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Tama opinnaytetyd toteutettiin yhteistydssa Lammin Betoni Oy:n kanssa. Opinnaytetyon
I&htdkohtana oli luoda ohjeistus rakennuttajalle, jolla on aikomus toteuttaa laadukas pienta-
lohanke.

Opinnaytetydssa tarkasteltiin pientalorakentamisen eri vaiheita esisuunnitteluvaiheesta ra-
kennuksen kayttéonottoon saakka. Hankevaiheita kaytiin 1api tarvittavien suunnitelmien,
tehtavien, valvonnan seka vastuiden kautta.

Opinnaytetyon tekija on toteuttanut perheelleen omatoimisesti rakentaen kolme Lammin va-
luharkko kivitaloa. Ty® pohjautuu tekijan omakohtaiseen kokemukseen toimia pientalohank-
keiden projektipaallikkéna ja rakentajana huomioiden rakentamisen lainsdadannén, eri kun-
tien rakennusvalvonnan kaytannét seka perehtyen pientalorakentamisen kirjallisuuteen ja
internetlahteisiin.

Tavoitteena tassa opinnaytetydssa oli antaa kokonaiskuvaa pientalohanketta suunnittele-
ville ensi- ja kertarakentajille rakennushankkeeseen liittyvista tehtavista, tarkastuksista, vaa-
timuksista seka hankkeen eri osapuolien vastuista.

Opinnaytetyon aihealue on tarked seka ajankohtainen, silld pientalorakentamisen turvalli-
suuteen, terveellisyyteen seka energiatehokkuuteen liittyvat vaatimukset kasvavat jatku-
vasti.
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This thesis was executed in partnership with Lammin Betoni Ltd. The objective was to pro-
duce a set of instructions for a developer intending to execute a high quality small residen-
tial building.

This thesis examines the different stages of executing a small residential building, from
preliminary planning to completion. The different stages of the building project are covered
through the examination of required plans, tasks, supervision and responsibilities.

The author of this thesis has independently built three Lammi concrete block houses for
his family. The thesis is based on his personal experiences in acting as project manager
and developer executing small residential building projects, taking into consideration legal
requirements, building survey practices in different councils, as well as studying related lit-
erature and information from internet sources.

The goal of this thesis was to present a complete picture of the tasks, surveys and require-
ments involved in a small residential building project, as well as the responsibilities of the
various parties.

The subject of the thesis is both important and current, as the requirements related to the
health, safety, and energy efficiency of small residential buildings are constantly increas-

ing.

Keywords small residential building, quality
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1 Johdanto

Rakennushankkeiden laatu on jo vuosia ollut esilld niin mediassa, kuin myds kahvipdy-
takeskusteluissa. Medioissa on lahes viikoittain esilla epaonnistuneita betonivaluja, si-
sailman huonoa laatua, kosteusongelmista karsivia tydmaita ja mydhastyneité projek-
teja. Suuri osa naista uutisoinneista koskee tietysti suuria tydmaita, mutta samojen on-

gelmien kanssa painitaan my6s pienempien kohteiden kanssa.
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Kuva 1. Aloitetut pientalohankkeet vuosina 2010-2018. Vuoden 2018 tieto on ennuste. (Raken-
nustutkimus RTS Oy)

Pientalohankkeiden aloitusten maara Suomessa on talla hetkella ennatyksellisen ma-
tala, noin 6000-7000 pientaloaloitusta vuosittain. Lisaksi hankkeiden toteutusmuotona
rakennuttaminen, eli teettdminen on syrjayttdmassa perinteisen omatoimirakentamisen.
Tana paivana vain harvalla kuluttajalla on tarvittavaa tietotaitoa, saati sitten aikaa oman
talon rakentamiseen. Oli sitten kyseessa hartiapankkirakentaminen, rakennuttaminen tai
naiden kahden edellda mainitun tavan yhdistelma, on rakennushankkeeseen ryhtyvan
hyva varautua merkittdvaan tydmaaraan. Projektin johtamiseen seka organisointiin liitty-
viin téihin saa varata useita satoja ty6tunteja. Lisaksi tydtunteja kerryttda esisuunnittelu-

vaihe seka toimittajakilpailutukset ja valinnat.

Tata tydomaaraa pystyy tietysti kompensoimaan rahalla, eli palkkaamalla hankkeeseen
projektinjohtajan, jonka tydna on huolehtia projektin etenemisesta suunnitelmien mukai-
sesti. Projektinjohtajan palkkaaminen on tietyissa tapauksissa erittdin suositeltavaa, silla
nykyisin myos pientalorakentamisen vaatimukset ovat korkeat ja laadukkaaseen loppu-
tulokseen pyrittdessa myos projektia johtavalta, oli se sitten palkattu projektinjohtaja tai
rakennushankkeeseen ryhtyva itse, on l6ydyttava tarpeeksi tietoa seka taitoa koko pro-

jektin loppuunsaattamiseksi.
y

p

Metropolia



Vaikka rakennushankkeeseen ryhtyva ei olisikaan rakentamisen ammattilainen, on tar-
vittavaa tietoa hyvin saatavilla, mutta jokaisen hankkeeseen ryhtyvan olisi hyva myos
tiedostaa omat ja kaytOssa olevat resurssit, ja tarvittaessa kayttaa hyvakseen myos eri
osa-alueiden ammattilaisia. Silla rakentamisen laatu ei rajoitu vain tydmaalla toteutet-
tuun rakennusty6hon, vaan se pitaa sisalladn myos suunnittelua, suunnittelun ohjausta,
aikataulutusta seka budjetointia. Oman talon rakentaminen/rakennuttaminen on eurois-
sakin mitattuna suurimpia yksityisen kuluttajan investointeja, joka kannattaa alusta lah-

tien toteuttaa olemassa olevien resurssien puitteissa mahdollisimman laadukkaasti.

Rakennushanke sisaltda useita paallekkaisia ja usein samaan aikaan toteutettavia ty6-
vaiheita, se on kuin kolmiulotteinen palapeli, jolla on useita eri kokoajia. Ja koska useim-
miten jokainen kokoaja tarkastelee vain omaa pienta palastaan, on erittain tarkeaa, etta
projektissa on henkild, joka pystyy nakemaan projektin kokonaisuutena ja ohjailemaan
kaikkia projektin osapuolia sitoutumaan suunniteltuun laatutasoon seka toimimaan laa-
dukkaan ja pitkaikaisen lopputuloksen aikaan saamiseksi. On tarkeaa kuitenkin muistaa,
ettad kokonaisvastuu projektista on kuitenkin rakennushankkeeseen ryhtyvalla.

Taman opinnaytetydn pyrkimys on tuottaa tietopaketti pientaloprojektin projektin hallin-
taan niin, ettd lopputuotteena olisi suunnitelmien mukainen ja laadukkaasti toteutettu

koti, joka vastaisi asujiensa tarpeita nyt ja tulevaisuudessa.

1.1 Toimeksiantaja

Tama opinnaytetyd on toteutettu yhteistydssa Lammin Betoni Oy:n kanssa. Lammin Be-
toni on vuonna 1956 perustettu perheyritys ja kivirakentamisen pioneeri, joka on jo vuo-
sien ajan muovannut rakennusalaa. Lammin Betonin innovaatio on muun muassa mark-
kinoiden ensimmainen lampoéharkko. Lammin Betoni on Suomessa harkkovalmistajien
markkinajohtaja, joka valmistaa huippulaadukkaita harkko- ja perustustuotteita seka kun-
nianhimoisia ja yksildllisia kivitaloja. [1.]
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Kuva 2. Lammin vatupassi tydmaalla. (Kaj Enberg)

Lammi pahkindnkuoressa:

¢ Aloitti toimintansa vuonna 1956.

e Alkuperainen nimi oli Toykkalan Tiilikate.

¢ Toi markkinoille ensimmaisen lampdharkon jo vuonna 1991.

e Vuonna 2016 Lammi Konsernin liikkevaihto oli 13,5 miljoonaa euroa.

¢ Henkildkuntaa konsernin palveluksessa on noin 50 henkilda.

e Yrityksen tuotantolaitokset sijaitsevat Lammilla, Vantaalla ja Puolassa.

o Vientiliketoimintaa Lammilla on mm. Venajalle, Viroon, Ruotsiin ja Norjaan.

e Lammin asiakkaita ovat rakennusalan ammattilaiset ja omakotitaloja rakentavat yk-
sityisasiakkaat.
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1.2 Laadukas pientalo?

Mita sitten on laatu? Laatuhan on taysin subjektiivinen kasite, joka tarkoittaa yhdelle
nayttdvan nakdista taloa jarven rannassa, toinen saattaa pitda laadukkaana uusimmalla

talotekniikalla varustettua taloa ja kolmannelle riittaa natit tapetit seinissa.

Pientalon laatu koostuu useista eri osatekijoista. Kokonaislaatuun vaikuttavat rakenta-
misen laadulliset tavoitteet seka suunnittelun toteutus. Laatu on kiinni myos siita, kuinka
hyvin rakentamisvaiheessa pystytaan toteuttamaan suunnitellut ja sopimuksissa maari-
tetyt laadulliset tavoitteet. Laatuun vaikuttavat myds kaytdssa olevat rakennusmateriaa-

lit, tyotavat, eri osapuolien valinen yhteistyd seka aikataulut.

Laadukkaasti rakennetun pientalon tunnusmerkkeina voidaan pitaa:

¢ Asukkaiden nykyisia seka tulevia tarpeita vastaavat asuintilat.
o Arkkitehtuuri, joka sopii ympardivaan rakennuskantaan sekad maisemaan.

o Rakennuksessa kaytetyt rakenteet seka rakenneratkaisut ovat kosteusteknisesti
varmoja seka energiataloudellisia.

o Rakennuksessa kaytetyt materiaalit ovat turvallisia, terveellisia seka kestavia.

o Energiatehokas, oikein mitoitettu seka terveellisen sisailman mahdollistava talotek-
niikka.

Laadun mittausta varten 16ytyy jo lukuisia eri julkaisuja, muun muassa RYL-julkaisut ja
ymparistdministerién ja Oulun rakennusvalvonnan Pientalon tekninen laatu -julkaisu.
Olemassa on myos tydkaluja, esimerkiksi Oulun rakennusvalvonnan pientalon laadun
arviointi, jossa hankkeeseen ryhtyva voi itse kysymyksiin vastaamalla tarkastaa oman

talonsa laadun. [2.]
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2 Hankkeen esisuunnitteluvaihe

Rakennushankkeen esisuunnitteluvaiheessa rakennuttaja maarittaa tarvittavan tilatar-
peen, sekd halutun laatutason. Naistad rakennuttajan yksildllisistéd haluista ja tarpeista
tehdaan kirjallinen kuvaus suunnitteilla olevasta rakennushankkeesta. Esisuunnittelussa
on hyva huomioida muun muassa, tarvittavat asuin- ja aputilat, varusteet, talotekniikka,

tavoiteltu aikataulu seka kaytdssa olevat taloudelliset resurssit.

