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nykyisen takuuajan toimintamallin ongelma- ja kehityskohtia, ja luoda toimivan
takuuprosessin ohjeistus. Tutkimustuloksien avulla yrityksen toimintamallia pystytaan
kehittdmaan systemaattisempaan ja kustannustehokkaampaan suuntaan.

Opinnaytety0 toteutettiin syventymalla aiheeseen liittyvaan kirjallisuuteen, lainsaadantéon
seké muihin lahdetiedostoihin. Kirjallisuusselvityksen pohjalta haastateltiin tilaajayrityksen
toimihenkil6ita, jonka avulla pyrittiin selvittdmaan takuuajan ongelma- ja kehityskohtia, seka
saamaan ideoita ja mielipiteitd takuuajan toiminnan kehittdmiseksi. Haastattelutuloksien
pohjalta lahdettiin laatimaan ohjeistusta takuuajan toimintamallille.
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The subject of this Bachelor’s thesis was The Repair Work of Guaranteed Period. The client
company was Consti Facades Ltd. The first objective of this thesis was to find out the prob-
lematics and development targets for the operation model of the guarantee period. The sec-
ond objective was to create instructions for a workable operation model of the guarantee
period. With the help of research results, the company is able to develop its operation model
to a more cost-effective and systematic direction.

The conduct of this bachelor’s thesis was to start with absorbing the relevant literature and
the legislation and other sources of the subject. Based on the literature clearance, a couple
of project managers of the client company were interviewed. The aim of these interviews
was to figure out the problematics and development targets of the operation model in the
company and also to get some ideas and opinions, which could be useful in the development
work.

The research results, based on expert interviews, created instructions to a workable opera-
tion model of the guarantee period. The instruction was focused on those problematics and
points to develop, which interviewees pointed up during the interviews. The instruction was
also focused on things, which are important, when the company is developing its operation
model of the guarantee period to a more cost- effective and systematic direction.

The biggest challenge of this thesis was the developing and improving the operation model
of the company, because according the interviewees, they haven’t noticed any major prob-
lematics in the current operation model.
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tilaajana toimii Consti Julkisivut Oy (CJU). Tydssa tutkitaan seké
tilaajayrityksen nykyista takuuajan prosessia ettd takuukorjausten toimintamallia ja
tuodaan esille parannusehdotuksia tutkimuksen pohjalta ilmenneiden ongelmien

ratkaisemiseksi.

CJU on yksi Suomen johtavista julkisivujen Kkorjausurakoitsijoista ja sen
paatoimipaikkoinaan ovat paakaupunkiseutu, Tampere ja Oulu. CJU on yksi kolmesta
tytaryhtidsta, joiden emoyhtié on Consti Yhtiét Oy. Muut Consti Yhtid Oy:n tytaryhtiot
ovat Consti Korjausurakointi Oy ja Consti Talotekniikka Oy.

Rakennushankkeen suunnittelu- ja rakennusvaihe tahtdd aina virheetttmaan
lopputulokseen. Rakennusala on kuitenkin paaosin kasitydta ja virheitd tulee ldhes
poikkeuksetta. Puute- ja takuukorjaukset, eli rakentamisvaiheen jalkeen ilmenneet
virheet, sekda niista syntyvat kustannukset maaraytyvat usein hankkeen laajuuden ja

haasteellisuuden mukaan.

Takuuaika onkin yksi merkittavimmista vaiheista rakennushankkeessa, pyrittdssa
hyvaan lopputulokseen. Takuuajan prosessi, eli sina aikana tehtavat korjaukset seka
muut urakoitsijan velvollisuudet ja vastuut maadrittelevat usein asiakastyytyvaisyyden

lopullisen tason hankkeessa.

Huonosti toteutetut takuukorjaukset, lisattyna siihen ettei takuuajan prosessia tarpeeksi
systemaattisesti hoideta tai siihen liittyvia urakoitsijan tehtavid ja velvollisuuksia ei
tiedosteta, on usein syy kehnoon takuuajan lopputulokseen. Tasta syysta kyseisen

prosessin tunteminen ja hankkeen vieminen kunnialla loppuun on ensiarvoisen tarkeaa.

Tilaajayrityksella on jo olemassa oleva toimintamalli takuuajan prosessille ja sen aikana
tehtaville takuut6ille, mutta sitd pitdisi mahdollisuuksien mukaan kehittda
systemaattisempaan ja kustannustehokkaampaan suuntaan. Tamén lisdksi kehityksen

vaikutus nakyisi, ainakin osittain, asiakastyytyvaisyydessa.

Tutkimusta tehtdessa on ennen aineistonkeruuta perehdyttdva kattavasti aiempaan

teoriaan, tutkimuksiin seké tutkimusaiheeseen liittyvaan lainsdadantéon. Tutkimuksen



aineistokeruu toteutetaan haastattelemalla tilaajayrityksen toimihenkil6ita, selvittéden
tietoa takuuajan prosessin nykyisesta tilanteesta, toimintamallin puutteista sek&
ehdotuksia sen parantamiseksi. Taman tutkimuksen tavoitteena on, empiirisen tutkinnan
seka teoriatarkastelun pohjalta, selvittdd nykyisen toimintamallin ongelma- ja
kehityskohtia ja luoda toimivan takuuprosessin ohjeistus.

Tama opinnaytetyon kasittelee takuuajan prosessia ja sen aikana tehtavia
takuukorjauksia kokonaisurakassa sekd KVR-urakassa, urakoitsijan nakékulmasta.
Tama tyo rajataan vain takuuaikaan ja sen aikaisiin toimenpiteisiin, eikd tassa tydssa
niinkdan paneuduta takuutdihin johtaneisiin syihin tai niiden ennaltaehkaisyyn

suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa.



2 Lainsdadanto6 ja maaritelmat

2.1 Urakkamuodot

Urakkamuoto maarittelee, minkalaisin ehdoin urakoitsijan kanssa toimitaan.
Urakkamuotoja voidaan kasitella urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuden ja urakan

maksuperusteen mukaan [1.]

2.1.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa rakennuttaja tekee sopimuksen koko hankkeen rakennustydsta
yhden urakoitsijan kanssa, mutta suunnittelu tilataan rakennuttajan toimesta eri
sopimuksilla eri toimijoilta. Paaurakoitsija teettdd tarvittavat aliurakkasopimukset
erikoistOistd, kuten s&hko-, Ivi- ja maalausurakat. Aliurakoitsijat eivat ole
sopimussuhteessa rakennuttajaan vaan paaurakoitsijaan. Nain ollen paaurakoitsija on
vastuussa aliurakoitsijoidensa tdista rakennuttajalle. Tama urakkamuoto on
yksinkertainen rakennuttajan kannalta, koska rakennuttajan ei tarvitse nain selvitella
urakoitsijoiden valisia vastuusuhteita, mikali urakoitsijoiden valilla syntyy ristiriitoja.
Lisaksi urakoitsijan virhevastuu on selkea ja yksinkertainen paaurakoitsijan vastatessa

kokonaisuudesta [2.]

| RAKENNUTTAJA }—{ RAKENNUTTAJA

| PAAURAKOITSIJA |

ALIURAKOISIJA ‘ | ALIURAKOITSIJA | ‘ ALIURAKOITSIJA

Kuva 1. Kokonaisurakan hierarkiakaavio



2.1.2 Kokonaisvastuurakentaminen (KVR-urakka)

KVR-urakassa urakoitsijan vastuulla on suunnitella ja toteuttaa rakennushanke, eli
urakoitsija huolehtii hankkeen suunnittelusta, toteutuksesta ja hankkeen aikaisesta
kokonaiskoordinoinnista. Rakennuttaja solmii urakkasopimuksen KVR-urakoitsijan
kanssa. KVR-urakoitsija solmii edelleen tarvittavat suunnittelu- ja aliurakkasopimukset
suunnittelijoiden ja aliurakoitsijoiden kanssa, joten he ovat sopimussuhteessa
paaurakoitsijaan. Urakoitsija vastaa suoraan sopimuksen perusteella suunnitelmista ja
niiden toimivuudesta, joten tassa urakkamuodossa p&&urakoitsijan vastuu on
huomattavasti laajempi kuin suunnittelua sisaltamattémissd muodoissa. On hyva
huomioida, etta urakoitsijan suoritukseen on mahdollista siséllyttda vain osa
suunnittelusta, joten suunnittelua sisaltava urakka ei vélttamatta ole KVR-urakka, vaan
KVR-urakassa kyseinen paaurakoitsija vastaa koko hankkeen suunnittelusta. Kyseinen
urakkamuoto soveltuu hankkeisiin, joissa paaurakoitsijalla on kokemusta ja tietotaitoa
vastaavanlaisista kohteista ja niiden suunnittelusta. Hankkeissa, joissa suunnittelun on

oltava tilaajan ohjauksessa, kyseinen malli ei yleensa sovellu kaytettavaksi [2.]

