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Korjaushanke haltuun: hallituksen pikaopas

Taloyhtion johdon ymmairrys rakennuttamisesta on onnistuneen korjaushankkeen edellytys. Jotta voi
ymmirtdd mm. suunnittelu-, urakka- ja valvontasopimusten laadintaa ja yleisten sopimusehtojen
merkitystd seki logiikkaa (IKSE 1995, YSE 1998), tulee hahmottaa korjaushankkeen kulku ldhtien
taloyhtion lihtotilanteesta (tarpeiden selvittimisestd) ja paityen korjaustyon takuuajan kysymyksiin.
Korjaushanke lihtee aina paremmin litkkeelle, jos taloyhtiossa on olemassa kiinteistonpitoon
(kotjaaminen, ylldpito) liittyva tahtotila ja lahtétilanne selvilld.

Tassa oppaassa korjaushankkeen lapivientid hahmotetaan tyypillisimmién urakkamuodon eli
paaurakkamuodon (kokonaisurakka tai jaettu urakka) nikékulmasta. Pdaurakkamuotoisessa hankkeessa
tilaaja hankkii suunnittelun ja urakoinnin erillisilld sopimuksilla.
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SOPIMUKSISSA HUOMIOON?

Kuva. Pdaurakkamuotoisen hankkeen periaatteelliset vaiheet, jossa suunnittelu ja urakointi hankitaan
erillisilld sopimuksilla.

Keti osapuolia korjaushankkeessa on? Miki on kunkin
korjaushankkeen osapuolen tehtivi?

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava, ettd hanelld on
hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavit edellytykset sen toteuttamiseen seka kiytettavissaan
patevi henkilosto. Laissa mairitellyn huolehtimisvelvollisuuden (MRL 119 §) voi tiyttad hankkimalla
riittdvan asiantuntemuksen ty6- ja konsulttisopimuksin. On hyvi tiedostaa, ettd riski
vahingonkorvausvastuusta kasvaa, mikali ldhdetddn omalla porukalla vetimian vaativaa projektia,
laatimaan suunnitelmia tai valvomaan urakkaa. Kidytinnossa isoissa korjaushankkeissa huolellisesti
toimiva johto palkkaa asiantuntevan henkilén projektinjohtajaksi. Vastuun nikékulmasta
tirked asia on pitevin ammattilaisen valitseminen my6s korjaushankkeen suunnittelijaksi ja
valvojaksi.
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Onnistuneen korjaushankkeen edellytys on, ettd hankkeen eri osapuolten roolit ja tehtavit ovat selvat.
Taloyhtién johdon onkin selvitettivi itselleen heti aluksi, kuka johtaa/vetidi projektia (esim.
rakennuttajakonsultti, isinndéitsijd, hallitus), mikd hankkeessa on hallituksen ja isdnnéitsijan
vastuualuetta ja miki taas suunnittelijan tai valvojan ty6sarkaa. On my0s tirkedd, ettd taloyhtion
johdolla itselliinkin on nikemys hankkeen eri vaiheista ja sen onnistuneesta maaliin saattamisesta.

Asunto-osakeyhti6 tilaajana eli rakennuttajana

" madrittdd mitd halutaan tehda

® organisoi hankkeen (eri osapuolten roolit, kuka tekee mitikin)

" vastaa suunnittelusta

= valitsee hankkeelle pitevin projektinjohtajan, suunnittelijan, urakoitsijan ja valvojan
kilpailutuksen kautta

* nimedd hankkeeseen sen vaativuutta vastaavan pitevin turvallisuuskoordinaattorin

* huolehtii tilaavavastuulain mukaisten velvollisuuksien tayttimisesté

® vastaa esimerkiksi suunnittelijalle antamistaan tiedoista ja tarvittavien viranomaislupien
hakemisesta (ks. tarkemmin jaljempéni tilaajan velvollisuudet korjaushankkeessa)

= taloybtion johdon (hallitus, isinnditsijd) tehtivini on valvoa sopimusosapuolten
(projektinjohtaja, suunnittelija, valvoja) toimintaa ja huolehtia tarvittavien padtdsten
tekemisestd yhtiossd sekd jarjestda hankkeenaikainen tiedottaminen

