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1. Johdanto

Monien rakennusyritysten motto on "kerralla valmiiksi” ja sen ajattelumallin tulisi ndkya
my6s  vuosikorjaus- ja  10-vuotisvastuutodihin  ilmoitettujen  reklamaatioiden
lukumaérassad ja ennen kaikkea virheiden vakavuudessa. Vuosikorjaamisen pitdisi
tarkoittaa sitd, ettd asunnoista korjataan pienia asioita: kuten kiristetddn ruuvia,
lisatddn naula yhden listan p&ahdn ja rasvataan lukkoja, mutta téalla hetkella
vuosikorjauksissa tehdaan paljon uudistydmaan keskeneraisyyksid valmiiksi, jotka ovat
syynd vuosikorjausten suuriin - menoihin, niin  ajallisesti kuin rahallisestikin.
Viimeistelemattomien ja keskenerdisten tdiden liséksi vuosikorjaustydmaaraan voivat
vaikuttaa myds kohteen sijainti ja asumismuoto, esimerkiksi jo pelkastaan
vuokrakohteen ja ns. kovankohteen, eli grynderikohteen, vikalukumaérien erot ovat
suuria; harvempi vuokralainen haluaa, ettd huono olohuoneen listanpatka tullaan
vaihtamaan, kun taas omistusasunnoissa jokainen nurkka tarkastetaan, silld niistd on

maksettu kova hinta.

Taman opinnadytetydn tarkoituksena on 16ytaa keinoja, miten vuosikorjauskustannuksia
vahennetdan, miten vuosikorjaustoéita olisi ollut vihemman jos toimittaisiin eri tavalla
suunnittelu- tai viimeistdan uudisrakennusvaiheessa ja miten kyseiset ongelmat ja viat
korjataan parhaiten vuosikorjauskohteessa. Menneisyydestd pitdisi siis saada oppi
tulevaisuutta varten, jotta samoja virheitd ei toistettaisi. Opinndytetytn tulee vastata
kysymyksiin, miten  vuosikorjausty6ltd  olisi valtytty  toimimalla  toisin

uudisrakennusvaiheessa ja olisiko se ollut kannattavaa.

Jokaisesta rakennetusta RS-uudiskohteessa pidetdadn vuositarkastuskokous n. 12-15
kuukautta kohteen kayttoonottohyvaksynnastd ja muissa kohteissa pidetdan
vuositarkastus, joka perustuu asuntokauppalakiin ja jonka ajankohta riippuu
urakkasopimuksesta yleensa kuitenkin vain vuoden paasta kayttoonottohyvaksynnasta.
YSE:n mukaisissa kohteissa takuuaika on 2 vuotta. Tarkastuskokouksien jalkeen
kohteesta tulee vuosikorjauskohde. Vuosikorjauksien aikana kokouksessa ilmoitetut ja

urakoitsijasta johtuvat viat korjataan. Vuosikorjaustyot eivat siis ole uusi asia, siitdkin



huolimatta vuosikorjauskohteissa ilmenevét viat ovat hyvin usein toistuvia ja toistensa

kaltaisia.

Kesdn 2011 aikana oppilas osallistui NCC Rakennus Oy:n jarjestamiin
vuosikorjauskokouksiin, suorittaa tyonjohtotehtavid vuosikorjauskohteessa ja listaa
havaitsemiaan toistuvia vikoja ja niiden korjauskeinoja, sek& tapoja toimia parhaiten

vuosikorjauskohteessa ja sen ongelmatilanteissa.

Vuosikorjaustdiden ja opinnaytetyon ohella opiskelija tekee vuosikorjausmappi 2:n, jota

han yllapitaa ja tdydentda korjaustyon aikana.



2. Opinnaytetyon tavoite

Taman opinndytetytn tavoitteena on maarittda vuosikorjaustdissa ilmenneet ongelmat,
jotka olisi voitu valttaa tekemalla tyd toisin ja 10ytda keinoja, joilla aliurakoitsijat
saadaan tekemdan takuutytnsd. Vuosikorjaustdiden maarda vahentamalla
pienennetdan vuosikorjaustdiden kustannuksia ja lisdtdan asiakastyytyvaisyyttda NCC

Rakennus Oy:ta kohtaan.

Oppilas hakee keinoja siihen, miten tyd olisi voitu valttdd ja olisiko tyon valttdminen
uudisrakennusvaiheessa ollut niin kannattavaa, etta se olisi kannattanut tehda jo silloin

eikéa jattda vuosikorjaustoihin

3. Maaritelmia

3.1 Vuositakuutyot

Kohteen luovutuksen jalkeen kaikki ilmoitetut viat ja puutteet on korjattava ennen
vuositarkastusta, pienemmat viat voidaan joissain tapauksissa siirtdd vuosikorjauksiin.
Vuositarkastuskokouksen jalkeen lahetetddn poytakirja vikoineen ja kommentteineen
asianomaisille,  joita ovat asunto-osakkeiden  omistajat, is&nnditsija ja
suorituskyvyttémyyden antaja. POytakirjan saapumisesta asianomaisille on heilla kolme
viikkoa aikaa kommentoida poytékirjaa, jonka jalkeen vikojen ilmoitusaika loppuu.
Taméan jalkeen muodostuneet halkeamat ja viat eivdt kuulu vuosikorjauksiin.
Asumisesta tai kulumisesta muodostuneita vikoja ei korjata vuosikorjauksissa

ollenkaan.

Vuositakuutdiden paatyttyd ei endd korjata sellaisia pienia vikoja, jotka olisi pitéanyt
kohtuudella huomata vuositarkastuksessa tai ilmoitusaikana. Tdma johtuu siitd, etta jo
pelkdstddn perusasumisesta voi tulla vuosikorjauksissa korjattavien pienien vikojen
tapaisia kolhuja, kuten naarmuja parkettiin. Pienenpien vikojen takuu poistuu siis

vuosikorjausttiden loputtua ja vuositarkastuslomakkeen allekirjoituksesta. [1.]



3.2 YSE 1998:n mukaan takuukorjaukset

Urakoitsijan takuuaika on kaksi vuotta, ellei sopimuksessa ole toisin maaratty. Takuun
alaisiin téihin kuuluvat myos liséa- ja muutostydt. Takuuaika alkaa kohteenhyvéksytysta

vastaanottotarkastuksesta tai kohteen kayttdonottamisesta.

Urakoitsija on velvollinen korjaamaan ne takuuaikana ilmenneet virheet, joiden
muodostumisen syyksi han ei voi todistaa asumista, kayttéa tai huollon laiminlyontia.
Urakoitsijasta johtuvat virheet, jotka vaikeuttavat asumista, aiheuttavat vaaraa tai
rapistumista siten, ettd virheestd on vaaraa tai suuria kuluja jatkossa, on urakoitsijan
korjattava viipymatta. Mikali urakoitsija viivyttdd haitallisen vian korjaamista, tulee
tilaajan/asukkaan reklamoida urakoitsijaa, jonka jalkeen asukkaalla/tilaajalla oikeus
korjauttaa vika toisella urakoitsijalla ja laskuttaa tydsta takuuvelvollista urakoitsijaa.
Virheet, joista ei ole haittaa voidaan sopia arvonvahennykseksi, mikali se sopii kaikille

osapuolille. [2.]

3.3 Asuntokauppalain mukaisesti vuosikorjaukset

RS-kohde tarkoittaa grynderikohdetta eli perustajaurakoitsijakohdetta.
Perustajaurakoitsija on kohteen tilaaja, rakennuttaja ja padurakoitsija eli
perustajaurakoitsijana toimiva hankkii kohteelle luvat, tontin ja suunnitelmat. RS-

kohteiden vuosikorjaukset suoritetaan aina asuntokauppalain mukaisesti. [3.]

3.4 Vuositarkastus

Vuositarkastus on  pidettava asuntokauppalain  mukaan 12-15 kuukautta
rakennusvalvontaviraston kohteen kayttéonottohyvaksynnastd. Osakkeenostajalle,
asunto-osakeyhtidlle ja suorituskyvyttomyysvakuuden antajalle (asuntokauppalaki
2:19) on ilmoitettava tarkka asuntokohtainen vuositarkastusaika ja paivamaara
vahintdan kuukautta ennen kuin kyseisen huoneiston vuositarkastus suoritetaan. AsKL
laki 2:19:



Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siit4, ettd ennen asunto-osakkeiden
ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtidon ja asunto-osakkeen ostajien
hyvéaksi otetaan hénen suorituskyvyttémyytensa varalta tarkoitukseen soveltuva
vakuutus tai annetaan pankkitakaus tai Kuluttajaviraston vahvistamat ehdot
tayttdva muu takaus.

Vakuutuksen tai takauksen on oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta on
kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyi kyseisen rakennuksen
kayttoonotettavaksi. [4.]

Vuositarkastuksesta ilmoitetaan kirjeelld, jossa on liitteend vuositarkastuslomake, joka
tulee palauttaa taytettyna ilmoitettuun erdpaivadn mennessd, minimi on viikkoa ennen
kuin asuntokohtaiset vuositarkastukset suoritetaan. Vuositarkastusilmoituksessa on
mukana huoneiston tarkastusohjeet ja huoneiston pohjakuva. Lisaksi siind olisi hyva
olla mukana my@s yleistd tietoa vuosikorjaamisesta ja sen kaytannoistd, jotta asukas
tietéisi paremmin korjausten merkityksen ja tarpeellisuuden ja epaselvyyksilta
asukkaan  kanssa  valtyttaisiin.  Mikali  osakkeen  omistaja el  palauta
vuositarkastuslomaketta on se tulkittava niin, ettei kyseisessa huoneistossa ole
korjattavaa. Taman jalkeen pidetddn vuositarkastuskokous, joka on myyjan, téssa
tapauksessa perustajaurakoitsijan, jarjestdma. Vuositarkastuskokouksen pitdmisen
jalkeen ja siitd lahetetyn poytakirjan saapumisen jalkeen on kolme viikkoa aikaa lisata

virheita tai reklamoida.

Yhteiset tilat ja piha-alueet tarkistaa yleensd asunto-osakeyhtion hallitus, isénnditsija,
tai joissakin tapauksissa taloyhtion palkkaama konsultti joka ilmoittaa virheet

vuosikorjaustyonjohtajalle.

3.5 Asuntokohtaiset tarkastukset

Ennen asuntokohtaista tarkastusta ja mahdollisesti myds sen aikana tulee ilmoitettuja
vikoja vertailla muuttotarkastuslomakkeeseen, jotta asukkaan itsensa aiheuttamat viat
ns. tunnistetaan. Huoneistoon menndan sovittuna aikana. Perustajaurakoitsijan
edustaja kay jokaisen ilmoitetun vian lapi ja kirjaa ylds, onko vika korjattava vai
johtuuko se asumisesta, my6s epavarmoista kohdista kirjoitetaan kommentti erilliseen
taulukkoon. Jokaista vikaa siis kommentoidaan ja sille merkitddn toimenpiteeksi:
korjataan, itse aiheutettu: ei korjata tai selvitetddn. Selvitetdéan ei ole suositeltava, silla

se jattaa asian avoimeksi.



Mikali mahdollista sovitaan vuositarkastuslomakkeen kirjoittaneen tai huoneiston
osakkeen omistajan kanssa, mitka tyot korjataan, jotta erimielisyyksilta selvittaisiin

jatkossa.

