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Esipuhe

Tama opas kéasittelee sisdilmastokorjauksia sopimusteknisestd ndkdkulmasta.
Opas on suunnattu kuluttajille ja pienille taloyhtidille. Terveet tilat 2028 -ohjel-
massa on julkaistu myods opas, jossa sisdilmastokorjauksia kasitellaan teknisen
toteutuksen nakdkulmasta.

Oppaan tavoitteena on auttaa pientaloasujia ja kuluttajia, joilla ei ole aikaisempaa ko-
kemusta rakennusalasta, ymmartdmaan ja soveltamaan siséilmastokorjauksiin liitty-
vaa sopimustekniikkaa. Lukija 16ytda oppaasta vinkkeja kuntotutkijan, korjaussuunnit-
telijan, rakennuttajakonsultin, korjaustyon valvojan, korjaustydnjohtajan ja urakoitsijan
kilpailuttamiseen ja sopimusten tekemiseen. Opasta voidaan hyddyntaa soveltuvilta
osin mygds pienten taloyhtididen sisdilmastokorjauksissa. Oppaan laadinnassa ei ole
huomioitu kuluttajansuojalain koti- ja etamyyntisdannoksia.

Tassa oppaassa esitetyt kuvitteelliset esimerkit tai syventava tieto kasiteltavasta ai-
heesta on eroteltu muusta oppaasta koko sivun taustavareilla.

Oppaaseen koottu tieto perustuu ammattilaisten havaintoihin ja esiin tulleisiin tilantei-
siin sisailmastokorjauksissa. Jokainen rakennus on yksilollinen ja kunkin rakennuksen
sen hetkiseen kuntoon vaikuttaa monet eri tekijat, kuten rakennusaikakauden suunnit-
telu- ja rakenneratkaisut, tontin sijainti ja sijainnista riippuvat olosuhteet, rakennuksen
kayttotarkoitus ja -tapa seka rakennukselle tehdyt huolto- ja korjaustoimenpiteet.
Tasta johtuen jokaiseen sisdilmastokorjaukseen ryhtyminen tulisi aloittaa kyseisen ra-
kennuksen ominaisuuksien selvittamisella. Tama opas antaa lukijalle vinkkeja paatos-
ten ja valintojen tekemiseen hyvia kaytantoja ja paatdksentekoprosessia noudattaen.

Taman oppaan, yhdessa Sisailmasto ongelman ratkaiseminen, tilaajan opas kanssa,
on tarkoitettu korvaavan osa hometalkoot.fi-sivuston Pientaloasukkaan lomakkeet ja
sopimukset -aineistosta. TAman oppaan sisaltéa voidaan muuttaa ilman erillista ilmoi-
tusta. Oppaan sisalto esitetdan sellaisena kuin se on, eivatkd oppaan kirjoittajat anna
mitddn vakuutuksia oppaan sisaltdon tai kayttdon liittyen. Oppaan kirjoittajat eivét ole
vastuussa kayttajalle tai kolmannelle osapuolelle mistéaéan valittdmasta tai valillisesta
vahingosta.

Oppaan ohjausryhmén ty6ta johtivat yli-insin6ori Timo Lahti ympéristoministeriosta
(31.3.2023 asti), rakennusneuvos Katja Outinen ympéaristoministeridsta (1.10.2023 al-
kaen, 30.9.2023 asti valtioneuvoston kanslia) sek& neuvotteleva virkamies Vesa Pek-
kola sosiaali- ja terveysministeriosta. Toteutuksesta vastasi Sweco PM Oy ja Sweco
Finland Oy. Opas on toteutettu osana Terveet tilat 2028 -ohjelmaa.
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Maaritelmat

Hinta-arvio

Hyva rakentamistapa

Kelpoisuus

Kokonaishinta

Korjaushanke

Lisatyd

LVI

Mallikatselmus

Maksuehto

Arvio sovitun toimeksiannon kustannuksista, olet-
taen ettei hankkeen laajuus tai tyon sisaltd muutu.
Hinta-arvio ei kuitenkaan saa lahtdkohtaisesti ku-

luttajapuolella ylittya yli 15 %, paitsi jos kyseessa

on suuntaa antava hinta-arvio.

Rakennusalalla yleisesti ja myos juridisissa yhteyk-
sissa kéytetty késite, joka on kuitenkin yksiselittei-
seltd sisélloltdédn maarittelematta. Termi kasittaa
yleisesti rakennusalalla hyvaksytyt ja kaytetyt me-
netelmat, joilla paastaan hyvaan ja laadukkaaseen
lopputulokseen.

Maankayttd- ja rakennuslaki edellyttaa, ettd suun-
nittelijoiden ja vastaavien tyénjohtajien tutkinto,
koulutus ja ty6kokemus tayttavat korjausten vaati-
vuudesta riippuvat kelpoisuusvaatimukset (vrt. pa-
tevyys, joka on ulkopuolisen tahon toteama osoitus
osaamisesta).

Kokonaishinta on veloitus sovitusta toimeksian-
nosta sisaltden kaiken eli palkkion, erityiset kor-
vaukset ja kulut sek& matkakustannukset ja matka-
ajan veloitukset (veloitusperusteista tarkemmin lu-
vussa 2.3).

Hanke, jossa on tarkoitus korjata tai parantaa
aiemmin rakennetun kohteen ominaisuuksia tilaa-
jan hankkeen alussa asettamien tavoitteiden mu-
kaisesti.

Tydsuorituksessa lisays/vahennys laajuuteen tai
laatuun, joka sopimuksen mukaan ei alun perin
kuulu suoritusvelvollisuuteen. Tilaajalla aina oikeus
paattaa tilaako han lisatyon vai ei.

Lammitys, vesi ja ilmanvaihto.

Tietysté korjaustydsta rajatussa laajuudessa tehta-
van tydmallin katselmointi tyotekniikoiden ja toteu-
tuksen hyvaksymiseksi.

Sopimuksella sovittu ehto, joka koskee maksun ai-
kaan ja maaraan seka muuta maksuun liittyvaa eh-
toa. Sopimuksessa sovittu maaraaika, jossa lasku
tulee maksaa.
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Maksuera

Maksuerataulukko

Muutostyd

Patevyys

Paatoteuttaja

Rakennushanke

Rakennushankkeeseen ryhtyva

Rakennuslupa

Rakennusvalvonta

Sisailmastokorjaus

Sopimusasiakirjat

Sopimusehdot

Osamaksu urakkahinnasta eli osasuoritus tydsta
tai materiaalista.

Taulukko, jossa on esitetty maksuerien suuruudet,
mitk& on sidottu tydvaiheiden valmistumiseen.

Sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttami-
sesta aiheutuva urakoitsijan suorituksen muutos.

Ulkopuolisen tahon toteama osoitus siité, etta hen-
kilon tutkinto, koulutus ja tydkokemus tayttavat tie-
tyn patevyyden vaatimukset (vrt. kelpoisuus, jonka
osaamisvaatimukset perustuvat korjaustyon suun-
nittelu- ja tyénjohto vaativuusluokkiin).

Rakennuttajan nimedma paaurakoitsija tai padasi-
allista maaraysvaltaa kayttava tydnantaja tai sellai-
sen puuttuessa rakennuttaja itse.

Hanke, jossa on tarkoitus saada aikaan rakenta-
malla valmistuva rakennus tai rakennelma. Sopi-
mustekninen termi. Korjaushanke on myds raken-
nushanke.

Rakennushankkeen osapuoli, joka panee raken-
nushankkeen vireille ja on paavastuussa siita.

Rakennusvalvonnan mydntama lupa rakennuksen
rakentamiselle tai korjausty6lle. Korjaustdissa ra-
kennusluvan tarve riippuu korjausten luonteesta ja
laajuudesta.

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen, jonka teh-
tavana on yleisen edun kannalta valvoa rakennus-
toimintaa sekéa osaltaan huolehtia, etta rakentami-
sessa noudatetaan, mita laissa saadetaan tai maa-
rataan.

Korjaus, jonka tavoitteena on parantaa aiemmin
rakennetun kohteen teknisia ominaisuuksia ja/tai
koettua siséilman laatua.

Sopimuksen sisallén muodostavat asiakirjat koko-
naisuudessaan, jotka voidaan jakaa kaupallisiin ja
teknisiin asiakirjoihin.

Toimeksiannossa sovellettavat ehdot, joista sovi-
taan sopimuksessa. Yleisia sopimusehtoja voidaan

sopia kaytettavaksi muita sopimusehtoja taydenta-
maan.


https://termipankki.fi/tepa/mot/mot.php?Opt=256&ListWord=@40@40ID@3D@22KIRA2020@2Dc5@22&SearchWord=rakennushanke&dic=1&page=results&UI=figr&Source=Record
https://termipankki.fi/tepa/mot/mot.php?Opt=256&ListWord=@40@40ID@3D@22KIRA2020@2Dc5@22&SearchWord=rakennushanke&dic=1&page=results&UI=figr&Source=Record
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Takuuaika

Toimeksianto

Toteutusmuoto

Urakkamuoto

Urakkasopimus

Virhevastuu

Yksikkohinta

Yksikkohintaluettelo

Yleisaikataulu

Yleiset sopimusehdot

Aika, jona urakoitsija sopimuksen mukaan vastaa
tyon tuloksessa ilmenneiden virheiden korjauk-
sesta.

Toimeksiantajan toimeksisaajalle hoidettavaksi an-
tama tehtéava, josta on kirjallisesti sovittu.

Rakennus- tai korjaushankkeen toteutusmuoto
méaarittelee hankkeen osapuolten keskeiset sopi-
mussuhteet, vastuut seka suunnittelu-, hankinta- ja
toteutusprosessin. Toteutusmuoto maarittdd myos
riskien jakaantumisen hankkeessa.

Urakoitsijan velvollisuudet, vastuut ja maksuperus-
teet maaraytyvat valittavan urakkamuodon mu-
kaan.

Tilaajan ja urakoitsijan valinen allekirjoitettu sopi-
mus tyotuloksen aikaansaamiseksi sovittua hintaa
tai veloitusperustetta vastaan.

Urakoitsijan yleensa lakisaateinen vastuu suorite-
tun ty6n laadusta tilaajalle riippumatta siita, onko
sovittu takuusta tai takuuajasta mitaan. Virhevas-
tuu voi perustua myés sopimusehdoissa sovittuun
esim. YSE 1998 -ehtojen mukaiseen takuuajan jal-
keiseen vastuuseen.

Veloitus erikseen tarkasti maaritellysta osasuori-
tuksesta. Yksikkohinta voidaan antaa esimerkiksi
yksittiselle tydsuoritteelle, materiaalille tai muulle
eriteltavalle kululle.

Luettelo, jossa on esitetty yksikkohinnat eri osa-
suorituksille. Osasuoritukset maksetaan sopimuk-
sen ja toteuman mukaan.

Paatoteuttajan laatima aikataulu rakennustydn to-
teutuksesta, mika on yhteensovitettu tilaajan aika-
taulutavoitteen kanssa.

Yleisesti kohtuullisiksi todetut ja alalla yhteisesti
sovitut sovellettavat sopimusehdot, joissa on
sovittu toimeksiannon (urakan tai konsulttitoimeksi-
annon) yleisimmista velvoitteista, vastuista ja oi-
keuksista. Yleisten sopimusehtojen kaytosta tulee
sopia sopimuksessa.
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1 Sisailmastokorjaukset
pahkinankuoressa

Taman oppaan paakohderyhmasta, eli sisédilmastokorjaukseen ryhtyvista yksi-
tyishenkildista, puhutaan tilanteesta riippuen tilaajina, kuluttajina, rakennutta-
jina jarakennus- tai korjaushankkeeseen ryhtyvinéa.

Sisadilmastokorjaukset eivat aina vaadi rakennuslupaa, mutta mahdollinen lu-
vantarve on selvitettava tapauskohtaisesti. Tassd oppaassa sisdilmastokorjauk-
sia on lédhestytty pdaosin siitéd nakokulmasta, ettd korjaustyo ei ole rakennuslu-
van alainen. Oppaassa on kuitenkin esitetty huomioita myds rakennusluvan
alaisiin sisailmastokorjauksiin. Rakennusluvan alaisissa sisailmastokorjauk-
sissa rakennusvalvonta opastaa tilaajaa hankekohtaisesti rakennuslupaan liitty-
vissa kysymyksissa.

1.1 Mika on sisailmastokorjaus?

Sisailmastokorjausten tavoitteena on parantaa rakennusten sisdilman laatua ja sita
kautta mahdollistaa rakennusten terveellinen ja turvallinen kayttd. Sisdilmastokorjauk-
set kasittavat varsin laajan kokonaisuuden, silla rakennusten sisailmasto muodostuu
useiden eri tekijoiden summasta. Taman vuoksi sisdilmastokorjaukset ovat yksildllisia
ja kahden eri kohteen sisailmastokorjausten luonne ja laajuus voivat poiketa merkitta-
vasti toisistaan.

Korjausrakentaminen poikkeaa merkittavasti uudisrakentamisesta, silla korjaukset
taytyy tehda olemassa olevan kohteen yksil6lliset ominaisuudet ja rajoitteet huomioi-
den. Koska korjauksissa yhdistetédan uutta ja vanhaa, on kokonaisuuden hallinta si-
sailmastokorjausten onnistumisen kannalta erityisen tarke&a.

1.2  Sisailmastokorjauksen paavaiheet ja
osapuolet

Sisdilmastokorjauksiin osallistuu useita eri tahoja korjaushankkeen eri vaiheissa.
Koska opas on suunnattu padasiassa yksityishenkiloille, joilla ei ole aikaisempaa ko-
kemusta rakennusalasta tai korjaushankkeen l&apiviennista, on korjaushankkeen péa-
vaiheet ja keskeisimmaéat osapuolet esitetty kootusti heti oppaan alussa.
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Sisdilmastokorjauksen paavaiheet on esitetty kuvassa 1. Tassé oppaassa esitettava
paévaiheiden mukainen sisailmastokorjauksen malli on yksinkertaistettu, eika se si-
salla esimerkiksi hankesuunnittelua tai takuuvaihetta.

ONGELMA TAI KORJAUS- KORJAUSTYO
KORJAUSTARVE SUUNNITTELU VALMIS

NOIN 1 KUUKAUSI NOIN 1 KUUKAUSI NOIN 1-6 KUUKAUTTA
s, (™) ™)
TARJOUKSENTEKOPROSESSI
\
KOKOA LAHETA ARVIOI VALITSE
ldhtotiedot ja laadi tarjouspyynto tarjoukset ja pida toimija ja tee
tarjouspyyntd péteville toimijoille ‘ tarjousneuvottelut sopimus

Kuva 1. Sisdilmastokorjausten paévaiheet ja suuntaa antavat aika-arviot.

Pientalojen ja pienten taloyhtididen osapuolia ja osapuolten rooleja siséilmastokor-
jaushankkeissa on esitetty taulukossa 1. Taulukossa on esitetty varikoodein muun
muassa lainsaadantdon perustuvia seka alan tarvelahtoisia patevyyksia. Oppaassa
on jaliempanda annettu vinkkeja siitd, milté osin velvoittavia ja ei-velvoittavia rooleja
seka patevyyksia voi olla hyddyllista huomioida sisdilmastokorjaushankkeissa.

Usein tehtavien ja roolien yhdistaminen on myds kustannustehokkuuden kannalta jar-
kevaa. Jokaiseen rooliin ei tarvitse valttamatta nimeta eri henkil6d, vaan yksi henkild
voi tapauskohtaisesti toimia useammassa roolissa. Esimerkiksi kuntotutkija voi toimia
my0s rakennuttajakonsulttina, paa- ja korjaussuunnittelijana seka valvojana, kunhan
hanella on tarvittava ammattiosaaminen ja kelpoisuus kyseisten roolien mukaisten
tehtavien suorittamiseen. Kaytdnndssa rooleja voi yhdistella tehtavaan valittavan hen-
kilon tai yrityksen osaamisen rajoissa muilta osin, mutta rakennuttajakonsulttia ei kan-
nata nimeta urakoitsijaksi eika urakoitsijaa korjaustéiden valvojaksi tai turvallisuus-
koordinaattoriksi eturistiriitojen valttamiseksi. Lisaksi on huomioitava, ettéd rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan vastuita tai rakennusvalvonnan tehtévié ei voi ulkoistaa muille.
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Taulukko 1. Pientalojen ja pienten taloyhtididen sisailmastokorjausten tyypillisia osapuolia. On
huomioitava, ettd osa rooleista on velvoittavia vain rakennusluvan alaisissa rakennus- ja kor-
jaustdissa (ruskealla varilla merkityt roolit). Roolien hyddyntaminen myds ei-rakennusluvalli-
sissa korjauksissa on joissain tapauksissa tarpeenmukaista ja suositeltavaa.

‘i LAKISAATEINEN TEHTAVA/ROOLI

‘li RAKENNUSLUVALLISET KORJAUKSET

(hyvaksyntd haettava rakennusvalvontavi-
ranomaiselta)

w  HENKILOLLE LOYTYY PATEVYYKSIA ‘i HENKILOLLE LOYTYY PATEVYYKSIA
(lainsdadantoon perustuvat patevyydet)

KUKA TOIMII
ROOLISSA

(alan tarveldhtoiset patevyydet)

LISATIETOA
OPPAASSA

TEHTAVA

Rakennus- Kuluttaja/yksityishenkilo akennushankkeeseen Luvut
hankkeeseen ryhtyva | (asunnon/kiinteiston omistaja | ryht vastuut ja velvoitteet lja2
(tilaaja) tai asunto-osakeyhtio)  rakennushankkeeseen
ryhtyvalla. Maksuvelvollisuus
Rakennushankkeeseen ryhtyva tilaajalla.
on se, jonka nimiin mahd. ra-
kennuslupa haetaan. Tilaaja on
se, jonka nimiin sopimus
tehdaan.
Rakennuttaja Tilaaja, taloyhtiviss asiaa Projektinjohto. Ohjaa ja valvoo Luvut
voi hoitaa yhtion puolesta rakennushanketta. Turvallisuu- 1ja2
isdnnoitsija teen liittyvat lakisaateiset
velvoitteet
(Kosteusvaurion) Kuntotutkimuksen toteutus. Luku 4

kuntotutkija

Rakennuttajakonsultti

Korjaustyon valvoja

Turvallisuus-
koordinaattori

johtaja

Kosteusvaurion
korjaustyonjohtaja

Raportin laadinta

Hoitaa rakennuttajan tehtavia Luku 5
ja toimii tilaajan edunvalvoja-
na. Hanelle ei voi kuitenkaan
siirtda rakennushankkeeseen
ryhtyvén vastuita ja velvoitteita

Valvoo korjaustyon laatua ja Luku 5
suunnitelmienmukaisuutta ja
toimii tilaajan edustajana

é Luku 5
nan toteutumista
Riittavan pateva hankkeen Huolehtii korjaustyén Luku 5
vaativuutta vastaava turvallisuuteen liittyvista vel-
asiantuntija voitteista tilaajan edustajana
suunnittelun ko- Luku 6
d udesta rakennusluvan
‘edellyttavissa korjauksissa
nitelmien laadinta Luku 6
Vastaa korjaustyon kokonaisuu- Luku 7
desta, laadusta ja suunnitelmi-
enmukaisesta toteutuksesta
Vastaa kosteusvauriokorjausten Luku 7
tyon laadusta, voi toimia
vastaavana tyonjohtajana
Sisailmakorjauksiin erikoistunut | Korjaustoista vastaava paaura- Luku 8

henkil6 tai yritys

koitsija, tulee maarittaa
sopimuksessa
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2  Sisailmastokorjausten
sopimusasioiden perusteita

Rakennushankkeeseen ryhtyvalle, tdssa tapauksessa kuluttajalle, kuuluu tiet-
tyja velvollisuuksia ja vastuita. Tassa luvussa on kasitelty sisdilmastokorjaus-
ten sopimusasioiden ndkdkulmasta rakennushankkeeseen ryhtyvan keskeisim-
pia velvollisuuksia ja vastuita.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan yhtena keskeisimmisté velvollisuuksista on
huolehtia siita, ettd rakennus tayttaa lakien, asetusten ja viranomaismaaraysten
vaatimukset. Viranomaismaaraykset maarittavat rakentamiselle véhimmaista-
son. Yksityiskohtainen tilaajan haluama maarayksia parempi laatutaso maarite-
taan urakkasopimuksessa ja sen liitteissa (esimerkiksi suunnitelmissa).

Kuluttaja voi kysyd neuvojarakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuuksista
ja vastuista hankkeessa mukana olevilta osapuolilta. Omien etujen kannalta on
suositeltavaa kayttaa tilaajan etua valvovaa rakennuttajakonsulttia, jos kulutta-
jallaitselld ei ole osaamista korjaushankkeen vaatimien asioiden hoitamiseen.

2.1 Rakennushankkeeseen ryhtyvan
velvollisuudet ja vastuut

Kelpoisuusvaatimukset ja patevyydet

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 119 &:n mukaan rakennushankkeeseen
ryhtyvan on huolehdittava siitd, etta rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset
tayttavat suunnittelijat ja tydnjohtajat ja ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla
on heidan tehtaviensa vaativuus huomioon otettuna riittdva asiantuntemus ja ammatti-
taito (1.1.2025 voimaan tulevassa rakentamislaissa 751/2023 esitetdan vastaavat
asiat). TAma vaatimus koskee korjaustydssa erityisesti rakennusluvan alaisia tdita.

Osaan korjaushankkeen tehtavista ja rooleista on olemassa ammattiosaamisen osoit-
tavia patevyyksia, joita tilaaja voi halutessaan vaatia sisailmastokorjauksen tarjous-
pyynnoissaan. Tarjouspyynndissa vaaditut patevyydet helpottavat kuluttajan tehtavéaa
henkildiden asiantuntemusta ja ammattitaitoa arvioitaessa. Tietyn patevyyden saami-
seen edellytetéan riittavaa koulutustaustaa, riittavasti tyokokemusvuosia seka osassa
patevyyksid myos vaadittavan lisdkoulutuksen suorittamista
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Patevoityneitd asiantuntijoita voi etsia ja heilta vaadittavaan osaamiseen tutustua pa-
tevyyksia myontavien tahojen hakupalveluista (esimerkiksi FISE Oy:n patevyysrekis-
teristd ja Eurofins Expert Services Oy:n sertifikaattihausta). Aina patevyyksien vaati-
minen ei ole kuitenkaan valttaméatonta, jos kyseessa on muuten patevoitynyt henkild
ja riittavasta asiantuntemuksesta ja ammattitaidosta voidaan varmistua jollain muulla
tavoin. Esimerkiksi patevyyden vaatima koulutus voi toimia riittdvdna ammattiosaami-
sen osoittajana yhdistettyna referenssilistaan aiemmista vastaavista toimeksiannoista.

Seuraavassa on listattuna keskeisimpié sisailmastokorjauksiin liittyvid ammattiosaa-
mista osoittavia patevyyksia aakkosjarjestyksessa:

e asbesti- ja haitta-aineasiantuntija, AHA-asiantuntija (Eurofins)

e ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien (1V) kuntotutkija (FISE)

e kosteusvaurion korjaussuunnittelija, KVKS (FISE)

e kosteusvaurion korjaustyonjohtaja (FISE)

e kosteusvaurion kuntotutkija, KVKT (FISE)

e rakennusterveysasiantuntija, RTA (Eurofins)

e talonrakennustydn valvoja, RAV tai RAVS (FISE)

o rakenteiden kosteuden mittaaja (Eurofins)

e rakenteiden tiivistaja (Eurofins)

e Vvastaava tyonjohtaja (FISE)

¢ yleinen rakennuttaja, RAP tai RAPS (FISE), tarkoittaa tdssé rakennutta-
jakonsulttia.

Rakennuslupaa vaativissa korjauksissa on huomioitava, etta rakennusvalvonnalla voi
olla tulkintaohjeita eri roolien kelpoisuusvaatimuksista. Tulkintaohjeita on esitetty ra-
kennusvalvontojen yhtendisten kaytantdjen ohjekorteissa (Topten-korttiluettelo), joista
kelpoisuusvaatimusten osalta keskeisid ovat suunnittelijan ja tydnjohtajan kelpoisuu-
den arviointiin liittyvat tulkintaohjeet.

Tilaajavastuu

Tilaajavastuulaki (1233/2006) velvoittaa tilaajaa varmistamaan sopimuskumppaneiden
tayttavan lakisaateiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemista. Tilaajan selvitysvel-
vollisuuteen kuuluvat 5 §:n mukaan:

e selvitys yrityksen kuulumisesta ennakkoperintdlain mukaiseen ennakko-
perintéarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja arvonlisdverovelvollisten rekis-
teriin

e kaupparekisteriote tai sitad vastaavat kaupparekisteristd saadut tiedot

o todistus verojen maksamisesta tai selvitys verovelkaa koskevasta mak-
susuunnitelmasta
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o todistus tydntekijoiden elédkevakuutuksen ottamisesta ja elakevakuutus-
maksujen suorittamisesta tai selvitys niiden maksusuunnitelmasta

o selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tyo-
ehdoista

e selvitys tydterveyshuollon jarjestamisesta

o todistus kohteeseen lahetettyjen tydntekijdiden voimassa olevasta sosi-
aaliturvan maaraytymisesta.

Tilaajavastuulain mukainen velvoite ei ole riippuvainen siitd, vaatiiko korjaustyo raken-
nusluvan vai ei. Asunto-osakeyhtididen tulee aina selvittda edella esitetyt asiat. Kulut-
tajat eivat ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, joten kuluttajia edella esitetty asia
ei lakisdateisesti velvoita. Ylla olevat tiedot kannattaa kuitenkin myds kuluttajien tar-
kastaa ja tiedot kannattaakin pyytaa tarjoajalta jo tarjouspyynnéssa urakoitsijan tai
konsultin luotettavuuden ja ammattimaisuuden selvittamiseksi. Sopimuskumppanin on
toimitettava tiedot tilaajan niin pyytaessa. Ulkomaisen yrityksen on annettava vastaa-
vat tiedot ja selvitykset ymmarrettavalla tavalla. Selvitykset ja todistukset eivat saa
olla yli kolmea kuukautta vanhempia. Tietoa voi hakea tarvittaessa myds Vastuu-
Group.fi -sivustolta.

Rakennustyon turvallisuus

Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (205/2009) velvoittaa rakennut-
tajaa nimittamaan jokaiseen rakennushankkeeseen hankkeen vaativuutta vastaavan
patevan turvallisuuskoordinaattorin sekéa paatoteuttajan. Tama koskee kaikkia hank-
keita, myds hankkeita, joihin ei vaadita rakennuslupaa. Rakennuttajan on huolehdit-
tava, etta turvallisuuskoordinaattorilla on riittdva patevyys ja etta turvallisuuskoordi-
naattori huolehtii itselleen kuuluvista tehtavisté. Jos hankkeelle ei ole nimetty turvalli-
suuskoordinaattoria eika paatoteuttajaa, vastaa rakennuttaja itse heille kuuluvista vel-
voitteista. On siis tilaajan edun mukaista nimeta hankkeelle turvallisuuskoordinaattori
ja paatoteuttaja.

Yleisena velvoitteena jokaisen rakennushankkeeseen osallistuvan on yhdessa ja kun-
kin osaltaan huolehdittava, ettei tydsta aiheudu vaaraa tyémaalla tydskenteleville tai
muille tyon vaikutuspiirissa oleville henkilGille.

Valtioneuvoston asetus asbestityon turvallisuudesta (798/2015) velvoittaa rakennutta-
jan tai muun, joka ohjaa tai valvoo rakennushanketta, huolehtimaan asbestikartoituk-
sen tekemisesta. Tama velvoite koskee rakennuksia, joissa asbestin esiintyminen on
mahdollista, eli ennen vuotta 1994 valmistuneita rakennuksia. Asbestia voi satunnai-
sesti esiintya myds muutamaa vuotta myéhemmin valmistuneissa rakennuksissa. Mui-
den haitallisten materiaalien (esimerkiksi PAH-yhdisteitd, PCB:t& ja lyijya sisaltavien
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materiaalien) esiintyminen tulee selvittda purku- ja korjaustyén tydturvallisuusvelvoit-
teiden tayttamiseksi.

Tyo6nantajan velvoitteet

Tilaaja vastaa tydnantajan velvoitteista, jos han palkkaa henkilén tydsuhteeseen. Ti-
laaja palkkaa henkilén tydsuhteeseen, jos han tekee tydsopimuksen tydta tekevan
henkilon kanssa. Tyosopimuksen sijasta useimmiten tilaaja tekee kuitenkin urakka- tai
konsulttisopimuksen suoritettavasta toimeksiannosta yksityisen elinkeinonharjoittajan
tai yhtion (yrityksen) kanssa. Ne tunnistaa y-tunnuksesta. Talldin yritys vastaa tyénan-
tajan velvoitteista tyontekijoitdan kohtaan.

Mikali tilaaja palkkaa tekijan tydsuhteeseen, maksaa tilaaja tytsté palkkaa palkkion
sijaan ja tilaajalle tulee hoidettavaksi myds erilaisia tydnantajan velvoitteita. Tallaisia
tydnantajan velvoitteita ovat muun muassa tyoturvallisuudesta ja tyoterveydesta seka
ennakkonpidatyksesta huolehtiminen, tydnantajan sairasvakuutusmaksun maksami-
nen ja palkkatietojen ilmoittaminen tulorekisteriin seka lakisaateisten vakuutusten, ku-
ten tyoelakevakuutuksen seka tydtapaturma- ja ammattitautivakuutuksen, ottaminen.
Tilaajan on siis hyva varmistua sopimusta tehtédessa, ettei tilaajasta tule tietdmattaan
samalla tydnantajaa tydnantajavelvollisuuksineen.

Valtioneuvoston asetus tydhdn liittyvan syépéavaaran torjunnasta (1267/2019) velvoit-
taa tydnantajaa selvitettdmaan tydntekijdiden mahdollinen altistuminen sydpéasairau-
den vaaraa aiheuttaville tekijoille ja perimé&é vaurioittaville aineille seké arvioimaan al-
tistumisen merkitys tyontekijoiden turvallisuudelle ja terveydelle (riskien arviointi). Si-
sailmastokorjauksissa riskeja voivat olla esimerkiksi betonin ja muurauslaastin sekoi-
tus- tai hiontapdélylle altistuminen. Tavanomaisesti rakennushankkeissa tama velvoite
kuuluu urakoitsijalle, mutta tilaajan tehdesséa sopimuksia yksityishenkildiden kanssa,
siirtyy velvoite tydnantajana toimivalle tilaajalle. Myds valtioneuvoston asetuksessa ra-
kennustydn turvallisuudesta (205/2009) ja valtioneuvoston asetuksessa asbestityon
turvallisuudesta (798/2015) on velvoitteita tydnantajalle.

Kuluttajan on suositeltavampaa tehda sopimukset yrityksen kanssa muun muassa
seuraavista syista:

o palkkion maksaminen on yleensé vaivattomampaa kuin palkan maksu
tydnantajan sosiaalikuluineen

o mikali sopimus on tehty tyésopimuksen perusteella , ei kuluttajansuoja-
lainsaédéanto sovellu, eika néin ollen esimerkiksi virheesta tai viivastyk-
sesta voi vedota kuluttajansuojalakiin

e my0ds vakuuksien ja vakuutuksien ndkodkulmasta sopimuksen tekeminen
yrityksen kanssa on suositeltavampaa
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o tydhdn liittyvan tyoturvallisuuslain, asbestitydn turvallisuutta koskevan
asetuksen ja sydpavaaran torjunta-asetuksen tyénantajan velvoitteet
ovat yrityksella eivétka siirry kuluttajalle.

E VINKKEJA RAKENNUSHANKKEEN ALOITTAMISEEN

+Huolehdi, etta kaikilla rakennushankkeessa toimivilla on riittdva ammattiosaaminen. Ammattiosaa-
misen osoittavia patevyyksia voi halutessa vaatia tarjouspyynnossa.

- Varmista (vaikka ei koske lakisaateisesti kuluttajaa), ettd sopimuskumppanit tayttavat lakisaateiset
velvoitteet (VastuuGroup).

« Muista nimittda rakennushankkeeseen turvallisuuskoordinaattori sekd paatoteuttaja.

+ Olethan tietoinen, jos et ole tehnyt sopimusta yrityksen vaan yksityishenkilon kanssa, sinua voi
koskea tyénantajan velvoitteet.

2.2 Yleisia sopimusehtoja

Yleiset sopimusehdot esittavat tyypillisen tavan sopia sopimusta koskevista asioista
rakennusalalla. Tasta syysté yleisten sopimusehtojen kayttd on usein suositeltavaa.
Yleiset sopimusehdot eivat tule automaattisesti osaksi sopimusta, vaan yleisten sopi-
musehtojen kayttdmisesta on sovittava. Mikéli yleiset sopimusehdot halutaan ottaa
osaksi sopimusta, on ehtoihin hyva paitsi viitata sopimuksessa myds ottaa ne sopi-
muksen liiteasiakirjaksi. Sisailmastokorjauksissa keskeisimpié yleisia sopimusehtoja
ovat:

e Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013
e Rakennusalan t6itd koskevat yleiset kuluttajasopimusehdot RYS-9 1998
o Rakennusalan erikoisttité koskevat yleiset sopimusehdot REYS-8 1995
e Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998.

Kuluttajakaupassa noudatetaan aina kuluttajansuojalakia (38/1978). Kuluttajakau-
passa voidaan kayttéaa rakennusalan toité koskevia kuluttajasopimusehtoja (RYS +
REYS), joissa on huomioitu kuluttajansuojalaki. Kuluttajakaupassa voidaan kayttaa
my6s konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja (KSE), joissa on esitetty laajasti eri
osapuolten vastuut ja oikeudet, ja helpottaa sopimusten laatimista. KSE-ehdoissa ei
ole kuitenkaan huomioitu kuluttajansuojalakia. Siltd osin kuin KSE-ehdoissa on kulut-
tajansuojalain kanssa ristiriitaisia maarayksia, sovelletaan kuluttajansuojalakia. Kulut-
tajan ollessa tilaaja ei KSE-ehtojen kohta konsultin vastuun rajoittumisesta konsultin
palkkion maaraan pade.
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Yleiset sopimusehdot (YSE) voidaan ottaa osaksi sopimusta kokonaisuudessaan tai
niihin voidaan sopia poikkeuksia osapuolten vélisessé sopimuksessa. Tilaajan ollessa
asunto-osakeyhtio yleisistda sopimusehdoista voidaan poiketa esimerkiksi kirjaamalla
poikkeamat tarjouspyyntdon ja sopimukseen. Yleiset sopimusehdot sopivat kuitenkin
huonosti tilanteisiin, joissa tilaajana toimii kuluttaja, silla kyseiset sopimusehdot on
laadittu elinkeinonharjoittajien valisiin sopimuksiin, eika niité siten ole yhtenaistetty
esimerkiksi kuluttajansuojalain kanssa.

Tilaajan ollessa kuluttaja kuluttajille suunnatuista sopimusehdoista voidaan poiketa,
kunhan ehtojen taustalla vaikuttava kuluttajansuojalainsaadanté otetaan huomioon;
kuluttajansuojalainsaadéannosta ei lahtokohtaisesti saa poiketa kuluttajan vahingoksi,
mutta mikaan ei esta osapuolia sopimasta kuluttajan kannalta kuluttajansuojalakia
edullisemmasta sopimuksesta.

Kuluttajansuojalakiin on tullut muutoksia kuluttajille suunnattujen yleisten kuluttajaso-
pimusehtojen (RYS+REYS) laatimisen jalkeen. Siltd osin kuin kuluttajansuojalaki on

muuttunut ehtojen laatimisen jalkeen, tulee ehtojen sijaan sovellettavaksi kuluttajan-

suojalaki, mikéli tAmé johtaa kuluttajan kannalta suotuisampaan lopputulokseen.

Yleisid sopimusehtoja ja niiden soveltamista eri tapauksissa on esitetty yksinkertaiste-
tusti kuvassa 2. Vasemmanpuoleisessa laatikossa on esitetty sopimusehtoja, joita on

hyva kayttaa, kun tilaajana on kuluttaja. Ehtoihin on hyva tutustua etukateen ja huomi-
oida, ettd ne poikkeavat toisistaan muun muassa virhe- ja viivastysvastuun, takuun ja

vakuuksien osalta.
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MAARITTAVAT VASTUUT JA VELVOITTEET SOPIMUKSEN TEKEVIEN OSAPUOLTEN KESKEN

Kuva 2. Yksinkertaistettu kaavio rakennushankkeissa kaytettavista yleisista sopimusehdoista
ja lainsd&danndsta.

2.3 Sisailmastokorjausten kustannusten
veloitusperusteet ja toteutusmuodot

Veloitusperusteet

Sisdilmastokorjausten konsultti- ja urakkasopimusten soveltuvin veloitusperuste riip-
puu toteutettavasta korjaushankkeesta, sen luonteesta ja toimeksiannosta. Tassa op-
paassa on kasitelty sisédilmastokorjauksiin soveltuvista veloitusperusteista seuraavia:

e kiintea kokonaishinta
o yksikkdhinta
e laskutyd.

Hinta-arviota voidaan joutua kayttdmaan, jos tarjouksen antamista varten on ollut kay-
tossa esimerkiksi puuttellisia lahtétietoja. Kuluttajakaupassa hinta-arvion sitovuus
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maaraytyy lainsdadannén mukaan. Tilaajan ollessa esimerkiksi taloyhtio hinta-arvio
annetaan yleensa kokonaishinnasta.

