
 

Sisäilmasto-ongelman 

ratkaiseminen, 

sopimusasioita 

Opas kuluttajille ja taloyhtiöille 

 



  

Helsinki 2023 

Terveet tilat 2028 on hallituksen 10-vuotinen toimintaohjelma, jonka tavoitteena 

on tervehdyttää julkiset rakennukset ja tehostaa sisäilmasta oireilevien hoitoa ja 

kuntoutusta. 

tilatjaterveys.fi 

Ympäristöministeriö 2023 

Sisäilmasto-ongelman 
ratkaiseminen, 
sopimusasioita 

Opas kuluttajille ja taloyhtiöille 

 

https://tilatjaterveys.fi/


 

 

Sisältö 
 
Esipuhe  
Määri telmät  

1 Sisäilmastokorjaukset pähkinänkuoressa ............................................ 10 

1.1 Mikä on sisäilmastokorjaus? ....................................................................................... 10 

1.2 Sisäilmastokorjauksen päävaiheet ja osapuolet .......................................................... 10 

2 Sisäilmastokorjausten sopimusasioiden perusteita ............................ 13 

2.1 Rakennushankkeeseen ryhtyvän velvollisuudet ja vastuut ......................................... 13 

2.2 Yleisiä sopimusehtoja.................................................................................................. 17 

2.3 Sisäilmastokorjausten kustannusten veloitusperusteet ja toteutusmuodot ................. 19 

2.4 Tyypillisiä ongelmia ja riitoja ........................................................................................ 29 

3 Askelmerkit tarjouspyynnöstä sopimukseen ........................................ 34 

3.1 Tarjousten pyytäminen ................................................................................................ 34 

3.2 Sopimusten tekeminen ................................................................................................ 35 

4 Kuntotutkimus korjaustarpeiden selvittämiseksi ................................. 40 

4.1 Mikä on kuntotutkimus?............................................................................................... 40 

4.2 Miten tilaan kuntotutkimuksen? ................................................................................... 44 

4.3 Esimerkki kuntotutkimuksen tarjousvertailusta ............................................................ 47 

5 Rakennuttajakonsultti ja valvoja tilaajan apuna ................................... 49 

5.1 Mikä on rakennuttajakonsultti? .................................................................................... 49 

5.2 Mikä on valvoja? ......................................................................................................... 50 

5.3 Miten hankin rakennuttajakonsultin ja valvojan? ......................................................... 54 

5.4 Esimerkkejä rakennuttajakonsultin ja valvojan valinnasta ........................................... 56 

6 Korjaussuunnitelmien laadinta .............................................................. 57 

6.1 Mitä on korjaussuunnittelu?......................................................................................... 57 

6.2 Miten tilaan korjaussuunnittelun? ................................................................................ 60 

6.3 Esimerkkejä sisäilmastokorjausten korjaussuunnittelusta ........................................... 63 



 

 

7 Korjaustyönjohtajan toimeksianto ......................................................... 65 

7.1 Mikä on (vastaava) työnjohtaja? .................................................................................. 65 

7.2 Miten hankin (vastaavan) työnjohtajan? ...................................................................... 69 

7.3 Esimerkkejä vastaavan työnjohtajan roolituksista ....................................................... 72 

8 Korjaustyön urakka ................................................................................. 74 

8.1 Mikä on urakka? .......................................................................................................... 74 

8.2 Miten kilpailutan ja hankin urakan? ............................................................................. 76 

8.2.1 Tarjouspyyntö ............................................................................................ 76 

8.2.2 Urakkatarjous ............................................................................................ 78 

8.2.3 Urakkaneuvottelu ....................................................................................... 83 

8.2.4 Urakkasopimus .......................................................................................... 85 

8.3 Korjaustyön toteutus.................................................................................................... 87 

8.4 Vastaanotto ja takuuaika ............................................................................................. 88 

9 Lähteet ..................................................................................................... 93 

Liitteet ................................................................................................................ 97 

 
 

1. Kuntotutkimuksen tarjouspyyntömalli täyttöohjeineen 

2. Rakennuttajakonsultin, valvojan ja koordinaattorien tarjouspyyntömalli täyttöohjeineen 

3. Korjaussuunnittelun tarjouspyyntömalli täyttöohjeineen 

4. Pientalohankkeen vastaavan työnjohtajan tehtäväluettelo RT 80306 (luonnos) 

 



SISÄILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA – OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIÖILLE 

5 

Esipuhe 

Tämä opas käsittelee sisäilmastokorjauksia sopimusteknisestä näkökulmasta. 

Opas on suunnattu kuluttajille ja pienille taloyhtiöille. Terveet tilat 2028 -ohjel-

massa on julkaistu myös opas, jossa sisäilmastokorjauksia käsitellään teknisen 

toteutuksen näkökulmasta.  

Oppaan tavoitteena on auttaa pientaloasujia ja kuluttajia, joilla ei ole aikaisempaa ko-

kemusta rakennusalasta, ymmärtämään ja soveltamaan sisäilmastokorjauksiin liitty-

vää sopimustekniikkaa. Lukija löytää oppaasta vinkkejä kuntotutkijan, korjaussuunnit-

telijan, rakennuttajakonsultin, korjaustyön valvojan, korjaustyönjohtajan ja urakoitsijan 

kilpailuttamiseen ja sopimusten tekemiseen. Opasta voidaan hyödyntää soveltuvilta 

osin myös pienten taloyhtiöiden sisäilmastokorjauksissa. Oppaan laadinnassa ei ole 

huomioitu kuluttajansuojalain koti- ja etämyyntisäännöksiä. 

Tässä oppaassa esitetyt kuvitteelliset esimerkit tai syventävä tieto käsiteltävästä ai-

heesta on eroteltu muusta oppaasta koko sivun taustaväreillä. 

Oppaaseen koottu tieto perustuu ammattilaisten havaintoihin ja esiin tulleisiin tilantei-

siin sisäilmastokorjauksissa. Jokainen rakennus on yksilöllinen ja kunkin rakennuksen 

sen hetkiseen kuntoon vaikuttaa monet eri tekijät, kuten rakennusaikakauden suunnit-

telu- ja rakenneratkaisut, tontin sijainti ja sijainnista riippuvat olosuhteet, rakennuksen 

käyttötarkoitus ja -tapa sekä rakennukselle tehdyt huolto- ja korjaustoimenpiteet. 

Tästä johtuen jokaiseen sisäilmastokorjaukseen ryhtyminen tulisi aloittaa kyseisen ra-

kennuksen ominaisuuksien selvittämisellä. Tämä opas antaa lukijalle vinkkejä päätös-

ten ja valintojen tekemiseen hyviä käytäntöjä ja päätöksentekoprosessia noudattaen.  

Tämän oppaan, yhdessä Sisäilmasto ongelman ratkaiseminen, tilaajan opas kanssa, 

on tarkoitettu korvaavan osa hometalkoot.fi-sivuston Pientaloasukkaan lomakkeet ja 

sopimukset -aineistosta. Tämän oppaan sisältöä voidaan muuttaa ilman erillistä ilmoi-

tusta. Oppaan sisältö esitetään sellaisena kuin se on, eivätkä oppaan kirjoittajat anna 

mitään vakuutuksia oppaan sisältöön tai käyttöön liittyen. Oppaan kirjoittajat eivät ole 

vastuussa käyttäjälle tai kolmannelle osapuolelle mistään välittömästä tai välillisestä 

vahingosta.  

Oppaan ohjausryhmän työtä johtivat yli-insinööri Timo Lahti ympäristöministeriöstä 

(31.3.2023 asti), rakennusneuvos Katja Outinen ympäristöministeriöstä (1.10.2023 al-

kaen, 30.9.2023 asti valtioneuvoston kanslia) sekä neuvotteleva virkamies Vesa Pek-

kola sosiaali- ja terveysministeriöstä. Toteutuksesta vastasi Sweco PM Oy ja Sweco 

Finland Oy. Opas on toteutettu osana Terveet tilat 2028 -ohjelmaa. 
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Määritelmät 

Hinta-arvio Arvio sovitun toimeksiannon kustannuksista, olet-

taen ettei hankkeen laajuus tai työn sisältö muutu. 

Hinta-arvio ei kuitenkaan saa lähtökohtaisesti ku-

luttajapuolella ylittyä yli 15 %, paitsi jos kyseessä 

on suuntaa antava hinta-arvio. 

Hyvä rakentamistapa Rakennusalalla yleisesti ja myös juridisissa yhteyk-

sissä käytetty käsite, joka on kuitenkin yksiselittei-

seltä sisällöltään määrittelemättä. Termi käsittää 

yleisesti rakennusalalla hyväksytyt ja käytetyt me-

netelmät, joilla päästään hyvään ja laadukkaaseen 

lopputulokseen. 

Kelpoisuus Maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää, että suun-

nittelijoiden ja vastaavien työnjohtajien tutkinto, 

koulutus ja työkokemus täyttävät korjausten vaati-

vuudesta riippuvat kelpoisuusvaatimukset (vrt. pä-

tevyys, joka on ulkopuolisen tahon toteama osoitus 

osaamisesta). 

Kokonaishinta Kokonaishinta on veloitus sovitusta toimeksian-

nosta sisältäen kaiken eli palkkion, erityiset kor-

vaukset ja kulut sekä matkakustannukset ja matka-

ajan veloitukset (veloitusperusteista tarkemmin lu-

vussa 2.3). 

Korjaushanke Hanke, jossa on tarkoitus korjata tai parantaa 

aiemmin rakennetun kohteen ominaisuuksia tilaa-

jan hankkeen alussa asettamien tavoitteiden mu-

kaisesti. 

Lisätyö Työsuorituksessa lisäys/vähennys laajuuteen tai 

laatuun, joka sopimuksen mukaan ei alun perin 

kuulu suoritusvelvollisuuteen. Tilaajalla aina oikeus 

päättää tilaako hän lisätyön vai ei. 

LVI Lämmitys, vesi ja ilmanvaihto. 

Mallikatselmus Tietystä korjaustyöstä rajatussa laajuudessa tehtä-

vän työmallin katselmointi työtekniikoiden ja toteu-

tuksen hyväksymiseksi. 

Maksuehto Sopimuksella sovittu ehto, joka koskee maksun ai-

kaan ja määrään sekä muuta maksuun liittyvää eh-

toa. Sopimuksessa sovittu määräaika, jossa lasku 

tulee maksaa. 



SISÄILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA – OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIÖILLE 

8 

Maksuerä Osamaksu urakkahinnasta eli osasuoritus työstä 

tai materiaalista.  

Maksuerätaulukko Taulukko, jossa on esitetty maksuerien suuruudet, 

mitkä on sidottu työvaiheiden valmistumiseen. 

Muutostyö Sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttami-

sesta aiheutuva urakoitsijan suorituksen muutos. 

Pätevyys Ulkopuolisen tahon toteama osoitus siitä, että hen-

kilön tutkinto, koulutus ja työkokemus täyttävät tie-

tyn pätevyyden vaatimukset (vrt. kelpoisuus, jonka 

osaamisvaatimukset perustuvat korjaustyön suun-

nittelu- ja työnjohto vaativuusluokkiin). 

Päätoteuttaja Rakennuttajan nimeämä pääurakoitsija tai pääasi-

allista määräysvaltaa käyttävä työnantaja tai sellai-

sen puuttuessa rakennuttaja itse. 

Rakennushanke Hanke, jossa on tarkoitus saada aikaan rakenta-

malla valmistuva rakennus tai rakennelma. Sopi-

mustekninen termi. Korjaushanke on myös raken-

nushanke. 

Rakennushankkeeseen ryhtyvä Rakennushankkeen osapuoli, joka panee raken-

nushankkeen vireille ja on päävastuussa siitä. 

Rakennuslupa Rakennusvalvonnan myöntämä lupa rakennuksen 

rakentamiselle tai korjaustyölle. Korjaustöissä ra-

kennusluvan tarve riippuu korjausten luonteesta ja 

laajuudesta. 

Rakennusvalvonta Kunnan rakennusvalvontaviranomainen, jonka teh-

tävänä on yleisen edun kannalta valvoa rakennus-

toimintaa sekä osaltaan huolehtia, että rakentami-

sessa noudatetaan, mitä laissa säädetään tai mää-

rätään. 

Sisäilmastokorjaus Korjaus, jonka tavoitteena on parantaa aiemmin 

rakennetun kohteen teknisiä ominaisuuksia ja/tai 

koettua sisäilman laatua. 

Sopimusasiakirjat Sopimuksen sisällön muodostavat asiakirjat koko-

naisuudessaan, jotka voidaan jakaa kaupallisiin ja 

teknisiin asiakirjoihin. 

Sopimusehdot Toimeksiannossa sovellettavat ehdot, joista sovi-

taan sopimuksessa. Yleisiä sopimusehtoja voidaan 

sopia käytettäväksi muita sopimusehtoja täydentä-

mään. 

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 Aika, jona urakoitsija sopimuksen mukaan vastaa 

työn tuloksessa ilmenneiden virheiden korjauk-

sesta. 

Toimeksianto Toimeksiantajan toimeksisaajalle hoidettavaksi an-

tama tehtävä, josta on kirjallisesti sovittu. 

Toteutusmuoto Rakennus- tai korjaushankkeen toteutusmuoto 

määrittelee hankkeen osapuolten keskeiset sopi-

mussuhteet, vastuut sekä suunnittelu-, hankinta- ja 

toteutusprosessin. Toteutusmuoto määrittää myös 

riskien jakaantumisen hankkeessa. 

Urakkamuoto Urakoitsijan velvollisuudet, vastuut ja maksuperus-

teet määräytyvät valittavan urakkamuodon mu-

kaan. 

Urakkasopimus Tilaajan ja urakoitsijan välinen allekirjoitettu sopi-

mus työtuloksen aikaansaamiseksi sovittua hintaa 

tai veloitusperustetta vastaan. 

Virhevastuu Urakoitsijan yleensä lakisääteinen vastuu suorite-

tun työn laadusta tilaajalle riippumatta siitä, onko 

sovittu takuusta tai takuuajasta mitään. Virhevas-

tuu voi perustua myös sopimusehdoissa sovittuun 

esim. YSE 1998 -ehtojen mukaiseen takuuajan jäl-

keiseen vastuuseen. 

Yksikköhinta Veloitus erikseen tarkasti määritellystä osasuori-

tuksesta. Yksikköhinta voidaan antaa esimerkiksi 

yksittäiselle työsuoritteelle, materiaalille tai muulle 

eriteltävälle kululle. 

Yksikköhintaluettelo Luettelo, jossa on esitetty yksikköhinnat eri osa-

suorituksille. Osasuoritukset maksetaan sopimuk-

sen ja toteuman mukaan. 

Yleisaikataulu Päätoteuttajan laatima aikataulu rakennustyön to-

teutuksesta, mikä on yhteensovitettu tilaajan aika-

taulutavoitteen kanssa. 

Yleiset sopimusehdot Yleisesti kohtuullisiksi todetut ja alalla yhteisesti 

sovitut sovellettavat sopimusehdot, joissa on 

sovittu toimeksiannon (urakan tai konsulttitoimeksi-

annon) yleisimmistä velvoitteista, vastuista ja oi-

keuksista. Yleisten sopimusehtojen käytöstä tulee 

sopia sopimuksessa. 
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1 Sisäilmastokorjaukset 
pähkinänkuoressa 

Tämän oppaan pääkohderyhmästä, eli sisäilmastokorjaukseen ryhtyvistä yksi-

tyishenkilöistä, puhutaan tilanteesta riippuen tilaajina, kuluttajina, rakennutta-

jina ja rakennus- tai korjaushankkeeseen ryhtyvinä. 

Sisäilmastokorjaukset eivät aina vaadi rakennuslupaa, mutta mahdollinen lu-

vantarve on selvitettävä tapauskohtaisesti. Tässä oppaassa sisäilmastokorjauk-

sia on lähestytty pääosin siitä näkökulmasta, että korjaustyö ei ole rakennuslu-

van alainen. Oppaassa on kuitenkin esitetty huomioita myös rakennusluvan 

alaisiin sisäilmastokorjauksiin. Rakennusluvan alaisissa sisäilmastokorjauk-

sissa rakennusvalvonta opastaa tilaajaa hankekohtaisesti rakennuslupaan liitty-

vissä kysymyksissä. 

1.1 Mikä on sisäilmastokorjaus? 

Sisäilmastokorjausten tavoitteena on parantaa rakennusten sisäilman laatua ja sitä 

kautta mahdollistaa rakennusten terveellinen ja turvallinen käyttö. Sisäilmastokorjauk-

set käsittävät varsin laajan kokonaisuuden, sillä rakennusten sisäilmasto muodostuu 

useiden eri tekijöiden summasta. Tämän vuoksi sisäilmastokorjaukset ovat yksilöllisiä 

ja kahden eri kohteen sisäilmastokorjausten luonne ja laajuus voivat poiketa merkittä-

västi toisistaan. 

Korjausrakentaminen poikkeaa merkittävästi uudisrakentamisesta, sillä korjaukset 

täytyy tehdä olemassa olevan kohteen yksilölliset ominaisuudet ja rajoitteet huomioi-

den. Koska korjauksissa yhdistetään uutta ja vanhaa, on kokonaisuuden hallinta si-

säilmastokorjausten onnistumisen kannalta erityisen tärkeää. 

1.2 Sisäilmastokorjauksen päävaiheet ja 
osapuolet 

Sisäilmastokorjauksiin osallistuu useita eri tahoja korjaushankkeen eri vaiheissa. 

Koska opas on suunnattu pääasiassa yksityishenkilöille, joilla ei ole aikaisempaa ko-

kemusta rakennusalasta tai korjaushankkeen läpiviennistä, on korjaushankkeen pää-

vaiheet ja keskeisimmät osapuolet esitetty kootusti heti oppaan alussa. 
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Sisäilmastokorjauksen päävaiheet on esitetty kuvassa 1. Tässä oppaassa esitettävä 

päävaiheiden mukainen sisäilmastokorjauksen malli on yksinkertaistettu, eikä se si-

sällä esimerkiksi hankesuunnittelua tai takuuvaihetta. 

 

Kuva 1. Sisäilmastokorjausten päävaiheet ja suuntaa antavat aika-arviot. 

Pientalojen ja pienten taloyhtiöiden osapuolia ja osapuolten rooleja sisäilmastokor-

jaushankkeissa on esitetty taulukossa 1. Taulukossa on esitetty värikoodein muun 

muassa lainsäädäntöön perustuvia sekä alan tarvelähtöisiä pätevyyksiä. Oppaassa 

on jäljempänä annettu vinkkejä siitä, miltä osin velvoittavia ja ei-velvoittavia rooleja 

sekä pätevyyksiä voi olla hyödyllistä huomioida sisäilmastokorjaushankkeissa. 

Usein tehtävien ja roolien yhdistäminen on myös kustannustehokkuuden kannalta jär-

kevää. Jokaiseen rooliin ei tarvitse välttämättä nimetä eri henkilöä, vaan yksi henkilö 

voi tapauskohtaisesti toimia useammassa roolissa. Esimerkiksi kuntotutkija voi toimia 

myös rakennuttajakonsulttina, pää- ja korjaussuunnittelijana sekä valvojana, kunhan 

hänellä on tarvittava ammattiosaaminen ja kelpoisuus kyseisten roolien mukaisten 

tehtävien suorittamiseen. Käytännössä rooleja voi yhdistellä tehtävään valittavan hen-

kilön tai yrityksen osaamisen rajoissa muilta osin, mutta rakennuttajakonsulttia ei kan-

nata nimetä urakoitsijaksi eikä urakoitsijaa korjaustöiden valvojaksi tai turvallisuus-

koordinaattoriksi eturistiriitojen välttämiseksi. Lisäksi on huomioitava, että rakennus-

hankkeeseen ryhtyvän vastuita tai rakennusvalvonnan tehtäviä ei voi ulkoistaa muille. 
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Taulukko 1. Pientalojen ja pienten taloyhtiöiden sisäilmastokorjausten tyypillisiä osapuolia. On 

huomioitava, että osa rooleista on velvoittavia vain rakennusluvan alaisissa rakennus- ja kor-

jaustöissä (ruskealla värillä merkityt roolit). Roolien hyödyntäminen myös ei-rakennusluvalli-

sissa korjauksissa on joissain tapauksissa tarpeenmukaista ja suositeltavaa. 
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2 Sisäilmastokorjausten 
sopimusasioiden perusteita 

Rakennushankkeeseen ryhtyvälle, tässä tapauksessa kuluttajalle, kuuluu tiet-

tyjä velvollisuuksia ja vastuita. Tässä luvussa on käsitelty sisäilmastokorjaus-

ten sopimusasioiden näkökulmasta rakennushankkeeseen ryhtyvän keskeisim-

piä velvollisuuksia ja vastuita. 

Rakennushankkeeseen ryhtyvän yhtenä keskeisimmistä velvollisuuksista on 

huolehtia siitä, että rakennus täyttää lakien, asetusten ja viranomaismääräysten 

vaatimukset. Viranomaismääräykset määrittävät rakentamiselle vähimmäista-

son. Yksityiskohtainen tilaajan haluama määräyksiä parempi laatutaso määrite-

tään urakkasopimuksessa ja sen liitteissä (esimerkiksi suunnitelmissa). 

Kuluttaja voi kysyä  neuvoja rakennushankkeeseen ryhtyvän velvollisuuksista 

ja vastuista hankkeessa mukana olevilta osapuolilta. Omien etujen kannalta on 

suositeltavaa käyttää tilaajan etua valvovaa rakennuttajakonsulttia, jos kulutta-

jalla itsellä ei ole osaamista korjaushankkeen vaatimien asioiden hoitamiseen. 

2.1 Rakennushankkeeseen ryhtyvän 
velvollisuudet ja vastuut 

Kelpoisuusvaatimukset ja pätevyydet 

Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 119 §:n mukaan rakennushankkeeseen 

ryhtyvän on huolehdittava siitä, että rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset 

täyttävät suunnittelijat ja työnjohtajat ja että muillakin rakennushankkeessa toimivilla 

on heidän tehtäviensä vaativuus huomioon otettuna riittävä asiantuntemus ja ammatti-

taito (1.1.2025 voimaan tulevassa rakentamislaissa 751/2023 esitetään vastaavat 

asiat). Tämä vaatimus koskee korjaustyössä erityisesti rakennusluvan alaisia töitä. 

Osaan korjaushankkeen tehtävistä ja rooleista on olemassa ammattiosaamisen osoit-

tavia pätevyyksiä, joita tilaaja voi halutessaan vaatia sisäilmastokorjauksen tarjous-

pyynnöissään. Tarjouspyynnöissä vaaditut pätevyydet helpottavat kuluttajan tehtävää 

henkilöiden asiantuntemusta ja ammattitaitoa arvioitaessa. Tietyn pätevyyden saami-

seen edellytetään riittävää koulutustaustaa, riittävästi työkokemusvuosia sekä osassa 

pätevyyksiä myös vaadittavan lisäkoulutuksen suorittamista    
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Pätevöityneitä asiantuntijoita voi etsiä ja heiltä vaadittavaan osaamiseen tutustua pä-

tevyyksiä myöntävien tahojen hakupalveluista (esimerkiksi FISE Oy:n pätevyysrekis-

teristä ja Eurofins Expert Services Oy:n sertifikaattihausta). Aina pätevyyksien vaati-

minen ei ole kuitenkaan välttämätöntä, jos kyseessä on muuten pätevöitynyt henkilö 

ja riittävästä asiantuntemuksesta ja ammattitaidosta voidaan varmistua jollain muulla 

tavoin. Esimerkiksi pätevyyden vaatima koulutus voi toimia riittävänä ammattiosaami-

sen osoittajana yhdistettynä referenssilistaan aiemmista vastaavista toimeksiannoista. 

Seuraavassa on listattuna keskeisimpiä sisäilmastokorjauksiin liittyviä ammattiosaa-

mista osoittavia pätevyyksiä aakkosjärjestyksessä: 

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

 ilmanvaihto- ja ilmastointijärjestelmien (IV) kuntotutkija (FISE) 

 kosteusvaurion korjaussuunnittelija, KVKS (FISE) 

 kosteusvaurion korjaustyönjohtaja (FISE) 

 kosteusvaurion kuntotutkija, KVKT (FISE) 

 rakennusterveysasiantuntija, RTA (Eurofins) 

 talonrakennustyön valvoja, RAV tai RAVS (FISE) 

 rakenteiden kosteuden mittaaja (Eurofins) 

 rakenteiden tiivistäjä (Eurofins) 

 vastaava työnjohtaja (FISE) 

 yleinen rakennuttaja, RAP tai RAPS (FISE), tarkoittaa tässä rakennutta-

jakonsulttia. 

Rakennuslupaa vaativissa korjauksissa on huomioitava, että rakennusvalvonnalla voi 

olla tulkintaohjeita eri roolien kelpoisuusvaatimuksista. Tulkintaohjeita on esitetty ra-

kennusvalvontojen yhtenäisten käytäntöjen ohjekorteissa (Topten-korttiluettelo), joista 

kelpoisuusvaatimusten osalta keskeisiä ovat suunnittelijan ja työnjohtajan kelpoisuu-

den arviointiin liittyvät tulkintaohjeet. 

Tilaajavastuu 

Tilaajavastuulaki (1233/2006) velvoittaa tilaajaa varmistamaan sopimuskumppaneiden 

täyttävän lakisääteiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemistä. Tilaajan selvitysvel-

vollisuuteen kuuluvat 5 §:n mukaan:  

 selvitys yrityksen kuulumisesta ennakkoperintälain mukaiseen ennakko-

perintärekisteriin, työnantajarekisteriin ja arvonlisäverovelvollisten rekis-

teriin 

 kaupparekisteriote tai sitä vastaavat kaupparekisteristä saadut tiedot 

 todistus verojen maksamisesta tai selvitys verovelkaa koskevasta mak-

susuunnitelmasta 
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 todistus työntekijöiden eläkevakuutuksen ottamisesta ja eläkevakuutus-

maksujen suorittamisesta tai selvitys niiden maksusuunnitelmasta 

 selvitys työhön sovellettavasta työehtosopimuksesta tai keskeisistä työ-

ehdoista 

 selvitys työterveyshuollon järjestämisestä 

 todistus kohteeseen lähetettyjen työntekijöiden voimassa olevasta sosi-

aaliturvan määräytymisestä. 

Tilaajavastuulain mukainen velvoite ei ole riippuvainen siitä, vaatiiko korjaustyö raken-

nusluvan vai ei. Asunto-osakeyhtiöiden tulee aina selvittää edellä esitetyt asiat. Kulut-

tajat eivät ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, joten kuluttajia edellä esitetty asia 

ei lakisääteisesti velvoita. Yllä olevat tiedot kannattaa kuitenkin myös kuluttajien tar-

kastaa ja tiedot kannattaakin pyytää tarjoajalta jo tarjouspyynnössä urakoitsijan tai 

konsultin luotettavuuden ja ammattimaisuuden selvittämiseksi. Sopimuskumppanin on 

toimitettava tiedot tilaajan niin pyytäessä. Ulkomaisen yrityksen on annettava vastaa-

vat tiedot ja selvitykset ymmärrettävällä tavalla. Selvitykset ja todistukset eivät saa 

olla yli kolmea kuukautta vanhempia. Tietoa voi hakea tarvittaessa myös Vastuu-

Group.fi -sivustolta. 

Rakennustyön turvallisuus  

Valtioneuvoston asetus rakennustyön turvallisuudesta (205/2009) velvoittaa rakennut-

tajaa nimittämään jokaiseen rakennushankkeeseen hankkeen vaativuutta vastaavan 

pätevän turvallisuuskoordinaattorin sekä päätoteuttajan. Tämä koskee kaikkia hank-

keita, myös hankkeita, joihin ei vaadita rakennuslupaa. Rakennuttajan on huolehdit-

tava, että turvallisuuskoordinaattorilla on riittävä pätevyys ja että turvallisuuskoordi-

naattori huolehtii itselleen kuuluvista tehtävistä. Jos hankkeelle ei ole nimetty turvalli-

suuskoordinaattoria eikä päätoteuttajaa, vastaa rakennuttaja itse heille kuuluvista vel-

voitteista. On siis tilaajan edun mukaista nimetä hankkeelle turvallisuuskoordinaattori 

ja päätoteuttaja.  

Yleisenä velvoitteena jokaisen rakennushankkeeseen osallistuvan on yhdessä ja kun-

kin osaltaan huolehdittava, ettei työstä aiheudu vaaraa työmaalla työskenteleville tai 

muille työn vaikutuspiirissä oleville henkilöille. 

Valtioneuvoston asetus asbestityön turvallisuudesta (798/2015) velvoittaa rakennutta-

jan tai muun, joka ohjaa tai valvoo rakennushanketta, huolehtimaan asbestikartoituk-

sen tekemisestä. Tämä velvoite koskee rakennuksia, joissa asbestin esiintyminen on 

mahdollista, eli ennen vuotta 1994 valmistuneita rakennuksia. Asbestia voi satunnai-

sesti esiintyä myös muutamaa vuotta myöhemmin valmistuneissa rakennuksissa. Mui-

den haitallisten materiaalien (esimerkiksi PAH-yhdisteitä, PCB:tä ja lyijyä sisältävien 
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materiaalien) esiintyminen tulee selvittää purku- ja korjaustyön työturvallisuusvelvoit-

teiden täyttämiseksi. 

Työnantajan velvoitteet  

Tilaaja vastaa työnantajan velvoitteista, jos hän palkkaa henkilön työsuhteeseen. Ti-

laaja palkkaa henkilön työsuhteeseen, jos hän tekee työsopimuksen työtä tekevän 

henkilön kanssa. Työsopimuksen sijasta useimmiten tilaaja tekee kuitenkin urakka- tai 

konsulttisopimuksen suoritettavasta toimeksiannosta yksityisen elinkeinonharjoittajan 

tai yhtiön (yrityksen) kanssa. Ne tunnistaa y-tunnuksesta. Tällöin yritys vastaa työnan-

tajan velvoitteista työntekijöitään kohtaan. 

Mikäli tilaaja palkkaa tekijän työsuhteeseen, maksaa tilaaja työstä palkkaa palkkion 

sijaan ja tilaajalle tulee hoidettavaksi myös erilaisia työnantajan velvoitteita. Tällaisia 

työnantajan velvoitteita ovat muun muassa työturvallisuudesta ja työterveydestä sekä 

ennakkonpidätyksestä huolehtiminen, työnantajan sairasvakuutusmaksun maksami-

nen ja palkkatietojen ilmoittaminen tulorekisteriin sekä lakisääteisten vakuutusten, ku-

ten työeläkevakuutuksen sekä työtapaturma- ja ammattitautivakuutuksen, ottaminen. 

Tilaajan on siis hyvä varmistua sopimusta tehtäessä, ettei tilaajasta tule tietämättään 

samalla työnantajaa työnantajavelvollisuuksineen. 

Valtioneuvoston asetus työhön liittyvän syöpävaaran torjunnasta (1267/2019) velvoit-

taa työnantajaa selvitettämään työntekijöiden mahdollinen altistuminen syöpäsairau-

den vaaraa aiheuttaville tekijöille ja perimää vaurioittaville aineille sekä arvioimaan al-

tistumisen merkitys työntekijöiden turvallisuudelle ja terveydelle (riskien arviointi). Si-

säilmastokorjauksissa riskejä voivat olla esimerkiksi betonin ja muurauslaastin sekoi-

tus- tai hiontapölylle altistuminen. Tavanomaisesti rakennushankkeissa tämä velvoite 

kuuluu urakoitsijalle, mutta tilaajan tehdessä sopimuksia yksityishenkilöiden kanssa, 

siirtyy velvoite työnantajana toimivalle tilaajalle. Myös valtioneuvoston asetuksessa ra-

kennustyön turvallisuudesta (205/2009) ja valtioneuvoston asetuksessa asbestityön 

turvallisuudesta (798/2015) on velvoitteita työnantajalle. 

Kuluttajan on suositeltavampaa tehdä sopimukset yrityksen kanssa muun muassa 

seuraavista syistä: 

 palkkion maksaminen on yleensä vaivattomampaa kuin palkan maksu 

työnantajan sosiaalikuluineen  

 mikäli sopimus on tehty työsopimuksen perusteella , ei kuluttajansuoja-

lainsäädäntö sovellu, eikä näin ollen esimerkiksi virheestä tai viivästyk-

sestä voi vedota kuluttajansuojalakiin 

 myös vakuuksien ja vakuutuksien näkökulmasta sopimuksen tekeminen 

yrityksen kanssa on suositeltavampaa 
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 työhön liittyvän työturvallisuuslain, asbestityön turvallisuutta koskevan 

asetuksen ja syöpävaaran torjunta-asetuksen työnantajan velvoitteet 

ovat yrityksellä eivätkä siirry kuluttajalle. 

 

2.2 Yleisiä sopimusehtoja 

Yleiset sopimusehdot esittävät tyypillisen tavan sopia sopimusta koskevista asioista 

rakennusalalla. Tästä syystä yleisten sopimusehtojen käyttö on usein suositeltavaa. 

Yleiset sopimusehdot eivät tule automaattisesti osaksi sopimusta, vaan yleisten sopi-

musehtojen käyttämisestä on sovittava. Mikäli yleiset sopimusehdot halutaan ottaa 

osaksi sopimusta, on ehtoihin hyvä paitsi viitata sopimuksessa myös ottaa ne sopi-

muksen liiteasiakirjaksi. Sisäilmastokorjauksissa keskeisimpiä yleisiä sopimusehtoja 

ovat: 

 Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013 

 Rakennusalan töitä koskevat yleiset kuluttajasopimusehdot RYS-9 1998 

 Rakennusalan erikoistöitä koskevat yleiset sopimusehdot REYS-8 1995 

 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998. 

