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Luovutusvaihe on rakennuksen laadunvarmistustoimenpide rakennuksen valmistuttua
ennen kuin paaurakoitsija luovuttaa rakennuskohteen tilaajalle. Luovutusvaihe raken-

nusprojektissa on rakennuskohteen luovutusta ja kdyttdonottoa edeltava vaihe.

Opinnaytety6 on tehty Pallas Rakennukselle ja siina tarkastellaan kerrostalon luovu-
tusta ja laaduntarkkailun vaiheita. Lisaksi opinnaytety0ssa tarkastellaan asioita, joihin
kerrostalohankkeen luovutusvaiheessa pitdd kiinnittdd huomiota. Opinndytetydssé
pohditaan asunnon luovutusta sekd asukkaan etté yrityksen nakokulmista.

Asiakkailla on aina erilaisia nakemyksia ja haaveita siitd, minkalaisen asunnon he ha-
luavat. Kerrostaloasumisessa se tarkoittaa lahinné sitd, miten asukas pystyy oman
asuntonsa sisustukseen vaikuttamaan. Yrityksilla on yleensa monia erilaisia materiaa-
livaihtoehtoja, joista valita oman mieltymyksensd mukaiset materiaalit. Erilaisilla ma-
teriaali- ja varikokonaisuuksilla asukas pystyy vaikuttamaan omiin mieltymyksiinsa

monipuolisesti.

Opinnaytetytssa toteutettiin asukaskysely, jossa kysyttiin asukkaiden mielipiteita
omasta asunnosta seké yleisesti rakennuksen kaytava- ja varastotiloista seka pihamil-
JOOsta. Opinndytetyodssa pohditaan, milla tavoin asukkaan on hyvéa tarkastaa omaa
asuntoaan ja vastaavasti, miten urakoitsija tarkastaa ja luovuttaa rakennuksen itselleen.
Asukkailla on oikeus péé&std tarkastamaan asuntonsa ennen luovutuspdivadmaaraa.
Asukkaat kirjaavat ylos omat muistiinpanonsa asunnon kunnosta ja urakoitsija on vel-

vollinen korjaamaan ne luovutuspéivaan mennessa.
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Conveyance stage is a quality assurance measure related to the completion of the build-
ing, before the main contractor conveys the building project to the client. The convey-
ance stage in a construction project is the stage preceding the conveyance and com-

missioning of the building project.

The thesis was commissioned by Pallas Rakennus and it deals with the conveyance of
an apartment building and the stages of quality control. In addition, matters that have
to be paid attention to at the conveyance stage are discussed in the thesis. The convey-
ance of an apartment is considered both from the resident’s and the company’s per-

spectives.

Residents have different views and dreams regarding the apartment they would like to
have. In an apartment building it primarily means how the resident can affect the inte-
rior design of the apartment. Companies usually have a variety of material options
from which to choose the materials according to one’s own liking. By using different
material and colour packages the resident can influence his/her own preferences in a

versatile manner.

The thesis was carried out by conducting a survey for the residents. The residents”
opinions on their own apartments were inquired as well as general questions about the
corridors, storage spaces and yard area. The thesis also includes consideration about
how the resident should inspect his/her own apartment and correspondingly, how the

contractor self-inspects and self-conveys the building. The residents have the right to



inspect their apartment before the conveyance date. The residents write down their
own notes regarding the condition of their apartment, and the contractor is obliged to

repair the defects by the conveyance date.
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1 JOHDANTO

Opinndytetyo tehdaén Pallas Rakennus Oy:lle ja siin& tarkastellaan kerrostalon luovu-
tusta ja luovutuksen laaduntarkkailun vaiheita ja asioita, joihin pitaa kiinnittdd huo-
miota. Opinndytetydssa pohditaan asunnon luovutusta seké& asukkaan etta yrityksen

nakokulmasta.

Opinnaytetyon aihe kohdennetaan As Oy Porin Elisabetiin. Porin Elisabet on maalis-
kuussa 2019 valmistunut seitseman kerroksinen kerrostalo Porin ydinkeskustassa.
Opinnaytetytssa kerrotaan laaduntarkkailusta molempien, seké asiakkaan etta yrityk-
sen ndkokulmasta. Opinndytetydssé pohditaan, minkélaisia erilaisia vaihtoehtoja asuk-
kailla on vaikuttaa omaan asuntoonsa sek& miten yritys voisi kehittdd omaa suoritta-

mistaan tyomailla.

Pallas Rakennus Oy on erikoistunut toimitila- ja asuntorakentamiseen. Pallas Raken-
nus on valtakunnallinen konserni, joka perustettiin vuonna 2015. Silla on seitseman
eri alueyhtiotd ympari Suomea. Palveluihin kuuluu asuntorakentaminen, liike- ja toi-
mitilarakentaminen sek& korjausrakentaminen. Pallas Rakennus suunnittelee ja raken-
taa asuntoja eldkerahastoille, yksityisille kuluttajille seka urakoi maan laajuisesti jul-
kisyhteisoille. Liike- ja toimitilarakentamisessa sujuu uudis-, tdydennys- ja muutosra-
kentaminen. Pallas Rakennus toteuttaa korjausrakentamisessa asunto- ja toimitilakoh-
teita. "Meille on tarkedd, ettd jokainen asiakas tulee kuulluksi: rakennamme asuntoja
ja toimitiloja, emme neliditd. Meilla paatdkset eivat juutu rattaisiin, vaan pystymme
huomioimaan yksilolliset toiveet budjetista ja aikataulusta tinkimétta.” (Pallas Raken-

nuksen www-sivut 2019)



2 LAATU

Rakennushankkeen laatu voidaan maarittd4 neljaan eri vaiheeseen. Suunnittelu, -val-
mistus- ja ympéristokeskeinen laatu seké asiakkaan havaitsema laatu. ’Suunnittelun
laatu kuvaa, kuinka hyvin tuote on suunniteltu tayttdméaan asiakkaan tuotteelle asetta-
mat odotukset. Valmistuksen laatu kertoo, miten hyvin tuote vastaa sille suunnittelussa
asetettuihin vaatimuksiin. Ymparistokeskeinen laatu tarkoittaa vaatimuksia, joita muut
yrityksen sidosryhmat kuin asiakas asettavat yritykselle ja sen tuotteille. Téllaisia ovat
muun muassa vaatimus tuotteen turvallisuudesta kayton aikana tai sen valmistuksen
aikana, sisdilmaluokituksen huomioiminen tai valmiin tuotteen muuntojoustavuus.
Asiakkaan havaitsema suhteellinen laatu on hanen saamansa tuotteen laadun suhde
odotettuun laatuun.” (Ratu Laatu 2017)