Myds konsulttisopimuksia voidaan tarjota ja sopia vastaavilla veloitusperusteilla kuin
urakoita. Konsulttisopimuksissa veloitusperuste voidaan sopia vapaasti tyon laadun ja
sisallon mukaan. Veloitusperuste on kuitenkin ehdottoman tarkeda sopia etukateen.

Kustannusten muodostuminen

Merkittdvéa osa sisailmastokorjausten kustannuksista muodostuu ja tulee maksetta-
vaksi urakkavaiheessa. Erityisesti sisailmastokorjausten kustannukset maaritetaan
kuitenkin jo aikaisemmin kuntotutkimus- ja korjaussuunnitteluvaiheissa (lisatietoa kor-
jaussuunnittelusta, ks. luku 6), joissa selvitetaan ja paatetdan tarvittavien korjausten
laajuus.

Korjaushankkeen kustannuksissa saastaminen kuntotutkimuksen laajuutta supista-
malla ei kannata. Jos kuntotutkimukset on tehty riittAmattomassa laajuudessa, raken-
teiden todellinen kunto ja korjaustarpeet saadaan tietoon kdytdnnossa vasta korjaus-
toiden edetessa. Tama voi aiheuttaa isoja yllatyksia korjausten toteutusvaiheen kus-
tannuksiin ja aikatauluun.

Kattavien kuntotutkimusten perusteella voidaan tehda hyvinkin tarkat korjaussuunni-
telmat, jolloin korjausten laajuus pystytdan maarittamaan etukateen urakkatarjous-
pyyntdéihin. Sen sijaan, jos kuntotutkimukset ovat puutteelliset tai niité ei ole tehty ol-
lenkaan, ei korjaustoita pystyta suunnittelemaan tarkasti eika korjausten laajuutta pys-
tytd maarittamaan urakkatarjouspyyntoihin. Téallaisessa tapauksessa on syyta varau-
tua, ettd purku- ja korjaustyon yhteydessa eteen tulee asioita, jotka vaativat ennakoi-
mattomia purkutditd, korjaustyon laajentamista seka osaltaan lisda korjaussuunnitte-
lua. Nailla kaikilla on vaikutusta korjaustéiden kustannuksiin ja aikatauluun.

Joissain tapauksissa voi olla perusteltua aloittaa tyot esimerkiksi laskutyona ja esi-
merkiksi purkutdiden jalkeen pyytééa loppu-urakasta kiinteaéa kokonaishintaa, kun pur-
kutbiden jalkeen selvida vaurioiden laajuus ja korjaustydt voidaan suunnitella tarkem-
min.

Lahtotietojen maéaran ja tarkkuuden vaikutusta urakan kustannusten muodostumiseen
on esitetty kuvassa 3. Konsulttisopimuksissa laht6tietojen laadulla ja maéralla ei ole
suuruusluokaltaan vastaavaa vaikutusta lopullisiin kustannuksiin kuin urakassa.
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VAHAISET LAHTOTIEDOT JA

PERUSTEELLISET LAHTOTIEDOT JA
KUNTOTUTKIMUS

SUUNTAA ANTAVA KUNTOTUTKIMUS

>
I
TARKAT SUUNNITELMAT JA KORJAUKSET SUUNNITELTU SUUNTAA
KORJAUSTEN LAAJUUS TIEDOSSA ANTAVASTI JA KORJAUSTEN LAAJUUDESTA
. ) ) : _ TEHTY ARVIO )
'V} v} /\’} (‘/‘vﬁ .‘/y} "/_V\.'

KIINTEA KOKONAISHINTA YKSIKKOHINTA LASKUTYO HINTA-ARVIO
(@]
5]
g Urakka laskutetaan Urakka laskutetaan Urakka laskutetaan Urakka laskutetaan
> maksueratualukon yksikkohinnailla laskuina, jotka kattavat maksuerataulukon
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Kuva 3. Lahtétietojen vaikutuksia urakan kustannusten muodostumiseen.

Toteutusmuoto

Korjaushankkeelle taytyy valita hankkeen toteutusmuoto kuntotutkimusten jalkeen,
kun korjaustarve on todettu. Toteutusmuodolla tarkoitetaan kilpailutus-, suunnittelu-,
urakka- ja sopimusmuotoja, joilla sisdilmastokorjaus toteutetaan. Toteutusmuoto maa-
rittda sisdilmastokorjauksen osapuolten sopimussuhteet ja vastuut, joten toteutus-
muoto tulee olla tiedossa jo korjaushankkeen alkumetreilld. Sopivan toteutusmuodon
valintaan vaikuttavat muun muassa korjauksen laajuus, monimutkaisuus, aikataulu ja
riskit. Mahdollisesti tilaajan avuksi hankittu rakennuttajakonsultti osaa neuvoa sopivan
toteutusmuodon valinnassa. Toteutusmuoto tulee valita ennen kuin siséilmastokor-
jaukseen hankitaan muita konsultteja tai urakoitsijoita.

Sisdilmastokorjausten tyypillisia toteutusmuotoja ja sopimussuhteita on esitetty kol-
mella esimerkilla kuvassa 4. Tassa oppaassa kasitellaén lahinna esimerkissa 1 esitet-
tya toteutusmuotoa ja siihen soveltuvaa urakkamuotoa eli kokonaisurakkaa, jossa
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paaurakoitsija toimii paatoteuttajana. Sisailmastokorjauksissa tdméa on usein selkein

toteutusmuoto.
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Rakennuttajakonsultti ja
valvoja valvovat tilaajan
etua sekd sopimusten,
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rakennustavan mukaista
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Padurakoitsija vastaa oman
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tydn (suunnittelu ja
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Suunnittelu padurakoitsijan vastuulla.
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TILAAJA

Ty® toteutetaan tilaajan
ohjeiden mukaan ilman
suunnitelmia. Tilaaja vastaa
korjauksen laajuuden
madrittamisesta.

URAKOITSIJAT
(JAETTU URAKKA)

Urakoitsijat vastaavat
omista suorituksistaan.

Kuva 4. Yksinkertaistettu kaavio sisdilmastokorjausten tyypillisista toteutusmuodoista ja sopi-

mussuhteista.
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Kuvan 4 esimerkki 1 (vihred) kuvaa toteutusmuotoa, joka sisaltda kokonaisurakan ja
(kokonais-)suunnittelun. Tama tarkoittaa sita, etta tilaaja on sopimussuhteessa yhteen
urakoitsijaan ja yhteen suunnittelijaan, jotka ovat vastuussa toteutuksesta ja suunnit-
telusta kokonaisuudessaan. Suunnittelijalla voi olla alikonsultteina toimivia suunnitteli-
joita muilta suunnittelualoilta ja urakoitsijalla voi olla aliurakoitsijoita. Témé& on siséil-
mastokorjauksissa selkein toteutusmuoto. Tilaajalla on tasséa toteutusmuodossa valta
ja parhaat mahdollisuudet vaikuttaa suunnittelu- ja korjauslaajuuteen, mutta myés
suuri vastuu. Tassa tapauksessa on hyva kayttaa sisailmastokorjauksiin erikoistunutta
suunnittelijaa ja laadituttaa korjaussuunnitelmat valmiiksi ennen urakan kilpailutusta
varsinkin, jos kuntotutkimusten perusteella korjattavia vaurioita on paljon, vaurioiden
rajaaminen on vaikeaa ja/tai ennen korjauksia on todettu puutteita sisailman laa-
dussa. Téassa vaihtoehdossa on myds mahdollista laatia alustavat suunnitelmat, joi-
den pohjalta kilpailutetaan purkutyot. Purkutoiden jalkeen voidaan teetattaa tarkem-
mat suunnitelmat ja kilpailuttaa varsinaiset korjaustyot tarkentuneilla korjaussuunnitel-
milla. Talléin purkutbissa ja varsinaisissa korjaustoissa voidaan halutessa kayttaa eri
veloitusperusteita.

Esimerkki 2 (oranssi) kuvaa toteutusmuotoa, jossa yksi sopimuskumppani vastaa
sekd suunnittelusta etta urakoinnista (suunnittele ja rakenna -toteutusmuoto). SR-ura-
kasta kaytetaan myos nimityksida KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen) tai "avai-
met kateen”. SR-urakka vaikuttaisi tilaajan nakdkulmasta helpommalta ratkaisulta,
silla vastuu seka suunnittelusta etta toteutuksesta on yhdella taholla. SR-urakan kil-
pailuttamisessa lahtokohtana on kuitenkin yleensa alustavat erikseen laaditut suunni-
telmat, joiden pohjalta urakka kilpailutetaan. Sisailmastokorjauksiin voi siséltya useita
riskitekijoitd, jotka aiheuttavat sen, ettd urakoitsijat laskevat SR-urakkaan huomatta-
vaa riskivaraa muun muassa purkuvaiheessa tulevien lisdsuunnittelua vaativien ylla-
tysten varalta. Sisdilmastokorjauksiin vaaditaan lisdksi suunnittelun erityisosaamista
eika pienia sisailmastokorjauksia tekevilla yrityksilla valttamatta ole kaytettavissa kos-
teusvauriokorjauksiin erikoistuneita suunnittelijoita. Sisailmastokorjauksissa SR-
urakka voi soveltua kaytettavaksi esimerkiksi silloin, kun korjattavia vaurioita on vahan
ja ne ovat tarkkarajaisia eiké sisailman laadussa koeta suuria puutteita ja tilaajalla on
kaytettavissa alustavat korjaussuunnitelmat.

Esimerkki 3 (punainen) kuvaa toteutusmuotoa, jossa tilaajalla voi olla useita sopimus-
kumppaneita. Urakkamuotona on talldin jaettu urakka. Tilaaja vastaa lahtékohtaisesti

rakentamisen ja mahdollisen suunnittelun onnistumisesta ja laadusta seké urakoiden

jakamisesta. Kukin urakoitsija (ja suunnittelija) vastaa omasta suorituksestaan raken-

nuttajan kanssa solmitun sopimuksen mukaisesti. Yhteensovittaminen on tilaajan vas-
tuulla. Erillisten tilaajan nimiin tehtyjen sopimusten maara voi olla suuri.
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Veloitusperusteet urakan nakokulmasta

Urakkamuoto maéarittéda ehdot urakoitsijan toimenpiteille. Sisdilmastokorjauksissa ta-
vanomainen ja soveltuvin urakkamuoto on kokonaisurakka, jossa p&aurakoitsija toimii
paatoteuttajana. Tassa luvussa ei kasitella muita urakkamuotoja. Kokonaisurakka voi-
daan toteuttaa eri veloitusperusteilla. Veloitusperusteita on késitelty urakan nakokul-
masta, koska urakassa on konsulttisopimuksia enemman huomioon otettavia asioita
veloitusperusteisiin liittyen, kuten materiaalit ja tarvikkeet. Siséilmastokorjauksen toi-
menpiteiden laajuus ja laatu vaihtelevat merkittavasti, joten yksi ja sama veloituspe-
ruste ei yleensé sovellu kaikkiin korjauksiin.

Veloitusperusteet maarittavéat hinnan muodostumista ja laskutustapaa. Paaurakan ve-
loitusperusteita valittaessa joudutaan arvioimaan, onko kuntotutkimukset tehty riitta-
van laajasti ja korjaussuunnitelmat riittavan tarkasti. Kuntotutkimusten ja korjaussuun-
nitelmien avulla arvioidaan, onko korjausty6 selkeasti rajattavissa (yksittéinen tila vai
useita huoneita, rakenteita tai jarjestelmid) ja voidaanko tyon laajuus selkeasti maarit-
taa (pieni tai suuri, korjattavat vauriot selkeasti rajattavissa) vai onko vauriolaajuus
epaselva. Lahtotietojen vaikutusta urakan veloitusperusteisiin on kasitelty luvussa 2.3
(ks. kuva 3). Urakan veloitusperusteiden valinnassa apua kannattaa pyytaa esimer-
kiksi rakennuttajakonsultilta (katso lisétieto luvusta 5.1) tai korjaussuunnittelijalta.

Kiintea kokonaishinta

Urakkatarjouksia kiinteéalla kokonaishinnalla voidaan pyytédé, kun korjauskohteeseen
on tehty kattavat ja laadukkaat kuntotutkimukset seka tarkat ja kattavat korjaussuunni-
telmat. Maksuperusteena kaytetaan kokonaishintaa, jonka maksuerat on sidottu yhtei-
sesti hyvaksyttyyn maksuerataulukkoon. On suositeltavaa sopia, etta viimeinen mak-
suera sidotaan vastaanottokatselmukseen, virheiden ja puutteiden korjaamiseen seka
siihen, etta taloudellinen loppuselvitys on tehty.

Kiintean kokonaishinnan urakassa hinta on mahdollisimman tarkasti tiedossa etuka-
teen ja paaurakoitsija vastaa koko urakan suunnitelmien mukaisesta toteutuksesta hy-
van rakentamistavan mukaisesti, jos suunnitelmat ovat osana sopimusasiakirjoja.
Paaurakoitsija vastaa myos kayttdmiensa aliurakoitsijoiden téiden suorituksesta. Paa-
urakoitsija valitsee itse omat aliurakoitsijansa ja aliurakoitsijan kustannukset ovat p&a-
urakoitsijan antamassa kokonaishinnassa mukana.

Kokonaishintaurakassa voi tulla lisé- ja muutostdita, joiden kustannukset tulevat koko-
naishinnan paalle, jos esimerkiksi urakan alkuperéiseen laajuuteen tai laatutasoon tu-
lee muutoksia. Lisa- ja muutosty6t on syyté sopia kirjallisesti ennen niiden toteutta-
mista, ja tilaajan ollessa kuluttaja, tulee myds kuluttajansuojalain maaraykset ottaa
huomioon ennen lisa- tai muutosty6hén ryhtymisté. Lisa- ja muutostbéiden maaraan
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vaikuttaa merkittavasti tehtyjen kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien seka mui-
den sopimusasiakirjojen laatu ja tarkkuus.

Jos kuluttajansuojalain 9 luvun soveltamisalaan kuuluvassa kuluttajan tilaamassa ura-
kassa ei sovita urakan tekemisesté kiintedan kokonaishintaan, on urakoitsijan annet-
tava tilaajalle hinta-arvio.

Yksikkohinta

Yksikkohintaurakka on urakan suorituksen osalta sopimusteknisesti Iahella kiintedn
kokonaishinnan urakkaa. Suurin ero on kustannusten muodostumisessa. Yksikkdhin-
taisessa paaurakassa urakoitsija antaa tarjouksessaan yksikkdhinnat eri suoritteille.
Suoritteita voivat olla esimerkiksi lattian purku/m2 tai seinan maalaus/m2. Yksikkdhin-
nat kannattaa ehdottomasti pyytaa niin, etté yksikkohinta sisaltaa kaikki kyseisesta
tydsuorituksesta aiheutuneet kustannukset (my6s materiaali- ja tarvikekustannukset
seka muut tarvittavat suoritteen edellyttamat tehtavat) eika sen lisaksi laskuteta
muuta. Yksikkdhintaurakassa tilaajan (tai tilaajan edustajan) on suositeltavaa seurata
aktiivisesti suoritteiden valmistumista ja kustannuksia, mika voi tehda yksikkdhintai-
sesta urakasta tilaajan nakdkulmasta kiintedn kokonaishinnan urakkaa tyéladmman.

Yksikkohintaurakassa ei laadita maksuerataulukkoa, vaan tyo laskutetaan toteutunei-
den maarien (suoritteiden) mukaan. Sopimuksessa kannattaa sopia, miten maksueran
mukainen suorite todetaan tehdyksi (esimerkiksi urakoitsija hyvaksyttaa tilaajalla mit-
tauspoytakirjan tai toimittaa suoriteluettelon laskutuslupaa varten). Sopimukseen kan-
nattaa myos Kirjata, etta urakoitsijan tulee liittaa tilaajan hyvaksynta (eli laskutuslupa)
laskun liitteeksi. Hyvaksyttamisen yhteydessa tilaajalla on mahdollisuus tarkastaa,
etta laskutettava maara on yhta suuri kuin tehty maara (esimerkiksi onko 50 m2 asun-
nossa ollut mahdollista purkaa lattiaa 60 m?). Jos esimerkiksi lattian purkulaajuus
muuttuu alkuperdisesté suunnitelmasta tai seinia maalataan useampi neliémetri kuin
alkuperaisesti urakkasopimuksessa on madritetty, kustannus laskutetaan toteutuneen
mukaan. Toki, jos laajuus muuttuu, taytyisi tilaajan kanssa sopia tasta muutostyosta.
My6s kuluttajansuojalaissa kuluttajan eduksi laaditut maaraykset tulee ottaa huomi-
oon mahdollisissa laajuusmuutoksissa.

Yksikkodhintaurakassa tilaajan voi olla vaikea hahmottaa lopullista kokonaiskustan-
nusta. Yksikkéhintainen veloitusperuste voi olla tilaajalle edullisempi kuin kiintea koko-
naishintainen, jos tyon laajuus onkin selvasti alkuperaista arviota pienempi. Myos yk-
sikkdhintaisessa paéurakassa on suositeltavaa sopia, ettéd viimeinen maksuera sido-
taan vastaanottokatselmukseen, virheiden ja puutteiden korjaamiseen seka taloudelli-
sen loppuselvityksen pitamiseen, vaikka erillistd maksuerataulukkoa ei ole.
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Yksikkéhintaisen urakan tarjouspyynndssa kannattaa liittda oletetut maarat kullekin
tydsuoritteelle, jos ne ovat tiedossa tarjouspyyntévaiheessa. Talloin urakoitsijat voivat
hinnoitella tarjouksensa tarkoituksenmukaisemmin ja hyddyntaen paljon toistuvilla tyo-
vaiheilla saatuja kustannushy®étyja jo hinnoittelussa. Nin tarjouksista tulee myos kes-
kenadan vertailukelpoisemmat.

Yksikkéhintainen urakka soveltuu erityisen hyvin kaytettavaksi silloin kun korjaustoi-
menpiteet ovat tiedossa, mutta niiden maarat eivat viela lahtétilanteessa ole tiedossa
yhta tarkasti. Yksikkdhintaisessa urakassa tilaajan on mahdollista tyon aikana paattaa
mille alueille ty6suoritteet tehddan, jolloin tydnaikainen kustannusohjaus on helpom-
paa kuin kiintedhintaisessa urakassa.

Yksikkohintainen urakka voidaan valita maksuperusteeksi riippumatta siitd, mika on
kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien laajuus, laatu ja tarkkuus. Yksikkéhintainen
kokonaisurakka, jossa urakoitsija toimii paaurakoitsijana, voi olla tilaajalle jarkeva, jos
kuntotutkimukset ovat perusteelliset, korjaussuunnitelmat tarkat ja riittavan laajat ja
korjaussuunnitelmissa urakalle on pystytty esittdmé&an selkeéat maara- ja mittaluettelot.
Talloin myds tilaaja pystyy yleensé arvioimaan etukateen urakan kokonaiskustannuk-
sia. Riski kustannusten kasvusta jaa kuitenkin tilaajalle.

Laskutyo

Pienissd, muutaman tuhannen euron suuruisissa korjauksissa voi olla helpointa
teettda korjaus laskutyona. Laskutydssa paaurakoitsija laskuttaa tilaajaa tehdyista
tyotunneista seka kilometrikorvaukset. Naista laskutusperusteista on tarjouksen liit-
teena yksikkdhinnat. Tilaajan on suositeltavaa pyytaa urakoitsijalta laskun liitteeksi ti-
laajan laskutuskelpoisiksi hyvaksymat tuntierittelyt, joista selvida tehdyt tyot. Hyvaksy-
mismenettelystd kannattaa sopia etukateen. Vaatimus tuntierittelyista tulee esittaa jo
tarjouspyynnossa.

Laskutyossa tilaaja maksaa urakoitsijan ajankayton lisdksi myos kaikki korjaustydssa
tarvittavat materiaalit ja tarvikkeet seka suurempien rakennuskoneiden ja telineiden
vuokrakustannukset. Tarjouspyynnéssa voi esittaa, etta tilaaja tekee osan materiaali-
hankinnoista itse (esimerkiksi maalit, kaapistot tai kodinkoneet). Laskutydssa tilaajan
on kuitenkin vaikeaa varautua etukateen materiaali- ja tarvikehankinnoista syntyviin
kustannuksiin.

Myds laskutydsséa kannattaa esimerkiksi putki- ja s&hkotyot teettéé aliurakoina, jolloin
vastuu tyon laadusta ja yhteensovituksesta sailyy paaurakoitsijalla. Tilaajan kannattaa
pyytaa etukateen paaurakoitsijalta myés aliurakoitsijoiden tuntihinnat, nama voivat

muuten tulla yllatyksena. On myds hyva huomata, etta paaurakoitsija tyypillisesti lisaa
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aliurakoitsijoiden kustannuksiin yleiskustannuslisan laskulleen. Yleiskustannuslisan
suuruudesta kannattaa sopia etukateen.

Laskutydurakka voidaan valita veloitusperusteeksi riippumatta kuntotutkimusten ja
korjaussuunnitelmien laajuudesta, laadusta ja tarkkuudesta. Tilaajan on vaikea hah-
mottaa etukateen laskutydurakan kokonaiskustannuksia. Myds laskutydssa on suosi-
teltavaa sopia, etté vimeinen maksuera sidotaan vastaanottokatselmukseen, vaikka
erillista maksuerataulukkoa ei ole. Jos osapuolet sopivat REYS-ehtojen kayttamisesta
urakkasopimukseen, niiden mukaan urakkahinta on kiinteé ja laskutyon tekemisesta
on sovittava erikseen.

Laskutydurakassa tilaajan kannattaa kirjata sopimukseen, etta tilaajalla on oikeus
paattdad urakka milloin vain niin halutessaan, jolloin tilaaja maksaa kaikki siihen asti
tehdyt tydsuoritukset ja urakoitsijalle aiheutuneet kustannukset sopimuksen mukai-
sesti.

Kokonaishinta-arvio

Urakasta joudutaan tyypillisesti sopimaan hinta-arvion perusteella kiintedsta hinnasta
sopimisen sijaan, jos kuntotutkimukset ja/tai korjaussuunnitelmat ovat puutteelliset tai
pintapuoliset. Urakka tehdaan silloin laskuty6nd, josta annetaan arvio kokonaishin-
nasta (rakennushankkeissa kaytetaan usein termia kokonaishinta-arvio, joka ei kui-
tenkaan ole virallinen termi). Hinta-arvio kannattaa pyytaa seka tydsta ettd materiaa-
leista.

Kuitenkin on huomioitava, etté hinta-arviota paivitetaan toteutuneiden kustannusten
mukaan, jos esimerkiksi purku- ja korjauslaajuus osoittautuvat suunnitelmia merkitta-
vasti laajemmiksi. Hinta-arvion paivittiminen koskee myos kokonaishintaa. Jos urak-
kasopimukseen on kirjattu, ettd materiaalit ja tarvikkeet eivat sisélly hinta-arvioon, tu-
levat niiden kustannukset hinta-arvion seka kokonaishinnan paalle. Mahdolliset lisa- ja
muutostyotkin voivat nostaa lopullista hintaa.

Kun urakan veloitusperusteena on laskuty®, josta annetaan hinta-arvio kokonaishin-

nasta, on suositeltavaa sitoa maksuerat yhteisesti hyvaksyttyyn maksuerataulukkoon
ja vimeinen maksuera vastaanottokatselmukseen.

Hinta-arvio kuluttajakaupassa

Kuluttajakaupassa hinta-arvion katsotaan tarkoittavan palveluksesta perittavaa koko-
naishintaa, jollei toisin ole sovittu. Jos syntyy erimielisyys siitd, onko urakkatarjouksen
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rahamaaraa pidettava kiintedna hintana, hinta-arviona vai suuntaa antavana hinta-ar-
viona, toimeksisaajan on naytettava vaitteensa toteen.

Jos hinta-arvio on annettu, lopullinen hinta saa ylittda hinta-arvion enintaan 15 pro-
sentilla. Hinta-arvio voidaan ylittd& seuraavista syista:

e jos se johtuu lain muutoksesta tai viranomaispaatoksesta,
o toimeksiantoa on siirretty tilaajasta johtuvasta syysta tai
o tilaajan vastuulla olevien tietojen paikkansapitamattémyydesta.

Kuluttajakauppaan sovellettavaksi laadituissa yleisissa sopimusehdoissa (RYS-9 ja
REYS-8) kasitellaan hinta-arviota jossain maarin kuluttajansuojalaista poikkeavalla ta-
valla. Jos yleisten sopimusehtojen kaytdsta on sovittu, on hyva sopia erikseen tarkasti
hinta-arviosta, jos sellainen annetaan.

Jos kuluttajansuojalain 9 luvun soveltamisalaan kuuluvassa kuluttajan tilaamassa ura-
kassa ei ole sovittu urakan tekemisesta kiinteaan hintaan, on urakoitsijan annettava
tilaajalle hinta-arvio. Hinta-arvion lisaksi maksettavaksi voivat kuitenkin tulla mahdolli-
set lisa- ja muutostyot. Urakoitsijan tulee antaa etukateen tieto mahdollisten lisa- ja
muutostdiden kustannusvaikutuksista. Lisa- ja muutostdiden tekemisesta tulee paa-
saantoisesti sopia etukateen. Urakkasopimuksessa on hyva sopia etukateen lisé- ja
muutostdiden hyvaksymismenettely.

Rakennus- tai asunnon korjaushankkeeseen liittyvat pienemmat urakat kuuluvat puo-
lestaan kuluttajansuojalain 8 luvun soveltamisalaan. Niistakin voidaan antaa hinta-ar-
vio. Kuluttajansuojalain 8 luvun mukaan lisatéiden kustannukset eivat saa johtaa ko-
konaishinnan ylittymiseen edella kerrotun mukaisesti ellei lisatéiden osalta ole muuta
sovittu. Lisatdiden osalta voidaan esimerkiksi sopia, etta lisatyot arvioidaan erikseen
tai niiden kustannuksista annetaan (sitova) hintavali. Hinta-arvion lisaksi maksetta-
vaksi voivat kuitenkin tulla mahdolliset muutosty6t. Lisa- ja muutostdiden tekemisesta
ja hyvaksymismenettelystéd on hyva sopia etukéteen urakkasopimuksessa.

Kuluttajansuojalain 8 luvun alaisissa pienemmissa urakoissa on mahdollista antaa
my0s suuntaa antava hinta-arvio. Suuntaa antava hinta-arvio ei sido urakoitsijaa, jos
hinta-arvion suuntaa antavuudesta ja sitomattomuudesta on ilmoitettu tilaajalle selke-
asti hinta-arviota annettaessa.
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2.4 Tyypillisia ongelmia ja riitoja

Tyypillisesti ongelmia ja riitoja syntyy sopimuskirjauksien epaselvyyksista ja tulkinta-
eroista, tyosuorituksen viivastyksista seké erimielisyyksista laatutasossa. Seuraavilla
sivuilla on esitetty seitseman kuvitteellista esimerkkia mahdollisista ongelmista ja riita-
tapauksista seka niiden ennaltaehkaisevia toimenpiteitd. Nama esimerkit ovat yksin-
kertaistettuja ja kuvaavat ongelmatilanteita tyypillisissa sisdilmastokorjauksiin liitty-
vissa riitaisuuksissa ilman, etté asioita arvioidaan kuluttajansuojalain nakékulmasta.

Eri asiakirjojen epaselvat ja ristiriitaiset kirjaukset ja niiden tulkintaerot

Esimerkki 1: Lattian paikallisen vesivahingon seurauksena parkettia joudutaan pur-
kamaan osasta huonetilaa. Korjaussuunnitelmissa on esitetty, ettd parketit uusitaan
korjattavan huoneen osalta kauttaaltaan sévyerojen valttdmiseksi. Urakkaneuvottelun
poytakirjaan on kirjattu, ettd parketit uusitaan vain kosteusvauriokorjausten purkutoi-
den vaatimassa laajuudessa. Urakkasopimuksessa on maaritelty, ettéa urakkaneuvot-
telupdytakirja on asiakirjojen tarkeysjarjestyksessa suunnitelmien edella. Tilaaja yllat-
tyy, kun urakoitsija kertoo, etta parketin asennuksesta suunnitelmien mukaisesti ai-
heutuu tilaajalle lisdkustannuksia.

Ratkaisu / ennaltaehkaisevat toimet: Ensisijaisesti urakoitsijan suoritusvelvollisuu-
den laajuuden maarittdd osapuolten valinen urakkasopimus. Mikali sopimusasiakirjo-
jen valilla on ristiriitoja, sopimuksessa/sopimusehdoissa maaritetty asiakirjojen tar-
keysjarjestys maaraa patevimman kirjauksen. Tarkeysjarjestys on varmistettava ja kir-
jattava sopimusneuvottelussa. Jos epaselvyydet koskevat tydsuorituksen laajuutta,
esimerkiksi ristiriitaisuudet suunnitelmissa ja urakkasopimuksessa, maarittda patevin
asiakirja tyosuorituksen laajuuden.

Monet tulkintaerot voidaan véalttaa kasittelemalla asiat yksityiskohtaisesti tarjous- ja
sopimusneuvottelussa. Neuvotteluista on tasta syysta tarkeda tehda kirjalliset muistiot
ja liittdd ne urakkasopimukseen. Myds suunnitelmat kannattaa aina liittdd urakkasopi-
mukseen.

Lisa- ja muutostyot

Esimerkki 2: Korjaustdiden edetessa tilaajalle tulee mieleen, etta korjausalueen ulko-
puolella olevan huoneen seinien maalipinnat pitaisi uusia. Tyon suorittamisesta ei ole
sovittu ennakkoon sopimuksessa. Tilaaja esittdé urakoitsijalle pyynndén maalaustyon
tekemisesta ja yllattyy, etta siitd muodostuu lisékustannuksia.
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Ratkaisu / ennaltaehkéisevét toimet: Téllaiset tilaajalta jalkikéateen tulleesta pyyn-
nosta tehtavat korjaustyot ja sité kautta tulevat muutokset sovittuun tygsuorituksen
laajuuteen kasitelladn yleensa lisatydna, jolloin urakoitsija on oikeutettu lisékorvauk-
seen ja urakka-ajan pidennykseen. Lisaty6t on ehdottomasti aina kéytava yhdessa
l&pi ja sovittava ennen niiden toteutusta.

Kaikki pienetkin tiedossa olevat korjaustyot kannattaa sisallyttda urakkasopimukseen
yllattavien lisékustannusten ja aikatauluriskien minimoimiseksi. Urakkaneuvottelussa
sovitaan etukateen, miten lisatdiden kanssa toimitaan.

Mikali jo tarjouspyynttvaiheessa tai urakkaneuvottelussa on tiedossa, etta urakkalaa-
juus mahdollisesti muuttuu, esimerkiksi taman tapauksen toisen huoneen osalta, voi
urakoitsijalta pyytéa erikseen yksikkéhinnan siséseinien uudelleenmaalauksista eu-
roa/seina-m2. Nain toimittaessa tilaajalla on tiedossa jo etukateen hinta, jolla urakoit-
sija on valmis tekemaan liséatyon.

Esimerkki 3: Tilaaja hankki kuntotutkimukset konsultilta, jonka tarjous oli selvasti
muita tarjouksia halvempi. Korjausten edetessa havaitaan, etta rakenteiden vauriot
ovatkin oletettua laajempia. Korjauslaajuutta on kasvatettava alun perin ajatellusta si-
sailmatilanteen kuntoon saattamiseksi. Tilaaja on harmissaan, kun korjausten kustan-
nukset kasvavat tuntuvasti ja korjausten valmistuminen viivastyy useita viikkoja. Ti-
laaja jaa pohtimaan, oliko kuntotutkimusten tilaaminen halvimmalta konsultilta sitten-
kin vaara paikka saastaa.

Ratkaisu / ennaltaehkéisevat toimet: Mahdolliset muutokset tydsuorituksen laajuu-
teen, esimerkiksi korjausten kannalta valttamattomat muutokset korjaussuunnitelmiin,
kasitellaan yleensa muutostyona, eli urakoitsija on oikeutettu lisdakorvaukseen ja
urakka-ajan pidennykseen. Muutostydt on ehdottomasti aina kaytava yhdessa lapi ja
sovittava ennen niiden toteutusta. Muutosty6t voivat vaatia myos suunnittelua, ja tAma
on yleensa lisa- tai muutostyota suunnittelijalle. Myds suunnittelijan kanssa on kay-
tava lapi lisa- ja muutostyot.

Kuntotutkimukset kannattaa tehda riittavassa laajuudessa asiantuntevan ja ammatti-
taitoisen tutkijan toimesta, jotta esimerkinkaltaisten yllatysten riski voidaan minimoida.
Sisdilmastokorjauksissa tallaisten riskien esiintuloa purkutdiden yhteydessa ei voida
kuitenkaan taysin valttaa. Urakkaneuvottelussa sovitaan etukateen, miten muutostoi-
den kanssa toimitaan. Myds suunnittelijan kanssa kaydaan etukateen lapi, miten lisa-
ja muutostéiden osalta toimitaan.
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Tyosuorituksen viivastyminen

Esimerkki 4: Kaynnissa olevan tydmaan korjaustyot etenevat hyvin hitaasti useista
tilaajan kyselyista ja huomautuksista huolimatta. Tilaaja tajuaa, etta tyot eivat kaytan-
nodssa voi valmistua annetussa aikataulussa.

Ratkaisu / ennaltaehkéisevét toimet: Mikéli kyse on kuluttajasopimuksesta, maarit-
tavat kuluttajansuojalaki, osapuolten valinen sopimus sek& mahdollisesti sopimuk-
seen liitetyt yleiset sopimusehdot tilaajan oikeuden viivastyssakkoihin ja vahingonkor-
vauksiin. Muissa sopimuksissa tilaajan oikeuden viivastyssakkoihin ja vahingonkor-
vauksiin maarittavat osapuolten valinen sopimus ja mahdollisesti sopimukseen liitetyt
yleiset sopimusehdot. Tilaajan oikeuteen saada viivastyssakkoa tai vahingonkor-
vausta vaikuttavat paitsi osapuolten véalinen sopimus, myds viivastyksen syy. Sovellet-
tavista sopimusehdoista riippuen tilaajalla on lahtokohtaisesti esimerkkitapauksessa
oikeus saada viivastyssakkoa ja/tai viivastyksesta johtuvaa vahingonkorvausta, kun
kyseessa on konsultista tai urakoitsijasta johtuva viivastyminen. Tietyin edellytyksin
tilaaja voi myos purkaa sopimuksen tyon viivastyessa olennaisesti.

Urakoitsijaa kannattaa edellyttda laatimaan korjaustydta koskeva aikataulu urakkaso-
pimuksen pohjalta. Sopimukseen ja sen ehtoihin on syyta tutustua etukateen ja tilaa-
jan kannattaa huolehtia omalta osaltaan omien velvoitteidensa tayttamisesta, kuten
aikataulujen pitavyydesta. Viivastymista voi syntya myos korjaushankkeen osapuo-
lista riippumattomista syista esimerkiksi silloin, kun rakenteista paljastuu yllatyksia, joi-
hin ei ole pystytty varautumaan. Naisséa tapauksissa aikataulu on syyta neuvotella uu-
siksi yhteistydssa eri osapuolien kanssa.

Esimerkki 5: Korjaussuunnittelija on pyytanyt tilaajalta useaan otteeseen lahtétietoja,
joita tarvitsee tarkentavien korjaussuunnitelmien toteutusta varten. Tilaaja ei ole ehti-
nyt toimittaa lahtotietoja omien kiireidensa takia. Suunnittelutydn viivastymisen takia
urakoitsija ei pysty edistamaan toitaan.

Ratkaisu / ennaltaehkaisevat toimet: Kun kyseessa on tilaajasta johtuva viivastymi-
nen, on korjaussuunnittelija lahtokohtaisesti oikeutettu lisdaikaan tydsuorituksessa ja
tasta johtuvien kulujen korvaukseen. Suunnittelutydn viivastymisen takia, myos ura-
koitsija voi olla oikeutettu lisdaikaan tydsuorituksessa ja viivastyksesta aiheutuvien ku-
lujen korvauksiin.

Sopimukseen ja sen ehtoihin on syyté tutustua etukateen ja tilaajan kannattaa huoleh-
tia omalta osaltaan omien velvoitteidensa tayttamisesta, kuten aikataulujen pitavyy-
desta.
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Erimielisyydet tyon laadusta ja laajuudesta

Esimerkki 6: Keittidssa on tapahtunut vesivahinko, joka on vaurioittanut yhta seinda
ja yhta viereisella seinallé olevista keittikaapeista. Korjaustdisté on sovittu, etta vauri-
oituneet rakenteet ja kalusteet uusitaan. Tilaaja on tyytymétén, kun han korjausten
valmistuttua huomaa, etta korjatun ja alkuperdisen seindn rajasauma erottuu tietyssa
valossa maalien savyeron vuoksi ja uusittu keittibkaappi ei tdysin vastaa malliltaan
muita jatettyja keittibkaappeja. Urakoitsijan mukaan tydn on tehty sovitun mukaisesti.

Ratkaisu / ennaltaehkaisevat toimet: Kohdekohtainen tydnlaatu maaritellaan sopi-
musasiakirjoissa. Osakorjauksia tehdessa sopimusasiakirjoissa on maaritettava, mi-
ten toimitaan uusittavan rakenteen ja vanhan rakenteen rajapinnassa esimerkin kal-
taisten erimielisyyksien véalttdmiseksi. Urakoitsija on velvollinen korjaamaan tai uusi-
maan vain virheelliset tydsuoritukset, jotka poikkeavat sovitusta tyonlaajuudesta tai -
laadusta, hyvasta rakentamistavasta, laeista ja maarayksista.

