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Opinnayte tehtiin osana yrityksen takuutydprosessin kehittamista. Tyon tarkoi-
tuksena oli selvittaa ja ohjeistaa urakoitsijan takuutdiden ja — ilmoitusten hallin-
taa seka antaa ohjeistusta niiden hallinnointiin vastuuajan eri vaiheissa. Tavoit-
teena oli muodostaa selkeita ohjeita takuuilmoitusten kasittelyyn ja takuutodiden
huomioimiseen hankkeiden eri vaiheissa. Yhtion omassa tuotannossa takuuaika
voidaan huomioida jo suunnitteluvaiheessa materiaali- ja rakennevalinnoin.

Nykyisia kaytantoja ja ohjeita tutkittiin kirjallisuuskatselmuksen, yrityksen toimin-
tajarjestelman tarkastamisen ja henkildhaastattelujen avulla. Teoriaosuuden
mukaisesti urakoitsija vastaa tyostaan tilaajan ja urakoitsijan valisten sopi-
musehtojen mukaisesti. Yleisimmin kaytettyjen sopimusehtojen eli Asuntokaup-
palain ja Rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesti ura-
koitsijalla on kohteesta kymmenen vuoden vastuuaika. Takuuaika on yleisesti
kaksi vuotta.

Takuu- ja vastuuajalla urakoitsijalla ja tilaajalla on erilaiset velvoitteet ja vastuut.
Takuuajan paattymisen jalkeen tilaajan tulee jarjestaa takuutarkastus. YSE
1998:n mukaisesti takuuaikana virheen osoitusvelvollisuus on urakoitsijalla.
Vastaavasti Asuntokauppalain mukainen vuositarkastus tulee jarjestaa 12 -15
kuukautta vastaanottotarkastuksesta. Vuositarkastuksen jalkeen virheenosoi-
tusvelvollisuus kaantyy taloyhtiolle. Urakoitsijan reklamointi tulee tehda kohtuul-
lisen ajan puitteissa siita, kun virheen voidaan olettaa olleen havaittavissa. Li-
saksi YSE 1998 rajoittaa urakoitsijan takuuajan jalkeista vastuuta. Asuntokaup-
palaissa tallaista rajausta ei ole. Tydssa annetaan ohjeita taman osoitusvastuun
muuttumisen ja reklamointiajan huomiointiin saatujen ilmoitusten kasittelyssa.

Opinnaytteen tuloksia ja ohjeistusta voidaan kayttaa takuutdiden tehostamiseen
ja kustannustehokkaan toiminnan varmistamiseen.

Asiasanat: takuu- ja vastuuaika, perustajaurakointi, sopimustekniikka
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This thesis Contractor was made as a part of developing company’s warranty
work process. The aim for the thesis was to clarify and to give instructions to
how to manage warranty notifications. The aim was to give straight forward in-
structions and methods for managing warranty works during different stages of
the warranty period. In founder contracting the warranty period can be paid at-
tention to already in the design stage of the project by the choice of materials
and structures.

Present practices and guidelines were studied using literature review, reviewing
company’s process and personal interviews. According to the theory part the
contractor company on liable for its works according to the contract terms used
between the contractor and the subscriber. According to the most used contract
terms The Finnish law on real estate business and General Conditions for Build-
ing Contracts (YSE 1998) the contractor has a ten year liability period in build-
ing projects. The warranty time is usually two years.

The contractor and the subscriber have different kinds of obligations and re-
sponsibilities between warranty and liability periods on the project. After the
warranty period it is subscriber’s responsibility to arrange a warranty time in-
spection. According to the YSE 1998 within warranty time the contractor is obli-
gated to indicate any problems or shortcomings found. Respectively the founder
contractor must organize an annual inspection 12 — 15 months after the review
inspection. After the annual inspection or warranty time inspection, the obliga-
tion to indicate problems becomes the responsibility of the subscriber or the
housing company. All claims against the contractor need to be made within a
reasonable period in which the reason for the claim could have been noticed.
This study provides advice on how to handle these changes in obligations.

The results of this study can be used to intensify handling warranty works ja to
secure cost efficient operations.

Key words: warranty and liability period, founder contracting, contract technic
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ERITYISSANASTO JA TERMIT

Tilaaja

Rakennuttaja

Perustajaosakas

Urakoitsija

Urakkasopimus

Takuuaika

Vastuuaika

Virhe

Virheilmoitus

Reklamaatio

Vastaanotto

Urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urak-
kasuorituksen. Tilaajana voi toimia rakennuttaja tai
urakoitsija.

Luonnollinen tai juridinen henkild tai yhtio, jonka lukuun
rakennustyo tehdaan ja joka viime kadessa vastaanot-
taa tyontuloksen.

Luonnollinen henkilo tai yksityinen tai julkinen oikeus-
henkilo, joka merkitsee tai muuten omistaa asunto-
osakkeen tai muu asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
van yhtidosuuden rakentamisvaiheen aikana.

Tilaajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut aikaan-
saamaan sopimusasiakirjoissa maaritellyn tyontulok-
sen

Tilaajan ja urakoitsijan valinen allekirjoitettu asiakirja
tietyn tyonsuorituksen aikaansaamiseksi sovittu hintaa
tai veloitusperustetta vastaan.

Aika, jona urakoitsija sopimuksen mukaan vastaa tyon-
tuloksessa ilmenneiden virheiden korjauksesta.
Ajanjakso, jolla urakoitsija tai perustajaurakoitsija vas-
taa suorituksestaan takuuajan jalkeen soveltuvien so-
pimusehtojen mukaisesti. Sisaltaa takuuajan.

Tyon tuloksessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa so-
vittua suoritusta: Virhe voi ilmeta esimerkiksi vauriona,
puutteena ja haittana.

Ostajan tekema ilmoitus virheesta. Tehtava
kohtuullisessa ajassa siita, kun han havaitsi virheen tai
hanen olisi pitanyt se havaita.

Urakkasuorituksen tarkastamistilaisuus, jossa kohde
luovutetaan tilaajalle ja todetaan tyontuloksen sopi-

muksen mukaisuus.



Vuositarkastus

Takuutarkastus

Asunnon myyjan jarjestama tilaisuus, jossa todetaan
asunnoissa ja kiinteiston muissa tiloissa ilmenneet vir-
heet. Pidettava aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeisin-
taan 15 sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen on hyvaksynyt rakennuksen tai asunnot kayttoon-
otettaviksi. Perustajaurakoinnin tilaisuus.

Aikaisintaan kuukautta ennen takuuajan loppumispai-
vaa ja viimeistaan sanottuna paattymispaivana on pi-
dettava takuutarkastus. YSE 1998 sopimusehtojen

mukainen tilaisuus.



1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetyossa tutkitaan rakennus- ja perustajaurakoitsijan vastuun
muuttumista takuuajan ja kymmenen vuoden vastuuajan mukana. Tarkastelta-
vat asiat liittyvat paaosin uusien As Oy-muotoisten hankkeiden takuu- ja vas-
tuukysymyksiin mutta tarkastelu ja toimintaehdotukset ovat helposti sovelletta-

vissa my0s muihin hanketyyppeihin.

