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Opinnaytetydssa selvitettin NCC Suomi Oy:n takuutdiden yleisimpia toita, seka takuutoi-
den parissa toimivien henkildiden kokemuksia takuutéiden ja takuuaikana kiinteistén
huolto-ohjelmaan kuuluvien toimenpiteiden suorittamisesta.

Takuuaika rakentamisessa on kaksi vuotta, ja uuden kiinteiston ensimmaisen kahden vuo-
den ajalle siséltyy monenlaisia huolto- ja tarkastustoimenpiteitd. Sopimuksista riippuen
vastuussa toimenpiteiden suorittamisesta on rakennusurakoitsija, tai kiinteiston tilaaja tai
kayttaja.

Tutkimus suoritettiin perehtymalla kiinteistdjen huolto- ja tarkastusohjelmiin, jonka jéalkeen
haastateltiin NCC:Itd seka elinkaarikohteessa kaytanndssa kayttajan roolissa toimivia toi-
mihenkil6ita, seka yleisesti NCC:lla takuutdiden kanssa toimivia henkilditd. Haastatteluissa
pyrittiin kartoittamaan eroavaisuuksia ndiden kahden eri tilanteen valilla, seka tutkia tutki-
muksessa naiden eri tapausten eroavaisuuksia.

Tutkimuksessa selvisi, etta varmuuteen huoltojen ja tarkastusten suorittamisessa ei ole
mahdollista paasta, jollei pyydetéa huoltojen ja tarkastusten suorittajalta, eli yleensa huolto-
yhtiolta mink&énlaista dokumentaatiota toimenpiteiden suorittamisesta.

Tutkimuksen pohjalta laadittiin liitteenad oleva dokumentti, jossa ohjeistetaan tilaajaa tai
kayttajaa toimenpiteistd, jotka kiinteisténpitokirjan mukaan tulisi suorittaa takuuaikana, nain
kayttajan on helpompi pyytaa huoltoyhtidlta jotain nayttda tehdyista toimenpiteista.

Avainsanat takuuaika, takuu, tarkastus, huolto, huolto-ohje, kiinteist6
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In the thesis, first the most common warranty repairs of NCC Suomi Oy, were investigated,
as well as the experiences of those working with warranty repairs regarding performing
warranty repairs and measures included in the property maintenance program during the
warranty period.

The normal warranty period for a construction is two years in the construction business,
and the first two years of the new property include a variety of maintenance and inspection
measures. Depending on the contracts, the construction contractor, or the client/user of
the property, is responsible for carrying out the measures.

The investigation was carried out by familiarizing oneself with the property maintenance
and inspection programs, after which NCC and employees working in the role of user in
the life cycle site, as well as persons working with NCC warranty repair department in gen-
eral, were interviewed. The interviews sought to map the differences between the two dif-
ferent situations, as well as to examine the differences between these different cases in
the investigation.

The investigation revealed that it is not possible to obtain assurance on the performance of
maintenance and inspections without asking the service provider, usually the maintenance
company for any documentation of the performance of the measures.

On the basis of the investigation, an attached document was prepared instructing the cus-
tomer or user on the measures that should be performed during the warranty period ac-
cording to the property record book, thus making it easier for the user to ask the mainte-
nance company for some evidence of the measures taken.

Keywords warranty period, warranty, inspection, maintenance, property
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1 Johdanto

Rakennushankkeiden parissa toimiessa ollaan aina tekemisissd my0s takuuasioiden
kanssa, oli kyseesséa uudiskerrostalon rakentaminen paakaupunkiseudulla, tai kylakou-
lun korjaus kaukana paakaupunkiseudulta, urakoitsija on aina velvollinen vastaamaan
tyonsa jaljestéa lakien ja maaraysten asettamien ehtojen mukaan. Rakennusliikkeen ta-
kuukaytantdja ohjataan asuntokauppalain 843/1994 ja rakennusalan yleisten sopimus-
ehtojen YSE 1998 avulla. Asuntokauppalaki ja YSE maéarittavat urakoitsijan vastuut ta-
kuuaikana ja sen jalkeen. Taméan opinnaytetydn tavoitteena on ohjeistaa NCC Suomi
Oy:n tilaajaa takuukaytanndista, ja kertoa takuuprosessiin tilaajalle sisaltyvista mahdol-

lisista huolloista ja tarkastuksista eri rakenneosissa takuuaikana.

Opinnaytetyon tilaajana toimii NCC Suomi Oy, joka toimii Suomessa rakennusurakoitsi-
jana, uudis-, korjaus-, ja infrarakentamisen aloilla. NCC:lla on Suomessa liséksi kiviai-
nestuotantoa. NCC on johtavia rakennusalan yrityksia pohjoismaissa, NCC Suomi Oy
kuuluu ruotsalaiseen NCC AB:hen 1990-luvun puolivélissa tehdyn yrityskaupan myoéta,
kun NCC osti suomalaisen Rakennusliike Puolimatkan 1996. Vuonna 2019 koko konser-
nin liilkevaihto oli noin 5,5 miljardia euroa, ja henkildsttmaéara noin 15 500. NCC Suomi
Oy:n liikevaihto 2019 oli noin 610 miljoonaa euroa, ja henkildstéa oli noin 1250.
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2 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon tutkimuksessa on kaytetty pohjana rakennusalan yleisia maarayksia, oh-
jeita ja asetuksia. Naiden liséksi tutkimuksessa tehtiin haastattelututkimus. Maaraykset,
ohjeet ja asetukset toimivat tutkimuksen aiheen taustatietona, sen lisaksi niistd saadaan
syy, miksi tutkimus on aiheellinen. Haastattelututkimuksessa haastateltin NCC Suomi
Oy:n toimihenkiloitd, jotka ovat paivittain tekemisissa takuutodiden, seka huoltojen ja tar-
kastusten parissa.

2.1 Haastattelututkimus

Haastattelut suoritettiin henkilokohtaisina haastatteluina, niin kasvokkain, kun Teams-
sovelluksen vdlityksella. Haastattelukysymykset toimivat keskustelun avaajina, ja niiden
lomassa keskusteltiin yleisesti haastateltavien mielipiteista takuuasioihin, seka takuu-
ajan huoltojen, ja tarkastusten suorittamiseen liittyen.

Haastateltavien kanssa sovittu, ettéd haastattelut tehdddn nimettémina, ja vastaukset
vain NCC Suomi Oy:n nahtavilla.

2.1.1 Haastattelukysymykset

Haastattelututkimuksessa esitettiin seuraavat kysymykset:

1. Mita mieltd rakennusalan takuukaytanndista nykyisella mallilla, onko lahiaikoina

tullut isoja muutoksia?

2. Kuinka paljon takuuty6t tyoéllistdvat NCC:lla esim. kuukausitasolla? (montako

henked, onko kaikilla viikko tdynné, eli ovatko ts. taysipaivaisesti takuutdissd)?

3. Onko joitain rakennusosia, jotka nousevat mielestasi selkeasti esiin niiden vaa-
tiessa usein takuutdita? Joillakin rakennusosilla esim. vesikatot, vedeneristykset

jne. voivat olla erillistakuun alaisia, onko néilla merkittava osuus takuutbissa?
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4. Onko selkeaa syyta miksi edella mainitsemasi rakennusosat ovat erottuneet

enemmaé&n ongelmallisina?

5. Millaisessa tilanteessa takuuajalle sisallytetty rakentajan (NCC tai aliurakoitsija)

omia huoltoja?

6. Millaisia vastuita tilaajalla voi olla oman kohteensa rakennusosiensa takuiden
sailymiseksi? Tehdaéanko dokumentointia esim. tarkastusten ja huoltojen teke-

misesta, voiko naita pitaa luotettavana?

7. Miten tilaajan/kayttajan osuus tarkastusten ja huoltojen vastuusta on toiminut
kokemuksesi mukaan NCC:n rakentamissa kohteissa? Isoimmat kehityskoh-

dat?

8. Nykyisin on yleista, etta esim. asunto-osakeyhtion huoltotoista vastaa jokin alan

yritys, jolla on useita eri huoltokohteita, kuinka naet taman kehityksen?

9. Miten néet uusien jarjestelmien, materiaalien ja laitteiden kaytén NCC:n koh-
teissa, onko niisté tullut usein takuutgitd, ja kuinka naihin kannattaa suhtautua

takuutdiden kannalta?

2.2 Haastattelujen tulokset

Haastattelujen avulla muodostui kuva NCC Suomi Oy:n kohteiden takuutdiden, seka ta-
kuuajan tarkastusten ja huoltojen toimivuudesta. Haastatteluissa kaydyissa keskuste-
luissa nousi myds esiin selkeitd eroavaisuuksia haastattelun aiheiden pohjalta, riippuen
missa roolissa NCC on eri kohteissa. Liséksi haastatteluista sai selke&n kuvan aiheen

ongelmakohdista, ja kehitysideoita, kuinka l&hte& toimintaa kehittamaan.

Haastattelujen vastauksia on kaytetty tydssa eri kohdissa, jossa aihetta kasitellaan.
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3 Tutkimuksen tavoite

Ty6ssa ja sen aineistoissa kaydaan lapi karkeasti yleinen rakennusliikkeen takuutydpro-
sessi lakien maaraamalla tavalla toimiessa. Lisaksi tyossa eritellaan rakenneosat paa-
ryhmittéin, tutkitaan esim. onko joillekin rakenneosille olemassa erityistakuita, ja millaisia
huoltoja voi eri rakenneosiin liittyd, ja katsotaan, miten huoltojen suorittamisen vastuut
jakautuvat, ja kuinka niiden suorittaminen vaikuttaa takuiden toimintaan. Tyodssé tutki-
taan NCC Suomi Oy:n kohteissa esiintyviad yleisimpid takuutoitd, etsitddn syitd ndiden

osien esiin nousemiselle aiemmissa kohteissa.