RAKENNUTTAJA

KVR-URAKOITSIJA

SUUNNITTELIDA -’—‘ ALIURAKOITSIJA —’—‘ ALIURAKOITSIJA —’-‘

Kuva 2. KVR-urakan hierarkiakaavio



2.2 Rakennushankkeen takuuaika ja takuuajan vakuus

Hankkeen takuuaika on eraanlainen koeaika, jolloin urakoitsijan tydsuoritusta
tarkkaillaan, koska urakoitsija vastaa tyonsd sopimuksenmukaisuudesta myos
takuuajan. Takuuaika alkaa vastaanottotarkastuksesta, tai mikali tarkastusta ei pideta,
takuuaika alkaa kun kohde otetaan kayttoon. Takuuajan alkamisajankohta poikkeaa
edella mainituista alkamisajankohdista silloin, kun urakkasuoritus sovitaan valmistuvaksi
ennen kohteen vastaanottoa. Tallbin vastaanotettavan kohteen takuuaika kaynnistyy
YSE 70 8:n mukaisesta urakkasuorituksen tarkastuksesta. Kuitenkin Kkyseisten
urakkasuoritusten takuuajat jatkuvat useimmiten siten, ettd kaikki urakoiden takuuajat
paattyvat paasaantoisesti samanaikaisesti kohteessa. Rakennusurakan takuuajan
pituus, yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan, on 2 vuotta, ellei
sopimusasiakirjoissa ole muuta maaritelty. Tapauksissa, joissa kohteen vastaanotto
pitkittyy tilaajan tai muun urakoitsijan takia, takuuaikaa pidennetdédn enintdédn 3
kuukautta [3; 4.]

Takuuajan loppupuolella pidetaan takuutarkastus sopijapuolten toimittamana, ellei toisin
sovita. Takuutarkastus voidaan suorittaa aikaisintaan kuukautta ennen takuuajan
varsinaista paattymispaivaé ja viimeistaan sovittuna takuuajan paattymispaivana. Jos
kumpikaan sopijapuolista ei ole pyytanyt tarkastusta pidettavaksi méaéardaikaan
mennessa, takuuaikaa jatketaan yhdella kuukaudella, jonka aikana vastuut urakoitsijaa

kohtaan jatkuvat samana [4.]

Urakoitsija asettaa takuuajan vakuuden hankkeen rakentamisvaiheen paatyttyd, kun
koko urakka on vastaanotettu. Takuuajan vakuus on 2 % arvonlisdverottomasta
urakkahinnasta, jos urakkasopimuksissa ei ole toisin sovittu ja vakuus on voimassa 3
kuukautta yli takuuajan. Kun urakoitsija on suorittanut takuutarkastuksen mukaiset

toimenpiteet, takuuajan vakuus palautetaan [1.]

2.3 Urakoitsijan vastuu takuuaikana

Urakoitsija vastaa tyonsd sopimuksenmukaisuudesta takuuaikana ja on velvollinen
korjaamaan ne virheet, jotka johtuvat urakoitsijan oman tai hanen kayttdmiensa
aliurakoitsijoiden tyosuorituksista. Virheen maaritelmid on monia, mutta kun

tarkastellaan teknisia virheitd eli rakennusvirheitdq, virheend voidaan pitaa sellaista



suoritusta, joka poikkeaa tilaajan nakokulmasta epéedullisella tavalla siitad, mihin

suorittaja on ollut velvollinen sopimuksen mukaan [5; 8.]

Virheen méaaritelma Asuntokauppalain 4:14 8:n (yleinen virhes&&nnds) mukaan, misséa
asunto tarkoittaa myds koko rakennus/ rakennuskohdetta, normaalin asunnon liséksi,

kuuluu seuraavasti;

Asunnossa on virhe, jos:
e se ei vastaa sita, mita voidaan katsoa sovitun;

e se ei vastaa niitd sdannoksissa tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia, jotka
rakennuksen oli taytettdvd rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyessd sen
kayttoonotettavaksi; (17.10.1997/941)

e sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa
terveydelle;

e rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan mukaisesti
taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

e rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikali kuin sen laadusta ei
ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltaan tai muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen
hyvaa laatua; tai

e asunto ei muuten vastaa sitd, mitd asunnonostajalla yleensa on sellaisen asunnon
kaupassa perusteltua aihetta olettaa. [10, 4:148.]

Taman takuun piiriin luetaan myds rakentamisvaiheessa tehdyt lisa- ja muutostyot, jotka
urakoitsija tai hanen kayttamansa aliurakoitsijat ovat suorittaneet. Mikali virheita tai
puutteellisuuksia takuuaikana ilmenee, urakoitsijan on korjattava virheet siten, etteivat
ne uusiudu. Urakoitsija saattaa nain ollen joutua korjaamaan mahdollisesti saman
tyyppisia virheitd useaankin otteeseen. Takuuaikana tehtaville korjaustdille ei kuitenkaan
maaritetd uutta takuuaikaa, vaan takuuaika maaraytyy alkuperaisen sopimuksen
mukaan. Pian takuuajan paatyttya uudelleen esille tulleet virheet, joita on useaankin
kertaan mahdollisesti yritetty korjata, ovat toki poikkeustapauksia. Tallaisissa
tapauksissa on usein juridisin perustein todettu, ettda virhe lukeutuu edelleenkin

urakoitsijan vastuuseen [5; 6.].


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1994/19940843#a17.10.1997-941

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastuussa olevan urakoitsijan on huolehdittava,
rakennustytvakuutuksesta tai muusta vahinkovakuutuksesta, YSE 38 § 3. kohdan
mukaan. Téllainen vakuutus kattaa ennalta arvaamattomasta tapahtumasta aiheutuneet
vahingot kohteessa ja se on oltava voimassa koko rakennusvaiheen ajan, mutta myos
siten, etté se kattaa takuuaikana mahdollisista takuukorjaustdistéa syntyneet vahingot.
Urakoitsijan on ilmoitettava takuukorjausten aloittamisajankohta ja niiden arvioitu kesto
rakennuttajalle, ennen takuukorjausten aloittamista. Rakennuttaja on taas velvollinen,
ilmoituksen saatuaan, ilmoittamaan kohteessa suoritettavista toistd vakuutuksen
antajalle, YSE 388 9. momentin mukaan, jotta vakuutuksen antaja on tietoinen
rakennuskohteessa suoritettavista takuukorjaustdista kohteen vastaanoton jalkeen [3;
4.]

Takuukorjaustdita suunniteltaessa ja toteutettaessa, urakoitsija on se toimielin, joka
maarittda korjaustavan. Tilaajalla on myds oikeus tuoda esille oma ehdotuksensa ja
osapuolten olisi hyva yhteistyossa selvittdd paras mahdollinen toteutustapa, johon
molemmat olisivat mahdollisimman tyytyvéisia. Mikali néiss& neuvotteluissa ei paasta
yhteisymmarrykseen, on urakoitsijalla vime k&dessd oikeus paattaa kaytettava
korjaustapa, kunhan kyseinen tapa tayttaa sopimuksissa maaritetyt laatuvaatimukset [5;
6.]

Takuuaikana virheen ilmaantuessa todistustaakka on urakoitsijalla, joten tilaaja on
oikeutettu olettamaan virheen syyn johtuvan urakoitsijan tekemasta suorituksesta. Nain
ollen urakoitsijan on kyettava todentaa, ettd tyd on tehty hyvad rakennustapaa
noudattaen seka sopimuksen ja suunnitelmien mukaan, jotta urakoitsija valttaa
korjausvelvollisuuden. Korjausvelvollisuudelta valtytdén urakoitsijan osalta tapauksissa,
joissa héan pystyy todentamaan virheen johtuvan hanesta riippumattomasta tekijasta.

Tallaisia tekijoita voivat esimerkiksi olla;

huollon laiminlydnti

suunnittelijan virhe

sivu-urakoitsijan virhe

ulkopuolisen elimen toiminta tai vahingonteko



e normaali kuluminen

e virheellinen kaytto

¢ ylivoimainen tapahtuma, esim. luonnonkatastrofi. [3; 6.]

Joka tapauksessa sill4, miten todistustaakka osapuolten valilla jaetaan, on huomattava
kaytannon merkitys. Tilaaja on velvollinen osoittamaan virheen johtuvan urakoitsijan
tekemé&sta tyosuoritteesta, kun taas urakoitsija on velvollinen todistamaan virheen
johtuneen urakoitsijasta riippumattomasta tekijasta, valttddkseen
takuukorjausvelvollisuutensa. Joissain tapauksissa takuukorjausty6 saatetaan aloittaa jo
takuuaikana, mikali esiin tullut puute tai virhe on sellainen, joka aiheuttaa lopullisen
tuotteen rappeutumista, vaikeuttaa sen kayttoa, tai virheestd syntyy vaara tuotteen
kayttajille. Tallaisia virheita tai puutteita ovat esimerkiksi vesi- tai viemariverkostossa ja
vesikattorakenteissa ilmenneet viat tai jonkin Kiinteistddn asennetun laitteen tai sen osan
viallisuus, mika estaa laitteen kaytén. Urakoitsijan on pikimmiten aloitettava toimenpiteet
virheen korjaamiseksi, mikali tallaisia, edella mainittujen kaltaisia, virheita tai puutteita

esiintyy [3; 6.]

Suurin osa virheistéd ja puutteista korjataan useimmiten vasta takuuajan loppupuolella,
takuutarkastuksen jalkeen. Takuutarkastus toteutetaan takuuajan loppupuolella ja tarkka
ajankohta paatetaan useimmiten vastaanottotarkastuksen yhteydessé, missa sovitaan
myds takuuajan paattymisajakohta. Takuutarkastuksessa esille tulleet virheet ja puutteet
kirjataan yl0s ja niista laaditaan niin sanottu puutelista. Liséksi tarkastuksen yhteydessa
tai hieman sen jalkeen sovitaan ajankohta, mihin mennessa urakoitsijan on korjattava

puutelistaan kirjatut virheet ja puutteet asianmukaisiksi [3; 6.]

