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Toteutusmuodon valinta ’Tehtivitarjotin ja

toteutusmuotokorit”

Juhani Kiiras
professori, Teknillinen Korkeakoulu
Jjuhani.kiiras @ hut.fi

Yleensa rakennushankkeen toteutusmuodot esi-
tetddn muotojen luettelona, jossa kussakin muo-
dossa vastuun laajuus, hinnan mééritystapa, tar-
jousten hankkiminen ja kéytetyt asiakirjat ovat
kaikki vakioita, tiukasti kiinnitettyjd, esimer-
kiksi KVR-urakka tai tavoitehintaurakka. To-
teutusmuotojen késiteanalyysi osoitti kuitenkin,
ettd kyseessd on useita erillisid nikokantojaja it-
sendisesti valittavia perdkkdisid padtoksid. Nai-
td soveltamalla voidaan sopeuttaa tunnettuja
muotoja vaihteleviin vaatimuksiin ja kehittad
uusia “muotoja”.

Perikkiiset riippumattomat paitokset koske-
vat suunnitteluvastuuta, hankintavastuuta, hin-
nanmidritystapaa, tarjousten hankintatapaa, tar-
jouspyynto-, tarjous- ja sopimusasiakirjoja ja
yksittdisid urakkaehtoja. Muotovalikoimaa voi-
daan kuvata “tehtdvitarjottimena”, josta poimi-
taan “toteuttajakoreihin” em. nikokantoja vas-
taavia “’palikoita” tyydyttdiméin tilaajan tavoit-
teita hankkeessa ja torjumaan hankkeen olosuh-
teita ja kohteen ominaisuuksien aiheuttamia ris-
kejd. Tdmin kirjoituksen tavoitteena on esitelld
edelld kuvattua tehtdvimalliksi kutsuttua me-
nettelyd urakkamuotojen valinnassa.

Uusien urakkamuotojen tarve

Aiemmin pyrittiin paitokset saamaan aikaisin ja
tarkemmin, hankkeen vaiheet toteuttamaan pe-
rakkdin, suunnittelu tekemiin tdsmaéllisesti ja
valmiiksi ennen toteutusta sekid antamaan suun-
nittelulle aikaa, ja hinnan piti olla varma, kiinted
ja alhainen. Nyt "markkinahankkeissa’ on kiire
ja suunnitelmat, jopa kiyttdjdtkin muuttuvat
koko ajan, joten padtoksid tehddédn viime hetkel-
ld ja siten suunnittelun, hankinnan ja rakentami-
sen on limityttdvd. Budjetit ovat aiempaa kor-
keampia, mutta edellytettyyn laatutasoon néh-
den kireitd ja suunnitelmien tulee joustaa.
Hankeprosessi muuttuu  kaksivaiheiseksi;
suunnitteluvaiheessa tulosta kuvaavan hanke-
suunnittelun merkitys korostuu ja toimintaa oh-
jaava projektisuunnittelu nousee viimein Suo-
messakin tarkeiksi tehtidviksi. Uusi toteutusvai-
he siséltdd limitetyn toteutussuunnittelun (tek-

nisen suunnittelun), hankinnat ja rakentamisen.
Rakennussuunnittelussa on eriytettdvd yleis-
suunnittelu ja yleisratkaisu (toiminnallinen ja
visuaalinen arkkitehtisuunnittelu) ja tekninen
eli toteutussuunnittelu ja tekniset ratkaisut toi-
sistaan, jotta ne voihaan hankkia eri "korissa” ja
tehda eri vaiheessa. Luonnossuunnittelun kesto
ndyttdd lyhentyvidn voimakkaasti ja toteutus-
suunnittelu joutuu oppimaan yhteistyon tyo-
maan kanssa. Myos ns. avoimelle rakentamisel-
le eli rakennuksen runko-osien ja eri kdyttdjid
palvelevan sisdosien eriyttimiselle suunnitte-
lussa ja toteutuksessa l0ytyy nyt perusteita
muuntojouston tarpeista.

