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This thesis examines the requirements for starting liability repairs in commercial con-
struction projects. It explains the warranty process and outlines what is needed to ini-
tiate liability repairs after the warranty period ends. Using theoretical information, a
checklist was created to help liability repair team supervisors manage complaints and
decide if repairs are necessary.

The thesis uses materials from YIT’s Business Premises liability repair team and con-
struction industry literature, focusing on warranty and liability periods. An interview
with YIT’s liability repair supervisor was also conducted. Based on this information, a
checklist was developed to assess contractor liability when clients make complaints
during the liability period.

The thesis found that determining liability after the warranty period is often complex.
The rules for liability in construction contracts are frequently open to interpretation,
which can lead to disagreements. As a result, settlement agreements are commonly
used to avoid long, costly legal processes and negative publicity. The thesis high-
lights the importance of quick responses to complaints to protect the contractor’s rep-
utation. It also discovered that quality control and thorough documentation during
construction are essential to reducing defects and liability issues.
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyo tehdaan YIT Toimitilat -segmentin vastuukorjaustiimille ja
sen aiheena on takuuajan jalkeisten vastuutakuukorjausten kaynnistamisen
vaatimukset toimitilarakentamisessa. Vastuukorjaustiimi vastaa YIT:n Toimitilat
-segmentin vastuukorjauksista, eli takuuajan jalkeisesta vastuuajanjaksosta,
joka alkaa kaksi vuotta kohteen vastaanottamisesta ja kestaa siita eteenpain
seuraavat kahdeksan vuotta. Toisin sanoen vastuuaika paattyy, kun kohteen
vastaanotosta tulee kuluneeksi kymmenen vuotta. Vastuukorjaustiimi osallistuu

my0s tarvittaessa takuuajan korjauksiin.

Vastuukorjausten kaynnistamisen vaatimukset toimitilarakentamisessa valikoitui
opinnaytetyon aiheeksi, koska takuuaikana ilmenevien vikojen korjaaminen on
yleensa suoraviivaista ja nopeaa, mutta vastuuaikana ilmenevat viat vaativat ti-
laajalta selkeampia todisteita urakoitsijan vastuusta. Opinnaytetyon tavoitteena
on kuvata rakennushankkeen takuuprosessi seka tarkentaa vastuuajan korjaus-
ten kaynnistamisen vaatimukset, jonka pohjalta luotiin tarkastuslista vastuuajan
reklamaatioiden kasittelya varten. Tyon tarkoituksena on tarjota vastuukorjaus-
tiimin tyontekijoille, erityisesti sen uusille jasenille tyokalu perehdytykseen. ja
selkeampi kasitys takuu- ja vastuuaikojen sisalldista seka niihin liittyvista kor-

jaustoimenpiteiden aloittamisen vaatimuksista.

Tassa opinnaytetyossa takuun jalkeisesta ajasta kaytetaan nimitysta vastuuaika
ja aihe rajataan toimitilarakentamiseen. Opinnaytetyon perustana kaytetaan ra-
kennusalan yleisia sopimusehtoja (YSE1998), jotka maarittelevat urakoitsijan
vastuut vastuuaikana. Lisaksi tydssa hyodynnetaan rakennusalan kirjallisuutta,
YIT:n sisaisia tiedostoja, haastattelua seka aiheeseen liittyvaa verkkoaineistoa.



2 Rakennushankkeen laadunvarmistus

Rakennushankkeen onnistumisen kannalta on keskeista, etta lopputulos vastaa
suunnitelmia, laatuvaatimuksia, hyvaksyttyja mallitoita seka hyvaa rakennusta-
paa. Tavoitellun laadun saavuttamisen kannalta oleellista on, etta laatuvaati-
mukset on maaritelty selkeasti ja suunnitelmien mukaiset tydomenetelmat mah-
dollistavat naiden vaatimusten saavuttamisen. Hankkeen osapuolet vastaavat
itselleen kuuluvista toimenpiteista ja tiedottavat muita osapuolia hankkeen ai-
kana havaituista poikkeamista ja muutoksista. Suoritetut toimenpiteet ja paatok-
set dokumentoidaan hankkeen tarkastusasiakirjaan ja tydmaakokouksien poyta-
kirjoihin. Tydmaan laadunvarmistuksen paamaarana on varmistaa ja todentaa,
etta valmis tuote vastaa sopimuksenmukaista laatua. (Rakennustéiden laatu
2017: 11-18.)

Rakentamisen onnistumisen edellytyksena on, etta laatuvaatimukset selvitetaan
ennen toiden aloitusta ja ne kaydaan lapi yhdessa tydntekijoiden kanssa. Ra-
kennusmateriaalien laadun mittareita ovat rakennustodiden yleiset laatuvaati-
mukset (RYL) sekd muiden rakennusalan normien ja standardien sisaltamat
laatuluokitukset. Laadukkaan rakentamisen lahtokohdat ovat oikeat tydmenetel-
mat, asianmukaiset olosuhteet, selkea laatuvaatimusten tuntemus ja riittavat
tyonaikaiset laadunvarmistustoimet. Nain saavutetaan tavoitteet "kerralla oikein"
-periaatteella, mika parantaa tuottavuutta ja vahentaa korjaustarpeita. (Raken-
nustdiden laatu 2017: 29.)

YIT:n vastuukorjaustiimin sisdisestd materiaalista kay ilmi laadunvarmistusme-
netelmia, joiden kayton tarkeytta painotetaan tulevien vastuukorjausten ehkai-
semiseksi. Aineistossa korostetaan, etta jokaisella rakennusaikaisella tyotehta-
valla tulee olla nimetty vastuuhenkild valvomaan kyseista tehtavaa. Aineistosta
nousee esiin myos kattavan dokumentoinnin tarkeys rakennusprosessin jokai-
sessa vaiheessa. Eri tyovaiheiden riskit tulee tunnistaa jo etukateen, seka on ol-
tava selkeaa, mita eri tyovaiheissa mitataan, tarkastetaan ja valvotaan. Laadun-
valvonnan kriteerit tulee viestia selkeasti myos aliurakoitsijoille ja varmistaa, etta
heidan tyonsa laatu, kaytetyt materiaalit sekd dokumentoinnin taso tayttavat so-

vitut vaatimukset. Aliurakoitsijoilta tulee aina pyytaa luovutusmateriaali, josta
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kay ilmi kaytetyt tydmenetelmat ja tuotteet seka suunnitelman mukaisesti toteu-
tuneet laatumittaukset. Erityisen tarkeaa tulevaisuuden kannalta on dokumen-
toida piiloon jaavat rakenteet ja varmistaa vedeneristystoiden laatu kayttamalla
esimerkiksi vedenpainekokeita, jotta mahdolliset vuodot havaittaisiin jo raken-
nusaikana. Rakennushankkeen suunnitelmat tulee olla toteutuskelpoisia, ja to-
teutuksen tulee aina noudattaa suunnitelmia. Mallitoilla varmistetaan, etta tyo
tehdaan suunnitelman mukaisesti oikeilla ja hyvaksytyilla materiaaleilla. Malli-
tyon suorittavat henkil6t, jotka jatkossakin tekevat kyseista tyota kohteessa ja
mallikatselmuksessa tulee olla mukana riittavan asiantuntevia henkiloita virhei-
den havaitsemiseksi. Tyovaiheiden aktiivista seurantaa on jatkettava mallitdiden
jalkeenkin, ja sovittu maara laadunvarmistustarkastuksia on suoritettava lapi
tyoprosessin. Tilaajalle luovutettavien huoltokirjojen tulee olla yksityiskohtaisia
ja toteutuskelpoisia, jotta vaaditut huoltotoimenpiteet kyetaan toteuttamaan. (Or-

ganisaation sisaiset asiakirjat 2022.)