Opinnaytetydn tavoitteena on antaa ohjeita ja toimintamalleja takuuilmoitusten
kasittelyyn hankkeiden takuu- ja vastuuajan eri vaiheissa. Ohjeita voidaan so-
veltaa suoraan kaytanndssa, seka myds uuden takuutydhenkiloston perehdyt-
tamisessa tydhonsa. Ohjeistuksella pyritdan varmistamaan se, ettei rakennus-
tai perustajaurakoitsija ajaudu hankkeessa huoltoyhtion tai yleismaksajan roo-
liin, vaan aliurakoitsijoilta ja tilaajilta vaaditaan heidan omansa sopimuksen mu-

kaisten vastuiden ja velvoitteiden hoitamista.



2 URAKOITSIJAN VASTUUN MUODOSTUMINEN

Urakoitsijan vastuut rakentamis-, takuu- ja 10 vuoden vastuuaikana maaritel-
laan urakoitsijan ja tilaajan valisissa sopimusasiakirjoissa. Tavanomaisessa
urakoinnissa urakoitsijan vastuu maaritellaan yleisesti Rakennusurakan yleisten
sopimusehtojen YSE 1998 mukaisesti. Sopimusehdoissa maaritellaan vastuu
erikseen takuuaikana kohdan 29§ Vastuu takuuaikana ja takuuajan jalkeinen
vastuu kohdan 30§ Vastuu takuuajan jdlkeen mukaisesti. Perustajaurakoinnissa
vastuu maaraytyy asuntokauppalain mukaisesti ja perustajaurakoinnin alainen

urakoitsijan vastuu on kattavampi, kuin YSE 1998 mukainen vastuu.

YSE 1998 sopimusehtoja kaytetaan liikkeenharjoittajien valisessa kaupassa ja
Asuntokauppalakia asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien yhteisdosuuksien kaupassa. Tassa opinnaytetydssa asuntokaup-
palain velvoitteita tarkastellaan vain kuluttajakaupan nakdkulmasta. Asunto-
kauppalaki antaa perustajaurakoinnissa kuluttaja-asiakkaalle huomattavasti kat-

tavamman suojan, kuin YSE 1998 ehdot antavat sopijapuolilleen.

Takuuajan pituus on normaalisti kaksi vuotta. Osa tilaajista ja rakennuttajista
saattaa vaatia pidempaa takuuaikaa. Vaatimus pidemmalle takuuajalle tulee
maininta jo tarjouspyyntoasiakirjoissa, jotta urakoitsija voi hinnoitella sen tarjo-
uksessaan. Jos sopimusasiakirjoissa ei toisin sovita niin, seka asuntokauppa-
lain, ettd Rakennusalan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaisesti urakoit-
sijan vastuuaika loppuu kymmenen vuoden jalkeen. YSE 1998 mukainen vas-
tuuaika lasketaan vastaanottotarkastuksesta ja Asuntokauppalain mukainen
vastuuaika lasketaan yleisen tulkinnan ja korkeimman oikeuden paatoksen mu-

kaisesti hallinnon luovutuskokouksesta.
2.1 Perustajaurakointi eli grynderirakentaminen

2.1.1 Saateleva lainsaadanto

Asuntokauppalaki koskee asunto-osakkeiden ja muiden asunhuoneiston hallin-
taan oikeuttavien yhteisbosuuksien kauppaa, ostajan oikeudellisen ja taloudelli-

sen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa seka eraita muita naiden asun-
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tojen ja asuntoyhteison muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyvia oikeussuh-

teita (Asuntokauppalaki 18§).

Uuden asunnon kauppaan sovelletaan asuntokauppalain neljannen luvun
saannoksia silloin, kun perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen

myy asunnon ensimmaista kertaa kayttoon otettavaksi (Nevala 2016, 11)

Perustajarakentamisessa rakennusliike perustaa yksin tai yhdessa muiden pe-
rustajien kanssa asunto-osakeyhtion, hankkii yhtidlle maa-alueen rakennettavaa
rakennusta tai rakennuksia varten seka kayttaa perustamansa yhtion maarays-
valtaa rakentamisen aikana. Perustajarakentaja merkitsee kaikki perustamansa
yhtion osakkeet, suunnittelee tai suunnitteluttaa rakennuskohteen ja hankkii
kaikki rakentamiseen tarvittavat luvat. Taman jalkeen perustajat markkinoivat
asuntoyhtion osakkeita yleisolle. Yleisesti markkinoinnin alkaessa kohde on vie-
l& suunnittelu- tai rakennusvaiheessa. (Liuksiala & Stoor 2014, 265.)

ASUNTD-

OSAKEYHTIO
¥
I L
[ FERUSTAJA- |- o OSAKKEIDEN
URAKDITSIIA  F MY YT
= T
|- ALl- )
: UHARCHT SIS

| ALI-
| URAKOITSLIA
AL- !
LIRAKDITSLIA

Kuva 1 Perustajaurakoitsijan kokonaisurakka

Perustajaurakointia voidaan tehda myos perustajarakennuttamisen mallin mu-
kaisesti. Tassa toimintamallissa grynderi omistaa asunto-osakeyhtion ja myy
sen osakkeita. Rakennustyon suorittaa ulkopuolinen paaurakoitsija, joka tekee
urakkasopimuksen asunto-osakeyhtion tai perustajarakennuttajan kanssa. (Ku-
hanen & Hannikainen, 2009, 11)
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Kuva 2 Perustajarakennuttaminen

2.1.2 Perustajaurakoitsijan virhevastuu

Perustajaurakoitsijan vastuu voidaan jakaa vastuuseen virheista ja suunnitelmi-
en Kelvollisuudesta seka vastuuseen yhtion taloudellisesta asemasta. Taloudel-
lisen aseman tulee vastata ostajalle kaupan teon yhteydessa luovutettavaa ta-
loussuunnitelmaa. (Liuksiala & Stoor 2014, 269.) Koska perustajaurakoitsija
vastaa kaytettyjen ratkaisujen toimivuudesta, niin grynderin kannattaa valttaa
suunnitelmissa uusia innovaatioita ja riskiratkaisuja, seka pidattaytya hyviksi
koetuissa varmoissa ratkaisuissa ja materiaaleissa. Tassa opinnaytteessa tar-

kastellaan paaosin urakoitsijan virhevastuuta ja uuden asunnon kauppaa.

Grynderi vastaa vioista ja puutteista, joiden naytetaan johtuvan hyvan raken-
nustavan laiminlyonnista ja jotka ilmenevat kymmenen vuoden kuluessa siita,
kun asunto-osakeyhtion hallinto on luovutettu osakkeenostajille. Vastuu raken-
nuksen rakennusteknisesta onnistumisesta pitaa sisallaan paitsi velvollisuuden
korjata rakentamisen aikana tapahtuneet virheet, myos vastuun suunnittelun
onnistumisesta seka oikeiden rakennusaineiden ja — tarvikkeiden valinnasta.
Grynderilla on siis ostajiin nahden ammattilaisen vastuu hankkeen onnistumi-
sesta. (Kuhanen & Hannikainen 2009, 13).