Uudet tavoitteet suosivat uusia muotoja.
Perinteiset kokonaishintaiset pddurakkamuodot
sopeutuvat muutoksiin huonosti. Ne perustuvat
valmiisiin suunnitelmiin ja puhtaaseen hintakil-
pailuun, eivitkd kannusta tuotekehitykseen ja
mnovointiin. Sekd kokonaisvaltaiset SR-muo-
dot ettéd pilkkomiseen perustuvat projektinjoh-
torakentamisen muodot ovat nyt mahdollisia.
Asiakas on mddrddvissd asemassa. Tilaajat
edellyttavit, ettd he voivat ohjata suunnittelua
koko hankkeen ajan ja ettd syntyy riittdvi hinta-
kilpailu. Samalla kuitenkin pyritddn eroon vas-
takkainasettelusta yhteistyohon. Pj-muodot
ovat lisdnneet viime vuosina markkinaosuut-
taan selvisti. RAKLL.n mukaan vuonna 1999
padkaupunkiseudulla pj-muodot ylittivét yksi-
tyisissd hankkeissa volyymiltaan pddurakka-
muodot, tosin lukuméri oli pieni. Suuret hank-
keet toteutetaankin nyt useimmiten jollain
pj-muodolla.

Rakennushankkeen
toteutusmuodot

Keskeisen ryhmittelyperustan urakkamuodoille
muodostavat vastuunjako tilaajan ja urakoitsi-
jan vililld suunnittelussa ja hankinnoissa. P4a-
ryhmittelynd on Suunnittele ja Rakenna -muo-
dot, pddurakkamuodot ja osaurakka- eli projek-
tinjohtomuodot. SR-muodot kokoavat hank-
keen urakoitsijan johtoon kilpailuttaen suunnit-
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Kuva 1. Vastuunjako eri urakkamuodoissa. (Peltonen & Kiiras (1998) Rakennuttajan riskit eri urak-

kamuodoissa)

teluratkaisun ja rakentamisen kokonaisuutena,
kun taas PJ-muodot jakavat hankkeen moniin
hankintoihin kilpailuttaen kaikki erikseen.
(kuva 1). SR ja PU muotojen viliin sijoittuu tek-
nisten ratkaisujen urakka ja PU- ja PJ-muotojen
viliin moniksi hankinnoiksi pilkottu, mutta paa-
urakoitsijan ja alistetut sivu-urakat kasittdvi pe-
rinteinen jaettu urakka. Rajat eivit ole selvid,
mutta timé kolmijako tarjoaa erojen hahmotta-
miselle hyvén perustan.

Suunnittele ja rakenna -muodot
(SR)

SR-muodot on jaettu rakennuttajan tavoitteen
perusteella laatu-, edullisuus ja hintakilpailuun.

Laatukilpailussa (ranskalainen KVR, nor-
maalihintaurakka) rakennuttaja antaa hinnan
tarjouspyynndssd, ja paras tarjoussuunnitelma
voittaa. Tarjouspyyntoasiakirjana on hanke-
suunnitelma. Laatukilpailussa edellytetién etu-
kiteen nimettyji ja tilaajan hyvéiksymid suun-
nittelijoiden ja urakoitsijoiden tarjousryhmii.
Tarjousryhmassi suunnittelun ohjauspaine koh-
distuu laatuun annetun tarjoushinnan puitteissa.
Menettely sopii kun tilaajalla on korkeat laatuta-
voitteet ja samanaikaisesti tiukka ja kiinted bud-
jetti.

Edullisuuskilpailussa hinta-laatusuhteeltaan
parhaaksi katsottu tarjous voittaa (perinteinen
KVR). Menettely on kidytinnosséd johtanut hin-

764 nan Kkorostumiseen laadun kustannuksella.

Edullisuuskilpailu sopii, kun tilaaja ei ole selvil-
14 vaatimuksistaan eiké budjettikaan ole tasmil-
linen. Tilloin voidaan etsii erilaisia yhdistelmid
tai innovatiivisia suunnitteluratkaisuja.

Puhtaassa SR-hintakilpailussa annetaan laa-
tuvaatimukset suunnitelmille ja halvin hinta rat-
kaisee. SR-hintamalli sopii yksinkertaisiin ru-
tiinikohteisiin, joissa vaatimukset on helposti ja
tasmallisesti esitettivissd ja tarkistettavissa tar-
joussuunnitelmista ja joiden suunnittelua ura-
koitsijat osaavat ohjata. Muoto tukee urakoitsi-
jain ja suunnittelijan verkottumista ja yhteistyo-
té.