Erimielisyyksia tydnlaadusta voidaan valttaa tyon laatuvaatimusten lapikaymisella so-
pimusneuvottelussa seka hyvaa rakentamistapaa parempien laatutasovaatimusten
tasmallisella kirfjaamisella sopimusasiakirjoihin.

Mitd enemman lahtdtietoja tilaaja voi toimittaa suunnittelijalle ja urakoitsijalle esimer-
kiksi aiemmin kaytetyista varisavyista ja sailyvien kalusteiden toimittajasta, sita pa-
remmat edellytykset hankkeella on onnistua halutulla tavalla.

Erimielisyydet tyomaan kaytannon jarjestelyista (tyomaapalveluista)

Esimerkki 7: Tilaajan omakotitalossa ollaan tekeméssa sisailmastokorjauksia. Tilaaja
on ajamassa autoaan omakotitalonsa autotalliin, mutta havaitsee, etta urakoitsija on
jattanyt tydkalujaan sailoon autotalliin viilkonlopun ajaksi. Asukas jattaa autonsa auto-
tallin ulkopuolelle ja asuntoon kavellessadn huomaa, ettd asunnon sekajateastia pur-
suaa korjaustoista syntyneitéa roskia. Asuntoon sisaan astuessaan tilaaja huomaa,
ettd suojaamattomilla lattioilla on kéavelty likaisilla kengilla ja roskia on jatetty myos ti-
loihin, jotka eivat kuulu korjauslaajuuteen. Lisaksi han havaitsee, etta rakenteiden kui-
vattamiseksi asennettujen lammittimien sahko otetaan suoraan omakotitalon sahko-
verkosta. Tilaaja on pettynyt tekemiinsa havaintoihin ja ja& pohtimaan, kuinkahan iso
sahkolasku hanelle tulee maksettavaksi.

Ratkaisu / ennaltaehkéisevét toimet: Tydmaapalveluista on hyva sopia etukateen
sopimusneuvottelussa. Esimerkin tapauksessa tilaajalle on todennakdisesti jaanyt eri
kasitys tydbmaapalveluiden vastuunjaosta, vaikka niista olisi urakkasopimuksessa mai-
nittu.
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Vastuut ja kaytannon toimet on keskusteltava lapi niin, ettd molemmat osapuolet ym-
martavat niiden vaikutukset. Sovitut asiat on kirjattava ylos yksiselitteisesti urakkaso-
pimukseen.

Sahko-, vesi- ja lammitysenergia on usein kannattavaa antaa urakoitsijan kayttéén
maksutta, koska urakoitsijan hinnoitellessa naiden hankinnan erikseen laskee urakoit-
sija usein riskivarauksia erilaisten mittarointi- ja littymaasioiden epavarmuuksista joh-
tuen, jolloin hankkeen kokonaiskustannus tilaajalle helposti kasvaa kallimmaksi.
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3  Askelmerkit tarjouspyynnosta
sopimukseen

KOKOA LAHETA ARVIOI VALITSE
lahtotiedot ja laadi tarjouspyynto tarjoukset ja pida I ESER G

tarjouspyynto pateville toimijoille tarjousneuvottelut sopimus

3.1 Tarjousten pyytaminen

Sisdilmastokorjauksissa on useita eri vaiheita, kuten kuntotutkimusten suorittaminen,
korjaussuunnittelu, korjausurakka ja korjaustdiden valvonta, jotka vaativat tarjous-
pyyntdjen laadintaa. Tarjouspyynttjen laadinta on tilaajan vastuulla. Tarjouspyynnén
laadintapalvelun voi halutessa ostaa rakennuttajakonsultilta.

Tarjouspyynndn voi lahettaa aina useammalle kyseista palvelua tarjoavalle yritykselle
tai henkildlle kilpailutusta varten. Riippumatta siitd, mita palvelua ollaan hankkimassa,
sisdilmastokorjauksiin liittyvissé tarjouspyynndissa on hyva olla:

o tilaajan yhteystiedot

e rakennuskohteen osoite

e Vleiskuvaus rakennuksesta ja toimenpiteesta

o toimeksiannon tavoite ja rajaus (ks. esimerkki liitteena 1 olevasta kunto-
tutkimuksen tarjouspyynnon mallista)

e sopimusehtoihin viittaukset tai kuvaus keskeisistd sopimusehdoista

o tydn veloitusperuste (ks. esimerkki veloitusperusteista luku 2.3 kuva 3)
ja pyynto tarvittavien yksikkéhintojen toimituksesta

e tyOn tavoiteaikataulu (aloitus- ja valmistumispaivamaara)

e tarjouksen viimeinen jattopaiva ja tarjouksen voimassaoloaika (suositel-
tava voimassaoloaika 3 kk)

e pyyntd toimittaa CV ja/tai referenssilista aiemmista vastaavista toimeksi-
annoista (maininta, etta tilaajalla on oikeus pyytda ennen sopimuksen
laatimista referenssikohteiden yhteystietoja ja mahdollisuutta olla heihin
yhteydessa)

e pyyntd toimittaa tiedot yrityksen lakiséateisten velvoitteiden noudattami-
sesta (VastuuGroup) (suositeltavaa myds kuluttajille)

e Mmaininta, etté tilaaja valitsee hyvaksymiskelpoisista tarjouksista sen,
joka taloudelliset, tekniset ja toiminnalliset seikat huomioon ottaen on
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hanelle edullisin (tilaajalla ei ole velvollisuutta tehda sopimusta kenen-
k&an kanssa, jos tarjoukset eivéat ole hyvaksymiskelpoisia)

e maininta, ettd tarjouksen hyvaksyminen ei viel& merkitse sopimuksen
syntymistd, vaan sopimuksen syntyminen edellyttaa kirjallisen tilauksen
tai sopimuksen tekemisté

o tarvittavat lahtdtiedot liitteena.

Liséksi tarjouspyynnéssa esitetaan pyydettavasta tarjouksesta riippuen myos muita
tehtéva- ja tapauskohtaisesti méaritettavid asioita, joita on kasitelty tehtavakohtaisesti
luvuissa 4-8.

3.2 Sopimusten tekeminen

Tarjousneuvottelut

Tarjouspyyntddn vastaukseksi saadut tarjoukset tulee kayda lapi ja verrata, vastaa-
vatko ne tarjouspyynt6a. Lisaksi tarjouksia verrataan toisiinsa huomioiden niiden mah-
dolliset keskindiset eroavaisuudet. Sopivimpien ehdokkaiden kanssa on hyva pitaa
tarjousneuvottelut, joissa kaydaan lapi tarjouspyynté ja kunkin ehdokkaan tarjous.
Nain varmistetaan, etta asiat on ymmarretty samalla tavalla ja mahdolliset epaselvyy-
det voidaan sopia jo ennen sopimuksen solmimista ja tdiden aloitusta. Tarjousheuvot-
teluissa varmistetaan, etta tarjoajan kelpoisuusvaatimukset tayttyvét ja osaaminen on
riittava.

Tarjousvertailujen ja -neuvottelujen perusteella valitaan toimija, jonka kanssa tehdaéan
sopimus. Valitun toimijan kanssa kaydaan viela tarvittaessa sopimusneuvottelu ja
pyydetaan toimijaa laatimaan sopimus allekirjoitettavaksi.

Tarjousneuvotteluista kannattaa pyytaa tarjouksen tekijaa tai mahdollisesti korjaus-
hankkeessa mukana olevaa rakennuttajakonsulttia laatimaan kirjallinen muistio. Muis-
tion allekirjoittavat seka tilaaja etté urakoitsija. Tarjousneuvottelun kirjallinen muistio
on hyva liittdd sopimukseen.
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VINKKEJA TARJOUSNEUVOTTELUHIN

« Onko tarjouspyyntdasiakirjat olleet kdytdssa ja huomioitu (luettelo)?
+ Onko havaittu epdselvyyksia tai ristiriitoja tarjouspyyntdasiakirjoissa?
- Onko tarjouksessa poikettu tarjouspyyntdasiakirjoissa kirjatusta laajuudesta?
+ Mika on poikkeamien vaikutus hintaan?
+ Hankkeen toteutuksen yleiskuvaus
« Mikd on tyon jarjestys ja jarjestelyt toteutuksessa ja (suunnittelussa)?
« Kuka toteuttaa paatyovaiheet (alihankinta/omat tyontekijat)?
« Mika on tarjottujen henkil6iden kokemus vastaavista hankkeista?
+ Miten toteutetaan pdélynhallinta ja puhtaus (koskee urakointia ja tutkimuksia)?
+ Miten toteutetaan turvallisuudenhallinta?
- Aikataulu on kirjattava sopimukseen tarkasti:
- Tyon aloitus ja valmistuminen
» Mahdolliset valitavoitteet
- Aikatauluvaateet tilaajalle ja konsultille/urakoitsijalle
- Sisdltyyko alv hintoihin?
» Mikd on yleiskustannuslisa(%) ja milloin sitd kdytetdadn?

« Yksikkohintaluettelon sisdllostad neuvottelu

Sopimuksen tekeminen

Sopimuksessa maaritetdan millainen tydsuoritus, millaisella aikataululla, mihin hintaan
ja millaisilla ehdoilla tyé hankitaan. Sopimuksen tekemista suullisesti tai sdhkdpostitse
ei suositella, silla tehdyn sopimuksen toteennayttaminen voi naissa tapauksissa olla
my6hemmin haastavaa varsinkin suullisen sopimuksen osalta. Tastéa syysta kaikki
sopimukset on syyta tehda kirjallisena.

Vaikka sopimus voidaan tehda myds tarjouksella, siihen annetulla tilaajan hyvéksyn-
nalla ja urakoitsijan tai konsultin tilausvahvistuksella, on erillinen kirjallinen sopimus
kaikkien osapuolien kannalta selvempaa. Vaatimus kirjallisesta sopimuksesta on esi-
tettava jo tarjouspyynndssa.

Erimielisyyksien ja epaselvyyksien valttdmiseksi on suositeltavaa sopia, etta tydt voi-
daan aloittaa vasta, kun tilaaja ja urakoitsija/konsultti molemmat ovat allekirjoittaneet
sopimuksen. Jos tilaus tai sopimus kuitenkin halutaan tehda sahkopostilla ja tilaaja
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haluaa sopimusneuvottelun, on vaatimus sopimusneuvottelusta esitettava jo tarjous-
pyynnossa ja sopimusneuvottelu talldin kaytava ennen sahkopostitilauksen tai tilaus-
vahvistuksen laatimista.

Ennen sopimuksen tekemista voidaan pitda sopimusneuvottelu, jossa ylla mainituista

asioista sovitaan. Jos toisen sopijaosapuolen kanssa on pidetty tarjousneuvottelut, ei
erillisen sopimusneuvottelun pitdminen ole valttamaténta.

B

VINKKEJA SOPIMUSTEN TEKEMISEEN

« Ennen sopimuksen tekoa varmistu tilaajavastuun velvoitteiden toteutumisesta (VastuuGroup).
Kuluttajalla ei ole velvoitetta varmistaa, mutta varmistus on suositeltavaa.

« Sopimukseen kirjataan tarkasti:
+ sopijaosapuolet yhteystietoineen ja mahdollisine y-tunnuksineen
« tydsuorituksen laajuus
- tysuorituksesta maksettava palkkio ja maksuehdot
+ lisdtoista sopiminen
- osapuolien vastuut tyon suorittamisen mahdollistamiseksi
+ noudatettavat sopimusehdot
- sovittu aikataulu, milloin tyot saa aloittaa ja milloin on oltava valmista
- sopimusrikkomusten seuraamukset
+ sopimuksen muuttaminen
- sopimuksen irtisanominen ja purkaminen
« sovellettavat sopimusehdot YSE/RYS/REYS/KSE
- takuuaika ja vastuuaika mahdollisista piilevista virheista

« Varmistaa toimijan taloudellinen tilanne tai luottokelpoisuus.
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Vinkkeja soveltuvista tehtavaluettelo-, tarjous- ja sopimusmalleista

Seuraavissa taulukoissa on esitetty vinkkeja eri tilanteisiin soveltuvista tehtavaluet-
telo-, tarjous- ja sopimusmalleista. Alalla yleisesti hyvéksyttyjen tehtavaluetteloiden
avulla voidaan sopia toimeksiantoon sisaltyvista tehtavista. Tehtavaluettelot toimivat
myos toteuttavan tahon muistilistana. Taulukoissa RT = Rakennustieto Oy, joka yll&pi-
tad maksullista RT-kortistoa.

Sopimusmalleja konsulttisopimuksiin

TILAAJANA KULUTTAJA TILAAJANA AsOy (Y-tunnus)

Suunnittelusopimukset (huom. sopi-
musmallissa vanhat sopimusehdot KSE

=)
] 1995, sopimukseen on hyva kirjata uu-

E demmat sopimusehdot KSE 2013 seka

% kuluttajansuojalaki):

= + RT 80296, Pientalohankkeen ra- Suunnittelu-, kuntotutkimus- rakennuttaja-
2 kennesuunnittelusopimus, (sovel- konsultti ja valvontatehtévien sopimus:

letaan korjaussuunnitteluun) - RT 80343, Konsulttisopimus

Valvontasopimukset:

Kuntotutkimus- rakennuttajakonsultti-
ja valvontatehtavat: « RT 80371, Talonrakennustyon val-

t .
- Voidaan soveltaa RT 80343, Kon- e

sulttisopimusta. Sopimukseen on
hyva liséta sopimusehdoiksi

myos kuluttajansuojalaki vaikka
se kuluttajakaupassa aina onkin
voimassa.

VALVONTA

<=
v w
=
=S
i~

=
=) =
c2
Ez
Z W
=
X <
oc

Tehtavaluetteloita konsulttisopimuksiin

TILAAJANA KULUTTAJA

TILAAJANA AsOy (Y-tunnus)

Suunnittelu:

Pientalohankkeen tehtavaluettelot,

suunnittelu: « RT 103087, Rakennesuunnittelun
« RT 80302, Rakennesuunnittelun tehtavaluettelo RAK18
tehtavaluettelo (sovelletaan
korjaussuunnitteluun)

SUUNNITTELU

= Rakennuttajakonsultti: Rakennuttajakonsultti:
52

w
% = «Voidaan hyodyntaa soveltuvin + RT 10-11284, Hankkeen johtami-
~ 5 osin tehtavaluetteloa RT 10-11284 sen ja rakennuttamisen tehtava-
il luettelo HJR18

Valvonta: Valvonta:

: V})l(:aﬁp.hy?d);?tfa Sg}/e]I(t;;‘]";] « RT 103171, Talonrakennustoiden
eANSCHIaVEHELIC0a tyomaavalvonnan tehtédvaluettelo

VALVONTA
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Tarjous- ja sopimusmalleja pddurakoitsijan urakkasopimuksiin

URAKKA

<
=
2
=
<
=

TYONJOHTAJA

TILAAJANA KULUTTAJA

Urakka, kaikki veloitusmuodot
(kun arvonlisaverollinen urakkahinta
noin 10 000 € tai enemman):

« RT 80261, Rakennusalan toita
koskeva urakkatarjous kuluttajalle
(tarjouslomake)

« RT 80262, Rakennusurakan toita
koskeva kuluttajasopimus (sopi-
muslomake)

Urakka (kun arvonlisdverollinen urakka-
hinta enintdan noin 10 000 €):

« RT 80263, Rakennusalan toita
koskeva urakkatarjous kuluttajalle
(tarjouslomake)

« RT 80264, Rakennusurakan toita
koskeva kuluttajasopimus
(sopimuslomake)

TILAAJANA AsOy (Y-tunnus)

Urakka, kokonaishinta:

« RT 80260, Urakkasopimus (sopi-
muslomake)

« RT 80279, Urakkatarjouspyynto
(tarjouspyyntolomake)

Urakka, laskutyot:

« RT 80360, Laskutyourakkasopi-
mus

On huomioitava, ettd edelld esitetyissa
sopimusmalleissa ei ole erillista kohtaa
vastaavalle tyonjohtajalle. Vastaava tyon-
johtaja on hyva kuitenkin sopimukseen
nimeta.

On huomioitava, ettd edelld esitetyissa
sopimusmalleissa ei ole erillista kohtaa
vastaavalle tyonjohtajalle. Vastaava tyon-
johtaja on hyva kuitenkin sopimukseen
nimetad.

Vastaavan tyonjohtajan sopimus- ja tehtavaluettelomalleja

(VASTAAVA) TYONJOHTAJA

TILAAJANA KULUTTAJA

Vastaava tyonjohtaja:

« RT 80269, Pientalon vastaavan
tyonjohtajan sopimus (sopimuslo-
make)

« RT 80306, Pientalohankkeen vas-
taavan tyonjohtajan tehtavaluet-
telo

Huomioitava, ettd vastaavaksi tyénjoh-
tajaksi on suositeltavaa nimeta padura-
koitsijan palveluksessa oleva henkild,
eika palkata erillistd vastaavaa tyonjoh-
tajaa.

TILAAJANA AsOy (Y-tunnus)

Vastaava tyonjohtaja:

« Otetaan hankkeeseen yleensa
osana urakkasopimusta. Vastaava
tyonjohtaja nimetdan paatoteutta-
jan urakkasopimuksessa. Ei laadita
erillistd sopimusta.

- Voidaan hyddyntaa pientalo-
hankkeen vastaavan tyénjohtajan
tehtavaluetteloa tehtavien maaritte-
lyssa.
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4  Kuntotutkimus korjaustarpeiden
selvittamiseksi

4.1 Mika on kuntotutkimus?

Kuntotutkimus tehdaén rakennuksen kunnon ja korjaustarpeiden selvittdmiseksi. Kun-
totutkimuksen lahtékohtana voi olla esimerkiksi epdily rakenteiden tai tietyn rakenne-
osan kosteusteknisesté toimimattomuudesta, &ékillinen vesivahinko tai puutteelliseksi
koettu sisdilman laatu. Kuntotutkimus voi kasittda koko rakennuksen tai tutkimuslaa-
juutta voidaan tapauskohtaisesti rajata koskemaan vain tiettya aluetta (esimerkiksi en-
simmaista kerrosta), rakenneosaa (esimerkiksi ulkoseinid) tai taloteknista jarjestelmaa
(esimerkiksi ilmanvaihtoa).

Kuntotutkimuksen liséksi sisailmastokorjauskohteissa voi olla tarpeen selvittda raken-
teiden sisaltamaét haitalliset aineet, joilla voi olla vaikutusta purku- ja korjausyon turval-
lisuuteen, korjaustydn kustannuksiin (mm. osastointi ja jatteenkéasittely) seka sisail-
man laatuun. N&ita voivat olla esimerkiksi asbestia, PAH-yhdisteitd, PCB:té ja lyijya
siséltavat materiaalit. Asbestin osalta selvitysvelvoite on lakisadateinen. Kaytanndssa
tdma tarkoittaa, ettd asbestikartoitus on tehtava ainakin ennen vuotta 1994 valmistu-
neissa rakennuksia. Asbestikartoitus voi olla jarkevaa tehda myds muutamaa vuotta
my6hemmin valmistuneissa rakennuksissa. Muiden haitallisten materiaalien esiintymi-
nen tulee selvittda purku- ja korjaustyon tyéturvallisuusvelvoitteiden tayttamiseksi.
Kuntotutkimusten yhteydessé voidaan tarvittaessa mitata myds radonpitoisuus (STMa
lonisoivasta sateilysta 1044/2018), jotta mahdolliset viitearvon ylitykset voidaan huo-
mioida sisailmastokorjausten suunnittelussa ja korjaustydssa.

Lisatietoa kuntotutkimuksista 16ytyy julkaisusta Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatek-
ninen kuntotutkimus (Ymparistéopas 2016).

Kuntotutkimusraportti

Kuntotutkimuksen tuloksena syntyy tutkimusraportti, jossa keskeisimpina asioina on
esitetty rakenne- ja/tai jarjestelmékohtaiset havainnot (kuten kosteusmittaustulokset,
hajut, kosteusvauriojaljet, iimamaaramittaukset), johtopaatdkset seka toimenpide-eh-
dotukset. Riittdvan kattavasti tehdyn kuntotutkimuksen raportin perusteella korjaus-
suunnittelijan on mahdollista tietoon pohjautuen maarittdé sopiva korjauslaajuus ja va-
lita kohteeseen soveltuvat korjausmenetelmat, jolloin vauriot ja niiden aiheuttajat saa-
daan korjattua kerralla kustannustehokkaasti kuntoon.
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KUNTOTUTKIMUSTEN TEKEMATTA JATTAMISEEN LITTYVIA RISKEJA

Jos korjaussuunnittelu ja korjausty® tehdaan ilman kuntotutkimusten suorittamista, sisaltyy siihen
mm. seuraavia riskeja:

« korjauksia ei tehda riittdvéssa laajuudessa
- ongelma ei poistu

« korjattavat rakenteet ovatkin oletettua heikommassa kunnossa ja suunnitellut korjausratkai-
sut eivat olekaan tasta syysta riittavia
« suunnittelu on tehtdva uudestaan ja korjaustyot keskeytyvat
- kustannusten nousu ja tilojen kaytélle aiheutuva haitta

« korjaustoiden edetessa havaitaan muitakin akuutteja korjaustarpeita
- korjausten kustannukset kasvavat ja aikataulu venyy

« korjausty6t tehdadan tarpeettoman suuressa laajuudessa
- korjataan myds rakenteita, jotka eivat vaatisi korjaustoimenpiteita
« kustannusten nousu

Kuntotutkimusten eroavaisuudet kuntoarvioihin ja kuntotarkastuksiin

Kuntotutkimuksia ei tule sekoittaa kuntoarvioon tai asunto- tai kiinteistdkauppojen yh-
teydessé tehtaviin kuntotarkastuksiin. Kuntoarviot perustuvat rakenteiden ja talotek-
nisten jarjestelmien kunnon pintapuoliseen arviointiin, kun taas kuntotutkimuksissa ra-
kennusta tarkastellaan "pintaa syvemmaltd”. Tdma tarkoittaa sita, ettd kuntotutkimuk-
sissa tehdaan tarpeen mukaisessa laajuudessa esimerkiksi kosteusmittauksia ja ra-
kenneavauksia, joiden avulla saadaan selvitettyd rakenteiden kuntoa ja kosteustek-
nista toimintaa.

Asuntokauppojen yhteydessa tehtévien kuntotarkastusten tavoitteena on tuottaa puo-
lueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille kohteen rakennusteknisesta kunnosta, ris-
keista ja korjaustarpeista. Toisin kuin kuntoarvioissa, asuntokaupan yhteydessa tehta-
vissa kuntotarkastuksissa voidaan tehda yksittaisia tarkastusluonteisia rakenneavauk-
sia ja kosteusmittauksia. Nama tarkastusluonteiset tutkimukset ovat kuitenkin kunto-
tutkimuksiin verrattuina pienimuotoisempia eika niiden tavoitteena ole toimia korjaus-
suunnittelun lahtétietoina.

Kuvissa 5 ja 6 on kuvattu esimerkin omaisesti kuntotutkimusten yhteydessa tehtavia
rakenneavauksia. Rakenneavausten koko voi vaihdella avattavasta rakenteesta ja
sen materiaalikerroksista riippuen.
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Kuva 5. Esimerkki kuntotutkimusten yhtey- ~ Kuva 6. Esimerkki kuntotutkimusten yhtey-
dessa betoniseindan tehtavista raken- dessa levyseinaan tehtévasté rakenneavauk-

neavauksista. sesta.

Kuvassa 7 on kuvattu kosteuskartoituksessa kaytettavaa pintakosteusilmaisinta. Talla
mittausmenetelmalla saadaan vain suuntaa antavaa tietoa rakenteen kosteuspitoisuu-
desta. Kuvassa 8 on kuvattu kuntotutkimusten yhteydessa tehtéavia rakennekosteus-

mittauksia. Talla menetelmélla saadaan rakenteen suhteellisesta kosteudesta tarkem-

paa tietoa.
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Kuva 7. Pintakosteudenilmaisin (vain suuntaa Kuva 8. Rakennekosteusmittaus (mittausme-
antava tietoa kosteuspitoisuuden vaihtelusta  netelmalla selvitetdan rakenteen suhteellista
samanlaisen rakenteen eri osissa). kosteutta).

KUNTOTUTKIMUSTEN LAINSAADANTOA

keskeisintd lainsddddntod sekd ohjeita ja oppaita listattuna

- Terveydensuojelulaki (763/1994) (sovelletaan missa vain elinymparistdssa).

« Sosiaali- ja terveysministerion asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisista olosuhteista
sekd ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista (STMa 545/2015) eli asumisterveysase-
tus (sovelletaan terveydensuojelulain (763/1994) nojalla tehtdvadn asunnon ja muun oleskelutilan
terveydellisten olosuhteiden valvontaan, eli kdytannossa silloin, kun selvitysprosessissa on mukana
terveydensuojeluviranomainen)

- Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) 1315 ja 166§ (erityisesti rakennusluvalliset korjaukset).

- Ympdiristéministerién asetus rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksistd (YMa 216/2015)
(rakennusluvalliset korjaukset).

« Ympdristéministerion ohje rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksista (YM3/601/2015)
(rakennusluvalliset korjaukset).

+ Rakennuksen kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus (Ympéristoopas 2016) (kdytetddan oppaa-
na laajoissa kuntotutkimuksissa, mutta voidaan soveltaa myds pienemmissa tutkimustoimeksian-
noissa)
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4.2 Miten tilaan kuntotutkimuksen?

Lahtotietojen koonti

Hyvan kuntotutkimustarjouspyynnoén yksi keskeisimmisté osista on riittavan lahtétieto-
aineiston kokoaminen tarjouspyynndn liitteeksi. Lahtotietoaineistoon kuuluvat muun
muassa rakennuksen alkuperdinen suunnitelma-aineisto, rakennuksen korjaus- ja
huoltohistoriatiedot sek&a mahdolliset aiemmat tutkimusraportit. Lahtétietoaineiston
koonti on tilaajan vastuulla. Laht6tietoaineiston koontipalvelun voi halutessa ostaa ra-
kennuttajakonsultilta.

Mikali tutkimukset tehdaan vahaisen tai kokonaan puuttuvan lahtétietoaineiston poh-
jalta, kuntotutkijan on hankalampi tehd& havainnoistaan johtopaatoksia. Kuntotutkija
joutuu talléin keskittymaan myoés "perusasioiden” selvittdmiseen tai joissain tapauk-
sissa jopa jo kertaalleen selvitetyn asian uudelleentutkimiseen. Tasta syystéa puutteel-
lisella l[&htdtietoaineistolla voi olla merkittava vaikutus tutkimuskustannuksiin ja ylipaa-
téaan tutkimusten onnistumiseen ongelmanratkaisun nakékulmasta. On myos hyva tie-
dostaa, mita kattavamman lahtottietoaineiston pystyy kokoamaan tarjouspyynnaon liit-
teeksi, sitd tarkemmin laskettuja tarjouksia ja paremmin ennakkoon suunniteltuja tutki-
muksia yleensé saadaan.

Tarjouspyynnon laadinta

Oppaan liitteen&a on kuntotutkimuksen tarjouspyynndn mallipohja (liite 1).

Jos tutkimusten tavoitteena on selvittaa isoa tai hankalasti rajattavaa kokonaisuutta,
kuten esimerkiksi rakennuksessa koetun oireilun syita, voi olla hyva pyytaa kuntotutki-
jalta kohdekatselmusta ja erillisen tutkimussuunnitelman laadintaa ennen varsinaisen
kuntotutkimuksen tarjouspyyntéa. Talldin tutkimussuunnitelman laadinnasta pyyde-
taan erillinen tarjous. Tutkimussuunnitelman tarjouspyyntdprosessi etenee samalla ta-
valla kuin tassa esitetty kuntotutkimuksen tarjouspyyntéprosessi. Tutkimussuunni-
telma toimii laht6tietona varsinaiselle kuntotutkimustarjouspyynnolle.

Tyypillisesti pientalon ja pienen rivitaloyhtion tutkimussuunnitelman laadintaan kohde-
kaynteineen kuluu sijainnista ja aiempien korjausten maarasta riippuen 1-2 tydpaivaa.
Tutkimussuunnitelman ja myo6s kuntotutkimusraportin malli 16ytyvat ymparistéministe-
rion oppaasta Rakennuksen kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus (Ymparist6-
opas 2016).
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Pienissa ja selkeissa tapauksissa, kuten kylmalaitteen vesivuodon aiheuttaman vau-
riolaajuuden tutkimuksissa, tilaaja voi esittda ja rajata tutkimukset suoraan tarjous-
pyyntéon, jolloin erillistd katselmuskayntia kohteessa ei valttamatta tarvita. Vaikka eril-
listé tutkimussuunnitelmaa ei olisi, tarjouspyynndssé kuntotutkijaa on hyvéa pyytaa erit-
telemaan tarjouksessaan tehtavat tutkimukset ja kertomaan miksi, miten, mihin ja
missa laajuudessa niita tehdaan.

Tarjouspyynnon lahetys

Onnistuneen kuntotutkimuksen pystyy tekem&én vain asiantunteva kuntotutkija. Kun-
totutkijalta vaadittava asiantuntemus ja ammattitaito on monipuolista, minka takia ko-
kemuksella on merkittava painoarvo kuntotutkijan patevyytta arvioitaessa. Tarjous-
pyynndssa kuntotutkijalta voidaan vaatia ammattiosaamisen osoittavaa patevyytta,
joista keskeisimpia pientalojen kuntotutkimusten ndkdkulmasta ovat rakennusterveys-
asiantuntija (RTA) ja kosteusvaurion kuntotutkija (KVKT). Kun sopivat asiantuntijat
ovat lbytyneet, lahetetdan heille tarjouspyynnot.

Tarjousten vertailu

Kun kuntotutkijoilta saadaan tarjoukset, olisi niissé hyvé olla liitteena taydennetty yk-
sikkohintaluettelo seka erittely tehtavisté tutkimuksista ja avauskohtien ummistami-
sista. Tarjousten kokonaishinnat tai hinta-arviot voivat poiketa toisistaan esimerkiksi
kunkin tarjoajan esittdmien tutkimusten laajuudesta ja maarasta riippuen. Vertailua on
siis tehtava kokonaishinnan tai hinta-arvion lisaksi yksikkohintojen, nayte- ja mittaus-
maarien, kuntotutkijan ajankayton seka esitettyjen tutkimusten sisallon osalta. Tilaajan
kannattaa keskustella tarjoajien kanssa tarjousten ja esitettyjen tutkimusten sisallosta
ennen lopullisen paatdksen tekemista varsinkin, jos saatujen tarjousten ja/tai tutki-
musten sisallot poikkeavat merkittavasti toisistaan. Tutkimustarjousten vertailun poh-
jalta tilaaja valitsee kokonaisuuden (laatu + hinta) kannalta sopivimman kuntotutkijan.
Tarjousten vertailusta on annettu esimerkki luvussa 4.3.

Mikéali tarjous kuitenkin perustuu erilliseen tutkimussuunnitelmaan, ja tarjoaja sitoutuu
tekem&an tutkimukset tutkimussuunnitelman mukaan, on tarjousten vertailu yleensé
selkedmpad. Tassé tapauksessa tarjousten vertailussa kiinnitetddn huomiota koko-
naishinnan tai hinta-arvion liséksi [ahinn& yksikkdhintoihin ja kuntotutkijan ajankéyt-
toon.
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Sopimuksen tekeminen

Tutkimuksien tilaamisessa voidaan kayttaa esimerkiksi RT 80343 Konsulttisopimus
-lomaketta. Sopimuksessa viitataan tarjouspyyntoon ja tarjouksessa tai tutkimussuun-
nitelmassa esitettyyn rajaukseen tutkimuksen laajuudesta. Selvyyden vuoksi tilauslo-
makkeessa eritellaan viela erikseen sovittujen avausten, naytteiden ja mittausten
maarat. Selvyyden vuoksi sopimukseen on hyva lisdtd maininta myds kuluttajansuoja-
lain noudattamisesta konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen KSE 2013 lisaksi,
mikali tilaaja on kuluttaja.
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4.3  Esimerkki kuntotutkimuksen
tarjousvertailusta

Taulukossa 2 on annettu kuvitteellinen esimerkki, jossa saman kohteen tutkimisesta

on saatu kolme kokonaishinnaltaan lahes yhtenevaa tarjousta samoilla tuntihinnoilla,

mutta niiden hinnanmuodostuksessa on merkittéavia eroja muun muassa kuntotutki-
musten suorittamisen ja raportoinnin tason osalta.

Taulukko 2. Esimerkki kuntotutkimustarjousten vertailusta.

Henkil6sto / kalusto Tarjous 1 [‘/ Tarjous 2 ! Tarjous 3 !
Tuntihinta 100 €/h (alv 24 %) 100 €/h (alv 24 %) 100 €/h (alv 24 %)
Kuntotutkimusten 15h 30h 11h

suorittaminen

Raportointi, tulosten tulkinta, 20 h 5h 15h
johtopaatdsten teko ja toi-
menpide-ehdotukset

Laboratorioanalyysit 800 € (alv 24 %) 700 € (alv 24 %) 1750 € (alv 24 %)

Kokonaishinta 4300€(alv24 %) 4200€(alv24 %) 4350 € (alv 24 %)
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|@ Tarjous 1

Kuntotutkimusten suorittamisen ja raportoinnin aikamenekkiarviot ovat 1ahto-
kohtaisesti oikean suuruisia suhteessa toisiinsa. Raportointiin on varattu vahin-
tddn sama aika kuin kuntotutkimusten suorittamiseen. Laboratorioanalyysien osuus
kokonaishinnasta ja suhde asiantuntijatydsta syntyviin kustannuksiin on kohtuullinen.

Tarjous 2

Hinnan muodostuminen poikkeaa tarjouksesta 1 merkittavasti kuntotutkimusten suorit-
tamisen ja raportoinnin osalta. Tarjouksen 2 mukaan tehtéisiin todennékoisesti katta-
vammat tutkimukset, mutta tutkimushavaintojen raportointiin on varattu suhteettoman
vahan aikaa. Todennéakoisesti tarjouksen 2 mukaisen tutkimuksen raportti olisi
etenkin johtopaatdsten osalta puutteellinen, mik& hankaloittaa korjaussuunnit-
telua merkittavasti. Johtopaatosten tekeminen on yleensa kuntotutkimusten haas-
teellisin ja eniten asiantuntijuutta vaativa osuus, mutta samalla se on sité asiantuntija-
tyota, josta kuntotutkimuksissa maksetaan. Jos tilaaja kuitenkin haluaa ensisijaisesti
valita tarjouksen 2, kannattaa tarjoajan kanssa kayda tarjousneuvottelut ja keskus-
tella, voisiko ajankayton painotusta muuttaa.

Tarjous 3

Kuntotutkimusten suorittamisen ja raportoinnin aikamenekkiarvioiden suhde on hyvin
yhteneva tarjouksen 1 kanssa. Laboratorioanalyysien osuus kokonaishinnasta on kui-
tenkin varsin suuri. Tarjouksen 3 tutkimusten toteutus vaikuttaisi perustuvan paa-
osin naytteisiin ja johtopaatdksissa tukeuduttaisiin pddosin pelkkiin laboratorio-
analyysien tuloksiin. Kuntotutkimusten tulisi lahtokohtaisesti perustua asiantuntijan
kohteessa tekemiin havaintoihin ja havaintojen pohjalta tehtéviin johtopaatoksiin, joita
taydennetaan laboratorioanalyysien tuloksilla. Jos tilaaja kuitenkin haluaa ensisijai-
sesti valita tarjouksen 3, kannattaa tarjoajan kanssa kayda tarjousneuvottelut ja selvit-
téaa, miksi analyysikustannukset poikkeavat muista tarjouksista ja onko sille perus-
tetta.
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5 Rakennuttajakonsultti ja valvoja
tilaajan apuna

5.1  Mika on rakennuttajakonsultti?

Rakennuttajakonsultti on siséilmastokorjausten sopimusteknisten asioiden ja projek-
tinjohdon osalta tilaajan luottohenkild. Rakennuttajakonsultti varmistaa yhdessa tilaa-
jan kanssa, etta rakennushankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavat seka ra-
kennushankkeeseen ryhtyvan (tilaaja) velvollisuudet ja vastuut tulevat suoritetuiksi.
Rakennuttajakonsultti toimii siis rakennuttajan/tilaajan edustajana ja edunvalvojana
korjaushankkeen eri vaiheissa tilaajan valtuuttamana.

Rakennuttaja/tilaaja voi itse hoitaa hanelle kuuluvat tehtéavéat, mutta ulkopuolisen kon-
sultin hankkiminen on usein suositeltavaa, etenkin jos rakennuttaja/tilaaja ei ole itse
rakennusalan ammattilainen. Mité isompi ja monimutkaisempi sisailmastokorjaus on
kyseessé ja mitd enemman tilaajalle tulevia vastuita sisailmastokorjaus sisaltaa, sita
kannattavampaa on ulkopuolisen konsultin palkkaaminen (ks. kuva 4 ja sita edeltava
toteutusmuotoja kasitteleva teksti sopimussuhteista ja osapuolten vastuista).

