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Tampereen kaupunki tilasi opinnaytetydn, jonka tavoitteena oli kehittaa takuuajan tilaamista
ja valvontaa heidan organisaatiossaan. Opinnaytetydssa selvitettiin, miten viherymparistén
rakennuttamishankkeiden kaupallisia ja teknisia asiakirjoja pitaisi muuttaa, jotta voidaan tilata
laadukasta takuuajan hoitoa. Asiakirjojen lisaksi selvitetdan, miten voidaan varmistaa
takuuaikaisen hoidon laatu. Tampereen kaupungilla takuuajan hoidon tilaamisen ja
valvonnan haasteet nousivat esiin talon sisaisten keskusteluiden seka esimerkkikohteiden
kautta, jotka esitelldan opinnaytetydssa.

Opinnaytetydssa perehdytdan rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin ja viheralan yleisiin
kaytantdihin. Tietoperustan lisaksi otettiin yhteyttd Espoon ja Oulun kaupunkeihin, jotta
saatiin kaytanndn esimerkkeja siitd, miten muualla toteutetaan takuuajan toimintamallia.
Molemmat kaupungit valittiin kohteiksi, koska niissa tiedettiin kaytettavan esimerkiksi
vihervalvojia. Opinndytetydn aikana osallistuttiin Viherymparistdliiton kunnossapidon
tyéryhman tapaamiseen Tampereella, jossa keskusteltiin kunnossapidon ja takuuajan
nykytilasta ja haasteista seka siita, milla keinoilla niihin voidaan vaikuttaa tilaajan
nakokulmasta. Tampereen kaupunkiympariston palvelualueen henkildkunnan kanssa kaytiin
useita keskusteluja heidan nykytilastaan ja mahdollisista kehitystoimenpiteista.

Tiedoksiantojen ja tietoperustan pohjalta tehtiin kehitysehdotuksia Tampereen kaupungille,
jotta he voisivat muokata takuuajan hoidon tilaamisen ja valvonnan prosessia.
Jatkotoimenpiteet keskittyvat asiakirjojen muutoksiin, selkeisiin tarkastus ja
katselmuskaytantoihin seka vihervalvonnan lisddmiseen. Opinnaytetydn tuloksena syntyi
myo6s ensimmainen versio viheralueiden rakentamisen- ja takuuajan hoidon tydselosteesta.

Johtopaatdksissa mietitaan, millaisia haasteita esimerkiksi nykyiset sopimussuhteet voivat
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1 Johdanto

Laadukkaan takuuaikaisen hoidon tavoitteena on vastaanottaa takuutarkastuksen jalkeen
kunnossapitoon luovutettu viheralue, joka on kunnossapitoluokan mukainen ja alkanut
saavuttaa kasvuun 1ahdolla ja viherpeittdvyydelld suunnitelman mukaista ilmetta ja olemusta.
Luonnon monimuotoisuutta edistavan ja esteettisen hyddyn lisdksi laadukkaalla takuuajan
hoidolla on mahdollista hidastaa korjausvelan syntymista, mika tuo merkittadvaa taloudellista
etua kaupungille. Monimuotoisen viherymparistdn rakentaminen tukee kaupunkien
ymparistostrategiaa, mutta samalla luodaan uudenlaista painetta viheralueiden
kunnossapidolle. Viheralan ja viherosaamisen ammattitaidon lisddminen jo
hankesuunnitteluvaiheeseen mahdollistaisi laadukkaan ja kustannustehokkaamman

viherymparistdn rakennuttamisprosessin.

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdd miten Tampereen kaupungin tulisi muuttaa
viherrakennushankkeiden kaupallisia asiakirjoja, jotta voidaan tilata laadukasta takuuajan
hoitoa ja se saataisiin konkreettisesti mukaan rakennuttamishankkeen kokonaisuutta.
Takuuajan hoidon tilaamisen lisaksi selvitettiin, milla keinoilla voidaan varmistaa
takuuaikaisen hoidon laatu. Nama tutkimuskysymykset rajasivat opinnaytetydon nakékulman
tarkastelemaan rakennuttamisprosessia tilaajan ja rakennuttajan nakdkulmasta.
Opinnaytetydn tuloksien pohjalta kaupungin rakennuttajat voivat kehittaa takuuajan hoidon
tilaamista ja valvontaa urakoissa. Opinnaytetyd on toiminnallinen, jossa etsittiin esimerkkeja,
miten muissa organisaatioissa takuuajan hoito ja sen valvonta toteutetaan ja verrattiin
kaytantdja Tampereen kaupungin nykytilanteeseen. Sahkdpostikeskusteluiden kautta oltiin
yhteydessa Espoon ja Oulun kaupunkeihin seka Tampereen Raitiotieallianssin edustajaan.
Viherymparistoliiton kunnossapidon kehittamistyéryhman tapaamisella Tampereella
keskusteltiin takuuajan hoidon haasteista yleisesti ja sen tulevaisuudesta. Lahes kaikki
opinnaytetyohon osallistujat kokivat aiheen tarkeaksi ja vastasivat mielelladn kysymyksiin.
Vaikka Espoon ja Oulun kaupungit ovat Tamperetta edella takuuajan hoidon asioissa, tuli

heiltékin erinaisia haasteita esiin sopimuksiin ja vastuisiin liittyen.

Viherymparistoliitto on perustanut kunnossapidon kehittamisen tydryhman, jonka
tarkoituksena on kehittaa ja kartoittaa kunnossapidon taman hetkisia haasteita, joita ovat
esimerkiksi takuuajan hoidon koordinointi ja dynaamisten istutusalueiden kunnossapito.
Tyb6ryhman ajatuksia on keratty opinnaytetyohon. Viheralueiden kunnossapidon kestavyys ja
tehokas resurssien kayttd ovat tydryhman kehityskohteita. Rakennettujen viheralueiden

kunnossapito alkaa jo rakennusurakan aikana ennen varsinaista takuuajan hoitoa.



Rakennus- ja takuuajanhoidolla voidaan vaikuttaa merkittavasti vineralueiden
menestymiseen. Kunnossapidon rooli on muuttunut yha tarkedmmaksi ja sille tulisi varata
enemman resursseja. Tydryhmassa pohdittiin, kuinka tilaajan taytyy jo
hankesuunnitteluvaiheessa hahmottaa valmistuvan viheralueen kokonaisuuden vaatimat
resurssit ja osata vaatia laadullisesti hyvaa rakentamista ja kunnossapitoa seka osata valvoa

sen toteuttamista.

Espoon ja Oulun edustajien kanssa kaytyjen keskusteluiden kautta ilmeni, miten takuuajan
hoidon tilaaminen ja valvonta on osa heidan viherrakennushankkeitaan. Heilld on myods
kaytdssa nimetyt vihervalvojat, joita Tampereen kaupungilla ei talla hetkella ole.
Kehitysehdotuksia saatiin useita koskien muutoksia kaupallisissa urakka-asiakirjoissa seka
valvonnan suunnittelua ja toteuttamista. Opinnaytety6ssa laadittin Tampereen kaupungin
oma viheralueiden rakennus- ja takuuajan hoidon tydseloste (Liite 1) Espoosta ja Oulusta
saatujen keskustelujen ja asiakirjamallin sekd Tampereen kaupungin viherasiantuntijan ja

Infran kunnossapidon kommenttien pohjalta.

Talon sisaiset keskustelut kaytiin Tampereen kaupungin kaupunkiymparistén palvelualueen
paallikdiden, rakennuttajien, suunnittelijoiden ja viherasiantuntijan kanssa, joissa selvitettiin
nykytilannetta ja haasteita. Kolmen esimerkkipuiston urakka-asiakirjojen kautta pohdittiin
takuuajan kasvillisuuden hoidon tilaamista ja toteutumista kohteissa. Tampereen
Raitiotieallianssin takuutarkastuspdytakirjamallia hyédynnettiin, kun kehitettiin Tampereen
kaupungin omaan takuutarkastus péytakirjaa (Liite 2) toimivammaksi viheralueiden

nakokulmasta.



2 Viherympariston rakennuttamisprosessi

Yksinkertaisimmillaan rakennushanke etenee tarveselvityksesta hankesuunnitteluun, jonka
jalkeen aloitetaan varsinainen suunnitteluvaihe. Valmiiden suunnitelmien jalkeen siirrytaan
tarjous- ja sopimusvaiheesta rakentamiseen ja lopuksi kunnossapitoon ja sen valvontaan.
Tassa tydssa kunnossapitoa kasitelladn takuuajan hoidon nakékulmasta. Laki julkisista
hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista saatelee urakoiden kilpailutusta julkisella sektorilla.
Tilaajavastuulaki sitoo tilaajaa selvittdmaan, etta urakoitsijat tayttavat lakisdateiset velvoitteet
seka sopimuspuolina ettd tydnantajana. (RT 16-10660) Rakennusurakan yleiset
sopimusehdot 1998 (YSE1998) maarittelevat kaupallisten asiakirjojen rungon, joita voidaan
taydentaa hankekohtaisesti urakkasopimuksella. Viherymparistén rakentamisen
erityispiirteitd YSE 1998 ei kuitenkaan tunne. Viherrakentamisen- ja kunnossapidon yleiset
laatuvaatimukset esitelldaan Viherymparistoéliiton julkaisuissa ja infra-rakentamisen yleisissa
laatuvaatimuksissa (InfraRyl). Kun noudatetaan YSE 1998 sopimusehtoja, on
viherrakentamista- ja kunnossapitoa koskevat erityismaaritelmat lisattava urakka-asiakirjoihin
erikseen. Tassa osuudessa kaydaan lapi rakennuttamishankkeen vaiheita, joissa takuuajan
hoidon tilaaminen tulisi ottaa huomioon. Taman lisdksi pohditaan valvonnan merkitysta ja

tydkaluja sen toteuttamiselle.

Opinnaytetydta varten on tutkittu rinnakkain talonrakennushankkeen seka viheralueiden
rakennuttamisen ja valvonnan kirjallisuutta. Lisaksi viherymparistoliiton julkaisut maarittelevat
viherrakentamisen ja kunnossapidon yleisia laadullisia vaatimuksia. Rakennushankkeen
osapuolina voi toimia useita eri toimijoita erilaisin sidosryhmin. Opinnaytetydssa osapuolet
jaotellaan tilaajaan, rakennuttajaan, suunnittelijaan, paaurakoitsijaan ja valvojaan. Kaikille
osapuolille asetetaan vaatimukset hankkeen vaativuuden mukaisesti ja yksi osapuoli voi

toimia useamman tehtavan alla. (Junnonen & Kankainen, 2023, s. 12)

2.1 Selvitys- ja suunnitteluvaiheet

Julkishallinnon sektorilla rakennushanke aloitetaan tarveselvityksella, jossa kartoitetaan
kohteen lahtdtietoja ja miten hanke olisi mahdollista toteuttaa. Viherympariston rakentamisen
kannalta oleellista tdssa vaiheessa on se, miten viheralueet kaavoituksellisesti sijoittuvat,
luonnosten vertailu, kustannusten arvio seka rakentamisen etta kunnossapidon kannalta.
Tarveselvityksessa punnitaan, onko hanke tarpeellinen ja kannattava ja vaiheen paattyessa
tehdaan mahdollinen hankepaatds. Hyvaksytysta paatoksesta alkaa hankesuunnitteluvaihe,

jossa tarkennetaan esimerkiksi hankkeen rahoitus, aikataulu, toteutustapa, kaavoitus



kaytanndssa ja investointitavoitteet rakentamiselle ja yllapidolle. Hankesuunnittelun

paatteeksi tehdaan investointipaatos. (Eskola, 2003, ss. 12-20)

Ennen rakentamisen aloittamista on kaynnistettava suunnitteluvaihe, jossa laaditaan
hankeen yleissuunnitelmat ja rakennesuunnitelmat. Viheralueiden rakentamiselle laaditaan
tydseloste ja kunnossapitoon hoitosuunnitelmat ja maaritelldan kunnossapitoluokat. Vasta
suunnitelmien pohjalta rakennuttaja voi aloittaa tarjouspyyntévaiheen, koska
suunnitteluvaiheessa tehdaan merkittavat paatdkset ja ratkaisut hankkeen sisallén kannalta.
Rakennuttajan tehtdva on ohjata suunnittelua asettamalla selkeat tavoitteet ja ohjeet.
Suunnitteluvaiheessa on mahdollista vaikuttaa rakennushankkeen kustannuksiin ja
turvallisuuteen. Takuuajan hoito tilataan suunnitelmiin perustuen aivan kuten
rakentaminenkin. Rakennuttajan ja suunnittelijan aikaisen vaiheen yhteistydlla on mahdollista

vahentaa rakennus- ja takuuajan haasteita. (Eskola, 2003, ss. 22—24; Eskola, 2018, s. 51)

Viherympariston rakentamiseen varatut investoinnit maaraytyvat hankesuunnitteluvaiheessa.
Takuuajan hoidon kustannukset on otettava huomioon hankkeen suunnitteluvaiheessa, jotta
on mahdollista varautua riittdvan aikaisessa vaiheessa sen vaatimiin resursseihin. Takuuaika
on osa urakan kokonaisuutta toisin kuin tavanomainen kunnossapito, joka alkaa vasta
takuutarkastuksen jalkeen. Takuuajan hoito on luonteeltaan tavanomaista kunnossapitoa

intensiivisempaa ja vaatii enemman resursseja. (Eskola, 2003, ss. 13, 20)

2.2 Tarjousvaihe

Ennen kuin voidaan jattaa tarjouspyynto, tilaajan on valittava hankkeelle urakkamuoto.
Julkisyhteis6ssa valitaan urakkamuodon lisaksi toteutustapa, jossa vaihtoehtoina on tehda
urakka omana tyona tai kilpailuttaa sille ulkopuolinen urakoitsija. Urakkamuodon ja
toteutustavan valintaan vaikuttavat esimerkiksi kohteen koko ja vaativuus, aikataulu, tarjonta,
laadulliset tavoitteet ja resurssit. Valittu urakkamuoto maarittelee sopimusehdot tilaajan ja
urakoitsijan valille seka urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuden. Urakkamuodon valinta
vaikuttaa myos vaadittavien suunnitelma-asiakirjojen valmiusasteeseen ja tarjousten

hankintatapaan. (Junnonen & Kankainen, 2023, s. 58)

Urakkamuodon valinta sisaltaa urakoitsijan suoritusvelvollisuuden ja maksuperusteen.
Suoritusvelvollisuuden vaihtoehtoja ovat kokonaisurakka, jaettu urakka, suunnittelua
sisaltava urakka, projektinjohtorakentaminen, elinkaarihanke ja allianssiurakka.
Kokonaisurakassa tilaaja tekee sopimuksen erikseen seka suunnittelun etta padurakoitsijan

kanssa, joka vastaa kohteen toteuttamisesta. Jos paaurakoitsija kayttaa aliurakoitsijoita, han



on itse sopimussuhteessa heidan kanssaan vastaa heidan tyénsa tuloksesta. Jaetussa
urakassa tilaaja on sopimussuhteessa seka paa- etta sivu-urakoitsijoiden ja erikseen
suunnittelijoiden kanssa. Jaettu urakka sopii silloin kun urakan voi jakaa selkeisiin
osakokonaisuuksiin. Suunnittelua sisaltdva urakka sopii suurien kokonaisuuksien
teettamiselle, kun rakennuttaja on sopimussuhteessa urakoitsijan kanssa, joka toteuttaa
seka suunnittelun ettd rakentamisen. Projektinjohtorakentamisesta on useita muotoja, joissa
tilaaja ja projektinjohtoa toteuttava toimija ovat sopimussuhteessa erikseen sovitulla tavalla.
Elinkaarihankkeessa urakoitsija vastaa yhdella pitkalla sopimuskaudella hankkeen
suunnittelusta, rakentamisesta ja kunnossapidosta. Hankkeet ovat usein suuria julkisyhteison
tilaamia ja etuna on laadukas rakentaminen sopimukseen kuuluvan kunnossapitovastuun
vuoksi. Allianssiurakka valitaan usein suurissa ja monimuotoisissa rakennushankkeissa,
joissa toimijoiden valille muodostetaan projektikohtainen sopimus. Allianssissa korostuu
yhteisty0 ja sujuva kommunikaatio, riskien ja tulosten jakaminen seka luottamus ja
sitoutuminen. (Eskola 2018, ss. 57-63)

Urakan maksuperusteita ovat kokonaishinta- ja yksikkdhintaurakka, laskutyo tai
tavoitehintaurakka. Kokonaishintaurakassa urakoitsija laskee urakalle kokonaishinnan, jota
se sitoutuu noudattamaan. Tilaaja maksaa suoritukset tydn edetessa vaiheittain esitetyn
maksuerataulukon mukaisesti. Yksikkohintaurakassa tilaaja on pyytanyt tarjouksen jaettuihin
tydsuorituksiin, jotka perustuvat tarjouspyynndn liitteena olevaan maaraluetteloon.
Yksikdiden maarat on aina voitava mitattava ennen maksusuorituksen tekemista.
Suoritemaaria voi olla esimerkiksi tietyn kasvillisuusalueen istutus perustuen suunnitelmien
taimimaariin tai pinta-alassa mitattavissa olevan kiveyksen tekeminen. Laskutushintaurakka
sopii uudis- ja korjausrakentamiseen ja tavoitehintaurakassa on asetettu tavoitehinta tai
hintakatto, joka laskutetaan urakan paattyessa (Junnonen & Kankainen, 2023 ss. 58-59;
Eskola 2018, ss. 57-63)

Kun ty6 tehdaan kaupungin omana tyéna, takuuajan hoidon tekee myos oma
viherkunnossapito. Kaupunkien ja niiden kayttamien kunnossapitosopimusten mukaan on
erilaisia kaytantoja, kuinka takuuajan hoito silloin toteutetaan ja tilataan. Kun kaytetaan
ulkopuolista urakoitsijaa, tarjouspyyntoasiakirjoissa takuuaikainen hoito tulee maaritella
urakka-asiakirjoihin niin yksiselitteisesti, etta urakoitsija takuuajan hoitoa hinnoitellessaan
kykenee sen tekemaan tarkasti ja realistisesti. Kokonaishintaurakka saattaa olla tilaajan
kannalta edullinen, jos urakoitsija on hinnoitellut vaadittavan tyon liian alhaiseksi.
Yksikkohintaan perustuvassa urakassa takuuajan hoito voidaan sitoa mitattaviin tarkastuksiin
ja pinta-aloihin. (Eskola, 2003, ss. 33-34)



2.3 Tarjouspyynto

Tilaajan laatimassa tarjouspyynndssa maaritelladn urakan toteuttamiseen tarvittavat tiedot.
Julkisissa hankinnoissa valintaperuste on my6s mainittava ja valintaan vaikuttavien
osatekijdiden painoarvot. Tarjouspyynndssa tulee ilmoittaa kilpailuperusteet varsinkin, jos
kaytetaan muitakin perusteita kuin halvin hinta. Kokonaistaloudellinen valintamenettely
tarkoittaa sita, ettd valintaperusteiksi voidaan asetta hinnan lisaksi muita laadullisia
vaatimuksia. Tarjouspyyntdvaiheessa tilaajan on mahdollista maaritella erilaisia vaatimuksia
urakkaa koskien. Urakoitsijalta voidaan vaatia esimerkiksi tietyn mallin mukaista laatu- ja
ymparistdsuunnitelmaa, jossa urakoitsija osoittaa laadulliset patevyytensa kyseiseen
urakkaan. (Pirttijarvi, 2012, s. 7)

Tarjouspyynnéssa tulee olla kaikki tarvittavat liitteet ja asiakirjat koskien urakkaa, jotta
urakoitsija voi laskea patevan tarjouksen. Tarvittavat tarjouspyyntdasiakirjat ovat:
tarjouspyyntokirje, urakkaohjelma, urakkarajaliite, yksikkéhintaluettelo ja tarjouslomake,
tekniset asiakirjat ja turvallisuusasiakirjat. Urakkaohjelmassa esitetdan hankkeen kaupalliset
ehdot ja silld on nelja keskeistd merkitystd urakan aikana. Siihen kirjataan kaikki urakassa
noudatettavat pelisdanndt, joita kaikki osapuolet noudattavat. Se on tilaajan keino vaikuttaa
urakoitsijan toimintaan ja asettaa sille laadullisia vaatimuksia ja tavoitteita. Se ratkaisee
urakkasuoritukseen liittyvat ongelmat ennakkoon esimerkiksi koskien aliurakoitsijoita. Siina
kerrotaan tilaajan kannalta kaikki merkityksellisimmat asiat kuten urakoitsijan valinnan
kriteerit. Lisdksi urakkaohjelmassa tarkennetaan tarvittaessa yleisia sopimusehtoja,
selkeytetdan vastuunjakoa urakan aikana ja selvennetaan urakkahintaan vaikuttavia tekijoita.
(Junnonen & Kankainen, 2023, ss. 66—68).

