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1.

Julkisen hankinnan hankintamenettelyt seka kunkin menettelyn edut ja haitat

Ks. Pohjonen: Hankintamenettelyn valinta

Vaativaan korjaushankkeeseen soveltuvat toteutusmuodot

Ks. Uotila et al.: Vaativaan korjaushankkeeseen soveltuvat toteutusmuodot

Olet vakuutusyhtion lukuun rakennuttamassa suurehkoa toimisto- ja liikerakennusta
paakaupunkiseudulle jo valitulle rakennuspaikalle. Tilat on tarkoitus vuokrata eri kayttéjille, jotka
maaraytyvat rakentamisen aikana tai vasta sen jalkeen. Tilojen tulevat kayttajat asettavat omat
vaatimuksensa varuste- ja viimeistelytasolle ja muillekin suunnitteluratkaisuille. Ainakin osa
liiketiloista tulee saada valmiiksi seuraavaan sesonkimyyntiin mennessa, joten rakentamisella on
kiire. Talla hetkella sinulle on kaytettavissasi useita ehdotuksia suunnitteluratkaisuiksi. Yhtiollasi
on ammattitaitoinen valvontaorganisaatio. Valitse hankkeellesi toteutusmuoto ja suunnittele
hankeorganisaatio suunnittelu- ja rakennusvaiheisiin. Perustele valintasi.

Analyysi:

Hankkeella on kiire, suunnitelmat eivat ole valmiit eika tiloille asetettavia vaatimuksia tunneta. Oma
valvontaorganisaatio on olemassa. Hankkeessa on monta kéyttdjaosapuolta. Rakennustyyppi on
muutoin tuttu.

Suunnittelumuoto: normaali ”jaettu” suunnittelu, jossa koordinointivastuu on rakennuttajalla
kayttajayhteyksien ja kayttajien liiketoimintojen takia.

Toteutusmuoto:

On ratkaistava muuttuvien ja tdsmentyvien suunnitelmien ongelma. Pj-muodot, ja erityisesti pj-
urakointi, ovat kédyttokelpoisia, koska oma organisaatio on vahva, kohde suurehko ja hankkeella kiire.
Oleellista on, etta rakentamisen vaiheet pystytaan limittaméaan ja kéyttajien paatokset voidaan ottaa
huomioon myohéaisessékin vaiheessa. Perinteisessé jaetussa urakassa téta limitysmahdollisuutta ei
ole. Jaetussa urakassa suunnitelmat on tehtava niin valmiiksi, ettd urakoitsija pystyy hinnoittelemaan
suorituksensa tai ainakin méérittamaéan tavoitehinnan.

KVR ei ole sopiva urakkamuoto, koska vaatimustaso ei ole selvilld ja suunnitelmamuutoksia tulee
paljon. Laskutydmuotoon ei ole erityisen hyvia perusteita, koska pdéosa kustannuksista on kuitenkin
selvié ja kohde suuri. Tavoitehintamuodon kdyton tekee huonoksi muutokset. Allianssimuotoihin
kohde on pieni ja selvapiirteinen.

Valitaan urakkamuodoksi pj-urakointi, jolloin mydhéisetkin kéyttdjédvaatimukset voidaan ottaa
huomioon. Hanke voidaan myds toteuttaa jaettuna urakkana yhdistettyna kokonais- ja yksikkéhinnoin.
Tallbin rakennustekniset tyot ovat padurakka kokonaishintaisena tietyillad sisdvalmistustdiden sidotuilla
maarilla ja muutokset yksikkbhintaisina. LVIS-urakat alistetaan pdaurakkaan ja LVIS-téihin liitetéén
laaja yksikkohintaluettelo. Kiireen takia maarakennusurakka toteuttaa erillisurakkana.

Organisaatio:

Rakennuttamisorganisaatiossa on tarkeaa selventaa kayttajien eli vuokralaisten asema ja yhteydet.
Koska kyseessé on liike- ja toimistokohteen rakennuttaminen, on myds vuokrauksen talouskysymykset
tarkeita. Johtoryhmaéassa on niista vastaava henkild, esim. kiinteistopaallikko.
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4. LV-tyot ovat kohteessa alistettuna sivu-urakkana. Mika osapuoli on vastuussa ja miksi, kun:
RATKAISU (a 1pist)

