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ALKULAUSE

Hallimainen rakentaminen on erittdin yleistd. Rakennettuja kuutiometreja
syntyy vuosittain enemman kuin asuntorakentamisessa. Hallihankkeet ovat
tavallisesti myds mittavia. Miten siis toimia, ettéd varmistaa hankkeelleen par-
haat mahdolliset puitteet, nopeasti ja kokonaisedullisesti?

Puurakenteet ovat kilpailukykyinen vaihtoehto hallirakentamiseen. Puu on
monipuolinen, joustava materiaali ja tarjoaa hallirakentamisessa lukemattomia
mahdollisuuksia erilaisiin tarpeisiin. Uusiutuvana materiaalina ja ilmastomuu-
tosta hidastavana hiilensitojana puu on ymparistoystavallinen.

Kustannustehokkuuden lisaksi puulla saadaan aikaan paloturvallisia ja kes-
tavia, elinkaareltaan edullisia ratkaisuja. Puun kayttoon hallirakentamisessa
on olemassa pitkalle vietyd osaamista ja teollista tuotetarjontaa, joista koituu
hyotya tilan kayttgjille pitkallakin aikavalilla. Siksi puun kdytén mahdollisuudet
kannattaa selvittaa aina, kun hallihankkeeseen ryhtyy.

Viime vuosina rakennuttamisen organisoinnissa ja toimintaprosesseissa
on tapahtunut huomattavia muutoksia ja alan kaytannét ovat muuttuneet.
Perinteisen jaetun urakkamuodon toimintamallit ovat saaneet rinnalleen pro-
jektinjohtorakennuttamisen, projektinjohtourakoinnin, projektinjohtopalvelun,
suunnittelu ja rakentaminen (=Design&Build) -urakoinnin, tuoteosakauppa-,
yms. urakkamalleja, joiden "viidakkoon” rakennushankkeeseen ryhtyvan on
tutustuttava. Kaikki urakointitavat soveltuvat myds puisen hallin rakennutta-
miseen.

Tama rakennuttamisopas on tarkoitettu opastamaan tilaajana ja tulevana
kayttajana toimivaa kertarakennuttajaa siind, miten puuhallin rakennushanke
viedaan lapi onnistuneesti. Kaikkea ei tarvitse tehda itse, vaan vakiintuneita
rakennuttamiskaytantéja ja suunnittelumalleja on saatavilla.

Oppaan kasikirjoituksen ovat laatineen Juha Mannist6, Risto Takala ja Kalle
Siltala BQ-Laskenta Oy:sta ja sen on taittanut Mikko Lahikainen TTY:n Ark-
kitehtuurin osastolta. Tdman oppaan viimeistelyvaiheessa tapahtunut, koko
maailmaa jarkyttanyt, Aasian tsunamikatastrofi koitui my6s oppaan kirjoittami-
seen osallistuneen Kalle Siltalan kohtaloksi. KiitAmme erikseen Kallen panosta
ja lausumme osanottomme Kallen laheisille myos tadssd muodossa.

Oppaan toteutusta ovat ohjanneet Tapani Tuominen ja Seppo Pitkdnen SPU-
Systems Oy:sta, Marko Kellberg Finnforest Oyj:sta, Veijo Lehtonen Late-
Rakenteet Oy:sta, Keijo Kolu UPM-Kymmene Wood Oy:sta ja Unto Hyytia
Versowood Oy:sté sekd Petri Tavilampi Wood Focus Oy:sta.

Parhaat kiitokset kaikille hanketta edistaneille.

Elokuussa 2005,

Mikko Viljakainen
Johtaja, rakentamisen jarjestelmat
Wood Focus Oy
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JOHDANTO

1. JOHDANTO

1.1 Yleista

Tama rakennuttamisopas on tarkoitettu opastamaan tilaajana
ja tulevana kayttajana toimivaa kertarakennuttajaa hallimaisen
rakennushankkeen lapiviennissa. Rakennusalan ammattilaiselle
opas sisaltda ohjeita, muistilistoja seka malliasiakirjoja rakennut-
tamisen vakiintuneista kaytannoista.

Oppaan tavoitteena on antaa kattava kuva hallirakennuksen
rakennuttamisesta sekd muistuttaa tilaajaa, ettd hankkeen to-
teuttamiseksi ei kaikkea tarvitse tehda itse, vaan vakiintuneita
rakennuttamiskaytant6ja ja suunnittelumalleja on saatavilla. Ra-
kennuttamisoppaassa keskitytdan hallirakentamiseen parhaiten
soveltuviin toteutustapoihin, joita ovat:

1. Perinteinen jaettu urakkatoteutus

2. Design&Build-toteutus (Suunnittelu ja rakentaminen eli SR-
toteutus, aiemmin KVR)

3. Osaurakkatoteutus sisaltden hallin tuoteosaurakan

Luvut 1-2 ovat hankkeen toteutusmuodon valintaan saakka kai-
kille toteutusmuodoille yhteisia. Toteutusmuodon valinnan jalkeen
kasitelldaan luvuissa 3—-5 erikseen kuhunkin toteutusmuotoon
liittyvat tehtavat takuutarkastukseen saakka. Naissa luvuissa
toistuvat samanlaisia rakennuttamistehtavia sisaltavat tekstiosat,
joten lukija pystyy tutustumaan valitun toteutustavan hankeketjuun
kokonaisuutena.

Oppaan liitteiksi on laadittu erilaisia rakennushankkeen malliasia-
kirjoja eri hankevaiheisiin ja eri toteutustavoille. Oppaan malliasia-
kirjat ovat my0Os saatavissa osoitteesta www.puuinfo.fi.

1.2 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennushankkeen tarkoituksena on tuottaa julkisen tai yksityisen
tahon toiminnan tarvitsemat tilat. Rakennushankkeen toteuttami-
nen on hankkeeseen ryhtyvan strateginen investointipaatds. Tilan-
tarve voidaan tyydyttaa vaihtoehtoisilla tilanhankintaratkaisuilla.

Kun tilaaja on paatynyt uuden tilan rakentamiseen, kdynnistyy
rakennushanke. Rakennushanke muodostuu ajallisesti etenevista
vaiheista, joita ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennus-
suunnittelu, rakentaminen ja kayttéonotto.

Kuvassa 1.1 on kuvattu rakennushankkeen kulkua ja se on yh-

teneva tdman oppaan rakenteen kanssa. Kaavio toistuu oppaan

kaikissa kohdissa ilmaisten missa hankkeen vaiheessa kulloinkin
8 ollaan.



JOHDANTO

M - OLET TAssA o —
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[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |
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TAMISEN | | |
VALMISTELU D&B KILPAILUTTAMINEN SUUNNITTELUN SUUNNITTELUN
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HALLIURAKAN KILPAILUTTA-
MINEN JA URAKKASOPIMUS
SUUNNITTELU SUUNNITTELU SUUNNITTELU
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Kuva 1.1 Rakennushankkeen kulku




JOHDANTO

1.3 Kasitteita

Design&Build- eli SR-toteutus (Suunnittele ja rakenna):

» Urakoitsija hoitaa kohteen suunnittelun tilaajan maarittamien
toimivuusvaatimusten ja muiden lahtétietojen perusteella
seka rakentaa kohteen kokonaisuudessaan.

Osaurakointi sisaltaen hallituoteosaurakan:

» Tilaaja hankkii kohteeseen suunnittelijat.

» Suunnittelun varhaisessa vaiheessa hankkeeseen kytketaan
mukaan hallirakennuksen tuoteosaurakoitsija, joka suorittaa
tuoteosaan liittyvan suunnittelun ja tuoteosan urakoinnin.

* Hankkeen muut urakat toteutetaan tilaajan suunnittelijoiden
laatimien suunnitelmien mukaisesti osaurakoina.

Perinteinen urakointimalli:

» Tilaaja hankkii kohteeseen suunnittelijat, jotka suorittavat
kohteen suunnittelun kokonaisuudessaan.

» Urakat kilpailutetaan suunnittelun valmistuttua.

» Urakoitsijat vastaavat rakentamisesta tilaajan suunnitelmien
mukaan.

* Rakennustyo6ta valvoo rakennuttajakonsultti tai tilaajan oma
organisaatio.

Projektinjohtorakennuttaminen:

» Tilaaja toteuttaa hankkeen joko kokonaan omalla
projektinjohdolla tai tdydentaa organisaatiotaan
ulkopuolisella rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultilla, joka
antaa kayttdon henkildstoa ja projektinhallintajarjestelmia.

» Tybmaan johtovelvollisuudesta voi vastata tilaajan
henkildkunta tai palvelu ostetaan muun rakennustydn tapaan.

* Hanke toteutetaan hankintoina, joista sopimukset tehdaan
tilaajan nimiin.

* Rakennustyon valvonta sisaltyy projektinjohtokonsultin
tehtaviin.

Projektinjohtopalvelu:

* Projektinjohtototeuttaja vastaa rakennuttamistehtavien
lisdksi tydbmaan johtovelvollisuuksista seka rakennustyon
valvonnasta.

* Projektinjohtototeuttaja asettaa tydmaalle tydnjohdon ja
toimii kohteen paatoteuttajana.

* Hanke toteutetaan hankintoina, joista sopimukset tehdaan
tilaajan nimiin.

10



JOHDANTO

Projektinjohtourakointi:

» Projektinjohtourakoitsija vastaa rakennuttamistehtavista,
tydbmaan johtovelvollisuudesta seka varsinaisesta
rakennustydsta tekemalld hankintasopimukset omiin nimiinsa
ja vastaa siten aliurakoitsijoidensa tydntuloksesta tilaajalle.

« Tilaaja on sopimussuhteessa vain projektinjohtourakoitsijaan,
mutta hanella voi olla apunaan erillinen rakennuttajakonsultti.

Tuoteosakauppa:

» Toimintamalli, jossa myyja ottaa kokonaisvastuun
toimittamansa osan tai kokonaisuuden tuotesuunnittelusta,
valmistuksesta ja asennuksesta tilaajan antamien
toimivuusvaatimusten mukaisesti.

Rakennuttaja:

* Rakennuttajalla tarkoitetaan sité organisaatiota, joka
johtaa rakennushanketta toimeenpanevalla tasolla tilaajan NS
myoéntédmin valtuuksin. N

Tilagja:

» Tilaaja vastaa investoinneista, kdynnistdd hankkeen,
tekee keskeiset paatokset ja vastaa hankkeesta seké sen
kustannuksista.

Rakennushankkeeseen ryhtyva:

* Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siit3,
ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista
koskevien saanndsten ja maaraysten seka mydnnetyn luvan
mukaisesti (MRL § 119). Rakennushankkeeseen ryhtyva on
hankkeen alullepanija.

Toimivuusvaatimus:

» Koko rakennukselle, tilaryhmalle, huonetilalle, tekniselle
jarjestelmalle, rakennusosalle tai LVISA —osalle asetettava
vaatimus, joka on esitetty teknista ratkaisua erittelematta.
Toimivuusvaatimukset jakaantuvat:

+ kaytettavyys (= toiminnallisuus) -vaatimuksiin
» koettavuus (= arkkitehtoniset) -vaatimuksiin
+ teknisiin vaatimuksiin.

Toimivuusvaatimusmenettely:
* Menettelytapa rakennuksen ja sen osiin kohdistuvien

vaatimusten maarittamiseksi, jdsentdmiseksi ja
todentamiseksi.

1
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2. ESI- JA HANKESUUNNITTELU
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JA URAKKASOPIMUKSET JA URAKKASOPIMUKSET
RAKEN- RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN
TAMINEN
JA | I I
TAKUUAIKA [ VASTAANOTTO [ VASTAANOTTO VASTAANOTTO
| KAYTTOONOTTO [ kAyTTOONOTTO KAYTTOONOTTO
| TAKUUAIKA | TAKUUAIKA TAKUUAIKA

Kuva 2.1 Rakennushankkeen kulku
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21 Hankkeen tavoitteiden ja
edellytysten selvittely

Esisuunnitteluvaiheen tarveselvitys edeltaa kaikkia muita suun-
nittelutoimenpiteitd. Tarveselvitys on koko rakennushankkeen
perusta ja siind paatetdan koko hankkeen oleellisimmista piirteista
ja vaikutetaan eniten syntyviin kustannuksiin. Tarveselvitys kayn-
nistyy, kun lisatilan tarve on todettu.

Tarveselvitys sisdltaa yleensa seuraavat rakennuttamistehtavat:

1. Hankkeen tavoitteiden maarittely, joka sisaltaa:

- Toiminnan kuvauksen

- Toiminnan tarvitseman tilan (pinta-ala, korkeus, muoto)

- Toiminnallisten vaatimuksien maarittelyn ja sijaintia koskevat
rajoitukset

- Taloudelliset tavoitteet ja rajoitukset

- Eri toimintavaihtoehdoissa tarvittavat laatu-, laajuus-,
kustannus- ja aikatavoitteet.

2. Eri tilanhankintavaihtoehtojen selvittdminen ja vertailu:

- Rakennuttaminen omalle tai hankittavalle tontille

- Nykyisten tilojen kéytdn tehostaminen tai laajentaminen

- Tilan hankkiminen ostamalla

- Tilojen vuokraaminen

- Tehdaan vaihtoehtojen alustavat kustannusselvitykset
tuottolaskelmineen.

3. Hankepaatoksen valmistelu:
- Laaditaan talous-, riski- ja suhdanneanalyysit
- Selvitetdan rakennuspaikan lupaedellytykset
- Tehdaan hankepaatosesitys.

Hankkeen tavoitteiden maarittely kdynnistyy toiminnan
kuvauksella, jossa esitetdan:

« Kayttajan liikeidean kuvaus (= Mita tarvittavassa tilassa
tehdaan?)

» Organisaation toiminnan kuvaus sisaltaen eri yksikdiden
toiminnan nyt ja tulevaisuudessa (= Laaditaan toiminnan
layout tai prosessisuunnitelmat)

» Asiakkaiden toiminnan kuvaus (= Miten asiakkaat toimivat ko.
tilassa?)

* Henkildvirtojen kuvaus (= Miten asiakkaat, henkilékunta
likkuvat tilassa?)

» Materiaalivirtojen kuvaus (= Miten materiaalit liikkuvat
tilassa?)

» Rakennuksen palvelut (= Mité apupalveluja tarvitaan?)

» Rakennuksen yllapidon jarjestaminen.

13
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Paa- ja eri tukitoimintojen avulla saadaan tarvittavien tilojen
alustavat maarat rakennuksen mitoitukseksi kokonaislaajuutena
(bruttoala, kerrosala, huoneala, tilavuus).

Tavoitekuvauksessa esitetdan eri toimintavaihtoehtojen laajuus-,
laatu-, kustannus- ja aikatavoite.

2.1.2 Tilanhankinta vaihtoehtojen vertailu

Tarveselvityksessa kaydaan lapi erilaiset tilanhankintavaihtoehdot,
joita ovat tilojen osto tai vuokraus, omien uusien tilojen rakentami-
nen tai jddminen vanhoihin tiloihin. Kutakin vaihtoehtoa verrataan
siihen, miten se vastaa hankkeen eri tavoitteisiin (laajuus-, laatu-,
kustannus- ja aikatavoitteisiin seka toiminnallisiin tavoitteisiin).

2.1.3 Hankepaatoksen valmistelu

Hankepaatoksen tekemistad varten tarveselitysaineisto kootaan
tarveselvitysasiakirjaksi, joka sisaltdd hankkeen perustiedot,
tilatarpeet, tilamitoituksen, tonttitiedot, rahoitus-, kustannus- ja
hybtyanalyysit ja aikataulun seka alustavan organisaation. Jos
todetaan uudisrakentamistarve, tehddan hankepaatds, jonka
pohjalta hankeprosessi jatkuu. Jos paadytaan valmiiden tilojen
hankintaan tai entisiin tiloihin, hankkeen kulku keskeytyy. Hanke-
paatdksen tekee hankkeeseen ryhtynyt tilaaja.

14
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2.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu kdynnistetaan, kun tarveselvityksen tuloksena
on tehty hankepaatos.

Hankesuunnittelu on rakennushankkeen perusteiden ja tarpeiden
seka niiden edellyttdmien toteuttamismahdollisuuksien selvittdmis-
ta yksityiskohtaisesti. Tssa vaiheessa laaditaan suunnitteluohje
rakennuksen arkkitehtonista ja teknista suunnittelua varten, jotta
suunnittelijat pystyvat laatimaan tavoitteiden mukaiset rakennus-
suunnitelmat.

Hankesuunnitteluun osallistuvat yleensad rakennuksen kayttaja,
rakennuttaja ja suunnittelijat.

« Kayttajan tehtava on maaritella tulevan toiminnan
lahtokohdat ja tarpeet

* Rakennuttajan tehtava on toimia hankkeen sisallon ja
lapiviennin seka rakennustoiminnan asiantuntijana

* Suunnittelijoiden tehtavana on koota ja tuottaa
rakennussuunnittelun pohjaksi tarvittavia tietoja.

1. Hankesuunnittelun I&htdtilanne:

- Tarveselvityksen alustava tilaohjelma tehty
- Tilojen alustavat ominaisuudet maaritelty

- Alustava aikataulu paatetty.

2. Hankesuunnittelun tehtavia ovat:

- Maarittda hankkeen toiminnalliset tavoitteet

- Laatia tilaohjelma vaatimustietoineen

- Tehda selvitys rakennuspaikasta

- Paattaa toteutustapa

- Laatia hankkeelle yleisaikataulu

- Maarittaa kiinteistonpidon tavoitteet

- Investointikustannuslaskenta ja elinkaarikustannusten arviointi
- Rahoitusjarjestelyt

- Investointipaatdksen valmistelu.

3. Hankesuunnittelun tulokset ovat:
- Hankesuunnitelma
- Investointipaatos.

15
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: './ 2.2.1 Hankesuunnittelun tehtavat

Keskeinen hankesuunnittelun tehtava on laatia rakennushankkeen
tilaohjelma ja sen yhteydessa maarittaa toiminnan asettamat
vaatimukset. Taulukossa 2.1 on esitetty malli tilaohjelmasta vaa-
timustietoineen.

