esteettisesti, teknisesti, ympadristollisesti
ja muilta vaatimuksiltaan hyvaksyttavat suunnitelmat. Suunnit-
telun ohjausta varten tulee tehda tiedonvaihtoaikataulu, missa
lahtotietojen saanti on aikataulutettu paivamaarina ja tietojen
siirto sovittu eri suunnittelijoiden kesken.

22.4 Suunnitelma-aikataulu

Toteuttaja laatii yhdessa paasuunnittelijan ja rakennuttajan
kanssa suunnitelma-aikataulun suunnittelun johtamisen avuk-
si. Suunnitelma-aikataulussa maaritetadn paivamaarat, jolloin
arkkitehti-, rakenne- ja erikoissuunnitelmien tulee olla tehtyna
ja kdytettavissa tydmaalla. Oikein ajoitettu ja ohjattavissa ole-
va suunnitelma-aikataulu on keskeinen suunnittelujohtamisen
tyokalu. Suunnitelma-aikataulun taustalla tulee olla seka toi-
den yleisaikataulu ettd suunnitteluaikataulu.

Kriittisen reunaehdon suunnitelma-aikataululle muodos-
taa hankintaprosessin kesto. Hankinta-aikataulu maarittaa
milloin suunnitelmien on oltava valmiina kutakin hankinta-
kokonaisuutta koskien. Hankkeen suunnitelmat ja hankinnat
on suositeltavaa ryhmitella suunnitelmapakettijaon mukaan.
Suunnitelmapaketti on samanaikaisesti suunniteltava toteutus-
suunnitelmien kokonaisuus, joka palvelee yhtd tai useampaa
hankintapakettia. Suunnitelma- ja hankinta-aikatauluissa esite-
taan suunnitelmapakettien tarveajat, katselmusten ajankohdat
ja tarjouspyyntdsuunnitelmien toimitusajat koskien tietyn ra-
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kennusvaiheen ja/tai alueen suunnitelmakokonaisuutta kuten
maanrakennusvaihe, perustusvaihe, runkovaihe, rakennuksen
vaippa ja sisavalmistusvaihe. Suunnitelma-aikatauluun merki-
taan erikseen mm. arkkitehti-, rakenne-, LVI-, séhkd, sprinkleri-,
automaatio-, jadhdytys- ja elementtisuunnitelmat.

22.5 Yleisaikataulu

Urakoitsijan tai paatoteuttajan nakdkulmasta tydmaan raken-
nustoiden ajoittaminen yleisaikatauluun on keskeinen osa
aikataulusuunnittelua. Yleisaikataululla on kolme laadinnan
ajankohdaltaan, siséllon tarkkuustasoltaan ja kayttotarkoituk-
seltaan eroavaa muotoa

« alustava yleisaikataulu

+ sopimusyleisaikataulu

« tyOaikataulu.

Padtoteuttaja laatii ennen rakentamispdatosta tai urakkatarjo-
uksen antamista hankkeelle alustavan yleisaikataulun. Alusta-
valla yleisaikataululla tarkistetaan miten tyot sopivat rakennut-
tajan hankeaikataulussa antamaan rakennusaikaan ja mika on
hankkeen ajallinen kireystaso ja tasta seuraava riski. Alustava
yleisaikataulu laaditaan yleensad vain karkealla tasolla ja siind
kuvataan tyon kulkua ohjaavat pdatydvaiheet.

Alustavaa yleisaikataulua voidaan hyodyntaa tarjouslasken-
nassa toiden ajoituksen mallina sekd esimerkiksi aikasidon-
naisten kustannusten laskentaperusteena. Alustavan tuotan-
nonsuunnittelun tarkein tavoite on eri toteutusvaihtoehtojen
tutkiminen ja vertailu. Hankkeen yleisaikataulun laadinnassa
tavoitteena on ajan jakaminen hallitusti suunnittelun, hankin-
tojen ja toteutuksen kesken.

Tyon aloitus- ja valmistumispdivamadraa voidaan harvoin
muuttaa, joten toiden ja ennen kaikkea rakennusvaiheiden
realistinen kesto pitda tarkistaa ennen sopimuksen allekirjoitta-
mista. Sopimusaikataulu toimii rakennuttajan valvontatyokalu-
na ja ohjaa paatoteuttajan toimia. Vélitavoitteisiin voidaan sitoa
sakkoja, jolloin lohkojen tydjarjestysta tai tehtdvien kestoja on
vaikeaa muuttaa sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen. Mikali
aikataulua halutaan vield muokata sopimuksen teon jdlkeen,
sopimukseen pitda kirjata tapa, jolla paatoteuttaja voi hyvak-
syttda tarkennetun aikataulun rakennuttajalla. Useimmiten
aikataulumuutokset voivat koskea vain tydjarjestysta ja tehta-
vien tai ty6vaiheiden kestoja.

Rakennuttajan ja paatoteuttajan hyvaksyma ja tarkentama
yleisaikataulu liitetdan sopimukseen sopimusyleisaikatauluk-
si. Sopimusaikataulussa on oleellista, etta siita 16ytyvat niin
toteuttajan kuin rakennuttajan kannalta osapuolille tarkeat
ajankohdat, kuten aloitus- ja valmistumispdivamaarat, keskei-
set vdlitavoitteet, rakennuttajan hankinnat ja toimintakokeiden
kdynnistaminen.

Paatoteuttaja tarkentaa sopimusyleisaikataulun tyoaikatau-
luksi tydmaata ja eri urakoitsijoiden tdiden yhteensovittamista
varten. Tyoaikataulu toimii urakoitsijoiden ja paatoteuttajan va-
listen sopimusten ajallisena pohjana. Tydaikataulua kutsutaan
tyypillisesti tydmaalla yleisaikatauluksi.