3.1 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa kuinka takuuajan huoltojen ja tarkastusten suorit-
taminen NCC:n kohteissa toimii, ja vertailla tapauksia haastattelujen pohjalta, kuinka
huollot ja tarkastukset tulee suoritettua NCC:n itse ollessa niista vastuussa tai vaihtoeh-
toisesti silloin, kun ne ovat tilaajan vastuulla. Tyon lopputuotteena on tarkoitus tuottaa
NCC:n urakointikohteiden tilaajille, ja kayttdjille jonkinlainen ohje- tai huoltokortti, josta
tilaajan on mahdollista seurata oman rakennuksensa takuuajan huoltoja ja tarkastuksia,
ja néin ollen pysya mukana mitka toimenpiteet ovat ajankohtaisia kussakin takuuajan

vaiheessa.

3.2 Rajaukset

Tyon tavoitteena on nimenomaan tutkia, miten homma NCC:lla toimii, eika niinkaan sel-
vittda alan yleistilannetta. Yleistilanteen tutkiminen olisi vaikeaa, koska muut isot yrityk-

set eivat todennékdisimmin halua kertoa millainen heidan tilanteensa on asian tiimoilta.
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4 Rakennushankkeen takuutydprosessi

Selvennyksena rakennushankkeen takuutyOprosessin kulusta kaydaan lapi tyypilliset
esimerkit takuutyoprosessista ensin perustajaurakointi-, ja sen jalkeen urakointikoh-
teesta. Kyseiset urakointimallit ovat molemmat uudisrakentamisen puolelta, mutta mer-
kittavia eroja korjaus-, ja elinkaarirakentamiseen ei ole, ellei ole sovittu erillisista takuu-

ehdoista urakoitsijan ja tilaajan/rakennuttajan valilla.

Rakennushankkeen takuutydprosessin kulku on hieman erilainen, oli kyseessa sitten pe-
rustajaurakointi kohde, tai urakointikohde. Perustajaurakoinnissa urakoitsija toimii yhta
aikaa seka rakennuttajana, etta paaurakoitsijana. Yleensa perustajaurakoinnissa raken-
taja itse perustaa asunto-, tai kiinteistdosakeyhtion ja myy tai vuokraa osakkeet. Ura-
kointikohteessa tyon tilaajana on yleensa rakennuttaja, jolla on tavoite rakentaa omaan
tai vuokrakayttdon tiloja, joiden rakentamisesta rakennuttaja ostaa tydsuoritteen urakoit-

sijalta. [1]

4.1 Perustajaurakoinnin takuutyéprosessi

Perustajaurakointikohteessa rakennusliike perustaa ja rahoittaa itse asunto- tai kiinteis-
toosakeyhtion ja myy itse osakkeet. Yleensa rakentamisen aloittamiselle asetetaan jokin
ehto, kuinka monta prosenttia osakkeista pitaa saada myytya ennakkomarkkinoinnissa,

ennen kuin kohdetta aletaan rakentamaan.

Perustajaurakointikohteissa tulee ottaa huomioon, etta kuluttajaa suojaavat aina kulutta-
jasuojasaannokset, joita YSE 1998 ei ota huomioon. Perustajaurakoinnissa myyjan ja
ostajan toimintaa ohjaa asuntokauppalaki 843/1994. YSE 1998 ehdot koskevat elinkei-
nonharjoittajien valisia sopimuksia, seka rakennuttajan ja urakoitsijan valisia sopimus-
suhteita, vaikka rakennuttaja ei olisi elinkeinonharjoittaja. N&in ollen myods p&aurakoitsi-
jan ja aliurakoitsijoiden valisissa sopimuksissa sovelletaan rakennusalan yleisia sopi-

musehtoja, vaikka paaurakoitsija myyjana soveltaa asuntokauppalakia ostajien kanssa.

Maankaytto ja rakennuslaki 132/1999 asettaa rakennushankkeeseen ryhtyvélle tietynlai-
sia velvoitteita. Perustajaurakointikohteessa perustajaurakoitsijan katsotaan olevan ra-

kennushankkeeseen ryhtyva. Urakointikohteissa hankkeeseen ryhtyva on yleensa
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rakennuttaja, ja rakennusurakoitsijan vastuut maaraytyvat urakkasopimusasiakirjojen
mukaan. Perustajaurakoitsijan vastuut ovat siis suuremmat kuin urakointikohteessa toi-

mivan rakennusurakoitsijan. [1]

4.1.1 Perustajaurakoinnin takuutyoprosessi

Perustajaurakoinnin takuutydprosessissa toimitaan asuntokauppalain 143/1994 asetet-
tujen velvoitteiden mukaan, esim. takuuaikoja ja vakuuksia koskevien maaraysten
osalta. Asuntokauppalain lisdksi prosessissa otetaan huomioon MRL 132/1999 ja raken-
tamismaarayskokoelman maarddvat velvoitteet. Esitetdan takuutydprosessin vaiheet

perustajaurakoinnissa seuraavassa taulukossa 1. [1]
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Loppukatselmus

Rakennusvalvonnan ja paloviranomaisen
kayttoonottolupa

Ennakkotarkastus

Perustajaurakoitsija kutsuu ostajan, val-
vojan ja isannoitsijan paikalle

Laaditaan poytakirja havaituista virheista
ja puutteista

Vastaanottotarkastus

ostaja ja urakoitsija tarkastavat kohteen
Laaditaan poytékirja

Tyo6kohde otetaan kayttéon

Takuuaika alkaa

Loppuselvitys

Taloudellinen loppuselvitys taloyhtién
kanssa

Rakentamisen aikaisen vakuuden va-

pauttaminen

Vakuuden vapautuminen edellyttda, etta
vakuuden antajalle on toimitettu vastaan-
ottopdytékirjat, taloudellisen loppuselvi-
tyksen poytékirja, ostajien kirjalliset suos-
tumukset ja hallituksen vapautus

Takuuaika

Takuuaika kestda kayttbonotosta vuosi-
tarkastukseen
Takuuaikana ostajan oikeutettu olettama
on, ettéd urakoitsija on vastuussa ilmen-
neista virheista

Vuositarkastus

12-15 kuukautta kayttédnoton hyvaksymi-
sesta

Asuntokauppalaissa maaratty
Ennakkokyselyt joko lomakkeena tai sah-
koisesti seké kutsut osakkeenomistajille
viimeistaan kuukautta ennen ajankohtaa.
Myds vakuuden mydntéja kutsutaan

Vuositarkastuspoéytakirjan tarkastaminen

Asunto-osakeyhtiolld, ostajalla seka va-
kuuden antajalla on 21 vuorokautta kom-
mentoida tai esittdd vaatimuksia tarkas-
tuspdytékirjan sisaltvon liittyen.

Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden

vapauttaminen

Aikaisintaan 15kk kayttdonotosta, liséksi
vaaditaan ostajien seka hallituksen suos-
tumus

Vaatii osakkaiden hyvaksynnan

Vakuus vapautuu automaattisesti vuoden
kuluttua vuositarkastuksesta

Virhevastuuaika (10 vuotta kayttéonotto-

katselmuksesta)

Urakoitsija vastaa enda sellaisista vir-
heista, joita ei ole voinut kohtuudella ha-
vaita takuuaikana

Urakoitsijalla tulee olla suorituskyvyttd-
myysvakuus virhevastuuajalle

Kuva 1. Taulukko 1. Perustajaurakoinnin takuutydprosessi vaiheittain

4.1.2 Takuutydprosessin vaiheiden kuvaukset perustajaurakoinnissa

Loppukatselmus

Ennen rakennuksen kayttéonottoa pitéda rakennukselle saada rakennusvalvonta- ja pa-

loviranomaisen luvat, joissa ndméa hyvaksyvat rakennuksen kayttdonotettavaksi. Hyvak-

syntdihin vaaditaan paikan paalla pidettavat katselmukset, jotka urakoitsija jarjestaa.
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Katselmuksissa viranomaiset toteavat, ettd urakoitsija on noudattanut rakennusluvassa

maarattyja ehtoja ja voimassa olevia maarayksia. [5]

Ennakkotarkastus

Urakoitsija jarjestda ennakkotarkastuksen, johon kutsutaan ostaja, isdnnditsija ja val-
voja. Tarkastus tehd&&n asuntokauppalain 843/1994 mukaisten ohjeiden mukaan. En-
nakkotarkastus on laadunhallintakeino, josta tehd&an virallinen poytékirja, johon merki-
taén virheet ja puutteet, ja nama tulee korjata hyvaksytysti. [1]

Vastaanottotarkastus

Suoritetaan yhdessa ostajan, isdnnoitsijan ja valvojan kanssa. Laaditaan poytakirja, jo-
hon kirjataan havaitut viat ja puutteet. Vastaanottotarkastuksessa asunnon hallinta luo-
vutetaan ostajalle, samalla vastuu asunnon tuhoutumisesta, tai vahingoittumisesta myy-
jasta riippumattomista syista siirtyy ostajalle. Vastaanottotarkastustilaisuudessa suorite-
taan myds asunnon ostajan ja urakoitsijan valinen taloudellinen loppuselvitys, joka kay-
tannossa tarkoittaa, etté ostaja on suorittanut kauppa-asiakirjojen mukaiset maksut. [5]

Takuuaika

Asuntokauppalaki maarittdd takuuehdot ja voimassaoloajan perustajaurakoinnissa. Ta-
kuuaikana urakoitsijan velvollisuus on korjata virheet omalla kustannuksellaan. Takuu-
aika alkaa kohteen vastaanotosta ja paattyy vuositarkastuksessa ilmenneiden vikojen ja

puutteiden korjaamisen jalkeen.