3.6 Vuositarkastuskokous

Vuositarkastuskokouksen jarjestda asuntokauppalain mukaan asunnon myyja ja se on
jarjestettava 12-15 kuukautta kohteen myymisestda. Kokoukseen on pakko osallistua
perustajaurakoitsijan edustaja, isdnnoitsija ja hallituksen edustaja.
Vuositarkastuskokoukseen kutsutaan lisdksi osallistua suorituskyvyttomyysvakuuden
antaja ja asunto-osakkeiden omistajat. Vuositarkastuskokoukseen ei edellyteta

osakkeen omistajien lasnaoloa.

Vuositarkastuspoytakirjaan merkitdan viat, niiden kommentit, erityisesti kiistamiset
korjausvelvollisuudesta, ja  mahdollisesti my6s alustava  korjausaikataulu.
Vuositarkastuspoytakirja tulee toimittaa jokaiselle, jolla on ollut mahdollisuus osallistua

vuositarkastuskokoukseen vaikka he eivat olisi siihen osallistuneet.

Osallisten ja niiden joiden olisi ollut mahdollista osallistua kokoukseen, on oikeus
kommentoida vuositarkastuspoytékirjaa kolme viikkoa sen saapumisesta, jonka jalkeen
ei voi kommentoida eik& lisatd uusia virheitd, mikali ne olisi pitanyt kohtuudella

huomata. [1.]

3.7 Aloituspalaveri

Perustajaurakoitsijan  tyonjohtajan on hyvd pitdd vuosikorjaustyévelvollisen
aliurakoitsijan kanssa. Aloituspalaverissa kaydaan lapi tehtévasuunnitelma, tyoaikoja,
lisatoita, aloitusajankohtaa ja sovitaan my6s mahdollinen mallikatselmus, mikali
kaytetddn uudenlaisia korjausmetodeja. Aliurakoitsija saa myds mahdolliset
tehtavaluettelot ja ohjeistukset, kuten virheluettelon hanen omista takuun alaisista

tGistédan ja huoneistossa kayttaytymisohjeistuksen paperiversiona. [1.]



3.8 10-vuotisvastuu RS-kohteissa

Yleisesti ottaen 10-vuotisvastuu koskee vain perustajaurakoitsijaa tai kohteen myynytta
ja sellaisia vikoja joita tilaaja ja/tai rakennetun kohteen nykyinen omistaja ei ole voinut

kohtuudella huomata. Téllaisia vikoja ovat esimerkiksi rakenteelliset viat.

3.9 YSE 1998:n mukaan 10-vuotisvastuu

YSE 1998 § 30

Vastuu takuuajan jalkeen

Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheistd, joiden tilaaja nayttaa
aiheutuneen urakoitsijan torkeasta laiminlyénnista, tayttamatta jadneesta
suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta
laiminlyénnista ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita
vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana. Tastakin vastuustaan urakoitsija on
vapaa, kun kymmenen vuotta on kulunut rakennuskohteen vastaanottamisesta
tai, mikali vastaanottotarkastusta ei ole pidetty, siité paivasta, jolloin
rakennuskohde on otettu kayttéon. [5.]

3.10 Potentiaalisten ongelmien analyysi

Potentiaalisten ongelmien analyysi eli POA on osa TeSua, eli tehtavasuunnitelmaa.
POA:ssa Kkartoitetaan tietyssa tydssd mahdollisesti esiintyvia ongelmia, niiden
seurauksia ja niihin varautumista. Potentiaalisia ongelmia analysoidessa otetaan aina
huomioon tyémaan yksildlliset piirteet ja niiden aiheuttamat mahdolliset lisdongelmat.
Lisédksi potentiaalisia ongelmia analysoidessa kannattaa my6s ottaa huomioon

aikaisemmat kokemukset tydmailla ja aikaisemmin tehdyt POA:t.

VTT:n nettisivuston mukaan POA:n periaate on seuraava:

Ideoiden hakumenetelmilla (mm. aivoriihi) etsitddn kohteen onnettomuusvaaroja
ja luokitellaan ne. Ideointi voidaan rajata esimerkiksi tapaturmavaaroihin,
palovaaroihin ~ tai  ymparistoriskeihin. Ideoinnissa  voidaan  kayttaa
avainsanalistoja. Taméan jalkeen analysoidaan keskeisimpien vaarojen syyt ja
seuraukset. [6.]



Taulukko 1.
Muuraustyd
Vaaraa aiheuttava ongelma Seuraukset Varautuminen
Yllatykselliset sddolosuhteet Laadun menetys, Saasuojaus,
tyon hidastuminen, sadaennustusten seuraaminen,
vaaratilanteet, tyoskentely edellytysten
tyontekijat vilustuvat valvonta,
s&an mukainen varustus
Turhat ja/tai varomattomat Venaytykset, Hyva suunnittelu,
tavarasiirrot tyon hidastuminen, perehdyttaminen;
vaaratilanteet, tyOturvallisuuden
varmistaminen
Urakotisijan Odotettua hitaampi Ammattitaitovaatimukset
ammattitaidottomuus tyotahti, urakkasopimuksessa, valvonta,
laatuvirheet, ohjauspalaverit, sopimuksen
ylimaaraiset kustannukset | purku,
Suomenkielen taitovaatimus
Yms. mahdollisia ongelmia Yms. ongelmasta Yms. ongelmien seurauksien
seuraavia virheita estokeinoja
Muuta:

Ylla olevaan esimerkkiin (taulukko 1) on tarkoituksena |0ytdd suurimpia
mahdollisuuksia, jotta se sdilyisi vield luettavan pituisena eli n. 10-20 yksinkertaista

kohtaa.

3.11 Urakoitsijan itselleluovutus

Aliurakoitsijan itselleluovutus tarkoittaa sitéa, ettd hanet velvoitetaan tarkastamaan oma
tyonsa ja korjaamaan siind olevat viat ennen sen luovuttamista padurakoitsijalle, jotta
aliurakoitsijan  tekem& ty6 luovutettaisin  mahdollisimman  virheettémana.
Itselleluovutus perustuu vanhaan eettiseen aatteeseen “"tee toisille, niin kuin toivoisit

itsellesi tehtavan.”



3.12 Vuosikorjauksiin luokiteltava virhe

Yksikon tuotteella esimerkiksi NCC Rakennus Oy:ssa Tahtikotikohteet edellyttavat jo
brandillaédn korkeaa laatutasoa ja virheettomyyttd. Laatu asiakkaalle tarkoittaa, sita
vastaavatko hanen odotuksensa, mita han todellisuudessa saa. Brandin yllapitamiseksi
virheet pyritdan poistamaan ennen asukkaiden muuttamista kohteeseen. Yksi asukas,
joka tuntee saavansa huonoa laatua tai tulleensa kaltoin kohdelluksi voi levittaa
huonoa imagoa rakennusyrityksesta kaikille [&hiomaisilleen tai pahimmassa
tapauksessa jopa tutuilleen. Yleisesti ottaen negatiivinen palaute annetaan ja kerrotaan

positiivista palautetta helpommin eteenpain.

Asuntokauppalain mukaan yleinen virhesdannos (ASKL 4:14):

Asunnossa on virhe, jos:

1) se ei vastaa sitd, mité voidaan katsoa sovitun

2) se ei vastaa niitd sdannoksissa tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia, jotka
rakennuksen oli taytettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyessa sen
kayttoonotettavaksi

3) sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan
haittaa terveydelle

4) rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan
mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti

5) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikdli kun sen
laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltddn tai muilta
ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa laatua

6) asunto ei muuten vastaa sitd, mitd asunnonostajalla yleensd on sellaisen
asunnon kaupassa perusteltua aihetta olettaa. [7.]

Vuosikorjauksissa esiintyvia virheitd voi olla esim. materiaaleissa tai rakenteissa.
Virheet voivat johtua mm. tydn suunnittelusta, materiaalin laadusta, kayton opastuksen
puutteesta, asukkaan omasta toiminnasta tai urakoitsijan huolimattomuudesta ja ne
voivat olla pienid tai isoja tai toistuvia tai yksittaisia. Pienet virheet voivat tuntua
mitattomiltd, mutta kun samat pienet virheet toistuvat useissa projekteissa on niiden
merkitys huomattava. Asukkaiden havaitsemat virheet ovat l&hinna pienia materiaali-

tai tyOvirheita.
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Asuntokauppalain mukaan asunnon virheluokittelu on (ASKL 4:15)

Asunnossa on virhe myos jos:

1) se ei vastaa niitd tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut
asunnosta ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta seikasta, joka h&nen asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
mukaan olisi pitdnyt antaa, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan

3) myyja on muuten ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon
sellaisesta asuntoa koskevasta erityisesta seikasta, josta hénen téaytyy olettaa
tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja
laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

4) myyja ei ole antanut ostajalle tarpeellisia erityistietoja asunnon materiaalien
tai laitteiden kayttstd tai hoidosta taikka on antanut ndistd seikoista
virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja.

Virhettd koskevia séadnnoksid sovelletaan 1 momentin 1-3 kohdassa s&adetyin
edellytyksin myds, jos myyja on antanut asunnon ymparistdstd tai alueen
palveluista virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon taikka jattanyt antamatta
tiedon niitd koskevasta, asunnon kayttéon tai arvoon vaikuttavasta seikasta.

Virhettd koskevia 1 momentin sdannoksia sovelletaan myds, jos myyja on
kaupanteon jalkeen ennen asunnon hallinnan luovutusta antanut tai jattanyt
antamatta tietoja niin, ettd t&man voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan
paatoksen tekoon.

Myyjéan vastuuseen muun kuin h&nen itsensd antamista tai antamatta jattamista
tiedoista sovelletaan vastaavasti, mitd 6 luvun 27 8:ssé saadetdan. [8.]

Yksittaisia, harvoin esiintyvia vikoja on vaikea ennalta ehkaistd, mutta viat, joiden
havaitaan esiintyvdn usein ja toistuvasti, voidaan pyrkid ennaltaechkdisemaan.
Toistuvien  vikojen  Ioytdmisen  vuoksi on hyvd keino pitdd erilldan
vuosikorjaushenkilstd ja uudisrakennushenkilostd, jotta korjauksia jatkuvasti tekevéat
huomaavat yhtalaisyyksia virheissa ja voivat antaa tietonsa yrityksensd hankintaan ja
uudiskorjaushenkilostoille; 1&hinnd  tydpaallikdille. Nain toistuvia vikoja voidaan
ennaltaehkaistd ja pyrkia parempaan tulokseen yrityksessd. Korjatut virheet
litteroidaan, joka my6s auttaa I6ytdmaan toistuvat virheet. Virheistd annetaan palaute

suunnitteluun ja tuotantoon.
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4. Vuositakuukorjausprosessi

4.1 Tapahtumajéarjestys kaaviona

Vuositakuuprosessi voi aluksi tuntua monimutkaiselta, mutta se on helppo esittda ja

ymmartaa kaaviomuodossa, jossa nakyvat kaikki tarkeimmat vuosikorjausvaiheet.

