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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa on tarkoituksena kuvata tilaajan roolia urakkahankkees-
sa seka selvittad urakointiin liittyvia sopimusteknisia asioita. Opinnaytetydssa
pyritddn selventdméan urakkahankkeen vaiheita tilaajan hankesuunnittelusta
urakkakohteen valmistumiseen ja siirtymiseen tilaajalle. Tydssa selvitetaan ti-
laajan toimintaa sek& myds urakoitsijan ja tilaajan valisia velvoitteita ja vastuita
urakan eri vaiheissa. Tyohon ei liity varsinaista toiminnallista osuutta, vaan se
toteutettiin keradmalla aiheeseen liittyvaa kirjallista ja digitaalista materiaalia,

joiden pohijalta luotiin katsaus aiheeseen.

Rakennusurakkahankkeen toteuttaminen on monivaiheinen kokonaisuus, jossa
onnistuneen lopputuloksen saavuttaminen vaatii kaikkien osapuolten yhteistyota
ja varmuutta omista tehtavistddn ja vastuistaan. Urakan tilaajalla tulee olla sel-
ke& kuva haluamastaan kohteesta, jotta tyon ja taloudellisten seikkojen suunnit-
telu voidaan toteuttaa optimaalisella tavalla. N&in voidaan vahentdd mahdollis-
ten lisd- ja muutostdiden tarvetta, jotka puolestaan lisdavat urakan kustannuk-
sia. Tilaajan tulee myds tuntea aiheeseen liittyvat lait, saannokset ja maarayk-
set, silla mahdolliset virheet urakka-asiakirjoissa tai laiminlyonnit velvollisuuk-
sissa, vastuissa tai valvonnassa voivat johtaa taloudellisiin tai muihin vahinkoi-
hin.

Opinnaytetyon tavoitteena on laatia kirjallinen dokumentti, jonka avulla voidaan
tutustua urakkahankkeen eri vaiheisiin tilaajan nakékulmasta. Sahkéurakoinnis-
sa sovelletaan paaasiassa rakennusurakan yleisid sopimusehtoja YSE 1998,
joten tydn pohjana on kaytetty sopimusehtoihin liittyvaa teoriaa. Tydssa on li-
saksi paasaantoisesti hyddynnetty hankintalakia seka urakkasopimuksia ja ura-

kointia yleisesti kasittelevdd materiaalia.



2 YLEISTA SOPIMUSJURIDIIKKAA

Suomen oikeuden maaritelman mukaan sopimus syntyy tarjouksesta ja siihen
annetusta myontavasta vastauksesta, joko suullisesta tai kirjallisesta. Kuitenkin
jotkin sopimustyypit vaativat kirjallista muotoa. Usein sahkodurakoinnissa sopi-
mukset voidaan periaatteessa tehda suullisesti eiké kirjallisenkaan sopimuksen
tarvitse noudattaa muotomaarayksia. Kirjallisen sopimuksen kayttaminen on
kuitenkin suositeltavaa, silla suullisten sopimuksien sisaltéa on vaikea nayttaa
toteen. Suullistenkin sopimuksien sisalt6 olisi hyva vahvistaa vaikka sahkdpos-

titse epaselvyyksien valttdmiseksi. (Sahkatieto ry. 2014, 11)

Kaikkiin urakkasopimuksiin sovelletaan oikeustoimilakia, eli lakia varallisuusoi-
keudellisista oikeustoimista. Laki on yleislaki, joka soveltuu kaikkiin sopimus-
tyyppeihin ja se siséltaa saannoksia muun muassa sopimuksen solmimisesta,
valtuutuksesta ja patemattomyydesta. Sahkdurakoinnissa sopimusten pohjana
kaytetaan yleisesti Rakennusalan yleisia sopimusehtoja eli YSE 1998 tai muita
vakioehtoja. Oikeustoimilain saannodkset ovat kuitenkin voimassa vakioehdoista
huolimatta. Lain paaperiaatteen mukaan sopijapuolilla on vapaus paattaa, ke-
nen kanssa ryhtyvat sopimussuhteisiin. Heilla on myds periaatteessa vapaus
maarittdd sopimuksensa sisaltd. Toinen lain padperiaatteista on sopimuksen
sitovuus. Tehdysta sopimuksesta ei voi vetaytya ilman patevaa syyta. Sopimuk-
sesta vetaytymisen tai sen ehtojen rikkomisen seurauksena sopimuskumppani

voi vaatia korvauksia aiheutuneista vahingoista. (Séhkotieto ry. 2014, 11)

Ensivaiheena urakkasopimuksen solmimisessa on tilaajan tekema tarjouspyyn-
t0, josta selviaa tarjouksen tekemiseen tarvittavat tiedot. Tarjouspyynto ei kui-
tenkaan vield solmi tilaajaa sopimuksen solmimiseen, mutta tarjouksia ei kui-
tenkaan saa pyytaa vilpillisessa mielessa. Tilaaja on velvollinen vastaamaan
pyyntba koskeviin tiedusteluihin ja antamaan tarvittavia lisatietoja tarjouslasken-
ta-aikana. Vastavuoroisesti urakoitsija on velvollinen ilmoittamaan tarjouspyyn-

tbasiakirjoissa havaitsemistaan virheista. (Sahkaotieto ry. 2014, 11)



Oikeustoimilain mukaan urakkasopimuksen syntymisen ensimmainen juridinen
vaihe on tarjous. Tekija tulee sidotuksi tarjoukseensa siind vaiheessa, kun tar-
jouksen saaja on saanut tiedon sen sisallosta. Suullisessa tarjouksessa tieto
saadaan heti ja kirjallisessa tarjousasiakirjan lukemisen yhteydessa. Tarjous on
kuitenkin peruutettavissa selonottohetkeen asti. Oikeuskirjallisuudessa on ole-
massa myo6s toinen nakokanta, jonka mukaan tarjous on peruutettavissa tar-
jousajan paattymiseen asti. Tarjouksen sitovuus lakkaa tarjouksen hylkaamisel-
|&, kilpailevan tarjouksen hyvaksymisella tai hyvaksymiselle asetetun maaraajan

umpeutuessa. (Sahkaotieto ry. 2014, 13)

Tarjouksen tekija on myds vastuussa tarjoukseensa tulleista virheista, ja tarjous
on sitova niista huolimatta. Mikali urakoitsija reklamoi virheesta tilaajalle sen
tultua esiin, voi hanella olla oikeus vetaytya tarjouksesta, vaikka tilaaja olisikin jo
hyvaksynyt tarjouksen. Virheen tulee olla olennainen ja tilaajan pitaé olla siita
tietoinen. Mikali tarjouksen tekija vetaytyy tarjouksestaan ilman hyvaksyttavaa
syyta eikd suostu solmimaan urakkasopimusta, joutuu han korvausvastuuseen.
Korvausvastuun suuruus riippuu siitéa vahingosta, joka syntyy tilaajan joutuessa

hyvaksyméaan kallimman tarjouksen. (Sahkaotieto ry. 2014, 17)

Tarjouksessa tulee noudattaa tarjouspyynnossa maariteltyja ehtoja. Mahdollisis-
ta poikkeamista tulee mainita selvasti tarjouksessa vaarinkasitysten valttami-
seksi. Poikkeavat ehdot tulee kirjata myds itse sopimukseen, silla ristiriitatilan-
teissa sopimusteksti on tarjousta patevampi asiakirja. Vaihtoehtotarjouksen teki-
jan kannattaa kuitenkin tiedustella tilaajalta ennakkoon, onko silla mahdollista
osallistua kilpailuun. Tilaajalla on oikeus hylata vaihtoehtotarjous tarjouspyyntéa
vastaamattomana, silla tdssa tapauksessa tarjousten keskindinen vertailu vai-
keutuu. (Sahkétieto ry. 2014, 14)

Oikeustoimilain mukaan sopimus syntyy silla hetkellda, kun tarjoukseen anne-
taan myonteinen vastaus. Vastauksen tulee kuitenkin saapua tarjouksen voi-
massaoloaikana ja tarjouksen mukaisena. Myodhastynyt hyvaksytty vastaus se-
k& mahdollisia lisdyksia tai ehtoja siséltdvaa vastausta pidetdén tilaajan teke-

mana uutena tarjouksena. Sopimus syntyy siis jo ennen varsinaisen urakkaso-



pimuksen allekirjoittamista. Myyja tai ostaja ei voi kuitenkaan valttya sopimus-
vastuulta jattdmalla sopimusasiakirjan allekirjoittamatta. (S&hkdtieto ry. 2014,
14)
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3 JULKISIA HANKINTOJA KOSKEVA LAINSAADANTO

Lainsaadanto pitda sisallaan hankintalain, erityisalojen hankintalain ja hankinta-
asetuksen. Lain tavoitteena on edistéa laadukkaiden hankintojen tekemistg,
tehostaa varojen kayttoa, selkeyttaa hankintaviranomaisen ostoyhteistytedelly-
tyksia seka turvata tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu kaikille tarjoajille julkisissa
hankinnoissa.. Mikali hankintayksikko toimii lainvastaisesti, voi urakoitsija tehda
valituksen markkinaoikeudelle ja tapaus menee oikeusturvaviranomaisten kasi-
teltdvaksi. Hankintalakiin liittyvien EU-direktiivien mukaan my6s muiden EU-
maiden yrittdjille on Suomessa annettava tasa-arvoiset mahdollisuudet osallis-

tua tarjouskilpailuun. (Sahkoétieto ry. 2014, 19)

Yhdenvertaisuuden ja syrjimattomyyden lisaksi julkisen hankintalain paaperiaat-
teita ovat avoimuus ja suhteellisuus. Avoimuusperiaatteen mukaan hankinnasta
tulee ilmoittaa julkisesti seka tarjouskilpailun lopputulos tiedotetaan kaikille tar-
jouskilpailuun osallistuneille. Julkisia hankintoja koskevat asiakirjat ovat lahto-
kohtaisesti julkisia. Avoimuusperiaate perustuu hallinnon avoimuutta koskeviin
vaatimuksiin ja yhteison perustamissopimusta koskevaan oikeuskaytantoon.
Suhteellisuusperiaatteen mukaan tarjousmenettelylle asetettujen vaatimusten
taytyy olla jarkevassa suhteessa hankinnan kohteen kanssa. Toisin sanoen tar-
joajien kelpoisuusehtojen asettamisessa on otettava huomioon hankinnan luon-
ne ja arvo. (Sahkoatieto ry. 2014, 22)

Julkista hankintalakia ei kuitenkaan sovelleta vesi- ja energiahuollon seka kulje-
tus- ja postipalveluja tarjoavien yksikdiden hankinnoissa, vaan niilla on kaytdssa
erityisalojen hankintalaki. Lait vastaavat p&ddosiltaan toisiaan, keskeisena erona
lakien soveltamisala. Julkisessa hankintalaissa hankinnat jaetaan kynnysarvon
mukaan EU-hankintoihin, kansallisiin hankintoihin ja pienhankintoihin, kun taas
erityisalojen hankintalakia sovelletaan vain EU-kynnysarvot ylittaviin hankintoi-
hin (Taulukko 1., Taulukko 2., Taulukko 3.). Kynnysarvon alittaviin hankintoihin

sovelletaan hankintayksikdiden omia hankintaohjeita. (Sahkdotieto ry. 2014, 20)

Taulukko 1. Kansalliset kynnysarvot, julkinen han-
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kintalaki (Tyo- ja elinkeinoministerio 2016b)

Hankintalaji Kynnysarvo (euroa)

Tavara- ja palveluhankinnat |30 000

Kayttboikeussopimukset 30 000
Rakennusurakat 150 000
Kayttboikeusurakat 150 000
Suunnittelukilpailut 30 000

Taulukko 2. EU-kynnysarvot, julkinen hankintalaki (Tyo- ja
elinkeinoministerio 2016b)

Hankintalaji Kynnysarvo (euroa)
Valtion keskushallintovi- || Muut  hankintaviran-
ranomainen omaiset
Tavara- ja palve-
luhankinnat 135 000 209 000
Rakennusurakat |5 225 000 5225 000
Kayttboikeusura-
kat 5225 000 5225 000
Suunnittelukilpai-
lut 135 000 209 000

Taulukko 3. EU-kynnysarvot, erityisalojen hankintalaki (Tyo6-

ja elinkeinoministerié 2016b)

Hankintalaji Kynnysarvo (euroa)
Tavara- ja palveluhankinnat 418 000
Rakennusurakat 5225 000
Suunnittelukilpailut 418 000

Kun séhkoyhtio esimerkiksi rakentaa verkkoja, on sen noudatettava erityisalojen

hankintalakia ainoastaan siina tapauksessa, etta urakkasumma ylittaa erikseen
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EU-kynnysarvot. Alapuolelle jdavat hankinnat se voi toteuttaa parhaaksi katso-
miaan menettelyjd kayttaen. Kaytanndssa naissakin tapauksissa hankinnat kil-
pailutetaan kuitenkin melko laajasti. Mikali tehdaan vuosisopimuksia, jotka ylit-
tavat kynnysarvot, tulee ne kilpailuttaa asetuksen mukaisissa rajoissa. Erityis-
alojen hankintalaissa on saadetty, miten pidempiaikaisten sopimusten arvo las-
ketaan. (Sahkaotieto ry. 2014, 20)
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4 HANKINTAPROSESSI

