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The minutes of contract negotiations come second in the document hierarchy, right
after the contract, according to YSE 1998. Its significance is often forgotten during
the implementation of a project. It is vital that the contractor and the buyer agree on
all issues in the minutes needing for clarification already in the process of contract
negotiations. In this case the implementation of the project can start with clear prem-
ises for both, the contractor and the buyer.

The purpose of the work was to create an operations model for Rakennus K. Karhu
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results.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

YSE1998
Hankintalaki

Laskenta-asiakirjat

Hilma

LVIS

Lisatyo

Muutostyo

Lis&- ja muutos-

tydmenettely

Tilaaja

Kaupalliset asiakirjat

Tekniset asiakirjat

Rakennusalan yleiset sopimusehdot.
Julkisia hankintoja koskeva laki

Kohteen urakkalaskennassa laskentaperusteena olleet do-

kumentit

Suomen hankintailmoitusportaali Hilma on ilmoittamiska-
nava, jossa kansallisen ja EU-kynnysarvon ylittavia hankin-
toja koskevat tarjouskilpailut tulee julkaista hankintailmoi-

tuksin

Talotekniikkaurakat eli lamp6-, vesi-, ilmastointi- ja sahko6-

urakat.

Tyo6suoritus, joka ei ole urakkasopimuksen mukaan kuulu-

nut alun perin ko. urakoitsijalle

Alkuperaisen suunnitelman muutoksesta aiheutuva ura-

koitsijan tydnsuorituksen muutos

YSE: n mukainen lisé- ja muutostdiden kustannusvaikutus-

ten menettelykaytanto

Organisaatio tai henkild, joka on urakoitsijan sopimus-

kumppani seka suorituksen tilaaja

Taloudellista seka juridista sisdltoa koskevat asiakirjat,

jotka nimetaan sopimuksessa tai YSE:n ehdoissa.

Rakennustytn teknista siséltoa ja laatua koskevat asiakir-

jat, jotka nimetddn sopimuksessa tai YSE:n ehdoissa.



Urakkaohjelma

Urakkarajaliite

Urakkasopimus

Paaurakoitsija

Sivu-urakoitsija

Aliurakoitsija

Detalji

Revisio

Tarjouspyynndn mukainen urakka-asiakirja, joka sisaltaa
tilaajan ja urakoitsijan valiset hankekohtaiset kaupalliset

ehdot seka keskeiset tiedot.

Tybmaan hallintoa, yhteisia toimintoja ja urakkarajoja kos-

keva saantokirja

Tilaajan ja urakoitsijan valinen allekirjoitettu asiakirja, jossa
sovitaan ko. tyotuloksen aikaansaamisesta, sovitussa

ajassa, sovittua hintaa tai veloitusperustetta vastaan.

Urakoitsija jonka vastuulle on maéritelty sopimuksenmu-
kaisessa laajuudessa kuuluvat tydémaan johtovelvollisuu-
det. Yleensa paaurakoitsija on teknisten rakennustdiden

suorittaja.

Rakennuttajan kanssa sopimussuhteessa oleva urakoit-

sija, jonka tydnsuoritus on paaurakkaan kuulumatonta.

Urakoitsija, joka on sopimussuhteessa toisen urakoitsijan

kanssa.
Yksityiskohtaa tarkentava suunnitelma

Suunnitelman tarkennus
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1 JOHDANTO

1.1 Tyobn tausta

Urakkaneuvottelujen merkitys rakennushankkeessa unohdetaan usein. Urakkaneu-
vottelupoytakirja on asiakirjajarjestyksessa YSE 1998 mukaan heti urakkasopimuk-
sen jalkeen. Nain urakkaneuvotteluissa kaytavat asiat ovat erittain tarkeita. Urakka-
neuvotteluissa kasiteltaviin asioihin tulisi paneutua huolellisesti koko urakkalasken-
nan ja tydmaan aikana. Urakkaneuvotteluissa tulisi ottaa esille kaikki asiakirjoissa
esiintyneet ristiriidat ja puutteet seka keskustella mahdolliset tarkennusta vaativat
asiat. Talléin rakennusurakka voidaan aloittaa rakennuttajalle ja urakoitsijalle sel-

keistd lahtokohdista.

1.2 TyOn tavoite

Taman opinnaytetydn tavoite oli kehittdd Rakennus K. Karhu Oy:n neuvottelukay-
tantda. Kehityskohteena oli, miten projekteissa esiintyneet epaselvat asiat saataisiin
kasiteltya jo urakkaneuvotteluvaiheessa. Taman toteutuminen vaatii toimintatapa-
muutoksen, ettd hankkeen jokaisessa vaiheessa esille tulleet ongelmat tulisi tie-

doksi koko organisaatiolle.

1.3 Tydn rakenne

Tyon tutkimusongelmaa selvitetdadn luvussa kaksi. Tutkimukseen liittyvaa teoriaa
kasitellaéan luvuissa kolme, nelja, viisi, kuusi ja seitseman. Tutkimuksessa tehty ky-
selytutkimus kasitellaan luvussa kahdeksan, jonka ratkaisuja kasitellaan luvussa yh-

deksan. Luvussa kymmenen esitelldén tydssa aikaansaatu toimintatapamuutos.
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1.4 Yritysesittely

Rakennus K. Karhu Oy on vuonna 2001 perustettu seindjokelainen rakennusalan
perheyritys. Rakennus K. Karhu Oy:n on perustanut yrityksen toimitusjohtaja Keijo
Karhu. Yrityksen paatoimipiste sijaitsee Seingjoella, sivutoimipisteet ovat Vaasassa,
Jyvaskylassa, Tampereella ja Helsingissa. Yrityksen taloushallinto, tarjouslaskenta
ja hankinta toimivat keskitetysti Seingjoen paatoimipisteessa. Rakennus K. Karhu
Oy toimii paaosin julkisten hankkeiden urakoitsijana. Yrityksen vahvuudet ovat ol-
leet erityisesti koulu-, paivakoti-, terveyskeskus-, palvelukoti- ja sairaalarakentami-
sessa. Yritykselld on myds vahan omaa asuntotuotantoa. Rakennus K. Karhu Oy
on kasvuyritys, jonka liikevaihto on ollut noin 40 miljoonaa euroa. Vuodelle 2017

tilauskanta maaliskuussa 2017 on jo yli 50 miljoonaa euroa. (Karhu 2017.)

1.5 Tutkimusmenetelméa

TyOn tavoitteisiin etsittiin vastauksia sekéa selvitettiin nykytilanteen kehitettavia koh-
teita kyselytutkimuksen avulla. Kyselytutkimuksen avulla pyritddn saamaan projek-
tien toteuttavalta organisaatiolta esille tulleita todellisia ongelmia, joita ei projektin

laskentavaiheessa osata huomioida.

Kyselytutkimuksen etuna néhtiin tehokkuus ja mahdollisuus luoda itse kysymykset,
joilla saadaan haluttua vastausten toistoa. Kyselytutkimukseen paadyttiin myos,
koska vastaajat tuntevat aiheen alan ammattilaisina. Kysely laadittiin lyhyena, etta

vastauksia saataisiin mahdollisimman paljon.

1.6 Tutkimuksen rajaus ja tutkimukseen osallistuvat taho

Tutkimus toteutetaan vain urakoitsijan ndkdkulmasta. Tyossa haetaan asioita, joita
urakoitsijan nékokulmasta tulisi urakkaneuvotteluissa kasitella. Tilaajan nakokul-

maa ei tdhan tyohon tutkita.
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Tutkimustavoitteena on saada koottua asioita kohdetyypeittéin ja luoda toimintavan
muutos yrityksessa. Tavoitteena on my0s tutkia julkisen hankinnan ja yksityisen

hankinnan eroja, mita asioita tulisi esittaa erilailla tai lisda yksityisessa hankinnassa.

Tutkimukseen osallistuu yrityksen kaikki toimihenkilot. Kaikilta etsitddn omat nake-
myksensa asioista, joita tulisi rajata, seka ehdotukset kuinka toimintatapaa tulisi

muuttaa, ettd neuvotteluasiat tulisivat esille paremmin.
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2 URAKKALASKENNAN VAIHEET JA KEHITYSKOHTEET

2.1 Urakkalaskennan vaiheet

Urakkalaskenta aloitetaan kaupallisten asiakirjojen lukemisella ja siind esiintyvien
poikkeuksien kirjaamisella. Taman jalkeen tutustutaan teknisiin asiakirjoihin. Kaikki
asiakirjat tutkittua aloitetaan maaralaskenta, tai vaihtoehtoisesti maaraluettelon ar-

viointi jos se on ostettu.

