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Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia pientalohankkeeseen liittyvia lakeja ja sopimuksia.
Tarkoituksena oli saada keréattya tietopaketti pientalohankkeen vaiheista, osapuolien vel-
vollisuuksista, sopimusehdoista ja viranomaisvaatimuksista. Oman kodin rakentaminen
on ihmisen suurimpia investointeja, johon vaikuttavat monet lait ja erilaiset sopimukset.
Omien velvollisuuksien laiminly®nti saattaa johtaa laatuvirheisiin, aikataulun venymiseen
tai jopa sakkorangaistuksiin.

Opinnaytetydssa tarkastellaan Suomen lainsd&dannén asettamia vaatimuksia raken-
nukselle, rakentamiselle ja rakennushankkeessa mukana oleville. Rakennushankkeessa
mukana olevia velvoittavat myos erilaiset sopimustekniset asiat, joita tarkasteltiin voi-
massa olevista sopimusehdoista.

Opinnaytetytn tuloksena saatiin laadittua pientalohankkeen kulku vaiheineen ja tehtavi-

neen. Hankkeessa mukana olevien velvollisuudet kaytiin yksityiskohtaisesti ja viran-
omaisvaatimuksista ja sopimusehdoista tarkasteltiin oleellisimmat asiat.
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CONTRACTING AND SUPERVISION OF
TECHNICAL CONTRACTS IN SMALL HOUSE
PROJECTS

The aim of this thesis was to investigate laws and agreements which are related to house projects.
The main purpose was to compile an information package which contains information about the
different phases of the project, the liabilities of the participants, provisions and authoritative
requirements. Building a house of one’s own is one of the greatest investments in the human life
and there are many laws and agreements which affect it. The neglect of the liabilities may lead to
quality problems, schedule problems or even a need to pay fines.

This thesis studies the requirements of the Finnish legislation for buildings, construction and
participants who are involved in projects. There are also different contract specification matters
for participants in the projects. These matters are determined in valid provisions.

As a result of this thesis the progress of a house project is introduced with the different phases
and work tasks. The liabilities of the participants are introduced in detail. All related matters from
the provisions were also introduced.
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1 JOHDANTO

Tamaéan tyon tilaajana toimii Sauvon rakennuspalvelu Oy, joka toimii Varsinais-Suomen
alueella valvojan, vastaavan tydnjohdon, urakoinnin ja suunnittelun tehtavissa. Yrityksen
asiakaskuntaan kuuluu yha useammin rakennushankkeeseen ryhtyvi, joilla ei ole tietoa,
miten lait ja sopimukset maaraavat rakennusalalla. Oman kodin rakentaminen on ihmi-
sen suurimpia investointeja, mutta silti maarayksiin ei perehdyta tai niita ei ymmarreta.
Urakoitsijat eivat valttamatta ole tietoisia heitd koskevasta lainsdadanndsta tai sopimus-
ehtojen velvoitteista. Omien velvollisuuksien laiminlyonti rakennushankkeessa saattaa

johtaa laatuvirheisiin, aikataulun venymiseen tai jopa sakkorangaistuksiin.

Tyossa esitelladn sopimusehtoja ja rakennusaikaan liittyvia lakeja ja sopimuksien hallin-
taa, rakennushankkeen vaiheet ja rakennushankkeen osapuolet ja heid&n velvollisuu-

tensa.

Taman opinnaytetytn tavoitteena on kasitelld rakennushankkeen vaiheet, osapuolten
velvollisuudet ja niihin liittyvia lakeja ja sopimusehtoja. Opinnaytetydssa perehdytaan
maankayttd- ja rakennuslakiin, maankayttd- ja rakennusasetukseen, valtioneuvoston
asetuksiin, ymparistoministerion ohjeistukseen, YSE 98:n, KSE 13:n, RYS:n ja RYES:n

ohjeistuksiin ja maarayksiin.
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2 RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET

2.1 Tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheen tarkoituksena on madarittdd uuden tilan tarve ja sen ominaisuudet.
Tama on usein ensimmainen rakennushankkeeseen tehty dokumentti, jonka on tarkoitus
jasentaa, jarjestella, analysoida ja maaritella mahdollista tulevaa rakennushanketta. Tar-
veselvityksessa kasitelladn seuraavat asiat (Penttild & Koskenvesa 1999, 12)

e puutteet nykyisissa asuinoloissa

e kaikki tilan hankkimisvaihtoehdot

e |uonnos tarvittavista huonetiloista

e taloudelliset mahdollisuudet

o aikataululliset tavoitteet, milloin tiloja tarvitaan

¢ uudisrakennuksen ulkonakéon liittyvat mielikuvat ja tarpeet

e muut asumiseen ja rakentamiseen haluttavat asiat

2.2 Hankesuunnittelu

Ennen rakennushankkeen virallisen suunnitteluvaiheen aloittamista kootaan tarveselvi-
tyksesta tarkennettu hankesuunnitelma. Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushank-
keelle tasmalliset toimivuutta, laatua, laajuutta, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa kos-
kevat tavoitteet. Lisaksi maaritetddn rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hanke-
suunnittelu on luoteeltaan tarkentuva prosessi, jossa haetaan tasapaino lahtotietojen ja

tavoitteiden valiltd. Hankesuunnitelma sisaltaa

¢ tilaohjelman
e selvityksen tontista
e alustavan kustannusarvion
¢ hankeaikataulun.
Tilaohjelmassa méaaritellaan vaatimusten mukaiset tilatarpeet ja pinta-alat. Tilaohjelman

tarkoituksena on helpottaa talomallin valintaa ja tulevaa suunnittelua. Tontin selvityk-
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sessa selvitetdan tontin oikea koko ja onko rakennusoikeutta riittavasti. Tontti on juridi-
sesti ja teknisesti rakennuskelpoinen. Alustavassa kustannusarviossa on helpoin vaikut-
taa hankkeen alkutekijoissa, kun paatetaan talon koosta, mallista, teknisisté ratkaisuista,
materiaalien ja laitteiden laatutasosta. Hankeaikataulu on laadittava heti hankkeen

alussa, jotta tyovaiheet paasevét alkamaan suunnitellusti.

Hankesuunnitteluun osallistuvat rakennushankkeeseen ryhtyva, mahdollinen rakennut-
tajakonsultti, kayttaja (jos muu kuin rakennushankkeeseen ryhtyvad) ja suunnittelijat.
Hankesuunnittelun aikana tulee rakennushankkeeseen ryhtyvan palkata hankkeeseen
paasuunnittelija ja vastaava tyonjohtaja. Sopimuksien laadinnassa kaytetddn KSE 13:n
sopimusehtoja, ja tehtavien laajuudesta sopiessa on suositeltavaa kayttaa valmiiksi laa-
dittuja tehtavaluetteloja. Ennakkosuunnitteluun osallistuvat tarvittaessa myos rakenne-
suunnittelija, LVI-suunnittelija sek& muut suunnittelijat kohteesta riippuen. (Sahlstedt,
Palolahti & Koskenvesa 2015, 38)

2.3 Rakennussuunnittelu

Pientalon suunnitteluvaiheessa taloa suunnitellaan kokonaisuutena. Paasuunnittelijan
tehtavana on huolehtia suunnittelun kokonaisuudesta yhteistydssa muiden hankkeen
osapuolien kanssa. Tavoitteena on pitkaaikainen, toimiva ja kustannuksiltaan jarkeva
pientalo. Suunnitteluty6t alkavat rakennussuunnittelulla. Rakennussuunnittelija laatii
kohteesta alustavat luonnospiirustukset, jotka tarkennetaan lopuksi paapiirustuksiin. Ra-
kennussuunnittelun jalkeen tarvitaan rakennesuunnittelua ja LVIS-suunnittelua. Myos ta-
pauskohtaisesti kysymykseen tulee erikoissuunnittelua, johon kuuluvat esimerkiksi geo-

tekninen suunnittelu ja sisustussuunnittelu.

Ennen kuin suunnittelutydsta tehdaan sopimus, kdaydaan suunnittelijoiden kanssa lapi
asukkaiden toiveet seka suunnittelijan tydhon liittyvat tehtavat, tuotettavat dokumentit,
suunnittelun kustannusperusteet ja tyon aikataulu. Sopimuksien laadinnassa kaytetaan
KSE 13:n sopimusehtoja, ja tehtavien laajuudesta sopiessa on suositeltavaa kayttaa val-

miiksi laadittuja tehtavaluetteloja.

Luonnossuunnitteluvaiheessa talolle haetaan jo muotoa. Luonnossuunnitteluvaihe pe-

rustuu hankesuunnitelman tuloksiin. Hankesuunnitelmassa laaditusta tilaohjelmasta tila-
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ohjelma ja kayttajan tarpeista muodostetaan yhtendisempi kokonaisuus. Luonnossuun-
nittelun jalkeen on selvilla rakennuksen sijoittelu tontille, tilajarjestelyt seka rakennuksen
ulkon&kao.

Rakennuslupaa varten tarvitaan kohteesta paapiirustukset. Rakennussuunnittelija laatii
kohteen paapiirustukset ja sopimuksen mukaan myds tarvittavat liitteet ja asiakirjat yh-
dessa rakennuttajan kanssa. Tassa vaiheessa tarvitaan myds viimeistaan muita suun-
nittelijoita. Rakennetekniikka tulisi olla mietittyn&, samoin kuin vaihtoehdot ja mahdolliset

vertailut rakennuksen teknisista jarjestelmista. Paéapiirustuksia ovat

e asemapiirustus

rakennuksen pohjapiirustukset

rakennuksen paaleikkauspiirustukset

julkisivupiirustukset

mahdollinen hormipiirustus

rakenneleikkaukset.

