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1. Projektijohtorakentamisen muodot ja projektinjohtototeuttajan tehtavat niissd (Peltonen & Kiiras:
Projektinjohtorakentamisen kehittdminen)

ks. Peltonen T. & Kiiras J. Projektinjohtorakentamisen kehittdminen. Teknillinen korkeakoulu.
Rakentamistalous. Raportti 183. 1999. s. 21-25

Projektinjohtorakentaminen voidaan ryhmitelld  projektinjohtototeuttajan suoritukseen sisdltyvien
keskeisten tehtdviryhmien mukaan kolmeen pddmuotoon, jotka ovat projektinjohtorakennuttaminen,
projektinjohtopalvelu ja projektinjohtourakointi.

Projektinjohtorakennuttamisessa tilagja toteuttaa hankkeen joko kokonaan omalla projektinjohdolla tai
tdydentdd organisaatiotaan ulkopuolisella rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultilla.
Projektinjohtokonsultti antaa tilaajan kdyttéon henkilostéd ja projektihallintajdrjestelmid. Tyémaan
johtovelvollisuudesta voi vastata tilaajan oma henkilékunta tai palvelu ostetaan hankintana muun
rakennustyén tapaan tai sisiltyen esimerkiksi rakennusteknisten tdiden osaurakkaan. Rakennustyén
valvonta sisdltyy yleensd projektinjohtokonsultin tehtdviin.

Projektinjohtopalvelussa projektinjohtototeuttaja vastaa rakennuttamistehtivien lisiksi tyémaan
Jjohtovelvollisuuksien téyttdmisestd. Projektinjohtototeuttaja asettaa tydmaalle tyonjohdon ja suorittaa
kohteen pddtoteuttajon tehtévit urakoitsijan tapaan, vaikka hankintasopimukset tehdddnkin tilaajan
nimiin.

Projektinjohto-organisaatio koostuu pddosin projektinjohtototeuttajan henkilGstéstd. Myds  tilagjan
henkiléstoéd  voidaan  sijoittaa  projektinjohto-organisaatioon.  Projektinjohtototeuttajalle  kuuluvat
projektinjohtotehtivien liséiksi tydbmaan johtotehtdviit sekd sopimuksen mukaan myds rakennustéiden
valvonta. Vaikka  projektinjohtototeuttajalle  kuuluvat  tydmaan  johtotehtdvit — erottavat
projektinjohtopalvelun puhtaasta projektinjohtorakennuttamisesta, on projektinjohtototeuttajan asema ja
vastuut edelleen  konsultinomaiset ja se toimii tilagjan edustajona  hankkeessa. Koska
projektinjohtototeuttaja ei tee varsinaisia rakennustéitd itse, rakennustyén valvonta voidaan antaa sen
tehtdvdksi, jolloin viltytddn erilliseltd valvontaorganisaatiolta.

Projektinjohtourakoinnissa  projektinjohtourakoitsija  vastaa  rakennuttamistehtdvistd  tyémaan
johtovelvollisuudesta seké varsinaisesta rakennustydstd tekemdlld hankintasopimukset omiin nimiinsé.
Projektinjohto-organisaatio koostuu projektinjohtourakoitsijan henkilostostd. Projektinjohtourakkamallissa
tilaaja on sopimussuhteessa vain projektinjohtourakoitsijaan mutta hdénelld voi myés olla erillinen
rakennuttajakonsultti. Kun hankinnat tehdddn projektinjohtourakoitsijan  nimiin, tdmd vastaa
aliurakoitsijoidensa tyén tuloksesta tilagjalle. Silti tilaaja sdilyttdd lopullisen pddtésvallan  ja
vaikutusmahdollisuuden seké suunnittelussa ettd hankinnoissa. Tdmd on projektinjohtourakoinnin ja
perinteisen pdéurakoinnin keskeinen ero. Erikseen sovittaessa tilaaja voi projektinjohtourakoinnissa tehdd
osan hankintasopimuksista myés omiin nimiinsd. Projektinjohtourakkaan voi tdlléin sisdltyd myés sivu-
urakoiden projektinjohtotehtéivien suorittaminen.



2. Padsuunnittelijan suoritushdiriot ja niiden seuraamukset
Ks. Koskela s. 55-64. Vastauksessa ei riitd yleisen suunnitteluvastuun kuvaaminen, vaan kysymys liittyi
nimenomaisesti pddsuunnittelijan tehtdviin ja niiden suoritushdiriéihin.

3. Esimiehesi on paattianyt kayttda kilpailtua tavoite- ja kattohintaista projektinjohtourakkaa suurehkon
julkisen korjaushankkeen toteutusmuotona. Hankkeella ei ole erityinen kiire, mutta erilaisten
rakenteellisten yllatysten lisdksi kdyttajien vaatimukset tdsmentyvat hankkeessa myéhdén. Laadit
urakkaohjelmaa. Esité valitusta toteutusmuodosta johtuvien urakkaohjelman kohtien (ehtojen)
ratkaisut.