a) LV-ty6t myohastyvat valmistumisajasta

Kyseessd on rakennuskohteen valmistumisen viivéstyminen. Pdd- ja sivu-urakoitsijat ovat velvollisia
suorittamaan viivdstyssakon rakennuttajalle (Alistamissopimus 8.1). Muut sivu-urakoitsijat voivat vapautua
viivéstyssakosta ndyttdmdlld, etté viivéstys ei johdu heiddn suorituksestaan. Péddurakoitsija voi vapautua
viivdstyssakosta ndyttdmdlld, etté

e viivdstyksen on aiheuttanut sivu-urakoitsija

e pddurakoitsija on hoitanut koordinointivelvollisuutensa

e pddurakoitsija on kiirehtinyt sivu-urakoitsijaa

Pddurakoitsijan on vapautuakseen vastuusta pitényt tehdd kirjallinen ilmoitus tulevasta viivdstyksestd sivu-
urakoitsijalle ja rakennuttajalle (ASO 9.1). Mikdili kyseessd on olennainen viivéstys, pddurakoitsijan pitdd
tehdd ilmoitus sivu-urakoitsijalle, rakennuttajalle sekd sivu-urakoitsijan takaajalle (ASO 9.2). IImoituksen
yhteydessd pddurakoitsijan on tehtévd ehdotus toimenpiteistd, joilla viivdstyminen estetddn.

b) LV-urakka haittaa rakennustdiden edistymista

Kyseessd urakoitsijoiden keskindinen vastuu (ASO 6). LV-urakoitsija on velvollinen korvaamaan
pddurakoitsijalle téysimddrdisesti viivdstyksesté aiheutuneet vahingot. LV-urakoitsija voi vapautua
vastuusta ndyttdmdlld, etté viivdstyksen on aiheuttanut hénestd riippumaton seikka.

c) Putkityot eivat laadullisesti vastaa vaatimuksia

Putkiurakoitsija vastaa suorituksensa teknisestd laadusta suoraan rakennuttajalle. Péiéiurakoitsijalla ei ole
vastuuta siitd. Alistamissopimus ei vaikuta muihin sopimussuhteisiin.

d) LV-urakoitsija aiheuttaa vahingon kolmannelle osapuolelle

LV-urakoitsija vastaa vahingosta kolmannelle YSE 31 § mukaan



e) LV-suunnitelmien muutos aiheuttaa lisatoita

Suunnitelmamuutoksen vaikutus urakkahintaan ja urakka-aikaan kdsitelldédn urakkakohtaisesti YSE 44 §
mukaan. Jotta ty6aikataulu voidaan mukauttaa lisd- ja muutostéihin, tulee ne saattaa pddurakoitsijan ja
alistettujen sivu-urakoitsijoiden tietoon. Kéyténndssd, mikdli suunnitelmamuutos vaikuttaa pidentdvdsti
jonkin aikataulumerkitykseltddn olennaisen sivu-urakan tai pddurakan urakka-aikaan, on pidennys
huomioitava kaikkiin alistettuihin urakoihin. Téllbin rakennuttaja voi joutua korvausvelvolliseksi urakka-ajan
pidennyksen kustannuksista myés niiden urakoiden osalta, joita suunnitelmamuutos ei koske.

5. Esita perusteltu ratkaisu seuraaviin urakkasopimuksen tapahtumiin:

a) Urakoitsija katsoi, ettei sitovaa sopimusta ollut syntynyt, koska kirjallisen sopimuksen oli
allekirjoittanut tyopaallikko, jolla ei ollut oikeutta yhtion nimen kirjoittamiseen.

Urakoitsijan antama tarjous on sitova siitd Idhtien, kun rakennuttaja on ottanut siité selon. Kédytdnndssd
sitovuuden rajana on tarjousten avaustilaisuuden alku. Tarjous on yksipuolinen tahdonilmaisu.
Kaksipuolinen tahdonilmaisu muodostuu silloin, kun rakennuttaja ilmoittaa urakoitsijalle hyvdsyvinsé
tarjouksen. Sopimus oli siis syntynyt, eikd muodollinen sopimusasiakirjojen allekirjoitus siihen vaikuta.
Liséiksi rakennuttaja saattaa ns. asemavaltuutuksen perusteella olettaa, etté henkilélld on yhtién
nimenkirjoitusoikeus.

b) Sopimusasiakirjoihin liitetyssa urakkaohjelmassa oli asiakirjojen keskindistd patevyysjarjestysta
muutettu, ja sen mukaan urakkaohjelma oli patevampi kuin rakennusurakan yleiset sopimusehdot.
Tyon valmistuminen myodhastyi ja urakoitsija kieltdytyi hyvaksymasta ainoastaan urakkaohjelmaan
merkittyda mydhastymissakkovaatimusta.