Paapiirustusten ja rakennusluvan saamisen jalkeen rakennussuunnittelija laatii p&apii-
rustuksia tarkemmat tyopiirustukset. Erikoissuunnittelijat laativat omat rakenne-, sahko-
ja LVI-suunnitelmat tyopiirustusten pohjalta. Kaikkia naita tarvitaan urakkatarjousten
pyytamistéa varten. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 37—-40)

Rakennusluvan hakeminen

Suomessa rakennuslupaa hakee rakennushankkeeseen ryhtyva kirjallisesti kunnan ra-
kennusvalvontaviranomaiselta. Rakennuslupaa haetaan yleensa rakennussuunnittelijan
paapiirustuksilla, jolloin rakenne-, LVI- ja sahkdsuunnitelmat tulee esittaa lupaviranomai-
sille myéhemmin. Lupahakemuksen liitteiksi tarvittavat asiakirjat vaihtelevat kunnittain,

joten esimerkkina voi pitaa

e paasuunnittelijan ja vastaavan ty6johdon hakemukset
e 0soitus hakijan omistus- tai hallintaocikeudesta tonttiin
e ote asemakaavamaarayksista

e Kiinteistorekisteriote

e selvitys naapureiden kuulemisesta

e paapiirustukset asemapiirustuksineen

e energiaselvitys

e perustamis- ja pohjaolosuhteet
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e tapauskohtaisesti muita rakennushankkeeseen liittyvia asiakirjoja.

Rakennusluvan kasittelyajat vaihtelevat kunnittain, mutta yleisesti luvan saaminen kes-
taa noin kuukauden. Monesti hakemukset ovat kuitenkin puutteellisia, jolloin kasittelyaika
saattaa pidentya useamman kuukauden mittaiseksi. Rakennushanketta ei saa kaynnis-
taé ilman lainvoimaista rakennuslupaa. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 44)

2.4 Rakentamis- ja kayttéonotto

Rakentamisvaihe alkaa urakkasopimuksien sopimisen jalkeen ja loppuu kohteen luovu-
tukseen rakennuttajalle. Urakkasopimuksien laadinnassa kaytetaan erilaisia sopimuseh-
toja

e RYS (rakennusalan toitéa koskevat yleiset kuluttajasopimukset)- ja REYS (raken-
nusalan erikoistoita koskevat yleiset sopimusehdot)- sopimusehtoja kaytetaan ti-
laajan ja urakoitsijan valilla, kun tilaaja on kuluttajasuojalain alainen ns. "kertara-
kentaja”. RYS-sopimusehtoja kaytetaan, kun urakkahinta on yli 10 000 euroa ja
REYS-sopimusehtoja hinnan jdddessé alle 10 000 euron.

e YSE 98 (rakennusurakan yleiset sopimusehdot), kyseistd sopimusta kaytetdan

elinkeinoharijoittajien valisiin urakkasopimuksiin.

Sopimuksen solmimisen jalkeen urakoitsija aloittaa tydt rakennuskohteessa. Rakennut-
tajan tulee valvoa ty6td maaraajoin pidettavissa tydmaakokouksissa ja mahdollisten val-

vojien ja suunnittelijoiden valityksella.

Tdiden valmistuttua pidetdan viranomaisen vaatima loppukatselmus. Loppukatselmuk-
sessa todetaan, onko tyot tehty rakennusluvan ehtojen mukaisesti. My6s vastaanotto-
tarkastus, jossa tarkastetaan, vastaako urakoitsijan lopputulos urakkasopimuksissa so-
vittua. Vastaanottotarkastuksessa laaditaan luettelo, johon kirjataan mahdolliset puutteet
ja virheet. Rakennus voidaan ottaa kayttdoon, kun viranomainen on katselmuksissaan
hyvaksynyt lopputuloksen ja vastaanottotarkastuksessa mahdollisista virheista ja puut-

teista on paasty yhteisymmarrykseen.

Kayttoonottovaiheessa rakennuksen tulevat kayttajat tulee opastaa rakennuksen kayt-

t6on ja huoltotoimenpiteisiin. (Liuksiala & Stoor 2014, 37—-38)
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3 RAKENNUSHANKKEEN OSAPUOLET JA
VELVOLLISUUDET

3.1 Rakennushankkeeseen ryhtyva

Rakennushankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan henkil6a, jonka nimissa rakentamisessa
tarvittavat luvat haetaan. Yleensé omistaa kiinteiston tai hallitsee rakennuspaikkaa vuok-
rasopimuksella. Rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuutena on huolehtia, etta tu-
leva rakennus tayttdd lakien, asetusten ja viranomaisméaaraysten vahimmaistason.
Maankaytt6- ja rakennuslaki méaaraakin teknisia vaatimuksia, joiden mukaan rakennus

on suunniteltava ja rakennettava

e 117 a 8§ Rakenteiden lujuus ja vakaus, rakennus tulee suunnitella ja rakentaa
niin, etta sen rakenteet ovat lujia ja vakaita, soveltuvat rakennuspaikkaan ja

kestavat sen suunnitellun kayttéian.

e 117 b § Paloturvallisuus, rakennus suunnitellaan ja rakennetaan, etta se on

kayttotarkoitukseen edellyttamalla tavalla paloturvallinen.

e 117 c § Terveellisyys, rakennus suunnitellaan ja rakennetaan niin, ettéd se on
terveellinen ja turvallinen rakennuksen sisdilma, kosteus-, lamp6-, valaistus-

olosuhteet seka vesihuolto huomioiden.

o 117 d § kayttoturvallisuus, rakennuksen kaytto ja sen huolto tulee olla turval-

lista.

o 117 e § Esteettomyys, rakennus ja piha-alueet suunnitellaan ja rakennetaan
niiden kayttétarkoitukseen, kavijamaaran ja kerrosluvun edellyttamalla ta-
valla. Esteettdmyys ja kaytettavyys on otettava erityisesti huomioon lasten,

vanhusten ja vammaisten henkildiden kannalta.

e 117 f§ Meluntorjunta ja &aniolosuhteet, rakennuksen ja rakennuspaikan me-

lualtistus ja &&niolosuhteet eivat vaaranna terveytta, lepoa tai tyontekoa.
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e 117 g 8 Energiatehokkuus, rakennus suunnitellaan ja rakennetaan energia-
tehokkaaksi.

e 117 h § Lammitysjarjestelman arviointi, rakennushankkeeseen ryhtyvéan on
arvioitava lammitysjarjestelmaa koskeva tekninen, ymparistoon liittyva ja ta-

loudellinen toteutettavuus.

e 117 i 8§ Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, rakennushankkeeseen ryhtyvan
vastuulla on rakennusta varten tarvittavan rakennuspaikan tai tontin tekni-

seen hoitoon laadittava kaytto- ja huolto-ohje.

Hankkeeseen ryhtyvalla on oltava riittavat edellytykset rakennushankkeen toteutukseen
sen vaativuus huomioon ottaen. Rakennushankkeeseen ryhtyva voi palkata patevan
henkilon hoitamaan rakennuttamistehtévét tai hoitaa taman itse. Velvoitteita voidaan siir-
taa sopimuksilla toisille osapuolille, mutta lain tarkoittama huolehtimisvelvollisuus sailyy

rakennushankkeeseen ryhtyvalla. Maankaytto- ja rakennuslain 119 § mukaan:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuus.
Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta
rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koske
vien saannosten ja maaraysten mukaan seka myonnetyn lu-
van mukaisesti. Rakennushankkeeseen ryhtyvélla on oltava
hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittdvat edellytykset
sen toteuttamiseen. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on
huolehdittava myos siitd, ettd rakennushankkeessa on kel-
poisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat, tydnjohtajat ja
ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla on heidan teh-
taviensa vaativuus huomioon otettuna riittdva asiantuntemus
ja ammattitaito.” (Liuksiala & Stoor 2014, 17-23)

3.2 Rakennuttaja

Rakennuttaja termia kaytetddn rakennusalan sopimusasiakirjoissa, joka useimmin on

sama taho kuin rakennushankkeeseen ryhtyva. Talla tarkoitetaan luonnollista tai juridista
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henkil6d, jonka lukuun tyo tehdaan ja joka vastaanottaa tydtuloksen. Rakennuttaja on
myds tilaaja, joka on suorassa sopimussuhteessa urakoitsijoiden kanssa. Rakennuttajan
keskeisiin tehtavin kuuluu saada hankkeeseen parhaiten sitéd tukevat osapuolet, kuten
suunnittelijat ja asiantuntijat. Myo6tavaikuttaa, koordinoida ja ohjata hanketta niin, etta
rakennushankkeen eri osapuolilla on mahdollisuus toimia parhaimman osaamisensa

mukaan. Rakennuttaja vastaa (Junnonen & Kankainen 2017, 14)

¢ Hankkeen toteutusedellytyksien selvittAmisesta ja varmistamisesta

¢ Hankkeen organisoimisesta

e Viranomaislupien hankkimisesta

¢ Hankkeen aikataulu-, kustannus- ja rahoitussuunnitelmien laatimisesta

e Suunnittelun, rakentamisen ja tarvikkeiden jarjestamisestd, valvonnasta ja ohjaa-

misesta

Rakennuttaja nime&é asiakirjoissa hankkeelle paatoteuttajan, jolle sopimuksenlaajuu-
desta riippuen kuuluvat tydémaan johtovelvollisuudet. Tydmaan johtovelvollisuuksiin kuu-
luvat lainsaadannon tarkoittamat péatoteuttajan tiedonanto- ja tydsuojeluvelvoitteiden
hoitaminen. Jos sopimuksissa ei ole nimetty hankkeelle paatoteuttajaa, vastaa raken-
nuttaja naista velvoitteista. (RT 10-11222)

Rakennuttajan/ rakennushankkeeseen ryhtyvan muistilista

e huolehtimisvelvollisuus siita, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan séén-
ndsten ja maaraysten seka myonnetyn luvan mukaisesti (MRL 1198)

e oltava hankkeen vaativuus huomioiden riittavat edellytykset sen toteuttamiseen
(MRL 1198)

¢ huolehdittava rakennuslupahakemuksen vireilla olosta tiedottamisesta rakennus-
paikalla (MRL 1338, MRA 658)