Urakkaohjelman keskeisimmat kohdat ovat rakennushankkeen yhteystiedot,
rakennuskohteen maarittaminen ja rajaaminen, hankkeen valittu urakkamuoto, urakat ja
niiden sisaltd. Asiakirjassa kuvataan myds tyon ja yhteistoiminnan toteutustavat, laatuun ja
laadunvalvontaan liittyvat vaatimukset seka urakoitsijan etta tilaajan nakdkulmista ja
ympariston huomioiminen. Urakkaohjelmaan on kirjattu vaaditut asiakirjat, urakka-aika,
osapuolien vastuuvelvollisuudet, rakennuttajan maksuvelvollisuudet, valvonnan toteutus ja
vastuuttaminen, tydmaahallinto ja toimitukset, vastaanottomenettely, erimielisyydet seka

tarjous ja tarjousten kasittely. (Eskola, 2003, s. 37)

Julkisissa hankinnoissa valintaperuste on usein hinta, joten urakkaohjelman lisaksi
tarjouspyynnossa keskeinen liite on hinnoiteltava maaraluettelo, jonka pohjalta urakkahinta

lasketaan. Takuuajan hoitotydt voidaan sisallyttdd maaraluetteloon, jolloin urakoitsija laskee



tydlle erillisen hinnan. Tilaajan maksuvelvollisuuden kirjataan urakkaohjelmaan ja ne voidaan
sitoa takuuaikaan ja takuuajan hoitoon. (Eskola, 2003, s. 37; Eskola, 2018, ss. 64—66)

Takuuajan hoidon suunnittelu alkaa jo hyvin varhaisessa vaiheessa hanketta. Takuuajan
hoidon velvoite ja maarittely tulisi olla kirjattu urakkaohjelmaan. Tarjousvaiheessa
valmistellaan sopimusasiakirjat, jotka maarittelevat takuuajan hoidon laadulliset vaatimukset.
Asiakirjoja ovat esimerkiksi tydseloste, jossa viitataan yleisiin laatuvaatimuksiin, takuuajan
hoidon oma tydselostus ja urakkaohjelma, jossa voidaan maaritella takuuajanhoidolle ja sen
valvonnalle erityisvaatimuksia. Naiden asiakirjojen pohjalta ohjataan ja valvotaan takuuajan
hoidon toteutumista. Jos takuuajan hoito on sidottu maksueriin, tulee se kirjata rakennuttajan
maksuvelvollisuuksiin. Takuuajan hoidolle lasketaan budjetti hankesuunnitteluvaiheessa.
Kun tarjouspyynndssa on esitetty takuuhoitoon jaavat viheralueet ja niiden laadulliset
vaatimukset, urakoitsijan vastuulle jaa laskea tydlle hinta. Tilaajan vaatimassa
laatusuunnitelmassa urakoitsijan ilmaisee miten se vastaa omalla ty6llaan tilaajan laadullisiin
vaatimuksiin. Laatusuunnitelman tulisi sisaltda kuvauksen vastaanottomenettelyista, johon
kirjataan takuuaikaiset toimenpiteet. YSE 1998 10§ edellyttda laatusuunnitelman vaatimista
urakoitsijalta. (Eskola, 2018, ss. 79-80)

2.4 Sopimusvaihe

Jatetysta tarjouksesta seuraa urakkaneuvottelu, jolla varmistetaan, ettd osapuolilla on sama
nakemys tarjouspyyntbasiakirjoista. Tassa vaiheessa tilaaja ei voi enaa asettaa uusia
vaatimuksia urakoitsijalle urakkaa koskien, mutta neuvotteluissa voidaan tehda tarkennuksia
urakkaa koskevista aiheista. Urakkaneuvottelut keskittyvat usein laadullisiin asioihin ja
yksityiskohtien tarkennuksiin. Urakkaneuvottelusta tehdaan poytakirja, joka on YSE 1998
mukaan patevyysjarjestyksessa heti toinen varsinaisen urakkasopimuksen jalkeen. (Eskola,
2003, s. 38)

Rakennushankkeessa noudatetaan usein Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE
1998), jossa maaritellaan osapuolten vastuut ja velvollisuudet. Taman rinnalle laaditaan
erikseen kaupallisia ehtoja taydentava hankekohtainen urakkasopimus, jonka paakohdat
ovat urakan sisalto ja laajuus, urakka-aika ja vastuu, vakuudet ja vakuutukset,
maksuvelvollisuudet, suunnitelma- ja hintamuutokset, omistusoikeus ja vahingonvaara,
organisaatiot, yhteiset kokous ja katselmus kaytannét seka toimitukset, sopimuksen
purkaminen ja siirtdminen seka erimielisyydet ja niiden ratkaiseminen. Urakkasopimuksessa
takuuajan hoitoon liittyvat vaatimukset kirjataan esimerkkisopimuksen mukaan seuraavien

otsikoiden alle: urakoitsijan vastuu takuuaikana, valvonta, kokouskaytannot, vastaanotto ja



kirjaukset. (RT 16-10660 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998; Pirttijarvi, 2012,
ss. 9-12; ks. myods Eskola, 2018, s. 69)

Urakka-asiakirjat jaetaan kaupallisiin asiakirjoihin ja teknisiin asiakirjoihin (Taulukko 1). Kun
halutaan poiketa tai tarkentaa yleisia sopimusehtoja, kirjaukset tulee tehda
patevyysjarjestykseltdan korkeammalle sijoittuvaan asiakirjaan. Silloin poikkeavuuden
noudattaminen on sopimusteknisesti sitova verrattuna yleisiin vaatimuksiin. Tasta syysta
takuuajan maarittely tulee kirjata kaupallisissa-asiakirjoissa urakkasopimukseen ja
tarvittaessa tehdaan tydkohtainen selostus takuuajan hoidolle, joka on teknisissa

asiakirjoissa patevampi kuin yleiset tyoselostukset.

Taulukko 1. Urakka-asiakirjojen keskindinen patevyysjarjestys (YSE 98 13 §).

A Kaupalliset asiakirjat B Tekniset asiakirjat
a. Urakkasopimus j- Tyodkohtaiset laatuvaatimukset ja
b. Urakkaneuvottelupoytakirja selostukset
c. Rakennustydn yleiset sopimusehdot k. Sopimuspiirustukset
d. Tarjouspyyntd ja sitéd ennen annetut I.  Yleiset laatuvaatimukset ja
kirjalliset lisdselvitykset tydselostukset
e. Urakkaohjelma tai muut

sopimuskohtaiset urakkaehdot
Urakkarajaliite

Tarjous

Maara- ja mittaluettelo
Muutostdiden yksikkdhintaluettelo

L

2.5 Rakennusvaihe

Rakentamisvaihe alkaa allekirjoitetusta urakkasopimuksesta. Urakka alkaa
aloituskatselmuksesta, joka jarjestetdaan ennen kuin rakentaminen aloitetaan, ja paattyy
vastaanottotarkastukseen. Ennen vastaanottotarkastusta urakoitsija tekee itselleluovutuksen,
joka on osa urakoitsijan laadunvarmistusta. Itselleluovutuksen voi tehda yhdessa valvojan
kanssa hyvissa ajoin ennen virallista vastaanottotarkastusta, jotta urakoitsijalle jaa aikaa
korjata puutteet. Viheralueiden suunnitelmanmukaisuuden tarkistaminen on osa itselle
luovutusta. Kun luovutus on sujuvaa, voidaan minimoida esimerkiksi tarve jalkitarkastuksille.
(Eskola, 2018, ss. 89-90)



Rakentamisen aikana urakoitsija on velvollinen hoitamaan ja suojaamaan urakkarajojen
sisapuolella olevaa kasvillisuutta. Urakoitsija on myos velvollinen uusimaan urakan aikana
vaurioituneen sailytettavaksi tarkoitetun kasvillisuuden. Rakentamisen aikainen kunnossapito
ja kasvillisuuden suojaaminen on maaritelty Viheralueiden kunnossapidon yleisessa
tydselostuksessa VKT 21:ssa, johon palataan mydhemmin kappaleessa Takuuaika. Tehdyt
hoitotydt kirjataan sopimusehtojen mukaan tydmaapaivakirjaan tai erilliseen

hoitopaivakirjaan.

Vastaanottotarkastus kuuluu rakentamisen yleisien sopimusehtojen mukaiseen
urakkasuorituksen tarkastukseen takuutarkastuksen ja jalkitarkastuksen kanssa.
Vastaanottotarkastuksen asiasisallon laadinnassa kaytetaan YSE 1998 71§ mukaista listaa.
Vastaanotossa tilaaja joko hyvaksyy tai hylkda luovutuksen. Hyvaksytysta
vastaanottotarkastuksesta alkaa takuuaika ja mahdollinen takuuajan hoidon
suoritusvelvollisuus. Kohde voidaan ottaa vastaan pienin puuttein, jotka urakoitsija on
velvollinen korjaamaan sovitun ajan kuluessa. Naista puutteista voidaan sopia tarvittaessa
jalkitarkastus. Tarkastuksesta laaditaan aina péytakirja, johon kirjataan muun muassa
takuuajan kesto ja siihen liittyvat huomiot, tarvittaessa jalkitarkastuksen ajankohta,
mahdolliset virheet ja puutteet ja niiden osalta sovitut toimenpiteet ja maaraajat, urakoitsijan
suoritusaika, vastaanotetun tydén vakuuden muuttuminen takuuajan vakuudeksi ja osapuolten

toisilleen esittdamat vaatimukset ja niiden vastineet. (Eskola, 2018, ss. 92-93)

Viherrakennuskohteissa osaluovutukset ovat tavallisia, koska usein viheralueet luovutetaan
sitd mukaan, kun ne valmistuvat. Hankkeen urakka-asiakirjoissa seka
vastaanottotarkastuksien péytakirjoissa on syyta kiinnittda huomiota takuuajan alkamisen
ajankohtaan osaluovutusten osalta. YSE 1998 29§ maarittelee, ettd etukateen luovutettujen
alueiden takuuaika paattyy yhta aikaa koko kohteen takuuajan kanssa. Eli etukateen
luovutettujen viheralueiden takuuaika tulee olemaan todellisuudessa pidempi kuin alueiden,
jotka luovutetaan lopullisessa vastaanottotarkastuksessa. Viheralueiden osalta
osaluovutusten etuna on se, etta ne saadaan mahdollisimman pian takuuhoitoon ja
kasteluun. (Niemist6, 2016, s. 18)



10

3 Takuuaika

Usein ei muisteta, ettd takuuaika ja takuuajan hoito eivat tarkoita samaa asiaa. YSE 1998
29§ mukaan takuuaika alkaa siita, kun kohde luovutetaan vastaanottotarkastuksessa.
Urakoitsijan rakennusaikainen vakuus muuttuu takuuajan vakuudeksi
vastaanottotarkastuksessa. Rakentamisen takuuajaksi on maaritelty kaksi vuotta, mutta sen
pituudesta voidaan myds erikseen sopia. Urakoitsija on takuuaikana velvollinen korjaamaan

takuuaikana tyon tuloksessa iimenneet virheet.

Takuuaika paattyy takuutarkastukseen, joka on YSE 1998 mukainen urakkasuorituksen
tarkastus. Kasvillisuusalueiden takuuaikaisen hoidon maaritelmaa YSE 1998 ei tunne. Kun
halutaan tilata viheralueiden takuuaikaista tehostettua hoitoa, on se tilattava erikseen.
Takuuajan hoito on luonteeltaan tehostetumpaa kuin tavanomainen kunnossapitoluokan
mukainen hoito. Tehohoidon tavoitteena on esimerkiksi estda alkuvuosina rikkakasvien
levidminen kasvillisuusalueille, taata kasvien riittdva vedensaanti kastelulla ja varmistaa
puiden juurtuminen suoraan huolehtimalla vaadittavista tuennoista. Takuuajan hoidon
velvoite tulee kirjata kaupallisiin asiakirjoihin, jotta voidaan varmistaa, etta urakoitsijalla on
riittavat resurssit suoriutua velvoitteesta. Jos rakentamisessa kaytetdan YSE

1998:aa, asiakirjojen patevyysjarjestyksessa takuuajan hoidon tilaamisen asiakirjan tulee

sijoittua sitd ylemmaksi, kuten urakkasopimukseen.

3.1 Takuuajan kaytantoja

Tilaajan tulee urakan takuuaikana olla aktiivinen ja ajan tasalla mahdollisien virheiden ja
poikkeamien kannalta. Tilaajan tulee reklamoida puutteista, jolloin urakoitsija on YSE 1998
29§ takuuvastuun mukaan velvollinen ne kustannuksellaan korjaamaan. Takuuehdot tulee
olla kirjattuna mahdollisimman tarkasti urakka-asiakirjoihin varsinkin, jos yleisista
sopimusehdoista poiketaan. Urakoitsijalla on nayttdtaakka takuuaikana, mika tarkoittaa sita,
etta urakoitsija on velvollinen todistamaan, ettei virhe kuulu hanen vastuulleen. Takuuajan
paattyessa nayttotaakka siirtyy tilaajalle, jolloin hanen on naytettava toteen, etta puute johtuu
urakoitsijan virheesta. Tilaajan kannattaa tasta syysta muistaa reklamaation merkitys
takuuaikana. Huomauttamatta jatetty virhe takuuaikana on merkki siitd urakoitsijalle, etta
tyon jalki on hyvaksyttava. Reklamaatiolla voidaan minimoida vahingot ja silld puolustetaan
loppukadessa molempien osaspuolien oikeuksia. Urakoitsijalla on oikeus tietda suorituksesta
iimenneista puutteista ja mahdollisuus korjata ne. Tilaaja voi menettaa oikeuden huomauttaa

kyseisestad epakohdasta myohemmin, jos urakoitsijaa ei ole reklamoitu asianmukaisesti
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viipymatta (YSE 1998 33§), kun puute on huomattu ensimmaisen kerran. (Niemisto, 2016,
ss.11-13, 26-27)

Takuuaika ja takuuajan hoitotoimenpiteet ovat osa rakennushankkeen kokonaisuutta.
Takuuajalle ei ole maaritelty kokouskaytantdja laadunvarmistamiseksi muita kuin, etta
takuuajan paattyessa takuutarkastus on pidettava kuukautta ennen takuuajan umpeutumista
tai viimeistan sina paivana. Viherymparistdliiton julkaisuissa yleiset kaytannot kasvillisuuden
menestymisen varmistamiseksi ja takuuajan hoidon seuraamiseksi ovat
kasvuunlahtdkatselmukset ja takuuajan hoitotdiden tarkastukset kaksi kertaa vuodessa.
Kasvuunlahtokatselmus on yksi tapa varmistaa kasvillisuuden juurtuminen ja kasvuun Iahto.
Katselmuksessa ilmenneitd puutteita voivat olla esimerkiksi nurmikon heikko kasvu, kuolleet
kasvit istutusalueella tai puiden tuentaan liittyvat puutteet. Vakiintunut tapa on katselmoida
kevaalla valmistuneet viheralueet saman vuoden syksyna ja syksylla valmistuneet
viheralueet seuraavan vuoden kevaana. Katselmuksesta tehdaan muistio, johon kirjataan

todetut viat ja puutteet sekd asetetaan maaraaika niiden korjaamiselle. (Eskola, 2018, s. 94)

3.2 Takuuajan hoito

Rakennettujen viheralueiden kasvillisuusalueiden rakennus- ja takuuajan hoidon vaatimuksia
on kirjattu Viherymparistéliiton julkaisuun Viheralueiden kunnossapidon yleinen tydselostus
VKT 21 (s. 109), jossa maaritellaan, ettd rakennusaika on aika, joka alkaa tyén
aloittamisesta ja paattyy vastaanottotarkastukseen. Takuuaika alkaa rakennusurakan jalkeen
vastaanottotarkastuksesta ja kestaa kaksi vuotta, jolloin urakoitsija sopimuksen mukaan
vastaa tyontuloksessa ilmenneiden virheiden korjauksesta. Takuuhoidosta sovitaan erikseen
urakka-asiakirjoissa ja rakennus- ja takuuajan hoitoon varataan riittavat resurssit hankinta- ja
tarjousasiakirjoissa. Takuuajan jalkeen alueet luovutetaan tilaajalle, jolloin niiden hoidossa

voidaan noudattaa asetettua kunnossapitoluokan mukaista hoitoa.

Kun puhutaan takuuajasta ja takuuajan hoidosta, sen suorittaminen alkaa itseasiassa jo
ennen vastaanottotarkastusta. Urakoitsija on velvollinen hoitamaan seka sailytettavaa etta
rakennettua kasvillisuutta jo rakentamisen aikana. Rakentamisen aikainen kunnossapito on
tarkeaa varsinkin, jos kasvillisuusalueita ei luovuteta heti niiden valmistumisen jalkeen.
VKT 21 (ss. 109-110) on maaritellyt yleisia hoidon laadullisia vaatimuksia litteralla 64200.2
Rakennettujen viheralueiden kasvillisuusalueiden rakennus- ja takuuaikana. Kun
kaupallisissa tai teknisissa urakka-asiakirjoissa viitataan VKT’21:een, ovat siina kirjatut
vaatimukset urakoitsijaa sitovia. Kasvillisuuden tulisi olla Iahtenyt lajille tyypilliseen vahvaan

kasvuun takuuajan paattyessa. Viheralueet ovat aukottomia kaikissa kunnossapitoluokissa ja



12

kuolleet kasvit on poistettu ja uusittu valittdmasti puutteiden havaitsemisen jalkeen.
Kylvonurmikoille tehdaan paikkauskylvot valittdomasti, mikali nurmi on Iahtenyt huonosti tai ei
lainkaan itdmaan. Kasvillisuuden takuuaikaisille hoitotoimenpiteille on asetettu VKT'21 (ss.
110-113) omat vaatimukset omilla litteroilla 64200.2.1-64200.2.2. Takuuaikana kunkin
kasvukauden paattyessa kasvillisuus on tervetta, elinvoimaista ja tyypillista
tarkastusajankohtaan nahden. Sailytettava kasvillisuus on vaurioitumaton ja elinvoimainen ja
sitd hoidetaan kunnossapitoluokan mukaisesti. 64200.2.10 Kasvillisuusalueiden suojaaminen

rakennus- ja takuuaikana asettaa vaatimukset sailytettdvan kasvillisuuden suojaamiselle.

64300.2 Avoimien viheralueiden kasvillisuusalueiden rakennus- ja takuuajan hoidon
vaatimukset koskevat rakennettuja uusniittyja. Rakennus- ja takuuaikana rakennetut uusniityt
suojataan kulkuestein- ja opastein niin, ettd kulkemista ei tapahdu alueen I&pi. Uusniityn
kasvualusta ei tiivisty eikd painu seka kasvillisuus ei saa tallaantua kunnossapidon
yhteydessa. Kasvillisuus peittda kasvualustan takuuajan kuluessa suunnitelma-asiakirjojen
seka kasvilajille tyypilliseen tapaan. VKT 21 (ss. 154—155) on asettanut uusniittyjen
rakennus- ja takuuaikaisille hoitotoimenpiteille omat vaatimukset omilla litteroilla 64300.2.1—
64300.2.4. Tampereen kaupungille on tehty uusniittyjen alkuvuosien hoito-ohje, joka
maarittelee uusniittyjen kunnossapidon laadulliset tavoitteet takuuajalle. Paikalliset tai
kohdekohtaiset kunnossapitosuunnitelmat velvoittavat urakoitsijaa yleisten laatuvaatimuksien

ohi, jos ne on maaritelty urakka-asiakirjoissa noudatettaviin asiakirjoihin.

