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The purpose and the aim of the final year project was to explain the warranty
work process in the premises buildings. The thesis was commissioned by the
SRV Rakennus Oy, and the study was conducted through personal interviews
and by studying the general contract terms of the construction industry. The
goal of the study was to cover the warranty work process and simultaneously
find out the challenges and development targets related to the warranty work
process.

The warranty work process was described by theory and interviews. The inter-
views enabled to form a versatile description of the warranty work process.
Based on the interviews, comprehensive information was obtained about the
company's operations and the warranty period of premises building. In the inter-
views, development ideas and topics to be considered were listed in the project,
considering positive aspects related to current business. The ideas are intended
to be used on construction sites in the future.

While conducting thesis, it became apparent that the operation during construc-
tion has a significant impact on the warranty period. Quality management meth-
ods during construction can prevent errors and defects that occurred during the
warranty period. The quality of construction is strongly related to the subject of
the study. The operation of the entire construction site organization has a major
impact on the warranty period, and the low number of errors during the warranty
period affects the company's image, costs, and customer satisfaction.
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1 Johdanto

1.1 Tyon taustaa

TakuutyOt ovat tarked osa rakennushankkeen lapivientia, ja takuutéilla on suuri
vaikutus asiakastyytyvaisyyteen, yrityksen imagoon seké laatuun. Oikeanlai-
sella toiminnalla varmistetaan rakennuksen seka rakennusosien laadukkuus ja
nain rakennusyritys varmistaa laadukkaan rakentamisen. Asiakaslahtoisen toi-
mintatavan merkitys kasvaa jatkuvasti ja on tarke&é ottaa rakennuksen tai tilan
kayttaja huomioon ja asettua hanen paikallensa. Monet rakennusyhtion asiak-
kaat ovat valmiin rakennuksen kayttgjia, jolloin he saavat yrityksesta kuvan vain
takuuajan toiminnan pohjalta. Takuut6illa on suuri vaikutus asiakasarvoon, yri-

tyksen kuvaan seka yrityksen kehitykseen.

Opinnaytety6 tehdaan SRV Rakennus Oy:lle. SRV Rakennus Oy on suomalai-
nen rakennusalalla toimiva yritys, joka on perustettu vuona 1987. SRV Raken-
nuksen liiketoiminta keskittyy asunto-, toimitila- ja infrarakentamiseen kasvukes-
kuksissa Suomessa. Opinnaytetyon tarkoituksena on avata takuutytprosessia
toimitilarakentamisessa, ottaen huomioon takuutdiden vaikutuksen asiakasar-
voon. Tyossa tarkastellaan takuutyoprosessia eri vaiheissa seka miten raken-

nusaikaisen toiminnan vaikutus takuuaikaan.

Rakennusalalla urakkasopimukset pohjautuvat hyvin usein Rakennusurakan
yleisiin sopimusehtoihin, eli YSE:n maarayksiin. YSE:n kaytté on hyvin yleisesti
rakennusalalla ja se on ollut kaytdssa jo monta vuotta. Rakennusalan yleiset so-
pimusehdot maaraavat takuuajan toiminnon, takuuajan aikamaareet ja muut toi-

mintatavat tulevat suoraan YSE:n maarayksista.

Takuutyoprosessi on tarked osa rakennushanketta ja takuuaikaan vaikuttami-
nen alkaa osaltaan jo rakennusvaiheessa. Erilaisilla laadunhallintamenetelmilla

ja toimintatavoilla voi osaltaan vaikutta rakentamisen laatuun. Taman tyon



ideana on avata takuutyoprosessia henkildhaastatteluiden kautta ja samalla tut-

kia, milla menetelmilla voi vaikuttaa takuuajan virheisiin ja puutteisiin.

1.2 Tavoitteet ja rajaus

Opinnaytetyon tarkoituksena on muodostaa takuutydprosessin kuvaus toimitila-
rakentamisessa, pohtien vaikutusta asiakasarvoon. Tavoitteena avata takuutyo-
prosessia henkildhaastatteluiden avulla. Haastateltavana toimii henkil6t, jotka
tydskentelevat SRV Rakennus Oy:n toimitilarakentamis yksikdssa takuutdiden
parissa. Prosessia avatessa tavoitteena kasitella rakennusaikaisia toimintata-
poja ja miten rakennusvaiheessa voidaan eri toiminnoilla vaikuttaa takuuajan
virheisiin ja puutteisiin. Opinnayteydssa tarkastellaan erityisesti Rakennusalan
yleisia sopimusehtoja, josta takuuaikaan liittyvat maaritelmaét ja pykalat tulevat.

Tyo6ssa tarkoitus avata myds takuuajan jalkeista aikaa.

Opinnaytetyon sisaltd rajautuu toimitilarakentamisen takuutdihin. Opinnaytetyo
tehdaan paaurakoitsijan ja palveluntuottajan nakdkulmasta ja tydssa avataan
milloin takuuty6t alkavat ja miten ne etenevat, ottaen huomioon poikkeustilan-
teet ja erityispitkat takuut seka vastuun takuuajan jalkeen. Esimerkkind urakoit-
sijan torkeasta laiminlydnnista johtuva virhe tai pidennetty takuu tietyissa raken-
teissa ja materiaaleissa. Opinnaytetydssa paneudutaan Rakennusurakan ylei-
siin sopimusehtoihin tutkien samalla muuta kirjallisuutta. Tydn tavoitteena tutkia
rakennusajan vaikutusta takuuaikaan ja pohtia milla menetelmilla voi vahentaa

takuuaikana ilmenneita virheité ja puutteita.

1.3 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyossa tutkimusmenetelmana toimii henkildhaastattelut. Henkil6t, joita
haastattelin, tydskentelevat SRV Rakennus Oy:n toimitilarakentamisen yksi-
kossd. Ennen haastatteluita haastattelu kysymykset lahetettiin haastateltaville
etukateen luettavaksi, jolloin henkildilla oli aikaa valmistautua haastatteluihin.



Haastattelut suoritettiin kasvotusten, haastateltavana toimi yrityksen toimihenki-

I6t, jotka tyOskentelevat tai ovat tydskennelleet takuutdiden parissa.

Haastatteluissa kysyttiin takuuajan prosessista, takuuaikaan liittyvista haasteita
seka yksittaisen takuutyttehtavan etenemisesta. Haastattelukysymykset kasit-

telivat eri hankkeiden erityispiirteité ja niiden huomioiminen takuuaikana. Haas-
tatteluissa paneuduttiin toimitilarakentamisen takuutydprosessiin ja sen etene-

miseen ottaen huomioon asiakaslahtdinen toiminta. Haastattelut toteutettiin

tammikuun 2024 aikana.



2 Rakentamisen laatu

Rakentamisen laatu on laaja kasite ja sita voidaan tarkastella monesta eri nako-
kulmasta. Rakentamisen laadun voi jakaa muutamaan eri osaan, esimerkiksi
suunnittelun laatuun, tuotannon laatuun, sekéa laatuun asiakkaan nakékulmasta.
Rakentamisen laatuun vaikuttaa eri osa-alueet, joita kasitellaan seuraavissa

kappaleissa. [1. s. 11.]

Rakentamisen laatuun voi vaikutta monella eri tavalla ja eri osapuolet voivat vai-
kuttaa laatuun omalla toiminnallaan. Projektin organisaation yhteistyd, tilaajan
toiveet seka viranomaisvaatimukset vaikuttavat rakennuksen toteutukseen. Tar-
keda laadukkaassa rakentamisessa on suunnitelmiin perehtyminen, ja riskeihin
varautuminen. Pahimmassa tapauksessa heikko rakentamisen laatu voi johtaa
erindisiin ongelmiin rakennuksen takuuaikana tai sen jalkeen. Kyseisia ongel-
mia on esimerkiksi huurtuvat ikkunat, betonilaattojen halkeilu ja sisdilmaongel-
mat. Virheiden korjauksista koituu monesti lisdkustannuksia, ja asiakkaan tyyty-

vaisyys karsii. [2.]

Laatuongelmat seka virheet voivat johtua monesta tekijasta, esimerkiksi materi-
aalivalinnasta, eri tahojen yhteistyon ja luottamuksen heikkenemisesta tai suun-
nitelmien yhteensopimattomuudesta (kuva 1). Puutteelliset laht6tiedot, tiukka ai-
kataulu vaikuttavat osaltaan rakentamisen laatuun negatiivisesti. Kyseisiin on-
gelmiin on kuitenkin tehokkaat tydkalut niiden ennaltaehkéaisemiseksi, esimer-
kiksi erilaiset laatusuunnitelmat. Laatusuunnitelman avulla ennaltaehkaistaan
rakennusaikaisia laatuun liittyvia virheita ja puutteita. Laatusuunnitelman tehta-
vana on toimia rakennushankkeen laatujohtamisen kaytannon tyévalineena
kustannustehokkaasti seka aikataulun mukaan. Suunnitelman tekemisessa ote-

taan huomioon hankkeen erityispiirteet. [2; 3. s. 35.]

Rakentamisen laatuun vaikuttaa osaltaan lakipykalat, standardit seka saadok-
set, niin kuin kuvassa 1 on kuvattu. Esimerkiksi ISO 9001 eli International Or-

ganization for Standardization, YSE, maankaytto- ja rakennuslaki ja eurokoodit.



Laatuun vaikuttaa osaltaan my6s RYL-palvelu, eli rakennusalan yleiset laatu-
vaatimukset. RYL on alalla yleisesti kaytdssa ja sen tarkoituksena on maarittaa
rakennustyon lopputuloksen teknillinen ja visuaalinen laatu. Saadoksilla ja maa-
rayksilla rakennusalan yritykset osoittavat toimivansa kansainvalisen lainsaa-
danndn mukaisesti. Nain varmistetaan laadukas ja yhtenainen rakentaminen

Euroopassa ja Suomessa. [4; 5.]

Laatu

Missa maarin
kohteen
luontaiset
ominaisuudet
tayttavat

/ vaatimukset. \

Luotettavuus [ Vaatimus

-

Kyky suoriutua
vaaditulla

Tarve tai
odotus, joka on
ilmaistu,
yleisesti
tiedossa oleva
_ taipakollinen.
—— _—

Kuva 1. Laadun, vaatimuksen ja luotettavuuden vélinen yhteys. [6.]

Standardit, kuten eurokoodit vaikuttavat rakennusmateriaalien laatuun, kun taas
YSE, 1ISO 9001 -standardi seka maankaytto ja rakennuslaki vaikuttavat rakenta-
misen tuotannon laatuun. Maankaytt6- ja rakennuslain tavoite on vaikuttaa alu-
eiden kayttoon ja edistaa kestavaa kehitystd. Rakentamisen tavoitteena saada
laadukas lopputulos sopimusten ja sdadosten mukaisesti, tilaajan toiveiden mu-
kaisesti. Osa laadukasta rakentamista on nollavirheluovutukset seka takuuajan
virheettdmyys, joilla on suora vaikutus asiakastyytyvaisyyteen. Asiakastyytyvai-
syys on tarkea osa laaturakentamista, tyytyvaisyyteen vaikuttaa lopputuotoksen
lisdksi, se miten asiakas kokee rakentamisen ja rakentamiseen liittyvan toimin-

tatavan. [7; 8.]