Seuraavaksi laaditaan projektin hinnoittelun vaatimien hintojen ennakkotarjousky-
selyt. Kohteen maaraluettelon hinnoittelu suoritetaan hinnastojen ja saatujen ennak-
kotarjousten perusteella tutkien samalla tarjouslaskenta-asiakirjojen vaatimuksia.

Tarjoushinnoittelun ollessa valmiina arvioidaan esille tulleet kilpailijat ja muut tar-

jouskilpailuun vaikuttavat tekijat. Taman jalkeen paatetaan annettava tarjoushinta.

2.2 Urakkalaskennassa huomioitavien asioiden kehittamisesta

Ennen tarjouksen tekemista kohteesta tulee loytaa kaikki urakkalaskenta-asiakirjoi-
hin liittyvat ristiriidat ja puutteet. Rakennusurakoissa toistuu kohdetyypeittain seikat,
jotka tulee tarkistaa ja huomioida. Uudisrakennuksissa, saneerauskohteissa ja si-
sailmakorjauskohteissa on jokaisessa huomioitava eri asiat. Naiden huomioimiseksi
tulisi laatia erilaisille kohteille muistilistat. Asiat tulisi tarkistaa ja laittaa ylos lasken-
takohteesta aina urakkalaskenta-aikana. Tallainen toimintatapa auttaisi, jotta toistu-
vat epdaselvat kohdat huomioitaisiin ja keskusteltaisiin jo urakkaneuvotteluvai-
heessa.

Urakkalaskenta-asiakirjoissa esiintyvien epéaselvien rajojen laskentaperusteet pitaa
aina esittaa urakkaneuvotteluissa. Talldin projektin lahtokohdat ovat seka urakoitsi-
jan, etta rakennuttajan tiedossa ja mahdollisten lisé- ja muutostdiden rajat ovat sel-
keammat. Urakkalaskennassa pitéisi osata huomioida rajattavat asiat paremmin.
Naiden loytamiseksi tulisi kehittad ohje tydémaa- ja hankintaorganisaation kokemus-

ten perusteella.
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2.3 Neuvotteluissa sovittujen asioiden hyddyntdminen urakka-aikana

Tybmaan ja hankinnan projektiorganisaation tulisi tietda ja ymmartaa paremmin
urakkaneuvotteluissa kaydyt asiat ja niiden merkitys. Projektiorganisaation tulisi
huomioida neuvotteluissa rajatut asiat ja seurata niiden toteutumista. Tydmaan pro-
jektiorganisaatio tarvitsee ohjeistetun tavan kirjata ja informoida tyémaa-aikana ilmi

tulleita asioita, jotta ne voidaan huomioida seuraavissa kohteissa.

2.4 Tyobmaan ja urakkalaskennan yhteistyon kehittaminen

Yritys tarvitsi tavan, jolla urakoiden laskenta-aikaiset tiedot siirtyvat aina kokonai-
suudessaan tulevalle projektiorganisaatiolle. Tarvittiin myo6s tapa, jolla kohteen ai-
kana projektiorganisaatiolle tulevat asiat siirtyvat urakkalaskennan tietoon. Tarvittai-
siin jatkuva tiedonkierto. Tallaisella toimintatavalla sekéd tydmaaorganisaatio etta

urakkalaskenta kehittyisivat.
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Toteuttava

: ) Laskenta
organisaatio

Hankinta

Kuvio 1. Organisaation tiedonkierto

2.5 Miten toistuvat asiat voi rajata neuvotteluissa

Tarkoituksena on tutkia, miten asiat tulisi esittdd neuvotteluissa, ettd ne olisivat
mahdollisimman yleispatevia eri tilanteisiin. Tavoitteena on etsia yleislauseet, joiden
avulla urakkalaskentavaiheessa huomaamatta jaéneetkin asiat saadaan rajattua

neuvotteluvaiheessa.

Tassa tyossa on tarkoitus selvittdd, mita asioita voi esittdd neuvotteluissa hankinta-
lain mukaan seka etsia rajapinnat, milloin esitys lasketaan ehdoiksi tai urakkatar-

jouspyynndsta poikkeavaksi vaatimukseksi, joka johtaisi tarjouksen hylkadamiseen.
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3 URAKKANEUVOTTELUUN LITTYVAT SOPIMUSEHDOT JA
URAKKAMUODOT

3.1 Urakkaneuvottelu méaaritelmana

Urakkaneuvottelut eli selonottoneuvottelut kdydaan Hilma ilmoituksen valintaperus-
teiden mukaan valittujen tarjouskilpailun voittajaurakoitsijoiden kanssa. Neuvottelun
tavoitteena on todeta, etta tarjouspyyntoasiakirjoista ja tarjouksessa vallitsee sellai-
nen yhteisymmarrys, ettéa sopimus voidaan tehda. (RT 16-10182 1982.)

Urakkaneuvotteluissa otetaan esille tarjouspyyntdasiakirjoista asiat, jotka vaativat
tasmennysta. Urakkaneuvotteluista kirjoitetaan urakkaneuvottelukutsun mukana tu-
leen esityslistan mukainen poytakirja ja se liitetaan mahdolliseen urakkasopimuk-
seen. (Liuksiala & Stoor 2014, 205.)

3.2 YSE1998 julkisessa hankinnassa

Rakennusalan yleiset sopimusehdot ohjaavat rakennuttamista ja rakentamista an-
taen moneen ongelmatilanteeseen ratkaisun. Sopimusehdot soveltuvat kaikkeen
ammattimaiseen rakennuttamiseen ja kaikkiin urakkamuotoihin. YSE1998 muodos-
tuu 11 eri luvusta, jotka ohjeistavat rakennushankkeen eri osa-alueita. (RT 16-10660
1998.)

YSE1998 luvussa yksi annetaan ohjeistus urakan sisaltoon ja laajuuteen. Ohjeistus
ottaa kantaa urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen eli kenelle mikakin velvollisuus
kuuluu. Luku yksi ohjeistaa myds tyon toteutusta, laadunvarmistusta ja sopimus-
asiakirjoja. Luvussa kaksi ohjeistetaan urakka-aikaa ja viivastymista. Luku kaksi an-
taa ohjeet myds urakka-ajan pidentamiseen oikeuttaviin tekijoihin. Luku kolme ka-
sittelee vastuita. Se ohjeistaan vastuiden siséltod seké kertoo urakoitsijan ja tilaajan
vastuista hankkeessa. Luku nelja esittd& ohjeet hankkeiden vaatimista vakuuksista
ja vakuutuksista. Se kertoo millaiset vakuutukset on kohteeseen otettava ja millai-

nen vakuus riittdd kohteen vaativuuteen ja urakkasummaan nahden. Luvussa viisi
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kerrotaan maksuvelvollisuuksista. Siind kerrotaan yleinen tapa maksujen ké&sitte-
lyyn. (RT 16-10660 1998.)

Luku kuusi kasittelee hankkeissa esiintyvien suunnitelma- ja hintamuutosten kasit-
telyd, kuinka urakoitsijan tulisi tuoda esille suunnitelmissa esiintynee muutokset ja
niiden hintavaikutus urakkaan. Luku seitseméan kasittelee omistusoikeiden ja vahin-
gonvaaran ohjeistuksia. Se ohjeistaa kiinnitysten vaikutuksista hankkeeseen ja ra-
kentamisen vaaratekijoiden huomioimisesta. Kahdeksas luku antaa ehtoja urakoit-
sijan ja tilaajan organisaatioille. Luvussa esitetaan vaatimukset urakoitsijan seka ti-
laajan organisaatiolle seka vaatimukset organisaatioiden tehtéaville. Luku yhdeksan
ohjeistaa sopimusehtojen mukaisien kokousten ja toimitusten jarjestamisessa. Siind
kerrotaan millaisia kokouksia ja katselmuksia tulisi hankkeessa jarjestaa ja milloin
niitd on oikeus vaatia. Luku kymmenen késittelee sopimuksen purkamista ja siirta-
mista seka niiden ehtoja. Luvussa kasitellaédn tapauksia milloin sopimuksen purka-
minen tai siirthminen on mahdollinen. Viimeisessa luvussa YSE1998 ka&sittelee eri-

mielisyyksien ratkaisemista ja niiden ohjeistusta. (RT 16-10660 1998.)