Tilaohjelman laatiminen:

+ Tilaohjelma on luettelo kaikista huonetiloista, jotka
edellytetdan kuuluvan rakennushankkeeseen
+ Tilaohjelman laatii yleensa arkkitehti rakennuttajan

b= == -y ohjauksessa kayttajan tarpeiden mukaisesti
= l’ll hjauk kayttajan t id kaisesti
L I‘“ |Iii_.-.. Iii + Tilojen mitoitusperusteita on julkaistu toimialoittain
T 1|i| i!l |i + Tilantarve toimintaa varten; erilainen toiminta, erilaisia tiloja
U N ‘il ol + Tilantarve maaraytyy paatoiminnan mukaan (tuotanto,
Bl é% = m! varasto, likunta, myymalatila, toimistot yms.)
i F !|-| , |! !'!!  Paatoiminnan liséksi apu- ja palvelutiloja (kiinteistéhoito,
F i ,:p:!i = neuvottelu, arkistointi, edustustilat yms.)
N e BRus EEL - Osattiloista perustuu velvoitteisiin tai henkilomaariin (VSS,

sosiaalitilat)

» Osa tiloista perustuu teknisiin jarjestelmiin (iv-tilat,
lammonjakotila, sahkatilat)

» Osa tiloista perustuu tilojen valisiin yhteyksiin (portaat,
kaytavat)

+ Tilaohjelman yhteydessa maaritetddn myds rakennuksen
ulko- ja sisdpuolisten rakenteiden ominaisuudet

¢ Toiminnan vaatimukset koskevat mm. tilan korkeutta,
paamittoja (esim. pelikentat), 8aneneristavyytta
(esim. opetustila, majoitushuone), valoa, sisailmastoa,
sahkotekniikkaa, pintarakenteiden ominaisuuksia,
kalusteiden tasoa yms.

« Esimerkki hankkeen laatutavoitteista on esitetty liitteessa 1

+ Erikoisosista voidaan laatia yksityiskohtainen
toimivuusmaarittely. Oppaan liitteessa 2 on laadittu esimerkki
ulkoseinarakenteen toimivuuden maarittelysta.

Rakennuspaikan toiminnallinen selvitys:
+ Tarkistetaan tontin koko ja muoto, liikenneyhteydet, paikoitus,
olemassa olevat rakennukset tai rakenteet ja edellytykset

niiden sailyttdmiseen tai purkamiseen seka lisdrakentamis-
mahdollisuudet.
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hum2 kpd hum2 mxm m
[TUOTANTOTILAT
[Tuotanichalll 1500 1 1600 AE0 (] 2-lalvaingn latbakuorma 20kMNIm2 sikancstun 10Mm akushorva katiomaseraak
[Warastohalll 200 1 300 1030 4.5 yhieys tuctanioon lattiakuormma 10kMm2
[V arastotit 50 1 50 4,5 latiiakuarmna 10kMm2
[Tyanjohtotils 15 4 B0 3 nakayhieys tustanioon |sigairti keskoise e paiabe tuotantoon natden
[Tuotanncn taukobia 20 1 30 3 yhinys 505 Hothin aaneneristys 40 9B keERSnUTkkaus
|50 S4AALITILAT
|Pukuhuone N 10 1 10 X 1 mukasan ypit & hila
|Pesuhuone N 13 1 10 3 2 din mukasan
W35S M 50 1 50 25 mito s SRMEK mukaan Pribukang 20 hio
ITOIMESTOTILAT
nlmw 200 1 200 10w 3 dataverkkn
[Taimistok 1% [ 80 4x38 3 2 wia edusta dataverkko
[Kopiotia 2 1 0 3 yhieys avoloimstoan tytkasa, ks pistor pihdytystance 50 Wim2
IATK-higne 20 1 0 3 Fahdytystane 100 W2
|Kokoushisana 30 2 60 3 Jmnitavissa anbeen osaan
[Varastohuone 20 1 20 3 arkistohylyt
[Waatesdiytys 5 1 -] 3 Iahels ko etta diestaat it
[Henknasokatvin S 1 2 3
| K s e S 1 5 3
|sivous 5 1 5 3
|we 5 2 10 3
ILNKENHETILAT
[Porrashucne 2 40
[Kaytiat, sulat 2 100 miltoitus valjaksi, jots syntyy luoatevia kohtauspaikkop
TI.I.I.HE 5 1 5 tagigvel
TEKNISET TILAT
I keonet =] 1 60 3 métoius LVEsuunniteiiaita
|Gankapa 10 1 10 E] mifigius sshkasu
Lammeangakob 15 1 15 3 mitoius LYi-swunniteaita
[Teknikkabomeio S 1 5 3 miffoilus skhkos, @it
[YHTEENSA i
Taulukko 2.1 Tilaluettelo vaatimustietoineen
Rakennuspaikan tekninen selvitys:
« Teetetdan tontilla alustava pohjatutkimus ja maaperan
pilaantuneisuusselvitys, joista saadaan tiedot
maaperasta, pohjavedesta, mahdollisista vaikutuksista
naapurikiinteistdihin seka tontin pinnanmuodostuksesta.
« Selvitetdan kunnallistekniset liittymiset (vedenhankinta,
viemari, katuliittymat ja pintavesien poisjohtaminen) kunnan
viranomaisilta ja energia- ja telelaitoksilta (kaukolampd,
sahko ja puhelin).
Rakennuspaikan kaavaselvitys:
» Otetaan yhteyttd kunnan viranomaisiin kaavoitustilanteesta,
kaavamaarayksista, rakennusoikeuslaskelmista sekd maa-
alueeseen kohdistuvista kiinnityksista ja rasitteista jne.
Hankeaikataulun maarittely:
« Laaditaan ensimmainen hankeaikataulu, jossa 17

otetaan huomioon lupamenettelyn, rakennuspaikan ja
olosuhteiden vaikutus suunnittelu- ja rakennusaikaan seka
toteutusaikatauluun.
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OHJELMARATKAISUT
OLOSUHTEET

SUUNNITTELU-
RATKAISUT

-tilojen tehokkuus, maara
ja kalleus
-yksityiskohdat
-tuotantotekniikka

RAKENNUTTAMIS-
RATKAISUT
-suunnitteluttaminen
-urakkamuoto

TUOTANTO-
RATKAISUT
-menetelmat, menekit,
hinta

HINTATEKIJAT
-aika, paikka

TUOTE-

SUUNNITELMAT

- piirustukset

- materiaali- ja
tydselostukset

TUOTANTO-
SUUNNITELMAT

- tehtavasuunnitelma
- hankintasuunnitelma

Taulukko 2.2 Rakennuskustannusten suuruuteen

vaikuttavat tekijét.
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Kuva 2.2 Rakennustyyppien keskimééaréiset hinnat

(euro/m2).
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2.2.2 Hankkeen kustannusohjaus

Rakennushankkeen investoinnin taloudellisuutta arvioitaessa
on tunnettava kaikki hankkeen perustamiskustannukset, jotka
muodostuvat seuraavalla sivulla olevan taulukon 2.3 mukaisista
kustannuserista.

Rakennushankkeen rakennuskustannukset syntyvat paaosin ra-
kennusaikana, mutta maaraytyvat lahes kokonaan suunnitteluvai-
heissa (katso kuva 2.3). Kustannuksiin vaikutetaan kohdistamalla
ohjaustehtavat laatutasoon ja laajuustavoitteisiin ja suunnittelu-
ratkaisujen valintaan.

Erilaisten talonrakennushankkeiden kustannuserot aiheutuvat
valitusta tilaohjelmasta, rakennuspaikan olosuhteista, erilaisista
suunnitteluratkaisuista, rakennuttamis- ja tuotantoratkaisuista
seka hintatekijoista. Taulukossa 2.2 on esitetty rakennuskustan-
nusten suuruuteen vaikuttavat tekijat.

Kuvassa 2.2 on esitetty eraiden rakennustyyppien keskimaaraiset
hinnat euro/m? (alv 0%) padkaupunkiseudun hintatasossa vuoden
2004 alussa (Talonrakennuksen kustannustieto 2004).

Seuraavalla aukeamalla olevassa kuvassa 2.4 on esitetty raken-
nuksen eri toimintojen tai tilojen euro/m? hintoja (alv 0%) paa-
kaupunkiseudulla.

Hankkeen tilaohjelman ja toiminnan tilavaatimusten seka
vallitsevien olosuhteiden avulla voidaan laatia hankkeelle tavoi-
tehinta kayttden "Talonrakennuksen kustannustiedot 2004” -jul-
kaisua. Tavoitehintamenettelyssa eri toimintojen tilat hinnoitellaan
alueellisilla normaalihinnoilla, huomioidaan suhdannetilanne seka
hankekohtaiset olosuhdetekijat. Rakennusosa-arviomenettelys-
s4, jota kaytetddn mybhemmissa suunnitteluvaiheissa, mitataan
rakennusosien maarat ja ne hinnoitellaan ennalta maaratyilla
yksikkéhinnoilla. Jos rakennusosa-arvio ylittaa tavoitehinnan, niin
suunnitelma on epataloudellinen ja sita on kehitettava. Arvioiden
laadinta kannattaa teettda rakennushankkeiden kustannussuun-
nitteluun erikoistuneella konsulttitoimistolla.
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Liikuntahallihankkeen investointikustannusten jakaantuminen 2000 m?

Kustannusera euroa euroa/brm? %
1. Rakennustekniikka 132500 663 51,1
11 Aluerakenteet 159 000 795 6,1
12 Talorakenteet 737 000 3685 28,4
13 Tilarakenteet 429 000 2 145 16,5
2. Talotekniikka 498 000 249 19,2
21 Ldmmitys- ja viemdrijérjestelméat 101 000 505 3,9
22 llmastointijérjestelmét 124 000 620 4,8
23 Séahkéjarjestelméat 150 000 750 5,8
24 Tietojarjestelméat 36 000 180 1,4
25 Talolaitteet, hissit 87 000 435 3,4
3. Hankepalvelut 694 000 347 26,8
31 Rakentamispalvelut, tybmaatekniikka 694 000 347 26,8
32 Rakennuttamis- ja suunnittelupalvelut 273 000 1365 10,5
Rakennus yhteenséa 2517 000 1259 97,0
4. Kiinteistétehtavat 23000 12 0,9
41 Kiinteistokehitystehtavét 0 0 0,0
42 Tontti 0 0 0,0
43 Liittymat 23000 115 0,9
Kiinteisto yhteenséa 2540000 1270 97,9
5. Toiminnan varusteet ja ylldpito 0 0 0,0
51 Toimintavarusteet 0 0 0,0
52 Toiminnan ylldpito 0 0 0,0
6. Rahoitus ja markkinointi 0 0 0,0
61 Hankerahoitus 0 0 0,0
62 Markkinointi 0 0 0,0
Hankkeen varaukset 54 000 27 2,1
Hintatason muutos 34 000 170 1,3
Lis&- ja muutostyévaraus 20 000 10 0,8
Hankekustannus yhteensa 2594000 1297 100
Arvonlisévero 22 % 565 000 283
(ei sisélla tonttia, liittymaa ja hankerahoitusta)
Hankekust: yht d, sis. alv 22% 3159000 1580

Taulukko 2.3 Rakennuskustannusten suuruuteen vaikuttavat tekijét.

100 %%
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Teirve- Hanke- Rakenaws- Urakaiden Tateulus
selvliys suunnirebu suennittely kilpalluttaminen

Kuva 2.3 Rakennuksen ominaisuuksien ja investointikustannusten sitoutuminen seké investointikustannusten toteutuminen

hallirakennuksen hankeprosessissa.
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TOIMISTOTILAT SOSIAALITILAT TUOTANTOTILAT LIKENNETILAT
Avotoimisto 1120 |Pukuhuone 1360 |Teollisuushalli 750 |Kaytava 1350
Toimistotila (50m2) 1280 (Pesuhuone 2110 |Varastohall 770 |Porrashuone 1430
Toimistohuone (15m2) 1660 [We-huone 2860 |Pientecllisuussali 860 |Aula 1820
Kokoustila 1690 |Léylyhuone 2150 Hualtoliikenne 1140
Varastohuone (20m2) 1010 |Taukohuone 1270
LIKETILAT |HUOLTOTILAT VSS-TILAT TEKNISET TILAT
Liiketila 100m2 1350 |Kiinteistonhoito 1210 |K-suoja 1540 |limanvaihto 1090
PT-kauppahalli 1000m2 1020 |Sivous 1800 |S1-sucja 1820 |Tekniikkatila 840
Myyméilasali 1350 |Varastotila B40 |S3-suoja 1930
RAVITSEMUS |LIKUNTATILAT |SOSIAALITILAT
Valmistuskeittis laitteinean | 3810 |Lilkuntahalli 1390 |Pukuhucne 1360
Jakelukeittio laitteineen 3240 |Katsomo 1480 |Pesuhuone 2110
Keittit, asuntotaso 1310 |Lilkuntasali (koulu) | 1670 |We-huone 2960
Ravintolasali 1940 |Kuntosali 1150 |Loylyhuone 2150
Ruckasali 1680 |Keilailu 1060 |Taukohuone 1270
Kahvila 2030 |Jashalli 1120

Jalkapallo 620

Tennis 660

Squash 1100

Yleisurheiluhalli 1070

Taulukko 2.4 Eri tilojen hintoja. (Lédhde: Talonrakennuksen kustannustieto 2004)

Kustannusohjauksen menetelmat ja tehtavat sisaltavat:

* Hankeohjelman taloudellisuuden arviointi ja laajuustavoitteen
asettamisen

* Ehdotus- ja luonnosvaiheen suunnitelmista mitattujen tilojen
hy6ty- ja rakennuksen bruttoalan vertaamisen tilaohjelmaan
ja asetettuun laajuustavoitteeseen

+ Kaikissa suunnitteluvaiheissa rakennusosa-arvion mukaisten
kustannusten vertaamisen kustannustavoitteeseen

» Suunnitteluerojen selvityksen eri vaiheissa ja suunnitelmien
kehitysehdotusten laadinnan

» Asetettujen laatu- ja toimivuusvaatimusten toteutumisen
tarkastamisen suunnitelmista.

Liséksi hallihankkeen kustannuksia voidaan arvioida hallipeliohjelman
avulla, josta saat lisétietoja osoitteesta www.hallipeli fi.
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2.3 Hankkeen toteutustavan valinta

2.3.1 Hankkeen arviointi

Hankesuunnittelun loppuvaiheessa tilaaja tekee valinnan hank-
keen toteutusmuodosta, joka tarkoittaa rakennuttamis-, suunnit-
telu- ja rakentamispalveluiden hankintatapaa. Talla valinnalla on
oleellinen merkitys hankkeen osapuolien tehtavien, valtuuksien
ja vastuiden jakautumiseen rakennushankkeessa.

Tilaajan on ensin paatettava, mitkd rakennushankkeen tehtavat
han suorittaa itse ja mitkd han hankkii ulkopuolisena palveluna.
Taman jalkeen paatetdan millaisina kokonaisuuksina ulkopuoli-
set palvelut hankitaan. Hankitaanko suunnittelu ja rakentaminen
yhdessa vai erikseen, hankitaanko rakennusty6t yhtena kokonai-
suutena vai useana urakkana jne.

Kun edelld olevat periaateratkaisut on tehty, tilaajan on arvioitava
hankkeen ominaisuuksia, omia tavoitteitaan ja resurssejaan seka
ymparistda hankkeen toteuttamiseksi.

1. Hankkeen ominaisuuksien suhteen tilaajan tulee arvioida

seuraavia tekijoita:

» Kohteen tekninen vaativuus - onko hanke varastohalli vai
konserttitalo?

» Paatoksenteko ja yhteistydn tarve hankkeen aikana - mita
osapuolia mukana hankkeessa? (yksityinen / julkinen hanke,
monia tilojen kayttajia omine vaatimuksineen)

* Rakennukselle asetettavat vaatimukset ja
kayttbominaisuudet - mitka ovat tilaajan halut vaikuttaa
rakennuksen yksittaisiin ominaisuuksiin?

2. Tilaajan tavoitteiden kannalta tulee arvioida:

» Aikataulun kireys - kuinka tarkeda on hankkeen nopea
valmistuminen (tarve lomittaa suunnittelu ja toteutus)?

» Aikataulun pitavyys - kuinka tarkeda on sovitun aikataulun
toteutuminen?

» Kustannuksien suuruus - kuinka tarkeda on pyrkimys
minimoida investointikustannukset elinkaarikustannusten
sijasta?

» Kustannuksien pitavyys - kuinka aikaisessa vaiheessa
halutaan tietaa pitavat kustannukset (julkiset hankkeet)?

» Suunnitteluratkaisujen toimintavarmuus - kuinka hyvia
suunnitteluratkaisut ovat lopputuloksen kannalta?

* Suunnitelmien laatu - kuinka tarkeana pidetaan
suunnitelmien korkeaa laatutasoa ja onko suunnittelutiedon
oppiminen omalle organisaatiolle tarkeda (yksittaishanke,
kertautuva hanke)?

» Laatuvaatimukset - vaaditaanko rakennustyolta erityista
laatutasoa tai teknistd osaamista?

ESI- JA HANKESUUNNITTELU
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» Toteutuksen joustavuus - kuinka todennakdisia muutokset
ovat rakentamisen tai suunnittelun aikana ja kuinka
tarkedd on mahdollisuus suunnitelmien muuttamiseen
markkinahintaan?

+ Oman organisaation tavoitteet - mika on oman tyén
minimoimisen ja vastuiden muille siirtdmisen tarve?

3. Omia resurssejaan tilaajan tulee arvioida:

+ Kuinka hyvin tilaajana tunnet eri toteutusmuodot?

+ Mitkd ovat mahdollisuudet sitoa tilaajan omaa henkil6st6a ja
onko heilla rakennusalan tuntemusta?

* Mika on itse tilaajan hankeosaaminen, osallistumistarve ja
-halu?

4. Toteutusympariston suhteen tulee arvioida:

* Onko rakennusalalla nousu- vai laskusuhdanne?

« Tarjonta markkinoilla - onko tarjolla projektinjohtopalveluita,
D&B —urakoitsijoita ja tuoteosatoimittajia?

» Onko tilaajalla yrityskohtaisia tai julkisen hankkeen
kilpailuttamisvelvoitteita?

+ Tilaajan halukkuus jakaa riskid urakoitsijoiden kanssa.