Tarjouspyyntdasiakirjana on hanke- tai luon-
nostasoinen viitesuunnitelma. SR-muodoissa
tarjouspyynto-, tarjous- ja sopimusasiakirjat
voivat olla eritasoisia. Tarjous pyydetdin han-
ke- tai viitesuunnitelmin, tarjous tehdddn eri-
tasoisin luonnoksin, mutta sopimus voidaan ra-
kennusaikaisten erimielisyyksien vélttamiseksi
tehdd toteutussuunnitelmilla. SR-laatukilpailu
lisdd tilaajan tyoméddrdd tarjouspyyntoasiakirjo-
jen laadinnassa ja tarjousten arvioinnissa. Tar-
joussuunnittelukin joudutaan vaativissa koh-
teissa korvaamaan tarjousryhmaille.

SR-laatukilpailuna on toteutettu mm. lento-
aseman kotimaan terminaali Vantaalla ja oi-
keustalo Vaasassa.

Teknisten ratkaisujen urakka (TR)

Urakaoitsijalle (-joille) voidaan antaa myds vain
tekninen suunnittelu. Teknisten ratkaisujen ura-
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kassa péddsuunnittelija, arkkitehti, on sopimus-
suhteessa suoraan tilaajaan. Tilaaja teettdd hi-
nelld yleissuunnitelman eli toiminnallisen ja vi-
suaalisen ratkaisun ja laadituttaa asiantuntijoil-
laan tekniset vaatimukset. Urakoitsijat tarjoavat
osaamiseensa perustuen rakenne- ja talotekniset
ratkaisut ja hinnan. Ratkaisu perustuu hintaan
tai koko elinidn kustannuksiin (LCC). Eliniki-
mallissa urakoitsija sitoutuu hoitamaan ylldpi-
don ja vastaamaan sen kustannuksista (mahdolli-
sesti tavoitehintaan) sovitun ajan (5-10 vuotta).
TR-muoto sopii toisaalta kohteisiin joissa
vaatimukset ovat yksinkertaisia, kuten asuinra-
kennuksiin ja toisaalta teknistd innovatiivisuut-
ta vaativiin kohteisiin. TR-muodossa kumpikin
osapuoli tekee sen osuuden suunnittelusta, jo-
hon hénelléd on kiinnostus ja osaaminen (tilaaja
yleisratkaisun ja urakoitsija teknisen ratkaisun).
Muoto tukee urakoitsijan teknistd kehitystyota.
TR-muodolla on toteutettu mm. asuinkerros-
talo KOY Rastikulma ja Biokeskus 3, Helsingin
Yliopiston uudisrakennus Helsingissé.

Piaiurakkamuodot (PU)

Perinteiset péddurakkamuodot ovat tuttuja.
Rakennuttaja suunnitteluttaa kohteen toteutus-
suunnittelunkin valmiiksi, ja urakoitsijat toteut-
tavat ne yleensd kokonaishinnalla. Kokonais-
urakassa yksi urakoitsija vastaa rakentamisesta
ja jaetussa urakassa yksi urakoitsija on pddura-
koitsija ja muut sivu-urakoitsijoita. Sivu-ura-
koitsijat yleensd alistetaan toteutuksen koor-
dinoinnissa péddurakoitsijalle.

PU-muodoissa vastuunjako ja hallinto on sel-
vi ja yksinkertainen. Rakennuttaja vastaa suun-
nitelmista ja urakoitsija toteutuksesta ja hinta-
riskisti.

Projektinjohtomuodot (PJ)

Pj- muodot jaamme organisoinnin perusteella
PJ-urakkaan, PJ-palveluun ja PJ-rakennuttami-
seen (kuva 2). Yhteistd muodoille on ammatti-
mainen projektinjohto ja -suunnittelu, yhteistyo
japilkotut hankinnat, joista tilaaja tekee lopulli-
sen pditoksen. Toiminnallisesti kaikki muodot
ovat ldhelld toisiaan, mutta juridisesti aivan eri
sopimuksia.

Pj-urakassa kohteena on rakennustyd, han-
kinnat tehdién aliurakoina urakoitsijan nimiin,
ja sopimus on YSE98:n mukainen péddurakka.
Urakkasumma muodostuu kiinteéstd palkkiosta
jalaskutettavista hankinnoista. Kiintedn palkki-
on sisdltod ja siten osuus voi suuresti vaihdella
pelkistd yleiskustannuksesta (4...5 %) tyomaa-
palveluihin saakka (10...15 %). Usein kéyte-
tddn tavoitehintaa ja bonusta seké sanktiota.

