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1 JOHDANTO

Opinndytetytssa kasitellaan paatoteuttajan ja projektin muiden osapuolten kanssa tehtavaa
yhteisty6ta ja kommunikaatiota osapuolien valilla. Tyossa tutkitaan yleistasolla eri
osapuolille toimitettavia dokumentteja dokumenteissa sovittavien asioiden osalta
rakennuksen tuotantoprosessin aikana. Toisena tutkimus kohteena on firman sisdinen
toiminta projektin aikana. Tydn tilaajana toimii Pohjolarakennus Suomi Oy. Pohjola
Rakennuksella on olemassa sopimus ja suunnitelmadokumentteja, joiden pohjalta yritys
tekee projektikohtaisen suunnittelun ja urakoiden sopimisen.

Rakennuttajan ja paatoteuttajan dokumentit ovat toimintamalliltaan eridvia. Suunnittelijat
lukevat suunnitteluohjeita ja normeja joidenka perusteella asettavat dokumentteihin
rakennusprojektille vaatimuksia. Paatoteuttaja tekee kaytannon toteutukseen rakentamisen
kannalta parhaan ratkaisun. Paatoteuttajan suunnitelmapohjien olisi oltava mahdollisimman

helposti muokattavissa tydkohteen vaatimukset tayttaviksi suunnitelmiksi.

Kaikissa suunnitelma-asiakirjoissa tulee vastaan referensseja joko suorasti tai epasuorasti
erilaisiin suunnitteluohjeisiin ja lakiasiakirjoihin. Rakennuksen vaatimukset eri
vaatimusluokkien osalta tulevat esille tilaajan suorittamassa projektisuunnittelussa. Tyon
aikana yritan 16ytaa huonoja kaytantoja seka firman sisaisesti seka ettd suunnitelmien
muunnosprosessissa asiakirjoista suunnitelmiksi. Tyon perusteella voi ehdottaa parannuksia

suunnitelmiin ja suunnitteluprosessiin.

Opinndytety6n materiaali kerataan Tapiolan setlementtiasunnot rakennusprojektin aikana.
Tyon alue rajataan rakennusvaiheen alkuun ja urakoinnin osalta maarakennustyéhon. Tyd
alkaa teoriaosuudella, jossa kaydaan lapi kohde yleisella tasolla, maarakennuksen osalta
kohteen toteutus, kohteen rakennuttajan toimittamat asiakirjat, paatoteuttajan
suunnitelmat, urakoinnin tarjouspyynnét ja urakkaneuvottelut. Kasitellyt asiat kdydaan

kohdekohtaisesti lapi analysoimalla tehtyja suunnitelmia ja sopimuksia.
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Kohde sijaitsee Espoossa Jousenpuiston alueella ja uudiskerrostalon projektinimi on
Tapiolan setlementti asunnot Jousenpuistonkatu 9. Tapiolan setlementtiasunnot
rakennuskohde on 6-kerroksinen kerrostalo. Kohteessa on 73 asuntoa asunnoista 15 kpl on
satelliitti asuntoja.
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KUVA 1. Google karttapalvelu. Paakaupunkiseutu. Verkkopalvelu (google.com/maps)

Tapiolan Setlementti asuntojen tilaajana toimii Setlementtiasunnot Oy. Tilaajan edustajana
projektissa toimii A-insindorit rakennuttaminen. Pohjolarakennus Suomi toimii kohteen
paatoteuttajana ja toteuttaa kohteen kayttamalla padasiassa tyévoimanaan aliurakoitsijoita
ja toisinaan vuokratydvoimaa. Kohteen aloitus on my6hdastynyt rakennusluvan
myontamisen venymisen takia. Rakennusluvan my6hastyminen on ollut tilaajan ja

maailman tapahtumien aiheuttama.

Kohteen asunnot ovat padasiassa vuokra-asuntoja, joissa on mukana ARA rahoittajana,
joten kohteiden myynnissa on varallisuusrajoitteita. Rakentaminen rahoitetaan Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus Aran korkotukilainalla. Rakennuksen erikoispiirteita on
porrastettu viherkatto rakenne, rakennuksen katolla aurinkopaneelit, ja yhteiset sosiaaliset
tilat.

Kohteen rakennusalueella on viereisia tydmaita, joidenka kanssa on tehtava yhteisty6ta
rakennusteiden ja lopullisten liikkennevaylien ty6 jaon urakoiden suorittamisesta tavalla,
jolla tydt eivat hairitse toistensa aikataulua. Toimin tydmaalla tyémaainsinddrin projektin

dokumenttien valmistelu tydtehtavissa kesan yli huhtikuu-elokuun ajan.
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2.1 Maarakennus

2.1.1 Pohjatutkimukset
Maarakennuksen pohjatutkimukset tehtiin Mitta Oy:n toimesta tammi-helmikuussa 2019.
Tutkimus kasitti tontin kartoituksen ja pintavaaituksen, 10 painokairausta seka yhden
maanadytesarjan. Maandytteistd madritettiin maalaji silmamaaraisesti seka vesipitoisuus.
Lisaksi on hyddynnetty Espoon arkistosta hankittuja tietoja alueella aiemmin tehdyista
pohjatutkimuksista seka viereisella tontilla tehdyn (Geotek Oy/nyk. Mitta Oy)
pohjatutkimuksen tiedot.(KUVA 2)
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KUVA 2 Rekennuskohteen pohjatutkimuksien pilarien teoreettinen tunkeutumistaso (Aino
Sihvola Sitowise 30.8.2019)

2.1.2 Pohjaolosuhteet

Tontti on ollut joutomaana, mutta lahiaikana se on toiminut osittain Iahirakentamisen
tukialueena. Tontin luoteispuolella on betonikanaali, jossa on kaytdsta poistettu
kaukolampdputki. Paikoin ylimpana on noin metrin paksuinen taytemaakerros ja osin
tontilla on ohut kuivakuori. Taytteen alla on noin 6...9 m paksuinen pehmea savikerros.
Saven alapuolella on ohut silttista hiekkaa siséltéava kerrostuma, ja sen alla kallionpintaa
peittdva moreenimaisen tiivis kitkamaakerros. Nyt tehdyt kairaukset paattyivat 7,2...10,7
metrin syvyydellda maanpinnasta tiiviiseen moreeniin, kiviin tai kallioon. Pohjavesipinta
vaihteli noin 1,8...2,3 m etdisyydelld maanpinnasta noin tasovalilld +1.5...4+2.0. Alueella

oleva luonnollinen maa-aines on routivaa.

2.1.3 Perustaminen

Tontille on suunniteltu rakennettavan 6-kerroksinen kellariton asuinkerrostalo, jonka alin

lattia tulee noin tasolle +4.0. Rakennus peittaa yli puolet tontista. Rakennus sijoittuu tontin
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eteldreunaan Merituulentien kevyenliikenteenvaylan varteen. Rakennuksen kantavat
rakenteet perustetaan tukipaaluiksi lyétavia terasbetonipaaluja tai terasputkipaaluja
kayttaen. Paalut varustetaan kalliokarjin, koska kairausten perusteella saven alla on vain
ohut kitkamaakerrostuma.(KUVA 3)

PERUSTUKSET 3D
HAVAINNEPIIRUSTUS

KUVA 3 Rakennuskohteen perustusten paalujen havainne piirustus (Insindéritoimisto
J.sund DI Johan Sund 30.8.2019)

Alapohja tehdaan kantavana ja tuuletustilallisena. Anturoiden alustdyton kaivuty6 tehdaan
ennen paalutustyéta n. 500 mm anturoiden alapuolelle ja anturoiden kaivu tehdaan
paalutuksen jalkeen murskeessa. Paalutustydta varten tehdaan vahintdan 1 000 mm
paksuinen tydpeti, joka leikataan paalutuksen jdlkeen anturoiden alapinnan tasoon. (KUVA
4)
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KUVA 4 Anturan liittyminen paaluihin leikkaus detaji (P03 Insindéritoimisto J-sund
13.9.2019)
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2.1.4 Kuivatus

Salaojat rakennetaan maanvaraisina stabiloidulle pohjamaalle. Rakennukseen rakennetaan
salaojitus. Salaojien sivuille ja paalle tulee 200 mm salaojasepelid, joka erotetaan
perusmaasta suodatinkankaalla. Alapohjan alle tulee vahintdaan 300 mm paksuinen salaojiin
yhteydessa oleva salaojakerros. Salaocjakerroksen materiaalina kdytetdaan sepelia #6...32
mm. Maapohja muotoillan siten, ettd vesi valuu rakennuksen alta salaojia kohti. Mikali
kuivatustaso on rakenteita ylempand, katkaistaan veden kapillaarinen nousu
rakenteellisesti. (KUVA 5)
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KUVA 5 Rakennuskohteen ulkoseindn perusmuurien leikkauspiirustus (P01 Insindéritoimisto
J.sund 13.9.2019)

2.1.5 Kaivut ja putkijohdot

Tontin alueella alle 1,5 m syvyiset kaivannot voidaan tehda luiskattuina luiskankaltevuutta
1:1 kayttaen. Syvempien kaivantojen osalta tuentatarve tulee tarkastella erikseen.
Kaivantojen tuentaan tulee varautua erityisesti tontin reunan lahelld. Kaivantovaiheessa

tulee huomioida, ettei kaivannon reunalla saa olla raskasta kuormitusta.

Maanalaiset putkijohdot esitetadn perustettavaksi ensisijaisesti maanvaraisesti, stabiloidun
saven paalle tehdyn, vahintdaan 300 mm paksun murskearinan ja 150 mm paksun
tasauskerroksen varaan. Murskearina ympardidaan suodatinkankaalla N3 ja tasauskerros
erotetaan pohjamaasta suodatinkankaalla N3. Vaihtoehtoisesti putkijohdot voidaan

perustaa paalutetun betoniarinan varaan. Kantavan alapohjan alla putket tulee ripustaa
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kantavista rakenteista. Liittymdkohdissa kantaviin rakenteisiin kaytetdaan painumaeron
tasaavaa siirtymarakennetta.(KUVA 6)

TONTTIA S El VIELA SUUMNITELTU

FINTAFAINANMNE 10 m3
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KUVA 6 Rakennuskohteen piha-alueen liitanta piirustus (GO1 Aino Sihvola Sitowise
12.8.2019)
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3 RAKENNUTTAJA JA PAATOTEUTTAJA

3.1 Laadunhallinta

Rakennuttajan suunnitelmat tekevat rakennussuunnittelijat. Rakennussuunnittelijat
suunnittelevat rakennuksen rakennusnormien mukaisesti. Rakennus suunnittelijoiden
suunnitelmat ovat rakennus normeihin verrattavia. Tama ei tarkoita sitd, ettd rakennuttajan
suunnitelmilla voi toteuttaa rakennusvaihetta. Suunnitelmat kertovat vain paapiirteittain
rakennuksen vaatimustasot ja erityiset kohteen huomioitavat asiat, jotka ovat semi
uniikkeja kohteelle.

Rakennuttaja laatii hankekohtaisen rakennuttajan laatusuunnitelman ja siihen liittyvana
laadunvalvontasuunnitelman. Laatusuunnitelma on tarkoitettu ensisijaisesti palvelemaan
rakennuttajan omaa toimintaa. Rakennuttajan laatusuunnitelma voidaan yhdistaa jo
hankkeen alussa sille laadittuun projektisuunnitelmaan. Laatusuunnitelmista on kaytdssa

useita erilaisia sisall6ltaan ja muodoltaan eroavia versioita. (Junnonen)

e Laskenta aineisto
EEe e el © Urakka-asiakirjat

Asiakirjat )

e Laadunhallinta
e TyGturvallisuus
Tyémaan e Kosteudenhallinta

S0 aliec ] © Ympariston suojelu Y

KUVA 7 Urakka asiakirjojen muuttaminen tydsuunnitelmiksi

Paatoteuttajan suunnitelmat tekevat tydmaalla toimivat insin6orit. Paatoteuttaja laatii
suunnitelmansa rakennustydmaan sujuvan ja kustannustehokkaan toteutuksen perusteella.
Paatoteuttajan suunnitelmat ovat urakka-asiakirjoissa esitettyihin vaatimuksiin verrattavia.