« Tilaajan tarve saada takuu vakavaraiselta urakoitsijalta.

2.3.2 Hankkeen toteutusmuodon
ominaisuuksien vertailu

Viereisella sivulla olevassa taulukossa 2.5 on esitetty tilaajan
kannalta hankkeen eri toteutustapojen vahvuuksia, heikkouksia,
mahdollisuuksia ja uhkia, joiden avulla rakennuttaja voi arvioida
oman hankkeensa soveltuvuutta toteutustapaan.
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Perinteinen urakkatoteutus

Design&Build -toteutus

Osaurakka-toteutus,
jossa hallitoimitus
tuoteosana

Kustannuksista on varmuus,
kun urakkasopimus on
syntynyt. Tilaajalla vahan
sopimuskumppaneita.
Vahan takuuosapuolia.
Kustannustason noustessa

Suunnittelun ja toteutuksen
limitys nopeuttaa

hanketta. Kustannuksista
on varmuus, kun
urakkasopimus on syntynyt.
Urakoitsijan osaaminen
voidaan hyddyntaa

Suunnittelun ja toteutuksen
limitys nopeuttaa

hanketta. Mahdollisuus
muuttaa suunnitelmia
markkinahintaan

koko hankkeen ajan.
Hallitoimittajan osaaminen
voidaan hyddyntaa

muuttaminen kallista
urakkasopimuksen
syntymisen jalkeen.
Noususuhdanteessa
kertautuva lapivientikate lisaa
kustannuksia.

Noususuhdanteessa
kertautuva lapivientikate
lisda kustannuksia.
Detaljisuunnittelun
materiaali- ja
toimittajavalinnat paatetaan
urakoitsijan ehdoilla.

Vahvuudet ennakoitua nopeammin to.teu_tussuunnit'teluss.a. tqteujcussuunnittelussa. '
+ lisakustannukset maksaa Tllagjalla on vain ykS| Tllaajallg koko hankl_(een ajan
urakoitsija. Tilaaja soplmus_osapuoll ja rnahdolhsuus suu.nnlttelun
suunnitteluttaa lopputuotteen vain yksi takuuosapuoli. ja tot(_autgksen ohjaukseen.
oman mielensd mukaan. Kustanpustason nousjtessa Kllpallutlla.l.nne_ paranee,
Toteutusmuotoa Kaytetty gnpakonua nopeammin koska. myos pl_enemrpat
paljon ja roolijako osapuolten Ilsaku_stqnnulfset. ma_ksaa urak0|tsuat.v0|vat_tarjota
valilla selked urakoitsija. Tilaajan ja osakokonaisuuksia
’ urakoitsijan valille syntyy suoraan tilaajalle. Tilaajalla
luottamuksellinen suhde. mahdollisuus jakaa riskia
urakoitsijoiden kanssa
Urakkahinta on maaritelty
Suunnitelmien oltava tarkasti, mutta urakan
valmiina ennen toteutusta, sisaltd luonnostasolla.
mika siirtdd hankkeen Tarjousten vertailu on Osaurakoinnin hallitsevien
kaynnistysta ja pidentaa vaikeaa, jos tarjouspyyntd resurssien saatavuus.
Heikkoudet sen kestoa. Suunnitelmien on maarittelyiltaan valja. Kustannustason noustessa

ennakoitua nopeammin
toteutuksen aikana hankkeen
kustannukset saattavat
nousta.

Mahdollisuudet

Tilaajalla ei riskia
kustannusten noususta,
jos ei lisatoita edellyttavia

Tilaajalla ei riskia
kustannusten noususta,
jos neuvotteluasema vahva

Laskusuhdanteessa
tarjoushintojen pieneneminen
tulee tilaajan eduksi. Ei

toteuttajan parhaan
toteutusmenetelman kanssa.

eri nakemys
toimivuusvaatimuksista

+ suunnitelmien muutoksia CllE I|§at0|t.a edellyttawla kertautuvaa lapivientikatetta
urakka-aikana suunnitelmien muutoksia tule muutoksissa
’ urakka-aikana. ’
Suunnitteluratkaisu Takuuriskit, koska takuun
Uhat ristiriidassa valitun Tilaajalla ja urakoitsijalla antavat useat erikokoiset

yritysosapuolet. Tilaajalla on
riski lopullisista investointi-
kustannuksista.

Taulukko 2.5 Toteutuksen valinnassa huomioitavia hankemuotojen ominaisuuksia tilaajan kannalta.
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Design&Build -toteutus Osaurakointitoteutus siséltden Perinteinen urakointimalli
hallin tuoteosaurakan

Tilaaja Tilaaja Tilaaja

|
| Design&Build -urakoitsija |
| Arkkitehti |— —I Alaurakka 1 | | Arkkitehti |— —I Halliurakka | | Arkkitehti |— —|Rak/pééurakka|
| GEO-suunn. |— —I Alaurakka 2 | | GEO-suunn. |— —IMaanrak.urakka| | GEO-suunn. |— —I Putkiurakka |
| RAK-suunn. |— —I Alaurakka 3 | | RAK-suunn. |— —|Perustusurakka| | RAK-suunn. |— —I IV-urakka |
| LVI-suun. |— —I Alaurakka 4 | | LVI-suun. |— —I Lattiaurakka | | LVI-suun. |— —I Séahkourakka |
| SAH-suun. |— —I Alaurakka 5 | | SAH-suun. |— —|Sisérak.urakka| | SAH-suun. |—

Tilaajalla 5—10 sopimusta

Tilaajalla 1 sopimus

Tilaajalla 10—15 sopimusta

Taulukko 2.6 Eri toteutusmuotoihin liittyvét suunnittelun ja urakoinnin sopimussuhteet.

Tunnus | Tehtavaimice ewto (o | (o | e | e (R (e | ) | e
1 Design&Build -toteutus 180 paivaa ]
2 Tarjouspyyntdjen valmistelu 15 paivaa =
3 Kilpailuttaminen ja sopimus 20 paivaa | — |
4 Suunnittelu 60 paivaa [ |
5 Rakennuslupaprosessi 25 paivaa | m— |
6 Rakentaminen 110 paivaa [ |
7
8 Osaurakointi 205 paivaa
9 Suunnittelun hankinta 15 paivaa =
10 Suunnittelu 60 paivaa —
1 Hallin tuoteosakilpailu 20 paivaa i
12 Rakennuslupaprosessi 25 paivaa —
13 Urakkakilpailut 40 paivaa =
14 Rakentaminen 120 paivaa e ———
15
16 Perinteinen urakointi 216 paivaa
17 Suunnittelun hankinta 15 paivaa =]
18 Suunnittelu 60 paivaa [
19 Rakennuslupaprosessi 25 paivaa —
24 20 Urakkakilpailut 35 paivaa —
21 Rakentaminen 120 paivaa [ S —

Taulukko 2.7 Aikatauluesimerkit tyypilliselle hallirakennukselle valituilla toteutusmuodoilla.
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2.3.3 Toteutusmuodon sopimussuhteet

Valittavasta toteutusmuodosta riippuen tilaajan sopimussuhteiden
maara vaihtelee yhdesta jopa useisiin kymmeniin.

Edelliselld sivulla olevassa taulukossa 2.6 on esitetty eri toteu-
tusmuotoihin liittyvat suunnittelun ja urakoinnin sopimussuhteet.
Kaavio ei sisalla tydmaan toimintaa saatelevid urakoitsijoiden
keskinaisia sopimussuhteita.

2.3.4 Toteutusmuotojen aikataulu

Aikatauluesimerkit tyypilliselle hallirakennukselle valituilla toteutus-
muodoilla on esitetty taulukossa 2.7. Esimerkkien avulla voidaan
verrata eri toteutusmuotojen suhteellista rakentamisaikaa seka
hahmottaa hankkeen eri vaiheiden aikataulutarpeita.

Aikataulu on aina syyta laatia tapauskohtaiset erityisvaatimukset
huomioon ottaen. Vaihtelevia seikkoja ovat esimerkiksi: raken-
nuslupa-aikataulu, tontin pohjaolosuhteet, vuodenaika, resurssien
saatavuus, rakenteiden kuivumisen vaatimukset, tilojen tyypit ja
toiminnan aloittamisen vaatimukset.

2.3.5 Toteutusmuodon paattaminen

Hankkeelle valittu oikea toteutusmuoto tukee hankkeelle asetettuja
tavoitteita ja pienentdd hankkeen riskeja. Onnistunutta valintaa
varten paatoksentekijan on erotettava toisistaan kunkin toteutus-
muodon ominaisuudet eli urakkamuoto, tarjousten hankintatapa,
tarjous- ja sopimusasiakirjojen sisaltd seka sopimusehdot.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa 2.8 on kayty |api erdan
varastohallihankkeen toteutusmuodon valintaprosessia, jossa on
arvioitu hankkeen ominaisuuksia, hanketavoitteita, omia resurs-
seja sekd ymparistoa.

Jos paadyt perinteiseen urakkatoteutukseen, jatka oppaan
luvusta 3. Jos valitset Design&Build -toteutuksen, siirry lukuun 4
tai jos valitset osaurakoinnin, siirry lukuun 5.
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Hanke: VARASTOHALLI

] Urakkamuodon soveltuvuus

1. Hankkeen ominaisuuksien arviointi:

* tekninen vaativuus matala
* osapuolien maara vahan, vain oma organisaatio
* vaatimustaso ei halua vaikuttaa yksittaisiin ominaisuuksiin

— soveltuu D&B ja osaurakointi

2. Tilaajan omien tavoitteiden arviointi:

« aikataulun kireys suunnittelu/rakentaminen lomitettava
« aikataulun pitavyys tarked, vuokrasuhde paattyy

* kustannuksien suuruus ja pitavyys tarked, kirea taloustilanne

* suunnitelmaratkaisujen toimintavarmuus yksinkertaiset, koetut ratkaisut

* suunnitelmien laatu ei merkittavaa

* suunnitelmien muuttamisen mahdollisuus ei todenndkoista

* rakennustyon vaatimustaso ei vaativa, tavanomainen varasto

* oman organisaation tavoitteet oman tydn minimoiminen térkeaa

— soveltuu D&B

3. Tilaajan omien resurssien arviointi:

« toteutusmuotojen tuntemus ei tuntemusta

* oman henkildstdn kayttd ja sen rakentamisen tuntemus kaytettava ulkopuolista osaamista,
ei omia henkiléresursseja

» hankeosaamisen tarve ja halu kertarakennuttaja, keskittyy muihin toimintoihin

— soveltuu D&B

4. Toteutusympariston arviointi:

+ suhdannetilanne - normaali ei lapivientikatepaineita

» D&B-urakoitsijoiden tarjonta markkinoilla I6ytyy, hankekoko riittava

* kilpailuttamisvelvoitteet ei julkinen hanke, pienyritys
* riskin jakaminen urakoitsijalla riskit tiedossa
* takuun varmuus ei haluta monia osapuolia

— soveltuu D&B

Arvioinnin tulos = Design&Build-urakkamuoto

Taulukko 2.8 Esimerkki toteutusmuodon pééttdmisesté ja hankkeen arvioinnista.
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3. PERINTEINEN URAKOINTIMALLI

ESISUUN-
NITTELU

HAMNKE-
SUUNNITTELU

[ = OLET TASSA

[ JOHDANTO |

HANKKEEN TARPEIDEN JA
EDELLYTYSTEN SELVITTELY

[ HANKEPAATOKSEN TEKO |

[HANKESUUNNITELMAN TEKO]

[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |

[

DESIGH & BUILD TOTEUTUS

OSAURAKOINTI SISALTAEN
HALLIN TUOTEOSAURAKAN

D&B KILPAILUTTAMINEN SUUNMNITTELUN
JA URAKKASOPIMUS ORGANISOINTI
HALLIURAKAN KILPAILUTTA-
MINEN JA URAKKASOPIMUS
SUUNMITTELU SUUNNITTELU
KILPAILUTTAMINEN
JA URAKKASOPIMUKSET
RAKEN- RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN
TAMINEN
JA I I I
TAKUUAIKA [ VASTAANOTTO | VASTAANOTTO | VASTAANOTTO |
[ KAYTTOONOTTO | KAYTTOONOTTO | KAYTTOONOTTO |
| TAKUUAIKA | TAKUUAIKA | TAKUUAIKA |

Kuva 3.1 Rakennushankkeen kulku.
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Vaiheet

Lomakkeet, mallit

3.1 Suunnittelun organisointi

311
Suunnittelutehtavien
maarittely

Suunnittelijan tehta-
valuettelot

(RT 10-10576 —

RT 10-10581)

Skol ry:n julkaisu

3.1.2 suunnittelupalvelujen
Suunnittelutarjous- hankinta
pyynnot Tarjouspyyntd
(Liite 3)

3.1.3
Suunnittelijavalinta
gﬂ:;nittelu- REE eieh

: (RT 13-10574)
sopimukset

Taulukko 3.1 Suunnittelun organisoinnin vaiheet.

Rakennusprojektin suunnittelua varten muodostetaan yleensa
puhdas projektiorganisaatio, jossa projektin keskeiset resurssit
ovat tilaajan projektista vastaavan alaisuudessa. Taman tilaajan
edustajan tehtdvana on organisoida toimiva projektiryhma ja var-
mistaa sen resurssien riittdvyys ja oikea ammattitaito ja luoda ryh-
maan hyva yhteistyoilmapiiri. Tilaaja on virallisesti vastuussa viran-
omaisille sdannésten noudattamisesta rakennusprojektissa.

Mikali kyseessa on julkisen hankintayksikon rakennushanke on
julkisia hankintoja koskevan lainsadadannon maaraykset huomioi-
tava my6s suunnittelutarjouskilpailussa.

3.1.1 Suunnittelutehtavien maarittely

Kun paadytaan teettdmaan hankkeesta suunnitelmat urakka-
tarjouskilpailua ja toteutusta varten, niin tilaajan ensimmaisena
tehtdvand on suunnittelun organisointi sitomalla hankkeeseen
ainakin seuraavat suunnittelijat:

» Arkkitehti, yleensa myos paasuunnittelija
* Rakennesuunnittelija

* LVIA —suunnittelija

» Sahkdsuunnittelija

* GEO —suunnittelija.

Sen mukaan riittavatko tilaajaorganisaation omat resurssit suun-
nittelun ohjaukseen ja rakentamisen valmisteluun, on tilaajan
harkittava viimeistaan tassa vaiheessa myos rakennuttajakonsultin
sitomista hankkeeseen.

Suunnittelutehtavien sisallon ja laajuuden maarittamisessa
voidaan kayttdad apuna Rakennustieto Oy:n julkaisemaan
RT-kortistoon kuuluvia suunnittelutehtavien tehtavaluetteloita
RT 10-10576 — RT 10-10581. Puuhallin suunnittelutehtavien sisal-
I6n maarittelya on kasitelty myés Wood Focus Oy:n julkaisuissa
(Puuhallin Suunnittelu, Puuhallin Rakenteet).

Suunnittelutehtavan maarittelyn yhteydessa on alustavasti maa-
riteltdvd myds suunnitteluaikataulu.

3.1.2 Suunnittelun tarjouspyynnot

Suunnittelutarjouspyynnét voit laatia kayttamalla pohjana tarjous-
pyyntdmallia (liite 3).
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3.1.3 Suunnittelijavalinta

Suunnittelija valitaan kayttamalla suunnittelutarjouspyynnoissa
ilmoitettuja valintaperusteita. Valintaperusteina voidaan kayttaa
esimerkiksi:

* Suunnitteluresurssien soveltuvuus tehtavan vaativuuteen ja
resurssien maara tehtavan laajuuteen

» Suunnittelukokemus ja referenssit vastaavan tyyppisista
hankkeista

» Hinta

+ Aikataulu ja suunnittelijan sitoutuminen siihen.

3.1.4 Suunnittelusopimus

Suunnittelusopimuksia laadittaessa kannattaa noudattaa yleisia
sopimusehtoja ja lomakkeita kuten Konsulttitoiminnan yleisia
sopimusehtoja KSE 1995 ja RT-sopimus -lomakkeita.

3.2 Suunnittelu Vaiheet SO
mallit
3.21
3.2.1 Suunnittelukaytantojen sopiminen Suunnittelukaytanndisté
sopiminen
Kaynnistettdessa suunnitteluty6tad on térkeda sopia suunnittelu- 3.2.2
ryhman kanssa miten seuraavat suunnittelukdytanndt Suunnittelutehtavien
hoidetaan: valvonta ja ohjaus
+ Suunnittelukokouksien jarjestelyt 3.2.3 o Péaasuunnittelijan
 Osapuolien paatoksentekojarjestelmat ja valtuudet Paasuunnittelijan teh- tehtavat
+ Tarkemman suunnitteluaikataulun laadinta tavat (RT 10-10764)
* Suunnittelutiedon vaihto 324 -
+ Suunnittelutiedon hallinnointi. Suunnitteluratkaisut ja
niiden vertailu
. - . . . suunnittelutavoitteisiin
3.2.2 Suunnittelutehtavien ohjaus ja 325
valvonta Suunnitteluratkaisujen
paatoksenteko
Projektin suunnittelun ohjauksella ja valvonnalla pyritaan siihen, Taulukko 3.2 Suunnittelun vaiheet.

ettd asetettu tavoite sisallon, laajuuden ja laatutason suhteen
saavutetaan aikataulun mukaisesti ja maaritetyilla resursseilla.

Tilaajan keskeisia tehtavia on asettamiensa suunnittelutavoitteiden
esittaminen suunnittelutydéryhmalle seka tavoitteiden esillapito
koko suunnitteluprosessin ajan.

Havaittaessa suunnittelussa tai suunnitelmissa poikkeamia
asetettuihin suunnittelutavoitteisiin tehdaan niiden edellyttamat
paatokset ja/tai korjaukset. 29
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3.2.3 Paasuunnittelijan tehtavat

Paasuunnittelijan tehtavien hoitajan maarittely on tarkea osa
suunnitteluvaiheessa, koska paasuunnittelija:

 toimii rakennuttajan asiamiehena rakennusvalvontaviran-
omaisten suuntaan

* laatii rakennuslupahakemuksen

» kokoaa liiteasiakirjat lupahakemukseen

* seuraa lupakasittelyn etenemista

+ toimittaa lisaselvitykset viranomaisille

+ koordinoi koko suunnittelua ja suunnitelmien
yhteensopivuutta.