3 Takuuaika

Takuuaika on ajanjakso, joka toimii eraanlaisena koeaikana, jolloin urakoitsijan
suoritusta tarkkaillaan ja urakoitsija on vastuussa tyotuloksessa ilmenneiden vir-

heiden korjaamisesta (Kankainen & Junnonen 2014: 263).

3.1 Takuuajan alkaminen

Takuuaika voi alkaa eri perustein riippuen tilanteesta. Yleensa se alkaa, kun
urakoitsija ja tilaaja suorittavat yndessa vastaanottotarkastuksen. Jos vastaan-
ottotarkastusta ei pideta, takuuaika alkaa siita paivasta, jolloin rakennuskohde

otetaan kayttoon. (Kankainen & Junnonen 2014: 263.)

3.2 Takuuajan pituus ja pidennetyt takuuajat

YSE 29§:n mukaan takuuaika on lahtdkohtaisesti kaksi vuotta, ellei urakkasopi-
muksessa toisin mainita. Joissain tapauksissa tilaaja voi vaatia tiettyihin erityis-
toihin tai hankintoihin normaalia pidemman takuuajan, mika yleensa mainitaan
urakkaohjelmassa. Pidempia takuita saatetaan vaatia, esimerkiksi lampolasi-ik-
kunoille tai vesikattotoille. (Kankainen & Junnonen 2014: 268.) Oksanen ym.
(2019: 165) pohtii teoksessaan YSE-ehtojen kahden vuoden takuuajan riitta-
mattomyytta, silla joissain tilanteissa edes selkeimmat virheet eivat ehdi ilmeta
tana aikana. Taman vuoksi rakennusalalla on alettu kayttamaan pidempia ta-
kuuaikoja, esimerkiksi vesieristeille. Tilaajan kannattaa harkita, onko takuuaika
riittdva "koeaika" tydon laadun arvioimiseksi vai pitaisikod takuuaikaa pidentaa tai

harkita uudelleen takuuajan jalkeisen vastuun ehtoja.

Urakoitsijan siirtaessa oman sopimuskumppaninsa, kuten tavarantoimittajan tai
aliurakoitsijan, myontaman takuun tilaajalle, taytyy siihen saada kyseisen toimit-
tajan tai aliurakoitsijan suostumus. Urakoitsijan vastuun siirtdmiseksi tarvitaan
hyvaksynta myds kohteen tilaajalta. Sovitut vastuunsiirrot tulee ilmeta kirjallisina
dokumenteissa, esimerkiksi tydmaakokouksen tai vastaanottotarkastuksen poy-
takirjassa. (Kankainen & Junnonen 2014: 263-269.)
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Pidennetyt takuut ovat yleistymassa ja nykyaan tilaajat pyytavatkin niita tarjous-
pyynnoissaan. Tapauskohtaisesti urakoitsija saattaa suostua tilaajan esitta-
maan pyyntoon pidennetysta takuuajasta, vaikka se olisikin riskialtista urakoitsi-
jalle itselleen. Urakoitsijat voivat toimia nain halutessaan saavuttaa itsellensa
etua urakkakilpailussa, vaikka urakoitsija ei itse saisi tilaamiensa tuotteiden toi-
mittajalta tai aliurakoitsijalta pidennettya takuuta. Joissain tapauksissa aliura-
koitsija saattaa luvata tyolleen pidennetyn takuuajan saavuttaakseen etulyonti-
aseman urakoitsijan kilpailuttaessa eri toimijoita. Epaselvyyksia takuuaikojen
suhteen voi ilmeta, kun takuun piiriin kuuluva tuote rikkoutuu ja se joudutaan
korvaamaan uudella tuotteella. Talloin tulee maarittaa, jatkuuko uuden tuotteen
takuuaika alkuperaisen tuotteen takuuajan mukaisesti vai asetetaanko uudelle
tuotteelle kokonaan uusi takuuaika. Tamankaltaisista takuuaikaa koskevista pe-
riaatteista tulisi sopia selkeasti jo urakkasopimuksessa erimielisyyksien valtta-
miseksi. Pidennetty takuuaika ei kuitenkaan pidenna urakoitsijan vastuuaikaa.
Esimerkiksi 5 vuoteen pidennetty takuuaika tarkoittaa sita, etta sen loppumisen
jalkeen on jaljella 5 vuotta vastuuaikaa. Mikali pidennetyn takuuajan kesto on 10
vuotta tai enemman, ei sen paattymisen jalkeen ole enaa erillista vastuuaikaa.
(Haastattelu 2024.)

3.3 Vastuunjako takuuaikana

Takuuaikana urakoitsijalla on todistustaakka havaitusta virheesta. Tilaaja voi
olettaa, etta virhe kuuluu urakoitsijan vastuulle, ellei urakoitsija pysty osoitta-
maan, etta tyo on tehty sopimuksen mukaisesti tai, etta virhe johtuu muusta
syysta. Muihin syihin lukeutuvat muun muassa normaali kuluminen, tilaajan
virhe, vahingonteko, huollon laiminlyonti, suunnittelijan tai sivu-urakoitsijan virhe
tai ulkopuoliset tekijat. Tilaajan on osoitettava virhe tarkasti, ja urakoitsijan on
todistettava, etta virhe ei johdu hanen suorituksestaan, mikali han haluaa va-
pautua vastuusta. (Kankainen & Junnonen 2014: 265.)

Takuuaikana havaitut virheet on korjattava siten, etteivat ne uusiudu. YSE:n
mukaan jonkin takuukorjaustydn valmistuminen ei kuitenkaan aloita uutta takuu-
aikaa, vaan takuuaika maaraytyy alkuperaisen urakkasopimuksen mukaisesti.
Takuu kattaa myos lisa- ja muutostyot, mutta se ei kata normaalista kaytosta
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aiheutuneita virheita tai ongelmia, kuten luonnollista pintarakenteiden kulumista,
virheellisesta kaytosta tai huollon laiminlydnnista johtuvia vikoja, vahingontekoa
tai ulkopuolisista olosuhteista aiheutuneita vaurioita. Vahingonvaara siirtyy tilaa-
jalle kohteen vastaanoton yhteydessa, jolloin huollon asianmukaisuuden var-
mistamiseksi tilaajalle luovutetaan rakennuksen kaytto- ja huoltokirja (Kankai-
nen & Junnonen 2014: 264.)

Urakoitsija maarittaa korjaustavan, kunhan se tayttaa urakkasopimuksen laatu-
vaatimukset. Tilaaja voi ehdottaa vaihtoehtoista korjaustapaa, ja osapuolten on
suositeltavaa neuvotella yhdessa molempia tyydyttava ratkaisu. Jos yksimieli-
syytta ei saavuteta, urakoitsijalla on oikeus paattaa, miten virheet korjataan. Mi-
kali tilaajan ehdottama korjaustapa nostaa rakenteen laatutasoa, tilaaja vastaa

lisdkustannuksista. (Kankainen & Junnonen 2014: 265.)

