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1 JOHDANTO

Rakentamista ohjaavat lait, maardykset ja ohjeet. Tassé opinndytety0dssé selvennetaan
urakkasopimusten laadintamenetelmié Porilaisella Geoputki Oy:lle. Tydssa selvenne-
tddn YSE-ehtojen ja saantdjen tarkeytta yrityksen kéytannon tyon helpottamiseksi.
Opinnaytetyon tavoitteena on luoda yritykselle malli, jonka avulla voidaan tehda Kir-

jallinen sopimus asiakkaiden kanssa tyon toteuttamisesta ja siihen liittyvisté asioista.

Opinnaytetyon tarve ilmeni opinndytetyon tekijan tyoharjoittelun aikana Geoputki
Oy:ssd. Selvitystyon tarpeesta keskusteltiin yrityksen omistajan ja tyonjohdon kanssa.
Yritys tekee isoja ja pienid LV-urakoita. Pienemmissd urakoissa tyon hinta voi jaada
séhkdposti-ilmoituksen tai suullisen sopimuksen varaan. Opinndytetydssé luotavassa
mallissa hyddynnetaan rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998 sekd RT-16-
10686 sopimusehtoja. Tyo rajataan koskemaan pienié alle 10 000€ arvoisia urakoita,
joiden asiakkaina on yksityisia henkiloita.

Opinnaytetyon aihevalintaa puoltaa myds LVI-Tekniset Urakoitsija LVI-TU ry:n eri-
koisasiantuntijan Juha-Ville Mé&kisen puhelinhaastattelu. Haastattelussa han kertoi,
ettd yleisimmin Suomessa tapahtuvat ristiriita-asiat koskevat t6it4, jotka on tehty ku-

luttajansuojalain piirissa oleville asiakkaille. (Mékinen 2019)

Opinnaytetyon tekijadn ammatissa tyon kuvaan kuuluu LV- alan opiskelijoiden tyopai-
kalla tapahtuvan oppimisen ohjaus. Ohjaustapaamisissa tapahtuvissa keskusteluissa
tyontekijoiden kanssa nousi esiin tyontekijoiden kokemat ristiriidat tyon hinnasta ja
tuntiméérastd asiakkaan ja yritysten valilla. Usein tyontekija joutuu perustelemaan
minka verran mihinkin tydhon menee aikaa. Kaytanngssa asiakkaat ovat kiinnostuneet
mista asioista kertyy kulloinenkin tyohon kaytetty tyotuntimaara. Tyypillisimmat on-

gelmatilanteet aiheutuvat asiakkaan ja yrityksen valisista ajatuseroista, kuinka kauan



tyohon kuluu aikaa. Varsinkin pienet yritykset luottavat asiakkaan ymmarrykseen teh-
tavasta tyostd. Kuitenkin yhteinen ymmarrys asiakkaan ja yrityksen vélilla ei toteudu,

niin silloin aiheutuu helposti ristiriitatilanteita.

Opinndytetyon tekijan ensioletuksen mukaan ristiriitalanteita voidaan ehkaista teke-
malla riittdvan tarkat sopimukset tehtavésté tyostd. Opinndytetyon tutkimuskysymys
on: Kuinka voidaan hyddyntaa isoissa urakoissa kaytdssé olevia hankesuunnitelmia ja

tyésuunnitelmia pienissa urakoissa.



2 GEOPUTKI OY
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Kuva 1. Geoputki Oy

Geoputki Oy on Porilainen LV-alan yritys, joka on perustettu vuonna 2012. Kuvassa
1 on esitelty yrityksen toimisto. Yrityksen perustivat kolme LV- alan ammattilaista.
He ovat Pekka Joki, Petri virtanen ja Jussi Hakanen. Yrityksen toiminta vahvistui yri-
tysoston myo6té vuonna 2013. Silloin Yritys osti Vesijohtoliike Erkki Makinen Oy:n
litketoiminnan. Erkki Mé&kinen Oy:ll& oli pitkét perinteet LV-alalla, ja toimintaa yri-
tyksella oli ollut vuodesta 1968 alkaen. 2019 Geoputki Oy:n omistussuhteet muuttui-
vat Pekka Joen ostettua Petri Virtaselta PJV-Process Team Oy:n koko osakekannan.
Pekka Joki jatkoi Geoputki Oy:n toimitusjohtajana. (Geoputki Oy 2019)

Yritys toimii monella eri LV-alan toimialalla, joita ovat teollisuus, uudistuotanto seka
saneeraus. Asiakkaana ovat yritykset, kunnat seka yksityistaloudet. Yritys tekee myds
huolto- ja korjaustoita esimerkiksi taloyhtidille. Yrityksen keskeinen arvo on “Reilu



peli alusta loppuun. Teemme tyémme viimeistellysti niin kuin on sovittu. ”(Geoputki

Oy 2019) Yrityksella on n. 20 tyontekijad ja liikevaihto on n. 4 miljoonaa euroa.

Geoputki Oy toimii yhteistydssd myds muiden teollisuuden alojen yritysten kanssa
mm. Porin Teollisuusputki Oy:n sek& Pirkanmaan Teollisuusprojekti Oy:n kanssa.
Porin Teollisuusputken toimintaan kuuluvat prosessi- ja energiateollisuuden inves-
tointiprojektit, ndiden huolto- ja kunnossapitopalvelut seka telakkateollisuuden varus-
telu- ja hitsausty6t. Pirkanmaan Teollisuusprojekti keskittyy prosessi- ja automaatio-
suunniteluun. Yritysten toimiva yhteistyd on mahdollistanut asiakkaille luotettavat ja
huolettomat kokonaistoimitukset. (Geoputki Oy 2019)



3 RAKENNUSALAN YLEISET SOPIMUSEHDOT YSE 1998

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot ovat lyhennettynd YSE. Se tarkoittaa, etta ura-
koissa kaytettavista vakiosopimusehdoista on sovittava. (Infra Ry 2019). Rakennus-
hankkeet sisaltavat monia eri vaiheita, joista muodostuu kokonaisuus. Rakennushank-
keen osapuolten tiedot on hyvé olla ajantasaiset ja kaikkien osapuolten on térke olla
selvilla niistad. Rakentamisen sopimusoikeudelliset asiat ovat toistensa kaltaisia, vaikka
kyseessa olisi talonrakennus, maarakennus tai vesirakentaminen. Kohteiden luonne
madrittelee kaytettavat rakennusmenetelmat ja lupaprosessit. (Oksanen, Laine & Kas-
kiaro 2019, 13)