Tama ei tarkoita sitd, etta paatoteuttajan suunnitelmat ovat suoraan kdannettavia
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tydvaiheiksi. Suunnitelmat voivat kertovat tarkasti milla tyétehtavilla eri rakennus vaiheissa
saavutetaan paatoteuttajan suunnitelmien mukaiset vaatimukset. (KUVA 8)

Laadunvarmistusmenettelyn tuloksena saadaan myds erindisia dokumentteja, joiden avulla
laatua pystytdan seuraamaan seka todentamaan jalkikateen. Naita voivat olla esimerkiksi
niin valokuvat, kosteusmittaukset tai katselmuksista tehdyt muistiot. Osana
laadunvarmistusta on myds urakasta tehtava riskianalyysi, mika pistaa urakoitsijat
miettimaan hankkeen erityispiirteitd seka tyoturvallisuutta. Laadunvarmistuksen tarkoitus
on pystya todentamaan tilaajalle rakentamisen jokaisessa vaiheessa kaytetyn tuotteen
kelpoisuus. Taman tulee vastata sovittua laatua. Kun tdma on maaritelty sopimuksissa, on
varmistettava, etta kaikki tarvittavat lahtotiedot ovat laatusuunnitelman tekijan tiedossa.
Taman teko voidaan maarata paaurakoitsijan tehtdvaksi, mutta siihen voi tilaajakin
osallistua. Laatusuunnitelmaa tehtdessa on otettava huomioon tydmaan erityispiirteet.
Laatusuunnitelmalla varaudutaan tydmaalla ilmeneviin erityisongelmiin. Erityisongelmia

voidaan kuvata ty6vaihetasolla. (Junnonen)

Paatoteuttaja tdydentaa
laatusuunnitelman
puutteita
rakennusvalvojan
vaatimusten mukaan

Urakkaohjelmassa Paatoteuttaja laatii ja
vaaditaan paatoteuttajaa esittaa laatusuunnitelman
FEINEED suunnitelman rakennus
laatusuunnitelma valvojalle

Laatusuunnitelma toimii
sopimus asiakirjana
rakennuskohteen
laadunhallinnasta
aloituskokouksessa

Suunnitelma
allekirjoitetaan
aloituskokouksessa

Rakennusvalvoja
hyvaksyy suunnitelman

KUVA 8 Rakennusprojektin laatusuunnitteluprosessi

Laatusuunnitelma on paaurakoitsijan laatima dokumentti, jolla paatoteuttaja osoittaa
urakkaohjelmaa varten vaadittavat toimenpiteet rakennuttajalle. Paaurakoitsija tekee
laatusuunnitelman urakkaohjelman vaatimuksiin ja firman omiin kayténtéihin soveltuvaksi.
Laatusuunnitelmassa selostetaan tydmaalla tehtavat toimenpiteet, joilla saavutetaan
tilaajan vaatima laatutaso. Laatusuunnitelma kaydaan lapi aloituskokouksessa seka
hyvaksytetaan liitteineen valvojalla ennen aloituskokousta. Laatusuunnitelma toimii
sopimusdokumenttina tydmaalla suoritettavista kdaytannon tehtavista, joilla
rakennustydmaan laadun valvonta suoritetaan ja toimenpiteet, joilla urakkaohjelman

laatuvaatimukset saavutetaan.
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Laatusuunnitelman tavoitteena on saada toimiva rakennusty®émaa, jossa paastaan
annettuihin tavoitteisiin, joita eri osapuolet asettavat tytmaalle sen eri vaiheisiin.
Tehokkaasti ja laadukkaasti toimiva rakennustyémaa on kaikkien osapuolten yhteinen etu.
Tilaajan kannalta tarkedaa on paasta tavoitteisiin, jotka eri sopimusasiakirjoissa on
maaratty. Tilaaja odottaa kohteelta hyvaa rakentamisen laatua ja toimivia tiloja kayttdjille.
Rakennusurakoitsija odottaa rakennushankkeelta tehokkuutta, taloudellista kannattavuutta
ja laadukasta tyonjalkea, johon kaikki osapuolet ovat tyytyvaisida. Suunnittelemalla tyémaa
ennakkoon varaudutaan tuleviin mahdollisiin kriittisiin pisteisiin, jotka vaikeuttavat
hankkeen aikataulun mukaista etenemistd. Yhteisena tavoitteena kaikilla osapuolilla on

turvallinen ja hyvin toimiva rakennustytémaa. (Vaananen)

. eLaatusuunnitelman tarkoituksen on toimia sopimus dokumenttina
Laadunha”mta tilaajan edustajan ja paatoteuttajan valilla toimenpiteista joilla
rakennuskohteen laadulliset vaatimukset taytetdan.

oTyoturvallisuussuunnitelman tarkoituksen on toimia sopimus

Tyotu rva”isuus dokumenttina tilaajan edustajan ja patoteuttajan valilla
rakennusprojektin toteutusvaiheen aikaisesta tydturvallisuudesta.

eRakennustydmaan kosteudenhallinnan toteutus sovitaan tilaajan

g edustajan ja paatoteuttajan valilld kosteuden hallinta dokumentin
KOStEUdenha”mta maarittamien vaatimusten mukaan laaditulla kosteudenhallinta
suunnitelmalla.

eRakennustyémaan ympariston suojelu jaetaan

e . ympristonsuojelusuunnitelmaan ja rakennustyémaan

Ym pa r|st0nsu0Je|u jatehuoltosuunnitelmaan jotka toimivat tilaajan edustajan ja
paatoteuttajan valisind sopimus dokumentteina rakennustyéman

toteutuksen aikaisien ymparistéhaittojen minimoinnista.

KUVA 9 Paatoteuttajan suunnitelmien tarkoitus

Rakennuttajan ja paatoteuttajan ndkokulmat poikkeavat. Rakennuttajaa kiinnostaa etts,
rakennuksella toteutetaan valvontaa, jotta rakennus tehdaan laadukkaasti ja toimitetaan
ilman vahinkoja. Paatoteuttajaa kiinnostaa, ettd rakennus toteutetaan
kustannustehokkaasti ilman ylimaaraista tarpeettomista valvonnasta ja tarkastuksista

aiheutuvaa hairiota.
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Rakennuttajan rakentamisvaiheen toiminnassa korostuu mydétavaikutusvelvollisuus seka
tydmaavalvonta. Rakennuttajan mydétavaikutusvelvollisuus on luonteeltaan urakoitsijan
suorituksen edellytyksia luovaa tai yllapitévaa. Rakennuttajan mydtavaikutusvelvollisuus on
siis edellytys sille, etta urakoitsija voi tayttaa sopimuksen perusteella hanelle kuuluvat
velvollisuudet. Jos rakennuttaja ei tayta myoétavaikutus velvollisuuttaan ajoissa,
urakoitsijalta puuttuu joko osaksi tai kokonaan mahdollisuudet omien velvollisuuksien

tayttamiseen. (Junnonen)

Paatoteuttaja tekee suunnitelmansa kaytanndllisesti, jotta toteutus olisi mahdollisimman
yksinkertaista ja sujuvaa. Rakennuttaja haluaa tehda kaiken mahdollisen, jotta
rakennuksen toteutus sujuisi mahdollisimman laadukkaasti ja rakennukseen ei jaisi

piilovikoja.

Laatuvaatimukset koskevat padasiassa tyon lopputuloksen mittoja ja toleransseja seka
ominaisuuksia ja ulkondkda. Ne voivat koskea myds tydsuoritusta tai toimintaan tydmaalla
kuten varastointia, suojauksia tai jatteiden kasittelya ja siivousta. Toimintaa koskevat
laatuvaatimukset l16ytyvat tydselostuksista tai ne on paateltava aikaisemman tuotannon

virheiden perusteella. (Junnonen)

Suunnitelmissa kaytdava neuvotteluprosessi on avainasemassa ndiden nakokulmien
tasaamisessa. Paatoteuttajalla on hyva mahdollisuus perustella miten suunnitelmat
soveltuvat ty6tehtaviltaan riskien minimoimiseksi. Paatoteuttajalla on myds hyva
mahdollisuus perustellusti ehdottaa turhien vaatimuksien laskemista. Rakennuttajalla on
urakka sopimuksen mukainen oikeus vaatia paatoteuttajaa suorittamaan rakennuksen

tavalla, jolla kohde voidaan vastaanottaa virheettbmana ja aikataulun mukaisesti.

Rakennusprosessin laadun nakdkulmasta tarkein myoétavaikutusvelvollisuus on
suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen suunnitelma-aikataulun mukaisesti urakoitsijan
kayttéon sisallollisesti verrattuna ja tarkistettuna. Laatusuunnitelma on tarkoitettu ensi
sijassa kunkin osapuolen oman toiminnan tehostamiseen ja asioiden hoidon kitkattoman
sujumisen varmistamiseen. Koska rakennushankkeen toteutukseen osallistuu useita
osapuolia, on yhteistydn kannalta eduksi, etta kaikki tydmaalla olevat tahot tuntevat
toistensa tavat ja noudattavat keskeisten asioiden hoidossa samoja periaatteita. Siten myo6s
tydmaalla toimivien sivu-urakoitsijoiden on tehtdva omaa urakkasuoritustaan koskeva

laatusuunnitelma. (Junnonen)
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Suunnitteluprosessissa molemmat osapuolet hakevat samaa asiaa. Molemmat osapuolet
haluavat kohteen toimitettuna kustannus tehokkaasti aikataulussa tavalla, jolla kohteen
toimituksen jalkeen kohde ei tuota kummallekaan osapuolelle paanvaivaa.

Riskin tunnistamisen jdlkeen maaritetdan menettelyt riskien torjuntaan ja riskin
aiheuttamien haittojen vahentamiseen. Useimmat potentiaaliset ongelmat voidaan
ennakoida, jolloin niitd voidaan onnistuneesti torjua tai niiden seurauksiin on aikaa
varautua. Ongelmien ennakoiminen edellyttda syy-seuraussuhteiden ymmartamista.
Pelkkien ongelmien maarittely ei riita, vaan myds seuraukset maaritetddn ongelman
vakavuuden arvioimiseksi. Seuraus on jonkin syyn; tekemisen tai tekematta jattamisen

tulosta. (Junnonen)

Kohteiden suunnitelmien toimiminen sopimusdokumentteina varmistaa, ettd paatoteuttaja
ei laiminlyd velvollisuuksiaan kohteen toteutuksen aikana. Taman takia kaikki projektin

suunnitelmat toimivat sopimus dokumentteina.

Rakennuttajan on huolehdittava siitd, ettéd suunnitelmat niveltyvat toisiinsa ja ettei niihin
sisally ristiriitaisia eika tulkinnallisia kohtia. Suunnitelma-asia- kirjojen tarkistamisen
tavoitteena on ehkaista virheellisista ja puutteellisista suunnitelmista aiheutuvat virheet
rakennustyon toteutuksessa. Virheellisten suunnitteluratkaisuiden estamiseksi voidaan
kayttad myos suunnitteluohjeita seka valmiita, hyvaksi havaittuja yksityiskohtien

suunnitteluratkaisuja. (Viitta)

3.1.1 Urakkaohjelma

Urakkaohjelma on erittdin kattava tydkohteen tietopaketti dokumentti, jonka rakennuttaja
toimittaa paatoteuttajalle osana laskenta-aineistoa. Urakkaohjelmassa maaritelladn
laadunvalvonnan kohdalta rakennustydmaalle noudatettavaksi YSE 10§ ja YSE 11§
mukaisesti laadittavaksi laatusuunnitelma. Urakkaohjelmassa maadritelldan

laatusuunnitelmassa esitettavia toimenpiteita.

Urakkasopimuksen syntyminen edellyttaa tarjousta seka sen hyvaksymista. Tarjouksien
saamista helpottaa, mikali tarjouspyyntéasiakirjojen sisaltd on yksiselitteista ja niista
ilmenee kaikki oleellinen tieto rakennustydn suorittamiseen. Asiakirjojen sisaltd tulee olla
tasmallista ja ne on laadittava niin selkeasti, jotta urakoitsija pystyy ndiden perusteella
laskemaan tarjouksensa ja maarittamaan tydsuorituksensa. Tarjouksen pyytdja vastaa
antamistaan tietoista seka suunnitelmien oikeellisuudesta. Han ei mydskaan saa salata

urakoitsijalta tarjoushintaan vaikuttavia tekijoita. Tydsuorituksien rajoja maaritellaan
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urakkarajaliitteessa, kaupalliset ehdot ovat urakkaohjelmassa. (Kankainen ja Junnonen
2005)

Padurakoitsijan tulee koota yhteistydssa rakennuttajan seka suunnittelijoiden kanssa
rakennusvalvontaviranomaisten edellyttama tyémaan tarkastuskirja, joka on osa tyémaan
laatusuunnitelmaa. Tarkastusasiakirjaan merkitaan laadunvarmistukseen liittyvat
tarkastukset seka niiden suorittajat. Rakennuttajan edustaja osallistuu tarkastusten
suorittamiseen ja kirjauksiin em. tarkastusasiakirjassa sovitussa laajuudessa.
Tarjouspyyntdmateriaalin mukana tuleva tarkastusasiakirjamalli toimii urakoitsijalle
esimerkkind, mita tarkastusasiakirjalta vaaditaan tassa hankkeessa. Tarkastusasiakirja

tarkastetaan ja allekirjoitetaan rakennuttajalle muun luovutusaineiston yhteydessa.

