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YHTEENVETO

Tassé luvussa kasitelladn asunto-osakeyhtion ndkokulmasta, miten julkisivukorjausurakka
otetaan vastaan.

Laaja julkisivukorjaus on vaativa rakennussuoritus, jonka lapivienti vaatii joka vaiheessa
suurta huolellisuutta. Urakan vastaanottovaiheessa tilaaja vertaa lopputulosta suunnitelma-
asiakirjoissa asetettuihin vaatimuksiin ja mahdolliseen mallitybhén. Molempien osapuolten
kannalta on erittdin tarkedd, etta hankkeen aikana tyémaakokouksissa sovituista muutok-
sista on tehty pdytakirjoihin molempien osapuolten hyvaksymat muutokset.
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1 JULKISIVUKORJAUSURAKAN
VASTAANOTTO

1.1 Korjausurakan vastaanotto osana
hankeprosessia
Hankesuunnittelu Suunittelu [Rakentamisen [Rakentami |Yll&pito
valmistelu nen

Urakan vastaanotto T
Kuva 1 Urakan vastaanottovaihe.

Korjausurakan vastaanotto ajoittuu rakentamisvaiheen loppuun (ks. kuva 1). Urakan vas-
taanottoon liittyvat yksityiskohdat sovitaan urakkaohjelmassa ja urakka- tai pienurakkasopi-
muksessa (ks. JUKO-ohjeistokansion osa D1). Paasaantoisesti noudatetaan yleisissa sopi-
musehdoissa esitettyja menettelytapoja. Julkisivukorjauksen kohdalla tarkeita asioita ovat

- urakan itselle luovutus

- urakoitsijan virhevastuu

- tilaajan (rakennuttajan) myotavaikutusvelvollisuuksien toteutuminen

- urakan vastaanottaminen (vastaanottotarkastus)

- takuutarkastus

- urakoitsijan vastuu takuuajan jalkeen

- reklamointi seka

- erimielisyyksien ratkaiseminen.

1.2 Urakan itselle luovutus

Urakan itselle luovutuksessa urakoitsija tarkastaa, etta urakka on kaikilta osin tehty sopi-
muksenmukaisesti. Itselle luovutuksessa on siis kysymys vastaanottotarkastuksen esitar-
kastuksesta, jonka avulla pyritdidn minimoimaan vastaanottotarkastuksessa mahdollisesti
kirjattavat puutteet. Itselle luovutuksen periaatteet ovat urakoitsijakohtaisia ja perustuvat
yleensa urakoitsijan omaan laatujarjestelmaan. Itselle luovutuksesta ei ole yleisia sdannok-
sia urakka-asiakirjoissa, mutta sen siséallésta on voitu kirjata vaatimuksia esimerkiksi urak-
kaohjelmaan.

1.3 Urakoitsijan virhevastuu

Urakoitsijan velvollisuutena on toteuttaa suorituksensa sopimusasiakirjojen ja voimassa ole-
van lainsaadannén mukaisesti. Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa (YSE 1998) on
maarayksia urakoitsijan vastuun laajuudesta. Samoin pienurakkasopimuksen sopimuseh-
doissa on urakoitsijan vastuuta koskevia maarayksia.

Urakoitsija vastaa siita, etta hanke aloitetaan ja saatetaan loppuun sopimukseen liitetyn ai-
kataulun mukaisesti. Ellei hanketta saada loppuun sopimuksen mukaisessa aikataulussa,
on urakoitsija velvollinen maksamaan tilaajalle korvausta viivastyksesta. Sopimuksessa so-
vitaan yleenséa erikseen viivastyssakon suuruus.
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1.4 Tilaajan vastuu

Tilaaja vastaa siitd, etta urakoitsijalle annetut tiedot ja yhtién vastuulla olleet suunnitelmat
ovat asianmukaiset. Jos urakka toteutetaan virheellisesti sen vuoksi, etté puute on ollut ti-
laajan antamissa tiedoissa, ei urakoitsija ole virheesta vastuussa. Tilaaja vastaa myds ura-
kan viivastymisesta, jos yhtio laiminlyd toimittaa tarpeelliset tiedot urakan toteuttamista var-
ten, Urakoitsijan on kuitenkin pystyttava nayttamaan, mik& vaikutus tilaajan laiminlyonnilla
on ollut urakoitsijan menettelyyn ja miten suuri vahinko tasta on aiheutunut.

