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The purpose of the thesis was to disclose the most common challenges and ar-

eas for development during the warranty period.

The study was conducted as a literature and interview study. RT cards, Ratu
cards and written sources related to contract terms were used as material.

Lehto Tilat Oy's warranty supervisors were interviewed in the study.

As the final result of the thesis, a list of recurring deficiencies and challenges
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reasons and solutions for these challenges were explored.
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyo tehdéaén Lehto Tilat Oy:n erityishankkeet yksikkoon. Lehto
Tilat Oy on vuonna 2006 perustettu rakennusliike. Lehto Tilat Oy on Lehto
Group oyj:n tytaryhtié. Toimitusjohtajana on toiminut vuoden 2021 toukokuusta
l&htien Juuso Hietanen. Lehto Group Oyj:n muut palvelualueet ovat Lehto Asun-

not Oy ja Lehto Components Oy.

Opinnaytetyon idea sai alkunsa siita, ettd taméan opinnaytetyon tilaajalla ei viela
ole perusteellista ja helposti I6ytyvaa ohjetta takuukorjauksien takuuajan aikai-
sille tehtaville, mink& vuoksi ripeé ja vaivaton tiedon |dytaminen voi olla haasta-

vaa. Tilaajayritys kokee tarpeelliseksi yhtenaistaa takuuprosessia.

Tassa opinnayttaytetytssa luodaan takuuajan tehtaville toimintaohje ja selvite-
tdan samankaltaisten kohteiden takuutéiden ty6t vika- ja puutelistoista seka
muusta dokumentaatiosta. Naista takuutoista on tarkoitus etsia yhtenevaisyyk-
sid. Tavoitteena on myds kehittaa rakennusaikaista toimintaa takuutéiden va-

hentamiseksi.

Yhtenaistamalla toimintatapoja eri tydmaiden osalta saadaan koordinoitua en-
tistd tarkemmin kohteiden luovutus-, kayttbonottovaiheen ja takuuajan haasteet.
Yhtenaistamalla toimivan toimintatavan seka kartoittamalla haasteet takuutdi-
den hallintaan, voidaan tavoitella laadukkaampaa lopputulosta luovutus- ja kayt-

toonottovaiheen tehtéavissa sekéd minimoida takuutbiden laajuutta.

Tyon tuloksena laaditaan tarkastuslista luovutus- ja kayttbonottovaiheiden tér-
keimmista tehtavista, joita yritystasolla havaitaan parannettaviksi. Opinnayte-
tydssa tehtavien tuloksien pilottihankkeena toimii kaksoistornitalo Helsingisséa

Malmilla, joka koostuu hotelli- ja asuintorneista.

Opinnaytetyoprosessi aloitetaan kirjallisuustutkimuksella. Kirjallisuustutkimuk-

sessa perehdytaan takuuajan RT- ja Ratu-korttien aineistoon seka muuhun alan



kirjallisuuteen. Insindoritydssa tarkastellaan yrityksen nykyista toimintatapaa ta-

kuutbiden kasittelyyn ja tarkastellaan syyt nykyisille haasteille.

Opinnaytetyon paatavoitteena on luoda tarkistuslista yleisimmistéa 1. vuosita-
kuun takuukorjauksista. Toisena tavoitteena on selvittda yrityksen toimintatavat
seka haasteet. Nama selvitetaan haastattelututkimuksena. Haastatteluun osal-
listuu Lehto Tilat Oy:n takuuajan henkilostda, kuten takuutydpaallikkoita, takuu-
tyonjohtajia seka takuutyontekijoita. Haastattelututkimuksen tavoitteena on ke-

rata haasteet takuutdiden osalta.

Opinnaytetyon seuraavassa vaiheessa syvennytaan kirjallisuus- ja haastattelu-
tutkimuksen tuloksiin perustuvaan tydselosteeseen ja toimintamallin suunnitte-
luun. Ty6selosteessa ja toimintamallissa huomioidaan takuuajan tehtavien hal-
littavuus, dokumentointi seka yleisimmat takuuajan haasteet.

Seuraavana opinnaytetydprosessin vaiheena on haastattelun tulosten tulkinta
insinGoritydn loppuraporttiin. Tassa osiossa esitellaan saavutetut hyddyt haas-
tatteluista sekd mita uusia huomioita on takuuajan hallittavuuteen haastattelu-
tutkimuksella saavutettu. Opinnaytetydssa kasitellaan takuuaikaan liittyvié pro-
sesseja ja sita, etta kuinka mahdollistetaan rakentamisvaiheen aikana minimoi-

maan takuukorjausten maarat.

Viimeinen opinnaytetydn vaihe on opinnadytetydn yhteenveto ja pohdintaosuus.
Raportin yhteenvedossa kasitellaan opinnaytetytn haastattelututkimuksessa
esille tulleet suurimmat haasteet, insin6oritydn etenemisen edistymista. Poh-
dinta osiossa kasitellaan aiheita, joita tydssa tulee eteen, mita tulisi huomioida
seuraavissa hankkeissa, paivitetyssa tyoselosteessa tai aiheen jatkoprosessoi-

tavia tehtavia.



2 Rakennushankkeen vaiheet

Rakennushankkeessa on monia eri vaiheita. Rakennushankkeenvaiheiden
maara riippuu hankkeen toteutusmuodosta seké hankkeen laajuudesta. Hanke
aloitetaan tavallisesti hankesuunnittelulla, jonka jalkeen siirrytaan rakentamis-

vaiheeseen. [1.]

Rakennushanke aloitetaan rakennuttajan, sijoittajan tai kiinteistokehittajan toi-

mesta ja se jakautuu eri vaiheisiin. Rakennushankkeen vaiheet ovat:

tarveselvitysvaihe

- hankesuunnitteluvaihe

- ehdotussuunnitteluvaihe

- yleissuunnitteluvaihe

- toteutussuunnitteluvaihe

- rakentamisvaihe

- kayttdéonotto

takuuaika. [2, s. 1.]

Tarveselvitysvaiheessa selvitetddn nimen mukaisesti tarve tehda uusi tilahan-
kinta tai korjata/muuttaa olemassa olevaa rakennusta. Selvityksessa tutkitaan
mahdolliset kayttomahdollisuuksien vaihtoehdot seka arvioidaan kustannusten-
maaraa. Selvityksen pohjalta tehdaan mahdollisesti hankepaatos, josta siirry-

td&n hankesuunnitteluvaiheeseen. [3, s.1.]