3.1 Rakentamisen sopimusoikeudelliset periaatteet

Urakkasopimukset ovat osana yleistd sopimusoikeutta. Rakennushankkeiden toteutta-
misesta ei ole sdddetty selvaa lakia urakkasopimusten keskeisistd periaatteista, eika
toiminnasta ristiriitatilanteiden ratkaisumenettelyistd. Suunnittelusopimuksista ja
urakkasopimuksista on kaytossa yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet. Ne pohjau-
tuvat vallitsevaan kéytdssa olevaan oikeuskéytantoon ja sopimusoikeudelliseen lain-
sédadantoon. Varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annettua lakia (228/1929) on
perinteisesti noudatettu urakan tarjouspyynnon, tarjouksen tekemisen ja urakkasopi-
muksen muodostumisessa. Julkisen hallinnon lakimuutos hankintalaissa muutti kéy-
tantod. Julkisissa hankinnoissa sopimus syntyy vasta silloin, kun sopimus on allekir-
joitettu. (Oksanen ym. 2019, 30)

3.2 Sopimuksen syntyminen

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista eli oikeustoimilaki maarittelee sopimus-
asiat ja se sadtelee sopimusten tekemista ja sopimusten syntymistad. Sopimus syntyy
silloin, kun tarjouksen saaja on hyvéksynyt tarjouksen ja saattanut sen tiedoksi tar-
jouksen antajalle. (Liuksiala & Stoor 2014, 85) Yleisten sopimusoikeudellisten peri-

aatteiden mukaan urakkasopimuksen syntyvat neuvottelemalla tai kilpailuttamalla ura-



koitsijat ja pyytamalla heidén tarjouksensa kyseessé olevasta asiasta tai tydstd. Raken-
nusalalla on kaytdssé rakennusalan jarjestdjen tekemiéd sopimuslomakemalleja ja nii-
den liiteasiakirjoja. Ndma asiakirjat ohjaavat kéytannon tydssa sopimusten tekoa. Ra-
kennusurakan yleisissé sopimusehdoissa on méaaritelty keskeiset maaraykset, jotka esi-
tetdan tarjouspyynnossa seka tarjouksessa. Ndma madritykset kirjataan myos tyosté

tehtavaan lopulliseen sopimukseen. (Oksanen ym. 2019, 68)

3.2.1 Tarjousmenettelyn vaiheet

Rakentamisen aloittamiseksi muodostetaan rakennusurakkasopimus, joka voidaan
tehda tarjousmenettelylld, tai neuvottelumenettelylld. Kuvassa 2 on esitelty tarjousme-
nettelyn vaiheet. Kuvasta selvidd, kumman osapuolen vastuuseen kuuluu mikakin tyo-
vaihe rakennusprojektin kaynnistymiseen asti. Tilaajan vastuulla on esimerkiksi tar-
jouspyynnon valmistelu ja tarjoajien valinta seké tarjouspyynnén lahettdminen. Ura-
koitsijan vastuulla on esimerkiksi tarjouspyyntéon perehtyminen, lisatietojen pyyta-
minen. (Junnonen 2009, 58)



TARJOUSMENETTELYN VAIHEET

Tilaaja : Urakoitsija
1
tarjouspyynnon :
valmistelu :
Il |
tarjoajien valinta !
:
tarjouspyynnon I
Ishettdminen tarjouspyynnon
i vastaanotto
:
I tarjouspyyntoon
: perehtyminen
l 25
: lisdtietojen
lisdtietojen RN pyytaminen
antaminen e,
Y tarjouksen
tarjousten anto
avaus 1
= |
tarjousten I
vertailu :
'
suunnitelmakatselmus
E IE
urakkaneuvottelut
i
sopimuksen allekirjoittaminen
|
urakan I toiden
valvonta : toteutus

Kuva 2. Tarjousmenettelyn vaiheet. (Junnonen 2009, 59)
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3.2.2 Tarjouspyyntd

Rakennusalan sopimuksen muodot vaihtelevat ja ne ovat patevid myos suullisena.
Suullisten sopimusten toteen nayttdminen on kuitenkin vaikeaa. Siksi on tarkeaa, etta
sopimukset tehdaan kirjallisena, koska niin niiden toteen nayttdminen on helpompaa.
Tekemélla asiakirjat jo tarjouspyyntdvaiheessa, voidaan varmistua asioiden halutun

mukainen eteneminen. (Liuksiala & Stoor 2014, 86)

Kun projektin suunnitelmat on saatu tehtyd, niin tilaaja lahettéa urakoitsijalle tarjous-
pyynnon, joka on tehty suunnitelmien pohjalta, jossa on esitetty projektin kannalta tér-
kedt asiat. Tilaaja pyytaé urakoitsijaa antamaan tarjouksen tarjouspyynnén mukaan.
Tarjouspyynnossa olevat asiat tulee olla oikein, koska urakoitsija olettaa, ettd asiat
ovat niin, kuin tarjouspyynndssa on kerrottu, ellei tarjouspyyntdon ole jétetty varausta.
tarjouspyynndssa voidaan esittaa rajauksia ja ohjeita, kuinka tilaaja haluaa urakoitsijan
asian kertovan ja tekevén. Esimerkiksi tarjouspyynndssé voidaan ilmoittaa aika, johon
mennessa tarjous halutaan jatettdvaksi. Tarjouksen kestoajalle voidaan myds antaa
maadritykset, kuinka kauan tarjous halutaan pysyvan voimassa. (Liuksiala & Stoor
2014, 86)