Hankinnalla tarkoitetaan esimerkiksi tavaroiden ostamista, vuokraamista ja sii-
hen rinnastettavaa toimintaa, palveluiden hankkimasta seké urakalla teettdmis-
ta. Julkiseen hankintaprosessiin on varattava riittdvasta aikaa ja se tulee toteut-
taa ammattitaidolla, osaavasti ja taloudellisesti jarkevasti. (Sahkoétieto ry. 2014,
23)

Julkisissa hankinnoissa on paasaantoisesti aina jarjestettava tarjouskilpailu.
Kynnysarvojen alittavien hankintojen kilpailuttaminen on kuitenkin hankintayksi-
koiden péaatettavissa. Naidenkin hankintojen on noudatettava avoimuuden, jul-
kisuuden ja tasapuolisuuden periaatteita. Tarjouskilpailu voidaan jattaa jarjes-
tamatta, jos hankintalain mukaiset suorahankinnan edellytykset tayttyvat. (Sah-
kotieto ry. 2014, 24)

4.1 Hankinnan suunnittelu

Hankinnan suunnittelu aloitetaan laskemalla hankinnan ennakoitu arvo. Han-
kinnan arvosta riippuu, mitkéa s&&nnot siihen soveltuvat vai onko kyseessa han-
kintalain séannoksiin soveltumaton pienhankinta. Hankinnan arvon laskemisen
lahtbkohtana on, ettd arvo patee hankintailmoituksen lahettamishetkelld tai
hankintamenettelyn aloittamishetkella. Mahdolliset hinnan muutokset tulee ottaa
huomioon arvoa laskettaessa. Myohemmin ilmeneva hinnan muutoksessa joh-
tuva arvon suureneminen ei kuitenkaan johda hankintamenettelyn keskeyttami-
seen. Ennakoidun arvon laskemiseen kaytetddn suurinta maksettavaa koko-
naiskorvausta ilman arvonlisdveroa. Kokonaiskorvaus pitaa sisallaan pidennys-
ja optioehdot sek& hankintamenettelyn aikana maksettavat palkkiot ja maksut.
(Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2012a)

Ennakoitu arvo lasketaan hieman erilailla rippuen hankintasopimuksen muo-
dosta. Maaraaikaisten sopimusten ennakoitu arvo lasketaan kayttamalla sopi-
muksen voimassaolon aikaista kokonaisarvoa jadnnoésvero mukaan lukien.

Toistaiseksi voimassaolevien sopimuksien osalta ennakoidun arvon laskemi-



14

seen kaytetddn sopimuksen kuukausiarvoa kerrottuna 48:lla, jolloin otetaan
huomioon tulevien neljan vuoden aikana tapahtuvat korvaukset. Tietyin maara-
ajoin uudistettavissa sopimuksissa ennakoitu arvo lasketaan kayttamalla edelli-
sen tilikauden tai vuoden vastaavanlaisten hankintojen arvoa. Talldin tulee ottaa
huomioon ne ennakoidut muutokset, joita tulevalla sopimuskaudella oletetaan
tapahtuvat. Puitejarjestelyssd ennakoitu kokonaisarvo voidaan laskea kaytta-
malla hankintojen enimmaisarvoa, jotka puitejarjestelyn keston ajalle on suunni-
teltu. Joissakin tapauksissa hankinta voidaan toteuttaa yhteishankintana, jolloin
ennakoitu arvo lasketaan ottamalla huomioon hankintamenettelyyn osallistuvien
hankintayksikdiden sopimuskokonaisuuksien arvo. (Julkisten hankintojen neu-
vontayksikkd 2012a)

Hankinta on myds mahdollista jakaa osiin, mika voi olla tarkoituksenmukaista
yritysten pienen koon takia tai mikali yhdessa erassé toteutettava hankinta on
hankintayksikolle riskialtis. Osiin jaettaessa ennakoitu kokonaisarvo lasketaan
ottaen huomioon kaikkien osien ennakoitu yhteisarvo. Osina toteutettavassa
hankinnassa on kuitenkin sovellettava yhteisarvon mukaisia saantoja jokaisen
osan osalta. Eli yhteisarvon ylittAessa EU-kynnysarvot tulee osat kilpailuttaa
menettelytapavelvoitteiden mukaisesti, vaikka ne tehtaisiinkin erillisina. Edella
mainituista velvoitteista voidaan kuitenkin poiketa, mikali tavara- ja palveluhan-
kintojen osat alittavat 80 000 euroa tai rakennusurakan osat miljoona euroa.
Talléin voidaan hankinnassa noudattaa EU-kynnysarvon alittavia hankintoja

koskevia velvoitteita. (Julkisten hankintojen neuvontayksikké 2012a)

Vaikka hankinta voidaan jakaa osiin, tulee sen aina perustua todellisiin teknisiin
tai taloudellisiin seikkoihin, jotka taytyy tarpeen tullen pystya nayttamaan toteen.
Hankintaa ei saa osittaa, jakaa eriin tai laskea poikkeavin menetelmin valttaak-
seen hankintalain soveltamista. Rakennusurakkaan ei saa liittaa tavara- tai pal-
veluhankintaa eika hankintoja saa muutoinkaan yhdistella hankintalain kiertami-

seksi. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012a)
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4.2 Tarjouspyynto

Hankintayksikolla on valta itse paattaa, mitd on hankkimassa ja milla ehdoilla.
Naiden asioiden tulee ilmeta tarjouspyyntdasiakirjoista. Asiakirjoista on tultava
selkeasti esille hankinnan siséltd, laajuus, laatu ja ehdot seka hankintamenette-
lyn vaiheet ja sisaltd. Asiakirjojen tulee olla selkeita ja kirjallisia. Tarjouspyynto-
asiakirjojen tarkoituksena on antaa yrityksille mahdollisuus arvioida kiinnostus-
taan ja soveltuvuuttaan hankintaa kohtaan. (Julkisten hankintojen neuvontayk-
sikk6 2012b)

Tarjouspyynnon tuominen ehdokkaiden ja tarjoajien tietoon vaihtelee hieman
hankintamenettelytavasta riippuen. Avoimessa hankintamenettelyssa tarjous-
pyyntd tulee toimittaa kaikille halukkaille. Kansallisessa hankinnassa tarjous-
pyynto tulee toimittaa sita pyytaville toimittajille vipymatta. EU-hankinnassa se
tulee toimittaa kuuden paivan kuluessa pyynnosta edellyttéden, etta pyyntd on
tehty ajoissa ennen tarjousajan paattymista. Molemmissa tapauksissa hankin-
tayksikkd voi tuoda asiakirjat saataville my6s mainitussa Internet-osoitteessa.
Rajoitetussa menettelyssa, neuvottelumenettelyssa ja kilpailullisessa neuvotte-
lumenettelyssé hankintayksikko valitsee itse tarjousmenettelyyn ehdokkaat, joil-
le tarjouspyynt6 lahetetaan samanaikaisesti. (Julkisten hankintojen neuvontayk-
sikkd 2012c)

Tarjouspyynnon tulisi sisaltéda ainakin seuraavat asiat:

¢ hankinnan kohteen maarittely ja kohteeseen liittyvat laatuvaatimukset

¢ viittaukset standardeihin, suorituskykyyn, toiminnallisiin ominaisuuksiin ja

julkaistuun hankintailmoitukseen
e maaradaika tarjousten tekemiselle
e tarjousten toimitusosoite
o Kieli, jolla tarjoukset toimitetaan
e tarjoajien soveltuvuusvaatimukset seka luettelo selvitysvaatimuksista

e tarjouksen valintaperuste ja vertailuperusteet
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e tarjousten voimassaoloaika
¢ vaihtoehtoiset tarjoukset

¢ muut olennaiset tiedot tarjouksen tekemisen tai hankintamenettelyn

kannalta.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2012d)

Avoimuuden periaate edellyttad, etta julkisista hankinnoista ilmoitetaan riittavan
avoimesti ja laajasti. Kaytannossa tama tarkoittaa, ettd hankintayksikolla on vel-
vollisuus huolehtia tieto hankinnan kaynnistymisesta ehdokkaille ja tarjoajille.
Hankintalain ja erityisalojen hankintalain soveltamisalaan kuuluvista hankinnois-
ta ilmoitetaan HILMAssa (www.hankintailmoitukset.fi). (Ty6- ja elinkeinoministe-
ro 2016a)

HILMAssa taytettavat ilmoituslomakkeet:

e kansallinen hankintailmoitus

e ennakkoilmoitus

e EU-hankintailmoitus

e EU-hankintailmoitus, erityisalat

e jalki-ilmoitus

e jalki-ilmoitus, erityisalat

e suorahankintaa koskeva ilmoitus

e dynaamista hankintajarjestelmaa koskeva lyhennetty hankintailmoitus.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012e)

HILMAssa julkaisun jalkeen hankintayksikké voi julkaista ilmoituksen myos
muissa yhteyksissa, kuten esimerkiksi sanoma- ja ammattilehdissa seka omilla
internetsivuillaan. Mahdollisille tarjoajille voidaan lahettad myds suoraan tar-

jouspyynnot hankintailmoituksen julkaisun jalkeen. Muualla julkaistuissa ilmoi-


http://www.hankintailmoitukset.fi/
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tuksissa tulee mainita paiva, jona ilmoitus on julkaistu HILMAssa. (Julkisten
hankintojen neuvontayksikkd 2012e)

4.3 Hankintamenettelyt

Hankintayksikdn valitessa sopivaa kilpailuttamismenettelya tulee sen ottaa
huomioon hankinnan laatu, siséltd ja luonne. Lisaksi valintaan voi vaikuttaa
hankinnan kohteesta ja toteuttamistavoista omattavat tiedot seka kilpailuolosuh-
teet. Ensisijaisia menettelytapoja ovat avoin ja rajoitettu menettely, mutta myoés
neuvottelumenettelyn, Kkilpailullisen neuvottelumenettelyn, suorahankinnan tai

puitejarjestelyn kayttd on joissain tilanteissa perusteltua.

4.3.1 Avoin menettely

Avoimella menettelylla tarkoitetaan menettelya, jossa tarjouskilpailuun osallistu-
vien urakoitsijoiden maaraa ei ole etukateen rajattu. Hankintayksikko julkaisee
hankintailmoituksen HILMASssa, jossa halukkaat toimijat voivat tehda tarjouksen.
Hankintailmoituksen julkaisemisen jalkeen hankintayksikko voi lahettaa tarjous-
pyyntoja tiedossa oleville toimijoille. Asiakirjat voidaan toimittaa postitse, sah-
koisesti hankintayksikon kotisivuilla tai linkittamalla suoraan HILMAssa julkais-

tuun hankintailmoitukseen. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012f)

4.3.2 Rajoitettu menettely

Rajoitetussa menettelyssa hankintayksikko julkaisee hankintailmoituksen HIL-
MAssa, jonka perusteella ehdokkaat voivat jattda osallistumishakemuksen. Ta-
man jalkeen hankintayksikk¢ valitsee osallistumishakemuksen jattaneiden tar-
joajien joukosta ne, joille tarjouspyynto lahetetaan. Tarjouspyynt6 voidaan lahet-
téda ainoastaan osallistumishakemuksen jattaneille, kelpoisuusvaatimuksen tayt-
taville toimijoille. Tarjouksia on pyydettava vahintaan viidelta yritykselta. (Julkis-

ten hankintojen neuvontayksikkd 2012f)
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4.3.3 Neuvottelumenettely

Neuvottelumenettelylla tarkoitetaan menettelyd, jossa hankintayksikko julkaisee
hankintailmoituksen ja johon halukkaat toimijat voivat tehda osallistumishake-
muksen. Taman jalkeen hankintayksikkd valitsee ne toimijat, joiden kanssa
neuvottelee sopimusehdoista. Neuvottelumenettely on aina mahdollinen alle
50 000 euron tavara- ja palveluhankinnoissa ja alle 500 000 euron rakennus-
urakoissa. EU-kynnysarvot ylittavissa hankinnoissa neuvottelumenettelya voi-
daan kayttdad, mikali avoimessa, rajoitetussa menettelyssa tai kilpailullisessa
neuvottelumenettelyssd on saatu tarjouspyynnosta poikkeavia tarjouksia tai tar-
joajia on suljettu pois. Neuvottelumenettelyyn on kutsuttava vahintaan kolme
ehdokasta. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 20129)

Kansallisessa hankinnassa voidaan kayttda neuvottelumenettelya vain hankin-
talaissa mainituissa seuraavissa erityistilanteissa:
¢ hankinnan luonteen vuoksi tarjouspyyntda ei voida tai sité ei ole
tarkoituksenmukaista laatia niin tarkasti, etta paras tarjous voitaisiin valita

avointa tai rajoitettua menettelya kayttaen

e hankinnan luonne tai hankintaan liittyvat riskit eivat poikkeuksellisesti
mahdollista etukateista kokonaishinnoittelua

¢ rakennushankkeissa, jotka tehdaan vain kokeilua, kehittamista tai

tutkimusta varten.