3.4 Takuuajan paattyminen

Takuuaika maaritellaan paattyneeksi, kun vastaanottotarkastuksesta tai, jos sita
ei ole pidetty, rakennuksen kayttoonotosta on kulunut kaksi vuotta. Yleensa ra-
kennusurakan sopimusehdot on laadittu siten, etta kaikkien urakoiden takuuajat
paattyvat samanaikaisesti. Jos takuuaikaa joudutaan pidentdmaan urakoitsi-
jasta riippumattomista syista, kuten tilaajan toimista tai toisen urakoitsijan tyosta
johtuen, pidentamisesta aiheutuvat kustannukset kattaa tilaaja, joka voi myo-
hemmin vaatia korvausta osapuolelta, joka on aiheuttanut pidentamisen tar-
peen. Vastaanottotarkastuksessa sovitaan yleensa seka takuuajan paattymi-
sesta etta takuutarkastuksen ajankohdasta. YSE 74 §:n mukaan takuutarkastus
on pidettava aikaisintaan kuukautta ennen ilmoitettua takuuajan paattymista ja
viimeistaan takuuajan paattymispaivana. Jos tilaaja tai urakoitsija ei pyyda tar-
kastusta ajoissa, takuuaika jatkuu yhden kuukauden lisaajalla, jolloin tilaajalla
on viela oikeus vaatia virheiden ja puutteiden korjaamista. Taman lisaajan jal-
keen tilaajalla ei ole enaa oikeutta esittaa takuuseen perustuvia vaatimuksia.
(Kankainen & Junnonen 2014: 263-266.)

Takuutarkastuksessa laaditaan lista havaituista virheista ja puutteista, ja sovi-

taan, mihin mennessa urakoitsijan on ne korjattava. Jos korjauksille ei sovita



tarkkaa maaraaikaa, ne on tehtava mahdollisimman pian. Mikali urakoitsija vii-
vyttelee korjausten suorittamisessa, rakennuttaja voi teettaa tyot urakoitsijan
kustannuksella. Ennen tata on kuitenkin annettava urakoitsijalle kirjallinen ilmoi-
tus virheesta ja riittava aika sen korjaamiseen. (Kankainen & Junnonen 2014:
266.) Takuuajan aikana reklamoitujen ja korjattujen virheiden osalta voi takuu-
ajan paattymisen jalkeen syntya kiistaa siita, kuuluuko korjaus edelleen takuu-
ajan vastuulle vai takuuajan jalkeisen vastuun piiriin. Tallaisessa tilanteessa
urakoitsija saattaa pyrkia valttamaan vastuutaan vetoamalla vastuunrajoituksiin.
Yleisesti ottaen kuitenkin, jos takuuaikana ilmoitettu ja korjattu virhe ilmenee uu-
delleen takuuajan paattymisen jalkeen, se katsotaan edelleen urakoitsijan vas-
tuulle kuuluvaksi. Tama johtuu siita, etta urakoitsija ei voi vapautua vastuustaan

tekemalla puutteellista korjausta. (Oksanen ym. 2019: 166.)

Vastuuaika

2-10 Vuotta

Kaavio 1. Takuuajan ja vastuuajan kesto havainnollistettuna. Takuuajan laske-
minen alkaa kohteen vastaanotosta ja se kestaa kaksi vuotta. Taman jalkeen al-
kaa vastuuajan laskenta, joka ulottuu 10 vuoteen vastaanotosta. Mahdollinen
pidennetty takuu kestaa sopimuksessa erikseen sovitun ajan.



4 Vastuuaika

Rakennusaikana ja takuuajan kuluessa urakoitsijan suorituksessa havaittu virhe
oletetaan Iahtokohtaisesti urakoitsijan aiheuttamaksi. Takuuajan paatyttya vas-
tuuajan alkaessa tilanne on kuitenkin erilainen. Tilaaja ei voi edellyttaa, etta ura-
koitsijan tulisi automaattisesti vastata kaikista virheista viela takuuajan jalkeen-
kin. Kaytannon syyt vaikuttavat tahan: mita enemman aikaa kuluu tyontuloksen
luovutuksesta, sita todennakoisempaa on, etta ilmenevat viat johtuvat kaytosta,
eivatka urakoitsijan tekemista virheista. Suurin ero takuuajan vastuuseen verrat-
tuna on se, ettd takuuajan jalkeisena vastuuaikana, urakoitsijan vastuu ei synny

pelkan virheen toteamisen perusteella. (Kankainen & Junnonen 2014: 274.)

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998 (2016: 9) maarittelee urakoit-

sijan vastuun takuuajan jalkeen seuraavasti:

Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden
tilaaja nayttaa aiheutuneen urakoitsijan torkeasta laiminlyonnista,
tayttamatta jaaneesta suorituksesta tai olevan seurausta sovitun
laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista ja joita tilaaja ei
ole kohtuuden mukaan voinut havaita vastaanottotarkastuksessa
eika takuuaikana. Tastakin vastuustaan urakoitsija on vapaa, kun
kymmenen vuotta on kulunut rakennuskohteen vastaanottamisesta
tai, mikali vastaanottotarkastusta ei ole pidetty, siita paivasta, jolloin
rakennuskohde on otettu kayttoon.

YSE:n 30§ nostaa esille vaatimukset, jotka tilaajan taytyy osoittaa ja, joita kay-

tetaan urakoitsijan syyllisyyden arviointiin virheen aiheuttajana:

e Urakoitsijan torkea laiminlyonti: Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin

sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttaa aiheutuneen urakoitsijan torke-

asta laiminlydnnista.

o Urakoitsijan tayttamatta jaanyt suoritus: Urakoitsija vastaa takuuajan jal-

keenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttaa aiheutuneen urakoitsi-

jan tayttamatta jaaneesta suorituksesta.
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e Urakoitsijan laadunvarmistuksen olennainen laiminlydnti: Urakoitsija vas-

taa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttaa olevan
seurausta urakoitsijan sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laimin-

lyonnista.

Lisaksi edellytetaan, etta tilaaja ei ole voinut kohtuudella havaita naita virheita
vastaanottotarkastuksessa tai takuuajan aikana, jotta urakoitsija olisi vastuussa
virheista takuuajan jalkeen. Urakoitsija kuitenkin vapautuu naistakin vastuista,
kun kohteen vastaanottamisesta tai kayttdonotosta on kulunut kymmenen
vuotta. (YSE1998 2016: 9.)

Takuuajan paatyttya tilaajalla on todistustaakka. Jos virheen oletetaan johtuvan
urakoitsijasta, tilaajan on takuuajan jalkeen osoitettava jokin YSE 30 §:ssa maa-
ritellyista vastuuperusteista. Urakoitsijan virhevastuuta takuuajan jalkeen arvioi-
daan yleensa tarkastelemalla sopimuksen ehtoja ja sanamuotoja, seka otta-
malla huomioon urakoitsijan toiminta ja mahdollinen syyllisyys. Kaytannossa oi-
keudessa arviointi on kuitenkin usein perustunut virheen vakavuuteen ja sen
vaikutuksiin. (Oksanen ym. 2019: 162.)

Junnosen & Saarelaisen (2020: 101) mukaan jos joku YSE:ssa mainituista kol-
mesta takuuajan jalkeisen vastuun laukaisevasta kriteerista ei tayty, noudate-

taan silloin paadsaantda, jonka mukaan urakoitsija olisi vastuusta vapaa. Oksa-
sen ym. (2019:162) puolestaan esittavat asian niin, etta yhdenkin kriteerin tayt-
tyminen voi riittaa urakoitsijan virhevastuuseen. Tama eri tieteellisten lahteiden

tulkinta YSE:n ehdoista lisaa vastuuajan vastuiden tulkinnanvaraisuutta.

