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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia neljaa toteutunutta julkisivukorjauskohdetta
poikkeuksellisten takuutodiden osalta. Takuutdista oli tarkoitus selvittaa niiden ongelmien
aiheuttajat, seuraukset ja miten samankaltaisia ongelmia pystyttaisiin valttamaan jatkossa.
Lisaksi oli tarkoitus selvittaa arvio keskimaaraisista takuutoista tutkittujen kohteiden vertai-
lukohdaksi. Ty6 tehtiin Consti Julkisivut Oy:lle.

Tyo toteutettiin haastattelemalla toteutuneissa takuutyéprojekteissa mukana olleita tyén-
johtajia, projektipaallikoita, varatoimitusjohtajaa ja toimitusjohtajaa, tutustumalla aiheeseen
littyvaan kirjallisuuteen ja yleisiin sopimusehtoihin.

Tutkimuksissa todettiin, etta takuutydt ovat kohdekohtaisia ja rakennusurakan yleisia so-
pimusehtoja pyritddn noudattamaan, mutta niisté on joustettu myéhemman edun takia.
Lisaksi todettiin, etta olisi kaikille osapuolille parempi, jos takuutéita ei ilmenisi ollenkaan.

Tutkimusta pystytaan kayttamaan hyodyksi kaikissa tulevissa julkisivukorjauskohteissa
esimerkkina sopimusten noudattamisesta ja toteutusvaiheiden virheiden valttamisessa.
Erityinen hyoty ilmenee aloittelevien tyénjohtajien ja tydmaainsindérien kannalta. Heille
tutkimus voi toimia oppaana julkisivukorjausten takuutdiden yleiseen toimintatapaan.
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The aim of this Bachelor’s thesis was to analyze facade renovation projects. Firstly, the
objective was to research the causes and consequences of the discovered problems in
facade renovation projects. Secondly, solutions were suggested how to avoid similar prob-
lems in the future of four exceptional guarantee works of facade renovation projects that
had been implemented. In addition, the aim was to examine average guarantee works to
compare with the targets of the study. This thesis was commissioned by Consti Julkisivut
Oy.

The study was conducted by interviewing the supervisors, project managers, deputy man-
aging director and the managing director who had been working with the analyzed renova-
tion projects. Additionally, the literature related to renovating the facades and general
terms of agreements was examined.

The results pointed out that the guarantee works depend on the case, and that the general
terms of agreements are used but they are not always followed. Furthermore, it was dis-
covered that guarantee works are not beneficial for any party in a building contract.

This study can be used in every fagade renovation project in the future as an example of
how the general terms of agreements are followed and how to avoid defects in the execu-
tion phase. This study may be used as a handbook for supervisors and civil engineers
when starting their careers.
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1 Johdanto

Tama tyd tehdaan Consti Julkisivut Oy:lle. Consti Yhtiét on vuonna 2008 perustettu
yritys, joka kattaa Consti Julkisivut, Consti Korjausrakentamisen ja Consti Taloteknii-
kan. Yhteensa naissa yksikdissa tydskentelee noin 850 henkil6a. Vuosittainen liikevaih-
to on yli 200 miljoonaa euroa. Julkisivuosasto keskittyy padosin rakennusten nakyvien

osien korjaukseen, mutta tekevat myos sisatilojen korjauksia.

Julkisivukorjauksessa voi tuotantovaiheessa tulla virheitd tai jdada puutteita, jotka jou-
dutaan myohemmin korjaamaan takuutdind. Tasta voi seurata ylimaaraisia kustannuk-
sia. Taman tyon tarkoitus on selvittaa syita takuutdihin ja niistéd aiheutuneita seurauk-
sia. Tyossa tutkitaan neljaa julkisivukorjauskohdetta. Tavoitteena on etsia ratkaisuja
takuutdiden vahentamiseen ja niiden ennaltaehkaisyyn. Lisaksi on tarkoitus tehda sel-
vitys keskimaaraisista julkisivukorjauskohteiden takuutdista tutkittujen kohteiden vertai-
luksi. Tydssa ei maaritetd aiheutuneita kustannuksia ja tyd tehdaan urakoitsijan nako-

kulmasta.

Consti Julkisivut Oy on kasvava yritys ja uusien tyontekijéiden on havaittu tekevan sa-
mankaltaisia virheita kuin kokeneemmat tyontekijat ovat tehneet aikaisemmin. Taman
tydn avulla yritys vahentaa jatkossa virheiden uusiutumista. Ty toteutetaan haastatte-
lemalla tutkimuskohteiden tydn- ja projektinjohtoa, tutkimalla aiheeseen liittyvaa kirjalli-

suutta ja yleisia sopimusehtoja.



2 Julkisivut ja niiden korjaus

Kuva 1. Kumpulassa sijaitsevan rakennuksen julkisivu on peruskorjattu.

Rakennuksen uloin ja ndkyva osa on julkisivu. Sen tarkoitus on suojata sisempia ra-
kenteita saaolosuhteilta, kuten kylmalta, tuulelta, sateelta, lumelta ja jaalta. Samalla se
antaa rakennukselle oman yksilollisen ulkonaon. Kuvassa 1 on esitetty rapattu julkisivu

korjauksen jalkeen.

Saaolosuhteiden ja materiaalien rajallisen kestavyyden takia julkisivuja taytyy saannol-
lisesti ja suunnitellusti korjata. Materiaalit saavuttavat suunnitellun kayttéikansa toden-
nakoisemmin, kun niistd pidetdan huolta ohjeiden mukaan. Materiaalien kayttoiat vaih-
televat jopa sadoista vuosista muutamiin kymmeniin vuosiin. Myds huoltovalit vaihtele-
vat suuresti toisiinsa verrattuna. Rakenteiden tekninen toimivuuskin vaikuttaa kestavyy-
teen. Silld tarkoitetaan oikeaoppisia yllapitosuunnitelmia ja niiden toteutusta. [1, s. 9-
11.]

2.1 Julkisivujen tarkoitus

2.1.1 Saansuoja

Rakennuksia rasittavat Suomessa merkittavasti sdaolosuhteet. Lampétilan vaihtelut ja
kosteus yhdessa saavat betoniin vakavia vaurioita rapauttamalla sita. LAmpdtilan olles-

sa vahintdan +5°C kosteus aiheuttaa puun lahoamista. Tuuli pystyy kuljettamaan kyl-



maa ilmaa, kosteutta tai molempia julkisivupinnan alle kantaviin rakenteisiin. Julkisivu-

jen tehtdvana on suojata rakennusta nailtéa ulkopuolisilta rasituksilta. [1, s. 14.]

2.1.2 Ulkonako

Kuva 2. Helsingin keskustassa sijaitsevassa rapatussa talossa nakyy monia koristuksia.

Julkisivut ovat rakennuksen nakyvin osa. Sen avulla saadaan luotua omanlainen luon-
teensa kayttamalla erilaisia muotoja, koristeita, vareja, tydomenetelmia ja materiaaleja.
Yhdistelemalla naitd elementteja toisiinsa saadaan tehtya yksiléllisia julkisivuja, jotka
kuitenkin muistuttavat toisiaan. Helsingin keskustassa on monia rakennuksia, joiden
julkisivut ovat rapattuja ja paapiirteiltdan samankaltaisia. Ne eroavat toisistaan ikkunoi-

den koristeiden, julkisivupinnoitteen varin ja rappaustavan takia.

Muodoilla on vaikutettu rakennuksen ulkonakdon taktisesti jo Antiikin Kreikassa: Jumal-
ten temppelit rakennettiin korkeille kukkuloille ja ne saatiin nayttdmaan suuremmilta
asentamalla temppelin edustalla olevat pylvaat ulospain vinoiksi. Nykypaivana pylvaita
kaytetaan tuomaan arvokkuutta hallinnollisissa rakennuksissa kuten eduskuntatalossa.



Lisaksi on tehty ympyran muotoisia, kaarteita ja erilaisia ulokkeita sisaltavia rakennuk-

sia. Nailla kaikilla elementeilla on saatu rakennukselle haluttu ulkonako.

Tyypillisia koristuksia on tiilista taidolla tehdyt erilaiset muuraukset, rappausten muodot
ja ikkunoiden karmit kuten kuvassa 2 nakyy. Viela 1900-luvun alussa on rakennuksiin
tehty paljon koristeita, mutta se on vahentynyt jyrkasti 1940-luvulta alkaen. Tama joh-
tuu tyévoiman ja materiaalien kustannussuhteen muutoksista. Koristeiden kulta-aikana
tydvoima oli halpaa ja materiaalit kalliita, joten haluttiin kayttdd materiaali mahdollisim-
man tarkasti hyédyksi. 1950-luvulla kaupungistuminen oli kovassa vauhdissa ja asunto-
jen tarve pakottavaa. Nain ei ollut aikaa ja taloudellisesti jarkevaa tehda rakennuksia
koristeellisesti. Mybhemmin on materiaalien valmistus- ja toimitustavat tehty kustan-
nustehokkaiksi ja tyontekijdiden palkat ovat nousseet yléspain aiheuttaen tyévoiman
muuttumisen kalliiksi. Tdma on johtanut ty6tunteja vaativien koristeiden toteuttamisen
selvaan vahentymiseen. Nykyaan rakennetaan suoralinjaisia rakennuksia taloudellises-
ti.

Rakennuksen ulkondkddn vaikutetaan myds tydmenetelmilld: roiskerappauksessa ul-
kopinta jaa karheaksi ja ohutrappauksen jalki on siled. Tydmenetelman vaikutus ei ole
huomattava, varsinkaan kaukaa, mutta se tuo oman vivahteensa. Samantyyppinen
vaikutus on materiaaleilla. Vaikka alusmateriaali rajaa ulkopinnan materiaalivaihtoehto-
ja, voidaan useimmiten valita useammasta eri vaihtoehdosta. Kivilevyvaihtoehtoja saa-
daan useista eri kivilajeista ja niitd voidaan valmistaa eri tyostétavoilla. Marmoria on
saatavilla eri savyissa, sitd voidaan kayttda erikokoisina levyina ja pintakasitelld hio-

malla, kiillottamalla, hakkaamalla tai lohkomalla. [2, s. 31, 33, 42.]

2.1.3 Valon lapaisy ja nakoeste

Valo on ihmiselle erittdin tarkea, silla siitd saa energiaa, sen avulla ndhdaan ja se aut-
taa hahmottamaan ajan kulkua. Rakennuksessa pitdakin olla riittavasti ikkunoita mah-
dollistamaan valon kulkeutuminen sisdan. Muita valoa lapaisevia aukkoja ei rakennuk-
sissa ole. Vaikka valoa pitda paasta rakennuksen sisaan riittavasti, on tarkeata suojata
sisdlla olevia ylimaaraisilta katseilta. Ihmiset eivat halua kenen tahansa voivan katsoa,

mita he sisalla tekevat. Taman takia julkisivut toimivat osana runkoa nakoesteena.



2.2 Korjaustarpeen synty

Rakennuksia taytyy yllapitaa, jotta ne sailyvat koko niiden suunnitellun kayttéian. Tama
tarkoittaa paaasiassa huoltoa ja kunnossapitoa. Yllapito toimii parhaiten ennakoimalla
huoltoa ja mahdollisia tulevia korjauksia varautumalla niihin taloudellisesti. Monissa
taloyhtidissa vastikkeen suuruus ylittda sen hetkiset kulut ja osalla ylimaaraisesta tulos-
ta keratddn pddomaa remontteja varten. Nain helpotetaan rakennuksen tarvitsemien

toimenpiteiden kustantamista. [1, s. 9-11.]

|Rakennusosa Tavoitteellinen kayttoika (v) |Kunnossapitojakso (v) [Ohjeellinen tarkastusvali (v)
[Ulkoseinan elastiset saumat [20 20 2-5
[Betonielementtiseina Rakennuksen kayttoika 20 5
[Pesubetoniseina Rakennuksen kayttoika 20 5
Tilliseina Rakennuksen kayttoika 50 5
|Rapattu ulkoseina 50 20 25
[Peliitetty ulkoseina 50 20 5
[Levytetty ulkoseina 30 5
Alumiini-ikkunat 50 20 2-5
{Puu-alumiini-ikkunat 50 10 2-5
[Parvekkeen vedeneristys {30 30 2-5
[Parvekkeet, muut osat Rakennuksen kayttoika 20 25

Kuva 3. Julkisivujen rakennusosien tavoitteellisia kayttdikia, kunnossapitojaksoja ja ohjeellisia
tarkastusvaliaikoja vuosina. [1, s. 11, 16, 17.]

Tekninen varautuminen on tarkeaa. Silla tarkoitetaan rakennuksen materiaalien ja ra-
kenneratkaisujen tuntemista ja niiden mukaan toimimista. Tietyt materiaalit sailyvat
erittdin pitkdan, toiset vanhenevat nopeammin. Kuvassa 3 on taulukoitu julkisivujen
rakennusosien kayttoikia. Betonielementtiseinan tavoitteellinen kayttoika maaraytyy
rakennuksen mukaan eli voi olla jopa satoja vuosia, kun puuseinalla kayttdikd on 50
vuotta. Huolto on osa teknista varautumista ja silla pyritdan sailyttdmaan rakennuksen
osat riittdvan hyvina kunnossapitojakson aikana. Se voi tarkoittaa vaikka lehtien sii-
voamista vesikourusta, mikd mahdollistaa veden kulkeutumisen suunnitellulla tavalla

pois rakennuksen katolta. [1, s. 9-11.]

