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1 Johdanto

Tama opinndytety6 on tehty RMS-yhtiot Oy:lle. RMS-yhtiét Oy:n tavoitteena on laajentaa
toimintaansa kattamaan rakennustyon tarkkailijatehtavat osaksi asuntorakennushankkeita.
Yleisesti puhutaan asukastarkkailijan tehtavasta, mutta asuntokauppalaissa ja muissa
rakennusalan julkaisuissa kdytetdaan nimitysta rakennustyon tarkkailija. Yleisempi nimitys
tarkkailijan tehtavasta on rakennustydn tarkkailija, joten tasta syysta tassa opinndytetydssa

kdytetaan jatkossa nimitystad rakennustyon tarkkailija asukastarkkailijan sijasta.

Edellisesta huolimatta taman opinnaytetyon kyselytutkimuksessa kaytetdaan termia
asukastarkkailija, joka on yhta kuin rakennustyon tarkkailija. Kyselytutkimusta laadittaessa
kaytettiin opinnaytetyossa asukastarkkailija nimitystd, koska opinnaytetyon alkuperainen nimi oli
asukastarkkailija. Opinnaytetyon kirjoittamisen edetessa kuitenkin huomattiin, etta yleisempi
nimitys tutkittavalle tehtavalle on rakennustyon tarkkailija, jota my6s asuntokauppalaki kayttaa.

Tasta syysta nimi vaihdettiin tassa opinndytetyossa. (Asuntokauppalaki 843/1994. § 22.).

Tassad opinndytetyossa keskitytaan selvittdmaan rakennustyon tarkkailijan tehtavia. Tarkastelu
tehtiin tuotteistuksen nakdkulmasta, ja keskityin selvittamaan rakentajien tahanastisia
kokemuksia, seka toiveita ja vaatimuksia rakennustyon tarkkailijalle. Koska aiheesta ei ole tehty
aikaisemmin opinnaytetdita, eika tieteellisia tutkimuksia ole saatavilla, tdman tutkimuksen
tietoperusta muodostuu perustajaosakkaalle tehtdvasta kyselytutkimuksesta, sekd internetista
saatavilla olevista erilaisista lahteista, joita ovat esimerkiksi erilaiset julkaisut, blogeista ja
lehtiartikkeleista. Osakkeenostajien kokemuksia ei tdassa opinnaytetyossa selvitetty, jotta

opinndytetyon rajaus pysyisi selkedna ja hallittavana kokonaisuutena, eika tyosta tulisi liian laaja.

Opinndytetyon tavoitteena oli selvittaa, kaytetaanko rakennustyon tarkkailijaa
uudisasuntotuotannossa ja kuinka suuressa osassa kohteesta rakennustyon tarkkailija on ollut
valittuna, seka millaisia kokemuksia rakennustyon tarkkailijan kdytosta on ollut. Lisdksi tyon
tavoitteena oli tehda yritykselle rakennustyon tarkkailijan tehtdvaa kuvaava markkinointi- ja
projektimateriaali, joka sisdltaa tarkkailijan roolin kannalta oleellista tietoa tyotehtavista, tyossa

taydennettavia lomakkeita ja ohjeita, seka luodaan internetsivut (rmsyhtiot.fi).



Tyon aikana tehddan myos mallikansio, johon varataan tilaa muiden rakennustyon tarkkailijan
tehtavdssa tarvittavien dokumenttien sdilyttamiseen seka kayttéon. Kansio toimii apuna
kdaytannon tyossa lomakkeiden muodossa seka muistilistana rakennustyon tarkkailijan tyossa
suoritettavien tehtdvien osalta. Rakennustyon tarkkailijan tehtaviin liittyva dokumentaatio on

kuvattu mallikansiossa.

2 Maddrittelyt

Rakennustyon tarkkailija voidaan valita, jos kyseessa on RS-kohde. RS-kohde tarkoittaa, etta kohde
on kytketty rakentamisvaiheen suojajarjestelmaan, joka suojaa asunnon ostajia. Talloin
perustajaosakkaalla on oltava kunnossa turva-asiat, vakuudet seka suorituskyvyttomyysvakuutus.
Naissa kohteissa asuntoja voidaan ennakkoon markkinoida ja myyda jo rakentamisvaiheessa. RS-
kohteissa osakkeenostajilla on mahdollisuus asuntokauppalain mukaisesti valita rakennustyén
tarkkailija. RS-jarjestelma juontaa juurensa 1970-luvulle, jolloin se kehiteltiin pankkien kanssa
osakkeenostajien suojaksi. RS-kohteita mainostetaankin turvallisiksi kohteiksi hankkia uusi asunto.
Asuntokauppalain toisessa pykaldssa maaritelldan, ettd RS-saanndston noudattaminen on
pakollista, jos osakkeita aiotaan myyda ennen rakennusviranomaisen kayttéénottotarkastusta. RS-
kohteissa turva-asiakirjat asuntokauppalain mukaan on sailytettava pankissa tai
l[adaninhallituksessa. Myyjan tulee asettaa RS-kohteissa osakkeenostajan eduksi asuntokauppalain
edellyttamat vakuudet. RS-kohteissa velkojen yhteismaaraa ei saa nostaa sen jalkeen, kun
ensimmainen osakekauppa on tehty. Mikali asunnolla ei ole RS-suojaa, taytyy rakennushankkeen
olla rakennusviranomaisten lopputarkastama ja hyvaksyma ennen osakkeiden markkinointia ja

myyntid. (Palviainen, 2019, s. 13; Toimitus kuningaskuluttaja, 2005; Karjanlahti, 2005, s. 10)

RS-jarjestelman perustajaosakkaalta vaadittavat asiakirjat:

osakeyhtion perustamisasiakirja ja yhtidjarjestys
e kaupparekisteriote

e selvitys yhtion osakepdadoman maksamisesta

e taloussuunnitelma

e |uottojen tiedot

e tontin omistus- ja hallintaoikeuden selvitys



e kiinteiston rasite todistukset
e rakennuslupa

e rakennuspiirustukset

e urakkasopimukset

e rakennustapaselostus

o erikoistyotapaselostukset

vakuutustodistukset (suorituskyvyttomyysvakuutus)

(Toimitus kuningaskuluttaja, 2005; Palviainen, 2019; Astikainen, 1992; Rudanko, 2020;
Asuntokauppalaki 843/1994. § 20, § 22; Karjanlahti, 2005, s. 12)

Eri lahteistd muodostettiin tdman opinnaytetyon teoreettinen osuus rakennustyon tarkkailijan
roolista ja tehtavista. Lahteet, joista rakennustyon tarkkailijan rooli ja tehtavat johdettiin ovat:
asuntokauppalaki, RT-kortiston talonrakennustydn tydmaavalvojan tehtavaluettelo, uuden
asunnon kauppa — ostajan opas. RT-kortiston talonrakennustyon tydmaavalvojan
tehtavaluettelossa on kuvattu tydmaavalvojan tehtavat, joista lahteiden perusteella rakennustyon
tarkkailijan tehtaviin otettiin alla kuvatusta seitsemasta tehtavasta rakentamisen ajallinen,

rakennusteknisen laadun, rakentamisen taloudellisen tarkkailun ja rakentamisen dokumentoinnin.

Taman opinnadytetyon teoreettinen sisdltd muodostuu seuraavista seitsemasta rakennustyon

tarkkailijan osa-alueesta, joissa kuvataan niin valintaa, toimenpiteita kuin tehtavia:

e rakennustyon tarkkailijan valinta

e rakennustyon tarkkailijan toimenpiteet
e rakentamisen viranomaisasiat

e rakentamisen ajallinen tarkkailu

e rakennustekninen laadun tarkkailu

e rakentamisen taloudellinen tarkkailu

rakentamisen dokumentoinnin tarkkailu

(Asuntokauppalaki 843/1994. § 22; Kemppainen, 2019; Rakennusteollisuus, 2020; Palviainen,
2019; RTS 19:41, 2019)



YIld mainitut rakennustyon tarkkailijan roolit ja tyotehtavat muodostavat tdman lopputyon
teoreettisen osan, jota tdydennettiin perustajaosakkaille tehtavalla kyselytutkimuksella. Tassa
lopputydssa avattiin rakennustyon tarkkailijan tehtavan jokaista osa-aluetta seka

tehtavakokonaisuutta. Lisaksi niitd tarkasteltiin kdytannon tydtehtdvien nakdkulmasta.

Tassad opinndytetydssa luotiin myods alla olevat materiaalit toimeksiantajayrityksen tavoitteiden

mukaisesti:

e mainosmateriaali rakennusliikkeille

e sopimuspohja

o osakkeenostajien kokouksen poytakirjapohja
e tiedotuspohja osakkeenostajille

e tiedotuspohja kolmansille osapuolille

e raporttipohja tydmaakaynneille

e mallikansio

e hinnoittelupohja

3 Rakennustyon tarkkailija

Tassa luvussa kasitelladn rakennustyon tarkkailijalta edellytettavia vaatimuksia liittyen niin
tarkkailijan valintaan kuin tarkkailijan rooliin vaikuttavista seikoista. Ensimmaiseksi selvitettiin mita
asuntokauppalaissa on kirjattu rakennustyon tarkkailijan tehtavista, koska rakennustyon

tarkkailijan tehtava perustuu lainsdadantoon.

Rakennustyon tarkkailijan rooli ja tehtavat voidaan jaotella seitseman paaotsikon alle, kuten

luvussa kaksi todetaan seuraavasti:

rakennustyon tarkkailijan valinta

e rakennustyon tarkkailijan toimenpiteet
e rakentamisen viranomaisasiat

e rakentamisen ajallinen tarkkailu

e rakennustekninen laadun tarkkailu

e rakentamisen taloudellinen tarkkailu



e rakentamisen dokumentoinnin tarkkailu

(Asuntokauppalaki 843/1994. § 22; Kemppainen, 2019; Palviainen, 2019; RTS 19:41, 2019)

Kuvassa yksi on esitettyna rakennustyon tarkkailijan tehtavat.

Kuva 1. Asuntokauppalaki ja rakennustyon tarkkailijan rooli.

Tarkkailijan
Tarkkailijan valintaan foimenpiteet
vaikuttavart tekijat

Rakentamisen
viranomaisasiat

Dokumentointi Asuntokauppalcki ///

Rakentamisen ajallinen
/ valvonta

Taloudellinen tarkkailu

Rakennustekninen
laadun tarkkailu

3.1 Asuntokauppalaki

Asunto-osakkeiden kaupasta sddadetdan asuntokauppalaissa ja tarkemmin sen 2 . luvussa. Kyseessa
on kuluttajaa suojaava laki, jonka mukaan kuluttajalla on uuden asunnon kaupassa vahintaan lain

maarittelemét oikeudet, eikd niista voida muuta sopia.