Mita paremmat lahtotiedot suunnittelijoilla on kaytdssaan, sitéd todennakdisemmin paas-
taan loppukayttajaa miellyttavaan lopputulokseen. Se, tehdaanko esisuunnittelua ennen
rakennuspaikan hankkimista vai vasta rakennuspaikan hankinnan jalkeen, on taysin pro-
jektikohtainen asia, mutta yksityiskohtaisemman suunnittelun aloittaminen vasta raken-
nuspaikan hankinnan jalkeen pienentdd suunnitelmien muutostarvetta hankkeen ede-

tessa.

2.1 Rakennuspaikan hankinta ja alustava tontinkayttdsuunnitelma

Rakennuspaikkaa mietittdessa tulee ottaa huomioon monia seikkoja:

e Rakennuspaikan sijainti, onko riittavat kulkuyhteydet ja palvelut.

e Rakennuspaikalla on riittdvasti rakennusoikeutta rakennettavaa taloa varten ja mi-
ten rakennukset voitaisiin sijoittaa.

¢ Onko rakennuspaikan maapera rakentamiskelpoinen suunniteltua rakennusta var-
ten ja 16ytyyko alueelta séhko, vesi- ja jatevesiliittymia.

o Maarittddkd asemakaava tai kunnan rakennuskaava ehtoja rakennuksen materiaa-
leille, ulkomuodolle tai varitykselle.

¢ Onko rakennuspaikalla rajoitteita tai mahdollisia rasitteita.

¢ Mika on rakennuspaikan tilanne tulevaisuudessa.

Koska huomioon otettavia kysymyksia on paljon, olisi hyva ottaa jo alkuvaiheessa am-
mattilainen mukaan hankkeeseen. Rakennuspaikan mahdollisuuksien seka haasteiden
kartoittaminen ennen hankintaa voi vaikuttaa merkittavasti rakentamisen kustannuksiin.

Esimerkiksi paalutus, suuret massan vaihdot tai louhinnat voivat nostaa rakennustbiden

kustannuksia merkittavasti.
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Ennen lopullista hankintapaatdsta on hyva tehda alustava tontinkayttésuunnitelma, talla
toimenpiteelld varmistetaan rakennuspaikan soveltuvuus suunniteltuun kayttéon. Alus-

tavassa tontinkayttésuunnitelmassa:

o Maaritetdan suunnitellun rakennuksen paikka ja muoto.
o Maaritetdan sisaanajo rakennuspaikalle.
o Esitetdan alustava pihasuunnitelma.

¢ Pyydetaan rakennusvalvontaviranomaisen mielipide suunnitelmasta.

2.2 Esisuunnitteluvaiheeseen liittyvat laatutavoitteet

Esisuunnitteluvaiheessa maaritellddn rakennushankkeen toivotut laatutavoitteet suh-
teessa valittuihin asumisen tarpeisiin seka olemassa olevaan budjettiin. Laatutavoittei-
siin liittyy myds rakennuksen toivottu energiatehokkuus, ja sen toteuttamiseksi tarvittavat

rakenne- ja talotekniikkaratkaisut.

2.3 Talon perusratkaisut

Talon perusratkaisuilla tarkoitetaan rakennuksen ulkoasua ja muotoa, sekéa rakennuksen
sisatilojen sijoittelua. Talon perusratkaisuihin vaikuttavat vallitsevat kaavamaaraykset,
rakennuspaikan maastonmuotojen tuomat mahdollisuudet ja haasteet seka rakennutta-

jan toiveet.

Pientalojen arkkitehtuuri elda kulloinkin vallitsevien trendien mukana, ja talla hetkella
muutokset kohdistuvatkin suuriin, monimuotoisiin ja nayttaviin taloihin, jotka saavan vais-
tya kompaktien vahaeleisten energiatehokkaiden talojen tieltd. On nimittain hyva pitaa
suunnittelun aikana mielessa, ettd mitd enemman rakennuksessa on muotoja, sita
enemman on myds rakenneosien liitoksia. Rakennuksen monimuotoisuus siis lisda ra-

kennuskustannuksia, seka kaytdnaikaisia riskeja.

Rakennuksen ulkoiseen ilmeeseen vaikuttaa vahvasti my0s valittu tai kaavassa maaréatty
vesikaton muoto ja materiaali. Perusratkaisuja suunniteltaessa on myds hyva pitaa mie-
lessa, ettd mitd loivempana kattokulma toteutetaan, sita alttimpi se on suunnittelu- ja

toteutusvirheille.
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2.4 Tilan tarve ja toiminnot

Esisuunnittelussa on syyta myds kartoittaa tulevan talon tilojen tarve, ja mahdolliset tar-
peiden muutokset. Naista rakennuttajan ilmoittamista tarpeista muodostuu lahtékohdat,

joilla ohjataan suunnittelijoiden ty6ta.

Kartoituksessa tulisi iimeta ainakin:

e Tarvittava huoneiden lukumaara.
e Tarvittavat aputilat.

e Mahdolliset erikoisvaatimukset, kuten tydskentely, harrastaminen, aanieristys, kul-
kureitit, yms.

e Mahdolliset erikoisvarusteet.

¢ Tarvittavien tilojen pinta-alat.

2.5 Aikataulu

Pientalon rakennushankkeen toteuttamiseen saa kulutettua aikaa lahes rajattomasti,
jonka takia onkin hyva laatia tavoiteaikataulu jo projektin alkuvaiheessa. On taysin pro-
jektikohtaista, seka tietysti myos toteuttajakohtaista, kuinka tiiviin aikataulusta haluaa tai

edes pystyy tekemaan.

Suunnittelulle on hyva varata riittdvasti aikaa, silld suurimmat sdastot syntyvat suunnit-
teluvaiheessa. Omakotitalon suunnitteluvaihe kestdd normaali hankkeissa kuudesta
kahteentoista kuukauteen. Hyvin suunniteltuna itse rakentaminen on helpommin hallitta-

vissa ja sujuu nopeammin.

2.6 Rahoitussuunnitelma

Rahoitussuunnitelmaa varten laaditaan kustannusennuste, joka toimii rakennushankeen
alustava kustannusarviona. Kustannusennuste pitda sisallaan selvitykset eri suunnitel-
mavaihtoehdoista, liséksi siind huomioon tulevan rakennuksen kaytté- ja lainanhoitoku-
lut.
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Kustannusennusteeseen sisaltyy:

e Tontin kustannukset.

e Suunnittelun kustannukset.

e Tarvittavat liittymat.

¢ Rakennuskustannukset.

Kustannusennuste perustuu esisuunnittelussa kartoitettuun tilantarpeeseen ja alustaviin
materiaalivalintoihin. Kustannuksiin vaikuttavat useat eri tekijat ja vaihtoehtojen valitse-

miseen on kaytdssa erilaisia apuvalineita, esimerkiksi ohjelmia kuten Kotioptimi ja Talo-
peli.

Kaytettavissa olevista apuvdlineistd huolimatta on kustannusennusteen luotettavuus
hyva tarkistuttaa ammattilaisella, silld mikdan kaytdssa oleva ohjelma ei osaa huomioida

rakennushankkeen kaikkia muuttujia.

Ennusteeseen nojaten laaditaan rakennushankkeelle rahoitussuunnitelma, jonka Iahto-

kohtana on kaytettavissa olevat tulot ja menot, sekd mahdollinen lainarahan tarve.

p
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3 Hankkeen suunnitteluvaihe

Rakennushankkeen huolellinen suunnittelu luo projektin toteutukselle laatuperusteet.
Laatuperusteet kattavat tavoitellut asumistarpeet, ja niitéd silmalla pitden valitaan hank-
keen luonne huomioon ottaen soveltuvimmat rakenteelliset toteuttamisratkaisut, jotka
olisivat tarkoituksen mukaisia myds asumisen aikana. Tassa vaiheessa myos laaditaan

toteutuskelpoiset kustannussuunnitelmat, seka aikataulut.

Kun peilataan suunnittelukustannuksia koko hankkeen kustannuksiin, ovat ne hyvin pie-
nessa osassa, mutta silti suunnitteluvaiheessa tehtavilla paatoksilla on todella suuri vai-
kutus hankkeen kokonaiskustannuksiin. Rakennushankkeen koosta riippumatta suurim-

mat saastot tehdaankin juuri suunnittelupdydalla.

3.1 Rakennuttajan velvollisuudet

Heti alkuun on hyva muistuttaa, ettd vastuu rakennushankkeesta on aina rakennushank-

keeseen ryhtyvalla, eli rakennuttajalla. Tata tosiasiaa ei voi korostaa liian usein.

Pientalohankkeessa rakennuttajan tehtdvanad on kaynnistda hankkeeseen valittuun to-
teuttamismenetelmaan soveltuva suunnittelu. Rakennuttajan on myds valvottava suun-
nitelmien etenemista, seka tarvittaessa ohjeistettava suunnittelijoita, jotta suunnitelmat
vastaavat asetettuja tavoitteita, toteutuvat vaaditussa aikataulussa ja kustannukset py-

syvat kustannustavoitteeseen kirjattuina.

Rakennuttajan on myos ilmoitettava valituista suunnittelijoista viimeistaan rakennuslupa-
hakemuksen yhteydessa, mahdollisista suunnittelija vaihdoksista on my0s tehtava ilmoi-

tus kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle.

3.2 P&asuunnittelijan velvollisuudet

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan hankkeella on oltava pdasuunnittelija. Paasuunnit-
telijan velvollisuus on varmistaa suunnitelmien toteuttamiskelpoisuus, seka tarvittaessa
ohjata ja yhteensovittaa suunnittelua, jotta suunnitelmista muodostuu maaraykset seka

vaatimukset tayttdva kokonaisuus.
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Rakennushankkeen eri suunnitelmien yhteensopivuus on projektin yksi keskeisimmista
laatuun vaikuttavista tekijoista. Paasuunnittelijan velvollisuus on huolehtia suunnittelun
eri osa-alueiden yhteensovittamisesta, jotta lopputuote on suunnitelmien mukainen.
Paasuunnittelijan tulee myds huolehtia, ettéa tydnaikaiset muutokset huomioidaan kai-

kissa suunnitelmissa, ja ne lisataan lopullisiin suunnitelmiin.

Paasuunnittelijana voi toimia esimerkiksi arkkitehti tai rakennesuunnittelija, mutta paa-

suunnittelijalla tulee olla kokemusta suunnittelun ohjauksesta.

3.3 Hankkeen arkkitehtisuunnittelu

Arkkitehtisuunnittelun 1ahtékohtana on paapiirteiset luonnossuunnitelmat, joita tehdaan
muutamia erilaisia. Luonnossuunnitelmissa lahdetaan liikkeelle rakennuksen sijoittelusta
rakennuspaikalle, seka tilasuunnittelusta. Tilasuunnittelussa pyritddn hyodyntdmaan

luonnonvaloa, seka karsimaan kaikki tarpeettomat nelitt.