Laadunvarmistuksen suunnittelu kannattaa aloittaa jo hankkeen alkuvaiheessa. Tar-
kastusasiakirjan avulla helpotetaan urakoitsijan ja rakennuttajan yhteistyota laadun-
varmistuksen suunnittelussa ja toteutuksessa. Laadunhallintaan kuuluu systemaattinen
toiminta, jolla osoitetaan, ettd tuotteen laatu vastaa vaatimuksia. Laadunvarmistuk-
sessa huomioidaan koko prosessi, hankevalmisteluista k&yttdonottoon asti. Laadun-
varmistukseen sisaltyy laaduntarkastus, johon kuuluu laadun mittaaminen ja vertaami-

nen asetettuihin tai sovittuihin vaatimuksiin.

Itselleluovutuksella varmistetaan virheeton tyo. Itselleluovutus on luovutusvalmiuden
toteamista ja se on osa laadunvarmistuksen prosessia. Itselleluovutus on viimeinen laa-
dunvarmistuksen toiminto ennen luovutusta. Alla listattu maaritelmia mita itselle-

luovutus on:

urakoitsijan tehtava

- luovutusvalmiuden toteamista

- puutteiden ja virheiden korjaamista

- tehtdava kirjallisena

- maaratty yleisissa sopimusehdoissa (YSE98)

- varmistaa hankkeen kelpoisuus



Asiakkaan Laatu
odotukset Asiakkaan

kokemukset

Asiakastyytyvaisyys
kertoo tuotteen laadusta

Toiminnan laatua on, etta
asiat tehdaan kerralla olkein

Alka Kustannukset

Kuva 1. Aika, kustannus ja laatu ovat yhteydessa toisiinsa. (Ratu Laatu 2017)

3 ASIAKKAAN NAKOKULMA KERROSTALOHANKKEESSA

3.1 Asuntokohtaiset muutokset

Asuntokohtaiset muutokset ja niiden mahdollisuudet voivat olla eri rakennusyhti6illa
erilaiset. Pallas Rakennuksella on monia eri materiaalivaihtoehtoja. Lattiamateriaaleja
on eri sdvyisind valittavissa, laattojen véreja ja kokoja runsaasti erilaisia, monia maa-
livaihtoehtoja sekéd pesuhuoneen alakattojen ettd saunojen savyvaihtoehdot ovat mo-
nipuoliset. Talla tavalla asukas padsee vaikuttamaan merkittavasti oman asuntonsa
viihtyisyyteen oman mielensa mukaan. Mitd aikaisemmin asunnon ostaa rakennusvai-
heessa, sitd enemman pystyy vaikuttamaan pintamateriaaleihin ja pieniin yksityiskoh-
tiin, joita haluaa muokata asunnon alkuperaisesta pohjarakenteesta. Suuria rakenteel-
lisia muutoksia ei kuitenkaan pysty tekemaan, koska suunnittelu on tehty jo ennen
markkinointia. Myyméttdmat asunnot sisustetaan neutraalisti, jolloin ostajakunta on
laaja. Kerrostalon rakentamisessa tarvitaan tietty maara myytyja ja varattuja asuntoja,

jotta rakennusta on taloudellisesti turvallista alkaa rakentaa.



Asiakas toimittaa Kirjallisesti tilauksen yritykselle muutettavista muutoksista. Asia-
kasmuutostyot eivat ole muutos- ja lisatoitd. On tarkedd, ettd asunto-osakeyhtiolla on
tieto rakentamisvaiheessa huoneistoon osakkeenomistajan tai osakkeenostajan pyyn-
nosta tehdyistd muutoksista. Asuntokauppalain edellyttdmat ilmoitukset ja rakenta-
misasiakirjojen tdydennykset voivat tayttad my0ds asunto-osakeyhtiélain mukaiset vaa-
timukset. (Asunto-osakeyhtitlakiopas, 5. luku)

3.2 Asukastarkastukset

Pallas Rakennuksen tyomaalla asukastarkastukset pidetadn noin kolme viikkoa ennen
kohteen valmistumista. Asunnon ostajat tarkastavat itse asuntonsa tai voivat pyytaa
vaihtoehtoisesti tyénjohdosta henkil6d mukaansa. Asukkaat merkitsevat mahdolliset
virheet heille annettuihin tarkastuslomakkeisiin ja niiden perusteella korjataan virheet.
Urakoitsijalle on helpompi paikantaa virhe, esimerkiksi maalausvirhe siten, ett4 asukas
merkkaa esimerkiksi teipilla korjattavan kohdan. Asukkaat tulevat tarkastamaan uu-
delleen noin viikkoa ennen luovutusta uudelleen asuntonsa tai erikseen sovittuna ajan-

kohtana, jolloin korjaukset pitad olla tehtyna.

3.3 Asunnon pintojen laadunvarmistus

Asunnon laadunvarmistuksessa on tarke&a, etta asunto tayttaa sille asetetut laatuvaati-
mukset. Asiakkaalla on korkeat laatuvaatimukset uuden asunnon suhteen. Asiakkaan
kannalta huomiot siirtyvat pintoihin ja niiden laatuun.