Asuntokauppalaissa on ns. RS-suojasdanndsten (lain 2. luku) lisdksi maardaykset mm.

e osakkeenostajien oikeudesta valita rakennustyon tarkkailija
e vuositarkastusten jarjestamisesta

e myyjan vastuu uuden asunnon kauppaa koskevissa virhetilanteissa



Asuntokauppalaki 20 §:ssa (23.09.1994) on kirjattu rakennustyon tarkkailijan valinnasta seuraavaa:

” Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava koolle osakkeenostajien kokous viivytyksetta sen jalkeen,
kun vahintaan yhdesta neljasosasta yhtion asuntoja on tehty luovutussopimukset.
Osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kullekin ostajalle Iahetetylla kirjatulla kirjeella tai
muuten todisteellisesti. Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet

tuottavat yhden danen.

Jollei edelld tarkoitettua osakkeenostajien kokousta ole kutsuttu sddadetyssa jarjestyksessa koolle,
[aaninhallituksen tulee yhtion hallituksen jasenen, tilintarkastajan, osakkeenomistajan tai
osakkeenostajan hakemuksesta oikeuttaa hakija kutsumaan kokous koolle yhtion kustannuksella.”

(Asuntokauppalaki 843/1994. § 20.).

Asuntokauppalaki 22 §:ssad (23.09.1994) on kirjattu rakennustyon tarkkailijasta seuraavaa:

”Osakkeenostajilla on asuntokauppalain 20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa oikeus valita
rakennustyon tarkkailija, jonka tehtdavana on seurata, etta yhtion rakennus valmistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kestaa rakentamisvaiheen loppuun, ja
hanen palkkiostaan seka muista hanen tyostaan aiheutuvista kuluista vastaa osakeyhti6, jonka

menoihin ndma kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippumatta.

Tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttdma ammattipatevyys eika han saa olla
riippuvuussuhteessa rakennustyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus
saada osakeyhti6lta ja perustajaosakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen

seuraamiseksi, seka paasta rakennuskohteeseen.” (Asuntokauppalaki 843/1994. § 22.).

Asuntokauppalaki 23 §:ssd (23.09.1994) on kirjattu uuden hallituksen valitseminen ja
valitilinpaatos. Rakennushankkeen valmistuttua ja lupaviranomaisen tehtya kdyttoonottotarkastus

on yhtion hallituksen velvollisuus kutsua koolle yhtiékokous, jossa tapahtuu hallinnan luovutus.

Asuntokauppalain 23 §:n osalta maarataan seuraavaa:

”Kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt osakeyhtion rakennukset kdyttoon otettaviksi,

yhtion hallituksen on ilman aiheetonta viivytysta kutsuttava koolle yhtidkokous, jonne on



kutsuttava myos kaikki osakkeenostajat. Koolle kutsumisessa noudatetaan muutoin, mita asunto-

osakeyhtidlaissa sadadetaan. Yhtiokokouksessa on:

1. esitettava yhtion valitilinpaatos ja selvitys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka
tilintarkastajien lausunnot niista;
2. annettava tiedot rakennustyon teknisesta toteutumisesta; seka

3. valittava yhticlle hallitus ja tilintarkastajat jaljella olevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vaalissa kayttaa osakkeenomistajalle kuuluvaa danivaltaa perustajaosakkaan

luovuttaman osakkeen osalta osakkeenostaja.” (Asuntokauppalaki 843/1994. § 23.).

3.2 Rakennustyon tarkkailijan valinta

Rakennustyon tarkkailijan valintaprosessia pidetdaan hankalana, silla tarkkailija voi valita vain
osakkeenostajien kokouksessa, joka tulee pidettavaksi vasta siind vaiheessa kun 25 % osakkeista
on myyty. Niinpa ne osakkaat, jotka ovat tdssa 25 %:n joukossa, ovatkin merkittavassa asemassa
paattamassa asetetaanko rakennustyon tarkkailija vai ei. Jotta osakkeenomistajat osaisivat
hyoédyntaa tata mahdollisuutta, pitdisi heilld olla riittdvan hyvat tiedot omista oikeuksista ja
mahdollisuuksista valita rakennustyon tarkkailija. Osakkeenostajat eivat juuri ole jarjestaytyneet
milldan tavalla ennen osakkeenostajien kokousta, mista syyta kokous voi menna
perustajaosakkaan eli rakentajan esityksen ja mahdollisten toiveiden mukaisesti. Usein kdy niin,
ettd perustajaosakkaan ehdotuksesta paadytaan siihen, etta ehdotetaan kaytettavaksi vain
perustajaosakkaan omaa valvojaa. Tama johtaa siihen, ettd uusi asunto-osakeyhtio saa olla
maksajana perustajaosakkaan omasta valvonnasta ja tasta seuraa myos ristiriita siita, kuinka
innokkaasti kyseinen valvoja puuttuu oman tyonantajansa tyosuorituksiin. (Kemppainen, 2019;

Karjanlahti, 2005, s. 29).

Kuten aikaisemmin jo totesimme, osakkeenostajat eli osakkaat valitsevat tarkkailijan
osakkeenostajien kokouksessa. Rakennuslaissa rakennustyon tarkkailijan tehtdvaa hoitavalta
henkil6lta vaaditaan tehtavan edellyttamaa ammattipatevyyttd, eikd han saa olla
riippuvuussuhteessa rakennustyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Rakennustyon
tarkkailijan valinta ei ole helppoa, tarkkailijan taytyy olla puolueeton henkil6, joka ei saa olla

riippuvuus suhteessa perustajaosakkaaseen. Osakkeenostajien taytyy miettida minka alan osaa ja



rakennustyon tarkkailija voisi olla? Tehtdavaan hyvin soveltuvia henkilditd voisi olla tekniikan alan
asiantuntija, joka on suunnitellut asuinrakennuskohteita, on toiminut asuntorakennushankkeen
tydmaatehtavissa ja on pitka tydkokemus, myds tydmaavalvojan tehtadvissa toimineet henkil6t
voisivat olla sopivia tarkkailijan tehtdavaan. Jos asuntorakentamisessa kdytettdisiin rakennustyon
tarkkailijoita, niin osakkeenostajilla olisi parempi turva siitd, ettd rakentaminen ei poikkea
suunnitellusta, rakennushanke on toteutettu hyvaa rakennustapaa noudattaen, materiaalit ovat
sopimuksen mukaisia ja hanke etenee aikataulussa. Rakennushankkeen valmistuttua tulee pitaa
takuutarkastuksia ja voisi olla hyva, etta taloyhtio kayttaisi puolueetonta teknista asiantuntijaa.
Asiantuntija voisi olla jo aiemmin taloon tutustunut henkil®, vaikka rakennusty®n tarkkailijan
roolissa toiminut henkild. Jotkut rakennusliikkeet ovat ilmoittaneet suoraan myyntipapereissa,
ettei rakennustyon tarkkailijaa ole asetettu. Osakkeenostajien taytyy olla valveutuneita ja tietoisia
rakennustyon tarkkailijan valintaan liittyvista oikeuksistaan ja heidan kannattaisi valmistautua
osakkeenostajien kokoukseen, joka pidetdan kun 25 % osakkeista on myyty. Haasteena tdssa on,
ettd osakkeenostajat eivat ole jarjestaytyneita ja eivat tieda toisistaan, he ovat monesti
ensiasunnon osakkeenostajia, joten kokemusta uudisasunnon oston suhteen ei ole. Heilla ei ole
myoskaadn ole tarpeeksi tietoa rakennustyon tarkkailijan valintaan liittyvista hyodyista tai haitoista.
Sijoittaja osakkeenostajilla on enemman kokemusta ja osaamista rakennustyon tarkkailijan
valintaan liittyvista asioista, mutta he saattavat ndhda rakennustarkkailijan valinnan ylimaaraisena

kustannuserana hankkeessa. (Kemppainen, 2019; Asuntokauppalaki 843/1994. § 22.).

Tarkkailijan tehtavana on seurata rakentamisaikataulun, tydtapojen ja kdytettyjen materiaalien
asianmukaisuutta ja sita, etta rakennus valmistuu rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti.
Tarkkailija voi neuvotella rakennustyon suorittajan tai taman edustajan kanssa ja tehda
tarpeelliseksi katsomansa huomautukset ja ehdotukset. Rakennustyon tarkkailija tiedottaa
havainnoistaan tarvittaessa osakkeenostajille esimerkiksi kirjallisesti tai kutsumalla
osakkeenostajat koolle. Osakkeenostajat paattavat, antavatko tarkkailijan tekemat havainnot tai
huomautukset aihetta toimenpiteisiin. Valittaessa rakennustyon tarkkailija, palkkio ja muut hdanen
tyostaan aiheutuneet kustannukset kuuluvat asuntokauppalain mukaan asunto-osakeyhtion
maksettavaksi riippumatta siitd, onko ne huomioitu yhtion taloussuunnitelmassa. Rakennustyon
tarkkailijan palkkio jaetaan kaikkien osakkeenostajien kesken vastikeperusteisesti.
Maksuvelvollisuuteen ei vaikuta onko itse ollut valitsemassa rakennustyon tarkkailijaa vai ei.

(Palviainen, 2019)



Osakkeenostajien kannattaa luetuttaa viimeistaan ns. luovutusmapin materiaali asiantuntijalla,
jotta tulee varmistettua, etta kaikki dokumentaatio on olemassa ja dokumentit on paivitetty
vastaamaan luovutushetken tilannetta, kaikki tarkastukset, huolto- ja kdyttoohjeet on tehty ja tyo
vastaa suunnitelmia. Rakennusliikkeet saattavat luovuttaa joltain osin keskenerdisia uudiskohteita,
jotka isannditsija on voinut vastaanottaa, vaikka osa tdista on vield tekematta. Tahan voi olla
monia syitd, mutta osa isannditsijoista saattaa olla jopa suorassa kytkyssa perustajaosakkaaseen.

(Kemppainen, 2019; Palviainen, 2019; Rakennusteollisuus, 2020)

Kuvassa kaksi esitetdadn rakennustyon tarkkailijan valintaprosessi.

Kuva 2. Rakennustarkkailijan valintaprosessi.