Kunnossapitojakso tarkoittaa laskennallista ajanjaksoa, jonka aikana on ennakoitu syn-
tyvan tarve rakennuksen tai sen osan korjaukselle. Aina ei tdssa ajassa tarvetta esiinny

ja sita selvitetdan rakennusta tarkastamalla. Kuvassa 3 on tavoitteellisia kunnossapito-



jaksoja ja tarkastusvaleja. Esimerkiksi pesubetoniseinan kuntoa tarkastetaan 5 vuoden

valein ja arvioidaan jouduttavan kunnostamaan 20 vuoden valein. [1, s. 15-17.]

2.3 Julkisivukorjausten osapuolet

Julkisivukorjauksissa on monta eri osapuolta, joiden yhdessa toimiminen on tarkeata

projektin onnistumisen kannalta. Taulukko 1:ss& on havainnollistettu osapuolet.

Taulukko 1.

Julkisivukorjausten osapuolet. [1, s. 29.]

Osapuolet

Tilaaja

L

Konsultit J

Urakoitsijat J

-

Tavarantoimittajat

/

Viranomaiset

*Asunto-osakeyhtiot
Kiinteistonomistajat

*Rakennuttajakonsultit
*Kuntotutkija
*Rakennesuunnittelija
* Arkkitehti

*Muut suunnittelijat

*Paaurakoitsija
«Aliurakoitsijat
*Sivu-urakoitsijat

*Materiaalitoimittajat
*Kaluston toimittajat
*Kuljetusliikkeet

*Rakennusvalvonta
*Kaavoitus

*Palo- ja pelastusviranomaiset
*Ymparisto

*Ty6suojelu



2.3.1 Tilagja

Korjaushankkeella on aina tilaaja, joka tilaa tyon. Tallainen voi olla asunto-osakeyhtio
tai suurempi kiinteistonomistaja, kuten kunta. Asunto-osakeyhtidissa yhtiokokous on
korkein paattava elin. Korjaushankkeen kannalta tarkeimpia yhtibkokouksen tekemia
paatoksia ovat hankkeeseen ryhtyminen, korjaustavan valinta, suunnittelun aloittami-
nen ja investointipaatds. Asunto-osakeyhtion hallitus valmistelee yhtiokokouksia varten
paatdsesitykset ja valvoo korjaushanketta. Itse hankkeen valmistelua varten hallituksel-
le yleensa mydnnetdan valtuudet suunnittelun aloitusta ja konsulttien valintaa varten.
Korjauksen aikana hallitus yleensd paattaa pikaista paatosta vaativista asioista, kuten

muutostoista. [1, s. 29, 30.]

Kuntien tai muiden isompien kiinteistbnomistajien ollessa tilaajana on taustalla useim-
miten erikseen muodostetut organisaatiot korjaushankkeita varten. Heilld on koko kor-
jausprojektin lapiviemisesta vastaava projektinjohto ja sen alaisuudessa valvonta. [1, s.
29, 30.]

2.3.2 Konsultit

Hankkeen ollessa vaativuudeltaan tilaajan tietojen ja osaamisalueen kannalta liian
haasteellinen, on jarkevaa kayttaa asiat paremmin tuntevia asiantuntijoita eli konsultte-
ja. Teknisten ja ulkonadllisten asioiden, seka kustannusten yhteensovittaminen on erit-
tain vaihtelevaa ja paatoksilla on suuria vaikutuksia lopputulokseen. Taman takia paa-
tOksenteossa on isoja riskeja. Vaativissa asioissa kaytetaan apuna rakennuttajakon-
sulttia, valvojaa, arkkitehtia, rakennesuunnittelijaa, muita suunnittelijoita ja kuntotutkijoi-
ta. [1, s. 29, 30.]

Rakennuttaja

Rakennuttajakonsultti ohjaa koko hankkeen kulkua ja on sen takia mukana projektissa
mahdollisimman alusta asti. Tarkea valintakriteeri rakennuttajakonsultille on aikaisempi
kokemus vastaavanlaisista hankkeista. Nain han voi auttaa korjausten laajuuden ja
toteutustavan maarittdmisessa, suunnitelmien muuttamisen tarpeellisuudessa, kustan-
nushallinnassa, tarjouspyynndissa, urakkaneuvottelujen jarjestamisessa ja sopimusten

tekemisessa. [1, s. 29, 31.]
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Valvoja

Tuotantovaiheessa valvoja tarkkailee toteutuksen tapahtumista urakkasopimuksen ja
siihen liittyvien suunnitelmien mukaisesti teknisesti, laadullisesti ja kustannuksiltaan.
Joskus tekninen valvonta vaatii niin perehtynytta tietoutta, ettd valvojana toimii raken-

nesuunnittelija ja rakennuttajakonsultti huolehtii muusta valvonnasta. [1, s. 31.]

Kaytannossa valvonta tarkoittaa tydmenetelmien, materiaalien ja olosuhteiden seu-

raamista ja tyon edistymisen kirjaamista. [1, s. 31.]

Arkkitehti

Arkkitehdin osuus julkisivukorjauksissa on merkittava suunnitellessa kohteen ulkonako.
Suunnitelmia varten arkkitehdin taytyy tuntea korjaustavat ja menetelmat, jotta voidaan
tehda pintoja varten oikeat ratkaisut. Yleensa arkkitehti on julkisivukorjaushankkeessa

mukana alusta asti. [1, s. 33, 34.]

Rakennesuunnittelija

Rakennesuunnittelija toimii hankkeessa teknisena asiantuntijana ja tekee yksityiskoh-
taisempia suunnitelmia kuin arkkitehti. Niitd tehdakseen taytyy tuntea rakenteet ja nii-
den erilaiset korjausvaihtoehdot, vauriot, seka tyo- ja laadunvarmistusmenetelmat. Ra-
kennesuunnittelija on mukana projektissa alusta alkaen ja auttaa valitsemaan teknises-

ti, kustannuksilta ja laadullisesti toimivan korjaustavan. [1, s. 33, 34.]

Kuntotutkijat

Kuntotutkijat kartoittavat rakennusten ja niiden osien mahdollisia vaurioita ja niiden
laajuutta, seka niiden perusteella tekevat korjaustapasuosituksia. Kuntotutkijat ovat
projektissa mukana ennen korjausurakan alkua ja sen aikana jos tarvitaan lisaselvityk-
sia tai tarkennuksia tutkijoiden tuloksiin. Tutkimuksia tehtdessa on tarkeata hankkia
rittavat lahtétiedot ja niiden perusteella valita sopivat tutkimusmenetelmat. [1, s. 20,
30, 31.]
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2.3.3 Urakoitsijat

Pééurakoitsija

Useimmiten kohteissa on yksi paaurakoitsija, joka vastaa koko tydn toteutuksesta ja
kaikki muut urakoitsijat ovat paaurakoitsijalle vastuussa. Suunnittelijat ja rakennuttaja
laativat tarjouspyynnon, johon urakoitsija tekee tarjouksen. Valinnassa huomioidaan
urakoitsijan aikaisemmin toteuttamat vastaavan tyyppiset kohteet, tarjottu urakkahinta,
yhteistydmenetelmat, mahdollinen urakan toteutusaika, kayttdjien huomioiminen ja

lopputuloksen laadun takaaminen. [1, s. 37.]

Paaurakoitsijan tarkeimmat velvollisuudet:

tydn toteuttaminen turvallisesti

laatukriteerien tayttaminen

sovitussa aikataulussa pysyminen

toteutuksen taloudellisuus

Tyéturvallisuudesta urakoitsija laatii suunnitelman, jossa huomioidaan mahdolliset riski-
tekijat ja miten ne valtetdan. Korjausrakennuskohteissa usein asutaan toteutusvai-
heessa ja tama on erittdin tarkeatad huomioida tydturvallisuussuunnitelmissa. Rakenta-
misen laatukriteerit maaraytyvat paaasiassa Suomen rakentamismaarayskokoelman ja
hyvan rakentamistavan eli rakentamisen yleisten laatuvaatimusten mukaan. Aikatau-
lussa pysyminen on tarkea osa rakentamista. Urakkasopimuksiin voidaan kirjata sakko
sovitun urakka-ajan ylittamisesta, mutta urakka-ajan alittamisesta voi saada lisapalkki-
on. Joissain korjausurakoissa asukkaat muuttavat pois ja urakan venymisesta voi ai-

heutua merkittaviakin taloudellisia haittoja tilaajalle. [1, s. 37, 38.]

Paaurakoitsija aloittaa suunnittelun jo tarjousta valmistellessaan eli laskentavaiheessa,
mutta on varsinaisesti mukana urakkasopimuksen synnyttya. Yleinen suunnittelu hel-

pottaa tarkemman ja todellisemman urakkahinnan maarittamisessa.
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Ali- ja sivu-urakoitsijat

Paaurakoitsija voi tehda oman urakkansa osasta aliurakkasopimuksen. Silloin aliura-
koitsija vastaa omasta tydstdan paaurakoitsijalle, joka on siitd kuitenkin vastuussa tilaa-
jalle. Aliurakoitsijoita voi olla kohteessa useitakin ja toimivan kokonaisuuden muodos-

taminen on myds paaurakoitsijan vastuulla. [1, s. 36.]

Aliurakka on paaurakoitsijan urakkaan kuuluva osa ja sivu-urakka on paaurakoitsijan
urakkaan kuulumaton erillinen urakka. Sivu-urakkasopimus voidaan sopia paaurakoitsi-
jan ja tilaajan valille, muun urakoitsijan ja tilaajan valille tai paaurakoitsijan ja muun
urakoitsijan valille. Sivu-urakoitsijaksi kutsutaan varsinaisen urakan ulkopuolelta tule-

vaa urakoitsijaa. [1, s. 36.]

2.3.4 Tavarantoimittajat

Rakentamisessa kaytetdan paljon raaka-aineita ja niiden saanti tydmaille on tarkeata.
Rakennusyritykset ovatkin muodostaneet sopimuksia tavarantoimittajien kanssa taa-
takseen materiaalien virran. Tavarantoimittajiin voidaan laskea rakennustarvikkeita
myyvat ja vuokraavat liikkeet, materiaaleja myyvat liikkkeet, seka kuljetusyritykset. [1, s.
29]

2.3.5 Viranomaiset

Korjausrakentamisessa vaikuttaa mukana viranomaisia, jotka valvovat tdiden tapahtu-

mista lakien ja maaraysten mukaan. [1, s. 29.]

Rakennusvalvonta

Paasuunnitelmien ollessa valmiita, niilla voidaan hakea rakennuslupaa rakennusval-
vonnasta. Luvan saadakseen taytyy suunnitelmien olla toteuttamiskelpoiset ja maara-
ysten mukaiset. Jos suunnitelmat ovat riittdvat, rakennusvalvonta myontaa luvan ra-
kentamiselle. Tyon edetessa tydmaalla taytetdan tarkastusasiakirjaa, josta rakennus-
valvoja nakee tdiden valvonnan laadun. Lisaksi tarkedna osana rakennusvalvontaa on

katselmuksissa kdyminen. [3.]



13

Kaavoitus

Kaavoituksella maaratdan alueiden kayttdd ja niissd voi olla tarkkojakin maarayksia

koskien esimerkiksi rakennusten ulkonakoéa. [3.]

Palo- ja pelastusviranomaiset

Myds rakennuksia rakennettaessa taytyy noudattaa palo- ja pelastusviranomaisten
maarayksia. Heilla taytyy olla riittdvat mahdollisuudet pelastustoimenpiteisiin vaarati-

lanteen tullessa.

Ympéristo

Ymparistonsuojelu- ja vesilaki maaraavat ymparistdon kayttda ja niitd on noudatettava
soveltuvin osin. Niiden mukaan toimimista hoitavat aluehallintovirastot ja valvovat elin-

keino-, liikenne- ja ymparistokeskukset. [6.]

Tydsuojelu

Tybsuojelu on yksi tarkeimmistd ja eniten huomiota saavista tydmaavaiheen asioista.
Silla pyritaén ennalta ehkdisemaan ja poistamaan terveydelle haitalliset riskit. Aluehal-

lintovirasto valvoo tydsuojelua koskevien lakien ja maaraysten noudattamista. [7.]

2.3.6 Muut osapuolet

Asukkaat

Julkisivukorjauksien yhteydessa on harvoin tarve asuntojen sisapuolisille korjauksille,
jos niita ei ole erikseen urakkaan sisallytetty. Tastd huolimatta asukkaiden huomioimi-
nen on tarkeata, silla he ovat rakennuksen kayttgjia, joskus tyon tilaajia ja asuvat usein
tyon suorituksen aikana rakennuksessa. Heita varten korjauksia suoritetaan. Asukkai-
den turvallisuuden lisdksi heidat on huomioitava kertomalla riittdvasti mita ollaan teke-
massa, milloin tehdaan ja vaatiiko urakan suorittaminen asukkailta toimenpiteita. [1, s.
30.]
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Naapurikiinteistdt

Naapurit ovat ainakin kaupunkialueilla usein lahistolla. Naapurikiinteistot taytyy ottaa
huomioon omalta osaltaan, silla poly, melu, tarina ja likennemuutokset voivat olla hai-
taksi. Urakasta ulkopuolisille aiheutuneet kulut taytyy korvata. Taman takia on etuka-
teen hyodyksi katselmoida naapurikiinteistd olemassa olevien vaurioiden tiimoilta. Lou-
hintat6ita varten suoritetaan ennakkovauriokatselmus, jossa kartoitetaan todennakai-
selta tarindalueelta rakenteiden kunto. Jos epailldan louhinnan aiheuttaneen vaurioita,
voidaan poéytakirjasta tarkistaa ovatko ne olleet olemassa ennen louhintaa. Rakennus-
lupaa vaativat toimenpiteet edellyttavat naapurien kuulemista ja joskus jopa suostu-
muksen. [ 8, 65 §.]