Yleisesti pintoja ja rakennusosia tarkastellaan asunnon ulko-ovelta ja huoneen ovilta.
Jos huomataan, ettd virheita esiintyy, arvioidaan pinta 1,5 metrin etéisyydeltd. Koska
pinnan kokonaisuus on tarkead, on pidettava tdmaé etéisyysvali. Pintoja kannattaa tar-
kastaa paivanvalossa, jolloin saadaan varmistus siit4, kuinka raiked mahdollinen virhe
on. Jos paivanvalossa ei ole mahdollista tehda tarkistusta, voidaan kayttd4 normaali-
valaistusta vastaavaa valonl&hdetté. (Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.15)
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Maalattujen katto- ja seindpintojen tarkastuksessa pintakésittelyn tasaisuus, luontainen
ulkondko, pinnan yhdenmukaisuus ja ulkon&dssé esiintyvat erot sek& pinnan koko-
naisuus ovat arvioinnin perusteena. Jos pinnassa nakee yleissilméyksella tydsauman,
epatasaisuutta, rajausten epatdsmallisyytta tai véri- ja Kiiltoeroja, ovat ne haittaavia
tekijoité. (Ratu laatu 2014 s. 286) (Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.15)

Valmiissa paneloinnissa ei saa nakyé tyonjalkia, repeamid, halkeamia ja haitallisia
naarmuja. Pintojen pitdd olla niin puhtaat, ettd likatahrat eivat héiritse maalausta ja
kuultokasittelyd. Saumat ja liittymat tulee olla suoria ja tasalevyisié seka naula- ja ruu-
virivien suoria. Panelointia tarkastettaessa pinnan laatu, jatkokset sek& yhtenéinen ul-

konako otetaan huomioon. (Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.19)

Laatoituksessa ei saa olla hammastuksia vaan sen pitad olla yhdenmukainen ja tasai-
nen. Yksittdiset laatat sallitaan olevan hieman alustastaan irti, jos ympardivien laatto-
jen saumat ovat Kiinteitd, mutta muuten yleisesti laatan pitaa olla kiinnittynyt kunnolla
lattiaan. Laatat, jotka ovat mahdollisesti hieman irti alustasta, kutsutaan kopoksi. Kopo
havaitaan kolauttelemalla laattoja ja sen tunnistaa ontosta &anesté. Kylpyhuoneessa ja
lattian kaltevuuden suositus on olla 1:80, mutta RIL 107-2010:n mukaan véhimmais-
kaltevuus kylpyhuoneissa on 1:100. Jos laattoja joudutaan leikkaamaan, sijoitetaan
puolikkaat laatat reunoihin, jossa ne erottuvat vahiten. (Nissinen, Uuden asunnon laatu
2013 s.21)

Ennen parketti- ja laminaattityon aloittamista pitéa lattiat hiota ja asentaa alusmuovi,
jonka paélle parketti ja laminaatti asennetaan. Ne asennetaan valon tulosuunnan mu-
kaan. Parkettipaallysteisissa lattioissa pitdéd sarmat olla ehjét ja kulmat suorat. Parketti
on puuta ja siind voi aiheutua pienia kuivumishalkeamia. Halkeamat paikataan puula-
jin varisella kitilla. Koska parketti on elava materiaali, pitd4 ilman suhteellisen kosteu-
den pysya 40-60 prosentissa. Valmiissa parketissa ei kuulu olla mitaén vikoja, esimer-
kiksi tyovélineiden jalki&, naarmuja, koloja, tahroja eika séroilya saa olla. Myos liima-
tahrat pitad olla pesty pois. Kuten parketissa, my6s laminaatissa tarkastus tehdaan seis-
ten ja siind otetaan huomioon tasaisuus, kiilto, yhtendinen ulkonakd, laatu seka jatkok-
set. Raskaat kalusteet voivat aiheuttaa laminaatissa epatasaisuutta, koska se on jous-

tava materiaali. (Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.26)
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Ikkunan helat pitda olla yksinkertaisia, jamakasti kiinni olevia seka helppokayttdisia.
Lopuksi tarkastetaan, ettd ikkuna tayttdd sopimusasiakirjoissa esitetyt vaatimukset ku-
ten ulkonadn yhdenmukaisuuden, pintojen puhtauden, materiaalivaatimukset, kiinni-
tysten riittdvyyden sekd asennuksen tiiviyden. Saumojen pitéé jatkua suorina lasilevy-
jen kulmien ohi. Ikkunat eivét saa raahata avattaessa vaan niiden pitd4 aueta moitteet-
tomasti. Isot ikkunat tarvitsevat avattaessa lisatukia. (Nissinen, Uuden asunnon laatu
2013 s.31)

Siséovet ovat tavallisesti yndenmukaisia koko asunnossa. Ovien pitda olla sulkeutu-
misen tiivis, mutta ovia ei tilkita, ellei ole tarvetta danieristykselle. LAmp06- ja kosteus-
liikkeen pitaa paéstd tapahtumaan moitteetta. Ruuvien Kiinnitysreiat peitetdan karmi-
tulpilla. Ulkonakoa tarkastetaan samanaikaisesti ovista ja ikkunoista, puulle luontaiset
vérivaihtelut ovat sallittuja. Materiaalivalmistajien ilmoittamana ovilehtien sallitaan

olevan noin 5 mm kayrié. (Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.35)

Parveketta kasitelladn asunnon ulkopuolisena tilana. Vaikka parvekkeessa oleva lasi-
tus estéa paéosin veden paasyn parvekkeelle, se ole kuitenkaan taysin vesi-, lumi-, poly
eika ilmatiivis. Jotta huonetilan kosteus ei tiivisty laseihin tai muihin pintoihin, var-
mistetaan, ettd tuuletus toimii. Tarkastettaessa parvekkeen betonipintoja, on sen oleel-
linen laatuvaatimus julkisivupinnan yhtenaisyys. Pinnassa sallitaan Kiinnitysreikia ja
niiden paikkausjélkid. Saumausmassassa ei saa olla ilmakuplia eik& pohjusteldikkia.

(Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.39)

3.4  Lis&- ja muutostyot

”Muutostyé on sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttamisesta aiheutuva ura-
koitsijan suorituksen muutos” (RT 16-10660 1998 s.3). Urakoitsijalla on velvollisuus
tehda tilaajan vaatimat muutostyo6t, jos urakka ei muuta tyota toisen luonteiseksi. Muu-
tokset on esitettdva huolella ja tehtéva tarjous. Muutostydn voi aloittaa vasta, kun on
sovittu kirjallisesti sen sisallosté ja vaikutuksista urakkaan. Muutostyd voi olla myds
lisdys tai vahennys. (RT 16-10660 1998 s.10)

Lisd- ja muutostyot ovat rakennusurakassa toteutettavissa (Kuva 2.)
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Kuva 2. Sovittu tyd, muutostyo ja lisatyo (Laine 2005, 14.)

