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Rakennuttajan
kannattaa aina
varmistaa raken-
nusprojektiinsa
sopiva edun-
valvontatapa.
Luottohenkildita
tarvitaan suun-
nitteluun, valvon-
taan, urakoiden
sopimiseen ja
tdiden vastaan-
ottoon.

Onnistuneen rakentamisen ja re-
montoinnin perustana on hyvita-
soinen suunnittelu ja huolellinen
sopiminen.

www.viihtyisakoti.fi

Rake

Hanke valmistuu tavoitteiden
mukaan, jos siihen vaikuttavat
asiat otetaan oikealla tavalla
huomioon hankkeen joka vaihees-
sa. Epdonnistumiset viltetddn
parhaiten huolellisella toiminta-
tapojen suunnittelulla ja niiden
jarjestelmilliselld noudattami-
sella. Rakennuttaja miirittelee
tavoitteet, jane otetaan huomioon
suunnitelmissa ja siirretdédn sopi-
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muksiin. Rakentamisen aikana
tavoitteeseen padsyd varmistavat
valvonnan avulla rakennuttaja,

urakoitsija ja rakennusvalvonta-
viranomainen.

Rakentamisen ja remontoinnin
pyorteisséd on tirked muistaa, ettd
rakennushankkeeseen ryhtyvi on
aina pédvastuullinen projektinsa
lapiviennissd. Hin ei kuitenkaan

yleensd ole rakennusalan am-
mattilainen. Térkedd on loytdd
hankkeeseen mukaan henkilo,
joka sitoutuu rakennuttajan mas-
rittelemiin tavoitteisiin ja voi
toimia hidnen edunvalvojanaan.
Tdma henkil6 tulisi olla mukana
urakkasopimusten laadinnassa
sekid talopaketin hankinnasta
sovittaessa. Hénen tehtdvidnid on
varmistaa oikeudenmukainen
sopiminen, jonka molemmat
sopijapuolet ymmaértdvit samalla
tavoin.

Tdma neuvottelutilaisuus ja siitd
laadittava muistio helpottavat
usein myShempien mahdollisten
erimielisyyksien selvittelyd.

Edunvalvonta
hankkeen
mukaiseksi

Uudisrakentamis- ja remont-
tihankkeiden toteutusmuodot
vaihtelevat hartiapankkiraken-



tamisen ja ns. “avaimet kéteen”
-hankemuotojen vilillda. Urakat
muuttuvat kysynnistd johtuen
yhd enemmin kokonaisvaltaisen
toteuttamisen suuntaan. Tatd
pidetddn yleenséd rakennuttajalle
huolettomampana, koska asioista
sovitaan vain yhden toteutuksesta
vastaavan osapuolen kanssa.

Toisena ddripddnd on tyonteki-
joiden palkkaaminen ja pienet
osaurakat tdydennettynid erilai-
sina talkoot6ind. Rakennuttajan
edunvalvonnan sisdlté muuttuu
ratkaisevasti hankkeen toteutus-
muodon muuttuessa. Ammattilai-
sen antamat hyvit neuvot voivat
ollaensiarvoisen tarkeitd mietitt-
essd sopivaa toteutusmuotoa.

Kuluttajan etu
varmistetaan
lainsaadan-
nolla

Sopimusasioiden lakiperusteet
Ioytyvét kuluttajansuojalain ra-
kentamista ja taloelementtikaup-
paa kisittelevistd osata. Taémé
laki on pakottavana voimassa
kuluttajan ja yrittdjdn vilisessd
sopimisessa. Lakiin voi tutus-
tua osoitteessa www.finnlex.fi.
Kuluttajille laaditut urakoiden ja
elementtikaupan sopimusehdot
noudattavat kuluttajansuojalakia.
Kuluttajaa eivit sido sopimukseen
mahdollisesti kirjatut, kuluttajan
kannalta kuluttajansuojalakia
heikommat ehdot.

Rakentajan ja remontoijan on
tarkedtd tutustua oman etunsa
ja huolehtimisvelvollisuutensa
varmistamiseksi maankdytto- ja
rakentamislakiin sekd asetukseen
(MRL, MRA), samoin Suomen
rakentamismidrdyskokoelmaan
(RakMK). Molemmat 16ytyvit
ympéristoministerion kotisivuilta
www.ymparisto.fi.

Suunnittelua
ohjeistavat
valinnat
ratkaisevat
lopputuloksen
laadun

Rakentamisen remontoinnin
kustannuksiin ja laatuun voidaan
eniten vaikuttaa tavoitteiden
asetteluvaiheessa. Ndiden avulla
ohjeistetaan talon suunnittelua.
On tédrkedd, ettd rakennuttaja
tuntee valitsemiensa ratkaisujen
merkitykset kokonaisuuteen.
Usein on vaarana, ettd heikosti
toimivat ja kalliitkin ratkaisut
seuraavat toisiaan ja epdonnistu-
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nut suunnitelma paljastuu vasta
toteutusvaiheessa.