Tilaajan urakkaohjelmassa maarittelemat keskeiset laatusuunnitelmassa esitettavat

laadunvarmistustoimenpiteet, joita ovat

- Paaurakoitsijan organisaatiokaavio ja projektihenkildiden tehtavankuvaukset

vastuumaarityksineen

- Tuotannonsuunnittelu- ja ohjaustehtavat

- Tyoénjohdon viikkosuunnittelu- ja tehtavasuunnittelukuvaus

- Riskien ja kriittisten kohtien tunnistaminen ja eliminointi

- Rakentamisen laadunvarmistuskuvaus sopimusasiakirjojen mukaisessa laajuudessa

- Suunnitelmat kosteudenhallinnan, rakennusjatteen, pdlyn, melun ja ymparistdhaittojen

poistamiseen sopimusasiakirjojen mukaisessa laajuudessa
- Vastaanoton menettelyt sopimusasiakirjojen mukaisessa laajuudessa

- Viranomaisten ja kosteudenhallintakoordinaattorin vaatimat muut kokeet ja mittaukset

Kohteen urakkaohjelman oli kirjoittanut A-Insindérit ja urakkaohjelma oli toimitettu
paatoteuttajalle urakkalaskenta vaiheessa. Urakkaohjelmassa on kirjoitettu vaatimus
laatusuunnitelman laatimisesta ja toimittamisesta rakennuttajalle. Rakennusprojektin
urakkaohjelmassa on my6s mainittu suoraan tyon toteutuksen aikaisesta rakennuttajan ja

paatoteuttajan valisestd yhteistoiminnasta.
TyoOn toteutus ja yhteistoiminta
e Yhteistoimintaa koskevat ohjeet

Padurakoitsija koordinoi projektin osapuolten yhteisty6ta ja huolehtii siitd, etta
suunnittelijat, paaurakoit-sijan alihankkijat ja -urakoitsijat, seka sopimuksessa yksiloidyt tai
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my6hemmin erikseen sovitut tilaajan erillistoimittajat ovat tietoisia projektin tavoitteesta,

etenemisestad ja suorituksensa muista projektiin liittyvista toimintavelvoitteista.

Padurakoitsijan velvollisuutena on pitaa tilaaja ja muut erikseen sovitut osapuolet tietoisena
projektin etenemisesta ja informoida tilaajaa kaikista projektille merkityksellisista seikoista.
Padurakoitsijan on tiedotettava havaitsemistaan ongelmista valittémasti tilaajalle ja

esitettava niiden ratkaisuehdotukset.

Padurakoitsijan tulee huolehtia yhdessa tilaajan kanssa, ettd kaikki hankkeen
toteuttamiseksi tarvittava suunnittelutyd tulee tehdyksi ja paaurakoitsijan tulee riittavan
ajoissa tehda keskeneradisista suunnitelmista tai tarkentavista suunnitelmatarpeista ilmoitus

Tilaajalle.

Padurakoitsija tekee perustellun paatdsesityksen kaikista niista suoritukseensa liittyvista
asioista, jotka projektin lapiviennissa vaativat tilaajan paatodsta. Paatosesitykset on
valmisteltava niin ajoissa, etta tilaajalle jaa riittédva aika paatdksenteon perusteisiin
perehtymiseen ja paatdksen harkintaa varten. Tarkeimmat, aikatauluun vaikuttavat ja
paatosta vaativat asiat on yksilditdva projektisuunnitelmassa ja hyvaksytettava tilaajalla.

Padurakoitsija huolehtii eri urakoitsijoiden tdiden ja tydvaiheiden yhteensovittamisesta.
Toéiden jarjestelyssa ja tydvaiheiden ajoituksessa on otettava huomioon tydturvallisuuden
vaatimukset. Tilaaja edellyttaa urakoitsijan asettavan tavoitteeksi tapaturmattoman
toteutuksen. Padurakoitsijan on toimitettava suunnitelma tydmaa-alueen jarjestelyista
rakennuttajalle hyvaksyttavaksi kahden viikon kuluessa urakkasopimuksen

allekirjoituksesta.

Katselmukset ja mittaukset

Rakennuspaikalla pidetaan aloituskatselmus, jossa rakennusalue luovutetaan urakoitsijan
kayttéon tyon toteutusta varten. Muista katselmuksista sovitaan erikseen.
Suunnitelmakatselmus pidetadn ennen urakkasopimuksen tekemista ja tarvittaessa myos
ennen tydvaiheiden aloittamista suunnitelmavalmiuden toteamiseksi seka suunnitelmien
toimittamisesta sopimiseksi. Mikali suunnitelmissa esiintyy ristiriitaisuuksia, tulee niista

ilmoittaa sahképostilla ennen tarjouksen jattamista.

Suunnitelmat ja niiden toimittaminen

Rakennuttaja toimittaa urakoitsijalle tydmaatarpeisiin suunnitelmakatselmuksessa tai
tydmaakokouksessa sovittavan maaran (max. 3 sarjaa) kopioita laadituttamistaan teknisista

asiakirjoista yhteisesti sovitun suunnitelma-aikataulun mukaisesti.
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Muut padurakoitsijan ja paaurakoitsijan aliurakoitsijoiden seka toimittajien piirustusjakelun
ja kopioiden kustannukset sisaltyvat urakkahintaan. Sahkoiset suunnitelmat ovat

projektipankissa.

Rakennuttaja pidattaa itselldan oikeuden taydentaa suunnitelmiaan tydn kuluessa.
Padurakoitsijalla ei ole oikeutta tasta johtuvaan lisaveloitukseen elleivat lisasuunnitelmat

muuta alkuperdisen suunnitelman laatua tai laajuutta merkittavasti.

e Projektipankki

Hankkeessa kaytetaan NiiniPlus-projektipankkia. Padurakoitsijaa velvoitetaan yllapitamaan
projektipan-kissa asiakirjojaan. Tilaaja hoitaa NiiniPlus projektipankin ylldpidon
(kuukausiveloitus). Projektipankin kopiotilauksista ja -kustannuksista kolmannesta

piirustussarjasta eteenpain vastaa paaurakoitsija.

3.2 Turvallisuus

Rakennusprojektin ty6turvallisuuden osalta rakennusprojektissa suoritetaan
tyoturvallisuuden suunnittelu prosessi. Tyoturvallisuus suunnittelu prosessi suoritetaan
projektin tydturvallisuus asiakirjan asettamien vaatimusten perusteella. Rakennusprojektin
tyoturvallisuusasiakirjan mukaisten vaatimusten tayttamiseksi vaadittavat tehtdvat
maaritelldan paatoteuttajan tekemassa rakennustydmaan tyoturvallisuus suunnitelmassa.
Tydéturvallisuuden osalta rakennusprojektin rakennuttaja ja paatoteuttajan valilla
suoritetaan neuvottelu prosessi tyéturvallisuuden toteutuksen osalta. Rakennustydmaan
tyéturvallisuus suunnitelman toimiminen sopimus dokumenttina rakennuksen
ty6turvallisuuden osalta paatoteuttajan ja rakennuttajan valilla maaritelladn

urakkaohjelmassa.

Padtoteuttaja tdydentaa
turvallisuus suunnitelmaa
rakennusprojektin
turvallisuus vastaavan
vaatimusten mukaan

Paatoteuttaja laatii ja esittaa
suunnitelman
rakennusprojektin
turvallisuus vastaavalle

Urakkaohjelmassa vaaditaan
paatoteuttajaa laatimaan
turvallisuus suunnitelma

Tydturvallisuus suunnitelma
toimii laatusuunnitelman
litteena rakennuskohteen Suunnitelma allekirjoitetaan
tyoturvallisuuden osalta aloituskokouksessa
rakennuskohteen
aloituskokouksessa

Turvallisuus vastaava
hyvaksyy suunnitelman
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KUVA 9 Paatoteuttajan ja turvallisuus koordinaattorin valinen kommunikaatio kohteen
tyoturvallisuuden suunnittelusta

Tyéturvallisuussuunnitelma on paatoteuttajan tekema suunnitelma tydmaan turvallisesta
toteuttamisesta rakennusvaiheessa. Tyo6turvallisuussuunnitelma laaditaan ennen tyémaan
aloituskokousta. Tyoturvallisuussuunnitelma toimitetaan tydéturvallisuus koordinaattorille
ennen rakennustydmaan aloituskokousta. Paatoteuttajan ty6turvallisuuskoordinaattori
tarkastaa ja hyvaksyy tyéturvallisuussuunnitelman. Ty6turvallisuussuunnitelma toimii
sopimusdokumenttina tydmaalla tehtavien toimenpiteiden osalta, joilla tydmaa saadaan
toteutettua turvallisesti. Ty6turvallisuussuunnitelma on hyvin kdytanndn laheinen.
Tyéturvallisuussuunnitelmassa maaritellaan tydmaalla tehtavat tydtehtavat, joilla

saavutetaan tydmaan turvallinen rakennus vaihe.

Taman suunnitelman ohjeet perustuvat rakennuttajan turvallisuusasiakirjaan ja
tyoturvallisuuslakiin (738/2002), jossa turvallisuuden hallinnan peruselementting on 10 §:n
saannds vaarojen ja haittojen selvittdmisesta ja arvioinnista. Tyonantajan on riittdvan
jarjestelmallisesti selvitettava ja tunnistettava tydpaikan haitta- ja vaaratekijat,
mahdollisuuksien mukaan poistettava ne, ja arvioitava jaljelle jadvien tekijoiden merkitys
tyontekijoiden turvallisuudelle ja terveydelle seka paatettava tarpeellisista jaljelle jadvien
vaara ja haittatekijdiden edellyttdmista toimenpiteistd. Ennen rakennustoéiden aloittamista
paatoteuttaja valitsee tydmaaorganisaatiostaan ty6turvallisuudesta vastaavan henkilon,
joka huolehtii tdman suunnitelman paivittamisesta tarvittaessa seka katsoo, etta

suunnitelmien mukainen turvallinen rakentaminen on mahdollista. (Kettunen)

Turvallisuus suunnitelmassa on maariteltéva tydmaan organisaatio ja vastuu henkil6t.
Turvallisuus suunnitelman osa-alueet kaydaan kohdittain lapi. Lapi kaytavat osuuden
maaritetaan (VNa 205/2009). Osa maariteltavista toimenpiteista sitoutuu lakeihin ja
maarayksiin. Turvallisuus asiakirjalla maariteltyihin kohdekohtaisiin erikoisvaatimuksiin
otetaan erillisesti huomiota turvallisuus suunnitelmaa tehtdessa. Erikoisvaatimukset

kyseiselle kohteelle otetaan huomioon erikoistoimenpiteilla.

Rakennuttajan tyéturvallisuus dokumentin pohjalta tehtdvassa turvallisuus suunnitelmassa

rakennustydmaan osalta otettiin kantaa ty6turvallisuus asioihin kyseisella tavalla.

1. Tyomaan jarjestelyt eri rakennusvaiheissa

Tydmaan tydmaa-alueen jarjestelyt
Tybmaalla liikenndinti ja liikenndinti reitit

2. Radjaytys, louhinta ja kaivutyot

Maarakennus vaiheen aikana tapahtuvien tydvaiheiden turvallisen suorituksen toteuttaminen
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3. Maapohjan kantavuus ja kaivantojen tuennat

Rakennustydmaalla tehtdvien kaivantojen suojaus
Rakennustydmaalla kaytdssa olevien nostopaikkojen maaperan tukeminen

4. Rakennustyon aikainen sahkoistys ja valaistus

Rakennustydalueelle tehtdva valaistus
Tydmaalle mainitaan tehtavaksi sahkdésuunnitelma joka, liitetdan aluesuunnitelmaan.

5. Perehdytys ja normaali tyoaika

Madritetdan tyomaalla tehtdavaksi perehdytys rakennuksella toimiville tyontekijdille
rakennuskohteesta.

Rakennustydmaan aukiolo ajat joilla, tyémaalla on padtoteuttajan tydvalvonta paikalla.

6. Tyomenetelmat

Mainitaan tydmaalla tyéturvallisuuslain ja suunnitelmien noudattamisesta tyémaalla.
Rakennustydmaalla toimiville toimihenkilGille maaritelldan vaatimus raportoida havainnot
joista, aiheutuu tyéturvallisuus riskia.

7. Koneiden ja laitteiden kaytto

Koneiden kaytdlle noudatettavaksi turvaohjeet ja turvamaaraykset.

Koneiden tarkastus tuotaessa tydmaalle ja ennen kayttda

Tydntekijoiden perehdytys koneiden ja laitteiden kayttoon.

8. Tulity6t ja paloturvallisuus

Erillisen tulitydsuunnitelman teko rakennus kohteelle

Tybmaalla tulitoita tekeville tyontekijoille vaadittavat tulityd luvat ja tyémaan tulityéalueet.
Tydmaalla palosammutuskaluston merkitseminen.

9. Tupakointi

Tupakoinnin kielto tydmaalla tupakoinnille merkattujen alueiden ulkopuolella.

10. Nostotyot ja siirrot

Nostotyokaluston kayttétarkastuksen tekeminen tydmaalla

Nosturinkuljettajien perehdytys tydmaalle tultaessa

Henkildiden nostamisen rajoittaminen nostimiin, jotka ovat luokiteltu henkildnostimiksi.
Vaikeille nostoille tehtdvat nostotyd suunnitelmat

11. Putoamis- suojauksen toteuttaminen

Putoamissuojaus suunnitelman toteuttaminen erillisend liitteena turvallisuus suunnitelman
lisdksi

Putoamisvaarallisten alueiden rajaus.