(Sahkaotieto ry. 2014, 25)

4.3.4 Kilpailullinen neuvottelumenettely

Kilpailullisella neuvontamenettelylla tarkoitetaan menettelya, jossa hankintayk-
sikkd julkaisee hankintailmoituksen ja kiinnostuneet toimijat voivat osallistua
tarjouskilpailuun. Taman jalkeen hankintayksikkd neuvottelee hyvaksyttyjen eh-
dokkaiden kanssa loytaakseen yhden tai useamman ratkaisumallin, jonka pe-
rusteella valittuja ehdokkaita pyydetaan tekeméaan tarjouksensa. Tatd menette-

lyd voidaan kayttaa erityisen monimutkaisissa hankinnoissa, joiden toteutus-
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vaihtoehtoa ei kyeta maarittelemaan ilman tarjoajien kanssa kaytavia keskuste-
luja. (Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2012h)

Hankintayksikdn on kohdeltava ehdokkaita menettelysséa tasapuolisesti ja kasi-
teltava tarjoajien esittamia ratkaisumalleja tai muita merkityksellisia tietoja luot-
tamuksellisesti. Menettelyyn on kutsuttava vahintdan kolme ehdokasta. (Sahko-
tieto ry. 2014, 26)

4.3.5 Puitejarjestely

Puitejarjestelylla tarkoitetaan hankintayksikon ja toimittajan valistd sopimusta
tietyn ajan kuluessa toteutettavista hankinnoista. Hankintayksikoita ja toimittajia
voi olla yksi tai useampia. Puitejarjestely sopii erityisesti toistuviin tavara- ja pal-
veluhankintoihin ja rakennusurakoihin. Toimittajien valintaan kaytetdan yleensa
avointa tai rajoitettua menettelyd, mutta myos neuvottelumenettelya tai suora-
hankintaa voidaan kayttaa. Puitejarjestelyn enimmaispituus on paasaantoisesti

nelja vuotta. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012i)

4.3.6 Suorahankinta

Suorahankinta on poikkeus hankintalain paasaannosta, jonka mukaan kaikki
julkiset hankinnat on kilpailutettava. llman tarjouskilpailua suoritettavaa suora-
hankintaa voidaan kayttaa tapauksissa, joissa avoimessa tai rajoitetussa me-
nettelyssa ei ole saatu osallistumishakemuksia tai tarjouksia ollenkaan tai saa-
dut tarjoukset ovat taysin tarjouspyynnon vastaisia. Tassa tapauksessa hankin-
tayksikko voi aloittaa suorahankintamenettelyn valitsemansa toimittajan kanssa.
Edellytyksena on, ettei alkuperaisida ehtoja olennaisesti muuteta ja toimittaja
tayttdd tarjouspyynnodn vaatimukset. Suorahankintaa on mahdollista kayttaa
my0s tilanteessa, jossa on kyse aarimmaiset kiireellinen ja valttAméatén hankin-
ta. Suorahankinnan syy on todettava ennalta ja se on perusteltava hankintapaé-

toksessa. (Julkisten hankintojen neuvontayksikké 2012j)
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Suorahankinta on mahdollista my6s lisatilauksissa ja -urakoissa. Edellytyksena
on, ettd hankinta on arvaamattomista syista osoittautunut valttamattémaksi teh-
da alkuperaiseltd urakoitsijalta ja se on valttamaton alkuperaisen sopimuksen
loppuunsaattamiseksi. Lisaksi suorahankinta voidaan tehda ns. optiosta. Tama
on mahdollista kun kyseessa on alkuperaisen toimittajan kanssa tehtava uusi
rakennusurakkasopimus tai palveluhankinta, joka vastaa aikaisemmin avointa
tai rajattua menettelya kayttden tehtya rakennusurakkaa tai palveluhankintaa.
Edellytyksena on, ettd alkuperdisessa hankintailmoituksessa on mainittu mah-
dollisesta mybhemmasta suorahankinnasta ja ettd lisdpalvelun tai -urakan en-
nakoitu arvo on otettu huomioon alkuperdisen sopimuksen kokonaisarviossa.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikké 2012))

4.4 Tarjousten kasittely

Tarjousten kasittely alkaa saatujen tarjousten avaamisella maardajan umpeu-
duttua. Hankintalaissa ei ole erillisia saadoksia koskien tarjousten avaamista,
mutta suositus on, etta tilaisuudesta laaditaan poytékirja. Poytakirjasta tulisi sel-
vitd tilaisuuden aika ja paikka, paikallaolijat, saatujen tarjousten lukumaara ja
tarjoajaluettelo. Poytakirjaan kirjataan myds myohastyneet seka virheelliset ja

vahingoittuneet tarjoukset. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkt 2012k)

Tarjouksia on kasiteltava tasapuolisesti ja tarjoajia syrjimatta. Tarjoukset on ver-
tailtava hankintailmoituksessa tai tarjouspyynndssa mainittujen vertailuperustei-
den mukaisesti. Eli mikali valintaperusteena on mainittu halvin hinta, tulee tarjo-
uksista valita halvin. Hankintayksikk6é voi myds vastaanottaa tarjouksia omaan
organisaatioonsa kuuluvalta yksikolta, mutta talléin tama yksikkd on kilpailussa
samalla viivalla muiden tarjouskilpailuun osallistuvien kanssa. (Julkisten hankin-

tojen neuvontayksikkd 2012Kk)

Tarjousten asianmukaisen avaamisen jalkeen aloitetaan varsinainen kasittely
seuraavin vaihein:

e myobhastyneiden tarjouksien toteaminen ja hylkddminen

e tarjoajien soveltuvuuden arviointi
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e tarjouksien tarjouspyynnéonmukaisuuden varmistaminen
e tarjouspyynnon mukaisten tarjousten vertailu
e tarjouskilpailun voittajan toteaminen.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2012Kk)

Vaikkakaan hankintalaista ei 16ydy sdannoksia tarjousten vastaanottamisesta ja
avaamisesta, on hankintayksikon oman oikeusturvan kannalta suositeltavaa
leimata saapuneeksi ja kirjata asianhallintajarjestelmaan saadut tarjoukset seka
muut menettelyyn liittyvat asiakirjat. Nama tulisi myos sailéa kunnassa nouda-
tettavien ohjeiden mukaisesti, pdasaantbisesti tama tarkoittaa ajallisesti kym-
menen vuotta. Myds mydhastyneiden ja muuten hylattyjen tarjousten sailytysai-
ka on kymmenen vuotta. Menettelyyn liittyvia asiakirjoja ovat:

¢ hankintailmoitus

e tarjouspyynto

e tarjouspyynnon taydennys

e tarjousten tdsmennykset

e hankintap&étos vertailuineen
e hankintasopimus.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikké 2012I)

4.5 Hankinnan keskeyttaminen

Hankintaprosessi on mahdollista myds keskeyttdd tai kaynnistdd taysin uusi
hankintaprosessi. Keskeytykseen on oltava todellinen ja perusteltu syy. Hankin-
tayksikon on vaadittaessa kyettdva todistamaan todellisen syyn olemassaolo.
(Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012m)

Hankintaprosessin keskeytyksestd on annettava asianosaisille kirjallinen ja pe-
rusteltu paatos. Heille on myos tiedotettava, kuinka oikeusturvakeinot ovat kay-

tettavissa. Taman jalkeen hankintaprosessi voidaan aloittaa alusta uudella han-
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kintailmoituksella tai jattdd koko hankinta tekematta. (Julkisten hankintojen neu-
vontayksikkd 2012m)

4.6 Hankintapaatos

Hankintayksikdn tulee joko kirjallisessa hankintapdatoksessa tai muissa taman
vaiheen asiakirjoissa eritella ratkaisuun vaikuttaneet seikat. Selvityksen tulee
olla tehty sellaisella tarkkuudella, etta tarjoaja tai ehdokas voi sen perusteella
arvioida hankintamenettelyn lainmukaisuuden. Ratkaisuun vaikuttaneita seikko-
ja voivat olla esimerkiksi perusteet hankintayksikon arvioinnille ehdokkaiden tai
tarjoajien soveltuvuudesta. Tarjoajille on myos selvitettava, miten heidan tarjo-
uksensa sijoittuu tarjouskilpailussa suhteessa muihin tarjouksiin. Tarjousvertai-
lusta tulee myos tulla ilmi, kuinka tarjouksia on arvioitu kunkin vertailuperusteen
osalta. Hankintapaatostd ei edellytetd puitejarjestelyyn perustuvissa hankin-
noissa, jos hankinnan ehdot on vahvistettu sitovasti puitejarjestelyd sovittaessa.
(Julkisten hankintojen neuvontayksikk6 2012n)

Hankintapaatoksen tekemisen jalkeen on allekirjoitettava kirjallinen hankintaso-
pimus. Hankintasopimus ei siis synny ainoastaan hankintapaatoksen tiedonan-
nolla ja hankintayksikdn onkin suositeltavaa ilmoittaa tasta hankintapaatoksen
tiedonannossa. Samassa yhteydessa hankintayksikbn on syyta ilmoittaa osa-
puolten vélisen hankintasopimuksen teon yksityiskohdista. (Julkisten hankinto-
jen neuvontayksikko 20120)

EU-kynnysarvot ylittavassa hankinnassa tulee noudattaa 21 paivan odotusai-
kaa, jonka jalkeen hankintasopimus voidaan tehda. Odotusaika kaynnistyy han-
kintapaatoksen tiedonannosta. Kansallisissa hankinnoissa, palveluiden kaytto-
oikeussopimuksissa ja suorahankinnoissa ei sovelleta odotusaikasdantelya.
Odotusaikaa ei tarvita myodskaan silloin, jos hankintasopimus tehdaan ainoan
hyvaksyttavan tarjoajan kanssa. Tarjouskilpailussa ei tall6in ole jaljella muita
ehdokkaita tai tarjoajia, joiden asemaan sopimuskumppanin valinta vaikuttaa.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012p)
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4.7 Markkinaoikeus

Hankintayksikdn paatokseen tai muuhun hankintamenettelyssa tehtyyn ratkai-

suun tyytymaton tarjoaja, osallistumishakemuksen tehnyt ehdokas tai muu ta-

paukseen liittyva taho voi hakea muutosta tekemalla valituksen markkinaoikeu-

teen. Valituksen edellytyksend on se, ettd hankintalain mukaiset kynnysarvot

ylittyvat. Hankintayksikolle voi lisdksi tehda kirjallisen vaatimuksen hankintaoi-

kaisusta, joka on mahdollista myds niin sanotuissa hankintalain soveltamisalaan

kuulumattomissa pienhankinnoissa. Valitusaika on paasaantoisesti 14 paivaa

siitd hetkestd, kun tieto hankinnasta valitusosoituksineen on saapunut

asiaomaiselle. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012q)

Mikali hankintamenettely todetaan markkinaoikeuden toimesta virheelliseksi, voi

se johtaa

hankintayksikon tekeman paatéksen kumoamiseen

hankintaa koskevassa asiakirjassa olevan virheellisen kohdan tai

menettelyn noudattamisen kieltdmiseen

velvoittamaan hankintayksikkda korjaamaan havaittu virheellinen

menettely

hankintayksikon maksamaan hyvitysmaksu asianosaiselle, mika talla on
ollut todellinen mahdollisuus tarjouskilpailuun voittoon virheettémassa

menettelyssa
hankintayksikon tehottomuusseuraamukseen
hankintayksikon maksamaan valtiolle seuraamusmaksun

hankintasopimuksen sopimuskauden lyhentadmiseen.

(Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2012q)
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5 URAKKAMUODOT

Rakennushankkeessa tilaajan tehtavana on valita hankkeelle soveltuva urak-
kamuoto eli organisointirakenne, johon hankkeen osapuolet on sijoitettu. Valin-
taan vaikuttavia kriteereja voivat olla esimerkiksi saastojen tavoittelu, tilaajan
oman henkilokunnan omaamisala seka aiemmat kokemukset vastaavanlaisista
hankkeista. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 61)

5.1 Kokonaisurakka

Perinteisin urakkamuoto on kokonaisurakka. Tassa urakkamuodossa tilaaja
tekee sopimuksen koko tydsta yhden urakoitsijan kanssa (Kuvio 1). Paaurakoit-
sija voi teettdd tarvittavia t6itd aliurakoitsijoilla, mutta on my6s vastuussa niin
omista kuin ottamiensa aliurakoitsijoiden tekemista toista. Tilaajalla pysyy kui-
tenkin vastuu suunnitelma-asiakirjoista. (Oksanen ym. 2010, 62)

Tilaaja

Sunnictelijacf
suunnittelusopimukser

— Arkkitehtisuunnitrely,
rakennesuunniceelu,
Lvis-suunnitrelu. ..

Urakoitsija

Aliurakoitsijat

e B g Ry R A e L A R R P T ]

Kuvio 1. Kokonaisurakka (Oksanen ym. 2010, 62)
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5.2 Kokonaisvastuu-urakka

KVR-urakassa tilaaja tekee sopimuksen yhden urakoitsijan kanssa, joka huo-
lehtii hankkeen suunnittelusta, koordinoinnista ja toteuttamisesta. Urakoitsija
siis toimittaa tyokohteen tilaajalle avaimet kateen -periaatteella. Paaurakoitsija
voi hankkia haluamansa suunnittelijat ja aliurakoitsijat (Kuvio 2). (Sahkatieto ry.
2014, 40)

Suunnitcelijac I Aliurakoitsijat

BT ey

TR s

S T T e e B e L s o o e

Kuvio 2 Kokonaisvastuu-urakka (Oksanen ym. 2010, 63)

5.3 Jaettu urakka ja sivu-urakan alistamismenettely

Jaetussa urakassa tilaaja tekee sopimukset paa- ja sivu-urakoitsijoiden kanssa
eivatka urakoitsijat ole sopimussuhteessa toisiinsa (Kuvio 3). Tallgin tilaaja on
vastuussa eri urakoitsijoiden téiden yhteensovittamisesta.