Kuluttajakaupassa noudatetaan aina kuluttajansuojalakia (38/1978). Kuluttajakau-

passa voidaan käyttää rakennusalan töitä koskevia kuluttajasopimusehtoja (RYS + 

REYS), joissa on huomioitu kuluttajansuojalaki. Kuluttajakaupassa voidaan käyttää 

myös konsulttitoiminnan yleisiä sopimusehtoja (KSE), joissa on esitetty laajasti eri 

osapuolten vastuut ja oikeudet, ja helpottaa sopimusten laatimista. KSE-ehdoissa ei 

ole kuitenkaan huomioitu kuluttajansuojalakia. Siltä osin kuin KSE-ehdoissa on kulut-

tajansuojalain kanssa ristiriitaisia määräyksiä, sovelletaan kuluttajansuojalakia. Kulut-

tajan ollessa tilaaja ei KSE-ehtojen kohta konsultin vastuun rajoittumisesta konsultin 

palkkion määrään päde.  
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Yleiset sopimusehdot (YSE) voidaan ottaa osaksi sopimusta kokonaisuudessaan tai 

niihin voidaan sopia poikkeuksia osapuolten välisessä sopimuksessa. Tilaajan ollessa 

asunto-osakeyhtiö yleisistä sopimusehdoista voidaan poiketa esimerkiksi kirjaamalla 

poikkeamat tarjouspyyntöön ja sopimukseen. Yleiset sopimusehdot sopivat kuitenkin 

huonosti tilanteisiin, joissa tilaajana toimii kuluttaja, sillä kyseiset sopimusehdot on 

laadittu elinkeinonharjoittajien välisiin sopimuksiin, eikä niitä siten ole yhtenäistetty 

esimerkiksi kuluttajansuojalain kanssa.  

Tilaajan ollessa kuluttaja kuluttajille suunnatuista sopimusehdoista voidaan poiketa, 

kunhan ehtojen taustalla vaikuttava kuluttajansuojalainsäädäntö otetaan huomioon; 

kuluttajansuojalainsäädännöstä ei lähtökohtaisesti saa poiketa kuluttajan vahingoksi, 

mutta mikään ei estä osapuolia sopimasta kuluttajan kannalta kuluttajansuojalakia 

edullisemmasta sopimuksesta.  

Kuluttajansuojalakiin on tullut muutoksia kuluttajille suunnattujen yleisten kuluttajaso-

pimusehtojen (RYS+REYS) laatimisen jälkeen. Siltä osin kuin kuluttajansuojalaki on 

muuttunut ehtojen laatimisen jälkeen, tulee ehtojen sijaan sovellettavaksi kuluttajan-

suojalaki, mikäli tämä johtaa kuluttajan kannalta suotuisampaan lopputulokseen.  

Yleisiä sopimusehtoja ja niiden soveltamista eri tapauksissa on esitetty yksinkertaiste-

tusti kuvassa 2. Vasemmanpuoleisessa laatikossa on esitetty sopimusehtoja, joita on 

hyvä käyttää, kun tilaajana on kuluttaja. Ehtoihin on hyvä tutustua etukäteen ja huomi-

oida, että ne poikkeavat toisistaan muun muassa virhe- ja viivästysvastuun, takuun ja 

vakuuksien osalta. 
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Kuva 2. Yksinkertaistettu kaavio rakennushankkeissa käytettävistä yleisistä sopimusehdoista 

ja lainsäädännöstä.  

2.3 Sisäilmastokorjausten kustannusten 
veloitusperusteet ja toteutusmuodot 

Veloitusperusteet 

Sisäilmastokorjausten konsultti- ja urakkasopimusten soveltuvin veloitusperuste riip-

puu toteutettavasta korjaushankkeesta, sen luonteesta ja toimeksiannosta. Tässä op-

paassa on käsitelty sisäilmastokorjauksiin soveltuvista veloitusperusteista seuraavia: 

 kiinteä kokonaishinta 

 yksikköhinta 

 laskutyö. 

Hinta-arviota voidaan joutua käyttämään, jos tarjouksen antamista varten on ollut käy-

tössä esimerkiksi puuttellisia lähtötietoja. Kuluttajakaupassa hinta-arvion sitovuus 
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määräytyy lainsäädännön mukaan. Tilaajan ollessa esimerkiksi taloyhtiö hinta-arvio 

annetaan yleensä kokonaishinnasta. 

Myös konsulttisopimuksia voidaan tarjota ja sopia vastaavilla veloitusperusteilla kuin 

urakoita. Konsulttisopimuksissa veloitusperuste voidaan sopia vapaasti työn laadun ja 

sisällön mukaan. Veloitusperuste on kuitenkin ehdottoman tärkeää sopia etukäteen. 

Kustannusten muodostuminen 

Merkittävä osa sisäilmastokorjausten kustannuksista muodostuu ja tulee maksetta-

vaksi urakkavaiheessa. Erityisesti sisäilmastokorjausten kustannukset määritetään 

kuitenkin jo aikaisemmin kuntotutkimus- ja korjaussuunnitteluvaiheissa (lisätietoa kor-

jaussuunnittelusta, ks. luku 6), joissa selvitetään ja päätetään tarvittavien korjausten 

laajuus.  

Korjaushankkeen kustannuksissa säästäminen kuntotutkimuksen laajuutta supista-

malla ei kannata. Jos kuntotutkimukset on tehty riittämättömässä laajuudessa, raken-

teiden todellinen kunto ja korjaustarpeet saadaan tietoon käytännössä vasta korjaus-

töiden edetessä. Tämä voi aiheuttaa isoja yllätyksiä korjausten toteutusvaiheen kus-

tannuksiin ja aikatauluun. 

Kattavien kuntotutkimusten perusteella voidaan tehdä hyvinkin tarkat korjaussuunni-

telmat, jolloin korjausten laajuus pystytään määrittämään etukäteen urakkatarjous-

pyyntöihin. Sen sijaan, jos kuntotutkimukset ovat puutteelliset tai niitä ei ole tehty ol-

lenkaan, ei korjaustöitä pystytä suunnittelemaan tarkasti eikä korjausten laajuutta pys-

tytä määrittämään urakkatarjouspyyntöihin. Tällaisessa tapauksessa on syytä varau-

tua, että purku- ja korjaustyön yhteydessä eteen tulee asioita, jotka vaativat ennakoi-

mattomia purkutöitä, korjaustyön laajentamista sekä osaltaan lisää korjaussuunnitte-

lua. Näillä kaikilla on vaikutusta korjaustöiden kustannuksiin ja aikatauluun. 

Joissain tapauksissa voi olla perusteltua aloittaa työt esimerkiksi laskutyönä ja esi-

merkiksi purkutöiden jälkeen pyytää loppu-urakasta kiinteää kokonaishintaa, kun pur-

kutöiden jälkeen selviää vaurioiden laajuus ja korjaustyöt voidaan suunnitella tarkem-

min. 

Lähtötietojen määrän ja tarkkuuden vaikutusta urakan kustannusten muodostumiseen 

on esitetty kuvassa 3. Konsulttisopimuksissa lähtötietojen laadulla ja määrällä ei ole 

suuruusluokaltaan vastaavaa vaikutusta lopullisiin kustannuksiin kuin urakassa. 
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Kuva 3. Lähtötietojen vaikutuksia urakan kustannusten muodostumiseen. 

Toteutusmuoto 

Korjaushankkeelle täytyy valita hankkeen toteutusmuoto kuntotutkimusten jälkeen, 

kun korjaustarve on todettu. Toteutusmuodolla tarkoitetaan kilpailutus-, suunnittelu-, 

urakka- ja sopimusmuotoja, joilla sisäilmastokorjaus toteutetaan. Toteutusmuoto mää-

rittää sisäilmastokorjauksen osapuolten sopimussuhteet ja vastuut, joten toteutus-

muoto tulee olla tiedossa jo korjaushankkeen alkumetreillä. 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 sisäilmastokor-

jaukseen hankitaan muita konsultteja tai urakoitsijoita.  

Sisäilmastokorjausten tyypillisiä toteutusmuotoja ja sopimussuhteita on esitetty kol-

mella esimerkillä kuvassa 4. Tässä oppaassa käsitellään lähinnä esimerkissä 1 esitet-

tyä toteutusmuotoa ja siihen soveltuvaa urakkamuotoa eli kokonaisurakkaa, jossa 
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pääurakoitsija toimii päätoteuttajana. Sisäilmastokorjauksissa tämä on usein selkein 

toteutusmuoto.  

 

Kuva 4. Yksinkertaistettu kaavio sisäilmastokorjausten tyypillisistä toteutusmuodoista ja sopi-

mussuhteista. 
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Kuvan 4 esimerkki 1 (vihreä) kuvaa toteutusmuotoa, joka sisältää kokonaisurakan ja 

(kokonais-)suunnittelun. Tämä tarkoittaa sitä, että 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. Tämä on sisäil-

mastokorjauksissa selkein toteutusmuoto. Tilaajalla on tässä toteutusmuodossa valta 

ja parhaat mahdollisuudet vaikuttaa suunnittelu- ja korjauslaajuuteen, mutta myös 

suuri vastuu. Tässä tapauksessa on hyvä käyttää sisäilmastokorjauksiin 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 sisäilman laa-

dussa. Tässä vaihtoehdossa on myös mahdollista laatia alustavat suunnitelmat, joi-

den pohjalta kilpailutetaan purkutyöt. Purkutöiden jälkeen voidaan teetättää tarkem-

mat suunnitelmat ja kilpailuttaa varsinaiset korjaustyöt tarkentuneilla korjaussuunnitel-

milla. Tällöin purkutöissä ja varsinaisissa korjaustöissä voidaan halutessa käyttää eri 

veloitusperusteita. 

Esimerkki 2 (oranssi) kuvaa toteutusmuotoa, jossa yksi sopimuskumppani vastaa 

sekä suunnittelusta että urakoinnista (suunnittele ja rakenna -toteutusmuoto). SR-ura-

kasta käytetään myös nimityksiä KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen) tai ”avai-

met käteen”. SR-urakka vaikuttaisi tilaajan näkökulmasta helpommalta ratkaisulta, 

sillä vastuu sekä suunnittelusta että toteutuksesta on yhdellä taholla. SR-urakan kil-

pailuttamisessa lähtökohtana on kuitenkin yleensä alustavat erikseen laaditut suunni-

telmat, joiden pohjalta urakka kilpailutetaan. Sisäilmastokorjauksiin voi sisältyä useita 

riskitekijöitä, jotka aiheuttavat sen, että urakoitsijat laskevat SR-urakkaan huomatta-

vaa riskivaraa muun muassa purkuvaiheessa tulevien lisäsuunnittelua vaativien yllä-

tysten varalta. Sisäilmastokorjauksiin vaaditaan lisäksi suunnittelun erityisosaamista 

eikä pieniä sisäilmastokorjauksia tekevillä yrityksillä välttämättä ole käytettävissä kos-

teusvauriokorjauksiin erikoistuneita suunnittelijoita. Sisäilmastokorjauksissa SR-

urakka voi soveltua käytettäväksi esimerkiksi silloin, kun korjattavia vaurioita on vähän 

ja ne ovat tarkkarajaisia eikä sisäilman laadussa koeta suuria puutteita ja tilaajalla on 

käytettävissä alustavat korjaussuunnitelmat.  

Esimerkki 3 (punainen) kuvaa toteutusmuotoa, jossa tilaajalla voi olla useita sopimus-

kumppaneita. Urakkamuotona on tällöin jaettu urakka. Tilaaja vastaa lähtökohtaisesti 

rakentamisen ja mahdollisen suunnittelun onnistumisesta ja laadusta sekä 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 määrä voi olla suuri.  
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Veloitusperusteet urakan näkökulmasta 

Urakkamuoto määrittää ehdot urakoitsijan toimenpiteille. Sisäilmastokorjauksissa ta-

vanomainen ja soveltuvin urakkamuoto on kokonaisurakka, jossa pääurakoitsija toimii 

päätoteuttajana. Tässä luvussa ei käsitellä muita urakkamuotoja. Kokonaisurakka voi-

daan toteuttaa eri veloitusperusteilla. Veloitusperusteita on käsitelty urakan näkökul-

masta, koska urakassa on konsulttisopimuksia enemmän huomioon otettavia asioita 

veloitusperusteisiin liittyen, kuten materiaalit ja tarvikkeet. Sisäilmastokorjauksen toi-

menpiteiden laajuus ja laatu vaihtelevat merkittävästi, joten yksi ja sama veloituspe-

ruste ei yleensä sovellu kaikkiin korjauksiin. 

Veloitusperusteet määrittävät hinnan muodostumista ja laskutustapaa. Pääurakan ve-

loitusperusteita valittaessa joudutaan arvioimaan, onko kuntotutkimukset tehty riittä-

vän laajasti ja korjaussuunnitelmat riittävän tarkasti. Kuntotutkimusten ja korjaussuun-

nitelmien avulla arvioidaan, onko korjaustyö selkeästi rajattavissa (yksittäinen tila vai 

useita huoneita, rakenteita tai järjestelmiä) ja voidaanko työn laajuus selkeästi määrit-

tää (pieni tai suuri, korjattavat vauriot selkeästi rajattavissa) vai onko vauriolaajuus 

epäselvä. Lähtötietojen vaikutusta urakan veloitusperusteisiin on käsitelty luvussa 2.3 

(ks. kuva 3). Urakan veloitusperusteiden valinnassa apua kannattaa pyytää esimer-

kiksi rakennuttajakonsultilta (katso lisätieto luvusta 5.1) tai korjaussuunnittelijalta. 

Kiinteä kokonaishinta 

Urakkatarjouksia kiinteällä kokonaishinnalla voidaan pyytää, kun korjauskohteeseen 

on tehty kattavat ja laadukkaat kuntotutkimukset sekä tarkat ja kattavat korjaussuunni-

telmat. Maksuperusteena käytetään kokonaishintaa, jonka maksuerät on sidottu yhtei-

sesti hyväksyttyyn maksuerätaulukkoon. On suositeltavaa sopia, että viimeinen mak-

suerä sidotaan vastaanottokatselmukseen, virheiden ja puutteiden korjaamiseen sekä 

siihen, että taloudellinen loppuselvitys on tehty.  

Kiinteän kokonaishinnan urakassa hinta on mahdollisimman tarkasti tiedossa etukä-

teen ja pääurakoitsija vastaa koko urakan suunnitelmien mukaisesta toteutuksesta hy-

vän rakentamistavan mukaisesti, jos suunnitelmat ovat osana sopimusasiakirjoja. 

Pääurakoitsija vastaa myös käyttämiensä aliurakoitsijoiden töiden suorituksesta. Pää-

urakoitsija valitsee itse omat aliurakoitsijansa ja aliurakoitsijan kustannukset ovat pää-

urakoitsijan antamassa kokonaishinnassa mukana. 

Kokonaishintaurakassa voi tulla lisä- ja muutostöitä, joiden kustannukset tulevat koko-

naishinnan päälle, jos esimerkiksi urakan alkuperäiseen laajuuteen tai laatutasoon tu-

lee muutoksia. Lisä- ja muutostyöt on syytä sopia kirjallisesti ennen niiden toteutta-

mista, ja tilaajan ollessa kuluttaja, tulee myös kuluttajansuojalain määräykset ottaa 

huomioon ennen lisä- tai muutostyöhön ryhtymistä. Lisä- ja muutostöiden määrään 



SISÄILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA – OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIÖILLE 

25 

vaikuttaa merkittävästi tehtyjen kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien sekä mui-

den sopimusasiakirjojen laatu ja tarkkuus.  

Jos kuluttajansuojalain 9 luvun soveltamisalaan kuuluvassa kuluttajan tilaamassa ura-

kassa ei sovita urakan tekemisestä kiinteään kokonaishintaan, on urakoitsijan annet-

tava tilaajalle hinta-arvio. 

Yksikköhinta 

Yksikköhintaurakka on urakan suorituksen osalta sopimusteknisesti lähellä kiinteän 

kokonaishinnan urakkaa. Suurin ero on kustannusten muodostumisessa. Yksikköhin-

taisessa pääurakassa urakoitsija antaa tarjouksessaan yksikköhinnat eri suoritteille. 

Suoritteita voivat olla esimerkiksi lattian purku/m2 tai seinän maalaus/m2. Yksikköhin-

nat kannattaa ehdottomasti pyytää niin, että yksikköhinta sisältää kaikki kyseisestä 

työsuorituksesta aiheutuneet kustannukset (myös materiaali- ja tarvikekustannukset 

sekä muut tarvittavat suoritteen edellyttämät tehtävät) eikä sen lisäksi laskuteta 

muuta.  Yksikköhintaurakassa tilaajan (tai tilaajan edustajan) on suositeltavaa seurata 

aktiivisesti suoritteiden valmistumista ja kustannuksia, mikä voi tehdä yksikköhintai-

sesta urakasta tilaajan näkökulmasta kiinteän kokonaishinnan urakkaa työläämmän. 

Yksikköhintaurakassa ei laadita maksuerätaulukkoa, vaan työ laskutetaan toteutunei-

den määrien (suoritteiden) mukaan. Sopimuksessa kannattaa sopia, miten maksuerän 

mukainen suorite todetaan tehdyksi (esimerkiksi urakoitsija hyväksyttää tilaajalla mit-

tauspöytäkirjan tai toimittaa suoriteluettelon laskutuslupaa varten). Sopimukseen kan-

nattaa myös kirjata, että urakoitsijan tulee liittää tilaajan hyväksyntä (eli laskutuslupa) 

laskun liitteeksi. Hyväksyttämisen yhteydessä tilaajalla on mahdollisuus tarkastaa, 

että laskutettava määrä on yhtä suuri kuin tehty määrä (esimerkiksi onko 50 m2 asun-

nossa ollut mahdollista purkaa lattiaa 60 m2). Jos esimerkiksi lattian purkulaajuus 

muuttuu alkuperäisestä suunnitelmasta tai seiniä maalataan useampi neliömetri kuin 

alkuperäisesti urakkasopimuksessa on määritetty, kustannus laskutetaan toteutuneen 

mukaan. Toki, jos laajuus muuttuu, täytyisi tilaajan kanssa sopia tästä muutostyöstä. 

Myös kuluttajansuojalaissa kuluttajan eduksi laaditut määräykset tulee ottaa huomi-

oon mahdollisissa laajuusmuutoksissa. 

Yksikköhintaurakassa tilaajan voi olla vaikea hahmottaa lopullista kokonaiskustan-

nusta. Yksikköhintainen veloitusperuste voi olla tilaajalle edullisempi kuin kiinteä koko-

naishintainen, jos työn laajuus onkin selvästi alkuperäistä arviota pienempi. Myös yk-

sikköhintaisessa pääurakassa on suositeltavaa sopia, että viimeinen maksuerä sido-

taan vastaanottokatselmukseen, virheiden ja puutteiden korjaamiseen sekä taloudelli-

sen loppuselvityksen pitämiseen, vaikka erillistä maksuerätaulukkoa ei ole. 
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Yksikköhintaisen urakan tarjouspyynnössä kannattaa liittää oletetut määrät kullekin 

työsuoritteelle, jos ne ovat tiedossa tarjouspyyntövaiheessa. Tällöin urakoitsijat voivat 

hinnoitella tarjouksensa tarkoituksenmukaisemmin ja hyödyntäen paljon toistuvilla työ-

vaiheilla saatuja kustannushyötyjä jo hinnoittelussa. Näin tarjouksista tulee myös kes-

kenään vertailukelpoisemmat. 

Yksikköhintainen urakka soveltuu erityisen hyvin käytettäväksi silloin kun korjaustoi-

menpiteet ovat tiedossa, mutta niiden määrät eivät vielä lähtötilanteessa ole tiedossa 

yhtä tarkasti. Yksikköhintaisessa urakassa tilaajan on mahdollista työn aikana päättää 

mille alueille työsuoritteet tehdään, jolloin työnaikainen kustannusohjaus on helpom-

paa kuin kiinteähintaisessa urakassa. 

Yksikköhintainen urakka voidaan valita maksuperusteeksi riippumatta siitä, mikä on 

kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien laajuus, laatu ja tarkkuus. Yksikköhintainen 

kokonaisurakka, jossa urakoitsija toimii pääurakoitsijana, voi olla tilaajalle järkevä, jos 

kuntotutkimukset ovat perusteelliset, korjaussuunnitelmat tarkat ja riittävän laajat ja 

korjaussuunnitelmissa urakalle on pystytty esittämään selkeät määrä- ja mittaluettelot. 

Tällöin myös tilaaja pystyy yleensä arvioimaan etukäteen urakan kokonaiskustannuk-

sia. Riski kustannusten kasvusta jää kuitenkin tilaajalle. 

Laskutyö 

Pienissä, muutaman tuhannen euron suuruisissa korjauksissa voi olla helpointa 

teettää korjaus laskutyönä. Laskutyössä pääurakoitsija laskuttaa tilaajaa tehdyistä 

työtunneista sekä kilometrikorvaukset. Näistä laskutusperusteista on tarjouksen liit-

teenä yksikköhinnat. Tilaajan on suositeltavaa pyytää urakoitsijalta laskun liitteeksi ti-

laajan laskutuskelpoisiksi hyväksymät tuntierittelyt, joista selviää tehdyt työt. Hyväksy-

mismenettelystä kannattaa sopia etukäteen. Vaatimus tuntierittelyistä tulee esittää jo 

tarjouspyynnössä. 

Laskutyössä tilaaja maksaa urakoitsijan ajankäytön lisäksi myös kaikki korjaustyössä 

tarvittavat materiaalit ja tarvikkeet sekä suurempien rakennuskoneiden ja telineiden 

vuokrakustannukset. Tarjouspyynnössä voi esittää, että tilaaja tekee osan materiaali-

hankinnoista itse (esimerkiksi maalit, kaapistot tai kodinkoneet). Laskutyössä tilaajan 

on kuitenkin vaikeaa varautua etukäteen materiaali- ja tarvikehankinnoista syntyviin 

kustannuksiin. 

Myös laskutyössä kannattaa esimerkiksi putki- ja sähkötyöt teettää aliurakoina, jolloin 

vastuu työn laadusta ja yhteensovituksesta säilyy pääurakoitsijalla. Tilaajan kannattaa 

pyytää etukäteen pääurakoitsijalta myös aliurakoitsijoiden tuntihinnat, nämä voivat 

muuten tulla yllätyksenä. On myös hyvä huomata, että pääurakoitsija tyypillisesti lisää 
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aliurakoitsijoiden kustannuksiin yleiskustannuslisän laskulleen. Yleiskustannuslisän 

suuruudesta kannattaa sopia etukäteen. 

Laskutyöurakka voidaan valita veloitusperusteeksi riippumatta kuntotutkimusten ja 

korjaussuunnitelmien laajuudesta, laadusta ja tarkkuudesta. Tilaajan on vaikea hah-

mottaa etukäteen laskutyöurakan kokonaiskustannuksia. Myös laskutyössä on suosi-

teltavaa sopia, että viimeinen maksuerä sidotaan vastaanottokatselmukseen, vaikka 

erillistä maksuerätaulukkoa ei ole. Jos osapuolet sopivat REYS-ehtojen käyttämisestä 

urakkasopimukseen, niiden mukaan urakkahinta on kiinteä ja laskutyön tekemisestä 

on sovittava erikseen. 

Laskutyöurakassa tilaajan kannattaa kirjata sopimukseen, että tilaajalla on oikeus 

päättää urakka milloin vain niin halutessaan, jolloin tilaaja maksaa kaikki siihen asti 

tehdyt työsuoritukset ja urakoitsijalle aiheutuneet kustannukset sopimuksen mukai-

sesti. 

Kokonaishinta-arvio 

Urakasta joudutaan tyypillisesti sopimaan hinta-arvion perusteella kiinteästä hinnasta 

sopimisen sijaan, jos kuntotutkimukset ja/tai korjaussuunnitelmat ovat puutteelliset tai 

pintapuoliset. Urakka tehdään silloin laskutyönä, josta annetaan arvio kokonaishin-

nasta (rakennushankkeissa käytetään usein termiä kokonaishinta-arvio, joka ei kui-

tenkaan ole virallinen termi). Hinta-arvio kannattaa pyytää sekä työstä että materiaa-

leista. 

Kuitenkin on huomioitava, että hinta-arviota päivitetään toteutuneiden kustannusten 

mukaan, jos esimerkiksi purku- ja korjauslaajuus osoittautuvat suunnitelmia merkittä-

västi laajemmiksi. Hinta-arvion päivittäminen koskee myös kokonaishintaa. Jos urak-

kasopimukseen on kirjattu, että materiaalit ja tarvikkeet eivät sisälly hinta-arvioon, tu-

levat niiden kustannukset hinta-arvion sekä kokonaishinnan päälle. Mahdolliset lisä- ja 

muutostyötkin voivat nostaa lopullista hintaa. 

Kun urakan veloitusperusteena on laskutyö, josta annetaan hinta-arvio kokonaishin-

nasta, on suositeltavaa sitoa maksuerät yhteisesti hyväksyttyyn maksuerätaulukkoon 

ja viimeinen maksuerä vastaanottokatselmukseen.  

Hinta-arvio kuluttajakaupassa 

Kuluttajakaupassa hinta-arvion katsotaan tarkoittavan palveluksesta perittävää koko-

naishintaa, jollei toisin ole sovittu. Jos syntyy erimielisyys siitä, onko urakkatarjouksen 
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rahamäärää pidettävä kiinteänä hintana, hinta-arviona vai suuntaa antavana hinta-ar-

viona, toimeksisaajan on näytettävä väitteensä toteen.  

Jos hinta-arvio on annettu, lopullinen hinta saa ylittää hinta-arvion enintään 15 pro-

sentilla. Hinta-arvio voidaan ylittää seuraavista syistä: 

 jos se johtuu lain muutoksesta tai viranomaispäätöksestä, 

 toimeksiantoa on siirretty tilaajasta johtuvasta syystä tai 

 tilaajan vastuulla olevien tietojen paikkansapitämättömyydestä. 

Kuluttajakauppaan sovellettavaksi laadituissa yleisissä sopimusehdoissa (RYS-9 ja 

REYS-8) käsitellään hinta-arviota jossain määrin kuluttajansuojalaista poikkeavalla ta-

valla. Jos yleisten sopimusehtojen käytöstä on sovittu, on hyvä sopia erikseen tarkasti 

hinta-arviosta, jos sellainen annetaan. 

Jos kuluttajansuojalain 9 luvun soveltamisalaan kuuluvassa kuluttajan tilaamassa ura-

kassa ei ole sovittu urakan tekemisestä kiinteään hintaan, on urakoitsijan annettava 

tilaajalle hinta-arvio. Hinta-arvion lisäksi maksettavaksi voivat kuitenkin tulla mahdolli-

set lisä- ja muutostyöt. Urakoitsijan tulee antaa etukäteen tieto mahdollisten lisä- ja 

muutostöiden kustannusvaikutuksista. Lisä- ja muutostöiden tekemisestä tulee pää-

sääntöisesti sopia etukäteen. Urakkasopimuksessa on hyvä sopia etukäteen lisä- ja 

muutostöiden hyväksymismenettely. 

Rakennus- tai asunnon korjaushankkeeseen liittyvät pienemmät urakat kuuluvat puo-

lestaan kuluttajansuojalain 8 luvun soveltamisalaan. Niistäkin voidaan antaa hinta-ar-

vio. Kuluttajansuojalain 8 luvun mukaan lisätöiden kustannukset eivät saa johtaa ko-

konaishinnan ylittymiseen edellä kerrotun mukaisesti ellei lisätöiden osalta ole muuta 

sovittu. Lisätöiden osalta voidaan esimerkiksi sopia, että lisätyöt arvioidaan erikseen 

tai niiden kustannuksista annetaan (sitova) hintaväli. Hinta-arvion lisäksi maksetta-

vaksi voivat kuitenkin tulla mahdolliset muutostyöt. Lisä- ja muutostöiden tekemisestä 

ja hyväksymismenettelystä on hyvä sopia etukäteen urakkasopimuksessa.  

Kuluttajansuojalain 8 luvun alaisissa pienemmissä urakoissa on mahdollista antaa 

myös suuntaa antava hinta-arvio. Suuntaa antava hinta-arvio ei sido urakoitsijaa, jos 

hinta-arvion suuntaa antavuudesta ja sitomattomuudesta on ilmoitettu tilaajalle selke-

ästi hinta-arviota annettaessa. 
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2.4 Tyypillisiä ongelmia ja riitoja 

Tyypillisesti ongelmia ja riitoja syntyy sopimuskirjauksien epäselvyyksistä ja tulkinta-

eroista, työsuorituksen viivästyksistä sekä erimielisyyksistä laatutasossa. Seuraavilla 

sivuilla on esitetty seitsemän kuvitteellista esimerkkiä mahdollisista ongelmista ja riita-

tapauksista sekä niiden ennaltaehkäiseviä toimenpiteitä. Nämä esimerkit ovat yksin-

kertaistettuja ja kuvaavat ongelmatilanteita tyypillisissä sisäilmastokorjauksiin liitty-

vissä riitaisuuksissa ilman, että asioita arvioidaan kuluttajansuojalain näkökulmasta. 

Eri asiakirjojen epäselvät ja ristiriitaiset kirjaukset ja niiden tulkintaerot 

Esimerkki 1: Lattian paikallisen vesivahingon seurauksena parkettia joudutaan pur-

kamaan osasta huonetilaa. Korjaussuunnitelmissa on esitetty, että parketit uusitaan 

korjattavan huoneen osalta kauttaaltaan sävyerojen välttämiseksi. Urakkaneuvottelun 

pöytäkirjaan on kirjattu, että parketit uusitaan vain kosteusvauriokorjausten purkutöi-

den vaatimassa laajuudessa. Urakkasopimuksessa on määritelty, että urakkaneuvot-

telupöytäkirja on asiakirjojen tärkeysjärjestyksessä suunnitelmien edellä. Tilaaja yllät-

tyy, kun urakoitsija kertoo, että parketin asennuksesta suunnitelmien mukaisesti ai-

heutuu tilaajalle lisäkustannuksia. 

Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Ensisijaisesti urakoitsijan suoritusvelvollisuu-

den laajuuden määrittää osapuolten välinen urakkasopimus. Mikäli sopimusasiakirjo-

jen välillä on ristiriitoja, sopimuksessa/sopimusehdoissa määritetty asiakirjojen tär-

keysjärjestys määrää pätevimmän kirjauksen. Tärkeysjärjestys on varmistettava ja kir-

jattava sopimusneuvottelussa. Jos epäselvyydet koskevat työsuorituksen laajuutta, 

esimerkiksi ristiriitaisuudet suunnitelmissa ja urakkasopimuksessa, määrittää pätevin 

asiakirja työsuorituksen laajuuden. 

Monet tulkintaerot voidaan välttää käsittelemällä asiat yksityiskohtaisesti tarjous- ja 

sopimusneuvottelussa. Neuvotteluista on tästä syystä tärkeää tehdä kirjalliset muistiot 

ja liittää ne urakkasopimukseen. Myös suunnitelmat kannattaa aina liittää urakkasopi-

mukseen. 

Lisä- ja muutostyöt 

Esimerkki 2: Korjaustöiden edetessä tilaajalle tulee mieleen, että korjausalueen ulko-

puolella olevan huoneen seinien maalipinnat pitäisi uusia. Työn suorittamisesta ei ole 

sovittu ennakkoon sopimuksessa. Tilaaja esittää urakoitsijalle pyynnön maalaustyön 

tekemisestä ja yllättyy, että siitä muodostuu lisäkustannuksia. 
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Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Tällaiset tilaajalta jälkikäteen tulleesta pyyn-

nöstä tehtävät korjaustyöt ja sitä kautta tulevat muutokset sovittuun työsuorituksen 

laajuuteen käsitellään yleensä lisätyönä, jolloin urakoitsija on oikeutettu lisäkorvauk-

seen ja urakka-ajan pidennykseen. Lisätyöt on ehdottomasti aina käytävä yhdessä 

läpi ja sovittava ennen niiden toteutusta. 

Kaikki pienetkin tiedossa olevat korjaustyöt kannattaa sisällyttää urakkasopimukseen 

yllättävien lisäkustannusten ja aikatauluriskien minimoimiseksi. Urakkaneuvottelussa 

sovitaan etukäteen, miten lisätöiden kanssa toimitaan. 

Mikäli jo tarjouspyyntövaiheessa tai urakkaneuvottelussa on tiedossa, että urakkalaa-

juus mahdollisesti muuttuu, esimerkiksi tämän tapauksen toisen huoneen osalta, voi 

urakoitsijalta pyytää erikseen yksikköhinnan sisäseinien uudelleenmaalauksista eu-

roa/seinä-m2. Näin toimittaessa tilaajalla on tiedossa jo etukäteen hinta, jolla urakoit-

sija on valmis tekemään lisätyön. 

Esimerkki 3: Tilaaja hankki kuntotutkimukset konsultilta, jonka tarjous oli selvästi 

muita tarjouksia halvempi. Korjausten edetessä havaitaan, että rakenteiden vauriot 

ovatkin oletettua laajempia. Korjauslaajuutta on kasvatettava alun perin ajatellusta si-

säilmatilanteen kuntoon saattamiseksi. Tilaaja on harmissaan, kun korjausten kustan-

nukset kasvavat tuntuvasti ja korjausten valmistuminen viivästyy useita viikkoja. Ti-

laaja jää pohtimaan, oliko kuntotutkimusten tilaaminen halvimmalta konsultilta sitten-

kin väärä paikka säästää. 

Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Mahdolliset muutokset työsuorituksen laajuu-

teen, esimerkiksi korjausten kannalta välttämättömät muutokset korjaussuunnitelmiin, 

käsitellään yleensä muutostyönä, eli urakoitsija on oikeutettu lisäkorvaukseen ja 

urakka-ajan pidennykseen. Muutostyöt on ehdottomasti aina käytävä yhdessä läpi ja 

sovittava ennen niiden toteutusta. Muutostyöt voivat vaatia myös suunnittelua, ja tämä 

on yleensä lisä- tai muutostyötä suunnittelijalle. Myös suunnittelijan kanssa on käy-

tävä läpi lisä- ja muutostyöt. 

Kuntotutkimukset kannattaa tehdä riittävässä laajuudessa asiantuntevan ja ammatti-

taitoisen tutkijan toimesta, jotta esimerkinkaltaisten yllätysten riski voidaan minimoida. 

Sisäilmastokorjauksissa tällaisten riskien esiintuloa purkutöiden yhteydessä ei voida 

kuitenkaan täysin välttää. Urakkaneuvottelussa sovitaan etukäteen, miten muutostöi-

den kanssa toimitaan. Myös suunnittelijan kanssa käydään etukäteen läpi, miten lisä- 

ja muutostöiden osalta toimitaan. 
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kuvitteellisia esimerkkejä tai syventävää tietoa 

Työsuorituksen viivästyminen 

Esimerkki 4: Käynnissä olevan työmaan korjaustyöt etenevät hyvin hitaasti useista 

tilaajan kyselyistä ja huomautuksista huolimatta. Tilaaja tajuaa, että työt eivät käytän-

nössä voi valmistua annetussa aikataulussa. 

Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Mikäli kyse on kuluttajasopimuksesta, määrit-

tävät kuluttajansuojalaki, osapuolten välinen sopimus sekä mahdollisesti sopimuk-

seen liitetyt yleiset sopimusehdot tilaajan oikeuden viivästyssakkoihin ja vahingonkor-

vauksiin. Muissa sopimuksissa tilaajan oikeuden viivästyssakkoihin ja vahingonkor-

vauksiin määrittävät osapuolten välinen sopimus ja mahdollisesti sopimukseen liitetyt 

yleiset sopimusehdot. Tilaajan oikeuteen saada viivästyssakkoa tai vahingonkor-

vausta vaikuttavat paitsi osapuolten välinen sopimus, myös viivästyksen syy. Sovellet-

tavista sopimusehdoista riippuen tilaajalla on lähtökohtaisesti esimerkkitapauksessa 

oikeus saada viivästyssakkoa ja/tai viivästyksestä johtuvaa vahingonkorvausta, kun 

kyseessä on konsultista tai urakoitsijasta johtuva viivästyminen. Tietyin edellytyksin 

tilaaja voi myös purkaa sopimuksen työn viivästyessä olennaisesti.  

Urakoitsijaa kannattaa edellyttää laatimaan korjaustyötä koskeva aikataulu urakkaso-

pimuksen pohjalta. Sopimukseen ja sen ehtoihin on syytä tutustua etukäteen ja tilaa-

jan kannattaa huolehtia omalta osaltaan omien velvoitteidensa täyttämisestä, kuten 

aikataulujen pitävyydestä. Viivästymistä voi syntyä myös korjaushankkeen osapuo-

lista riippumattomista syistä esimerkiksi silloin, kun rakenteista paljastuu yllätyksiä, joi-

hin ei ole pystytty varautumaan. Näissä tapauksissa aikataulu on syytä neuvotella uu-

siksi yhteistyössä eri osapuolien kanssa. 

Esimerkki 5: Korjaussuunnittelija on pyytänyt tilaajalta useaan otteeseen lähtötietoja, 

joita tarvitsee tarkentavien korjaussuunnitelmien toteutusta varten. Tilaaja ei ole ehti-

nyt toimittaa lähtötietoja omien kiireidensä takia. Suunnittelutyön viivästymisen takia 

urakoitsija ei pysty edistämään töitään. 

Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Kun kyseessä on tilaajasta johtuva viivästymi-

nen, on korjaussuunnittelija lähtökohtaisesti oikeutettu lisäaikaan työsuorituksessa ja 

tästä johtuvien kulujen korvaukseen. Suunnittelutyön viivästymisen takia, myös ura-

koitsija voi olla oikeutettu lisäaikaan työsuorituksessa ja viivästyksestä aiheutuvien ku-

lujen korvauksiin.  

Sopimukseen ja sen ehtoihin on syytä tutustua etukäteen ja tilaajan kannattaa huoleh-

tia omalta osaltaan omien velvoitteidensa täyttämisestä, kuten aikataulujen pitävyy-

destä. 
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Erimielisyydet työn laadusta ja laajuudesta 

Esimerkki 6: Keittiössä on tapahtunut vesivahinko, joka on vaurioittanut yhtä seinää 

ja yhtä viereisellä seinällä olevista keittiökaapeista. Korjaustöistä on sovittu, että vauri-

oituneet rakenteet ja kalusteet uusitaan. Tilaaja on tyytymätön, kun hän korjausten 

valmistuttua huomaa, että korjatun ja alkuperäisen seinän rajasauma erottuu tietyssä 

valossa maalien sävyeron vuoksi ja uusittu keittiökaappi ei täysin vastaa malliltaan 

muita jätettyjä keittiökaappeja. Urakoitsijan mukaan työn on tehty sovitun mukaisesti.  

Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Kohdekohtainen työnlaatu määritellään sopi-

musasiakirjoissa. Osakorjauksia tehdessä sopimusasiakirjoissa on määritettävä, mi-

ten toimitaan uusittavan rakenteen ja vanhan rakenteen rajapinnassa esimerkin kal-

taisten erimielisyyksien välttämiseksi. Urakoitsija on velvollinen korjaamaan tai uusi-

maan vain virheelliset työsuoritukset, jotka poikkeavat sovitusta työnlaajuudesta tai -

laadusta, hyvästä rakentamistavasta, laeista ja määräyksistä.  

Erimielisyyksiä työnlaadusta voidaan välttää työn laatuvaatimusten läpikäymisellä so-

pimusneuvottelussa sekä hyvää rakentamistapaa parempien laatutasovaatimusten 

täsmällisellä kirjaamisella sopimusasiakirjoihin. 

Mitä enemmän lähtötietoja tilaaja voi toimittaa suunnittelijalle ja urakoitsijalle esimer-

kiksi aiemmin käytetyistä värisävyistä ja säilyvien kalusteiden toimittajasta, sitä pa-

remmat edellytykset hankkeella on onnistua halutulla tavalla. 

Erimielisyydet työmaan käytännön järjestelyistä (työmaapalveluista) 

Esimerkki 7: Tilaajan omakotitalossa ollaan tekemässä sisäilmastokorjauksia. Tilaaja 

on ajamassa autoaan omakotitalonsa autotalliin, mutta havaitsee, että urakoitsija on 

jättänyt työkalujaan säilöön autotalliin viikonlopun ajaksi. Asukas jättää autonsa auto-

tallin ulkopuolelle ja asuntoon kävellessään huomaa, että asunnon sekajäteastia pur-

suaa korjaustöistä syntyneitä roskia. Asuntoon sisään astuessaan tilaaja huomaa, 

että suojaamattomilla lattioilla on kävelty likaisilla kengillä ja roskia on jätetty myös ti-

loihin, jotka eivät kuulu korjauslaajuuteen. Lisäksi hän havaitsee, että rakenteiden kui-

vattamiseksi asennettujen lämmittimien sähkö otetaan suoraan omakotitalon sähkö-

verkosta. Tilaaja on pettynyt tekemiinsä havaintoihin ja jää pohtimaan, kuinkahan iso 

sähkölasku hänelle tulee maksettavaksi. 

Ratkaisu / ennaltaehkäisevät toimet: Työmaapalveluista on hyvä sopia etukäteen 

sopimusneuvottelussa. Esimerkin tapauksessa tilaajalle on todennäköisesti jäänyt eri 

käsitys työmaapalveluiden vastuunjaosta, vaikka niistä olisi urakkasopimuksessa mai-

nittu. 
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Vastuut ja käytännön toimet on keskusteltava läpi niin, että molemmat osapuolet ym-

märtävät niiden vaikutukset. Sovitut asiat on kirjattava ylös yksiselitteisesti urakkaso-

pimukseen. 

Sähkö-, vesi- ja lämmitysenergia on usein kannattavaa antaa urakoitsijan käyttöön 

maksutta, koska urakoitsijan hinnoitellessa näiden hankinnan erikseen laskee urakoit-

sija usein riskivarauksia erilaisten mittarointi- ja liittymäasioiden epävarmuuksista joh-

tuen, jolloin hankkeen kokonaiskustannus tilaajalle helposti kasvaa kalliimmaksi. 
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3 Askelmerkit tarjouspyynnöstä 
sopimukseen 

  

3.1 Tarjousten pyytäminen 

Sisäilmastokorjauksissa on useita eri vaiheita, kuten kuntotutkimusten suorittaminen, 

korjaussuunnittelu, korjausurakka ja korjaustöiden valvonta, jotka vaativat tarjous-

pyyntöjen laadintaa. Tarjouspyyntöjen laadinta on tilaajan vastuulla. Tarjouspyynnön 

laadintapalvelun voi halutessa ostaa rakennuttajakonsultilta. 

Tarjouspyynnön voi lähettää aina useammalle kyseistä palvelua tarjoavalle yritykselle 

tai henkilölle kilpailutusta varten. Riippumatta siitä, mitä palvelua ollaan hankkimassa, 

sisäilmastokorjauksiin liittyvissä tarjouspyynnöissä on hyvä olla: 

 tilaajan yhteystiedot 

 rakennuskohteen osoite 

 yleiskuvaus rakennuksesta ja toimenpiteestä 

 toimeksiannon tavoite ja rajaus (ks. esimerkki liitteenä 1 olevasta kunto-

tutkimuksen tarjouspyynnön mallista) 

 sopimusehtoihin viittaukset tai kuvaus keskeisistä sopimusehdoista 

 työn veloitusperuste (ks. esimerkki veloitusperusteista luku 2.3 kuva 3) 

ja pyyntö tarvittavien yksikköhintojen toimituksesta 

 työn tavoiteaikataulu (aloitus- ja valmistumispäivämäärä) 

 tarjouksen viimeinen jättöpäivä ja tarjouksen voimassaoloaika (suositel-

tava voimassaoloaika 3 kk) 

 pyyntö toimittaa CV ja/tai referenssilista aiemmista vastaavista toimeksi-

annoista (maininta, että tilaajalla on oikeus pyytää ennen sopimuksen 

laatimista referenssikohteiden yhteystietoja ja mahdollisuutta olla heihin 

yhteydessä) 

 pyyntö toimittaa tiedot yrityksen lakisääteisten velvoitteiden noudattami-

sesta (VastuuGroup) (suositeltavaa myös kuluttajille) 

 maininta, että tilaaja valitsee hyväksymiskelpoisista tarjouksista sen, 

joka taloudelliset, tekniset ja toiminnalliset seikat huomioon ottaen on 
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hänelle edullisin (tilaajalla ei ole velvollisuutta tehdä sopimusta kenen-

kään kanssa, jos tarjoukset eivät ole hyväksymiskelpoisia) 

 maininta, että tarjouksen hyväksyminen ei vielä merkitse sopimuksen 

syntymistä, vaan sopimuksen syntyminen edellyttää kirjallisen tilauksen 

tai sopimuksen tekemistä 

 tarvittavat lähtötiedot liitteenä.  

Lisäksi tarjouspyynnössä esitetään pyydettävästä tarjouksesta riippuen myös muita 

tehtävä- ja tapauskohtaisesti määritettäviä asioita, joita on käsitelty tehtäväkohtaisesti 

luvuissa 4–8. 

3.2 Sopimusten tekeminen 

Tarjousneuvottelut 

Tarjouspyyntöön vastaukseksi saadut tarjoukset tulee käydä läpi ja verrata, vastaa-

vatko ne tarjouspyyntöä. Lisäksi tarjouksia verrataan toisiinsa huomioiden niiden mah-

dolliset keskinäiset eroavaisuudet. Sopivimpien ehdokkaiden kanssa on hyvä pitää 

tarjousneuvottelut, joissa käydään läpi tarjouspyyntö ja kunkin ehdokkaan tarjous. 

Näin varmistetaan, että asiat on ymmärretty samalla tavalla ja mahdolliset epäselvyy-

det voidaan sopia jo ennen sopimuksen solmimista ja töiden aloitusta. Tarjousneuvot-

teluissa varmistetaan, että tarjoajan kelpoisuusvaatimukset täyttyvät ja osaaminen on 

riittävä. 

Tarjousvertailujen ja -neuvottelujen perusteella valitaan toimija, jonka kanssa tehdään 

sopimus. Valitun toimijan kanssa käydään vielä tarvittaessa sopimusneuvottelu ja 

pyydetään toimijaa laatimaan sopimus allekirjoitettavaksi. 

Tarjousneuvotteluista kannattaa pyytää tarjouksen tekijää tai mahdollisesti korjaus-

hankkeessa mukana olevaa rakennuttajakonsulttia laatimaan kirjallinen muistio. Muis-

tion allekirjoittavat sekä tilaaja että urakoitsija. Tarjousneuvottelun kirjallinen muistio 

on hyvä liittää sopimukseen. 
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Sopimuksen tekeminen 

Sopimuksessa määritetään millainen työsuoritus, millaisella aikataululla, mihin hintaan 

ja millaisilla ehdoilla työ hankitaan. Sopimuksen tekemistä suullisesti tai sähköpostitse 

ei suositella, sillä tehdyn sopimuksen toteennäyttäminen voi näissä tapauksissa olla 

myöhemmin haastavaa varsinkin suullisen sopimuksen osalta. Tästä syystä kaikki 

sopimukset on syytä tehdä kirjallisena.  

Vaikka sopimus voidaan tehdä myös tarjouksella, siihen annetulla tilaajan hyväksyn-

nällä ja urakoitsijan tai konsultin tilausvahvistuksella, on erillinen kirjallinen sopimus 

kaikkien osapuolien kannalta selvempää. Vaatimus kirjallisesta sopimuksesta on esi-

tettävä jo tarjouspyynnössä.  

Erimielisyyksien ja epäselvyyksien välttämiseksi on suositeltavaa sopia, että työt voi-

daan aloittaa vasta, kun tilaaja ja urakoitsija/konsultti molemmat ovat allekirjoittaneet 

sopimuksen. Jos tilaus tai sopimus kuitenkin halutaan tehdä sähköpostilla ja tilaaja 
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haluaa sopimusneuvottelun, on vaatimus sopimusneuvottelusta esitettävä jo tarjous-

pyynnössä ja sopimusneuvottelu tällöin käytävä ennen sähköpostitilauksen tai tilaus-

vahvistuksen laatimista.  

Ennen sopimuksen tekemistä voidaan pitää sopimusneuvottelu, jossa yllä mainituista 

asioista sovitaan. Jos toisen sopijaosapuolen kanssa on pidetty tarjousneuvottelut, ei 

erillisen sopimusneuvottelun pitäminen ole välttämätöntä. 
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Vinkkejä soveltuvista tehtäväluettelo-, tarjous- ja sopimusmalleista 

Seuraavissa taulukoissa on esitetty vinkkejä eri tilanteisiin soveltuvista tehtäväluet-

telo-, tarjous- ja sopimusmalleista. Alalla yleisesti hyväksyttyjen tehtäväluetteloiden 

avulla voidaan sopia toimeksiantoon sisältyvistä tehtävistä. Tehtäväluettelot toimivat 

myös toteuttavan tahon muistilistana. Taulukoissa RT = Rakennustieto Oy, joka ylläpi-

tää maksullista RT-kortistoa.  

Sopimusmalleja konsulttisopimuksiin  

 

Tehtäväluetteloita konsulttisopimuksiin 
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Tarjous- ja sopimusmalleja pääurakoitsijan urakkasopimuksiin 

 

Vastaavan työnjohtajan sopimus- ja tehtäväluettelomalleja  
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4 Kuntotutkimus korjaustarpeiden 
selvittämiseksi 

4.1 Mikä on kuntotutkimus? 

Kuntotutkimus tehdään rakennuksen kunnon ja korjaustarpeiden selvittämiseksi. Kun-

totutkimuksen lähtökohtana voi olla esimerkiksi epäily rakenteiden tai tietyn rakenne-

osan kosteusteknisestä toimimattomuudesta, äkillinen vesivahinko tai puutteelliseksi 

koettu sisäilman laatu. Kuntotutkimus voi käsittää koko rakennuksen tai tutkimuslaa-

juutta voidaan tapauskohtaisesti rajata koskemaan vain tiettyä aluetta (esimerkiksi en-

simmäistä kerrosta), rakenneosaa (esimerkiksi ulkoseiniä) tai taloteknistä järjestelmää 

(esimerkiksi ilmanvaihtoa). 

Kuntotutkimuksen lisäksi sisäilmastokorjauskohteissa voi olla tarpeen selvittää raken-

teiden sisältämät haitalliset aineet, joilla voi olla vaikutusta purku- ja korjausyön turval-

lisuuteen, korjaustyön kustannuksiin (mm. osastointi ja jätteenkäsittely) sekä sisäil-

man laatuun. Näitä voivat olla esimerkiksi asbestia, PAH-yhdisteitä, PCB:tä ja lyijyä 

sisältävät materiaalit. Asbestin osalta selvitysvelvoite on lakisääteinen. Käytännössä 

tämä tarkoittaa, että asbestikartoitus on tehtävä ainakin ennen vuotta 1994 valmistu-

neissa rakennuksia. Asbestikartoitus voi olla järkevää tehdä myös muutamaa vuotta 

myöhemmin valmistuneissa rakennuksissa. Muiden haitallisten materiaalien esiintymi-

nen tulee selvittää purku- ja korjaustyön työturvallisuusvelvoitteiden täyttämiseksi. 

Kuntotutkimusten yhteydessä voidaan tarvittaessa mitata myös radonpitoisuus (STMa 

Ionisoivasta säteilystä 1044/2018), jotta mahdolliset viitearvon ylitykset voidaan huo-

mioida sisäilmastokorjausten suunnittelussa ja korjaustyössä.  

Lisätietoa kuntotutkimuksista löytyy julkaisusta Rakennuksen kosteus- ja sisäilmatek-

ninen kuntotutkimus (Ympäristöopas 2016). 

Kuntotutkimusraportti 

Kuntotutkimuksen tuloksena syntyy tutkimusraportti, jossa keskeisimpinä asioina on 

esitetty rakenne- ja/tai järjestelmäkohtaiset havainnot (kuten kosteusmittaustulokset, 

hajut, kosteusvauriojäljet, ilmamäärämittaukset), johtopäätökset sekä toimenpide-eh-

dotukset. Riittävän kattavasti tehdyn kuntotutkimuksen raportin perusteella korjaus-

suunnittelijan on mahdollista tietoon pohjautuen määrittää sopiva korjauslaajuus ja va-

lita kohteeseen soveltuvat korjausmenetelmät, jolloin vauriot ja niiden aiheuttajat saa-

daan korjattua kerralla kustannustehokkaasti kuntoon.  



SISÄILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA – OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIÖILLE 

41 

 

Kuntotutkimusten eroavaisuudet kuntoarvioihin ja kuntotarkastuksiin 

Kuntotutkimuksia ei tule sekoittaa kuntoarvioon tai asunto- tai kiinteistökauppojen yh-

teydessä tehtäviin kuntotarkastuksiin. Kuntoarviot perustuvat rakenteiden ja talotek-

nisten järjestelmien kunnon pintapuoliseen arviointiin, kun taas kuntotutkimuksissa ra-

kennusta tarkastellaan ”pintaa syvemmältä”. Tämä tarkoittaa sitä, että kuntotutkimuk-

sissa tehdään tarpeen mukaisessa laajuudessa esimerkiksi kosteusmittauksia ja ra-

kenneavauksia, joiden avulla saadaan selvitettyä rakenteiden kuntoa ja kosteustek-

nistä toimintaa. 

Asuntokauppojen yhteydessä tehtävien kuntotarkastusten tavoitteena on tuottaa puo-

lueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille kohteen rakennusteknisestä kunnosta, ris-

keistä ja korjaustarpeista. Toisin kuin kuntoarvioissa, asuntokaupan yhteydessä tehtä-

vissä kuntotarkastuksissa voidaan tehdä yksittäisiä tarkastusluonteisia rakenneavauk-

sia ja kosteusmittauksia. Nämä tarkastusluonteiset tutkimukset ovat kuitenkin kunto-

tutkimuksiin verrattuina pienimuotoisempia eikä niiden tavoitteena ole toimia korjaus-

suunnittelun lähtötietoina. 

Kuvissa 5 ja 6 on kuvattu esimerkin omaisesti kuntotutkimusten yhteydessä tehtäviä 

rakenneavauksia. Rakenneavausten koko voi vaihdella avattavasta rakenteesta ja 

sen materiaalikerroksista riippuen. 
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Kuva 5. Esimerkki kuntotutkimusten yhtey-

dessä betoniseinään tehtävistä raken-

neavauksista. 

 

Kuva 6. Esimerkki kuntotutkimusten yhtey-

dessä levyseinään tehtävästä rakenneavauk-

sesta.  

Kuvassa 7 on kuvattu kosteuskartoituksessa käytettävää pintakosteusilmaisinta. Tällä 

mittausmenetelmällä saadaan vain suuntaa antavaa tietoa rakenteen kosteuspitoisuu-

desta. Kuvassa 8 on kuvattu kuntotutkimusten yhteydessä tehtäviä rakennekosteus-

mittauksia. Tällä menetelmällä saadaan rakenteen suhteellisesta kosteudesta tarkem-

paa tietoa. 
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Kuva 7. Pintakosteudenilmaisin (vain suuntaa 

antava tietoa kosteuspitoisuuden vaihtelusta 

samanlaisen rakenteen eri osissa). 

 

Kuva 8. Rakennekosteusmittaus (mittausme-

netelmällä selvitetään rakenteen suhteellista 

kosteutta). 
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4.2 Miten tilaan kuntotutkimuksen? 

Lähtötietojen koonti 

Hyvän kuntotutkimustarjouspyynnön yksi keskeisimmistä osista on riittävän lähtötieto-

aineiston kokoaminen tarjouspyynnön liitteeksi. Lähtötietoaineistoon kuuluvat muun 

muassa rakennuksen alkuperäinen suunnitelma-aineisto, rakennuksen korjaus- ja 

huoltohistoriatiedot sekä mahdolliset aiemmat tutkimusraportit. Lähtötietoaineiston 

koonti on tilaajan vastuulla. Lähtötietoaineiston koontipalvelun voi halutessa ostaa ra-

kennuttajakonsultilta.  

Mikäli tutkimukset tehdään vähäisen tai kokonaan puuttuvan lähtötietoaineiston poh-

jalta, kuntotutkijan on hankalampi tehdä havainnoistaan johtopäätöksiä. Kuntotutkija 

joutuu tällöin keskittymään myös ”perusasioiden” selvittämiseen tai joissain tapauk-

sissa jopa jo kertaalleen selvitetyn asian uudelleentutkimiseen. Tästä syystä puutteel-

lisella lähtötietoaineistolla voi olla merkittävä vaikutus tutkimuskustannuksiin ja ylipää-

tään tutkimusten onnistumiseen ongelmanratkaisun näkökulmasta. On myös hyvä tie-

dostaa, mitä kattavamman lähtötietoaineiston pystyy kokoamaan tarjouspyynnön liit-

teeksi, sitä tarkemmin laskettuja tarjouksia ja paremmin ennakkoon suunniteltuja tutki-

muksia yleensä saadaan.  

Tarjouspyynnön laadinta 

Oppaan liitteenä on kuntotutkimuksen tarjouspyynnön mallipohja (liite 1). 

Jos tutkimusten tavoitteena on selvittää isoa tai hankalasti rajattavaa kokonaisuutta, 

kuten esimerkiksi rakennuksessa koetun oireilun syitä, voi olla hyvä pyytää kuntotutki-

jalta kohdekatselmusta ja erillisen tutkimussuunnitelman laadintaa ennen varsinaisen 

kuntotutkimuksen tarjouspyyntöä. Tällöin tutkimussuunnitelman laadinnasta pyyde-

tään erillinen tarjous. Tutkimussuunnitelman tarjouspyyntöprosessi etenee samalla ta-

valla kuin tässä esitetty kuntotutkimuksen tarjouspyyntöprosessi. Tutkimussuunni-

telma toimii lähtötietona varsinaiselle kuntotutkimustarjouspyynnölle. 

Tyypillisesti pientalon ja pienen rivitaloyhtiön tutkimussuunnitelman laadintaan kohde-

käynteineen kuluu sijainnista ja aiempien korjausten määrästä riippuen 1–2 työpäivää. 

Tutkimussuunnitelman ja myös kuntotutkimusraportin malli löytyvät ympäristöministe-

riön oppaasta Rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus (Ympäristö-

opas 2016). 
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Pienissä ja selkeissä tapauksissa, kuten kylmälaitteen vesivuodon aiheuttaman vau-

riolaajuuden tutkimuksissa, tilaaja voi esittää ja rajata tutkimukset suoraan tarjous-

pyyntöön, jolloin erillistä katselmuskäyntiä kohteessa ei välttämättä tarvita. Vaikka eril-

listä tutkimussuunnitelmaa ei olisi, tarjouspyynnössä kuntotutkijaa on hyvä pyytää erit-

telemään tarjouksessaan tehtävät tutkimukset ja kertomaan miksi, miten, mihin ja 

missä laajuudessa niitä tehdään. 

Tarjouspyynnön lähetys 

Onnistuneen kuntotutkimuksen pystyy tekemään vain asiantunteva kuntotutkija. Kun-

totutkijalta vaadittava asiantuntemus ja ammattitaito on monipuolista, minkä takia ko-

kemuksella on merkittävä painoarvo kuntotutkijan pätevyyttä arvioitaessa. Tarjous-

pyynnössä kuntotutkijalta voidaan vaatia ammattiosaamisen osoittavaa pätevyyttä, 

joista keskeisimpiä pientalojen kuntotutkimusten näkökulmasta ovat rakennusterveys-

asiantuntija (RTA) ja kosteusvaurion kuntotutkija (KVKT). Kun sopivat asiantuntijat 

ovat löytyneet, lähetetään heille tarjouspyynnöt. 

Tarjousten vertailu 

Kun kuntotutkijoilta saadaan tarjoukset, olisi niissä hyvä olla liitteenä täydennetty yk-

sikköhintaluettelo sekä erittely tehtävistä tutkimuksista ja avauskohtien ummistami-

sista. Tarjousten kokonaishinnat tai hinta-arviot voivat poiketa toisistaan esimerkiksi 

kunkin tarjoajan esittämien tutkimusten laajuudesta ja määrästä riippuen. Vertailua on 

siis tehtävä kokonaishinnan tai hinta-arvion lisäksi yksikköhintojen, näyte- ja mittaus-

määrien, kuntotutkijan ajankäytön sekä esitettyjen tutkimusten sisällön osalta. Tilaajan 

kannattaa keskustella tarjoajien kanssa tarjousten ja esitettyjen tutkimusten sisällöstä 

ennen lopullisen päätöksen tekemistä varsinkin, jos saatujen tarjousten ja/tai tutki-

musten sisällöt poikkeavat merkittävästi toisistaan. Tutkimustarjousten vertailun poh-

jalta tilaaja valitsee kokonaisuuden (laatu + hinta) kannalta sopivimman kuntotutkijan. 

Tarjousten vertailusta on annettu esimerkki luvussa 4.3. 

Mikäli tarjous kuitenkin perustuu erilliseen tutkimussuunnitelmaan, ja tarjoaja sitoutuu 

tekemään tutkimukset tutkimussuunnitelman mukaan, on tarjousten vertailu yleensä 

selkeämpää. Tässä tapauksessa tarjousten vertailussa kiinnitetään huomiota koko-

naishinnan tai hinta-arvion lisäksi lähinnä yksikköhintoihin ja kuntotutkijan ajankäyt-

töön. 
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Sopimuksen tekeminen 

Tutkimuksien tilaamisessa voidaan käyttää esimerkiksi RT 80343 Konsulttisopimus  

-lomaketta. Sopimuksessa viitataan tarjouspyyntöön ja tarjouksessa tai tutkimussuun-

nitelmassa esitettyyn rajaukseen tutkimuksen laajuudesta. Selvyyden vuoksi tilauslo-

makkeessa eritellään vielä erikseen sovittujen avausten, näytteiden ja mittausten 

määrät. Selvyyden vuoksi sopimukseen on hyvä lisätä maininta myös kuluttajansuoja-

lain noudattamisesta konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen KSE 2013 lisäksi, 

mikäli 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 lähes yhtenevää tarjousta samoilla tuntihinnoilla, 

mutta niiden hinnanmuodostuksessa on merkittäviä eroja muun muassa kuntotutki-

musten suorittamisen ja raportoinnin tason osalta. 

Taulukko 2. Esimerkki kuntotutkimustarjousten vertailusta. 

Henkilöstö / kalusto Tarjous 1 Tarjous 2 Tarjous 3 

Tuntihinta 100 €/h (alv 24 %) 100 €/h (alv 24 %) 100 €/h (alv 24 %) 

Kuntotutkimusten 

suorittaminen 

15 h 30 h 11 h 

Raportointi, tulosten tulkinta, 

johtopäätösten teko ja toi-

menpide-ehdotukset 

20 h 5 h 15 h 

Laboratorioanalyysit 800 € (alv 24 %) 700 € (alv 24 %) 1 750 € (alv 24 %) 

Kokonaishinta 4 300 € (alv 24 %) 4 200 € (alv 24 %) 4 350 € (alv 24 %) 
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Tarjous 1  

Kuntotutkimusten suorittamisen ja raportoinnin aikamenekkiarviot ovat lähtö-

kohtaisesti oikean suuruisia suhteessa toisiinsa. Raportointiin on varattu vähin-

tään sama aika kuin kuntotutkimusten suorittamiseen. Laboratorioanalyysien osuus 

kokonaishinnasta ja suhde asiantuntijatyöstä syntyviin kustannuksiin on kohtuullinen.  

Tarjous 2 

Hinnan muodostuminen poikkeaa tarjouksesta 1 merkittävästi kuntotutkimusten suorit-

tamisen ja raportoinnin osalta. Tarjouksen 2 mukaan tehtäisiin todennäköisesti katta-

vammat tutkimukset, mutta tutkimushavaintojen raportointiin on varattu suhteettoman 

vähän aikaa. Todennäköisesti tarjouksen 2 mukaisen tutkimuksen raportti olisi 

etenkin johtopäätösten osalta puutteellinen, mikä hankaloittaa korjaussuunnit-

telua merkittävästi. Johtopäätösten tekeminen on yleensä kuntotutkimusten haas-

teellisin ja eniten asiantuntijuutta vaativa osuus, mutta samalla se on sitä asiantuntija-

työtä, josta kuntotutkimuksissa maksetaan. Jos tilaaja kuitenkin haluaa ensisijaisesti 

valita tarjouksen 2, kannattaa tarjoajan kanssa käydä tarjousneuvottelut ja keskus-

tella, voisiko ajankäytön painotusta muuttaa. 

Tarjous 3 

Kuntotutkimusten suorittamisen ja raportoinnin aikamenekkiarvioiden suhde on hyvin 

yhtenevä tarjouksen 1 kanssa. Laboratorioanalyysien osuus kokonaishinnasta on kui-

tenkin varsin suuri. Tarjouksen 3 tutkimusten toteutus vaikuttaisi perustuvan pää-

osin näytteisiin ja johtopäätöksissä tukeuduttaisiin pääosin pelkkiin laboratorio-

analyysien tuloksiin. Kuntotutkimusten tulisi lähtökohtaisesti perustua asiantuntijan 

kohteessa tekemiin havaintoihin ja havaintojen pohjalta tehtäviin johtopäätöksiin, joita 

täydennetään laboratorioanalyysien tuloksilla. Jos tilaaja kuitenkin haluaa ensisijai-

sesti valita tarjouksen 3, kannattaa tarjoajan kanssa käydä tarjousneuvottelut ja selvit-

tää, miksi analyysikustannukset poikkeavat muista tarjouksista ja onko sille perus-

tetta. 
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5 Rakennuttajakonsultti ja valvoja 
tilaajan apuna 

5.1 Mikä on rakennuttajakonsultti? 

Rakennuttajakonsultti on sisäilmastokorjausten sopimusteknisten asioiden ja projek-

tinjohdon osalta tilaajan luottohenkilö. Rakennuttajakonsultti varmistaa yhdessä tilaa-

jan kanssa, että rakennushankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtävät sekä ra-

kennushankkeeseen ryhtyvän (tilaaja) velvollisuudet ja vastuut tulevat suoritetuiksi. 

Rakennuttajakonsultti toimii siis rakennuttajan/tilaajan edustajana ja edunvalvojana 

korjaushankkeen eri vaiheissa tilaajan valtuuttamana. 

Rakennuttaja/tilaaja voi itse hoitaa hänelle kuuluvat tehtävät, mutta ulkopuolisen kon-

sultin hankkiminen on usein suositeltavaa, etenkin jos rakennuttaja/tilaaja ei ole itse 

rakennusalan ammattilainen. Mitä isompi ja monimutkaisempi sisäilmastokorjaus on 

kyseessä ja mitä enemmän tilaajalle tulevia vastuita sisäilmastokorjaus sisältää, sitä 

kannattavampaa on ulkopuolisen konsultin palkkaaminen (ks. kuva 4 ja sitä edeltävä 

toteutusmuotoja käsittelevä teksti sopimussuhteista ja osapuolten vastuista).  

Rakennuttajakonsultti tuntee rakennusalan käytännöt ja osaa välttää sopimustekniset 

sudenkuopat. Mikäli tilaajalla ei ole riittävää osaamista tai aikaisempaa kokemusta ra-

kennushankkeen läpiviennistä, tilaaja voi halutessaan ulkoistaa hänelle kuuluvia teh-

täviä rakennuttajakonsultille. Esimerkiksi rakennuttajakonsultti voi hoitaa kaikki tar-

jouskilpailutukset ja laatia sopimukset tilaajan puolesta. Tilaaja ei voi kuitenkaan ul-

koistaa rakennushankkeeseen ryhtyvän lakisääteisiä vastuita rakennuttajakonsultille. 

Rakennuttajakonsultin tehtävät 

Rakennuttajakonsultin tehtäviä on esitetty esimerkiksi ohjekortissa RT 10-11284 

Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtäväluettelo HRJ 18. Rakennuttajakon-

sultin tehtävät määritetään kuitenkin tapauskohtaisesti korjaushankkeeseen laadusta 

ja laajuudesta riippuen. Yleensä rakennuttajakonsultti: 

 huolehtii rakennushankkeeseen ryhtyvälle kuuluvien tehtävien hoitami-

sesta (ks. luku 2.1) 

 seuraa ja edistää hankkeen etenemistä 

 valvoo aikataulujen toteutumista ja maksuliikennettä 

 koordinoi päätöksentekoa ja suunnittelua 
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 seuraa turvallisuusasioiden toteutumista 

 kilpailuttaa tarvittavat muut konsultit (esimerkiksi kuntotutkijat ja suunnit-

telijat) laatien tarjouspyyntöasiakirjat ja sopimukset 

 kilpailuttaa urakoitsijat laatien tarjouspyyntöasiakirjat ja sopimukset 

 hallinnoi asiakirjoja 

 toimii tilaajan/rakennuttajan edunvalvojana 

 varmistaa viranomaisasioiden toteutumisen 

 varmistaa vastaanotto- ja takuutarkastusten hoitumisen. 

Rakennuttajakonsultti voi toimia hankkeessa myös muissa tehtävissä, kuten kuntotut-

kijana, suunnittelijana, valvojana, kosteudenhallintakoordinaattorina tai turvallisuus-

koordinaattorina, kunhan hänellä on tarvittava ammattiosaaminen kyseisten roolien 

mukaisten tehtävien suorittamiseen. Rakennuttajakonsultti on tilaajan edunvalvoja, jo-

ten hänen toimimistaan urakoitsijana ei kuitenkaan suositella ja rakennuttajakonsultin 

olisi hyvä olla urakoitsijasta riippumaton henkilö. 