Kédytetéidin pohjana RT 16-10698 Urakkaohjelman laatiminen talonrakennustyé. Valinnoista aiheutuu
seuraavia oleellisia kohtia ohjeImaan:
e urakkamuoto (2.1)
maksuperuste (2.2)
urakan sisdlté (huom. projektinjohtotehtdvdt) 3.1
tavoitehinta ja kattohinta, 10
palkkio ja laskutydkustannukset 10
maksaminen 10

Koska kyseessd on pédurakka laskutyénd ei muihin kohtiin tule muutoksia (tdstd syystd). Karkeutetut
ratkaisut esimerkiksi:

2.1 Suoritusvelvollisuuden laajuus

Urakkamuotona on projektinjohtourakka. Projektinjohtourakoitsija toimii pddurakoitsijana ja
lainsddddnnén tarkoittamana pddtoteuttajana. Kaikki tyot toteutetaan hankintoina, joista tilaaja tekee
lopullisen pdiitéksen. Projektinjohtourakoitsija ei voi tehdd omaa tyétd eikd osallistua hankintojen
tarjouskilpailuihin.

2.2 Maksuperuste
Maksuperuste on laskutyé kiintedlld palkkiolla ja tavoite- ja kattohinnalla.

3.1 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakkaan siséiltyvit liitteen mukaiset projektinjohtotehtdviit, (projektin suunnittelu ja ohjaus,
toteutussuunnittelun ohjaus, hankintatoimi sekd rakennustdiden ohjaus) rakennustekniset ja talotekniset
tyét asiakirjojen mukaisesti sekd tyémaapalveluiden jdrjestdminen.

10.1 Urakkahinnan muodostuminen

Urakkahinta muodostuu kiintedstd palkkiosta ja laskutettavista kustannuksista sekd mahdollisesta
tavoitepalkkiosta. Kiintedén palkkioon sisdltyy liitteen mukaiset kustannuserdt (projektinjohto- ja tyémaan
johtotehtdvit, keskushallinnon kulut ja liikevoitto), muut tarpeelliset hankintojen kustannukset ovat
laskutettavia.

Laskutettavien kustannusten alittaessa tavoitehinnan saa urakoitsija lisdpalkkiota 30% alituksesta.
Laskutettavien kustannusten ylittdessd tavoitehinnan rakennuttaja maksaa 70% ylittdvistd kustannuksista.

Kattohinnan ylittdvid kustannuksia ei korvata.

10.2 Urakkahinnan maksaminen



Kiinted palkkio maksetaan sopimusajalle tasan jaettuna kuukausittain maksuerind. Laskutettavat
kustannukset maksetaan kuukausittain tositteiden mukaisina. Lisépalkkio maksetaan loppuselvityksen
perusteella.

4. Rakennutat kaupungin keskustassa useampikerroksisen 2000 brm? laajuisen kroonikoiden tutkimus-,
hoito- ja kuntoutuslaitoksen korjaushanketta. Kohteessa on myds majoitustilat potilaille ja omaisille
sekd toimistotiloja. Tilat kunnostetaan ja modernisoidaan, laitteita uusitaan, taloon rakennetaan hissi ja
my®&s julkisivua korjataan. Toiminnan tulee jatkua koko ajan. Valitse kohteelle hankemuoto, suunnittele
organisaatio ja tee aikataulu.

ANALYYSI:
ei kiirettd ei limitystd, suunnitellaan valmiiksi
, vaiheet/lohkot toteutus nopeasti
kiytté sddtelee suunnitelmamuutoksia, aikataulumuutoksia
lohkotettava esim. kerroksittain
yhteistyé tiirkeéd ja muutot vaikeita
pieni kohde, matala korjausaste ei jirkevéd jakaa moniin osiin
talotekniikan téitd paljon voidaan jakaa
el omaa organisaatiota yksinkertainen hallinto
ei erillisiéi osia vain toiminnan laitteet erillishankintoina
hinnan kiinteistd tdrked, rahoitus kilpailtava
sddtié+valtio
keskusta tyénjdrjestelyt edellyttdvit koordinointia
HANKEMUOTO :

- Suunnittelu jaettuna suunnitteluna valmiiksi (rauhassay).