Kuva 3. Luonnossuunnitelmissa hahmotellaan rakennuksen tilajakoa. (Kaj Enberg)

Luonnossuunnitelmissa arkkitehti pyrkii toteuttamaan rakennuttajan esisuunnitteluvai-
heessa maaritellyt tarpeet. Tahan suunnitteluvaiheeseen on varattava tarpeeksi aikaa,
silla tassa vaiheessa suunnittelua lopullisiin kustannuksiin vaikuttaminen on viela koh-

tuullisen helppoa.
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Luonnosvaiheessa tulee viela varmistua, ettéd suunnitelmat soveltuvat rakennuttajan tar-

peisiin, niin tilojen, likkumisen kuin myds rakennus- ja kayttdkustannustenkin osalta:

¢ Talo on sopivan kokoinen ja tilat ovat oikein mitoitettuja.

e Huoneiden sijainti on rakennuttajan hyvaksyma.

e Mahdollisuus moduulimitoitukseen.

e Luonnonvalon hyvaksikayttdé rakennuksen suuntauksessa.
o Kattomuoto on tarkoituksenmukainen ja teknisesti varma.

o Hankkeessa kaytettavien materiaalien tekniset ominaisuudet ovat valittuihin kaytto-
olosuhteisiin ndhden sopivia.

Kun luonnossuunnitelma on hyvaksytty, piirtda arkkitehti paapiirustukset, jotka liitetdan
rakennuslupahakemukseen. Virallisista paapiirustuksista tulee ilmeta tontin ja raken-

nuksen lisdksi myos lain edellyttdmat palonturva- seka suojaratkaisut.
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Kuva 4. Luonnossuunnitelmista jalostuu kohteen lopulliset piirustukset. Rakennuksen ulkosei-
nien mitoitus on toteutettu moduulimitoituksella. (Kaj Enberg)
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Paapiirustuksiin on sisallytettava:

asemapiirros

pohjapiirustukset

julkisivupiirustukset

leikkauspiirustukset

rakenneleikkaukset

hormipiirustus.

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen tarkastaa ja hyvaksyy paapiirustukset raken-
nuslupahakemuksen yhteydessa. Hyvaksyttyjen paapiirustusten pohjalta laaditaan mi-

toitetut tydpiirustukset.

Lisaksi rakennushankkeesta laaditaan rakennusselitys. Rakennusselitys on tyopiirustuk-
sia tadydentava asiakirja, missa selitetdan kirjallisesti, milla tavoin kyseessa oleva raken-
nushanke toteutetaan. Rakennusselityssa on myds urakoitsijoita velvoittavia ohjeita,

suosituksia seka maarayksia, jotka liittyvat tydbmenetelmiin ja rakennusmateriaaleihin.

3.4 Hankkeen rakennesuunnittelu

Rakennesuunnittelu alkaa rakennuspaikan maaperatutkimuksella, jonka pohjalta laadi-

taan perustamistapalausunto.

Rakennesuunnittelijan tehtdvana on suunnitella toteuttamiskelpoiset, turvalliset seka tar-
koituksenmukaiset rakenneratkaisut arkkitehtipiirustusten pohjalta. Rakennepiirustusten
on oltava tarkat ja yksiselitteiset, jotta jatkossa pyydetyt urakoitsija seka materiaalitar-
joukset ovat keskenaan vertailukelpoisia. Tarkoilla suunnitelmilla minimoidaan kalliit ra-

kennusaikaiset lisa- ja muutostyot.

Lopulliset rakennesuunnitelmat on hyvaksytettava ennen kunkin tyévaiheen aloitusta

kunnan rakennusvalvontaviranomaisella.
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3.5 Hankkeen LVI-suunnittelu

LVI-suunnittelu koostuu kolmesta eri osa-alueesta jotka ovat:

e kunnallistekniikka
e lammitys
e kayttdvesi

e ilmanvaihto.

Lammitysjarjestelma on tana paivana yksi rakennushankkeen keskeisimpia paatoksia,
sillad se vaikuttaa asumisen mukavuuteen seka asumiskustannuksiin koko rakennuksen
elinkaaren ajan. Se minkalainen jarjestelma rakennukseen valitaan, riippuu useista teki-
joista kuten henkildkohtaisista mieltymyksista, rakennuksen koosta ja energian tar-
peesta, halutun lammitysmuodon saatavuudesta rakennuspaikalle kohtuullisin kustan-
nuksin, kaytettavissa olevat vara- ja vaihtoehtoiset lammon lahteet, yms. Nyrkkisdantona
voidaan kuitenkin pitdd vanhaa viisautta, kayttokustannuksiltaan edullinen on Kkallis
hankkia, ja jarjestelma joka on edullinen hankkia, on usein kallis kayttaa.

Maalampo
Poistoilmapumppu
Sahkolammitys
Kaukolampo
Ulkoilma-vesilampopumppu

Puu-kiertovesi

0 10 20 30 40 50 60

Kuva 5. Paalammitystavat uusissa omakotitaloissa 2017. (Suomi rakentaa.fi)

Kayttovesijarjestelmat ovat tana paivana lahes poikkeuksetta toteutettu muovisilla putki-
tuksilla, sekad messinkisilla jakotukeilla. Suurin kdyttdveden suunnitteluun kohdistuva
pulma tulee rakennusten sekoittajien valitsemisesta, jotka olisi syyta lydda lukkoon jo
LVI-suunnitelmia tehtaessa.
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Kun puhutaan nykyaikaisesta rakentamisesta, on ilmanvaihdon toteuttamiselle vain yksi
varteenotettava sekd energiataloudellinen vaihtoehto, koneellinen tulo- ja poistoilman-
vaihto varustettuna Iammon talteenotolla. Muissa ilmanvaihtojarjestelmissa lampdhaviot

muodostuvat liian suuriksi.

llImanvaihtojarjestelmien suunnitelmissa tulisi huomioida kanaviston puhdistusmahdolli-
suudet, kylmissa tiloissa seka rakenteissa olevien kanavien eristys, seka eristettyjen ka-
navien tilantarve. Suunnitelmista tulisi myds ilmeta haluttujen tulo- ja poistoventtiileiden

mallit, seka mahdolliset sahkon tarpeet moottoroituihin venttiileihin.

3.6 Hankkeen sahkdsuunnittelu

Sahkoésuunnitelmat laaditaan arkkitehdin piirtdmiin tyopiirustuksiin. Sahkésuunnitel-
missa osoitetaan johtojen reititys seka kojeiden ja kayttoliittymien sijainti. Sdhkdsuunni-
telmissa tulee osoittaa my0s kiinteidenvalaisimien seka antenni- ja datapistokkeiden pai-

kat. Kiinteasti asennettavista valaisimista laaditaan luettelo hankintaa varten.

Sahkoésuunnitelmien perusteella sdhkdasentajat tekevat tarvittavat putkitukset seka ra-
sioinnit rakennusvaiheessa. Muutosten minimoimiseksi pistorasioiden seka valaisinten

paikat on hyva miettid sdhkdsuunnittelijan kanssa jo suunnitteluvaiheessa.

Pientalon sahkosuunnitelmiin kuuluu:

o Talojohto, sahkdpaakeskus seka ryhmakeskus.
e Tarvittavat ohjauspiirikaaviot.

¢ Kiintedt sdhkdasennukset.

o Valaistusjarjestelma ja kiintovalaisimet.

e Pistorasiat.

¢ Antenni- ja dataliitannat.

Sahkoétdiden toteuttanut urakoitsija laatii asennuksista mittauspdytakirjan.
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3.7 Tarvittavat erikoissuunnittelut

Maaperatutkimus on usein miten valttdmaton hankkeen suunnittelujen kannalta, silla sen
pohjalta laaditaan perustamistapalausunto, jonka perusteella rakennesuunnittelija aloit-

taa omat suunnitelmansa.

Rakennushankkeessa voi olla useita eri alojen erikoissuunnittelijoita riippuen hankkeen
tavoitellun lopputuloksen laatukriteereista. Eri osa-alueiden tarkka erikoissuunnittelu on
omiaan varmentamaan laadullisesti korkeatasoista lopputulosta. Hankkeen erikoissuun-
nittelijoita voivat olla esimerkiksi sisustussuunnittelija, valaisinsuunnittelija, akustiikka-

suunnittelija seka pihasuunnittelija.

3.8 Hankkeen kustannusarvio

Esisuunnitteluvaiheessa tehtyd rahoitussuunnitelmaa apuna kayttéden laaditaan hank-
keelle tarkempi kustannusarvio. Kustannusarvio lasketaan suunniteltujen rakennemaa-

rien seka ostettavien tydsuoritusten arvioitujen kustannusten pohjalta.

Kustannusarvion tekemiseen voi myos kayttdad ammattilaisia, jolloin tarkan kustannusar-
vion oheistuotteena saa hankkeesta myos tarkan maaraluettelon. Jotta hankkeesta on
edes mahdollista tehda tarkkaa kustannusarviota, on kaikkien suunnitelmien oltava val-

miita, seka mahdollisimman paikkansapitavia.

Tarkkaa kustannusarviota voidaan kayttaa tydkaluna rakennushankkeen reaaliaikaiseen
seurantaan, ja yksityiskohtaista maaraluetteloa apuvalineena tarjouspyynttjen tekemi-

sessa.

3.9 Hankkeen aikataulu

Kun suunnittelu on saatu paatékseen, voidaan tehda erillinen rakentamisvaiheaikataulu,
jonka avulla saadaan suunniteltua materiaali tilauksia, seka saadaan varattua tydmaalla
tarvittavia tyovoimaresursseja oikea-aikaisesti tydmaalle. Realistinen aikataulu onkin

syyta laatia yhdessa vastaavan tyonjohtajan / projektinjohtajan kanssa.
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Yleisaikataululla seurataan seka ohjataan koko rakennushankkeen kulkua, niin urakoit-

sijoiden tyGsaavutuksia, kuin myods tydmaalogistiikan oikea-aikaisuutta.

Yleisaikataulun mukaisesti laaditaan yksittaisista tyovaiheista tyovaiheaikataulu, joka
tehdaan yhdessa valituiden urakoitsijoiden kanssa. Tydvaiheaikataulut on hyva tehda

ainakin:

maatyot

e perustukset

¢ runkotydvaihe

e vesikatto

e sisatyovaihe

e viimeistelyvaihe.

Kaikki suunnitelmat olisi hyva olla valmiina, tarkastettuja seka hyvaksyttyja, ennen var-
sinaisen rakentamisen alkamista, tdma helpottaa aikataulujen tekemista ja niistéa saa-
daan toteuttamiskelpoisia. Mahdollisiin aikataulumuutoksiin on kuitenkin syyta reagoida

nopeasti ja tarvittaessa muokata aikatauluja, tai korjata mahdolliset aikataulupoikkeamat

esimerkiksi lisddmalla tydbmaan resursseja.
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Kuva 6. Esimerkki pientalohankkeen yleisaikataulusta. (Kaj Enberg)
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3.10 Toteuttamispaatos

Kun suunnitelmat ovat valmiit, kokoaa paasuunnittelija ne yhteen varmistaen eri suun-
nitelmien yhteensopivuuden, jotta valtytdan rakennusvaiheessa aikaa ja rahaa vievilta

muutoksilta.