Tarjouspyynnon lahettdja voi paattad kenelle tyo annetaan, tai annetaanko sité kenel-
lekaén tehtavaksi. Tyo voidaan antaa myos muille, kuin tarjouksen jattaneille tahoille.
(Liuksiala & Stoor 2014, 86) Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista
eli hankintalaki maarittelee julkisen sektorin hankintoja ja néin ollen eroaa yksityisen
sektorin hankinnoista. Tulevaisuudessa hankitalain voitaneen arvioida yleistyvan
myos yksityisen sektorin hankintoihin. (Oksanen ym. 2019, 54) Vaikka urakoitsijalle
aiheutuu kustannuksia tarjousten laskemisesta, niin kustannuksia tarjouksen tekemi-
sestd ei voi laskuttaa suoraan tarjouksen pyytajalta. Jos kdy ilmi, ettd tarjouksen pyy-
tajalla ei ole mink&éanlaista aikomusta toteuttaa tarjouspyynnossa esitettya asiaa, niin
silloin tarjouspyynnon tekijé voi joutua vastaamaan tarjouksen tekijélle kustannuksista
aiheutuneet kustannukset, jotka aiheutuvat tarjouksen suunnittelutydsté ja laatimisesta.
(Liuksiala & Stoor 2014, 86)
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3.2.3 Tarjous

Tarjouksessa tulee huomioida, ett4 se vastaa tarjouspyyntoé. Jos tarjous ei vastaa tar-
jouspyyntod, niin tarjouspyynnoén antajan on vaikeampi vertailla saatuja tarjouksia.
Yksityiselld sektorilla tarjouspyynndssé olevista ehdoista voidaan poiketa ja tarjouk-
sessa olevat ehdot menevit etusijalle. Julkisen sektorin hankinnoissa hylataén tarjous,
joka ei vastaa tarjouspyynttd. Urakoitsijan tulee kiinnittdd huomiota siihen, etta tar-
jous vastaa tarjouspyyntod, koska jos tarjous ei vastaa tarjouspyyntod, niin tarjous-
pyynnon tekijé ei vélttdmattd huomio tarjousta. Urakoitsija voi hyddyntdd omaa am-
mattitaitoaan ja tehda vaihtoehtoisen tarjouksen tarjouspyyntda vastaavan tarjouksen
lisdksi vaihtoehtoisen tarjouksen, jossa on esitetty toinen vaihtoehto pyydetyn vaihto-
ehdon tilalle. (Liuksiala & Stoor 2014, 87)

Asiakirjoissa esitetyt asiat ovat ratkaisevia. Tarjouksen antaja antaa tarjouksen tar-
jouksen pyytdajalle ja osapuolet ovat oikeutettu késittdmaan asiat niin, kuin ne on Kir-
joitettu. Tarjouksen antajan tulee antaa ohjeille méaritykset ja merkitykset, niin kuin
ammattilaisten keskuudessa asiat kerrotaan. Jos jokin seikka puuttuu tarjouspyyn-
nostd, niin tarjouksen antaja on oikeutettu pyytdmaan liséselvitystd asiasta tarjous-
pyynnon antajalta. Tarjouksen tekija voi my0ds kantaa taloudellisen riskin ja laskea
tarjouksen vajailla lahtttiedoilla. T&lloin on hyva tehdd maininta puuttuvista tiedoista
ja esittad tarjouksessa miten tarjouksen tekija aikoo ratkaista puuttuvan tiedon kohdan.
(Junnonen 2009, 67)

3.2.4 Sopimuksen peruminen

Oikeustoimilain tarkoituksena, on ettd sopimusten osapuolet toimivat todellisella tar-
koituksella ja tekevat toimenpiteensa vakavissaan. Tarjouksen ja tarjouspyyntéon si-
toutumisesta sd&detddn oikeustoimilaissa. Sen mukaan tarjous sitoo tarjouksen antajaa
suorittamaan tyon sen jalkeen, kun tarjouksen vastaanottaja on hyvéksynyt tarjouksen
ja saattanut sen tiedoksi tarjouksen antajalle. Tarjouksen hyvaksymisen jalkeen sen

peruminen ei lahtékohtaisesti ole mahdollista, jos tarjouksen antaja on antanut tarjouk-
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sen vilpittdmasti. Perumisen mahdollisuus on kuitenkin olemassa silloin, kun hyvak-
syminen tai tarjous ei ole vield ehtinyt vaikuttamaan toiseen osapuoleen. (Oksanen ym.
2019, 68-69)

Tarjouksen antajan on mahdollista peruuttaa tarjous, jos peruutusilmoitus ennemmin
kuin tarjous tai viimeistdan samaan aikaan, kun tarjouksesta otetaan selko. Tarjouksen
antajan on kyettava ndyttdmaan, ettd peruutusilmoitus on ollut tarjouksen saajalla vii-
meistéan silloin, kun hén on ollut ottamassa selkoa tarjouksesta. Tarjouskilpailuissa,
joissa on méaritelty aika, jolloin tarjousten tulee olla perill4. Tarjouksen antajalla oi-
keus vetdytya tarjouksesta ja perua tarjous viimeiseen tarjoukseen jattoaikaan men-
nessa. (Liuksiala & Stoor 2014, 89)

Oikeustoimilain 398 mukaan tarjouksen peruuttamien on mahdollista poikkeustapauk-
silla my0s tarjouksen selon ottamisen jélkeen. Jos peruutus on tehty ennen kuin tarjous
on maaraavasti vaikuttanut tarjouksen pyytédjan toimintaan esimerkiksi tarjousten kar-
sintaan, voidaan se viel& peruuttaa. Talléin huomioidaan asiat, jotka johtuvat vaka-
vasta erehdyksest4, jotka voivat huomattavasti vaikuttaa urakoitsijan toimintaan huo-
mattavan epdedullisesti. (Liuksiala & Stoor 2014, 89)

Jos taman lain mukaan sopimuksen tai muun oikeustoimen patevyys riippuu siita, ettei
se, johon oikeustoimi on kohdistettu, ole tietdnyt eikd hanen voida katsoa pitédneen
tietdd jostakin olosuhteesta, tai ettd han muuten on ollut vilpittéméssa mielessd, on
huomioon otettava se, mita han on tietanyt tai hanen olisi pitanyt tietda silloin, kun han
sai tiedon oikeustoimesta. Kuitenkin voidaan, milloin erityiset asianhaarat antavat sii-
hen aihetta, ottaa huomioon myds mita hén on tietanyt tai hanen olisi pitanyt tietada
sanotun ajan jalkeen, mutta ennen kuin oikeustoimi oli vaikuttanut maaradvasti héanen
toimintaansa. (Oikeustoimilaki 228/1929, 398)