(Oksanen ym. 2010, 64)
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Tilaaja

Suunniceelijac

i .
Rakennustekninen Sivu-urakoitsija - Sivu-urakoitsija
P - 151 e - 1
urakoitsija ) o )
5 57“1' vv: el >"-' 'i,“h’f.""""‘ = ) “: >ir° _,'\--wa:.r'-::.‘::a r., ﬂu*f'-z\.- .“Kﬂ;'.v.'?“:} ?‘" ‘ﬁ' \,:9.\','..:@:‘-';1“&,: z?; #-.“:-‘:-a}.‘a r:;’_@. ::,,?»3- v{t'nv‘

Kuvio 3 Jaettu urakka (Oksanen ym. 2010, 64)

A

R EET

Sivu-urakan alistamismenettely on jaettu urakka, jossa sivu-urakat on alistettu

alistamissopimuksella pddurakkaan (Kuvio 4). Talléin vastuu urakoiden yhteen-

sovittamisesta siirtyy tilaajalta paaurakoitsijalle. Tilaaja valitsee edelleen ura-

koitsijat, mutta paaurakoitsijan tulee hyvaksya siv
(Oksanen ym. 2010, 65)
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H Alistamissopimuksen mukaisetsopimussuhteet

<> Urakkasopimuksen mukaisetsopimussuhteet

Kuvio 4 Sivu-urakan alistamismenettely (Sahkétieto ry. 2014, 47)



27

5.4 Projektinjohtourakka

Tilaajalla on paatosvalta hankkeen osakokonaisuuksista, mutta valitulle urakoit-
sijalle sisaltyy paaurakan lisdksi rakennuttaja- ja tydmaatehtavat. Paaurakoitsija
valitsee aliurakoitsijat, mutta tilaajalla on sopimusehdoista riippuen mahdolli-

suus vaikuttaa valintaan. (Oksanen ym. 2010, 67)

5.5 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakassa hankkeelle maaritelladan tavoitehinta ja kattohinta. Tavoi-
tehintaan siséltyy syntyvat kustannukset ja urakoitsijalle maksettava palkkio.
Urakoitsijan palkkio kasvaa tavoitehinnan alituksesta ja ylityksesta palkkio vas-
taavasti pienenee. Tavoitehinnan ylitys voidaan sopijapuolten niin halutessa
jakaa rakennuttajan ja urakoitsijan valilla. Kattohinnan ylitys jaa urakoitsijan
maksettavaksi. (S&hkotieto ry. 2014, 42)

5.6 Yksikkohintaurakka

Tassa mallissa urakoitsija saa tilaajalta yksikkohintaluettelon, jossa on méaaritel-
ty eri tydsuoritteet. Urakoitsija maarittelee tyosuoritteille yksikkdhinnat ja urakas-
ta maksetaan korvaus toteutuneiden yksikkémé&arien mukaan. (Oksanen ym.
2010, 71)
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6 URAKKASOPIMUS

Ennen kuin urakkasopimus voidaan allekirjoittaa, on urakoitsijan tekema tarjous
hyvaksytty ja mahdollisesti jarjestetty urakkaneuvottelu. Lisaksi tilaaja ja ura-
koitsija ovat paasseet yhteisymmarrykseen urakan hinnasta, ehdoista ja laajuu-
desta. Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998 selventavat urakan sopi-
musteknisia asioita sekéa tuovat selkoa mahdollisiin asianosaisten valisiin ristirii-
tatilanteisiin. YSE 1998:sta I6ytyy myds valmis urakkasopimuslomakepohja ja
ohjeet sen tayttamiseen. Sopimusehtojen kayttaminen ei ole vaadittua, mutta ne

ovat silti yleisesti kaytossa. (Laukkanen 2014, 16)

6.1 Urakkaneuvottelu

Urakkaneuvotteluun ottavat osaa yleensa tilaaja seké urakoitsija tai urakoitsija-
ehdokas ja se jarjestetaan ennen urakkasopimuksen allekirjoittamista. Urakka-
neuvottelussa pyritdan varmistamaan, ettd molemmat osapuolet ovat ymmarta-
neet tarjousaikaisten asiakirjojen sisallon samalla tavalla. Paikalle olisi hyva
kutsua myos urakan tarjouslaskija, jolloin mahdolliset ristiriidat ja epaselvyydet
asiakirjoissa voidaan kayda lapi mahdollisimmat kattavasti. Neuvottelusta laadi-
taan poytakirja, johon tulee kirjata paatetyt ratkaisut. Tilaaja ja urakoitsija laillis-
tavat poytakirjan allekirjoituksilla. Neuvottelussa pyritdan lahinna varmistamaan,
ettd tarjous tayttaa tilaajan vaatimukset eli se on tehty hankintalain vaatimalla
tavalla. (Laukkanen 2014, 17)

6.2 Tyon toteutus ja yhteistoiminta

Tilaaja ja urakoitsijat laativat yhteistyossa tydomaan tyodaikataulun. Tydaikataulun
tarkoituksena on jaksottaa tytvaiheet ja niihin liittyvat hankinnat siten, etta asi-
anosaiset voivat jarjestdd tehtdvansa sen mukaisesti. Aikataulua laadittaessa
on huomioitava myo6s toimintakokeiden ja koekayton vaatima aika. Aikataulua
voidaan muuttaa ainoastaan yhteisesti sopimalla ja se hyvaksytdan yhteisesti

noudatettavaksi. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 1:5 §)
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Tybmaajarjestelyjen osalta tilaaja ja urakoitsija sopivat erikseen, misséa laajuu-
dessa rakennuskohteen huonetilat ja alueet ovat urakoitsijan suoritusaikana
kaytossa. Urakoitsijalla on oikeus tilapéisten rakennusten ja rakenteiden pystyt-
tamiseen sekéd rakennustavaroiden varastointiin ja maan siirtdmiseen tydémaa-
alueella tilaajan ohjeiden mukaisesti. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE 1998 1:6 §)

Tilaajalla on oikeus saada tietoonsa urakoitsijan tarkeimmat alihankkijat ja -
urakoitsijat riittdvan ajoissa. Tilaajan on hyvaksyttava urakoitsijan valinnat, mut-
ta hyvaksymatta jattdaminen vaatii patevan syyn. Patevana syyna voidaan pitaa
esimerkiksi tydnantajamaksujen tai verojen laiminlyonti. Tilaajan hyvaksynta ei
kuitenkaan vahenna urakoitsijan vastuuta. (Rakennusurakan yleiset sopi-
musehdot YSE 1998 1:7.3 §)

6.3 Urakka-aika

Useimmiten urakkasopimuksessa maaritellaan aika, jonka sisalla tydé on aloitet-
tava ja loppuunsaatettava. Mikali aikam&arayksia ei sopimuksessa ole, nouda-
tetaan kuitenkin YSE 1998:ssa olevia maarayksia. Niiden mukaan ty6t on aloi-
tettava kahden viikon sisélla urakkasopimuksen syntymisesta ja valmistuttava
mahdollisuuksien mukaan kohtuullisessa ajassa. Joissain tapauksissa, kuten
pienemmissa toissa, kirjallinen urakkasopimus voidaan korvata tilaamalla tyo
puhelimitse, mutta naissakin tilanteissa aikatauluasiat on hyvéa sopia kirjallisesti
ristiriitojen valttamiseksi. (Sahkdotieto ry. 2014, 127)

Joissakin tilanteissa urakkasuoritus voi olla sidottu muiden urakoitsijoiden tdi-
den edistymiseen eika ennalta sovittuja aikamaarayksia voida sen tdhden nou-
dattaa. YSE 1998:n mukaan tyot on kuitenkin aloitettava heti ja tehtava rinnan
muiden toiden kanssa mikéli mahdollista seka saatettava loppuun sovitussa
ajassa. (Sahkotieto ry. 2014, 127)

Tilaajalla on oikeus saada viivastyssakkoa urakoitsijalta jokaiselta myohastyval-

ta tyopaivalta urakkasopimuksessa sovitusta ajankohdasta. Iiman erillismainin-
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taa urakkasopimuksessa viivastyssakko on kultakin tyopaivalta 0,05 prosenttia
ja sivu- ja aliurakassa 0,1 prosenttia arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Vii-
vastyssakko on ainoa tilaajalle oikeutettu korvaus, ellei urakoitsija ole toiminut
tahallisesti tai térkean tuottamuksellisesti. (Rakennusurakan yleiset sopimuseh-
dot YSE 1998 2:18 §)

6.4 Tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuus

Rakennuttajan taytyy tilaajan myoétavaikutusvelvollisuutena hankkia tarvittavat
luvat viranomaisilta sekd huolehtia lupien hankkimisesta aiheutuvista kustan-
nuksista. Lisaksi tilaajan myo6téavaikutusvelvollisuuksiin kuuluu:
¢ laatia yhteisty6ssa urakoitsijan kanssa suunnitelma-aikataulu ja toimittaa
sovitussa aikataulussa sopimuksen edellyttdmat suunnitelmat ja muut

asiakirjat urakoitsijalle

e huolehtia, ettda hanen toimittamansa suunnitelmat ovat yhteensopivia ja
viranomaisten vaatimukset tayttavia ja ettd niiden sisaltd on tarkastettu,

verrattu ja paivatty ennen niiden toimittamista urakoitsijalle
e toimittaa urakoitsijalle tilaajan hankittavaksi sovitut rakennustavarat

e huolehtia, etteivat rakennustydn aikana tilaajan teettamét tai tekemat

tyot hairitse tai viivastyta urakoitsijan suoritusta.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, 1:8.2 8)

6.5 Sopimusasiakirjat

Sopimusasiakirjojen keskinainen patevyysjarjestys:

A. Kaupalliset asiakirjat
a) urakkasopimus
b) urakkaneuvottelupoytakirja
c) YSE1998 yleiset sopimusehdot;

d) tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset

lisdselvitykset



31

e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot
f) urakkarajaliite
g) tarjous
h) maara- ja mittaluettelot
i) muutostdiden yksikkohintaluettelo.
B. Tekniset asiakirjat
J) tyOkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
k) sopimuspiirustukset
l) yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset.

(Rakennusurakat yleiset sopimusehdot YSE1998, 1.13 §)

Sopimusasiakirjojen keskindista patevyysjarjestysta kaytetaan, mikali sopimus-
asiakirjat ovat sisalloltaan ristiriitaisia. Useimmiten jarjestystd sovelletaan las-
kentavaiheessa mukana olleissa asiakirjoissa ilmenneissa ristiriitatapauksissa.
Patevyysjarjestysta ei noudateta, mikali niiden noudattaminen johtaisi tilantee-
seen, joka on ristiriidassa tilaajan ja urakoitsijan haluaman toimintatavan kans-
sa. Asiakirjojen laadinta-aika tulee myds ottaa huomioon, silla oletusarvo on,
ettd asiakirjan uusin versio korvaa aina vanhemman. (Oksanen ym. 2010, 99)

6.6 Sopimuksen purkaminen ja riitatilanteet

Urakkasopimuksen yksipuolinen purkaminen voi tulla kysymykseen, jos ulko-
puoliset syyt tai toisen osapuolen toiminta antaa syyn siihen. Osapuolten tulisi
kuitenkin ensisijaisesti pyrkid selvittdmaan erimielisyytensa neuvottelemalla, ja
sopimuksen purkamisen tulisi olla vimeinen vaihtoehto. Tilaajalla on oikeus so-
pimuksen purkamiseen, mikali urakoitsija viivyttelee suoritustaan, urakoitsijan
tyosuoritus on virheellinen eikd vastaa sopimusta tai urakoitsija on jattéanyt va-

kuutensa antamatta. (Oksanen ym. 2010, 253)

Urakoitsijan viivyttelylla tarkoitetaan lahinna tilannetta, jossa on selvaa, ettei

urakoitsija tule tayttamaan urakkasopimusta tai tilaajalle koituu tilanteen seura-
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uksena selvda vahinkoa. Useimmiten nama tilanteet korvataan tilaajalle viivas-
tyssakolla tai mikali tarvittavat ehdot tayttyvét, voi urakoitsija saada myo6s urak-
ka-ajan pidennystéa. Urakoitsijan virheiden osalta tarkoitetaan sita, etta urakoitsi-
ja on huomautuksista huolimatta laiminlydonyt vastuutaan laadunvarmistuksen
suhteen. Kolmas syy tilaajan sopimuksen purkamiseen voi olla se, ettei urakoit-
sija ole noudattanut vakuudenmaksuvelvollisuuksiaan. Muita syita tilaajan so-
pimuksenpurulle voivat olla ylivoimainen este tai urakoitsijan kuolema. Kuolinta-
pauksissa urakoitsijan kuolinpesalle annetaan mahdollisuus urakan loppuun-
saattamiselle, mikali sen katsotaan olevan mahdollista. (Oksanen ym. 2010,
254)

Mikali tilaajalla on syy urakkasopimuksen purkamiseen, on hanella myoés oikeus
saada urakoitsijalta korvauksia sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta vahingos-
ta. Sopimuksen purkamisessa piilee kuitenkin aina riski, silla mikali tilaaja tode-
taan purkaneen sopimuksen oikeudettomasti, on urakoitsijalla oikeus vaatia
vahingonkorvauksia. Tilaajan tulee huomauttaa urakoitsijaa kirjallisesti ennen
sopimuksen purkamista. Mikali laiminlyontia ei korjata kohtuullisessa ajassa,
tulee sopimuksenpurkuilmoituskin toimittaa urakoitsijalle kirjallisena. Purkuilmoi-
tuksessa viitataan aiempaan huomautukseen seka ilmoitetaan purkuperuste.
(Oksanen ym. 2010, 257)