Rakennuttajakonsultti tuntee rakennusalan kaytannot ja osaa valttaa sopimustekniset
sudenkuopat. Mikéli tilaajalla ei ole riittavaa osaamista tai aikaisempaa kokemusta ra-
kennushankkeen lapiviennista, tilaaja voi halutessaan ulkoistaa hanelle kuuluvia teh-
tavia rakennuttajakonsultille. Esimerkiksi rakennuttajakonsultti voi hoitaa kaikki tar-
jouskilpailutukset ja laatia sopimukset tilaajan puolesta. Tilaaja ei voi kuitenkaan ul-
koistaa rakennushankkeeseen ryhtyvan lakisaateisia vastuita rakennuttajakonsultille.

Rakennuttajakonsultin tehtavat

Rakennuttajakonsultin tehtévia on esitetty esimerkiksi ohjekortissa RT 10-11284
Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HRJ 18. Rakennuttajakon-
sultin tehtavat méaéritetdén kuitenkin tapauskohtaisesti korjaushankkeeseen laadusta
ja laajuudesta riippuen. Yleensa rakennuttajakonsultti:

¢ huolehtii rakennushankkeeseen ryhtyvélle kuuluvien tehtévien hoitami-
sesta (ks. luku 2.1)

e seuraa ja edistaa hankkeen etenemista

e valvoo aikataulujen toteutumista ja maksuliikennetta

¢ koordinoi paatoksentekoa ja suunnittelua
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e seuraa turvallisuusasioiden toteutumista

o Kkilpailuttaa tarvittavat muut konsultit (esimerkiksi kuntotutkijat ja suunnit-
telijat) laatien tarjouspyyntodasiakirjat ja sopimukset

o Kkilpailuttaa urakoitsijat laatien tarjouspyyntdasiakirjat ja sopimukset

o hallinnoi asiakirjoja

o toimii tilaajan/rakennuttajan edunvalvojana

e varmistaa viranomaisasioiden toteutumisen

e varmistaa vastaanotto- ja takuutarkastusten hoitumisen.

Rakennuttajakonsultti voi toimia hankkeessa myds muissa tehtavisséa, kuten kuntotut-
kijana, suunnittelijana, valvojana, kosteudenhallintakoordinaattorina tai turvallisuus-
koordinaattorina, kunhan hanella on tarvittava ammattiosaaminen kyseisten roolien
mukaisten tehtévien suorittamiseen. Rakennuttajakonsultti on tilaajan edunvalvoja, jo-
ten héanen toimimistaan urakoitsijana ei kuitenkaan suositella ja rakennuttajakonsultin
olisi hyva olla urakoitsijasta riippumaton henkild.

Rakennuttajakonsultin tehtévien laajuus kirjataan sopimukseen. Rakennuttajakonsul-
tin ajankaytdsta on suositeltavaa sopia kirjallisesti. Ajankaytésta voidaan sopia esi-
merkiksi, kuinka monta tuntia projektin kuhunkin vaiheeseen arvioidaan kaytettavan
tai kuinka monta tuntia kunakin viikkona arvioidaan kaytettavan projektin asioiden hoi-
tamiseksi.

5.2 Mika on valvoja?

Valvoja on korjaustyon kaytannon teknisen toteutuksen osalta tilaajan luottohenkilé.
Talonrakennustydn valvoja varmistaa rakentamisen laadun sopimuksen- ja suunnitel-
mienmukaisuuden, ennakoi riskeja, ennaltaehkaisee virheitd seka varmistaa ajallisten
ja taloudellisten tavoitteiden toteutumisen.

Maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) mukaan rakennustyd on tehtava siten, etta se
tayttaa rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka hyvan rakennustavan
vaatimukset. Jos rakennushankkeeseen ryhtyvalla ei ole osaamista taman varmista-
miseen, voi han hankkia valvojan varmistamaan asian puolestaan. On myds hyva tie-
dostaa, ettd esimerkiksi rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaan
ulkopuolisen valvojan kayttaminen ei vahenna urakoitsijan sopimuksenmukaisia vas-
tuita.

Sisdilmastokorjauksissa valvontaa suorittaa tyypillisesti talonrakennustydn valvoja,
joka toimii korjaushankkeen paavalvojana. LVI- tai sahkotdiden valvojan tarve riippuu
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tehtavien LVI- ja sédhkotdiden laajuudesta. Yleisvalvoja voi valvoa seka talonraken-
nustoita ettd LVI- ja sdhkotoitd osaamisesta ja kokemuksesta riippuen.

Korjaussuunnittelija voi toimia myds korjaustyon valvojana, jos ndin tilaajan kanssa
kirjallisesti sovitaan ja korjaussuunnittelijalla on riittavd ammattiosaaminen tehtavan
suorittamiseen. Valvojana ei kuitenkaan YSE 1998 sopimusehtojen mukaan saa toi-
mia kilpailevan urakoitsijan edustaja ilman rakennusty6ta tekevan urakoitsijan suostu-
musta.

Valvojan tehtavia

Talonrakennustdiden tytmaavalvonnan tehtavéaluettelo on esitetty ohjekortissa RT
103171. Ohjekortti sisaltdd keskeisimmat rakennustydn valvontate htavat. Valvojan
tehtavia on esitetty tiivistetysti myos kuvassa 9. Valvojan tehtavat maaritellaan kor-
jaushankkeen laadusta ja laajuudesta riippuen.

Sisailmastokorjauksissa yleisvalvonnan lisdksi keskeisimpiéa valvontatehtavia ovat laa-
dunvalvonta ja turvallisuuden valvonta. Yleisvalvonta tarkoittaa tyypillisesti tydmaa-
kaynteja, suunnitelmien mukaisen toteutuksen varmistamista ja niissa havaituista
poikkeamista tilaajalle ilmoittamista. Laadunvalvonta sisaltdd muun muassa mallikat-
selmuksia, teknisen toteutuksen laadunvalvontaa ja mittaustulosten tarkastamista.
Turvallisuuden valvontaan kuuluu tydmaan turvallisuuden seuranta ja siita raportointi
tilaajalle. Valvojan tehtéviin voidaan sisallyttdd myos ajallinen ja taloudellinen val-
vonta, mitka voivat myos siséltya rakennuttajakonsultin tehtaviin. Dokumentointi liittyy
yleensa laajempiin korjaushankkeisiin (esimerkiksi taloyhtididen sisailmastokorjauk-
set), joissa tilaaja haluaa kayttdonsa tarkemmat asiakirjat tydn toteutuksesta.
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YLEISVALVONTA LAADUNVALVONTA AJALLINEN VALVONTA

« Tydmaakaynnit - Mallikatselmukset - Yleisaikataulun seuraami-
« Kokouksiin ja palavereihin - Teknisen toteutuksen laa- L

osallistuminen dunvalvonta -« Ty6vaiheiden oikea-aikai-
« Asennustapatarkastus « Mittaustulosten tarkastus nmei:etzteutumisen ~eufdas
« Havainnoista ilmoittaminen - Viranomaisten kokouksiin

osallistuminen

- Terveysviranomaisiin yhtey-
den pitaminen

- Valokuvallinen dokumen-
tointi

- Kosteudenhallintakoordi-
nointi (erillissopimus)

TALOUDELLINEN TURVALLISUUDEN
VALVONTA VALVONTA DOKUMENTOINTI
« Maksuerataulukon tarkasta- « Turvallisuuskoordinaattori - Tybmaapadivakirjan tdyden-
minen ja kuittaaminen (erillissopimus) taminen
« Lisa- ja muutostoiden tar- « Seuraa ja raportoi turvalli- « Dokumenttien lataus pro-
kastus ja kuittaaminen suudesta paatoteuttajalle jektipankkiin

- Yhteenveto kohteen toi-
menpiteistd, valvontara-
portti kohteesta

- Poytakirjat, muistiot, malli-
katselmuspoytdkirjat ja luo-
vutusmateriaalien doku-
mentointi

Kuva 9. Valvojan mahdollisia ja keskeisimpia tehtavia.

Kuten kuvasta 9 kay ilmi, valvoja voi toimia korjaushankkeessa myds turvallisuuskoor-
dinaattorina ja kosteudenhallintakoordinaattorina, jos hanella on riittva patevyys nai-

den tehtavien hoitamiseen. Laadunvalvontaan liittyva kosteudenhallintakoordinointi ja
turvallisuuden valvontaan liittyva turvallisuuskoordinointi ovat erikseen tilattavia tehta-

Vi, jotka eivat yleensa sisally tavanomaisiin valvontatehtéviin.
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Turvallisuuskoordinaattori

Turvallisuuskoordinaattorilla tarkoitetaan rakennuttajan rakennushankkeeseen ni-
meamaa tehtavistédan vastuullista edustajaa, joka huolehtii rakennuttajalle sdadetyista
velvoitteista. Turvallisuuskoordinaattorin tehtavéat on méaritelty valtioneuvoston ase-
tuksessa rakennustyon turvallisuudesta (205/2009). Turvallisuuskoordinaattori huo-
lehtii rakennustyon turvallisuutta ja terveellisyytta koskevista toimenpiteista.

Rakennuttajan (rakennushankkeeseen ryhtyvan) on laadittava rakentamisen suunnit-
telua ja valmistelua varten turvallisuusasiakirja seka korjaustyodn toteutusta varten Kir-
jalliset turvallisuussaannét. Naihin viitataan usein termilla tyoturvallisuusasiakirja. Tur-
vallisuuskoordinaattori muun muassa varmistaa, etta korjaustyéssa noudatetaan tyo-
turvallisuusasiakirjaa. Turvallisuuskoordinaattori voi myos laatia tai auttaa laatimaan
kyseisen asiakirjan.

Turvallisuuskoordinaattori tarvitaan korjaus- ja kunnossapitotoissa, erityisesti silloin,
kun hankkeessa on erityisia riskeja, jotka tulee ottaa huomioon suunnittelussa ja ra-
kennustyon toteutuksessa tai kun hanke edellyttaa rakennuslupaa. Sisailmastokor-
jauksissa voi olla sellaisia riskeja, jotka edellyttéavat turvallisuuskoordinaattorin asetta-
mista, mink& vuoksi tarve turvallisuuskoordinaattorin nimeamiselle tulee varmistaa ta-
pauskohtaisesti.

Kosteudenhallintakoordinaattori

Kosteudenhallintakoordinaattori valvoo ja ohjaa rakennushankkeen kosteudenhallin-
nan toteutumista rakennushankkeeseen ryhtyvan edustajana. Rakennuksen kosteus-
teknisesta toimivuudesta annetun ymparistoministerion asetuksen (782/2017) mukaan
rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava kosteudenhallintaselvityksen laati-
misesta. Kosteudenhallintaselvitykseen on siséllyttava tieto kosteudenhallinnan val-
vonnasta vastaavasta henkildsta. Tama henkild voi olla erillinen kosteudenhallinta-
koordinaattori tai valvoja, jonka tehtaviin kosteudenhallinnan tehtavat on sisallytetty.
Rakennusvalvontaviranomainen voi pyytaa nimedmaéan kosteudenhallinnan valvon-
nasta vastaavan henkilon rakennusluvan alaisessa korjaustydssa. Nimeamisen tarve
tulee varmistaa tapauskohtaisesti.
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5.3  Miten hankin rakennuttajakonsultin ja
valvojan?

Oppaan liitteena on rakennuttajakonsultin ja valvojan tarjouspyynnén mallipohja (liite
2).

Rakennuttajakonsultin ja valvojan hankintaa varten tilaaja/rakennuttaja laatii tarjous-
pyynnon, jossa:

¢ kuvataan hankkeen lahtotiedot
o perustiedot ja kaikki olemassa olevat tiedot tulevasta korjaus-
hankkeesta (esimerkiksi kuntotutkimusraportti ja kuntotutki-
musta varten toimitettu lahtétietoaineisto)

e maadritetddn rakennuttajakonsultin ja/tai valvojan tehtavat ja vastuut
apuna voi kayttdd RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja raken-
nuttamisen tehtavaluettelo HIR18 (rakennuttajakonsultti) ja/tai
RT 103171 Talonrakennustoiden tydmaavalvonnan tehtavaluet-
telo (valvoja)

e maaritetddn muut mahdolliset roolit, joissa rakennuttajakonsultin ja/tai

valvojan halutaan hankkeessa toimivan

e 0N suositeltavaa viitata konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE

2013), kun tilaajana AsOy (tilaajalla y-tunnus).
e Vviitataan kuluttajansuojalakiin (jos tilaaja on kuluttaja) ja tarvittaessa
myo6s konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE 2013).

Rakennuttajakonsultin hankinta

Rakennuttajakonsultin tarjouksia arvioitaessa tarjoushinnan lisdksi on huomioitava
tarjotun henkildn ammattiosaaminen seka erityisesti kokemus korjausrakentamisesta
ja vastaavista sisdilmastokorjauksista seka muut ominaisuudet. Hyva rakennuttaja-
konsultti tuntee rakentamiseen liittyvan lainsdddannon, rakennushankkeeseen ryhty-
van vastuut ja velvoitteet ja hyvan rakentamistavan. Lisaksi hyvalla rakennuttajakon-
sultilla on hyvat sosiaaliset taidot, joita tarvitaan erilaisissa neuvottelutilanteissa. Ti-
laaja voi arvioida rakennuttajakonsultin sosiaalisia taitoja parhaiten rakennuttajakon-
sultin kanssa kaytavassa tarjousneuvottelussa.

Rakennuttajille (tarkoittaa tassa rakennuttajakonsulttia), valvajille ja kosteudenhallinta-
koordinaattoreille on olemassa péatevyyksia. Sisdilmastokorjaushankkeissa edella
mainituilta konsulteilta voimassa olevan patevyyden vaatiminen voi hankaloittaa kon-
sulttien saamista verrattain pienille hankkeille, jollaisia sisdilmastokorjaukset tyypilli-
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sesti rakennuttamisen, valvonnan ja kosteudenhallinnan nakékulmasta ovat. Jos tar-
joaja tuo tarjouksessaan esille esimerkiksi kdyménsé patevyyskoulutuksen ilman voi-
massa olevaa FISE-péatevyyttd, myds tdman voidaan katsoa toimivan useimmissa
pientalojen ja pienten taloyhtididen sisdilmastokorjauksissa riittdvénd ammattiosaami-
sen osoituksena. Patevyyden tai patevyyskoulutuksen liséksi henkildiden ammatti-
osaamista voidaan arvioida aiemmista vastaavista toimeksiannoista olevan referens-
silistan avulla.

Tarjousten vertailun ja ehdokkaiden haastattelun jalkeen tilaaja valitsee rakennuttaja-
konsultin, jonka kanssa laaditaan kirjallinen sopimus tehtavasta. Jotta kaikista toimin-
tatavoista ei tarvitse sopia erikseen, sopimukseen voidaan liittdd yhdessa lapikayty ja
muokattu tehtavaluettelo seka konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot (KSE 2013).
Nama yleiset sopimusehdot sopivat kuitenkin huonosti tilanteisiin, joissa tilaajana toi-
mii kuluttaja, silla kyseiset sopimusehdot on laadittu elinkeinonharjoittajien valisiin so-
pimuksiin, eika niita siten ole yhtenaistetty esimerkiksi kuluttajansuojalain kanssa.
Yleisissa sopimusehdoissa kuitenkin kéasitellaan joltain osin sopimusasioita kuluttajan-
suojalakia yksityiskohtaisemmin ja yleisten sopimusehtojen kaytto voi helpottaa sopi-
muksen laatimista. Tilaajan ollessa kuluttaja toimeksiannossa noudatetaan myos ku-
luttajansuojalakia (ks. luku 2.2).

Valvojan hankinta

Valvontatehtévien laajuus tulee kirjata sopimukseen tarkasti. Apuna voi kayttaa eril-
lista tehtavaluetteloa. Tehtavan laajuus maéarittyy kohteen luonteen ja korjauslaajuu-
den mukaan. Valvonnan sisallosta taytyy sopia niin, ettd molemmat osapuolet yksi-

selitteisesti tietavat, mitd osapuolilta vaaditaan.

Valvojan ajankaytodstéa on sovittava esimerkiksi, kuinka monta kertaa viikossa valvoja
kay kohteessa tai mitka tyévaiheet valvoja tarkastaa. Valvojan tarjouspyynndssa ja
sopimuksessa on ehdottomasti muistettava huomioida turvallisuuskoordinaattorin ja
kosteudenhallintakoordinaattorin tehtévat, jos niista vastaavat henkil6t pitdd esimer-
kiksi rakennusluvassa nimeta. Turvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaattori voivat
olla myds erillisia henkildita, mutta sisdilmastokorjauksissa heidan tydtehtavansa on
usein jarkevaa sisallyttdd valvojan tehtéviin.
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5.4 Esimerkkeja rakennuttajakonsultin ja
valvojan valinnasta

Esimerkki rakennuttajakonsultin valinnasta: Tilaaja pyysi tarjouksia suunnitteilla
olevan sisailmastokorjaushankkeen tiimoilta kahdelta rakennuttajakonsultilta (konsultit
A ja B). Tilaaja saikin kaksi tarjousta, vaikkakin rakennuttajakonsultin B tarjous oli tul-
lut paivan my6hassa. Molemmilla konsulteilla oli kokemusta useamman pientalon si-
sailmastokorjaushankkeen rakennuttajakonsulttina toimimisesta. Saadut tarjoukset
olivat muilta osin yhtenevat, mutta rakennuttajakonsultti B ei ollut tarjouksessaan eri-
tellyt tarkasti tehtavakohtaista sisaltoa. Tilaaja ei osannut tehda valintaa, minka takia
tilaaja paatti pitdd molempien tarjoajien kanssa tarjousneuvottelut.

Rakennuttajakonsultin A kanssa tarjousneuvottelut menivat hyvin ja muutamat tar-
jouksessa hieman epaselvaksi jaaneet asiat saatiin selvitettyd sujuvasti. Rakennutta-
jakonsultti A vaikutti tilaajan mielestéa todella yhteistyokykyiselta, sarmalta ja ratkaisu-
keskeiseltd. Rakennuttajakonsultti B sen sijaan saapui tarjousneuvotteluun myéhassa
pahoittelematta mydhastymistaan. Tilaajasta myos tuntui, ettei han saanut tarjousneu-
vottelussa taytta selvyytta epaselviin asioihin, koska tilaajan mielesta rakennuttaja-
konsultti B ei osannut puhua kasiteltavista asioista muuten kuin hankalaa ammattisa-
nastoa kayttden. Taman liséksi rakennuttajakonsultti B puhui toksahtelevaan séavyyn,
mik& ei antanut tdmén sosiaalisista taidoista kovinkaan mairittelevaa kuvaa.

Tarjousneuvottelujen perusteella tilaaja paatyi valitsemaan rakennuttajakonsultin A ja
piti paatodsta kaytyjen tarjousneuvottelujen jalkeen helppona.

Esimerkki valvojan valinnasta: Tilaaja pyysi tarjouksia suunnitteilla olevan sisail-
mastokorjaushankkeen tiimoilta kahdelta valvojalta (valvojat A ja B). Molemmilla val-
vojilla oli suunnilleen yhté pitkéa tyokokemus ja sama koulutustausta. Myods saadut tar-
joukset olivat varsin yhtenevat. Tilaaja kuitenkin huomasi pyytamistaan CV:eista ja re-
ferenssilistoista, etta valvoja A oli tehnyt kaytannossa vain uudisrakennusten valvon-
tatehtavia, kun taas valvojalla B oli kokemusta useissa sisailmastokorjaushankkeissa
valvojana toimimisesta. Tasta syysta tilaaja paatyi perustellusti valvojan B valintaan.
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6 Korjaussuunnitelmien laadinta

6.1  Mita on korjaussuunnittelu?

Korjaussuunnittelussa suunnitellaan tarvittavien korjaustoimenpiteiden toteutusratkai-
sut. Korjaussuunnittelu voi koostua useammasta eri osa-alueesta, kuten rakenteisiin,
ilmanvaihtoon ja putkistoihin kohdistuvien korjausten suunnittelusta. Korjaussuunnitte-
lijan tulee ottaa suunnittelussa huomioon myds ty6turvallisuusasiat. Korjaussuunnitel-
mia kaytetaén korjausten toteutusvaiheen liséksi urakoitsijoiden kilpailutuksessa.

Sisdilmastokorjauksissa riittavan kattavilla lahtdtiedoilla asiantuntevasti tehty korjaus-
suunnittelu on erittdin merkittdvassa roolissa siséilmastokorjausten onnistumisen kan-
nalta. Sisdilmastokorjausten suunnitteluun on hyva kayttaa asiantuntevaa ja ammatti-
taitoista seka kelpoisuusvaatimukset tayttavaa (kosteusvaurion) korjaussuunnittelijaa.

Korjaussuunnitelmat

Korjaussuunnitelmat ovat korjaussuunnittelun lopputulos. Kaytannon korjaustyot teh-
daan laadittujen suunnitelmien mukaan. Korjaussuunnitelmat ovat urakkatarjouspyyn-
non ja -sopimuksen teknisia asiakirjoja ja niissa tulee esittda tyokohtaiset seka yleiset
laatuvaatimukset ja selostukset. Suunnitelmia ja suunnittelua ohjaavat lainsaadantd
seka esimerkiksi ymparistoministerion ohjeet ja oppaat.

Sisailmastokorjausten korjaussuunnitelmissa tulee kiinnittaa erityista huomiota kos-
teudenhallintaan seka pdlyn- ja puhtaudenhallintaan. Suunnitelmissa tulisi esittaa
myo6s kaikki muut korjauksiin vélillisesti liittyvat toimenpiteet (esimerkiksi korjausten
vaikutus kalustuksiin, pintojen kunnostus- ja maalaustarve), jotka eivat yleensa sisally
tavanomaiseen korjaussuunnitteluun, mutta ovat oleellisia sisdilmastokorjauksissa. Si-
sailmastokorjausten korjaussuunnitelmissa on hyva esittdd myds laadullisia tavoitteita
loppusiivouksesta.

Korjaussuunnitelmista on hyva kayda ilmi yksiselitteisesti tehtévien toimenpiteiden si-
saltd ja laajuus. Erikseen sovittaessa laaditaan maaraluettelot esimerkiksi korjauslaa-
juuksista tai suoritteista, jos se on lahtétiedot huomioiden mahdollista. Talléin korjaus-
urakoitsija voi laskea tarjouksen selkeisiin maariin perustuen. Naiden liséksi voi olla
erikseen kirjaus, etté purkuttiden jalkeen katselmoidaan tilanne ja paivitetaan toteu-
tuslaajuus.
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Korjaussuunnitelmissa on hyva valttaa laajuudeltaan epamaaraisia maaritelmia: "tar-
vittaessa”, "tarvittavassa laajuudessa”, "vaurioituneilta osin”, "mahdollisesti” korjataan,
koska mikali suunnittelijoilla ei ole mahdollisuutta selvittaa tarkkaa toimenpiteen laa-
juutta tai maaraa, ei myoskaan urakoitsijalla ole tarjousvaiheessa siihen mitddn mah-
dollisuutta. Talléin urakoitsija tyypillisesti laskee kyseisen toimenpiteen maarén hyvin
pieneksi kilpailukykyisen hinnan saavuttamiseksi ja itse tyosta aiheutuu mahdollisessa
laajemmassa toteutuksessa tilaajalle ennakoimattomia lisdkustannuksia lisé- ja muu-
tostdiden muodossa. Tama tarkoittaa, ettd korjaussuunnittelijan tarvitsemat lahtétiedot
riittdvan tarkkojen suunnitelmien laatimiseksi kannattaa selvittda jo tutkimusvai-
heessa.

Korjaussuunnitelmat koostuvat yleensa seuraavista suunnitelmista:

e purkusuunnitelmat
o esitetddn muun muassa mité puretaan ja mité jatetaan seka esi-
tetdédn mahdolliset alustavat tuentasuunnitelmat
e tasopiirustukset/paikannuskaaviot
o esitetdan jadvien ja uusien rakennusosien seka rakennetyyp-
pien ja rakenneleikkausten sijaintitiedot
e rakennetyypit
o esitetdan jaavien rakennekerrosten lisaksi uudet rakennekerrok-
set yksityiskohtaisine materiaalitietoineen
e rakenneleikkaukset
o esitetdan suunniteltujen korjausratkaisujen toteutusperiaatteet
o detaljipiirustukset
o ovat rakenneleikkauksia taydentavia yksityiskohtaisia piirroksia
o tyOselostukset
o taydentavat edelld mainittuja suunnitelmia ja tydselostuksissa
esitetddn esimerkiksi laadullisia ominaisuuksia kosteuden-, p6-
lyn- ja puhtaudenhallinnan kriteereita, tydturvallisuusasioita ja
niissé ohjeistetaan suunnitelmien mukaista toteutusta.

Korjaussuunnittelijaa kannattaa pyytaa esittdmaan tilaajalle korjausvaihtoehdot riskei-
neen ja kustannuksineen ennen lopullisen korjaustavan paattamista.
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&

KORJAUSSUUNNITTELUN LAINSAADANTOA

keskeisintd lainsddddntéd sekd ohjeita ja oppaita listattuna

« Maankdytto- ja rakennuslaki (MRL 132/1999)

« Ympdiristéministerién asetus rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksistd (216/2015)

- Valtioneuvoston asetus rakentamisen suunnittelutehtdvien vaativuusluokkien médraytymisestd (VNa
214/2015)

« Ympadristoministerion ohje rakentamisen suunnittelutehtdvien vaativuusluokista (YM1/601/2015)
- Ympdristoministerion ohje rakennusten suunnittelijoiden kelpoisuudesta (YM2/601/2015)
« Ympdiristoministerion ohje rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksistd (YM3/601/2015)

« Kosteus- ja mikrobivaurioituneiden rakennusten korjaus (Ymparistoopas 2019)

Rakennuslupaa vaativa sisailmastokorjaus

Jos kyseessa on rakennuslupaa vaativa sisailmastokorjaus, rakennusvalvontaviran-
omainen voi edellyttd& suunnittelijaa laatimaan laadunvarmistusselvityksen seuraavan
Topten-korttiluettelon ohjeen mukaan:

e YL 03: Kosteus- ja mikrobivaurio- tai sisdilmastokorjauksen laadunvar-
mistusselvitys.

Suunnittelijan tulee rakennusluvan alaisissa toissa tayttaa yhdessa rakennushankkee-
seen ryhtyvan kanssa seuraavat Topten-korttiluettelon selvitykset:

e YL 06 A: Selvitys rakennuksen terveellisyydesta.
e YL 09 A: Selvitys rakennuksen turvallisuudesta.

Rakennuslupaa vaativissa korjaushankkeissa lupahakemuksen tietoja voidaan esittaa
kyseisilla lomakkeilla tai jossain muussa asiakirjassa. Vastaavia lomakkeita on suosi-

teltavaa kayttaa apuna soveltuvassa laajuudessa myds sisdilmastokorjauksissa, jotka
eivat vaadi rakennuslupaa. Tall6in tilaajalle jaa kirjallinen dokumentti suunnittelijan ar-
vioimasta rakennuksen terveellisyydesta ja turvallisuudesta.

Rakennuslupaa vaativissa korjauksissa tulee lisdksi nimeta ja hyvaksyttda padsuun-
nittelija rakennusvalvontaviranomaisella rakennuslupahakemuksen yhteydessa. P&aa-
suunnittelija vastaa suunnittelun kokonaisuudesta, eri suunnitelmien keskinaisesta ris-
tiriidattomuudesta ja laadusta. My6s muut mahdolliset suunnittelijat tulee hyvaksyttaa.
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6.2 Miten tilaan korjaussuunnittelun?

Lahtotietojen koonti

Korjaussuunnittelu tehdaan kuntotutkimusraportin havaintojen, johtopaatdsten ja toi-
menpide-ehdotusten pohjalta. Korjaussuunnittelijalle toimitetaan lahtdtietoaineistoksi
kuntotutkimusraportin liséksi alkuperéisen rakennuksen sek& mahdollisten aikaisem-
pien korjausten suunnitelma-aineisto, eli kdytanndssa sama lahtotietoaineisto, joka
koottiin kuntotutkimuksen tarjouspyynt6a varten.

Korjaussuunnittelijan vastuulla on varmistua lahtotietojen riittdvyydesta. Mikali kunto-
tutkimukset on tehty riittamattémassa laajuudessa tai tarkkuudessa, voi suunnittelija
vaatia lisatutkimusten tekemista.

Tarjouspyynnon laadinta

Oppaan liitteena on korjaussuunnittelun tarjouspyynndn mallipohja (liite 3).

Korjaustoimenpiteista ja niiden vaativuudesta riippuen korjaussuunnitteluun valitaan
yksi tai useampi suunnittelija. Kuntotutkimuksen johtopaatdsten ja toimenpide-ehdo-
tusten pohjalta kuntotutkijalta on hyva kysya, mita suunnittelijoita sisailmastokorjaus-
ten suunnitteluun tarvitaan. Sisailmastokorjauksissa tyypillisesti tarkein suunnittelija
on kosteusvaurion korjaussuunnittelija, jolle tarjouspyynt6 on hyva osoittaa. Kosteus-
vaurion korjaussuunnittelijan ammattiosaaminen ja kelpoisuus seka kokemus sisail-
mastokorjauksista on hyva varmistaa ja suunnittelija voi osoittaa sen esimerkiksi kos-
teusvaurion korjaussuunnittelijan patevyydella (FISE) seka referenssilistalla aiem-
mista vastaavista sisailmastokorjauksista.

Rakennuslupaa vaativissa korjauksissa kosteusvaurion korjaussuunnittelijaa kannat-
taa jo tarjouspyynndssa pyytaa toimimaan paasuunnittelijana, jos hanen patevyytensa
on tehtavaan riittava. Riittdva patevyys varmistetaan viimeistadn sopimusvaiheessa.
Liséksi tarjouspyynnéssa kannattaa myoés pyytaa, ettéa korjaussuunnittelija valvoo si-
sailmastokorjauksissa toteutuksen suunnitelmienmukaisuutta korjaustyon aikana.

Myds ilmanvaihdon suunnittelija voi sisédilmastokorjauksissa olla merkittavassa roo-
lissa, jos esimerkiksi rakennuksessa tai asunnossa on koneellinen ilmanvaihto. Tilaa-
jan ei kuitenkaan tarvitse tarjouspyyntovaiheessa tietaa, tarvitaanko sisailmastokor-
jauksen kosteusvaurion korjaussuunnittelijan lisdksi my6s muita suunnittelijoita. Suun-
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nittelutydta tarjoava toimija voi tarjouspyynnon pohjalta arvioida eri suunnitelmien tar-
peen ja esittaa tilaajalle erillisia suunnittelijoita esimerkiksi kantavien rakenteiden, il-
manvaihdon seka kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteistojen suunnittelutehtaviin.

Tarjouspyynnon lahetys

Korjaussuunnittelussa kasitelladn monimutkaisia kokonaisuuksia, minka takia tilaajan
on huolehdittava siitd, etta korjaussuunnitteluun valitaan riittdvan patevyyden omaavat
suunnittelijat. Korjaussuunnittelun tarjouspyynnét kannattaa lahettaa riittavan pateville
korjaussuunnittelijoille korjausten vaativuusluokka huomioon ottaen. Vaativuusluokat
on jaoteltu suunnittelualakohtaisesti paaosin vahaisiin, tavanomaisiin, vaativiin ja poik-
keuksellisen vaativiin suunnittelutehtaviin. Lisatietoa vaativuusluokista 16ytyy Ymparis-
toministerién ohjeesta rakentamisen suunnittelutehtavien vaativuusluokista
(YM1/601/2015). Kun sopivat ja riittavan patevyyden omaavat suunnittelijat ovat 16yty-
neet, lahetetdan heille tarjouspyynnot.

Tarjousten vertailu

Keskeisena hintaan vaikuttavana tekijana tuntihinnan ja aikamenekin liséksi on laadit-
tavien suunnitelmien maara ja tarkkuus. Riittdvien suunnitelmien saantiin kannattaa-
kin kiinnittdd huomiota, ettei korjaustoimenpiteisiin ryhdyta riittamattémilla suunnitel-
milla. Korjaussuunnittelijat osaavat arvioida riittavan suunnitelmamaaran ja tarkkuu-
den, jos kuntotutkimusraportin johtopaéattkset ja toimenpide-ehdotukset on tehty asi-
anmukaisesti. Suunnittelutarjousten vertailun pohjalta tilaaja valitsee kokonaisuuden
(laatu + hinta) kannalta sopivimman korjaussuunnittelijan. Hyvéan korjaussuunnittelijan
merkki on myds se, jos han tarjouksessaan ottaa kantaa kuntotutkimuksiin kertoen
esimerkiksi, etta tutkimuslaajuus on ollut riittava tai suunnittelija suosittelee lisatutki-
muksia.

Tarjoajan tulisi kertoa selkeasti tilaajalle, jos hankkeeseen tarvitaan myos sellaista
suunnittelua, jota tarjoaja ei itse pysty tarjoamaan. Tyypillisesti téllaista suunnittelua
voi olla esimerkiksi LVI- tai sahkdsuunnittelu, kun tarjoaja on (kosteusvauriokorjaus-
ten) korjaussuunnittelija.

Sopimuksen tekeminen

Korjaussuunnittelun tilaamisessa voi kayttda apuna esimerkiksi RT 80296 Pientalo-
hankkeen rakennesuunnittelusopimuksen mallipohjaa. Sopimuksessa viitataan tar-
jouspyyntdon ja mahdollisesti tarjouksessa esitettyihin rajauksiin.
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Korjaussuunnittelijaa voi korjaustydn alkaessa pyytaa toimimaan myds valvojana, jos
hanella on tehtavaan riittava péatevyys. Valvontatehtavan hoitamisesta on kuitenkin
hyvé sopia erikseen. Korjaussuunnittelijan ammattiosaaminen ja mahdollisuus hoitaa
kyseisia tehtavia korjaustyon aikana voi olla hyvé selvittda jo sopimusneuvottelussa.

E

VINKKEJA KORJAUSSUUNNITELMIEN SISALLON ARVIOINTIIN

+ Onko korjausvaihtoehdot riskeineen ja kdyttéikdarvioineen kayty tilaajan kanssa lapi ennen varsi-
naisen korjaussuunnittelun aloitusta?

+ Onko suunnitelmissa esitetty piirustusten lisaksi
« laadunvarmistusmenetelmat ja -mittaukset?
- materiaalien suojaus- ja varastointiohjeet?
« polyn- ja puhtaudenhallintachjeet?
- siivousohjeet korjausten aikana ja korjaustodiden jélkeen?
« tyokohtaiset ja yleiset laatuvaatimukset?
- noudatettavat asiakirjat hyvaan rakentamistapaan liittyen?

« korjauksiin valillisesti liitty vat toimenpiteet, esim. sahkotyot (mahdollisten aliurakoitsijoiden
tarve)?
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6.3 Esimerkkeja sisailmastokorjausten
korjaussuunnittelusta

Tarvittavien korjaussuunnitelmien méaré vaihtelee korjausten laajuudesta ja tavoit-
teista riippuen. Kun sisailmastokorjaukseen sisaltyy muitakin kuin rakenneteknisia
korjauksia, voidaan tarvita tapauksesta riippuen esimerkiksi ilmanvaihdon ja putkisto-
jen korjaussuunnitelmia, jotka tehdaan yleensa eri suunnittelijoiden toimesta. Eri
suunnittelijat voidaan ottaa kosteusvauriokorjaussuunnittelijan alikonsulteiksi, jolloin
vastuu suunnitelmien kokonaisuudesta jaa kosteusvaurion korjaussuunnittelijalle.

Esimerkki pienesta ja/tai selkeésta rakenneteknisesta kosteusvaurion korjauk-
sesta: Esimerkiksi kylmalaitteen vesivuodon aiheuttamien vaurioiden korjauksissa
suunnitelmien vahimmaislaajuutena voidaan pitaa:

e tasopiirustusta
o VYksittaista leikkauspiirustusta
o tydselostusta.

Korjaussuunnittelu vaatii rakenneteknistd osaamista ja ymmarrysta kosteusvauriokor-
jausten erityispiirteista. Suunnittelutarjouksia voidaan pyytaa esimerkiksi kosteusvau-
rion korjaussuunnittelijoilta. Suunnittelun pystyy yleensa hoitamaan yksittainen suun-
nittelija.

Esimerkki laajasta ja/tai vaativasta rakenneteknisesta sisailmastokorjauksesta:
Esimerkiksi valesokkelien kauttaaltaan korjaamisessa ja niihin liittyvissa mahdollisissa
rakenteiden ilmatiiviytta parantavissa korjausmenetelmissa tarvitaan huomattavasti
edellistéa esimerkkia suurempi maara erilaisia suunnitelmia, kuten:

e purku- ja suojaussuunnitelmat

e tuentasuunnitelmat

e tasopiirustus/paikannuskaaviot

e rakennetyypit

e useampia rakenneleikkauksia

e useita detaljipiirustuksia (mukaan lukien tiivistyskorjausdetaljit)

o tyOselostus (siséltéen rakenteiden ilmatiiviyttd parantavien korjausmene-
telmien laadunvarmistussuunnitelman)

o mahdollisesti myds pinnantasaussuunnitelma seka salaojasuunnitelma.

Korjaussuunnittelu vaatii rakenneteknistd osaamista, ymmarrysta kosteusvauriokor-
jausten erityispiirteista ja hyvaa kokonaisuuden hallintaa. Suunnittelutarjouksia voi-
daan pyytaa esimerkiksi kosteusvaurion korjaussuunnittelijoilta, joilla on riittava

63



SISAILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA — OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIOILLE

patevyys toimia myds paasuunnittelijana. Suunnittelun pystyy yleensa hoitamaan yk-
sittédinen suunnittelija tai kaksi suunnittelijaa, joista toinen toimii kosteusvaurion kor-
jaussuunnittelijana ja toinen paasuunnittelijana.