2.1 Suunnittelun laatu

Laadukas suunnittelu on ehto laadukkaalle rakentamiselle. Laadukas suunnit-
telu edellyttad, etta rakennusprojektin suunnitelmat tayttavat tilaajan toiveet ja
tarpeet ja samalla viranomaisvaatimukset seké hyvan rakennustavan vaatimuk-
set. Laadukkaat suunnitelmat ovat valmiita, toteutuskelpoisia sek& ovat ristirii-
dattomia keskenaan. Tarkeinta kuitenkin on suunnitelmien mukaiset rakenteet
ovat turvallisia samalla huomioon ottaen koko rakennuksen elinkaaren. [1.
s.11]]

2.1.1 Tarveselvitys ja hankesuunnittelu

Rakennushanke saa yleisesti alkunsa tarveselvityksella. Tarveselvityksessa sel-
vitetdan nimensa mukaan uuden rakennuksen tarve, johtuen esimerkiksi yrityk-
sen kasvusta. Samalla se toimii pohjana hanke- ja ehdotussuunnittelulle. Tarve-
selvityksen perusteella tehdd&n hankepaatos, jonka jalkeen alkaa hankesuun-
nittelu (kuva 2). Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetddn hankkeen laajuus, aika-
taulutavoitteet, kustannustavoitteet, laatutavoitteet seka rakennushankkeen tek-
niset tavoitteet, joiden pohjalta maaritetadn ehdot hankkeen toteutukselle. [9;
10.]

2.1.2 Yleissuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa paatetyt asiat kehitetdan toteutettavaksi yleissuun-
nitelmaksi, ehdotussuunnitteluvaiheen jalkeen kuten kuvasta 2 ilmenee. Yleis-
suunnitteluvaiheessa hankkeen riskit otetaan huomioon ja riskienhallintaa tar-
kennetaan hankkeeseen sopivaksi ja suunnitelmia tarkennetaan ja taydenne-
taan toteutuskelpoisiksi. Eri suunnitelmat on hyva yhteensovittaa keskendan,
nain varmistetaan suunnitelmien laadukkuus ja toteutuskelpoisuus. Isoissa ra-
kennusprojekteissa on kaytdssa monia eri suunnittelijoita, jolloin yhteensovitta-
misen tarkeys on suuri. Isoissa hankkeissa voi rakennesuunnittelijan ja arkkiteh-

tisuunnittelijan liséksi talotekniikka- ja sahkdsuunnittelija. [11.]



EHDOTUS- TOTEUTUS-

TARVESELVITYS HANKESUUNNITTELUT SUUNNITTELU YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU T RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA

SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

: l \ l Lo

Hankepaatds Investointipaatos Valittu Hyvéksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatos
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 2. Rakennushankkeen eri vaiheet ja vaiheiden eteneminen. [12. s. 1.]

2.1.3 Toteutussuunnittelu ja rakentamisvaihe

Yleissuunnitelmien hyvaksymisen jalkeen rakennushankkeen toteutussuunnitel-
mien tekeminen voi alkaa. Suunnitteluvaiheiden jalkeen alkaa rakentamisen val-
misteleminen ja suunnitelmien hyvaksyminen (kuva 2). Rakentamisvaihe alkaa
taman jalkeen valmistelulla, johon kuuluu tydmaasuunnitelmiin sekéa aikatauluun
tutustuminen. Rakentamisen aloittaminen ilman valmiita suunnitelmia on suuri
riski hankkeen laadukkaalle onnistumiselle. Rakentamisen aikana péaivittyvat ja
muuttuvat suunnitelmat voivat heikentédé lopputuotoksen laatua. Kokonaisuuden
hallinta korostuu toteutussuunnitteluvaiheessa ja erilaisten tyémaasuunnitel-
mien tekeminen on ajankohtaista. Tydmaasuunnitelmiin kuuluu esimerkiksi tyo-
turvallisuussuunnitelma, kosteudenhallintasuunnitelma, aluesuunnitelma, ele-
menttien asennussuunnitelma ja muut laatuun liittyvat suunnitelmat, jotka sopi-
mussuhteista ja tydmaan koosta riippuen toteutetaan yleensa rakentajan toi-

mesta. [11.]

2.1.4 Suunnittelunohjaus

Suunnittelun ohjauksella ohjataan ja hallitaan suunnittelua toteutusaikana,
suunnittelun ohjaukselle on tarve, jos suunnitelmat ovat puutteellisia tai ne
muuttuvat rakentamisen aikana. Suunnittelun ohjaus on tarked osa rakennus-
hankkeen onnistumisesta ja laadusta. Suunnittelun ohjauksen kehittdminen on
oleellista koko rakennusalan tehokkuuden parantamisen kannalta ja se on tar-
ke& osa rakennushankkeen johtamista. Rakennushankkeen ajallinen suunnit-

telu ja ohjaus on tarked tavoite, joka parantaa hankkeen osapuolten valista



yhteisty6ta ja varmistaa, etta tyot aloitetaan asianmukaisin edellytyksin. Suun-
nittelun ohjaus on osa laadunhallintaa. [13. s.13.]

2.2 Tuotannon laatu

Tuotannon laatu on tarkea asia ja sen maarittda rakentaminen suunnitellussa
aikataulussa laadukkaasti, turvallisesti kustannustavoitteiden ja laatutavoittei-
den mukaisesti. Rakennushankkeen laadunhallinta varmistetaan laatusuunnitel-
milla, jotka ovat osa yrityksen laadunhallintajarjestelmaa. Laadunhallintajarjes-
telma on taas osa yrityksen toimintajarjestelméaé. Ohjeista seka saadoksista
koostuva laadunhallintajarjestelméa on hyvin kattava ja jarjestelman avulla turva-
taan rakentamisen laatu. Laadunhallinnalla varmistetaan laadukas rakentami-

nen. [8.]

Asiakkaan
odotukset -+

L

Projektisuunnitelma

I

Urakoitsijan Kaytto- ja
laatusuunnitelma huoltokirja

.

Tehtédvasuunnitelma

RakMEK, yleiset
madraykset, ohjeet

L AN

Y¥rityksen
toimintajarjestelma

Kuva 3. Rakennushankkeen eri suunnitelmien sijainnit rakentamisen laadunvar-
mistuksessa. [14. s. 16.]

Rakennusprosessin toimintatavat vaikuttavat rakennuksen laatuun suoraan. Ra-
kennusprosessin toimintatapoja ohjaavat yritysten toimintajarjestelmaét, johon si-
saltyy projektisuunnitelma, laadunhallinta, tehtavasuunnitelmat ja laatusuunni-

telmat (kuva3). Rakennusaikaisella laadunhallinnalla on suora vaikutus



takuuajan virheisiin ja puutteisiin. Rakennusmateriaalit sek& niiden kaytto vai-
kuttavat osaltaan tuotannon laatuun. Laadukkaat materiaalit ja niiden huolto
ovat tarkea osa rakennuksen elinkaaren pitkaikaisyyden kannalta. Laatuun vai-
kuttaa positiivisesti myos tiivis yhteistyd sekd kommunikointi rakennusprojektin
eri osapuolten valilla. Laadukas tyo vaatii tiivista yhteistyota. Yhteistyon pitaéa
olla toimiva viranomaisten, tilaajan, rakennuttajan, suunnittelijoiden, rakentajan
seka tyontekijoiden valilla. Hyvaa yhteystyota vaaditaan, jotta rakennus vastaa

kayttajan seka tilaajan tarpeita seka toiveita. [1. s. 11; 15.]

2.2.1 Tuotannonsuunnittelu

Tuotannonsuunnittelulla varmistetaan laadukas rakentaminen hankkeen tavoit-
teiden ja vaatimusten mukaisesti. Tuotannonsuunnittelu on jatkuvasti yksityis-
kohtainen tarkentuva ketju, joka etenee kohti tydmaan valmistumista, yksityis-
kohtainen suunnittelu varmistaa rakennustuotannon eteneminen suunnitellusti
ja laadukkaasti aikataulun mukaan. Tuotannonsuunnitteluun kuuluvat projekti-
suunnitelma, urakoitsijan laatusuunnitelmat ja yksittaiset tehtavasuunnitelmat.
Projektisuunnitelmasta ilmenee tydmaan toimintatavat, kokouskaytannét ja laa-

dunvarmistus seka riskienhallintaan liittyvat asiat. [14. s. 16.]

2.2.2 Laatujohtaminen

Jatkuvaan tuotannon kehittamiseen seka laatujohtamiseen liittyy Lean-ajattelu,
joka nykyrakentamisessa hyvin ajankohtainen aihe. Lean-toimintamalli on alun
perin Toyotan toimintaan perustuva jatkuva prosessin kehittdminen, joka on
merkittavasti vaikuttanut menestyvien yritysten kehittamisessa. Lean-ajattelun
mukaisesti asiakkaan arvon mukaan toteutetaan tuotantoprosessi. Asiakkaan
arvon maarittelyn pohjalta muokataan tuotantoprosessia panostamalla ja tehos-
tamalla arvoa tuottavaa toimintaa ja pyritddn poistamaan arvoa vahentavaa toi-
mintaa ja samalla poistamaan kaikki hukka. Lean-ajattelun térkein osa on hukan
poistaminen ja jatkuva parantaminen. Jatkuvan parantamisen keskitsséa on

tyota tekevat inmiset, jolloin tydnjohdon toimintatavat ovat suuressa roolissa.
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Jatkuva parantaminen edellyttd& ongelmien tutkimista ja ratkaisujen etsimista.
Tama systemaattinen logiikka tunnetaan myds Deminin ympyrana, eli PDCA-
syklind. Alla olevassa kuvassa (kuva 4) on kuvattu Deminin ympyran eri vai-

heet, jotka ovat korjaa, suunnittele, toteuta ja tarkista. [16; 17.]

Act - Korjaa Plan - Suunnittele

Jos suunnitelmasi oli arviosi mukaan tehoton, Tunnista toiminto, jossa on parantamisen varaa ja
tarkista se ja toista prosessi. Jos suunnitelmasi oli aseta selked mitattavissa oleva parannustavoite.
tehokas, tee siiti osa jokapaivaista tekemista. Esimerkkeja mitattavissa olevista tavoitteista voivat
olla tehtaviin kdytetyn ajan vihentaminen, virheiden

vahentaminen, toiminnan standardisointi vaihtelun

vahentamiseksi. Suunnittele, kuinka saavutat nama
asetetut tavoitteet.

Check - Tarkista 9 Do - Toteuta

Vertaa tuloksiasi asettamiisi mittareihin ja ‘ Toteuta suunnitelmasi kuten
olit sen suunnitellut.

arviol, olivatko suunnitelmasi ja toteutuksesi

tehokkaita. Laatua ei voida kehittaa ilman
ia. Toistuvat arvioinnit mahdollistavat
vertailun ja seurannan.

Kuva 4. Deminin PDCA-ympyré. (Plan, Do, Check, Act). [16.]