Vakuuksien
automaattinen
vapautuminen

Osakkeiden Vuositarkastus Vastuuaika pattyy

myynti alkaa min. 12 kuukautta ’

Flvrmiesraii 12-15 kuukautta

|

‘Sunriluskyvytt{imyysvakuus |

Kohteen
kayttoonottaminen

1= Vuosikorjausvastuuaika

I = Vuosikorjausaika
I = Vastuuaika (10 vuotta)

Kuva 1 Tarkeimpia ajanjaksoja vuosikorjaustoissa

4.2 Vuosikorjaustoiden suunnittelu

Rakennuttajan tyonjohtaja jarjestdd ilmoitetut viat huoneistoittain ja lisda vikaan
littyvan aliurakoitsijan ty6hon, mikd helpottaa vikojen kasittelya ja listasta on helposti
havaittavissa, missd huoneistoissa vuosikorjaustoitd tulee tehdd ja keitd kohteen
uudisrakennusvaiheessa kaytettyja aliurakoitsijoita tulee kutsua vuosikorjaustéihin ja
mitd heidan tulee korjata mistakin. Vuosikorjaussaantoja kaydaan aliurakoitsijan kanssa

l&api mahdollisessa aloituspalaverissa. [9.]
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Taulukko 2. Virheluettelomalli:

Vuosikorjauskohteen nimi

Huoneisto | Huone Vika Kommentti Korjaaja Korjauspaiva
Al oh Halkeama ovesta sisaan Korjataan Perusfcaj_g-
tultaessa oikealla ulkonurkassa urakoitsija
Al Keittio Jaakaapm vieressa olevan Korjataan KalusteAU
kaapin ovi roikkuu
. s Itse
A2 Eteinen Seinassa kolhu . - -
aiheutettu
. . . Itse
A3 Eteinen Parketti naarmuilla . -
aiheutettu
Jne

Vuosikorjausvikaluetteloa (taulukko 2) tulee aina vertailla muuttotarkastuksiin, jotta
itseaiheutetut viat, joita ei ole muuttotarkastuksessa, mutta ne olisi pitdnyt kohtuudella

havaita, voidaan kommentoida suoraan itseaiheutetuiksi ja jattda korjaamatta.

4.3 Budjetin maarittaminen

Tavoitebudjettiarvioon varataan jokaiselle projektille sovittu prosentuaalinen ja
vanhojen kokemusten mukainen summa, joka on tavoitehinta vuosikorjauksia varten.
Varattavaan summaan vaikuttaa se miten ty0 on edennyt uudisrakennusvaiheessa ja
kohteen pinta-ala. Vuosikorjausbudijetin tavoitehintaa eli maksimisummaa ennustetaan
vuosikorjausvikaluettelon ja siind olevien omien virheiden lukum&aran vahentyessa ja
kulujen  kasvaessa toiden edetessd. Vuosikorjausvirheistd, jotka kuuluvat
aliurakoitsijoille ei pitisi tulla minkdanlaisia tyékustannuksia p&adurakoitsijalle vaan ne
kuuluvat aliurakoitsijoiden takuuseen, jonka pituus on yleensa kaksi vuotta.
Vuosikorjaustoista tulee perustajaurakoitsijalle joka tapauksessa tyonjohtokuluja, mika

on myd6s syyna siihen, miksi vuosikorjausaika pitéisi saada mahdollisimman lyhyeksi.

[9]

Paaurakoitsijan toihin kuuluu kuitenkin yleensd aina, ellei sopimuksissa toisin mainita,

muodostuneiden halkeamien korjaaminen.
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4.4 Materiaalihankinnat

Uudiskohteessa  kaytetyt ylimaaraiset materiaalit jatetdan yleensa kohteen
talovarastoon vuosikorjauksia varten ja ne kaydaadn lapi huolellisesti heti
vuosikorjauskohteen alussa, jotta tiedetaan pitdakd materiaaleja hankkia ja ovatko
kohteen varastossa sailytetyt tuotteet séilyneet kayttokelpoisina. Téallaisia materiaaleja

ovat yleensa mm. pieni maara laattoja, maaleja ja listoja.

Lisaksi jokainen vika todetaan ja paikallistetaan perustajaurakoitsijan tyonjohtajan
tekemilla huoneistovierailuilla vuosikorjaushankkeen alussa, jolloin tehdaan myos listaa
tilattavista tuotteista, mikali rakennuttaja on itse tilannut ne myo6s uudisvaiheessa.
Vuosikorjauskohteessa siis uuden tarvittavan materiaalin tai ehjan tuotteen hankkii se

joka on sen toimittanut kohteeseen sen uudisrakennusvaiheessa.

4.5 Aliurakoitsijoiden tdihin kutsuminen

Aliurakoitsijan vuosikorjaustéihin kutsuminen on mahdollista, mikali vuosikorjaustdista
on maininta urakoitsijan takuuvelvollisuudesta, tdmé& maininta on aina valmiina NCC

Rakennus Oy:n urakkasopimuspohjissa. [9.]

Aliurakoitsijoille lahetetédan taulukko 1:n mukainen vikalista, jossa on vain heidén omat
vuosikorjaustyonsa. Lisaksi viestissd kerrotaan kohteen vuosikorjausttiden alkavan ja
uudisvaiheessa olleen aliurakoitsijan olevan velvollinen tulemaan takuutdihin, jotta
hanen uudisvaiheessaan antamansa takuuajan vakuus, ellei sopimuksessa toisin
mainita, vapautuisi hénelle pankista. Liséksi aliurakoitsijan ja perustajaurakoitsijan tai
tilaajan keskinéisten suhteiden sailyttiminen on helpompaa silloin kun vuosikorjaustyot

sujuvat.

4.6 Vuosikorjausaikataulun laadinta

Jokaisen takuuvelvollisen aliurakoitsijan kanssa sovitaan aika, jolloin han tulee

suorittamaan takuutydnsa ja mahdollisesti sen ulkopuolisia t6ita, joista heilld on lupa
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laskuttaa. Ensimmaisend otetaan toihin sellaiset urakoitsijat, jotka todennékoisesti
joutuvat tilaamaan tuotteita, joiden saamisessa kestda jonkin aikaa. Esimerkiksi
kalusteurakoitsija tilaa uudet kalusteovet tehtaalta, menee nelja viikkoa + uuden ajan
[0ytaminen urakoitsijan kanssa. Asukas saattaa siis joutua odottamaan uutta

kalusteovea jopa puolitoista kuukautta.

Aliurakoitsijoiden vaikea tavoittaminen ja tilattujen tuotteiden saapuminen tekee
tasmallisen  aikataulun  suunnittelusta ja sen  toteuttamista  haastavaa

vuosikorjaustyonjohtajalle.

Yleensa yhden kohteen vuosikorjaustyot pyritdédn suorittamaan kohteen koosta ja
ilmoitettujen vikojen lukumaarasta riippuen RS-kohteissa kolmen kuukauden aikana,
silla vaikka kohteessa ei omia korjaustita olisikaan, aiheuttaa se jatkuvasti
tyonjohtokuluja. NCC Rakennus Oy:n urakkakohteissa vastaava-aika on vain alle

kuukausi.

4.7 Vuosikorjaustdiden aloittaminen

Ennen kuin vuosikorjaukset aloitetaan huoneistoissa, tulee siitd ilmoittaa asukkaille,
taloyhtion hallitukselle, taloyhtion isannditsijélle ja my0s osakkeen omistajille mieluiten
kahta viikkoa ennen tdiden aloittamista. Tiedottamisen avulla pyritadn valttamaan
asukkaiden turhat yhteydenotot ja epailykset liittyen taloyhtiossa tyOskenteleviin

tyomiehiin ja kuuluviin korjausaaniin.

4.8 Vuositakuutdiden paattyminen

Tyon tehnyt aliurakoitsija hyvéaksyy tyon ensin itse, eli hanen tulee suorittaa
itselleluovutus, jonka jéalkeen tybnjohtaja hyvaksyy tyon tehdyksi tai laittaa
aliurakoitsijan  tekem&an tyon uudestaan, siten ettd se on suoritettu
rakentamismadraysten mukaisesti. Viimeinen hyvaksyntéa tulee kuitenkin asukkaalta tai

urakkakohteissa tarkastuksen tekee rakennuttajan edustaja tai valvoja. [9.]
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Asunnon osakkeen omistaja hyvéksyy vuosikorjaustyot tehdyksi allekirjoittamalla
vuositarkastuslomakkeen, siina ilmoitetut huomautukset ja vakuuden
vapautussuostumuksen. Mikali tyd on tehty taloyhtion edustajan mukaan hyvaksytysti,
mutta osakkeen omistaja ei silti hyvaksy tyota ja suostu allekirjoittamaan vakuuden
vapautusta, eika vuositarkastuslomaketta vaatii rakennuttaja osakkeen omistajalta
allekirjoitukset tai kirjallisen selvityksen, miksi han ei suostu allekirjoittamaan edella
mainittuja lomakkeita [liite 2]. Mikali kukaan asukaista ei riitauta oman huoneistonsa
vakuutta kuluttajariitalautakunnassa tai karajaoikeudessa, vapautuu koko taloyhtion
vakuus ns. automaattivapautuksella. Myds taloyhtion edustaja voi jonkin vian takia
vaatia vapautettavan vakuuden pienentamista tai koko vakuuden epaamista,
tarvittaessa myos kuluttajariitalautakunnassa tai karajaoikeudessa. Asunto-osakkeen

omistaja voi riitauttaa vain oman huoneistonsa vakuuden. [9.]

4.9 Tiedottaminen vuosikorjauskohteessa

Asukkaille tiedotetaan aina 2-3 paivaa ennen kuin heiddn huoneistoihinsa mennaan
korjaamaan ilmoitettuja vikoja. Varoitusajalla osakkeen omistajalle ja huoneistossa
asuvalle annetaan aikaa reagoida toiden alkuun ja kertoa sopiiko se héanelle vai
sovitaanko jokin toinen aika jolloin korjaustyot suoritetaan. Asukkaille tiedottaminen
onnistuu joko postilaatikosta laitetun tiedotteen avulla tai tekstiviestilla asukkaan iasta
ja matkapuhelimen kayttamisesta riippuen. Jokaisen huoneistokaynnin jalkeen jatetaan
huoneistoon viesti asukkaalle, jossa kerrotaan mitd toitd tehtiin, tarvitsiko varaosia
tilata, kuinka kauan menee ennen kuin varaosat saadaan ja yhteystiedot, joihin

voidaan olla yhteydessa korjaustoihin liittyen.
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Korjaustiedotusesimerkki:

Paivamaara: 1.1.2011
Hei!

Kavimme huoneistossanne vaihtamassa viallisen keittiokaapin hidastimen, ja tilasimme teille

uuden keittibkaapin oven. Tilauksen valmistumiseen menee tehtaalla 3-4viikkoa; olemme teihin

yhteydessd, heti kun tiedamme, milloin padsemme vaihtamaan oven.

Ystavallisin terveisin: Kai Kaluste
Puhelin: 050 123 1234
S-posti: kai.kaluste @kaluste.fi

Taloyhtiossé on  hyva yllapitdd myo6s  kuukausitiedotetta rappukaytéavien
ilmoitustauluilla, jossa kerrotaan missa taloyhtion osassa t6itd tehdaan nyt, esimerkiksi
rappukaytava A, milloin siirrytdan seuraavaan osaan ja mika se on, ketka aliurakoitsijat
ovat tyonsa saaneet kokonaan valmiiksi, paivamaara tai kuukausi ja korjauskohteen

tydnjohtajan yhteystiedot.

