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Urakkamuodosta ja muista sopimusteknisista asioista riippuen rakennustydmailla kohda-
taan erilaisia keskusteluja ja jopa ristiriitoja, osapuolten vastuisiin ja velvollisuuksiin liittyen.
Varsinkin aloittelevalle tyonjohtajalle aihepiiri, rakennushankkeen lapivienti ja siihen sisalty-
vien tehtavakokonaisuuksien hallinta on viela kovin haasteellista ja vierasta.

Vaikka hankkeen lapivientiin osallistuu aina useita toimijoita ja nailla toimijoilla on omat vas-
tuualueensa, jaa rakennusurakoitsijalle usein merkittavin vastuu siita, etta lopputulos val-
mistuu suunnitellussa ajassa ja vastaa sille asetettuja tavoitteita. Laadukkaan ja sopimusten
mukaisen lopputuloksen saavuttaminen edellyttaa, etta tyonjohto ja muut hankkeessa tyos-
kentelevat ymmartavat tyolle asetetut tavoitteet, omat vastuut ja velvollisuudet seka sitoutu-
vat toimimaan naiden mukaisesti.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tasmentaa tydmaalla tarvittavaa ajankohtaista tietoa
ja toimia siten kattavana oppaana tyomaalla toimivalle henkilostolle hankkeen lapivie-
miseksi. Tyo etenee kronologisessa jarjestyksessa, mukaillen rakennushankkeen ajallista
etenemista. Aihepiiri rajattiin kasittelemaan rakennushanketta ja vastuita rakennusurakoit-
sijan nakokulmasta. Aihepiirista [0ytyvaa aineistoa pyrittiin hydédyntamaan laajasti, mahdol-
lisimman selkeasti ja ymmarrettavasti. Tyon punaisena lankana toimivat rakennusurakan
yleiset sopimusehdot.
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Depending on the contract format and other contract policies, it is possible that people at a
construction site face different kinds of discussions, even conflicts, about parties’ responsi-
bilities and obligations. Especially for a fledgling supervisor the theme, how to deal the pro-
ject and missions, is very challenging and unknown.

Although it takes multiple operators during a construction project to achieve the wanted re-
sult, and all the operators have their own responsibilities and roles, the building constructor
is the main person in charge of the schedule and of the result meeting all the requirements.
So that it is even possible to accomplish a result meeting the quality and agreement policies
requires that supervisors and the rest of the workforce understand what is expected, they
understand their responsibilities and obligations, and that they commit to working under
these circumstances.

The purpose of the thesis was to clarify current knowledge and that the thesis work as a
comprehensive guide, which helps the workforce accomplish the project. The thesis pro-
ceeds in chronological order to describe how construction sites usually would develop. The
subject matter was defined to clarify the responsibilities specially from a building
constructor’s point of view. The aim of all the information and material that were used in the
thesis was to express as clearly and understandably as possible. The construction branch’s
general terms were the main resource used in the thesis.
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1 JOHDANTO

Urakkamuodosta ja muista sopimusteknisista asioista riippuen rakennustyomailla kohda-
taan erilaisia keskusteluja ja jopa ristiriitoja, osapuolten vastuisiin ja velvollisuuksiin liittyen.
Varsinkin aloittelevalle tyonjohtajalle aihepiiri, rakennushankkeen lapivienti ja siihen sisalty-
vien tehtavakokonaisuuksien hallinta ovat viela kovin haasteellisia ja vieraita. Opinnaytetyon
tarkoituksena on tasmentaa tydmaalla tarvittavaa ajankohtaista tietoa ja toimia siten katta-

vana oppaana tydomaalla toimivalle henkilostolle hankkeen lapiviemiseksi.

Toteutettava rakennushanke muodostuu lukuisista tehtavakokonaisuuksista, jotka hank-
keen osapuolten tulee tietaa varmistaakseen hankkeen onnistunut toteutus. Rakennuttajan
tai muun tilaajan on varmistuttava, millaisen rakennuskohteen haluaa, jotta kohde voidaan
suunnitella tarkoitukseen sopivaksi taloudelliset resurssit huomioiden. Naiden ohella tilaajan
keskeinen tehtava on valita kohteeseen soveltuva ja tilaajan tavoitteisiin parhaiten sopiva

urakkamuoto seka rakennustyon toteuttaja. (Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010, 13 & 61.)

Rakennushankkeen toteutukseen osallistuu aina suuri maara toimijoita, joita ovat esimer-
kiksi rakennuttajan oma organisaatio, paasuunnittelija, konsultit, rakennusurakoitsija seka
muut urakoitsijat ja tavarantoimittajat. Rakennushanke on tuotannollistaloudellinen prosessi,
jossa kaikilla edella mainituilla toimijoilla on oma tehtavakenttansa. (Liuksiala & Laine 2011,
9.)

Valittu urakkamuoto maarittelee pitkalle rakennusurakoitsijan ja hankkeen muiden toimijoi-
den tehtavat, vastuut ja velvollisuudet. Taman vuoksi tyonjohdolla tulee olla riittava kasitys
urakkamuotojen eroavaisuuksista ja vaikutuksista hankkeen toteutukseen. Taman opinnay-
tetyon alussa urakkamuodot kasitelldan urakoitsijan suoritusvelvollisuuden, urakoitsijoiden
valisten suhteiden ja maksuperusteiden mukaan. Tyon teoreettista viitekehysta on muilta

osin lahestytty siita nakokulmasta, etta rakennusurakoitsija vastaa paatoteuttajan tehtavista.

Opinnaytety® etenee kronologisessa jarjestyksessa, mukaillen hankkeen etenemista. Aihe-
piiri on rajattu kasittelemaan hanketta ja vastuita rakennusurakoitsijan nakdkulmasta. Aihe-
piirista I0ytyvaa aineistoa on pyritty hyddyntamaan laajasti, mahdollisimman selkeasti ja ym-

marrettavasti. Tydn punaisena lankana toimivat rakennusurakan yleiset sopimusehdot (RT



16-10660 1998), jotka ovat rakennusalan tarkeimmat sopimusehdot. Naiden ehtojen tunte-

mus on edellytyksena, teki mita tahansa rakennusalan tyota.



2 URAKKAMUODOT LYHYESTI

Hankesuunnitteluvaiheessa, urakan toteutusmuotoa valitessaan, tilaajan tulee harkita kysy-
mysta siitd, miten hankkeen sopimussuhteet tullaan jarjestamaan eli mitd urakkamuotoa tai
-muotoja tullaan kayttamaan. Rakennushankkeen toteutukseen osallistuu aina suuri maara
toimijoita, joita ovat esimerkiksi rakennuttajan oma organisaatio, paasuunnittelija, konsultit,
rakennusurakoitsija seka muut urakoitsijat ja tavarantoimittajat. Rakennushanke on tuotan-
nollistaloudellinen prosessi, jossa kaikilla edella mainituilla toimijoilla on oma tehtavakent-
tansa. Toteutusmuodon valinta maarittdaa ne perustavanlaatuiset sopimussuhteet, joilla
hanke viedaan lapi. Tama maarittaa osapuolten tehtavakentat, vastuut, oikeudet ja velvolli-
suudet. (Liuksiala & Laine 2011, 9.)

Urakkamuodot jaetaan urakoitsijan suoritusvelvollisuuden, urakoitsijoiden valisten suhtei-
den ja maksuperusteiden mukaan. Nama jaotteluperusteet ovat riippumattomia toisistaan ja
jaottelun tarkoitus on yksinkertaisuudessaan havainnollistaa urakkamuotojen tyyppitapauk-
sia. Mitaan periaatteellista estetta ei kuitenkaan ole yhdistella erilaisia urakkamuotoja toi-
siinsa. (Liuksiala & Laine 2011, 12.)

2.1 Urakkamuodot urakoitsijan suoristusvelvollisuuden mukaan

Suoristusvelvollisuutta koskevalla jaottelulla urakkamuodot jaotellaan sen perusteella, mita
tehtavia urakoitsijan sopimuksenmukaiseen suoritusvelvollisuuteen kuuluu. Tahan ryhmaan
kuuluvia urakkamalleja ovat kokonaisurakat, KVR- ja SR-urakat, projektinjohtourakat seka
elinkaarihankkeet. (Liuksiala & Laine 2011, 12-16.)

Kokonaisurakassa hankkeen tilaaja tekee rakennustoita koskevan urakkasopimuksen si-
ten, ettd suunnittelu tilataan eri sopimuksilla suunnittelijoilta. Urakkasopimuksen allekirjoit-
tanut paaurakoitsija vastaa itse aliurakkasopimuksista, kuten sahko- ja Ivi-urakoista. Nain
aliurakoitsijat ovat suorassa sopimussuhteessa paaurakoitsijaan, ei tilaajaan. Paaurakoitsija
vastaa siis rakennustyosta kokonaisuudessaan tilaajaa kohtaan. Tama urakkamuoto on ti-
laajan kannalta yksinkertainen ja myds urakoitsijan virhevastuu on selkea kokonaisuudesta

vastatessaan. (Liuksiala & Laine 2011, 12—-13.)



KVR eli kokonaisvastuurakentamisen ja SR-urakan (suunnittele ja rakenna) urakka-
muotoja on kutsuttu myos avaimet kateen -urakoiksi silla perusteella, etta urakoitsija seka
suunnittelee etta toteuttaa kohteen. Urakoitsijan vastuu on tassa muodossa kokonaisurak-
kaa laajempi. Urakkamuodot soveltuvat hankkeisiin, joissa urakoitsijalla on kokemusta vas-
taavien kohteiden suunnittelusta. Etuna on tuotannonlaheinen toteutustapa, jossa suunnit-

telukustannuksissa on mahdollista sdastaa. (Liuksiala & Laine 2011, 13-14.)

Projektinjohtorakentamista pidetaan yhtena niin sanotuista uusista rakennushankkeen to-
teutusmuodoista, siitd huolimatta, etta sita on kaytetty jo 1970-luvulta Iahtien. Projektinjoh-
torakentamista pidetaan yleiskasitteena projektinjohtourakoille, projektijohtopalvelulle ja
projektinjohtorakennuttamiselle. (Oksanen ym. 2010, 67.) Projektinjohtorakentamisen omi-
naispiirteena on limittdd suunnittelua, hankintoja ja rakentamista siten, etta rakennushank-
keen kokonaiskestoa voidaan lyhentaa ja samalla sailyttaa tilaajalla valintamahdollisuuksia
viela toteutusvaiheessa. Projektinjohtourakassa urakoitsija hoitaa seka perinteiset paaura-
koitsijan tehtavat etta rakennuttaja- ja tydmaatehtavat. Projektinjohtopalvelussa tilaaja tekee
sopimukset urakoitsijoiden kanssa ja nimeaa erillisen projektijohtokonsultin huolehtimaan
projektinjohto-, rakennuttamis- ja tydmaatehtavista. Projektinjohtorakennuttamisessa tilaaja
kayttaa omaa projektinjohtoa tai ostaa tehtavat erilliselta projektinjohtokonsultilta. Projektin-
johtokonsultti ei kuitenkaan vastaa YSE 4 §:n tarkoittamista tydmaanjohtovelvollisuuksista
vaan niista huolehtii joko tilaajan oma organisaatio, tyo ostetaan muulta taholta tai se sisal-

lytetdan osaurakkaan. (Liuksiala & Laine 2011, 15—-16.)

Elinkaarihankkeissa urakoitsija ottaa vastatakseen rakennuskohteen suunnittelun ja ra-
kentamisen samoin kuin KVR-rakentamisessa seka naiden lisaksi vastuun rakennuskoh-
teen yllapidosta. Urakoitsija sitoutuu suorittamaan rakennuskohteen yllapitoon liittyvat pal-
velut sopimukseen yksildidyn sopimuskauden ajan. Joissakin sopimusmalleissa urakoitsija
hankkii rakennuskohteelle myds rahoituksen, joka peritaan tilaajalta takaisin yllapitomaksu-
jen yhteydessa. Sopimusteknisesta nakdkulmasta elinkaarihanke muodostaa erittain moni-
mutkaisen kokonaisuuden, jossa on huomioitava sopimuskauden mukanaan tuomat muu-
tokset. (Oksanen ym. 2010, 69.)
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2.2 Urakkamuodot urakoitsijoiden valisten suhteiden mukaan

Tassa jaottelussa urakkamuodot erotellaan toisistaan sen mukaan, miten hankkeen osa-

puolet ovat sopimussuhteessa toisiinsa nahden (Liuksiala & Laine 2011, 17).

Paaurakkamuodossa urakoitsijan vastuulla on hankinnat, tydmaan johtaminen ja raken-
nusty6t. Osaurakkamuodossa rakennustyd on pilkottu nimensa mukaisesti osasuorituk-
siin. Sivu-urakkamuodossa rakennuttaja vastaa hankkeen johtamisesta seka tekee suun-

nittelu- ja urakkasopimukset omiin nimiinsa. (Liuksiala & Laine 2011, 17.)

Aliurakassa sopimussuhde muodostuu urakoitsijan ja aliurakoitsijan valille. Tilaajan ja ali-
urakoitsijan valilla ei ole siis sopimusta. Urakoitsija vastaa nain tilaajalle myds aliurakoitsijan
tekemasta tyosta. Mahdollisessa aliurakoitsijan aiheuttamassa virhetilanteessa jaa urakoit-
sijan arvioitavaksi, kuinka tilaajalle vastattava virhe voidaan asettaa aliurakoitsijan vastuulle.
(Liuksiala & Laine 2011, 18.)

Alistettu sivu-urakka tarkoittaa, etta tilaajan erikseen sopima sivu-urakka liitetaan paa-
urakkaan alistamissopimuksella. Toisin sanoen paaurakoitsija ja sivu-urakoitsija saatetaan
keskenaan sopimussuhteeseen. Taman seurauksena paaurakoitsijalle siirtyy vastuu myos
sivu-urakoitsijoiden tdiden yhteensovittamisesta. Urakoitsijat ovat kuitenkin toisilleen kor-
vausvelvollisia mahdollisen vahingon tai aikatauluongelmien seurauksista. (Liuksiala &
Laine 2011, 18.)

2.3 Urakkamuodot maksuperusteiden mukaan

Maksuperuste on olennainen osa urakkasopimuksella maaritettavaa kustannusriskia. Mak-
superuste maarittaa, kuinka riski jakautuu osapuolten valilla. Kokonaishintaisessa urakassa
urakoitsija kantaa yksin riskin rakennuskustannuksista, kun taas laskutyourakassa kustan-

nusten aiheuttama riski on tilaajalla. (Liuksiala & Laine 2011, 19.)

Kokonaishintaurakassa sovitulle tydontulokselle maaritetdan jo urakkasopimuksessa kiin-
tea hinta, jonka tilaaja sitoutuu maksamaan urakoitsijalle. Rakennuskustannusten alitettua
kokonaishinnan, jaa erotus urakoitsijalle voitoksi. Vastaavasti rakennuskustannusten ylitta-

essa kokonaishinnan, urakoitsija kantaa vastuun ylimaaraisista kustannuksista. Tilaajan
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kannalta kokonaishintaurakka on kustannusriskiltdan varma vaihtoehto, kunhan suunnitel-
mat rakentamiseen on laadittu perusteellisesti. Puutteellisista suunnitelmista voi tilaajan
maksettavaksi koitua huomattavia lisdkustannuksia lisa- ja muutostdiden seurauksena.
(Liuksiala & Laine 2011, 19.)

Yksikkohintaurakassa tilaaja jakaa tyon mitattaviin osiin, joille urakoitsija maarittaa yksik-
kohinnan. Urakoitsijan saama korvaus maaraytyy toteutuneen yksikkomaaran perusteella.
Taman perusteella tilaajalle maaraytyy merkittava osa kustannusriskista verrattuna koko-
naishintaurakkaan. Urakkamuoto palvelee parhaiten niissa kohteissa ja tydvaiheissa, joissa

tydmaaraa ei voida tarkasti tietdd urakkasopimusta laadittaessa. (Oksanen ym. 2010, 71.)

Laskutyossa tilaaja on velvollinen maksamaan urakoitsijalle toteutuneesta tydsta aiheutu-
neet kustannukset lisattyna sovitulla palkkiolla. Laskutydssa kustannusriski on tilaajalla,
koska maksuperuste ei kannusta urakoitsijaa saastoihin, vaikkakin urakoitsija on velvollinen
suorittamaan tyon tilaajan kannalta tarkoituksenmukaisella ja tehokkaalla tavalla. Tallainen
maksuperuste on kaytannollinen hankkeissa, joissa suunnitteluratkaisuja ei ole voitu lyoda

lukkoon tai rakenteisiin liittyy epavarmuustekijoitd. (Oksanen ym. 2010, 70-72.)