”Lisdty0 on urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei kuulu h&nen suo-
ritusvelvollisuuteensa” (RT 16-10660 1998 s.3). Ennen listyohon ryhtymisté on so-
vittava liséyksien lisdksi sen hinta, suoritusaika ja vaikutus urakka-aikaan. (RT 16-
10660 s.11) Lisatyo on tilaajan haluama tyo eikd se muuta urakkasopimuksessa sovit-

tua tyosuoritusta. (Kuva 3.)
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Sovittuun tyotulokseen Urakkaan
kuuluva tyo kuulumaton tyo
* ; Lisatyo Muutostyo

¢ :E‘i_ lisdkorvausta o

342
Vaikutus vakuuksiin, [ %%2
YSE 36.6 § Wit
X _--" " Sopimuksessa -
" Sopimusvapaus, . ° maaritelty tai vastaava .
( vaikutukset . hjnta /omakustannushinta; |
. urakkahintaanja . kohtuullinen lisaaika,

-aikaan. o "~._ehdoton muotomaarays. .-~

Kuva 3. Esimerkiksi poistoilmalampépumpun asennus on lisaty6ta. (Laine 2005, 20)

4 YRITYKSEN NAKOKULMA KERROSTALOHANKKEESSA

4.1 Kayttoonottotarkastus ja loppukatselmus

Rakennuksen on oltava terveellinen, kayttokelpoinen ja turvallinen vaikka se olisi
viela keskenerdinen. Rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyy rakennuksen kayt-
toonotettavaksi ja siitd laaditaan poytakirja. (Maankaytto -ja rakennuslaki MRL 1538)
Kéyttoonottotarkastuksessa tarkastetaan hatapoistumistiet ja palovaroitinjarjestelmé
testataan. Jarjestelman pitad olla kunnossa ennen kayttdonottotarkastusta. Yksi palo-
varoitin pitda olla jokaista 60 neliometrida kohden. (Sisdministerion asetus 239/2009)
Rakennuksessa rappukaytdvan kaiteet ja parvekkeiden kaiteet pitda olla tarkistettu
seka palotikkaisiin tulee olla esteeton péaésy. Palotikkaat tarvitaan yli 3,5 metrisiin ra-
kennuksiin. Kosteissa tiloissa pitdd olla tulvakynnykset asennettuina ja keittion
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astianpesukone seka allaskaappi hyvin tiivistettyné. Jd&kaapin, pakastimen ja astian-
pesukoneen alla pitad olla turvakaukalot. Turvakaukalot estdvat asuntoa mahdollisilta
kosteusvaurioilta. (kodinturvatieto www-sivut)

Alla listattuna kayttoonottotarkastuksessa vaadittavat dokumentit:

- séhkotarkastuspoytakirja

ilmanvaihtosuunnitelma ja ilmanvaihdon mittauspoytékirja

- todiste kiinteiston vesi- ja viemaritdiden tarkastamisesta

- sijaintikatselmuspdytakirja

- aloituskokouspoytékirjat, tarkastusasiakirjan yhteenvetolomake ja vastaa-
van tyonjohtajan hyvaksyntapaatos

- tarkastusinsindorin rakenne- ja savuhormikatselmuspoytékirjat

- lupapéétos ja viralliset piirustukset

Rakennuksen loppukatselmus on lakis&ateinen velvollisuus, joka tulee tehda viimeis-
tdan viiden vuoden kuluessa kayttoonottotarkastuksesta. Loppukatselmus voidaan
tehdd, kun kaikki tarkastukset, toimenpiteet ja katselmukset on pidetty. Urakoitsijan
ilmoittamat arvot testataan pistokokeella. Lamp@tilat, aanitasot, virtaamat, kayntiajat
ja paineet pitad olla ilmoitettujen arvojen mukaiset. Loppukatselmuksessa pitéa olla
rakennusvalvonnan tarkastusasiakirja taytettyna ja tarkastuspoytékirjat toimitettu
lupa-asiakirjoihin. Tarkastuksessa varmistetaan katolle ja hormeille paasy. Piha-aluei-
den tulee olla valmiita, sadevesikaivot toiminnassa seké julkisivun vérit ja materiaalit
luvan mukaisia. (kodinturvatieto www-sivut) (Kankainen ja Junnonen 2014)
Alla listattuna loppukatselmuksessa vaadittavat dokumentit:

- ilmoitus lopputarkastusta varten, tarkastusasiakirjan yhteenveto

- lupapéétos ja viralliset piirustukset

- energiaselvitys ja energiatodistus

- savupiipun ja tulisijan tarkastuspoytékirja

- aloituskokouspoytakirja

- rakennus -ja LV tarkastajien katselmus- ja tarkastuspoytakirjat

- rakennuksen kéytto- ja huolto-ohjeet

- tarkastuspoytékirja sahkdasennuksista

- ilmanvaihdon ja painekokeen mittauspoytékirja sekd maaldmpokaivon po-

raus- ja sijoitusraportti

- jatevesijarjestelman tarkastuspoytakirja
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- selvitys rakennustyomaajatteen loppukasittelysta
- Oljylammityslaitteiston tarkastuspoytékirja

4.2 Luovutusvaiheen aikataulu

Aikataulun kannalta luovutusvaihe pitaa ajoittaa tarpeeksi aikaiseen vaiheeseen ennen
tilaajalle luovutusta. Mita aikaisemmin luovutusvaiheen aloittaa, sitd enemmaén jaa ai-
kaa korjauksille ja tarkistuksille. Aikataulu laaditaan rakennuttajan antamien tietojen

pohjalta. Lisaksi varmistetaan, ettd aikataulu on toteutuskelpoinen.