Virhe uudessa kiinteistdssa takuuaikana

Takuuaikana ilmenevista virheista ostajalla on oikeus olettaa, etté virhe johtuu urakoitsi-
jan toiminnasta. Urakoitsijan ollessa eri mielta, pitaé urakoitsijan pystya todistamaan vir-
heen johtuvan hanesta riippumattomista seikoista. Tallainen tilanne voi olla esimerkiksi,

kun virhe johtuu vaarinkaytosta, huollon laiminlydnnista tai normaalista kulumisesta. [1]
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Takuuaikana ilmenevisté virheistd on ostajan ilmoitettava urakoitsijalle viimeistaan vuo-
sitarkastuksen yhteydessa. Mikali virheesta seuraa lisdvahinkoja on ostajan tehtava vir-

heilmoitus myyijalle viipymatta. [5]

Vakuudet

Perustajaosakas on velvollinen hankkimaan perustamalleen asunto- tai kiinteistdosake-
yhtidlleen rakentamisvaiheen vakuuden yhtion ja osakkeenomistajien hyvaksi. Vakuus
voi olla pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoituksen mukainen vakuutus. Vakuus on
maaraltdan vahintaan viisi prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan varatuista rakennus-
kustannuksista. Vakuuden tulee vastata vahintddn kymmenta prosenttia myytyjen osak-
keiden kauppahintojen yhteismaarasta. Vakuus vapautuu aikaisintaan kolme kuukautta

rakennusvalvontaviranomaisen kayttéonottohyvaksynnan jalkeen. [5]
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4.2 Urakointikohteen takuutydprosessi

Urakointikohteessa rakennuttaja, joka on tassa tapauksessa rakennushankkeeseen ryh-
tyva, tilaa urakoitsijalta rakennustytsuorituksen. Téllaisessa tapauksessa on kyse elin-
keinonharjoittajien valisestd sopimuksesta, jolloin noudatetaan rakennusalan yleisia so-
pimusehtoja. Yleisten sopimusehtojen lisdksi noudatetaan maankaytto-, ja rakennusla-
kia 132/1999 seka rakentamismaarayskokoelmaa.

Urakkakohteisiin liittyy myds rakennuttajan vastuita ja velvoitteita, jotka méaaritellaan
YSE:ssa ja maankaytto ja rakennuslaissa. Samat velvoitteet ovat voimassa paaurakoit-
sijalla aliurakointia tehtdessa. Urakointikohteiden takuutyoprosessin vaiheet on esitetty

taulukossa 2.

Rakennuttajan vastuulla on takuutyéprosessin kannalta maaritella, millaisilla ehdoilla so-
pimus tehdaan. Esimerkiksi rakennuttaja maarittda tarjouspyyntdéén haluamansa takuu-
ajan ja palvelutason, mikali ne poikkeavat rakennusalan yleisten sopimusehtojen maéari-
telmastd. Urakointikohteissa rakennuttaja on myds vastuullinen laatimaan huoltokirjan,
seka valvomaan huolto-ohjeiden mukaisten huoltotoimenpiteiden toteutumisesta, seké
kayttdohjeiden mukaisesta kaytosta. Urakoitsijan vastuuna on tehdad omat tyonsa, seka
valvoa aliurakoitsijoiden ty6ta niin, ettd se tayttda laatumaaritelmat, ja on sopimuksen-
mukaista. Urakoitsija on velvollinen laatimaan tilaajalle asianmukaiset huolto- ja kaytto-
ohjeet. [6]
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Itselle luovutus (noin 1kk ennen vastaan-

ottotarkastusta)

YSE:n edellyttama
Urakoitsijaorganisaation siséinen tarkas-
tus

Laaditaan poytékirja virheisté ja puutteista

Loppukatselmus

Rakennusvalvonta — ja paloviranomaisen
kayttéonottolupa

Ennakkotarkastus

Urakoitsija kutsuu valvojan
Laaditaan péytékirja

Vastaanottotarkastus

Rakennuttaja ja urakoitsija tarkastavat
kohteen

Hyvéksytéan tyokohde

Takuuaika alkaa

Toimitetaan rakennuttajalle tiedot ja
huolto-ohjeet kaytetyistd materiaaleista
jne. huolto-ohjekirjaa varten

Loppuselvitys

Taloudellinen loppuselvitys

Urakan suoritusvelvollisuus lakkaa

Rakennusaikainen vakuus lakkaa

Vakuuden antajalle pitaé olla toimitettuna
vastaanottopoytakirjat ja taloudellisen lop-
puselvityksen pdytakirja

Takuuaika

2 vuotta, jos urakkaohjelmassa ei muuta
sovita

Takuuaikana rakennuttaja on oikeutettu
olettamaa urakoitsijan olevan vastuullinen
ilmenneista virheista

Takuutarkastus, tehdaan viimeistaan vii-
meisena kuukautena, kun takuu on viela

voimassa

Tarkastus yhdessé rakennuttajan kanssa
Laaditaan poytakirja

Jos tarkastusta ei pideta, takuu jatkuu yh-
delld kuukaudella

Takuuajan vakuuden vapautuminen

Takuutarkastuspdytéakirjan ~ merkintdjen
korjaukset suoritettu hyvaksytysti, ja poy-
tékirjat toimitettu vakuuden antajalle

Virhevastuuaika 10 vuotta vastaanottotar-
kastuksesta

Urakoitsijan vastuu enaa sellaisissa vir-
heiss4, joita ei olla voitu havaita kohtuu-
della takuuaikana
Suorituskyvyttémyysvakuus urakoitsijalla
virhevastuuajan vain, jos siitd on erikseen
sovittu urakkasopimuksessa

Kuva 2. Taulukko 2. Urakointikohteen takuutydprosessi

metropolia.fi
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4.2.1 Urakointikohteen takuutydprosessin vaiheiden kuvaukset

Itselle luovutus

YSE 1998:ssa maarataan, etta urakoitsijan on tehtava itselle luovutus ennen rakennut-
tajalle tehtavaa luovutusta. Maarays koskee vain urakointikohteita, eli ei esim. perusta-
jaurakointikohteita. Itselle luovutus on laadunhallinnan keino, jossa pyritaan itse havain-
noimaan omia virheita, ja korjata ne ennen rakennuttajalle tehtavaa luovutusta. Tavalli-

sesti itselle luovutus on noin kuukautta ennen vastaanottotarkastusta. [1]

Loppukatselmus

Rakennuskohde voidaan ottaa kayttdon vasta rakennusvalvonta- ja paloviranomaisen
hyvaksynnan jalkeen. Hankkeeseen ryhtyva on vastuussa viranomaisasioista, joten lop-
pukatselmuksen jarjestaminen on rakennuttajan vastuulla, mikali urakkasopimuksessa

ei toisin mainita. [6]

Ennakkotarkastus

Urakoitsija kutsuu rakennuttajan ennakkotarkastukseen, josta laaditaan virallinen poyta-
kirja, jonka osoittamat virheet ja puutteet on korjattava hyvéaksytysti. Ennakkotarkastus

on ensisijaisesti laadunhallintakeino.

Vastaanottotarkastus

Urakoitsija ja rakennuttaja ovat molemmat oikeutettuja pyytaméaéan vastaanottotarkas-
tusta. Useimmiten pyynnon esittda kuitenkin urakoitsija. Tarkastusta pyydettdessa koh-
teen ei tarvitse olla kokonaan valmis, mutta tyot tulee saada valmiiksi ennen tarkastusta.
Paakaupunkiseudulla usein voi menna viikkoja pyynnosta siihen, etté tarkastaja kerkeaa

tulla paikalle, joten usein tarkastus varataan tdiden vield ollessa vah&n kesken. [1]

Vastaanottotarkastuksessa todetaan, onko kohde sopimusasiakirjojen mukainen, ja
merkataan virheet ja puutteet. Tarkastuksesta laaditaan poytakirja, joka toimii todisteena
siitd, mité virheita ja puutteita on todettu. Naiden virheiden korjaaminen siséllytetdan ura-

kan suoritusvelvoitteisiin, eika niitéd voida katsoa urakoitsijan takuuajan vastuun piiriin
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kuuluvina. Pdytékirja toimitetaan urakoitsijalle heti, tai viimeistdan 14 paivan kuluttua,
mikali urakoitsijan mielesta poytakirjassa on merkintdja, jotka eivat vastaa tarkastuksen

kulkua perusteltu vastalause tulee tehda 14 péaivan kuluessa. [1]

Loppuselvitys

Urakoitsija toimittaa rakennuttajalle yksildidyn lopputilityksen kaikista epéselvista asi-
oista kahden viikon kuluttua vastaanottopoytéakirjan saamisesta. Tama lopputilitys ja sii-
hen rakennuttajan tekema vastine kasitellddn kuukauden kuluessa pidettavassa loppu-
selvityksessa. Osapuolten on esitettava toisilleen kohdentuvat vaatimukset viimeistaan
loppuselvityksessa. Loppuselvityksen jalkeisia vaatimuksia ei endd huomioida. [7]

Takuuaika

Urakoitsija vastaa rakennuskohteessa ilmenevista mahdollisista vioista ja puutteista nor-
maalikaytannén mukaan kahden vuoden ajan, ellei sopimusasiakirjoissa muuta ole
sovittu. Urakoitsijan tulee kayttaa tuotteita, joiden takuuaika on myos vahintdan sen 2
vuotta, ellei kaupallisissa asiakirjoissa ole muuta sovittu. Yksittéisten rakennusosien ta-
kuu voi olla pidempi esim. vesikatolla kymmenen vuotta. Takuuaika alkaa joko vastaan-
ottotarkastuksesta, urakkasuorituksen tarkastuksesta, tai kayttdonotosta, jos vastaanot-
totarkastusta ei jostain syysta pidetd. Takuutarkastus tulee pitda takuun viimeisena voi-
massaolokuukautena, ellei toisin sovita. Jos tarkastusta ei ole pyydetty pidettavéksi ta-
kuu jatkuu enintddn yhdellda kuukaudella. Naiden aikojen jalkeen rakennuttaja ei voi enaa

tehd& takuuseen perustuvia vaatimuksia urakoitsijalle. [7]
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Vakuudet

