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The purpose of the thesis was to look at site supervision of construction work
today. The starting point for the work was to compare the theoretical and practi-
cal differences between site supervision, in particular to examine the differences
between theory and practice in the field of site supervising between subscriber-
based contracting, SR contracting (design and build) and founder-contracting.

One of the goals in the thesis was to point out the key problems listed above in
the practice site supervising. In comparison with theory and practice, the aim is
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constructions in construction and their importance in the realization of site su-
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Liitteet
Lite 1 Kysymykset rakennustyén valvonnasta



Kasitteisto

Perustajaurakoitsija

Aliurakoitsija

Urakkamuodot

Asuntokauppalaki

Perustajaurakoitsija eli grynderi on asunto-
tuotannossa asuntokauppalain mukainen
perustajaosakas, joka perustaa asuntoyh-
tion, rakentaa kohteen ja myy asunto-
osakkeita jo rakentamisvaiheen aikana.

P&aurakoitsijan tilauksesta ty6ta suorittava

toinen urakoitsija.

Urakkamuodolla tarkoitetaan rakennus-
hankkeen osapuolten sopimusrakenteen

organisointitapaa.

Asunto-osakkaiden kauppaa saateleva
laki, joka on kuluttajaa suojaava laki.



1 Johdanto

Opinnaytety6n aiheen sain nykyisen tydnantajani palveluksessa tydskenteleval-
td kokeneelta tydmaavalvojalta. Han on paivittaisessa tydéssaan havainnut ylei-
sesti haasteita ja eroavaisuuksia eri urakkamuotojen tydmaavalvonnan toteu-
tuksessa. Tyémaavalvonnan teorian voimme kaikki lukea alan kirjallisuudesta ja
todeta sen, ettd kuinka asiat tulisi hoitaa. Mutta niin kuin arvata saattaa, teoria
ja kaytant6 poikkeavat toisistaan.

Opinnaytety6ssani kerron rakennusurakan tyémaavalvonnasta osana tamaén
nykyajan rakentamista. Tydssani avaan tydmaavalvonnan tehtévia eri urakka-
muotojen nakdkulmasta ja selvitdn miten tehtavat ja paivittainen toiminta eroaa
naissa. Paapaino tydssani on tilaaja/rakennuttaja-lahtéisen, SR-urakoinnin ja
perustaja-urakoinnin valisten teorioiden ja kaytannén esiin tuominen. Aiheesta
l6ytyy jonkin verran tuotettua tekstia kaytanndsta, mutta jotkin alan tuotokset
ovat jokseenkin jo vanhentuneet. Rakennusurakoiden paatoteutusmuodot ovat
pysyneet alalla l1ahes samana jo pitkdan, mutta uusiakin urakkamuotoja on tullut
mm. allianssi-malli, jossa hankkeen keskeiset sidosryhmat vastaavat yhteisella
organisaatiolla hankkeen riskeistd. Kyseistd toteutusmuotoa en tyéssani kay
lapi siita syystd, etta kyseinen urakkamuoto on hyvinkin uusi rakennusteollisuu-
dessa ja siitd syysta kaytanndn tiedon saanti eri osapuolilta olisi niukkaa juuri
tyéhoni toteutettavaa haastattelua varten.

Tydn alussa kerron tydmaavalvonnasta yleisesti teoriatasolla aiheen siséalle
paasemiseksi. Kerron myds, mitd tydmaavalvonnan toteuttaminen lainsaadan-
ndn nakdkulmasta tarkoittaa. Tydssani avaan myds aiheeseen liittyvaa kasit-
teistdéa. Kerron rakentamisessa yleisesti kaytetyistd urakkamuodoista ja siita
kuinka naiden osalta tydmaavalvonta tulisi toteuttaa.

Toteutin tyéssani myds tiedonkeruuta haastattelemalla rakentamisen eri osa-
puolia. Haastattelun paapaino oli tydmaavalvonnan nykytilanteen kartoitus ja
mahdollisten ongelmien esiintuominen. Téssa keskityin lahestulkoon kokonaan
perustajaurakointiin ja siind tapahtuvaan tyémaavalvontaan. P&&paino oli kes-

kittya kyseisen toteutustavan nyKkyisin tiedostettuihin haasteisiin ja ongelmakoh-



tiin. Parannusehdotuksia en juuri tydsséani tuo esille vaan ainoastaan nykytilan-

teen eli "missd mennaan".

2 Tyon toteutus ja menetelmat

2.1 Tutkimusmenetelmit

Tiedonhankinnan paapainona on Kkirjallisuustutkimus, jossa olemassa olevaa
tietoa haetaan alan kirjallisuudesta. Kyseessa on yksi ongelmanratkaisumene-
telmista. Kirjallisuusselvityksen avulla tutkija 16ytda olemassa olevaa tietoa tut-
kittavasta ongelmasta alan teoksista. Kirjallisuustutkimuksen kohteita ovat kirjal-
lisuus, tilastot, alan oppaat ja kasikirjat seka yksityiset asiakirjat. Kirjallisuustut-
kimus on yksi erittédin tehokas keino tutkia omaa aihetta, mutta harvoin yksis-
tddn sen avulla paastdan viemaan omaa tutkimusta loppuun. Hyvan tutkimus-
tydn tehdakseen tutkijan on kaytettdva myds joitain muita menetelmia tyéta teh-

dessaan ja tyén lopputuloksen selvittamiseksi (Routio 2007).

Toisena tiedonhankinnan keinona kaytin haastattelututkimusta. Haastattelua
tekevan tutkijan tehtdvana on valittdd kuvaa haastateltavan ajatuksista, kasityk-
sistd, kokemuksista ja tunteista. Kananen (2015) on todennut, ettd haastattelu
sopii kaytettavaksi aineistonkeruumenetelméana silloin, jos tutkitaan mielipiteita,
kayttaytymista tai sellaisia tutkimusalueita, joista ei tiedetd kovinkaan paljon
(Boyse & Neale). Samoin jos tutkimus suuntautuu menneeseen tai tulevaisuu-
teen, ainut laadullisen tutkimuksen menetelma on haastattelu. Haastattelua voi-
daan kayttda myos silloin, kun tutkitaan tutkimushetken ilmiéita. Haastatteluilla
voidaan tdydentda ja varmistaa mm. havainnoinnilla kerattya aineistoa ja sen
tulkintaa (Kananen 2015, 143).

2.2 Tyon toteutus ja tavoitteet

Ensimmaisena tutkimuskysymyksena tyéssani on selvittaa alan kirjallisuudesta,
kuinka nykyisin rakennushankkeissa tyémaavalvonta tulisi hoitaa ja mitd asioita
tulee huomioida paivittaisessa valvontatyéssa. Tavoitteena tutkimustyéssa on

tuoda esille tydmaavalvonnan tdméan hetkinen tilanne ja taso, jolla tydmaaval-



vontaa toteutetaan rakennusurakoissa. T&han kysymykseen haen tydssani
vastausta tutkimushaastattelun avulla. Haastattelun avulla pyrin tuomaan vii-
meisimman tiedon rakennushankkeiden tydmaavalvonnan mahdollisista haas-

teista.
2.3 Tyobelamayhteys

Tydtani en varsinaisesti tee yritykselle itselleen, mutta aiheen valinta ja asioihin
kiinnostus 16ytyi nykyisen tydnantajani kautta. Tydnteon nykyisessa yrityksessa
aloitin marraskuussa 2016. Paatoiminen tehtavani yrityksessa on tydmaaval-
vonnan suorittaminen tilaajaldhtéisesti. Olen ollut jo mukana useassa ja erilai-

sessa hankkeessa.

ISS Proko Oy (4.1.2018 alkaen WSP- Proko Oy) on rakennuttamisen ja suunnit-
telun konsulttipalveluita tuottava yritys, jossa tydskentelee toista sataa ammatti-
laista suunnittelun, rakennuttamisen, tydmaavalvonnan ja rakennuksiin liittyvien
tutkimuksien ja kartoituksien aloilla. ISS Proko Oy:lld on Suomessa toimistoja

useammassa kaupungissa.

Tybmaavalvonta on hyvin henkilén omiin tietoihin ja taitoihin tukeutuvaa ty6ta ja
tama kyseinen lahtékohta herétti minussa mielenkiinnon tutkia kyseisen alan
teoriaa ja kaytantéa. Tyodni aihe valikoitui useampien keskustelujen kautta yri-
tyksessa tydskentelevien tydmaavalvojien kanssa. Myds tydmaavalvonnan so-
pimustekninen [&ht6kohta eri urakointimuodoissa tuntui mielenkiintoiselta ja
haastavalta.

Tama sopimustekninen lahtdkohta nakyy parhaiten juuri perustajaurakoinnin
tydmaavalvonnassa, jossa lahtékohtana on jo hieman vaaristynyt asetelma so-
pimusteknisestd nakdkulmasta tydmaavalvonnan toteutuksen kannalta. Kysei-
sessd urakkamuodossa tilaaja on hankkeen alulle panija eli perustaja-osakas,
joka rakentaa ja myy kohdetta jo rakentamisen aikana. Urakoitsija ja tilaaja ovat
hankkeen alussa juridisesti yksi ja sama henkild. Arkikielella tamé tarkoittaa,
etta ty6ta tehdaan itselle ja tydmaavalvonta perustuu oman tyén valvomiseen.
Harvemmin kyseisessa urakkamuodossa on kaytdssa erikseen palkattu ulko-
puolinen tydmaavalvoja, toisaalta tassékin asiassa kehitys on mielestani me-

nossa parempaan suuntaan.



3 Rakennustyon tyomaavalvonta

Valvojan tehtavien laajuus maaraytyy hyvin pitkalti hankkeen koosta, ominai-
suuksista ja urakkamuodosta. Tehtavien laajuuteen vaikuttaa myés tilaajan vaa-
timukset valvonnan osalta esimerkiksi, miten valvonta-organisaatio muodostuu

hankkeessa ja kuinka paljon siihen ollaan valmiita laittamaan resursseja.