Urakkahankkeen aikana eteen tulevat riitatilanteet tilaajan ja urakoitsijan valilla
tulisi ensisijaisesti pyrkia selvittimaan keskinaisin neuvotteluin etsimalla ratkai-
sua sopimusasiakirjoista. Erimielisyyksia tulisi pyrkia ratkomaan aina niiden il-
metessa, mutta osapuolilla on myds oikeus sovittujen riidanratkaisumenettely-
jen kayttdmiseen. Mikali osapuolet eivat paase yhteisymmarrykseen, ja ellei
sopimuksessa toisin maarata, joudutaan sopimukseen kuuluvia kustannuksia ja
saatavia koskevat asiat jattamaan karajaoikeuden selvitettdvaksi. Myds vali-
miesmenettelyn kaytt6 on mahdollista, mikali osapuolet paasevat siitd sopimuk-

seen. (Rakennusurakat yleiset sopimusehdot YSE1998, 11:92 8)
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7 VASTUU

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen keskeisempid osia ovat mé&araykset
osapuolten keskindisista vastuista. Vastuuta koskevat maaraykset ovat yhtey-
dessa osapuolten velvollisuuksiin. Velvollisuuksien rikkomisesta on vastuussa
aiheutuneiden vahinkojen korvaamisesta sopimusehtojen ja yleisten sopimusoi-
keudellisten periaatteiden mukaan. Sopijapuoli ei ole kuitenkaan vastuussa va-
hingoista, joita kaikkea huolellisuutta noudattamalla ei ole voitu valttad. (Oksa-
nen ym. 2010, 124)

7.1 Sopijapuolten vastuu

Yleisesti sopijapuolet vastaavat kaikkien urakkaan liittyvien velvollisuuksiensa
tayttamisesta sopimuksen mukaisesti. Tarkennettuna sopijapuoli vastaa muun
muassa:

e laatimistaan suunnitelmista;
e hankkimistaan ja ilmoittamistaan tiedoista ja tutkimustuloksista;

e tekemistaan toista ja hankkimistaan rakennustavaroista seka

rakennusosista;
e antamistaan maarayksista ja ohjeista;

e toiselle sopijapuolelle toimittamistaan aineettomista hyodykkeista, kuten
tietoteknisessa muodossa olevista jarjestelmisté ja tiedoista;

e tarvitsemastaan paikalleenmittauksesta ja asettamistaan mitoista;

lakien ja asetusten seka niihin rinnastettavien julkisoikeudellisten

maaraysten noudattamisesta oman suorituksensa osalta.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, 3:24.28)

Sopijapuoli vastaa liséksi hankkimiensa asiantuntijoiden ja alaisten seka mui-
den urakassa kayttamiensa osapuolten toimenpiteistd ja toistd, ellei urakka-
asiakirjoissa tai YSE 1998:ssa toisin mainita.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, 3:24.3 §)
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7.2 Tilaajan vastuu

Tilaajan vastuussa noudatetaan yleisen vastuun periaatetta, jonka mukaan ti-
laaja on velvollinen korvaamaan velvollisuuksiensa laiminlyénnista johtuvat va-
hingot urakoitsijalle. Tilaaja vastaa oman mydtavaikutusvelvollisuutensa sopi-
muksen mukaisesta tayttamisesta, joiden laiminlyénteja voivat olla esimerkiksi
suunnitelmapuutteet tai -viiveet tai lupien puuttuminen. (Oksanen ym. 2010,
145)

Tilaajalla on my0s viivastysvastuu, mikali urakkasuoritus on tilaajan toiminnasta
aiheutuvasta syysta osittain tai kokonaan keskeytyksissa tai viivastynyt urakka-
sopimuksessa maaratysta valmistumisajankohdasta tai jos toiminta on aiheut-
tanut takuuajan pidentymisen. Talloin tilaajan tulee maksaa sovittu sopimussak-
ko tai korvata urakoitsijan osoittamat ylimaaraiset lisakustannukset. (Oksanen
ym. 2010, 146)

7.3 Takuuajan vastuu

Urakoitsijalla on takuuvastuu suorituksensa, mukaan lukien lisa- ja muutosty6t,
sopimuksenmukaisuudesta ja sen pituus on kaksi vuotta, ellei sopimuksessa
ole toisin mainittu. Urakoitsija on velvollinen ja toisaalta my6s oikeutettu vas-
taamaan kustannuksillaan tydssaan takuuaikana ilmenneista virheista, pois lu-
kien urakoitsijasta rippumattomat virheet. Tilaaja voi ilman tarkempaa selvitysta
osoittaa vian, jonka urakoitsijan tulee korjata, ellei han pysty osoittamaan vian
olevan hanen vastuupiirinsa ulkopuolella. (Rakennusurakan yleiset sopimuseh-
dot YSE 1998, 3:29 §)

Takuuaika alkaa siitd paivasta, kun kohde on vastaanottotarkastuksessa hyvak-
sytty vastaanotetuksi tai kun kohde on otettu kaytté6n. Takuuaikaa voidaan jat-
kaa enintdan kolmella kuukaudella tilaajan viivyttelysta tai urakoitsijasta johtu-
vasta syystd. Takuuaika paattyy takuutarkastukseen, ellei takuutarkastusta eh-
ditd jostain syysta pitdd ennen takuuajan paattymista. Talldin takuuaika jatkuu
kuukaudella takuuajan alkuperéisesta paattymispdaivasta. (Oksanen ym. 2010,
138)
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8 ORGANISAATIOT JA VALVONTA

Tyomaalle tulee paaurakoitsijan toimesta asettaa tarvittava maara ammattitai-
toista tyonjohtohenkilostéa. Nimetty henkilostod tulee ilmoittaa viipymatta kirjalli-
sesti tilaajalle ja tilaajan tulee olla tietoinen urakoitsijan organisaatiosta tydmaal-
la. Urakoitsijan nimeaman edustajan tulee olla tilaajan tavoitettavissa ja tila-
paisistakin muutoksissa organisaatiossa on tehtava ilmoitus (Rakennusurakan
yleiset sopimusehdot YSE1998, 8:56 §)

Paaurakoitsijan velvollisuutena on jarjestdd tydmaalle ammattitaitoinen organi-
saatio tyosuojelua varten. Organisaation tarkoituksena on huolehtia tydsuojelu-
velvoitteiden hoitamisesta ja yhteistoiminnan jarjestamisesta tydmaatasolla.
Tybmaalle nimetaan yleisjohdon liséksi tydsuojelupaallikkd, seka tyontekijoiden
tulee valita keskuudestaan tydsuojeluvaltuutetut. Mikéli naista asioista vastaa-
vaa urakoitsijaa ei ole nimetty, tyonsuojelulainsddddnnén mukaan vastuu on
rakennuttajalla tai muulla rakennushanketta ohjaavalla ja valvovalla taholla.
(Oksanen ym. 2010, 198)

8.1 Rakennustytn valvoja

Vahaisia rakennushankkeita lukuun ottamatta tulee tilaajan nimeta urakkatyon
valvojan tehtavaan pateva ulkopuolinen valvoja. Valvoja ei saa ilman urakoitsi-
jan suostumusta olla saman alan urakoitsija tai olla taman palveluksessa. Val-
vojan tulee toimia objektiivisesti ja neutraalisti, vaikka onkin tilaajan palkkaama.
(Oksanen ym. 2010, 213)

Rakennustydn valvonnan tarkoituksena on taata rakennuskohteen toteutuminen
sopimuksen mukaisella tavalla. Valvojan rooliin ei lity oikeutta laajentaa tai
muuttaa sopimuksen sisaltdéa. Valvojalla ei ole oikeutta puuttua urakoitsijan tyon
tekniseen toteutukseen, mikali tyd kuitenkin vastaa viranomaismaarayksia ja

sopimusehtoja. (Oksanen ym. 2010, 214)
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8.2 Tilaajan edustajat ja valvonnan toteuttaminen

Rakennustyon selkeén ja sujuvan etenemisen kannalta on molempien osapuol-
ten oltava tietoisia siitd, kenelld on sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen oikeus
toimia niin tilaajan kuin urakoitsijan puolesta. Tilaajan tulee ilmoittaa urakoitsijal-
le ne henkil6t, joihin voi olla yhteydessa urakkasuoritusta koskevissa asioissa
yhta patevasti kuin tilaajan itsensa kanssa. Tilaajan nimeamilla henkil6illa on
oikeudet edustaa tilaajaa urakkasopimuksessa maadriteltyjen velvoitteiden to-
teuttamisessa. Nama henkilot voivat ilman kirjallista sopimusta antaa maarayk-
sid pienista ja kiireellisista muutoksista. Tilaajan edustajana voi toimia esimer-
kiksi tilaajaorganisaatioon kuuluva henkilo tai ulkopuolinen, kyseiseen urakkaan
valittu projektipaallikké. (Oksanen ym. 2010, 210)

Nimetyt henkilot tulee ilmeta jollakin tavalla jo urakkasopimuksessa, jolloin se
on mahdollista helposti selvittdd. Maininta voi olla joko suoraan sopimukseen
Kirjattuna tai viittauksena urakkatarjouspyyntdasiakirjoihin, tarkennettuna urak-

kaohjelmaan, jossa asiasta yleensa mainitaan. (Oksanen ym. 2010, 210)

Tilaajan edustajalla ja valvojalla on oikeus tehda tarkastus- ja valvontakaynteja
rakennuskohteissa seka rakennustarvikkeiden ja -osien tarkastamista niiden
valmistuskohteissa. Heilla on myds oikeus kayttaa urakoitsijan laitteita ja kojeita
korvauksetta erilaisten mittausten ja kokeiden suorittamiseen. Lisaksi heilla on
oikeus urakoitsijan laadunvarmistuksen edellyttdmiin mittaustuloksiin ja muihin

laadunvarmistustietoihin. (Oksanen ym. 2010, 217)

Mikali tilaajan edustaja tai valvoja havaitsee virheen rakennusurakassa, on ha-
nen ilmoitettava asiasta valittbmasti urakoitsijalle. Nopealla ilmoittamisella voi-
daan valttda tilanne, jossa urakoitsija toteuttaa virheellista tyota liian pitkalle.
Urakoitsijan tulee korjata virhe viipymatta. Mikali edustaja tai valvoja havaitsee
vakavan virheen, jonka korjaamatta jattdminen voi aiheuttaa vahinkoa, vaaraa
tai tuntuvia lisékustannuksia, on asiasta ilmoitettava sopijakumppaneille. Tama
tarkoittaa kaytadnndssa valitonta ilmoitusta virheellista tyota suorittavalle henki-

I6lle sekd vastaavalle tyonjohtajalle. Lisdksi asiasta ilmoitetaan urakoitsijalle
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merkinnalla tydmaapaivakirjaan tai tydmaakokouksen poytakirjaan tai muulla
tavoin kirjallisesti. Urakoitsija voi esittaa asiasta kirjallisen vaatimuksen tai vas-
tahuomautuksen tilaajalle, mikali pitdéd huomautuksen sisaltamaa vaatimusta
epatarkoituksenmukaisena tai sopimuksen vastaisena. (Oksanen ym. 2010,
218)

Urakoitsijalla on oikeus vahvoin perusteluin tuettuna edellyttda valvojan vaihta-
mista, mikali valvoja osoittautuu tehtdvaan sopimattomaksi tai epapéatevaksi.
Asiasta tulee ilmoittaa kirjallisesti tilaajalle ja ellei asiaan tulee muutosta, taytyy
patematon valvoja korvattava toisella henkil6lla. (Oksanen ym. 2010, 216)

8.3 Valvonnan vaikutus vastuuseen

Lahtokohta ja keskeinen periaate rakennustytn valvonnassa on kuitenkin se,
ettei tilaajan toimesta tapahtuva valvonta vahenné eika rajoita urakoitsijan so-
pimuksen mukaista vastuuta. Toisaalta mikali tilaajan edustaja tai valvoja jattaa
huolimattomuuttaan ilmoittamatta urakoitsijalle vakavasta virheesta, joka olisi
kohtuuden mukaan pitanyt havaita, siirtyy vastuu virheen tuottamista lisakus-
tannuksista ja vahingoista sopimusehtojen mukaisesti omaa tuottamusta vas-

taavilta osin. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 8:62 8)

Se, milloin tilaajan olisi tullut havaita virhe tai on virhe ollut ilmeinen ja vakava,
kasitelladn aina tapauskohtaisesti. Naissé tapauksissa urakoitsijalla on todis-
tusvelvollisuus vastuun siirtymisesta tilaajalle, silla lahtokohtaisesti urakoitsija
on velvollinen suorittamaan rakennusty® normien ja sopimuksen mukaisesti.
Tilaaja ei ole vastuussa, kun kyseessa oleva virhe on sattunut urakoitsijan tayt-
tamattoman suorituksen, térkedn laiminlyénnin tai sovitun laadunvarmistuksen

laiminlyénnin takia. (Oksanen ym. 2010, 220)

8.4 Sahkadturvallisuus

Sahkoturvallisuuden ja sahkoétyoturvallisuuden organisointi on séahkaoturvalli-

suuslainsaadannon ja -maaraysten tasolla yritysten ja yhteisdjen itsensa toteu-
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tettavaksi. Rakenteeseen kuuluu olennaisesti sahkotdiden tai sahkdlaitteiston
kayton johtaja seké tyonaikainen sahkdoturvallisuuden valvoja. Naiden henkildi-
den tulee tayttda maaritellyt patevyysehdot ja tdiden johtajalla on lisaksi oltava
patevyystodistus. Heidan taytyy olla lasna sellaisella paikalla, ettd he voivat
vastata velvollisuuksistaan lakisdateisestda sahkoéturvallisuudesta. (Sahkaotieto
ry. 2014, 203)