Tilaaja tai rakennuttajakonsultti ohjaa ja valvoo lupaprosessin

edistymista tarkasti, koska rakennusluvan hankinta on usein

aikataulullisesti kriittinen tehtava.

3.2.4 Suunnitteluratkaisut ja niiden
vertailu suunnittelutavoitteisiin

* Suunnitteluratkaisuja tehtaessa kannattaa kayttaa apuna
hallirakennusten suunnittelua varten laadittuja teknisesti ja
taloudellisesti hyviksi koettuja suunnitteluohjeita, kuten Wood
Focus Oy:n julkaisuja.

+ Suunnitelman tilaratkaisuja verrataan laadittuun
tilaohjelmaan

» Suunnitteluratkaisuja verrataan asetettuihin laatutavoitteisiin
ja teknisiin ratkaisuihin (esim. optimaalisen runkoratkaisun
valinta tilojen kayttétarkoitus huomioiden)

+ Selvitetdan suunnitteluratkaisujen poikkeamat ja niiden
perusteet asetettuihin suunnittelutavoitteisiin.

3.2.5 Suunnitteluratkaisujen
paatoksenteko

* Rakennusprojektin paatdoksenteko kohdistuu suunnitelmien
eri vaiheiden hyvaksymiseen ja suunnitelmasta poikkeamien
kasittelyyn. Projektin ongelmat tunnistetaan vertailemalla
suunnitelmia haluttuihin teknillisiin, taloudellisiin ja laadullisiin
tavoitteisiin.

* Rakennuttajan projektipaallikon keskeisena tehtavana on
projektin ongelmien tunnistaminen ja valitdn ongelmaan
tarttuminen. Projektipaallikko ratkaisee ongelman tai vie sen
rakennuttajan paatettavaksi.
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3.3 Urakoiden kilpailuttaminen ja
urakkasopimukset

Vaiheet

Lomakkeet, mallit

Rakennushankkeen tilaajan tehtavia kilpailuttamis- ja urakka-
sopimusvaiheessa kasitellaan seuraavassa tehtavaluetteloina ja
viittauksina malliasiakirjoihin.

3.3.1 Suunnittelutilanne urakoiden
tarjouspyyntovaiheen alussa

» Urakkalaskentasuunnitelmat valmiit

* Rakennusluvan saannin edellytykset varmistettu

* Suunnitelmien viranomaisvaatimusten tayttyminen
varmistettu.

3.3.2 Tilaajan tehtavat urakoiden
tarjouspyyntoja laadittaessa

* Hankintalainsdadanndn ehtojen selvittdminen, mikali
kyseessa on julkisen hankintayksikdn suorittama hankinta

» Urakkaohjelman ja urakkarajaliitteen laatiminen YSE 1998
malliratkaisujen perusteella

» Tarjouspyyntdjen laatiminen (liite 6)

» Tarjoajaehdokkaiden valinta

» Asiakirjojen kokoaminen ja toimittaminen tarjoajille.

3.3.3 Tilaajan tehtavat urakkatarjouksia
kasiteltaessa

* Tarjousten avaustilaisuus

» Tarjousten vertailu kayttamalla mieluiten jo
tarjouspyyntovaiheessa paatettyja vertailuperusteita

» Paatos urakkaneuvotteluista, urakoitsijoiden valinnasta tai
muista jatkotoimista.

3.3.4 Tilaajan tehtavat
urakkasopimusvaiheessa

» Urakkaneuvottelujen pitdminen

» Urakoitsijoiden valinta

» Urakkasopimuksen laadinta (urakkasopimukset kannattaa
laatia kayttden yleisind sopimusehtoina rakennusurakan
yleisid sopimusehtoja YSE 1998 ja sopimuslomakkeina esim.
RT-sopimuslomakkeita)

» Sivu-urakoiden alistussopimuksen laadinta (RT 16-10725).

3.3.1
Suunnittelutilanteen
tarkistaminen

3.3.2
Tarjouspyyntojen
laadinta

Tarjouspyyntoékirje
(Liite 6)
Urakkatarjouspyyntd
(RT 16-1074)

YSE 1998

(RT 16-10660)
Urakkaohjelma

(RT 16-10698)
Urakkarajaliite

(RT 16-10699)

3.3.3
Tarjousten vertailu

3.34
Urakkasopimusvaihe

Urakkasopimuksen
laatiminen
(RT 16-10714)

Taulukko 3.3 Urakoiden kilpailuttamis- ja

sopimusvaiheet.

PERINTEINEN URAKOINTIMALLI
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I = OLET TAssk [ omao ]
ESISUUN- HANKKEEN TARPEIDEN JA
NITTELU EDELLYTYSTEN SELVITTELY
[ HANKEPAATOKSEN TEKO |
HANKE- [HANKESUUNNITELMAN TEKO]
SUUNNITTELU |
[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |
SUUNNITTELU| |DESIGN & BUILD TOTEUTUS OSAURAKOINTI SISALTAEN PERINTEINEN
JA RAKEN- HALLIN TUOTEQOSAURAKAN URAKOINTIMALLI
TAMISEN | | |
VALMISTELU D&B KILPAILUTTAMINEN SUUNNITTELUN SUUNNITTELUN
JA URAKKASOPIMUS ORGANISOINT ORGANISOINTI
HALLIURAKAN KILPAILUTTA-
MINEN JA URAKKASOPIMUS
SUUNNITTELU SUUNNITTELU SUUNNITTELU
KILPAILUTTAMINEN KILPAILUTTAMINEN
JA URAKKASOPIMUKSET JA URAKKASOPIMUKSET
RAKEN- RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN
TAMINEN
JA | |
TAKUUAIKA [ VASTAANOTTO | VASTAANOTTO |
| KAYTTOONOTTO [ kayTTOONOTTO |
| TAKUUAIKA | TAKUUAIKA |

Kuva 3.2 Rakennushankkeen kulku.




3.4 Rakentaminen

Vaiheet

Lomakkeet, mallit

3.4.1 Toteutuksen ohjaus

Toteutuksen ohjauksella tarkoitetaan rakennustydnaikaisia
toteutusta ja suunnittelua ohjaavia toimenpiteitad. Toteutuksen
ohjauksella ei tarkoiteta urakoitsijalle kuuluvaa tyémaan valitonta
johtamista.

Yleisimpia asioita, joita tydnaikainen ohjaus sisaltaa:

« tilaajalle kuuluvan suunnittelun tekniset ja aikataululliset asiat

« tilaajalle kuuluvien viranomaisvelvoitteiden hoitaminen

+ urakoitsijoiden laatimien suunnitelmien tarkastusmenettelyt

* huolehtiminen tilaajan mahdollisten muutostarpeiden
huomioon ottamisesta suunnittelussa ja toteutuksessa

+ lisa- ja muutostydtarjousten kasittely

+ vastaaminen urakoitsijoiden tilaajalle esittamiin asioihin

« erilaisten ongelmatilanteiden ratkaisemiseen osallistuminen
urakkasopimusten ja yleisten sopimusehtojen tilaajalle
osoittamilta osilta.

Tilaajan velvoitteita toteutusvaiheessa kasitelladn myds rakennus-
urakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998.

Rakennushankkeen toteutuksenaikaisen ohjauksen kannalta
tarkeita tilaisuuksia ovat tydmaalla pidettdvat kokoukset ja tar-
kastukset. Kokouksien ja tarkastusten pitdmisestd seka niiden
sisallostéd on tarkempia ohjeita rakennusurakan yleisissa sopi-
musehdoissa YSE 1998. Liitteet 10 ja 11 ovat tydmaakokousten
malliesityslistoja.

3.4.2 Toteutuksen valvonta

Toteutuksen valvonnalla tarkoitetaan niitd toimenpiteita, joilla
rakennushankkeeseen osallistuvat osapuolet (tilaaja, urakoitsijat,
suunnittelijat ja viranomaiset) varmistavat rakennushankkeen
sopimuksien, suunnitelmien ja viranomaismaaraysten mukaisen
toteutumisen.

Valvontatehtavat kohdistuvat seuraaviin asioihin:

» valvoa, etta suunnitelmien tekninen laatu noudattaa
sopimuksia ja viranomaismaarayksia

* rakennushankkeen aikataulu

+ tydmaan tekninen laatu (tydmenetelmat, materiaalit,
mallisuoritukset, jne.)

* rakennushankkeen talous.

3.4.1
Toteutuksen ohjaus

Tyémaakokous nro 1.
Esityslista

(Liite 10)
Tyémaakokous nro n.
Esityslista

(Liite 11)

3.4.2
Toteutuksen valvonta

Valvontasuunnitelma
(Liite 8)
Valvontatehtavat
(Liite 9)

3.4.3
Ty6turvallisuus

Rakennuttajan
tyéturvallisuus-
velvoitteet

(RT 10-10625)

Taulukko 3.4 Rakentamisen toteutuksen vaiheet.

PERINTEINEN URAKOINTIMALLI
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Valvontatehtavien suorituksesta maaratadan urakkaohjelmassa ja
Rakennusurakan Yleisissa Sopimusehdoissa YSE 1998. Urakka-
neuvottelujen yhteydessa on tarpeellista sopia tilaajan ja urakoit-
sijan valvontatehtavien rajoista ja tehtavien sisallosta erityisesti
tapauksissa, joissa erillistd urakkaohjelmaa ei ole laadittu.

Liitteitd 8 (valvontasuunnitelma) ja 9 (valvontatehtavat) voidaan
kayttaa toteutusmuodosta riippumatta pohjana sovittaessa
tehtavajakoa ja suoritettavien tehtavien laajuutta eri osapuolten
kesken.

3.4.3 Tyoturvallisuus

Tilaaja vastaa omalta osaltaan rakennushankkeensa ty6turval-
lisuudesta. Vastuun laajuus maaraytyy valittavan urakointimuo-
don perusteella siten, etta enimmillaan tilaaja on lainsdadannon
tarkoittama “rakennushankkeeseen ryhtyva” ja "paatoteuttaja”,
vahimmillaan "rakennushankkeeseen ryhtyva”.

Tassa yhteydessa kasitellddn vain tapauksia, joissa rakennus-
hankkeen paaurakoitsijavelvoitteet sovitaan urakkasopimuksilla
urakoitsijan vastattaviksi.

Rakennustydn suunnittelua ja valmistelua varten tilaajan on
laadittava Valtioneuvoston paatoksen VNP 629/94 mukainen
rakennuttajan tydturvallisuusasiakirja. Asiakirjan laadinnassa
tarvittavat ohjeet ilmenevat Rakennustieto Oy:n julkaisemasta
RT 16 10-10625 ohjekortista.

Suunnitteluvaiheessa tilaajan tehtavana on:

» Laatia rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja

+ Varmistaa, ettd suunnittelijat ottavat suunnitteluratkaisuja
tehdessaan huomioon rakennustydn turvallisen
toteutettavuuden

« Varmistaa, etta suunnittelijat vievat omalta osaltaan
tyoturvallisuuteen liittyvat asiat laadittaviin suunnitelmiin ja
tyoselityksiin

* Huolehtia tydturvallisuuteen liittyvan tiedon siirtymisesta
rakennuttajan tydturvallisuusasiakirjaan.

Rakentamisen valmistelu- ja rakentamisvaiheessa tilaajan teh-
tavana on:

* Huomioida urakan kaupallisten asiakirjojen (urakkaohjelma ja
urakkarajaliite) laadinnassa tydturvallisuuteen liittyvat seikat

« Toimittaa rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja urakoitsijan
kayttéon paivitettyna suunnitteluvaiheessa syntyneilla
lisatiedoilla

34 « Varmistaa, etta urakoitsija saa tydmaan tyéturvallisuus-

suunnittelua varten kayttdonsa suunnitteluvaiheessa synty-
neen tydturvallisuuteen liittyvan aineiston



PERINTEINEN URAKOINTIMALLI

* Varmistaa, etta urakoitsija huolehtii urakoitsijalle kuuluvien
tydturvallisuuteen liittyvien suunnitelmien laatimisesta

* Varmistaa, etta urakoitsijat tarkastuttavat ja hyvaksyttavat
suunnittelijoilla asennussuunnitelmansa

» Valvoa omalta osaltaan tyéturvallisuuden toteutumista
tydmaalla ja puuttua havaitsemiinsa epakohtiin.

3 5 Vastaanotto Vaiheet Lomakkeet, mallit
Vastaanotto-

Rakennuksen vastaanottomenettelyn sisélté maaraytyy tarjous- Sfézaanoton e ———

pyyntévaiheen asiakirjojen, sopimusasiakirjojen ja yleisten valmistelu esityslista

sopimusehtojen perusteella. Seuraavassa esitetdan vastaanotto- (Liite 12)

menettelyd sdatelevien asiakirjojen yleinen patevyysjarjestys: Vastaanotto-

1. Rakennuksen kayttdonottoon liittyvat lait ja saadokset SHEiZ tai".kaswks.’er.] poyta-

2. Urakkasopimus Vastaanotto k;JTaqéa?(t)l;n?)lgen

3. Urakkaneuvottelun poytakirja ( _ )

4. Tarjouspyyntéasiakirjat Taulukko 3.5 Vastaanoton vaiheet.

5. Tekniset tarjouspyyntdasiakirjat

6. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998

7. Urakkatarjous.

3.5.1 Vastaanoton valmistelu

Urakkasuoritusten tarkastukset (toimintakokeet, koekaytot, tek-
niset tarkastukset) suoritetaan sopimusasiakirjojen mukaisesti ja
vahimmilldan YSE 1998 mukaisesti.

Vastaanottoa valmistelevat viranomaistarkastukset, toiminta-
kokeet, koekaytot ja tekniset tarkastukset tehdaan paasaantoisesti
tydmaan paaurakoitsijavetoisesti.

Paaurakoitsija ilmoittaa tilaajalle etukateen valmistavista toi-
menpiteistd, jotta tilaajan edustaja voi halutessaan osallistua
tarkastuksiin.

3.5.2 Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksen sisalté maaraytyy kohdan 3.5 mukai-
sesti. Vastaanottotarkastus pidetdan aina maaramuotoisesti ja
siitd laaditaan poytakirja. Vastaanottotarkastus pidetdan yleen-
sa tilaajavetoisesti. Vastaanottotarkastuksen esityslistamalli on
liitteena 12.

Vastaanoton yhteydessa tai tilaisuudessa sovittuna aikana
pidetdan tilaajan ja urakoitsijan kesken urakan taloudellinen
loppuselvitys. Taloudellisen loppuselvityksen pitdmisesta ja sisal-
I6sta on maarayksia rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa
YSE 1998. 35
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3.6 Kayttoonotto

Tassa kohdassa kasitellaan kayttéonottoa vain rakennuksen kan-
nalta, ei rakennukseen tulevan toiminnan kannalta.

Kaytdnopastukseen liittyvissa toimenpiteissa on syyta yksityiskoh-
taisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhteydessa vaikka niista
olisi maaraykset aiemmissa asiakirjoissa.

Kayténopastus annetaan tilaajalle ja/tai tilaajan nimeamalle
huoltoliikkeelle tms. urakoitsijoiden toimesta. Kaytonopastuksen
suunnittelu ja koordinointi voidaan sopia tilaajan, jonkun urakoit-
sijan tai rakennuksen huoltokirjan kokoajan tehtavaksi.

3.7 Takuuaika

Takuuaikaisten huolto- tms. toimenpiteista ja niiden toteamisesta
on syyta yksityiskohtaisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhte-
ydessa vaikka niistd olisi maaraykset aiemmissa asiakirjoissa.

Yleinen takuuaika rakennus- ja Ivias-urakoissa on kaksi vuotta.

Vastaanottotarkastuksen yhteydessa sovitaan mahdollisesta
ensimmaisen vuoden takuutarkastuksesta.

Takuuajan paattymisaika kirjataan vastaanottotarkastukseen. Ta-
kuutarkastuksesta huolehtiminen on tilaajan etu, eika sita kannata
jattaa muiden osapuolten tehtavaksi.

Takuutarkastuksen asialistamalli on liitteena 13.
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4. DESIGN&BUILD -TOTEUTUS

[ = OLET TASSA [ JOHDANTO ]
ESISUUN- HANKKEEN TARPEIDEN JA
NITTELU EDELLYTYSTEN SELVITTELY
[ HANKEPAATOKSEN TEKO |
HANKE- [HANKESUUNNITELMAN TEKO|
SUUNNITTELU |
[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |
OSAURAKOINTI SISALTAEN PERINTEINEN
HALLIN TUOTEQSAURAKAN URAKOINTIMALLI
SUUNNITTELUN SUUNNITTELUN
ORGANISOINTI ORGANISOINTI
HALLIURAKAN KILPAILUTTA-
MINEN JA URAKKASOPIMUS
SUUNNITTELU SUUNNITTELU
KILPAILUTTAMINEN KILPAILUTTAMINEN
JA URAKKASOPIMUKSET JA URAKKASOPIMUKSET
RAKEN- RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN
TAMINEN
JA I I I
TAKUUAIKA [ VASTAANOTTO | | VASTAANOTTO | | VASTAANOTTO |
| KAYTTOONOTTO | | KAYTTOONOTTO | | KAYTTOONOTTO |
| TAKUUAIKA | | TAKUUAIKA | | TAKUUAIKA |

Kuva 4.1 Rakennushankkeen kulku.
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Vaiheet

Lomakkeet, mallit

41 Kilpailuttaminen ja
urakkasopimus

411
Vaiheen lahtétilanne

41.2
Tarjouspyyntéjen
laadinta

Tarjouspyyntoékirje
(Liite 4)
Urakkatarjouspyyntd
(RT 16-10744)

YSE 1998

(RT 16-10660)
KVR-ESISOP.LAAT.
(RT 16-10758)

41.3
Tarjousten vertailu

KVR-URAKAN TLS
(RT 16-10757)
Urakkaneuvottelun
esityslista

(Liite 7)

41.4
Urakkasopimusvaihe

Urakkasopimuksen
laatiminen
(RT 16-10714)

Taulukko 4.1 Kilpailuttamisen ja urakkasopimuksen

vaiheet.

