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1 Johdanto

1.1 Aiheen tausta

Taman opinnaytetyon tilaajana on KR-Tiimi Oy, mutta tyo laaditaan Wise Group
Finland Oy:lle, joka osti tdman tyon laadinnan aikana KR-Tiimi Oy:n
liketoiminnan.  KR-Tiimin  erikoisalaa ovat rakennuttamiskonsultointi,
kiinteistokehitys ja rakennustutkimukset. Yrityskauppa vahvistaa Wise Group
Finland Oy:n rakennuttamisen toimialaa Etela-Karjalassa ja laajentaa paikallista

palvelutarjontaa. (1.; 2.)

"Taloudellinen loppuselvitys projektinjohtourakassa” muodostui tyon aiheeksi ja
lahtékohdaksi tyon tilaajan havaittua ongelmia muutamissa
projektinjohtourakkahankkeissaan. Havaittuja ongelmia olivat, etteivat
projektinjohtourakoitsijat (mydhemmin myG0s PJU) ymmartaneet
projektinjohtourakalle  tyypillistd  hankintapakettijagkoa ja urakkahinnan
muodostumis- ja muutosmekanismeja, vaan pyrkivat johtamaan hanketta
perinteisilla perustajaurakoinnissa kaytetyilla menetelmillda. Edella mainitut
ongelmat aiheuttivat rakennushankkeiden tilaajille ylim&araisia kustannuksia,
jotka muodostuivat muun muassa virheellisten ja aiheettomien lisatydtarjousten
selvittelystd. Naihin ongelmiin pdaatettiin puuttua, jotta niilta valtyttaisiin

tulevaisuudessa kokonaan.
1.2 Tyon tavoitteet ja rajaukset

Taman opinnaytetyon tavoitteena on selkeyttaa taloudellisen loppuselvityksen
menettelyjd ja hankekustannusten muodostumis- ja muutosmekanismeja
projektinjohtourakoissa. Useissa projektinjohtohankkeissa havaittiin
ongelmalliseksi, ettei tavoitehinnan tai tavoitebudjetin muodostumista ja sen
muutosmekanismeja ymmarretd. Tasta syystd haluttin luoda selventava
ohjeistus, kuinka urakkahinta muodostuu, miten se muuttuu ja mita taloudellisissa
loppuselvityksissa  pitdéa  huomioida.  Opinnaytetyd®  kasittelee  myo6s
hankintapaketteja ja niiden muodostamista, silla hankinnat muodostavat
merkittavan osan hankkeen kustannuksista. Tarkasti  suunnitelluilla
hankintapakettien sisallolla ja hankintarajoilla voidaan saavuttaa merkittavia

saastoa kustannuksiin.



Opinnaytetydssa teoriaosuutta kasitellaan luvuissa 2 - 4, joissa kaydaan lavitse
urakkahinnan muodostuminen ja sen muutosmekanismit, hankintapaketit ja
projektinjohtourakoinnin taloudellisen loppuselvityksen erityispiirteet. Tyon
viimeisessa luvussa tehdaan yhteenveto tyon tuloksista ja loppupaatelmista.

Lahteina tydssa on kaytetty yrityksen sisdista tietokantaa ja kirjallisuuslahteita.

Opinnaytetyon lopputuloksena muodostuu Wise Group Finland Oy:n kéaytt66n
tiivistetty ja yksinkertainen ohje urakkahinnan muutosmekanismeista, jota
voidaan hyoddyntda tulevissa projektinjohtourakoissa. Lisaksi tyon tuloksena
muodostetaan tilaajan kayttoon Excel-kaavio lisa- ja muutostbiden seurantaa
varten seka ohje hankintojen taloudellisen loppuselvityksen laatimiseen. Tyon

tuloksena muodostettu aineisto jaa yrityksen kayttoon tulevia hankkeita varten.

Tassa opinnaytetydssa kasitelladn myos projektinjohtourakan taloudellista
etenemistd ja hankekustannusten seurantaa. Kaikki taloudelliset luvut ovat
luottamuksellisia, eika niita tulla esittelemé&an tassa tyéssa. Myads tyon tuloksena
muodostuva aineisto jaa ainoastaan Wise Group Finland Oy:n kaytt6on. Tydssa
kasiteltyja projektinjohtourakoitsijoita ei tulla nimeamaan, vaan nimet pidetaan

luottamuksellisena tietona yrityksen sisalla.

2 Projektinjohtourakan kustannusten muodostuminen

Projektinjohtourakoinnin eri muotoja on kéasitelty useissa alan teoksissa ja
julkaisuissa, eikd niitda kasitella tassa opinndytetydssd muuten Kkuin
kustannusvastuiden, taloudellisen seurannan ja taloudellisen etenemisen osalta.
Lyhyesti projektinjohtorakentamisen idea voidaan kuitenkin tiivistda seuraavaan

Kiiraksen laatimaan kuvaan 1 (3, s. 11).
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Kuva 1. Projektinjohtorakentamisen idea (3, s. 11)

Urakkahinnan maksaminen on tilaajan paavelvollisuus (4, s. 63). Koska
kustannukset ovat merkittdvassa roolissa rakentamisessa, on syyta tarkastella,
kuinka projektinjohtourakan kustannukset muodostuvat, kenen vastuulla on

kustannusseuranta ja kuka on maksuvelvollinen. Projektinjohtourakoitsijan

tavoitteena on saastdd kustannuksissa ja kehittdd toteutusratkaisuja

urakoitsijoiden osaamista hyddyntéen ja kustannussaastoja tavoitellen.

Projektinjohtourakassa projektinjohtourakoitsijalle maksetaan kiintea palkkio
projektinjohtotehtavista ja kiinted tai aikapalkkio tydmaan johtotehtavista. Osa
tydmaan tarvitsemista rakennusvalineista voidaan myo6s korvata erillisella
kiintedlla palkkiolla tai ne voidaan Kkasitella kuten muutkin hankinnat.
Projektinjohtopalvelusta ja projektinjohtorakennuttamisesta poiketen
projektinjohtourakoitsija tekee myds hankinnat omiin nimiinsa ja saa tilaajalta
naista korvauksen esittamiensa laskutositteiden pohjalta. (5, s. 19.)

Kuvissa 2 ja 3 on esitetty tyypillisimmat tapaukset kustannusvastuiden

jakautumisesta projektinjohtohankkeissa.
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Kuva 2. Kustannusvastuiden jakautuminen malli 1
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Kuva 3. Kustannusvastuiden jakautuminen malli 2

Toteutusmuodosta riippuen on mahdollista, ettd osa suunnittelijoista on
sopimussuhteessa tilaajaan ja osa projektinjohtourakoitsijaan. Tilaaja voi
suorittaa tiettyja hankintoja suoraan itse. Nain tehdessa tilaaja voi sitoa itselleen
tarkeat ja hallittavat osat toimituksessa, mutta sailyttdd vastuun toteutuksen
etenemisesta muiden suunnittelualojen osalta projektinjohtourakoitsijalle
viivastysvaatimusten valttamiseksi. Téallaisissa tilanteissa sovelletaan edella

olevien kaavioiden tehtdvajakoa. Kaikissa tapauksissa tilaajan velvollisuus



lopulta on maksaa sopimuksen mukaiset kustannukset, vastuiden jaolla voidaan

kuitenkin valttaa turhien suunnittelukustannusten syntymista.
2.1 Projektinjohtourakka tavoitehinnalla

Tavoitehintaisella projektinjohtourakalla tarkoitetaan projektinjohtourakkaa, jossa
tilaaja on sitoutunut maksamaan urakkasuoritusta vastaan toteutuneen
projektinjohtopalkkion,  tyémaan johto- ja  hallintokorvauksen seka
hankintakustannukset tavoitehintaan asti. Jos sopimuksen mukainen tavoitehinta
ylittyy, sitoutuu tilaaja maksamaan kustannuksista tietyn prosenttiosuuden
kattohintaan asti, minka  jalkeen loput  kustannuksista  ja&vat
projektinjohtourakoitsijan maksettaviksi. Jos sopimuksen mukainen tavoitehinta
puolestaan alittuu, on tilaaja sitoutunut maksamaan sopimuksen mukaiset
kustannukset. Lisaksi sopimuksessa voi olla maaritelty tavoitepalkkiomekanismi,
jolla  urakoitsijaa  pyritddn motivoimaan tavoitehinnan alitukseen.