Projektinjohtaja
= vastaa rakennuttamistehtavien suorittamisesta ja paatosten valmistelusta tilaajalle, joka
tekee lopulliset padtékset

Padurakoitsija
= vastaa urakkasopimuksen mukaisen tyGsuorituksen aikaansaamisesta sovitussa ajassa
tilaajalle — vastuu perustuu siis urakkasopimukseen
" vastaa tdysin aliurakoitsijoiden toimista suhteessa tilaajaan

Suunnittelija ja valvoja
® vastaa konsulttisopimuksen perusteella tilaajalle oman tyosuorituksensa
asianmukaisuudesta

Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty

Kannattaa muistaa vanha viisaus siitd, ettd hyvin suunniteltu on puoliksi tehty — suunnittelusta ei
taloyhtion korjaushankkeessa kannata sdistdd. Heikosti laaditut suunnitelmat aiheuttavat
padnvaivaa urakoitsijalle tarjous- ja rakentamisvaiheessa. Téstéd seuraa se, ettd urakoitsija hinnoittelee
tarjouspyyntoasiakirjojen riskialttiit kohdat isommalla riskilld eli suostuu tekemiin tyon kalliimmalla
hinnalla. Toinen merkittivi kokonaiskustannuksia kohottava tekijd on rakentamisvaiheen aikaiset
lisity6t. Huonosti laadituista suunnitelmista nimittdin seuraa se, ettd urakoitsija saa helposti osoitettua
mika ty6 ei kuulu urakkaan. Seurauksena on jatkuva kidenvainto lisitoiden tilaamisesta
tyomaakokouksissa.

My6s korjaushankkeen valvontaan pitdd taloyhtissd panostaa, koska virheiden havaitseminen ja niiden
kotjaaminen mahdollisimman aikaisessa vaitheessa on taatusti yhtién ja sen osakkaiden etu.
Valvontasopimus kannattaa toisinaan solmia samaan aikaan suunnittelusopimuksen kanssa. Kokeneesta
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valvojasta voi olla erittdin paljon hy6tya jo suunnitelmien valmistusvaiheessa (suunnittelunohjaus).
Valvoja voi huomata suunnitteluratkaisuja, jotka ovat urakoitsijalle hankalia tarjouspyyntévaiheessa
ja/tai rakentamisvaiheessa. Niin toimien voidaan saada aikaan laadukkaampia suunnitelmia ja lopulta
alhaisempia urakkatarjouksia.

Paidsadnt6 on, ettd edelld mainittujen asiantuntijoiden kanssa tehddin kirjallinen sopimus, johon
kirjataan kaikki tilattavaa palvelua (projektinjohtaminen, suunnittelu- tai valvontaty6) koskevat keskeiset
ehdot. Miti jiljempana puhutaan rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista (YSE 1998) soveltuu pitkalti
my6s konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE 1995). KSE-ehtoja kiytetdin vakiintuneesti
projektinjohto- sekid suunnittelu- ja valvontasopimuksissa.

Kun korjataan vanhaa, ei voi valttya yllatyksilta: joudutaan esimerkiksi tarkentamaan suunnitelmia tai
tekemain kokonaan uuttakin suunnitteluty6ta, mika edellyttivaa tyémaalla kaymisté. Jotta taloyhtiossa
valtytdan ikdviltd kustannusyllatyksiltd, tulee sopimuksissa sopia hinnat esimerkiksi mychemmille
suunnitelmien muutoksille ja tydmaakdynneille.

Miten korjaushankkeen kilpailutus pitdi taloyhtiossa tehdi?

Taloyhtioti ei sido laki julkisista hankinnoista (poikkeus hissthanke, joka saa julkista tukea yli 50 %),
joten taloyhti6 voi toteuttaa kilpailuttamisen vapaasti, kunhan reilun pelin sdant6ja noudatetaan.
Taloyhtion ei kannata sitoutua noudattamaan rakennusalan urakkakilpailun periaatteita (RT 16-10182),
jos se haluaa pitai avoinna mahdollisuuden valita muu kuin halvimman tarjouksen tehnyt urakoitsija.