Sahkaturvallisuusstandardi SFS 6002 tuntee edella mainittujen henkildiden li-
saksi myos tyosta ja kaytostd vastaavat henkilot. Tydsta vastaavan henkilén
tulee olla sdhkdalan ammattilainen, mutta kaytosta vastaava voi olla joku muu-
kin taho. Sahkoturvallisuuden vastuista ja tehtavistd on hyva sopia kirjallisesti,
jotta jokainen vastuuketjussa olevaa tietda omat tehtdvansa ja vastuunsa.
(Sahkotieto ry. 2014, 203)

Kayton johtajan ja sahkotoiden johtajan tulee huolehtia, etta sahkétdiden toteu-
tuksessa huomioidaan sahkdéturvallisuuslaki seka siihen nojaavat saannokset ja
maaraykset. Heidan taytyy tuntea voimassa olevat sahkoturvallisuutta koskevat
maaraykset ja yllapidettavd ammattitaitoaan. (Sahkatieto ry. 2014, 203)
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9 VAKUUTUKSET JA VAKUUDET

Mikali asiasta ei ole toisin mainittu, keskeneréaisen rakennuskohteen vakuutta-
minen tyon aikana on johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan vastuulla.
Vakuutuksen on lisaksi katettava rakennuttajan hankinnat ja muut sopimusasia-
kirjoissa mainittavat vakuutuskohteet seka ali- ja sivu-urakat. Tilaajan tulee jo
tarjouspyynndssa ilmoittaa johtovelvollisuuksista vastaavalle urakoitsijalle va-
kuutukseen sisaltyvien vakuutuskohteiden arvioitu arvo. Vakuutuskohteen arvon
muuttuessa vakuutusmaara tarkistetaan kohteen arvoa vastaavasti ja muutos

on hyvitettava tai korvattava sopijapuolelle. (Oksanen ym. 2010, 154)

Vakuutuksen tulee olla rakennustydvakuutus tai muu vahinkovakuutus ja sen
tulee kattaa ennalta arvaamattomasta syysta kohteelle aiheutuneet vahingot,
mukaan lukien purku- ja raivauskustannukset. Vakuutuksen tulee olla voimassa
rakennuskohteen vastaanottoon saakka ja sen tulee kattaa myos vastaanoton
jalkeisista takuutoistd aiheutuvat vahingot. Vastuu vakuuttamisesta siirtyy ra-
kennuttajalle rakennuskohteen vastaanottamisen jalkeen. (Rakennusurakan
yleiset sopimusehdot YSE1998, 4:38.3 §)

Vakuutusmaaran on vastattava vakuutuskohteen taytta arvoa muutos- ja lisa-
tyot mukaan luettuna. Vakuutuksen omavastuu voi olla korkeintaan 0,5 prosent-
tia vakuuttamisvelvollisen urakoitsijan urakkahinnasta. Urakoitsijan tulee toimit-
taa todistus vakuutuksesta tilaajalle ennen kuin ty6std maksettavat erdt ovat

nostettavissa. (Oksanen ym. 2010, 156)

Urakoitsija on velvollinen antamaan tilaajalle vakuuden rakennusaikaisen suori-
tusvelvollisuuden tayttamisestad. Vakuuden on katettava myds muutos- ja lisé-
tyot. Tyypillisin vakuus on raha- tai vakuuslaitoksen antama omavelkainen ta-
kaus. Tassa tapauksessa pankki sitoutuu vastaamaan urakkasopimukseen kuu-
luvien velvollisuuksien tayttamisesta maarattyyn euromaaradn asti. Talletusto-
distukseen tai muuhun irtaimeen panttiin tulee liittdd pantinantajan panttaustah-

don ilmentava panttaussitoumus. Talletustodistukseen on lisaksi liitettava pan-
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kin sitoumus sailyttaa tilaajalle panttioikeus talletukseen. (Rakennusurakan ylei-
set sopimusehdot YSE1998, 4:36.1 8)

Rakennusajan vakuus on 10 prosenttia ja takuuajan vakuus 2 prosenttia urak-
kahinnasta ellei urakkasopimuksessa toisin sanota. Urakoitsijalle ei suoriteta
osaakaan urakkahinnasta, ennen kuin rakennusajan vakuus on annettu tilaajal-
le. Takaraja vakuuden antamiselle on kuitenkin 21 paivaa sopimuksen allekir-
joittamisesta. Takuuajan vakuus on annettava viipymatta urakoitsijan suorituk-
sen tai rakennuskohteen vastaanoton hyvéksymisen jalkeen kuitenkin siten,
ettei rakennusajan vakuuden voimassaolo ole vield paattynyt. Urakoitsija voi
tilaajan suostumuksella aloittaa tyot jo ennen vakuuden antamista. Urakoitsija
on vastuussa tyodsta aiheutuneista kustannuksista, mikéli vakuutta ei anneta ja
sopimus sen seurauksena puretaan. Tilaajan saama hyoty on kuitenkin korvat-

tava urakoitsijalle. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 4:36 8)

Urakoitsijalle voidaan maksaa erityistda ennakkoa urakkahinnasta, vaikka suori-
tus ei ole saatettu viela vastaavaan vaiheeseen. Mikali ennakon méaara ylittda 5
prosenttia urakkahinnasta, tulee tastd ennakon osasta asettaa vastaava va-
kuus. Tama vakuus palautetaan, kun ennakko on vahennetty maksuerista. (Ra-
kennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 4:36.5 8)

Vakuutta voidaan sopijapuolen vaatimuksesta tarkistaa, mikéli vakuus ei enaa
vastaa sovittua vakuuden maaraa tai vakuuden arvo muuttuu. Rakennusaikais-
ta vakuutta voidaan alentaa sopijapuolten sopimalla maarélla, jos urakkasuori-
tuksesta osa on jo vastaanotettu. Edellytyksena télle on kuitenkin se, ettéd urak-
kahintaa on viel& urakoitsijan jaljella olevia velvoitteita vastaavasti maksamatta.
(Oksanen ym. 2010, 153)

Rakennuskohteen vakuuden tulee olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-
ajan ja takuuajan vakuuden kolme kuukautta yli takuuajan, mikali kaupallisissa
asiakirjoissa ei toisin mainita. Urakoitsijan taytettya vakuuksien tarkoittamat vel-
vollisuudet on vakuudet palautettava valittoméasti. (Rakennusurakan yleiset so-
pimusehdot YSE1998, 4:36.8 §)
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Myads tilaajalla on vakuudenantovelvollisuus, joka kuitenkin koskee aikaa ennen
urakkasopimuksen allekirjoittamista. Tdméan ehdon mukaan tilaajan on annetta-
va urakoitsijalle luotettava selvitys maksuvelvollisuuden tayttamisesta. Urakoit-
sijalla on selvityksen perusteella oikeus vaatia olosuhteiden edellyttaméaéa va-
kuutta. Vakuuden méaéaran on YSE 1998:ssa todettu olevan 10 prosenttia arvon-
lisdverottomasta urakkahinnasta. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE1998, 4:37 §)
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10 TILAAJAN MAKSUVELVOLLISUUS

Tilaajan urakkahinnan maksuvelvollisuus vastaa urakoitsijan paasuoritusvelvol-
lisuutta eli ty6tuloksen aikaansaamista. Urakkahinta on summa, jonka tilaaja
maksaa urakoitsijalle suoritetusta tydsta. Urakkahinta on usein kiinted summa,
mutta se voi olla myods muilla tavoin maaraytyva. YSE 1998:n mukaan urakka-
hinta on eroteltava arvonlisaverottomaan hintaan ja arvonlisaveroon. Erimieli-
syyksien valttdmiseksi tulee arvonlisavero kirjata urakkasopimukseen. (Oksa-
nen ym. 2010, 158)

10.1 Urakkahinnan maksaminen

YSE 1998:n mukaan tilaajan tulee maksaa sopimukseen perustuvat laskut, kun
ne on hanelle esitetty ja vastaava tydosuhde on todettu suoritetuksi tai lasku
muuten todettu maksukelvolliseksi. Ellei urakkasopimuksessa ole maksueratau-
lukkoa tai muuta maksujarjestelya, tulee tilaajan maksaa urakoitsijalle urakka-
hinnasta osamaksuja. Osamaksujen tulee olla oikeassa suhteessa urakkahin-
taan seka toteutuneeseen suoritukseen. Ellei urakkasopimuksessa toisin maa-
ra, tulee urakkahinnan loppuerd suorittaa urakan vastaanoton jalkeen. Lop-
puera on kuitenkin maksettava viimeistaan silloin, kun YSE 1998:n mukainen
loppuselvitys on toimitettu tai sopijapuolet ovat muuten selvittédneet taloudelliset
valinsa. (Oksanen ym. 2010, 159)

Tilaaja voi suorittaa urakkasuoritukseen liittyvia maksuja urakoitsijan puolesta,
mikali he ovat takaajien kanssa nain sopineet. Tassa tapauksessa tilaajalla on
oikeus vahentda nama maksun jarjestelyn jalkeisistd maksuerista tai maksueris-
ta, joihin kyseiset maksut liittyvat. Maksuerid ei voida muuttaa ilman takaajien
kirjallista suostumusta joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta. Esimerkkipoikke-
uksena on tilanne, jossa urakoitsija on itsestaan riippumattomasta syysta kyke-
nematon suorittamaan tyotd sovittua maksua vastaavaan valmiuteen. Talloin
urakoitsijalla on oikeus veloittaa sovittu maksu, josta on kuitenkin vahennetty
puuttuvaa suoritusta vastaava arvo. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE1998, 5:40 §)
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Jos urakkaan liittyy muutos- tai lisatoita, eraantyvat ne urakkahinnasta poiketen
maksettavaksi kyseisen tyon toteuduttua ja laskutettua. Maksu suoritetaan so-
pimusasiakirjoissa sovitulla maksutavalla ja -ajalla. Suurehkoissa lisa- ja muu-
tostoissa korvaus voidaan sopia maksettavaksi vaiheissa tyon edistymisen mu-
kaan. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 5:40 §)

10.2 Viivastyskorko ja urakkahinnan pidatykset

Tilaajan saatua maksukelpoinen lasku urakoitsijalta on héanella 14 vuorokautta
aikaa tayttaa maksuvelvollisuutensa. Mikéli laskun maksaminen viivastyy yli
taman ajan, on tilaaja velvollinen maksamaan urakoitsijalle viivastyskorkoa kor-
kolain mukaisesti. Viivastyskoron kertyminen alkaa siis heti 14 vuorokauden
jalkeen. Voimassaolevan viivastyskoron voi tarkistaa Suomen Pankin Internet-
sivuilta. Osapuolet voivat kuitenkin my6s sopia keskenaan jonkin muun kiinteén
viivastyskorkoprosentin. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 5:41
8)

Tilaajan viivyttely laskun maksamisessa voi joissain tilanteissa aiheuttaa ura-
koitsijalle vaikeuksia taloudellisesti ja jopa estdaa muiden sopimusvelvoitteiden
tai vakuuksien suorittamista. YSE 1998:n saanntsten mukaan tallaisissa tilan-
teissa tilaaja ei kuitenkaan ole velvollinen maksamaan urakoitsijalle erillista va-

hingonkorvausta viivastyskoron ohella. (Oksanen ym. 2010, 161)

Tilaajalla on joissain tilanteissa oikeus suorittaa pidatyksia urakkahinnasta. Ti-
laajalla on kuitenkin vastuu siitd, etta suoritetun pidatyksen maara on oikein.
Mikali urakkahinnasta tehdyn pidatyksen todetaan olleen liian suuri, tulee tilaa-
jan maksaa erotukselle korkolain mukaisesti viivastyskorkoa. Urakoitsijalle on
kuitenkin varattava mahdollisuus lausunnon antamiseen pidatyksen méaarasta ja
perusteista ennen pidatyksen suorittamista. Tilaaja on oikeutettu pidattdmaan
maksamattomasta urakkahinnasta:
a) urakoitsijan vastattavaksi kuuluvan virheen korjaustyota vastaava

maaran, kunnes korjaus on suoritettu
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b) viivastyssakon ja muun sopimussakon, jonka tilaaja on oikeutettu

urakoitsijalta saamaan

c) sovittua takuuajan vakuutta vastaavan méaaran kunnes sanottu vakuus

on annettu tilaajalle

d) maaran, jolla urakoitsijan tulee tarkistaa vakuuden arvoa 36 § 6.

momentin mukaan

e) tilaajan kolmannelle osapuolelle suoritettavan vahingonkorvauksen, jos

urakoitsija lain tai sopimuksen nojalla on vahingosta vastuussa;
f) tilaajan muun erdéntyneen saatavan
g) aliurakoitsijan rildattomat saatavat hyvaksytysta tyosuorituksesta.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 5:42.1 §)
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11 LISA- JA MUUTOSTYOT

Urakkasuunnittelua on kaytdnnéssa mahdotonta tehd& niin, ettei siihen tule
muutoksia urakan edistyessa. Usein on valttamatonta tehda muutoksia alkupe-
raiseen urakan sisaltéon tyon tarkoituksenmukaisen toteuttamisen vuoksi. Tal-

|6in puhutaan lisa- ja muutostoista. (Sahkoétieto ry. 2014, 172)