Laatujohtaminen on tarkea osa laaturakentamista ja laatujohtamisen tavoitteena
on hallita, johtaa seké kehittaa yksittaisia tydvaiheita. Laadun kehittdminen ja
laatujohtaminen tapahtuu koko tydmaa ajan ja se on pitka prosessi, joka vaatii
tiivista yhteistyota eri osapuolten valilla. Omalla toiminnalla on suuri vaikutus
laatujohtamiseen ja laadunhallintamenetelmia. Jatkuva laadunparantaminen al-
kaa pienista asioista mutta tarkeinta on, etta kaikki organisaation jasenet osal-
listuvat laadunparantamiseen, se on ehdotonta parhaaseen ja laadukkaaseen
lopputulokseen padsemisessa. Laatujohtamisella suuri vaikutus rakennusaikai-
seen laatuun ja silla saadaan laatu rakentamisen yksittaisiin tydtehtaviin. Tyon-
johdon merkitysté ei voi likaa painottaa laatuun liittyvissa tekijoissa. [1. s. 13;
15.]
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2.2.3 Aikataulun vaikutus laatuun

Tuotannonohjaukseen seké laatujohtamisen haasteena on tuotannon vaihtele-
vaisuus, johon liittyy yksittaisen tydtehtavaan liittyvat aikataulu haasteet. Last
Planner -menetelman avulla voidaan poistaa tyétehtavan aloitukseen liittyvat
ongelmat, ty6tehtavan aikaiset ongelmat seka tyotehtavan lopetukseen liittyvat
ongelmat. Kuvassa 5 esitetdan, kuinka Last Planner -menetelman avulla luo-
daan edellytykset valmistelevalla suunnittelulla tulevien viikkojen tyotehtaville.
Menetelman avulla hoidetaan tydmaa kokonaisuutta, jolloin kaikki tyotehtavat
ovat yhta tarkeitd. Toimintaan liittyy vahvasti valmistelevan suunnittelun lisaksi
alalla hyvin yleisesti kaytdssé oleva viikkosuunnittelu seka viikkosuunnittelun to-
teutuksen valvonta. [18. s. 105-108.]

Yleissuunnittelu
(yleisaikataulu yms.)

\(—\\

Rakentamis-
vaihesuunnittelu

lv Last
Valmisteleva Planner

Tehtava- suunnittelu “menetelma
suun- l
nittelu
Viikkosuunnitt% )
Viikkosuunnittelussa Toteutus

otetaan huomioon
suunnitelmat ja tydmaan
tilanne (tehtavien valmius)

Kuva 5. Tehtavasuunnittelun, viikkosuunnittelun ja Last Planner menetelmén yh-
teys, kaikki tdrkeana osana rakennustuotantoa. [14. s. 20.]

Viikkosuunnittelun avulla luodaan ty6tehtavien aloituksille edellytykset. Viikkoai-
kataulu on osa aikataulu- ja laadunhallintaa ja se edellyttaa, etta sita sitoudu-
taan noudattamaan. Aikatauluvalvonnalla varmistetaan tehtavien toteutukset ja
ennaltaehkaistaan syyt, jotka voivat johtaa tydtehtavien viivastymiseen. Viikko-

aikataulu tehdédan hankkeen yleisaikataulun perusteella, joten
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viikkoaikataulussa pysyminen on tarkead hankkeen kokonaisaikataulua ajatel-
len. [18. s. 105-108.]

2.2.4 Laadunhallintatytkalut

Tuotannon laatua voidaan ohjata erilaisilla laatutydkaluilla. Laatutytkalujen teh-
tava on tukea laatujohtamista seké laaturakentamista. Congrid on yksi monista
laatuun liittyvista tyokaluista, joka on hyvin laajasti kaytossa rakennusalan suu-
rimmilla yrityksilla. Congrid on ohjelma, jolla voi tehda erilaisia laatuun liittyvia
listoja ja tarkastuksia seka tehtavasuunnitelmia. Laatutarkastusten avulla on
helppo kirjata esimerkiksi mallitarkastuksen alkavalle tyovaiheelle, jonka jalkeen
valvojat voivat hyvaksyéa tarkastuksen kirjallisesti. Tarkastukseen voi lisata ku-
vien ja tekstien lisaksi sijainnin rakennusprojektin pohjakuvaan. Ohjelma sovel-
tuu monelle eri taholle kuten valvoijille, tydntekijoille seka paaurakoitsijalle.
Congrid mahdollistaa laadunvarmistuksen laatumatriisin avulla, ja nain mahdol-

listaa laadukkaan rakentamisen. [19.]

Digitaaliset laatutyokalut ovat nykypaivan rakentamisessa jopa ehdottomia ra-
kentamisen laadukkuuden varmistamisessa. Erilaiset laadunhallintatytkalut
ovat osa yrityksen laadunhallintajarjestelméé. Laadunhallintajarjestelman tarkoi-
tus ohjata organisaatiota rakentamaan tehokkaasti ja laadukkaasti. Laadunhal-

linnalla varmistetaan laadukas ja monipuolinen rakennustuotanto. [14.]
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Yleissuunnittelu

Al ka

o
—
-
(=}

Tarjous-
ja sopi-
muUsMe-
nettelyt

Tehtavasuunni-
telman laadinta

tyd alkaa

Aloitus-
palaveri

Laadunvarmistus,
mallityd yms.

Ajallinen ja talou-
dellinen seuranta
ja valvonta

Luovutus,
vastaanotto

Tehtavasuunnitelman kaytto

< tehtavan ohjauksessa

>~ ty§ valmis

Kuva 6. Tehtavasuunnittelun kayttd tehtavan ohjauksessa jatkuu, kunnes tyo on
valmis. [20. s.1.]

Tehtavasuunnitelmien laatiminen on osa rakennusaikaista laadunhallintaa. Teh-
tavasuunnitelma tehdaan yleensa korkeaa laatua vaativalle tyétehtavalle tai ai-
kataulullisesti kriittisille tyotehtavalle esimerkiksi muita ty6tehtavia tahdistavalle
tyolle. Kuvassa 6 on esitetty tehtavasuunnitelmien kaytto ja kuinka tehtavasuun-
nitelmien kayttdminen jatkuu tyotehtdvan ohjauksessa koko rakennushankkeen
lapi aloituspalaverista rakennuksen luovutukseen. Tehtavasuunnitelman tavoite
on varmistaa yksittaisen tyotehtava kokonaisuuden onnistuminen laatutavoittei-
den seké kustannustavoitteiden mukaisesti. Tehtavasuunnitelmien tekemisella
varmistetaan laadukas rakentaminen, joka osaltaan vaikuttaa takuuaikaan. [20.
s. 1]

2.3 Rakennusaikainen laadunhallinta

Rakennusaikainen laadunhallinta ennaltaehkaisee takuuajan ongelmia ja laa-
tuun voi vaikuttaa monella eri tapaa, ennakoimalla dokumentoimalla ja hyvalla
yhteistyolla. Ennakoivaa toimintaa on esimerkiksi aikatauluvalvonta. Aikataulu-
valvonnan tulee olla jatkuvaa, ja poikkeamiin tulee reagoida nopeasti ja enna-

koivasti. Ennakoivalla toiminnalla varmistetaan yksittaisen tyotehtavan aloitus
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aikataulun mukaisesti ilman héairidita. Tydomaan aikataulussa on oleellista se,
etta se on toteutuskelpoinen. Laadunhallinnalla ja rakennusaikaisella toimin-
nalla on suuri merkitys takuu aikaisiin virheisiin ja puutteisiin. Suurimmilla raken-
nusalan yrityksilla on yleisesti kaytdssad oma toimintajarjestelma, joka sisaltaa
laatujarjestelman lisaksi turvallisuusjarjestelmén seka ymparistojarjestelman
(kuva 7). [3.s.23,s.32; 14 s. 11.]

Toimintajarjestelma

Laatujarjestelma
asiakkaiden ja
sidosryhmien odotusten
ja tarpeiden tdyttéminen

Turvallisusjarjestelma
turvallisuuden ja
tydhyvinvoinnin

jatkuva parantaminen

Ymparistojarjestelma
ympdristonsuojelun
ja kestivin kehityksen
huomioon ottaminen
kaikissa toiminnoissa

Kuva 7. Toimintajarjestelman sisalto [14. s.11]

2.3.1 Tybmaan laatusuunnitelma

Tybmaan laatusuunnitelman tavoite on toimia rakennushankkeessa tyémaaor-
ganisaation apuna laatujohtamisessa. Laatusuunnitelman tarkoitus on ottaa
huomioon hankkeen erityispiirteet sekd varmistaa hankkeelle asetettujen vaati-
musten tayttyminen. Tydmaan laatusuunnitelma tehddan hankekohtaisesti yri-
tyksen toimintajarjestelman pohjalta ja siind esitetddn hankkeeseen liittyvia
yleistietoja rakennushankkeesta. Laatusuunnitelmassa kuvataan menettelytavat
toteutukseen, esimerkiksi hankkeen ajalliseen hallintaan, laadunvarmistukseen,
kustannusvalvontaan, hankintaan seka ty6turvallisuuteen ja ymparistoon liit-

tyen. Hankkeen onnistumisen kannalta on tarkeaa kartoittaa ja arvioida riskit,
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jotka voivat aiheuttaa merkittavia haittoja laatuun. Riskikartoitus on tarkeé osa
laatusuunnitelmaa, kuten edellisissa luvuissa asiaa kasiteltiin. [3. s. 34-35.]

2.3.2 Laadunhallinnan jarjestelmat

Laadunhallinta on osa toimintajarjestelmaa. Yrityksen sisainen laatujarjestelma
on tarkea osa laatuun vaikuttamista. Kuten luvussa kaksi asiaa kasiteltiin, vai-
kuttaa nykyrakentamisen laadunvarmistuksessa erilaiset standardit kuten
ISO9000. Erilaiset sertifioidut standardit toimivat pohjana laadunhallintajarjestel-
mille. Laadunhallinta on organisaation resurssien ja keinojen jarjestaminen ja
rakenne laadun aikaansaamiseksi ja yllapitamiseksi. Laadunhallinta koostuu
esimerkiksi laatukéasikirjasta, prosessikuvauksista seka tyotapakuvauksista. [14.
s. 10, s. 347.]

2.3.3 Riskienhallinta

Projektisuunnitelman yksi lahtotiedoista on riskianalyysi (taulukko 1), joka vai-
kuttaa tydmaatoimintaan. Tyotmaan riskeja arvioidaan esimerkiksi riskianalyysin
avulla, jonka tekeminen alkaa jo laskentavaiheessa ja jatkuu tydmaan aikana
tydmaan loppuun saakka. Riskianalyysin avulla saadaan ennaltaehkaistya ty6-

maalla esiintyvia riskeja, joita voi olla esimerkiksi:

e sopimuksista aiheutuvat riskit

e aikatauluun liittyvat riskit

e suunnitelmien laatu- ja aikariski

e tekniset riskit

e tuotteisiin liittyvat laaturiskit

¢ hankintoihin liittyvat riskit. [13. s. 6.]
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Taulukko 1 Riskien todennékdisyyksien ja seurausten arviointi [13. s. 6.]