Tapauksissa, joissa toinen sopimusosapuolista on syyllistynyt olennaiseen
sopimusrikkoon, on toisella osapuolella oikeus purkaa sopimus, yleisten
sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan. Takuuehdolla on kuitenkin rajoittava
vaikutus sopimuksen purkuoikeuteen siten, ettéd toisella sopimusosapuolella ei yleensa
ole oikeutta purkaa sopimusta puutteen tai virheen vuoksi toisen osapuolen kanssa,
kenelld on sek& oikeus ettd velvollisuus virheen korjaamiseen. Kuitenkaan tilaaja ei ole
velvoitettu antamaan urakoitsijalle lukemattomasti mahdollisuuksia virheiden
korjaamiseen. Nain ollen esimerkiksi, mikali puutelistaan kirjattuja asioita ei ole korjattu

maaréaikaan mennessa  ja on todettavissa urakoitsijan venyttavan



valmistumisajankohtaa merkittavasti, tilaaja on oikeutettu toteuttamaan korjaukset
urakoitsijan kustantamana, mutta toisen urakoitsijan toimesta. Tilaajan on kuitenkin
iimoitettava kyseisestéd toimenpiteesta kirjallisesti varsinaiselle urakoitsijalle, ennen
toimenpiteiden aloittamista [3; 6.]

2.4 Ylipitkat takuuajat

Jossain hankkeissa esille saattaa tulla tapauksia, missa tilaaja tai rakennuttaja vaatii,
ettd joistain erikoishankinnoista tai -tdista annetaan pidempi takuuaika, joka ylittaa
normaalin, kahden vuoden takuuajan. Tallaiset vaatimukset sisallytetdan useimmiten
urakkaohjelmaan. Esimerkiksi vesikattoty6t tai lampdlasi-ikkunat saattavat olla sellaisia
erikoistoita tai -hankintoja, joille ylipitkia takuita vaaditaan. Téallaisissa tapauksissa
menetelldan YSE 1998 298:n 6. kohdan mukaan [3.]

Niissé tapauksissa, joissa urakoitsijan aliurakoitsijalla tai tavarantoimittajalla on urakoitsijan
takuuaikaa pidempi takuuaika, urakoitsija vapautuu vastuusta ylimenevalta ajalta, mikali
tilaaja hyvaksyy aliurakoitsijan tai tavarantoimittajan sitoumuksen suorasta vastuusta
tilaajalle [4, 298].

Urakoitsijan on saatava aliurakoitsijan tai tavarantoimittajan suostumus, jotta han on
kykenevéinen siirthmaan sopimuskumppaninsa takuun tilaajalle. Liséksi tallainen takuun
siirto edellyttdd vielda tilaajan suostumusta, jotta urakoitsija voi vapautua kyseessa
olevasta takuuvastuusta tilaajaan nahden. Jotta tallainen takuuvastuun siirto on
sopimuksien mukainen ja lainvoimainen, takuun siirto kirjataan esimerkiksi

tydmaakokouspdytékirjaan tai vastaanottopoytakirjaan [3.]

Tilaaja ei useimmiten ole tarjouspyynntssaan maaritellyt niitd takuuehtoja, joiden
mukaista takuuta tilaaja edellyttédé urakoitsijalta, normaalin takuuajan lisaksi. Urakoitsijan
tulisi ndin ollen omassa tarjouksessaan maaritella takuun sisdlto eli takuuehdot.
Tallaisissa tapauksessa, josta esimerkkin& voi olla vaikka kattamisty6t, urakoitsija voi
maaritella takuun sisallon seuraavalla tavalla: "Urakoitsija antaa 2 vuoden takuun kaikille
kohteen vedeneristystoille ja 10 vuoden takuun kohteen kattamistdille. Takuu kattaa
tehtyjen téiden vedenpitavyyden.”. Jotta takuiden vastuurajoitukset tulevat ehdoiksi
urakkasopimukseen, on urakoitsijan annettava takuu viittaamalla naihin yleisesti
rakennusalalla kaytettavien sopimusehtojen, kuten Rakennustuotteiden yleiset hankinta-
ja toimitusehdot (RYHT 2000), takuuehtoihin urakkasopimuksessa [3.]
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2.5 Takuuehdot rakennustuotteiden hankinnoissa ja erikoisurakointia koskevissa
sopimuksissa

Tavarantoimitusta ja erikoisurakointia koskevissa sopimuksissa, takuuehtojen
sisélldissd on eroavaisuuksia. Muun muassa rakennustuotteiden yleiset hankinta- ja
sopimusehdot (RYHT 2000), jonka ehtoja sovelletaan elinkeinoharjoittajien valiseen
rakennustarvikkeiden, -osien ja -materiaalien kauppaan, maadrittdd myyjan takuun

seuraavasti:

Myyja antaa tavaralleen takuun 36 kuukauden ajaksi sen luovutuspaivasta lukien, ellei
toisin ole sovittu, kuitenkin enintdén niin pitkaksi aikaa kuin ostajalla on takuuvastuu
[7;188].

Takuuaika Iluetaan alkavaksi tavaran luovutuspaivasta RYHT 2000:n ehtoja
sovellettaessa. Nain ollen ty6ta koskeva takuu tilaajan ja urakoitsijan valilla saattaa olla
viela voimassa, vaikka tavarantoimittajan antama takuu on jo paattynyt. Tapauksissa,
missd RYHT 2000:n ehtoja kaytetaan, on huolehdittava myds YSE 10.2 8&:.n
tayttymisestd, jonka mukaan urakoitsija on edellytetty kayttamaan rakennustuotteita- ja

tarvikkeita, joiden takuuaika on vahintdankin sama kuin urakoitsijan takuuaika [3; 7.].

Takuuajan jalkeen myyja on edelleen vastuussa tdrkedlla laiminlyénnillaan tai
suorituksensa tayttamaétta jattamisellaédn aiheutuvista haitoista, puutteista tai virheista.
Virhe, puute tai haitta on liséksi oltava sellainen, mita ostaja ei ole kohtuuden mukaan
kyennyt havaitsemaan kohteen vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana. Kun 10

vuotta on kulunut kohteen vastaanottamisesta, myyja on tastakin vastuusta vapaa [3.].

2.6 Vahingonkorvausvastuu

Takuuehtoihin sisaltyy sddnndnmukaisesti ehto koskien vahingonkorvausvelvollisuutta,
joka rajoittaa tata vastuuta tai joltain osin poistaa vahingonkorvausvastuun. Kuitenkaan
vahingonkorvausvelvollisuuteen, takuuehto ei suoranaisesti vaikuta, vaan ehdoissa on
oltava maininta vahingonkorvausvelvollisuuden rajoittamisesta. Nama ehdot, jotka
rajoittavat  vastuuta, vaihtelevat huomattavasti takuuehdoissa. Esimerkiksi
rakennustuotteiden yleisten hankinta- ja sopimusehtojen (RYHT 2000) mukaan myyjan
vahingonkorvausvelvollisuus valillisissa vahingoissa, tavarassa esiintyvan virheen
osalta, voi enintdén olla myyjan toimituksen suuruinen hinta. Taasen joissakin ehdoissa

vdlilliset vahingot saatetaan sulkea vastuun ulkopuolelle. Valillisen vahingon
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maaritelmana, jota usein kaytetaan erilaisissa takuuehdoissa, pidetédén sita, ettd vahinko
on loppujen lopuksi syntynyt varsinaista vahinkotapahtumaa seuranneesta
tapahtumasta. Kuitenkin valillisen vahingon kasitetta kaytetaan osittain eri merkityksessa
eri yhteyksissa, koska kyseinen késite ei ole saanut tasmaéllista sisaltda
vahingonkorvausoikeudessa [3.]

2.7 Urakoitsijan vastuu takuuajan jalkeen

Takuuajan paatyttya, urakoitsija on vapaa vastuustaan paasaantoisesti. Urakoitsija ei
kuitenkaan vapaudu sopimusehdoin sellaisen virheen, puutteen tai haitan korjaamisesta,
jonka han on torkeallda huolimattomuudellaan tai tahallisesti aiheuttanut, YSE 1998 30
8:n mukaan [5.]

Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttaa
aiheutuneen urakoitsijan torkeéstda laiminlydnnistd, tayttdmatta jadneesta
suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta
laiminlyénnistd ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita
vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana [4, 308].

Kun kohteen vastaanotosta tai, mikali vastaanottotarkastus on jaényt pitamatta, kohteen
kayttoonottopaivasta alkaen on kulunut kymmenen vuotta, on urakoitsija tastakin
vastuusta vapaa. YSE:n maardykset takuuajan jalkeisestd vastuusta ja
oikeusministerion laatima laki velan vanhentumisesta (728/2003), joka on astunut
voimaan vuonna 2004, eivat kuitenkaan ole taysin yhdenmukaisia. Toisaalta kyseinen
velan vanhentumislaki sanoo seuraavaa, suhteista erityissaannoksiin: "Jos muussa
laissa on tasta laista poikkeavia erityissaannoksia velan vanhentumisajasta tai muusta
vanhentumiseen liittyvasta seikasta, noudatetaan niitd tdman lain sijasta.” (Laki velan
vanhentumisesta, 728/2003, 82) [3; 5; 9.].

Seka rakennusvaiheen ettd takuuajan aikana esille tulleet virheet ja puutteet oletetaan
paasaantoisesti johtuvan urakoitsijan tydsuorituksista. Normaalin kahden vuoden
takuuajan paatyttya ei sen sijaan voida suoraan voida olettaa mahdollisesti ilmenevien
virheiden johtuvan urakoitsijan toimista, vaan tilanne on toisenlaisen. Mitd pidemmalle
ajassa mennddn kohteen vastaanottotarkastuksesta tai kayttdonottopaivasta, sita
suuremmalla todennakaoisyydellda mahdollisesti esille tulevat virheet johtuvat normaalista
kulumisesta tai muusta tekijasta, kun taas urakoitsijan tydsuorituksista. Se, etta pelkka

virheen olemassaolo ei aiheuta takuuvastuuta urakoitsijalle, on olennaisin ero takuuajan
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jalkeisessa vastuussa, verrattuna rakennusvaiheen seka takuuajan virhevastuuseen.