Tavoitepalkkiomekanismeja kasitellaan lisda luvussa 2.3. (5, s. 14.)

Hyvin toteutettu hanke-, ehdotus- ja yleissuunnitteluvaiheiden toteutus
mahdollistaa tavoitehintaisen projektinjohtourakan kayton. Tavoitehintaisessa
projektinjohtourakassa lasketaan hankkeelle tavoitearvio, jonka pohjalta
hankkeen toteutunut tavoitehinta lopulta muodostuu kuvan 4 mukaisesti. Ideana
on, ettd  hankkeelle @ saadaan kustannusraamit,  joiden  sisalla
projektinjohtourakoitsija pyrkii hankkeen toteuttamaan. Tavoitehintaisen urakan
tavoitteena on helpottaa kustannusten seurantaa sek& ennustettavuutta tilaajan
kannalta. (6, s. 54.)
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Kuva 4. Tavoitearvion kehittyminen urakkahinnaksi

Tavoitearvio tehd&én vaiheessa, jossa hankesuunnitelma, ehdotussuunnitelmat
ja yleissuunnitelmat ovat jo hyvin valmisteltuja tai kokonaan laadittuja.
Periaatteena on, mita valmiimmat suunnitelmat, sita tarkempi tavoitearvio
hankkeen kustannuksista voidaan laatia. Tavoitearvion laatii
projektijohtourakoitsija ja lisaksi usein kaytetaan ulkopuolista
kustannuslaskentakonsulttia, joka laatii vertailu tavoitearvion, jotta tavoitearvioita
voidaan verrata ja mahdolliset laskentavirheet saadaan karsittua pois. Lopullinen
tavoitehinta muodostuu rakennuttajan ja PJU:n vélisissa neuvotteluissa, joissa
kustannuslaskennan tulokset eli tavoitearvio kaydaan lavitse. Laskennan virheet
pyritd&n korjaamaan ja tehddan mahdollisia rajauksia hankelaajuuteen tai muihin
kustannuksiin vaikuttaviin seikkoihin, kuten laatutasoon. Tasséa vaiheessa
voidaan myds siirtda osa hankinnoista projektinjohtourakoitsijalta tilaajan
suoritettavaksi tai toisinpain. Kun lopullinen tavoitearvio on laadittu, laatii
projektinjohtourakoitsija tilaajalle tarjouksen, josta kay ilmi hankkeen tavoitehinta.
(5,s.14)
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2.2 Projektinjohtourakka tavoitebudjetilla

Kun urakan laht6tiedot ovat heikolla tasolla, voidaan projektinjohtourakka
toteuttaa tavoitebudjetilla, joka ei sido tilaajaa, eika projektinjohtourakoitsijaa niin
tiukasti kuin tavoitehinta. Tavoitebudijetillisessa projektinjohtourakassa, jossa
lahtotilanteen suunnitelmat ovat alhaisemmalla tasolla, kuin tavoitehintaisessa
projektinjohtourakassa, tulee kohteen laatutaso olla maéariteltyna sopimukseen
litettdvissa urakka-asiakirjoissa, kuten rakennusselosteessa. Kun laatutaso on
maaritelty, voidaan sen pohjalta maaritellda, mik& on suunnitelmien tdsmentymista
ja mik&d muutosta. Tavoitebudjetin ongelmana on budjetin haastava seuranta ja
muutosmenettelyt. Seurannan ja muutosmenettelyjen ehdot on sovittava tarkasti
urakkasopimuksessa tai muuten vaarana on, ettd urakka muuttuu
laskutustyburakaksi, johon on lisatty palkkio. Tamé& asetelma ei ole

rakennuttajalle edullinen. (6, s. 57.)

Rakennuttajan tulisi pyrkia suorittamaan hankesuunnittelu ja ehdotus- ja
yleissuunnitteluvaiheet niin hyvin, ettd niiden pohjalta voidaan tehda hankkeelle
kustannusarvio, jota voidaan kayttdd urakan tavoitearviona ja siten toteuttaa
projektinjohtourakka tavoitehintaisena. Mikali projektinjohtourakka halutaan tai
joudutaan toteuttamaan tavoitebudjetilla, voidaan urakan ohjaus pyrkia
toteuttamaan urakoitsijalla maksettavan tavoitepalkkion avulla. Palkkion

maaraytymismenettelyt on kuitenkin sovittava ja maaritettava tarkoin.

Tavoitebudijetillisen projektinjohtourakan selkeimp&na erona tavoitehintaiseen
verrattuna, on tavoitepalkkion maksuperusteissa oleva lisdys. Lisayksessa
maaritelladn, ettd projektinjohtourakoitsijan on pysyttdva ennen kaikkea
tavoitebudjetissa, mutta kohteen on myo6s valmistuttava ajallaan ja méaaritelty
laatutaso tayttden. Tyypillisessa tavoitehintaisessa projektinjohtourakassa
tavoitepalkkion ~maaraytymisperusteena on ainoastaan tavoitehinnassa

pysyminen. (6, s. 58.)
2.3 Projektinjohtourakan urakkahinnan muodostuminen

Urakkahinta on urakkasopimuksessa sovittu urakoitsijalle maksettava vastike.
Urakkahinnassa on eroteltava arvonlisdveroton hinta ja arvonlisavero. (7, s.10.)

Projektinjohtourakassa urakkahinta, jonka tilaaja maksaa
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projektinjohtourakoitsijalle sopimuksen mukaisesta suorituksesta sisaltaa
seuraavat erat: Projektinjohtopalkkio, tyémaan johto- ja hallintokorvaus,
hankintakustannukset, tavoitepalkkio, sek& arvonlisavero. (5, s. 12))

Suorituksista maksettavat palkkiomuodot on esitelty taulukossa 1.

Palkkion sisaltod ja maksuperusteet Projektinjohtourakointi
Projektinjohtotehtavéat (RAP 95) Kiintea palkkio (projektinjohtopalkkio)

Tydmaan johtamistehtavat (YSE 4 8) | Aikapalkkio / kiinted palkkio (tydmaan
johto- ja hallintokorvaus)

Tybmaapalvelut (YSE 3 §) Kiintea palkkio / hankinta

(projektinjohtopalkkio tai
hankintakustannus)

Hankinnat (YSE 1 - 2 §) Hankinta (hankintakustannukset)

Taulukko 1. Palkkion muoto projektinjohtotehtavista

Yleensa projektinjohtourakkasopimuksissa kaytetaan kiinteda

projektinjohtopalkkiota, joka sisaltaa:

- PJU:n yleiskulut, riski ja kate

- PJU:n vastattavat takuukustannukset projektinjohtourakkasopimuksen
mukaan.

- Vakuuskustannukset

- PJU:n oman toimintansa vastuuvakuutuskustannukset ml. omavastuut.

- Keskushallinnon suorittamat ns. yritystehtavat ja keskushallinnon
tuottamat ITC-kulut, ATK-ohjelmat, -ajot ja raportoinnit yms.

- PJU:n keskushallinnon johto- ja projektihenkiloston kulut palkanlisineen
siltd osin, mita ei nimenomaisesti ole sovittu sisaltyvaksi tydmaan johto- ja
hallintokorvauksiin sisaltyviksi ja sovittavan organisaation mukaan.

- Keskuskonttorin hankintatoimi kokonaisuudessaan

- Koulutus- ja ty6terveyskulut

- Mahdolliset sopimussakot

- Urakoitsijan omasta toiminnasta aiheutuneiden virheiden korjaus.