Esimerkki laajasta ja/tai vaativasta rakenteisiin, ilmanvaihtoon ja putkistoihin
kohdistuvasta sisailmastokorjauksesta: Esimerkiksi, jos valesokkelien kauttaaltaan
korjaamisen lisaksi korjaushankkeessa joudutaan tekemaan muutoksia ilmanvaihto-
jarjestelmaan ja korjaamaan putkistoja, tulee edellisessa esimerkissa listattuihin suun-
nitelmiin liséksi myos LVI-suunnitelmia tarvittavassa laajuudessa. Korjaussuunnittelu
vaatii siis rakenneteknisen osaamisen ja kosteusvauriokorjausten erityispiirteiden ym-
marryksen lisdksi LVI-teknista suunnitteluosaamista. Taméan liséksi suunnittelu vaatii
erityisen hyvaa kokonaisuuden hallintaa. Todennékdisesti suunnittelu toteutettaisiin
useamman (kahden, kolmen tai neljan) suunnittelijan toimesta (rakenteet, ilmanvaihto,
putkistot ja padsuunnittelu). Jos suunnittelu halutaan hankkia yhdesta paikasta, kan-
nattaa tilaajan kartoittaa ennen tarjouspyyntojen lahetysta, milla yrityksilla on mahdol-
lisuus tehda tallaista monialaista suunnittelua. Vaihtoehtoisesti kosteusvaurion kor-
jaussuunnittelija voi antaa tarjouksen kokonaissuunnittelusta ja pyytaa LVI-suunnitte-
lun alikonsultointina. Suunnittelijaa kannattaa pyytaa esittamaan tarjouksessaan riitta-
vat resurssit ja osaaminen.
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7  Korjaustyonjohtajan toimeksianto

7.1 Mika on (vastaava) tyonjohtaja?

TyoOnjohtaja ja vastaava tyénjohtaja eivat ole tdysin sama asia. Tydnjohtaja johtaa
kaytannon rakennustyo6té ja valvoo tydn suoritusta. Tyonjohtaja huolehtii, etta tyd teh-
daan sopimusten, mahdollisen rakennusluvan, rakentamista koskevien sédénnosten ja
maaraysten sekd hyvan rakentamistavan mukaisesti. Vastaava tyonjohtaja vastaa
puolestaan rakennushankkeen kokonaisuudesta ja laadusta sekd myds muiden tyon-
johtajien tyosta maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaisesti (1.1.2025 voi-
maan tuleva rakentamislaki 751/2023). Vastaavan tyonjohtajan tehtavista on saadetty
tarkemmin maankaytto- ja rakennusasetuksessa (895/1999).

Tyonjohtajalla viitataan puhekielessa usein rakennusteknisen tyon tyonjohtajaan.
Tyo6njohtaja voi oman tydkokemuksensa, koulutustaustansa ja osaamisensa kautta
olla erikoistunut esimerkiksi kosteusvaurion korjauksiin tai talotekniikkaan (vesi- ja vie-
marilaitteet, ilmanvaihtolaitteet, s&dhkotyot). Jos ilmanvaihto-, vesi- ja viemari seka
sahkotdiden maara on sisailmastokorjauksissa vahainen, ei naille tybaloille valtta-
matta tarvitse nimeta erillista erityisalan tyonjohtajaa. Talloin vastaava tyonjohtaja voi
vastata my0s naista toista edellyttden, ettd hanen kelpoisuutensa ja kokemuksensa
on riittdva. Tyonjohtajille, kuten kosteusvaurion korjaustyonjohtajalle on olemassa
alan tarvelahtoisia patevyyksia (FISE). Vastaavalle tydnjohtajalle ja joillekin erityisalo-
jen tyonjohtajille on olemassa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) kelpoisuusvaa-
timuksiin perustuvia patevyyksia.

Vastaavan tyonjohtajan velvoitteet alkavat rakennusluvan alaisissa tdissé, kun héanet
on hyvéaksytty tai ilmoitus tyénjohtajana toimimisesta on jatetty. Vastaavan tyonjohta-
jan vastuut rakennustyon aktiivisesta tarkkailusta paattyvat, kun kirjallinen vapautus
on pyydetty tai toinen henkild on hyvaksytty vastaavan tydnjohtajan tilalle. Vastaavan
tyonjohtajan vastuu hdnen toimeksiantonsa aikaisista virheista sailyy kuitenkin myoés
tdman ajankohdan jalkeen. Siséilmastokorjauksissa on hyvéa sopia erikseen, milloin
velvoitteet alkavat ja milloin ne paattyvat, jos kyseessa ei ole rakennusluvan alainen
tyo.

Milloin tarvitsen (vastaavan) tyonjohtajan?
Vastaava tyonjohtaja on aina nimettava rakennusluvan alaisissa toissé. Vastaa-

van tyénjohtajan nimeadminen voi olla tarpeen turvallisuus- ja terveellisyysnakokohtien
takia myos korjauksissa, jotka eivat vaadi rakennuslupaa. Sisdilmastokorjauksissa on
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suositeltavaa kayttda kosteusvauriokorjauksiin erikoistunutta tydnjohtajaa ja nimeta
hanet sopimuksessa vastaavaksi tydnjohtajaksi, vaikka korjauksissa ei vaadittaisi ra-
kennuslupaa ja siten vastaavan tyonjohtajan nimeamista. Jos sisailmastokorjaushank-
keessa ei ole mukana muita asiantuntijoita (kuten paésuunnittelijaa ja/tai rakennutta-
jakonsulttia), kannattaa vastaava tyonjohtaja nimetd mahdollisimman varhaisessa vai-
heessa. Vastaava tyonjohtaja yleensa tarkastaa suunnitelmat ja ilmoittaa havaitsemis-
taan puutteista suunnitelmissa. Kokenut vastaava tydnjohtaja voi my6s auttaa suun-
nittelijoita kustannustehokkaiden ja toteuttamiskelpoisten ratkaisujen ja materiaalien
valinnoissa.

Vastaava tyonjohtaja huolehtii myos, etté rakennusluvallisen rakennustydn aloituk-
sesta ilmoitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle ja ettéa rakennustyon tarkastusasia-
kirjaa pidetaan rakennustydmaalla ajan tasalla. Vastaava tyonjohtaja valvoo koko kor-
jaustydn sujuvuutta ja huolehtii korjauksen sopimuksen mukaisesta toteutumisesta.
Han huolehtii siis tilaajan puolesta siita, ettad korjaustyt toteutetaan rakentamista kos-
kevien sdannodsten ja maaraysten seka hyvan rakentamistavan mukaisesti. Vastaa-
valla tydnjohtajalla on myos rakentamisen laatuun vaikuttavissa kysymyksissa keskei-
nen asema ja vastuu suhteessa rakentamisen viranomaisvalvontaan, vaikka han olisi
suorassa yksityisoikeudellisessa sopimussuhteessa tilaajaan.

Kenet kannattaa nimeta (vastaavaksi) tyonjohtajaksi?

(Kosteusvaurion) korjaustyonjohtaja kannattaa aina nimeta vastaavaksi tyonjohta-
jaksi. Erikseen palkattava vastaava tyonjohtaja toimii tilaajan edunvalvojana, mutta
talléin on kuitenkin huomioitava, etta vastaavan tyonjohtajan ollessa urakoitsijasta eril-
linen taho, on esimerkiksi tydmaan johtotehtavien, tyoturvallisuusvastuiden, tydmaan
kaytannon organisoinnin ja tydmaapalveluiden osalta sovittava vastuunjako tarkasti,
ettei tydn aikana tule tilaajan nakokulmasta ikavia yllatyksia. Tilaajan edunvalvontaa
voi tehda my6s korjaussuunnittelija, rakennuttajakonsultti ja/tai erillinen valvoja, jolloin
edellda mainittujen tehtavien osalta vastuut ovat selkedmmin sovittavissa paaurakoitsi-
jalle.

Jos vastaava tyonjohtaja on urakoitsijasta erillinen taho, saattaa vastaavan tyénjohta-
jan toimeksiantoa tarjoava taho ehdottaa itse toimivansa myds korjaushankkeen ra-
kennuttajana, valvojana, turvallisuuskoordinaattorina, kosteudenhallintakoordinaatto-
rina ja/tai paasuunnittelijana (ks. lisatietoa luvuista 5 ja 6). Tehtavat ja vastuunjako on
talléin syyté kayda lapi erityisen tarkkaan seka varmistaa, etté kyseisella henkildlla on
ehdottamiinsa tehtaviin/rooleihin riittdvd ammattiosaaminen ja kelpoisuus. Asiat on
hyvéa kayda yhteisesti [&pi niin, etté tilaajakin ymmartda vastuunjaon ja silhen mahdol-
lisesti liittyvat riskit seka niiden suuruuden. Erityisesti rakennushankkeeseen ryhtyvan
turvallisuusvastuiden osalta vastuiden ja velvoitteiden jakautuminen on todella tarkea
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kayda viimeistaan sopimusvaiheessa yhteisesti tarkkaan lapi ja varmistaa, ettei tilaa-
jalle jaa velvoitteita, joihin hdnen osaamisensa ei riita.

(Vastaavan) tyonjohtajan ajankaytto

Vastaavalla tyénjohtajalla tulee olla riittavat resurssit, ettd han voi tosiallisesti jatku-
vasti johtaa ja valvoa korjausty6ta. Vastaava tyonjohtaja voi hankkeen koosta riippuen
olla paikalla koko ajan tai osittain. Pienissa korjaustdissa on tyypillista, ettei vastaava
tyonjohtaja ole kokoaikaisesti paikalla. Sisédilmastokorjauksissa vastaavan tyonjohta-
jan lasnaolo tai kaynti tydmaalla paivittéin on suositeltavaa. Yksi tunti viikossa tai
kaynti tybmaalla esimerkiksi joka toinen viikko ei ole sisdilmastokorjauksissa tédhan
tehtavaan paasaantoisesti riittava tydmaara.

QE KORJAUSTYONJOHTOA KOSKEVAA LAINSAADANTOA

keskeisintd lainsddddntéd sekd ohjeita ja oppaita listattuna

« Maankdytté ja rakennuslaki(132/1999) edellyttda vastaavan tydnjohtajan nimeamista rakennuslu-

van vaativissa tdissa. Vastaavan tyonjohtajan nimedaminen voi olla valttamatonta myos turvallisuus-
ja terveellisyysnakokohtien takia.

«Vastaavana tyonjohtajana ei voi toimia kuka tahansa, vaan vastaavan tyonjohtajan ja erityisalojen
(ilmanvaihto seka vesi- ja viemdrilaitteisto) tydnjohtajien kelpoisuudesta on saddetty Maankdyttd-
ja rakennuslaissa (132/1999) ja tehtavista Maankdytto- ja rakennusasetuksessa (895/1999)

- Vastaavan tydnjohtajan kelpoisuudesta ja tehtavista 10ytyy lisatietoa muun muassa seuraavista lah-
teista:

- Ympdristéministerién ohje rakentamisen tyénjohtotehtévien vaativuusluokista ja tyénjohta-
jien kelpoisuudesta (YM4/601/2015)

« Ympdristéministerién ohje rakennustyon suorituksesta ja valvonnasta (YM5/601/2015)
« Pientalotydmaan valvonta ja tarkastusasiakirja (Ymparistdopas 76)
« Asuinkerrostalotyémaan tarkastusasiakirja (Ymparistoopas 43)
« Rakennusluvan alaisissa toissa rakennushankkeeseen ryhtyvan on Maankdyttd- ja rakennuslain

(132/1999) mukaan haettava vastaavan tydnjohtajan hyviksymistd ennen rakennustyon aloitta-
mista. Hyvaksyntda haetaan paikalliselta rakennusvalvontaviranomaiselta.

Vastaavan tyonjohtajan tehtavista

Vastaavan tyonjohtajan tehtavid on esitetty Pientalohankkeen vastaavan tyonjohtajan
tehtavéluettelo -ohjekortissa (RT 80306). Tehtavaluetteloa ei ole laadittu sisédilmasto-

korjaushankkeisiin, mutta sita voidaan soveltaa ja tdydentaa sisailmastokorjaushank-
keeseen soveltuvaksi.

Rakennusluvan alaisissa tdissa vastaava tydnjohtaja muun muassa varmistaa, etta
edellytykset rakennustyodn aloitukselle tayttyvat, pitda aloituskokouksen, suunnittelee

67



SISAILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA — OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIOILLE

tydn toteutuksen vaatimat kaytannon jarjestelyt ja varmistaa edellytykset tydn turvalli-
selle toteuttamiselle. Vastaavan tyonjohtajan on lakisééateisesti hankkeen laadun ja
laajuuden edellyttamalla tavalla huolehdittava, etta:

e viranomaiskatselmukset pyydetaan ajoissa

o tarkastukset ja toimenpiteet tehdaan asianmukaisissa tyévaiheissa

o tyOmaalla on kaytettavissa hyvaksytyt padpiirustukset, tarvittavat erityis-
suunnitelmat, rakennustyon tarkastusasiakirja ja muut asiakirjat

e tarvittavat selvitykset riskeja ja haitallisia vaikutuksia sisaltavista raken-
nusvaiheista on tehty ja haittojen ja riskien valttamiseksi on ryhdytty tar-
peellisiin toimenpiteisiin

e rakennustyon aikana ryhdytaan tarpeellisiin toimenpiteisiin havaittujen
puutteiden tai virheiden johdosta

e korjaus- ja muutostyssa huolehditaan rakenteita avattaessa ja puretta-
essa ilmi tulleiden seikkojen huomioon ottamisesta

e rakennustydssa on rakennustydn vaativuuden edellyttdma eritysalan
tyonjohtaja, joka hoitaa hanelle sdadetyt tehtavat.

Vaikka korjausty6 ei edellyttaisi rakennuslupaa, on edella esitetyt tehtavat hyva sisal-
Iyttdéa vastaavan tydnjohtajan tehtaviin. Vastaava tydnjohtaja voi liséksi huolehtia esi-
merkiksi:

e rakennustarvikkeiden kelpoisuusvaatimuksien (muun muassa CE-mer-
kintdjen) todentamisesta

e muutosten merkitsemisesta piirustuksiin ja suunnitelmien muutostar-
peista ilmoittamisesta paasuunnittelijalle

o havaittujen puutteiden ja virheiden korjausmenettelysta

o mallikatselmuksien koollekutsumisesta ja osallistumisesta mallikatsel-
muksiin

e tydmaan kosteudenhallintasuunnitelman laatimisesta (YMa 782/2017).

Jos vastaava tyonjohtaja on paatoteuttajan palveluksessa, han organisoi liséksi tyo-
maan ja tarvittavat hankinnat ja vastaa tyonjohtotehtavista. Vastaavan tydnjohtajan
ollessa péaatoteuttajasta erillinen taho, tulee vastuu tydmaan ja hankintojen organi-
soinnista seka tyonjohtotehtavista sopia erikseen (aiheesta on kerrottu liséé luvussa
8).
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7.2  Miten hankin (vastaavan) tyonjohtajan?

Tarjouspyynnon laadinta

Sisdilmastokorjaukselle voidaan hankkia erillinen tilaajan edunvalvojana toimiva vas-
taava tyonjohtaja tai vastaava tyénjohtaja nimetaan valittavan korjausurakoitsijan
(péaurakoitsija) henkildstosta.

Sisdilmastokorjauksissa soveltuvin tyonjohtaja on kosteusvaurion korjaustydnjohtaja
tai muu sisailmastokorjauksiin erikoistunut tydnjohtaja. Tydnjohtajalta kannattaa pyy-
taa referensseja vastaavista sisailmastokorjauksista ja kosteusvauriokorjauksista.
Tarjouspyynndssa kannattaa esittaa, ettéa kosteusvaurion korjaustydnjohtajan tulee
toimia vastaavana tydnjohtajana ja rakennusluvan alaisissa hankkeissa vastaavan
tyonjohtajan tulee tayttaa rakennusvalvonnan tulkintaohjeen kelpoisuusvaatimukset.
Tarjouspyynnéssé on hyva olla vahintdan samat lahtotiedot kuin urakkatarjouspyyn-
ndssa. Tarjouspyynndssa kannattaa pyytaa tarjouksen liitteeksi tehtavaluetteloa ja sii-
hen tehtavakohtaista ajankayttéarviota.

(Vastaavan) tyonjohtajan kustannus muodostuu paasaantoisesti tuntihinnan ja ajan-
kaytén mukaan. Liséksi (vastaavalle) tydnjohtajalle saatetaan maksaa erilliskorvauk-
sia, kuten kilometrikorvaukset oman auton kaytostd, korvaus matkoihin kaytetysta
ajasta ja korvaus puhelimessa tilaajalle annetusta neuvonnasta. Erilliskorvaukset pyy-
detdan esittamaan ja matka-ajan seka kilometrikorvausten kokonaismaara pyydetaan
arvioimaan tarjouksessa. (Vastaavan) tyonjohtajan palkkio voidaan myds sopia kiinte-
aksi tehtavaluettelon mukaan, jolloin erilliskorvaukset sisaltyvat tyypillisesti tuntihin-
taan.

Tarjousten vertailu

Jos paaurakoitsijan tydnjohtaja ei toimi vastaavana tyénjohtajana ja vastaava tyonjoh-
taja hankitaan erikseen, tarjousten liitteina olevia tehtavaluetteloita ja ajankayttdarvi-
oita vertaamalla tilaaja voi arvioida vastaavan tyonjohtajan todellista kykya ja mahdol-
lisuutta sitoutua tehtavaan. Kaytanndssa on siis arvioitava, onko vastaavan tyénjohta-
jan tehtavia mahdollista suorittaa asianmukaisesti tarjouksessa annetun arvioidun
ajankayton puitteissa.

Oppaan liitteend on esimerkki pientalotydmaan vastaavan tydnjohtajan tehtavaluette-
losta (liite 4). Kyseisen tehtavaluettelon kayttd, taytto tai kopiointi on sallittua vain
hankkimalla julkaisu Rakennustieto Oy:n yllapitamasta Sopimuslomake NET —palve-
lusta osoitteesta https://www.sopimuslomake.net/lomakkeet/rt-80306. Liitettéd 4 voi
hyddynt&a arvioidessaan saamiensa tarjousten sisaltdd. Tarjouksia vertaillessa on
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hyvé arvioida, onko tarjoaja muokannut tehtavaluetteloa sisdilmastokorjauksiin liittyvat
erityispiirteet huomioiden.

Vastaavan tyonjohtajan tehtavaluettelo tulee ehdottomasti tarkentaa yhdessa tilaajan
kanssa viimeistaan sopimusneuvottelussa, koska tehtavaluettelossa on kohtia, jotka

voidaan maaritella tilaajan tehtaviksi. Tarjousneuvottelussa taydennetty tehtavaluet-

telo liitetaan sopimukseen.

Sopimuksen tekeminen

Sopimusta laadittaessa on hyva huomioida, ettd vastaavan tyonjohtajan tehtava on
tarkastuskaynteihin perustuva. Vastaava tyonjohtaja ei ole jatkuvasti paikalla raken-
nustydomaalla, eika han siksi voi huolehtia tydmaan paivittaisista turvallisuustoimenpi-
teistd. Tama tarkoittaa sita, ettd rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee itse huolehtia
tydmaan turvallisuustoimenpiteista tai hanen tulee nimeta tadhan tehtavaan joku muu
henkil®d, esimerkiksi turvallisuuskoordinaattori. Tama ei kuitenkaan kokonaan vapauta
vastaavaa tydnjohtajaa turvallisuusvastuista.

Sopimusta laadittaessa on my6s hyva huomioida, etté vastaavan tyonjohtajan sopi-
musmallissa ei viitata yleisiin sopimusehtoihin. Vastaavan tydonjohtajan lainsdadan-
téon perustuvat velvollisuudet ja vastuu rajoittuvat siihen, mitéa lainsdadannéssa ja
sen nojalla on saadetty tai maaratty eika erikseen maaritettavilla sopimusehdoilla
voida lahtokohtaisesti rajoittaa vastaavan tydnjohtajan lakisdateisia vastuita. Lainsaa-
danndssa maariteltyjen tehtavien lisdksi vastaavalle tyonjohtajalle voidaan méaaritella
myd6s muita tehtévia, joiden osalta vastuita voidaan maaritella esimerkiksi yleisilla so-
pimusehdoilla. Jos yleisia sopimusehtoja halutaan kayttaa, on niihin viitattava toimek-
siannosta laadittavassa sopimuksessa.

Jos korjausty6lla on paatoteuttajaksi nimetty paaurakoitsija, voidaan vastaava tyon-
johtaja nimeté paaurakoitsijan sopimuksessa, eika tilaajan hankkimaa erillista vastaa-
vaa tyonjohtajaa talldin tarvita. Tama on suositeltavin toimintatapa. Jos kuitenkin erilli-
nen vastaava tyonjohtaja joudutaan hankkimaan, niin seuraavassa on esitetty muisti-
listaa hankintaan ja/tai sopimuksen tekemiseen.

Vastaavan tyonjohtajan lakisdéateiset vastuut ovat henkil6kohtaisia, vaikka vastaava
tydnjohtaja olisi nimetty padurakoitsijan sopimuksessa.
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VINKKEJA TYONJOHTAJAN HANKINTAAN

- Tyénjohtajan tehtédvaluettelo kdydaan yhdessa ldpi ja tdydennetdan, taytetty tehtavaluettelo liite-
taan sopimukseen.

« Tyémaan tyonjohtotehtavista sopiminen (sovitaan vastaako niistd padurakoitsija vai vastaava tyon-
johtaja).

« Sovitaan vastuiden jakautuminen ty6turvallisuuden osalta.
« Sovitaan vastuut ja vakuutukset.

+ Onko hankkeella jo kosteudenhallinnasta vastaava henkil6? Sovi tehtdvasta vastaavan tyénjohta-
jan kanssa, jos hanen osaamisensa tahan on riittava.

Suositeltavaa kuitenkin on, etta korjaushankkeessa toimiva rakennusteknisten téiden tyonjohtaja
nimetdan myos vastaavaksi tyonjohtajaksi.
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7.3 Esimerkkeja vastaavan tyonjohtajan
roolituksista

Esimerkki laajasta korjauksesta, jossa vastaava tyonjohtaja on paaurakoitsijan
(paatoteuttaja) palveluksessa: Rakennuksessa tehdyissé kuntotutkimuksissa on to-
dettu, etta rydmintatilan tuuletus on puutteellinen, alapohjassa yksittaisia lahoja puu-
rakenteita ja vuotava viemariputki ja lampojohto. Rakenteissa on lahovaurioiden li-
saksi haitta-aineita. Korjaus edellyttda useamman suunnittelualan osaamista ja laajoja
korjauksia. Korjausty6t sisaltavat muun muassa haitta-ainepurkua, rakenteellisia kor-
jauksia, maamassojen vaihtoa ja putkitdita.

Tilaaja palkkaa avukseen rakennuttajakonsultin seké yleisvalvojan, joka toimii my6s
turvallisuuskoordinaattorina ja kosteudenhallintakoordinaattorina. Rakennuttajakon-
sultti kilpailuttaa suunnittelijat ja kilpailutuksen perusteella laaditaan sopimus koko-
naissuunnittelusta kosteusvaurion korjaussuunnittelua tekevan yrityksen kanssa.
Heilta nimetaan henkilé paasuunnittelijaksi ja he ottavat LVI-suunnittelijan alikonsultik-
seen. Rakennuttajakonsultti ohjaa suunnittelua ja suunnitelmien valmistuttua kilpailut-
taa urakoitsijat. Kilpailutuksen perusteella valitaan paaurakoitsija, joka toimii myos
paatoteuttajana. Padurakoitsija valitsee tarvittavat aliurakoitsijat, muun muassa as-
bestipurkuty6ta tekevan yrityksen seka LVI-urakoitsijan. Paaurakoitsijan tydnjohtaja
nimetaan myos vastaavaksi tyonjohtajaksi.

Esimerkki urakoitsijasta riippumattoman vastaavan tyonjohtajan toimeksian-
nosta: Rakennuksessa on tehty aiemmin korjauksia ja nyt korjausten jalkeen teh-
dyissa kuntotutkimuksissa on havaittu, ettd muovimatot on asennettu marélle beto-
nipinnalle ja siitd on aiheutunut vaurioita. Uuden maton alla on my6s todettu vanhoja
asbestipitoisia tasoite- ja liimakerroksia. Tilaaja tilaa avukseen yrityksen palkkalistoilla
olevan kosteusvaurion korjaustyénjohtajan. Kosteusvaurion korjaustyonjohtajalla on
riittdvat patevyydet ja ammattiosaaminen toimia my6s paasuunnittelijana ja rakennut-
tajakonsulttina. Kosteusvaurion korjaustyonjohtajalla on myds riittéva kelpoisuus toi-
mia vastaavana tyonjohtajana.

Kosteusvaurion korjaustydnjohtaja kilpailuttaa rakennuttajakonsultin ominaisuudessa
kosteusvaurion korjaussuunnittelijan ja ohjaa suunnittelua paasuunnittelijan seka ra-
kennuttajakonsultin ominaisuudessa. Korjaussuunnitelmien valmistumisen jalkeen
kosteusvaurion korjaustyonjohtaja kilpailuttaa sek& asbestipurku-urakoitsijan, raken-
teiden kuivatuksen ja lattianp&allysteiden asennustyot. Kosteusvaurion korjaustyon-
johtaja toimii hankkeessa vastaavan tyénjohtajana ja hanen toimeksiantoonsa sisally-
tetddn myos tydmaan tydnjohtovelvollisuudet ja ty6turvallisuusvastuut seka paatoteut-
tajan velvollisuudet ja vastuut, koska ketéaan urakoitsijoista ei nimeta paaurakoitsijaksi,
joka toimisi paatoteuttajana.
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Tilaajan edunvalvonnan huolehtimiseksi tilaaja palkkaa liséksi erillisen rakennustek-

nisten téiden valvojan, joka toimii myos turvallisuuskoordinaattorina sekd kosteuden-
hallintakoordinaattorina. Kosteusvauriokorjausten suunnittelijaa voi myos pyytaa toi-

mimaan ndaissa rooleissa, jos hdnen ammattiosaamisensa ja patevyytensa ovat riitta-
via.

Esimerkki kosteusvauriokorjausten suunnittelijan toimimisesta urakoitsijasta
riippumattomana vastaavana tyonjohtajana: Kesamokilla on havaittu poikkeavaa
hajua ja tilaaja on teetéttanyt kattavat kuntotutkimukset hajun léhteen ja hajun aiheut-
tajan lIoytamiseksi. Hajun ensisijaiseksi lahteeksi on tutkimusten perusteella todettu
alapohjan kantavat puurakenteet. Tilaaja palkkaa avukseen hajuhaittoihin erikoistu-
neesta yrityksesta korjaussuunnittelijan ja esittaa tarjouspyynnossaan, etta korjaus-
suunnittelijan tulee toimia hankkeessa myos:

e pdaasuunnittelijana,

e rakennesuunnittelijana (kantavien puurakenteiden korjaukset),

e rakennuttajakonsulttina,

e valvojana (mukaan lukien turvallisuuskoordinaattorin ja kosteudenhallin-
takoordinaattorin tehtavat) ja

e kosteusvauriokorjausten tydnjohtajana.

Tarjouspyynndssa myos esitetaan, ettéa kosteusvauriokorjausten tyénjohtaja nimetaan
vastaavaksi tyonjohtajaksi. Tarjouspyynndssa edellytetaan, ettd kosteusvauriokor-
jausten suunnittelijalla tulee olla hankkeen vaativuuden edellyttdma kelpoisuus toimia
vastaavana tyonjohtajana.

Kosteusvauriokorjausten suunnittelija laatii korjaussuunnitelmat. Korjaussuunnitel-
mien valmistumisen jalkeen korjaussuunnittelija kilpailuttaa rakennuttajakonsultin omi-
naisuudessa urakoitsijan. Kosteusvauriokorjausten suunnittelija toimii hankkeessa
kosteusvaurion korjaustyonjohtajana ja vastaavana tyonjohtajana. Urakoitsija nime-
taan paatoteuttajaksi ja hanen toimeksiantoonsa siséllytetaan tydmaan tyonjohtovel-
vollisuudet ja tyoturvallisuusvastuut seka paatoteuttajan velvollisuudet ja vastuut.
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8  Korjaustyon urakka

8.1  Mika on urakka?

Urakka on se korjaushankkeen vaihe, jossa korjaustyot kaytanndssa tehdaan. Urakan
toteuttaa urakoitsija. Urakalla tarkoitetaan siis urakoitsijan toimenpiteité urakkasopi-
muksen mukaisten velvollisuuksien tayttamiseksi. Urakka voi olla pieni toimenpide
verhokiskon kiinnittamisesta kokonaisen rakennuksen korjaamiseen tai rakentami-
seen. Epaselvyyksien ja riitojen valttamiseksi urakasta tulisi laatia kirjallinen urakkaso-
pimus, jossa on maaritelty muun muassa sopijaosapuolet, tehtavat toimenpiteet,
laatu- ja tavoitetaso, urakka-aika seka urakkahinta.

Urakkaan siséltyvat kaikki sopimusasiakirjoissa urakoitsijalle maaritellyt tyét tehtyna
taysin valmiiksi. Urakkaan kuuluvat myoés kaikki urakoitsijan oman tyén edellyttamat
toimenpiteet ja velvollisuudet, jos niitd ei sopimusasiakirjoissa ole erikseen maaritelty
tilaajan velvoitteisiin. Urakan sisaltd maaritelladn sopimusasiakirjoissa. Sisdilmasto-
korjauksissa urakan siséllén (toimenpiteiden laajuuden ja laadun) maarittelyssa tarvi-
taan riittavan kattavasti tehtyja kuntotutkimuksia (luku 4) ja tutkimuksiin pohjautuvaa
korjaussuunnittelua (luku 6).

Urakoitsijat

Urakoitsijana voi olla padurakoitsija, sivu-urakoitsija tai aliurakoitsija. Urakkaa kutsu-
taan paa-, ali- tai sivu-urakaksi sen mukaan, miké urakoitsija missékin urakassa on
kyseessa. Sisdilmastokorjauksissa tavanomaisesti valitaan vain paaurakoitsija, joka
tekee usein rakennetekniset rakennusty6t. Niin sanotut avustavat ty6t, kuten putki- ja
sahkotyot, tekee usein ali- tai sivu-urakoitsija. Urakoitsija voi olla itsendainen ammatin-
harjoittaja tai se voi olla yritys, jolla on palveluksessaan tyontekijoita. Sivu-urakoitsijan
kaytto sisadilmastokorjauksissa ei ole tilaajan néakokulmasta jarkevaa.

Paa-, sivu- ja aliurakoitsijoiden sopimussuhteet ja velvoitteet poikkeavat toisistaan.
Kuvassa 10 on esitetty yksinkertaistetusti eri urakoitsijoiden sopimussuhteita suh-
teessa tilaajaan. Tilaaja valitsee paa- ja/tai sivu-urakoitsijat ja tekee heidan kanssaan
urakkasopimukset. Paaurakoitsija valitsee itse omat aliurakoitsijansa ja tekee heidén
kanssaan aliurakkasopimukset.
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Mahdolliset

.
alistamissopimukset
PAAURAKOITSUA O L) SIVU-URAKOITSIJA

®
ALIURAKOITSUA

Kuva 10. Urakoitsijoiden sopimussuhteet suhteessa tilaajaan yksinkertaistetusti esitettyné.

Yleensa paaurakoitsija vastaa paatoteuttajan velvoitteista, ja tdma tulee kirjata tar-
jouspyyntdon ja sopimukseen, muutoin velvoitteet jaavat tilaajan vastuulle. Paatoteut-
tajan velvollisuuksiin kuuluu yleenséa seuraavassa luettelossa esitetyt asiat (luettelo ei
ole tyhjentava):

e tydmaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan tyonjohtajan asettaminen

o lainsdadannon tarkoittamat paatoteuttajan velvollisuudet kuten tydsuoje-
luvelvoitteiden hoitaminen ja viranomaisilmoitukset

e tydmaan tydaikataulun laatiminen

e tydmaan tbiden jarjestely ja yhteensovitus

¢ tydmaan vakuuttaminen.

Sivu-urakoitsijat ovat suorassa sopimussuhteessa tilaajaan ja tilaajan vastuulle jaa
talldin muun muassa tyon tekninen yhteensovittaminen ja paatoteuttajan velvoitteet
sivu-urakoiden osalta. Aliurakoitsijat ovat puolestaan suorassa sopimussuhteessa
paaurakoitsijaan, jolloin paaurakoitsija vastaa téiden yhteensovituksesta seka paato-
teuttajan velvoitteista.

Urakoitsijan tulee noudattaa tyossaan lainsdadannon liséksi hyvaa rakentamistapaa.
Erityisesti sisdilmastokorjauksen korjaussuunnitelmista tulisi selvitd myds muut ura-
koitsijan tydssa noudatettavat ohjeet ja tavanomaisesta poikkeavat tydmenetelmat,
kuten rakenteiden ilmatiiveyttd parantavat korjausmenetelmat ja tekijalta niiden suorit-
tamiseen vaadittava ammattiosaaminen.
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8.2  Miten kilpailutan ja hankin urakan?

VALITAAN LAADITAAN VERTAILLAAN VALITAAN ALLEKIRJOITETAAN
urakkamuoto ja lahetetdaan tajouksia. toimija ja pidetdaan urakkasopimus. Tyot

tajouspyynto Tarvittaessa urakkaneuvottelu aloitetaan
tarjousneuvettelu

8.2.1 Tarjouspyynto

Lahtotietojen koonti

Sisailmastokorjauksen tarjouspyynnossa oleellisimmat lahtétietoasiakirjat ovat kunto-
tutkimusraportti ja korjaussuunnitelmat. Riittdvan kattavat korjaussuunnitelmat tulee
olla osana korjausurakan tarjouspyynt64, silloin urakoitsija sitoutuu tekemaan kaiken
mitd suunnitelmissa on esitetty ja mita hyvaa rakennustapaa noudattaen suunnitel-
mien mukaiseen toteutukseen vaaditaan.

Lahtdtietoina kuntotutkimusraportin ja korjaussuunnitelmien ja -tydselostuksien liséksi
voivat urakan luonteesta ja laajuudesta riippuen olla myds:

e turvallisuusasiakirja

e kosteudenhallintaselvitys

o haitta-ainetutkimusraportti

e urakkaohjelma (kuvattu urakan perustiedot)

e urakkarajaliite (kuvattu vastuunjako osapuolten valill&)
e mAaara- ja mittaluettelot

e Yyksikkodhintaluettelo.

Tarjouspyynnon valmistelu

Urakkatarjouspyyntd on tarked osuus hankkeen mahdollisimman ongelmattoman to-
teutuksen kannalta. Mit&a tarkempi tarjouspyynto laaditaan, sité yhtendisemmaét tar-
joukset yleensa saadaan ja voidaan minimoida erilaiset vaarinkasitykset. Hyvin laadi-
tulla tarjouspyynndélla saa myos todennékdisemmin useampia urakkatarjouksia seka
selkedmpia urakkahintoja.

Tarjouspyynnossé kannattaa pyytaéd urakoitsijaa tutustumaan kohteeseen ennen tar-
jouksen jattamista. Tama ei pienemmissa ja selkeissé korjauksissa kuitenkaan ole
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valttamatonta, jos tarjouspyynndssa pystyy esittdmaan riittavan kattavat, laajat ja yksi-
selitteiset lahtétiedot. Sisdilmastokorjauksen tarjouspyynndssa kannattaa pyytéa ura-
koitsijalta referenssilistaa toteuttamistaan vastaavista sisailmastokorjauksista.

Sisdilmastokorjauksissa on suositeltavaa nimeta hankkeeseen paaurakoitsija. Tar-
jouspyynndssa kerrotaan, ettd padurakoitsija nimetaan paatoteuttajaksi. Paatoteutta-
jalta on selkeinta nimetd myds vastaava tyonjohtaja. Jos tilaaja on kuitenkin tehnyt
erillisen sopimuksen vastaavan tyonjohtajan tehtavasta, tama tulee kertoa urakkatar-
jouspyynnossa.

Mikali tarjouspyynndn perusteella hankittavassa toimeksiannossa halutaan yleiset so-
pimusehdot noudatettavaksi, on ehdot hyva yksiléida tarjouspyynnossa ja lisata tar-
jouspyynnon liitteeksi. Jos yleisia sopimusehtoja ei ole esitetty tarjouspyynndssa, nii-
den kaytosta on hyva sopia kuitenkin viimeistaan urakkaneuvottelussa ennen urakka-
sopimuksen laatimista. Tilaajan on hyva esittda tarjouspyynndssa vaatimus urakka-
neuvotteluista.

Kuluttajakauppaan sovellettavissa olevissa rakennusalan t6itd koskevissa yleisissa
sopimusehdoissa (RYS-9 ja REYS-8) ei edellyteta erillisen vastaanottokatselmuksen
tai vuositarkastuksen pitamistéa. Kun tilaajana on kuluttaja, on vastaanottokatselmuk-
sen ja vuositarkastuksen pitamisestéa aina hyva mainita tarjouspyynnossa. Vastaanot-
tokatselmuksessa varmistetaan ja katselmoidaan yhteisesti, etté tilattu tyd on sopi-
muksen mukaisesti tehty. Vuositarkastuksessa (takuutarkastus) on viimeinen tilaisuus
vedota takuuaikana ilmenneisiin virheisiin.