Seuraukset
Todenndkdoisyys Vahainen Haitallinen Vakava
Epatodenndkoinen Merkitykseton riski Vahainen riski Kohtalainen riski
1 2 3
Mahdollinen Vahainen riski Kohtalainen riski Merkittava riski
2 3 4
Todennakoinen Kohtalainen riski Merkittava riski Sietamaton riski
3 4 5

Riskianalyysin tekeminen vaatii rakennushankkeen riskien tuntemisen, ottaen
huomioon esimerkiksi ymparistovaikutukset, viranomaisvaatimukset seké laa-
tuun liittyvat riskit. Kun riskit on huomioitu, on ne arvioitava vakavuuden seka to-
dennékdisyyden kannalta, jolloin riskien hallintaan voi panostaa resursseja tar-
vittava maara. Riskien hallinta on yksi osa yrityksen toimintajarjestelmaa ja tar-
ked osa laadunvarmistusta. Riskianalyysissa tarkeaa on, ettd ongelmat ovat yk-
siloityja ja etté riskit ovat tydmaakohtaisia. Tydmaa-aikana voi ilmeté uusia ris-
keja, jolloin riskien seuraaminen ja arvioiminen seka hallinnan on oltava jatku-

vaa toimintaa. [13. s. 6.]

2.4 Asiakaskeskeinen laatu

Asiakas voi tarkoittaa rakentamisessa tilaajaa, joka on sopimussuhteessa paa-
urakoitsijaan tai rakennuskohteen loppukayttajaa, joka on rakennuksen kayttaja,
sen valmistuttua. Joissain tapauksissa asiakas voi olla molemmat tahot saman-
aikaisesti. Laatu on tuotteen tai palvelun kyky tayttaa asiakkaan odotukset, ta-
voitteet seka vaatimukset. Laadunhallinnan tarkoitus on tayttaa asiakkaan vaati-
mukset ja toiveet. Asiakkaiden vaatimusten ja toiveiden tayttaminen on tarkea
0sa organisaation toimintaa ja nain varmistetaan rakennusprojektin onnistumi-
nen. Laatu asiakkaan nédkdkulmasta on moniulotteinen ja siihen vaikuttaa miten
asiakas kokee palvelun tai tuotteen. Tuotteen laatu itsesséén ei takaa hyvaa

asiakastyytyvaissyytta. [3. s. 84; 5.
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3 Rakennusvaihe

3.1 Rakennusvaiheen vaikutus takuuaikaan

Takuuaikaan vaikuttaminen alkaa jo rakennusaikana ja takuuaikaan voi vaikut-
taa eri tavoin. Tyodnjohdolla on suuri merkitys laatuun jo rakennusaikana, laa-
tuun panostaminen seka rakennusaikainen riskienhallinta seka dokumentointi
vahentaa varmasti virheitéa ja rakennuspuutteita takuuaikana. Riskianalyysilla ja
riskienkartoituksella on suuri vaikutus ja ennaltaehkaisee rakennusvirheita. Ris-
kien kartoituksella, huolellisella raportoinnilla ja dokumentoinnilla on suuri vaiku-

tus laaturakentamiseen. [2.]

3.1.1 Kosteudenhallinta

Kosteudenhallinta on merkittdva osa rakentamista ja sen avulla kartoitetaan ja
hallitaan rakennusaikaisia kosteusriskeja. Kosteusvaurioita voi syntya esimer-
kiksi, jos rakennusaikana materiaalit tai rakenteet paasevat kastumaan raken-
nusaikana eika paase kuivumaan. Esimerkkina vaestonsuojan vedeneristys
vuotaa. Sen vaikuttaa takuuaikana negatiivisesti kustannuksiin seka asiakastyy-
tyvaisyyteen. Edella mainitun ongelman voi ennaltaehkaistéa toteuttamalla laatu-
johtamiseen liittyvia tydmenetelmia, pitamalla aloituspalaveri enne téiden alkua
ja vedeneristyksen tarkastaminen seka dokumentoiminen ennen peittamista toi-

mivat ennaltaehkéisevasti. [3. s. 35.]

Rakennusaikaisella kosteudenhallinnalla voidaan ennaltaehkaistéa suurin osa ra-
kennusaikaisista kosteusvaurioista ja niista aiheutuvista kustannuksista. Kuiva-
ketjul0 on luultavasti tunnetuimpia kosteudenhallinta menetelmia ja lista sisal-
tda nimensa mukaan 10 eri kohtaa (kuva 8), joiden avulla ennaltaehkéistaan

kosteusvaurioiden syntya. [21.]



Rakennuksen ulkopuolelta
tuleva kosteus vaurioittaa
perustuksia ja lattiarakenteita.

Sadevesi padsee tunkeutu-
maan ulkoseinarakenteen

Vesiputkien rikkoutumiset
aiheuttavat Kkiinteistéon laajoja
vesivahinkoja.

Huonosti toteutetussa marka-
tilassa kosteus vaurioittaa
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sisélle. ymparoivat rakenteet.
Vesikatteen lapaiseva vesi
tunkeutuu aluskatteen vuoto-
kohdista ylapohjaan.

Kosteiden betonirakenteiden
paallystaminen aiheuttaa
paallystemateriaalin turmeltu-

. . misen.
Kosteutta siirtyy ilmansulku-

kerroksen vuotokohdista ulko-
seina- ja ylapohjarakenteisiin,
jonne sita tiivistyy vedeksi.

Materiaalien ja rakenteiden
kastuminen vaurioittaa raken-
nuksen.

Vaarin mitoitettu ja sdadetty
ilmanvaihto ei poista ylimaa-
raista kosteutta vaan pakottaa
sen siirtymaan rakenteisiin.

Huonolla ylldpidolla rakennus
rapistuu hitaasti mutta varmasti.

Kuva 8. KuivaketjulO-riskilistan kymmenen eri kohtaa. [21.]

Tavoitteena on rakentaa aina virheeton kiinteistd, jossa takuuaikana ei ilmene
virheita tai puutteita. Alan tietamys lisdantyy jatkuvasti ja lainsaadannon seka
rakentamisen maaraysten avulla pyritddn ennalta ehkdisemaan vakavimpien
virheiden syntymista. Alalla on pitkd&n panostettu laatuun, esimerkkind Parem-
man laadun puolesta -hanke, joka on tehty monen eri rakennusalan toimijan yh-
teistyolla. [21.]

3.1.2 Aliurakat

Aliurakoitsijoita kaytetd&n nykyrakentamisessa hyvin paljon. Suuri osa rakenta-

misen lopputuotokseen liittyy aliurakoitsijan tyon tai materiaalin laatu. Aliurakoit-
sijoiden hyvana puolena voi pitad ammattitaitoa ja tietamysta tiettyyn aihealuee-
seen, jolloin tuotteen ja tydn lopputulos on hyva. Yleisesti aliurakoitsija valitaan

kilpailuttamalla ja valitsemalla halvin, jolloin saadaan kustannussaastoja. Aliura-
koitsijat ovat tilaajan p&aurakoitsijan erikseen tilaamia tyota suorittavia erillisia

urakoitsijoita. Lahes kaikilla suurimmilla rakennusalan yrityksilla on
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aliurakoitsijoita monessa eri ty6tehtavassa. Paaurakoitsija ei suoraan ohjaa ali-
urakoitsijan ty6ta, mutta padurakoitsijan on valvottava toimintaa ja tiedettava ali-
urakoitsijan tyétilanne. Aliurakoitsijoita patee samat YSE:ss& mainitut takuuvaa-

timukset, kuin padurakoitsijaa. [22. s. 8-9.]

Paaurakoitsijan on tarkeaa kirjata aliurakkasopimuksiin seka liitteisiin takuuseen
liittyvat asiat hyvin selkedsti, jotta valtytd&n takuuajan virheilta ja puutteilta,
mutta sen lisaksi takuuaikaa koskevia epaselvyyksia. Aliurakoitsijoilta on osat-
tava vaatia oikeat dokumentit, huolto- ja kayttdohjeet. Padurakoitsija vastaa vii-
mekéadessa aliurakoitsijasta ja aliurakoitsijan tyon tuloksesta. [3. s. 65; 22 s. 8—
9]

3.2 Rakennushankkeen viimeistely

Onnistunut viimeistelyvaihe edellyttéa viimeistely — ja luovutusvaiheen aikatau-
luttamista. Aikataulu suunnitellaan siten, ettd tarkastuksille, saadoille, toiminta-
kokeille ja korjaustdille on varattu tarpeeksi aikaa (kuva 9). Viimeistelyvaiheen
tuotannonsuunnittelu sisaltaa paljon laatuun liittyva vaiheita ja on tarkeéa osa
laadunvarmistusta. Vaiheita, jotka liittyvat luovutukseen ovat esimerkiksi talotek-
niikan toimintakokeet ja saadot, kaytonopastukset, kayttd- ja huolto-ohjeiden te-
keminen ja Itselleluovutukset. Itselleluovutukset ovat osa kohteen luovutuspro-
sessia ja laadunvarmistusta. Viimeistelyvaiheen aikataulun tavoitteena kohteen

luovutus tilaajalle aikataulussa. [14. s. 13-14.]

3.2.1 Viimeistelyvaihe

Viimeistely- ja luovutusaikatauluun suunnitellaan kohteen valmistumiseen liitty-
vat tyotehtavat seka kaikki toimenpiteet aikajarjestyksessa. Viimeistely- ja luo-
vutusvaiheen suunnittelun avulla varmistetaan rakennusprojektin valmistuminen
sovittuun aikaan. Tyémaan viimeistely ja luovutus suunnitellaan laatutavoittei-
den mukaisesti, ottaen huomioon oikea valmistumisjarjestys. Viimeistelyvai-

heen eri tydtehtavia on omat tarkastukset, itselle luovutukset, korjaustyot
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tiloittain, talotekniikan tarkastukset, mittaukset ja testit ja vastaanotto- seka vi-
ranomaistarkastukset. Aikataulua laatiessa otettava huomioon, ettéa polyavat
tyot ja siivous on tehtdva ennen toimintakokeita seka talotekniikan saadot ja tar-
kastukset ennen virallisia toimintakokeita. Kuvassa 9 on esitetty luovutusaika-
taulu, josta ilmenee eri tydvaiheet ja miten ne tahdistavat toisiaan. [18. s. 57—
58; 23.s. 24 ]

Luovutusaikataulu
Kohde: Laatija: Hyvaksynyt: Pvm:

Viikkoa ennen vastaanottoa
10| -9|-8|-7|-6|-5]-4]-83|-=2]|-]+1]+

Rakennustekniikka

limoitus kohteen valmistumisajasta A
Polya aiheuttavat tyovaiheet
Suojausten poisto ja siivous
Viimeistelytyot

Loppusiivous C 1

Talotekniikka

Laite- ja asennustarkastukset
UrakKoitsijoiden toimintakokeet
Toimintakokeet

Laitosten saadot ja mittaukset
Koekaytot

Viranomaisten ja laitosten tarkastukset

Varmennustarkastukset

— Hissi, VSS, sprinkler, oljylammitys,
sahko, antenni, puhelin, vesi,
kaukolampo, palo

Lopputarkastukset

—  Kayttoonottotarkastus, Kvv-lopputarkastus, lopputarkastus

Vastaanotto
Kaytonopastus
Luovutusvalmiuden tarkastus (itselleluovutus) 1
Ennakkotarkastukset
—  Asukastarkastukset N
—  Valvojan ennakkotarkastus 11
- Suunnitteljoiden tarkastukset

—  Luovutuspiirustusten ja -asiakirjojen tarkastus
Vastaanottokatselmus

Muutto O

[T O
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Kuva 9. Esimerkki rakennushankkeen luovutusaikataulusta. [23. s. 24.]