4.1 Tilaajan reklamaatiovelvollisuus

Vastuukorjausten aloittaminen edellyttaa aina, etta tilaaja tekee reklamaation
havaitusta virheesta. Reklamaatio tarkoittaa huomautusta, ilmoitusta tai vaati-
musta, jolla pyritddn turvaamaan omat oikeudet ja asema. Seka tilaaja etta ura-
koitsija voivat tehda reklamaation, ja sen tarkoituksena on kiinnittda vastapuo-
len huomio mahdollisiin ongelmiin, jolloin tarvittaviin toimenpiteisiin voidaan ryh-

tya. Jos reklamaatiota ei tehda, vastapuoli voi olettaa, ettei urakan
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suorittamisessa ole havaittu ongelmia. Reklamaation tekematta jattdaminen voi
mya0s johtaa siihen, ettei myohemmin voida vedota havaittuihin puutteisiin. Rek-
lamaatio tulisi tehda aina kirjallisesti, vaikka sita ei sopimusehdoissa erikseen
vaadittaisi. Reklamaation tulee olla selkea, asiallinen ja neutraali. Siina on mai-
nittava reklamaation syy, mahdolliset seuraukset seka reklamaation tekijan vaa-
timukset tai varaus esittaa vaatimuksia myohemmin. Reklamaatioon voi myos
littda ehdotuksia jatkotoimenpiteiksi. Urakoitsijan vastaanottaessa reklamaa-
tion, siihen on reagoitava huolellisesti. Jos reklamaation vastaanottaja pitaa sita
sopimuksen vastaisena, on hanen vastattava kirjallisesti mahdollisimman pian,
tai muutoin vaitiolo voidaan tulkita hyvaksynnaksi. (Junnonen & Kankainen
2020: 101-102.)

4.2 Urakoitsijan virhevastuun edellytykset

Tassa osiossa kaydaan tarkemmin lapi YSE-sopimusehdoissa maaritellyt ta-
kuuajan jalkeisen vastuun laukaisevat kriteerit, jotka voivat johtaa urakoitsijan

virhevastuuseen.

4.2.1 Urakoitsijan torkea laiminlyonti

Urakoitsijan sopimuksen vastainen suoritus ei automaattisesti tarkoita torkeaa
laiminlyontia. Torkea laiminlyonti rinnastetaan usein lahes tahalliseen toimin-
taan. Tama tarkoittaa, etta urakoitsijan olisi pitanyt ymmartaa vastuunsa ja tie-
taa, etta sopimuksen vastainen toiminta voi todennakoisesti aiheuttaa vahinkoa.
Tavallisen huolimattomuuden ylittaminen edellyttaa vakavaa valinpitamatto-
myytta urakoitsijan toiminnassa. Tuottamuksen vakavuus arvioidaan sen perus-
teella, kuinka paljon urakoitsijan toiminta poikkesi vaaditusta huolellisuudesta.
Mita ennakoitavampi ja valtettavissa oleva vahinko oli, sitd vakavampana tuotta-
musta pidetaan. Esimerkiksi vakava valinpitamattomyys rakennusurakassa voisi
olla tilanne, jossa urakoitsija toteuttaa ratkaisun tietoisena siihen liittyvista mer-
kittavista vahinkoriskeista, vaikka hanella ei ole riittdvaa osaamista tai koke-
musta arvioida ratkaisun toteutettavuutta. (Urakoisijan vastuu takuuajan jalkeen

iimenevasta virheesta 2024.)
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Oksasen ym. (2019:163) mukaan tapauksissa, jolloin rakennusvirheet ovat ai-
heuttaneet huomattavia vahinkoja tai vakavan vahingon vaaraa, on niiden kat-
sottu johtuvan urakoitsijan torkeasta huolimattomuudesta. Tilannetta on talloin
tarkasteltu siltd kannalta, etta virheen vakavuus itsessaan osoittaa torkeaa tuot-
tamusta. Vakavia rakennusvirheita pidetaan usein torkean tuottamuksen seu-
rauksina, ja myos tyontuloksen poikkeaminen pakottavista rakentamismaarayk-
sista voi viitata torkeaan tuottamukseen. Oksasen ym. (2019: 163) esittele-
massa oikeustapauksessa urakoitsija katsottiin syylliseksi torkedan virheen
tuottamukseen, kun linjasaneerausurakassa oli jatetty kylmavesijohdot erista-
matta, markatilojen viemarit olivat kannakoitu virheellisesti alas laskettujen kat-
tojen alle, ja palokatkoissa oli tehty vakavia virheita. Erityisesti palokatkojen
puutteet katsottiin vaarantavan asukkaiden turvallisuuden ja terveyden, ja vesi-

johtojen seka viemarien virheet muodostivat vakavan vahingon riskin.

4.2.2 Tayttamatta jaaneet suoritukset

Tayttamatta jaanyt suoritus tarkoittaa rakennusurakan yleisissa sopimuseh-
doissa tilannetta, jossa urakoitsija on jattanyt osan sovitusta tyosta tekematta.
Tama ei liity tuottamukseen, vaan kyse on siita, etta urakoitsija on jattanyt pois
jonkin tyon ilman, etta asiasta on sovittu tilaajan kanssa tai tilaajalle olisi hyvi-
tetty jatetty suoritus taloudellisesti. Vaikka tilaajalle ei valttamatta aiheutuisi suo-
ranaista vahinkoa, han ei ole saanut suoritusta, joka vastaisi maksamaansa so-

pimushintaa. (Kankainen & Junnonen 2014: 275.)

Oksanen ym. (2019:163) mukaan suorituksen tayttamatta jattamista koskevan
maarayksen taustalla on ajatus, etta tilaajan ei ole kohtuullista maksaa tyosta,
jota ei ole todellisuudessa tehty, edes takuuajan paattymisen jalkeen. Pelkka
suorituksen tekematta jattdminen voi olla riittava peruste takuuajan jalkeiselle
virhevastuulle, eika se edellyta urakoitsijan torkeaa tuottamusta. Esimerkiksi,
jos urakoitsija jattaa asentamatta sopimuksessa edellytetyt rakenteet, kuten
lampoeristeet, tdma voi johtaa korjausvastuuseen. Jos kyseessa ovat nakyvat
rakenteet, tilaajan tulisi havaita puutteet vastaanottotarkastuksessa tai viimeis-
taan takuuajan kuluessa. Piiloon jaaneiden rakenteiden laiminlyonti voi kuiten-

kin viitata my0s urakoitsijan torkeaan tuottamukseen, jolloin vastuuperusteet
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voivat olla paallekkaisia. Huolellisuustason arvioinnissa huomioidaan ammatti-
laisten yleisesti noudattamat korkeat huolellisuusstandardit. Mikali urakoitsija
poikkeaa naista standardeista, se tukee paatelmaa, etta urakoitsija on vas-
tuussa virheesta. Lisaksi, jos tyohon liittyy huomattavia riskeja, huolellisuusvaa-
timukset ovat entista tiukemmat, mika voi entisestaan vahvistaa urakoitsijan

vastuuta virheista.

Oksanen ym. (2019: 164) antaa esimerkin korkeimman oikeuden tuomiosta,
jonka paatoksessa sovellettiin YSE1998:n maarayksia. Tapauksessa myyja toi-
mitti tilaajalle betonipalkkien raudoituksia, jotka eivat tayttaneet sopimuksen
murtolujuusvaatimuksia. Tilaajan olisi pitanyt tarkistaa raudoitukset ennen vala-
mista ja havaita niiden virheellisyys. Myyijalla oli kuitenkin asiantuntijana erityi-
nen vastuu varmistaa raudoitusten sopimuksenmukaisuus, ja koska han oli toi-
minut térkean huolimattomasti, tilaaja ei menettanyt oikeuttaan vedota virhee-
seen. Vahingonkorvausta kuitenkin soviteltiin, koska tilaaja oli osaltaan myota-

vaikuttanut tilanteeseen.