3.2.5 Sopimuksen solmiminen

Rakennusprosessin aikana on huomioitava yleiset sopimusehdot ja kaupalliset ja tek-

niset asiakirjat. Yleisten sopimusehtojen kayttdminen edellytyksend on se, ettd ura-
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koitsija tuntee koko prosessin asiakirjajarjestelman. Tall6in mahdollistetaan yksittai-
sen asiakirjojen soveltuvan kokonaisuuteen niin, ettei asiakirjat ole ristiriitaisia toi-
siinsa nahden. Talldin tayttyy urakoitsijan ja tyon tilaajan oikeudet ja velvollisuudet.
(Oksanen ym. 2019, 46)

Urakkasopimukset voidaan jakaa kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin. T&mé jako on
nykyéén entisté tarkedmpaa ja silla on suurempi merkitys sopimusehtojen soveltami-
sessa. Kaupallisissa asiakirjoissa on rakennusprojektin taloudellisjuridiset tiedot, joi-
den varaan tehtavé sopimus rakentuu. Kaupallisista asiakirjoista ilmenee mm. kaytet-
tavat sopimusehdot, urakan kilpailuttamista koskevat tiedot, vastaamisaika tarjouk-
seen, milld urakkamuodolla tyd tehdaan seké rakennusaika. Nama asiat sisaltyvat suu-
rissa hankkeissa urakkaohjelmaan, jonka mallijulkaisu on esitetty RT-kortissa TR 16-
10698. Pienien projektien vastaavat asiat voidaan kirjoittaa esimerkiksi tarjouspyyn-
toon tiivistettyind kohtina samoin, kuin tarjoukseenkin. Koska toimintatavalle ei ole
virallisia ohjeita eikd muotomaarayksia. Tarkeéa on tilaajan ja urakoitsijan valinen yh-

teisymmarrys tehtavista asioista. (Oksanen ym. 2019, 46)

Teknisissé asiakirjoissa kerrotaan urakoitsijan teknisten suorittamisvelvotteiden sisél-
16t ja laajuudet. Teknisissé asiakirjoissa on esitetty piirustukset seka tydselostukset,
joissa on rakennusprosessia koskevat fyysisten ominaisuuksien esittdminen. Yleensé
konsultit tekevat tekniset suunnitelma-asiakirjat. N&issd ilmenee sopimusten keskei-
nen sisaltd prosessin keskeisen siséllon. Tarkedssa osassa teknisissé asiakirjoissa on
tilaajan vaatimukset ja urakoitsijan nakemyksen avaaminen yhteisesti ymmarrettavaan
muotoon. Kéytettdessa konsultteja rakentajan ja tilaajan on hyva tarkistaa ja varmistaa
ulkopuolisen toimijan tekemaét asiakirjat, etta sinne on kirjattu asiat oikein. (Oksanen
ym. 2019, 46)

Urakkasopimus muodostuu tarjouksesta ja allekirjoitetusta urakkasopimuksesta eli tar-
jouksen hyvaksynnésta ja sen liitteistd. Ennen tarjouksen hyvaksyntad voidaan kéyda
urakkaneuvottelu. Sen avulla varmistetaan, ett tilaajalla ja tyon suorittajalla on yhtei-
nen nadkemys tyosté ja sen suorittamisesta. (Junnonen 2009, 74) Kirjallinen urakkaso-
pimus voidaan jattaa myds tekemattd, joka on mahdollista tehd& pienissé rakennuspro-
sesseissa. Silloin sopimus muodostuu niiden asiakirjojen pohjalta, joita on kaytetty

esimerkiksi tarjouspyynnssa tai tarjouksessa tai niissa sopimusasiakirjoissa, joihin on
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todistettavasti viitattu. YSE-1998 mukainen urakkasopimus tarkoittaa varsinaista so-
pimusasiakirjaa, johon on siséllytetty keskeisimmat urakkasopimusosapuolten sopi-
musoikeudelliset velvoitteet. Tilaajan ja urakoitsijan véliset vastuut ja velvoitteet si-
séltyvat kaikkiin kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin, jotka ovat urakkasopimuksen
liitteend. Ristiriitatilanteissa kaytetadn YSE 138:n mukaista asiakirjojen patevyysjar-
jestysta, jossa on maéritelty kaupallisten ja teknisten asiakirjojen patevyysjarjestys.
(Oksanen ym. 2019, 47)

3.3 Tyobnjohdon kelpoisuusvaatimukset ja vaatimusluokat

Padurakoitsijalla on vastuu tydmaan johtovelvollisuuksien varmistamisessa. Yleensa
paaurakoisija on sama, kuin se, joka vastaa rakennusurakan suurimmasta urakkaosuu-
desta. (Oksanen ym. 2019, 103) P&durakoitsijan velvollisuudet maaritellaan kaupalli-
sissa asiakirjoissa. Tyon tilaajan tulee huomioida, etta kaupallisiin asiakirjoihin nime-
tdan johtovelvollisuus. Jos urakan, tai sivu-urakan johtovelvollisuuksista vastaavaa
paaurakoisijaa ei ole nimetty, niin tyon tilaaja vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista.
(Junnonen 2009, 94) Saneerausurakoissa pé&aurakoitsijana voi toimia LV-alan yritys.
Vastaavan urakoitsijan vastuulla on huolehtia tydmaan hallintoon ja yleisjohtoon liit-
tyvistd tehtdvistd. Tyomaalle nimetaan vastaava tyonjohtaja, jonka tehtavana on vas-
tata tyon laadusta ja tyon suorittamisesta hyvan rakennustavan mukaisesti. (Oksanen
ym. 2019, 103)

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vastaava tydnjohtajan velvollisuuksiin kuuluu:
Rakennuslupaa edellyttdvédssa rakennustydssa on oltava rakennustyotd johtava vas-
taava tyonjohtaja. Toimenpidelupaa edellyttédvassa tydssa on oltava vastaava tydnjoh-
taja vain silloin, kun se on kohteen kayton aikaiseen turvallisuuteen tai terveellisyyteen
liittyvien syiden taikka maiseman ja ymparistonakokohtien vuoksi valttdmatonta. Vas-
taavan tyonjohtajan on vastattava rakennustyon kokonaisuudesta ja laadusta sek& huo-
lehdittava, ettd rakennustyd tehddan mydnnetyn luvan, rakentamista koskevien saan-
ndsten ja madraysten seké hyvén rakennustavan mukaisesti.