Yleiset sopimusehdot maarittelevat normaalisti asiakirjajarjestyksen, jonka mukai-
sesti ristiriitatilanteessa tulkitaan vahvimman asiakirjan mukaisen esityksen olevan
patevin. Rakennuttaja voi myos esittdd urakkaohjelmassaan poikkeavan asiakirja-
jarjestyksen ja nostaa siind esimerkiksi urakkaohjelman yleisten sopimusehtojen
ylapuolelle, jolloin urakkaohjelman yleisistd sopimusehdoista poikkeavat vaatimuk-

set ovat patevammat. (Kivioja, 2014.)

3.3 Urakkaneuvottelu yksityisessa hankinnassa

Yksityistd hankintaa ei koske hankintalaki, joten tilaaja voi valita haluamansa ura-
koitsijan hintaan ja sisaltoon katsomatta. Hyvan tavan mukaisesti kuitenkin yksityi-
set soveltavat padosin YSE:n ehtoja seka valitsevat hankkeeseensa tarjouskilpailun

voittavan tarjoajan. (Karhu 2017.)

Yksityisen hankinnan urakkaneuvotteluissa urakoitsija voi esittdd myds ehtoja tai
tarjouspyyntoasiakirjoista poikkeavia asioita, jotka tilaaja voi hyvaksya tai hylata

harkintansa mukaan. Yksityisessa hankinnassa ei hyvan tavan mukaisesti tingita
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hinnasta, mutta se ei ole laissa kiellettyd kuten julkisessa hankintalain alaisessa
hankinnassa. (Karhu 2017.)

3.4 Rakennushankkeen urakkamuotojen vaikutus urakkaneuvotteluun

Urakkamuoto tarkoittaa rakennushankkeen osapuolten sopimusrakenteen organi-
sointitapaa. Urakkamuodot jaotellaan tilaajan ja paaurakoitsijan valisen suoritusvel-
vollisuuden, urakan maksuperusteen tai urakoitsijoiden keskinaisten suhteiden mu-
kaan. Rakennusalalla yleisimmin kaytdssa on kolme urakkamuotoa, jotka ovat ja-
ettu urakka, kokonaisurakka ja KVR-urakka. (Lindholm, 2015.)

3.4.1 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa tilaaja kilpailuttaa ja valitsee itse suunnittelijat ja kaikkien osa-
alueiden urakoitsijat ja on siten kaikkien kanssa eri sopimussuhteessa. Jaetussa
urakassa on lahes poikkeuksetta kaytdssa sivu-urakoiden alistamissopimus, jolla
paaurakoisijasta ja sivu-urakoitsijoista tehdaan sopimuskumppaneita. Alistamisso-
pimus siirtda rakennusurakoitsijalle hankkeen paaurakoitsijana vastuun tyémaan

tydsuoritusten yhteensovittamisesta. (Lindholm, 2015.)

Jaetun urakan urakkaneuvotteluissa urakoitsija ei ole suorassa sopimussuhteessa
kuin tilaajaan, joten mahdolliset eri urakoiden véliset rajapintojen ristiriidat on tuo-
tava esille. (Lindholm, 2015.)
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|Suunnitte|ijat |

Tilaaja

|Pééurakoitsija |

Alistamissopimus

|Sivu-urakoitsijat |

Kuvio 2. Jaettu urakka
(Sahkoinfo [Viitattu 26.3.2017])

3.4.2 Kokonaisurakka

Kokonaisurakalla tarkoitetaan urakkaa, jossa paaurakkaan on sisallytetty sivu-ura-
kat. Tilaaja tekee sopimuksen vain yhden urakoitsijan kanssa, mutta pitaa silti suun-
nitteluvastuun itsellaéan. Kokonaisurakassa paaurakoitsija kilpailuttaa itse sivu-ura-

koitsijansa ja sopii urakkarajat haluamallaan tavalla. (Lindholm, 2015.)

Kokonaisurakan neuvotteluissa urakoitsija ei voi ottaa kantaa sivu-urakoitsijoiden
rajapintoihin, koska tilaaja ei ole sivu-urakoitsijoiden kanssa sopimussuhteessa.
(Lindholm, 2015.)

Suunnittelijat |

Tilaaja

Pasurakoitsija |

Aliurakoitsijat |

Kuvio 3. Kokonaisurakka
(Sahkainfo [Viitattu 26.3.2017])
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3.4.3 KVR eli kokonaisvastuu-urakka

Kokonaisvastuu-urakka tarkoittaa suunnittele ja rakenna -urakkaa. Siina tilaaja te-
kee vain yhden sopimuksen. Urakoitsija tarjoaa tilaajalle hankkeen vain yhdella
summalla niin sanotusti avaimet kateen -urakkana, jossa koko hankkeen suunnittelu

ja tekovastuu on urakoitsijalla. (Lindholm, 2015.)

KVR-hankkeen urakkaneuvotteluissa urakoitsija voi tuoda esille vain tilaajan vaati-
muksiin ja kaupallisiin asioihin liittyvia asioita, koska koko suunnittelu ja toteutus on

urakoitsijan oma hankinta. (Lindholm, 2015.)

Suunnittelijat |

Tilaaja

KVR-urakoitsija |

Aliurakoitsijat |

Kuvio 4. KVR-urakka
(Sahkoinfo [Viitattu 26.32017])
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4 HANKINTALAKI JULKISESSA HANKINNASSA

Hankintalaki ohjaa Suomessa julkisien hankintojen kilpailuttamista. Se pohjautuu
Euroopan yhteison perustamissopimuksen oikeudellisiin perusperiaatteisiin ja direk-
tiiveihin seka Maailman Kauppajarjeston (WTO) julkisten hankintojen GPA-sopi-
mukseen. Laki aiheuttaa velvollisuuksia hankintaa tekevalle tilaajalle. (Hyvénen ym.
2007, 15-16.)

Julkisen hankintayksikon tulee noudattaa hankintalain 28 esitettyja periaatteita:

Kilpailun edistaminen markkinoilla
Hankintaprosessin avoimuus ja julkisuus eli luotettavuus

Hankintaprosessin tasapuolisuus eli yritysten syrjiméatén kohtelu

w0 NP

Taloudellisuus, eli hankintaprosessin kustannusten hallinta ja yksittaisten
hankintojen hyva hinta-laatusuhde
5. Suhteellisuus, eli hankintaan liittyvien kaikkien vaatimusten pitaa olla suh-

teessa hankinnan kohteeseen. (Hyvonen ym. 2007, 15-16.)

Tasapuolisuuden ja syrjimattomyyden kohtelun periaate nékyy yleisimmin hankin-
taprosessissa. Esimerkiksi myohassa saapunut tarjous on hylattava, ettei tasapuo-
lisen ja syrjimattdoman kohtelun vaatimus vaarannu. Myds esimerkiksi tarjouspyyn-
non vastainen tarjous tulisi hylatd samasta syystd. (PTC Services [Viitattu
11.1.2017].)

4.1 Julkinen hankinta

Julkinen hankinta on julkisilla varoilla ostamista tai vuokraamista. Hankintalaki kos-

kee, hankintoja jotka ylittavat n. kansalliset kynnysarvot, jotka ovat:

— tavara- ja palveluhankinnoissa 30 000 euroa
— sosiaali- ja terveyspalveluissa 100 000 euroa
— rakennusurakoissa 150 000 euroa. (PTC Services [Viitattu 11.1.2017].)
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Hankintalakia noudattavat julkiset hankintayksikot, seka yksityiset hankkijat, jotka
ovat saaneet hankintaansa yli 50 % tukea julkisista varoista (PTC Services [Viitattu
11.1.2017].)

4.2 Hankintamenettely

Hankintalaissa on erilaisia toteutustapoja hankintojen tekemiseen. Yleisimmaét han-
kintamenettelyt ovat:

— Avoin menettely
— Rajoitettu menettely
— Neuvottelumenettely. (Lehtonen, [Viitattu 18.3.2017].)

Avoimessa menettelyssd julkaisee hankintayksikké hankintailmoituksen, jossa
kaikki halukkaat voivat tehda tarjouksen. Avoimessa menettelyssa voi olla tarjo-
ajaan kohdistuvia vahimmaisvaatimuksia, joiden avulla hankintayksikko voi vakuut-
tua valittavan kyvysta toteuttaa hankinta. Nama vaatimukset tayttaneiden tarjoajien
tarjouksista on hankintayksikon valittava vertailuperusteiden mukaisesti kokonais-
taloudellisesti halvin tarjous. (Lehtonen, [Viitattu 18.3.2017].)

