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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon toimeksiantaja on Rakennus Omera Oy. Rakennus Ome-
ra on paakaupunkiseudulla toimiva keskisuuri rakennusalan yritys. Heidan toi-
mintaansa kuuluvat erilaiset rakennustdiden tekemiset uudis- seka korjaisraken-
tamisen alueilla, omat asuntotuotannot, kokonaisvastuu-urakat seka
kokonaisurakat. Paaasiallisina asiakkaina ovat yritykset ja yhteisot, kaupungit ja
kunnat seka yksityiset henkilot. Rakennus Omera Oy:n yrityksen johto on to-
dennut puutteita nykyisessa prosessikaaviossaan aliurakoitsijoiden osuuden
osalta. Toimihenkildille halutaan luoda selkeat ohjeet, miten toimia aliurakoitsi-

joiden kanssa seka kehittaa aliurakoiden valvontaa ja ohjausta tyOmaa-aikana.

Opinnaytetydn ensisijainen tavoite on nykyisen tuotantoprosessikaavion aliura-
koitsijoiden osuuteen syventyminen sekd sen avaaminen omaksi prosessikaa-
vioksi. Lisaksi tavoitteena on aliurakoiden toimintaohjeistuksen luominen. Ali-
urakoiden toimintaohjeistuksen tarkoituksena on yhtenaistaa yritystoimintaa
seka paivittaa aliurakoitsijaprosessin vaiheita. Yrityksen uusille tydntekijoille oh-
jeistus toimii perehdyttamisen apuvalineena. Aliurakoiden toimintaohjeistus
koskee paaasiana tydomaavaiheen aikaisia toimenpiteitd. Ohjeistuksessa kay-

daan lapi myds jonkin verran hankinnan vaiheita seka takuuajan vaiheita.

Teoriaosuuden tarkoituksena oli luoda edellytykset prosessikaavion seka ali-
urakoiden toimintaohjeistuksen laadinnalle. Aliurakoitsijoiden toimintaohjeistuk-
sessa annetaan paapiirteiset ohjeet aliurakkasopimuksen syntymiseen, toimin-
nan hallintaan seka ohjaukseen tyomaa-aikana, reklamaation laatimiseen,
viimeistelyn ja luovutuksen vaiheisiin seka takuuajan vaiheisiin. Ohjeistuksen on
tarkoitus olla kaytannonlaheinen seka helposti luettavissa. Ohjeistusta kayttavat

paaasiassa hankkeissa toimivat toimihenkilot.

2 Rakennushanke

Rakennushankeen tarkoituksena on tuottaa yksityishenkildlle tai organisaatiolle

sen tarvitsema rakenne tai rakennus. Tarve voi syntya muuttuneista tilantarpeis-



ta, yhteiskunnallisista velvoitteista tai muutoksista organisaation liiketoiminnas-
sa. Yksityishenkilon tai organisaation on selvitettava heille parhaiten soveltuva
tilanhankitataparatkaisu. Ratkaisuja voivat olla esimerkiksi rakennuttaminen
omalle tontille, nykyisten tilojen muuttaminen, tilan hankkiminen ostamalla tai

vuokraaminen. (Junnonen & Kankainen, 2015.)

Rakennushankkeen toimeenpaneminen ja vaiheet rippuvat hankkeen luontees-
ta eli siitd, onko kyseessa uudisrakentaminen vai vanhan rakennuksen korjaa-
minen tai laajentaminen. Kaikissa hankkeissa korostuu hyvan suunnittelun ja
valmistelun merkitys. Rakennushankkeen kulkua, rakentamista koskevien
saannosten ja paikallisten velvoitteiden toteutumista valvoo kunnan rakennus-

valvontaviranomainen. (Ymparistoministerio 2015.)

Rakentamista varten tarvitaan rakennuslupa. Lupa tarvitaan myos korjaus- tai
muutostydhon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, laajentami-
seen tai rakennuksen kerrosalan lisaamiseen. Myos kayttotarkoituksen muut-
tamiseen tarvitaan lupa. Rakennuslupahakemus haetaan rakennusvalvontavi-
ranomaiselta. Hakemuksessa tulee ainakin olla selvitys siita, etta hakija
hallitsee rakennuspaikkaa seka rakennussuunnittelijan allekirjoittamat paapii-

rustukset. (Maankaytto- ja rakennuslaki 1999/132.)

2.1 Osapuolet

Rakennushankkeen toteuttamiseen tarvitaan usein monia eri alojen osaajia.
Hankkeen osapuolet riippuvat hankkeen laajuudesta seka vaativuustasosta.
Rakennushankkeen osapuolia ovat omistaja, tilaaja, kayttaja, rakennuttaja,
suunnittelijat, urakoitsija eli rakentaja, aliurakoitsija, sivu-urakoitsija, materiaali-

toimittaja, viranomaiset seka ymparisto (Junnonen & Kankainen 2015, 12.)

Omistajalla tarkoitetaan kiinteiston omistavaa yksityishenkiloa tai organisaatio-
ta. Kiinteiston omistajina voivat olla kiinteistoyhtio, osakeyhtido, asunto-
osakeyhtio tai yksityishenkild. Tilaajalla tarkoitetaan kiinteiston omistajaa, lopul-
lista kayttajaa, tai ainoastaan hankkeen rahoittajaa, jonka aikomuksena on
vuokrata tiloja eri kayttajille. Rakennuttajalla tarkoitetaan organisaatiota, joka

hoitaa hankeen rakennuttamisen. Hankeen toimeenpaneva osapuoli on raken-



nuttaja, joka kaynnistaa seka hoitaa hankkeen lapiviennin. Rakennuttajan vas-
tuulla on se, etta kayttaja saa tarpeidensa mukaiset tilat. Rakennuttaja voi tehda
useita urakoitsijasopimuksia. Tallaisessa tilanteessa rakennuttaja nimeaa yhden
urakoitsijan paaurakoitsijaksi, jolloin muita urakoitsijoita kutsutaan sivu-
urakoitsijoiksi. Mikali rakennuttaja ei nimea paaurakoitsijaa, ovat kaikki ura-
koitsijat sopimusteknisesti samanarvoisia, ja silloin heitd nimitetdan osaura-
koitsijoiksi. (Junnonen & Kankainen 2015, 12 — 13.)

Urakoitsija eli rakentaja on hankkeen osapuoli, joka vastaa rakennuksen tuot-
tamisesta rakennuttajan toimeksiannon mukaisesti. Jos hankkeen toteuttami-
sesta vastaa yksi tekija, kutsutaan hanta paaurakoitsijaksi. Paaurakoitsija voi
ostaa urakkasuorituksia toisilta urakoitsijoilta. Talldin heitd kutsutaan aliura-
koitsijoiksi ja paaurakoitsijaa tilaajaksi. Aliurakoitsijat ovat sopimussuhteessa
vain t0ita teettdvaan paaurakoitsijaan. Suunnittelijat ovat omien erityisalojensa
ammattilaisia, jotka muodostavat suunnitteluryhman. Suunnitteluryhma hoitaa
hankkeen suunnittelun. Materiaalitoimittajalla tarkoitetaan rakennusmateriaa-
leja ja -tarvikkeita myyvia yrityksia. Viranomaisen tehtavana on valvoa raken-
nushankkeen rakentamista koskevien saannosten ja paikallisten velvoitteiden
toteutumista. Viranomaisen tehtavana on myos asettaa vaatimuksia rakennuk-
sen turvallisuudelle, terveellisyydelle seka rakennushankkeelle. (Junnonen &
Kankainen 2015, 13 — 14.)

2.2 Osapuolten vastuut ja velvollisuudet

Tilaajan suurin yksittdinen velvollisuus on urakkahinnan maksaminen. Raken-
nushankkeen kustannusten jaksottamiseksi urakkasopimukseen liitetaan usein
maksuerataulukko. Maksuerataulukossa rakennusurakka on jaettu tasaisesti
tydn etenemisen mukaan siten, ettd maksuerat ovat oikeassa suhteessa urak-
kahintaan. Maksurerataulukon tarkemmat tiedot I0ytyvat usein urakkaohjelmas-
ta. Urakoitsija esittaa laskun tilaajalle, jonka jalkeen valvoja tarkistaa laskun so-
pimuksenmukaisuuden ja osa-alueen tyot. (Junnonen & Kankainen. 2015, 63 —
64.)



Hankkeen tilaajalla seka urakoitsijoilla on tiedonantovelvollisuus. Kumpikaan
sopimusosapuoli ei saa johtaa toista harhaan antamalla harhaanjohtavia tai
vaaria tietoja. Tarjouspyynnodssa tilaaja voi kuitenkin paattda antamansa tiedon
maarasta. Tilaaja voi jaada vastuuseen, jos han jattaa kertomatta sellaisia tieto-
ja, jotka voivat johtaa urakoitsijaa harhaan. Mikali tiedot eivat pida paikkaansa,
on urakoitsijalla oikeus tarkistaa urakkahinta ja suoritusaika. Ennakkoon annet-
tavia tietoja ovat myds ymparistoon ja tyoturvallisuuteen liittyvat asiat. Nama
tiedot 16ytyvat usein tarjouspyyntoon liitettavasta turvallisuusasiakirjasta. (Jun-
nonen & Kankainen 2015, 64 — 65.)

Tilaajalla on myotavaikutusvelvollisuus, joka tarkoittaa viranomaislupien hank-
kimista sekd& viranomaisen tekemien suunnitelmia koskevien tarkastuksien
maksamista. Lisaksi tdhan sisaltyy myos suunnitelma-aikataulun tekeminen yh-
teistydssa urakoitsijan kanssa ja suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen urakoit-
sijan kayttoon. Myotavaikutusvelvollisuuden sisaltamat asiat riippuvat hankeen

muodosta. (Junnonen & Kankainen 2015, 66)

Urakoitsijan suurin velvollisuus on suorittaa sopimusasiakirjojen mukaiset
tydsaavutukset ja luovuttaa ne sovittuna ajankohtana tilaajalle. Urakoitsijan
tydsaavutukset |0ytyvat sopimusasiakirjoista. Yleisissa sopimusehdoissa ura-
koitsijaa velvoitetaan noudattamaan hyvaa rakennustapaa ja rakentamisessa
noudatettavia saadoksia. Yleisissa sopimusehdoissa mainitaan myods sivuvel-
vollisuuksista, joita urakoitsijan tulee suorittaa. Naita ovat esimerkiksi tydohon liit-
tyvien lupien hankkiminen, oman aikataulun laatiminen, puhtanaapito, kulku-
vaylien rakentaminen ja purkaminen. Urakoitsijia on myos velvollinen
tuottamaan tydmaapalveluita siind maarin kuin hanke sen vaatii. Kaupallisissa
asiakirjoissa on usein nimetty urakoitsija, jonka tehtavana on tydmaapalveluiden
tuottaminen. Jos nimeamista ei ole asiakirjoissa tehty, jokainen urakoitsija vas-
taa itse tydmaapalvelujen tuottamisesta siina laajuudessa kuin niita tarvitsee.
Tyomaanjohtovelvollisuus on usein paaurakoitsijalla, mutta se voi myos kuulua
muulle urakoitsijalle tai tilaajalle. Kaupallisissa asiakirjoissa on maaritelty, minka
osa-alueen johtovelvollisuudet kuuluvat paaurakoitsijalle, muille urakoitsijoille
seka tilaajalle. Tyonjohtovelvollisuuksiin keskeisin kuuluva asia on vastaavan

tydnjohtajan nimeaminen. Tilaajalla on tiedonantovelvollisuus ja vastaavasti



urakoitsijalla on selonottovelvollisuus. Tama tarkoittaa urakoitsijan velvollisuutta
ottaa selvaa urakkaan vaikuttavista tekijoista. (Junnonen & Kankainen 2015, 67
-71.)

Urakoitsijalla on velvollisuus korvata tilaajalle tayttamatta jatetyt urakkasuorituk-
set. Urakoitsija vastaa my0s itse laatimistaan suunnitelmista, hankkimistaan tut-
kimustuloksista, tyOsuorituksistaan, asettamistaan mitoista seka lakien ja ase-
tusten nuodattamisesta. Rakennushankkeeseen kuuluu myos
urakkasopimuksen mukainen takuuaika. Takuuaika on eraanlainen koeaika,
jonka aikana tarkkaillaan urakoitsijan suorituksen aikaisia piilevia virheita. Ura-
koitsijalla on vastuu myos niista virheista, jotka ovat selvasti urakka-aikana tul-
leita, vield takuuajan jalkeen. Reklamaatiovelvollisuus kuuluu myds urakoitsijalle
seka tilaajalle. Reklamaatio tarkoittaa huomautuksia, vaatimuksia seka ilmoituk-
sia, joita hankkeen osapuoli tekee varmistaakseen oikeusturvansa. (Junnonen
& Kankainen 2015, 71 — 76.)

2.3 Rakennushankkeen aliurakat

Nykyaan Suomessa rakennustyOmaiden omien tyontekijoiden kokonaismaara
on vahentynyt merkittavasti, eli aliurakoinnin seka vuokratydvoiman kaytttd on
kasvanut. Aliurakoinnin maaran lisdantyminen on ollut nousujohteista jo 1990-
luvun laman jalkeen. Syyna tahan saattaa olla aliurakoinnissa kaytettavan tyo-
voiman joustavampi sopeutuminen muuttuviin tilanteisiin. Alihankintojen kus-
tannukset ovat tarkempia kohdistaa projekteille kuin tydvoiman aiheuttamat kus-

tannukset. (Rakennusteollisuus RT 2017.)

Hyvia puolia téiden teettamisessa aliurakalla on tydnjohdollinen vastuun jakaan-
tuminen. Aliurakoitsija jakaa vastuuta paaurakoitsijan kanssa, liittyen aliurak-
kaan. Aliurakan tyOsuoritus ei sido paaurakoitsijan omaa organisaatiota. Tyo-
voiman kaytté on helppoa seka tehokasta, kun tekijdiden maaraa voidaan lisata
tai vahentaa helposti. Myds aikataululliset tavoitteet ovat helpommin saavutet-
tavissa. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 11.)

Aliurakointiin voi liittya myos ongelmia esimerkiksi tyonjohdon, aikataulun, laa-
dun tai kustannusten suhteen. Lisaksi ongelmia voivat aiheuttaa aikataulun ki-
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reys, puutteelliset sopimusasiakirjat, urakoiden yhteensovittaminen seka tyon
suunnittelu. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 11.)