Kun rakennuttaja on lopulta hyvaksynyt suunnitelmat, todennut projektin olevan toteut-
tamiskelpoinen myds aikataulun seké budjetin osalta, voidaan tehda lopullinen toteutta-
mispaatds. Jos rakennuttaja on epavarma hankkeen toteuttamiskelpoisuudesta, on

hankkeen jaadyttaminen tassa vaiheessa vield kustannusten valossa jarkevaa.
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4 Rakentamisen valmistelu

4.1  Rakennuslupa

Jotta pientalohankkeen rakennusvaiheen saa aloittaa, on hankkeella oltava voimassa
oleva rakennuslupa. Rakennusluvan hakemisessa on kuntakohtaisia eroja, mutta paa-
saantdisesti lupaa haetaan sdhkoisesti lupapiste.fi sivuston kautta. Rakennuslupahake-
mukseen liitettdvien asiakirjojen vaatimukset vaihtelevat my6s kuntakohtaisesti, mutta

paasaantoisesti rakennuslupahakemukseen on liitettava ainakin:

o Selvitys rakennuspaikan omistus- ja hallintaoikeudesta.

o Tonttikartta seka ote tonttirekisterista.

e Asemapiirros.

o Rakennuslupapiirustukset.

e Paasuunnittelijahakemus.

e Rakennusilmoitus.

e Mahdollinen poikkeuslupapaatoés.

o Naapurikuulemiset.

¢ Liitoskohtalausunnot.

o Alustava energiatodistus.

Rakennuslautakunnan kasiteltyd hakemuksen, paatdés hankkeen rakennusluvasta pan-
naan julki. Lupapaatds on lainvoimainen vasta kuntakohtaisesti maaritellyn valitusajan
jalkeen. Tyo6t tontilla voi aloittaa valitusaikanakin maksamalla kunnan sulkutilille kunnan

maaritteleman vakuuden, joka palautuu rakennuttajalle valitusajan jalkeen. Mikali yhtédan

valitusta ei valitusaikana tule, on lupa lainvoimainen.

Rakennuslupa on voimassa viisi vuotta luvan myontadmispaivastd. Rakennushankkee-
seen ryhtyvan on haettava loppukatselmuksen suorittamista myodnnetyn luvan voimas-

saoloaikana.

Rakennusluvan hakemisessa on viela talla hetkelld kuntakohtaisia eroavaisuuksia, joista

saa tietoa rakennuskunnan rakennusvalvonnasta.
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4.2 Vastaava tyOnjohto

Hankkeen vastaavan tyonjohtajan hyvaksyy kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Mi-
kali vastaava tyonjohtaja on urakoitsijan palkkaama asiantuntija, on rakennuttajan etuja
valvovan tydmaan valvojan palkkaaminen rakennuttajan etujen mukaista (kts. seuraava
luku).

Rakennushankkeen vastaavan tyOnjohtajan varmistaa, ettd hankkeen toteuttamisessa
noudatetaan rakennustoille asetettuja asetuksia, sdannoksi, maarayksia seka lakeja.
Vastaavan tydnjohtaja myds valvoo, etta rakennustyét toteutetaan myoénnetyn rakennus-

luvan mukaisesti.

Naiden Maankaytto- ja rakennuslaissa maariteltyjen lakisaateisten tehtavien lisaksi vas-
taava tydnjohtaja voi sovittaessa avustaa rakennuttajaa esimerkiksi rakennusluvan ha-

kemisessa, sopimusten tekemisessa seka tyosuojelun koordinoinnista.

4.3 Tybmaan valvojan tehtavat

Valvojan tarpeellisuus ja tehtavat riippuvat taysin hankkeen toteutusmuodosta. Jos
hanke on tarkoitus toteuttaa esimerkiksi kokonaisvastuu-urakkana, on tydmaan vas-
taava tyOnjohtaja usein urakoitsijan palkkaama, jolloin rakennuttajan etuja valvovan ty6-

maan valvojan palkkaaminen on rakennuttajan nakokulmasta tarkeaa.
Valvojan tarkeimpana tehtdvanad on valvoa hankkeen edistymistd suunnitelmien seka
sopimuksien mukaisesti, jotta lopputulos olisi laadullisesti rakennuttajan toiveiden mu-

kainen.

Omajohtoisessa, tai itse toteutetussa hankkeessa jaa valvojan rooli usein kyseen-

alaiseksi, silla hanketta valvoo jo vastaava tydnjohtaja.

y &

p

Metropolia



4.4 Rakennuttajakonsultin tehtavat

Tana paivana yksi kipeimmin kaivatuista hankkeen asiantuntioista on rakennuttajakon-
sultti. Tilanteissa joissa rakennuttajalla ei ole itselldan tarvittavaa kompetenssia hoitaa

rakennuttajan tehtavia, joita ovat esimerkiksi:

o Hankkeeseen sopivan toteutustavan.

o Urakoitsijoiden kilpailutus ja valinta.

¢ Materiaalien kilpailutus ja tilaus.

e Sopimusten laadinta.

e Hankkeen johtaminen seka organisointi.

Hanke joka aiotaan toteuttaa konsultti vetoisesti, olisi rakennuttaja konsultti syyta ottaa
hankkeeseen mukaan jo esisuunnittelu vaiheessa, jolloin konsultti voi toimia linkkina ra-

kennuttajan seka suunnittelun ammattilaisten valilla. Nain toimimalla rakennuttaja kon-

sultti voi ohjata hankeen suunnittelun etenemista rakennuttajan etujen mukaisesti.

4.5 KVV-tybnjohtaja

Hankkeella on oltava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma KVV-tyénjohtaja, en-
nen kuin vesi- ja viemardintilaitteistojen asennukset aloitetaan. KVV-valvojan tehtava on
varmistaa vesi- ja viemarilaitteistojen huolellisesta, sekd suunnitelmien ja maaraysten

mukaisesta asennuksesta.

Useimmiten KVV-valvojan vastuut on jaettu talon ulko- ja sisapuolisten tdéiden kesken,

joten normaalitilanteessa hankkeessa on kaksi erillistd KVV-valvojaa.

4.6 Toteutusmuodon valinta

Kuten minka tahansa rakennushankkeen, niin myos pientalohankkeen toteutusmuodon
valinta on erittain tarkea paatods. Toteutusmuodon valinta vaikuttaa ennen kaikkea hank-
keen roolitukseen ja vastuiden jakautumiseen, niinpa ennen paatdksentekoa on syyta

harkita tarkkaan eri vaihtoehtojen sopivuutta omaan rakennushankkeeseen.
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Toteutustavan valintaa ei varmastikaan helpota tieto siita, ettd myos laadukkaan pienta-
lon toteutukseen on monia eri vaihtoehtoja. Jos rakennuttajalta 16ytyy tarvittavaa kom-
petenssia voi hankkeen toteuttaa kokonaan itse, tai rakennuttaja voi teettda kaiken pal-
katulla tydvoimalla. Toteutusmuotoja on siis monia, ja toteutusmuodon valinnalla raken-

nuttaja voi itse vaikuttaa oman tydnsa maaraan ja sisaltéon rakennushankkeessa.

Toteutusmuodon valinnalla rakennuttaja voi myos hallita aikatauluun seka budjettiin koh-
distuvia riskeja. Valitsemalla esimerkiksi kokonaisvastuu-urakan, jolloin hankkeen suun-
nittelusta seka toteutuksesta kohdistuvat riskit siirtyvat urakoitsijalle sovittujen urakkaso-

pimusten mukaisesti.

Toteutusmuotoa valitessa aivan toista aarilaitaa edustaa "hartiapankki’-rakentaminen,
jolloin mahdollisimman monet rakennushankkeen tyévaiheet toteutetaan rakennuttajan
toimesta. Tassa toteutusmuodossa riskit, mutta my6s mahdolliset saastét kohdistuvat

ainoastaan rakennuttajalle.

Edelld lueteltujen toteutusmuotojen valiin jaa useita erilaisia variaatioita ndiden kahden
aaripaan valista, joissa hankkeeseen kohdistuvat aikataulu- ja budjettiriskit jakautuvat
sopimusten mukaisesti eri urakoitsijoiden seka rakennuttajan valille. Toteutusmuotoa va-

litessa on hyva miettia eri osapuolien riskinottokyvyn maaraa.

4.7 Toteutus- ja urakkamuodot

Urakkamuodolla on keskeinen vaikutus hankkeen eri osapuolten valisiin sopimuksiin
seka vastuisiin. Hankkeen toteutusmuodot voidaan jakaa rakennuttajan ja urakoitsijan
valisten suoritusvelvoitteiden, eri urakoitsijoiden valisten velvoitteiden tai urakoiden mak-

superusteiden mukaisesti.

Lahtokohtaisesti mikaan toteutusmuoto ei ole parempi kuin toinen. Rakennuttajan on
vain tehtava paatods valittavasta toteutusmuodosta oman rakennushankkeensa erityis-

piirteet ja asetetut tavoitteet huomioon ottaen.

Juuri omaan hankkeeseen sopivimman urakkamuodon valinta onkin yksi onnistuneen

rakennushankkeen perusteista.

Pientalohankkeissa usein kaytetyt toteutus- ja urakkamuodot:
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4.7.1 Kokonaisvastuu-urakka eli "avaimet kateen” -urakka

Kokonaisvastuu-urakka on urakkamuoto, jossa yhdella urakoitsijalla on vastuu raken-
nushankkeen kaikista vaiheista avaimet kateen -periaatteella. Kokonaisvastuu-urakassa
urakoitsija tai esimerkiksi talotoimittaja suunnittelee rakennuksen, seka vastaa myos

hankkeen kaikista rakennustoista.

Kokonaisvastuu-urakka on rakennuttajalle ensisilmayksella se helppo valinta, sillda koko
rakennushanke voidaan toteuttaa vain yhdella sopimuksella, joka kattaa kaiken suunni-
telmista toteutukseen, ja rakennuttajan ei tarvitse asioida kuin vain yhden urakoitsijan
kanssa. Tama urakkamuoto onkin rakennuttajalle budjettiriskien kannalta se kaikkein
turvallisin vaihtoehto, mutta ilman aktiivista tydmaan valvontaa on laadullisten tavoittei-

den saavuttaminen usein haastavaa.

Urakkamuotona kokonaisvastuu-urakka on yleisimmin kaytéssa niin kutsuttujen paketti-
talojen toteutuksissa, mutta yksildllisissa pientalohankkeissa kokonaisvastuu-urakan kil-
pailuttaminen on usein haastavaa, silla tarvittavat suunnittelu resurssit tekevat pelkas-
tdan tarjouksen jattamisesta niin kallista, ettd harvalla urakoitsijalla on siihen tarvittavia
resursseja. Se johtaa taas rakennuttajan kilpailuttamisen vaarantumiseen vaihtoehtojen

puuttuessa.

Kokonaisvastuu-urakan edut:

e Vahan sopimuksia.
o Selkeat vastuualueet.
¢ Rakennuttajalle yksinkertainen urakkamuoto.

¢ Riskit urakoitsijalla.

Kokonaisvastuu-urakan haasteet:

o Tarpeeksi yksityiskohtaisen tarjouspyynnén tekeminen.

o Laatutaso ei valttdmatta tayta rakennuttajan odotuksia.

e Sopimuksen pohjana olevien suunnitelmien suppeus.

¢ Suuret urakoitsijan tarjouskustannukset => tarjousten vahyys.

e Rakennuttajan vaikutusmahdollisuudet rajalliset.
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e Urakkamuodossa rakennuttaja kompensoi riskien vahyytta rahalla.