Korjaustydn jalkeen tilaajalla on vastuu varmistaa, ettd normaalia huoltoa ei laiminlyoda.
Lisaksi tilaajan pitdd valittdbmasti ilmoittaa havaituista virheista ja puutteista, ks. luku 1.8
Reklamointi.

Tilaaja tai tilaajan edustaja (esim. isannoitsija) vastaa korjaushankkeen aikaisten seka vas-
taanottoon liittyvien dokumenttien arkistoinnista. Dokumentit arkistoidaan kiinteistonpitokir-
jan liitteiksi.

1.5 Urakan vastaanottaminen

Urakan vastaanottotarkastus pidetdéan, kun sopimuksen tarkoittama suoritus on valmistunut
niin pitkalle, ettd vastaanottotarkastus on mahdollista tehda. Vastaanottotarkastusta kos-
keva pyynto voi tulla joko urakoitsijalta tai tilaajalta. Pyyntd on tehtéava kirjallisesti ja tarkas-
tus on sen jalkeen aloitettava 14 vuorokauden kuluessa pyynnon tiedoksi saannista. Vas-
taanottotarkastuksesta laaditaan tarkastuspdytékirja, johon tehddén merkinnat urakkaan
kuuluvien velvollisuuksien suorittamatta jattamisesta. Tarkastuspoytakirjaan merkitaan
- hyvaksytdanko tyon tulos vastaanotettavaksi ja jos ei kokonaisuudessaan hyvak-
sytd, missa laajuudessa tyon tulos hyvaksytaan vastaanotettavaksi
- jos tyon tulosta ei hyvaksyta vastaanotetuksi, kirjataan mitké ovat hyvaksymatta jat-
tamisen syyt
- urakoitsijan vastattavaksi katsottavat virheet seka aika, jonka kuluessa ne on korjat-
tava tai poistettava sekd rahamaara, joka pidatetaan maksamatta olevasta urakka-
hinnan osasta siksi aikaa, kunnes virheet on korjattu tai poistettu
- virheet, joista voidaan sopia arvonvahennys urakkahinnasta
- virheet, joiden ei katsota aiheuttavan seuraamuksia urakoitsijalle ja syy tahan
- muistutukset, joiden ei katsota vaativan valittémia toimenpiteitd, vaan ne kasitellaan
lopullisesti takuutarkastuksessa
- virheet, joihin perustuvia vaatimuksia ei tarkastuksessa voida tasmentaa ja maari-
telladn mihin mennessa ja milla tavalla tasmennykset tehdaan
- tarkastuksessa syntyneet mielipide-eroavuudet
- ajankohta, jolloin urakoitsijan ottamat sopimuksen edellyttdamat vakuutukset saa-
daan lakkauttaa
- takuuaikojen alkamis- ja paattymisajankohdat
- madaraykset jalkitarkastuksen toimittamisesta seka siind tarkastettavista virheista,
jos tallaiseen on tarvetta
- urakoitsijan suorituksen mahdollinen mydhastyminen
- selvitys viranomaisten kéasittelemien piirustusten ja sopimuksen edellyttdmien mui-
den luovutusasiakirjojen toimittamisesta tilaajalle seka
- sopijapuolten toisiinsa kohdistamat muut vaatimukset ja mahdolliset vastineet.

Liséksi urakoitsija on voitu velvoittaa urakkasopimuksessa koostamaan kiinteistonpitokir-
jaan lisattavan korjaustydhon liittyneen dokumentaation. Dokumentaation on suositeltavaa
pitdd sisalladn korjausten kayttd- ja huolto-ohjeet, tiedot kaytetyista materiaaleista (sis.
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mahdolliset CE-merkintélistat) seka poytakirjat kokouksista, mallikatselmuksista jne. Doku-
mentaation tallennus on tilaajan vastuulla.

