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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon kohde on Himoksen laskettelukeskukseen vuonna 2013 valmistu-
vaan 200 vapaa-ajan asunnolle kaavoitettu Patalahden golfkentéan ratojen yhtey-
teen rakennettavien vapaa-ajan asuntojen kokonaisvaltainen toteutus. Opinnayte-
tyossa kaydaan lapi paatoteuttajan ja rakennuttajan tehtavéat rakennushankkeen
valmistelusta lopettamiseen. Opinnaytetytssa tulee esille rakennushankkeessa

tarvittavia asiakirjoja ja nilden merkitys tyon edetessa.

Opinnaytetyd on tehty yhteistydssa Alatalot Oy:n kanssa, mika toimii myds raken-
nushankkeessa paatoteuttajan ja rakennuttajana. Lisaksi kohteessa on yhteistyos-
sa Alatalot Oy:n kanssa Himos Resort Oy, joka vastaa Patalahden golfkentan
markkinoinnista ja asuntojen myynnista. Edella mainittujen yritysten yhteistyolla on
tarkoitus toteuttaa kyseiselle golfkenttéd alueelle 100 vapaa-ajan asuntoa seuraavi-

en vuosien aikana.



2 PROJEKTIN VALMISTELU

Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle tdsmallista laajuutta, toimi-
vuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Siind maari-
tellddn rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnitelma sisaltééa toi-
meksiantajan investointipdatokseen tarvitsemat rakennushanketta koskevat tiedot

ja rakennussuunnittelun tavoitemaarittelyn.

Hankesuunnittelu on luonteeltaan tarkentuva prosessi, jossa haetaan tasapainoa
tavoitteiden ja lahtotietojen valille. Tuottovaatimus on usein keskeinen kriteeri.
Hankesuunnittelussa selvitetdan tarpeellisilta osiltaan jaljempana mainitut asiat.
Hankesuunnitelman laatii rakennuttaja kayttden apunaan suunnittelijoiden asian-
tuntemusta. Rakennuttaja hyvaksyy suunnitelman suunnittelutavoitteineen seka
hankkii rahoituksen. (RT 10-10575 1995.)

2.1 Lahtotietojen selvittamien.

Rakennushankkeelle tehdaan hankesuunnittelu, joka siséltdd investointip&atok-
seen tarvittavat tiedot. Hankesuunnitelmalla haetaan rakennushankkeelle tavoit-
teet, kuten esimerkiksi hankkeen kustannuksista, laajuudesta ja toimivuudesta.
Tarkoituksena on myds maadaritella hankkeen toteutustapa sekéa selvittda raken-
nuspaikka. Tuottovaatimukset ovat usein suurin vaatimus hankkeen alkuunpanolle
ja hankesuunnitelman hyvéksymiselle. (RT 10-10575 1995.)

2.1.1 Rakennuspaikka

Ennen rakennusluvan hakemista on tehtdva rakennuspaikkaselvitys. Rakennus-
paikkaselvityksen merkitys korostuu my6s hankkeen budjetoinnissa, koska raken-

nuspaikka maéarittaé pitkalti hankkeen toteutustavan seka rakenteelliset ratkaisut.

Rakennuspaikkaselvitys sisaltaa rakennuspaikan ominaisuuksien, kuten sijainnin,

likenneyhteyksin, maaston muotojen, pinta-alan, kasvillisuuden, seka muinais-



muistojen selvittamisen. Rakennuspaikkaselvityksen yhteydessa selvitetdan myds

seuraavat asiat:

— tekninen ja juridinen rakentamiskelpoisuus, kuten esimerkiksi alueen kaa-
Voitus
— kunnallistekniikka ja perustamisolosuhteet

— alustava tontinkayttdselvitys .

Rakennuspaikkaselvityksen avulla selvitetddn rakennuspaikan vaikutus hankkeen

kustannuksiin, mahdollisiin kaavamuutoksiin ja aikatauluun. (RT 10-10575 1995.)

2.1.2 Rakennuslupa

Rakennusluvan hakeminen on pitkd prosessi ja se aloitetaan jo ennen kuin itse
rakennuksen suunnittelu aloitetaan. Edella mainittujen lahtétiedot, kuten raken-

nuspaikkaselvitys, ovat apuna lupaprosessissa seka suunnittelussa.

Ennen tarvittavien lupatoimien k&ynnistadmista on arvioitava ymparisténvaikutukset
hankkeelle. Selvitetddn myos toiminnan ja rakentamisen edellyttavéat viranomais-
toimet kuten mahdollisen poikkeusluvan hankinta, tontin mittaus seka kunnanalis-
tekniikka saaminen rakennuspaikalle. (RT 10-10575 1995.)

2.1.3 Poikkeusmenettely ja poikkeusluvan hakeminen

Ennen poikkeamista koskevan asian ratkaisemista on naapureille ja
muille, joiden oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa, varattava
tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Poikkeamisp&éatdksen
tekee péa&sééantoisesti kaavoitusviranomainen, poikkeustapauksissa
alueellinen ymparistokeskus. Tarvittaessa on pyydettava alueellisen
ymparistokeskuksen lausunto. (RT 11-10781 2002.)

Poikkeamispaatoksen tekee joko kunnan viranomainen (kunnanhalli-
tus, kaavoitusviranomainen, rakennusvalvontaviranomainen) tai laissa
luetelluissa tilanteissa alueellinen ymparistokeskus. (RT 11-10781
2002.)



2.1.4 Rahoitus

Rahoitus on tarkein asia hankeen kaynnistamisen kannalta. Hankkeelle tehdaan

rahoitussuunnitelma, joka sisaltaa

— tuoton arvioinnin
— kannattavuusanalyysin
— maksut ja verot.

— mahdolliset tukimuodot

Naiden avulla rakennuttaja méaarittdd hankkeelle budjetin ja selvittda yhdessa toi-

meksiantajan kanssa rahoitusmahdollisuuksista. (RT 10-10575 1995.)

2.2 Projektin suunnittelu

Suunnittelun valmisteluvaiheessa organisoidaan suunnittelu, pidetdan mahdolliset
suunnittelukilpailut, pyydetaan suunnittelutarjoukset, kdydaan sopimusneuvottelut
ja valitaan suunnittelijat. Rakennuttaja huolehtii suunnittelun valmistelusta, suun-
nittelijoiden valinnasta ja suunnittelusopimuksien tekemisesta hankkien suorituksil-

leen sovituissa vaiheissa toimeksiantajan hyvaksynnan.