3 Urakkamuodot

Urakkamuotoa valittaessa on tilaajan otettava huomioon omat tavoitteet, projek-
tiorganisaation kyvykkyys seka riskinottovalmius. Urakkamuoto maarittelee eh-
dot, joiden mukaan urakoitsijoiden kanssa toimitaan. Urakkamuodot voidaan ja-
kaa moniin kategorioihin. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot maarittavat,
millaisia ehtoja urakkasopimuksia laadittaessa tulee kayttaa. Yleisimpia urak-
kamuotoja ovat perinteinen kokonaisurakka, KVR-urakka, SR-urakka, jaettu
urakka seka erilaiset projektinjohtourakkamuodot. (Oksanen, Laine & Kaskiaro
2010, 61 —68.)

3.1 Perinteinen kokonaisurakka

Tassa urakkamuodossa tilaaja tekee urakkasopimuksen yhden urakoitsijan
kanssa koskien rakennustoitd. Tilaaja vastaa hankkeen suunnitelma-
asiakirjoista ja urakoitsija hankkeen rakennustodista kokonaisuudessaan suunni-
telma-asiakirjojen edellyttamalla tavalla. Urakoitsija hankkii omiin nimiinsa ali-
urakoitsijat, kuten lampo-, vesi-, ilmastointi- seka sahkotyourakat. Toimintata-
pana kokonaisurakka on tilaajan kannalta yksinkertainen, koska urakoitsija
vastaa toiden yhteensovittamisesta. Taman urakkamuodon etuna on vastuu-

asetelman selkeys, kuten kuvio 1 osoittaa. (Oksanen ym. 2010, 62.)
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Tilagjz
Suunnittelijat/suunnitte s opimu kset
- arkktehtizuennittelu
- Rzkennesunnittelu
- LVI5-5 wunnitt el
Urakoitsis
Afurakoits]at

Kuvio 1. Perinteinen kokonaisurakka (Oksanen ym. 2010, 62)

3.2 Kokonaisvastuu-urakka

Kokonaisvastuu-urakassa tilaaja on tehnyt urakkasopimuksen yhden osapuolen
kanssa, joka kantaa vastuun hankeen suunnittelusta seka toteuttamisesta. Ko-
konaisvastuu-urakasta saatetaan kayttaa myds nimitysta suunnittele ja rakenna
-urakka. Kokonaisvastuu-urakan etuna on, jo suunnitteluvaiheessa tuotannon
asettamien vaatimusten huomiointi, ja tata kautta syntyvat kustannussaastot. Ti-
laajan tavoitteiden toteutumisen kannalta keskeistd on sopia hankkeen menet-
telytavoista. Urakoitsija vastaa suunnittelusta seka suunnittelu- ja toteutusaika-
taulujen yhteensovittamisesta, kuten kuvio 2 osoittaa. Suunnittelua sisaltava
rakennushanke ei ole aina kokonaisvastuu-urakka, silla urakoitsijan suorituk-
seen on mahdollista sisallyttaa vain osia suunnittelusta. (Oksanen ym. 2010, 63
-64.)
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Tilza)a

fi EWR-urakoisia

Swunnittedjat Aliwrzkoitsijat

Kuvio 2. Kokonaisvastuu-urakka (Oksanen ym. 2010, 63)

3.3 Jaettu urakka

Hankkeen rakennustekniset tyot on jaettu osaurakkamuodoissa erillisiin osa-
suorituksiin. Jaetuissa urakoissa tilaajan vastuulle jaa eri urakoiden yhteensovit-
taminen. Yleensa rakennushanke jaetaan padurakkaan seka yhteen tai useam-
paan sivu-urakkaan. Tassa urakkamuodossa paaurakoitsija ja sivu-urakoitsijat
eivat ole sopimussuhteessa keskenaan. Tata urakkamuotoa kaytettdessa voi
tilaaja joutua selvittelemaan urakoitsijoiden toisilleen aiheuttamia vahinkoja. Ti-
laaja voi myOs joutua korvausvastuuseen, mikali tydmaalla toimiva sivu-
urakoitsija aiheuttaa viivastyksia, joista tulee ylimaaraisia kustannuksia muille
urakoitsijoille. Tilaajan omiin nimiin tehdyt sivu-urakkasopimukset on myo0s
mahdollista alistaa paaurakkaan erillisella alistamissopimuksella. Alistamisso-
pimuksen voi toteuttaa kayttamalla rakennustiedon mallipohjaa “sivu-urakan
alistaminen RT 16 — 10220”. Tilaaja voi tarjouspyyntdasiakirjoihin maarittaa eh-
don sivu-urakoiden alistamisesta paaurakkaan. Alistamissopimuksen vahvistus
tapahtuu tilaajan, paaurakoitsijan seka sivu-urakoitsijoiden allekirjoitettua sopi-
muksen. Tata toimintatapaa kaytettdessa paaurakoitsijan vastuulle jaa tdiden
seka aikataulujen yhteensovittaminen. Tilaajan etuna on vastuuasetelman sel-
keys, silla alistamissopimuksella paaurakoitsija seka sivu-urakoitsijat ovat kes-
kindisessa vastuussa toisilleen, kuvion 3 osoittamalla tavalla. (Oksanen ym.
2010, 64 — 67.)
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P&3urakoitsija / Suunnittelijat

Alistettu
sivu-urakoitsija

Alistettu
sivu-urakoitsija

Kuvio 3. Sivu-urakan alistamismenettely esimerkki (Oksanen ym. 2010, 66)

3.4 Projektinjohtourakka ja projektinjohtorakentaminen

Yleiskasitteena projektinjohtorakentaminen kattaa erilaisia sovelluksia. Projek-
tinjohtomuodoissa organisoidaan samanaikaisesti hankintoja, toteutussuunni-
telmia seka rakentamisty6ta. Kirjallisuudessa projektinjohtorakentaminen jae-
taan kolmeen osaan projektinjohtourakaan, projektinjohtopalveluun ja
projektinjohtorakennuttamiseen. Projektinjohtourakassa urakoitsijan vastuulla
on paaurakoitsijan tyét, tydmaa- ja rakennuttajatehtavat. Padurakoitsijan nimiin
tehdaan aliurakkasopimukset, mutta tilaajalla on mahdollisuus vaikuttaa han-
keen osakokonaisuuksiin ja urakoitsijoiden valintaan. Tassa urakkamuodossa
etuna voivat olla hankkeen keston lyhentyminen, ja tata kautta pidempi suunnit-
teluaika. Hankkeen kestoa voidaan lyhentaa niin, ettd sopimusta tehdessa
suunnitelmien ei tarvitse olla valmiita kaikilta osin. (Oksanen ym. 2010, 67 —
69.)
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3.5 Allianssiurakka

Kun kilpailullinen valinta yhdistetdan yhteistoiminnallisiin seka suunnitelmiin ver-
raten aikaisiin palvelun tarjoajien valintoihin, puhutaan allianssiurakasta. Alli-
anssiurakka perustuu kaikille yhteiseen sopimukseen, jossa hankeen to-
teutuksesta seka suunnittelusta vastaavat osapuolet toimivat yhteisessa organ-
isaatiossa. Yhteinen organisaatio tarkoittaa sita, etta allianssiorganisaatio sisal-
taa henkiloita kaikista sopimusosapuolten yhtidista, mukaan lukien tilaajalta.
Hankeeseen liittyvia riskeja seka tietoa jaetaan kaikkien osapuolten kesken ki-
intedn yhteistyon saavuttamiseksi. Allianssiurakan sopimusrakenteilla pyritaan
varmistamaan hankkeen osapuolten yhteistoiminnallisuuden toteutumista.
(Lahdenpera 2009, 3.)

Allianssin tehtavina on hankkeen suunnittelu- seka toteuttaminen, josta allians-
sissa toimivat osapuolet vastaavat yhteisesti. Sopimukset laaditaan monen
osapuolen valille yhteiseksi sopimukseksi eika useiksi kahden toimijan valisiksi
sopimuksiksi. Allianssiurakalle ominaisia edellytyksia seka piirteitd ovat urakoit-
sijoiden keskinainen luottamus, esiintyvien ongelmien ratkaiseminen ja jatkuva-

parantaminen yhteisesti seka yhteistyo. (Lahdenpera 2009, 13 — 14.)

3.6 Urakkamuodot vastikkeen maaraytymisen mukaan

Rakennusurakat voidaan jakaa maksutavan perusteella joko kustannusperus-
teisesti tai suoriteperusteisesti. Kustannusperusteisissa urakoissa rakentaja saa
korvauksen toteutuneiden tyd- seka hankintakustannusten perusteella. Suorite-
perusteisissa urakoissa korvaus saadaan suoriteyksikdiden lukumaarien perus-
teella. Kokonaishintaurakassa maaritetaan sovitulle tyotulokselle kiintea hinta,
jonka tilaaja maksaa urakoitsijalle. Riski muodostuu urakoitsijalle silloin kun ra-
kennuskustannukset ylittavat kokonaiskustannuksen. Yksikkdohintaurakassa
rakennushanke jaetaan tilaajan toimesta mitattaviin osakokonaisuuksiin, joille
urakoitsija laskee yksikkohinnat. Urakoitsijan riskina tassa tapauksessa on yk-
sikkohintojen oikein mitoittaminen ja tilaajan riskiksi muodostuu toteutuneiden
yksikdiden maarat. Laskutyourakassa tilaaja maksaa urakoitsijalle tarpeelliset

toteutuneet kustannukset seka katteen. Kate sovitaan tilaajan kanssa, ja se voi
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olla tietty rahasumma tai prosentuaalinen osuus laskutuksesta. Laskutyota kay-
tetdan yleensa silloin, kun hankeen suunnitteluratkaisuja ei voida lydda lukkoon
tai rakenteita ei voida etukateen nahda. Laskutydurakkaa kaytettaessa tilaaja
ottaa kustannusriskin, silla usein hankkeen rakenteisiin liittyy epavarmuusteki-
joita. Tavoitehintaurakassa rakennushankkeelle maaritetaan tavoitehinta. Ta-
voitehinnan ylittyessa urakoitsija joutuu ottamaan osan tavoitteen kustannusyli-
tyksesta. Tavoitehinnan alittuessa urakoitsijalle maksetaan osa tavoitehinnan
alituksesta. Tavoitehintaurakan ero normaaliin kiinteahintaiseen urakkaan on
yleensa, etta se asettaa urakoitsijalle kustannusten hallintaan ja raportoitiin pi-
demmalle menevia velvollisuuksia. Tavoitehintaurakka pyrkii myds kannusta-

maan urakoitsijaa saastoihin. (Vuorela, Urpola & Kankainen 2001, 68 — 69.)

4 Rakennusurakan sopimushallinta

Urakkakilpailuasiakirjoja tehdessa tulee ottaa huomioon rakennusurakan yleiset
sopimusehdot. Urakkasopimuksen sisaltd jaetaan kaupallisiin ja teknisiin asia-
kirjoihin. (Oksanen ym. 2010, 40.) Kaupallisia asiakirjoja ovat urakkasopimus,
urakkaneuvottelupoytakirja, yleiset sopimusehdot, tarjouspyyntd, urakkaohjel-
ma, urakkarajaliite, tarjous. Teknisiin asiakirjoihin kuuluvat tyokohtaiset laatu-
vaatimukset ja selostukset, sopimuspiirustukset seka yleiset laatuvaatimukset ja

tydselostukset. (Rakennustieto 1998.)

4.1 Hankintojen periaatteet

Yrityksen hankitatoimen tehtavana on materiaalien seka palveluiden hankkimi-
nen tydmaille. Hankintatoimen tehtavat voidaan suorittaa keskitetysti tai hajau-
tetusti. Hajautettu hankintatoimi tarkoittaa sita, ettd tydmaa hankkii itse koh-
teessa tarvittavat materiaalit seka aliurakat. Keskitetty hankintatoimi taas
tarkoittaa, etta yrityksen oma hankintatoimi hoitaa suurimman osan tyomaiden
hankinnoista. Hankintatapoja on kahdenlaisia, sopimushankinnat seka tilaus-

hankinnat. Sopimushankintoja ovat rakennusalan puhekielessa tarkoitetut han-
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kinnat ja tilaushankintoja taas ovat puolestaan sellaiset hankinnat, joista ei teh-

da toimitus- tai aliurakkasopimusta. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 22.)

4.2 Rakennusurakkasopimus

Rakennusurakkasopimuksessa on kaksi osapuolta tilaaja ja urakoitsija. Sopi-
muksessa urakoitsija sitoutuu tekemaan tilaajalle maaratyn tyosuorituksen tai
palvelun mainituin ehdoin. Tyo voi koskea esimerkiksi uuden rakennuksen te-
koa tai vanhan saneerausta. Rakennusurakkasopimuksen tekemista saatelee
laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929), josta loytyvat yleiset
saadokset seka periaatteet sopimuksen tekoon. Sopimuksen sisaltoon liittyen
on molemmilla sopijapuolilla vapaus tehda tai jattda sopimus tekematta, sopi-
muskumppanin valitseminen, sopimuksen sisallosta paattaminen seka sopi-
muksen purkaminen keskindisessa yhteisymmarryksessa. (Junnonen 2009,
56.)

4.3 Urakkasopimuksen teon vaiheet

Rakennusurakkasopimuksen voi tehda kayttaen joko tarjous- tai neuvottelume-
nettelya. Tarjousmenettelyssa tilaaja jarjestaa tarjouskilpailun tydsuorituksesta
kiinnostuneiden urakoitsijoiden valilla. Tarjous seka siihen saatu vastaus ovat
sitovia. Neuvottelumenettelyssa tilaaja neuvottelee urakoitsijan kanssa sopi-
muksen molemmille osapuolille suotuisaan muotoon. Tarjouskilpailussa sopi-
muksen muotoon ja laajuuteen vaikuttaa se, onko tilaaja julkinen hankintayksik-
ko vai yksityinen tilaaja. Tarjousmenettelyssa tilaaja ensimmaiseksi valmistelee
tarjouspyynnon, valitsee tarjoajat seka lahettda tarjouspyynndn. Seuraavaksi
urakoitsija ottaa vastaan tarjouspyynnon, perehtyy siihen, pyytaa lisatiedot seka
antaa tarjouksen. Taman jalkeen tilaaja tarjoaa lisatiedot seka avaa ja vertaa
saatuja tarjouksia. Hyvaksyttyaan tarjouksen alkavat urakkaneuvottelut, joissa
sovitaan tarjouksen yksityiskohdista. Urakkaneuvotteluissa varmistutaan siita,
etta tilaajalla ja tarjouksen tehneella osapuolella on yhteneva kasitys tarjous-
pyyntOasiakirjoista seka tyosuorituksesta. Viimeisiin vaiheisiin kuuluvat sopi-
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muksen allekirjoittaminen, tilaajan puolelta tdiden valvonta seka urakoitsijan

puolelta téiden toteutus. (Junnonen 2009, 56.)