Rajoitetussa menettelyssa julkaisee hankintayksikkd hankintailmoituksen, jossa
vaatimukset tayttavat halukkaat voivat pyytéaa osallistua tarjouskilpailuun. Vaatimuk-
set tayttaneista osallistumishakemuksen jattaneista valitaan tarjouskilpailuun vahin-
taan viisi osallistujaa. Tarjouskilpailuun valittujen tarjoajien tarjouksista on hankin-
tayksikon valittava vertailuperusteiden mukaisesti kokonaistaloudellisesti halvin tar-
jous. (Lehtonen, [Viitattu 18.3.2017].)

Neuvottelumenettelyssa julkaisee hankintayksikkd hankintailmoituksen, jossa ha-
lukkaat voivat pyytaa osallistua neuvotteluun. Neuvotteluun on kutsuttava vahintaan

kolme osallistujaa, joista valitaan paras tarjoaja. (Lehtonen, [Viitattu 18.3.2017].)

Rakennusurakoissa sovelletaan p&aaosin avointa ja rajoitettua menettelya (Lehto-
nen, [Viitattu 18.3.2017].)
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4.3 Hankintalain esittadma valintaperuste

Hankintalain 62 8 esittaa, etta tarjouksista on hyvaksyttava tilaajan kannalta koko-
naistaloudellisesti edullisin hankintaan liittyvat vertailuperusteet huomioituna. liman
vertailuperusteita on tilaajan hyvaksyttava hinnaltaan halvin tarjous. llman muita va-
lintaperusteita on tilaajan valittava edullisimman hinnan antanut tarjoaja. (Pekkala
& Pohjonen 2010, 395-396.)

4.4 Hankintalaki julkisen hankinnan urakkaneuvotteluissa

Hankintalain mukaisesti julkisen hankinnan tarjousten pitaa olla vertailukelpoisia ja
tarjouspyyntdasiakirjojen mukaisia. Hankintalain pykalan § 46 mukainen tarjous ei
Voi siséltdd omia ehtoja tai vaatimuksia, muuten tarjous joudutaan hylkdadmaan.
Tasta johtuen urakkaneuvotteluissa ei voi esittda tarjouspyyntoasiakirjoista poik-
keavia asioita, ainoastaan tarkentaa laskentaperusteita ristiriitaisissa tai puutteelli-
sissa méaaritelmissa. (RT 16-10698 1999.)
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5 RAKENNUSURAKAN SOPIMUSASIAKIRJAT

Rakennusurakan sopimusasiakirjat jaetaan kahteen rynmaan. Kaupalliset asiakirjat
esittavat, mita tehdaan, kuka tekee ja milla ehdoilla. Tekniset asiakirjat kertovat,
mité tehd&aan ja miten. Kumpaankin rynmaan kuuluu yleisia asiakirjoja ja hankekoh-
taisia asiakirjoja. Yleiset asiakirjat ovat yleisesti voimassa olevia sopimuksia, ohjeita
ja standardeja, jotka ohjaavat hankkeita aina. Hankekohtaiset asiakirjat ovat koh-
teen luonteen mukaisesti raataloityja vain tahan hankkeeseen liittyvia asiakirjoja.
Urakkoja ohjaavat aina myo0s lait ja asetukset, sek& viranomaismaaraykset. (Kivioja
2014.)

Yleiset asiakirjat Hankekohtaiset asiakirjat Aina voimassa
Kaupalliset Urakkasopimus
asiakirjat Urakkaneuvottelupoytikirja
YSE 1998 Tarjouspyynto
Alistamissopimus Urakkaohjelma
Lomakkeet Urakkarajaliite
Tarjouspyynto

Ma&dra- ja mittatiedot
Muutostoiden yksikkohintaluettelo Lait ja asetukset

Viranomaismaaraykset

"Hyva rakentamistapa"

Tekniset
asiakirjat
RYL 2000 Tyokohtaiset laatuvaatimukset ja
Normit selostukset
Standardit
Ohjeet Sopimuspiirustukset

Yleiset tyoselostukset

Kuvio 5. Rakennusurakan sopimusasiakirjat
(Kivioja 2014).
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5.1 Rakennusurakan sopimusasiakirjojen siséltéjako

Rakennusurakan sopimusasiakirjoissa eri asiakirjassa esitetaan eri asiat. Urakka-
ohjelman on laatinut rakennuttaja kertomaan hankkeen siséallén ja ehdot, jotka kos-
kevat kyseessa olevaa hanketta. Urakkaohjelmassa on myos esitetty, mita yleisia
sopimusehtoja noudatetaan seka mista poiketaan ja miten. Urakkaohjelma kertoo
ehtoina kohteen mahdolliset erityisvaatimukset. Urakkaohjelmassa esitetaan myos

kohteen tilaajan ehdot maksuista ja tarvittavista vakuutuksista. (Kivioja 2014.)

Urakkarajaliitteen on rakennuttaja laatinut esittamaan urakkarajat. Urakkarajaliit-
teessd esitetddn eri urakoitsijoiden valiset rajapinnat ongelmatilanteiden esta-
miseksi. Urakkarajaliitteessa on esitetty myos mahdollisten tilaajan omien hankinto-

jen rajat ja niista muihin urakoihin aiheutuvat ty6t. (Kivioja 2014.)

Kohteen tekniset selostukset ovat kohteen suunnittelijoiden tekemia kohteen raken-
tamisesta kertovia asiakirjoja. Selostuksissa on esitetty sanallisesti kohteen kaikki
tyovaiheet, tyotavat ja vaatimukset tyonjdljelle. Myds materiaalivaatimukset on

yleensa esitetty teknisissa selostuksissa. (Kivioja 2014.)

Piirustukset esittavat, mité urakassa tehdaan ja milla mitoilla. Piirustuksissa on esi-
tetty kuvallisesti selostuksessa esitetyt asiat. Piirustuksia on yleensa useita ja niissa
on esitetty kohteen jokainen tydvaihe tarkasti. (Kivioja 2014.)



Mita tehdaan

Piirustukset

Miten tehdaan

Kysymys | |

Selostukset

Kuka tekee

Urakkarajaliite

Vastaukset

Mika urakka
ja
Milla ehdoilla

Urakkaohjelma

Kuvio 6. Sopimusasiakirjojen sisaltdjako

(Kivioja 2014).

5.2 Rakennusurakan sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

26

Sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan. Yhdessakin asiakirjassa annettu urakkaan

liittyv& maarays huomioidaan péatevaksi, vaikka se puuttuisi muista asiakirjoista. Jos

urakkaan siséllytetdan toita tai velvollisuuksia, jotka on méaritelty muussa kuin ta-

man urakan suoritusta koskevassa asiakirjassa, on ne tdhan urakkaan kuuluvia

vain, jos asia on esitetty kaupallisissa asiakirjoissa. (Kivioja 2014.)

Asiakirjojen ollessa ristiriitaiset tai puutteelliset on huomioitava asiakirjojen pate-

vyysjarjestyksessa vahvimman asiakirjan mukainen esitys. Ristiriidan ollessa sa-

manarvoisissa asiakirjoissa patee viimeksi laadittu asiakirja. Samanarvoisissa asia-

kirjoissa, jotka ovat samalla paivamaralla laadittu, on urakoitsijalla oikeus huomioida

halvemman tai tarkoituksenmukaisimman méaaritelm&n mukaisesti. (Kivioja 2014.)
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Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys kaupallisilla asiakirjoilla YSE 1998 138 mu-

kaisesti seuraava:

. Urakkasopimus
Urakkaneuvottelupdytakirja
YSE 1998
Tarjouspyynto ja lisaselvitykset

1
2
3
4
5. Urakkaohjelma ja muut sopimuskohtaiset urakkaehdot
6. Urakkarajaliite

7. Tarjous

8. Maara- ja mittaluettelot

9

Muutostoéiden yksikkdhintaluettelot. (Kivioja 2014.)

Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys teknisilla asiakirjoilla YSE 1998 138 mukai-

sesti seuraava:

10. Tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
11. Sopimuspiirustukset

12. Yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset. (Kivioja 2014.)
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6 URAKKANEUVOTTELUN KULKU JULKISESSA HANKINNASSA

Valintaperusteiden mukaiselle kilpailun voittajaurakoitsijalle l&ahetetaan kutsu se-
lonottoneuvotteluihin. Yleensa urakkaneuvottelut kdydaan viikon sisalla tarjouksen
jatosta. Urakkaneuvotteluihin osallistuvat yleensa tilaaja, suunnittelijat ja tarjouskil-
pailun voittanut urakoitsija. Urakkaneuvottelut kaydaan yleensa hyvin samantyyli-
sen asialuettelon mukaisesti. Asialuettelo on jokaisen tilaajan itse laatima. Seuraa-

vassa on esitetty mahdollinen neuvottelun kulku. (Karhu 2017.)