Pj-palvelumuodossa kohteena on projektin-
ja rakennustyon johtaminen palkkiolla ja han-

kinnat tehddin tilaajan nimiin. Sopimus on
Y SE:std muokattu konsulttiehtojen suuntaan tai
konsulttiehtoja tdydennetédin tyonjohtovelvolli-
suuden ja padtoteuttajavastuun edellyttamilld
ehdoilla.

Pj-rakennuttaminen voidaan tehdd omalla
johdolla tai kéyttiden rakennuttajakonsulttia (pe-
rinteinen osaurakointi). Rakennustyon johtokin
ostetaan télloin hankintana. Sopimus on puhdas
KSE95 mukainen konsulttisopimus.

Projektinjohtomuodoissa limitetéddn toteutus-
suunnittelua, hankintoja ja rakentamista. Niin
saadaan samanaikaisesti lyhennettyd koko
hankkeen toteutusaikaa ja pidennettyd suunnit-
telun kestoa. Muodot mahdollistavat joustavan
toteutuksen. Oleellista on etti tilaajalla on todel-
linen mahdollisuus jokaisen hankinnan osalta
paittdd yhtdaikaa suunnitteluratkaisusta (laa-
dusta) ja kustannuksista.

Pj-muodot sopivat erityisesti kun hankkeella
on kiire tai kun suunnitelmien toteutuksenai-
kaisten muutosten ja siten sopimuksen jousta-
vuuden tarve muutoin on suuri. Pj-malleissa ti-
laajan ja rakennuttajan tehtdvit, tyoméard ja
vastuu kasvavat PU-muotoihin verrattuna.

PJ-muodoilla on toteutettu useita suuria ra-
kennuskohteita péddkaupunkiseudulla mm. Iso
omena pj-palveluna ja Siterinportti Pj-urakka-
na.

Muut toteutusmuodon
nikokannat

Maksuperusteet

Maksuperusteina tehtédville voivat olla kiinted
hinta tai palkkio, aikapalkkio, yksikkohinta tai
laskutyd (toteutuneet kustannukset). Kaikissa
maksuperusteissa voidaan kéyttda lisdpalkkiota
ja sanktioita, joilla tuetaan hankkeen tavoittei-
den toteutumista. Lisdpalkkioista saattaa kui-
tenkin syntyi intressiristiriitaa tilaajan ja tehti-
vin toteuttajan vilille. Kiinted hinta vaatii val-
miita suunnitelmia, aikapalkkio mahdollistaa
joustavan resurssien kéyton, yksikkohintamuo-
to joustaa médrien suhteen ja laskutyd nimen-
omaan pj-muodoissa antaa joustavuutta ja no-
peutta.

Pj-muodoissa kiytetddn hankintojen toteutu-
neita kustannuksia maksuperusteena (laskutyo).
Pj-muodoissa perinteisestd laskutydstd poiketen
kaikki hankinnat ovat kuitenkin kilpailutettuja
ja kustannukset (ainakin yksikkohinnat) tiedos-
saennen tilausta. Laskuty6 onkin intressien kan-
nalta neutraali, mutta ei vilttimattd ohjaa hank-
keen kustannustavoitteisiin eikd siten anna in-
vestoijan, rahoittajan tai rakennuttajan edellyt-
tdméd kustannusvarmuutta. Kiinted palkkio so-
pii pj-tehtiville ja aikapalkkio tyomaan johto-
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tehtdville. Tavoitehinnalla ja kattohinnalla myy-
didn riskid urakoitsijalle. Mikdli tilaaja uskoo
keppiin ja porkkanaan tulee hintasitovuutta
kayttdd. Jos taas nopeus, jousto ja ohjaus on pad-
asia sitd tarkedmpéd tilaajan on pitdd riski itsel-
ladn.

Laskutyoté ja tavoitehintaa on kéytetty Pj-
urakkakohteissa mm. Auranhelmi Turussa, sekd
Mikonkatu 9 ja Telekara Helsingissd. Yksikko-
hintaa, my6s talotekniikan osalta on sovellettu
Harjun ammattioppilaitoksen korjauskohteessa
Jyviskyldssd. Kohteessa oli myds tavoite- ja
kattohinta.