Rakennuttajakonsultin tehtävien laajuus kirjataan sopimukseen. Rakennuttajakonsul-

tin ajankäytöstä on suositeltavaa sopia kirjallisesti. Ajankäytöstä voidaan sopia esi-

merkiksi, kuinka monta tuntia projektin kuhunkin vaiheeseen arvioidaan käytettävän 

tai kuinka monta tuntia kunakin viikkona arvioidaan käytettävän projektin asioiden hoi-

tamiseksi. 

5.2 Mikä on valvoja? 

Valvoja on korjaustyön käytännön teknisen toteutuksen osalta tilaajan luottohenkilö. 

Talonrakennustyön valvoja varmistaa rakentamisen laadun sopimuksen- ja suunnitel-

mienmukaisuuden, ennakoi riskejä, ennaltaehkäisee virheitä sekä varmistaa ajallisten 

ja taloudellisten tavoitteiden toteutumisen.  

Maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) mukaan rakennustyö on tehtävä siten, että se 

täyttää rakentamista koskevien säännösten ja määräysten sekä hyvän rakennustavan 

vaatimukset. Jos rakennushankkeeseen ryhtyvällä ei ole osaamista tämän varmista-

miseen, voi hän hankkia valvojan varmistamaan asian puolestaan. On myös hyvä tie-

dostaa, että esimerkiksi rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaan 

ulkopuolisen valvojan käyttäminen ei vähennä urakoitsijan sopimuksenmukaisia vas-

tuita. 

Sisäilmastokorjauksissa valvontaa suorittaa tyypillisesti talonrakennustyön valvoja, 

joka toimii korjaushankkeen päävalvojana. LVI- tai sähkötöiden valvojan tarve riippuu 
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tehtävien LVI- ja sähkötöiden laajuudesta. Yleisvalvoja voi valvoa sekä talonraken-

nustöitä että LVI- ja sähkötöitä osaamisesta ja kokemuksesta riippuen.  

Korjaussuunnittelija voi toimia myös korjaustyön valvojana, jos näin tilaajan kanssa 

kirjallisesti sovitaan ja korjaussuunnittelijalla on riittävä ammattiosaaminen tehtävän 

suorittamiseen. Valvojana ei kuitenkaan YSE 1998 sopimusehtojen mukaan saa toi-

mia kilpailevan urakoitsijan edustaja ilman rakennustyötä tekevän urakoitsijan suostu-

musta.  

Valvojan tehtäviä 

Talonrakennustöiden työmaavalvonnan tehtäväluettelo on esitetty ohjekortissa RT 

103171. Ohjekortti sisältää keskeisimmät rakennustyön valvontatehtävät. Valvojan 

tehtäviä on esitetty tiivistetysti myös kuvassa 9. Valvojan tehtävät määritellään kor-

jaushankkeen laadusta ja laajuudesta riippuen.  

Sisäilmastokorjauksissa yleisvalvonnan lisäksi keskeisimpiä valvontatehtäviä ovat laa-

dunvalvonta ja turvallisuuden valvonta. Yleisvalvonta tarkoittaa tyypillisesti työmaa-

käyntejä, suunnitelmien mukaisen toteutuksen varmistamista ja niissä havaituista 

poikkeamista tilaajalle ilmoittamista. Laadunvalvonta sisältää muun muassa mallikat-

selmuksia, teknisen toteutuksen laadunvalvontaa ja mittaustulosten tarkastamista. 

Turvallisuuden valvontaan kuuluu työmaan turvallisuuden seuranta ja siitä raportointi 

tilaajalle. Valvojan tehtäviin voidaan sisällyttää myös ajallinen ja taloudellinen val-

vonta, mitkä voivat myös sisältyä rakennuttajakonsultin tehtäviin. Dokumentointi liittyy 

yleensä laajempiin korjaushankkeisiin (esimerkiksi taloyhtiöiden sisäilmastokorjauk-

set), joissa tilaaja haluaa käyttöönsä tarkemmat asiakirjat työn toteutuksesta. 
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Kuva 9. Valvojan mahdollisia ja keskeisimpiä tehtäviä. 

Kuten kuvasta 9 käy ilmi, valvoja voi toimia korjaushankkeessa myös turvallisuuskoor-

dinaattorina ja kosteudenhallintakoordinaattorina, jos hänellä on riittävä pätevyys näi-

den tehtävien hoitamiseen. Laadunvalvontaan liittyvä kosteudenhallintakoordinointi ja 

turvallisuuden valvontaan liittyvä turvallisuuskoordinointi ovat erikseen tilattavia tehtä-

viä, jotka eivät yleensä sisälly tavanomaisiin valvontatehtäviin. 
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Turvallisuuskoordinaattori 

Turvallisuuskoordinaattorilla tarkoitetaan rakennuttajan rakennushankkeeseen ni-

meämää tehtävistään vastuullista edustajaa, joka huolehtii rakennuttajalle säädetyistä 

velvoitteista. Turvallisuuskoordinaattorin tehtävät on määritelty valtioneuvoston ase-

tuksessa rakennustyön turvallisuudesta (205/2009). Turvallisuuskoordinaattori huo-

lehtii rakennustyön turvallisuutta ja terveellisyyttä koskevista toimenpiteistä. 

Rakennuttajan (rakennushankkeeseen ryhtyvän) on laadittava rakentamisen suunnit-

telua ja valmistelua varten turvallisuusasiakirja sekä korjaustyön toteutusta varten kir-

jalliset turvallisuussäännöt. Näihin viitataan usein termillä työturvallisuusasiakirja. Tur-

vallisuuskoordinaattori muun muassa varmistaa, että korjaustyössä noudatetaan työ-

turvallisuusasiakirjaa. Turvallisuuskoordinaattori voi myös laatia tai auttaa laatimaan 

kyseisen asiakirjan. 

Turvallisuuskoordinaattori tarvitaan korjaus- ja kunnossapitotöissä, erityisesti silloin, 

kun hankkeessa on erityisiä riskejä, jotka tulee ottaa huomioon suunnittelussa ja ra-

kennustyön toteutuksessa tai kun hanke edellyttää rakennuslupaa. Sisäilmastokor-

jauksissa voi olla sellaisia riskejä, jotka edellyttävät turvallisuuskoordinaattorin asetta-

mista, minkä vuoksi tarve turvallisuuskoordinaattorin nimeämiselle tulee varmistaa ta-

pauskohtaisesti. 

Kosteudenhallintakoordinaattori 

Kosteudenhallintakoordinaattori valvoo ja ohjaa rakennushankkeen kosteudenhallin-

nan toteutumista rakennushankkeeseen ryhtyvän edustajana. Rakennuksen kosteus-

teknisestä toimivuudesta annetun ympäristöministeriön asetuksen (782/2017) mukaan 

rakennushankkeeseen ryhtyvän on huolehdittava kosteudenhallintaselvityksen laati-

misesta. Kosteudenhallintaselvitykseen on sisällyttävä tieto kosteudenhallinnan val-

vonnasta vastaavasta henkilöstä. Tämä henkilö voi olla erillinen kosteudenhallinta-

koordinaattori tai valvoja, jonka tehtäviin kosteudenhallinnan tehtävät on sisällytetty. 

Rakennusvalvontaviranomainen voi pyytää nimeämään kosteudenhallinnan valvon-

nasta vastaavan henkilön rakennusluvan alaisessa korjaustyössä. Nimeämisen tarve 

tulee varmistaa tapauskohtaisesti.  
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5.3 Miten hankin rakennuttajakonsultin ja 
valvojan? 

Oppaan liitteenä on rakennuttajakonsultin ja valvojan tarjouspyynnön mallipohja (liite 

2). 

Rakennuttajakonsultin ja valvojan hankintaa varten tilaaja/rakennuttaja laatii tarjous-

pyynnön, jossa:  

 kuvataan hankkeen lähtötiedot 

o perustiedot ja kaikki olemassa olevat tiedot tulevasta korjaus-

hankkeesta (esimerkiksi kuntotutkimusraportti ja kuntotutki-

musta varten toimitettu lähtötietoaineisto) 

 määritetään rakennuttajakonsultin ja/tai valvojan tehtävät ja vastuut 

o apuna voi käyttää RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja raken-

nuttamisen tehtäväluettelo HJR18 (rakennuttajakonsultti) ja/tai 

RT 103171 Talonrakennustöiden työmaavalvonnan tehtäväluet-

telo (valvoja) 

 määritetään muut mahdolliset roolit, joissa rakennuttajakonsultin ja/tai 

valvojan halutaan hankkeessa toimivan 

 on suositeltavaa viitata konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE 

2013), kun tilaajana AsOy (tilaajalla y-tunnus). 

 viitataan kuluttajansuojalakiin (jos tilaaja on kuluttaja) ja tarvittaessa 

myös konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE 2013). 

Rakennuttajakonsultin hankinta 

Rakennuttajakonsultin tarjouksia arvioitaessa tarjoushinnan lisäksi on huomioitava 

tarjotun henkilön ammattiosaaminen sekä erityisesti kokemus korjausrakentamisesta 

ja vastaavista sisäilmastokorjauksista sekä muut ominaisuudet. Hyvä rakennuttaja-

konsultti tuntee rakentamiseen liittyvän lainsäädännön, rakennushankkeeseen ryhty-

vän vastuut ja velvoitteet ja hyvän rakentamistavan. Lisäksi hyvällä rakennuttajakon-

sultilla on hyvät sosiaaliset taidot, joita tarvitaan erilaisissa neuvottelutilanteissa. Ti-

laaja voi arvioida rakennuttajakonsultin sosiaalisia taitoja parhaiten rakennuttajakon-

sultin kanssa käytävässä tarjousneuvottelussa. 

Rakennuttajille (tarkoittaa tässä rakennuttajakonsulttia), valvojille ja kosteudenhallinta-

koordinaattoreille on olemassa pätevyyksiä. Sisäilmastokorjaushankkeissa edellä 

mainituilta konsulteilta voimassa olevan pätevyyden vaatiminen voi hankaloittaa kon-

sulttien saamista verrattain pienille hankkeille, jollaisia sisäilmastokorjaukset tyypilli-
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sesti rakennuttamisen, valvonnan ja kosteudenhallinnan näkökulmasta ovat. Jos tar-

joaja tuo tarjouksessaan esille esimerkiksi käymänsä pätevyyskoulutuksen ilman voi-

massa olevaa FISE-pätevyyttä, myös tämän voidaan katsoa toimivan useimmissa 

pientalojen ja pienten taloyhtiöiden sisäilmastokorjauksissa riittävänä ammattiosaami-

sen osoituksena. Pätevyyden tai pätevyyskoulutuksen lisäksi henkilöiden ammatti-

osaamista voidaan arvioida aiemmista vastaavista toimeksiannoista olevan referens-

silistan avulla. 

Tarjousten vertailun ja ehdokkaiden haastattelun jälkeen tilaaja valitsee rakennuttaja-

konsultin, jonka kanssa laaditaan kirjallinen sopimus tehtävästä. Jotta kaikista toimin-

tatavoista ei tarvitse sopia erikseen, sopimukseen voidaan liittää yhdessä läpikäyty ja 

muokattu tehtäväluettelo sekä konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot (KSE 2013). 

Nämä yleiset sopimusehdot sopivat kuitenkin huonosti tilanteisiin, joissa tilaajana toi-

mii kuluttaja, sillä kyseiset sopimusehdot on laadittu elinkeinonharjoittajien välisiin so-

pimuksiin, eikä niitä siten ole yhtenäistetty esimerkiksi kuluttajansuojalain kanssa. 

Yleisissä sopimusehdoissa kuitenkin käsitellään joltain osin sopimusasioita kuluttajan-

suojalakia yksityiskohtaisemmin ja yleisten sopimusehtojen käyttö voi helpottaa sopi-

muksen laatimista. Tilaajan ollessa kuluttaja toimeksiannossa noudatetaan myös ku-

luttajansuojalakia (ks. luku 2.2). 

Valvojan hankinta 

Valvontatehtävien laajuus tulee kirjata sopimukseen tarkasti. Apuna voi käyttää eril-

listä tehtäväluetteloa. Tehtävän laajuus määrittyy kohteen luonteen ja korjauslaajuu-

den mukaan. Valvonnan sisällöstä täytyy sopia niin, että molemmat osapuolet yksi-

selitteisesti tietävät, mitä osapuolilta vaaditaan.  

Valvojan ajankäytöstä on sovittava esimerkiksi, kuinka monta kertaa viikossa valvoja 

käy kohteessa tai mitkä työvaiheet valvoja tarkastaa. Valvojan tarjouspyynnössä ja 

sopimuksessa on ehdottomasti muistettava huomioida turvallisuuskoordinaattorin ja 

kosteudenhallintakoordinaattorin tehtävät, jos niistä vastaavat henkilöt pitää esimer-

kiksi rakennusluvassa nimetä. Turvallisuus- ja kosteudenhallintakoordinaattori voivat 

olla myös erillisiä henkilöitä, mutta sisäilmastokorjauksissa heidän työtehtävänsä on 

usein järkevää sisällyttää valvojan tehtäviin. 
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5.4 Esimerkkejä rakennuttajakonsultin ja 
valvojan valinnasta 

Esimerkki rakennuttajakonsultin valinnasta: Tilaaja pyysi tarjouksia suunnitteilla 

olevan sisäilmastokorjaushankkeen tiimoilta kahdelta rakennuttajakonsultilta (konsultit 

A ja B). Tilaaja saikin kaksi tarjousta, vaikkakin rakennuttajakonsultin B tarjous oli tul-

lut päivän myöhässä. Molemmilla konsulteilla oli kokemusta useamman pientalon si-

säilmastokorjaushankkeen rakennuttajakonsulttina toimimisesta. Saadut tarjoukset 

olivat muilta osin yhtenevät, mutta rakennuttajakonsultti B ei ollut tarjouksessaan eri-

tellyt tarkasti tehtäväkohtaista sisältöä. Tilaaja ei osannut tehdä valintaa, minkä takia 

tilaaja päätti pitää molempien tarjoajien kanssa tarjousneuvottelut.  

Rakennuttajakonsultin A kanssa tarjousneuvottelut menivät hyvin ja muutamat tar-

jouksessa hieman epäselväksi jääneet asiat saatiin selvitettyä sujuvasti. Rakennutta-

jakonsultti A vaikutti tilaajan mielestä todella yhteistyökykyiseltä, särmältä ja ratkaisu-

keskeiseltä. Rakennuttajakonsultti B sen sijaan saapui tarjousneuvotteluun myöhässä 

pahoittelematta myöhästymistään. Tilaajasta myös tuntui, ettei hän saanut tarjousneu-

vottelussa täyttä selvyyttä epäselviin asioihin, koska tilaajan mielestä rakennuttaja-

konsultti B ei osannut puhua käsiteltävistä asioista muuten kuin hankalaa ammattisa-

nastoa käyttäen. Tämän lisäksi rakennuttajakonsultti B puhui töksähtelevään sävyyn, 

mikä ei antanut tämän sosiaalisista taidoista kovinkaan mairittelevaa kuvaa.  

Tarjousneuvottelujen perusteella tilaaja päätyi valitsemaan rakennuttajakonsultin A ja 

piti päätöstä käytyjen tarjousneuvottelujen jälkeen helppona. 

Esimerkki valvojan valinnasta: Tilaaja pyysi tarjouksia suunnitteilla olevan sisäil-

mastokorjaushankkeen tiimoilta kahdelta valvojalta (valvojat A ja B). Molemmilla val-

vojilla oli suunnilleen yhtä pitkä työkokemus ja sama koulutustausta. Myös saadut tar-

joukset olivat varsin yhtenevät. Tilaaja kuitenkin huomasi pyytämistään CV:eista ja re-

ferenssilistoista, että valvoja A oli tehnyt käytännössä vain uudisrakennusten valvon-

tatehtäviä, kun taas valvojalla B oli kokemusta useissa sisäilmastokorjaushankkeissa 

valvojana toimimisesta. Tästä syystä tilaaja päätyi perustellusti valvojan B valintaan. 
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6 Korjaussuunnitelmien laadinta 

6.1 Mitä 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 myös työturvallisuusasiat. Korjaussuunnitel-

mia käytetään korjausten toteutusvaiheen lisäksi urakoitsijoiden kilpailutuksessa. 

Sisäilmastokorjauksissa riittävän kattavilla lähtötiedoilla asiantuntevasti tehty korjaus-

suunnittelu on erittäin merkittävässä roolissa sisäilmastokorjausten onnistumisen kan-

nalta. Sisäilmastokorjausten suunnitteluun on hyvä käyttää asiantuntevaa ja ammatti-

taitoista sekä kelpoisuusvaatimukset täyttävää (kosteusvaurion) korjaussuunnittelijaa. 

Korjaussuunnitelmat 

Korjaussuunnitelmat ovat korjaussuunnittelun lopputulos. Käytännön korjaustyöt teh-

dään laadittujen suunnitelmien mukaan. Korjaussuunnitelmat ovat urakkatarjouspyyn-

nön ja -sopimuksen teknisiä asiakirjoja ja niissä tulee esittää työkohtaiset sekä yleiset 

laatuvaatimukset ja selostukset. Suunnitelmia ja suunnittelua ohjaavat lainsäädäntö 

sekä esimerkiksi ympäristöministeriön ohjeet ja oppaat.  

Sisäilmastokorjausten korjaussuunnitelmissa tulee kiinnittää erityistä huomiota kos-

teudenhallintaan sekä pölyn- ja puhtaudenhallintaan. Suunnitelmissa tulisi esittää 

myös kaikki muut korjauksiin välillisesti liittyvät toimenpiteet (esimerkiksi korjausten 

vaikutus kalustuksiin, pintojen kunnostus- ja maalaustarve), jotka eivät yleensä sisälly 

tavanomaiseen korjaussuunnitteluun, mutta ovat oleellisia sisäilmastokorjauksissa. Si-

säilmastokorjausten korjaussuunnitelmissa on hyvä esittää myös laadullisia tavoitteita 

loppusiivouksesta.  

Korjaussuunnitelmista on hyvä käydä ilmi yksiselitteisesti tehtävien toimenpiteiden si-

sältö ja laajuus. Erikseen sovittaessa laaditaan määräluettelot esimerkiksi korjauslaa-

juuksista tai suoritteista, jos se on lähtötiedot huomioiden mahdollista. Tällöin korjaus-

urakoitsija voi laskea tarjouksen selkeisiin määriin perustuen. Näiden lisäksi voi olla 

erikseen kirjaus, että purkutöiden jälkeen katselmoidaan tilanne ja päivitetään toteu-

tuslaajuus. 
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Korjaussuunnitelmissa on hyvä välttää laajuudeltaan epämääräisiä määritelmiä: ”tar-

vittaessa”, ”tarvittavassa laajuudessa”, ”vaurioituneilta osin”, ”mahdollisesti” korjataan, 

koska mikäli suunnittelijoilla ei ole mahdollisuutta selvittää tarkkaa toimenpiteen laa-

juutta tai määrää, ei myöskään urakoitsijalla ole tarjousvaiheessa siihen mitään mah-

dollisuutta. Tällöin urakoitsija tyypillisesti laskee kyseisen toimenpiteen määrän hyvin 

pieneksi kilpailukykyisen hinnan saavuttamiseksi ja itse työstä aiheutuu mahdollisessa 

laajemmassa toteutuksessa tilaajalle ennakoimattomia lisäkustannuksia lisä- ja muu-

tostöiden muodossa. Tämä tarkoittaa, että korjaussuunnittelijan tarvitsemat lähtötiedot 

riittävän tarkkojen suunnitelmien laatimiseksi kannattaa selvittää jo tutkimusvai-

heessa. 

Korjaussuunnitelmat koostuvat yleensä seuraavista suunnitelmista: 

 purkusuunnitelmat 

o esitetään muun muassa mitä puretaan ja mitä jätetään sekä esi-

tetään mahdolliset alustavat tuentasuunnitelmat 

 tasopiirustukset/paikannuskaaviot 

o esitetään jäävien ja uusien rakennusosien sekä rakennetyyp-

pien ja rakenneleikkausten sijaintitiedot 

 rakennetyypit 

o esitetään jäävien rakennekerrosten lisäksi uudet rakennekerrok-

set yksityiskohtaisine materiaalitietoineen 

 rakenneleikkaukset 

o esitetään suunniteltujen korjausratkaisujen toteutusperiaatteet  

 detaljipiirustukset 

o ovat rakenneleikkauksia täydentäviä yksityiskohtaisia piirroksia 

 työselostukset 

o täydentävät edellä mainittuja suunnitelmia ja työselostuksissa 

esitetään esimerkiksi laadullisia ominaisuuksia kosteuden-, pö-

lyn- ja puhtaudenhallinnan kriteereitä, työturvallisuusasioita ja 

niissä ohjeistetaan suunnitelmien mukaista toteutusta. 

Korjaussuunnittelijaa kannattaa pyytää esittämään tilaajalle korjausvaihtoehdot riskei-

neen ja kustannuksineen ennen lopullisen korjaustavan päättämistä. 
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Rakennuslupaa vaativa sisäilmastokorjaus 

Jos kyseessä on rakennuslupaa vaativa sisäilmastokorjaus, rakennusvalvontaviran-

omainen voi edellyttää suunnittelijaa laatimaan laadunvarmistusselvityksen seuraavan 

Topten-korttiluettelon ohjeen mukaan: 

 YL 03: Kosteus- ja mikrobivaurio- tai sisäilmastokorjauksen laadunvar-

mistusselvitys. 

Suunnittelijan tulee rakennusluvan alaisissa töissä täyttää yhdessä rakennushankkee-

seen ryhtyvän kanssa seuraavat Topten-korttiluettelon selvitykset:  

 YL 06 A: Selvitys rakennuksen terveellisyydestä. 

 YL 09 A: Selvitys rakennuksen turvallisuudesta. 

Rakennuslupaa vaativissa korjaushankkeissa lupahakemuksen tietoja voidaan esittää 

kyseisillä lomakkeilla tai jossain muussa asiakirjassa. Vastaavia lomakkeita on suosi-

teltavaa käyttää apuna soveltuvassa laajuudessa myös sisäilmastokorjauksissa, jotka 

eivät vaadi rakennuslupaa. Tällöin tilaajalle jää kirjallinen dokumentti suunnittelijan ar-

vioimasta rakennuksen terveellisyydestä ja turvallisuudesta. 

Rakennuslupaa vaativissa korjauksissa tulee lisäksi nimetä ja hyväksyttää pääsuun-

nittelija rakennusvalvontaviranomaisella rakennuslupahakemuksen yhteydessä. Pää-

suunnittelija vastaa suunnittelun kokonaisuudesta, eri suunnitelmien keskinäisestä ris-

tiriidattomuudesta ja laadusta. Myös muut mahdolliset suunnittelijat tulee hyväksyttää. 
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6.2 Miten tilaan korjaussuunnittelun? 

Lähtötietojen koonti 

Korjaussuunnittelu tehdään kuntotutkimusraportin havaintojen, johtopäätösten ja toi-

menpide-ehdotusten pohjalta. Korjaussuunnittelijalle toimitetaan lähtötietoaineistoksi 

kuntotutkimusraportin lisäksi alkuperäisen rakennuksen sekä mahdollisten aikaisem-

pien korjausten suunnitelma-aineisto, eli käytännössä sama lähtötietoaineisto, joka 

koottiin kuntotutkimuksen tarjouspyyntöä varten.  

Korjaussuunnittelijan vastuulla on varmistua lähtötietojen riittävyydestä. Mikäli kunto-

tutkimukset on tehty riittämättömässä laajuudessa tai tarkkuudessa, voi suunnittelija 

vaatia lisätutkimusten tekemistä. 

Tarjouspyynnön laadinta 

Oppaan liitteenä on korjaussuunnittelun tarjouspyynnön mallipohja (liite 3).  

Korjaustoimenpiteistä ja niiden vaativuudesta riippuen korjaussuunnitteluun valitaan 

yksi tai useampi suunnittelija. Kuntotutkimuksen johtopäätösten ja toimenpide-ehdo-

tusten pohjalta kuntotutkijalta on hyvä kysyä, mitä suunnittelijoita sisäilmastokorjaus-

ten suunnitteluun tarvitaan. Sisäilmastokorjauksissa tyypillisesti tärkein suunnittelija 

on kosteusvaurion korjaussuunnittelija, jolle tarjouspyyntö on hyvä osoittaa. Kosteus-

vaurion korjaussuunnittelijan ammattiosaaminen ja kelpoisuus sekä kokemus sisäil-

mastokorjauksista on hyvä varmistaa ja suunnittelija voi osoittaa sen esimerkiksi kos-

teusvaurion korjaussuunnittelijan pätevyydellä (FISE) sekä referenssilistalla aiem-

mista vastaavista sisäilmastokorjauksista.  

Rakennuslupaa vaativissa korjauksissa kosteusvaurion korjaussuunnittelijaa kannat-

taa jo tarjouspyynnössä pyytää toimimaan pääsuunnittelijana, jos hänen pätevyytensä 

on tehtävään riittävä. Riittävä pätevyys varmistetaan viimeistään sopimusvaiheessa. 

Lisäksi tarjouspyynnössä kannattaa myös pyytää, että korjaussuunnittelija valvoo si-

säilmastokorjauksissa toteutuksen suunnitelmienmukaisuutta korjaustyön aikana. 

Myös ilmanvaihdon suunnittelija voi sisäilmastokorjauksissa olla merkittävässä roo-

lissa, jos esimerkiksi rakennuksessa tai asunnossa on koneellinen ilmanvaihto. Tilaa-

jan ei kuitenkaan tarvitse tarjouspyyntövaiheessa tietää, tarvitaanko sisäilmastokor-

jauksen kosteusvaurion korjaussuunnittelijan lisäksi myös muita suunnittelijoita. Suun-
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nittelutyötä tarjoava toimija voi tarjouspyynnön pohjalta arvioida eri suunnitelmien tar-

peen ja esittää tilaajalle erillisiä suunnittelijoita esimerkiksi kantavien rakenteiden, il-

manvaihdon sekä kiinteistön vesi- ja viemärilaitteistojen suunnittelutehtäviin. 

Tarjouspyynnön lähetys 

Korjaussuunnittelussa käsitellään monimutkaisia kokonaisuuksia, minkä takia tilaajan 

on huolehdittava siitä, että korjaussuunnitteluun valitaan riittävän pätevyyden omaavat 

suunnittelijat. Korjaussuunnittelun tarjouspyynnöt kannattaa lähettää riittävän päteville 

korjaussuunnittelijoille korjausten vaativuusluokka huomioon ottaen. Vaativuusluokat 

on jaoteltu suunnittelualakohtaisesti pääosin vähäisiin, tavanomaisiin, vaativiin ja poik-

keuksellisen vaativiin suunnittelutehtäviin. Lisätietoa vaativuusluokista löytyy Ympäris-

töministeriön ohjeesta rakentamisen suunnittelutehtävien vaativuusluokista 

(YM1/601/2015). Kun sopivat ja riittävän pätevyyden omaavat suunnittelijat ovat löyty-

neet, lähetetään heille tarjouspyynnöt. 

Tarjousten vertailu 

Keskeisenä hintaan vaikuttavana tekijänä tuntihinnan ja aikamenekin lisäksi on laadit-

tavien suunnitelmien määrä ja tarkkuus. Riittävien suunnitelmien saantiin kannattaa-

kin kiinnittää huomiota, ettei korjaustoimenpiteisiin ryhdytä riittämättömillä suunnitel-

milla. Korjaussuunnittelijat osaavat arvioida riittävän suunnitelmamäärän ja tarkkuu-

den, jos kuntotutkimusraportin johtopäätökset ja toimenpide-ehdotukset on tehty asi-

anmukaisesti. Suunnittelutarjousten vertailun pohjalta tilaaja valitsee kokonaisuuden 

(laatu + hinta) kannalta sopivimman korjaussuunnittelijan. Hyvän korjaussuunnittelijan 

merkki on myös se, jos hän tarjouksessaan ottaa kantaa kuntotutkimuksiin kertoen 

esimerkiksi, että tutkimuslaajuus on ollut riittävä tai suunnittelija suosittelee lisätutki-

muksia. 

Tarjoajan tulisi kertoa selkeästi tilaajalle, jos hankkeeseen tarvitaan myös sellaista 

suunnittelua, jota tarjoaja ei itse pysty tarjoamaan. Tyypillisesti tällaista suunnittelua 

voi olla esimerkiksi LVI- tai sähkösuunnittelu, kun tarjoaja on (kosteusvauriokorjaus-

ten) korjaussuunnittelija. 

Sopimuksen tekeminen 

Korjaussuunnittelun tilaamisessa voi käyttää apuna esimerkiksi RT 80296 Pientalo-

hankkeen rakennesuunnittelusopimuksen mallipohjaa. Sopimuksessa viitataan tar-

jouspyyntöön ja mahdollisesti tarjouksessa esitettyihin rajauksiin. 
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Korjaussuunnittelijaa voi korjaustyön alkaessa pyytää toimimaan myös  valvojana, jos 

hänellä on tehtävään riittävä pätevyys. Valvontatehtävän hoitamisesta on kuitenkin 

hyvä sopia erikseen. Korjaussuunnittelijan ammattiosaaminen ja mahdollisuus hoitaa 

kyseisiä tehtäviä korjaustyön aikana voi olla hyvä selvittää jo sopimusneuvottelussa. 
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6.3 Esimerkkejä sisäilmastokorjausten 
korjaussuunnittelusta 

Tarvittavien korjaussuunnitelmien määrä vaihtelee korjausten laajuudesta ja tavoit-

teista riippuen. Kun sisäilmastokorjaukseen sisältyy muitakin kuin rakenneteknisiä 

korjauksia, voidaan tarvita tapauksesta riippuen esimerkiksi ilmanvaihdon ja putkisto-

jen korjaussuunnitelmia, jotka tehdään yleensä eri suunnittelijoiden toimesta. Eri 

suunnittelijat voidaan ottaa kosteusvauriokorjaussuunnittelijan alikonsulteiksi, jolloin 

vastuu suunnitelmien kokonaisuudesta jää kosteusvaurion korjaussuunnittelijalle. 

Esimerkki pienestä ja/tai selkeästä rakenneteknisestä kosteusvaurion korjauk-

sesta: Esimerkiksi kylmälaitteen vesivuodon aiheuttamien vaurioiden korjauksissa 

suunnitelmien vähimmäislaajuutena voidaan pitää: 

 tasopiirustusta 

 yksittäistä leikkauspiirustusta 

 työselostusta. 

Korjaussuunnittelu vaatii rakenneteknistä osaamista ja ymmärrystä kosteusvauriokor-

jausten erityispiirteistä. Suunnittelutarjouksia voidaan pyytää esimerkiksi kosteusvau-

rion korjaussuunnittelijoilta. Suunnittelun pystyy yleensä hoitamaan yksittäinen suun-

nittelija. 

Esimerkki laajasta ja/tai vaativasta rakenneteknisestä sisäilmastokorjauksesta: 

Esimerkiksi valesokkelien kauttaaltaan korjaamisessa ja niihin liittyvissä mahdollisissa 

rakenteiden ilmatiiviyttä parantavissa korjausmenetelmissä tarvitaan huomattavasti 

edellistä esimerkkiä suurempi määrä erilaisia suunnitelmia, kuten: 

 purku- ja suojaussuunnitelmat 

 tuentasuunnitelmat 

 tasopiirustus/paikannuskaaviot 

 rakennetyypit 

 useampia rakenneleikkauksia 

 useita detaljipiirustuksia (mukaan lukien tiivistyskorjausdetaljit)  

 työselostus (sisältäen rakenteiden ilmatiiviyttä parantavien korjausmene-

telmien laadunvarmistussuunnitelman) 

 mahdollisesti myös pinnantasaussuunnitelma sekä salaojasuunnitelma.  

Korjaussuunnittelu vaatii rakenneteknistä osaamista, ymmärrystä kosteusvauriokor-

jausten erityispiirteistä ja hyvää kokonaisuuden hallintaa. Suunnittelutarjouksia voi-

daan pyytää esimerkiksi kosteusvaurion korjaussuunnittelijoilta, joilla on riittävä 
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pätevyys toimia myös pääsuunnittelijana. Suunnittelun pystyy yleensä hoitamaan yk-

sittäinen suunnittelija tai kaksi suunnittelijaa, joista toinen toimii kosteusvaurion kor-

jaussuunnittelijana ja toinen pääsuunnittelijana. 

Esimerkki laajasta ja/tai vaativasta rakenteisiin, ilmanvaihtoon ja putkistoihin 

kohdistuvasta sisäilmastokorjauksesta: Esimerkiksi, jos valesokkelien kauttaaltaan 

korjaamisen lisäksi korjaushankkeessa joudutaan tekemään muutoksia ilmanvaihto-

järjestelmään ja korjaamaan putkistoja, tulee edellisessä esimerkissä listattuihin suun-

nitelmiin lisäksi myös LVI-suunnitelmia tarvittavassa laajuudessa. Korjaussuunnittelu 

vaatii siis rakenneteknisen osaamisen ja kosteusvauriokorjausten erityispiirteiden ym-

märryksen lisäksi LVI-teknistä suunnitteluosaamista. Tämän lisäksi suunnittelu vaatii 

erityisen hyvää kokonaisuuden hallintaa. Todennäköisesti suunnittelu toteutettaisiin 

useamman (kahden, kolmen tai neljän) suunnittelijan toimesta (rakenteet, ilmanvaihto, 

putkistot ja pääsuunnittelu). Jos suunnittelu halutaan hankkia yhdestä paikasta, kan-

nattaa tilaajan kartoittaa ennen tarjouspyyntöjen lähetystä, millä yrityksillä on mahdol-

lisuus tehdä tällaista monialaista suunnittelua. Vaihtoehtoisesti kosteusvaurion kor-

jaussuunnittelija voi antaa tarjouksen kokonaissuunnittelusta ja pyytää LVI-suunnitte-

lun alikonsultointina. Suunnittelijaa kannattaa pyytää esittämään tarjouksessaan riittä-

vät resurssit ja osaaminen. 
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7 Korjaustyönjohtajan toimeksianto 

7.1  Mikä on (vastaava) työnjohtaja? 

Työnjohtaja ja vastaava työnjohtaja eivät ole täysin sama asia. Työnjohtaja johtaa 

käytännön rakennustyötä ja valvoo työn suoritusta. Työnjohtaja huolehtii, että työ teh-

dään sopimusten, mahdollisen rakennusluvan, rakentamista koskevien säännösten ja 

määräysten sekä hyvän rakentamistavan mukaisesti. Vastaava työnjohtaja vastaa 

puolestaan rakennushankkeen kokonaisuudesta ja laadusta sekä myös muiden työn-

johtajien työstä maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) mukaisesti (1.1.2025 voi-

maan tuleva rakentamislaki 751/2023). Vastaavan työnjohtajan tehtävistä on säädetty 

tarkemmin maankäyttö- ja rakennusasetuksessa (895/1999).  