Urakkasopimuksen teon ensimmaiseen vaiheeseen kuuluu tilaajan tekema tar-
jouspyynto, joka sisaltaa tarvittavat tiedot tarjouksen tekemiseen. Tarjouspyyn-
non perusteella urakoitsija pystyy laatimaan tarjouksen, josta selviaa rakennus-
suorituksen kustannukset. Tarjouspyynto ei ole tilaajan kannalta sitova. Tilaaja
voi halutessaan hylata kaikki tarjoukset, mikali hanella on siihen pateva ja asial-
linen syy. Urakoitsijan annettua tarjouksensa han vakuuttaa, etta tarjouspyynto-
asiakirjassa ilmoitetut tiedot pitavat paikkaansa. Tarjouspyynnon tehnyt osapuo-
li on pyydettdessa velvollinen antamaan tarjouspyyntéa koskevia tietoja.
(Junnonen 2009, 59.)

Tarjouspyynto asiakirjoihin voi kuulua muun muassa tarjouspyyntokirje, urakka-
ohjelma, urakkarajaliite, yksikkohintaluettelo, tarjouslomake seka teknisia asia-
kirjoja. Tarjouspyyntokirje sisaltda rakennuttajan seka tilaajan yhteystiedot, ra-
kennuskohteen, urakan sisallon, tarjoushintaa koskevat vaatimukset, tarjouksen
toimituspaikan, tarjouksen erapaivan, tarjouksen sitovuuden seka tarjoukseen
sisaltyvat asiakirjat. Urakkaohjelma on tarjouspyyntéon liittettdva asiakirja, joka
sisaltaa tilaajan ja urakoitsijan valiset kaupalliset ehdot seka asiat. (Junnonen
2009, 61.)

Urakkaohjelma kertoo urakassa noudatettavat pelisaannot, antaa tilaajalle val-
tuuden vaikuttaa urakoitsijan toimintaan, torjuu mahdollisia ongelmia, kertoo ti-
laajalle tarkeat asiat, esimerkiksi urakka-aikaa koskevat erityisvaatimukset.
Urakkaohjelman avulla urakoitsija saa selkean kuvan tilaajan seka urakoitsijan
valisesta vastuusta. Urakkarajaliite on asiakirja, joka kertoo eri urakoiden valiset
urakkarajat, tydmaan hallinnon seka yhteisia toimintoja koskevat yhteiset peli-
saannoét. Urakkarajaliitteen avulla urakoitsija saa kasityksen omasta suoritus-
velvollisuudestaan seka urakkahintaan vaikuttavista asioista. Kirjallisuuden mu-
kaan urakkarajaliitteessa kuvataan tyomaanhallintojarjestelyt, tydmaapalvelut,
palveluista vastaava, tyoturvallisuuden vaatimukset, laatu- seka ymparisto-
suunnitelman vaatimukset. Lisaksi se sisaltda toimenpiteet urakan vastaanot-
tamiseen, kayttddnottamiseen seka urakkarajat ja niista aiheutuvat velvoitteet

urakoitsijoiden valilla. Suoritusperusteisissa urakoissa kaytetaan yleensa yksik-
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kohintaluetteloa. Luettelon perusteella maaraytyvat yksikkohintaurakassa
urakkkahinta ja kokonaishinta urakassa muutostdiden hinta. Tarjouslomakkeen
tehtavana on tarjousten samanmuotoisuus seka —sisaltdisyys. Talldin tilaajan
on helpompi vertailla saatuja tarjouksia. Kuvio 4 osoittaa tarjousmenettelyssa
kaytavat vaiheet. (Junnonen 2009, 62 — 65.)

Tarjousmenettelyn vaiheet

|
Tarjouspyynndn valmistelu

Tarjoajien valinta
Tarjouspyynnén lahettdminen
[RHERA ET_““—* Tarjouspyynnén vastaanotto

1 Tarjouspyyntddn perehtyminen

1 Lisatietojen pyytadminen
g . / Tarjouksen antaminen
Lisatietojen antaminen /

Tarjousten avaus ja vertailu |
|

Urakkane:uvotielut
Sopimuksen aljekirjoittaminen

Urakan valvonta Urakan ja rakentamisen toteutus

Kuvio 4. Tarjousmenettelyn vaiheet (Junnonen 2009, 59)

Teknisiin asiakirjoihin kuuluvat rakennushankkeen toteutukseen, tekotapaan
seka suunnitelmiin liittyvat asiakirjat. Rakennusselostus on yksi teknisista asia-
kirjoista, jolla on suuri vaikutus. Selostuksessa voidaan kuvata sellaisia asioita,
joita piirustuksissa on mahdotonta osoittaa. Kohteen laadusta riippuen teknisten
asiakirjojen laatimiseen on olemassa apuvalineitd kuten RYL 2000, RT-kortit
seka SFS-standardit. (Junnonen 2009, 65 — 66.)

Aliurakoitsijan ohjaukseen liittyvat edellytykset luodaan jo sopimuksen valmiste-

lun aikana, vaikka varsinainen ohjaus tapahtuukin vasta sopimuksen syntymi-
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sen jalkeisena aikana. Sopimussisaltoon vaikuttavia asioita ovat aliurakkaan
kohdistuvat tavoitteet seka vaatimukset. Vain sopimuslauseissa maaritetyt oh-
jauskeinot ovat kaytossa aliurakkasopimuksen teon jalkeen. (Kankainen, Sarki-
lahti & Toikkanen 1997, 8.)

Aliurakkasopimukset tekee yleensa rakennusliikkeen hankintatoimi. Aluksi han-
kinta selvittaa paaurakkasopimukseen liittyvista suunnitelmista syntyvat tarpeet
aliurakoille. Sen jalkeen aloitetaan tarjouspyyntdasiakirjoihin ja muuhun tarjous-
pyynnon valmisteluun tarvittavien asiakirjojen kokoaminen. Seuraavaksi vali-
taan tarjoajat esimerkiksi hankintarekisterin kautta. Hankintarekisteri on raken-
nusliikkeen oma rekisteri, josta I0ytyy eri yrityksien tietoja. Valituilta
aliurakoitsijoilta pyydetaan tarjouspyyntd, jonka jalkeen tutustuttuaan tarjous-
pyyntdasiakirjoihin ja he antavat tarjouksensa. Paaurakoitsijan tyéna on sopi-
vimpien tarjousten valitseminen, jonka jalkeen alkavat urakkaneuvottelut tarjo-
ajien seka paaurakoitsijan valilla. Urakkaneuvotteluvaiheeseen valituilta
urakoitsijoilta pyydetaan tarvittaessa toteutusmuutostarjous, jos suunnitelmat
ovat muuttuneet. Kun urakkaneuvotteluissa on paasty yhteisymmarrykseen, tar-
jouksesta ilmoitetaan valitulle urakoitsijalle seka tyomaalle. Viimeisena vaihee-
na on aliurakointisopimuksen laatiminen seka osapuolien allekirjoittaminen. Ali-
urakkasopimuksen tekoon 16ytyy esimerkki ohje rakennustiedon internetsivuilta,
RT 16-10667. (Tanninen-Ahonen & Kolhonen 2015.)

4.4 Urakkasopimuksen purkaminen

Urakkasopimus maarittelee kummankin osapuolen oikeudet ja velvollisuudet.
Osapuolilla voi kuitenkin olla suuriakin erimielisyyksia. Nama tulisi kuitenkin
pyrkia sovittelemaan ennen urakan kokonaan purkamista. Urakkasopimuksen
purkaminen on aina viimeinen vaihtoehto ja se voi tulla kalliiksi. Jos tilanne kui-
tenkin vaatii sopimuksen purkamisen voi tilaaja tai urakoitsija purkaa sopimuk-

sen, kun tietyt ehdot tayttyvat. (Junnonen 2009, 160.)

Tilaajan purkuperusteet |0ytyvat rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista.
Purkuperusteena voi olla urakoitsijan sopimusrikkomus, joka voi kaytannossa

iimeta tyon etenemisen hitautena niin ettd urakka ei tule valmistumaan ajoissa.
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Sopimusrikkomukseksi katsotaan myds, jos urakoitsija ei ole antanut 21 paivan
kuluessa sopimuksessa vaadittua vakuutta. Urakoitsijan konkurssi on riittava
peruste sopimuksen purkamiselle. Ennen purkamista tulee tilaajan lahettaa kir-
jallinen huomautus urakoitsijalle. Jos huomautuksen jalkeen ei asialle tehda mi-
taan kohtuullisessa ajassa, sopimus voidaan purkaa. Jos ylivoimainen este, ku-
ten laissa maaratty poikkeuksellinen este urakan jatkumiselle tayttyy, voidaan
sopimus purkaa. Jos urakoitsijana toimiva henkild6 menehtyy, voidaan sopimus
purkaa. (RT 16-10660.)

Urakoitsijalla on oikeus purkaa sopimus, jos tilaaja laiminlyo velvollisuuksiaan,
tulee ylivoimainen este, tilaaja ei tayta maksuvelvollisuuttaan tai jos tilaaja toi-
menpiteillaan estaa urakkasuorituksen tayttamista sopimuksen mukaisesti. En-
nen sopimuksen purkamista on urakoitsijan lahetettava kirjallinen purku-uhkaus
tilaajalle. Jos tilaaja ei siita huolimatta tayta velvollisuuksiaan voidaan sopimus
purkaa. (RT 16-10660.)

5 Lait ja viranomaismaaraykset

Rakennushankeessa toimivien osapuolien ohjaus perustuu lakien, asetusten
rakentamismaaraysten tasoisiin saannoksiin. Laeissa maaritellaan talonraken-
tamiselle maaritetyt minimitasot. Rakennusvalvonnanviranomaisen tehtavana
on seurata, ettd hankkeessa toimitaan lakien seka maaraysten mukaisesti. Ura-
koitsijan ja tilaajan valisilld sopimuksilla minimitasoa voidaan korottaa. (Junno-
nen 2017.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa saadetaan rakentamista koskevat yleiset edelly-
tykset, tekniset vaatimukset, viranomaisvalvonta seka lupamenettely. Tarkem-
mat rakentamiseen liittyvat maaraykset |0ytyvat Suomen rakentamismaarays-

kokoelmasta. (Ymparistoministerid 2016.)
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5.1 Tilaajavastuulaki

Rakennushankkeiden lapivienneissa usein ty6t jakautuvat monien aliurakoitsi-
joiden ja urakoitsijoiden kesken. Tyotehtavasta riippuen saattaa muodostua hy-
vinkin pitkia alihankintaketjuja. Aliurakoitsijoiden luotettavuuden seuraamiseksi
on laadittu tilaajavastuulaki, joka on tullut voimaan 1.1.2007. Tilaaja voi olla
elinkeinoharjoittaja, joka on tehnyt kaupparekisteriin ilmoituksen elinkeinotoimin-
tansa aloittamisesta tai ulkomaalainen yritys toimiessaan Suomessa. Tilaajaa,
joka kayttda vuokrattua tyontekijaa koskee selvitysvelvollisuus (kuvio 5). Pie-
nehkoissa sopimuksissa ja alihankintasopimuksissa, joissa sopimuksen vastik-
keen arvo on 9000 euroa, ilman arvonlisaveroa ei selvitysta tarvitse hankkia.
Selvitysta ei tarvita mydskaan silloin, jos tyontekija tydskentelee 10 vuorokautta
tai vahemman. (Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista
tydvoimaa kaytettaessa 2006/1233.)

Tilaajavastuulain nojalla pyritaan estamaan harmaan talouden syntymista, tasa-
vertaistamaan kilpailua seka edistamaan tydehtojen noudattamista. Tilaajavas-
tuulaki velvoittaa hankkeen tilaajaosapuolta selvittdamaan sopijakumppaneiden
lakisaateiset velvoitteet, kolme kuukautta ennen sopimuksen allekirjoittamista.
Tilaajan tulee selvittda, kuuluuko sopimuskumppani ennakkoperintalain
(1118/1996) mukaiseen ennakkoperinta-, tydnantajarekisteriin seka arvonli-
savelvollisen rekisteriin. Tilaajalle on toimitettava kaupparekisteriote seka selvi-
tettava onko toisella sopijapuolella verovelkaa tai viranomaisen antama selvitys
verovelan maarasta. Urakoitsijan tulee myds antaa todistukset tyontekijoiden
elakevakuutuksen ottamisesta, selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta, tapa-
turmavakuutuksesta seka selvitys tydhon sopivasta tyoehtosopimuksesta tai
keskeisista tydehdoista. Tyontekijan tai aliurakoitsijan ollessa ulkomaalainen yri-
tys on vastaavat tiedot ja todistukset toimitettava sijoittumismaan lainsaadannon
mukaisesti. Jos sopimussuhde kestaa yli 12 kuukautta on tiedot tarkistettava 12
kuukauden valein. Sopimuksen paattymisen jalkeen on selvityksia sailytettava
vahintaan kaksi vuotta. (Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulko-
puolista tydvoimaa kaytettaessa 2006/1233.)
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Alihankinta-
yritys
limoittaa paitoteuttajalle T
HUIEER DA A Veronumero edellytys
vuokratyontekijoista, 2 N tosinunile passm
Paatoteuttajan Ulkomainen
tybmaa tyéntekija
Pitaa luetteloa kaikista 3 1 Hakee veronumeron,
tyomaan tyontekijoista ja n llmmtta_a tiedot
ilmoittaa tiedot verottajalle > TETTY S verottajalle.

kuukausittain. :
Verottaja

Vertaa ja tarkastaa tietoja
keskenaan, kohdistaa valvontaa.