2.1.3 Virheen maaritelma asuntokauppalain mukaisesti

Asuntokauppalain neljannessa luvussa maaritelladn uuden asunnon virhe.
14§ mukaisesti asunnossa on virhe, jos:

1. se ei vastaa sita, mita voidaan katsoa sovitun;
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2. se ei vastaa niita saannoksissa tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia,
jotka rakennuksen oli taytettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvak-
syessa sen kayttdonotettavaksi; (17.10.1997/941)

3. sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan
haittaa terveydelle;

4. rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamis-
tavan mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

5. rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikali kuin
sen laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltaan tai muilta
ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa laatua; tai

6. asunto ei muuten vastaa sita, mita asunnonostajalla yleensa on sellaisen

asunnon kaupassa perusteltua aihetta olettaa.
15§ Asuntoa koskevat tiedot
Asunnossa on virhe my0s, jos:

1. se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut
asunnosta ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2. myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellai-
sesta asuntoa koskevasta seikasta, joka hanen asuntojen markkinoinnis-
sa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
mukaan olisi pitanyt antaa, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan; (7.10.2005/795)

3. myyja on muuten ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon
sellaisesta asuntoa koskevasta erityisesta seikasta, josta hanen taytyy
olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tie-
don, ja laiminlydonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

4. myyja ei ole antanut ostajalle tarpeellisia erityistietoja asunnon materiaa-
lien tai laitteiden kaytodsta tai hoidosta taikka on antanut naista seikoista

virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja.

Virhetta koskevia saannoksia sovelletaan 1 momentin 1-3 kohdassa saadetyin
edellytyksin my@s, jos myyja on antanut asunnon ymparistosta tai alueen palve-
luista virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon taikka jattanyt antamatta tiedon

niita koskevasta, asunnon kayttoon tai arvoon vaikuttavasta seikasta.
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Virhetta koskevia 1 momentin saannoksia sovelletaan myds, jos myyja on kau-
panteon jalkeen ennen asunnon hallinnan luovutusta antanut tai jattanyt anta-
matta tietoja niin, etta taman voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan paatoksente-

koon.

Myyjan vastuuseen muun kuin hanen itsensa antamista tai antamatta jattamista

tiedoista sovelletaan vastaavasti, mita 6 luvun 27 §:ssa saadetaan.

Asuntokauppalain 17§ mukaisesti myyja vastaa virheesta, joka on ollut vaaran-
vastuun ajankohtana, vaikka se ilmenisikin myohemmin. Jos kuitenkin rakentaja
on menetellyt rakennusaikana voimassa olevien normien ja sen aikaisen tieta-
myksen mukaan, tuottamusta ei ole, vaikka kohdetta rasittaisikin rakennusvirhe.
Jos siis rakennusmenetelma on ollut yleisesti hyvaksytty ja kaytetty ja se on
rakentamisaikana kaytettavissa olevien tietojen mukaan kayttokelpoinen, ura-
koitsija ei yleensa ole velvoitettu korvauksiin, vaikka rakennusmenetelma on

sitten osoittautunut puutteelliseksi. (Nevala 2016, 273).

2.1.4 Uuden asunnon tarkastaminen

Ostajan oman oikeusturvan kannalta on tarkeaa suorittaa huoneiston tarkasta-
minen, koska tarkastuksen laiminlyonti vaikuttaa oikeuteen vedota seikkaan,
joka hanen voidaan olettaa tienneen. Ostajan tarkastusvelvollisuutta ei edelly-
tetd rakentamisvaiheessa olevalta kohteelta. Mikali ostaja kuitenkin kay raken-
tamisvaiheessa tarkastamassa kohteen, han ei voi vedota seikkaan, joka hanen
olisi pitanyt tarkastuskaynnilladn huomata. Keskeneraisessa kohteessa ostajan
ei kuitenkaan voida edellyttdda huomaavan vikoja ja puutteita varsin helposti.
Myyijalla on kuitenkin oikeus velvoittaa ostajaa tarkastamaan huoneisto ennen

kaupantekoa uuden asunnon ollessa myytaessa valmis. (Nevala 2016, 64 - 65)

2.1.5 Vuositarkastus

Perustajaurakoitsijan on jarjestettava vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa
ja Kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus on toimitettava
aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeisintaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun raken-
nusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisarakennetut asun-
not kayttddnotettaviksi. Myyjan on ilmoitettava vuositarkastuksen ajankohta os-

tajalle, asuntoyhteisélle tai muulle vakuuden antajalle vahintdan kuukautta en-
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nen tarkastuksen toimittamista. Vuositarkastuksesta laaditaan myyjan puolesta
poytakirja, johon ilmoitetut virheet, seka tarkastuksessa mahdollisesti havaitut
virheet merkitdan. Ostajalle on varattava tilaisuus tarkastaa poytakirja ja esittaa
sita koskevat huomautuksen kohtuullisessa vahintaan kolmen viikon pituisessa
ajassa poytakirjan tiedoksisaannista. Jos vuositarkastusta ei suoriteta, niin va-
kuuden antajalla (taloyhtiolld) on oikeus jarjestaa vuositarkastus myyjan kus-

tannuksella. (Asuntokauppalaki 18§.)

Samassa kohteessa voidaan pitdd useampia vuositarkastuksia, jos kohde on
hyvaksytty kayttoon useissa osissa. Talloin jokaisesta osasta tulee jarjestaa

erillinen vuositarkastus (Nivala 2016, 184)

Ostajan on ilmoitettava virheista ajallaan, jos asukas ei ilmoita sellaisesta vir-
heesta vuositarkastuksen yhteydessa, joka olisi ollut havaittavissa vuositarkas-
tuksessa tai ilmoittaa vasta edella mainitun maaraajan jalkeen han menettaa
oikeutensa vedota virheeseen. Virheesta tulee ilmoittaa myds kohtuullisessa
ajassa siita, kun sen on huomannut tai sen voidaan olettaa olleen havaittavissa.
Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston
osassa, niin yhteisolla on oikeus vedota virheeseen ostajan sijasta. (Asunto-
kauppalaki 18§ ja 19§.)

Virheilmoitus on tehtava myyjalle tai sille taholle, joka sopimuksen nojalla on
velvollinen vastaamaan virheen korjaamisesta. Ostajalla on oikeus vaatia, etta
virhe korjataan tai oikaistaan ilman, etta ostajalle aiheutuu kustannuksia. Myy-
jalla taasen on oikeus vetaytya korjausvaatimuksesta, jos virheen korjaamisesta
aiheutuvat kustannukset olisivat kohtuuttoman suuret verrattuna virheen merki-

tykseen ostajalle. (Asuntokauppalaki 19§ ja 22§.)