Tarjousten hankinta

Tarjoukset voidaan hankkia neuvottelulla, kil-
pailulla tai ndiden yhdistelmilld. Jos kyseessd on
osapuolten yhteistyo (pj-muodot) on myds neu-
vottelu sopivien kumppanien (useankin) kanssa
asiallinen ja yksityiselld sektorilla kiytetty tapa.
Eri pj-toteuttajilla on omat muotonsa ja toimin-
tatapansa ja neuvottelussa voidaankin pyytdd
heiltd ehdotuksia hankkeen toteutustavaksi ja
tarjouksia suorituksesta. Pj-muotojen valinnan
perusteena on usein kiireellinen aikataulu. Neu-
vottelumenettely on nopea ja osapuolten vuoro-
vaikutus saadaan aikaan heti. Yhdenmukaista
kohtelua ei edellytetd, vaan useampia erilaisia
tapoja voidaan tarkastella rinnakkain.

Perinteisti tarjouskilpailua kdytetdédn kaikis-
sa tehtédvissd julkisella sektorilla hankintasdi-
doksistd johtuen ja yksityiselld sektorilla kun
halutaan midrdmuotoisuutta ja siten vertailu-
kelpoisuutta tarjouksiin tai kilpailua myos hin-
nalla. Vaiheutetussa menettelyssd yhdistetiddn
tietoisesti molempia muotoja. Kilpailulla voi-
daan hankkia neuvottelukumppani(t) sopimuk-
sen jatkokehittelyd varten. Toisaalta neuvotte-
Iun avulla voidaan tdsmentdd tarjouspyynto-
asiakirjojen sisiltd, minkid jilkeen kilpailulla
valitaan toteuttaja.

Hankkeelle asetettu tavoite- ja kattohinta voi-
daan madritd kilpailun perusteella tai neuvotel-
len, kun hankkeen suunnitelmat ovat riittivassia
valmiudessa (vihintddn luonnosvaihe). Kilpai-
lumenettelysséd on vaarana, ettd saadaan sujuvan
yhteistyon kannalta liian alhainen tavoitehinta
jasyntyy intressiristiriitoja. Neuvottelumenette-
lyssd on tilaajan puolestaan tietysti vaikea var-
mistua tavoitehinnan tai -budjetin asianmukai-
sesta tasosta.

Rastinkulman TR-kohteessa ja Harjun tavoi-
tehintaisessa korjauskohteessa kiytettiin vai-
heitettua eli yhdistettyi kilpailu- ja neuvottelu-

766 menettelyi.

Tarjouspyynto-, tarjous- ja
sopimusasiakirjat

Suomessa ei ole kiinnitetty riittdvdd huomiota
kaytettyihin suunnitelma-asiakirjoihin, jotka
kuitenkin lopullisesti médrittavit sopimuksen
kohteen ja riskit. Toteutusmuodoissa kiytetdin
valmiudeltaan erilaisia suunnitelma-asiakirjoja.
Tarjouspyynnoissd kéytetddn hankesuunnitel-
maa (HS) tai -ohjelmaa (HO) SR-muodoissa,
arkkitehdin luonnoksia TR-urakoissa ja perin-
teisisséd padurakoissa toteutussuunnitelmia. Tar-
joukset ja sopimukset voidaan tehdd samoilla tai
tarkemmilla asiakirjoilla. Erityisen mielenkiin-
toista on, ettd varsinainen urakkasopimus voi-
daan tehdi toteutussuunnitelmin, jotta raken-
nusaikaiset ongelmat ja ristiriidat voidaan vilt-
tad, vaikka tarjouspyyntd ja tarjous olisikin teh-
ty karkeammin asiakirjoin.

Pj-muodoissa ei teknisten asiakirjojen val-
mius ole kovin tirkeiti ellei tavoitehintaa mai-
ritetd ja lisdpalkkiota kéytetd. Télloin edellyte-
tddn vahintddn luonnosvaihetta.

Turun Auranhelmessd tavoitehintaiset tar-
joukset pyydettiin luonnoksilla ja sopimus teh-
tiin suuresti muuttuneilla toteutussuunnitelmil-
la.