- Lis&- ja muutostdiden laskenta
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Mikali urakoitsijan organisaatiota on tarvetta muuttaa yhteisesti sovitusta
tilaajasta johtumattomista syistd, niin mahdolliset syntyneet lisdkustannukset
tulee siséltya projektinjohtopalkkioon (5, s.12; 6, s. 49).

Yleisimmin projektipdallikon, muun ylemman johdon ja tyémaan vastaavan
mestarin  kustannukset on sisdllytetty projektinjohtopalkkioon ja muun
tydmaahenkiloston kustannukset tyomaan johto- ja hallintokorvaukseen.
Tybmaan johto ja hallintokorvauksen ideana on korvata tyonjohdon ja
tydmaainsindorien palkat, ei tydmiesten. Jos projektinjohtourakoitsijalla on omia
tydmiehia mukana hankkeessa, tulee heidan palkat siséllyttdd omaan
hankintaansa. Yleinen tapa sopia toimihenkildiden kustannusperusteista, on
littAd urakkasopimukseen taydennetty RT 80328 Tytmaan johto- ja
hallintoresurssien  korvaustaulukko. Tydmaan johto- ja hallintokorvaus

muodostuu seuraavista erista:

- Tybmaan johto- ja hallintotehtavat
- Tybmaatoimiston (toimistotarvikkeet ja -valineet, toimiston yhteyskulut,
tyomaan tyosuojelu-, tyonjohto- ja  hallintohenkiloston-  seka
tyoturvallisuusvarusteet)
- Tiedotuksen, opastuksen, tydmaakokousten ja vierailujen jarjestamisen
seka tarjoilun (6, s. 50).
Projektinjohtourakoinnin erikoisuutena on, etta varsinaiset rakennustyot ja
asennustyot suoritetaan hankintoina. Hankinnoilla tarkoitetaan yhtené kauppana
hankittua urakkasuoritusta tai toimitusta. = Hankinnoista muodostuvat
urakkahinnan hankintakustannukset. Hankintakustannuksiin siséltyvat
tyypillisesti kaikki kohteen rakentamista varten ostetut palvelut. Hankintoja ja
hankintapaketteja kasitellaan tarkemmin tdman opinnaytetyon luvussa 3. (6, s.

51- 52.)

On aina tilaajan edun mukaista, ettd hankkeen tavoitehinta / tavoitebudjetti
alitetaan ja kohde valmistuu laatutavoitteet tayttden ajallaan. Jotta myds
projektinjohtourakoitsija jakaisi tdman intressin tilaajan kanssa, on kehitetty
erilaisia tavoitepalkkiomekanismeja. Tavoitepalkkiomekanismien periaatteena
on, ettd kun toteutuva projektinjohtopalkkion, tydbmaan johto- ja
hallintokorvauksen sek&a hankintakustannusten summa alittaa tavoitehinnan /

tavoitebudjetin, jaetaan naiden erotuksena saatu saastd tilaajan ja
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projektinjohtourakoitsijan kesken sovitussa suhteessa. Tavoitepalkkio voidaan
jakaa rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan kesken esimerkiksi suhteessa
70 % tilaajalle ja 30 % projektinjohtourakoitsijalle. Palkkion jakosuhde ja
maaraytymisperusteet maaritellaan aina urakkasopimuksessa.
Tavoitepalkkiomekanismin ideana on motivoida projektinjohtourakoitsijaa
kehittamdan  toteutusratkaisuja  sellaisiksi, etta niistd  saavutetaan
kustannussaastoa tavoitehintaan, kuitenkin maaritelty laatutaso sailyttaen. (5, s.
14.)

Urakkahintaan lisdtd&n myos arvonlisavero. Arvonlisavero (alv) on kulutusvero,
jonka myyija lisda tavaran tai palvelun myyntihintaan. Myyja perii veron ostajalta
myynnin yhteydessa ja tilittaa sen valtiolle. Arvonlisdverovelvollisia ovat kaikki,
jotka harjoittavat liiketoiminnan muodossa tavaroiden tai palveluiden myyntia,
vuokrausta tai niihin rinnastettavaa toimintaa (8.). Arvonliséaverovelvollisuus ja
veron maara maaraytyvat voimassa olevan arvonlisadverolain 30.12.1993/1501

mukaan (9).
2.4 Tavoitehintaa / tavoitebudjettia muuttavat seikat

Useimmat erimielisyydet rakennuttajan ja projektinjohtourakoitsijan valilla saavat
alkunsa, kun osapuolilla on erilainen kasitys tavoitehintaan tai tavoitebudjettiin
vaikuttavista seikoista. Tavoitehintaan tai tavoitebudjettiin Kkorottavasti tai
laskevasti vaikuttavat seikat on sovittava selkeasti ja yksiselitteisesti
sopimusosapuolten kesken urakkasopimuksessa. Lahtokohtaisesti
urakkahinnan muutokset tapahtuvat noudattaen YSE 1998:n maarayksia lisa- ja
muutostoista. Lyhyesti todettuna tavoitehintaa tai tavoitebudjettia korottavia
seikkoja voivat olla: Lisaty6t, laatutason nosto, hankelaajuuden muutos tai

kallimman hankinnan valinta tilaajan vaatimuksesta. (5, s. 15— 16.)

Projektinjohtourakalle on tyypillistd, ettd suunnitteluvaihe etenee osittain
paallekkain rakentamisvaiheen kanssa, eikd rakentamisen alussa hankkeen
tavoitearviota laadittaessa ole viela kaytossa lopullisia toteutussuunnitelmia.
Tasta johtuen suunnitelmien taydentyminen ja tasmentyminen, mikd ei
oleellisesti muuta kohteen laatutasoa, ei katsota urakkahintaa korottavaksi

muutokseksi. Suunnitelmien tasmentymis- ja taydentymismekanismit on
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kuitenkin  syytd sopia jo urakkasopimusvaiheessa. (6, s. 79)
Projektinjohtohankkeessa suunnitelmat tarkennetaan tyypillisesti useassa

vaiheessa kuvan 5 mukaisesti.

Hankesuunnitelmat Ehdotussuunnitelmat

Yleissuunnitelmat

Ehdotussuunnitelmat

Yleissuunnitelmat Hankintasuunnitelmat

111 ]

Hankintasuunnitelmat Toteutussuunnitelmat

Kuva 5. Suunnitelmien kehittymisen vaiheet

Hankesuunnitelman pohjalta muodostetaan ehdotussuunnitelmat, joiden pohjalta

usein kilpailutetaan projektinjohtourakoitsija. Vaihtoehtoisesti
projektinjohtourakoitsija voidaan myos kilpailuttaa vasta
yleissuunnitteluvaiheessa. Yleissuunnitelmat kehitetaan
projektinjohtourakoitsijan ohjauksella hankintasuunnitelmiksi.

Hankintasuunnitelmat paivittyvat lopullisiksi toteutussuunnitelmiksi, kun valitun
urakoitsijan kehitysehdotukset on huomioitu ja tilaaja on hyvaksynyt suunnitellun
ratkaisun. Onkin tarkead, ettd jo hankintavaiheessa tehdaan selvaksi tarjoajille,
ettei suunnitelmien tasmentyminen ja tarkentuminen tarkoita automaattisesti

hankintahinnan korottumista. (6, s. 79.)



Koska urakkamuodon Kkustannusten seurantavastuu ja suunnitelmien
kehittdminen kuuluvat projektinjohtourakoitsijalle on projektinjohtourakoitsijan
velvollisuus informoida valittémasti tilaajaa, mikali ilmenee seikkoja, jotka
muuttavat urakkahintaa. On tarkeaa, ettd muutoksista ja niiden syista pidetaan
selvaa kirjanpitoa jatkuvasti hankkeen aikana. Kun muutoksia tapahtuu, voidaan
kyseiset asiat huomioida helposti myohemmin taloudellisissa loppuselvityksissa
ja ennen kaikkea voidaan tehdéa kustannusohjausta ja etsia saastoja esimerkiksi
muista hankinnoista. Myds suunnitelmamuutokset on aina hyvaksytettava
tilaajalla, jotta tilaaja pysyy tietoisena muutosten kustannusvaikutuksista. (10, s.
2) Hyvaksytys voidaan tehda esimerkiksi kuvan 6 prosessin mukaisesti.