Hankesuunnitteluvaiheessa asetetaan tarkemmat tavoitteet rakennushank-

keelle. Tavoitteet koskevat usein hankkeen laajuutta, kustannuksia, ajoitusta ja
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yllapitoa. Hankesuunnitteluvaiheessa laaditaan hankeohjelma ja projektioh-
jelma, josta muodostuu hankesuunnitelma. Hankesuunnitelman valmistelemi-
seen on maaritettava alustavasti toteutusmuoto ja teettaa selvitys, joiden perus-
teella tehdaan mahdollisesti investointipaatds ja siirrytddn ehdotussuunnittelu-

vaiheeseen. [3, s.1.]

Ennen suunnittelupaatoksen tekemista:

organisoidaan suunnittelu

- kilpailutetaan suunnittelu mahdollisesti

- hoidetaan suunnitteluneuvottelut

- valitaan suunnittelija/ suunnittelijat

- jalaaditaan suunnittelusopimus. [3, s.1.]

Naiden perusteella tehdaan suunnittelupaatos ja kaynnistetddn suunnittelu. Eh-
dotussuunnitteluvaiheessa kaydaan ne suunnitteluratkaisuvaihtoehdot lapi, joilla

taytetddn asetetut tavoitteet, jonka perusteella valitaan ehdotussuunnitelma.

Tama ehdotussuunnitelma kehitetaan taytantdonpanokelpoiseksi yleissuunnitel-
maksi yleissuunnitteluvaiheessa. Yleissuunnittelu kohdistuu koko rakennukseen
ja se voi sisédltaa vaihtoehtoisia tilaratkaisuja. Taman jalkeen hyvaksytaan yleis-
suunnitelma ja paapiirustukset ja siirrytaan rakennusluvan hankintaan, jossa
selvitetadn rakennushankkeen vaatimat lupamenettelyt ja luodaan lupahake-
mus rakennusvalvontaviranomaiselle. Rakennusluvan hankkimisen jalkeen siir-

rytaan toteutussuunnitteluun. [3, s.1.]

Tuoteosasuunnittelu ja jarjestelmaosasuunnittelu kuuluvat toteutussuunnittelu-
vaiheeseen. Toteutussuunnittelussa luodaan yleissuunnitelmasta rakentamisen
ja hankinnan edellyttavat mitoitetut suunnitelmat ja materiaalimaarittelyt, joiden

jalkeen aloitetaan rakentamisen valmistelu.
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Rakennusvalmisteluvaiheessa kilpailutetaan rakentaminen ja kaydaan neuvot-
telut. Neuvottelujen tuloksena tehdaan hankinta- ja urakkasopimukset. Naiden

perusteella tehdaan rakentamispaatos. [3, s.1.]

Rakentamisvaiheessa varmistetaan, etta rakentaminen tapahtuu suunnitelmien,
sopimusten ja maaraysten mukaan. Lopputuloksen ja sovittujen yllapitovalmiuk-
sien ollessa tavoitteiden ja sopimuksen mukaisia, tehdaan vastaanottopaatos,

josta siirrytdan kayttbonottovaiheeseen. Kayttoonottovaiheen alkaessa tarkiste-

taan huolellisesti jarjestelmien toiminta ja annetaan kayténopastus. [3, s.1.]

Takuuaikavaiheessa pysytaan ajan tasalla rakennuksen toimivuudesta. Takuu-
ajalla myds suoritetaan takuuajan saadot ja korjataan mahdollisesti iimenneet

virheet ja puutteet. [3, s.1.]
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3 Takuuaikaa ohjaava lainsaadanto ja sopimusehdot

3.1 Takuuaika

Takuuaika tarkoittaa ajanjaksoa, jolloin urakoitsija vastaa tydnvalmistumisen jal-
keen ilmenneiden virheiden korjauksesta urakoitsijan kustannuksella. Takuuaika
alkaa paivalleen silloin, kun vastaanottotarkastus on suoritettu ja rakennus tai osa
rakennuksesta on hyvaksytty vastaanotetuksi. Jos vastaanottotarkastusta ei koh-
teessa pideta, alkaa takuuaika kayttoonottohetkestd. Takuuaika kestdd kaksi

vuotta, ellei ole toisin ole maaratty urakkasopimuksessa. [4, s. 3, 8.]

3.2 Urakoitsijan vastuu takuuaikana

Urakoitsijan on kaytettava rakennustuotteita, joiden takuuaika on vahintaan yhta
pitk& kuin urakoitsijan antama takuuaika omalle tyé6lleen, ellei kaupallisissa asia-
kirjoissa ole toisin sovittu. Urakoitsija on velvollinen korjaamaan omalla kustan-
nuksellaan kaikki ne virheet, joita urakoitsija ei pysty todistamaan aiheutuneeksi
viallisen kayton aiheuttamaksi tai aiheutuneen tilaajan vastuulla olevien huolto-
toimenpiteiden laiminlydnnin vuoksi. Hyvityksen virheesta urakoitsija saa myos

tapaturmasta, jonka on aiheuttanut esimerkiksi ukkosmyrsky. [4, s. 5-8; 5.]

Urakoitsijan on korjattava valittdmasti seuraavanlaiset virheet, jotka:

- hankaloittavat tyontuloksen kayttoa

- alheuttavat haittaa, vaaraa tai rappeutumista [4, s, 8].

Mikali urakoitsija ei pyynndista huolimatta suorita korjauksia valittomasti, on tilaa-
jalla oikeus korjata virheet itse urakoitsijan kustannuksella ilmoitettuaan tasta en-

sin kirjallisesti urakoitsijalle. [4, s, 8.]

Asianajajatoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva mukaan urakoitsijalle kuuluu

lahtbkohtaisesti virheen korjaamisen lisaksi tyopisteen mahdollinen suojaus ja
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purkuty6t ja siivoaminen. Virheen korjaustavan saa urakoitsija itse maarittaa,

kunhan se on urakkasopimuksessa maaratyn lopputuloksen mukainen. [5]

3.3 Urakoitsijan vastuu takuuajan jalkeen

Takuuajan jalkeenkin urakoitsija voi olla vastuussa virheiden korjaamisesta. Kun
kaksi vuotta takuuaikaa on kulunut, vastuu virheen syyn todistamisesta siirtyy ti-
laajalle. Mikéli tilaaja pystyy osoittamaan virheen johtuvan urakoitsijan vakavasta
laiminly6nnista tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistustehtavan laiminlyon-
nista, on urakoitsija velvollinen korjaamaan virheen omalla kustannuksellaan. [4,
s, 8.]