2.1.6 Perustajaurakoitsijan vastuu vuositarkastuksen jalkeen

Vuositarkastuksen tekeminen ei merkitse sita, ettd myyja vapautuisi vastuussa
vuositarkastuksen jalkeen paljastuvien virheiden osalta. Vuositarkastuksessa on
vain tarkoitus todeta kerralla siihen mennessa ilmenneet virheet. Jos virhe on
sellainen, etta se olisi pitanyt havaita ennen vuositarkastusta tai viimeistaan
vuositarkastuksessa, on siita ilmoitettava vuositarkastuksessa tai viimeistaan

sen ajan kuluessa, jonka myyja on varannut ostajalle vuositarkastuksesta pidet-
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tya poytakirjaa koskevien taydennysten tai huomautusten tekemista varten. Jos
virheesta ilmoittaminen laiminlyddaan, ei myyja ole virheesta vastuussa. (Asun-
tokauppalaki luku 4,§18; Nevala 2016, 185).

Perustajaurakoitsijalla on kuitenkin kymmenen vuoden vastuuaika perustaman-
sa asunto-osakeyhtion virheista ja puutteellisuuksista. Kymmenen vuoden maa-
raaika alkaa korkeimman oikeuden paatdoksen mukaisen tulkinnan mukaan siita
paivasta, kun asunto-osakeyhtion hallinto on siirretty asunnon hankkineiden

osakkaiden hallintaan.

Perustajaurakoinnissa noudatetaan yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita,
joiden mukaan sopimussuhteessa on voimassa ns. kaannetty todistustaakka.
Sen mukaan vahinkoa karsineen sopijakumppanin on naytettava, ettd han on
karsinyt vahinkoa toisen osapuolen menettelyn takia. Jos tama nayttd onnistuu,
siirtyy nayttovelvollisuus toiselle osapuolelle, jonka on puolestaan osoitettava,
ettei han ole syyllistynyt tuottamukseen ja etteivat vahingonkorvausvelvollisuu-
den edellytykset nain ollen hanen osaltaan toteudu. Ellei viimeksi mainittu tahan

kykene, han joutuu korvaamaan vahingon. (Nevala 2016, 276).

Asunnon ostajan tulee kohdistaa vaatimuksensa oikealle taholle eli osakkeet
myyneeseen grynderiin, eika asioida talon rakentaneen rakennusliikkeen kans-
sa. Nain siksi, ettd perustajarakennuttajalla on asuntokauppalain mukainen
grynderivastuu, jota rakennusliikkeella ei ole, nain rakennusliikkeen vastuu raja-

tumpi, kuin grynderivastuu. (Kuhanen & Hannikainen 2009, 11).
2.2 Urakoitsijan vastuu

Urakoitsija on vastuussa tydonsa tuloksesta eli siita, ettd urakan lopputulos vas-
taa kaikin puolin tilaajan kanssa urakkasopimuksessa maaritettyja vaatimuksia.
Urakkasopimus sisaltdad seka kaupallisia ettd teknisia asiakirjoja. (Niemisto
2016, 9).

Yleisesti urakkasopimusten liitteena ovat Rakennusalan yleiset sopimusehdot
(YSE 1998, RT 16 - 10660). Yleisissa sopimusehdoissa mainitaan valmiiksi hy-
vin laajasti urakoitsijan hankkeen eri ajankohtia koskevat vastuut ja velvoitteet.
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2.2.1 Urakoitsijan vastuu takuuaikana

Urakoitsija vastaa sovitun takuuajan siita, etta suoritus vastaa urakkasopimusta.
Takuuajan pituus on YSE:n mukaan kaksivuotta urakan vastaanotosta. Tapa-
uksissa, joissa vastaanottotarkastusta ei ole syysta tai toisesta pidetty, takuu-

ajan laskenta alkaa kayttoonotosta. (Niemisto 2016, 11).

Rakennustyon sopimuksen mukaisuus todetaan tavallisesti tilaajan ja urakoitsi-
jan yhteisesti pitamassa vastaanottotarkastuksessa tai YSE 70§ mukaisessa
urakkasuorituksen tarkastuksessa. Urakoitsijan myontama takuu suorituksel-
leen kasittaa virheen korjausvelvollisuuden, eika velvollisuus edellyta tuotta-

musta takuuantajassa. (Liuksiala & Stoor 2014, 137).

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 kohdassa 29§ Urakoitsijan
vastuu takuuaikana maaritelladn takuuajan vastuuta koskevat yleismaaraykset.
Urakoitsijan takuuaikainen vastuu kattaa myos urakan aikana tehdyt lisa- ja
muutostyot. Urakkasuorituksen tekniset vaatimukset kayvat ilmi muu muassa

tydselostuksista ja suunnitelma-asiakirjoista. (Niemistd 2016, 13).
YSE 29§:ssa mainitaan takuuajan vastuista myos seuraavaa

1. Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan korjaamaan ne urakkasuori-
tuksessaan takuuaikana ilmenneet virheet, joita urakoitsija ei naytd ha-
nesta riippumattomasta syysta aiheutuneiksi esimerkiksi osoittamalla, et-
ta kyseessa on normaali kuluminen tai virheellisen kayton taikka tilaajan
vastuulle kuuluvien huoltotoimenpiteiden laiminlyonnin aiheuttama vau-
rio. Sellaiset virheet, jotka vaikeuttavat tyontuloksen kayttoa tai aiheutta-
vat vaaraa tahi rappeutumista, on urakoitsijan viipymatta korjattava tai
poistettava. Jos urakoitsija viivyttelee edella tarkoitettujen tdiden tekemi-
sessa, on tilaajalla oikeus tehda tyo urakoitsijan kustannuksella ilmoitet-
tuaan asiasta sita ennen kirjallisesti urakoitsijalle.

2. Virheet, jotka eivat olennaisesti haittaa tydntuloksen kayttdéa, voidaan so-
pia hyvitettaviksi arvonvahennyksena.

3. Ennen rakennuskohteen valmistumista vastaanotetun urakkasuorituksen
osalta takuuaika alkaa urakkasuorituksen 70 §:n mukaisesta tarkastuk-

sesta, mutta kestda sovitun takuuajan rakennuskohteen vastaanotosta
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lukien. Mikali rakennuskohteen vastaanotto viivastyy tilaajasta tai muusta
urakoitsijasta johtuvasta syysta, takuuaika pidentyy taman johdosta enin-
taan 3 kuukautta.

4. Niissa tapauksissa, joissa urakoitsijan aliurakoitsijalla tai tavarantoimitta-
jalla on urakoitsijan takuuaikaa pidempi takuuaika, urakoitsija vapautuu
vastuusta ylimenevalta ajalta, mikali tilaaja hyvaksyy aliurakoitsijan tai

tavarantoimittajan sitoumuksen suorasta vastuusta tilaajalle.

Takuuajan vastuu on korjausvastuuta, eli urakoitsijan tulee ensisijaisesti saattaa
havaittu puute sopimuksenmukaiseen kuntoon kustannuksellaan. Jotta urakoit-
sija voisi vapautua vastuustaan, sen tulee nayttaa toteen, etta virhe on aiheutu-

nut muusta kuin sen vastuulla olleesta seikasta. (Niemistoé 2016, 21).

Takuuajan kuluessa kaikki virheet eivat kuitenkaan ehdi tulla esiin. Taman joh-
dosta rakennusalalla kaytetdan myds pidempia takuuaikoja esimerkiksi jul-
kisivujen ja vedeneristeiden osalta. Yleiset sopimusehdot eivat sisalla maarays-
ta, jonka mukaan korjaustoista alkaisi uusi vastaavan pituinen takuuaika. (Liuk-
siala & Stoor 2014, 139 - 140).