Projekti
Suunnitelmamuutokset, prosessi
Vaikuttuo taveitehintaan

P
Erittely
suunnillelusia Perustelul; aikutowlu- ju luotonnolisel voikuluksel sekid volkulukset hunkinlokustunnuksio
perusteltu chdotus \&E don mim. kaikkl mustossuunnittelukustannukset, myds ARK)
tai
bapcnchi ?5, lausunto: S knkaaa: vaikutukser sunnnitteluaikarafum fo o kustannuksin sekd
S Vaikuluksel totetittamiskelpoisuus

suunnitteiuun

Asiaturkustus [u perusieilu esilys (aajulle:
Vaikutus hankkeeseen

- Vaikutukset keayttajilfe

*, Torpeelliset hyviksyttdmiset

RAR, esitys:
2aal0sesilys
perusteluinesn

_~Tilanjan

L o
. ‘oteute'iaa . paatds -
T 28 kaynnistas " - muutosesityk =
Chjeet ja aikatauly Skay.nn.staa muutos J_ ~E =ity g
suunnittelun = feala._ =
suunnittelijat :
; RAP tarkastaa ja 5
laativat PS tarkastaa Bvvikony ! .| P jatkas urakan
] . ———— — Ksyy Cd
tot. el i toteutust
suunmk |1:|91 muutokset e oteutusta
muulokse

Kuva 6. Suunnitelmamuutosten hyvaksyttaminen

Jos tilaaja ei jostain syysta hyvaksy projektinjohtourakoitsijan esittamaa
hankintaa, vaan esittda hankintaan valittavaksi kallimpaa vaihtoehtoa,
korotetaan talloin tavoitehintaa tai tavoitebudjettia hankintojen summan
erotuksella. Tallaisessa tapauksessakin projektinjohtourakoitsijan esittdman
hankinnan tulee tayttaa kaikki sopimukseen kirjatut ehdot ja tavoitteet. Jos
hankinta ei taytd sopimuksen ehtoja, voi tilaaja kieltaytyda hyvaksymasta

hankintaa, eikd talléin kallimman hankinnan valinnalla ole vaikutusta
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urakkahintaan. Tilaajalla on myds oikeus Kkieltaytya hyvaksymasta
projektinjohtourakoitsijan esittamé&a toimittajaa perustelluin syin. Tallainen
perusteltu syy voi olla esimerkiksi aikaisempiin kokemuksiin pohjautuva
ennakoitava sopimusrikkomus. Jotta tallaisilta tilanteilta valtytaan, on
projektinjohtourakoitsijan hyvaksytettava tilaajalla toimittajat ja rakennustuotteet,
jo ennen hankintaan ryhtymista. (6, s. 59 — 60.)

Projektinjohtourakoitsija voi my6s ohjata suunnittelua siten, ettd se johtaa
suunnitteluratkaisuun, jonka toteutus on tavoitehintaan maariteltya edullisempi.
Tallainenkaan muutos ei laske tavoitehintaa, ellei se oleellisesti heikenna
kohteen yleistd laatutasoa tai pienenna hankkeen laajuutta. Jos tavoitehinta
laskisi  projektinjohtourakoitsijan tekeman kehitystybn seurauksena, ei
urakoitsijalla olisi intresseja ohjata suunnittelua. Projektinjohtourakoitsijan tulee
aina hyvaksyttaa kehitysehdotuksensa tilaajalla, ennen toteutukseen ryhtymista.
(6, s. 59.) Hyvaksytys voidaan suorittaa esimerkiksi kuvan 7 kaavion mukaisesti.

Projekti
PlU:n kehittamisehdotukset, orosessi
Eivaikutusta tavoitehintaan

PILI:
Perustelty
ehdotus

Perustelut aikatauli- fo untannollisef vaikutukset seka vaikutukset hankintakostannuksiin
(sisiiltden mm. kaikki muutassuunniftelukustannukset, myds ARK)

PS, lausunto: FS kukouu: vaikuluksel sounnilelooikolouleun jo —kustonnuksiin sekd
Vaikutukset lwieullumiskelpoisuus
suunnitteluun

Asiatarkastus fa perusteitu esitys Tilaajalle:
- Vaikutus hankkeeseen

RAFP, esilys:
Padlosesilys
perusleluineen

S " muutosesityk
Ohjeet ja aikatouly PS kaynnistda muutos- - .

- o Tlsestd
/ suunnittelun e

Suunnittelijat .
i:l:ri\.r:r(J PS5 tarkast, HAE il b 21U jatkaa urakan
o afarkastaa = ¥l L
el —— — hywiks mm—
tot.suunnitelmicn miuitokset ¥ - 0y Totcutusta
muutoksct
muutokset

Kuva 7. PJU kehitysehdotusten prosessi
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PJU:lla ei ole sopimuksenmukaista velvollisuutta toteuttaa tilaajan vaatimia
lisatoita. Jos osapuolet sopivat tdhdn sopimukseen liitettavaksi lisatdita, niiden
osalta noudatetaan samaa kaytantda ja ehtoja kuin alla muutostdiden osalta. PJU
on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyot, elleivat ne olennaisesti
muuta urakkasuoritusta toisen luonteiseksi. (5, s. 16)

Projektinjohtourakoitsijan tulee saada aina tilaajan suostumus ennen lisa- tai
muutostoihin ryhtymista, ellei urakkasopimuksessa ole toisin mainittu. On
kuitenkin  huomioitava YSE 1998:n 43 pykala pienista ja Kiireellisista
muutostoista: Edellisen momentin estamatta pienista ja kiireellisistda muutoksista
voi ilman kirjallista sopimusta antaa maarayksen tilaajan 59 8:n 4. momentissa
mainitulla tavalla asianmukaisesti valtuuttama henkil6. Maarays on merkittava
tydmaapaivakirjaan. Muutoksen vaikutuksesta urakkahintaan on niin pian kuin
mahdollista kirjallisesti sovittava (7, s. 10.) Pienilla ja Kkiirellisilla lisatoilla
tarkoitetaan tdita, jotka on valttdmattémia suorittaa valittomasti, jotta valtytaan
ylimaaraisiltd kustannuksilta ja vaurioilta. Tallainen tyo voisi esimerkiksi olla
vesivuodon tukkiminen tydmaalla. Projektinjohtourakoitsija laatii kaikista lisa- ja
muutostoista tarjoukset, jotka tilaaja hyvéksyy tai hylkda. On yleinen kaytanto
nimeta projektinjohtourakkasopimukseen henkil6t, joilla on oikeus hyvaksya lisa-
tai muutostoita. Liséksi sopimukseen merkitddn summa, johon asti kyseinen

henkil6 on oikeutettu lisaty6t hyvaksyméaan. (6, s. 64 — 65.)

Koska projektinjohtourakassa rakennustydt suoritetaan hankintoina, on usein
mya0s lisa- tai muutostydn ensimmaisena esittajana hankintana valittu urakoitsija.
Kyseinen urakoitsija on sopimussuhteessa projektinjohtourakoitsijaan ja esittaa
taten lisa- tai muutostyotd ensin projektinjohtourakoitsijalle. Taman jalkeen
projektinjohtourakoitsija  esittdd kyseistd lisd- tai muutostyota tilaajan
hyvaksyttavaksi. Ymmarrettavasti tastd aiheutuu kustannuksia myo6s
projektinjohtourakoitsijalle ja nain ollen projektinjohtourakoitsija on oikeutettu
lisddmaan urakoitsijan esittamaan lisa- tai muutostydtarjoukseen oman
omakustannushintansa. Omakustannushintaan kuuluvan tydmaan johto- ja
hallintokorvauskustannukset korvataan x % suuruisena osana muutos- tai
lisdtyon hankintakustannuksesta (5, s. 16). Omakustannushinnan prosenttiosuus
sovitaan urakkasopimuksessa. Omakustannushintaan ei lisatd YSE 1998:n 47

pykaldn mukaista yleiskustannusliséa ja katetta. Yleiskustannuslisd ja kate
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katsotaan tulevan korvatuksi projektinjohtopalkkiossa ja tytmaan johto- ja
hallintokorvauksessa. (6, s. 80.)