¢ huolehdittava katualueen tai muun yleisen alueen seké kunnallisteknisten ja naita
vastaavien laitteiden varjelemisesta vahingolta ja vahinkojen korjaamisesta
(MRA 838)

e oltava kaytettavissaan pateva henkilosté (MRL 1198)

e nimettdva yksi erityisalan suunnittelijoista erityisalan kokonaisuudesta vastaa-
vaksi erityissuunnittelijaksi (MRL 120 c 8)

e sovittava rakennusvalvontaviranomaisten kanssa aloituskokouksen ajankoh-
dasta (MRA 748)
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e kutsuttava aloituskokous koolle ennen rakennustyon aloittamista (MRA 748, MRL
1218)

e oltava lasna aloituskokouksessa (MRA 748)

e rakennusluvassa tai rakennustydn aloituskokouksessa voidaan tdsmentéaa, mita
rakennushankkeen ryhtyvaltd edellytetdan huolehtimisvelvollisuutensa taytta-
miseksi (MRL 1218)

¢ laadittava tarvittaessa erillinen laadunvarmistusselvitys toimenpiteista rakentami-
sen laadun varmistamiseksi (MRL 121 a8)

e rakennushankkeen ryhtyvan edustajan tulee olla lasnd katselmuksissa (MRA
768)

Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu myds:

3.2.1 Maksuvelvollisuus

Maksuvelvollisuus on tilaajan paavelvollisuus. Tilaajan on maksettava urakoitsijan an-
tama lasku, kun sopimuksien mukainen tyévaihe on suoritettu tai lasku on muuten to-
dettu maksukelpoiseksi. Sopimusehtojen mukaan tilaajan tulee maksaa lasku 14 vuoro-
kauden sisélla, jollei urakkasopimuksessa ole sovittu pidemmasta maksuajasta. Maksu-
ajan puitteissa tilaaja on velvollinen tarkastamaan laskun ja sen maksukelpoisuuden.
(Kankainen & Junnonen 2014, 201-202)

3.2.2 Tiedonantovelvollisuus

Verottajalle tiedonantovelvollisuutta koskevat tiedot kohdistuvat tydmaalla tapahtuvaan
rakentamiseen, korjauksiin ja kunnossapitoon liittyvat tyot seka naihin harjoittaviin yrityk-
siin ja tyontekijoihin.

Ammattirakennuttajan on ilmoitettava verottajalle urakkasopimusta koskevaa tietoa, jo-
hon kuuluvat sopimusosapuolet, kokonaissumma ja tydn kesto. limoitusvelvollisuus syn-
tyy, kun hankkeen kokonaisarvo ylittaa 15 000 euroa. Kaikista tyontekijoista tulee myos
ilmoittaa verohallintoon, jotka tydskentelevat valtioneuvoston asetuksella tarkoitetulla yh-
teisella tydmaalla. Yhteinen tydmaa syntyy, kun samalla tyémaalla tydskentelee vahin-
taan kaksi eri yritystd samanaikaisesti tai perakkain. Tilaajan tulee ilmoittaa kuukausittain

verohallinnolle, kenelté on tilannut rakennuspalveluita. (Verohallinto)
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Yksityishenkilon joka on kuluttajansuojalain alla, tulee ilmoittaa verohallintoon kaikki ra-
kennusluvan alaiset tydt. Yksityishenkilon toimiessa rakennuttajana tulee hanen ilmoit-
taa verohallintoon rakennustydn suorittaneista yrityksista ja néille maksetuista suorituk-
sista. Tyontekijoista rakennuttajan ei tarvitse ilmoittaa, vaan se on rakennusliikkeen vas-
tuulla ilmoittaa omista tyontekijoistaan. Urakkatiedot tulee antaa verohallinnolle viimeis-
ta&n kohdekuukautta toisena seuraavan kuukauden viidenten& paivana, eli esimerkiksi

tammikuun tiedot annetaan viimeistdan maaliskuun viidentena paivana. (Verohallinto)

Urakkasopimuksien lahtokohtana on, ettd osapuolet voivat luottaa toisiinsa ja heidan an-
tamiinsa tietoihin, maarayksiin ja ohjeisiin. Jos annetuissa tiedoissa tai ohjeissa 0soit-
tautuu virheitd, seuraa siitd tiedonantajalla korvausvelvollisuus. Sopijaosapuolet eivat
saa johtaa toisiaan harhaan antamalla vaaria tai puutteellisia tietoja. Siten osapuolilla on
tiedonantovelvollisuus, jonka tilaaja tayttaa tarjouspyynnésséén tai urakan aikaisissa tie-
dusteluissa rakentamiseen liittyvissa seikoissa. (Kankainen & Junnonen 2014, 205)

3.2.3 Tilaajavastuulaki

Tilaajavastuu laki tuli voimaan vuoden 2007 alussa, jonka tarkoituksena on estédéa har-
maa talous ja edistaa yritysten valista tasavertaista kilpailua. Laki velvoittaa ennen sopi-
muksen allekirjoittamista tarkastamaan, etta ulkopuolinen urakoitsija on hoitanut lain mu-
kaiset velvoitteensa. Selvitysvelvollisuus koskee kaikkia tilaajia, vaikka tilausty6t eivat
kuuluisi tilaajan tavanomaiseen tydnkuvaan. Rakentamisessa alihankkijan ei tarvitse olla
tydnantaja, vaan lakia sovelletaan myds yhden henkildn yrityksiin. Seuraavat selvitykset

tilaajan on pyydettéava ja urakoitsijan toimitettava

e Yrityksen kuuluminen ennakkoperintarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja arvonli-
saverovelvollisten rekisteriin

e Kaupparekisteriote

e Selvitys verojen maksusta

e Selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta

e Tyoterveyshuollon jarjestamisesta

e Tapaturmavakuutuksen ottamisesta

Pienissa sopimuksissa ei tarvitse selvityksia tehda. Rajana pidetaan vuokratun tyonteki-

jan tai tyontekijoiden tyon kestavan enimmilladn kymmenen tydpaivaa. Alihankinnassa
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taas selvitysvelvollisuutta ei ole, jos sopimuksen arvo on ilman arvonlisdveroa alle 9000

euroa. (Tilaajavastuulaki)

3.2.4 Myoétavaikutusvelvollisuus

Rakennusurakan solmimisen jalkeen tilaajalla on myé6tavaikutusvelvollisuus urakoitsijan
kanssa. Tilaajan tulee mahdollistaa, ettéd urakoitsijalla on edellytykset tehd& urakkansa
sopimuksien mukaan. Myotavaikutusvelvollisuuden tayttymiseksi, taytyy tilaajan huoleh-
tia edella mainittujen rakennuttajan velvollisuuksista. (Kankainen & Junnonen 2014,
209)

3.3 Paasuunnittelija

Rakennusta suunnitellessa tulee olla suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta vastaava
henkild, joka nimetddn paasuunnittelijaksi. Taman velvollisuutena on huolehtia, etta eri
suunnitelmat muodostavat toimivan kokonaisuuden ja rakennus tayttaa sille vaadittavat
lain vaatimukset. Paasuunnittelija vastaa suunnitelmien koordinoimisesta ja siita, etta
suunnitelmat ovat yhteensopivia keskendan. Suunnittelun kokonaisuuteen kuuluu myos
muiden suunnittelijoiden patevyyden varmistaminen. Kuitenkaan lain mukaan paasuun-
nittelija ei vastaa muiden suunnittelijoiden suunnitelmien sisalloista ilman erillista sopi-

musta, koska paasuunnittelijalta ei voida edellyttaa tietamysta erikoissuunnittelusta.

Paasuunnittelijana voi toimia ainoastaan luonnollinen henkild, eli yritys tai organisaatio
ei voi olla paasuunnittelijana. Padsuunnittelijan tehtavan voi yhdistaa toisen tehtavan
kanssa, jolloin arkkitehti tai vastaavatyénjohto voidaan nimetd my6s paasuunnittelijaksi.
Paasuunnittelija voi palkata avukseen avustajia, mika ei poista tai vahenna paasuunnit-
telijan vastuuta. Paasuunnittelijan kelpoisuusvaatimuksena on maankaytto ja rakennus-
lain mukaan sama, kuin hankkeen vaativimmissa suunnittelutehtavassa. Koulutus ja tyo-
kokemus ovat maaraavassa asemassa. Rakennuslupaviranomainen paattaa rakennus-
lupahakemuksen kasittelyssa, etta riittaako suunnitellulla padsuunnittelijalla patevyydet

hankkeeseen.

Paasuunnittelijan lakimaaraisiin tehtaviin kuuluu huolehtia rakennuttajan kanssa seuraa-

vista asioista

e Hankkeen aikataulu ja suunnitteluaika tulee olla riittava
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e Suunnitelmat sen muodostama kokonaisuus on riittava

o Kattavat ja ajan tasalla olevien suunnitelmien toimittaminen muille suunnittelijoille

e Lupa-asiakirjojen, suunnitelmien ja selvityksien laatiminen ja toimittaminen ra-
kennusvalvontaviranomaisille

o Lupapaatoksen jalkeen tehtavien muutosten yhteensovittaminen ja muutoksien
edellyttdman luvan hakemista

e Suunnittelijat tiedostavat oman vastuualueen seka suunnittelun yhteensovittami-
sen menettelyista

e Rakennushankkeeseen ryhtyvaa tiedotetaan suunnittelua koskevista asioista,
joilla on vaikutusta hankkeen kannalta.