2.2.2 Takuutarkastus

Aikaisintaan kuukautta ennen takuuajan paattymista ja viimeistaan kyseisena
paattymispaivana osapuolet pitavat tydkohteessa takuutarkastuksen, jossa ta-
kuuaikana todetut virheet luetteloidaan. Ellei takuutarkastusta pideta tana aika-
na, takuuaika jatkuu viela yhden kuukauden, mina aikana tilaaja on edelleenkin
oikeutettu esittamaan urakoisijan takuuajan vastuun nojalla vaatimuksia. Ura-
koitsijan on viipymatta poistettava sellaiset takuuajan kuluessa esiintyvat vir-
heellisyydet, jotka haittaavat rakennuksen kayttoa ja joiden korjaamatta jattami-

nen edistaa rakennuksen rappeutumista. (Liuksiala & Stoor 2014, 140).

Tilaaja toimii tyypillisesti tilaisuuden puheenjohtajana. Tilaajan tekemat virheha-
vainnot kirjataan poytakirjaan esimerkiksi erillisina puuteluetteloina, joissa vir-
heet yksiloidaan. Takuutarkastuksessa sovitaan virheiden korjausaikataulusta,
seka mahdollisista korjaussuunnitelmista aiheiden korjaamiseksi. Aiheiden kor-
jaamisen jalkeen pidetaan jalkitarkastus, jossa todetaan virheiden korjaus.
(Niemist6 2016, 30 — 31).
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Takuutarkastuksen yhteydessa sovitaan usein erillisen jalkitarkastuksen suorit-
tamisesta sen jalkeen, kun poytakirjaan merkityt virheet ja puutteet on korjattu.
Jalkitarkastuksessa tilaaja voi tarkistaa korjaustyot yhdessa urakoitsijan kanssa
ja samalla varmistua siita, etta virheet ja puutteet on asianmukaisesti korjattu.
(Liuksiala & Stoor 2014, 214).

2.2.3 Urakoitsijan vastuu takuuajan jalkeen

Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998 rajoittavat voimakkaasti urakoit-
sijan takuuajan jalkeista vastuuta. Lisaksi takuuajan jalkeen todistusvelvollisuus
muuttuu siten, etta tilaajan todistettava, etta virhe tai puute kuuluu urakoitsijan
takuuajan jalkeisen vastuun piiriin. YSE:n sopimusehtojen mukaisesti urakoitsija
vastaa takuuajan jalkeen ainoastaan torkeasta tuottamuksesta, tayttamatta jaa-
neesta suorituksesta tai laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista johtu-
vista virheista ja puutteista, joita ei ole kohtuudella voitu havaita vastaanottotar-
kastuksessa eika takuuaikana. (Liuksiala & Stoor 2014, 142).

Tayttamatta jaaneen suorituksen osoittaminen tarkoittaa sita, etta urakoitsijan
on jattanyt esimerkiksi jonkin jarjestelmaan tai rakenteeseen kuuluvan osan
asentamatta. Torkean tuottamuksen osoittaminen on hankalampaa, koska tor-
kean tuottamuksen osoittaminen vaatii, etta urakoitsija on ilmeisesti ja olennai-
sesti poikennut normaaleista huolellisuusstandardeista. Lisaksi tuottamuksen
arvioinnissa on ratkaisevaa, missa maarin vahinkoa aiheuttanut toiminta on poi-
kennut vaadittavasta huolellisuudesta. Vaadittavan huolellisuuden taso nousee
tehtavan vaativuuden kasvaessa. Mitd enemman henkildlla tai organisaatiolla
on ammattitaitoa ja asiantuntemusta, sitd suurempia vaatimuksia niiden kaytta-

miselle asetetaan. (Liuksiala & Stoor 2014, 142).

Urakoitsijan takuuajan jalkeinen vastuu on voimassa 10 vuotta rakennuskoh-
teen vastaanottamisesta tai, jos vastaanottotarkastusta ei ole pidetty, niin koh-
teen kayttéonottopaivasta. 10 vuoden vastuuajan paattymiseen ei sopimuseh-
doissa ole merkittyna mitaan tarkastuksia, taten tilaajan vastuulla on havainnoi-

da vastuuajan loppuminen.
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2.3 Reklamointi 10-vuotisvastuusta ja vanhentumislaki

Rakennusurakoita koskee myos laki velkojen vanhentumisesta (728/2003), joka
on pakottavaa lainsaadantdoa. Vanhentumislakia sovelletaan siis sellaisenaan
my0Os rakennusurakoihin perustuviin saataviin. Vanhentumislain 4§:n mukainen,
niin sanottu yleinen vanhentumisaika on kolme vuotta siita, kun virhe on havait-
tu tai se olisi pitanyt havaita. Vanhentumislain pakottavuudesta seuraa, etta vir-
heesta on ilmoitettava urakoitsijalle kolmen vuoden kuluessa siita, sopimuksen-
vastaisuus urakoitsijan suorituksessa on havaittu tai se olisi pitanyt havaita.

(vanhentumislaki 7§:n 1 momentin 1 kohta).

Edelld olevaa vanhentumislain kohtaa ei voida taysin soveltaa reklamointioi-
keuden vanhenemiseen. Reklamaatioaiheen reklamaatioajan vanhenemiselle ei
ole olemassa tarkkaa ajan maaretta, mutta yleisen kaytannon mukaan rekla-
maatio tulee tehda kuuden kuukauden sisalla siita, kun reklamoitava aihe olisi
ollut havaittavissa tai olisi pitanyt havaita. Jos reklamointia ei tehda taman ajan-
jakson sisalla, voidaan tulkita, etta tilaaja tai taloyhtio on menettanyt oikeutensa

reklamointiin.

Vanhentumislain maaraykset ovat velan vanhentumisaikojen osalta pakottavia
siten, ettei lain mukaisia vanhentumisaikoja voida sopimuksin pidentaa. Tasta
seuraa, ettd myos rakennusurakoihin perustuvat saatavat vanhenevat yleisen
kolmen vuoden vanhentumisajan mukaisesti. Tama kolmen vuoden vanhentu-
misaika alkaa korvausvelan osalta kulua siita, kun velkoja on havainnut virheen
tai puutteen kaupan kohteessa, taikka kun se olisi pitanyt havaita. Vahingonkor-
vaus tai sen hyvitys vanhenee kuitenkin viimeistddan kymmenessa vuodessa
sopimusrikkomuksesta tai vahinkoon johtaneesta tapahtumasta henkilo- ja ym-

paristdvahinkoja lukuun ottamatta (vanhentumislaki 7.2§).
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3 POHDINTA

Teoriaosuudessa sopimusosapuolien vastuita ja velvollisuuksia on kasitelty Kir-
jallisuudesta 16ytyvan teoriatiedon perusteella YSE 1998:n ja Asuntokauppalain
mukaisesti. Molemmat sopimusehdot muodostavat hankkeelle selkean takuu- ja
vastuuajan kalenterin eli takuupolun, jota tulee noudattaa. Pohdintaosuudessa
tarkoituksena on antaa ohjeistusta hankkeen eri vaiheissa ilmenevien takuu- ja

vastuuasioita koskevien asioiden kasittelyyn.
3.1 Kohteen luovutukseen valmistautuminen

Perusajatuksena kaikissa kohteissa sopimusehdoista ja urakkamuodosta riip-
pumatta tulee olla, etta kohde on luovutettaessa valmis ja virheeton eli kaikissa
kohteissa tulee tahdata 0- virheluovutukseen. Tama varmistetaan jattamalla
aikataulussa riittavasti aikaa luovutus- ja viimeistelytdille, seka tydsuorituksen
tarkastamiselle. Jokaisen kohteen tyonjohtajan tulee rakentamisen aikana omal-
ta osaltaan varmistaa, etta tyot toteutetaan suunnitelmien mukaisesti tai jos
muutoksia on tehty, niin nilden dokumentoinnista ja viemisesta toteutussuunni-

telmiin on huolehdittu.