Lahtokohtana on, etta projektinjohtopalkkio on kiinte&. Lisa- ja muutosty6t voivat
kuitenkin vaikuttaa myo6s projektinjohtopalkkion suuruuteen, jos ne kasvattavat
merkittavasti projektinjohtotehtavien maard tai laajuus merkittavasti kasvaa
alkuperaisestd sopimuksesta. Tyypillisesti projektinjohtourakkasopimukseen

kirjataan seuraavasti:

Projektinjohtopalkkio on kiinted, ellei taman sopimuksen mukaisten muutos- ja
lisdtyokustannusten yhteisarvo poikkea suuntaan tai toiseen sopimuksessa
sovitusta tavoitebudjetista / tavoitehinnasta enempaa kuin x %. Tata suuremmat
muutokset  muuttavat  lopullista  projektinjohtopalkkiota ~ muutos-  ja
lisdtyokustannusten yhteisarvon ylitysrajan ylittavdd osuutta vastaavalla
suhteellisella lisayksella tai vahennyksella sopimuksen mukaisesta
projektinjohtopalkkiosta. (5, s. 16.)

Mikali urakan laajuudessa tapahtuu selkea muutos, kuten urakka-alue pienenee
tai kasvaa, vaikuttaa se urakkahintaan ja mahdollisesti myo6s
projektinjohtopalkkioon. Tallaisen laajuusmuutoksen vaikutukset tulee aina
osapuolten kesken sopia tapauskohtaisesti. Yleisesti periaatteena on, etta
urakka-alueen pienentyminen laskee urakkahintaa ja alueen kasvaminen nostaa
urakkahintaa. Esimerkiksi, jos hankkeeseen kuuluva 300 brm? kokoinen varasto
paatetddnkin jattad toteuttamatta, on projektinjohtourakoitsijan ja tilaajan
neuvoteltava, paljonko kyseisen varaston rakentamatta jattdminen laskee
urakkahintaa. (6, s. 63.)

2.5 Urakkahinnan muutosmekanismien ongelmat

Urakkahinnan muutosmekanismien ongelmiksi on havaittu, etteivat urakoitsijat
ymmarréd miten ne toimivat. Suurimmat ongelmat ilmenevat lisa- ja muutostoissa,
kun projektinjohtourakoitsija esittaa pienimmatkin suunnitelmien tdsmentymiset
lisd- tai muutostyond, vaikka urakkasopimukseen on selkeasti kirjattu, ettei
suunnitelmien tasmentymista katsota lisdlaskutukseen oikeuttavaksi. On toki
huomioitava, ettei kaikkea suunnitelmien tasmentymisia voida pitdd pelkkana
suunnitelmien tasmentymisena. Jos esimerkiksi projektinjohtourakkasopimus on
laadittu  ehdotussuunnitteluvaiheessa, ja sopimuksen liitteend olevissa

piirustuksissa  uusia  vdliseinia rakennetaan 80  juoksumetria ja
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toteutussuunnitteluvaiheeseen paastessa valiseinien maara on
moninkertaistunut. Tallaisessa tapauksessa on jo kyseessad selke&d

suunnitelmamuutos, joka oikeuttaa urakoitsijan lisalaskutukseen.

Toisena ongelmana on, etta urakoitsijat "tuijottavat” vain tiettya piirustusta, jonka
perusteella toteavat suunnitelmien muuttuneen. Urakoitsijoiden tulee huomioida
my6s muut sopimusasiakirjat, joissa kohteen yleinen laatutaso on maéaritelty.
Jotta toteutuksen aikainen muutos Kkatsotaan sisaltyvaksi tavoitehintaan
siséltyvaksi tasmentymiseksi, tulee sopimuksen liitteenéd olevista suunnitelmista
tai muista teknisista asiakirjoista pystya tunnistamaan kyseinen rakennusosa,

rakennusosan materiaali ja laatutaso. (6, s. 79.)

Jotta ongelmilta valtyttaisiin tulevissa projektinjohtourakoissa, muodostettiin
taman opinnaytetyon ohessa Wise Group Finland Oy:n kayttoon tiivistetty ohje,
jossa muutosmekanismien periaatteet kdydaan yksinkertaistetusti lavitse (liite 1).
Ohje on tarkoitus liittdd projektinjohtourakkatarjouspyyntoén ja kasitella jo
projektinjohtourakoitsijaa valittaessa urakkaneuvotteluissa. Muutosmekanismien
periaatteet on tiivistetty ohjeessa lyhyesti, eika asiakirjaan perehtyminen vie
urakoitsijalta  kohtuuttomasti aikaa. Ohjeesta huolimatta urakkahinnan
muutosmekanismit tulee aina kirjata myds urakkasopimukseen. Taman ohjeen
tarkoituksena on vain helpottaa urakoitsijoita ymmartamaan mekanismit jo

hankkeen alkuvaiheessa, jotta myohemmissé vaiheissa valtytaan riitatilanteilta.
2.6 Urakkahinnan seuranta

On tarkeada, ettd urakkahinnan kehittymista seurataan jatkuvasti hankkeen
edetessa. Nain tilaaja pysyy tietoisena, pysytaanké tavoitehinnassa, tullaanko
tavoitehinta alittamaan tai ylittamaan. Tavoitehinnan kehittymisen seurannan
toteutusvastuu on projektinjohtourakoitsijalla ja tdméan toteutumista valvoo

rakennuttaja tai rakennuttajakonsultti. (10, s. 2.)

Tavoitehinnan seurantaa voidaan tehd& esimerkiksi yksinkertaisella Excel-
pohjaisella laskurilla. Hankkeen alussa projektinjohtourakoitsija on laatinut
kustannuslaskelman, jossa se on budjetoinut x-maaran rahaa eri hankintoja
varten. Hankintajaon ja yleisaikataulun pohjalta projektinjohtourakoitsija laatii
hankkeelle hankinta-aikataulun (3, s.16; 11, s. 8). Kun kustannuslaskennan
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tulokset ja hankinta-aikataulu yhdistetaan, saadaan laadittua
kustannusennustekayra. Ennustekayréan lisdksi projektinjohtourakoitsija seuraa
vahintaan kuukausittain kustannusten kehitystd ja laatii toteutuneiden
kustannusten pohjalta toteumakéayréaa. Naitd kahta kayraa vertaamalla pysytaan
jatkuvasti tietoisena kustannusten etenemisestd kuvan kahdeksan mukaisesti.
Lisaksi projektinjohtourakoitsija toimittaa kuukausittain seurantaraportin, jossa

kustannukset on esitetty hankintapaketeittain (10, s. 2).

14000 020,00 -

13000 020,00 A

12020 020,00 7

11000 020,00 £

10020 020,00 /
- /
9070 070,00 /

3000 020,00 /,
/ =#={gte.ma + enn.ste

7000 020,00 Tauoite (HARKKS)
of ~t=Tayoite budjet:

6 100 020,00

5000 020,00

4000 020,00

3000 020,00 o

2000 020,00 &

A

1020 020,00 L
L+
"”| |
|

{:\%\‘J\‘)\'}\"_" ,\o,@f:\o,g..@,\h,@.\o\&.\(.\o\to,&

6 b
f‘*’q@@“ «‘*o@"ﬁ@‘*‘j“ﬁ’ FTSEFSFTES IS
& ¢

(\‘

Kuva 8. Esimerkki kustannusseurantakayrista

Rakennuttaja tai rakennuttajakonsultti seuraa jatkuvasti urakkahinnan kehitysta
hankintapaketeittain. Mikali toteutuneet kustannukset nousevat selvasti
hankintapakettien kustannusennusteiden yii, pyydetaan
projektinjohtourakoitsijalta selvitys, miksi toteutuneet kustannukset ovat ylittaneet

ennusteen ja kuinka tilanne korjataan. Jos toteuma ylittda jatkuvasti ennusteen,
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on seurauksena tavoitehinnan tai tavoitebudjetin ylitys. Mita varhaisemmassa
hankevaiheessa havaitaan riski tavoitehinnan tai tavoitebudjetin ylittymiseen, sita
helpompi siihen on etsia ratkaisuja, joilla pysytaan kustannuksissa. Esimerkiksi

voidaan etsia edullisempia toteutusratkaisuja, joilla saadaan kustannussaastoja.