Varoittava esimerkki tdstd on korkeimman oikeuden ratkaisu (KKO 1999:48), jossa taloyhti6 oli edelld
mainittuja periaatteita rikkoen ryhtynyt urakkatarjousten avaamisen jilkeen neuvottelemaan tarjouksen
tekijoiden kanssa urakkahinnoista ja hyvaksynyt sen jilkeen muun kuin alun perin edullisimman
tarjouksen tehneen rakennuslitkkeen uuden halvemman tarjouksen. Taloyhtié velvoitettiin korvaamaan
alun perin edullisimman tarjouksen tehneelle rakennusliikkeelle urakan menettdmisestd atheutunut
vahinko, jota arvioitaessa pidettiin lihtokohtana niin sanottua positiivista sopimusetua eli sopimuksen
saamatta jadmisesta johtuvan taloudellisen menetyksen (saamatta jaineen voiton) korvaamista.

Jos halutaan muutoin noudattaa em. periaatteita, mutta valita tyohon taloyhtion mielestd parhaiten
sopiva urakoitsija, tulee tarjouspyyntoasiakirjoihin yhtion edun nimissa kuitenkin selkeisti kitjata, ettd
tilaaja pidattaa itsellidn oikeuden valita minka tahansa tarjouksen tai olla valitsematta mitdan niista.
Usein tdmi asia kirjataan urakkasopimukseen seuraavasti: #Zlaaja piditticd oikenden valita
kokonaistalondellisesti parhaan/ edullisimman nrakoitsijan.
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Reilun pelin hengessa toteutettu kilpailutus jarjestetdan seuraavasti:

= Hallitus tekee tarjouspyynnét riittavalle méarille (yleensd 3-5) pitevid ja sopivia urakoitsijoita;
hallitus yhdessi projektijohtajan kanssa paittdaa kenelta tarjoukset pyydetdin
* kaytinnossa projektinjohtaja kokoaa tarjouspyyntoasiakirjat, hallitus hyviksyy ne
" tarjouspyyntoon otetaan maininta YSE 1998 soveltamisesta
* mahdolliset YSE-ehdoista poikkeamiset huomioitava jo
tarjouspyynndssi, jotta tarjouksen antajat voivat huomioida ne tarjouksessaan
® pyydetddn ns. yksikk6hinnat ajatellen myos osakkaiden mahdollisesti teettdimia
omia lisd- ja muutostoitd (eivat kuulu yhtién urakkaan)
= velvoitetaan urakoitsija kiymain tyomaalla ennen tarjouksen antamista
" myo6s tyoturvallisuussidnnosten vaatimukset, kuten henkil6tunnisteet,
turvallisuusasiakirja jne., otettava huomioon jo tarjouspyyntoasiakirjoissa
" jo tarjouspyynt6on maininta siitd, ettd sitova sopimus syntyy vasta
urakkasopimuksen allekirjoittamisella
® Tarjouspyynnossi asetetaan maaraaika tarjousten antamiseen
® Tarjouspyynnossi madritettava myos riittavan pitké tarjousten voimassaoloaika, jotta
urakkaneuvottelut ehditidn kiyda/valinta tehda tatjousten voimassa ollessa
* Neuvottelut kiyddin yleensa 2-3 parhaiten tarjouskriteerit tdyttineen urakoitsijan kanssa
* Neuvotteluissa on varmistettava, ettd urakoitsija on ymmartinyt
tarjouspyyntoasiakirjojen sisallén
® Jos esimerkiksi halvimman ja toiseksi halvimman tarjouksen ero on yli 20 %, on
tarkkaan selvitettdvi, pitdako tarjous varmasti sisillian kaikki yhtion
tarjouspyynnossa maarittimat asiat
® Jos valintakriteerind halvin hinta, neuvottelut yhden kanssa kerrallaan
= Urakoitsijoita on kohdeltava tasapuolisesti ja noudattaen tarjouspyynndssi ilmoitettuja
valintaperusteita
® urakoitsijalla ei oikeutta korvaukseen urakkakilpailuun osallistumisesta
= urakoitsijalla kuitenkin oikeus vahingonkorvaukseen, jos yhtio ei aikonutkaan toteuttaa
hanketta ("vilpillinen mieli”)
®  Yleisid taloyhtididen valintakriteereja ovat urakan hinta, urakoitsijan pitevyys, referenssit,
toimituskyky seka resurssit
= Ns. tinkimiskierros ei ole reilun perin hengen mukaista rakennuttamista (ks. oikeustapaus edelld)
ja johtaa vain sithen, ettd urakoitsija keksii korjauksen aikana kaikenlaista urakkaan
kuulumatonta ja pyrkii laskuttamaan néista toista taloyhtiota lisdtoina.