Urakoitsija on velvollinen suorittamaan tilaajan toivomat muutostyot, ellei ura-
koitsijan suoritus muutu toisen luonteiseksi muutostyén seurauksena. Kuitenkin
urakoitsija voi vain harvoissa tapauksissa kieltaytyd muutostoista. Arviointi teh-
daan tapauskohtaisesti ja siind voidaan ottaa huomioon urakkasopimuksen ja
muutostyon sisallon lisdksi urakoitsijan kaytdossa olevat resurssit ja urakan
luonne. Muutostydlla haetaan lahinnd joustavuutta rakennusurakassa ja sopi-
muksen muokattavuutta olosuhteiden mukana. Tilaaja ei siis voi kayttaa muu-
tostyota tekosyynd koko sopimuksessa sovitun suorituksen poistamiseen eika
sitd pideta oikeutena sopimuksesta vetaytymiseen. YSE 1998:ssa ei maaritella,
tuleeko tilaajan teettdd muutostyot urakoitsijalla vai saako han kayttaa ulkopuo-
lista urakoitsijaa, mutta tilaajan kannattaa kayttda sopimusurakoitsijaansa riitati-
lanteiden valttdmiseksi. (Oksanen ym. 2010, 169)

Muutostydsté sovittaessa menetellaan siten, etta tilaajan yksilditya tyon sisallon
urakoitsija tekee siita tarjouksen. Tarjous on tehtava viipymatta ja tilaajan puo-
lesta my0Os kasiteltéava vipymatta. Mahdollisen tarjouksen hyvaksymisen jalkeen
syntyy sopimus, joka vahvistaa urakoitsijan oikeuden lisakorvaukseen ja mah-
dollisesti myds urakka-ajan pidennykseen. Kaikki on sovittava kirjallisesti ennen
tyon toteuttamista. Pienisté ja kiireellisistd muutoksista voidaan kuitenkin sopia
ilman kirjallista sopimusta tilaajan valtuuttaman henkilon toimesta. Talldin maa-
rays tulee kirjata tydmaapéaivakirjaan ja sen vaikutuksesta urakkahintaan on
sovittava Kkirjallisesti mahdollisimman pian. (Rakennusurakan yleiset sopi-
musehdot YSE1998, 6:43 §)

Lisatyolla tarkoitetaan urakoitsijan suoritusta, joka ei alun perin kuulunut hanen

urakkasopimuksessa maarattyyn suoritusvelvollisuuteensa. Kaytannossa tyo ei
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muuta urakkasopimuksessa sovittua tyota tai kohdistu siihen, vaan se suorite-
taan sopimuksessa sovitun tyon lisdné. Lisatydsta sovitaan kirjallisesti tarjous-
menettelylla kuten muutostydstakin. Urakoitsijalla on kuitenkin oikeus kieltaytya
lisaty6sta toisin kuin muutostyosta. Lisa- ja muutostdiden erottaminen kasitteel-
lisesti on kuitenkin vaikeaa. Esimerkiksi YSE 1998 90 §:n mukaan tilaajalla on
mahdollisuus edellyttdd urakoitsijalta riidanalaisten suoritusten tekemista. Tata
sovelletaan silloin, jos osapuolille syntyy erimielisyytta tyon kuulumisesta urak-
kaan. (Oksanen ym. 2010, 179)

Urakoitsijalla on oikeus saada pidennysta urakka-aikaan, mikali suunnitelma-
muutos vaikuttaa urakka-aikaan pidentavasti. Pidennyksestd on sovittava en-
nakkoon ja vaatimus urakka-ajan pidennyksesta on tehtava kirjallisesti muutos-
tyotarjouksen yhteydessa, viimeistdan ennen todiden aloittamista. Lisdajan tar-
peesta ja pituudesta sovitaan tapauskohtaisesti. Niiden maarityksessa tulee
ottaa huomioon urakoitsijan tarvitsema aika tydvoiman ja lisamateriaalien hank-

kimiseen seka tyon suorittamiseen tarvittava aika. (Oksanen ym. 2010, 175)

Jotta tilaaja voi vaatia urakoitsijalta muutostoéita, on urakoitsija vastineeksi oi-
keutettu muutostytta koskevaan lisakorvaukseen. Toisaalta tilaaja voi itse vaa-
tia muutostyota koskevan hyvityksen, mikali muutos helpottaa urakkasuoritusta.
Tyypillisesti urakoitsija ilmoittaa tyésuorituksensa hinnan tarjouksessaan ja han
voi helpottaa tilaajan paatoksentekoa erittelylla siitd, mista tekijoista tarjottu hin-
ta koostuu. (Oksanen ym. 2010, 173)

Muutostyon hintamaarittely perustuu ensisijaisesti siihen, mitd osapuolet ovat
keskenaan sopineet. Muutoksiin varaudutaan usein ennalta laatimalla muutos-
téiden yksikkohintaluettelo. Urakkasopimusta tehdessd voidaan sopia myds
lis&tdiden hinnasta, jolloin lisatbidenkin osalta noudatetaan sovittuja hintoja.

Yksikkohintaluetteloa sovelletaan my6s hyvityksissa, ellei siita olla muuta mai-
nittu. Yksikkohintaluettelon soveltamista voi olla jarkevaa rajoittaa erilaisin so-
pimusehdoin. Tama siksi, ettd esimerkiksi joissakin tilanteissa lisa- tai muutos-
tyo voi olla tavanomaista suurempi eivatkd yksikkohinnat valttamatta takaa riit-

tavaa korvausta. (Oksanen ym. 2010, 174)
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Mikali osapuolet eivat ole sopineet muutostyon hinnasta urakkasopimuksen
asiakirjoissa, toissijainen tapa hinnan maarittelylle ovat vastaavat perusteet.
Talldin hintaa voidaan pyrkia paattelemaan muista urakkasopimuksen ehdoista
tai alemmin vastaavissa muutoksissa kaytettyja hintoja. Jos hinnasta ei muuten
saada sopua, kolmas YSE 1998:ssa mainittu vaihtoehto muutoksen hinnoittelul-
le on urakoitsijan omakustannushinnan noudattaminen. Omakustannushinnalla
tarkoitetaan kaytannossa urakoitsijan tydsta toteutuneita, dokumentaatioon pe-
rustuvia kustannuksia. Urakoitsijalla on kuitenkin velvollisuus antaa tilaajalle
tdman vaatimat tiedot hinnat muodostumisen perusteena olevista laskuista, pal-
koista ja muista naihin verrattavista tekijoistd. Omakustannushintaan sisaltyy
seuraavat asiat, ellei kaupallisissa asiakirjoissa toisina mainita:
a) valittoman tydnjohdon ja tyontekijoiden palkat lakiin tai
tydehtosopimuksiin perustuvine sosiaalikuluineen, matkakustannukset ja

paivarahat seka tyokalukorvaukset
b) rakennustuotteiden ja kayttotarvikkeiden hinnat kuljetuskustannuksineen

c) aliurakoitsijoille tilaajan hyvaksyman sopimuksen perusteella

suoritettavat kustannukset
d) rakennusvalineiden kustannukset
e) muut valittdmasti tydhon kohdistuvat yksildidyt kustannukset

f) 12 %:n yleiskustannuslisa muille kustannuksille paitsi niille, joissa
yleiskustannuslisa sisaltyy jo kaytettyyn veloitushintaan. Sivu- ja

aliurakoissa yleiskustannuslisgprosentista on sovitettava erikseen
g) arvonlisavero verottomista hinnoista laskettuna.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 6:47.1 8)
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12 KOKOUKSET JA TARKASTUKSET

Urakoitsijan valinnan jalkeen ensimmaisen yhteisena kokouksena tilaajan ja
urakoitsijan valilla on urakkaneuvottelu, joka pidetaan siis ennen varsinaisen
urakkasopimuksen allekirjoittamista. Urakkaneuvottelun tarkoituksena on lapi-
kayda tarjouspyynto ja tarjous seka varmistaa, etta sopijapuolilla on samanlai-
nen kasitys asiakirjojen sisallosta. Tulkinnanvaraisuudet ja epéselvyydet on
myo6s hyva ottaa esille neuvottelussa. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE1998, 9:63 §)

Urakkaneuvottelussa ratkaistut asiat kirjataan poytéakirjaan, jonka molemmat
osapuolet allekirjoittavat. Urakkaneuvottelun poytékirja on urakka-asiakirjojen
keskinaisessa etuoikeusjarjestyksessa heti urakkasopimuksen jalkeen toisena.
Urakkaneuvottelulla ei kuitenkaan tarkoiteta niitd ennen urakoitsijan valintaa
tilaajan ja tarjouksen tehneiden urakoitsijoiden valilla mahdollisesti kaytavia
neuvotteluja, joissa kaydaan lapi tarjoukseen sisaltoon liittyvia kysymyksia. (Ok-
sanen ym. 2010, 222)

Suunnitelmakatselmus on menettely, jossa sopijapuolet voivat saada selvyyden
suunnitelmien toimittamiseen liittyviin seikkoihin tai todeta valmiusasteen suun-
nitelmien mukaisten tdéiden aloittamiseen tai jatkamiseen. Katselmuksen tarkoi-
tuksena on vahentaa aikatauluongelmia ja muita suunnitelmiin ja niiden toimit-
tamiseen liittyvia epaselvyyksia. Suunnittelukatselmuksen voi pyytaa kumpikin
osapuolista ja niita voidaan jarjestaa niin urakkaneuvotteluvaiheessa kuin tyo-

suorituksen edetessa ja eri tydvaiheiden vaihtuessa. (Oksanen ym. 2010, 224)

Katselmus on myds oivallinen menettely silloin, kun halutaan jokin rakennus-
suoritukseen liittyva olosuhde tai seikka selvitettya tai patevaksi todistettua. Nii-
ta voidaan jarjestdd urakkasuorituksen aikana ja kumman tahansa osapuolen
toimesta. Katselmukseen voi osallistua myos osapuolten haluamia asiantuntijoi-
ta. Katselmuksessa pyritdan arvioimaan dokumentointia ja asioiden tosiasiallis-
ta tilaa neutraalilla tavalla. Katselmus voidaan pitdd myos ilman toisen osapuo-

len l&snédoloa, mutta tall6in erityistd huomiota asioiden todentamiseen ja doku-
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mentointiin. Katselmuksia voidaan jarjestaa nopeallakin aikataululla ja niiden
yhteydessé voidaan ottaa valittomasti kantaa tyosuorituksen etenemiseen liitty-
viin kysymyksiin. Taméan vuoksi se onkin suositeltava ja joustava menettely
epaselvien tilanteiden ratkaisuun. (Rakennusurakan vyleiset sopimusehdot
YSE1998, 9:65 §)

Normaalisti tydmaa aloitetaan aloituskokouksella, johon osallistuvat toteutuk-
sessa mukana olevat urakoitsijat, suunnittelijat ja tilaajan edustajat. Aloitusko-
kouksessa varmistetaan, etta kaikki tyohon osallistuvat henkilot ovat perilla tyon
toteutuksesta ja lopputuloksesta sekd tybn asettamista vaatimuksista naiden
suhteen. Aloituskokous tulisi pitda pian urakkasopimuksen allekirjoittamisen
jalkeen tai heti tyon alettua. Aloituskokous on usein myds ensimmainen ty6-
maakokous ja niin siitd kuin myoés muista mahdollisista aloitusvaiheessa pidet-
tavista kokouksista tulisi laatia muistio tai poytakirja. (Sahko- ja teleurakoitsija-
liitto 2002, 60)

Merkitykseltaan tarkeimpid osapuolten valisid kokouksia rakennushankkeessa
ovat tydmaakokoukset. Tybmaakokouksissa pyritdan selvittdmaan ilmenneita
erimielisyyksia, ratkaisemaan tyon toteutukseen liittyvia ongelmia, huolehtimaan
osapuolten valisesta tiedonkulusta sekd pyritddn varmistamaan rakennustyon
suunnitelmanmukainen eteneminen. Kokouksiin osallistuvista henkildista tulisi
sopia alussa muistakin jarjestelykysymyksista sovittaessa. Kyseisilla henkil6illa
tulee olla riittavat valtuudet paattaa kokouksissa kasiteltavista asioista. (Sahko-
ja teleurakoitsijaliitto 2002, 61)

Tybmaakokouksissa noudatetaan hyvaa kokouskaytantéd. Kokouksen asialista
toimitetaan osallistujille hyvissa ajoin ennen kokousta. Jokaisella osallistujalla
tulee olla mahdollisuus esittaa asiansa. Kasiteltavat asiat keskeisine vaatimuk-
sineen ja muine ndkemyksineen seké vastavaatimuksineen ja -nakemyksineen
kirjataan poytakirjaan. Tydmaakokouksessa puheenjohtajana toimii tilaaja tai
hanen edustajansa ja erikseen sovittava henkilé toimii poytakirjanpitajana. Poy-
takirjan allekirjoittavat tilaaja ja urakoitsija tai heidan edustajansa. Poytékirja on

tarked tekija erimielisyystilanteiden ratkaisemisessa, silla siihen kirjattu huo-
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mautus vastaa YSE 1998:n mukaista kirjallista huomautusta. (Oksanen ym.
2010, 225)

Mikali on tarpeen tehda mittauksia maarien selvittamiseksi tai suorituksen muun
siséllon toteamiseksi tulee molempien osapuolien olla lasna, ellei toisin sovita.
Urakoitsija tulee ilmoittaa tilaajalle riittdvan ajoissa mittauksen tarpeellisuudesta.
Jos toinen osapuoli ei saavu paikalle sovittuna ajankohtana mittaustoimituk-
seen, on toisen tekem& mittaus kuitenkin sitova, ellei se osoittaudu virheellisek-
si. Joissain tilanteissa voidaan tarvita ulkopuolista mittauspalvelua, jolloin sopi-
japuolten on hyva sopia etukdteen kustannusten jakautumisesta ja menettelys-
td. (Oksanen ym. 2010, 225)