Vastaavan tyonjohtajan on huolehdittava, ettd rakennustyon aloittamisesta ilmoitetaan
rakennusvalvontaviranomaiselle ja ettd rakennustyon tarkastusasiakirja pidetédan ra-

kennustyomaalla ajan tasalla. Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia
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s&annoksia vastaavan tyonjohtajan tyonjohtotehtavisté ja ilmoitusvelvollisuuden sisél-
I6sta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 41/2014, 1228)

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan Erityisalojen tyonjohtajat velvollisuuksiin kuu-
luu: Rakennuslupaa edellyttavassa rakennustygsséa on vastaavan tyonjohtajan lisaksi
oltava kiinteiston vesi- ja viemdrilaitteiston rakentamisesta sek& ilmanvaihtolaitteiston
rakentamisesta vastaavat tyonjohtajat, jos se on laitteistojen rakentamisen vaativuuden
vuoksi tarpeellista. Jos rakennuslupaa edellyttéava rakennusty tai osa siitd on vaativa,
rakennusvalvontaviranomainen voi rakennusluvassa, aloituskokouksessa tai erityi-
sestd syysta rakennustyon aikana maaréta, ettd rakennustydssa on oltava myods muiden
erityisalojen tydnjohtajia. Erityisalan tyonjohtajan on huolehdittava, ettd kyseisen eri-
tyisalan rakennusty6 tehddén myoénnetyn luvan, rakentamista koskevien saanndsten ja
maaréysten sekd hyvan rakennustavan mukaisesti. Valtioneuvoston asetuksella voi-
daan antaa tarkempia sdinnoksid erityisalojen tyGnjohtajien tydnjohtotehtévista.
(Maankayttd- ja rakennuslaki 41/2014, 1228)

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tyonjohtajan ja erityisalan tyonjohtajan kelpoi-
suusvaatimukset ovat: Vastaavan tyonjohtajan ja eritysalan tyénjohtajan kelpoisuus-
vaatimuksena on: 1) vaativassa tyonjohtotehtavassa kyseiseen tehtavéaéan soveltuva, ra-
kentamisen tai tekniikan alalla suoritettu korkeakoulututkinto, aiempi ammatillisen
korkea-asteen tutkinto tai sitd vastaava tutkinto taikka aiempi teknikon tai sitd vastaava
tutkinto; lisaksi hénella tulee rakennuskohteen laatu ja tehtdvan vaativuus huomioon
ottaen olla riittdva kokemus ja perehtyneisyys kyseisen alan tyonjohtotehtavissa; 2)
tavanomaisessa tyonjohtotehtavassa kyseiseen tehtavaan soveltuva, rakentamisen tai
tekniikan alalla suoritettu ammattikorkeakoulututkinto tai aiempi ammatillisen kor-
kea-asteen tutkinto tai sitd vastaava tutkinto taikka aiempi teknikon tai sit4 vastaava
tutkinto taikka muuten osoitetut vastaavat tiedot; liséksi hanella tulee rakennuskohteen
laatu ja tehtavan vaativuus huomioon ottaen olla riittdvd kokemus rakennusalalla; 3)
vahéisessé tyonjohtotehtdvéssa voi toimia henkild, jolla ei ole edella tarkoitettua tut-
kintoa, mutta jolla muutoin voidaan katsoa olevan tehtdvaan tarvittavat edellytykset.
Poikkeuksellisen vaativassa tydnjohtotehtdvéssa tyonjohtajan kelpoisuusvaatimuk-
sena on kyseiseen tehtdvaan soveltuva, rakentamisen tai tekniikan alalla suoritettu kor-

keakoulututkinto tai aiempi sité vastaava tutkinto seka lisaksi riittdva kokemus ja hyvé
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perehtyneisyys kyseisen alan vaativista tyonjohtotehtavistd. (Maankaytto- ja raken-
nuslaki 41/2014, 1228)

Kuvassa 3 on esitetty kelpoisuusvaatimukset vastaavalle tydnjohtajalle.

Vastaavan tyonjohtajan kelpoisuus

Véihdinen tydnjoh-
totehtivi

Tavanomainen
tydnjohtotehtivi

Vaativa
tydnjohtotehtéivd

Poikkeuksellisen vaativa
tydnjohtotehtivi

Riittava osaaminen
asianomaiseen tydn-
johtotehtavaan.

Suorittanut tehtavasn soveltuvan
rakentamisen tai tekniikan alan
tutkinnon:

rakennusmestari (AMEK) -tutkinto,
insinédri (AME) -tutkinto taikka
kyssiseen tySnjohtotehtividn so-
veltuva aiempi rakennusinsingdrin
tutkinto,

tai teknikon (rakennusmestarin}
tutkinto,

taikka muu korkeampi rakentami-
sen tai tekniikan alan tutkinto

ja

tutkintoon tai sitd taydentdviin
opintoihin on sisdltynyt riittavat
kyseistd tydnjohtotehtavas kasitte-
levit opintosuoritukset,

joiden yhteismaars yleensd vahin-
tian 50 op 1),

taikka
on hankkinut muuten osoitetut
vastaavat tiedot

sekd

on hankkinut riittavan kokemuksen
rakennusalalla rakennuskohteen
laatu ja tehtévin vaativuus huomi-
oon ottaen.

Korjaus- ja muutostydn tavan-
omaisessa tydnjohtotehtdvissd
edellytyksend on, ettd kokemus
rakennusalalla sisaltdd myds korja-
us- ja muutostoita.

Suorittanut tehtdvaan soveltuvan
rakentamisen tai tekniikan alan
tutkinnon:

rakennusmestari (AMEK) -tutkinto,
insingori (AMK) -tutkinto taikka
kyseiseen tydnjohtotehtivasn so-
veltuva aiempi rakennusinsingérin
tutkinto,

tai teknikon {rakennusmestarin)
tutkinto,

taikka muu korkeampi rakentami-
sen tai tekniikan alan tutkinto

ja

tutkintoon tai sitd téydentiviin
opintoihin on sisdltynyt rittavat
kyseista tyonjohtotehtavas kasitte-
levat opintosuaritukset,

joiden yhteismaars yleenss vihin-
t3an 60 op 1),

seka

on hankkinut riittavan kokemuksen
ja perehtyneisyyden kyseisen alan
tydnjohtotehtivisss rakennuskoh-
teen laatu ja tehtavan vaativuus
huomioon ottaen.