2.4 Yleisimpia julkisivukorjauskohteita

Julkisivut ja katot ovat ensimmaisia rakennuksen ulkopuolelta tulevia rasituksia vas-
taanottavia osia. Ne voivatkin vaurioitua useista eri syista, mutta monia toistuvia vau-
riotyyppeja 16ytyy betonipinnoissa, rappauksissa, muurauksissa, puupinnoissa, levyra-

kenteissa, parvekkeissa ja ikkunoissa.

2.4.1 Betonijulkisivut

On yleista, etta betonin raudoitukset ruostuvat varsinkin 1960- ja 1970-lukujen
rakennuksissa suojabetonipeitteen paksuuden ollessa liilan ohut. Tama johtuu osin
tiedon puutteesta kyseisend aikana. Taman tyyppiset vauriot korjataan piikkaamalla
betonista ruostuneet harjatangot esiin, uusimalla tai kasittelemalld ne ja paikkaamalla
sopivin laastein. Kuvassa 4 esitetdan ruostuneiden raudoitusten aiheuttamia vaurioita.
[1, s. 45.]



Kuva 4. Raudoitusten ruostuminen on aiheuttanut vaurioita. Lisdksi saumalaasti on rapautunut
ja murentunut pois.

Toinen yleinen syy on pakkasrapautuminen. Siind betonissa on lilan vahan huokosia
kestamaan niihin paasseen veden jaatymisesta ja sulamisesta johtuva tilavuuden muu-
tos. Veden jaatyessa ja sulaessa sen tilavuus kasvaa. Nain betoni haurastuu ja mure-
nee ajan kuluessa saaolosuhteiden vaihdellessa pakkasrajan molemmin puolin syksyi-
sin, talvisin ja kevaisin. Kuvassa 4 on esitetty etualalla pakkasrapautumisesta johtu-

neen murentumisen seurauksia. [1, s. 45.]

Elementtirakentamisessa kaytetaan ruostumattomista materiaaleista valmistettuja kiin-
nikkeita ja kannakkeita, mutta alkuvaiheiden kokemattomuuden takia niin ei ole tehty

alusta lahtien. Korroosiolle herkat materiaalit vaurioituvat julkisivurakenteissa. [1, s. 46.]

Betonipinnoilla kaytetdan pinnoitteita ulkonadn ja suojan takia, mutta ne ovat usein
syyna ajatukseen pintaremontista. Tama johtuu maalin paikoittaisesta irtoilusta eli hil-
seilysta. Asialla ei valttamattad ole kuitenkaan tekemistd rakenteen kunnon kanssa.
Ratkaisu on usein pinnoitteen uusiminen. Myds ilmansaasteet voivat antaa pinnoitteelle
karun ulkonddn. Kuvassa 5 on esitetty betonijulkisivu, joka on tummunut ajan myéta
luonnonolosuhteissa. Vanha pinnoite on saatu pois hiekkapuhalluksella, jonka jalkeen
betonivauriot on korjattu. [1, s. 46.]
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Kuva 5. Betonijulkisivun uritetun osan pinnoite tummunut. Alaosa on tehty pesubetonipinnalla.

Betonissa tapahtuu muodonmuutoksia jo kuivumisen aikana ja se voi ilmetd monella
tavalla, esimerkiksi halkeilemalla tai kaareutumalla. Kaikki muodonmuutokset eivat ole
merkki korjattavista vaurioista ja ne on suunnitteluvaiheessa huomioitu, mutta ennen

paatdksen tekoa on asiasta tehtava selvitys. [1, s. 46, 47.]

Rakentamisessa on kaytetty useissa eri tuotteissa ja kohteissa ymparistdlle ja tervey-
delle haitallisia aineita ja niin niitd on kaytetty myos betonijulkisivuissa. Naita aineita
ovat olleet asbesti, seka PCB- ja lyijy-yhdisteet. Ne ovat haitallisia paasaantoisesti pur-
kuvaiheessa irrottaessaan pienhiukkasia poélyksi. [1, s. 47.]

2.4.2 Rappaukset

Rappauksen toimiessa rakennuksen uloimpana kerroksena se altistuu kovillekin saa-
olosuhteille ja seurauksena esiintyy rapautumista. Tahan vaikuttaa huokosten maara
rappauslaastissa. Niita tulisi olla riittdvasti mahdollistamaan veden jaatyminen ja myo-

hemmin sulaminen. [1, s. 58.]
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Kuva 6. Rappaus irronnut laajalla alueella.

Joskus rappaus irtoilee alustastaan ja tatd kutsutaan termilld kopoutuminen. Se voi
johtua tydvirheestd tai laastin ja rappausalustan vaurioista. Valttamatta rappauksen
korjaus ei ole tarpeen, silla pienella alalla tapahtuva irtoilu ei todennakdisesti ole haital-
lista ilman halkeilua. Alustana monesti toimivalle vanhalle tiilelle ongelmia tuottaa huo-
no pakkasenkestavyys ja vanhojen rakenteiden materiaalien epatasaisuus. Kuvassa 6

on rappaus irronnut alustastaan laajalla alueella. [1, s. 58.]

Halkeilua saattaa ilmestyd monesta eri syystad. Rakenteiden muodonmuutokset, kylman
ja lampiman muurin yhtymakohdan Iampétilan vaihtelut tai kuivumiskutistuminen voivat

olla aiheuttajana. [1, s. 58.]

Rappausten iso ongelma on, etta sita pyrittdessa paikkaamaan vauriokohdista, siita jaa
helposti nahtavissa oleva tyojalki pinnoittamisen jalkeen. Tassa auttaa, jos julkisivussa
on tydsaumoja mahdollistavia muotoja, kuten kulmia tai erkkereitd. Vaurioiden ollessa
laaja-alaisia rappaus usein uusitaan kokonaan: vanha rappaus puretaan pellityksineen
ja vedenpoistojarjestelmineen ja tehdaan tilalle uusi. Samalla rappausalustan kunnon

tarkastaminen kannattaa tehda. [1, s. 59.]

2.4.3 Muuratut julkisivut

Muuratut rakenteet koostuvat julkisivuissa yleensa kuorimuurauksesta tai ovat massiivi-

tiiliseinia. Kuorimuurit ovat yleistyneet lammoneristeiden kehittyessa ja tullessa puun ja
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kuoren valiin. Massiivitiiliseinissa ei ole lammdneristetta erikseen. Yleisia vaurioita tii-
liseinissa on tiilien tai muurauslaastin pakkasrapautuminen, rakenteen halkeilu, koste-
ustekninen toimimattomuus, sekd muuraussiteiden vauriot. Jos tiilet ovat sailyneet hy-
vin, ei tarvitse uusia tiilid. Kuten kuvassa 7, pelkkd saumojen uusiminen riittda. [1, s.
65, 66.]

Kuva 7. Massiivitiiliseindssa uusittua saumaa. Vanhat tiilet on sailytetty.

Muuratut rakenteet eivat kesta vetorasitusta hyvin, joten halkeilu on yleista. Liiketta
syntyy lampétilan ja kosteuden vaihteluista, seka rakenteiden epatasaisesta painumi-
sesta. Halkeilua voi estaa liikuntasaumoilla. [ 1, s. 67.]

Kuorimuurin ja lammoneristeen valiin jatetdan yleensa tuuletusvali, jotta kuorimuuri
padsee kuivumaan sinne tulleesta kosteudesta. Jos tuulettumista ei ole toteutettu oi-
kein voi kosteus paasta sisempiin rakenteisiin ja aiheuttaa rapautumista, ldammadneris-

tavyyden heikkenemista ja mikrobikasvustojen kehittymista. [1, s. 67.]

Kuorimuurit sidotaan sisempiin rakenteisiin muuraussiteillda vaakasuunnassa. Naiden
materiaaleina on joskus kaytetty ruostuvia terasosia ilman ruostesuojaa. Naiden osien
vaurioituminen saattaa aiheuttaa suurenkin vaaran, kun ison pinta-alan seindma uhkaa
kaatua. Vaurioituminen tapahtuu piilossa ja on nain yllattava vaara. Nykyaan julkisivu-

jen metalliosissa kaytetdan ruostumatonta tai kuumasinkittya terasta. [1, s. 67.]
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2.4.4 Levyjulkisivut

Levyjulkisivujen rakenne muodostuu levyja kantavasta rangasta, niiden valissa olevista
lammoneristeista ja itse levyista. Levymateriaaleina on ollut asbestia, terasta, PVC-
muovia tai jopa lasia. Kantava rakenne on muurattu tai betoninen. Tyypillisia vikoja on
verhouslevyjen, pinnoitteiden, kiinnikkeiden ja rankarakenteen vauriot, sekd |am-
moneristeiden puutteet, kosteustekninen toimimattomuus ja terveydelle haitalliset ai-
neet. [1, s. 73, 74.]

Verhouslevyjen vauriot johtuvat usein vaarasta kiinnitystavasta. Levyille ei ole varattu
rittavasti likkumavaraa lampdliikkeita varten ja ne alkavat halkeilla. Myos itse levyma-

teriaali voi turmeltua rapautumalla tai korroosion seurauksena. [1, s. 74.]

Kiinnikkeet ovat levyrakenteissa metallisia ja ovat nain alttiita korroosiolle, mutta ranka-
rakenteena oleva puu saattaa lahota ja heikentda kiinnikkeen tehokkuutta. Rankara-
kenteiden ongelmat eivat yleensad nay paalle asti ja etenevat omaa kulkuaan silmien
saavuttamattomissa. Tassa piileekin vaara koko levyrakenteen romahtamisesta. [1, s.
74.]

Liitoskohtien toimivat saumat estavat kosteuden paasyn rakenteen sisaan. Jos ne eivat
ole kunnossa, paasee sisaan kylmaa ilmaa, kosteutta ja mahdollisesti mikrobeja. Sau-
mojen tiiviyden ja pellitysten lisaksi rakenteessa oleva tuuletusrako ehkaisee naita on-
gelmia. Mikrobien lisaksi hengitysteiden kautta etenevia terveysriskeja ovat asbesti ja
PVC-yhdisteiset muovimateriaalit. Ne eivat ole vaaraksi normaalioloissa, mutta purkuti-

lanteessa syntyvana pélyna ovat. [1, s. 74, 75.]

2.4.5 Parvekkeet

Parvekkeiden yleisin materiaali on betoni ja ne liittyvat varsinaiseen rakennuksen run-
koon ulokkeina tai ovat itsensa kantavia elementtirakennelmia. Myos ripustettuja par-
vekkeita on. Niissa lattialaatta roikkuu vaijerin tai tangon varassa kantavasta seinara-
kenteesta. Vikoina parvekkeissa |6ytyy lattia- ja seindpinnoitevaurioita, vedenpoisto-
ongelmia ja betonivaurioita. Kuvassa 8 esitettyjen parvekkeiden alapinnat on aukaistu,
jotta kantavat ratakiskot saadaan vaurioituneen betonin alta esiin. Parvekkeiden ve-

deneristyspinnoitteet on uusittu. Korjaus on suoritettu kesalla 2015. Alapintojen loppu-
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korjaus suoritetaan keséalla 2016. Tarkoituksena on antaa betonin kuivua alakautta. [1,
s.79,92)]

Kuva 8. Parvekkeiden alapinnat on piikattu auki.

Parvekelattioiden pintana kaytetdan vedeneristeena toimivaa pinnoitetta, joka suojaa
itse laattaa kosteudelta ja nain rapautumiselta. Laatat suunnitellaan ohjaamaan vesi
pois parvekkeelta vedenpoistoputkella ja laatan kallistukset ohjaavat veden siihen. Jos
kallistukset eivat ole kunnossa, vesi jaa seisomaan lammikoiksi ja on rakenteen vauri-

oitumisen lisaksi vaaraksi kayttgjille olemalla liukas. [1, s. 86.]

2.4.6 Ilkkunat

Ennen ikkunavalmistuksen teollistumista 1950-luvulla ikkunat on tehty kasityéna tyo-
mailla ja puuverstailla. 1970-luvulle asti ikkunat koostuivat tyypillisesti kahdesta erilli-
sesta lasista, jotka aukesivat sisdan ja ulos tai molemmat sisdan. 1980-luvulla kehityt-
tiin kayttdmaan kolmilasisia ikkunoita energiamaaraysten seurauksena. Karmien mate-
riaaleina kaytetdan puuta, alumiinia, muovia ja terasta. Ongelmina ikkunoissa on ollut
kosteustekninen toimimattomuus, puuosien lahoaminen, maalivauriot, lammonerista-

vyys, ddneneristys, tiiviys ja lasien, listojen ja kittausten vauriot. [1, s. 93.]
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Kuva 9. Korjausurakan yhteydessa vaihdettava ikkuna.

Kosteustekninen toimivuus on tarkeaa ikkunoissakin. Niiden taytyy kestda sadetta ja
ilmankosteutta, rakojen tulee olla tiiviitd ja vesien poisjohtaminen toimivaa. Jos kosteut-
ta paasee lasien valeihin pitkaksi aikaa, alkavat puuosat lahota ja lasituslistojen liima-

kiinnitykset saattavat pettaa. [1, s. 94.]