22.6 Hankinta-aikataulu

Rakennushankkeen kdynnistyessa osa hankinnoista tehdaan
valittomasti, jotta rakentamisen aloitus ei viivasty. Tasta syysta
hankintoja aikataulutetaan karkeasti jo aivan hankkeen alussa.
Hankintojen aikataulutus tarkennetaan hankinta-aikatauluksi
viimeistadn kun rakentamistdiden yleisaikataulu on saatu val-
miiksi. Hankinta-aikataulu on suositeltavaa laatia suunnitelma-
paketeittain ryhmiteltyna.

Hankinta-aikataululla sidotaan hankinnat tydaikatauluun.
Talla varmistetaan materiaalien ja rakennusosien oikea-ai-
kainen saanti tydmaalle ja aliurakoiden aikataulunmukainen
aloittaminen. Hankintatapahtumat ajoitetaan toimituksen

aloituksesta taaksepdin siten, ettd tarjouspyynndlle, tarjouk-
sen antamiselle ja kasittelylle sekd neuvotteluille ja paatoksille
jaa riittavasti aikaa. Hankintojen aikatauluttamiseen vaikutta-
vat myos markkinatilanne, hankinnan kriittisyys ja hankintaan
liittyva suunnittelun tarve. Hankinta-aikataulun laatiminen on
osa hankintojen suunnittelua.

22.7 Talotekniikka-aikataulut

Talotekniset eli TATE-tyOt esitetddn yleisaikataulussa, mutta
ne on syyta esittdd myds omana aikataulunaan. Talotekniikka-
aikataulun nimikkeet ratkaistaan kohdekohtaisesti ja kdytossa
oleviin resursseihin perustuen. Yhteistyd rakennus- ja TATE-
urakoitsijoiden kesken aikataulun laadinnassa on ensiarvoisen
tarkeda.

Koko hankkeen tuotantonopeus madritellaan yleisaikatau-
lussa, mika maarittelee myos talotekniikkatdiden tuotantono-
peuden. Jos ldmpo6-, vesi-, ilmastointi- ja sdhkourakoitsijat eli
LVIS-urakoitsijat valitaan aikaisessa vaiheessa, voivat urakoit-
sijat tehdd omat esityksensa aikataulusta. Aikataulun tulee
perustua kohteen suunnitelmiin, joten suunnittelunohjaus
ja suunnitelma-aikataulun noudattaminen ovat ehdottomia
edellytyksia suunnittelun onnistumiselle. Talotekniikkatoiden
aikataulu tulee aina sitoa yleisaikatauluun.

22.8 Rakentamisvaiheaikataulu

Rakentamisvaiheaikatauluilla tarkennetaan tydaikataulua lah-
totietojen karttuessa. Mikéli tydaikataulu laaditaan rakentamis-
vaiheaikataulusta, on kyseessa kadnnetty rakentamisvaiheaika-
taulu. Rakentamisvaiheaikataulun tarkoituksena on varmistaa
tydaikataulun tavoitteiden saavuttaminen.

22.9 Viikkoaikataulu

Viikkoaikataulun tarkoituksena on varmistaa lyhyelld aikajan-
teelld tyon tavoitteiden toteutuminen, resurssien tehokas kayt-
6 seka niiden riittavyys. Viikkoaikataulu on muutaman viikon
aikajanteelle laadittu tarkempi aikataulu kyseisten viikkojen
tehtdvistd. Viikkoaikataulu toimii myds sivu- ja aliurakoitsijoi-
den toimintaohjeena.

22.10 Kayttoonottovaihe

Urakoitsijan nakokulmasta kdyttoonottovaihe on rakennuksen
viimeistely- ja luovutusvaihe ja rakennuttajan nakékulmasta
rakennuksen vastaanottovaihe. Tydmaan viimeistelyvaiheen
suunnittelun avulla varmistetaan hankkeen valmistuminen
sovittuna ajankohtana. Tydmaan viimeistely ja vastaanotto
suunnitellaan ja toteutetaan sovitulla tavalla rakennuttajan
haluamaan vastaanoton laatutasoon. Monissa hankkeissa ra-
kennuksen kayttoonotto tapahtuu vaiheittain, jolloin vaiheis-
tuksen edellyttama aluejako on otettava huomioon jo hyvissa
ajoin, esimerkiksi suunnitteluvaiheessa.

Hallittu vastaanotto edellyttda, etta kayttoonottovaiheessa

tulee

- laatia eri toimijoiden yhteen sovitettu aikataulu - vastaanot-
toaikataulu

- tiedottaa aikataulusta kaikille osapuolille

- tehda osapuolten omia tarkastuksia ja korjauksia tarkastus-
ten perusteella

« jarjestda koekayttoja talotekniikkajarjestelmittdin

« tehda teknisia kokeita, tarkastuksia ja mittauksia

« hoitaa jalki- ja viimeistelytarkastukset

- luovuttaa valmis kohde rakennuttajalle.
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22.11Viimeistelyaikataulu

Viimeistelyaikatauluun suunnitellaan kohteen oikea

valmistumisjdrjestys. Viimeistelyvaiheen aikataulun laatimi-

sessa on otettava huomioon, etta

« polydvat tyovaiheet pdatetdadn ennen toimintakokeita ja
saatoja

- talotekniikkaurakoitsijat tekevdt laite- ja asennustarkastukset
seka sisdiset toimintakokeet ennen virallisia toimintakokeita