Tavoitehintaurakassa tilaaja sitoutuu korvaamaan urakoitsijalle kustannukset laskutyo- ja
yksikkohintojen perusteella erikseen sovittuun kattohintaan asti. Mikali asetettu tavoitehinta
alittuu, urakoitsijalle maksetaan kannustinpalkkiona erikseen sovittu osuus alituksesta. Mi-
kali tavoitehinta ylittyy, urakkasopimuksessa maaritellaan erikseen siita, miten ylittavat kus-
tannukset jaetaan osapuolten kesken. Aikaisemmin mainittu kattohinta voi olla esimerkiksi
10 prosenttia tavoitehintaa korkeampi. Kattohinnan ylityksen jalkeen kustannusvastuu on
urakoitsijalla. (Liuksiala & Laine 2011, 20.)
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3 RAKENNUSHANKE JA SEN KILPAILUTTAMINEN

Rakennushankkeiden toteuttaminen muodostuu useista eri tehtavakokonaisuuksista, jotka
jokaisen rakennushankkeen osapuolen tulisi tietaa varmistaakseen hankkeen asianmukai-
sen toteutuksen suunnitellun aikataulun puitteissa. Paavastuu rakennushankkeesta on ra-
kennuttajalla rakennushankkeeseen ryhtyessaan. Maankayttdé- ja rakennuslain (L
5.2.1999/132) mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, etta rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten seka
myonnetyn luvan mukaisesti. Laissa edellytetaan, etta hankkeen toteuttamiseen kaytetaan
rittavan patevaa henkilostoa. Kaytannossa tama tarkoittaa ammattitaitoisten suunnittelijoi-
den, tydnjohtajien ja urakoitsijoiden kayttamista, joille rakennuttaja siirtda vastuutaan suun-

nittelu- ja urakkasopimuksin. (Oksanen ym. 2010, 17.)

Rakennushanke on monimutkainen, pitkakestoinen ja useiden toimijoiden valinen koko-
naisuus, joka jaetaan yleensa tarveselvitys-, hankesuunnittelu-, rakennussuunnittelu-, ra-
kentamis- ja kayttoonottovaiheisiin. Ennen rakentamisvaiheen alkua ja urakkasopimusten
tekemista rakennuttaja kay lapi rakennushankkeen kaynnistdmisen ensimmaiset vaiheet eli
tarveselvitys-, hankesuunnittelu- ja rakennussuunnitteluvaiheet. Hanketta valmistellessaan
rakennuttaja teettaa asianmukaiset tutkimukset rakennuspaikasta eli huolehtii tarpeellisten
pohjatutkimusten tai saneeraustoissa kuntotutkimuksen suorittamisesta seka tietojen oikeel-
lisuudesta. Nama selvitykset ja tiedot muodostavat pohjan rakennuksen ja tyon suunnitte-
lulle. Oikeat ja luotettavat tiedot ovat projektin onnistumisen kannalta avainasemassa. (Liuk-
siala & Stoor 2014, 34 & 77.)

3.1 Kilpailuttamista koskevat periaatteet ja lait

Urakkakilpailun selkeyttamiseksi ensimmaiset kilpailuttamisohjeet eli rakennusalan urakka-
kilpailun periaatteet (RT 16-10182 1982) on laadittu 1980-luvun alussa rakennuttaja- ja ura-
koitsijatahojen yhteistoiminnan tuloksena palvelemaan seka yksityisen etta julkisen sektorin
rakennuttajia. Vaikka nykyaankin voimassa olevat rakennusurakkakilpailun periaatteet ovat
yleisesti hyviksi havaittu ja niiden sisaltamia periaatteita hiljaisesti noudatetaan, yksityiset

rakennuttajat eivat ole sitoutuneet niihin elleivat tarjouspyynndssa nain nimenomaisesti
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iimaise. Kyseiset periaatteet eivat siis automaattisesti tule sovellettaviksi. (Oksanen ym.
2010, 46-47.)

Julkisten rakennuttajien kilpailuttamistoimintaa sen sijaan on saadetty EY-direktiivien poh-
jalta julkisista hankinnoista annetulla lailla. Taman seurauksena edelld mainittuja urakkakil-
pailun periaatteita sovelletaan lahinna vain yksityisen sektorin vapaaehtoisesti noudatetta-
vaksi. Kaytannossa periaatteet ja EY:n kilpailuttamisperiaatteet vastaavat sisalloltaan toisi-
aan. Ainoana erona voidaan pitaa juuri sita, ettd urakkakilpailun periaatteet ovat vapaaeh-
toisesti noudatettavia, 1ahinna moraalisesta nakokulmasta velvoittavia, mutta direktiiveista
johtuvaa lainsaadantoa julkisissa hankkeissa on pakko noudattaa. Hankintalain mukaan jul-
kisten hankintayksikoiden eli valtion, kuntien ja seurakuntien viranomaisyksikdiden samoin
kuin julkisoikeudellisten laitosten ja laissa mainittujen erityistahojen on kilpailutettava raken-
nushankkeiden urakoitsijat, kun hankkeen urakkahinta ylittdd 150 000 euroa. Naitd hank-
keita koskevat tarjouspyynnat ilmoitetaan sahkoisesti julkisessa hankintojen ilmoituskana-
vassa HILMA:ssa. Suora hankinta eli hankinta ilman kilpailua on mahdollista vain tarkoin

maaritellyissa tilanteissa. (Oksanen ym. 2010, 48-50.)

3.2 Tarjousvaihe

Laadittujen suunnitelmien ja viranomaislupien jalkeen on rakennuttajan viimeistaan paatet-
tava, mika urakkasopimusmuoto hankkeeseen valitaan seka huomioitava, millaiset tekijat
vaikuttavat urakoitsijan valintaan. Valinta on tehtava hankekohtaiset erityispiirteet ja raken-
nuttajan tarpeet huomioiden. Rakennuttajalla on oikeus vapaasti paattaa, millaisen etene-
mistavan rakennushankkeen toteuttamiseksi valitsee eika mitdan toteuttamismuotoa voida
pitaa toistaan parempana. Urakkamuodon valinnalla on kuitenkin vaikutusta siihen, kuinka
pitkalle esimerkiksi suunnittelussa edetdan ennen tarjousten pyytamista. (Oksanen ym.
2010, 23-24.)

Rakennuttaja on vastuussa siita, etta urakoitsijoille 1ahetettavien tarjouspyyntdasiakirjojen
valmius on niin pitkalla, etta niiden pohjalta urakan laskeminen on mahdollista. Mikali koh-
detta kuvaavat piirustukset, tyoselitykset, urakkaohjelma, mahdolliset tutkimustulokset tai
muut asiakirjat ovat puutteellisia, urakoitsija arvioi suorituksensa hinnan nailta osin. Tallai-

sessa tilanteessa on kuitenkin suositeltavaa, ettd urakoitsija tekisi kirjallisen tiedustelun



14

epaselvyyksien poistamiseksi. Urakoitsija voi myos tarjouksessaan ilmoittaa, miten puuttuva
tieto on tarjouksessa huomioitu. Tilaajaa sitoo niin tarjouspyynto-, ja sopimuksentekovai-
heessa kuin koko rakennusajan tiedonantovelvollisuus kaikista sellaisista tekijoista, jotka

vaikuttavat urakkahintaan tai sopimuksen sisaltéon. (Liuksiala & Stoor 2014, 77-78.)

Tasmallisen urakkalaskennan toteuttamiseksi on siis toivottavaa, etta suunnitelma-asiakirjat
ovat taysin valmiita jo urakkatarjouksia pyydettaessa. Kaytannossa tama ei kuitenkaan
useinkaan toteudu, ja valitettavasti useimmat riitaisuudet rakennusalalla johtuvat juuri siita,
ettd hanke kaynnistetddn puutteellisilla suunnitelmilla. Vastapainona tilaajan tiedonantovel-
vollisuudelle katsotaan urakoitsijalla olevan erityinen selonottovelvollisuus. (Liuksiala &
Stoor 2014, 78.)

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (RT 16-10660 1998) mukaisesti urakoitsijaa edel-
lytetdan ennen tarjouksen antamista hankkimaan riittavat tiedot rakennusalueesta ja tyon
suorittamiseen vaikuttavista olosuhteista tutustumalla rakennuskohteeseen paikan paalla.
Vaikka urakoitsijalta vaaditaankin rakennuskohteen olosuhteiden tuntemusta siina maarin
kuin se tutustumiskaynnin yhteydessa tehtyjen havaintojen pohjalta on mahdollista, ei se

vaikuta tilaajan vastuuseen antamiensa tietojen paikkansapitavyydesta.

Urakoitsijan antama tarjous mahdollisine liitteineen tulee vastata tilaajan tarjouspyyntoa.
Poikkeaminen tarjouspyynnon sisallosta aiheuttaa sen, etteivat saadut tarjoukset ole vertai-
lukelpoisia. Julkisissa hankinnoissa tarjouspyyntoa vastaamaton tarjous tayttaa hylkaamis-
perusteen. Muissa kuin julkisissa hankinnoissa urakoitsija voi tarjoushintaa alentaakseen tai
muusta perustellusta syysta tehda tarjouspyynnén mukaisen tarjouksen ohella vaihtoehtoi-
sen tarjouksen, esimerkiksi toisella rakennusteknisella ratkaisulla. Ennen vaihtoehtoisen tar-
jouksen antamista asia tulee varmistaa tilaajalta. Tarjous taytyy toimittaa tilaajalle ennen
tarjouspyynndssa ilmoitetun maaraajan umpeutumista. Julkisissa hankinnoissa tarjouksen
myohastyminen johtaa tarjouksen hylkdamiseen. Yksityinen tilaaja voi harkintansa mukaan

tassa tilanteessa ottaa mydhastyneen tarjouksen huomioon. (Liuksiala & Stoor 2014, 87.)

Vaikka tarjouksen antaja on yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan sidottu
tarjoukseensa sen jalkeen, kun tarjous on saapunut vastaanottajalle, muodostaa urakkakil-

pailumenettely tasta poikkeuksen. Urakkakilpailussa tarjousten pyytaja asettaa maaraajan,
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jonka kuluessa tarjoukset on tehtava. Ennen tarjouksen jattamiselle varatun maaraajan
paattymista urakkatarjous ei ole saannonmukaisesti tekijaansa sitova vaan tarjouksen voi
perua. Maaraajan paattymisen jalkeen tarjous muuttuu sitovaksi ja sen peruuttaminen voi
tulla kysymykseen korkeintaan kirjallisella peruutuksella ennen selonottoneuvottelua, tar-
jouksen maaraajan umpeuduttua tai mikali tarjouksen tekija havaitsee jalkeenpain teh-
neensa virheen tarjousta koskevissa laskelmissa, jonka rakennuttaja olisi vilpillisessa mie-
lessa hyvaksymassa. Tarjouksen sitovuus lakkaa myos niissa tilanteissa, joissa tarjous hy-

|ataan tai kilpaileva tarjous hyvaksytaan. (Liuksiala & Stoor 2014, 88-90.)

3.3 Tarjouksen hyvaksyminen ja sopimuksen syntyminen

Tarjousajan paatyttya rakennuttaja avaa tarjoukset erityisessa avaamistilaisuudessa. Tilai-
suudessa on tavallisesti lasna vain rakennuttajan edustajat. Mahdolliset valttamattomat tar-
kistusneuvottelut kaydaan urakoitsijan kanssa taman jalkeen, mikali osoittautuu, etta tar-
jouspyyntoasiakirjoissa tai tarjouksissa on ollut sellaisia puutteita, jotka voidaan neutraalisti
viela tarjouksen jattamisen jalkeen tarkistaa. Rakennuttajan ja urakoitsijan ei tule kayda neu-
votteluja, joiden tarkoituksena on alkuperaisen urakkatarjoushinnan alentaminen vaan sel-
vittaa, etta sopijapuolet ovat ymmartaneet urakkasuorituksen samalla tavalla. Samalla voi-
daan selvittaa muun muassa urakkaan liittyvia kaytannon jarjestelyja. Rakennuttaja valitsee
lopulta hyvaksymiskelpoisista tarjouksista sen, joka taloudellisesti, teknisesti ja toiminnalli-

sesti huomioiden on edullisin. (Oksanen ym. 2010, 52—-60.)

Pienia hankkeita lukuun ottamatta rakennusurakoissa edellytetaan tehtavaksi kirjallinen
urakkasopimus, johon litetdan muun muassa rakennusurakan yleiset sopimusehdot. Oi-
keustoimilain mukaan yksityisen henkilon tai yhteison rakennuttaessa urakkasopimus syn-
tyy silloin, kun urakoitsija saa tiedon tarjouksen hyvaksymisesta. Julkisten hankintojen
osalta urakkasopimus syntyy, kun osapuolet ovat allekirjoittaneet urakkasopimuksen. Sopi-
musta ei saa allekirjoittaa ennen kuin on kulunut vahintaan 14 paivaa urakoitsijoiden valin-
tapaatoksen tiedoksi antamisesta muille urakkakilpailuun osallistuneille. (Liuksiala & Stoor
2014, 93; Oksanen ym. 2010, 57-60.)

Sopimuksen ensisijainen tarkoitus on turvata rakennushankkeen onnistunut lapivienti. Siina

maaritelladn osapuolten tydnjako ja tydlle asetetut ajalliset, taloudelliset ja laadulliset
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vaatimukset. Lisaksi sopimukset luovat perustan rakennushankkeen ohjaukselle ja valvon-
nalle. Perinteiset urakkasopimukset tehdaan usein YSE 1998 -ehtoihin perustuvalle urakka-
sopimuslomakkeelle. Yrityksen omia lomakepohjia ja asiakirjamalleja on myds mahdollista
kayttaa. Muita sopimukseen liitettavia asiakirjoja ovat muun muassa neuvottelupdytakirja,
urakkaohjelma, urakkarajaliite, tyOkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset, suunnitelmat
seka maksuerataulukko. (Haapio 2013, 59-62.)

3.4 Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

Rakennusurakkasopimus koostuu hankekohtaisesti erilaisista, kohdassa 3.3 mainituista,
asiakirjoista. Taman seurauksena saattaa vastaan tulla tilanne, jossa eri asiakirjoihin on
maaritelty ristiriitaisia maarayksia. Tallaista ristiriitatilannetta varten YSE 1998 -ehdoissa on
omaksuttu mydhemmin alla esitettava asiakirjojen patevyysjarjestys. On kuitenkin huomioi-
tava, etta tasta patevyysjarjestyksesta voidaan poiketa, jolloin poikkeava patevyysjarjestys

sovitaan urakkasopimuksessa. (Oksanen ym. 2010, 99.)

YSE 1998 mukaisesti sopimusasiakirjojen ollessa sisalloltaan ristiriistaisia, on eri asiakirjo-
jen maaraysten keskindinen patevyysjarjestys, ellei urakkasopimuksessa muuta ole mai-

nittu, seuraava:

A. Kaupalliset asiakirjat

oY)

. urakkasopimus;

b. urakkaneuvottelupdytakirja;

c. Yleiset sopimusehdot;

d. tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisdselvitykset;
e. urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot;

f. urakkarajaliite;

g. tarjous;

h. maara- ja mittaluettelot;

i. muutostdiden yksikkohintaluettelo. (Oksanen ym. 2010, 99-100.)

B. Tekniset asiakirjat
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j- tydkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset;
k. sopimuspiirustukset;

I. vyleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset. (Oksanen ym. 2010, 100.)

Sopijapuolia sitoo velvollisuus tuoda viipymatta esille havaitsemansa ristiriitaisuudet sopi-
musasiakirjojen maarayksissa. Mikali jonkun edella mainitun yksittaisen sopimusasiakirjan
tai -asiakirjaryhman maaraykset ovat keskenaan ristiriitaisia, noudatetaan viimeksi laadittua
samanarvoista asiakirjaa. Ristiriitaisten piirustusten osalta, noudatetaan mittakaavalta tar-
kinta piirustusta. (RT 16-10660 1998, 6.)

3.5 Vakuudet ja vakuutukset

Urakoitsijan velvollisuutena on antaa tilaajalle ennen tdiden aloittamista ja joka tapauksessa
viimeistaan 21 paivan kuluessa urakkasopimuksen allekirjoittamisesta erityinen vakuus. Va-
kuus turvaa tilaajaa siina tilanteessa, jos urakka myohastyy tai rakennussuoritus ei ole
muilta osin sopimuksen mukainen. Mikali urakkasopimuksessa ei toisin mainita, on raken-
nusajan vakuus 10 prosenttia ja takuuajan 2 prosenttia arvonlisaverottomasta urakkahin-
nasta. Vakuuden tulee kattaa myos lisa- ja muutostyot sekd mahdolliset alistamissopimuk-
seen perustuvat vaatimukset. Mikali vakuuden arvo edella mainittujen seikkojen tai muuten
muuttuu, on vakuutta tarkistettava. Vakuutena voidaan kayttaa raha- ja vakuutuslaitoksen
omavelkaista takausta, talletusvakuutta tai jotain muuta tilaajan hyvaksymaa vakuutta. Ra-
kennusaikaisen vakuuden tulee olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-ajan ja takuuajan
vakuuden kolme kuukautta yli takuuajan. (Liuksiala & Stoor 2014, 149-150.)