4.2.3 Laadunvalvonnan olennainen laiminlyonti

YSE:n maaraykset urakoitsijan laadunvarmistuksesta eivat ole kovin tarkkoja,
mika on ymmarrettavaa, koska vakioehdot kattavat monia eri rakennusaloja ja
urakkatyyppeja. Tasta syysta ne eivat voi sisaltaa yksityiskohtaisia ohjeita, esi-
merkiksi tiettyjen mittausten tai dokumentoinnin osalta. Tarkempi laadunvarmis-
tus onkin maariteltava projektikohtaisesti. Jos sopimusasiakirjoissa ei ole erik-
seen vaadittu tiettyja laadunvarmistustoimenpiteita, eika urakoitsijalta ole pyy-
detty ennen tyon aloitusta kirjallista selvitysta laadun varmistamisesta, laadun-
varmistuksen taso jaa YSE 11 § 4. momentin tarkoittaman laadunvalvonnan no-

jalle ja yleisen hyvan rakennustavan varaan. (Klementjeff 2022: 135-137.)

Laadunvarmistuksen vahimmaistaso perustuu sitoviin maarayksiin ja mahdolli-
sesti rakennusvalvonnan ohjeisiin, mutta tilaaja voi urakkasopimuksessa maari-
telld tarkempiakin laadunvarmistustoimenpiteita. Urakoitsija voi sitoutua tiettyi-
hin laadunvarmistusmenetelmiin myos itsenaisesti, esimerkiksi tarjouksessaan,

vaikka tilaaja ei olisi niita erikseen vaatinut. Jos urakoitsijalta on edellytetty
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tiettyja laadunvarmistustoimia, kuten mittauksia tai testauksia, mutta tilaaja ei
ole pyytanyt niista dokumentaatiota urakan aikana tai vastaanotossa, tata ei
voida automaattisesti pitaa tilaajan laiminlyontina. YSE 61 § mukaan tilaajalla
on oikeus saada urakoitsijalta laadunvarmistustiedot, mutta sopimusehdot eivat
velvoita tilaajaa hankkimaan niita oma-aloitteisesti. Tilaajan kannalta on kuiten-
kin tarkeaa, etta tarjouspyynnossa selkeasti maaritellaan, millaisia laadunvar-
mistustoimia edellytetaan, miten ne dokumentoidaan ja milloin ne tulee esittaa.
YSE:n 30 § asettaa tilaajalle nayttétaakan urakoitsijan vastuun laiminlyonnista,
urakoitsijan on kuitenkin pystyttava osoittamaan, etta sovitut laadunvarmistus-
toimet ovat tehty. Takuuajan jalkeen syntyvassa vastuutilanteessa tilaaja voi
kayttaa naita dokumentteja todistaakseen urakoitsijan laiminlydénnin. (Klement-
jeff 2022: 137-139.) Sovitun laadunvarmistuksen olennainen laiminlyonti aiheut-
taa harvoin vastuun urakoitsijalle takuuajan jalkeen, silla tilaaja saa yleensa laa-
dunvarmistukseen liittyvat dokumentit jo tyon aikana tai viimeistaan urakan luo-
vutuksen yhteydessa. Naiden asiakirjojen perusteella tilaajan tulisi pystya tun-
nistamaan, jos jokin laadunvarmistustoimenpide on jaanyt tekematta tai on suo-
ritettu puutteellisesti. (Urakoisijan vastuu takuuajan jalkeen ilmenevasta vir-
heesta 2022.)

Oksanen ym. (2019: 164—165) esittelevat korkeimman oikeuden ratkaisun esi-
merkkina tilanteesta, jossa oli tapahtunut sovitun laadunvarmistuksen olennai-
nen laiminlyonti. Tapauksessa varikkohallin katon kantavana rakenteena kay-
tetty profiilipelti ei tayttanyt rakennesuunnitelmien vaatimuksia, mika johti katon
merkittavaan painumiseen. Korkein oikeus katsoi, etta rakennusmaarayskokoel-
man B6 ja B7 vaatimukset olivat sopimusasiakirjoihin viittaamalla tulleet osa-
puolia sitoviksi. Profiilipellin valmistus ei ollut tapahtunut hyvaksytyn tarkastus-
laitoksen valvonnassa ja laatu olisi pitanyt varmistaa erityisilla toimenpiteilla,
joita ei kuitenkaan toteutettu. Korkein oikeus arvioi laadunvarmistuksen laimin-
lydnnin olennaiseksi, silla virhe liittyi koko kattorakenteeseen ja aiheutti vakavan
riskin ihmisten hengelle, terveydelle ja omaisuudelle. Virhe oli aiheutunut val-
mistajan tietokoneohjelmiston mitoitusvirheesta, jota ei ollut mahdollista havaita
tyomaalla. Ratkaisussa kasiteltiin seka urakoitsijan torkeaa tuottamusta etta so-

vitun laadunvarmistuksen laiminlydntia. Korkein oikeus totesi, etta



14

laadunvarmistuksen laiminlyonti oli olennainen seikka tuottamuksen asteen ar-

vioinnissa, mutta ne ovat myo0s erillisia perusteita takuuajan jalkeiselle vastuulle.

4.2.4 Kohtuudella havaittavat viat

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsija vastaa takuuajan
jalkeen vain virheista, joita tilaaja ei kohtuudella olisi voinut havaita vastaanotto-
tarkastuksessa tai takuuaikana. Nama ovat yleensa piilevia virheita, jotka tule-
vat esiin vasta takuuajan paatyttya. On tapauskohtaista, olisiko tilaajan pitanyt
havaita virhe. Tama riippuu esimerkiksi siita, mita tilaajalta on kohtuudella voitu
edellyttda. Rakennusalan ammattilaisilta odotetaan enemman kuin maallikoilta.
Tilaaja voi vedota virheeseen takuuajan jalkeen, jos virheen havaitseminen olisi
vaatinut rakenteiden avaamista tai erityisia teknisia toimenpiteita. (Urakoisijan

vastuu takuuajan jalkeen ilmenevasta virheesta 2022.)

Jos tilaaja olisi voinut kohtuudella havaita virheen vastaanottotarkastuksessa tai
takuuaikana, mutta ei ole huomauttanut siita eika vaatinut korjaustoimenpiteita,
katsotaan hanen hyvaksyneen tyontuloksen sellaisenaan, virheineen. Tassa ta-
pauksessa kyse ei ole piilevasta virheesta. Mikali tilaaja ei olisi kohtuudella voi-
nut havaita virhetta takuuaikana, han ei olisi mydskaan antanut hyvaksyntaansa
virheelliselle tyontulokselle. Siind tapauksessa hanella on oikeus vedota urakoit-
sijan vastuuseen takuuajan jalkeen, mikali myds muut vastuuehdot tayttyvat. Ti-
laajan ollessa rakennusalan ammattilainen, hanella on laaja selonottovelvolli-
suus vastaanottotarkastuksessa. Tilaaja voi vedota virheen piilevyyteen Iahinna
silloin, kun virheen havaitseminen olisi vaatinut rakenteiden avaamista, eika sita
ole tehty. (Junnonen & Kankainen 2020: 101-102.)

4.3 Vastuuajan paattyminen

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE1998 (2016: 9) maaritellaan
vastuuajan paattyvan, kun urakan vastaanottamisesta tai rakennuskohteen
kayttoonottamisesta on kulunut kymmenen vuotta. Kankainen ja Junnonen
(2014: 276) toteavat, etta tilaajan ajallaan tekema reklamaatio, josta ilmenevat

selvasti vaatimuksen perusteet, riittdaa katkaisemaan vastuuajan vanhenemisen.
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Taten reklamaation kasittely voi jatkua vastuuajan yli, vaikka urakan vastaanot-

tamisesta olisi kulunut jo kymmenen vuotta.