Design&Build -toteutusmuodossa tilaaja siirtda suunnittelu- ja
toteutusvastuun urakoitsijalle urakkasopimuksen yhteydessa.
Tarjouspyyntdsuunnitelmina voidaan kayttda rakennuksen:

+ toimivuusvaatimusmenettelyn tuloksena syntyneita
asiakirjoja
* luonnostasoisia suunnitelmia.

Toimivuusvaatimuksissa ei maariteta tiloja piirroksin eika raken-
nus- ja lvist-osia tai materiaaleja. Sitd vastoin siina asetetaan
vaatimukset kaytettavyys-, koettavuus- ja teknisille ominaisuuksille
sanallisesti, lukuarvoin kaavioin jne. Esimerkkind on liitteenad 2
oleva taulukko tuotantotilan ulkoseinien vaatimusten asettami-
sesta.

Tarjouspyyntdsuunnitelmien laadinnassa on tarkeaa huomioida
niiden riittdva yksityiskohtaisuus ja vastaavuus tilaajan tarpeisiin,
koska vaikutusmahdollisuudet tehtaviin ratkaisuihin pienenevat
urakkasopimuksen teon jalkeen ja muutosten kustannukset so-
pimuksenteon jalkeen ovat korkeampia kuin ennen sopimuksen
tekoa.

Rakennushankkeen tilaajan tehtavia kilpailuttamis- ja urakka-
sopimusvaiheessa kasitellddn seuraavassa tehtavaluetteloina ja
viittauksina malliasiakirjoihin.

4.1.1 Suunnittelutilanne
tarjouspyyntovaiheen alussa

* Tarjouspyyntésuunnitelmina on laadittu vaihtoehtoisesti:
» Toimivuusvaatimusselvitys (tilaluettelo,
laatutavoiteluettelo (Liite 1), toimivuusvaatimustaulukot
(Liite 2) halutuille rakennus- ja lvist-osille)
* Luonnossuunnitelmat ja rakennustapaseloste
* Hankittuun rakennuspaikkaan liittyvat selvitykset tehty
(kaavamaaraysten selvittdminen, rakennuslupaprosessin
kulun ja aikataulun selvittdminen, pohjaolosuhteiden
selvitys).

4 1.2 Tilaajan tehtavat tarjouspyyntoja
laadittaessa

* Hankintalainsdadanndn ehtojen selvittdminen, mikali
kyseessa on julkisen hankintayksikén suorittama hankinta

» Tarjouspyyntdjen laatiminen kayttden esimerkiksi
litelomakkeita

» Tarjoajaehdokkaiden valinta

+ Asiakirjojen kokoaminen ja toimittaminen urakoitsijoille.
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4 1.3 Tilaajan tehtavat tarjouksia

kasiteltaessa

» Tarjousten avaustilaisuus

» Tarjousten vertailu kayttden mieluiten jo
tarjouspyyntovaiheessa paatettyja vertailuperusteita

» Paatos urakkaneuvotteluista, urakoitsijan valinnasta tai
muista jatkotoimista.

4 1.4 Tilaajan tehtavat
urakkasopimusvaiheessa

» Urakkaneuvottelujen pitdminen esim. liitteend 7 olevaa
esityslistaa noudattaen

» Urakoitsijan valinta

» Urakkasopimuksen laadinta kayttden esim.
RT-sopimuslomakkeita.

4.2 Suunnittelu Vaiheet Lomakkeet, mallit
4.21 _

4.21 Suunnittelun organisointi it
4.2.2

Design&Build -urakoitsija suorittaa suunnittelijoiden valinnan ja
organisoi suunnitteluryhman toiminnan. Suunnittelijat toimivat
sopimussuhteessa urakoitsijan alaisuudessa. Jos tilaaja haluaa
vaikuttaa suunnittelijavalintoihin, siité tulee ilmoittaa urakkatarjous-
pyynnossa.

Suunnittelun ohjaus

Taulukko 4.2 Suunnittelun organisoinnnin vaiheet.

4.2 1 Suunnittelun ohjaus

Projektin suunnittelun ohjauksella pyritdan siihen, ettd asetettu
tulostavoite sisallon, laajuuden ja laatutason suhteen saavutetaan
aikataulun mukaisesti ja maaritetyilla resursseilla. Suunnittelun
ohjauksesta vastaa urakoitsija.

Tilaaja osallistuu suunnittelun ohjaukseen antamalla tarvittavia
Iahtdtietoja ja tarkastamalla vastaavatko tehdyt suunnitelmat
laadultaan ja laajuudeltaan urakkasopimusta.

Vaikka suunnittelijat toimivat urakoitsijan toimeksiannosta on huo-

mattava, etta rakennushankkeeseen ryhtyva on vastuussa viran-
omaisille sdanndsten noudattamisesta rakennusprojektissa.
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I - OLET TAsSA [ omoavio ]
ESISUUN- HANKKEEN TARPEIDEN JA
NITTELU EDELLYTYSTEN SELVITTELY
[ HANKEPAATOKSEN TEKO |
HANKE- [HANKESUUNNITELMAN TEKO]
SUUNNITTELU |
[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |
SUUNNITTELU| |DESIGN & BUILD TOTEUTUS OSAURAKOINTI SISALTAEN PERINTEINEN
JA RAKEN- HALLIN TUOTEQSAURAKAN URAKOINTIMALLI
TAMISEN | | |
VALMISTELU D&B KILPAILUTTAMINEN SUUNNITTELUN SUUNNITTELUN
JA URAKKASOPIMUS ORGANISOINTI ORGANISOINTI
HALLIURAKAN KILPAILUTTA-
MINEN JA URAKKASOPIMUS
SUUNNITTELU SUUNNITTELU SUUNNITTELU

I

l

KILPAILUTTAMINEMN
JA URAKKASOPIMUKSET

KILPAILUTTAMINEN
JA URAKKASOPIMUKSET

RAKENTAMIMEN RAKEMTAMINEN
I I
| VASTAANOTTO | VASTAANOTTO
| MYTTEIGNOTTG | KMTT{IGN{:-TTG
| TAKUILINKA | TAKLILIAIKA

Kuva 4.2 Rakennushankkeen kulku.




4.3 Rakentaminen

Vaiheet

Lomakkeet, mallit

4.3.1 Toteutuksen ohjaus

Toteutuksen ohjauksella tarkoitetaan rakennustydnaikaisia
toteutusta ja suunnittelua ohjaavia toimenpiteita. Toteutuksen
ohjauksella ei tarkoiteta urakoitsijalle kuuluvaa tyémaan valitonta
johtamista.

Design&Build -toteutuksessa ohjaus tapahtuu urakoitsija-
vetoisesti.

Tilaaja osallistuu toteutuksen ohjaukseen tapauksesta riippuen
seuraavissa asioissa:

« tilaajalle mahdollisesti kuuluvat suunnittelun osa-alueiden
tekniset ja aikataululliset asiat

» viranomaisvelvoitteista tilaajalle kuuluvien tehtavien
hoitaminen

* urakoitsijan laatimien suunnitelmien tarkastusmenettelyt

* huolehtiminen tilaajan mahdollisten muutostarpeiden
huomioon ottamisesta suunnittelussa ja toteutuksessa

 lisa- ja muutostydtarjousten kasittely

» vastaaminen urakoitsijan tilaajalle esittdmiin asioihin

« erilaisten ongelmatilanteiden ratkaisemiseen osallistuminen
urakkasopimuksen ja yleisten sopimusehtojen tilaajalle
osoittamilta osilta.

Tarkeita tilaisuuksia ovat tydmaalla pidettavat kokoukset ja tar-
kastukset. Kokouksien ja tarkastusten pitamisesta seka niiden
sisalloéstéd on tarkempia ohjeita rakennusurakan yleisissa sopi-
musehdoissa YSE 1998. Liitteet 10 ja 11 ovat tydmaakokousten
malliesityslistoja.

4.3.2 Toteutuksen valvonta

Toteutuksen valvonnalla tarkoitetaan niitd toimenpiteita, joilla
rakennushankkeeseen osallistuvat osapuolet (tilaaja, urakoitsijat,
suunnittelijat ja viranomaiset) varmistavat rakennushankkeen
sopimuksien, suunnitelmien ja viranomaismaaraysten mukaisen
toteutumisen.

Valvontatehtavat kohdistuvat seuraaviin asioihin:

* suunnitelmien tekninen laatu sekd viranomaismaaraykset
» rakennushankkeen aikataulu

» tydmaan tekninen laatu

* rakennushankkeen talous.

4.31
Toteutuksen ohjaus

Tyémaakokous nro 1.
Esityslista

(Liite 10)
Tyémaakokous nro n.
Esityslista

(Liite 11)

4.3.2
Toteutuksen valvonta

Valvontasuunnitelma
(Liite 8)
Valvontatehtavat
(Liite 9)

4.3.3
Ty6turvallisuus

Rakennuttajan
tyéturvallisuus-
velvoitteet

(RT 10-10625)

Taulukko 4.3 Rakentamisen toteutuksen vaiheet.

DESIGN&BUILD -TOTEUTUS
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Maaraykset valvontatehtavistd ovat urakkaohjelmassa ja
rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998. Urakka-
neuvottelujen yhteydessa on tarpeellista sopia tilaajan ja urakoit-
sijan valvontatehtavien rajoista ja tehtavien sisallosta erityisesti
tapauksissa, joissa erillistd urakkaohjelmaa ei ole laadittu.

Liitteitd 8 (valvontasuunnitelma) ja 9 (valvontatehtavat) voidaan
kayttaa toteutusmuodosta riippumatta pohjana sovittaessa teh-
tavajaosta ja tehtavien laajuudesta eri osapuolten kesken.

4.3.3 Tyoturvallisuus

Tilaaja vastaa omalta osaltaan rakennushankkeensa tyéturvalli-
suudesta. Vastuun laajuus maaraytyy valittavan urakointimuodon
perusteella siten, ettd enimmillaan tilaaja on seka lainsdadannoén
tarkoittama "rakennushankkeeseen ryhtyva” etta "paatoteuttaja”,
vahimmillaan “"rakennushankkeeseen ryhtyva”.

Design&Build -toteutuksessa tilaaja on rakennushankkeeseen
ryhtyvan asemassa.

Rakennustyon suunnittelua ja valmistelua varten tilaajan on
laadittava Valtioneuvoston paatoksen VNP 629/94 mukainen
rakennuttajan tyoturvallisuusasiakirja. Asiakirjan laadinnassa
tarvittavat ohjeet iimenevat Rakennustieto Oy:n julkaisemasta RT
16 10-10625 ohjekortista.

Suunnitteluvaiheessa tilaajan tehtavana on:

+ Laatia rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja

+ Varmistaa, ettd Design&Build -urakoitsija ottaa
suunnitteluratkaisuja tehdessaan huomioon rakennustyén
turvallisuuden

+ Varmistaa, ettd urakoitsija huolehtii tyéturvallisuuteen
liittyvien asioiden viemisesta laadittaviin suunnitelmiin ja
tyoselityksiin

* Huolehtia suunnittelutydn aikana syntyvan
tyoturvallisuuteen liittyvan tiedon siirtymisesta rakennuttajan
tyéturvallisuusasiakirjaan.

Rakentamisen valmistelu- ja rakentamisvaiheessa tilaajan teh-
tavana on:

+ Laatia rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja

+ Varmistaa, ettd suunnittelijat ottavat suunnitteluratkaisuja
tehdessdan huomioon rakennustydn turvallisen
toteutettavuuden

* Varmistaa, ettd suunnittelijat vievat omalta osaltaan
tydturvallisuuteen liittyvat asiat laadittaviin suunnitelmiin ja
tydselityksiin

« Varmistaa, etta tuoteosasuunnittelusta vastaava
tuoteosaurakoitsija vie tydturvallisuuteen liittyvat asiat

42 laatimiinsa suunnitelmiin ja tydselityksiin

* Huolehtia suunnittelutydén aikana syntyvan tyéturvallisuuteen
liittyvan tiedon siirtymisesta rakennuttajan
tydturvallisuusasiakirjaan.



4.4 Vastaanotto Vaiheet Lomakkeet, mallit
4.4 Vastaanotto-

Rakennuksen vastaanottomenettelyn sisalté maaraytyy tarjous- V'a étaanoton tarkastuksen
pyyntdvaiheen asiakirjojen, sopimusasiakirjojen ja yleisten valmistelu esityslista
sopimusehtojen perusteella. Seuraavassa esitetdén vastaanotto- (Liite 12)
menettelyd saatelevien asiakirjojen yleinen patevyysjarjestys: Vastaanotto-

P " e s 442 tarkastuksen poyta-

. Rakennuksen kayttoonottoon liittyvat lait ja sGadokset Vastaanotto kirjan laatimen

. Urakkasopimus

. Urakkaneuvottelun poytakirja

. Tarjouspyyntdasiakirjat

. Tekniset tarjouspyyntdasiakirjat

. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998
Urakkatarjous.

NoO A WN

4.41 Vastaanoton valmistelu

Urakkasuoritukset tarkastetaan (toimintakokeet, koekaytot, tekni-
set tarkastukset) sopimusasiakirjojen mukaisesti ja vahimmillaan
YSE 1998 mukaisesti.

Urakoitsija huolehtii vastaanoton valmistelun edellyttdmien viran-
omaistarkastusten, toimintakokeiden, koekayttdjen ja teknisten
tarkastusten jarjestamisesta.

Urakoitsija ilmoittaa tilaajalle etukateen valmistavien toimenpitei-
den pitdmisestd, jotta tilaajan edustaja voi halutessaan osallistua
pidettaviin tarkastuksiin.

4.4.2 Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksen sisaltéd maaraytyy kohdan 4.4 mukaisesti.
Vastaanottotarkastus pidetaan aina maaramuotoisesti ja siita laa-
ditaan poytakirja. Vastaanottotarkastus pidetadan yleensa tilaajave-
toisesti. Vastaanottotarkastuksen esityslistamalli on liitteena 12.

Vastaanoton yhteydessa tai tilaisuudessa sovittuna aikana
pidetdan tilaajan ja urakoitsijan kesken urakan taloudellinen
loppuselvitys. Taloudellisen loppuselvityksen pitdmisesta ja sisal-
I0std on maarayksia rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa
YSE 1998.

(RT 16-10733)

Taulukko 4.4 Vastaanoton vaiheet.

DESIGN&BUILD -TOTEUTUS
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4.5 Kayttoonotto

Tassa kohdassa kasitellaan kayttéonottoa vain rakennuksen kan-
nalta, ei rakennukseen tulevan toiminnan kannalta.

Kaytonopastukseen liittyvista toimenpiteista on syyta yksityiskoh-
taisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhteydessa vaikka niista
olisi maaraykset aiemmissa asiakirjoissa.

Kaytonopastus annetaan tilaajalle ja/tai tilaajan nimeamalle huol-
toliikkeelle tms.

Design&Build -toteutuksessa kaytdnopastuksen suunnittelun ja
opastuksen hoitaa keskitetysti D&B-urakoitsija.

4.6 Takuuaika

Takuuaikaisten huolto- tms. toimenpiteista ja niiden toteamisesta
on syyta yksityiskohtaisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhte-
ydessa vaikka niistd olisi maaraykset aiemmissa asiakirjoissa.
Yleinen takuuaika rakennus- ja Ivias-urakoissa on kaksi vuotta.

Vastaanottotarkastuksen yhteydessd sovitaan mahdollisesta
ensimmaisen vuoden takuutarkastuksesta.

Takuuajan paattymisaika kirjataan vastaanottotarkastukseen. Ta-
kuutarkastuksista huolehtiminen on tilaajan etu eika sita kannata
jattaa muiden osapuolten tehtavaksi.

Takuutarkastuksen asialistamalli on liitteena 13.
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5. OSAURAKOINTI SISALTAEN HALLIN
TUOTEOSAURAKAN

[ = OLET TASSA [ JOHDANTO ]

ESISUUN- HANKKEEN TARPEIDEN JA
NITTELU EDELLYTYSTEN SELVITTELY

[ HANKEPAATOKSEN TEKO |

HANKE- [HANKESUUNNITELMAN TEKO]
SUUNNITTELU |
[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |

| |

DESIGH & BUILD TOTEUTUS PERINTEINEM
URAKOINTIMALLI

D&B KILPAILUTTAMINEN SUUNNITTELUN
JA URAKKASOPIMUS ORGANISOINTI
SUUNNITTELU SUUNNITTELU
|
KILPAILUTTAMINEN
JA URAKKASOPIMUKSET
RAKEN- RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN RAKENTAMINEN
TAMINEN
JA I I I
TAKUUAIKA [ VASTAANOTTO | | VASTAANOTTO | | VASTAANOTTO |
I I I
| KAYTTOONOTTO | [ KAYTTOONOTTO | | KAYTTOONOTTO |
| | |
| TAKUUAIKA | | TAKUUAIKA | | TAKUUAIKA |

Kuva 5.1 Rakennushankkeen kulku.
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Vaiheet

Lomakkeet, mallit

5.1 Suunnittelun organisointi

511
Suunnittelutehtavien
maarittely

Suunnittelijan tehta-
valuettelot

(RT 10-10576 —

RT 10-10581)

51.2
Suunnittelutarjous-

Skol ry:n julkaisu:
Suunnittelupalvelujen
hankinta

pyynnot Tarjouspyynto
(Liite 3)
51.3
Suunnittelijavalinta
gﬂl‘;nittelu- KSE 1995
i (RT 13-10574)
sopimukset

Taulukko 5.1 Suunnittelun organisoinnnin vaiheet.

Rakennusprojektin suunnittelua varten muodostetaan yleensa
projektiorganisaatio, jossa projektin keskeiset resurssit ovat tilaa-
jan projektista vastaavan alaisuudessa. Taman tilaajan edustajan
tehtdvana on organisoida toimiva projektiryhma ja varmistaa sen
resurssien riittdvyys ja oikea ammattitaito ja luoda ryhmaan hyva
yhteistydilmapiiri. Tilaaja on virallisesti vastuussa viranomaisille
saanndsten noudattamisesta rakennusprojektissa.

Taman toteutusmuodon yhteydessa on suunnittelussa huomioi-
tava hallin suunnitteluratkaisujen vaikutus muuhun suunnitteluun.
Mikali kyseessa on julkinen rakennushanke, on julkisia hankintoja
koskevan lainsdadanndn maaraykset huomioitava myds suunnit-
telutarjouskilpailussa.