3.4 Vuositarkastus asuntokauppalain mukaan

Kun vuosi tai enintddn 15 kuukautta on kulunut kohteen kayttoonotosta, tulee
myyjan suorittaa lain mukainen vuositarkastus. Myyjan on ilmoitettava asiak-
kaalle vahintaan kuukauden varoitusajalla ajankohta vuositarkastuksen toteutta-
miselle. Tavallinen toimintatapa vuositarkastuksessa on se, etta asiakas toimittaa
myyjalle listan, josta ilmenee ensimmaisen vuoden aikana havaitut viat ja puut-
teet. Vuositarkastuksen suorittamisen jalkeen tehd&én tarkastuksesta poytakirja.
[6,s.13]

Pdytéakirjasta on tultava ilmi vuositarkastuksen ajankohta, asianosaiset henkilot
seka havaitut virheet. Tarkastuksen jalkeen annetaan poytéakirjan muistio kom-
mentoitavaksii asiakkaalle. Talloin tarkastuspoytakirjaa on aikaa taydentaa kolme
viikkoa. [6, s. 13.]

3.5 Takuutyoprosessi urakkakohteessa

Urakkakohteen takuuajan lainsaadanté maaraytyy maankaytto ja rakennuslain
ja yleisten rakennusalan sopimusehtojen mukaan. Pa&urakoitsijan seka aliura-
koitsijoiden on noudatettava naiden maaradamia velvoitteita ja sdadoksia. [7, s.
8.]
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Paaurakoitsija on vastuussa omasta seka aliurakoitsijoiden ty6njaljesta.

Kuvassa 1 esitetty urakkakohteiden takuutytprosessi yleisesti. [6, s. 8.]

s =,
~
Itselleluovutus *YSE:n edellyttama
noin kuukausi ennen «Urakoitsija organisaation sisdinen tarkastus
vastaanottotarkastusta Laaditaan poytakirja virheista ja puutteista
o
\h—r' .
. 0
*Rakennusvalvonta- ja paloviranomaisen
Loppukatselmus kéyttsonottolupa
" -
" '
+Urakoitsija kutsuu valvojan
Ennakkotarkastus Lasditasn poytakina
h 7
r ™y ™y
*Rakennuttaja ja urakoitsija tarkastavat kohteen
Vastaanottotarkastus ~Hyvaksytaan tydkohde
*Takuuaika alkaa
. » o
r Y ™
. +Taloudellinen loppuselvitys
Loppuselvitys *Urakan suoritusvelvollisuus lakkaa
A -
Ty
ileai *Edellyttaa, ettd vakuuden antajalle on toimitettu
Ral;(ennusalkal{uen vastaanottopdytikirjat ja taloudellisen
vaxuus vapautuu loppuselvityksen poytakirja
\ -
- ~y +¥SE:n mukaan 2 vuotta, jos urakkaohjelmassa ei )
muuta sovita
; +Takuuaikana rakennuttaja cikeutettu olettamaan
Takuuaika urakoitsijan clemaan vastuussa imenneistd
virheista
L > J
i A +Tarkastus suoritetaan yhdessa rakennuttajan A
Takuutarkastus Kanssa
Viimeisena takuun *Laaditaan poytakirja .
voimassaolo kuukautena +Jos tarkastusta ei pidets, jatkuu takuuaika yhdells
\_ y kuukaudella y,
8 ™
* Takuutarkastuspoytakirjan merkinnat on korjattu
Takuuajan t\lfjakuus hyvaksytysti ja poytakirjat toimitettu vakuuden
vapautuu antajalle
\ /
i ) N -Urakoitsija vastaa enaé sellaisista vitheista, joita ei |
Virhevastuuaika ole voinut takuuaikana kohtuudella havaita
10 vuotta takuua]an *Urakoitsijalla pitaa olla suorituskyvyttomyys-
alkamisesta vakuus virhevastuuajan vain jos sitd on erikseen
\ y vaadittu urakkasopimuksessa )

Kuva 1. Takuuajan prosessit [7, s. 8]

3.6 Tilaajan vastuu takuuaikana

Tilaajan vastuulla on maarittaa laatuvaatimukset ja takuuaika jo tarjouspyynnos-
saan, mikali ne eroavat rakennusalan yleisten sopimusehtojen méaaritelmasta.
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Tilaajan vastuulle kuuluu huoltokirjan tekeminen, huoltotoimenpiteiden toteutu-

minen ja kayttdohjeiden noudattaminen. [7, S.7.]

Ensimmaisen kahden vuoden takuuaikana tilaajalla ei ole muuta vastuuta ylla
mainittujen lisaksi kuin ilmoittaa virheesta urakoitsijalle ja todistaa sen olemas-
saolo. Tilaajan oikeuksiin kuuluu olettaa, etta takuuaikana ilmennyt virhe kuuluu

urakoitsijan korjattavaksi, eika tilaajan tarvitse etsia virheen juurisyita. [8.]



16

4 Urakoitsijan takuuajan vakuudet

Urakoitsija on velvollinen antamaan vakuuden myds takuuajalle. Vakuudella
varmistetaan, etta virheelliset tyotulokset voidaan korjata, vaikka urakoitsija lo-
pettaisi toimintansa tai ajautuisi konkurssiin ennen kuin takuuaika paattyy. Ta-
kuuajan vakuus on kaksi prosenttia arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Ta-
kuuajan vakuus on annettava heti, kun rakennuskohteen vastanottotarkastus on

pidetty ja kohde on vastaanotettu. [9; 10.]

Paasaantoisesti vakuudeksi hyvaksytaan vain vakuutuslaitoksen tai pankin
myontama vakuus, joka on omavelkainen ja tdman tulee olla voimassa vahin-
taan kolme kuukautta viela takuuajan paatyttyakin. pienten urakoiden ja tava-
rantoimitusten kohdalla voidaan luopua takuuajan vakuudesta. Vakuudeksi voi-
daan hyvéksya esimerkiksi se, etta pidatetdan takuuajan vakuuden osuus vii-
meisestd maksuerasta, joka on viisi prosenttia. Alkuperaiset vakuudet ovat séi-

l6ssa rakennuttajalla taloustoimistossa. [11.]

4.1 Urakoitsijan takuuajan vakuuden palauttaminen

Urakoitsijan antama rakennusajan vakuus on oltava voimassa vieléa kolme kuu-
kautta kohteen kayttéonoton jalkeenkin ja tAman jalkeen vaihdetaan rakennus-
ajan vakuus takuuajan vakuuteen. Urakoitsijan takuuajan vakuuskin taytyy olla
voimassa vahintaan kolme kuukautta takuuajan paattymisen jalkeen, ellei toisin

ole kaupallisissa asiakirjoissa mainittu. [4, s. 9.]

Takuuajan vakuus palautetaan sitten, kun urakoitsija on tayttanyt kaikki urakoit-
sijan vastuulle kuuluvat takuuajan velvollisuudet. Takuuajan vakuus on kaksi

prosenttia koko urakkahinnasta. [12, s. 10.]
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5 Takuuaikana tehtavat tarkastukset ja kunnossapitojaksot

Seuraavassa osiossa kerrotaan paarakennusosien suositellut tarkastusvalit,

jotka voivat osua sopimuksesta riippuen takuuajalle.
Runko

Rakennuksen runkoon sisaltyy vaestonsuojat, rakennuksen ymparoivat seinat
seka kantavat valiseinat. naiden lisdksi runkoon siséltyy pilarit, palkit, rakennuk-

sen vélipohjat, ylapohjat seka esimerkiksi runkoportaat. [13, s. 6.]