Projektin suunnittelussa rakennuttaja kilpailuttaa suunnittelijat seka huolehtii suun-
nittelun valmistelusta. Kilpailuttaminen tapahtuu suunnittelukilpailun jarjestamisella
ja tarjouspyyntokyselylla. (RT 10-10575 1995.) Nailla toimilla rakennuttaja varmis-

taa suunnittelun hyvan laadun.

2.2.1 Suunnittelun valmistelu

Suunnittelun valmistelussa rakennuttaja paattda tarvittavista toimista rakennus-
hankkeen suunnitteluun. Valitaan suunnittelumuoto ja rakennuttajan pitaa kerata

riittavat lahtotiedot suunnitteluun, kuten esimerkiksi:

— projektiaikataulun

— suunnitteluaikataulun
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— rakennuksen ja tilojen vaatimukset

— suunnitteluohjeet.

Rakennuttaja selvittdd, tarvitseeko hankkeelle perustaa projektipankki tietojen ja
suunnitelmien keraamista varten. Lisdksi on méaaritettava tietotekniset vaatimukset
hankkeen suunnittelulle. (RT10-10575, 1995.)

2.2.2 Suunnittelun kilpailuttaminen ja suunnittelusopimus

Rakennuttaja paattdd, milla perusteilla suunnittelija valitaan, seka laatii vaatimus-
asiakirjan, jossa maaritellaan suunnittelijoille asetetut vaatimukset seka suunnitte-
lun laadunvarmistuksen tason. Rakennuttaja kilpailuttaa suunnittelijat haluamal-

laan tavalla ja valitsee suunnittelijan.

Valitun suunnittelijan kanssa kaydaan neuvottelu, josta tehdaan neuvottelupoytéa-
kirja. Tdméa on apuna suunnittelusopimusta tehtdessa. Neuvotteluissa sovitaan
suunnittelijoiden vastuun hankkeen suunnittelussa, suunnittelupalkkiot, maksupe-
rusteet sek& maksuerataulukko. Neuvotteluissa sovitut asiat litetddn sopimukseen
ja liséksi sopimuksessa on tehtavataulukko, johon on méaaritelty tarkkaan suunnit-

telijalta vaadittavat suunnitelmat seuraavasti:

— luonnokset

— alustavat tekniset suunnitelmat

— markkinointiaineisto

— rakennuslupa-asiakirjat

— urakkalaskentasuunnitelmat seka

— taydentavat suunnitelmat. (RT 10-10575 1995.)

2.2.3 Paasuunnittelija

Paasuunnittelija on hankkeeseen ryhtyva rakennusalan asiantuntija ja paasuunnit-

telijan teht&viin kuuluu

— varmistaa suunnitelmien laatu ja riittavasta laajuus.



11

— varmistaa lahtétiedot ovat ajan tasalla ja kaikkien suunnittelijoiden saata-
villa.

— osallistua aloituskokoukseen

— huolehtia muutossuunnittelun yhteensovittamisesta ja sen vaikutuksesta
rakentamiseen. (RKL ry, [Viitattu 13.4.2012].)

2.3 Suunnittelun ohjaus

Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, ettd suunnitteluprosessi johtaa
asetettuihin tavoitteisiin ja tuottaa toiminnallisesti, taloudellisesti, es-
teettisesti, teknisesti, ymparistollisesti ja muilta vaatimuksiltaan hyvak-
syttavat suunnitelmat. Niitd kaytetdadn paatoksenteossa, lupakasitte-
lyssa ja urakkakyselyssa seka rakentamisessa. Suunnitteluratkaisun
perusteella laaditaan investoinnin kustannusarvio ja selvitys yllapito-
kustannuksista seka tarkistetaan vaikutukset toimintakustannuksiin.
(RT-kortisto, 10-10575)

Suunnittelun ohjauksen voi jakaa luonnossuunnittelu- ja toteutussuunnitteluvai-
heeseen. Luonnossuunnittelussa haetaan erilaisia tontink&yttératkaisuja. Tontin
kaava nayttelee isoa osaa luonnossuunnittelussa ja tata varten rakennuttaja hank-
kii tarpeelliset selvitykset ja tutkimukset tontista. Kayttgjan tarpeet on otettava

huomioon luonnossuunnittelussa. (RT 10-10575 1995.)

Toteutussuunnitteluvaiheessa laaditaan suunnitelmat edellisen suunnitteluvaiheen
valintojen perusteella. Naita suunnitelmia tarvitaan rakennuttajan hankinnoissa ja
urakoitsijoiden kilpailuttamisessa. (RT 10-10575 1995.)

Rakennuttaja jarjestaa suunnittelupalavereja, missa suunnittelun ohjaus tulee hy-
vin esille. Nailla palavereilla saadaan eri suunnittelualojen suunnittelijat ajan tasal-
le toisten suunnitelmista ja ndiden saadaan kaikki suunnitelmat yhteensopiviksi
seka selvitaan suunnittelusta aiheutuvat tyoturvallisuusriskit ja niiden mahdollinen
valttaminen. Palaverit auttavat rakennuttajaa pysymé&an ajan tasalla suunnittelun
aiheuttamasta taloudellisesta vaikutuksesta rakennushankkeeseen. (RT 10-10575
1995.)
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3 RAKENNUTTAMINEN

Rakennuttamisen tehtavid tehdéan yhtd aikaa hankkeen suunnittelun kanssa, mi-
k& nopeuttaa rakennushankkeen aikataulua sek& auttaa paatoteuttajaa laatimaan
tarkemman budjetin hankkeelle. Naitéd toimia paatoteuttaja tekee jo ennen raken-

tamisen aloittamista.

3.1 Kustannusarvio

Rakennushankkeelle tehdaan yksityiskohtainen laskelma rakennusmateriaaleista
ja tybsta aiheutuvista kuluista. Apuna tassa kaytettdan ennakkourakkatarjouksia,
joista saadaan tietyille tydvaiheille tarkka hinta. Tata kutsutaan suoritepohjaiseksi
kustannusarvioksi. Tama on tydlas vaihe ja vaatii tarkkoja piirustuksia ja tyoseli-

tyksid, mutta taméa antaa myods tarkimman arvion hankeen kustannuksille.

Kustannusarviossa on litteroitu tietyt tyOvaiheet, kayttaen esimerkiksi Talo 80—
jarjestelméan mukaista litterointia, mika tarkoittaa tydvaiheiden tarkkaa erittelya tie-
tylla numerosarjalla. Tdma auttaa rakentamisvaiheessa kustannusten seuraamista

ja laskutuksen yksil6imista. (Kustannusarviot, [Viitattu 14.2.2011].)