Paikka-aikakaaviota pystyy hyodyntdmaan aikataulun valvonnassa (kuva 4.):
- todetaan ajalliset ja maéaralliset erot suunniteltuun nahden
- nahdaan, missa tyokohteessa tuotantoa on tehty

- osoitetaan valmistuvatko tyokohteet ajallaan ja oikeassa jarjestyksessé

Paikka-aikakaaviolla pystyy tekemdan kiinniottosuunnitelman ja ennustamaan tehta-
van etenemistd. Kiinniottosuunnitelmalla suunnitellaan toimenpiteet, joita tarvitaan
tuotannon palauttamiseen alkuperéiseen aikatauluun. Tehtavéan ennustamisessa olete-
taan, ettd tuotanto jatkuu nykyisell& suunnitellulla tydsaavutuksella ja osoitetaan ti-
lanne mihin p&&dytaan ilman ohjaustoimenpiteitd. (Kankainen ja Junnonen 2001)
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Kuva 4. Paikka-aikakaaviolla hyédynnetdaan aikataulun valvontaa (Kankainen, J. &
Sandvik 1999)

Yksi esimerkki kohteen viimeistelyaikataulusta on, ettd tehdaan asukkaille ilmoitus
kymmenen viikkoa ennen kohteen valmistumista. Noin kuusi viikkoa ennen luovu-
tusta aletaan tehdé laite- ja asennustarkastuksia sek& urakoitsijat alkavat tehdd omia
toimintakokeitaan.

Kuukautta ennen luovutusta aletaan poistamaan suojauksia, siivoamaan ja tekemaan

viimeistelytoita sekd toimintakokeita.

Kolme viikkoa ennen luovutusta suoritetaan laitosten saadot ja mittaukset seké koe-
kéaytot. Varmennustarkastetaan palohélyttimet, kaukolampo, vesi, sahko, hissi, vées-
tonsuoja ja ovipuhelinyhteydet. Myos itselleluovutus ja asukastarkastukset tehdaan
kolme viikkoa ennen luovutusta. Itselleluovutuksessa urakoitsija tarkastaa tydsuori-
tuksensa laadun seka korjaa kohteen mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle
luovuttamista. Urakoitsija varmistaa ennen kayttoonottotarkastusta, ettd rakennustyo

on valmis. Asukastarkastuksissa asiakkaat padsevat omiin asuntoihinsa tutustumaan ja
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tarkastamaan mahdolliset puutteet ja virheet, jotka he merkitsevét heille annettuihin
tarkastuslomakkeisiinsa. Tarkastuslomake palautetaan tyonjohdolle.

Kaksi viikkoa ennen luovutusta pidetddn valvojan ja suunnittelijoiden tarkastukset,
luovutuspiirustusten ja asiakirjojen tarkastukset. Suoritetaan lopputarkastukset (kayt-
toonottotarkastus, kvv-lopputarkastus, lopputarkastus) seké aloitetaan loppusiivous.

Viikko ennen luovutusta aloitetaan asukkaiden kaytonopastus, tehd&an loppusiivous
valmiiksi ja lopuksi vastaanottokatselmus. Kaytonopastusta voidaan jatkaa viela seu-

raavalla viikolla asukkaiden muuton yhteydessa.

Muutamia viikkoja ennen luovutusta jotkut pintaty6t ovat yleensa hieman kesken. Ker-
rostalotyémaalla varsinkin maalauksen osalta valmiit pinnat karsivat. Maalausten kor-
jausta voitaisiin ehkaista sulkemalla sellaiset asunnot, missd maalaus on jo kunnossa.
Turha liikenne asuntoon loppuisi ja loput viimeistelyty6t tehtdisiin asunnossa varovai-
sesti eikd kolhittaisi seinid. Korjaamiseen vaikuttaa myds tyon laatu, joka ei valtta-
matta ole kovin hyva. On kaikille eduksi, ettd jokainen aliurakoitsija tekee oman

tyonsé kerralla kuntoon, ettd mahdollisilta korjauksilta véltyttaisiin.

- esitetaan aikataulut aliurakoitsijoille

- on tarkeaa, etta aliurakoitsijat pysyvat aikataulussa, ettei mahdollisesti tois-
ten aliurakoitsijoiden tarvitse odotella toisten tdiden myohastymisen takia

- toiden my6hastymisen takia voi alkaa kierre, jolloin ty6t myohéstyvat mer-
Kittavasti

- mita lahemmaksi luovutusvaihetta tullaan ja tydt ovat myodhassa, alkaa tyo-
maalla olemaan kiire, jolloin voidaan turvautua ilta- ja viikonlopputéihin.

Ylity6t tuovat turhaan lisdkustannuksia

Huoltokirjan laadintaan kannattaa panostaa jo rakennuksen alkuvaiheessa ja yrittaa
saada se valmiiksi viimeistaan kaksi kuukautta ennen kohteen luovutusta. Isdnngitsijaa
valitessa olisi mahdollisen tulevan isénnoitsijan hyvé tutustua jo kohteen huoltokir-

jaan.
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4.3 Julkisivun laadunvarmistus

Laadunvarmistus pitéa ohjata siten, ettd se on tehokasta ja lopputulos saadaan tehtya
kerralla oikein. Jos jotain tyOvaihetta joudutaan korjaamaan monesti, vie se aikaa mui-
den tydvaiheiden resursseista ja aikataulussa pysyminen vaikeutuu.

Betonipintojen tarkastelussa huomioidaan pintojen valmistus- ja pintakasittelytapa.
Julkisivupinnan laatuvaatimus on ehjyys ja yhtendinen ulkoasu. Kiinnitysreiat ja paik-
kausjaljet sallitaan betonipinnoissa. Betonipinnassa on yleensa laajasti mikrohal-
keamia, mutta ne eivat nay haitallisesti. Betonielementin saumamassa voi olla seké
kovera tai suora. Saumauksessa ei saa olla yliméaraisia massa -ja pohjusteldikkia eiké
ilmakuplia. Julkisivua ei voi tarkastaa, jos se on kostea tai auringonvalo tulee sivulta
pintaan. Valmista pintaa tarkasteltaessa huomioidaan julkisivun yhtenédinen ulkonako,
ominaisuudet, pintakasittely, alustan pinnan muoto, héiritsevét virheet seka tydsaumat.

(Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.41)

Muuratussa seinassa tiilien nimellisleveyden pitaa olla vahintaan 85 millimetria ja 120
millimetri& jos rakennuksessa on enemman kuin kaksi kerrosta. Muuraus pitéé tehda
taysin saumoin ja suoriksi. Julkisivun pitaa tayttaa maaratyn mittatarkkuusluokan vaa-
timukset. Paksuuden suurin sallittu poikkeama on kolme millimetria ja pystysaumoilla
viisi millimetrid. Muurattu pinta tarkastetaan samalla periaatteella, kun betonijulkisi-
vupinta. Lisaksi tarkastetaan rappauksen kestavyys, paksuus seké tartunta. (Nissinen,
Uuden asunnon laatu 2013 s.42) (Ratu Laatu 2014)

Alla listattuna erilaisia rappauskasittelyja sekd pintarappaustapoja (Nissinen, Uuden

asunnon laatu 2013 s.42)

Rappauskasittelyt:
- Ohutrappaus 1-3mm = lIment&a alustan rakennetta
- Kaksikerrosrappaus 5-8mm = Peittd4 alustan tasaisuutta, silti rakenne vield
nahtévissa

- Kolmikerrosrappaus 15mm = Tasainen, alustan rakenne ei nay

Pintarappaustapoja:

- Hiertorappaus = Raekoko 1,5-2 mm, pinta hierretédén puisella hierrinlaudalla
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- Harjattu rappaus = Raekoko 3-4mm, pinta viimeistelldan harjaamalla

- Revitty rappaus = Raekoko 1,5-4mm, pinta saadaan tehtya repimall& hieman
kovettunut laastin pinta naulalaudalla 2-3mm syvyydeltd. Pinta on karkea ja
tasavérinen

- Roiskerappaus = pinta on karkea, rappausty6 tehdaén rappauskauhalla lyo-

malla, ruiskuttamalla tai roiskerummulla

Katossa kaytettavan bitumikermikatteen liitoskohdat ja saumat pitaa olla tiiviit ja ker-
mit Kiinnittyneet kaikissa kohdissa toisiinsa. Hoyry-, ilma- ja vesipusseja ei saa olla
kermeissa. Sirotepintaisissa pintakermeissa saa olla maksimissaan 15 millimetrin sau-
mapurseita. Katto tarkastetaan koko alueelta ja erityisesti sen yhtendisen kokonaisuus

ja ulkonékd. (Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.46)

Pihan Kkivetysten ja laattojen mitat, sdankestavyys ja lujuus ja pinnan ominaisuudet
huomioidaan suunnitelmissa ja niiden pitaa olla kdyttokohteen vaatimuksia vastaavia.
Betonikivia on paljon erilaisia: lapivarjattyja, sileitd, kuviollisia tai hiekkapuhallettuja.
Ne voivat olla valinnan mukaan pyoreitd, nelion muotoisia tai monimuotoisia. Betoni-
laattojen pintoja on yhtd lailla monia erilaisia niin kuin kivetyksillakin. Laattojen koot
vaihtelevat, yleensé ne ovat 300x300, 400x400, 500x500 tai 600x600 millimetria. Ki-
vetysten kaltevuus pitéé olla tarpeeksi suuri, ettei vesi paase lammikoitumaan pihalle.

(Nissinen, Uuden asunnon laatu 2013 s.49)

Alla listattuna erilaisia pihojen pohja- ja paéllysrakenteita (RT 89-11002) (Nissinen,
Uuden asunnon laatu 2013 s.49)

Madritelmia:
- Sidottu kulutuskerros = bitumilla tai muulla aineella sidotusta kiviaineksesta
tehty paallystys, esimerkiksi betonipééllystys tai asfaltti
- Sitomaton kulutuskerros = irtonaisesta kiviaineksesta, esimerkiksi sorasta tai
murskeesta tehty paallystys
- Ladottu péallystys = esimerkiksi kivista tai laatoista asennushiekalle asennettu

paallystys
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Yleisimméat piha-alueella kéytettavat paallysteet:
- Sitomattomat kulutuskerrokset = sora, murske, hiekka ja kivituhka
- Sidotut kulutuskerrokset = asfaltti ja muut bitumipéaallysteet seka valettu betoni
ja jyrébetoni
- Ladottavat paallysteet
- betonikivet
- luonnonkivet: noppa-, nupu- ja kenttakivet
- betoni- ja luonnonkivilaatat
- tiilet
- puupaallysteet: ritilat, lankut ja polkkypééallysteet
- Muut paallysteet
- joustavat paallysteet, esimerkiksi urheilualueiden péallysteet

- vahvistetut nurmikot

Reunatuet

Liikennealueella reunatuet ovat betonia tai luonnonkived. Jalankulkualueen ja
oleskelualueen reunatukena voidaan kéayttaa ladottavia betoni- tai luonnonkivié tai
lahosuoja-aineella kasiteltyd puusoiroa. Reunatuki voidaan tehdé asfalttialueella

my0s asfaltista.

Pihan puiden, pensaiden ja muiden istutusten koot esitetdén suunnitelmissa ja ase-
mapiirroksessa. Yritys huolehtii nurmikon ja istutusten olemassa olon ennen luo-
vutusta. Luovutuksen jélkeen taloyhti® vastaa niistd. Leikkipaikkojen turvallisuu-
den pitdd vastata eurooppalaisia turvanormeja. (Nissinen, Uuden asunnon laatu
2013) Tuki- ja suojarakenteet seka kasvit pitéé olla tukevasti paikoillaan ja tyon

lopputulos on siisti. (Ratu Laatu 2014)

Porrashuoneiden laatuvaatimuksia tarkastaessa pitdd huomioida seinien tasaisuus-
poikkeamat. Elementtisaumat voivat nakya, kun tarkastaa silmémaéaraisesti. Si-
séantulo- ja porrashuoneiden tarkeimpia asioita ovat niiden tilavuus ja kayttotar-
koitus. Kokonaisvaikutelman pitda olla selked. Kellaripintojen pitéa olla yhden-

mukaiset, tasoitetaan niitd tai ei. Valmiin pinnan pitéa olla rakennusselostuksessa
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kerrotun kasittely-yhdistelm&n mukainen. Varastotojen ja autohallin kayttotarkoi-
tuksen pitéa olla selked. Mita tilavammat tilat ovat, sitd helpompi on ajaa esimer-
kiksi isommalla autolla autohalliin ja tuoda suurempia tavaroita sailoon. (Nissinen,

Uuden asunnon laatu 2013)