Kosteusongelmien lisdksi ikkunavaurioina saattaa auringon valo aiheuttaa maalipinnan
hilseilya tai halkeilua ja eristavyys voi olla heikkoa. Lammoneristavyys voi johtua raken-
teesta: kaksilasisuus tai karmirakenteessa on kylma silta. Syyna voi olla my6s huono
ilmantiiviys. Adneneristavyys vaikuttaa asumisviihtyvyyteen ja tiiveyden liséksi lasien
paksuus ja etaisyys toisistaan ovat merkittavia tekijoitd. Kuvassa 9 nakyy ikkunan hil-
seillyt maalipinta. [1, s. 94, 95.]
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3 Takuutyoét

Urakan toteutuksen viimeinen vaihe on lopputarkastus. Siina kdydaan kohde lapi koko
urakan osalta ja kirjataan mahdolliset puutteet. Jos virhe on paaltapain nahtavissa, se
pitda viimeistaan silloin kirjata ylés. Muuten sille ei tarvitse myéhemmin tehda mitaan.
Urakan vastaanoton jalkeen alkaa takuuaika, joka kestda 2 vuotta vastaanotosta tai
sopimuksen mukaan. Takuuaika on aika, jona urakan suorittaja vastaa sopimuksen
mukaan tyontuloksessa ilmenneiden virheiden korjauksesta. Joskus sovitaan, etta teh-
daan 1-vuotistakuutarkastus. Siind tarkastetaan urakkaohjelman mukaiset kohdat ja
sovitaan tehdaank®é mahdolliset takuukorjaukset heti vai 2-vuotistakuutdiden yhteydes-
sa. Tarkoitus on huomata mahdolliset virheet ajoissa, etta ei ehdi syntya suurempaa

vahinkoa ja 2-vuotistakuutdita olisi huomattavasti vahemman. [9, s. 3, 8.]

Itse takuutoina korjataan kaikki ne asiat, jotka on tuotantovaiheessa tehty hyvan raken-
tamistavan vastaisesti. Naihin ei kuitenkaan kuulu ne asiat, jotka on sovittu erikseen
jollakin muulla tavalla hoidettavan. Kun vastaavia erillisia sopimuksia tehdaan, ne kan-
nattaa kirjata ylos mahdollisten riitatilanteiden syntymista varten. Tuotantovaiheessa
tehdaan yleensa malli, joka tarkastetaan mallikatselmuksessa. Mallikatselmuksessa
maaritellaan tyon laatu, materiaalit ja tarkkuus. Niissa voidaan joskus jopa sopia asioita
tehtavan alkuperaisten suunnitelmien vastaisesti. Tilaisuudesta tehdaan poytakirja,
johon kirjataan lasnaolijat, katselmoinnin kohde, kohdetta koskevat asiakirjat, sovitut
asiat ja mahdolliset muutokset. Naiden avulla pystytadan toteamaan onko urakka hoidet-
tu sopimusten mukaisesti. Hyvaa rakennustapaa noudatettaessa taytyy urakoitsijan
olla kuitenkin riittdvan asiantunteva tekemaan kyseista urakkaa eli tuntea siihen liittyvat
lait, maaraykset ja rakennusalan yleiset laatuvaatimukset. Vaikka tilaaja konsulttivalvo-
jankin valityksella vaatisi tekemaan niiden vastaisesti, taytyy urakoitsijan kieltaytya toi-

mimasta niin. [9, s. 8.]
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3.1 Sopimukset

Urakkaa suoritettaessa noudatetaan osapuolten valisia sopimuksia ja niihin liittyvia
asiakirjoja. Takuutdéina korjataan ainoastaan urakkaan kuuluneiden téiden virheita ja
sen takia noudatetaan samoja asiakirjoja kuin alkuperaisessa urakassa. Niiden lisaksi
noudatetaan alkuperaisen urakan lopputarkastuspéytakirjaa ja takuutarkastuspdytakir-
jaa. Tarkeitad asiakirjoja ovat tarkeysjarjestyksessa kaupalliset asiakirjat: urakkasopi-
mus, urakkaneuvottelupdytakirja, rakennusurakan yleiset sopimusehdot, tarjouspyyntd
ja tarjousta ennen annetut kirjalliset lisaselvitykset, urakkaohjelma tai muut sopimus-
kohtaiset urakkaehdot, urakkarajaliite, tarjous, maara- ja mittaluettelot, muutostdiden
yksikkohintaluettelo, seka tekniset asiakirjat: tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostuk-

set, sopimuspiirustukset ja yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset. [9, s. 5, 6, 8.]

Urakkasopimukseen on tarkeata olla kirjattu osapuolet, urakan sisaltd, sivuvelvollisuu-
det, urakkaneuvotteluissa sovitut asiat ja tdsmennykset, tarjouspyynnosta poikkeavat
tarjousehdot, seka sovitut poikkeamat yleisiin sopimusehtoihin. Naiden asioiden ollessa
tiedossa voidaan valttaa riitatilanteita takuukorjausvaiheessa, koska tiedot on esitetty
virallisessa asiakirjassa selkeasti ja havidavan osapuolen on tyydyttava osaansa. [9, s.
4,5,6.]

Urakan lopputarkastuspdytakirjaan pitda kirjata nakyvat virheet lopputarkastuksessa.
Jos virheet jaavat kirfjaamatta ja ovat ulkoisesti selkeasti havaittavissa, niita ei urakoitsi-
jan tarvitse korjata. Ne lasketaan silloin hyvaksytyn poikkeaman rajoihin. Virheet, jotka
eivat ole selkeasti havaittavissa, kuuluu korjata takuukorjauksissa. Tallaisia virheita

ovat vaarat materiaalit ja nakyvan pinnan alle jaéneet virheet. [9, s. 8.]

Takuutarkastuspoytéakirja on viimeinen asiakirja, johon voidaan kirjata korjattavia puut-
teita normaalein menetelmin. Ainoastaan, jos virhe on tdrkeasti tai tahallisesti tuotettu,
voidaan vaatia virheen korjaamista takuuajan jalkeen. Takuutarkastuksen yhteydessa
tehtava poytakirja hyvaksytetdan kaikilla osapuolilla ja sen perusteella suoritetaan ta-
kuukorjaukset. [9, s. 8, 15.]
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3.2 Takuuaika

Takuuaika on se aika, jona urakoitsija sitoutuu sopimuksen mukaisesti korjaamaan
urakkaan kuuluvien téiden virheet. Se alkaa, kun tyé on vastaanotettu vastaanottotar-
kastuksessa tai, jos vastaanottotarkastusta ei pideta, sind paivana kun tyon tulos ote-
taan kayttéon. Takuuajan kesto on kaksi vuotta yleisten sopimusehtojen mukaan, mut-
ta siihen voidaan tehda poikkeuksia. Usea vesikattoja korjaava yritys antaa vedenpita-

vyydelle takuuajaksi 10 vuotta. [9, s. 3, 8.]

Urakoitsijalla on takuuajan jalkeenkin vastuu sellaisista virheistd, joita tilaajalla ei ole
ollut kohtuudella mahdollista havaita ennen takuuajan paattymista tai johtuvat urakoitsi-
jan torkeasta laiminlydnnista. Tastakin vastuusta urakoitsija vapautuu, kun 10 vuotta on

kulunut tydn alkuperaisesta vastaanotosta. [9, s. 8.]

3.3 Takuutodiden toteutus

Takuutarkastuspdytakirjan mukaiset tyot taytyy tehda viimeistadan poytakirjassa sovit-
tuun paivdmaaraan mennessa. Takuutarkastusta ennen asuinrakennuksissa on kay-
tantdna antaa asukkaille mahdollisuus oman tulkinnan mukaiseen puutelistan tekoon
lahettamalla heille lomakkeen taytettavaksi vaikka he eivat olisi asunnon omistajia.
Asukkaiden puutelistat kdydaan lapi rakennuttajan ja urakoitsijan valilld ja katsotaan
yhteisesti, mitka kuuluvat varmasti takuutdiden piiriin. Asukkailla ei ole tiedossa urakka-

asiakirjojen yksityiskohtia ja tdman takia virheellisia listauksia esiintyy. [9, s. 8, 15.]

Takuutdiden laajuuden ollessa selvilla voi suunnitella aikataulun. Siina taytyy huomioi-
da kayttajat, vaativuus ja laajuus, tydmenetelmat, kesto huoneistoa tai muuta tilaa koh-
ti, materiaalien saatavuus ja mahdolliset kuivumisajat. Takuutydna voidaan suorittaa
suurien pinta-alojen kuivatusta, jos esimerkiksi julkisivulevytyksen vuotaneet saumat
olisivat paastaneet sisemman rakenteen kastumaan. Silloin tarvittaisiin todennakdisesti
pintamateriaalien purku sisa- ja ulkopuolelta. Taman kaltaisissa tapauksissa voi ura-
koitsija joutua tarjpamaan valiaikaisen majoituksen asukkaille takuutdiden ajaksi. Ura-
koitsijan taytyy olla kayttajiin ajoissa yhteydessa, jotta he tietavat tulevista tapahtumista

ja mahdollisesti pystyvat varautumaan niihin.
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3.3.1 Osapuolten mukanaolo

Takuutoiden aikana mukana olevat osapuolet ovat usein samoja kuin urakan suorituk-
sen aikana. Joskus voidaan kayttaa eri valvojaa, mutta tilaaja ja urakoitsija ovat samo-

ja.

Tilaaja

Tilaaja tai urakoitsija voi kutsua koolle takuutarkastuksen aikaisintaan kuukauden en-
nen takuuajan paattymispaivaa. Jos kumpikaan osapuoli ei ole pyytanyt tarkastusta
pidettavaksi takuuajan paattymiseen mennessa, jatkuu takuuaika yhden kuukauden.

Viela sen aikana tilaaja voi esittda takuuseen perustuvat vaatimuksensa. [9, s. 15.]

Tilaajalta mukana on yleensa paatdsvaltainen edustaja, seka rakennuttajakonsultti tai
valvoja. He ovat mukana takuutarkastuksessa ja tilaaja pyytaa kayttgjilta puutelistat.
Riippuen takuutdiden laajuudesta tilaaja on seuraavan kerran mukana takuutdiden lop-
putarkastuksessa tai laajemmassa takuutydprojektissa kdy valvomassa tdiden edisty-

mista useammin.

Urakoitsija

Paaurakoitsija on vastuussa omista aliurakoitsijoista ja on velvollinen olemaan heihin
yhteydessa tarvittaessa. Urakoitsijat hoitavat omat velvollisuutensa urakkarajojen mu-
kaan. Paaurakoitsija vastaa takuukorjausten toteutumisesta laadukkaasti ja turvallises-
ti. Jos takuutoita tekee useampi urakoitsija, paaurakoitsija suunnittelee aikataulun. [9 s.
8.]

Tavarantoimittajat

Tavarantoimittajilla on tuotteillaan omat takuunsa ja he myos toimittavat toimivat tydoh-
jeet materiaaleille. Jos heidan tuotteensa eivat toimi takuuaikana luvatun mukaisesti,
tavarantoimittajat osallistuvat takuukorjauksiin. He haluavat kuitenkin varmistuksen,
etta tuotteita on kaytetty heidan ohjeidensa mukaan. Tavarantoimittajat ovat mukana

myos silloin, kun materiaaleja ja tarvikkeita tarvitaan. [9 s. 8.]
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3.3.2 Kustannukset

Kustannukset koostuvat tyOkuluista, materiaalikuluista, tarvikekuluista, kalustokuluista,
kuljetuksista ja yleiskuluista. Jos takuuaikana ilmenneet virheet kuuluvat selkeasti ura-
koitsijalle, urakoitsija maksaa kustannukset. Joskus voi kayda niin, etta tilaajan puolelta
tulee halu tehdd hyvan rakennustavan vastaisesti urakoitsijan esittamista asiantuntija-
neuvoista huolimatta ja siita kirjallisesti sovitaan erikseen. Silloin tilaaja vastaa virheista

aiheutuneista kuluista, eika kuulu varsinaisesti takuun piiriin. [9 s. 8.]

Jos materiaalit eivat ole toimineet toimittajan lupaamalla tavalla ja heidan tyéohjeitaan
on toteutettu oikein, osallistuu kyseisten materiaalien toimittaja kustannuksiin. Joissain
tapauksissa tilaaja, urakoitsija ja tavarantoimittaja jakavat kustannukset. Silloin yleensa
tehdaan erikseen sopimus sopijaosapuolien kesken. Sopimuksessa kirjataan jokaisen

osuus ja laajuus. [9 s. 8.]
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4 Tutkimusmenetelmat

4.1 Tehtavan kuvaus

Rakentamisessa syntyy virheita. Virhelahteitd on tuotantovaiheessa ja suunnittelussa.
Suunnitteluvaiheen virheet onnistutaan monesti huomaamaan rakentamisen aikana ja
niiden aiheuttamia kustannuksia sen ansiosta vahentamaan. Mutta tyovirheet saattavat
jddda huomaamatta ja ne joudutaan korjaamaan mydéhemmin. Sama asia esiintyy
myds julkisivukorjausrakentamisessa. Sen johdosta Consti Julkisivut Oy haluaa tutkit-
tavan 4 toteutunutta takuukorjauskohdetta ja selvittda niiden aiheuttamat seuraukset,
laajuuden, syyt ja miten olisi jatkossa mahdollista valttdd samojen virheiden uusiutumi-

nen.

Tarkoituksena ei ole selvittda tuotantovaiheen aikana havaittuja ja korjattuja virheita ja

puutteita, vaan keskittya takuutoita aiheuttaviin asioihin.

Tyon hyvan ja totuudenmukaisen tuloksen saamiseksi sovittiin, etta tassa tydssa selvi-
tetdan haastattelemalla julkisivukorjauksissa mukana olleita paattavia henkiléita ja sita
kautta pyritddn l0ytdmaan 4 takuutditd aiheuttanutta kohdetta tutkittavaksi. Ennen
haastatteluita selvitettiin kirjallisuutta tutkien taustatietoa aiheeseen liittyen. Tama oli

tarkeaa oikeiden kysymysten esittdmisen ja vastausten ymmartadmisen kannalta.