Urakoitsijan edun mukaista on varmistaa ennen urakkasopimuksen allekirjoitusta tilaajan
maksukyky luottotappioiden valttamiseksi. Tilaaja on urakoitsijan pyynnosta velvollinen toi-
mittamaan luotettavan selvityksen maksukyvystaan. Mikali annettu selvitys antaa perustel-
lun aiheen tilaajan maksukyvyn epailyyn, urakoitsijalla on myds oikeus vaatia olosuhteiden
edellyttamaa vakuutta, jonka on oltava suuruudeltaan 10 prosenttia arvonlisaverottomasta
urakkahinnasta. (Liuksiala & Stoor 2014, 151-152.)
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Tilaajan ja rakennuskohteessa tydskentelevien urakoitsijoiden kannalta on keskeista huo-
lehtia siita, etta riskit vahinkojen suhteen ovat hallinnassa ja, etta ne katetaan asianmukai-
silla vakuutuksilla. Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavalla urakoitsijalla on velvollisuus
huolehtia kustannuksellaan rakennuskohteen, rakennustuotteiden seka kayttotarvikkeiden
vakuuttamisesta niiden jalleenhankinta-arvosta niin sanotulla rakennustyovakuudella koko
kohteen luovuttamiseen saakka. Vakuutuksen tulee kattaa myos vastaanoton jalkeen suo-
ritettavista takuutoistd mahdollisesti aiheutuvat vahingot. Vakuutus otetaan tilaajan nimiin.
RakennustyOvakuutuksen on katettava myos sivu-urakat ja tilaajan hankinnat sopimuksen
mukaisessa laajuudessa. Nailta osin tilaajan tulee tuoda esille vakuutettavat sivu-urakat,
hankinnat ja naiden arvioitu arvo jo tarjouspyyntovaiheessa. Vakuutuskirja tai vakuutuslai-
toksen todistus vakuutuksen ottamisesta tulee toimittaa tilaajalle ennen kuin urakoitsijalla
on oikeus saada korvausta rakentamisesta. Koska rakennustyOvakuutus ei yleensa kata
tyovirheesta, suunnitteluvirheesta tai virheellisen materiaalin kayttamisesta aiheutuvia va-
hinkoja, tulee kullakin tydmaalla toimivalla urakoitsijalla olla erillinen toiminnan vastuuvakuu-
tus. Lisaksi kunkin urakoitsijan tulee vakuuttaa itse rakennusvalineensa, -tuotteensa ja kayt-
totarvikkeet. (Jarvinen, Lintumaa & Salonen 2013, 214-222; Liuksiala & Stoor 2014, 152—
154.)
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4 RAKENNUSTYON KAYNNISTAMINEN

Rakennustyon aloittamisen edellytyksena on, etta rakennuttaja ja urakoitsija ovat solmineet
urakkasopimuksen ja, etta hankkeelle haettu ja saatu rakennuslupa on lainvoimainen. Nai-
den lisaksi on hoidettava tydomaan toimintaan liittyvia urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluvia
valmistavia toimenpiteita. Nama valmistavat toimenpiteet voivat olla hyvin erilaisia riippuen
projektin luonteesta, mutta ne voidaan yleisesti ryhmitella erilaisiin hakemuksiin, ilmoituksiin,
hankintoihin ja sopimuksiin, tydmaa-alueen jarjestelyihin ja katselmointeihin. (Koski 2010,
29.)

Urakoitsijaa sitoo paasuoritusvelvollisuus urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen.
Urakoitsija on velvollinen suorittamaan sopimusasiakirjoissa maaritellyn tydokokonaisuuden
ja luovuttamaan sen valmiina tilaajalle sovittuun aikaan, sovittua urakkahintaa vastaan. Ura-
koitsija ei voi kieltaytya mistaan sellaisesta suorituksesta tai hankinnasta, jonka katsotaan
kuuluvan sopimukseen. Toisaalta urakoitsijalla ei myoskaan ole velvollisuutta mihinkaan
sellaiseen suoritukseen, josta ei ole mainintaa sopimusasiakirjoissa ja, joita urakoitsija ei ole
urakkahinnassa voinut rakennusalalla yleisesti noudatettavan kaytannon perusteella ottaa
huomioon. Lisaksi paasuoritusvelvollisuus edellyttaa urakoitsijaa noudattamaan tyossaan
hyvaa rakennustapaa ja voimassa olevia rakentamista koskevia saadoksia. (Oksanen ym.
2010, 77-78.)

Paasuoritusvelvollisuuden lisdksi urakoitsijaa sitoo rakennussuorituksen toteuttamiseksi
katsottavat tarpeelliset sivuvelvollisuudet. Kyseisia velvollisuuksia ovat tydosuoritukseen
liittyvien lupien hakeminen, rakennusvalineiden hankkiminen, tarvittavien mittausten suorit-
taminen, aikataulun laadinta, omien materiaalien ja tydbmaan suojaukset, siivous, jatehuolto,
teiden ja rakenteiden tekeminen ja purkaminen seka urakoitsijan hankittavaksi kuuluvat
suunnitelmat ja piirustukset seka kohteen kaytto- ja huolto-ohjeet. Sivuvelvollisuudet koske-
vat paasaantoisesti kunkin urakoitsijan omaa suoritusta, mikali asiakirjoissa ei ole jollekin
urakoitsijalle maaritelty laajempia velvoitteita. Urakka-asiakirjat tulee tastakin syysta siis tar-
kistaa huolellisesti jo tarjousvaiheessa, silla mahdollisesti muista urakoista johtuvat sivuvel-
vollisuudet voivat lisata kustannuksia. Sivuvelvoitteilla on merkitysta myds urakoitsijan han-

kintojen ja aliurakkasopimusten laatimisen kannalta. (Oksanen ym. 2010, 80-82.)
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4.1 Urakoitsijan henkilostoa koskevat maaraykset

Paatoteuttajan tehtavana on asettaa tydmaalle sellainen maara ammattitaitoista henkilos-
t0a, jotta urakkaan kuuluvista tyosuoritteista patevasti selvitaan. Tasta henkilostosta ja myos
ali- ja sivu-urakoitsijoiden henkilostosta pidetaan luetteloa, joka niin vaadittaessa toimitetaan
myos tilaajalle. On huomioitava, etta jo tydturvallisuuslaki velvoittaa paatoteuttajaa pitamaan
ylla tyontekijaluetteloa, josta ilmenee tyontekijan nimi ja tyonantajayritys, vaikkei tilaaja luet-
teloa erikseen pyytaisikdan. (Oksanen ym. 2010, 198—-199.) Kaytannossa tama huolehdi-

taan tydmaalla perehdytyksen yhteydessa otettavien perustietojen ja kulunvalvonnan avulla.

Yhteista rakennustydmaata johtavan, tai valvovan rakennuttajan, on tyoturvallisuuslaissa
maaratyn asetuksen mukaisesti huolehdittava siita, etta jokaisella tydmaalla tyoskentele-
valla on tydmaalla likkuessaan nakyvilla henkilon yksildiva kuvallinen tunniste, esimerkiksi
Valtti-kortti. Tunnisteesta on kaytava ilmi, onko tydmaalla tyéskenteleva tydsuhteessa oleva
tydntekija vai itsendinen tydnsuorittaja. Lisaksi tunnisteessa tulee olla tydnantajan nimi. (Ok-
sanen ym. 2010, 199.)

4.2 Viranomaisyhteistyo ja katselmoinnit

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana on yleisen edun kannalta osaltaan val-
voa rakennustoimintaa ja huolehtia siita, etta rakentamisessa noudatetaan maankaytto- ja
rakennuslaissa tai sen nojalla saadetyista ja maaratyista tehtavista. Valvontatehtavan laa-
juutta ja laatua harkittaessa huomioidaan rakennushankkeen vaativuus, luvan hakijan,
suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkildiden asiantuntevuus ja ammattitaito. (RT
11-10781 2002, 2.) Rakennusvalvonnan toiminnan turvaamiseksi tulee yhteistyd urakoitsi-
jan ja valvovan instanssin kanssa olla kunnossa. Kaytannossa tama tarkoittaa vastaavan
tyonjohtajan yllapitamaa keskusteluyhteytta, ajankohtaisen katselmointien tilaamista ja

mahdollisista muutoksista informointia.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuutena on sopia kunnan rakennusvalvontaviran-
omaisen kanssa rakennusvalvonnan aloituskokouksen ajankohdasta ja kutsua kokous
koolle ennen rakennustoiden alkamista. Aloituskokouksessa tulee olla Iasna ainakin raken-
nusvalvontaviranomainen, rakennushankkeeseen ryhtyva tai hanen edustajansa, rakennuk-

sen paasuunnittelija seka vastaava tyonjohtaja. Kokouksessa todetaan ja merkitaan
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poytakirjaan lupa-asiakirjoissa rakennushankkeeseen ryhtyvalle maaratyt velvoitteet, hank-
keen suunnittelun ja rakennustyon keskeiset osapuolet, rakennusvaiheiden vastuuhenkilot
ja tyovaiheiden tarkastukset/katselmoinnit seka niita suorittavat henkilot seka muut selvityk-
set ja toimenpiteet rakentamisen laadun varmistamiseksi. Aloituskokouksen tuloksena on
siis kirjallinen sitoumus niista selvityksista ja toimenpiteista, joilla rakennushankkeeseen
ryhtyva tayttaa huolehtimisvelvollisuutensa. Vastaavan tyonjohtajan tehtavana on viipy-
matta ilmoittaa rakennusvalvontaviranomaiselle, mikali aloituskokouksessa sovituista me-

nettelyista on rakennustyon aikana tarvetta poiketa. (RT 16-10931 2008, 1.)

Oksanen ym. (2010) toteavat, etta jokaisen urakoitsijan sivuvelvollisuuksiin kuuluu omaan
tyosuoritukseen vaadittavien lupien hankkiminen, pois lukien tilaajan myotavaikutusvelvolli-
suuksiin kuuluvat viranomaisluvat rakennuskohteen rakentamiseen, purkamiseen tai muu-
hun luvanvaraiseen toimintaan. Tydmaata kaynnistettaessa tarkeimpia muistettavia asioita
on, etta kaikilla rakennushankkeilla tulee olla vastaava tyonjohtaja, jonka kaupungin raken-
nusvalvontaviranomainen erillisesta hakemuksesta hyvaksyy. Hakemukset tehdaan kau-
pungin valmiille lomakepohjalle, ja toimitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle urakan var-
mistuttua. Lisaksi on hyvaksytettava tiettyjen erikoisalojen vastuulliset tydonjohtajat, mikali
vastaava tyonjohtaja ei johda kyseisia toita. Naita ovat muun muassa kiinteiston vesi- ja
viemarilaitteiston seka ilmanvaihtolaitteiston rakentamiselle nimettavat vastaavat tyonjohta-
jat. Muita hakemuksia vaativia toimenpiteita voivat olla myos tyomaa-alueen aitaaminen,
kaivuu- ja louhintaty6dt seka tontille johtavien johtojen rakentaminen. TyOomaan erityispiirtei-
siin ja eri kaupunkien jarjestyssaantoihin tulee siis perehtya asianmukaisesti, jotta tapaus-

kohtaiset luvat osataan hakea oikein ja ajoissa. (Koski 2010, 29.)

Rakennusty6ta aloitettaessa, tydsta tulee tehda rakennustyon aloitusilmoitus (ennakkoilmoi-
tus), joka jatetdan muun muassa rakennusvalvontavirastoon (mikali aloituskokousta ei ole
pidetty), paloviranomaiselle ja aluehallintovirastolle (AVI). Vaadittavien ilmoitusten maara
riippuu tarvittavien hakemusten tavoin tydmaan luonteesta ja sijainnista. Lakisaateisten il-
moitusten lisdksi rakennustydn alkamisesta on hyva informoida naapurikiinteistoja, raken-
nuttajaa, erikoisurakoitsijoita, materiaalitoimittajia sekd omaa organisaatiota. (Koski 2010,
29-30.)



22

Rakennustyon alkaessa ja sen edetessa pidetaan erilaisia katselmointeja, joiden tarkoituk-
sena on varmistaa, etta tyo toteutetaan maaraysten ja sopimuksen mukaisesti. Rakennus-
valvonnan vaatimista katselmoinneista tehdaan maininta rakennuslupaan. Lain mukaan tal-
laisia katselmointeja ovat pohja-, sijainti- ja rakennekatselmoinnit seka lampo-, vesi- ja il-
manvaihtolaitteiden katselmoinnit. Naiden lisaksi voidaan jarjestaa ylimaaraisia katselmoin-
teja esimerkiksi varmistamaan naapurikiinteistojen vallitseva tilanne ennen louhintatdiden
aloittamista. Katselmoinnit voivat siis olla sopijapuolten valisia tai niin sanottuja viranomais-
katselmointeja tai kolmatta osapuolta koskevia katselmointeja. Rakennustydmaan perusta-
miseen liittyvia viranomaistoimenpiteita ovat rakennuksen sijainnin merkitseminen ja pohja-
katselmus. Vastaava tyonjohtaja tilaa katselmoinnit rakennusvalvonnasta. Katselmoinneista
on aina syyta laatia poytakirja, ja taydentaa sita tarvittaessa valo- tai videokuvauksella.
(Koski 2010, 31.)

4.3 Tyomaapalvelut

Tyomaapalvelut kattavat rakennustyodn toteuttamiseksi valttamattomat tydmaan varustami-
seen, jarjestelyihin ja yllapitoon tarvittavat toimenpiteet. Tydmaan toiminnan mahdollista-
miseksi on alueelle jarjestettava riittavat kulkutiet, ajovaylat ja varastoalueet. Teiden, varas-
toalueiden, sosiaalitilojen ja kaluston sijoitus esitetaan tydmaan aluesuunnitelmassa. Alue-
suunnitelma kuuluu osaksi rakennushankkeen toteutuksen tuotannonsuunnittelua ja se oh-
jaa tydmaa-alueen kayttéa. Suunnitelma toimii tydmaan ty6- ja turvallisuusjarjestelyjen seka
sisdisten ja ulkoisten logistiikkajarjestelyjen tiedotusvalineena rakennushankkeessa toimi-
ville osapuolille. Suunnitelman laadinnassa on hyva ottaa huomioon mahdollisimman moni-
puolisesti alueen ominaisuudet ja laatia suunnitelman hyvissa ajoin ennen varsinaisen ra-
kennustyon alkamista. Tydmaan aluesuunnitelman tulee esittaa selvasti, kuinka tydomaatoi-
minnot kuten liikenne- ja nostojarjestelyt, tydmaatilat, varastointipaikat ja tydnaikaiset
LVVST-jarjestelmat sijoitetaan rakennuspaikalle. Ennen rakennustoiden alkamista tydmaa-
alue aidataan aluesuunnitelman mukaisesti ja muun muassa alueella sailytettavat puut suo-
jataan. Aluesuunnitelmaan paivitetaan tarvittaessa rakentamisen edetessa. (Koski 2010, 31;
Tauriainen & Helminen 2016, 117.)

Tybmaan perustamiseen liittyvat myos ensimmaiset konkreettiset hankinnat. Perustamis-

vaiheen hankinnoilla ja sopimuksilla tarkoitetaan niita toimenpiteita, jotka ovat edellytyksena
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rakennustyon alkamiselle. Tallaisia hankintoja ovat muun muassa tydmaatilat kuten toimis-
tot, sosiaalitilat seka varastotilat, liittymat tydomaan sahkoa, vetta ja viemardintia varten,
opasteet, varoituskyltit ja suojakatokset. Tilojen tarve arvioidaan tydmaan alustavan henki-
Idsuunnitelman perusteella, huomioiden myos aliurakoitsijoiden tilantarve. Erilaisia sopi-
muksia voidaan joutua tekemaan esimerkiksi tyomaa-alueen ulkopuolisen alueen vuokraa-
misesta tai alueen vartioinnista. Tyomaata perustettaessa on myos huomioitava, kuka ja
kuinka jatehuolto ja siivous alueella jarjestetaan. Myos tarvittavat rakennusvalineet, telineet

ja nostokalusto tulee miettia valmiiksi ensimmaisina alkaviin tyovaiheisiin. (Koski 2010, 31.)

Useimmissa tilanteissa rakennusurakoitsija on nimetty kaupallisissa asiakirjoissa tyomaa-
palveluista vastaavaksi urakoitsijaksi, joka perustaa tydomaan, tekee tarvittavat jarjestelyt ja
sopimukset ja huolehtii tydmaapalveluiden tuottamisesta kaikille urakoitsijoille. Mikali tyo-
maapalveluista vastaavaa urakoitsijaa ei ole nimetty, vastaa kukin urakoitsija itse tarvitse-

mistaan palveluista. (Oksanen ym. 2010, 82—-84.)
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5 TYOMAAN JOHTOVELVOLLISUUDET

Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaa se urakoitsija, joka on nimetty paaurakoitsijaksi. Mi-
kali urakkamallin perusteella, varsinaista paaurakoitsijaa ei ole nimetty, toimii tilaaja johto-
velvollisuuksista vastaavana osapuolena, ellei sopimusasiakirjoissa toisin ole sovittu. Joh-
tovelvollisuuksista vastaavan tehtavana on huolehtia tydmaan hallintoon ja yleisjohtoon liit-
tyvista tehtavista. Kaytanndssa naista merkittavin velvoite on kohdassa 4.1 mainittu vastaa-
van tyonjohtajan ja tarvittavien erityisalan tyonjohtajien nimedminen kohteeseen. Nimeami-
sesta vastaa rakennusvalvontaviranomainen, vaadittujen patevyysedellytysten perusteella.
Vastaava tyonjohtaja johtaa rakennustyota ja vastaa tyon suorituksesta ja sen laadusta. Li-
saksi hanen tulee huolehtia rakentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten seka myon-
netyn luvan ja hyvan rakennustavan mukaisesta tyon suorittamisesta seka rakennustyon

tarkastusasiakirjan pitamisesta ajan tasalla. (Oksanen ym. 2010, 84-85.)