6.1 Kokouksen avaus ja neuvottelun tarkoitus

Kokouksen avauksessa todetaan lasnaolijat, valitaan puheenjohtaja ja sihteeri.
Seuraavaksi kokous todetaan paatdsvaltaiseksi. Taman jalkeen kaydaan lapi neu-
vottelun tarkoitus. Neuvottelun tarkoitus on todeta asiakirjoista vallitsevan sellainen
yhteisymmarrys, ettd sopimus voidaan tehd&. Neuvottelun pdytakirja litetddn sopi-
mukseen. (Karhu 2017.)

6.2 Tarjouspyyntbasiakirjat

Kokouksen puheenjohtaja esittelee tarjouslaskennassa olleet asiakirjat ja mahdolli-
set lisakirjeet. TAssa vaiheessa todetaan, etta kaikki tarjouspyynndssa olleet asiat
on huomioitu tarjouksessa ja tarjouspyynttasiakirjat olivat riittdvat tarjouksen teke-
miseen. (Karhu 2017.)

6.3 Tarjouksen asianmukaisuuden toteaminen

Puheenjohtaja esittelee urakoitsijan tarjouksen. Tassa vaiheessa todetaan, etté ura-
koitsija on antanut tarjouksen pyydetysti tarjouslomakkeella ja etta tarjous on tar-

jouspyynnon mukainen eika sisalla omia ehtoja. (Karhu 2017.)
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6.4 Urakan sisallon ja tarjouksen lapikaynti

Urakoitsijan tarjous kasitellaan ja todetaan sen olevan tarjouspyyntdasiakirjojen mu-
kainen. Myds urakoitsijan mahdolliset tismennysta vaativat asiat kasitellaan. Tassa
kohdassa urakoitsija voi tuoda esille tassa opinnaytetydssa tutkittuja asioita ja kes-
kustella niista. (Karhu 2017.)

6.5 Alihankkijoiden kayttaminen ja hyvaksyttdminen

Tilaajan mahdolliset ehdot aliurakoitsijoiden hyvaksyttamisesta ja ketjuttamisesta
kasitelladn. Tuodaan esille, etta tilaajalle tulee toimittaa aliurakoitsijoiden viran-
omaistodistukset. (Karhu 2017.)

6.6 Tilaajan asiat

Tilaaja esittaa, miten urakkasopimus etenee jatkossa ja millaisella aikataululla. Ti-
laaja esittelee my6s urakkaan valitut valvojat. Rakennusluvan voimaan astuminen
kasitellaan ja siihen liittyvat asiat. Tilaaja voi my6s tassa kohdassa tuoda esille muita
tarkeadksi kokemiaan asioita. (Karhu 2017.)

6.7 Suunnitteluasiat

Tilaajalla tai urakoitsijalla tulevia suunnitteluvaatimuksia kirjataan. Onko tarve tar-
kentaville suunnitelmille tai ma&aritelmille? Liséksi kasitelladn suunnittelun aikataulu

ja suunnittelijoilta esille tulevat asiat. (Karhu 2017.)

6.8 Viranomaistodistukset

Urakoitsijan toimittamat viranomaistodistukset kaydaan lapi. Todistusten todetaan
olevan asianmukaiset eik&a niissé ole puutteita. Tilaaja tuo esille mahdollisesti ha-

luamansa lisatodistukset. (Karhu 2017.)
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6.9 Muut asiat

Tassa kohdassa kasitellaan muita hankkeeseen liittyvia esille tulevia asioita. (Karhu

2017.)

6.10 Poytékirjan hyvdksyminen ja kokouksen paattdminen

Poytakirja liitetaan urakkasopimukseen ja hyvaksytaan urakkasopimuksen allekir-
joituksin. Puheenjohtaja paattaa kokouksen. (Karhu 2017.)
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7 LISA- JA MUUTOSTYOMENETTELY

Tybmaa-aikana esiintyy usein toita, joita laskenta-aikaisiin asiakirjoihin ei ole osattu
huomioida. Ty6t eivat kuulu laaditun urakkasopimuksen tdihin, vaan niiden tarve on
esiintynyt rakennushankkeen aikana. Téllaiset tyot kasitelladn lisa- ja muutostydme-

nettelyn kautta tydmaa-aikana.(Laine 2005, 29.)

Muutostyot YSE 1998 ehtojen mukaisesti on urakkasopimuksessa sovittujen alku-
peraisten suunnitelmien muuttamisesta johtuva urakoitsijan tyésuorituksen muutos.
Muutostyd on urakoitsijan toteutettava ja sen muutostydkustannukset esitetaan
YSE1998 esittamalla tavalla ja urakkasopimukseen mahdollisesti esitetyilla yksik-
kohinnoilla. (Liuksiala & Stoor 2004, 134-135.)

Lisatyot YSE 1998 ehtojen mukaisesti on urakoitsijan suorittama tydsuoritus, mika
ei kuulunut urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen alkuperaisen urakkasopimuksen
mukaan. Urakoitsijan on todennettava, etta tyo ei sisally alkuperéaiseen sopimuk-
seen eika siihen liittyvaan tyohon. YSE 1998 ei méaarittele lisatdiden hinnoittelupe-
rusteita, koska rakennuttaja ei voi vaatia lisatdiden toteuttamista urakoitsijalta ilman
urakoitsijan suostumusta. Muutostoita varten urakkasopimukseen mahdollisesti esi-
tetyt yksikkohinnat eivat ole voimassa lisatdiden kohdalla. Jos sopijapuolet eivat
paase sopimukseen lisatbiden suorittamisesta, tulee rakennuttajan jarjestaa toinen
urakoitsija toteuttamaan lisaty®. Toisen urakoitsijan kaytdsta ei saa kuitenkaan hait-

taa paaurakoitsija toimille. (Liuksiala & Stoor 2004, 137.)

YSE 1998 438:n toisen momentin mukaan urakoitsijan on tehtava lisa- tai muutos-
tyon kustannuksista yksildity tarjous rakennuttajalle heti, kun rakennuttaja on esitta-
nyt urakoitsijalle sopimusasiakirjoista poikkeavan tyon. (Kankainen & Junnonen
2001, 76-77.)

Urakoitsija ei saa aloittaa lisa- tai muutostydn suorittamista YSE 1998 438:n toisen
momentin mukaan ennen kuin aiheutuneista kustannuksista on kirjallisesti sovittu.
Mikali urakoitsija ei sovi kustannuksista ennen tyon suoritusta, on rakennuttaja oi-
keutettu tulkitsemaan tydn olevan luonteeltaan sellainen, jolla ei ole kustannusvai-

kutusta alkuperéiseen urakkasuoritukseen. (Ahokas ym. 2005, 202-203.)
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8 TUTKIMUS

Taman opinnaytetydn osana toteutettiin tutkimus, jossa yrityksen toimihenkildilta et-

sittiin projekteissa toistuvia ongelmia. Tutkimus toteutettiin kyselylla.

8.1 Kysely

Tybmaalla toistuvien tdsmennysta vaativien asioiden tiedoksi saamiseksi laadittiin
kysymyslomake, joka lahetettiin yrityksen 49 toimihenkil6lle. Kysely sisalsi 5 kysy-
mysta, joilla oli tarkoitus keréata tietoa tydmaalla toistuvista ongelmista ja niiden rat-

kaisusta. Vastauslomakkeita sain 13 / 49 kpl.

8.2 Vastaukset

Vastauksia kyselyyn saatiin 13kpl. Yhteensa kyselyja lahetettiin 49kpl. Tehdyn ky-
selyn vastauksissa ilmeni haluttua toistoa. Vastauksista poimittiin yleisimmin toistu-

vat vastaukset.

8.2.1 Kysymys: Millaisia asioita tydmaillanne (nykyisilla ja edellisilld) on

tullut vastaan josta on tullut toistuvasti selvitettavaa

Tilaajan kanssa. Tilaajan ollessa paasopimuskumppani esiintyi heidan kanssa sel-
vitysta vaativia asioita luonnollisesti eniten. Toistuvampia tarkennusta vaativia asi-

oita olivat urakkarajoihin liittyvét asiat.

Usein epaselva asia oli aliurakoitsijoille annettavan nostoavun rajat. Tarkennusta
olivat vaatineet maaritykset, millainen paino ja koko lasketaan painavaksi esineeksi,

jolle p&aurakoitsijan on annettava nostoapu.