Kankainen & Junnonen (2014: 276) esittelevat esimerkin tapauksesta, jossa
korkein oikeus katsoi, etta tilaaja oli reklamoinut urakoitsijaa liian myohaan,
minka seurauksena urakoitsija valttyi vastuulta. Tapauksessa tilaajan vaatimuk-
set esitettiin urakoitsijalle yli 10 vuotta vastaanottotarkastuksen jalkeen, ja rekla-
maatio oli tehty yli kolme kuukautta myohassa 10 vuoden maaraajasta. Myohai-
sen reklamaation vuoksi valimiesoikeus hylkasi kanteen, silla rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsija oli vapautunut vastuusta 10 vuoden

maaraajan umpeuduttua.

Vastuuajan paattymisen lahestyessa, tilaaja harvoin enaa esittaa uusia rekla-
maatioita. Toisinaan tilaajat kuitenkin kayttavat konsulttien tarjoamia vastuutar-
kastuspalveluita, jolloin mahdollisia urakoitsijan vastuunalaisia vikoja etsitaan
hyvinkin tarkkaan. Usein tulee vastaan tilanteita, joissa tilaajalle ei ole taysin
selvaa, mita urakoitsijan takuu- ja vastuuajan vastuisiin sisaltyy, jolloin tilaaja
saattaa virheellisesti vaatia esimerkiksi normaalista kulumisesta johtuvien viko-
jen korjaamista. Tilaaja voi my0s virheellisesti ymmartaa tuotteen kayttoian tar-
koittavan urakoitsijan takuu- tai vastuuaikaa. Tilaaja saattaa erehtya oletta-
maan, etta mikali yksi riskirakenteeksi luokiteltu, kuten vesikaton vedenpitavyy-
teen liittyva rakenne on vioittunut, tulisi jokainen vastaavanlainen rakenne kor-
jata varotoimenpiteena. Tapauskohtaisesti jokaisen korjaaminen samanaikai-
sesti voi olla perusteltua, silla se voi helpottaa urakoitsijan tyota pitkalla aikava-
lilla ja estdd myohemmin ilmenevien vikojen korjauskierteen. (Haastattelu
2024.)



Torkea laiminlyonti

Piileva virhe, jota ei Urakoitsijan

ole ollut kohtuudella Tayttamatta jaanyt suoritus

virhevastuu
mahdollista havaita.

Laadunvalvonnan olennainen laiminlyonti

Kaavio 2. Havainnollistava esitys rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE
1998) mukaisista kriteereista, jotka voivat johtaa urakoitsijan vastuuseen vas-
tuuaikana.

4.4 Yleisimmat vastuuajan aikaiset korjaukset

Vastuuaikana, eli kahden vuoden takuuajan jalkeen, rakennuksissa yleisimmin
havaittavat viat ja virheet liittyvat rakenteisiin ja jarjestelmiin, joiden ongelmat
voivat kehittya hitaasti ja tulla nakyviin vasta ajan kuluessa. YIT:n toimitilojen
vastuukorjaustiimin sisaisista tiedostoista (Organisaation sisaiset asiakirjat

2022) kay ilmi, etta yleisimpia vastuuajan aikaisia korjauksia ovat olleet:

o Pihakansien ja vedenpitiavyyden ongelmat: Pihakansissa saattaa
esiintya vedenpitavyyteen liittyvia ongelmia, kuten vesieristysnostojen,

alustan tasaisuuden ja pintavesien hallinnan puutteita.

o Katon vedeneristys ja vesivuodot: Mahdollisia vesivuotokohtia havai-

taan usein katon lapivientien kohdalla.

¢ Julkisivujen ja lasirakenteiden ongelmat: Julkisivujen rakenteissa, ku-
ten lasijulkisivuissa saattaa ilmeta liittymakohtien ongelmia, erityisesti

pystysuorissa ja vaakasuorissa liittymissa muihin rakenteisiin.
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e Adni- ja desibeliongelmat: Viliseinien, julkisivujen seké ikkunoiden ja
ovien aanta eristavien rakenteiden riittamattomyys on yksi yleinen vas-

tuuaikainen korjaus.

o Halkeilevat seinat ja lattiapinnat: Erityisesti seina- ja lattiapinnoissa
saattaa esiintya halkeamia, jotka eivat olleet havaittavissa takuuajan ai-

kana, mutta vaativat korjausta vastuuaikana.

Nama viat liittyvat usein joko suunnitteluvirheisiin, materiaalien heikkouteen tai
puutteelliseen rakennustapaan, ja niiden korjaaminen vastuuajanaikana edellyt-

taa perusteellista arviointia urakoitsijan vastuusta.

4.5 Esimerkkitapauksia vastuukorjauksista

4.5.1 Pihakannen vesivuoto

Kiinteiston omistaja teki reklamaation urakoitsijalle pinakannen vesivuodosta,
jossa sadevesi ja lumien sulamisvedet valuivat autohalliin. Vuotokohdan maarit-
taminen oli haastavaa, silla pihakansialue oli laaja, mika vaikeutti vuodon pai-
kallistamista. Reklamaatioon oli kuitenkin reagoitava nopeasti, jotta estettaisiin
vahingon laajeneminen ja autojen vahingoittuminen autohallissa. Vuodon pai-
kantamiseen paatettiin kayttaa vetykoetta. Kokeessa ontelolaattaan tehtiin tiivis
reika vuotokohdan laheisyyteen, johon asennettiin vetykaasun syottoputki. Vety-
kaasua johdettiin hallitusti rakenteeseen painepullosta, ja pihakannen puolelta
mitattiin kaasuilmaisimella vetykaasun pitoisuus. Nain vuotokohta paikallistettiin
ja toimenpiteena paatettiin purkaa pihakannen rakenteita vedeneristykseen asti

vuodon lahteen selvittamiseksi. (Organisaation sisaiset asiakirjat 2022.)
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Kuva 1. Vuodon paikantamiseen kaytetty vetykaasun syottoputki telineen paalla
(Organisaation sisaiset asiakirjat 2022.)

Purkuvaiheessa pihakannen vuotokohdasta poistettiin kivetys, ja sen alapuoli-
nen betoni piikattiin auki timanttisahauksen avulla. Taman jalkeen kevytsora ja
lammoneristeet poistettiin, jolloin paastiin kasiksi vedeneristykseen. Purkukoh-
taan rakennettiin valiaikainen suojakatos, joka tarvittaessa estaisi pintavesien
valumisen avoimeen kaivantoon. Vedeneristys paljastui puutteellisesti tehdyksi,
silla vedeneristysta ei ollut nostettu rakenteen pystypinnan ylaosaan saakka,
kuten olisi pitanyt. Korjauksena asennettiin uusi vedeneristys, joka ulotettiin
sokkelin ylaosaan saakka. Ennen rakenteiden takaisin asentamista suoritettiin
viela uusi vetykoe, joka varmisti vedenpitavyyden. Taman yhteydessa I0ydettiin
kuitenkin myos toinen vuotokohta, joka korjattiin ennen rakenteiden palautta-

mista paikoilleen. (Organisaation sisaiset asiakirjat 2022.)
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Kuva 2. Vuotokohdan paalta on poistettu kivetys, betoni sahattu ja piikattu pois,
seka sora ja lammoneriste poistettu. Vedeneristyksen uusiminen on aloitettu.
(Organisaation sisaiset asiakirjat 2022.)