Urakkamuodolla on yksittaisena tekijana suurin merkitys tarvittavan valvonnan
maaraan. Valvojan tydn suoritus on hyvin henkil6keskeista, jolla tarkoitan val-
vontaa suorittavan valvojan henkilékohtaisia tietoja ja taitoja. Hyva rakennustéi-
den valvojan tulee olla perehtynyt hyvin hankkeeseen ennen valvontatyén suo-
rittamisen aloittamista. Tama tapahtuu mm. perehtymalla huolellisesti hankkeen
teknisiin asiakirjoihin ja l&apikaymalla toteutuksen aikataulu, jonka tulee olla rea-
listinen ja toteutettavissa ja siina tulee olla huomioituna riskivarat. Tyéta suorit-
tavalla valvojalla on myds hyva olla referensseja eli kokemusta vastaavista sa-
mantyyppisista hankkeista. Kokemus tuo varmuutta niin kuin sanotaan ja tama

asia patee myds rakennushankkeen tydmaavalvonnassa.

Tybdbmaavalvonnan tarkeimpana lahtékohtana on varmistaa, ettd rakennushanke
toteutetaan annettujen suunnitelmien mukaisesti, sovitussa aikataulussa ja
urakkasopimuksessa sovitun urakkahinnan mukaisesti. Tydmaavalvonta on ti-
laajan edun valvontaa. Hyvasta ja laadukkaasta valvontatydsta voidaan puhua
silloin, kun asioihin puututaan jo, kun on epailys virheen tapahtumisesta tyésuo-
ritteessa, eikd vasta kun virhe on jo tapahtunut. Toisin sanoen ldhtékohtana

valvontaty®ssa on etupainotteisuus.

Toimiva ja laadukas tydmaavalvonta vaatii hankkeen eri osapuolien kesken hy-
vaa yhteisty6td ja jatkuvaa kanssakaymista. Hyvin asiansa osaava tydémaaval-
voja kommunikoi kaikkien hankkeen osapuolien kanssa ja toimii linkkina lahes-

tulkoon kaikkien rakennushankeen osallistuvien kesken.
3.1 Lainsaadanto tyomaavalvonnassa

Varsinaisesti mik&dan laki tai asetus ei suoraan vaadi tydmaavalvonnan kaytta-
mistd rakennushankkeessa. Maankayttd- ja rakennuslaissa puhutaan raken-

nushankkeeseen ryhtyvan velvollisuuksista. Tama lain asetus osaltaan liittaa
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rakennustydn valvojan lainsaadanndéllisesti hankkeeseen mukaan. Jos raken-
nushanke vaatii rakennusluvan, niin kyseiseen hankkeeseen pitda nimeta vas-
taavamestari. Vastaavamestari on paasuunnittelijan lisaksi ainut, joka on vas-

tuussa henkilokohtaisesti rakennushankkeessa.

Perusvastuu rakentamisessa ja rakentamista koskevien maaraysten toteuttami-
sessa on maankayttdé- ja rakennuslain (MRL) mukaan rakennushankkeeseen
ryhtyvalla eli yleensa rakennuttajalla. (MRL 119 §) Maaraysten toteuttamisvas-
tuun lisédksi hanen on huolehdittava myds rakennustydn riittavasta valvonnasta.
Valvonnan avulla rakennushankkeeseen ryhtyva tayttda maankaytté- ja raken-
nuslain mukaista huolehtimisvelvollisuuttaan (Junnonen, 2012, 62).

Kankainen & Kuoppamaki (1999) ovat todenneet valvojan vastuusta seuraavas-
ti: Valvoja on vastuussa antamistaan ohjeista ja méaéardyksista toimeksiantajal-
leen eli rakennuttajalle. Rakennuttaja puolestaan vastaa valvojan antamista oh-
Jeista ja mdé&éardyksista urakoitsijalle. Poikkeuksen rakennuttajan vastuuseen
muodostavat ne mdadérédykset, joiden virheellisyys urakoitsijan olisi kohtuuden
mukaan pitdnyt havaita, sekd madréaykset, joita antaessaan valvoja on ylittanyt
valtuutensa ja urakoitsija tiesi, tai hdnen olisi pitanyt tietdd valtuuksien ylitykses-
4. (YSE 1998, § 24 ja 33)

Maankayttd- ja rakennuslain 1/1999 tavoitteena on myds esimerkiksi jarjestaa
alueiden kayttd ja rakentaminen niin, ettéd ne luovat edellytykset hyvalla elinym-
paristélle ja turvata suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen

monipuolisuus ja avoin tiedottaminen.

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRa) sisaltdd myds sdanndksia esimerkiksi kaa-
voituksesta, kuntien rakennusjarjestyksesta, rakentamiselle asetettavista ylei-
sistd vaatimuksista ja rakentamisen luvista ja muusta rakentamisen valvonnas-

ta.
3.2 Tyomaavalvonnan tehtavat

Valvojan tehtavat vaihtelevat ja painottuvat eri tavalla eri hankkeissa. Vaihte-

luun vaikuttavat mm. hankkeen laajuus, ominaisuudet, urakkamuoto ja valvon-
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nan organisointi. Valvojan tehtavat maaritelldan tapauskohtaisesti kunkin hank-
keen tarpeiden mukaan.

Vaikka valvojalle kuuluvia tehtavia on paljon, on hdnen ensisijaisena tehtava-
naan aina sopimuksen mukaisen laadun toteutumisen varmistaminen tyémaalla

ja rakennuttajan edun valvominen (Kankainen & Kuoppamaki 1999, 19).

Tyypillisin ja yleisesti kaytetty asiakirja tilaajalahtdisien rakennusurakoiden ty6-
maavalvonnan toteutuksessa on talonrakennustyén tyémaavalvonnan tehtava-
luettelo (RT-16-11121). Tehtavaluettelo on laadittu tehostamaan ja yhtenaista-

maan rakennustdiden valvonnan suorituskaytanta.

RT-kortissa (16-11121) on lueteltuna tydémaan keskeisimmat tehtavat. Tehtava-
luettelon mukainen valvontaty® keskeisimpien asioiden kannalta jaetaan seu-

raavasti:

e Yleisvalvonta:

Yleisvalvontaan kuuluu huomioitavia asioita ennen hankkeen kaynnisty-
mista ja hankkeen aikana suoritettavia toimenpiteita, jotka edesauttavat
tydbn etenemista ja tavoitteiden toteutumista. Valvojan tulee perehtya so-
pimusasiakirjoihin ja hankkeen laadittuihin suunnitelmiin. Tyémaavalvo-
jan tulee laatia valvontasuunnitelma, jossa tulee esille keskeisimmat ra-
kennushankkeen valvottavat toteutukset ja tyévaiheet. Yleisvalvontaan
kuuluu myds osallistuminen rakentamista koskeviin kokouksiin ja neuvot-

teluihin ja varmistetaan niissa tehtavien paatésten toteutuminen.

e Tybmaan turvallisuuden ja ymparistdn valvonta

Tybmaan turvallisuuden valvonnan tarkoituksena on huolehtia, etta tyos-
ta ei aiheudu vaaraa tydntekij6ille eikd& ulkopuolisille ja ettd vahinkojen
estadmisestad on huolehdittu. Tehtdvdna on myds varmistaa, etta tyémaal-
le on nimetty péatoteuttaja ja turvallisuuskoordinaattori. Tahan kuuluu
myOs varmistaa, ettd paatoteuttaja laatii turvallisuuteen liittyvat asiakirjat
ja pitda niita jatkuvasti ajan tasalla koko hankkeen ajan.
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Ajallinen valvonta

Ajallisessa valvonnassa varmistetaan, ettd rakentaminen edistyy ja val-
mistuu sovitussa ajassa. Urakoitsijan laatimat aikataulut tarkastetaan ja
niiden toteutumista seurataan. Ajallisen valvontaan kuuluu myds urakoit-
sijan hankintojen aikataulullinen seuranta. Varmistetaan my®és, etta tyon-
suunnittelun edellytyksend tarvittavat tiedot ja paatdkset ovat ajoissa
tyémaan kaytossa.

Teknisen toteutuksen valvonta

Tassa tehtavaluettelon kohdassa kaydaan lapi ne asiat, joilla varmiste-
taan teknisen toteutuksen toteutuminen suunnitelmien mukaisesti. Var-
mistetaan urakkasopimuksen, suunnitelmien ja hyvan rakentamistavan
mukainen rakentaminen. Teknisen toteutuksen valvontaan kuuluu myds
varmistaa, ettd asennus- ja tydohjeita noudatetaan ja etta urakoitsija suo-
rittaa laadunvalvontaa ja omavalvontaa riittavissa maarin. Myds tarvitta-
vien malliasennusten ja mallitdiden teetattaminen riittdvissa maarin kuu-
luu teknisen toteutuksen valvontaan. Kaytettyjen materiaalien varastoin-
nin ja suojauksien tulee olla kunnossa. Piiloon jaavien rakenteiden ja

asennuksien tarkastus ennen niiden peittamista on tarkeaa.

Taloudellinen valvonta

Taloudellisen valvonnan tehtaviin kuuluu varmistaa, etta laskut ovat so-
pimuksen mukaisia ja tilattavat tyét ovat oikein hinnoiteltuja. Taloudelli-
seen valvontaan kuuluu seurata urakaan liittyvien laskujen maksukelpoi-
suutta ja seurata niiden maksukertymaa. Myds taloudellisen loppuselvi-
tyksen/selvityksiin osallistuminen ja avustaminen niissa kuuluu taloudelli-

seen valvontaan.
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Dokumentointi

Dokumentoinnin tarkoituksena on asioiden kirjaaminen ja tallentaminen
mybdhempad kayttdéa varten. Silld myds varmistetaan urakoitsijalle kuulu-
van dokumentoinnin toteutuminen olennaisista tiedoista urakkaan liittyen.
Olennaisena dokumentoinnissa on my®s varmistaa, ettd urakoitsija pitaa
tyémaapaivakirjaa ja valvontaan liittyvien poytakirjojen ja muiden asiakir-
jojen arkistointi.