Vastaavan tyonjohtajan ja erityisalojen tyonjohtajien tehtavat ja vastuut alkavat heti, kun
hanet on hyvaksytty tai ilmoitus tydnjohtajana toimimisesta on jatetty. Tehtavat ja vastuut
paattyvat loppukatselmointiin. On huomioitava, etta niin kauan kuin tehtavat ja vastuu ovat
voimassa, tyonjohtajan tulee huolehtia hanelle maaratyista tehtavista ja tarvittaessa ryhtya
toimenpiteisiin rakennustyon riskien ja haittojen valttamiseksi. Mikali vastaavan tyonjohtajan
tai erityisalan tyonjohtajan hyvaksynta peruutetaan, tydonjohtaja haluaa vapautua vastuus-
taan ennen loppukatselmointia tai henkild ei enaa tydskentele tydmaan johtovelvollisuuk-
sista vastaavassa yrityksessa, on hanelle nimettava ja hyvaksytettava uusi seuraaja. (Ok-
sanen ym. 2010, 84-85; RT YM2-21644 2015, 19.)

5.1 Tyosuojelu ja tyoturvallisuus

Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan velvollisuutena on muodostaa am-
mattitaitoinen tydmaaorganisaatio huolehtimaan tyosuojeluvelvoitteiden hoitamisesta ja yh-
teistoiminnan jarjestamisesta. Kaytannossa tama tarkoittaa tydmaan yleisjohdon jarjestami-
sen lisdksi velvollisuutta nimeta tyosuojelupaallikkd ja huolehtia tydsuojeluorganisaation ni-
meamisesta. (Oksanen ym. 2010, 197-198.)
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Paatoteuttajalla on huolehtimisvelvollisuus ja tyéturvallisuusvastuu tydmaan yleisista turval-
lisuusasioista. Paatoteuttaja velvoitetaan laissa huolehtimaan, ettei tyosta aiheudu vaaraa
tyomaalla tyoskenteleville muttei myodskaan tyon vaikutuspiirissa oleville henkilGille. Tyotur-
vallisuuden toteutuminen on tydmaalla tyoskentelevien yhteistoimintaa eika edella mainitut
paatoteuttajan velvollisuudet ja vastuut poista sita, etteikd rakennuttaja, suunnittelijat, muut
tyonantajat ja itsenaiset tyonsuorittajat olisi velvoitettuja kukin omalta osaltaan huolehtimaan
siitd, ettd tydomaalla tydskentelevien turvallisuus ja terveys voidaan turvata. On myos huo-
mioitava, etta jokaisen tyomaalla toimivan sivu- ja aliurakoitsijan on nimettava teettamal-
lensa tyolle tyon johtamista ja valvontaa varten siihen pateva ja vastuunalainen henkilo, joka
vastaa kyseisen tyosuorituksen toteuttavien tydntekijdiden tyéturvallisuudesta. (RT STM-
21419 2009, 3; Lehtinen 2019, 74.)

Tyoturvallisuuslain Iahtokohtana on turvallisuusjohtaminen, ja sita pidetaan tarkeana turval-
lisuuden varmistamiseksi ja kehittamiseksi. Turvallisuusjohtamiseen kuuluvat tyoolojen ja
henkiloston hyvinvoinnin seuranta, ongelmien selvittaminen ja ratkaiseminen, kehittamistoi-

menpiteet ja vaarojen arviointi seka suunnitelmallisuus. (Lehtinen 2019, 82-83.)

5.2 Perehdyttaminen

Rakennustybasetuksen mukaan paatoteuttajan on huolehdittava riittavalla perehdytyksella
ja opastuksella siita, etta kaikilla yhteisen rakennustyomaan tyontekijalla on riittavat tiedot
turvallisesta tyoskentelysta ja, etta he tuntevat kyseessa olevan tydmaan vaara- ja haittate-
kijat seka niiden poistamiseen tarvittavat toimenpiteet. Opetuksen ja ohjauksen tavoite on,
etta tyontekija osaa tehda tyonsa oikein ja oikeilla tyotavoilla, mika tyoturvallisuuden lisaksi
edistdd saavutetun tyotuloksen laatua. Opetusta ja ohjausta annettaessa on kiinnitettava
huomiota tyontekijan koulutukseen, ammatilliseen osaamiseen, tyokokemukseen ja entista
tarkeammaksi muodostuneeseen kielitaitoon. Opetus ja ohjaus tulee toteuttaa siten, etta
sisaltd on opastettavan ymmarrettavissa ja omaksuttavissa. Tama voi vaatia suullista, kir-
jallista tai videoihin perustuvaa tydnopastusta myds muulla kuin suomen kielella. (Lehtinen
2019, 61.)

Hyva perehdyttaminen edellyttaa perehdyttijilta riittdvaa osaamista perehdyttamiseen liitty-

vista tavoitteista, sisalloista, vastuista ja keinoista. Nama seikat tulee huomioida yrityksen
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perehdyttamisohjeissa ja perehdyttdjia valmisteltaessa tehtavaansa. Yrityksen perehdytta-
misohjeilla on tarkoitus varmistaa, etta perehdytyksen kattavuus, tehokkuus ja yhtenevai-
syys sailyy eri tydmailla riippumatta siita, kuka perehdytyksen antaa. (Maki, Sahlstedt & Ma-
kelainen 2016.)

Konkreettisen perehdytysaineiston tulee sisaltaa yleisen turvallisuustiedon lisaksi tietoa tyo-
maakohtaisista turvallisuusasioista ja erityispiirteista. Sen laadintaan tulee kayttaa riittavasti
resursseja heti tydmaan kaynnistyessa, ja suunnitella se siten, etta se on tarpeen vaatiessa
helposti muokattavissa hankkeen edetessa. On myos muistettava, etta vaikka useilla tyo-
mailla on samanlaisia toimintatapoja, ei mikaan tydmaa ole aivan identtinen toisen tydomaan

kanssa, ei myoskaan perehdytys. (Maki ym. 2016.)

Tybmaakierros on oleellinen osa perehdyttamistapahtumaa. Sen aikana konkretisoidaan
asioita, joita tydmaatoimistolla tehdyssa perehdytyksessa on kayty lapi. Tydmaakierroksen
aikana on helppo havainnollistaa turvallisuuden kannalta kriittiset paikat ja asiat tydmaalla
kuten esimerkiksi kulkureitit, siisteys, materiaalien varastointipaikat, jatehuolto, esiapupis-
teet ja toimiminen hatatilanteessa. Kierroksen aikana on hyva esitellda uudelle tyontekijalle
myoOs heidan kaytdssaan olevat sosiaali- ja taukotilat seka tupakointi- ja parkkialueet. (Maki
ym. 2016.)

5.3 Turvallisuusseuranta

Turvallisuusseurantaan kuuluvat seka turvallisuuden normaali yleisvalvonta etta tydmaan
turvallisuustarkastukset. Naita tarkastuksia ovat muun muassa tydmaan viikoittaiset kun-
nossapitotarkastukset, kaluston vastaanottotarkastukset ja telineiden ja nostokaluston kayt-
toonottotarkastukset. Vastuu turvallisuusseurannasta kuuluu paatoteuttajalle. Paatoteutta-
jan toteuttamaan valvontaan kuuluu, etta ilmi tulleisiin vaaratilanteisiin, kuten turvallisuusoh-
jeiden noudattamatta jattamiseen ja suojaimien kayton laiminlydntiin, tulee aina puuttua,

jotta niilta voitaisiin jatkossa valttya. (Lappalainen, Sauni & Piispanen 2003, 24.)

Kunnossapitotarkastuksessa kaydaan lapi tydmaan ja tyokohteiden yleisjarjestys, putoamis-
suojaus, valaistus, rakennustyon aikainen sahkaistys, nosturit, henkilonostimet ja muut nos-

tolaitteet, nostoapuvalineet, rakennussahat, telineet, kulkutiet sekd maan ja kaivantojen
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sortumavaarat. Samalla kiinnitetdan huomiota siihen, etta tyonantajien ja itsenaisten tyon-
suorittajien tehtavajaosta, yhteistoiminnasta ja vaaroista tiedottamisesta on huolehdittu. Li-
saksi tarkastetaan, etta tyot voidaan tehda turvallisesti aiheuttamatta haittaa tyontekijoiden
terveydelle arvioimalla tyontekijoiden ammattitaidon riittavyytta, paloturvallisuutta, ensiapu-
valmiutta, perehdyttamista ja tydnopastusta seka eri tydvaiheiden oikein ajoitusta. (Lappa-
lainen ym. 2003, 24.)

Tyomaan viikoittainen kunnossapitotarkastus voidaan toteuttaa TR-mittauksella. TR-mitta-
ria kaytettaessa tyonjohdon ja tyosuojeluvaltuutetun tulee olla perehtyneita mittauksen te-
kemiseen ja tydmaan johdolla seka tyontekijoiden edustajilla luotuna yhteiset pelisaannat,
joita tydmaalla tulee noudattaa. TR-mittaus tapahtuu kiertamalla tydomaa ja merkitsemalla
TR-lomakkeeseen oikein ja vaarin havaintoja tukkimiehen kirjanpidolla. Kierroksella tarvi-
taan siis vain yksi lomake, johon on ryhmitelty keskeiset tydmaan turvallisuuteen vaikuttavat
asiat, kuten tyoskentely, telineet, kulkusillat ja tikkaat, koneet ja valineet, putoamissuojaus,
sahko ja valaistus seka jarjestys, jatehuolto ja polyisyys. Kohde merkitaan oikeaksi, mikali
se tayttda tyosuojelutarkastuksessa hyvaksytyn turvallisuustason. Muussa tapauksessa
kohde merkitaan vaaraksi. Riittavan tarkan ja luotettavan tuloksen saamiseksi havaintoja

tehdaan paljon, jopa yli 100 havaintoa yhdella kierroksella. (Ratu TT 2020, 1-2.)

Tarkastusten tuloksia kasitelladn tydmaakokouksissa, urakoitsijapalavereissa ja/tai niin sa-
notuissa mestari- tai nokkamiespalavereissa. Tarkastuksissa voi tulla esille tarve lisata tai
muuttaa tydmaan turvallisuussaantgja ja -ohjeita. Tuloksien lapikaynnissa tarkeaa on, etta
annetaan valittomasti palautetta niille urakoitsijoille ja tyontekijoille, joiden toiminta voi vaa-
rantaa joko heidan itsensa tai muiden turvallisuuden tai joiden osalta TR-mittaus osoittaa

turvallisuustason heikkenemista. (Lappalainen ym. 2003, 24-25.)
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6 TYON TOTEUTUS JA YHTEISTOIMINTA

6.1 Aikataulu

Tybmaan aikataulun laadinnan (tydaikataulu) perusteena on luonnollisesti sopimuksen mu-
kainen urakka-aika. Aikataulu muodostaa perustan hankintojen ja eri urakoitsijoiden tyosuo-
ritusten yhteensovittamiselle ja heidan omaan suoritukseensa liittyvien osasuoritteiden han-
kinnalle. Tastd syysta aikataulu toteutetaan yhteistydssa kaikkien tyomaan sopimus-
osapuolten kanssa, huomioiden, ettd myos tilaaja on velvollinen osallistumaan aikataulun
laadintaan aktiivisesti. Kaikkien urakoitsijoiden on kyettava esittamaan suunniteltu resur-
sointinsa realistisen aikataulun laatimiseksi ja eri suoritteiden tahdistamisen mahdollista-
miseksi. MyOs erilaiset toimintakokeet ja koekayttd, ja niiden vaatima aika tulee huomioida
aikataulun laadinnassa. Velvollisuus osallistua aikataulun laadintaan edellyttaa siis kaikilta
toimijoilta aktiivisuutta. (Oksanen ym. 2010, 87—-88.)

Rakennustybaikataulun suunnittelussa ja realististen tavoitteiden asettamista varten tarvi-
taan tietoa tydsaavutuksista, tydmenekeista ja kapasiteeteista seka tyéryhman koosta. Ai-
kataulua varten tiedot saadaan tavoitearviosta, tiedostoista tai kokemuksen perusteella.
Vastaavan tyonjohtajan on hyva hyodyntaa Ratu Aikataulukirjaa tavoitteellisten ja mitoitet-
tujen aikataulujen perustaksi. Konkreettisen tyoaikataulun laadinnan lisaksi, ajallisessa
suunnittelussa keskeista on aikataulun toteutumisen ja suunnitellun tuotannon varmistami-
nen ohjauksella. Aikataulun valvonta edellyttaa jatkuvaa ja ajan tasalla olevaa kokonaisuu-
den ja yksittaisten tehtavien tuntemista seka naiden vertaamista suunnitelman mukaiseen
tilanteeseen. Aikataulun seuraamisen ja ohjauksen helpottamiseksi tydaikataulusta kannat-
taa laatia tarkennettuja rakentamisvaiheaikatauluja tietyille rakentamisvaiheille tai ajanjak-
soille. Rakentamisvaiheaikataulua tarkempi aikataulusuunnittelu toteutetaan viikkoaikatau-
lun laadinnalla. Viikkoaikataulun tarkoituksena on varmistaa lyhyella aikajanteella, 1-3 viik-
koa, tyon tavoitteiden toteutuminen, resurssien tehokas kayttd seka resurssien riittavyys.
Viikkoaikataulu on lisaksi sivu- ja aliurakoitsijoiden toimintaohje seka tyéryhmien nokka-
miesten tiedonlahde. (Ratu KI-6023 2012, 19-31.)

Tydmaalle laadittu aikataulu hyvaksytaan yhteisesti, jonka jalkeen se on kaikkia osapuolia
sitova ja sita voidaan muuttaa vain yhteisella sopimuksella. Aikataulussa ei siis ole kyse



29

paaurakoitsijan esittdman aikataulun hyvaksynnasta, vaan jokaisella urakoitsijalla on edella
mainittu velvollisuus laatia sellainen aikataulu ja resursointi omille toilleen, jotta aikataulu on
toteutuskelpoinen. Aikataulun toteutumista seurataan tydmaakokouksissa ja urakoitsijapa-
lavereissa. Mahdollisiin poikkeamiin ja viivastyksiin tulee puuttua viipymatta. Jokainen ura-
koitsija on lisaksi oikeutettu reklamoimaan, mikali hanen suorituksensa on vaarassa estya
tai viivastya aikataulun mukaisesta, ja vaatimaan toimenpiteita asian korjaamiseksi. (Oksa-
nen ym. 2010, 88—-89.)

Urakkasopimuksessa edellytetty rakennustyo on aloitettava, tehtava ja loppuun saatettava
sopimuksen aikamaarayksia noudattaen, huomioiden mahdolliset urakkasopimuksiin kuulu-
vat valitavoitteita koskevia aikataulumaaraykset. Urakkasopimuksiin on yleisesti sisaltynyt
sopimussakkomaarays koskien viivastysvastuuta, mikali rakennustyd viivastyy hyvaksytysta
aikataulusta. Viivastyssakko on kultakin tyopaivalta 0,05 prosenttia (sivu- ja aliurakassa 0,1
prosenttia) arvonlisaverottomasta urakkahinnasta, mikali urakkasopimuksessa ei ole muuta
maaratty. Viivastyssakko lasketaan urakan valmistumisen osalta enintaan 50 tyopaivalta ja
valitavoitteineen enintaan 75 tyopaivalta. Muuhun korvaukseen tilaaja ei ole oikeutettu, ellei
urakoitsija ole menetellyt tahallisesti tai torkean tuottamuksellisesti. (Oksanen ym. 2010,
108-114.)

Urakoitsijalla on oikeus saada pidennys urakka-aikaan tilaajan myotavaikutusvelvollisuuden
laiminlydnnin tai ylivoimaisen esteen vuoksi. Naita tilaajasta johtuvia syita ovat muun mu-
assa yleisten lahtotietojen virheellisyys tai tydaikaisten suunnitelmien viivastynyt toimittami-
nen. Ylivoimaisina esteina pidetaan puolustustila- tai valmiuslaissa tarkoitettua poikkeuksel-
lista olosuhdetta, urakoitsijan suoritusta estavaa lakkoa tai saartoa, tydsulkua tai muuta nii-
hin verrattavaa tyotaistelutoimenpidetta seka poikkeuksellisia saaolosuhteita. Edellytyksena
pidennyksen saamiselle on, etta urakoitsija ilmoittaa asiasta tilaajalle viipymatta. (Oksanen
ym. 2010, 115-118.)