Uudisrakentamisen suunnittelu-
vaiheessa tirkedni rakennuttajan
edunvalvojana voisi olla pdd-
suunnittelija tai arkkitehtisuun-
nittelija.

Tarkoitus on, ettd rakennuttaja ja
pddsuunnittelija ohjaavat suun-
nittelua asetettujen tavoitteiden
mukaan. Hyvilld arkkitehti-
suunnittelulla loydetddn tehok-
kaat tilaratkaisut, joissa ei ole
hukkapinta-alaa. Samoin talon
rungon massoittelu onnistuu tyy-
likkadsti, ilman erityisen kalliita
ratkaisuja.

Rakennesuunnittelija hakee yh-
dessd arkkitehdin kanssa tehok-
kaat ja edulliset konstruktiot.
Lvi- ja sihkosuunnittelija osaa-
vat valita hyvit rakennuttajan
tavoitteisiin sopivat talotekniset
ratkaisut.

Usein on hyvi ratkaisu se, ettd
rakennuttajan palkkaama valvon-
tatehtdvien hoitaja on hankkeessa
mukana jo suunnitteluvaiheessa.
Hinelld on usein hyvd nakemys

suunnitteluratkaisujen vaikutuk-
sesta rakentamiseen ja tulevaan
kdyttoon Myos sitoutuminen
hankkeeseen onnistuu helpom-
min, kun vaikutusmahdollisuus
hankkeen kokonaisuuteen on
olemassa.

Sitten
sovitaan
toteutuksista
ja hankin-
noista

Tissd vaiheessa voidaan vaikutta
paljon erilaisten riskien toden-
nikoisyyteen ja siirtdd riskeja
sopimusperusteisesti myos hank-
keen toteuttajille. Ylivoimaisesti
suurin osa pientalotydmaiden
ongelmista johtuu puutteellisista
sopimuksista.

Pientalo voidaan teettd kokonais-
vastuurakentamisena eli ”avaimet
kiteen” -hankkeena sisdltden
suunnitelmat ja tyon toteutuksen.
Téssd mallissa rakentamisen ja
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suunnittelun riskit keskittyvét
rakennuttajan ja toteuttajaksi
valitun urakoitsijan vélisen sopi-
muksen mukaisesti. Sopimuksen
sisdllon tarkka méidrittely on
tidssd sopimusmuodossa erityisen
tiarkedd. Viljit suunnitelmatja so-
pimukset aiheuttavat yleenséd aina
erimielisyyttd rakennusosien ja
erilaisten teknisten jédrjestelmien
laatutasosta.

Toisena &dédripddnd olevan hartia-
pankkirakentamisen ldahtokohta-
na on mahdollisimman monien
tyovaiheiden tekeminen itse tai
talkootdind ja osittain palkatulla
tyovoimalla. Tdssd mallissariskit
keskittyvit eniten rakennuttajal-
le. Nédidenkin riskien vaikutus
on tunnettava, jotta viltytddn
ylldtyksilta.

Edellisten viliin jddvissd toteu-
tusmuodoissa riskit on hajautettu
suunnittelijoille ja useammalle
urakoitsijalle keskindisten sopi-
musten mukaan.

Rakennuttajan on hyvéd selvittdd
luottohenkilonséd kanssa nididen
vaihtoehtoisten toteutusmuotojen
vaikutukset. Yleensd valintaan
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vaikuttaa perheen mahdollisuu-
det olla itse mukana hankkeen
toteutuksessa. Hyodyt ja haitat on
punnittava tarkoin. Tilanteen tun-
teva rakennuttajan luottohenkilo
on tidssd suureksi avuksi.

Ennen sopimusten allekirjoit-
tamista jdrjestetddn neuvottelu,
jossa sopijaosapuolet tarkistavat
ymmirtdneensd sopimuksen sa-
mallatavoin. Samalla tarkistetaan
urakkaan liittyvét kiytdnnon jir-
jestelyt seki sovitaan riskittomin
maksuliikenteen jdrjestimisestd.
Urakkaneuvotteluissa sovitut asi-
at kirjataan urakkasopimukseen
tai erilliseen liitteend olevaan
poytdkirjaan.

Useisiin toteutusmuotoihin si-
siltyy talopakettitoimitus, jonka
sopimuksessa on monta hankkeen
onnistumiseen ratkaisevasti vai-
kuttavaa asiaa.

Sopimusneuvotteluissa on tdrked
tehtdvid rakennuttajan edunval-
vonnalla, jotta sopimuskohtien
merkitys tulee ymmaérrettyd oi-
kein ja samalla tavoin molempi-
en sopijapuolten kesken. Myos
edullisimman talopaketin valinta
ilman ulkopuolista ammattiapua
on todella vaikeaa.

Seuraavat sopimustekniset vir-
heet ovat yleisid, jos rakennuttajan
etu on valvottu heikosti:

e Kirjallinen sopimus puuttuu
kokonaan, jolloin sovittujen asi-
oiden todentaminen muistetaan
ja ymmadrretédn eri tavoin.