3.2 Aikataulu

Rakennushankkeen aikataulu on tarke& seurantavaline rakennuttajalle ja muille
urakoitsijoille. Tarkalla ja realistisella aikataululla valtetd&n ylima&araiset kustan-
nukset. Hyvin laadittu aikataulu on myds hyva keino valttéda tyétapaturmia ja Kii-
reessa aiheutuvia virheitd. Rakentamisen ammattilaista on hyva kuulla aikataulua
tehtdessd, koska ammattilaisen tiedoilla saadaan realistisempi aika tydvaiheille.
Taman takia on hyva valita jokaiseen tytvaiheeseen alansa ammattilainen. Nain

pidetdan kiinni hankkeen budjetista, aikataulusta ja laadusta.

Aikataulun venyminen aiheuttaa urakoitsijoille ja rakennuttajalle lis&d& kustannuksia
ja suurin ongelma tulee vastaan toiden yhteensovittamisessa jalkeenpdin, koska

monella urakoitsijalla saattaa olla useita tydmaita yhta aikaa. Taman takia on hyva
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aikataulua tehdessad ottaa huomioon mahdollinen viivastyminen. (Kankainen &
Junnonen 2005, 20-22)

3.3 Hankinta

Rakennuttaja laatii hankintasuunnitelman, joka on kirjallinen dokumentti valituista
urakoista ja niiden urakoitsijoista sekd rakennuttajan hankinnoista ja niiden toimit-
tajista. Rakennuttajan valitsema urakkamuoto maéarittelee hankintasuunnitelman
sisélloén. Hankintasuunnitelman avulla rakennuttaja lahettda tarjouspyynnot valit-

semilleen urakoitsijoille ja tavarantoimittajille. (RT 10-10575 1995.)

3.3.1 Tarjouspyyntbasiakirjat

Tarjouspyynto esittaa isoa osaa urakan laajuudessa. Tarjouspyyntdasiakirjaan on
maadritettava urakkaan kuuluvat ty6t ja hankinnat urakoitsijan ja paatoteuttajan na-
kokulmasta. Tarjouspyyntoasiakirja on yksi osa urakkasopimusta tehtdessa. Asia-

kirja sisaltdd ndma asiat:

— alustavan aikataulu

— urakka- ja hankintarajat

— yksikkoéhintaluettelon

— tekniset asiakirjat ja suunnitelmat

— rakennuttajan tyoturvallisuusasiakirjan. (RT 10-10575 1995.)

3.3.2 Urakoitsijan valinta

Urakoitsijan valintakriteeri on yleensé& halvin hinta, mutta rakennuttaja voi myo6s
vaatia muita vaatimuksia urakoitsijalta, kuten laadun takaamista. Perusteet ura-
koitsijan valintaan lis&tdan tarjouspyyntdoon. Kun urakoitsija on valittu, muille tar-

jouspyynnon saaneille ilmoitetaan urakoitsijalle valinnasta.

Valitun urakoitsijan kanssa kaydaan urakkaneuvottelu, missa sovitaan tarkemmat

yksityiskohdat urakasta ja selvitetdan, ettd molemmat osapuolet ovat yhteisym-
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marryksessa urakan laajuudesta. Tasta tehdaan neuvottelumuistio, joka on osa

urakkasopimusta. Urakkasopimus sisaltaa myds seuraavat asiat:

— urakoitsijan vakuudet ja vakuutukset
— maksuerataulukon
— tarjouspyynto- ja tarjousasiakirjan

— tyoturvallisuusasiakirjat.

Tarjouspyyntdvaiheessa on hyva jarjestaa urakoitsijalle tydmaavierailu, jossa on

helpompi havainnollistaa tydmaan laajuus. (RT 10-10575 1995.)

3.3.3 Omat hankinnat

Rakennuttajan omat hankinnat ovat tydmaan kaikki rakennusmateriaalit, tydmaan
varastot ja sosiaalitilat sek& sahkon ja veden hoitaminen tyémaalle. Hankintojen

maara riippuu valittujen urakoiden laajuudesta.

Rakennuttaja selvittda hankintojensa toimittajat ja kilpailuttaa ne. Liséksi rakennut-
taja laati aikataulun hankinnoille, jottei tydmaalle tulee turhaa varastoimista. Ra-
kennuttaja tekee tarvittavat tilaukset ja sopimukset tavaran toimittajien kanssa.
(RT 10-10575 1995.)

3.4 RS-kohde

Uusien asuntojen myynti tapahtuu jo suuressa maarin rakennusvaiheen aikana.
Naita kohteita kutsutaan nimella RS-kohde. Lyhenne RS tulee sanoista rahalaitos-
ten neuvottelukunnan suosittelema. RS-jarjestelm& on ostajan suojajarjestelma,

johon RS-kohteet on sidottu.

RS-kohde tarjoaa ostajalle mahdollisuuden vaikuttaa rakennusvaiheen aikana os-
tamansa kiinteistén sisustukseen. Asuntokauppalain 2 luvussa saadetylla tavalla

on paatoteuttajan suojattava ostajan edut. Suojamaarayksista tarkeimpia ovat

— Rakentamisvaiheen aikana tehty kauppa on tehtava kirjallisena.



15

— Ostajan oikeus on valita edustajakseen rakennustyon tarkkailijan ja tilin-
tarkastajan.

— Pé&atoteuttajan on koottava sailytettavaksi asuntokauppalain mukaiset tur-
va-asiakirjat pankkiin tai la&ninhallintoon.

— PaAaatoteuttajan on asetettava asuntokauppalain mukaiset vakuudet.

— Taloussuunnitelman vastainen lainanotto ei sido yhti6ta.

Paatoteuttajan asettamat vakuudet ovat rakentamisvaiheen vakuus, mik& on suu-
ruudeltaan 5 % urakkahinnasta ja myohemmin 10 % kauppahinnasta. Liséksi on
asetettava kohteen luovutuksen jalkeen 10 vuodeksi suorituskyvyttomyys vakuu-

tus, mika on 25 % urakkahinnasta. (Palviainen 2006, 5-6.)

3.4.1 Enakkomarkkinointi

Ennen rakennushankkeen liittdmista RS-jarjestelmaan on suoritettava ennakko-
markkinointi, jolla pyritdan selvittamaan onko rakennushankkeelle kysyntaa.
Hankkeen aloittamista tayttavat edellytykset on myds selvitettdva ennen aloitta-
mista. (Palviainen 2006, 6.)

Ostajat voivat tehdd ennakkomarkkinoin perusteella sitovan ennakkovarauksen,
jonka yhteydessa maksetaan varausraha. Varausraha on enintdédn 4 % kauppa-
hinnasta. Ostajalla on mahdollisuus peruuttaa ennakkovaraus, jolloin varausraha

palautetaan ostajalle. (Palviainen 2006, 6.)