4.7.2 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa rakennuttaja, tai hanen palkkaama asiantuntija jarjestaa seka koordi-
noi suunnitteluja, joiden pohjalta urakkatarjoukset pyydetdan. Tassd urakka mallissa
kriittiseksi aiheeksi nousee suunnitelmien valmius ennen tarjouskilpailua, sek& suunni-

telmien yksityiskohtaisuus.

Jotta rakennuttaja, tai rakennuttajan palkkaama asiantuntija saa vertailukelpoisia urak-
katarjouksista, on urakkatarjousten liitteena oltava valmiit tyopiirustukset seka tydselitys.
Naissa tarjouspyynnén mukana |lahetettavissa liitteissa maaritelldaan rakennettavan koh-
teen laajuus, materiaalit, LVISA-laitteet seka tavoiteltu laatutaso. Sopimusten sisaltéon
liittyvien erimielisyyksien mahdollisuus kasvaa, mikali hankkeen suunnitelmat ja piirus-

tukset ovat puutteelliset tai monitulkintaiset.

Hankkeeseen valittu urakoitsija toimii projektin padurakoitsijana, ja vastaa hankkeen to-
teutuksen johtamisesta. Paaurakoitsija voi myds teettdad haluamiansa rakennusvaiheita,
esimerkiksi LVISA-t6ita valitsemillaan aliurakoitsijoilla, johtamis- ja valvontavastuu ali-
hankkijan tyosuorituksista on paaurakoitsijalla. Tassa toteutusmuodossa on rakennutta-

jan etujen mukaista palkata hankkeeseen ulkopuolinen tydmaan valvoja.

Kokonaisurakassa taloudelliset riskit ovat paaurakoitsijalla, jonka seurauksena koko-
naisurakkahintaan lisatdan usein riskikertoimia, joilla urakoitsija kompensoi omia kustan-
nusriskejansa. Taman vuoksi kokonaisurakka on usein kallimpi kuin osaurakat erikseen

kilpailutettuina.

Kokonaisurakan edut:

¢ Rakennuttajalle yksinkertainen urakkamuoto.
o Taloudelliset riskit urakoitsijalla.
o Selkeat vastuualueet.

¢ Hallinnointi helppoa.

Kokonaisurakan haasteet:
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e Tarpeeksi yksityiskohtaisen tarjouspyynnén tekeminen.
o Laatutaso ei valttdmatta tayta rakennuttajan odotuksia.
¢ Rakennuttajan vaikutusmahdollisuudet rajalliset.

¢ Urakkamuodossa rakennuttaja kompensoi riskien vahyytta rahalla.

4.7.3 Jaettu urakka

Jaettu urakka on urakkamuoto, jossa valitun paaurakoitsijan lisdksi rakennushankkee-
seen osallistuu erillisia sivu-urakoitsijoita. Tama urakkamuoto siis muotoutuu, kun raken-
nuttaja rajaa joitain tydkokonaisuuksia paaurakan ulkopuolelle. Tallgin rakennuttaja vas-

taa itse naiden sivu-urakoiden tarjouspyynndista.

Talla urakoiden pilkkomisella seka urakoiden erillisella kilpailuttamisella, on rakennutta-
jan mahdollisuus saavuttaa kustannussaastoja, mutta se on haastavampi hallita, silla

I&htokohtaisesti rakennuttaja on vastuussa eriytettyjen urakoiden yhteensovittamisesta.

Jaetun urakan paaurakoitsija seka sivu-urakoitsija(t) eivat oletusarvoisesti ole sopimus-
suhteessa toistensa kanssa, vaan kaikilla urakoitsijoilla on erillinen sopimus rakennutta-
jan kanssa. Tama toteutusmuoto on kokonaisurakoinnin ja osaurakoinnin valimaastossa,
ja tassa toteutusmuodossa hankkeeseen kohdistuvat riskit seka edut jakautuvat hank-

keen eri toimijoiden kesken sopimuksissa maaritetysti.

Helpottamaan jaetun urakan hallintaa, voidaan sivu-urakoitsijat myds alistaa paaurakoit-
sijalle erillisella alistamissopimuksella. Alistamissopimuksella paaurakoitsija ottaa vas-
tuun eri tydvaiheiden aikataulujen yhteensovittamisesta, mutta paaurakoitsija ei vastaa

sivu-urakoitsijoiden seka rakennuttajan valisen urakkasopimuksen tayttymisesta.

Myds tassa urakkamuodossa valmiiden suunnitelmien, tyopiirustusten seka tyoselityk-

sen merkitys urakkatarjouksia pyydettaessa on suuri.

Jaetun urakan edut:

e Mahdollisuus kustannussaastoihin.
¢ Riskien jakautuminen.

¢ Rakennuttajalla valinnan vapaus eri tydvaiheiden tekijoille.
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Jaetun urakan haasteet:

o Ei valttamatta selkeita vastuualueita.

o Tydmaan hallinnointi voi olla haastavaa.

4.7.4 Osaurakka

Osaurakassa rakennuttaja kilpailuttaa seka valitsee urakoitsijat eri rakennusvaiheisiin,
urakoitsijat ovat suorassa sopimussuhteessa rakennuttajan kanssa, ja rakennuttaja on
itse vastuussa urakoiden yhteensovittamisesta siten, etta tyot voidaan tehda tehokkaasti

ja turvallisesti.

Tama urakkamuoto edellyttda rakennuttajalta aikaa ja ammattitaitoa tydbmaan aikataulu-
tuksesta, seka selkeita ja yksiselitteisia urakkarajoja. Jos rakennuttajalla ei itselldan ole
kokemusta tydmaan aikataulutuksesta, téiden yhteensovittamisesta, tydmaan valvon-
nasta ja sopimusten laadinnasta kannattaa siind kayttaa apunaan esimerkiksi vastaavaa

tyonjohtajaa tai rakennuttajakonsulttia.

Myds taman urakkamuodon kilpailutuksista tulevat hintaedut jaavat rakennuttajalle.

Osaurakan edut:

¢ Mahdollisuus kustannussaastdihin.
o Riskien jakautuminen.

¢ Rakennuttajalla valinnan vapaus eri tydvaiheiden tekijoille.

Osaurakan haasteet:

o Ei valttamatta selkeita vastuualueita.

o Tydmaan hallinnointi voi olla haastavaa.

4.7.5 Omajohtoinen rakentaminen

Omajohtoinen rakentaminen voi tarkoittaa rakennuttajan toimimista itse projektin johta-
jana, jolloin toteutusmuotona voi olla esimerkiksi osaurakka (kts. 4.7.4). Tassa toteutus-

muodossa rakennuttajalla on hyva olla kokemusta muun muassa rakentamisen
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aikatauluttamisesta, tydnjohtamisesta, laadun varmistuksesta seka kasitys rakentami-

sen vallitsevasta hintatasosta.

Rakennuttajaa, joka aikoo itse toimia hankkeensa projektinjohtajana, auttaa varteenotet-
tavilta talotoimittajilta 16ytyvat verkostot juuri heidan tuotteensa hyvin tuntevia urakoitsi-
joita. Valitun talotoimittajan suosittelemia urakoitsijoita seka tavarantoimittajia kaytta-
malld minimoidaan hankkeen fyysiseen toteuttamiseen liittyvia riskeja. Kayttamalla talo-
toimittajan jo hyviksi havaituista ammattilaisista koostuvia urakoitsijaluetteloita, voi ra-
kennuttaja myds saavuttaa merkittavia aikataulullisia s&astdja, puhumattakaan saavu-

tettavasta laadullisesta hyodysta.

Rakennuttaja voi myds osallistua hankkeeseen tekemalld osan tydvaiheista itse tai palk-
kaamalla itse tarvittavia tekijoita tydsuhteeseen. Mikali rakennuttaja palkkaa itse raken-
nustydmaalleen tyontekijoitd, muodostuu hanen ja tydmaalle palkattujen tyontekijéiden
valille tydsuhde, jolloin rakennuttajalla on myds huolehtimisvelvollisuus tyénantajalle

kuuluvista velvoitteista.

Tybnantajaa koskevat velvoitteet:

TyOntekijan vakuutusmaksut.

Lakisaateiset elakevakuutusmaksut.

¢ Verokorttiin merkittyjen ennakonpidatysten maksaminen.

e Tybnantajan sosiaaliturvamaksut.

¢ Vuosilomakorvaukset tydehtosopimuksen mukaisesti.

o Tydkalukorvaukset tydehtosopimuksen mukaisesti.

¢ Mahdolliset sairausloman palkat tydehtosopimuksen mukaisesti.
¢ Mahdolliset paivarahat.

e Mahdolliset matkakorvaukset.

On hyva muistaa, ettd tydnantaja vastaa viimekadessa tyon laadusta, joten tydmaan

tyonjohtaminen seka valvonta ovat tdman toteutusmallin kulmakivia.

Omajohtoisen rakentamisen edut:
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e Mahdollisuus kustannussaastoihin.

¢ Rakennuttajalla valinnan vapaus eri tydvaiheiden tekijoille.

Omajohtoisen rakentamisen haasteet:

o Eivalttamatta selkeitd urakkarajoja.
e Hankkeen johtamiseen liittyvat riskit.

o Kustannus- ja aikatauluriskit rakennuttajalla.

4.7.6 Omatoimirakentaminen

Omatoimirakentamisen ideana on toteuttaa mahdollisimman monet rakentamisen osa-
alueet rakennuttajan omin voimin. Joissain tapauksissa kyse voi olla rakennuttajan ha-
lusta toteuttaa hanke omin voimin, mutta talla toteutusmuodolla on myds mahdollista

saavuttaa suurimmat kustannussaastot.

Vaikka hanke toteutettaisiin omatoimisesti, tarvitaan suunnitteluvaiheeseen mukaan sa-
mat suunnittelijat kuin muissakin toteutusmuodoissa, lisdksi hankkeella on oltava vas-

taava tyOnjohtaja, KVV-vastaava sekad LVISA-t6issa tarvittavat ammattilaiset.

Tassa toteutusmuodossa laadullisten tavoitteiden toteutumisen varmistaminen, kuten

myos kaikki aikataulu- ja budjettiriskit, ovat rakennuttajalla.

Omatoimirakentaminen pientalohankkeen valittuna toteutusmuotona on nykyaikana va-
hentynyt merkittavissa maarin. Syitd tdhan on varmasti useita, mutta nykyisten vaati-
musten tayttdvan pientalon rakentaminen vaatii useiden osa-alojen hallintaa, joita ei ny-
kypaivana kaikilta 16ydy. Omatoimirakentaminen voi olla monelle tydssa kayvalle raken-

tajalle jo ajankaytéllisestikin mahdoton toteuttaa.

Omatoimirakentamisen edut:

e Mahdollisuus suuriin kustannussaastoihin.

e Aikataulullinen vapaus.
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Omatoimirakentamisen haasteet:

o Kaikki riskit ovat rakennuttajalla.
o Hankkeen aikataulun venyminen.
e Oman kompetenssin yliarviointi.

¢ Henkinen jaksaminen.