- talotekniikkaurakoitsijat saatavat ja mittaavat jarjestelmat;
valvoja ja LVIS- suunnittelijat tarkistavat mittaustulokset
ennen urakoitsijoiden tilaamia viranomaiskatselmuksia ja
-tarkastuksia

« urakoitsijat jarjestavat sopimusten mukaiset rakennuksen ja
jarjestelmien kdyton opastukset

 rakennuksen ennakkotarkastukset koostuvat kayttajan, val-
vojan ja suunnittelijoiden tarkastuksista; tarkastuksissa ha-
vaitut puutteet korjataan ennen loppusiivousta

- urakoitsijat kokoavat ja luovuttavat sopimusasiakirjojen mu-
kaisen kaytto- ja huoltoaineiston rakennuksen huoltokirjan
koordinoinnista vastaavalle osapuolelle

« urakoitsijat luovuttavat kohteen tdysin valmiina, minka
jalkeen rakennuttaja tarkastaa kohteen ja paattda vastaan-
otosta.
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LIITE 1.

Helppo kohde
n ehdotus- ja . n suunnittelu ja
rm? killj(::ral:tst:::t‘o yleissuunnit{elu- toteutussuunnittelu Te He ra‘ll(;?]:?;:ls:n T, H, ;s:i:;ai;"k'::& rakentaminejn
vaihe yhteensa
q . | rinnakkais- ketjum. / . . | rinnakkais- [ rinnakkais-| rinnakkais- . . rinnakkais- | rinnakkais- ketjum. / q . | rinnakkais-
ketjumalli 5 rinnakkaism, | <etiumali | F mall kegumalli | = oi<) | malli (<) rinnakkaiem, | ketiumalii | "0
1 000| 5 7 2 2 5 1 1 1 4 3| 4 9 7
2 000| 5] 8| 2 2 6| 1 1 1 5| 4 5 10 9|
5000 7| 10 3 3 7| 1 1 1 6| 5 6| 13 11
10 000 8| 1 3 3 B 1 1 2 7 6 7| 15 12)
20 000 10 13 4 4 9| 2| 1 2| 8| 7| 8| 18 15
30 000 1 16 4 5 12] 2 2 2 10 9 10 21 17|
40 000 12| 18| 5) 5 13| 2) 2) 2 10) 9 1 23 20
50 000 14 19 5| 6| 14] 2| 2| 3| 1 10 12 26| 21
60 000 15 21 6 6 15| 3 2 3 12 1 13 28| 23]
70 000 16| 22 6) 7| 16| 3 2) 3| 13| 12 14 30| 2
|80 000] 17| 23 3 g 17 3 2 3] 14 13 15| 32| 2
Tavanomainen kohde
n ehdotus- ja ) N suunnittelu ja
m? ki‘lj(z:::tst:z:t‘o yleissuunnit{elu- toteutussuunnittelu Te He ra::::]?s?e'f:n T, H, ;z::::':;::& rakentaminefn
vaihe yhteensa
ketjumall rinnakk?is— ) ketjum_./ ketjumall rinnakkais— rinnakk_ais— rinnakk_ais— Ketjumall rinnakkais— rinnalfkais- ; ketjum_./ Ketjumall rinnakkgis—
malli rinnakkaism. malli (<) malli malli malli (<) malli (<) rinnakkaism. malli
1000 7] 9 3| 3| 6] 1 1 1 5| 4 5 12 10
2 000| 8| 10 3| 3| 7| 1 1 2| 6 5| 6] 14 11
5 000) 10] 12 4 4 8| 1 1 2) 7| 6) 7| 17| 13|
10 000 1 14 4 5| 10] 2| 1 2| 9| 8| 9 20| 16)
20 000 14 18| 5 6 13 2 2 3 10 9 1 2§| 20|
30 000 15] 21 6) 6) 15| 3 2) 3| 12] 1 13| 28 23|
40 000 17| 22, 6| 7| 16| 3| 2| 4 13 12 14 31 25|
50 000 17 23 6 7 17] 3 2 4 14 13 15| 32 26|
60 000 19| 25 7| 8| 18] 3 2) 4 15) 14 16| 35 29|
70 000 19 28| 7| 8| 21 4 3| 4 17| 15 18 37| 31
W‘ 22| ﬁl 8| 9| 22| 4] 3| 5| 18] 16] 1§| 4 34
Vaativa kohde
3 suunnittelun ghdotusT ja . rakentamisen rakentamisen suunnltte_lu ja
m Kkokonaiskesto ylelssut{nnlttelu- toteutussuunnittelu Te He valmistelu T, H, Kkokonaiskesto rakentamu?_en
vaihe yhteensa
ketjumalli rinnakk_ais— ] ketjum_./ ketjumall rinnakkais— rinnakk_ais— rinnakk_ais— Ketjumalli rinnakkais» rinnalfkais- ; ketjum_./ ketjumalli rinnakkgis—
malli rinnakkaism. malli (<) malli malli malli (<) malli (<) rinnakkaism. malli
1000 1 1 4 4 7] 1 1 3] 6 5| 6 17 12
2000 1 13 4 4 9| 2 1 3 B 7 8| 19 15
5000 15| 17| 5) 6) 12] 2) 2) 4 10) 9 10 25 18|
10 000 16 18 5| 7| 13| 2| 2| 4 10 9| 1 27| 20|
20 000 20| 23| 7 8 16] 3 2 5 13 12 14 34 26|
30 000 23| 25 8| 9| 17| 3| 2| 6| 14 13 15 38| 28]
40 000 24 29, 8| 10 21 4 3| 6| 17| 15 18| 42 32
50 000 26| 31 9 1 22| 4 3 6 18] 16 19 45| 3§|
60 000 27| 33| 9| 1 24 4 3| 7| 20) 18 21 48| 3
70 000 29| 3§| 10| 12 25| 4 3| 7| 21 19 22, 51 4(ZII
W‘ 32| 37| 11 13| 26| 4] 3| 8| 22| 20 23| 5—5| 42|
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Tama ohjekortti kdsittelee yleisesti kustannusten muodostumista
rakennushankkeessa. Kustannuksiin vaikuttavat tekijat ja tyypillisimpia
kustannuslaskentamenettelyita kdydaan lapi rakennushankkeen vaiheittain.