Tilaajan tavoitteet ja kohteen
ominaisuudet

Tilaajan tavoitteet

Tilaaja asettaa rakennushankkeelle tavoitteita,
jotka yleisesti ryhmitelldén kustannuksia, aikaa
ja laatua koskeviksi. Edelld mainittujen liséksi
ovat myos hankkeen hallinnollisia ominaisuuk-
koskevat tavoitteet, joiden rooli urakkamuodon
lopullisessa valinnassa on kédytinndssid huomat-
tava.

Aika-, kustannus-, laatu- ja hallintotavoitteet
on eriteltidvi lisdksi tasoa ja varmuutta koske-
viin tavoitteisiin:

Tavoitteen taso Tavoitteen varmuus

o aikataulun kireys o aikataulun toteutumisen

varmuus
e kustannustaso e kustannustavoitteessa
pysyminen
e suunnitelmien e laadun toteuttamisen
laatutaso varmuus

o tydmaaran ja
vastuun suuruus

e hankkeen joustavuus
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Urakkamuodon valinnalla on kaksi tirkedd
merkitystd riskien hallinnassa. Se on tilaajan
keino saavuttaa hankkeelle asetetut tavoitteet ja
varmistaa niiden toteutuminen eli torjua riskit.

Rakennushankkeen ominaisuudet
ja olosuhteet

Rakennushanke on ainutkertainen kokonaisuus,
jonka toteutusmuodon valintaan vaikuttavat
markkinaympdristo, rakennuskohteen ominai-
suudet ja rakennuttajan resurssit. Ominaisuudet
ja olosuhteet saattavat aiheuttaa erilaisia esteiti
jariskeji tavoitteiden toteutumiselle joten urak-
kamuotojen hyéty tilaajan asettamaan tavoit-
teelle vol muuttua.

Markkinaympiristd sisédltdd mm hintasuh-
danteet ja rakennuttamis-, suunnittelu- ja ura-
kointipalvelut sekd rakennustuotteiden ja raken-
tamispalveluiden saatavuuden. Rakennuskoh-
detta voi eritelld laajuudella, kdyttotarkoituksel-
la sekd ohjelmallisella, esteettiselld, toiminnal-
lisella ja tekniselld vaativuudella. Hankkeeseen
vaikuttavat hankintojen ja osapuolten méidrd
sekd suunnitelmien valmius.

Suunnittelun ohjaus- ja hankintatoimen re-
surssien méird, kokemus ja ammattitaito vai-
kuttavat muotojen kiyttokelpoisuuteen. Tontti
ja rahoitus, rakennuttajan taloudellinen kanto-
kyky tai lainsdiddnnon edellyttdmiit muotovaa-
timukset voivat kiinnittdd muodon.

Toteutusmuodon valinta

Toteutusmuodon valinta on keskeinen raken-
nuttajan tehtdvi. Valinnan tulee olla tilaajan nd-
kokulmasta edullinen ja siihen on oltava hank-
keen ominaisuuksien ja vaiheen, asiakirjojen ja
vallitsevan kilpailutilanteen kannalta edellytyk-
set. Tilaajan tavoitteet ja riskinottohalukkuus

sekd kohteen ominaisuudet ja olosuhteet ja nii-
den aiheuttamat riskit ratkaisevat valinnan. Ti-
laajan ja rakennuttajan tuleekin kirkastaa hank-
keensatavoitteet ja silloin valinta tapahtuu luon-
tevasti. Ei siis ole yhti kaikkiin kohteisiin par-
haiten sopivaa muotoa, on vain valikoima, “'tar-
jotin”.

Toteutusmuodon valinta vaikuttaa hankkees-
sakaikkeen. Hankeprosessi ja aikataulu muuttu-
vat, tilaajan ja rakennuttajan rehtdvdt, vastuut,
tyOmadra ja asiakirjat muuttuvat, suunnittelu-
tyon, suunnitelma-asiakirjojen ja usein suunnit-
teluratkaisujenkin tulee muuttua.