4.8 Urakkasopimus

Niin isoissa, kuin pienissakin rakennushankkeissa joudutaan vastakkain samanlaisien
ongelmien kanssa, vain eri mittakaavassa. Urakoitsijoiden valinta on niista yksi, miten

valita omaan hankkeeseen paras mahdollinen toimija.

Urakkatarjouspyynndn yksiselitteisyys ja ristiriidattomuus auttavat rakennuttajaa, tai ha-
nen palkkaamaansa asiantuntijaa, tarjousvertailun tekemisessa. Tarjousvertailua teh-
dessa on syyta varmistaa urakkatarjousten sisallon vastaavan lahetettya tarjouspyyntoa,
jotta valtytddn mydhemmiltd lisatsilta. Tarjousvertailua tehtdessa on myds syyta varmis-

taa urakoitsijoiden vero-, vakuutus- seka luottotiedot.

Tarjousvertailun jalkeen sopivimmiksi todetut urakoitsijan pyydetdan urakkaneuvotte-
luun, jossa haastatellaan urakoitsijaa, seka kaydaan tarkasti Iapi neuvoteltavana olevan
urakan sisaltd. Urakkaneuvottelussa kdydaan myos lapi hankkeen tavoite aikataulu, laa-
tutavoitteet sekd tydmaan yleiset pelisddnnot. Urakkaneuvotteluista pidetaan poytakir-

jaa, joka liitetdan urakkasopimukseen.

Urakkaneuvotteluiden jalkeen tehdaan urakoitsijan valinta, ja juridinen urakkasopimus
syntyy, kun urakoitsijalle ilmoitetaan voimassa olevan urakkatarjouksen hyvaksymisesta.
Urakkasopimus tulee tehda aina kirjallisena. Urakkasopimusten pohjana voidaan kayttaa
valmiina saatavia lomakepohijia, joissa sovelletaan rakennusalalla yleisesti kaytdssa ole-

via sopimusehtoja.

Pientalohankkeissa kaytetdan harvemmin urakoitsijoiden asettamia vakuuksia, mutta
varmistuksena urakkasopimuksen kaikenpuolisesta tayttamisestd, on maksuerataulukko
syyta laatia takapainotteiseksi. TyOsuoriteperustaisissa urakoissa maksujen perustana

kaytetdan hyvaksytysti vastaanotettuja tydsuoritteita.
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4.9 Laatusuunnitelma

Pientalohankkeissa piilevat usein samat riskit, kuin suuremmillakin tydmailla. Aikataulu,
budjetti, olosuhteet, tyéturvallisuus, ndma kaikki vaikuttavat hankkeen laadullisesti tavoi-
teltuun lopputulokseen. Paamaaran, eli laadukkaan lopputuotteen saavuttaminen vaatii

rakennushankkeen tarkkaa suunnittelua, seka jatkuvaa valvontaa.

Tyémaan laadullista valvontaa helpottaa jo hankkeen alussa laaditut laatusuunnitelmat,

joihin jokainen urakoitsija sitoutuu urakkasopimuksessa olevien ehtojen kautta.

Pientalohankkeen laatusuunnitelma voi sisaltaa esimerkiksi:

Lahtotiedot
o Sopimuksien sisalto.
o Poytakirjat sopimusneuvotteluista.
o Hankkeen toteutustiedot.
¢ Riskien kartoitus
o Ty®bmaan riskien arviointi.
o Rakennuspaikkaan kohdistuvat riskit.
o Tyobvaihekohtaiset riskit.
o Aikataulutus
o Yleisaikataulu.
o Tyobvaiheaikataulut.
o Kustannusten seuranta
o Tuntilaskutuksella tehtavien téiden seuranta.

o Lisa- ja muutostdiden hyvaksyttdminen ja seuranta.

e Laadun varmistus
o Rakennuttajan hyvaksymat suunnitelmat laatumaarityksineen.
o Materiaalien, tuotteiden ja laitteiden tarkastus.

o Kosteudenhallintasuunnitelma.
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o Pdlynhallintasuunnitelma.
o Aloituspalaverit ja mallityot.
o Tydmaakokoukset ja tarkastukset

o Laaditaan kokouskaytantd tydmaakokouksille, urakoitsijapalavereille seka hank-
keen valvontakatselmuksille.

o Rakennusluvassa maaritellyt viranomaistarkastukset.
o Tybvaihekohtaiset tarkastukset.

o Vastaanottotarkastukset.
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5 Hankkeen rakentamisvaihe

5.1 Rakennustybmaan kaynnistdminen

Siisti tydbmaa on usein myds tehokas seka taloudellinen tydmaa. Siksi my0s pientalotyo-
maasta on hyva laatia tydmaasuunnitelma, jossa esitetdan rakennuspaikan tydnaikaiset

toiminnot.

Kuva 7. Siistilla tydbmaalla on mukavampi tydskennella, mutta ennen kaikkea siisteys edesauttaa
tyoskentelyn tehokkuutta seka turvallisuutta. (Kaj Enberg)

Tybmaasuunnitelmassa esitettavia asioita:

¢ Tydmaan liikennejarjestelyt.

¢ Mahdolliset purettavat rakennukset.

¢ Kaivuumassojen mahdollinen varastointi.

o Sailytettava kasvillisuus.

¢ Rakennusmateriaalien varastointi.

o Tyomaatilat (ensiapu- sekd alkusammutuskalusto).

¢ Tydmaan jatehuollon jarjestaminen seka jatteiden lajittelu.

¢ Rakennusaikaiset sahko- ja vesiliittymat.
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e Mahdolliset nostopaikat.

Ennen varsinaisien rakennustdiden aloittamista, tulee jarjestda rakennuslupaehtojen
mukainen aloituskokous. Aloituskokouksen koollekutsujana toimii rakennuttaja tai raken-
nuttajan edustaja. Aloitus kokoukseen kutsutaan mm. paasuunnittelija, hankkeen vas-
taava tyonjohtaja, KVV-tyonjohtajat, tarvittavat suunnittelijat, mahdolliset urakoitsijat, ra-
kennushankkeeseenryhtyvan palkkaama tydmaan valvoja seka kunnan rakennusval-
vontaviranomainen. Kokouksen puheenjohtajana toimii rakennusvalvontaviranomainen,

ja kokouksesta laaditaan kirjallinen muistio.

Aloituskokouksen asialistalla olevia asioita:

o Keskeiset suunnittelu, aikataulu ja toteutustapa kysymykset.

e Hankkeen tarkastuksiin ja valvontaan liittyvat tehtavat seka vastuut.
¢ Raportointikdytannét sekd dokumentointi.

¢ Rakennuttajan oma tydmaavalvonta seka viranomaistavalvonta.

e Hankkeen ymparistdvaikutukset.

5.2 Tybmaa hankinnat seka logistiikka

Tybémaan hankintavaiheen oleellinen osa on materiaalien seka toimittajien kilpailuttami-
nen. Rakennusmateriaalien kilpailuttaminen sekd hankkiminen vaatii ennakkosuunnitte-
lua, jotta rakentamiseen tarvittavat materiaalit, tydvaiheessa tarvittava kalusto seka tyon

toteutuksesta vastaava tyOvoima olisivat kaikki kaytettavissa oikeaan aikaan.

Hankinnoista rakennuttajalle kohdistuva tydmaara on riippuvainen hankkeeseen vali-
tusta toteutusmuodosta. Jos hankkeeseen valittu toteutusmuoto ei pida sisallaén han-
kintojen tekemista seka koordinointia, voi rakennuttaja kayttdd hankinnoissa apunaan
esimerkiksi vastaavaa tydnjohtajaa tai rakennuskonsulttia. Ammattilaisen kaytté hankin-
tojen suunnittelussa ja ohjauksessa, voi tuoda tydmaalle huomattavia kustannussaas-

toja.
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Tybmaalle saapuvien rakennustarvikkeiden vastaanottamiseen seka saasuojaukseen
olisi hyva kiinnittaa erityistd huomiota, ja tydmaalla tehtdvaa pitempiaikaista varastointia
tulisi valttaa. Jos tydmaalla kuitenkin varastoidaan rakennusmateriaaleja, on se tehtava

aina valmistajan ohjeita noudattaen.

5.3 Tybmaapaivakirja

Tybmaapaivakirja on oivallinen tyokalu tydmaan rakennusvaiheen valvontaan, urakoi-
den etenemisen seurantaan ja sieltd on helppoa tarkastaa kiistanalaisia asioita jalkeen-
pain. Paivakirjan tayttamisestd vastaa rakennuttaja, ellei siitd ole erikseen sovittu esi-
merkiksi tydmaan valvojan, vastaavan tyonjohtajan tai urakoitsijan kanssa. Pientalo-

hankkeen paivakirjoja voi hankkia mm. kirjakaupoista.

Tybmaapaivakirjaan merkittavia asioita:

o Paivamaara seka vallitseva saa- ja [ampdtila.

o Alkavat, jatkuvat tai paattyvat tydvaiheet.

e Mahdolliset hairiot.

o Tilaukset, toimitukset sekd mahdolliset poikkeamat.
e Mahdolliset tapaturmat seka vahingot.

¢ Viranomaistarkastukset.

5.4 Tybmaakokoukset

Rakennuttajan, tai hanen palkkaamansa asiantuntijan jarjestaméat tyémaakokoukset,
ovat oleellinen osa laadukkaaseen lopputuotteeseen pyrkivan tydbmaan valvontaa. Ty6-
maakokoukseen kutsutaan rakennuttaja tai hanen edustajansa, vastuulliset suunnitteli-
jat, mahdollinen tydmaan valvoja, rakennuttajakonsultti seka tarvittavat urakoitsijat. Ko-

kouksista pidetaan poytakirjaa.

Tyomaakokouksessa kasiteltavia asioita:

¢ Rakennushankkeen vaihe.
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e Aikataulu ja kustannukset.

o Tyobsuoritteiden hyvaksyminen ja mahdolliset korjaustoimet.

¢ Mahdollisten mallitdiden hyvaksyminen.

o Eri tydvaiheiden ja eri urakoitsijoiden téiden yhteensovittaminen.

¢ Mahdolliset muutokset suunnitelmiin ja tarvittavat lisdsuunnitelmat.
Tybmaakokouksesta tehtavaan poytakirjaan kirjataan kaikki kokouksessa tehdyt paatok-

set seka muut esille tulleet asiat. Kaikki tydmaakokouspdytakirjat arkistoidaan, jotta kun-

kin osapuolen vastuut voidaan osoittaa yksiselitteisesti viela luovutuksen jalkeenkin.

5.5 Rakennuttajan valvonta

Rakennuttajan etujen kannalta on kriittisen tarkeaa muistaa, ettéd viranomaisvalvonta ei

koskaan poista rakennuttajan oman valvonnan tarvetta.

Rakennushankkeessa rakennuttajana toimivalla on juridinen vastuu hankkeen toteutta-
misesta suunnitelmien, sopimusten sekd& vaatimusten mukaisesti. Rakennuttaja voi
my0s palkata ulkopuolisen asiantuntijan hoitamaan valvontaa, mutta on kuitenkin muis-

tettava, etta lopullinen vastuu on kuitenkin rakennuttajalla itsellaan.