Projektinjohtohankkeet ovat tyypillisesti laajoja hankkeita, joissa hankinnat
jakautuvat pitkalle aikajaksolle. Tasta syysta hankkeen onnistumisen kannalta on
aarimmaisen  tarkedd suorittaa jatkuvaa  kustannusten  seurantaa.
Projektinjohtourakoitsija suorittaa kustannusraportointia sopimuksen mukaisesti
tyypillisesti yhden tai kahden kuukauden valein. Sadanndllinen raportointi antaa
tilaajalle mahdollisuuden puuttua ongelmiin ja epakohtiin. (3, s. 17.)

3 Hankintapaketit ja hankinnat

Projektinjohtourakassa rakennustyot suoritetaan erillisina  hankintoina.
Hankintajako koostuu hankintapaketeista, jotka ovat urakkasuorituksia tai
toimituksia, jotka sisaltavat kaikki valmiin kokonaisuuden vaatimat materiaalit ja
tyot. Hankintapaketit taas koostuvat yhdesta tai useammasta hankinnasta, jotka
voivat esimerkiksi olla yhten& kauppana ostettu kokonaisuus, sopimus tai tilaus.
Hankinta voi olla esimerkiksi urakka, tuoteosatoimitus tai palvelu.

Hankintamenettelyssa Pj-toteuttaja lisdksi jokaista hankintaa koskien:

- ehdottaa toteutusmuodon ja hankinnan sisallon

- siséllyttdd ali-/osaurakkasuorituksiin aputyot, nostot ja siirrot sovitussa
laajuudessa

- tekee hankinnoista maaraluettelot tarjouspyyntgja varten

- hankkii tarjoukset tilaajan kanssa sovituilta tarjoajilta

- toimittaa tarjoukset tiedoksi tilaajalle

- vertaa tarjouksia tavoitebudjettiin

- esittelee ehdotukset valittavista toimittajista tilaajalle

- kay sopimusneuvottelut yhdessa tilaajan kanssa

- valmistelee sopimukset tilaajan paattamien toimittajien kanssa siten, etta
sopimusehdot (maksuerineen) tayttavat tilaajan vaatimukset

- yllapitdd valittomasti hankintasuunnitelmaa ja tavoitebudjettia tehdyilla
sopimuksilla raportointia varten. (12, s. 88)

Esimerkkind hankintapaketista esitellaan tassa tydssa levyseinahankintapaketti.
Levyseindhankintapaketti sisaltdd seinatarvikkeet, rakennustyot, tiivistystyot,
tasoitus ja maalaustyot sek& aputy6t. Aputditd ovat mm. nostot, laahaukset ja
siivoustyot. Toisena esimerkkind esitelladn tasséd tydssa hankintapaketti
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terasportaat, joka sisdltad materiaalin, aputdiden ja asennuksen lisdksi myds
suunnittelun. Hankintapakettijako taydentyy ja yksittaisten hankintojen sisaltod voi
tasmentya hankkeen edetessa. Lisaksi hankintapaketteja voidaan yhdistella tai
yksittdisia hankintoja siirtdd toiseen hankintapakettiin. Hankintapakettien

tasmentymiseen vaikuttavat rakennustdiden eteneminen ja markkinatilanne.

Projektinjohtohankkeessa suunnittelu tyypillisesti jaetaan neljgan osaan:
- hankesuunnittelu
- ehdotussuunnittelu
- yleissuunnittelu

- toteutussuunnittelu.

Liséksi on mahdollista, ettd yleissuunnittelutasoiset piirustukset tarkennetaan
viela erikseen useassa vaiheessa lopullisiksi toteutussuunnitelmiksi kuvan
yhdeksan mukaan. N&in tehdessa projektinjohtourakoitsijalla ja urakoitsijoilla on
mahdollisuus muokata kommenteillaan hankintasuunnitelmat hallitsemiensa

tyotekniikoiden mukaisiksi.

Yleissuunnitelmat Alustavat hankintasuunnitelmat

Alustavat hankintasuunnitelmat Hankintasuunnitelmat

I |

Hankintasuunnitelmat Toteutussuunnitelmat

Kuva 9. Yleissuunnitelmien tarkentuminen

Ehdotussuunnitteluvaineessa  hankkeelle laaditaan ehdotussuunnitelmiin
perustuva kustannusarvio. Yleissuunnitteluvaiheessa kustannusarvio jaetaan

hankintapaketeittain ja samaa arviota ja hankintapakettien rajoja tarkennetaan
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vield toteutussuunnitteluvaiheessa (Kuva 10). Kun kustannukset on jaettu
hankintapaketeittain, pystytaan toteutusvaiheessa helposti seuraamaan,

pysyyko hanke budjetissa (10, s. 2; 13).

Ehdotussuunnittelu Yleissuunnittelu Toteutussuunnittelu
HP1 HP2 HP1
HP3 HP2 HP3
HP4
Ehdotussuunnitelmiin pohjautuva
. HPS
hankkeen kustannusarvio
HP5 HP4
HPG HPE
HP7 HP7

Kuva 10. Hankkeen kustannusarvion kehitys

On tarkeda, ettd kaikki hankkeen osapuolet saadaan sitoutumaan jo heti
ensimmaiseen ehdotussuunnitteluvaiheessa laadittuun kustannusarvioon.
Erityisesti suunnittelijoilta vaaditaan paljon osaamista, jotta
toteutussuunnitelmillakin pysytédan kustannusarviossa. My6s suunnittelijoiden on
ymmarrettava, ettd ehdotussuunnitteluvaiheessa asiakirjoihin  maaritelty
laatutaso, on toteuduttava myos toteutussuunnitelmissa. Jos néin ei tapahdu, on
projektinjohtourakoitsija oikeutettu esittdmaan tavoitehinnan tai tavoitebudjetin
korotusta laatutason nousun johdosta. Esimerkiksi jos ehdotussuunnitelmiin
seindn pintamateriaaliksi on maaritelty maalauskasittely, ei
toteutussuunnitteluvaiheessa suunnittelijalla ole oikeutta muuttaa
pintamateriaaliksi viilupintaa ilman tilaajan vaatimusta. Mikéali kustannukset
nousevat tietyn hankintapaketin osalla merkittdvasti, on pyrittdva saamaan

vastaavan suuruinen saasto toisesta hankintapaketista. Tahan tavoitteeseen
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pyritd&n rakennuttajan, projektinjohtourakoitsijan ja suunnittelijoiden yhteistyolla
ja kustannusohjauksella.

Taloudellisten loppuselvitysten kannalta hankintapakettien siséltdo vaikuttaa
lahinna pidettavien taloudellisten loppuselvitystilaisuuksien lukumaaraan. Suurin
vaikutus hankintapaketin sisalloll&a on kustannuksiin ja projektinjohtourakoitsijan
tyomaaraan. Jos esimerkiksi hankintapaketti levyvaliseindurakka on jaettu
useiksi eri hankinnoiksi, katso. kuva 11 V2, aiheutuu projektinjohtourakoitsijoille
huomattavasti enemman koordinointiin ja téiden yhteensovittamiseen liittyvia
tehtavia. Myds hankintatoimi joutuu tekemaan enemman toita kilpailutuksien ja
sopimusten eteen, kuin tapauksessa, jossa koko levyvaliseindurakka olisi
suoritettu yhtena hankintana, katso kuva 11 V1. Myds materiaalien siirtdminen
omaksi hankinnakseen voi aiheuttaa turhia kustannuksia. Jos materiaalit
siséltyvat samaan hankintaan toiden kanssa, on urakoitsijalla talléin omat
intressit s&astdd materiaaleja. Jos taas materiaalit on hankittu omana
hankintanaan, ei tyon toteuttajalla ole intressia saastaa materiaaleja, koska silla

ei ole urakkaan kustannusvaikutusta.