Perustajaosakas /

T Osakkeenostajat
urakoitsija

Osakkeenostajien
kokous

Paatos rakennustyon
tarkkailijan valinnasta

3.3 Rakennustyon tarkkailijan toimenpiteet

Asuntokauppalaki tarjoaa osakkeenostajille mahdollisuuden valita edustajakseen rakennustyon
tarkkailijan. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettd se poistaisi vastuun rakennushankkeen rakentajalta.

Rakentajalla taytyy edelleen olla vaadittava henkil6kunta voidakseen toteuttaa rakentamisen
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sopimuksen mukaisesti seka hyvaa rakennustapaa noudattaen. Rakennustyon tarkkailijan
valitsemisella tavoitellaan rakennusvirheiden vahentamista, ostajille tiedon valittamista, laadun- ja
tyotapojen tarkkailua, materiaalien kayton tarkkailua, seka rakentamisen aikataulussa pysymista.
Parhaimmassa tapauksessa rakennustyon tarkkailija huomaakin rakennusvirheet
rakennusprojektin edetessa tydmaalla, ja keskusteltuaan rakentajan kanssa padstaan tilanteeseen,
jossa virheet saadaan korjattua etukateen ennen rakennuksen virallista valmistumista. Talla
voidaan vahentda takuukorjausten tarvetta seka vaikuttaa siihen, etta takuukorjauksiin kuluu
vahemman aikaa ja rahaa talon valmistumisen jalkeen. (Rakennusteollisuus, 2020; Kemppainen,

2019).

Rakennustyon tarkkailija seuraa:

rakentamisen laatua

tyotapojen asianmukaisuutta

materiaalien ja lopputuloksen asianmukaisuutta

rakennuksen valmistumista sopimuksen mukaisesti

Huomioitavaa on, ettd tarkkailija ei ole kohteen valvoja, eika hanellad ole siten maaraysvaltaa
rakentajaan, asunnon myyjaan tai osakkeenostajia kohtaan. Han ei voi tehda asemansa perusteella
yhtiota tai yksittdisia osakkeenostajia koskevia ja sitovia paatoksia. Myyjan vastuisiin rakennustyon
tarkkailijan valinta tai valitsematta jattaminen eivat vaikuta. Rakennustyon tarkkailijan toimikausi
kestaa yleensa rakentamisvaiheen loppuun eli siihen saakka, kun rakennushankkeen virallinen
rakennusvalvonnan suorittama kayttéonotto on tehty. Kayttédnoton ja hallinnan luovutuksen
valinen ajanjakso ei automaattisesti kuulu sopimukseen, mutta tasta voidaan sopia erikseen.
Asunto-osakeyhtion hallinta luovutetaan osakkeen omistajille, kun uusi asunto-osakeyhtion
hallitus on valittu. Tasta kaytetaan nimitysta hallinnan luovutus, jolloin perustajaosakas luovuttaa
kohteen hallinnan osakkeen ostajille eli osakkeen omistajille. (Palviainen, 2019;

Rakennusteollisuus, 2020)

Rakennustyon tarkkailijan tehtdavaan kuuluvat tydmaan tarkkailukdynnit, rakennustyon
edistymisen seuranta, seka toteutuksen vertaaminen hankkeen suunnitelmiin ja rakentamista
koskeviin maarayksiin. Rakennustyon tarkkailija voi tarvittaessa osallistua myo6s tydmaakokouksiin,

joissa han valvoo osakkeenostajien etua. Rakennustyon tarkkailijan tehtavana on seurata
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rakentamisaikataulun pitavyytta, tyotapojen ja kaytettyjen materiaalien asianmukaisuutta seka
sitd, etta rakennushanke valmistuu kokonaisuudessaan suunnitellussa aikataulussa. Rakennustyon
tarkkailija voi tarvittaessa neuvotella rakentajan tai taman edustajan kanssa, ja tehda tarpeelliseksi
katsomiaan huomautuksia seka korjausehdotuksia. Rakennustyon tarkkailija tiedottaa
tarpeelliseksi katsomistaan havainnoista osakkeenostajille ja osakkeenostajat paattavat siita
antavatko tarkkailijan havainnot tai huomautukset aihetta toimenpiteisiin. Osakkeenostajien
kannalta on tarkeda, ettd rakennustyon tarkkailija on ostajien valitsema ja hdan on taysin

rakennusliikkeesta riippumaton henkild. (Rakennusteollisuus, 2020; Palviainen, 2019)

Kuvassa kolme on esitetty rakennustyon tarkkailijan kontaktit.

Kuva 3. Rakennustyon tarkkailijan rooli rakennushankkeessa.

Perustajaosakas /
urakoitsija

Rakennustydn ) Osakkeenostajat

tarkkailija

Urakoitsijan palkkaama
valvoja

3.4 Rakentamisen viranomaisasiat

Rakennushankkeen viranomaisasioihin kuluvat keskeisina rakennuslupa seka rakentamisen
valvonta. Lisaksi kaavamaaraykset ohjaavat rakentamista ja vaikuttavat suunnitteluun seka
toteutukseen. Ne ohjaavat rakennushankkeen toteuttajien toimintaa. Rakennushankkeeseen

ryhtyva henkild tai yritys on aina kokonaisvastuussa rakennushankkeesta, vaikka ei itse
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osallistuisikaan kdaytannon tekemiseen. (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132 § 119).
Rakennuslupa on pakollinen ja se vaaditaan aina uusien rakennusten rakentamisen aloittamisessa,
seka suurempien peruskorjausten tekemisessa. Rakennuslupa on voimassa vain tietyn maaraajan,
yleensa 5 vuotta, jolloin rakennushanke pitda saada paatokseen viimeistdan tdman ajan kuluessa.
Jos rakentaminen ylittda luvan voimassaoloajan, niin luvalle on haettava jatkoaikaa.
Rakennusluvan myéntaa kunnan tai kaupungin rakennuslupaviranomainen. Pienemmissa
rakennushankkeissa luvan voi myontdaa myods lupavalmistelija, mutta suuremmat hankkeet
kasitellaan rakennuslautakunnassa. Huomioitavaa on, etta lisaksi jokaisella kunnalla on omat
rakentamismaarayksensa, joihin rakennushankkeeseen ryhtyvan kannattaa tutustua huolellisesti.
Lisaksi on huomioitava, etta rakennuslupa on voimassa vasta silloin, kun se on lainvoimainen.
Rakennushankkeella taytyy olla nimettyna vastaava mestari ja isommissa hankkeissa myos valvoja.
Rakennushankkeen valvonta alkaa, kun rakennuslupa on myodnnetty ja paattyy vasta
lopputarkastuksen hyvaksymisen jalkeen. Tarkastuksien tarkoituksena on varmistaa, etta
rakentaminen toteutetaan tehtyjen suunnitelmien seka myoénnetyn rakennusluvan mukaisesti.
Tarkastusten maara riippuu kohteen laajuudesta ja kunnan tai kaupungin rakennusvalvonnan

kdytannoista.

Rakennusluvassa on kerrottu vaadittavat katselmukset, joita tyypillisesti ovat:

e pohjakatselmus

e sijaintikatselmus

e rakennekatselmus

e hormikatselmus

e kayttoonottokatselmus

e |oppukatselmus

Rakentamisen vaatimuksia ja maarayksia on tarkemmin kuvattu maankaytto- ja rakennuslaissa.
Lisdksi kunnan tai kaupungin rakennusjarjestys ohjaa rakentamista, ja rakennusjarjestys voi olla
erilainen myo6s kunnan tai kaupungin eri alueilla. Kunnan tai kaupungin rakennusjarjestyksessa
sopeutetaan kunkin alueen rakentamista alueen luonteeseen ja ominaispiirteisiin, jossa otetaan
huomioon alueen lahiymparistd seka historialliset ndakékohdat. Kunnan tai kaupungin
rakennusjarjestyksessa voidaan ottaa kantaa mm. rakennuksen sijoitteluun ja sijantiin,

korkeusasemaan, hule- ja perusvesien kuivatukseen, tonttien pysakdinti jarjestelyihin,
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pelastusteiden ja nostopaikkojen sijaintiin sekd merkintdan, aitoihin ja istutuksiin,
kattokaltevuuteen, rakennuksen ulkovaritykseen tai rakennusmateriaaliin, rakennustehokkuuteen,
rakennuksen kayttoikdaan seka moniin muihin rakentamiseen liittyviin seikkoihin. (Maankaytto- ja

rakennuslaki 5.2.1999/132 § 14; Espoon kaupunki, 2012)

Rakennustyon tarkkailijalla on oikeus paasta tydmaalle ja saada nahtavakseen seuraavat

viranomaisdokumentit:

urakkasopimus

e piirustukset

e rakennuslupa

e rakennustyoselitykset

e tarkastusasiakirjat

e muut rakennushakkeeseen liittyvat dokumentit

e osallistua tydmaakokouksiin

Lisaksi hanella on oikeus saada osakeyhti6lta seka perustajaosakkaalta nahtavakseen kaikki
tarvittavat dokumentit ja tiedot, joita tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi. (Palviainen, 2019;

Kemppainen, 2019)

3.5 Rakentamisen ajallinen tarkkailu

Rakennustyon tarkkailijan tulee seurata rakennusurakan ajallista toteutusta, seka saattaa
osakkeenostajien tietoon eteneekd rakennushanke suunnitellun aikataulun mukaisesti. Ajallinen
tarkkailu voi sisdltaa myos eri tyovaiheiden seurantaa siten, etta tydsuoritukset tulevat tehdyksi
oikea aikaisesti. Tavoitteena on seurata, ettd rakennushanke valmistuu suunnitellun aikataulun ja
kustannusten mukaisesti. Jos rakennustyon tarkkailija huomaa rakennushankkeen aikataulussa
puutteita, tulee hanen keskustella rakentajan edustajan kanssa tilanteesta, ja tiedottaa
tarvittaessa myos osakkeenostajia. Ajallisen rakentamisaikataulun tarkkailun tarkoituksena on
varmistaa, ettd rakennustyot etenevat sovitussa aikataulussa, ja rakentamisen eri vaiheet seka
koko rakennusprojekti valmistuvat sovittuna aikana, jolloin ylimaaraisilta kustannuksilta

saastyttaisiin. (Palviainen, 2019; RTS 19:41, 2019)
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3.6 Rakennusteknisen laadun tarkkailu