Ennen kuin tarkastuspoytékirjaan voidaan tehda merkinté virheesta, urakoitsijalle on varat-
tava mahdollisuus antaa siité lausuntonsa. Urakoitsijan lausunnon sisalté on otettava mu-
kaan poytakirjaan. Lahtokohtana pidetdan, ettd molempien sopijaosapuolten on esitettava
vaatimuksensa perusteeltaan yksiloityna viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. Ellei ndin
tehd&, on vaarana, ettd oikeus vaatimusten tekemiseen on menetetty.

Vastaanottotarkastukseen liittyva poytakirjamalli on esitetty RT-kortiston lomakkeessa RT
16-10733.

1.6 Takuutarkastus

Takuuaika alkaa yleensa silloin kun urakka vastaanottotarkastuksessa hyvaksytdan vas-
taanotetuksi tai jos vastaanottotarkastusta ei pidetd, kun tydn tulos otetaan kayttoon. Ta-
kuuaika paattyy, kun takuuaika on kulunut umpeen. Takuuajan pituus on yleensa kaksi
vuotta, ellei urakkasopimuksessa toisin sovita.

Tilaaja ja urakoitsija voivat kumpikin pyytaa takuutarkastuksen pitdmista. Takuutarkastusta
voidaan pyytaa enintdan kuukautta ennen vastaanottotarkastuksessa ilmoitettua takuuajan
paattymispaivaa ja viimeistddn sanottuna paivana. Ennen varsinaista takuutarkastusta voi-
daan suorittaa ennakkotarkastus, jossa selvitetédén jo valmiiksi mahdolliset reklamaatiokoh-
teet, jotta voidaan osoittaa mahdollisten puutteiden tai vaurioiden ilmenneen jo takuuaikana.

Takuutarkastuksessa kirjataan kaikki havaitut virheet ja sovitaan mahdollisuuksien mukaan
korjausaikataulusta. Tilaajan kannalta on tarke&a. etta kaikki virheet tulevat kirjatuiksi, silla
sellaisiin virheisiin, jotka olisi pitanyt havaita viimeistaan takuutarkastuksessa, ei padsaan-
tisesti voi enaa vedota mydhemmin. Takuuaikana havaitut virheet tulee korjata kohtuulli-
sessa ajassa takuutarkastuksen jalkeen. Urakoitsijan takuuajan vastuu voi kaytanndssa
ulottua huomattavasti takuuaikaa pidemmallekin. On my6és mahdollista, ettd takuuaikana
havaittu virhe voi olla oire samojen virheiden ilmaantumisesta takuuajan jéalkeen, jolloin ura-
koitsija voidaan asettaa vastuuseen myos takuuajan paattymisen jalkeen.

Jos urakkaan on sisaltynyt osakashallinnassa olevissa tiloissa tehtyja téita (ikkunoiden uu-
siminen tai korjaus, parvekekorjaukset), kayttajille jaetaan ennen takuutarkastusta virheluet-
telolomakkeet: Virheluettelolomakkeet toimitetaan jokaiseen huoneistoon ja lisdksi asunto-
osakeyhtiossa muualla asuville osakkeenomistajille. Jos kayttdja tai osakkeenomistaja jat-
taa ilmoittamatta takuun piiriin kuuluvasta selvasta viasta tai puutteesta ja se sen johdosta
jaéa takuuaikana korjaamatta, han saattaa joutua tilaajaan nédhden vastuuseen niista ylimaa-
raisistad kustannuksista, joita vian korjaamisesta aiheutuu.

Takuutarkastuksen yhteydessa varmistetaan viela, ettd osapuolten taloudelliset velvoitteet
on suoritettu sopimusten mukaisesti.

Takuutarkastukseen liittyva poytakirjamalli on esitetty RT-kortiston lomakkeessa RT 16-
10734.