Rakennuksen vaesttnsuojan tarkastusvéli ja kunnossapitojaksot maaraytyvat
viranomaismaaraysten mukaan. Palkkien tarkastusvali normaaleissa olosuh-

teissa on viisi vuotta. Ylapohjan tarkastusvali on kaksi vuotta. [13, s. 6.]
Julkisivu

Julkisivulla tarkoitetaan ulkopuolista pintakerrosta, ulkoseindverhousta tai ulko-
kuorta. julkisivu voi olla esimerkiksi lautaverhous, tiiliverhous, rappaus tai hirsi-
pinta, metallilevyverhous, lasijulkisivu, pinnoitettu tai pinnoittamaton betoni julki-
sivu tai luonnonkiviverhous. Kaikkien naiden esimerkkien tarkistusvali on viisi
vuotta, paitsi lasijulkisivun. Lasijulkisivun tarkastusvéli on 12 kuukautta. [13, s.
6-7]

Ikkunat

Rakennuksen ikkunat voivat olla esimerkiksi puuikkunoita, puu-alumiini-ikku-
noita tai metalli-ikkunoita. Naissa tarkastusvalin pituus vaihtelee. esimerkiksi
puuikkunat on tarkastettava sisapuolelta viiden vuoden vélein, mutta ulkopuo-
lelta tarkastus on suoritettava kahden vuoden valein. Puu- ja alumiini-ikkunoi-
den tarkastus on suoritettava sisé- ja ulkopuolelta viiden vuoden valein. Metalli-

ikkunoiden tarkastus on suoritettava 12 kuukauden valein. [13, s. 6—7.]

Ulko-ovet



18

Ulko-oviin sisaltyy karmit, ovilevyt seka mahdollisesti lasit. Ulko-ovilla kunnossa-
pitojaksot maaraytyvat rasitusluokan mukaan. Rasitusluokkia on 1, 2 ja 3. Rasi-
tusluokka 1. tarkoittaa sita, ettd rakennusosa on vaikeissa olosuhteissa, kuten
esimerkiksi sdan armoilla tai kovassa kulutuksessa. Rasitusluokka 2. tarkoittaa
normaalia rasitusta ja 3. kevyttad. Puu-ulko-ovien kunnossapitojaksot vaihtelevat
rasitusluokan mukaan 5-15 vuoteen. Metallioville kunnossapitojaksot on suori-

tettava rasitusluokan mukaan 10-20 vuoden valilla. [13, s. 7.]

Vesikattovarusteet

Vesikattovarusteilla tarkoitetaan esimerkiksi raystaskouruja ja syoksytorvia.
Naiden tarkastus on suoritettava kerran vuodessa. Lisdksi vesikattovarusteisiin
kuuluvat kulkusillat, lape- ja kattotikkaat, lumiesteet, pollarit, suojakaiteet, varus-
teet, luukut ja kattoikkunat. naiden tarkastusvali on viiden vuoden valein. Ku-

vassa 2. kuvakaappaus vesikattojen kayttoiista ja kunnossapitojaksoista.

Tunnus otsikko, tekninen
rakentamisaika
ja muu tarkempi

vuotta (R = rakennuksen ki, J = jarjestelman ika)

Rasitusiuokka 7
11 vaikea 2 normaali 3 kevyt

vuolta vuotta

126 |Vesikatot olosuh- olo- rasit-
teet suhteet tavat olosuhteet [tarkastus: katteen
kunto, laphiennit,
iittymat muibin ra-
Kenteisiin, pinnci-
tuksen kunto

Kohdekohtaisia rasitustekijita
— bitumikermikatteen alustan

1261 |Vesikattorakenteet R
i ja 0

1eet)
1263  |Vesikatteet
(vesikate, alusrakenne, aluskate

Kamibit 1980 2
- 1-kemoskate Harjakatto 120 25 30
- 2-kemoskate, tasakatio 120 30 35 10

— 2-kemoskate, harjakatio 25 30 40
- 3-kemoskate 30 35 40

Sinkitty ja maalattu rivipeltikate 40 60 80 usi kate: 1.2 10...15 huoltomaalaus

Profiilipeltikate 30 40 50
Tiilikate: betonitili 40 45 50

10...15 hi

[Kuitusementiikate 25 30 35 1989..1990 valmistetiujen ensim-
maisten asbestitiomien katieiden

tekninen kaytioika on 10...15
i

Kuva 2. Taulukko vesikattorakenteiden kayttoi'ista ja kunnossapitojaksoista.
[13,s. 9].
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6 Takuuajan tehtavat

Noin vuoden paasta takuuajan alkamisesta pyydetaan tilaajalta taikka kaytta-
jalta listaus takuuaikana ilmenneista virheista ja muista mahdollisista havain-
noista. Kaikki kayttda haittaavat puutteet hoidetaan mahdollisimman nopeasti
kuntoon. [3, s. 31.]

Huolto-organisaatiolta selvitetdan energiatavoitteiden toteutuminen, jonka jal-
keen sovitaan ja tehdaan tarvittavat toimet energiatavoitteiden saavuttamiseksi.
Tarkeda on pitda huoli siitd, etta sovitut takuuajan huollot suoritetaan ajallaan.
[3,s.31]

Sovitaan tarvittavat takuukorjaukset ja valvotaan niiden suoritusta ja toteutu-
mista, jonka jalkeen verrataan toteutumista tavoitteisiin ja nilden mukaan suori-

tetaan jatkotoimenpiteita tarvittaessa. [3, s. 31.]

6.1 Takuuaikana tehtavat poytékirjat

Takuuajan tarkastuksista tehdaan kootusti poytékirja, kun valmistelut, valitar-
kastus, kokoukset ja jalkitarkastus on pidetty. Taméan jalkeen tehdaéan mahdolli-
set pidemman takuun takuutarkastukset valmisteluineen ja tehdaan siitéakin poy-
takirja. Takuuajan tehtaviin sisaltyy myos mahdolliset erikoistapaukset. Erikois-
tapauksella voidaan tarkoittaa esimerkiksi konkurssiasioita tai takuuajalla keh-
keytyneita merkittavia riitoja, joihin on hankittava selvitykset ja tarvittaessa apua

asiantuntijalta. [3, s. 31.]