5. Tutkimusmenetelmat

5.1 Kirjallisuustutkimus

Kirjallisuustutkimuksen lahteind toimi Juha Puoskarin tekem&d opinnaytetyo
Rakennushankkeen takuu- ja vastuukorjausprosessit, sekd& NCC Rakennus Oy:n
tietojarjestelmé@ Projektia 2, jonne on jarjestelty perustiedot jokaisesta vaiheesta ja

niiden mukaisista lomakkeista.

Lisaksi oppilas haki tietoa VTT Internet-sivustoilta, joissa on kaikki rakentamisen

perustiedot lomakkeineen ja selityksineen.
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5.2 Asiantuntijalausunnot

NCC Rakennus Oy:ssa pidettiin kerran kuukaudessa vuosikorjaustyoryhméan kesken
palavereita, joissa oppilas oli mukana ja pystyi osallistumaan keskusteluihin, seka
esittamaan kysymyksid tarvittaessa. Vuosikorjauspalaverit ovat osa NCC Rakennus

Oy:n omaa sisaista toimintatapaa.

Liséksi oppilas kyseli kohtaamiltaan tyontekijoiltd mielipiteitd uudisrakennusvaiheen

parantamisesta, jotta vuosikorjaustoita syntyisi vahemman.

5.3 Vuosikorjauskohteen asukkaiden mielipiteita

Vuosikorjausten loppuvaiheessa suoritettiin asukkaille mielipidekysely
vuosikorjaustdiden suorittamisesta. Mielipidekyselyyn vastasi vain noin joka kolmas
asukkaista ja tulokseksi tuli se, ettd suurimmalta osalta asukkaat olivat tyytyvaisia
tiedottamiseen  vuosikorjauskohteessa.  Korjauskohteessa, jossa oppilas oli
tybnjohtajana, hoidettiin asukkaille tiedottaminen viikkotiedottamisella rappukaytavissa,

ja asukaskohtaisesti postitetuilla kirjeilla tai tekstiviesteilla.

Korjauskohteen asukkaat haluavat tietda, mité heidéan kodissaan tapahtuu, valvotaanko
sitd, ja kuka toteuttaa ty6t ja valvonnan. Taman johdosta jokaisesta kaynnista
tiedotettiin ja jokaisen asukaskaynnin jalkeen huoneistoon jatettiin lappu, jossa oli tieto

tehdysta tdisté ja henkilosta kehen voi ottaa yhteyttd, mikali kysymyksia ilmaantui.

Lisdksi asukkaat olisivat halunneet, ettd heille olisi tarjottu maksusta
vuosikorjaustéiden yhteydessa, NCC Rakennus Oy:n puolesta muutostitd; kuten
seinan maalauksia, parketin vaihtamista ja kattolamppujen paikan muutoksia.

Asukkaiden mielipidekyselylomake ja sen tulokset ovat liitteena 1.
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6. Tulokset ja johtopaatokset

6.1 Havaitut viat ja ongelmat

Vuosikorjaushankkeen alkaessa tulee jokainen vika jarjestdd paikan ja urakoitsijan
korjausvelvollisuuden mukaan (taulukko 2). Vikoja kommentoidessa ja vikojen syyta

pohtiessa tulee olla kriittinen.

6.2 Urakoitsijoiden aiheuttamia vikoja

On yleista, ettd urakoitsijat rikkovat tavaroita kantaessaan tai tdita tehdesséaan toisten
jo valmiiksi saamia toita tai niiden vaiheita. Yksi esimerkki urakoitsijasta, joka joutuu
korjaamaan tavaran kannosta johtuvia kolhuja ja likaisista vaatteista johtuvia pysyvia
jalkid on maalaus- ja tasoiteurakoitsija, joka usein joutuu edelld mainittujen virheiden
takia maalaamaan uudestaan koko seindn ja paikatut kohdat kahteen kertaan, jotta
paikka ei nakyisi maalin alta. Paikkamaalaukset maalausurakoitsija joutuu tekemaan

uudestaan viimeistaan vuosikorjaustdiden aikana.

Esimerkiksi haljennut laatta ei valttimatta johdu laatoitustyosta tai sen laadusta vaan
laatan halkeamisen on voinut aiheuttaa jokin muu kuten varusteen tai laitteen
kiinnittdminen kaakeliin (kuva 2). Talléin haljenneen laatan korjaaminen kuuluu
kyseisen vian aiheuttajalle, eli esimerkiksi putkiurakoitsijalle, mikali han on

kiinnittdessaan kuivauspatteria seindan aiheuttanut kaakelin halkeamisen.
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Kuva 2 Kuivauspatterin kiinnityksesta johtuva kaakelin halkeaminen

6.3 Esimerkkeja tyovirheista

Moni vuosikorjauskohteen virheistéa olisi valtetty tarkastuksilla ja paremmalla ty6n

aikaisella valvonnalla, tarkastuksilla ja johtamisella.

6.3.1 Ovien saadot

Ovien asennuksessa, varsinkin parvekkeen ovien asennuksessa, oli saastelty ruuveja,

silla niissa oli kaytetty vain puolet tarvittavasta ruuvimaarasta.

Vuosikorjaustdita ajatellen oven karmiruuvina toimisi parhaiten sellainen ruuvi, jossa on
likkuva yldosa, jotta ovien saatdminen olisi helpompaa, mutta kyseinen ruuvi on
huomattavasti kalliimpi kuin kiintedosainen ruuvi, eikd kohteessa, jossa oli 69
huoneistoa tarvinnut saatda kuin yhtd kaytdvan ovea siten, ettd vanhat ruuvit

jouduttiin vaihtamaan. Ruuvien vaihto kallimpaan vuosikorjausttiden takia ei siis olisi
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kannattava sijoitus, silla ns. paremmat ruuvit ovat n. kolme kertaa perinteisia

kalliimpia, eivatka siten maksaisi itsedén takaisin vuosikorjaustoita helpottamalla.

6.3.2 Ikkunoiden vuodot

Melkein jokaisen ikkunan liitokset olivat auenneet ja se aiheutti ikkunoiden huurtumista
ja lampopakoa. Ikkunat oli oletettavasti asennettu markénd ja tiivistetty
joustamattomalla uretaanilla joka sivustaan. Mikali aikataulussa on kiire ja ikkunat on
pakko asentaa markiin elementteihin tai markind, niin olisi suositeltavampaa kayttaa
villaa tai joustavaa uretaania ainakin yhdessa ikkunan sivussa. Tallgin ikkunoiden
saataminen onnistuisi helposti vain yhden sivun pultteja sdatamalla. Villan ja joustavan
uretaanin hyvana puolena on myo0s se, ettd ne mahdollistavat ikkunoiden saatamisen
jatkossa ilman uretaanin repeadmisvaaraa. lkkunoiden lampovuodot eivat mydskaan
olisi niin suuri ongelma, jos ikkunat olisi suojattu kunnolla rakennusvaiheessa tai
ikkunoissa kaytetty puu olisi kertopuuta, joka ei kuivuessaan kutistu niin paljoa kuin

kestopuu, jota kohteen ikkunakarmeissa oli kaytetty. [9.]

6.3.3 Puutteelliset lattiakaadot

Lattiakaadot tulisi tarkistaa hyvaksyttédd laattaurakoitsijalla aina ennen laatoittamista.
Taméan jalkeen vastuu kaadoista siirtyy taysin hanelle. Kaadon oikeellisuuden vastuun
siirtymisestd laattaurakoitsijalle ei kuitenkaan ole hyodtya, mikali laattaurakoitsijan
jattama takuu paaurakoitsijalle tai tilaajalle on vain murto-osa korjaustdihin menevista
kuluista. Naisséa tilanteissa on todella epatodenndkéistd, ettd laattaurakoitsija saapuu

korjaamaan kaatovirheet.

Laattaurakoitsijan tulee itse tarkastaa kylpyhuoneiden lattioiden kaadot ja hyvaksya ne
kirjallisesti, jotta vuosikorjauksissa ilmenevien véaéarien lattiakaatojen vastuu on

laattaurakoitsijalla, eika niisté tule kustannuksia perustajaurakoitsijalle.

Isommissa kylpyhuoneissa, varsinkin saunallisissa, joissa on vaikea toteuttaa veden
kulkeutumista lattiakaivolle, tulisi olla kaksi viemdrid, joista toinen, esimerkiksi

saunassa oleva viemari olisi kuivaviemari.
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6.3.4 Kylmat lamp0o- ja kuivauspatterit

Lampo- ja kuivauspattereiden toimivuus on helppo tarkistaa ennen asukkaiden
muuttoa. Uusissa kohteissa ei valttamattd pattereiden ilmaaminen auta, vaan
kuumavesi saadaan kiertamdan lampopattereissa patterin ns. kuristamisella ja
kuivauspattereissa kayttdmalla putkien painetta suurempana, mika tehdaéan kyseisen
huoneiston omien sulkujen kohdalla. Kylméat rattipatterit oli suurin putkiurakoitsijan

tyollistaja vuosikorjauksessa.

6.3.5 Jaykat lukot ja saranoiden narinat

Lukkojen putsaaminen ja rasvaaminen olisi hyva sisallyttda lukkojen asennusurakkaan
tai ennemminkin loppusiivoojille. Vuosikorjauskohteen aikana léhes jokainen lukko

jouduttiin rasvaamaan. Lukkojen jaykkyys lyhentda niiden kayttdikad merkittavasti.

My6s ovien saranat tulisi rasvata ja tarkistaa etteivit ovien saranat hankaa karmeja,

silla hankaus kuluttaa karmeja ja voi aiheuttaa ikéavan danen oven liikkuessa.

6.3.6 Sahkoviat

Kolme pistorasiaa ei toiminut kohteessa ollenkaan. Tarkastukset ovat varsinkin
sahkotoissa ehdottoman térkeitd ja niiden suorittaja voisi olla aina jokin toinen taho el
ei urakoitsija itse, joka antaa tarkastustuloksensa kirjallisena. Mikéli viallisia sahkotoita
[oytyy myoOhemmin, voidaan niistd laskuttaa tarkastuksen tehnyttd tahoa ja/tai

sahkourakoitsijaa.

Lisdksi muutamaan kattovalaisinpistokkeeseen oli jadnyt piuhat kesken eivatka valot

toimineet.
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6.3.7 Paikkamaalaukset

Paikkamaalauksia oli vuosikorjauskohteessa todella paljon. Tarkastus, uudelleen
maalaukset ja tasoitukset tulisi suorittaa ennen kuin asukkaat muuttavat kohteeseen.
Asukkaita tulisi pyytda tekeméaén tarkka seinien tarkastus ja kirjallinen hyvéaksynta
seinien ja katon maalauspinnoista ennen heiddn muuttamista kohteeseen. N&in ei
asukkaiden kolhuja tarvitsisi alkaa maalaamaan ja mahdollisilta maalisotkuilta ja sen

aiheuttamilta korvauksilta sdastyttaisiin vuosikorjauksissa.

Ongelmana  vuosikorjauskohteen maalatuissa pinnoissa on se, etta
paikkamaalauskohdista ei huomauteta muuttotarkastuksessa, mutta niihin
paneudutaan liiankin tarkasti ja RYL:n vastaisesti vuositarkastuksissa. Mikali asukas ei
hyvéksy maalattua pintaa, olisi hanelle hyvd antaa kopio RYL:n laatuvaatimuksista,

jotta han ymmartaisi oikeat maalatunpinnan arviointitavat ja maaraykset. [10.]