Tilaajan tehtava on varmistaa, etta uusilla toimintaviheralueilla, jotka ovat
kunnossapitoluokassa R2, tehdaan kayttéonottotarkastukset ennen takuuajan hoidon
aloittamista. Tarkastuksien tulokset ja mittaukset on dokumentoitava
laadunvarmistusasiakirjaan. (Tajakka, 2021, ss. 52-52) R2 toimintaviheralueisiin luokitellaan
erilaisia leikkiin, likuntaan, kevyenliikenteen reittiyhteyksiin ja muihin erityistoimintoihin
rakennettuja viheralueita. Naille alueille on tyypillista, etta niissa on esimerkiksi tarkastusta
vaativia leikki- ja likuntavalineitd seka turva-alustoja. (Tajakka, 2020, s. 44) Yleisia
laatuvaatimuksia velvoittavampia asiakirjoja ovat paikallisesti sovitut turvallisuus-asiakirjat,
jotka maarittelevat turvallisuuden lisaksi muun muassa kunnossapidon ja
kayttoonottotarkastusten vaatimukset. Tampereen kaupungilla toimintapaikkojen
turvallisuusasiakirja velvoittaa Kaupunkiympariston palvelualueen rakennuttajaa olemaan
vastuussa, ettd vaatimusten mukaiset kayttoonottotarkastukset tulevat tehdyksi. Turva-
alustojen kohdalla kayttdonottotarkastuksen vaatimuksena on tehda valetuille- ja
tekonurmialustoille HIC (Head Injuru Criteria) -testaukset, joilla mitataan synteettisten turva-
alustojen kerrosvahvuudet ja todennetaan iskunvaimennuskyky. (Tampereen kaupunki,
2021, ss. 16, 25)
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Takuuajan hoitoon ei sen sijaan kuuluu talviolosuhteista, ilkivallasta tai poikkeuksellisista
sadolosuhteista ja normaalista kulumisesta aiheutuneiden vaurioiden korjaaminen. Tilaajan
ja suunnittelijan virheet ja huollon laiminlydnnit ovat myds tilaajan korjausvastuulla.
Takuuaikana nayttétaakka on kuitenkin urakoitsijalla. Kolmansien osapuolien aiheuttamien
vaurioiden korjaaminen voidaan teettaa yhdessa sovittaessa takuuhoitoa tekevalla
urakoitsijalla lisatydéna. (Eskola, 2018, s. 94)
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4 Valvonta

Rakennuttajan vastuulla on rakennushankeen valvonta. Han joko valvoo itse tai tehtavaan on
palkattu ulkopuolinen tydhon patevoitetty valvoja. Valvoja on tilaajan edustaja, joka valvoo
tilaajan etua eika ole puolueeton. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan tilaajan
on nimettava ja ilmoitettava urakoitsijalle edustajansa ja heidan valtuutensa. Urakoitsijan on
otettava yhteytta valvojaan urakkasuoritusta koskevissa asioissa. Valvoja raportoi tilaajalle
puutteista ja antaa huomioita urakoitsijan tydnjohdolle. Suuremmissa
viherrakennushankkeissa on kaytetty vihervalvojan tittelia, joka valvoo seka rakennusaikaisia
ettd kunnossapidon t6ita. Vihervalvoja on asiantuntija silloin kun ollaan tekemisissa elavan
materiaalin kanssa. Hanella on ammattiosaamista kasvillisuudesta ja kasvualustoista.
Urakoitsija tekee urakanaikaista omavalvontaa, jota hankkeen valvoja valvoo esimerkiksi
tarkastamalla tydbmaapaivakirjat. Valvojan tehtdvana on ohjata ja valvoa takuuajan hoidon
laatua ja tydn toteutumista kdytanndssa. Han kutsuu koolle takuuaikaan liittyvat katselmukset
ja laatii niistd muistiot tai poytakirjat. Katselmuksista on sovittu urakka-asiakirjoissa. Valvoja
myo0s tarkastaa urakoitsijan laatimat hoitotdiden raportit tai hoitopaivakirjan. Lisaksi
kustannusten seuranta kuuluu valvojan tehtaviin. Han myés hyvaksyy maksueriin sidotut
tydvaiheet. Valvoja kutsuu koolle takuuaikana jarjestettavat katselmukset, takuutarkastuksen
ja tarvittaessa jalkitarkastuksen. (Eskola, 2018, ss. 107-110) Valvojan tehtaviin voi kuulua
myos asiakirjojen ja suunnitelmien tulkinta. Kun valvoja otetaan hankkeeseen mukaan
aikaisessa vaiheessa, voidaan varmistaa toteutuksen kannalta laadukkaat suunnitelmat,
jotka sujuvoittavat rakentamista ja kunnossapitoa seka helpottavat niiden valvontaa. (Eskola,
2003, s. 52)

Valvontatydn tulisi olla suunniteltua ja kaikki valvontakaynnit raportoidaan tilaajan vaatimalla
tavalla. Valvontaa voidaan tehda eri laajuudella kohteen mukaan. Jatkuva valvonta on
kokoaikaista ja soveltuu suuriin tai haastaviin kohteisiin. Tarpeen mukaan tehtava valvonta
sopii kunnossapidon tyon valvontaa ja se maaritelldan osapaivaiseksi. Pistokokeet ovat
oleellinen osa kunnossapidon tyon valvontaa esimerkiksi takuuaikana. Valvojan ja
kunnossapidon yhteistarkastuksia voidaan kutsua myds laatukierroksiksi. Laatukierroksista
voidaan laskea keskiarvoja ja verrata edellisiin vuosiin. Valvoja ottaa yleensa kohteista kuvia,
tekee mittauksia, taydentaa taulukkoa tai antaa kirjallisia huomioita urakoitsijalle. Valvontaa
koskevat kirjaukset tehdaan tydmaapaivakirjaan tai valvontalomakkeelle, joka liitetdan
tydbmaapaivakirjaan. Valvonta on sidottu kaytdssa olevaan urakkamuotoon ja
maksuperusteisiin. Jos valvojan vastuulla on tarkastaa maksuerien maksukelpoisuudet, tulisi

kokonaishintaurakan maksuerat olla jaoteltu selkeisiin ja toteutusta vastaaviin
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kokonaisuuksiin. Yksikkohintaurakka tyollistaa valvojaa enemman, kun maksueriin sidottujen

tyosuorituksien on oltava mitattavissa. (Eskola, 2018, ss. 117-120)

Kaupungeilla voi olla omia nimettyja vihervalvojia tai valvontaa voi ostaa konsulttipalveluna.
Viherymparistoliitto hyvaksyy vihervalvojien patevyydet seka jarjestaa vihervalvoja
koulutuksia. Liiton sivuilla on my®és lista patevoitetyista vihervalvojista. Kaupungeilla voi olla
myo6s oma valvontayksikkd, jonka tehtdvana on organisoida urakoiden valvonta.
(Henkilokohtainen tiedoksianto, 24.9.2024)
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5 Tampereen kaupunki

Rakennutettaviksi paatyvat hankkeet kayvat lapi tarve- ja hankesuunnittelu vaiheet.
Hankintaprosessi etenee suunnittelu- paatdksenteko- ja rakennuttamisprosessin seka
rakentamisprosessin jalkeen kayttédnottoon ja kunnossapitoprosessiin. Jokaiselle hankkeelle
on nimetty Kaupunkiymparistdén rakennuttaja, joka on vastuussa rakennuttamiseen liittyvien
sopimuksien, lupien ja paatoksien oikeellisuudesta seka rakennusteknisista asioista.
Suunnitelmien oikeellisuuden ja toteutettavuuden varmistaminen seka itse toteutuksen
valvonta ja ohjaaminen kuuluvat rakennuttajan tehtaviin. Rakennuttaja valitsee
hankintatavan, valitsee urakkamuodon ja valmistelee urakka-asiakirjat tarjouspyyntda varten.
(Syrja, 2022, ss. 18, 24-25)

Suunnittelussa tuotetaan urakan tekniset asiakirjat, joissa selvida suorituksen tekninen
sisaltd, laajuus ja toteutustapa. Tampereen kaupungilla on omat aluesuunnittelijat, jotka
suunnitteluttavat hankkeet esimerkiksi puitesopimuskumppaneilla tai ulkopuolisilla
suunnittelijoilla. Aluesuunnittelijat tekevat yhteisty6td Tampereen Infran kunnossapidon
tydpaallikdiden kanssa kunnossapidon ja takuuajan hoidon ohjeistuksien kanssa. Kaytanténa
on, ettd vihersuunnitelmat kdyvat kunnossapidon kommenteilla ennen
rakennussuunnitelmien hyvaksymista. Tampereen Infralla olisi tdssa vaiheessa mahdollisuus
antaa palautetta kunnossapidon nakékulmasta. Harvoin kuitenkaan palautteita on tullut
riittdvasti tai epakohtia olisi huomattu. Koetaan, etta talla hetkella kaytetyilla suunnittelijoilla ei
ole riittdvaa osaamista tuottaa oikeaoppisia kunnossapitoluokituskarttoja tai ohjeistaa
itsendisesti takuuajan hoitoa tai kunnossapitoa. Vaikka konsultit ovat mukana
aluesuunnittelijoiden ja Tampereen Infran keskusteluissa, se ei ole ollut kokemuksien
mukaan riittdvan tasoista ohjausta. Puitesopimuskilpailutuksessa ei ole talla hetkella
vaatimuksena kunnossapidon suunnittelun tai ohjeistuksen osaamista. (Henkilokohtaiset
tiedonannot, 31.10.2024)

Viime vuosina on tehty Tampereen Infra kanssa joitain suunnittele ja toteuta urakoita.
Kohteet ovat olleet pienia kuten leikkipaikkoja tai koirapuistoja. Kaupunki on ollut tilaajana ja
nimennyt urakalle rakennuttajan ja Tampereen Infra on saanut toteuttaa urakan
suunnittelusta rakentamiseen seka vastannut vastaanoton jalkeen kunnossapidosta.
Kokemusten mukaan urakkamuoto vaatii viela rakennuttajalta ja tilaajalta suhteellisen paljon
puuttumista urakan toteuttamisen. Tavoitteena on, ettd Tampereen Infran
Rakentamispalvelut ja kunnossapito tekisivat nykyista sujuvampaa yhteisty6ta urakoiden

osalta.
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5.1 Sopimussuhteet

Tampereen kaupungilla ja Tampereen Infra Oy:lla on kaytdssa tilaaja-tuottaja
organisaatiomuoto eli osapuolet ovat eriytetty ja niiden toiminta ohjataan sopimuksin. Kun
puhutaan omasta rakentamisesta se tarkoittaa sita, ettd kaupungin rakennuttamia
viheralueita rakentaa Tampereen Infra Oy:n Rakentamispalvelut ja kunnossapidosta vastaa
Tampereen Infra Oy: kunnossapitopalvelut. Rakennuttaminen ulkopuolisen urakoitsijan
kautta on nykyaan kuitenkin yleisempaa kuin oma rakentaminen. Rakennuttamisessa
kaytetdan puitesopimuksia tai kilpailutukseen perustuvia sopimuksia. Kaupungilla ja
Tampereen Infra Oy:lla on kaytdssa Yleisten alueiden kunnossapidon palvelu sopimus 2022
(Tampereen kaupungin T-verkkoasema). Tampereen Infra Oy vastaa kaupungin
viheralueiden kunnossapidosta omana tydna tai kilpailutettuina alueulakoina. Sopimus on
kokonaispalvelumallinen ja kunnossapidossa noudatetaan seudullista tuotteistusta
vaatimusten ja laatukriteerien osalta. Kun Tampereen Infra Oy:n Rakentamispalvelut
rakentaa viheralueita, noudatetaan Rakennuttamisen yleista puitesopimusta (Tampereen
kaupungin T-verkkoasema). Ulkopuolisen urakoitsijan kanssa sopimus mukailee

Rakentamisen yleisia sopimusehtoja 1998 (YSE 1998).

Kummassakaan sopimusmallissa ei maaritelld urakoitsijalle vaatimuksia takuuaikaisen
hoidon suorittamisesta. Keskusteluiden kautta selvisi, etta kokonaispalvelumalli sellaisenaan
ei kata takuuaikaisen hoidon suunnittelua eika toteutusta kunnossapitoon luovutettujen
viheralueiden osalta. Takuuaikainen hoito vaatii enemman resursseja kuin tavanomainen
kunnossapito. Tama aiheuttaa haasteita talla hetkella takuuajan hoidon toteuttamiselle oman
kunnossapidon kanssa. Kokonaispalvelumalliin kuuluvat kunnossapitotehtavat on esitetty
seudullisen tuotteistuksen tehtavakorteissa. Seudullisen tuotteistuksen tarkoitus on
yhtenaistaa lahikuntien viheralueiden kunnossapidon laadulliset vaatimukset.
Rakennuttamisen puitesopimukseen on kirjattu, ettd takuuaika maaritelladn kohdekohtaisesti
urakka-asiakirjoissa tai tilauksessa. Takuuaikaisen hoidon tilaamiselle ei ole vaatimuksia tai
ohjeistusta, jonka mukaan rakennuttajan olisi se tehtava. Myoskaan puitesopimuksessa ei
ole kasitelty viheralueiden rakennuttamista ja siind huomioitavia erityispiirteita kasvillisuuden

osalta.

Jos mietitdadn kaupungin ja Tampereen Infra Oy:n valista kokonaispalvelumallin mukaista
kunnossapito sopimusta, sen mukaan urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu kunnossapidon
suunnittelu ja resurssointi. Kun kaupunki on tilannut Infralta rakentamisen, vastaanoton
jalkeen alue on luovutettu Infralle kunnossapitoon ja sopimukseen perustuen oletettu, etta

kunnossapito resursoi takuuajan hoidon ilman, etta sitd on erikseen tilattu tarjouspyynnossa.
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Seudullisen tuotteistuksen kunnossapidon tehtavakortistot maarittelevat tyotehtaville
laadulliset vaatimukset. Kortistot ovat jaettu hoidon ja korjauksen kortteihin. Tehtavakorteissa
maaritellaan kunkin tyotehtavan kuvaus ja sisalto, tyohon liittyvat lait ja ohjeistukset, tehtavan
suoritusaika, laatuvaatimukset ja niiden todentamistapa, maaramittaus ja

dokumentointivaatimukset. Takuuajan hoidolle ei ole omaa kortistoa.

5.2 Nykytilan kuvaus

Kirsi Mantysaari-Ukkolan opinnaytetyon pohjalta on tehty Tampereen kaupungille syksylla
2023 kayttéon otettu takuuajan toimintamalli, jossa on kuvattu viheralueisiin liittyvat vastuut,
toimenpiteet ja dokumentointitavat. Toimintamallissa on mukana sek& Tampereen Infran
rakentamisen ja kunnossapidon ettd ulkopuolisen urakoitsijan rakentamisen ja takuuhoidon
toimenpiteet. Takuuaika alkaa vastaanotosta ja paattyy takuutarkastukseen, jonka jalkeen
pidetaan tarvittaessa jalkitarkastus- tai tarkastukset puutteiden osalta. Rakennuttaja kutsuu
koolle tarkastukset, joista tehdaan poytakirjat ja valokuvat lisatdan kaupungin kaytdssa
olevaan Buildie-projektipankkiin, jonne voidaan lisata kayttdoikeudet osallisille. Tampereen
kaupungilla ei ole kaytdssa vihervalvojia, minka vuoksi rakennuttajan vastuulla on jarjestaa ja
kutsua koolle takuuajan tarkastukset. Urakoitsijan vastuulla on reagoida tarkastuksien
mahdollisiin epakohtiin, korjata puutteet ja dokumentoida tehty tyd projektipankkiin.
Kunnossapito voi antaa reklamaation urakoitsijasta rakennuttajalle, jos huomataan puutteita.
Rakennuttaja voi myo6s pyytaa kunnossapidolta ennakkotarkastuksen viheraluista ennen
takuutarkastusta. Tampereen Infran leikkivalinetarkastajat tekevat toiminta- ja
vuositarkastukset ennen takuuajan paattymista ja laativat tarkastuspoytakirjan, mikali
tarkastusajankohta on saatettu heidan tietoonsa ajoissa. Toimintamalli sisaltada kaikki
vaadittavat vaiheet takuuajan hoidon toteuttamiselle ja sen valvonnalle. Toimintamallin
jalkauttaminen on viela kesken eika sita ole otettu kunnolla kaytantéon. Tyon
toiminnallisessa osuudessa keskitytaan siihen, miten takuuajan tilaamisen asiakirjoja tulisi

muuttaa, jotta taman toimintamallin kayttdonotto olisi sujuvampaa.

Tampereella on laadittu vastaanottotarkastusta varten oma poytakirjamalli.
Vastaanottotarkastus poytakirja on laadittu niin, etta urakoitsija voi kayttaa samaa asiakirjaa
itselleluovutusta varten, jolloin sita taytetaan koko urakan ajan. Taman tarkoituksena on

varmistaa viherrakentamisen laadukas toteutuminen luovutusvaiheessa.

Takuuajan hoidon puutteellisuus ja viheralueiden huonokuntoisuus toi aiheen nakyvaksi ja
sita kautta aiheeseen pureutumisen tarpeelliseksi. Perehtymalla Tampereen kaupungin

viherympariston rakentamista koskevien urakoiden kaupallisiin asiakirjoihin selvitettiin missa
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vaiheessa asiakirjoja takuuajan hoito mainitaan ja millaiset laadulliset vaatimukset takuuajan
hoidolle on asetettu talla hetkellda. Kaupungilla on kdytdssa kolme erilaista toimintatapaa
toteuttaa rakennushankkeet ja viheralueiden takuuajan hoito. Tampereen kaupunki on tilaaja
ja nimittda hankkeelle kaupunkiympariston rakennuttajan. Ensimmainen malli on, etta
Tampereen Infra Oy:n Rakentamispalvelut toimii rakennusurakoitsijana ja Tampereen Infra
Oy kunnossapitdjana. Toinen tapa on, ettd rakennusurakoitsija valitaan kilpailutuksen kautta
ja kohde luovutetaan Tampereen Infralle kunnossapitoon. Kolmannessa toimintamallissa

ulkopuoliselta urakoitsijalta tilataan sekd rakentaminen etta takuuajan hoito.

Viherympariston rakennushankkeet ovat usein osa suuremman alueen rakennushanketta.
Tampereen kaupungin viherrakentamisen kaytetyt varat varataan investointirahoista. Pitkaan
vakiintuneena kaytanténa on ollut, ettéd vastaanottotarkastuksen yhteydessa alueet
luovutetaan suoraan Tampereen Infra Oy:lle viherkunnossapitoon, vaikka rakentamisessa
kaytettaisiinkin ulkopuolista urakoitsijaa, koska kunnossapidon varat otetaan kayttérahoista
eika investoinneista. Kokemuksen mukaan kaikki urakoitsijat eivat ole tehneet takuuajan
hoitoa, vaan uusineet kasvillisuuden juuri ennen takuutarkastusta. Tasta syysta on koettu
jarkevammaksi luovuttaa viheralueet vastaanottotarkastuksesta suoraan Tampereen Infran
viherkunnossapitoon hyédyntden voimassaolevaa kunnossapidon palvelusopimusta.
(Henkilékohtainen tiedonanto, 11.11.2024)

Joissain rakennushankkeissa on nimetty valvoja, joka valvoo rakentamisen aikaisia t6ita.
Tampereella ei ole kuitenkaan kaytdssa vihervalvojia, vaan rakennuttajat toimivat itse
urakoiden valvojina. Kunnossapidon valvontaa Tampereen kaupunki toteuttaa vuosittaisilla
numeerisilla laadunarviointikierroksilla. Kohteille on asetettu tavoite pistemaara, jonka
alituksesta on mahdollista antaa sanktio. Laadunarviointikierrokset jarjestaa infraomaisuuden
hallinnan viherasiantuntija, joka kutsuu kierroksille henkil6ita kunnossapidosta ja
suunnittelusta. Vihervalvoja konsultti tekee oman erillisen kierroksen. Kunnossapidon

valvontaa ei kuitenkaan tehda vastavalmistuneissa tai takuuhoidossa oleviin kohteisiin.

Takuuajan hoidon ja sen tilaamisen haaste talla hetkella on siina, etta ei osata asettaa
laadullisia tavoitteita kokonaisuuden kannalta. Viherasiantuntijuutta ei hyodynneta tarpeeksi
rakennuttamishankkeen alkuvaiheesta, jolloin sopimukset solmitaan urakoitsijoiden kanssa.
Investointirahoitusta ei ole varattu takuuajan hoidolle lainkaan, mika tekee mahdottomaksi
pyytaa erillista tarjousta takuuhoidolle seka hankkeet suljetaan paasaantoisesti aina jo ennen
takuuajan paattymista. Suunnittelusta ei myoskaan saada teknisiin asiakirjoihin riittavaa
ohjeistusta takuuajan hoidon toimenpiteille, joiden pohjalta tarjouspyynt6 voidaan

muodostaa. Rakentamisen- ja takuuajan kunnossapidolle ei ole riittavia vaatimuksia
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esimerkiksi niin ettad se olisi maksueriin sidottuna. Vihervalvojan puute hankaloittaa
merkittavasti takuuaikaan liittyvien tarkastusten toteuttamista ja hoidon seurantaa.
Rakennuttajilla ei ole vakiintuneita kaytantoja ja resursseja valvoa hankkeita enaa

takuuaikana.