Urakoitsijan vastuu oli selkea, silla kyseessa oli piileva vika, jota tilaaja ei olisi
voinut havaita ennen vuodon ilmenemista. Tapaus taytti YSE:n vastuuajan lau-
kaisevista kriteereista erityisesti tayttamatta jaaneen suorituksen ja laadunvar-
mistuksen laiminlyonnin osalta. Vedeneristys olisi tullut nostaa pystypinnalle
asti, ja tydvaiheiden dokumentointi oli puutteellista. (Organisaation sisaiset asia-
kirjat 2022.)

4.5.2 Viemarintuuletusputken vuoto

Ylimman kerroksen asunnon katossa havaittiin kosteutta, mika heratti epailyn
rakenteiden vaurioitumisesta. Tutkimusten perusteella paljastui, etta tuuletus-
viemarin lammoneristys oli puutteellinen. Taman vuoksi oletettiin, etta viemarin

pintaan kondensoituva vesi paasi kulkeutumaan ylapohjarakenteisiin, mista se
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aiheutti vuotojalkia asunnon kattoon. Ensivaiheessa viemarin [ammoneristys

korjattiin suunnitelmia vastaavaksi. (Organisaation sisaiset asiakirjat 2023.)

Muutamaa vuotta myéhemmin asunnon kattoon ilmestyi jalleen uusia vuotokoh-
tia. Aluksi oletettiin, etta aikaisemmasta vuotokerrasta oli jaényt onteloihin vetta,
joka aiheutti uusien vuotojen syntymisen. Rakenteet kuivattiin ja kattopinta pin-
noitettiin uudelleen, mutta ongelma uusiutui jalleen. Talla kertaa taloyhtid paatti
kuvata tuuletusviemarin putken ongelman selvittamiseksi. Kuvausraportista sel-
visi, etta putkessa oli roskaa, halkeama ja lommo. Tilaajan kanssa sovittiin tuu-
letusputken sukittamisesta korjauksen suorittamiseksi. Sukitusfirman tekema
tarkempi kuvaus kuitenkin paljasti, etta muhviliitos oli irronnut, mika esti sukituk-
sen toteuttamisen. Nain ollen kattorakenteet oli avattava laajemmin, jotta tarvit-
tavat korjaukset voitiin tehda. Tuuletusviemarin litoskohdat korjattiin asianmu-
kaisesti, putki lampderistettiin uudelleen ja puretut rakenteet palautettiin alkupe-

raiseen kuntoon. Lopuksi asunnon kattopinta uusittiin kokonaisuudessaan. (Or-

ganisaation sisaiset asiakirjat 2023.)

Kuva 3. Viemarin tuuletusputken liitoskohta paljastui irralliseksi (Organisaation
sisaiset asiakirjat 2023.)
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Tassa tapauksessa tayttyivat YSE:n vastuuajankorjauksen kolmesta kriteerista
ainakin kaksi vaadetta: tayttamatta jaanyt suoritus ja laadunvarmistuksen olen-
nainen laiminlyonti. Virhe oli myos piilossa oleva vika, jota tilaaja ei olisi voinut
havaita tavanomaisessa tarkastuksessa. Tilaaja toteutti kuitenkin nayttdvas-
tuunsa kuvaamalla putken, vaikka lopullinen vika osoittautui erilaiseksi kuin alun

perin epailtiin. (Organisaation sisaiset asiakirjat 2023.)
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5 Sovintosopimukset

Sovintosopimus on sopimus, jolla osapuolet ratkaisevat keskinaisen riita-asian
sovintoneuvotteluiden paatteeksi, kun ehdoista on paasty yhteisymmarrykseen.
Sovintosopimuksen tarkoitus on valttaa asian vieminen oikeudelliseen kasitte-
lyyn, kuten tuomioistuimeen tai valitysmenettelyyn. (Sovintosopimus 2022.) So-
vintosopimuksia hyodynnetaan tilanteissa, joissa kumpikaan osapuoli ei
myonna vastuuta virheesta, mutta haluavat edeta ratkaisuun ilman oikeuden-
kayntia. Oikeuden kautta asian kasittely voisi viivastya ja johtaa korkeampiin
kustannuksiin kummalle tahansa osapuolelle, riippuen oikeuden paatdksesta.
Sovintosopimus voi olla my6s urakoitsijan maineen kannalta oikeustieta edulli-
sempi ratkaisu, silla se ehkaisee mahdollisesti negatiivista julkisuutta. (Haastat-
telu 2024.)

Kiireisina aikoina voidaan sopia, etta tilaaja hoitaa kiistanalaisen virheen kor-
jauksen itsenaisesti urakoitsijan kattaessa kustannukset. Jos tilaaja ehdottaa it-
senaista korjausta, sen tarpeellisuutta ja tilaajan tarkoitusperia tulee arvioida ta-
pauskohtaisesti, silla [ahtokohtaisesti urakoitsija itse hoitaa korjaukset. Tilaajan
suorittama korjaus voi kuitenkin vahentaa urakoitsijan tyénjohdon kuormitusta
seka laadun ja aikataulun hallinnan riskeja samalla, kun tilaaja varmistaa itsel-

leen mieluisan lopputuloksen. (Haastattelu 2024.)
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6 Vastuukorjausten vaikutus urakoitsijan maineeseen

Urakoitsijan maine on rakennusalalla merkittava tekija. Vastuuajan reklamaatiot
on arvioitava huolellisesti ja tapauskohtaisesti. Mikali urakoitsija katsoo, ettei
reklamaatiossa esitetty korjausvastuu kuulu heille, on se perustellusti esitettava
vastauksessa. Korjausvastuista on kuitenkin syyta kayda tilaajan kanssa
avointa keskustelua, silla neuvottelut virheiden korjausvastuista luo positiivista
kuvaa urakoitsijan toiminnasta. Korjausvastuisiin vastahakoisesti suhtautuminen
voi vaikuttaa kielteisesti tuleviin urakkaneuvotteluihin kyseisen tilaajan kanssa.
Liiallista myotamielisyytta neuvotteluissa on kuitenkin valtettava, ettei urakoitsija
joutuisi karsimaan avokatisen toimijan maineen haittavaikutuksista. (Haastattelu
2024.)

Reklamaatioiden kasittely ja korjausten toteuttaminen tulisi hoitaa nopeasti, jotta
tilaajalle jaa positiivinen asiakaskokemus. Korjausten suunnittelu ja aikataulutus
ovat syyta toteuttaa siten, etta niistd aiheutuu mahdollisimman vahan hairiota
tilojen kayttajille. Tama on erityisen tarkeaa toimitilakorjauksissa, joissa tilat ovat
usein kaytossa korjausten aikana. Hyvin aikataulutetut ja huolellisesti toteutetut
korjaukset paitsi vahentavat kayttajien kokemia haittoja, myds parantavat ura-
koitsijan mainetta luotettavana ja ammattitaitoisena toimijana. Erityisen kriittiset
tapaukset, kuten vesivahingot ja muut vakavat viat, on hoidettava viipymatta,
jotta valtetaan suurempien vahinkojen syntyminen ja kustannusten nousu. Ura-
koitsijan nopea ja tehokas reagointi tallaisissa tilanteissa on omiaan vahvista-

maan urakoitsijan mainetta vastuullisena toimijana. (Haastattelu 2024.)
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7 Tarkastuslista

Tarkastuslista on tarkoitettu vastuuajan reklamaatioiden kasittelyyn ja se on

suunnattu vastuukorjaustiimin tyonjohdolle. Listan tarkoituksena on varmistaa,

etta kaikki olennaiset nakokulmat otetaan huomioon reklamaatioiden kasitte-

lyssa. Tarkastuslista voi auttaa urakoitsijaa tekemaan perustellun paatoksen

siita, onko syyta ryhtya korjaustoimenpiteisiin.