6.3.8 Nakyvilla oleva vesieriste

Rakentamismaéaraysten mukaan sokkelin vesieriste ei saa jaada nakyviin vaan se tulee
mekaanisesti suojata. Korjauskohteessa oli kuitenkin kohta, jossa oli vesieriste nakyvilla
(kuva 3). Vika paatettiin korjata metallilevylla, joka peittaisi vesieristeen
rakentamismaaraysten mukaisesti. Vesieriste oli korjausjohdon onneksi sailynyt ehjana,

joten korjaus ei vaatinut suurempia toita.
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Kuva 3 Sokkelin vesieriste on jaanyt nakyville

Uudisrakennustydnjohdon olisi pitanyt huomata vesieristeen suojauksen puuttuminen,
ja on turvallista olettaa, ettd eristyksen tehneelle aliurakoitsijalle ei toimitettu ajoissa
tarvittavia korkotietoja. Pellin kiinnittamista ei voi eikd yhteistydn sailymisen kannalta

kannata laskuttaa vesieristeen tehneelté aliurakoitsijalta. [9.]

6.4 Suunnitteluvirheita

Kalleimmat virheet tehddén suunnittelun ja rakentamisen alkuvaiheessa, kun
suunnitelmat ja rakennusosat, lahinnd elementit, vaikuttavat koko rakennukseen.
Ensimmadisten luonnosten virheet maksavat siis kaikkein eniten, silla niitd on kaikista

vaikein muuttaa.

Esimerkiksi mikali kohteessa on pilari sijoitettu vaaraan kohtaan, joko suunnittelun tai
rakentamisen aikana, ei virhettd voi end@ muuttaa helposti, vaan pilarin paikan muutos
vaatisi suuremman rakennusurakan, mutta viimeisissd suunnitteluvaiheissa péaatetty

vaara keittionkaapin savy on helppo vaihtaa pienella pintaremontilla.
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6.4.1 lkkunat

Osa vuosikorjauskohteen ikkunoista oli suunnittelu niin, ettd ne toimivat teoriassa,
mutta kdytannossa niiden aukominen ja varsinkin peseminen on osin jopa mahdotonta
niiden suuren koon ja saranointi kohtien takia. lkkunat, joiden saranat eivat kesta
ilman tukea edes ikkunan omaa painoa (kuva 4) ovat varsinkin vanhemmille asukkaille

hankalia kayttaa.

Kuva 4 Tuuletusikkunan haljennut karmi

Ikkunoiden suunnittelussa havaittiin myds, etta erittain tuulisilla alueilla, kuten meren
rannalla, eivat toimi samat ikkunat kuin sisémaassa. Tama johtuu siitd, etta
kovemmasta tuulesta johtuen esimerkiksi lumi ja vesi tunkeutuvat paremmin vain osin
tiivistetyn ikkunan sisdéan. Vuosikorjauskohteen ikkunoissa oli tiivisteet vain ikkunoiden

sivuissa ei yla- ja alaosissa, vaikkakin tuuli nousee ilmanpaineiden takia rakennusten
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seinamia pitkin ylospain ja kyseisten ikkunoiden yla- ja alaosa olivat paljon pidemmat
kuin ikkunan sivut. Ulkopuite tulee kuitenkin jattda tuulettuvaksi, joten ratkaisuna

toimisi tuuletusrakojen pienentdminen tai sivuille siirtdminen.

6.4.2 Kylpyhuoneet

Pitkissda ja kapeissa kylpyhuoneissa tulisi aina olla vahintdan kaksi viemaria.
Vieméareiden lukumé&éaran jaadessad vain yhteen on lattiakaato vaikea toteuttaa
maaraysten mukaisesti ja vielda niin, ettd esimerkiksi wc-pontbn asentaminen olisi

mahdollista.

6.4.3 Pihamuurien kansikivet

Kohteessa pihamuurista irtosi rappaus lahinnd kansikivien saumojen kohdalta. Taméa
johtuu siitd, ettd kansikivet oli laitettu kiinni toisiinsa ilman kunnollista tilaa
elementtisaumakittaukselle (kuva 6) ja kansikivien reunus meni liian vahan muurin yli
eikd niissa ollut vesiuraa, joka olisi estanyt veden valumista muurin sisdan. Nain ollen

vesi paasi kansikiven valistd muurin sisélle ja irrotti muurin rappauksen (kuva 5).

Kuva 5 Muurista on selvasti irronnut rappaus. Takimmaisessa muurissa vasemmalla nakyy
selkeité valumajalkia saumojen kohdilla ja oikealla valumia nakyy koko matkalta.
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Kuva 6 Kuvassa on kuvan 3 takimmaisen muurin toinen puoli. Kansikivien vélinen tila on selvéasti
liian pieni elementtikittausta varten.

Kuva 7 Kansikiven alla nékyy kosteutta, vesitippoja ja kansikiven vahdinen muurin
ylimeneminen.
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Kivitdissd on huomioitava se, ettd myoOs kivi eldd vuodenaikojen ja lampdtilojen
muutosten mukana. Kaytettdessa joustavaa elementtisauma kittia estetddn veden

padsyn rakenteisiin paasemisen lisdksi kivid liikuttamasta toisiaan esimerkiksi

lampolaajenemisen takia. Kosteissa tiilissa alkaa helposti muodostumaan sammalta ja
hometta (kuva 8).

s,

Kuva 8 Kuvassa nakyy veden rakenteisiin padsemisen vaikutukset.

Ongelmia aiheuttavat myds luonnonkivistd tehdyt kansikivet, silla niiden pinta on
epatasainen, jonka takia niiden pinnalle jaa vettd ja niihin muodostuu sammalta (kuva

9). Sammaleen takia kansikivet tulisi pesta vahintdan kerran vuodessa painepesurilla.

Kuva 9 Luonnonkiven péalle on muodostunut vihreda kasvistoa
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6.4.4 Pistorasioiden sijainnit

Piikkaustyot on helpointa ja jarkevintd tehdad ennen kuin asukkaat muuttavat
kohteeseen asumaan (kuva 10). Kuitenkin selvia piikattavia toitad jatetédan

vuosikorjauksiin, jos se vain on mahdollista.

Kuva 10 Pistorasia on sijoitettu patterin putkien taakse. Vika korjattiin vuosikorjauksissa
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Kuva 11 Pistorasia on sijoitettu liesituulettimen hornin taakse.

Yll& olevan kuvan 11 kaltainen virhe oli jatetty maustehyllyn taakse, mutta vika kerittiin
huomata muutamaa paivaa ennen kuin asukkaat muuttivat kohteeseen. Vika oli pakko
korjata ennen asukkaiden muuttamista kohteeseen, silla liesituulettimen séahkojohtoa ei

saatu laitettua pistorasiaan, jonka takia liesituuletin ei toiminut.

6.5 Viimeistelyn puuttuminen

Niin runkovaihe kuin viimeistelyvaihekin ovat selkeitd aikataulutettavia tehtévia.
Jokaisessa aikataulussa tulee varata aikaa niin viimeistelytyén suunnittelemiselle,
viimeistelytydlle, viimeistelyn tarkastamiselle ja viimeistelyn tarkastuksissa I0ydettyjen

puutteiden korjaustdille.

Kohteiden lahestyessa loppua jaa viimeistely hyvin usein puuttumaan, mika johtuu
omaan ty6hon muodostuvasta sokeutumisesta. Seuraavaksi esimerkkeja viimeistelyn

puuttumisesta ja / tai silkasta huolimattomuudesta.
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6.5.1 Lauhduttimen putkien suojaaminen katolla

Kattohuoneiston lauhdutin asennettiin katolle ja lauhduttimen putket eristettiin, mutta
niita ei suojattu. Toisessa putkessa oli eriste josta kesalla auringon paisteessa oli tullut
helposti murenevaa ja lintujen nokittavana ja toisen putken eristeen ymparilla oli kova
kerros, joka oli pitdnyt eristeen suojassa (kuva 12). Syksylld kattotarkastuksissa
huomattiin, ettd linnut olivat vieneet suuren osan lauhduttimen toisen putken
eristeesté. Edella mainittu virhe on ollut yleinen muillakin tyémailla, silti siihen ei ole
vielakdan puututtu, eikd lauhduttimien putkien eristeiden suojaamista ole laitettu

lauhduttimen asentajan tehtévaksi urakkasopimuksissa.

Kuva 12 Lauhduttimen putken eristeet ovat enéé vain osassa putkea

6.5.2 Muurausurakoitsija

Muurausurakoitsijan tyossa tarkastellaan lahinn& muurauksen suoruutta ja saumojen

ulkondkda. Kuvassa 14 on muuraustyd, joka on otettu keskenerdisena vastaan.
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Kuva 13 Muurauslaasti on jaanyt selvasti vajaaksi parvekkeen paneelien vieresta.

Ylla olevan kuvan 13 viasta ei olisi huomautettu vuokrakohteessa, mika korostaa

vuokra- ja omistuskohteiden osakkeiden omistajien eroja.

6.5.3 Tuuletusventtiilin asennus

Maalausurakoitsijan saatua kohde valmiiksi voivat muut tyontekijat aiheuttaa maalarille
lisdd toitd suorittamalla itse omat tydnsd myohdisessa vaiheessa tai huonosti (kuva
14).

Kuva 14 Tuuletusventtiilin ympérys on tiivistetty liian myohaéan.
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6.6 Virheiden mahdollisia syita

Edelld mainittujen vikojen kaltaisia vikoja ei tulisi enda olla vuosikorjaustoissa vaan olisi
toivottavaa, ettd ne korjattaisiin ennen asukkaiden muuttamista huoneistoon, eika

korjauksia jatettaisi vuosikorjauksiin. N&in ei yleensa kuitenkaan ole.

6.6.1 Kiire ja valinpitdmattomyys

Suuri osa vuosikorjaustoita tekevistd on sitd mieltq, ettéd viimeistelyn puuttuminen,
toiden keskenerdisyys ja joidenkin virheiden kohdalla jopa valinpitaméattémyys, johtuu
siitd, ettd yksi kohteesta saatavan bonuksen madrdan vaikuttavista asioista on
rakennusaika. Viimeistelylle ei ole varattu kunnolla aikaa, silla jokaisen vian tai
puutteen loppuun saattaminen voi vaatia monta tarkastusta. Liséksi halu toiselle,

uudelle, tydmaalle vie huomion viimeistelysta.

6.6.2 Sokeutuminen omaa tyota kohtaan

Kohteeseen, jossa tyontekija on ollut jo pitkdan, muodostuu ikdén kuin tydmaasokeus,
eikd virheitd omassa tytssa huomata. Valvojien sokeus virheitd kohtaan voi johtua
siitd, ettd virheistd reklamoiminen tai reklamoimatta jattiminen ei vaikuta heidan

palkkaansa.

6.7 Kehitysehdotukset

6.7.1 Vuosikorjaustavan kehittdminen

Suurin osa vuosikorjaustyonjohtajan ajasta menee tietojen etsimiseen ja oikeiden
urakoitsijoiden paikantamiseen, silla esimerkiksi wc-pontén asennus voi kuulua
putkiurakkaan, mutta putkiurakoitsija ei valttdmatta toimita itse wc-ponttéa. Talldin
korjauksissa putkiurakoitsija  kieltaytyy = wc-ponton  vikojen korjaamisesta ja
vuosikorjaustyonjohtajan tulee ottaa yhteys wc-ponton toimittaneeseen henkil6on.