Valmistauduttaessa aliurakoiden vastaanottokatselmuksiin tulee urakoitsijan
tydsuoritus oikeasti tarkastaa ja dokumentoida. Jokaiseen kohteeseen laaditaan
laadunvarmistusmatriisi, johon merkitaan ja ajoitetaan kohteessa tehtavaksi
suunnitellut laadunvarmistustoimenpiteet esimerkiksi urakoiden osatarkastuk-
set. Tarkastaminen ja dokumentointi tulee jakaa osatarkastuksiin tehtavan ete-

nemisen mukaisesti siirryttdessa esimerkiksi osastosta tai lohkosta toiseen.

Potentiaalisten ja tiedettyjen ongelmakohtien tarkastamiseen tulee erityisesti
panostaa. Tallaisia ovat esimerkiksi kaikki peittyvat rakenteet, pihakannen liit-

tymat ja vedeneristeiden nostot.

Kohteen valmistumisella aikataulun mukaisesti estetdan myds se, ettei raken-
nusurakoitsija ajaudu kohteessa huoltoliikkeen asemaan ja huolehdi osittain

huoltoliikkeen vastuista takuuajan tai jopa kauemmin. Kohteen luovuttaminen
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keskeneraisena aiheuttaa turhia kustannuksia ja takuutdiden venymista, koska

osa takuuajan tydpanoksesta menee kohteen valmiiksirakentamiseen.

Kohteen luovutuksen yhteydessa tulee sopia, mika taho hoitaa kohteesta tule-
vat takuuaikaiset ilmoitukset. Ennen kuin kohteen toteuttanut organisaatio pois-
tuu ja saa uuden kohteen, on sopivinta antaa heidan hoitaa ilmoitukset. Nain
siksi, ettd kohde on heille tuttu ja ongelmaan I6ytyy ndin nopeammin ratkaisu.
Siirrettaessa hallinnointivastuu takuuorganisaatiolle tulee huolehtia kaiken tie-
don siirtamisesta. Kaiken yhta samaa asiaa koskevan tiedon taytyy loytya jar-

jestelmasta samasta paikasta kohteesta riippumatta.
Olemassa olevat hyvat kaytannot

= lohko- ja osastokohtaiset tarkastukset laadunvalvontamatriisissa.
= viimeistely- ja lopputéille varataan aikaa kohteen aikatauluun

= luovutetaan tilaajalle valmis virheeton urakkasuoritus
Taydentavat kaytannot

= dokumentaation ja luovutussuunnitelmien tarkistaminen

= aliurakoiden vastaanottaminen lohko- tai osastokohtaisesti

= loppukokouksen poytakirjan kehittaminen takuuajalle luovutuskokouksen
suuntaan.

= jarjestetdan takuutyborganisaatiolle samantyylinen opastustilaisuus, kuin

huoltohenkilostolle pidetaan kohteen luovutusvaiheessa.

3.1.1 Hoito- ja huolto-ohjeet ja niiden tarkeys

Kaikkiin kohteisiin laaditaan huoltokirja, josta iimenevat tiedot kohteessa kayte-
tyista materiaaleista, koneista ja laitteista, seka ohjeistus niiden huoltoon. Laa-
dittavan huoltokirjan ja sen ohjeistuksen tulee aina olla kohteeseen kohdistettu
ja sen ominaisuuksien mukainen. Kaikkien kohteiden takuukorjauksissa ilmenee
paikkamaalauksia ja talldin tulee tietdd maalin oikean tyyppi, savy ja Kkiiltoaste.
Taloyhtidssa luovutuksen jalkeen aloittava huoltoliike tulee kaytdonopastustilai-
suudessa ohjeistaa perusteellisesti huoltokirjan kayttoon, seka korostaa erik-
seen sellaisia toimenpiteita, joita heidan taytyy suorittaa takuuaikana tai vuosi-

tarkastukseen mennessa.
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Nykyisin monissa rakennuksissa on niin monipuoliset kaytto- ja automatiikkajar-
jestelmat, etta kohteen kaytonopastukseen tulee panostaa enemman. Kohteen
jarjestelmat rakentaneilta yrityksilta tulee vaatia yksiselitteinen opastus jarjes-
telmien kayttamiseen, asetuksiin ja saatoon. Mahdollisuuksien mukaisesti tulisi
harkita eri toimittajilta ja urakoitsijoilta opasvideoiden toimittamista luovutusma-

teriaalin yhteyteen.

Jokaiseen asuntokohteeseen laaditaan asukaskansio, joka sisaltaa asukkaan
tarvitsemat hoito- ja huolto-ohjeet, seka asunnon materiaali- ja varitiedot. Kan-
sioiden perusrakenteen ja sisallon tulee olla samanlainen kohteesta riippumatta.
Nain toimittaessa takuutdita hoitava 10ytda helposti kaiken tarvittavan tiedon
esimerkiksi kaytetyista maaleista ja niiden savyista aina samasta paikasta.
Kansioon tulee sisallyttaa varsinkin sellaiset ohjeet, jotka edellyttavat asukkaal-
ta toimia jokaisen kayttokerran jalkeen tai muuten hyvin usein. Esimerkiksi kyl-
pyhuoneiden kalusteet ja ovet on monen toimittajan hoito-ohjeen mukaisesti
kuivattava heti niiden kastuttua. Jos vastuuta tasta toimenpiteesta ei ole siirretty
hoito-ohjeella asukkaalle, niin mahdollisten materiaalivaihtojen kustannukset

voivat langeta rakennusurakoitsijan kustannukseksi.