Kayténopastuksen valvonta

Urakoitsijoiden tehtavaksi kuuluvat kayténopastukset valvotaan. Huoleh-
ditaan myds etta, kiinteistén kayttd- ja huoltohenkildkunta osallistuu riitta-

vassa maarin toimintakokeisiin, koekayttdon ja urakan vastaanottoon.

Muut valvontatoimenpiteet

Muihin valvontatoimenpiteisiin kuuluvat sek& asuntotuotannon erityispiir-
teista johtuvat ettd maarakennus- ja talotekniikkatdiden valvontatoimen-
piteet. Asuntotuotannossa naitd ovat mm. osakkeenomistajien edunval-
vonta, tarkastuksiin osallistuminen ja tyévoimavelvoitteen noudattamisen
valvominen. Maanrakennus- ja talotekniikkatbissé vastaavat asiat liittyvat
mm. louhintatdiden kiinteistbkatselmuksiin, suojaustoimenpiteisiin, maa-
rien mittauksiin, yleisvalvonnan hoitamiseen, komponenttien hyvaksytta-

miseen rakennuttajalla ja kdytdn ja toimintakokeiden seuranta.

Vastaanottomenettely

Vastaanottomenettelyyn kuuluu osallistuminen viranomaisen suorittamiin
tarkastuksiin ja katselmuksiin. Siihen kuuluu myds osallistuminen vas-
taanotto-, vuosi-, takuu- ja jalkitarkastuksiin. Valvojan tulee myés tehda
tai teetattdd erikseen sovitulla tavalla tarvittavat kokeet ja mittaukset.
Valvoja myés tarkastaa rakennuttajalla toimitettavan luovutusmateriaalin

oikeellisuuden.
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e Takuuajan tehtavat

Valvojan tulee varmistaa, ettd urakoitsija on suorittanut sopimukseen
kuuluvat takuuajan mukaiset huollot ja muut siihen kuuluvat tyét. Takuu-
ajan tehtaviin kuuluu myds tarkastuksien ennakkoselvitykset, takuutar-

kastuksien valmistelu ja osallistuminen niihin.
3.3 Tyomaavalvonnan tavoitteet

Tybmaavalvonnan tavoitteena on ensisijaisesti varmistaa tuotantolaadun sopi-
muksenmukaisuus (kuva 1). Laatua voidaan pitda hyvana silloin, kun lopputulos
vastaa ennen tydn aloitusta laadittujen tydselostuksissa ja piirustuksissa esitet-
tyja vaatimuksia ja kun rakennustyd suoritetaan hyvaa rakennustapaa, viran-
omaismaarayksia, lakeja ja asetuksia noudattaen. Tydmaavalvonnan toissijai-

sena tavoitteena voidaan pitda ennalta ehkaisya ongelmien ja virheiden osalta.

Tybmaavalvonnan ajallisena tavoitteena on varmistaa rakennushankkeen val-
mistuminen suunnitellun aikataulun mukaisesti. Taloudellisena tavoitteena on
hankkeen valmistuminen laaditun kustannusarvion puitteissa. (Kankainen &
Kuoppamaki 1999)

tuotantolaadun
sopimuksenmukaisuus

|

aikatanll c— VALVONNAN lg——  kustannus-
TAVOITE arvio

!

virheiden
ennaltachkidisy

Kuva 1 Valvonnan tavoitteen muodostuminen. Kankainen & Kuoppamaki. Kir-

jasta Urakan tyémaavalvonta. Teknillinen korkeakoulu, 10.
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3.4 Tyomaavalvonnan ja rakennusvalvonnan erot

Taman kyseisen kohdan tuon tydssani esille, koska olen henkilbkohtaisesti
huomannut ja monessa yhteydessa térmannyt siihen, ettd tydémaavalvonta ja
rakennusvalvonta kasitteind ja tehtdvakuvaltaan sekoitetaan keskendan. Mo-
lemmilla tahoilla on tarke& rooli valvontatydssa, mutta ne poikkeavat selkeasti
keskenaan tehtavakuvallisesti.

Kun puhutaan rakennustydn valvonnasta, niin useasti ainakin asiaan perehty-
mattdémat sekoittavat viranomaisvalvonnan ja rakennustydnvalvonnan keske-

naan. Nama ovat kuitenkin kaksi eri asiaa.

Tydmaavalvonnan |&htékohtiin kuuluu tilaajaan asioihin myétavaikuttaminen
kustannustehokkaasti ja kustannusten ja laadullisten asioiden valvonta. Vastaa-
vasti viranomaisvalvonta keskittyy lakien ja asetuksien mukaisen toiminnan to-

teutumisen varmistamiseen.
3.4.1 Rakennusvalvontaviranomainen

Maankayttd- ja rakennuslaki maarittaa rakennustydsta seuraavaa rakennusval-

vonnan osalta:

Rakennustyd ja sen valvonta (MRa 20 luku, 149§). Rakennustyd on tehtdvéa
siten, ettd se tdyttda rakentamista koskevien sddnndsten ja méadrdysten seka

hyvén rakennustavan vaatimukset.

Rakennustydn viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennustyén aloittami-
sesta eli aloituskokouksesta ja paattyy loppukatselmukseen. Valvonta kohdistuu
viranomaisen paattamissa tydvaiheissa ja laajuudessa rakentamisen hyvan

lopputuloksen kannalta merkittaviin seikkoihin.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtava on yleisen edun kannalta val-
voa rakennustoimintaa seka osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudate-
taan sita koskevia saannoksia ja maarayksia.

Viranomaisvalvonnassa huomio kohdistetaan paaosin siihen, ettd hankkeen

toteuttamisesta vastuulliset tayttavat heille maaratyt tai kuuluvat velvollisuuten-
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sa. Nain menetellen oletetaan rakentamisessa saavutettavan saanndksissa ja

maarayksissa edellytetty vaatimustaso (Ymparistéopas 76, 2000, 12).
3.4.2 Rakennustyon valvoja

Rakennustydn valvoja on tilaajan tai urakoitsijan palkkaama henkil®, joka valvoo
hankkeen sopimuksen mukaisuutta. Pateva valvoja on tilaajan luottohenkil®.
Rakennustydn valvonnan tavoitteena on rakentamisen laadun sopimuksenmu-
kaisuuden varmistaminen, riskien ennakoiminen ja virheiden ennaltaehkaisemi-
nen seka ajallisten ja taloudellisten tavoitteiden toteutumisen varmistaminen.
Valvojan tehtavana on valvoa tilaajan kanssa sopimuksessa maaritetyt tybvai-
heet tilaajan edun varmistamiseksi. Valvoja on siis erillinen henkild tyémaan

laadun valvonnassa.

Valvojan patevyys on rakennettu maankaytté- ja rakennuslaissa seka sita tay-
dentévéassa Ymparistdministerion ohjeessa. Talonrakennustydn valvojalla (RAV
ja RAVS) on alan tarveldhtéinen patevyys. Suomessa ammattivalvojien péate-

vyyslistaa yllapitda FISE, joka myds myontaa patevyyksia (FISE 2018).
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4 Rakennushanke ja sen eri osapuolet

Rakennushanke on useasta eri osa-alueesta ja osapuolesta koostuva kokonai-

suus. Rakennushankkeen osapuolien jako voidaan tehda seuraavasti (kuva 2).

VIRANOMAISET

vaatimuksien
(maaraykset, kaavat)
asettaminen ja
niiden noudattamisen
valvonta

RAKENNUTTAMINEN
rakennushankkeen kdynnis-
taminen, kayttdjan ja
omistajan tavoitteet
ja suuntaviivat,

lopputuotteen
RAKENTAMINEN vastaanotto SUUNNITTELU
tyon konkreettinen tavoitteen tasmentaminen
toteutus suunnitelmien muotoon

Kuva 2. Rakennushankkeen osapuolet. RT 10-11222. Rakennustieto. 2016, 1.

4.1 Rakennuttaja

Rakennuttaja on termi, joka maaritelladn ja jota kaytetdan rakennusalan sopi-
musasiakirjoissa. Rakennuttajalla tarkoitetaan luonnollista tai juridista henkilda,
jonka lukuun rakennustyd tehdaan ja joka viime kadessa vastaanottaa tyéntu-
loksen. Rakennuttaja on juridisesti myds tilaaja haneen suorassa sopimussuh-
teessa oleviin muihin rakennushankkeen osapuoliin, esimerkiksi p&&urakoitsi-
jaan nahden. Arkikielessé rakennuttajaa kutsutaan tyémailla tilaajaksi. Raken-
nuttajalla tarkoitetaan hankkeen toteutuksesta vastuussa olevaa organisaatiota.
Rakennuttajana voi toimia tilaaja itse tai hanta edustava rakennuttajakonsultti.
(RT 10-11222.)
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4.2 Viranomaiset

Rakentamiseen liittyy useampia viranomaistahoja, jotka ohjeistavat, valvovat,
tarkastavat ja muuten toiminnallaan edesauttavat rakentamisessa ja siihen liit-

tyvisséa yksityiskohtaisissa ratkaisuissa kaikkia rakennushankkeeseen ryhtyvia.

Viranomaisvalvonnan laajuus ja laatu ovat osittain riippuvaisia hankkeen luon-
teesta ja rakennuttajan oman valvonnan tasosta. Myés mm. terveys-, palo- ja
tydsuojeluviranomaiset seka rakennus- ja ymparistdsuojeluviranomaiset osallis-

tuvat omaan vastuualueeseensa liittyvaan valvontaan. (RT 10-11222, 5.)
4.3 Suunnittelijat

Rakennushankkeen suunnittelusta vastaa tyypillisesti suunnittelijaryhma, jossa
on edustettuna eri alojen suunnitteluasiantuntemus. Suunnittelutehtavat painot-
tuvat eri tavoin rakennushankkeen ominaispiirteista riippuen. RT 10-11222, 3.)