Lisa- ja muutostyot aiheuttavat urakoitsijalle usein ylimaaraista resurssitarvetta ja jossain
tapauksissa myos aikatauluhaasteita. Urakoitsijalla on oikeus saada kohtuullinen lisays
urakka-aikaan, jos rakennussuunnitelmien muutos vaikuttaa urakka-aikaa pidentavasti.
Edellytyksena on, etta lisa- ja muutostoista esitetty tarjous on hyvaksytty ja tilattu seka

urakka-ajan pidennyksesta on ennakolta sovittu. Urakka-ajan pidentamisen osalta on siis



30

esitettava kirjallinen vaatimus tarjouksen yhteydessa tai viimeistdan ennen kuin lisa- tai
muutosty6ta ryhdytaan toteuttamaan. (Ratu KI-6033 2018, 90-91.)

6.2 Kokoukset ja tarkastukset tydmaan aikana

Kohteen valmistumista valvotaan ja ohjataan saanndllisesti jarjestettavien kokouksien
avulla. Kokoukset dokumentoidaan kokouspoytakirjoihin. Asiakirjojen tarkoitus on edistaa
tydomaan tiedonkulkua ja ratkaista epaselvyyksia. Asiakirjat tallennetaan tydmaan kansioon
ja arkistoidaan kohteen valmistuttua. (Ratu KlI-6029 2016, 35.)

Rakennushankkeen osapuolten valisista toimituksista tydomaakokoukset ovat merkityksel-
taan tarkeimpia. Niissa ratkaistaan tyon toteutuksessa esille tulleita ongelmia, pyritaan rat-
kaisemaan erimielisyyksia, huolehtimaan tiedonkulusta osapuolten kesken ja varmistamaan
hankkeen eteneminen suunnitellusti. Tydmaakokouksen puheenjohtajana toimii rakennut-
tajan edustaja ja kokouksesta pidetaan poytakirjaa. Poytakirjan pitajasta sovitaan erikseen.
Kokoukseen osallistuvista henkildista on hyva sopia heti tydmaan alussa siten, etta kokouk-
seen osallistuvilla on riittavat valtuudet paattaa kokouksessa esille tulevista asioista. Varsi-
naisesta kokousmenettelysta ei ole maarayksia yleisissa sopimusehdoissa, joten ohjeena
on pidettava hyvaa kokouskaytantod. Kokousten asialista tulee toimittaa hyvissa ajoin en-
nen kokousta, jotta osapuolet ehtivat siihen tutustua. Urakoitsijoilta edellytetaan tyovaiheil-
moituksen toimittamista ennen kokousta. Kokousta johtaessaan puheenjohtajan tulee toimia
tasapuolisesti, jolloin jokaisella osallistujalla on mahdollisuus esittaa asiansa. Kokouksissa
pidettavalla poytakirjalla on erittain suuri merkitys erimielisyystilanteiden ratkaisemisessa.
Tasta syysta kaikki keskeiset vaatimukset ja ndkemykset tulee kirjata tarkasti. (Oksanen ym.
2010, 224-225.)

Paatoteuttajan jarjestamat urakoitsijakokoukset, joissa vastaava tyonjohtaja yleensa toi-
mii puheenjohtajana, jarjestetdan 1-2 viikon valein. Kokouksilla voidaan varmistaa nopea ja
suora tiedonjakelu kaikille tydbmaan keskeisille osapuolille seka vuorovaikutus osapuolten
kesken. Koska aliurakoitsijat eivat ole sopimussuhteessa keskenaan, on tydbmaaorganisaa-
tion tehtava ohjata aliurakoitsijoiden valista yhteistyota. Kokouskaytannon onnistumisen
edellytys on, etta osallistumisvelvoite kirjataan aliurakkasopimuksiin. Lisaksi edellytyksena

on jarjestelmallinen kokouksen johtaminen. Kokousten tavoitteena on, etta aliurakoitsijoiden
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ongelmat ratkaistaan nopeasti, hyvassa yhteistydssa. Kokouksesta laaditaan pdytakirja.
(Ratu S-1227 2010, 14.)

Aliurakan aloituspalaverissa kaydaan lapi urakan paasisaltd ja urakkarajojen oleelliset
kohdat seka todetaan tydmaan vastuuhenkilot ja paivitetaan yhteystiedot. Palaveriin osallis-
tuvat vastaava tyonjohtaja, muut tyonjohtajat, tydmaainsindori, tyosuorituksen toteuttava
urakoitsija seka hankinnasta vastaava. Palaverissa on syyta tarkistaa tyovaiheen aloitus-
edellytykset, suunnitelma-asiat, laatuvaatimukset ja tarvittavat mallisuoritteet, aikataulu tyon
suorittamiselle, resurssit, materiaalit, tyoturvallisuus, tydmenetelmat, tarkastukset ja mah-
dolliset kokeet. Aloituspalaveri jarjestetaan ennen tyotehtavan aloitusta, jotta kaikilla osa-
puolilla on selvana kaikki tyon suorittamiseen vaikuttavat tekijat. Palaverista tehdaan poyta-
kirja. (Ratu S-1227 2010, 13-14; Ratu KI-6029 2016, 35.)

Urakkasopimuksen osapuolten valilla suoritettavat tarkastustoimenpiteet voivat liittya tyon
vastaanottoon, takuuajan paattymiseen, tyonaikaisiin urakkasuorituksiin liittyviin tarkastuk-
siin tai jalkitarkastuksiin. Kukin osapuoli vastaa omalta osaltaan tarkastustoimenpiteiden ai-
heuttamista kustannuksista, mikali urakka-asiakirjoissa ei ole toisin sovittu. (Oksanen ym.
2010, 226.)

6.3 Tarkastusasiakirja

Maankaytto- ja rakennuslaissa (L 5.2.1999/132) maarataan, etta rakennustyon aikana tyo-
maalla on pidettava rakennustyon tarkastusasiakirjaa. Asiakirjan tarkoituksena on valvoa
rakentamisen asianmukaista toteutumista. Tarkastusasiakirja sisaltad hankkeen laajuu-
desta ja laadusta riippuen sellaiset olennaiset asiat, jotka ovat tarpeellisia sen varmista-
miseksi, etta hanke tulee tehdyksi rakentamista koskevien saanndsten, maaraysten, myon-
netyn luvan ja hyvaksyttyjen tai viranomaiselle toimitettujen suunnitelmien seka hyvan ra-
kennustavan mukaisesti. Tarkastusasiakirjaan merkitdan katselmukset, viranomaisten toi-
mittamat tarkastukset seka yksityisen vastattavaksi maaratyt tyon suoritusten tarkastukset.
(Tarkastusasiakirja 2014.)

Rakennusluvassa maaratyt ja aloituskokouksessa sovitut rakennusvaiheiden tarkastuk-

sesta vastaavat henkilét seka tydvaiheiden tarkastuksia tekevat henkilét varmentavat
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suorittamansa tarkastuksen yhteenvetolomakkeeseen tai rakennustydn tarkastusasiakir-
jaan. Rakennustyomaalla asiakirjan ajan tasalla pitamisesta huolehtii vastaava tyonjohtaja.
Tarkastusasiakirjan pitamisesta kirjataan merkinta loppukatselmuspoytakirjaan, jonka jal-
keen yhteenveto arkistoidaan rakennusvalvontavirastossa rakennuksen lupa-asiakirjojen

yhteyteen. (Tarkastusasiakirja 2014.)

6.4 Kirjaukset

TyOmaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan tehtaviin kuuluu tydémaapaivakirjan
pitaminen. Paivakirjan pitaminen liittyy luontevasti tybmaan yleiseen johtamiseen ja tiedon-
kulusta huolehtimiseen eri toimijoiden valilla. Paivakirjaan merkitdan muun muassa alkaneet
ja paattyneet tyovaiheet, materiaalitoimitukset, suunnitelma-asiat, laatutarkastukset ja hy-
vaksynnat, tydvoimavahvuus, pienet ja kiireelliset lisatyot, paivittainen saatila ja siita mah-
dolliset aiheutuvat vaikutukset tydmaalle. Mita tarkemmin paivakirja on taytetty, sita parem-
min se palvelee mahdollisissa ristiriita- tai epaselvyysasioissa. Tilaajalla, viranomaisella ja
kaikilla muilla tydmaalla toimivilla urakoitsijoilla, asiantuntijoilla ja materiaalin toimittajalla on
omalta osaltaan oikeus pyytaa tekemaan huomautus tydmaapaivakirjaan. Tydmaapaivakirja

toimitetaan valvojalle kuitattavaksi sopivin valiajoin. (Oksanen ym. 2010, 249.)

Tyodnkohteessa jarjestetyista tarkastuksista on pidettava poytakirjaa. Poytakirjan pitaminen
on tarkeaa, jotta sopijapuolten vastuut ja velvoitteet seka tarkastuksen tulos tulevat kirja-
tuiksi ja ymmarretyiksi. Yleisten sopimusehtojen mukaisesti tarkastusten puheenjohtajana
toimii tilaaja tai taman edustaja, ellei muuta sovita. Puheenjohtaja maaraa poytakirjan pita-
jan. Tassa yhteydessa on myds huomioitava, etta ennalta sovittu ja ilmoitettu tarkastus voi-
daan pitaa toisten osapuolen poissaolosta huolimatta. Talla pyritaan lisaamaan osapuolten
intressia osallistua tarkastuksiin ja esittaa niissa omat nakemyksensa. Tarkastuspoytakir-
joilla on oleellinen merkitys mahdollisissa myohemmin ilmenevissa erimielisyyksissa tai epa-
selvyyksien ratkaisemisessa. Lisaksi poytakirjoja voidaan kayttaa nayttona mahdollisissa
oikeudenkaynneissa. Taman takia poytakirjojen sisaltoon tulee kiinnittaa riittdvasti huomiota
ja urakoitsijan tulee tarkastaa poytakirjat huolellisesti ja aina tarvittaessa vaatia niihin oikai-
sua. Poytakirjan tarkastaminen ja vastalauseen esittdaminen tulee yleisten sopimusehtojen
mukaan tapahtua 14 vuorokauden kuluessa poytakirjan saamisesta. (Liuksiala & Stoor
2014, 217.)
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7 HANKINNAT JA SOPIMUKSET

Rakennushankkeen hankintaprosessi kaynnistyy yleensa hyvissa ajoin jo ennen rakennus-
tyon alkamista, ja jatkuu aina tydmaan paattymiseen saakka. Hankintoja ohjataan yleisesti
yrityksen hankintaosaston ja/tai hankkeen tydmaaorganisaation kautta. Hankintavastuut ja
hankintapolitikka maaritellaan yrityksissa eri tavalla ja siten kaytannot voivat yritysten valilla
vaihdella paljonkin. Jako voidaan tehda esimerkiksi edella mainittujen ryhmien kesken siten,
ettd hankintaosasto huolehtii hankkeen taloudellisesti merkittavimpien hankintojen tekemi-
sesta, vuosisopimusten laadinnasta ja alihankintojen kilpailutuksesta. Suurissa ja vaativissa
kohteissa tyomaalle voidaan nimeta oma ostajansa, joka huolehtii tydmaalta kasin kaikki
kohteen hankinnat. (Ratu S-1227 2010, 6.)

Jotta toimitukset saapuvat oikea-aikaisesti tydmaalle, tulee rakennushankkeelle laatia han-
kintasuunnitelma heti projektin aikataulutuksen jalkeen. Hankintasuunnitelma sisaltaa han-
kintakokonaisuuksien ja hankintavastuiden maarittamisen seka hankintatapahtumien ajoit-
tamisen hankinta-aikataululle. Hankintakokonaisuuden muodostaa ne materiaalierat ja tyo-
kokonaisuudet, jotka ovat sopivimmat kilpailuttamisen, toimitusten ja rakentamisen kan-

nalta. Hankintasuunnitelma on alisteinen muulle suunnittelulle. (Ratu S-1227 2010, 6.)

Tydmaatason hankintatehtaviin kuuluu ensisijaisesti ohjata ja ajoittaa tarvittavat materiaalit
hankintasuunnitelman mukaisesti tydmaalle, suunnitella tydmaalogistiikka, valmistella vas-
taanotto ja vastaanottaa toimitus. Edella mainittujen toimenpiteiden toteutumiseksi, tulee
tydmaan materiaalien kayttda ja tarvetta aktiivisesti seurata seka huolehtia riittavasta yhtey-
denpidosta toimittajiin. Yhteydenpidolla saadaan arvokasta tietoa myds toimittajan valmiu-
desta toimittaa tuote sovitusti. Mahdollisista toimituksia koskevista muutoksista ja tasmen-
nyksista tulee valittaa tieto eteenpain viipymatta. Vastaanoton yhteydessa kuorma ohjataan
purkupaikalle, maara ja laatu tarkistetaan seka taytetaan kuormakirja ja kirjataan tarvitta-
essa puutteet. Mikali tuotteessa havaitaan virhe toimituksen yhteydessa tai myohemmin
pakkauksia avattaessa, tulee tydmaan johdon huolehtia tarvittavan reklamaation tekemi-
sestad. Vastaanottokuittaus ei poista myyjan vastuuta virheellisesta tuotteesta. Reklamaatio
on hyva tehda niin, ettd siitd jaa kirjallinen tai sahkdinen dokumentti. (Pihlaja, [viitattu
21.1.2021].)
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7.1 Hankintasopimus

Jokaiseen rakennushankkeeseen liittyy useita kauppa- tai hankintasopimuksia urakoitsijan
ostaessa rakentamisessa tarvittavat rakennusaineet. Hyvat sopimukset asettavat hankkee-
seen osallistuvien yhteistyolle selkeat puitteet, joiden sisalla aliurakoiden ja hankintojen ajoi-
tus seka ohjaus onnistuvat ja kokonaisuus etenee hallitusti. Naita sopimuksia tehdessaan
urakoitsijan on pyrittava sovittamaan niiden ehdot oman urakkasopimuksensa ehtoihin, jotta
eri sopimukset ovat sopusoinnussa keskenaan. Eri tavarantoimittajien kayttdmien toimitus-
ehtojen vastuuta rajoittavat tai sen poistavat ehdot pitaisi yndenmukaistaa siis niin, etta eri
sopimussuhteissa olisi voimassa samat vapauttamisperusteet. (Liuksiala & Stoor 2014,
283-284.)

Sopimus tulisi Iahtdkohtaisesti tehda aina kirjallisena, poikkeuksena taloudellisesti vahaar-
voiset kaupat. Jos kysymyksessa on tallainen verrattain yksinkertainen hankinta, varsinai-
nen kirjallinen sopimus voidaan korvata tarjous—tilaus- tai tilaus—tilausvahvistusmenettelylla.
Sopimuksen vahimmaisvaatimuksena voidaan pitaa sita, etta siita kay ilmi sopimusosapuo-
let, sopimuksen kohde riittavasti yksildityna maaraltaan, laadultaan ja hinnaltaan seka mak-
suehdot, toimitusaika, toimitustapa, mahdollinen tavaran vakuuttaminen ja vakuudet. (Liuk-
siala & Stoor 2014, 284.)

Rakennusalalla on kaytossa useita erilaisia toimituksiin liittyvia sopimuslomakkeita sopimus-
ehtoineen. Useiden erilaisten sopimusten ja sopimusehtojen hallinta on osoittautunut kay-
tanndssa vaikeaksi aiheuttaen monenlaisia hankaluuksia ja haittoja sopimusten laadin-
nassa. Taman takia sopimuksessa tulisikin olla selkea viittaus sovellettaviin sopimusehtoi-
hin ja ehdot on hyva ottaa sopimukseen liitteeksi. Pelkka sopimuksessa oleva viittaus ei aina

ole riittdnyt sopimussidonnaisuuden syntymiseen. (Liuksiala & Stoor 2014, 285.)

Rakennusteollisuuden Keskusliitto ry ja Rakennustuoteteollisuus RTT ry ovat hyvaksyneet
Rakennustuotteiden yleiset hankinta- ja toimitusehdot (RYHT2000) elinkeinoharjoittajien va-
lisiksi rakennusmateriaalien, -tarvikkeiden ja -osien kauppaa koskeviksi yleisiksi sopimus-
ehdoiksi. Naita sopimusehtoja noudattava kauppa voi sisaltaa vahaista tai lyhytaikaista tyo-
maalla suoritettua asennusty6ta mutta on huomioitava, ettd mikali kyseessa on merkittava
asennustyd, aliurakkasopimus YSE 1998 -ehdoin on tilanteeseen paremmin soveltuva.
(Liuksiala & Stoor 2014, 286-287.)
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7.2 Aliurakka

Aliurakat ovat hankintoja, joihin usein kuuluu tydpanoksen lisaksi myos rakennustuotteiden
hankintaa. Aliurakoiden sopimisessa kaytetaan paasaantoisesti rakennusurakan yleisia so-
pimusehtoja ja niistd sovitaan urakkasopimuksena. Tall6in sopimusehtojen mukaisesti paa-
urakoitsija/-toteuttaja toimii tilaajana ja aliurakoitsija urakoitsijana, paaurakoitsijan siten vas-
tatessa aliurakoitsijoiden toista kuten omistaan. Edella mainitut tekijat tulee huomioida ali-
urakkasopimusta laadittaessa siten, etta aliurakoitsijan vastuut ja takuut ovat samat kuin
paaurakoitsijalla on aliurakkatyon osalta. Erityisesti vastuut korostuvat suoritteiden laadun
ja tilaajalle luovutettavien dokumenttien seka takuu- ja vastuuaikojen ja aikataulun toteutu-

misen suhteen. (Junnonen & Kankainen 2016, 435.)