Kuten perustajaurakoinnissa, rakentamisen aikainen vakuus vapautuu, kun tyésuorituk-
set, joiden katsotaan kuuluvan urakansuoritusvelvollisuuteen, on suoritettu, vastaanot-
topoytakirjan merkinnat on korjattu, ja loppuselvitys on tehty. Edella mainituista tulee
toimittaa todistus vakuuden antajalle. Mikali muuta ei ole sovittu, pitaa vakuuden olla
voimassa kolme kuukautta urakka-aikaa pidempi. Sama patee takuuajan vakuuteen,
jonka tulee olla kolme kuukautta takuuaikaa pidempi. [1]

4.3 Takuutydt NCC:lla

Ty6hon tekemisséani haastatteluissa kysyin NCC:n henkilostolta, jotka ovat tydnsa kautta
tekemisissa takuuasioiden kanssa, kuinka heidan mielestaan nykyinen takuukaytant6

toimii, ja onko kaytantoihin tullut jotakin muutoksia lahiaikoina.

Haastattelemistani henkiltista kaksi, jotka toimivat NCC elinkaarikohteiden parissa, eli
ns. "kayttajana”, olivat sita mieltd, etta tilanne hieman ongelmallinen, ongelmina mainit-
tiin vikojen kanssa, jotka ilmenevat vasta kahden vuoden takuuajan paatyttya, tasta esi-
merkkina mainittiin viemarin kaatojen epaonnistuminen. Lisaksi "kayttaja” oli sitd mielta,
ettei ole tilojen oikeaa kayttdjaa ajatellen kovin toimivaa, ettd korjaukset tehdaan 1-2
vuositarkastuksen jalkeen, ja nain ollen kayttaja joutuu toimimaan tiloissa, jotka eivat ole
taysin kunnossa. Haastattelemani elinkaaritoimihenkild my6s mainitsi, etta pienten kor-
jausten suorittaminen saattaa urakoitsijoilta helposti venya, ja se tuottaa ongelmia kayt-
tajalle. Padurakoitsijalla olisi hyva olla enemman tytkaluja saada aliurakoitsijaa painos-

tettua tulemaan korjaamaan viat, esimerkiksi takuuajan vakuutta suurentamalla.

NCC:n takuukorjauksista vastaavien henkildiden mielestéd nykykaytantd ihan toimiva,
haastattelussa tuli ilmi, ettd maankaytto ja rakennuslakiin olisi tulossa muutos tuon kah-
den vuoden takuuajan muuttamisesta viiteen vuoteen, esitysta perustellaan ilmeisimmin
heikon laadun vahentamisella. Ymmarrettavista syistéa urakoitsijat eivat ole kovin innois-
saan tasta ajatuksesta, koska se luonnollisesti liséisi takuukeikkojen maaréé ja aiheut-

taisi lisaa kustannuksia urakoitsijoille.
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Haastattelukysymyksissani kysyin myos, paljonko NCC:n organisaatiossa takuutéita teh-
daan ja millaisella kokoonpanolla. NCC:n jalkimarkkinointiyksikko tyollistaa seitsemén
takuu- ja vastuutydnjohtajaa, ja seitseman tydntekijaa. Lisaksi yksi tyonjohtaja toimii kos-
teudenhallinta-asiantuntijana. Taman organisaation viikot ovat taynna téita takuutdiden
parissa. Tiettyind aikoina tietynlaiset olosuhteet aiheuttavat jopa yllattavan paljon toita,

esim. 2020 talvi oli todella sateinen, jonka takia oli poikkeuksellisen paljon vesivuotoja.

Elinkaarikohteissa, joissa NCC:n edustaja kaytannossa tilaajana, kohteen valmistumisen
jalkeen kahden vuoden ajan joutuu viikoittain puuttumaan takuukorjauksiin. Kaikkia vi-
koja ei valttmattd saada korjattua edes kahden vuoden aikana. Naitd korjauksia on
esim. ilmanvaihdon saadoét. Takuuaikana huomattuja vikoja ja puutteita korjautetaan ura-
koitsijoilla, kun niitd huomataan.

Elinkaarikohteesta voisi tarkennukseksi kertoa, ettd kyseessa on kohde, jonka NCC tai
muu urakoitsija rakentaa tilaajalle, ja kiinteistosta tehdaan elinkaarisopimus esim. 20
vuotta, jonka ajan rakentaja on vastuussa Kiinteiston kunnossapidosta. Kohteelle budje-
toidaan rahaa, joka saa mennda tuona ajanjaksona kunakin vuonna rakennuksen yllapi-
toon ja korjauksiin. Urakoitsija siis vastaa, ettd rakennus on toimintakuntoinen koko so-
pimuksen ajan, ja sopimuksen paatyttya tilaaja voi ostaa rakennuksen itselleen ja jatkaa

sen kayttoa, ellei haluta uusia elinkaarisopimusta.

Haastatteluista jai mieleeni, ettd huolimatta siitd, onko NCC kohteessa urakoitsijana, tai
"kayttajana” niin takuutyot ovat suuri tyon aiheuttaja, ja niiden kanssa ollaan aktiivisesti

tekemisissa.
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5 Rakennusosat ja rakennusosien erillistakuut

Rakennusosalla tarkoitetaan rakennukseen asennettavaa rakennusteknista ratkaisua,
joka voi olla esim. runkopalkki, tai vaikka osastoiva palo-ovi. Kaikille rakennusosille on
annettu tekninen kayttoika, mika tarkoittaa kayttéonoton jalkeisté aikaa, jona rakenteen,
rakennusosan, jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset tayttyvat. Kun tek-
ninen kayttdika umpeutuu rakenne, rakennusosa tai jarjestelmé on tarkoitus korvata uu-
della. Tekninen kaytt6ikd perustuu olemassa olevaan tietoon, ja kokemukseen ko. ra-
kenteen, rakenneosan, jarjestelman tai laitteen kestavyydesta ja on yleistava.

Rakennusosat on esitetty Talo 2000-nimikkeistdssé, joka on RT-kortti 10-10918. Talo
2000-nimikkeistd korvaa aiemmat Talo 80- ja Talo 90-nimikkeistot. Talo-nimikkeistd on
kansallinen, rakennusalan eri toimijoiden yhteistytna syntynyt nimikkeistojarjestelma.
Rakennusalan eri osapuolten tiedonvaihtoa kdaydaan nimikkeistdn perusteella. Sen paa-
asiallinen tehtéava on yhtenaistaa kaytantoja, ja parantaa rakennusprosessin eri osapuol-
ten valista tiedonsiirtoa. Nimikkeistéssa on huomioitu rakennuksen eri osien erilaiset

elinkaaret. [2]

amistajat
kaytajat
sijoittajat

rakennuttajat

suunnittelijat

panosten tarjoajat

Kuva 3. Talo 2000-nimikkeistojarjestelman osapuolet ja tiedonsiirron kuvaus. [2]

Rakennusosien ryhmdjako Talo 2000-nimikkeiston mukaan rakennusosiin liittyvien tar-
kastusten ja huoltojen kanssa on esitetty taulukossa 3.
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5.1 Rakennusosien erillistakuut

Rakennusalan yleinen takuukaytantd on, ettéd vastaanottotarkastuksesta kaksi vuotta
eteenpdin tilaaja on oikeutettu ajattelemaan vikojen ja puutteiden johtuvan urakoitsijan
toimista, ja nain ollen olettamaan urakoitsijan myos olevan ne velvollinen korjaamaan.
YSE 1998 sanotaan, ettd urakoitsijan edellytetaan kayttavan rakennustuotteita joiden
takuuaika vastaa vahintaan urakoitsijan omaa takuuaikaa, ndin ollen yleinen takuu ra-

kennusosille on kaksi vuotta.

On yleinen kaytanto, etta joillekin rakennusosille on yleisesti kaytdssa erillistakuu, jota
melkein kaikki noudattavat. Tasta hyvana esimerkkina voidaan pitda vesikattoa, joissa
on hyvin suurilta osin kaytdssa kymmenen vuoden takuu kahden vuoden sijaan. Erillis-
takuille ei ole olemassa mitaan virallista ohjetta, koska ne ovat enemmankin yleisesti
kaytdssa olevia tapoja toimia, kuin maarayksid. Muita rakennusosia, joissa voidaan kayt-

taa erillistakuita, on esim. jotkut vedeneristykset, ja eristyslasijarjestelmat.

Haastattelemani NCC:n takuukorjausyksikén henkild sanoi: "Ettei erillistakuilla ole suu-
remmin merkitysté takuuaikana, mutta vastuuaikana jonkin verran. Esim. vesieristeita

menee valilla rikki vastuuaikana, lahinna elementtisaumojen kohdalla.”.

5.2 Yleisimmat takuukorjattavat rakennusosat

Tasta aiheesta on haastava loytaa kirjoihin tai tutkimuksiin perustuvaa faktaa, kun kor-
jausten maéara on luonnollisesti paljon riippuvainen siitd, minkalaista rakentamista raken-
nusliike padasiassa harjoittaa. NCC:n osalta voidaan kuitenkin luottaa haastateltavien

mielipiteeseen, he kun ovat padasiassa vastuussa naiden korjaamisesta.