Urakoitsijoiden vastuut ja pelisédnnot on sovittava urakkasopimuksessa.
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Aikaa ei kuluisi tietojen etsimiseen, mikali vuosikorjaukset tai ainakin urakoitsijajaot
hoitaisi tyonjohtaja, joka on ollut kohteessa sen uudisrakennusvaiheessa. Samalla han
saisi suoran palautteen miten kohde todella meni, kuka tyon teki, sailytettiinkod
materiaalit ohjeiden mukaisesti ja missa tulisi parantaa. Vuosikorjausryhmé osaa taas

kertoa vian paikan kuullessaan heti, mika vika on ja missa se on.

On totta, etta vuosikorjauksien alkaessa uudisrakennusvaiheen tyOnjohtajat ovat
uusilla tydmailla, mutta kun otetaan huomioon tiedonhaussa saéastettava aika ja vikojen
urakoitsijajakojen mennessa heti oikein, olisi se kannattavaa. Hyvan tyonjohtajan

tunnistaa siita, ettd hanella ei ole kiire vaan tyot on suunniteltu hyvissa ajoin.

6.7.2 Tybnjohtajien motivoiminen

Oppilaan keskustellessa vuosikorjaustyontekijoiden kanssa selvisi, ettda heidan
mukaansa suurin syy vuosikorjaustoihin tuleviin virheisiin on valvonnan huono laatu tai
sen puuttuminen kokonaan; asioita ei huomata ajoissa tai niihin ei puututa, jolloin
virheet monistuvat jokaiseen huoneeseen. Esimerkkind oppilaalle kerrottiin
korjauspyynnosta, joka tuli uudisrakentamisen puolelta ja koski vain yhta huoneistoa.
Korjaajien mentya kohteeseen sama vika oli kerinnyt monistautua jokaiseen kyseisen
kohteen huoneeseen, silla vian havaitsemisen jalkeen ei mietitty syitd ja

ehkaisykeinoja, jotta vialta valtyttaisiin.

Tydnjohtajia on motivoitu onnistumisista ja hyvista ideoista bonuksilla. Sama systeemi
toimisi siis nytkin, mutta lisadmalla tarkastusten, viimeistelyn ja laadun merkitysta

muihin toihin verrattuna.

Tybnjohtajat saavat uudistydbmaan padattyessd rahasumman onnistumisistaan joista
viidesosa jaa saatavaksi vuosikorjausten onnistuneen suorittamisen jalkeen.
Vuosikorjausvikaluettelon tulisi vaikuttaa tietylla prosentuaalisella summalla bonukseen,
joka saadaan uudisrakennuspuolelta, silla my0s vuosikorjausvikojen maara kertoo

todellisesta tyonjohtajan osaamisen tasosta.
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Esimerkiksi uudispuolen bonus summasta x saataisiin heti kohteen valmistumisen
mukaan x/5 eli viidesosa. Loput summasta eli nelja viidesosaa kerrottaisiin tietylla
arvolla, joka maaraytyisi vuosikorjausvikojen méaaran ja niiden vakavuuden mukaan.

Kerronta-arvo voisi olla esimerkiksi 0-1,2.

Esimerkki bonuksen jakautumisesta: uudisrakennusvaiheessa ansaitun bonuksen
ollessa 2 500€ saisi siitd vain 500€ heti ja loput 2000€ jaisi odottamaan
vuosikorjauksia. Mikali vuosikorjauksia ilmaantuu kohteessa 15 asuntoa kohden, olisi
kerroin 1,1 eli saatava bonus olisi 2 200€, ja mikali virheita olisi 100 asuntoa kohden,
olisi kerroin O eli vuosikorjausten jalkeen bonusta saisi 0*2 000= 0€, mika tarkoittaisi
sitd, ettd vuosikorjauksiin jaisi 2 000€ enemman rahaa, joko vuosikorjaustyonjohtajan
bonukseksi kulutetun ajan mukaan tai itse vuosikorjauskuluihin. Edella mainitut

summat ja kertoimet ovat viitteellisia.

6.7.3 Omien tyontekijéiden motivoiminen

Usein viat, jotka ovat vuosikorjauksissa, on huomattu jo uudistydémaalla, mutta niihin ei
ole, joko muistettu puuttua tai haluttu puuttua. Jotta viat muistettaisiin korjata, tulisi
ainakin jokaiselle omalle tyontekijalle antaa ns. taskuun sopiva vihko, johon he voisivat
kirjoittaa virheet. Virhelistat tulisi toimittaa tyonjohtajille, jotka muodostaisivat niista
tehtavalistoja tyontekijoille. Jokainen tydntekija saataisiin mukaan lupaamalla heille
toiset harjakaiset kohteen luovutuksen jalkeen, mikali vikoja on ilmaantunut
huomattavasti vahemman kuin tyomailla, jotka eivat kaytd huomautusvihkosia. Toisen
harjakaisen lupaaminen onnistuneesta viimeistely parantaisi varmasti asenteita

tyontekijoiden keskuudessa.

6.7.4 Aliurakoitsijoiden motivoiminen

Kuvan 2 kaltaisista vioista tulisi vian aiheuttajaurakoitsijaa reklamoida ja laskuttaa
korkojen kanssa, mikali hdn ei ole heti vian aiheuttamisen jalkeen siité ilmoittanut.
Laskun tulisi sisaltdad tyokustannusten, materiaali- ja aikakustannukset. Urakoitsijoiden
“laskutuksen pelon” tulisi pienentdd ndin vuosikorjausvikojen maarda ja parantaa

asukkaiden mielikuvaa paaurakoitsijasta.
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Osaa aliurakoitsijoista voi olla vaikea saada tulemaan vuosikorjaustyomaalle, mutta se
voi johtua siitd, ettd harvemmin tOiden pitkittamisestd saa vuosikorjauspuolella
sanktiota ja aliurakoitsijan vuosikorjaustoihin jattaméa vakuus voi olla pienempi kuin

vuosikorjauksiin meneva summa.

Urakoitsijoista, jotka eivat maksa laskujaan tai vastaa reklamaatioihinsa perustellusti,
kuten onnettomuus tai l&dheisen &skettdinen kuolema on estdnyt t6ihin tulemisen,
kirjoitetaan palaute yhtion kayttamalle sahkoiselle kovalevylle, jota paivitetaédn jokaisen
urakan aikana ja sen jalkeen, jotta selvidisi onko kannattavaa kayttad kyseista
urakoitsijaa. Urakoitsijoista yllapidetddn my0s luottoluokitustietoja, joissa nakyvat
kaikki kyseisen yrityksen tiedot ja reklamaatiot, joista on kerrottu luottoluokitussivuston
yllapitajille. Tarkoituksena on tietad aliurakoitsija yhtion luottoluokitus ja kannattavuus
kayttad kyseista aliurakoitsijaa paaurakoitsijafirmassa. Edella mainittujen tietojen
paivittaminen tulisi tehda jokaisen tyomaan velvollisuudeksi, jotta kaikki tiedot

pysyisivat ajan tasalla ja urakkato6itd tekevasta yrityksesta saataisiin todellinen kasitys.

Aliurakoitsijan  vakuuteen vaikuttaa aliurakoitsijan  urakkahinta. Vakuus on
lainmukainen, eikd sita voi suoraan Kkasvattaa, mutta lisdvakuuksia voidaan
aliurakoitsijalta ottaa, mikali tdiden edetessa vaikuttaa silta, ettd kyseisessd tyossa
tulee olemaan paljon vuosikorjausvirheitd, eikd ensimmainen takuusumma tule

riittdmaan niihin.

Lisavakuuksia miettiessa ja urakoitsijoita valvoessa tulisi valvonta ankaruuteen ja siind
tehtavien tarkastusten maaraan vaikuttaa tyon riskialttius, eli se miten paljon kyseisen
tyon vuosikorjauksiin on yleensd mennyt aikaa ja rahaa, onko kyseisen urakoitsijan
toissa ollut paljon huomautettavaa ja virheitd, onko urakan vaarana suuri
vuosikorjaushinta ja onko kyseessa luotettava urakoitsija vai tuleeko takuusummassa
huomioida mahdollisuus siita, etta kyseistd urakoitsijaa ei enda vuoden tai kahden
paasta ole. Esimerkiksi laatoitusurakoitsijan tyd on riskialtis vuosikorjauksissa, silla
usein 10 % kylpyhuoneiden lattioista on vaarassa kaadossa ja ne tulee korjata
vuosikorjauksissa. Yhden kylpyhuoneen lattiakaadon korjaaminen maksaa n. 3 00O€,
mutta on todennakoista, etta aliurakoitsijan jattdma takuusumma ei ole sen suurempi

ellei hanelle ole asetettu lisavakuuksia.



36

Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden lisdksi on olemassa rakentamisen aikainen
vakuus, joka palautetaan minimissddn 3 kuukautta kohteen kayttoon ottamisen
jalkeen. Mikali reklamaatioita aliurakoitsijoista alkaa tulla asukkaiden muutettua sisaan,
pitéisi rakentamisvaiheen jalkeistd vakuutta kasvattaa viimeistdan siind vaiheessa
ottamalla siihen lisda rakentamisvaiheen vakuudesta. Tamé& onnistuu vaatimalla

osuutta rakentamisvaiheen vakuudesta pankilta perustellusti.

Aliurakoitsijoista ja heidan toiminnoistaan ei raportoida tarpeeksi hankinnalle, joten

reklamaatiotkin tuntuvat menettavansa uskottavuuttaan.

6.7.5 Valvojan motivoiminen

Vuosikorjaustdihin tulevat viat ovat niin sanotusti lapaisseet niin rakennuttajan
edustajan, urakoitsijan kuin valvojankin. Tilaajan edustajana toimiva valvoja jattaa
hyvin usein huomioimatta monia selkeitd vikoja. Valvojaa voisi motivoida myo0s
tekemalla hanen kanssaan enemman yhteistyota ja erilaisilla bonuksilla, mikéli h&anen

kohteessaan saadaan maarattya arvoa vahemman vuosikorjausvikoja.

6.7.6 Oman valvojan kayttaminen ja motivoiminen

Talla hetkelld vuosikorjauksia johtaa eri ryhmé kuin uudisrakentamista, mutta vikojen
vastuu on silti uudistuotannossa. Kaytantd on hyva ja toimisi entistdkin paremmin,
mikali tdman hetkisia vuosikorjaustyonjohtajia kaytettaisiin uudisrakennustydmailla
kriittisissé vaiheissa, kuten maan alaisen autohallin vedeneristys tai sisatilojen
viimeistely, jolloin yleisimméat viat muodostuvat ja ns. virheisiin erikoistuneet paasisivat
estdimaan vikoja jo ennen kuin ne muodostuvat. Vuosikorjaustydnjohtajien kaydessa
uudistydmailla huomioimassa virheitd toimisi motivaationa tieto siitd, ettd kyseiset
uudistydmaat, joilla hén kay selvidvat helpommin ja vAhemmilla virheilla vuosikorjaus-
ja 10-vuotiskorjauksensa. Vuosikorjaustyonjohtajien kayttdminen uudistyomailla vaatisi
lisdd resursseja vuosikorjausryhmalle, mutta helpottaisi opittujen asioiden jakamista

uudisrakennustyomaille.
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6.7.7 Tyobnjohtajan muistilista

Korjauskohteen tydnjohtajalla on usein kdynnissd monta tyomaata samaan aikaan,
joten jokaisen vaiheen muistamiseksi on hyva tehda lista (taulukko 3), jotta mik&an tyo
ei paase unohtumaan ja siten pitkitd vuosikorjauskohteen valmistumista. Yksi
tarkeimmista tehtavistéa on ottaa yhteys jokaiseen tarvittavaan aliurakoitsijaan, joista
ensimmaisena niihin, jotka oletettavasti joutuvat tilaamaan hitaasti toimitettavia

materiaaleja, kuten ikkunoita.