Rakennusteknisten laadullisella tarkkailulla varmistetaan, ettd rakentaminen suoritetaan
suunnitelmien mukaisesti ja noudattaen hyvaa rakennustapaa. Talla varmistetaan, etta tyon tulos
vastaa teknisesti seka laadullisesti laadittua rakennussopimusta ja rakennusmateriaalit ovat
suunnitelmien mukaisia, eri tyovaiheiden tydjarjestys on oikea ja sovituista malliasennuksista seka
tyovaiheista on mallitydkatselmukset tehty ennen varsinaista tyon aloittamista.
Rakennusteknisten laadun tarkkailussa rakennustyon tarkkailijalta vaaditaan monipuolista teknista
osaamista, jotta han pystyy kiinnittdamaan huomiota laaja alaisesti rakentamisen
rakennustekniseen laatuun. Tarkkailijan tulisi kiinnittdaa huomiota esimerkiksi kdaytettyjen
materiaalien laatuun seka materiaalien sailytykseen tydmaalla, valittuihin tai kaytettyihin
tyoteknisiin ratkaisuihin ja oikea-aikaiseen toteutukseen. Tydmaan siisteyden perusteella voi
pitkalti arvioida, miten asioita tydmaalla hoidetaan ja kuinka laadukasta rakentajan toiminta on.
Tarkkailijalla tulisi olla myds LVISA-asioiden (lampd, vesi, ilmastointi, saéhko, automaatio) asioiden
asiantuntemusta, silla nykyaan rakennusten rakentamisessa seka rakennuksissa kaytetaan paljon
automaatioteknisia ratkaisuja. Tasta tarpeesta seuraa se, ettd yhden henkilon on ldhes
mahdotonta osata riittavan laaja-alaisesti kaikki rakennusteknisia asioita syvallisesti, ja olisikin
viisasta palkata erikseen LVISA- asiantuntija tarkkailemaan naita talotekniikkaa koskevia asioita.

(Palviainen, 2019)

3.7 Rakentamisen taloudellinen tarkkailu

Taloudellisella tarkkailulla varmistetaan, etta ty6t tehdaan suunnitellun budjetin mukaisesti ja lisa-
sekd muutostodista sovitaan etukateen ja erikseen. Rakennustyon tarkkailijan tehtdvana on seurata
rakennushankkeen kokonaiskustannusten pitavyytta seka sovittuja lisa- ja muutostdiden
kustannuksia. Hanen tehtdavanaan on puuttua niihin kustannuksiin, joita han ei pida aiheellisena,
seka tuoda ne tarvittaessa tiedoksi osakkeenostajille. Rakennustydn tarkkailijan tulee seurata, etta
ylimaaraisia kuluja ei asunto-osakeyhtion maksettavaksi myohemmin tule. Osakkeenostajille ei
pitdisi syntya ylimaaraisia kuluja, vaan kaikki rakentamiseen liittyvat kulut ja kustannukset tulee
sisaltya osakkeen myyntihintaan. Tarkkailijan taytyy lopuksi myos varmistaa, etta
rakentamissopimuksessa sovitut tehtavat on tehty asianmukaisesti ennen luovutusta. (Palviainen,

2019)



3.8 Rakentamisen dokumentoinnin tarkkailu

Rakennushanke kasittaa paljon erilaisia rakentamiseen liittyvia dokumentteja, joita tulee tayttaa
tydmaan edetessa. Hyvalla dokumentoinnilla varmistetaan, etta tyot on tehty sovitusti, sovitun

aikataulun mukaisesti seka rakennustapa on laadukasta.

Ty6émaan aikaisia dokumentteja ovat mm.

Myos edella mainittu rakennusajan dokumentaatio taytyy olla luovutushetkelld

rakennuslupa-asiakirjat
tyomaapaivakirja
tarkastusasiakirjat
tyomaakokouksien poytakirjat
mallityokatselmusten poytakirjat
tyomaan turvallisuus asiakirjat
erikoistyosuunnitelmat
TR-mittaukset

tyomaan perehdytys asiakirjat
tilaus- ja sopimusasiakirjat
urakkasopimukset

kaytto- ja huolto-ohjeet
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kokonaisuudessaan valmiina ja vastata aikataulullisesti tehtyja ja suoritettuja toimenpiteita. (RTS

19:41, 2019)

4 Kokemuksia rakennustyon tarkkailijan tehtavasta

Opinnaytetyossa haluttiin selvittda teorian lisdksi kyselytutkimuksella perustajaosakkaan
nakemysta rakennustyon tarkkailijan kaytosta, valinnasta, tarvittavasta ammattitaidosta ja

tyokokemuksesta, seka mitd hyotyja tai haittoja rakennustyon tarkkailijan valinnassa nahdaan.

Kyselytutkimuksen avulla haluttiin saada todellista tietopohjaa perustajaosakkaiden nakokulmasta.
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4.1 Kyselytutkimuksen toteutus

Haastattelut toteutettiin sahkoisellad kyselylomakkeella. Kyselyn toteutuksessa kaytettiin
kyselynetti.com- palvelua, jolla luotiin sahkdinen kyselylomake (Liite 1). Tdman sahkoisen
kyselylomakkeen lahetettiin kohdennetusti niille yrityksille, joita pidin tunnetuimpina
rakennusalan yrityksina asuntotuotannossa. Valinta perustui omaan nakemykseeni Suomen
keskeisimmista uudisasuntotuotannon toimijoista. Soitin yritysten asuntotuotannosta vastaaville
henkildille, joista osan tunsin itse tai puhelinvaihteen kautta pyytamalla a iesin nimen, ja osan
selvitin yrityksen WWW-sivujen seka osan yrityksen asuntotuotannosta vastaavan henkiléon nimea
ja puhelinnumeroa. Taman jalkeen soitin henkildlle ja kysyin, voisivatko he vastata tahan kyselyyn,
ja olisiko yrityksessa muita henkil6ita, jotka voisivat myds vastata kyselyyn. Kyselyn ldhettiin noin

2-6 henkildlle per yritys.

Kyselyssa oli monivalintakysymyksia kolme kappaletta ja avoimia kysymyksia niin ikaan kolme
kappaletta. Lopuksi kysyttiin vastaajan sahkdpostiosoite, jotta vastaajien vastaukset pystyttiin

yksiléimaan.

Kysely lahetettiin kahdelletoista uudisasuntotuotantoa toteuttavalle yritykselle ja yhteensa 43
henkil6lle. Lisaksi ohjeistin, ettd lomakkeen voi jatkolahettaa yrityksessa vapaasti myos eteenpain

kaikille niille henkildille, jotka ovat asuntotuotannossa mukana ja haluavat vastata kyselyyn.

Kysely lahetettiin seuraaviin RS-asuntotuotantoa toteuttaviin yrityksiin:

e Hartela
e Jatke

e Lehto

e Lujatalo
e NCC

e Pallasrakennus
e Peab

e Pohjolarakennus
e Skanska

e SRV



e TH2
e YIT

17

Kyselytutkimuksen toteutin sahkoisena kyselyna kyselynetti.com-portaalin kautta 2.11.2020—

20.11.2020 valisena aikana. Valitsin kyselynetti.com-palvelun, koska sovellus oli helppokayttdinen,

vastauksista sain tulokset sahkoisesti ja kyselytulokset pystyin siirtdmaan MS Office Excel-

ohjelmaan jatkokasittelya varten. Kyselyportaalin kautta tuloksista sain suoraan graafiset esitykset.

Portaalista oli my6s helppo lahettda kyselyt vastaajille, seka laittaa muistutus viestit, mikali

vastaaja ei ollut viela vastannut kyselyyn.

Kyselytutkimuksen kysymykset valitsin siten, ettd saataisiin vastaukset seuraaviin kysymyksiini:

e kuinka monessa prosentissa hankkeista on kaytetty rakennustyon tarkkailijaa

e miten tarkedna yritykset ovat nahneet rakennustyon tarkkailijan roolin rakennus

hankkeissa

e kuinka usein rakennustyon tarkkailijan pitdisi kdyda tyomaalla

e millainen koulutus ja tydkokemus rakennustyon tarkkailijalla pitaisi olla

e mitad hyotya tai haittaa tarkkailijasta on ollut rakennushankkeissa

Kuvissa nelja ja viisi on esitetty kyselytutkimuksen paaikkuna ja kyselytutkimuksen lahetyksessa

kaytetty sahkopostiviesti.

Kuva 4. Kyselynetti.com portaalin paasivu.

" Kyselytutkimukset Oma tili

kaikki kyselytutkimukset | Muookkas kysslyd | Ulkoasu Asetukset  Sihkdpostijakelu

Muokkaa kyselys

Tila: aktiivinen |  keskeytstty | suljettu

Linkkisi kyselyyn:

https: /fumvw. kyselynett.com/s fasukastarkkailija

Tuottest & Hinnasto + Luo s kyssly

Arviginti (16 osalistujaa)

student Tili, Cu

Asukastarkkailijan rooli ... = |

Avaa esikatselu Muokkaa kyselyi =
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Kuva 5. Kyselynetti.com portaalin kyselyjen lahetysosio.

» 2. Vastaanottajat » 3. Laheta viestit
Luo viesti -« Kirjoita uusi viesti

Aihe
Marko Kyyrd / HAMK [ kyselytutkimus: Asukastarkkailijan rooli rakennushankkeessa

Viesti
Hei, &

Olen opiskelemassa HAMK rakennusinsingériksi ja olen tekemdssa opinndytetydta.
Opinndytetydn aihe: Asukastarkkailijan rooli rakennushankkeessa
Kysely tehdaan rakennusliikkeille, joilla on asuntotuotantoa.

Toivoisin, ettd Teilld olisi atkaa tayttaa kysely !
Kyselyn tayttaminen vie aikaa vain 5 min.

Kyselytutkimuksesta saan tutkimukselle todellista tietoperustaa, koska
aiheesta ei ole aikaisempaa tutkimustietoa.

Linkki kyselyyn: [KYSELYLINKKI] https:/ /www.kyselynetti.com/s/asukastarkkailija

VOIT JAKAA TATA KYSELYA vapaasti omassa organisaatiossasi eteenpdin !

Ayainsana [KYSELYLINKKI] korvataan automaattisesti kyselyyn johtavalla linkild. Avainsana [KYSELYLIMKKI] (hakasulkeineen) on
sisallytettava viestiin. Huomaathan, etta [KYSELYLINKKI] on erotettava sita ymparoivasta tekstista valilyonteja kayttaen.