— Kokonaisurakka (tai tavanomainen jaettu-urakka alistetuin sivu-urakoin= LV,1,5) kokonaishintaan
— Rakennuttajan mddrdlaskenta, myos LVI

— Yhteistydvelvoitteet kdyttdjéin kanssa

— Korjaustyd vaiheittain/kerroksittain

Kohde on osaurakointiin ja pj-urakkaan pieni ja yksinkertainenkin. Pienten ty6kohteiden nopea toteutus ja
kédytén koordinointi suosivat kokonaisurakkaa. Neuvoteltu KVR ei todennékéinen kilpailutarpeen takia,
kilpailtu KVR mahdoton. Lohkojen toteutusajoissa tulee (varmasti) muutoksia, miké otetaan sopimuksessa
huomioon. (Yksikkbaikaurakassa tulee olla toistuva kohde)

ORGANISAATIO: Projektissa on oltava johtoryhmd ja projektipddllikké.
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AIKATAULU: Korj.norm.kesto= 1,3 x KA% x Uudisrak.norm.kesto= 6 kk
Valitaan pitempi lohkotuksesta johtuen = 8 kk ja sama aika = 8 kk suunnittelulle.
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5. Mistd rakennushankkeen eri osapuolten vélisestd asiasta on kyse ja mitd seurauksia voi olla kun
tavanomaisessa alistetussa jaetussa urakassa (YSE 1998 ehdot):
a) Liian pieniksi mitoitettujen sadevesiviemarien takia paperivaraston lattialle tulvi kiyton aikana
vettd, joka kasteli sdilytettdavan kartongin

Kyseessd on suunnitteluvirhe.

Seurauksena suunnittelijan velvollisuus korjata suunnitelma (KSE95 3.2.1) ja korvata rakennuttajalle
aiheutunut vélitén vahinko korkeintaan sopimuksessa esitettyyn yldrajaan tai palkkionsa mddrdén asti
(KSE95 3.2.3). Urakoitsijalle voisi syntyd vastuu reklamointipykdldn YSE 33 § perusteella, jos virhe on niin
selvd ettd urakoitsijan ammattimiehend se tulisi huomata. Néyttévelvollisuus on rakennuttajalla. Ei liene
havaittavissa joten rakennuttaja maksaa viemdrien suurentamisen.



b) Urakoitsijan suorittaman louhinnan mittauksessa tehty mittavirhe keskeytti rakennustyét
Kyseessd urakoitsijan vastuu YSE:n ja alistussopimuksen mukaan.

Urakoitsija vastaa mittauksesta (YSE 2§c ja 24§f) ja virheellisellé mittauksella rakennuttajalle
aiheuttamistaan vahingoista (YSE 25 §). Alistussopimuksen perusteella vastuu koskisi myés muille
urakoitsijoille aiheutettua vahinkoa.

c) Piirustuksessa oli esitetty 0,5 mm PVC pinnoitettu peltikate ja rakennusselityksessd 0,6 mm pelti
PVF-pinnoituksella

Kyse on sopimusasiakirjojen ristiriitaisuudesta, jolloin noudatetaan pdtevyysjérjestystd (YSE 13 §).
Rakennusselitys on pétevimpi kuin piirustukset, joten kéytetddn PVF-pinnoitetta.

c) Terdstdiden tySselityksessd maarattiin kaikki terdkset palosuojattavaksi eiki tarjouspyynnéssa ollut
taydellisia teraspiirustuksia. Urakoitsijan tarjoukseensa arvioima méaara 200 m? ylittyi toteutuksessa
400 m*:4.

Kyse on suunnitelmien mahdollisesta muutoksesta.

Jos urakoitsija on tarjouksessaan ilmoittanut siihen sisdltyvén mddrdn ja rakennuttaja on tarjouksen
hyvdksynyt, on kyseessé ilmiselvd muutostyd. Jos kyseessd on vain kustannusarvion mdérd, on tutkittava
onko terdsrakennesuunnitelmia niitd tdydennettdessd muutettu? Jos on, niin kyseessé muutostyé (YSE 44

$).

e) Sahkotdiden tydselityksessa rakennusurakoitsija maarattiin tekemiin roilot kattovalaisimien
johdoille. Kattoon tuli myds muita sdhkdjohtoja, joiden roilotuksen maksajasta syntyi erimielisyys.

Kyse on toisaalta asiakirjojen pdtevyysjdrjestyksestd sekd toisaalta tilanne, jossa asiakirjat vaikenevat.
Mikdili séhkotdiden tydselitys on ollut my6s rakennusurakoitsijan sopimusasiakirjana, niin
sGhkotydselityksen mdédrdys valaisinjohtojen roilotuksesta on voimassa, koska asiakirjat téydentéviét
toisiaan (YSE 12 §). Mikdli sitd ei ole ollut, niin md¢irdys on voimassa vain jos tyé on osoitettu
rakennusurakoitsijan kaupallisissa asiakirjoissa (YSE 13.5 §). Muiden roilotusten osalta asiakirjat vaikenevat,
joten noudatetaan samanlaisista suorituksista annettuja mddréyksid (YSE 15 §), eli roilotetaan em.
mukaisesti. Mahdollinen urakkarajaliite olisi méddrdyksilliddn ohittanut péitevyydessd selitykset (YSE 13 §).