4.2 Kirjallisuuden tutkiminen

Aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta oli runsaasti saatavilla, mutta se keskittyi julkisivukorja-
uksiin tai julkisivujen rakentamiseen. Itse takuutdista oli tietoa rakennusurakan yleisissa
sopimusehdoissa. Tutkiminen aloitettiin ennen haastatteluita, jotta niihin mentaessa
olisi riittavasti taustatietoa, kasitteet olisivat tuttuja, takuutydprosessin kulku ymmarretty

ja oikeiden kysymysten esittaminen onnistuisi.
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Kuva 10. Tutkimuksen tukena olleet kirjat.

Kirjallisuuden tutkiminen alkoi ensimmaisena ja sita jatkettiin koko tyon aikana haastat-
teluista saadun tiedon tukena. Kaikkia kuvassa 10 olevia kirjoja ei ollut tarkoitus lukea
lapi kokonaan vaan ainoastaan tarvittavilta osin ja niihin palattiin aina tarvittaessa.

Kaikkea hankittua kirjallisuutta ei tarvittu ty6ta tehtaessa.

4.3 Haastattelut

Riittdvan tasokkaiden haastatteluehdokkaiden I0ydyttya heille 1ahetettiin alustava tie-
dustelu halukkuudesta osallistua projektiin lyhyehkdén kuvauksen kanssa. Listaan saa-
tiin henkil6itd Consti Julkisivut Oy:n toimitusjohtajasta tydnjohtajiin. Kaikki ehdokkaat

olivat valmiita osallistumaan ja aikataulut sovittiin.

Itse haastatteluja varten kehiteltiin litteen 1 mukainen haastattelurunko, jonka avulla
saataisiin irti riittavasti informaatiota ja samalla se auttaisi pysymaan johdonmukaisena.
Ennen haastatteluja pyrittiin 16ytdmaan haastateltavan erityispiirre projektia varten,
kuten poikkeuksellinen tietdmys kustannusasioista tai runsas kokemus rappauskohteis-

ta ja silla valttamaan yleisten asioiden toistoa ja saamaan riittavan luotettavaa tietoa.

Riittavan rennon ja vapaan keskustelutunnelman vuoksi annettiin haastateltavien valita
paikka ja aika. Tunnelman pitdmiseksi kuitenkin asiallisena ei tilaisuuksiin toimitettu
erityisia tarjoiluja. Henkilot esiintyivat rentoina ja vilpittdman oloisina ja aika tuntui var-

janneen muistot iloisemmiksi. Kaikkiin kysymyksiin vastattiin suoraan ja esimerkkeja
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I0ytyi helposti. Haastattelurunkoa mukailtin haastatteluissa mahdollistamaan vapaa

keskustelu ja tietoa kertyi kattavasti.
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5 Tutkimuskohteet

Tutkimuskohteiksi valikoitiin kohteita, joissa oli takuutyot tehty ja niissé oli ilmennyt
poikkeuksellisen paljon tehtavaa. Talla pyrittin 16ytamaan julkisivukorjauskohteiden
ongelmakohdat. Kaikki tutkitut kohteet 16ytyivat paakaupunkiseudulta ja ne nimettiin
kaupunginosansa mukaan. Tarkoituksena ei ollut aiheuttaa huonoa mainetta talonyhti-
Gille, naapuriyhtidille, isannoitsijdille, valvojille, eikd muillekaan projekteissa mukana

olleille.

Mahdollisimman laajan ja kattavan kartoituksen saamiseksi etsittiin riittdvan erilaiset
kohteet. Nain varmistettiin julkisivukorjauskohteissa tapahtuneiden virheiden esiintuo-
minen monipuolisesti. Kohteissa ilmenneitad virheitd olivat terdsrakenteiden maalauk-

sessa, tikkurappauksessa, parvekelevyjen asennuksessa ja lattian pinnoituksessa.

Jokaisessa kohteessa oli ollut pienia puutteita tai virheitd korjattavana, eika niitd ole
tassa tutkimuksessa eritelty mukaan. Esimerkkeind voidaan mainita ikkunoiden ja ovi-
en saatd, maali- tai rappausroiskeiden putsaus, yksittaiset pinnoitteen halkeamat, maa-

lipaikkaukset ja pienet peltikorjaukset.

5.1 Suutarilan kohde: Terasrakenteiden maalaus

Suutarilan kohde sisalsi 14 asuinrakennuksen ja yhden huoltorakennuksen peruspa-
rannuksen. Asuntoja kohteessa oli ollut 107 kappaletta, yleisina tiloina neljd saunaa,
pesula ja askarteluhuone. Parvekkeita kohteessa oli ollut 52 kappaletta. Talojen val-

mistumisvuosi on 1983. [11; 15.]

5.1.1 Suutarilan alkuperainen urakka

Urakkaan oli kuulunut seuraavat tydt paapiirteittdin: betonielementtisokkelien kunnos-
tus, betonijulkisivujen kunnostus ja pinnoitus, elementtien saumaukset, julkisivujen
puuverhouksien uusiminen listoineen ja pellityksineen, ikkunoiden ja parvekeovien uu-
siminen, ulkoportaiden ja luhtikaytavien kaiteiden puuverhouksen korvaaminen levy-
verhouksella ja terdsrakenteiden huoltomaalaus, parvekkeiden kaiteiden ja sivuseinien

verhouksen uusiminen ja terasrakenteiden huoltomaalaus, vesikaton peltikatteen huol-
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tomaalaus, ulkovalaisimien uusiminen, sekd autokatosten kunnostus ja piha-alueen
pintavesien poiston ja istutusten parannus. Merkittavina lisatéina oli tehty vesikattojen

vanhan maalin poisto kokonaan ja parvekekattojen uusiminen. [11; 15.]

Urakka oli saatu valmiiksi vuonna 2012. Toteutusvaiheessa pysyttiin aikataulussa ja
urakka-asiakirjojen mukaisesti. Ongelmia ei esiintynyt toteutusvaiheessa ja ty6t saatiin
suoritettua. [11; 15.]

5.1.2 Suutarilan takuutyot

Takuuaikana oli ilmennyt terasrakenteiden maalauksien hilseilya ja irtoamista parvek-
keilla kuvan 11 osoittamalla tavalla. Tama johtui terasrakenteiden riittamattémasta
hiekkapuhalluksen suorituksesta ja maalauksien suorittamisesta vanhojen maalien
paalle. Lisaksi kaytetty maali ei ollut ollut urakkaohjelman mukainen, mutta oli ollut tar-
koitukseen sopivaa. Hiekkapuhalluksen jaljilta terasrakenteisiin oli jaanyt vanhaa maa-
lia ja niitd ei ollut poistettu. Sinkityssa teraksessa pinta vaatii muutenkin karhennusta,
koska sen hylkivat ominaisuudet eivat anna hyvaa tartuntapohjaa. Jos uudessa maala-
uksessa kaytettava maali ei sovi vanhan maalin paalle, alkaa uusi maali irrota ajan
myo6ta. [11; 15.]
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Kuva 11. Maali on irronnut alustastaan.

Takuutydt oli toteutettu vuonna 2014. Ensin oli varmistettu laadunvarmistuskokein
maalin pysyvyys kohdissa, joissa ei ole vaurioita. Laadunvarmistuksena oli kaytetty
hilaristikkokokeita. Korjausta vaativilta kohdin oli poistettu maali ja pesty alusta panssa-
ripesulla. Lopuksi pinnat oli maalattu pohjamaalilla ja pintamaalilla. Tyét oli tehty ulko-
kautta telineiltd. Asukkaita oli tiedotettu noin viisi vuorokautta ennen takuutdiden suori-

tusta asunnon kohdalla. [11; 15.]

Takuutoiden oli todettu johtuvan urakoitsijan toiminnasta ja urakoitsijan olleen vastuus-
sa tydn tuloksesta, joten urakoitsija oli joutunut maksamaan kustannukset. Kuluja oli
aiheuttanut parvekkeiden tavaroiden siirtdmiseen kulunut tyd, telineiden asennus ja

vuokra, materiaalit ja tydhon kaytetty aika. [11; 15.]
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5.2 Munkkiniemen kohde: Tikkurappaus ilman tikkuja

Kuva 12. Munkkiniemen kohde takuutdiden jalkeen.

Munkkiniemessa sijaitsevan kohteen urakan alkuperainen toteutus oli vuonna 2009.
Rakennus oli ollut puurunkoinen ja kuulunut kolmen pienkerrostalon talonyhtiéén. [14;
15.]

Kohteessa oli suoritettu kolmen julkisivun perusparannus purkamalla vanha rappaus
pois ja tekemalla uusi vastaavanlainen. Kuvassa 12 esitetdan yksi uusituista julkisivuis-
ta. Tilaajan edustajana toiminut valvoja oli halunnut muuttaa suunnitelmia ja jatattanyt
tikut pois uudesta rappauksesta. Valvoja oli vaikuttanut myds maalin valintaan, eika

ollut suostunut toimimaan urakoitsijan ehdottamalla tavalla. [14; 15.]

Takuutéina oli jouduttu korjaamaan rappausta kahdessa osassa ja suorittamaan maa-
laus uudestaan. Takuutdiden kustannuksissa tilaaja oli korvannut I&hes puolet, koska
heidan edustajansa oli ollut tekeméassd mydhemmin vaariksi todettuja ratkaisuja. [14;
15.]
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5.2.1  Munkkiniemen alkuperdinen urakka

Alkuperaiseen urakkaan oli kuulunut rappauksen uusiminen. Vanha rappaus oli toteu-
tettu tikkurappauksena eli rappausverkon alla on kahdensuuntaiset rimat. Valvoja, joka
toimi tilaajan edustajana, oli vaatinut tikkujen pois jattamista. Syyna tahan oli, etta rap-
paus pysyy valvojan mukaan hyvin seinalla pelkan rappausverkon varassa. Tama tyyli
sopii eristerappaukseen, jossa kantavana runkona on betoni tai tiili. Rappausverkkona
oli kaytetty myds liian jaykkaa verkkotyyppia, kun verkon olisi pitanyt mahdollistaa run-
komateriaalina olevan puun eldaminen. Myds maaliksi oli tilaajan puolelta vaadittu alus-

taan sopimatonta maalia. [14; 15.]

Ty6t oli toteutettu telineilta. Vanha rappaus oli purettu pois ja uuden pohjatyét aloitettu.
Rappausverkko oli kiinnitetty puurunkoon ja pohjarappaus tehty eristeen paalle. Pohjan
saatua riittdva kovuus oli tehty tayte- ja pintarappaus. Suunnitelmissa oli ollut alun pe-
rin kahdensuuntainen rimoitus ja sita ei ollut asennettu. Jalkihoitona rappausta kastel-

tiin noin kaksi viikkoa. Jalkihoidon jalkeen seind maalattiin. [14; 15.]

5.2.2 Munkkiniemen takuutyot

Takuuaikana oli ilmennyt rappauksen halkeilua ja maalipinnan irtoamista yhdessa sei-
nassa. Tasta tilaaja oli syyttanyt urakoitsijaa ja urakoitsijan mielesta syyna oli ollut tilaa-
jan puolelta tulleet valinnat. Mutta urakoitsijan taytyy toimia asiantuntijana ty6taan teh-
dessaan ja heilla on sen takia velvollisuus vaarien johtopaatésten korjaamiseen. Ura-
koitsija oli yrittanyt saada rappausta toteutettua vanhan mallin mukaan, mutta asiasta

ei ollut tehty asiakirjaa. Maalin valinnasta oli tehty asiakirja. [14; 15.]
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Kuva 13. Munkkiniemen kohde ennen takuutoita.

Takuutydna oli uusittu yhden seinan rappaus vuonna 2011. Alueen koko oli ollut noin
95 nelidmetria. Tyot toteutettiin nostimelta ja rappaukseen lisattiin kuvassa 14 esiinty-
valla tavalla tikut. Periaatteessa oli tehty uudestaan sama tyd kuin urakan alkuperai-
sessa toteutusvaiheessa. Alkuperaisen urakan valvoja ei ollut osallistunut tassa vai-
heessa urakkaan. Syyta tdhan ei ollut kerrottu. Takuuaikana tehdyissa toissa ei ollut
ilmennyt erityisia ongelmia. [14; 15.]

Takuuajan jalkeen kohteen alkuperdisessad urakassa tehdyt rappaukset olivat halkeil-
leet ja lohkeilleet kuvan 13 osoittamalla tavalla niiltd sivuilta, joita ei ollut tehty takuu-
aikana. Vuonna 2015 nekin sivut oli uusittu samalla tavalla kuin takuuaikana uusitut.
Talla kertaa pinta-alat olivat olleet suuremmat ja oli jouduttu kayttamaan telineita. [14;
15.]
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Kuva 14. Tikkurappaukseen kuuluvat tikut. Seindstd puuttuu vield pohjarimojen paalle ristiin
tulevat rimat.

Takuuaikana tehdyt tyét tilaaja yritti saada urakoitsijan maksettavaksi. Maalauksen
vuoksi tilaaja oli kuitenkin tullut vahan vastaan. Rappauksessa olleet vauriot eivat kui-
tenkaan voineet johtua maalauksesta ja maalaus oli pakko uusia rappauksen yhtey-
dessa. Kustannukset menivat siis suurimmaksi osaksi urakoitsijan maksettavaksi. [14;
15.]