Viimeistelyvaiheen suunnittelun pohjalta toteutetaan rakennuksen luovutuksen
valmistelu. Yksi viimeistelyvaiheen tehtavista on itselle luovutus, jonka avulla
tydmaaorganisaatio vastaa laadun toteutumisesta, laadun tarkastamisesta, vir-
heiden ja puutteiden korjauksesta seka dokumentoinnista. Viimeistelyvaiheen
listan suunnittelusta vastaa yleensa tydmaainsinddri ja toteutuksesta tyonjoh-
taja. Viimeistelyvaiheen listaan tai virhe- ja puutelistaan merkataan tilakohtai-
sesti virheet ja puutteet, jotka osoitetaan tyon jaljesta vastaavalle urakoitsijalle.

Listan perusteella urakoitsija korjaa omat virheensa ja kuittaa ne tehdyksi.
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Listan toteutukseen on monia eri ohjelmia, kuten Congrid, johon voi valokuvi-
neen dokumentoida virheen ja puutteen ja taman jalkeen kuitata sen tehdyksi.
Korjausten jalkeen suoritetaan viela jalkitarkastukset, kunnes kaikki on laatu-
vaatimusten mukaisia. Kyseisilla toimenpiteillda varmistetaan laadukas lopputu-

los ja virheetdn luovutus. [24; 18. s. 57.]

3.2.2 Luovutusvaihe

Maankaytto- ja rakennuslain pykalan 153:n mukaan rakennusta ei saa ottaa
kayttdon ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt loppukatsel-
muksessa rakennuksen kayttéon otettavaksi. Loppukatselmus voidaan pitaa,
kun paaurakoitsija on ilmoittanut rakennusvalvontaviranomaiselle, etta raken-
nustyot ovat valmiit, viranomaisten vaatimat katselmukset ja tarkastukset on pi-

detty ja rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet ovat valmiit. [7.]

Rakentaminen paéattyy rakennuskohteen vastaanottokatselmukseen ja luovutuk-
seen. Ennen vastaanottotarkastusta, on urakoitsijan varmistuttava, etta kohteen
rakennustyot saadaan valmiiksi tarkastukseen mennessa, tarkastuksessa tutki-
taan ja todetaan rakennuksen olevan sopimusten mukainen. Vastaanottotarkas-
tuksesta tehdaéan poytakirja, johon kirjataan, hyvaksytdanko kohde sellaisenaan
ja samalla tarkastellaan rakennusaikaisia puutteita seka virheita ja miten niiden

osalta edetaan. [22. s. 15.]

Luovutusvaiheessa kohde luovutetaan tilaajalle ja luovutuksen yhteydesséa suo-
ritetaan tilaajalle tai kayttajalle kaytonopastuksia, joilla varmistetaan laitteiden ja
koneiden oikeaoppinen kaytto ja huolto, jotta valtytaan takuuajan ongelmilta.
Luovutettaessa kohdetta tilaajalle annetaan vaaditut tydmaa-asiakirjat, suunni-
telmat ja piirustukset seka kohteen kaytt6- sekéa huolto-ohjeet. Tyémaaorgani-
saatio keraa kaytto- ja huoltokirjaa varten tiedot aliurakoitsijoilta. Kaytto ja
huolto-ohjeilla varmistetaan laitteiden kunnossapitojaksot seka tarkastukset.
Huoltokirja sisaltaa hyvan sisédilman edellyttdmia hoito-, huolto- sekd kunnossa-
pitotehtavia. [14. s. 35; 20. s. 5]
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3.2.3 Rakennuksen yllapito

Kiinteistdissa on yleensa ulkoinen huolto-organisaatio, joka pitaé kiinteistosta
seka rakennuksesta huolta, huoltoon kuuluu siivous, jatehuolto seka teknisen
jarjestelma hoidon ja huollon. Kiinteistdn yllapidolla ja huollolla on suuri vaikutus
rakennuksen kayttoikdan. Huolto on monesti hyvin talotekniikka painotteista ja
talotekniikan koko ajan lisaantyessa rakennuksiin painottuu oikeaoppinen
huolto. Huolto suoritetaan kaytto- ja huolto-ohjeita noudattaen. Talotekniikkajar-
jestelmien saadot suoritetaan rakennusvaiheessa, mutta talotekniikkajarjes-
telma on hyva tarkastaa kahden vuoden sisélla kohteen luovutuksesta. Laitteita
kaytettaessa tai huoltaessa on oltava tarkka oikeaoppisesta toiminnasta. Takuu
raukeaa, jos huoltotoimeenpiteita laiminlyo tai kayttaa laitetta tai rakennusosaa
vaarin. On tarkead, ettd rakennuksen loppukayttajalla seka huolto-organisaa-

tiolla on oikeanlaiset huolto- ja kayttbohjeet. [25; 26.]
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4 Rakennushankkeen takuuaika

Tassa luvussa avataan rakennusalan takuuseen liittyvaa asiaa. Avataan, mita
on takuu seka tarkastellaan takuuajan alkamiseen ja loppumiseen liittyvié asi-
oita. Luvussa avataan takuutyén prosessi, seka poikkeustapaukset ja kuinka

niissa toimia. Takuulla tarkoitetaan takuuta tyon laadusta ja tehdysta tydsta.

4.1 Lainsaadanto

Takuuaika alkaa sina paivana, jolloin rakennuskohde tai erillinen rakennuksen
osa on hyvaksytty vastaanotetuksi vastaanottotarkastuksessa. Takuuaika on
Rakennusalan yleisissa sopimusehdoissa maaritelty 24 kk aika alkaa kohteen
hyvéaksytysta vastaanottotarkastuksesta, ellei muuta ole sovittu. Takuuaika on
aika, jona urakoitsija sopimuksen mukaan vastaa ty6tuloksessa ilmeiden virhei-
den korjauksesta. Rakennusalalla hyvin yleisesti kaytetty YSE1998 maarittelee
takuuajan. Urakoitsijan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettya laa-
dunvarmistusta. Urakoitsijan on viimeistadan ennen tyon aloitusta vaadittaessa
kirjallisesti osoitettava, kuinka han varmistaa suorituksensa laadun. Urakoitsijan
on myds noudatettava lakia, hyvaa rakentamistapaa ja muita voimassa olevia
maarayksia. Urakoitsijan edellytetddn kayttavan rakennustuotteita, joiden takuu-
aika vastaa vahintdan urakoitsijan takuuaikaa, ellei kaupallisissa asiakirjoissa
ole toisin maaratty. Tilaajalla on oikeus saada tieto urakoitsijan kayttamien tar-
keimpien aliurakoitsijoiden ja rakennustavaroiden valmistajien laadunvarmistuk-
sesta. [22. s. 8-9; 3. 5. 42]]

Rakennusalan yleisisissad sopimusehdoissa on varsin selvasti selostettu takuu-
ajanvastuu. Rakennusalan takuu kattaa yleensa sen, etté tyo on tehty asianmu-
kaisesti ja noudattaa alan standardien ja méaraysten vaatimuksia. Tama takaa,
ettd rakennustyo tayttaa laatustandardit ja toimii odotetulla tavalla. Rakennus-
projektin takuu on voimassa tietyn ajan, l&ahtokohtaisesti kaksi vuotta, ellei ole
muuta sovittu. Takuuajan aikana rakennusurakoitsija on vastuussa mahdolli-

sista virheista tai vioista, jotka ilmenevat takuuaikana ja virheet tulee korjata
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kohtuullisessa ajassa. Virheen vakavuuden mukaan korjaustoimeenpide aina
nopeammin. Poikkeuksena ovat virheellisesta kaytosta tai normaalista kulumi-
sesta johtuvat viat tai virheet, jotka eivat kuulu takuuseen. Jos rakennuksessa
iimenee ongelmia tai virheita takuuaikana, urakoitsijalla on velvollisuus korjata
omalla kustannuksellaan virheet tai jopa uudelleenrakentaa osia rakennuksesta,
jos virheet ovat vakavia. [22. s. 8.]

Urakoitsijalla on yhté lailla vastuu tuotteesta, niin kuin on tydstéakin. Urakoitsi-
jalla on tuotevastuulain mukaan tuotevastuu joko tuotteen valmistajana tai liik-
keelle laskijana. Laitetakuu alkaa laitteen ostovaiheessa ja takuut vaihtelevat
tuotteittain ja takuut ovat tuotekohtaisia. Tarkeda on ottaa huomioon laitetakuu-
seen liittyvat ehdot. Urakoitsijan on sopimuksissa ilmoitettava hankkimansa
tuotteen ensisijainen tuotevastuuvelvollinen tai, se jolta tuote on hankittu. [27;
22.s. 8]

4.2 Pidennetty takuu

Kaikki virheet eivat tule ilmi YSE:ss& mainitun 24 kuukauden takuuajan sisalla
ja alalla on hyvin yleista, etta tietyille rakennusosille on méaaritelty pidempi ta-
kuu. Tietyissé tapauksissa aliurakoitsija antaa takuun erikseen tydlle ja materi-
aalille. Poikkeuksellisia rakenteita ovat esimerkiksi:

e kattorakenteet

e vesikattovarusteet
e ikkunat

e vesieristeet

e elastiset saumat

e julkisivurappaukset.

Takuuaika edella mainituissa rakennusosissa on yleensa 5-10 vuotta. Pidenne-
tyt takuut tulee olla selkeasti mainittuna urakkasopimuksissa eri rakenneosille.

Pidennetyilla takuilla varmistutaan rakennustuotoksen laadusta ja samalla se
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tuo tilaajan nakokulmasta lisaturvaa kriittisille rakenteille. Vaikka pidennetty ta-
kuu koskee aliurakoitsijan tyota ja materiaalia, on paaurakoitsija vastuussa ta-

kuuaikaisista sopimuksista. [1. s.18-19.]

4.3 Takuuajan vakuus

Kun takuuaika alkaa, on tietty summa varattu takuuajan korjauksia varten. Ta-
kuuajan kassa maaraytyy urakkasumman mukaan. Takuuajan kassaa on tarkoi-
tus kayttaa takuiden korjauksiin. Takuuajan varaus voi olla muutakin, takuu-
ajalle varattujen kustannusten suuruus maaritetdan urakkasopimuksessa. Ta-
kuuajan vakuus on kuitenkin yleensa pankin antama takaus, jolla takaaja sitou-
tuu vastaamaan urakoitsijan puolesta velvoitteiden tayttymisesta liittyen vakuu-
teen. Rakennusalan yleisten sopimusehtojen pykalassa 36 on maaritelty takuu-
ajan vakuus. Vakuus on 2 % kokonaisurakkahinnasta ja se alkaa kohteen val-
mistumisesta ja on voimassa kolme kuukautta sovitun takuuajan jalkeen. Aliura-
koitsijan takuuajan vakuus tulee olla voimassa kolme kuukautta yli sovitun ta-
kuuajan, ellei muuta ole kirjattu sopimukseen. Vakuudet on palautettava tilaajan
toimesta heti kun aliurakoitsija on suorittanut takuuseen liittyvat vastuut. [1. s.
46; 22. s. 9.]