Rakennuttajan omia valvontakohteita:

o Rakennuksen arkkitehtoninen valvonta.

e Tekninen valvonta.

e Laadullinen valvonta.

e Kustannusseuranta.

¢ Aikataulujen valvonta.

Jos rakennuttaja palkkaa itse vastaavan tyonjohtajan, voi osan valvontavastuusta siirtaa

vastaavalle tyonjohtajalle. Kaikki valvontaan liittyvat velvoitteet on kuitenkin kirjattava

vastaavan tydnjohtajan ja rakennuttajan valiseen sopimukseen.
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Mikali hankkeen valittu toteutusmuoto on sellainen, jossa urakoitsija tai hanen edusta-
jansa toimii vastaavana tydnjohtajana, on rakennuttajan syyta palkata hankkeeseen tyo-

maa valvoja. Myds tydmaa valvojan vastuut on hyva sopia kirjallisesti.

Lisdksi myds hankkeen suunnittelijoiden valvonta vastuista voidaan sopia erikseen, esi-

merkiksi rakennesuunnittelijan on myds syyta suorittaa valvontakaynteja tytmaalla.

Laadukkaan lopputuloksen varmistamiseksi rakennuttajan on maariteltava hankkeen eri
osapuolien vastuut ja velvollisuudet tekemiinsa sopimuksiin. liman selkeita sopimuksia

kaikki vastuu on lopulta rakennuttajalla.

5.6 Viranomaisvalvonta

Rakennusvalvontaviranomaiset vastaavat rakennuslaissa maaratysta tarkastuksista, ja

valvovat hanketta hyvaksytyn rakennusluvan ja liitteina olevien asiakirjojen avulla.

Rakennuttajalla on ilmoitusvelvollisuus hankkeen etenemisesta, seka vastuu rakennus-
luvassa maariteltyjen katselmointien jarjestamisesta, jotka hankkeen vastaava tydnjoh-

taja tilaa rakennusvalvontaviranomaiselta.

Viranomaiskatselmuksia ovat esimerkiksi:

o Pohjakatselmus, kun maan leikkaukset perustuksia varten on tehty, tai kun louhinta
on tehty.

e Perustuskatselmus, tehdaan kun rakennuksen perustukset ovat valmiit.

o Sijaintikatselmus, voidaan tehda jo perustusten jalkeen, mutta voidaan tehda myo-
hemminkin.

¢ Runkokatselmus, tehdaan kun rakennuksen runkorakenteet seka vesikaton raken-
teet ovat valmiit ja edelleen tarkastettavissa.

o Hormikatselmus, suoritetaan kun kaikki rakennuksen kayttéonotettavan osan hormit,
savupiiput ja tulisijat ovat valmiita. Suoritetaan usein kayttdénottokatselmuksen yh-
teydessa.

o Kayttdonottokatselmus, voidaan suorittaa, kun rakennus tai sen osa otetaan kayt-
toon.

o Loppukatselmus, kun kaikki rakennusty6t on saatettu loppuun.
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Katselmuksissa on runsaasti kuntakohtaisia eroavaisuuksia.

5.7 Rakennusaikaiset muutokset

Hyvin suunnitellunkin pientalohankkeen rakentamisvaiheessa joudutaan joskus teke-
maan muutoksia alkuperaisiin suunnitelmiin. Tydmaalla iimenevat muutos tarpeet ohja-

taan suunnittelijoille, jotka tekevat tarvittavat muutossuunnitelmat.

Kaikki alkuperaisiin suunnitelmiin tehdyt muutokset viedaan tarkepiirustuksiin. Mikali
muutos vaatii rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksynnan, haetaan muutokselle raken-
nusaikaista muutosta, joka tulee olla hyvaksytetty rakennusvalvontaviranomaisella en-

nen kayttdonotto- /loppukatselmusta.

5.8 Aikataulu- ja kustannusseuranta

Hankkeen rakennusvaiheen etenemistd seurataan yleisaikataulun pohjalta tydmaalla
tehtyja tydvaiheaikatauluja avuksi kayttaen. Aikataulupoikkeamiin on syyta reagoida va-
littdmasti, ja sovittava vastuullisten urakoitsijoiden kanssa tarvittavista korjaustoimista

aikataulupoikkeaman korjaamiseksi.

Suunnitteluvaiheessa tehdyn kustannusarvion pohjalta laaditaan hankkeen maksusuun-
nitelma, johon tydmaan toteutuneita kustannuksia verrataan. Tydmaan kustannusten
kannalta hankkeen kriittisimmat vaiheet ovat suunnitteluvaihe, kilpailutus seka urakka-
ja hankintasopimusten teko, rakennusvaiheen ollessa kaynnissa voi tydmaalla vaikuttaa

[&hinna lisa- ja muutostdihin.

Aikataulu- ja kustannusseuranta vaatii nopeaa reagointikykya, sekd rohkeutta puuttua

mahdollisiin poikkeamiin ennen kuin ne aiheuttavat ongelmia.
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6 Kayttoonotto

6.1 Mittaukset

Rakennuslupaa varten tehtya energialaskelmaa on tdydennettava talon valmistuttua va-
lituilla [@Bmmitys- ja ilmanvaihtokoneilla, seka valittujen laitteistojen ja oikeilla arvoilla.
Myds rakenteissa kaytetyt materiaalit, sekd materiaalipaksuudet tulee paivittaa vastaa-
maan todellista tilannetta.

6.1.1 Tiiveys

Pyrittdessd hyvaan energiatehokkuuteen sekd pieneen E-lukuun, on rakennuksessa
suoritettava myos tiiveysmittaus. Tiiveysmittauksen tuloksena saadaan rakennuksen il-
manvuotoluku g50. [Imanvuotoluku kertoo vuotoilmamaaran suhteutettuna rakennusvai-

pan pinta-alaan. Mitd pienempi luku, sen parempi ilmatiiveys.

Jos g50-arvona energialaskelmassa ei haluta kayttaa lukua 4, jota kaytetdan ilman-
tiiveysarvon oletuksena, on rakennuksessa suoritettava tiiveysmittaus, jonka yhteydessa
on myo6s hyva suorittaa lampokamerakuvaus. Tiiveysmittaus on hyva suorittaa ennen
sisatdiden loppuun saattamista, jotta mahdollisten vuotokohtien tiiveyttd on mahdollista
parantaa rikkomatta jo valmiiksi tehtyja pintoja.

THVIYSMITTAUSLUOKITUS q50
0.2

Alle 0,6

0,7-1,0

1,1-1,5

1,6-2,0

2,1-3,0

3,1-4,0

Im o o"

Yli 4,1

Kuva 8. Ote tiiveysmittausraportista, jossa nakyy rakennuksen tiiveysmittausluokitus. (Kaj En-

berg)
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6.1.2 Radon

Rakennuksen radonpitoisuus mitataan huoneilmasta. Radon pitoisuuksia voidaan mitata
useilla eri menetelmilla, mutta luotettava tapa mittaamiseen on radonpurkit. Radonpur-
keilla mittaus ajaksi suositellaan 2 kuukautta marraskuun ja huhtikuun valiss3, ja radon-
purkkeja olisi hyva sijoittaa rakennuksen kaikkiin kerroksiin, jotta saadaan totuudenmu-
kainen tieto rakennuksen sisdilmassa olevasta radonista. Radonin maara ilmoitetaan yk-

sikolla Bg/m3.

Sosiaali- ja terveysministerion paatdksella radonpitoisuuden enimmaisarvoksi uudisra-
kennusten sisdilman osalta on asetettu 200 Bg/m3. Lahtokohtaisesti rakennus taytyy
suunnitella ja rakentaa siten, ettei tuo raja ylittyisi.

6.1.3 Akustiikka

Akustisten mittausten tarkoituksena voi olla melualueella sijaitsevan rakennuksen ulko-
kuoren aaneneristyksen, eri huonetilojen valisen daneneristyksen, vallitsevan aanitason
tai huoneakustisten ominaisuuksien toteaminen, seka tulosten vertaileminen voimassa

oleviin maarayksiin.

Normaaleissa asumiseen tarkoitetuissa tiloissa asumisviihtyvyyteen suoraan vaikuttava
asia on jalkikaiunta. Jalkikaiunta havaitaan, kun eri pinnoista heijastunutta aanta tulee
useista eri suunnista eri aikoina. Jalkikaiunta vaimenee aaniaaltojen kulkiessa ja heijas-
tuessa rajapinnasta toiseen. Huonetilojen mittaus on hyva suorittaa ilman mahdollista

akustointia seka huonetilojen akustoinnin jalkeen.

Kuva 9. Jélkikaiunta-ajan Iahtétilanne ennen mitatun tilan akustointia. Kuvassa noin 90 Hz taa-
juuksilla jalkikaiunta-aika on lahes 4 sekuntia. (Kaj Enberg)

y &

p

Metropolia



ey

Kuva 10. Jalkikaiunta-aika akustoinnin jalkeen. Jalkikaiunta-aika on akustoinnilla saatu noin 1,5
sekuntiin. (Kaj Enberg)

6.2 Rakennuttajan vastaanottokatselmus

Jos hankkeen rakennusvaiheessa on kaytetty ulkopuolisia urakoitsijoita, on urakoiden
valmistumisen jalkeen hyva pitaa vastaanottokatselmus, jossa kdydaan lapi koko urakka
sisaltd. Katselmuksesta tehdaan poytakirja, johon kirjataan mahdolliset virheet seka
puutteet. Korjausta vaativille kohteille sovitaan korjaustapa seka aikataulu, ndma kirja-

taan myds poytakirjaan. Katselmuksen lopuksi osapuolet allekirjoittavat poytakirjan.

Vasta kun kaikki mahdolliset virheet ja puutteet on sopimusten mukaisesti korjattu, tekee
rakennuttaja paatoksen urakan vastaanottamisesta, seka urakan viimeisen eran maksa-

misesta.

6.3 Takuu

Urakoitsijan tulee vastata tydsuoritteensa sopimuksenmukaisuudesta koko takuuajan.
Takuuaika maaritetdan urakkasopimuksessa, rakennusalalla yleisesti kaytettavissa so-

pimusehdoissa on takuuajaksi usein maaritelty 2 vuotta.
Toérkeista laiminlydnneista johtuvista vioista, joita ei ole pystytty havaitsemaan vastaan-

ottokatselmuksessa tai tydsuoritteen takuuaikana, on urakoitsija vastuussa 10 vuoden

ajan.
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6.4 Kayttdonottokatselmus

Rakennusta tai edes rakennuksen osaa, ei saa ottaa kayttéon, ennen kuin rakennusval-
vonta on suorittanut kohteessa hyvaksytyn kayttdéonottokatselmuksen eli osittaisen lop-
pukatselmuksen. Katselmuksessa varmistetaan, ettéd kaikki ennen rakennuksen kayt-

toonottoa suoritettaviksi maaratyt katselmukset ovat hyvaksytysti suoritettu.

Jos rakennus otetaan kayttdéon osittain keskeneraisena, on keskeneraiset alueet eristet-
tava muusta rakennuksesta. Tydmaa-aikainen poly tai mahdollinen tulipalo ei saa paasta

leviamaan tydmaalta kayttddnotettuun rakennusosaan.