Takuuajan jalkeen tehtyjen téiden kustannuksia oli jaettu tilaajan ja urakoitsijan valilla.
Asiaan oli vaikuttanut tilaajan vaatimus suunnitelmien muuttamisesta ja se, ettei vaati-
muksesta ollut kirjallista tositetta. Ulkopuolisia riidanratkaisijoita ei kumpikaan osapuoli
ollut halunnut ottaa mukaan ja asioista oli paasty yhteisymmarrykseen molemmin puo-
lisella joustolla. [14; 15.]
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5.3 Konalan kohde: Parvekekaidelevyjen halkeilu

Kuva 15. Konalan kohde ennen alkuperaista urakkaa.

Konalan kohteena olivat 1965 valmistuneet 2 asuinkerrostaloa. Kerroksia oli 3+1 (auto-
tallit) molemmissa rakennuksissa. Porrashuoneita oli 1 kpl rakennusta kohden. Asunto-
ja oli 30 kpl, joista 24:ssa oli huoneistoparvekkeet. Alkuperaiset parvekkeet olivat olleet
kuvan 15 mukaisia betonisia ulokeparvekkeita, jotka kannateltiin ratakiskoilla kantavas-

ta rungosta. Parvekekaiteet olivat olleet betonisia. [4; 15.]

Kohteen takuutdina oli tehty takuuaikana haljenneiden parvekekaidelevyjen vaihto ja
niiden kiinnityksien esiporausreiat, seka takuuajan jalkeen haljenneiden levyjen vaihto
ja parvekelattioiden pinnoituksia. [4; 15.]

5.3.1 Konalan alkuperainen urakka

Kohteen alkuperaiseen urakkaan oli kuulunut parvekkeiden purkaminen kantavia rata-

kiskoja lukuun ottamatta, sekd uusien parvekkeiden rakentaminen. Parvekkeiden pin-
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tamateriaaliksi tarjottiin asukkaille lisdmaksusta laatoitusta. Urakka toteutettiin vuonna
2009. [4; 15.]

Parvekkeiden purkaminen oli toteutettu purkusuunnitelmaa noudattaen: betoniset osat
oli leikattu pienempiin kasin siirreltaviin osiin timanttisahalla ja toimitettu suoraan beto-
nijatelavalle. Kaikki tyét oli tehty telineiltd. Betonijatteiden lavalle toimitusta varten ol
asennettu telineisiin roskaranni. Seindrakenteet ja ikkunat oli suojattu ennen tdiden

aloitusta ja sailyvia rakenteita varottiin purkutyén yhteydessa. [4; 15.]

Uudet parvekkeet oli rakennettu paikan paalla. Laatat oli tehty paikallavaluina holvi-
muoteilla. Kaiteiden rakenne oli muutettu terasrankaiseksi kuitusementtilevyrakenteek-
si. Uudet kaiteet oli rakennettu sinkitysta teraksesta. Terasten liitokset oli hitsattu. Kui-
tusementtilevyt oli kiinnitetty sinkityilla ruuveilla terasrankaan. Kuvassa 16 nakyy uudet

parvekkeet takuuajan jalkeen. [4; 15.]

5.3.2 Konalan takuutyot

Takuuajan aikana kohteessa oli ilmennyt halkeamia parvekelevyissa kiinnikkeiden
kohdalla. Oli todettu myés, ettei levyja ole voitu kiinnittdd materiaalitoimittajan ohjeiden
mukaisesti. Tama johtui suunnitelmien mukaisten terasrakenteiden sopimattomuudes-
ta. Valmistajan ohjeen mukaan kulmissa piti olla toiseen reunaan 10 cm ja toiseen 4
cm matkaa. Myodskaan suunnitelmien mukaisia esiporausreikia ei ollut tehty. Urakoitsija

oli suorittanut takuuaikana kyseisten virheiden korjauksen. [4; 15.]
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Kuva 16. Konalan takuuajan jalkeen vaurioitunut parveke.

Kohteessa poikkeuksellista oli takuuajan jalkeen ilmenneet ongelmat. Uusiin Kkui-
tusementtilevyihin oli tullut halkeamia etenkin kulmiin kuvissa 16 ja 17 nakyvalla taval-
la. 21 %:ssa sivulevyista ja etulevyista oli halkeamia. Tama oli johtunut edelleen liian
reunaan tehdyista kiinnityksista ja ruuvien kiinnittdmisesta liian tiukkaan. Oli myds
epailty ruuveja varten tehtavien esiporausreikien puuttumisesta joissain parvekkeissa.
Kiinnityskohdat olivat olleet rakennepiirustusten mukaiset. Valmistajan tydoohjeessa oli
ollut poikkeava maininta kiinnityskohdista nurkkakohdissa. Ruuvien momenttiin kirista-
misesta ei ollut ollut mainintaa piirustuksissa, eikd urakka-asiakirjoissa. Esireiat oli ollut
tdssd vaiheessa kaikissa parvekkeissa. Myds kahden parvekkeen lattiapinnoitukset
olivat olleet uusintatarpeessa. Toinen parvekelattiapinnoituksista oli ollut kokonaisuu-
dessaan uusimistarpeessa ja toinen ainoastaan vesiuran osalta. Taloyhtio oli lisaksi

vaatinut urakoitsijaa maalaamaan kaidelevyjen ylareunat. [4; 15.]



40

Kuva 17. Konalan kohteen uusitun parvekkeen kuitusementtilevyn halkeama lahempaa.

Takuuajan jalkeiset tyot oli tehty henkilénostimella asuntojen ulkopuolelta. Jokaisella
parvekkeella oli kayty erikseen tarkistamassa ruuvien esiporausreiat ja samalla kiinni-
tyksen tiukkuus, seka kaikki haljenneet parvekelaatat oli vaihdettu uusiin. Lattiapinnoi-
tukset oli tehty henkilénostimen avulla ulkopuolelta. Vanhat pinnoitukset oli hiottu pois
uusittavilta osin, laattaan oli tehty pohjakasittely eli primerointi, joka varmistaa pinnoit-
teen tarttumisen ja pysymisen alustassaan, seka pinnoitettiin uudelleen. [4; 15]

Takuuajan jalkeiset tyot oli tehty erillisen sopimuksen perusteella ja sopimukseen oli
kirjattu, ettei kummallakaan osapuolella ole vaatimuksia taman jalkeen toisilleen. [4;
15.]

Takuuajan jalkeisia t6ita ei ollut voinut asettaa pelkastaan urakoitsijan vastuulle. Asias-
sa vaikutti suunnitelmien virheellisyys. Osapuolet olivat sopineet jakavansa kustannuk-
set puoliksi muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta. Kokonaan uudelleen pinnoitetun
parvekkeen osalta osapuolet olivat sopineet tilaajan vastaavan kustannuksista, koska
ei ollut nayttéa urakoitsijan tekemasta tahallisesta tai térkedsta laiminlyonnista. Ve-

siuran pinnoituksen materiaalit oli urakoitsija luvannut kustantaa. [4; 15.]
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5.4 Pitdjanmaen kohde: Parvekkeiden aluslaudoitus

Kuva 18. Pitdjanmaen kohde.

Pitdjanmaessa sijainnut kohde oli asuinkerrostalo, jossa oli 3+1 kerrosta. Kohteessa oli
ollut 20 asuntoa ja 14 parveketta. 12 parvekkeista oli ollut kuvan 18 mukaisesti pielisei-
nin varustettuja ja 2 oli ollut pelkin teraskaitein varustettuja. Kaikki parvekkeet olivat
olleet ulokkeellisia. Rakennuksessa oli myos liiketilaa ensimmaisessa kerroksessa.
[13.]

Varsinainen julkisivu-urakka toteutettiin vuonna 2010. Siihen oli kuulunut parvekkeiden
purku ja uusien asennus, rappausten purku ja uusiminen, seka parvekelasien asennus.

Toiden toteutuksessa ei ollut ilmennyt erityisia poikkeuksia. [13.]

Takuukorjauksena tilaaja oli yrittanyt saada urakoitsijan tekemaan erkkereiden ja par-
vekkeiden alla olevan laudoituksen uudestaan. Urakoitsija oli pystynyt kuitenkin nayt-

tamaan toteen, etta laudoitus oli mennyt pilalle heista riippumattomista syista. [13.]
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5.4.1 Pitgjanmaen alkuperainen urakka

Vuonna 2010 toteutettu urakka oli sisaltanyt ulkopuolisen perusparannuksen. Parvek-
keiden ja vanhan rappauksen purku oli suoritettu telineiltd. Koko rakennusta ei ollut
pidetty urakkavaiheessa kokonaan telineiden peitossa vaan kahdessa eri vaiheessa.
Talla oli mahdollistettu asuntojen tuuletus koko ajan. Ensimmaisessa osassa telineet oli
pystytetty parvekkeiden puoleiselle seinustalle ja toisessa osassa rappauspuolelle.
Myds parvekelaattojen valut ja rappaus oli toteutettu telineiden avulla. Urakka oli alka-

nut kevaalla ja saatu valmiiksi syksyksi suunnitelmien mukaan. [13.]

5.4.2 Pitdjanmaen takuutyot

Takuuaikana kohteessa ei ollut ilmennyt suuria vaurioita. Valvoja oli kuitenkin syyttanyt
urakoitsijaa huonosti tehdysta tydsta alimpien parvekkeiden ja asuntojen ulokkeellisten
osien eli erkkereiden alapuolien osalta. Urakoitsija oli suorittanut urakkaan kuuluneen
rakenteita verhoilevan laudoituksen uusimisen. Takuutarkastuksessa oli huomattu ku-
vassa 19 nakyvan laudoituksen asennuksen olevan huonosti toteutettu. Urakoitsija oli
kiistanyt tehneensa niin huonoa jalkea ja halunnut lisdselvitysta asiasta. Asiaa selvitet-
taessa oli ilmennyt, etta erkkereiden alle oli haluttu lisata lammodneristysta eri urakoitsi-
jan toimesta. Aluslaudoituksen asennus oli ollut siis kolmannen osapuolen tekema.
Nain alkuperaisen urakan suorittaneen urakoitsijan velvollisuudet ja vastuut erkkerei-
den alapuolien osalta olivat loppuneet. Valvojalla ei ollut ollut tietoa takuuaikana lisatys-

ta lisaeristyksesta. [13.]
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Kuva 19. Pitdjanmaen kohteen parvekkeiden ja erkkereiden alla oleva laudoitus.

Aluslaudoituksen lisdksi asuntojen sisdseinien pinnoituksiin oli ilmennyt halkeamia.
Taman tilaaja oli sanonut olevan seurausta rappausten purkutdista. Purkutoitd tehtaes-
sa oli kaytetty kevytta piikkauskalustoa, eika tilaaja ollut kyennyt nayttamaan toteen
vaurioiden johtuvan purkutoistd. Takuukorjauksista ei ollut aiheutunut urakoitsijalle
merkittavid kustannuksia. [13.]
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5.5 Tutkimuskohteiden yhteenveto ja vertailu keskivertotakuutdihin

Kohde Toteutunut virhe tai Virheen tai ongelman [Virheen tai ongelman
ongelma Syy valttiminen jatkossa
Huonosti tehty pohjatyd eli |Tyon valvontaan ja
Terdsrakenteiden maalaus  |hiekkapuhallus ja ohjaukseen kinnitettava
karhennus enemman huomiota
ok —— ; Suunnitelman muutoksista
Urakoitsija vaihtanut maalin, okl ' . : b :
s i Maalin vaintamisesta el [sovittava tilaajan kanssa ja
FRRE e Y ollut tehty pytakinaa  |tehtava riittava
urakoitsijalle R
dokumentointi
Rappauksasta jEtetty
= PP }a *_ |Moudateftava asiaan
Rappauksen halkeilu T kuuluvia tydohjeita riittavan
e aytety lian faykaa | G
rappausverkkoa
IMunkkiniemi i ki Haﬁei‘m alustaan _ Selvﬂtgua@ kéylettavian
sopimatonta maalia materiaalien soveliuvuus
Gk sl Suunnitelmien Urakka-asiakirjojen
e i muutoksesta ei ollut tehty  [vastaisista toimista tehtava
J poytakifaa fittava dokumentointi
Ruuvien kinstys fii
[|£$:;22 LTUEE'T: o |Materzaivaimisizjan
: Gohjeiden noudattaminen,
IKonala Kuitusementtilevyjen halkeilu |tehtdvien esireikien nm J :
: .. tyGn valvominen,
puuttuminen, liian reunaan T ohiis
tehdyt Kiinnitykset : e
Vaatimus korjata muiden Valvojan tlelamgthmy"_...r.s . Tyan t:}teut.uk.sen. )
Silked urakan ulkopuolisista tdistd |dokumentointi (ofi myds
L takuuaikana toteutunut kohteessa)
[Pitdjanmaki
Vaatimus korjata urakasta  |Katselmoinnin puute f:;;‘;‘l"nf;;i“::ise"
johtumattomia vahinkoja ennen purkutdita R
riskialttiita 13it3

Kuva 20. Yhteenveto tutkituissa kohteissa toteutuneista virheista tai ongelmista, niiden syista ja
keinot niiden valttdmiseksi tulevaisuudessa.

Tutkimuskohteissa esiintyneet ongelmat olivat olleet poikkeuksellisia ja erottuvat sel-

vasti normaaleista takuutdistd. Useimmiten takuutbissa korjataan yksittaisia virheita,

eika tyota tai edes yhta tydvaihetta tehda kokonaan uudestaan. Kuvassa 20 on esitetty

tutkimuskohteissa esiintyneet virheet tai ongelmat, syyt niihin ja milla toimenpiteilla

pystyy tehostamaan vastaavien tilanteiden uusiutumisen. Pitdjanmaen kohde oli poik-
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keus, koska siind oli tehty ennakoivat toimenpiteet ongelmien ehkaisemiseksi alus-

laudoituksen osalta.