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 13 §:n  mukaan sopimusasiakirjojen keskindinen
pdtevyysjérjestys on: urakkasopimus, urakkaneuvottelupdytdkirja, YSE 1998, tarjouspyynté,
urakkaohjelma, jne.

Mikdli urakkaohjelman ja YSE:n mddrdyksen ovat keskenddn ristiriitaiset noudatetaan YSE:a.
Pdtevyysjdrjestyksen heikommassa asiakirjassa ei voida mddrdtd, ettd se ohittaisi paremman pdétevyyden
omaavan asiakirjan. Urakkaohjelman mddrdys siité, ettd se on sopimusasiakirjoissa YSE:a pédtevimpi, ei
tidten ole voimassa. Mikdli mdédirdys olisi haluttu péitevdéiksi, olisi se pitényt siséllyttdd sopimukseen.

c) Urakkasopimukseen liitettyyn  yksikkohintaluetteloon oli tarjousvaiheessa lisatty sana
”sitoumuksetta”. Urakoitsija katsoi, etteivat yksikkdhinnat sido hanta muutostdissa.

Urakoitsija ei ole tarjousvaiheessa sitoutunut ilmoittamiinsa yksikk6hintoihin (=sitoumuksetta).
Yksikkéhintojen osalta ei tarjousta ole tdlléin tehty, vaan kyseessd on kehotus rakennuttajalle tehdd
tarjous. Koska osapuolet ovat kuitenkin liittéineet yksikkéhintaluettelon sopimusasiakirjoihin, ovat
molemmat sitoutuneet siihen. Luettelo on siis voimassa osana sopimusasiakirjoja.

d) Rakennusselostuksen mukaista oleellista rakennustuotetta ei saatu rakennusaikana toimitusajan
pituuden vuoksi, josta urakoitsija sen havaittuaan reklamoi ja tarjosi vastaavaa, mutta kalliimpaa
tuotetta esittden samalla muutostyotarjouksen.

Kyseessd ylivoimainen este tai pddsuoritusvelvollisuuden laiminlyénti?

Onko kyseessd muu ylivoimainen este (YSE 20.1d), jolloin rakennuttaja voi korvata viivdstyksen
rajoittamisesta aiheutuvat kustannukset (YSE 22.2§) eli vastaavan tuotteen hankkimisen
lisdkustannukset. Ylivoimainen este edellyttdd, ettd seikkaa ei ole voitu edeltdpdin (tarjousvaiheessa)
huomioon.



Urakoitsija on velvollinen tekemdén kaikki sopimusasiakirjojen mukaiset tarvikehankinnat (YSE 1§), mikd
viittaisi  velvollisuuteen varmistaa niiden saatavuus jo tarjousvaiheessa. Rakennuttaja vastaa
suunnitelmistaan (YSE 24§), mutta on tuskin velvollinen tarkistamaan tarvikkeiden toimitusajat.
Yleinen kdsitys on, ettd urakoitsijan on oltava selvillé rakennustarvikkeiden normaaleista toimitusajoista,
mutta ettei jokaisen tuotteen saatavuutta tarvitse varmistaa joka kerta erikseen. Vilitén
ilmoitusvelvollisuus on selvié.

e) Tarjouspyynnossa ja urakkasopimuksessa oli postinkasittelysalin lattiakuormaksi merkitty 250
kg/m2. Suunnittelija ilmoitti ensimmaisessa tydmaakokouksessa, etta ko. luku on virheellinen ja etta
oikea lattiakuorma on 600 kg/m2. Kuuden kuukauden kuluttua urakoitsija ilmoitti, ettd kuorman
muutoksesta johtuen tarvittiin kaikkiin ko. salin ontelolaattoihin kaksi vaijeria lisaa ja esitti asiasta
muutostyodlaskun.

Kyseessd on suunnitelman muutos (44 §) ja urakoitsija on oikeutettu muutostyén kustannusten
korvaamiseen. Vaatimus on esitettédvd perusteiltaan viimeistéddn vastaanottotarkastuksessa (71.7 §).
Urakoitsijalla on kuitenkin velvollisuus tehdd asiasta tarjous viipymdttd eiké tyédtéd saa aloittaa ennen kuin
asiasta on kirjallisesti sovittu (43.2§). Ndin ei kuitenkaan tapahtunut, joten rakennuttaja ei ole
korvausvelvollinen.