5.1.1 Suunnittelutehtavien maarittely

Kun paadytaan teettdmaan hankkeesta suunnitelmat tarjouskilpai-
lua varten, tilaajan ensimmaisena tehtdvana on suunnittelun orga-
nisointi sitomalla hankkeeseen ainakin seuraavat suunnittelijat:

+ Arkkitehti, yleensad myos paasuunnittelija
* Rakennesuunnittelija

* LVIA-suunnittelija

» Sahkosuunnittelija

*  GEO-suunnittelija.

Sen mukaan riittavatko tilaajaorganisaation omat resurssit suun-
nittelun ohjaukseen ja rakentamisen valmisteluun, on tilaajan
harkittava viimeistaan tassa vaiheessa myos rakennuttajakonsultin
sitomista hankkeeseen.

Suunnittelutehtavien sisallén ja laajuuden maarittdmisessa
voidaan kayttdd apuna Rakennustieto Oy:n julkaisemaan
RT-kortistoon kuuluvia suunnittelutehtdvien tehtavaluetteloita
RT 10-10576 — RT 10-10581. Puuhallin suunnittelutehtavien sisal-
I6n maarittelya on kasitelty myés Wood Focus Oy:n julkaisuissa
(Puuhallin suunnittelu, Puuhallin rakenteet).

Suunnittelutehtavien sisalt6d maariteltdessa on hallin tuoteosa-
urakkaan liittyvat suunnittelutehtavat eroteltava selvasti arkkitehti-
ja rakennesuunnittelutehtavista.

Toimivuusvaatimuksista lahtevaan suunnitteluun on huomioitava
tuoteosatoimittajien rakenneratkaisut. Tietoja puuhallitoimittajien
suunnitteluratkaisuista on saatavissa Wood Focus Oy:n julkai-
suista.

Suunnittelutehtavaa maaritettdessa on alustavasti maariteltava
myds suunnitteluaikataulu.



5.1.2 Suunnittelun tarjouspyynnot

Suunnittelutarjouspyynnét voi laatia kayttden pohjana liitteena 3
olevaa tarjouspyyntomallia.

5.1.3 Suunnittelijavalinta

Suunnittelija valitaan kayttden suunnittelutarjouspyynndissa
ilmoitettuja valintaperusteita. Valintaperusteina voidaan kayttaa
esimerkiksi:

* suunnitteluresurssien soveltuvuus tehtdvan vaativuuteen ja
resurssien maara tehtavan laajuuteen

» suunnittelukokemus ja referenssit vastaavan tyyppisista
hankkeista

* hinta

» aikataulu ja suunnittelijan sitoutuminen siihen.

5.1.4 Suunnittelusopimus

Suunnittelusopimuksia laadittaessa kannattaa noudattaa yleisia
laadittuja sopimusehtoja ja lomakkeita kuten Konsulttitoiminnan
yleisia sopimusehtoja KSE 1995 ja RT-sopimus -lomakkeita.

5.2 Halliurakan kilpailuttaminen ja
urakkasopimus

Vaiheet

Lomakkeet, mallit

Rakennushankkeen tilaajan tehtavia kilpailuttamis- ja urakka-
sopimusvaiheessa kasitellaan seuraavassa tehtavaluetteloina ja
viittauksina malliasiakirjoihin.

Tarjouspyyntdvaihe tapahtuu kahdessa osassa suunnittelun ete-
nemisen mukaan. Ensimmaisessa vaiheessa kilpailutetaan halli-
rakennus tuoteosaurakkana ja toisessa vaiheessa kohteen muut
urakat (esim. rakennusteknisten téiden paaurakka, putkitdiden
sivu-urakka, iva-tdiden sivu-urakka ja sahkotoiden sivu-urakka).

5.2.1 Suunnittelutilanne hallituoteosan
tarjouspyyntovaiheen alussa

* Luonnossuunnitelmat tai rakennuslupatasoiset suunnitelmat
on tehty

* Hankittuun rakennuspaikkaan liittyvat selvitykset tehty
(kaavamaaraysten selvittdaminen, rakennuslupaprosessin
kulun ja aikataulun selvittdaminen, pohjaolosuhteiden selvitys)

5.21
Vaiheen lahtotilanne

Tarjouspyyntokirje

Tarjousten vertailu

(Liite 6)
5992 Urakkatarjouspyynto
= (RT 16-10744)
Tarpuspyynto;en YSE 1998
laadinta (RT 16-10660)
Urakkaohjelma
(RT 16-10698)
5.2.3 Urakkarajaliite

(RT 10-10699)

5.2.4
Urakkasopimusvaihe

Urakkasopimuksen
laatiminen
(RT 16-10714)

Taulukko 5.2 Hallin kilpailuttamisen ja

urakkasopimusten vaiheet.

OSAURAKOINTI SISALTAEN HALLIN TUOTEOSAURAKAN

47



OSAURAKOINTI SISALTAEN HALLIN TUOTEOSAURAKAN

5.2.2 Tilaajan tehtavat hallituoteosan
tarjouspyyntoja laadittaessa

* Hankintalainsaadannon ehtojen selvittaminen, mikali
hankinnan suorittaa julkinen hankintayksikko

* Tarjouspyyntdjen laatiminen kayttaen esimerkiksi
litelomaketta 6

» Tarjoajaehdokkaiden valinta

+ Asiakirjojen kokoaminen ja toimittaminen tarjoaijille.

5.2.3 Tilaajan tehtavat hallituoteosan
urakkatarjouksia kasiteltaessa

» Tarjousten avaustilaisuus

» Tarjousten vertailu kdyttden mieluiten jo
tarjouspyyntévaiheessa paatettyja vertailuperusteita.
Tarjousten vertailussa pitda ottaa erityisesti huomioon
tuotesuunnittelun ja toteutuksen rajapintojen selvittdminen ja
vertailu kohteen muiden urakoiden sisaltéon

« Pa&aatos urakkaneuvotteluista, urakoitsijan valinnasta tai
muista jatkotoimista.

5.2.4 Tilaajan tehtavat halliurakan
sopimusvaiheessa

» Urakkaneuvottelujen pitdminen

+ Urakoitsijan valinta ja ottaminen mukaan suunnitteluryhman
toimintaan

» Urakkasopimuksen laadinta (urakkasopimus kannattaa laatia
kayttaen yleisind sopimusehtoina rakennusurakan yleisia
sopimusehtoja YSE 1998 ja sopimuslomakkeina esim. RT-
sopimuslomakkeita).
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5.3 Suunnittelu Vaiheet Lomakkeet, mallit
5.31
. ie gan _gms .. Suunnittelu-
5.3.1 Suunnittelukaytantojen sopiminen [
sopiminen
Kaynnistettdessa suunnittelutydta on tarkeda sopia suunnittelu- 532

ryhméan kanssa, miten hoidetaan seuraavat suunnittelu-
kaytannot:

» Suunnittelukokouksien jarjestelyt

» Osapuolien paatoksentekojarjestelmat ja valtuudet
* Tarkemman suunnitteluaikataulun laadinta

* Suunnittelutiedon vaihto

* Suunnittelutiedon hallinnointi.

5.3.2 Suunnittelutehtavien valvonta ja
ohjaus

Projektin suunnittelun ohjauksella ja valvonnalla pyritaan siihen,
ettd asetettu tavoite sisallon, laajuuden ja laatutason suhteen
saavutetaan aikataulun mukaisesti ja maaritetyilla resursseilla.

Tilaajan keskeisia tehtavia on asettamiensa suunnittelutavoitteiden
esitteleminen suunnittelutydéryhmalle seka tavoitteiden esillapita-
minen koko suunnitteluprosessin ajan.

Havaittaessa suunnittelussa poikkeamia asetettuihin suunnit-
telutavoitteisiin suoritetaan niiden edellyttdmat paatdkset ja/tai
korjaukset.

5.3.3 Paasuunnittelijan tehtavat

Paasuunnittelijan nimittdminen on tarkea osa suunnitteluvaihetta,
koska paasuunnittelija:

» toimii rakennuttajan asiamiehena rakennusvalvontaviran-
omaisten suuntaan

* laatii rakennuslupahakemuksen

» kokoaa liiteasiakirjat lupahakemukseen

* seuraa lupakasittelyn etenemista

» toimittaa lisdselvitykset viranomaisille

» koordinoi koko suunnittelua ja suunnitelmien
yhteensopivuutta.

Tilaaja tai rakennuttajakonsultti ohjaa ja valvoo lupaprosessin
edistymista tarkasti, koska rakennusluvan hankinta on usein
aikataulullisesti vaativa tehtava.

Suunnittelutehtavien
valvonta ja ohjaus

5.3.3
Paasuunnittelijan
tehtavat

Paasuunnittelijan
tehtavat
(RT 10-10764)

5.34
Suunnitteluratkaisu-
jen vertailu suunnitte-
lutavoitteisiin

5.3.5
Suunnitteluratkaisu-
jen paatdksenteko

Taulukko 5.3 Suunnittelun organisoinnin vaiheet.

OSAURAKOINTI SISALTAEN HALLIN TUOTEOSAURAKAN
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5.3.4 Suunnitteluratkaisut ja niiden
vertailu suunnittelutavoitteisiin

Suunnitteluratkaisuja tehtdessa kannattaa kayttaa apuna
hallirakennusten suunnittelua varten laadittuja teknisesti ja
taloudellisesti hyviksi koettuja suunnitteluohjeita, kuten Wood
Focus Oy:n julkaisuja.

Suunnitelman tilaratkaisuja verrataan laadittuun
tilaohjelmaan

Suunnitteluratkaisuja verrataan asetettuihin laatutavoitteisiin
ja teknisiin ratkaisuihin (esim. optimaalisen runkoratkaisun
valinta ottaen huomioon tilojen kayttotarkoitus)
Hallituoteosan toimittajan tuotesuunnittelun ja toteutuksen
rajapintojen selvittaminen ja vertaaminen kohteen muiden
urakoiden sisaltéon

Selvitetdan suunnitteluratkaisujen poikkeamat ja niiden
perusteet asetettuihin suunnittelutavoitteisiin.

5.3.5 Suunnitteluratkaisujen
paatoksenteko

Rakennusprojektin paatdoksenteko kohdistuu suunnitelmien
eri vaiheiden hyvaksymiseen ja suunnitelmasta poikkeamien
kasittelyyn. Projektin ongelmat tunnistetaan vertailuilla
haluttuihin teknillisiin, taloudellisiin ja laadullisiin tavoitteisiin
Rakennuttajan projektipaallikon keskeisena tehtéavana on
projektin ongelmien tunnistaminen ja valitdn ongelmaan
tarttuminen. Projektip&allikdn tehtavana on ongelman
ratkaiseminen tai sen vieminen rakennuttajalle.



5.4 Muiden urakoiden
kilpailuttaminen ja urakkasopimukset

Vaiheet

Lomakkeet, mallit

Muita kilpailutettavia urakoita ovat yleensa rakennusteknisten
téiden paaurakka, putkitdiden sivu-urakka, iva-téiden sivu-urakka
ja sdhkotdiden sivu-urakka. Joissain tapauksissa osa paaurakan
sisaltamista rakennusteknisista toista kilpailutetaan erillisina
sivu-urakoina tai hankitaan rakennuttajan erillishankintoina.
Tallaisia toita voivat olla esim. maanrakennus- ja perustustyét,
vaestdnsuojatoimitus, betonilattiatyot, tasoitus- ja maalaustyét ja
nosto-ovihankinta.

5.4.1 Suunnittelutilanne muiden urakoiden
tarjouspyyntovaiheen alussa

« Urakkalaskentasuunnitelmat valmiit

« Rakennusluvan saaminen varmistettu

* Suunnitelmien viranomaisvaatimusten tayttyminen
varmistettu.

5.4.2 Tilaajan tehtavat muiden urakoiden
tarjouspyyntoja laadittaessa

* Hankintalainsdadannon ehtojen selvittdminen, mikali
kyseessa on julkisen hankintayksikdn suorittama hankinta

» Urakkaohjelman ja urakkarajaliitteen laadinta YSE 1998
malliratkaisujen perusteella

» Tarjouspyyntdjen laatiminen kayttden esimerkiksi
litelomaketta 6

» Tarjoajaehdokkaiden valinta

» Asiakirjojen kokoaminen ja toimittaminen tarjoajille.

5.4.3 Tilaajan tehtavat muiden urakoiden
urakkatarjouksia kasiteltaessa

» Tarjousten avaustilaisuus

» Tarjousten vertailu kayttden mieluiten jo
tarjouspyyntovaiheessa paatettyja vertailuperusteita

» Paatos urakkaneuvotteluista, urakoitsijoiden valinnasta tai
muista jatkotoimista.

5.4.4 Tilaajan tehtavat
urakkasopimusvaiheessa

* Urakkaneuvottelujen pitaminen

» Urakoitsijan valinta

» Urakkasopimuksen laadinta (urakkasopimukset kannattaa
laatia kayttaen yleisina sopimusehtoina rakennusurakan
yleisia sopimusehtoja YSE 1998 ja sopimuslomakkeina esim.
RT-sopimuslomakkeita)

» Sivu-urakoiden alistussopimuksen laadinta (RT 16-10725).

5.41
Vaiheen lahtétilanne

Tarjouspyyntokirje

Tarjousten vertailu

(Liite 6)
549 Urakkatarjouspyynto
L (RT 16-10744)
Tarpuspyynto;en YSE 1998
laadinta (RT 16-10660)
Urakkaohjelma
(RT 16-10698)
543 Urakkarajaliite

(RT 16-10699)

5.4.4
Urakkasopimusvaihe

Urakkasopimuksen
laatiminen
(RT 16-10714)

Taulukko 5.4 Kilpailuttamisen ja urakkasopimusten

vaiheet.
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[ = OLET TASSA [ JOHDANTO ]
ESISUUN- HANKKEEN TARPEIDEN JA
NITTELU EDELLYTYSTEN SELVITTELY
| HANKEPAATOKSEN TEKO |
HANKE- [HANKESUUNNITELMAN TEKO]
SUUNNITTELU |
[TOTEUTUSTAVAN VALINTA |
SUUNNITTELU| |DESIGN & BUILD TOTEUTUS OSAURAKOINTI SISALTAEN PERINTEINEN
JA RAKEN- HALLIN TUOTEQSAURAKAN URAKOINTIMALLI
TAMISEN | | |
VALMISTELU D&B KILPAILUTTAMINEN SUUNNITTELUN SUUNNITTELUN
JA URAKKASOPIMUS ORGANISOINT ORGANISOINTI
HALLIURAKAN KILPAILUTTA-
MINEN JA URAKKASOPIMUS
SUUNNITTELU SUUNNITTELU SUUNNITTELU
KILPAILUTTAMINEN KILPAILUTTAMINEN
JA URAKKASOPIMUKSET JA URAKKASOPIMUKSET
RAKENTAMINEN RAKEMTAMINEN
[ VASTAANOTTO VASTAANOTTO |
| KAYTTOONOTTO KAYTTOONOTTO |
| TAKUUAIKA TAKUUAIKA |

Kuva 5.2 Rakennushankkeen kulku.




5.5 Rakentaminen

5.5.1 Toteutuksen ohjaus

Vaiheet

Lomakkeet, mallit

Toteutuksen ohjauksella tarkoitetaan rakennustydnaikaisia
toteutusta ja suunnittelua ohjaavia toimenpiteita. Toteutuksen
ohjauksella ei tarkoiteta urakoitsijalle kuuluvaa tyémaan valitonta
johtamista.

Yleisimpia asioita, joita tydnaikainen ohjaus pitaa sisallaan ovat:

« tilaajalle kuuluvat suunnittelun tekniset ja aikataululliset asiat

» viranomaisvelvoitteista tilaajalle kuuluvien tehtavien
hoitaminen

 urakoitsijoiden laatimien suunnitelmien tarkastusmenettelyt

* huolehtiminen tilaajan mahdollisten muutostarpeiden
huomioon ottamisesta suunnittelussa ja toteutuksessa

 lisa- ja muutostyotarjousten kasittely

+ vastaaminen urakoitsijoiden tilaajalle esittdmiin asioihin

« erilaisten ongelmatilanteiden ratkaisemiseen osallistuminen
urakkasopimusten ja yleisten sopimusehtojen tilaajalle
osoittamilta osilta.

Tilaajan velvoitteita toteutusvaiheessa kasitelladn myds rakennus-
urakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998.

Tarkeita tilaisuuksia ovat tydmaalla pidettavat kokoukset ja tar-
kastukset. Kokouksien ja tarkastusten pitdmisestd seka niiden
sisallésta on tarkempia ohjeita rakennusurakan yleisissa sopi-
musehdoissa YSE 1998. Liitteet 10 ja 11 ovat tydmaakokousten
malliesityslistoja.

5.5.2 Toteutuksen valvonta

Toteutuksen valvonnalla tarkoitetaan niitd toimenpiteita, joilla
rakennushankkeeseen osallistuvat osapuolet (tilaaja, urakoitsijat,
suunnittelijat ja viranomaiset) varmistavat rakennushankkeen
sopimuksien, suunnitelmien ja viranomaismaaraysten mukaisen
toteutumisen.

Valvontatehtavat kohdistuvat seuraaviin asioihin:

* suunnitelmien tekninen laatu seka viranomaismaaraykset
* rakennushankkeen aikataulu

* tyébmaan tekninen laatu

* rakennushankkeen talous.

5.5.1
Toteutuksen ohjaus

Tyémaakokous nro 1.
Esityslista

(Liite 10)
Tyémaakokous nro n.
Esityslista

(Liite 11)

5.5.2
Toteutuksen valvonta

Valvontasuunnitelma
(Liite 8)
Valvontatehtavat
(Liite 9)

5.5.3
Ty6turvallisuus

Rakennuttajan
tyoturvallisuus-
velvoitteet

(RT 10-10625)

Taulukko 5.5 Rakentamisen toteutuksen vaiheet.

OSAURAKOINTI SISALTAEN HALLIN TUOTEOSAURAKAN
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Valvontatehtavien suorituksesta maaratadan urakkaohjelmassa ja
rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998. Urakka-
neuvottelujen yhteydessa on tarpeellista sopia tilaajan ja urakoit-
sijan valvontatehtavien rajoista ja tehtavien sisallosta erityisesti
tapauksissa, joissa ei erillistéa urakkaohjelmaa ole laadittu.