Haastattelussa ei erikseen muuten mainittu jarjestysta kuinka paljon mitékin rakennus-
osia joudutaan takuu- tai vastuuaikana kayda korjailemassa, mutta isotéisimpané haas-
tateltavat mainitsivat elementtihalkeamat, tama patee seka asunto- etta toimitilapuoleen.
Tahan ei ole selkeaa syyta, mutta ovat vahentyneet, kun elementtisaumojen kohdalla on

alettu kayttdma&an vesieristekaistaa.
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Toinen paljon takuutdita aiheuttava rakenne on ikkunat ja ovet, niiden saatdja saa haas-
tateltujien mukaan kayda tekemassa jonkin verran jo takuuaikana. Ovien ja ikkunoiden
ongelmina ovat padsaantoisesti asennusvirheet, ja heikot tuotteet. Toisaalta ovet ovat
aanieristysvaatimusten takia nykyaan niin raskaita, etta ne voivat alkaa roikkumaan,

vaikka asennus olisikin oikein tehty.

lImanvaihtoon liittyvat tyot kuormittavat myos takuukorjaajia paljon, jo ennen varsinaisia
kaksivuotistakuutoitéd. Tahan syyna on kayttajien tai asukkaiden kokema vedon tunne.
Liséksi lammaontalteenotolla varustetut ilmanvaihtokoneet saattavat jaatya talvipakka-
silla.

Sadevesikaivot ja niiden linjat ovat aiheuttaneet jonkin verran takuukorjaustdita ainakin
elinkaariyksikon kohteissa. Syyna niiden toimimattomuuteen on se, ettd ne ovat usein

huonosti eristetty, ja tulee kondensoitunutta vetta, joka menee rakenteisiin.

Edella mainittujen lisaksi haastateltavat mainitsivat erilaisten parvekevuotojen aiheutta-
van toita niin takuu- kuin vastuuaikana. Parvekevuodot ovat ty6llistavia ihmisten mieliku-
vien takia, kun kayttajat luulevat lasitetun parvekerakenteen olevan taysin vedenpitava,
jollaiseksi sita ei ole kuitenkaan suunniteltu. Joidenkin tapausten osalta parvekkeissa
myds oikeasti vikaa, yleensa jokin kittisauma vuotaa tai on asennettu puutteellisesti, tai

jokin pellitys on asennettu vaarin.

5.3 Uusien jarjestelmien ja rakenteiden kaytté NCC:n kohteissa

Haastatteluissani kysyin seka elinkaarikohteissa toimivilta "kayttgjilta”, ettéd takuupuolen
henkildita, kuinka heidan mielestaan NCC:n kannattaa suhtautua uusiin laitteisiin ja jar-
jestelmiin niiden tullessa markkinoille. Vastaukset olivat hiukan eridvat toisistaan, mita

ilmeisimmin omiin kokemuksiin perustuen.

Elinkaaripuolelta haastattelemani toisen henkildon mukaan usein ollaan hyvin epéluuloi-
sia uutta tekniikkaa kohtaan, mutta esim. maalampdpumpputekniikka on todettu ihan toi-
mivaksi, ja sitd kayttamalla on myds saastetty rahaa. Henkild myds jatkaa, ettd on tor-
mannyt uuteen tekniikkaan, jonka toiminta on ollut vield hiukan epdvarmaa, ja mainitsee

esimerkkina ultradani IMS-saatimet. Myods toinen “kayttdjan” roolissa tydskenteleva
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elinkaariyksikdn henkilé on sitd mieltd, etta elinkaarikohteessa, jossa NCC:n vastuulla
on pitda kiinteistd kunnossa koko elinkaarisopimuksen ajan, olisi hyva kayttaa luotetta-
viksi ja turvallisiksi todettuja ratkaisuja, ja kertoo térmanneensa ongelmiin muun muassa
valaistuksen ohjauksen uudella lasnaolotunnistin tekniikalla varustettujen valaisimien

kanssa, kun voivat olla hankalia kayttgjien kayttaa.

Paaosin uudiskohteiden kanssa tekemisissa olevat takuukorjauspuolen henkil6t eivat ol-
leet niin vakuuttuneita uusien jarjestelmien, ja teknisten laitteiden kayttamisesta NCC:n
kohteissa. Haastateltujen mielestd kannattaa ottaa uusia jarjestelmia, ja laitteita kun
niista on saatu mahdolliset alkukankeudet korjattua.

Ongelmia aiheuttaneina uusina jarjestelmina ja laitteina haastattelussa mainitaan uudet
iimanvaihtolaitteet, jotka aiheuttavat ongelmia jaatymisillaan. Suurin erhe haastateltujen
henkildiden tyduran aikana on ollut ohutrapattu eli villan paalle rapatun julkisivun kayttd
Suomen olosuhteissa. Tama kuitenkin oli kovasti TTY:lla testattu rakenne, mutta todelli-
suus tuli esiin oikeissa saaolosuhteissa. Toinen merkittdva uusi rakenne, joka haastat-
telussa mainittiin, oli jalkijannitetyn laatan kayttaminen eristamattdmana autohallien kan-
sissa. Jalkijannitetyn rakenteen pitéisi teoriassa olla vedenpitavad, mutta kaytantt osoit-

tikin toisin.
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6 Takuuajan tarkastukset ja huollot

Rakennusosille on ohjeena Kiinteistonhuoltokorttiin niiden toiminnan kannalta sopiva tar-
kastus-, ja huoltovali. Tarkastusvali on aikavali, jonka kuluessa rakennusosan kunto ja
toimivuus tulee varmistaa. Tarkastusvélit tulee pitéaa sellaisena, etté tarkastuskohde on

kunnossa tarkastusten valisen ajan.

Huoltovdlilla tarkoitetaan aikavalia, jonka sisalla rakenteelle, rakennusosalle, tai jarjes-

telmalle tulee suorittaa huolto-ohjelman mukaiset huoltotoimenpiteet. [3]

2  KASITTEET

Tekninen kayttdikd tarkoittaa kaytiodnolon jélkeistd aikaa,
jona rakenteen, rakennusosan, jérestelman tai laitteen tekni-
set toimivuusvaatimukset taythyvat.

Kun tekninen kayttdiks on kulunut umpeen, rakenne, raken-
nusosa, jarjestelma tai laite on tarkoituksenmukaista korvata
uudella. Tekninen kayttaika perustuu kiytdssa oleviin tietolhin
ja kokemukseen rakenteen, rakenneosan, jarjestelman tai lait-
teen kestavyydests ja on yleistiva.

Rasitusluokka kuvaa ymparistdn ja kaytdn aiheuttamia olo-
suhteita (1 = vaikea, 2 = normaali, 3 = kewyt).

Tarkastusvili on aikavali, jonka kuluttua rakenteen, rakennus-
osan, jarjestelman tai laitteen kunto ja toimivuus on tarkastetta-
va. Tarkastusvilien tulee olla sellaisia, etta tarkastuskohde py-
syy kunnossa tarkastusten vilisen ajan.

Huoltovililla tarkoitetaan aikavalia, jonka kuluttua rakenteel-
le, rakennusosalle, jarjestelmalle tai laitteelle tehddan huol-
tosuunnitelman mukaiset, tarvittavat tarkastus- ja huoltotoi-
menpiteet.

Huoltovalisarakkeen luvut ilmaisevat vaihteluvalia rasitus-
luokkien aaripaiden valilla, esim. 10...15.

Kunnossapitojaksolla tarkoitelaan keskimasaraista aikavalia,
jonka jalkesn maaratty kunnossapitotoimenpide toistetaan.

Kunnossapito on rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai
laitteen korjaamista osittain uusimalla, taydentamalla, kunnos-
tamalla tai pinnoittamailla.

Kuva 4. Kasitteiden selitykset RT-kortista 18-10922. [3]
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Takuuajalle kuuluvat tarkastukset ja huollot on katsottu RT-kortista 10-10922, kortissa

on ohjeistettu eri rakennusosille tehtavien huoltojen ja tarkastusten valit, seka joissakin

tapauksissa ohjeistettu, kuinka tarkastus- tai huoltotoimenpide tulisi suorittaa.

Rakennusteknisten osien tarkastukset ja huollot

Rakennustekniikan rakennusosille tehtavat tarkastukset ja huollot lueteltu taulukossa 3:

vannot ja taytot, kuiva-

Ryhma Siséalto Toimenpiteet ta- | HUOM!
kuuaikana ja tar-
kastusvali

11 Alueosat Alue

Maaosat Raivaus ja purku, kai- | Salaojat ja salaojakai- | HUOM. Jos jarjestel-

vot, tarkastusvali 2

massa ei ole tarkastus-

tukset

vahvistukset

tusrakenteet vuotta. Tarkastuksessa | kaivoja, tai niiden kan-
avataan salaojakaivo- | net ovat maan alla, sa-
jen kannet, ja tarkaste- | laojajarjestelmaa ei
taan kaivot silmadma&- | voida huoltaa, mik&a va-
raisesti. hentdd sen kayttoikaa
25 prosenttia.
Tuennat ja vahvis- | Paalutukset, tuennat,

Paallysteet

Liikennealueiden-, pai-

koitusalueiden-,  oles-
kelu- ja leikkialueiden
paallysteet ja kasvilli-

suus

Oleskelu- ja leikkialuei-
den paallysteet, huolto

vuosittain.

Alueen varusteet

Talovarusteet, oleskelu-
varusteet, leikkivarus-

teet, ulko-opasteet

Leikkivarusteet, tarkas-
tukset 12 kk valein.