Tydmaakaiteiden, lippusiimojen, ja putoamis- suojaus levyjen kaytto.

12. Tyéo ja tukitelinetyo
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o Tybssa kaytettavien telineiden toteaminen turvalliseksi telineiden turvallisuus luokitusten
mukaan.

o Telineiden telinekorttien kaytto ja tarkastus

o Tikkailta tydon tekemisen kieltdminen lyhytaikaisia tyétehtavia lukuun ottamatta

13. Elementtien, muottien ja muiden suurten rakenteiden varastointi, nostot ja
asennus

e Tyoturvallisuus lain mukaisesti elementtiasennustydstd on tehtdva elementtiasennusty6
suunnitelma, josta on tehtdva maininta ty6turvallisuus suunnitelmaan.

e Mainitaan elementtitdissa noudatettavaksi elementtivalmistajan elementtiasennusohjeita.

o Elementtivakkien pohjien tarkastukset ennen kayttédnottoa.

14. Rakennustyomaan polynhallinta

o Tilojen valiaikainen eristys ja alipaineistus pdlya tuottavien tdiden aikana.

e Tybssa kaytettavien suurestipdlyatuottavien laitteiden polyn hallinnassa kaytettdva
kohdepoisto.

o Laastien sekoituksesta tulevan pdlyn hallinta.

e Maininta tydmaalla harjojen kayttokiellosta.

e Rakennuksella urakoitsijoiden laiminlyonneistd johtuvien pélynhallinta tehtdvien
kustannusten ohjaaminen urakoitsijoille.

15. Kemikaalit
o Tydmaan kemikaaliluettelon teko ja kemikaalien kayttéturvatiedotteet
16. Eri toiden tosiasiallinen ajoitus ja kesto sekd yhteensovittamisen

jarjestaminen rakennustoiden edistymisen mukaan

17. Tyovaiheiden yhteensovittaminen rakennustyomaalla rakennustyomaan
vaikutuspiirissa olevan toiminnan kanssa

18. Henkilokohtaisten suojainten kayttotarpeet

Listataan vaatimukset tydmaalla kaytettavista tyéturvallisuus valineista.

Tybmaalla hengitys suojainten kayttd pdlya tuottavissa toissa.

Kuulosuojainten kayttdé melua aiheuttavissa tydvaiheissa.

Tybskentelyn paivittdinen seuraus henkilénsuojainten padivittdisen kdyton noudattamisen
valvomisen osalta,

19. Toiminta tapaturmissa ja onnettomuustilanteissa

Tydmaalle laadittujen halytys ohjeiden sijoituspaikka tydémaalla.
Toiminta tydmaalla palotilanteessa.

Toiminta tydmaalla liikenneonnettomuuden sattuessa.
Sairauskohtauksien toimintaohjeet.

3.2.1 Turvallisuusasiakirja

Tyo6turvallisuus asiakirja on rakennuttajan, paatoteuttajan ja suunnittelijoiden velvoitteita
kohteen ty6turvallisuuden osalta kasitteleva dokumentti. Rakennuksen tyéturvallisuus
asiakirjasta vastaa rakennusprojektin rakennuttaja. Rakennuksen tyéturvallisuusasiakirja
toimitetaan paatoteuttajalle urakkaohjelman liitteena paatoteutuksen tarjouspyyntd

vaiheessa. Tyoturvallisuus asiakirjalla pyritaan selvittdmaan projektin padtoteuttajalle jo
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ennen projektin alkua mita toimenpide vaatimuksia projektiin sisaltyy. Rakennusvaiheen
ty6turvallisuus suunnitelma tehdaan tyéturvallisuus asiakirjan pohjalta ennen rakennuksen
aloitus kokousta. Tyoéturvallisuus asiakirjassa nimetaan projektin tyéturvallisuus
koordinaattori sekd mahdolliset muut rakennuttajaa tyéturvallisuuden osalta edustavat
henkilét. Tyoturvallisuus koordinaattori toimii rakennusprojektin valvonnan kohdalta
rakennustydmaan tyéturvallisuus asioiden yhteyshenkildna.

Rakennuttaja jakaa rakennushankkeen tyéturvallisuutta edistavia vastuita suunnittelijoille,
asiantuntijoille, paatoteuttajalle, valvojille ja urakoitsijoille. Eri osapuolille on tarkoin
madriteltdva vastuualueen sisalté ja annettava riittavat toimivaltuudet tehtdvan
toteuttamiseen. Rakennuttajan tehtavaksi jaa ohjata ja valvoa turvallisuustehtavien
suorittamista ja kyseista tehtavaa suorittamaan on rakennuttajan nimettava pateva

turvallisuuskoordinaattori. (Jarvela 2019)

Turvallisuus asiakirjassa paatoteuttaja maarataan nimeamaan henkild, joka ottaa vastuun
rakennustydmaan turvallisuudesta seka yhteistoiminnan ja tiedon kulun jarjestdmisesta
tydbmaan ulkopuolisille osapuolille. Paatoteuttajalla on velvollisuus huolehtia tyémaan
turvallisesta edistymisesta yhteistytssa muiden rakennustyémaan osapuolten kanssa, jotta
tydbmaan toteutus suoritetaan ty6turvallisuus lain asetusten mukaisesti. Paatoteuttaja on
velvoitettu ylldpitdmaan rekisteria kaikista tydmaalla toimivista henkildista. Paatoteuttajalle
on maaritelty vastuu suorittaa tarvittavat tehtavat, jolla rakennustydmaalla tapahtuvista

tdista tydmaan ulkopuolisille osapuolille aiheutuvat haitat minimoidaan.

Kohteen ty6turvallisuuskoordinaattorin projektin ty6turvallisuusdokumentissa asetettuja
vaatimuksia projektin toiminnalle joihin urakoitsijan on otettava toimenpiteet
tyo6turvallisuus suunnitelmassa, joita ovat:

1. Yhteenveto tyokohteesta ja tehtavista toista

2. Rakennushankkeen osapuolet ja vastuun jako

Rakennuttaja ja rakennuttajan vastuualueet

Suunnittelijat ja suunnittelijoiden vastuu alueet

Paatoteuttaja ja paatoteuttajan vastuu alueet

Muiden urakkaorganisaatiossa toimivien osapuolet ja vastuu alueet

3. Turvallisuus hallinnan tavoitteet ja toimenpiteet

TR- Mittaukset

Lahelta piti tilanteiden toiminta malli

Turvallisuushavainto toiminta

Sisailman laatu

4. Rakennustyon toteutuksen ohjeet

Ohjeet turvallisuuden valvontaan ja tarkastuksiin
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Henkildtunnisteen kaytto ja kulkulupakaytanto

Rakennustodiden ajoitus ja vaiheistus

Erityisia tydmenetelmia koskevat vaatimukset

Aliurakoinnin jarjestaminen menettelyt

Tydhygieeniset haittatekijat ja tydnhygieenisten mittausten menettelyt

5. Rakennuskohteen erityiset tyoturvariskit

Rakennushankkeen olosuhteet ja rajoitukset
Hankkeen olosuhteista ja luonteesta aiheutuvat vaara- ja haittatekijat
Kohteen luonteesta johtuvia erityisia turvariskeja

6. Rakennustyon toteutuksen turvallisuussaannot ja menettelyohjeet

Rakennuttajalle esitettavat suunnitelmat

Rakennustodiden ajoitus

Toiminta poikkeustilanteissa

Erityisia tydturvallisuusriskeja sisaltavien tdiden toteutuksen suunnittelu
Putoamissuojauksen toteutus

Yleiset kulkureitit, puhtaanapito ja valaistus

Tydnaikaiset rakenteet ja asennukset

Rakennusvalineet

Henkilokohtaiset suojavalineet seka ensiapuvalineet ja tarvikkeet
Palosuojelun toteutus

LVI-tekniset menettelyohjeet

Sahkoétekniset menettelyohjeet

Kosteudenhallinta

Rakennusprojektin kosteudenhallinnan osalta rakennusprojektissa suoritetaan
kosteudenhallinnan suunnitteluprosessi. Kosteudenhallinnan suunnitteluprosessi
suoritetaan projektin kohteen kosteudenhallintaselvityksessa asetettujen vaatimusten
perusteella. Rakennus projektin kosteudenhallintaselvityksen mukaisten vaatimusten
tayttamiseksi vaadittavat tehtavat maaritelldan paatoteuttajan tekemassa
rakennustyémaan tyo6turvallisuussuunnitelmassa. Rakennusprojektin kosteudenhallinnan
osalta rakennusprojektin rakennuttaja ja paatoteuttajan valilla suoritetaan neuvottelu
prosessi rakennustydmaan kosteudenhallinnan toteutuksen osalta. Rakennustydémaan
kosteudenhallintasuunnitelman toimiminen sopimus dokumenttina rakennuksen
kosteudenhallinnan osalta paatoteuttajan ja rakennuttajan valilla maaritelldan

urakkaohjelmassa.



Urakkaohjelmassa vaaditaan
paatoteuttajaa laatimaan
kosteudenhallinta
suunnitelma

Paatoteuttaja laatii ja esittaa
suunnitelman
rakennusprojektin
kosteudenhallinta
vastaavalle
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Padtoteuttaja tdydentaa
kosteudenhallinta
suunnitelmaa
rakennusprojektin
kosteudenhallinta vastaavan
vaatimusten mukaan

Kosteudenhallinta vastaava
hyvaksyy suunnitelman

KUVA 11 Paatoteuttajan ja kosteudenhallintakoordinaattorin valinen kommunikaatio kohteen

kosteudenhallintasuunnitelmasta

Kosteudenhallinta
suunnitelma toimii
laatusuunnitelman liitteena
kosteuden hallinnan osalta
rakennuskohteen
aloituskokouksessa

Suunnitelma allekirjoitetaan
aloituskokouksessa
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Kosteudenhallintasuunnitelma on paatoteuttajan laatima suunnitelma tyémaan
kosteudenhallinnan suorittamisesta tavalla, jolla rakennustydmaa pystytadn toteuttamaan
ilman etta rakenteisiin syntyy kosteushaittoja. Kosteudenhallinta suunnitelma laaditaan
ennen tydmaan aloituskokousta. Kosteudenhallintasuunnitelma on hyvaksytettava
kosteudenhallinta koordinaattorilla. Kosteudenhallintasuunnitelman paatarkoitus on
selvittda kosteudenhallinnan kaytannon toimenpiteet. Kosteudenhallinta suunnitelmaan

tulee liitteeksi kuivumisaika arviot seka kuivumis- aikataulu.

Tydmaan kosteudenhallintasuunnitelma laaditaan rakennushankkeen
kosteudenhallintaselvityksen perusteella. Tyémaan

kosteudenhallintasuunnitelmassa kuvataan mitd konkreettisia toimia tyémaalla tehdaan,
jotta kosteudenhallinnan tavoitteet saavutetaan. Tydmaan kosteudenhallintasuunnitelman
laatii tydmaan vastaava tydnjohtaja. Suunnitelman laaditaan rakentamisen
valmisteluvaiheessa siten, ettd se on kaytettdvissa ennen tydmaan aloitusta.
(Kosteudenhallinta.fi)

Rakennuttajan kosteudenhallinta selvityksen pohjalta tehtdavassa kosteudenhallinta
suunnitelmassa rakennustydmaan osalta otettiin kantaa rakennustyémaan

kosteudenhallinnan asioihin kyseisella tavalla.

1. Yleistiedot

hankkeen perustiedot ja kohteen erityispiirteet
vastuuhenkildt - ketka vastaavat kosteudenhallintatoimenpiteista

2. Laatutavoitteet

rakennuttajan laatutavoitteet
urakoitsijan laatutavoitteet

3. Kosteusriskit

suunnittelijan riskianalyysi (rakenteet, olosuhteet)

valittu menettelytaso

kriittiset rakenteet, materiaalit ja tyotavat

toimenpiteet

4. Kuivumisajat

paallystamiseen liittyvat raja-arvot materiaaleittain

rakennuksen, rakenteiden ja materiaalien kuivumisaika-arviot ja kosteudensieto

aikataulusuunnittelu

5. Olosuhdehallinta ja kuivumisolosuhteet
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o materiaalien ja rakennusosien seka taloteknisten laitteiden suojaus ja varastointi
o tyOnaikaisten vesivuotojen torjunta
e kuivumisolosuhteet

7. Valvonta ja mittaus

e valvonnan organisointi
o tarkastusten kirjaus

3.3.1 Kosteudenhallinta selvitys

Kosteudenhallintaselvitys on rakennushankkeeseen ryhtyvan laatima dokumentti vaaditusta
rakennustuotannon kosteudenhallinnan tasosta. Kosteudenhallintaselvitys vaaditaan
kaikissa luvanvaraisissa hankkeissa. Selvityksen sisallén laajuus riippuu rakennushankkeen
laajuudesta ja laadusta ollen vaativammassa hankkeessa laajempi ja tarkempi kuin
riskitasoltaan normaalissa hankkeessa. Rakennushankkeeseen ryhtyva voi laatia
kosteudenhallintaselvityksen itse tai teettda sen asiantuntijalla, kuten
kosteudenhallintakoordinaattorilla. (Kosteudenhallinta.fi)

Kosteudenhallintaselvitys on rakennusprojektin kosteudenhallinta vaatimuksia kasitteleva
dokumentti. Kosteudenhallintaselvitys on rakennuttajan vastuualueen dokumentti, jonka
toteutuksen rakennuttaja voi tehda itse tai hankkia kosteudenhallinta koordinaattorilta.
Kosteudenhallintaselvitys toimitetaan paatoteuttajalle osana urakka-asiakirjoja urakan
laskuvaiheessa. Kosteudenhallinta selvitykselld pyritéan selvittdémaan paatoteuttajalle
tydmaan kosteudenhallinnan riskit, joihin paatoteuttajan on jo urakkalaskenta vaiheessa
varauduttava. Kohteen kosteudenhallinta asiakirja toimii dokumenttina, jossa selvitetaan
vaatimukset, joiden pohjalta paatoteuttaja tekee kosteudenhallintasuunnitelman.
Kosteudenhallintakoordinaattorit ja rakennusteknisten tdiden valvojat nimetaan
kosteudenhallinta selvityksessa. Kosteudenhallinta koordinaattori toimii rakennusprojektin

valvonnan osalta tyémaan kosteudenhallinnan vastaavana yhteyshenkilona.