¢ Sopimisessa ei kdytetd yleisesti
hyviksyttyjd sopimuslomakkeita
eikd sopimusehtoja. Usein ura-
koitsijan laatiman sopimuspoh-
jan johdosta kuluttajan asema
heikkenee.

o Tyon sisdlto ja kdytetyt materi-
aalit madritetddn epétarkasti.

* Maksuerit muodostuvat etupai-
notteisiksi.

Valvonta
varmistaa
toteutuksen
onnistuminen

Rakentamisen aikana laatutavoit-
teen saavuttamista varmistavat
valvonnan avulla rakennuttaja,
urakoitsija ja rakennusvalvonta-
viranomainen. Toimenpiteet tih-
tadvat siihen, ettd rakentaminen
javastaanotto sujuvat tavoitteiden
mukaan ja ettd taloon voidaan olla
kdytossd tyytyviisid.

Valitettavasti nédin ei aina ole.
Tdssd vaiheessa rakennuttajan
etu varmistetaan parhaiten seu-
raamalla, ettd kaikki tarvittavat
valvontatehtédvit suoritetaan.
Tarvittavien toimenpiteiden ketju
on pitkd, ja rakentajan arkeen

www.viihtyisakoti.fi

?‘!

¢

kuuluu vield odottamattomia ylli-
tyksid. Laatualdhdetddnkin usein
hakemaan ja médrittiméén vasta
urakoiden vastaanottovaiheessa,
jolloin tuomarin apua joudutaan
usein kutsumaan paikalle.

Tyomaan tarkastaminen jakau-
tuu viranomaisten edellyttimiin
ja rakennuttajan edellyttdmiin
tarkastuksiin. Viranomaisten
edellyttamait tarkastukset on
médritetty rakennusluvassa ja
vastaavalle tyonjohtajalle toimi-
tettavassa tarkastusasiakirjassa.

Rakennustyon aikana rakennut-
tajan tehtdvdnd on valvoa tyo-
maata sekd edistdd urakoitsijan
sopimuksentidyttovelvollisuutta.
Téltd osin tehtdvit ja vastuut
lankeaa pienrakentajalle itsel-
leen. Hédn voi palkata avukseen
valvojan ja sopia hidnen kans-
saan tarvitsemiensa palvelujen
ja tarkastusten suorittamisesta.
My®és rakennuttajan palkkaaman
vastaavan tyonjohtajan tehtdvien
laajentaminen rakennuttajalle
kuuluvan valvonnan alueelle
on yleensd hyvin toimiva malli.
Tarkastustoiminnan sisdltoon vai-
kuttaaratkaisevasti rakennuttajan
valitsema toteutusmuoto.

Mikaili rakentamiseen palkataan
omia tyontekijoitd ja ostetaan

itse tarvikkeet, tyon johtaminen
ja tarkastustoiminta kohdistuvat
tyontekijoiden suorittaman tyon
laatuun ja materiaalin laadun tar-
kastamiseen. Tyonantaja joutuu
maksamaan palkkaa huonostikin
tehdysté tydstd, joten tehokkaalla
tyonjohdolla ja tarkastustoi-
minnalla kannattaa varmistaa
tarvittaessa tyon nopea keskeyt-
taminen.

Osaurakkamuotoisessa toteu-
tuksessa urakoiden sopimuk-
senmukaisuus varmistetaan
tyonaikaisten tarkastusten ja
vastaanottotarkastusten avulla.
Niiden tarkastusten hoitamisesta
vastaa rakennuttaja mahdollisesti
valitsemansa luottohenkilon
avulla.

Laatu-
maarittely
sopimukseen

Yleisimmit erimielisyydet muo-
dostuvat tyon laadun kelpoi-
suudesta. Valmiin rakenteen
hylkddminen tarkastuksessa joh-
taa usein erimielisyyteen siitd,
ettd tayttadko laatu sovitun tason.
Tilanne on usein hankala, jos tar-
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kempi laadunmédrittely puuttuu
sopimuksista.

Rakentamisen tarkastustoimin-
nan yksi ongelma on piiloon
jddvatrakenteet, joiden myohempi
tutkiminen voi olla miltei mahdo-
tonta. Tyovaiheiden sdédnnollinen
kuvaaminen helpottaa mahdol-
lista myohempdd selvittelyd.
Rakennuttajan etua varmistetaan
dokumentoimalla tirkeét tyovai-
heet tavalla, joka mahdollistaa
toimivuuden arvioinnin myo-
hemminkin.

Rakennuttajan hyvéd edunvalvonta
mahdollistaa rakennuksen kayt-
toon, huoltoon ja mahdollisiin
virheisiinkin liittyvin selvittelyn
rakennuksen takuuaikana ja pit-
kilti sen jdlkeenkin.

Rakennusaikana tarvitta-
via luottohenkildité:

- arkkitehti

- rakennesuunnittelija

- pddsuunnittelija

- LVI-suunnittelija

- sahkosuunnittelija

- vastaava tyonjohtaja

- valvoja