Alueen rakenteet

Aluevarusteet, aidat ja
tukimuurit, Alueen por-

taat, luiskat ja terassit,

Alueen portaat ja luis-

kat, Betonirakenteiset
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alueen pysakaointiraken- | portaat ja luiskat, tar-
teet kastusvali 2-5 vuotta.
12 Talo-osat Talo
Perustukset Anturat, perusmuurit, -
pilarit ja -palkit
Alapohjat Alapohjalaatat, -kanaa-
lit, ja alapohjan erityisra-
kenteet
Runko Vaestdnsuojat, kanta- | Ylapohjat, tarkastus 2
vat seinat, pilarit, palkit, | vuoden paasta valmis-
vélipohjat, ylapohjat ja | tumisesta.
runkoportaat
Julkisivut Ulkoseinat, ikkunat, | Ikkunat, metalli-ikkunat
ovet ja julkisivuvarus- | tarkastukset 12 kk va-
teet lein.
Lasijulkisivu, tarkastuk-
set 12 kk véalein.
Ulkotasot Parvekkeet ja katokset | Puiset pihatasot ja ulko-
terassit sateelle alttiina,
huoltovali 12 kk.
Vesikatot Vesikattorakenteet, Sinkitty ja maalattu rivi-
raystasrakenteet, vesi- | peltikate, uusi kate en-
katteet, vesikattovarus- | simmaiset kaksi vuotta
teet, lasikattorakenteet, | tarkastus vuosittain,
kattoikkunat ja luukut jonka jalkeen 5 vuoden
valein.
Raystaskourut ja syok-
sytorvet, tarkastus ja
puhdistus 12 kk valein.
13 Tilaosat Tila, purettavat tilara-
kenteet
Tila jako-osat Valiseinat, lasivalisei- | Tilakaiteet, (kaiteen run-
nat, erityisseindt, tilakai- | korakenne) tarkastus-
teet, véliovet erityisovet | vali 12kk.
ja tilaportaat Saunanovet ensimmai-
nen tarkastus 12 kk jal-
keen, jonka jélkeen 10
vuotta.
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Tilapinnat

Lattioiden pintaraken-
teet, lattiapinnat, sisa-
kattorakenteet, sisakat-
topinnat, seinan pintara-

kenteet ja seindpinnat

Tilavarusteet

Vakiokiintokalusteet,
erityiskiintokalusteet,
varusteet, vakiolaitteet
ja tilaopasteet

Muut tilaosat

Hoitotasot ja kulkura-
kenteet

Tilaelementit

Kuva 5. Taulukko 3. Rakennustekniset rakennusosat, seka takuuajan tarkastukset ja huollot.
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Taloteknisten osien tarkastukset ja huollot

G1 Lammitysjarjestelmat

G11 Lammontuotanto

G1111 Lammonjakokeskukset, tarkastusvali 12 kk, kun laitteiston ik& alle kymmenen
vuotta, kun 10 vuotta ylittyy, niin tiivisteta&n tarkastukset 4 kk valein suoritettavaksi, 1 kk
kun laitteisto yli 20 vuotta vanhaa. HUOM! La&mmonjakokeskuksen kayttoika tarkastel-

laan kokonaisuutena.

G1121 Oljysailiot, tarkastusvali 12 kk, kun sailion ika alle kymmenen vuotta, kun 10
vuotta ylittyy, niin tiivistetaan tarkastukset 4 kk vélein suoritettavaksi, 1 kk kun sailién ika
yli 20 vuotta. Poistetaan kondenssivesi tarkastuksen yhteydessa. HUOM! Oljyséilion tar-
kastus tulee tilata viranomaishyvaksynnan saaneelta tarkastusliikkeelta. Oljysailididen ja

suoja-altaiden kuntoa on tarkkailtava saannéllisesti.

G1123 Oljypolttimet, kevytoljypoltin tarkastetaan 12 kk vélein, raskasoljypoltin kuukau-
sittain. Kattilan puhdistus ja polttimen saato tarvittaessa. Tarve selvidd savukaasun lam-
potilasta, ja nokisuudesta. HUOM! Huollolla suuri merkitys kayttdikaan. Polttimien huol-
tajilta vaaditaan Oljyalan vastuupatevyydet.

G1124 Oljyylammityskattilat ja varaajat, (teraslevykattilat, valurautakattilat, yhdistelmakat-

tilat ja lamminvesivaraajat.) tarkastusvali 1 kk, puhdistusvali savukaasuarvojen mukaan.

G1140 Lammitys kiintealla polttoaineella, (polttoaineen joutuu varastoimaan, eli esim.

hake, pelletti) tarkastusvali 1 kk, puhdistusvali savukaasuarvojen mukaan.

G1150 Sahko-/vesikeskuslammityslaitteet tarkastusvali 12 kk, kun laite alle 10 vuotta
vanha, vali tiivistyy samalla logiikalla kuin 6ljysailidissa. Tarkastuksessa tarkastetaan

laitteen tiiveys, ja termostaatin toiminta.
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G1160 Lampdpumppulammityslaitteet, Tarkastusvali 12 kk, tarkastuksessa tarkkaillaan
lampédtiloja, ja seurataan sahkdnkulutusta. Sisdltaa maalampoépumput (kerayspiiri ja lam-

poépumppulaite) ja ilmanlampdpumput.

G1190 Savunpoistolaitteet, savupiiput (terés- tiili- ja keraamiset elementtipiiput) Tarkas-
tusvali 12 kk, ja huoltovéli nuohoukselle 12 kk vakituisessa kaytdssé olevalle kiinteistolle.
HUOM! pelastuslaki 468/2003. Savukaasupuhaltimiin tarkastusvali 12 kk, huollossa puh-

distus, laakeriaanien ja moottorin [ampdétilan seuranta.

G12 Lammonjakelu

G1211 Putkistot, Terasputket, kupariputket, muoviputket, PEX-putket, lattialammitysput-

ket ja komposiittiputket kaikkien tarkastusvali 12 kk, riippumatta asennustavasta.

G1220 Pumput, Tarkastus- ja huoltovali 12 kk, laakeridénten, lampenemisen, tiiveyden,

taajuusmuuttajakayton ja vuorottelukaynnin tarkastus.

G1230 Venttiilit, (sulku-, linjas&éaté-, yksisuunta-, sdété-, magneetti-, patteri-, taytto-, ja
tyhjennysventtiilit) 12 kk tarkastus- ja huoltovali, jolloin suljetaan ja avataan venttiili, sek&
tarkastetaan tiiveys. Patteriventtiilin termostaattiosan mekaaninen kunto ja toiminta tar-

kastetaan ennen lammityskauden alkua.

G1240 Putkistovarusteet, (lampdmittarit, painemittarit, iimanpoistimet, joustavat liittimet

ja lianerottimet) Tarkastusvali 12 kk.
G1250 Paisunta- ja varolaitteet, tarkastusvali 12 kk.
G1270 llmanvaihtolaitteiden lammontalteenottoputkistot (putket, pumput, venttiilit, put-

kistovarusteet, paisunta- ja varolaitteet) Tarkastusvali 12 kk, pumpuista tarkastetaan laa-

keriddnet, kuumeneminen, tiiveys ja taajuusmuuttajakayton toimivuus.
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G2 Vesi- ja viemarijarjestelmat

G2120 Pumput, tarkastus- ja huoltovali 12 kk, tarkastetaan laakeriaanet, kuumenemi-

nen, tiiviys, taajuusmuuttajakaytto ja vuorottelukaynti.

G2130 Venttiilit, (sulkuventtiilit, linjas&atoventtiilit, yksisuuntaventtiilit, saatoventtiilit,
magneettiventtiilit, patteriventtiilit, tayttoventtiilit, tyhjennysventtiilit, varoventtiilit, ja tyh-
joventtiilit) Tarkastusvali 12 kk, suljetaan ja avataan venttiili tarkastuksessa, seka tarkas-
tetaan tiiviys.

G2200 Vedenotto ja -kasittely, Kylmavesipumppujen huoltovali 12 kk, tarkastetaan laa-

keriddnet, kuumeneminen, tiiviys, taajuusmuuttajakaytto, ja vuorottelukaynti.

G2250 Paineenkorotusasema, Huoltovali 12 kk, tarkastetaan laakeridaanet, kuumenemi-

nen, tiiviys, taajuusmuuttajakaytto, ja vuorottelukaynti.

G2300 Vesijohdot, (kupariputket, galvanoidut terasputket, muoviputket, komposiittiput-
ket, erityisvesijohdot, pehmennetyn veden putket, tislatun veden putket, jaahdytysvesi-
putket, sammutusvesiputket ja vesijohtoeristykset) Tarkastusvali 12kk, silmamaarainen
tarkastus, tiiviys, litokset, kosteus, vedenkulutuksen muutokset ja kannakointi tarkaste-

taan.

G2520 Pienpuhdistamot, Tarkastus- ja huoltovali 12 kk. HUOM! Kemikaalien sy6ttolaite

lyhytikdisempi, kaytdn tulisi olla riittavaa, jotta prosessi pysyy kaynnissa.

G2521 Umpisailiét, muovisten umpisdilididen tarkastus, ja huoltovéli 12 kk.

G2530 Tarkastuskaivot, tarkastus- ja huoltovali 12 kk.

G2540 Erottimet, (6ljynerottimet, rasvanerottimet, hiekanerottimet) tarkastus- ja huolto-
vali 1-12 Kk, huollossa tyhjennys ja puhdistus. HUOM! automatiikan maaraaikaistarkas-

tukset.