Julkisivukorjausten takuutbissa ilmenee jokaisessa kohteessa yksittaisia virheita. Tyon
tai tydvaiheiden uusiminen takuutdind oli poikkeuksellista. Tutkimuskohteiden kaltais-
ten takuutdiden ilmeneminen oli harvinaista. Takuuty6t olivat kohdekohtaisia ja virhei-
den korjaaminen niissa oli tydladmpaa kuin alkuperaisen tyon yhteydessa. Tutkittujen
kohteiden vertailu tarkemmin takuutdiden kustannusten tai tyd- ja materiaalimenekkien
keskiarvoihin osoittaisi ainoastaan etukateen todettavan asian: ne ovat suuremmat.

Taman takia keskiverto kustannuksia tai menekkeja ei tutkittu tarkemmin.
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6 Julkisivukorjausten takuutyot

Haastatteluista ja asiakirjoista saatujen tietojen perusteella takuutéiden suuruus ja vai-
kuttavuus vaihtelevat paljon. Pienimmatkin urakat voivat aiheuttaa suuria takuutéita,
kun isommista ei valttamatta tule mitdan mainittavaa. Jokaisessa tutkitussa ja haastat-
teluissa ilmenneessa kohteessa oli ollut myds pienia korjauskohtia takuuaikana. Takuu-

tarkastuskierroksista sai kasityksen, etta on tarve |6ytaa jotain vikaa.

Osa ilmenneistd merkittavista takuutdista olisi ollut mahdollista valttaa tarkemmalla
tydnjohtamisella tai valvonnalla. Kun ty6ta tehdaan, pitda valvoa sen laatua, tydohjei-
den toteuttamista, seka kayttdd yhdessa toimivia materiaaleja. Suutarilan kohde ol
hyva malli tdstd. Munkkiniemen kohteessa taas olisi pitanyt toteuttaa urakoitsijan oman

asiantuntemuksen mukaan tai kirjata tilaajan vaatimukset asian mukaisesti.

Yrittdmisessa, esimiehena olemisessa, vastuunkantajana ja paatdksentekijana on hen-
kistd painetta. Takuutyot eivat ole ainakaan suoraan tuottavaa tyéta ja sen takia ne
pyritdan hoitamaan mahdollisimman vahalla tyopanoksella tiedostaen samalla niiden
hoitamisen tarkeys. Takuutdistd vastuussa oleva henkild joutuu tdman ohuen nuoran

varassa taiteilemaan ja pysymaan mahdollisimman hyvin pystyssa.

Ajallinen kuorma takuutdissa ei ilmennyt suureksi ongelmaksi, ainakaan tyénjohdon tai
hallinnon puolelta. Tydnjohto on pystynyt vireilla olevien urakoiden ohella suorittamaan
takuuty6t ja suurimman osan niihin kaytetysta ajasta suorittaa varsinaista ty6ta tekevat

tyéntekijat.

Tutkittujen kohteiden kustannukset olivat olleet normaaleista poikkeavia. Niiden perus-
teella tehtyihin arvioihin ei voisi luottaa. Kustannuksista voi kuitenkin todeta niiden ole-
van vaihtelevia ja kohdekohtaisia. Laadukkaalla tyo6lla ja kirjallisella sopimisella pystyy

valttdmaan vakavimmat itsestaan riippumattomat taloudelliset seuraukset.

Haastateltavien kasitys materiaalitoimittajien vastuunkannosta oli hyva. Jos oli annettu
ymmartaa vaaria tyoohjeita tai heidan materiaalit eivat vastanneetkaan sovittuihin kri-

teereihin, oli materiaalitoimittaja osallistunut kustannuksiin.
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6.1 Maara ja runsaus

Takuuaika on jokaisen urakan jalkeen ja se on tilaajalle viimeinen mahdollisuus huo-
mata virheet. Taman takia takuutarkastuksissa pyritaan 16ytamaan kaikki mahdolliset
puutteet. Joskus saatetaan vaatia asioita, joita ei ole sopimusasiakirjojen mukaan ura-
koitsija velvollinen suorittamaan. Sen seurauksena taydellisestikin tehtya urakkaa voi
seurata takuutoita: urakoitsijat ovat hyvaa mainettaan yllapitddkseen tehneet urakkaan
kuulumattomia asioita takuutéina. Erittain harvassa on urakat, joista ei ilmene takuu-

aikana puutteita ollenkaan.

Alkuperaisen urakan koon perusteella ei voi paatelld kuinka suuria takuutydt tulevat
olemaan. Mutta yleisesti voi todeta, ettd isommasta kohteesta tulee todennakdisemmin
takuukorjauksia. Kun urakkaan kuuluu enemman tehtavia yksikoéita, kuten parvekkeita,
syntyy jossain tai joissain niista todennakdisemmin joku virhe. Pienemmissa yksikko-
maarissa tyon tekija pysyy todenndkdisemmin koko ajan tarkkana ja tydnjohto valvoo
suorittamista tarkemmin. Suuremmissa maarissa tekeminen muuttuu kaavamaiseksi ja
valvominen vahentyy alkupaassa tehdyn laadukkaan ty6n tuottaman luottamuksen

ansiosta.

Takuutdiden ajallinen ja kustannuksellinen kuorma oli kohdekohtaista ja alkuperaisesta
urakasta riippumatonta. Pienissa kohteissa takuutdiden osuus verrattuna urakan hin-
taan voi nousta helpommin korkeaksi. Jos rakennuksesta korjataan yksi julkisivu, voi
joutua tekemaan sen uudestaan takuutyona. Kustannukset eivat mene silloin yhden
osapuolen maksettavaksi. Tyétaakan hoitaa urakoitsija tai tilaajalla on oikeus tilata tyd
muualta ja periad se urakoitsijalta. Kohteen, tydmenetelmien ja materiaalien ollessa ura-
koitsijalle tuttuja on takuutdiden hoitaminen itse varmasti edullisempaa. Tyotaakka kas-
vaa helposti, kun sama virhe on toistunut koko urakan lapi. Tdman takia tydohjeiden ja
suunnitelmien toimivuus taytyy urakoitsijankin itse varmistaa. Urakoitsija toimii aina
alan asiantuntijana, eika voi ndin asettaa tilaajaa vastuuseen yksin mahdollisista suun-

nitteluvirheista. Jos virheet johtuivat suunnitelmista, oli ne ilmennyt suurina takuutoina.

Pienia takuutéita 10ytyy suurimmasta osasta kohteita ja niiden maaraan vaikuttaa olo-
suhteet, inhimilliset virheet, huolimattomuus, tydén valvonta ja kiire. Kyseiset tyot eivat
ole kuitenkaan huomattavia verrattuna alkuperaiseen urakkaan ja niihin kuluu ty6aikaa
tunneista paiviin. Naiden hoitamiseen kuluva aika pitenee, jos niitad on ollut toistuvasti ja

yksikoita on ollut paljon.
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6.2 Sopimusten noudattaminen

Vaikka takuutarkastuksissa pyritdan I6ytdmaan kaikki mahdolliset puutteet ja virheet,
joutuu urakoitsija vastaamaan takuuajan jalkeen itsestdan johtuvista toérkeista laimin-
lyénneista tai jos tilaaja ei ole voinut niitd kohtuuden mukaan havaita ennen takuuajan
paattymista. Nailtd osin sopimuksia on noudatettu. Jos riitatilanteita syntyy, on ne pyrit-
tava ratkaisemaan urakkasopimuksien mukaan. Sopimuksissa voidaan olla sovittu riita-
tilanteiden ratkaisemiseksi valimiesmenettelyn kayttdminen, mutta muuten riidat rat-
kaistaan karajaoikeudessa. Naihin turvaudutaan, jos sopuun ei paasta osapuolien kes-

ken sopimusasiakirjojen perusteella. [9 s. 17.]

Takuutarkastuksen yhteydessa on vaadittu urakkaan kuulumattomien téiden suoritta-
mista tai jo takuun piiristd poistuneiden tdiden. Naitd urakoitsijat eivat ole velvollisia
tekemaan. Asiakirjojen perusteella tdma on helppo todeta. Jos kaikista sopimuksista ei
ole tehty riittdvaa dokumentointia, asian kiistdminen on erittdin vaikeaa. Maineen hei-
kentymisen pelon takia urakoitsijat ovat tehneet sopimuksia yleisten sopimusehtojen
vastaisesti asioiden ratkaisemiseksi. Tasta esimerkkina oli Munkkiniemen kohde. Jos-
kus asiaan voi vaikuttaa aikaisemmin hyvaksi yhteistydkumppaniksi havaittu toimija.
Jos rakennuttajana on toiminut suuri rakennuttaja, jonka oletetaan voivan tarjota tule-
vaisuudessa kiinnostavia kohteita, ei haluta ottaa riskia olematta varmoja riitauttamisen

antamista hyodyista.

Asuinrakennusten yhteydessa tulee eniten perusteettomia vaateita. Tama johtuu yksin-
kertaisesti asukkaiden palautteista ja tilaajan edustajana toimiva valvoja kitkeekin naita
itse pois. Palautteisiin saattaa tulla rakennuksen huoltoon liittyvia kommentteja, itse
aiheutettujen vaurioiden korjausvaateita tai kokonaan urakan ulkopuolelle kuuluviin

asioihin liittyvia vaateita.

Osapuolet ovat sailyttaneet asiakirjat hyvin ja niiden tulkitseminen on sujunut muutamia
poikkeuksia huomioimatta hyvassa yhteistydssa. Alalla toimivat yritykset tuntevat tois-
tensa toimintatavat ja se helpottaa asiainhoitoa. Sopimusten tulkitseminen on ammat-

timaista ja riitatilanteita ei synny usein.
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6.3 Tyon valvonnan vaikutukset

Suurin vaikutus urakan lopputulokseen tapahtui tyon toteutuksessa. Se on urakoitsijan
vastuulla. Tarkeitd huomion kohteita ovat laatu, tydohjeiden noudattaminen, materiaali-
en laadun tarkkailu ja oikeat tydskentelyolosuhteet. Naiden asioiden valvominen ty6-
maalla auttaa ennaltaehkdisemaan takuutdiden syntymista. Riittdva maara tydnjohtoa

on oltava kohteessa valvonnan mahdollistamiseksi.

6.3.1 Laatu

Kohdekohtaista tietoa laatuasioista esitetdan tyOselityksissa, tyodpiirustuksissa ja ra-
kennusurakan yleisissa laatuvaatimuksissa. Nailla maaritellddn esimerkiksi betonipin-
nan vaadittu minimilaatu, maalikerroksen minimipaksuus tai rappauksen pinnan sa-
mankaltaisuus. Asiakirjoissa mainittuja kriteereitd taytyy noudattaa tai ne joudutaan
korjaamaan viimeistaan takuuaikana. Tuotantovaiheessa suoritettujen mallikatselmuk-
sien poytakirjaan merkitddn maininta mallin hyvaksymisesta ja on mahdollista, etta
malli ei ole tehty vaadittujen laatukriteereiden mukaan hyvaksynnasta huolimatta. Ta-
man kaltaisessa tapauksessa voidaan urakoitsijan tuomita toimineen vilpillisessa mie-

lessa ja asia voidaan riitauttaa mydhemmin tilaajan niin vaatiessa.

Julkisivukorjauksessa tyon jalki on pysyva mainos. Urakoitsijan referenssiluettelon mu-
kaan tekemalla tarkastuskierroksella on helppo nahda toteutuneiden kohteiden laatu.
Nailla voi olla kielteinen tai myonteinen vaikutus. Jos rakennuttaja on uusimassa ker-
rostalon parvekkeet, joita on sata, kannattaa hanen kdyda katsomassa aiemmin tehdyn

julkisivun kunto pidemman ajan jalkeen. Laatuasioissa ei kannata yrittda saastaa.

6.3.2 Tyo6ohjeiden noudattaminen

Tyobohjeina toimivat tydselitykset, tydpiirustukset, seka materiaalitoimittajien tydohjeet.
Naitd noudattamalla sailyy suunnittelijoiden ja materiaalitoimittajien vastuu. Jos niita ei
noudata, joutuu urakoitsija yksin vastuuseen. Tyoohjeet auttavat tyon tarkoituksenmu-
kaisessa toteutuksessa. Niissa kerrotaan tydvaiheista, tydskentelyolosuhteista, materi-
aalien valmistelusta, tyovalineistd, turvallisuuteen varautumisesta, kuivumisajoista,
jalkihoidosta, materiaalimenekista ja tydn laajuudesta. Kaikki ohjeissa olevat asiat eivat

vaikuta suoranaisesti takuutoihin.
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6.3.3 Materiaalit

Urakoitsija vastaa kayttdmistaan materiaaleista takuuajan puitteissa. Joskus materiaali-
toimittajan takuu on mittavampi kestoltaan ja tilaaja voi paattaa kayttaa sita. Silloin ura-
koitsija vapautuu vastuusta oman takuuaikansa ylimenevaltd osalta. Tastakin taytyy

tehda asiakirja.

Oikeiden ja kohteeseen soveltuvien materiaalien kayttdminen on tarkeata. Betonikorja-
uksissa kaytetdan tartuntalaastia varmistamaan paikkauslaastin tartunta runkomateri-
aaliin. Jos sen jattaa pois, on pysyminen urakoitsijan vastuulla. Jos paikkauksen yrittada

toteuttaa tartuntalaastilla, se ei pysy ja asia on urakoitsijan vastuulla.