“Toteutusmuototarjotin ja -kori”

Toteutusmuodon voidaan katsoa olevan “tehté-
vit -kori”, johon poimitaan kustakin nikokan-
nasta tavoitteisiin ja kohteeseen sopiva. Nédin
syntyvéd toteutusmuotoa ei voi nimetd yksin-
kertaisesti vaan kaikki eri ndkokannat on tunnis-
tettava. Valittu muoto voidaan siis nimetd kuten
esimerkiksi Biokeskus 3:ssa: “rakenneteknisen
suunnittelun siséltdvd padurakka projektinjoh-
tovelvollisuuksin kokonaishintaan™. Toisen esi-
merkin tarjoaa asuntoalueen ulkopuolen korjaus
Pihlajistossa, jossa joustavuutta oli vain tarjous-
pyynto-vaiheessa, sopimus oli tdysin perintei-
nen kokonaisurakka kokonaishintaan. Menette-
lyd kutsumme “vaihtoehtoja sisdltdviksi tar-
jousmenettelyksi (yksipuolisiin) korjauskohtei-
siin”.

Tehtiviat sopimusten kohteena

Tarjousten hankkimisella pyritddn saamaan ra-
kennuttajan tavoitteet toteuttava ja kohteen omi-
naisuuksiin sopeutuva sopimusrakenne ja sopi-
muskumppanit. Rakennushanke muodostuu kai-
killa toteutusmuodoilla samoista tehtivisti, joi-
ta eri toteutusmuodoissa vain eri tavoin tehddin
itse tai hankitaan eri yrityksiltd.
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Kuva 2. Hankemuodon valinnassa pdidtettivien tekijoiden "tarjotin” ja Biokeskus 3:n runkoraken-

teiden urakan valintojen “kori”.
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TOTEUTUSMUODON VALINTA "TEHTAVATARJOTIN JA TOTEUTUSMUOTOKORIT”

Tehtdavaryhmét hankitaan yrityksiltd, jotka ne
osaavat tai tehdién itse, kdytetdan maksuperus-
teita, jotka tyydyttidvit tilaajan tavoitteet myos
ohjauksen ja joustavuuden suhteen ja synnyttd-
vit yhteisen intressin tavoitteiden saavuttami-
seksi, hankitaan tarjoukset ja suoritetaan toteut-
tajan valinnat tehtdviin, toimittajiin ja maksupe-
rusteisiin sopivilla tavoilla ja kdytetddn muotoi-
hin sopivia asiakirjoja ja tavoitteita tukevia so-
pimuksia.

Rakennushankkeen tehtdviryhmit ovat:

— Rahoitus

— Tontin hankinta

— Hankesuunnittelu

— Luonnossuunnittelu

— Toteutussuunnittelu

— Projektinjohtotehtivit
— TyOmaan johtotehtivit
— TyOmaapalvelut

— Rakennustyot

— Rakennustyon valvonta
— Kayttotehtivit.
Toteutusmuodot syntyvét jakamalla tehtdvit
osapuolille.

Suunnittelu jakaantuu suunnittelualoihin ja
rakennusty0 perinteisesti toimialoihin (RLVIS)
tai runkoon ja sisdvalmistukseen avoimen ra-
kentamisen mukaisesti tai laajaan joukkoon
hankintoja pj-muodoissa. My0s Pj-tehtévid voi-
daan hajottaa eri yrityksille osaamisen mukaan.
Erityisen tidrkedd on tilaajan pdattdd mitéd tehtd-
vid suorittaa itse.

Toteutusmuodon midrdytymiseen vaikutta-
vat valinnat ja padtokset on esitetty ohessa (esi-

merkkind Viikin biokeskus 3:n rakenneteknisen

TR-urakan valinnat):

1. médritellddn ne rakennushankkeen tehtivit,
jotka rakennuttajana halutaan ostaa muilta
osapuolilta (suoritusvelvollisuus). Biokeskus
3:ssa haluttiin pitdd luonnossuunnittelu ra-
kennuttajalla ja kdyttid pddosin teknisten
ratkaisujen urakoita. Ostettavia palveluja
olivat siis toteutussuunnittelu, projektinjohto,
tyomaan johtaminen ja rakennustyot.

2. muodostetaan tehtidvistd kohteessa tarkoituk-
senmukaiset yhdistelmdt (urakoiden laa-
Juus). Ostettavat tehtdvit hajotetaan tarvitta-
essa useammalle yritykselle, jos yhden yri-
tyksen osaaminen tai resurssit eivit riitd tai
jos markkinatilanne tai kohteen ominaisuudet
tiatd edellyttavit. Madritellddn urakoitsijoi-
den viiliset suhteet. Biokeskus 3:ssa toteutus
Jaettiin runkovaiheen rakenneteknisten rat-
kaisujen urakkaan. Muut urakat alistettiin
runkourakoitsijalle. Muita urakoita olivat si-
sdvaiheen rakennusurakka tai -urakat, talo-
tekniset urakat ja muut tarvittavat urakat.