4.4 Takuutyo

Rakennusalan takuu kattaa vikoja, kuten vuotavia kattoja, vaurioituneita putkis-
toja tai muita ongelmia, jotka saattavat ilmeta rakennuksessa takuuaikana. Ura-
koitsijalla on kuitenkin oikeus saada urakka aikaan pidennys, jos urakka aikana
on ilmaantunut useita erillisia pienehkdja urakka-ajan pidennykseen oikeuttavia
syita. Urakoitsijan on esitettava vaatimuksensa tasta viimeistaan kahta kuu-
kautta ennen urakka-ajan paattymista. Kuitenkaan ei sellaisia syita, jotka ovat
syntyneet kuutta kuukautta ennen lisé- ja aikavaatimusten esittamista, oteta
huomioon. Joissain tapauksissa kohde luovutetaan vaiheittain. Jos kohde luo-
vutetaan osissa takuuaika alkaa YSE 708 mukaan. Erillisesta kiinteiston osasta

pidetdan erillinen vastaanottotarkastus. Rakennusvalvonta hyvaksyy kohteen
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valmiiksi tietyin ehdoin. On tarkead, ettd rakennusprojektin osapuolet, kuten ra-
kennusurakoitsija ja asiakas, maarittelevat takuuehdot selkeésti ja kirjallisesti
ennen tyon aloittamista seka tutustuvat takuuajan mukaisin velvoitteisiin. Nain
kaikki osapuolet tietavét, mitd odottaa ja millaiset oikeudet ja velvollisuudet
heilla on takuuaikana. Rakennusalan yleisissa sopimusehdoissa on maaritelty
takuutarkastus. Takuuaika paattyy kahden vuoden kuluttua kohteen luovutuk-
sesta, jos muuta ei ole sovittu. Takuuajan paattyessa rakennuksessa pidetaén
takuutarkastus sopijapuolten kesken. Takuutarkastus pidetéaan aikaisintaan kuu-

kausi ennen takuuajan paattymispaivaa. [22. s. 8-9, s. 14.]

4.5 Vastuu takuuaikana

Urakoitsija vastaa tyostaan sopimuksen mukaisesti. Takuuaika on hyvin usein
kaksi vuotta, ellei ole muutoin maaratty. Joskus tietyissa tilanteissa annetaan
erillinen takuu tydlle seka tuotteelle. Urakoitsija on velvollinen korjaamaan
omalla kustannuksellaan urakkasuorituksen jalkeen takuuaikana ilmenneet vir-
heet ja puutteet ellei urakoitsija pysty osoittamaan virheet tai puutteet hanesta
rippumattomasta syysta aiheutuneeksi. Esimerkiksi normaalilla kulumisesta,
virheellisesta kaytosta tai huoltotoimeenpiteen laiminlydnnisté johtuva virhe ja
puute. Ovat sellaisia, jotka vaikuttavat takuun raukeamiseen. SRV Rakennus
Oy paaurakoitsijana vastaa kokonaisuudessaan kaikista takuutdista, mutta koh-
distaa oikealle urakoitsijalle takuukorjaukset. Paaurakoitsijalla on oma takuu-
kassa, joka on tietty prosenttiosuus urakan kokonaiskustannuksesta. [22. s. 8—
9]

Takuutoiden kustannukset kohdistetaan lahtokohtaisesti urakkasuorituksesta
vastaavalle aliurakoitsijalle. Jos vastuu suorituksen toteutuksesta esimerkiksi
urakkarajojen vuoksi epéselva, vastaa paaurakoitsija virheiden korjauksista
omalla kustannuksellaan, jolloin kustannukset kohdistuvat urakkasopimusten
mukaisesti, monesti paaurakoitsijan takuuvaraukseen. YSE:n mukaan virheet,
jotka vaikeuttavat kiinteiston osan kayttoa tai aiheuttavat vaaraa tai rappeutu-

mista, on urakoitsijan korjattava viipymaétta. Jos urakoitsija viivyttelee tdiden
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tekemisessa, tilaajalla on oikeus tehda tyd urakoitsijan kustannuksella kirjallisen
ilmoituksen jalkeen. [22 s. 8-9.]

4.5.1 Uusiutuvat virheet

Jos takuuaikana jo korjattu virhe tulee uudestaan takuuaikana, on aliurakoitsija
siitéd yha vastuussa. Uusiutuva virhe kertoo joko siitd etté virhe on korjattu puut-
teellisesti tai on korjattu vain yksittéainen virhe, eika ole ennaltaehkaisevasti tut-
kittu virheen toistumista muualla. Vaikka uusiutuva virhe ei pidenna takuuaikaa,
jatkuu korjaustydn vastuu uusiutuvassa virheessa sovitun takuuajan yli. Kaikki
takuuaikana ilmenneet asiat tulee korjata. Jos virhetta korjataan monta kertaa
uudestaan voi tilaajan luotto urakoitsijaa kohtaan karsia. Pian takuuajan jalkeen
iimenneiden ongelmien ilmetessa, jo korjatussa rakenneosassa, voidaan kat-
Soa, etta puutetta ei ole korjattu onnistuneesti ja ndin ollen urakoitsija on vas-

tuussa korjauksesta. [1. s. 49.]

4.5.2 Vastuu takuuajan jalkeen

Vaikka YSE:n mukaan takuuaika on kaksi vuotta, on urakoitsija vastuussa tie-
tyissa tapauksissa myos takuuajan jalkeen. Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeen
sellaisista virheistd, jotka johtuvat torkeédsté laiminlyonnista ja rakennusvir-
heist4, joita tilaaja ei ole voinut huomata rakennuksen luovutuksen yhteydessa
tai takuuaikana. Kyseinen vastuu torkeiden laiminlydntien takia ei pade, kun on
kulunut kymmenen vuotta rakennuksen tai kiinteistén vastaanottamisesta. Tai
jos ei ole vastaanottotarkastusta pidetty, niin rakennuksen kayttbonottamisesta
alkaen. [22. 5. 9.]

Tilaajan vastuu on maaritelty YSE 1998 ehdoissa. Tilaajan tulee osoittaa ura-
koitsijalle selkedsti, etta takuuajalla ilmennyt ongelma johtuu rakennusvirheesta.
Tilaajalla on suuri vastuu osoittaa tietty virhe, mutta on myoés oikeus teettaa kor-
jausty6t, jos urakoitsija viivyttelee korjaustdiden kanssa. Toisinaan jos ilmenee

useita pienia laiminlyonteja tai huolimattomuuksia kiinteistoon liittyen
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kokonaisuutena, voidaan namé katsoa ylittavan térkean huolimattomuuden ra-
jan. [1.s.57]

4.6 Takuutdiden vaikutus asiakasarvoon

Laatu on hyvin asiakaspainotteinen, joten asiakaslahtdinen toteutus ja tyosken-
tely on avain asemassa laatuun liittyvassa rakentamisessa. Asiakastyytyvaisyys
on hyva, mikali rakennusprojektin lopputuotos on asetettujen laatuvaatimusten
ja toiveiden mukainen (kuva 10). Hyva asiakaskokemus on keskeinen tavoite.
On tarkeda olla luottamuksen arvoinen toimimalla avoimesti seké& rakentamalla
turvallisesti ja laadukkaasti. Asiakaskokemus siséltaa kokemuksen tuotteen tai
palvelun vastuullisuudesta. Eri tahot voivat kokea laadun eri tavoin, yleensa lop-
pukayttajan asemassa oleva asiakas kokee rakentamisen laadun vasta takuu-
ajalla, jolloin takuuajan toiminnalla on suuri vaikutus asiakastyytyvaisyyteen.
[14.s.10; 3.s.33,s. 84]

Asiakkaan
odotukset

Laatu
Asiakkaan

kokemukset

Asiakastyytyvaisyys
kertoo tuotteen laadusta

Toiminnan laatua on, ettd
asiat tehdaan kerralla oikein

Aika Kustannukset

Kuva 10. Laatu on hyvin asiakaskeskeista ja asiakastyytyvaisyys kertoo ra-
kentamisen laadusta. [14. s. 10.]
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Asiakaskyselyt ovat avainasemassa toiminnan kehittamisessa. SRV Rakennus
Oy toteuttaa asiakaskyselyitd rakennushankkeen eri vaiheissa ja nain varmiste-
taan oikeanlainen kehitys toiminnassa tavoitteena rakentaa laatua. Asiakasky-
selyita toteutetaan myos takuuajan jalkeen, jolloin saadaan tarkeda palautetta

takuuajan toiminnasta ja nain on mahdollista kehittda yrityksen toimintaa.



30

5 Haastattelututkimus

5.1 Haastatteluiden toteutus

Haastattelut koskivat SRV Rakennus Oy:n toimitilarakentamisyksikon takuutyo-
prosessia. Haastattelukysymykset tyon liitteend. Haastateltavana oli viisi henki-
|64, joista kaikki ovat tydskennelleet yrityksen takuutbiden parissa eri kiinteis-
toissa. Osa henkildista oli tydoskennellyt jopa kymmenissa kohteissa, joten vas-
taukset olivat hyvin kattavia ja monipuolisia. Kaikille haastateltaville lahetettiin
sama haastattelulomake (liite 1) etukateen luettavaksi, jolloin haastatteluihin oli
mahdollista valmistautua. Kaikki haastattelut toteutettiin kasvotusten tammi-
kuussa 2024.

Haastatteluissa haluttiin saada selville takuutydprosessin eteneminen yleisella
tasolla, seka samalla pohtia nykyista toimintamallia ja sen kehityskohtia. Haas-
tatteluissa kysyttiin yksittdisen takuutyén etenemisestd, eri hankkeiden haas-

teita takuutdiden osalta, miten on toimittu haasteiden kanssa ja miten ovat vai-
kuttaneet eri osa-alueisiin samalla pohtien kehitys kohtia nykyiseen toimintaan.
Kaikki haastateltavat tyoskentelevat yhdessa rakentamisyksikdssa, joten haas-

tatteluiden perusteella ei saa kuvaa koko organisaation toiminnasta.

5.2 Haastatteluiden tulokset

Haastatteluiden tuloksena saatiin tavoitteiden mukainen kokonaisvaltainen ku-
vaus takuutydprosessista. Haastatteluiden vastaukset olivat melko yhtenaisia
keskendan ja vastaukset tukivat toisiaan. Takuutybprosessi alkaa yleensa ra-
kennuskohteen loppukayttajan ilmoituksella. Riippuen kohteesta, takuuaikana
iimenneet virheet voidaan ilmoittaa eri tavoin. llmoitus voi tulla puhelimitse tai
sahkdpostitse. Kirjallisesti saapuva ilmoitus oli haastateltavien mielesta parempi

tapa ottaa yhtyetta.
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5.2.1 Takuuajan eteneminen

Yksittainen takuutyd alkaa yleensa loppukayttajan tai tilaajan ilmoituksella. II-
moituksen jalkeen takuuaikana ilmennyt virhe ilmoitetaan rakennusosasta vas-
taavalle aliurakoitsijalle, jolloin sovitaan takuuseen kuuluvan virheen korjaus-
ajankohta. Korjausajankohta sovitaan asiakkaalle parhaiten sopivaksi. Ennen
korjaustoimeenpidettd ilmoitetaan saapumisesta asiakkaalle. Aliurakoitsijan
saapuessa kiinteist6on sovittuna ajankohtana, suorittaa se korjaustoimeenpi-
teet, jonka jalkeen raportoi korjauksen takuutydvastaavalle. Takuutydn ede-
tessé ja sen jalkeen takuutytvastaava kuittaa virheen tai puutteen korjatuksi
asiakkaalle. Takuutbiden parissa tydskennelleet henkilt kertoivat, etta takuutdi-
den aikana tilaajan seka asiakkaan toiveet otettiin huomioon liittyen korjaus
ajankohtaan ja muuhun toimintaan liittyen. Tilaajaa seka kayttajaa kuunneltiin ja

heidan ilmoituksiinsa reagoitiin heti.