G2547 Viemariverkoston padotusventtiili, 12 kk jalkeen toiminnan tarkastus ja huolto.
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G2600 Viemariputkistot, Jatevesiviemarit, betoni-, valurauta-, muovi-, RSt-, ja HSt-vie-
mareihin tulisi kaikkiin tehda 12 kk jalkeen valmistumisesta tarkastus, jossa aistienvarai-
sesti tarkastetaan tiiviys, liitokset, kosteus ja hajuongelmat. Valurautaviemareita syovyt-
tava jatevesi kuluttaa nopeasti, ja huono tuuletus lisda ongelmaa, kun se heikentaa syo-
vyttavien viemarikaasujen poistumista. Muoviviemarit ovat alttiita mekaanisille altistuk-

sille.

G2800 Kalusteet, Hanat ja vesipostit tarkastusvali 1 kk, tarkastetaan vuodot, seka veden
kulutuksen muutokset. Lisaksi puhdistetaan poresuutin. WC-laitteita ja pisuaareja suosi-
tellaan tarkkailtavan jatkuvasti. Lattiakaivojen ja vesilukkojen tarkastukset tulee suorittaa
12 kk vélein, ja huoltona 1-12 kk:n vélein kaivot tulee puhdistaa.

G3 limastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat

G3110 Puhaltimet, huoltovali riippuu kayttéajoista, kuitenkin olisi hyva seurata moottorin

kuumenemista, laakeriaania, kiilahihnan kireytta, tasapainoa ja siipipyoran puhtautta.

G3120 Suodattimet, suodattimien puhtautta tulee seurata koko ajan, huoltovali on 6-12
kk, jolloin suodattimet vaihdetaan, tai puhdistetaan, tarvittaessa useammin, hiukan riip-
puen rakennuksen sijainnista. Tarkempi vaihtovéli selvidd tarkastamalla suodattimet

usein, suodatin on syyta vaihtaa, kun sen taustapuoli on kauttaaltaan tummunut.

G3130 limastoinnin patterit, jaahdytyspattereiden (vesikiertoiset lamellipatterit, suora-

hdyrystyspatterit), kondenssivesiviemardinnin toiminnan tarkastus 12 kk vélein.

G3140 Lammontalteenotto, lammadntalteenottolaitteet (nestekiertoiset vesi-glykolipatte-
rit, levylammonsiirtimet, pyorivat lammonsiirtimet) tehdéan 12 kk véalein huurtumisenes-
ton tarkastus. HUOM! Glykoliliuoksen pitoisuus ja mahdolliset kiertonesteen lisdaineet

vaikuttavat oleellisesti.

G3170 Sulku-, sédatd ja mittauslaitteet (sulkupellit, sdatopellit ja ilmavirran mittauslait-

teet), tarkastusvali 12 kk, tarkastuksessa tarkistetaan sulake.

G3180 Sekoitusosat, tarkastusvali 12 kk.
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G3326 limavirran hallinta- ja mittauslaitteet, limavirtasaéatimet, (vakiovirtaussaatimet, vir-

taussaatimet ja ivs-yksikot), jalkijgahdytys- ja jalkilammityspatterit tarkastusvali 12 kk.

G3420 Poistoilmalaitteet, (poistoilmaventtiilit, - ja saleikot ja huuvat), 12kk vélein tarkas-

tus ja puhdistus.

G4 Kylmatekniset jarjestelmat

G4565 Lampo6pumput, tarkastusvali 12 kk

G7 Palontorjuntajarjestelmat

Palovaroitin, 12 kk tai pelastustoimen paattamin valein palotarkastus (palotarkastaja), 1
kk valein summerin kokeilu, 6 kk valein pyyhkiminen ja imurointi, 12 kk valein pariston

vaihto.

G7230 Palopostit, (sisépalopostit, ulkopalopostit, palopostivarusteet, palovesiputkistot ja
varusteet), tarkastusvali 12 kk, tai pelastustoimen paattamin valein palotarkastus (palo-
tarkastaja), 1 kk valein summerin kokeilu, 6 kk valein pyyhkiminen ja imurointi, 12 kk
valein pariston vaihto. 12 kk valein toimintakunnon testaus (kiinteiston turvallisuudesta

vastaavat henkil6t, tai esim. asennusliike.)

G7900 Savunpoistojarjestelmat, (savusulut, savunpoistoluukut, koneellisen savunpois-
ton laitteet, korvausilma-aukot, ilmaisu-, ohjaus-, ja laukaisuautomatiikka, voimansyotto-
laitteet), tarkastus- ja huoltovéli 6 kk, kokeiltava kayttd- ja huolto-ohjeen mukaan vahin-

taan 2 kertaa vuodessa (patevditynyt liike, vastaava hoitaja).

G8 Muut LVI-jarjestelmat

G81 Varavoiman apujarjestelmat, tarkastus- ja huoltovéli rakennuksen ja jarjestelman

kayttétarkoituksen mukaisesti.

G86 Uima-altaiden vedenkasittely, kayton tarkkailu paivittain, kemikaalilaitteiden tarkas-

tusvéli 1 kk. Anturit ja muut sdatolaitteet tulee tarkastaa viikoittain. Pinnankorkeutta,
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aikaohjelmia yms. tarkkaillaan aktiivisesti. Huoltovali vuosittain, yleensa kesalla tarkas-

tetaan ja huolletaan suodattimet.

Liséksi loytyy erilaisille uimahalli- ja kylpylalaitteille lisda tarkempia ohjeita, ne 1oytyvat
RT-kortista.

J7 Automaatiojarjestelmét

J71 Kenttalaitteet tarkastusvali 12 kk. [3]

Kuten ylla on esitetty, on rakennusosien ensimmaisen kahden vuoden ajalle siséllytetty
useita huoltoja ja tarkastuksia. Haastattelukysymyksissani kysyin seké elinkaaripuolen
ja takuukorjauspuolen henkildiltd kokemuksia, kuinka kaytanndssa huoltojen ja tarkas-

tusten suorittaminen on jaettu NCC:n kohteissa.

6.2 Kiinteiston saannoélliset kunnossapitotyot

Sen liséksi, etta kiinteistéssa tehdaan rakennusaosiin liittyvia huoltoja ja tarkastuksia, kuu-
luu kiinteiston hoitoon my6s tavallisempia kunnossapitotoita. Nama tyot liittyvat enem-

man Kiinteistdn kaytdn helpottamiseen ja mahdollistamiseen.

Kiinteistdn sisalla tapahtuvaa saanndllistéd kunnossapitoty6ta on esim. kiinteistdn siivoa-
minen. Kun kiinteiston sisailma on puhtaampi, pysyy esim. ilmanvaihto paremmin toimin-
takuntoisena, kun poistoilmaputkisto ei ime likaista ilmaa ilmanvaihtoon. Saanndllisiin
toimiin kuuluu myds kaivojen tarkastukset ja tarvittaessa puhdistukset niin sisalla kuin

ulkona.

Ulkopuolella kunnossapitotdihin vaikuttaa paljon vallitseva saatila. Runsaslumisena tal-
vena normaalien lumitéiden liséksi voi olla aiheellista tehda katolta lumenpudotuksia, ja

nain pienentad rakenteiden lumikuormaa.

llkivallan seurauksena voidaan kiinteisttssé joutua korjaamaan rikkoontuneita ikkunoita,

tai esim. tekemdaan graffitien tai muiden téhrimisien poistoja.
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7 Tarkastusten ja huoltojen suorittaminen takuuaikana

Takuuaikaan sisaltyvien huoltojen ja tarkastusten suorittaja maaritetdan paaosin koh-
teen sopimusasiakirjoissa. Tilanteessa, jossa kayttaja on sovittu huoltojen ja tarkastus-
ten suorittajaksi, toimenpiteet tilaajan puolesta tekee usein huoltoyhtid. Asuntorakenta-
misen puolella paaosin tarkastukset ja huollot ovat tilaajan vastuulla, mutta joissain ta-
pauksissa NCC tai aliurakoitsija vastaa pihan kasvien hoidosta takuuajalla, toinen ylei-
nen NCC:n aliurakoitsijan huolto takuuajalla on IV-suodattimien vaihto. Joissain tapauk-
sissa my0s hisseista ja nosto-ovista on voitu tehda huoltosopimus aliurakoitsijan kanssa.

7.1 Kokemukset huoltojen ja tarkastusten suorittamisesta elinkaarikohteissa

Elinkaarikohteiden kanssa toimivia toimihenkilgita haastatellessani ei noussut esiin on-
gelmia tarkastusten ja huoltojen suorittamisessa. Luonnollisesti NCC:n intressi elinkaa-
rikohteessa tarkastusten ja huoltojen suorittamiseen 16ytyy, koska yhtié on vastuussa

itse kiinteiston kunnosta.

Yhden haastattelemani NCC:n elinkaaritoimihenkilén kohteissa, ja varmasti paljon muu-
tenkin, on kaytdssa Tampuuri-huoltokirja, jonka mukaiset tehtavat ja tarkastukset kiin-
teistd suorittaa huoltokirjan mukaan. Elinkaarikohteissa halutaan ja pystytdan valvo-

maan, etta huollot ja tarkastukset saadaan tehtya.

7.2 Huoltojen ja tarkastusten suorittaminen muut kuin elinkaarikohteet

Haastattelemani henkilét NCC:n jalkimarkkinointi-, eli takuukorjauspuolelta ovat p&éosin
vastuussa koko NCC Suomi Oy:n kohteiden takuukorjauksista. Haastattelussa kaytyjen
keskustelujen pohjalta totean, ettei rakennusurakoitsijalla, eli tdssé tapauksessa NCC:lla
ole mahdollisuutta paasta varmuuteen rakentamiensa kohteiden huoltojen ja tarkastus-
ten suorittamisesta, ellei itse niita tee. Syyna talle on se, etta tilaajan tilaama huoltoyhti6
raportoi tehdyt toimenpiteet tilaajalle, eika naistd suuremmin tehd& dokumentaatiota,

jonka pohjalta voitaisiin varmaksi todeta huollon tai tarkastuksen tapahtuneen.
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Eroavaisuus elinkaarirakentamisen puolelle on hyvin selked, kun elinkaarikohteessa
NCC itse hoitaa huoltoyhtion kanssa asiat suoraan, tulee huollot ja tarkastukset varmasti
tehtyd. Muussa rakentamisessa paaosin huoltotoimenpiteiden ja tarkastusten suoritta-
misesta huolehtiminen on tilaajalla, jolla hyvin todennakéisesti on saman huoltoyhtion
kanssa monia yhteisia kohteita kasvaa riski sille, ettei joka kohteessa saada optimaali-

sesti toimenpiteita suoritettua.