Kuvio 5. Osapuolten velvollisuudet liittyen tilaajavastuulakiin (Rakennusteolli-
suus 2017)

5.2 Veronumerolaki ja tiedonantovelvollisuus verohallinnolle

Rakennusalan veronumeron kayttotarkoituksena on rakennusalalla tyoskentele-
vien henkilétunnisteen aitouden valvonta seka tyontekijan ja tydonantajan velvol-
lisuuksien valvonta. Tydntekijalle annettava veronumero on kahdestatoista nu-
merosta koostuva tunnus, joka yksiloi hanet. Veronumerorekisteriin merkitaan
henkilon nimi, henkildtunnus seka veronumero. Tyoturvallisuuslain 2002/738
kohdan 52 a §:n mukaan on jokaisella tydmaalla tyoskentelevalla, ja siella liik-
kuvalla oltava nakyvissa henkilon kuvallinen yksildiva tunniste. Tunnisteessa tu-
lee olla my6s tyonantajan nimi. Jokaisella on oikeus saada veronumerorekiste-
rin julkisesta tietopalvelusta tieto siitd, onko kyseisen henkildon veronumero
merkitty veronumerorekisteriin. Veronumerorekisterista poistuminen tapahtuu,
kun henkild on esittanyt todisteen siita, ettei enaa tydskentele rakennusalalla.

(Laki veronumerosta ja rakennusalan veronumerorekisterista 2011/1231.)
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Tunnistetta ei tarvitse olla, jos kyseessa on tilapaisesti tavaraa kuljettava taho,
eika silloin kun yksityishenkild rakennuttaa kohdetta omaan kayttéon. (Tyotur-
vallisuuslaki 2002/738.)

Rakentamispalveluja tilaavan yrityksen tai henkildn on ilmoitettava verohallin-
nolle kuukausittain tarvittavat tiedot, mikali on tilannut yli 15 000 euron edesta
materiaaleja tai palveluita. Yksityisen henkilon on annettava tiedot ennen loppu-
katselmusta tai kayttdonottotarkastusta, vaikka kyseessa olisi alle 15 000 euron
sopimus. Tilaajan on toimitettava tydmaakohtaiset tiedot rakennushankkeista,
tyontekijoista, tyonantajista seka tyosuhteista. Suurempien urakoiden osalta
paaurakoitsija toimittaa tiedot tydnantajasta tai tydsuhteen laadusta riippumatta.
Tallainen rakennushanke on kyseessa silloin kun rakennustyémaalla toimii sa-
manaikaisesti tai perakkain monta urakoitsijaa. Naiden tietojen keraamiseksi on
tarkeaa, etta tyomailla on kulunvalvonta seka tyomaarekisteri. (Rakennusteolli-
suus 2017.)

5.3 Julkisia hankintoja ja urakkakilpailua koskeva lainsaadanto

Julkisella hankinnalla tarkoitetaan hankintalaissa esiintyvien hankintayksikoiden
suorittamia palvelu- seka tavarahankintoja. Hankintalakiyksikoitd ovat valtio
kunnat, kuntayhtyman viranomaiset, seurakunnat seka valtion liikelaitokset ja
julkisoikeudelliset laitokset. Mikali tekija on saanut edella mainituilta tahoilta tu-
kea vahintaan puolet hankinnan arvosta, kuuluu se myos julkisten hankintojen
lainsdadannon piiriin. Julkisia hankintoja koskevan lain tarkoituksena on hankin-
tojen kilpailuttamisen ja osapuolten oikeudenmukaisen ja tasa-arvoisen kohte-
lun varmistaminen. Lain tavoitteisiin kuuluvat myos julkisten varojen kayton te-
hostaminen seka laadukkaiden, innovatiivisten ja kestavien hankintojen
tekemisen edistaminen. Laki asettaa kaikki hankketta tarjoavat osapuolet sa-
maan asemaan. Hankintalain alaisuuteen kuuluvat rakennusurakoiden hankin-
tasopimukset, materiaalit ja palvelut. (Laki julkisista hankinnoista ja kayttooi-
keussopimuksista 2016/1397.)
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54 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot (RT 16-10660) on tehty elinkeinoharjoit-
tajien valisiin rakennusurakkasopimuksiin. Naita sopimusehtoja voi myos kayt-
taa sivu- ja aliurakoihin. MRL 119§:n mukaan rakennus on suunniteltava ja ra-
kennettava siten, etta se tayttaa laissa sille maaratyt saannokset ja maaraykset.
Hankkeeseen ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat
taidot sen toteuttamiseen ja kaytettavissa oleva ammattitaitoinen henkildsto.
(Liuksiala & Stoor 2004, 17.) Rakennushankkeiden suoritukseen ei ole Suo-
messa maaritelty lakia, joka maarittaisi suunnittelu- ja urakkasopimusten kes-
keiset periaatteet ja toiminnan ristiriitatilanteissa. Naissa sopimuksissa sovelle-

taan yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita. (Oksanen ym. 2010, 25.)

6 Aliurakoitsijoiden tydomaa-aikainen valvonta ja ohjaus

Rakennusurakoiden johtotehtavista vastaa yleensa paaurakoitsija, jollei kaupal-
lisissa asiakirjoissa ole toisin maaritelty. Rakennustydmaan johtaminen kaytan-
ndssa tarkoittaa urakassa toimivien osapuolten toéiden jarjestamista seka yh-
teensovittamista. Johtotehtavista vastaavan tahon johtovelvollisuuksiin kuuluvat
tydmaan hallinto, yleisjohto, vastaavan mestarin nimittaminen seka tyomaan
vakuuttaminen. Vastaava mestari on paaurakoitsijan edunvalvoja ja vastaa kay-
tanndssa tydmaan jarjestelyistd seka aikataulun laatimisesta. Paaurakoitsijan
nimittdma vastaava mestari kayttaa paaasiallista maaraysvaltaa hankeen lapi-
viemiseksi. (RT 16-10660)

Vastaava tyonjohtaja huolehtii rakennustyon kokonaisuudesta seka laadusta.
Hanen tulee myos huolehtia, ettad rakennusty6 tehdaan myodnnetyn luvan, hyvan
rakennustavan seka annettujen saantoéjen ja maaraysten mukaisesti. Vastaavan
tyonjohtajan tulee ilmoittaa rakennustyon aloituksesta rakennusvalvonnanviran-
omaiselle seka pitaa tarkastusasiakirja ajan tasalla. (Maankaytto- ja rakennus-
laki 1999/132.)

Aliurakat ovat nykyaan tarkeana osana rakennushankkeita. Aliurakoiden val-

vonnnan tarkoituksena on varmistaa, etta tydsuoritus seka sopimus vastaavat
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toisiaan. Paaurakoitsija valvoo, etta aliurakoitsija pysyy aikataulussa seka tayt-
taa tydssa vaadittavat laatuvaatimukset. Aliurakoitsijalta voidaan vaatia vain so-
pimuksenmukaisia asioita. Paaurakoitsijan tulee valvoa, etta tyo etenee keskey-
tyksetta, tuotannon nopeus ei poikkea suunnittelusta, tyot suoritetaan
suunnitellussa jarjestyksessa, tyokohteet vapautuvat seuraaville tehtaville seka
tydkohteet tehdaan valmiiksi ilman laatuvirheita. Jos aliurakoitsijalla on kaytos-
saan laatujarjestelma voi han itse valvoa laatuvaatimusten tayttymista. Paaura-
koitsijan on talldin varmistettava saannollisesti aliurakoitsijan laatujarjestelmien
toimivuus. Paaurakoitsija valvoo jatkuvasti tuotantoa, jos aliurakoitsijalla ei ole

hyvaksyttavaa laatujarjestelmaa. (Vuorela ym. 2001, 149.)

6.1 Aikataulut ja aliurakoitsijoiden ajallinen valvonta

Rakennuttaja maarittelee hankeelle aikataulun, jonka mukaan ajoitetaan hank-
keen vaiheet seka tehtavien ajoitus. Aikataulut laaditaan, jotta tiedetaan mita
tehdaan, milloin tehdaan ja missa jarjestyksessa. Aikataulut tehdaan apuvali-
neiksi rakennuttajalle seka vastaavalle mestarille. Jotta hankeen toteuttaminen
olisi mahdollista, on aikataulun oltava realistinen. Siind on otettava huomioon
lukuisia asioita, kuten olosuhteet, hankkeen ajoitus seka tdiden yhteensovitus.
Hankkeen eri osapuolet tekevat omiin tarkoituksiinsa aikatauluja. Paaurakoitsi-
jan tulee ottaa aikatauluaan laadittaessa huomioon tilaajan asettama kokonais-
aika ja sita kautta eri vaiheiden kesto seka yhteensovittaminen. Hankkeen aika-
taulusuunnittelu on esitetty kuviossa 6. (RT 10-11225 2016.)

Rakennuttaja maarittelee hankesuunnittelu vaiheessa karkean rakentamisaika-
taulun sekad hankeaikataulun. Nama toimivat rakentamisvaiheen toteutumisen
kestona seka suunnittelun tavoiteaikatauluna. Suunnitteluaikataulussa laaditaan
kullekin hankkeen vaiheelle ajalliset tavoitteet. Suunnitelma-aikataulu laaditaan
suunnitteluaikataulun seka toiden yleisaikataulun pohjalta. Suunnitelma-
aikataulussa tulee selvitd suunnitelmien valmistumisajankohdat seka milloin ne
ovat kaytettavissa. Nama ovat rakennuttajan laatimia aikatauluja, joiden pohjal-
ta tehdaan paaurakoitsijan laatimat aikataulut. (RT 10-11225 2016.)
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Urakoitsija laatii useita aikatauluja apuvalineiksi rakentamista varten. Seuraa-
vaksi kaydaan lapi niista yleisimmat. Rakennustoiden ajoittaminen yleisaikatau-
luun on paaurakoitsijan kannalta keskeinen osa aikataulusuunnittelua. Yleisai-
kataululla on kolme laadinnan ajankohdalta, tarkkuustasoltaa seka
kayttotarkoitukseltaa eroavaa muotoa. Naitd ovat alustava yleisaikataulu, sopi-
musyleisaikataulu seka tydaikataulu. Alustavan yleisaikataulun laadintaa varten
on urakoitsijan tutustuttava huolellisesti rakennuskohteeseen. Suunnittelun |ah-
tokohtina toimivat tarjouspyyntdasiakirjat. Tarjouspyyntdasiakirjoista [0ytyvat
urakkaohjelma, urakkarajaliite seka tekniset asiakirjat antavat alustavan yleisai-
kataulun suunnitteluun tarvittavat tiedot. Alustavaan yleisaikatauluun valitaan
rakennushankkeen keskeisimmat tehtavat. Aikataulussa laaditaan tehtavien
aloitus- seka valmistumisajankohdat. Lisaksi siina esitetaan hankesuunnitelman
mukainen valmistumispaivamaara, valitavoitteet seka toteutuksen kannalta
merkittavat tavoitteet. Alustavan yleisaikataulun esitysmuotona on voi olla jana-
aikataulu tai paikka-aikakaavio. Lisaksi yleisaikatauluun merkitdan karkeasti
tehtavanimikkeet. (KI-6021 2011, 43 — 44.)

Yleisaikataulu kaydaan sopimusneuvotteluissa lapi, lisaksi siihen tehdaan tarvit-
tavat korjauksen sekd muutokset. Korjattu alustava yleisaikataulu lisataan so-
pimukseen nimellda sopimusyleisaikataulu. Sopimusyleisaikataulu on niin sano-
tusti tarkennettu alustava yleisaikataulu. Sopimusyleisaikataulussa tulee olla
rakennuttajan seka urkoitsijan kannalta oleellisimmat asiat, kuten rakennuttajan
hankinnat seka toimintakokeiden kaynnistys. Sopimusyleisaikataulun tarkoituk-
sena on toimia rakennuttajan valvontatytkaluna, joka ohjaa paaurakoitsijan toi-
mia. (KI-6021 2011, 45.)

Yleisaikataulun suunnittelussa paaurakoitsijan olisi hyva tehda koko hanke osa-
kohteittain, jota aliurakoiden ajallinen suunnittelu edellyttaa. Yleisaikataulun
toimivuuden varmistamiseksi tulee aliurakkatyot suunnitella samalla tavalla kuin
paaurakoitsijan omat tehtavat. Tama antaa paaurakoitsijalle tietoa aliurakan
vaatimasta tydvoiman tarpeesta seka paaurakoitsija pystyy valvomaan aliura-
koitsijan kykya suorittaa tyo halutulla tuotantonopeudella. Paaurakoitsijan tehta-
vana on yhteensovittaa hankkeen tyot, joten hanen tulee vaatia aliurakoitsijaa

tekemaan paaurakoitsijan yleisaikatauluun yhtyva suunnitelma. Aliurakoitsijan
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suunnitelma katsotaan yhtyneeksi yleisaikatauluun, kun tehtavat alkavat yleisai-
kataulun mukaisesti, tehtavan kesto vastaa yleisaikataulussa tehtavalle annet-
tua kestoa, tyd etenee osakohteiden tai lohkojen mukaisessa jarjestyksessa,
tyontekijoiden maara on tasainen, tuotantonopeus on jatkuva ja tasainen seka
tuotantohairidihin on varauduttu. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 63-54.)

Aliurakkasuoritusten ajallisessa valvonnassa paaurakoitsija valvoo suorituksen
etenemista seka valmistumista suunnitelman mukaan. Paaurakoitsijan on val-
vottava, ettd aliurakka alkaa sovittuna aikana, tyd etenee keskeytyksetta, tuo-
tantonopeus pysyy stabiilina, tyo suoritetaan sovitussa jarjestyksessa lohkoittain
tai osakohteittain, tyokohteet vapautuvat seuraaville tehtaville ajallaan seka tyot
tehdaan laadullisesti virheettomiksi. Aliurakan edistymista tulee seurata viikkoit-
tain seka siihen on puututtava, jos poikkeamia ilmenee. (Kankainen & Sarkilahti
1992, 69.)

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot velvoittavat tilaajaa, paaurakoitsijaa se-
ka muita urakoitsijoita laatimaan yhteistyossa tydaikataulun. Tyoaikataulu onkin
tarkennettu aikataulu sopimusyleisaikataulusta. Sen tarkoituksena on muiden
urakoitsijoiden tdiden yhteensovittaminen, seka se toimii paaurakoitsijan ja mui-
den urakoitsijoiden valisena sopimusten ajallisena pohjana. Tydaikataulusta tu-
lee selvitd keskeisimmat tiedot hankkeen tyovaiheista, tapahtumista, tyosuori-
tusten kestoista seka resurssien kaytosta. Tydaikataulun perusteella tehdaan
tydmaan muut aikataulut. Tydaikatauluun otetaan alustavassa yleisaikataulussa
olleet karkeat tehtavanimikkeet, seka niita tarkennetaan. (KI-6021 2011, 45 —
46.)