Korjaus- ja muutostydn vaativassa
tybnjohtotehtavissd edellytyksend
on, etta on suorittanut opintoja
myds korjausrakentamisesta ja etta
kokemus sisiltd toimimista myds
korjaus- ja muutostdiden tydnjoh-
tajana.

Suorittanut tehtdvadn soveltuvan
rakentamisen tai tekniikan alan
tutkinnon:

rakennusmestari (AMK) -tutkinto,
insinddri (AME) -tutkinto taikka
kyssiseen tybnjohtotehtdvidn so-
veltuva aiempi rakennusinsingérin
tutkinto,

taikka muu korkeampi rakentami-
sen tai tekniikan alan tutkinto

ja

tutkintoon tai sitd taydentadviin
opintoihin on sisdltynyt riittavat
kys=istd tydnjohtotehtivas kasitte-
levdt opintosuoritukset,

joiden yhteismaira yleensa vahin-
ta8n 70 op 1),

sekd

on hankkinut riittavan kokemuksen
ja hyvan perehtyneisyyden kysei-
sen alan vaativista tyénjohtotehts-
vista.

Korjaus- ja muutostydn poikkeuk-
sellisen vaativassa tytnjohtotehts-
vissd edellytyksena on, etta on
suorittanut opintoja myds korjaus-
rakentamisesta ja ettd kokemus
sisdltdd toimimista myds vaativien
korjaus- ja muutostgiden tyonjoh-
tajana.

Kuva 3. Vastaavan tyonjohtajan kelpoisuus. (Saarela & Saarinen 2015)

3.4 Harmaan talouden torjunta

Rakennushankkeiden osapuolten avoin ja lapindkyva toiminta turvaavat Suomalaisen

yhteiskunnan toimintaa. Rakennusalalla toimivat urakoitsijat ovat tdrkedssa asemassa

harmaan talouden ehkéisyssa. Tuttavallisemmin harmaa talous tarkoittaa verojen Kier-
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tdmistd ja verojen maksamatta jattdmistd. Harmaa talous tarkoittaa myds tyGehtosopi-
musten noudattamatta jattdmistd ja eldkemaksujen ja sosiaaliturvamaksujen maksa-

matta jattdmistd. (Oksanen ym. 2019, 64)

Harmaan talouden torjunta liittyy hankintalakiin ja tilaajavastuulakiin. llmoitusvelvol-
lisuuden ja velvollisuus tyontekijoiden kirjaamisesta astui voimaan 1.7.2014. On va-
hentdnyt harmaata taloutta. (Rakennusteollisuus n.d.) Kuvassa 4. on esitetty raken-
nusalan harmaan talouden ehkéisyyn kehitettyja lainsaddannon konkreettisia toimen-

piteita.

Rakennusala on ollut aktiivisesti kehittamassa
talousrikollisuuden torjuntaa koskevaa lainsaadantoa

2006 Henkil6tunniste e

Rakennusalalle velvollisuus kdyttda henkil6tunnistetta

2007 Tilaajavastuulaki

Rakennusalalla laajempi soveltamisala

2011 Kaannetty
arvonlisdvero

Koskee rakentamispalvelujen myyntia

2012 Veronumero ja
veronumerorekisteri

Rakennusalalla tyoskentelevien rekisterdidyttava
Rekisterdity veronumero merkittdva henkilotunnisteeseen

2012 Tilaajavastuulain
kiristys

Vakiintuneisuuteen perustuvat lievennykset poistetaanrakennusalalla
Rakennusalalla vaaditaan myds todistus tapaturmavakuutuksen
ottamisesta

Rakennusalalla my6s korotettu laiminlydntimaksu

2014 limoitusvelvollisuus
ja velvollisuus pitaa
luetteloa tyontekijoista
(voimaan 1.7.2014)

Rakennusteollisuus RT Tapio Kari

Jokainen rakentamispalvelujen tilaajavelvollinen ilmoittamaan
tyomaittain tiedot alihankkijoista ja maksamansa maksut kuukausittain
verottajalle

Yhteisen rakennustydmaan paatoteuttajavelvollinen pitdmaan luetteloa
tyomaalla tyoskentelevista tyontekijoista

Tyémaan paaurakoitsijavelvollinen ilmoittamaan tyémaalla
tyoskentelevat tyontekijat kuukausittain verottajalle

Jokainen ty6nantajaon velvollinenilmoittamaan paatoteuttajalle tiedot
omista tyontekijoistadn 8.11.2013

Kuva 4. Rakennusalan toimenpiteet harmaan talouden torjumiseksi. (Tapio Kari

2013)

Harmaalla taloudella tarkoitetaan tavallisesti yritysten tai yritystoimintaan rinnastetta-
viin toimintojen lakisaateisten velvoitteiden sekd maksujen laiminlyomista. Viran-
omaiset pyrkivat ennaltaehk&iseméén harmaata taloutta mm. viranomaisten yhteistyon
avulla. Viranomaiset pyrkivat lahestymadn harmaan talouden torjuntaa kokonaisval-
taisin menetelmin. Talla tarkoitetaan talouden eri ilmididen tunnistamista torjuntaa ja

valvontaa. Viranomaiset ovat tiivistaneet toimintaa kotimaan toimintojen liséksi kan-
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sainvélistd yhteistyota kehittdmélld. Viran omaisten yhteistydmuotoja on muun mu-
assa simultaani- ja lasnaolotarkastukset. Harmaan talouden torjunta on verohallinnon

yksi tarked painopistealue seka yksi hallituksen kérkihankkeista. (Verohallinto 2018)

Tilaajavastuulain mukaan jokaisen rakennuttajan tai rakennushankkeen toteuttami-
sesta vastaava tilaajan on varmistettava sopijakumppanin yhteiskunnalliset velvoitteet
ennen, kuin sopimukset allekirjoitetaan. Nama yhteiskunnalliset velvoitteet ovat Ti-

lagjavastuulain 58 mukaiset velvoitteet ja ne on lueteltu alla olevassa luettelossa.