Taulukko 3. Vuosikorjaustyonjohtajan muistiluetteloesimerkki

Rakennuskohteen nimi

Tehtdva Pidetty / Tehty Paivamaara
Korjauspalaveri X 1.1.2011
Urakoitsijoihin oltu yhteydessa

| Urakoitsijat Virheluettelolahetetty Aloituspaivamaara

Ikkunaurakoitsija X 1.2.2011
Kalusteurakoitsija X
Putkiurakoitsija X
Wc-kalustetoimittaja
Jne.

Takuiden vapautukset Erillinen seuranta

Lopputarkastus

Jne.

Taulukko 4 vakuutusten vapautus seuranta:

Huoneisto | Vapautettu Huoneisto | Vapautettu Huoneisto | Vapautettu
B8 Cl12
B9 |

|

Vakuus on vapautettu ja tydt huoneistossa suoritettu

Ty6t ovat yhta korjausta vaille valmiita

Huoneistossa on tulossa suuri korjaus esim. kph kaatokorjaus
Huoneistossa on useampi tyo tekematta

Varisavyjen kayttd vakuuksien vapautus tilannetta seuratessa (taulukko 4) helpottaa

kuittaustilanteen nakemista nopealla silmayksell&.
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6.7.8 Potentiaalisten ongelmien analyysi vuosikorjausrakentamisessa

Vuosikorjauskorjauskohteissa olisi

myds hyva miettid potentiaalisten ongelmien

analyysid Potentiaalisten ongelmien analyysi vuosikorjausrakentamisesta eli POAV.

Taulukko 5 Esimerkki POAK:ista

Ongelmat asukkaiden kanssa:

Ongelma

Seuraukset

Varautuminen/Toiminta

Asukas ei kuittaa

Vakuutta ei valttamatta
saada, korjaus saatetaan
joutua tekeméaan uudestaan
vuosien paasté

Automaattinen vapautus,
riitatilanteessa oikeusteitse,
vaatimus kuittaamisesta,
kirjataan itselle ylés milloin
tyot on tehty, kommunikointi
asukkaan kanssa

Asukas ei paasta huoneistoon

Aikataulu myohastyy, toité ei
paasté tekemaan

Kerrotaan asukkaan
toiminnasta kirjallisesti

isannditsijalle ja hallitukselle,
kirjallisena syy kieltaytymiselle

Toimitetaan asukkaalle RYL:n
maaraykset, kerrotaan oikeat
tyon laatuvaatimukset

Asukas ei hyvaksy korjausta Asukas ei kuittaa, aikaa kuluu

turhaan

Jne.

6.8 Litteroinnin kehitysehdotukset

Jokainen vuosikorjauslasku litteroidaan kyseisen tyémaan vuosikorjauslitteraan, joka
jaotellaan vield pienempiin osiin korjatun vian mukaan. Esimerkiksi ikkuna-, owvi,
erikoispintarakenne- ja sahkokorjaukset kuuluvat omiin vuosikorjauslitteroihinsa. Nain
nahdaan kuinka paljon ovat kyseisen tydnmaan kokonaisvuosikorjauskustannukset ja

mik& maksaa eniten vuosikorjaustdissa.

Litteroinnin ansiosta voidaan kohdentaa suurimmat kulujen aiheuttajat kaikissa
vuosikorjausprojekteissa ja yksittaisissa kohteissa. Nain voidaan kiinnittdd huomio, mita
asioita pitdd suunnittelussa ja uudisrakentamisessa korjata ja muuttaa niin, ettd
kyseisid toita ei tulisi endd, ainakaan niin paljoa, vuosikorjauskohteisiin. Mahdollisuus
kohdentaa viat myds yhteen tydmaahan ja sen vuosikorjauskohteeseen auttaa

antamaan tietoa asuinalueista, tydtavoista ja tytmaalla tytskennelleistd tyonjohtajista.
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Mitk& keinot, kuka ja kenen porukka tuottaa voittoa yritykselle ja halutaan sailyttaa

yrityksessa.

Litteroinnissa  tulisi olla  korjauskohteet vuosikorjaustunnus + vika eika,
vuosikorjaustunnus + vian alkulahde. Esimerkiksi vika halkeama on neuvottu
litteroitavaksi runkoon, mutta maalausurakoitsijan mukaan on todettu, ettéd esimerkiksi
vesieristeen kayttd elementtien saumakohdissa vahentaa halkeamien muodostumista.
Mikali litteroinnissa nakyisi suoraan vika, voitaisiin suurimpien kustannusten
aiheuttajavikaan keskittyd paremmin ja l0ytad keinoja juuri sen vian muodostumisen
estamiseksi. Tarkempi litterointi vie varmasti aikaa, mutta yleisimmin kaytetyt litterat

jaavat varmasti nopeasti mieleen.

Litteroinnissa olisi myds hyva huomioida uudistyémaalta jaaneet, vuosikorjaustdina
tehdyt, tyot erikseen. Nain viimeistelyn térkeys korostuisi ja vastaavat tyonjohtajat,
jotka pystyvat keskittym&an tydmaahansa alusta loppuun ilman ns. sokeutumista ja

kiirettd uudelle tydmaalle.

6.9 Virheiden ehkéisy saadun palautteen avulla

Jokaisesta havaitusta ja korjatusta virheesta tulisi ottaa oppi suunnittelu-, hankinta ja
uudisrakentamispuolelle, jotta virheiden uudelleenmuodostuminen voitaisiin estaa
jatkossa. Taman mahdollistaminen olisi helpompaa, mikali uudiskorjaushenkilésto
muodostaisi esimerkiksi joka neljas kuukausi luettelon havaituista virheista, yksittaisista
ja ennen kaikkea toistuvista, ja kyseinen luettelo toimitettaisiin suunnittelu-, hankinta-
ja uudisrakennuspaallikdille (taulukko 6 ja 7). Tiedon levidminen voitaisiin jarjestaa

my6s yhteisilla palavereilla.
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Taulukko 6 vuosikorjaushenkildstén muodostamasta virheluettelosta:

POAK toistuvista havaituista virheistéa vuosikorjauksissa 1.1.2011-1.5.2011

Alkupaikka Kohta Havaittu virhe Ehkaisy %-0Suus
kuluista

Suunnittelu / Kph Kylpyhuoneiden Ei kapeita ja pitkia 20

Rakentaminen lattiakaadot kylpyhuoneita / Valvonta ja
tarkastukset
Rakentaminen Elpot Vesivuodot Putkien kuvaaminen 15
Rakentaminen | Huoneistojen | Paikkamaalaukset | Valvonta ja viimeistely 14
seinat
Hankinta Kph Vaihteleva veden | Laadukkaammat hanat 4
lampétila (Ei: nykyinen merkki)
Jne.

Taulukko 7 erillinen yksittaisista vioista muodostettu virheluettelo

POAK yksittaisistéa havaituista virheista vuosikorjauksissa 1.1.2011-1.5.2011

Alkupaikka Kohta Havaittu virhe Ehkaisy %-0Suus
kuluista

Rakentaminen Yleiset | Yleisten Valvonta, viimeistely 0,5

tilat tilojen véliovi
puuttuu
Rakentaminen | Huoneisto | Kiukaan kivet | Valvonta, huoneistokohtaisista 0,2
Sauna puuttuivat tarkastuksista muistiot,
viimeistely
Jne.

Yksittaiset viat korostaisivat enemmankin tydvaihetta, jonka olisi pitanyt ehkaista
virheen paatyminen vuosikorjauksiin  esim. runkovaihe, sisdrakentamisvaihe,
ulkorakentamisvaihe tai viimeistelyvaihe, kuin virheen alkupaikkaa. Lisdksi omalla
tyobmaalla yksittdinen virhe voi olla hyvinkin yleinen toisilla tyomailla tai yhteensa

kaikilla tyémailla, jolloin silla on suuri merkitys.

6.9.1 Tiedonjaon kaavio

Jotta rakentaminen parantuisi siten, ettd vuosikorjauksia ei ilmaantuisi, vaatisi se
yhteisty6ta eri rakentamisen osapuolien kanssa, silla rakentaminen on kaikkien niiden
yhteisty6td. Rakentaminen ei ole kannattavaa yrityksessa, joka ei ns. Kkirjoita
historiaansa ja valta virheidensa toistamista; menneisyyttéd ei voida muuttaa, mutta

tulevaisuuden muokkaamiselle ei pitéisi olla esteita.
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Laatujohtamisen ja prosessikehityksen keskeisempand mallina maailmalla tunnetaan

Demingin ympyrd, jota on alla olevassa kuvassa sovellettu rakentamiseen.

Oppi tehdyista virheista

- mikd meni pigleen? Mita kannattaa rakentaa?
- missa meni pielesn Mista on tykatty?
- miten vika valtetaan Mika ei ole toiminut suunnitelmissa?

val ? & .
tulevaisuudessa? suunnitteleminen

Aikataulut. kustannuslaskenta
turvallisuussuunnittelu jne

Kehittaminen

Hankinta

Kuka toimittajista on luotettava. edullinen ja
toimittaa mita on pyydettykin?

Kenen tuotteet eivat ole toiminest?

Analysoiminen
Iika onnistui?
mik& meni pieleen?
Missa pitaa parantaa?

Rakentaminen
Mikkd meni viimeksi pieleen?
Mit3 ei huomattu?
Mika toimi?
Tyontekijgiden kouluttaminen
uuteen toimintamalliin.

Kuvio 1 Demingin ympyra rakentamiseen sovellettuna

Jotta tiedon jakaminen onnistuisi, pitdisi kaikista osa-alueista tulla tietoa

kehittdmisosioon ja kehittdmisesta eteenpain kaikille.