4.4 Urakoitsijat

Urakoitsijat ovat rakennushankkeen osapuolia, jotka rakennuttajan toimeksian-
nosta vastaavat lopputuotteen konkreettisesta tuottamisesta, rakennuksen ra-
kentamisesta. Rakennushankkeessa on tyypillisesti useita eri urakoitsijoita, jot-
ka tekevat sopimuksella tietyn tydékokonaisuuden eli urakan. Urakat voivat sisél-
taa tydn toteuttamisen lisaksi myds suunnittelua ja materiaalihankintoja. (RT 10-
11222.)

5 Rakennushankkeeseen ryhtyva

5.1 Tehtavat

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus suunnitel-
laan ja rakennetaan rakentamista koskevien sdaanndsten ja maaraysten seka
mydnnetyn luvan mukaisesti. Rakennushankkeeseen ryhtyvalld on oltava hank-

keen vaativuus huomioon ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen.
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Rakennushankkeeseen ryhtyvdn on huolehdittava myds siité, ettd rakennus-
hankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja tydnjohtajat ja
ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla on heidan tehtaviensa vaativuus
huomioon otettuna riittdva asiantuntemus ja ammattitaito. (Maankaytté- ja ra-
kennuslaki 1999, § 119)

Rakennushankkeeseen ryhtyva on termi, jota kaytetddn maankaytté- ja raken-
nuslaissa 132/1999. Rakennushankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan viranomai-
sen nakdkulmasta sitd luonnollista tai juridista henkildd, jonka nimissa rakenta-
misen luvat haetaan. Edella mainittu taho huolehtii rakennushankkeen lapivien-
nista lupien ja rakentamista saatelevien lakien ja asetusten mukaisesti. (RT 10-
11222. 2016, 1.)

5.2 Perustajaurakoitsija

Perustajaurakoitsija on asuntotuotannossa asuntokauppalain mukainen perus-
tajaosakas, joka perustaa asuntoyhtién, rakentaa kohteen ja myy asunto-
osakkeita jo rakentamisvaiheen aikana. Lisaksi perustajaurakoitsija on hanke-
kehittaja, jonka liikeideana on suunnitella ja rakentaa liike- tai toimitilarakennus
kiinteistélle ja hankkia kayttajat/vuokralaiset kiinteistoon sekd myyda hanke si-

joittajalle.

Perustajaurakoitsija vastaa rakennuttajan ja urakoitsijan tehtavista siihen saak-
ka, kunnes asunto-osakeyhtidon osakkeet tai kiinteistdyhti® on myyty uusille
omistajille. Yleisimmin perustajaurakoitsija solmii urakkasopimuksen perustetun
yhtién ja rakennusliikkeen valille. (RT 10- 11222. 2016, 3.)

6 Eri urakkamuodot ja niiden rakennustekninen valvonta

Toteutusmuodolla tarkoitetaan tapaa hankkia tai kilpailuttaa rakennushanke,
prosessia, jolla suunnittelu ja toteutus viedaan lapi, seka sopimusmuotoa jolla,
vastuista ja kaupallisista ehdoista sovitaan. Valittu toteutusmuoto maarittaa sen,
miten rakennushankkeen tehtavat seka riskit ja hyddyt jaetaan eri osapuolten
kesken. Rakennuttaja valitsee rakennushankkeelle sen piirteiden ja lahtétietojen
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seka omien resurssiensa (tekijdéiden kapasiteetti, osaamistaso) perusteella par-
haiten soveltuvan toteutusmuodon. (RT 10-11223.)

Urakkamuodot jaotellaan tilaajan ja rakennusurakoitsijan vélisen suoritusvelvol-
lisuuden laajuuden tai maksuperusteen mukaan. Suoritusvelvollisuuden mu-
kaan urakkamuodot jaotellaan paaurakkamuotoihin (PU), osaurakkamuotoihin
(OU) eli nykyisin kaytettyyn projektijohtourakkaan ja suunnittelun ja rakentami-
sen siséltaviin urakkamuotoihin (SR). Urakkahinnan maksuperusteen mukaan
urakat jaetaan kokonaishinta-, yksikkéhinta-, laskuty®-, tydnjohto- ja tavoitehin-
taurakkaan.

Urakkamuotojen eroavaisuudet nakyvat paasaantdisesti eri osapuolten valisissa
sopimus- ja informaatiosuhteissa. Naiden suhteiden toimivuus vaikuttaa olen-
naisesti tydmaavalvonnan toteutukseen. Rakennuttajan resurssi- ja valvontatar-

ve lisdantyy mitd useamman toimijan kanssa hanke toteutetaan (kuva 3).

Rakennuttajan resurssi- ja valvontatarve

Osaurakka

Jaettu urakka

URAKKAMUODOT

Paivaurakka
Sivu-urakka

Kokonais-
urakka

KVR-urakka [
HINNANMAARITYS

Kokonais-

hinta Yksikkdhinta | Tavoitehinta Laskutyd

Kuva 3. Rakennuttajan resurssi- ja valvontatarve eri urakkamuodoissa. Urakan
tyémaavalvonta. Teknillinen korkeakoulu 1999, 24.

6.1 Paaurakkamuodot

P&aurakkamuodoissa tilaaja vastaa hankkeen suunnittelusta ja suunnitelmien
siséllésta. Tilaaja on sopimussuhteessa suunnittelijoinin seka yhteen tai use-
ampaan urakoitsijaan. Paaurakoitsijaksi kutsutaan sita urakoitsijaa, joka vastaa
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oman tydsuorituksensa lisdksi kaikkien tdiden yhteensovituksesta ja koor-
dinoinnista. (Peltonen & Kiiras 1998, 16.)

6.1.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka on perinteisin urakkamuoto rakentamisessa. Kokonaisurakassa
tilaajalla on vain yksi sopimuskumppani, jonka kanssa tilaaja laatii urakkasopi-
muksen (kuva 4). Kyseisessa urakkamuodossa tilaaja on paasaantdisesti vas-
tuussa laadituista suunnitelmista p&aurakoitsijaa kohtaan. Niin kuin muissakin
urakkamuodoissa, niin myds kokonaisurakassa paaurakoitsija voi kayttaa ali-
urakoitsijoita ja kyseiset urakoitsijat vastaavat osaltaan toteutuksestaan paaura-
koitsijalle. Kyseinen urakkamuoto on tilaajalle selked, koska sopimukset laadi-
taan vain yhden urakoitsijan kanssa ja talla valtytddn useampien sopimuksien
tekemiseltd. Tama menettely korostuu ainakin ongelmatilanteissa.

RAKENNUTTAJA/
TILAAJA

PAAURAKOITSIJA

Kuva 4. Kokonaisurakka. Simo Keskisaari. 2017.
6.1.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakkamuodossa tilaaja voi solmia useampia urakkasopimuksia eri

urakoitsijoiden kanssa. Yleensa kyseessa ovat erikoisalan tyét, mm. LV-, ilman-
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vaihto-, sahké- ja automaatio. Kyseisistd urakoitsijoista kaytetdan nimitysta si-
vu-urakoitsijat. Jaetussa urakkamuodossa paaurakoitsija on kuitenkin velvoitet-
tu huolehtimaan hankkeen kokonaissuorituksesta, johon myds sivu-
urakoitsijoiden tyépanos kuuluu. Kuten kokonaisurakassa myds jaetussa- urak-

kamuodossa voi eri urakoitsijoilla olla myds omia aliurakoitsijoita.
6.1.3 Paaurakkamuodon rakennustekninen valvonta

Paaurakkamuodon valvonnan paapaino keskittyy 1ahinna rakennuttajan/tilaajan
maksu- ja my6tavaikutusvelvollisuuksien, tarkastusten ym. valvontatoimenpitei-
den hoitamiseen. Jaetun urakan valvonnan tehtavat painottuvat samalla tavoin
kuin kokonaisurakassa. Kokonaisurakassa tiedonkulku tapahtuu lahinna paa-
urakoitsijan kanssa, joka vastaa tilaajalle myds omista aliurakoitsijoista. Jaetus-
sa urakassa tiedonkulun osalta on joitakin eroavaisuuksia kokonaisurakkaan
nahden. Esimerkiksi kun p&aurakoitsijalle on alistettu sivu urakoitsija, paaura-
koitsija vastaa eri urakoitsijoiden tydsuoritusten yhteensovittamisesta seka
my0s oikean aikaisesta tydjarjestyksesta, yhteisesti laaditun ja hyvaksytyn aika-
taulun mukaisesti.

Poikkeavuutena kokonaisurakkaan nahden tiedonkulussa on se, ettd jokainen
sivu urakoitsija vastaa itse tyén ja materiaalien laadusta. Tasta johtuen valvoja
asioi suoraan sivu urakoitsijan kanssa asioissa, jotka liittyvat tydn ja materiaali-
en laatuun. (Kankainen & Kuoppamaki 1999, 24.)

6.2 Osaurakkamuoto eli projektinjohtorakentaminen (PJ-rakentaminen)

Osaurakkamuodoissa rakennustyd paloitellaan toimialakohtaisesti tai alueelli-
sesti urakka- ja hankintakokonaisuuksiksi. Paaurakoitsijan rooli on korvattu
hankekohtaisella projektinjohto-organisaatiolla, joka teettdd rakennustyét lukui-
sina osaurakoina ja toimituksina. Projektinjohto-organisaatio voi koostua seké
tilaajan ettd projektijohtourakoitsijan tai -konsultin henkil6stésta. (Peltonen &
Kiiras 1998, 17.)

Projektinjohtorakentaminen jaetaan projektinjohtourakkaan, projektinjohtopalve-
luun ja projektinjohtorakennuttamiseen. Kyseisissd muodoissa korostuu lahei-
nen yhteistyd tilaajan kanssa.
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6.2.1 Projektinjohtourakka

Kyseisessa toteutusmuodossa projektinjohtourakoitsija tai hanketta varten erik-
seen perustettu projektinjohto-organisaatio vastaa hankkeen paatoteuttajan
vastuusta eli pdaurakoitsijan tehtavista. Taman lisaksi PJ-urakoitsija vastaa ra-
kennuttamistehtévistd seka tyémaan johtovelvollisuuksien tayttamisesta (TJ).
Urakan hankinnat tehddan PJ-urakoitsijan nimiin. Projektinjohtourakoinnista
(kuva 5) on esitetty yhdenlainen organisaatiomalli, jossa tilaaja on suorassa
sopimussuhteessa urakoitsijan seka suunnittelijoiden kanssa. Projektinjoh-
tourakointiin voidaan siis sisallyttdd myds suunnittelu tai se voi olla rakennutta-

jan omana hankintana toteutettava.