selvitys ennakkoperintarekisterista

e selvitys tyonantajarekisterista

e selvitys arvonliséverorekisterista

e kaupparekisteriote

e todistus verojen maksamisesta, verovelkatodistus tai selvitys verovelkaa kos-
kevasta maksusuunnitelman olemassaolosta

o elakevakuutustodistus tai todistus eldkevakuutusten suorittamisesta tai selvitys
elakevakuutusten maksusuunnitelmasta

o selvitys tyohon soveltuvasta tydehtosopimuksesta

o selvitys tyoterveyshuollon jarjestdmisesta

o selvitys tapaturmavakuutuksen ottamisesta

e selvitys tyohon osallistuvien tyontekijoiden sosiaaliturvan maaraytymisesta

(Oksanen ym. 2019, 66)

Tilaajavastuulain mukaan aluehallintavirasto voi méaarétd yhteiskunnallisten velvoit-
teiden noudattamatta jattdmisestd maksun, jotka maaraytyvat Tilaajavastuulain 98:n
mukaan seuraavasti:

Laiminlyontimaksun suuruudeksi mairitidén vahintdan 2 000 euroa ja enintéén 20 000
euroa. Jos tilagja on rikkonut 1 momentin 2 tai 3 kohdassa séédettyd, méarataan lai-
minlydntimaksu korotettuna siten, ettd laiminlyOntimaksun maaré on vahintiaan 20 000

euroa ja enintddn 65 000 euroa. (Tilaajavastuulaki 678/2015, 98)
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Laiminlyontimaksun suuruutta maérattaessa otetaan huomioon selvitysvelvollisuuden
rikkomisen aste, laatu ja laajuus seka tilaajan ja tdman sopimuspuolen vélisen sopi-
muksen arvo. Laiminlyéntimaksua alentavana tekijané otetaan huomioon tilaajan pyr-
kimys estéé tai poistaa laiminlyonnin vaikutukset ja sitd korottavana tekijana tilaajan
laiminly6nnin toistuvuus, suunnitelmallisuus ja muut olosuhteet. (Tilaajavastuulaki,
98)

Laiminlyontimaksu voidaan jattad maaradmatta tai maarata maksettavaksi vahimmais-
maaréé pienempang, jos tekoa voidaan pitdd vahéisend ja maksun maardamatta jatta-
minen tai madradminen vahimmaismaéra pienempéna on kohtuullista olosuhteet huo-

mioon ottaen. (Tilaajavastuulaki, 98)

3.5 Reklamaatio

Reklamaatio tarkoittaa vaatimuksia, huomautuksia seka ilmoituksia, joiden avulla asi-
anomainen haluaa turvata oman oikeutensa ja asemansa. Reklamaatio ei koske pelkk&a
tilaajaa vaan sen voi tehdd myos urakoitsija. Jos reklamaatiota ei ole tehty silloin toi-
sella osapuolella on oikeus olettaa, ettd urakka sujui hyvin ja niin, kuin oli suunniteltu.
Urakassa ei talléin ollut poikkeamia tai hairioita. Jos reklamaatiota ei tee, vaikka ha-
vaitsee virheen, niin vastapuolella ei ole oikeutta en&& vedota asiaan myéhemmin, jos
aisiasta aiheutuu seurauksia. Huomatessa toisen osapuolen toiminnassa, tai menetel-
missa hairidita on niista reklamoitava, ettei seuraukset paase etenemaén pidemmalla.
Rakennusurakassa reklamaation jélkeen ty6t voidaan véliaikaisesti keskeyttaa tai jopa

urakkasopimus voidaan purkaa. (Junnonen. 2009, 97-98)

Jos yhteisesti ei ole sovittu miten reklamaatiot tehdaan, niin ne voi tehdd vapaamuo-
toisesti. Todistamisen vuoksi, ettd reklamaatio on tehty, reklamaatio suositellaan teke-
mé&én aina kirjallisesti. Jos osapuolet ovat sopineen YSE1998 -ehtojen ké&yttamisesté
sopimuksissaan, niin reklamaatiot tehdain YSE 1998 -ehtojen mukaan. Reklamaatioi-
hin liittyvat saanndt ovat mm. pykalissa 198, 23§, 338, 788, 918. (Jannéri 2014)
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4 KULUTTAJALAIN ALAISET TYOT

4.1 Kaytossa olevat ohjeet

Kéytannossé yksityisille kuluttajille tehtavissa toissa noudatetaan Rakennusalan toité
koskevia kuluttajasopimusehtoja RY S-9 1998 ehtoja, jotka ovat saatavissa Ratu T-425
kortista, sekd Rakennusalan erikoistoitd koskevia yleisia kuluttajasopimusehtoja
REYS-8 1995 ehtoja, jotka ovat saatavissa Ratu T-421 kortista. Ratu 421 koskee ura-
koita, jotka ovat arvonlisaverolliselta hinnaltaan alle 10 000€. Ratu 425 koskee ura-
koita, jotka ovat arvonliséverolliselta hinnaltaan noin 10 000€ tai sen ylittdvid ura-
koita. Ratu 425 on muodoltaan lahempénad Y SE 1998-ehtoja.

4.2 Tarjous

Sopimus asiakkaan ja yrittajan vélille syntyy vastaavan menettely kautta, kuin YSE
1998 menettelyssa. Ensin asiakas ottaa yhteytta yrittajaan suullisesti, puhelimitse, tai
tarjouspyynnon vélityksella ja yrittdja vastaa yhteydenottoon tarjouksella joko suulli-
sesti tai kirjallisella tarjouksella. Suullinen ja kirjallinen tapa ovat molemmat patevia
tapoja ja hyvéksyttyja menetelmid. Tarjouksen antaminen kirjallisena on aina hyva

toimintatapa ja se on suositeltavaa. (Saine, & Maso, 2011, 42)
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Tarjousta tehdessé on hyva muistaa, ettd tarjous sitoo tarjouksen antajaa ja hintoja ei
tarjouksen jattdmisen jalkeen voi helposti muuttaa. Jos tarjouksen voimassaoloajan
jattdd mainitsematta, niin voidaan katsoa, ettd se on voimassa kohtuullisen ajan.
(Saine, & Maso, 2011, 42) (RT 16-10686 1998) RT-kortin mukaan tarjous on voi-
massa yhden kuukauden, jos siitd ei ole mainintaa. Tarjoukseen kirjataan vahintain

seuraavat asiat:

e tarjouksen tekijan nimi

e Yrityksen nimi

e Yrityksen Y-tunnus

e maininta ennakkoperintérekisteriin kuulumisesta

e yhteystiedot

e tyon sisalta padpiirteittdin

e Kkustannusarvio tai hinta ja selvitys onko kyseessa kiintedhintainen urakka tai
jokin muu hinnoitteluperuste

e alustava aikataulu

e aliurakoitsijan tarve

e tarjouksen voimassaoloaika

e aisiakkaan mahdollisuus kotitalousvédhennykseen silloin, kun se on mahdollista
(Saine, & Maso, 2011, 42)