Haastateltavien mukaan takuuaikana on ollut virheita tai puutteita, jotka vaativat
kohteessa kayntia ja tarkempaa tutkimusta. Kohteessa kayntia vaativat suurem-
mat virheet ja puutteet, jolloin takuutydvastaava tutki virheen tai puuteen alku-
pera ja laajuuden. Virheiden ja puutteiden korjausta nopeutti rakennusaikaiset
suunnitelmat seka rakennusaikainen dokumentointi, joista selvisi, miten tietty
rakennusosa oli toteutettu. Suurempiakin korjaustoimeenpiteité vaativat takuu-
asiat etenivat samaan tapaan kuin pienemmatkin alkaen kayttajan ilmoituksella.
Virheen tai puutteen korjaamisen korjausajankohdan sopiminen oli joissain koh-
teissa haastavaa eiké korjaustoimeenpiteita ei aina voi suorittaa heti. Monesti
aikatauluhaasteet johtuivat siita, etta rakennus on kaytdssa, eika kaikkiin tiloihin

paase heti.

Eri kohteissa pidettiin aina 1-vuotistakuutarkastus, jolloin kohteen takuuasioita
tarkasteltiin tilaajan, tilaajan edustajien ja paaurakoitsijan kesken. 1-vuotistakuu-
tarkastuksen yhteydesséa kaytiin lapi viimeisen vuoden aikana ilmenneita asioita
seka suoritettiin mahdollisia korjaustoimeenpiteita. Seuraava takuutarkastus

suoritettiin eri kohteissa takuuajan paattyessa kaksi vuotta kohteen luovutuksen
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jalkeen. Tarkastuksessa tai sen jalkeen suoritettiin korjaukset, jotka ovat ilmen-
neet takuuaikana. Takuuaika paattyi eri kohteissa kaksi vuotistakuu tarkastuk-

sen yhteydessa, jolloin suoritettiin virheiden ja puutteiden korjaukset.

5.2.2 Haasteet takuuaikana

Edellisen rakennusprojektin luovutuksen jalkeen haastateltavat ovat yleensa
siirtyneet seuraavan hankkeen pariin, jonka aikana olisi tarkoitus hoitaa edelli-
sen kohteen takuutydtehtavia. Tama osittain kuormittaa henkiléa seka muuta
organisaatiota nykyisessa projektissa, varsinkin jos edellisessa kohteessa on
suurempia takuutyokorjauksia ja jotka vaativat suurempaa tutkimusta ja tyotun-
teja, tydn suunnittelua sekéa valvomista. Kyseiset suuremmat takuutyokorjaukset

olivat haastateltavien mukaan erittain harvinaisia.

Haastatteluissa kavi ilmi, ettd haastavimpia kohteita takuutéiden parissa on niin
sanotut hybridihankkeet, joissa on yhdistynyt toimitila- seka asuntorakentami-
nen. Kyseisissa kohteissa on ollut haasteena ollut urakkarajan epaselvyys.
Asuntorakentamisessa on oma takuuty6tiimi, joka hoitaa asuntopuolen takuu-
toitd. Hybridihankkeissa eri rakennusosat ovat joissain maarin yhdistyneita, jol-
loin haasteita on ilmennyt urakkarajoissa. Nama kyseiset haasteet on kuitenkin
ratkottu yhdesséa asuntopuolen henkildiden kanssa tekemalla tiivistéa yhteistyota,

ja kaikki takuuaikana ilmenneet ongelmat on saatu korjattua.

5.2.3 Takuuajan onnistumiset

Takuuttiden parissa tydskentely oli helppoa sellaisessa kohteessa, jossa haas-
tateltava oli tydskennellyt rakennusaikana. Kaikki haastateltavat, olivat tyosken-
nelleet hankkeissa rakennusaikana, joissa ovat takuuvastaavana. Haastatelta-
vat tunsivat tilaajan, kiinteiston kayttajan, rakennusaikaiset suunnitelmat, sopi-
mussuhteet, urakoitsijat seké urakkarajat. Haastatteluissa ilmeni, takuuajan
tyoskentelyssa etuna, oli ettéa henkilo oli tydskennellyt kiinteistossa rakennusai-

kana. Takuutdiden suorittaminen sujuu helposti, kun henkil6 tuntee ja tietda eri
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rakennusosia tarkasti pintaa syvemmin ja on rakennusaikana seurannut ty6teh-
tavan etenemista. Takuukorjauksia helpompi suorittaa, kun tietdd, miten yksit-
tainen rakennusosa on tehty. Henkild, joka on tydskennellyt rakennusaikana
kohteessa, tuntee ja tietdd monet eri aliurakoitsijat, jotka ovat tydskennelleet
kohteessa, jolloin henkild tietaa, kehen ottaa yhteytta liittyen takuuajan virhe- ja
puutekorjaukseen, tuttuihin henkiléihin yhteydenotto on helppoa ja yhteisty6 su-
juu hyvin. Takuuaikana tydskentely tutussa kiinteistossa on helppoa myoés, kun
tuntee ja tietdd muutkin tydmaaorganisaation jasenet ja tilan loppukayttajat ja

heidéan toimintatapansa.

Haastatteluissa tuli esiin, etta sellaiset hankkeet, joissa takuuvastaava kaytti
enemman aikaa kohteen takuutyttehtavien parissa, olivat tilaajien mielesta
enemman onnistuneita ja asiakaspalaute oli positiivisempaa, kuin sellaisissa
hankkeissa, joissa takuuvastaava ei niin aktiivisesti hoitamaan takuutyotehtavia

rakenteilla olevan projektin ohella.

5.3 Haastatteluiden yhteenveto

Haastattelut sujuivat hyvin, johtuen etukateen lahetetysta haastattelulomak-
keesta, jolloin haastateltavat olivat valmistautuneet hyvin. Jatkokysymyksia oli
helppo esittaa, kun haastattelut olivat kasvotusten. Jatkokysymykset tarkensivat
ja taydensivét jo annettuja vastauksia. Haastattelukysymysten avulla saatiin ko-
konaisvaltainen kuvaus takuutoiden aloituksesta takuutdiden loppuun. Yksittai-
nen takuutyotehtava alkaa lahes poikkeuksetta rakennuksen loppukayttajan il-
moituksella, jonka jalkeen virheesta ja puutteesta vastaavaan aliurakoitsijaan
otetaan yhteytta. Tietyissa kiinteistbissa haasteena oli takuutyon suorittamisen
ajankohdan sopiminen niin, ettd se sopii kaikille. Haastateltavien vastaukset oli-
vat hyvin yhtenaisia, ja kaikki takuuajan korjaukset etenivat samaan tapaan,
vaikka kyseessa oli erilaisia takuuajan virheita ja puutteita erilaisissa kiinteis-
toissa. Tarkeda on asiakkaan ilmoituksiin reagointi nopealla aikataululla ja kor-

jausten suorittaminen asiakaslahtoisesti.
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Haastatteluiden perusteella haasteena oli yhteensovittaa takuukohteessa kayn-
nit nykyisen rakennusprojektin ohelle. Kaikki haastateltavana olevat henkil6t oli-
vat tydskennelleet kuitenkin rakennusaikana takuukohteessa, jolloin suurena
etuna on suunnitelmien seka rakennuksen rakenteiden tunteminen. Rakentei-
den tunteminen takuuaikaisten virheiden ja puutteiden ratkomisessa on suuri
etu ja se auttaa nopeuttaa takuuaikaisten puutteiden ja virheiden korjauksessa.
Takuutydvastaavan toiminnan merkitys on suuri ja asiakaslahtdinen toiminta on
tarkeaa. SRV Rakennus Oy:n nykyinen takuutydprosessi on loppujen lopuksi
toimiva, ja suurena hy6tyna on se, ettd takuutybvastaava on tyoskennellyt koh-

teessa rakennusaikana.
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6 Tulokset takuutyoprosessin sisallosta

Opinnaytetyota tehdessa ilmeni, etta takuutydprosessiin vaikuttaminen alkaa jo
rakennusvaiheessa. Rakennusaikaisella toiminnalla on suuri vaikutus takuuajan
ongelmiin. Rakennusaikainen laadunhallinta, riskienhallinta, johtaminen, doku-
mentointi vaikuttava osaltaan takuuaikaan. Tiivis yhteisty6 tydmaaorganisaation
kesken on my0s tarkedssa asemassa takuuajan virheiden ja puutteiden vahai-
seen maaraan. Viimeistelyvaiheen suunnittelu, seka siihen panostaminen on
tarkeaa ja rakennusaikaiseen laatuun panostaminen on merkittava tekija takuu-

aikaan.

6.1 Takuutydprosessin kuvaus

Takuuaika alkaa heti takuutarkastuksen tai kohteen luovutuksen jalkeen, ja sa-
malla alkaa takuuajan seuranta (kuva 11). Takuuaikana seurataan rakennetun
kohteen toimivuutta, ja jos toimivuudessa on poikkeamia, niistéa raportoidaan ja
iimoitetaan rakennusyhtidlle yleensa rakennuksen loppukayttajan tai tilaajan toi-
mesta. Takuuajan virheiden ja puutteiden korjaus ei yleensa ala heti takuuajan
alkaessa, vaan virheen ja puuteen ilmenemiseen voi menna viikkoja tai kuukau-
sia. Kun takuuajalla ilmenee virhe tai puute, on asiakas yhteydessa rakennus-
yhti6on. Tarkeaa on reagoida ilmoitukseen heti ja korjata virhe mahdollisimman

pian, ja niin etta korjaus vastaa alkuperaista tasoa.

Takuuajan ollessa kaksi vuotta, on 1-vuotistakuun ajankohta puolivalissa takuu-
aikaa. 1-vuotistakuutarkastuksessa kasitellaan takuu aikaa yleisesti. Asiakkaalla
on tapana toimittaa virhe- ja puutelista etukateen tarkastukseen, jolloin se kay-
daan lapi ja korjaustoimeenpiteet suoritetaan. Takuutarkastuksessa voidaan
tuoda myos uusia virheita esiin, jolloin nekin tulee korjata mahdollisimman pian.
Tarkastuksen jalkeen takuuaika jatkuu samaan tapaan, ja takuuaikana suorite-
taan virheiden ja puutteiden korjauksia. Takuuajalla ilmenneiden virheiden ja

puutteiden ilmoitus voi tapahtua eri tavoin asiakkaan puolelta. limoitus voi tulla



36

puhelimitse tai kirjallisesti esimerkiksi valokuvineen. Kirjallinen ilmoitus on

yleensé parempi tapa ilmoittaa takuuaikana ilmennyt virhe tai puute.