4.4  ltselleluovutus

“Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyon laadun sekd korjaa
mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta.” (RT 16-10660
1998 s.5) Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta varmistettava, etta rakennus-
ty0 on valmis ja tdyttdd sopimuksen mukaiset vaatimukset.” (RT 16-10660 1998 s.14)
Itselleluovutuksessa havaittuja virheitd ja puutteita ei velvoiteta dokumentoimaan.
Seké urakoitsija ettd myos kaikki tydmaalla tydskennelleet aliurakoitsijat tekevat it-
selleen itselleluovutuksen omista toistdan. Tarkastuksen kannattaa tehda silla periaat-
teella, ettd hyvaksyisiko itse asunnon ostajana nykyisen laadun. Virheiden korjaukseen
on varattava tarpeeksi aikaa ennen lopputarkastusta. Virheeton luovutus saastaa mah-
dollisesti ylimaaraisten korjausten aiheuttamia kuluja. Tilaaja asettaa vaatimuksia tyo-
suoritusten tarkastukseen. Tarkastuksiin on tehty valmiiksi tarkastuslistoja. Tyonjohto
tai tyontekijat tekevat tarkastukset. Itselleluovutukseen kuuluu sek& talotekniset ettd

rakennustekniset ty6t. (Kankainen ja Junnonen 2014)
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Kuva 5. Luovutuksen prosessi (Kankainen ja Junnonen 2014)

Rakennusten, esimerkiksi kerrostalon viimeistelyvaiheessa tehdaan systemaattisesti
kerros kerrallaan laatutarkastukset. VValmiiden pintojen kolhut tulevat yleensd myo-
hemmin tehdyista toistd. Jos asuntojen seinat ovat jo maalattu ja sen jalkeen aletaan
asentamaan kalusteita, on hyvin todennakdistd, ettd jo valmiit seinét saavat osumaa.
Kalusteet voivat kérsié jo rahdissa, jonka takia joudutaan tilaamaan uusia kalusteita
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valittdmasti. Laatat voivat kdrsid jo asennusvaiheessa, mutta harvoin joutuu laattoja
vaihtamaan. Rakennuskohteen virheet ja puutteet dokumentoidaan ensin erikseen
omiin lohkoisiinsa, esimerkiksi maalauspuutteet ja saumauspuutteet. Lopulta virheet
dokumentoidaan yhteen listaan. Tyénjohto kdy tarkistamassa korjatun virheen ennen

kuin se dokumentoidaan tehdyksi.

Alla rakennusteknisten todiden- ja talotekniikan luovutusten vaiheet: (Kankainen ja
Junnonen 2014)
Rakennustekniikan vaiheet:

- luovutuksen esitarkastus

- virheiden ja puutteiden korjauksen suunnittelu ja kaynnistys

- korjausten tarkastus ja luovutusvalmiuden toteaminen

- loppusiivous

- tilojen lukitus

- luovutus tilaajalle

Jokainen asunto suljetaan loppusiivouksen jalkeen, jotta sinne ei enda péaase tydmaa-
polyd, jos kaytavilla on vield polyavaa tyota kesken. Asuntoesittelyissa loppusiivotut

asunnot ovat edustavampia, vaikka muualla olisi viela tyot kesken.

Talotekniikan vaiheet:
- toimintakokeiden aloitusvalmiuden toteaminen
- toimintakokeiden teko
- koekéaytot
- tarkistusmittausten teko
- seka loppukatselmus

Toimintakokeessa tekninen tila on valmis ja siivottu. Asuntojen ovien ja ikkunoiden
seké koneiden ja laitteiden pit4& olla asennettuina. Koneet pitdé olla merkittynd ennen
toimintakokeen aloitusta. Ennen koekéyttoonottoa pitéé tehda koekayttdsuunnitelma.
Koekéytdssé tarkastetaan lammontalteenottokojeet, ilmastointikojeet, kylmé- ja pa-

kastetilat, varavoimalaitos, erikoisilmastoidut tilat sek& kattilalaitokset.
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4.5 Rakennuksen vastaanotto

”Seké urakoitsijalla ettd rakennuttajalla on oikeus pyytéé vastaanottotarkastus pidetta-
vaksi, kun sopimuksen tarkoittama rakennuskohde on siina valmiudessa, etta mahdol-
lisesti kesken tai suorittamatta olevat tyot ehditdén suorittaa valmiiksi ennen vastaan-
ottotarkastusta. Pyyntd on tehtéva kirjallisesti ja tarkastus on sen jélkeen aloitettava 14

vuorokauden kuluessa pyynnon tiedoksisaamisesta.” (RT 16-10660 1998 s.14)

Urakkarajaliitteesséd kuvataan vastaanoton aikataulumenettely. Aikataulun noudatta-
misesta vastaavat valvojat ja dokumenttipaallikko. VVastaanoton aikataulumenettylyssé
dokumentoidaan vastaanottoaikataulu. (rakentaja www-sivut) “Urakkarajaliite on
asiakirja, joka sisaltdd tydmaan hallintoa ja yhteisid toimintoja seké eri urakkasuori-
tusten vilisid urakkarajoja koskevia sadnt6ja.” (RT 16-10660 1998 s.3)

Vastaanottotarkastuksessa tarkastetaan tydmaan laatu. Tarkastuksenaan kutsutaan ura-
koitsijat ja kayttajan edustajat. Viranomaiskatselmukset tehddan urakoitsijoiden jar-
jestdmina oma-aloitteisesti. Urakkaa ei voida hyvaksya tehdyksi, jos kaikkia viran-
omaiskatselmuksia ei olla tehty tai niitd ei olla hyvéksytty. Tarkastuksessa todetut
mahdolliset virheet kirjataan urakoitsijoiden tarkastuspoytakirjoihin, mutta ennen kuin
virhe merkataan, saa urakoitsija antaa oman lausuntonsa, jonka sisélto kirjataan tar-
kastuspoytakirjaan. Katselmuksessa on lasna rakennuttajan edustaja. VVastaanottotar-
kastuksessa todetaan suorituksen sopimuksen mukaisuus vertaamalla tydsuoritusta
urakkasopimukseen. (rakentaja www-sivut) (RT 16-10660 1998)