4.3 Sopimuksen solmiminen

Lains&adannodssé ei ole selkeitd maardyksid, miten sopimukset tulee tehda. Tyypilli-
sesti sopimus katsotaan syntyneeksi silloin, kun tarjouksen saaja on hyvaksynyt tar-
jouksen. Sopimus suositellaan tekeman kirjallisesti kuluttajan ja yrittajan oikeusturvan
varmistamiseksi, koska kirjallisen sopimuksen toteen ndyttdminen on helpompaa, kuin
suullisen tarjouksen. (Saine, & Maso, 2011, 42) Sitova sopimus syntyy (RT 16-10686
1998) mukaan silloin, kun tilaaja ja yrittdja ovat molemmat allekirjoittaneet sopimuk-

sen tai Yrittdja on vahvistanut asiakkaalta saadun tilauksen kirjallisesti.

Kirjallinen sopimus on hyva asiakirja turhien riitojen valttdmiseksi. VVoi olla mahdol-

lista, ettd tilaaja tai urakoitsija muistaa hinnan vaarin, tai heilld on erimielisyyksié,
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kuuluko jokin asia urakkaa vai ei. My0s asiakkaan toiveesta tai urakkaan kuulumatto-
mista lisatoista. Tassé tapauksessa kiista on hinnasta. (Saine, & Maso, 2011, 42)

Jos urakkaan tulee muutoksia kesken urakan, niin urakkasopimukseen tarvitsee tehda
muutoksia. Sovituista muutoksista urakkahintaa sovitaan kirjallisesti. On mahdollista,
ettd valtio muuttaa esimerkiksi jonkin asian verotusta, jolloin se muuttaa urakan ar-
vonlisaverollista hintaa. Tallainen muutos voidaan tehd& yksipuolisesti, jos urakoitsija
ei ole ollut mahdollisuutta ennakoida asiaa tarjouksen laskentavaiheessa. Myos tilaaja
laiminlyonti niiden asioiden tiedottamista, jotka hdnen olisi pitdnyt saattaa urakoitsijan
tietoo, niin urakoitsija voi nostaa hintaa yksipuolisesti. Tdma ei kuitenkaan koske niita
asioita, joita alan ammattilaisen kuuluu tietda. esimerkiksi vedeneristyksen kayttami-
nen. Urakoitsijan on ilmoitettava asiakkaalle hinnan muutoksista valittémasti. Hinnan-
muutokset eivat koske jo valmiina olevia toita, vaan keskeneraisia ja tulevia toité. toi-
mijat ovat velvollisia tiedottamaan ajoissa, jollen vastapuoli ehtii kasittelem&an muu-
tosta ja tyot voidaan keskeyttdd ennen, kuin muutos hyvaksytaan. Jos arvonliséverol-
linen hinta muuttuu verollisesta hinnasta 5% tai enemman, niin tilaajalla on oikeus
purkaa urakkasopimus. Oikeutta sopimuksen purkamiseen ei ole siind vaiheessa, jos
jokin veroton asia muuttuu verolliseksi. Purettaessa urakka asiakas on velvollinen
maksamaan tyon siihen asti, kun se on tehty. (RT 16-10686 1998)
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5 JOHTOPAATOKSET

Tama opinnaytetyo kasitteli pienurakoita, joiden hinta maaréytyy Yse- ehdoissa alle
10 000€ arvoiseksi sisdltden arvonlisdveron. Opinnaytetyon aiheen valinta oli hyodyl-
linen ja siitd on hyotya yritykselle. Tyon edetessa opiskelijan oma ymmarrys kehittyi
alan vaativia sopimusteknisten asioiden siséistamisessé ja ymmartdmisessa. Opinnay-
tetyon ohella tyosta kertyi lisdarvoa opinndytetydn tekijan omiin velvollisuuksiin mah-

dollisiin kuluttajan ndkokulmasta rakennusurakoiden osalta.

Yksityisille kuluttajille tehtavissa toissa noudatetaan rakennusalan toita koskevia ku-
luttajasopimusehtoja RYS-9 1998 ehtoja seka rakennusalan erikoistoitd koskevia ylei-
sid kuluttajasopimusehtoja REYS-8 1995 ehtoja. Voitaneen tulkita, ettd yksityisille
kuluttajille tarkoitetut alle 10 000€ arvoiset Ratu 421 pienurakkasopimukset lahesty-
vat Ratu 425 urakoita, jotka ovat yli 10 000€ urakoita.

LV- alan rakennusmaéaraykset ja yleiset kdytanteet ovat selvia yrityksille ja yrityksen
tyontekijoille. Yksityisen asiakkaan ei voida olettaa olevan perilla kaikista méaarayk-
sisté ja ehdoista. Tallgin yksityisille asiakkaille tehtévista toista on hyva tehda selkeat
tarjoukset tyosta, joilla voidaan valttad ymmartamattomyydesta johtuvat ristiriitatilan-

teet.

Tdssa opinndytetyossa tehtiin Geoputki Oy:lle tarjouspohja-asiakirja, urakkasopimus-
pohja-asiakirja sek& lisatoista aiheutuvan laskutuksen hyvéksymisasiakirja. Ndiden
asiakirjojen tekemisessa on hyodynnetty REYS-8 vaatimuksia. Tehdyt asiakirjat ovat
pyritty tekemaan mahdollisimman helposti ymmarrettavaksi ja selkedksi. Télla asia-
kirjojen selkeydell& mahdollistetaan, ettd asiakas ymmartad, mitd tyo sisaltdd ja mita
ty6 tulee maksamaan. Namé asiakirjat vahvistavat yrityksen keskeista arvoa “Reilu

peli alusta loppuun. Teemme tydmme viimeistellysti niin kuin on sovittu.”
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