Samojen periaatteiden mukaisesti voidaan jirjestdd my6s muiden korjaushankkeen osapuolten, kuten
projektinjohtajan tai suunnittelijan, kilpailutus.

Urakkasopimusten osalta vallitsee sopimusvapaus

Urakkasopimuksen osapuolet voivat neuvotella vililleen millaisen sopimuksen tahtovat. Sopimuksen
neuvotteleminen alkutekijoista lahtien vie paljon aikaa ja aiheuttaa huomattavia
sopimuksentekokustannuksia, joten yleensa urakkasopimuksissa hytédynnetiin alan toimijoiden
neuvottelemia yleisid sopimusehtoja.

My6s rakennusurakkaa varten on neuvoteltu yleiset sopimusehdot, nykyiset ovat vuodelta 1998 (YSE
1998). YSE-ehdot eivit ole laki, vaan koonti urakoitsija- ja tilaajapuolen yhteisesti neuvottelemista
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sopimusehdoista, joita voidaan kayttid avuksi yksittiisissa rakennuttamishankkeissa. YSE-ehdot
kuvastavat tavallaan kultaista keskitietd rakennuttamisessa, mikd on sopimusehtojen arvo, ei puute.

Todettakoon vield, ettd taloyhtion suojaksi ei ole ylipdatain olemassa mitddn kuluttajansuojalain kaltaista
lainsdadint6a, vaan kaikista urakan kannalta tirkeistd asioista on osattava sopia
urakkasopimuksessa. Tami korostaa osaltaan taloyhtion ulkopuolelta hankittavan
rakennuttamisosaaminen tirkeyttd; osaava vetdjd korjaushankkeen ruorissa on vilttimattomyys.

Koska YSE-ehdot eivit ole laki, voivat taloyhti6 ja urakoitsija tehda urakkasopimuksen ilman, etté
yleisid sopimusehtoja miltidn osin liitetddn osaksi sopimusta. Sopijapuolet voivat my6s ottaa YSE-
chdoista parhaaksi katsomansa ehdot osaksi keskindistd urakkasopimustaan, tavallaan poimia rusinat
pullasta. Kolmas tapa hyodyntia yleisid sopimusehtoja on liittdid YSE-ehdot kokonaan osaksi
urakkasopimusta, mutta sorvata tiettyja YSE-ehtojen kohtia osapuolten tarkoitusta paremmin
palveleviksi. Tiettyjen ehtojen osalta timi poikkeaminen pitdd tehdéd urakkasopimuksessa (mm.
vakuuksien madristd sopiminen, YSE 36 §). Osa ehdoista taas on sellaisia, ettd poikkeaminen voidaan
toteuttaa asiakirjojen patevyysjirjestyksessd urakkasopimusta alempanakin olevissa sopimusasiakirjoissa
(esim. rakennustuotteiden takuuaika, YSE 10 §).

Tilaaja eli taloyhtié maksaa yleensa yleisistd sopimusehdoista poikkeamisen kustannukset kohonneena
urakkahintana. Jos poikkeamiselle on olemassa perustelu, on kultaisesta keskitiestd - YSE-ehdoista -
poikkeaminen toki korkeammasta urakkahinnasta huolimatta tarkoituksenmukaista. Esimerkiksi uusien
korjausmenetelmien epavarmuus saattaa edellyttid suuremman vakuuden tai pidemmain takuuajan.