Työnjohtajalla viitataan puhekielessä usein rakennusteknisen työn työnjohtajaan. 

Työnjohtaja voi oman työkokemuksensa, koulutustaustansa ja osaamisensa kautta 

olla erikoistunut esimerkiksi kosteusvaurion korjauksiin tai talotekniikkaan (vesi- ja vie-

märilaitteet, ilmanvaihtolaitteet, sähkötyöt). Jos ilmanvaihto-, vesi- ja viemäri sekä 

sähkötöiden määrä on sisäilmastokorjauksissa vähäinen, ei näille työaloille välttä-

mättä tarvitse nimetä erillistä erityisalan työnjohtajaa. Tällöin vastaava työnjohtaja voi 

vastata myös näistä töistä edellyttäen, että hänen kelpoisuutensa ja kokemuksensa 

on riittävä. Työnjohtajille, kuten kosteusvaurion korjaustyönjohtajalle on olemassa 

alan tarvelähtöisiä pätevyyksiä (FISE). Vastaavalle työnjohtajalle ja joillekin erityisalo-

jen työnjohtajille on olemassa maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) kelpoisuusvaa-

timuksiin perustuvia pätevyyksiä. 

Vastaavan työnjohtajan velvoitteet alkavat rakennusluvan alaisissa töissä, kun hänet 

on hyväksytty tai ilmoitus työnjohtajana toimimisesta on jätetty. Vastaavan työnjohta-

jan vastuut rakennustyön aktiivisesta tarkkailusta päättyvät, kun kirjallinen vapautus 

on pyydetty tai toinen henkilö on hyväksytty vastaavan työnjohtajan tilalle. Vastaavan 

työnjohtajan vastuu hänen toimeksiantonsa aikaisista virheistä säilyy kuitenkin myös 

tämän ajankohdan jälkeen. Sisäilmastokorjauksissa on hyvä sopia erikseen, milloin 

velvoitteet alkavat ja milloin ne päättyvät, jos kyseessä ei ole rakennusluvan alainen 

työ. 

Milloin tarvitsen (vastaavan) työnjohtajan? 

Vastaava työnjohtaja on aina nimettävä rakennusluvan alaisissa töissä. Vastaa-

van työnjohtajan nimeäminen voi olla tarpeen turvallisuus- ja terveellisyysnäkökohtien 

takia myös korjauksissa, jotka eivät vaadi rakennuslupaa. Sisäilmastokorjauksissa on 
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suositeltavaa käyttää kosteusvauriokorjauksiin erikoistunutta työnjohtajaa ja nimetä 

hänet sopimuksessa vastaavaksi työnjohtajaksi, vaikka korjauksissa ei vaadittaisi ra-

kennuslupaa ja siten vastaavan työnjohtajan nimeämistä. Jos sisäilmastokorjaushank-

keessa ei ole mukana muita asiantuntijoita (kuten pääsuunnittelijaa ja/tai rakennutta-

jakonsulttia), kannattaa vastaava työnjohtaja nimetä mahdollisimman varhaisessa vai-

heessa. Vastaava työnjohtaja yleensä tarkastaa suunnitelmat ja ilmoittaa havaitsemis-

taan puutteista suunnitelmissa. Kokenut vastaava työnjohtaja voi myös auttaa suun-

nittelijoita kustannustehokkaiden ja toteuttamiskelpoisten ratkaisujen ja materiaalien 

valinnoissa. 

Vastaava työnjohtaja huolehtii myös, että rakennusluvallisen rakennustyön aloituk-

sesta ilmoitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle ja että rakennustyön tarkastusasia-

kirjaa pidetään rakennustyömaalla ajan tasalla. Vastaava työnjohtaja valvoo koko kor-

jaustyön sujuvuutta ja huolehtii korjauksen sopimuksen mukaisesta toteutumisesta. 

Hän huolehtii siis tilaajan puolesta siitä, että korjaustyö toteutetaan rakentamista kos-

kevien säännösten ja määräysten sekä hyvän rakentamistavan mukaisesti. Vastaa-

valla työnjohtajalla on myös rakentamisen laatuun vaikuttavissa kysymyksissä keskei-

nen asema ja vastuu suhteessa rakentamisen viranomaisvalvontaan, vaikka hän olisi 

suorassa yksityisoikeudellisessa sopimussuhteessa tilaajaan.  

Kenet kannattaa nimetä (vastaavaksi) työnjohtajaksi? 

(Kosteusvaurion) korjaustyönjohtaja kannattaa aina nimetä vastaavaksi työnjohta-

jaksi. Erikseen palkattava vastaava työnjohtaja toimii tilaajan edunvalvojana, mutta 

tällöin on kuitenkin huomioitava, että vastaavan työnjohtajan ollessa urakoitsijasta eril-

linen taho, on esimerkiksi työmaan johtotehtävien, työturvallisuusvastuiden, työmaan 

käytännön organisoinnin ja työmaapalveluiden osalta sovittava vastuunjako tarkasti, 

ettei työn aikana tule tilaajan näkökulmasta ikäviä yllätyksiä. Tilaajan edunvalvontaa 

voi tehdä myös korjaussuunnittelija, rakennuttajakonsultti ja/tai erillinen valvoja, jolloin 

edellä mainittujen tehtävien osalta vastuut ovat selkeämmin sovittavissa pääurakoitsi-

jalle. 

Jos vastaava työnjohtaja on urakoitsijasta erillinen taho, saattaa vastaavan työnjohta-

jan toimeksiantoa tarjoava taho ehdottaa itse toimivansa myös korjaushankkeen ra-

kennuttajana, valvojana, turvallisuuskoordinaattorina, kosteudenhallintakoordinaatto-

rina ja/tai pääsuunnittelijana (ks. lisätietoa luvuista 5 ja 6). Tehtävät ja vastuunjako on 

tällöin syytä käydä läpi erityisen tarkkaan sekä varmistaa, että kyseisellä henkilöllä on 

ehdottamiinsa tehtäviin/rooleihin riittävä ammattiosaaminen ja kelpoisuus. Asiat on 

hyvä käydä yhteisesti läpi niin, että tilaajakin ymmärtää vastuunjaon ja siihen mahdol-

lisesti liittyvät riskit sekä niiden suuruuden. Erityisesti rakennushankkeeseen ryhtyvän 

turvallisuusvastuiden osalta vastuiden ja velvoitteiden jakautuminen on todella tärkeä 
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käydä viimeistään sopimusvaiheessa yhteisesti tarkkaan läpi ja varmistaa, ettei tilaa-

jalle jää velvoitteita, joihin hänen osaamisensa ei riitä. 

(Vastaavan) työnjohtajan ajankäyttö 

Vastaavalla työnjohtajalla tulee olla riittävät resurssit, että hän voi tosiallisesti jatku-

vasti johtaa ja valvoa korjaustyötä. Vastaava työnjohtaja voi hankkeen koosta riippuen 

olla paikalla koko ajan tai osittain. Pienissä korjaustöissä on tyypillistä, ettei vastaava 

työnjohtaja ole kokoaikaisesti paikalla. Sisäilmastokorjauksissa vastaavan työnjohta-

jan läsnäolo tai käynti työmaalla päivittäin on suositeltavaa. Yksi tunti viikossa tai 

käynti työmaalla esimerkiksi joka toinen viikko ei ole sisäilmastokorjauksissa tähän 

tehtävään pääsääntöisesti riittävä työmäärä.  

 

Vastaavan työnjohtajan tehtävistä 

Vastaavan työnjohtajan tehtäviä on esitetty Pientalohankkeen vastaavan työnjohtajan 

tehtäväluettelo -ohjekortissa (RT 80306). Tehtäväluetteloa ei ole laadittu sisäilmasto-

korjaushankkeisiin, mutta sitä voidaan soveltaa ja täydentää sisäilmastokorjaushank-

keeseen soveltuvaksi. 

Rakennusluvan alaisissa töissä vastaava työnjohtaja muun muassa varmistaa, että 

edellytykset rakennustyön aloitukselle täyttyvät, pitää aloituskokouksen, suunnittelee 
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työn toteutuksen vaatimat käytännön järjestelyt ja varmistaa edellytykset työn turvalli-

selle toteuttamiselle. Vastaavan työnjohtajan on lakisääteisesti hankkeen laadun ja 

laajuuden edellyttämällä tavalla huolehdittava, että: 

 viranomaiskatselmukset pyydetään ajoissa 

 tarkastukset ja toimenpiteet tehdään asianmukaisissa työvaiheissa 

 työmaalla on käytettävissä hyväksytyt pääpiirustukset, tarvittavat erityis-

suunnitelmat, rakennustyön tarkastusasiakirja ja muut asiakirjat 

 tarvittavat selvitykset riskejä ja haitallisia vaikutuksia sisältävistä raken-

nusvaiheista on tehty ja haittojen ja riskien välttämiseksi on ryhdytty tar-

peellisiin toimenpiteisiin 

 rakennustyön aikana ryhdytään tarpeellisiin toimenpiteisiin havaittujen 

puutteiden tai virheiden johdosta 

 korjaus- ja muutostyössä huolehditaan rakenteita avattaessa ja puretta-

essa ilmi tulleiden seikkojen huomioon ottamisesta 

 rakennustyössä on rakennustyön vaativuuden edellyttämä eritysalan 

työnjohtaja, joka hoitaa hänelle säädetyt tehtävät. 

Vaikka korjaustyö ei edellyttäisi rakennuslupaa, on edellä esitetyt tehtävät hyvä sisäl-

lyttää vastaavan työnjohtajan tehtäviin. Vastaava työnjohtaja voi lisäksi huolehtia esi-

merkiksi: 

 rakennustarvikkeiden kelpoisuusvaatimuksien (muun muassa CE-mer-

kintöjen) todentamisesta 

 muutosten merkitsemisestä piirustuksiin ja suunnitelmien muutostar-

peista ilmoittamisesta pääsuunnittelijalle 

 havaittujen puutteiden ja virheiden korjausmenettelystä 

 mallikatselmuksien koollekutsumisesta ja osallistumisesta mallikatsel-

muksiin 

 työmaan kosteudenhallintasuunnitelman laatimisesta (YMa 782/2017). 

Jos vastaava työnjohtaja on päätoteuttajan palveluksessa, hän organisoi lisäksi työ-

maan ja tarvittavat hankinnat ja vastaa työnjohtotehtävistä. Vastaavan työnjohtajan 

ollessa päätoteuttajasta erillinen taho, tulee vastuu työmaan ja hankintojen organi-

soinnista sekä työnjohtotehtävistä sopia erikseen (aiheesta on kerrottu lisää luvussa 

8). 
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7.2 Miten hankin (vastaavan) työnjohtajan? 

Tarjouspyynnön laadinta 

Sisäilmastokorjaukselle voidaan hankkia erillinen tilaajan edunvalvojana toimiva vas-

taava työnjohtaja tai vastaava työnjohtaja nimetään valittavan korjausurakoitsijan 

(pääurakoitsija) henkilöstöstä.  

Sisäilmastokorjauksissa soveltuvin työnjohtaja on kosteusvaurion korjaustyönjohtaja 

tai muu sisäilmastokorjauksiin erikoistunut työnjohtaja. Työnjohtajalta kannattaa pyy-

tää referenssejä vastaavista sisäilmastokorjauksista ja kosteusvauriokorjauksista. 

Tarjouspyynnössä kannattaa esittää, että kosteusvaurion korjaustyönjohtajan tulee 

toimia vastaavana työnjohtajana ja rakennusluvan alaisissa hankkeissa vastaavan 

työnjohtajan tulee täyttää rakennusvalvonnan tulkintaohjeen kelpoisuusvaatimukset. 

Tarjouspyynnössä on hyvä olla vähintään samat lähtötiedot kuin urakkatarjouspyyn-

nössä. Tarjouspyynnössä kannattaa pyytää tarjouksen liitteeksi tehtäväluetteloa ja sii-

hen tehtäväkohtaista ajankäyttöarviota. 

(Vastaavan) työnjohtajan kustannus muodostuu pääsääntöisesti tuntihinnan ja ajan-

käytön mukaan. Lisäksi (vastaavalle) työnjohtajalle saatetaan maksaa erilliskorvauk-

sia, kuten kilometrikorvaukset oman auton käytöstä, korvaus matkoihin käytetystä 

ajasta ja korvaus puhelimessa tilaajalle annetusta neuvonnasta. Erilliskorvaukset pyy-

detään esittämään ja matka-ajan sekä kilometrikorvausten kokonaismäärä pyydetään 

arvioimaan tarjouksessa. (Vastaavan) työnjohtajan palkkio voidaan myös sopia kiinte-

äksi tehtäväluettelon mukaan, jolloin erilliskorvaukset sisältyvät tyypillisesti tuntihin-

taan.  

Tarjousten vertailu 

Jos pääurakoitsijan työnjohtaja ei toimi vastaavana työnjohtajana ja vastaava työnjoh-

taja hankitaan erikseen, tarjousten liitteinä olevia tehtäväluetteloita ja ajankäyttöarvi-

oita vertaamalla tilaaja voi arvioida vastaavan työnjohtajan todellista kykyä ja mahdol-

lisuutta sitoutua tehtävään. Käytännössä on siis arvioitava, onko vastaavan työnjohta-

jan tehtäviä mahdollista suorittaa asianmukaisesti tarjouksessa annetun arvioidun 

ajankäytön puitteissa.  

Oppaan liitteenä on esimerkki pientalotyömaan vastaavan työnjohtajan tehtäväluette-

losta (liite 4). Kyseisen tehtäväluettelon käyttö, täyttö tai kopiointi on sallittua vain 

hankkimalla julkaisu Rakennustieto Oy:n ylläpitämästä Sopimuslomake NET –palve-

lusta osoitteesta https://www.sopimuslomake.net/lomakkeet/rt-80306. Liitettä 4 voi 

hyödyntää arvioidessaan saamiensa tarjousten sisältöä. Tarjouksia vertaillessa on 

https://www.sopimuslomake.net/lomakkeet/rt-80306
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hyvä arvioida, onko tarjoaja muokannut tehtäväluetteloa sisäilmastokorjauksiin liittyvät 

erityispiirteet huomioiden. 

Vastaavan työnjohtajan tehtäväluettelo tulee ehdottomasti tarkentaa yhdessä tilaajan 

kanssa viimeistään sopimusneuvottelussa, koska tehtäväluettelossa on kohtia, jotka 

voidaan määritellä tilaajan tehtäviksi. Tarjousneuvottelussa täydennetty tehtäväluet-

telo liitetään sopimukseen. 

Sopimuksen tekeminen 

Sopimusta laadittaessa on hyvä huomioida, että vastaavan työnjohtajan tehtävä on 

tarkastuskäynteihin perustuva. Vastaava työnjohtaja ei ole jatkuvasti paikalla raken-

nustyömaalla, eikä hän siksi voi huolehtia työmaan päivittäisistä turvallisuustoimenpi-

teistä. Tämä tarkoittaa sitä, että rakennushankkeeseen ryhtyvän tulee itse huolehtia 

työmaan turvallisuustoimenpiteistä tai hänen tulee nimetä tähän tehtävään joku muu 

henkilö, esimerkiksi turvallisuuskoordinaattori. Tämä ei kuitenkaan kokonaan vapauta 

vastaavaa työnjohtajaa turvallisuusvastuista. 

Sopimusta laadittaessa on myös hyvä huomioida, että vastaavan työnjohtajan sopi-

musmallissa ei viitata yleisiin sopimusehtoihin. Vastaavan työnjohtajan lainsäädän-

töön perustuvat velvollisuudet ja vastuu rajoittuvat siihen, mitä lainsäädännössä ja 

sen nojalla on säädetty tai määrätty eikä erikseen määritettävillä sopimusehdoilla 

voida lähtökohtaisesti rajoittaa vastaavan työnjohtajan lakisääteisiä vastuita. Lainsää-

dännössä määriteltyjen tehtävien lisäksi vastaavalle työnjohtajalle voidaan määritellä 

myös muita tehtäviä, joiden osalta vastuita voidaan määritellä esimerkiksi yleisillä so-

pimusehdoilla. Jos yleisiä sopimusehtoja halutaan käyttää, on niihin viitattava toimek-

siannosta laadittavassa sopimuksessa. 

Jos korjaustyöllä on päätoteuttajaksi nimetty pääurakoitsija, voidaan vastaava työn-

johtaja nimetä pääurakoitsijan sopimuksessa, eikä tilaajan hankkimaa erillistä vastaa-

vaa työnjohtajaa tällöin tarvita. Tämä on suositeltavin toimintatapa. Jos kuitenkin erilli-

nen vastaava työnjohtaja joudutaan hankkimaan, niin seuraavassa on esitetty muisti-

listaa hankintaan ja/tai sopimuksen tekemiseen. 

Vastaavan työnjohtajan lakisääteiset vastuut ovat henkilökohtaisia, vaikka vastaava 

työnjohtaja olisi nimetty pääurakoitsijan sopimuksessa. 
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7.3 Esimerkkejä vastaavan työnjohtajan 
roolituksista 

Esimerkki laajasta korjauksesta, jossa vastaava työnjohtaja on pääurakoitsijan 

(päätoteuttaja) palveluksessa: Rakennuksessa tehdyissä kuntotutkimuksissa on to-

dettu, että ryömintätilan tuuletus on puutteellinen, alapohjassa yksittäisiä lahoja puu-

rakenteita ja vuotava viemäriputki ja lämpöjohto. Rakenteissa on lahovaurioiden li-

säksi haitta-aineita. Korjaus edellyttää useamman suunnittelualan osaamista ja laajoja 

korjauksia. Korjaustyöt sisältävät muun muassa haitta-ainepurkua, rakenteellisia kor-

jauksia, maamassojen vaihtoa ja putkitöitä. 

Tilaaja palkkaa avukseen rakennuttajakonsultin sekä yleisvalvojan, joka toimii myös 

turvallisuuskoordinaattorina ja kosteudenhallintakoordinaattorina. Rakennuttajakon-

sultti kilpailuttaa suunnittelijat ja kilpailutuksen perusteella laaditaan sopimus koko-

naissuunnittelusta kosteusvaurion korjaussuunnittelua tekevän yrityksen kanssa. 

Heiltä nimetään henkilö pääsuunnittelijaksi ja he ottavat LVI-suunnittelijan alikonsultik-

seen. Rakennuttajakonsultti ohjaa suunnittelua ja suunnitelmien valmistuttua kilpailut-

taa urakoitsijat. Kilpailutuksen perusteella valitaan pääurakoitsija, joka toimii myös 

päätoteuttajana. Pääurakoitsija valitsee tarvittavat aliurakoitsijat, muun muassa as-

bestipurkutyötä tekevän yrityksen sekä LVI-urakoitsijan. Pääurakoitsijan työnjohtaja 

nimetään myös vastaavaksi työnjohtajaksi.     

Esimerkki urakoitsijasta riippumattoman vastaavan työnjohtajan toimeksian-

nosta: Rakennuksessa on tehty aiemmin korjauksia ja nyt korjausten jälkeen teh-

dyissä kuntotutkimuksissa on havaittu, että muovimatot on asennettu märälle beto-

nipinnalle ja siitä on aiheutunut vaurioita. Uuden maton alla on myös todettu vanhoja 

asbestipitoisia tasoite- ja liimakerroksia. Tilaaja tilaa avukseen yrityksen palkkalistoilla 

olevan kosteusvaurion korjaustyönjohtajan. Kosteusvaurion korjaustyönjohtajalla on 

riittävät pätevyydet ja ammattiosaaminen toimia myös pääsuunnittelijana ja rakennut-

tajakonsulttina. Kosteusvaurion korjaustyönjohtajalla on myös riittävä kelpoisuus toi-

mia vastaavana työnjohtajana. 

Kosteusvaurion korjaustyönjohtaja kilpailuttaa rakennuttajakonsultin ominaisuudessa 

kosteusvaurion korjaussuunnittelijan ja ohjaa suunnittelua pääsuunnittelijan sekä ra-

kennuttajakonsultin ominaisuudessa. Korjaussuunnitelmien valmistumisen jälkeen 

kosteusvaurion korjaustyönjohtaja kilpailuttaa sekä asbestipurku-urakoitsijan, raken-

teiden kuivatuksen ja lattianpäällysteiden asennustyöt. Kosteusvaurion korjaustyön-

johtaja toimii hankkeessa vastaavan työnjohtajana ja hänen toimeksiantoonsa sisälly-

tetään myös työmaan työnjohtovelvollisuudet ja työturvallisuusvastuut sekä päätoteut-

tajan velvollisuudet ja vastuut, koska ketään urakoitsijoista ei nimetä pääurakoitsijaksi, 

joka toimisi päätoteuttajana.  
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Tilaajan edunvalvonnan huolehtimiseksi tilaaja palkkaa lisäksi erillisen rakennustek-

nisten töiden valvojan, joka toimii myös turvallisuuskoordinaattorina sekä kosteuden-

hallintakoordinaattorina. Kosteusvauriokorjausten suunnittelijaa voi myös pyytää toi-

mimaan näissä rooleissa, jos hänen ammattiosaamisensa ja pätevyytensä ovat riittä-

viä. 

Esimerkki kosteusvauriokorjausten suunnittelijan toimimisesta urakoitsijasta 

riippumattomana vastaavana työnjohtajana: Kesämökillä on havaittu poikkeavaa 

hajua ja tilaaja on teetättänyt kattavat kuntotutkimukset hajun lähteen ja hajun aiheut-

tajan löytämiseksi. Hajun ensisijaiseksi lähteeksi on tutkimusten perusteella todettu 

alapohjan kantavat puurakenteet. Tilaaja palkkaa avukseen hajuhaittoihin erikoistu-

neesta yrityksestä korjaussuunnittelijan ja esittää tarjouspyynnössään, että korjaus-

suunnittelijan tulee toimia hankkeessa myös: 

 pääsuunnittelijana, 

 rakennesuunnittelijana (kantavien puurakenteiden korjaukset), 

 rakennuttajakonsulttina, 

 valvojana (mukaan lukien turvallisuuskoordinaattorin ja kosteudenhallin-

takoordinaattorin tehtävät) ja 

 kosteusvauriokorjausten työnjohtajana. 

Tarjouspyynnössä myös esitetään, että kosteusvauriokorjausten työnjohtaja nimetään 

vastaavaksi työnjohtajaksi. Tarjouspyynnössä edellytetään, että kosteusvauriokor-

jausten suunnittelijalla tulee olla hankkeen vaativuuden edellyttämä kelpoisuus toimia 

vastaavana työnjohtajana. 

Kosteusvauriokorjausten suunnittelija laatii korjaussuunnitelmat. Korjaussuunnitel-

mien valmistumisen jälkeen korjaussuunnittelija kilpailuttaa rakennuttajakonsultin omi-

naisuudessa urakoitsijan. Kosteusvauriokorjausten suunnittelija toimii hankkeessa 

kosteusvaurion korjaustyönjohtajana ja vastaavana työnjohtajana. Urakoitsija nime-

tään päätoteuttajaksi ja hänen toimeksiantoonsa sisällytetään työmaan työnjohtovel-

vollisuudet ja työturvallisuusvastuut sekä päätoteuttajan velvollisuudet ja vastuut. 
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8 Korjaustyön urakka 

8.1 Mikä on urakka? 

Urakka on se korjaushankkeen vaihe, jossa korjaustyöt käytännössä tehdään. Urakan 

toteuttaa urakoitsija. Urakalla tarkoitetaan siis urakoitsijan toimenpiteitä urakkasopi-

muksen mukaisten velvollisuuksien täyttämiseksi. Urakka voi olla pieni toimenpide 

verhokiskon kiinnittämisestä kokonaisen rakennuksen korjaamiseen tai rakentami-

seen. Epäselvyyksien ja riitojen välttämiseksi urakasta tulisi laatia kirjallinen urakkaso-

pimus, jossa on määritelty muun muassa sopijaosapuolet, tehtävät toimenpiteet, 

laatu- ja tavoitetaso, urakka-aika sekä urakkahinta.  

Urakkaan sisältyvät kaikki sopimusasiakirjoissa urakoitsijalle määritellyt työt tehtynä 

täysin valmiiksi. Urakkaan kuuluvat myös kaikki urakoitsijan oman työn edellyttämät 

toimenpiteet ja velvollisuudet, jos niitä ei sopimusasiakirjoissa ole erikseen määritelty 

tilaajan velvoitteisiin. Urakan sisältö määritellään sopimusasiakirjoissa. Sisäilmasto-

korjauksissa urakan sisällön (toimenpiteiden laajuuden ja laadun) määrittelyssä tarvi-

taan riittävän kattavasti tehtyjä kuntotutkimuksia (luku 4) ja tutkimuksiin pohjautuvaa 

korjaussuunnittelua (luku 6).  

Urakoitsijat 

Urakoitsijana voi olla pääurakoitsija, sivu-urakoitsija tai aliurakoitsija. Urakkaa kutsu-

taan pää-, ali- tai sivu-urakaksi sen mukaan, mikä urakoitsija missäkin urakassa on 

kyseessä. Sisäilmastokorjauksissa tavanomaisesti valitaan vain pääurakoitsija, joka 

tekee usein rakennetekniset rakennustyöt. Niin sanotut avustavat työt, kuten putki- ja 

sähkötyöt, tekee usein ali- tai sivu-urakoitsija. Urakoitsija voi olla itsenäinen ammatin-

harjoittaja tai se voi olla yritys, jolla on palveluksessaan työntekijöitä. Sivu-urakoitsijan 

käyttö sisäilmastokorjauksissa ei ole tilaajan näkökulmasta järkevää. 

Pää-, sivu- ja aliurakoitsijoiden sopimussuhteet ja velvoitteet poikkeavat toisistaan. 

Kuvassa 10 on esitetty yksinkertaistetusti eri urakoitsijoiden sopimussuhteita suh-

teessa tilaajaan. Tilaaja valitsee pää- ja/tai sivu-urakoitsijat ja tekee heidän kanssaan 

urakkasopimukset. Pääurakoitsija valitsee itse omat aliurakoitsijansa ja tekee heidän 

kanssaan aliurakkasopimukset.  
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Kuva 10. Urakoitsijoiden sopimussuhteet suhteessa tilaajaan yksinkertaistetusti esitettynä. 

Yleensä pääurakoitsija vastaa päätoteuttajan velvoitteista, ja tämä tulee kirjata tar-

jouspyyntöön ja sopimukseen, muutoin velvoitteet jäävät tilaajan vastuulle. Päätoteut-

tajan velvollisuuksiin kuuluu yleensä seuraavassa luettelossa esitetyt asiat (luettelo ei 

ole tyhjentävä): 

 työmaan hallinto, yleisjohto ja vastaavan työnjohtajan asettaminen 

 lainsäädännön tarkoittamat päätoteuttajan velvollisuudet kuten työsuoje-

luvelvoitteiden hoitaminen ja viranomaisilmoitukset  

 työmaan työaikataulun laatiminen 

 työmaan töiden järjestely ja yhteensovitus 

 työmaan vakuuttaminen. 

Sivu-urakoitsijat ovat suorassa sopimussuhteessa tilaajaan ja tilaajan vastuulle jää 

tällöin muun muassa työn tekninen yhteensovittaminen ja päätoteuttajan velvoitteet 

sivu-urakoiden osalta. Aliurakoitsijat ovat puolestaan suorassa sopimussuhteessa 

pääurakoitsijaan, jolloin pääurakoitsija vastaa töiden yhteensovituksesta sekä pääto-

teuttajan velvoitteista.  

Urakoitsijan tulee noudattaa työssään lainsäädännön lisäksi hyvää rakentamistapaa. 

Erityisesti sisäilmastokorjauksen korjaussuunnitelmista tulisi selvitä myös muut ura-

koitsijan työssä noudatettavat ohjeet ja tavanomaisesta poikkeavat työmenetelmät, 

kuten rakenteiden ilmatiiveyttä parantavat korjausmenetelmät ja tekijältä niiden suorit-

tamiseen vaadittava ammattiosaaminen. 
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8.2 Miten kilpailutan ja hankin urakan? 

 

8.2.1 Tarjouspyyntö 

Lähtötietojen koonti 

Sisäilmastokorjauksen tarjouspyynnössä oleellisimmat lähtötietoasiakirjat ovat kunto-

tutkimusraportti ja korjaussuunnitelmat. Riittävän kattavat korjaussuunnitelmat tulee 

olla osana korjausurakan tarjouspyyntöä, silloin urakoitsija sitoutuu tekemään kaiken 

mitä suunnitelmissa on esitetty ja mitä hyvää rakennustapaa noudattaen suunnitel-

mien mukaiseen toteutukseen vaaditaan. 

Lähtötietoina kuntotutkimusraportin ja korjaussuunnitelmien ja -työselostuksien lisäksi 

voivat urakan luonteesta ja laajuudesta riippuen olla myös:  

 turvallisuusasiakirja 

 kosteudenhallintaselvitys 

 haitta-ainetutkimusraportti 

 urakkaohjelma (kuvattu urakan perustiedot) 

 urakkarajaliite (kuvattu vastuunjako osapuolten välillä) 

 määrä- ja mittaluettelot 

 yksikköhintaluettelo. 

Tarjouspyynnön valmistelu 

Urakkatarjouspyyntö on tärkeä osuus hankkeen mahdollisimman ongelmattoman to-

teutuksen kannalta. Mitä tarkempi tarjouspyyntö laaditaan, sitä yhtenäisemmät tar-

joukset yleensä saadaan ja voidaan minimoida erilaiset väärinkäsitykset. Hyvin laadi-

tulla tarjouspyynnöllä saa myös todennäköisemmin useampia urakkatarjouksia sekä 

selkeämpiä urakkahintoja. 

Tarjouspyynnössä kannattaa pyytää urakoitsijaa tutustumaan kohteeseen ennen tar-

jouksen jättämistä. Tämä ei pienemmissä ja selkeissä korjauksissa kuitenkaan ole 
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välttämätöntä, jos tarjouspyynnössä pystyy esittämään riittävän kattavat, laajat ja yksi-

selitteiset lähtötiedot. Sisäilmastokorjauksen tarjouspyynnössä kannattaa pyytää ura-

koitsijalta referenssilistaa toteuttamistaan vastaavista sisäilmastokorjauksista. 

Sisäilmastokorjauksissa on suositeltavaa nimetä hankkeeseen pääurakoitsija. Tar-

jouspyynnössä kerrotaan, että pääurakoitsija nimetään päätoteuttajaksi. Päätoteutta-

jalta on selkeintä nimetä myös vastaava työnjohtaja. Jos tilaaja on kuitenkin tehnyt 

erillisen sopimuksen vastaavan työnjohtajan tehtävästä, tämä tulee kertoa urakkatar-

jouspyynnössä.  

Mikäli tarjouspyynnön perusteella hankittavassa toimeksiannossa halutaan yleiset so-

pimusehdot noudatettavaksi, on ehdot hyvä yksilöidä tarjouspyynnössä ja lisätä tar-

jouspyynnön liitteeksi. Jos yleisiä sopimusehtoja ei ole esitetty tarjouspyynnössä, nii-

den käytöstä on hyvä sopia kuitenkin viimeistään urakkaneuvottelussa ennen urakka-

sopimuksen laatimista. Tilaajan on hyvä esittää tarjouspyynnössä vaatimus urakka-

neuvotteluista. 

Kuluttajakauppaan sovellettavissa olevissa rakennusalan töitä koskevissa yleisissä 

sopimusehdoissa (RYS-9 ja REYS-8) ei edellytetä erillisen vastaanottokatselmuksen 

tai vuositarkastuksen pitämistä. Kun tilaajana on kuluttaja, on vastaanottokatselmuk-

sen ja vuositarkastuksen pitämisestä aina hyvä mainita tarjouspyynnössä. Vastaanot-

tokatselmuksessa varmistetaan ja katselmoidaan yhteisesti, että tilattu työ on sopi-

muksen mukaisesti tehty. Vuositarkastuksessa (takuutarkastus) on viimeinen tilaisuus 

vedota takuuaikana ilmenneisiin virheisiin. 

Kun tilaajana on kuluttaja, tarjouspyynnössä on hyvä esittää vaatimus urakkakohteen 

palo- ja vahinkovakuuttamisesta. Tilaaja voi myös vastata vakuuttamisesta itse, mutta 

ilmoitus vakuutuslaitokselle tulee muistaa tehdä ennen työn aloittamista.  

Kun tilaajalla on y-tunnus (esimerkiksi asunto-osakeyhtiö), voidaan käyttää rakennus-

urakan yleisiä sopimusehtoja YSE 1998. Mikäli toimeksiannossa noudatetaan näitä 

sopimusehtoja, vastaanottotarkastus ja takuutarkastukset järjestetään tällöin YSE 

1998 -ehtojen mukaisesti eikä niistä tarvitse erikseen tarjouspyynnössä mainita. Myös 

rakennustyön vakuuttaminen kuuluu työmaan työnjohtovelvollisuuksista vastaavalle 

urakoitsijalle, eikä asiasta tarvitse tarjouspyynnössä erikseen mainita. Jos työmaan 

työnjohtovelvollisuudet ovat kuitenkin erillisellä vastaavalla työnjohtajalla, on työmaan 

vakuuttamisen sisällyttämisestä urakoitsijan vastuulle kuitenkin kerrottava tarjous-

pyynnössä. 
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Urakkatarjouspyynnössä voidaan määritellä myös tilaajan erillisvaatimuksia ja urakoit-

sijalle tulevia vastuita. Jos esimerkiksi tilaaja haluaa sisäilmastokorjauksen yhtey-

dessä maalauttaa myös korjausalueen ulkopuolella olevien huoneiden seinät, on tämä 

hyvä kirjata selkeästi tarjouspyyntöön (jos asioita ei ole esitetty korjaussuunnitel-

missa). Tilaajan vaatimukset eivät kuitenkaan voi olla lainsäädännön vastaisia, esi-

merkiksi vaatimus urakoitsijalle työturvallisuuslain rikkomisesta. Tilaaja ei myöskään 

voi vaatia urakoitsijaa tekemään työtään hyvää rakentamistapaa heikommalla tasolla. 