Kun tilaajana on kuluttaja, tarjouspyynndsséa on hyva esittdd vaatimus urakkakohteen
palo- ja vahinkovakuuttamisesta. Tilaaja voi my6s vastata vakuuttamisesta itse, mutta
ilmoitus vakuutuslaitokselle tulee muistaa tehda ennen tyon aloittamista.

Kun tilaajalla on y-tunnus (esimerkiksi asunto-osakeyhtid), voidaan kayttaa rakennus-
urakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998. Mikdli toimeksiannossa noudatetaan naita
sopimusehtoja, vastaanottotarkastus ja takuutarkastukset jarjestetaan talléin YSE
1998 -ehtojen mukaisesti eika niista tarvitse erikseen tarjouspyynndssa mainita. Myos
rakennustyon vakuuttaminen kuuluu tyémaan tyonjohtovelvollisuuksista vastaavalle
urakoitsijalle, eika asiasta tarvitse tarjouspyynndssa erikseen mainita. Jos tydmaan
tyonjohtovelvollisuudet ovat kuitenkin erillisella vastaavalla tydnjohtajalla, on tyémaan
vakuuttamisen sisallyttamisesta urakoitsijan vastuulle kuitenkin kerrottava tarjous-
pyynnossa.
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Urakkatarjouspyynnéssé voidaan maaritella myds tilaajan erillisvaatimuksia ja urakoit-
sijalle tulevia vastuita. Jos esimerkiksi tilaaja haluaa sisdilmastokorjauksen yhtey-
dessa maalauttaa myos korjausalueen ulkopuolella olevien huoneiden seinéat, on tama
hyvé kirjata selke&sti tarjouspyyntoon (jos asioita ei ole esitetty korjaussuunnitel-
missa). Tilaajan vaatimukset eivat kuitenkaan voi olla lainsaédannon vastaisia, esi-
merkiksi vaatimus urakoitsijalle tyéturvallisuuslain rikkomisesta. Tilaaja ei my®dskaan
Voi vaatia urakoitsijaa tekeméaéan tyotaén hyvaa rakentamistapaa heikommalla tasolla.

Tarjouspyynnéssa on tarke&é tuoda ilmi, onko kohde kaytossa korjaustdiden ajan. Jos
on, tulee tarjouspyynnossa tuoda ilmi esimerkiksi kohteessa samanaikaisesti tapahtu-
van asumisen urakkaan tuomat lisdvaatimukset. Téallaisia vaatimuksia voivat olla esi-
merkiksi polyttémyys, tietyt kielletyt tydajat, vesi- ja sahkokatkoja koskevat maarityk-
set ja kulkureitit.

El

VINKKEJA URAKKATARJOUSPYYNNON LAADINTAAN

+ Urakoitsijaa on hyva pyytda tutustumaan kohteeseen ennen tarjouksen jattamista.

- Padurakoitsija nimetdan paatoteuttajaksi, jolloin pdaurakoitsija vastaa mm. tyémaan tyonjohtovel-
vollisuuksista ja tydmaapalveluista.

- Padurakoitsijan tyonjohtaja nimetdan lahtokohtaisesti myos vastaavaksi tyonjohtajaksi.
+Vastaanottokatselmusta kannattaa edellyttaa jo tarjouspyynndssa.
+Vuosi-/takuutarkastusta kannattaa edellyttda jo tarjouspyynndssa.

+ Urakkakohteen palo- ja vahinkovakuuttaminen ehdotetaan tarjouspyynndssa lahtokohtaisesti sisal-
lytettavaksi urakoitsijan vastuulle.

« Onko kohde kaytossa korjaustoiden aikana:
- aiheutuvat lisavaatimukset
- polyttomyys, tyoajat, kayttokatkot?

- Tilaajan mahdolliset erillisvaatimukset on esitettdva.

8.2.2 Urakkatarjous

Urakoitsijat antavat tarjouspyynnon pohjalta tarjouksen urakasta yleensa omalla tar-
jouspohjallaan. Mita selkedmpi tarjouspyyntd on ollut, sen yksiselitteisemman ja luo-
tettavamman tarjouksen usein saa. Urakkatarjoukseen ei valttamatta kirjata urakan si-
saltda tarkasti, jolloin tarjousten vertailu voi olla haastavaa. Tarjouksiin on hyva pyy-
taa tarkennuksia esimerkiksi tarjousneuvotteluissa tai kirjallisesti sdhkopostilla.
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Tarjousneuvottelut eivat ole valttamattomia, mikali tilaaja ymmartaa tarjousten sisallén
ja pystyy valitsemaan yhden tarjouksista. Tarjouksen lapikaynti kaikkien urakoitsijoi-
den kanssa tarjousneuvotteluissa on kuitenkin suositeltavaa, jolloin tilaaja voi saada
paremman kasityksen tarjousten sisallésté ja kustannusten muodostumisesta.

Valitun tarjouksen pohjalta tarjonneen urakoitsijan kanssa kaydéaan urakkaneuvottelu
sopimuksen laatimista varten (sopimusneuvottelu). On my6s hyva huomioida, etta ra-
kennusalan toita koskevien yleisten kuluttajasopimusehtojen (RYS-9 1998) mukaan
tarjous on maaraavampi asiakirja kuin tarjouspyynté. Toisaalta rakennusalan erikois-
toité koskevissa yleisissa sopimusehdoissa (REYS-8 1995) ei ole méaaritetty asiakirjo-
jen patevyysjarjestysta.

Urakoitsijan vastuulla on esittda tarjouksessaan selkeésti, jos tarjous poikkeaa tar-
jouspyynnosta. Naihin poikkeamiin kannattaa kiinnittaa erityistd huomioita tarjouksia
verratessa. Jos tarjous poikkeaa tarjouspyynndsta ja urakasta on annettu kiinteéa ko-
konaishinta, voi tilaajalle olla haastavaa hahmottaa poikkeamien vaikutusta urakka-
hintaan. Naista kannattaa kysya selvennysta suoraan urakoitsijalta mahdollisessa tar-
jousneuvottelussa.

Urakan hinta voi muodostua yhdesta tai useammasta osatekijasta tarjouspyynnésta ja
urakkamuodosta seka urakan veloitusperusteesta (ks. luku 2.3) riippuen. Tarjouk-
sessa voi olla esimerkiksi yksi kiinted kokonaishinta ja yksikkdhinnat lisé- ja muutos-
téille tai tuntihinnat laskutyoélle.

Tydmaapalvelut ovat yleensa paaurakoitsijan vastuulla ja urakkaneuvottelussa on
hyvéa varmistaa, etta asia myds kirjataan nain urakkasopimukseen. Urakoitsija voi eh-
dottaa tarjouksessaan osaa vastuista tilaajalle ja ndméa asiat on suositeltavaa kayda
l&pi erityisen tarkasti sopimusneuvottelussa. Tydmaapalveluihin siséltyvat tyypillisesti
esimerkiksi:

e tydmaan jatehuollon jarjestdminen seka jatteiden poiskuljetus

o rakennuskohteen puhtauden- ja polynhallinta, puhtaanapito ja siivous
(laajuus ja vastuu méaaritettava erityisen tarkkaan sisailmastokorjauk-
sissa)

e rakennuskohteen, materiaalien ja ympéariston suojaus (laajuus ja vastuu
maaritettava erityisen tarkkaan sisailmastokorjauksissa)

o tyBalueen kulkujarjestelyt ja kunnossapito (mahdolliset varastointitilat
kannattaa sopia etukateen)

¢ rakennuskohteen lammittadminen, yleisvalaistus ja kuivattaminen (erityi-
sesti sisdilmastokorjauksissa mahdollisen rakenteiden kuivattamisen
vaatima sahkétehon tarve voi yllattéaéa ja asioista kannattaa sopia etuka-
teen)
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o sosiaalitilojen, WC-tilojen, suihkujen ja varastotilojen jarjestaminen

e rakennuskohteen tarvitsema séahkdenergia ja kayttovesi (séhkdenergian
ja kayttéveden toimittaminen voi olla perusteltua kirjata tilaajan vastuulle
merkittavien lisdkustannusten valttamiseksi)

e jatevedet (jatevesien kasittely ja poisjohtaminen ei sisally tavanomaisesti
tydmaapalveluihin, niiden kasittelystéa on kuitenkin hyva sopia etuka-
teen).
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Maksuerataulukko

Urakkatarjouksessa tai sen liitteené tulee urakkamuodosta ja urakan koosta riippuen
esittad maksuerataulukko. Maksuerataulukko kertoo, mink& suuruinen summa ti-
laajan maksettavaksi eraantyy kunkin tydvaiheen valmistumisen jalkeen. Mak-
suerataulukossa tai urakkasopimuksessa on suositeltavaa maarittaa, miten
maksueradn mukainen tyévaihe todetaan tehdyksi (esimerkiksi valvoja, raken-
nuttajakonsultti tai korjaussuunnittelija on tarkastanut ja todennut tyévaiheen
tehdyksi). Maksuerataulukko voidaan laatia esimerkiksi ohjekortin RT 16-10736 laa-
dintaohjeen mukaisesti ja apua maksuerataulukon tarkastukseen kannattaa pyytaa
esimerkiksi rakennuttajakonsultilta.

Tyypillisesti jokaiseen maksueraén tulisi sisallyttaa tarvikkeiden hankinta ja asennus.
Maksuerataulukko on suositeltavaa laatia siten, etté tilaaja maksaa vain valmiiksi suo-
ritetuista tai selkeasti mitattavissa olevista tyévaiheista ja maksuerén arvo vastaa tar-
vikkeiden ja asennusten arvoa. Sisdilmastokorjauksissa maksuerid on hyva sitoa
korjausten laadun kannalta kriittisiin tydvaiheisiin, kuten laadunvarmistusmit-
tauksiin. Esimerkiksi rakenteiden kuivatuksen maksueré voidaan sitoa kosteusmit-
tauksiin, joilla rakenteet todetaan riittdvan kuiviksi ennen maksun eraantymista. Ra-
kenteiden ilmatiiveytta parantavien korjausmenetelmien osalta maksuerat on hyva si-
toa merkkiainekokeisiin, jolla rakenteiden ilmatiiviytta parantavat korjaukset todetaan
onnistuneesti toteutetuksi ennen maksun eraantymista.

Tarjouksia vertaillessa kannattaa katsoa urakoitsijan ehdotusta maksuerien suuruu-
desta ja jakautumisesta, etteivat maksuerat ole tilaajan kannalta epéedullisia ja esi-
merkiksi hyvin etupainotteisia. Tilaajalla on tosiallisesti oikeus ja valta vaikuttaa
maksuerataulukon sisaltédn. Urakoitsijan ehdottama maksuerataulukko on hyva
kayda lapi viimeistaan urakkaneuvottelussa ja tilaaja voi pyytaa maksuerataulukkoon
tehtavaksi muutoksia. Maksuerataulukko liitetdan urakkasopimukseen. Jos tilaaja
ei syysta tai toisesta halua pitda urakkaneuvotteluita ja haluaa tehda tilauksen sahko-
postilla erillisen urakkasopimuksen sijaan, on maksuerataulukkoon kuitenkin syyta
pyytaa tilaajan edun mukaiset muutokset. Tilaus on hyva tehda vasta, kun mak-
suerista on yksimielisyys urakoitsijan kanssa.

Ensimmaisen maksuerén osalta on hyva huomioida, etta kuluttajakaupassa urakoitsi-
jan on usein asetettava tilaajalle ennakkomaksun turvaava vakuus. Ensimmaisen
maksueran suuruus on hyva olla sopivassa suhteessa urakoitsijan suorittamiin toi-
menpiteisiin ja urakan kokonaisarvoon nahden, yleensa enintdén 5 % urakkasum-
masta. Maksuerataulukon numerointi ei ensimmaisté ja viimeistéd maksueraéa lukuun
ottamatta tarkoita valttamatta tydn suoritusjarjestysta. Maksuera eraantyy, kun mak-
sueran mukainen tydvaihe on hyvaksytysti tehty. Taman jalkeen urakoitsija lahettaa
laskun maksuerastad. Maksuaika alkaa laskun lahettamispaivamaarasta.
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Viimeisen maksueran osalta on hyva varmistaa, etta siind on edellytetty vastaanotto-
tarkastuksessa (tai vastaanottokatselmuksessa) havaittujen virheiden ja puutteiden
korjaamista. Tama edellyttdd vastaanottokatselmuksen/-tarkastuksen pitamista (pita-
misesta on sovellettavista yleisistéa sopimusehdoista riippuen sovittava kuluttajakau-
passa erikseen). Urakoitsijan intressissa on talléin korjata virheet ja puutteet, jos
viimeinen mahdollisimman suuri maksuera on niiden korjaamisesta riippuvai-
nen. Tilaajan edun mukaista on, etta viimeinen maksuera on mahdollisimman suuri,
vahintddn 10 %. Pienissa korjauksissa ainut maksuera on hyvéa sitoa vastaavasti vas-
taanottoon kuin tassé esitetty viimeinen maksuera.

Taulukossa 3 on esitetty yksi kuvitteellinen esimerkki maksuerataulukosta. Kuvitteelli-
sessa esimerkissa urakan kokonaishinta on 31 000 € (alv 24 %). Vaihtuvia maksueria
ei ole kaikilta osin kirjattu esimerkkiin. Vaihtuvia maksuerié voi olla niin monta kuin so-
vitaan, riippuen siita millaisiin ja mink& kokoisiin osasuoritteisiin mikékin maksuera ha-
lutaan sitoa.

Taulukko 3. Kuvitteellinen esimerkki maksuerataulukosta.

HINTA HINTA
ALV 0% ALV 24%

NIMIKE

1 Ensimmainen maksueran on enintdan 5% urakkasummas- 1250,00 € 1 550,00 €
ta ja se maksetaan, kun urakkasopimus on allekirjoitettu,
rakennusaikainen vakuus ja rakennustyévakuutus on toi-
mitettu tilaajalle ja ty6t on aloitettu

2 Maksuera maksetaan, kun purkutydt on 100% suoritettu ja 2 500,00 € 3100,00 €
valvoja todennut purkuty6t hyvaksytysti tehdyksi.

3 Maksuera maksetaan, kun 100% kosteusmittauksista on 1 500,00 € 1 860,00 €
tehty, rakenteet on kuivatettu, kosteudenhallintakoordi-
naattori on tarkastanut mittaustulokset ja todennut raken-
teet riittavan kuiviksi.

VAIHTUVAT MAKSUERAT

8 Maksuera maksetaan, kun 100% tiivistettavaksi suunnitel- 2750,00 € 3410,00 €
luista rakenteista on tiivistetty, merkkiainekokeet tiivistyk-
sien onnistumisen todentamiseksi tehty ja korjaussunnit-
telija on hyvaksynyt tyon tuloksen.

9 Viimeinen maksuera on 10% urakkahinnasta ja se makse- 2 500,00 € 3100,00 €
taan, kun tyo on tilaajan taholta otettu kokonaisuudes-
saan vastaan. Vastaanottotarkastuksessa havaitut mahdol-
liset virheet ja puutteet on hyvaksytysti korjattu. Huolto- ja
kayttoohjeet sekd muut luovutusasiakirjat ja takuuajan va-
kuutus on hyvaksytty ja toimitettu tilaajalle. Kayttokoulu-
tus seka urakan taloudellinen loppuselvitys on hyvaksytys-
ti pidetty.

82



SISAILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA — OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIOILLE

8.2.3 Urakkaneuvottelu

Urakkaneuvottelussa, joka on neuvottelu sopimuksen sisallosta, tilaajalla on mahdolli-
suus pyytaa urakoitsijaa tarkentamaan tarjouksensa sisaltéd, laajuutta ja kustannus-
ten muodostumista. Urakkaneuvottelussa on myds mahdollisuus rakentaa molemmin-
puolista luottamusta ja sopia korjaustyon aikaisesta yhteydenpidosta ja tiedonsiir-
rosta. Urakkaneuvottelun avulla vahennetaan vaarinymmarryksien ja erimielisyyksien
riskid. Urakkaneuvottelun pitaminen on molempien osapuolien edun mukaista.

Urakkaneuvottelussa on hyva kiinnittda huomiota asiakirjojen patevyysjarjestykseen.
Yleisissa sopimusehdoissa asiakirjojen patevyysjarjestys on esitetty toisistaan poik-
keavalla tavalla. Patevyysjarjestysta voidaan sovittaessa muuttaa. Tarvittavat muutok-
set kannattaa talléin muistaa tehda myds muihin urakkasopimusasiakirjoihin, jos urak-
kaneuvottelun perusteella paadytaan poikkeamaan urakkaneuvottelumuistiota pate-
vammasta asiakirjasta.

Urakkaneuvottelussa urakoitsijaa kannattaa pyytaa selittaméaéan tarkasti, miten hinta
muodostuu, mita hintaan ei sisélly ja mitk& toimenpiteet ovat jo lahtokohtaisesti hin-
taan kuulumatonta lisaty6té. Urakkaneuvotteluissa on hyva kayda lapi myds aikataulu
ja takuuasiat seka vastaanottomenettely.

Urakkaneuvotteluissa kaydaan lapi maksuerataulukko. Maksueréataulukon osalta kan-
nattaa kiinnittaa erityistd huomiota ensimmaisen ja viimeisen maksuerén suuruuteen
seka pyytaa viimeisen maksueran sitomista vastaanottokatselmukseen. Jos urakka-
hintaa ei makseta maksuerissé, kannattaa kuitenkin sopia, etta tyd erdantyy
maksettavaksi vasta vastaanottokatselmuksessa havaittujen virheiden ja puut-
teiden korjaamisen jalkeen.

On tarkeéa kysya ja kirjata ylés, onko urakoitsijalla huomioita suunnitelmiin, ovatko he
huomanneet ristiriitaisuutta tai puutteita suunnitelmissa vai sitoutuvatko he noudatta-
maan suunnitelmia sellaisenaan. Urakkaneuvottelussa on hyva kayda lapi tarkasti,
mitd urakoitsijan kasityksen mukaan korjausten laajuuteen sisaltyy, mitka korjaustoi-
menpiteet ovat lisatyota ja mika vaikutus korjaustyolla on esimerkiksi tilojen kayttoon.
Urakkaneuvottelun muistioon kirjataan urakoitsijan ehdotukset suunnitelmapoikkea-
mista.

Sisdilmastokorjauksissa urakoitsijalta voi tyypillisesti tulla ehdotuksia vaihtoehtoisten

materiaalien kaytosta. Naiden osalta on hyvéa sopia, ettéd urakoitsija esittda materiaa-
lien muutosehdotukset ja hyvaksyttaa ne kirjallisesti etukateen. Hyvaksynnan tekee
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viimekadessa tilaaja, mutta suunnittelijalta kannattaa pyytda neuvoa ja apua, kun ura-
koitsija ehdottaa materiaalien vaihtamista. Tilaaja voi olla hyvéaksymatta materiaalien
vaihtamista, jos materiaali on ominaisuuksiltaan erilainen kuin suunnitelmissa esitetty.

Jos korjaussuunnitelmissa ei ole tarkkaan maaritelty esimerkiksi seindmaalien savyja,
keittiGtasojen tyyppejé tai vaikka kylpyhuoneen lattialaatan kokoa, tulisi urakkaneuvot-
telussa sopia miten materiaalien hankintojen kanssa menetellaan, jos materiaalit eivat
sisally urakan kokonaishintaan. Materiaalit voi hankkia urakoitsija tai tilaaja. Toiminta-
tavoista ja kustannuksista on hyva sopia urakkaneuvottelussa. Toimintatavat ja kus-
tannukset on hyva sopia myos tilanteissa, joissa korjaussuunnitelmat ovat taysin kat-
tavat.

Urakkaneuvottelussa on suositeltavaa kayda lapi haluttu laatutaso, kuten loppusiivous
ja mahdollinen irtaimiston puhdistaminen seka kaytetyt menetelmat (esimerkiksi biosi-
dien kayttoa ei lahtokohtaisesti suositella puhdistamiseen). Lisatietoa I6ytyy Ohje
asuntojen kosteus- ja mikrobivauriokorjausten jalkeiseen siivoukseen ja irtaimiston
puhdistamiseen (THL). Urakoitsijaa voi pyytda esimerkiksi selventaméan, milla tavoin
vaadittu ja tavoiteltu laatutaso on tavanomaista hyvaa rakentamistapaa korkeampaa,
ja mik& vaikutus talla on urakkahintaan. Urakoitsijaa voi pyytaa myoés kertomaan, mita
hyvan rakentamistavan mukaiseen laatutasoon sisaltyy. Usein ongelmia ja riitoja ai-
heuttavat erimielisyydet laatutasosta, kuten maalipinnan tasaisuudesta tai laatta-
saumojen suoruudesta.

Urakkaneuvottelusta on suositeltavaa laatia kirjallinen muistio, jonka molemmat osa-
puolet allekirjoittavat. Muistioon kirjataan selkedsti, jos urakoitsijan tarjous poikkeaa
tarjouspyynnostéa seka kuvataan poikkeamat. Urakkaneuvottelun muistioon kirjataan
my0s selkedsti, mitka tarjouspyynnon asiat eivat sisally urakkatarjoukseen seka tieto,
miten tarjoukseen sisdltymattomat asiat vaikuttavat urakkahintaan. Urakkaneuvottelu-
muistio liitetdén urakkasopimukseen, jolloin muistio on yksi urakkasopimusasiakir-
joista.

Jos tarjousprosessi halutaan hoitaa sahkdpostilla eika erillista urakkaneuvottelua pi-
detd, on tilaajan kuitenkin syyté varmistaa urakoitsijalta sopimuksen yksityiskohtia en-
nen tilauksen/tilausvahvistuksen tekemista sahkopostilla (kirjallisesti). Urakoitsijaa on
hyvéa pyytdd avaamaan sopimuksen yksityiskohtia kirjallisesti niin, etté tilaajakin ne
ymmartaa ja tilaajalle tulee kasitys hanen vastuulleen jaavista tehtavista. Apuna voi
kayttaa esimerkiksi seuraavaa vinkkilistaa seka lisaksi luvussa 3.2 esitettyja vinkkilis-
toja.

Urakkaneuvottelun yhteydesséa on hyva pyytaa urakoitsijalta yhteystietoja joistakin tar-
jouspyynndssa esitetyista referenssikohteista ja kysya referenssikohteiden tilaajilta
kokemuksia korjauksista seka yhteistyosta urakoitsijan kanssa.
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VINKKEJA URAKKANEUVOTTELUIHIN

Seuraavat asiat kirjataan urakkaneuvottelumuistioon ja osa asioista kirjataan myos urakkasopimuk-
seen:

- aikataulu

« hinta (muutoksien ja tarkennuksien vaikutus hintaan)

« korjausty6n laatutaso (hyvan rakentamistavan mukainen vai sitd parempi laatutaso)

« korjaustyon laajuus ja rajaukset

+ korjaustydn vaikutus tilojen kayttoon

« lisa- ja muutostoista sopiminen (sovittava aina kirjallisesti)

» maksuerataulukon lapikaynti ja viimeisen maksueran kytkeminen vastaanottokatselmukseen

« suunnitelmapoikkeamat ja korvattavat materiaalit (mahdolliset vaikutukset urakoitsijan takuu-
seen)

- tilaajan ja urakoitsijan vastuut ja velvollisuudet

« tydmaapalvelut ja vastuut

« urakoitsijan huomiot suunnitelmista (ristiriitaisuudet tai puutteet)

+ urakkaan sisaltymattomat materiaalihankinnat

«vakuudet, vaaranvastuu ja urakkakohteen vakuuttaminen

« vastaanottokatselmuksen pitdminen

+vastaava tydnjohtaja sekd hanen tehtavansa (mahdollinen tehtavaluettelo) ja vastuunjako

«vuositarkastuksen pitdminen ja koollekutsuminen.

8.2.4 Urakkasopimus

Urakkasopimuksella tarkoitetaan tilaajan ja urakoitsijan vélista allekirjoitettua asiakir-
jaa tietyn tyontuloksen aikaansaamiseksi sovittua hintaa tai veloitusperustetta vas-
taan. Urakkasopimus sisaltaa pitkalti aiemmin luvussa 8 esitetyt seikat. Varsinaisen
sopimuksen liséksi sopimuksessa on liitteena kaupallisia ja teknisia asiakirjoja, jotka
maarittavat muun muassa taloudellista ja juridista siséltda seka tyon sisaltoa, laatua,
laajuutta ja suoritusta. Urakkasopimuksen liitteeksi liitetddn myds urakkaneuvottelun
allekirjoitettu muistio.

Vaikka lahtokohtaisesti suullinen sopimus sitoo molempia osapuolia, on sopimus
syyta vaatia aina kirjallisena molempien osapuolien, tilaajan ja urakoitsijan, allekirjoit-
tamana. Tama pienentaa riskia esimerkiksi siita, ettd myéhemmin toinen osapuolista
kiistaisi sopimuksen syntymisen. Kirjallisesta sopimuksesta on myds helpompi tarkas-
taa, mité osapuolet ovat alun perin sopineet. Jos tilaus/tilausvahvistus tehddan vain
sahkopostilla, jaa urakkasopimusneuvottelu kaymatta. Jos tarjousprosessi halutaan
hoitaa séhkdpostilla, on tarjouspyyntévaiheessa hyva vaatia sopimusneuvottelua en-
nen tilauksen tekemista.
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Jos hankkeessa on rakennuttajakonsultti, laatii han yleensa sopimuksen. Myds ura-
koitsija voi laatia urakkasopimuksen. Kuluttajasopimuksissa tima urakoitsijan laati-
man sopimuksen kaytté on tyypillisempaa, mutta muuten hyvin harvinaista. Jos urak-
katarjouspyyntd on laadittu tarkasti, tarjoukset on saatu sen mukaan ja urakkaneuvot-
telu on pidetty, ei urakkasopimukseen pitéisi tulla enéa tilaajan kannalta keskeisia
muutoksia. Kuitenkin sopimuksen siséaltédn kaikkine liitteineen on hyva kiinnittda huo-
miota ja varmistua siitd, etta sisaltd vastaa sovittua eika sopimus sisélla tilaajan kan-
nalta kohtuuttomia tai lainvastaisia ehtoja. Esimerkiksi kuluttajansuojalaki on valta-
osaltaan pakottavaa lainsaadantoa kuluttajan eduksi, jolloin kuluttajasopimuksissa ku-
luttajansuojalain vastainen ehto, joka heikentaa kuluttajan asemaa, on automaattisesti
mitatdén. Myds asiakirjojen patevyysjarjestykseen on hyva kiinnittéé erityistda huomiota.

Usein hankkeissa, joissa urakkamuotona on kokonaisurakka, paaurakoitsijana toimi-
van yrityksen edustajasta tulee samalla myds vastaava tyonjohtaja. Siina tapauk-
sessa urakkasopimus on riittava eika vastaavan tyonjohtajan sopimusta tarvita erik-
seen. Vastaavan tyonjohtajan nimeéamiselle ei kuitenkaan ole kaikissa urakkasopi-
muspohjissa omaa kohtaa. Tilaajan kannattaa siis varmistaa, ettéa vastaava tyonjoh-
taja on nimetty urakkasopimukseen.

B

VINKKEJA URAKKASOPIMUKSEN TARKASTUKSEEN

Urakkasopimus on laadittu kirjallisena.

Sopimusehdot on kirjattu.
Varmista, etta paaurakoitsija on nimetty paatoteuttajaksi.
Vastaava tyonjohtaja on nimetty.

Varmista, etta tyomaan tyonjohtovelvollisuuksista vastaava seka tydmaapalveluista vastaava
taho on kirjattu.

Mahdolliset aliurakoitsijat on kirjattu.
Valvonta ja tyosuojelusta vastaavat tahot/henkil6t on nimetty.

Varmista liitteet (mm. urakkaneuvottelusta laadittu muistio, urakkatarjouspyynto liitteineen,
urakoitsijan tarjous liitteineen, maksuerataulukko, kuntotutkimusraportti, korjaussuunnitel-
mat, mahdollinen haitta-ainetutkimusraportti).

Urakkasopimus tulee allekirjoitetuksi molempien osapuolien toimesta.
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8.3  Korjaustyon toteutus

Urakkasopimuksen allekirjoituksen jalkeen korjaustydt voidaan aloittaa, mikali muut
edellytykset tayttyvat (esimerkiksi mahdollisesti tarvittava lainvoimainen rakennus-
lupa, tarvittavat avainhenkilot (kuten maératyt tydnjohtajat ja suunnittelijat) on hyvak-
sytty rakennusvalvonnassa seka aloituskokous on pidetty tai aloittamisilmoitus on
tehty). Lisaksi paéatoteuttajan tulee tehdé ennen korjaustytn aloitusta ennakkoilmoitus
tydsuojeluviranomaiselle muun muassa tilanteissa, joissa korjausty6 kestaa kauem-
min kuin kuukauden tai tydmaalla tydskentelee vahintaan 10 tyontekijad koko korjaus-
tyon aikana.

Rakennusluvan alaisissa korjaustdissa pidetaan aloituskokous rakennusvalvonnan
kanssa. Aloituskokouksen tavoitteena on varmistaa, etta rakentamisen olennaiset tek-
niset vaatimukset tayttyvat. Jos korjaustyo ei ole vaatinut rakennuslupaa, voidaan
aloituskokous jattaa tietyin ehdoin pitamatta. Aloituskokousta ei valttamatta tarvitse
pitdd, jos esimerkiksi urakkaneuvottelussa ja vastaavan tyonjohtajan tehtavaluettelon
lapikaynnissa on samalla kayty lapi aloituskokouksen paaasiallinen sisalto.

Korjaustydn asianmukaisen toteuttamisen varmistamiseksi ja tarkastusten todenta-
miseksi suositellaan laadittavaksi ja taytettavaksi rakennustyon tarkastusasiakirja. On
hyva huomioida, ettd rakennusluvan alaisissa tdissa rakennustyon tarkastusasiakirjan
pitdminen on lakisdateinen rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuuteen
kuuluva ja rakentamisen hyvaan lopputulokseen vaikuttava menettely.

Tyon edetessa voi ilmeta lisa- tai muutostybaiheita, jotka voivat edellyttda lisdhinnan
hyvaksymisté ja urakka-ajan pidentamista. Liséa- ja muutostdiden osalta menetellaan
urakkaneuvottelussa ja urakkasopimuksessa sovitulla tavalla. Lisd- ja muutostdiden
kanssa on hyva olla tarkkana ja varmistaa, etta kyse on varmasti urakoitsijan alkupe-
raisen suoritusvelvollisuuden ulkopuolisesta lisa- tai muutostydsta. Taman kanssa
kannattaa olla erityisen tarkkana tilaajan ollessa kuluttaja. Tilaajan kannattaa kysya
urakoitsijalta lisé- ja muutostyétarjouksia ja niiden vaikutuksia, kun kéasitellaan mita eri
vaihtoehtoja etenemiselle tilanteessa on ja mitka niiden kustannus-, laatu- ja aikatau-
luvaikutukset ovat.

Tilaajan (rakennushankkeeseen ryhtyvan) velvollisuutena on varmistaa, etté tarvitta-
vat maankaytto- ja rakennuslain, rakennusluvan ja sopimuksen edellyttdmat toimet tu-
levat korjausty6ssé suoritetuiksi. Korjaustyon toteutuksen aikana tilaajan edustajat (tai
tilaaja itse) seuraavat hankkeen etenemista, valvovat aikataulujen toteutumista ja
maksuliikennettd, pitdvat yhteyttd suunnittelijaan ja urakoitsijaan seka seuraavat tur-
vallisuusasioiden toteutumista.
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8.4 Vastaanotto ja takuuaika

Vastaanotto

Rakennusluvan alaisten téiden osalta on vastaanottovaiheessa taytettava rakennus-
valvonnan ja viranomaisten suuntaan erinaisia velvoitteita, joista rakennusvalvontavi-
ranomainen opastaa kyseessé olevan korjaushankkeen osalta.

Naiden vastaanottovaiheen velvoitteiden liséksi on tilaajan nakékulmasta hyva kiinnit-
taa erityistd huomiota tyén vastaanottoon ja tilatun tydon sopimuksen mukaisuuden
varmistamiseen. Yksi téllainen keino on jarjestéaa vastaanottokatselmus/-tarkastus.
Vastaanottokatselmus/-tarkastus on tilaisuus, jossa yhteisesti voidaan varmis-
taa ja katselmoida, etta tilattu tyd on sopimuksen mukaisesti tehty. Vastaanotto-
katselImuksessa urakoitsijan tulisi luovuttaa urakkaa koskevat asiakirjat, kuten tiedot
tuotetakuista seka kayttd- ja huolto-ohjeet. Vastaanottokatselmuksen/-tarkastuksen
pitdminen on tilaajan etujen mukaista.

Lahtdkohtaisesti tilaaja on vastuussa siita, etta [ahtdtiedot on selvitetty ja tyd on suun-
niteltu kelpoisuusvaatimukset tayttavien suunnittelijoiden toimesta. Urakoitsija puoles-
taan vastaa siita, etta tyo on toteutettu sopimuksen ja hyvan rakentamistavan mukai-
sesti. Urakoitsija ei siis yleensa vastaa siita, ettd esimerkiksi mahdollinen siséilmaon-
gelma poistuu, vaan siitd, etta ty6t on toteutettu sopimukseen liitettyjen suunnitelmien
mukaisesti. Jos esimerkiksi osana sisailmastokorjauksia on toteutettu rakenteiden il-
matiiveytta parantavia korjauksia, joiden tavoitetasoksi on sopimuksen liitteena ole-
vissa suunnitelmissa esitetty tasoa 1 (taysin tiivis, ilmavuotoja ei sallita) ja suunnitel-
missa on edellytetty laadunvarmistusmittauksia, talléin urakoitsija vastaa, etta laadun-
varmistusmittaukset on tehty ja tyon tulos vastaa tavoitetasoa 1.

Kun tilaajana on kuluttaja, vastaanottokatselmus pidetdén vain, jos siitd on sovittu
urakkasopimuksessa, urakassa noudatettavissa sopimusehdoissa tai vaatimus on esi-
tetty tarjouspyynnéssa seka tilauksessa. Jos vastaanottokatselmuksen pitamisesté ei
ole sovittu sopimuksessa tai sopimusehdoissa, ei sita pideta. Vastaanottokatselmuk-
sen pitdmista voi ehdottaa urakoitsija tai tilaaja ja se on sopimusehdoista riippuen pi-
dettava padsaantoisesti 14 vuorokauden kuluessa pyynndn esittdmisesta.

Kun tilaajana on kuluttaja ja sopimusehtoina on yleiset sopimusehdot (RYS-9 tai
REYS-8), vaikuttaa valmiin tydn tuloksen tarkastamismahdollisuus urakkahinnan mak-

samiseen. Jos vastaanottokatselmuksen pitamisesta on sovittu,

e ja maksuerataulukko on laadittu, niin viimeisen maksueran maksuaika
alkaa siitd, kun urakkasuoritus on kokonaisuudessaan valmis (mukaan
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lukien mahdolliset lisé- ja muutosty6t) ja vastaanottokatselmuksessa ha-
vaitut virheet ja puutteet on hyvaksyttavasti korjattu.

o eikd maksuerataulukkoa ole laadittu, niin tilaaja maksaa urakkahinnan,
kun ty6 on tullut kokonaisuudessaan loppuun suoritetuksi (mukaan lu-
kien mahdolliset lisa- ja muutosty6t) ja vastaanottokatselmus havaitut
virheet ja puutteet on hyvaksyttavasti korjattu.

Jos taas vastaanottokatselmuksen pitamisesta ei ole sovittu (ja tilaajana on kuluttaja),

e niin vimeinen maksuera eraantyy yleisten sopimusehtojen (RYS-9 ja
REYS-8) mukaan maksettavaksi, kun tyon luovutuksesta on kulunut 14
vuorokautta, mikali sopimuksessa noudatetaan edelld mainittuja yleisia
sopimusehtoja.

Kun tilaajalla on y-tunnus (esimerkiksi asunto-osakeyhtid), noudatetaan urakkasopi-
muksessa usein rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE 1998). Jos yleisten sopi-
musehtojen kaytdsta on sovittu, tarkoittaa tdma vastaanoton ja takuuajan osalta muun
muassa seuraavaa:

o Vastaanottotarkastus pidetdan. Pyynnon vastaanottotarkastuksen pita-
misesta voi tehdé seka tilaaja etté urakoitsija. Pyyntd on tehtava kirjalli-
sesti. Vastaanottotarkastus on aloitettava 14 vuorokauden kuluessa
pyynnon esittamisesta ja tarkastuksesta laaditaan poytékirja.

o Taloudellinen loppuselvitys tehdaan. Taloudellisessa loppuselvityksessa
selvitetd&n sopijapuolten véliset tilisuhteet ja mahdollisesti tilatut lisé- ja
muutostydt. Se voidaan pitdd esimerkiksi vastaanottotarkastuksen yh-
teydessa tai erillisessa tilaisuudessa, josta laaditaan myos poytakirja.
Viimeisen maksueréd on hyva sitoa vastaanottotarkastuksessa havaittu-
jen virheiden ja puutteiden korjaamiseen.

Jos rakennusurakan yleisten sopimusehtojen kaytosta ei ole sovittu eika vastaanotto-
tarkastuksen pitdmisesta ole muutoin erikseen sovittu, ei vastaanottotarkastusta pi-
deta.