Tontin littymarakenteiden urakkarajoissa olleet epaselvyydet olivat olleet useassa
kohteessa keskustelun kohteena. Ongelmakohtana oli ollut selvittda, mista asti ja

mitk& tyot kuuluvat kullekin urakoitsijalle.
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Talotekniikan vaatimat kotelot oli valilla esitetty heikosti ja vain talotekniikkaurakoi-
den asiakirjoissa. Naiden paaurakkaan huomioiminen oli ollut usein epéselvéa. Usein
kotelot eivat olleet ndkyneet arkkitehdin piirustuksissa, eika niita oltu erikseen osoi-
tettu paaurakoitsijalle talotekniikkaurakoitsijoiden laskenta-asiakirjoissa. Tall6in
paaurakoitsijan ei tarvinnut huomioida ndité tarjouksessaan, jos kaupallisissa asia-

kirjoissa ei ollut mainittu muuta.

Laskenta-asiakirjoihin suunnittelematta jaaneista, mutta lain mukaan vaadittavista
asioista jouduttiin kdymaan usein selvitysta. Tarkentavaa keskustelua oli jouduttu
kaymaan, mitd paaurakoitsijan olisi ammattilaisena pitanyt osata huomioida tarjouk-

seensa.

Tarkennusta saneerauskohteissa oli vaatinut saneerattavan osan energiamittaus,
jos se kuuluu paaurakoitsijan kustannuksiin. Selvitettdvana oli ollut, miten se mita-

taan ja millaiselta alueelta.

Joissain kohteissa revisiomerkintdjen puute kaikkien alojen suunnittelijoiden suun-
nitelmissa oli aiheuttanut poikkeuksetta ylimaaraista selvitysta. Puutokset revi-

siomuutosten merkinndissa nuolella piirustukseen aiheutti myds turhia selvityksia.

Arkkitehdin kanssa. Arkkitehdin kanssa tarkennusta vaativat asiat olivat jonkin ver-
ran toistuvia. Tarkennusta olivat vaatineet maaritelmat ja ristiriidat taloteknisten

suunnitelmien kanssa.

Tarkennusta oli vaatinut, jos arkkitehdin suunnitelmat olivat olleet keskeneraiset tai
puutteelliset tiedoiltaan. Joissakin tapauksissa oli jaanyt tarkeita maarityksia esitta-
matta. Yleisin esiintynyt maarittelematta jatetty ja selvitysta vaatinut asia oli tuottei-
den varit. Valilla arkkitehdin asiakirjasarjoissa, kahdessa eri suunnitelmassa oli

esiintynyt ristiriitaisesti esitettyja asioita.

Ikkunoiden, ovien ja lukituksen maarityksista ja maarista oli kayty usein selvitysta.
Laskenta-aikaiset suunnitelmat olivat olleet osalta maarityksista keskeneraisina, jo-

ten niiden vaatimukset oli jouduttu kasittelemaan tyémaa-aikana.

Arkkitehti on paasaantoisesti rakennuksen paasuunnittelija, jonka vastuulla on ver-

rata kaikkien suunnittelijoiden suunnitelmat ristiin paallekkéaisyyksien valttamiseksi.



34

Yleisin vertaamisessa aiheutunut puutteellisuus oli talotekniikan mahtuminen ala-
kattotiloihin. Mahdollisten ongelmatilanteiden ratkaisut olivat vaatineet poikkeuk-

setta tarkennusta.

Rakennesuunnittelijan kanssa. Rakennesuunnittelijan piirustukset olivat myds olleet
valilla keskeneraiset tai puutteelliset tiedoiltaan. Reikakuvat olivat tulleen valilla liian
myodhaan, seka deltaljit ja pienet rakenteelliset ratkaisut ovat jd&neet kesken-
eraiseksi suunnittelussa. Rakennesuunnittelusta esille tullut yleisin huomautettava

asia oli sen myohastyminen ja heikko nopeisiin tilanteisiin vastaaminen.

Muiden suunnittelijoiden kanssa. Yleensa selvitettavat asiat olivat liittyneet tilaajan

kanssa sovittaviin urakkarajoihin.

Alistettujen sivu-urakoitsijoiden kanssa. Yleensa selvitettavat asiat olivat liittyneet

tilaajan kanssa sovittaviin urakkarajoihin.

8.2.2 Kysymys: Miten nama on ratkaistu

Kaikki asiat oli padosin saatu tarkennettua pyytamalla suunnitelman tarkennusta tai
keskustelemalla maaritelmasta tai toteutustavasta. Mahdolliset naista aiheutuneet
kustannusvaikutukset oli kasitelty lisd- ja muutostydomenettelyn kautta tilaajan

kanssa.

8.2.3 Kysymys: Mista asiakirjasta / asiakirjoista ratkaisuun l6ytyi teoria /
Syy

Urakkarajaliitteesta oli l6ytynyt useaan ongelmatilanteeseen ratkaisu. Teknisten
asiakirjojen ristiriitaisuuksissa valittiin patevyysjarjestyksessa vahvin tai vaihtoehtoi-
sesti suunnittelijan haluama. Jos valintana oli suunnittelija haluama, kasiteltiin muu-
toksen vaikutus laskenta-aikaiseen laskentaperusteeseen lisé- ja muutostyémenet-

telyn kautta.
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8.2.4 Kysymys: Miten olette kdyneet urakkaneuvotteluasiat l1api yleensa

Kyselyn perusteella urakkaneuvotteluasiat kaytiin ainoastaan itsenaisesti lukien

l&pi. Naihin oli palattu ja kyseenalaistettu vasta mahdollisessa ongelmatilanteessa.

8.2.5 Kysymys: Toimet tiedotuksen parantamiseksi

Kysymyksena oli, millaisilla toimilla mielestanne saisimme yrityksessamme toistu-
vasti selvitettavat asiat tiedoksi laskentaa, hankintaa ja kaikille tydtmaille. Vastauk-
sena oli, etta laskennan, hankinnan ja tydmaan yhteisty6ta on kehitettava nykyi-
sestd. Kohteeseen osallistuvien laskijoiden, hankkijoiden ja tydmaaorganisaation
kanssa pitaisi pitda palaveria laskennassa esille tulleista kohteen haasteista ja on-
gelmista lapi ennen tydmaan alkua. Yhta tarkeana esille tuli myds jalkikatselmus,
jossa samalla organisaatiolla kaytaisiin kohde lapi ja kirjattaisiin asiat, joilta voisi
valttya seuraavissa hankkeissa. Naista asioista tyostettaisiin tarkistuslista tydmaan,
laskennan ja hankinnan kayttoon tulevia kohteita varten, jolla saataisiin ennakoitua

tulevat ongelmat.

8.3 Tulosten analysointi

Tybmaalla esiintyy paljon toistuvia ongelmakohtia, joita ei voida estaa urakkaneu-
votteluvaiheessa, mutta niiden laskentaperusteet voidaan ottaa esille neuvotte-
luissa. Urakkaneuvotteluissa laskentaperusteiden lapikayminen helpottaa tydmaa-
aikaista lisa- ja muutostoiden rajausta. Kyselyssa esille tulleista toistuvista urakka-
neuvotteluissa rajattavista asioista kootaan lista, joka kdydaan lapi aina ennen urak-

kaneuvotteluita ja esitetaan kohteessa esille tulleet tarkennusta vaativat asiat.

Yrityksessa on otettava kayttoon kohteiden aloitus- ja paatdspalaverit toimintata-

pana. N&ain uudet tulevat asiat saadaan esille ja vietya seuraaville tydmaille tiedoksi.
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8.4 Tutkimuksen analysointi

Tutkimuksena kaytettiin kyselya, jonka tarkoitus oli tuoda esille tybmaan ongelmati-
lanteita. Tutkimus toi haluttuja toistuvia ongelmatilanteita esille, mutta tutkimuksen
vastausmaara jai alhaiseksi. Osin vastaaminen oli haastavaa, koska suurin osa toi-
mihenkildista ei ole ollut koskaan mukana urakkaneuvotteluissa ja taten eivat ym-

martaneet kysymysten tarkkaa sisaltoa.
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9 URAKKANEUVOTTELUISSA ESITETTAVAT ASIAT

Urakkaneuvotteluissa tulisi ottaa esille kaikki asiakirjoissa esiintyneet ristiriidat ja
puutteet seka keskustella mahdolliset tarkennusta vaativat asiat. Talloin raken-
nusurakka voidaan aloittaa rakennuttajalle ja urakoitsijalle selkeisté lahtokohdista.

Kyselyn perusteella on koottu asioita, jotka tulee ottaa esille urakkaneuvotteluissa.