"Peruutusviestin” kieli:  Suomi ~

poista (x)

Tallenna viesti kumoa muutokset

4.2 Kyselytutkimuksen vastausten kasittely

4.2.1 Kyselytutkimuksen vastaajat

Kyselytutkimuksen ldahetin 43 henkil6lle ja vastauksia saatiin 18 henkil6lta. Vastausprosentti oli
41,9 %. Kyselytutkimuksen vastaanottajamaara oli kuitenkin haasteellista todentaa, koska
kyselytutkimuksen lahetettiin 43 henkildlle ja tarkkaan ei ole tiedossa, kuinka monelle henkil6lle
kyselytutkimus on jatkolahetetty. Nain kokonaisvastaajamaara ei valitettavasti tule olemaan
yksiselitteinen. Kyselytutkimuksen tuloksista nahdaan, etta vastaajista kymmenen on niita
henkil6ita, joille olen lahettanyt kyselytutkimuksen suoraan, ja kahdeksan vastaajaa on niit3, joille
kyselytutkimus on jatkolahetetty. Tama tekee vastaajamaaraksi yhteensa 18 vastaajaa.
Kyselytutkimus ldhetettiin kahdelletoista yritykselle, joista kyselyyn vastasi seitseman yritysta ja
viisi yritysta jatti vastaamatta. Arvioisin syyn pieneen vastausmaaraan olevan, etta yrityksen
henkilostolle tulee paljon erilaisia kyselyita ja he eivat ehdi vastaamaan kaikkiin tuleviin kyselyihin.
Etenkin ne kyselyt, jotka eivat liity juuri menossa olevaan hankkeeseen, saattavat jaada helposti
taka-alalle ja vastaamatta. Vastauksia tuli kuitenkin niin paljon, etta tulosta voidaan pitaa ainakin

suuntaa antava ja suhteellisen luotettavana.
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4.2.2 Kyselytutkimuksen vastausten kasittely

Tassa luvussa kayn lapi kyselytutkimuksesta tulleet vastaukset kysymys kysymykseltd, seka

vastauksien sanalliset luettelot yleisempien vastausten osalta.

Ensimmainen kysymys kartoittaa sitd, kuinka monessa kohteessa on ollut asukastarkkailija

valittuna.

Kuva 6. Kuvio kertoo prosentteina asukastarkkailijan kaytosta.

alle 25%,: 5.56%

25-50%: 22.22%

Muuta: 50.00%

50-75%: 5.56%

75-100%: 16.67%

Kohdassa muuta kuuluu myds alle 25 % osuuteen, koska tassa kohtaa on valinnan lisdksi vastattu
sanallisesti, miksi on kaytetty vain alle 25 %:ssa kohteista. Sanalliset vastaukset kertovat miksi
vastaajien mielesta asukastarkkailija on valittu vain alle 25 %:ssa kohteista. Sanallisista

vastauksista esiin tulleet asiat:

e Osakkeenostajien kokouksessa ei ole rakennustyon tarkkailijaa valittu ja syita voi olla
monia, mutta kyselytutkimuksen mukaan muun muassa seuraavista syista osakkeenostajat

eivat ole valinneet tarkkailijaa: osakkeenostajat eivat kokeneet valintaa tarpeelliseksi,
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panos - tuotto suhde on nahty lilan huonoksi, osakkaiden joukosta ei ole I6ytynyt sopivaa
tarkkailijaa ja palkattua tarkkailijaa ei ole haluttu kayttaa.
e Yleensa asukkaat eivat ole valmistautuneet kokoukseen riittavasti, jotta olisivat valmiita

valitsemaan tarkkailijan, jolloin helpompi jattaa valitsematta.

Toisella kysymyksella kartoitetaan miten tarkedksi vastaajat nakevat asukastarkkailijan

valinnan ja miksi asukastarkkailija pitaisi valita.

Sanalliset vastaukset kertovat miten tarkedksi vastaajat ovat nahneet asukastarkkailijan valinnan ja

miksi asukastarkkailija pitdisi valita:

Asukkaiden luottamuksen takia nahdaan valinta tarkeaksi.

e Einahda kovin tarkedksi rakennusliikkeen nakokulmasta, kun rakennusliikkeelld on jo
ulkopuolinen valvoja palkattuna.

e Tarkkailijan ammattitaitoa pidetaan tarkeana.

e Nahdaan, etta rakennustyon tarkkailija toimii tulkkina ostajien ja rakennusliikkeen valilla.

e Eipideta valttamatta erityisen tarked, mutta osaavan henkilén nahdaan tuovan lisdarvoa

tyomaalle ja ostajille

Kolmannella kysymyksella haluttiin selvittaa kuinka usein vastaajan mielesta asukastarkkailijan

pitdisi vierailla tyémaalla?

Suurin osa vastaajista 44,44 % oli sita mieltd, ettd rakennustyon tarkkailijan pitaisi kayda tyémaalla
kerran kuukaudessa. Seuraavaksi suurin osa vastaajista 38,89 % oli sita mieltd, etta

tydmaakdynteja pitaisi olla kerran viikossa. Kerran paivassa kayntia ei kannattanut kukaan.
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Kuva 7. Kuvio kertoo prosentteina asukastarkkailijan kdynneista tyémaalla.

Harvemmin: 11.11%
2 kertaa kuussa: 5.56%

kerran vikossa: 38.89%

kerran kuukaudessa: 44.44%

Neljannelld kysymykselld haluttiin kartoittaa vastaajien mielipiteita siitda millainen koulutus ja

ammattitaito, seka ominaisuudet asukastarkkailijalla pitaisi olla.

Kuva 8. Kaavio kertoo vastaajien nakemyksen toivotusta koulutustaustasta.

rakennusmestari
rakennusinsinéori
DI

Muuta

Vastaajilla oli mahdollisuus valita neljasta vaihtoehdosta useampi vaihtoehto. Vaihtoehdot olivat
rakennusmestari, rakennusinsindori, diplomi-insindori, muu. Rakennusmestarin oli valinnut
yksitoista vastaajaa, rakennusinsindorin oli valinnut yhdeksan vastaajaa, diplomi-insindérin oli

valinnut seitsemdn vastaajaa, ei tarvitse koulutusta vastausta ei kannattanut kukaan vastaajista.
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Sanalliset vastaukset kertovat millainen koulutus vastaajien mielesta asukastarkkailijalla pitaisi

olla:

e Rakennusalan koulutusta pidetaan sopivana (rakennusmestari tai rakennusinsinoori).
e Henkilon pitdisi olla kaytannonlaheinen ja ymmartaa rakentamista.

e Myos viestinnallisia taitoja arvostetaan.

Viidennella kysymyksella haettiin vastausta siihen kuinka paljon asukastarkkailijalla pitaisi olla

tyokokemusta ja millaisista tehtavista?

Sanalliset vastaukset kertovat kuinka paljon vastaajien mielesta asukastarkkailijalla pitaisi olla

tyokokemusta ja millaista tehtavista:

e TyOmaatehtavista 5-10 vuoden kokemusta tydmaatehtavista tai rakennusalan tyénjohto
tai suunnittelukokoemusta, seka tyonjohtotehtavat tai rakennuttamis- tai valvontatehtavat
koetaan hyvaksi

e 5-10 vuotta tyonjohtotehtdvistd, kokemusta asuntokohteen loppuvaiheen

aikataulutuksesta ja asukastarkastuksista.

Kuudes kysymys mittaa vastaajien kokemuksia siita mita hyotya tai haittaa nahdaan olevan

kokemuksen perusteella asukastarkkailijasta.

Sanalliset vastaukset kertovat mita hyotya tai haittaa asukastarkkailijan valinnasta on ollut

vastaajien mielesta:

Hyodyt
o Tiedonvalitys asukkaille ja vastaaminen asukkaiden kysymyksiin.
e Hyvin hoidettuna voi ehkaista turhia rakennus- ja takuuajan osakkaiden huolia ja jopa
joltain takuutyolta valttya.
e Viestintad osakkeenomistajille tydmaatilanteesta hoituu automaattisesti asukastarkkailijan
kautta ja luo luottamusta rakentajan ja osakkeenostajien vilille.
e Ammattitaitoisesta tarkkailijasta on hyotya myos perustajaurakoitsijalle, koska voi olla hyva

sparraaja tydmaalle, ulkopuoliset silmat nakevat hieman eri ndakékulmasta asiat.
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Haitat:
e Riidat keskenerdisen tyon osalta.
e Ammattitaidoton tarkkailija kuormitta urakoitsijaa liikaa ja saattaa aiheuttaa jopa
enemman haittaa kuin hyotya.
e Lahtee mukaan yhden tai muutaman asunnon ostajan aanitorveksi.

e Tarkkailija puuttuu vaariin asioihin tydmaalla.

4.3 Kyselytutkimuksen tulosten pohdinta

Kyselytutkimuksen tulosten perusteella voidaan paatelld, ettd rakennustyon tarkkailijaa ei ole
kdytetty suurimmassa osassa rakennuskohteista. Kyselytutkimuksen vastaajista yli 55 % (55,56 %)
kertoi, etta rakennustydn tarkkailija on valittu alle 25 %:iin kohteista. Kyselytutkimuksessa tuli
myo0s esille, ettd osakkeenostajat eivat ole jarjestaytyneet eivatka tieda toisistaan juurikaan ennen
osakkeenostajien kokousta. Tassa osakkeenomistajien kokouksessa valitaan tai jatetdaan
valitsematta rakennustyon tarkkailija. Monella osakkeenostajalla ei ole tietoa mita rakennustyon
tarkkailijan tehtaviin kuuluu ja miten han eroaa rakentajan palkkaamasta valvojasta. Lisdksi
osakkeenostajat eivat valttamatta nae hyotyja rakennustyon tarkkailijasta, vaan kokevat taman
lisdkustannuksena, jolloin on luonnollista hyvaksya rakentajan ehdottama oma valvoja. Tassa on
selva ristiriita osakkeenostajien suhteessa perustajaosakkaaseen. Ristiriita syntyy siita, etta
perustajaosakkaan valvoja on sidossuhteessa rakentajaan, eikd han voi talléin olla riippumaton
taho kuten asuntokauppalaissa on kirjattu. Kyselytutkimuksen tulosten mukaan rakennustyon

tarkkailijan rooli on toimia tulkkina osakkeenostajien ja rakentajan valilla. (Lapinkansa, 2019)

Kyselytutkimuksessa rakennustyon tarkkailijalta toivottu koulutustausta painottui vastauksissa

seuraavasti:

e rakennusmestari 61,1 %

e rakennusinsinori 50,0 %

diplomi-insin6ori 38,9 %

ei tarvita koulutusta 0,0 %

Koulutuksen ei kuitenkaan katsottu yksinaan riittavan rakennustyon tarkkailijan riittavaksi

ammattitaidoksi, vaan vastaajat korostivat tydkokemuksen tarkeyttd vapaissa kommenteissaan.
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Kyselytutkimuksen perusteella rakennustyon tarkkailijan ammattipatevyys pitaisi siis olla
rakennusmestari tai rakennusinsindori, seka tyokokemusta rakennusalalta eri tehtavista 5-10
vuotta. Vastauksista tuli esille myos se, etta rakennustyon tarkkailijalta toivottiin kokemusta mm.
asuntorakentamisesta, tyonjohto- ja suunnittelutehtavista. Asuntokauppalan 843/1994. § 22
mukaan sanotaan, ettd "tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttdma ammattipatevyys”, mutta
asuntokauppalaissa ei tarkemmin maaritella mika antaa taman vaadittavan ammattipatevyyden eli
mika koulutustausta tai/ja tyokokemus henkil6lla pitaisi olla. Tutkimukseni pohjalta voidaan
kuitenkin todeta, etta rakennustyon tarkkailijalla pitaisi olla rakennusalan koulutus seka

tyokokemusta alalta 5-10 vuotta.