Tilaajan on hyva pyytad padurakoitsijaa esittamaan ja hyvaksyttamaan tilaajalle kriittisten
rakenteiden kuivumisaika-arviot ja nadiden kuivumiseen liittyva aikataulu,
saasuojaussuunnitelma, tydmaan olosuhteiden hallinta, varastotilat ja tarvikkeiden
varastoinnin aikainen kosteus- ja sadsuojaus seka kosteusmittaussuunnitelma.
Saasuojauksesta ja sadsuojauksen hankinnasta vastaava urakoitsija tulee nimeta
yksiselitteisesti. Varastotilojen toimittamisen ja rakennustarvikkeiden, rakennusosien ja
rakenteiden kosteudenhallinnan urakkarajat tulee esittaa tarkasti ja yksiselitteisesti.

(Rakentamisvaiheen vaatimuksia ja toimenpiteitd)
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Kohteen kosteudenhallinta koordinaattorin projektin kosteudenhallinta selvityksessa
asetettuja vaatimuksia projektin toiminnalle joihin urakoitsijan on otettava toimenpiteet

rakennusprojektin kosteudenhallinta suunnitelmassa, joita ovat:

1. Yleistiedot

hankkeen luonne, aikataulu, toteutusmuoto
2. Kosteudenhallinnan henkiloresurssit

Kosteudenhallinta koordinaattori

Suunnittelijoiden tehtdvat ja vastuut

Valvojien tehtavat ja vastuut

Paatoteuttajan kosteudenhallinnasta vastaava henkild
Kosteusmittauksista vastaavat henkilét
Tyd6vaihetarkastuksia suorittavat henkil6t

3. Kosteudenhallinnan kdaytannon resurssit

Rakennushankkeeseen ryhtyvat tavoite ja tahtotila
Vaatimuksen suunnitteluvaiheeseen
Vaatimukset rakentamisvaiheeseen
Vaatimukset valmistumis-/kayttdonottovaiheeseen

4. Toimenpiteet ja menettelyt

Hankkeen kosteusriskit ja toiminnat niiden valttamiseksi
Suunnittelun ohjausmenettelyt

Miten kosteudenhallinnassa huomioitavat asiat vieddan suunnitelmiin
Paatoteuttajan toimenpiteet

Kosteudenhallinnan menettelytavat rakennustyémaalla

Rakennuksen terveellisyyden osoittamisen toimenpiteet

Mahdollinen kdytdnaikainen seuranta
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3.4 Ymparistdn suojelu

Rakennusprojektin kosteudenhallinnan osalta rakennusprojektissa suoritetaan
kosteudenhallinnan suunnittelu prosessi. Kosteudenhallinnan suunnittelu prosessi
suoritetaan projektin kohteen kosteudenhallinta selvityksessa asetettujen vaatimusten
perusteella. Rakennus projektin kosteudenhallinta selvityksen mukaisten vaatimusten
tayttamiseksi vaadittavat tehtavat maaritelldan paatoteuttajan tekemdssa
rakennustydmaan tyoturvallisuus suunnitelmassa. Rakennusprojektin kosteudenhallinnan
osalta rakennusprojektin rakennuttaja ja paatoteuttajan valilld suoritetaan neuvottelu
prosessi rakennustydmaan kosteudenhallinnan toteutuksen osalta. Rakennustyémaan
kosteudenhallinta suunnitelman toimiminen sopimus dokumenttina rakennuksen
kosteudenhallinnan osalta paatoteuttajan ja rakennuttajan valilla maaritelldan
urakkaohjelmassa.

Urakkaohjelmassa vaaditaan kPﬁ?toﬁeqt_taja J?Pﬁ?taa -
paatoteuttajaa laatimaan @nesla P ES NI o DITISEE ;
sl hoitavan firman jonka kanssa e ympéristosuunnitelman ja
paatoteuttaja laatii kohteen jattehuolto tilaajalle
jatteenhallinta suunnitelman laatusuunnitelman liitteena

Paatoteuttaja laatii ja

jatteenhallinta ja ymparistd
suunnitelma

Ymparistd ja jate
suunnitelmat toimivat
laatusuunnitelman liitteena Suunnitelmat allekirjoitetaan

Tilaajan edustaja hyvaksyy
jatteenhallinta suunnitelman |
ja ymparistdé suunnitelman

ymparisto ja jatteenhuollon aloituskokouksessa
osalta rakennuskohteen
aloituskokouksessa

KUVA 12 Paatoteuttajan kommunikaatio muiden osapuolien valilld kohteen ymparisto ja

jatesuunnittelun suunnittelu prosessin aikana.

Ymparistosuunnitelma on paatoteuttajan tekema suunnitelma rakennustydmaan
ymparistdn suojelusta. Suunnitelma toimitetaan rakennuttajalle laatusuunnitelman liitteena.
Ymparistosuunnitelmalla projektissa sovitaan rakennuskohteessa tehtavat toimenpiteet,
joilla tydmaan tydymparistdlle ja tydmaan ymparistdlle tydmaa toiminnasta aiheutuvat
haitat saadaan minimoitua. Suunnitelmassa jaetaan myds vastuu tyémaan eri haitoista

rakennus projektin osapuolille.
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Ymparistosuunnitelmassa rakennuttaja selvittda miten rakennustytmaan ympariston

suojelu vastuut otetaan huomioon ja kenelle ymparistévastuut jaetaan.

1. Tontti

Suunnitelmassa selvitetdadan miten tydmaalta tuleva pdly, melu ja tarind vaikuttavat
naapureihin ja miten nama haitat minimoidaan.

2. Maapera

Maaperassa saastuneiden maa-aineskerrosten esiintymiseen varmistautuminen ja
menettely maa-ainesten poistoon tydmaalta.

Pohjaveden esiintyminen tydmaalla

Toimenpiteet, joilla valtytadn paastdjen padseminen maaperaan ja pohjaveteen

3. Sdilytettava ja purettava ymparisto

Rakennustydmaan ymparistosta I6ytyvien purettavien rakenteiden toiminnan aiheuttamat
ymparistohaitat.
Tybmaa alueella sailytettdvien rakenteiden ja puuston suojaus.

4. Jatehuolto

Tydmaa alueella sailytettavien rakenteiden ja puuston suojaus

Tybmaalla tehtdva jatteen lajittelu

Rakennuskohteen jatehuollon jarjestéaminen

Ongelmajatehuollon jarjestaminen ja ongelmajatteiden siirtoasiakirjan tekeminen
tyomaalle.

Tybmaa-alueen siisting pitdminen

5. Energian kulutus

Rakennustydmaalla kaytettdvien polttoaineiden varastointi tydmaalla
Kohteen sisatilojen lammitys rakennusvaiheen aikana

6. Tiedottaminen

Tydntekijoiden perehdyttdminen ymparistéasioihin

Lahialueen asukkaille/kiinteistoille haitoista tiedottaminen
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3.4.1 Jatesuunnitelma

Jatesuunnitelma on tydbmaan dokumentti, jossa selvitetdan miten tyémaan rakennus ja
purkujate lajitellaan ja toimitetaan jatteen kasittelyyn. Rakennusjatettd ei pddasiassa
lahetetd kaatopaikalle vaan se uudelleen kasitelladn jatteenkasittely laitoksella. Rakennuksen
jatesuunnitelman on taytettava ymparistonsuojelun vaatimukset seka rakennusmateriaalin
ymparistdon levidmisen seka ongelmajatteen ymparistdn saastuttamisen suhteen.
Dokumentin tekemisestd vastaa pdatoteuttaja mutta dokumentti laaditaan jatehuollosta
vastaavan firman edustajan kanssa yhteistydssa. Paatoteuttaja toimittaa jatesuunnitelman
rakennuttajalle ennen aloituskokousta hyvaksyttavaksi.

Rakennustytmaa

,_———W | \\'\\

Laval: Lava 2: Lava 3: Lavad: Maa-aines Vaaralliset
ja betoni, jatteet
Poltettava Metallit Muovit, Sekalainen kivi, tiili jne. omiin
puu paperit, rakennus- jate saihytys-
pahwvit jate astioihin

KUVA 13 Kusta'nnusoptimoith rakennuétyblmaan jétehuolté ratkaisu. (jussila 2010)

Nykyaikana jatehuolto on osa suunnitteluprosessia, jonka tarkeys korostuu tyémaan koon
ja keston mukaan. Suurilla tydmailla jatehuolto vaatii luonnollisesti enemman resursseja ja
suunnittelua kuin pienilla rakennustyémailla. Suunniteltaessa jatehuoltoa, on pyrittava
jarjestamaan toimiva ja kustannustehokas kierto jatteen syntypaikalta loppusijoitukseen.
Hyvan suunnittelun liséksi valvonta on osa jatehuoltoa. Silla pyritadn tehokkaampaan ja
turvallisempaan tydymparistodn. Aliurakoitsijoiden ja padurakoitsijan on tehtava yhteistyota

jatehuollon toiminnan turvaamiseksi. (Jussila 2010)
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PAATOTEUTTAJA JA ALIURAKOITSIIAT

4.1 Tarjoukset ja urakkaneuvottelut

Padurakoitsijan  tarjouslaskijat  laskevat  projektin laskenta aineiston  mukaisesti.
Tarjouslaskijoiden laskenta  kuvien mukaisesti tehty padurakointi tarjous maarittaa
rakennusprojektin  budjetin  rakentamis- vaiheen osalta. Paatoteuttaja tekee
ennakkotarjouspyyntdja osana kohteen kustannuslaskentaa. Ennakkotarjouspyynnét yleensa
suorittavat urakkalaskusta vastaavat kustannus laskijat, mutta ennakkotarjouspyyntdja
voidaan tehda myds tydmaalla. Tarjouslaskijat ovat ottaneet jo rakennuttajalle tarjousta
tehdessadan huomioon osan aliurakoinnin  tarjouksissa tapahtuvasta varianssista
ennakkotarjouspyynndilla kohteen suurimmista kustannus eristd. Ennakkotarjousten
tarkoituksena on lukita rakennusprojektin suurimmat kulut ennen urakkatarjouksen
tekemista rakennuttajalle. Ennakkotarjouksien pohjalta tehdaan padurakointi tarjous
rakennuttajalle. Ennakkotarjouspyynnét ovat ehdollisia urakka sopimukseen rakennuttajan
ja paatoteuttajan valilld ja rakennusluvan myodntdmiseen. Ennakkotarjouspyyntéjen
epaselvyyksia ~ voidaan  selvittaa lisdkirjeilla. Tarjoukset ~on  toimitettava

ennakkotarjouspyynndssa merkittyyn paivamaaraan mennessa.