Jotta rakennus tai osa rakennuksesta voidaan ottaa kayttdon, on sen oltava kayttokel-

poinen seka taytettava turvallisen ja terveellisen asumisen vaatimukset.

Kayttddnottotarkastuksen muistilista:

o Rakennuksen ulkopuolinen valmius
o Tontilla on oltava vahintaan yksi autopaikkavarattava (vaihtelee kunnittain).
o Kulkutiet seka piha-alue ovat riittavan turvalliset.
o Valaistu talonumero nakyvassa paikassa.

o Kattojen turvavarusteet ovat riittaviltd osin valmis ja hormeille on turvalliset kul-
kutiet.

¢ Rakennuksen paloturvallisuus
o Tulisijojen ja savuhormien suojaukset syttyviin rakennusmateriaaleihin.
o Palo-osastoinnit ovat suunnitelman mukaiset.
e Rakennuksen henkildturvallisuus
o Hatapoistumistiet ovat kunnossa.
o Verkkovirralla toimivat palovaroittimet asennettu.
o Portaat ja kaiteet maaraysten mukaiset.
o Saunan paloturvallisuus.
¢ lImoitukset, mittaukset, katselmukset ja tarkastukset

o Kaikki ennen rakennuksen kayttdonottoa suoritettaviksi maaratyt katselmukset
ovat hyvaksytysti suoritettu.
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o Varmistettava, ettd KVV- ja IV-tyOnjohtajat sekd sahkdurakoitsija ovat huolehti-
neet kayttdonottokatselmuksien pitdmisesta, ja tarkastus- sekd mittauspoytakir-
jat on toimitettu lupa-asiakirjojen joukkoon.

o Verottajan rakentamisilmoitus tehtyna, ilmoituksesta saatava todistus esitetaan
rakennusvalvontaviranomaiselle kayttoonottotarkastuksessa.

o Paivitetty energiatodistus, seka todistus tiiveysmittauksesta.

6.5 Loppukatselmus

Kun rakennus ja piha-alue ovat valmiit seka kaikki hankkeen rakennusty6t tehty valmiiksi
myonnetyn rakennusluvan mukaisesti, voi rakennuttaja tilata kunnan rakennusvalvonta-
viranomaiselta hankkeelle loppukatselmuksen. Loppukatselmukseen osallistuvat raken-
nuttaja tai hanen edustajansa seka hankkeen vastaava tyonjohtaja. Rakennusvalvonta-

viranomainen laatii loppukatselmuksesta poytakirjan.

Ennen loppukatselmusta on varmistettava kaikki hankkeelle maaratyt tarkastukset seka
katselmukset on suoritettu ja vaaditut toimenpiteet on tehty, hankkeen tarkastusasiakirja

on ajantasainen, seka yhteenveto toimitettu kunnan rakennusvalvontaan.

Lopputarkastuksen muistilista:

e Ulkopuolinen valmius
o Julkisivumateriaalit seka rakennusten varit ovat rakennusluvan mukaisia.

o Kattoturvatuotteet ovat valmiit, seka mahdollisille hormeille on turvalliset kulku-
tiet.

o Pihajarjestelyt ja istutukset ovat luvan asemapiirustuksen / pihasuunnitelman mu-
kaiset.

o Maaraysten mukaiset kaiteet valmiit.
o Tarkastukset ja katselmukset
o Kayttodnottotarkastuksessa tarkastamattomien tilojen valmius.
o KVV- seka IV-laitteistojen lopulliset tarkastuspoytékirjat, sekéd painekokeen mit-
tauspoytakirja toimitettu lupa-asiakirjojen joukkoon, mikali kayttdédnottotarkastuk-

sen poytakirjat eivat olleet lopulliset.

o Sahkdurakoitsijan laatima lopullinen mittauspdytakirja, mikali kayttéonottotarkas-
tuksen poytakirja ei ollut lopullinen.

o Tarvittavat asiakirjat
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lImoitus loppukatselmuksesta.

limoitus puretuista rakennuksista.
Rakennuslupapaatos seka viralliset piirustukset.
Aloituskokouksen poytakirja.

LVISA-laitteistojen katselmus- ja tarkastuspdytakirjat.
Paivitetty energiaselvitys seka energiatodistus.
Tulisijojen seka hormien tarkastuspdytakirja.
Maaldmpodkaivon poraus- seka sijaintiraportti.
Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeet.

Selvitys tydmaa-aikaisten jatteiden loppukasittelysta.

Verohallinnon antama todistus rakentamisilmoituksen tiedonantovelvollisuuden
tayttdmisesta.

Lainhuutotodistus.

Kiinteistorekisteriote.
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7 Rakennuksen kayttaminen ja huoltaminen
7.1 Rakennuksen kayttd- seka huolto-ohjeet

Pientalossa on satoja huoltokohteita, joiden paaasiallinen huolto- ja hoitovastuu on ra-
kennuttajalla. Ei riita, ettd hanke on asiantuntevasti suunnittelu ja vastuullisesti toteu-
tettu, silld laadukaskin rakennus voidaan pilata piittaamattomalla asumisella. Jotta ra-
kennuttajan olisi helpompi saavuttaa halutut asumisolot, rakenteiden ja laitejarjestelmien
suunnitellut kayttéiat seka hyva energiatalous, on rakennukselle oltava kattavat ja huo-
lella kootut kayttd- ja huolto-ohjeet.
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Kuva 11. Valmiita pientalon huolto-ohjekirjoja saa muun muassa Omakotilitosta. (Omakaotiliitto)

Talon huoltokirja siséltdd muun muassa:

¢ Kiinteiston omistustiedot, tilat ja niinen paaasialliset kayttdtarkoitukset seka raken-
teiden paatyypit.

e Hankkeen vastuuhenkildiden yhteystiedot.

o Kaikki paivitetyt suunnitelmat.
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o Tavoitteelliset sisdolosuhteet ja jarjestelmien kayttdéarvot.

o Koneiden ja laitteiden kayttd- ja huolto-ohjeet, keskeisten huoltokohteiden paikanta-
mistiedot seka toimintaohjeet poikkeus- ja hairidtilanteissa.

o Rakennuksessa kaytetyt materiaalit, sek& niiden hoito-ohjeet.
¢ Huollettavien rakennusosien huolto-ohjeet.

¢ Rakennuksen tarkastustoimenpiteet, tarkastusvalit seka kayttdikatavoitteet raken-
teille ja rakennusosille.

o Tarkastus-, huolto- ja korjauspéaivakirjat, seka niiden yllapidon.

Ennen muuttamista uuteen kotiin, tulee kayttdjan saada laitteiden ja teknistenjarjestel-
mien kayttdon tarpeeksi laaja opastus. Samassa yhteydessa esitelldan taytetyt huolto-
ja kayttoohjekirjat.

7.2 Rakennuksen kayttd- sekad huolto-ohjeet tulevaisuudessa

Tulevaisuudessa kaytto- ja huolto-ohjekirjojen rooli rakennusten kunnon yllapidossa tu-
lee korostumaan. Rakennuksen saannéllinen huolto koko sen elinkaaren ajan, auttaa
ehkaisemaan mahdollisesti kalliitakin korjaustoimenpiteitd. Tarkasti dokumentoitu raken-
nuksen kaytto ja huolto myds edesauttaa rakennuksen arvon sailymista.

Paperille painettujen kaytté- ja huolto-ohjekirjojen rinnalle on tullut myds sahkdisia ver-
sioita. Tulevaisuudessa asukas voi esimerkiksi huolto-ohjelmien mukaisesti saada sah-
kopostilla tai tekstiviestilla ulkopuolisilta asiantuntijoilta ohjeita kiinteistonsa huoltoon liit-

tyen, samalla voidaan tarjota myos kiinteisténhuoltoon liittyvia palveluita.
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8 Yhteenveto ja paatelmat

Pientalorakentaminen on viime vuosina elanyt suomessa murrosvaihetta. Siind missa
aikaisemmin arvostettiin todella suuria ja nayttavia taloja, on tdméan paivan trendina ener-
giatehokkuus. Samalla omatoimisen rakentamisen maara on vahentynyt, ja projektijoh-
toisen pientalorakentamisen maara lisdantynyt. Tata samaa valmiin palvelun hankintaa

esiintyy myos muillakin aloilla.

Se, etta ihmiset luottavat elamansa suurimmassa hankinnassa ulkopuolisen, alansa am-
mattilaisen apuun, ja ovat siitd valmiita maksamaan, ei tietenkaan ole huono asia. Am-
mattilaisten mukanaolo hankkeessa heti ensimetreiltd alkaen edesauttaa rakennushank-
keen hallittua loppuunsaattamista, seka varmistaa osaltaan hankkeen halutun lopputu-

loksen saavuttamista.

Rakentamista ohjaavat lainsdadannoét, maaraykset, asetukset ja suositukset ovat raken-
nusalan ammattilaiselle hyvinkin selvia asioita, mutta varsinkin ensikertaa rakentavan
voi yllattaa rakennushankkeeseen liittyvat vastuut, jotka rakennuttaja joutuu kantamaan.
Rakennushankkeen lapivienti vaatii myos erittéin paljon suunnittelua, selvitystyota, kil-
pailutusta sekd sopimusten tekoa, eli asioita jotka suurpiirteisesti tekemalla saattavat
vaikuttaa dramaattisesti lopputuotteen laatuun.

Usein myds kiire aloittaa varsinainen rakentaminen kostautuu rakennuksen toimimatto-
muutena. Olisi ensiarvoisen tarkeaa kayttda aikaa niin esisuunnitteluvaiheeseen, kuin
myos suunnitteluvaiheeseen, silla suurimmat kustannussaastoét syntyvat hankkeen tassa
vaiheessa. Kun rakentamisen alkaessa kaikki suunnitelmat ovat valmiina ja hyvaksyt-
tynd, saastytaan usein kalliilta muutostdiltd. Valmiit ja hyvat suunnitelmat edesauttavat

omalta osaltaan virheetdnta, toimivaa seka kustannustehokasta rakentamista.

Myds hankkeen vastuuhenkildilla on ensiarvoisen tarked osa tavoitellun laadun saavut-
tamisessa, varsinkin ensi- tai kertarakentajalle onkin suositeltavaa kayttaa rakennus-
hankkeessa eri alojen ammattilaisia. On hyva kuitenkin muistaa, ettd suunnittelijoiden,
tyonjohtajien, valvojien, kuten muidenkin palvelujen tarjoajien palvelut kannattaa kilpai-
luttaa seka laatia yksiselitteiset ja juridisesti pitdvat sopimukset hyvissa ajoin ennen ra-
kennusprojektin alkamista. Nain tehden on rakennuttajalla mahdollisuus saavuttaa kaikin
puolin suunnitelmien mukainen laadukas, toimiva seka turvallinen koti, josta kaikki hank-

keeseen osalliset voivat olla ylpeita.
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On my6s syyta muistaa, etta ei ole yhta ja ainoaa tapaa rakentaa oikein, mutta on mil-

joona tapaa tehda se vaarin.

Kuva 12. Kuvassa kirjoittajan edellinen Lammi kivitalo. (Jan Tuomisto)
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