6.2 Takuuajan paatosesitys

Urakoitsijan on tehtava takuuajan paatosesitys tilaajalle. Paatdsesityksessa esi-
tetdan, etta kaikki takuuajan velvoittamat tyot on suoritettu, jonka jalkeen tilaaja
mahdollisesti hyvaksyy paatosesityksen ja takuuajan vakuus palautetaan ura-
koitsijalle. Tilaajan paatokseen vaikuttaa myds laadittu raportti kayttajapalaut-
teesta. [3, s. 31.]
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7 Takuuajan jalkeiset tehtavat

Usein urakoitsija antaa pidennetyn takuun joillekin rakennusosille tai materiaa-

leille. Nama voivat edellyttaa toimenpiteita varsinaisen takuuajan jalkeenkin.

Varsinaisen takuuajan jalkeen suoritetaan tarvittavat toimet jatketun takuuvas-
tuun aiheuttamien tehtavien hoitamiseksi. Kayttgjalta ja tilaajalta pyydetyt pa-
lautteet takuuajalta kasitellaan ja hoidetaan siihen liittyvat tehtavat. Takuuajan
jalkeen seurataan my6s mahdollisesti vakuudettoman takuun takuutehtavien

toimivuutta. [3, s. 31.]
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8 Malmin kaksoistornitalo

Tyon referenssikohde, joka on nimeltaan Latokartanontie 4, sijaitsee Helsingissa
Malmilla. Kohde on kaksoistornitalo, jossa toisessa tornissa on majoitushuoneita

ja toisessa tornissa asuntoja. Kyseessa on kokonaisvastuu-urakka. [14, s. 9.]

Toiseen tornitaloon valmistuu 143 asuntoa. Toiseen torniin valmistuu 238 koti- ja
hotelliasumista yhdistavaa studiota. Kohteesta |6ytyy myos spa-osasto, iso ravin-

tola ja muita yhteisia kayttotiloja. Naiden liséksi kohteeseen siséaltyy myods park-

kihalli ja kuntosali. Kuvassa 3 oikeassa reunassa nakyy havainnekuva kohteesta.

[14.]

Kuva 3. Havainnekuva referenssikohteesta [14]

8.1 Referenssikohteen osapuolet

Soini & Horto Oy

Kohteen arkkitehtina toimii arkkitehtuurisuunnitteluyritys Soini & Horto Oy. Tama

arkkitehtitoimisto on perustettu vuonna 2007. [15.]



22

Nrep Oy

Urakan tilaajana toimii 2005 perustettu kiinteistdalan yritys Nrep Oy. Nrep on osa-

keyhtio, jonka toimiala on paaasiallisesti kiinteistohallinto. [16.]

Lehto Tilat Oy

Paaurakoitsijana toimii Lehto Tilat Oy, jonka takuuyksikkdé myds toimii tdman

opinnaytetyon tilaajana. Lehto Tilat perustettiin vuonna 2006.

A-insinddrit Oy

Kohteen rakennuttajakonsulttina ja valvojana toimii A-insindorit Oy. A-insindorit
on suunnittelu- ja rakentamisen konsulttitalo, joka ohjaa ja valvoo tilaajan puo-

lesta kohteen edistymista. [17.]

Méakelainen Oy

Kohteen rakennesuunnittelusta on vastuussa nykyaan Lehdon 100 % omistuk-
sessa oleva insinddritoimisto Makeldinen Oy. Mékelainen Oy on perustettu
vuonna 1981. Lehto konserni osti koko Mékelaisen osakekannan vuonna 2015.
[18;19.]

8.2 Referenssikohteen takuuaika sopimuksen mukaan

Sopimuksessa sovelletaan YSE 29 § ehtoja muutamia rakennusosien pidennet-
tyja takuuaikoja lukuun ottamatta. Urakoitsija on antanut viiden vuoden takuun
eristyslasielementtien tiiveydelle, julkisivumateriaalille, lammansiirtovaihtimille ja

valaisimien elektronisille liityntalaitteille. Kymmenvuotistakuun urakoitsija on
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antanut vesikaton vedeneristystdille vesikaton materiaaleille, markatilojen vede-
neristykselle, laatoitukselle, julkisivun ja kattojen ruostumattomuudelle seka

kuumasinkityille rakenteille. [20.]

Urakkaan kuuluu myds se, ettd takuuajan laite- ja konehuollot suoritetaan ura-
koitsijan toimesta. Myds ovien tarkistus ja saatokierros (n. 4-6 kk:n kuluessa
vastaanotosta) kuuluu urakkaan. Mikali urakoitsija joutuu vaihtamaan laitteen tai
sellaisella laajuudella tekemé&éan korjaustoimenpiteita laitteelle takuuaikana, joka
on verrattavissa laitteen vaihtoon, tulee laitteelle antaa yhden vuoden piden-
netty takuu. [20.]
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9 Haastattelututkimus

Haastattelut suoritettiin yhtion oman takuuajan organisaation kanssa. haastatte-
lut toteutettiin paaurakoitsijan nakdkulmasta. Haastattelut suoritettiin Teams-ko-
kouksilla verkossa ja osa haastattelukysymyksista kysyttiin kirjallisesti suoraan
sahkopostilla. Haastattelujen avulla selvitettiin:

- yleensa toistuvia takuuajan korjaustehtavia saman kaltaisissa toimitila-

kohteissa

- takuukorjauksien vastuurajojen epaselvyyksia

- takuuajan vakuuksien méaarien riittavyytta

- toistuvia sahko- ja automaatioasennuksiin liittyvia haasteita

- yleensa ilmenneita LVI-puutteita

- Lehto Tilojen nykyisia toimintatapoja takuuajan hoitamiselle.

- asiakaspalautteen kerdamistavat ja dokumentointi

- aliurakoitsijoiden aktiivisuutta omalle vastuualueelle kuuluville takuukor-

jauksille.

Lehto Tilojen takuutyopaallikkd Teemu Riihimaen mukaan tavallisia ja toistuvia
takuuajan rakennusurakoitsijan korjauskohteita ovat pienet kipsity6t, kynnysra-
kenteet, vesikattojen tekniikkapiiput, betonilattioiden kuivumiskutistumisesta joh-

tuvat injektointityot seka lukitukset ja heloitukset.

Kipsilevyrakenteissa on Riihimden mukaan havaittu takuuaikana halkeamia.
Nurkkahalkeamat kipsilevyissé ovat olleet yleisia havaintoja takuutarkastuk-
sissa. Kayttoa haittaavat lukitusepakohdat vaativat akuutteja korjaustoimenpi-

teitd takuuajalla. Myos vesikattopiipussa on havaittu pienia vuotoja, jotka
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iimenevat tilaajan akuutilla ilmoituksella. Naiden liséksi Riihimé&ki totesi kynnys-

rakennepuutteiden ilmenevan osittain alkavalla irtoamisella.