Rakennustyon tarkkailijan rooli nahdaan kaksijakoisena niin, etta osa vastaajista nakee selkeasti
roolista olevan hyotya ja osa ndkee tasta olevan jopa haittaa, jos rakennustyon tarkkailijalla ei ole
riittdvaa ammattitaitoa. Rakennustyon tarkkailijan hyotyind nahdaan tiedonvalitys asukkaille ja
vastaaminen asukkaiden kysymyksiin. Koetaan, etta voidaan ehkaista turhia rakennus- ja
takuuajan virheit3, ja joiltain takuutoilta voisi valttya. Rakentajan kannalta koettiin hyvaksi, etta on
vain yksi yhteyshenkild, eivatka kaikki osakkeenostajat ole yhteydessa rakentajaan. Parhaassa
tapauksessa koetaan, etta rakennustyon tarkkailija voi olla hyva sparraaja tydmaalla. Hyvana
koetaan myds se, ettd tydmaalla on useammat silmat seuraamassa, jolloin virheiden mahdollisuus
vahenee, ja niihin ehditaan reagoimaan etukateen. Lisaksi koettiin, ettda rakennustyon tarkkailijan

valinta tuo luottamusta rakentajan ja osakkeenostajien vilille seka ennalta ehkaisee epaselvyyksia.

Kyselytutkimuksen vastausten perusteella rakennustyon tarkkailijan valinnan koettiin tuottavan
haittaa, mikali tarkkailijalta puuttuu rakennusalan kokemusta. Tall6in rakentaja kokee, etta
rakennustyon tarkkailijalla on painvastainen eli tyollistava vaikutus, koska rakentaja joutuu
perustelemaan ja selvittelemaan tarkkailijalle rakennusalan perusasioita, materiaaleja seka
tekniikoita. Haasteena vastaajat kokivat my6s osakkeenostajatarkkailijat, jotka ajavat vain omaa
etuaan tai rakennustyon tarkkailijat, jotka eivat ymmarra riittavasti rakentamisesta, ja antavat
tasta vaaraa informaatiota asukkaille, mika aiheuttaa paljon epaselvyyksia ja tarpeetonta kitkaa

sekd synnyttaa epaluottamusta rakentajan ja osakkeenostajien valille.
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5 Rakennustyon tarkkailijan markkinointi ja projektimateriaali

Opinndytetyon lopputuotoksena laadittiin rakennustyon tarkkailijan markkinointi- ja
projektimateriaali yrityksen kayttoon, materiaalin tuottamisessa tukeuduttiin teoriatietoon, seka
kyselytutkimuksen tuloksiin. Tilaajayritykselle tehtiin mallikansiot, yrityksen kayttéon, seka
asiakkaalle luovutettava mallikansio. Mallikansiorakenne on sdahkdinen kansio, joka voidaan
tulostaa myds paperisena versiona niin, etta jokainen kansio on yksi valilehti paperisessa
kansiossa. Mallikansiorakenteessa on paakansiorakenne, jonka alle tulee tarkentava
hakemistorakenne. Esimerkiksi kohtaan kuusi tulee tyémaakayntien raportit- hakemistorakenteen
alle oma kansiorakenne jokaisesta tyomaakaynnistd. Tydmaakayntien kansioon talletetaan kunkin
kdaynnin raportit ja kdaynnin aikana otetut valokuvat. Lisaksi yritykselle tehtiin internetsivut, jonka
kautta markkinoidaan rakennustyon tarkkailijapalvelua, jaetaan tietoa ja vastaanotetaan

yvhteydenottopyynt6ja.

Projektin lopuksi asiakkaalle luovutetaan kaikki kansiossa oleva materiaali pois lukien
hinnoittelupohjaa, joka on tarkoitettu vain yrityksen kayttdon. Kansiorakenteeseen muodostuu
projektin aikana kohteen dokumentaatio, jota voidaan kayttdaa myéhemmin hyvaksi tarpeen niin
vaatiessa esim. jalkiselvittelytilanteissa. Jokaisesta tarkkailukdynnistd tehddan dokumentti, joka
jaetaan heti kdynnin jalkeen osakkeenostajien edustajalle, vastaavalle mestarille ja tarvittaessa

kolmansille osapuolille, seka talletetaan kansiorakenteeseen.

Kuvissa yhdeksan ja kymmenen on rakennustyon tarkkailijapalvelun esite, joka toimii RMS-yhti6t

Oy markkinointimateriaalina. Esitteen voi ladata yrityksen www-sivuilta.
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Kuva 9. Markkinointiesite, sivu 1.

Liite 1/1 (1.sivu)

Rakennustydn
tarkkailijapalvelu

Tarjoamme rakennusty&n tarkkailijapalvelua
osakkeenomistajille. Rakennustydn
tarldailija oon saldeenostajien
edunvalvoja rakennushankkeeessa.
Tarldailijapalvelu sisaltid tydmaakohteeseen
tutustumisen, tydmaakdynnit ja raportoinnin
kdynnesti.

Seuraamme rakennusty6n aikana huolellisesti

tydmaan edistymisti ja raportoimme

Laadunvarmistus osakkeenostaiile tymazn tlanteesta. Valinta ja tarkkailu

Kun osakkeista on myyty 25%, niin

Rakennustydn tarkkailijopalvelu AR :
: = perustajaosakas pitda
varmistaa rakennustydn laadun,

: L : = osakekenomistajien kokouksen, jossa
aikataulun, materiadlit sekd sen, ettd
el s a0 osakkeenostdjilla on oikeus valita

) Fop bty | i

rakennustapaa. Tydmaakdynnit edunvalvoja farkkailemaan
dekumentoidaan jo ntien aikana TR A I e SIS B
otetut valokuvat litetadn osakkeenostdjien etua.

tyémaakdynnin raporttiin. - - ] - Rakennustydn tarkkailijan tehtévat:
- Rakentamisen djallinen, laadullinen

Tarkkailjan tehtGv&nd on neuvotella

rakennustydn suorittajan kanssa esim. ja taloudelinen seuranta

huomicta vaativista asicista, jolloin - Materiaalien ja lopputuloksen

voidaan valtada kallitt rakennusvirheet asianmukaisuutta

jo rakennusvaiheessa. - Rakennuksen valmistumista

sopimuksen mukaisesti




Kuva 10. Markkinointiesite, sivu 2.

Rakennustydn
tarkkailijapalvelu

Tarjoamme rakennustydn tarkkailijapalvelua
osakkeenomistajille. Rakennustydn
tarkkailija oon sakkeenostajien
edunvalvoja rakennushankkeeessa.
Tarkkailijapalvelu sisiltid tyémaakohteeseen
tutustumisen, tydmaakdynnit ja raportoinnin
kiynnestd.

Seuraamme rakennustyén aikana huolellisesti

tyémaan edistymisti ja raportoimme

Laadunvarmistus

osakkeenostajille tyGmaan tilanteesta.

Rakennustydn tarkkailijapalvelu
varmistaa rakennusty&n laadun,
aikataulun, materiaalit sekda sen, eftd
rakentaja noudattaa hyvaa
rakennustapaa. Tydmaak&ynnit
dokumentoidaan ja k&yntien aikana
otetut valokuvat liitet&dn

tydmaakaynnin raporttin.

Tarkkailjan tehtévénéd on neuvotella
rakennustydn suorittajan kanssa esim.
huomicta vaativista asioista, jolloin
voidaan valttad kallitt rakennusvirheet

jo rakennusvaiheessa.

5.1 Mallikansiorakenne

Mallikansiorakenne on tehty niin, ettd se tukee projektin toteutusta alusta loppuun saakka.

o~ |

Valinta ja tarkkailu
Kun osakkeista on myyty 25%, niin
perustajaosakas pitdd
osakekenomistajien kokouksen, jossa
osakkeenostaijilla on oikeus valita
edunvalvoja tarkkailemaan
rakennushankkeen edistymista ja
osakkeenostajien etua.

Rakennustydn tarkkailijan tehtévat:

- Rakentamisen qgjallinen, laadullinen
ja taloudellinen seuranta

- Materiaalien ja lopputulocksen
asianmukaisuutta

- Rakennuksen valmistumista
sopimuksen mukaisesti

Suunnittelussa on otettu huomioon toistettavuus, jotta palvelun tuottaminen olisi

mahdollisimman tasalaatuista ja kustannustehokasta.

Mallikansiot on nimetty seuraavasti:

e As Opinndytetyo Oy - Asiakaskansio

e As Opinndytetyo Oy - Yrityskansio

Seuraavat materiaalit sisaltyvat yrityksen kayttéon tulevaan mallikansioon:

e mainosmateriaali rakennusliikkeille (Liite 2)

e tarjous (Liite 3)
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e sopimus (Liite 4)

e osakkeenostajien kokouksen poytakirja (Liite 5)
e tiedotus pohja osakkeenostajille (Liite 6)

e tiedotus pohja kolmansille osapuolille (Liite 7)
e tydmaakadynnin raportti (Liite 8)

e |oppuraporttia (Liite 9)

e hinnoittelumalli (Liite 10)

Yrityksen seka asiakkaan kayttoon tulevissa mallikansioissa olevat pohjat ovat sisall6ltaan

samanlaiset muutoin paitsi hinnoittelupohja (liite 10) puuttuu asiakaskansiosta.