Ohjekortti kuuluu Talonrakennushankkeen kulku -ohjesarjaan, jonka muut osat
kasittelevat rakennushankkeen osapuolia, toteutusmuotoja, rakennushankkeen vaiheita
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YLEISTA

Rakennushankkeen kustannukset maardytyvat padosin hank-
keen suunnitteluvaiheessa ja toteutuvat rakentamisvaiheessa.
Rakennuttaja maarittda tekemilldadn ratkaisuilla ja paatoksil-
Ia hankkeen kustannustason, joten hdnen on olennaista jo
hankkeen varhaisessa kehitysvaiheessa tunnistaa keskeiset
kustannuksiin vaikuttavat tekijat ja huomioida ndma omassa
toiminnassaan; kustannusten muodostuminen paaosiltaan
on seurausta rakennuttajan paatoksista rakennushankkeen
laajuudesta, aikataulusta ja ajoituksesta (suhteessa markkina-
suhdanteeseen), halutusta laatutasosta, rakentamispalvelujen
hankintatavasta ja tahan liittyvastd sopijapuolten valisesta ris-
kinjaosta.

Rakennuttajan paatdksenteon tulee tarveselvityksesta lah-
tien olla tavoitteellista ja kustannustietoista, joten paatosten
tulee perustua realistisiin kustannustietoihin ja -arvioihin. Ra-

kennuttajan tulee tunnistaa ja ymmartaa rakentamisen eri vai-
heissa harkittavien paatosvaihtoehtojen kustannusvaikutukset
sekad tuntea kussakin hankkeen eri vaiheessa ja kaytettavissa
olevilla tiedoilla mahdolliset kustannusarviomenetelmat ja nii-
den luotettavuus.

Rakennushankkeelle tulee jo varhaisessa vaiheessa maarittaa
kustannustavoite, jolla rakennuttaja ohjaa suunnittelua ja paa-
toksidan niin, ettd joko asetetussa kustannusraamissa voidaan
pysya, tai kustannusraamia ennakoidusti padtetaan tarkastaa
suuntaan tai toiseen.

Rakennuttajan tulee itse tai yhdessa toimeksiantamiensa
konsulttien kanssa vieda asetetut laatu-, kustannus- ja ajalliset
tavoitteet tarkemmalle tasolle. Asetetut kustannustavoitteet
tulee huomioida suunnittelussa sekd tehtdessa muita kustan-
nusten muodostumiseen vaikuttavia ratkaisuja.

Rakennushankkeen eri osapuolet seuraavat kustannusten
sitoutumista ja toteutumista omalta osaltaan. Rakennuttajan
tulee organisoida oman toimintansa, koota paatoksentekoa
varten koko hankkeen kattavat, reaaliaikaiset kustannustie-
dot, vastuuttaa projektiorganisaatiolle ja sopijakumppaneille
kustannusraportointimenettelyt seka aktiivisesti koko hank-
keen toteutuksen ajan seurata ja ennakoida syntymassa ole-
vaa loppukustannusta. Loppukustannusennusteen osoittaessa
ylitysuhkaa rakennuttajan tulee joko varautua mahdolliseen
budjettiylitykseen tai vaikuttaa paatoksillaan ja toimenpiteil-
1aan niihin hankkeen osa-alueisiin, joihin vield voidaan tehda
kustannuksia alentavia muutoksia. Vastaavasti loppukustan-
nusennusteen osoittaessa budjetin alittumista rakennuttaja
voi harkintansa mukaan huomioida lisdéantyneen taloudellisen
liilkkumavaransa myShemmissa paatoksissaan.
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Kuva 18. Ohjeellinen kuva kustannusten mddrdytymisestd ja kertymisestd rakennushankkeessa.
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23 KUSTANNUSTEN MUODOSTUMINEN JA
KUSTANNUSLASKENTAMENETTELYT

Rakennushankkeen kustannuksia voidaan tarkastella eri laa-
juisina kokonaisuuksina, jolloin ne kattavat hankkeen kustan-
nuksista erilaisen osuuden. Koko hanketta arvioitaessa voidaan
puhua hankkeen kokonaiskustannuksista eli kiinteiston han-
kinta- ja rakennuskustannuksista.

Hankkeen kokonaiskustannukset kattavat kaikki toimin-
tavalmiin rakennuksen kustannukset. Kiinteiston hankinta-
kustannuksiin kuuluvat mm. tontin hankinta ja verot. Raken-
nuskustannukset kasittavat tydmaalla syntyvien rakennus- ja
tekniikkaosien kustannusten lisaksi rakennuttamisen kustan-
nukset eli hanketehtdvét ja hankevaraukset.