Jokaiseen kohteen tulisi jattda materiaalia tuleviin takuukorjauksiin. Esimerkiksi
rakennusaikaisia seina- ja lattialaattoja saatetaan tarvita takuu- tai vuositarkas-
tuksen yhteydessa. Nain tulee toimia varsinkin, jos kohteessa on yksittaisia eri-
laisia laatoituksia, joilla on toimitusaikaa. Korjauslaattoja tarvitaan, koska saman
laattamallin eri polttoerilla on varivaihtelua. Toisena vaihtoehtona on tehda esi-
merkiksi laatoitusurakoitsijan hankinta laattoineen, jolloin korjauslaattojen jarjes-

tamisvelvollisuus ja vastuu siirretaan aliurakoitsijalle.
Olemassa olevat hyvat kaytannot

= huoltokirjan laadinta kohdekohtaisesti
= sahkdisen huoltokirjan tulostaminen, jos urakoitsijalle ei jaa oikeuksia jar-

jestelman kayttoon
Taydentavat kaytannot

= maalien tyypin, savyn ja Kiiltoasteen varmistaminen esim. tydmaakaynnil-

la
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= kaytonopastuksen videointi ja tallennus luovutusmateriaaliin

= asukaskansion tuotteistaminen yritystasolla yhtenaiseksi kokonaisuudek-
Si

= lisataan asukaskansioon takuuajan toimenpide- ja huolto-ohjeet tarkas-
tuslistatyylisena kokonaisuutena

= jatetdan pintamateriaaleja takuukorjauksiin

= laatoituksiin ja muihin koviin materiaaleihin elastiset saumat element-

tisaumojen kohdalle
3.2 Yleista takuutoiden ja — ilmoitusten jarjestelyista

Paakaupunkiseudulla on asuntokohteiden ilmoituksille kdytdssa oma sahkdpos-
titili. Takuusahkoposti voitaisiin muuttaa sellaiseksi, etta se lahettaa jokaiseen
viestiin automaattisen vastauksen, jossa kuitataan viesti vastaanotetuksi ja lu-
vataan palata asiaan mahdollisimman pian. Taman tyylisen automaattivastauk-
sen lahettaminen antaisi asiakkaalle tiedon, etta ilmoitus on vastaanotettu ja
siihen tullaan reagoimaan. Jokaisella liiketoiminta-alueella tulisi olla oma selkea
takuupostinsa, johon kaikki kyseista toiminta-alaa koskevat tulevat ilmoitukset
osoitetaan. Takuutybosasto jakaa sahkopostit toimenpiteita varten asianomaisil-
le henkilille Yhteisen sahkopostin kayttamisella valtytaan myos silta, ettei viesti
hautaudu yksittéaisen henkilon muiden sahkopostien joukkoon. Lisaksi tulevissa
ilmoituksissa voisi olla paivittainen muistutus vastaamisesta, joka pitaisi erik-

seen kuitata hoidetuksi.

Eri kohteiden hankinnoissa kannattaa panostaa pitkakestoisiin kumppanuus-
suhteisiin aliurakoitsijoiden kanssa. Pidempiaikaisella yhteistyolla aliurakoitsijat
oppivat toimimaan Peab Oy:n toimintasuunnitelman ja toimintatapojen mukai-
sesti. Kumppanuussopimuksilla saataisiin varmasti myos laadullisesti parempia

tuloksia.
Olemassa olevat hyvat kaytannot

= vuosi- ja kumppanuussopimuksiin panostaminen
= tuotteistaminen ja vakioratkaisujen kayttaminen mahdollistavat vuosiso-

pimusten kayttamisen
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Taydentavat kaytannot

= alueellisten ja osastokohtaisten takuusahkopostien kayttdoonottaminen

= automaattivastauksen lisaaminen takuusahkopostiin

3.2.1 Toimintasuunnitelman ohjeistus

Yrityksessa kannattaisi ottaa kayttoon niin sanottu Takuumiesten paivat- tyyppi-
nen seminaaripaiva tai kokoontuminen. Seminaaripaivan taajuus voisi olla esi-
merkiksi joka toinen vuosi. Paivaan yhdistettaisiin tyohon liittyvaa koulutusta ja
jokaisella kerralla tilaisuudessa olisi oma teemansa. Tilaisuus toisi hyvan mah-
dollisuuden omien innovaatioiden ja hyvien kaytantojen jakamiseen. Nain toimi-

en naista hyotyisi koko yritys.

Toimintasuunnitelmassa on maaritelty takuutoihin tarkoitettuihin kustannuksiin
urakkasummaan perustuvat prosenttimaarat. Yhteisesti sovituista maaraluvuista
ei saa poiketa, eika niité tule omavaltaisesti muuttaa. Kannattavan yrityksen
periaatteena ei kuitenkaan voi olla, etta kaikki maaratyt takuurahat on kaytetta-

va.
Taydentavat kaytannot

= valtakunnallisen takuuseminaarin jarjestaminen myéhemmin sovittavalla
taajuudella

= toimintasuunnitelman ja yrityksen ohjeistuksen noudattaminen
3.3 Takuutyot perustajaurakoinnissa

Perustajaurakoitsijakohteissa voitaisiin pilotoida vuositarkastuksen ilmoituksien
keraamista jakamalla asukkaille sahkopostilla linkki Congrid - ohjelmaan, perin-
teisen paperisen kirjeen sijasta. Linkin kautta jokaiselle asukkaalle avautuisi
oman huoneiston pohjakuva, johon virheet ja puutteet merkitdan huoneittain,
kuin paperiseen ilmoituslomakkeeseen. Halutessaan asukkailla olisi tietenkin
mahdollisuus jattda myods paperinen ilmoitus, joka syodtettaisiin jarjestelmaan.
Keraamalla mahdollisimman suuri osa ilmoituksista sahkoisesti, helpotettaisiin
ilmoitusten luettelointia ja kasittelya. Congrid - ohjelmaan syo6tetaan jo raken-
nusaikana kaikkien kohteen urakoitsijoiden ja toimittajien tiedot, joten asukas-

virheiden ja puutteiden osoittaminen asianomaiselle urakoitsijalle onnistuisi hy-
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vin. Saatujen kokemusten mukaan voitaisiin harkita toimintamallin viemista

my0s kilpailu-urakkakohteisiin.

Monissa kohteissa on kestopuusta rakenteisiksi suunniteltuja puuterasseja.
Kohteeseen saapuvat kestopuulaudat ovat saapuessaan tyomaalle monesti
aivan markina kyllastysaineesta. Lautojen kuivuessa niihin syntyy erilaisia janni-
tystiloja, jotka ilmenevat niiden vaantymisena ja kaantyilemisena. Kayttamalla
mahdollisuuksien mukaan esimerkiksi komposiittilautaa voitaisiin pienentaa lau-
tojen vaihtamisesta aiheutuvia kuluja. Toisena vaihtoehtona voisi olla tehdas-

valmiiden kestopuuruuturitildiden asentaminen puurungon paalle.