3.4.2 Turva-asiakirjat

Turva-asiakirjat on toimitettava sailytettéavaksi méaarattyyn paikkaan ennen kuin
RS-kohdetta tarjotaan ostettavaksi. Turva-asiakirjoissa on RS-kohteen taloudelli-
set, kiinteistdn ja tekniset tiedot. Turva-asiakirjat sisaltavat myos vakuutustodistuk-
set. (Palviainen 2006, 7.)

Nordea pankin RS-kohteen ohjeen mukaiset turva-asiakirjat ovat



16

— yhtidn perustamiskirja, kaupparekisteriote, ensimmainen yhtidjarjestys,
muutettu yhti6jarjestys, yhtiokokouksenpdytakirja, todistus kaupparekiste-
riin ilmoitetusta muuttuneesta yhtiojarjestyksesta

— lainhuutotodistus tai vuokrasopimus tontista, kiinteiston kauppakirja, selvi-
tys kauppahinnan maksusta

— rasitustodistus, kiinteistorekisteri ote, selvitys maapohjan vuokraoikeuteen
ja rakennuksiin kohdistuvista rasituksista, rasitteista ja oikeuksista

— rakennuslupa ja todistus sen lainvoimaisuudesta

— lupapiirustukset

— rakennustapaselostus ja mahdollinen erikoistydselostus

— urakkasopimukset ja niissa ilmenevat urakkahinnat seka luettelo sopi-
muksen liitteista

— yhtidlle myonnettyjen luottojen paaomat, korot, laina-ajat ja lyhennys-
suunnitelma

— perustajaosakkaasta kaupparekisteri ote

— yhtion panttikirjat

— rakentamisvaiheen vakuus

— valmiit osakekirjat.

3.5 Rakentamispaatos

Rakentamispéaatoksen tekee toimeksiantaja, kun rakennuttaja on tehnyt tarvittavat
toimet ja hyvaksyttanyt ne toimeksiantajalla. Ennen rakentamispaatosta rakennut-
taja tekee esityksen urakoitsijanvalinnoista ja rakennuttajan hankinnoista, keraa
tarvittavat asiakirjat rakennuslupaa varten ja esittaa rahoitussuunnitelman seka

kustannusarvio kaydaan yksityiskohtaisesti |api.

Osa néista toimista voidaan tehdéa rakentamispaatoksen jalkeen hankkeen raken-
tamisen aikana. (RT 10-10575 1995.)
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4 TYOMAA

Tassa luvussa kaydaan lapi paatoteuttajan tehtavid rakentamisen aikana. Esille
tulee erilaisia asiakirjoja, joilla varmistetaan rakentamisen laatu ja tydémaan turval-
lisuus. Vastaava tyonjohtajan ja muiden johtohenkilGiden toimet varmistavat hank-

keen pysymisen aikataulussa ja tyonlaadun pysyminen hyvana.

4.1 Tyo6turvallisuus

Rakennushankkeessa kaikkien osapuolten on varmistettava, ettd heidan toimis-
taan ei aiheudu vaaraa tydmaan tyontekijoille ja muille tyén vaikutuspiirissé oleville

henkiloille.

Paatoteuttajan tydnjohdon on annettava opastus tyontekijdille tydmaan turvalli-
suudesta, ja huolehdittava, etta kukin pitda kiinni omasta ja toisten turvallisuudes-
ta. Tieto on annettava riittavan aikaisin kaikille, jotta valtytddn suurilta onnetto-
muuksilta. (Tyoministerig, [Viitattu 15.12.2011].)

4.1.1 Rakennuttajan tydturvallisuusasiakirjat

Tyoturvallisuusasiakirja on rakennuttajan laatima turvallisuussuunnitelma, mika
laaditaan ennen rakennushankeen toteutusta. Rakennuttaja pyrkii télla ennakoi-
maan oletettavat tyoturvallisuuteen vaikuttavat seikat. Asiakirjaa pyritaan péaivitta-
maan, kun uutta tietoa turvallisuudesta tulee tietoisuuteen. Tyoturvallisuusasiakir-
jan laatiminen perustuu valtioneuvoston paatokseen 629/1994 viidenteen pykalaan
ja tdma on liitteend urakkasopimuksissa. Rakennuttajan on nimettava tyémaalle

oma turvallisuuskoordinaattori. (Tyoministerio, [Viitattu 15.12.2011].)
Ty6turvallisuusasiakirjassa on otettava huomioon seuraavat seikat:

1. tydmaan jarjestelyt seka hyvan jarjestyksen yllapito tytpisteissa ja ma-
teriaalien kasittelyssa eri rakennusvaiheissa;

2. raaytys-, louhinta- ja kaivuutyot;
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maapohjan kantavuus ja kaivantojen tuenta;
rakennustyon aikainen sahkaoistys ja valaistus;
tydmaaliikenne, kulkutiet seka yleinen liikenne;
tydmenetelmat;

koneiden ja laitteiden kaytto;

nostoty6t ja siirrot;
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putoamissuojauksen toteuttaminen;

10.ty6- ja tukitelinetyo;

11. elementtien, muottien ja muiden suurten rakenteiden asennus;

12. purkutyo;

13. eri toiden ja tyovaiheiden tosiasiallinen ajoitus ja kesto seké niiden yh-
teensovittamisen jarjestdminen rakennustéiden edistymisen mukaan;

14.eri toiden ja tybvaiheiden yhteensovittaminen rakennustyOmaalla tai
rakennustyon vaikutuspiirissa toteutettavan teollisen toiminnan, mui-
den vastaavien tyotoimintojen ja yleisen liikenteen kanssa;

15.vaaraa aiheuttavat putkistot ja sahkokaapelit;

16. henkilbnsuojainten kayttotarpeet ja -ajankohdat; seka

17.toiminta tapaturmissa ja onnettomuustilanteissa. (Tyodministerio, [Vii-

tattu 15.12.2011].)

4.1.2 Paéatoteuttajan tyoturvallisuussuunnitelma

Paatoteuttajan tyoturvallisuussuunnitelma on kirjallinen suunnitelma, jossa kasitel-
l&&an turvallisuutta eri tybvaiheissa. Suunnitelmassa esitetddn tydvaiheiden ajoituk-
sen jarjestaminen niin, etta jokainen tybvaihe voidaan tehda turvallisesti eik& siita
aiheudu muille vaaraa. Taman laatimisessa on otettava huomioon rakennuttajan

tyoturvallisuusasiakirja.