Jotta jokin virhe luetaan kuuluvaksi urakoitsijan takuuvastuuseen vield takuuajan

jalkeenkin, tilaaja tai h&nen edustajan on naytettava toteen seuraavat tekijat [3]:

Urakoitsijan tydsuoritus on johtanut kyseiseen virheeseen tai virheisiin.

Urakoitsija torkeda suorituksen tayttamatta jattdminen, sovitun
laadunvarmistuksen olennainen laiminlydnti tai torkea tuottamus on johtanut

virheeseen/ virheisiin.

Tilaaja ei ole vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana voinut kohtuudella
kyseista virhett&/ virheité havaita.

Kaikkien naiden ehtojen/ edellytysten todistamisvelvollisuus on tilaajalla tai hanen

edustajallaan. Mikali kaikki naista edella mainituista, kolmesta, ehdosta ei tayty,

menetellaan paasaannon mukaan, eli urakoitsija on vastuustaan vapaa [3.]

Virheitd, joiden havaitsemiseen tilaajalla ei ole kohtuuden mukaan ollut mahdollisuutta

vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana, kutsutaan niin sanotusti piileviksi virheiksi.

Se, mitd yksittaisissa tapauksissa voidaan tilaajalta edellyttdd "kohtuuden mukaan”,

vaikuttaa suoranaisesti siihen, onko tilaajalla vastaanottotarkastuksen aikana tai

takuuaikana ollut mahdollisuutta havaitsemiseen. Tilaaja ei voi vaatia urakoitsijaa

takuuajan jalkeiseen vastuuseen esimerkiksi seuraavissa tilanteissa;

Tilaajan maardadmat puutteelliset suunnitelmat, virheelliset ohjeistukset tai

maaraykset tai suunnitteluvirheet ovat johtaneet virheen syntyyn.

Virhe tai puutteellinen tydsuoritus on ollut rakentamisvaiheessa tai
vastaanottotarkastuksessa silmin havaittavissa tai virhe olisi ollut helposti

todettavissa tutkimalla takuuaikana virheen mahdolliseksi |0ytymiseksi.

Tilaaja on vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana havainnut virheen, muttei
ole siitd huomauttanut ja vaatinut sitd korjattavaksi, oletetaan tilaajan

hyvaksyneen tydsuorituksen lopputuloksen, virheen mukaan lukien [3; 8.]
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Tilaajan selonottovelvollisuus vastaanottotarkastuksessa on varsin laaja, koska
useimmissa tapauksissa tilaajalla tai hdnen edustajallaan on kokemusta rakentamisesta,
eli yleenséd kyseinen osapuoli on rakennusalan ammattilainen. N&in ollen virheen
piilevyyteen voidaan vedota tilaajan toimesta l&hinna vain silloin, kun virheen
havaitseminen olisi vaatinut rakenteiden purkamista/ avaamista ja nain ei ole toimittu [3;
8.]

2.8 Laki velan vanhentumisesta

Lain sdadokset velan vanhentumisaikojen suhteen, velan vanhentumista koskevassa
laissa ovat pakottavia siten, ettd vanhentumisaikoja ei saa pidentaa sopimuksilla.
Kyseisen lain mukaan, velan vanhenemisaika on kolme vuotta. Velan vanhentuminen
alkaa siitd paivasta, kun ostaja, eli tdssa tapauksessa tilaaja, on havainnut virheen
sopimuksen tayttamisessa tai tilaajan olisi se pitanyt havaita. Velan vanhentuminen
voidaan vaatimuksella tai muistutuksella keskeyttaa eli katkaista. Velka on kuitenkin
yksil6itava ja muistutuksesta on kaytava ilmi velan maara ja peruste, jotta perusteet
velan vanhentumiselle tayttyvat. Mikali tilaaja vain ilmoittaa tavaran virheellisyydesta
ilman, ettd h&n samalla esittdisi korvausvaatimuksiaan, eli mainittua velan maaraa ja
perustetta, velan vanhentumisaika ei katkea. Jos ehdot tayttyvét ja velan vanheneminen
katkaistaan, siita hetkesta alkaa kulua uusi vanhentumisaika, joka on entisen mittainen.
Kun sopimusrikkomuksesta tai tapahtumasta, joka vahingon on aiheuttanut, on kulunut
kymmenen vuotta, vahingonkorvaus tai sen hyvitys viimeistddn vanhenee. Tama ei
kuitenkaan pade niihin vahingonkorvausvelkoihin tai hyvityksiin, jotka johtuvat henkil6-
tai ymparistdvahingoista, vaan nuo kyseiset velat ovat voimassa vield& kymmenen
vuoden jalkeenkin [3; 9, 48 - 108.].
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3 Asiantuntijahaastattelut

Tassa tutkimuksessa haastateltin  kolmea  projektipdéllikkbd seka yhta

rakennuspaallikk6a, jotka kaikki tydskentelevat CJU:ssa. Haastatteluiden tavoitteena oli

selvittaa yrityksen takuuajan toimintamalli prosessin kulku.

o selvittdd yrityksen toimintamalli takuuaikana tehtaviin takuukorjaustéihin.

o selvittdd yleisimméat takuukorjausty6t ja selkedt ongelmakohdat takuuajan

prosessissa.

¢ saada ideoita ja ehdotuksia nykyisen takuuajan toimintamallin parantamiseksi.

Liséksi kysyttiin haastateltavien mielipidettd takuuajan toimintamallin yhtenaistamiseksi
koko yrityksessa, sekd kaytin yleistd keskustelua rakennushankkeen takuuajasta.
Haastattelut toteutettiin puolistrukturoidulla teemalla.

3.1 Puolistrukturoitu teemahaastattelu

Puolistrukturoidussa haastattelussa suurin osa kysymyksistd on jo valmiina ja ne
kysytddn haastateltavilta paaosin samassa jarjestyksessa. Kuitenkin kyseinen
haastattelumuoto antaa mahdollisuuden avoimiin kysymyksiin sek& haastattelijalla on

mahdollisuus kysya tarkentavia kysymyksia seka lisakysymyksia. [11.]

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina, koska haastateltavat tydskentelevét
erilaisissa tehtavissa ja nain ollen kysymyksia eri tavalla painottamalla ja ilmaisemalla

saatiin vastauksista kattavia.

3.2 Haastattelukysymykset

Haastattelukysymykset olivat kaikissa haastatteluissa samat, ja kysymykset kysyttiin
padasiassa samassa jarjestyksessd. Kysymysten tarkoitus oli kuitenkin saada

enemmankin keskustelua aikaan kyseisestad otsikosta kuin saada suoria vastauksia
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kysymyksiin. Talla tavoin saatiin laajempaa keskustelua kyseisesté aiheesta ja esille
nousi asioita, joita ei muuten valttamatta olisi tullut ilmi. Lahes jokainen haastattelu eteni
kuitenkin hyvin samoihin asioihin, ja mielipiteet seka vastaukset nayttivat olevan hyvin
saman tyyppisia kaikilla haastateltavilla.

1. Yrityksen (Constin) takuuajan prosessin kulku/ toimintamalli paapiirteittain

(keskeisimmat vaiheet)?

e Onko yrityksen sisélla eroja toimintatavassa?

¢ Kenenka vastuulla on hoitaa urakoitsijan velvollisuudet ja vastuut takuun
aikana (vastaava/ tyopaallikko/ toinen tydnjohtaja jne.)?

e Miten te naette takuuajan merkityksen koko hankkeen kannalta?

o Onko kyseinen malli toimiva (asiakastyytyvaisyys, kustannustehokkuus)?

2. Takuuaikana tehtavien virheiden ja puutteiden korjaaminen (prosessin vaiheet/
kulku)?

¢ Vastaako hankkeen vastaava tydnjohtaja myds takuuajan korjauksista?

e Onko yrityksen sisélla eroja toimintatavassa tassa tapauksessa?

3. Mitkd tyOvaiheet/ rakenneosat ovat yleisimpid teiddn hankkeiden
takuukorjauksissa? Mista takuukorjauksista muodostuu eniten kustannuksia,

teidan hankkeissanne?

4. Miten / mill& lailla takuuajan korjauksia ja muita velvollisuuksia sekad vastuita

teidan mielesta hoidetaan tana péaivana?

e Onko joitain selkeitéd prosessin osa-alueita, joita hoidetaan erityisen hyvin
tai missa olisi erityisesti kehitettavaa?

e Mistd mahdolliset ongelmakohdat johtuvat mielestanne?
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5. Minkalaisin keinoin sek& takuukorjausten ettd takuuajan prosessia voitaisiin

parantaa?

3.3 Vastaukset

Yrityksen (Constin) takuuajan prosessin kulku/ toimintamalli paapiirteittain
(keskeisimmat vaiheet)?

Taman kysymyksen yhteydessa kavi ilmi, etta toimintamalli, haastateltavien vastuulla
olevissa kohteissa, on paapiirteittdin sama, johtuen osittain siitd, ettd YSE seka
urakkasopimukset ja —asiakirjat maarittelevat pitkalti takuuajan velvollisuudet ja vastuut,
haastateltavien mukaan. Liséksi osa tilaajista voi mahdollisesti vaatia esimerkiksi
vdlitarkastusta takuuaikana, joka toteutetaan padsaantbisesti vuoden paasta
vastaanottotarkastuksesta, eli aika pitkélti sopimuksien ja tilaajan tahtotilan mukaan
menn&an, Timo Niemela ja Tapani Eisanen kertoivat. Constissa on yrityksen sisalla
muodostettu muutamien tyénjohtajien vahvuisia osastoja, eli niin sanottuja tiimeja, joita
projektipaallikot johtavat. Koska yksinkertaisesti eri ihmisilla on erilaiset tavat toimia, niin
pienia eroavaisuuksia toimintamalleissa ja -tavoissa on varmasti, kaikki haastateltavat
totesivat [12— 15.]