Viime vuosina tehdyt tutkimukset ja kokemukset osoittavat, etté tydémailla:

1. tehtavéatason ohjaus on heikoiten hallittu tuotannonohjauksen
osa-alue

2. tuotantosuunnitelmat ja dokumentit jaavat usein
madaramuotoisiksi asiakirjoiksi ilman kohdekohtaista siséltoé ja
toimivat huonosti tydmaan l&pivientid tukevina apuvélineina

3. toiminnan taso vaihtelee paljon tydmaittain ja osa-alueittain
jokaisen aineistokokonaisuuden yhteydessa

4. tuotantosuunnitelmia ja ohjaustoimenpiteité tehdaan irrallisena,
tiedon siirtyminen ja tiedon periytyminen ei toimi

systemaattisesti

5. laadunvarmistustoimenpiteiden dokumentointi on puutteellista ja
laatuvaatimuksia ei yksildida tydvaiheisiin liittyvissa asiakirjoissa [11, s.17.]
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7. Laadunhallinnan kahdeksan periaatetta

7.1 Asiakaskeskeisyys

Yritykset ovat asiakasriippuvaisia: palveluja ei ole kannattava yllapitaa, jos niille ei ole
tarjontaa ja niistd ei saa tuottoa, minka takia asiakkaiden tarpeet tulee ymmartaa ja
laatuvaatimukset tayttad, jotta hyva sana yrityksesta tavoittaisi mahdollisimman monta
potentiaalista ostajaa. Taman vuoksi potentiaalisten asiakkaiden tarpeita pitéa tutkia ja
asiakastyytyvaisyyttd mitata, jotta markkinatilanteissa pysytddn mukana ja odotukset
taytetddn. Yrityksen tuoton ja palvelujen menekin kasvaessa nousevat samalla
yrityksen osakkeet. Asiakastyytyvaisyyden kasvaessa tehostuu samalla yrityksen

toiminta. Asiakkaiden tarpeet pitda olla koko yrityksen tiedossa ja tavoitteena.[12.]

7.2 Johtajuus

Yritysten johtajien tehtdvana on antaa tyontekijéille suunta ja toimintamalli, miten
toimia siten, ettd yritys paadsee tavoitteisiinsa, sekd pystyy yllapitamaan hyvaa
ilmapiiria, jotta tavoitteisiin paastaan yhdessd tasapainoisena yrityksend. Hyvassa
ilmapiirissa kaikkien toimihenkildiden ja tyontekijéiden tavoitteet ja toimintamallit ovat
samat ja siten yrityksen tavoitteet on helpompi saavuttaa, silldA samalla valtytédén
vaarinkasityksilta ja epéaselvyyksiltd. Yhteiset mallit tekevéat yrityksen tulevaisuudesta

varmemman ja antaa yritykselle haastavampia tavoitteita.

Hyvan johtajuuden avulla my6s poistetaan pelkoja ja osataan antaa palaute ns.
hampurilaismallisena, jolloin kerrotaan ensin tyontekijan positiiviset puolet, jotta han
alkaa kuunnella, sen jalkeen kerrotaan kehittamista tarvittavat asiat ja sen jalkeen taas
positiivisia puolia, jotta tyontekijalle ei ja4 huono mielikuva keskustelusta ja han osaa

kehittaa itsedén oikeaan suuntaan. [12.]
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7.3 Henkilostdn osallistuminen

Henkiloston  osallistuminen  mahdollistaa  kaikkien ~ kykyjen  hyddyntamisen
organisaatiossa ja yllapitad tyontekijoiden innovatiivisuutta ja luovuutta yrityksen
tavoitteiden ja jatkuvan parantamisen saavuttamiseksi.  Mahdollistaa tiedon ja
kokemuksien jakamisen toisten tyontekijoéiden kanssa ja saa puhumaan avoimesti

ongelmista ja asioista, joista otetaan myds vastuu. [12.]

7.4 Prosessimainen toimintamalli

Haluttu tulos saavutetaan nopeammin ja tehokkaammin, kun toimintamalleja ja niiden
resursseja johdetaan kokonaisuuksina. Resurssien tehokkaalla kdyttamisella alennetaan
ja ennustetaan paremmin rakentamisaikoja  ja kustannuksia, liséksi
rakentamismateriaalien saatavuus varmistetaan. Prosessimaista toimintamallia
kayttamalla saavutetaan selkeét jasentyneet keinot joilla paastaan haluttuihin tuloksiin
sekd voidaan keskittya niihin asiakkaisiin, toimittajiin ja urakoitsijoihin, jotka

edesauttavat yrityksen toimintaa. [12.]

7.5 Jarjestelmalahtdinen johtaminen

Prosessien selkeasti toisiinsa liittyminen, sen tunnistaminen, ymmartdminen ja
johtaminen parantavat yrityksen tehokkuutta ja auttaa yritystd saavuttamaan
tavoitteensa ja keskittymaan olennaisiin prosesseihin. Liséksi yritystd ja sen tapoja

parannetaan jatkuvasti mittausten ja arviointien perusteella. [12.]

7.6 Jatkuva parantaminen

Yritysten tulee koko ajan pyrkia paasemaan parempiin tuloksiin, jotta sen kilpailukyky
sdilyisi. Tavoitteena saavuttaa johdonmukainen koko yrityksen laajuinen
lahestymistapa jatkuvaan toiminnan parantamiseen esimerkiksi tydntekijoiden

kouluttamisen avulla. [12.]
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7.7 Tosiasioihin perustuva paatdksenteko

Paatdsten tulisi perustua tietoon ja kokemuksiin, jotta riskien maara vahenisi.
Tavoitteena on varmistaa, etta yrityksen tiedot ovat luotettavia ja annetaan ne koko

yrityksen kayttoon, niille ketk& kyseisia tietoja tarvitsevat. [12.]

7.8 Molempia osapuolia hyodyttavat toimittajasuhteet

Yritykset ja niiden tavarantoimittajat ovat riippuvaisia toisistaan ja molempia osapuolia
hyodyttavilla suhteilla varmistetaan joustavan yhteistyon jatkuminen ja halu yllapitaa
suhteita jatkossakin. Hyvéat valit tavarantoimittajien ja urakoitsijoiden kesken antaa
yritykselle hyvat mahdollisuudet paastéa omiin tavoitteisiinsa. Mahdollistaa resurssien ja

asiantuntemusten jakamisen tarkeimmiksi valittujen yhteistydkumppanien kanssa. [12.]

8. Yhteenveto

Vuosikorjaustyot alkavat kohteen uudisvaiheen tietojen lapikaymiselld. Tarkeimmat
uudisvaiheen tiedot ovat kohteessa toimineet aliurakoitsijat ja heidan tekemansa tyot,

tavaratoimittajat, kohteen pintojen materiaali- ja varitiedot sekd muutostoiden tiedot.

Tyodtehtava oli 1ahinna asiakaspalvelua, yrityksen edustamista, tdiden tarkastamista ja
aikataulujen sopimista. Asukkaiden ja huoneiston osakkeen omistajan kanssa kayty
kanssakaymisen laatu maaritti hyvin paljon itse tydnlaadun ja allekirjoitusten saamisen

helppouden.

Vuosikorjauskohteet voisivat sujua nopeammin, jos vuosikorjauksessa olisi mukana
joku uudisrakennusvaiheen tytnjohtajista, joka tekisi urakoitsijajaot ja tarvittaessa
kertoisi, miten mikakin kohta rakennettiin todellisuudessa. Talldin tiedon hakemiseen ei
menisi ylimaaraistéa aikaa ja urakoitsijatkin olisivat vanhoja tuttuja, joita osaisi jo ns.
kasitella. Lisdksi vuosikorjausbudjetti tulisi suunnitella kohteen sijaintiin ja siind olevan

asumismuodon mukaan.
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Muutettiin  vuosikorjaustoiminta saman uudisporukan Kkorjattavaksi tai ei, niin
yksinkertainen luettelo tehtavista toistd ja muistettavista asioista helpottaisi tyon
suorittamista. Viimeistelykin sujuisi varmasti paremmin, jos tyontekijoillekin annettaisiin
ns. taskuun sopiva vihko, johon voisi kirjoittaa tyontekijan havaitsemia virheita, jotta
ne eivat paasisi unohtumaan. Tyontekijat voisivat innostua vihkon tayttamisesta, jos se

vaikuttaisi esimerkiksi harjakaisten budjettiin.

Jokainen uudispuolen tyOnjohtaja voisi johtaa ainakin yhden vuosikorjaustydmaan,
jotta han oppisi kiinnittamaan huomiota eri asioihin kuin ennen. Uudiskohteen
viimeistely ja& harmittavan usein vajaaksi ja osa jaaneista toista jatetdan jopa
tarkoituksella vuosikorjauksiin. Vuosikorjaukset toimivat ikdan kuin uudisrakentamisen
viimeistelyvaiheena vaikka niin ei pitaisi olla. Vuosi- ja 10-vuotis vastuu korjaamiseen

vaikutetaan jo suunnitteluvaiheessa.

Vuosikorjaustdiden vahentaminen onnistuisi:
1. paremmalla valvojan, tydntekijoiden ja tydnjohdon motivoimisella
2. vuosikorjausporukan resurssien kasvattamisella siten, ettéa he voisivat
kdyda uudisrakennustyomailla tarkeissa rakennusvaiheissa, joihin kuuluu
my0s viimeistely; vuosikorjaajat tietavat usein millainen vika on kyseessa,
missakin paikassa, esimerkiksi ikkunassa tai véliovessa.
3. tyontekijoiden asenteiden parantamisella
4. paremmalla palautteen antamisella tyopaallikolle, vastaavalle
tybnjohtajalle, virheen paikasta vastanneelle mestareille, esimerkiksi
kylpyhuoneen lattiavirheista niista vastanneelle mestarille, hankinnalle ja
suunnittelulle ynna muille tarvittaville, jotta toistuvat virheet valtettaisiin
5. pitamalla tarkkaa kirjaa aliurakoitsijoiden luotettavuudesta pitamisella
6. selkeyttamalla litteroimista
7. tuotannon aloituspalaverissa kdydaan eniten kustannuksia aiheuttaneet
virheet ja
8. jarjestetaan yrityksen sisaisia teemapaivia, joissa kaydaan ideat lapi ja

annetaan kokemuksia eteenpain.
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Vuosikorjaukset hoidettiin: Taysin Jokseenkin | Enosaa | Jokseenkin | Taysin
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Ammattitaitoisasti
Joustavasti
Luotattavasti
Yhteistvokvkvisasti
Vstavillisasti
Asiallisasti

Olen tyytyviinen NCC:n toimintaan
vuosikorjaustéiden suhtesn.

Voisin harkits uuden asunnon ostamista
uudastaan kenslti rakennuttajalta tahansa

Kehitys ehdotuksia:

Vapaapalaute:

Kiitos palautteestasi!
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Vakuudenvapauttamispyynto
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Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttaminen

Asuntokauppalain vaatimusten mukaisesti Asunto Oy Helsingin
rakentamisvaitheen jalkeinen vakuus.

Koskarakentamisvaiheen jélkeinen vakuus on ollut voimassa
asuntokauppalain vaatiman ajan ja huoneistonne vuosikorjauk-
set on tehty vuonna 2oxx pidetyn vuositarkastuksen jalkeen,
pyvvdimme Teitd antamaan suostumuksenne rakentamisvaiheen
jéalkeisen vakuuden vapauttamiselle.

Vakuuden vapautussuostumuksen pyyvdinume palauttamaan vii-
Dpyinditd ja viimeistiin xx.xx.20xx chelsessa
palautuskuoressa.

Mik&ll ette anna suostumustanne rakentamisvaiheen jalkeisen
vakuuden vapauttamiselle, pyydimme toimittamaan em. magré-
paivadn mennessa kirjallisesti perustellun selvitvksen syist, joi-
den perusteella olette pddttineet jattdd vakuuden vapauttamatta.

Helsingissd x. pdivind xkuuta zoxx

Ystavillisin terveisin

NCC Rakennus Oy
psta

Yrityksen edustajan nimi

Vakuuden vapautuslomake
Palautuskuon