Tata kaytetdan apuna tydmaan aluesuunnittelussa ja eri tyovaiheiden yksityiskoh-
taisessa toteutuksessa. Vaaraan tai haittatekijan ilmettya se on poistettava asian-
mukaisesti ja mikali naita ei voida poistaa, on otettava huomioon sen vaikutus ty6-
turvallisuudelle. (Tydministeri6, [Viitattu 15.12.2011])
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4.1.3 Kunnossapitotarkastus

Kunnossapitotarkastus pidetdaéan kerran viikossa koko tydmaan ajan. Tarkastuksis-
sa seurataan tydomaa tilannetta eri nakokulmista ja siina yritetddn ennakoida seu-

raavan viikon tydmaa tilannetta. (Tydsuojeluhallinto, [Viitattu 23.1.2012])

Tarkastuksessa suoritetaan tydmaakierros, jossa arvioidaan tyoturvallisuutta. Lii-
kenteen tarkastelu on osa kunnossapitotarkastusta. Tyosuojeluvaltuutetulla, tydn-
tekijan edustajalla ja urakoitsijoiden edustajilla on mahdollisuus osallistua tarkas-
tukseen. (Tyosuojeluhallinto, [Viitattu 23.1.2012])

Kunnossapitotarkastus voidaan myds korvata muulla menetelmalla, kuten TR-
mittauksella (Tyosuojeluhallinto, [Viitattu 23.1.2012]).

4.1.4 Kulkulupaluettelo

Rakennusteollisuus RT ry on edellyttanyt jasenyrityksiltdan kulkulupi-
en kaytt6d jo vuodesta 1996 lahtien. Kulkulupa on osoittautunut te-
hokkaaksi vélineeksi harmaan urakoinnin torjunnassa. Jokainen tyo6-
maalla tyoskenteleva ilmoittautuu tydmaatoimistossa ennen tyon aloit-
tamista. Henkil6t ja heidan palkanmaksajansa kirjataan kulkulupaluet-
teloon ja tyodntekijdille annetaan kulkulupa. (Verohallinto, [viitattu
15.12.2011].)

Henkilokohtainen kulkulupa varmistaa, etta tyémaan johto tietéa, ket-
k& tydmaalla tytskentelevét ja liikkuvat. Kulkulupa lis&a tiivistaa tyo-
maan yhteistoimintaa ja sen avulla voidaan myds helpottaa tydsuoje-
luvastuiden hallintaa seka rajoittaa aliurakoiden luvatonta ketjuttamis-
ta. (Verohallinto, [viitattu 15.12.2011].)

Paatoteuttajan on pidettava tydtmaalla kulkulupaluetteloa, mika sisaltdd omien ja
muiden urakoitsijoiden tydntekijoiden henkilétiedot. Jokaisella tydntekijan henkil6-
kortissa pitdd olla myo6s verottajan antama veronumero. (Verohallinto, [viitattu
15.12.2011].)
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4.1.5 Tyobmaan aluesuunnitelma

Tilaa on tydmaalla rajallisesti, minka takia on tehtava tydmaan aluesuunnitelma.
Tama tehdaan eri tyévaiheille jos siihen on tarve. Kyseinen suunnitelma on osa

tyoturvallisuuden parantamista.

Aluesuunnitelma on piirustus tydmaasta johon on merkitty tarpeelliset seikat tyon
toteutuksen ja turvallisuuden kannalta. Kyseiseen suunnitelmaan merkitaan seu-

raavia asioita:

— toimisto-, henkil6std ja varastotilojen sijainti

— koneiden ja laitteiden sijoitus

— lastaus-, purkaus- ja varastointipaikkojen sijoitus
— tyomaaliikenne ja parkkipaikat

— jatteiden sijoitus

— ensiavun ja palontorjunnan valineiden sijoitus.

Suunnitelmaa tehtdessa on hyva kayttaa palo- ja pelastuslaitoksen ja vakuutusyh-
tididen asiantuntijoiden seka tyodsuojelupiirin tarkastajien asiantuntemusta alueen
sijoittelussa. (Markkanen 2000, 35.)

4.2 Rakentamisen laadun- jalainmukaisuuden varmistaminen

Keinot, joilla varmistetaan laatu ja lainmukaisuus, pitaa tehda huolella. Esimerkiksi
tydmaapaivakirja pitaa sisallaan kaiken, mitéd tydmaalla on koko rakentamisen ai-
kana tapahtunut. Mikali naita asioita ei hoida oikein, on mahdollista joutua itse

maksamaan seuraukset.

4.2.1 Tilaajavastuulain mukaiset asiakirjojen tallennus ja yllapito

Tilaajavastuulaki pitda sisallaan tilaajan vastuusta ja selvitysvelvollisuudesta, kun
tilaaja kayttdd ulkopuolista tydvoimaa. Tilaajavastuulain mukaan tyon tilaajan tulee
selvittaa, ettd sopimuskumppanit ovat hoitaneet heidan lainmukaiset velvoitteet.

Lailla pyritd&n torjumaan harmaata taloutta. Sen tarkoituksena on myo6s edistaa
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tyoehtojen noudattamista seka parantaa yritysten valista kilpailua. Etela-Suomen

aluehallinnon tydsuojeluvirasto valvoo tilaajavastuulain noudattamista.

Tilaajavastuulain mukaan sopimuskumppanin pitaa toimittaa tilaajalle tarvittavat
selvitykset, jotka saavat olla enintdan kolme kuukautta vanhoja. Laissa on myds

mainittu, etta tilaajan taytyy pyytaa naita selvityksia:

— kaupparekisteriote

— selvitys siité, onko yritys merkitty ennakkoperinta-, tydbnantaja- ja arvo-
liséverorekisteriin, jotka pitda olla ennakkoperinta- ja arvolisaverolain mu-
kaisia.

— todistus yrityksen verojen maksamisesta tai velkatodistus ja mahdollinen
verovelan maksusuunnitelma

— todistus eldkevakuutusten ottamisesta seka elakevakuutusmaksujen
maksamisesta tai selvitys siita, ettd maksusopimus on tehty erdantyneista
elakemaksuista.

— telvitys keskeisista tydehdoista tai tybhon soveltavasta tydehtosopimuk-
sesta.(Tilaajavastuu, [Viitattu 23.1.2012].)

Tilaajavastuulakiin on esitetty muutos ehdotus koskien toimitettavien selvityksien
lisdamisesta. Hallituksen esityksessd 18/2012 vp ehdotetaan selvityksiin lisatta-
vaksi todistus tapaturmavakuutuksen ottamisesta. Kyseinen ehdotus pitaisi tulla
voimaan 1.7.2012. (HE 18/2012 vp, 1.)