Aliurakkasopimus syntyy, kun aliurakoitsija saa suullisen tai kirjallisen hyvaksynnan paaura-
koitsijalta antamaansa tarjoukseen. Sopimuksen syntymisen jalkeen osapuolia sitoo asia-
kirjoissa mainitut velvoitteet, vaikkei Kirjallista urakkasopimusta olisi viela tehty, ellei tarjous-
pyyntoon tai tarjoukseen ole lisatty ehtoa, jossa aliurakkasopimus syntyy vasta molempien

osapuolten allekirjoitettua sopimuksen. (Junnonen & Kankainen 2016, 435.)

Ennen aliurakkasopimuksen tekemista tulee huomioida, etta tilaajalla on oikeus saada tieto
urakoitsijan tarkeimpien aliurakoitsijoiden ja rakennustavaroiden valmistajien laadunvarmis-
tuksesta ennen naiden hyvaksymista. Laadunvarmistuksella on merkitysta arvioitaessa ali-
urakoitsijoiden kykya selviytya sopimuksenmukaisesta velvoitteestaan. Tilaajan kannalta on
siis perusteltua, ettd han saa tutustua aliurakoitsijoiden laadunvarmistusjarjestelmaan en-
nen valintaa. (Liuksiala & Stoor 2014, 217.)
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8 KUSTANNUSHALLINTA RAKENNUSHANKKEESSA

Rakennushankkeen kustannushallinta on laaja kokonaisuus, joka alkaa tarveselvityksesta
ja paattyy rakennushankkeen kayttoonottoon. Kokonaisuus jaetaan yleisesti kolmeen vai-
heeseen, joita ovat suunnittelu-, rakentamisen valmistelu- ja tuotantovaiheen kustannushal-
linta. Kokonaisuus siis tyollistaa kaikkia hankkeen osapuolia jossain vaiheessa hanketta.
Tavoitteena on toteuttaa hanke asetettujen tavoitteiden eli tavoitearvion mukaisesti huomi-
oiden tilaajan tai kayttajan edellyttamien suunnitelmamuutosten seka naista ja sopimustul-
kinnoista johtuvat lisa- ja muutosty6t. (Ratu KI-6033 2018, 6—27.) Seuraavissa kappaleissa

kasitellaan kustannushallintaa tydmaan nakokulmasta.

8.1 Tavoitearvio

Urakkasopimuksen solmimisen jalkeen urakoitsija laatii rakennushankkeelle budjetin, josta
kaytetaan nimea tavoitearvio. Tavoitearvion pohjana kaytetaan jo aiemmin tehtya kustan-
nusarvio- ja tarjouslaskelmaa. Tavoitearvion tarkoituksena on ohjata rakennushankkeen to-
teutus kustannustavoitteeseen. Tavoitearviossa kustannusarvion euromaarat jaetaan han-
kintakokonaisuuksille ja tehtaville siten, ettd jokaisella on kustannustavoite. Tavoitearvio
laaditaan ennen rakentamisen aloitusta, edellytyksena kuitenkin on, etta tydmaan yleissuun-
nittelu on tehty. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta paatydmenetelmat, kalusto, hankin-
nat, yleisaikataulu, aluesuunnitelmat ja tydvoiman kayttd on suunniteltu. Toteutuksen aikai-
sessa kustannusvalvonnassa seurataan tydmaan toteutuneita kustannuksia tehtava- ja han-
kekohtaisesti, ja verrataan niita tavoitteeseen. Tyonjohdon tulee reagoida poikkeamiin ja
kustannusylityksiin. (Lindholm 2009, 38; Ratu KI-6033 2018, 80-83.)

8.2 Maksuerat ja tulo-menosuunnittelu

Urakkahinnan maksaminen kuuluu tilaajan paavelvollisuuksiin. Tilaajan on maksettava so-
pimuksiin perustuvat laskut, kun laskua vastaava tyosuoritus on toteutettu tai lasku on muu-
ten todettu maksukelpoiseksi ja urakoitsija on sopimuksen mukaan esittanyt ne tilaajalle.
Laskujen ja tyGsuoritusten pohjaksi litetdan urakkasopimukseen maksuerataulukko. Mak-
suerat on jaettu tasaisesti tydon edistymisen mukaan, ja siten, ettd osamaksut ovat oikeassa

suhteessa toteutettuun urakkasuoritukseen ja urakkahintaan verrattuna. Urakkahinnan
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loppuera, noin 10 prosenttia, erdantyy, kun urakka on vastaanotettu ja takuuajan vakuudet

seka luovutusasiakirjat on luovutettu tilaajalle. (Junnonen & Kankainen 2016, 201-202.)

Oksanen ym. (2010, 160) toteavat, etta tilaajan edun varmistamiseksi on huolehdittava siita,
ettd maksuerataulukko ei ole lilan etupainotteinen. Rakennushankkeen budjetoinnissa onkin
tarkeaa huomioida molempien osapuolten nakokulma siten, etta tilaajalta saatavat mak-
suerat eli tulot ja rakentamisesta aiheutuvat tyokustannukset, materiaali- ja alihankintojen

ynna muut kustannukset ovat tasapainossa hankkeen aikana. (Lindholm 2009, 39.)

8.3 Lisa- ja muutostyot

Rakennushankkeen aikana ilmenee lahes poikkeuksetta tarvetta muuttaa sovitun suorituk-
sen sisaltoa tai tehda jotakin sovitun lisdksi. YSE 1998 -ehdot erottelevat lisa- ja muutostyot,
ja nama menettelysdannot ovat erityisen yksityiskohtaiset. Ehtojen kasitteiston mukaan
muutostyd voi olla muutos, lisays tai vahennys ja tarkoittaa kaytanndssa sopimuksen mu-
kaisten suunnitelmien muuttamisesta aiheutuvaa urakoitsijan suorituksen muutosta. Lisatyo
puolestaan on urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu ura-

koitsijan suoritusvelvollisuuteen. (Sipila 2013, 184.)

Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan edellyttamat muutostyét, elleivat ne olennai-
sesti muuta suoritusta toisen luontoiseksi. Kaytannossa muutostyovelvollisuus on laaja ja
vain harvoin tulee vastaan tapauksia, joissa urakoitsija voi kieltaytya muutostyon suorittami-
sesta. Arviointi tulee tehda aina tapauskohtaisesti verraten muutoksen merkitysta alkuperai-
sen urakkasopimuksen tarkoittaman tyontuloksen kanssa. Lisatdiden osalta ehdoissa mai-
nitaan urakoitsijan oikeudesta kieltaytya suorittamasta kyseista tyota. Koska lisatoiden ja
muutostdiden erottaminen toisistaan on usein ongelmallista, ne kaytanndssa esitetaan lisa-
ja muutostoina. Lisatyon vaikutuksesta urakkahintaan sopijapuolet voivat vapaasti sopia,
samoin vaikutuksesta urakka-aikaan tai kayttaa lisatdissa YSE-ehdoissa esitettyd omakus-
tannushintaa. Tarkeinta on, ettd noudatettava tyyli on kirjattuna kaupallisiin asiakirjoihin.
(Oksanen ym. 2010, 169-180.)

Lisa- ja muutostoista laaditaan lisa- ja muutostyodlaskelma aina, kun suunnitelma muuttuu

niin, ettd urakoitsijan velvollisuudet lisdantyvat tai vahenevat ja tydsta aiheutuvat
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kustannukset muuttuvat. Lisa- ja muutostyolaskelmassa eritellaan yksityiskohtaisesti alku-
peraiseen sopimukseen verrattavat lisaykset ja vahennykset, joissa hinnat ja maarat ovat
eriteltynd. Taman pohjalta tehdaan lopullinen lisa- ja muutostyoétarjous. Tilaajan tulee myo-
tavaikutusvelvollisuuden vuoksi ottaa kantaa lisa- ja muutostyotarjoukseen kohtuullisessa
ajassa. Tarjouksia voidaan kasitella tyomaakokouksissa tai erillisissa lisa- ja muutostyoko-
kouksissa. Tarkeinta on kuitenkin muistaa, etta tyo toteutetaan vasta, kun tilaaja on hyvak-
synyt tarjouksen ja tilannut tyon kirjallisesti. Vain poikkeustapauksissa pienet ja kiireelliset
lisa- ja muutostyot voidaan tehda suullisen tilauksen perusteella. Silloinkin tilaus on merkit-
tava tydmaapaivakirjaan ja muutoksen aiheuttamat kustannukset sovittava kirjallisesti mah-
dollisimman pikaisesti. Urakoitsijan on tarkeaa tehda lisa- ja muutostyolaskelmia jatkuvasti
ja esittaa niihin pohjautuvat kustannusvaatimukset tilaajalle oikea-aikaisesti ja sopimuseh-
tojen mukaisesti. Mikali urakoitsija ei esita vaateita tai laskelmia, on tilaajalla oikeus olettaa,
ettei vaateita ole. (Ratu KI-6033 2018, 90-92.)

8.4 Taloudellinen loppuselvitys

Rakentamisen kustannusten hallinnan osalta hankkeen taloudenhallinta paattyy osapuolten
valiseen taloudelliseen loppuselvitykseen, missa sovitaan tilisuhteista ja osapuolten vas-
tuista toisilleen. Lopputilityksiin mahdollisesti liittyvien, mutta viela hinnoittelemattomien vas-
tuiden ja suoritusten osalta urakoitsija esittaa tilaajalle lopputilityksensa, johon tilaaja maa-
raajassa laatii vastineensa. (Ratu KI-6033 2018, 94-95.)

Vastaanottotarkastuksessa tilaajan ja urakoitsijan tulee esittaa toisilleen vaatimukset perus-
teiltaan yksilOityna, jotta oikeus naiden vaatimusten esittamiseen ja puhevalta sailyvat. Vaa-
timukset tulee kirjata vastaanottotarkastuspoytakirjaan. Poytakirja on laadittava 14 vuoro-
kauden kuluessa tarkastuksesta. Urakoitsijan tulee kahden viikon kuluessa taman tarkas-
tuspdytakirjan saatuaan lahettaa tilaajalle yksiloity lopputilitys kaikista sopijapuolten valisista
epaselvista asioista, kuten yksikkohintoihin perustuvien tydsuoritusten lopullisista hinnoista
seka lisa- ja muutostoista syntyneista kustannuksista. Urakoitsijan lopputilitys ja tilaajan
antama vastine kasitellaan taloudellisessa loppuselvityksessa kuukauden kuluessa siita,
kun lopputilitys on luovutettu tilaajalle. Maaraajoista voidaan sopia asiakirjoissa toisinkin.
(Oksanen ym. 2010, 243-245.)
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9 RAKENNUSTOIDEN LAATU

Rakentamisessa tuotannon laatua on, etta rakennustyd tehdaan suunnitellussa aikatau-
lussa ja kustannustavoitteessa seka turvallisesti ja laatutavoitteiden mukaisesti, noudattaen
hyvaa rakennustapaa. Tyossa kaytetaan kohteeseen soveltuvia tyomenetelmia, olosuhteet
vastaavat materiaalien ja tyon vaatimuksia ja ty0o voidaan tehda ilman hairidita. Rakennus-
kohteen turvallisuus huomioi seka tyontekijoiden etta rakennuksen kayttajien ja rakennus-
tyon vaikutuspiirissa olevien turvallisuuden, ymparistéa unohtamatta. Sen lisaksi, etta lop-
putulos vastaa asiakkaan toiveita ja vaatimuksia, asiakaskeskeista laatua on myos se, etta
yhteisty0 hankkeen osapuolten valilla toimii ja tilaaja pidetaan tietoisena hankkeen kulusta.
Lisa- ja muutostoiden hallinnalla on myos tarkea merkitys osana asiakkaan kokemaa laatua.
(Ratu KI-6029 2016, 11.)

9.1 Tyomaan tuotannonsuunnittelu

Rakennushankkeen tuotannonsuunnittelun ja -ohjauksen tavoitteena on varmistaa tuotan-
non laatu eli hankkeelle asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten toteutuminen sopimusasia-
kirjojen mukaisesti. Laadukas tuotanto tarkoittaa lopputuotteen laatuvaatimusten, kuten mit-
tatarkkuuden, pintojen laadun ja ulkonaodn, tayttymisen lisaksi myos sita, etta aikataulu- ja
kustannustavoitteet saavutetaan, yhteistyo on sujuvaa eri osapuolten valilla, toteutus on hal-
littua hyvan rakennustavan mukaista seka tyo- ja ymparistoturvallisuutta noudattavaa. Tuo-
tannonsuunnittelu hankkeen aikana on jarjestelmallisesti eteneva ja jatkuvasti tarkentuva
ketju. Tuotannonsuunnittelua tehdaan hankkeen aikana ajallisesti neljassa eri vaiheessa:
tarjousvaiheessa, toteutusta aloittaessa, ennen yksittaisen tehtavan aloittamista ja tyonai-
kaisten ongelmien ratkaisemisessa. (Ratu KI-6029 2016, 13; Ratu KI-6033 2018, 80.)

Tuotannonsuunnittelun alkaessa suunnitelmat tarkastetaan rakennettavuuden nakokul-
masta ja niihin tehdaan tarvittaessa muutoksia. Tydmaaolosuhteita ja tydmaatoimintaa oh-
jataan sellaiseksi, ettei hairioita tai poikkeamia synny. Mahdollisiin ongelmiin varaudutaan
ennakoimalla ja etsimalla vaihtoehtoisia toimintatapoja. Tydmaan organisaatio, vastuut
tydnaikaisesta ohjauksesta ja laadunvarmistuksesta suunnitellaan siten, ettd mahdolliset
poikkeamat voidaan havaita ajoissa ja niihin puututaan. Laadukas toiminta syntyy tavoittei-
den ymmartamisesta ja erityisesti niihin sitoutumisesta. Rakennushankkeeseen
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osallistuvien tulee kokea laatutavoitteet omakseen ja ymmartaa, mita laatu on. Ottamalla

vastuu laadusta, ei huonoa laatua paase syntymaan. (Ratu KI-6029 2016, 9-13.)

Koko tydmaata koskevan tuotannonsuunnittelun avulla eri tydvaiheet sovitellaan yhteen ja
tyovaiheille asetetaan tasmalliset aikatavoitteet. Ajallisen suunnittelun lisaksi tuotannon-
suunnitteluun kuuluvat muun muassa tyomaa-alueen kaytto, hankinnat, logistiikka, tuotan-
tomenetelmien valinta, resurssien suunnittelu ja suunnittelun ohjaus. Nykyrakentamisessa
viimeistely- ja luovutusvaihe on kokonaan oma rakentamisvaiheensa. Luovutusvaiheen tuo-
tannonsuunnittelu sisaltda rakentamisen kannalta tarkeita vaiheita. Tydmaan kannalta kes-
keisia laadunvarmistustoimia ovat luovutusvalmiuden toteaminen, toimintakokeet ja saadot,
kayton opastus, kaytto- ja huolto-ohjekirjan viimeistely seka muu luovutusmateriaalin kokoa-
minen. ltselle luovutus on osa koko kohteen luovutusprosessia ja laadunvarmistusta. Ura-
koitsijan tavoitteena tulee olla, etta tyd luovutetaan tilaajalle virheettomana. (Ratu KI-6029
2016, 13.)

9.2 Tyomaan laatusuunnittelu

Rakentamisen laatusuunnittelun tavoitteena on varmistaa tehokas, kerralla sopimuksen mu-
kaista laatua tuottava toiminta. Hankkeen projektisuunnitelma ja urakoitsijoiden tehtavakoh-
taiset laatusuunnitelmat ovat tarkea osa rakennusprosessin laadunhallintajarjestelmaa. Nai-
den avulla sovitetaan yrityksen toimintajarjestelman tehokas ja tarkoituksenmukainen kaytto
kyseiseen kohteeseen. (Ratu KI-6029 2016, 12.)