Hankkeen kaynnistyessa osa hankinnoista tehdaan heti, viivastyksien valtta-
miseksi. Hankintoja aikataulutetaan jo hankkeen alussa. Hankintojen aikataulu-
tus tarkennetaan hankinta-aikatauluksi viimeistaan tyoaikataulun valmistuttua.
Hankinta-aikataulun avulla saadaan hankinnat sisallytettya tydaikatauluun. Ai-
kataulun laadinnassa tulee ottaa huomioon hankintoihin kuluva aika seka toimi-
tusajat. TyOmaainsinoori, hankintainsindori seka vastaava tyonjohtaja laativat
yhteistydssa hankinta-aikataulun. (KI-6021 2011, 51 — 52.)
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Rakentamisvaiheaikataululla tarkennetaan tyoaikataulua. Tarkoituksena silla on
tydaikataulun tavoitteiden varmistaminen. Aikataulu laaditaan 2-6 kuukauden pi-
tuisille ajanjaksoille tai rakentamisvaiheille. Rakentamisaikataulun laadinnassa
tarkeitd lahtotietoja ovat sopimusasiakirjat, ty0aikataulu, tarkistettu maaralas-
kenta, kaytettavissa olevat resurssit, tyomenetelmat seka kalustovalinnat. Aika-
taulussa esitettavat asiat ovat nimikeistétunnukset, tehtavien kestot, suorite-
maarat ja yksikkot, tydmenekit, tydryhmat, ajoitukset seka riippuvuudet. (KI-
6021 2011, 55 - 56.)

Viimeistelyvaihe on taman paivan rakentamisen keskeinen vaihe. Viimeistely-
suunnitelmalla varmistetaan hankkeen valmistuminen sovittuna ajankohtana.
Tata varten suunnitellaan kohteen viimeistelyaikataulu. Tassa aikataulussa esi-
tetdan kohteen valmistumisjarjestys. Se sisaltaa tarkastusten jarjestyksen seka
ajoitukset viimeistelyalueittain. (KI-6021 2011, 57.)

Viimeistely- ja luovutusvaiheessa tulee laatia aikataulut eri palveluiden seka
materiaalien toimittajien, aliurakoitsijoiden seka tilaajan kanssa. Kaikkia osapuo-
lia tulee tiedottaa aikatauluista. Koekayttoja tulee jarjestaa talotekniikkajarjes-
telmittain. Kokeet, tarkastukset sekd mittaukset tulee suunnitella aikataulun
pohjalta. Ennen luovuttamista olisi hyva varata aikaa myos jalki- seka viimeiste-
lytarkastuksille. (KI-6021 2011, 57.)

Lyhyempien aikavalien seuraamiselle paaurakoitsija voi laatia viikkoaikatauluja.
Viikkoaikataulun tarkoituksena on varmistaa tyon tavoitteiden toteutuminen, re-
surssien tehokas kayttd seka niiden riittavyys. Jokaisen tydkohteen oma tyon-
johtaja vastaa viikkoaikataulun laadinnasta. Nama viikkoaikataulut sovitetaan
yhteen ja yhdistetaan vastaavan tyonjohtajan kanssa. Lahtotiedot viikkoaikatau-
lujen tekemiselle tulevat tyo- ja rakentamisvaiheaikatauluista, edellisesta viikos-
ta ja sen toteutumista, kaytettavasta tydvoimasta, tydmaan tilanteesta, kaytetta-
vissa olevista resursseista seka suunnitelmista. Viikkoaikataulun yleisin
esitystapa on jana-aikataulu. Siihen merkitaan tehtavan nimi, sovittu maara- ja-
tybsaavutustavoite, tarvittavat resurssit seka tehtavan kesto. (KI-6021 2011, 58
-60.)
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Kuvio 6. Aikataulusuunnittelun eteniminen rakennushankkeessa (KI-6021 2011,
40.)

6.2 Kustannusten hallinta

Hankintakustannukset ovat oleellinen osa hakkeen kustannusten arviointia var-
ten. Urakoitsijan on tunnettava yleiset hankkeen perustamiskustannukset.
Hankkeen kustannukset koostuvat muunmuassa perustamiskustannuksista se-
ka rakennuskustannuksista. Kun urakoitsija saa tilaajalta tarjouspyynnén aloite-
taan tuotantovaiheen kustannuslaskenta. Tahan perustuu tarjous seka tavoi-
tearvio. (Vuorela ym. 2001, 107 — 114.)
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Tarjouksella urakoitsija sitoutuu toimittamaan tai tekemaan tilaajalle suoritteen
tarjouspyynnon asettamin ehdoin. Kohteen muuttuvien kustannusten takia lisa-
taan tarjoukseen lisaerat. Naitd muuttujia ovat riskivaraus, tydmaakate seka

kustannusten muutosvaraus. (Vuorela ym. 2001, 115.)

Tyokohteen riskilla tarkoitetaan yllattavaa poikkeamaa. Poikkeamat voivat joh-
tua yrityksesta, rakennuttajasta seka ulkoisista olosuhteista. Riskeihin varautu-
minen tapahtuu tarjouslaskennassa riskivarauksina. Yleisimpia kustannuslas-
kennassa huomioitavia riskeja ovat tekniset riskit, sopimustekniset riskit,
epatarkkuusriskit, hallinnolliset riskit seka muut riskit. Yrityksen johto asettaa
hankkeelle tietyn katteen eli tuotto-odotuksen, joka vastaa myyntikatetta. Tyo-
maakatteeseen sisallytetaan yrityksen toiminnasta aiheutuvat kustannukset, ku-
ten yrityksen keskushallinnolliset kulut, muut hankeelle kohdistamattomat kus-
tannukset, korot, verot, poistot seka voitot. Tarjoushinnan muodostava
rakennusosa- seka suoritelaskelma perustuvat laskentahetken hintatasoon. Ra-
kennushankkeen ollessa pitkaaikainen muodostuu kustannustasomuutosten ta-
kia epavarmuustekijoitd. Nama tekijat otetaan huomioon tydmaakustannuksille

kohdistetussa kustannustason muutosvarauksessa. (Lindholm 2009, 33 — 35.)

Urakoitsija laatii kustannusarvion pohjalta tavoitearvion. Urakoitsija asettaa ta-
voitearviossa kustannukset tietyille urakkasuorituksille seka hankintatoimelle, ja
vertaa niita toteutuneisiin kustannuksiin. Urakoitsija keraa jatkuvasti tietoa toteu-
tuneista kustannuksista ja vertaa niitd tavoitteeseen. Urakoitsijan tulisi tassa
vaiheessa reagoida syntyneisiin poikkeamiin, pitdakseen kustannukset tavoi-
tearviossa. Urakoitsijan paapaino on tehtavien ja alihankintojen toimeenpanon
kustannusten tarkkailussa. Urakoitsija keraa jatkuvasti tietoa toteutuneista kus-
tannuksista ja vertaa niita tavoitteeseen. Urakoitsijalle myds olleellisinta on ty6-
aikaisten suunnitelmamuutosten seka lisa- ja muutostdiden hallinta. Lisatyot
tarkoittavat urakkasuoritusta, joka ei kuulu alkuperaisessa urakkasopimuksessa
hanen suoritusvelvollisuuteensa. Muutosty6t ovat taas niita t6ita, jotka tulevat
sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttumisesta rakennusaikana. (RT 10-
11226 2016.)

Aliurakkaan kuuluvat kaikki ne tydsuoritukset, jotka ovat tydsaavutuksen suorit-

tamiseksi valttamattomia. Sopimusasiakirjoissa maaritellaan aliurakoitsijan suo-
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ritukseen liittyvat tyot. Sopimuksen teon jalkeen tydsuoritusten muuttaminen ei
onnistu, ellei niista erikseen sovita. Joskus voi kuitenkin tulla suunnitelmamuu-
toksia, jotka aiheuttavat sopimusosapuolille taloudellisia seka ajallisia seuraa-
muksia. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 88.)

Aliurakoiden lisa- ja muutostoita koskevat samat yleisten sopimusehtojen saan-
not kuin paaurakan lisa- ja muutostoéita. YSE:n mukaan aliurakoitsija on velvolli-
nen tekemaan tilaaajan vaatimia muutoksia. Muutokset on selkeasti osoitettava
aliurakoitsijalle seka niiden vaikutus urakkaan on sovittava kirjallisesti ennen
tdiden aloittamista. Jos lisa- tai muutosty0 vaikuttaa urakka-aikaan on aliura-
koitsijalla oikeus urakka-ajan pidennykseen. Lisa- tai muutostyon vaikuttaessa
urakkahintaan on aliurakoitsija oikeutettu saamaan korvaus. (Kankainen & Sar-
kilahti 1992, 89 — 91.)

Rakennushankkeen budjetoinnin kannalta on mietittdva tulojen sekd menojen
tasapaino hankkeen aikana. Tuloja hanke saa maksuerien kautta, jotka saa-
daan tilaajalta. Menoja ovat rakentamisesta aiheutuneita tyo-, materiaali-, ali-
hankinta sekd muita kustannuksia. Urakoitsija laatii tilaajan kanssa maksuera-
taulukon, joka hyvaksytdan maksujen perusteeksi hankkeessa. Maksuerat
voivat olla kytkettyind rakennusosiin, kuten perustukseen seka runkovaihee-
seen. Kun rakennuksen osa on valmiina tilaaja tarkastaa tai tarkistuttaa sen ja

hyvaksyessaan maksaa maksueran urakoitsijalle. (Lindholm 2009, 39.)

Urakkasopimuksen mukaiset laskut on maksettava kun urakoitsija on lahettanyt
laskut tilaajalle ja laskua koskeva tyGsuoritus on tehty. Jos sopimuksessa ei ole
maksuerataulukkoa, tilaaja suorittaa urakoitsijalle osamaksuja, jotka tulee olla
oikeassa suhteessa urakkahintaan seka toteutettuun urakkasuoritukseen. (RT
16-10660 1998.) Laskut voidaan tarkastaa kuvion 6 osoittamalla tavalla.
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Kuvio 7. Laskun tarkastus yrityksen sisalla eri osapuolen toimesta (Mourujarvi
2009.)

6.3 Laadunvarmistuksen toimenpiteet

Rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttda rakennusluvassa paaurakoitsijaa
tekemaan erillisen laadunvarmistusselvityksen, eli milla toimenpiteilla urakoitsija
varmistaa tydnsa laadun. Selvitystd voidaan vaatia, jos hanke on erityisen vaa-
tiva tai jos aloituskokouksessa paatettyjen menettelytapojen perusteella ei voida
varmistaa, ettd hankkeessa saavutetaan rakennusta koskevien saantdjen ja
maaraysten tayttyminen. Laadunvarmistusselvitykseen on merkittava ne keinot,
joilla paaurakoitsija varmistaa rakentamista koskevien saantojen seka maarays-

ten mukaisen tayttymisen. (Maankaytto- ja rakennuslaki 1999/132.)

Tilaajan seka urakoitsijan molemmipuolinen etu on se, etta laadun varmistami-

nen otetaan yhteiseksi asiaksi. Urakoitsija toteuttaa tydon vaatimusten mukaises-
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ti ja tilaajan asettamat valvojat tarkistavat tyon laadun. Vaatimukset laadulle 16y-
tyvat rakennusselostuksista, suunnitelmista, tyoselostuksista seka rakennustdi-

den yleisista laatuvaatimuksista. (Junnonen 2009, 122.)

Laatusuunnitelma on yksi apuvaline tydmaan laadunvarmistuksessa. Se on ai-
kataulun ohella yksi tarkeimmista yhteistyossa kaytettavistd suunnitelmista.
Laatusuunnitelma osoittaa tilaajalle, etta urakoitsijan toiminta on suunniteltu
vastaamaan urakka-asiakirjoissa osoitettuja vaatimuksia vastaaviksi. Laatu-
suunnitelmissa on kuvattu ne tavat, joita noudatetaan hankkeen kannalta kes-
keisissa toiminnnoissa. Naita ovat muunmuassa hankkeen ajallinen hallinta,
laadunvarmistus, suunnitelmavalmiuden yllapito, kustannushallinta, kustannus-
tenvalvonta, hankinnat seka asiakassuhteiden hallinta. Yrityksen omat ohjeet,
urakkasopimuksen ehdot, suunnitelmat seka rakennusvaiheen olosuhteet vai-
kuttavat laatusuunnitelman sisaltoon. Tilaajan laadunvarmistukselle asettamat
vaatimukset ilmenevat kaupallisissa asiakirjoissa. Rakennusvalvonnan viran-
omainen voi my0s asettaa vaatimuksia laadunvarmistukselle aloituskokoukses-
sa. Vastaavan mestarin on selvitettdva aloituskokouksessa kuuluvatko raken-
nusvalvonnanviranomaisen asettamat vaatimukset paaurakoitsijan tehtavien
piiriin. (Junnonen 2009, 120.)

Tyomaan alkaessa tehdaan toimintatapojen yleiskuvaus, jota taydennetaan
tehtavien laadunvarmistussuunnitelmilla. Laadunvarmistussuunitelmissa kerro-
taan kuka vastaa varmistustoimenpiteista seka miten dokumentoiminen tapah-
tuu. Tilaajan kanssa tulisi sopia jo urakan alkuvaiheessa tyot, joista tarvitaan

laadunvarmistussuunitelma tai tehtavasuunnitelma. (Junnonen 2009, 120.)

Aliurakasta tulee myos tehda laatusuunnitelma, silla koko tydmaan laatusuunni-
telmassa on esitetty vain karkeasti yksittaisen aliurakan laadunvarmistus. Ali-
urakan laatusuunnitelma ei saa erota paaurakoitsijan tekemasta laatusuunni-
telmasta. Aliurakoitsija tekee laatusuunnitelman perustuen paaurakoitsijan
tavoitteisiin seka vaatimuksiin. Paaurakoitsijan tulee varmistaa, etta laatusuun-
nitelma on sopimuksen mukainen ja siina tulee esiintya laadunvarmistuksen
kannalta oleellisimmat asiat. Aliurakoitsijan laatusuunnitelman sisaltd riippuu

aliurakasta. Laatusuunnitelmassa maaritetdan vastuuhenkilét seka vastuun ja-
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kaantuminen aliurakoitsijan ja paaurakoitsijan valilla. (Kankainen & Sarkilahti
1992, 80 — 81.)