Vastaanottotarkastuksen tai  luovutuksen yhteydessd sovitaan useimmiten
takuutarkastuksen pitamisesta ja koolle kutsumisesta tarkastukseen. llvonen kertoi
pyrkivanséd sanomaan aina tilaajalle, etta tilaaja hoitaa kutsumisen takuutarkastukseen.
Kuitenkin tilaaja on haastateltavien mukaan useimmiten se hankkeen osapuoli, jolta
pyynto tarkastukseen tulee joka tapauksessa. Toki YSE:n mukaan, koollekutsuja voi olla
myds urakoitsija, silld onhan urakoitsijallakin tahto se, ettd takuutarkastus tulee pidettya.
Varsinkin KVR-urakoissa, urakoitsijalla on suuremmat intressit takuutarkastuksen
pitamisesté ajallaan, ja néin ollen han saattaa olla koollekutsujakin. KVR-urakoissa kun
monesti on pidempia erikoistakuita ja kaikki takuut eivat raukea normaalin, 2 vuoden,

takuuajan jalkeen, niin on tarkead, ettd takuutarkastus tulee pidettya ajallaan [12— 15.]

Marko Kabhilainen kertoi tekevansé listan joka vuoden alussa, kartoittaakseen tulevan
vuoden aikana paattyvat takuut seka tulevat takuutarkastukset. Talla tavalla han pysyy
hyvin tietoisena tulevasta ja kykenee myds muistuttamaan tilaajaa koolle kutsumisesta,

mikali takuutarkastuksen ldhestyessa tilaaja ei ole ollut yhteydessd eikd kutsua
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tarkastukseen ole kuulunut. Kaikki haasteltavat totesivat yhteisesti takuukorjausten
aloittamisen etukdteen olevan tarkedd tapauksissa, joissa takuuaika paattyy
loppusyksysta tai talven aikana. Koska useimmiten takuukorjaustyét ovat paaosin
maalaus- ja paikkaustoitda, erityisesti julkisivuhankkeissa, ja niitd ei, hyvaan
lopputulokseen pyrittdessa, voida toteuttaa syksy- / talviolosuhteissa. Urakoitsija pyrkii
naissa tapauksissa tekemaan mahdolliset takuukorjaustytt loppukesan tai syksyn
aikana. Muutoin takuutarkastuksen aikana havaittujen virheiden korjaaminen siirtyy ensi
kevaaseen tai kesaan. Tallaisetkin asiat pyritdan sopimaan jo luovutuksen yhteydessa

tilaajan ja urakoitsijan kesken, Juha llvonen lisda [12— 15.]

Asiakastyytyvaisyyden nakokulmasta, haastattelijat kertoivat oman toimintamallinsa/
omien toimintatapojensa toimivan kohtuullisen hyvin, silla negatiivista palautetta ei ole
juurikaan tullut, mutta parannettavaakin olisi. Tydnjohtajilla on varsinkin kiireisimpaan
aikaan, eli kesalla, useamman hankkeen rakentamisvaihe kaynnissd, ja jos téhan
samaan aikaan tehdddn jossain kohteessa takuukorjaustéitd niin, naiden
takuukorjausten hoitaminen jad usein toissijaiseksi, ja ne toteutetaan ajan salliessa.
Kuitenkaan ndma takuutyOt eivat vaadi darettbmasti resursseja ja aikaa, joten mikali
nama tyot hoidettaisiin tehokkaasti, ne eivat sitoisi tyonjohtajia eivatkd tyontekijoita
pitkaksi aikaa, Kahilainen toteaa. Liséksi llvonen sanoo itse aktivoituvansa harvoin
takuutarkastuksen koolle kutsumisessa ja puutekyselyiden tekemésséa, vaan hén kertoo
tilaajan hoitavan sen. Aktiivisempi ote sek&a kyseleiden tekeminen hénen toimestaan
saattaisi lisdtd asiakastyytyvaisyyttd, han myontdd. Oman toimintamallinsa
kustannustehokkuutta, kaikki haastateltavista kommentoivat kuin yhdesta suusta sanoin;
"Asiat voi aina tehda kustannustehokkaammin”. Toki mitdan suuria kustannuksia

takuuty6t eivat padsaantoisesti aiheuta [12— 15.]

Takuuaikana tehtavien virheiden ja puutteiden korjaaminen (prosessin

vaiheet/kulku)?

Talla kysymyksella pyrittin saamaan esille haastateltavien yleinen tapa toimia

takuuaikana ja sen jalkeen ilmenevien virheiden kasittelyssa ja korjaamisessa.

Lahtokohtaisesti projektipaallikké toimii yhteyshenkiléna takuuaikana ja tilaaja on
haneen yhteydessa ongelmatilanteissa, mutta poikkeuksiakin on, joten mitaan
yksiselitteista tapaa ei ole, haastateltavat kertoivat. Riippuu toki tilaajan tavasta toimia,

onko han vastaavaan vai projektipddllikkdon yhteydessd. Vastaanottotarkastuksen
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yhteydessa4, tilaaja saattaa toki kysya yhteyshenkil6a takuuajalle, joissakin tapauksissa.
Vastaava tyonjohtaja on kuitenkin se henkild, joka osallistuu takuutarkastuksen ja hoitaa
tyonjohdolliset tehtavat mahdollisissa takuukorjauksissa [12— 15.]

Mikali virheitéd takuuaikana ilmenee, toimitaan naissa tapauksissa pitkalti YSE:n mukaan,
eli selvitdan, misté virheesta on kyse, mika sen on aiheuttanut ja kenen vastuulle virheen
korjaaminen kuuluu. Kahilainen kuitenkin sanoi suhtautuvansa ilmeneviin virheisiin aika
neutraalin linjan mukaan, eikd ala samantien vaittamaan, YSE:en vedoten, virheen
johtuvan urakoitsijalle kuulumattomasta seikasta. Han uskoo myts muidenkin yrityksen

toimihenkildiden toimivan samanlaisen linjan mukaan [13.]

Takuuaikana esille tulee virheet, joista aiheutuu vaaraa tai haittaa kohteen kayttajille,
kaydaan urakoitsijan ja tilaajan toimesta pikimmiten tarkistamassa, jonka jalkeen
mahdolliset toimenpiteet aloitetaan mahdollisimman nopeasti tilanteen korjaamiseksi.
Jos virheen epdilladan kuuluvan aliurakoitsijalle, myds hanen edustajaan tulee
kohteeseen selvittimaan tilannetta. Muista, ei valittdmid toimenpiteita aiheuttavista,
vioista, kuten esimerkiksi maaliroiskoista, kdsketaan tilaajan tekem&an ns. puutelista,
joka luovutetaan urakoitsijalle takuutarkastuksen yhteydessd. Namé puutelistaan
merkityt tyot korjataan takuutarkastuksen jalkeen tai, mikali takuuaika paattyy
loppuvuodesta, takuukorjaukset pyritddn tekem&an ennen takuutarkastusta,

olosuhteista johtuen, haastateltavat kertoivat [12— 15.]

Poikkeustapauksien selvittamiseksi, missa esimerkiksi virhettéa on kohtuutonta korjata tai
hankkeen osapuolet eivat padse yhteisymmarrykseen vastuukysymyksista, on olemassa
vaihtoehtoja, jotta valtyttaisiin oikeuskasittelyilta tai sopimuksen purkamiselta, Eisanen
selitti. Tapauksissa, missa virhe kuuluu urakoitsijan vastuulle, mutta virhetta on
kohtuutonta l&hted korjaamaan, voi urakoitsija ehdottaa arvon alennusta. Esimerkiksi
asfaltin paksuudeksi on urakkasopimuksissa merkitty 50 mm, mutta tarkastuksessa
todelliseksi paksuudeksi on mitattu 47 mm. NA&in ollen virhettd on kohtuutonta lahtea
korjaamaan, mutta koska massaa on mennyt suunniteltua véhemman niin urakoitsija
maksaa tasta syysta tilaajalle arvonalennusta. Sellaisissa tapauksissa, missa virheen
korjaamiseen vastuussa oleva osapuoli on epaselva, tai virhe on aiheutunut osittain
molempien tai useamman osapuolen toiminnasta, voidaan virheen korjaamisesta
aiheutuvat kustannukset sopia jaettavaksi osapuolien kesken. Eisanen kuitenkin painotti

tallaisten, edelld mainittujen, tapausten olevan harvinaisia [15.]
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Kaikki haastateltavat kertoivat hankkeen vastaavan tydnjohtajan hoitavan myds
takuuaikana tyonjohdon tehtavat, koska hanella on paras tietamys hankkeesta, niin han
on luonnollisesti paras vaihtoehto tyonjohdollisiin tehtaviin myds takuuaikana. Se, etta
toimii tydnjohtajana takuuaikana, on my6s oman tyon kontrolli, eli ndkee oman tyonsé
tuloksen, nékee virheet ja oppii missd pitda jatkossa tarkempi. Kabhilainen kertoi
kayttavansa myos harjoittelijoita takuukorjauksien tyonjohtotehtavissa, koska se on hyva

paikka oppia, mutta se on toisaalta vaarin, etta joku muu vastaa toisen virheista [12— 15.]