Rakennusalan jarjestéjen laatima paasuunnittelijan tehtavaluettelo on mittavampi kuin
suoraan lainvaatimat tehtavat paasuunnittelijalle. Rakennusvalvonta valvoo vain lain
maaraamia velvollisuuksia. Jarjesttjen laatima tehtavaluettelo on tarkoitettu sopimusiliit-
teeksi ja sen tehtavana on opastaa rakennuttajan ja paasuunnittelijan sopimusten laa-
dinnassa. Tehtavaluettelo on keskeisessa asemassa tuomioistuimeen joutuessa, kun
joudutaan harkitsemaan paésuunnittelijan mahdollisesta huolimattomuudesta tai tuotta-
muksellisesta vahingosta, josta paasuunnittelija joutuu korvausvastuuseen. (Liuksiala
2004, 20-21)

3.4 Konsultti

3.4.1 Rakennuttajakonsultti

Rakennuttajakonsultti toimii rakennushankkeeseen ryhtyvan edunvalvojana, jos talla ei
ole riittavaa patevyytta hankkeen lapi viemiseksi. Tama toimii hankkeen rakennuttajana
ja tehtavana on sisallon ja sen lapiviennin sekd rakennustoiminnan asiantuntijana. (Jun-
nonen & Kankainen 2017, 25)

3.4.2 Valvojakonsultti

Valvojakonsultti on rakennuttajan palkkaama henkil®, joka valvoo tydmaalla tapahtuvia

urakkasuorituksia. Valvojan ensisijainen tehtava on varmistaa urakoitsijoiden tyénlaadun
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olevan sopimuksien ja vaatimuksien mukainen, noudattaen hyvaa rakennustapaa, viran-
omaismaarayksia, lakeja ja asetuksia. Lisdksi valvonnalla pyritdan ennalta ehkéisemaan
virheet ja ongelmatilanteet antamalla taydentavia ja tismentavia ohjeita. Valvojan val-
tuudet maaritellaan urakka-asiakirjoissa. llman erillista sopimusta valvojan oikeuksiin ei

kuulu maarata tai sopia muutoksista urakassa.

Tilaajan valvonta ei vahenné urakoitsijan sopimuksen mukaista vastuuta tyontuloksesta
paitsi, jos tilaaja on laiminlyonyt vakavaa laatuvirhettéa koskevan huomautuksenteon. To-

distamisvelvollisuus vastuun siirtémisesta tilaajalle on urakoitsijalla.

Lakiin tai viranomaisvaatimuksiin ei ole mainintaa rakennusalan valvojan patevyyksista,
mutta yleiset sopimusehdot edellyttavat rakennusalan ammattipatevyytta. Rakennusura-
kan yleisten sopimusehtojen mukaan valvojana ei saa toimia saman alan urakoitsija tai
organisaatiossa tydskenteleva, ilman urakoitsijan lupaa. Maaraykselld halutaan valttya
ristiriidoilta, joita saattaisi esiintya jos valvoja tydskentelisi kilpailevan alan yrityksessa.

Menestyksekas valvontaty® edellyttaa seuraavien periaatteiden noudattamista

o Urakka-asiakirjoihin perehtyminen, jotta on selke& kasitys tyon lopputuloksesta.

¢ Valvontatyd tulee suunnitella tehokkaaksi ja taloudelliseksi. Rakennuttaja voi
edellyttdd valvojaa tekemaan valvontasuunnitelman.

¢ Valvojan tulee toimia yhteistytta edistavasti hankkeen eri osapuolien kanssa.

¢ Havannoistaan tulee ilmoittaa urakoitsijalle ajoissa virheiden minimoimiseksi ja
ennalta ehkaisemiseksi. Pyrkia puuttumaan ennen tytn aloitusta eika vasta vir-
heitéa havaitessa.

¢ Antaa valtuuksien puitteissa urakoitsijalle sopimusasiakirjojen selventamista ja
tydsuorituksiin liittyvia ohjeita. Valvoja ei saa kuitenkaan johtaa ty6téa urakoitsijan
puolesta.

¢ Varmistettava ettd suunnitelmat ovat tarkastettu ennen niiden luovutusta urakoit-
sijalle.(Kankainen & Junnonen 2014, 94-95)

3.5 Suunnittelijat

Rakennussuunnittelijan tehtdvana on suunnitella rakennus vastaamaan asiakkaan tar-

peisiin seka ymparistdn vaatimuksien mukaan. Suunnittelun tulee vastata maankaytto ja
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rakennuslain 1178:n vaatimuksia, jotka ovat mainittu aikaisemmin rakennushankkeen
ryhtyvan velvollisuuksissa. Suunnittelu siséltaa hankkeen yleisratkaisun, tilasuunnittelun
seka rakennuksen ulkoasun suunnittelun. Rakennussuunnittelijana voi toimia arkkitehti
tai rakennusinsindori kohteesta riippuen. Paasuunnittelija ja arkkitehti ovat usein pienta-
lohankkeissa sama henkild.

Pientalot luokitellaan usein tavanomaisen rakennesuunnittelun piiriin. Suunnittelu on ta-

vanomainen, jos suunniteltava rakennus tayttaa seuraavat kriteerit:

¢ Enintdéan kaksikerroksinen, lisaksi voi olla kellari- ja ullakkokerros
e pienehko, kerrosalaltaan enintdan 300 nelibmetria
e Arkkitehtonisilta, teknisilta toiminnallisilta vaatimuksiltaan tavanomainen

e Ymparisto ja rakennuspaikka eivéat aiheuta suunnitteluun erityisia vaatimuksia

Tavanomaisen suunnittelutehtavassa ja erityissuunnittelijan kelpoisuusvaatimuksena on
kyseiseen tehtavaan soveltuva alan tutkinto, vahintdén teknikon tai vastaavan tutkinnon

koulutus. My6s vahintdéan kolmen vuoden tydkokemus vaaditaan suunnittelutehtavissa.

Rakennesuunnittelijan tulee mitoittaa ja suunnitella rakenteet sen kayttétarkoituksen mu-
kaan kestaviksi ja toimiviksi. Rakennesuunnittelun piiriin kuuluvia rakenneosia ovat mm.
kantava runko, perustukset, alapohja ja rakennusta suojaavat rakenteet, esimerkiksi ul-
koverhoukset. Rakennesuunnitteluun saattaa kuulua myés rakennuksen geoteknista- ja

elementtisuunnittelua.

Pohjarakennesuunnittelijan vastuulle kuuluu maaperan perustamisolosuhteiden ja ra-
kennuspaikan pinta- ja pohjavesi olosuhteiden selvittaminen. Yleisesti suunnittelijan teh-
taviin kuuluu myos tontin pinnanmuotojen mittaus. Pohjasuunnitelmassa esitettaan ra-
kennuksen perustamisrakenteet, routasuojaus, maaperan kuivaanapito, putkiverkosto-

jen liittymat ja pihan rakentaminen.

Kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteiston (KVV) suunnittelijana toimii LVI-insin6ori. KVV-
suunnittelija vastuulla on rakennuksen vesi- ja viemarijarjestelmien suunnitelmat, joista
selviaa vesi- ja viemaripisteiden sijainti ja putkitukset. Lisdksi suunnitelmasta tulee sel-
Vvitd vesi- ja viemarijarjestelmat seka niiden toiminta laitteineen, varusteineen ja mittauk-

sineen.
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Sahkdsuunnittelijana toimii yleensa sahkoinsintori, joka laatii rakennukseen séhkdsuun-
nitelman. Suunnitelmasta tulee selvita jarjestelmien tekniset ominaisuudet, valokatkai-

simien ja pistorasioiden sijainnit seka sahkdkaapeloinnit. (RKL 2006, 18-19)

3.6 Vastaava tyonjohtaja

Vastaavan tyonjohtajan tehtava perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin ja sen asetuk-
siin. Rakennuslain 1228:n mukaan, luvanvaraisessa hankkeessa tulee olla tyénsuorituk-
sesta ja laadusta vastaava henkil6. Taman velvollisuutena on rakennustyon johtaminen
ja huolehtiminen rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka rakennusluvan
ehtojen ja hyvan rakennustavan noudattamisesta. Keskeisin velvollisuus on huolehtia ja
vastata siitd, ettd rakennustydmaalla toimitaan turvallisesti viranomaisméaarayksia nou-
dattaen. Tahan kuuluu varmistaa, etta hankkeessa ryhdytaan tarpeellisiin toimenpiteisiin
henkildiden ja omaisuuden suojelemiseksi. Vastaavan tyonjohtajan tulee huolehtia myoés
muiden erityisalojen tydnjohtajien toistd, niin ettd heidan tehtavat muodostavat vastaa-
van tydnjohtajan omien tehtavien kanssa toimivan kokonaisuuden. Kunnan rakennusval-
vontaviranomainen valvoo etta vastaava tyonjohtaja huolehtii tehtavistadan. Maankaytto-

ja rakennusasetus 738 maaraa vastaavan tyonjohtajan tehtavat seuraavasti

1. Viranomaiskatselmukset on pyydettava riittavan ajoissa ja tarkastukset ja toimen-
piteet tehdadn asianmukaisissa tydnvaiheissa

2. Rakennustytmaalla ovat kaytettavissa hyvaksytyt paadpiirustukset, tarvittavat eri-
tyissuunnitelmat, rakennustyon tarkastusasiakirja ja muut asiakirjat

3. Tarvittavat selvitykset rakennushankkeen riskillisista vaiheista ja haitallisista vai-
kutuksista ovat tehty

4. Ennen rakennustyon aloittamista ja sen aikana ryhdytdan tarpeellisiin toimenpi-
teisiin rakennustydn riskien ja haittojen valttamiseksi

5. Rakennustydn aikana ryhdytéan tarpeellisiin toimenpiteisiin havaittujen puuttei-
den ja virheiden johdosta

6. Rakennustydssa on sen rakennustyon vaativuuden edellyttdma erityisalan tyon-
johtaja, joka hoitaa hanelle saadetyt tehtéavansa. Liséksi, mitd momentin 1-5 koh-

dassa maarataan, sovelletaan myos erityisalan tyonjohtajaan.