Suutarilan kohteessa oli kaytetty urakka-asiakirjojen ulkopuolista materiaalia ja se jou-
duttiin korjaamaan. Munkkiniemen kohteessa tilaajan puolelta oli annettu vaara materi-
aali ja sen kustannukset jaettiin. Silloin vedottiin urakoitsijan olevan vastuussa asian-
tuntijana, vaikka asia oli dokumentoitu. Eli todellisuudessa vastuunkanto materiaaleista

ei ole suoraan luettavissa sopimusehdoista.

6.3.4 Olosuhteiden vaikutus

Tyon lopputuloksen kannalta olosuhteilla voi olla yllattavankin iso vaikutus. Maali ei
kuivu pakkasella, betoni ei ehdi saada riittdvaa kovuutta kylmassa ennen pintakasitte-
lya ja hitsatessa kostealla jaa liitokseen kosteutta ja korroosio tekee ty6taan liitoksen
sisdlta ulos. Tydmaapaivakirjassa merkitdan tarkeimmat olosuhdevaikuttajat: Iampdtila,
sade ja mahdollisesti iimankosteus. Saaolosuhteiden suhteen julkisivukorjaaminen on

edullisinta kesaisin.

Tybohjeissa ja laatuvaatimuksissa otetaan suoraan kantaa olosuhteisiin ja kyseisia
toita ei saa tehda, jos ne kriteerit eivat tayty. Jos t6itd on tehty vaarissa olosuhteissa,
vastuu lankeaa urakoitsijalle. Naita virheitd tapahtuukin noin joka kolmannessa urakas-

sa.
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6.4 Stressitekija

Haastatteluiden perusteella takuutydt koetaan stressaaviksi. Takuutdiden tuottamatto-
man luonteen takia ne halutaan hoitaa mahdollisimman vahilla kustannuksilla, mutta
kunnolla. Lisdksi ne toteutetaan kaynnissa olevien urakoiden ohella. Nama syyt voivat
olla stressia aiheuttavia tekijoitd. Kyse on yleensa hetkellisesta stressista. Takuutdiden
venyessa myods stressikuorma kasvaa. Stressin vahentamiseksi takuutéitd tehdessa
kannattaa toimia seuraavasti: varata riittavasti aikaa asioiden hoitamiseen, sisaistaa
kohteeseen liittyvat asiakirjat mahdollisimman hyvin, mahdollistaa riittava tuki ja hoitaa

asiat ajoissa. [10.]

Stressi toimii monissa asioissa eteenpain tydntavana voimana ja on silloin hyddyksi.
Taakkojen kasvaessa ihmisen itsensa kasittamia sietokykyja suuremmaksi alkaa kiel-
teiset seuraukset. Yksilon kyky vastaanottaa muutoksia, haasteita ja vaatimuksia vai-
kuttaa huomattavasti stressin maaraan. Haitallisina vaikutuksina voi ilmentya artymys-
ta, paansarkya, pahoinvointia, vatsavaivoja, hikoilua, flunssakierre, selkavaivoja, uni-

hairi6ita ja masennusta. [10.]

6.5 Takuuaikana ja sen jalkeen

Takuutdiden suurimmat taakat syntyvat paasaantdisesti takuuajan jalkeen. Kun virheita
korjataan takuuajan jalkeen, seuraukset ovat selkeasti suuremmat. Piilossa olleet vau-
riot ovat silloin edenneet pidemmalle ja voi olla pakko korjata uudestaan koko alue.
Takuuaikana korjatuissa kohteissa virheet eivat ole ehtinyt aiheuttaa suuria seurauksia.

Virheiden sijoittuminen takuuajalle tai sen jalkeen on kuitenkin kohdekohtaista.

Tutkituista kohteista kahdessa takuuty6t olivat jatkuneet takuuajan jalkeen. Naiden

tdéiden maara verrattuna alkuperaisen urakan maaraan olikin suuri.

6.6 Kustannusvaikutukset

Takuutdiden kustannuksista vastaa poikkeuksia lukuun ottamatta urakoitsija. Tilaaja

osallistuu kustannuksiin, jos ne johtuvat heidan puolelta tulevista suunnitelmista. Mate-



52

riaalitoimittajat osallistuvat, jos materiaalit eivat vastaa kerrottuja ominaisuuksia. Kus-

tannusten jakautuminen on toiminut yleisten sopimusehtojen mukaisesti

Takuutdiden kustannukset johtuvat takuutoihin kaytetysta ajasta, materiaaleista ja ka-
lustosta. Naiden muodostuminen on kohdekohtaista ja toteutusvaiheessa mahdollisten
takuutdiden kustannukset on mahdotonta ennustaa, koska tiedossa olevat virheet tay-
tyy silloin korjata. Takuutdiden kustannuksien muodostumiseen vaikuttavat tyon ja ma-
teriaalien kustannukset, virheiden toistuvuus ja kuinka paljon esivalmisteluja joudutaan

tekemaan toiden toteutusta varten.

Takuutyokorjaukset voivat olla mittaviakin riippuen uusittavasta maarasta ja kohteesta.
Suurella pinta-alalla kustannukset moninkertaistuvat. Korjausten kustannukset kasva-
vat vaurioiden ollessa sisemmalla rakenteissa, koska silloin purkutdille tulee enemman
kustannuksia ja uudelleen tehtavia tydvaiheita on enemman. Jos tydolosuhteiden takia
betonikorjauksia joudutaan takuutbina korjaamaan, tulee 1ahelld alkuperaista ty6ta vas-

taavat kustannukset.

6.7 Hyodty ja haitta

Tutkimuksissa todettiin takuutdista olevan hyotyakin. Niissa korjattavista virheista oppii
tekemaan seuraavan vastaavanlaisen kohteen ilman samoja virheita. Lisaksi on mah-
dollisuus havaita ja korjata virheet ennen suurempia vahinkoja ja hoitamalla takuuty6t
hyvin luo urakoitsija itsestdan vastuuntuntoista ja luotettavaa kuvaa. ltse takuutdiden

runsaus ei ole kenenkaan etu. Niissa karsivat tilaaja, kayttajat, valvojat ja urakoitsija.

"Korjatessa alle kaksi vuotta vanhaa ty6ta miettii jonkin asian menneen vaarin.” "Sa-
maa virhetta ei halua tehda kahdesti.” Nama lauseet sanottiin haastatteluissa. Ne ku-
vastavat halua oppia ja kehittya eteenpain. Takuutdiden yhteydessa tarjoutuu mahdol-
lisuus korjata urakastaan jaaneita virheitd ja saada oppia niistd. Samalla urakoitsija luo
itsestdan kuvaa hyvana vastuunkantajana. Vaikka takuutyot ovatkin urakoitsijan velvol-
lisuuksia, niiden hoitamistapa luo kuvaa koko yrityksesta. Jos jokaisessa asiassa yrit-
taa vaittda niiden kuuluvan jonkun muun vastuulle, muut osapuolet saavat kuvan vas-

tuuta valttelevasta urakoitsijasta.
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Mitd kauemmin rappauksessa on kosteutta lavitseen paastava reika, sitd enemman se
ehtii paastaa kosteutta lapi. Takuuajan ollessa kaksi vuotta kyetdan vauriot korjaamaan
ennen kuin ne aiheuttavat suurempia vahinkoja. Poikkeuksena ovat nakyvan pinnan

alla olevat vauriot. Ajoissa korjatuilla virheilla sdastaa kuluja.

Jos takuutdita ei syntyisi ollenkaan, olisi se kaikkien osapuolien etu. Tilaajan puolelta
taytyy jatkaa urakan valvontaa takuutdiden loppuun, urakoitsija saastyisi téiden aiheut-
tamilta vaivoilta ja kustannuksilta, eivatka kayttajat joutuisi olemaan uudestaan urakan
keskipisteessa. Ainoa edunsaaja takuutdissa on materiaalitoimittajat, jos eivat ole itse

vastuussa.
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7 Yhteenveto

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia nelja poikkeuksellista toteutunutta takuu-
tydkohdetta ja selvittda niiden seuraukset, syyt ja tarvittavat toimet niiden uusiutumisen
valttamiseksi tulevaisuudessa erityisesti uusien ja aloittelevien tydnjohtajien ja raken-

nusinsinoorien vastaavanlaisissa kohteissa.

Tyon alussa kasiteltiin julkisivuja, niiden korjaamista ja takuutdita. Julkisivuilla on tarkea
tehtava rakennuksen osana ulkonadn ja suojaavien ominaisuuksien takia. Jotta raken-
nus sailyy sen suunnitellun kayttdian, sitd taytyy huoltaa ja korjata suunnitelmallisen
saanndllisesti. Korjaaminen on usean osapuolen toimimista yhdess3, joten korjauspro-
jektin onnistuminen vaatii yhteistyokykyisia toimijoita. Julkisivuja on monenlaisia ja vau-

rioita syntyy erilaisista syista.

Takuuaikana korjataan tydn toteutuksen aikana aiheutuneet virheet ja puutteet. Niita on

tarkoitus toteuttaa rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan.

Tyo toteutettiin tutustumalla aiheeseen liittyvaan kirjallisuuteen ja yleisiin sopimuseh-
toihin, haastattelemalla julkisivukorjauskohteissa mukana olleita tydnjohtajia, projekti-
paallikéita ja johtajia. Kirjallisuudella varmistettiin riittdva teoria-osaaminen ennen haas-
tatteluita. Haastattelut sujuivat ongelmitta ja tietoa keraantyi kattavasti. Lisaksi tutki-

muskohteet |6ytyivat haastatteluiden avulla.

Neljasta tutkimuskohteesta selvitettiin alkuperaisen urakan kuvaus, tydn toteutustavat
ja syntyneet virheet tai ongelmat syineen ja ratkaisuineen. Materiaalina kaytettiin koh-
teiden tyOselityksia, materiaaliluetteloita, tehtavasuunnitelmia ja takuutarkastuspoyta-
kirjoja. MyOs haastatteluissa kertyi kattavasti tietoa kohteista. Tarvittaessa asioita var-
mistettiin haastatelluilta. Takuutdiden suorittamisen ja periaatteiden kasittamisessa

auttoi osallistuminen meneilla oleviin julkisivukorjausten takuutoihin tyonjohtajana.

Ty6 oli tarkoitus toteuttaa kahden kuukauden aikana ty6n ja koulun ohella. Se vaati
tiukan aikataulun laatimista ja noudattamista. Lisaksi viiden lapsen kasvattaminen sa-
malla oli aiheuttaa stressaantumista. Kovalla itsekurilla, asioiden tarkeysjarjestykseen
asettamisella ja pitkajanteisyydella tyd eteni tasaisesti eteenpain. Vapaa-aikaa jatettiin

joka illalle tunti tai kaksi.
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Tutkimuskohteet osoittivat julkisivukorjaustéiden olevan kohdekohtaisia. Toteutusvai-
heessa huomatut virheet taytyy korjata silloin, joten etukateen ei ole varmaa tietoa tu-
levista takuutdistd. Niiden laajuus riippuu virheiden laadusta ja toistuvuudesta. Virhei-
den sijainti sisemmissa rakenteissa voi lisata tydtaakkaa pinnalta poistettavien kerros-
ten takia. Laajuuteen voi vaikuttaa urakan toteutusvaiheessa. Tyon laatua valvomalla
varmistetaan, etta tyd tehdaan oikein. Tydohjeet auttavat laadun valvonnassa ja samal-
la varmistetaan materiaalitoimittajien ja suunnittelijoiden vastuun sailyminen. Oikeita ja
sopivia materiaaleja kayttamalla tehty tyd sailyy todennakéisemmin suunnitellun kayt-

téian. Myds tydskentelyolosuhteet vaikuttavat lopputulokseen.

Takuutdiden kannalta on tarkeatd tuntea urakka-asiakirjat ja urakkarajat. Jos niihin
tehdaan muutoksia, on tehtava asiakirja sopimisesta riitatilanteiden valttamiseksi. Ra-
kennusurakan yleisia sopimusehtoja on noudatettu takuutdiden osalta paasaantoisesti,

mutta poikkeuksia l0ytyi. Lisaksi valmiista tyosta taytyy ottaa kuvia tyojaljen todisteeksi.

Takuutoista ei ole koitunut urakoitsijoille suoranaista hyotya. Niiden avulla pystytaan
kuitenkin vahentamaan tyovirheiden seurauksia ja luomaan myonteista kuvaa yrityk-
sestad. Kaikille osapuolille olisi parempi, jos takuutéita ei olisi ollenkaan ja urakka saa-

taisiin paatokseen pelkalla takuutarkastuksella.

Opinnaytety6ta pystytaan kayttamaan hyodyksi julkisivukorjausten takuutdiden periaat-
teita ja toimintatapoja opettavana teoksena, sekd auttamaan ennaltaechkaisemaan ta-
kuutéitd aiheuttavien virheiden ja ongelmien syntymistd. Erityisesti julkisivukorjaus-
hankkeita tuntemattomille tai aloitteleville tydnjohtajille ja rakennusinsinéoreille teos on

hyodyksi.
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Haastattelurunko

1. Takuutoita aiheuttavat virheet?

2. Tyonjohtoa tydllistava vaikutus?

3. Muu tydllistdminen?

4. Takuutoiden hankaluudet?

5. Takuutéiden hyodyt?

6. Riitatilanteet ja niiden ratkaiseminen?

7. Esimerkkikohde/-kohteet?

8. Muita erikoisuuksia?

9. Muuta?