Kaupunkiymparistdn palvelualueen omat rakennuttamistapaohjeet ovat talla hetkella
valmisteilla. Ensimmaisen vaiheen laatukasikirjassa selvennetaan kasitteita ja avataan
rakennuttamisen vaiheita. Toisessa vaiheessa laatukasikirjaa tdydennetaan
laatujarjestelmalld, jossa kaydaan lapi yksityiskohtaisemmin rakennuttamisen eri vaiheiden
ohjeistusta. Laatujarjestelma tulee kuvaamaan esimerkiksi urakoiden vastaanottoon ja
takuuaikaan liittyvien asiakirjojen hallintaa ja dokumentaatiota. Ohjeistetaan urakoiden siirto
kunnossapitoon ja vienti omaisuusrekisteriin. Kolmas vaihe tdydentaa asiakirjamallit urakan

eri vaiheisiin. (Mantysaari-Ukkola, 2023, s. 7)
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6 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon toiminnallisessa osuudessa (Kaavio 1) keskitytdan etsimaan Tampereen
kaupungin haasteet takuuajan hoidon tilaamisen ja valvonnan kannalta seka |6ytamaan
niihin ratkaisua muiden kaupunkien toimintamalleista. Toiminnallinen osuus toteutettiin syys-
lokakuussa 2004. Ensimmaisena kaytiin talon sisaisia keskusteluja nykytilan ja
ongelmakohtien hahmottamiseksi. Samanaikaisesti aloitettiin yhteydenotto Espoon ja Oulun
kaupunkien edustajiin sdhkopostitse, jotta saataisiin vertailumateriaalia yleisien
sopimusehtojen, muiden kaupunkien ja Tampereen kaupungin valille. Espoon kaupungilta
saatiin vastauksia useammalta henkildlta ja Oulusta vastauksia saatiin yksi. Keskustelut
olivat vapaamuotoisia ja vastauksia kaytettiin nimettdmina henkilékohtaisina tiedoksiantoina.
Menetelman tavoitteena oli saada mahdollisimman monipuolisia ndkékulmia ja saada
vastauksia suorien kysymysten ulkopuolelta. Osallistuminen Viherymparistoliiton
kunnossapidon kehittamisen tydéryhman kokoontumiseen Tampereen rakennetuille
viheralueille, mahdollisti keskustelut alan ammattilaisen kanssa takuuajan hoidon tilasta
yleisesti ja siihen liittyvista haasteista. Tampereen Raitiotieallianssin tarkat vastaanotto- ja
takuutarkastus kaytannoét seka niihin liittyvat asiakirjat nousivat puheeksi talon sisaisissa
keskusteluissa. Tampereen takuutarkastuspoéytakirjan paivittdminen viherasioiden osalta
nousi myds kehittamiskohteeksi opinnaytetytta tehdessa. Kaytdssa olevaa poytakirjamallia

muokattiin ja Raitiotieallianssilta saatua asiakirjamallia kaytettiin prosessin apuna.
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Kaavio 1. Toiminnallisen osuuden kuvaaminen. (Holappa, 2004)

Tampereen ;
kaupungi sisaiset Case kohteet %a?g;[ﬁilr?:r?
keskustelut y
Viherymparistolii- : Takuuajan
ton kunnossapidon -rl;gﬁjuourﬂﬁg hoidon merkitys

kehittamisen vieheralueiden

yleisesti allalla

tyéryhma kehittymiselle
: Tulosten
. Esimerkkeja i
Eeskuste_lut muiden asiakirjoista ja vertaaminen
aupunkien kanssa Tampereen

valvonnasta tilanteeseen

NN NN

Vastaanotto- ja Toimintatavan
Tampereen takuutarkastus soveltaminen
Raitiotieallianssi kaytannét ja kaupungin omiin
niiden asiakirja hankkeisiin

NN N

Toiminnallisen osuuden tulosten perusteella tehtiin kehitysehdotus Tampereen kaupungille
kuinka kaupallisia- ja teknisia asiakirjoja tulisi muuttaa, jotta voidaan tilata laadukasta
takuuajan hoitoa urakoitsijalta. Viherymparistdén rakennuttamisen ja valvonnan kirjallisuuden
seka yleisten laatuvaatimusten yhdistdminen muiden kaupunkien tapoihin toimia antavat
perusteita kehitysehdotukselle. Perehtymalla Tampereen kaupungin nykyiseen tilanteeseen
ja esimerkki tapauksiin saatiin kasitys niista prosessin vaiheista, joita voisi kehittaa, jotta
olemassa olevaa takuuajan toimintamallia olisi sujuvampi toteuttaa kaytannossa.
Kaupungeilla on omat tavat ja voimassaolevat kunnossapidon sopimussuhteet. Tasta syysta
toisen kaupungin takuuajan toimintatapaa ei valttamatta sellaisenaan ole mahdollista ottaa
kayttoon Tampereella. Tavoitteena on ollut soveltaa saatuja materiaaleja ja ajatuksia
Tampereen kayttoon sopiviksi. Asiakirjamallit auttoivat hahmottamaan miten kirjaukset tulisi
konkreettisesti tehd3, jotta ne ovat urakoitsijaa sitovia. Huolellisesti laaditut kaupalliset ja
tekniset asiakirjat, joissa ilmaistaan vastuut, velvoitteet ja laatuvaatimukset, ovat seka
tilaajaa etta urakoitsijaa hyodyttavia. Laadukas takuuajan hoito voidaan varmistaa
asiakirjoilla ja valvonnalla. Asiakirjoissa huomiota tulee kiinnittda tyon sisaltoon ja sen
laadullisiin vaatimuksiin. Takuuajan hoitoty6t tulisi sitoa erillisiin maksueriin, jotta valtytaan
silta, ettd urakoitsija jattaa tyot tekematta ja vaihtaa kasvillisuuden kerran ennen

takuutarkastusta.
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6.1 Talon sisaiset keskustelut

Tampereen kaupungin rakennuttajien ja suunnittelijoiden kanssa kaytiin keskusteluja seka
vaihdettiin ajatuksia takuuajan hoidon toimivuudesta yleisesti, sen tilaamisesta ja
valvonnasta. Tavoite oli myos selvittdad miten kaytantoja voisi parantaa. Rakennusyrityksen
valintaperusteena on lahes poikkeuksetta vain ja ainoastaan hinta. Tarjoukseen on liitetty
hinnoiteltava maaraluettelo, jonka hinnoittelun perusteella valinta tehdaan. Tarjouspyynndssa
on myos usein esitetty optio takuuajan hoidosta. Keskustelujen ja tydmaakayntien
perusteella toimintatapa on ollut se, ettd kun viheralueet ovat alkaneet valmistua, on alettu
miettid takuuajan hoitoa ja sitéd kuka sen toteuttaa. Rakennuttaja saattaa pyytaa urakoitsijalta
erillisen tarjouksen takuuajan hoidosta tai sitten alueet siirtyvat luovutuksesta Tampereen
Infralle kunnossapitoon. Suunnittelijoiden kanssa keskusteluista kavi myds ilmi
viherosaamisen puute puitesopimuskumppaneiden kohdalla kunnossapidon suunnittelun
osalta. (Henkilokohtainen tiedonanto 24.9.2024 ja 31.10.2024)

Rakentamisen aikaista kunnossapitoa ei ole vaadittu riittavasti ja usein suurempien
viherrakennushankkeiden kohdalla ei ole osattu hyddyntaa osaluovutuksia. Joskus laaja
rakennushanke saattaa kestda useamman vuoden, mutta alueella aikaisemmin valmistuneita
viheralueita ei luovuteta sitd mukaan kunnossapitoon tai takuuajan hoitoon. Viheralueet
siirtyvat kunnossapitoon pahimmassa tapauksessa vasta useamman vuoden rakennusajan
hoitamattomuuden jalkeen, mika aiheuttaa laadullisia haasteita kunnossapidon kannalta.
Pahimmassa tapauksessa puita ei ole muistettu ilmoittaa edes kasteluun. Jos alueita ei
luovuteta valmistumisjarjestyksessd, on urakoitsijan huolehdittava laadukkaasta

rakentamisenaikaisesta kunnossapidosta.

Tampereen Infran rakentamissa kohteissa on alettu kokeilemaan viherididen ja takuuajan
hoidon ostamista omilta aliurakoitsijoiltaan. Tama ketju on aiheuttanut haasteita
kunnossapidon ladun valvontaan ja ohjeistamiseen. Tilaaja asettaa laadulliset vaatimukset,
joita Tampereen Infra noudattaa omalta ja aliurakoitsijoiden osalta. Aliurakoitsijoiden toiminta
ei ole ollut laadullisesti vaaditulla tasolla, eika toita ole tehty oma-aloitteisesti oikeaan aikaan.
Tilaaja on joutunut huomauttamaan tyon laadusta. Eraan puistoalueen niityt ovat Tampereen
Infralla kunnossapidossa, mutta istutukset aliurakoitsijalla takuuhoidossa. Asetelma on luonut

epaselvyyksia vastuissa ja kunnossapidon rajoissa.

Takuuajan katselmuskaytannoét eivat ole johdonmukaisia tai sidottu takuuajan hoitoon.
Kasvuunlahtokatselmukset sovitaan vastaanottotarkastuksen yhteydessa eika takuuajan

hoidon tarkastuksia tehda. Tampereen kaupungilla on kaytossa Buildie-projektipankki
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dokumentointia varten. Projektipankkiin on mahdollista tallentaa asiakirjoja ja valokuvia
sijaintitietoon perustuen. Rakennuttajat voivat antaa kayttdoikeudet urakoitsijoille, jotka
paivittavat esimerkiksi valokuvin tydmaan etenemista tai sinne voi kuvata tietyn tydvaiheen
suoritetuksi. Keskustelujen perusteella projektipankkia on hyddynnetty vaihtelevasti. Buildie-
projektipankista on mahdollista saada valokuvallisia raportteja esimerkiksi katselmuksista.
Projektipankkia kehittdmalla siihen suuntaan, etta raportit saataisiin muistioiksi tai

poytakirjoiksi sopiviksi sujuvoittaisi valvontaa.

Keskusteluista hahmottui kokonaisvaltaisesti viheralan ammattilaisen puute hankkeen eri
vaiheissa. Kohdekohtaisia urakka-asiakirjoja tutkimalla saatiin parempi kasitys siitd, miten
takuuaika on otettu huomioon. Esimerkkikohteiksi valittiin kolme rakennettua viheraluetta,
joiden takuuajan hoidon tilaamisen asiakirjoihin perehdyttiin. Lisaksi kohteissa tehtiin

maastokaynteja sekd keskusteltiin viherasiantuntijan kanssa takuuajan hoidon laadusta ja

miten se on vaikuttanut yleiseen kunnossapitoon siirtymiseen.

6.1.1 Kohde 1

Kohde 1 on kiinteistokortteleiden rajaama julkinen viheralue, joka on rakennettu kansipihalle
vuonna 2020. Puistossa on lapikulkua, oleskelua ja kuntoilu- ja leikkipaikka. Viheralueet
muodostuvat nurmesta, pensas- ja perennaistutuksista, niitysta seka puista. Viheralueiden
kokonaispinta-ala puistossa on 0,38 hehtaaria. Kohteen rakentamisessa on kaytetty
ulkopuolista urakoitsijaa, joka vastasi myds takuuajasta. Kohde 1 oli ensimmainen
urakoitsijalle takuuhoitoon jatetty kohde, minka vuoksi se valikoitui tutkimuskohteeksi.
Kahden vuoden takuuaika on umpeutunut ja puisto on siirtynyt tavanomaiseen
kunnossapitoon Tampereen Infra Oy:lle vuonna 2022. Puistossa on takuuaikana havaittu
kuolleita havuja, perennoja, puita ja nurmialueita, joita ei korjattu takuuaikana. Osa puutteista
on edelleen korjaamatta, eivatka ole vielakdan suunnitelma-asiakirjojen mukaisessa

kunnossa.

Kansirakenteelle asennettiin kahta eri kasvualustaa, joiden toimivuutta haluttiin vertailla.
Kasvualustojen vertailua ei tiettavasti ole tehty tai ainakaan siita ei ole dokumentteja.
Valvonnan avulla tasta olisi voitu kerata hyodyllista tietoa kasvullisista ominaisuuksista

yleistyvan kansirakentamisen kannalta.

Urakkamuodoksi on valittu kokonaishintaurakka, jonka maksuperusteena on kokonaishinta,
joka maaraytyy liitteena olevan hinnoitellun maaraluettelon summasta. Hinnoiteltavassa

maaraluettelossa hoitotehtavat on laitettu optiourakaksi. Optiourakalla ei ole vaikutusta



25

vertailuhintaan. Urakkaohjelmassa ei ole takuuajan hoidosta mainintaa. Rakentamisen
takuuajaksi on maaritelty kaksi vuotta ja takuuajan vakuudeksi 2 % lopullisesta
urakkahinnasta. Urakkasopimuksen sisaltyviin takuuaikaan liittyviin tihin on listattu
tyoselostuksen mukaiset hoito- ja yllapitotehtavat seka suunnitelmien mukaiset istutukset ja
niiden tydnaikainen kastelu. TyOselosteessa on paasuunnittelijan laatima lyhyt kooste hoito-
ja yllapitotehtavista, joissa maariteltiin myds kunnossapitoluokat ABC-luokituksen mukaan.
Tyo6selostuksessa viitataan Viheralueiden hoidon yleisen tyéselosteen VHT 14 mukaisiin
hoito-ohjeisiin. Puiden takuuajan kastelu- ja tuentaohjeet on kirjoitettu erikseen seka
perennojen ja heinien sadetuskastelu kasvuun 1ahdén varmistamiseksi. Ohjeissa viitataan
takuuajan hoidon osalta vihertdiden tydselostuksen litteraan 2330 Istutukset, jossa taas
viitataan InfraRyl:n 23300 Istutukset yleisiin vaatimuksiin. InfraRyl 23301.3 Istutuksen
tekeminen vaatimus on, ettd rakennus- ja takuuaikaisessa hoidossa noudatetaan julkaisun
Viheralueiden kunnossapidon yleinen tydselostus VKT 21 vaatimuksia. Nurmikoiden ja
istutusten osalta noudatetaan VKT 21 vaatimuksia 64200.2 Rakennettujen viheralueiden
kasvillisuusalueiden rakennus- ja takuuajan hoito ja niittyjen osalta 64300.2 Avoimien

viheralueiden kasvillisuusalueiden rakennus- ja takuuajan hoito.

Urakka-asiakirjoja tutkimalla ja etsimalla saadaan kaivettua, ettd asiakirjoista 16ytyy
viittaukset takuuajan hoidon oikeisiin teknisiin vaatimuksiin yleisella tasolla. Kuitenkaan
takuuajan hoitoa ei ole tilattu tarjousvaiheessa eika sille ole laskettu hintaa, joka sisaltyisi
urakkaan. Takuuajan hoito on tilattu urakoitsijalta lahempana vastaanottotarkastusta ennen
takuuajan alkamista. Urakoitsijalta on myds vaadittu laatusuunnitelmaa ennen urakan

aloittamista.

Takuuaikaisen hoidon laadulliset vaatimukset ja valvonnan puute on hankaloittanut yleiseen
kunnossapitoon siirtymista. Takuuajan paattyessa kasvillisuusalueet katselmoitiin
urakoitsijan kanssa ja valokuvista ja huomioista on todettavissa, etta kasvillisuutta on
menetetty erilaisien syitten takia. Puiston lapi kulkee paljon ihmisia ja oikoreitteja on
muodostunut kasvillisuuden kustannuksella. Lumenlajitys istutusalueiden paalle ja siita
seuranneet talvivauriot kuten poistamattomat hiekoitussepelit seka kasvillisuudelle ankarat
saaolosuhteet ovat aiheuttaneet tavanomaista enemman kuollutta kasvillisuutta. Urakoitsijan
vastuulle ei kuulunut talvikunnossapito, vaan Tampereen Infralle. Haasteena on kuitenkin se,
ettd vastuista ja toimenpiteista ei ole sovittu riittdvan yksityiskohtaisesti eri osapuolten
kesken. Takuuaikana ei ole esimerkiksi vaihdettu kuolleita kasveja ja puiden tuennat ovat
olleet puutteelliset tuuliolosuhteisiin nahden. Kunnossapidon on pitanyt ottaa vastaan alue,
joka ei ole ollut suunnitelmien mukaisessa kunnossa ja vaatii kasvillisuuden uusimista.

Paaurakoitsijan vastuulla olisi ollut takuuajan aikana korjata puutteet. Takuuajan hoidon
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ohjeistuksissa ei esimerkiksi ole otettu lainkaan kantaa havukasvien kevatsuojaukseen,
jonka vuoksi kasvillisuutta on menetetty (Kuva 1). Havukasvien kevatsuojaukset eivat sisally
VKT’21 yleisiin vaatimuksiin, vaan se taytyy tilata kohdekohtaisesti. Kuolleita havukasvi-
istutuksia on edelleen korjaamattomina puistossa kaksi vuotta takuuajan paattymisen
jalkeen. Tassa vaiheessa, kun takuuvastuu on paattynyt, kasvien uusimisen prosessi on

hidasta. Korvausvelvollisuudet eivat ole kunnossapidolla vaan rakennusurakan tilaajalla.

Kuva 1. Kohde 1 takuutarkastus-kuva (Buildie-projektipankki, Tampereen kaupunki, 2022).

6.1.2 Kohde 2

Kohde 2 on hehtaarin kokoinen puistokokonaisuus, joka on valmistunut vuonna 2021.
Oleskeluun ja vapaa-ajanviettoon suunnatussa puistossa on suuret nurmialueet, dynaamisia
perenna- ja pensasistutuksia ja puita. Alue rajautuu rantaan, josta on uintimahdollisuus ja
puiston lapi kulkee suosittu kevyenliikenteenvayla. Suunnitelmien mukaan dynaamisten
istutusten oli tarkoitus olla monilajisia ja yksi puiston vetovoimaisista tekijoista. Puistossa on
kuitenkin takuuajan jalkeen hoitamattomia dynaamisia istutusalueita, huonosti tuettuja puita

seka hoitamattomia pensasalueita. Kohteessa on kaytetty ulkopuolista urakoitsijaa, joka teki



27

takuuajan hoidon. Puisto on siirtynyt tavanomaiseen kunnossapitoon Tampereen Infra Oy:lle
vuonna 2023. Kohde 2 valikoitui tutkimuskohteeksi, koska vastavalmistuneelle viheralueelle

suunnitellaan jo peruskunnostusta.

Urakka on kilpailutettu ja urakka-asiakirjat on laadittu samalla tavalla kuin Kohteessa 1.
Urakkaan sisaltyviin takuuaikaan liittyviin tdihin on listattu suunnitelman mukaiset istutukset
ja niiden tydnaikainen kastelu. Vihertdiden tydselostuksessa hoito- ja yllapitotehtavissa on
paasuunnittelijan laatimat hoito-ohjeet VHT "14 viittauksilla ja maaritelty kunnossapitoluokat.
Puiden kastelulle on laadittu takuuajan kasteluohjeet ja dynaamiselle istutukselle kirjalliset
takuuajan hoito-ohjeet. Tydselosteessa on viittaukset InfraRyl:n teknisiin vaatimuksiin

istutuksien osalta kuten Kohteen 1 tydselosteessa.

Puiston suurin haaste takuuajan hoidon osalta on laajojen dynaamisten istutusalueiden
takuuajan hoito. Alueet on luovutettu kunnossapitoon ruohottuneina ja kuolleita kasveja ei
ollut paikattu (Kuva 2). Puut ovat kasvaneet vinoon puutteellisten tuentojen vuoksi. Kuolleita
kasveja ei ole korvattu takuuaikana, vaikka se kuuluu urakoitsijan vastuuseen. Takuuajan
paatyttya korvausvelvollisuus siirtyy tilaajalle. Puiston korjaustoimenpiteen joudutaan
laskemaan ensi vuoden investointeihin, koska kunnossapidon keinoin alueita ei saada
kunnostettua riittdvalle tasolle. Kunnossapito on siistinyt alueet silta osin kuin on ollut
mahdollista ja kannattavaa. Dynaamisten istutusalueiden kunnossapito vaati edelleen

enemman ohjeistusta ja ammattitaitoa urakoitsijalta seka takuuaikaisen hoidon valvontaa.
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Kuva 2. Kuva luovutettavasta istutusalueesta kohteen 2 takuutarkastuksessa (Buildie-

projektipankki, Tampereen kaupunki, 2023)

6.1.3 Kohde 3

Kohde 3 on noin hehtaarin kokoinen puisto, joka on suunnattu oleskeluun ja vapaa-
ajanviettoon. Alueella on kumparemaiset nurmialueet, kukkaniittyja, laajat dynaamiset
perenna- ja pensasistutukset ja grillipaikka. Alueelle on istutettu noin 6 000 perennaa.
Kohteen on rakentanut Tampereen Infra Oy, joka vastaa myods takuuajan hoidosta. Infra on
tilannut istutustyot ja niiden takuuajan hoidon aliurakkana ulkopuoliselta urakoitsijalta. Alue
on ensimmaista vuotta takuuajan hoidossa. Takuuajan hoito tilattiin erillisella tarjouksella

ennen takuuajan alkamista. Tasta syysta kohde valittiin tutkimuskohteeksi.