Tarjouspyynnössä on tärkeää tuoda ilmi, onko kohde käytössä korjaustöiden ajan. Jos 

on, tulee tarjouspyynnössä tuoda ilmi esimerkiksi kohteessa samanaikaisesti tapahtu-

van asumisen urakkaan tuomat lisävaatimukset. Tällaisia vaatimuksia voivat olla esi-

merkiksi pölyttömyys, tietyt kielletyt työajat, vesi- ja sähkökatkoja koskevat määrityk-

set ja kulkureitit. 

 

8.2.2 Urakkatarjous 

Urakoitsijat antavat tarjouspyynnön pohjalta tarjouksen urakasta yleensä omalla tar-

jouspohjallaan. Mitä selkeämpi tarjouspyyntö on ollut, sen yksiselitteisemmän ja luo-

tettavamman tarjouksen usein saa. Urakkatarjoukseen ei välttämättä kirjata urakan si-

sältöä tarkasti, jolloin tarjousten vertailu voi olla haastavaa. Tarjouksiin on hyvä pyy-

tää tarkennuksia esimerkiksi tarjousneuvotteluissa tai kirjallisesti sähköpostilla.  
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Tarjousneuvottelut eivät ole välttämättömiä, mikäli tilaaja ymmärtää tarjousten sisällön 

ja pystyy valitsemaan yhden tarjouksista. Tarjouksen läpikäynti kaikkien urakoitsijoi-

den kanssa tarjousneuvotteluissa on kuitenkin suositeltavaa, jolloin tilaaja voi saada 

paremman käsityksen tarjousten sisällöstä ja kustannusten muodostumisesta.  

Valitun tarjouksen pohjalta tarjonneen urakoitsijan kanssa käydään urakkaneuvottelu 

sopimuksen laatimista varten (sopimusneuvottelu). On myös hyvä huomioida, että ra-

kennusalan töitä koskevien yleisten kuluttajasopimusehtojen (RYS-9 1998) mukaan 

tarjous on määräävämpi asiakirja kuin tarjouspyyntö. Toisaalta rakennusalan erikois-

töitä koskevissa yleisissä sopimusehdoissa (REYS-8 1995) ei ole määritetty asiakirjo-

jen pätevyysjärjestystä. 

Urakoitsijan vastuulla on esittää tarjouksessaan selkeästi, jos tarjous poikkeaa tar-

jouspyynnöstä. Näihin poikkeamiin kannattaa kiinnittää erityistä huomioita tarjouksia 

verratessa. Jos tarjous poikkeaa tarjouspyynnöstä ja urakasta on annettu kiinteä ko-

konaishinta, voi tilaajalle olla haastavaa hahmottaa poikkeamien vaikutusta urakka-

hintaan. Näistä kannattaa kysyä selvennystä suoraan urakoitsijalta mahdollisessa tar-

jousneuvottelussa. 

Urakan hinta voi muodostua yhdestä tai useammasta osatekijästä tarjouspyynnöstä ja 

urakkamuodosta sekä urakan veloitusperusteesta (ks. luku 2.3) riippuen. Tarjouk-

sessa voi olla esimerkiksi yksi kiinteä kokonaishinta ja yksikköhinnat lisä- ja muutos-

töille tai tuntihinnat laskutyölle.  

Työmaapalvelut ovat yleensä pääurakoitsijan vastuulla ja urakkaneuvottelussa on 

hyvä varmistaa, että asia myös kirjataan näin urakkasopimukseen. Urakoitsija voi eh-

dottaa tarjouksessaan osaa vastuista tilaajalle ja nämä asiat on suositeltavaa käydä 

läpi erityisen tarkasti sopimusneuvottelussa. Työmaapalveluihin sisältyvät tyypillisesti 

esimerkiksi: 

 työmaan jätehuollon järjestäminen sekä jätteiden poiskuljetus 

 rakennuskohteen puhtauden- ja pölynhallinta, puhtaanapito ja siivous 

(laajuus ja vastuu määritettävä erityisen tarkkaan sisäilmastokorjauk-

sissa) 

 rakennuskohteen, materiaalien ja ympäristön suojaus (laajuus ja vastuu 

määritettävä erityisen tarkkaan sisäilmastokorjauksissa) 

 työalueen kulkujärjestelyt ja kunnossapito (mahdolliset varastointitilat 

kannattaa sopia etukäteen) 

 rakennuskohteen lämmittäminen, yleisvalaistus ja kuivattaminen (erityi-

sesti sisäilmastokorjauksissa mahdollisen rakenteiden kuivattamisen 

vaatima sähkötehon tarve voi yllättää ja asioista kannattaa sopia etukä-

teen) 
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 sosiaalitilojen, WC-tilojen, suihkujen ja varastotilojen järjestäminen 

 rakennuskohteen tarvitsema sähköenergia ja käyttövesi (sähköenergian 

ja käyttöveden toimittaminen voi olla perusteltua kirjata tilaajan vastuulle 

merkittävien lisäkustannusten välttämiseksi) 

 jätevedet (jätevesien käsittely ja poisjohtaminen ei sisälly tavanomaisesti 

työmaapalveluihin, niiden käsittelystä on kuitenkin hyvä sopia etukä-

teen). 
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Maksuerätaulukko 

Urakkatarjouksessa tai sen liitteenä tulee urakkamuodosta ja urakan koosta riippuen 

esittää maksuerätaulukko. Maksuerätaulukko kertoo, minkä suuruinen summa ti-

laajan maksettavaksi erääntyy kunkin työvaiheen valmistumisen jälkeen. Mak-

suerätaulukossa tai urakkasopimuksessa on suositeltavaa määrittää, miten 

maksuerän mukainen työvaihe todetaan tehdyksi (esimerkiksi valvoja, raken-

nuttajakonsultti tai korjaussuunnittelija on tarkastanut ja todennut työvaiheen 

tehdyksi). Maksuerätaulukko voidaan laatia esimerkiksi ohjekortin RT 16-10736 laa-

dintaohjeen mukaisesti ja apua maksuerätaulukon tarkastukseen kannattaa pyytää 

esimerkiksi rakennuttajakonsultilta. 

Tyypillisesti jokaiseen maksuerään tulisi sisällyttää tarvikkeiden hankinta ja asennus. 

Maksuerätaulukko on suositeltavaa laatia siten, että tilaaja maksaa vain valmiiksi suo-

ritetuista tai selkeästi mitattavissa olevista työvaiheista ja maksuerän arvo vastaa tar-

vikkeiden ja asennusten arvoa. Sisäilmastokorjauksissa maksueriä on hyvä sitoa 

korjausten laadun kannalta kriittisiin työvaiheisiin, kuten laadunvarmistusmit-

tauksiin. Esimerkiksi rakenteiden kuivatuksen maksuerä voidaan sitoa kosteusmit-

tauksiin, joilla rakenteet todetaan riittävän kuiviksi ennen maksun erääntymistä. Ra-

kenteiden ilmatiiveyttä parantavien korjausmenetelmien osalta maksuerät on hyvä si-

toa merkkiainekokeisiin, jolla rakenteiden ilmatiiviyttä parantavat korjaukset todetaan 

onnistuneesti toteutetuksi ennen maksun erääntymistä. 

Tarjouksia vertaillessa kannattaa katsoa urakoitsijan ehdotusta maksuerien suuruu-

desta ja jakautumisesta, etteivät maksuerät ole tilaajan kannalta epäedullisia ja esi-

merkiksi hyvin etupainotteisia. Tilaajalla on tosiallisesti oikeus ja valta vaikuttaa 

maksuerätaulukon sisältöön. Urakoitsijan ehdottama maksuerätaulukko on hyvä 

käydä läpi viimeistään urakkaneuvottelussa ja tilaaja voi pyytää maksuerätaulukkoon 

tehtäväksi muutoksia. Maksuerätaulukko liitetään urakkasopimukseen. Jos tilaaja 

ei syystä tai toisesta halua pitää urakkaneuvotteluita ja haluaa tehdä tilauksen sähkö-

postilla erillisen urakkasopimuksen sijaan, on maksuerätaulukkoon kuitenkin syytä 

pyytää tilaajan edun mukaiset muutokset. Tilaus on hyvä tehdä vasta, kun mak-

sueristä on yksimielisyys urakoitsijan kanssa. 

Ensimmäisen maksuerän osalta on hyvä huomioida, että kuluttajakaupassa urakoitsi-

jan on usein asetettava tilaajalle ennakkomaksun turvaava vakuus. Ensimmäisen 

maksuerän suuruus on hyvä olla sopivassa suhteessa urakoitsijan suorittamiin toi-

menpiteisiin ja urakan kokonaisarvoon nähden, yleensä enintään 5 % urakkasum-

masta. Maksuerätaulukon numerointi ei ensimmäistä ja viimeistä maksuerää lukuun 

ottamatta tarkoita välttämättä työn suoritusjärjestystä. Maksuerä erääntyy, kun mak-

suerän mukainen työvaihe on hyväksytysti tehty. Tämän jälkeen urakoitsija lähettää 

laskun maksuerästä. Maksuaika alkaa laskun lähettämispäivämäärästä. 
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Viimeisen maksuerän osalta on hyvä varmistaa, että siinä on edellytetty vastaanotto-

tarkastuksessa (tai vastaanottokatselmuksessa) havaittujen virheiden ja puutteiden 

korjaamista. Tämä edellyttää vastaanottokatselmuksen/-tarkastuksen pitämistä (pitä-

misestä on sovellettavista yleisistä sopimusehdoista riippuen sovittava kuluttajakau-

passa erikseen). Urakoitsijan intressissä on tällöin korjata virheet ja puutteet, jos 

viimeinen mahdollisimman suuri maksuerä on niiden korjaamisesta riippuvai-

nen. Tilaajan edun mukaista on, että viimeinen maksuerä on mahdollisimman suuri, 

vähintään 10 %. Pienissä korjauksissa ainut maksuerä on hyvä sitoa vastaavasti vas-

taanottoon kuin tässä esitetty viimeinen maksuerä. 

Taulukossa 3 on esitetty yksi kuvitteellinen esimerkki maksuerätaulukosta. Kuvitteelli-

sessa esimerkissä urakan kokonaishinta on 31 000 € (alv 24 %). Vaihtuvia maksueriä 

ei ole kaikilta osin kirjattu esimerkkiin. Vaihtuvia maksueriä voi olla niin monta kuin so-

vitaan, riippuen siitä millaisiin ja minkä kokoisiin osasuoritteisiin mikäkin maksuerä ha-

lutaan sitoa. 

Taulukko 3. Kuvitteellinen esimerkki maksuerätaulukosta.
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8.2.3 Urakkaneuvottelu 

Urakkaneuvottelussa, joka on neuvottelu sopimuksen sisällöstä, tilaajalla on mahdolli-

suus pyytää urakoitsijaa tarkentamaan tarjouksensa sisältöä, laajuutta ja kustannus-

ten muodostumista. Urakkaneuvottelussa on myös mahdollisuus rakentaa molemmin-

puolista luottamusta ja sopia korjaustyön aikaisesta yhteydenpidosta ja tiedonsiir-

rosta. Urakkaneuvottelun avulla vähennetään väärinymmärryksien ja erimielisyyksien 

riskiä. Urakkaneuvottelun pitäminen on molempien osapuolien edun mukaista. 

Urakkaneuvottelussa on hyvä kiinnittää huomiota asiakirjojen pätevyysjärjestykseen. 

Yleisissä sopimusehdoissa asiakirjojen pätevyysjärjestys on esitetty toisistaan poik-

keavalla tavalla. Pätevyysjärjestystä voidaan sovittaessa muuttaa. Tarvittavat muutok-

set kannattaa tällöin muistaa tehdä myös muihin urakkasopimusasiakirjoihin, jos urak-

kaneuvottelun perusteella päädytään poikkeamaan urakkaneuvottelumuistiota päte-

vämmästä asiakirjasta. 

Urakkaneuvottelussa urakoitsijaa kannattaa pyytää selittämään tarkasti, miten hinta 

muodostuu, mitä hintaan ei sisälly ja mitkä toimenpiteet ovat jo lähtökohtaisesti hin-

taan kuulumatonta lisätyötä. Urakkaneuvotteluissa on hyvä käydä läpi myös aikataulu 

ja takuuasiat sekä vastaanottomenettely.  

Urakkaneuvotteluissa käydään läpi maksuerätaulukko. Maksuerätaulukon osalta kan-

nattaa kiinnittää erityistä huomiota ensimmäisen ja viimeisen maksuerän suuruuteen 

sekä pyytää viimeisen maksuerän sitomista vastaanottokatselmukseen. Jos urakka-

hintaa ei makseta maksuerissä, kannattaa kuitenkin sopia, että työ erääntyy 

maksettavaksi vasta vastaanottokatselmuksessa havaittujen virheiden ja puut-

teiden korjaamisen jälkeen.  

On tärkeä kysyä ja kirjata ylös, onko urakoitsijalla huomioita suunnitelmiin, ovatko he 

huomanneet ristiriitaisuutta tai puutteita suunnitelmissa vai sitoutuvatko he noudatta-

maan suunnitelmia sellaisenaan. Urakkaneuvottelussa on hyvä käydä läpi tarkasti, 

mitä urakoitsijan käsityksen mukaan korjausten laajuuteen sisältyy, mitkä korjaustoi-

menpiteet ovat lisätyötä ja mikä vaikutus korjaustyöllä on esimerkiksi tilojen käyttöön. 

Urakkaneuvottelun muistioon kirjataan urakoitsijan ehdotukset suunnitelmapoikkea-

mista.  

Sisäilmastokorjauksissa urakoitsijalta voi tyypillisesti tulla ehdotuksia vaihtoehtoisten 

materiaalien käytöstä. Näiden osalta on hyvä sopia, että urakoitsija esittää materiaa-

lien muutosehdotukset ja hyväksyttää ne kirjallisesti etukäteen. Hyväksynnän tekee 
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viimekädessä tilaaja, mutta suunnittelijalta kannattaa pyytää neuvoa ja apua, kun ura-

koitsija ehdottaa materiaalien vaihtamista. Tilaaja voi olla hyväksymättä materiaalien 

vaihtamista, jos materiaali on ominaisuuksiltaan erilainen kuin suunnitelmissa esitetty.  

Jos korjaussuunnitelmissa ei ole tarkkaan määritelty esimerkiksi seinämaalien sävyjä, 

keittiötasojen tyyppejä tai vaikka kylpyhuoneen lattialaatan kokoa, tulisi urakkaneuvot-

telussa sopia miten materiaalien hankintojen kanssa menetellään, jos materiaalit eivät 

sisälly urakan kokonaishintaan. Materiaalit voi hankkia urakoitsija tai tilaaja. Toiminta-

tavoista ja kustannuksista on hyvä sopia urakkaneuvottelussa. Toimintatavat ja kus-

tannukset on hyvä sopia myös tilanteissa, joissa korjaussuunnitelmat ovat täysin kat-

tavat. 

Urakkaneuvottelussa on suositeltavaa käydä läpi haluttu laatutaso, kuten loppusiivous 

ja mahdollinen irtaimiston puhdistaminen sekä käytetyt menetelmät (esimerkiksi biosi-

dien käyttöä ei lähtökohtaisesti suositella puhdistamiseen). Lisätietoa löytyy Ohje 

asuntojen kosteus- ja mikrobivauriokorjausten jälkeiseen siivoukseen ja irtaimiston 

puhdistamiseen (THL). Urakoitsijaa voi pyytää esimerkiksi selventämään, millä tavoin 

vaadittu ja tavoiteltu laatutaso on tavanomaista hyvää rakentamistapaa korkeampaa, 

ja mikä vaikutus tällä on urakkahintaan. Urakoitsijaa voi pyytää myös kertomaan, mitä 

hyvän rakentamistavan mukaiseen laatutasoon sisältyy. 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 selkeästi, jos urakoitsijan tarjous poikkeaa 

tarjouspyynnöstä sekä kuvataan poikkeamat. Urakkaneuvottelun muistioon kirjataan 

myös selkeästi, mitkä tarjouspyynnön asiat eivät sisälly urakkatarjoukseen sekä tieto, 

miten tarjoukseen sisältymättömät asiat vaikuttavat urakkahintaan. Urakkaneuvottelu-

muistio liitetään urakkasopimukseen, jolloin muistio on yksi urakkasopimusasiakir-

joista. 

Jos tarjousprosessi halutaan hoitaa sähköpostilla eikä erillistä urakkaneuvottelua pi-

detä, on tilaajan kuitenkin syytä varmistaa urakoitsijalta sopimuksen yksityiskohtia en-

nen tilauksen/tilausvahvistuksen tekemistä sähköpostilla (kirjallisesti). Urakoitsijaa on 

hyvä pyytää avaamaan sopimuksen yksityiskohtia kirjallisesti niin, että tilaajakin ne 

ymmärtää ja tilaajalle tulee käsitys hänen vastuulleen jäävistä tehtävistä. Apuna voi 

käyttää esimerkiksi seuraavaa vinkkilistaa sekä lisäksi luvussa 3.2 esitettyjä vinkkilis-

toja. 

Urakkaneuvottelun yhteydessä on hyvä pyytää urakoitsijalta yhteystietoja joistakin tar-

jouspyynnössä esitetyistä referenssikohteista ja kysyä referenssikohteiden tilaajilta 

kokemuksia korjauksista sekä yhteistyöstä urakoitsijan kanssa. 



SISÄILMASTO-ONGELMAN RATKAISEMINEN, SOPIMUSASIOITA – OPAS KULUTTAJILLE JA TALOYHTIÖILLE 

85 

 

8.2.4 Urakkasopimus 

Urakkasopimuksella tarkoitetaan tilaajan ja urakoitsijan välistä allekirjoitettua asiakir-

jaa tietyn työntuloksen aikaansaamiseksi sovittua hintaa tai veloitusperustetta vas-

taan. Urakkasopimus sisältää pitkälti aiemmin luvussa 8 esitetyt seikat. Varsinaisen 

sopimuksen lisäksi sopimuksessa on liitteenä kaupallisia ja teknisiä asiakirjoja, jotka 

määrittävät muun muassa taloudellista ja juridista sisältöä sekä työn sisältöä, laatua, 

laajuutta ja suoritusta. Urakkasopimuksen liitteeksi liitetään myös urakkaneuvottelun 

allekirjoitettu muistio. 

Vaikka lähtökohtaisesti suullinen sopimus sitoo molempia osapuolia, on sopimus 

syytä vaatia aina kirjallisena molempien osapuolien, tilaajan ja urakoitsijan, allekirjoit-

tamana. Tämä pienentää riskiä esimerkiksi siitä, että myöhemmin toinen osapuolista 

kiistäisi sopimuksen syntymisen. Kirjallisesta sopimuksesta on myös helpompi tarkas-

taa, mitä osapuolet ovat alun perin sopineet. Jos tilaus/tilausvahvistus tehdään vain 

sähköpostilla, jää urakkasopimusneuvottelu käymättä. Jos tarjousprosessi halutaan 

hoitaa sähköpostilla, on tarjouspyyntövaiheessa hyvä vaatia sopimusneuvottelua en-

nen tilauksen tekemistä.  
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Jos hankkeessa on rakennuttajakonsultti, laatii hän yleensä sopimuksen. Myös ura-

koitsija voi laatia urakkasopimuksen. Kuluttajasopimuksissa tämä urakoitsijan laati-

man sopimuksen käyttö on tyypillisempää, mutta muuten hyvin harvinaista. Jos urak-

katarjouspyyntö on laadittu tarkasti, tarjoukset on saatu sen mukaan ja urakkaneuvot-

telu on pidetty, ei urakkasopimukseen pitäisi tulla enää tilaajan kannalta keskeisiä 

muutoksia. Kuitenkin sopimuksen sisältöön kaikkine liitteineen on hyvä kiinnittää huo-

miota ja varmistua siitä, että sisältö vastaa sovittua eikä sopimus sisällä tilaajan kan-

nalta kohtuuttomia tai lainvastaisia ehtoja. Esimerkiksi kuluttajansuojalaki on valta-

osaltaan pakottavaa lainsäädäntöä kuluttajan eduksi, jolloin kuluttajasopimuksissa ku-

luttajansuojalain vastainen ehto, joka heikentää kuluttajan asemaa, on automaattisesti 

mitätön. Myös asiakirjojen pätevyysjärjestykseen on hyvä kiinnittää erityistä huomiota.  

Usein hankkeissa, joissa urakkamuotona on kokonaisurakka, pääurakoitsijana toimi-

van yrityksen edustajasta tulee samalla myös vastaava työnjohtaja. Siinä tapauk-

sessa urakkasopimus on riittävä eikä vastaavan työnjohtajan sopimusta tarvita erik-

seen. Vastaavan työnjohtajan nimeämiselle ei kuitenkaan ole kaikissa urakkasopi-

muspohjissa omaa kohtaa. Tilaajan kannattaa siis varmistaa, että vastaava työnjoh-

taja on nimetty urakkasopimukseen. 
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8.3 Korjaustyön toteutus 

Urakkasopimuksen allekirjoituksen jälkeen korjaustyöt voidaan aloittaa, mikäli muut 

edellytykset täyttyvät (esimerkiksi mahdollisesti tarvittava lainvoimainen rakennus-

lupa, tarvittavat avainhenkilöt (kuten määrätyt työnjohtajat ja suunnittelijat) on hyväk-

sytty rakennusvalvonnassa sekä aloituskokous on pidetty tai aloittamisilmoitus on 

tehty). Lisäksi päätoteuttajan tulee tehdä ennen korjaustyön aloitusta ennakkoilmoitus 

työsuojeluviranomaiselle muun muassa tilanteissa, joissa korjaustyö kestää kauem-

min kuin kuukauden tai työmaalla työskentelee vähintään 10 työntekijää koko korjaus-

työn aikana.  

Rakennusluvan alaisissa korjaustöissä pidetään aloituskokous rakennusvalvonnan 

kanssa. Aloituskokouksen tavoitteena on varmistaa, että rakentamisen olennaiset tek-

niset vaatimukset täyttyvät. Jos korjaustyö ei ole vaatinut rakennuslupaa, voidaan 

aloituskokous jättää tietyin ehdoin pitämättä. Aloituskokousta ei välttämättä tarvitse 

pitää, jos esimerkiksi urakkaneuvottelussa ja vastaavan työnjohtajan tehtäväluettelon 

läpikäynnissä on samalla käyty läpi aloituskokouksen pääasiallinen sisältö.  

Korjaustyön asianmukaisen toteuttamisen varmistamiseksi ja tarkastusten todenta-

miseksi suositellaan laadittavaksi ja täytettäväksi rakennustyön tarkastusasiakirja. On 

hyvä huomioida, että rakennusluvan alaisissa töissä rakennustyön tarkastusasiakirjan 

pitäminen on lakisääteinen rakennushankkeeseen ryhtyvän huolehtimisvelvollisuuteen 

kuuluva ja rakentamisen hyvään lopputulokseen vaikuttava menettely. 

Työn edetessä voi ilmetä lisä- tai muutostyöaiheita, jotka voivat edellyttää lisähinnan 

hyväksymistä ja urakka-ajan pidentämistä. Lisä- ja muutostöiden osalta menetellään 

urakkaneuvottelussa ja urakkasopimuksessa sovitulla tavalla. Lisä- ja muutostöiden 

kanssa on hyvä olla tarkkana ja varmistaa, että kyse on varmasti urakoitsijan alkupe-

räisen suoritusvelvollisuuden ulkopuolisesta lisä- tai muutostyöstä. Tämän kanssa 

kannattaa olla erityisen tarkkana tilaajan ollessa kuluttaja. Tilaajan kannattaa kysyä 

urakoitsijalta lisä- ja muutostyötarjouksia ja niiden vaikutuksia, kun käsitellään mitä eri 

vaihtoehtoja etenemiselle tilanteessa on ja mitkä niiden kustannus-, laatu- ja aikatau-

luvaikutukset ovat. 

Tilaajan (rakennushankkeeseen ryhtyvän) velvollisuutena on varmistaa, että tarvitta-

vat maankäyttö- ja rakennuslain, rakennusluvan ja sopimuksen edellyttämät toimet tu-

levat korjaustyössä suoritetuiksi. Korjaustyön toteutuksen aikana tilaajan edustajat (tai 

tilaaja itse) seuraavat hankkeen etenemistä, valvovat aikataulujen toteutumista ja 

maksuliikennettä, pitävät yhteyttä suunnittelijaan ja urakoitsijaan sekä seuraavat tur-

vallisuusasioiden toteutumista. 
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8.4 Vastaanotto ja takuuaika 

Vastaanotto 

Rakennusluvan alaisten töiden osalta on vastaanottovaiheessa täytettävä rakennus-

valvonnan ja viranomaisten suuntaan erinäisiä velvoitteita, joista rakennusvalvontavi-

ranomainen opastaa kyseessä olevan korjaushankkeen osalta. 

Näiden vastaanottovaiheen velvoitteiden lisäksi on tilaajan näkökulmasta hyvä kiinnit-

tää erityistä huomiota työn vastaanottoon ja tilatun työn sopimuksen mukaisuuden 

varmistamiseen. Yksi tällainen keino on järjestää vastaanottokatselmus/-tarkastus. 

Vastaanottokatselmus/-tarkastus on tilaisuus, jossa yhteisesti voidaan varmis-

taa ja katselmoida, että tilattu työ on sopimuksen mukaisesti tehty. Vastaanotto-

katselmuksessa urakoitsijan tulisi luovuttaa urakkaa koskevat asiakirjat, kuten tiedot 

tuotetakuista sekä käyttö- ja huolto-ohjeet. Vastaanottokatselmuksen/-tarkastuksen 

pitäminen on tilaajan etujen mukaista. 

Lähtökohtaisesti tilaaja on vastuussa siitä, että lähtötiedot on selvitetty ja työ on suun-

niteltu kelpoisuusvaatimukset täyttävien suunnittelijoiden toimesta. Urakoitsija puoles-

taan vastaa siitä, että työ on toteutettu sopimuksen ja hyvän rakentamistavan mukai-

sesti. Urakoitsija ei siis yleensä vastaa siitä, että esimerkiksi mahdollinen sisäilmaon-

gelma poistuu, vaan siitä, että työt on toteutettu sopimukseen liitettyjen suunnitelmien 

mukaisesti. Jos esimerkiksi osana sisäilmastokorjauksia on toteutettu rakenteiden il-

matiiveyttä parantavia korjauksia, joiden tavoitetasoksi on sopimuksen liitteenä ole-

vissa suunnitelmissa esitetty tasoa 1 (täysin tiivis, ilmavuotoja ei sallita) ja suunnitel-

missa on edellytetty laadunvarmistusmittauksia, tällöin urakoitsija vastaa, että laadun-

varmistusmittaukset on tehty ja työn tulos vastaa tavoitetasoa 1. 

Kun tilaajana on kuluttaja, vastaanottokatselmus pidetään vain, jos siitä on sovittu 

urakkasopimuksessa, urakassa noudatettavissa sopimusehdoissa tai vaatimus on esi-

tetty tarjouspyynnössä sekä tilauksessa. Jos vastaanottokatselmuksen pitämisestä ei 

ole sovittu sopimuksessa tai sopimusehdoissa, ei sitä pidetä. Vastaanottokatselmuk-

sen pitämistä voi ehdottaa urakoitsija tai tilaaja ja se on sopimusehdoista riippuen pi-

dettävä pääsääntöisesti 14 vuorokauden kuluessa pyynnön esittämisestä.  

Kun tilaajana on kuluttaja ja sopimusehtoina on yleiset sopimusehdot (RYS-9 tai 

REYS-8), vaikuttaa valmiin työn tuloksen tarkastamismahdollisuus urakkahinnan mak-

samiseen. Jos vastaanottokatselmuksen pitämisestä on sovittu, 

 ja maksuerätaulukko on laadittu, niin viimeisen maksuerän maksuaika 

alkaa siitä, kun urakkasuoritus on kokonaisuudessaan valmis (mukaan 
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lukien mahdolliset lisä- ja muutostyöt) ja vastaanottokatselmuksessa ha-

vaitut virheet ja puutteet on hyväksyttävästi korjattu. 

 eikä maksuerätaulukkoa ole laadittu, niin tilaaja maksaa urakkahinnan, 

kun työ on tullut kokonaisuudessaan loppuun suoritetuksi (mukaan lu-

kien mahdolliset lisä- ja muutostyöt) ja vastaanottokatselmus havaitut 

virheet ja puutteet on hyväksyttävästi korjattu. 

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

 niin viimeinen maksuerä erääntyy yleisten sopimusehtojen (RYS-9 ja 

REYS-8) mukaan maksettavaksi, kun työn luovutuksesta on kulunut 14 

vuorokautta, mikäli sopimuksessa noudatetaan edellä mainittuja yleisiä 

sopimusehtoja. 

Kun tilaajalla on y-tunnus (esimerkiksi asunto-osakeyhtiö), noudatetaan urakkasopi-

muksessa usein rakennusurakan yleisiä sopimusehtoja (YSE 1998). Jos yleisten sopi-

musehtojen käytöstä on sovittu, tarkoittaa tämä vastaanoton ja takuuajan osalta muun 

muassa seuraavaa:  

 Vastaanottotarkastus pidetään. Pyynnön vastaanottotarkastuksen pitä-

misestä voi tehdä sekä tilaaja että urakoitsija. Pyyntö on tehtävä kirjalli-

sesti. Vastaanottotarkastus on aloitettava 14 vuorokauden kuluessa 

pyynnön esittämisestä ja tarkastuksesta laaditaan pöytäkirja. 

 Taloudellinen loppuselvitys tehdään. Taloudellisessa loppuselvityksessä 

selvitetään sopijapuolten väliset tilisuhteet ja mahdollisesti tilatut lisä- ja 

muutostyöt. Se voidaan pitää esimerkiksi vastaanottotarkastuksen yh-

teydessä tai erillisessä tilaisuudessa, josta laaditaan myös pöytäkirja. 

Viimeisen maksuerä on hyvä sitoa vastaanottotarkastuksessa havaittu-

jen virheiden ja puutteiden korjaamiseen.  

  

Jos rakennusurakan yleisten sopimusehtojen käytöstä ei ole sovittu eikä vastaanotto-

tarkastuksen pitämisestä ole muutoin erikseen sovittu, ei vastaanottotarkastusta pi-

detä.  

Takuu ja virhevastuu 

Takuulla tarkoitetaan sopimussuhteessa annettavaa sitoumusta korjaustyön laadusta 

tai kestävyydestä. Korjaustyön takuu ja takuuaika määräytyvät sen mukaan, mitä so-

pimusehtoja urakassa on sovittu noudatettavaksi ja mitä urakkasopimuksessa on 

sovittu. Takuu koskee pääsääntöisesti tehtyä työtä eli urakoitsija antaa takuun suunni-

telmien mukaisen toteutuksen laadusta ja kestävyydestä. Tuotetakuut riippuvat tuot-
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teista ja tuotetakuu yleensä selviää kunkin tuotteen osalta takuutodistuksista. Kun ti-

laajana on kuluttaja, puhutaan vuositarkastuksesta. Kun tilaajalla on y-tunnus (esimer-

kiksi asunto-osakeyhtiö), puhutaan takuutarkastuksesta. 

Virhevastuulla sen sijaan tarkoitetaan urakoitsijan (yleensä lakisääteistä) vastuuta 

suoritetun työn laadusta tilaajalle riippumatta siitä, onko takuusta tai takuuajasta 

sovittu mitään. Virhevastuu voi perustua myös sopimusehdoissa sovittuun (esimer-

kiksi YSE 1998 -ehtojen mukainen takuuajan jälkeinen vastuu). Virhevastuu koskee 

sekä kuluttajakauppaa että myös muita toimeksiantoja. 

Jos esimerkiksi osana sisäilmastokorjauksia on toteutettu rakenteiden ilmatiiveyttä pa-

rantavia korjauksia, joiden tavoitetasoksi on sopimuksen liitteenä olevissa suunnitel-

missa esitetty tasoa 1 ja suunnitelmissa on edellytetty laadunvarmistusmittauksia, täl-

löin urakoitsija antaa takuun sille, että työn tulos kestää sopimuksen mukaisen takuu-

ajan suunnitelmien mukaisella laadulla. Urakoitsija ei kuitenkaan anna takuuta sille, 

että mahdollinen sisäilmaongelma poistuu tehdyillä korjauksilla. 

Takuuaika päättyy vuosi-/takuutarkastukseen, jossa on viimeinen tilaisuus vedota ta-

kuuaikana ilmenneisiin virheisiin. Velvollisuus ja oikeus järjestää vuosi-/takuutarkastus 

määräytyy sen mukaan, mitä sopimusehtoja urakassa on sovittu noudatettavaksi ja 

mitä urakkasopimuksessa on sovittu. 

Kun tilaajalla on y-tunnus (esimerkiksi asunto-osakeyhtiö) ja sopimusehtoina käyte-

tään YSE 1998 -ehtoja, määräytyy rakennustyön kahden vuoden takuuaika yleisten 

sopimusehtojen mukaan. Takuutarkastus pidetään tällöin viimeistään kahden vuoden 

kuluessa vastaanottoajankohdasta, aikaisintaan kuukautta ennen vastaanottotarkas-

tuksessa ilmoitettua takuuajan päättymispäivää. Tietyissä tapauksissa urakoitsijaa voi 

koskea myös kahden vuoden takuuta pidempi ja suppeampi takuu, jos yleisten sopi-

musehtojen käytöstä on sovittu. Jos yleisten sopimusehtojen käytöstä ei ole sovittu, 

eikä takuutarkastuksen pitämisestä ole urakkasopimuksessa muutoin sovittu, ei ta-

kuutarkastusta pidetä. 

Kuluttajan tilaamiin rakennus- ja korjaustöihin sovellettavissa kuluttajansuojalain 8 ja 9 

luvuissa ei ole säädetty erikseen korjaustöiden tai urakan takuuajasta. Kuluttajakau-

passa voidaan kuitenkin erikseen sopia myös urakoitsijan antamasta takuusta sovitun 

takuuajan ajaksi. Kuluttajalla on ilman sovittua takuutakin sekä sovitun takuuajan jäl-

keenkin oikeus vedota palveluksen virheeseen laissa säädetyillä perusteilla. Oikeus 

vedota virheeseen on esimerkiksi sillä perusteella, ettei tehty työ vastaa sovittua, sen 

perusteella, että työtä ei ole suoritettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti tai urakoitsijan 

neuvonta- tai tiedonantovelvollisuuden laiminlyönnin perusteella. 
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Kuluttajakauppaan soveltuvissa RYS-ehdoissa puhutaan vuositarkastuksesta erään-

laisena takuutarkastuksena, josta osapuolet voivat sopia. Vuositarkastuksesta sopimi-

nen on kuluttajan edun mukaista. Vuositarkastus on pidettävä aikaisintaan 12 kuukau-

den ja viimeistään 15 kuukauden kuluttua siitä, kun työn tulos on luovutettu tilaajalle. 