Takuu ja virhevastuu

Takuulla tarkoitetaan sopimussuhteessa annettavaa sitoumusta korjaustyon laadusta
tai kestavyydesta. Korjaustydn takuu ja takuuaika mé&araytyvat sen mukaan, mité so-
pimusehtoja urakassa on sovittu noudatettavaksi ja mité urakkasopimuksessa on
sovittu. Takuu koskee paasaantoisesti tehtya tydta eli urakoitsija antaa takuun suunni-
telmien mukaisen toteutuksen laadusta ja kestavyydestd. Tuotetakuut riippuvat tuot-

89



SISAILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA — OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIOILLE

teista ja tuotetakuu yleensa selvida kunkin tuotteen osalta takuutodistuksista. Kun ti-
laajana on kuluttaja, puhutaan vuositarkastuksesta. Kun tilaajalla on y-tunnus (esimer-
kiksi asunto-osakeyhtid), puhutaan takuutarkastuksesta.

Virhevastuulla sen sijaan tarkoitetaan urakoitsijan (yleensé lakisaateistd) vastuuta
suoritetun tydn laadusta tilaajalle riippumatta siité, onko takuusta tai takuuajasta
sovittu mitdén. Virhevastuu voi perustua myds sopimusehdoissa sovittuun (esimer-
kiksi YSE 1998 -ehtojen mukainen takuuajan jalkeinen vastuu). Virhevastuu koskee
seka kuluttajakauppaa ettd myods muita toimeksiantoja.

Jos esimerkiksi osana siséilmastokorjauksia on toteutettu rakenteiden ilmatiiveytta pa-
rantavia korjauksia, joiden tavoitetasoksi on sopimuksen liitteend olevissa suunnitel-
missa esitetty tasoa 1 ja suunnitelmissa on edellytetty laadunvarmistusmittauksia, tal-
I6in urakoitsija antaa takuun sille, etté tyon tulos kestaa sopimuksen mukaisen takuu-
ajan suunnitelmien mukaisella laadulla. Urakoitsija ei kuitenkaan anna takuuta sille,
ettd mahdollinen sisdilmaongelma poistuu tehdyilla korjauksilla.

Takuuaika paattyy vuosi-/takuutarkastukseen, jossa on viimeinen tilaisuus vedota ta-
kuuaikana ilmenneisiin virheisiin. Velvollisuus ja oikeus jarjestaa vuosi-/takuutarkastus
maéraytyy sen mukaan, mitd sopimusehtoja urakassa on sovittu noudatettavaksi ja
mité urakkasopimuksessa on sovittu.

Kun tilaajalla on y-tunnus (esimerkiksi asunto-osakeyhtio) ja sopimusehtoina kayte-
tdan YSE 1998 -ehtoja, maaraytyy rakennustydn kahden vuoden takuuaika yleisten
sopimusehtojen mukaan. Takuutarkastus pidetéaan talldin viimeistadén kahden vuoden
kuluessa vastaanottoajankohdasta, aikaisintaan kuukautta ennen vastaanottotarkas-
tuksessa ilmoitettua takuuajan paattymispaivaa. Tietyissa tapauksissa urakoitsijaa voi
koskea myds kahden vuoden takuuta pidempi ja suppeampi takuu, jos yleisten sopi-
musehtojen kaytosta on sovittu. Jos yleisten sopimusehtojen kaytosta ei ole sovittu,
eika takuutarkastuksen pitamisesta ole urakkasopimuksessa muutoin sovittu, ei ta-
kuutarkastusta pideta.

Kuluttajan tilaamiin rakennus- ja korjaustdihin sovellettavissa kuluttajansuojalain 8 ja 9
luvuissa ei ole saadetty erikseen korjaustdiden tai urakan takuuajasta. Kuluttajakau-
passa voidaan kuitenkin erikseen sopia my6s urakoitsijan antamasta takuusta sovitun
takuuajan ajaksi. Kuluttajalla on ilman sovittua takuutakin seka sovitun takuuajan jal-
keenkin oikeus vedota palveluksen virheeseen laissa sdadetyilla perusteilla. Oikeus
vedota virheeseen on esimerkiksi silla perusteella, ettei tehty tyo vastaa sovittua, sen
perusteella, ettd tyota ei ole suoritettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti tai urakoitsijan
neuvonta- tai tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnin perusteella.

90



SISAILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA — OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIOILLE

Kuluttajakauppaan soveltuvissa RYS-ehdoissa puhutaan vuositarkastuksesta eraan-
laisena takuutarkastuksena, josta osapuolet voivat sopia. Vuositarkastuksesta sopimi-
nen on kuluttajan edun mukaista. Vuositarkastus on pidettava aikaisintaan 12 kuukau-
den ja viimeistaén 15 kuukauden kuluttua siitd, kun tydn tulos on luovutettu tilaajalle.
Jos vuositarkastuksen pitdmisesté on sovittu, tilaajan tulee vuositarkastuksen yhtey-
dessaé ilmoittaa siihen mennessa esille tulleista virheista ja urakoitsija sitoutuu korjaa-
maan virheet viivytyksetta, jos virheet ovat perusteltuja ja urakkalaajuuteen kuuluvia.
Vuositarkastuksen koollekutsumisesta sovitaan yleensa urakkaneuvottelussa.

Kuluttajakauppaan soveltuvissa REYS-8-ehdoissa ei puhuta vuositarkastuksesta eika
kayteta takuu-termid. Kun urakkasopimuksessa sopimusehtoina kaytetdédn REYS-8-
ehtoja, on takuutarkastuksen ajankohdasta ja koolle kutsumisesta hyva sopia erik-
seen jo urakkasopimusneuvottelussa hankkeen laatu ja laajuus huomioiden. Erilli-
sesta takuutarkastuksesta sopiminen on kuluttajan edun mukaista. Kuluttajakaupassa
on mahdollista sopia edella esitettyjen liséaksi myods YSE-ehtojen mukaisesta pidem-
masta takuusta ja takuuajasta. Tama tulee tuoda esille jo tarjouspyyntdasiakirjoissa ja
kirjata selkeasti sopimuksiin.

Tilaajan nakodkulmasta takuutarkastuksen pitdminen on aina suositeltavaa ja sen pita-
misesta on hyva sopia etukateen. Vuosi-/takuutarkastusta ei pidetd, jos siita ei ole
sovittu urakkasopimuksessa tai urakassa kaytettavaksi sovituissa yleisissa sopimus-
ehdoissa.

Erityisesti sisdilmastokorjauksissa, joissa on tehty esimerkiksi rakenteiden ilmatii-
veytta parantavia korjauksia, takuutarkastuksessa on hyva varmistaa, ettéa rakenteet
ovat toimineet suunnitellulla tavalla. Takuutarkastus on tilaajan etu ja hyva mahdolli-
suus reklamoida mahdollisista virheellisista urakkasuorituksista, jos virheité ei ole voi-
nut havaita esimerkiksi vastaanottokatselmuksessa/-tarkastuksessa. Tarkastusvélilla
havaituista virheista on kuitenkin syytéa reklamoida urakoitsijaa mahdollisimman nope-
asti virheen tultua esiin.

Tilojen kaytto korjausten jalkeen

Sisdilmastokorjausten jalkeen rakennusta voidaan kayttad normaalisti, mutta kaytta-
jien on hyva seurata tilannetta ja koettua sisdilman laatua. Esimerkiksi, jos siséilmas-
tokorjauksiin ryhtymisen syy on ollut tiloissa aistittu poikkeava haju ja kayttajien sisail-
man laatuun liittAmat oireet, on hyva seurata, onko poikkeavaksi koetut hajut ja oireet
poistuneet. On kuitenkin hyva muistaa, etté korjausten jalkeen ensimmaisiné kuukau-
sina uudet materiaalit vaikuttavat tyypillisesti jonkin verran korjattujen tilojen hajumaa-
ilmaan, vaikka korjauksissa olisi kaytetty vain vahapéaastoisia materiaaleja.
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Kuluttajat voivat saada ongelmatilanteissa Kilpailu- ja kuluttajavirastolta (KKV) hyvaa
maksutonta neuvontaa ja kuluttajat voivat néin varmistaa omien oikeuksiensa toteutu-
mista.
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SISAILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA — OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIOILLE

Liitteet

1. Kuntotutkimuksen tarjouspyyntémalli tayttdohjeineen

2. Rakennuttajakonsultin, valvojan ja koordinaattorien tarjouspyyntomalli taytt6-
ohjeineen

3. Korjaussuunnittelun tarjouspyyntomalli téyttéohjeineen

4. Pientalohankkeen vastaavan tyonjohtajan tehtavaluettelo RT 80306 (luonnos)
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Liite 1 Kuntotutkimuksen tarjouspyyntomalli tayttoohjeineen

Tama malli toimii oppaana kuntotutkimustarjouspyynnon ja tutkimussuunnitelman tar-
jouspyynnon laadinnassa. Malliin on merkitty hakasulkeisiin sinisella varilla kohdat,
jotka tilaajan tulee itse tayttaa, poistaa hakasulkeet ja muuttaa fontti mustaksi. Mal-
lissa on my6s valintalaatikoita, joista tilaaja valitsee haluamansa vaihtoehdot rastitta-
malla. Liséksi mallissa on esitetty esimerkkeja ja opastavia teksteja, jotka tulee pois-
taa varsinaisesta tarjouspyynndsta; esimerkit on sisennetty ja ne on kirjoitettu kursi-
voidulla harmaalla fontilla, opastavat tekstit ovat harmaalla korostettuja (kuten tama
teksti).

Malliasiakirjaa kayttavan tulee kuitenkin varmistaa, etta lopullisen asiakirjan kirjaukset
soveltuvat kasilla olevan kuntotutkimuksen kilpailuttamiseen. Vastuu tdméan malliasia-
kirjan perusteella laaditun tarjouspyynnon sisallésta on aina tilaajalla. Tarjouspyynto-

mallissa ei ole huomioitu kuluttajasuojalain mukaisia koti- ja etamyynnin erityispiirteita.

Tilaaja

[Etunimi Sukunimi]

[Osoite]

[Postinumero ja toimipaikka]

[Puhelinnumero]
[Sahkdposti]

Tutkimustarjouspyynto

Pyydamme teiltd tarjousta osoitteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen

O tutkimussuunnitelmasta
O kuntotutkimuksista
O kuntotutkimukset siséltavat myds haitta-ainetutkimuksen.

Ylld olevista pddvaihtoehdoista valitaan vain toinen (kuntotutkimus tai tutkimussuun-
nitelma). Lisdtietoa léytyy sisdilmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta luvusta
4.

Yleiskuvaus rakennuksesta

[Tahan kappaleeseen rakentamisvuosi, talotyyppi, kerroslukumaara, pinta-ala ja tieto
mabhdollisista tehdyista korjauksista]
Esimerkki: Kohde on vuonna 1982 valmistunut omakotitalo. Rakennuksessa on
kaksi kerrosta. Rakennuksen pinta-ala on noin 125 m2. Vesikatto on uusittu
vuonna 2003.

[Tahan kappaleeseen yleiskuvaus rakenteista oman osaamisen ja tiedon rajoissa]
Esimerkki 1, suppea kuvaus: Rakennuksen seinat ovat sisalta kipsilevya ja ulkoa
lautaverhoiltuja. Lattiat ovat pinnoiltaan laminaattia. Kylpyhuoneen pinnat on laatoi-
tettu. Vesikatto on peltia.
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Esimerkki 2, laaja kuvaus: Rakennuksen alapohjat ovat maanvaraisia alta lam-
moneristettyja betonirakenteita. Vali- ja ylapohjat ovat puurakenteisia. Yl&pohja on
lammoneristetty puhallusvillalla. Rakennuksen ulkoseinat ovat puurakenteisia mi-
neraalivillalammoneristettyja seinié ja véaliseinat ovat rankarakenteisia levyverhot-
tuja seinia. Julkisivut ovat paaosin puuverhottuja. Rakennuksen vesikatto on pelti-
katettu aluskatteellinen harjakatto. Rakennuksessa on painovoimainen ilman-
vaihto.

Esimerkkien kaltaisen yleiskuvauksen perusteella kuntotutkija paasee heti yleiskasi-
tykseen kohteesta ja ongelmista seka hahmottaa kohteen mahdolliset riskialttiit raken-
teet. TAma yleiskuvaus kohta taytetdan samalla tavoin riippumatta siita, pyydetdanko
tarjousta tutkimussuunnitelmasta vai kuntotutkimuksesta.

Tavoite ja rajaukset

[Tahan kappaleeseen tutkimusten tai tutkimussuunnitelman tavoite]
Esimerkki: Tutkimusten tavoitteena on selvittdd asunnossa koetun oireilun ja alim-
massa kerroksessa aistitun poikkeavan hajun syyt sekad maarittaa rakennuksen
korjaustarpeet edelld mainittujen ongelmien poistamiseksi.

[Tahan kappaleeseen tutkimusten tai tutkimussuunnitelman rajaukset]
Esimerkki: Keskeisin tarve on selvittdd alimman kerroksen poikkeavan hajun syyt
ja korjaustarpeet, silla oireilun oletetaan johtuvan siita. Liséksi muuta rakennusta
tutkitaan siiné laajuudessa kuin se on kokonaisuuden (oireilun syiden ja korjaustar-
peiden selvittamisen) kannalta tarpeellista. Tarjouksen tekeva kuntotutkija esittda
kuntotutkimustarjouksessaan tai tutkimussuunnitelmassaan nédkemyksensa tarvit-
tavista tutkimuksista ja tutkimuslaajuudesta ongelmien selvittdmiseksi (miksi, mi-
ten, mihin ja missa laajuudessa tehdaan).

Tavoitteen ja rajausten avulla kuntotutkija pystyy kohdentamaan kuntotutkimukset on-
gelmanratkaisun kannalta oikeisiin kohtiin sek& suunnittelemaan tutkimukset oikeassa
ja riittavassa laajuudessa.

Mikali kaytdssasi on valmis tutkimussuunnitelma, liita tutkimussuunnitelma tarjous-
pyyntéon ja viittaa siihen tassa kappaleessa (esim. tutkimukset tehdaan tarjouspyyn-
non liitteena olevan tutkimussuunnitelman mukaan).

Tutkimussuunnitelman laadinnan toimeksiannon ehdot

Taman otsikon alla on valmiiksi muotoiltuja teksteja tutkimussuunnitelman tarjous-
pyyntéa varten, jotka voi tapauskohtaisesti sisallyttaa tarjouspyyntodn sellaisenaan.
Huom. Jos pyydét tarjousta kuntotutkimuksista, poista "tutkimussuunnitelman laadin-
nan toimeksiannon ehdot” otsikko ja sen alla olevat tekstit. Malliasiakirjaa kayttavan
tulee varmistaa, etta valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

Tutkimussuunnitelman laatijan edellytetaan tutustumaan ja kdymaan kohteessa tutki-
mussuunnitelman laadintavaiheessa. Kohdekaynnin ajankohta sovitaan tilaajan
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kanssa. Kohteeseen tutustuminen edellyttdd myds rakennuksesta oleviin asiakirjoihin
ja korjaushistoriaan tutustumista.

Tutkimussuunnitelmassa tutkimukset on esitettava tehtéavaksi siind laajuudessa, etta
tutkimuksilla saadaan muodostettua kokonaiskuva ongelman syista, laajuudesta ja
merkittdvyydesta korjaussuunnittelun lahtétiedoiksi. Tutkimussuunnitelmassa tulee
olla esitettyn& kohteen yleistiedot ja -kuvaus, tavoitteet ja rajaukset, kaytdssa ollut 1ah-
totietoaineisto seka erittely siitd, miksi, miten, mihin ja missa laajuudessa tutkimuksia
esitetdan tehtavaksi. Tutkimussuunnitelman laadinnassa noudatetaan ja tarvittavilta
osilta sovelletaan Ympéristdopasta 2016 Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen
kuntotutkimus.

Rakennus on valmistunut ennen vuotta 1994, minka takia tutkimussuunnitelmassa on
otettava huomioon myds haitta-aineet (asbestin liséksi myoés mm. PAH-yhdisteita,
PCB:ta ja lyijya sisaltavat materiaalit) ja niiden selvitys tarpeellisessa laajuudessa tut-
kittavilta alueilta. Tutkimussuunnitelmassa huomioidaan RT-ohjekortti RT 103501,
Haitalliset aineet rakennuksissa. Tutkijan ohje.

Edellisen kappaleen teksti voidaan poistaa, mikali rakennus on valmistunut vuoden
1994 jalkeen tai rakennukseen on tehty aikaisemmin asbestikartoitus tai haitta-aine-
tutkimus.

Tutkimussuunnitelman laadinnassa ei saa kayttaa alikonsultteja.

Tutkimussuunnitelman on oltava valmis viimeistaan [milloin, hyva antaa vahintaan 1
viikko aikaa].

Toimeksiannon maksuehdot sovitaan erikseen sopimusta tehtédessa.

[Tahan toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-
dot]
Esimerkki: Tutkimustoimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsultti-
toiminnan yleisia sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen
maarayksilla ei kuitenkaan voida syrjayttaa kuluttajansuojalain pakottavia sdannok-
sia tilaajan hyvaksi.

Tilaajan ollessa kuluttaja, sovellettavaksi tulee aina myos kuluttajansuojalainsaa-
dantd. Tasta ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentévasti.

Kuntotutkimustoimeksiannon ehdot

Taman otsikon alla on valmiiksi muotoiltuja teksteja kuntotutkimustarjouspyynt6a var-
ten, jotka voi tapauskohtaisesti sisallyttaa tarjouspyyntddn sellaisenaan. Huom. Jos
pyydét tarjousta tutkimussuunnitelmasta, poista "kuntotutkimustoimeksiannon ehdot”
otsikko ja sen alla olevat tekstit. Malliasiakirjaa kayttavan tulee varmistaa, etta val-
miiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.
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Halutessaan tarjoaja voi tutustua kohteeseen omalla kustannuksellaan. Kohdekaynti
sovitaan tilaajan kanssa. Liitteena olevan lahtétietoaineiston lapikaynnin ja mahdolli-
sen kohdekaynnin perusteella tarjoaja laatii tutkimustarjouksen, jossa eritellaan tarvit-
tavien rakenneavausten, naytteiden ja mittausten maérat seka ajankayttosuunnitelma
tehtavittain. Lisaksi tarjouksessa kerrotaan miksi, miten, mihin ja missa laajuudessa
tutkimukset esitetdén tehtavéksi tai vaihtoehtoisesti viitataan tarjouspyynndssa ole-
vaan tutkimussuunnitelmaan, jos sellainen on tilaajan erillistoimeksiannolla laadittu.

Kuntotutkimuksissa ja raportoinnissa noudatetaan ja tarvittavilta osilta sovelletaan
Ympéristbopasta 2016 Rakennuksen kosteus- ja siséilmatekninen kuntotutkimus. Tut-
kimusraportissa on esitettava rakenne- ja/tai jarjestelméakohtaiset havainnot, johtopaa-
tokset seka toimenpide-ehdotukset. Johtopaattksissa ja tulosten tulkinnassa tulee
huomioida mittausten ja tutkimusten epavarmuustekijat. Naiden lisédksi raportissa tu-
lee olla esitettyna kohteen yleistiedot ja -kuvaus, tutkimuksen siséltd, tavoitteet ja ra-
jaukset, kaytossa olleet lahtotiedot seka tutkimusmenetelmat ja -kalusto. Raportin liit-
teend tulee olla mahdollisesti tutkimuksessa otettujen materiaalindytteiden alkuperai-
set analyysivastukset seké tutkimuksista laadittu pohjakuva, jossa on esitetty raken-
neavaus-, mittaus- ja naytteenottopaikat seka vauriokartta. Valmiin tutkimusraportin
lapikaynti tilaajan kanssa on siséllytettava tarjoukseen.

Jos tutkimuksessa on kyse kunnan terveydensuojeluviranomaisen velvoitteesta tehta-
vasta tutkimuksesta, tulee ylla olevaan tekstiin lisatd maininta, etta tutkimuksissa nou-
datetaan asumisterveysasetusta STMa 545/2015.

Rakennus on valmistunut ennen vuotta 1994, minka takia tutkimuksissa on otettava
huomioon myods haitta-aineet. Tutkimuksissa on otettava huomioon asbestin liséksi
my6s muut haitta-aineet (mm. PAH-yhdisteitd, PCB:ta ja lyijya siséltavat materiaalit)
ja niiden esiintyminen on tutkittava vahintddn mahdollisten korjausten edellyttaméassa
laajuudessa. Noudatetaan RT-ohjekorttia RT 103501, Haitalliset aineet rakennuk-
sissa. Tutkijan ohje.

Edellisen kappaleen teksti voidaan poistaa, mikali rakennus on valmistunut vuoden
1994 jalkeen tai rakennukseen on tehty aikaisemmin asbestikartoitus tai haitta-aine-
tutkimus. Asbestikartoitus tai haitta-ainetutkimus voidaan tehda erillisena tutkimuk-
sena tai kuntotutkimusten yhteydessa, jos tarjouspyyntdon niin kirjataan.

Rakenneavausten kustannukset on siséllytettava tarjoukseen. Rakenneavausten vaa-
tima poélynhallinta hoidetaan esimerkiksi tehokkaalla kohdepoistolla ja tarvittaessa ra-
kennettavilla suojaseinilld niin, ettei polya levia ympéaristdon. Mahdollisten haitta-ainei-
den osalta noudatetaan voimassa olevaa lainsdadantéa. Rakenneavaukset on paikat-
tava tarjoajan kustannuksella siten, ettei avauksilla ole vaikutusta rakenteiden [&mp6-
ja kosteustekniseen toimintaan tai siséilman laatuun. Avauskohtien pintarakenteiden
esteettiset korjaukset ovat tilaajan vastuulla.

Edellisen kappaleen tekstistéd voidaan poiketa esimerkiksi siina tapauksessa, jos tut-
kittava rakennus ei ole kaytossa.
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Mikéali tarjoaja kayttaa tydssa alikonsultteja, on se tuotava tarjouksessa selkeésti esiin.
Tarjoajan tulee varmistaa, etta alikonsultilla on riittdva patevyys tehtavaan ja etta ali-
konsultti tayttéa tilaajavastuulain mukaiset kriteerit.

Tutkimukset suoritetaan alustavan aikataulun mukaan [milloin]. Tutkimusraportin on
oltava valmis viimeistaan [milloin, hyva antaa vahintaan 1 kk aikaa).

Toimeksiannon maksuehdot sovitaan erikseen sopimusta tehtéessa.

[Tahan toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-
dot]
Esimerkki: Tutkimustoimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsultti-
toiminnan yleisia sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen
maarayksilla ei kuitenkaan voida syrjayttaa kuluttajansuojalain pakottavia saannok-
sia.

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee aina myés kuluttajansuojalainsaadanto.
Tasta ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentavasti.

Tarjouksen antaminen ja valintaperusteet

Taman otsikon alla on paaosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kayttavan tulee varmis-
taa, ettéd valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

Pyydamme tarjoustanne [pp.kk.vvvv klo xx.xx] mennessa.

Tarjoaja antaa tutkimussuunnitelmatarjouksen omalla tarjouslomakkeellaan. Tutki-
mussuunnitelman laadinnasta annetaan kiinted kokonaishinta tai tyomaaraarvio ja ai-
kapalkkio (mahdolliset matkakustannukset on sisallytettava aikapalkkioon). Kohde-
kaynnin kustannukset tulee siséltyd kokonaishintaan tai tydmaaraarvioon.

Ylla oleva koskee vain tutkimussuunnitelman tarjouspyyntéd. Huom. Poista yll& oleva
kappale, jos pyydat tarjousta kuntotutkimuksista.

Kuntotutkimuksen yksikkéhinnat annetaan liitteena olevalla tai tarjoajan omalla tar-
jouslomakkeella. Tutkimuksista annetaan yksikkohinnat ja tydméaaraarviot. Yksikkohin-
tojen, tydmaaraarvion seké naytemaarien perusteella lasketaan [kiinteda kokonais-
hinta, hinta-arvio vai jokin muu]. Yksikk6hintojen (esimerkiksi tuntihinta ja analyysikus-
tannukset) tulee sisaltaa kaikki kyseisesta tydsuorituksesta aiheutuneet kustannukset
eika sen lisdksi laskuteta muita kustannuksia. Tarjouslomakkeella on eriteltiva ana-
lyysit ja mahdollinen erikoiskalusto, joka veloitetaan erikseen ja lasketaan mukaan
[kiinteaan kokonaishintaan, kustannusarvioon vai johonkin muuhun]. Mahdolliset lisa-
tyot tehdéén tarjouslomakkeella eriteltyjen yksikkdhintojen mukaisesti. Lisatoista on
sovittava tilaajan kanssa kirjallisesti ennakkoon ennen niiden suorittamista.

Ylla oleva koskee vain kuntotutkimuksen tarjouspyyntéa. Huom. Poista ylla oleva kap-
pale, jos pyydét tarjousta tutkimussuunnitelmasta. Tietoa veloitusperusteista l6ytyy si-
sailmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta luvusta 2.3.
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Kuntotutkijan konsultointia voidaan tarvita myds korjaustyon aikana. Korjaustyon ai-
kana tehtavasta konsultoinnista sovitaan erikseen eika sen kustannuksia sisallyteta
tarjoukseen.

Mikali tarjous poikkeaa tarjouspyynnosta, tulee poikkeama ja sen hintavaikutus kuvata
tarjouksessa.

Tarjouksen on oltava voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisesta jattopai-
vasta.

Tarjouksen liitteend tulee toimittaa enintdén kolme (3) kuukautta vanhat todistukset ja
selvitykset tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden tayttymisen osoittamiseksi. Ta-

man lisaksi pyydamme toimittamaan tiedot referenssihankkeista tilaajien yhteystietoi-
neen. Referenssihankkeiden tilaajiin voidaan olla yhteydessa tarjousprosessin aikana.

Mikali tilaaja on tilaajavastuulaissa (1233/2006) tarkoitettu tilaaja, velvoittaa kyseinen
laki tilaajaa varmistamaan, ettéa tdman sopimuskumppanit tayttavat tilaajavastuulain
mukaiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemista. Tallaisissa tapauksissa on hyva
pyytaa tilaajavastuulain mukaisia todistuksia ja selvityksia jo tarjousvaiheessa.
Kuluttajat eivat ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, mutta my6s kuluttajien on
hyva pyytaa todistuksia ja selvityksia.

Kuntotutkijan RTA-péatevyys (Eurofins Expert Services Oy) tai kosteusvaurion kunto-
tutkijan patevyys (FISE Oy) katsotaan eduksi. Kuntotutkijan CV ja/tai referenssilista
aiemmista vaativuustasoltaan vahintdén vastaavista toimeksiannoista on liitettava tar-
joukseen. Tarjouksessa on annettava mahdollisista alikonsulteista samat tiedot kuin
tarjoajan omasta kuntotutkijasta.

Tekijaksi valitaan tarjouksen hinnan, esitetyn henkiléston ja tarjouksessa pyydettyjen
erittelyjen perusteella tilaajalle kokonaistaloudellisesti sopivin tekija. Tilaajalla on oi-
keus hylata kaikki tarjoukset.

Tarjouksen hyvaksyminen ei viela merkitse sopimuksen syntymista, vaan sopimuksen
syntyminen edellyttaa kirjallisen tilauksen tai sopimuksen tekemista.

[Paikka ja aika]
[Tilaajan nimi]
Liitteet:

1. Tarjouslomake

2. Tilaajan kokoamat lahtétiedot [tahan lyhyt kuvaus lahtotietojen sisallosta, kuten alku-
perdiset suunnitelmat ja tiedot aiemmista korjauksista]
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LIITE 1. KUNTOTUTKIMUKSEN TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN
Liite 1
Malliin on merkattu hakasulkeisiin sinisella varilla kohdat, jotka kuluttajan tulee itse
tayttaa. Opastavia teksteja on harmaalla korostettuna (kuten tdma teksti). Malliasiakir-
jaa kayttavan tulee kuitenkin varmistaa, etté lopullisen asiakirjan kirjaukset soveltuvat

kasilla olevan kuntotutkimuksen kilpailuttamiseen. Vastuu tamén tarjouslomakkeen si-
sallosta on aina tilaajalla.

Kuntotutkimuksen tarjouslomake

Allekirjoittanut yritys sitoutuu suorittamaan ositteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen
kuntotutkimukset tarjouspyynndn, laatimansa tutkimussuunnitelman ja tAman tarjouk-
sen mukaisesti seuraavilla hinnoilla. Tarjoaja tayttaa lomakkeelta tarvittavat kohdat.

Kuntotutkimuk- Tyo- Tunti- Tunti- Yhteensa Yhteensa
set maara- | hinta hinta (€] €]
arvio [h] | [€/h] [€/h]

9 o
(alvo%) | (alv2as) | @VO% | (alv24%)

Tutkimukset koh-
teessa

Raportointi

Jaottelemalla tutkimukset tutkimuksiin kohteessa ja raportointiin, saadaan parempi ka-
sitys tarjouksen hinnanmuodostumisesta, mika helpottaa tarjousten vertailua (ks. op-
paan esimerkki luvusta 4.3).

Analyysit / eri- Maadra- | Yksikko- | Yksikké- | Yhteensa Yhteensa
koiskalusto arvio hinta hinta
[€] (€]

[kpl, h [€/kpl, [€/kpl, . .
tai vrk] €/h tai €/h tai ElE, )
€/vrk] €/vrk]

alv24 %
(alvoy) | V4%

Materiaalinayt-
teen mikrobiana-

lyysi

Materiaalinayt-
teen asbesti-
analyysi
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Analyysit / eri- Maara- Yksikko- | Yksikk6- | Yhteensa Yhteensa
koiskalusto arvio hinta hinta
[€] [€]

(kel,h | [€/kpl, | [€/kpl, . .
tai vrk] €/h tai €/h tai R (alv241%)
€/vrk] €/vrk]

alv24 %
(alv 0 %) ( )

Materiaalinayt-
teen PAH (16) -
analyysi

Muu, mika:

Muu, mika:

Mikrobindytteiden analyysimene-
telma:

Mikrobindytteiden analyysilaborato-
rio:

Asbestindytteiden analyysilaborato-
rio:

PAH (16) -naytteiden analyysilabora-
torio:

Muu, mika:

Muu, mika:

Naytteiden analysointiin suositellaan kayttamaan kunkin menetelmén osalta akkreditoi-
tua laboratoriota (akkreditoinnit voi tarkastaa ruokaviraston internet-sivuilta).

Mikrobinaytteet analysoidaan ensisijaisesti laimennossarja- tai suoraviljelymenetel-
malla ja mikroskopoimalla tehdylla analyysilla. Laimennossarjaviljely on tarkempi,
mutta kallimpi menetelma. Jos kohteesta on otettu aikaisemmissa tutkimuksissa nayt-
teitd, on suositeltavaa valita kaytettavaksi sama analyysimenetelma tulosten vertailun
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helpottamiseksi. Tapauskohtaisesti voidaan harkita kaytettavaksi myds muita menetel-
mia, kuten qPCR.

Tyobmaaraarvioon ja edella esitettyihin naytemaariin ja kalustoveloituksiin perustuva
tarjoajan antama [kiinted kokonaishinta / (sitova) hinta-arvio:

€ (alv 0 %),

€ (alv 24 %).
Yhdella tai useammalla kohteen kuntotutkijalla on

O rakennusalan koulutus (vahinta&n rakennusmestari)

O RTA-patevyys

O kosteusvaurion kuntotutkijan patevyys

O kokemusta vastaavista/vaativammista toimeksiannoista
O referenssikohteita 1-3 kpl
O referenssikohteita 4-10 kpl
O referenssikohteita > 10 kpl

Tarjous on voimassa kolme (3) kuukautta.
Tahan tarjoukseen sisallytetaan liitteita kpl.

Tama [kohteen osoite] kuntotutkimustarjous perustuu [tarjouspyynnon allekirjoitusken-
tan paivamaara] paivattyyn tarjouspyyntoon ja sen liiteasiakirjoihin.

Yritys:

Y-tunnus:

Paikka ja aika: ,

Allekirjoitus ja nimenselvennys:

Puhelin:

Sahkoposti:
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LIITE 2. RAKENNUTTAJAKONSULTIN, VALVOJAN JA KOORDINAATTORIEN
TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN

Liite 2 Rakennuttajakonsultin, valvojan ja koordinaattorien
tarjouspyyntomalli tayt-toohjeineen

Tama tarjouspyyntomalli toimii oppaana rakennuttajakonsultin, valvojan seka turvalli-
suus- ja kosteudenhallintakoordinaattorin tarjouspyynnon laadinnassa. Malliin on mer-
kitty hakasulkeisiin sinisella vérilla kohdat, jotka tilaajan tulee itse tayttaa, muuttaa
fontti mustaksi ja poistaa hakasulkeet. Mallissa on myds tyhjid valintalaatikoita, joista
tilaaja valitsee haluamansa vaihtoehdot rastittamalla. Lisaksi mallissa on esitetty esi-
merkkeja ja opastavia teksteja, jotka tulee poistaa varsinaisesta tarjouspyynnosta;
esimerkit on sisennetty ja ne on kirjoitettu kursivoidulla harmaalla fontilla, opastavat
tekstit ovat harmaalla korostettuja (kuten tama teksti).

Malliasiakirjaa kayttavan tulee kuitenkin varmistaa, etta lopullisen asiakirjan kirjaukset
soveltuvat kasilla olevan kuntotutkimuksen kilpailuttamiseen. Vastuu taman malliasia-
kirjan perusteella laaditun tarjouspyynnon sisallésta on aina tilaajalla. Tarjouspyynto-

mallissa ei ole huomioitu kuluttajasuojalain mukaisia koti- ja etdmyynnin erityispiirteita.

Tilaaja

[Etunimi Sukunimi]

[Osoite]

[Postinumero ja toimipaikka]
[Puhelinnumero]
[Sahkoposti]

Rakennuttajakonsultin, valvojan ja koordinaatto-
rien tarjouspyynto

Pyydamme teiltd tarjousta osoitteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen rakennuttaja-
konsultin tehtéavista sekd muista alla tismennetyista tehtavista.

Yleiskuvaus rakennuksesta

[Tahan kappaleeseen rakentamisvuosi, talotyyppi, kerroslukumaara ja pinta-ala, tieto
mahdollisista aiemmista korjauksistal]
Esimerkki: Kohde on vuonna 1982 valmistunut omakotitalo. Rakennuksessa on
kaksi kerrosta. Rakennuksen pinta-ala on noin 125 m2. Vesikatto on uusittu
vuonna 2003. Kohteeseen on tehty kuntotutkimus, jossa havaittiin korjauksia vaati-
via kosteusvaurioita puurakenteisissa vali- ja ylapohjissa.

[Tahan kappaleeseen yleiskuvaus projektin tavoitteellisesta etenemisesta ja sisal-

[6sta]
Esimerkki: Projektin lahtokohtana on kuntotutkimus/hankesuunnitelmalsuunnitel-
matiurakkatarjous: Projekti sisadltaa vali- ja ylapohjan puurakenteiden korjauksen
seka lattioiden laminaattien uusimisen. Rakennuttajakonsultin tehtavat alkavat
suunnittelun valmisteluvaiheen tehtavilla, toisin sanoen suunnittelijoiden hankin-
nalla. Varsinaiset korjaustyot on tarkoitus saada valmiiksi seitseman kuukauden
kuluessa.
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LIITE 2. RAKENNUTTAJAKONSULTIN, VALVOJAN JA KOORDINAATTORIEN
TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN

Esimerkkien kaltaisen yleiskuvauksen perusteella rakennuttajakonsultti-/valvoja paa-
see heti yleiskasitykseen projektin sen hetkisesta vaiheesta, seuraavista vaiheista ja
projektille asetetuista tavoitteista.
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LIITE 2. RAKENNUTTAJAKONSULTIN, VALVOJAN JA KOORDINAATTORIEN
TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN

Toimeksiannon tehtavat

O Rakennuttajakonsultin tehtavat (mm. johtaa hanelle maaritellyin valtuuksin raken-
nushanketta seké edustaa tilaajaa viranomaisiin, suunnittelijoihin, urakoitsijoihin, mui-
hin rakentamisen osapuoliin ja kayttajiin nahden) alla tAsmennetyista projektin vai-
heista:

OHankesuunnitteluvaiheen tehtavat (mm. tutkimusten kilpailutus, maa-
ritetddn myos korjauksen laajuus- ja laatutavoitteet seka aikataulu ja
toteutusmuoto)

O Suunnittelun valmisteluvaiheen tehtavat (mm. suunnittelun kilpailu-
tus)

O Suunnittelun ohjauksen tehtavat (mm. varmistetaan suunnitelmien
tavoitteiden ja vaatimusten mukaisuus)

O Rakentamisen valmisteluvaiheen tehtavat (mm. urakan kilpailutus)

O Rakentamisvaiheen tehtavat (mm. varmistetaan sopimuksen mukai-
nen toteutus, tavoitteet tayttava lopputulos seka kaytto- ja yllapitoval-
miudet seka tarvittaessa vastaanotto- ja takuuvaiheen tehtavét)

O ajallinen ja taloudellinen valvonta (jos ei sisallyteta val-
vojan tehtaviin)

O Valvonta (mm. varmistaa rakentamisen laadun sopimuksen- ja suunnitelmienmu-
kaisuuden, ennakoi riskeja, ennaltaehkaisee virheita seké varmistaa laadullisten ta-
voitteiden toteutumisen) seuraavista osa-alueista;:

O Rakennustdiden valvonta

O vyleisvalvonta + laadunvalvonta
O ajallinen ja taloudellinen valvonta

O valvonnan tavanomaista tarkempi dokumentointi
(isoissa hankkeissa,
esim. taloyhtiot)

O LVl-valvonta
O Sahkovalvonta
O Turvallisuuskoordinaattorin tehtéavat (mm. huolehtii rakennustyon turvallisuutta ja

terveellisyytté koskevista toimenpiteista)

O Kosteudenhallintakoordinaattorin tehtavat (mm. valvoo ja ohjaa rakennushankkeen
kosteudenhallinnan toteutumista rakennushankkeeseen ryhtyvan edustajana)

Liséatietoa tehtavista sisailmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta luvusta 5.
Toimeksiannon ehdot, rakennuttajakonsultti

Taman otsikon alla on paaosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kayttavan tulee varmis-
taa, ettd valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat k&silla olevaan tilanteeseen.
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TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN
Halutessaan tarjoaja voi tutustua ja kdyda kohteessa jo tarjouspyyntdvaiheessa. Koh-
dekéynti sovitaan tilaajan kanssa. Rakennuttajakonsultin on tutustuttava kohdekayn-
nilla kohteeseen viimeistddn toimeksiannon alkaessa. Kohdekaynti ja kohteeseen tu-
tustuminen tehdaan tarjoajan omalla kustannuksella osana tarjousprosessia.