4.2.2 TyoOmaapaivakirja

Tybmaapaivakirjan merkitys korostuu, kun tydmaan riita-asioita ruvetaan ratkai-
semaan oikeudessa tai muuten selvittdmaan. Tydmaapaivakirjan merkinnat ovat
tarkkoja ja tasta syysta se on tyovaline riitaisuuksien ratkaisemiseen. Mikali raken-
nussuorite on merkitty tydmaapadivakirjaan ja valvoja on sen kuitannut, urakoitsija
voi ongelmatilanteessa kaéntya rakennuttajan edustajan puoleen. Valvojan kuitta-

uksen jalkeen on oletettavaa, ettd asia on tullut rakennuttajan tietoisuuteen.
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Tydmaapaivakirjan huomautukset tulee ilmoittaa tydmaakokouksissa ja sita ei voi
kayttdd sopimisvalineend. Tyomaapadivakirjaan ei kirjata paatoksid huomautusten
perusteella. Merkinnat tulee olla tarkkoja ja tasmallisia, mika on hyvaksi merkinnan

tekeman osapuolen kannalta.(Koho 2009.)

YSE 1998 kohdan 75 8 mukaan tytmaapaivakirjan merkitys ja siihen kirjattavat

huomautukset ovat

1. Ellei toisin sovita, tydmaanjohtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsi-
jan on huolehdittava, ettd tydmaalla pidetaan tydmaapaivakirjaa, johon
paivittdin merkitaan tyota koskevat tiedot ja tapahtumat.

2. Paivakirjaan on pyydettaessa merkittava tilaajan, viranomaisen ja ke-
nen tahansa tydomaan urakoitsijan, asiantuntijan tai tavarantoimittajan
esittama tydomaata koskeva huomautus.

3. Tybmaapaivakirjan pitdjan on kuittauksella tai muulla tavalla osoitetta-
va, etta jollekin muulle osapuolelle paivakirjassa osoitettu huomautus
on saatettu tdman tiedoksi.

4. Tybmaapaivakirja on esitettava tydmaan valvojalle, joka kuittauksel-
laan osoittaa saaneensa sen tiedoksi.

5. Mikali asiasta erikseen sovitaan, my6s muut sopijapuolet ovat velvolli-

sia pitdmé&an tydmaapaivakirjaa. (Ratu 417-T 1998)

4.2.3 Tarkastusasiakirja

Aloituskokouksessa tai rakennusluvassa on méaaritelty henkild, joka tayttaa ja kuit-
taa suoritetut tyovaiheet allekirjoituksellaan. Useimmiten tarkastusasiakirja on vas-
taavan tyonjohtajan tayttama dokumentti. Tarkastusasiakirjaan kirjataan tyévaihei-
den ja katselmusten tarkastukset. Urakoitsijoiden, suunnittelijoiden ja rakennutta-
jan huomautukset, kuten esimerkiksi hyvan rakennustavan noudattamatta jattami-
nen tai tyosuoritteen poikkeama rakennusluvasta, pitaa kirjata tarkastusasiakir-
jaan. Loppukatselmuksen yhteydessé tarkastusasiakirja annetaan rakennusviran-
omaiselle, minka jalkeen asiakirja myds arkistoidaan. (Ymparistoministerio, [Viitat-
tu 13.4.2012].)
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4.2.4 TyOmaan laatusuunnitelma

Tydmaan laatusuunnittelu on osa projektisuunnittelua ja se pohjautuu
yrityksen laatujarjestelméaan, jos yrityksella sellainen on. Tydmaan laa-
tusuunnitelmassa esitetaan tydmaan tuotannonohjaus, riskit seka laa-
dunvarmistustoimet ja -vastuut. Laatusuunnitelma kokoaa kaikki ne
suunnitelmat, toimenpiteet, apuvélineet ja keinot, joilla asiakkaan ti-
laama lopputulos saavutetaan hyvan rakennustavan mukaisesti ja
kannattavasti. Laatusuunnitelmassa esitetdan, mita yrityksen laatujar-
jestelméan toimintamalleja ja apuvdlineita kullakin tydmaalla kaytetaan.
Laatusuunnitelma ei korvaa mitdén aikaisemmin tehtya suunnitelmaa,
vaan kokoaa suunnitelmat ja toimenpiteet yhdeksi kokonaisuudek-
si.(Ratu S-1180)

Tybmaan laatusuunnitelman siséltda seuraavat asiat
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laatusuunnitelman tarkoitus, paivitys ja jakelu
kohdetiedot

tuotannon ajallinen suunnittelu ja ohjaus
tuotannon taloudellinen suunnittelu ja ohjaus
riskien kartoitus

laadunvarmistus

tyoturvallisuus

kokouskaytanto

kohteen luovutus (Ratu S-1180 1997.)

42,5 Tyomaakokous ja urakoitsijapalaveri

Tyomaakokous on rakennushankkeen osaspuolten kommunikointi véline. Tyo-

maakokouksiin osallistuu rakennushankkeen kaikki osapuolet ja tamé& on hyva

tyovaline luoda kontakti kaikkien valille. Tyémaakokouksissa kasitellaan esimer-

kiksi naita asioita

erimielisyyksin ratkaiseminen

rakennustdiden aikataulun eteneminen

toteutuksen ongelmat
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— toteutuksen vaihtoehtoisia ratkaisuja. (Koho 2009.)

YSE 1994 kohdan 66 § maaritys tydmaakokouksen toiminnasta:

1. Sopijapuolten yhteisesti pitamista tydmaa-kokouksista pidetaan poyta-
kirjaa, jonka tilaaja ja urakoitsija tai heidan edustajansa allekirjoittavat.
Tybmaakokouksissa toimii tilaaja tai hdnen edustajansa puheenjohta-
jana ja erikseen sovittu henkild poytakirjan pitdjana.

2. Tydmaakokouksessa tehty poytakirjaan otettu huomautus tai ilmoitus,
joka muutoin olisi tehtava kirjallisesti, katsotaan mainitunlaista kirjallis-
ta ilmoitusta vastaavaksi. (Ratu 417-T 1998.)

Tydmaakokouksen poytakirja on tehtéava huolellisesti, koska tata kaytetdan erilais-
ten ongelmatilanteiden ratkaisemiseen. Poytékirjassa pitaisi kayda ilmi, milloin on-
gelma on havaittu ja miten tama on pyritty ratkaisemaan sek& osapuolten kannan-

otot ja niiden perustelut.