9.1 Maaran tasmentaminen

Laskenta-asiakirjoissa on usein laskettavia toitd, joiden raja on olosuhteista joh-
tuen mahdoton huomioida muuten kuin tulkiten tarjouslaskenta-asiakirjoja. Tar-
jouslaskenta-asiakirjoissa on mygds usein asioita, joita ei ole maaritelty yksiselittei-
sesti, mutta joiden tydmaa-aikainen vaatimus vaihtelee riippuen suunnittelijasta.
Tallaiset asiat on hyva tuoda esille urakkaneuvotteluissa, niin ettd mahdollisten

muutostdiden raja on kummallekin osapuolelle selva.

9.1.1 Paalutus tai louhinta

Paalutus ja louhinta ovat lahes poikkeuksetta tdsmennettavia asioita. Molempien
laskenta perustuu GEO-suunnitelman kairauspisteiden ilmoittamaan kallion syvyy-
teen. Yleensa kairauspisteita ei ole tehty montaa rakennusalueelta, on siis hyva
urakkaneuvotteluissa esittdd, kuinka kairauspisteiden valit on huomioitu tarjouslas-
kennassa. Lahes poikkeuksetta toteutuvat paalutus- ja louhintamaarat poikkeavat
lasketusta. Kun urakkaneuvotteluissa on esitetty ja sovittu laskentaperuste, on muu-

tostydn vaikutukset tydmaa-aikana huomattavasti helpompi kasitella.

Tilaajalle ja urakoitsijalle olisi selkein l&htokohta, etta tilaaja antaisi sidotut maarat
tarjouslaskentaan, ja muutokset naihin kasiteltéisiin typmaa-aikana lisé- ja muutos-
tydmenettelyn kautta. Talldin tarjouslaskennassa olisi kaikilla taysin sama laskenta-

peruste, nain tilaajan olisi helpompi arvioida mahdolliset lisdkustannukset
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9.1.2 Laatoitus

Laatoitusten maaritelmissd on usein tdsmennettavid asioita. Usein ei ole esitetty
huomioidaanko laatoitus alakattokorkeuteen vai véli- / ylapohjaan saakka. Tarjous-

laskennassa huomioitu laskentaperuste on tdsmennettava urakkaneuvotteluissa.

Tarjouslaskentavaiheessa laattojen méaaritelmista puuttuu usein varisavyt. Urakka-
neuvotteluissa tulisi tuoda esille tallaisessa tapauksessa laskentaperusteena ollut

hintaryhma, varien kappalemaara ja varien osuudet huomioidusta maarasta.

9.2 Vaatimuksen tai maaritelmien tdsmentaminen

Tarjouslaskenta-asiakirjoissa mahdollisesti puuttuva tai tismennettava vaatimus tu-
lisi ottaa esille urakkaneuvotteluissa. Urakkaneuvotteluvaiheessa kasiteltynéa suun-
nittelijat ehtivat maaritella tarjouslaskennassa esille tulleet puutteet rauhassa ennen
niiden tarvetta. Nain urakoitsijalle on toimitettu tarvittavat tiedot ennen mahdollista
tuotteen tai tyon hankintaa. Jos vaatimusten puutteet, tai tAsmennysta vaativat asiat
esiintyvat vasta hankintavaiheessa, aiheuttavat ne viivastysta hankintaan.

9.2.1 Varit

Jos tarjouslaskenta-asiakirjoissa ei ole esitetty tuotteelle varia, on urakoitsijalla oi-
keus huomioida tuote tarjoukseensa halvimmalla varivaihtoehdolla. Tallaiset kohdat
on hyva tuoda esille urakkaneuvotteluissa, suunnittelijat ja tilaaja ehtivat varmistaa
tuotteen vaatimukset ennen tuotteiden tarvetta, jotta tuote olisi tilaajan vaatimusten

mukainen.
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9.2.2 Maalampdporaukset

Tarjouslaskenta-asiakirjoissa on harvoin esitetty, saako maalampoporauksissa syn-
tyvan liejun pumpata tontille tayttdihin vai joutuuko sen ajattamaan pois. Tarjouslas-
kennassa huomioitu laskentaperuste tulisi esittdd neuvotteluissa ja sopia tilaajan

kanssa mahdollisesta toteutustavasta.

9.3 Ristiriidan tasmentaminen

Tarjouslaskenta-asiakirjoista l6ydetty ristiriita tulisi kysya tarjouslaskenta-aikaisena
kysymyksend, mutta myoh&adn huomattu asia tulee ottaa urakkaneuvotteluissa
esille. Urakoitsijan tulee huomioida asia Urakkaohjelmassa esitetyn asiakirjojen pa-
tevyysjarjestyksen ylimmésséa asiakirjassa esitetylla tavalla. Tilanteessa, jossa risti-
riita on samassa tai samanarvoisessa asiakirjassa, on urakoitsijalla oikeus huomi-

oida tuote tai tyétapa halvemman vaihtoehdon mukaisesti.

9.3.1 Ovet jaikkunat

Ovi- ja ikkunakaaviot ovat olleet usein ristiriitaiset pohjapiirustusten kanssa. Tallai-

sessa tilanteessa on esitettava tarjouslaskentaperuste.

Ikkunoissa ja ovissa on usein tdsmennysta vaativia maarityksia, joiden laskentape-
ruste tulisi esittaa neuvotteluissa. Ovissa tdsmennysta on vaatinut usein aaneneris-
tavyysvaatimukset, varit, lukitusten tyostot, karmisyvyydet ja reunalistojen maarityk-
set. Ikkunoissa tdsmennettyja asioita on ollut lasitusrakenteet, varit, G-arvot ja liitty-

marakenteet ympardiviin rakenteisiin.

9.3.2 Lukitus

Lukituskaavio on harvoin tehty jo laskenta-aikana, joten tarjouslaskennan laskenta-
peruste on esitettava urakkaneuvotteluissa. Usein laskentaperusteena ovat ovikaa-

vioiden lukitustyypit ja rakennusselostuksessa esitetyt lukitustyypin vaatimukset.
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9.3.3 Mahdolliset nykyiset vauriot

Saneerauskohteessa tulisi neuvotteluissa tuoda esille, ettd mahdollisia olemassa
olevia kosteus- ja vesivaurioita seka niista aiheutuvia toita ei ole huomioitu, jos niita
ei ole erikseen esitetty laskenta-asiakirjoissa. Téallaisille vaurioille ei ole ollut lasken-

taperusteita, eikéa niita siten ole voinut huomioida tarjoukseen.

9.3.4 Nykyiset putket ja kaapelit

Saneerauskohteessa tulisi neuvotteluissa tuoda esille myés, ettd mahdollisia ole-
massa olevia putkia ja kaapeleita ei ole esitetty riittavan tarkasti asiakirjoissa. Talléin
on tuotava esille, ettd porauksista aiheutuvien mahdollisten vaurioiden korjausty6t
seka mahdolliset kolmannelle osapuolelle aiheutuvia haittoja ja korvauksia ei ole
huomioitu sopimuksessa. Urakoitsija ei ole voinut huomioida tarjoukseensa néita

iiman yksiselitteista laskentaperustetta.

9.3.5 Lapiviennit

Léahes joka kohteessa epaselvéa asia on LVIS-lapivientiholkkien toimitus ja niihin liit-
tyvat tyot. Asia voi olla esitetty urakkarajaliitteessd, mutta usein vajavaisesti. Tama
on hyva tarkentaa urakkaneuvotteluissa tapauskohtaisesti selkedn lahtokohdan ai-

kaansaamiseksi.

9.4 TyOmaateknisten asioiden tasmentaminen

Urakkaneuvotteluissa on hyva tuoda esille tydmaatekniset asiat, jotka tulivat esille

tarjouslaskenta-aikana. Tallaisia-asioita ovat esimerkiksi:
- Tybmaan kayttdenergian mittaus osittain saneerattavassa kohteessa
- Valmiusaste ja aikataulu tilaajan hankkiessa elementtisuunnitelmat

- Mahdollisten vaistotilojen energialiittymien tekeminen ja niiden urakkarajat
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- Raskaiden esineiden nostoavun maarittaminen

9.5 Kaupallisten asiakirjojen tdsmentaminen

Seuraavassa kasitelladn urakkatarjouspyynnon kaupallisiin asiakirjoihin liittyvia tar-

kennettavia asioita.

9.5.1 Suunnittelijoiden revisioinnit

Urakkaneuvotteluissa voidaan esittaa tarkennuksena vaatimuksia suunnittelijoille.
Suunnittelijat jattavat valilla muutoskuvien revisiomerkinnét ja niiden sijaintien esi-
tykset nuolella tekematta. Talloin saattaa kayda siten, etta tyd tehdéén ennen kuin
huomataan, ettéd se on muuttunut. YSE 1998 mukaisesti urakoitsijan tulee esittaa
lisd- ja muutostyot ennen kuin ne toteutetaan. Taten urakoitsija on menettanyt oi-

keuden esittda muutostyosta lisakustannusta.