Vihertoiden tydselosteessa paasuunnittelija on maaritellyt, 5800 Hoito- ja yllapitotehtavat
urakan aikana, alueiden kunnossapitoluokat ja viitannut niitd vastaavien hoitotoimenpiteiden
[6ytyvan julkaisusta VKT’21. Niittyjen ja nurmikon kitkenta on ohjeistettu suoritettavaksi
mekaanisesti niin yksi- kuin monivuotisten kasvien osalta. Nurmikko alueen ensimmaisena
vallanneet yksivuotiset suureksi kasvaneet jauhosavikat kuitenkin oli jarkevampi torjua

leikkaamalla kuin mekaanisesti kitkemalla. Jauhosavikan juurineen repiminen vaurioittaa vain
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turhaa kasvualustaa. Puiden takuuaikainen kastelu on ohjeistettu ja sen dokumentointi on
vaadittu Buildie-projektipankkiin, kuten muidenkin kunnossapitotehtavien osalta.
Dynaamisten istutusalueiden takuuajan hoito-ohjeistus on kirjoitettu tydselosteeseen.
Rakennuttaja tekee valvontaa kdymalla kohteessa. Urakoitsija dokumentoi tyotaan

vaatimusten mukaan Buildie-projektipankkiin.

Tampereen Infra Oy:n aliurakoitsija tekee puiston takuuajan hoidon. Vastaavalta
tydnjohtajalta tai tiimin jasenelta vaadittiin hortonomin patevyys. Dynaamisilla istutusalueilla
on monipuolinen kasvillisuus, joiden tunnistamiseen varsinkin alkuvaiheessa vaaditaan
ammattitaitoa. Dynaamiset istutusalueet ovat kokonaan ilman katemateriaalia, ja alkuvuosina

rikkaruohoille on enemman tilaa ja vaatii paljon mekaanista kitkentada. (Kuva 3).

Kuva 3. Kohteen 3 dynaamiset katteettomat rinneistutukset. Oikealla rakentamisen aikainen
yleiskuva. Vasemmalla lahikuvaa luovutuksen jalkeen siitd millaista kasity6ta takuuhoito

vaatii. (Buildie-projektipankki, Tampereen kaupunki 2023-2024)

Ve

6.2 Espoon kaupungin takuuajan toimintamalli

Espoon kaupungin vihertuotantopaallikon kautta paastiin selvittdmaan heidan takuuajan
hoidon tilaamisen ja valvonnan toimintatapoja. Han laittoi viestiketjua eteenpain talon sisalla
ja saatiin useamman henkilon nakdkulma aiheesta. Yhteydenoton tavoitteena oli saada
vertailua siihen, miten heilla toimitaan ja miten Tampereen kaytantdja voisi kehittda. Oli myds
tiedossa, etta heilld on urakkakohteissa vihervalvojia, jotka antoivat myos vastauksia

kysymyksiin. Sahkopostissa kysyttiin miten ja kuka hoitaa heilla takuuajan hoidon ja missa
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vaiheessa se otetaan esiin ensimmaista kertaa kaupallisissa asiakirjoissa. Tydntekijoilta
kysyttiin myos, millaisilla asiakirjoilla takuuajan hoitoa tilataan seka pyydettiin esimerkkeja
laadunvarmistuksen keinoista, kuten katselmuskaytanndista, dokumentointitavoista ja
valvonnasta. Vastaajat saivat myos antaa muita mieleen tulleita huomioita takuuaikaan
littyen. Espoon urakkakohteiden vihertdiden valvoja, oman rakentamisen katuvihertéiden
valvoja, viherrakentamispaallikkd, vihertydpaallikkd ja urakoiden kilpailutuksesta vastaava

hankepaallikkd vastasivat sdhkdpostitse naihin aiheisiin.

Espoon kaupungilla on samankaltainen kaytantd rakentamisen ja kunnossapidon osalta kuin
Tampereen kaupungilla. Oman rakentamisen kohteet jaavat kaupungin omalle
viherkunnossapidolle takuuhoitoon vastaanottotarkastuksen yhteydessa. Takuuajan
tehostettu hoito on resursoitu kunnossapitoon ja kasvillisuuden uusimiseen on varattu
investointeja rakentamisen rahoista. Viherkunnossapito tekee omavalvontaa takuuajan
hoidosta. Espoossa ulkopuolisen urakoitsijan rakentamat kohteet jaavat urakoitsijalle
takuuhoitoon, joka on sisallytetty urakkaan. Myo6s pienet kohteet jatetaan takuuhoitoon, jos
on tehty istutuksia. Heilla ei ole Tampereen mallin mukaista kaytantéa, jossa urakoitsijan
rakennuskohteet jaisivat kaupungin viherkunnossapidolle takuuajan hoitoon. Espoossa seka
oma viherkunnossapito ettad urakoitsija noudattavat takuuajan hoidossa erillista takuuajan
tehostetun hoidon tydselostetta. Tydseloste tulee urakoitsijalle urakka-asiakirjojen liitteena ja

oman kunnossapidon ty6ta ohjaava asiakirja. (Henkilokohtaiset tiedonanto, 24.9.2024)

Takuuajan hoito on sisallytetty hankkeeseen jo aikaisessa vaiheessa ja on aktiivinen osa
urakkaa. Tarjouspyynndn soveltuvuusvaatimuksena urakoitsijalta voidaan vaatia
referenssikohteita viherrakentamisesta. Espoolla on my6s vaatimuksia urakan vihertdista
vastaaville henkil6ille suuremmissa viherrakentamiskohteissa. Vaatimukset voidaan nayttaa
toteen referenssein tai ammattinimikkeella. Takuuajan hoito on sidottu neljadn maksueraan
ja maksamisen edellytys on, etta tyon laatu todetaan riittdvan hyvaksi urakoitsijan ja tilaajan
kesken yhteisessa katselmuksessa. Takuuaika ja takuuajan hoito on kaupallisissa
asiakirjoissa urakkaohjelmaan kirjattu seuraavalla tavalla. (Henkildkohtainen tiedonanto,
4.10.2024)

Takuuaika

Urakoitsijan takuuajan suoritusvelvollisuuksiin kuuluu YSE 29 § mainitun lisaksi

urakka-asiakirjojen mukaisesti ja niiden vaatimukset tayttaen:

Viheralueiden takuuaikainen hoito:
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Urakoitsijan tulee huolehtia viheralueiden takuuaikaisesta hoidosta vahintaankin siten,
kuin urakkaan kuuluva asiakirja: Viheralueiden takuuajan hoidon tydselitys, sisaltda
tehostetun hoidon ohjeet, maarittelee. Urakoitsijan tulee pitaa hoitotydsta
hoitopaivakirjaa, jossa tehdyt toimenpiteet ja alueet on paivakohtaisesti raportoitu.
Tilaaja hyvaksyy hoitopaivakirjan kuukausittain. Hyvaksytty hoitopaivakirja ja
hyvaksytysti toteutetut takuuaikaiset hoitoty6t ovat takuuaikaisen hoidon maksuerien

maksuperuste.

Mikali urakoitsija ei hoida urakan takuuaikaista viheralueiden kastelua, huomauttaa
tilaaja siité urakoitsijan vastaavalle tydnjohtajalle kerran. Mikali tdmankaan jalkeen
urakoitsija ei ole kastelua kohtuullisessa ajassa tehnyt, varaa tilaaja oikeuden tilata

kastelun ulkopuoliselta urakoitsijan kustannuksella.

Erityiset maksuerat:

Viheralueiden takuuaikaiselle hoidolle varataan omat tasasuuruiset maksuerat nelja (4)
kappaletta, (Noin 40 % urakan vihertdiden kokonaishinnasta, kuitenkin vahintaan 10
000 euroa (alv. 0 %.), joiden yhteenlasketun summan tulee olla vahintdan xxxxx euroa
(alv 0 %). Maksuerien maksuaikataulu sovitaan viimeistaan urakan

vastaanottotarkastuksessa.

Takuuajan hoidon laadun varmistamisesta vastaa vihertdiden valvoja, joka suorittaa
tarkastukset ja tarkastaa hoitopaivakirjat. Urakkavalvontayksikén kohteet ovat suuruudeltaan
100 000 eurosta ylospain. Hoitotoita tarkastetaan urakoitsijan kanssa tehtavilla kierroksilla
kahdesti vuodessa sekad kasvuunlahtdkatselmuksin, joiden lisdksi valvoja tekee
pistokaynteja. Tarkastuksista valvoja laatii muistion. Valvoja Iahettaa tarvittaessa
urakoitsijalle puutteista valokuvia kauden aikana. Espoon oma viherkunnossapito raportoi
valvojaa urakoitsijan takuuajan hoidon puutteista oman tyén ohella samalla kuin liikkuvat
maastossa. He ovat kokeneet taman yhteistydn toimivaksi ja tarkeaksi valvonnan keinoksi.
Oma viherkunnossapito on jo urakan vastaanottotarkastuksessa mukana. Silloin heilla on
ennakkoon tiedossa, millaisia viheralueita tulee kunnossapitoon takuuajan jalkeen.
(Henkilokohtainen tiedonanto, 24.9.2024)

Espoon oman rakentamisen kadunrakentamisen vihervalvoja kiertaa kohteita noin kerran
kuukaudessa ja hanelle kuuluu myos niiden takuuajan hoidon valvonta.
Kadunrakennushankkeissa heilla on puitesopimus urakoitsijan kanssa, jolta pyydetaan

hankekohtainen muutosty6tarjous kasvillisuudesta, istutuksesta ja takuuajan hoidosta.
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Urakoitsija noudattaa Espoon kaupungin vihertdiden takuuajan tyoselostetta. Urakoitsijan
kanssa pidetdan vastaanottotarkastus ja kasvuunlahtdkatselmus. Tarvittaessa kauden
aikana valvoja ja urakoitsija katselmoivat kohteet yhdessa. Takuuajan paattyessa tehdaan
takuutarkastus ja kohde luovutetaan kunnossapitoon. Tarkastuksista valvoja tekee

poytakirjat ja katselmuksista muistiot. (Henkildkohtainen tiedonanto, 10.10.2024)

Espoossa on lisatty urakka-asiakirjoihin takuuaikana vaihdettujen puiden hoidon jatkuminen.
Takuuaikana vaihdetulla puulla alkaa uusi kahden vuoden takuuajan hoito, mutta koska
hankkeet sulkeutuvat takuuajan paatyttya, maksueria ei jaa sisdan. Urakoitsijat hoitavat puita
vaihtelevasti, koska valvojalla ei ole takuuajan jalkeen endad maksuperusteisia keinoja

laadunvalvontaan. (Henkildkohtainen tiedonanto, 24.10.2024)

6.3 Oulun kaupungin takuuajan toimintamalli

Oulun kaupungilta kysyttiin samoja kysymyksia takuuajan hoidosta kuin Espoolta.
Kaupungilta saatiin henkildkohtainen tiedonanto 22.10.2024 takuuajan hoidosta urakoitsijan
rakentamissa kohteissa. Tiedoksiantoa kaytetdan tdman osuuden ldhteena. Heilla kaytetaan
Espoon tavoin vihervalvojaa viherrakennuskohteissa. Valvojan vastuulla on kiertaa ja
tarkastaa kohteita seka kutsua koolle tarvittavat yhteiset katselmukset ja tarkastukset.
Oulussa kaupungin oma tuotanto on myyty 1.10.2024 yksityiselle yritykselle. Opinnaytety6ta
varten saatiin tutkittavaksi Oulun kaupungin kayttdama vihertdiden tyéselostuksen pohja,
johon on sisallytetty niin rakennus- kuin takuuaikaiset hoitotehtavat. Tyoselostetta ei ole
tarkoitettu yleiseen jakoon. Heidan asiakirjamallinsa on kattava ja se on muokattavissa
urakkakohtaisesti sopivaksi. Tydselostetta paivitetdan saanndllisesti yhteistydssa

rakennuttajan, suunnittelijan ja valvojan kanssa.

Kaytantdna on, ettd ulkopuolisen urakoitsijan rakentamissa kohteissa takuuajan hoito kuuluu
urakoitsijalle, jos urakassa on vihertoita. Tama patee niin puisto kuin
katurakentamishankkeissa. Urakkaohjelmassa mainitaan kahden vuoden takuuajan hoidon
kuuluvan urakkaan, jota tdydennetaan tyoselostuksella. Kohteissa, joissa on esimerkiksi vain
asfalttia ja nurmikkoa voidaan tarjousvaiheessa mainita, etta takuuajan hoito ei kuuluu
urakoitsijalle. Urakkaohjelmassa vaaditaan kuitenkin ensimmainen nurmikon leikkaus. Talla
voidaan varmistaa esimerkiksi kasvualustan kantavuus ja saadaan leikattua ensimmaiset
jauhosavikat ennen kuin alue siirtyy kunnossapitoon alueurakoitsijalle. Urakoitsijat on saatu
sitoutumaan takuuajan hoidon tehtaviin, kun maksuperusteita on muutettu. Takuuajan
hoidolla ei ole enda omaa rivia maaraluettelossa, vaan se on sisallytetty urakan vihrean

osuuden yksikkohintoihin. Maksuerataulukossa koko urakan vihredn osuuden hinnasta 20 %
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on takuuajan hoidon osuus, joka jaetaan kahdelle vuodelle. Urakoitsija pyyta tilaajalta
laskutusluvan, kun viheralueet ovat heidan puolestansa hoidettu sovitulla tavalla.
Vihervalvoja kay tarkastamassa kohteet pyynnon jalkeen ja antaa laskutusluvan tai

huomauttaa puutteista.

Takuuajan hoidon laadulliset vaatimukset perustuvat viheralan yleisiin tydselostuksiin ja
laatuvaatimuksiin, joita tdydennetaan urakkakohtaisilla vihertdiden tyéselostuksilla.
Ymparistdsuunnittelija tekee takuuajan hoitoon liittyvat kirjaukset asiakirjoihin kaupungin
ohjeiden mukaisesti ja ymparistdsuunnitteluttaja tarkastaa nama. Vihervalvojan mielipidetta
takuuajan hoidosta kysytaan yleensa erityishuomiota vaativissa kohteissa ja silloin kun

hanke lahtee tarjouslaskentaan.

Valvojan takuuajan hoitotdiden seuranta alkaa, kun kohteessa alkaa takuuaika ja siihen
liittyvat kunnossapitotehtavat. Oulun kaupungilla kutsutaan koolle urakkasuorituksen
tarkastukset eli kasvuunlahtokatselmukset ja takuutarkastus takuuajan paattyessa.
Takuutarkastuksissa on mukana urakoitsija, kunnossapidon valvoja ja alueurakoitsija, jolle
kohde siirtyy kunnossapitoon takuuajan jalkeen. Valvoja seuraa kohteita aktiivisesti ja
ajoittaa omatoimiset kaynnit maksueriin sidottujen tydvaiheiden tarkastuksiin. Kesakuun
lopussa on ensimmaiseen maksueraan sidottu tarkastus, jolloin valvoja kiertaa kohteet ja
katsoo, onko kevatty6t hoidettu ajallaan ja syyskuun lopulla toisen maksueran kelpoisuus
tarkastus syystdiden osalta. Lisaksi valvoja kiertaa kevaalla kohteet ja katsoo, onko kuolleet
kasvit vaihdettu sovitusti, pitkina kuivina ajanjaksoina puiden kasteluun liittyvat tarkastukset
seka syksyn niittojen varmistus. Muita katselmuksia jarjestetdan tarvittaessa ja yleensa vain
silloin, jos asiat eivat hoidu sovitusti. Kasvuunlahtokatselmuksista, takuutarkastuksista ja
tarvittaessa jarjestetyista ylimaaraisista katselmuksista kirjataan muistiot, jotka tallennetaan
urakan projektipankkiin. Urakoitsija on velvollinen pitdamaan takuuajan hoidon paivakirjaa,
mutta se toimitetaan tilaajalle vain pyydettdessa ja yleensa vain, kun tyéssa havaitaan
ongelmia. Viheralueet, joissa on kaynnissa oleva takuuaika, on merkitty omaisuudenhallinta

rekisteriin.

Viheralueiden valvonta on niin sanotusti jatkuvaa ja sita tehdaan luontevasti muiden toiden
ohella. Valvojalla on lapi kauden melko hyva kasitys valvottavien kohteiden tilasta. On koettu,
ettd ei ole tarpeellista kutsua koolle kaksi kertaa vuodessa takuuajan hoidon tarkastuksia
kuin tarvittaessa. Resurssiviisaasti ajateltuna aikaa on saastetty silloin kun on huomattu, etta
asiat toimivat muutenkin. Lahtdkohtaisesti oletetaan, ettd urakoitsija on tehnyt urakkaan
kuuluvat tyot yleisten laatuvaatimusten ja urakkakohtaisten tydselostusten mukaisesti. Tasta

syysta myoskaan hyvaksyttyjen hoitopaivakirjojen tarkastuksien sitomista maksueriin ei ole
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koettu tarpeelliseksi. Laadunarvioinnin seuraamista hoitopaivakirjan kautta ei ole koettu niin
hyodylliseksi kuin kayntia paikanpaalld kohteessa. Urakoitsijat kayttavat usein aliurakoitsijoita
takuuajan kunnossapidossa ja laadun kannalta oleellista on se, ettd hoidetaanko aluetta
kokonaisuutena vai tilaako urakoitsija kertatydna hoitamaan tietty tydvaihe. Oulun
toimintamallilla suurin osa urakoitsijoista hoitaa ty6t laadukkaasti ilman huomauttamista ja

vain pieni osa hoitaa takuuajan hoitoty6t vain, kun niistd huomautetaan.

Kysyttaessa muista takuuajan hoitoon liittyvista aiheista, esiin nousi muutamia huomioita
vastuisiin liittyen. On huomattu, etta on joitain tydvaiheita, jotka jadvat hoitamatta tietyissa
siitymavaiheissa urakan alkaessa, sen aikana ja takuuaikana. Rakentamisen aikaiset
kasvillisuuden hoitoty6t unohtuvat monesti ja hoidetaan vasta vastaanottotarkastukseen
mennessa, vaikka suunnitelmissa ja tyoselosteissa olisikin kirjaukset naista. Urakan aikana
koko tydmaata ei valttdmatta aidata heti kokonaan, jolloin syntyy epaselvyyksia siitd kuka
leikkaa esimerkiksi nurmet, jotka ovat viela aitaamatta, mutta kuuluvat urakkaan.
Kiveysalueet siirtyvat vastaanotosta suoraan yleiseen kunnossapitoon. Kaupungilla on
kuitenkin pohdittu, kenen vastuulla on rikkakasvillisuuden torjunta kiveyksilta takuuaikana.
Ongelmallista on ollut myds vastuutta kevaalla tehtava hiekoitussepelin poisto syksylla
kylvetyista nurmikoista. Tyotapa on haastava, kun nurmikko on edelleen mulloksella eika ole
selkeytetty kenelle kustannus kuuluu. Oulussa viheralueiden takuuaikainen puhtaanapito ja
kunnossapito kuuluvat urakoitsijalle pois lukien roska-astioiden tyhjennys. Leikkipaikojen
roska-astioiden tyhjennys on kuitenkin jatetty urakoitsijalle takuuaikana, jotta alueen
yleisiimeen tarkastus tulee tehtya saanndllisesti. Kaupallisissa asiakirjoissa on edelleen tilaa

tarkennuksille ja tydvaiheiden selkeyttamiselle tietyilta osin.

6.4 Viherymparistoliiton kunnossapidon kehittamisen tyoryhma

Viherymparistoliiton kunnossapidon kehittdmisen tyéryhma kokoontui syyskuussa 2024
Tampereella. Tyoryhman jasenet ovat viheralan eri ammattilaisia julkiselta puolelta,
viherrakennusyrittaja, kiinteistdjen viherhuollon edustaja ja suunnittelija. Tydryhman kanssa
keskusteltiin yleisesti takuuhoidon tilasta talla hetkella, ja kaikki olivat sita mielta, etta siihen
ei panosteta tarpeeksi eika varata riittavasti resursseja. Urakoitsijalle on lahtdkohtaisesti
edullisempaa uusia kuolleet kasvit takuutarkastuksen jalkeen, kuin kayttaa hoitoon kaksi
vuotta resursseja, jos vaadittuja resursseja ei ole osattu hinnoitella oikein
urakkasopimukseen. Takuuajan hoidon puute korostuu varsinkin Kiinteistopuolella, jossa
enemmankin takuu korjataan puutteet kuin hoidetaan aluetta systemaattisesti. Asiantuntijat

olivat myos sita mielta, ettd on tarkeaa tilata oikein eli valita sanamuodot huolellisesti
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urakkaohjelmaan, valttaa yleistamista ja maaritella vaadittavat toimenpiteet seka tehtavat
katselmukset ja tarkastukset. Sanan "tarvittaessa” voi ymmartaa, etta ei koskaan ja

"vahintaan kerran kasvukaudessa” tarkoittaa tasan kerran kasvukaudessa.