Liitteitd 8 (valvontasuunnitelma) ja 9 (valvontatehtavat) voidaan

kayttaa toteutusmuodosta riippumatta pohjana sovittaessa teh-
tavajaosta ja tehtavien laajuudesta eri osapuolten kesken.

5.5.3 Tyoturvallisuus

Tilaaja vastaa omalta osaltaan rakennushankkeensa tyéturvalli-
suudesta. Vastuun laajuus maaraytyy valittavan urakointimuodon
perusteella siten, ettd enimmillaan tilaaja on seka lainsdadannoén
tarkoittama "rakennushankkeeseen ryhtyva” etta "paatoteuttaja”,
vahimmillaan "rakennushankkeeseen ryhtyva”.

Tassa yhteydessa kasitellddn vain tapauksia, joissa rakennus-
hankkeen paaurakoitsijavelvoitteet sovitaan urakkasopimuksilla
urakoitsijan vastuulle.

Rakennustyon suunnittelua ja valmistelua varten tilaajan on laa-
dittava valtioneuvoston paatoksen VNP 629/94 mukainen raken-
nuttajan tyéturvallisuusasiakirja. Asiakirjan laadinnassa tarvittavat
ohjeet ovat Rakennustieto Oy:n julkaisemasta RT 16 10-10625
ohjekortissa.

Suunnitteluvaiheessa tilaajan tehtavana on:

+ Laatia rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja

« Varmistaa, ettd suunnittelijat ottavat suunnitteluratkaisuja
tehdessaan huomioon rakennustydn turvallisen
toteutettavuuden

« Varmistaa, ettd suunnittelijat vievat omalta osaltaan
tyoturvallisuuteen liittyvat asiat laadittaviin suunnitelmiin ja
tydselityksiin

« Varmistaa, ettd tuoteosasuunnittelusta vastaava
tuoteosaurakoitsija vie tySturvallisuuteen liittyvat asiat
laatimiinsa suunnitelmiin ja tydselityksiin

* Huolehtia suunnittelutyén aikana syntyvan tydturvallisuuteen
liittyvan tiedon siirtymisesta rakennuttajan
tybturvallisuusasiakirjaan.
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Rakentamisen valmistelu- ja rakentamisvaiheessa tilaajan teh-
tavana on:

» Huomioida urakan kaupallisten asiakirjojen (urakkaohjelma ja
urakkarajaliite) laadinnassa tyoturvallisuuteen liittyvat seikat

» Toimittaa rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja urakoitsijan
kayttdodn paivitettyna suunnitteluvaiheessa syntyneilla
lisatiedoilla

* Varmistaa, etta urakoitsija saa tydmaan tyéturvallisuus-
suunnittelua varten kayttdonsa suunnitteluvaiheessa synty-
neen tydturvallisuuteen liittyvan aineiston

* Varmistaa, etta urakoitsijat huolehtivat urakoitsijoille
kuuluvien tyéturvallisuuteen liittyvien suunnitelmien
laatimisesta

* Varmistaa, etta urakoitsijat tarkastuttavat ja hyvaksyttavat
suunnittelijoilla asennussuunnitelmansa

» Valvoa omalta osaltaan tydturvallisuuden toteutumista
tydmaalla ja puuttua havaitsemiinsa epakohtiin.

5 6 Vastaanotto Vaiheet Lomakkeet, mallit
5.6.1 Vastaanotto-

Rakennuksen vastaanottomenettelyn sisalté maaraytyy tarjous- Vastaanoton tarkastuksen esitys-

pyyntévaiheen asiakirjojen, sopimusasiakirjojen ja yleisten valmistelu lista (Liite 12)

sopimusehtojen perusteella. Seuraavassa esitetdén vastaanotto- Vastaanotto-

menettelya saatelevien asiakirjojen yleinen patevyysjarjestys: 5.6.2 tarkastuksen poyta-

1. Rakennuksen kéyttéénottoon littyvét lait ja saadokset Vastaanotto ';g??gafé'%%';

2. Urakkasopimus

3. Urakkaneuvottelun poytakirja Taulukko 5.6 Vastaanoton vaiheet.

4. Tarjouspyyntdasiakirjat

5. Tekniset tarjouspyyntdasiakirjat

6. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998

7. Urakkatarjous.

5.6.1 Vastaanoton valmistelu

Urakkasuoritukset tarkastetaan (toimintakokeet, koekaytot, tekni-
set tarkastukset) sopimusasiakirjojen mukaisesti ja vahimmillaan
YSE 1998 mukaisesti.

Vastaanottoa valmistelevat viranomaistarkastukset, toiminta-
kokeet, koekaytot ja tekniset tarkastukset tehdaan paasaantodisesti
tydbmaan paaurakoitsijavetoisesti.

Paaurakoitsija ilmoittaa tilaajalle etukateen valmistavista toi-

menpiteistd, jotta tilaajan edustaja voi halutessaan osallistua
tarkastuksiin.
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5.6.2 Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksen sisaltd maaraytyy kohdan 5.6 mukai-
sesti. Vastaanottotarkastus pidetdan aina maarédmuotoisesti ja
siitd laaditaan poytakirja. Vastaanottotarkastus pidetdan yleen-
sa tilaajavetoisesti. Vastaanottotarkastuksen esityslistamalli on
litteend 12.

Vastaanoton yhteydessa tai tilaisuudessa sovittuna aikana
pidetdan tilaajan ja urakoitsijan kesken urakan taloudellinen
loppuselvitys. Taloudellisen loppuselvityksen pitdmisesta ja sisal-
I6stéd on maarayksia rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa
YSE 1998.

5.7 Kayttoonotto

Tassa kohdassa kasitellaan kayttéonottoa vain rakennuksen kan-
nalta, ei rakennukseen tulevan toiminnan kannalta.

Kaytonopastukseen liittyvista toimenpiteista on syyta yksityiskoh-
taisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhteydessa vaikka niista
olisi maaraykset aiemmissa asiakirjoissa.

Kayténopastus annetaan tilaajalle ja/tai tilaajan nimeamalle

56 huoltoliikkeelle tms. Kaytdnopastuksen suunnittelu ja koordinointi
voidaan sopia tilaajan, jonkun urakoitsijan tai rakennuksen huol-
tokirjan kokoajan tehtavaksi.
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5.8 Takuuaika

Takuuaikaisista huolto- tms. toimenpiteista ja niiden toteamisesta
on syyta yksityiskohtaisesti sopia vastaanottotarkastuksen yhtey-
dessé vaikka niista olisi maaraykset aiemmissa asiakirjoissa.
Yleinen takuuaika rakennus- ja Ivias-urakoissa on kaksi vuotta.

Vastaanottotarkastuksen yhteydessa sovitaan mahdollisesta
ensimmaisen vuoden takuutarkastuksesta.

Takuuajan paattymisaika kirjataan vastaanottotarkastukseen.
Takuutarkastuksta huolehtiminen on tilaajan etu, eika sitd kannata
jattda muiden osapuolten tehtavaksi.

Takuutarkastuksen asialistamalli on liitteena 13.
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LITE 1

Esimerkki laatutavoitteiden maarittelysta teollisuushalliprojektissa

OY HALLI AB

Toiminnalliset tavoitteet

-tilojen kokoon, sijaintiin ja yhteyksiin liittyvat toiminnalliset tavoitteet on esitetty tilaluettelossa

Arkkitehtisuunnitteluun liittyvat muut tavoitteet

60

-kantavien rakenteiden ndkyminen

tuotantotilassa nakyvat kantavat rakenteet

-julkisivumateriaali

iskunkestava, esim. vanerilevytys tai vastaava

-kattomuoto loiva harjakatto, ulkopuolinen vedenpoisto

-portaat

-ikkunat tuotantotilat al-teollisuusikkunat, muut mse/a-ikkunat
-ulko-ovet sahkok.nosto-ovet, al-saranametalliovet

-valiovet metalli- ja puuovet kayttotarkoituksen mukaan
-valiseinat levyseinid; iskunkestava vaneri tai vastaava levytys

-pintarakenteet

yleisen tason mukaiset, huomioiden tilaluettelo

-kalusteet

pukukaapit ja penkit 150 hlo:lle

-autopaikat

50 kpl + 10 kpl vieraille

-liikennealueen erityiset vaatimukset

tavaraliikenne ajoneuvoyhdistelmalla (max 24 m)

-istutusalueet

helppohoitoiset

Rakennustekniikkaan liittyvat tavoitteet

-rakenteiden jannevalit

tuotantotilan vapaa mitoitus 15 m x 6 m, korkeus 6 m

-laajennettavuus

lisdvarasto 500 m?, lisdtuotantotila 750 m?

-rungolle asetettavia erityisvaatimuksia

palonkesto ilman erillistd palosuojausta

-ulkoseinarakenteen lammdneristavyys

tiivis rakenne; hyva lammoneristavyys (normia parempi)

-ulkoseinarakenteen muut vaatimukset

aukotusmahdollisuus uusille nosto-oville

-yldpohjarakenteen [Bmmodneristavyys

tiivis rakenne; hyva lammoneristavyys (normia parempi)

-vaatimukset vesikatteelle

vesitiiviystakuu 15 v, huoltovapaa

Lvia-tekniikkaan liittyvat tavoitteet

-lammontuotto

kaukolampd

-ldmmaonjako

tuotantotilat kiertoilmakojeet, muualla radiaattorit

-vesi- ja viemariliittymat

rakennus liitetdan kunnallisiin jarjestelmiin

-viemarainti tuotantotila: hiekaneroituskaivot, muut tilat: yl.laajuus
-ilmanvaihto koneellinen tulo- ja poisto, lAmmdntalteenotto
-jaéhdytys tuloilman jaadhdytys toimistotiloihin

Sdhkojarjestelmiin liittyvat tavoitteet

-liittyma litetdan paikallisen sahkolaitoksen verkkoon
-sdhkon tarve tuotannon vaatima séhkoteho 250 kW
-paasulake

-valaistus tuotantotilassa 500 lux, varastossa 250 lux

Tietojarjestelmat

-liittyma

litetdan palveluntarjoajan verkkoon

-kaapelointi

kaapelointi 30 pistetta

-rasioinnit ja kytkennat

tilaajan erillishankinta




LIITE 2

Esimerkki toimivuusvaatimuksista teollisuushallin rakenteille

OY HALLI AB

Rakenne:

Tarkeys 1 =
Tarkeys 2 =
Tarkeys 3 =

ulkoseina
ehdoton
toivottava

ei merkitysta

Vaihe:

Koettavuusvaatimus:

Tarkeys:

Tekniset vaatimukset:

Tarkeys:

Rakentaminen

Aikataulu ja rakennusaikavaatimukset

-asennusnopeus suuri (runkovaihe talvella)

Yhteensopivuus muiden jarjestelmiin

Riippumattomuus muista jarjestelmista

Kaytto

Varin sovelluttava ymparistéén

Vaatimus mekaaniselle kuormitukselle

Sisaankaynnin erottuminen
asiakkaille ja vieraille

-ajoneuvon térmays mahdollinen

Yrityksen tunnusvérit

-ulkopinnan oltava iskunkestava

Aukotuksen jarjestely

-sisapintaan kiinnitetdan kalusteita, hyllyja

Julkisivuvalaistus

Kosteustekniset vaatimukset:

-ulkopinnan veden- ja lumenkestavyys

-ulkopuolisen osan pakkasenkestavyys

-ulkopuolisen osan kosteudenvaraavuus

Lampotekniset vaatimukset

-U-arvo alittaa SRMK:n vaatimukset

-rakenteen tiiviys

-sisdpuolen lammaonvaraavuus

Palotekniset vaatimukset

-paloluokka

-sisapinnan palotekninen luokka

-palovakuutusvaatimus

Ainitekniset vaatimukset

-kohteen sijainti lentomelualueella

-sisapuolinen pintarakenne dantavaimentava

Muutostyot

Varautuminen uusiin aukkoihin

-uusi nosto-oviaukon tekomahdollisuus

Laajennustyot

Varautuminen laajentamiseen

-ulkoseinan irrotus- ja litosmahdollisuus

Korjaustyot

-pintarakenteen uusittavuus; varin vaihto

Kaytosta pois-
taminen

-purkutydn helppous

-uusiokayttomahdollisuus raaka-aineena

-kayttdmahdollisuus energialdhteena

NINI 222NN~
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LITE 3

Suunnittelutarjouspyynto

Vastaanottaja

SUUNNITTELUTARJOUSPYYNTO

Pyyddmme tarjoustanne alla mainituista suunnittelutehtavasta liitteena olevien asiakirjojen mukaisesti.

Rakennuttaja tai tilaaja:

Rakennuttajakonsultti: Rakennuttamis- ja valvontatehtavat hoitaa

Yhteyshenkil6:

puh.
Rakennuskohde:
Suunnittelutehtavan sisalto: Suunnittelutehtavaan sisaltyy:
LN tehtavaluettelon ....... mukaiset.......
Paasuunnittelijavelvoitteet: Kohteen paasuunnittelijavelvoitteet jakautuvat seuraavasti:

. hankkeen paasuunnittelijana toimii......

. paasuunnittelijan tehtavaluettelon RT 10-1010764 mukaisia
velvoitteita on hankekohtaisesti tasmennetty liitteena olevassa
tehtavaluettelon numerointia noudattavassa asiakirjassa.

. rakenteiden paasuunnittelijana toimii...

. talotekniikan paasuunnittelijana toimii...

Kohdekohtaisia erityspiirteita: .......

Tarjoushinta: Tarjous annetaan .......

Suunnitteluaika:

Konsulttivakuutus: Suunnittelijalla on oltava voimassa oleva toiminnan vastuuvakuutus, jonka
vakuutusmaara on vahintaan €.

Sopimusehdot: Muissa sopimusasiakirjoissa mainitsemattomilta osilta tehtdvassa noudatetaan

Konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja KSE 1995.

Tarjouksen jattaminen: Kirjallinen tilaajalle osoitettu tarjous toimitetaan suljetussa kirjekuoressa
__ . .200__klo __.00 mennessa osoitteeseen:

Kuoreen merkinta ”

Oy Halli Ab

Liitteet:
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Vastaanottaja

URAKKATARJOUSPYYNTO

.200_

Pyyddmme tarjoustanne alla mainitusta urakasta liitteena olevien asiakirjojen mukaisesti.

1. Rakennuttaja tai tilaaja:

Yhteyshenkil6:

2. Rakennuttajakonsultti:

Yhteyshenkil6:

3. Rakennuskohde:

4. Urakan sisalto ja laajuus:

5. Suunnittelu- ja toteutusaika:

6. Tarjouksen sisalto:

6.1 Tarjoushinta:

6.2 Tarjoussuunnitelma:

6.3 Muut liitteet:

7. Tarjouksen jattaminen:

8. Urakoitsijan valintamenettely:

9. Sopimusehdot:

Liitteet:

puh.

Rakennuttamis- ja valvontatehtavat hoitaa

puh.

Urakka kasittaa rakennuskohteen suunnittelemisen ja rakentamisen materiaaleineen
taman tarjouspyyntokirjeen ja sen liitteena olevien asiakirjojen osoittamassa
laajuudessa.

Tarjous laaditaan tarjouspyynnén ehtojen mukaisesti ja sen on sisallettava
seuraavat osat:

Tarjous annetaan kiintedna kokonaishintana (alv 0%)

seuraavasti eriteltyna:

Tarjoussuunnitelman on sisallettdva ainakin seuraavat asiat:

« tarjouksen perusteena olevat luonnossuunnitelmat

« selvitykset rakenteista ja materiaaleista

« selvitykset tarjouksen sisaltdmista teknisista jarjestelmista ja niiden tasosta
Tarjoukseen tulee liittda todistukset verojen ja lakisaateisten maksujen suorittamisesta.

Kirjallinen tilaajalle osoitettu tarjous toimitetaan suljetussa kirjekuoressa
__ .. .200__klo __.00 mennessa osoitteeseen:

Kuoreen merkinta ”

Tarjousten avaustilaisuus pidetaan........ Tarjousten antajat eivat saa / saavat olla
mukana avaustilaisuudessa.

Urakoitsijaksi valitaan tilaajan kannalta kokonaistaloudellisesti edullisin tarjoaja.
Valintaperusteina tulevat olemaan:

« tarjoushinta

« tarjoussuunnitelman mukaisen rakennuksen toimivuuden arviointi

« tarjouksen mukaisen rakennuksen ja jarjestelmien teknisen tason arviointi

Muissa sopimusasiakirjoissa mainitsemattomilta osilta urakassa noudatetaan
Rakennusurakan Yleisid Sopimusehtoja YSE 1998 (RT 16-10660).

Oy Halli Ab

Tehtavienjakotaulukko

Tilaluettelo

Laatutavoitteet

Tonttikartta ja asemakaavamaaraykset

LIITE 4

Urakkatarjouspyynto
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LITE 5

Esimerkki tehtavajaosta Design&Build -toteutuksessa

OY HALLI AB

Tassa taulukossa maaritelldan tilaajan ja urakoitsijan velvotteiden keskinaistd jakoa niiltd osin
kun ne eivat ilmene tarjouspyyntokirjeesta tai on tarpeellista tdsmentaa velvoitejakoa YSE 1998
maarayksiin.