Urakkaneuvotteluissa voidaan kirjata, etté jos suunnittelijat jattavat revisioinnin ja /
tai nimiomerkinnat tekemattd, sailyttaa urakoitsija oikeuden esittdd kustannuksen

lisd- ja muutostydmenettelyn kautta, heti huomattuaan, vaikka tyo olisi tehty.
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10 TOIMINTATAPAMUUTOS

Toimintatapamuutoksena yrityksessa aloitetaan dokumentoimaan enemman tietoa
ongelmakohdista eri tydvaiheissa. Tarjouslaskennassa dokumentoidaan laskenta-
vaiheen ristiriidat ja tAsmennysta vaatineet asiat. Otetaan kaytt6éon ennen projektin
aloitusta kaytava aloituspalaveri, jossa asiat tuodaan toteuttavan organisaation tie-
doksi. Projektin paatyttya kaydaan paatdspalaveri, jossa tuodaan esille vasta pro-
jektin tydvaiheessa esiintyneet ongelmat. Ongelmat ja tarkennusta vaatineet asiat

dokumentoidaan tulevien hankkeiden tarjouslaskentaa varten tiedoksi.

Toimintamallimuutos on edellytys tiedon esille tulemiseen ja kulkemiseen. Se vaatii
koko hankkeeseen osallistuvan organisaation keskittymista kehitettaviin asioihin ja
niiden esille tuomiseen. Ongelmakohdat on laitettava ylos hankkeen eri vaiheissa ja
tuotava esille yhteisissd palavereissa. Toimintamallimuutosehdotuksessa koko
hankkeeseen osallistuvan organisaation kesken pidetdan hankkeen neuvotteluiden

jalkeen aloituspalaveri seka kohteen luovutuksen jalkeen paatospalaveri.
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Tarjouslaskenta

<

Hankinta Suorittava organisaatio

Hankintapaallikko Tyopaallikko

Hankintainsinoori _ Vastaava tyonjohtaja

Y

Kuvio 7. Toimintamalliehdotus

10.1 Tarkennusta vaativien asioiden |6ytyminen

Neuvotteluihin valmistautuminen aloitetaan jo urakkalaskennan aikana. Kohteen
vastuullinen laskija merkitsee laadittuun laskentamuistioon ristiriidat ja muut tas-

mennysta vaativat asiat ja niiden laskentaperusteet huomatessaan ne. Suurimmat
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tarkennusta vaativat asiat kysytaan laskenta-aikana lisdkysymyksena rakennutta-
jalta kysymysajan puitteissa. Muut asiat jatetaan kaytavaksi urakkaneuvotteluvai-

heessa.

Yrityksessa ryhdytaan keraamaan toistuvia tdsmennystéa vaativia asioita kohdetyy-
peittain. Naita asioita saadaan esille seuraavissa luvuissa esitellyissa projektin aloi-
tus- ja paatospalavereissa. Neuvottelukutsun tullessa lista kdydaan lapi ja tehdaan
neuvottelumuistioon tdsmennykset asioista, jotka esiintyvét tarjotussa hankkeessa.
Neuvottelumuistiota tarkennetaan kohteen laskentavaiheessa esille tulleilla muilla

asioilla.

10.2 Neuvotteluasioiden tydmaa-aikainen hyddyntaminen

Ennen tydmaan alkua pidetdén kohteeseen osallistuvien laskijoiden, hankkijoiden
ja tydmaaorganisaation kanssa aloituspalaveri, josta on laadittu poytakirjamalli. Las-
kentapaallikkd kutsuu taman palaverin koolle. Tassa palaverissa kadydaan kohde
vaiheittain lapi sek& selitetdan neuvotteluissa tasmennetyt asiat. Nain toteuttava or-
ganisaatio saa tiedot ja osaavat tydvaiheen tullen ajoissa ottaa todellisen tilanteen

ja suunnitellun valisen mahdollisen eron esille.

Ensin kirjataan tiedoksi projektin organisaatio ja tilaajan organisaatio. Keskustellaan
projektiorganisaation kesken kokemukset edellisista kohteista tilaajan kanssa. Huo-
mioidaan keskustelussa millaisia erityisvaatimuksia tilaajan on edellyttanyt edel-

lisisa kohteissaan sekéa miten tilaajan kanssa yhteistyé on toiminut.

Kasitellaan kohteen suunnittelijat ja kokemukset suunnittelijoiden kanssa toteute-
tuista kohteista. Otetaan esille edellisisséa kohteissa suunnittelijoiden haasteita ai-

heuttaneet esitykset ja vaatimukset.

Laskentaorganisaatio esittelee tulevalle tydmaa- ja hankintaorganisaatiolle saadun
kohteen paéapiirteittdin sekd kertoo kohteen erityisvaatimukset ja kuinka ne on tar-
jouslaskennassa huomioitu. Laskentaorganisaatio esittelee myds neuvotteluissa

sovitut asiat ja niiden merkityksen.
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10.3 Tydmaan ja laskennan yhteistyon kehittdminen

Tybmaalla esiintyneet ongelmat tulevat esille parhaiten jalkipalaverissa, jossa kay-
daan kohde laskennan, hankinnan ja tydmaaorganisaation kanssa vaiheittain Iapi.
Tyopaallikkd kutsuu taman palaverin koolle, kun projekti on luovutettu. Kohde kay-
daan lapi kuten aloituspalaverissa, keskustellaan avoimesti esille tulleet ongelmati-
lanteet ja mietita&n, miten niilta olisi voitu tassé kohteessa vélttya. Tasta tehd&én

poytékirja laaditun mallin mukaisesti.

Keskustellaan projektissa esiintyneista ongelmatilanteista, jotka esiintyivat urakoit-
sijan ja tilaajan seka tilaajan sivu-urakoitsijoiden valilla. Keskustellaan, mista nama
johtuivat ja kuinka ndma ratkaistiin. Mietitd&n olisiko nailtd voitu valttya joillain toi-

milla.

Kasitellaan projektiorganisaation kanssa kohteessa esiintyneet suunnitelmapuut-
teet ja ongelmat suunnitelmissa. Tallgin seuraavilla kerrolla huomataan ko. suunnit-
telijan piirustuksista huomioida vastaavat puutteet ja tuoda esille jo viimeistaan urak-

kaneuvotteluvaiheessa.
Projektiorganisaatio ja hankinta esittavat laskennan mahdollisesti tekemat virheet.

Hankintaorganisaatio esittelee hankintavaiheessa esiintyneet ongelmatilanteet.
Projektiorganisaatio kertoo tydmaalla esiintyneet ongelmat aliurakoitsijoiden ja toi-

mittajien kanssa sekad hankinnan virheet.

Kaikki hankkeeseen osallistuvat esittelevat projektin eri vaiheissa tulleet muut on-
gelmat ja haasteet. Loydetyt ratkaisut merkitddn muistiin, sekd merkitdan niista
mahdollisesti aiheutuneet lisdkustannukset, ettéd naihin osataan varautua jatkossa.

Viimeisena ja tarkeimpana kaydaan lapi projektissa onnistuneet asiat. Millaiset asiat
olivat onnistuneet laskentavaiheessa. Kuinka hankinta oli onnistunut hankinnois-
saan. Millaisilla tydmaaorganisaation toimilla oli onnistuttu kohteen haasteissa, tai

millaisilla oivalluksilla oli valtytty lisahaasteilta.



46

11YHTEENVETO

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli kehittdéd Rakennus K. Karhu Oy:n urakkaneu-
vottelukaytantda. Tutkielman pohjalta tavoite oli luoda toimintatapamuutos, jolla

urakkaneuvotteluissa kasiteltavat asiat saadaan esille.

Tybssa edettiin esitellen aihe, seka tutkimuksen kohteena oleva yritys. Taméan jal-
keen kasiteltiin urakkaneuvotteluihin liittyvaa teoriaa tutkien niissa esitettavia rajoit-
teita. Tutkimus tehtiin kyselytutkimuksena koko organisaatiolle. Tutkimus toi esille
haluttuja tuloksia, joiden perusteella muutosta k&siteltiin. Vastausten perusteella toi-
mintamallimuutoksena projektien ennakko- ja jalkikasittelylla valtyttaisiin monilta on-
gelmilta alkavassa ja tulevissa kohteissa. Muutosehdotuksena luotiin toimintamalli

ja asiakirjamallit projektien aloitus- ja paatospalavereille.
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