Ainoa eroavaisuutena haastateltavat, kertoivat olevan tyontekijdiden kaytén
takuukorjaustdissa. He kertoivat joillain tiimeilla olevan kaytdéssddn ns.
takuukorjausmiehia. Tallaiset miehet keskittyvat pelkdstaan takuukorjauksiin
muutamana kuukautena vuodessa ja muun ajan vuodesta he tekevat normaaleja
rakennusmiehen toitd. Kuitenkaan kenellakéén haastateltavista ei ollut kaytdssaan,

ainakaan haastatteluhetkelld, kyseisia ns. takuukorjausmiehia [12— 15.]

Mitka tyOvaiheet/ rakenneosat ovat yleisimpia teidan hankkeiden
takuukorjauksissa? Mista takuukorjauksista muodostuu eniten kustannuksia,

teidan hankkeissanne?

Kaikkien haasteltavien mukaan, yleisimpia takuukorjaustéita heidan hankkeissaan ovat
olleet maalaus- ja paikkausty6t. Muitakin tdita toki ilmenee aika ajoin, kuten esimerkiksi
saumauskorjauksia ja lattiapinnoitteiden korjauksia parvekkeilla, Niemela lisdsi. Nain
ollen suurimassa osassa, haastateltavien hankkeista, maalaus- ja paikkausty6t ovat
my0s niita takuukorjauksia, joista muodostuu eniten kustannuksia. Joissain tapauksissa
hankkeen takuuaikana ilmenee toki virheitd, joista aiheutuu mittavammat
takuukorjaustyot. Tallaisiksi tapauksiksi haastateltavat mainitsivat muunmuassa
julkisivurappauksen irtoamisen ja ndin ollen uusimisen sekd parveketaustaseinien
uusimisen. Esiintyessaan, tamantyyppiset virheet aiheuttavat merkittavia kustannuksia

urakoitsijalle, mutta tallaisia virheita tulee eteen harvoin [12— 15.]
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Miten / milla lailla takuuajan korjauksia ja muita velvollisuuksia seka vastuita

teidan mielesta hoidetaan tana paivana?

Takuuajan korjauksia ja muita velvollisuuksia takuuaikana hoidetaan yrityksesséa
paaosin hyvin, haastateltavien mukaan. Lisdksi he Kkertoivat saavansa vain
harvakseltaan negatiivista palautetta tilaajalta suunnalta, mika vahvistaa heidan omaa
nakemystaan hyvastd takuuajan toteutuksesta. Kabhilaisella on uskomus, etta
verrattaessa rakennusyrityksia takuuajan toiminnassa, niin CJU:ssa takuuaika ja sen
tuomat velvoitteet seka vastuut hoidetaan keskimaaraista paremmin. Hanella toki ei ole
absoluuttista faktaa muiden yritysten tdmanhetkisesta tasosta, mutta han kuitenkin

uskoo asian nain olevan [12— 15.]

Kehitettavaksi asiaksi, takuuajan toiminnassa, haastateltavat nostivat esille takuutéiden
suunnittelun. Varsinkin kesdaikaan, kaynnissa on monia korjaushankkeita ja
mahdollisesti samaan aikaan tehtaville takuuttille ei jaa riittavasti aikaa téiden
suunnitteluun. Nain ollen takuuty6t totetutetaan silloin kun aikaa on ja muun muassa
takuutbiden valvonta voi jdadda vahaiseksi. Esimerkiksi, itselleluovutus, joka on
laadunvarmistuksen kannalta yksi tarke& osa, saattaa nain jaada tekemétta [12— 14.]

Minkalaisin keinoin sekad takuukorjausten ettd takuuajan prosessia voitaisiin

parantaa?

Niemela, llvonen ja Kahilainen nostivat, takuukorjaustdiden suunnittelun lisaksi, toiseksi
kehittamiskohteeksi erikoismiesten, eli niin sanottujen takuukorjausmiesten, kayton
takuukorjauksissa, jotta mahdolliset takuuajan korjaukset saataisiin totetutettua
kustannustehokkaammin. Eisanen taas nosti tarkeimmaksi kehittdmiskohteeksi
takuuehtojen ja erillistakuiden selkean kirjaamisen sopimuksissa ja urakan aikana seka
niiden esilletuomisen tilaajalle vastaanoton/ luovutuksen yhteydessa, jotta epaselvilta
vastuukysymyksilta valtyttaisiin takuuaikana. Toiseksi kehittdmiskohteeksi Eisanen lisasi
yhteenvedon tekemisen, lopullisista, kaytetyistda materiaaleista ja varisavyista
hankkeessa, jotta oikeiden séavyjen ja materiaalien |I6ytdminen olisi mutkattomampaa, jos

takuukorjauksia joudutaan tekemaan [12— 15.]
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3.4 Haastatteluiden yhteenveto

Takuuajan prosessia ja sen aikana suoritettavia velvoitteita seka mahollisia korjaustoita
hoidetaan Constilla talla hetkella hyvin, haastatteluista saatujen vastausten ja
mielipiteiden perusteella. Toki haastatteluista kavi ilmi, etta kehittdiskohteitakin on seka
joissain asioissa olisi parantamisen varaa. Haastateltavilla on melko yhtenainen tapa
hoitaa takuuajan prosessia ja sen aikaisia velvoitteita, johtuen ehk& myos siita, ettd YSE
maarittelee pitkalti urakoitsijan vastuut ja velvoitteet takuuaikana. Kuitenkin joitain
eroavaisuuksiakin ilmeni. Haastateltavilta kysyttiin myos mielipidetta siihen, pitaisiko
takuuajan prosessi yhtendistaa yrityksen sisélla, eli muodostaa yhtenédinen ohjeistus ja
prosessikaavio, jonka mukaan takuuajan prosessi toteuttaisiin kaikissa hankkeissa.
Haastateltavat kertoivat ohjeistuksesta olevan apua ainakin uusille ja ei niin kokeneille
toimihenkil6ille. Prosessin yhtenaistamisen koko yrityksessd, he néakivat hieman
ongelmalliseksi, koska hankkeet ovat erilaisia ja kaytdssa olevat resurssit saattavat
poiketa toisistaan. Liséki tilaajan halu ja tapa toimia vaikuttavat hankkeen takuuajan
kulkuun, joten sama toimintatapa ei valttamatta toimi joka tilanteessa. Haastattelujen
lisksi syntyi hyvaa keskustelua aiheesta seka rakennusalan tasosta nykypaivana.



22

4 Tutkimustulokset

Tassa luvussa kaydaan lapi urakoitsijan toimia takuuajan prosessin parantamiseksi ja
hyvan tomintamallin saavuttamiseksi. Jokaisessa kappaleessa kasitellaan kyseista
asiaa haastattelukommentteihin viitaten, jonka jalkeen kasitellaan tutkimuksen tekijan

mielipiteitéd/ ideoita/ johtopaatdksia kyseiseen takuuajan prosessin osaan liittyen.

4.1 Suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa tehtavat toimet

Urakoitsijan solmiessa hankinta- ja aliurakkasopimuksia materiaalitoimittajien ja
aliurakoitsijoiden kanssa, on tarkeda Kkirjata yksiselitteisesti sopimuksiin ja tuoda
selkeasti esille takuut, vakuudet ja vastuut seka naiden ehdot, jotta ylimaaraisilta
ongelmatilanteilta valtyttaisiin mahdollisissa takuu-, vakuus- ja vastuukysymyksissa

takuuaikana [15.]

Hankkeen rakentamisvaiheessa havaitut riskit, jotka saattavat vaikuttaa takuuajan téihin
ja takuihin, on myds muistettava tuoda esille hankkeen osapuolille, ja ne on myos
kirjattava ylos selkeasti. Esimerkiksi, jos rapattavan seinan lujuuksia tutkitaan ja
huomataan lujuuksien olevan riittamattomat, mutta rappaustyo paatetaan toteuttaa tasta
huolimatta kyseiseen pintaan. Samanlainen tilanne voi tulla eteen esimerkiksi
vesikattokorjauksessa, missa katetta korjataan yhdella kermilla vanhan paalle, mutta
tama totetustapa ei vaikuttaisi veden kerddntymiseen, eli latakoitymiseen, vaarin
paikkoihin, vaan kallistuksia pitéisi korjata, jotta vesi ohjautuisi oikeisiin paikkoihin.
Urakoitsijan on tallaisissa tilanteessa tuotava selkedasti ilmi, ettd se ei anna takuuta
naissa esimerkeissa, rappauksen seinassa pysyvyydelle tai vesien latakoéitymiselle,
koska olemassa oleva tilanne rakentamishetkelld on ollut tietynlainen. Urakoitsijan on

my0s vaadittava naiden asioiden kirjaamista virallisiin asiakirjoihin [15.]

Takuiden, vakuiden ja vastuiden seka niiden ehtojen kirjaaminen selke&sti sopimuksiin
on darimmaiseen tarkeaa takuuajan kannalta. Mikali takuuaikana jotain virheita tai
puutteita ilmenee, niin vastuullisuus on huomattavasti helpompi selvittdd kun kyseiset
asiat on kirjattu selkeasti sopimuksiin. Nain ollen ongelmatilanteiden ratkaiseminen ei vie
niin paljoa henkiléresursseja, joten ylimaaraisiltd kustannuksiltakin s&éstytadan. Myoéskin
naiden edella mainittujen tapausten, eli rappaus- ja vesikattotyd, esille tuominen ja

kirjaaminen virallisiin asiakirjoihin, esimerkiksi valvojan tekimiin muistioihin, on tarkeaa.
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Jos naissa tilanteissa ei asioita tuoda esille ja kirjata ylos, voi urakoitsija pahimmassa
tapuksessa joutua téllaisista virheistd mahdollisesti korjausvastuuseen.