. kdlytetddan maksuperusteita, jotka tyydyttavit
tilaajan tavoitteet myos ohjauksen ja jousta-
vuuden suhteen ja synnyttdvit yhteisen int-
ressin tavoitteiden saavuttamiseksi (maksu-
peruste). Runkovaiheen rakenneteknisten rat-
kaisujen maksuperusteeksi valittiin kokonais-
hinta.

4. hankitaan tarjoukset ja valinta suoritetaan
tehtéviin, toimittajiin ja maksuperusteisiin
sopivilla tavoilla (tarjousten hankintatapa).
Runkovaiheen rakenneteknisten ratkaisujen

w

Perinteiset toteutusmuodot

Uudet toteutusmuodot

+ soveltuu nykyiseen osaamiseen

+ mahdollistaa kokemukseen perus-
tuvan riskien arvioinnin

+ tarjouskilpailuun saadaan suuri
tarjoajajoukko

+ tukee vahvoissa tilaajaorganisaa-
tioissa organisaation sdilymistd

+ tilaajalla ohjausmahdollisuus sdi-
lyy

+ nopea hankkeen lépivienti

+ hyvé kustannusten hallittavuus

+ riittdva joustavuus

- hidas hankkeen lapivienti
- jdykka ja joustamaton

- kilpailuttaminen ei ole niin selkedd
kuin perinteisissd muodoissa

- ylldtykset toteutusvaiheessa ajan
ja laadun suhteen

Kuva 3. Tilaajien kiisitys toteutusmuotojen merkittiivimmistd positiivisista ja negatiivisista ominai-
suuksista. (Pekkanen (1998) Rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalvelujen hankinta)
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urakan hankintatapa oli esivalinnan sisdltd-
vd kilpailu.

. kiytetéddn tehtdviin ja maksuperusteisiin so-

pivia asiakirjoja ja tavoitteita tukevia sopi-
muksia (asiakirjat). Urakan tarjouspyynto-
suunnitelmina olivat arkkitehtuurikilpailun
perusteella saadut yleissuunnitelmat. Myos
saadut rakennetekniset tarjoussuunnitelmat
olivat L2-tasoa, mutta niitdi tismennettiin en-
nen urakkasopimuksen solmimista.

. tarkennetaan ostettavien palvelujen sisdltod

ja muita erityisid sopimusehtoja tarjouspyyn-
to- ja sopimusasiakirjoissa. Erityisend ehtona
mainittakoon runkoteknisten ratkaisujen ura-
koitsijalle siscillytetyt suunnittelun ohjauk-
seen ja suunnitelmien yhteensovittamiseen
liittyvdt projektinjohtototeuttajan tehtdviit ja
velvollisuudet.

Urakkamuodon valinta
kiytannossa

Pekkanen on tarkastellut kyselytutkimuksella
suunnilleen samaa ongelmaa kuin Pernu teo-
reettisesti. TKK / RTA:n teoreettisena hypotee-
sina on ollut ettd urakkamuoto valitaan kohteen
ominaisuuksien ja sille asetettujen tavoitteiden
perusteella. Kyselyn tulosten perusteella muoto
médrdytyy enemmainkin rakennuttajaorganisaa-
tion tai henkildiden kokemusten perusteella.
Sitd tehdddn mitd osataan. Organisaation tehti-
vikenttdd halutaan puolustaa eikd haluta edes
kokeilla uusia tapoja. Myoskédn kaikki alalla ei-
vit halua tai eivit osaa tehdéd niin huolellista
hankesuunnittelua ettd suunnittelu- ja rakenta-
miskilpailu tai suunnittelun ja rakentamisen li-
mitys olisivat mahdollisia.

VIT Rakennustekniikk

¢ Rakennusosien, -elementtien, -materiaalien: :
tarkastus, laadunvalvonta, tuotehyva

* Betoni-, eriste-, kate-, laatoitus-, lasi-; 1
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