Jos vuositarkastuksen pitämisestä on sovittu, tilaajan tulee vuositarkastuksen yhtey-

dessä ilmoittaa siihen mennessä esille tulleista virheistä ja urakoitsija sitoutuu korjaa-

maan virheet viivytyksettä, jos virheet ovat perusteltuja ja urakkalaajuuteen kuuluvia. 

Vuositarkastuksen koollekutsumisesta sovitaan yleensä urakkaneuvottelussa. 

Kuluttajakauppaan soveltuvissa REYS-8-ehdoissa ei puhuta vuositarkastuksesta eikä 

käytetä takuu-termiä. Kun urakkasopimuksessa sopimusehtoina käytetään REYS-8-

ehtoja, on takuutarkastuksen ajankohdasta ja koolle kutsumisesta hyvä sopia erik-

seen jo urakkasopimusneuvottelussa hankkeen laatu ja laajuus huomioiden. Erilli-

sestä takuutarkastuksesta sopiminen on kuluttajan edun mukaista. Kuluttajakaupassa 

on mahdollista sopia edellä esitettyjen lisäksi myös YSE-ehtojen mukaisesta pidem-

mästä takuusta ja takuuajasta. Tämä tulee tuoda esille jo tarjouspyyntöasiakirjoissa ja 

kirjata selkeästi sopimuksiin. 

Tilaajan näkökulmasta takuutarkastuksen pitäminen on aina suositeltavaa ja sen pitä-

misestä on hyvä sopia etukäteen. Vuosi-/takuutarkastusta ei pidetä, jos siitä ei ole 

sovittu urakkasopimuksessa tai urakassa käytettäväksi sovituissa yleisissä sopimus-

ehdoissa. 

Erityisesti sisäilmastokorjauksissa, joissa on tehty esimerkiksi rakenteiden ilmatii-

veyttä parantavia korjauksia, takuutarkastuksessa on hyvä varmistaa, että rakenteet 

ovat toimineet suunnitellulla tavalla. Takuutarkastus on tilaajan etu ja hyvä mahdolli-

suus reklamoida mahdollisista virheellisistä urakkasuorituksista, jos virheitä ei ole voi-

nut havaita esimerkiksi vastaanottokatselmuksessa/-tarkastuksessa. Tarkastusvälillä 

havaituista virheistä on kuitenkin syytä reklamoida urakoitsijaa mahdollisimman nope-

asti virheen tultua esiin. 

Tilojen käyttö korjausten jälkeen 

Sisäilmastokorjausten jälkeen rakennusta voidaan käyttää normaalisti, mutta käyttä-

jien on hyvä seurata tilannetta ja koettua sisäilman laatua. Esimerkiksi, jos sisäilmas-

tokorjauksiin ryhtymisen syy on ollut tiloissa aistittu poikkeava haju ja käyttäjien sisäil-

man laatuun liittämät oireet, on hyvä seurata, onko poikkeavaksi koetut hajut ja oireet 

poistuneet. On kuitenkin hyvä muistaa, että korjausten jälkeen ensimmäisinä kuukau-

sina uudet materiaalit vaikuttavat tyypillisesti jonkin verran korjattujen tilojen hajumaa-

ilmaan, vaikka korjauksissa olisi käytetty vain vähäpäästöisiä materiaaleja.  
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Kuluttajat voivat saada ongelmatilanteissa Kilpailu- ja kuluttajavirastolta (KKV) hyvää 

maksutonta neuvontaa ja kuluttajat voivat näin varmistaa omien oikeuksiensa toteutu-

mista. 
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Liite 1 Kuntotutkimuksen tarjouspyyntömalli täyttöohjeineen 

Tämä malli toimii oppaana kuntotutkimustarjouspyynnön ja tutkimussuunnitelman tar-

jouspyynnön laadinnassa. Malliin on merkitty hakasulkeisiin sinisellä värillä kohdat, 

jotka tilaajan tulee itse täyttää, poistaa hakasulkeet ja muuttaa fontti mustaksi. Mal-

lissa on myös valintalaatikoita, joista tilaaja valitsee haluamansa vaihtoehdot rastitta-

malla. Lisäksi mallissa on esitetty esimerkkejä ja opastavia tekstejä, jotka tulee pois-

taa varsinaisesta tarjouspyynnöstä; esimerkit on sisennetty ja ne on kirjoitettu kursi-

voidulla harmaalla fontilla, opastavat tekstit ovat harmaalla korostettuja (kuten tämä 

teksti).  

Malliasiakirjaa käyttävän tulee kuitenkin varmistaa, että lopullisen asiakirjan kirjaukset 

soveltuvat käsillä olevan kuntotutkimuksen kilpailuttamiseen. Vastuu tämän malliasia-

kirjan perusteella laaditun tarjouspyynnön sisällöstä on aina tilaajalla. Tarjouspyyntö-

mallissa ei ole huomioitu kuluttajasuojalain mukaisia koti- ja etämyynnin erityispiirteitä. 

Tilaaja 

[Etunimi Sukunimi] 

[Osoite] 

[Postinumero ja toimipaikka] 

[Puhelinnumero] 

[Sähköposti]  

Tutkimustarjouspyyntö 

Pyydämme teiltä tarjousta osoitteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen  

☐  tutkimussuunnitelmasta 

☐  kuntotutkimuksista 

          ☐  kuntotutkimukset sisältävät myös haitta-ainetutkimuksen. 

Yllä olevista päävaihtoehdoista valitaan vain toinen (kuntotutkimus tai tutkimussuun-

nitelma). Lisätietoa löytyy sisäilmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta luvusta 

4. 

Yleiskuvaus rakennuksesta 

[Tähän kappaleeseen rakentamisvuosi, talotyyppi, kerroslukumäärä, pinta-ala ja tieto 

mahdollisista tehdyistä korjauksista] 

Esimerkki: Kohde on vuonna 1982 valmistunut omakotitalo. Rakennuksessa on 

kaksi kerrosta. Rakennuksen pinta-ala on noin 125 m2. Vesikatto on uusittu 

vuonna 2003. 

[Tähän kappaleeseen yleiskuvaus rakenteista oman osaamisen ja tiedon rajoissa] 

Esimerkki 1, suppea kuvaus: Rakennuksen seinät ovat sisältä kipsilevyä ja ulkoa 

lautaverhoiltuja. Lattiat ovat pinnoiltaan laminaattia. Kylpyhuoneen pinnat on laatoi-

tettu. Vesikatto on peltiä.  



LIITE 1. KUNTOTUTKIMUKSEN TARJOUSPYYNTÖMALLI TÄYTTÖOHJEINEEN 

99 

Esimerkki 2, laaja kuvaus: Rakennuksen alapohjat ovat maanvaraisia alta läm-

möneristettyjä betonirakenteita. Väli- ja yläpohjat ovat puurakenteisia. Yläpohja on 

lämmöneristetty puhallusvillalla. Rakennuksen ulkoseinät ovat puurakenteisia mi-

neraalivillalämmöneristettyjä seiniä ja väliseinät ovat rankarakenteisia levyverhot-

tuja seiniä. Julkisivut ovat pääosin puuverhottuja. Rakennuksen vesikatto on pelti-

katettu aluskatteellinen harjakatto. Rakennuksessa on painovoimainen ilman-

vaihto. 

Esimerkkien kaltaisen yleiskuvauksen perusteella kuntotutkija pääsee heti yleiskäsi-

tykseen kohteesta ja ongelmista sekä hahmottaa kohteen mahdolliset riskialttiit raken-

teet. Tämä yleiskuvaus kohta täytetään samalla tavoin riippumatta siitä, pyydetäänkö 

tarjousta tutkimussuunnitelmasta vai kuntotutkimuksesta. 

Tavoite ja rajaukset 

[Tähän kappaleeseen tutkimusten tai tutkimussuunnitelman tavoite] 

Esimerkki: Tutkimusten tavoitteena on selvittää asunnossa koetun oireilun ja alim-

massa kerroksessa aistitun poikkeavan hajun syyt sekä määrittää rakennuksen 

korjaustarpeet edellä mainittujen ongelmien poistamiseksi. 

[Tähän kappaleeseen tutkimusten tai tutkimussuunnitelman rajaukset] 

Esimerkki: Keskeisin tarve on selvittää alimman kerroksen poikkeavan hajun syyt 

ja korjaustarpeet, sillä oireilun oletetaan johtuvan siitä. Lisäksi muuta rakennusta 

tutkitaan siinä laajuudessa kuin se on kokonaisuuden (oireilun syiden ja korjaustar-

peiden selvittämisen) kannalta tarpeellista. Tarjouksen tekevä kuntotutkija esittää 

kuntotutkimustarjouksessaan tai tutkimussuunnitelmassaan näkemyksensä tarvit-

tavista tutkimuksista ja tutkimuslaajuudesta ongelmien selvittämiseksi (miksi, mi-

ten, mihin ja missä laajuudessa tehdään). 

Tavoitteen ja rajausten avulla kuntotutkija pystyy kohdentamaan kuntotutkimukset on-

gelmanratkaisun kannalta oikeisiin kohtiin sekä suunnittelemaan tutkimukset oikeassa 

ja riittävässä laajuudessa. 

Mikäli käytössäsi on valmis tutkimussuunnitelma, liitä tutkimussuunnitelma tarjous-

pyyntöön ja viittaa siihen tässä kappaleessa (esim. tutkimukset tehdään tarjouspyyn-

nön liitteenä olevan tutkimussuunnitelman mukaan).  

Tutkimussuunnitelman laadinnan toimeksiannon ehdot 

Tämän otsikon alla on valmiiksi muotoiltuja tekstejä tutkimussuunnitelman tarjous-

pyyntöä varten, jotka voi tapauskohtaisesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. 

Huom. Jos pyydät tarjousta kuntotutkimuksista, poista ”tutkimussuunnitelman laadin-

nan toimeksiannon ehdot” otsikko ja sen alla olevat tekstit. Malliasiakirjaa käyttävän 

tulee varmistaa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen.  

Tutkimussuunnitelman laatijan edellytetään tutustumaan ja käymään kohteessa tutki-

mussuunnitelman laadintavaiheessa. Kohdekäynnin ajankohta sovitaan tilaajan 
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kanssa. Kohteeseen tutustuminen edellyttää myös rakennuksesta oleviin asiakirjoihin 

ja korjaushistoriaan tutustumista. 

Tutkimussuunnitelmassa tutkimukset on esitettävä tehtäväksi siinä laajuudessa, että 

tutkimuksilla saadaan muodostettua kokonaiskuva ongelman syistä, laajuudesta ja 

merkittävyydestä korjaussuunnittelun lähtötiedoiksi. Tutkimussuunnitelmassa tulee 

olla esitettynä kohteen yleistiedot ja -kuvaus, tavoitteet ja rajaukset, käytössä ollut läh-

tötietoaineisto sekä erittely siitä, miksi, miten, mihin ja missä laajuudessa tutkimuksia 

esitetään tehtäväksi. Tutkimussuunnitelman laadinnassa noudatetaan ja tarvittavilta 

osilta sovelletaan Ympäristöopasta 2016 Rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen 

kuntotutkimus. 

Rakennus on valmistunut ennen vuotta 1994, minkä takia tutkimussuunnitelmassa on 

otettava huomioon myös haitta-aineet (asbestin lisäksi myös mm. PAH-yhdisteitä, 

PCB:tä ja lyijyä sisältävät 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, mikäli rakennus on valmistunut vuoden 

1994 jälkeen tai rakennukseen on tehty aikaisemmin asbestikartoitus tai haitta-aine-

tutkimus. 

Tutkimussuunnitelman laadinnassa ei saa käyttää alikonsultteja. 

Tutkimussuunnitelman on oltava valmis viimeistään [milloin, hyvä antaa vähintään 1 

viikko aikaa]. 

Toimeksiannon maksuehdot sovitaan erikseen sopimusta tehtäessä. 

[Tähän toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-

dot] 

Esimerkki: Tutkimustoimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsultti-

toiminnan yleisiä sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen 

määräyksillä ei kuitenkaan voida syrjäyttää kuluttajansuojalain pakottavia säännök-

siä tilaajan hyväksi. 

Tilaajan ollessa kuluttaja, sovellettavaksi tulee aina myös kuluttajansuojalainsää-

däntö. Tästä ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentävästi. 

Kuntotutkimustoimeksiannon ehdot 

Tämän otsikon alla on valmiiksi muotoiltuja tekstejä kuntotutkimustarjouspyyntöä var-

ten, jotka voi tapauskohtaisesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Huom. Jos 

pyydät tarjousta tutkimussuunnitelmasta, poista ”kuntotutkimustoimeksiannon ehdot” 

otsikko ja sen alla olevat tekstit. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmistaa, että val-

miiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen.  
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Halutessaan tarjoaja voi tutustua kohteeseen omalla kustannuksellaan. Kohdekäynti 

sovitaan tilaajan kanssa. Liitteenä olevan lähtötietoaineiston läpikäynnin ja mahdolli-

sen kohdekäynnin perusteella tarjoaja laatii tutkimustarjouksen, jossa eritellään tarvit-

tavien rakenneavausten, näytteiden ja mittausten määrät sekä ajankäyttösuunnitelma 

tehtävittäin. Lisäksi tarjouksessa kerrotaan miksi, miten, mihin ja missä laajuudessa 

tutkimukset esitetään tehtäväksi tai vaihtoehtoisesti viitataan tarjouspyynnössä ole-

vaan tutkimussuunnitelmaan, jos sellainen on tilaajan erillistoimeksiannolla laadittu. 

Kuntotutkimuksissa ja raportoinnissa noudatetaan ja tarvittavilta osilta sovelletaan 

Ympäristöopasta 2016 Rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus. Tut-

kimusraportissa on esitettävä rakenne- ja/tai järjestelmäkohtaiset havainnot, johtopää-

tökset sekä toimenpide-ehdotukset. Johtopäätöksissä ja tulosten tulkinnassa tulee 

huomioida mittausten ja tutkimusten epävarmuustekijät. Näiden lisäksi raportissa tu-

lee olla esitettynä kohteen yleistiedot ja -kuvaus, tutkimuksen sisältö, tavoitteet ja ra-

jaukset, käytössä olleet lähtötiedot sekä tutkimusmenetelmät ja -kalusto. Raportin liit-

teenä tulee olla mahdollisesti tutkimuksessa otettujen materiaalinäytteiden alkuperäi-

set analyysivastukset sekä tutkimuksista laadittu pohjakuva, jossa on esitetty raken-

neavaus-, mittaus- ja näytteenottopaikat sekä vauriokartta. Valmiin tutkimusraportin 

läpikäynti tilaajan kanssa on sisällytettävä tarjoukseen. 

Jos tutkimuksessa on kyse kunnan terveydensuojeluviranomaisen velvoitteesta tehtä-

västä tutkimuksesta, tulee yllä olevaan tekstiin lisätä maininta, että tutkimuksissa nou-

datetaan asumisterveysasetusta STMa 545/2015. 

Rakennus on valmistunut ennen vuotta 1994, minkä takia tutkimuksissa on otettava 

huomioon myös haitta-aineet. Tutkimuksissa on otettava huomioon asbestin lisäksi 

myös muut haitta-aineet (mm. PAH-yhdisteitä, PCB:tä ja lyijyä sisältävät materiaalit) 

ja niiden esiintyminen on tutkittava vähintään mahdollisten korjausten edellyttämässä 

laajuudessa. Noudatetaan RT-ohjekorttia RT 103501, Haitalliset aineet rakennuk-

sissa. Tutkijan ohje. 

Edellisen kappaleen teksti voidaan poistaa, mikäli rakennus on valmistunut vuoden 

1994 jälkeen tai rakennukseen on tehty aikaisemmin asbestikartoitus tai haitta-aine-

tutkimus. Asbestikartoitus tai haitta-ainetutkimus voidaan tehdä erillisenä tutkimuk-

sena tai kuntotutkimusten yhteydessä, jos tarjouspyyntöön niin kirjataan.  

Rakenneavausten kustannukset on sisällytettävä tarjoukseen. Rakenneavausten vaa-

tima pölynhallinta hoidetaan esimerkiksi tehokkaalla kohdepoistolla ja tarvittaessa ra-

kennettavilla suojaseinillä niin, ettei pölyä leviä ympäristöön. Mahdollisten haitta-ainei-

den osalta noudatetaan voimassa olevaa lainsäädäntöä. Rakenneavaukset on paikat-

tava tarjoajan kustannuksella siten, ettei avauksilla ole vaikutusta rakenteiden lämpö- 

ja kosteustekniseen toimintaan tai sisäilman laatuun. Avauskohtien pintarakenteiden 

esteettiset korjaukset ovat tilaajan vastuulla.  

Edellisen kappaleen tekstistä voidaan poiketa esimerkiksi siinä tapauksessa, jos tut-

kittava rakennus ei ole käytössä. 
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Mikäli tarjoaja käyttää työssä alikonsultteja, on se tuotava tarjouksessa selkeästi esiin. 

Tarjoajan tulee varmistaa, että alikonsultilla on riittävä pätevyys tehtävään ja että ali-

konsultti täyttää tilaajavastuulain mukaiset kriteerit. 

Tutkimukset suoritetaan alustavan aikataulun mukaan [milloin]. Tutkimusraportin on 

oltava valmis viimeistään [milloin, hyvä antaa vähintään 1 kk aikaa]. 

Toimeksiannon maksuehdot sovitaan erikseen sopimusta tehtäessä. 

[Tähän toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-

dot] 

Esimerkki: Tutkimustoimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsultti-

toiminnan yleisiä sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen 

määräyksillä ei kuitenkaan voida syrjäyttää kuluttajansuojalain pakottavia säännök-

siä. 

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee aina myös kuluttajansuojalainsäädäntö. 

Tästä ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentävästi. 

Tarjouksen antaminen ja valintaperusteet 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 

Pyydämme tarjoustanne [pp.kk.vvvv klo xx.xx] mennessä.  

Tarjoaja antaa tutkimussuunnitelmatarjouksen omalla tarjouslomakkeellaan. Tutki-

mussuunnitelman laadinnasta annetaan kiinteä kokonaishinta tai työmääräarvio ja ai-

kapalkkio (mahdolliset matkakustannukset on sisällytettävä aikapalkkioon). Kohde-

käynnin kustannukset tulee sisältyä kokonaishintaan tai työmääräarvioon.  

Yllä oleva koskee vain tutkimussuunnitelman tarjouspyyntöä. Huom. Poista yllä oleva 

kappale, jos pyydät tarjousta kuntotutkimuksista. 

Kuntotutkimuksen yksikköhinnat annetaan liitteenä olevalla tai tarjoajan omalla tar-

jouslomakkeella. Tutkimuksista annetaan yksikköhinnat ja työmääräarviot. Yksikköhin-

tojen, työmääräarvion sekä näytemäärien perusteella lasketaan [kiinteä kokonais-

hinta, hinta-arvio vai jokin muu]. Yksikköhintojen (esimerkiksi tuntihinta ja analyysikus-

tannukset) tulee sisältää kaikki kyseisestä työsuorituksesta aiheutuneet kustannukset 

eikä sen lisäksi laskuteta muita kustannuksia. Tarjouslomakkeella on eriteltävä ana-

lyysit ja mahdollinen erikoiskalusto, joka veloitetaan erikseen ja lasketaan mukaan 

[kiinteään kokonaishintaan, kustannusarvioon vai johonkin muuhun]. Mahdolliset lisä-

työt tehdään tarjouslomakkeella eriteltyjen yksikköhintojen mukaisesti. Lisätöistä on 

sovittava tilaajan kanssa kirjallisesti ennakkoon ennen niiden suorittamista. 

Yllä oleva koskee vain kuntotutkimuksen tarjouspyyntöä. Huom. Poista yllä oleva kap-

pale, jos pyydät tarjousta tutkimussuunnitelmasta. Tietoa veloitusperusteista löytyy si-

säilmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta luvusta 2.3. 
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Kuntotutkijan konsultointia voidaan tarvita myös korjaustyön aikana. Korjaustyön ai-

kana tehtävästä konsultoinnista sovitaan erikseen eikä sen kustannuksia sisällytetä 

tarjoukseen. 

Mikäli tarjous poikkeaa tarjouspyynnöstä, tulee poikkeama ja sen hintavaikutus kuvata 

tarjouksessa.  

Tarjouksen on oltava voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisestä jättöpäi-

västä. 

Tarjouksen liitteenä tulee toimittaa enintään kolme (3) kuukautta vanhat todistukset ja 

selvitykset tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden täyttymisen osoittamiseksi. Tä-

män lisäksi pyydämme toimittamaan tiedot referenssihankkeista tilaajien yhteystietoi-

neen. Referenssihankkeiden tilaajiin voidaan olla yhteydessä tarjousprosessin aikana. 

Mikäli tilaaja on tilaajavastuulaissa (1233/2006) tarkoitettu tilaaja, velvoittaa kyseinen 

laki tilaajaa varmistamaan, että tämän sopimuskumppanit täyttävät tilaajavastuulain 

mukaiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemistä. Tällaisissa tapauksissa on hyvä 

pyytää tilaajavastuulain mukaisia todistuksia ja selvityksiä jo tarjousvaiheessa. 

Kuluttajat eivät ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, mutta myös kuluttajien on 

hyvä pyytää todistuksia ja selvityksiä. 

Kuntotutkijan RTA-pätevyys (Eurofins Expert Services Oy) tai kosteusvaurion kunto-

tutkijan pätevyys (FISE Oy) katsotaan eduksi. Kuntotutkijan CV ja/tai referenssilista 

aiemmista vaativuustasoltaan vähintään vastaavista toimeksiannoista on liitettävä tar-

joukseen. Tarjouksessa on annettava mahdollisista alikonsulteista samat tiedot kuin 

tarjoajan omasta kuntotutkijasta. 

Tekijäksi valitaan tarjouksen hinnan, esitetyn henkilöstön ja tarjouksessa pyydettyjen 

erittelyjen perusteella tilaajalle kokonaistaloudellisesti sopivin tekijä. Tilaajalla on oi-

keus hylätä kaikki tarjoukset.  

Tarjouksen hyväksyminen ei vielä merkitse sopimuksen syntymistä, vaan sopimuksen 

syntyminen edellyttää kirjallisen tilauksen tai sopimuksen tekemistä.  

[Paikka ja aika] 

[Tilaajan nimi] 

 

Liitteet:   

1. Tarjouslomake 

2. Tilaajan kokoamat lähtötiedot [tähän lyhyt kuvaus lähtötietojen sisällöstä, kuten alku-

peräiset suunnitelmat ja tiedot aiemmista korjauksista] 
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Liite 1 

Malliin on merkattu hakasulkeisiin sinisellä värillä kohdat, jotka kuluttajan tulee itse 

täyttää. Opastavia tekstejä on harmaalla korostettuna (kuten tämä teksti). Malliasiakir-

jaa käyttävän tulee kuitenkin varmistaa, että lopullisen asiakirjan kirjaukset soveltuvat 

käsillä olevan kuntotutkimuksen kilpailuttamiseen. Vastuu tämän tarjouslomakkeen si-

sällöstä on aina tilaajalla. 

 

Kuntotutkimuksen tarjouslomake 

Allekirjoittanut yritys sitoutuu suorittamaan ositteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen 

kuntotutkimukset tarjouspyynnön, laatimansa tutkimussuunnitelman ja tämän tarjouk-

sen mukaisesti seuraavilla hinnoilla. Tarjoaja täyttää lomakkeelta tarvittavat kohdat. 

 

Kuntotutkimuk-

set 

Työ-

määrä-

arvio [h] 

Tunti-

hinta 

[€/h]  

(alv 0 %) 

Tunti-

hinta 

[€/h]  

(alv 24 %) 

Yhteensä 

[€]  

(alv 0 %) 

Yhteensä 

[€]  

(alv 24 %) 

Tutkimukset koh-

teessa 

     

Raportointi 
     

 

Jaottelemalla tutkimukset tutkimuksiin kohteessa ja raportointiin, saadaan parempi kä-

sitys tarjouksen hinnanmuodostumisesta, mikä helpottaa tarjousten vertailua (ks. op-

paan esimerkki luvusta 4.3). 

  

Analyysit / eri-

koiskalusto 

Määrä- 

arvio  

[kpl, h 

tai vrk] 

Yksikkö-

hinta  

[€/kpl, 

€/h tai 

€/vrk]  

(alv 0 %) 

Yksikkö-

hinta  

[€/kpl, 

€/h tai 

€/vrk] 

(alv 24 %) 

Yhteensä 

[€]  

(alv 0 %) 

Yhteensä 

[€]  

(alv 24 %) 

Materiaalinäyt-

teen mikrobiana-

lyysi 

     

Materiaalinäyt-

teen asbesti-

analyysi 
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Analyysit / eri-

koiskalusto 

Määrä- 

arvio  

[kpl, h 

tai vrk] 

Yksikkö-

hinta  

[€/kpl, 

€/h tai 

€/vrk]  

(alv 0 %) 

Yksikkö-

hinta  

[€/kpl, 

€/h tai 

€/vrk] 

(alv 24 %) 

Yhteensä 

[€]  

(alv 0 %) 

Yhteensä 

[€]  

(alv 24 %) 

Materiaalinäyt-

teen PAH (16) -

analyysi 

     

Muu, mikä: 

 
     

Muu, mikä: 

 
     

 

Mikrobinäytteiden analyysimene-

telmä: 

 

Mikrobinäytteiden analyysilaborato-

rio: 

 

Asbestinäytteiden analyysilaborato-

rio: 

 

  

PAH (16) -näytteiden analyysilabora-

torio: 

 

Muu, mikä:  

Muu, mikä:  

Näytteiden analysointiin suositellaan käyttämään kunkin menetelmän osalta akkreditoi-

tua laboratoriota (akkreditoinnit voi tarkastaa ruokaviraston internet-sivuilta). 

Mikrobinäytteet analysoidaan ensisijaisesti laimennossarja- tai suoraviljelymenetel-

mällä ja mikroskopoimalla tehdyllä analyysillä. Laimennossarjaviljely on tarkempi, 

mutta kalliimpi menetelmä. Jos kohteesta on otettu aikaisemmissa tutkimuksissa näyt-

teitä, on suositeltavaa valita käytettäväksi sama analyysimenetelmä tulosten vertailun 
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helpottamiseksi. Tapauskohtaisesti voidaan harkita käytettäväksi myös muita menetel-

miä, kuten qPCR. 

Työmääräarvioon ja edellä esitettyihin näytemääriin ja kalustoveloituksiin perustuva 

tarjoajan antama [kiinteä kokonaishinta / (sitova) hinta-arvio]:  

_____________________________ € (alv 0 %), _____________________________ 

€ (alv 24 %). 

Yhdellä tai useammalla kohteen kuntotutkijalla on 

☐  rakennusalan koulutus (vähintään rakennusmestari) 

☐  RTA-pätevyys 

☐  kosteusvaurion kuntotutkijan pätevyys 

☐  kokemusta vastaavista/vaativammista toimeksiannoista 

☐ referenssikohteita 1–3 kpl 

☐ referenssikohteita 4–10 kpl 

☐ referenssikohteita > 10 kpl 

Tarjous on voimassa kolme (3) kuukautta. 

Tähän tarjoukseen sisällytetään liitteitä _______ kpl. 

Tämä [kohteen osoite] kuntotutkimustarjous perustuu [tarjouspyynnön allekirjoitusken-

tän päivämäärä] päivättyyn tarjouspyyntöön ja sen liiteasiakirjoihin. 

Yritys:      _________________________________________________ 

Y-tunnus:    _________________________________________________ 

Paikka ja aika: _____________________, _______._______.__________ 

 

Allekirjoitus ja nimenselvennys: 

_________________________________________________ 

 

Puhelin:       

_________________________________________________ 

Sähköposti:       

_________________________________________________ 
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Liite 2 Rakennuttajakonsultin, valvojan ja koordinaattorien 

tarjouspyyntömalli täyt-töohjeineen 

Tämä tarjouspyyntömalli toimii oppaana rakennuttajakonsultin, valvojan sekä turvalli-

suus- ja kosteudenhallintakoordinaattorin tarjouspyynnön laadinnassa. Malliin on mer-

kitty hakasulkeisiin sinisellä värillä kohdat, jotka tilaajan tulee itse täyttää, muuttaa 

fontti mustaksi ja poistaa hakasulkeet. Mallissa on myös tyhjiä valintalaatikoita, joista 

tilaaja valitsee haluamansa vaihtoehdot rastittamalla. Lisäksi mallissa on esitetty esi-

merkkejä ja opastavia tekstejä, jotka tulee poistaa varsinaisesta tarjouspyynnöstä; 

esimerkit on sisennetty ja ne on kirjoitettu kursivoidulla harmaalla fontilla, opastavat 

tekstit ovat harmaalla korostettuja (kuten tämä teksti).  

Malliasiakirjaa käyttävän tulee kuitenkin varmistaa, että lopullisen asiakirjan kirjaukset 

soveltuvat käsillä olevan kuntotutkimuksen kilpailuttamiseen. Vastuu tämän malliasia-

kirjan perusteella laaditun tarjouspyynnön sisällöstä on aina tilaajalla. Tarjouspyyntö-

mallissa ei ole huomioitu kuluttajasuojalain mukaisia koti- ja etämyynnin erityispiirteitä. 

Tilaaja 

[Etunimi Sukunimi] 

[Osoite] 

[Postinumero ja toimipaikka] 

[Puhelinnumero] 

[Sähköposti] 

Rakennuttajakonsultin, valvojan ja koordinaatto-

rien tarjouspyyntö 

Pyydämme teiltä tarjousta osoitteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen rakennuttaja-

konsultin tehtävistä sekä muista alla täsmennetyistä tehtävistä. 

Yleiskuvaus rakennuksesta 

[Tähän kappaleeseen rakentamisvuosi, talotyyppi, kerroslukumäärä ja pinta-ala, tieto 

mahdollisista aiemmista korjauksista] 

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 väli- ja yläpohjissa. 

[Tähän kappaleeseen yleiskuvaus projektin tavoitteellisesta etenemisestä ja sisäl-

löstä] 

Esimerkki: Projektin lähtökohtana on kuntotutkimus/hankesuunnitelma/suunnitel-

mat/urakkatarjous. Projekti sisältää väli- ja yläpohjan puurakenteiden korjauksen 

sekä lattioiden laminaattien uusimisen. Rakennuttajakonsultin tehtävät alkavat 

suunnittelun valmisteluvaiheen tehtävillä, toisin sanoen suunnittelijoiden hankin-

nalla. Varsinaiset korjaustyöt on tarkoitus saada valmiiksi seitsemän kuukauden 

kuluessa.   
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Esimerkkien kaltaisen yleiskuvauksen perusteella rakennuttajakonsultti-/valvoja pää-

see heti yleiskäsitykseen projektin sen hetkisestä vaiheesta, seuraavista vaiheista ja 

projektille asetetuista tavoitteista.   
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Toimeksiannon tehtävät 

☐  Rakennuttajakonsultin tehtävät (mm. johtaa hänelle määritellyin valtuuksin raken-

nushanketta sekä edustaa tilaajaa viranomaisiin, suunnittelijoihin, urakoitsijoihin, mui-

hin rakentamisen osapuoliin ja käyttäjiin nähden) alla täsmennetyistä projektin vai-

heista: 

☐Hankesuunnitteluvaiheen tehtävät (mm. tutkimusten kilpailutus, mää-

ritetään myös korjauksen laajuus- ja laatutavoitteet sekä aikataulu ja 

toteutusmuoto) 

☐  Suunnittelun valmisteluvaiheen tehtävät (mm. suunnittelun kilpailu-

tus) 

☐  Suunnittelun ohjauksen tehtävät (mm. varmistetaan suunnitelmien 

tavoitteiden ja vaatimusten mukaisuus) 

☐  Rakentamisen valmisteluvaiheen tehtävät (mm. urakan kilpailutus) 

☐  Rakentamisvaiheen tehtävät (mm. varmistetaan sopimuksen mukai-

nen toteutus, tavoitteet täyttävä lopputulos sekä käyttö- ja ylläpitoval-

miudet sekä tarvittaessa vastaanotto- ja takuuvaiheen tehtävät) 

☐  ajallinen ja taloudellinen valvonta (jos ei sisällytetä val-

vojan tehtäviin) 

☐  Valvonta (mm. varmistaa rakentamisen laadun sopimuksen- ja suunnitelmienmu-

kaisuuden, ennakoi riskejä, ennaltaehkäisee virheitä sekä varmistaa laadullisten ta-

voitteiden toteutumisen) seuraavista osa-alueista: 

 ☐  Rakennustöiden valvonta 

☐  yleisvalvonta + laadunvalvonta 

☐  ajallinen ja taloudellinen valvonta 

☐  valvonnan tavanomaista tarkempi dokumentointi 

(isoissa hankkeissa, 

esim. taloyhtiöt) 

 ☐  LVI-valvonta 

 ☐  Sähkövalvonta 

☐  Turvallisuuskoordinaattorin tehtävät (mm. huolehtii rakennustyön turvallisuutta ja 

terveellisyyttä koskevista toimenpiteistä) 

☐  Kosteudenhallintakoordinaattorin tehtävät (mm. valvoo ja ohjaa rakennushankkeen 

kosteudenhallinnan toteutumista rakennushankkeeseen ryhtyvän edustajana) 

Lisätietoa tehtävistä sisäilmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta luvusta 5. 

Toimeksiannon ehdot, rakennuttajakonsultti 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 
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Halutessaan tarjoaja voi tutustua ja käydä kohteessa jo tarjouspyyntövaiheessa. Koh-

dekäynti sovitaan tilaajan kanssa. Rakennuttajakonsultin on tutustuttava kohdekäyn-

nillä kohteeseen viimeistään toimeksiannon alkaessa. Kohdekäynti ja kohteeseen tu-

tustuminen tehdään tarjoajan omalla kustannuksella osana tarjousprosessia. 

Rakennuttajakonsultilla on oltava sisäilmastokorjausten vaativuustaso huomioiden riit-

tävä ammattiosaaminen ja kokemusta vaatimustasoltaan vähintään vastaavissa sisäil-

mastokorjaushankkeissa rakennuttajakonsulttina toimimisesta.  