Hoitaakseen tehtdvansa asianmukaisesti, maaritellaan vastaavalle tydnjohtajalle maan-

kaytto- ja rakennuslaissa 1228:n edellyttama kokemus ja koulutus. Tavanomaiseen tyon-
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johtotehtévaan, johon pientalot usein kuuluvat, vaaditaan soveltuvaa korkeakoulututkin-
toa tai aiempi teknikon tai sita vastaava tutkinto. Liséksi tulee olla tehtavan vaativuus
huomion ottaen riittava kokemus rakennusalalta. Edella olevasta poiketen pienehkdn ja
rakenteiltaan yksinkertaisen rakennuksen tydnjohtajana voi toimia henkil® ilman mainit-
tuja tutkintoja. TallGin tulee katsoa muutoin etté tydnjohtajalla on tarvittavat edellytykset
tehtavaan. Rakennusvalvontaviranomainen kasittelee rakennuslupahakemuksen ohella
tyonjohtajan kelpoisuuden tehtdvaan. Vastaavan tyonjohtajan tehtavat ja vastuut alka-
vat valittomasti voimaan, kun hanet on hyvéaksytty tai ilmoitus tydnjohtajana toimimisesta
on jatetty. Tehtavat paattyvat loppukatselmukseen tai pyytdessa vapautusta kirjallisesti

rakennusvalvontaviranomaiselta. (Liuksiala & Stoor 2014, 186—-188)

3.7 Urakoitsija

3.7.1 Paasuoritusvelvollisuus

Urakoitsijan paasuoritusvelvollisuudella tarkoitetaan, etta urakoitsijan tulee aikaansaada
sopimuksien mukainen tyéntulos, sovitussa ajassa. Koska urakoitsijan kaikkia yksittaisia
velvollisuuksia on mahdotonta luetella sopimusehdoissa, on péaéasuoritusvelvollisuus

maaritelty seuraavasti:

e suoritusvelvollisuus kytkeytyy tilaajan maksamaan sovittuun hintaan

e tyOntulos maaritetddn sopimuksissa

e suoritusvelvollisuus perustuu sopimuksissa méaaritettyihin tehtéviin

e urakoitsija ei ole velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimuksia, joista ei ole mai-
nintaa sopimuksissa tai eivat kuulu yleiseen kaytantéon

e ty0t tulee tehdd ammattitaitoisesti, voimassa olevien saadosten ja hyvan raken-

nustavan mukaisesti

Suoritusvelvollisuuteen kuuluu siis kaikki ty6t, jotka ovat valttaméattomia sovitun tyotulok-
sen aikaansaamiseksi. Urakoitsijalta vaaditaan huolellisuutta ja sitd, ettd noudattaa ra-
kennusalalla yleisesti vallitsevia kaytantdja. Huolellisen urakoitsijan tulee tarjoustaan ja
sopimusta tehdessa havaita mahdolliset puutteet ja ilmoittaa naista tilaajalle. (Kankainen
& Junnonen 2014, 219-220)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jonne Haavisto



22

3.7.2 Sivuvelvollisuudet

Paasuoritusvelvollisuuden lisaksi urakoitsijalle kuuluu yleisten sopimusehtojen 28 mu-
kaan sivuvelvollisuudet, jotka ovat tarpeen rakennussuorituksen aikaansaamiseksi. Ura-
koitsijan on huolellisesti kaytava urakka-asiakirjat lapi, jotta se pystyy huomioimaan mah-
dollisesti muista urakoista johtuvat sivuvelvollisuudet. Sivuvelvollisuuksiin perehtymisell&a
on myos merkitystd hankintojen ja aliurakkasopimusten laatimisen kannalta. Sivuvelvol-

lisuudet ovat

e tyosuoritukseen liittyvien lupien hankkiminen. Tilaajan mydtavaikutusvelvolli-
suuksiin kuuluu rakennuslupien hankkiminen, mutta urakoitsijalle voi kuulua
omaan suoritukseen liittyvia viranomaislupia, esimerkiksi louhintatyo.

e rakennusvalineiden hankkiminen

e tarvittavien mittausten suoritus

e aikataulun laadinta

e suojaus

e urakka-alueen puhtaanapito

e tarpeellisten teiden ja muiden rakenteiden tekeminen ja purku

e urakoitsijan hankittavaksi kuuluvien suunnitelmien toimittaminen

o kayttd- ja huolto-ohjeiden toimittaminen

¢ tydnantajavelvollisuuden hoitaminen

¢ urakoitsijan tata kohdetta koskeviin muihin sopimuksiin perustuvat velvollisuudet.
(Kankainen & Junnonen 2014, 220-223)

3.7.3 Tybmaapalveluiden tuottaminen

Tybmaapalveluilla tarkoitetaan sellaisia rakennustydmaalla tapahtuvia toimintoja, jotka
vaikuttavat kaikkien tydmaalla toimivien urakoitsijoiden toimintaan. Lahtokohtana ylei-
sissa sopimusehdoissa on, etté urakoitsijat huolehtivat oman suorituksen edellyttamista
toistd ja niiden valmisteluista, mutta kaytdnntssa tama ei ole aina mahdollista. Yleisissa
sopimusehdoissa annetaan mahdollisuus, etta yksi urakoitsija vastaa tydmaapalveluiden
jarjestamisesta. Talldin tilaajan tulee asiakirjoissa nimeta urakoitsija, joka vastaa tyo-

maapalveluiden tuottamisesta. Koko tyémaata koskevat palvelut ovat

e tybaikaisten rakennelmien ja asennusten teko
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e yhteista tarvetta palvelevien mittojen asettaminen

e kulkuteiden teko ja kunnossapito

e tyOsuoritusta varten tarpeellisten alueiden vuokraaminen ja aitaus

e yleisvartioinnin jarjestaminen

e suojaustoimenpiteet

e kohteen lammityksen, veden ja valaistuksen hoitaminen

e jatehuolto

e sosiaalitilojen jarjestaminen ja niiden siivous ja puhtaanapito.
(Kankainen & Junnonen 2014, 224-226)

3.7.4 Tybmaan johtovelvollisuus

Johtovelvollisuudella tarkoitetaan toimintaa, jonka puitteissa ohjataan ja koordinoidaan
tydmaalla tydskentelevia. Padsaantodisesti johtovelvollisuus on tydmaan paaurakoitsi-
jalla. Vaihtoehtoisesti eri toteutusmuodoissa voi johtovelvollisuus kuulua myds toiselle

urakoitsijalle tai tilaajalle. Tehtavaan kuuluu seuraavat velvollisuudet:

e tyOmaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan tydnjohtajan asettaminen

e lainsaadannon tarkoittamat paatoteuttajan velvollisuudet, kuten tydsuojeluvel-
voitteet

¢ tydmaan aikataulun laatiminen

o tdiden jarjestely ja yhteen sovittaminen

e tydnmaan vakuuttaminen

Keskeisin johtovelvollisuuteen liittyvd asia on vastaavan tydnjohtajan asettaminen.
Vaikka tydmaan johtovelvollisuuksista vastaava urakoitsija asettaa tehtavaan vastaavan
tydnjohtajan, on rakennushankkeeseen ryhtyvan haettava viranomaisilta vastaavan
tydnjohtajan hyvaksynta ennen rakennustyon aloittamista. Yleisjohtamisen liséksi johto-
velvollisuuksia kuuluvat mm. lain tarkoittamat p&atoteuttajan velvollisuudet, erityisesti
valtioneuvoston asetus tyoturvallisuudesta. Aikataulu tulee tehda ja esittaa niin, etta siita
selvida tyovaiheet ja niiden eteneminen, jotta jokainen urakoitsija pystyy tahdistamaan

tydnsa sen mukaan. (Kankainen & Junnonen 2014, 228-230)
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3.7.5 Selonottovelvollisuus

Tilaajan tiedonantovelvollisuuden vastakohtana on urakoitsijan selonottovelvollisuus.
Urakoitsijan velvollisuutena on ottaa selvaa sopimukseen vaikuttavista tekijoista. Ura-
koitsija tulee ennen tarjouksen jattamista tutustua rakennuspaikkaan ja siella tydskente-
lyyn edellyttdmiin vaatimuksiin. Rakennuspaikkaan tutustumisella ei voida urakoitsijaa
vaatia tarkistamaan suunnitelmien lahtttietojen paikkaansa pitavyyttd. Rakennuspaik-
kaa koskevissa tiedoissa, on urakoitsija usein tilaajan antamien tietojen varassa. Talloin

on tarkead, ettei tilaaja johda urakoitsijaa harhaan.

Urakoitsijan edellytetaan tulkitsevan sopimusasiakirjoja alan ammattilaisena. Tama tar-
koittaa urakoitsijan ammattitaitoon normaalisti kuuluvaa asiantuntemusta, ei erityisaloi-
hin vaativia erityistaitoja. Tama asiantuntija-asema korostaa selonottovelvollisuutta ja

sen selonottokynnysta. (Kankainen & Junnonen 2014, 231)
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4 SOPIMUSEHDOT JA VASTUU VIRHEISTA

4.1 KSE 13

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot eli KSE 13. Taman sopimuksen alla tydskente-
levat suunnittelijat, pAdsuunnittelija, valvojat ja vastaava tyonjohtaja. KSE 13:n mukaan
konsultin tulee asiantuntijana suorittaa tehtavansa objektiivisesti ja hyvaa teknista tapaa
noudattaen. Ammattimiehen vastuun tarkastelussa |ahdetdan siita, etta tilaaja voi luottaa
ammattimiehen tyonsuorituksiin. Tasta syystd ammattimiesominaisuus edellyttaa melko

ankaraa vastuuta.

Jos konsultin ty6tuloksessa tai suunnitelmissa havaitaan virheitd, on konsultti velvollinen
korjaamaan ne uhalla, ettd tilaaja voi korjauttaa virheet ulkopuolisella taholla konsultin
kustannuksella. Suunnitelmien korjaamisesta aiheutuvien kustannuksien lisaksi, tilaa-
jalla on oikeus peria konsultilta vahingonkorvausta tehdyista virheista. Vahingonkorvauk-
sen suuruus on enimmillaan konsultille sovittu palkkion suuruus. Vahingonkorvaus voi
olla myds suurempi, jos konsultti on toiminut tahallisesti tai térke&n tuottamuksen tavalla.
Konsultin vahingonkorvausvastuu on rajoitettu sopimuksissa kasittdmaan ainoastaan
valittdmat vahingot. Konsultti ei vastaa valillisista vahingoista kuten tuotannon tai liikke-
vaihdon vahentymisesta tai sen keskeytymisesta tai muusta tulon menetyksesta. Jos
konsultti ei korjaa virheellista tydntulosta tai konsultti on muulla tavalla rikkonut sopi-
musta, tulee sopimuksen purkaminen kysymykseen. Tilaajalla on oikeus purkaa sopi-
mus, jos konsultti osoittautuu kykenemattomaksi suorittamaan héanelle annettua tehta-
vaa tai ei tyotuloksen korjausta tapahdu kohtuullisessa ajassa kirjallisesta huomautuk-

sesta huolimatta.