HP levyviliseinit V1 HP levyviliceinat V2

HP = hankintapaketti

(H2) Materiaalic | H=hankinta

(H1)
Rakennustyo
Materiaali
liivistystyot

Aputydt (H3] Tiivistystyot

(H1) Rakennustyd

(H4) Aputydt

Kuva 11. Hankintapakettimallit

On syyta kuitenkin huomioida, ettei aina ole kannattavaa suorittaa koko
hankintapakettia yhten& hankintana, vaan on kannattavampaa jakaa

hankintapaketti useiksi hankinnoiksi. Esimerkkind tasta voidaan mainita
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hankintapaketti purku-urakka. Hankintapaketti purku-urakka sisaltaa purkutyot,
valiaikaiset tuentatyot, siivouksen ja aputy6t. Tallaisessa tapauksessa on syyta
miettia, onko purku-urakoitsijalla kykya ja osaamista tehda myds valiaikaiset
tuentaty6t vai onko kannattavampaa suorittaa valiaikaiset tuennat omana
hankintana. Jos urakoitsijalla ei ole riittdvdd osaamista tuentatdistad, jattaa
urakoitsija vaihtoehtoisesti kokonaan tarjoamatta kyseista urakkaa tai sisallyttaa
tarjoushintaansa varauksen, jolla uskoo pystyvansa suorittamaan tai ostamaan
tuentaty6t. Riskina on siis hankinnan kustannusten kasvaminen tai vahainen

urakkatarjousten maara.

PJU:n velvollisuutena on huolehtia, ettd urakkahankintoihin sisaltyvia
sivuvelvollisuuksia ei korvata erikseen hankituilla tydémaapalveluilla (5, s. 13).
Tiettyihin hankintoihin siséltyy riski, ettd hankintaan sisaltyvia sivuvelvollisuuksia
teetetdan myos toisella urakoitsijalla. Tastd aiheutuu tilaajalle ylimaaraisia
kustannuksia, kun samasta ty6std maksetaan kahteen kertaan.

Hyva hankintapaketti on selkea ja se sisaltda kaikki tytt, materiaalit ja aputyot,
mitka valmiin tuotteen tekemiseen vaaditaan. Hyvassa hankintapaketissa on
my0s selkeat urakkarajat muiden hankintojen valilla. Kun hankintapaketeissa on
selvat urakkarajat, valtytdadn toteutusvaiheessa epéselvyyksilta, kenelle jokin
tietty ty0 hankintojen rajapinnasta kuuluu. Tama vahentaa samalla merkittavasti

projektinjohtourakoitsijan koordinointitehtavien maaraa.

4 Taloudellinen loppuselvitys

Taloudellinen loppuselvitys on tilaisuus, jonka tarkoituksena on paattaa
lopullisesti ja osapuolia sitovasti kaikki urakkaan liittyvat kysymykset.
Tarkoituksena on, ettei taloudellisen loppuselvityksen jalkeen kummallekaan
osapuolelle jaa vaatimuksia urakkasuhteeseen liittyen, pois lukien mahdolliset

takuuaikana tulevat vaatimukset. (4, s. 90.)

Projektinjohtourakan erikoisuutena perinteisen kokonaisurakan taloudelliseen
paattamiseen verrattuna on, etta ensin projektinjohtourakoitsija laatii taloudelliset
loppuselvitykset kaikista hankinnoista. Kun projektinjohtourakoitsija on saanut

kaikki hankintojen taloudelliset loppuselvitykset tehdyksi, laatii
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projektinjohtourakan rakennuttaja taloudellisen loppuselvityksen
projektinjontohankkeesta. = Taloudellisia  loppuselvityksia  tehdaan  siis

huomattavasti enemman kuin perinteisessa kokonaisurakassa.
4.1 Hankintojen taloudelliset loppuselvitykset

Hankintojen taloudellisiin  loppuselvitystilaisuuksiin ~ osallistuvat tilaajan,
urakoitsijan, projektinjohtourakoitsijan ja mahdollisen rakennuttajakonsultin
edustajat. Tilaisuudessa projektinjohtourakoitsija toimii puheenjohtajana ja
sihteerina. Tilaisuudesta tehdddn RT 80285 mukainen poytakirja, jonka kaikki
osapuolet allekirjoituksillaan hyvaksyvat. On tarkeada, etta kaikki osapuolet ovat
paikalla, jotta kaikki tilaisuudessa kasiteltdvat asiat saadaan selvitettyd ja
hyvaksyttya. (10, s. 4; 14.)

Jos hankintapaketti koostuu useista hankinnoista, joiden taloudellinen
paattaminen tehdaan erikseen, on taloudellisen loppuselvityksen poytéakirjaan
merkittava:

— hankintapaketin numero, mihin paatettava hankinta kuuluu

— hankintojen kokonaisméaara, joista hankintapaketti koostuu.
Jos edella lueteltuja tarkentavia maareita ei ole merkitty poytakirjaan, on
rakennuttajan ldhes mahdotonta tehda projektinjohtourakan taloudellista
loppuselvitystd hankintapaketeittain, koska talléin rakennuttajalla ei ole tarkkaa
tietoa, mitd kaikkea hankintapaketti pitda sisalladn. Toisena vaihtoehtona on
hankintapaketin selked nimeaminen, josta nahdaan suoraan, mita hankintoja

hankintapakettiin sisaltyy.

Ennen taloudellista loppuselvitysta hankinnasta jarjestetaan
vastaanottotarkastus, missa todetaan virheet ja puutteet ja joko hyvaksytaan tai
hylatdéan hankinnan vastaanotto. Jotta hankinnasta voidaan suorittaa
taloudellinen loppuselvitys, tulee hankinta olla hyvaksytysti vastaanotettu. Jos
nain ei ole, ei taloudellistakaan paattamista voida tehda, koska osapuolten vélille
jd& avoimia asioita. Urakoitsijan velvollisuus on toimittaa lopputilitys kaikista
asioista sopijapuolten valilla. Lopputilitys tulee laatia kahden viikon kuluessa
vastaanottotarkastus poytakirjan saamisesta, ellei toisin ole sovittu. Lopputilitys

ja siihen laadittu tilaajan vastine kasitelladn taloudellisen loppuselvityksen
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yhteydessa. Jokaisesta hankintapaketista tulee jarjestdéa pikimmiten
taloudellinen loppuselvitys hankintapaketin valmistuttua. Na&in tehdessa

rakennuttaja pystyy seuraamaan, pysyyko hanke budjetissa. (7, s. 15.)
4.2 Valmiit ohjeet ja ohjeiden puutteet

1. Ellei 70 tai 71 8:n mukaisessa tarkastuksessa jo ole lopullisesti selvitetty
kaikkia sopijapuolten valisia tilisuhteita ja ellei mé&ardajoista muuta sovita,
urakoitsijan tulee kahden viikon kuluessa tarkastuspoytékirjan saatuaan lahettaa
tilaajalle yksiloity lopputilitys kaikista sopijapuolten valisista epaselvista asioista.
Tilitys ja siilhen annettava tilaajan vastine kasitellaan loppuselvityksessa, joka on
pidettava kuukauden kuluessa tilityksen luovuttamisesta tilaajalle. (7, s. 15.)

2. Loppuselvityksesta on pidettava poytakirjaa, jonka pitdjdn samoin kuin
tilaisuuden puheenjohtajankin maardamisessd noudatetaan mitd 76 8:ssa
tarkastustoimitusten osalta on maaratty. POoytakirjasta tulee ilmeta: a) urakoitsijan
laatima lopputilitys ja tilaajan siihen antama vastine; b) ne tilaajan vaatimusten
maarat, jotka eivat sisally edella mainittuun vastineeseen; ¢) muut mahdolliset
tilisuhteisiin vaikuttavat asiat. (7, s. 15.)