Jos tarkastuksessa todetaan virheitd, urakoitsijan viimeisestd maksuerasta pidatetaan
riittdva summa, jotta tyot saadaan tehtya loppuun. Urakkaohjelman mukaan viimeisen
maksuerdn saamisen ehtona on, ettd virheet ja puutteet on korjattu. ”Urakkaohjelma
on tarjouspyyntoon liittyvé sopimusasiakirja, joka sisaltaa tilaajan ja urakoitsijan va-
liset hankekohtaisesti esitetyt kaupalliset ehdot ja keskeiset tiedot.” (RT 16-10660
1998 s.3) Urakoitsijan pitda korjata virheet mahdollisimman nopeasti vastaanottotar-
kastuksessa sovitussa ajassa. Jos ensimmaisen jalkitarkastuksen jélkeen on vielékin
korjattavaa, on urakoitsija velvollinen sen jalkeen maksamaan seuraavat mahdolliset

jalkitarkastukset. (rakentaja www-sivut)
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Rakennuttaja luovuttaa rakennusajan vakuuden urakoitsijalle. Vastaanottotarkastuk-
sessa sovitussa ajankohdassa vakuus vaihdetaan takuuajan vakuuteen. Jos rakennutta-
jalle ei luovuta takuuajan vakuutta rakennusajan vakuuden aikana, reklamoidaan va-
kuuden antajaa kirjallisesti 14 péivaa ennen rakennusajan vakuuden paattymista. Ta-
loudellinen loppuselvitys tehddén kaksi kuukautta urakan paattymisen jalkeen. Lop-
puselvityksestd taytyy pitdd poytékirjaa, johon merkataan YSE 1998 listan mukaan
urakoitsijan laatima ja siihen tilaajan laatima vastine, tilaajan vaatimusten méarét,
jotka eivit sisally vastineeseen ja muut mahdolliset tilisuhteisiin vaikuttavat asiat.
(rakentaja www-sivut) (RT 16-10660 1998)

5 ASUKASKYSELY

Tydmaan loppuvaiheessa, noin kuukausi ennen valmistumista pidettiin asukastarkas-
tukset. Tein oman asukaskyselyn erikseen neljélta asunnon ostajalta yrityksen omien
asukastarkastuskyselyiden liséksi. Tarkoitus oli saada asunnon ostajan mielipiteita
asunnosta ja tyon laadusta eiké listata mahdollisia 16ydettyja pienia korjattavia vikoja.
Valitsin erilaisia ostajia, uusia asuntosijoittajia sekéd asuntosijoittajia, joilla on jo en-
nestaan sijoitusasuntoja. Kyselyyn osallistui myo6s sellaisia, jotka aikovat itse jaada
asumaan asuntoon. Kysely tehtiin nimettomané. Asiakkaille suurin osa kysymyksista
sijoittui juuri itse asuntoon, mutta erikseen mielipiteitd, mita mielt4 asiakkaat ovat ker-
rostalon yhteisista tiloista. Tarkemmin, ettd mitd mieltd ollaan parkkihallista ja ulko-
parkkipaikoista, ulkopihasta, talon séilytystiloista kellarissa seka sijainnista. Kyselyn
lopuksi sai kertoa vapaat kommentit yrityksen palvelutasosta, eli miten hyvin tieto on

kulkenut yrityksen ja asiakkaan vélilla.
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Yleisesti asukaskyselyt ovat kannattavia, mutta niitd tehddén hyvin harvoin. Pihoihin
ja muihin yhteisiin séilytys- ja autopaikkatiloihin kohdistuvat kyselyt ovat asukkaille
merkittavid. Asunnon nékyvét osat kiinnostavat asukasta eniten.

Kyselylomake on liitteessa 1.

Asukaskyselyn tulokset liitteessa 2.

6. YHTEENVETO

Opinnaytetyon aihe tuli Pallas Rakennus Oy:ltd. Laadunvarmistus on opinnaytetyon
keskeinen asia. Opinndytetydssa on tutkittu erilaisia mahdollisuuksia, miten asiakas
pystyy itse vaikuttamaan oman asuntonsa materiaaleihin. Opinnéytetyon tarkoitus oli
perehtyd kerrostalon luovutusvaiheeseen ja sen laatuun. Laadunvarmistus on iso osa
luovutusta, jota kannattaa tehdd ensimmaisestéd tyopdivastd lahtien. Silti virheitd ja
puutteita aletaan 10ytad, kun tarkastukset alkavat. Ennen luovutusta urakoitsijan omat

lopulliset laadunvarmistukset kannattaa aloittaa hyvissé ajoin, etta valtytaan kiireelta.

Tyonjohto listaa virheet ja puutteet itselleen. Listat kannattaa paivittda sahkoisesti
kaksi kertaa paivassa tiedostoihin, josta tyonjohtajat nakevat sen omalta koneeltaan.
Selkedmmin lista on luettavissa, kun listat jaetaan jokaisen urakoitsijan kesken erik-
seen. Virheité voi olla niin paljon samassa listassa, jos niita ei jaottele, ettd vahingossa
voi yksittainen korjattava virhe jaada suuren massan takia korjaamatta. Virhe voidaan
olla vahingossa poistettu samalla kun muita korjattuja virheita poistetaan listasta. Péi-
van paatteeksi voi listan tulostaa ja laittaa sen ilmoitustaululle tyontekijéiden nahté-
vaksi. Kun aliurakoitsija tai urakoitsija saa korjauksen tehtya, tyonjohto kay tarkista-
massa, etté tyo on hyvaksyttavasti tehty. Sen jalkeen listasta poistetaan kyseinen virhe

tai puute.

Opinnaytety6 kohdistui As Oy Porin Elisabetin luovutusvaiheen laadunvarmistukseen.
Opinndytetyon runko rakentui tydmaalta saatuun tietoon, Kirjallisuuteen, asukasky-

selyyn seka itse perehtymalla aihealueeseen.
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Ensimmaisesté tyGvaiheesta lahtien, kun tehdaan tyd kunnolla, jaa tydmaan loppuvai-
heille enemmén "luppoaikaa”, jolloin voidaan keskittyd loppuvaiheen viimeistelyihin
rauhassa. Havaitut virheet ja puutteet kannattaa korjata heti. Jos puutteiden ja virhei-
den korjaustdissa kuluu aikaa ja ty6t kasaantuvat, kustannukset kasvavat merkittavasti.
Joissakin tyovaiheissa on pakko tehda yli- ja viikonlopputditd, jotta tyot saadaan val-

miiksi, esimerkkind maalaus.
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