Konsultin vastuu aika on pyritty sovittamaan YSE98:n koskevien maaraysten kanssa.
Konsultin vastuu on voimassa 2 vuotta kohteen vastaanotosta tai toimeksiannon mukai-
sen aineiston luovuttamisesta. Konsultti vastaa kuitenkin edell& mainitun ajan jalkeenkin,
jos tilaaja nayttaa vikojen tai puutteiden johtuvan konsultin tahallisesta tai torkeista lai-
minlydnneista, joita tilaaja ei voinut havaita ensimmaisen kahden vuoden aikana. Tasta
vastuusta konsultti vapautuu kymmenen vuoden kuluttua toimeksiannon vastaanottami-

sesta tai aineiston luovuttamisesta. (Liuksiala & Stoor 2014, 69-70)
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4.2 YSE 98

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot eli YSE 98. Kyseistd sopimusta kaytetdaan elin-
keinoharjoittajien valisiin urakkasopimuksiin. YSE:n mukaan urakoitsija vastaa sopimuk-
sen mukaisesta toteuttamisesta ja on korjaus- tai korvausvelvollinen sopimuksen rikko-

misesta. Urakoitsijan virheellisen tyontuloksen parannuskeinoja ovat

e virheiden korjaaminen
e hinnanalennus
e vahingonkorvaus

e sopimuksen purkaminen.

Virheelliseen ty6tulokseen on puututtava valittdmasti, jotta ne voidaan korjata mahdolli-
simman aikaisessa vaiheessa. Virheiden korjaaminen on ensisijainen toimenpide, jota
tilaaja voi urakoitsijalta vaatia. Urakoitsijalla on oikeus itse korjata virheensa, olettaen
sen selviavan korjaustoista teknisesti ja taloudellisesti. Virheiden korjaaminen edellyttaa
usein korjaussuunnitelman laatimista urakoitsijalta. Tilaajan tulee puuttua korjaussuun-
nitelman sisaltéon, jos suunnitelma ei johda urakkasopimuksen mukaiseen lopputulok-
seen. Ellei urakoitsija suostu tilaajan esittdmiin vaatimuksiin virheiden ja puutteiden kor-
jaamisesta, voi tilaaja korjauttaa virheen ulkopuolisella urakoitsijalla. Virheiden korjaami-
nen ei kuitenkaan aina ole mahdollista. Rakennusvirheen korjaaminen ei ole aina jarke-
vaa, jos vahapatdinen ja haittavaikutuksiltaan pieni rakennusvirhe johtaisi esimerkiksi
merkittaviin purkutéihin. Talldin tilaajan tulee turvauduttava muihin keinoihin. Muina kei-
noina sopimuksessa maaritetaan hinnanalennus ja mahdollisesti vahingonkorvaus. Aa-

rimmaisena keinona sopimus voidaan purkaa.

YSE:ssa maaritetty takuuaika on 2 vuotta, jolloin urakoitsija on velvollinen korjaamaan
omassa tydssa esiintyneet virheet omalla kustannuksella. Vapautuakseen vastuusta on
urakoitsijan osoitettava, ettd virheet johtuvat virheellisesta kaytdsta tai muusta vastaa-
vasta syysta. YSE:ssa myds maaritetdan vastuu takuuajan jalkeiselle ajalle, joka on voi-
massa 10 vuotta kohteen vastaanotosta. Vastuu tuona aikana koskee ainoastaan torke-
asté tuottamuksesta, tayttdmattd jAdneesta suorituksesta tai laadunvarmistuksen olen-
naisesta laiminlyénnista tai puutteista, joita ei voitu havaita takuuaikana. (Liuksiala &
Stoor 2014, 131-142)
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4.3 RYSja RYES

RYS ja REYS sopimuksia kaytetaan tilaajan ja urakoitsijan valilla, kun tilaaja on kulutta-
jasuojalain alainen ns. "kertarakentaja”. RYS-sopimusehtoja kaytetdan kun urakkahinta
on yli 10 000 euroa ja REYS-sopimusehtoja hinnan jaadessa alle 10 000 euron.

Virheellisen tyontuloksen korjaamisessa kaytetddn samoja periaatteita kuin YSE 98

maarittaa.

Takuun antaminen RYS ja REYS sopimuksissa on vapaaehtoista. Urakoitsija voi antaa
tydllensa takuun, mutta se on enemmankin markkinointivaite kuin velvollisuus. Kulutta-
jasuojalaissa on saannos, etta luvattu takuu ei saa huonontaa kuluttajan oikeuksia suh-
teessa lakiin. Urakoitsija ei siis voi itse paattaa milloin vastuu loppuu, vaan kuluttajasuo-
jalain mukaiset oikeudet jatkuvat takuuajan paattyessa. Yrityksen virhevastuu ei kuiten-
kaan jatku loputtomiin, vaan ajan kuluessa vastuu pienenee ja siirtyy kuluttajalle. Jos
tydssa havaitaan virhe takuuajan paattymisen jalkeen, on kuluttajalla velvollisuus antaa
nayttdd virheesté ja urakoitsijan puolestaan naytettava tyon olevan tehty ammattitaitoi-
sesti. (Saine & Maso 2011, 122-123)

4.4 Tilaaja

Sopimusehtojen mukaan, tilaajan laiminlyddessa mydétavaikutus- ja tiedonantovelvolli-
suutensa, on sopimuskumppanilla oikeus vaatia korvausta vahingosta tai lisdkustannuk-
sista. Sopimuskumppanin on ilmoitettava tilaajalle korvausvaatimuksensa ja perus-

teensa, ilman tata korvausvaatimus on perusteeton. (Saine & Maso 2011, 80)
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5 RAKENTAMISEEN LITTYVAT
VIRANOMAISVAATIMUKSET

5.1 Tyo6turvallisuus

Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (205/2009) annettiin tyoturvalli-
suuslain nojalla vuonna 2009. Rakennustytasetus koskee kaikkia rakentamiseen osal-
listuvia: rakennuttajia, suunnittelijoita, rakennusalan yrityksia, tydnantajia ja tyontekijoita.
Rakennusasetuksen soveltamisala on laaja, joka lahtbkohtaisesti koskee rakentamista
sen koko laajuudessaan silloin kun rakentamisen suorittavat tyéntekijat, itsenadiset tyon-
suorittajat tai naiden yhdistelméat. Rakennustydasetus asettaa kaikille osapuolille turval-
lisuusvelvoitteita, joista suurimmat asetetaan rakennuttajan velvollisuuksiksi. Rakennut-
taja vastaa etta tyoturvallisuuskysymykset ja rakennustéiden turvallisuus on otettu riitta-

vasti huomioon hankkeen eri vaiheissa. Rakennuttajan keskeiset velvoitteet ovat

o tulee nimeta hankkeelle pateva turvallisuuskoordinaattori

e nimetd hankkeelle paatoteuttaja tai hoitaa itse paatoteuttajan velvollisuudet

e valvoa, ettd paatoteuttaja ja turvallisuuskoordinaattori hoitavat velvollisuutena

¢ huolehtia, etta suunnittelun vaiheissa tyodturvallisuus otetaan huomioon

¢ laatia hankkeen suunnittelua ja valmistelua varten turvallisuusasiakirja

o laatia kirjalliset turvallisuussdannat tdiden ja tydvaiheiden yhteensovittamiseksi

o laatia kirjalliset menettelyohjeet, joiden mukaista toimintaa edellytetaan tyotur-
vallisuutta ja terveytté koskevissa asioissa

e huolehtia, etta tyoturvallisuusasiakirja, tydturvallisuusséantdjen ja menettelyoh-
jeiden tiedot vélitetddn suunnittelijoille ja paatoteuttajalle

e varmistaa, ettd paatoteuttaja on laatinut kirjalliset tyoturvallisuusasiakirjat sekéa
tydmaasuunnitelmat

e huolehtia, ettd yhteisella tydmaalla tydskentelevélla on nakyvilla henkilén yksi-
I6iva kuvallinen tunniste

o laatia ennen hankkeen paattymista kaytt6- ja huolto ohjeet, jotka sisaltavat tyo-

turvallisuustiedot. (Kankainen & Junnonen 2014, 79-80)
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5.1.1 Tyéturvallisuuskoordinaattori

Tyoturvallisuuskoordinaattorilla tarkoitetaan rakennuttajan rakennushankkeeseen ni-
meé&vaé edustajaa, jonka velvollisuutena on valvoa rakennuttajalle sdadetyista velvoit-
teista. Tyoturvallisuuskoordinaattori vastaa rakennushankkeen valmistelu-, suunnittelu-
ja toteutusvaiheen turvallisuuteen ja terveyteen liittyvien toimenpiteiden tekemisesta ja
yhteensovittamisesta. Turvallisuuskoordinaattori on aina luonnollinen henkild, jolle ra-
kennuttaja voi kdaytanndssa delegoida omat tehtdvansa osittain tai kokonaan. Delegointi
ei silti poista rakennuttajaa koskevia ty6turvallisuuslain, rakennustytasetuksen seka ri-

koslain velvoitteita ja vastuita. (Kankainen & Junnonen 2014, 81)

5.1.2 Paatoteuttajan velvollisuudet

Keskeisin tydmaan turvallisuuteen vaikuttava taho on paatoteuttaja. Paatoteuttajana toi-
mii rakennuttajan nimeama paaurakoitsija tai padasiallista maaraysvaltaa kayttava tyon-
antaja tai naiden puuttuessa rakennuttaja itse toimii paatoteuttajana. Paatoteuttajan tu-

lee huolehtia

o terveellisyyden ja turvallisuuden kannalta tarpeellisesta yleisjohdosta
e O0sapuolten valisestéa yhteistoiminnosta

e tyOmaa-alueen siisteydesta ja jarjestyksesta.