Seuraavassa on kasitelty niitd rakennusurakan yleisten sopimusehtojen kohtia, joiden osalta
toisinsopiminen voi olla taloyhtién edun mukaista:

YSE 7§ Taloyhtion kannattaa pyrkid sopimaan, ettd urakoitsija on velvollinen hyvaksyttimain
tilaajalla kaikki - ei vain tirkeimmit - kdyttimansa aliurakoitsijat. Taloyhtié voi myG6s
sopimusehdolla rajoittaa aliurakoiden ketjuttamista.

YSE 13§ Sopimusasiakirjojen keskindistd patevyysjirjestystd voidaan muuttaa, mutta taloyhtitén
kannattaa huolella miettid millainen muutos on taloyhtion edun mukainen.

YSE 18§  Voidaan sopia YSE-ehtoja suuremmista viivistyssakoista. Taloyhtion kannalta voi olla
hyvi sopia my6s hankekohtaisesti mairitellyt luontevat tyévaiheet vilitavoitteiksi ja
asettaa urakkasopimuksessa niille omat viivistyssakot. Esimerkiksi: A-portaan osalta
korjaushanke oltava valmis xx.xx.2013, ja hankkeen viivdstyessd urakoitsija on velvollinen
maksamaan Rultakin viivdstyneeltd paivaltd x enroa viivdstyssakkona.

Vilitavoitteiden lisaksi tulee koko hankkeelle méarittdda my6s valmistumisajankohta ja
viivistyssanktiot. Viivistyssakon mairan lisiksi voidaan sopia viivistyksen kestosta,
esimerkiksi sovittu paivikohtainen viivastyssakko maksetaan vaikkapa 70 péivalta.

YSE 31§  Taloyhtién kannattaa pyrkid sopimaan siitd, ettd urakoitsija vastaa osakkaille/asukkaille
aiheutuneista vahingoista kuten taloyhti6lle atheutuneista vahingoista eli saattaa edelld
mainituille sopimuksen ulkopuolisille henkil6ille atheutuneet vahingot sopimusvastuun
piiriin.
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YSE 36§  Vakuuden miiri ja/tai kesto voidaan sopia YSE-chtoja suuremmaksi/pidemmiksi.
Esimerkiksi takuuajan vakuns on 5 % alvittomasta nrakkabinnasta tai takunaika on 10 vuotta.

YSE 43 § Taloyhtion edun mukaista on sopia, ettd urakoitsijan on annettava aina ennen lisi- ja
muutost6ihin ryhtymista kirjallinen tarjous, joka sisiltda hinnan ohella kannanoton
aikatauluun. Lisity6tarjouksia kisitellidn hankkeen aikana tydmaakokouksissa.

Laadukkaaseen suunnitteluun panostaminen on taloyhtion etujen mukaista,
koska urakoitsijat voivat antaa parempia urakkatarjouksia. Ndin vihennetiin
tyonaikaisten lisidtéiden ja potentiaalisten erimielisyystilanteiden maaraa
oleellisesti.

Tilaajan velvollisuudet korjaushankkeessa

Taloyhtion on tiedostettava, etté silli on omat tilaajan velvollisuudet korjaushankkeessa hoidettavana.
Taloyhtién on huolehdittava YSE-ehtojen mukaisista velvollisuuksista, kuten
— Tiedonantovelvollisuus

= Sopimusosapuolten on voitava luottaa toisen osapuolen antamiin tietoihin

(urakoitsijoilla vastaavasti selonottovelvollisuus)
— Myétivaikutusvelvollisuus

* Lupien hankkiminen, suunnitelmien tarkistus ja toimittaminen ajallaan,
hankinnat, katselmukset jne.

— Maksuvelvollisuus (tilaajan paavelvollisuus)

* Valvoja tarkistaa laskun sopimuksenmukaisuuden ja tehdyn tyon, mutta laskun
hyviksyy tilaaja tai timdn valtuuttama edustaja. Taloyhtién edun mukaista on
maksaa viimeinen maksuposti ja vapauttaa rakennusajan vakuus vasta
sen jilkeen kun kaikki sovitut ty6t ja korjaukset on hyviksytysti tehty.