Onnistunut laatusuunnittelu nakyy tyon parempana etenemiseng, virheiden vahenemisena,
kustannusten pienenemisena ja tydmaan osapuolten valisen tiedonkulun paranemisena. Li-
saksi se selkeyttaa osapuolten vastuita. Koko yrityksen toimintaa koskeva toimintajarjes-
telma toimii laadukkaan, tehokkaan ja suunnitelmallisen toiminnan perustana. Sen tarkoi-
tuksena on kuvata ne toimenpiteet, vastuut ja asiakirjat, joilla yrityksen toiminnan laatu var-
mistetaan. Yrityksen toimintajarjestelma maarittaa siis yrityksen sisaisen toimintamallin, jota
hyddynnetaan kohteesta toiseen. Hyvan ja toimivan toimintajarjestelman lisaksi rakennus-
yritys tarvitsee hankekohtaisen projektisuunnitelman ja laatusuunnitelmat. Naiden laatimi-
nen helpottuu ja suunnitelmien laadintaan tarvittava aika lyhenee, kun toimintajarjestelma
on hyva ja toimiva. (Ratu KI-6029 2016, 12.)
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Rakennushankkeen projektisuunnitelman tarkoituksena on varmistaa tyémaatoiminnan
hyva taso kohdekohtaisesti. Projektisuunnitelmassa esitetaan tydmaatoiminnan toimintata-
vat sekd sopimusosapuolten toimet, joilla sopimuksen ehdot taytetaan. Lisaksi siihen kirja-
taan tydmaan kokouskaytannét ja millaisia viestintatapoja on sovittu. Dokumentointi- ja ar-
kistointitavat sovitaan yhtenevaiseksi koko projektin osalta. Suunnitelman yhtena osana on
laadunvarmistus ja -ohjaus seka riskien hallinta. Tuotannonsuunnittelun osalta perusasiat,
kuten kustannukset, aikataulu, tyoturvallisuus ja aluesuunnittelu, on myds lapikayty. Projek-
tisuunnitelman laatii tydmaan paadorganisaatio kuvaamaan ja dokumentoimaan tydmaan
johtamista. (Ratu KI-6029 2016, 12, 16-17.)

Laatusuunnitelma on laatujohtamisen kaytannon tyovaline, jota nykyaan sovelletaan lahinna
urakoitsijoiden tehtavakohtaisten laatuasioiden suunnittelussa. Talldin urakoitsija laatii
omasta tyostdan laatusuunnitelman tehtavasuunnittelun osana. Laatusuunnitelmassa ura-
koitsija esittaa projektin organisaation seka toimenkuvat, myods aikatauluasiat esitetaan lo-
gistiikka huomioiden. Laadunvarmistustoimiin kiinnitetdadan huomiota toteutustavat esitta-
malla seka kaymalla 1api muut tehtavaan oleellisesti kuuluvat asiat. Laatusuunnitelmassa
esitetyilld toimilla taytyy asiakkaalle pystya todentamaan tuotteen kelpoisuus kaikissa ra-
kentamisen vaiheissa. (Ratu KI-6029 2016, 16-17.)

Yksittaista tyovaihetta koskevia tehtavasuunnitelmia laaditaan muun muassa aikataululli-
sesti ja taloudellisesti merkittavista, tydryhman harvoin toteuttamista/vieraista tdista seka
toista, jotka rakennuttaja on todennut laadun kannalta kriittisiksi. Tehtavasuunnitelman ta-
voite on varmistaa tehtavalle asetettujen vaatimusten tayttaminen tyon tekemisen ja valmiin
tyon osalta, seka asetettujen aika- ja kustannustavoitteiden saavuttaminen. Tehtavasuunni-
telma laaditaan, kaydaan lapi ja tarkennetaan yhdessa tyoryhman kanssa ennen tdiden aloi-
tusta. Nain tehtavasuunnitelma parantaa tiedonkulkua ja ehkaisee vaarinkasityksista synty-
via ongelmia. Aliurakoitsijoiden osalta tehtavasuunnitelma voi olla osa laatusuunnitelmaa,
jonka laatimisesta on sovittu urakkaneuvotteluvaiheessa. Lahtbaineistoa, malleja ja esi-
merkkeja tehtavasuunnitelmista, kuten muistakin suunnitelmista, I0ytyy Ratu-aineistosta.
Mallien avulla tehtavasuunnitelmien sisaltéa on helpompi jasentaa ja laatia. Tarkeaa on, etta
suunnitelmassa saadaan esille tyd- ja kohdekohtaiset erityispiirteet sekad suunnitellaan
muun muassa aikataulutavoitteet, laatuvaatimukset, laadunvarmistustoimet, aloitusedelly-
tykset ja tyoturvallisuusasiat. (Ratu KI-6029 2016, 18-22.)
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9.3 Urakoitsijan laadunvarmistus ja laadunvalvonta

Urakkasopimuksessa voidaan sopia laadunvarmistustoimenpiteista, jotka urakoitsijalle
asetetaan. Urakoitsijalta edellytetyt laadunvarmistustoimenpiteet perustuvat siis taysin so-
pimusmaarayksiin. Laadunvarmistuksella pyritaan varmistamaan kriittisia tyovaiheita ja ma-
teriaalihankintoja rakennusvirheiden valttamiseksi. Laadunvarmistuksella ja sen mahdolli-
sella laiminlyonnilla on tarkea merkitys myoOs arvioitaessa urakoitsijan takuuajan jalkeista
vastuuta. YSE 30 §:n mukaan urakoitsija vastaa viela takuuajan jalkeenkin sellaisesta vir-
heesta, joka on seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista. (Liuk-
siala & Stoor 2014, 112.)

Urakoitsijan kayttamien rakennusmateriaalien, aliurakoitsijoiden ja vastaavien osatoimitta-
jien osalta on edellytetty, ettd heidan takuuaikansa on vastattava vahintaan urakoitsijan an-
tamaa omaa takuuaikaa. Lisaksi tilaajalla on oikeus saada tieto tarkeimpien aliurakoitsijoi-
den ja rakennusmateriaalien valmistajien laadunvarmistuksesta ennen niiden hyvaksymista,

kuten kohdassa 7.2. on aikaisemmin mainittu. (Liuksiala & Stoor 2014, 112.)

Yleisissa sopimusehdoissa urakoitsijan laadunvalvonnan osalta on mainittu urakoitsijan
vastuusta tarkastaa suorituksensa laatu ja sopimuksenmukaisuus seka korjata havaitse-
mansa virheet ennen tyon luovuttamista tilaajalle. Havaitsemistaan vakavista rakennusvir-
heista urakoitsijan tulee ilmoittaa tilaajalle ja tehda selvitys, millaisiin toimenpiteisiin urakoit-
sija ryhtyy niiden korjaamiseksi. Rakennusvirheisiin tulee puuttua mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa suurempien vahinkojen valttamiseksi. Tama toimintapa on usein urakoitsi-
jan kannalta myds kustannustehokkain ratkaisu. Rakennusmateriaalien ja rakennusosien
tarkastus tulee tapahtua ennen kuin niita on alettu kayttaa seka jatkuvasti tyon aikana. Jar-
jestelmien ja laitteistojen toiminta tarkistetaan kayttokokein ennen kayttoonottoa tai viimeis-

taan vastaanottotarkastuksen yhteydessa. (Liuksiala & Stoor 2014, 112—113.)

9.4 Mallityd

Mallityd on monesti tarkea osa tyon laadun suunnittelua ja arviointia. Mallityd toteutetaan
samojen suunnitelmien pohjalta kuin varsinainen tyd on maara toteuttaa. Mallityossa siis
kaytetaan suunnitelmissa maariteltyja materiaaleja ja tyotapoja seka tarkastetaan rakenteel-

lista toimivuutta koskevat vaatimukset, huomioiden, ettd mallitydn avulla voidaan arvioida
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lopullista ulkonakda ja laatua seka tarvittaessa muuttaa niitéd koskevia tavoitteita. Yhteisesti
hyvaksytty mallityd toimii tyosuorituksen ja lopputuloksen vertailun kohteena. Mallityon tar-
kastukseen osallistuvat mallitydon tekija, tyonjohtaja, valvoja, arkkitehti, suunnittelija ja ti-
laaja. Mallitydon avulla yhteisesti hyvaksytysta lopullisesta toteutustavasta laaditaan muistio,
joka liitetaan tydmaan asiakirjoihin. (Ratu KI-6019 2011, 17.)
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10 KOHTEEN LUOVUTUS

Rakennustyon luovutus on monivaiheinen tapahtumaketju, jonka yhteydessa sopimusasia-
kirjoissa maaritelty tyon tulos siirtyy rakennuttajalle ja taman myota kohteen kayttajille. Ra-
kennuttaja toisin sanoen vastaanottaa urakan. Vastaanottovaiheet sisaltavat rakennustyon
sopimuksenmukaisuuden arvioinnin kasittaen teknista, taloudellista ja oikeudellista tarkas-
telua eika se aina tapahdu vain yhdessa toimituksessa. Kaytanndssa kysymys onkin vas-
taanotto- ja kayttoonottoprosessista, jota koskevat oikeudelliset reunaehdot on sisallytetty

rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin. (Oksanen ym. 2010, 227-228.)

10.1 Urakkasuorituksen tarkastus

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa mainitaan kaksi erilaista luovutustarkastusta,
urakkasuorituksen tarkastus seka rakennuskohteen vastaanottotarkastus. Urakkaso-
pimuksen tarkoittama tyo hyvaksytaan tilaajan puolesta tavallisesti rakennuskohteen vas-
taanottotarkastuksessa. Rakennuskohteet ovat kaytanndssa kuitenkin siina maarin erilaisia,
ettd rakennustydon hyvaksymisen jattaminen koko rakennuskohdetta koskevaan vastaanot-
totarkastukseen saattaisi olla kohtuutonta niiden urakoitsijoiden osalta, jotka ovat suoritta-
neet omat velvoitteensa aikaisemmin valmiiksi. Taman takia paivitettyihin sopimusehtoihin
sisaltyy erityinen tarkastusmenettely, urakkasuorituksen tarkastus. (Oksanen ym. 2010,
228-229; Liuksiala & Stoor 2014, 217.)

Tallainen ennen varsinaista rakennuskohteen vastaanottotarkastusta pidettava urakkasuo-
rituksen tarkastus pidetaan siis silloin, kun urakkasopimuksen mukainen urakkasuoritus tai
sen osa valmistuu ennen koko rakennuskohteen valmistumista ja tilaajalle luovuttamista.
Edellyttaen, etta tallaisesta tarkastuksesta on sovittu jo urakkasopimuksessa tai sellaiseen
paadytaan yhteisymmarryksessa rakennustyon aikana. Urakkasuorituksen tarkastuksessa
noudatetaan soveltuvin osin vastaanottotarkastusta koskevia maarayksia, ja siten urakka-
suorituksen tarkastukseen liittyy samanlaiset seuraukset vaatimusten esittamatta jattami-
sesta. Tilaajan ja urakoitsijan tulee siis esittaa toisilleen puhevallan menettamisen uhalla
vaatimuksensa ainakin perusteiltaan viimeistaan urakkasuorituksen tarkastustilaisuudessa.
(Oksanen ym. 2010, 228—-229; Liuksiala & Stoor 2014, 217.)
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10.2 Rakennuskohteen vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksen voi pyytaa seka urakoitsija etta tilaaja. Pyyntdvaiheessa rakennus-
kohteen ei tarvitse olla kokonaisuudessa valmis, vaan tilanteessa riittaa, etta urakoitsijalla
on mahdollisuus saattaa valmiiksi puuttuvat ja keskeneraiset tyot ennen tarkastusta. Tilaaja
ei voi kieltaytya tarkastuksesta myotavaikutusvelvollisuutta rikkomatta, vaikka kohde olisi
keskenerainen. Tilaaja ei myoskaan voi kieltaytya ottamasta kohdetta vastaan etuajassa,
ellei urakkasopimuksessa ole erikseen nain mainittu. Mikali urakoitsija kieltaytyy vastaanot-
totarkastuksesta, voi seuraamuksena olla viivastyssakko. (Junnonen & Kankainen 2016,
162-163.)

Rakennuskohteen vastaanoton yhteydessa todetaan ja tarkistetaan, etta urakoitsija on tayt-
tanyt sopimuksessa mainitut velvoitteet. Tarkeinta vastaanoton kannalta on, ettad rakennus-
kohde on kayttdonotettavissa vahaisia viimeistelytoita lukuun ottamatta ja, etta viranomaiset
ovat myontaneet rakennuskohteelle kayttoonottoluvan. Tarkastus on syyta tehda huolelli-
sesti, silla siina havaitut virheet ja poikkeamat seka niita koskevat vaatimukset sisallytetaan
rakennusajan velvoitteisiin eika niita siten voida lukea enda takuuajan piiriin kuuluviksi. Vas-
taanottotarkastuksesta tehdaan poytakirja, joka toimii todisteena tarkastuksessa havaituista
seka paatetyista asioista. Vastaanottotarkastuksen jalkeen urakoitsijan on poytakirjaan kir-
jattuun jalkitarkastusajankohtaan mennessa korjattava hanelle kuuluvat puutteet ja virheet.
(Junnonen & Kankainen 2016, 164-168.)

Kohteen luovuttamisen jalkeen urakkasopimuksessa olevat osapuolten velvollisuudet paat-
tyvat ja maaraaikojen, kuten takuuajan, laskeminen alkaa. Samalla maksuerien viivastys-
korkojen maaraajat alkavat eika vaatimuksia viivastyssakon osalta voida enda vaatia. Sopi-
mukseen perustuvan takuuajan vastuu on niin sanottu erillisvelvoite, joka ei liity paasuori-
tusvelvollisuuteen. Taman takia tydmaan johtovelvollisuudet ja sopimustenaikaisten tyo-
maapalveluiden antovelvollisuus paattyvat vastaanottohetkella eika siten koske takuuaikana

suoritettavia korjauksia. (Junnonen & Kankainen 2016, 161-162.)

Vastaanottotarkastukseen liittyva taloudellinen loppuselvitys on kasitelty tyon kustannushal-

linta rakennushankkeessa -osiossa, luvussa 8.4.
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10.3 Kayttoonotto-opastus ja huolto-ohjeet

Viimeistaan kayttoonottotarkastuksen yhteydessa urakoitsijan on tarkeaa antaa kayttoon-
oton edellyttamaan opastusta ja koulutusta kiinteiston tulevalle huoltohenkilostolle seka
mahdollisesti kayttajille. Kayttoonottoon liittyvan opastuksen ja koulutuksen laajuus riippuu,
millaisesta rakennuskohteesta on kysymys ja missa laajuudessa sita on urakka-asiakirjoissa
urakoitsijalta vaadittu. Asianmukaisesti tehdyissa suunnitelma-asiakirjoissa edellytetaan
urakoitsijalta riittdvaa ohjeistusta erityisesti tavanomaisista poikkeavien kiinteistoteknisten
laitteiden kayttamiseksi. Kaytanndssa opastuksen laajuus maaraytyy toimialakohtaisten
kaytantdjen pohjalta. (Oksanen ym. 2010, 229-230.)

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet sisaltava huoltokirja on rakennuksen kayttoa ja kiin-
teiston yllapitoa varten laadittava ohjeistus, joka pitaa sisallaan hoitoon, huoltoon ja kunnos-
sapitoon liittyvia lahtdtietoja, tehtavia ja tavoitteita. Huoltokirja on laadittava rakennuksille,
joissa on pysyvaa asumista tai tyoskentelya ja se on luovutettava tilaajalle viimeistaan vas-
taanottotarkastuksessa. Mikali kohteen joku osa otetaan kayttoon jo ennen varsinaista koh-
teen luovutusta, tulee ohjeet toimittaa jo silloin. Huoltokirja koostuu rakennushankkeen eri
osapuolten laatimista asiakirjoista, joista kootaan kiinteiston omistajalle luovutettava koko-
naisuus. Huoltokirja toimii apuvalineena hoito- ja huoltotoiden jarjestamisessa seka helpot-
taa tietojen hakua. Urakoitsijan on huolehdittava, etta aliurakoitsijat ja muut materiaalin toi-
mittajat toimittavat huoltokirjaan vaadittavat tiedot. (Kankainen & Junnonen 2001, 40; Oksa-
nen ym. 2010, 230.)

10.4 Viivastyssakko

Urakkasopimuksiin, samoin kuin tavarantoimitusta koskeviin yleisiin sopimusehtoihin, sisal-
tyy yleensa erityinen viivastyksen varalta sovittu viivastys- tai sopimussakkolauseke. Sak-
kolausekkeiden merkitys on yleisesti siing, etta niiden avulla tehostetaan sopimuksen nou-
dattamista. Etuna on myos se, etta viivastyksen tapahduttua ei jouduta hankaliin nayttoky-
symyksiin vahingon maarasta vaan sovittu viivastyssakko laukeaa maksettavaksi riippu-
matta siita, mika aiheutetun vahingon suuruus on. YSE 18 §:n mukaan viivastyssakon suu-
ruus on, ellei sopimusasiakirjoissa toisin ole sovittu, kultakin tyopaivalta 0,05 prosenttia ja

sivu- ja aliurakoissa 0,1 prosenttia arvonlisaverottomasta urakkahinnasta. Tydpaivilla
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tarkoitetaan kaytannossa tydehtosopimuksen mukaisia arkitydpaivia. Viivastyssakko laske-
taan urakan valmistumisen osalta enintaan 50 tyopaivalta ja, mikali valitavoitteille on maari-
telty erilliset sakot, enintaan 75 tyopaivalta. (Liuksiala & Stoor 2014, 122; RIL 226-2014
2014, 59.)

Viivastyssakkoja pidetaan paasaantoisesti viivastysvahingon vahimmais- ja enimmaismaa-
rina. Tama tarkoittaa sita, etta vaikka tilaajan karsima vahinko olisi viivastyssakkoa pie-
nempi, tilaaja on oikeutettu perimaan sopimuksessa mainitun viivastyssakon. Sama patee
painvastaisessa tapauksessa, jossa tilaajalle aiheutuneet vahingot ylittavat viivastyssakon
maaran, ei urakoitsija ole velvollinen suorittamaan vahingonkorvausta enempaa kuin sopi-
mukseen on merkitty, ellei urakoitsija ole syyllistynyt tahalliseen tai torkean tuottamukselli-

seen menettelyyn. (Liuksiala & Stoor 2014, 122.)