Rakennuskustannukset syntyvat resurssien kdytosta ja nii-
den hinnoista. Resursseja ovat tehty tyo, tarvittavat materiaalit,
energia ja pddoma. Suunnitteluvaiheessa tehdyt ratkaisut maa-
radvat tarvittavien resurssien madrat. Rakennushankkeiden va-
liset kustannuserot johtuvat
« tilaohjelmien vilisista eroista
+ rakennuspaikkojen ja olosuhteiden valisista eroista
- erilaisista suunnitteluratkaisuista
« rakennuttamiseen liittyvista valinnoista
- erilaisista tuotantoratkaisuista seka
« hintatekijoista.

23.1 Tarveselvitys

Tarveselvityksessa kartoitetaan ne edellytykset, joilla inves-
tointiprosessin kustannusten hallinta voidaan systemaattisesti
aloittaa ja saattaa onnistuneesti lapi. Tuloksena on kasitys tilan-
tarpeista, rakennuttajan tavoitteista seka mahdollisista ratkai-
suvaihtoehdoista ja ndiden kustannusvaikutuksista.

Kustannuksiin vaikuttavia tekijoita

Tilat ja niille asetettavat vaatimukset aiheuttavat merkittavia
kustannuseroja eri rakennushankkeiden vdlille. Kustannuseroja
hankkeiden vililla aiheuttavat mm. tilojen erilainen kaluste- ja
varustetaso, talotekniset ratkaisut, tilojen pintarakenteiden
madra ja laatutaso seka muut tiloissa tapahtuvan toiminnan
vaatimukset.

Tilojen kdyttotarkoituksen muuttaminen rakentamisen aika-
na voi aiheuttaa rakennushankkeeseen vaikeasti hallittavia kus-
tannus- ja aikataulumuutoksia. Korjauskohteissa voi olla mm.
tarpeen vahvistaa rakenteita seka lisata rakennuksen energia-
tehokkuutta, jotta haluttuihin tavoitteisiin padstaan. Pienetkin
kayttotarkoituksen muutokset osassa rakennusta voivat johtaa
laajoihin pakottaviin muutoksiin rakennusosissa, joita ei muu-
ten korjattaisi.

Korjauskohteissa tulee erityisesti huomioida rakennuksen
korjausvelka mahdollisine laajalle levinneine rakennevaurioi-
neen sekd haitalliset ja vaaralliset aineet. Rakennusaikana ja
rakennuksen kdytonaikaisissa korjauksissa on saatettu kayttaa

materiaaleja, joita ei endd saa kdyttaa ja jotka korjausten yh-
teydessa tulee erityismenettelyin poistettaviksi, kuten asbesti.
Myds vanhaan rakennukseen mahdollisesti kohdistetut vi-
ranomaisten suojelupaatokset on syyta tunnistaa ja huomioi-
da, koska ndista voi seurata aikatauluvaikutuksia sekd reunaeh-
toja suunnitteluun ja kdytettdviin teknisiin ratkaisuihin ja tata
kautta myds kustannuksiin sekd hankkeessa kayttokelpoisiin
toteutusmuotoihin ja osapuolten riskinjakoon.

Tarveselvitysvaiheen kustannuslaskentamenettelyt

Kustannuksia arvioitaessa apuna voidaan kayttaa viitekohde-
menettelya tai tilalaskentaa. Viitekohdemenettelyssa hyddyn-
netdan aiemmin rakennetun samanlaisen kohteen toteutunei-
ta kustannuksia. Aiemman kohteen kustannukset asetetaan
suoraan tai kohdekohtaisilla tiedoilla ja kustannustasomuu-
toksilla (esim. indeksimuutoksella) pdivitettynd uuden kohteen
kustannustavoitteeksi. Tilalaskennassa maaritetyt tilat hinnoi-
tellaan tiloittain niita vastaavilla kustannustiedoilla. Tilahinnat
voivat siséltaa sisadnrakennettuina kaikki hankkeen kustannuk-
set. Tilalaskentaa hyodyntavat monet sovellusohjelmat. Raken-
nuttaja voi myds etukdteen maarittdd kustannustavoitteensa,
jolloin hankkeen laajuus ja laatu sovitetaan vastaamaan kus-
tannustavoitetta.

Vaiheen tuloksena syntyy hyvéksytty tarveselvitys ja hankepaa-

t0s, jossa

« asetetaan investoinnin kannattavuustavoitteet

- asetetaan eri toimintavaihtoehdoille laatu-, laajuus-, kustan-
nus- ja aikatavoitteet

- laaditaan alustavat investointi- ja yllapitokustannuslaskelmat
seka tuottoanalyysit ja kassavirtalaskelmat.

23.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa hankkeelle maaritetdaan kustan-
nustavoite kustannusohjausta varten. Kustannustavoitteen
madrittaminen perustuu hankkeen laajuuden, laadun ja ai-
kataulun maarittamiseen. Hankkeelle voidaan laskea sitd luo-
tettavampi kustannustavoite, mita selkedammin ja yksityiskoh-
taisemmin tavoitteet asetetaan ja kuvataan seka selvitetaan
esimerkiksi korjauskohteiden laht6tilanne. Hankkeen kustan-
nuksiin voi vaikuttaa eniten hankesuunnitteluvaiheessa.