Takuuajan alussa haasteeksi on huomattu se, etta tarvittava tieto takuutehta-
vien hoitamiselle ei tule tydmaan henkilostolta takuuyksikon henkilostolle auto-
maattisesti, vaan tiedot joudutaan etsiméaan yhtién verkkoasemalta ja projekti-
pankista. Tiedon etsiminen voi olla haastavaa varsinkin 10-vuotistakuiden hoita-
misessa, silla kymmenen vuotta sitten yrityksella ei viela ollut yhteista projekti-
pankkia, johon tydmaalta olisi voitu tallentaa tarvittava dokumentaatio. TallGin
joudutaan soittelemaan tydmaan tyonjohtoa lapi ja selvittdmaan sita kautta tar-

vittava tieto.

9.1 Nykyiset toimintatavat

Kun vastaanottotarkastuksessa havaitut mahdolliset puutteet on korjattu ja ra-
kentamisvaihe on paattynyt, alkaa takuuaika. Takuuyksikkd osallistuu 1. vuoden
vuositarkastukseen. Tarvittavat dokumentaatiot, kuten urakkasopimukset, koh-
teen suunnitelmat ja muut rakentamisajalta tehdyt poytakirjat sovituista asioista
kaivellaan projektipankista ja yhtion yhteiselta verkkolevylta.

Ensimmaisessa vuositarkastuksessa havaitut kiireelliset takuukorjaukset suori-
tetaan viipymatta. Ei niin Kiireelliset puutteet, kuten esimerkiksi betonilattian pin-
nan halkeilu esitetdén korjattavaksi 2. vuositarkastuksen yhteydessa. TallGin
betonilattioille ominainen kuivumiskutistuma ehtisi tapahtua, jolloin betonilattian
injektointia ei tarvitsisi toteuttaa kahta kertaa. Tilaajan edellyttdessa korjaustyot
perusteluista huolimatta suoritetaan kiireettomat korjaukset 1-2 kuukauden ku-

luessa 1. vuositarkastuksesta.

Valilla takuuaikana ilmenee niin sanottuja erikoistapauksia, kuten aiemmin mai-
nitut konkurssiasiat ja suuremmat riidat. Mikali kyseessa takuuajalla havaittu
virhe kuuluu aliurakoitsijan vastuulle, velvoitetaan aliurakoitsijaa korjaamaan vir-
heensa. Jos aliurakoitsija ei korjaa virhetta tai aliurakoitsijaan ei saada yhteytta,
kaytetddn usein teettamisuhkaa. Teettamisuhalla tarkoitetaan sita, etta
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hoidetaan aliurakoitsijan korjausvastuulle kuuluva virhe itse ja laskutetaan sen
hoitaminen aliurakoitsijalta. Tata ennen on kuitenkin informoitava aliurakoitsijaa
tasta kirjallisesti kustannusarvion kanssa. Tall6in myds aliurakoitsijan jattama
takuuajan vakuus pyritdan jattamaan palauttamatta, mikali takuuajan vakuus on
ylipaataan aliurakoitsijan puolesta jatetty. Usein esimerkiksi pienemmilla yhti-
Oilla ei ole kovin kattavaa tuntemusta YSE-98:ssa saadetyista velvoitteista, jo-
ten valilla syntyy erimielisyyksia tilanteen hoitamisesta. Taméan vuoksi YSE-98
tarkeimmat kirjaukset tulee sisallyttaa urakkasopimuksiin ja tarvittaessa kayda

asianosaisten kanssa lapi ennen tdiden suorittamista.

Takuuajan paatyttya Lehto Tilojen kehitysosasto haastattelee tilaajaa, tilaajan
edustajia ja kayttdjid. Koko asiakaskunnalta pyydetaéan palautteet takuuajan
tehtavien hoitamisesta. Taman jalkeen haastatteluista kootaan aineisto, joka

dokumentoidaan yhtion verkkolevylle.
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10 Tulokset & kehitysehdotukset

10.1 Toistuvien puutteiden ennaltaehkaisyideoita

Haastatteluiden perusteella selvisi, etta takuuajalla toistuvana puutteena on kip-
sirakenteiden halkeilu. Kipsirakenteiden halkeilu johtuu yleensa materiaalien
vaaranlaisesta varastointitavasta. Knauf-levyoppaan mukaan kuivat kipsilevyt
voidaan varastoida tyémaalla tasaisella alustalla enintaan kaksi vuorokautta il-
man umpinaista muovisuojausta. Rakennustyomailla kipsilevyja saatetaan va-
rastoida kipsilevyja jopa viikkoja tasaisella alustalla ja naita sitten haalaillaan
huoneesta toiseen ilman peitteitd, joista myos syntyy kipsilevyihin osumajalkia.
Tama vaikuttaa rakenteen kestavyyteen. Kipsirakenteiden halkeilua véltetaan
viemalla urakkasopimuksiin maininta tésta yleisesta vaaranlaisesta varastointi-
tavasta. Velvoitetaan urakoitsijaa toimittamaan rakennusmateriaali pienem-
missé hallittavimmissa erissa, ettei ndin paase enaa kdymaan. Eli ei toimiteta
enda materiaaleja seuraavaa viikkoa tai kuukautta varten, vaan juuri sen verran,
ettd saadaan seuraavan kahden vuorokauden aikana toimitut kipsilevyt asen-

nettua paikoilleen.

Muovihuputetut kipsilevyt voidaan Knauf-levyoppaan ohjeiden mukaan véliva-
rastoida pidemman ajan. Huomioon tulee ottaa myos se, etta suhteellinen kos-
teus varastointihuoneessa ei ylitd kahdeksaakymmenta prosenttia. Kipsilevyn
laatu heikkenee, jos lampdtila [ahenee 50 °C, joten tAmé& on huomioitava paalle
kytkettyjen pattereiden l&heisyyteen varastoinnissa ja asennuksissa. Huomioita-
vaa tdssa on myds se, ettd muovihuputettuja levynippuja ei voida varastoida
pattereiden laheisyyteen muovin sulamisriskin vuoksi. Tamakin viedaan urakka-
sopimukseen ja asianosaisten tietoisuuteen viimeistddn ennen urakkasuorituk-

sen alkua pidettavissa aloituspalavereissa.

Haastattelututkimuksen perusteella selvisi myos se, etta lukituksessa ja heloi-
tuksessa on toistuvasti havaittu systemaattisia virheita. Virheiden havainnointi
on rakennustydmaan aikana haastavaa, silla ovet hakeutuvat niin sanotusti pai-

koilleen ja ovien saatoja ei voida tehdéa muuttuviksi. Taman vuoksi viedaan
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sopimuksiin jalkikierros, jossa velvoitetaan urakoitsijoita tekemaan ovien, luki-
tusten ja heloitusten tarkastus ja tarvittaessa saato- ja huoltokierros 3-6 kk ta-

kuuajan alkamisesta.