Haastattelussani myds kysyin kuinka NCC:n toimihenkilot nakevat kehityksen, jossa
kohteiden huollosta vastaavat padosin nykypaivana isommat huoltoyhtiot, toisinkuin ai-
kaisemmin, jolloin talonyhtidissa oli omat talonmiehet. Taméa on yksimielisesti johtanut
haastateltavien mukaan siihen, ettd huoltomiesten laatu on todella vaihtelevaa, ja huol-
tomiehilla on selkeéasti niin monia kohteita tyon alla, etteivat pysy taysin mukana mit&
missakin pitaisi tehda.
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8 Johtopdaatdkset ja kehitysehdotukset

8.1 Johtopaatds tutkimuksen pohjalta

Tutkimuksen pohjalta on huomattavissa selkeasti, kuinka paljon selkeampéa tarkastus-
ten ja huoltojen suorittaminen takuuaikana on kohteissa, joissa NCC itse on niista vas-
tuussa. Haastatteluissa kay selkeasti ilmi, ettéa urakointikohteissa ongelmana on, ettei
tilaajat ja kayttajat ole taysin ajan tasalla tuleeko kohteen huollot ja tarkastukset suoritet-
tua kiinteiston huolto-ohjeen mukaisesti. Syyna talle on huoltojen suorittamisen puuttuva
dokumentaatio, jolla saataisiin varmuus, ettd tarkastukset ja huollot on tehty ajallaan ja

oikein.

8.2 Kehitysehdotukset

Paras tapa kehittéda toimintaa takuuajan tarkastusten ja huoltojen osalta, olisi yhdessa
tilaajan kanssa jo sopimusvaiheessa ohjeistaa tilaajalle millaisia tarkastuksia ja huoltoja
kiinteistdssa tulisi tehda takuuajan aikana, seka ohjeistaa tilaajia vaatimaan huoltoyhtiéta

tekemaan huollot, ja dokumentoimaan niiden suorittaminen.
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9 Yhteenveto

Ty6 tehtiin NCC Suomi Oy:lle yleiseen kéayttoon, koska kaikkiin NCC:n tekemiin toihin
liittyy takuuasiat jollain tasolla. Takuukaytadnnot ovat hyvin yksiselitteiset urakoitsijan
osalta, mutta takuuajan tarkastusten ja huoltojen suorittamiseen on NCC:lla katsottu liit-
tyvan ongelmia, ja tyon katsotaan selkeyttavan tilannetta niiden kanssa.

Insin6oritydn tavoite oli selkeyttaa toimintaa takuuajan tarkastusten ja huoltojen suhteen,
seka tuottaa ohjeistus tilaajille tai kayttajille, kuinka heidan tulisi toimia takuuaikana.
Tama selvitys tehtiin nimenomaan rakennuksen valmistumisesta seuraavan kahden
vuoden aikana huolto-ohjelmaan kuuluvia tavallisia huoltoja ja tarkastuksia silmalla pi-
taen. Tyon toteutuksessa perehdyttiin ensin yleisiin ohjeisiin liittyen rakennuksen kahden
ensimmaisen vuoden huoltojen ja tarkastusten suorittamiseen, jonka jalkeen haastatte-

luiden kautta selvitettiin kaytdnnon toteutuminen.

Lopputuloksena tytssé saatiin selkedaa nayttda siita, ettei tarkastusten ja huoltojen suo-
rittamisesta saada riittavaa varmuutta, mikali nilden suorittaminen on tilaajan, eli yleensa
ulkopuolisen huoltoyhtién vastuulla. Tata lopputulemaa tukee NCC:n elinkaariyksikon
kokemukset omista kohteistaan, joissa huoltojen ja tarkastusten valvonta on NCC:lI4 it-
selld, ja kohteiden vastuuhenkilot saavat itse varmuuden niiden suorittamisesta. On kui-
tenkin huomioitava, ettei voida osoittaa huoltojen ja tarkastusten laiminlydmisen aiheut-
tavan merkittdvaa maaraa "ylimaaraisia” takuutoéita, mutta yksi hairidtekija saataisiin ta-
kuuttiden osalta eliminoitua, kun voitaisiin olla varmoja huoltojen ja tarkastusten asian-

mukaisesta suorittamisesta.

Jatkotutkimisen aihetta olisi tutkia kuinka tilaajat kaytanndssa ovat informoituja kiinteis-
tojensé huolloista ja tarkastuksista. Toinen hyva tutkimisen aihe olisi, onko varmasti huol-
letuissa ja tarkastetuissa rakennuksissa paaosin vahemman muitakin takuut6itd kuin

epaselvemmissa tapauksissa.
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10 Pohdinta

Takuuajalle kuuluvien huoltojen ja tarkastusten laiminlyonti ei valttamatta viela takuuai-
kana aiheuta rakennuksen kayttssa suurempia ongelmia, mutta mielestéani ehdottoman
tarkeaa olisi pitaa huoli niilden suorittamisesta jo senkin takia, etta niiden tekematta jat-
taminen kasaantuu kymmenen vuoden aikana, ja kun vastuuaika on sen kymmenen
vuotta, vaikutus kertaantuu. Liséksi mahdollinen takuuajan pidentaminen viiteen vuoteen

lisd& huoltojen ja tarkastusten tarkeytta.

Takuutyot tydllistavat jo muutenkin paljon néinkin isossa rakennusliikkeessa kuin NCC
on, minka seurauksena pitamalla huolen takuuajan tarkastusten ja huoltojen suorittami-
sesta voidaan valttya mahdollisilta "turhilta” takuut6ilta, jotka voivat valittémasti tai valil-

lisesti johtua huoltojen ja tarkastusten laiminlydnnista.

Yksindan huoltojen ja tarkastusten suorittamisen seuranta ei ole mahdollista NCC:n
omilla resursseilla, eli tulisi my6s sitouttaa tilaajaa olemaan kiinnostunut kiinteistonsa
huolloista ja tarkastuksista. Taman vieminen kaytant6on sopimuksien ja muiden kautta
voi olla tosin vaikeaa, koska alalla on jo valmiiksi niin kova kilpailu, etta voi olla vaikeaa
saada tilaajia lahtemaan hankkeisiin, joissa heille tulisi sopimusten kautta vastuita, joita
ei aiemmin ole ollut. Tilaajat ja kayttajat ovat toki kiinnostuneita kiinteistonsa kunnosta,
mutta aiemmin takuuty6t on hyvin pitkalti tehty pois kyseleméttd sen kummemmin tilaa-

jalta tai kayttajalta onko heilla nayttéa huoltojen ja tarkastusten suorittamisesta.

Tutkimuksen tulokset ja ratkaisut ovat muotoutuneet hyvin pitkalti NCC:lla takuu- ja vas-
tuutdiden parissa tydskentelevien henkildiden haastattelujen perusteella, mikéa on vais-
tamatta aika yksipuolinen, mutta olettaen hyvin todenmukainen kanta. Nimenomaan liian
yksiselitteistd tutkimustulosta valttaen otettiin haastatteluun myds NCC elinkaarirakenta-
misen yksikosta toimihenkildita, jotka nimenomaan toimivat tydssaan tilojen "kayttgjien”
roolissa, eli osaavat kertoa tilanteen silloin, kun NCC:n omat intressit ovat pita4 tilat mah-

dollisimman hyvassa kunnossa.
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Tilaajan tai kayttajan ohje takuuajan toimintaan

Liite 1
1(2)

Liitteessé on lueteltu takuuajan tarkastuksiin ja huoltoihin tehtavat toimenpiteet ja ajan-

kohdat taulukoituna, seka ohjeistettu mita toimenpiteita tulisi tehda.

paivimaara
Kohteen nimi: [Projektit:Otsikko] Osoite: [Projektit:Hankkeen katuosoite],
[Projektit: Hankkeen postinumero] [Projektit:He
keen postitoimipaikka]
Tarkastus- tai huolto- | Tarkastusviili Huoltovili Toimenpiteet
kohde
Kohteen ulkopuoli-
set osat

Salaojat ja salaojakai-

2 vuoden vilein

Avataan kaivojen kannet, silr

vot mairiinen tarkastus
Padllysteet 1vuoden vilein Puhdistus ja silmdmaéréinen
kastus
Leikkivarusteet 1 vuoden vilein Silmdmairainen tarkastus, tu

lisuuden nékokulmasta

Betonirakenteiset por-
taat ja luiskat

2-5 vuoden vilein

Silmdmaériinen tarkastus ké
turvallisuuden kannalta

Yldpohjat

Ensimmainen tarkastus 2 vuoden
padsté valmistumisesta

Silmdmaéariinen tarkastus, o
vuotoja yms. HUOM! my0s s
vesikaivot katsotaan

Metalli-ikkunat

1 vuoden vilein

Ikkunoiden avaaminen ja sul
nen

Lasijulkisivut

1 vuoden vilein

Julkisivun tiiveyden tarkasta
nen, yleinen silmdmaérédinen
kastus

Puiset pihatasot ja ulko-
terassit

1 vuoden vilein

Puhdistus ja hoito, tarvittaes,
esim. 6ljydminen
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