Ennakkotarjouspyyntda tehdessa tulee huomioida hinnoittelussa ja tarjousvertailujen
teossa tarvittavat jaottelut. On huomioitava yksikkohintaluetteloissa pyydetyt hinnat ja
mainittava pyydetaanko kiinteaa hintaa vai pdivan hintaa, seka mainittava pyydetaankd
yksikkodhinta- vai kokonaisurakkatarjousta. On ilmoitettava arvioitu toimitusaika ja
ennakkotarjouksen jattéaika. Taytyy myds mainita tarjouspyynnén mukana olevat
liiteasiakirjat seka ilmoitettava lisatietoja antavien yhteystiedot ja tullaanko maarista ynna
muista seikoista antamaan lisdtietoja laskennan edetessa pitemmalle. On myds tarkeaa
mainita, etta kysymyksessa on nimenomaan ennakkotarjouspyyntd. Joskus saattaa tulla
vastaan tilanne, jossa kohteen |ahipaikkakunnilla on vain yksi tiettya alihankintana
ostettavaa palvelua tarjoava yritys. Talldin on harkittava tyydytaanké suosiolla tdhan
tilanteeseen ja ostetaan palvelut suoraan talta yritykselta vai onko kannattavaa ottaa
kilpailuun mukaan kauempana paaasiallisesti toimivia yrityksia, ja suostuvatko ne edes
lahtemaan tarjouskilpailuun mukaan. Kauempana toimivalle yritykselle aiheutuu pitkista
valimatkoista lisakustannuksia, jotka vaikuttavat témén antamaan tarjoushintaan. Mikali
paadytaan ratkaisuun, jossa ainoa varteenotettava vaihtoehto on yksi liike, on taltakin

saatava ennakkotarjous, josta ilmenee tarvittavat hinnat. (Poytélaakso 2011)

Urakointi tarjoukset on usein tehty keskenerdisen suunnittelun kuvilla. Laskenta kuvat ja
paapiirustukset eivat valttamatta ole samoja tydpiirustusten kanssa. Paatoteuttajan on

syyta tasta syysta pitaa piirustuskatselmus tilaajan kanssa ennen paaurakointi sopimuksen
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kirjoittamista, jotta tarjouslaskennan laskentakuvien ja rakennusluvan paapiirustusten erot

voidaan ottaa huomioon joko suoraan padurakan hinnassa tai lisamuutostydna.

Urakoitsijan kanssa on suositeltavaa pitaa piirustuskatselmointi ja kayda
tehtdvasuunnitelmat lavitse ennen urakan aloittamista. Pienemmissa ja vaativuudelta
helpoissa urakoissa tehtavasuunnitelmat seka piirustuskatselmoinnit voidaan pitaa
aloituskokouksen yhteydessa. Tydnkestolta ja vaativuudelta haastavammissa urakoissa

piirustuskatselmus ja tehtavasuunnitelmat tulee kdyda hyvissa ajoissa lavitse. (Kjelin 2020)

Padurakoitsijan budjetti aliurakoinnille tulee paaurakoitsijan ja rakennuttajan valisesta
sopimuksesta. Paatoteuttaja tekee oman tuottonsa padasiassa projektin tarjouslaskennan
ja jalkilaskennan valisesta erotuksesta. Paatoteuttajan budjetissa kaikkia kustannuksia ei
ole lukittu ennakkotarjouksilla ennen projektin rakennusvaiheen alkua. Tama aiheuttaa
sen, ettd paatoteuttajan on tehtava urakointi tarjouspyyntdja rakennustyémaan budjetin
lukkiutumisen jalkeen.

Padurakointisopimuksen allekirjoitettua paatoteuttajan suorittaa aliurakoinnin hankintaa
sitovilla tarjouspyynnailla. Tarjouspyynnét suoritetaan paapiirteittdin samalla tavalla, kun
ennakkotarjouspyynnét. Tarjouspyynnoista vastaa tydmaalla vastaava mestari.
Tarjouspyyntdja tehdaan, kun paatoteuttaja ja rakennuttaja ovat kirjoittaneet
padurakoinnin urakkasopimuksen. Padurakoinnin urakkasopimuksen edellytyksena on
rakennuslupa. Tarjouspyynnét toimitetaan aliurakoitsijoille sahkdpostilla. Paaurakointi
sopimuksessa yleensa vaaditaan, etta kaikki aliurakoitsijat hyvaksytetaan tilaajan

edustajalla. Tarjouspyynnét kerataan ja vertaillaan ennen urakkaneuvottelujen alkua.

Tarjousvertailussa vertaillaan alihankintayritysten toimittamat ennakkotarjoukset
alihankintaurakan suorittamisesta. On tarkedd, etta tarjoukset ovat keskenaan
vertailukelpoisia. Tasta syysta ennakkotarjousta pyydettaessa on tarkeaa maaritelld melko
tarkoin, ettd miten tarjous tulee esittaa ja eritelld. Valmiiden, esimerkiksi hankintaosaston
kayttamien tarjousvertailukaavakkeiden hyvaksi kdyttédminen on tassa tilanteessa
napparad. Jokaiselle alihankkijalle jolta ennakkotarjous pyydetaan, toimitetaan tallainen
valmis kaavake, jonka he sitten tayttavat. Ndin saadaan katevasti tarjouksista keskenaan
vertailukelpoisia. (Poytadlaakso 2011)

Paatoteuttajan on tavoiteltava urakoiden urakkahinnan laskemista budjetin maarittaman
hinta tason alle urakkatarjousprosessin aikana. Paatoteuttaja voi olla Idhes varma, etta
jotkin aliurakka osuudet menevat budjetin yli. Tama johtuu siitd, ettd rakennustydmaalla
tulevat kulut eivat taysin sisally aliurakka hintoihin.

Urakoitsijat tekevat tarjouksensa ilman tietoa muista jatetyista tarjouksista. Urakoitsijoilla

on rajallinen maara tietoa mita muut ovat tarjonneet ja milla hinnalla. Mutta urakoitsija
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tietad, ettd muilta urakointi yrityksiltd on kysytty. Urakoitsijan on tehtdva paatelmia milla
hinnalla urakka voidaan toteuttaa ja tarjottava urakka jonkinlaisella tuotto
prosentilla. Urakoitsijan urakan saamisen ja urakan menettamisen kilpailijalle on suoraan

suhteellinen urakkatarjouksen tuotto prosenttiin.

Urakkaneuvottelut kdydaan ennen urakkasopimuksen allekirjoittamista.
Urakkaneuvotteluun kutsutaan soveltuvimman tarjouksen tehnyt aliurakoitsija. Urakka
sopimukset tehdaan urakkaneuvottelujen yhteydessa paatoteuttajan ja rakennuttajan
valilld. Urakkaneuvotteluissa kdydaan lapi urakan sisaltdmat tehtavat ja vastuun jako eri
urakka-alueen kustannuksista paaurakoitsijan ja ali urakoitsijan valilld. Kohde kohtaiset

asiat tarkennetaan urakkarajaliitteessa, joka toimii urakkasopimuksen liitteena.

Urakoitsija toimittaa
paatoteuttajalle
urakkatarjouksen

Paatoteuttaja toimittaa S Urakoitsija voi pyytaa lisakirjeelld N
urakoitsijalle tarjouspyynnon tarjouspyyntoon lisdtietoa

Paatoteuttaja ja urakoitsija
Paatoteuttaja kutsuu tarjousten sopivat urakkaneuvottelussa

Mikali osapuolet padsevat
yhteisymmarrykseen urakan
toteuttamisesta osapuolet
sopivat urakkasopimuksen joka
toimitetaan allekirjoitettuna
molemmille osapuolille

perusteella soveltuvaksi kohten tyo6t urakkarajaliitteen
toteamiansa urakoitsijoita urakka avulla, jonka perusteella
neuvotteluihin osapuolet jakavat
rakennusvaiheen tehtavat.

KUVA 14 Paatoteuttajan ja urakoitsijan valisen urakkaneuvotteluprosessin kommunikaatio.

Urakkarajaliite on rakennushankkeen asiakirja, joka vastaa kysymykseen kuka tekee (kuva
1). Urakkarajaliite toimitetaan rakennushankkeen kaikille eri urakoitsijoille. Urakkarajaliite
on hankkeen kaupallinen asiakirja, joka on kaikille hankkeen osapuolille sama.
Urakkarajaliitteessa paakohdittain kuvataan tydmaan hallintojarjestelyt, tydmaajarjestelyt
ja tydbmaapalvelut, ty6turvallisuus ja ymparistdasiat, tydmaan laatusuunnitelma ja
ymparistdsuunnitelma, vastaanottoon ja kayttdénottoon liittyvat asiat seka urakoitsijoiden
valiset ty6t ja velvoitteet. (Hietala)

Padurakoitsijalla on valta valita yksi monesta vaihtoehtoisesta urakoitsijasta. Rajoittava
tekijat ovat usein urakoitsijoiden saatavuus ja urakointi firmojen kapasiteetti.
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Urakoitsijoiden paamaarana on tayttaa kalenteri mahdollisimman tehokkaalla urakka

madralla.

Urakkaneuvottelut ovat avain asemassa aliurakoissa tyétehtdvien jaon paatoteuttajan ja
aliurakoitsijan valilla. Urakkasopimuksen liitteena toimiva urakkaraja liite

on dokumentti, jolla tehtavien jako tapahtuu. Rakennus urakoinnissa molemman osapuolet
tulevat neuvottelupdytadn omalta kannaltaan. Padurakoitsijan padamaara on saada
tyovaiheelle urakoitsija kaikkein kilpailukykyisimmalla hinnalla. Urakoitsijat haluavat tehda

urakan, josta saavat ajalleen kaikkein eniten vastinetta.

eUrakkalaskennan ohessa tehtyjen
ennakkotarjouspyyntdjen ja toteutusvaiheen
aikaisten tarjouspyyntdjen perusteella
paatoteuttaja kerda tarjoukset kohteen
toteuttamiseen.

Ennakkotarjouspyynnét ja
tarjouspyynnot

eUrakoitsijat ja tavaran toimittajat voivat tehda
tarjouspyyntéjen perusteella paatoteuttajalle
tarjouksia urakoista ja rakennusmateriaalista.
Tarjoukset ePadtoteuttajan valitsee tarjousten perusteella
soveltuvat urakoitsijat/tavaran toimittajat,
joidenka kanssa paatoteuttaja suorittaa urakka
neuvottelut.

ePadtoteuttaja jarjestaa urakkaneuvottelut,
joidenka tarkoituksena on sopia
Urakkaneuvottelut rakennuskohteen toteutumisen jako urakan
laajuuden osalta eri osapuolille padasiassa
urakkarajaliitteen avulla.

eUrakkasopimus toimii paatotetuttajan ja
urakoitsijan valisena dokumenttina, jolla
osapuolet sopivat urakan hinnan, aikataulun ja
urakan laajuuden urakkaraja liitteen avulla.

Urakkasopimukset

KUVA 15 Urakointi prosessin vaiheiden toiminta osana urakointia.
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5 TAPAAMISIA JA VIESTINTAA

5.1 Hallinnan luovutus

Tontin hallinnan luovutus on urakoitsijan, tassa tapauksessa paatoteuttaja Pohjola
rakennuksen ja tilaajan edustajan, jona toimi A-Insindorit valinen kokous. Tontti
katselmoitiin ja tontin hallinnan luovutus kokous pidettiin 2.7.2020 tydémaalla ja tydmaa
toimistossa. Kokouksen tarkoituksena on katselmoida rakennusalue hallinnan luovutusta
varten. Kokouksen toisena tarkoituksena on varmistaa, etta urakka suorituksen tyot
padsevat kdynnistymaan urakkasopimuksen mukaisesti ja mahdollisimman sujuvasti.
Kokouksen pito sovittiin ennen rakennusluvan lainvoimaisuutta ja tontti luovutettiin
rakennusluvan myontamisen jalkeisella viikolla. Kokouksessa todettiin, etta rakennuslupa
on vahvistunut lainvoimaiseksi 29.6.2020. Katselmoinnin aikana tydvaihe tilanteeksi
todettiin, ettd maarakennusty6t ovat kdynnistyneet ja stabilointity6 aloitetaan alustavasti
vko 27. Yhteenvetona todettiin, ettd rakennuspaikan olosuhteet ovat tehdyn tarkastuksen
perusteella valmiita rakennustdiden aloittamista varten. Kokouksen paatteeksi todettiin,
ettd urakoitsija ottaa haltuun rakennus paikan urakkasopimuksen mukaisesti, kunnes
kohteen vastaanotto tarkastus on hyvaksytysti pidetty.

Katselmoinnin aikana tehtiin rakennuspaikalla seuraavia havaintoja ja kirjauksia.

Katselmoitavia valittdoman ympariston rakenteista ja osista tehtiin seuraavat

havainnot

e Tontin itapuolella sijaitsee viimeistelyvaiheessa oleva Pohjola Rakennuksen toinen tyémaa,
jolla on yhteista tydmaaliikennetta Jousenpuistonkatu 9 tyémaan kanssa. Tonttien valille
rakennetaan tyémaa-aidat, kun naapurikiinteistd on luovutettu kayttéon

o Sovittiin etta urakoitsija valokuvaa ja dokumentoi rakennuspaikkaa ymparéivan tiestdn ja
kevyen liikenteen kunnon.

o Urakoitsija ilmoitti, ettd Merituulentien vastainen kevyenliikenteen vayla tullaan
vuokraamaan kaupungilta tydmaan kayttodn. Vuokrahakemus on jatetty sisaan 2.7.2020.

o Naapurikiinteistélle ja tydmaalle johtavat pelastusreitit tarkistetaan ja pidetaan tyhjina
urakoitsijan toimesta, seka huomioidaan tydmaasuunnitelmassa.

o Urakoitsija ilmoitti, ettd meluluvan hakemiselle ei toistaiseksi ndhda tarvetta suunniteltujen
tydaikojen puitteissa.