Poytakirjan laadinnan jalkeen se lahetaan kaikille kokoukseen osallistuneille tar-
kastettavaksi, jolloin urakoitsijat voivat selvittdd vastaako poytakirjan merkinnat
kokouksen kulkua. Mikali poytakirja ei ole urakoitsijan mielesta oikein, siitd on il-
moitettava seuraavassa kokouksessa. Jos urakoitsijan huomautus todetaan oike-
aksi, poytékirjaa on muokattava. Lisaksi urakoitsija voi halutessaan vaatia eriavan
mielipiteen lisattavaksi poytakirjaan. Hyvaksytylla poytakirjalla on suuri merkitys

ritatapausten oikeuskasittelyssa. (Koho 2009)

426 Katselmukset

YSE 1998 kohdan 66 § mukainen urakkasuoritukseen liittyvat katselmukset:

1. Siind tapauksessa, ettd jompikumpi sopijapuolista haluaa
joko rakennusaikana tai sen jalkeen saada jonkin rakennus-
suoritukseen liittyvan seikan tai olosuhteen patevasti todetuksi, raken-
nuskohteessa toimitetaan katselmus, ellei asia ole muutoin selvitetta-

Vissa.
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2. Katselmus on pidettava sita pyytdneen sopijapuolen ilmoittamana tai
yhteisesti sovittuna aikana. Katselmus voidaan pitda sopijapuolen
poissaolosta huolimatta, ellei poissaololle ole patevaa syyta.

3. Katselmuksen pitavat tilaaja ja urakoitsija yhdessad. Kummallakin sopi-
japuolella on oikeus kutsua toimitukseen asiantuntijoita. Katselmuksiin
nahden on noudatettava soveltuvin osin 76—77 8:ss& tarkastuksista

annettuja maarayksia. (Ratu 417-T 1998.)

Kun rakennussuorituksen aikana tulee ongelmia tai olosuhteet muuttuvat suunni-
telmista on pidettava katselmus. Tama on hyva tapa todeta jonkin rakennussuori-
tukseen liittyva seikka patevéksi. Katselmuksia voidaan pitaa esimerkiksi naista

syista:

— suunnitelmien poikkeavuus todellisesta tilanteesta
— tyOnlaatutason tarkastaminen

— aikataulun viivastyminen

— tyoturvallisuuden tarkastaminen

— valmiin tyon tarkastaminen

— seuraavan tyovaiheen aloitusedellytykset

— epaselvyyksien selvittdmien osapuolten valilla

— reklamaation aiheellisuuden toteaminen. (Koho 2009.)
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5 PROJEKTIN LOPETTAMINEN

5.1 Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksella tarkoitetaan sita, ettda urakoitsija on saanut urakkansa
siihen kuntoon, ettd tama voidaan tarkastaa. Urakan tydsuorite pitda vastata so-
pimusasiakirjoihin merkittyd tydsuoritetta ja vastaanottotarkastus voidaan pitaa
vaikka viimeistelyty6t on tekemaétta. Vastaanottotarkastuksessa on mukana tilaaja

tai sen edustaja seké urakoitsija. (Kinnunen, Kuhanen & Makinen 2003, 62-63)

5.2 Vastaanottopoytéakirja

Vastaanottopdytakirjaa pidetdaan vastaanottotarkastuksessa, johon kirjataan tar-
kastuksessa tehdyt paatokset ja havainnot puutteista ja virheista. Vastaanottopoy-
takirjaa kaytetaan todisteena tarkastuksessa ilmenneissa virheista. Urakoitsijan
tyosuoritteessa tapahtuneista virheistd ja puutteista, sovitaan vastaanottotarkas-
tuksen yhteydessa ja niiden merkitys vaikuttaa, miten ja koska ne mahdollisesti

korjataan. (Kankainen & Junnonen 2001, 89)

5.3 Kayttoonottotarkastus

Kayttoonottotarkastus pidetaan ennen kuin, kiinteistoén voidaan muuttaa. kayt-
toonottotarkastuksessa on mukana kunnan rakennustarkastaja, kiinteiston omista-
ja seka tybmaan vastaava tyonjohtaja. (Suomen Asuntotietokeskus, [viitattu
26.1.2012].)

Kayttoonottotarkastuksen periaate on, etta selvitetadn, onko kiinteist6 turvallinen,
kayttokelpoinen eik& sen kaytosta aiheudu terveydelle vaaraa. Kayttoonottotarkas-

tuksen yhteydessa tarvittavat dokumentit ovat

— sahkotarkastuspoytakirja
— ilmanvaihtolaitteiston kelpoisuustodistus

— ilmanvaihdon mittauspoytakirja
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— todiste kiinteiston vesi- ja viemaritdiden tarkastuksista
— sijaintikatselmuspdytékirja. (Energiatehokas Koti 2012, [viitattu
26.1.2012].)

5.4 Kaytto- ja huolto-ohjeet

Kaytto- ja huolto-ohjeet sisaltaa kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapidon laht6-
tiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet sekd kohteen kayttajalle ja tietojen kayttgjalle
annettavat ohjeet ja ndma ovat yhdessa kiinteistopitoa tukeva kiinteistokohtainen
asiakirjakokonaisuus. Kiinteiston kayttd ja huolto-ohjeet pitdd sisaltaa riittavasti

tietoa kayttajalle kiinteiston hoidosta.

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mainitaan, etta urakoitsija ei vastaa kiin-
teistd normaalista kulumisesta tai hoidon laiminlyonnista aiheutuvista virheista. Jos
hoitovelvoitteista on laiminly6ty, niin vastuu kiinteiston virheista on kayttajalla tai
kiinteiston omistajalla. Urakoitsija voidaan joutua vastuuseen kauppakirjan ehtojen
tai urakkasopimuksen mukaisessa laajuudessa, jos kiinteiston hoitovelvoitteita on
noudatettu. (Kankainen & Junnonen 2005, 127-128)

5.5 Urakoitsijan takuuvelvoitteet

Vastaanoton jalkeen kiinteistd luovutetaan kayttajalle sek& rakennuksen hoidosta
vastaavalle yllapito-organisaatiolle. Kiinteiston toimintaa valvotaan, ettd se toimisi
suunnitellulla tavalla sek& varmistetaan jarjestelmien ja laitteiden kayton osaami-
nen. Takuuvastuun ehdot on otettava huomioon, kun mahdollisia muutoksia teh-

daéan. Takuutarkastus pidetdan takuuajan paatyttya.

Mahdollisia virheitd ja puutteita seurataan takuuaikana kiinteiston kayton yhtey-
dessa kayttajan, yllapitajan ja paatoteuttajan toimesta. Paatoteuttajan takuuajan

toimenpiteet ovat seuraavat

— Vastaanottotarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet korjataan sovitulla
tavalla ja asianmukaisesti.

— Tyo6naikaiset vakuudet vaihdetaan takuuajan vakuuksiin.
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— Takuuaikaisista puutteista kerataan tiedot kayttgjalle.