1.7 Urakoitsijan vastuu takuuajan jalkeen

Takuuajan urakoitsijan vastuu virheista on suppea. Urakoitsija vastaa kuitenkin 10 vuoden
ajan kohteen vastaanotosta niista virheisté tai puutteista, jotka ovat aiheutuneet urakoitsijan
térkedsta huolimattomuudesta.
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1.8 Reklamointi

Toteutuksessa havaitusta virheesté tai puutteesta tulee reklamoida valittdmasti ja todisteel-
lisesti, kun virhe on havaittu. Reklamaatio katkaisee vanhentumisajan, Jos kysymyksessa
on virhe, joka ilmenee vasta takuutarkastuksen jalkeen, vastuun vanheneminen katkeaa
todisteellisesta reklamoinnista. Reklamointi on tehtéva niin yksildidysti, etta siit kay tarkasti
ilmi, missa vika on. My6s suoritettu korjaus katkaisee vanhenemisen. Korjattuun rakentee-
seen tulevasta uudesta virheesta voidaan esittda vaatimus, vaikka rakentamisesta olisi ku-
lunut yli kymmenen vuotta.

Reklamaatio tehdaan kirjallisesti. Reklamaatiokirje on suositeltavaa toimittaa kirjattuna kir-
jeend, johon merkitdan

- vastaanottajan nimi

- viittaus, mitd asiaa reklamaatio koskee

- vaatimukset asian suhteen

- péaivays ja allekirjoitus.

Urakoitsijan vastuut eivat koske tapauksia, joissa kiinteiston normaalit huoltotoimenpiteet
on laiminlyoty, mika tulee ottaa huomioon reklamoidessa. Normaalit huoltotoimenpiteet tu-
lee olla kirjattuna kiinteistonpitokirjan tai korjauksen kaytto- ja huolto-ohjeisiin.

1.9 Erimielisyyksien ratkaiseminen

Sopimusasiakirjoissa on maininta siitd, missa alioikeudessa mahdolliset erimielisyydet ka-
sitellaan. Karajointi on kuitenkin pitkallinen, kallis ja henkisesti uuvuttava prosessi. Erimieli-
syyksien syntyminen voidaan ehkaista ennakolta selkeilla pelisaannéilla ja ammattitaitoista
rakennuttamista ja urakoitsijoita kayttamalla. Lisaksi korjaustydnpuutteista reklamoitaessa
on suositeltavaa, ettd puutteet on dokumentoitu riittavalla tarkkuudella ja oikea-aikaisesti
heti puutteiden havaitsemisen jalkeen (takuuajan sisélla tai urakoitsijan vastuun aikana ta-
kuuajan jalkeen) ulkopuolisen asiantuntijan toimesta. Karajaoikeus kaydaan paasaantoi-
sesti vastaajan kotipaikan alioikeudessa. Oikeudenkaynnissa on tarkeaa, etta vastaaja ky-
kenee nayttdmaan kantansa toteen. Oikeudenkayntikulut ovat suuret. Paasaantdisesti ha-
vinnyt osapuoli maksaa voittaneen puolen oikeudenkéayntikulut kokonaisuudessaan. On
huomattava, etta kiinteistbvakuutuksen oikeusturvavakuutusta ei voida soveltaa rakenta-
misriitoihin.

Kuluttajavalituslautakuntaa ei julkisivukorjausurakkaa koskevissa erimielisyyksissa voida
kayttaa, koska lautakunta nimensa mukaisesti ottaa kasiteltdvakseen vain yksityista kulut-
tajaa koskevia asioita.

Valimiesmenettelyn kaytdsta sovitaan yleensa jo urakkasopimuksessa. Valimiesoikeuden
nimeéaminen tapahtuu osapuolten toimesta eika siihen ole yleisia ohjeita. Valimiehia voi olla
yksi tai useampia. Valimiesmenettely on nopea tapa ratkaista erimielisyyksia ja sen paatos
on lopullinen. Valimiehiksi voidaan lisaksi nimeta rakennusalan ammattikokemusta omaavia
henkil6ita, joiden asiantuntemus riidan sisalldon suhteen voi olla parempi kuin karajaoikeu-
della. Valimiesoikeuden kustannukset jaavat paasaantoisesti havinneen osapuolen makset-
taviksi. Kustannuksia voidaan kuitenkin myods joutua sovittelemaan. Valimiesmenettelyn
kayttd on harvinaista, koska usein kustannukset muodostuvat hyvin korkeiksi.