Rakennushankkeeseen kohdistuu laatuvaatimuksia yrityksen sisa- seka ulko-
puolelta. Vaatimuksien tayttymiseen tehdaan tehtavasuunnittelua. Tehtava tar-
koittaa tyoryhman tekemaa tyokokonaisuutta, joka voi muodostua yhdesta tyo-
lajista. Tehtavasuunnittelun tavoitteina on, ettd tehtava tayttaa sille asetetut
vaatimukset tyon osalta seka sen kustannus- ja aikataulutavoitteiden tayttymi-
nen. Ennen tydn aloitusta tulee selvittaa tydlle asetetut laatuvaatimukset, kus-
tannustavoitteet seka aikataulutavoitteet. Taman jalkeen maaritelldaan keinot,
joilla nama tavoitteet tullaan saavuttamaan. TyOntekijat perehdytetaan tehtavan
tavoitteisiin seka vaatimuksiin. Tehtavasuunnitelmat voivat olla aliurakkasopi-
muksessa liitteind. Tehtavan laadunvarmistuksen vaiheet osoitetaan kuviossa
8. (KI-6029 2016, 21)

TYOMAAN TUOTANMNOMN- TEHTAVIEN SUUNMNITTELU TYOMAAN
SUUNNITTELUVAIHE JA OHJAUS VIMEISTELY JA LUOWUTUS
Rickien wnnistis > | Tehtavasuunnittelu VIMEISTELYOHIELMA
Projektisuunnitelma S Alueja

Aloituspalaveri Muut tekniset
Aikataulusuunnittelu ~ - kokeet
Eaadiun 5uur1|-1itt+.=.-l-u Mestan vastaanotto Ajoitus Koekaytst ja
Kustannuschjaus ja e Tuekacu et toimintakokeet
-suunnittelu

Malll ja 1 mesta - S
Turvallisuus-, ymparista- ja < Korjaukset lohdaon viimeis-
aluesuunnittelu T telykatselmus

T+M+1 Jalkitarkastus
Suunnitteluchjaus
j "‘-H.._\_HJ,_,.,-F""
Hankintojen suunnittelu DRt to
Asiakastolminnat ja — =
Iformaatio —— VIRHEETON LUOVUTUS
Tehtavien lopetus ASIAKKAALLE

Kuvio 8. Tehtavan laadunvarmistus (KI-6029 2016, 21)

Rakennushankkeissa tyosuoritusten laadunvarmistamiseksi vaaditaan yleensa
mallit. Mallikatselmuksen tekee se osapuoli, joka on sopimusasiakirjoissa maa-
ratty. Tietyn rakennusosan mallikatselmus tulisi suorittaa ennen varsinaisen

tyon aloitusta, jotta voidaan havaita mahdolliset laatuvirheet ja poikkeamat. Mal-
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likatselmuksissa havaitaan ovatko tyomenetelmat oikeanlaisia. Asiakirjoissa
kerrotaan mista toista tehdaan mallikatselmukset. Mallin hyvaksymisen jalkeen
muita vastaavia tydkohteita verrataan hyvaksyttyyn malliin. Mallikatselmuksesta
laaditaan erillinen raportti, josta selvidd mallin hyvaksyja, aihe seka tarkistetut
asiat. (Junnonen 2009, 122 — 123.)

Laadunvarmistuksen yksi apuvaline on rakennustyon tarkastusasiakirja. Siihen
liittyvista yksityiskohdista sovitaan viranomaisen pitdamamassa tydmaan aloitus-
kokouksessa. Rakennustyon tarkastusasiakirjana voi yksinkertaisimmillaan olla
tydomaapaivakirja, tydmaantarkastulista tai tata varten kehitetty lommakkeisto.
Vastaava mestari huolehtii tarkastusasiakirjan ajanmukaisuudesta. Rakennus-
vaiheen tarkastusten vastuuhenkilon tehtdvana on varmentaa tekemansa tar-
kastukset tarkastusasiakirjaan. Tarkastusasiakirjan pidosta merkitdan loppukat-
selmukseen. Tassa huomioidaan tarkastusasiakirja menettely seka arvioidaan
sen vastaavuus luvassa tai aloituskokouksessa tehtyihin tarkastuksiin. Vastaa-
va mestari toimittaa tarkastusasiakirjasta yhteenvedon rakennusvalvontaviran-

omaiselle allekirjoitettuna. (Junnonen 2009 135 — 137.)

Itselleluovutus on osana urakoitsijan laadunvarmistusta. YSE velvoittaa urakoit-
sijaa tarkastamaan suoritusvelvollisuutensa kuuluvien rakennustoiden laadun
seka korjaamaan havaitut puutteet ja virheet. Itselleluovutuksessa tarkistetaan
hankkeen rakennustekniset seka talotekniset tyot. Itselleluovutuksen laajuus
maaritellaan sopimusasiakirjoissa. Itselleluovutuksen vaiheita saattavat olla luo-
vutuksen esitarkastus, vika- ja puutelistojen teko, korjaus, loppusiivous, toimin-
takokeet seka koekaytot. (Junnonen 2009, 124 — 127.)

6.4 Reklamointi

Rakennushankkeissa tulee usein hairidtilantteita, jotka vaikuttavat hankeen ete-
nemiseen seka valmistumiseen. Naita hairidtilanteita ratkaistaan reklamoimalla
tydsuorituksen tai palvelun tarjpamaa osapuolta. Reklamaatiolla tarkoitetaan
asianomaisen antamaa huomautusta, ilmoitusta tai vaatimusta. Reklamaation
tarkoituksena on oikeuden ja aseman turvaaminen. Reklamaation voi tehda ra-

kennushankkeessa oleva urakoitsija tai tilaaja. Reklamaatiosta on myds hyotya
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sen saajalle, silla siind yleensa otetaan kantaa hanen menettelytapaansa ja ke-
hoitetaan toimenpiteisiin niiltd osin, joihin reklamaatiossa viitataan. Reklamaati-
on tekematta jattaminen antaa vastapuolelle sen kasityksen, etta tydsuoritus on
hyvaksyttavaa. Laiminlyonnista voi seurata, ettei hairidtilanteeseen enaa voida
myohemmin vedota. TyOsuorituksista tulisi aina ensimmaisena reklamoida en-
nen muita toimepiteitd. Rakennushankkeen sopimusehdoissa voi olla ilmoitettu-
na maaraaika reklamaation tekemiselle. Talla pyritdan siihen, etta reklamaation

korjaukselle jaa aikaa. (Junnonen 2009, 97.)

Reklamaatio on tehtava aina kun tydmaalla on syntynyt tai syntymassa hairioti-
lanne, joka vaarantaa asianomaisen oikeudet tai antaa muille osapuolille oikeu-
den esittdd omia vaatimuksiaan. Tama tarkoittaa sita, ettd kaikilla hankkeen
osapuolilla on reklamaatiovelvollisuus. Reklamaatiovelvollisuuden tayttamisen
menettelytapana voi olla, etta siita kirjoitetaan tydomaapaivakirjaan tai ilmoite-
taan kirjallisesti toiselle osapuolelle. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot ei-
vat velvoita tekemaan reklamaatiota kirjallisena, mutta se ei ole suotavaa. (Jun-
nonen 2009, 97.)

Itse reklamaatio tulee olla selked, neutraali seka asiallinen. Reklamaatiossa tu-
lee selvitd sen syy, vaatimukset, seuraamukset tai varaus myohempaan anta-
miseen. Suositeltavaa on myos jatkotoimenpiteiden ehdottaminen. (Junnonen
2009, 98.)

Asioiden kirjaaminen on tarkeaa. Se on erityisen tarkeaa sellaisten rakennus-
vaiheiden osalta, jotka koostuvat useista tydvaiheista. Tapahtuneen jalkeepain
selvittdminen on kallista seka aikaa vievaa. Tallaisissa tapauksissa on usein
jarkevaa pitaa urakkasuoritukseen liittyva katselmus. Kirjallisen huomautuksen
antaminen on tarkeaa myos silloin kun puhutaan lisa- ja muutostoista, lisdvaa-
teesta, eri syiden ajallisesta lisavaateesta, olosuhdepoikkeamista seka toisen
osapuolen urakkasopimuksen laiminlydnnista. Reklamaation perusteena voi olla
suullisen sopimuksen noudattamatta jattaminen, eridva nakokanta, seka sopi-

musasiakirjoissa ilmeneva ristiriitaisuus. (Junnonen 2009, 98.)

Reklamaation saaneen osapuolen on tutustuttava siihen huolellisesti. Jos osa-

puoli pitdd reklamaatiota sopimuksen vastaisena tai kohtuuttomana on hanen
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esitettava kirjallisesti vastahuomautus tai vaatimus. Mikali osapuoli ei menettele
nain katsotaan, ettd han hyvaksyy huomautuksen. Suositeltavaa on vaatia vas-
tauksen merkitsemista esimerkiksi seuraavaan tydmaakokouksen poytakirjaan.
(Junnonen 2009, 99.)

6.5 Perehdyttaminen ja tyoturvallisuus

Paaurakoitsijan tulee varmistua siita, etta jokainen tyomaalla toimiva aliurakoit-
sija on perehtynyt tyoturvallisuusasioihin. Aliurakoitsijoiden on tehtava omien
tdidensa osalta tehtavasuunnittelua. Tehtavasuunnitteluun sisaltyy tyoturvalli-
suus seka heidan tulee osallistua tyoturvallisuussuunnitteluun. (RT 10-10982
2010.)

Paaurakoitsija vastaa rakennustyon aikaisesta tyoturvallisuuden suunnittelusta
seka toteutuksesta. Tyoturvallisuuden toimenpiteet kasitellaan ennen tyon aloit-
tamista pidettavassa aloituspalaverissa tai erikseen pidettavassa tyoturvalli-
suuspalaverissa. Palaverissa kasitellaan turvallisuusasiakirjassa esiintyvat tie-
dot, toiden yhteensovittamiseen liittyvat turvallisuusasiat, rakennuttajan muut
maarittelemat tyoturvallisuusasiat seka turvallisuusasiakirjan perusteella maa-
raytyvat paaurakoitsijan toimenpiteet. Ennen hankkeen kaynnistymista raken-
nuttajan tulee luovuttaa turvallisuuteen liittyvat asiakirjat paaurakoitsijalle. Ra-
kennuttajan on varmistettava, ettd p&aaurakoitsija tekee Kkirjalliset
tyoturvallisuuteen liittyvat asiakirjat ennen rakennustoiden aloittamista. (RT 10-
10982 2010.)

Perehdyttamisen tarkoituksena on rakennustydmaan yhteisten saantdjen seka
erityisolosuhteiden saattaminen tyontekijoiden tietoon. Tyodturvallisuuslaki vel-
voittaa tydnantajaa perehdyttamaan tyontekijansa. Tyonantajien edustajat sopi-
vat kekskenaan perehdyttamisen jarjestamisesta. Yleensa perehdytyksen jar-
jestaa paaurakoitsija. Paaurakoitsijan on perehdytyksessa huolehdittava, etta
tydntekijalla on riittdvat tiedot turvalliseen tydskentelyyn seka tuntemus tydmaan
vaara- ja haittatekijoista. Aliurakoitsijan tyonjohto voi olla perehdytyksessa mu-
kana tai hoitaa itse omien tyontekijoidensa perehdyttamisen. Aliurakoitsijan
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tyonjohdon tulee sopia paaurakoitsijan tyonjohdon kanssa perehdytyksen paa-
kohdista. (Ty6turvallisuuskeskus 2017.)

Perehdyttajalla tulee olla riittdva tuntemus perehdyttamisen tavoitteista, sisallos-
ta ja vastuista. Perehdyttamisen tueksi on luotava selvat perehdytysohjeet, kou-
lutettava perehdyttajat tehtavakohtaisesti seka laatimalla riittava aineisto pereh-

dytyksen tueksi. (Tyoturvallisuuskeskus 2017.)

Perehdytyksen kulku voidaan kuvata seuraavalla tavalla. Aluksi tarkistetaan pe-
rehdytettdvan patevyys, jossa kaydaan lapi esimerkiksi tyoturvallisuuskortin
voimassaolo aika. Seuraavaksi kdydaan perehdytysaineisto perehdytettavan
kanssa lapi, ja siina tulisi olla tietoa tydmaan turvallisuusasioista seka erityispiir-
teista. Sen jalkeen kierretaan tydmaata lapi, eli suoritetaan niin sanottu tyomaa-
kierros. TyOmaakierroksella perehdytettavalle naytetdan sosiaalitilat, ensiapu-
pakkaukset, sammutuskaluston paikat seka tydmaa-alue. Myds
henkilokohtaisten suojaimien kayttd on opastettava. Tydmaakierroksen jalkeen
taytetaan perehdytyslomake, joka on tydmaakohtainen. Jos rakennustyomaalla
on tydmaaopas tai muita siihen liittyvia lomakkeita, tulee ne jakaa perehdytetta-
valle. Ennen perehdytyksen lopettamista on myds hyva kysya, onko perehdytet-
tava ymmartanyt asiat seka herasiko hanelle jotain kysymyksia perehdytykseen
liittyen. (Tyoturvallisuuskeskus 2017.)

6.6 Yhteiset kokoukset

Nykyaan rakennushankkeet voivat olla suuruudeltaan isoja seka vaativia, ja
niissa voi olla useita osapuolia. Naista johtuen pidetaan lukuisia kokouksia liitty-
en rakennuksen aloitukseen, toteutukseen seka turvallisuuteen. Naista kokouk-
sista tehdaan poytakirjoja, jotka toimivat mydhemmin asioiden todentamisena.
Kokouksien pitaminen on tarkeaa hankkeen onnistumisen kannalta. Se lisaa
urakoitsijoiden valista tiedonvalittymista. Lisaksi kokouksissa tulevat esille ne
asiat, joita ei valtamatta oteta huomioon ennen hankkeen aloitusta, esimerkiksi
tyosuoritukseen liittyvat erityispiirteet. Poytakirjat ovat hyvia valineita riitatilan-
teiden selvittyksissa. Poytakirjojen tarkoituksena on turvata molemminpuolista

oikeusturvaa. (Junnonen 2009, 128.)



39

Rakennushankkeen onnistumiselle on oleellisinta osapuolten keskinainen yh-
teistyd. Jokaisessa rakennushankkeessa sovitaan urakkasopimuksessa ja yh-
teisissa kokouksissa se osapuoli, joka hoitaa hankkeeseen osallistuvien yhteis-
toiminnat. Hankkeen kannalta oleellisin tilaisuus on ensimmainen
tydomaakokous. TyOmaakokouksessa sovitaan asoita hoidettaessa noudatetta-
vat kaytannot. Tilaajalla on ensisijaisesti vastuu yhteistyon koordinoinnista, mut-
ta han voi nimeta yhden urakoitsijoista paaurakoitsijaksi. Tassa tapauksessa ti-
laaja siirtda yhteistyon koordinoinnin paaurakoitsijalle. (Junnonen 2009, 112-
113.)

