
KVR-urakka tilaajan pääpiirustuksin / SR-hintapainotus tilaajan 

arkkitehtisuunnitelmin / Teknisten ratkaisujen urakka

KVR-urakka, urakoitsijan suunnitelmin / SR-hinta-,  laatu- tai 

edullisuuspainotus Kokonaisurakka

A-B Aikataulun 

kireys ja varmuus

Nopea hankkeen läpivienti. Suunnittelun ja toteutuksen limitys 

nopeuttaa hanketta. Käyttäjät voidaan osallistaa tilaajan 

arkkitehtisuunnittelun aikana toiminnallisten ratkaisujen suunnitteluun 

eikä sillä ole vaikutusta hankkeen aikatauluun. Urakoitsijalle 

tarjousaikaa annettava noin 2 kuukautta

Nopea hankkeen läpivienti. Suunnittelun ja toteutuksen limitys 

nopeuttaa aikataulua. Jos tilaajalla on tarve tehdä tarkat ohjeet 

toiminnallisista vaatimuksista ja osallistaa käyttäjät, niin aikataulu 

pidentyy. Urakoitsijalle tarjousaikaa annettava noin 4 kuukautta

Hidas hankkeen läpivienti. Suunnitelmien on oltava täysin 

valmiit ennen tarjouspyyntöä ja toteutusta, mikä siirtää 

hankkeen käynnistystä ja pidentää sen kestoa. Suunnitelmien 

muuttaminen on kallista urakkasopimuksen syntymisen 

jälkeen. Noususuhdanteessa kertautuva läpivientikate lisää 

kustannuksia.

C-D 

Kustannusten 

taso ja varmuus

Urakka valitaan hinnan perusteella. Toiminnallisten ja laadullisten 

muutosten määrä on pieni, koska toiminnallinen suunnittelu ja 

laatudokumentit on tehty tilaajan ohjauksessa ja rakenteelliset 

ratkaisut on urakoitsija voinut tehdä omaan tuotantoonsa sopivaksi. 

Lapualla toteutetuissa kohteissa lisä- ja muutostyöt ovat olleet 1-2 %

Urakka valitaan hinnan ja laadun painotuksen suhteessa. Riskinä 

tilaajan toteutusvaiheessa haluamat toiminnalliset muutokset. 

Urakka valitaan hinnan perusteella. Keskimäärin urakkahintaan 

tulee lisä- ja muutostöitä 2-10 %. Aikataulun hitauden vuoksi 

on olemassa rakentamiskustannusten nousuriski hankeen 

suunnittelun ja valmistelun aikana.

E-F 

Toiminnallisen 

laadun 

toteutumisen 

varmuus

Toiminnalliset ratkaisut on valittu tilaajan toimesta ennen kilpailutusta. 

Arkkitehtuuri ja toiminnallisuus määritellään tilaajan suunnittelijan 

kanssa osallistamalla eri käyttäjä- ja päättäjätahot. Rakenteet ja 

käytettävät materiaalit määritellään viitteellisesti sanallisina. 

Urakoitsijat tarjoavat tarjouspyynnön mukaista rakennusta, mutta 

voivat hyödyntää omia rakenneratkaisuja. Tilaaja valitsee urakoitsijan 

hinnan perusteella, koska kaikki urakoitsijat tarjoavat samaa 

toiminnallista ratkaisua. Mahdollisuus hyödyntää modulaariasi 

ratkaisuja. Kannustaa yhteistoimintaan kaikkien osapuolten kesken, 

jolloin löydetään  ammattitaitoisia  ja  innovatiivisia  ratkaisuja parhaan 

mahdollisen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Toiminnalliset ratkaisut eivät ole tiedossa ennen kilpailutusta. 

Arkkitehtuuri, toiminnallisuus, rakenteet ja käytettävät materiaalit 

määritellään viitteellisesti sanallisina. Tilaaja valitsee urakoitsijan 

sovitun hinta/laatu painotuksen perusteella urakoitsijan 

suunnitelmaehdotusten joukosta. Suunnitteluratkaisuihin 

vaikutusmahdollisuus on pieni. Mahdollisuus hyödyntää 

modulaarisia ratkaisuja ja urakoitsijan innovatiivisia ratkaisuja. 

Riskinä, että hintaa painetaan alas toiminnallisuuden  ja 

arkkitehtuurin kustannuksella tai laatupainotteisessa valitaan liian 

kallis ratkaisu.

Arkkitehtuuri, toiminnallisuus, rakenteet ja käytettävät 

materiaalit määritellään tarkasti. Tilaaja päättää täysin 

toiminnallisuudesta ja rakenneratkaisuista valitsemiensa 

suunnittelijoiden sekä osallistettavien käyttäjä- ja 

päättäjätahojen kanssa. Urakoitsijoiden innovatiiviset ratkaisut 

saattavat jäädä hyödyntämättä. Urakoitsija valitaan 

urakkahinnan ja urakoitsijan organisaation riittävän laadun 

perusteella. 

G-H Urakoitsijan 

tarjoaminen

KVR-urakkamalli kohteissa, joissa on käyttäjäkohtaisia erikoistoiveita. 

Urakoitsijalle helpompi tarjota kuin KVR ilman arkkitehtisuunnitelmia ja 

tilaajalle helpompi vertailla hinnan perusteella, koska kaikki tarjoavat 

samaa toiminnallista ratkaisua. 

Yleinen urakkamuoto toiminnallisesti ja arkkitehtuurillisesti 

yksinkertaisissa kohteissa. Urakoitsijalle työläs tarjottava ja sopii 

isoille rakennusliikkeille. Tilaajalle haastava valita, jos on mahdollista 

tarjota monia toiminnallisia ratkaisuja.

Yleinen ja paljon käytetty. Urakoitsijalle helppo tarjota, joten 

yleensä saadaan paljon tarjouksia. Myös pienemmillä 

rakennusliikkeillä on resurssit tarjota.  Tilaajalle helppo valita 

urakoitsija hinnan perusteella

G-H Suunnittelun 

vastuut

Tilaajan toiminnallisilla / arkkitehtuurisilla suunnitelmilla ja urakoitsijan 

teknisillä suunnitelmilla. Arkkitehti-pääpiirustukset tilaajan toimesta 

ennen tarjouspyyntöä. Kumpikin osapuoli tekee sen osuuden 

suunnittelusta, johon on kiinnostus ja osaaminen (tilaaja yleisratkaisun 

ja urakoitsija tekniset ratkaisut). Mahdollistaa tilaajan ja urakoitsija 

yhteistyön suunnitteluratkaisujen kehittämisessä. 

Tilaajan hankesuunnittelu ja laatutason määritys. Urakoitsijan 

arkkitehti ja toteutussuunnitelmat. Tilaajaa ei osallisteta 

suunnitteluun eikä ratkaisuja kehitetä yhdessä. Mahdollista 

kilpailuttaa laatupainotteisesti, edullisuuspainotteisesti tai 

hintapainotteisesti.

Tilaajan suunnitelmilla. Urakoitsijaa ei osallisteta suunnitteluun 

eikä ratkaisuja kehitetä yhdessä.  Kaikki suunnitelmat 

teetetään valmiiksi ennen tarjouspyyntöä tilaajan erikseen 

kilpailuttamilla suunnittelijoilla. 

Urakkamuodot, joissa tehdään sopimus yhden urakoitsijan kanssa. Urakoitsija valitsee aliurakoitsijat. Pääurakoitsija vastaa 

kokonaisuudessaan rakentamisesta.
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