Kustannuksiin vaikuttavia tekijoita

Hankesuunnitteluvaiheessa mietitdan tarkemmin hankkeen si-
sdlto. Sisallon maarittdminen tarkoittaa mm. hankkeen tilojen
laajuuden ja laatutason paattamista. Halutut tilat luetteloidaan
tilaluetteloksi, jossa kuvataan myds tilan laatutaso. Tilaohjel-
maksi kutsutaan tilaluetteloa, jossa on esitetty myods laatuta-
voitteet. Mikali tilaohjelman perusteella laskettu tarkennettu
kustannusarvio on liian kallis, muutetaan tilaohjelmaa ja tilojen
ominaisuuksia niin, ettd kustannusarvio saadaan halutulle ta-
solle.
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Kuva 19. Hankkeen vaiheet ja kustannuslaskenta erivaiheissa. TALO 90 Rakennuskustannusten
laskentaohje, Rakennustekniset ty&t. 1994.
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Rakennuttajan tarkeimpia tehtavia ovat rakennushankkeen
rakennusajankohdan paattdminen, ajan varaaminen suunni-
telmien tekemiseen seka rakennusluvan hankintaan. Hank-
keen aikataululla ja rakentamisen ajankohdalla on vaikutusta
hankkeen kustannuksiin. Rakentamisessa myos suhdanteet
ja markkinatilanne vaikuttavat rakennustyon, materiaalien ja
urakoiden tarjoushintoihin. Tyypillisesti tarvikkeiden, tyon ja
urakkatarjousten hinnat nousevat vuosittain. Suhdanteiden
vaikutus ja markkinatilanne otetaan kustannustavoitteessa
huomioon kiinnittamalla kustannustavoite vallitsevaan indek-
siin. Rakennusmarkkinoiden sisdistd inflaatiota mitataan raken-
nuskustannusindeksin avulla. Mikali rakentaminen toteutetaan
mydhemmin, kustannusarvio voidaan indeksin avulla paivittaa
realistiseksi kustannusarvioksi.

Hankkeen sijainti vaikuttaa kustannustavoitteeseen, silla tyo-
voiman ja materiaalien kustannukset vaihtelevat eri puolella
Suomea. Muu rakennettu ymparistd, lammitys- ja sahkoenergia
seka kunnallistekniikka vaikuttavat niin ikdan kustannuserojen
suuruuteen. Tavoitehintaa voidaan korjata oikeaan hintatasoon
paikkakuntakohtaisten indeksien avulla. Paikallisten markki-
noiden rakentamistarjonta on myds syyta ottaa huomioon
toteutusmuotoa valittaessa tai jopa koko hankkeen ajoitusta
paatettaessa.

Hankekohtaisia kustannuseroja aiheuttavat rakennuspaikan
olosuhteet, kuten kaavamadardykset ja tontin olosuhteet. Kaa-
vaan liittyy yleensa vaatimuksia rakennuksessa harjoitettavan
toiminnan seka esimerkiksi pysakoéintiratkaisun ja vaesténsuo-
jelun suhteen. Kustannuksiin vaikuttavia tontin olosuhteita
ovat esimerkiksi maapohjan vahvistamiseen liittyvdt tarpeet,
pohjavedenpinta kellarirakentamisessa, louhinta, purettavat
rakennukset, pilaantuneen maan puhdistaminen yms. Kaupun-
kien keskustoissa tontin ahtaus pakottaa sijoittamaan tydmaa-
toiminnot kaupungilta vuokrattavalle alueelle tai vuokraamaan
tilat tydmaatoimintoja varten. Vaikuttamalla siihen, miten
suunnittelu ja tuotanto jarjestetdan, millaisia urakkamuotoja
ja hankintatapoja kdytetdan sekd mita suunnitteluratkaisuja
kaytetaan, rakennuttaja voi usein pienentdd olosuhteiden kus-
tannusvaikutusta.

Toteutusmuodolla vaikutetaan alan yritysten kiinnostukseen
osallistua hankkeeseen seka riskien ja niista aiheutuvien kus-
tannusten hallintaan ja jakoon osapuolten kesken. Korjaus-
hankkeessa tulee toteutusmuotoa paatettdessa arvioida, mitka
edellytykset sopimisen kohteen mddrittelyyn sopimishetkella
ovat. Toisin sanoen tulee arvioida, kuinka kattavilla ja riskitto-
milla tiedoilla rakentamiseen liittyvat sopimukset voidaan laa-
tia ja miten mydhemmin tasmentyvat tai mahdollisesti muut-
tuvat suunnitelmat lisd- ja muutostdineen voivat vaikuttaa
sopimussuhteeseen ja kustannuksiin.

Hankesuunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenettelyt

Hankesuunnittelussa tuotetaan hankesuunnitelma, joka muo-
dostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta. Projektiohjel-
massa esitetadn hankkeen lapiviennille asetetut tavoitteet ja
hankeohjelmassa hankkeen suunnittelun tavoitteet. Kustan-
nustavoite voidaan asettaa esimerkiksi tavoitehintamenette-
lylla tai viitekohdemenettelylld. Tavoitehintamenettelylla tar-
koitetaan rakennushankkeiden kustannuslaskentamenettelyd,
jossa kdytetdadn apuna tilalaskentaa. Tavoitehintamenettelyssa
otetaan huomioon myds hankkeen ominaispiirteet.

Hankesuunnitteluvaiheessa

« madritetdan tavoitekustannus alustavan tilaohjelman, maa-
perdtietojen, erityisvaatimusten ja suunnittelutavoitteiden
perusteella

- laaditaan hankkeen budjetti riskivaroineen ja hankkeen si-
vukuluineen

- asetetaan investoinnin taloudelliset tavoitteet ja puitteet

+ hyvéksytddn investoinnin tuottotavoitteet.