Takuuajan hoidon tilaaminen kuuluu jo tarjousvaiheeseen ja erddn kommentin mukaan se
tulisikin ottaa huomioon jo hankasuunnitteluvaiheessa. Jasenet painottivat ammattitaidon
laadullisia vaatimuksia urakoitsijan kilpailutuksessa eli puutarhurin tai hortonomin patevyyden
edellytysta tietyissa viherrakennushankkeissa. Valvonnan tarkeys korostui myos
kunnossapitotydryhman kommenteissa. Kun tehty ty6 on sidottu maksueriin ja maksuerat
ovat valvojan hyvaksynnan takana, urakoitsija on pakotettu hoitamaan tydt minimi
vaatimusten mukaan. Takuuhoidon seuraamisen tueksi erikseen urakka-asiakirjoissa sovitut
hoitokatselmukset ovat valvonnan laadunvarmistamista, ja tilaaja asettaa vaatimukset

hoitotoiden dokumentoinnille.

Tilaaja asettaa aina takuuhoidon toiminnalliset ja laadulliset tavoitteet, jotka tulee esiintya
kaupallisissa asiakirjoissa. Takuuhoidon hinta olisi hyva tuoda erikseen nakyville asiakirjoihin
eika upottaa sitd kokonaisurakan hintaa. Tasta hyotyy pitkalla tdhtaimella seka tilaaja etta
urakoitsija. Tydéryhman jasenten kanssa keskusteluissa korostui takuuajan hoidon vaikutus
kasvillisuusalueiden menestymiseen tehohoidon jalkeen. Viheralan ammattilaisen laatima
takuuajan hoidon tydselosteen tulisi olla sellainen, etta se on jarkeva. Ei ole mydskaan
tarkoituksenmukaista yli hoitaa tai liika kastella kasvillisuutta varsinkaan puita. Takuuaikana
puita kastellaan runsaasti niin kuin kuuluukin. Jos puita kuitenkin kastellaan koko kahden
vuoden takuuajan samalla tasaisella runsaalla vedella, yhtakkinen veden maaran
vaheneminen siirryttdessa tavanomaiseen kunnossapitoon on radikaali muutos puun
juuristolle. Takuuajan hoidon tyéselosteella voidaan ohjata kasvillisuuden alkuvuosien hoitoa
toivotun suuntaiseksi. Tyokohtaiset selosteet ovat teknisten urakka-asiakirjojen

patevyyslistalla yleisten laatuvaatimusten ylapuolella.

6.5 Tampereen Raitiotieallianssi

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittaa, millaisilla asiakirjoilla voidaan varmistaa
takuuaikaisen hoidon laatu. Talon sisaisissa keskusteluissa nousi pinnalle Tampereen
Raitiotieallianssin katselmuskaytannot. Tampereen raitiotieallianssin organisaation
muodostavat tilaajaosapuolet Tampereen kaupunki ja Tampereen Raitiotie Oy seka
palveluntuottajaosapuolet NRC Group Finland Oy, Sweco Finland Oy, YIT Infra Oy ja AFRY
Finland Oy. Koska toimijoita on useampi, urakkaan kuuluvat tarkastukset ja katselmukset

tulee olla hyvin jarjestelmallisia ja selkeita ja ne kirjataan aina ennalta sovitun poytakirja- tai
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muistiopohjan mukaisesti. Luovutetuista kohteista pidetaan erillista taulukkoa, jonne on
kirjattu kaikki luovutetut rakenteet ja niista sovitut asiat, jotka on helppo tarkistaa
poytakirjoista. Tarvittavien katselmuksien ajankohdat tarkastetaan tasta taulukosta.
Varsinaista takuuajan hoidon seurantaa allianssi ei tee, vaan tilaajaosapuolet sopivat
kunnossapitovastuista keskenaan. Takuutdille on perustettu erillinen seurantaryhma, jossa
on osallisena tilaajan, kunnossapitajan ja palveluntuottajan edustajat. Seurantaryhma
paattaa tapauskohtaisesti onko kyseessa kunnossapitoty® vai takuutyd seka kenen vastuulla

on suorittaa tarvittavat korjaukset. (Henkildkohtainen tiedonanto, 24.9.2024)

Tarkasteltavaksi tuli talon sisaista kautta eraiden kohteiden vastaanotto- ja takuutarkastus
poytakirjat litteineen ja takuutarkastuksia edeltaneiden ennakkokatselmuksien muistiot.
Pdytakirjojen runko on selked, jossa alussa luetellaan osallistujat, paivdmaarat ja mainitaan
miten tarkastuksessa on jarjestaydytty tilaaja- ja palveluntuottajaosapuolien valilla.
Tarkastuksen kohteet on lueteltu ja viitattu liitteena olevaan karttakuvaan luovutettavista
alueista. Kohteen itselleluovutuksessa tai ennakkokatselmuksissa tulleet huomiot kirjataan
poytakirjaan paivamaarineen ja mainitaan milloin tyd on korjattu. Vastaanottotarkastuksissa
sovitaan takuuajan alkaminen ja paattyminen luovutettaville rakennusosille. Allianssin
tarkastuskaytannot ovat selkeat ja kaikki sovitut asiat kirjataan ylés paivamaarien kanssa.
Sovittuja asioita seurataan ja katselmoidaan tarvittaessa uudestaan. Ennen virallista
tarkastusta jarjestetaan katselmus, joka sujuvoittaa lopullista tarkastusta. Katselmus
muistioon kirjataan puutteet ja sen vaatimat toimenpiteet sovitaan katselmuksen aikana.

Muistioon liitetdan kuvia korjattavista kohteista ja karttakuvia sijainneista.
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7 Kehitysehdotukset

Ennen kun aloitettiin laatimaan kehitysehdotuksia, arvioitiin Tampereen kaupungin takuuajan
hoidon nykytilannetta ja sita, mika olisi ihanteellinen tavoitetila. Nykytilanteessa takuuajan
hoidon tilaaminen ulkopuoliselta urakoitsijalta on varsin uusi toimintatapa verrattuna siihen,
ettd aikaisemmin kohteet on luovutettu suoraan Tampereen Infran viherkunnossapitoon
kokonaispalvelusopimuksen puitteissa. Nykyisissa urakka-asiakirjoissa ei ole takuuajan
hoidolle riittavia kirjauksia, joissa maariteltaisiin se suoraan osaksi urakkaa. Vihervalvonta
koettiin tarkeaksi osaksi takuuajan hoidon laadunvarmistamiseksi. Rakennuttajat toivovat sen
ulkoistamista asiantuntijalle mieluummin kuin tekevat itse. Tavoitetilassa kunnossapitoon
luovutetut viheralueet ovat olleet ensin laadukkaassa kahden vuoden takuuajan
tehohoidossa, jolla on varmistettu kasvillisuuden kasvuun 1aht0 ja juurtuminen.
Urakoitsijoiden itseohjautuvuus ja erdanlainen luotettavuus ovat niin ikdan tavoitteita
onnistumisen kannalta. Uusista toimintatavoista ei kuitenkaan toivota liian hankalia tai
sellaisia, jotka aiheuttavat paljon lisaty6ta nykyiseen verrattuna. Takuuajan hoidon
ohjeistukset koetaan hyddyllisiksi, mutta toive on, etta ne olisivat mahdollisimman
yksinkertaiset, jotta urakoitsijat saavat nopeasti ja helposti oleellisen tiedon suoritettavan
tydn kannalta. Opinnaytetydprosessin aikana on kuultu useita nakdkantoja tutkittuun
aiheeseen ja siihen, miten takuuaika ja sen aikainen hoito on totuttu tekemaan tai miten
urakoitsijan oletetaan se hoitavan. Viheralueiden laadukkaan takuuaikaisen hoidon kannalta

on kuitenkin vaistamatonta, ettd muutoksia totuttuihin kaytantéihin tulee jonkun verran tehda.

Tampereen kaupungin takuuajan hoidon tilaamisen ja valvonnan kehittdmiseksi saatiin
useampi ratkaisuehdotus, jotka on koottu Taulukkoon 2. Muutokset koskevat urakoita, jotka
toteutetaan ulkopuolisen urakoitsijan kautta. Jotta muutos tulee olemaan pitkalla tahtaimella
onnistunut, tulee toimenpiteet jalkauttaa ja perehdyttaa huolellisesti kaikille asianomaisille.
Toimintatapojen muuttamisen mahdollistaminen alkaa jo hankkeen suunnitteluvaiheessa,
jolloin resurssit varataan. Tilaajan vastuulla on antaa kunnossapidolle ja takuuajan hoidolle
enemman painoarvoa hankkeen kokonaisuuden kannalta. Viherymparistoliiton tyéryhman
keskusteluissa korostui viherosaamisen ja kunnossapidon suunnittelun merkitys
hankesuunnitteluvaiheessa. Takuuajan hoidon realistiset kustannukset tulisi saattaa niin
tilaajan ja rakennuttajan kuin urakoitsijoiden tietoisuuteen. Nykytilanteessa haasteeksi
nousee se, ettd kahden vuoden tehohoidon vaatimien kustannusten hahmottaminen saattaa
olla hankalaa. Urakka-asiakirjoihin tehdyt maaritelmat takuuajan hoidolle tulee olla niin

selkeat, etta niiden perusteella voidaan antaa tarjous.
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7.1 Muutokset urakka-asiakirjoihin

Urakkakohtaisiin kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin tehtavat muutokset tulevat asettamaan
urakoitsijalle laadullisia vaatimuksia. Tilaaja tekee muutokset kirjauksissa ja organisoi
valvonnan uudella tavalla, joka sopii Tampereen kaupungin toimintamalliin. Muutokset
tulevat ndkymaan urakoitsijalle ammatillisen soveltuvuuden vaatimuksena, muutoksina
takuuajan maksuperusteisiin, hoitotdiden dokumentoinnin vaatimuksiin seka valvonnan ja
tarkastuksien maaran lisdantymisena. Liitteessa 3 esitetdan rakennuttajille selkeita
kirjausehdotuksia urakka-asiakirjoja varten. Kirjaukset tulee soveltaa urakkakohtaisesti

sopiviksi.

Tarjouspyyntdvaiheessa suuremmissa tai erittdin haastavissa kohteissa urakoitsijalle
asetetaan referenssikohteiden lisdksi soveltuvuusvaatimuksena viheralan ammatillinen
patevyys, joka voi olla hortonomi tai puutarhuri hankkeen mukaan. Erittdin haastava kohde
voi olla erimerkiksi kansipiha, jonka rakentaminen vaati erityisosaamista. Ammattipatevyys
vaikuttaa laadukkaaseen viherrakentamiseen sekd ammattitaitoiseen viheralueiden
kunnossapitoon rakentamisen aikana ja sen jalkeen. Urakoitsijalla on motivaatio rakentaa
viheralueet laadukkaammin, kun hanellda on myds vastuu takuuajan hoidosta. Laadukkaasti
rakennettuja viheralueita, joissa pohjaty6t on tehty kunnolla, on kustannustehokkaampaa
kunnossapitda. Valvonta on sujuvampaa, kun kyseessa on viheralan ammattilaisen
rakentama ja kunnossapitdma alue. Rakentajan ja valvojan valinen kommunikaatio tulee

olemaan myds sujuvampaa samasta syysta.

Takuuajan hoidon sitominen erityisiin maksueriin tulee olemaan yksi merkittavimmista
muutoksista urakka-asiakirjoihin. Muiden kaupunkien ja Viherymparistéliiton kunnossapidon
kehittdmisen tydryhman kanssa kaydyissa keskusteluissa korostui maksuerien merkitys
siind, etta urakoitsija ylipaatansa suorittaa takuuaikaan kuuluvat hoitotehtavat. Urakoitsijalle
on edullisempaa odottaa takuuajan paattymiseen, uusia menetetty kasvillisuus ja korjata
puutteet vasta silloin. Maksuerilla voidaan muuttaa tata toimintamallia ja varmistaa
varsinaisen takuuajan hoidon toteutuminen. Maksuerin tulee olla suuruudeltaan riittavat,
jotka motivoivat urakoitsijaa tekemaan vaaditut hoitotehtavat laadukkaasti ja ajallaan. Tilaaja
maarittelee sopivan maksueran suuruuden takuuajan hoidolle ja rakennuttaja kirjaa sen
urakkaohjelmaan. Espoossa se on 40 % kokonaisurakan vihertdiden osuudesta ja Oulussa
vastaavasti 20 %, jotka on jaettu neljaan tasasuuruiseen maksueraan. Valvoja tai
rakennuttaja tekee maksueriin sidotut tarkastukset, jonka jalkeen maksut voidaan suorittaa

urakoitsijalle.
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Rakennus- ja takuuajan hoitotdiden vaatimukset ilmaistaan erillisella tyoselosteella, joka
lisataan tarjouspyynnon liitteeksi. Urakka-asiakirjoissa maaritellaan yksiselitteisesti
viheralueet, jotka jaavat takuuajan hoitoon ja mitka eivat. Nurmikkoalueet voidaan
esimerkiksi luovuttaa suoraan Tampereen Infran viherkunnossapitoon. Rakennuttajan on
varmistettava, ettd vastaanotto ja luovutus pdytakirjat liitteineen paatyvat Tampereen Infralle,
jolla ei ole oikeuksia urakka-asiakirjoihin. Urakkaohjelmaan kannattaa kuitenkin kirjata, etta
urakoitsijan vastuulla on ensimmainen nurmikon leikkuu. Oulun kaupunki nosti tdman esiin,
jolloin voidaan varmistaa kasvualustan kantavuus ja saadaan leikattua ensimmaiset
yksivuotiset rikkakasvit ennen kunnossapitoon luovutusta. Istutusalueille suositellaan aina
takuuajan hoitoa, myds katuviheralueille. Rakentamisenaikaiseen kunnossapitoon tulee
myos kiinnittdd huomiota urakka-asiakirjoissa. Urakoitsijoilta usein unohtuu esimerkiksi
urakkarajojen sisapuolelle jaavan kasvillisuuden kunnossapidon vastuu. Tama on syyta
kirjata urakka-asiakirjoihin ja rakennuttajan tai valvojan tulee huomauttaa asiasta, jos

puutteita huomataan.

Suunnittelun vastuulla on tuottaa tekninen asiakirja, joka on urakkakohtainen ja vastaa
Tampereen kaupungin laadullisiin tavoitteisiin takuuajan hoidon osalta. Opinndytetyon
prosessin tuotoksena on tehty ensimmainen versio viheralueiden rakentamisen- ja takuuajan
hoidon tydselosteesta. TyOselosteessa maaritelldaan rakennus- ja takuuajan hoito,
katselmuskaytannot, noudatettavat asiakirjat seka laadunvalvonta ja dokumentointitavat.
Yleisista laatuvaatimuksista poikkeavat tyétehtavat on ohjeistettu Tampereen kaupungin
laadullisten tavoitteiden mukaisesti. Jatkossa tydselostetta voidaan kehittda siihen suuntaan,
ettd tydvaiheita voidaan ohjeistaa yksil6llisemmin viheraluetyypin kehityksen mukaan.
Viherymparistoliiton tydoryhman kommenteissakin nostettiin esiin kasvillisuuden alkuvuosien
hoidon ohjeistamista siten, etta kasvillisuudella on mahdollisuudet menestya paremmin
takuuajan jalkeen tavanomaisessa kunnossapidossa. Tampereen kaupungilla on pilotoitu
uusnittyjen alkuvuosien kunnossapidon seurantaa ja ohjeistusta, jolla asetetaan niittyjen
hoidon tavoitteet. TyOseloste myds maarittelee urakoitsijan hoitopaivakirjan sisalloén

vaadittavien tydvaiheiden osalta.

7.2 Tarkastuskaytannot ja kirjaukset

Vastaanottotarkastuksen poytakirjaan kirjataan kaikki sovittavat asiat, puutteet ja niiden
korjaamisen maaraajat, takuuajan alkamis- ja paattymispaivamaara, mahdolliset
jalkitarkastusajankohdat, maksuerista sopiminen, kasvuunldhtokatselmuksista,

leikkivalineiden HIC-testauksista ja takuuajan hoitotdiden tarkastuksista sopiminen.
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Pdytakirjaa tdydennetdan valokuvilla, jotka voidaan ottaa suoraan Buildie-projektipankkiin.
Tampereen oma vastaanottotarkastus pdytakirjamalli tulisi ottaa laajempaan kayttdén myds
itselleluovutuksia ajatellen, jotta voidaan varmistaa laadukas viherrakentaminen. Takuuaika
kirjataan myds omaisuusrekisteriin, jotta voidaan paikantaa viheralueet, joilla on takuuaika
kaynnissa ja kuka siitd on vastuussa. Infraomaisuuden hallinnan rekisterind on kaytossa
Trimble Locus Cloud-paikkatieto-ohjelma ja maastokayttdéon tarkoitettu Field User-
mobiilisovellus. Tampere on syksysta 2023 alkaen kirjannut omaisuusrekisteriin viheralueet,
jotka ovat takuuhoidossa, mutta paivamaaratietoja ei talla hetkella ole kirjattu. Tampereen
Infran viherkunnossapito pystyy nakemaan kunnossapitotietoja ohjelman kautta, jolloin

ajantasaiset viheralueiden kunnossapidon vastuutiedot ovat kaikkien etu.

Kasvuunlahtokatselmukset ja takuuajan tarkastukset ajoitetaan maksuerien mukaisesti
kevat- ja syystdiden yhteyteen. Reklamaatiot tulee toimittaa takuuhoidosta vastaavalle
urakoitsijalle viipymatta. Jos tilaaja ei huomauta puutteista heti, urakoitsija voi olettaa
tydnjaljen olevan hyvaksyttava. llman valvontaa puutteita tai virheitd on hankala huomata.
Takuuajan hoidon tydselosteella asetetaan laadullisia vaatimuksia ty6étehtaville.
TyOselosteen ohjeistuksella urakoitsija paivittaa Buildie-projektipankkiin hoitopaivakirjaa, joka
voidaan tarkastaa reaaliajassa. Paivakirjaan liitetdan valokuvat tydtehtavista vaatimusten
mukaisesti. Maksueriin sidotut takuuajan hoitotydt vaativat rakennuttajan tai valvojan

tarkastuksen, jonka perusteella maksuerat hyvaksytaan tai hylataan.

Takuuaika paattyy takuutarkastukseen, jolloin viheralueet siirtyvat Tampereen Infran
viherkunnossapitoon. Takuutarkastuspdytakirjaan kirjataan takuuajan paattyminen ja
todetaan viheralueisiin liittyvat huomiot. Ennen varsinaista takuutarkastusta olisi hyva pitaa
takuutarkastuksen ennakkokatselmus, jolloin urakoitsija ehtii tehda korjaukset ennen
varsinaista tarkastusta ja takuuajan paattymista. Mikali puutteita ei ole korjattu
ennakkokatselmuksessa tehtyjen huomioiden perusteella, takuutarkastuksessa
havainnoidaan viimeiset urakoitsijan korjausvastuulle jaavat virheet ja puutteet, joiden
korjaamisen maaraajasta voidaan sopia jalkitarkastus. Takuutarkastukseen voi kutsua
mukaan Tampereen Infran edustajan, joka ottaa alueen vastaan omaan kunnossapitoon.
Liitteeksi 3 tehtiin takuutarkastus poytakirjamalli muokkaamalla erasta nykyista kaytdossa
olevaan pohjaa. Muokkauksen apuna sovellettiin joiltain osin Tampereen Raitiotieallianssilta
satua malliasiakirjamallia. Viherasiantuntijan kanssa kaytyjen keskustelujen pohjalta todettiin,
ettd takuutarkastuspoytakirjassa tulisi olla kirjattuna kaikki vastaanoton jalkeen tehdyt
tarkastukset paivamaarineen ja huomioineen. Viherrakentamisen osalta kirjaukset koskevat
kasvuunlahtotarkastusta, takuuajan hoitotdiden tarkastusta. Raitiotieallianssia

takuutarkastuksen liitteena ovat myos tarkastettavat kohteet kartalla, mika koettiin hyvaksi
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kaytannoksi. Kaikki urakkaan liittyvat asiakirjat, poytakirjat ja muistiot tallennetaan Buildie-

projektipankkiin, josta voidaan tarkastella takuuaikaan liittyvia asiakirjoja.