Paa- seka aliurakoitsija pitavat urakkaneuvotteluiden jalkeen saanndllisesti yh-
teisia kokouksia. Kokouksen tyyppi riippuu sen ajankohdasta. Seuraavat ko-
koukset ovat aikajarjestyksessa ensimmaisesta viimeisimpaan ja ne esiintyvat
taulukossa 1. Ensimmaisena pidetaan ennakko- ja aloituskokous. Ne voidaan
pitdd samana aikana tai erikseen. Ennakkokokous pidetaan yleensa noin 2-3
viikkoa ennen tydaloittamista ja aloituskokous kun ty6t aiotaan aloittaa. Tuotan-
non aikana pidetaan tyomaakokouksia eli niinsanottuja urakoitsijakokouksia.
Kun tyosuoritus alkaa olla valmis, voidaan pitaa lopetuskokous. Lopetuskokous
koostuu kolmesta osasta. Naita ovat osatarkastus, vastaanottotarkastus ja ta-
loudellinen loppuselvitys. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 46.)

Ennakkokokouksen tarkoituksena on mahdollisten tuotantosuunnitelmien seka
tuotantoon liittyvien ongelmien ennakointi. Ennakkokouksessa pyritaan varmis-
tamaan, ettd tyon aloittamisen edellytykset on saavutettu. Ennakkokoukseen
osallistuvat paaurakoitsijan tyonjohto, aliurakoitsijan tyonjohto seka aliurakkaan
liittyvat suunnittelijat. Sopimusehdot seka tekniset yksityiskohdat ovat ennakko-
kouksen jalkeen kaikilla osapuolilla tiedossa. Aliurakoitsijan tekema laatusunni-

telma esitetaan ennakkokokouksessa. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 47.)

Ensimmainen aliurakkaan liittyva tydmaakokous on nimeltdan aloituskokous.
Aloituskokouksen tarkoituksena on varmistaa, etta osapuolet tuntevat tyon to-
teutustavat, laatuvaatimukset seka laadunvarmistusmenettelyt. Aloituskokouk-
sessa varmistetaan lisaksi, ettd aliurakoitsijan tyodntekijat tietavat tydmaalla
noudetettavat pelisdannot seka aliurakkaan liittyvat turvallisuusasiat. Aloitusko-

kouksessa tulee olla lasna paaurakoitsijan tyonjohto, aliurakoitsijan tyonjohto
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seka tyontekijoiden edustaja. Aloituskokouksessa varmistetaan, etta tyo voi-
daan aloittaa ilman hairioita tai keskeytyksia. Aloituskokouksen lopputuloksena
aliurakka voi alkaa hankkeen yleisaikataulun mukaisesti. Lisaksi osapuolilla on
selkea kuva sopimuksen mukaisesta tyonlaadusta ja ty0ssa kaytettavista me-
nettelytavoista. (Kankainen & Sarkilahti 1992, 48 — 49.)

Rakentamisen edetessa pidetaan tydomaakokouksia eli rakennusalan arkikieles-
sa urakoitsijakokouksia. Naiden kokousten tarkoituksena on selvittaa aliurakka-
tehtavien aikataulutilanne, ohjata aliurakan laatua seka ajoitusta, kasitella mah-
dolliset lisa- ja muutostyo asiat, kayda lapi osapuolten kokoukselle ilmoittamat
asiat, sopia aikataulupoikkeamien, virheiden tai puutteiden korjauksesta seka
kirjata valmiit tydokohteet vastaanotetuiksi. Urakoitsijakokousten edelliset poyta-
kirjat tulee lahettdd osapuolille ennen seuraavan kokouksen pitamista. Talla
varmistetaan, etta kokouksessa kaydyt asiat ovat kaikkien tiedossa seka oikein
merkityt. Urakoitsijakokoukseen on ainakin osallistuttava paaurakoitsijan tyon-
johto, aliurakoitsijan tydnjohto seka tyontekijoiden edustaja. Tarvittaessa ko-
koukseen osallistuu rakennuttaja, tydmaan valvoja, suunnittelija seka aliurak-
kaan liittyvien urakoitsijoiden tyonjohto. Urakoitsijakokouksen jalkeen
osapuolilla on varmuus tuotannon jatkuvasta sujumisesta seka varmistuminen
siita, ettd seuraavat tyotehtavat voidaan aloittaa ajallaan. Lisaksi kokouksissa
voidaan ratkaista tuotannossa ilmenevia ongelmia. (Kankainen & Sarkilahti
1992, 50 — 51.)

Yleiset sopimusehdot velvoittavat vastaavaa urakoitsijaa pitamaan tydmaapai-
vakirjaa. Tyomaapaivakirjan tarkoituksena on tydmaan tapahtumien muistiinpa-
no seka pitaa hankkeen osapuolet ajan tasalla. Paivakirjaan tulisi merkita tar-
kasti poikkeukselliset sadolosuhteet, tyotaistelut sekd mahdolliset laiminlydnnit.
TyOmaapaivakirjan merkinnat vastaavat kirjallista huomautusta, ja nain ollen
osapuolet osoittavat allekirjoituksellaan olevansa tietoisia paivakirjan merkin-
ndista. Rakennustdiden valvojan on huomautettava havaitsemansa vakavat vir-
heet, joista tehdaan paivakirjaan merkinta. Tydmaapaivakirjalla on suuri merki-
tys lisa- ja muutostoissa seka riita-tilanteiden selvittdmisesssa, ja nain ollen sen
pitdminen on tarkeaa. Tyomaapaivakirja kuitataan valvojalla, joka tiedottaa siita
rakennuttajalle. (Junnonen 2009, 137 — 138.)
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Taulukko 1. Ali- ja paaurakoitsijan yhteisten kokousten jaottelu (Kankainen &
Sarkilahti 1992, 46.)

Kokous Tarkoitus Ajankohta

varmistetaan edellytykset (2...3 vko ennen tydn

Ennakkokous tydn aloitukselle aloitusta

varmistetaan tyon Tyo alkaa, mallityo on
Aloituskokous h3iridtén aloitus tehty
TySmaakokoukset tydnaikainen valvonta ja
(urakoitsijakokoukset) |ohjaus tyd on kiynnissé
Lopetuskokoukset

valmis tydkohde
-osatarkastus luovutetaan tilaajalle tyd on valmis
-vastaanottotarkastus
-loppuselvitys

1..0kkennen

Takuutarkastus takuuajan pasttymista

Jilkitarkastukset

6.7 Tarkastukset

RakennustyOmaalla tarkastukset jaotellaan kahdella tavalla. Naitd ovat sopi-
musosapuolien valiset tarkastukset seka viranomaistarkastukset. Urakoitsijan
suoritusvelvollisuuteen kuuluvat viranomaistarkastukset seka kustannukset,
urakkasuorituksen edellyttamalla tavalla. Urakoitsijan ei tarvitse jarjestaa raken-
nus- tai purkulupien edellyttdmia tarkastuksia. Viranomaistarkastuksia voivat ol-
la kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiden tarkastus, lammityslaitteiden tarkastus,
vaestonsuojatarkastus, palotarkastus, automaattisen sammutuslaitteiston tar-
kastus seka ilmanvaihtolaitoksen tarkastus. Tilaajalle tulisi ilmoittaa mahdolli-
simman pian tarkastuksen jarjestamisesta, esimerkiksi tydmaapaivakirjalla. Vi-
ranomaisen hyvaksyma tarkastus ei velvoita tilaajaa hyvaksymaa
urakkasuoritusta, jos havaitaan sopimuksen vastaisia puutteita urakkasuorituk-
sessa. Sopimusosapuolien valiset tarkastukset koskevat muunmuassa tyon
vastaanottoa, tyonaikaisia urakkasuorituksien tarkastuksia, jalkitarkastuksia se-
ka takuuajan paattymisen liittyvia tarkastuksia. (Junnonen 2009, 139 — 140.)
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Rakennushankkeen luovutuksen suhteen on olemassa kahdenlaisia tarkastuk-
sia, urakkasuorituksen tarkastus seka vastaanottotarkastus. Naiden erona on
se, ettd vastaanottotarkastus koskee koko fyysisista kokonaisuutta eli raken-
nushanketta ja urakkasuorituksen tarkastus on taas yhden urakoitsijan tietyn
osasuorituksen tarkastus. Vastaanottotarkastuksen osapuolina ovat tilaaja seka
paaurakoitsija, kun taas urakkasuorituksen tarkastuksessa he ovat paaurakoitsi-

ja seka aliurakoitsija. (Junnonen 2009, 140 — 141.)

Seka urakoitsijalla etta tilaajalla on oikeus pyytaa vastaanottotarkastusta. Pyyn-
tovaiheessa rakennusurakan ei tarvitse olla viela valmis vaan siina vaiheessa
riittdd, etta keskeneraiset seka puuttuvat tyot keretaan tekemaan ennen vas-
taanottotarkastusta. Keskeneraisyys ei esta tarkastuksen jarjestamista, vaan
tarkatuksen yhteydessa todetaan puuttuvat seka keskeneraiset tyot. Vastaanot-
totarkastus voi olla ennen hankeen varsinaista paattymispaivaa, jollei urakka-
sopimuksessa toisin mainita. (Junnonen 2009, 141.)

Vastaanottotarkastuksen tehtavana on selvittaa, onko tydsuoritus sopimusasia-
kirjojen mukaisesti tehty. Vastaanottotarkastuksessa tilaaja paattaa hyvaksyyko
han kohteen vastaanotetuksi, ja miltd osin. Vastaanottotarkastuksen yhteydes-
sa on viimeistaan esitettava mahdolliset vaatimukset perustellusti tai vaatimus-
ten esittamisen oikeus menetetaan. Auki olevien vaatimusten kirjaaminen vas-
taanottopdytakirjaan on suotavaa. Pdytakirjaan kirjataan puuttuvat suoritukset,

virheelliset suoritukset seka haitat. (Junnonen 2009, 141 — 142.)

Vastaanoton jalkeen urakoitsijan suoritusaika paattyy, jonka seurauksena ty6-
maapalveluita ei tarvitse enda antaa, tyonjohtovelvollisuuden paattyminen, ta-
kuuajan alkaminen, vaaranvastuu siirtyy tilaajalle seka syntyy tilaajan maksu-
velvollisuus maksamattomaan urakkahintaan. Urakoitsijan vastuulle asetetut
virheet seka puutteet tulee korjata vastaanottotarkastuksessa ilmoitettuun ajan-
kohtaan mennessa. Tilaaja voi kuitenkin YSE 42 § pidattaa maksamatta olevas-
ta maksusuorituksesta urakoitsijan virhetta vastaavan maaran siihen asti, kun-
nes korjaus on tehty. Toinen pidatyskelpoinen era on viivastyssakko. (Junnonen
2009, 142 — 143.)
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Viivastyssakkoa voi saada jokaiselta tyopaivalta, jonka urakan tayttaminen
myOhastyy urakkasopimuksessa sovitusta ajankohdasta. (Rakennustieto 1998).
Tilaajalla on myds oikeus pidattda takuuajan vakuutta vastaava summa, jos

urakoitsija ei ole sita antanut. (Junnonen 2009, 143.)

Rakennushankkeen vastaanotosta pidetaan poytakirjaa. Sen sisallosta on yksi-
tyiskohtainen luettelo YSE:ssa. Poytakirjalla todistetaan, mitka virheet ja puut-
teet tarkastuksessa on havaittu. Naiden virheiden vaatimukset on sisallytettava
rakennusajan velvoitteisiin. Piilevat seka vaikeasti havaittavat virheet kuuluvat
takuuajan piiriin. Tilaajalla seka urakoitsijalla voi olla erilaiset nakemykset vir-
heesta, nain ollen poytakirjaan on varattava urakoitsijalle mahdollisuus oman
nakokannan esittdmiseen. Vastaanottopoytakirja tarkistetaan joko vastaanoton
yhteydessa tai myohemmin pdoytakirjan valmistuttua. Se on toimitettava 14 vuo-
rokauden kuluessa toimituksen paattymisesta urakoitsijalle. Jos urakoitsija ha-
vaitsee siina puutteita, on hanen tehtava 14 vuorokauden kuluessa poytakirjan

saamisesta perusteltu vastalause. (Junnonen 2009, 144.)

Paaurakoitsijan seka aliurakoitsijan valiset taloudelliset kysymykset voidaan
selvittda taloudellisessa loppuselvityksessa. Taman selvityksen tarkoituksena
on paattaa osapuolia sitovat urakkakysymykset. Taman jalkeen urakkaan liitty-
viin asioihin ei voida enaa palata. Taloudellista loppuselvitysta varten aliurakoit-
sijan pitaa lahettaa paaurakoitisijalle yksildity selvitys osapuolten valisista epa-
kohdista. Lopputilitys  tulee  toimittaa kahden viikon kuluessa
tarkastuspoytakirjan saamisesta. Pidemmasta maaraajasta voidaan kuitenkin
sopia. Loppuselvityksen jalkeen osapuolilla on tiedossa kaikki urakkaan liittyvat
taloudelliset vaatimukset tiedossa. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
perusteella loppuselvityksessa tulee esittda vaatimukset, muuten niiden toteut-
taminen menetetdaan. Tama ei koske sellaisia vaatimuksia, joita on esitetty

aiemmissa tarkastuksissa. (Junnonen 2009, 146 — 147.)

Vastaanottotarkastuksen hyvaksymisen jalkeen urakoitsija vastaa viela 2 vuo-
den ajan suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta. Takuuajan vaikutuspiiriin
kuuluvien suoritusten selvittamiseksi jarjestetaan takuutarkastus. Tarkastuksen
ajankohta on melkein takuuajan paattymisen loppupuolella. Yleisten sopimus-

ehtojen mukaan se on kuitenkin pidettava kuukauden sisalla ennen takuuajan
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paattymista. Mikali sita ei pideta takuuajan aikana on tilaajalla viela yksi kuu-
kausi aikaa sen jarjestamiseen. Takuutarkastusta varten tilaaja laatii virhe- ja
puutelistan. Tarkastuksessa osapuolet toteavat puutteet, jonka jalkeen ne mer-
kitaan poytakirjaan. Tarkastuksen jalkeen tilaaja ei voi esittaa lisdvaatimuksia
urakoitsijan vastuualueesta. Urakoitsijan velvollisuus loppuu, kun virheet on kor-

jattu ja tilaaja on todennut sen. (Junnonen 2009, 147.)