Toimeksiannon toteutus tehdään kohteen erityispiirteet ja ominaisuudet sekä hank-

keen laatu ja laajuus huomioiden. Rakennuttajakonsultti varmistaa yhdessä tilaajan 

kanssa, että rakennushankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtävät sekä raken-

nushankkeeseen ryhtyvän (tilaaja) velvollisuudet ja vastuut tulevat suoritetuiksi. Toi-

meksianto sisältää kaikki tarvittavat kokoukset ja neuvottelut sekä muut tehtävät tavoi-

tellun lopputuloksen aikaansaamiseksi. Vastaanotto- ja takuuvaiheen tehtävät sisälty-

vät toimeksiantoon, jos ne hankkeen laatu ja laajuus huomioon ottaen ovat tarpeelli-

set. 

[Tähän toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-

dot] 

Esimerkki: Toimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsulttitoimin-

nan yleisiä sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen määräyk-

sillä ei kuitenkaan voida syrjäyttää kuluttajansuojalain pakottavia säännöksiä. 

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee myös kuluttajansuojalainsäädäntö. 

Tästä ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentävästi. 

Mikäli tarjoaja käyttää työssä alikonsultteja, on se tuotava tarjouksessa selkeästi esiin 

ja tarjoajan tulee varmistaa, että alikonsultilla on riittävä pätevyys tehtävään ja että ali-

konsultti täyttää tilaajavastuulain mukaiset kriteerit. 

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

Toimeksiannon ehdot, valvoja (ja koordinaattorit) 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 

[Valvojalla ja/tai kosteudenhallintakoordinaattorilla] on oltava riittävä ammattiosaami-

nen toimeksiannon läpiviemiseen. Turvallisuuskoordinaattorilla on oltava tehtäväänsä 

riittävä pätevyys. 

Poista yllä olevasta tekstistä mahdolliset tarpeettomat osat (esim. turvallisuuskoordi-

naattorin osuus, jos et ole pyytämässä tarjousta turvallisuuskoordinaattorin tehtä-

vistä). 
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Toimeksiannon toteutus tehdään kohteen erityispiirteet ja ominaisuudet huomioiden. 

[Valvojien, turvallisuuskoordinaattorin ja/tai kosteudenhallintakoordinaattorin] ajan-

käyttö on oltava riittävää tavoitellun lopputuloksen aikaansaamiseksi. Valvojien ja 

koordinaattorien on tosiallisesti käytävä työmaalla korjaustyön aikana. 

[Tähän toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-

dot] 

Esimerkki: Toimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja konsulttitoimin-

nan yleisiä sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen määräyk-

sillä ei kuitenkaan voida syrjäyttää kuluttajansuojalain pakottavia säännöksiä tilaa-

jan hyväksi. 

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee myös kuluttajansuojalainsäädäntö. 

Tästä ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentävästi. 

Mikäli tarjoaja käyttää työssä alikonsultteja, on se tuotava tarjouksessa selkeästi esiin 

ja tarjoajan tulee varmistaa, että alikonsultilla on riittävä pätevyys tehtävään ja että ali-

konsultti täyttää tilaajavastuulain mukaiset kriteerit. 

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

Tarjouksen antaminen ja valintaperusteet 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 

Pyydämme tarjoustanne [pp.kk.vvvv klo xx.xx] mennessä.  

Tarjoaja antaa tarjouksen omalla tarjouslomakkeellaan. Tarjous pyydetään antamaan 

tuntihintaisena sisältäen ajankäyttöarviot vaihekohtaisesti ja tehtäväkohtaisesti eritel-

tynä. Tarjouksessa esitetään myös [kokonaishinta, enimmäishinta vai jokin muu]. Tar-

joajan tulee eritellä tarjouksessaan tehtäväkohtaisten vaiheiden sisältö siinä tarkkuu-

dessa, että tilaaja saa käsityksen tarjoajan ehdottamasta tehtävän/tehtävien sisäl-

löstä. 

Tietoa veloitusperusteista löytyy sisäilmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta lu-

vusta 2.3. 

Tarjouksessa on esitettävä tarjoajan ehdotus hankkeen aikataulusta resurssisuunni-

telmineen omien (ja mahdollisten alikonsulttiensa) resurssien osalta. 

Mikäli tarjous poikkeaa tarjouspyynnöstä, tulee poikkeama ja sen hintavaikutus kuvata 

tarjouksessa.  

Tarjouksen on oltava voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisestä jättöpäi-

västä.  



LIITE 2. RAKENNUTTAJAKONSULTIN, VALVOJAN JA KOORDINAATTORIEN 
TARJOUSPYYNTÖMALLI TÄYTTÖOHJEINEEN 

112 

Tarjouksen liitteenä tulee toimittaa enintään kolme (3) kuukautta vanhat todistukset ja 

selvitykset tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden täyttymisen osoittamiseksi. 

Mikäli tilaaja on tilaajavastuulaissa (1233/2006) tarkoitettu tilaaja, velvoittaa kyseinen 

laki tilaajaa varmistamaan, että tämän sopimuskumppanit täyttävät tilaajavastuulain 

mukaiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemistä. Tällaisissa tapauksissa on hyvä 

pyytää tilaajavastuulain mukaisia todistuksia ja selvityksiä jo tarjousvaiheessa. 

Kuluttajat eivät ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, mutta myös kuluttajien on 

hyvä pyytää todistuksia ja selvityksiä. 

Tarjouksessa tulee esittää kaikkien (myös mahdolliset alikonsultit) konsulttien nimet ja 

CV:t. Referenssilista aiemmista vastaavista toimeksiannoista tilaajien yhteystietoineen 

on liitettävä tarjoukseen. Referenssihankkeiden tilaajiin voidaan olla yhteydessä tar-

jousprosessin aikana. Rakennuttajan, valvojan ja/tai kosteudenhallintakoordinaattorin 

pätevyys (FISE Oy) sekä tehtävään soveltuva koulutus katsotaan eduksi. 

Tarjouksessa on esitettävä tarjottavien henkilöiden osalta seuraavat tiedot: 

 onko rakennuttajakonsultilla / kosteudenhallintakoordinaattorilla rakennusalan 

koulutus (vähintään rakennusmestari) ja/tai pätevyys 

- pätevyyskoulutus käytynä (tai pätevyyttä vastaava osaamistaso) 

- pätevyys voimassa (FISE Oy) 

 onko valvojalla kyseistä valvonta-alaa koskeva pohjakoulutus (vähintään tek-

nikko) ja/tai pätevyys 

 onko turvallisuuskoordinaattorilla asetuksen 205/2009 mukaisesti hankkeen 

vaativuutta vastaava pätevyys 

 onko rakennuttajakonsultilla / valvojalla / turvallisuuskoordinaattorilla / kosteu-

denhallintakoordinaattorilla kokemusta vastaavista sisäilmastokorjauksista 

- referenssikohteiden kappalemäärä ilmoitettava 

 lisäksi tarjoaja voi halutessaan ilmoittaa, olisiko rakennuttajakonsultilla päte-

vyys toimia hankkeen vaativuus huomioiden myös pääsuunnittelijana tai vas-

taavana työnjohtajana 

- näistä tehtävistä sovitaan erikseen, eikä niiden kustannuksia sisälly-

tetä tarjoukseen. 

[Rakennuttajakonsultiksi, valvojaksi, turvallisuuskoordinaattoriksi ja/tai kosteudenhallin-

takoordinaattoriksi] valitaan tarjouksen hinnan ja esitetyn henkilöstön perusteella tilaa-

jalle kokonaistaloudellisesti sopivin tekijä. Tilaaja varaa itselleen oikeuden hyväksyä 

minkä tahansa jätetyistä tarjouksista tai olla hyväksymästä niistä mitään. Kaikki tar-

jouspyynnössä pyydetyt konsultit/osapuolet valitaan yhdeltä tarjoajalta, jos tarjous hy-

väksytään. 

Ehtoa kaikkien konsulttien valinnasta yhdeltä tarjoajalta on hyvä noudattaa niin tar-

jousten antamisen kuin tarjousten vertailun helpottamiseksi. Jos esimerkiksi valvoja ja 
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rakennuttajakonsultti halutaan hankkia eri tarjoajilta, on niistä syytä laatia erilliset tar-

jouspyynnöt. 

Tarjouksen hyväksyminen ei vielä merkitse sopimuksen syntymistä, vaan sopimuksen 

syntyminen edellyttää kirjallisen tilauksen tai sopimuksen tekemistä. 

[Paikka ja aika] 

[Tilaajan nimi] 

 

Liitteet: Tilaajan kokoamat lähtötiedot [tähän lyhyt kuvaus lähtötietojen sisällöstä, ku-

ten kuntotutkimus, hankesuunnitelma (jos sellainen on), korjaussuunnitelmat (jos sel-

laiset on laadittu), muut tarvittavat lähtötiedot, kuten tiedot mahdollisista aiemmista 

korjauksista] 
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Liite 3 Korjaussuunnittelun tarjouspyyntömalli täyttöohjeineen 

Tämä tarjouspyyntömalli toimii oppaana korjaussuunnittelutarjouspyynnön laadin-

nassa. Malliin on merkattu hakasulkeisiin sinisellä värillä kohdat, jotka tilaajan tulee 

itse täyttää, muuttaa fontti mustaksi ja poistaa hakasulkeet. Mallissa on myös valinta-

laatikoita, joista tilaaja valitsee haluamansa vaihtoehdot rastittamalla. Lisäksi mallissa 

on esitetty esimerkkejä ja opastavia tekstejä, jotka tulee poistaa varsinaisesta tarjous-

pyynnöstä; esimerkit on sisennetty ja ne on kirjoitettu kursivoidulla harmaalla fontilla, 

opastavat tekstit ovat harmaalla korostettuja (kuten tämä teksti).  

Malliasiakirjaa käyttävän tulee kuitenkin varmistaa, että lopullisen asiakirjan kirjaukset 

soveltuvat käsillä olevan korjaussuunnittelun kilpailuttamiseen. Vastuu tämän malli-

asiakirjan perusteella laaditun tarjouspyynnön sisällöstä on aina tilaajalla. Tarjous-

pyyntömallissa ei ole huomioitu kuluttajasuojalain mukaisia koti- ja etämyynnin erityis-

piirteitä. 

Tilaaja 

[Etunimi Sukunimi] 

[Osoite] 

[Postinumero ja toimipaikka] 

[Puhelinnumero] 

[Sähköposti] 

Korjaussuunnittelutarjouspyyntö 

Pyydämme teiltä tarjousta osoitteessa [osoite] sijaitsevan rakennuksen korjaussuunnit-

telusta tarjouspyynnön mukaisesti. 

Yleiskuvaus rakennuksesta 

[Tähän kappaleeseen rakentamisvuosi, talotyyppi, kerroslukumäärä, pinta-ala, tieto 

mahdollisista korjauksista sekä mahdollisen kuntotutkimuksen keskeisimmät havain-

not] 

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 väli- ja yläpohjissa. 

Esimerkin kaltaisen yleiskuvauksen perusteella korjaussuunnittelija pääsee heti yleis-

käsitykseen korjaussuunnittelun suuntaviivoista.  

Korjaussuunnittelun tavoite 

[Tähän kappaleeseen korjaussuunnittelun tavoite] 

Esimerkki: Korjaussuunnittelun tavoitteena on tuottaa tarvittavat suunnitelmat liit-

teenä olevassa kuntotutkimusraportissa esitettyjen puutteiden ja vaurioiden korjaa-

miseksi ja sitä kautta parantaa rakennuksen sisäilman laatua. Tilaajan tavoitteena 

on, että varsinaiset korjaustyöt saadaan valmiiksi seitsemän kuukauden kuluessa. 
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Tavoitteet määrittelemällä korjaussuunnittelija saa käsityksen siitä, miksi ja mitä var-

ten suunnitelmat laaditaan ja mitä korjauksella tavoitellaan. 

Tämän lisäksi korjauksen tavoitteena on: 

☐ laatutason ennallistaminen vauriota edeltäneelle tasolle 

☐ vauriota edeltäneen laatutason parantaminen näkyvien pintojen, kalusteiden 

yms. osalta. 

Rakennuslupa: 

☐ korjaushanke vaatii rakennusluvan (pääsuunnittelija vaaditaan) 

☐ korjaushanke ei vaadi rakennuslupaa tai rakennusluvan tarve ei ole tiedossa. 

Korjaussuunnittelutoimeksiannon sisältö 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 

Korjaussuunnitelmat tulee laatia siinä laajuudessa ja tarkkuudessa, että kuntotutki-

muksissa havaitut ja liitteenä olevassa tutkimusraportissa esitetyt vauriot ja niiden 

syyt saadaan korjattua korjausalueella ja siihen liittyvissä tiloissa. 

☐  Korjaussuunnittelijan on esitettävä korjausvaihtoehdot tilaajalle riskeineen ja 

kustannuksineen  

      ennen lopullisen korjaustavan päättämistä ja varsinaisen suunnittelutyön aloit-

tamista. 

Korjaussuunnitelmien tulee sisältää laadittavien piirustusten lisäksi tarvittavat työ-

selostukset, joissa on esitettävä muiden oleellisten asioiden lisäksi käytettäviltä mate-

riaaleilta vaadittavat ominaisuudet, arvio ilmanvaihdon ja mahdollisten muiden liitty-

vien korjausten tarpeesta ja yhteensovituksesta, laatumääreet (pinnanlaatu, tasaisuus 

jne.) ja laadunvalvontamenetelmät, tarkastuslista valvojalle, kuivatettavien rakentei-

den (uudet ja vanhat) tavoiteltavat suhteellisen kosteuden enimmäisarvot, pölyn- ja 

puhtaudenhallintaohjeet, materiaalien suojaus- ja varastointiohjeet, irtaimiston käsitte-

lyohjeet sekä siivousohjeet (purkutöiden ja korjausten aikana sekä korjausten päätty-

essä myös korjausalueeseen välillisesti liittyvissä tiloissa). Lisäksi suunnitelmissa on 

esitettävä muut mahdolliset liittyvät toimenpiteet.  

Korjaussuunnittelijan tulee täyttää seuraavat lomakkeet (Topten -korttiluettelo) ja toi-

mittaa ne tilaajalle, vaikka sisäilmastokorjaukset eivät vaatisi rakennuslupaa. 

 YL 06 A: Selvitys rakennuksen terveellisyydestä.  

 YL 09 A: Selvitys rakennuksen turvallisuudesta. 

Lisäksi suunnittelijan tulisi huomioida suunnitelmissaan YL 03: Kosteus- ja mikrobi-

vaurio- tai sisäilmakorjauksen laadunvarmistusselvitys mukaiset asiat. 
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Korjaussuunnittelun sisällön määrittämisen avulla suunnittelija saa ymmärryksen, 

minkä tasoiset suunnitelmat tilaaja haluaa ja mitä tehtäviä suunnittelijalle kuuluu. Kor-

jaussuunnittelun sisällön mahdollisimman tarkka erittely vaikuttaa siihen, miten vertai-

lukelpoisia tarjouksia tarjouspyynnöllä saadaan. 

Topten -kortit ovat rakennusvalvontojen yhtenäisten käytäntöjen ohjekortteja. Lisätie-

toa aiheesta löytyy osoitteesta https://www.toptenrava.fi/asp2/default.aspx. 

Korjaustöiden puhtaustasoksi on alustavasti määritelty: 

☐  tavanomainen hyvän rakentamistavan mukainen puhtaustaso 

☐  tavanomaista parempi puhtaustaso (P1). 

P1-puhtaustaso asettaa omat erityisvaatimuksensa työmaille ja ne on huomioitava jo 

suunnitteluvaiheessa. P1-puhtaustason määrittely voi vaikuttaa suunnittelun laajuu-

teen ja vaikuttaa korjausurakan kustannuksiin niitä kasvattavasti. 

Suunnittelutoimeksiannon ehdot 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 

Suunnittelijan on tutustuttava kohteeseen viimeistään suunnittelutyön alkaessa. Mah-

dollisen kohdekäynnin kustannusten on sisällyttävä suunnittelutarjoukseen. 

Suunnittelijalla on oltava riittävä suunnittelutehtävän vaativuusluokan ja tarvittava 

suunnittelualan mukainen pätevyys tarvittavien korjaussuunnitelmien laatimiseen. 

Suunnittelijan tulee arvioida tarvittava vaativuusluokka, jos hankkeessa ei vaadita ra-

kennuslupaa. Suunnittelijan tulee arvioida myös muiden mahdollisten suunnittelualo-

jen tarve suunnittelussa. 

Suunnittelussa noudatetaan voimassa olevan lainsäädännön lisäksi myös ympäristö-

ministeriön ohjeita. Lisäksi noudatetaan ja tarvittavilta osin sovelletaan Ympäristö-

opasta 2019 Kosteus- ja mikrobivaurioituneiden rakennusten korjaus. 

Korjaussuunnitelmien on oltava valmiit viimeistään [milloin]. 

Suunnittelulle on hyvä antaa vähintään 1 kk aikaa. 

Toimeksiannon maksuehdot sovitaan erikseen sopimusta tehtäessä. 

[Tähän toimeksiannon keskeiset sopimusehdot tai noudatettavat yleiset sopimuseh-

dot] 

Esimerkki: Suunnittelutoimeksiannossa noudatetaan kuluttajansuojalakia ja kon-

sulttitoiminnan yleisiä sopimusehtoja KSE2013. Sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen 

määräyksillä ei kuitenkaan voida syrjäyttää kuluttajansuojalain pakottavia säännök-

siä. 

https://www.toptenrava.fi/asp2/default.aspx


LIITE 3. KORJAUSSUUNNITTELUN TARJOUSPYYNTÖMALLI TÄYTTÖOHJEINEEN 

117 

Tilaajan ollessa kuluttaja sovellettavaksi tulee myös kuluttajansuojalainsäädäntö. 

Tästä ei voi poiketa kuluttajan asemaa heikentävästi. 

Mahdolliset lisä- ja muutostyöt tehdään tarjouslomakkeella annettujen aikapalkkioiden 

mukaisesti. Lisä- ja muutostöistä on sovittava tilaajan kanssa kirjallisesti ennakkoon 

ennen niiden suorittamista. 

Mikäli hankkeeseen täytyy nimetä pääsuunnittelija, nimetään kosteusvaurion korjaus-

suunnittelija lähtökohtaisesti pääsuunnittelijaksi. Pääsuunnittelijan on täytettävä kel-

poisuusvaatimukset. 

Rakennushankkeeseen ryhtyvän on huolehdittava siitä, että pääsuunnittelija täyttää 

kelpoisuusvaatimukset. 

Mikäli tarjoaja käyttää työssä alikonsultteja (esimerkiksi ilmanvaihdon suunnittelija), 

on se tuotava tarjouksessa selkeästi esiin. Tarjoajan tulee varmistaa, että alikonsultilla 

on riittävä pätevyys tehtävään ja että alikonsultti täyttää tilaajavastuulain mukaiset kri-

teerit.   

Tarjouksen antaminen ja valintaperusteet 

Tämän otsikon alla on pääosin valmiiksi muotoiltuja tekstejä, jotka voi tapauskohtai-

sesti sisällyttää tarjouspyyntöön sellaisenaan. Malliasiakirjaa käyttävän tulee varmis-

taa, että valmiiksi muotoillut tekstit soveltuvat käsillä olevaan tilanteeseen. 

Pyydämme tarjoustanne [pp.kk.vvvv klo xx.xx] mennessä. 

Tarjous annetaan tarjoajan omalla tarjouslomakkeella. Suunnittelusta annetaan työ-

määräarvio. Työmääräarvion ja aikapalkkion perusteella lasketaan [kokonaishinta, 

hinta-arvio vai jokin muu].  

Tietoa veloitusperusteista löytyy sisäilmastokorjausten sopimustekniikka -oppaasta lu-

vusta 2.3. 

Mikäli tarjous poikkeaa tarjouspyynnöstä, tulee poikkeama ja sen hintavaikutus kuvata 

tarjouksessa. 

Tarjouksen on oltava voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisestä jättöpäi-

västä. 

Tarjouksen liitteenä tulee toimittaa enintään kolme (3) kuukautta vanhat todistukset ja 

selvitykset tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden täyttymisen osoittamiseksi. 

Mikäli tilaaja on tilaajavastuulaissa (1233/2006) tarkoitettu tilaaja, velvoittaa kyseinen 

laki tilaajaa varmistamaan, että tämän sopimuskumppanit täyttävät tilaajavastuulain 

mukaiset velvoitteet ennen sopimuksen tekemistä. Tällaisissa tapauksissa on hyvä 

pyytää tilaajavastuulain mukaisia todistuksia ja selvityksiä jo tarjousvaiheessa. 

Kuluttajat eivät ole tilaajavastuulain tarkoittamia tilaajia, mutta myös kuluttajien on 

hyvä pyytää todistuksia ja selvityksiä. 
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Kosteusvaurion korjaussuunnittelijan pätevyys (FISE Oy) katsotaan eduksi. Korjaus-

suunnittelijan (sekä mahdollisten alikonsulttien) CV sekä referenssilista aiemmista 

vaativuudeltaan vähintään vastaavista toimeksiannoista tilaajien yhteystietoineen on 

liitettävä tarjoukseen. Referenssihankkeiden tilaajiin voidaan olla yhteydessä tarjous-

prosessin aikana. 

Tarjouksessa on esitettävä tarjottavien henkilöiden osalta seuraavat tiedot: 

 onko suunnittelijalla kyseistä suunnittelualaa koskeva hankkeen vaativuus-

taso huomioiden riittävä pohjakoulutus ja/tai pätevyys 

- pätevyyskoulutus käytynä (tai pätevyyttä vastaava osaamistaso) 

- pätevyys voimassa (FISE Oy) 

 onko suunnittelijalla pätevyys toimia hankkeen vaativuus huomioiden myös 

pääsuunnittelijana 

 onko suunnittelijalla kokemusta vastaavista sisäilmastokorjauksista 

- referenssikohteiden kappalemäärä ilmoitettava 

 lisäksi tarjoaja voi halutessaan ilmoittaa, olisiko suunnittelijalla pätevyys toi-

mia hankkeen vaativuus huomioiden myös valvojana, kosteudenhallinta- tai 

turvallisuuskoordinaattorina, rakennuttajakonsulttina tai vastaavana työnjohta-

jana 

- näistä tehtävistä sovitaan erikseen, eikä niiden kustannuksia sisälly-

tetä tarjoukseen. 

Korjaussuunnittelijaksi valitaan tarjouksen hinnan ja esitetyn henkilöstön perusteella 

tilaajalle kokonaistaloudellisesti sopivin tekijä. Tilaajalla on oikeus hylätä kaikki tar-

joukset. 

Tarjouksen hyväksyminen ei vielä merkitse sopimuksen syntymistä, vaan sopimuksen 

syntyminen edellyttää kirjallisen tilauksen tai sopimuksen tekemistä. 

[Paikka ja aika] 

[Tilaajan nimi] 

 

Liitteet: Tilaajan kokoamat lähtötiedot [tähän lyhyt kuvaus lähtötietojen sisällöstä, ku-

ten kuntotutkimusraportti, alkuperäiset suunnitelmat ja tiedot aiemmista korjauksista] 



PIENTALOHANKKEEN VASTAAVAN TYÖNJOHTAJAN
TEHTÄVÄLUETTELO

Tehtäväluettelo on liite sopimukseen, jonka pientalon rakennushankkeeseen ryhtyvä laatii 
vastaavan työnjohtajan kanssa. Vastaavan työnjohtajan sopimus laaditaan lomakkeelle RT 80269. 
Tämä tehtäväluettelo sisältyy myös ohjekorttiin RT 10-10833, LVI 03-10380 Pientalohankkeen 
tehtäväluettelot. 
Tehtäväluettelon ovat laatineet Rakennusmestarit ja -insinöörit AMK RKL ry, Suomen Arkkitehtiliitto ry SAFA 
ja Rakennustarkastusyhdistys RTY ry.

RAKENNUSKOHDE

RAKENNUSHANKKEESEEN RYHTYVÄT

VASTAAVA TYÖNJOHTAJA

TEHTÄVÄLUETTELON KÄYTTÖ
Tehtäväluettelon avulla vastaava työnjohtaja ja rakennushankkeeseen ryhtyvä voivat sopia niistä tehtävistä, jotka
sisältyvät toimeksiantoon. Tehtäväluettelon tarkoituksena on myös toimia asiantuntijaosapuolen muistilistana
hankkeen eri vaiheissa.

Tehtäväluetteloon merkitään rastilla (X) ne työtehtävät, jotka hankkeessa katsotaan tarpeellisiksi ja työtehtävän
arvioitu kesto neuvontapalveluineen. Tehtäväluetteloon on tummennettuna merkitty ne tehtävät, jotka lain nojalla
kuuluvat asianomaiselle osapuolelle ja siten liittyvät suoranaisesti viranomaisvalvontaan. Luettelon muiden tehtävien
kohdalle voidaan tarvittaessa merkitä joku toinen osapuoli, joka kyseisessä pientalohankkeessa hoitaa tehtävän.

Tehtäväluettelon lopussa lasketaan yhteen koko toimeksiannon arvioitu kesto, joka yksikköhinnan, esimerkiksi
tuntihinnan avulla tai muulla tavoin kokonaisuuden laskien muodostaa sopimuksen mukaisen euromääräisen
palkkion. Yksikköhintaan vaikuttavat kohteen vaikeus, esivalmistusaste, sijaintipaikkakunta, onko kyseessä
työsopimussuhde vai yritystoimeksianto. Vastaavan työnjohtajan sopimus tehdään lomakkeelle RT 80269.

Kooste RT 10-10833, LVI 03-10380 Pientalohankkeen osapuolten tehtäväluettelot sisältää tehtäväluettelot: 
- rakennushankkeeseen ryhtyvä
- pääsuunnittelija
- rakennussuunnittelija
- rakennesuunnittelija
- kiinteistön vesi- ja viemärilaitteiston suunnittelija
- ilmanvaihtosuunnittelija
- sähkösuunnittelija
- vastaava työnjohtaja
- kiinteistön vesi- ja viemärilaitteiston työnjohtaja
- ilmanvaihtolaitteiston työnjohtaja
- sähkötyönsuorittaja.
Tehtäväluetteloiden kooste toimii pääsuunnittelijan apuna käydessään rakennushankkeeseen ryhtyvän kanssa läpi
sitä tehtäväkenttää, mihin rakennushankkeeseen ryhtyvä joutuu aloittaessaan pientalohankkeen.
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VASTAAVAN TYÖNJOHTAJAN (VTJ) TEHTÄVÄT
Vastaavalla työnjohtajalla on rakentamisen laatuun vaikuttavissa kysymyksissä keskeinen asema ja vastuu. Hänen tehtävänään on valvoa, että
rakennustyö suoritetaan rakennusluvan mukaisesti ja että siinä noudatetaan voimassa olevia rakentamista koskevia säännöksiä ja määräyksiä.
Vastaavan työnjohtajan tulee myös huolehtia siitä, että erityisalojen työnjohtajat hoitavat heille säädetyt ja määrätyt tehtävänsä ja että
erityisalojen osatehtävät muodostavat hänen tehtäviensä kanssa sellaisen kokonaisuuden, joka täyttää hankkeen hyvälle toteutukselle asetetut
vaatimukset. Jos hankkeessa ei tarvita erityisalan työnjohtajaa, vastaava työnjohtaja huolehtii myös erityisalan työnjohtamisesta ja siihen
kuuluvista tehtävistä. Vastaavan työnjohtajan tehtävät ja velvollisuudet on esitetty Suomen rakentamismääräyskokoelman osassa A1
Rakennustyön valvonta, määräykset ja ohjeet 2000.

(X) TEHTÄVÄ Arvioitu
kesto
(h)

Tekijä Toteutunut
kesto (h)

ALUSTAVAT TYÖT

Vastaavan työnjohtajan hakemuksen tai ilmoituksen jättäminen rakennusvalvontaviranomaiselle VTJ

Lähtötietojen varmistaminen - suunnittelutilanteen selvittäminen - eri osapuolten tehtävien ja
valtuuksien tarkistaminen - rakennuslupa-asiakirjojen lainvoimaisuuden varmistaminen

Kustannusarvion tarkentaminen

Rakennushankkeeseen ryhtyvän vakuutusten varmistaminen

Aloittamisilmoitus rakennusvalvontaviranomaiselle VTJ

Yhteistyö pääsuunnittelijan ja muiden suunnittelijoiden ja osapuolten kanssa VTJ

Aloituskokoukseen osallistuminen VTJ

Käyttö- ja huolto-ohjeen laadinnan varmistaminen VTJ

Työmaalla tarvittavista asiakirjoista huolehtiminen - hyväksytyt piirustukset ja tarvittavat
erityispiirustukset - ajan tasalla oleva rakennustyön tarkastusasiakirja - mahdolliset
testitulokset ja muut tarvittavat asiakirjat - suunnitelma-asiakirjojen jakelusta sopiminen

VTJ

Rakennustyön tarkastusasiakirjan laadinnasta huolehtiminen VTJ

Aikataulujen laatiminen (esim. talvirakentamisen huomioon ottaminen)

Muut tehtävät

RAKENNUSTÖIDEN ALOITTAMINEN

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

Työmaajärjestyksen suunnitteleminen
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- työnaikaisten ja lopullisten vesi-, viemäri-, sähkö- ja kauko- lämpöliittymien tilaaminen

- työmaan hoitoon tarvittavien tilojen järjestäminen (esim. parakit, wc, varastot, työpisteet,
aitaukset, lisätilan tarve)

Rakentamisesta tiedottaminen tontilla VTJ

Tulityölupamenettelystä huolehtiminen VTJ
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Työturvallisuudesta huolehtiminen VTJ

Neuvonta

Alkusammutuskalusto

Telineet, kaiteet ja aitaukset

Kaivannot ja väliaikaiset tuennat

Tarkastusmenettely

Katualueiden puhtaanapito

Lääkekaappi, ensiaputarvikkeet

Kustannusseuranta

Raporttien tekeminen rahalaitoksille

Muut tehtävät

HANKINTATOIMI JA TYÖSOPIMUKSET

Hankintasuunnitelman laatiminen

Hankintasopimusten laatiminen

Hankintojen teko

Tarjouskyselyt

Tarjousten vertailu

Urakoitsijoiden/toimittajien valinnat

Määrälaskenta

Tilinkäyttöoikeudet

Reklamaatiot

Keskeisten alihankkijoiden ja työryhmien menettelytapojen varmistaminen

Työsopimuksista huolehtiminen

Työsuoritusten tuntikirjauksista ja urakkamittauksista huolehtiminen

Palkkalaskennasta huolehtiminen

Työtä koskevien laskujen tarkastus ja maksatus

Muut tehtävät
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RAKENTAMISEN AIKANA

Laadunvarmistuksen toimenpiteet - rakennustarvikkeiden kelpoisuusvaatimusten todentaminen (esim. CE- merkinnät,
tuoteselosteet, tyyppihyväksynnät) - rakennustyön laadun valvonta

VTJ

Työmaakokouksiin osallistuminen VTJ

Muutosten merkitseminen tarkepiirustuksiin VTJ

Muutostarpeista ilmoittaminen pääsuunnittelijalle

Poikkeamiset suunnitelmista - rakennusluvasta tai aloituskokouksessa sovituista menettelyistä poikkeamisesta
ilmoittaminen rakennusvalvontaviranomaiselle

VTJ

Havaittujen puutteiden ja virheiden korjausmenettelystä huolehtiminen VTJ

Rakennuksen paikan ja korkeusaseman merkitsemisen tilaaminen VTJ

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

Pohjakatselmukseen osallistuminen VTJ

Sijaintikatselmuksen järjestäminen VTJ

Perustusten rakennekatselmukseen osallistuminen VTJ

Perustusten kuivatusrakenteiden tarkastukset - salaoja- ja sadevesiputkikaivannot - putkien ja kaivojen asennus,
syöksytorvien paikat - kaivantojen täytöt ja täyttömateriaalin laatu - tontin maanpinnan kaltevuudet ja korkeusasemat,
pintavesien ohjaus

Alapohja- ja maanvastaisten rakenteiden tarkastukset - maanvarainen/kantava alapohja - rakennuspohjan
täyttömateriaalien laatu - kellarin rakenteet - talotekniikan varaukset ja asennukset - rakenteiden tiiviys, lämmön-, veden-,
äänen- ja radonin eristykset

Alapohjarakenteiden rakennekatselmukseen osallistuminen VTJ

Ulkoseinärakenteiden tarkastukset - julkisivuverhouksen tuulettuminen - erkkerit, parvekkeet, syvennykset - talotekniikan
varaukset ja asennukset - palo-osastoinnit - rakenteiden tiiviys, lämmön-, veden- ja ääneneristykset

Yläpohja- ja vesikattorakenteiden tarkastukset - yläpohja, vesikatto ja räystäät

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

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

- palo-osastoinnit - rakenteiden tiiviys, lämmön-, veden- ja ääneneristys
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Yläpohja- ja vesikattorakenteiden rakennekatselmukseen osallistuminen VTJ

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

Runkorakenteiden rakennekatselmukseen osallistuminen VTJ

Savuhormikatselmukseen osallistuminen VTJ

Vedeneristysten tarkastukset

Muut märkätilarakenteiden tarkastukset - sauna, pesu- ja kylpyhuoneet (esim. materiaalivalinnat) - autotalli, muut
märkätilat - ilmanvaihto, lämmön- ja ääneneristys - rakenteiden tuulettuminen - talotekniikan varaukset ja asennukset

Viimeistelytöiden tarkastukset - sisäpuoli, ulkopuoli - pihatyöt, pihavarusteet (esim. jäteastiat, lipputanko, keinut, grillit,
ulkokatokset, aitaukset, hiekkalaatikot, vesipostit) - talotekniikan varaukset ja asennukset

Aloituskokouksessa muut vastaavalle työnjohtajalle määrätyt tehtävät VTJ

Rakennustyön tarkastusasiakirjan yhteenvedon laatiminen VTJ

Käyttö- ja huolto-ohjeen tietojen kokoaminen VTJ

Osittaiseen loppukatselmukseen osallistuminen VTJ

Loppukatselmukseen osallistuminen VTJ

Muut rakentamisen aikaiset tehtävät

TAKUUAIKANA

Mahdolliseen jälkitarkastukseen osallistuminen

MUUT VASTAAVAN TYÖNJOHTAJAN TEHTÄVÄT

Rakennusurakoitsijan työnjohtotehtävien hoitaminen työmaalla

PIENTALON VASTAAVAN TYÖNJOHTAJAN TEHTÄVÄT YHTEENSÄ
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