Rakennustydn johtaminen pitaa sisalladn paasaantoisesti ne tyot, jotka kuuluvat usein
kohteen vastaavalle tyonjohtajalle. Paatoteuttajan on huolehdittava perehdyttamalla,
ettd yhteisella tydmaalla tydskenteleva tietda turvallisen tydtavan ja he tuntevat raken-
nustydmaan haitta- ja vaaratekijat. Rakennustydasetuksessa velvoitetaan paatoteutta-
jan suunnittelemaan ty6t ja niiden toteutus turvallisesti. Paatoteuttajan apuna voi pitaa

laadittua turvallisuustarkistuslistaa.
Ennen téiden aloittamista

e tutustu rakennuttajan tekemiin turvallisuusasiakirjoihin
e tee tyOnsuojeluviranomaisille ennakkoilmoitus

o tee Kkirjallinen turvallisuussuunnitelma

e |uo tybmaan pelisaannot

e tee tydmaasuunnitelma rakennusvaiheittain.
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Tyon aikana

e nimea turvallisuusasioiden vastuuhenkild

¢ huolehdi tydmaan yleisjohdosta, yhteistoiminnasta, toimintojen yhteensovittami-
sesti seka yleisesta siisteydesta ja turvallisuudesta

e valvo, etta jokainen tydmaalla toimiva urakoitsija nime&a turvallisuudesta vas-
tuunalaisen henkilon

e tee vaadittavat tydmaatarkastukset. (Kankainen & Junnonen 2014, 82-84)

5.1.3 Turvallisuusasiakirja

Rakennuttajan, eli kdytannossa turvallisuuskoordinaattorin vastuulla on laatia rakennus-
kohteesta turvallisuusasiakirja. Asiakirja pitaa sisallaén kyseisen kohteen ominaisuuksia,
olosuhteita ja luonteesta aiheutuvat vaara- ja haittatekijat, joita ei voi pitdd tavanomaisina
riskitekijoina. Tarkoituksena on esittdé kohteelle ominaiset vaaratekijat, jotka paatoteut-
tajan tulee huomioida tydmaan turvallisuusjohtamisessa. (Kankainen & Junnonen 2014,
81)

5.2 Kosteuden hallinta

Rakennusmaarayskokoelman mukaan paasuunnittelijan, rakennussuunnittelijan ja eri-
tyissuunnittelijan on tehtdviensa mukaisesti huolehdittava rakennuksen suunnittelusta
niin, etta rakennus kayttotarkoituksensa mukaisesti tayttda sen kosteustekniselle toimi-
vuudelle asetetut tekniset vaatimukset. Suunnittelijan on rakennuksen korjaus- ja muu-
tostdissa tai kayttotarkoituksen muutoksessa selvitettdva rakennuksen rakennusaikai-
nen rakennustapa ja rakenteen kosteustekninen toimivuus. Rakennuksen, rakenteiden
ja rakennusosien on oltava sisaiset ja ulkoiset kosteusrasitukset huomioon ottaen kos-
teusteknisesti toimiva sen koko suunnitellun kayttéian ajan. Rakennuksen liian suuri kos-
teuspitoisuus tai kosteuden kertyminen rakennuksen osiin tai sisdpinnoille ei saa vau-
rioittaa rakennusta eika aiheuttaa rakennuksessa oleskeleville terveyshaittaa. (Ymparis-

toministerion asetus rakennusten kosteusteknisesté toimivuudesta)
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Kosteudenhallintasuunnitelma

Kosteudenhallintasuunnitelma koostuu toimenpiteista, joita tydmaalla tulee tehda laadul-
lisien tavoitteiden tayttamiseksi. Kosteudenhallintasuunnitelma siséltaa riskien arvioin-
nin, toimenpiteet ja kosteudenmittaussuunnitelman. Tydmaankosteudenhallinta tavoit-
teet maaritetddn teknisissé asiakirjoissa, lainsaadannossa ja hyvassa rakennustavassa.
Keskeiset suunnittelun kohdat ovat ne, joilla varmistetaan lopputuotteen tavoitetaso.
(Niemeld, 2014, 58)

5.3 Urakkasopimukset

5.3.1 Tarjouspyyntd

Urakkasopimuksien tekeminen aloitetaan mahdollisten urakoitsijoiden kilpailuttamisella.
Tarjouspyynnot voi muotoilla itse haluttuun malliinsa, mutta suositeltavaa on kayttaa val-
miita tarjouspyyntdpohjia, jotta kaikki oleellinen sisaltyisi tarjoukseen. Tarjouksen tulee
siséltaa kaikki oleellinen tilaajasta, kohteesta ja tydsta. Tarjouspyynto tulee toimittaa kai-
kille urakoitsijoille samansisaltdisena ja samanaikaisesti. Urakoitsijoille tulisi jattaa riit-
tava aika tarjouksien laskemiseen ja tarjouksen viimeinen jattopaiva esitetaan tarjous-

pyynnossa. Tarjouspyynndssa on hyva olla

e rakennuttajan tiedot ja yhteystiedot

e hanke/kohdetiedot

¢ tarjouksen tekninen sisaltd: mita tydvaiheita ja materiaaleja urakkaan kuuluu
¢ miten tydmaatekniikka hoidetaan

e urakka-aika, valitavoitteet

¢ maaraaika tarjouksen jattdmiselle

e 0soite, johon tarjous jatetéaan

e mahdolliset patevyysvaatimukset. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 57)

5.3.2 Sopimuksen solmiminen

Urakkatarjouspyyntdjen kautta saadaan urakoitsijoilta sitovat tarjoukset tyon tekemi-
seen. Kaikki tarjoukset tulisi olla kirjallisena ja vastata mahdollisimman hyvin tarjous-

pyynt6a, jotta tarjouksia voi verrata keskendan. Tarjous tulisi kayda huolellisesti 1&pi,
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koska tarjoajat saattavat asettaa omia ehtoja ja lisdyksidan pyydettyyn urakkakokonai-
suuteen. Ainoastaan annettu tarjous on tarjoajaa sitova, ei itse tarjouspyyntd. Urakka-
neuvotteluihin on hyva pyytda kaksi parasta tarjoajaa, jossa varmistetaan etta tarjous-
pyyntd on ymmarretty molemmin puolin oikein. Ennen sopimuksen tekemisté voidaan
viela pitaé sopimusneuvottelut, jossa kaydaan lapi urakan oleelliset vaiheet ja sovitaan
mahdolliset epaselvat asiat. Urakkasopimus tulisi aina tehda kirjallisena ja sen tulee si-
saltda sovittu hinta, aikataulu ja laatu. Sopimus tehdaan kahtena samansisaltdisena kap-

paleena, yksi kummallekin sopijapuolelle. Kirjallisen urakkasopimuksen tulee sisaltaa

e sopimuksen laajuuden

¢ toimiiko urakoitsija tydmaan paatoteuttajana

e tyOturvallisuudesta vastaavat henkil6t ja vastuut
e rakentamisen aikataulu

e maksuerien suoritus

e rakennusaikainen vakuus

e rakentajan vastuuvakuutus

o yhteiskunnallisten velvoitteiden suoritustodistukset
e tybnvalvoja

e suunnitelmamuutoksista paattaminen

e viivastyskorvaukset

¢ takuuaika ja takuuajan vakuus. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 58-59)

5.4 Tydmaakokoukset

Rakennustydmaalla tulee vastaan useita haasteita ja kysymyksia, jotka vaativat tilaajalta
ja urakoitsijalta tiivista yhteistyota niiden ratkaisemiseksi. Tyémaakokoukset ovat yksi

tarkeimmista osapuolten valisestad kanssakaymisestd, jossa on mahdollisuus

¢ |uoda kontaktit osapuolten valilla

o ratkaista toteutuksessa tulleita esteita

e varmistetaan rakennustyon eteneminen suunnitellusti.

e synnytetdan ja verrataan vaihtoehtoisia toimintatapoja, menetelmia ja ratkaisuja.

o ratkaistaan mahdolliset rakennustydssa olevat erimielisyydet.
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Keskeisinta tydmaakokouksissa on, etta niissé pohditaan mahdollisia tulevia ongelmia.
Pyritaan hakemaan néaihin kaikkia miellyttava ratkaisu ja varautumaan tulevilta ongel-
milta. TAman vuoksi kokouksissa tulisi kasitella myos tulevia ja niihin liittyvaa tietoa, laa-
dunvarmistustoimenpiteitd ja suunnitelmien valmiutta. Tyémaakokouksissa ratkaistavien
asioiden rajana on, ettei urakkasopimuksiin voida tehda muutoksia ilman yhtién nimen-

kirjoitusoikeutta.

Kokouksien pitopaikka ja aika sovitaan joko urakkasopimuksessa tai vimeistaan ensim-
maisen kokouksen yhteydessa. Kokouksien jarjestamistiheys riippuu usein urakan laa-
juudesta, mutta usein normaalina kokousvélina on pidetty kahdesta viikosta kuukauteen.
Kokouksien tiheysvalia voidaan muuttaa urakan aikana, jos kohteen koko, erityispiirteet
tai aikataulu sen vaativat. Viimeistaan ensimmaisessa kokouksessa tulisi sopia seuraa-

vasti

e miten osapuolet kutsutaan kokouksiin
e kenella on velvollisuus ja keta kaikki saa osallistua kokoukseen.
o kuka laatii poytakirjan ja miten tarkistetaan.

¢ miten urakoitsijapalaverien poytakirjat kasitelladn tydomaakokouksissa.