7.3 Vihervalvonta

Vihervalvonnan puuttuminen Tampereen kaupungilta, tulee aiheuttamaan haasteita
takuuajan toimintamallin toteuttamiseen. Kaupunki voi |&htea ratkomaan ongelmaa ostamalla
palvelua ulkopuolisilta konsulteilta tai kehittdmalla omaa toimintaa niin, ettad valvontaa riittaa
resursseja. Talon sisaisissa keskusteluissa puhuttiin myds mahdollisesta
valvontatydryhmasta, joka ottaisi vastuun takuuaikaisten kohteiden valvonnasta.
Rakennuttajat kokevat haastavaksi pysya kartalla useiden kohteiden valvonnasta ja
rakennuttamisesta samanaikaisesti. Tampereen kaupungilla on kaytdssa erilaisia
projektinhallintaohjelmia, joihin on mahdollista lisata muistutus lahestyvasta
tarkastusajankohdasta kohteista, joissa on takuuaika menossa. Paivamaarat on kuitenkin
syotettava jokaiseen urakkakohteeseen erikseen. Valvonnan ulkoistaminen toisi helpotusta

myo6s tdhan ongelmaan, jolloin ndma olisivat valvojan vastuulla.

Kun muutokset kirjauksiin on saatu tehtya kaupallisiin asiakirjoihin, valvonnan suunnittelu
helpottuu, koska urakoitsijalle on maaritelty tiettyja vaatimuksia, joita on tarkastettava
takuuaikana. Tilaajan ja rakennuttajan tehtava on asettaa laadulliset tavoitteet takuuajan
hoidolle ja organisoida valvonta siten, etta tavoitteita voidaan seurata ja konkreettisesti
todentaa. Takuuajan hoidon sitominen erillisiin maksueriin rytmittaa tarkastuskaynnit ja ne
pystytdan ennakoimaan ja aikatauluttamaan. Jotta valvonta olisi tehokasta ja valtytaan
ylimaaraisilta kaynneilta, valvontaa suorittavan vastuulla on suunnitella tarkastuskaynnit niin,
ettd niiden yhteydessa voidaan todentaa tarkeiden hoitotdiden suoritukset. Rakennus- ja
takuuajan hoitotéiden tyoselostetta voidaan kayttda myos valvonnan suunnittelun apuna,
koska sinne on asetettu maaraaikoja kevaalla ja syksylla tehtaville hoitotdille. Kasvillisuuden
hoidon tuntemus on kuitenkin etuna valvonnan suunnittelussa ja toteutuksessa, jotta

tarkastukset osataan ajoittaa jarkevasti ja niiden laatua osataan arvioida.

Tampereen kaupungin takuuajan toimintamalli kuvaa rakennuttajan vastuut prosessin
aikana, joista voidaan esimerkiksi vastaanottotarkastuksen jalkeen ulkoistaa kaikki
kaytannon tyot valvojalle tai valvontaa suorittavalle tydryhmalle. Kaupunki voi miettia, onko
kohteen mukaan resurssiviisaampaa korvata jossain maarin paikanpaalla tehtya valvontaa
hyédyntamalla Buildie-projektipankkia, jonne paivitetaan takuuajan hoitopaivakirjaa.
Paivakirjaa seuraamalla saadaan ajantasaista tietoa ja kuvamateriaalia tdiden etenemisesta

ja laadusta. Tama kuitenkin edellyttaa sita, etta urakoitsijat paivittavat paivakirjaa
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vaatimusten mukaisesti. TAma tarkoittaa esimerkiksi sita, etta kitkenta tuloksen lisaksi
kitkentajatteesta otetaan kuva. Silloin voidaan paremmin todentaa kitkennan laatu, kun
nahdaan, onko kasvillisuus kitketty juurineen vai ei. Suositeltavaa olisi, ettd varsinkin uuden
toimintatavan kayttoonoton alkuvaiheessa valvontaa suoritetaan resurssien puitteissa
takuuajan toimintamallin mukaisesti mahdollisimman tarkasti ennen kuin siirrytdan niin
sanottuun kevyempaan valvontaan. Jos valvonnasta ei pideta kiinni, urakoitsijat oppivat

helposti siihen, ettd vahempi riittaa.

Valvonnan tydkaluna olisi mahdollista kehittda Buildie-projektipankkia siihen suuntaan, etta
se palvelisi paremmin kaupungin tarpeita. Tyd on tehokkaampaa, kun mahdollisimman paljon
projektinhallintaan liittyvid asiakirjoja ja valokuvia on saavutettavissa samasta paikasta.
Rakennuttaja voi hallinnoida tydkohteen kayttdoikeuksia kohteiden mukaan. Projektipankin
kayttd on toistaiseksi vaihtelevaa rakennuttajien keskuudessa, mutta jos takuuajan

toimintamalli otetaan aktiiviseen kayttéon, dokumentointi edellytetdan Buildien kautta.
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hoidon velvoite ja
erilliset maksuerat.
Maaritelldan takuuajan
hoitoon jaavat alueet
yksiselitteisesti.

viherrakentamista
takuuajan paattymiseen
saakka. Suunnitellaan
valvonta ja ajoitetaan
tarkastukset vahintaan
maksuerien mukaisesti.

Muutoksen kohde Kehitysehdotus Vaikutus rakentamisen | Vastuussa
laatuun, omaisuuden
hallintaan ja takuuajan
valvontaan
Tarjouspyynto Suuremmissa tai erittéin | Laadukas Tilaaja/
haastavissa kohteissa viherrakentaminen. rakennuttaja
referenssien lisaksi Valvonta Sujuvampaa
soveltuvuusvaatimukset:
viheralan ammatillinen
patevyys ja nimetaan
vastaava tydnjohtaja.
Urakkaohjelma Lisataan takuuaikaisen | Laadukasta Rakennuttaja

Urakkaohjelma

Rakennus- ja
takuuaikaisen hoidon
ohjeistus tyOselosteella

Maarittelee
takuuaikaisen hoidon
laadullisen tavoitteen ja
vaaditut tydvaiheet.
Kunnossapitotehtavien
valvonta helpottuu.
Tydseloste maarittelee
hoitopaivakirjan
tydvaiheet.

Suunnittelija

Vastaanottotarkastus
poytakirja.
Dokumentointi
Buildieen

Takuuajan alkaminen ja
paattyminen kirjataan
poytakirjaan seka
omaisuusrekisteriin.
Tarkastuksista ja
jalkitarkastuksesta

Takuuaikaisen hoidon
valvonta alkaa sovitun
aikataulun mukaan.
Voidaan paikantaa
takuuhoidossa olevat
viheralueet

Rakennuttaja/
valvoja,
omaisuusrekisterin
yllapitaja

siirto Tampereen Infran
viherkunnossapitoon ja
omaisuuden hallintaan

seka omaisuusrekisterin

paivitys.

laadunvarmistus
prosessi on valmis.
Omaisuusrekisteri on
ajan tasalla. Valvontaa
on tehty aktiivisesti
koko takuuajan, jolloin
takuutarkastus on
sujuvampi.

sopiminen. paivamaarineen.
Takuuaikaisen Tarkastusten Tarkastukset Rakennuttaja/
hoidon tarkastukset. | ajoittaminen sidottuihin | hyvaksytaan tai Valvoja
Dokumentointi maksueriin. hylatdan ennen
Buildieen Reklamaatiot maksun suorittamista.

valittdmasti puutteiden

havaitsemisesta.
Takuutarkastus. Takuutarkastus Takuuajan paattyessa Rakennuttaja,
Dokumentointi poytakirjan luovutettujen valvoja
Buildieen paivittaminen. Tietojen viheralueiden
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8 Pohdinta

Opinnaytetydn aihetta valittaessa takuuaikaan liittyvat haasteet Tampereen kaupungilla
nousivat kiinnostaviksi ja ajankohtaisiksi. Opinnaytetyon tekija on ollut tydsuhteessa
Tampereen kaupungin Infraomaisuuden hallinnan yksikdssa tyota tehdessa. Aihe on pinnalla
esimerkiksi Viherymparistoliiton julkaisuissa ja yhteydenotot Espooseen ja Ouluun voimistivat
sita, ettd ollaan tarkean asian aarella. Kirjallisuuteen perehtymalla saatiin vahvistettua
tietoperustaa sille, etta takuuaikaiselle hoidolle ja sen tilaamiselle ja valvonnalle on olemassa
yleisia laatuvaatimuksia. Keskustelujen kautta tuli ilmi, ettd viherammattilaisen mukana olo
viherympariston rakennuttamishankkeen alkuvaiheessa varmistaisi laadukkaan
lopputuloksen kokonaisuuden kannalta. Viherrakentamisessa ollaan tekemisessa elavan
materiaalin kanssa, joka vaati erilaista huomiota kuin esimerkiksi katukiveykset.
Tilaajaorganisaation ajatusmallin taytyy hieman muuttua siihen suuntaan, ettd annetaan
enemman painoarvoa viheralueiden kunnossapidolle ja panostetaan takuuajan hoitoon ja
sen valvontaan. Merkittdvimmat muutokset tulevat tapahtumaan, kun takuuaika maaritellaan
urakkaohjelmaan ja se sidotaan maksueriin. Se vaatii muutosta seka tilaajan puolelta etta
tutuilta urakoitsijoilta. Se miten valvonta tullaan toteuttamaan jaa Tampereen kaupungin

ratkaistavaksi.

Tampereen kaupungilla on valmis viheralueiden takuuajan toimintamalli, luovutuskaytannot
ja niihin liittyvat asiakirjapohjat seka Buildie-projektipankki asiakirjojen ja valokuvien
dokumentointia varten. Buildieta kaytetaan yleisesti laadunvarmistustydkaluna
infrarakentamisessa. Buildie toimii mobiilisovelluksena ja selainversiona. Jotta naitd voidaan
hyoddyntaa parhaalla mahdollisella tavalla, tulee takuuajan hoidon tilaamisen ja valvonnan
muodostua osaksi viherymparistdn rakennuttamishanketta. Tarjouspyyntoa ja
urakkaohjelmaa tulisi muuttaa niin, ettd takuuajan hoidon vaatimukset ovat heti urakoitsijan
nahtavilla. Tama tarkoittaa sita, ettd urakkaohjemaan lisataan takuuaikaisen hoidon
maaritelma, joka poikkeaa rakentamisen yleisista sopimusehdoista. Urakka-asiakirjojen
litteeksi voidaan lisata erillinen takuuaikaisen hoidon tehostettu tyoseloste, jossa kuvataan
yleisista laatuvaatimuksista poikkeavat toimenpiteet. Tilaajan on myds tehtava paatos,
sidotaanko takuuajan hoito erityisiin maksueriin, jolloin valvontakaynteja on myds lisattava.
Haastavampien hankkeiden kohdalla olisi jarkevaa pohtia asetetaanko urakoitsijalle

ammatillisia soveltuvuusvaatimuksia.

Vihersuunnittelun kanssa kaydyissa keskusteluissa nousi esille kunnossapidon suunnittelun
ja ohjeistuksen haasteet talla hetkella. Suunnittelussa kaytetaan padasiassa konsultteja, joita

aluesuunnittelijat ohjaavat. Konsulttien laatimat ohjeistukset takuuajalle eivat ole olleet
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toistaiseksi riittdvat. Opinnaytetydn aikana laadittiin viheralueiden rakennus- ja takuuajan
hoidon tydseloste, jota voi jatkossa kayttda ja muokata kohdekohtaisesti sopivaksi.
Tyo6seloste suositellaan laadittavaksi aina laajempien ja vaativimpien
viherrakennushankkeiden suunnittelun yhteydessa. Talla hetkella rakennus- ja takuuajan
hoidon ohjeistukset ovat hyvin kevyet ja kirjattu rakentamisen tydselosteen yhteyteen.
Erilliselld rakennus- ja takuuajan hoitoon keskittyvalla tydselosteella asetetaan selkeammat
laadulliset tavoitteet, joita voidaan valvonnan avulla seurata. Toiminnallinen osuus toi esiin
dynaamisten istutusalueiden takuuajan hoidon haasteet ja selkean kirjallisen ohjeistuksen
puutteen. Kasvituntemus on ehdoton vaatimus dynaamisen istutusalueen hoidon
onnistumiselle, mika vaatii vineralan ammatillista patevyytta. Viherymparistéliitolta on tulossa
julkaisu vuoden 2025 alussa dynaamisen kasvillisuuden periaatteesta rakennetuilla

viheralueilla, joka saattaa tuoda ratkaisua kunnossapidon ohjeistamiseen jatkossa.

Haastavaksi kehitysehdotuksia miettiessa muodostui se, ettd Tampereen kaupungin
pitkdaikainen tapa on ollut luovuttaa kaikki rakennetut viheralueet suoraan Tampereen Infran
viherkunnossapitoon kokonaispalvelusopimuksen mukaisesti. Tasta toimintamallista puuttuu
kokonaan kasvillisuuden takuuaikainen tehohoito. Sopimuksissa tai tuotekorteissa ei ole
annettu maaritelmia tai tavoitteita takuuajan hoidolle. Suosituksena on tarkastella tata mallia
tilaajan ja tuottajan nakodkulmista ja 16ytaa siihen sopiva ratkaisu. Vasta viime aikoina on
alettu jattaa viheralueita ulkopuolisen urakoitsijan vastuulle takuuajaksi. Kaytannét eivat ole
rakennuttajille ennestaan tuttuja ja tdman opinnaytetydn tavoite on ollut antaa

kehitysehdotuksia ja tytkaluja sen uudelleen organisoinnille.

Tampere on voimakkaasti kasvava kaupunki, jolla on luonnonmonimuotoisuutta tukeva
ymparistostrategiat. LUMO-ohjelman toteuttavat muun muassa Kestava Tampere 2030,
Tampereen strategiaa 2030 ja Tampereen pormestariohjelmaa 2021-2025. limaston
muutoksen tuomiin saan aariolosuhteisiin sopeutuminen ja luontokadon pysayttaminen ovat
LUMO-ohjelman paateemoja, ja Tampere haluaakin profiloitua maan karkikaupunkina LUMO
asioissa. Monimuotoisuuden lisdaminen rakennettuun ymparistdon on yksi toimenpide, jolla
strategiaa viedaan kaytantoon tiivistyvassa kaupunkirakentamisessa. Viranomaisvalvonta
ohjaa hankkeita siihen suuntaan, ettd monimuotoisuutta on lisattava hankkeisiin, jotta ne
saadaan vietya lapi. Tama tarkoittaa, etta esimerkiksi virkistyskayttoon tarkoitettujen
puistojen yhteyteen sijoitetut luonnonmukaiset hulevesiratkaisut, joilla varaudutaan
tulvatilanteisiin, lisaantyvat. Niittyverkoston laajeneminen vastaa taas polyttajakatoon, joka
on suoraan verrannollinen ruokatuotannon tilaan. Tampereen Viherpalveluohjelma avoimien
viheralueiden osalta on talla hetkella paivityksen alla. (Tampere, 2024, ss. 7-25) Tilaajan

tulisi toteuttaa LUMO-ohjelman strategiaa rakennushankkeen kaikissa vaiheissa. Taman



opinnaytetyon kehitysehdotukset liittyvat takuuajan hoidon laadunvarmistamiseen eli
rakennushankkeen viimeisimpiin vaiheisiin. Takuuajan hoito eli tehostettu kunnossapito on
yksi prosessin vaihe, jota parantamalla voidaan tuottaa pitkalla tahtaimella kestavampia

viheralueita.
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Rakennus- ja takuuajan hoito

Takuuajan hoito alkaa vastaanottotarkastuksessa sovitusta ajankohdasta ja paattyy
takuutarkastukseen. Taman tydselostuksen mukaiset rakennus- ja takuuajan hoitotyot
kasittdvat urakka-alueeseen kuuluvien viheralueiden tehostetun kunnossapidon kahden
kasvukauden ajan (15.4—-15.10). Urakka-asiakirjoissa maaritellaén urakoitsijalle takuuajan

hoitoon jaavat viheralueet.

Urakoitsijalle kuuluu kaikki tarvittavat materiaali- ja tarvikehankinnat seka tutkimukset
tydselostuksen mukaisen kunnossapitoluokituksen aikaansaamiseksi. Tyoét tulee suorittaa

itsendisesti ja oikea-aikaisesti.

Takuuaikaisessa hoidossa kiinnitetdan huomio oikea-aikaiseen kasteluun ja
rikkakasvientorjuntaan. Ensimmaisen kahden vuoden kunnossapito on tehostettua hoitoa,
jonka tarkoituksena on taata kasvillisuuden juurtuminen ja kasvuun |ahtd. Tehostettu hoito
koskee vain istutettuja alueita, jotka kuuluvat R-luokkiin sekd A-luokkaan kuuluvia uusniittyja.
(RAMS kunnossapitoluokitus 2020).

Urakoitsija on velvollinen hoitamaan rakentamisen aikana urakkarajan sisapuolelle jaavaa

sailytettavaa kasvillisuutta kunnossapitoluokan mukaisesti vastaanottotarkastukseen saakka.

Katselmukset

Syksylla valmistuneissa kohteissa pidetaan kasvuunlahtétarkastus seuraavana kevaana heti,
kun kasvuun 18ht6 voidaan maastossa todeta tai kevaalla istutetuille kasveille saman vuoden
syksyna. Urakoitsijalle takuuhoitoon jaaneissa kohteissa pidetaan lisaksi kaksi takuuajan hoidon
tarkastusta kunkin takuuhoitovuoden aikana. Rakennuttaja ilmoittaa katselmuksien tarkemmat
ajankohdat vastaanottotarkastuksessa. Tarkastuksissa todetaan hoitotyon laatu ja hyvaksytaan

takuuajan maksuerien maksuperusteet.

Noudatettavat asiakirjat

Uusniittyjen alkuvuosien hoito-ohjeet 2024, Tampereen kaupunki

Puulajikokeen puiden kunnossapitoty6t, Tampereen kaupunki

Suunnitelma-asiakirjat (dynaamisten istutusten hoito)

Yleisten alueiden toimintapaikkojen turvallisuusasiakirja 2021. Yleisten alueiden
toimintapaikkojen turvallisuusasiakirja 2021

Viherpalveluohjelma 2015-2025 - Avoimien viheralueiden kohdekortit. (Paivityksen alla)

e Viheralueiden kunnossapidon yleinen tydselostus 2021, Viherymparistoliitto ry:n julkaisu
70, jaliempana VKT'21



https://www.tampere.fi/sites/default/files/2022-06/yleistenalueidenturvallisuusasiakirja2021.pdf
https://www.tampere.fi/sites/default/files/2022-06/yleistenalueidenturvallisuusasiakirja2021.pdf
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e Viherrakentamisen yleinen tyoselostus, Viherymparistoliiton julkaisu 57, jaliempana VRT'17
e InfraRYL (uusin kaytettava verkkoversio 11.6.2024) Infrarakentamisen vyleiset
laatuvaatimukset, jaliempana InfraRYL

Tama tyoselitys taydentda edelld mainittuja yleisia vaatimuksia. Mikali niiden ja taman

valilla on eroavaisuuksia, noudatetaan ensisijaisesti tata selitysta.

Laadunvalvonta ja vaadittavat asiakirjat

Urakoitsija on velvollinen pitamaan rakentamisen aikaista tydbmaapaivakirjaa seka
takuuaikaista hoidon paivakirjaa tdman tyéselostuksen mukaisista kunnossapitotdista.

Tyoétehtavat dokumentoidaan Buildie-projektipankkiin valokuvin.

Urakoitsija siirtda urakka-asiakirjoissa sovitun mukaisesti leikki- ja kuntoiluvalineiden
materiaalitakuut Tampereen kaupungin vastuulle. Leikki- ja kuntoilupaikat siirtyvat

vastaanottotarkastuksesta/kayttoonottotarkastuksesta Tampereen Infran kunnossapitoon.
Hyvaksytty hoitopaivakirja on takuuajan hoidon maksuerien maksuperuste. Jokainen
kastelukerta dokumentoidaan niin, etta tilaaja voi ne tarkastaa. Muut kasvillisuusty6t kuten

kitkeminen ja kuolleiden taimien vaihto dokumentoidaan kuvaamalla |ahtd- ja lopputilanteet

Buildie-projektipankkiin.

Nurmikot

Nurmikoiden takuuaikaiseen hoitoon kuuluu leikkauksen lisaksi taulukossa 1 maaritellyt

toimenpiteet kunnossapitoluokan mukaisesti.

Taulukko 1. Nurmikoiden kunnossapito takuuaikana.