3. Sopijapuolten on esitettava toisiinsa kohdistuvien vaatimustensa maarat
puhevaltansa menettdmisen uhalla viimeistddn loppuselvitystilaisuudessa.
Menetysseuraamus ei kuitenkaan koske sellaisia vaatimuksia, joista on
maaraltadankin aikaisemmin sovittu. (7, s. 15.)

YSE 1998 ohjeiden lisaksi taloudellisia loppuselvityksia varten on tehty valmis
poytakirjapohja RT 80285. Poytakirjapohja selventdd YSE 1998:n ohjeita ja
menettelyja taloudellisessa loppuselvityksessa. YSE 1998:n ohje soveltuu taysin
perustajaurakointiin  sekd kvr-urakointiin, mutta siind@ ei huomioida
projektinjohtourakan taloudellisen loppuselvityksen erityispiirteitd, joita ovat

seuraavat:

- Rakentaminen on toteutettu hankintoina.

- Urakkahinnan muutosmekanismit poikkeavat perinteisista
urakkamuodoista merkittavasti.

- On risking, ettd sivuvelvollisuuksiksi lueteltuja t6itd veloitetaan kahteen
kertaan. (Oma hankinta ja toiseen hankintaan sisaltyvana).

4.3 PJU taloudellisen paattamisen erikoisuudet

Mikali projektinjohtourakoitsijan sopimukseen on sisallytetty tehtavia, kuten

esimerkiksi, ettd projektinjohtourakoitsija vastaa nostimien ja telineiden
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toimittamisesta aliurakoitsijoille, on kyseisten tehtavien kustannus laskettu talloin
tavoitehintaan. Tallaisen aliurakan taloudellisessa loppuselvityksessa on
tarkastettava, onko projektinjohtourakoitsija perinyt urakoitsijalta kuluja nostimien
tai telineiden kaytosta. Tallaisissa tapauksissa on vaarana, etta
projektinjohtourakoitsija veloittaa tilaajalta nostimien ja telineiden kustannuksen
kahteen kertaan. Tallaisen tapauksen syntyminen estetddn tehokkaimmin

jatkuvalla valvonnalla.

Taloudellisten loppuselvitystilaisuuksien tavoitteena on vain todeta ja hyvaksya
asiat, eika niihin ole tarkoituksenmukaista tuoda en&é uusia asioita kasiteltavaksi.
Osapuolten tulisikin toimittaa ennakkoon vaatimuksensa, nékemyksensa
kustannuksista sekd muista asioista, jotka halutaan taloudellisen
loppuselvityksen yhteydessa kasitella. Nain asiat voidaan ennakkoon kasitella ja
sopia , eikd varsinaisessa loppuselvitystilaisuudessa ja& enaa asioita avoimeksi,
vaan asiat vain kirjataan poytakirjaan ja hyvaksytaan.

5 Yhteenveto ja loppupéaatelmat

Projektinjohtourakakka on monimutkainen urakkamuoto verrattuna perinteiseen
perustajaurakointiin. Urakkamuodon poikkeavat sopimussuhteet, urakkahinnan
muodostumis- ja muutosmekanismit vaativat hankkeen osapuolilta paljon
osaamista. Jos urakkamuodon erikoispiirteitd ei ymmarretd, menetetdaan
nopeasti urakkamuodon mahdollistamat hyoddyt. Esimerkiksi, jos suunnittelijat
eivat ymmarrd alussa maariteltyd laatutasoa, vaan laatutaso vaihtelee
suunnitteluvaiheesta toiseen siirryttdessa, menetetaan iso hyoty rakentamisen ja
suunnittelun paallekkdin etenemisesta. Tastd aiheutuu paljon ylimaaraisia

kustannuksia ja rakennuttajan tyomaara kasvaa.

Projektinjohtourakassa hankintatoimen osaaminen on suuressa roolissa.
Ammattitaitoinen hankintatoimi osaa ajoittaa ja pilkkoa hankinnat sellaisiksi
kokonaisuuksiksi, ettd saavutetaan saasttja. Oikea-aikainen hankintojen
toteutus lisda tarjoajien maaraéa, mika lisda kilpailua ja ndin alentaa urakkahintaa.
Liséksi tarjoajien suuri m&&rd kasvattaa mahdollisia toteutustapoja, kun
urakoitsijoilta 16ytyy erilaisia tydmenetelmia, joihin he ovat erikoistuneet. Naista

menetelmista voidaan valita sopivin, kun tarjoajia on reilusti.
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On my0s tarkedd, ettd hankintatoimi on osannut méaarittaéa selkeat hankintojen
rajat. Hankintojen rajapintojen ollessa selkeitéa on kaikilla urakoitsijoilla selvaa,
mitd omaan urakkaan sisaltyy ja projektinjohtourakoitsijan tyonjohto valttyy
turhalta koordinointity6ltd. Lisaksi tarkoin mietityillda hankintojen rajapinnoilla
urakoitsijat paasevat tekemaan parasta osaamistaan vastaavaa tyota, eivatka
urakoitsijat joudu tarjpamaan huonosti asetetusta hankinnan rajapinnasta johtuen

tyota, joka ei ole heidan erikoisalaa.

Projektinjohtourakan urakkahinnan muodostumisen mekanismi on
monimutkainen verrattuna perinteisiin urakkamuotoihin ja se vaatii hankkeen
osapuolilta paljon ymmarrysta. Erityisesti haasteita tuottavat urakkahinnan
muutosmekanismien ymmartaminen. Ongelmat korostuvat, kun
projektinjohtourakoitsijan  tydnmaahenkilosté on  tottunut rakentamaan
perustajaurakointina, eivatka projektinjohtourakan menetelmét ole tuttuja.
Tallaisissa tapauksissa rakennuttajalta vaaditaan huomattavasti enemmaéan
panostusta valvontaan ja projektinjohtourakoitsijan ohjaamiseen. Erityisesti lisa-
ja muutostéitd joudutaan kasittelemaan huomattavia maaria, koska tydmaalla ei

ymmarretéa urakkahinnan muutosmekanismeja.

Taloudelliset loppuselvitystilaisuudet on valmisteltava ennakkoon, koska
suurissa projektinjohtohankkeissa loppuselvityksia tehdaan paljon ja ne vievat
paljon aikaa. Kun taloudelliset loppuselvitystilaisuudet on hyvin valmisteltu, eika
niissa tarvitse enaa kuin hyvaksya ja todeta asiat, saastetaan kaikkien osapuolien
aikaa. Samalla saastetaan myos kustannuksissa, kun pidettavien tilaisuuksien

kesto lyhenee.

Tyon tuloksena muodostui ohje  projektinjohtourakan  urakkahinnan
muutosmekanismeista, Excel-kaavio lisd- ja muutostdiden seurantaan seka
saatuihin  kokemuksiin  pohjautuvat ohjeet hankintojen taloudelliseen
paattamiseen. Ohjeet tulevat helpottamaan tulevien projektinjohtohankkeiden
rakennuttamistehtavia. Erityisesti hankintojen taloudellinen paattaminen tulee
jatkossa olemaan selkeampadad ja tarkemmin ohjattua rakennuttajakonsultin

toimesta, jotta hankinnat saadaan paatettya ajallaan.
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Uskon, etta Wise Group Finland Oy:n rakennuttajat tulevat hy6tymé&an laaditusta
opinnaytetydosta  merkittdvasti ja se tulee helpottamaan tulevien
projektinjohtourakoiden  rakennuttamistehtavia  ainakin ~ Lappeenrannan
toimipisteessa. Tyossa laadittu ohje urakoitsijoille tulee varmasti selventdmaan
urakkahinnan muutosmekanismeja. Tama puolestaan vahentaa

rakennuttajakonsultin tyomaaraa ja aikaa jad enemman muihin tehtaviin.
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