23.3 Ehdotussuunnittelu
Kustannuksiin vaikuttavia tekijoita

Tilaohjelmaltaan samanlaisten hankkeiden kustannukset voi-
vat vaihdella huomattavasti suunnitteluratkaisuista johtuen.
Erot syntyvat suunnitelmien tehokkuuseroista ja rakennusosi-
en maara- ja hintaeroista. Esimerkiksi rakennuksen perusratkai-
sut ja muoto, sijoittelu tontille, varuste- ja viimeistelytaso seka
rakenne- ja tuotantotekniset ratkaisut vaikuttavat kustannus-
ten muodostumiseen.

Ehdotussuunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenettelyt

Hankesuunnitteluvaiheessa maaritelty kustannustavoite tulee
pystya saavuttamaan suunnitteluvaiheessa. Kustannusten hal-
lintaa suunnitteluvaiheessa kutsutaan yleisesti suunnittelun
taloudelliseksi ohjaukseksi tai suunnittelunohjaukseksi.

Suunnittelijoille tulee ehdotussuunnitteluvaiheessa antaa
palautetta suunnitteluvaihtoehdon tavoitteenmukaisuudes-
ta, jotta suunnittelijat voivat operoida kaikilla suunnitelman
kalleuteen vaikuttavilla ominaisuuksilla. Suunnitelmien kehit-
tdminen on rakennuttajan ja suunnittelijan yhteistyota. Raken-
nuttajan ndkokulmasta suunnitelmien kehittamista kutsutaan
suunnittelun ohjaukseksi ja nimenomaan suunnitteluvaiheessa
kustannuksiin voidaan merkittavasti vaikuttaa.

Vaiheen tuloksena syntyy ehdotuksen valintapaatds ja
suunnitteluratkaisu jatkosuunnittelun pohjaksi (valittu ehdo-
tussuunnitelma). Jokainen suunnitteluratkaisu tulee ennen hy-
vaksyntda kustannusten osalta testata suhteessa tavoitteeseen.
Eri suunnitelmavaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia ja sovel-
tuvuutta hankkeen budjettiin voidaan vertailla tavoitehinta-,
tietomalli- tai rakennusosalaskentamenetelmia hyddyntden.

Tietomallimenettelyssa madritellaan ja suunnitellaan hanke
3D-suunnittelua kdyttaen. Tietomallista saadaan tuotetietoa
kaytetyista rakennusosista. Tietomallin avulla voidaan maa-
rittdd hankkeessa kdytettavat osat ja rakenteet. Rakennus-
osalaskennassa rakennusosakustannukset lasketaan kohteen
suunniteltujen tai mallinnettujen maarien perusteella, jotka
hinnoitellaan yksikkdhinnoilla.

23.4 Yleissuunnittelu
Kustannuksiin vaikuttavia tekijoita

Rakennuttaja saattaa muuttaa tavoitteitaan suunnittelun ai-
kana. Haluttuja muutoksia ei tule vieda suoraan suunnitelmiin
ilman, ettd niiden osalta palataan investointiselvitykseen. In-
vestointiselvityksessd madritetdan lisdysten kustannukset ja
vaikutukset. Jos rakennuttaja kokee muutokset edelleen tar-
peellisiksi, ne lisdatadn hankesuunnitelmaan ja suunnittelijoille
annetaan uudet tavoitteet.

Yleissuunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenettelyt

Vaiheen tuloksena syntyy hyvaksytty yleissuunnitelma ja paa-
piirustukset, joihin liittyvid, ehdotussuunnitelmasta edelleen
kehitettyja toteutusratkaisuvaihtoehtoja analysoidaan ja ver-
rataan hankkeen tavoitehintaan esim. rakennusosalaskentaa
kayttaen.

23.5 Toteutussuunnittelu
Kustannuksiin vaikuttavia tekijoita

Tuotannossa kustannukset muodostuvat resurssien kaytosta
eli menekeista ja resurssien hinnoista. Resurssien kaytté6n voi-
daan vaikuttaa tuotantoratkaisuilla eli tuotantotekniikan (pai-
kalla rakennettu vai elementtirakenteinen) ja tydmenetelmien
(telamaalaus vai ruiskumaalaus) valinnoilla.
Tuotantoratkaisujen kustannukset voidaan selvittda vain re-
surssien menekkeihin ja todellisiin paikallisiin resurssien hintoi-
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hin perustuvilla tuotantolaskelmilla. Hintoihin voidaan jossain
madrin vaikuttaa hankintaratkaisuilla.

Rakennuttajan tiukaksi asettama rakentamisaika kasvattaa
poikkeavien tydaikajarjestelyjen maaraa ja rakentamispal-
veluyrityksille omista alihankinnoistaan yms. seuraavia sopi-
musriskeja. Tarpeettoman pitkaksi asetettu rakentamisaika
puolestaan kasvattaa tydmaan ja mahdollisesti kdyttajien ai-
kaan sidottuja kustannuksia ja saattaa viivastyttda kiinteiston
omistajalle tilojen vuokrauksesta syntyvien tulojen karttumista.

Korjaushankkeessa, jossa osa tiloista on kaytdssa rinnan ra-
kennustdiden kanssa, joudutaan toitd vaiheistamaan kayttdjia
vdistden. Korjausrakentamisessa tehdaan myds suojausjarjes-
telyitd, jotka vaikuttavat aikatauluun ja kustannuksiin. Nama
kasvattavat rakentamisen aikatarvetta ja kustannuksia.

Toteutussuunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenettelyt

Toteutussuunnitteluvaiheen tuloksena syntyvat hyvaksytyt
toteutussuunnitelmat. Suunnitelmien tulee vastata asetettuja
taloudellisia ja toiminnallisia tavoitteita. Toteutussuunnitelmiin
liittyvia ratkaisuvaihtoehtoja verrataan rakennusosa-arvion tai
suunnitteluvaihtoehdoista laskettavien suoriteperusteisten,
maariin, tydmenekki-, materiaali- sekd alihankintahintoihin
perustuvien vaihtoehtolaskelmien pohjalta.