Taman opinnaytetyon liitteend ovat yhteiset mallipohjat ja markkinointiesitteet (Liitteet 2—9), seka

yrityksen kayttoon tarkoitettu hinnoittelumallipohja, jota ei jaeta asiakkaille (Liite 10).

Seuraavat materiaalit sisdltyvat asiakkaan kayttoon tulevaan mallikansioon:

mainosmateriaali rakennusliikkeille (Liite 2)

e tarjous (Liite 3)

e sopimus (Liite 4)

e osakkeenostajien kokouksen poytakirja (Liite 5)
e tiedotus pohja osakkeenostajille (Liite 6)

e tiedotus pohja kolmansille osapuolille (Liite 7)
e tyomaakaynnin raportti (Liite 8)

e |oppuraportti (Liite 9)

Alla on kuvattuna yrityksen seka asiakkaan kaytt6on tuleva sahkdinen mallikansiorakenne.

Kansiorakenne on sama kuin edelld kuvatut liitteet.

Sahkoiseen kansiorakenteeseen talletetaan kaikki edelld kuvatut materiaalit kohdekohtaisesti.
Sahkoiset materiaalit luovutetaan asiakkaalle rakennusvaiheen lopussa, johon myds rakennustyon
tarkkailijan toimikausi loppuu. Luovutusvaiheen ja hallinnan siirron valisena aikana tehdyt
dokumentit lisatdan myohemmin kansiorakenteeseen, jos tasta tydsta on sovittu osakkeenostajien

kanssa.
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Sahkodinen mallikansiorakenne on esitetty kuvissa yksitoista ja kaksitoista.

Kuva 11. Sdhkoinen mallikansiorakenne yrityksen kayttoon.

v As Opinndytetyd Oy - Oma kansio
1 Ajankchtaiset asiat
2 Markkincintimateriaali
3 Osakkeenosta)in kokouksen paytakirjat
4 Osakkeenostajille ldhetetyt tiedotteet
5 Kolmansille osapuclille I3htetyt tiedotteet
& Tydmaakdyntien raportit
[ Loppuraportti

g Hinnoittelu

Kuva 12. Sdhkoinen mallikansiorakenne asiakkaan kayttéon.

v As Opinndytetyd Oy - Asiakas kansio
1 Ajankohtaiset asiat
2 Markkincintimateriaali
3 Osakkeenostajin kokouksen paytdkinat
4 Osakkeenostajille ldhetetyt tiedottest
3 Kelmansille osapuclille ldhtetyt tiedotteet
& Tyémaakdyntien raportit

! Loppuraportti

5.2 Internetsivut

Opinnaytetyon aikana luotiin yritykselle internetsivut, jotka on toteutettu webnode.fi palvelussa.

Internetsivut sijaitsevat osoitteessa www.rmsyhtiot.fi. Internetsivujen kautta osakkeenostajat



voivat kdyda katsomassa millaisia palveluja yritys tarjoaa, mitad palveluun kuuluu ja voi ladata
palveluesitteen, seka laittaa yhteydenottopyynnon. Sivuilla kerrotaan mita rakennustyon
tarkkailijapalvelu kdytannossa tarkoittaa. Internet sivuilla kerrotaan tarkastuskaynneista ja
loppuraportista keskeisimmat asiat. Sivuille on luotu valmiiksi kuvagalleria, kuvagalleriaan

tallennetaan tyomaakaynneilla otettuja kuvia.

Kuvassa 13 on esitetty www.rmsyhtiot.fi internetsivujen paasivun rakenne.

Kuva 13. Internet sivut, paasivu.

RMS.yhtist Oy Yritys . Palvelut~ _Yhteydenotto Kuvagalleria

RAKENNUSTYON TARKKAILIJA rakennushankkeessa
Pyyda tarjous | 0400-164 555

4 LATAAESITE
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Tarjouspyynto Sunnittelu Tyomaakaynnit

info@rmsyhtiotfi

Kaikki oikeudet pidatetaan 2020

Kuvassa 14 on esitetty internet sivujen palvelut osion rakenne.

Loppuraportti

Luotu Webnodella
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Kuva 14. Internet sivut, palvelut.

RMS-yhtist Oy

Yritys Palvelut ¥ Yhteydenotto Kuvagalleria

Rakennustysn tarkkailijapalvelu

Projektin k&ynnistys
Projektin alussa tutustumme
suunnitelmiin ja kohteeseen.
Yhdessa osakkeenomistajien
Ja perustajaurakoitsijan
kanssa sovimme
tarkkailutyon kaytonnoista ja
menettelytavoista.

Lisapalvelut

Sahkd-ja automaatio
rakennustyon tarkkailu.
LVI-rakennustyén tarkkailu.

1]
\\\

Rakennustysn tarkkailu

Rakennustyon tarkkailu
sisaltaa tyomaakaynnit -
raportit kaynneista,
tarvittaessa
tyomaakokouksiin
osallistumiset ja
tiedottamisen asukkaille ja
rakennusurakoitsijalle.

Loppuraportti

Rakennusvaiheen lopussa
toimitamme As Oy kayttoon
kattavan kuvallisen
loppuraportin rakentamisen
eri vaiheista ja tapahtumista,
seka kaikki tydmaakayntien
raportit papreriversiona
kansiossa .seka sahkoisesti.

Kuvassa 15 on havainnekuva internet sivujen palautelomakkeen rakenteesta.



Kuva 15. Internet sivut, yhteydenotto.

RMS.-yhtist Oy Yritys  Palvelut v

YHTEYDENOTTO

Tayta lomake

stietosi niin otamme sinuun yhteytta !

Nimi

Sahkoposti @

Palvelu Rakennustyon tarkkailija *

Yhteydenotto

Kuvagalleria
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Kuvassa 16 on havainnekuva internet sivuilta tydmaakaynnit osiosta.
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Kuva 16. Internet sivut, tydomaakaynnit.

RMS-yhtist Oy Yritys  Palvelut ¥  Yhteydenotto  Kuvagalleria

TYOMAAKAYNNIT

6 Pohdinta ja lopputulokset

Opinndytetyon aikana kasitteille RS-kohde, rakennustyon tarkkailija / asukastarkkailija nimikkeen
kayttoon tuli selkeampi ndakemys. Huomasin myds, etta termit, valvoja ja tarkkailija, menevat
helposti sekaisin, koska niiden valinen ero ei ole selkea. Se ei ollut sitd minulle rakennusalalla
toimivalle, niin kuinka tavallinen kuluttaja, joka ostaa asuntoa, pystyisi tekemdan eron valvojan ja
tarkkailijan valille. Opinnadytetyon aikana opin hakemaan ja kdyttamaan lahteitd, arvioimaan eri
l[ahteiden luotettavuutta, kayttamaan sahkoista kyselytutkimusmenetelmaa sekd suunnittelemaan
kyselytutkimuksen sisaltéa. Huomasin myos, etta kyselyn suunnitteluun kannattaa panostaa
ennen varsinaisen kyselyn tekemista. Opin asiakokonaisuuksien suunnittelusta sen, etta
tutkimustyon alussa kannattaa hahmotella sisdllysluettelo, ja laittaa ylos heti kaikki ne ldhteet,
joita on lukenut ja ajatellut siteeraavansa tai kayttavansa teoriaosuudessa. Tdma auttaa

myohemmin opinnaytetyon kasittelyssa seka etenkin kirjoittamisen aikana, kun asioihin joutuu
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palaamaan opinnadytetyon eri vaiheissa, esim. lahdeluetteloa tyostettdessa. Kyselytutkimuksen
seka teoreettisten lahteitteni kautta opin, ettd rakennusyon tarkkailijan kaytto rakennuskohteissa
on viela hyvin vahaista, ja tarkkailijan rooli ei ole laajasti tiedossa osakkeenostajien eli tavallisen
kansan keskuudessa. Tama oli mielestani yllattavaa, silla suositus rakennustyon tarkkailijan roolista
on ollut Asuntokauppalaissa vuodesta 1994 lahtien, joten kyse ei ole tuoreesta lisdyksesta lakiin.
Mita enemman aiheesta kirjoitetaan lehdissa seka internetissa, ja mita enemman tuodaan
julkisuudessa esille hyvia puolia, joita rakennustyon tarkkailijan palkkaamisessa asunnonostajille
tarkkailijasta on, niin sitd paremmin tietoisuus osakkeenostajien ja rakentajien keskuudessa
lisdantyy. Oletuksenani on, etta rakennustyon tarkkailijan kdytto tulee tulevaisuudessa

lisdantymaan.

Talotekniikka on nykyisin suuressa roolissa ja sen merkitys tulevaisuudessa varmasti edelleen
korostuu. Tasta syysta olisi mielestani hyvin suositeltavaa, etta rakennustyon tarkkailijalla olisi
my0s talotekniikka osaamista tai talotekniikka-asioiden osalta valittaisiin eri henkild, jolla on
talotekninen osaaminen seka koulutus (talotekniikkatyon tarkkailija). Tama on taloudellisesti
haastava yhtalo, jos rakennushankkeessa on rakennustyon lisaksi viela toinen henkild LVISA-
asioiden osalta tarkkailijana. Rakennustyon tarkkailijan seka LVIAS-asiantuntijan palkkaamisella
voidaan valttya kalliiksi tulevilta rakennusvirheiltd, tarkkailijoiden kustannukset voidaan saada
moninkertaisesti takaisin. Talotekniikan seka rakentamisen piilokustannuksia on
osakkeenomistajien vaikea hahmottaa etukateen, mutta esimerkiksi ilmastoinnin ja
lammitysjarjestelman oikealla saadoilla voidaan sadstaa pitkalla aikavalilla talotekniikkatyon
tarkkailijan palkkio moninkertaisesti takaisin. Lisdaksi tydmaa-aikana havaittujen rakennusvirheiden
korjaamisella jo tydmaan aikana, voidaan saastaa rakentamisen kokonaiskustannuksissa, kun
my6hemmin ei tarvitse tehda kalliita korjauksia jalkikateen. Kun esimerkiksi talotekniikka-
asennukset ja sadadot ovat oikein ja laadukkaasti tehdyt, niin ratkaisuilla voidaan saastaa pitkalla
aikavalilla huomattavia summia mm. energian kulutuksessa. Siksi rakentamisen piilokustannuksia
tulisi avata nykyistd enemman osakkeenostajille. Palkkaamalla henkildn, jolla ei ole yhteyksia
rakennuttajaan sen enempaa kuin rakennusyhtioon, voivat osakkeenostajat lisdtd ostamansa
kohteen arvoa, tarkkailusta saatavilla hyddyilld, ja saavat siten vastinetta sijoittamalleen

padomalle.