Lukitusten ja heloitusten epakohtien syité ei ollutkaan kovin helppoa I6ytaa.
Yleensa lukitusten ja heloitusten takuuajalla havaitut virheet johtuvat tuotteen
virheellisesta suunnittelusta, valmistuksesta, asennuksesta tai kaytosta. Naiden
havaitseminen voi olla rakentamisvaiheessa mahdotonta, silla ne toimivat vir-
heettomasti. Nain ollen paaurakoitsijan olisi hyva tarjota jo tarjousvaiheessa lu-

kituksille ja heloituksille tarkastus- ja huoltokierros takuuajalle.

Vesikattopiippujen vuodot takuuajalla ilmenevét yleensa putkilapivientien ja kat-
tokaivojen kohdilta. Sisailmayhdistys ry:n mukaan haasteet johtuvat siita, etta
vesi patoutuu katolle syksyn aikana kattokaivojen tukkeutuessa roskista ja leh-
dista. Vesikattopiippujen vuotoja voidaan vahentaa putkiliitosten ja lapivientien

tarkastuksilla ja huolloilla sekéa kattokaivojen pitamisella puhtaana.

Kynnysrakenteiden irtoaminen on myo6s osoittautunut toistuvaksi takuukorjaus-
kohteeksi. Tahan vaikuttaa luonnollisesti kynnyksen kiinnitysmateriaali. Yleensa
kynnykset pysyvat hyvin paikoillaan, jos kiinnitys on toteutettu betoniruuveilla.
Kynnysten kiinnitys tapahtuu kuitenkin limaamalla kohteissa, joissa on lattia-
lammitysputket kiertaméassa lattian alla. Liimausmateriaalia valittaessa on tarkis-
tettava liiman kayttoika ja soveltuvuus. My6s limaustavalla on merkitysta. Har-
voin esimerkiksi puukynnyksen asennustilanteessa muistetaan, etta kynnysra-
kenne elaa lampdlaajetessaan, jolloin liima alkaa ratkeilemaan ajan my6ta. Tal-
I6in liimaus kannattaa suorittaa yhdella paksulla liimaraidalla oviaukkoon nah-
den. Myds tartunta-aineen kayttaminen lisda liman pitavyyttd kynnyksessa.

10.2 Ideoita yleisten haasteiden ennaltaehkaisyyn

Haastattelussa takuuajanhoitamista vaikeuttavaksi tekijaksi selvisi esimerkiksi
se, etta projektipankista ja yhtion verkkoasemalta tarvittavan tiedon etsiminen

voi olla vaivalloista ja hidasta, silla tiedot I0ytyvat eri paikoista ja eri nimill&.
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Taman vuoksi luodaan yhteinen niin sanottu takuuaikakansio tydmaakohtai-
sesti. Takuuaika kansioon tulee sisallyttdd muun muassa esimerkiksi urakkaso-
pimukset, materiaalitiedot ja lopulliset rakennusaikaiset piirustukset sek& muu-
tokset ja jalkeenpain sovitut asiat. Tama takuuaikakansio tallennetaan yhteiselle
verkkolevylle helposti |I6ydettavéaksi ja lahetetaan suoraan kirjallisesti tydmaan
takuutehtéavia hoitavalle yhtion takuuyksikdn edustajalle. Talloin myds takuuyk-
sikbn edustaja saa ilman aikaa vievaa selvitystyota suoraan yhteyshenkilon tyo-
maalta, mikali lisakysymyksia tydmaa-aikaisesta toiminnasta ilmenee.

Liséksi haastatteluista selvisi, ettd yhtiolla ei ole omaa huoltoyksikkda. Takuuai-
kaiset laitetarkastukset ja huollot ovat kuitenkin erittéain yleisia. Laite- ja kone-
huoltotarpeiden ilmentyessa takuuajalla kehotetaan tilaajaa hoitamaan huollot ja
laskuttamaan kustannukset paaurakoitsijalta. Erittdin usein kustannukset kasva-
vat naissa tilanteissa suuremmaksi kuin on itse laskettu. Taméan vuoksi oman
takuuhuoltoyksikdon perustaminen tulee tuomaan takuukohteissa kustannus-

saastoja.

Epaselviksi tilanteiksi on osoittautunut huoltoihin liittyen laitehuoltojen vastuut.
Huoltojen hoitamisvastuut voivat kuulua kiinteistélle, huoltoyhtiélle tai Lehto Tilat
Oy:lle. Naista vastuuasioista syntyvat epaselvyydet aiheuttavat valitettavan
usein erimielisyyksia takuuhuoltojen hoitamisesta. Takuutyopaallikkd Riihimaen
mukaan naiden huoltojen vastuualueiden erittelyt vaatisivat jo sopimusvai-
heessa tarkennusta. Eli jo urakkasopimuksissa selkeét huoltovastuiden erittelyt

siitd, etta mitka huollot kuuluvat takuuajalla

- pé&aurakoitsijalle

- kiinteistolle

- ja mitka huoltoyhtidlle.

Kehitysehdotukseksi Riihimaki myds ehdottaa jattdmaan mahdollisimman va-

han tulkinnanvaraisia maareita sopimuksiin, silla néista joudutaan aina
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jalkeenpain projektiin osallistuvien henkildiden kanssa erimielisyyksiin takuuajan

vastuista.

Haasteeksi tulee koitumaan referenssikohteen kohdalla se, etta takuuaikaan
kuuluu urakkasopimuksen mukaan kaikkien ovien tarkastus ja saatokierros.
Tata ei olla kuitenkaan sisallytetty mihinkaan aliurakkasopimukseen, vaan ja-
tetty takuuyksikon hoidettavaksi. Nama olisi hyva siséllyttaa jo tarjouspyynto-
asiakirjoihin ja urakkarajakortteihin, jotta sdatokierroksen suorittamiselle olisi
urakoitsija jo valittu ja mieluiten sama, kun rakentamisvaiheen aliurakoitsija.
Tama myos antaisi motivaatiota entistda enemman suorittamaan oviasennusura-

kan mahdollisimman virheettomaéasti.

Kehitysehdotukseksi voidaan myos jo ennen urakkasuoritusten alkua kayméaan
urakoitsijan kanssa lapi yleisesti takuuajalla havaitut virheet ja puutteet, joille
luodaan oma "virhe ja puutepankki”. Jokaiselle urakalle tulee luoda oma virhe-
ja puutepankki ja lahettamaan ne urakoitsijakohtaisesti suunnittelunohjaukseen.
Talléin voidaan jo tehtavasuunnitteluvaiheessa luoda velvoitteita asiakirjoihin,
joilla ohjata urakoitsijan tekemista oikeaan suuntaan virheiden ja puutteiden mi-

nimoimiseksi.
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11 Pohdinta

Rakennushankkeen takuuajan takuuaikaiset virheista ja puutteista johtuvat kor-
jaukset ovat erittain tarkedd saada minimoitua mahdollisimman vahaisiksi. Ta-
kuuajalla tulee tehda tarkastuksia ja huoltoja ja vakisinkin tulee suorittaa betoni-
lattioiden injektointeja. Takuuaikaisten virheiden minimointi hallitulla luovutuk-
sella tuo huomattavia kustannussaastoja seka auttaa takuuaikaisten tehtavien

hallittavuutta.