— Muut YSE-chdoissa tismennetyt velvollisuudet, kuten valvonta-, laadunvarmistus-,
tybmaanjohto- ja vakuudenantovelvollisuudet

Kaytinn6ssa myotivaikutusvelvollisuudesta huolehtiminen on erittdin tirkeda. Jos esimerkiksi
rakennuttajan hankinnat tai suunnitelmien toimitus myohistyy, on urakoitsijalla perusteet urakka-ajan
pidennykseen ja titd kautta my6s hankkeen kokonaiskustannukset nousevat.

Tilaajan tulee ilmoittaa kirjallisesti urakoitsijalle toimivaltaiset edustajansa seka heidin valtuutensa, jotta
edustamisoikeudet ovat taloyhti6-urakoitsija —suhteessa selvit. Kuka tahansa ei voi yhtién nimissi
tilailla urakoitsijalta t6itd. My0s taloyhtion sisalld toimivaltuudet on oltava selkedt; milloin isdnnoitsija
voi tilata esimerkiksi lisatyon, milloin tilaus vaatii hallituksen paitosta.

Ty6maavaiheessa pidetidn sadnnoéllisesti tybmaakokouksia, joissa tehdddn hankkeen etenemisen
kannalta tirkeitd paatoksid. Taloyhtién edustus ja valtuudet my6s koskien tyémaakokouksia on
madritelty edelld kerrotulla tavalla urakkasopimuksessa. Tyomaakokouksissa pidetiin poytikitjaa, joilla
on suuri nayttdarvo arvioitaessa osapuolten toimintaa erimielisyystilanteissa. Taloyhtién on
huolehdittava oman etunsa nimissa siitd, ettd poytakirjojen kirjaukset ovat mahdollisimman tismallisid ja
informatiivisia (esimerkiksi kuka ilmoitti viasta/puutteesta, kenelle ja milloin jne.). Sama koskee my6s
tyOmaapiivakirjaa, jota padurakoitsijalla on velvollisuus tydmaalla pitdd (YSE 75 §).
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Urakoitsijan vastuut pahkindnkuoressa
Urakoitsijan velvollisuus tyémaavaiheessa YSE-ehtojen mukaan

Tyomaavaiheessa urakoitsija vastaa taloyhtiolle virheistdan ja niiden atheuttamista vahingoista.
Urakoitsijan on luovutettava taloyhtiélle urakkasopimuksessa tarkoitettu tyéntulos, joten
virheen korjaaminen tai rahalla hyvittiminen (hinnanalennus) ei edellytd edes urakoitsijan tuottamusta.
Urakoitsijalla on oikeus ja velvollisuus kotjata suorituksessaan oleva virhe. Varsinainen
vahingonkorvaus eli taloyhtion kirsimit virheesta johtuvat ylimairiiset kustannukset urakoitsijan tulee
korvata, jos urakoitsija on ollut huolimaton. Urakoitsijan pitiisi vahingonkorvausvastuusta
vapautuakseen kyetd niyttimain huolellisuutensa toteen (kddnnetty todistustaakka).

Urakkasopimuksessa mainittu tyéntulos pitda lisdksi luovuttaa taloyhtidlle sovitussa ajassa. Jos
urakoitsija ei tihan kykene, tulee urakoitsijan maksaa taloyhtiolle korvausta. Usein sopimussuhteissa
viivistyksen perustella maksettava korvaus vakioidaan sopimuksessa tietynsuuruiseksi sopimussakoksi,
eikd taloyhtion tarvitse ndyttdd todellisia tille viivistyksestd aiheutuneita vahinkoja toteen. Niin on
tapana toimia my0s urakkasopimuksissa. Taloyhti6 paasee siis naytollisesti helpommalla, kun sovitaan
sopimussakosta.