TILAAJA

Suunnittelijat

PJ-urakoitsija

TJ

Kuva 5. Sopimussuhteet projektijohtourakassa, jossa suunnittelu on tilaajan

vastuulla (TJ = tydmaajohto, AU = aliurakka). Peltonen & Kiiras 1999, 24.
6.2.2 Projektinjohtokonsultointi

Projektinjohtokonsultointi kasittdd seka projektinjohtorakennuttamisen etta pro-
jektinjohtopalvelun. PJ-rakennuttamisessa rakennuttaja ottaa rakennusvaihees-
sa vastuulleen ja suorittaakseen osan paaurakoitsijan suoritusvelvollisuudesta.

Tama tarkoittaa k@ytdnndssa, ettd YSE 4 §:ssd mainittu tydmaan johtovelvolli-
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suuksien huolehtiminen kuuluu tilaajalle tai hanen palkkaamalleen ulkopuolisel-

le ammattilaiselle.

Projektinjohtopalvelussa erona PJ-rakennuttamiseen on, etta projektinjohtokon-
sultti huolehtii projektinjohto- ja rakennuttamistehtavien lisdksi myds tyémaan
johtotehtavista (Liuksiala & Stoor 2014, 44).

PJ- palvelussa tilaaja taydentdd omaa organisaatiotaan ulkopuolisella konsultil-
la, joka antaa tilaajan kayttd&én omaa henkildstéa ja projektinhallintajarjestelmia
(Peltonen & Kiiras 1998, 18).

6.2.3 Osaurakan rakennustekninen valvonta

Projektijohtourakoinnissa valvojan tehtavien laajuus ja painottuminen riippuu
paljon PJ-urakoitsijalle kuuluvin valvontatehtédvien maarasta ja laadusta. Tassa
urakkamuodossa PJ-urakoitsija vastaa usein lahes kokonaan rakennustdiden
valvonnasta, suunnitelmien valvonnasta, kokouksien pitamisesté ja yhteydenpi-
to eri osapuolien kesken. PJ-urakoitsijalle kuuluu myés urakan dokumentointi.
Kyseisessa urakkamuodossa valvojan tehtévat keskittyvat 1ahinna urakoitsijan
prosessin toiminnan valvontaan, hankintoihin, laskutukseen, aikatauluun ja laa-
dun valvontaan. Yhteisty6n ja tiedonkulkuun liittyvissa asioissa valvoja asioi
paansaantdisesti PJ-urakoitsijan kanssa.

Projektinjohtokonsultoinnissa tydmaavalvojan tehtavien maara on suurimmil-
laan, silla tavanomaisten valvontatehtavien lisaksi valvoja huolehtii myds eri
urakkasuoritusten yhteensovittamisesta ja tdiden yleisjohdosta. Yhteistyén ja
tiedonkulun osalta valvoja toimii kunkin osaurakoitsijan kanssa tyéhon liittyvissa
asioissa suoraan urakoitsijan kanssa. PJ-konsultoinnissa projektin yhteiset asiat
hoidetaan sopivien kokousmenettelyiden avulla. (Kankainen & Kuoppamaki
1999, 25.)

6.3 Suunnittelun- ja rakentamisen sisaltavat urakkamuodot (KVR ja SR)

Suunnittele ja rakenna -urakkamuoto eli (SR-urakka), josta kaytetddn myds ni-
mitystd kokonaisvastuu rakentamisen- urakka (KVR- urakka). Urakasta kayte-
tddn myods muita nimityksida mm. avaimet kateen-urakka ja (ST-urakka) eli

suunnittele ja toteuta-urakka. Nama kaikki nimitykset viittaavat siis urakkamuo-
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toon, jossa urakoitsija suunnittelee ja my6s suorittaa varsinaisen rakennustyén.
SR-urakoinnissa niin kuin myds kokonaisurakassa rakennusty6ta tilaavalla yhti-
6lla on lahtdkohtaisesti yksi rakennusteknisia t6ité tarjoava sopimuskumppani.
Toisin kuin perinteisessa kokonaisurakassa, suunnitelmat eivat SR-urakassa

ole tilaajan vastuulla vaan suunnitelmista vastaa urakoitsija itse.
6.3.1 KVR- ja SR-urakkamuotojen rakennustekninen valvonta

Valvontatehtévien osalta SR-urakoinnissa tydmaavalvojan tehtaviin ei kuulu
suunnitteluun liittyvia valvontatehtavid, silla niistd vastaa urakoitsija. Muuten
KVR-urakoinnissa valvojan tehtdvien laajuus noudattaa hyvin pitkalti tavan-
omaista kokonaisurakkakaytant6éa. ST-urakassa valvojan tehtavien maara riip-
puu paljon urakassa nimetyn ST-ryhman ja tilaajan valisestd sopimuksesta eli
milla laajuudella tilaaja ostaa valvontaan liittyvia palveluita. ST-urakka voi laa-
jimmillaan olla lahinnd KVR-urakkaa, ja suppeimmillaan se vastaa lahinna pro-
jektinjohtourakkaa.

6.4 Kustannusperusteiset urakat ja niiden rakennustekninen valvonta

Urakat voidaan myds jakaa kustannusperusteen mukaan. Kyseisen perusteen
mukaan jaotelluissa urakoissa valvojan tehtavat painottuvat taloudellisen puolen
ja rakennuttajan edunvalvontaan. Tahan kuuluvat tydmaa-aikaisten tavaratoimi-
tuksien ja niiden laskutuksen valvonta ja myds kyseisien asioiden laadunvalvon-
ta. Rakennuttajan edunvalvontaan kuuluu usein myds osallistuminen urakan

aikaisiin hankintoihin ja aliurakoiden valmisteluun yhdessa urakoitsijan kanssa.
6.5 Perustajaurakointi ja sen rakennustekninen valvonta

Perustajaurakoinnin tydmaavalvonta perustuu suurimmassa osassa urakoitsijan

suorittamaa omavalvontaa.

Perustaja- eli grynderiurakoitsijan ja asunnonostajan valistd oikeussuhdetta
saatelee 1.1.1995 voimaan astunut asuntokauppalaki, jossa on maininta osak-
keen ostajien mahdollisuudesta kayttda rakennustydntarkkailijaa rakentamisen

aikana. Laissa mainitaan seuraavaa (AsKL 2:22 §):
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Osakkeenostajilla on 20 §:ssé tarkoitetussa kokouksessa oikeus valita raken-
nustyén tarkkailija, jonka tehtdvand on seurata, ettad yhtibn rakennus valmistuu
rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kestdéa
rakentamisvaiheen loppuun, ja hdnen palkkiostaan sekd muista hdnen tydstaan
aiheutuvista kuluista vastaa osakeyhtid, jonka menoihin ndmé& kulut saadaan
liséta taloussuunnitelmasta rijpppumatta.

Kun perustajaurakoinnissa rakennettavan kohteen osakkeista 4 osa on myyty,
niin silloin osakkeenomistajien jarjestamassa kokouksessa voidaan paattaa eril-
lisen rakennustydntarkkailijan palkkaamisesta kohteeseen. Nimens& mukaisesti
tarkkailija ei ole kohteen valvoja eika tarkkailijan tydpanos védhenna perusta-

jaurakoitsijan vastuuta.

Talla kyseisella toimenpiteellda on haluttu mahdollistaa osakkeenostajien pa-
rempi osallistuminen rakentamisen aikaiseen paatéksen tekoon ja antaa myds

parempi mahdollisuus tiedonsaantiin jo rakentamisen aikana.

7 Sopimussuhteet eri urakkamuotojen valilla

Kun puhutaan sopimussuhteista yleensa, niin monesti asia on hyvinkin yksiselit-
teinen. Sopimus solmitaan kahden eri tahon kanssa ja sopimuksen perustaksi
maaritellaan tietynlaiset ehdot, jotka molemmat hyvaksyvat. Ja néiden ehtojen
tayttamiseksi toinen osapuoli maksaa korvauksen tydsuoritteesta, kun se on
tehty sopimuksen mukaisesi. Tahan kuuluu siis vastikkeellisuus. Perustajaura-
koinnissa toteutuu my@s vastikkeellisuus, mutta muuten sopimussuhteiden kan-

nalta tarkasteltuna asia onkin hieman mielenkiintoisempi.
7.1 Perustajaurakoinnin sopimussuhteet

Perustajarakentamisessa rakennusliike perustaa yksin taikka yhdessd muiden
perustajien kanssa asunto- tai kiinteistdéyhtién, hankkii maa-alueen yhtiélle ra-
kennettavaa rakennusta varten seka kayttda perustamansa yhtion maaraamis-
valtaa rakennusaikana (Liuksiala & Stoor, 2004, 265).

Perustajaurakoitsija solmii siis oman perustamansa yhtién kanssa urakkasopi-
muksen jo rakentamisen aikana ja kauppaa yhtién osakkeita asunnon ostajille
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(kuva 6). Mielenkiintoista perustajaurakoinnin sopimussuhteissa on mygds se,
ettd yhtidbn perustajat pidattadvat omistusoikeuden osakkeisiin rakentamisen
ajaksi. Talla toimenpiteelld urakoitsija varmistaa hankkeen aikaisen taloudelli-
sen ja teknillisen paatantavallan. Tama kyseinen paatantd- ja hallintavallan

kayttd rakentamisen aikana on ominaista juuri perustajaurakoinnissa.