4.2 Vastaanottotarkastus/ luovutus

Rakentamisvaiheen lopulla, ennen kohteen luovutusta urakoitsijan olisi tarkeaa laatia
takuuaikaa varten eraéanlainen luettelo/ asiakirja, mika sisaltdisi muunmuassa listan
kaytetyistd materiaaleista ja savyistd, koska laskennan aikaiset materiaalit ja savyt
saattavat muuttua useampaakin otteeseen, esimerkiksi mallikatselmusten jalkeen. Silla,
etta tama lista laaditaan vasta hieman ennen kohteen luovutusta, voidaan varmistua
siitd, ettd kirjatut materiaalit ja sdvyt ovat ne lopulliset, ja juurikin ne mité ollaan kaytetty.
Lisaamalla tdma kyseinen lista kaytto- ja huolto-ohjeeseen, voidaan varmistua myos
siitd, etta tilaajalla on kaytdssaan lista lopullisista, eli kaytetyistd materiaaleista ja
savyistd muunmuassa [15.]

Constissa hankekohtainen arkistointi tapahtuu projektikansioihin séhkoisesti yrityksen
omassa verkossa. Yksi projekti sisaltdd kuitenkin huomattavan maaran eilaisia
asiakirjoja seka dokumentteja ja kun takuuaikana jotain tietoa etsitdan arkistosta niin se
vie monesti huomattavan maaran aikaa. Luomalla projektikansion sisaan erillisen
takuukansion, mika sisaltaisi takuuajan tarvittavat asiakirjat ja dokumentit, takuuajan
tietojenkasittelysta seka hallinnasta tulisi huomattavasti selkeampaa. Takuukansion
siséaltd muokkautuisi toki kayttjien mukaan, mutta se voisi sisaltaa esimerkiksi seuraavat

asiat tai ainakin osan naista;

Tybmaan tiedot, sisaltden yhteystiedot

e urakkaohjelman

e neuvottelumuistiot ja -poytakirjat

o kaytetyt aliurakoitsijat ja materiaalitoimittajat

e lopulliset paapiirustukset

¢ lopulliset pintamateriaalit ja -s&vyt seka missa niitéd on kaytetty
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e vastaanottopoytakirjat

e lisa- ja muutostyot

e takuutodistukset

e vakuudet

e takuu- ja jalkitarkastuspoytakirjat

e huoneistokortit

o tarkastukset ja mittaukset valokuvineen

o kayttd- ja huolto-ohjeen.

Vastaanottotarkastuksen yhteydessa kaydaan monesti lapi kohteen takuut ja niiden
ehdot, varsinkin, jos urakkaohjelmaan on kirjattu joitain erillistakuita, niin erillistakuut ja
niiden takuuehdot kaydaan lapi. Tassa yhteydessa on hyva muistuttaa tilaajaa huolto- ja
kayttdohjeiden noudattamisesta, jotta takuut sailyvat voimassa. Huoltojen tekeminen
ajallaan seka kayttdohjeiden noudattaminen yksi takuunantajan takuuehdoista, jotta
takuu on voimassa annetun takuuajan. Valitettavan usein tulee esille sellaisia tapauksia
muunmuassa takuutarkastusten yhteydessa, etté tilaaja on laiminlyényt kaytto- ja huolto-
ohjetta [15.]

Erilaisissa korjausrakennushankkeissa on useimmiten sellainen tilanne, etta urakan
laajuuteen ei sisélly koko kiinteistd, vaan urakkaan sisaltyy vain osa rakenteista ja
rakenneosista. Urakoitsijan onkin hyva vaatia, rakennusvaiheen aikana tai viimeistaan
vastaanoton/ luovutuksen yhteydessa, tilaajaa tekemaan selvéksi kiinteiston asukkaille
urakan sisallon, jotta ylimaaraisilta, urakoitsijaa turhaa kuormittavilta, reklamaatioilta
valtytdan. Erddssa tapauksessa, missa urakkaan kuului parvekkeiden korjaus seké
ikkunoiden uusiminen, Kkiinteiston asukkailta tuli huomattava maara reklamaatiota
parveketaustaseinien ja —oven vetoisuudesta, jotka eivat urakan sisaltoon kuuluneet
[15.]
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Vastaanottotarkastuksen/ luovutuksen yhteydessa osapuolien olisi syytd sopia
takuutarkastuksien kutsujaosapuolesta, jotta kaikilla olisi tieto siita, kuka kutsut aikanaan
l[Ahettdd. Lisdksi se osapuoli, joka hoitaa takuukyselyn, olisi tdssd jo hyva sopia, jotta
sita ei myOhemméssa vaiheessa enda tarvitse selvittdd. Se, kumpi vaihtoehto
urakoitsijan kannalta on parempi, rijppuu hieman tarkastelunakdkulmasta. Tilaajan
hoitaessa takuukyselyt, urakoitsija saastaa jonkin verran aikaa ja kustannuksia. Jos taas
urakoitsija aktivoituu itse ja hoitaa kyselyt saattaa se vaikuttaa asiakastyytyvaisyyteen
positiivisesti. Takuuajan aikaisen, osapuolien valisen, kommunikoinnin kannalta on myos
hyva nimetda urakoitsian puolelta yhteyshenkild, johon tilaaja on takuuaikana
lahtokohtaisesti yhteydessd. Vaikkakaan viestintd tilaajan ja urakoitsijan valilla
takuuaikana ei ole valttamatta merkittavan suurta, niin joka tapauksessa viestinta

osapuolien valilla voidaan talla tavoin toteuttaa mahdollisimman yksinkertaisesti.

4.3 Takuutarkastus

Tarkastustarkastukseen ja sen osana suoritettavaan asuntokohtaiseen puutekyselyyn
on my6s monta tapaa, rippuen hankkeen laajuudesta ja siita mitd hanke on sisaltanyt.
Se miten tarkastus sovitaan suoritettavan, riippuu pitkalti tilaajasta. Yksi tapa on,
yleiskatselmuksen seka yhteisten tilojen tarkastuksen jalkeen, kiertaa ainoastaan ne
asunnot, joista on palautettu puutekysely ja siind on ilmoitus jostain virheesta. Eli niihin
asuntoihin ei menna, ainakaan mahdollisissa valitarkastuksissa ollenkaan, mista ei ole
reklamaatiota tullut, vaan ne merkitddn hyvaksytyiksi. Jossain tapauksissa taas
saatetaan kiertaa kaikki asunnot lapi huolimatta siitd, onko asukas/ osakas palauttanut
puutekyselya. Yksi vaihtoehto on myos suorittaa asuntotarkastukset ns. pistokokeina, eli
otetaan esimerkiksi 100 asunnon kohteessa tarkastetaan 20 asuntoa sattumanvaraista
asuntoa, ja jos puutteita ei 10ydy eik& reklamaatioita ole muutenkaan tullut, niin silloin
katsotaan kohde hyvaksytyksi. Se, ettéd katselmuksen aikana kierretdan kaikki asunnot,
on toki varmempi tapa todeta lopputuloksen laatu, mutta se vie aika paljon aikaa
hankkeen eri osapuolilta, koska katselmukseen lahtékohtaisesti osallistuu ainakin

urakoitsija, tilaaja ja valvoja [12— 15.]

Takuutarkastuksessa ilmenee lahtdkohtaisesti aina jotain virheitd ja puutteita, mutta
useimmat niista ovat pienid, esteettisid, vikoja, kuten esimerkiksi maali- ja roisketahroja.
Kuitenkin, jotta takuukorjaukset saadaan aikanaan suoritettua mahdollisimman

tehokkaasti, on urakoitsijan dokumentoitava mahdollisimman selke&sti ja loogisesti itse
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virhe ja sen sijainti kohteessa. Lisaksi valokuvien liittdminen virhe- ja puutelistaan
helpottaa takuukorjausten toteuttamista entisestaan, koska niiden avulla korjaustytn
suunnittelu voidaan toteuttaa seka korjaustydn menetelma paattaa ilman, ettd

kohteeseen tarvitsee uudelleen menna virheita tarkastelemaan.

Silmalla pitaen takuuaikaa ja takuutarkastusta, on urakoitsijan tarkedd dokumentoida
kohteen alkutilanne ja varsinkin asunnot, valokuvineen ennen korjausurakan aloitusta,
silla todennakdoisesti kohteessa on jo ennestéén joitain vikoja ja puutteita. Talla tavoin
urakoitsijalla on esittda dokumentit jo ennen urakan aloitusta olleista vioista ja puutteista,
koska muuten urakoitsija joutuu mahdollisesti korjaamaan hanen vastuulleen

kuulumattomia virheita.

Takuutarkastuksessa ja takuuaikana ilmenneiden virheiden ja puutteiden korjaamisesta,
jotka todetaan johtuvan urakoitsijan tyosuorituksesta, vastaa tottakai urakoitsija. Vian
korjaaminen on yksiselitteistd, mikali vika on aiheutunut urakoitsijan omien miesten
tyosuoritteesta. Yrityksella on kaytdossaan kuitenkin ns. aliurakoitsijamalli eli Consti
toteuttaa suurimman osan tdista aliurakoitsijalla. N&ain ollen, mikali virhe johtuu
aliurakoitsijan tyGsuoritteesta, mutta aliurakoitsija ei suostu virhettd korjaamaan, on
urakoitsijan kuitenkin virhe korjattava. Urakoitsijan kannattaakin tallaisissa tapauksissa
korjata virhe omatoimisesti, aliurakoitsijan antamalla takuuajan vakuudella ja kayda
vastuukeskustelu aliurakoitsijan kanssa jalkikateen, ettei talla urakoitsijoiden valisella

ristiriitaisuudella olisi vaikutusta korjaustoéihin ja hankkeen muihin osapuoliin [15.]