1.

Piilovirheet ja vian havaittavuus

Onko kyseessa piilossa oleva virhe, jota ei ole voitu kohtuudella havaita
vastaanottotarkastuksessa tai vastuuaikana tai onko virheen toteaminen

mahdollista vasta rakenteiden avaamisen jalkeen?

Tilaajan nayttovelvollisuus

Virheen nayttdvastuu on tilaajalla, joten onko tilaaja esittanyt konkreet-

tista nayttoa vaitteelleen, kuten mittaustuloksia tai tutkimusraportteja?

Reklamaation ajankohta ja ilmoittaminen

Milloin vika on havaittu ja onko siitéa ilmoitettu urakoitsijalle viipymatta?
Onko reklamaation viivastyminen voinut vaikuttaa vahingon laajuuteen tai
hamartaa sen alkuperan? Onko reklamaatio esitetty vastuuajan puitteissa,

eli alle 10 vuoden sisalla kohteen vastaanoton jalkeen.

Tilaajan huoltovelvollisuus ja mahdolliset laiminlyonnit

Onko tilaaja noudattanut rakennuksen huolto-ohjeita tai onko tilaaja itse
suorittanut korjauksia, joilla on ollut vaikutusta virheen syntyyn tai sen

pahentumiseen?
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. Urakkasopimuksen ja suunnitelmien mukaisuus

Onko tyo6 suoritettu sopimuksen ja rakennussuunnitelmien mukaisesti,

vai onko urakoitsija tai aliurakoitsija poikennut suunnitelmista?

. Urakkasopimuksessa vaadittu ominaisuus

Onko vaitetty puuttuva ominaisuus tai tekninen ratkaisu selkeasti vaadittu
urakkasopimuksessa ja onko vaatimus ollut mahdollisessa aliurakkasopi-

muksessa kirjattuna?

. Aliurakoitsijan tai materiaalin toimittajan pidennetyt takuut

Voiko virhe kuulua pidennettyjen takuiden piiriin ja onko takuuehdot sel-

keat?

. Sopimuksen mukaiset materiaalit ja niiden kaytto

Ovatko kaytetyt materiaalit sopimuksen mukaisia ja hyvaksytetty tilaa-
jalla? Onko materiaalien laatu ja sopivuus arvioitu oikein suhteessa urak-

kasopimukseen?

. Tayttaako virhe jonkin YSE 1998 -sopimuksen kolmesta vastuupe-

rusteesta?

Torkea laiminlyonti: Onko urakoitsijan toiminta ollut vakavaa valinpita-

mattomyytta tai tahallista, ja onko siita aiheutunut merkittavia vahinkoja

tai vahingonvaaraa?

Tayttamatta jaanyt suoritus: Onko urakoitsija jattanyt jonkin urakkaso-

pimuksen mukaisen tyon tekematta?

Laadunvarmistuksen laiminlyonti: Onko laadunvarmistuksessa ha-

vaittu merkittavia puutteita, jotka ovat vaikuttaneet virheen syntyyn?
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8 Yhteenveto

Opinnaytetydssa pyrittiin selkeyttdamaan toimitilarakentamisessa vastuutakuuai-
kana tehtavien korjausten aloitukseen liittyvia vaatimuksia. Vastuuaikaa pohjus-
tettiin kasittelemalla rakennusaikaista laadunhallintaa ja korostettiin sen merki-
tysta vastuuaikaisten virheiden syntyyn. Laadunhallinnan ja sen varmistuksen
havaittiin olevan tarkeimpia tekijoita vastuuaikana ilmenevien virheiden eh-

kaisyyn.

Opinnaytetydssa kasiteltiin kohteen vastaanottamisesta alkavaa takuuaikaa ja
todettiin urakoitsijan olevan nayttovastuussa virhevastuun valttamiseksi. Takuu-
ajan pidennettyjen takuuaikojen havaittiin olevan kasvava trendi rakennusalalla.
Takuuajasta siirryttiin vastuuajan kattavaan kasittelyyn, jolloin myds virheen
nayttovastuu kaantyy urakoitsijalta tilaajalle. Vastuuaikana tilaajan tulee osoittaa

havaitun virheen johtuvan urakoitsijan toiminnasta.

Vastuuaikainen virhevastuu perustuu YSE-ehtoihin. Ehdoissa maaritellaan, etta
vastuuaikana havaittavan virheen on oltava sellainen, ettei sita ole kohtuudella
voinut aiemmin havaita tai se on ollut kokonaan piilossa, jotta urakoitsija olisi
siitd vastuussa. Tama on keskeinen kriteeri vastuuaikana havaittavien virheiden
osalta, jonka tayttyessa voidaan punnita YSE:n kolmea muuta urakoitsijan vas-
tuun laukaisevaa tekijaa: urakoitsijan torkea laiminlyonti, tayttamatta jaanyt suo-
ritus ja laadunvarmistuksen olennainen laiminlyonti. Urakoitsijan vastuuvelvolli-
suus Voi joissain tapauksissa osoittautua hyvin selkeaksi edella lueteltujen ehto-
jen tayttyessa. Useimmiten virhevastuun osoittaminen vaatii viela tarkempia pe-
rusteluita, silla YSE-ehdot itsessaan jattavat tulkinnanvaraa vastuun maarittami-
sessa. Tydssa havaittiin, ettd YSE-ehtojen tulkinnanvaraisuus aiheuttaa ajoittain
nakemyseroja korjausvastuusta. Tall6in vaihtoehtoina ovat joko osapuolia tyy-
dyttava sovintosopimus tai oikeudelliset toimet. Oikeuskasittely voi pitkittaa paa-
toksentekoa ja lisata kustannuksia, minka vuoksi sovintosopimus on usein osa-
puolille suotuisampi ratkaisu. Sovintosopimus mahdollistaa riidan ratkaisemisen
ilman oikeusprosessin taloudellisia riskeja ja negatiivista julkisuutta, mika on

urakoitsijan maineen kannalta edullista. Sovintosopimusten havaittiin olevan
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melko yleinen tapa ratkaista erimielisyydet, ollessaan monin tavoin edukkaampi

vaihtoehto oikeusprosessiin verrattuna.

Reklamaatioiden ajallaan tekemisen tarkeys havaittiin opinnaytetyossa, silla
lian myohaan virheisiin vetoaminen voi vanhentaa virhevastuun. Virheen alku-
pera on silloin saattanut jo hamartya ja vahingosta on voinut tulla jo laajempi
kuin mita se olisi ajallaan ilmoitettuna ollut. Reklamaatioihin kohtuullisessa
ajassa vastaaminen havaittiin myos tarkeaksi, silla vaitiolo voidaan tulkita virhe-
vastuun hyvaksynnaksi. Vastuuaikaa kasiteltaessa havaittiin, etta ajoittain vas-
tuukorjauspaatoksia tehtaessa urakoitsija joustaa virhevastuun vaatimuksissa,

mika voi auttaa luomaan positiivista mainetta urakoitsijasta.

Opinnaytetyon keskeisena tuloksena syntyi tarkastuslista vastuuajan reklamaa-
tioiden kasittelyyn. Tarkastuslistan tarkoitus on herattaa kysymyksia ja auttaa
urakoitsijaa punnitsemaan virhevastuutaan laajemmin, jotta paatos korjauksen
aloittamisesta tai korjaamatta jattamisesta kyetaan perustelemaan tarkoin. Tar-
kastuslista toimii myos uusien vastuukorjaustiimilaisten perehdytystyokaluna
seka auttaa koko henkilostda sisaistamaan urakoitsijan virhevastuuseen vaikut-

tavia tekijoita.
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