. asuntokauppa .
Perustajaosakas PP2 . Asunnon ostajat

urakkasopimus vuokrasopimukset

> Tilojen kayttajat

Perustettava yhtié kiinteistokauppa _

Sijoittajat
suunnittelu- aliurakka-
sopimukset sopimukset
Suunnittelijat Alihankkijat

Kuva 6. Sopimussuhteet perustajaurakoinnissa. Rakennustieto. 2016, 3.

Asuntokauppalain 1 luvun 4 §:n mukaan perustajaosakkaalla tarkoitetaan luon-
nollista henkil6a tai yksityista tai julkista oikeushenkildd, joka merkitsee tai muu-
ten omistaa asunto-osakkeen tai muun asunhuoneiston hallintaan oikeuttavat

yhteisbosuuden rakentamisvaiheen aikana (Liuksiala & Stoor 2004, 265).

Perustajaurakoinnissa eli gryndauksessa niin kuin kaikessa muussakin liiketoi-
minnassa yrittaja ja tassa tapauksessa urakoitsija pyrkii tekemallaan tuotteella
saamaan mahdollisimman suurta tulosta. Tama pyrkimys vallitsee kaikessa
normaalissa markkinataloudessa, mutta kun kyseisen voittoa tavoittelevan yri-
tyksen tulee olla perustajaurakoinnissa osakkaiden ja heidan hallitsemiensa
osakkeiden rakentamisvaiheessa péaatettdvien rakennusteknisten asioiden
edusmiehend, niin vakisinkin kyseinen sopimusasetelma luo perustajaurakoin-

tiin selvan eturistiriitatilanteen.

Gryndauksessa kaytdssé oleva sopimusasetelma ei siis mielestani mahdollista
samanlaista pohjaa sopimukselle kuin tyypillisessa tilaaja-urakoitsija-

asetelmassa, jossa sopimuksen osapuolet ovat toisistaan riippumattomia taho-
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ja. Perustajaurakoinnissa syntyy useita eri sopimussuhteita, joiden oikeusvaiku-
tukset ovat erilaisia. Urakoitsija solmii tassé tapauksessa useita eri sopimuksia

mm. paa-, suunnittelu- ja aliurakkasopimukset kaikkien kanssa erikseen.
7.2 Tilaajalahtéinen urakointi

Tilaajalahtdisessd urakoinnissa  sopimussuhde on selkeampi. Tilaa-
ja/rakennuttaja solmii urakkasopimuksen toisen osapuolen kanssa, yleensa
urakoitsijan kanssa. Yleisin hankkeissa kaytetty sopimus perustuu yleisiin sopi-
musehtoihin (YSE 1998). Sopimuksessa maaritellddn hankkeen paasuoritus-
velvollisuus joka koskee tdssa tapauksessa yleensa urakoitsijaa. Sopimuseh-

doissa on myds maininta hankkeen aikaisesta valvonnasta.

Mainittavaa on myds kun puhutaan tilaajalahtbisesti toteutettavasta urakoinnis-
ta, niin paasaantdisesti rakennusurakan lopputuote jaa hankkeen tilaajan kayt-

tooN.

8 Haastattelutulokset tydmaavalvonnasta

Tassa tydssé laadin haastattelun rakennustydn valvontaa koskien. Tavoitteena-
ni oli saada kattava vertailu eri rakennushankkeen osapuolilta, koskien raken-
nustyén valvontaa ja siina erityisesti rakennustydn valvonnan teorian ja kaytan-
ndn toteutumista. Erityisesti keskityin haastatteluissa tydmaavalvonnan ongel-
makohtiin ja haasteisiin. Haastatteluun valitsin henkiléita eri tahoilta rakentami-
sen eri vaiheilta, koska tavoitteenani oli saada mahdollisimman laaja kasitys
valvonnan merkityksesta ja teorian ja kaytanndn toteutumisesta taman paivan

rakentamisessa.
8.1 Kysymysten asettelu

Lahtékohtana kysymysten asettelussa oli erityisesti keskittyd rakennustyén val-
vonnan haasteisiin ja sitd kautta saada kasitys nykytilanteesta ja niiden tuomis-
ta haasteista. Kysymyksia laadittaessa oli paapainona keskittya erityisesti ver-

tailemaan ns. tilaajavalvonnan ja perustaja-urakoinnin ongelmakohtia ja haas-
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teita valvonnan kaytannon toteuttamisessa. Tassa asiassa en paassyt halua-
maani tavoitteeseen. Tama ei kuitenkaan huonontanut mielestani kysymysten
kautta saamiani vastauksia vaan nain haastattelun jalkeen tarkasteltuna sain
hyvinkin mielenkiintoisia vastauksia eri urakkamuotojen kesken toteutettavasta

tybmaavalvonnasta kaytanndssa.

Haastattelun toteutuksen aloitin 1&hettamalla haastattelukutsuja eri tahoille ja
kysymalla halukkuutta osallistua. Haastateltavien valinnassa tavoitteenani oli
saada mahdollisimman laaja otanta rakentamisen eri osapuolilta. Haastattelu-
pyynnén yhteydessa lahetin listan kysymyksista, jotta haastateltavat pystyisivéat
tutustumaan aiheeseen juuri kysymyksien nakdékulmasta. Tallda myés halusin
mahdollistaa laadukkaiden vastauksien saamisen sekd@ onnistuneen, ettéd ajalli-
sesti toteutuskelpoisen haastattelun.

Haastateltavien maardd miettiessani halusin rajata henkildiden maéaran alle
kymmeneen haastateltavaan. Maara kuitenkin korreloi vastausten purkamiseen
kaytettavaa aikaa ja kyseisella henkildomaaralla koin, ettéd vastauksien tavoiteltu
tulos saavutettaisiin. Haastattelutilanteet nauhoitin kakkien vastausten saami-

sen varmistamiseksi. Tama tehtiin aina haastateltavan suostumuksella.
8.2 Tyomaavalvonnan taso talla hetkella

Haastattelutuloksissa korostui tydmaavalvonnan laadullisen tason vaihtelevuus
eri rakennushankkeissa. Esimerkkina esiin nousi se, kun valtio tai kunnat tilaa-
vat rakennushankkeita, niin kyseisissad urakoissa kaytetdan paljon enemman
ulkopuolista valvojaa kuin perustajaurakoinnissa. Tassa asiassa ndhdaan selva
ero perustajaurakoinnin ja tilaajalahtdisen urakoinnin tydmaavalvonnassa. Asi-
assa korostuu myds hankkeen lopputuotteen kannalta 1dhtékohtainen erovai-
suus. Tilaajana kunta tai valtio rakennuttaa kohteen omaan kaytté6n, kun taas

perustajaurakoitsija rakennuttaa myyntiin ja mahdollisimman suurella tuotolla.

Haastatteluissa tuli myds esille se, etta tilaajalahtdisissa hankkeissa kaytetaan
varsinaista ammattivalvojaa, kun taas perustajaurakoinnissa valvontaa suorittaa
monesti jokin henkild muun tyénsa ohella. Kun kysymyksena oli valvonnan taso
talla hetkelld, niin siihen asiaan vaikuttaa mm. tydmaiden koot ja vaativuudet, ja

tdman koetaan vaikuttavan valvonnan tasoon ja laatuun.
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Tydmaavalvonnan laadussa nahdaan selvad ero, kun tarkastellaan tyémaita
koon perusteella. Tydmaavalvonnan laadullisen rajan koettiin menevan rivitalo-
tydmaiden kohdalta yl6spain. Rivitalotydmailla kaytetdan yleensa rakennuttaja-
valvojaa, kun taas pientalotydmailla valvontaa suorittaa jokin tydmaan muu
henkild, esimerkiksi vastaavamestari, muun tyénsa ohella. Samaisella koon ja-
olla ndhdaan myds monesti, ettd pienemmissa urakoissa lopputuotteen laadun
arviointi jatetddn enemman rakennusvalvontaviranomaisen vastuulle, kun taas
isommissa kohteissa néin ei juuri tapahdu. Esille tuli myds se, etta pienemmissa
kohteissa ei valttamatta edes tiedetd, mitd vaaditaan laadullisesti. Haastattelun
perusteella voidaan siis todeta, ettd hankkeen koko vaikuttaa patevien henkil6i-
den maaran kayttéon ja tama taas sitd kautta viranomaisen tydmaaran lisdan-

tymiseen.

Valvojan tarkeyttd ja valtuuksia pidetaan riittdvina silloin, kun urakan rahaliiken-
teen maksuerat kulkevat valvojan kautta ja han kuittauksellaan toteaa tydsuorit-

teet maksuerien mukaisiksi.
8.3 Taman paivan keskeisimmat ongelmat tydmaavalvonnassa

Haastattelussa esiin nousi suunnittelemattomuus eli valvonnan suunnittelun
puuttuminen perustajaurakoinnissa. Kyseiseen urakoinnin tyémaavalvontaan
tulisi tuoda enemmissa maarin tilaajalahtdisessa tydmaavalvonnassa kaytettya
valvontasuunnitelmaa, jossa sen tarkoituksena on tehda valvontatyésta tehok-
kaampaa ja tdsmallisempaéa koko urakan ajaksi.

Perustajaurakoinnissa valvontaa ei suorita ulkopuolinen henkilé vaan joku ura-
koitsijan tydntekija, joten ongelmaksi voi tulla puuttumiskynnyksen nouseminen
ongelmatilanteissa. Haastattelussa koettiin, ettéd valvojasta tulee tassa tapauk-
sessa liian "hyva kaveri" urakoitsijan tydnjohdon kanssa ja taman takia ei uskal-
leta ja viitsitd sanoa tai huomauttaa esiin tulleista ongelmista. Tama asia nakyy
siing, ettd valvojaksi valitaan sellainen henkild, joka parhaiten taipuu omiin toi-

mintoihin urakointimuodosta riippumatta.

Ongelmaksi koetaan myds urakan aikataulun maarittamiset. Vaikka aikataulu
hankkeessa olisi optimi, niin silti siitA monesti puuttuu riskivarat. Hairiétekijiden
ja ongelmien esiin tullessa nama asiat helposti konkretisoituvat kaytantéén ja
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aiheuttavat sita kautta ongelmia, mm. aikatauluviiveitd ja laatupoikkeamia. On-
gelmana pidettiin myds resurssien lilan vahaista suuntaamista tyémaavalvon-

nan toteutukseen tyémaalla.