Itse tydémaankokouksen pidosta rakennusurakan yleiset sopimusehdot eivat anna maa-
rayksid, vaan kokousta tulisi ohjata hyva kokouskaytantd. Hyvaan kokouskaytantdon si-

saltyy seuraavat piirteet

¢ puheenjohtaja toimii tilaaja, joka johtaa kokousta tasapuolisesti ja niin, etta kaikki
osapuolet saavat ndkemyksensa esille

e ennen kokousta lahetetdaan asialista ja edellisen kokouksen poytakirja, jotta
kaikki saavat tutustua tahan valmiiksi

e kokous suoritetaan asialistan mukaisesti

o kokoukseen osallistuvilla tulisi olla riittavat valtuudet paattaa kokouksessa esille

tulevista asioista. (Kankainen & Junnonen 2014, 141-143)

5.4.1 Aloituskokous

Tyomaakokouksista erillinen tilaisuus on maankaytto- ja rakennuslain 1218:ssa maaratty
aloituskokous. Aloituskokous on laadun parantamiseen tarkoitettu keskeinen menettely.

Sen tarpeellisuus maaritetddn rakennusluvassa, johon vaikuttaa hankkeen vaativuus,
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toteuttajien asiantuntemus ja ammattitaito seka muut rakentamisen hyvaén lopputulok-

seen vaikuttavat tekijat.

Aloituskokouksen kutsuu koolle rakennuttaja, joka valvontaviranomaisen kanssa sopii
kokoukselle ajankohdan. Aloituskokous tulee pitaa riittavan aikaisin, jotta mahdolliset li-
saselvitykset eivat viivyttaisi rakennustyonaloittamista. Riittdvana aikana voidaan pitaa
vahintaén viikko ennen suunniteltua rakennustydn aloittamista. Aloituskokouksessa tu-
lee olla lasna ainakin rakennuttaja, valvontaviranomainen, vastaava tyénjohtaja seka ra-
kennuksen paasuunnittelija. Erillisia aloituskokouksia voidaan myds jarjestaé hankkeen
vaativuudesta riippuen. Erillisia kokouksia yleisesti pidetaan ennen kiinteiston vesi- ja
viemarilaitteistojen, ilmanvaihtolaitteistojen ja kantavien rakenteiden asennustdiden aloi-

tusta.

Aloituskokouksesta on laadittava poytakirja. Poytakirjaan merkitédén rakennuttajaa kos-
kevat velvoitteet, suunnittelun ja rakennustydn keskeiset toimijat ja heidén tarkastusteh-
tavansa, viranomaiskatselmukset sek& muut toimenpiteet selvityksineen rakentamisen

laadusta huolehtimiseksi. Aloituskokouksessa kasitellaan

o |uvassa méaaratyt katselmukset, selvitykset ja erityissuunnitelmat

¢ rakentamisessa muutoin tarvittavat erityispiirustukset ja selvitykset
e laadunvarmistustoimeniteet

e rakennusmateriaalien ja tyon kelpoisuusselvitykset

o tarkastusasiakirja ja siihen liittyvat menettelyt

o tyOmaajarjestelyt

¢ |upa-asiakirjat, -ehdot ja — maaraykset. (Kankainen & Junnonen 2014, 144-145)

5.4.2 Loppukatselmus

Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttdon ennen kuin rakennusviranomainen on
hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttdon otettavaksi. Loppukatselmus tulisi tilata
hyvissa ajoin ennen suunniteltua muuttoa ja se tulee pitda rakennusluvan voimassa olo
aikana. Loppukatselmusta haettaessa tulee huolto- ja kayttdohjeet olla riittdvan valmiit
ja luovutettavissa rakennuksen omistajalle. Tarvittaessa rakennusviranomainen voi
myds hyvaksya rakennuksen tai sen osan kayttoon otettavaksi myods osittaisessa loppu-
katselmuksessa. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa 2015, 87)
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5.4.3 Kayttéonottokatselmus

Osittainen loppukatselmus eli kayttbonottokatselmus voidaan pitaa esimerkiksi silloin,
kun rakennus on sisélta valmis, mutta pihatyot ja julkisivutyot ovat viela keskeneraisia.
Kayttbonotettavan osan on kuitenkin taytettava kaikki turvallisuuteen ja terveellisyyteen
liittyvat rakennusmaaraykset. Kayttdon hyvaksyttavan osan tulee olla mygs erotettu tyo-
maaksi jaavasta osasta niin, ettei esimerkiksi polysta ja kosteudesta ole haittaa ihmisille
tai rakenteille. Rakennusviranomainen tarvittaessa maaraa, milta osin piha ja julkisivu-
ty6t tulee olla tehtyind ennen kayttdon hyvaksymista. (Sahlstedt, Palolahti & Koskenvesa
2015, 86)

5.5 Tarkastusasiakirja

Maankaytt6- ja rakennuslaki 150 f §:n mukaan rakentamisen asianmukainen toteutta-
miseksi ja tarkastuksen todentamiseksi rakennustydmaalla on pidettava tarkastusasia-
kirjaa. Tarkastusasiakirjaa koskeva kaytantd sovitaan aloituskokouksessa. Tarkastus-
asiakirjan tarkoituksena on helpottaa ja yhtendistaa rakentamisen valvontakaytantoa ja
asioiden kirjaamista. Asiakirja toimii myds tilaajan ja urakoitsijan vélisena laadunvarmis-

tuksena.

Tarkastusasiakirja tulee sisaltéaa hankkeen laajuudesta ja laadusta ne asiat, joiden pe-
rusteella voidaan varmistua etta ty6t tehdaan saaddsten, maaraysten ja hyvan raken-
nustavan mukaisesti. Tarkastusasiakirja on yksinkertaisimmillaan tarkastusmerkinnot si-
saltdva tydmaapaivakirja, tydmaan tarkastuslista tai erikseen kehitetty lomake. Tarkas-
tusasiakirjamalleja ovat muun muassa yrityksen omaan laatujarjestelmaan liittyva tar-
kastusasiakirjamalli, rakennuttajan asiakirjamalli ja ymparistdministerin julkaisema Pien-
talotybmaan valvonta ja tarkastusasiakirjat. Rakennuttajan kanssa sovitaan millaista
asiakirjaa kaytetaan ja se liitetdén aloituskokouspoytakirjaan. Tarkastusasiakirjaan kuu-

luvia asioita ovat

e rakennustyon aloittamisen edellytyksien tarkistaminen

e kunkin tydvaiheen edellytyksien tarkistaminen

o rakennuksen turvallisuuteen, terveellisyyteen ja kantavien rakenteiden tyvaihei-
den tarkastus

e rakennusaikaisen kosteuden hallitseminen seka kuivumisen varmistaminen
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o tarpeellisten tietojen kokoaminen kaytto- ja huolto-ohjeita varten
e rakennustuotteiden kelpoisuuden varmistaminen
e katselmusten seka muiden viranomaistarkastuksien merkitseminen

¢ loppukatselmuksen toimittamisen edellytyksien varmistaminen.

Rakennusluvassa tai aloituskokouksessa méaratyt vastuuhenkildiden sekéa tyovaiheiden
tarkastuksista vastaavien henkildiden varmentavat ty6t tarkastusasiakirjaan. Vastaavan
tyonjohtajan on huolehdittava, etta tarkastusasiakirja pidetéaén ajan tasalla ja mahdolli-
sista maarayksien poikkeamisesta ilmoitetaan rakennusviranomaisille. (Kankainen &
Junnonen 2014, 145-147)
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6 YHTEENVETO JA POHDINTA

Oman kodin rakentaminen on ihmisen suurimpia investointeja ja unelmia, jota sdadel-
laan voimakkaasti lakien ja sopimusteknisilla maarayksilla. Aiheesta on paljon kirjalli-
suutta, mutta lakien ja maaraysten jatkuva muuttuminen vaikeuttaa naihin luottamista.
Taman opinnaytetyon tavoitteena oli saada néiden asettamat nykyvaatimukset yksien
kansien sisélle, joka sisaltaa rakennushankkeen vaiheet, hankkeen osapuolet ja sopi-

musteknisia asioita.

Tydsséa kasiteltiin rakennushankkeen vaiheet. Naihin kuuluvat tarveselvitys, hankesuun-
nittelu, rakennussuunnittelu ja rakentamisvaihe. Tarveselvityksen tarkoitus on analy-
soida ja maaritella tulevaa hanketta. Hankesuunnittelussa hankkeelle asetetaan muun
muassa laajuuden, kustannuksien ja aikataululliset tavoitteet. Rakennussuunnitteluvai-
heessa hanke muodostuu kokonaisuudeksi, jossa laaditaan rakentamiseen vaadittavat
piirustukset ja rakennuslupaa haetaan rakennusviranomaiselta. Rakennusvaihe alkaa
urakkasopimuksien laatimisen jalkeen, joka paattyy viranomaisen tekemaan loppukat-

selmukseen.

Rakennushankkeessa mukana olevia sitoo monet erilaiset maaraykset ja velvollisuudet.
Tyossa kasitelldadn rakennushankkeeseen ryhtyvan, rakennuttajan, suunnittelijoiden,
konsulttien, vastaavan tyonjohdon ja urakoitsijan lain ja sopimuksien maaraamia velvol-

lisuuksia ja tehtavia.

Tyossa tarkasteltiin neljad eri sopimusehtoa, joita kaytetdaan sopijapuolien valisiin sopi-
muksiin. Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot eli KSE 13, kaytetaan tilaajan ja kon-
sulttien valisissd sopimuksissa. Konsulttina pientalohankkeissa toimivat suunnittelijat,
paasuunnittelija, valvojat ja vastaava tyonjohtaja. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
eli YSE 98, kaytetdan elinkeinoharjoittajan valisisséd sopimuksissa. RYS ja REYS sopi-
muksia kaytetdan tilaajan ja urakoitsijan valilla, kun tilaajana toimii kuluttajasuojalain alai-
nen ns.” kertarakentaja”. Edella mainituista sopimusehdoista on keskitytty sopimuksien

erityispiirteisiin, korvausvelvollisuuksiin ja takuuaikoihin.

Opinnaytetyon alue on hyvin laaja, jonka vuoksi kaikkia sopimusehtoja ja méarayksia ei
voinut tydssa perinpohjaisesti kayda lapi. Oleelliset ja hankkeen kannalta tarkeimmaét

piirteet on tuotu esille.
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