10.5 Takuu

Rakennustyon sopimuksenmukaisuus todetaan tavallisesti tilaajan ja urakoitsijan yhteisesti
pitamassa vastaanottotarkastuksessa tai YSE 70 §:n mukaisessa urakkasuorituksen tarkas-
tuksessa. Taman jalkeen alkaa urakoitsijan takuuaika, jonka kuluessa ilmaantuneet virheet
urakoitsija on velvollinen korjaamaan omalla kustannuksellaan. Takuuaikaa voidaan pitaa
siis tietynlaisena koeaikana, jolloin rakennuskohdetta tarkkaillaan mahdollisten vikojen 10y-
tamiseksi. Takuun aikana vastuusta vapautuakseen urakoitsijan on osoitettava tai ainakin
tehtava todennakadiseksi, etta takuuaikana esiin tulleet virheet ovat johtuneet virheellisesta
kaytosta tai muusta vastaavasta syysta. YSE-ehtojen mukainen urakoitsijan takuuajan pi-
tuus on kaksi vuotta, ellei urakkasopimuksessa ole toisin sovittu ja se koskee urakkasopi-
muksen mukaisten toiden lisdksi myds lisa- ja muutostéita. (Liuksiala & Stoor 2014, 137—-
139.)

Hankkeen osapuolten tulee jarjestaa tyokohteessa aikaisintaan kuukautta ennen takuuajan
paattymista tai vimeistaan kyseisena paattymispaivana takuutarkastus, jossa takuuaikana
todetut virheet luetteloidaan. Ellei takuutarkastusta jarjesteta tuona aikana, takuuaika jatkuu
viela yhden kuukauden, jonka aikana tilaajalla on oikeus esittaa takuuajan vastuun nojalla
vaatimuksia. Takuuajan kuluessa urakoitsijan on poistettava viipymatta sellaiset virheet ja

puutteet, jotka haittaavat rakennuksen kayttda, ja joiden korjaamatta jattaminen nopeuttaa
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rakennuksen rappeutumista. Muiden takuuaikana ilmaantuneiden virheiden korjaaminen
voidaan jattaa takuuajan loppuun, jolloin kaikki korjaustyot pyritaan tekemaan yhdella ker-
taa. Urakoitsijalla on oikeus maaritella korjaustapa kuitenkin edellyttaen, etta suoritus kor-
jauksen jalkeen tayttaa edelleen urakkasopimuksessa asetetut vaatimukset ja, ettei virhe
uusiutuisi. Ellei korjaaminen onnistu kerralla, urakoitsija on velvollinen uusimaan korjauksen
ja saattamaan kohteen asianmukaiseen kuntoon tarvittaessa muuttamalla korjaustapaa tai
muuttamalla kaytetty materiaali toisenlaiseksi. Jos virheet eivat olennaisesti vaikuta tyontu-
loksen kayttoon voivat osapuolet sopia myos hyvityksesta arvonvahennyksena. (Liuksiala &
Stoor 2014, 140-141.)

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot rajoittavat voimakkaasti urakoitsijan takuuajan jal-
keista vastuuta. Urakoitsijan katsotaan olevan takuuajan jalkeen vastuussa ainoastaan tor-
keasta tuottamuksesta, tayttamatta jaaneesta suorituksesta tai laadunvarmistuksen olen-
naisesta laiminlyonnista johtuvista virheista ja puutteista, joita ei ole vastaanottotarkastuk-
sessa eika takuuaikana voitu kohtuudella havaita. Takuuajan jalkeen esille tulleista virheista
tilaajalla on todistustaakka. Tastakin vastuusta urakoitsija vapautuu, kun kymmenen vuotta
on kulunut rakennuskohteen vastaanottamisesta tai, mikali vastaanottotarkastusta ei ole pi-

detty, siita paivasta, jolloin rakennuskohde on otettu kayttéon. (Liuksiala & Stoor 2014, 142.)
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11 ERIMIELISYYDET JA NIIDEN RATKAISEMINEN

Rakentamisessa, aivan kuten muussakin liiketoiminnassa, on hyva varautua ennalta toimin-
nan aiheuttamiin riitoihin. Ennakointi toteutuu parhaiten suunnittelemalla toiminta niin hyvin
ja laatimalla sopimukset niin selkeiksi, etta mahdollisuudet riitaisuuksiin tulevat jo ennalta
eliminoiduiksi. Rakennusurakkasopimusten kaltaisissa laajoissa sopimuksissa tahan tavoit-
teeseen ei aina kuitenkaan ole mahdollisuuksia paasta parhaimmasta tahtotilasta huoli-
matta. (Liuksiala & Stoor 2014, 234.)

Tavoitteena voidaan pitaa, etta rakennustyon aikana syntyvat erimielisyydet pyritaan sovit-
telemaan ja ratkaisemaan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa molempia osapuolia va-
hintdan kohtuudella tyydyttavalla tavalla. Nain menetellen riitaisuudet eivat paase hairitse-
maan toiden etenemista ja suorittamista. Mikali osapuolten tulkinnat ja ndkemykset Kiista-
kysymyksissa ovat siina maarin ristissa, ettei sovinnolliseen ratkaisuun paasy ole nakopii-
rissa, on osapuolten toimittava siten, ettei ylimaaraisia kustannuksia ja vahinkoja paase syn-
tymaan. (Liuksiala & Stoor 2014, 234.)

Lisa- ja muutostdiden menettelytavat aiheuttavat rakennusalalla paljon riitoja. Syina voivat
olla muun muassa, etta tydmaalla epavirallisesti sovituista toista ei vality tieto kaikille tilaajan
organisaatiossa tyoskenteleville, suunnitelmat ovat keskeneraiset, urakoitsija esittaa vaati-
muksia jalkikateen, tilaaja ei kasittele tarjouksia tai kustannus- ja aikavaikutuksia ei ole
osattu arvioida. Riita lisa- ja muutostyon luonteesta tai muutostydn vaikutuksesta ei saa olla
este hankkeen toteutumiselle. Talloin tilaaja voi maarata tyon urakoitsijan tehtavaksi. Tallai-
sessa tilanteessa, jossa tilaaja kayttaa maaraamisoikeuttaan, selvitetaan tyon luonne ja
hinta jalkeenpain. Jos riidanalaisen suorituksen katsotaan aiheuttavan muutoksia urakka-
hintaan, on tilaaja velvollinen suorittamaan maksun valittdomasti tyon valmistuttua urakoitsi-

jan nain vaatiessa. (Oksanen ym. 2010, 171 & 273.)

11.1 Reklamaatio

Reklamaatio rakennusalalla tarkoittaa huomautusta tai ilmoitusta, jonka tarkoituksena on
turvata sopijaosapuolen asema ja oikeudet seka toisaalta varata reklamaation saajalle mah-

dollisuus sopimusrikkomuksen tai muun hairion korjaamiseen. Reklamaatiolla on siten
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tarkoitus estaa tai vahintaan minimoida hairién ei-toivottuja vaikutuksia. Reklamoimatta jat-
taminen saattaa pahimmassa tapauksessa aiheuttaa sopijaosapuolen puhevallan menetta-
misen ja oikeuden vedota ilmenneeseen sopimusrikkomukseen tai muuhun hairiédn. (Sipila
2013, 160.)

Rakentava yhteistyo on tuloksen syntymisen kannalta ensiarvoisen tarkeaa. Tasta huoli-
matta rakennusalan toimijat suhtautuvat reklamointiin varauksellisesti. Hankkeen luonteen
arvioidaan muuttuvan riitaisemmaksi, ja tilanne koetaan karjistyneeksi sen jalkeen, kun joku
hankkeen toimijoista tekee reklamaation. Osapuolet ovat kuitenkin sopineet tietyistd menet-
telysaannaista, joista poiketessa on valttamatonta tehda huomautuksia ja ilmoituksia sopi-
musrikkomuksen tai muun hairidn korjaustoimien aktivoimiseksi seka omien oikeuksien sai-
lyttdmiseksi. (Sipila 2013, 161.)

Aiheen ilmetessa asiallinen ja perusteltu reklamaatio on siis syyta tehda, mikali toimija kat-
soo tarpeelliseksi valvoa etuaan. Elinkeinoharjoittajien valisissa sopimuksissa vallitsee so-
pimusvapaus, ja sopimussuhteessa reklamaatiotkin voidaan tehda vapaamuotoisesti. Sopi-
jaosapuolet voivat kuitenkin maaritella tietynlaisia muotomaarayksia, kuten esimerkiksi kir-
jallisen muodon edellytyksen. Nain reklamaation tekijan on myds mahdollista jalkeenpain
todistaa tehneensa reklamaation. Reklamaatio kohdistetaan toisen sopijaosapuolen toimi-
valtaisille edustajille valittomasti ja vipymatta tilanteen tultua esille. Reklamaatiosta tulee
ilmeta reklamoinnin syyt ja vaatimukset. Hyva reklamaatio sisaltdéa myos ehdotuksen tilan-
teen mahdollisiksi jatkotoimiksi. (Sipila 2013, 162—-168.)

11.2 Ratkaisuvaihtoehdot

Erimielisyyksien synnyttya seka urakoitsijan etta tilaajan etujen mukaista on, ettd nakdkan-
noista ja mahdollisista vaatimuksista tehdaan asianmukaiset kirjaukset tyomaakokouspoy-
takirjaan, jotta puhevallan sailyminen varmistetaan. Myods vastapuolen nakdkantoihin ja vaa-
timuksiin on esitettava vastine silloin, kun ne poikkeavat omasta kannasta. Kun asianmukai-
set reklamaatiot ja mahdolliset katselmoinnit on suoritettu, riitakysymysten ratkaiseminen
voidaan siirtaa kasiteltavaksi vastaanottotarkastuksessa. Ellei kyseisessa tilaisuudessa-
kaan saavuteta yksimielisyytta, jaa ratkaisu jatkoneuvotteluiden tai viime kadessa valimies-

oikeuden tai yleisen tuomioistuimen ratkaistavaksi. (Liuksiala & Stoor 2014, 234.)
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Riitatilanteen synnyttya on tarkeaa huolehtia siita, ettd myéhemmin on esitettavissa luotet-
tavaa nayttoa vaatimusten tueksi. Hyvan ja luotettavan nayton hankkiminen jo suoritusvai-
heessa parantaa vaatimusten onnistumismahdollisuuksia. Kirjalliset ilmoitukset, huomau-
tukset ja puolueettomien asiantuntijoiden suorittamat katselmoinnit ja niista laadittavat poy-
takirjat ovat kayttokelpoista aineistoa selviteltaessa jalkikateen korvauskysymyksia. Koh-
teesta pidetyista paivakirjoista saa myos havainnollistavan kuvan rakennussuorituksen edis-
tymisesta. Lisdkustannuksista, kuten kaytetyista tydtunneista, materiaaleista ja konevuok-
rista, on syyta pitaa tarkasti kirjaa, jotta mahdollisessa myohemmin pidettavassa oikeuden-

kaynnissa on esittaa luotettavaa nayttda syntyneista kuluista. (Liuksiala & Stoor 2014, 234.)

Liike-elaman sopimuserimielisyyksien ratkaisemisessa sovittelumenettely on lisannyt suo-
siotaan. Sovittelumenettelyssa korostuu asian sopiminen, jolloin osapuolten valit pysyvat
parempina kuin riideltdessa tuomioistuimessa. Sovittelu voi tapahtua joko siten, etta osa-
puolet sitoutuvat etukateen sovittelijoiden ratkaisuun tai siten, etta ratkaisua tulkitaan suosi-
tukseksi, jonka pohjalta osapuolet pyrkivat paasemaan sovintoon. Tuomioistuimiin verrat-
tuna sovittelun etuna on joustavampi asian kasittely seka mahdollisuus valita sovittelijaksi
nimenomaan rakennusalan oikeuskysymyksia tunteva asiantuntija. (Liuksiala & Stoor 2014,
235.)

Ellei sovintoneuvottelut tai ulkopuolisen sovittelijan avulla saavuteta erimielisyyksiin ratkai-
sua, ne joudutaan viimeisena keinona viemaan valimiesoikeuden tai yleisen tuomioistuimen
ratkaistavaksi. YSE 92 §:n mukaan rakennusalan riitakysymykset ratkaistaan yleisessa tuo-
mioistuimessa mutta keskinaisella sopimuksella osapuolet voivat sopia erimielisyyden jatta-
misesta valimiesoikeuden ratkaistavaksi. Valimiesoikeudessa osapuolet voivat vaikuttaa ko-
koonpanoon nimeamalla sen jaseniksi juuri kyseiseen alaan erikoistuneita henkiloita. Vali-
miesoikeuden etuina on kasittelyn nopeus, koska paatds on lopullinen ja taytantéon panta-
vissa heti. Ratkaisu on tavallisissa tapauksissa saatavissa 6—12 kuukaudessa, eika siita voi
valittaa eteenpain. Haittana, verrattuna yleisessa tuomioistuimessa tapahtuvaan kasittelyyn
verrattuna, on menettelyn kalleus. Asianosaiset joutuvat itse maksamaan omien asianajo-
kulujensa lisaksi valimiesoikeuden jasenten kulut ja palkkiot. Tasta syysta valimiesoikeuteen
ei siis suositella lahdettavaksi pikkuriidoissa. (Liuksiala & Stoor 2014, 237-238.)
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12 POHDINTA

Rakennushankkeen lapivienti on erittain laaja kokonaisuus, jonka eri vaiheissa on paljon
muistettavia ja hoidettavia tehtavia. Vaikka hankkeen lapivientiin osallistuu aina useita toi-
mijoita ja nailla toimijoilla on omat vastuualueensa, jaa rakennusurakoitsijalle usein merkit-
tavin vastuu siita, etta lopputulos valmistuu suunnitellussa ajassa ja vastaa sille asetettuja
tavoitteita. Hankkeeseen ryhdyttdessa on tavoitteena pyrkia laadukkaaseen ja rakennutta-
jan toiveiden mukaiseen lopputulokseen. Laadukkaan ja sopimusten mukaisen lopputulok-
sen saavuttaminen edellyttaa, etta tyonjohto ja muut hankkeessa tyoskentelevat ymmarta-
vat tyolle asetetut tavoitteet ja omat vastuut ja velvollisuudet seka sitoutuvat toimimaan nai-

den mukaisesti.

Tama opinnaytetyd antaa erityisesti tydbmaan tyonjohtajaksi pyrkiville seka jo tydnjohtajan
tehtavissa toimiville kattavan yhteenvedon tydmaan maarayksista ja toimintatavoista seka
sopimusehdoista. Tietamys hankkeen eri vaiheiden edellytyksista ja toimintamalleista, yh-
dessa riittdvan ennakoinnin kanssa, takaavat laadukkaan ja kustannustehokkaan lopputu-
loksen, ja toimivat tydnjohtajan tarkeimpina tyovalineina hankkeen toteutuksessa. Opinnay-
tetyossa tuodaan esille rakennusurakoitsijan vastuut ja velvollisuudet niin rakennuttajan,

kuin sivu- ja alaurakoitsijoiden suuntaan.

Vaikka rakennushankkeessa korostuvat urakoitsijan vastuut ja velvollisuudet, ei tule unoh-
taa yhteistyon merkitysta onnistuneen hankkeen toteutuksessa. Urakkamuotoja on useita ja
yhteistyo tulee olla sujuvaa niin rakennuttajien, suunnittelijoiden, urakoitsijoiden kuin kaytta-
jienkin kanssa. Tyonjohtajalta edellytetaan ammatillista suhtautumista eri ammatti- ja kayt-
tajaryhmien keskuudessa, myds paine- ja riitatilanteissa. Hyvaa yhteisty6ta on myds tyon-
johtajan kyky ja rohkeus puuttua tydmaalla mahdollisesti vallitseviin epakohtiin, kuten esi-

merkiksi toteutuksen tai tyoturvallisuuden osalta, ja 10ytaa naihin yhteistydssa ratkaisu.

Tavoitteen ja sopimusten mukaiseen laadukkaaseen lopputulokseen ei rakennushank-
keissa kuitenkaan paasta aina hyvassa yhteistydssa, ilman riitatilanteita. Mahdolliset riitati-
lanteet tulisi pyrkia ratkaisemaan osapuolten valilla aina jo tydmaalla, mutta tydnjohtajan
tulee olla tietoinen myos siita mahdollisuudesta, ettei asioita saada sovituksi yhteisymmar-

ryksessa. Tallaisissa tilanteissa on tarkeaa, etta urakoitsija pystyy osoittamaan toimineensa
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oikein ja osoittamaan tarvittavat dokumentit rakennushankkeen ajalta. Asioiden oikea aikai-
nen ja oikealla tapaa tehty kirjaaminen ovat avainasemassa niin tyoturvallisuutta, laatua kuin

esimerkiksi lisa- ja muutostoita koskevissa riitatilanteissa.
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