6.8 Tyomaahankinnat seka niiden valvonta ja ohjaus

Nykyaan suurin osa rakennushankkeen kustannuksista tulee hankinnoista, tas-
ta syysta on yrityksen etujen mukaista tehda hankintasuunnitelmia. Hankintojen
suunnittelulla seka ohjauksella varmistetaan, etta rakennusmateriaalit- ja tuot-
teet saadaan tydmaalle pienin kustannuksin, oikeaan aikaan seka oikeina maa-
rind. Suunnittelussa tulee myods ottaa huomioon varastointi seka kasittely. Hy-
valla suunnittelulla voidaan vahentada seka ehkaista hairidtilanteita, vahentaa
materiaalihukkia, parantaa tuotannon aikataulu pitoa seka alentaa materiaalien

siirto- ja varastointikustannuksia. (Valtion teknillinen tutkimuskeskus VTT 2009.)

Toimitusten ohjauksessa syntyvat ongelmat huonontavat tyon suoritusta, siirta-
vat aloitusaikaa tai lisdavat materiaalien vaurioitumisriskia. Toimituksien ohjaus
on ongelmallista silloin kun toimituseria ei hankintavaiheessa suunnitella tyo-
maan kannalta jarkevaksi tai jos tyomaalla ei tiedeta tarkkaan mita materiaaleja
on vastaanotettu, varastoitu seka asennettu. Ongelmien syntyyn voi vaikuttaa
suunnitelmien epatarkkuus, myodhastyminen, hankintakokonaisuudesta unohtu-
neet tuotteet, toimittajan virheet tuotteessa, puutteellinen tiedonkulku, suunni-
telma- ja aikataulumuutokset seka liian suurien toimituserien aiheuttamat varas-
tointi ongelmat. Nama asiat tulee ottaa huomioon aikataulun laadinnassa seka

tydsuunnitelmissa. (Valtion teknillinen tutkimuskeskus VTT 2009.)

Tybmaan yleissuunnittelun pohjalta tyonjohto tekee rakennusaikana omien vas-
tuualueidensa tydsuunnitelmia. Tydmaan suunnitelmamuotoja voivat olla tehta-
vasuunnitelmat seka viikkosuunnitelmat. Tyonjohdolle kuuluvia tehtavia ovat
toimitusmenettelyjen tasmentaminen, toimitusten varmistaminen, tyomaa-

alueen toimivuudesta huolehtiminen, tuotteiden vastaanotto seka nosto-, siirto-,
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seka suojauskaluston jarjestaminen. Aliurakoitsijoiden toimitusten ohjausta oh-
jataan samalla tavalla kuin omiakin toimituksia. Aliurakoitsijoiden ohjauksesta
seka toimituksesta sovitaan tydmaan kanssa, jotta purkupaikat, ajotiet seka ka-
lusto on oikeaan aikaan saatavilla. Tyonjohto merkitsee aikatauluun toimitukset
seka ohjaukset niin omien kuin aliurakoitsijoiden osalta. Tydmaan yleisaikatau-
lun muuttuessa on helpompi siirtda toimitusten ajankohtia. Tydmaavaiheen ma-
teriaalitoimitusten ohjaus on jaettu viiteen osioon. Naita ovat toimitusmenettelyn
tasmennys, toimituserien kotiinkutsut, vastaanoton valmistelu, kuljetus seka

vastaanotto. (Valtion teknillinen tutkimuskeskus VTT 2009.)

Toimitusmenettelyn tdsmennys kaydaan tyonjohtajan seka toimittajan kanssa,
kun tydn aloittaminen ja toimitusajankohta lahestyvat. Tasmennysta varten
tydnjohtaja tarkastaa toimituksen sisallon, ja tekee siihen tarvittavat muutokset.
Aliurakoitsijoiden sekad omien toimitusten ohjaukseen tydmaalla voidaan vaikut-
taa parhaiten ennen sopimuksen tekoa. Toimitusmenettelyt aliurakoissa kay-
daan paaurakoitsijan, aliurakoitsijan seka toimittajan valilla. Toimitus menette-
lyistd voidaan sopia aloituspalaverissa, sopimusneuvotteluissa tai tilausta
tehdessa. Tyomaaorganisaation seka toimittajien sovittaessa toimitusmenette-
lysta tulee ottaa huomioon toimituserat ja —ajat, tyon sovittaminen muihin toihin,
kuljetuskalusto, tehtavasuunnitelma, toimitettavat dokumentit, purkupaikka, va-
rastointi ja suojaus, nosto- ja siirtokalusto, mestan vastaanotto seka suunnitel-
mamuutoksista tiedottaminen. Sopimuksen teon jalkeen tyonjohdon valvontaan
kuuluu aliurakoitsijoiden tuotannon edistymisen tarkkailu seka sen laatu. Aliura-
koitsijan tydnjohtaja hoitaa varsinaisen toiminnanohjauksen. (Valtion teknillinen
tutkimuskeskus VTT 2009.)

Toimituserat pyydetaan tydmaalle sovitulla tavalla seka sovittuna ajankohtana.
Tyomaan tulee valittaa tieto mahdollisista muutoksista tarpeeksi ajoissa toimit-
tajalle. Pyynnon yhteydessa selvitetaan yhteyshenkilon tiedot seka pyydetaan
kuljettajaa ilmoittamaan hairiétilanteesta tydmaalle. Aluesuunnitelman lahetta-
minen ennakkoon on suotavaa, niin toimittaja nakee purkupaikan. (Valtion tek-
nillinen tutkimuskeskus VTT 2009.)

Vastaanoton valmistelu on tarkeaa logististen ongelmien valttamiseksi. Ennen

toimituksen vastaanottoa tyonjohto tarkastaa mestan, purkupaikan seka varas-
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tointipaikan valmiuden tavaran toimitukselle. Tyonjohto tilaa tarvittavat nosto- ja
siirtokalustot tydmaalle tarpeeksi ajoissa, jotta heidat voidaan perehdyttaa nos-
toa seka siirtoa varten. Aliurakoitsijoiden toimituksia varten tydnjohdon on huo-
lehdittava, etta aliurakoitsija tekee samat toimenpiteet omaan tyosuoritukseensa
liittyen. Tama tietysti riippuu siita, miten on sopimuksissa sovittu. (Valtion teknil-
linen tutkimuskeskus VTT 2009.)

TyOnjohto, asentaja seka kuljetusliike sopivat etta, toimituksen saapuessa ilmoi-
tetaan vastaavalle yhteyshenkilolle, opastuksesta purkupaikalle seka kuljettajan
henkilokohtaisista suojausvalineista. Kuljetusliikkeeseen kannattaa olla yhtey-
dessa tapauksissa jotka, vaativat paljon varastointitilaa, ovat aikataulullisesti
kriittisia seka vaativat erityisia purkuresursseja. (Valtion teknillinen tutkimuskes-
kus VTT 2009.)

Toimituksia vastaanotettaessa tydjohdon on syyta ohjata ja valvoa toimituksen
kulkua. Nain valtytaan tavaran purkamiselta vaaraan paikkaan, ja nain ollen val-
tetdaan ylimaaraisia kustannuksia siirroista. Kun toimitus on ohjattu ja purettu
tyomaalle, tulee sen maara ja laatu tarkistaa seka merkita mahdolliset puutteet
kuormakirjaan. Puutteita ja virheita 16ydettaessa niista tulisi reklamoida mahdol-
lisimman nopeasti. Tavaran purulle, siirrolle seka suojaukselle voi olla valmista-
jan ohjeita, jotka tulee ottaa huomioon. Tavaran toimittaja antaa toimtuksen
purkamisen jalkeen kuormakirjan, josta selviad mitd kuorma sisaltaa. Seuraa-
vaksi tavarat siirretddn asennuspaikoille suunnitelmien mukaisesti. Syntyville
jatteille on my0Os syyta jarjestada paikka seka kuljetukset. Tyonjohtaja tarkistaa
laskun ja antaa palautteen toimittajarekisteriin. (Valtion teknillinen tutkimuskes-
kus VTT 2009.)

7 Rakennus Omera Oy:n prosessikaavio ja ohjeistus

Prosessikaavio seka urakoiden ohjeistus jatetaan julkaisematta toimeksianto-
sopimuksen nojalla. Urakoiden ohjeistuksesta julkaistaan vain sisallysluettelo.
Prosessikaaviossa esitettiin rakennushankkeen ajallinen kulku sopimuksen te-

osta takuuaikaan. Prosessikaaviossa esiintyvat ne hankeen osapuolet, jotka liit-
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tyivat opinnaytetyohon. Paaosana keskityttiin aliurakoitsijoiden seka Rakennus
Omeran valisiin toimenpiteisiin. Prosessikaaviossa ei kayty lapi rakennusval-
vonnan ja Rakennus Omeran valisia toimenpiteita, silla toimeksiantajan tuotan-
toprosessikaaviossa ne on jo kayty lapi. Aliurakoitsijaprosessikaavio tehtiin
opinnaytetyon teoriaosuuden seka toimeksiantajan tuotantoprosessikaavion

pohjalta.

Urakoiden ohjeistuksessa avataan aliurakoitsijaprosessikaaviossa kaytyja asioi-
ta. Urakoiden ohjeistuksessa keskityttiin I1ahinna tydmaan rakentamisen aikaisiin
toimenpiteisiin. Ohjeistuksesta l0ytyvat paapiirteittain ne toimenpiteet, joilla oh-

jataan aliurakoitsijoiden toimintaa.

8 Tulokset ja pohdinta

Tassa opinnaytetydssa tein toimeksiantajalleni Rakennus Omera Oy:lle proses-
sikaavion aliurakoiden osuudesta rakennustuotannossa. Prosessikaavio jate-
taan julkaisematta toimeksiantosopimuksen nojalla. Prosessikaaviossa keskityt-
tiin paasaantoisesti tydmaa-aikaiseen osioon. Rakennus Omera Oy:lle on jo
aikaisemmin tehty prosessikaavioita hankinnoista, viimeistelysta seka lisa- ja
muutostoista. Rakennus Omera Oy halusi my0s teettda toimintaohjeistuksen
aliurakoitsijoiden osuudesta. Toimintaohjeistuksessa kaydaan lapi vaiheita ali-
urakkasopimuksesta takuuaikaan asti. Rakennus Omera Oy tulee ottamaan
kayttdon laatimani prosessikaavion seka urakoitsija ohjeistuksen rakennustuo-
tannossaan. Ne auttavat yritysta tehostamaan nykyista tuotantoprosessia. Mie-

lestani onnistuin tayttamaan toimeksiantajan minulle asettamat tavoitteet.

Opinnaytetyon luotettavuus muodostui kaytetyiden lahteiden luotettavuudesta.
Lahteita valittaessa niitd on tarkasteltu kriittisesti, eettisesti seka luotettavasti.
Kayttamani lahteet tulivat paasaantodisesti kirjoista seka internetista. Tarkistin
myos Kirjoittamiani asioita useista eri lahteista. Opiskeluaikana saamani tieto
seka aikaisempi rakennusalan koulutus auttoivat minua paljon opinnaytetyon

suorituksessa seka lakien ja maaraysten tulkinnassa.
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Opinnaytetyo prosessi alkoi 2016 vuoden loppupuolella, kun otin yhteytta toi-
meksiantajaani. Olin jo aikaisemman kesan toiminut heilld tyonjohtoharjoittelus-
sa ja silloin oli jo puhe, etta heilla mahdollisesti olisi minulle opinnaytetyohon ai-
he. Sovimme tapaamisen vuoden 2017 alkuun. Tassa tapaamisessa kavimme
lapi yrityksen tuotannonjohtajan kanssa opinnaytetyoni tavoitteet seka mita he
haluavat minun tekevan. Taman jalkeen teimme toimeksiantosopimuksen.
Opinnaytetyd vaati minulta paljon panostamista seka syvempaa tutustumista
alan kirjallisuuteen. Opinnaytetyon kirjoituksen aloittaminen oli minulle vaikeaa,
silla en ollut aiemmin tehnyt nain laajaa tyota. Sain onneksi toimeksiantajaltani
seka ohjaavalta opettajalta apua tyoni suoritukseen. Kavin viela kevaan aikana
muutaman kerran keskusteluja toimeksiantajani seka ohjaavan opettajan kans-
sa tyoni toteutuksesta, ja sain heilta rakentavaa palautetta, jota pystyin tyossani
hyodyntamaan.

Tyon tuloksena saatiin prosessikaavio seka urakoiden toimintaohjeistus. Olem-
me toimeksiantajan kanssa tyytyvaisia prosessikaavioon seka toimintaohjeis-
tukseen. Prosessikaaviossa seka ohjeistuksessa esiintyvat yrityksen toiminnnan

kannalta oleellisimmat asiat.

Opinnaytety0 prosessin aikana olen kehittynyt tiedon hakemisessa seka minulle
on tullut pitkajanteisyytta. Lisaksi se tukee ammatillista kasvuani. Opinnaytetyon
aihe on ollut kiinnostava sekad antanut minulle selkeamman kasityksen aliura-
koitsijoiden osuudesta rakennustuotannossa. Opinnaytetyd on minulle hyddyilli-
nen, silla olen saanut tyopaikan Rakennus Omeralta. Toimiessani yrityksen
tyonjohtajana minulla tulee olla selkea kuva aliurakoitsijoiden osuudesta raken-

nustuotannossa.
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300

310

311

311-01
311-02
311-03

312

312 -01
312 -02
312 -03

313
313 - 01

314

314 - 01
314 - 02
314 -03
314 -04
314 -05
314 - 06
314 - 07
314 -08
314 -09
314-10

Tuotantoprosessi

Urakoiden ohjausprosessi

Aliurakka
Vaiheet
Osapuolet

Aliurakoitsijaprosessi, kuvio

Valmisteluvaihe
Ennakkotarjous
Tarjous

Aliurakkasopimus

Aloitusvaihe
Aloituspalaveri

Tyomaan rakentamisvaihe
Urakoitsijakokous
Kustannusohjaus
Aikatauluvalvonta
Laadunvalvonta
Tyoturvallisuus
Mallikatselmus
Reklamointi

Mestan vastaanotto
Tarkastukset
Laskutus
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315 Viimeistelyvaihe

315 - 01 Aliurakoitsijan itselleluovutus

315 - 02 Vastaanottotarkastuksen pyynto

315 - 03 Tarkastus

315 - 04 Vastaanotto

315 - 05 Jalkitarkastus

315 -06 Taloudellinen loppuselvitys

315-07

Takuuaika
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