Haastatteluissa nousi esiin myds se asia eri urakointien aikataulusuunnittelun
osalta, ettd kun kohdetta rakennetaan omaan kayttdéén, niin silloin monesti aika-
taulussa on huomioitu riskivarat, kun taas PU-urakoinnissa on paine saada tu-
levat osakkaat mahdollisimman nopeasti muuttamaan. Tahan voi olla monia
syita. Esimerkiksi ennakkomarkkinoinnissa on jo lilan kunnianhimoinen valmis-

tumisajankohta myynnin parantamiseksi.

Muina ongelmina tydmaavalvonnassa esille nousi myds valvojan henkil6kohtai-
set ominaisuudet. Tassa on kyse tydmaavalvontaa suorittavan henkilékohtaisis-
ta tiedoista ja taidoista eli kuinka opittua teoriaa osataan hyédyntaa ja soveltaa
kaytannon tydmaaymparistdssa. Esille nousi myds valvojan kokemuksen puute.
Taman kysymyksen mielenkiintoisemmaksi vastaukseksi nousi se, etté liian
hyvin ty6ta suorittava valvoja voi olla jopa huono joidenkin silmissa ja tyén
saanti alalla mahdollisesti huonontua, koska asioihin puututaan jopa liiaksi.

8.4 Rakennusvalvonnan rooli tydomaavalvonnassa

Tavoitteenani oli tuoda esille viranomaisen rooli rakentamisen valvonnassa.
Tassa asiassa haastattelun tulokset olivat hyvinkin yksimielisia siita, etta viran-
omaisen roolia ei ole tarpeen lisata ja etta talla toimenpiteelld ei saavuteta pa-
rantavia vaikutuksia tydmaavalvontaan ja rakentamisen laatuun muutenkaan.
Haastattelussa tuli kuitenkin esille mahdollisen patevoityneiden tydmaavalvojien
listauksen yllapitdminen viranomaisen toimesta. Téalla mahdollistettaisiin viran-

omaisen hyvaksi todettujen tydmaavalvojien saatavuus kaikille sita tarvitseville.

Kysymyksen vastauksista korostui, ettd viranomaisen tulee jatkossakin olla ko-
rostetusti puolueeton hyvaksyessaan hankkeeseen rakennusluvan mukaisia

toimijoita.
8.5 Kehityskohteet tyomaavalvonnassa (perustaja-urakoinnissa)

Vastauksissa nousivat esille hyvinkin monet kehityskohteet tydémaavalvonnas-

sa. P&apainona oli perustajaurakoinnin kohteet, mutta monet ndistd asioista
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patevat my6s mielestéani muihin urakointimuotoihin ja enka kokenut asiaa huo-

nona, painvastoin.

Kun tarkastellaan kehityskohteita teknisina tyévaiheina, niin esille nousivat ra-
kentamisen aikainen kosteuden hallinta, tyéturvallisuus ja aikataulun patevyys
ja seuranta. Nama kyseiset asiat ovat rakentamisessa sellaisia, jotka kosketta-
vat lahes jokaista hankkeen osapuolta. Kuitenkin paatoteuttaja on kyseisista

asioista viime kadessé vastuussa.

Kun mietitdan rakennushankkeen suunnitteluvaihetta ja siind esiintyvia kehitys-
kohteita, niin esille nousi suunnitteluohjauksen lisdédminen mahdollisimman ai-
kaisessa vaiheessa. Valvojan mukaan tulemista jo suunnitteluvaiheessa pide-
taan tarkeana, koska siina vaiheessa tehddan mahdollisesti jo hyvinkin selvia
linjanvetoja hankkeen lopputuotteen kannalta. Talla toimenpiteellda koetaan, etta
silld on vaikutusta laatuun ja hankkeen aikaiset riskit ja riskipaikat vahenevat.

Yhdeksi ongelmaksi/kehityskohteeksi nousi esille urakkarajapintojen lapikayn-
nin ongelmat. Urakoissa jad monesti rajapintoihin kohtia, jotka eivat kuulu ke-
nellekdan ja tdma konkretisoituu silloin, kun tulee laatuongelmia ja havaitaan
virheitd eli kuka vastaa mistadkin. Tama kyseinen ongelma I&hinna silloin, kun
tybmaalla on useampia aliurakoitsijoita mm. projektinjohtourakointi. Toisena
asiana esille nousi myds valvonnan suunnitelmallisuuden lisdadminen. Tassa
asiassa koettiin, ettd tydmaalla on valvoja, mutta tekeminen ei ole johdonmu-

kaista ja oikeanaikaista.

Esille nousi myds lakiin perustuvan ulkopuolisen valvojan maaraaminen jokai-
seen hankkeeseen ja siihen kuuluvat minimitehtavat. Asuntokauppalakiin on
kirjattu kohta, jossa osakkeen ostajilla on mahdollisuus palkata erillinen osak-
keen omistajien asioita ajava rakennustydn tarkkailija. Talla lakiasetuksella on
pyritty lishdm&an osakkeen omistajien mahdollisuutta vaikuttaa tekniseen toteu-
tukseen hankkeen aikana. Tatd mahdollisuutta kaytetdan haastateltavien mie-

lesta liian vahan. Mybs asennekasvatusta pidettiin tdssa asiassa tarkeana.
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8.6 Tyomaavalvonnan laatu

Vastaukset tydmaavalvonnan laatuun olivat poikkeuksellisen lyhyitd ja mieles-
tani syyna voi olla laadun toteamisen ja maarittdmisen vaikeus tydmaavalvon-

nassa.

Valvonnan laadun maarittelyss& voidaan olla monta eri mieltd. Tydmaavalvon-
nan laadussa koetaan kuitenkin olevan paljon vaihtelevuutta, ja parantamisen
varaa on. Laadun vaihtelevuus johtuu pelkastaan jo valvontaa suorittavan hen-
kilén tiedoista ja taidoista. Tama nakyy esimerkiksi tarkastustoimenpiteen kans-
sa tarvittavan ajallisen tarpeen maarittdmisessa. Saman asian voi tehda myés
monella eritavalla eik& yksikaan toteutus ole valttamatta vaara. Ajallisesti toinen
suoriutuu nopeammin kuin toinen samanlaisen suoritteen toteutuksesta. Jo pel-
kastaan edellda mainittu mahdollisuus luo tulkinnan varaa, kun maaritetdan tyo-

maavalvonnan laatua.
8.7 Sopimussuhteiden tuomat ristiriidat eri urakkamuodoissa

Esille nousivat useamman urakointimuodon sopimussuhteet ja niiden tuomat
paatoteuttajavastuun velvollisuudet. Perustajaurakoinnin tyémaavalvonta koe-
taan haastavammaksi kuin tilaajalahtéinen tydmaavalvonta. Perustajaurakoin-
nin tydmaavalvonnan puuttumiskynnys koetaan nousevan tai ainakin mahdollis-
tavan sen ongelmatilanteissa, koska henkilét, joiden kanssa ongelmaa selvite-
taan tyéskentelevat yleensa samassa yrityksessa. Poikkeuksena ovat ne perus-
tajaurakoitsijat, jotka kayttavat ulkopuolista ammattivalvojaa.

Esille nousi myds ennen kaytetyt selvat ja yksinkertaiset urakointimuodot, jossa
paaurakoitsija toteutti hankkeen alusta loppuun ja kokonaan omalla henkilékun-
nalla. Silloin ei padssyt syntymaan urakkarajapintoja eika tydvaiheisiin jaanyt
ns. kenellekdan kuulumattomia téitd. Entisessd mallissa ennen asuntokauppa-
lain voimaantuloa tydmaavalvontaa suoritti ainoastaan ulkopuolinen taho. Ny-
kyisin urakointimuodot ovat sen tyyppisida, ettd padurakoitsijalla ei valttamatta

ole kuin yksittaisia tydntekijoita tydmaalla ja kaikki muut ovat aliurakoitsijoina.

Kun tarkastellaan urakointimuotojen sopimussuhteita, niin perustajaurakoinnin

sopimustekninen lahtdkohta tuo eniten ristiriitamahdollisuuksia kuin joku toinen
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urakointimuoto. Myds se todettiin, ettd sopimussuhteilla on itsessaan tarkea
merkitys, koska silld rajataan hankkeenosapuolien vastuut rakentamisen aika-

na.

Perustajaurakoinnissa valvontatyon tilaajana toimii toteuttava organisaatio, joka
tosin useasti on erillinen yrityksen sisalla toimiva "osaorganisaatio". Tama voi
ongelmatilanteissa aiheuttaa haasteita. Edelld mainitusta asiasta johtuen koe-
taan, ettd muissa urakkamuodoissa valvontaa on sopimussuhteiden kannalta
helpompi toteuttaa. Téssa asiassa esille nousi urakointimuodon muodostama
eturistiriitatilanne, jossa perustettu yhtié solmii omiin nimiins& urakkasopimuk-
sen. Perustajaurakoinnista nousi esille myds asuntokauppalaissa maaritetyn
rakennustyon tarkkailijan kayttd. Lain tarkoitus oli parantaa nykyista tilannetta,
mutta vastauksissa tuli esille, ettd se ei palvele niin kuin sen oli tarkoitus tehda.
Myds rakennustydn tarkkailijan kayttd nahtiin hyvin vahaiseksi kaytanndssa.

Tydtani varten haastattelin:

e Lappeenrannan kaupungin rakennusvalvonnan tarkastusinsinééri Jarno
Junnonen.

e Lemminkéinen Talo Oy:n aluepaallikké Jouni Auronen.

e Konrap Oy:n kokenut rakennustydnvalvoja, insin66ri Jukka Jaaskelainen.

e Rakennusteollisuus RT ry:n aluepaallikké Jukka Lempidinen

e VT-valvonta tydémaavalvoja Vesa Kokko.
8.8 Haastattelun tulokset

Haastattelun tuloksissa joidenkin kysymysten kohdalla sain melko vaihtelevia
vastauksia. Tadma oli jokseenkin ennalta odotettavissa johtuen tietysti eri tahoilla
tydskentelevistéd haastateltavista. Tahan asiaan en kuitenkaan kiinnittanyt niin-
kdan huomiota vaan siihen, millaiset asiat tuovat erilaisia vastauksia ja miksi.
Kysymyksia laadittaessa minulla oli haastateltavien osalta jonkinlaiset ennakko-

odotukset kysymyksien vastauksista.