Asiakastyytyvaisyyden kannalta, talla asialla, etta urakoitsija hoitaa aliurakoitsijan virheet
ristiriitatilanteessa, on erittain suuri merkitys. Urakoitsijan kannalta on myds tarkeaa
muistaa maksaa takuuajan vakuus takaisin aliurakoitsijalle vasta silloin, kun kaikki
takuuaikana ilmenneet virheet on korjattu ja tarkastettu hyvaksytysti, eiké heti takuuajan

umpeuduttua.

4.4 Takuukorjaukset

Takuukorjauksia  tehtdessd, on urakoitsijan kannalta tarkeaa suunnitella
takuukorjaustyon toteutus, hyvaan lopputulokseen pyrittdessa. Hyvalla suunnittelulla, eli
kuka korjaa ja milloin korjaa, takuukorjaustytt saadaan hoidettua kontrolloidusti myés

kesaaikaan, jolloin on eniten muitakin tydmaita kdynnissd, eivatka takuukorjaustyot
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rasittaisi néin ollen niin paljoa tyonjohtoa ja tyOntekijaresursseja. Lisaksi hyvan
suunnittelun ansiosta tyonjohdolle jad myds enemman aikaa laadunvarmistukseen
toteuttamiseen, muunmuassa itselleluovutukseen, kun takuutyot toteutetaan
suunnitellusti [12— 14.]

Suunnittelemalla ja sopimalla tilaajan kanssa selkeat paivamaarat takuukorjauksille, eli;
mind paivana korjaukset alkavat, mina paivana ne ovat valmiit ja miloin jalkitarkastus
pidetddn, auttavat takuutdiden organisoinnissa. Varsinkin Constissa tama tilanne
korostuu, koska heidan yrityksessdan, yhdella tydnjohtajalla saattaa olla useampi

tydbmaa johdettavanaan samanaikaisesti.

Takuukorjaustyén suunnittelu- ja toteutusvaiheessa, urakoitsijalla olisi tarkeda olla ns.
takuukorjausmiehia. Tallaiset takuukorjausmiehet ovat eduksi takuukorjauksissa, koska
he ovat ns. monialaosaajia ja lisdksi heilta l6ytyy myds oma-aloitteisuutta ja
vuorovaikutustaitoja [12— 14.]

Erillisten takuukorjausmiesten kaytté takuukorjauksissa antaa suuren edun
kustannusten kannalta. Kun urakoitsija on sopinut korjaustyén aloituksesta tilaajan
kanssa, pystyisi takuukorjausmies omatoimisesti muunmuassa aikatauluttamaan
korjaustydn kohteessa ja sopimaan seka tiedottamaan asuntokohtaiset korjaukset.
Lisaksi, mikali kaytdssad olisi takuukansio, minkd& esimerkkisisaltd kaydaan Ilapi
kappaleessa 4.2, pystyttaisiin kohteessa ja asunnoissa kaytetyt materiaalit sekd sawyt,
tarkastamaan vaivattomammin ja nain hankkimaan ne kerralla oikein. Kaytettaessa
tallaisia  takuukorjausmiehia,  takuukorjaustydét eivat sitoisi  niin  paljon
tyontekijaresurssuja, kun monen eri tyOntekijan ei tarvitsisi kdyda kohteessa
tydskentelemassa. Myoskin tydnjohdolliset tehtavat vahenisivat ainakin osittain, kun

takuukorjauksiin kaytetaan tallaisia henkiloita.
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5 Yhteenveto

Takuuaika on rakennushankkeen viimeinen ajanjakso ja se antaa viimeisen kuvan
urakoitsijan toiminnasta hankkeen muille osapuolille, eli sen aikainen toiminta jaa
ehképa parhaiten osapuolien muistiin. Nain ollen urakoitsijan toiminta hankkeen aikana,
ja erityisesti takuuaikana, vaikuttaa urakoitsijan maineeseen ja markkinointiin.
Urakoitsijan kannalta onkin darimmaisen tarkeda hoitaa takuuajan vastuut ja velvoitteet
moitteetta alusta loppuun, jotta asikastyytyvaisyys olisi mahdollisimman hyva. Lisaksi
takuuaikana suoritettavat takuukorjaukset on syyta hoitaa kunnialla, silla hyvin hoidettu

reklamaatio on paras mainos.

CJU:ssa yhdella tybnjohtajalla on useassa tapauksessa muutamia tyOmaita
johdettavanaan, joten varsinkin kesalla, jolloin julkisivutdita on paras ajankohta toteuttaa,
tyonjohtajalla on huomattava maéard asioita vastuullaan. Mikali jonkin aikaisemman
hankkeen takuutyot ovat vield samaan aikaan kdynnissa, on selvaa, etté tydnjohtaja ei
kykene organisoimaan kaikkia hankkeitaan, varsinkaan takuutoitd, ilman selkeda

suunnitelmaa ja toimintamallia.

Taman tutkimuksen tavoitteena oli, empiirisen tutkinnan seka teoriatarkastelun pohjalta,
selvittad nykyisen toimintamallin ongelma- ja kehityskohtia ja luoda toimivan
takuuprosessin ohjeistus. Nama kehittaisi takuuajan toimintaa systemaattisempaan ja
kustannustehokkaampaan suuntaan. Tama kehityksen vaikutus nakyisi liséksi, ainakin

osittain, asiakastyytyvaisyydessa.

Projektityota lahdettiin toteuttamaan, tutustumalla aiheeseen liittyvaan kirjallisuuteen ja
sen pohjalta tehtavaan kirjallisuusselvitykseen. Kirjallisuusselvityksen jalkeen toteutettiin
aineistokeruu, joka tehtiin haastattelemalla tilaajayrityksen edustajia. Haastatteluihin
valikoitui nelja tilaajayrityksen toimihenkildd, muutamasta erilaisesta asemasta.
Haastattelukysymykset laadittiin kirjallisuusselvityksen pohjalta ja yrityksen ohjaajan
konsultoinnin avulla. Haastatteluissa pyrittiin selvittAmaan ja kartoittamaan yrityksen
tamanhetkista takuuajan toimintamallia, ongelma- kehityskohtia ja ideoita sek&
mielipiteita takuuajan toiminnan kehittAmiseksi. Haastatteluissa paéastiin haluttuihin
lopputuloksiin, saaden niistd hyvaa tietoa ja hyvid huomioita toimivan takuuajan

prosessin ohjeistuksen luomiseen.
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Haastattelutuloksien ja kirjallisuuden pohjalta l&hdettiin luomaan ohjeistusta toimivalle
takuuajan prosessille. Tutkimustuloksien pohjalta laadittaan ohjeistus, jossa takuuajan
prosessi jaettiin neljaan paavaiheeseen. Tahan ohjeistukseen keréttiin haastateltavien
esille nostamat, tarkeimmat, kehityskohdat ja huomioitavat asiat seké tutkimuksen
tekijan mielipiteet/ideat toimivan takuuajan prosessin kannalta. Luomalla selke&n
toimintamallin, suunnittelemalla takuuaikana tehtavét toimet, arkistoimalla takuuaikana
tarvittavat asiakirjat ja dokumentit seka kayttamalla tietynlaisia tyontekijoita
takuukorjauksiin, urakoitsija saa suoritettua takuuaikaiset vastuut ja velvoitteet
organisoidusti ja tehokkaasti. Liséksi toimivan takuuprosessin ohjeistus toimisi myds
hyvana ohjenuorana, uusille, kokemattomimmille tyonjohtajille, jotta he saisivat
perusteet hyvan takuuajan prosessin hoitamiseen, ja nain myos vélttyisivat samoilta

virheilta, joita kokeneemmat yrityksen tydnjohtajat ovat jo tehneet.



30

6 Pohdinta

Takuukansion lisaaminen yrityksen projektipankin hankekansioihin saattaa aiheuttaa
pienia haasteita. Toimihenkildiden keskuudessa vastarintaa, takuukansion
kayttdonottoon liittyen, saattaa syntya, mutta sellaista syntyy aina joissain maarin, kun
jotain uutta pyritddn tuomaan mukaan. Kuitenkin muutaman hankkeen jalkeen
takuukansion kaytosta tulisi todennékdisesti rutiini, kun kansion sisalté muokkautuu

kayttajien kokemusten perusteella sekd huomataan kansion ja sen sisalléon tuoma etu.

Haastateltavien mielestd, takuuajan toimintamallin yhtenaistaminen koko yrityksen
sisédlla ei ole kannattavaa, johtuen hankkeiden erimuotoisuuksista ja kaytdssa olevista
resursseista. Tutkimuksen avulla takuuajan toimintamallia voitaisiin kuitenkin kehittaa
eteenpdin tekemalla ohjekortteja ja prosessikaavio takuuajan toimintamallista
projektitukeen. Talla tavoin yritykselld olisi tulevaisuudessa kaytdssa jokin valmis
toimintamallipohja, mik&a olisi avuksi ainakin kokemattomammille tydnjohtajille.
Ohjekortteja ja prosessikaaviota laadittaessa olisi kuitenkin tarkea tiedostaa tavoiteltava
lopputulos, jotta valmiit ohjekortit ja kaavio pysyisivat mahdollisimman yksinkertaisena ja

nain niita olisi mahdollisuus soveltaa moneen eri hankkeeseen.

Kustannustehokkuuden parantamiseksi takuuaikana, yksi vaihtoehto, jatkokehityksen
kannalta, olisi myos tulospalkkioiden tai osan niista maksaminen vasta takuuajan
paatyttya. Talla tavoin tydnjohtajia saataisiin ehka viela enemman motivoitua takuuajan

aikaisista velvollisuuksista ja vastuista seka mahdollisten takuut6iden toteuttamisesta.
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