Rakennustyon tarkkailijan tulisi osata mielestani seuraavat talotekniikan osa-alueet:
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e rakennustekniset asiat
e |ammitystekniset asiat
e vesitekniset asiat

e ilmastointitekniikka

e sahkotekniikka

e automaatiotekniikka

Talotekniikka asiantuntijasta voitaisiin mielestani kayttaa nimitysta talotekniikkatyon tarkkailija.

Tilaajayrityksen kannalta opinnaytetyo onnistui suunnitelmien mukaan, kun kaikki tarvittavat
dokumenttipohjat toteutettiin opinnaytetyon aikana. Lisaksi tyon edetessa tyohon lisatiin
internetsivujen tekeminen. Positiivista oli, etta sivut saatiin tehtya, vaikka opinndytetyon aikataulu
oli muutoinkin haastava. Kyselytutkimus oli mielestani onnistunut ja siita saatiin hyvaa tietoa
yrityksen toiminnan kaynnistamiseen. Erityisen hyvaa tilaajan kannalta oli markkinointi ja

hinnoittelumateriaan laatiminen ja siind onnistuminen.

6.1 Kyselytutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuutta olisi mielestani voinut parantaa kohdentamalla kyselyt suoraan vain
vastaanottajille, jolloin kyselya ei olisi voinut jatkolahettaa. Talloin kysely olisi pitanyt yksiloida vain
vastaanottajan taytettdavaksi. Taman myota kyselyn vastausprosentti olisi voinut olla paremmin
laskettavissa ja oikeampi. Tulosten luotettavuutta olisi lisannyt myos se, etta vastaajamaara olisi
ollut suurempi, jolloin kyselyn tulokset olisivat my0s olleet paremmin yleistettavissa. Lisaksi
kyselyssa olisi voinut kayttaa tarkempaa rajausta siita keille rakennusalanyrityksille kyselytutkimus
lahetetdaan. Nyt kyselytutkimus ldhetettiin tunnettavuuden perusteella Suomen suurimmille
rakennusliikkeille, kun valintakriteereina olisi voinut kayttaa esimerkiksi yrityksen liikevaihtoa,
henkilostomaaraa seka rakennuskohteiden lukumaaraa, eli kysely olisi voitu tehda
asuntotuotantokohteiden lukumaaran perusteella. Kyselytutkimuksen tuloksia voidaan pitda
mielestadni suuntaa antavana, koska vastaajia oli 18 henkild4a, ja he edustivat seitsemaan eri

Suomen suurimmista rakennusalan yrityksista.



6.2 Kehityskohteet ja jatkotutkimustarpeet

Kyselyn toistaminen lisdisi tutkimuksen luotettavuutta, ja tekisin jatkossa niin, etta lahettaisin
saman kyselyn vuoden kuluttua laajemmalle joukolle asuntorakentamista tuottavaa
rakennusyritysta ja ottaisin tutkimukseen mukaan myds osakkeenostajat. Lisaksi kyselytutkimus
olisi hyva tehda padomasijoittajatahoille, jotka ostavat asuntotuotantoa. Padomasijoittajat ovat
usein ensimmaisten 25 %:n osakkeenostajan joukossa, kun osakkeenostajien kokous pidetdan,
joten he ovat valitsemassa rakennustydn tarkkailijaa. Rakennustyon tarkkailijan tunnettavuuden
lisédmisen kannalta olisi hyva, jos eri lehdissa kirjoitettaisiin enemman rakennustyon tarkkailijan
roolista ja tehtavista seka tarkkailijan tehtavasta kerrottaisiin nykyista enemman myds

rakennusalan koulutuksessa.

Yrityksen liiketoiminnan kannalta kehityshankkeena olisi voinut olla myds sosiaalisenmedian
hyédyntaminen markkinoinnissa. Talla tarkoitan uusien markkinointikanavien perustamista ja
hyodyntamista, kuten Instagramin, Facebookin seka blogisivuston kayttéonotto.
Jatkokehityshankkeena olisi ndiden lisamarkkinointikanavien kaytté6notto, joka toisi yritykselle
nakyvyyttd, ja voisi hyvin yllapidettyna lisata paljon yrityksen tunnettavuutta. Samalla se liséisi
myo6s rakennustyon tarkkailijan yleista tunnettavuutta. Nakyvyyden kautta rakennustyon
tarkkailijan tehtava tulisi suurelle yleisolle tunnetummaksi, jolloin todenndkoisesti myos

rakennustyon tarkkailijan valinta osakkeenomistajien keskuudessa lisaantyisi.
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Kyselytutkimuksen kysymykset

Asukastarkkailijan rooli rakennushankkeessa - kyselytu

Liite 1/1 (1.sivu)

Marko Kyyrd / HAMK opinnaytetydn kyselytutkimus

Kuinka suuressa osassa asuntotuotantokohteissanne on ollut asukastarkkailija? *

[ alle 25%,
() 2550%
() 50-75%
() 75-100%

Mikali vastasitte < 25% kohteistanne, niin miksi asuntotuotantokohteissanne ei ole ollut asukasvalvojaa?

Miten tirkedksi ndette asukastarkkailijan valinnan ja miksi asukastarkkailija pitdisi valita? *

Kuinka usein mielestinne asukastarkkailijan pitdisi vierailla tyo 7=

() Kerran paivassa

| kerran viikossa

) 2kertaa vikossa
) kerran kuukaudessa
) 2kertaa kuussa

() Harvemmin

Millainen koulutus / ammattitaito / ominaisuudet asukastarkkailijalla pitdisi olla? *

ei tarvita koulutusta
|| rakennusmestari
| | rakennusinsinddri
[ o

Mika muu / tarvittavat ominaisuudet?




Kyselytutkimuksen kysymykset

Kuinka paljon asukastarkkailijalla pitdisi olla tydkokemusta ja millaisista tehtdvistd? *

Liite 1/2 (2.sivu)

Mitd hyotyd [ haittaa niette olevan kokemuksenne perusteella asukastarkkailijasta?

Anna sdhkopostiosoite: *

Sdhkdpostiosoitetta ei kdytetd muuhun tarkoitukseen kuin tahan kyselyyn.
Kaikki tiedot poistetaan kyselyn jdlkeen.

sahkopostiosote: | |




Laadunvarmistus

Rakennustydn tarkkailijopalvelu
varmistaa rakennusty&n laadun,
aikataulun, materiaalit seké sen, ettd
rakentaja noudattaa hyvaa
rakennustapaa. Tydmaakdynnit
dokumentoidaan ja kéyntien aikana
otetut valokuvat litet&dn

tydmaakaynnin raporttiin.

Tarkkailijan fehtévénd on neuvotella
rakennustydn suorittajan kanssa esim.
huomiota vaativista asioista, jolloin
voidaan valtaa kallitt rakennusvirheet

jo rakennusvaiheessa.

Markkinointimateriaali rakennusliikkeille ja osakkeenostajille

Rakennustydn
tarkkailijapalvelu

Tarjoamme rakennustydn tarkkailijapalvelua
osakkeenomistajille. Rakennustydn
tarkkailija oon sakkeenostajien
edunvalvoja rakennushankkeeessa.
Tarkkailijapalvelu sisaltdid tyomaakohteeseen
tutustumisen, tydmaakdynnit ja raportoinnin
kdynnista.

Seuraamme rakennustydn aikana huoclellisesti
tydmaan edistymistd ja raportoimme

osakkeenostajille tydmaan tilanteesta.

Liite 2/1 (1.sivu)

Kun osakkeista on myyty 25%, niin
perustajaosakas pitad
osakekenomistajien kokouksen, jossa
osakkeenostdgjilla on oikeus valita
edunvalvoja tarkkailemaan
rakennushankkeen edistymist& ja
osakkeenostajien etua.

Rakennustydn tarkkailijan tehtévét:

- Rakentamisen ajallinen, laadullinen
ja taloudellinen seuranta

- Materiaalin ja lopputuloksen
asianmukaisuus

- Rakennuksen valmistuminen

sopimuksen mukaisesti



Markkinointimateriaali rakennusliikkeille ja osakkeenostajille

22 § Asunfokauppalaki

Asuntokauppalaki mairittelee rakennustyon

tarkkailutehtivisti seuraavaa:

"Osakkeenostajilla on 20 §:ssd tarkoitetussa
kokouksessa oikeus valita rakennustyon

tarkkailija, jonka tehtivind on seurata, etti

yhtion rakennus valmistuu rakentamista

koskevan sopimulsen mukaisesti. Tarkkailijan

toimikausi kestia rakentamisvaiheen loppuun, j
hanen palkkiostaan seki muista hinen tyostidn

atheutuvista kuluista vastaa osakeyh
menoihin nima kulut saadaan lisitd
taloussuunnitelmasta rilppumatta.

(7.10.2005/795)

Tarkkailijalla on oltava tehtivin edellyttima

ammattipdtevyys eiki hin saa olla

riippuvuussuhteessa rakennustyon suorittajaan
tai perustajacsakkaaseen. Tarkkailijalla on
oikeus saada osakeyhtidlti ja
perustajaosaki@alta sellaiset tiedot, jotka
tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, seki

padstd rakennuskohteeseen.”

Asianatuntevaa palvelua ldhes
kellon ympari. Olemme
palveluksessasi arkisin klo. 8-20.
Tarjoamme palvelua
osakkeenostgjille ja toimimme
osakkeenostajien edunvalvojina
rakennushankkeessa.

Edut:

- Osakkeenostdjilla on yksi nimetty
yvhiteyshenkild tyémaan asioissa

- Ajantasainen tieto tyémaan
edistymisesta

- Vahemman rakennusvirheitd, jotka
on vaikea korjata jalkikateen

- Tydomaakayntien raportit
ké&ytettavissd myds mydhemin

- Riippumaton taho

Liite 2/2 (2.sivu)

Rakennustyon
tarkkailija

S1JOITUS
TULEVYAISUUTEESI

Ota yhteyha !
RMS-yhtiét Oy
info@rmsyhtiot.fi

0400-164 555

www.rmsinfo.fi
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