Osapuolten valilla suoritetaan ajoittain tarkastustoimenpiteita ja ne liittyvat esi-
merkiksi tyOnaikaisiin urakkasuorituksiin, tydn vastaanottoon, takuuajan paatty-
miseen tai jalkitarkastuksiin. Jalkimmaisen tarkoitus on todettujen virheiden ja
puutteiden asianmukaisen korjaamisen varmistaminen. Tilaaja voi vaatia uutta
tarkastusta, jo puutteita ei silla hetkella voida todeta korjatuksi. Ellei asiakirjois-
sa toisin mainita, kukin osapuoli vastaa osaltaan tarkastustoimenpiteiden kus-
tannuksista. Urakoitsijan vastuulla on huolehtia sdadosten tai viranomaismaa-
raysten vaatimien tarkastusten ja katselmusten hoitamisesta. Urakoitsijan tulee
iimoittaa tarkastuksista tilaajalle ja mikali tilaajan lasnaolo on tarpeellista, tulee
iimoitus tehd& riittdvan ajoissa. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE1998, 9:69 §)
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13 TYOMAAN PAATTAMINEN JA URAKAN VASTAANOTTO

Ennen varsinaista vastaanottotarkastusta tilaajan ja urakoitsijan edustajat suo-
rittavat yhteistydssa tyokohteen yksityiskohtaisen tarkastuksen. Tarkastuksessa
todetuista puutteista ja virheista laaditaan luettelo ja laadittu poytékirja lidetaan

luovutuspoytakirjan liitteeksi. (S&hko- ja teleurakoitsijaliitto 2002, 97)

Tilaaja hyvaksyy urakkasopimuksen tarkoittaman tyén normaalisti kohteen vas-
taanottotarkastuksen jalkeen. Ennen kohteen valmistumista voidaan kuitenkin
suorittaa urakkasuorituksen tarkastuksia. Tama voi tulla kyseeseen tilanteissa,
joissa kohteessa tyoskentelee useita urakoitsijoita. Osa urakoitsijoista on suorit-
tanut urakkasopimuksen mukaiset velvoitteensa, kun taas osalla suoritukset
ovat voineet viivastya tai tulevat viivastymaan. Talléin olisi kohtuutonta odotut-
taa valmiita urakoitsijoita koko rakennuskohdetta koskevaan vastaanottotarka-
tukseen asti. Urakoitsija ei voi vaatia urakkasuorituksen tarkastusta milloin vain,
vaan siitd on sovittava jo urakkasopimuksessa tai yhteisella sopimuksella ra-
kennustyon aikana. Urakkasuorituksen tarkastuksessa sovelletaan vastaanotto-
tarkastusta koskevia maarayksia. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE1998, 9:70 §)

13.1 Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksessa kaytannossa todetaan, onko rakennusty® sopimuk-
senmukainen ja voidaanko tyota ottaa vastaan. YSE 1998:n mukaisesti seka
tilaaja ettad urakoitsija voi pyytda vastaanottotarkastusta pidettavaksi. Sopimuk-
sen kohteen tulee olla kuitenkin niin valmis, etteivat mahdolliset pienemmat
puutteet ja virheet estd sen kayttdonottoa. Pyynto tulee suorittaa kirjallisena ja
tarkastus on aloitettava viimeistaan 14 vuorokauden tarkastuspyynnon tiedok-
sisaannin jalkeen. Urakoitsijan tulee varmistua siita, ettéa rakennusty6 on valmis
tai mahdolliset keskeneréiset ty6t ehditaan suorittaa loppuun ennen vastaanot-
totarkastusta ja ettd tyot tayttavat sopimuksen vaatimukset. Tilaajalla ei ole oi-

keutta keskeyttdd aloitettua vastaanottotarkastusta silla verukkeella, etta tyo
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olisi lilan keskenerdinen. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998,
9:71 8)

Vastaanottotarkastuksesta laaditaan luonnollisesti pdytékirja, johon merkitaan

mahdollisesti suorittamatta jaaneita urakkaan liittyvia velvoitteita tai missd maa-

rin ne ovat sopimuksen mukaan suorittamatta. YSE 1998:n mukaisesti poytakir-

jaan tulee merkita seuraavat seikat:

a)

b)

d)

9)

h)

)

K)

hyvaksytdankd ja missa laajuudessa tyontulos vastaanotettavaksi

jos tyontulosta ei hyvaksyta vastaanotetuksi, hyvaksymatta jattamisen
syyt

urakoitsijan vastattavaksi katsottavat virheet seka aika, jonka kuluessa
ne on korjattava tai poistettava, seka rahamaara, joka pidatetaan
maksamatta olevasta urakkahinnan osasta, siksi kunnes virheet on

korjattu tai poistettu
virheet, joista voidaan sopia arvonvahennys urakkahinnasta
virheet, joiden ei katsota aiheuttavan seuraamuksia seka syy tahan

muistutukset, joiden ei katsota vaativan valittdmia toimenpiteitd, vaan

jotka on lopullisesti kasiteltava takuutarkastuksessa

virheet, joihin perustuvia vaatimuksia ei vastaanottotarkastuksessa voida

tasmentaéd seka mihin mennessa ne selvitetdan
tarkastuksessa syntyneet mielipide-eroavaisuudet

ajankohta, jolloin urakoitsijan ottamat sopimuksen edellyttamat vakuudet

voidaan lakkauttaa

ajankohta, josta lukien rakennuttaja vastaa rakennuskohteen hoito- ja

kayttokustannuksista
takuuaikojen alkamis- ja paattymisajankohdat

maaraykset jalkitarkastuksen toimittamisesta seka siina tarkastettavista

virheista

m) urakoitsijan suorituksen mahdollinen mydhastyminen
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n) selvitys viranomaisten tai saadosten edellyttdmista tarkastuksista ja

niiden poytéakirjoista seka naiden luovuttamisesta rakennuttajalle

0) rakennusluvan sek& viranomaisten kasittelemien piirustusten ja
sopimuksen edellyttdmien muiden luovutusasiakirjojen toimittaminen

rakennuttajalle

p) sopijapuolten toisiinsa kohdistamat muut vaatimukset ja mahdolliset

vastineet.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 9:71.5 §)

Vastaanottotarkastuksen yhteydessa sopia myos paivamaara, jolloin urakoitsi-
jan vastaama rakennustydvakuutus paattyy ja nain ollen tilaajan vastuu kohteen
vakuuttamisesta alkaa. Vastaanoton yhteydessa sovitaan myos urakoitsijalta
vaaditun rakennusajan vakuuden palauttamisesta ja takuuajan vakuuden anta-
misesta. Kaytannossa rakennusaikainen vakuus palautetaan vakuuden antajal-
le, kun tilaajalle on luovutettu takuuajan vakuus. Rakennusaikaisen vakuuden
palauttaminen voi viivastya jalkitarkastukseen asti, jos virheiden ja puutteiden
lista on huomattavan pitkd. Rakennuskohteen vastaanoton jalkeen myds huolto-
ja kayttokustannukset siirtyvat tilaajan vastuulle. (Oksanen ym. 2010, 239)

Vastaanottotarkastus on viimeinen mahdollisuus osapuolille tehda toisiinsa
kohdistuvia vaatimuksia yksildityna ja perusteltuna, silla myéhemmin néiden
vaatimuksien esittdminen on hyddytonta. Talldin molempien osapuolien vaati-
muksen voidaan kasitelld samanaikaisesti, ellei niitd ole jo aiemmissa vaiheissa
loppuun kasitelty. Vaatimuksen kirjataan vastaanottotarkastuspoytékirjaan. (Ra-
kennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 9:71.7 8)

Tarkastuksen jalkeen urakoitsijan tulee suorittaa hanen vastuulleen todetut suo-
ritteen maaratyssa ajassa. Tilaaja voi myo6s vaatia urakoitsijaa erillista korvausta
vastaan suorittamaan sellaisten virheiden korjaamisen tai poistamisen, joista
tama ei sopimusehtojen mukaan ole vastuussa. (Rakennusurakan yleiset sopi-
musehdot YSE1998, 9:72 §)
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13.2 Taloudellinen loppuselvitys

Varsinaisessa vastaanottotarkastuksessa ei aina valttamatta pystyta kasittele-
maan kaikkia taloudellisia kysymyksia. Talléin on hyva pitaa erillinen taloudelli-
nen loppuselvitys, jossa pitaa sisallaan lopullisen tilityksen, tdhan annetun vas-
tineen seka loppuselvitystilaisuuden. Kaytanndssa urakoitsijan tulee 14 vuoro-
kauden sisélla tarkastuspoytakirjan saamisesta toimittaa tilaajalle lopputilitys,
jossa selvitetaan kaikki osapuolten valiset epaselvat asiat. Tilaajalla on mahdol-
lisuus tehda tdhén vastine ja molemmat kasitelladn kuukauden kuluessa. (Sah-
ko- ja teleurakoitsijaliitto 2002, 101)

Loppuselvityksessa kasiteltavat asiat voivat koskea esimerkiksi maksuposteja
seka yksikkohintaurakkaan tai lisa- ja muutostdihin liittyvia kustannuksia. Lop-
puselvityksesta laaditaan poytakirja, josta tulee YSE 1998:n mukaan ilmeta:

a) urakoitsijan laatima lopputilitys, ja tilaajan siihen antama vastine

b) ne tilaajan vaatimusten maaréat, jotka eivat sisally edella mainittuun

vastineeseen
c) muut mahdolliset tilisuhteisiin vaikuttavat asiat.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998, 9:73.2 8)

13.3 Takuutarkastus

Takuutarkastus pidetddn tilaajan tai urakoitsijan pyynnoésta aikaisintaan kuu-
kautta ennen takuuajan paattymista. Takuuajan paattymispaiva ilmoitetaan vas-
taanottotarkastuspoytéakirjassa, mutta ellei mainintaa ole, takuuaika alkaa vas-
taanottoajankohdasta eteenpéin. Takuuaika jatkuu kuukaudella, ellei takuutar-
kastusta pideta ennen takuuajan paattymista. (Rakennusurakan yleiset sopi-
musehdot YSE1998, 9:74.1 §)

Takuutarkastuksessa sovelletaan vastaanottotarkastuksen periaatteita. Osa-
puolet voivat esittdd takuuajan vaatimuksensa ja niihin vastineet, jotka sitten

kirjataan takuutarkastuspoytékirjaan perustietojen liséksi. Takuutarkastus kos-
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kee lahinna vain takuuaikana eli vastaanottotarkastuksen jalkeen ilmenneita
virheita. Takuutarkastuksessa sovitaan aika, jonka sisalla havaitut virheet tulee
korjata. Tarvittaessa voidaan jarjestaa myos jalkitarkastus. (Oksanen ym. 2010,
247)
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14 POHDINTA

Opinnaytetyoni tarkoituksena oli luoda yleiskatsaus urakkahankkeen sopimus-
teknisiin asioihin. Tyo rajattiin koskemaan tilaajan roolia ja toimintaa osana han-
kintaprosessia. Paadyin aiheeseen keskusteltuani koulutusohjelmavastaavan ja

ohjaavan opettajan kanssa.

Aihe oli alkuun minulle hieman haastava, silla en ollut aiemmin juurikaan tutus-
tunut urakointiin ja siihen liittyviin vaiheisiin ja dokumentteihin. Lahteita kerates-
sani ja tyota tehdessani olen kuitenkin saanut luotua hyvan kasityksen hank-
keen etenemisen vaiheista. Kaytannon kokemus aiheesta minulta viela puuttuu,
mutta tyd toimii ainakin itselleni hyvana pohjana tulevaisuuden tyéelaméaa var-
ten. Aihe oli mielenkiintoinen siitékin syysta, etta sitd voi soveltaa myds muille
toimialoille ja sopimusteknisiin asioihin tutustumisesta on varmasti hyétya tyo-

elamassa tulevaisuudessa.

Henkilokohtaisesti opinnaytetyon tavoite oli tutustua itsedni kiinnostavaan ja
varmasti tulevaisuudessa hyodyttdvaan aiheeseen seka luoda padkohdat sisal-
tava selvitys tilaajan velvollisuuksista ja vastuista urakkahankkeen sopimustek-
nisiin asioihin liittyen. Tyon lopputuloksena syntyi tavoiteltu dokumentti, jonka
pohjalta toivottavasti muutkin pystyvét tutustumaan urakkahankkeen etenemi-
seen tilaajan nakokulmasta. Tyon ei ole tarkoitus olla absoluuttinen kertomus
aiheesta, vaan pikemminkin tarjota paakohdat ja toimia vaylana aiheen opiske-

lun aloittamiselle.

Opinnaytetydtani ja oppimisprosessiani aiheesta olisi todennékdisesti kehittanyt
se, etta tydhon olisi voinut liittéda jollakin tavalla jonkin oikean urakkahankkeen.
N&in aiheeseen olisi saanut konkreettisemman otteen ja paremman kasityksen
hankkeen etenemisesta kaytanndssa. Toisaalta n&in toteutettuna sain va-
paammat kadet aiheen rajaamiseen seka kasittelyyn ja sain luotua tydsta mie-

leiseni. Olen tyytyvainen lopputulokseen.
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