— Takuuaikana havaitut puutteet ja virheet korjataan.

— Kiinteiston takuuaikaisten tdiden seka toimintatarkastusten valvonta.

— Tilojen yllapitohenkildille ja kayttgjille pidetdén koulutusjakso kiinteiston
toiminnasta.

— Jérjestetaan takuutarkastus.

— Kutsutaan hankkeen eri osapuolet tilaisuuteen, jossa annetaan sovittu pa-
laute tydsuoritteesta.

— Verrataan eri jarjestelmien kulutusta tavoitteisiin ja sovitaan mahdollisista

jatkotoimenpiteista.

Naiden toimien seurauksena on tehtava erilaisia asiakirjoja, kuten esimerkiksi tar-
kistusmittausdokumentti, takuutarkastuspoytakirja, jalkitarkastuspoytékirja, eri tilai-

suuksien muistiot ja hankkeen palaute tiedot. (RT-kortisto 10-10575)

5.6 Vuositarkastus

Paatoteuttajan on jarjestettdvd RS-kohteeseen vuositarkastus, johon osallistuu
kiinteiston osakkeenostajat. Vuositarkastuksessa kaydaan lapi vuodessa ilmen-
neet virheet seka kaydaan lapi osakkeenostajien tekemat reklamaatiot. Vuositar-
kastus voi myos tapahtua niin, ettd osakkeenostajat kerdavat listan ilmenneista
virheista ja toimittaa tamén paatoteuttajalle, joka tarkastaa ilmoitetut virheet. Kiin-
teiston yhteiset tilat tarkastaa perustajaosakas yhdessa isannditsijan ja hallituksen

jasenen kanssa.

Vuositarkastus ei ole kuitenkaan sama asia kuin vuositakuutarkastus. Takuutar-
kastukset pidetdén sellaisissa kohteissa, joissa kaytetaan yleisten sopimusehtojen
mukaisia urakkasopimuksia. Tassa tapauksessa paatoteuttajan vastuu perustuu
asuntokauppalakiin eikd paatoteuttaja anna takuuta osakkeenostajille ja yhtidlle.
RS-kohteissa takuu-kasitetta kaytetddn, jos tuotteesta on vastuussa pidempéaan,
kuin laissa on méaaratty. Naitd ovat mm vesikattotakuu, laitteiden- ja koneiden ta-
kuu. (Palviainen & Vanhala 2008, 73)
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5.7 Asuntokauppalain mukainen 10-vuotisvastuuseuranta

P&aatoteuttajan vastuu ei paaty vuositarkastukseen, vaan on vastuussa mahdolli-
sista piilevista virheistd, joita ei ole mahdollista huomata vuositarkastuksen yhtey-
dessa. Tamantyyppisista virheista paatoteuttaja on vastuussa 10 vuotta luovutuk-
sen jalkeen. On myds tapauksia, jolloin paatoteuttaja ei ole vastuussa vuositarkas-

tuksen jalkeen havaitusta virheesta. Naitd ovat esimerkiksi:

— Virhe olisi pitanyt havaita vuositarkastuksessa tai vastaanottotarkastuk-
sessa.

— Havaittua virhetté ei ole reklamoitu ajoissa vuositarkastuksen jalkeen.

— Omistajan kayttd on aiheuttanut virheen tai huoltovelvoitteita on laimin-
lyoty.

— Koneiden ja laitteiden maaritelty kayttdika on kulunut umpeen.

— Virhe on ollut tiedossa ennen, kuin kauppa on tehty.

— Kun yhtion hallinnon luovutuksesta on kulunut 10 vuotta. (Palviainen &
Vanhala 2008, 85-87)

5.8 Yhtion hallinnon luovutus asunto-osakeyhtidlle ja luovutettavat

asiakirjat

Paatoteuttaja muodostaa rakentamisvaiheen aikana yhtion hallituksen. Kayttoon-
ottotarkastuksen jalkeen pidetdan valittomasti yhtiokokous, johon osallistuu myds
osakkeenostajat. Kutsu yhtiokokoukseen on lahetettava kirjallisesti kaikille osak-
keenostajille. (L 23.8.1994/845, 2:23.)

Aikaisintaan kolme kuukautta kayttéonottohyvaksymisen jalkeen yhtién hallinto
voidaan luovuttaa osakkeenostajille, jolloin paatoteuttajan valmistelee kokouksen.
Yhtiokokouksessa paatoteuttajan on luovutettava tarvittavat asiakirjat yhtiolle. Y h-
tion luovutuskokouksessa kasitellaan yhtion valitilinpaatds, taloudellinen suunni-
telma sek& yhtion huoltoasiat. Kokouksessa annetaan tiedot teknisesta toteutuk-
sesta ja todetaan rakennusvaihe suoritetuksi. Edelliseen asiaan liittyen on osak-
keenostajilla mahdollisuus pyytaa puolueeton rakennustyon tarkastaja kuultavaksi.

Yhtion luovutuskokouksessa luovutettavat asiakirjat ovat
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— tarkastuspoytakirjojen kopiot

— turva-asiakirjat

— yhtibkokousten poytakirjat

— osakkeiden ostajien poytakirja

— hallituksen kokousten poytékirjat
— kiinteiston kaytto- ja huolto-ohjeet
— tekniset asiakirjat

— liittymé&sopimukset.

Yhtion hallinto siirretdan asunto-osakeyhtidlle ja valitaan yhtion hallitus ja tilintar-
kastaja jaljella olevalle toimintakaudelle. Paatoteuttaja pyytdd rakentamisvaiheen
vakuutta vapaaksi, jonka tilalle asetetaan rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus.
(Palviainen & Vanhala 2008, 69-71.)
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6 Yhteenveto

Opinnaytetydssa puhutaan rakennuttajan, paéatoteuttajan ja tilaajan tehtavista. Ky-
seiset tehtavat ovat kaikki suunnattu Alatalot Oy:n tehtaviksi, mutta asiat on jaettu
useaan osaan, koska tarvittaessa Alatalot Oy ei ole aina jokaisessa roolissa, vaan
hanke voidaan jakaa usean yrityksen kanssa. Opinnaytetyon liitteet ovat ensim-

maisesta kohteesta, johon opinnaytetydn periaatetta on kaytetty.

Opinnaytetyon tarkoituksena ei ollut luoda kaiken kattavaa konseptia, jota voisi
kayttda jokaisessa rakennushankkeessa, vaan koota ainoastaan tarpeelliset asiat,
joita Alatalot Oy tarvitsee rakentaessaan Patalahden golfkenttd alueen ympéaristoa.

Kyseista toimintatapaa voi kuitenkin soveltaa useaan pientalohankkeeseen.
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