Kunnossapitoluokka R1 R2-R3 R4

eLannoitus suoritetaan

*Lannoitus ja takuuaikana tarvittaessa

kalkitus - .
. viljavuustutkimusten
*Rajaukset . . . —
. . . . pohjalta, jos alueen *Sovitaan tilaajan
Toimenpiteet *Rikkakasvien o ) e .
. kayttotarkoitus sita kanssa erikseen

poisto e

edellyttaa
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Jos tarkastuksissa tai katselmuksissa todetaan nurmikon heikko kasvu, rakennuttajan kanssa
sovittava vaadittavista toimista nurmikon kunnostamiseksi. Tama kuuluu takuuajan hoitoon.
Takuuajan paattyessa nurmikoiden peittavyyden tulee olla taulukossa 2 esitetyn InfraRyl:n
vahimmaisvaatimusten mukainen. limastointi ja rikkakasvitorjunta R2- ja R3-nurmikoilla ei

kuulu takuuajan hoitoon.

Taulukko 2. Nurmikoiden peittavyysvaatimukset InfraRyl mukaan.

Kunnossapitoluokka R1 R2-R3 R4 Maisemanurmi 1 | Maisemanurmi 2
Kevat 70 % 70 % 60 % 60 % 50 %
Keskikesa-syksy 90 % 90 % 80 % 70 % 60 %

1.1 Nurmikoiden kevat- ja syyskunnostus

Kevatkunnostus suoritetaan VKT 21 64210.2 mukaan ja aloitetaan, kun maa on kuivaa ja
todetaan tallausta kestavaksi, kuitenkin viimeistdan 15.5. mennessa. Nurmikolta poistetaan

kasvua haittaava kasvimassa, hiekoitushiekka ja muut roskat vahingoittamatta nurmikkoa.

Tarvittavat paikkauskylvot tehdaan kuohkeuttamalla ja tasaamalla maa, seka tarvittaessa
lisdamalla kasvualustaa. Alue kylvetaan alkuperaisella tai vastaavalla nurmiseoksella,
peitetdan ja jyrataan. Siirtonurmialueet paikataan samanlaisella siitonurmella. Paikatun
nurmen tulee tayttaa Infra RYL taulukoiden 23211: T1, T2, T3 ja T4 vaatimukset. Kevaalla
todetut vauriot paikataan viimeistaan 15.6. ja kesalla todetut vauriot 30.9. mennessa tai

katselmuksessa sovittuun paivaan mennessa.

Syyskunnostus suoritetaan VKT 21 64210.10 mukaan ja syystoiden yhteydessa poistetaan
pudonneet lehdet ja muu kasvimassa (R1, R2 ja R3) tai silputaan (R2 ja R3) vahingoittamatta

nurmikkoa.

1.2 Nurmikoiden leikkaus ja siistiminen

Ennen leikkuun aloittamista varmistetaan, etta nurmikko kestaa kaytettavien koneiden painon.
Leikkaus tehdaan niin, etta leikkuurajat limittyvat riittavasti. R1-nurmikko leikataan
kasvukaudella niin usein, ettei nakyvaa leikkuujatettd synny. Taulukossa 3 vaatimukset

nurmikon sallitulle pituudelle seka viimeistelytdiden maarat kunnossapitoluokan mukaan.
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Nurmikkoalueilla kasvavien puiden juuristoalue pidetdan kasvillisuudesta siistina @ 1000 mm

alueelta poistamalla ei toivotut monivuotiset lajit ja vieraslaijit juurineen.

Taulukko 3. Nurmikon sallittu pituus ja viimeistelytdiden maara kunnossapitoluokan

mukaan.
Kunnossapitoluokka | R1 R2 / R3 R4
Sallittu pituus 400-700 mm 400-1200 mm 400-2500 mm
Jokaisen R2-yleisilme ei saa karsia
Viimeistelytyot Ielkkauksep R3-kasvukauden aikana -
yhteydessa 2_3 kertaa
2 Niityt

Rakennettuja uusniittyja kunnossapidetaan urakkaohjelman liitteen Uusniittyjen alkuvuosien

hoito-ohjeet 2024 mukaan.

Niittyalueilla kasvavien puiden juuristoalue pidetdan kasvillisuudesta siistind @ 1000 mm

alueelta poistamalla ei toivotut monivuotiset lajit ja vieraslajit juurineen.

3 Puut

Takuuaikana uusitaan kuolleet ja huonokuntoiset puut. Ristiriitatilanteissa rakennuttaja
yhdessa arboristin tai viherasiantuntijan kanssa arvioi puun kunnon ja vaihdon tarpeen.
Kevaalla todetut vauriot korjataan 15.6. mennessa ja syksylla todetut vauriot 31.10.
mennessa. llkivallan, talvikunnossapidon tai poikkeuksellisten saaolosuhteiden aiheuttaman
vahingon kohteeksi joutuneiden puiden uusiminen eivat ole takuuseen kuuluvia. Rakennuttaja

sopii uusimisesta erikseen urakoitsijan kanssa.

Takuuaikana uusituilla puilla on vuoden takuuaika. Uusituille puille jarjestetaan aina

kasvuunlahtotarkastus kohdan Katselmukset mukaisesti.

Puistopuiden juuristoalue pidetaan kasvillisuudesta siistina @ 1000 mm alueelta poistamalla ei
toivotut monivuotiset lajit ja vieraslajit juurineen. Katupuiden maaritildiden lapi ei kasva

kasvillisuutta.
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3.1 Kastelu ja tuenta

Puiden tuennat tarkastetaan jokaisen hoitokaynnin yhteydessa. Puutteelliset tuennat korjataan
viipymatta asennusohjeiden mukaisesti. Takuutarkastuksessa sovitaan puiden tuentojen

poistamisesta.

Istutettujen puiden ymparille muotoillaan kasvualustasta kastelukaulus, joka estda veden
valumisen pois juuristoalueelta. Ei koske maarititdpuita. Kastelupusseja ei kaytetad. Kahden
ensimmaisen vuoden aikana kaikkia puita on kasteltava 50 L kaksi kertaa viikossa
kasvukauden ajan. Kastelukerrat dokumentoidaan niin, etta tilaaja voi ne tarkastaa. Istutetun
puun juuripaakku ja sitd ympardiva kasvualusta ovat tasaisen kosteita, mutteivat markia,

kahden kasvukauden ajan istutuksesta. Takuuajan paattyessa kastelukaulukset poistetaan.

3.2 Suojaaminen tuholaisia vastaan

Puut suojataan takuuaikana tuhoeldimia vastaan ennen lumen tuloa VKT 21 64200.2.5
mukaisesti. Suojaamiseen kaytetaan noin 2 m metriad korkeaa suojaverkkoa, jonka asennus on
tarkistettava etenkin lumisina talvina eldintuhojen valttamiseksi 2 kertaa viikossa. Verkkojen

poisto ajoitetaan niin, etta alueella olisi jo tarjolla elaimille muutakin syotavaa.

3.3 Puulajikokeen puut

Tampereen kaupungilla on yhteistydhanke Mustila Arboretumin kanssa, jossa etsitdan uusia
kestavia lajeja. Naita ei tule sekoittaa muihin istutettuihin suojaverkotettuihin puihin.
Puulajikokeen puut voi tunnistaa mm. niiden poikkeavasta tuenta- ja suojaustavasta. Puut on
suojattu hyvin rusakoiden ja kaksijalkaisten varalta. Puut on istutettu paaasiassa niin
kutsuttuna kumpuistutuksena, mutta on myds istutettu maaritilapuita, ja ne ovat normaalisti
julkisissa istutuksissa kaytettavia taimikokoja pienempia. Puut I6ytyvat myos Oskari
karttapalvelusta hakemalla karttatasoksi puisto- ja katupuut. Mustilan puiden hoidossa

noudatetaan Puulajikokeen puiden kunnossapito- ohjeistusta.

4 Pensaat, perennat ja koynnokset

Kevat- ja syyskunnostus (15.6. ja 30.9. mennessa). Alueet kunnostetaan kevaalla ja syksylla
poistamalla roskat seka kevaalla hiekoitushiekka. Multaa ja katetta lisataan tarvittaessa ja

pinnat tasataan. Kuolleet kasvit ja kasvinosat poistetaan.
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4.1 Paikkausistutukset

Kevaalla todetut vauriot korjataan 15.6. mennessa ja syksylla todetut vauriot 31.10.
mennessa. Kuolleet ja rakennuttajan tai valvojan maarittdmat huonokuntoiset kasvit korvataan
uusilla. llkivallasta johtuvien vaurioiden korjaus tilataan takuuhoidosta vastuussa olevalta
urakoitsijalta lisatyona. Paikkauksessa kaytetaan alkuperaista kasvilajia ja kokoluokkaa, ellei
tilaajan kanssa toisin sovita. Kasvit istutetaan alkuperaisille paikoille ja samaan tiheyteen kuin
poistetut. Kuorikate tulee poistaa riittvalta alueelta paikkausistutuksia tehtdessa.
Kasvatusastiat, pussit ja maatumattomat verkot poistetaan ennen istutusta. Paakkutaimien
sidokset avataan vasta, kun taimi on lopullisella paikallaan. Istutusleikkaus tehdaan
avojuurisille taimille kevatistutuksissa samassa yhteydessa ja istutusajankohdan ollessa joku
muu, seuraavana kevaana. Istutuksen yhteydessa uusia taimia kastellaan runsaasti seka

kuorikatetta lisdtaan tarvittaessa.

4.2 Poistettava kasvillisuus

Takuuaikana poistettavaan kasvillisuuteen kuuluu:

o Haitalliset vieraslajit, vieraslajit ja puutarhakarkulaiset
¢ Yleisesti tunnetut rikkakasvit
o Kasvillisuus, joka ei suunnitelmien mukaan kuulu istutusalueelle

Poistettavan kasvillisuuden kitkentdan ja sen oikea-aikaisuuteen on kiinnitettava erityista
huomiota. Alueet pidetaan rikkakasvittomina. Tyo suoritetaan paasaantdisesti mekaanisesti,
jolloin rikkakasvit poistetaan juurineen. Tampereen linjaus on, etta kemiallista torjuntaa ei
kayteta (glyfosaatti). Pelargonihappoa tai etikkaa voidaan kayttaa harkitusti. Hankalien
rikkakasvien torjunnassa, tilaajan kanssa erikseen sovittaessa, voidaan harkita kemiallista
(glyfosaatti) torjuntaa. Poistettava kasvillisuus kitketdan ennen kuin ne muodostavat itavaa

siementa ja tyo tehdaan niin usein, etta alueen yleisilme pysyy siistina.

¢ R1 alueilta joka toinen viikko
e R2 alueilta kerran kuussa
o R3 alueilta kolme kertaa kasvukaudessa, saanndllisin valiajoin.

Kitkentatyon jalki dokumentoidaan valokuvin Buildieen laadunvarmistamiseksi. Kuvat myos

kitkentdjatteesta. Poistettu kasvillisuus kerataan aina pois, niitd ei saa jattad maastoon.
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4.3 Lannoitukset

Syyslannoitus tehdaan 15.8. mennessa. Rakennuttaja maarittda onko tarpeellista ottaa

kasvualustasta viljavuusanalyysi ja sen perusteella tehdd mahdollisia lisdlannoituksia tai
kalkituksia.

4.4 Muu takuuajanhoito

Kastelu ensimmaisena kasvukautena siten, etta kasvien kasvuun 18ht6 ja juurtuminen
varmistetaan

Kastelu toisena kasvukautena pitkien poutajaksojen ajan

Rajaukset R1-R2 alueilla

Roudan nostamien juurtumattomien kasvien oikaisu tai uudelleen istutus kevaalla
Havukasvien seka ikivihreiden, kuten rodojen, kevatsuojaukset asennetaan 30.1.
mennessa ja suojaukset poistetaan roudan sulettua

Kasvitauti- ja tuholaistorjunta

Pensaat suojataan takuuaikana tuhoelaimia vastaan ennen lumen tuloa VKT 21
64200.2.5 mukaisesti. Suojaukseen kaytetaan noin 2 m metrid korkeaa suojaverkkoa,
jonka asennus on tarkistettava etenkin lumisina talvina elaintuhojen valttamiseksi 2
kertaa viikossa.

Istutusleikkaukset tehdaan istutuksen yhteydessa tai takuuaikana. Hoitoleikkaukset eivat kuulu

takuuajan hoitoon.

Dynaamisten istutusalueiden hoidosta sovitaan erikseen ennen takuuajan alkamista, hoito-

ohjeistus esitetdan suunnitelma-asiakirjoissa. Dynaamisten alueiden hoito tehdaan VKT 21
64700 mukaan.

5 Metsitysalueiden hoito

Rakennetut metsitysalueet hoidetaan takuuaikana R4-hoitoluokan ohjeiden mukaan.

Rikkaruohot poistetaan metsitystaimien tyvilta kaksi kertaa kasvukaudessa. Metsitykset M-

hoitoluokkien alueilla hoidetaan metsan hoitoluokan mukaan. Haitalliset vieraslaijit torjutaan

takuuaikana R-luokituksen alueilta ennen siementen muodostumista. Urakoitsijalla on

ilmoitusvelvollisuus uusista vieraslajiesiintymista.

6 Leikki- ja liikuntavalineet seka kalusteet- ja varusteet

Kalusteille ja varusteille rakentamisen aikaiset kunnossapitoty6t ja takuuaikaiset korjaukset.

Leikki- ja liikuntavalineiden kohdalla noudatetaan Yleisten alueiden toimintapaikkojen

turvallisuusasiakirja 2021 ohjeistuksia. Kayttoonottotarkastus tehdaan ennen kohteen
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luovutusta, jotta urakoitsija voi korjata mahdolliset puutteet. Urakoitsija ei ole vastuussa

valineiden tai turva-alustoiden takuuajan tarkastuksista ja kunnossapidosta.

7 Paallystetyt alueet

Rakentamisen aikaiset kunnossapitotyot VKT 21 mukaisesti. Erikoispinnoitteilla seka sidotuilla
ja sitomattomilla pinnoitteilla on takuuajan korjausvelvoite. Paallysteille ei kuulu takuuajan

hoitoa.

8 Puhtaanapito

Puhtaanapito ei kuulu takuuaikaiseen hoitoon, ellei toisin sovita.

9 Talvikunnossapito

Talvikunnossapito ei kuulu takuuaikaiseen hoitoon, ellei toisin sovita.
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Liite 2. Takuutarkastus poytakirja
TAKUUTARKASTUS POYTAKIRJA
Aika:

Paikka:
Osallistujat:

1. Jarjestaytyminen

Kokouksen puheenjohtajana ja sihteerina toimi xxxx

2. Urakan osapuolet

Tilaaja:

Urakoitsija:

3. Tarkastustilaisuuden sopimuksen mukaisuuden toteaminen

Todettiin, ettd takuutarkastuksesta on sovittu sahkopostitse.
Takuutarkastus on urakkasopimuksen mukainen.

4. Dokumenttien tallennus
Urakan takuuaikaa koskevat pdytakirjat ja muistiot on tallennettu.
tydkohteen Buildie-projektipankkiin.

5. Takuutarkastuksen kohde

Kohde ja sen vastaanottotarkastuspaivamaara.
Keskeiset huomiot.
Takuutarkastuskohteet on esitetty kartalla poytakirjan liitteena.

6. Takuutarkastuksen kohteen vastaanottotarkastuksessa havaitut puutteet ja niiden
jalkitarkastukset

Keskeiset huomiot ja jalkitarkastuksen kuittauspaivamaara

7. Takuutarkastuskohteen kasvuunlahtotarkastukset

Kohteen tarkastuspaivamaara
Keskeiset huomiot



10.

11

12.

13.

14.

15.

Takuutarkastuskohteen takuuajan hoitotdiden tarkastukset

Kohde ja sen tarkastuspaivamaarat
Keskeiset huomiot

Takuutarkastuksen ennakkokatselmus, tulos ja jalkitarkastus

9.1. Takuutarkastuksen ennakkokatselmus

Katselmuksen paivamaara
Keskeiset huomiot

9.2. Katselmuksen tulos

Korjaustarpeet
Urakoitsijan vastattavaksi jaavat korjaukset
Tilaajan vastattavaksi jaadvat korjaukset

9.3.  Takuutarkastuksen jalkitarkastus

Sovittavan jalkitarkastuksen paivamaara

Takuuajan paattaminen

. Takuuajan vakuus

Mielipide-eroavuudet

Muut asiat

Poytakirjan tarkastaminen ja allekirjoittaminen

Tarkastustilaisuuden paattaminen

Allekirjoitukset

Liitteet

Tilaaja Urakoitsija

Jakelu sahkopostilla:

Lite2/2
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Liite 3. Kirjausehdotukset urakka-asiakirjoihin

TARJOUSPYYNTO

Tekninen suorituskyky ja ammatillinen patevyys (86§:n mukaiset vaatimukset):

Jos kaytetdan kokonaistaloudellista valintamenettelya, vaaditaan referenssit tydkohteista
seka tydévoiman ammatillinen soveltuvuus kuten hortonomin tai puutarhurin patevyys ja

kokemus seka nimetdan vastuussa oleva henkild kyseiseen urakkaan.

URAKKA-OHJELMA

Urakkaan sisaltyvat ty6t ja hankinnat

Vihertdiden rakennus- ja takuuajan hoitoty6t tydselosteen mukaisesi. Yksiselitteisesti
maaritelldan urakoitsijan takuuajan hoitoon jaavat viheralueet. (Viheralueet korostetaan

esimerkiksi suunnitelmakuvasta)

Urakkarajojen sisdpuolelle jaavan kasvillisuuden suojaaminen ja kunnossapito Vihertdiden

rakennus- ja takuuajan hoitoty6t tydselosteen mukaisesi.

Jos nurmikkoalueet eivat jaa takuuajan hoitoon urakoitsijalle kirjataan urakkaohjelmaan
kuitenkin seuraava lause: Urakoitsijan vastuulla on nurmikon ensimmainen leikkaus, jolla

varmistetaan kasvualustan kantavuus ja ensimmaisten yksivuotisten rikkakasvien poisto.

Laadunvarmistus

Urakoitsijan on laadittava tydmaata koskeva ymparisté- ja laatusuunnitelma ja toimitettava

se tilaajalle hyvaksytettavaksi ennen urakan aloituskokousta.

Tilaajan laadunvalvonta

Kasvuunlahtotarkastus syksylla istutetuille kasveille seuraavan vuoden kevaalla ja kevaalla
istutetuille saman vuoden syksylla. Takuuajan hoitotdiden tarkastus kaksi kertaa
kasvukauden aikana. Takuuaikana vaihdetut puut katselmoidaan uudestaan aina
kasvuunlahtotarkastuksella. Tarkastusten ajankohdat sovitaan viimeistaan

vastaanottotarkastuksen yhteydessa.
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Urakoitsijan laadunvalvonta

Takuuaika

Urakoitsijan pitda takuuajan hoitotydsta hoitopaivékirjaa, johon dokumentoidaan tehdyt
tydvaiheet paivakohtaisesti. Hoitopaivakirja dokumentoidaan Buildie-projektipankkiin.

Tilaaja hyvaksyy hoitopaivakirjan kuukausittain.

Rakentamisen takuuaika on 2 vuotta (YSE 29 §). Taman lisaksi urakoitsijalle kuuluu
viheralueiden rakennus- ja takuuajan hoito kahdeksi vuodeksi urakka-asiakirjojen

mukaisesti.

Urakoitsija vastaa viheralueiden rakennus- ja takuuaikaisesta hoidosta, mikd maaritellaan
erillisessa tydselosteessa. Hyvaksytty hoitopaivakirja ja takuuaikaisen hoidon tarkastukset

ovat takuuaikaisen hoidon maksuerien maksuperuste.

Jos urakoitsija ei hoida urakan takuuaikaista viheralueiden kastelua, tilaaja huomauttaa
urakoitsijan vastaavalle tydnjohtajalle kerran. Mikali tdman jalkeen urakoitsija ei ole
kastelua kohtuullisessa ajassa tehnyt, varaa tilaaja oikeuden tilata kastelun ulkopuoliselta

urakoitsijan kustannuksella.

Takuuaikana vaihdettujen puiden hoito jatkuu vuodella Vihertéiden rakennus- ja takuuajan

hoidon tyéselosteen vaatimusten mukaisesti.

Erityiset maksuerat (ehdotus)

Viheralueiden takuuaikaiselle hoidolle varataan omat tasasuuruiset maksuerat nelja (4)
kappaletta, (Noin 20—40 % urakan vihertdiden kokonaishinnasta, kuitenkin vahintdan xxxx
euroa (alv. 0 %.), joiden yhteenlasketun summan tulee olla vahintaan xxxxx euroa (alv 0

%). Maksuerien maksuaikataulu sovitaan viimeistaan urakan vastaanottotarkastuksessa.

Laskuun on aina liitettava tilaajan valvojan hyvaksyma selvitys tehdysta tyosta.
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