Alueen aitaaminen ja suojaus

e Todettiin ettd tydmaa-alue on aidattu ulkopuolisilta. Naapurikiinteiston valmistuttua
kayttoéon aidataan myds tonttien valinen raja.

o Urakoitsijan tulee kiinnittad huomiota Merituulentien liikennejarjestelyihin.

o TyOmaa-aidat on pidettava siisteina ja tydmaan edustalla oleva katualue kayttdkelpoisessa
kunnossa.

o Urakoitsija ilmoitti, ettd tydmaakyltin luonnos on hyvaksytetty tilaajalla ja kyltti on tilattu
tyomaalle.

e Sovittiin, etta tyémaan aluesuunnitelma piirretdan puhtaaksi tarkistamista varten .pdf
muodossa.
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Sadilytettavat puut ja istutukset seka rakenteet

Todettiin, ettd tontilla ei ole sailytettavia puita tai viheralueita.
Todettiin, ettd kaupungin tonttialueella olevia puita ei saa kaataa ilman kaupungin lupaa.

Liittymaasiat

Todettiin, ettd kdytosta poistetut vanhat johdot, betonikanaali ja kaukoléampdjohdot on
purettu pois maanrakennustdiden yhteydessa. Sovittiin, ettd urakoitsija selvittaa
valittdmasti muiden mahdollisesti tontilta 16ytyvien johtojen ja kunnallistekniikan linjaston
omistajat, seka sopii jatkotoimenpiteista tilaajan ja suunnittelijoiden kanssa.

Tontin reunalla kevyenliikenteen vaylan vieressa suojaputkessa olevat johdot siirretdan pois
tieltd ennen stabilointity6ta.

Todettiin, ettd kevyenliikenteen vaylan alla kulkee 20kV johtolinja, joka tulee ottaa
huomioon maanrakennustdita tehtdessa.

Maarakennus urakan urakkaneuvottelu

Maarakennus urakka neuvottelussa kutsutaan tarjous prosessin perusteella maaritelty
soveltuvin urakoitsija neuvotteluun. Urakkaneuvottelun tarkoituksena on selvittad, onko
urakoitsija kasittanyt tarjousprosessin asiakirjat oikein ja onko urakoitsija todennut kohteen
suunnitelmissa epaselvyyksia. Paatoteuttajan kannalta neuvottelun paa idea on varmistua
urakoitsijan kyvysta toteuttaa urakka aikataulun mukaisesti. Urakoitsijalta voidaan pyytaa
lisa selvityksia esim. tilaajan varmistuksen osalta tai sertifikaattien toimitusta.
Maarakennusurakan soveltuvimmaksi toteuttajaksi kyseisen kohteen osalta todettiin olevan
NHP Yhtyma. Urakkaneuvottelut pidettiin tydmaatoimistossa 23.4.2020. Urakkaneuvottelun
aikana urakoitsija tutustui urakkaohjelmaan ja rakennuspaikaan. Urakkaneuvottelun aikana
urakoitsijalle toimitettiin tdydentdvat suunnitelmat ja todettiin etta urakkaneuvottelun
aikaan suunnitelmissa ei 16ydy puutteita. Urakkaneuvottelun kirjoitettiin urakkaneuvottelu
muistio, jossa todettiin ja sovittiin urakkaneuvottelussa lapikdydyt asiat. Urakkaneuvottelun

aikana neuvoteltiin ja sovittiin urakalle hinta. Urakkaneuvottelu muistio allekirjoitettiin.
Keskeisia urakkaneuvottelu muistioon kirjattuja asioita

Urakoitsijan velvoitteet

Tydmaajarjestelyt urakkaohjelman mukaisesti.

Urakoitsijan vastuuhenkiléna toimiva henkilé nimettiin. Urakoisijan edustajan tulee olla
tilaajan tavoitettavissa ja aina tarvittaessa tydmaalle saatavissa.

Urakoitsijan on hyvaksytettava hankintansa tilaajalla. Kaikista laitteista, koneista ja
materiaaleista on urakoitsijan toimitettava hyvaksyntaa varten mallikappale tilaajalle
(tarvittaessa) tarvittava dokumentaatio on toimitettava samanaikaisesti tavaran saapuessa
tyomaalle.

Tydmaalla suoritetaan tydntekijoille perehdytys Pohjolanrakennus urakkaohjelman mukaan.
Ty6turvallisuusvelvoitteiden laiminlyénnista asetettu rahallinen rangaistus on voimassa
Pohjolarakennus Oy:n tydmailla Urakkaohjelman mukaisesti.

Lisa ja muutostyot
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Sovittava ja hyvaksytettava aina ennen tydvaiheen alkamista urakkaohjelman mukaisesti.
Mahdolliset tuntity6t kuitattava viikoittain kohteen tydmaapaallikélla tai tydvaihemestarilla
kuittaamattomia vaateita ei myéhemmin hyvaksyta.

Tuntiveloitushinnat koneille ja miestydlle.
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MAARAKENNUS PROSESSIN TAPAHTUMIA

Tybmaa alueella on suuri todenndkdisyys maarakennuksen aikana, etté maasta I6ytyy
jotakin. Rakennustytémaan tontin raivaus vaiheessa tontilta 16ytyi vettalapdiseva
maakerros, jota ei ollut ilmennyt projektin maatutkimuksissa. Kerros oli tontin rajalla,
jossa stabilointi urakka siirtyi viereisen tydmaan vastuu alueelle, josta vastuussa oli toinen
firma. Stabilointi firma oli sama tydssa mutta urakka oli jaettu

alueittain. Maarakennusurakka oli neuvoteltu tilaajan edustajan toimittamien kuvien
mukaan. Ennalta odottamattoman kerroksen poistoa ei ollut neuvoteltu tilaajan edustajan
tai maarakennuksen aliurakoitsijan kanssa. Ty0 teetettiin lisatyéna maarakennus
aliurakoitsijalla. Tilaajan edustajalle tehtiin poikkeamasta ilmoitus. Poikkeama tiealueen
puolella, joka kuului toiselle rakennus firmalle, otettiin yhteys ja he neuvottelivat
urakoitsijan kanssa tydn tekemisen. Alueella tehtiin maa aineksen vaihto. Alueelta
poistettiin vetta lapaiseva kivista ja sorasta muodostuva kerros. Kerros korvattiin
raivauksesta jaaneella tayteaineksella. Alueen stabilointi onnistui sujuvasti maakerrosten

vaihdon jalkeen. Tapahtuman syyna oli puutteelliset maatutkimukset alueella, jota on

kaytetty maa aineksen dumppaus paikkana. (KUVA 16)

KUVA 16 Maarakennuksen aikana ilmennyt vetta lapdiseva maakerros (Kettunen).
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Stabiloinnin aikana tydmaakoppien liitannat katkesivat. Stabilointikone pilaristabilointi
kairauksen aikana kairasi linjat poikki. Ennen kaapelin katkeamista kaapeli repesi irti
tydmaakoppien sahkokeskuksesta, joka rikkoi sahkokeskuksen. Sahkdkeskus jouduttiin
vaihtamaan ja sahkokaapeli uusittiin. Kaapelin viereinen tydmaan jatevesi viemari vaurioitui
myos. Jatevesi viemari hajosi tavalla, joka aiheutti jateveden ja tulo veden vuodon.
Jatevesi putki hajosi matkalta, jota ei huomattu valittdmasti, joten putkeen jai piilovika,
joka aiheutti koppien kdymaldiden tukkeutumisia. Viemaria jouduttiin rassaamaan
puhtaaksi useampia kertoja ennen kuin se korjattiin. Liitantdja ei ollut merkitty kaapel
karttaan. Kaapelin paikka oli selvitetty ja tiedossa. Tieto ei ollut mennyt ty6sta vastaavalle
urakoitsijalle. Urakoitsijalle oli toimitettu viralliset linja kaaviot, joissa valiaikaisia liitantdja ei
ollut merkattu. Tydsta vastaavan mestarin ja urakoitsijan valilla oli tapahtunut
kommunikaatio virhe. On epaselvaa, mikali asiasta oli mainittu urakoitsijan mestarille.
Mikali asiasta oli mainittu urakoitsijan vastaavalle mutta konetta ajava urakoitsija ei ollut

saanut tietoa olisi tama ollut urakoitsijan vika.



40 (47)

7 YHTEENVETO, EHDOTUKSIA JA POHDINTA

7.1.1 Laatusuunnittelu

Uralla laskenta dokumenteissa tavallaan suunnittelijat maarittelevat rakennus projektille
rakenteittain vaatimusluokat rakenteiden laadullisen toiminnan vaikeudesta, mutta
suunnittelijat eivat maarittele ty6tehtavia, joilla nama vaatimukset taytetaan. Toimenpiteet
jotka rakennustydmaalla toteutetaan maaritetaan paatoteuttajan tekeman suunnitelman
mukaan, joka on hyvaksytettdva kyseisen suunnitelman alueesta vastaavalla valvojalla.
Rakennus suunnittelijoilla ei ole vastuuta eika valttamattd osaamistakaan rakennuksen
toteutuksesta. Rakennuksen toteutukseen on nimetty valvoja, jolla on valta vaatia
rakennustyOmaata toteutettavaksi haluamallaan tavalla. Valvoja usein tulee rakennuksen

suunnittelusta vastaavalta osapuolelta.

Tama herattda avain kysymyksen, ettéd miksi suunnittelu toimisto ei tee tyémaan
toteutukseen suunnitelmaa. Vastaavalla valvojalla on kaikkein suurin osaaminen kyseisen
suunnitelman avain asioista ja valta vaatia tarvittavat toimenpiteet suunnitelmiin.
Paatoteuttajan suunnitelmat tehddan urakan kustannuksien ja toteutus ajan sopimisen
jalkeen. Vaikka suunnittelijoilla suunnittelu vaiheessa on tieto rakennuksen laadullisen
toteuttamisen vaatimus luokista ja vastaava valvoja, jolla on paatosvaltaa tehtavista

toimenpiteista.

Tama on vahan takaperin koska tydmaalla tehtavilla toimenpiteilld on suora vaikutus
rakennustydmaan kustannuksiin ja aikatauluun. Urakka lasketaan tietdmatta tarkkaan
valvojien ja vastaavien vaatimia toimenpiteita koska on vain tiedossa vaatimus luokat, jotka

ovat tulkinnan varaisia kdytannén huomioon ottaen.

Tama ei itsessaan ole osoittautunut ongelmaksi suuruudessa, joka aiheuttaisi kaytannén
muutosta vield. Taman perusteella voidaan paatelld, etta tydmaalla tehtavat toimenpiteet
ovat suhteellisen suoraan verrattavissa suunnittelijoiden vaatimus luokkiin ainakin

rakenteen tyypin huomioon ottaen.

Mikali vaatimusluokasta voidaan maaritelld suoraan vaatimusluokan saavuttamiseksi
tehtavat toimenpiteet suunnitelmat voi tehda Iahes suoraan valmiiksi kirjoitetuilla pohjilla.
Tama patee jo osittain koska firmoilla on omat pohjat suunnitelmien tekemista varten,
mutta suunnitelma pohjat mydétailevat vaatimustason 1 mukaista elementtirunkoista
kohdetta.

Mikali rakennustydmaalla tehtdvat toimenpiteet olisivat maaritettdvissa suoraan
vaatimusluokan ja rakenteen tyypin mukaan on mahdollista tehda vaatimusluokkien
mukaiset valmiit suunnitelmat jokaisen tyyppiselle rakennukselle. Muuttujana suunnittelu

prosessissa on hyvaksyttavat menetelmat, joilla lopputulos saadaan aikaiseksi.
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KUVA 17 Rakennus suunnittelu prosessin toimintatapa kaavio

Suunnittelijat maarittavat rakennus suunnittelu prosessin aikana rakennuksen julkisivun
betonielementti julkisivuksi ja maarittavat julkisivulle V1 vaatimus luokan. Kosteus valvoja
voi ndiden tietojen perusteella maarittaa olemassa olevista kdytanndista mahdolliset
ratkaisut, joilla rakenteen rakentaminen voidaan hdanen hyvaksymalla tavalla toteuttaa.

Padtoteuttaja saa urakkalaskenta materiaalin liitteena valvojan hyvaksymat kosteuden
hallinta menettely tavat, joiden perusteella paatoteuttaja voi laskea kustannukset eri
menettely tavoille. Kosteuden hallinta sovitaan jo padurakointi sopimusta kirjoittaessa
koska padurakoitsija on jo laskenut ja tarjonnut rakennuksen kosteuden hallinnan
halvimmalla tavalla. Tyémaa haluaa tehda minimaalisimman mahdollisen maaran asioita

koska se tuottaa kustannuksia ja vie aikaa, aika on rahaa.

Mita tama menettely muuttaa? Tama menettely siirtéd kosteudenhallinta suunnitelman
teon urakkasopimuksen jalkeisesta ajankohdasta, jossa kosteudenhallinta vastaava
neuvottelee tydmaan tydnjohdon kanssa tydmaalla tehtavat tydétehtavat urakointi laskentaa
edeltdvaan vaiheeseen. Kaytannodn suunnitelma, jossa on selvasti maaritelty
paatoteuttajalta vaaditut toimenpiteet ovat jo kaytdssa urakkalaskenta vaiheessa. Taman
avulla kosteudenhallinnan toimenpiteiden aiheuttamat aikataulu vaikutukset on jo tiedossa
urakka laskennassa.