Viivastyssakon (sopimussakon) etu urakoitsijan kannalta on se, ettd urakoitsija tietdd etukiteen,
millaisiin korvauksiin hian viivistystilanteissa tietyltd sopimuksessa mairitellylta ajalta on velvollinen. Jos
viivistys jatkuu urakkasopimuksessa mairiteltyd aikaa pidempain (YSE-ehdoissa mairitelty urakan
valmistumisen osalta maksimiajaksi 50 tyopiivid), tulee urakoitsijan maksaa taloyhtidlle tdysimddriinen
korvaus niistd vahingoista, jotka taloyhti6 pystyy ndyttimain toteen. Toisin sanoen maksimiajan jilkeen
vallitsee tiyden korvauksen periaate, joskin vain toteenniytetyt viivastyksen aiheuttamat vahingot
tulevat korvattavaksi. Kdytinnossd urakoitsija yrittad usein perustella aikataulun pettimisen mm. esiin
tulleilla lisd- ja muutost6illd tai taloyhtion my6tivaikutusvelvollisuuden laiminlyénnilla.

Urakoitsijan vastuu takuuaikana (YSE 29 §)

= Takuuaika on kaksi vuotta ja se alkaa hyvaksytystd vastaanotosta

= Urakoitsijan korjattava takuuaikana ilmenneet virheet ja puutteet, ellei osoita niiden aiheutuneen
hinesta riippumattomista syistd (ndyttotaakka urakoitsijalla)

= Virheet ja puutteet kirjattava ylos ja saatettava viimeistdin takuutarkastuksessa
urakoitsijan tietoon (kirjallinen reklamointi)

= Urakoitsijan on toteutettava korjaukset viimeistidn takuukauden pdityttyd. Huomioitava
kuitenkin, ettd kiireellistd korjausta vaativat virheet ja puutteet ilmoitettava viipymatta, ja myos
niiden korjaukset tehtivi viipymatta.

* Takuuajan paittyessd tehtavit korjaukset on my6s organisoitava, eli vastuutetaan taloyhtion
puolelta henkilé katsomaan, ettd kaikki sovitut asiat todella tehdédan.



‘ 8 Kotjaushanke haltuun -pikaopas
&% KIINTEISTO j pikaop
" LITTO

Urakoitsijan vastuu takuuajan jilkeen (YSE 30 §)

= Urakoitsija on vastuussa 10 vuoden kuluessa vastaanotosta havaituista virheista tai puutteista,
jotka aiheutuneet

» urakoitsijan torkedstd huolimattomuudesta / laiminlyénnistd

" tdyttdmattd jadneestd suorituksesta

= sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyénnistd

" jajoita ei ole voinut havaita vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana (kdytdinn6ssa siis
vain ns. piilevit virheet). Taloyhtién on pystyttiva ndyttdméin toteen kaikki edelld
mainitut seikat, jotta taloyhtion vaatimukset voisivat menestya.

® Jos takuuaikana havaitun ja urakoitsijalle ilmoitetun virheen korjaaminen epdonnistunut ja virhe
uusiutuu takuuajan jilkeen, on virhe edelleen takuuajan vastuun piirissa.

Kahden vuoden ajan vastaanottotarkastuksen pitimisestd virheen korjaamista koskevien vaatimusten
esittiminen on taloyhtion kannalta helppoa, mutta sen jilkeen urakoitsijan saaminen vastuuseen on
kaytinnossd hankalaa, siirtyyhdn ndyttotaakka edelld kerrotulla tavoin kahden vuoden jilkeen
taloyhti6lle.

Taloyhtion edun mukaista on vapauttaa takuuajan vakuus vasta sen jilkeen kun kaikki
takuuajan korjaukset on suoritettu. YSE-chtojen mukaan takuuajan vakuus vapautuu ilman eri
toimenpiteitd, kun 3 kuukautta on kulunut takuuajan paittymisestd. Taloyhtié estid vakuuden
vapautumisen ilmoittamalla vakuuden voimassaoloaikana takuun antaneelle taholle, ettei vakuutta saa
vapauttaa urakoitsijalle. Taloyhtiolta vaaditaan siis aktiivisuutta vakuuden vapautumisen estimisessa.

Kiinteistoliiton valtakunnalliset neuvontapalvelut

e Lakineuvonta (09) 1667 6300 ma-to klo 9-15 ja pe 10-15
e Energianeuvonta (09) 1667 6761 ma-pe klo 9-15
e Talous- ja veroneuvonta (09) 1667 6369 ma ja ke klo 13-16

Kiinteistoliiton sidhkoiset palvelut

e www.taloyhtio.net
o www.kiinteistoliitto.fi