Opinnaytetyon edetessé on myos tullut pohdittua sita, etta olisiko kuitenkin lop-
pujen lopuksi kustannustehokkaampaa velvoittaa urakoitsijalta laitehankinnat.
Tama helpottaisi Lehdon puolelta hallittavuutta ja laitehuoltojen vastuutkin ovat
talléin aliurakoitsijalla. Lehdolla ei ole omaa talotekniikan hankintayksikkoa. Ta-
man vuoksi velvoittaisin talotekniikkaurakoitsijalta esimerkiksi iv-koneiden, pe-
sukoneiden, tiskikoneiden, liesituulettimien, altaiden, vessanponttdjen, kaivon-

kansien, vuotoritildiden hankinnat ja niin edelleen.

Urakkarajakortteihin kannattaa ehdottomasti tehda tarkennuksia ja lisayksia.
Esimerkiksi lisdisi nama takuuajalle suunnatut tarkastus ja saatokierrokset urak-
karajakorttiin. Tarkastus- ja sdatokierrokset olisi hyva sisallyttda urakkarajakort-

tiin ja sopimukseen omana maksueranaan.

Olen my6ds huomannut urakkarajoissa olevan rakoja, jotka me joudumme taytta-
maan tuntityoné. Yleensa tuntitydt otamme jostain muualta kustannussaastoja
ajatellen. Tassa vaiheessa hankinnoilla rakojen tayttamiseksi on jo kova kiire ja
hankinnat suoritetaan pikaisesti ilman kummempia urakkasopimuksia. Haas-
teena tassa on huomattu se, etta talléin urakoitsijalla ei ole takuuajan vastuuta,
jolloin emme voi velvoittaa aliurakoitsijaa korjaamaan virheitd omalla kustannuk-
sellaan. Taman vuoksi hankintojen taytyy olla erittdin onnistuneita alusta alkaen

my0ds takuuajan hallittavuuden kannalta.

Haastavaahan takuuaikaisten tehtavien hoitamisessa on aina tietysti se, etta ta-
kuutbiden suorittaminen on sita vahiten tuottavaa tyoté, joka voi vaikeuttaa ura-

koitsijan yhteysty6halukkuutta. Urakoissa kuitenkin toimitaan YSE:n mukaan ja
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Urakkasopimuksiin lisataan aina kirjaus siita, etta molemmat osapuolet tuntevat

yleiset rakennusalan sopimusehdot.
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12 Yhteenveto

Insindorityon tavoitteina oli selvittda yleisia ja toistuvia takuuajalla havaittuja vir-
heitd ja puutteita seka helpottaa takuuajan yksikon kuormaa luomalla ohjeita
kohteen luovutuksen hallitusti loppuun saattamiseksi. Tyon oli tarkoitus kehittaa
paaurakoitsijan takuuaikaista toimintaa hallittavammaksi ja tassa onnistuttiin.

Syvéllinen perehtyminen YSE:een ja RT-kortistoihin auttoi selvittamaan erittain
hyvin takuuaikaan liittyvat lakipykalat ja kirjallisuuden ohjeet hyvasta rakennus-
tavasta ja takuuaikaisista tehtavista. Tyossa auttoivat erittain paljon takuuyksi-
kon henkildstén haastattelut. Heidan toimestaan saatiin selvitettya hyvin takuu-
aikaiset haasteet ja yleiset havaitut virheet ja puutteet heidan kokemuksiensa

perusteella.

Tybssa myds selvitettiin rakennusosia, jotka vaativat jo RT-kortiston mukaan ta-
kuuaikaisia tarkastuksia. Nama tarkastukset ovat erittdin tarkeaa lisata urakka-
sopimuksien liitteend oleviin urakkarajakortteihin, jotta tarkastukset ja huollotkin

voidaan ajoissa velvoittaa urakoitsijalta.

Haastattelututkimuksissa selvisi suurimpien haasteiden johtuvan hallitsematto-
mista luovutuksista, jolloin jokainen tyo joudutaan suorittamaan kiireellisilla aika-
tauluilla, jolloin myds voi laadunvarmistustehtavat saada pienemman sijan. Hal-
litsematon luovutus voi johtua suunnitteluvirheistd, mydhastyneista suunnitel-
mista, hankintojen epaonnistumisista tai tyénjohdon virheellisesté laadunvar-
mistuksesta. TAman vuoksi on hyva muistaa, etta jo suunnitteluvaiheessa voi-
daan vaikuttaa hallittuun luovutukseen ja sitéa kautta hallittuun ja kustannuste-

hokkaaseen takuuaikaan.

Opinnaytetydssa myads luotiin Lehto Tiloille esimerkkiurakkarajakortit, johon li-
sattiin kirjauksia naiden valien tayttdmiseksi. Urakkarajoissa ei tule olla sijaa

tuntitdille luukuunottamatta mahdollisesti valissa tarvittavaa siivousta.

InsinOorityd jakautui vaiheisiin. Ensimmaisessa vaiheessa perehdyttiin takuu-

ajan kirjallisuuteen ja muuhun lahdeaineistoon takuuaikaan liittyen. Takuuajasta
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saatiin naiden avulla selkeampi kokonaisuuskuva, jolloin pystyttiin siirtymaan
seuraavaan vaiheeseen, eli haastattelututkimukseen. Haastattelututkimus suori-
tettiin Lehto Tilojen pyynndsta yhtion omaa takuuyksikk6a haastattelemalla.
Haastattelut antoivat viela paremman kokemuspohjaisen kuvan kokonaisuu-
desta ja insinddrityon suorittaja pystyi naiden perusteella kehittamaan ja yhte-
naistamaan yhtion toimintatapoja takuuaikaisten haasteiden minimoimiseksi.
Kolmannessa vaiheessa siirryttiin tuloksiin ja kehitysehdotuksiin, jossa kerrottiin
kirjallisuuden ja haastattelujen perusteella selvinneitd haasteita. Naiden haastei-
den valttdmiseksi luotiin kehitysehdotuksia. Viimeisessa vaiheessa luotiin insi-

nooritydn yhteenveto, jossa kasiteltiin tyon tavoitteita, tuloksia ja pohdintaa.
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