Rakennusvaiheen aikataulla on suora vaikutus tydmaalla tehtaviin tyd tunteihin seka
valvonnan etta rakennuksella tehtavan tydn osalta, jolla on suora vaikutus rakennuksen
hintaan. Verrattuna aiempaan urakkalaskenta materiaalissa 16ytyvaan kosteudenhallinta

dokumenttiin, jossa on suunnittelijoiden maarittdmat vaatimukset.
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Tydmaalla noudatettava kosteudenhallinta suunnitelma, jossa on kaytannon toimenpiteet,
joista syntyy tydmaalla, kustannukset on jo sovittu ennen paaurakointi sopimuksen
allekirjoitusta. Urakointi sopimuksen aikana on jo sovittu, ettd urakan kosteuden hallinta
tehdaan kaytanndssa urakoitsijan urakkatarjouksessa tarjoamalla menetelmalla, jonka
valvoja on jo hyvaksynyt.

Kaikki tydmaalla syntyvat kustannukset lopulta 16ytavat tiensa tilaajalle maksettavaksi, joko
kohdekohtaisesti sovittuna tai myytavaan tuotteeseen sisaltyvana eli "Priced-in”. Tassa
tapauksessa hinta tulee nakymaan padurakointi tarjouksen riski laskennassa. Mikali
rakennusprojektin kosteudenhallinta suunnitelma tehtaisiin jo ennen urakkalaskentaa tama
laskisi urakkalaskennan riskid, tama laskisi teoreettisesti rakennuksen hintaa tilaajalle ja

laskisi urakka tarjouksen hintaa.

Tama muutos patisi kaikkiin tarjoajiin, joka ei muuta oman firman kilpailukykya. Mutta.
Mikali padurakoitsija kirjoittaa padurakointi sopimuksen tavalla, joka lukitsee urakan
maarittdmadnsa kosteudenhallinta metodit urakan laskennallista riski prosenttia, voidaan
laskea. Tama vaatii, ettd padtoteuttaja tekee urakkatarjouksen tavalla, joka tarjoaa
kosteudenhallinnan urakoitsijan mallilla. Tdma ei itsessaan vaatisi muutoksia prosessissa

tilaajan puolella, mutta voi toimia firman kilpailukykya nostavana tekijana.

7.1.2 Urakointi

Rakennus projektin aikana padtoteuttaja toimii tydmaalla padasiassa tydmaan
organisaation yllapitdjana. Paatoteuttajalla ei padasiassa ole omia rakennusmiehia
tydmaalla. Tydmaalla rakennustydn tekevat padasiassa urakoitsijat. Paatoteuttaja jarjestaa
kaikki tydmaan urakoitsijat tarjouskilpailujen avulla. Tarjousten pyytamista varten
padtoteuttajalla on kerattyna urakoitsijoita valmiiksi listalle. Tarjouskilpailussa firman
kdytanndn mukaan olisi tarkoitus saada 3-5 tarjousta tydsta vertailtavaksi. Vertailulla
paatoteuttaja haluaa maaritelld tdamanhetkisen hintatason ja saada halvimman mahdollisen
tarjouksen. Padtoteuttaja yleensa neuvottelee halvimman urakoitsijan kanssa tyon

toteutuksesta urakkaneuvottelun avulla.

Paatoteuttajan nakdkulma urakkaneuvottelussa on, etta han tarvitsee jonkun tekemaan
tunnetun maaran tunnettua ty6ta tunnetulla aikavalilld. Urakoitsijan nakdkulma
urakkaneuvottelussa on saada ty6ta kalenteriin. Urakoitsijat toimivat tietylla
tyokapasiteetilla jolle urakoitsijan on tarkoitus saada paras mahdollinen hinta. Urakoitsijat

ovat joko elinkeinoharjoittajia tai tyétehtdavaan erikoistuneita firmoja.

Urakoitsijoilla on rajallinen maara tydkapasiteettia. Pienemmat urakoitsijat ovat paaasiassa

etsimdssa urakoita, joilla on pisin mahdollinen kesto ja alhainen kapasiteetin vaatimus.
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Toisaalta hinta on hieman alempi koska heilta puuttuu firman yllépitokuluja kuten
toimistohenkilostda ja erillisia tydmaita kiertdvia mestareita.

Isommilla urakointi firmoilla on usein joustavasti kapasiteettia koska heilla on useita
tyomaita, joista voi ohjata tyévoimaa tarpeellisiin kohteisiin. Talla on etunsa koska se
laskee puuttuvista mestoista tulevaa hairiéta. Urakointi firmoja kiinnostaa paaasiassa,
miten monta tydmaata voivat saada kirjoille koska urakointi firmat tienaavat tienestinsa
suoraan suhteessa aktiivisten tydmiesten tekemiin tyétunteihin. Toisaalta tdma voi
aiheuttaa, ettd urakointi firmat ottavat itselleen liikaa tydmaita, josta voi aiheutua tilanne,
jossa urakoitsijalla ei ole kapasiteettia aloittaa tiettya ty6ta ajallaan. Urakoitsijat usein
kompensoivat tata lahettamalla useamman tyéryhman myéhemmalla ajankohdalla
ottamaan ty6 tahdin kiinni. Tdma aiheuttaa téiden ketjutuksessa tydmaille hairidita. Muilla
tyomailla kiinni olevat urakoitsijat voivat myohdstya toisen tydmaan tapahtumien takia,

joka aiheuttaa aikataulu riskia.

Urakoitsijalla on tietty maara kapasiteettia tietyilla aikavaleilld. Paatoteuttajalla on ainakin
paamadrana saada mestoja urakoitsijalle tyd kuntoon tietylld aikavalilld. On todennakdista,
ettd tydmaalla tapahtuu molemmista osapuolista riippumattomista syista asioita, jotka
siirtdvat aikataulua ja varaavat mestoja. On taysin mahdotonta, ettd tyémaalla kaikki
menee suoraviivaisesti eteenpadin. Tama aiheuttaa kustannuksia molemmille puolelle.
Tydmiesten palkat juoksevat tekevat miehet t6ita tai ei, mikali tydmiehet eivat ole
aliurakoitsijoita. Urakkasopimuksiin on lahes aina kirjoitettu sakot, mikali joku osapuoli ei
tayta aikataulua on kyse joko mestoista tai valmiin tyon toimituksesta. Tavallaan kaikki
tama on laskettu urakoitsijan hintoihin sisaan. Kaikki epatehokkuudesta tulevat
kustannukset |6ytavat tiensa projektin laskuun tavalla taitoisella riippumatta mista tai

kenesta se johtuu.

Taman perusteella voidaan paatelld, etta rakennusprojektin aikataululla on suora vaikutus
urakoitsijoiden saatavuuteen ja urakoitsijoiden saatavuudella on suora vaikutus tyémaan
aikataulun toteutumiseen. Myo6s millainen urakoitsija on saatu, on vaikutus urakan
toteutumiseen. Kaikki tdéma tulee esille suoraan urakan kustannuksissa, jolla on suora
vaikutus seka paaurakoitsijan tekemaan projektin urakkatarjoukseen, joka vaikuttaa
paaurakoitsijan kilpailutuksen voittamiseen. Paatoteuttajan avain tekija on urakoitsijan
saatavuus oikeaan aikaan. Urakoitsijan hinta on suoraan suhteessa urakoitsijan ty6n

tarpeeseen aikavalilld, johon urakka sattuu.

Urakkasopimusta voi ajatella sopimuksena, jolla saa sopimuksellisen maaran tyota
"palveluna” sovittuun aikaan. Tassa voi kayttaa kapitalistin termid “goods and services”.
Urakka sopimus ei tavallaan eroa raakamateriaali toimitus sopimuksesta, joissa maaritetaan

tietyn maaran, vaikka puuta toimituksen sovittuun hintaan sovittuna paamaarana sovittuun
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paikkaan. Urakka sopimuksessa madritetdan tietty maara ty6tunteihin verrattavaa tuotanto
kapasiteettia toimitettavaksi sovittuun hintaan sovitulla aikavalilla sovittuun kohteeseen.
Materiaalikauppa teollisuuden ero on, ettd materiaalitoimittaja kasittelee sopimuksia

avoimina kaupallisina tuotteina, joita voidaan ostaa ja myyda markkinoilla vapaasti.

Kysynnan ja tarjonnan laki maarittad, etta ostajien maara on suhteellinen tuotteen
markkinoiden maarittdmaan tuotteen arvoon. Toimii molemmin pdin. Tuotteen arvo on
suhteellinen markkinoilla tuotetta ostavien asiakkaiden maaraan. Markkinoiden suhdanne
arvot vaikuttavat paljonko markkinoilla on rahaa investoida ja mihin raha investoidaan.
Tama yksinkertaistettu malli kdytanndssa toimii vain, mikali markkinat ovat taydellisessa

tasapainossa.

Pa

D1 D2 S

Q1 Q a

KUVA 18 Teoreettinen tdydellisessa ymparistdssa tarjonnan ja kysynnan lakia edustava

kaavio

On kiinnostava kysymys, miten urakoitsijat myyvat kapasiteettiansa tavalla, jolla
tyokalenterit saadaan tayteen urakoita ja miten urakoiden tuottavuus on saatu
maksimoitua. Suoraan asiahan ei ole soveltuva. Urakoinnin hinnassa tulee esille monia
tekijoita, joita ei materiaali puolella tapahdu. On tavallaan totta, etta rakennus alan suora
suhdanne vaihteluun riippuva tydmaara on vaikuttanut ymparistdon, jossa rakennus
urakoitsijat toimivat tavalla, joka kompensoi taantuman aikaista ylitarjonnasta johtuvaa

tulovajetta nousukauden rajallisen urakkatarjonnan kohottamalla hinnalla. Kiinteistt ovat
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tunnetusti pitkalla investointi strategialla turvallisia investointeja. Taantumilla on tapana
vaikuttaa rahan arvoon markkinoilla. Taantuman aikana rakennus projektin rahoitus kulut
halventuvat. Rakennuksen tuotantokulut laskevat. Rakennus projektin valmistumis- aikana
voidaan odottaa, etta finanssi tilanne on muuttunut tai muuttumassa tama vaikuttaa
rakennus projektin myynti hintaan. Taman perusteella voi paatelld, ettd taantuman aikaan
projektin urakoinnin neuvottelu valtti on tilaajalla ja nousukaudella neuvottelu valtti on

urakoitsijalla.

Kun tilaaja ja urakoitsija neuvottelevat urakkaa molemmat puolet yrittavat selvittaa
kysynnan ja tarjonnan lain mukaan paljonko urakoitsijalle pitda maksaa, ettd urakoitsija on
valmis tekemdaan urakan. Sokea tarjous kilpailun, joka on kaytdssa yleisesti rakennusalalla
tarkoituksena, on pakottaa urakoitsijoita antamaan tydlle alimman mahdollisen hinnan
sokeana tarjouksena. Tarjouspyynndn tekija uskoo, ettd urakoitsija tietdd markkinoiden
hinnan myymalleen tydlle ja urakoitsijan tietdvat, ettd muille kilpailojoille on myds lahetetty

tarjouspyyntdéja.

Rakennus alan markkinat ovat luonnollisesti korkean informaation ostajien markkinoita eli
yksinkertaistettuna rakennusalalla toimivat osapuolet tietdvat muutaman prosentin

tarkkuudella minka arvoista kaikki on markkinoilla.

Tarjouspyynnon tekijalle ei valttamatta ole selvaa, etta urakoitsijalle tulee urakoita
tarjottavaksi enemman kuin urakoitsijan kalenteriin mahtuu. Kun halvimmat tarjoajat
joutuvat kompensoimaan huonoa tuottavuutta tekemalld enemman urakoita, jota rajoittaa
urakoitsijan kykya tehda ty6ta, koska pdivaan ei saa lisaa tunteja. Korkeammalla hinnalla

tarjoavat urakoitsijat padasevat vahemmalla tydlla samaan tuottoon.

Urakoitsijat tuntevat omat kilpailijansa ja tietavat paljonko urakan arvo on. Kysynnan ja
tarjonnan laki toimii vain taydellisessa kilpailu tilanteessa, jota ei ole olemassa.
Tasavertoisessa kilpailussa kaikki osapuolet haviavat. Jokaisessa urakoitsijalla on oltava
jotain etua, jota muilla bisnes etdisyydella olevilla firmoilla ei ole. Rakennusalalla on
rajallista, ettd urakoitsijoilla on jotain kilpailevaa etua toistensa kanssa muuten kuin

erikoistumisella.

Urakoitsijoiden ajatuslaskelma on kuitenkin hieman erilainen. Urakoitsijaa kiinnostaa
paljonko urakkaa on ja mille aikavalille urakka sijoittuu. Urakoitsijan nakdkulmasta

neuvottelun rahallinen puoli on vain tuottavuuden optimointia.
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