Tilaaja Urakoitsija

1. |Suunnitelu
-suunnittelun johtaminen ja koordinointi X
-pohjatutkimus ja pohjarakennussuunnitelmat X
-lay-out-suunnittelu X
-arkkitehtisuunnittelu
-rakennesuunnittelu
-lvia-suunnittelu
-sahkosuunnittelu
-huoltokirjan laadinta
-kopiointikustannukset

XXX |[X|X]|X

2. |Viranomaisluvat kunnallistekniset liittymat
-rakennusluvan hakeminen X
-rakennuslupamaksut X
-kulmapistemittausten maksut X
-kunnallisteknisten littymasopimusten tekninen hoitaminen X
-kunnallisteknisten liittymien liittymamaksut X

3. [Tyoémaan hallintojarjestelyt
-paatoteuttaja/padurakoitsijavelvoitteet X
-tyBaikataulun laadinta

-tydmaapaivakirjan pitdminen

x

x

4. |TyOmaajarjestelyt

-tydmaasuunnitelma

-valiaikaisten liittymien liittymamaksut

-tydmaan sahko-, kaukoldmpd-, vesi-, ja jatevesimaksut
-sosiaali- ja varastotilat

-tydmaatiet ja aitaamiset

-tydmaataulu

-jatekustannukset

-rakennuttajan tyéturvallisuusasiakirjan laadinta X
-muu tyéturvallisuus
-vartiointi
-tulityluvat

XXX XX |X|X

x

x

x

5. |Rakentaminen materiaaleineen

-rakennustekniset tyot pihan pintarakenteita lukuunottamatta
-pihan pintarakenteet

-alueen rakenteet (katokset, aidat, portit, likennemerkit)
-lvias-tyot

-tietoliikennekaapelointi

-tietoliikennekytkennat X

<X X = [

6. |Vastaanottovaihe
-vastaanottotoimenpiteiden suunnittelu ja hoitaminen X

7. |Takuuajan toimenpiteet
-takuuajan huoltojen ja takuutarkastusten suorittamisesta huolehtiminen X
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LIITE 6

Urakkatarjouspyynto

Vastaanottaja . .200__

URAKKATARJOUSPYYNTO

Pyyddmme tarjoustanne alla mainitusta urakasta liitteena olevien asiakirjojen mukaisesti.

1. Rakennuttaja tai tilaaja:

Yhteyshenkil6:

2. Rakennuttajakonsultti:

Yhteyshenkilo:

3. Rakennuskohde:

4. Urakan sisalto ja laajuus:

5. Urakka-aika:
6. Tarjouksen sisalto:

6.1 Tarjoushinta:

6.2 Liitteet:

7. Tarjouksen jattaminen:

8. Urakoitsijan valintamenettely:

9. Sopimusehdot:

Liitteet:

puh.

Rakennuttamis- ja valvontatehtavat hoitaa

puh.

Urakka kasittaa rakennuskohteen ............. oo e liitteena
olevien asiakirjojen osoittamassa laajuudessa.

Urakkaohjelman mukaisesti.

Tarjous laaditaan tarjouspyynnon ehtojen mukaisesti ja sen on sisallettava
seuraavat osat:

Tarjous annetaan kiintedna kokonaishintana (alv 0%)

seuraavasti eriteltyna:

Tarjoukseen tulee liittda todistukset verojen ja lakisaateisten maksujen suorittamisesta.

Kirjallinen tilaajalle osoitettu tarjous toimitetaan suljetussa kirjekuoressa
__ . .200__klo __.00 mennessa osoitteeseen:

Kuoreen merkinta ”

Tarjousten avaustilaisuus pidetaan........ Tarjousten antajat eivat saa / saavat olla
mukana avaustilaisuudessa.

Urakoitsijaksi valitaan tilaajan kannalta kokonaistaloudellisesti edullisin tarjoaja.

Muissa sopimusasiakirjoissa mainitsemattomilta osilta urakassa noudatetaan
Rakennusurakan Yleisid Sopimusehtoja YSE 1998 (RT 16-10660).

Oy Halli Ab

Urakkaohjelma

Urakkarajaliite

Rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja
Seuraavat tekniset urakkalaskenta-asiakirjat:
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LITE 7

Design&Build -urakka, urakkaneuvottelu

66

Projekti

Oy Halli Ab

Aika:
Paikka:

__.200_

Neuvottelun jarjestdytyminen ja neuvottelumuistion asema

Puheenjohtaja....

Sihteeri....

Téasta urakkaneuvottelusta tehdaan pdytakirja, joka liitetddn mahdolliseen urakkasopimukseen sen
patevyysjarjestyksessdan ensimmaisena liiteasiakirjana.

Tarjouspyynté ja tarjous

. tarjouspyynndn paivays, laskennassa olleiden asiakirjojen varmistaminen
. tarjouspyynndn jalkeen lahetetyt tdydentavat asiakirjat
. tarjouksen tunnus, péivays ja tarjoussumma (t)

Tarjouksen sisallon tarkistus
. sisallén tarkastaminen tarjouspyyntokirjeen ja sen liitteiden kohtien mukaisesti
. tarjousehtojen lapikaynti ja merkitysten selvittdminen

Suunnitteluun liittyvien asioiden tarkentaminen

. tilaajan tehtavat ja niiden aikataulu

. urakoitsijan suunnittelulaajuuden tdsmennykset

. urakoitsijan suunnitelmien tarkastus- ja hyvaksyttamismenettely tilaajalla
. viranomaisasiat

. tilaajan muutossuunnittelun pelisdannét

Teknisia asioita
. sopiminen aiemmissa asiakirjoissa epaselviksi jadneista teknista tasoa kuvaavista asioista

Urakkaohjelma-asiat

. aikataulu, valitavoitteet, sopimussakko

. tydaikataulun laadinta

. tilaajan hankinnat ja erillisurakat

. rakennuslupaehdot (vastaava tydnjohtaja, al.katselmukset, suun.hyv, tarjousasiakirja)
. vakuudet

. vakuutukset

. suunnittelu- ja tydmaakokoukset

. laatusuunnitelma

. maksuerataulukko

. tyédmaan hallintojarjestelyt

. tilaajan ja urakoitsijan valvontatehtavien jako (asiakirjamalli nro:...)

. urakoitsijan toimittamat verojen ja sosiaaliturvamaksujen todistukset

Urakkasopimus

. tilaajan paatoksentekoaikataulu

. lopullisen urakkahinnan maarittaminen

. kaytettavat sopimuslomakkeet

. maaritelladn ehdot mikali hanke estyy tai viivastyy viranomaistoimenpiteista johtuen
Muut asiat

Neuvottelun paattaminen
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Tyomaavalvonnan jarjestaminen 1/2

TYOMAAVALVONTATEHTAVAT

3. Tyébmaavalvojan valvontatehtavat

3.1 Yleiset toimenpiteet

- kaytannon yhteyshenkildna toimiminen rakennuttajan ja urakoitsijoiden valilla

- tydn suorituksen kannalta tarpeellisten tietojen hankkiminen rakennuttajalta ja kayttajilta yhteisesti
laadittavan aikataulun mukaisesti

- suunnitelmien toimittaminen tydmaalle

- rakentamista koskeviin kokouksiin ja neuvotteluihin osallistuminen seka osaltaan niissa kasiteltavien asioiden
valmistelu ja toteutumisen varmistaminen

- toimiminen sihteerina tydmaakokouksissa

- vastaavan tyonjohtajan pitaman tydmaapaivakirjan seuranta, tarvittavien merkintéjen teko siihen seka niiden
vahvistaminen allekirjoituksella

- valvontamuistion pitaminen

- viranomaiskatselmusten ja -tarkastusten pitamisen seuranta

- sopimuskumppanien kutsuminen tydmaalle aina tilanteen vaatiessa

- erikoisvalvojien valvontatoimenpiteiden koordinointi ja seuranta

- huomion kiinnittdminen tydmaan tyéturvallisuus- ja paloturvallisuusasioihin rakennuttajan edustajana

- osallistuminen urakoitsijapalavereihin tarvittaessa.

3.2 Ajallinen valvonta

- urakoitsijoiden laatimien aikataulujen laadinnan ja yllapidon seuranta ja tarkastus

- tybaikataulujen toteutumisen seuranta ja aikataulupoikkeamien kasittely osaltaan seka raportointi
poikkeamista rakennuttajalle

- osasuoritusten, toimintakokeiden, koekayttojen ja valitavoitteiden seuranta

- vastaan- ja kayttddnottomenettelyn aikataulun seuranta.

3.3 Teknillinen valvonta

- tybsuoritusten varmistaminen siten, ettd tulos vastaa teknisesti ja laadullisesti urakkasopimuksia ja laadittuja
suunnitelmia

- tybvaiheiden peittyvien rakennusosien tarkastaminen erikseen sovittavan menettelyn mukaisesti

- urakoitsijalle kuuluvan laadunvalvonnan toteutumisen varmistaminen

- tydmenetelmien, olosuhteiden ja hyvan rakennustavan varmistaminen

- kaytettavien materiaalien suunnitelmanmukaisuuden ja laadun tarkastaminen

- rakennusosien valmistuksen tarkastaminen tehtaalla erikseen sovittavassa laajuudessa

- osallistuminen alihankkijoiden hyvaksyttamismenettelyyn

- osallistuminen toimintakokeisiin

- osallistuminen vastaanottotarkastukseen ja jalkitarkastukseen seka virhe- ja puuteluetteloiden laadinta
tarkastuksia varten

- osallistuminen takuutarkastukseen.
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3.4 Taloudellinen valvonta

- vakuutusten ja vakuuksien sopimuksenmukaisuuden tarkastaminen

- urakkalaskutuksen sopimuksenmukaisuuden tarkastaminen

- lisa- ja muutostyotarjousten teknisen sisallon, maarien ja hintojen tarkastaminen erikseen sovittavassa
laajuudessa

- tydhairididen ja niiden kustannusten seuranta seka raportointi rakennuttajalle

- osallistuminen taloudelliseen loppuselvitykseen.

3.5 Dokumentointi

- valvontamuistiot

- tydmaapaivakirjaan tehtavat kirjaukset

- katselmusten poytakirjat

- tydmaakokousten poytakirjat

- urakoitsijoiden toimittama huoltokirja ja muu luovutusaineisto
- virhe- ja puuteluettelot

- vastaanottotarkastuksen pdytakirja

- jalkitarkastuksen poytakirja

- taloudellisen loppuselvityksen poytakirja

- takuutarkastuksen poéytakirja.
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LITE 10

Tyomaakokouksen numero 1 esityslista

Projekti:

Tyémaakokous 1

Esityslista
Aika:  __.__.200_
Paikka:
Lasna:
1. Kokouksen avaus
2. Kokouskutsu
3. Tyémaakokousmenettelyistd sopiminen
. Puheenjohtaja, sihteeri
. Kokousten pitoajat ja osallistujat
. Poytakirjan tarkistaminen, allekirjoittaminen ja jakelu
. Kasiteltaviksi ja/tai kirjattaviksi haluttavien asioiden ennakkoon toimittaminen
4. Sopimustilanne
5. Hankkeen yhteystiedot
6. Rakennustyévakuutus
7. Aikataulujen laadinta ja seuranta
. Urakka-aika
. Tybaikataulun laadinta ja seuranta
. Suunnitelma-aikataulun laadinta
8. Ty6maajarjestelyt
. Tyémaan aluesuunnitelma
. Tyémaakilpi
. Vartiointi
. Suojaukset
. Jatteiden kasittely
. Avaimet
. Kulkuluvat
. Tybajat
9. Suunnitelmat
. Suunnitelmajakelu tyémaalle
. Paivitysmenettely
. Varauspiirustukset
. Urakoitsijaan suunnitelmien hyvaksyttdmismenettely
10. Viranomaisasiat
. Rakennuslupa
. Vastaavan tydnjohtajan hakemus
. Suunnitelmien viranomaishyvaksynnat
. Kunnallistekniset liittymasopimukset
. Aloitusilmoitukset (tydsuojelupiiri, rakennusvalvonta)
. Rakennusvalvonnan aloituskokous
. Urakoitsijoiden yhteiskuntavelvoitteiden hoitaminen
11. Vakuudet
12. Urakan laskutuskaytannot
13. Lisa- ja muutostyot
14. Alihankkijoiden hyvaksymismenettely
15. Laadunvalvonta
. Urakoitsijoiden laadunvalvontasuunnitelma
. Rakennuttajan laadunvalvontasuunnitelma
16. Rakennustyo6n turvallisuus
. Rakennuttajan ty6turvallisuusasiakirja
. Urakoitsijan turvallisuussuunnitelmat
17. Urakoitsijoiden asiat
18. Suunnittelijoiden asiat

19. Kayttajien asiat
20. Valvojan asiat
70 21. Rakennuttajan asiat
22. Muut asiat
23. Seuraava tydmaakokous
24, Kokouksen paattaminen



LITE 11

Tyomaakokouksen numero n esityslista

Projekti:
Tyémaakokous _
Esityslista
Aika:  __.__.200_
Paikka:
Lasna:
1. Kokouksen avaus
2. Edellisen kokouksen poytakirja
. tarkastaminen, hyvaksyminen ja allekirjoittaminen
. avoimien asioiden lapikaynti

3 Ty6maa- ja aikataulutilanne ja vahvuudet urakoitsijoittain
4. Suunnitelmatilanne

5. Aliurakoitsijat ja alihankkijat

6 Tyémaakierrosasiat

7 Mallitarkastukset

8. Laadunvarmistusasiat

9. Viranomaisasiat

10. Urakoitsijoiden asiat

1. Suunnittelijoiden asiat

12. Kayttdjien asiat

13. Rakennuttajan asiat

14. Valvojan asiat

15. Rakennuttajakonsultin asiat
16. lImoitusasiat

17. Muut asiat

18. Seuraava tydmaakokous
19. Kokouksen paattaminen
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LITE 12

Vastaanottotarkastuskokouksen esityslista

Rakennuskohde:
Rakennuttaja:
Urakoitsijat: Paaurakoitsija:
Sivu-urakoitsijat:
Putkiurakoitsija:
Iv-urakoitsija:
Sahkdurakoitsija:
1. Aika:
2. Paikka:
3. Lasna:
4. Puheenjohtaja:
5. Sihteeri:
6. Teknisten tarkastusten suorittajat:
7. Vastaanottotarkastuksen sopimuksen yhdenmukaisuus:
8. Valmistumisaika:
9. Viranomaistarkastukset:
10. Urakoitsijan vastattaviksi katsottavat virheet ja puutteet:
1. Virheet ja puutteet jotka eivat aiheuta seuraamuksia seka syy tahan:
12. Viimeistdan takuutarkastuksessa kasiteltdvat muistutukset:
13. Sopijapuolten toisiinsa kohdistamat vaatimukset:
14. Mielipide-eroavuudet:
15. Ty6n tuloksen vastaanottaminen:
16. Ty6n tuloksen hylkdaminen seka syy tahan:
17. Vakuudet:
18. Vakuutukset:
19. Takuuajat:
20. Rakennuttajalle palautettavat rakennusluvat ja viralliset piirustukset:
21. Urakoitsijoiden jattamat erilaisten rakenteiden ja laitteiden takuutodistukset, kayttéohjeet ja muut
luovutusasiakirjat:
22. Hoito- ja kayttdkustannusten siirtyminen:
23. Maksamattoman urakkasumman maksukelpoisuus ja mahdolliset pidatykset:
24, Taloudellinen loppuselvitys:
25. Jélkitarkastus:
26. Muut asiat:
27. Pdytakirjan tarkastaminen, allekirjoittaminen ja jakelu
28. Kokouksen paattaminen
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LIITE 13

Takuutarkastuskokouksen esityslista

Rakennuskohde:
Rakennuttaja:
Urakoitsijat: Paaurakoitsija:

Sivu-urakoitsijat:

Putkiurakoitsija:

Iv-urakoitsija:

Sahkdurakoitsija:

Aika:

Paikka:

Lasna:

Puheenjohtaja:

Sihteeri:

Takuutarkastuksen sopimuksenmukaisuus:

Takuuaika:

Urakoitsijan vastattaviksi katsottavat virheet ja puutteet:
Viimeistdan takuutarkastuksessa kasiteltavat muistutukset:
10. Takuuaikaiset huollot ja muut toimenpiteet:

1. Mielipide-eroavuudet:

12. Vakuudet:

13. Jalkitarkastus:

14. Muut asiat:

15. Pdytakirjan tarkastaminen, allekirjoittaminen ja jakelu:
16. Kokouksen paattadminen:

©CoeNooOhwWN=
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Puurakenteet ovat kilpailukykyinen vaihtoehto

hallirakentamiseen. Puu on monipuolinen, jous-

tava materiaali ja tarjoaa hallirakentamisessa lu- . .
kemattomia mahdollisuuksia erilaisiin tarpeisiin. FiNnn ﬁ] FQSt wxuf;;f]?;rgéjn
Uusiutuvana materiaalina ja ilmastomuutosta

hidastavana hiilensitojana puu on ymparisto-
ystavallinen. Kustannustehokkuuden lisaksi
puulla saadaan aikaan paloturvallisia ja kestavia,
elinkaareltaan edullisia ratkaisuja. Puun kayttoon
hallirakentamisessa on olemassa myos pitkalle
vietyd osaamista ja teollista tuotetarjontaa.

Late-Rakenteet Oy
www.late.net
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Tama rakennuttamisopas on tarkoitettu tilaajana
ja tulevana kayttajana toimivalle rakennuttajalle

opastamaan, miten puurakenteisen hallin raken- SP“ svs.l.imsg SPU-Systems Oy
nushanke viedaan lapi onnistuneesti. www.spu.fi

Rakennusalan ammattilaiselle opas sisaltaa
selkean urakkamallien jaoittelun, ohjeita, muisti-
listoja seka malliasiakirjoja hallien rakennuttami-

seen sopivista ja vakiintuneista kaytannaista. % UPM-Kymmene Puuteollisuus

. : . , www.upm-kymmene.fi
Rakennuttamisohje on osa kolmiosaista puu- UPM

hallien rakennuttamis- ja suunnitteluohjekoko-
naisuutta. Oppaassa keskitytaan hallirakenta-
miseen parhaiten soveltuviin toteutustapoihin.

Oppaan tavoitteena on antaa ohjeita ja toimin-

. Versowood Oy
tamalleja, joiden avulla saadaan rakennutettua versowood . versowood. fi
mahdollisimman hyvin tarpeita vastaava hallira-

kennus, tehokkaasti ja edullisesti.

Ohjeen on teettanyt alan yhteinen organisaatio,

Puuhalliklusteri, jonka tehtdvana on edistaa

puun kayttdéa hallirakentamisessa. Klusteriin

kuuluvat Finnforest Oyj, Late-Rakenteet Oy, v swoodfocus Weed Focus Oy

------ © www.puuinfo.fi

SPU-Systems Oy, UPM-Kymmene Wood Oy,

Versowood Oy ja Wood Focus Oy. Ohje myds

I6ytyy digitaalisessa muodossa osoitteesta

www.puuinfo.fi