Kustannusten hallintaa varten hankkeen kustannusarvio
muokataan vastaamaan valitun toteutusmuodon suunnitelma-
ja hankintapaketteja. Suunnitelmien ollessa puutteelliset, anta-
vat projektinjohtomallit instrumentin kustannusten hallintaan.

Urakoiden kilpailuttamista ja tarjousten hintatason ja sen
oikeellisuuden arviointia varten rakennuttaja voi laskea vertai-
luhinnan rakennusosa-arviomenetelmalla.

Urakoitsijoille ldhetettdvista tarjouspyyntoasiakirjoista tulee
selvitd kaikki ne tiedot, jotka ovat tarpeen urakoitsijoille urak-
kahinnan laskemista varten. Erityisen tdrkeda on tasmentaa
urakoitsijoiden suoritusrajat mahdollisimman selvasti, jotta
kukin urakoitsija kykenee mddrittelemaan ja hinnoittelemaan
omaan urakkaansa kuuluvat velvoitteet; tarjouspyyntdasiakir-
joihin rakennuttajalta jadneet epaselvyydet kasvattavat riskia,
johon urakkaa tarjoava joutuu varautumaan urakkahinnassaan,
minka lisdksi epdselvyydet usein siirtyvdt rakentamisaikaan so-
pijapuolten valisiksi lisa- ja muutostydtulkinnoiksi ja -veloituk-
siksi.

Hankkeen budjetti urakoitsijan ndakékulmasta tarkoittaa kus-
tannus- ja tarjouslaskennan tietojen kohdistamista tavoitteiksi
hankinnoille ja tehtaville. Urakoitsijan budjetista kdytetaan ni-
mitysta tavoitearvio.

23.6 Rakentaminen

Urakoitsija valvoo kustannuksiaan oman urakkasuorituksensa
osalta kerdamalla tietoa toteutuneista kustannuksistaan, ver-
taamalla niitd asettamaansa tavoitearvioon ja tarvittaessa rea-
goimalla poikkeamiin, jotta saavuttaa tavoitearvionsa tavoit-
teet. Urakoitsijan kustannustarkkailun pddpaino on tehtdvien
ja alihankintojen toimeenpanoa edeltavassa tarkkailussa. Sita
mukaa kuin hankintatoimi ja rakentaminen etenevat, urakoitsi-
ja vertaa hankintapaatoksiaan ja niista sitoutuvia kustannuksia
tavoitearvioonsa, arvioi sitomattomia kustannuksia ja hank-
keen loppukustannusennustetta ja kdyttda nditd ohjaustietona
jaljelld olevien hankintojen ja ratkaisujen teossa. Urakoitsijan
on tasta syysta hyva jaotella tavoitearvionsa hankinnoittain.
Urakkamuodosta ja sopimusehdoista riippuen rakennutta-
jalla voi olla mahdollisuus saada urakoitsijan omaa urakkaansa
koskevat kustannustiedot ja loppukustannusennusteet raken-
nusaikana kayttéonsd ja oman paatoksentekonsa avuksi. Nain
on esim. yhteistydurakkamuodoissa, joissa osapuolilla on yhtei-
nen tavoite ja kustannuksiin liittyva riski on jaettu.
Urakoitsijan talouden hallinnassa olennaista on rakennutta-
jan edellyttdmien rakentamisaikaisten suunnitelmamuutosten

sekd ndistd ja sopimustulkinnoista johtuvien lisa- ja muutostoi-
den hallinta. Rakennuttaja voi tarkistaa urakoitsijoiden lisa- ja
muutostyoesitysten hintoja suoriteperusteisten vertailulaskel-
mien avulla. Urakoitsijoilta on myds voitu edellyttaa eriteltyja
muutoshintalaskelmia urakkasopimusasiakirjoissa.

Urakoitsijoille voi jadda suoritettavaksi vastaanottovaiheen
jalkeisia jalkitoita. Rakennuttaja voi arvioida urakkahintapida-
tysten maaran johtamalla sen urakkasopimuksen hintatiedois-
ta tai laatimalla suoriteperusteiset laskelmat.

Rakentamisen kustannusten hallinnan osalta hankkeen ta-
louden hallinta padosin paattyy osapuolten viliseen taloudelli-
seen loppuselvitykseen, missa sovitaan tilisuhteista ja osapuol-
ten vastuista toisilleen. Lopputilityksiin mahdollisesti liittyvien
mutta vield hinnoittelemattomien vastuiden ja suoritusten
osalta urakoitsija esittaa tilaajalle lopputilityksensd, johon ti-
laaja madraajassa laatii vastineensa.

23.7 Kayttoonotto

Kayttdonottovaiheessa mahdollisesti ilmenevédt myohdiset ja
mittavammat kdyttdjdmuutokset sovitaan tyypillisesti tehta-
vaksi lisatyond vasta rakennuskohteen vastaanoton jdlkeen.
Rakennushankkeen valmistuttua ja tilisuhteiden tultua selvi-
tetyksi tekevat urakoitsijat sekd ammattimaiset rakennuttajat
kumpikin tahollaan hankkeesta omat jalkilaskelmansa, jolla
tarkistetaan kohteen ja sen osien taloudellinen onnistuminen
seka paivitetdan kustannustiedostot palvelemaan uusien koh-
teiden kustannusarviolaskentaa.
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