Takuu paattyy kahden vuoden kuluttua luovutuksesta, jos muuta ei ole sovittu.
Takuuajan paattyessa pidetaan loppukokous seka takuutarkastus, johon
yleensa osallistuu tilaajan edustajat, palveluntuottajan edustajat. Kokouksessa
ja tarkastuksessa kasitellaan takuuajalla ilmenneita virheita ja puutteita, jotka
korjataan, jos ei kokoukseen mennessa ole korjattu. Takuuajan jalkeen urakoit-
sija on vastuussa vain sellaisista virheista, jotka johtuvat torkeésta laiminly6n-
nista ja rakennusvirheista, joita tilaaja ei ole voinut huomata rakennuksen luovu-
tuksen yhteydessa tai takuuaikana. Takuuajan jalkeen tilaajan tulee osoittaa,

ettd takuuajalla ilmennyt ongelma johtuu rakennusvirheesta.

Vastaanottotarkastus,
kohteen luovutus Takuuajan alkaminen.
tilaajalle.

Virheiden ja puutteen

korjaus seka Takuuajan seuranta.
raportointi.

Takuuajan
loppukokous, Takuuajan jalkeinen
takuuajan vastuu.
paattyminen.

Kuva 11. Kuvassa esitetty takuutydoprosessin eteneminen
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6.2 Kehitysideat

Opinnaytetyo6ta ja haastatteluita tehdessa kehitysideana nousi esiin toimitilarakentami-
sen yksikkoon takuutydmestarin nimittaminen tai takuuty6tiimin perustaminen
erikseen hoitamaan eri toimitilojen takuutoita eri alueyksikoissa. Muutos takuu-
tyéhenkilén nimittamiseen perustuu kustannussaastoihin seka asiakastyytyvai-
syyteen. Kustannussaastoja syntyisi nimeamalla takuutyotiimi alueyksikaittain,
jolloin takuutydhenkil6(t) voisivat helposti kdyda paikan paalla katsomassa
akuutteja takuutydhon liittyvia ongelmia, toiminta olisi joustavampaa. Tiimin pe-
rustamaminen saastaisi aikaa ja resursseja muilta, jo rakenteilla tai kehitysvai-
heessa olevilta hankkeilta. N&in ollen henkil6illg, jotka nyt tydskentelevat nykyi-
sessa hankkeessa olisi enemman aikaa kayttaa rakenteilla olevaan projektiin ja
voisivat omilla toimillaan panostaa enemman rakentamiseen. Rakennusaikai-
nen toiminta heijastuu takuuaikaan, jolloin muutos voisi vaikuttaa positiivisesti

takuuaikaan.

Haasteena takuutyo6tiimin perustamisessa olisi tiedon siirto rakennusaikaisilta
henkil6ilta takuuty6tiimin edustajille. Edella mainitusta syysta ajan tasainen yh-
teystietoluettelo olisi ehdottoman tarkeé&. Takuutdiden keskittaminen yhden hen-
kilon taakse mahdollistaa tehokkaan tyéskentelyn takuutdiden parissa ja nain
olleen saastaa kustannuksissa. Takuutydtiimin hyvana puolena voi pitda nope-
ampaa kehitysta rakentamisen laatuun liittyvissa kehityskohdissa, jotka ilmene-
vat takuuaikana. Henkil6, joka on monessa eri kiinteistéssa suorittamassa ta-
kuun aikaisia tehtéavid, on hyvinkin tietoinen mika on yleisimpia takuuajalla ilmi
tullut virhe tai puute tai muu toistuva rasittava kayttajan ja kiinteiston kannalta

oleva asia.

Kun yksittdinen taho tydskentelee takuutdiden parissa monessa eri kohteessa,
ja tydskentelee takuuajan virheiden ja puutteiden parissa kertyy tasta hyvaa tie-
toa seuraavia rakennushankkeita varten. Taho, joka kerryttaa tietoa ja taitoa ta-
kuuajan ongelmista ja kertoo niistd seuraavan hankkeen suunnitteluvaiheessa,

voi kustannussaastot ja takuuaikaiset ongelmat vahentya huomattavasti. Talla



olisi suuri merkitys rakentamisen suunnittelun ja itse rakentamisen kehittymi-
selle. Ennaltaehkaisemalla tiedossa olevia, mahdollisia toistuvia takuuajalla il-

menevia ongelmia edetaan kohti virheettnta takuuaikaa.

38
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7 Johtopaatokset

Tyota tehdessa tuli ilmi haasteita takuutoihin liittyen, mutta myos positiivisia asi-
oita yrityksen toiminnassa. Takuuaikaan voi suuresti vaikuttaa jo rakennusvai-
heessa. Rakennusvaiheessa laatuun panostaminen vaikuttaa takuuajan virhei-
den ja puutteiden maaraan. Kun rakennusaikainen toimintajarjestelma seka laa-
tujarjestelmé on kunnossa ja tyotehtavat suoritetaan laatu edella, on takuuai-
kana vahemman virheita. Suurin osa takuuaikana ilmenneista virheista johtuu
yleensa joko suunnittelu virheista tai tyovirheista. Tyovirheiden ennaltaeh-
kaisyyn voi vaikuttaa tydonjohdon kautta laatujohtamisella, seka jatkuvalla toi-
minnan parantamisella. Tyonjohdon liséaksi koko tydmaaorganisaatiolla ja sen
yhtisty6ll& on suuri vaikutus laadukkaaseen rakentamiseen. Rakennushankkeen
aloittaminen valmiilla suunnitelmilla ennaltaehkaisee rakennusaikaisia ongel-
mia, jotka heijastuvat takuuaikaan. Rakennusaikaiset suunnitteluvirheet este-
ta&n, kun tarkastellaan suunnitelmia ja tehd&an tiivista yhteisty6ta eri tahojen
valilla. Suunnitteluvirheiden vahentyessa, on takuuaikana vahemman korjatta-
vaa. Kuitenkin voi todeta yleisesti, ettd rakennusaikaisella laadunhallinnalla on
suuri vaikutus takuuajan virheisiin. Takuuajan toiminnalla on suuri vaikutus yri-
tyksen yleiseen kuvaan, ja asiakaslahtéinen toiminta on néin ollen tarkeaa yri-
tyksen kannalta, tulevaisuudessa voisin kuvitella asiakaslahtbisen toiminnan li-

saantyvan alalla.

Tyon tavoitteisiin paastiin ja takuutyoprosessi saatiin kuvattua opinnaytetydssa.
Prosessi etenee hyvin paljon pohjautuen rakennusalan yleisten sopimusehtojen
mukaisesti, ja ndin toimitilarakentamiskohteissa takuutyéprosessi on hyvin yhte-
naista, vaikka rakennukset eroavat toisistaan. Jatkotutkimusta ajatellen voisi so-
pimuksien uudistustarpeita viel& tutkia syvemmin. Rakennusalan yleiset sopi-
musehdot ovat kohta 30 vuotta vanhat ja rakentaminen on muuttunut paljon.
Jatkotutkimuksessa voisi pohtia uudistustarpeita liittyen takuuaikaan ja takuun

aikamaareisiin.
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8 Yhteenveto

Taman tyon tavoitteena oli muodostaa takuutyoprosessin kuvaus toimitilaraken-
tamisessa henkilbhaastatteluiden avulla, miettien samalla rakennusaikaisen toi-
minnan vaikutusta takuuaikaan. Tavoitteisiin paastiin haastatteluiden avulla
seka tutkimalla Rakennusalan yleisia sopimusehtoja ja muuta kirjallisuutta.
Opinnaytetyotéa tehdessa havaitsin rakennusaikaisella toiminnalla olevan suuri
vaikutus takuuajan virheisiin ja puutteisiin. Kuitenkaan virheiden ja puutteiden
vahaisyys ei vaikuta suoraan asiakastyytyvaisyyteen, vaan avainasemassa

asiakastyytyvaisyyteen on asiakaslahtdinen toiminta.

Rakennusaikainen vaikutus takuuaikaan on suuri ja monilla laadunhallintame-
netelmilla voi ennaltaehkaista takuuaikana ilmenneita virheita ja puutteita. Ra-
kennusaikaiseen toimintaan panostaminen voi vahentaa takuuajan ongelmia ja
virheita merkittavasti. Koko organisaation rakennusaikainen toiminta heijastuu
takuuaikaan, ja yhteistyo eri tahojen valilla on hyvin tarkeda. On tarke&a tiedos-
taa, etta laatu ja asiakastyytyvaisyys kulkevat kasi kadessa, jolloin rakennusai-

kaisella laadunhallinnalla voi suoraan vaikuttaa asiakastyytyvaisyyteen.

Laadukkaalla suunnittelulla ja rakentamisella varmistetaan kiinteiston pitkaikai-
syys. Laadun varmistus menetelmilla ennaltaehkaistaan rakennusaikaisia vir-
heitd, joten laadunhallinta on tarkeaa ajatellen takuuaikaa. On otettava huomi-
oon ennakkoon uudistustarpeet takuutdihin liittyen, miten uudistuminen voi vai-
kuttaa takuut6ihin. YSE:n uudistuessa olisi hyva saada tarkennuksia aikamaa-
reille, jotka liittyvat takuutoihin. SRV Rakennus Oy:lla on kaytdssa laaja ja kat-
tava toimintajarjestelma, joka sisaltaa paljon laadunhallinta tydkaluja. Kyseisilla

tyOkaluilla ja ohjeilla varmistetaan laadukas toteutus tilaajan toiveiden mukaan.

SRV Rakennus Oy toimittaa tilaajalle luovutuksen yhteydessa ohjeet takuutdihin
littyen. Kattavat ohjeet auttavat tilaajaa takuuajan ongelmissa, ja ovat tukena
takuuaikana. Ohjeet auttavat tilaajaa seka asiakasta myos takuuajan jalkeisissa

asioissa.
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Liite 1

Yrityksen sisainen haastattelu toimitilapuolen takuutyoéprosessiin liittyen

Vastaajan nimi:

Asema organisaatiossa:

Paivamaéaara:

Missa hankkeissa olet tydskennellyt ja mité erikoispiirteita takuutdiden ai-
kana on ollut?

Miten yksittainen takuutyotehtava on edennyt ilmoituksen saapumisen jal-
keen?

Miten yksittdinen takuuaikainen puute on ilmoitettu asiakkaan toimesta?

Mita haasteita takuutydkohteessa/kohteissa on ollut?
Mita haasteita nykyisessa yrityksen toimintamallissa?

Miten haasteet vaikuttavat eri osa-alueisiin:
a. Nykyinen kohde
b. Kustannukset
c. Asiakasarvo?

Mita kehitettavaa nykyisessa toimintamallissa on ja mitéd muutoksia toivoisit?
Miten hankkeen erityispiirteet tulisi ottaa huomioon

. Jos hankkeen takuutditd hoitaa joku, joka ei ole rakentamisvaiheessa ollut
mukana, mitd hanen tulisi ensimmaisena selvittaa?

10. Mita tulisi ottaa huomioon takuutydtehtavan aloittaessa?

11. Mita olisi voinut tehda toisin?

12. Miten kayttaja ja / tai tilaaja on kokenut takuukorjaukset, onko tullut pa-

lautetta?