Rakennuttajakonsultilla on oltava sisailmastokorjausten vaativuustaso huomioiden riit-
tdva ammattiosaaminen ja kokemusta vaatimustasoltaan vahintdan vastaavissa sisail-
mastokorjaushankkeissa rakennuttajakonsulttina toimimisesta.

Toimeksiannon toteutus tehdaan kohteen erityispiirteet ja ominaisuudet sek& hank-
keen laatu ja laajuus huomioiden. Rakennuttajakonsultti varmistaa yhdessa tilaajan
kanssa, ettéa rakennushankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavat seka raken-
nushankkeeseen ryhtyvén (tilaaja) velvollisuudet ja vastuut tulevat suoritetuiksi. T oi-
meksianto siséltaa kaikki tarvittavat kokoukset ja neuvottelut sekd muut tehtavat tavoi-
tellun lopputuloksen aikaansaamiseksi. Vastaanotto- ja takuuvaiheen tehtavét sisalty-
vat toimeksiantoon, jos ne hankkeen laatu ja laajuus huomioon ottaen ovat tarpeelli-
set.

[Tahan toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-
dot]
Esimerkki: Toimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsulttitoimin-
nan yleisia sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen maarayk-
silla ei kuitenkaan voida syrjayttaa kuluttajansuojalain pakottavia sdannoksia.

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee myds kuluttajansuojalainsaadanto.
Tasta ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentéavasti.

Mikéali tarjoaja kayttaa tydssa alikonsultteja, on se tuotava tarjouksessa selkeésti esiin
ja tarjoajan tulee varmistaa, etta alikonsultilla on riittava patevyys tehtavaan ja etta ali-
konsultti tayttaa tilaajavastuulain mukaiset kriteerit.

Aikataulu sovitaan erikseen. Korjaustyon toivottu valmistumisajankohta on [milloin].
Toimeksiannon ehdot, valvoja (ja koordinaattorit)

Taman otsikon alla on p&éosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kayttavan tulee varmis-
taa, ettd valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

[Valvojalla ja/tai kosteudenhallintakoordinaattorilla] on oltava riittdva ammattiosaami-
nen toimeksiannon lapiviemiseen. Turvallisuuskoordinaattorilla on oltava tehtavaansa
riittdva patevyys.

Poista ylla olevasta tekstista mahdolliset tarpeettomat osat (esim. turvallisuuskoordi-
naattorin osuus, jos et ole pyytamassa tarjousta turvallisuuskoordinaattorin tehté-
vista).
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Toimeksiannon toteutus tehdaan kohteen erityispiirteet ja ominaisuudet huomioiden.
[Valvojien, turvallisuuskoordinaattorin ja/tai kosteudenhallintakoordinaattorin] ajan-
kaytto on oltava riittavaé tavoitellun lopputuloksen aikaansaamiseksi. Valvojien ja
koordinaattorien on tosiallisesti kaytava tydmaalla korjaustydn aikana.

[Tahan toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-
dot]
Esimerkki: Toimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsulttitoimin-
nan yleisia sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen maarayk-
silla ei kuitenkaan voida syrjayttaa kuluttajansuojalain pakottavia séannoksia tilaa-
jan hyvaksi.

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee myds kuluttajansuojalainsaadanto.
Tasta ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentavasti.

Mikéali tarjoaja kayttaa tydssa alikonsultteja, on se tuotava tarjouksessa selkeésti esiin
ja tarjoajan tulee varmistaa, etta alikonsultilla on riittava patevyys tehtavaan ja etta ali-
konsultti tayttaa tilaajavastuulain mukaiset kriteerit.

Aikataulu sovitaan erikseen. Korjaustyon toivottu valmistumisajankohta on [milloin].

Tarjouksen antaminen ja valintaperusteet

Taman otsikon alla on paaosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kdyttéavan tulee varmis-
taa, ettd valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

Pyydadmme tarjoustanne [pp.kk.vvvv klo xx.xx] mennessa.

Tarjoaja antaa tarjouksen omalla tarjouslomakkeellaan. Tarjous pyydetaan antamaan
tuntihintaisena sisaltden ajankayttdarviot vaihekohtaisesti ja tehtédvakohtaisesti eritel-
tyna. Tarjouksessa esitetdéan myds [kokonaishinta, enimmaishinta vai jokin muu]. Tar-
joajan tulee eritella tarjouksessaan tehtavéakohtaisten vaiheiden sisalt6 siina tarkkuu-
dessa, ettd tilaaja saa kasityksen tarjoajan ehdottamasta tehtavan/tehtavien sisal-
losta.

Tietoa veloitusperusteista l6ytyy sisailmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta lu-
vusta 2.3.

Tarjouksessa on esitettava tarjoajan ehdotus hankkeen aikataulusta resurssisuunni-
telmineen omien (ja mahdollisten alikonsulttiensa) resurssien osalta.

Mikéali tarjous poikkeaa tarjouspyynnosta, tulee poikkeama ja sen hintavaikutus kuvata
tarjouksessa.

Tarjouksen on oltava voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisesta jattopai-
vasta.
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TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN
Tarjouksen liitteend tulee toimittaa enintaan kolme (3) kuukautta vanhat todistukset ja
selvitykset tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden tayttymisen osoittamiseksi.

Mikali tilaaja on tilaajavastuulaissa (1233/2006) tarkoitettu tilaaja, velvoittaa kyseinen
laki tilaajaa varmistamaan, ettéd tdman sopimuskumppanit tayttavat tilaajavastuulain
mukaiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemista. Tallaisissa tapauksissa on hyva
pyytaa tilaajavastuulain mukaisia todistuksia ja selvityksia jo tarjousvaiheessa.
Kuluttajat eivét ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, mutta my6s kuluttajien on
hyva pyytaa todistuksia ja selvityksia.

Tarjouksessa tulee esittda kaikkien (myds mahdolliset alikonsultit) konsulttien nimet ja
CV:t. Referenssilista aiemmista vastaavista toimeksiannoista tilaajien yhteystietoineen
on liitettava tarjoukseen. Referenssihankkeiden tilaajiin voidaan olla yhteydessa tar-
jousprosessin aikana. Rakennuttajan, valvojan ja/tai kosteudenhallintakoordinaattorin
patevyys (FISE Oy) seké tehtavaan soveltuva koulutus katsotaan eduksi.

Tarjouksessa on esitettava tarjottavien henkildiden osalta seuraavat tiedot:

e onko rakennuttajakonsultilla / kosteudenhallintakoordinaattorilla rakennusalan
koulutus (vahintaan rakennusmestari) ja/tai patevyys

- péatevyyskoulutus kaytyna (tai patevyytta vastaava osaamistaso)
- péatevyys voimassa (FISE Oy)

e onko valvojalla kyseista valvonta-alaa koskeva pohjakoulutus (vahintaan tek-
nikko) ja/tai patevyys

e onko turvallisuuskoordinaattorilla asetuksen 205/2009 mukaisesti hankkeen
vaativuutta vastaava patevyys

¢ onko rakennuttajakonsultilla / valvojalla / turvallisuuskoordinaattorilla / kosteu-
denhallintakoordinaattorilla kokemusta vastaavista sisailmastokorjauksista

- referenssikohteiden kappalemaara ilmoitettava

e lisdksi tarjoaja voi halutessaan ilmoittaa, olisiko rakennuttajakonsultilla pate-
vyys toimia hankkeen vaativuus huomioiden myds paasuunnittelijana tai vas-
taavana tyonjohtajana

- naisté tehtavista sovitaan erikseen, eik& niiden kustannuksia sisally-
tetd tarjoukseen.

[Rakennuttajakonsultiksi, valvojaksi, turvallisuuskoordinaattoriksi ja/tai kosteudenhallin-
takoordinaattoriksi] valitaan tarjouksen hinnan ja esitetyn henkildston perusteella tilaa-
jalle kokonaistaloudellisesti sopivin tekija. Tilaaja varaa itselleen oikeuden hyvéksya
mink& tahansa jatetyista tarjouksista tai olla hyvaksymasta niistd mitdén. Kaikki tar-
jouspyynndssa pyydetyt konsultit/osapuolet valitaan yhdelta tarjoajalta, jos tarjous hy-
vaksytaan.

Ehtoa kaikkien konsulttien valinnasta yhdelta tarjoajalta on hyva noudattaa niin tar-
jousten antamisen kuin tarjousten vertailun helpottamiseksi. Jos esimerkiksi valvoja ja
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LIITE 2. RAKENNUTTAJAKONSULTIN, VALVOJAN JA KOORDINAATTORIEN
TARJOUSPYYNTOMALLI TAYTTOOHJEINEEN

rakennuttajakonsultti halutaan hankkia eri tarjoajilta, on niista syyta laatia erilliset tar-
jouspyynnét.

Tarjouksen hyvéksyminen ei vield merkitse sopimuksen syntymista, vaan sopimuksen
syntyminen edellyttéa kirjallisen tilauksen tai sopimuksen tekemista.

[Paikka ja aika]

[Tilaajan nimi]

Liitteet: Tilaajan kokoamat laht6tiedot [tahan lyhyt kuvaus lahtdtietojen sisallosta, ku-
ten kuntotutkimus, hankesuunnitelma (jos sellainen on), korjaussuunnitelmat (jos sel-
laiset on laadittu), muut tarvittavat lahtétiedot, kuten tiedot mahdollisista aiemmista
korjauksista]
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Liite 3 Korjaussuunnittelun tarjouspyyntomalli tayttoohjeineen

Tama tarjouspyyntdmalli toimii oppaana korjaussuunnittelutarjouspyynnén laadin-
nassa. Malliin on merkattu hakasulkeisiin sinisella varilla kohdat, jotka tilaajan tulee
itse tayttaa, muuttaa fontti mustaksi ja poistaa hakasulkeet. Mallissa on myds valinta-
laatikoita, joista tilaaja valitsee haluamansa vaihtoehdot rastittamalla. Liséksi mallissa
on esitetty esimerkkeja ja opastavia teksteja, jotka tulee poistaa varsinaisesta tarjous-
pyynnosta; esimerkit on sisennetty ja ne on kirjoitettu kursivoidulla harmaalla fontilla,
opastavat tekstit ovat harmaalla korostettuja (kuten tama teksti).

Malliasiakirjaa kayttavan tulee kuitenkin varmistaa, etta lopullisen asiakirjan kirjaukset
soveltuvat kasilla olevan korjaussuunnittelun kilpailuttamiseen. Vastuu taman malli-
asiakirjan perusteella laaditun tarjouspyynnon sisallésta on aina tilaajalla. Tarjous-
pyyntdmallissa ei ole huomioitu kuluttajasuojalain mukaisia koti- ja etamyynnin erityis-
piirteita.

Tilaaja

[Etunimi Sukunimi]

[Osoite]

[Postinumero ja toimipaikkal]
[Puhelinnumero]
[Sahkdposti]

Korjaussuunnittelutarjouspyynto

Pyydamme teilta tarjousta osoitteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen korjaussuunnit-
telusta tarjouspyynndn mukaisesti.

Yleiskuvaus rakennuksesta

[Tahan kappaleeseen rakentamisvuosi, talotyyppi, kerroslukumaara, pinta-ala, tieto
mabhdollisista korjauksista sekéa mahdollisen kuntotutkimuksen keskeisimmat havain-
not]
Esimerkki: Kohde on vuonna 1982 valmistunut omakotitalo. Rakennuksessa on
kaksi kerrosta. Rakennuksen pinta-ala on noin 125 m?2. Vesikatto on uusittu
vuonna 2003. Kohteeseen on tehty kuntotutkimus, jossa havaittiin korjauksia vaati-
via kosteusvaurioita puurakenteisissa véali- ja ylapohjissa.

Esimerkin kaltaisen yleiskuvauksen perusteella korjaussuunnittelija paasee heti yleis-
kasitykseen korjaussuunnittelun suuntaviivoista.

Korjaussuunnittelun tavoite

[Tahan kappaleeseen korjaussuunnittelun tavoite]
Esimerkki: Korjaussuunnittelun tavoitteena on tuottaa tarvittavat suunnitelmat liit-
teena olevassa kuntotutkimusraportissa esitettyjen puutteiden ja vaurioiden korjaa-
miseksi ja sitéd kautta parantaa rakennuksen siséilman laatua. Tilaajan tavoitteena
on, etta varsinaiset korjausty6t saadaan valmiiksi seitseman kuukauden kuluessa.
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Tavoitteet maarittelemalla korjaussuunnittelija saa kasityksen siita, miksi ja mita var-
ten suunnitelmat laaditaan ja mita korjauksella tavoitellaan.

Taman lisaksi korjauksen tavoitteena on:

[] laatutason ennallistaminen vauriota edeltdneelle tasolle
O vauriota edeltdéneen laatutason parantaminen nékyvien pintojen, kalusteiden
yms. osalta.

Rakennuslupa:

L1 korjaushanke vaatii rakennusluvan (paasuunnittelija vaaditaan)
O korjaushanke ei vaadi rakennuslupaa tai rakennusluvan tarve ei ole tiedossa.

Korjaussuunnittelutoimeksiannon sisalto

Taman otsikon alla on paaosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kayttéavan tulee varmis-
taa, etté valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

Korjaussuunnitelmat tulee laatia siind laajuudessa ja tarkkuudessa, etta kuntotutki-
muksissa havaitut ja liitteena olevassa tutkimusraportissa esitetyt vauriot ja niiden
syyt saadaan korjattua korjausalueella ja siihen liittyvissa tiloissa.

[0 Korjaussuunnittelijan on esitettédva korjausvaihtoehdot tilaajalle riskeineen ja
kustannuksineen
ennen lopullisen korjaustavan paattamista ja varsinaisen suunnittelutyén aloit-
tamista.

Korjaussuunnitelmien tulee sisaltaa laadittavien piirustusten liséksi tarvittavat tyo-
selostukset, joissa on esitettdva muiden oleellisten asioiden lisdksi kaytettavilta mate-
riaaleilta vaadittavat ominaisuudet, arvio ilmanvaihdon ja mahdollisten muiden liitty-
vien korjausten tarpeesta ja yhteensovituksesta, laatumaareet (pinnanlaatu, tasaisuus
jne.) ja laadunvalvontamenetelmaét, tarkastuslista valvojalle, kuivatettavien rakentei-
den (uudet ja vanhat) tavoiteltavat suhteellisen kosteuden enimmaisarvot, pdlyn- ja
puhtaudenhallintaohjeet, materiaalien suojaus- ja varastointiohjeet, irtaimiston kasitte-
lyohjeet seka siivousohjeet (purkutdiden ja korjausten aikana seka korjausten paatty-
essd myds korjausalueeseen vdlillisesti liittyvissa tiloissa). Lisaksi suunnitelmissa on
esitettdva muut mahdolliset liittyvat toimenpiteet.

Korjaussuunnittelijan tulee tayttdéa seuraavat lomakkeet (Topten -korttiluettelo) ja toi-
mittaa ne tilaajalle, vaikka sisdilmastokorjaukset eivat vaatisi rakennuslupaa.

e YL 06 A: Selvitys rakennuksen terveellisyydesta.

e YL 09 A: Selvitys rakennuksen turvallisuudesta.

Liséksi suunnittelijan tulisi huomioida suunnitelmissaan YL 03: Kosteus- ja mikrobi-
vaurio- tai sisdilmakorjauksen laadunvarmistusselvitys mukaiset asiat.
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Korjaussuunnittelun sisallon maarittamisen avulla suunnittelija saa ymmarryksen,
mink& tasoiset suunnitelmat tilaaja haluaa ja mité tehtavia suunnittelijalle kuuluu. Kor-
jaussuunnittelun siséllén mahdollisimman tarkka erittely vaikuttaa siihen, miten vertai-
lukelpoisia tarjouksia tarjouspyynndlla saadaan.

Topten -kortit ovat rakennusvalvontojen yhtendisten kaytantdjen ohjekortteja. Lisétie-
toa aiheesta I6ytyy osoitteesta https://www.toptenrava.fi/asp2/default.aspx.

Korjaustéiden puhtaustasoksi on alustavasti maaritelty:

[ tavanomainen hyvan rakentamistavan mukainen puhtaustaso
[ tavanomaista parempi puhtaustaso (P1).

P1-puhtaustaso asettaa omat erityisvaatimuksensa tydmaille ja ne on huomioitava jo
suunnitteluvaiheessa. P1-puhtaustason maarittely voi vaikuttaa suunnittelun laajuu-
teen ja vaikuttaa korjausurakan kustannuksiin niita kasvattavasti.

Suunnittelutoimeksiannon ehdot

Taman otsikon alla on paaosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kayttavan tulee varmis-
taa, etté valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

Suunnittelijan on tutustuttava kohteeseen viimeistaan suunnittelutydn alkaessa. Mah-
dollisen kohdekaynnin kustannusten on sisallyttava suunnittelutarjoukseen.

Suunnittelijalla on oltava riittdva suunnittelutehtavan vaativuusluokan ja tarvittava
suunnittelualan mukainen patevyys tarvittavien korjaussuunnitelmien laatimiseen.
Suunnittelijan tulee arvioida tarvittava vaativuusluokka, jos hankkeessa ei vaadita ra-
kennuslupaa. Suunnittelijan tulee arvioida myds muiden mahdollisten suunnittelualo-
jen tarve suunnittelussa.

Suunnittelussa noudatetaan voimassa olevan lainsdadanndn lisdksi myos ymparisto-
ministerion ohjeita. Liséksi noudatetaan ja tarvittavilta osin sovelletaan Ymparisto-
opasta 2019 Kosteus- ja mikrobivaurioituneiden rakennusten korjaus.

Korjaussuunnitelmien on oltava valmiit viimeistaan [milloin].
Suunnittelulle on hyva antaa véhintaan 1 kk aikaa.
Toimeksiannon maksuehdot sovitaan erikseen sopimusta tehtdessa.

[Tahan toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-
dot]
Esimerkki: Suunnittelutoimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja kon-
sulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen
maarayksilla ei kuitenkaan voida syrjayttaa kuluttajansuojalain pakottavia saannok-
sia.
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Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee myds kuluttajansuojalainsaadanto.
Tasta ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentavasti.

Mahdolliset lisd- ja muutostydt tehdaan tarjouslomakkeella annettujen aikapalkkioiden
mukaisesti. Lisé- ja muutostotista on sovittava tilaajan kanssa kirjallisesti ennakkoon
ennen niiden suorittamista.

Mikali hankkeeseen taytyy nimetd paasuunnittelija, nimetéén kosteusvaurion korjaus-
suunnittelija lahtokohtaisesti paasuunnittelijaksi. Paasuunnittelijan on taytettava kel-
poisuusvaatimukset.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siité, ettéd paédsuunnittelija tayttéda
kelpoisuusvaatimukset.

Mikali tarjoaja kayttaa tydssa alikonsultteja (esimerkiksi ilmanvaihdon suunnittelija),
on se tuotava tarjouksessa selkedasti esiin. Tarjoajan tulee varmistaa, etta alikonsultilla
on riittédva patevyys tehtavaan ja ettéa alikonsultti tayttaa tilaajavastuulain mukaiset kri-
teerit.

Tarjouksen antaminen ja valintaperusteet

Taman otsikon alla on paaosin valmiiksi muotoiltuja teksteja, jotka voi tapauskohtai-
sesti sisallyttaa tarjouspyyntdon sellaisenaan. Malliasiakirjaa kayttéavan tulee varmis-
taa, etté valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat kasilla olevaan tilanteeseen.

Pyydamme tarjoustanne [pp.kk.vvvv klo xx.xx] mennessa.

Tarjous annetaan tarjoajan omalla tarjouslomakkeella. Suunnittelusta annetaan tyo-
maaraarvio. Tydmaaraarvion ja aikapalkkion perusteella lasketaan [kokonaishinta,
hinta-arvio vai jokin muul].

Tietoa veloitusperusteista l6ytyy sisailmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta lu-
vusta 2.3.

Mikali tarjous poikkeaa tarjouspyynnosté, tulee poikkeama ja sen hintavaikutus kuvata
tarjouksessa.

Tarjouksen on oltava voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisesta jattopai-
Vasta.

Tarjouksen liitteené tulee toimittaa enintaan kolme (3) kuukautta vanhat todistukset ja
selvitykset tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden téayttymisen osoittamiseksi.

Mikali tilaaja on tilaajavastuulaissa (1233/2006) tarkoitettu tilaaja, velvoittaa kyseinen
laki tilaajaa varmistamaan, etté tdméan sopimuskumppanit tayttavat tilaajavastuulain
mukaiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemista. Tallaisissa tapauksissa on hyva
pyytaa tilaajavastuulain mukaisia todistuksia ja selvityksia jo tarjousvaiheessa.
Kuluttajat eivét ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, mutta myos kuluttajien on
hyva pyytaa todistuksia ja selvityksia.
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Kosteusvaurion korjaussuunnittelijan patevyys (FISE Oy) katsotaan eduksi. Korjaus-
suunnittelijan (sekd mahdollisten alikonsulttien) CV seka referenssilista aiemmista
vaativuudeltaan vahintdan vastaavista toimeksiannoista tilaajien yhteystietoineen on
litettava tarjoukseen. Referenssihankkeiden tilaajiin voidaan olla yhteydessa tarjous-
prosessin aikana.

Tarjouksessa on esitettava tarjottavien henkildiden osalta seuraavat tiedot:

e onko suunnittelijalla kyseista suunnittelualaa koskeva hankkeen vaativuus-
taso huomioiden riittdva pohjakoulutus ja/tai patevyys

- patevyyskoulutus kaytyna (tai patevyytta vastaava osaamistaso)
- péatevyys voimassa (FISE Oy)

¢ onko suunnittelijalla patevyys toimia hankkeen vaativuus huomioiden myos
paasuunnittelijana

e onko suunnittelijalla kokemusta vastaavista sisdilmastokorjauksista
- referenssikohteiden kappalemaara ilmoitettava

o liséksi tarjoaja voi halutessaan ilmoittaa, olisiko suunnittelijalla patevyys toi-
mia hankkeen vaativuus huomioiden myos valvojana, kosteudenhallinta- tai
turvallisuuskoordinaattorina, rakennuttajakonsulttina tai vastaavana tyonjohta-
jana

- ndisté tehtavista sovitaan erikseen, eiké niiden kustannuksia sisélly-
teta tarjoukseen.

Korjaussuunnittelijaksi valitaan tarjouksen hinnan ja esitetyn henkildston perusteella
tilaajalle kokonaistaloudellisesti sopivin tekija. Tilaajalla on oikeus hylata kaikki tar-
joukset.

Tarjouksen hyvaksyminen ei vield merkitse sopimuksen syntymistd, vaan sopimuksen
syntyminen edellyttaa kirjallisen tilauksen tai sopimuksen tekemista.

[Paikka ja aika]

[Tilaajan nimi]

Liitteet: Tilaajan kokoamat lahtétiedot [tahan lyhyt kuvaus lahtotietojen sisallosta, ku-
ten kuntotutkimusraportti, alkuperéiset suunnitelmat ja tiedot aiemmista korjauksista]
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Liite 4 Pientalohankkeen vastaavan tydnjohtajan tehtavaluettelo RT 80306 (luonnos)

RT® RT 80306
1(6)

PIENTALOHANKKEEN VASTAAVAN TYONJOHTAJAN
TEHTAVALUETTELO

Tehtavéluettelo on liite sopimukseen, jonka pientalon rakennushankkeeseen ryhtyvé laatii

vastaavan tyonjohtajan kanssa. Vastaavan tyénjohtajan sopimus laaditaan lomakkeelle RT 80269.

Tama tehtavéluettelo siséltyy myés ohjekorttiin RT 10-10833, LVI 03-10380 Pientalohankkeen
tehtédvéluettelot.

Tehtévaluettelon ovat laatineet Rakennusmestarit ja -insindorit AMK RKL ry, Suomen Arkkitehtiliitto ry SAFA
ja Rakennustarkastusyhdistys RTY ry.

RAKENNUSKOHDE
RAKENNUSHANKKEESEEN RYHTYVAT
VASTAAVA TYONJOHTAJA

TEHTAVALUETTELON KAYTTO

Tehtavaluettelon avulla vastaava tyénjohtaja ja rakennushankkeeseen ryhtyva voivat sopia niista tehtavistd, jotka
sisaltyvat toimeksiantoon. Tehtavaluettelon tarkoituksena on myds toimia asiantuntijaosapuolen muistilistana
hankkeen eri vaiheissa.

Tehtavaluetteloon merkitaan rastilla (X) ne tyotehtévat, jotka hankkeessa katsotaan tarpeellisiksi ja tyotehtédvan
arvioitu kesto neuvontapalveluineen. Tehtédvaluetteloon on tummennettuna merkitty ne tehtévét, jotka lain nojalla
kuuluvat asianomaiselle osapuolelle ja siten liittyvat suoranaisesti viranomaisvalvontaan. Luettelon muiden tehtévien
kohdalle voidaan tarvittaessa merkita joku toinen osapuoli, joka kyseisessa pientalohankkeessa hoitaa tehtavan.

Tehtévéluettelon lopussa lasketaan yhteen koko toimeksiannon arvioitu kesto, joka yksikkdhinnan, esimerkiksi
tuntihinnan avulla tai muulla tavoin kokonaisuuden laskien muodostaa sopimuksen mukaisen euromaaraisen
palkkion. Yksikkohintaan vaikuttavat kohteen vaikeus, esivalmistusaste, sijaintipaikkakunta, onko kyseessa
tyésopimussuhde vai yritystoimeksianto. Vastaavan tyonjohtajan sopimus tehddan lomakkeelle RT 80269.

Kooste RT 10-10833, LVI 03-10380 Pientalohankkeen osapuolten tehtavaluettelot sisaltaa tehtavaluettelot:
- rakennushankkeeseen ryhtyva

- paasuunnittelija

- rakennussuunnittelija

- rakennesuunnittelija

- kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston suunnittelija

- ilmanvaihtosuunnittelija

- sahkdsuunnittelija

- vastaava tyonjohtaja

- kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston tydnjohtaja

- ilmanvaihtolaitteiston tyonjohtaja

- sahkotyonsuorittaja.

Tehtévéluetteloiden kooste toimii pdasuunnittelijan apuna kdydessaan rakennushankkeeseen ryhtyvéan kanssa lapi
sita tehtdvakenttad, mihin rakennushankkeeseen ryhtyva joutuu aloittaessaan pientalohankkeen.
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VASTAAVAN TYONJOHTAJAN (VTJ) TEHTAVAT

Vastaavalla tyénjohtajalla on rakentamisen laatuun vaikuttavissa kysymyksisséd keskeinen asema ja vastuu. Hanen tehtédvéndéan on valvoa, ettd
rakennustyd suoritetaan rakennusluvan mukaisesti ja ettd siind noudatetaan voimassa olevia rakentamista koskevia sddnndoksia ja maaréyksia.
Vastaavan tydnjohtajan tulee myds huolehtia siité, etta erityisalojen tydnjohtajat hoitavat heille sdddetyt ja maarétyt tehtdvansa ja ettd
erityisalojen osatehtévéat muodostavat hdnen tehtéviensd kanssa sellaisen kokonaisuuden, joka téyttad hankkeen hyville toteutukselle asetetut
vaatimukset. Jos hankkeessa ei tarvita erityisalan tydnjohtajaa, vastaava tydnjohtaja huolehtii myds erityisalan tyénjohtamisesta ja siihen
kuuluvista tehtavista. Vastaavan tyénjohtajan tehtévét ja velvollisuudet on esitetty Suomen rakentamismaérdyskokoelman osassa A1
Rakennustyon valvonta, maéréykset ja ohjeet 2000.

(X) TEHTAVA Arvioitu  Tekija  Toteutunut
kesto kesto (h)
(h)
ALUSTAVAT TYOT
Vastaavan tyonjohtajan hakemuksen tai ilmoituksen jattaminen rakennusvalvontaviranomaiselle VTJ

Lahtotietojen varmistaminen - suunnittelutilanteen selvittéminen - eri osapuolten tehtavien ja
valtuuksien tarkistaminen - rakennuslupa-asiakirjojen lainvoimaisuuden varmistaminen

Kustannusarvion tarkentaminen

Rakennushankkeeseen ryhtyvan vakuutusten varmistaminen

Aloittamisilmoitus rakennusvalvontaviranomaiselle VTJ
Yhteistyo paasuunnittelijan ja muiden suunnittelijoiden ja osapuolten kanssa VTJ
Aloituskokoukseen osallistuminen VAN
Kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnan varmistaminen V1)
Tyomaalla tarvittavista asiakirjoista huolehtiminen - hyvaksytyt piirustukset ja tarvittavat VTJ

erityispiirustukset - ajan tasalla oleva rakennustyon tarkastusasiakirja - mahdolliset
testitulokset ja muut tarvittavat asiakirjat - suunnitelma-asiakirjojen jakelusta sopiminen

Rakennustyon tarkastusasiakirjan laadinnasta huolehtiminen VTJ

Aikataulujen laatiminen (esim. talvirakentamisen huomioon ottaminen)

Muut tehtavat

RAKENNUSTOIDEN ALOITTAMINEN

Rakennuspaikkaan tutustuminen (esim. tontin rajat, rakennettava alue, naapuritonttien
omistajat/haltijat, naapurikiinteistojen katselmukset, korkeusasemat, puusto)

Tyomaajarjestyksen suunnitteleminen
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- tyonaikaisten ja lopullisten vesi-, viemari-, sahko- ja kauko- Iampdliittymien tilaaminen

- tydmaan hoitoon tarvittavien tilojen jarjestdminen (esim. parakit, wc, varastot, tyopisteet,
aitaukset, lisatilan tarve)

Rakentamisesta tiedottaminen tontilla VTJ

Tulityolupamenettelysta huolehtiminen VTJ
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Tyoturvallisuudesta huolehtiminen VTJ

Neuvonta

Alkusammutuskalusto

Telineet, kaiteet ja aitaukset

Kaivannot ja véliaikaiset tuennat

Tarkastusmenettely

Katualueiden puhtaanapito

Laakekaappi, ensiaputarvikkeet

Kustannusseuranta

Raporttien tekeminen rahalaitoksille

Muut tehtavat

HANKINTATOIMI JA TYOSOPIMUKSET

Hankintasuunnitelman laatiminen

Hankintasopimusten laatiminen

Hankintojen teko

Tarjouskyselyt

Tarjousten vertailu

Urakoitsijoiden/toimittajien valinnat

Maaralaskenta

Tilinkayttooikeudet

Reklamaatiot

Keskeisten alihankkijoiden ja tydryhmien menettelytapojen varmistaminen

Tyosopimuksista huolehtiminen

Ty6suoritusten tuntikirjauksista ja urakkamittauksista huolehtiminen

Palkkalaskennasta huolehtiminen

Tyota koskevien laskujen tarkastus ja maksatus

Muut tehtavat
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RAKENTAMISEN AIKANA

Laadunvarmistuksen toimenpiteet - rakennustarvikkeiden kelpoisuusvaatimusten todentaminen (esim. CE- merkinnat, VTJ
tuoteselosteet, tyyppihyvaksynnat) - rakennustyon laadun valvonta

Tyomaakokouksiin osallistuminen VTJ

Muutosten merkitseminen tarkepiirustuksiin VTJ

Muutostarpeista ilmoittaminen paasuunnittelijalle

Poikkeamiset suunnitelmista - rakennusluvasta tai aloituskokouksessa sovituista menettelyista poikkeamisesta AR
ilmoittaminen rakennusvalvontaviranomaiselle

Havaittujen puutteiden ja virheiden korjausmenettelysta huolehtiminen VvTJ

Rakennuksen paikan ja korkeusaseman merkitsemisen tilaaminen VTJ

Perustusvaiheen tarkastukset - rakennuspaikan sijainti ja korkeus - maastoty6t (esim. puusto, pintakerrokset, purkamiset) -
kaivu- ja louhintaty6t (esim. massojen omistus/poiskuljetus, ongelma- aineiden toteaminen) - perustusrakenteiden sijainti
(esim. perustukset, sokkelit, tukimuurit, talotekniikan varaukset)

Pohjakatselmukseen osallistuminen AR
Sijaintikatselmuksen jarjestaminen VTJ
Perustusten rakennekatselmukseen osallistuminen VTJ

Perustusten kuivatusrakenteiden tarkastukset - salaoja- ja sadevesiputkikaivannot - putkien ja kaivojen asennus,
syoksytorvien paikat - kaivantojen taytot ja tdyttomateriaalin laatu - tontin maanpinnan kaltevuudet ja korkeusasemat,
pintavesien ohjaus

Alapohja- ja maanvastaisten rakenteiden tarkastukset - maanvarainen/kantava alapohja - rakennuspohjan
tayttomateriaalien laatu - kellarin rakenteet - talotekniikan varaukset ja asennukset - rakenteiden tiiviys, lammaon-, veden-,

aanen- ja radonin eristykset

Alapohjarakenteiden rakennekatselmukseen osallistuminen VTJ

Ulkoseinarakenteiden tarkastukset - julkisivuverhouksen tuulettuminen - erkkerit, parvekkeet, syvennykset - talotekniikan
varaukset ja asennukset - palo-osastoinnit - rakenteiden tiiviys, ldmmon-, veden- ja ddneneristykset

Yldpohja- ja vesikattorakenteiden tarkastukset - yldpohja, vesikatto ja raystaat

- ylapohjarakenteen tuulettuminen - vesikaton varusteet (esim. tikkaat, kulkusillat, lumiesteet, antennit)

- parvekkeet, perkolat, erkkerit, syvennykset - talotekniikan varaukset ja asennukset

- palo-osastoinnit - rakenteiden tiiviys, lammon-, veden- ja ddneneristys
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Ylapohja- ja vesikattorakenteiden rakennekatselmukseen osallistuminen

Muiden runkorakenteiden tarkastukset - véliseinat, valipohjat, pilarit, palkit - talotekniikan varaukset ja asennukset -
savuhormit (esim. materiaalivalinnat, mitoitus, sijoitus)

Runkorakenteiden rakennekatselmukseen osallistuminen

Savuhormikatselmukseen osallistuminen

Vedeneristysten tarkastukset

Muut maérkatilarakenteiden tarkastukset - sauna, pesu- ja kylpyhuoneet (esim. materiaalivalinnat) - autotalli, muut
markatilat - ilmanvaihto, lammon- ja daneneristys - rakenteiden tuulettuminen - talotekniikan varaukset ja asennukset

Viimeistelytoiden tarkastukset - sisépuoli, ulkopuoli - pihaty6t, pihavarusteet (esim. jateastiat, lipputanko, keinut, grillit,
ulkokatokset, aitaukset, hiekkalaatikot, vesipostit) - talotekniikan varaukset ja asennukset

Aloituskokouksessa muut vastaavalle tyonjohtajalle maaratyt tehtavat

Rakennustyon tarkastusasiakirjan yhteenvedon laatiminen

Kaytto- ja huolto-ohjeen tietojen kokoaminen

Osittaiseen loppukatselmukseen osallistuminen

Loppukatselmukseen osallistuminen

Muut rakentamisen aikaiset tehtavat

TAKUUAIKANA

Mahdolliseen jalkitarkastukseen osallistuminen

MUUT VASTAAVAN TYONJOHTAJAN TEHTAVAT

Rakennusurakoitsijan tyonjohtotehtévien hoitaminen tydmaalla

PIENTALON VASTAAVAN TYONJOHTAJAN TEHTAVAT YHTEENSA

KL, PR/ RT-sopimusasiakirjat / maaliskuu 2009 / Rakennustieto Oy © Rakennustietosaitio RTS 2005
Tamén Tehtavaluettelon kaytto, taytto tai kopiointi on sallittua vain hankkimalla julkaisu osoitteesta https://www.sopimuslomake.net/lomakkeet/rt-80306

VTJ

V1J

VT

VTJ

VTJ

V1J

V1J

V1J


https://www.sopimuslomake.net/lomakkeet/rt-80306

VALTIONEUVOSTO
STATSRADET

Valtioneuvoston kanslia
Statsradets kansli

Opetus- ja kulttuuriministerio
Undervisnings- och kulturministeriet

Sosiaali- ja terveysministerio
Social- och halsovardsministeriet
Ymparistoministerio
Miljéministeriet