Paapaino oli perustajaurakoinnissa, mutta esitetyt kysymykset avasivat mahdol-
lisuuden tarkastella ongelmia ja haasteita myds muiden toteutusmuotojen nakéo-

kulmasta.
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9 Yhteenveto

Taman opinnaytetydn aiheenani oli teorian ja kaytanndn vertailu. Tama asetel-
ma teki tydsténi haastavan, koska olemassa oleva teoria on tutkittua tietoa, kun
taas kaytannon asiat olivat tydsséni henkildiden mielipiteitd. Tama asia nakyy

tydni tuloksissa.

Taman opinnaytetyén toteutuksen johdosta sain mielestani hyvan kasityksen
tydmaavalvonnasta. Tydn toteutuksen kannalta tarkeimpana tutkimuskysymyk-
sena pidin sitd, miten nykyisin toteutettu tydmaavalvonta eroaa kaytanndssa

verrattuna kirjoissa olevaan teoriaan vai eroaako se.

Teoriassa tarkasteltuna tydmaavalvonnan toteutus on mielestani monessakin
asiassa selkeda ja johdonmukaista. Asiat tehdaan jarjestyksessa ja valvonnan
taso ja laatu ovat hyvaa hankkeen alusta loppuun saakka. Tama varmasti patee

monessa asiassa, kun kaytant6a ja teoriaa vertaillaan keskenaan.

Haastattelun toteutus oli mielestani hyvinkin onnistunut ja haastattelijoiden va-
linta osui mielestani hyvin kohdalleen. Tama nakyi mielenkiintoisina keskuste-
luina ja asian lapikayntia erilaisista nakdkulmista.

10 Pohdinta

Tavoitteenani tyéssani oli tarkastella tydmaavalvonnan teoriaa eri nakékulmista
ja tuoda esille tutkimushaastattelun avulla kaytannén puoli vertailun kohteeksi.
Tassa tavoitteessa onnistuin mielestani kohtalaisesti.

Kun tarkastellaan rakentamista ja sen laatua tana paivand, niin monesti tode-
taan se, kuinka asiat voitaisiin tehda paremmin ja kuinka rakentamisen laatu ei
ole aina hyvaa. Tietysti aina asiat voidaan tehda paremmin ja tdhan myds ra-

kentamisessa tulee pyrkia.

Talla hetkella mielestani rakennusala karsii suurestakin laadun vaihtelevuudes-
ta. Tahan kyseiseen ongelmaan tai haasteeseen on varmasti moniakin syita.

Yksi néista selkeimpéana on mielestédni ammattiylpeys omaa ty6ta kohtaan. Toi-
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sena asiana pidan rakennuttajien ja tilaajien pyrkimyksena rakennuttaa mahdol-
lisimman halvalla ja mahdollisimman nopeasti. Nama kaksi asiaa ovat selvasti

sellaisia asioita, joissa piilee selvd ongelman mahdollisuus.

Miten tama kaikki sitten liittyvat tydbmaavalvontaan ja sen toteuttamiseen? Haas-
tatteluissa tulleista vastauksista ilmeni se tosiasia, ettd kun urakoitsija palkkaa
rakennushankkeeseen asiansa osaavan henkilén hoitamaan paivittaista valvon-
taa mutta ei mahdollista riittavia ajallisia ja taloudellisia resursseja, niin tama
johtaa teennaiseen valvontaan. Voidaan siis todeta, ettd tydmaalla on valvoja,
mutta resursseja ei ole mitoitettu todelliseen valvonta tarpeeseen. Tassa tulee
esille se nykykaytanndén ongelma, ettd maaritetddn ennen urakan alkua valvon-
taan kaytettavissa oleva tuntimaara, jonka puitteissa tyd tulee pystya tekemaan.
Téssa ei kuitenkaan valttdmattd oteta huomioon hankkeessa eteen tulevia
haasteita, jotka muuttavat tydémaavalvontaan tarvittavaa aikaa hankkeen eri
vaiheissa. Toisin sanoen talla hetkella tydmaavalvontaa ei koeta niin tarkeaksi
kuin ehka pitaisi. Tahan asiaan voidaan mielestani vaikuttaa silla, etta tyémaa-
valvojat eivat hyvaksy valmiiksi tuntimaarattyja urakoita. Tyémaavalvonnan Kkil-
pailutuksessa tulisi enemman korostaa laadukasta tydmaavalvonnan toteutusta
eikd valittaisi aina vahiten tunteja kayttavaa valvojaa. Asia voi olla my6s pain-
vastoin eli jos huomataan, ettd tarvittava tuntimaara valvonnassa voidaan myoés
alittaa, niin toimitaan sen mukaisesti. Tahan asiaan tietenkin vaikuttavat mainit-

semani henkilokohtaiset ominaisuudet.

Kun miettii sitd, mitkd asiat rakentamisessa ovat sellaisia, joissa tulisi selvasti
tehda parannuksia, niin mieleeni tulee ensimmaisena valvonnan resurssien li-
sdaminen. Tulee muistaa, ettd hyvin ja laadukkaasti hoidettu tydmaavalvonta ei
palvele pelkastaan tilaajan tarpeita vaan lisdksi se myds palvelee urakoitsi-
jaa/urakoitsijoita. Itse nden tulevaisuudessa tyémaavalvojan olevan yha enem-
man tyémaalla toimiva henkild, joka tarpeen vaatiessa ohjeistaa ja joka myds
pystyy pyydettdessa antamaan ehdotuksia mm. teknisiin ratkaisuihin. Henkild,
joka ei ty6skentele paivittaisten tydvaiheiden parissa, on nain parempi arvioi-
maan asioiden kokonaisuutta. Asioiden laadukas hoitaminen parantuu, kun sita

tarkastellaan useammasta nakoékulmasta.
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Mielesténi hyvin asiansa osaava tyémaavalvoja toimii koko urakan ajan lahes
kaikkien sidosryhmien linkkind ja tdman kautta pyrkii luomaan yhteistydkykyisen
ilmapiirin. Tietysti ensisijainen tavoite urakassa on ajaa tilaajan etua, mutta yh-

teistydta ei tule unohtaa.

Perustajaurakoinnin tyémaavalvontaan liittyva sopimustekninen eturistiriita he-
rattdd kysymyksia siita, kuinka laadukas rakentaminen ja sen valvonta mahdol-
listetaan. Kyseinen asia tuo ongelmien esiin tullessa haasteita tydmaavalvon-
taan. Ollaanko valmiita tuomaan esille kaikki ty6tekniset virheet, jotka korjautu-
akseen tuovat perustajaurakoitsijalle lisdkustannuksia ja sitd kautta huonontavat
urakoitsijan tulosta? Omasta mielestéani en usko, ettd kukaan haluaa tuottamuk-
sellisesti tehda virheita eika tama asia tietenkaan ole pelkastdan PU-urakoinnin
ongelma vaan naen sen urakointimuodot ylittdvana, kaikkien ongelma. Tasséa
asiassa pidan suurimpana haasteena piiloon jaavien rakenteiden riittdvaa val-

vontaa. Jalkikateen kyseisien ongelmien toteaminen on lahes mahdotonta.

Haastatteluista mieleeni paallimmaisena jai tydmaavalvonnan toteutuksen ta-
man paivain keskeisimmat ongelmat ja siina tyémaavalvonnan suunnittelemat-
tomuus. Suunnittelematon tydmaavalvonta ei mielesténi palvele ketdan, koska
uskon sen olevan tehotonta ja vastuutonta tilaajaa kohtaan. Tama esimerkkina
mainitsemastani ammattiylpeydesta. Valvojan tulee taméan takia laatia hankkeen
aikainen valvontasuunnitelma, joista selvida valvottavat kohteet ja mitkd ovat
teknisen toteutuksen kannalta selvat riskipaikat ja taméan kaiken tulee olla sidot-
tuna aikatauluun. Tilaajan on helpompi ndhda valvonnan tehokkuus, kun se
tehdaan suunnitellusti ja avoimesti. Tydmaavalvojan tulee joka valvontakerran
jalkeen pystya raportoimaan, mita asioita on tarkastettu tai havainnoitu tydmaal-
la. Tassa asiassa selkea ja tasmallinen raportointi on tarkeaa.

Rakentaminen, joka on mahdollistettu toteutettavaksi laadukkaasti, kustannus-
tehokkaasti ja kayttajan toiveet huomioiden, on mielestani hyva alku.
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Liitteet
Liite 1.

HAASTATTELUKYSYMYKSET RAKENNUSTYON VALVONNASTA

1. Minkalaisena naet tydmaavalvonnan tason yleisesti talla hetkelld rakennus

tyémailla?

2. Mitkd ovat mielestasi keskeisimmat ongelmakohdat perustaja-urakoinnin
tyémaavalvonnassa talla hetkella? (3kpl)

3. Tulisiko mielestéasi rakennusvalvonta viranomaisen nimeta rakennustyon

tarkkailija perustajaurakoinnissa?

4. Luettele 3(kolme) keskeisintd kehityskohdetta/asiaa, joihin mielestasi perus-

taja-urakoinnin tydmaavalvonnassa tulisi kiinnittdd enemman huomiota?

5. Onko perustaja-urakoinnin ja muun tydmaavalvonnan laatu mielestasi riitta-

vaa télla hetkella?

6. Miten naet perustajaurakoinnin osalta verrattuna tavanomaisten urakkamuo-
tojen (SR- urakka, PJ- urakka) tydmaavalvonnan toteuttamiseen sopimussuh-
teiden kannalta?
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