Vuositarkastus ja takuutdiden sisainen aloituskokous kannattaa sopia jo vas-
taanottokatselmuksessa. Vuoden mittainen aika menee niin nopeasti, ettd mo-
lempien kokousten sopiminen saattaa jaada viime hetkiin. Nain toimimalla saa-

taisiin luotua eraanlainen vuosikello tuleviin tarkastuksiin ja katselmuksiin.
Taydentavat kaytannot

= rakennekirjaston kayttaminen eli omissa kohteissa mahdollisuuksien mu-
kaan samanlaiset toistuvat rakenteet, rakennetyypit ja tuotteet
selvitetdan, voidaanko Congrid - ohjelmaan luoda asukaslinkki
valmiiden takuukorjausten kuittaaminen Congrid - linkin kautta

yhtenaisen ja kestavan terassituotteen kehittaminen

4 4 4 0

lisataan omien kohteiden vastaanottotarkastuspdoytakirjaan kohdat vuosi-

tarkastuksen ja takuutdiden aloituskokouksen sopiminen
3.4 Takuutyot vuosi- ja takuutarkastuksen yhteydessa

3.4.1 Hankinnat takuuaika huomioiden

Monissa kohteissa tulee ilmoituksia ikkunoiden huurtumisesta tai ovien tiiveys-
puutteista. Tulevien kohteiden hankinnassa tulee osoittaa myods sisaikkuna- ja
ovitoimittajille, seka -asentajille sopimusvelvoitteeksi tekemiensd asennusten
saataminen vuosi- tai takuukorjauksen yhteydessa. Ulkoikkunoiden valitilan
huurtuminen osoittaa suoraan, etta kyseessa on virhe, joko ikkuna-

asennuksessa tai asunnon paineolosuhteissa.
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Kohteista riippuen kerrostalojen porrashuoneovien tiiveyspuutteista tai valiovien
kaynnista saattaa tulla paljonkin ilmoituksia. Tama voitaisiin huomioida jo ra-
kennusaikaisessa hankinnassa sopimalla asennusurakoitsijan kanssa yksikko-
hinta ovisaadolle vuosi- ja takuutarkastuksen yhteydessa. Jos saatamisen yh-
teydessa todetaan, ettd kyseessa on asennusvirhe tai asennusvirhe voidaan
osoittaa muuten, niin silloin korvausta ei tietenkdan makseta. Pohdittavana
vaihtoehtona voisi olla porrashuoneovien hankkiminen tehtaan asentamana.
Nain kokonaisvastuu pysyy yhdella sopimuskumppanilla, eika toimittaja voi

syyttaa asentajaa virheellisesta asennuksesta tai painvastoin.
Taydentavat kaytannot

= selvitetaan voidaanko puuovihankinnat tehda tehdasasennuksena
= hankintaneuvotteluissa sovitaan yksikkohinta takuuaikaiselle saadolle

= ikkunoiden ja ovien lampokuvaus ja dokumentointi luovutusvaiheessa

3.4.2 Takuu- ja vuosikorjausten suorittaminen

Asuntokohteissa on aikaisemmin toimittu niin, etta takuutydnjohtaja osallistuu
kohteen takuu- ja vuositarkastuskokouksiin, luetteloi ja osoittaa saadut virhe- ja
puutelistat aliurakoitsijoille korjausaikatauluineen, seka keraa valmiiden asunto-
jen kuittauslomakkeet. Kohteisiin osoitetaan oma takuutydmies, joka suorittaa
muun muassa halkeamakorjaukset, asuntojen tiedottamisen, seka ovien avauk-
set aliurakoitsijoille. Kohteisiin osoitetun takuutydomiehen tyokenttaa voitaisiin
laajentaa niin, ettd han hoitaisi myds valmiiden asuntojen kuittausten hankkimi-
sen asukkailta. Nain toimimalla nopeutettaisiin kuittausten saamista asukkailta,
koska kohteessa oleva henkilo voisi jakaa laput heti, kun viimeinen ilmoitus on
hoidettu, eika takuutyojohdon tarvitsi suorittaa erillista jakokierrosta. Asukaskuit-
tausten hankintaa voitaisiin tehostaa palkkiomenettelylla eli maksamalla bonus

jokaisesta kuitatusta asunnosta ja lisdbonus, kun kaikki asunnot kuitattu.

Takuutoiden perusperiaatteena tulee olla, etta jokainen aliurakoitsija hoitaa ajal-
laan ja omalla kustannuksellaan omat takuuvirheensa ja — puutteensa. Nain
toimimalla varmistetaan takuutdiden suorittaminen asetetun kustannustavoit-

teen mukaisesti. Jos kohde ei ole luovutettaessa valmis, niin historiasta 16ytyy
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esimerkkeja miten takuutyot muuttuvat kohteen loppuunsaattamiseksi, joka ta-

pahtuu rakennusyhtion kustannuksella.
Taydentavat kaytannot

= aliurakoiden taloudelliset loppuselvitykset vasta, kun rakennusajan asu-
kasvirheet ja —puutteet on korjattu tai sisallytetdan viimeiseen mak-
sueraan vaatimus puhtaasta asukaspuutelistasta

= laajennetaan kohdetakuumiehen toimenkuvaa sisaltamaan asukaskuitta-
usten hankkiminen

= sovitaan takuutydmiehille asuntokohtainen kuittausbonus, seka kohde

valmis-bonus
3.5 Takuutyot vuosi- tai takuutarkastuksen jalkeen

Kaikkiin tuleviin ilmoituksiin tulee reagoida ja vastata kohtuullisessa ajassa.
Vastauksessa varsinkin perustajaurakoinnissa tulee ottaa huomioon myds asia-
kaspalvelunakdkulma. Vaikka kyseessa olisikin selkeasti sellainen seikka, joka
osakkaan olisi tullut huomata vuositarkastukseen mennessa, niin asia voidaan
hoitaa asiakaspalvelushenkisesti pois. Hyvin monesti myds aliurakoitsijat hoita-
vat mydhaisemmat hieman takuuajan jalkeiset ilmoitukset omalla kustannuksel-
laan eli tasta asiakaspalvelusta ei aiheudu perustajaurakoitsijalle edes kustan-

nuksia.

Taloyhtidissa on havaittu olevan vallitsevana trendina osoittaa rakennusurakoit-
sijalle laaja reklamaatio juuri ennen kymmenen vuoden vastuuajan loppumista.
Naihin vastattaessa tulee huomioida, ettd molempien sopimusehtojen mukai-
sesti vuosi- tai takuutarkastuksen jalkeen osoitusvastuu virheesta on taloyhtiolla
tai tilaajalla. Monissa tapauksissa kohteen huoltokirjan yllapito on laiminlyoty tai
sita ei voida esittaa, niin varsinkin tallgin taloyhtion ja tilaajan on vaikea osoittaa

virhetta urakoitsijan vastuulle.

Urakointikohteissa takuuajan jalkeista vastuuta rajoitetaan jo sopimusteknisesti-
kin, joten tilaajan osoitusvelvoite on viela vahvempi. 10-vuotisreklamatioissa
osoitetut virheet ja puutteet ovat varsin usein sellaisia, etta niiden voidaan pe-
rustellusti osoittaa olleen nahtavilla jo kauemman aikaa, esimerkiksi jo sammal-

tuneet seinahalkeamat. Naissa tapauksissa voidaan selkeasti osoittaa, ettei
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urakoitsijaa ole reklamoitu kohtuullisessa ajassa siita, kun reklamoitava aihe

olisi ollut havaittavissa.
Olemassa olevat hyvat kaytannot

= asiakasnakokulman huomioiminen vuositarkastuksen jalkeisissa ilmoi-
tuksissa

= 10-vuotisreklamaatioiden yhteydessa vaaditaan esitettavaksi taytetty
huoltokirja

= selkea ja perusteltu kohdittainen vastaus reklamaatiovaateisiin
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